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ق�مـــــــــــــــــــــة: م

ب��   تعاملا  الأك��  العق�د  أه�  م�  وه�  ال���اة  العق�د  م�  الإ��ار  عق�  �ع��� 

ت���عات   م��لف  غ�ار  على  ال��ائ��  ال���ع  خ�ــه  وقــ�  ال��ــــع،  عق�  م�ل  الأش�اص 

الإ لل�غ��ات  ن��ذج�ة  الإ��ار ص�رة   ��ّ�� ��ا  ت�����ــة،  وأح�ــام  �ق�اعــ�  ج��ا��ة  العالـ� 

وال��اس�ة والإق��اد�ة وال�قا��ة والأخلا��ة ال�ي ت��ث في ال����ع، ���� أنّ ما ���أ م�  

إ��اب�اته   و�ع��  ال����ع  ع��  م�  ی��ع�  وال���أج�  ال��ج�  ب��  وص�اعات  ن�اعات 

وسل��اته م� ص�ق وأمانة وخ�اع واح��ال. 

�ضع ال�يء ت�� ت�ّ�ف الغ��،  �عّ� الإ��ار م� العق�د ال�ي ی��تّ� عل�ها الإل��ام ب

فه� ی�قل الإن�فاع به�ا ال�يء ل��ّ�د تلاقي الإ��اب والق��ل ب�� ال��جّ� وال���أجــ� ���ل  

��عل إرادة �لّ م�ه�ا م���فة إلى إب�ام ه�ا العق� دون غ��ه م� العق�د الأخ��، وت��ه ه�ه 

��ال م�ة زم��ة معل�مة  الإرادة إلى ح�� ال�عامل في ع�� مع��ة لقاء عِ�ض نق�� م��د  

ب�� ال��ف��. 

ب��   وم�ف�قة  ع�ی�ة  ب���ص  الإ��ار  عق�  أح�ام  ت����  ال��ائ��  ال��ّ�ع  ت�اول 

الأخ��  وال�����ات  العقار�  �ال��ا�  ال��عل�  والقان�ن  ال��ار�  والقان�ن  ال��ني  القان�ن 

ال� ال��لات  ال��ج� وال���أج� لاس��ا في  العلاقات ب��  ي ت�ّ��ها دواو��  ال��علقة ب����� 

الإ��ار   ت�ّ��  ال�ي  القان�ن�ة  ال���ص  و���ة  تعّ�د  �ع��  ف�ل�  العقار�،  وال�����  ال����ة 

قان�ني   تأ���  م�  ی��لّ�ه  لــِ�ـا  ون��ا  ال����ع  في  العق�  ه�ا  �ع�فها  ال�ي  ال����ة  ل��� 

ل���ادلة ب��ه�ا،  للعلاقة ال�عاق��ة ب�� ال��ج� وال���أج� ال�ي تع�ف اس���ار�ة الإل��امات ا

لها  ال���ع  ت���  وج�ب  تق��ي  م�ع�دة  ن�اعات  الغال�  في  ت��ث  الإس���ار�ة  فه�ه 

ب���ص ت�فل حل�لا م�اس�ة لــها، ف�لا ع� أنّ تع�د ه�ه ال���ص ��ق� الأم� القان�ني  

ال�� ��ف� ال�ق�ق وال���ات ال���ادلة ب�� ��في عق� الإ��ار لل�ص�ل إلى ت���� أه�اف  

الإ م�  عق�  ان�لاقا  ال��الات  ل���ع  �ال���ة  ال��ائ��ة  ال�ولة  عل�ه  ت�ه�  ما  وف�  ��ار 
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مق���ات م��أ دس��ر� �ف�ض وج�ب م�اعاة ال�ق�ق الأساس�ة وال���ات العامة وض�انها  

ولا ���� تق���ها إلا ���ج� قان�ن ولل�ق���ات ال��ت��ة ��ف� ال��ام العام والأم� وح�ا�ة  

.)1(م� ال�س��ر ال��ائ�� 34ما جاءت �ه ال�ادة ال��اب� ال����ة، وف� 

ال�ادة  م�  ب�ا�ة  ال��ني  القان�ن  ن��ص  في  الإ��ار  عق�  أح�ام  ت����  و��ه�  ه�ا 

، إضافــة  )3(202إلى ال�ادة  169، والقان�ن ال��ار� م� ال�ادة  )2(537إلى ال�ادة  467

ال��عل�  18/11/1990ال��رخ في90/25إلى الأح�ام ال�اصة ال�اردة في القان�ن رق�  

ت���ها   ال�ي  والأح�ام  الفلاحي،  العقار  إ��ار  ����ص  وال����  ال�ع�ل  العقار�  �ال��ج�ه 

رق�   في  90/30القان�ن  الأملاك  01/12/1990ال��رخ  وال�����  وال����  ال�ع�ل 

رق�   ال����عي  وال��س�م  في  93/03ال����ة،  ���ج�  01/03/1993ال��رخ  ال�لغى 

ال��عل� �ال��ا� العقار� وغ��ها م� ال���ص الأخ��.11/04القان�ن رق� 

اس�ف�اء  1( في  عل�ه  ال��ادق  ال�ع��ة،  ال���ق�ا��ة  ال��ائ��ة  ال��ه�ر�ة  دس��ر  س�ة  28)  ن�ف��� 

،  1996د����� س�ة  07ال��رخ في  438-96، ال����ر ���ج� ال��س�م ال�ئاسي رق�  1996

ع�د   ر  ب�ار�خ  76ج  صادر  س�ة  08،  س�ة  1996د�����  في  وم���  مع�ل  ر  صاد2002، 

14، صادر ب�ار�خ  25، ج ر ع�د 2002أف��ل س�ة  10ال��رخ في  03-���02ج� القان�ن رق�  

في  ال��رخ 19-08صادر ���ج� القان�ن رق� 2008، و مع�ل وم��� في س�ة  2002أف��ل س�ة  

، و مع�ل وم��� في  2008ن�ف��� س�ة  16، صادر ب�ار�خ  63، ج ر ع�د  2008ن�ف���  15

، ج ر ع�د  2016مارس س�ة  06ال��رخ في  01-16القان�ن رق�  صادر ���ج�  2016س�ة  

ب�ار�خ  14 صادر  س�ة  07،  س�ة  2016مارس  في  وم���  مع�ل  ال��س�م  2020،  ���ج� 

رق�   في  442-20ال�ئاسي  س�ة  30م�رخ  ع�د  2020د�����  ر  ج  ب�ار�خ  82،  30صادر 

.2020د����� س�ة 

م�رخة في  78ی���� القان�ن ال��ني، ج ر ع�د  ،  26/09/1975، م�رخ في  58-75) أمــ� رق�  2(

، مع�ل وم���.30/09/1975

، م�رخ  101ج ر ع�د  ، ی���� القان�ن ال��ار�،  26/09/1975، م�رخ في  59-75) أمــ� رق�  3(

مع�ل وم���. ،1975د����� س�ة 19في  
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�ق��ي ل���ی� ن�اق دراسة مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة الإشارة إلى أهــ� ال��اور  

ت�اول   الأول  ال���ر  في  ی��غي   ���� لل�راســة،  أكاد���ا  ال���د  ال�ق�ر  في  ت��رج  ال�ي 

��ار�ة، وفي ال���ر ال�اني ی�� ال���ق إلى دراسة  الإ�ار ال�فا���ي للإ��ارات ال��ن�ة وال

ثــ� یل�ه م��ر ثال� ح�ل ت�ف�ــ� عقــ� الإ��ار ال��ار� وم��ر  إب�ام عق� الإ��ار و�ث�اتــه، 

الإ��ار عق�  ان�هاء  ح�ل  ح�ل  را�ع  خام�  م��ر  ب��اول  ال�راســة  وت��هي  وت��ی�ه، 

م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة. 
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ال��ـــــــــــــــ�ر الأول

مفهــــــــــــــــــــ�م عقـــــــــــــــــــــــ� الإ��ــــــــــــــــــــار 

ت����ا م��قلا س�اء   ال��ائ��  ال���ع  لها  ال�ي وضع  العق�د  الإ��ار م�  �ع��� عق� 

م�ف�ق أخ��  ن��ص  في  أو  ال��ار�  القان�ن  ن��ص  أو  ال��ني  القان�ن  ن��ص  ة،  في 

وه�ا ما ی�ّ�� على الأه��ة ال�ي ���ى بها ه�ا العق� م� ب�� م��لف العق�د الأخ��.

ال���   مفه�مه على  ت����  إلى  ال���ق  الإ��ار  لعق�  القان�ني  ال��ام  دراسة  تق��ي 

ال�� ��اع� على فه� م��لف الأح�ام ال���قة ال�ي ت��ع على ه�ا العق� خ��ص�ة ی���� 

خ��، وه� ما ی��ل� ال�ق�ف على إب�از ال�ع��� الإص�لاحي له�ا بها ع� سائ� العق�د الأ

العق� و�ب�از الع�اص� ال�ي ی���ن م�ها مع ب�ان ���ع�ه القان�ن�ة وس�د م��لف ال��ائ�  

وال����ات ال�ي ت���ه ع� سائ� العق�د الأخ��. 

أولا: تع��� الإ��ــــارات ال��ن�ة وال��ار�ة وت��ی� ن�اقها

�ع ال��ائ�� عقــ� الإ��ــار ال��ني ولا عق� الإ��ار ال��ار� في ن��ص  لــ� �عّ�ف ال��

، فق� اك�فـــى �الإشارة  1975القان�ن ال��ني ون��ص القان�ن ال��ار� ال�ادر�� في س�ــة  

ال�ادة   ال��ج�  467في  ب��  عقــ�  ��ق��ى  ی�عق�  الإ��ار  أنّ  إلى  ال��ني  القان�ن  م� 

ال�ع���  وال���أجـــ�، دون أن ی�ضــح   العق� م� خلال  ال�ي ی���� عل�ها ه�ا  ال���ص�ة 

ع� ع�اص�ه ال�ي ت���ه ���ائ� م��دة.

عام   في  ال��ني  القان�ن  ب�ع�یل  أنــه  رق�  2007غ��  القان�ن  ��07/05ق��ى 

م�ه إلى أنّ الإ��ار عقــ� یل��م  467أشار ال���ع في ال�ادة  13/05/2007ال��رخ في  

��ّ�ــ� ال���أجــــ� م� الإن�فاع ��يء ما (م�ق�لا �ان أوعقارا) خلال  ��ق��اه ال��جّــ� �أن

م�ة زم��ة م��دة، مقابــــــل ب�ل إ��ار معل�م ���ن ت��ی�ه نقـــ�ا أوعلى ش�ل أداء ع�ـــــــــل. 
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أنّ ال���ع عالج الغ��ض ال�� �ان  2007ی��ح م� تع�یل القان�ن ال��ني في عام 

ال�ادة   عق�  ح�ل  �467ع���  أنّ  ال�ع�یل  ه�ا  خلال  م�  وضّح  أی�  الإ��ار،  عق�  تع��� 

الإ��ار ه� عق� رضائي ی��ّ�ــ� في علاقة ش���ة ت��ع ب�� ال��ج� وال���أجــ�، ق�امها  

أن یل��م الأول �أن ��ــّ�ــ� ال�اني م� الإن�فاع ��يء قابل للإس�ع�ال والإن�فاع عقارا �ان  

م��دة زم��ة  م�ة  خلال  م�ق�لا،  �الع��  أو  ان�فاعــه  لقاء  ال���أجــــــ�  ی�دیــه  و�ع�ض   ،

ال��ج�ة و���ى ه�ا الع�ض ب��ل الإ��ار ال�� ���د نقــ�ا أو ���ن على ش�ل أداء ع�ـــل،  

والإ��ار  ال��ني  الإ��ار  ب��  ال����عي  ال��ضع  ه�ا  في  �ف�ق  لـ�  ال���ع  أن  وال�لاح� 

اص� ال�ي ت��د ���عة ون�اق ه�ا ال�عاق�. ال��ار�، ن��ا لان��اء �لاه�ا على نف� الع�

ثـانــ�ــــــــــــا: ع�اصـــــــــــــــــــــ� عقـــــــــــــــــــــ� الإ��ـــــــار 

م�  467م� خلال ال�ع��� ال�� ساقـــه ال���ع ال��ائ�� لعق� الإ��ار ���ج� ال�ادة  

ـــــــــــــــــــــــــــ� الع�اص� ال�ي ی���ي و�ق�م  القان�ن ال��ني، ال�ع�ل وال����، ���� اس��لاص أهــ

عل�ها عقـــــ� الإ��ــــــار وهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــي:

مــ�ــــــل  -1 �ال�ــــــــــــــــــيء  الإن�فــــاع  م�  ال���ـ�ــــــــــــــ� 

ــ�:ال�عاقـــــــــــــــــــ

ال�ادة   م� القان�ن ال��ني إلى ه�ا الع��ــــ� في إ�ار  ����467 ال���ع في ن� 

ت��ی�ه ال�ق�� للإل��ام ال�� �قع على عات� ال��ج�؛ ���� یل��م ه�ا الأخ�ـــ� �أن �ق�م م�  

یل��م   أن  ذل�  ق�ــ�ــــل  وم�  و����ا،  م�احا  ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع  ��عل  ما  ��لّ  الأع�ال 

ی�اح  ال� حـ�ـــى  ال���أجــ�،  مع  ال�عاق�  ق�ل  ال��ج�ة وص�ان�ها وت�م��ها  الع��  ب�ه��ة  �ج� 

له�ا الأخ�ــــ� اس�غلالها ف�ــ�ا أعــ�ت لـــــــــــه. 
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الإ��ــار م� عق�د   أنّ عقــ�  إلى  ال���ع  إشارة م�  الع�ــ�ــ�  أنّه في ت��ی� ه�ا  ك�ا 

م�  ول��  ال�عاقــ�  م�ل  �ال�يء  م�  الإن�فاع  ال��ج�  ���ــ�  عق�  فه�  ال��لـ�ــــ�،  عق�د 

ال���أجــــــــــ�، وه� ما   إلى  العقــ� مل��ة ه�ا ال�يء  ی�قـــــل  الإن�فاع به�ا ال�يء دون أن 

.)4(ی�قــــــــــــــــــــــــــي ����عــة العلاقة ب�� ال��ج� وال���أج� �علاقــة ش���ــة

ع �الـــــــــ�ــــيء م�ـــــــــــــــــــل ال�عــــــــــــــــــــاقـــــــــــــ�:مـ�ة الإن�ـــــفـــــــــــا-2

أشار ال���ع ال��ائ�� إلى ه�ا الع��� في مقام تأك��ه على أنّ عق� الإ��ار ل�� م�  

ت��ــ�ــــــ زم�ـــــــــــــي  عقـــــــــــــــــــــــ�  ه�  بل  ال�عامل  في  الأب�یــة  ���دها  العق�د  مـــــــــــ�ة  ـه 

ال��جـــ� أث�اء تفاوضــه مع ال���أجـــــ� إمــا ت��ی�ا ص���ا أو ت��ی�ا ض��ـ�ــا. 

إلى   العقــ�  في  ال��عاق�ان  أشار  إذا  ص���ا  ت��ی�ا  الإ��ار  عق�  م�ة  ت��ی�  ���ن 

ها �ال�اعات أو  ت���ـــة ال��ة ال�م��ــة ال�ي ��ــــ�� خلالها ال�عامل ب��ه�ا، وق� ی�د ت����

�الأ�ام أو �الأشه� أو�ال���ات. 

الإ��ار   عق�  في  ال��عاق�ان  اك�فــى  إذا  ض���ا  الإ��ار  عق�  م�ة  ت��ی�  ���ن  ك�ا 

ق��ه  ال��  الغ�ض  ت�ف��  م�لا  لـــه  ���ــع  ال��  �الأجـــل  العق�  م�ة  اق��ان  على  �ال�� 

راســـات العل�ا واس���اره للع�� ال��ج�ة ال���أجــــ� م� اب�ام عق� الإ��ار �أن ���ن م�اولا لل�

م�ت��ا �ان�هاء م�ة ال�راســة، ����ن عق� الإ��ار مق��نا في ت��ی� م�تــه �الأجـــل ال��عل�  

�ان�هاء ال�راســة. 

م���عا)4( ال��ائ��،  ال��ار�  القان�ن  في  ال��ار�ة  الإ��ارات  ج�لالي،  ال���ي  ج�اد�  ال�ی�ان  ت 

.10، ص 2001للأشغال ال�����ة، ال��ائ�، 

شع�ة هلال، ال�ج�� في ش�ح عق� الإ��ار في القان�ن ال��ني، ج��ر لل��� وال��ز�ع، ال��ائ�، -

.12، ص 2010
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أجــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ�ة الإیــــــــــــــــ�ــــــــــــــــــار: -3

ال�� الإ��ار أشار  عقـــ�  أنّ  على  تأك��ه  س�اق  في  الع���  ه�ا  إلى  ال��ائ��  �ع 

ل�ــــــــــــــــ� م� العق�د ال���عـ�ـــــــــة �اله�ــة وال�ص�ـــة، بل ه� عقــ� ی�عقــ� ��قابل وعِـــــَ�ض  

ی�فعه ال���أجــــ� دور�ا ��ع��� ع� ان�فاعــه �الع�ــ� ال��جـــــــــــــ�ة. 

ال�ادة  الــــ-4 ن�  في  ال��ائ��  ال���ع  أشار  ال�ـــــــــــ�جــــــــــــــــ�:  م� 467ــ�ــــــيء 

یـــــــِ�د  وال���أجـــ�  ال��ج�  ب��  الإ��ار  عق�  في  ال�عامل  أنّ  إلى  ال��ني  القان�ن 

قابلا   ال�يء  ه�ا  و���ن  عقارا،  أو  م�ق�لا  ���ن  ق�  �ال�ات،  مع��  شيء  على 

والإن�فا عق� للإس�ع�ال  یـ�ــ�ـــ�  ما  أهـــــ�  ذل�  ولعل  للإس�هلاك،  قابلا  وغ��  ع 

.)5(الإ��ار ع� عق� الق�ض الإس�هلاكي

ثال�ــــــا: �ـــــــــ�فـــــــــي عقــــــــــــــ� الإیــ�ـــــــــــــــــــار 

ــه حــــــــ�  ی�عقــ� الإ��ــار ب�� ��ف�� ه�ا ال��ج� وال���أجـــــــ�، وال��جـــــ� هي م� ل

م�ل   ال�يء  اس���ــار  حــــــ�  لــه  م�  فه�  ال���أجـــ�  أم  ال�عامل،  م�ل  ال�يء  تأج�ـــــ� 

ال�عامل. 

الــ�ـــــــــ�جـــــــــــ� فـــــــي عقــــــــــ� الإ��ـــــــــــار -1

ا  إذا �ان ال��ج� ه� ال��� ال�� ی���ع بــ�� إ��ار ال�يء م�ل ال�عامل، فإنّ ه�

ال�ــــ� ی��� قان�نا ل�ــــــل م� ��ل� ه�ا ال�ــــــــيء، ول�ــــــل م� ی���ع ��ـــ� الإن�فاع بــــه،  

ول�ل م� لــه ال�ــــ� في إدارة ه�ا ال�ـــــــــــــــــــيء، ذل� أنّ ال��ج� في عقــ� الإ��ار لا یل��م  

عق�د  5( ت���  ال�اس��،  ل�ل�ة  م�جهة  م���عة  الإ��ار،  عق�  في  م�اض�ات  س�ـ�ــــ�،  ش�هــاني   (

ا �ل�ة  ال����ة،  وم��ول�ة،  جامعة  ال��اس�ة،  والعل�م  ص  2015-2014ل�ق�ق  (غ�� 4،   .

م���رة)
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ل���أجـــ� م� أن ی��فع �الع�� ال��ج�ة ب�قل مل��ة الع�� ال��ج�ة بل یل�مه الإ��ار ب����� ا

و�ال�الي ف�ال� ال�يء �����ع أن یل��م ب����� الغ�� م� ه�ا الإن�فاع لأنّ م� مل� ال�يء  

���ــّـــ�   أن  �����ع  �ال�يء  الإن�فاع  حـــ�  لــه  ی���  ال��  ال���  أنّ  ��ا  م�فع�ه،  مل� 

���ع بــ�� إدارة ال�يء ����ــه أن  غ��ه م� ه�ا الإن�فاع، إضافــة إلى أنّ ال��� ال�� ی 

.)6(ی�جـــــ� ه�ا ال�يء لأنّ عق� الإ��ار �ع��� م� أهــّ� عق�د الإدارة

أ/ ال��جــــــــ� ال�ال� للع�ــ� ال�ـــ�جـــ�ة:

����ع   ال�يء  ه�ا  في  ال���ف   ��� ی���ع  فإنــه  لل�يء،  مال�ا  ال���  �ان  إذا 

� ���ن  أن  ل�أج��ه  لل�ضا  ال���فات، و��في  ال�ف��ة  الع��ب  إرادتــه م�  الغا رش��ا وت�ل� 

وفقا للق�اع� العامــة ال�ق�رة في القان�ن ال��ني، أما إذا �ان قاص�ا أو م���را عل�ه فلا ب�  

م� تأج�� أم�الــه في ح�ود الإذن ال����ح لــه م� ��ف الق�اء وت�قى عق�د الإ��ار ال�ي  

م��قفة   الإذن  ه�ا  ح�ود  خارج  ع�ـــه  �عق�ها  ف���ب  عل�ـــه  ال����ر  أما  ولــه،  إجازة  على 

م�ض   ال����  ال�ش��  ال�الغ  ال�ال�  أما  أمــلاكــه،  على  ی���م  إ��ار  في  القان�ني  م��لــه 

ال��ت ������ع إ��ار مل�ـــه و�ن �ان م���ا م�ض ال��ت ما دام أنّ ن��ــه لا ت���ف إلى  

ه الع�� ال��ج�ة دون أن �أخــ� م�ها ش��ا أو ما شابــه  ال���ع ��ل�ه لل���أجـــــ� �أن ی�ج� لــ

ذل�  م� الأح�ال والأوضاع ال�ي ت�حي �أنّ ه�ا ال��ج� لا ی�ال مقابلا م�اس�ا ل���ة الإ��ار  

م� ال���أجــــ�، ففي ه�ه ال�الات �ع��� الإ��ار ت��فا م�افا إلى ما �عـــ� ال��ت وت���  

ة ال��ج� م�ال�ة ال���أجــــ� ب�دّ ما زاد في أج�ة الإ��ار عل�ــه أح�ام ال�ص�ــة و��� ل�رث

على ثل� ال���ــة إلا إذا أجازه ه�لاء ال�رثــة. 

���ن م���� العقار مال�ا �ع� ت���ل وشه� العق� لأنّ ال�ل��ة في العقارات لا ت��قل  

�15ادة  م� القان�ن ال��ني وال793إلا �ال�ه� في ال��اف�ة العقار�ة ��قا ل�� ال�ادة  

�ال�يء، 6( الإن�فاع  على  ال�اردة  العق�د  ال��ني:  القان�ن  ش�ح  في  ال�س��  ال��ه�ر�،  ال�زاق  ع��   (

.36-35، ص ص Copyrights ،2007-2008الإ��ار والعار�ـــة، 
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ال����� إع�اد م�ح الأراضي العام وتأس�� ال��ل العقار�، ل��  74-75م� الأم� رق�  

ق�ل   للغ�ــــ�  العقار  ب�أج��  ال�����  �ق�م  أن  ال�ائع على  ال����� مع  ی�ف�  أن  ���ث  قــ� 

لا  ال����ل وال�ه�، ففي ه�ه ال�الــة �ع��� الإ��ار قان�نا قــ� ص�ر م� غ�ــــــ� ال�ال� ول��

غ��   ال��ع  لأنّ  العقار  ذل�  �ائع  م�اجهة  في  وناف�ا  ص���ا  إ��اره  ���ن  أن  م�  ���ع 

ال���ل ه� ب�ع �ات وتام و��ت� ج��ع آثاره ���ا ع�ا نقل ال�ل��ة، و���غي لإب�از الأح�ام  

ال�ي ��� م�اعاتها في ه�ه ال�الة ال�ف��� ب�� اف��اض�ــــــــــــ�:

ال���ـــــ�� ض الأول:الإف�ــــــــــــــــــ�ا إلى  ال���ع م�لــ�ــة  العقار  أن ���ن  وه� 

ال�ــ�   ووضع  العقار  ه�ا  إلى  ال�خ�ل  لــه  أج�ـــ�  �أن  وال�ه�  ال����ل  إج�اءات  ت�ام  ق�ل 

عل�ـــه �ال���قة ال�ي ت�اس� ���عة ون���ة ه�ا العقار؛ ففي ه�ا الإف��اض ���� لل�����  

للغ�ــــــ�   ب�أج��ه  �ق�م  ال�الــة  أن  ه�ه  في  لل�ائــع   ���� ولا  العقار،  لــه�ا  م�جــــ�ا  و���ح 

ال�ع�ض لل����� في ذل� و�لاّ واجهه ال����� ب�ع�� م�ع ال�ع�ض ال���ي لاس��ا وأنّ  

ال�ائع مل�م ت�اه ال����� ���ان م�ل ه�ا ال�ع�ض. 

ت�� یــــــــــــــــــ� ال�ــائــع،  وه� أن ���ن العقار ال���ــع  الإف�ــــــــــــ�اض ال�ــانـــــــي:

تام   ال��ع  أنّ  �اع��ار  ال���ع  ب��ل��  ال�ائع  ��ال�  أن  لل�����   ���� ال�الــة  ه�ه  ففي 

ب��ه�ا، ��ا ���� لل���أجـــ� م� ال����� أن ��ال� ال�ائــع ب�ل� �اس� م�ی�ــه (ال�����)  

ن ال�ائــع قـــ� قام ب�أج�ـــــــ� العقار ال���ع  ��قا لإج�اءات ال�ع�� غ�� ال��اشــــ�ة، أمــا إذا �ا

للغ�ــــ� و�ان قــ� سلــّ� العقار لل���أجـــ� م�ـــه فإنّ ه�ا الإ��ار ی�قى ص���ا لأنــه ص�ر م�  

أمام   ی�قـــى  لا  ال�ــالـــة  ه�ه  وفي  ت��ـــه،  لــ�  وال�هــ�  ال����ل  إج�اءات  أنّ  مادام  ال�ال� 

ال��� م�  ولا  ال���أجـــ�  ال�ع��ـــــ�  مع  الإ��ار  عق�  �ف�خ  ال��ال�ــــــة  حـــ�  س��  ــــ�� 

ال��اشـــــ�ة غ��  ال�ع��  اس���ام  لــه  ال�ائع  )7(���  على  �ع�د  أن  لل�����   ��� ل��   ،

.63-62) ش�هاني س��ـــ�، م�جع ساب�، ص ص 7(

.37ع�� ال�زاق ال��ه�ر�، م�جع ساب�، ص -
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�الأجـــ�ة ال��ف�عة م� ال���أجـــ� لأن ث�ار ال���ع م���قة لل����� م� وق� ال��ع ول� ق�ل  

أمـ وال�ه�،  ال���ع  ال����ل  العقار  سل�  قــ�  و�ان  للغ�ــــــــ�  ال�ائـــع  �عق�ه  ال��  الإ��ار  ـا 

لل�����، فإنــه في ه�ه ال�الــة �����ل لل�ائع ت�ل�� الع�� لل���أجـــ� م�ــه، فالإ��ار في  

ه�ه ال�الــة ی�قى ص���ا مادام أنــه صادر م� ال�ال� إلاّ أنــه ل�عّ�ر ت���� ال���أجـــ� م�  

ن�فاع به�ا العقار ���� ت�ل��ه إلى ال����� فإنــه ���� لل���أج� م� ال�ائع أن ��ال�  الإ 

م�ی�ــه (ال�ائع ال��ج�) �ف�خ عق� الإ��ار مع ال�ع���. 

وان�ـ ال��ـــــــــــــع  عقــــــــــ�  وشهـــــــــــــــ�  ت���ـــــــــــــل  حـــــالـــــــــــــــــــــــــــة  في  ــقــــــــــال أما 

ال�ادة   في  راحة  قــ� ن� ص  ال��ائ��  ال���ع  فإنّ  ال���ـــــــــ��  إلى  العقار  469مل��ـــة 

م� القان�ن ال��ني على أنّ الإ��ــــار ���ن نافــــــــــــــــــــــ�ا في حــــــــــــــــ� ال�الـــــــــ�  3م��ر  

على ال�اب�  فالإ��ار  (ال�����)،  في ال��ی�  أثـــ�ه  ی�ت�  العقار�  ال��ع  وشه�  ت���ل 

م�اجــهة ال�ال� ال��ی� إلا إذا ث��� ســ�ء ن�ـــة ال�ائــع. 

ب/ ال��جــــــــ� ال����ــع ��ــــ� الإن�ـــفاع �ال�ـــــــــــــيء:

ال�عامل،   م�ل  ال�يء  على  ال��فعة   ��� ی���ع  ش��ا  ال��ج�  ���ن  أن   ����

� الإ��ار  ه�ا  لل�ادة  و��ق�ي  ��قا  ال��فعة  ح�  ال�ي  469انق�اء  ال��نــي  القان�ن  م� 

و����   الإن�فاع،  ح�  �ان�هاء  ی��هي  ال���فع  م�  ال�ادر  الإ��ار  أنّ  على  ت�� ص�احــة 

الإ��ار ل��ة �ق��ن ت��ی�ها ���ة ح� الإن�فاع �اع��اره ح� م�ق�، ولا ���� ت��ر �قاء  

��فع لا ی�ق�ــ� ���ة ثلاث س��ات ال���دة ���ج� ال�ادة الإ��ار �ع� وفاة ال���فع، ��ا أنّ ال�

ال��ني468 القان�ن  الإدارة )8(م�  إلى ح�  ذل�  الع�� لا ����� في  ی�جـــ�  ، لأنــه ع��ما 

ال�ادة  8( ت��  �أع�ال  468)  ال��ام  إلا ح�  ��ل�  لا  لـــ��  ���ز  ''لا  أنّه  على  ال��ني  القان�ن  م� 

الإدارة أن �عق� إ��ارا ت��� م�تــه على ثلاث س��ات، ما لــ� ی�جــ� ن� �ق�ي ��لاف ذل�''.
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و�لا لــ�ا حـــــــــــــّ� لـــــــه أن ی��ـــ� على ثلاث س��ات، فهــ� لا ی�ی� الع�� ��ف�ــه ��ائ� ع�  

.)9(ا ���ع�ـــل حـــقه الأص�ــل في الإن�فـــاعالغ�ــ� و�ن�ـــــ

م��ر م� القان�ن ال��ني ن�ــ� على أنــه لا ���ز ل�ال� حــ�  469غ�ــــ� أنّ ال�ادة  

ال��ــ� وح� الإس�ع�ال أن ی�جّـــ� حقــه، لأنّ ه�ا ال�� ش��ــي �ق��ــ� على ش��ــه ولا  

ـه م� لــه ح� الإن�فاع ب���ا ح� ال��� وح�  ���ز ال��ازل ع�ــه للغ��. فالإ��ار ی���ع بـ

ال��ازل ع� ه�ا   ال�عامل، م�ا لا ���ز  �الع�� م�ل  ی�ت��  �ال��ــ� ولا  ی�ت��  الإس�ع�ال 

ال�ـــ� للغ�ـــ�. 

ج/ ال��جــــــــ� ال����ــع ��ــــ� إدارة ال�ـــــــــــــيء: 

إدارة ال�يء لغ�� مال�ــه، وذل� ���� ت��  ره في حــالة أن ���ن ه�ا  قــ� ی��� ح� 

اتفا��ة م��رها   ت��ن  أن   ���� وال��ابــة  ال�ــ�،  ه�ا  اس�ع�ال  في  ال�ال�  ع�  نائ�ا  الغ�� 

ن�ا�ة ق�ائ�ة   ت��ن  أن  ال�وج، ��ا ����  أو  ال���ل  ب�� الأص�ل وال�ائ� م�ل  القائ�  العق� 

�ال�  قان�ن�ة  ن�ا�ة  ت��ن  أن  أ��ا   ���� ��ا  وال�صي،  الق�ائي  لا  كال�ارس  فه�لاء  لـــي، 

��ل��ن الع�� ال��ج�ة، ول�� ی���ع�ن ��� إدارتها، و��ل� أجاز ال���ع ال��ائ�� في ال�ادة  

م� القان�ن ال��ني له�لاء إب�ام عق� إ��ار على الع�� م�ل إدارته� مع تق��� سل��ه�  468

ب��خ�� و  إلا  ال��  ال��ة ع� ه�ا  ت���  فق�، ولا  ���ة ثلاث س��ات  الإ��ار  �جازة م�  في 

ال�ال�، و�ذا انعق� الإ��ار م� ال����ع ��� الإدارة ل��ة ت��� ع� ثلاث س��ات فإنّ ال���ع  

أل�م ت���� ال��ة إلى ثلاث س��ات ما لــ� ی�ج� ن� �ق�ي ��لاف ذل�. 

.43) ع�� ال�زاق ال��ه�ر�، م�جع ساب�، ص 9(
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ــــــــار الــ�ــــــــــ��ـــأجـــــــــــــــ� فــــــي عقــــــــــــــــــــــــ� الإ��ــــــــــ ـــ-2

لل��جـــ�   ی�دیــه  أجــ�  مقابل  ��يء  الإن�فاع  ح�  ��ل�  ش�ـــ�  �ل  ه�  ال���أجـــ� 

الإس���ار   ��ل� ح�  أن   ���� ال���ف  أهلــ�ة  ��ه  ت��فــ�  الإ��ار، و�ل م�  ب��ل  ���ى 

�����ع   الأهل�ة  ��ه  ت��ف�  لــ�  وم�  الإ��ار،  ب�ل  دفع  اس��اع�ــه  في  ���ن  �الــ�ا 

.)10(�اس�ة نائ�ــه مع م�اعاة الق�اع� ال���ــ�ة ل��ل ه�ه ال�عاق�اتالإس���ار ب

���ن   أن   ���� أنــه  غ��  ال��جــ�ة،  للع��  مال�ا  ���ن  لا  ال���أج�  أنّ  الأصل  إنّ 

ال���أج� في حالات مع��ة ه� ال�ال� ��ا في حالة اس���ار ال��ی� ال�اه� الع�� ال��ه�نة  

ال�ال� الع�� م� ال���أجـــ� ح�ى �����ع الإن�فاع بــها  م� ال�ائ� ال��ته�، أوأن ���أج�  

ل�اجــ�ه إل�ها وه� لا �����ع ف�خ عق� الإ��ار الأول ح�ى تع�د إل�ه الع�� ال��ج�ة، �أنّ  

��ل� ال��� م���ا �الق�ب م� شا�ئ ال��ــ� و�ق�م ب�أج��ه ل��ة س���� أو أك�ــ� ف��لـ�ت  

ل��� إذ أراد أن �ق�ي ف�ــه ع�لــ�ه ال����ة، ��ق�م  حاجــ�ـــه إلى ه�ا ال���� في ف�ل ا

ع��ئ� �اس���اره ��ال م�ة تل� الع�لــة م� ال���أج� و���ن ال�ال� في ه�ه ال�الة م�ج�ا  

.)11(في عق� الإ��ار الأول وم��أج�ا م� ال�ا�ــ� في عق� الإ��ار ال�اني

.75-74) ش�هاني س��ـــ�، م�جع ساب�، ص ص 10(

.70)ع�� ال�زاق ال��ه�ر�، م�جع ساب�، ص 11(
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ـــ� الإیــ�ـــــــــــار رابــــعـــــــــا: خ�ــائــــــــ� عقــــــــــــ

الأخــ��،  العق�د  �اقي  ع�  ت���ه  ال�ي  ال��ائ�  م�  �����عة  الإ��ار  عق�  ی���� 

وت��ز أه� ه�ه ال��ائ� ���ا �أتــــــــــــي:

الإ��ار عقـــ� رضـــائــي في الأصـــــــل وش�ــلـــــي في ت�جـــــــه  -1

ال��ــــــ�ع 

العق�د   م�  الإ��ار  عق�  ال��ج� �ع���  ب��  ال��اضي  تلاقي  ب��ام  ت�عق�  ال�ي 

الإنعقاد   في  العامــة  الق�اع�  ت����ه  ما  ع�ا  ما  الإنعقاد  له�ا  تق���  أّ�  دون  وال���أجــــ� 

وما یل�ها م� القان�ن ال��ني، وه�ا ه� الأصــــــل في 60لاس��ا الق�اع� ال�ي ت�ل�ها ال�ادة  

م�� ال��ائ��  ال���ع  ن��ه  ال��  عام  الإ��ار  الأولى  م���ه  في  ال��ني  القان�ن  ص�ور 

، غ�� أنّ ال���ع �ه� ب��جــه مغای� له�ا الأصـــل م�� 58-���75ج� الأم� رق�  1975

ال�ادة  1993س�ة   رق�  21أی� اش��� ���ج�  ال����عي  ال��س�م  ال��رخ  03-93م� 

الإ��ار)12(01/03/1993في   عق�  ت����  وج�ب  العقار�،  �ال��ا�  قال�  ال��عل�  في 

، و���ت� ع� م�الفة ش�ل ال��ا�ة  )13(م���ب ���ن وف� ال���ذج ال���د ع� ���� ال�����

الع��   ال�قاء في  في  ال���أج�  ی�ق�ر ح�  أن  ال��،  ���ج� ه�ا  الإ��ار  انعقاد عق�  في 

ال��ج�ة ����أج� ل��ة س�ــة ت��� م� تار�خ اك��اف ال��الفة ���� أن ���ن لــه وصل  

ج�د العلاقة الإ��ار�ــة، فه�ا ال�� لــ� �ق�ر ج�اء ال��لان على ت�لف ال��ابــة  ی��� بــه و 

ال��عل� �ال��ا� العقار�. 04-11) ألغــي ه�ا ال��س�م ���ج� القان�ن رق� 12(

عام  13( في  ص�ر  رق�  1994)  ال��ف���  ال��س�م  في  94-69،  ی����  19/03/1994ال��رخ   ،

م� ال��س�م ال����عي رقـــــــ� 21الإ��ار ال����ص عل�ه في ال�ادة  ال��ادقة على ن��ذج عق� 

س�ة  93-03 مارس  الفاتح  في  ال��رخ  ���ج�ــه  1993،   وت���  العقار�،  �ال��ا�  وال��عل� 

ع�د   ال�س��ة  ال����ة  راجع  الإ��ار.  عق�  عل�ــه  ���ر  ال��  في  17ال���ذج  م�رخ   ،

.08، ص  30/03/1993
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�عقاب   س�ــة  ل��ة  الأم��ة  في  �ال�قاء  لل���أج�  ال��اح  في  ی���ل  ج�اء  رت�  ما  �ق�ر 

ح�مان   على  ی����  ج�اء  فه�  م���ب،  قال�  في  العق�  ت����  ع�  ی��لف  ال��  لل��جــ� 

.)14(��ج�ةال��ج� م� اس��جاع الع�� ال

عام   في  ال��ني  القان�ن  تع�یل  ع��  أنــه  رق�  2007غ��  القان�ن  ���07/05ج� 

في   ال�ادة  2007ما�  13ال��رخ  في  ص�احة  ال���ع  ن�  وج�ب  467،  على  م��ر 

ال��ابــة في انعقاد عق� الإ��ار ت�� �ائلة ��لانــه، وه� ما ی��� ال��جــه ال��لي لل���ع  

لإ��ار.في ت���� انعقاد عق� ا

ك�ا أنّه �ال��� إلى الإ��ارات ال�ي ت�عق� على م���� دواو�� ال����ة وال����� العقار�  

ال���ع أن ت�عق� ه�ه الإ��ارات في م��ر   ال��لي لعق� الإ��ار، فق� أوج�  ال�ا�ع  ی�أكــ� 

رق�   ال��ف���  �ال��س�م  ال�ل�ــ�  لل���ذج  وفقا  إع�اده  ی��  �ال���ة  147-76م���ب 

أك����  للإ��ا ق�ل  ال���مة  ال��س�م  1992رات  ���ج�  عل�ه  ال��ادق  ال���ذج  ووف�   ،

.)15(���1992ا ��� الإ��ارات ال���مة �ع� أك���� 69-94ال��ف��� رق� 

الإ��ار عقـــ� ملــــــــــــ�م لل�ان�ــ�ــــــــــ�: -2

�ل م� ال��ج�  �ع��� عق� الإ��ار م� العق�د ال�ي ت�ت� آثارها في م�اجهــة ��ف�ـ�، ف

وال���أج� ی�ل��ان ال��امات في م�اجه الآخــــ� ����د ت�ام انعقاد الإ��ار ب��ه�ا، فإذا �ان  

عق� الإ��ار ��لي على ال��ج� ال��اما ب��ل�� الع�� ال��ج�ة وت���� ال���أج� م� الإن�فاع  

ع ��لي  آخــــ�  جان�  م�  فإنــه  العق�،  في  عل�ها  ال��ف�  ال��ة  خلال  ال���أجـــ�  بــها  لى 

الع��   ���انــة  الإل��ام  مع  ال��ج�ة  الع��  اس�غلال  ع�  ��قابل  الإ��ار  ب�ل  ب�فع  ال��اما 

وت�م��ها حفا�ا عل�ها. 

69-���94عــة ن��ذج عق� الإ��ار ال��ادق عل�ه ���ج� ال��س�م ال��ف��� رق�  ) ی�ف� به�ه ال�14(

.30/03/1993، م�رخ في 17، وال����ر في ال����ة ال�س��ة ع�د 19/03/1994ال��رخ في 

.12-11) ش�هاني س�ـ�ــ�، م�جع ساب�، ص ص 15(
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الإ��ار عقـــ� زم�ـــي وم���ـــــــــ�: -3

�ع��� عق� الإ��ار م� العق�د ال�م��ــة ال�ي ت��� ��ال م�ة م��دة ت��ی�ا ص���ا أو 

� ال��عاق�ی�.ت��ی�ا ض���ا ب� 

عق� الإ��ار ل�� م� العق�د الأب��ة، بل ه� عق� م�ت�� �أجــــل ����ــه ال��عاق�ان في  

ال�ادة   إلى الإ��ار ب��ه�ا، وق� أشارت  ال�اجــة  ال�ي ت�اس�  �ال���قة  م� ن��ذج  2العق� 

رق�   ال��ف���  ال��س�م  ���ج�  عل�ه  ال��ادق  الإ��ار  في 69-94عق�  ال��رخ 

على ش�� ال��ة �ع��� هام م� الع�اص� ال�ي �ق�م عل�ها عق� الإ��ار. 19/03/1994

الإ��ار عقـــ� م� عقــــ�د ال�عــــــــاوضـــة: -4

��ف�ــه   م�  ل�ل  ��عـــل  عقـــ�  ه�  و�ن�ـــا  ال���ع�ـــة،  العق�د  م�  ل��  الإ��ار  عق� 

ـاه ال�ـــــــــ�ف الآخــــــــــــ�، ل�ل� فه� م�  ال�ـــــ� في أخـــ� مقـــابل عــ�ـــــا أداه م� ال��ام تــ�ـ

عق�د   و�اقي  وال�ص�ة  اله�ة  ع�  الإ��ار  عق�  ���لف  ال�اص�ة  و�ه�ه  ال�عاوضة،  عق�د 

ال���ع ال�ي ی��فع ���ج�ها أح� ال��عاق�ی� دون أن ���ن مل�ما ت�اه ال��عاق� معــه �أداء أّ�  

ال��ام لــه. 

ا لل���أجــــــ�: الإ��ار عقـــ� ی�ت� حقا ش���-5

عق� الإ��ار ��ل� علاقة م�ی�ن�ــة ب�� ال��ج� وال���أجـــــ� أساسها ال��ام ال���أجـــ�  

�أداء ب�ل الإ��ار لل��ج� ��فة دور�ة، ی���د ال��امــه ��ال س��ان العقـــ�، وذل� ��قابل ما  

و��ل� فإنّ ح� الإ��ار  ��ل� ه�ا العقـــ� لل���أجــ� م� ح� لـــه ���ى �ال�� في الإ��ار،  

�الع��   ال���أج�  ت���  ال�ي  العلاقة  دون  وال���أجـــ�  ال��ج�  ب��  ال�امعة  العلاقة  ��ّ�ل 

ال��جـــــ�ة، فه� حـــ� ش��ي ول�� حقا ع���ا. 
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خــامـــــ�ا: ���ــــعـــــة عقــــــــــــ� الإیــ�ــــــــــــــــار 

ق� الإ��ار ال��ق�� في ���عة ال�ق�ق والإل��امات  ی��� ال��� ع� ال���عة القان�ن�ة لع 

ال��ام   في  ال��ق��  و�الأحــــ��  ��ف�ـــــه،  م�اجهة  في  العق�  ه�ا  ع�  ال���ت�ة  وال�ق�ق 

في   ال��  ���عة  في  وال��ق��  إ��ــاب�ـــا،  أم  سل��ا  ال��اما  �ان  إذا  ما  ل�ع�فــة  ال��جــــــ� 

إذا �ان حقا ش���ــــا أم حقــــا ع���ــــــــا.الإ��ار ال�اب� لل���أجـــ� ل�ع�فة ما

���عـــــة ال��ام ال��جـــــ� في عقـــــــــ� الإ��ــــــــار -1

م� القان�ن ال��ني إلى ال��ام ال��جـــ� 467أشار ال���ع ال��ائ�� في ن� ال�ادة  

عق�   ��ق��ى  یل��م  ال��جّ�  أنّ  على  م���ا  الإ��ار،  عق�  تع���  س�اق  �أن  في  الإ��ار 

(���ــــّــــــ� ال���أجـــــَ� م� الإن�فاع ��يء خلال م�ة م��دة). 

ال���أج� م�   ب�����  الإ��ار  ��ق��ى عق�  ال��ج� مل��م  أنّ  ال��  ی��ح م� ه�ا 

الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة، وه�ا الإل��ام ی��اوح ت���فــه ب�ـــــ� أن ���ن ع�لا إ��اب�ا وأن ���ن  

و���ن ع�لا إ��اب�ا إذا ان��� تف��� ه�ا الإل��ام على ض�ورة ��ام ال��جـــ�  ع�لا سل��ا،  

م�احا   ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع  جعل  إلى  ال�اجــة  ت���ع�ها  ال�ي  ال��ور�ة  الأع�ال  ��ل 

و����ا، ب���ا ���ن ع�لا سل��ا إذا ان��� تف��� ه�ا الإل��ام على �فایـــة أن �ق�م ال��جـــ� 

على  ب�ـــــــــ بــها  والإن�فاع  اس�غلالها  أجــل  م�  ال���أج�  ت��ف  ت��  ال��جــــ�ة  الع��  �ك 

.)16(ال�الة ال�ي �ان� عل�ها وق� ال�عاقــ�

ال���لف�� ح�ل ت���� ���عة  )  للإ�لاع على أهــ� الآراء الفقه�ة ال�ي ذه�� في م��ى ال��قف��16(

وما یل�ها.06ال��ام ال��ج� في عق� الإ��ار، أن�ـــ�: ش�هاني س�ـ�ــ�، م�جع ساب�، ص ص 
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ال��ج�   ال��ام  ب�����  القائــــل  الفقهـــــي  ال�أ�  أنّ  ال��ــ�ــــي  رأی�ا  وجهــة  م�  ن�� 

ال��ان�ة م� ��ف�ا �اع��اره الأق�ب إلى مقاص�  ال��اما إ��اب�ا في العقـــ�، أنـــه ال�أ� ال��ی� �

ال�ادة   �الع��  467ن�  الإن�فاع  م�  ال���أجـــ�  ت����  أنّ  ذل�  ال��ني،  القان�ن  م� 

ت��ن   ال�ي  ��ال�ها  ال���أج�  م��اول  في  ال��ج�ة  الع��  ت�ك  ����د  ی��ق�  لا  ال��جـــ�ة 

رة إلى ال��ام ����ع الأع�ال ال�ي ت�عل  عل�ها وق� ال�عاق�، و�نــ�ا ی��ق� ه�ا الإل��ام �ال��اد

الإن�فاع م�احا وم����ا و���ــــــ�ا ��ل م�افقه وض�ور�اتــه وه� ما �ف�ض على ال��جــ� أن   

�ق�م �ع�ل إ��ابي ��ه� في ال��ادرة ول�� في م��د ال��ك. 

في  -2 لل���أجــــ�  ال�اب�  الإ��ـــــار  في  ال�ــــــــ�  ���عـــــة 

الإ��ــــــــارعقـــــــــ�

م� القان�ن ال��ني أنّ ال���ع ت��ــى ت�جــها واض�ا في ���467فاد م� ن� ال�ادة  

اع��ار العلاقة ب�� ال��ج� وال���أج� في عق� الإ��ار لا ت��ج ع� ��نها علاقة ش���ة  

ــَ� م� الإن�فاع  أساسها ال��ی�ن�ــة، فال��جــ� إذا قام ��ل الأع�ال ال�ي ���ـــّــ� بــها ال���أجـــ

م��ر�   �ال��ام  الإ��ار  ب�ل  ب�فــع  ال��ام  ال���أجـــــ�  عات�  على  وقع  ال��جــ�ة،  �الع�� 

العقــ� هي   ال���أجــــ� في  أنّ حق�ق  ال�فه�م ی��ــح  العقــ�، و��اء على ه�ا  وأساسي في 

ــ�ة لعلاقة ش���ة  حقــ�ق ش���ــة لا ت�ت�� �الع�� ال��جـــ�ة بل ت�قى تل� ال�ق�ق م�ّ�ـ ــِـ

أو   ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع  أنــه مه�ا �ال� م�ة  �ال��جـ� ش���ا ����  ال���أجــ�  ت��� 

ق��ت دون أن ی�فع ب�ل الإ��ار ف��قى ال���أج� م�ی�ا ت�اه ال��ج�، و��ل� مه�ا �ال�  

ــا، بل ت�قى  م�ة ان�فاعه �الع�� ال��ج�ة إلا أنــه لا ی��ل� الع�� ال��ج�ة ���� الإن�فاع به

لل��ج�. 
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ب��   اخ�لاف  مــ�ل  �ان�  وال���أج�  ال��ج�  ب��  الإ��ار�ة  العلاقــة  ���عة  أنّ  غ�ـــ� 

لل���أج�  )17(الفقهاء ال�اب�  الإ��ار  في  ال��  أنّ  الفقهاء  ال�ع� م� ه�لاء  �ف��ض  إذ   ،

� ولا  عقار،  على  واردا  الإ��ار  �ان  إذا  ع���ا  حــقا  ���ن  ال��جــ�  ال��  قِـ�ــَــل  ه�ا  ��ن 

ال�ادة  في  أشار  ال��ائ��  ال���ع  وأنّ  لاس��ا  م�ق�ل،  على  الإ��ار  ورد  إذا  إلا  ش���ا 

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة على تق��� اخ��اص الق�� العقار� لل���  512/2

ه�ه   م�ل  م�ازعات  في  الإخ��اص  ل��عل  ال���ع   ��� ول�  ال���ات  إ��ار  دعاو�  في 

س ال��ج�  الإ��ارات  ب��  ع��ي  ل��  م�لّــ�ا  العقارات  على  ال�ارد  الإ��ار  �ع���  لأنــه   ��

وال���أج�؛ غ�ــــ� أنّ ه�ا ال�ـــ�ح لا ���ق�ــ� مع ال���عة ال�����ة لل�� في الإ��ار، لأنّ  

ب�قل   لل��ی�  مل�ما  �ان  إذا  إلا  ع���ا  حقـــا  �ع���  لا  العقار  على  ال�ارد  ال���ي  ال�� 

م�  ال���ع  ال�ل��ة،  عل�ه  نّ�  ما  أمـــا  العقار،  ب�ع  عق�  في  ال�ه�  ق�ل  ال�����  ح�  ل 

إ��ار   لل��� في م�ازعات  العقار�  �الق��  ال����  ال��عي  للإخ��اص  تق���  ال��ائ�� م�� 

ال���ات فإنــه ن� لا �غّ�ــ� م� ���ع ال�ق�ق ال���ت�ة ع� الإ��ار لأنّ ال���ع لــ�ا ن�  

�� على م���ا على ���عة ال�� في الإ��ار بــل �ان ذل� ان�لاقا  على ه�ا الإخ��اص لــ� �

الق��   اخ��اص  م�  العقارات  على  ال�اردة  ال��ازعات  �ل  بــها  جعل  ش�ل�ة  اع��ارات  م� 

م� نف� القان�ن لا ت��ع م� رفع نف� ال�ع�� أمام الق�� 32العقار� و�ن �ان� ال�ادة  

لل��� العامة  �ال�لا�ة  ی���ع  ال��  لا  ال��ني  الإخ��اص  فه�ا  و�ال�الي  الق�ا�ا،  �ل  في 

ال���عة �أساس في   لــ� یهــ�ـ� به�ه  بــه ���عة ال�� في الإ��ار �ال�ا أنّ ال���ع  ت��ّ�د 

جعل اخ��اص الق�� العقار� قائ�ا �ال��� في دعاو� إ��ار ال���ات. 

ا أنّ  الإ��ار  في  لل��  ال����ة  لل���عة  ال�عارض��  الفقهاء  اف��ض  ل���ع  ك�ا 

ال�ي ت�ل م�تها   ال�� اش��� شه� عق�د الإ��ار  لل�ادة  12ال��ائ��  س�ة أو ت��� ��قا 

)  للإ�لاع على أهــ� الآراء الفقه�ة ال�ي ذه�� في م��ى ال��قف�� ال���لف�� ح�ل ت���� ���عة  17(

.11-�7، م�جع ساب�، ص ص  ال��ام ال���أج� في عق� الإ��ار، أن�ـــ�: ش�هاني س�ـ�ــ
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رق�  17 الأم�  العقار�  75/74م�  ال��ل  العام وتأس��  الأراضي  �إع�اد م�ح  ال��عل� 

و�ال�الي ح�� ه�ا ال�� لا ���ن للإ��ار أّ� أث� قان�ني ب�ون اس��فاء اج�اءات ال�ه�،  

إج�ا ه�  ال�أس��  وال�ه�  أنّ  غ�ـــــ�  ال����ة،  ال�ق�ق  دون  الع���ة  لل�ق�ق  مق�ر  ء 

رق�  �17ال�ادة   الأم�  ال����ة  75/74م�  ال���عة  �غّ�ــ� ش��ا م�  ال����رة أعلاه، لا 

لأنّ   ال��جــ�،  قِــ�ــَـل  لل���أج�  الإ��ار�ة  العلاقة  ع�  ال���ت�  الإ��ار  في  لل��  ال�لازمة 

ال�ــ� م�ل ال�هـــــــ� ع���ا، بـــل ���ن الل��ء إلى ع�ل�ة ال�ه�  ال�ه� لا �ع�ي دوما  أنّ 

ت�ج�   أنــه  ��ا  �ال�ه�،  الغ��  عل�ه  ���ل  ال��  العل�  خلال  م�  الغ�ـــ�  ح�ا�ة  أجل  م� 

ع���ة   حق�قا  ل���ن  ���ع�ها  ت�غّ��  ول�  ال�ه�  ت��ل�  ال�ي  ال����ة  ال�ق�ق  م�  الع�ی� 

م� القان�ن ال��ني. 897س��ات ��قا لل�ادة ��03 ع� م�ل ال��ال�ة وال��الــة ال�ي ت� 
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ال��ـــــــــــــــ�ر ال�ــانـــــــــــــي 

إبــــــــــــ�ام عقــــــــ� الإ��ـــــــــار و�ث�ــاتــــــــــه 

رق�   الأم�  في �ل ن��ص  الإ��ار�ة  العلاقة  ت����  ال��ائ��  ال���ع  75/58ت�اول 

في   ال�ا�ع  26/09/1975ال��رخ  اخ��اره  على  ی�ّ��  ��ا  ال��ني  القان�ن  ال����� 

ال�ضائي لانعقاد ه�ه العلاقة دون أن �ف�ض لانعقادها أّ� ش�ل�ة قان�ن�ة أخ��، و��ا جعل  

في �ل ه�ا الأم� إث�ات العلاقة الإ��ار�ة ����ا م���ا. 

ال��ا الإ��ارات  عق�د  ع�  ����ذج  ال��ار�  ال��ل  لإ��ار  إ��ار  �ال���ة  فه�  ر�ة، 

وال���،   وال��ل  �ال�ضا  عقــ�  �لّ  في  ت�اف�ها   ��� ال�ي  العامة  ولل��و�  للأر�ان  ���ع 

.)18(إضافة إلى �ع� الق�اع� ال�اصة �ال��ل

��ال   ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع  م�  ال���أج�  ت����  الإ��ار  عق�  في  �ال��ل  �ق�� 

وا أن�اعها،  ��ل  ال��اني  م�ل  عقار  ���ن  �أن  م�ق�لا  ماد�   �ان  أو  العار�ة،  لأراضي 

كال����ات والآلات ال���ان���ة وم��لف الأجه�ة ال��ا��ة وال�ف� وال�ائ�ات، ��ا ���� ی�د  

ه�ا الإن�فاع على الع�� ال��ج�ة ��ال مع��� م�ل إ��ار الإس� ال��ار� ذات ال���ة ال��ار�ة  

و���ار حق�ق ال�ل��ة الف���ة والأدب�ة. 

العقارات ح��  ال��ار�ة ن��ا لاسع�الها ���لات ت�ار�ة وق�  ت��ل  الإ��ارات  ا هاما في 

وما یل�ها م� القان�ن ال��ار�، م���ا م�ال ون�اق  169أشار إل�ها ال���ع في ال��اد م�  

ت���� أح�ام الإ��ار ال��ار�.

ال��ائ��: ج  18( ال��ار�  القان�ن  ب��وت،  04) أح�ـ� م��ز،  الع���ة،  ال�ه�ة  ال��ار�ة، دار  العق�د   ،

.119، ص1980



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

24

ب�ّ� ال���ع في ه�ه ال��اد أنّ العقارات ال�ي ���� اس�غلالها ���ل لاس�غلال ع�اص�  

ل ال��ار� ت���ل في الع�ارات وال��لات ال�ي ت��ح �اس�غلال ف�ها م�ل ت�ار� ل��اش�ة  ال��

ن�ا� ت�ار� أو ص�اعي أو ح�في، وال��لات ال�ي والع�ارات ال�ل�قة �اس�غلال م�ل ت�ار�  

ع��ما ���ن اس�ع�الها ض�ور�ا لاس�غلاله، ومل���ها تا�عة ل�ال� ال��ل، والع�ارة ال�ي ی�ج�  

ال�ئ��ي، و�ذا �ان اس�غلال ال��ل ال��ار� ی�� ع� ���� ش��ة ���� أن ���ن  بها ال����  

ال��ج� على عل� ���ض�ع وم�ل اس�غلال الأماك� ال��ج�ة و���عة ال���ة. 

الإس�غلال   ت����  ل��الح  ت���  ال�ي  لل�ل��ات  ال��ج�ة  للأماك�  �ال���ة  ك�ل� 

� أو  ق�ل  عل�ها  ش��ت  ال�ي  العار�ة  والأراضي  للاس�ع�ال  ال�ل��،  مع�ة  ب�ا�ات  الإ��ار  ع� 

�عل�   اس�غل�  أو  ق� ش��ت  ال��ا�ات  أن ت��ن ه�ه  ال��في ����  أو  ال��اعي  أو  ال��ار� 

.)19(و���افقة م� ال�ال�

الق�اع�   ل�ف�  ���ع  ال��ار�  ال��ل  لاس�غلال  ال��ور�ة  ال��لات  إ��ار  فإن  ه��ا 

وال��و� ال�ق�رة لإ��ار ال��لات ال��ار�ة. 

�قــ� م��� ال���ع ال��ائ�� في ت���� ����ات انعقاد و�ث�ات عق� الإ��ار، فق� لــ� ��

ت�عل   ال�ي  الق�اع�  ب�ق���  م����ة  الأولى  ال��حلة  �ان�  ثلاث،  م�احل  ع�ــــ�  م�قفــه  تغ�ــّ� 

  ����� أن  دون  ال��ف��  ب��  ال��اضي  تلاقي  وت�ام  والق��ل  الإ��اب  ب�لاقي  العق�  انعقاد 

أیــة ش�ل�ـة مف�وضة في الإنعقاد، وسار إث�ات العق� به�ه ال��ا�ــة على  ال���ع في ذل�

ام�ان�ة اث�ات العق� ��ل ال�سائل وال��ق ال��احة قان�نا، وق� ت�ام� ه�ه ال��حلــة مع ص�ور  

، أما  26/09/1975ب�ار�خ  58-75القان�ن ال��ني في ن���ه الأولى ���ج� الأم� رق�  

ع فق�  ال�ان�ة  رق�  ال��حلــة  ال����عي  ال��س�م  ص�ور  في  03-�93ف�  ال��رخ 

رق�  01/03/1993 القان�ن  ���ج�  وال�لغى  العقار�  �ال��ا�  ال��عل�  11/04ال��عل� 

م� القان�ن ال��ار�. 169) راجع ن� ال�ادة 19(
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انعقاده وف�   أث�اء  الإ��ار  ��ا�ة عق�  ال���وع وج�ب  ��ه  العقار�، ���� اش���  �ال��ا� 

فق�   ال�ال�ة  ال��حلة  أما  ال�����،  ���ج�  ال���د  ال��ني  ال���ذج  القان�ن  تع�یل  شه�ها 

رق�   القان�ن  في  ���07/05ج�  ال���ع  13/05/2007ال��رخ  ���ج�ه  ن�  ال�� 

ص�احة على وج�ب أن ی�عق� الإ��ار ��ابـــة و�لا �ان �ا�لا، وه� ما ی��� أنّ ال���ع ج�م  

نّ  في وج�ب انعقاد العلاقة الإ��ار�ة في قال� م���ب ت�� �ائلة ��لانها و�����ع ذل� أ

الإث�ات ���ع أ��ا له�ه ال��ل�ة أمام الق�اء. 

ال��احل   ع��  الإ��ار  عق�  و�ث�ات  ش�ل  ت����  ع�فها  ال�ي  ال���لات  س���اول  ه��ا 

ال����رة أعلاه ���ا یلي. 

:75/58أولا: ش�ل و�ث�ات عق� الإ��ار في �ـــل الأمـــ� رق�  

���75/58ج� ن��ص الأم� رق� ر�ّــ� ال���ع ال��ائ�� في ت����ـه للعلاقة ال��ار�ة 

الإ��اب   ی�لاقى  أن  الإ��ار  عق�  لانعقاد  ��في   ���� لل�عاق�،  ال�ضائي  ال�ا�ع  تق���  على 

م� القان�ن ال��ني دون أن �ف�ض  60والق��ل ب�� ال��ف�� وفقا ل�ا ن�� عل�ه ال�ادة  

ال��عاق�ی� و  ال��اضي ب��  للق�اع�  ال���ع ق��دا ش�ل�ة أخ�� ما ع�ا ما ی��ل�ه ص�ة  فقا 

العامة. 

�ف�� ذل� أنّ انعقاد عق� الإ��ار في �ل ه�ا الأم� لا ی���� على ض�ورة ت���� العق�  

���ن   لا  ف�ل�  م����ة  وث�قة  في  العق�  إف�اغ  للأ��اف  ���غ  �ان  و�ذا  م����ـة،  وث�قة  في 

اخ��اره�  ش��ا ل��ام الإنعقاد و��ا لا ���ن ذل� ر��ا ش�ل�ا م���ج�ا قان�نا، بل ی�قى على  

��ا��ة.

فهي ��ل� م�ألة  75/58أما ����ص م�ألة إث�ات عق� الإ��ار في �ل الأم� رق�  

غ�� معق�ة، إذ ���� ال���ع إث�ات العق� ����ع ال�سائل وال��ق ال��احة قان�نا مع م�اعاة  
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م� القان�ن ال��ار�، ذل�  30م� القان�ن ال��ني وال�ادة  333ما تق���ه أح�ام ال�ادة  

عق� الإ��ار ال��ار� ���� إث�اته ب�� أ��افه ����ع ال�سائل مه�ا �ان� ���ة ال���ف  أنّ  

��ل   إث�اته  ���ز  فإنــه  م�ن�ا  الإ��ار  �ان  إذا  أما  الإ��ار�ة،  العلاقة  أ��اف  ب��  القان�ني 

.)20(دج)000100ال�سائل إذا �ان� ����ه لا ت��� ع� مائة ألف دی�ار ج�ائ�� (

ا ال���أج� ��ال  ت���د ���ة عق�  ال�ي ی�فعها  لإ��ار ���اب م���ع ب�لات الإ��ار 

، فإذا �ان العق� م�ن�ا و�ان� ���ة العق� ت���  )21(ال��ة ال��ف� عل�ها ل���ان عق� الإ��ار

دج أوغ�� م��دة ال���ة، فإنّ إث�اته ���ع لل��ا�ة ولا ت��ز ��ه ال�ّ�ـــ�ـــة  000100ع�  

لل�ادة   القان�ن ��333قا  ��افة  م�  إث�اته  ���ز  فإنــه  ت�ار�ا  العق�  �ان  إذا  أما  ال��ني، 

لل�ادة   ��قا  ق��لها  وج�ب  ال����ة  ت��  ال�ي  وال�سائل  ال��ار�  30ال��ق  القان�ن  م� 

في شأن  )22(م� القان�ن ال��ني، وفي ه�ا ال��اق ذه� ق�اء ال����ة العل�ا333وال�ادة  

ل��ورة تق��� وصلات ب�ل الإ��ار ولـــ� تف�ض في  إث�ات العق� ال��ني �ال��ا�ة إلى الإشارة

ق�اراتها إل�ام�ة تق��� العق� ال����ب، فق� ت���� ��ا�ع ال��ا�ة للإث�ات في ص�رة ال�صلات  

ال���اولة ب�� ��في العلاقة الإ��ار�ة ل���ی� ب�لات الإ��ار. 

ال�ادة  20( رق�  333)  ن��  الأم�  ���ز  75/58م�  لا  ال��  القان�ني  ال���ف  ���ة  ت��ی�  على 

���لغ  إث �ال��ا�ة  إلا  م�لغ �00010اته  إلى  ال���ة  ه�ه  ال��ائ��  ال���ع  رفع  ثــ�  دج، 

.20/06/2005ال��رخ في  05/10دج ع�� تع�یل ه�ا ال�� ���ج� القان�ن رق� 000100

.105)  ش�هاني س�ـ�ــ�، م�جع ساب�، ص 21(

)  راجع في ذل�:22(

رق�  - ال��ن�ة،  الغ�فة  الأعلى،  ال��ل�  ب�ار�خ  34131ق�ار  صادر  م�لة  02/01/1984،   ،

.31، ص 1990ق�ائ�ة، الع�د الأول، 

رق�  - ال��ن�ة،   الغ�فة  الأعلى،  ال��ل�  ب�ار�خ  36558ق�ار  صادر  م�لة  24/09/1984،   ،

.159، ص 1990، 02ق�ائ�ة، ع�د 
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ال����عي  ال�ـــ�س�م  �ـــل  في  الإ��ار  عق�  و�ث�ات  ثان�ا: ش�ل 

: (ال�لغى) 93/03رق� 

ال�ادة   رق�  21ن��  ال����عي  ال��س�م  العقار�،  93/03م�  �ال��ا�  ال��عل� 

ال���د ع� ����   لل���ذج  وفقا  ��ابـــة  الإ��ار  انعقاد عق�  أعلاه، على ض�ورة  وال����ر 

ه�ه   م�الفة  ع�  ال���ت�  ال��اء  أنّ  على  ال��  ه�ا  ���ج�  ال���ع  أكّ�  و��ا  ال�����، 

في   س�ة  ال���قة  ل��ة  ال�قاء  في  لل���أج�  ال��  ���ل  و�ن�ا  ال��لان  ی�ت�  لا  الإنعقاد 

ت��� م� تار�خ اك��اف ه�ه ال��الفة ���� أن ���ن ال���أج� حائ�ا على أّ� وصل م�  

وصلات ب�لات الإ��ار أو أّ� وصل ل���ی� ف�ات�� ال�ه��اء وال�اء والغاز. 

ول في ت���� انعقاد عق� الإ��ار، م�  ی��ح م�ا تقّ�م أنّ ال���ع حاد ع� م�قفه الأ 

خلال تق��� ض�ورة انعقاده ��ا�ة وف� عق� ن��ذجي م��د ع� ���� ال�����، وه� ما ی��� 

ت�جه ال���ع نــ�� ف�ض ش�ل�ة ال��ا�ة على انعقاد العلاقة الإ��ار�ة، إلاّ أنّ ه�ه ال��ل�ة  

ت� على  ی�ت�  لــ�  أنــه  �ال�ا   ���� �اه��ام  �أخ�ها  العلاقة  لــ�  ��في  ب��  ��لان  أّ�  لفها 

الإ��ار�ة. 

ال��س�م   ه�ا  �ل  في  ال���ع  �ان  ش�ل  -ال�لغـــــى-و�ذا  في  الإ��ار  انعقاد  �ف�ض 

ال��ا�ة فإنــه م� �اب أولى أن ���ن ال���ذج ال��ابي للعق� �أساس للإث�ات أ��ا ب�� ��في  

ال�ادة   ن�  م�  اس��لاصه   ���� ما  إلى  إضافة  م�  م�  21العق�،  ال����ر  ال��س�م 

ام�ان�ة اس�ع�ال ال�صلات ال���لفة في إث�ات عق� الإ��ار ال�ف�� ال�� ���ل لل���أج�  

ال�قاء في الأم��ة ل��ة س�ــة إضا��ة ت��� م� ی�م اك��اف ال��الفة. 
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القان�ن  �ـــل  في  الإ��ار  عق�  و�ث�ات  ش�ل  ثال�ـــــا: 

:07/05رق�

�� ال��ني  القان�ن  رق�  عُــــّ�ل  القان�ن  في  �07/05ج�  ،  13/05/2007ال��رخ 

العلاقة   و�ث�ات  انعقاد  ش�ل  م�ألة  ح�ل  ال���ع  م���  ی�ّ��  ما  ال�ع�یل  ه�ا  وت�اول 

ال�ادة   ن�  ال�ع�یل  ه�ا  ���ج�  ال���ف  أضاف  فق�  جاءت  467الإ��ار�ة،  ال�ي  م��ر 

�ا�لا   �ان  و�لا  ��ابـــة  الإ��ار  ی�عق�  أ  وج�ب  إلى  الإشارة  لعق�  ف�ها  ���ن  أن  وج�ب  مع 

��في   لا  إذ  الإ��ار،  عق�  لانعقاد  ال��لي  ال�ا�ع  ی�ّ��  ال��  وه�ا  ثاب�،  تار�خ  الإ��ار 

لانعقاده تلاقي إرادة ال��ج� وال���أج� بل ��� اس��فاء ه�ه ال��ل�ة �إف�اع العق� في وث�قة  

م�الفة ال�ا�ع  م����ة، وق� ج�م ال���ع في ال�� ال����ر أعلاه على ت�ت�� ال��لان ع�  

ال��لي لانعقاد العق�. 

أ��ا   إث�اتــه  فإنّ  ال��ا�ة،  ب�ون ش�ل�ة  لــه وج�د  ���ن  الإ��ار لا  أنّ عق�  و�اع��ار 

إذا  أنــه  غ�ــ�  ال�ه�د،  أخ�� ��هادة  ب�سائل  اث�اته  القاضي  �ق�ل  ولا  ���� م���ب  ���ن 

سائل الإث�ات ال�ق�رة قان�نا ع�لا  كان الإ��ار ذو ���عة ت�ار�ة فإنــه ���ز إث�اتــه ����ع و 

م� القان�ن ال��ار�. 30ب�� ال�ادة 
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ال��ـــــــ�ر ال�الـــــــــ�

ت�ف�ـــ� عقــــــ� الإ��ـــــــــــار ال��ـــار� 

العامة   للق�اع�  وفقا  ص��ــه  ش�و�  وج��ع  لأر�انه  م�����ا  الإ��ار  ی�عق�  ع��ما 

إل�ها سا� قان�نا وال��ار  ال�عه�دة،  ال�ق�رة  القان�ن�ة  آثاره  العق�  ال�راسة، ی�ت�  قا في ه�ه 

ال��ج� وال���أجــــــ�، وت���ع   ب��ف�ـــ� عق� الإ��ار ب��  ال��عل�  ال��ــ�  وت�ّ�ــ� ه�ه الآثار 

وال��امات   حق�ق  ب��ت��  ت�عل�  أخـــ��  وآثار  ال��ج�ة  �الع��  ت�عل�  آثـــار  ب��  الآثار  ه�ه 

عق� الإ��ار ت�اه ال��ف الآخـــــــــ�.ت�ّ�� م��� �ل ��ف في 

ت���ل الآثار ال���ت�ة ع� عق� الإ��ار ال��ار� ذات ال�لة �الع�� ال��ج�ة في اك��اب 

القاع�ة ال��ار�ة وت��ی� عق� الإ��ار ال��ار�، أما الآثار ال���ت�ة في م�اجهة ��في العق�  

ال� م�  �لّ  على  ال�ق�رة  الإل��امات  في  ت���ل  آثار  ی�عل�  فهي  ما  وم�ها  وال���أج�  �ج� 

ب��ل�� الع�� ال��ج�ة ودفع ب�ل الإ��ار. 

ه��ا تق��ي دراسة م�ض�ع ت�ف�� عق� الإ��ار ال��ار� ال���ق لإب�از آثاره على الع��  

العقــ�   ��في  على  ال�اردة  الإل��امات  ح��  م�  آثاره  دراسة  إلى  ال���ق  ث�  (أولا)  ال��ج�ة 

(ثان�ا). 

لإ��ار ال��ار� على الع�� ال��ج�ة:أولا: آثار عق� ا

و��ت��   ال��ج�ة  �الع��  یل��  ما  الإ��ار  عقــ�  ت�ف��  ع�  ال���ت�ة  الآثار  أب�ز  م� 

�اس�ع�الها م� ��ف ال���أجـــ� ��ال ال��ة ال�ي ���� ف�ها عق� الإ��ار، وت���ــــــل هـــــــ�ه 

ي ت��ح لـــه ��ل� ت��ی� الإ��ار الآثار أساسا في اك��اب ال���أج� القاع�ة ال��ار�ة ال�

ال��ار�.
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وما یل�ها م� القان�ن ال��ار� على اع��ار �ل  172أكـ� ال���ع ال��ائ�� في ال�ادة  

ا��ار ت�ار� ���� لل���أج� قاع�ة ت�ار�ة ���ج� عق� رس�ي م���ب ���� ل��ة س����  

��ة ب�ف�ه أو ب�اس�ة  م��ال���� و���ن ال���أج� ه� م� ��غل ال��ل ال��ار� خلال ه�ه ال 

الإ��ار   ت��ی�  قان�نا  لــه  ��ّ�ل  ال��و�  ه�ه  ب��ف�  ال��ار�ة  القاع�ة  و�اك��اب  تا���ه، 

ال��ار� وفي حالة رف� ال��ج� ذل� ��ــــــــــــ� لل���أج� ال��ال�ـــة �ال�ع��� الإس��قاقي،  

.)23(���� أن ی�� ال�� على ه�ا ال�ع��� ص�احة  في عق� الإ��ار

س����  اس�ق م�ة  م�ي  ال��ار�ة  القاع�ة  اك��اب  أنّ  على  العل�ا  ال����ة  ق�اء   �

الإ��ار   عق�  انعقاد  في  ال��ا�ة  ش��  ره��  ���ن  ال��ار�  ال��ل  اس�غلال  م�  م��ال���� 

.)24(ال��ار� 

م� القان�ن ال��ار� أن �ل م��أج� اس�غل م���ا ل��ة أر�ع  172/1ك�ا بّ��� ال�ادة  

أو ب�اس�ة تا���ه أو م� ی��ب ع�ه، فإنه ���ن لأــه ال�� في ت��ی� س��ات م��ال�ة ب�ف�ه  

عق� الإ��ار ال��ار� لأنّ ه�ه ال��ة ت���ه القاع�ة ال��ار�ة على ذل� ال��ل ال��ار�، وفي 

ی�ف�   ل�  ما  الإس��قاقي،  �ال�ع���  ال��ال�ة  لل���أج�  ح�  ال���ی�  ال��ج�  رف�  حلة 

ال���أج� ال��ام  العقــ� على  العق� ��في  في  ال���دة  ال��ة  �ان�هاء  ال��ج�ة  الع��  ��غادرة 

دون أن ��� لــه �ل� ال���ی� أو �ل� ال�ع��� الإس��قاقي ���� رف� ال��ج� ل���ی� 

م� القان�ن ال��ار�، ال�ع�ل وال����، ن�� ص�احة على ال��ام  187/2الإ��ار، لأنّ ال�ادة 

ء م�ة عق� الإ��ار دون حاجة إلى ت�ج�ه ت���ه  ال���أج� ��غادرة الأم��ة ال���أج�ة �ان�ها 

ه�ا   في  عل�ه  ال����ص  الإس��قاقي  ال�ع���  على  ال���ل  في  ال��  ودون  �الإخلاء 

القان�ن، إلا إذا اتف� ��في عق� الإ��ار على خلاف ذل�. 

م� القان�ن ال��ار�.187/2) راجع في ذل� ن� ال�ادة 23(

، راجع في ذل�: 13/07/1999ق�ار صادر ب�ار�خ ، و 17/12/1996) ق�ار صادر ب�ار�خ 24(

ال��� - دار  لــه،  ال��ی�ة  وال�ع�یلات  الق���  القان�ن  �ل  في  ال��ار�  الإ��ار  س���ة،  ب�م��لة 

.78، ص 2008العل��ة، ال��ائ�، 
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ثان�ــــا: آثــــار ت�ف�ــ� عقــ� الإ��ـــار على ال��ف�� ال��عاق�ی�:

�ار ال��ار� ال��امات ��ل�ها على �ل م� ال��ج� وال���أج� وال�ي  ی��ت� على عق� الإ�

ب��ه�ا ال���ادل  وال�ضا  ال�عاق�  أساسها  عق�  )25(���ن  ع�  ال���ت�ة  الإل��امات  ت��ج  ولا   ،

ن��ص   ض��  الإ��ار�ة  العلاقة  ت����  في  ال�أل�فة  العامة  الق�اع�  ع�  ال��ار�  الإ��ار 

لــ� �ف�د أح�اما خاصا ب��ف�� عق� الإ��ار ال��ار� وت��ی�  القان�ن ال��ني، فالقان�ن ال��ار�  

الإل��امات ال���ادلة ب�� ����ه �ع��ا ع�ا ه� مق�ر في القان�ن ال��ني. 

ال��امات ال��ج� في عق� الإ��ار  -1

ت���ل ال��امات ال��ج� في عق� الإ��ار ال��ار� وفقا للق�اع� العامة و���� ما ورد  

لقان�ن ال��ني، في ت�ل�� الع�� ال��ج�ة لل���أج� وت����ه م�  م� ا476في ن� ال�ادة  

ج��ع   ���ل  أن   ��� ال��ج�ة  الع��  وت�ل��  لــها،  أعّ�ت  ال�ي  الأغ�اض  في  بها  الإن�فاع 

مل�قاتها ال�ي لا ����ل الان�فاع ب�ونها، ت�� �ائلة �ل� ت���ع ج�اء الف�خ م� ال���أج�  

وس مق�ـــ�ى  ل�ل�  �ان  إذا  ال�ع���  أج�ة مع  إنقاص  �ل�  أو  الق�اء،  أمام  ی��ره   ��

.)26(الإ��ار �ق�ر ما نق� م� الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة

ل��ل��   قان�نا  ال���دة  وال����ات  ال��ق  ب�ف�  ال��ج�ة  الع��  ت�ل��  ال��ام  ت�ف��  ی�� 

.)27(ال���ع في عق� ال��ع

) لع�وم م��فى، ''عق� الإ��ار: خ�ائ�ه، ش�و�ه، آثاره، ت�ف��ه'' م�لة ال��ث�، الغ�فة ال����ة  25(

.18، ص  2001، ��02، ال���عة ال��ی�ة للف��ن ال�����ة، ال��ائ�، الع�د لل��ثق

م� القان�ن ال��ني.477/1) راجع ن� ال�ادة 26(

م� القان�ن ال��ني. 478) راجع ن� ال�ادة 27(
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ار�ة وال��م��ات ال�ي  ك�ا یل��م ال��ج� في عق� الإ��ار ��ل� �ال��ام �الإصلاحات الإ��

الإ��ار   عق�  في  عل�ه  ال�ق�ر  القان�ني  لال��امه  ال��ج�  ت�ف��  لأنّ  ال��ج�ة،  الع��  ت��ل�ها 

ل����� ال���أج� م� الان�فاع �الع�� ال��ج�ة لا ����ل ب�ون ال��ام �ال��م��ات والإصلاحات  

�� م�لّــــف قان�نا ����د  الإ��ار�ة ال�ي ت��ح لل���أج� الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة، فال��ج� غ

ت�ك الع�� ال��ج�ة في م��اول ال���أج� لاس�ع�الها �ال�الة ال�ي �ان� عل�ها وق� ال�عاق�،  

ی�ف�  ح�ى  و�صلاحها  ال��ج�ة  الع��  ب�ه��ة  الإ��ار  عق�  في  مل�ما  ال��ج�  ی�قى  و�ن�ا 

)28(لل���أج� ما ���اجه م� أغ�اض وأه�اف م� اس�ع�ال الع�� ال��ج�ة
 ع� ال��ام  ف�لا،  

ال��ج� ���ان الع��ب ال���ة ال�ي ق� ت�ه� على الع�� ال��ج�ة �ع� ت�ل��ها لل���أج�،  

���� یل��م ال��ج�ة �إصلاحها م�ى أث�� ال���أج� أنها ���ا�ة ع��ب خ��ة لــ� ی���� م�  

ه�ا   م�  ت�ق�  أو  بها  الان�فاع  دون  ت��ل  الع��ب  ه�ه  و�ان�  ال�عاق�،  وق�  اك��افها 

.)29(اعالان�ف

ال��ج�  م�  ���ر  ال��  ال�عّ�ض  ���ان  ال���أج�  م�اجهة  في  ال��ج�  یل��م  ك�ا 

م�   فعل  �ل  �الإم��اع ع�  م�لفا  ال��ج�  ی�قى   ���� الغ��،  م�  ال�ادر  وال�ع�ض  ب�ف�ه 

شأنه أن ���ع ال���أج� م� الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة ��ال م�ة س��ان العق� أو ی�ق� م�  

العقـــ� ه�ا الإن�فاع ��ا ���ن  م�لفا ب�فع �ل فعل ���ر م� الغ�� ال�� ل� ��� ��فا في 

وم� شأنه أن ���م ال���أج� م� الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة ��فة �ل�ة أو ��فة ج�ئ�ة. 

م� القان�ن ال��ني. 479) راجع ن� ال�ادة 28(

.92ب�م��لة س���ة، م�جع ساب�، ص -

القان�ن ال��ني.م� 488/1) راجع ن� ال�ادة 29(
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ال��امات ال���أجـــ� في عقــــــــ� الإ��ــار: -2

ي ت���ف إل�ه  ت���ل ال��امات ال���أج� في عق� الإ��ار في م���عــة م� الآثار ال� 

ن���ة ال��ام ال��ج� في العقــ� �ال��اماته، ��اع��ار أنّ عق� الإ��ار م� عق�د ال�عاوضة ال�ي  

ت��ت� عل�ه ال��امات ت�ادل�ة ب�� ����ه، ���ن ال���أج� مل�ما ب�وره �أداء ما ��ل�ه عله  

العقــ� ت�اه ال��جــــ�. 

� عق� الإ��ار ی���ل في دفع وت��ی� ب�ل إنّ أبــــ�ز ال��ام �قع على ال���أج� في ت�ف�

ال�ار�خ أو ال��عاد ال��ف� عل�ه في العق� ، وفي حالة ع�م ت��ی� تار�خ أو  )30(الإ��ار في 

م�عاد ل�فع أج�ة الإ��ار وج� على ال���أج� دفعها في ال��اع�� ال�ع��ل بها في ال�هــة  

الأج�ة في م��� ال���أج�، وه�  ، و��� دفع)31(وال���قة ال�ي ی�� ف�ها ت�ف�� عق� الإ��ار

ال��ان ال�� ی��اج� ��ه ال���أج� ���� ی��قل إل�ه ال��ج� في م���ه ل��ال��ه ب���ی� ب�ل  

ول��   م�ل�ب  ''ال�ی�  أنّ  لقاع�ة  و�ع�الا  بــها،  ال��ی�  ه�  ال���أج�  أنّ  �اع��ار  الإ��ار 

ال���أج� ل��ال�ة   إلى م���  ی��قل  ال��ج� ه� م�  فإنّ  ب��ف�� دی�ه  م���ل''  ه�ا الأخ�� 

ال��ف�� على ت��ی� م�ان آخ� ی�� ��ه   لــ� ی�ف�  ب�فع ب�ل الإ��ار، ��ل ذل� ما  وال��امه 

.)32(ت�ف�� الإل��ام ب���ی� ب�ل الإ��ار

ال����ة  30( واج�هاد  الفقه  م�لال  وت�����ة  ن���ة  دراسة  ال��ني:  الإ��ار  عق�  ال�لام،  ع��  ذی�   (

.50، ص  2001العل�ا، ال�ی�ان ال���ي للأشغال ال�����ة، 

م� القان�ن ال��ني. 498) راجع ن� ال�ادة 31(

م� القان�ن ال��ني.498/2) راجع ن� ال�ادة 32(
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ال�فاء   ق���ة على  ذل�  لـه  الإ��ار، ��ّ�ل  ب�ل  ب�فع ق�� م�  ال���أج�  �ق�م  ع��ما 

�م ال�ل�ل على خلاف ذل� ��ل ال��ق ال��احة قان�نا  ��افة الأق�ا� الأخ�� ال�ا�قة ح�ى �ق

.)33(في الإث�ات

أع�ت   ال�ي  الأغ�اض  في  ال��ج�ة  الع��  �اس�ع�ال  ال���أج�  یل��م  ذل�،  إلى  إضافة 

�غ��   أن  العقــ�  ال����ع� في ن�  العقـــ�، و���ن م�  الاتفاق في  لــها وال�ي ورد ��أنها 

ه الع�� ال��ج�ة ل���ن م�لا لل�عاقــ�، ل�� في حالة  على ����ه ت��ی� الغ�ض ال�� أع�ت لــ

ما إذا لــ� ی�� ت��ی� ه�ا الغ�ض وج� على ال���أج� اس�ع�ال الع�� ال��ج�ة في الأغ�اض  

ال����ة به�ا الإس�ع�ال   ال��وف  ال�ي ت��اف� مع ���ع�ها دون تغ��� ���ا أع�ت ���� 

.)34(وش�ل الع�� ال��ج�ة أو ال��ان ال�� ت��اج� ف�ــه

ك�ا یل��م ال���أج� �ال��اف�ة على الع�� ال��ج�ة والع�ا�ة بــها م� خلال ��امه ��ل  

ال��م��ات ال�ي ی��ل�ها حف� الع�� ال��ج�ة في ال�الة ال�ي �ان� عل�ها وق� اس�لامها م�  

م�  496و495ال��ج� ما ل� ی�ج� اتفاق على خلاف ذل� ���� ما ورد في ن� ال�ادة  

.القان�ن ال��ني

و�اع��ار أنّ عق� الإ��ار م� العق�د ال�م��ة ال�ي ت��هي �ان�هاء م�تــه ال��ف� عل�ها،  

فإنّ ال���أج� مل�م ب�د الع�� ال��ج�ة لل��ج� �ع� الإن�هاء م� ح� الإن�فاع، ��ا ���� أن  

م�   س��  أّ�  ل��وث  العقــ�  م�ة  ان�هاء  ق�ل  لل��ج�  ال��ج�ة  الع��  ب�د  الإل��ام  ی�ق�ر 

.)35(ب ال�ي ت�د� إلى انق�اء عق� الإ��ار ��ا س��� ذل� لاحقاالأس�ا

م� القان�ن ال��ني. 499ال�ادة ) راجع ن� 33(

.96ب�م��لة س���ة، م�جع ساب�، ص -

م� القان�ن ال��ني.492وال�ادة 491) راجع ن� ال�ادة 34(

م� القان�ن ال��ني. 502) راجع ن� ال�ادة 35(
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ال��ـــــــــــــ�ر ال�ابـــــــــــــع 

ان�ـــــهـــــــاء عقـــــ� الإ��ــار وت��یــــ�ه

�ع��� عق� الإ��ار م� العق�د ال�م��ة ال�ي ت��هي �ان�هاء م�تــه. 

ال  أو  ال��ني  ت��هي م�ة عقــ� الإ��ار  ��ار� ���� ت��ی�ه ب�� ��ف�ــه، ما ل�  ع��ما 

ی�� العق� على خلاف ذل�. 

ی�� ت��ی� عق� الإ��ار �إرادة ال��ف��، و�ع�ّ� �ال���ی� ��عاق� ت���ع ��ه ج��ع الأر�ان  

وال��و� ال���ل�ة قان�نا لل��ــة وفقا للق�اع� العامة. 

ب�� العق�  في  ص���ا  ���ن  قــ�  الإ��ار  عق�  ت��ی�  على  قـ� الاتفاق  ��ا  ال��ف��، 

���ن ض���ا، و���ن الاتفاق ص���ا على ت��ی� الإ��ار ب����� العق� ش��ا أو ب��ا ����  

ال�عاق�   ب�ف� ش�و�  م�تــه  انق�اء  ف�ر  العق�  ت��ی�  على  ال��ف��  اس�ع�اد  على  ص�احة 

�لي  الأول أو ���و� م��دة ی�� الإف�اح عل�ها ع�� ال���ی�، ب���ا ���ن ال���ی� ض���ا ب�

اس���ار   ل���ن  العق�،  م�ة  انق�اء  �ع�  ال���أجـــ�  یـ�  ت��  ال��ج�ة  الع��  ع�  ال��ج� 

���ا�ة   العق�  م�ة  انق�اء  �ع�  ال���أج�  ��ف  م�  بها  والإن�فاع  ال��ج�ة  الع��  اس�غلال 

ت��ی� ض��ي للعق� ب�ف� ش�و� ال�عاق� الأول ال��ق�ي. 
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لف ه�ه الأس�اب م� حالة إلى أخــــــــ��، وم�  ت�عــّ�د أس�اب ان�هاء عق� الإ��ار، وت��

ب�� ه�ه الأس�اب ���� الإشارة إلى ما یلي: 

فإذا -1 �ارئ،  ف�ائي  حادث  أو  ع�ر  ل���  م�هقا  الإ��ار  عق�  في  الإل��ام  ص��ورة 

كان ردّ الإل��ام إلى ال�ــــــــّ� ال�عق�ل غ�� م�ــــــٍ� ق� ���ــ��ـــع إنهاء عق� الإ��ار، 

���ى �إنهاء العق� أو ف��ــه لع�ر �ارئ.وه� ما 

�أن  -2 ال���أجـــ�،  ال��ام  أو  ال��ج�  ال��ام  بــه  اق��ن  ال��  الفاسخ  ال���  ت�ق� 

����� ف�خ الإ��ار إذا ت�وج اب� ال��ج� ال�� ���اج ب�واجه إلى اس�ع�ال الع��  

آخـــ� ال��ج�ة، أو أن �عل� ال���أج� اس���اره لل���ل على ش�� ألا ����� م��لا

ب��   �الف�خ  و���هي  الإ��ار  ی�ول  ال���  ه�ا  و���ق�  ش�ائــه،  إلى  ��عى  كان 

ال��ف�� ل��ق� ال��� الفاسخ. 

ات�اد ال�مــة ��ا ل� ان�قل� مل��ة الع�� ال��ج�ة إلى ال���أج� �ال��اء أو ال���اث  -3

م�ل و��ل  مال�ا  أص�ح  ال���أج�  لأن  م�تــه  ان�هاء  ق�ل  الإ��ار  ب�ل�  ف���هي 

ال�ال� الأصلي. 

غ�� أنّ أهــ� الأس�اب في ان�هاء عق� الإ��ار ت���ل في انق�اء م�ة الإ��ار وان�قال  

مل��ة الع�� ال��ج�ة والع�ر ال�ارئ، و���� تق��� ه�ه الأس�اب إلى ق����، ���� ی��اول  

لان�هاء   ال�أل�ف  ال���  وه�  ال��ة  انق�اء  ل���  الإ��ار  انق�اء  م�ه�ا  الأول  الق�� 

لإ��ار، و���اول الق�� ال�اني ال����� الآخ��� ال�ی� ی��هي به�ا الإ��ار ق�ل انق�اء م�تـه  ا

وه�ا ان�قال مل��ة الع�� ال��ج�ة والع�ر ال�ارئ.
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أولا: ان�هاء الإ��ار �ان�هاء م�تـــه 

ی�ف� ال��ج� وال���أج� في الغال� على ت��ی� ال��ة ال�ي ���� خلالها عق� الإ��ار،  

ت���ه  و��� ت�ج�ــه  إلى  حاجــة  دون  وذل�  الإ��ار  عق�  �ان�هائها  ی��هي  ال��ة  ه�ه  �ی� 

م� القان�ن ال��ني،  1م��ر�469الإخلاء ما لــ� ی�ف� ال��ف�� على وج��ــه ��قا لل�ادة  

ففي حالة الإتفاق على وج��ه فإنّ ه�ا ال��� ی�ت� أث�ه ولا ی��هي الإ��ار ع��ئ� إلا على  

ال����ه �الإخلاء. أثـــٍ ت�ج�ه 

فإنّ   ���ارة ص���ــة،  م�تــه  ت��ی�  دون  الإ��ار  انعقاد  إذا ت�ادف  ما  حالـــة  في  أما 

ال���ق� عل�ه فقها وق�اء أن ی��هي عق� الإ��ار �أث� ال����ه �الإخلاء ح�ى لا ���ن إنهاء  

العق� ف�ائ�ــا ب�� ال��ف��. 

ثان�ا: ان�هاء الإ��ار ق�ل انق�اء م�تـــه 

����  ق� أو  ال��ج�ة  الع��  مل��ة  ان�قال   ���� م�تــه  انق�اء  ق�ل  الإ��ار  ی��هي 

ح�وث الع�ر ال�ارئ.

ان�هاء الإ��ار �ان�قال مل��ة الع�� ال��ج�ة -1

ع�   ال��ج�ة  الع��  مل��ة  إل�ــه  ت��قل  ال��  ال���  نف�ه  ه�  ال���أج�  ���ن  ق� 

في ه�ه ال�الة ی��هي الإ��ار ����د  ���� ال��اء م�لا م� ال��ج� أو اله�ة أو ال���اث. ف

انعقاد ال��ع لاج��اع صفة ال�ال� وال���أج� في ال��� ال���أج� و��ق�ي الإل��ام �ات�اد  

ال�مــة. 
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ل�� ق� ���ن ان�قال مل��ة الع�� ال��ج�ة ل�� إلى ش�� ال���أج�، و�ن�ا إلى الغ��،  

حالة   ب��  القان�ن�ة  الأح�ام  في  ال�ف�قة  ی��غي  ذل�  الإ��ار وفي  ���د م���  اتفاق  وج�د 

وحالة ع�م وج�د م�ل ه�ا الاتفاق. 

ال��ج� وال���أج� على   ب��  اتفاق  ال��ج�ةففي حالة وج�د  الع��  م�  وج�ب إخلاء 

ال��ف��   ب��  أث�ه  ی�ت�  الإتفاق  ه�ا  فإنّ  ال��ج�،  ��ف  م�  ب�عها  ع��  ال���أج�  ��ف 

ت ال��  الإتفاق  به�ا  ی����  أن  في  ال��  لق�اع�  ولل�����  ��قا  ل��ل��ه  ش��ا   ���

للقان�ن   وفقا  �الإخلاء  ال����ه  ت�ج�ه  ال�����  على   ��� ول��  الغ��،  ل��ل�ة  الإش��ا� 

ب��   الإتفاق  حالة  في  أما  لل���أج�،  ف�ائ�ا  العق�  إنهاء  ���ن  لا  ح�ى  ال�فع�ل  ال�ار� 

��ف ال��ج�،  في الع�� ال��ج�ة �ع� ب�عها م� ح� �قاء ال���أج�ال��ج� وال���أج� على  

ال�ار�خ   ثاب�  الإ��ار  عق�   ��� لــ�  إذا  إلا  الإ��ار  عق�  ب��د  �اح��ام  مل�م  ال�����  فإنّ 

وساب� على عق� ال��ع. 

ب��ـــ�ـــــا في حالة ع�م وج�د اتفاق ب�� ال��ج� وال���أج� على ت��ی� م��� الإ��ار 

ا ی��غي  فإنــه  الغ��،  إلى  ال��ج�ة  الع��  مل��ة  ان�قال  للإ��ار  ع��  �ان  إذا  ما  ب��  ل�ف�قة 

تار�خ ثاب� وساب� على ال���ف ال�اقل لل�ل��ة م� ع�مــه. 

إلى   ال��ج�ة  الع��  ل�ل��ة  ال�اقل  ال���ف  ثاب� وساب� على  تار�خ  فإذا �ان للإ��ار 

و��ل   ال��ج�ة،  الع��  مل��ة  إل�ه  ت��قل  ال��  الغ��  م�اجهة  في  ناف�ا  ���ن  فإنــه  الغ��، 

ال�اص   ��ل ما ی��  ال�لف  ال���أج�  ال��ج�، و�ل��م في م�اجهة  ال��ی�) م�ل  (ال�ال� 

عل�ه عق� الإ��ار ��قا لق�اع� ح�الــة ال��. 

أما إذا لــ� ��� للإ��ار تار�خ ثاب� وساب� على ال���ف ال�اقل ل�ل��ة الع�� ال��ج�ة،  

� الإ��ار �ال�غ� م�  فإنّ ال�لف ال�اص (ال�ال� ال��ی�) ���ن لــه ال��ار ب�� أن ی���� �عق 

حقه   في  نفاذه  �ع�م  ی����  أن  و���  �ال�قاء،  لل���أج�  ����ح  م�اجه�ه  في  نفاذه  ع�م 

و���� ال���أج� على الإخلاء. 



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

39

ان�هاء الإ��ار �الع�ر ال�ارئ -2

ه�ا   ف��د�  م����لا،  ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع  م�  ��عل  ف�ائي  حادث  ���ث  ق� 

ل انق�اء م�ته ال��ف� عل�ها في العق�، وم� أم�لة ذل�  ال�ادث إلى انق�اء عق� الإ��ار ق�

م�ت ال���أج� أو�ع�اره، تغ��� ال���أج� ل�ق� إقام�ه، حاجة ال��ج� إلى الع�� ال��ج�ة،  

ع�م ت�ّ�� ال���أج� م� الإن�فاع �الع�� ال��ج�ة.

�� اج��ع�  إذا  إلا  ���ن  لا  الإ��ار  عق�  لان�هاء   ���� ال�ارئ  �الع�ر  الإق�ار  ه  إنّ 

م���عة م� ال��و�، وهي: 

وج�ب أن ���ن عق� الإ��ار م��د ال��ة،  -

ح�وث ��وف خ���ة �ع� إب�ام العق�، -

وج�ب أن ت��ن ال��وف ال�ارئة غ�� م��قعة، -

وج�ب أن ت�د� ال��وف ال����ة ت�ف�� الإ��ار م�هقا. -

وج مع  م�تــه،  انق�اء  ق�ل  الإ��ار  عق�  ان�هاء  ال�ارئ  ال��ف  ��ام  ع�  �ب  ی��ت� 

ت�ج�ه ال����ه على ال��ف الآخ� �الإخلاء، ودفع تع��� عادل إذا �ان لــه مق�ــ�ـــى 

ن�ل� إلى أن عق� الإ��ار ���� أن ی��هي �ع�ة أس�اب م�ها ال��� ال���عي ال����ل  

في انق�اء ال��ة ال���دة لعق� الإ��ار ال��ف� عل�ها ب�� ال���أج� وال��ج� اح��اما ل���أ  

الإرا مل��ة  سل�ان  �ان�قال  إما  غال�ا  ت�عل�  لأس�اب  م�ته  ان�هاء  ق�ل  ��ل�  ی��هي  وق�  دة 

الع�� ال��ج�ة أو ���� الع�ر ال�ارئ إذا ت�ف�ت ��ه ال��و� ال�ي ی�� م� خلالها ت����  

ال��� على أنه ع�ر �ارئ.



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

40

ال��ـــــ�ر ال�امــــــ�

م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة

الإ��ار   عق�  م�  �ع���  لل�ال���  ���ح  إذ  ال�اس  ب��  ان��ارا  الأك��  العق�د  ب��  م� 

اس�غلال أملاكه� وت���� الغ�� م� الان�فاع بها، وه� �غ��ه م� العق�د الأخ�� ی�ت� حق�ق  

وال��امات على عات� الأ��اف ال��عاق�ة وال�ق��د بها �ل م� ال��ج� وال���أج� ما ���ح  

إب�ام عق� الإ��ار أوأث�اء ت�ف�ه أو ح�ى في م�حلة  ب���ء خلافات ون�اعات م��لفة ����د

.انق�ائه 

ت�عـــ�د ال�لافات ال�ي قــ� ت��� ب�� ال��ج� وال���أج� في العلاقة الإ��ار�ة. 

�إب�ام   ال��علقة  الإج�اءات  م�اش�ة  ���اس�ــة  وال���أج�  ال��ج�  ب��  ت��أ خلافات  قــ� 

الع��   معای�ة  حالــة  في  ��ا  الإ��ار  الأوصاف  عقــ�  ت����  لا  أنها  ف��ـــْــ�ــُـــ�  ال��ج�ة 

وال����ات ال��ف� عل�ها في العقــ�، أو قــ� ت��ن الع�� ال��ج�ة م���ا اس���ذ عل�ها أجان�  

ولــ� ی��ّ�� ال���أجـــ� ����ه� م� وضع ال�� عل�ها والإن�فاع بــها، أو قــ� ����ع ال��جــ�  

ـــــــــــــــ�.ع� ت�ل�� الع�� ال��ج�ة لل���أجـ

ام��اع   ت�ف�ــ� عق� الإ��ار، وذل� ع�� ث��ت  أ��ا في م�حلة  ال�لافات  قــ� ت��أ  ك�ا 

أح� ال��عاق�ی� ع� أداء الإل��امات ال�ي ��ل�ها عق� الإ��ار �ع�م ال�فاء ب��لات الإ��ار أو  

ال��ام أّ�  م�الفة  أو  الإ��ار�ة  وال��م��ات  �الإصلاحات  ال��ام  ع�  م�  الإم��اع  آخ� 

الإل��امات ال�عاق��ة أو ح�ى الإل��امات ال�ي ���دها القان�ن. 
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ال��اعات   م�  ت�ل�  لا  الإ��ار  عق�  وان�هاء  انق�اء  م�حلة  فإنّ  ذل�  ع�  ف�لا 

وال�لافات وم� أس�اب ال��ازعة ب�� ال��ج� وال���أج�، ��ا في ال��ازعة ح�ل ح� ال�قاء  

الأخ��. وغ��ه م� ال��ائل،)36(وال�� في الإ��ار

العلاقة الإ��ار�ة ���ا ب��ها م� ح�� ��نها م�ازعة   ال�ي ت��أ ع�  ال��ازعات  ت���� 

ال��   القان�ني  ال��ام  اخ�لاف  إلى  �ع�د  ال�عــ�  �ع�ها  ع�  وت�ّ�ــ�ها  ت�ار�ة،  أو  م�ن�ة 

��ّ�ـــــــــ� عل�ها، وه� ما ی��� أه��ـــــة في ال����� ���ا ب��ها. 

تع��� م�ازعات الإ��ار ت�ار�ة، إذا �ان ��ف�ها تاج��� وتعلق� ب�ل��ــة حاجات ت�ار�ة،  

ال�ادة اع���ت  على  3/4وق�  ال�اردة  والعق�د  ال���فات  ج��ع  أنّ  ال��ار�  القان�ن  م� 

ال��لات ال��ار�ة ��ا ف�ها عق�د الإ��ار ال�اردة على ع�اص� ال��ل ال��ار�، أع�الا ت�ار�ة  

مه�ا ��� م�ض�عها، و�ال�الي تع��� ال��ازعات ال�اش�ة ع� م�ل ه�ه العق�د  ���� ال��ل

م�ازعات ت�ار�ة، وما ع�ا ذل� فإنّـــه ی�ـــقـــى ذات ���عة م�ن�ة. 

ه��ا تق��ي دراســة م�ض�ع م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة ال���ق إلى ت�ل�ل  

الإ��ارا ب�� م�ازعات  ال�ف�قة وال�����  ال��ار�ة (أولا)  أه��ة  الإ��ارات  ال��ن�ة وم�ازعات  ت 

إلى   ال�ع�ض  ث�  (ثان�ا)،  الإ��ار  عقــ�  ال�اش�ــة  ال�عــاو�  أن�اع  دراســة  على  ال�ق�ف  ثــ� 

دراسة ال��ام الإج�ائي ل����ة م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة(ثال�ا). 

)  ذی� ع�� ال�لام، إث�ات الإ��ار في الأماك� ال�ع�ة لل��� وم�ارسة ح� ال�قاء، م�لة ال����ة  36(

.33، ص 1997ع�د خاص ح�ل إ��ار ال���ات وال��لات ال�ه��ة، العل�ا،
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ال�� الإ��ارات  م�ازعات  ب��  ال�����  أه��ة  وم�ازعات أولا:  ن�ة 

الإ��ارات ال��ار�ة: 

ت��� أه��ة ال�ف�قة ب�� م�ازعات عق� الإ��ار ال��ني وم�ازعات عق� الإ��ار ال��ار� 

في م�اضع ����ة أه�ها أنّ ه�ه ال�ف�قــة ت�ّ�ــ� ال����� ال�ل�� لق�اع� الإخ��اص الق�ائي  

اص�ة ال��عة ع�� الف�ل  وق�اع� ن�ام الإث�ات، ��ا ت�ه� ه�ه الأه��ة في م�اضع ت���� خ

في ال��ازعات أمام الق�اء. 

لق�اع� -1 ال�ل��  ال�����  ح��  م�  ال�ف�قـة  أه��ة 

الإخ��اص الق�ائي:

في   للف�ل  مع��ة  ق�ائ�ة  ��هة  ال���لة  ال�لاح�ة  الق�ائي  �الاخ��اص  �ق�� 

�ق�م   والإقل��ي  ال��عي  الاخ��اص  و�����  غ��ها،  دون  أمامها  ال��ف�عة  ال�عاو� 

على  الاخ�� ب�اء  م��دة  دع��  في  تف�ل  ال�ي  الق�اء  جهة  ت��ی�  على  ال��عي  اص 

رفع   وم�ان  م���  ���د  ال��  فه�  الإقل��ي  الاخ��اص  أما  ال��اع،  و���عة  ال��ض�ع 

ال�ع��.

و����   ال��ني  القاضي  ف�ها  �ف�ل  م�ن�ة،  م�ازعة  ال��ني  الإ��ار  عق�  ع�  ت��ل� 

� ع� ال��ازعة ال��ار�ة م�ازعة ت�ار�ة و�ف�ل ف�ها  عل�ها ق�اع� القان�ن ال��ني، ب���ا ت��ل

ال�����   ال��ني، و��ل� ����اعاة  ال��ار� والقان�ن  القان�ن  ال��ار� ��قا ل���ص  القاضي 

أمام   ال��ن�ة  ال��ازعة  ع�  ال�اش�ة  ال�ع��  رفع  �ق��ي  الأولى  ال�رجة  ل����ة  ال�اخلي 

ل��ازعة ال��ار�ة أمام الق�� ال��ار� أو  الق�� ال��ني ب���ا ���� رفع ال�ع�� ال�اش�ة ع� ا

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة.32أمام الق�� ال��ني ع�لا ب�� ال�ادة 
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�ال���ة ل����� ق�اع� الإخ��اص الإقل��ي وت��ی� ال�هة الق�ائ�ة ال����ة إقل���ا  

ال�أك�� ی��غي  وال��ار�ة،  ال��ن�ة  الإ��ارات  م�ازعات  دعاو�  في  م�ازعات  لل���  أنّ  على 

ت��ی�   في  العامة  للقاع�ة  ت��ع  فإنها  م�ني  ناش�ة ع� عق�  �اع��ارها  ال��ن�ة  الإ��ارات 

ال����ة ال����ة �ال��� ف�ها إقل���ا وهي قاع�ة م���ة م��� ال��عى عل�ه ال�ي ح�دتها  

ي  م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، وم���ة م��� ال��عى عل�ه ه38و37ال�ادة  

ال����ة ال�ي ی��ع إل�ها مقـــ� س��ى ال��عى عل�ه، إلاّ إذا تعلق� ���ازعة م�ت��ة ب�أج��  

1-40عقار ��ع�د الإخ��اص الإقل��ي لل��� ف�ها إلى م���ة م�قع العقار ��قا لل�ادة  

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، أما م�ازعات الإ��ارات ال��ار�ة ال�ي ت��أ ع� عق�  

ال�ي  ت�ا ال����ة  ال��عى عل�ه وهي  م�ها م���ة م���  لل��عي ع�ة خ�ارات  ف��عل  ر� 

ی��ع إل�ها م��� ال��عى عل�ه أو ال����ة ال�ي ی��ع إل�ها مقــ� م�ارسة ال��ارة، إضافة  

أو ج�ئ�ا ع�لا   �ل�ا  ت�ف��ا  العق�  ت�ف��  الإ��ار وم���ة م�ان  عق�  إب�ام  م�ان  إلى م���ة 

.)37(ان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ةم� ق39ب�� ال�ادة 

الإث�ات -2 لق�اع�  ال�ل��  ال�����  ح��  م�  ال�ف�قـة  أه��ة 

أمام الق�اء: 

ل��ام   الق�اء  أمام  إث�اتها  ال��ني م�ازعة م�ن�ة، ت��ع في  الإ��ار  ی��ل� ع� عق� 

ار لا ����  الإث�ات ال�ق�ــ�، لاس��ا أنّ ���ة عق� الإ��ار ال��ني ال�ي ت��اوز مائة ألف دی�

م� القان�ن ال��ني، أما عق� الإ��ار ال��ار�  333إث�اتـه إلا �ال��ا�ة اح��اما ب�� ال�ادة  

.61، ص  2021)  ح��� �اشا ع��، الق�اء ال��ار�، دار ه�مة، ال��ائ�، 37(

الع���ة، - ال�ه�ة  دار  ال��ار�ة،  العق�د  ال�ا�ع،  ال��ء  ال��ائ��:  ال��ار�  القان�ن  م��ز،  أح�� 

.119، ص 1981ب��وت،  
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فه� عق� ت��أ ع�ه م�ازعة ت�ار�ة و���� إث�اتها أمام الق�اء ��افة ��ق الإث�ات ال��احة  

م� القان�ن ال��ني. 333م� القان�ن ال��ار� وال�ادة 30قان�نا ع�لا ب�� ال�ادة 

في -3 الف�ل  في  ال��عة  ح��  م�  ال�ف�قـة  أه��ة 

ال��ازعات:

الإ��ار  عق�  ع�  ال�اش�ة  وال��ازعة  ال��عة،  ��اص�ة  ال��ار�ة  ال�عاملات  ت���� 

ال��ار� تع��� م�ازعة ت�ار�ة، وم� أه� ت���قات خاص�ة ال��عة أنّ ال��� الق�ائي ال��  

���� ال��ار�ة  ال��ازعة  القائ�ة ع�  ال�ع��  في  ال�عّ�ل  ���ر  �ال�فاذ  ���ر م���لا  أن 

ال�ع��   في  الفاصل  ال���  ���ر  أن   ���� لا  ب���ا  والإس���اف،  لل�عارضة  قابل��ه  رغ� 

القائ�ة ع� م�ازعة عق� الإ��ار ال��ني م���لا �ال�فاذ ال�ع�ل إلاّ إذا تعلّ� الأمـــ� �ال���  

.)38(�ون س�ـــــــــ�الإس�ع�الي ال�� ���ر في دع�� الإخلاء ضــ� شاغل الأم��ة ب

ال�عارضة   رغ�  ال��ف���ة  الق�ة  الق�ائي  لل���  ���ن  أن  ال�ع�ل  �ال�فاذ  �ق�� 

ال�ع�   ��ق  اس��ف�  أ�  نهائ�ا  �ان  إذا  إلا  ی�ف�  ألا  ال���  في  الأصل  لأن  والإس���اف، 

.39العاد�ة 

م�ازعات دعاو�  في  ال�ادرة  للأح�ام  �ال���ة  القان�ن  �ق�ة  واج�  ال�ع�ل  ال�فاذ  إن 

الإ��ارات ال��ار�ة س�اء �ان� ه�ه الإح�ام قابلة لل�عارضة أو الاس���اف أما الأح�ام ال�ي  

اخ��اص الق�اء ال���ع�ل في ال��اد الاج��ا��ة، م�لة ال����ة العل�ا، ) نع�ورة ع�ارة، م�الات38(

.18، ص  1997ع�د خاص ح�ل إ��ار ال���ات وال��لات ال�ه��ة، 

�عق��ي ع�� ال�زاق، ال�ج�� في ش�ح قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة على ض�ء اج�هادات  -39

.298، ص 8201ال�هات الق�ائ�ة العل�ا، دار ه�مة، ال��ائ�، 
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ت��ر في دعاو� م�ازعات الإ��ارات ال��ی�ة فهي غ�� قابلة لل��ف�� إلا �ع� أن ت��ح حائ�ة  

.40لق�ة ال�يء ال�ق�ي ��ه، أ� أن ت��ح الأح�ام نهائ�ة اس��ف� ج��ع ��ق ال�ع� 

�اع ال�عــاو� ال�اش�ــة ع� عقــ� الإ��ار ثان�ـــا: أن

ت��لف ال�عاو� ال�اش�ة ع� العلاقة الإ��ار�ة ���� اخ�لاف ال��ف ال�� ی�ادر إلى  

رفعها. 

دعاو� الإ��ار ال�ي ی�ادر بها ال��جــــــــــــــ�: -1

أ/ دعــ�� الإخـــــــــــــلاء: 

رفعه إلى  ال��ج�  ی�ادر  ال�ي  ال�ع��  هي  الإخلاء  ال���أجـــ� دع��  لإل�ام  ا 

�إخلاء ومغادرة الع�� ال��ج�ة، لاس��ا �عــ� ان�هاء م�ة عق� الإ��ار غ�� القابل  

لل���ی�.  

وت��ر ال�لاح�ة إلى أنّ عق� الإ��ار ال�س�ي ال���ر ل�� ال��ثــ�، لا ��لّف  

الع�دة  لل��ج�  بل ��ّ�ل  العقــ�،  ان�هاء م�ة  ال��ج� ب�فع دع�� الإخلاء ع�� 

لل���� إلى   ذل�  �ع�  وت�ل��ها  للعقــ�  ت�ف���ة  ص�غة  لاس���اج  ال��ث� 

ال��ج�ة،   الع��  �إخلاء  ال���أج�  ت�ل��  أجل  م�  إقل���ا  ال����  الق�ائي 

دون حاجة لإه�ار ال�ق� وال��ار�� وال�فقات في رفع ال�ع�� أمام الق�اء،  

لل�ادة   وفقا  ت�ف���ة  س��ات  تع���  ال��ث���ة  العق�د  قان�ن  م� 600لأنّ 

الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة. 

بلغ�� ع�ارة، أح�ام ال��ف�� في قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، دار العل�م لل��� وال��ز�ع،  -40

.63، ص 2016ال��ائ�، 
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ب/ دع�� الف�ــخ: 

ت�ف��   ال���أج� ع�  ام��اع  ال��جـــ� ع�� ث��ت  الف�خ م� ��ف  ت�فع دع�� 

ال��اماته ال�عاق��ة. 

ج/ دع�� �ل� رفع ب�ل الإ��ار:

���� ال��ال�ة أمام الق�اء ���اجعة ب�ل الإ��ار ن���ة ال��وف ال�ارئــة �عــ�  

ا عق�  أزمات  إب�ام  خلالها  و��أت  م�تــه  �ال�  ال��  العق�  لاس��ا  لإ��ار 

الإ��ار،   عق�  ��في  ب��  ال�عاق��ة  الإل��امات  ت�افـــ�  ع�م  إلى  أدت  اق��اد�ة 

ك�ا ���� ال��ال�ة ب�فع ب�ل الإ��ار أمام الق�اء في حالـة اتفاق ��في العق�  

�ار و��قى ال���أج�  على ت��ی� العق� ول��ه�ا اخ�لفا على ت��ی� ���ة ب�ل الإ�

ی���ي   أن  ال��ج�  ���ى  ع��ئ�  الأول،  العق�  م�ة  ان�هاء  �ع�  للأم��ة  شاغلا 

ق�ائ�ة   دع��  ب�فع  �ال�الي  ��ق�م  الأول  العق�  ش�و�  ب�ف�  العق�  ت��ی� 

لل��ال�ة ب�فع ���ة ب�ل الإ��ار. 

د/ دع�� ال��ام �الإصلاحات الإ��ار�ة:

الإ��ار�ة وال��م��ات  الإصلاحات  الع��  تقع  سلامة  على  لل�فا�  ال�اج�ة 

عق�   ���ج�  ال��ج�ة  للع��  اس�لامه  بــع�  ال���أج�  عات�  على  ال��ج�ة 

جاز   الإصلاحات  به�ه  ال��ام  ع�  ال���أج�  تقاعـــ�  فإذا  و��ل�  الإ��ار، 

حالة   في  العقــ�  ف�خ  �ائلة  ت��  ب�ل�  �إل�امه  لل��ال�ة  دع��  رفع  لل��ج� 

�الإصلاحات الإ��ار�ة. اس���ار ام��اعه ع� ال��ام
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دعاو� الإ��ار ال�ي ی�ادر بها ال��جــــــــــــــ�: -2

أ/ دع�� �ل� ت�ل�� الع�� ال��ج�ة:

جاز   الإ��ار،  عق�  ���ج�  ال��ج�ة  الع��  ت�ل��  ع�  ال��ج�  تقاعــ�  إذا 

لل���أج� أن یل�مــه ب�ل� ع� ���� رفع دع�� أمام الق�اء. 

ب/ دعـ�� ف�خ عق� الإ��ار: 

ال��امات  �ا ��ف  �ل  ف�ها  و���ادل  �ع�ض  العق�د  م�  الإ��ار  عق�  أن  ع��ار 

تعاق��ة مع ال��ف الآخ�، فإنّ ام��اع ال��ج� ع� ت�ف�� ال��اماته ��قابل ع�ا  

أداه ال���أج� م� ال��امات جاز له�ا الأخـــ�� رفع دع�� لل��ال�ة �ف�خ العق�  

ل إب�ام العقـــ�. و�عادة ال��ف�� إلى ال�الة ال�ي �انا عل�ها ق�

ج/ دعــ�� م�ع ال�عــــّ�ض: 

ال���أج� م�   ال��ج� م� شأنــه ح�مان  تع�ض ش��ي م�  حالــة وق�ع  في 

لل��ال�ة   دع��  رفع  الأخ��  له�ا  جاز  ج�ئ�ا،  أو  �ل�ا  ال��ج�ة  �الع��  الإن�فاع 

���ع ال�ع�ض وح�ای�ه م� ال�ع�� ال�اقع م� ال��ج�.

د/ دع�� ح�ا�ة ال��ازة:

لل���أج� رفع دع�� ض� �ل ش�ـــ� م� الغ�� ��ّ�ل �فعلــه تع�� على  ���

والأساس  ال��ج�ة،  الع��  على  لل���أج�  ال���ل  والإس�غلال  الإن�فاع  ح� 

ال��ج�ة  للع��  حائ�ا  �ع���  ال���أجــ�  أنّ  ��ن  إلى  �ع�د  ال��  له�ا  ال�ق�ر 
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ال�ــ� عل�ها ���ج� عق� الإ��ار، و�ال�الي ت��ل لــه ه�ه ال�فة  ����د وضع 

م�اش�ة ج��ع دعاو� ال��ازة ال�ق�رة قان�نا لل�ائ�.

ثال�ا: ال��ام الإج�ائي ل����ة م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

الاخ��اص الق�ائي ل��ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة -1

مع��ة م� ل����ة  القان�ن  ال�ي خ�لها  ال�ل�ة  تل�  الق�ائي  �الاخ��اص  �ق�� 

أجل الف�ل في ن�اعات م��دة، وت�ف�د �ل م� دعاو� م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة  

ب��ام ق�ائي ی���ها إلا أن ه�ا لا �ع�ي ع�م وج�د نقا� م����ة ب��ه�ا.  

أ/ الإخ��اص الإقل��ي ل��ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة  

ات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة  ك�ا س�� ل�ا الق�ل فإن الإخ��اص الإقل��ي ل��ازع

ال�هة   ل���ی�  جغ�افي  م��ار  إلى   ����� فه�  ال�ع��  رفع  وم�ان  م���  ���د  ال��  ه� 

.41ال����ة �ال��� في ال�ع�� 

/ الإخ��اص الإقل��ي ل��ازعات الإ��ارات ال��ن�ة 1-أ

ال�ادة   ال��ائ�� 37ت��  والإدار�ة  ال��ن�ة  الإج�اءات  قان�ن  أنه:  42م�  على 

'ی�ول الاخ��اص الإقل��ي لل�هة الق�ائ�ة ال�ي �قع في دائ�ة اخ��اصها م��� ال��عى  '

ف�ها   �قع  ال�ي  الق�ائ�ة  لل�هة  الاخ��اص  ��ع�د  مع�وف،  م���  له   ��� ل�  و�ن  عل�ه، 

23م�رخ في 09-08ب��ارة ع�� ال�ح�ان، ش�ح قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة: قان�ن رق� -41

.83، ص 2009ال��ائ�، ، م���رات ال�غ�اد�، 02، ال��عة ��2008ف�� 
، ال��جع ال�اب�.09-08القان�ن رق� -42
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آخ� م��� له، وفي حالة اخ��ار م���، ی�ول الاخ��اص الإقل��ي لل�هة الق�ائ�ة ال�ي  

ما ل� ی�� القان�ن على خلاف ذل�.'' �قع ف�ها ال���� ال���ار،

37م� نف� القان�ن على أنه: ''ف�لاً ع�ا ورد في ال��اد  40ك�ا ت�� ال�ادة  

دون  46و38و أدناه  ال����ة  الق�ائ�ة  ال�هات  أمام  ال�عاو�  ت�فع  القان�ن،  ه�ا  م� 

س�اها:  

ارات ��ا ف�ها ال��ار�ة  في ال��اد العقار�ة، أو الأشغال ال��علقة �العقار، أو دعاو� الإ��-1

ال��علقة �العقارات، وال�عاو� ال��علقة �الأشغال الع��م�ة، أمام ال����ة ال�ي �قع في دائ�ة  

اخ��اصها العقار، أو ال����ة ال�ي �قع في دائ�ة اخ��اصها م�ان ت�ف�� الأشغال...''. 

الإ��ارات   م�ازعات  ال�ادت�� و�سقا�ه على  ق�اءة م���� هات��  ال��ن�ة  م� خلال 

م���   له   ��� ل�  و�ذا  عل�ه  ال��عى  م���  ل����ة  عام  �أصل  ت��ع  أنها  ل�ا  ی���� 

مع�وف ت��ع ل����ة م��� أخ� م��ار ش�� ألا ���ن ه�اك ن� قان�ني ��الف ذل�،  

وت��ع اس���اءا ل����ة ت�اج� م�قع العقار.  

/ الإخ��اص الإقل��ي ل��ازعات الإ��ارات ال��ار�ة 2-أ

ال�الفة ال���  43م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة37لى ن� ال�ادة  اس��ادا إ

دائ�ة   في  تقع  ال�ي  لل����ة  ی�ول  ال��ار�ة  الإ��ارات  ل��ازعات  الإقل��ي  الإخ��اص  فإن 

اخ��اصها م��� ال��عى عل�ه �قاع�ة عامة. 

ال�ي نف�  ���ز ��ل� لل��عي رفع دع�اه أمام ال����ة ال�ي وقع ف�ها إب�ام العق� أو

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة ش���ة أن ی�� 39/04ف�ها وه�ا ��قا ل�� ال�ادة  

لل��عي   ���ز  ��ا  واح�ة،  اخ��اص م���ة  دائ�ة  في  وت�ف��ه  ال��ار�  الإ��ار  عق�  إب�ام 

، ال��جع ال�اب�09-08القان�ن رق� -43
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ال�ادة   ن�  إلى  �ال�ج�ع  وذل�  العقار  ت�اج�  م���ة  أمام  ال�ع��  قان�ن  40رفع  م� 

ل��ن�ة وال��ار�ة.  الإج�اءات ا

ب/ الإخ��اص ال��عي ل��ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

الق�ائ�ة   ال�هة  ل���ی�  جغ�افي  م��ار  إلى   ����� الإقل��ي  الإخ��اص  �ان  إذا 

ال����ة للف�ل في ال�عاو� فإن الإخ��اص ال��عي ی�� ��ه ت��ی�ها �ال��� إلى م�ض�ع  

ع� ال��عي أو ال��عى عل�ه.  ال�ع�� و���عة ال��اع ���ف ال��� 

بها   ال����ة ����  ال�ع�وضة على م����  ال��ن�ة  �ال���ة ل��ازعات الإ��ارات 

والغ�فة   الق�ائي  ال��ل�  م����  على  ال��ن�ة  للغ�فة  تا�عة  ت��ن  و�لا  ال��ني،  الق�� 

في  �ال���  ال��ار�  الق��   ���� ح��  في  العل�ا،  ال����ة  م����  على  الإج��ا��ة 

الإ��ارات ذات ال�ا�ع ال��ار� ال�ع�وضة على م���� ال����ة، وت��� �ال��� م�ازعات

على   وال��ار�ة  ال����ة  الغ�فة  أو  الق�ائ�ة  ال��ال�  م����  على  ال��ار�ة  الغ�فة  ف�ها 

م���� ال����ة العل�ا.  

وص��ه   العق�  ب�ج�د  ال��علقة  ال��ازعات  في  �الف�ل  ال��ض�ع  قاضي   ����

ال��  إلى  �أصل  �الإضافة  ت��  ��نها  وس��ه  م�له  و��ا  وف��ه  العق�  ال��علقةب��ف��  ائل 

، في ح�� ���� قاضي الإس�ع�ال �ال��  44ال�� ف��جع ف�ها الإخ��اص لقاضي ال��ض�ع

أو مق���ات   الق�ائ�ة  الاج�هادات  ذل� على  ال�ق��ة الإس�ع�ال�ة و�ع��� في  ال��اعات  في 

.45القان�ن 

.204ذی� ع�� ال�لام، ال��جع ال�اب�، ص -44
.205ال��جع نف�ه، ص -45
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في  -2 للقاضي  الإج�ائي  ال��ن�ة ال�ور  الإ��ارات  م�ازعات 

وال��ار�ة 

أ/  دور القاضي في إج�اء ت�ق�� في م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة  

وال��ار�ة 

���ز للقاضي أن �أم� �إج�اء ال��ق�� به�ف ال��� ع� ال���قة إذ �ع� ال��ق��  

����ه  ��ا  وال��ار�ة  ال��ن�ة  �الإ��ارات  ال��علقة  ال�عاو�  في  الإث�ات  وسائل  أه�  أن  م� 

�أم� �إج�اء خ��ة في م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة.  

/ الأم� �إج�اء ت�ق�� �ال�هادة في م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة1-أ

لا   دور  تلع�  إذ  الإث�ات  وسائل  أه�  م�  الأه��ة�اع��ارها  غا�ة  في  ال�هادة  تع� 

إدلاء ال�اه� لأق�اله شفاهه ل�اقعة �ان  ���هان �ه في ال��� �الإدانة أو ال��اءة، وهي تع�ي  

للأوضاع   ��قا  وذل�  القاضي  أمام  ح�اسه  م�  ��اسة  أدر�ها  أو  س�عها  أو  شاه�ها  ق� 

.46ال�ق�رة قان�نا 

ال�ق�مة   إذا ق�ر أن الأدلة  إلى شهادة ال�ه�د  الل��ء  القاضي ���� ق�ائي  �أم� 

�اد إث�اتها في م�ازعات الإ��ارات  م� ��ف الأ��اف ال���ازعة غ�� �ا��ة لإث�ات ال�اقعة ال�

القاضي م� تلقاء  47ال��ن�ة وال��ار�ة  ، و���ن �ل� الإث�ات �ال�هادة إما ب�اء على �ل� 

أح�� ال��� صاو�، ال�س�� في ش�ح قان�ن ال��افعات ال��ن�ة وال��ار�ة، دون دار ن��، م��  -46

.378، ص 2010
م��� ص��� ال�ع��، ال�س�� في ش�ح قان�ن ال��افعات ال��ن�ة وال��ار�ة، دون دار ن��، م��،  -47

.783، ص 2010
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49م� القان�ن ال��ني 333، و�ال�ج�ع إلى ن� ال�ادة  48نف�ه أو ب�اء على �ل� ال���م

ا ال���ف  �ان  إذا  إلا  ال��ن�ة  ال���فات  ج��ع  في  تق�ل  ال�ه�د  شهادة  ت���  فإن  لقان�ن 

دی�ار ج�ائ��، خلاقا ع� ال���فات ال��ار�ة ال�ي �ق�ل الإث�ات ف�ها  ����100.000ه ع�  

.����50ع وسائل الإث�ات 

�ا��ة   واع��ارها  ال�ه�د  شهادة  تق�ی�  في  واسعة  تق�ی��ة  سل�ة  القاضي  ��ل� 

له   ��ا  ����ع�ها  أو  بها  �أخ�  أن  للقاضي  ���ز  وعل�ه  �ا��ة،  غ��  أو  �أخ� للإث�ات  أن 

�ق�م   أن  �أ� شهادة ش��  الأخ�  أو ع�م  أخ��  ی�جح شهادة على  أن  وله  مع��ة  ��هادة 

.51ب����� ح��ه 

/ الأم� �إج�اء خ��ة في م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 2-أ

ال���ة الق�ائ�ة وس�لة م� وسائل الإث�ات و�ج�اء م� إج�اءات ال��ق�� ال�ي �أم�  

إ في  للف�ل  القاضي  ل��  بها  خاص  ف�ي  �ا�ع  لها  وال�ي  الإ��ار  عق�  م�ازعات  ح�� 

ال�فاءات   وذو�  �ال���اء  القاضي  ����ع��  ف��ة  تق��ة  م�ألة  ل��نها  بها  الإل�ام  ��ق�وره 

وه�   ال�اصة،  ال��ور�ة  ال�عل�مات  وتق���  الل��  وا��اح  ل���ان  وه�ا  العال�ة  وال�ق��ات 

إلى و�ال�ج�ع  خ���  تع���  ل�وم  م��  �ق�ر  ال�ادة  ال��  الإج�اءات  126ن�  قان�ن  م� 

.52ال��ن�ة والإدار�ة �ع��ه م� تلقاء نف�ه أو ب�اء على �ل� أح� أ��اف ال���مة

.109ب��ارة ع�� ال�ح��، ال��جع ال�اب�، ص -48
، ال��جع ال�اب�. 58-75الأم� رق� -49
، ال��جع ال�اب�. 59-75م� الأم� رق� 30أن�� ال�ادة -50
م�ادئ الق�اء في �ل قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة ال��ی�، دار ه�مة،  ح��� �اشا ع��، -51

.149، ص 2015ال��ائ�، 
، ال��جع ال�اب�.  09-08القان�ن رق� -52
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�ع�� القاضي ال���� م� ق�ائ� ال���اء الق�ائ��� ��ا ���� له أن ی���ب خ��� غ��  

ام القاضي  مق�� اس�ه في تل� الق�ائ� إذا اق��� ال��ورة ذل� ش���ة أن ی�د� ال���� أم

.53ال�� قام ب�ع��ه ق�ل أن ی�اش� مه��ه 

م�ازعة   م�ض�ع  في  الف�ل  ق�ل  صادر  ق�ائي  ح��  ���ج�  ال���اء  تع���  ���ن 

عق� الإ��ار على أن �ع�ض القاضي ��ه م���عة م� الع�اص� م���لة في الأس�اب ال�ي  

د��قا،  ت��ی�ا  ال���� وت��ی� مه��ه  ب�ان ه��ة  ال���ة،  إلى  لل��ء  إی�اع  أدت  أجل  ت��ی� 

�أمانة ال��� ال���ة  إذا وج� ما 54تق���  ال���  ال�ع�� في  ال����  ، و���� اس���ال أو رد 

ی�ع� ل�ل�. 

ب/  ص�ور ال��� في م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة

ال��ن�ة 1-ب الإ��ارات  م�ازعات  في  ال�ادر  ال���  م���ن   /

وال��ار�ة 

ل�����ة ال�ي ت��� بها ال���مة الق�ائ�ة فال��� ه�  ال��� الق�ائي ه� ال�ها�ة ا

الق�ار ال�� ت��ره ال����ة في ال���مة وفقا للق�اع� ال�ق�رة قان�نا.  

، ���د ش�و�  1995أك���� 10، م�رخ في  310-95م� ال��س�م ال��ف��� رق� 02ال�ادة -53

، �60ا ���د حق�قه� وواج�اته�، ال����ة ال�س��ة الع�د ال����ل في ق�ائ� ال���اء الق�ائ��� و����اته � 

.1995أك����  15ال�ادر ب�ار�خ 
، ال��جع ال�اب�. 09-08م� القان�ن رق� 128ال�ادة -54
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ال�ی�اجة،   في  م���لة  وال��انات  الع�اص�  م�  م���عة  الق�ائي  ال���  ی���� 

، و��ا 55ع�ض م�ج� ل�قائع ال�ع��، الأس�اب وال����ات ال�ي ر�� عل�ها القاضي في ح��ه 

ال��علقة �الإ��ارات   ال�ع��  القاضي للف�ل في  ال�� ق�ى �ه  ال��اء  ال��� وه�  م���ق 

.56ال��ن�ة وال��ار�ة 

ال��ن�ة  2-ب الإ��ارات  م�ازعات  في  ال�ادر  ال���  في  ال�ع�   /

وال��ار�ة 

ال���   ب�ع�یل  ال����ة  الق�ائ�ة  ال�هة  م�ال�ة  في  ال��  ال�ع��  أ��اف  ��ل� 

ت الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة ع� ���� ال�ع� ح�� �ع��� ه�ا الأخ��  الفاصل في م�ازعا

ض�انة مق�رة للأ��اف لاس��هار ع��ب ال���. 

قابلة لل�ع� ما ع�ا تل�   الق�ائ�ة مه�ا �ان� ���ع�ها  تع��� �ل الأح�ام والأوام� 

الأوام� ال���دة على س��ل ال��� وال����لة في:  

، أو ع��ما ی�عل�  ��57أن الف�ل في إش�الات ال��ف�� الأوام� ال�ي ���رها القاضي  

، ��ا لا ���ز  59، ��ا الأوام� ال�ادرة ��أن رفع سق�� أجال ال�ع�58الأم� ��ل� رد ال���� 

.60ال�ع� في أم� ش�� الق��ة

.862-861أح�� ال��� ال�او�، ال��جع ال�اب�، ص ص -55
.862ال��جع نف�ه، ص -56
ل�اب�. ، ال��جع ا 09-08م� القان�ن رق�  92أن�� ال�ادة -57
، ال��جع ال�اب�.09-08م� الأم� رق� ،  133أن�� ال�ادة -58
، ال��جع ال�اب�.09-08رق� م� الأم�  322أن�� ال�ادة -59
، ال��جع ال�اب�. 09-08، م� الأم� رق� 219أن�� ال�ادة -60
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ال�ادة   الق�ائي ح��  ال���  في  ال�ع�  الإج�اءات  313ت�ق�� ��ق  قان�ن  م� 

هي الاس���اف وال�عارضة، و��ق غ�� عاد�ة وهي  إلى ��ق عاد�ة و 61ال��ن�ة والإدار�ة

اع��اض الغ�� ال�ارج ع� ال���مة وال��اس إعادة ال��� وال�ع� �ال�ق�.   

الإ��ار   عق�  م�ازعات  ت��ى  أنه  ن���ل�  تقّ�م  ما  حاصل  ت���ل  م�  ه��ا، 

زعات  �أه��ة ����ة ��ن أن ه�ا العق� �ع�ف اه��اما ����ا في ال�ق� ال�اه�، مع�� ه�ه ال��ا

م�ض���ة ت�� �أصل ال�� أو وق��ة اس�ع�ال�ة یل�أ ف�ها ال��فان إلى الق�اء م� خلال  

رفع م��لف ال�عاو� م� أجل ح�ا�ة حق�قه�.  

إج�ائي   دور  أداء   ���� ع�  ال��ازعات  ه�ه  في  للف�ل  ال����  الق�اء  ی���� 

ال�ور   ازدواج�ة  في  ذل�  و���لى  ال��  ل�ل�  م�ض���ة  ح�ا�ة  ب�ق���  ی�اش�ه ی��هي  ال�� 

القاضي ال���� في ال��� في م�ل ه�ه ال��ازعات إذ ی��لى دورا م�ض���ا ی���ل في رقا�ة  

إج�ائي   أخ�  ودورا  وال���أج�،  ال��ج�  ب��  ت�ف��ها  ون�اق  العق�  ت�ف� ص�ة ش�و�  م�� 

ی���ل في ت���ه ��ل إج�اءات ال��ق�� و�ج�اء خ��ة �ل ه�ا ���ة ت���ة م�ازعات الإ��ارات  

�ن�ة وال��ار�ة ال�ي ت��ر ���ج� ح�� ق�ائي ی��اول ��ه م��لف ال�ل�ل ال�ي ت�صل  ال�

إل�ها. 

، ال��جع ال�اب�.09-08، م� الام� رق� 313أن�� ال�ادة -61
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خـــــــــــــاتــــــــــــــــ�ة: 

�ع��� عق� الإ��ار م� العق�د الأك�� ان��ارا وذی�عا في ال����ع، ی���� �ال����ة في  

�فق�   ن�� ش��  مل���ه  في  ال��ج�ة  الع��  مال�  ال���ف م�  و���ن  م�ال  ال�ل��ة  ه�ه 

��اجة ماسة إلى الان�فاع بـــها، ���� ص�غة عق� الإ��ار لل�ص�ل إلى وضع ال�� على مال  

لا ��ل�ه و���فع بـــــــه �� لــ� �ان مالا خاصا بــــــــه. 

���ع انعقاد ه�ا العق� لأر�ان وش�و� ت��د تفاص�ل ال�عامل ب�� ال��ج� وال���أج�،  

�عامل ب�ق��� ق�اع� قان�ن�ة م��لـــة في مع��ها، ت��ك ح��ا واسعا لإرادة و����� ت���� ه�ا ال

ال�ي   الآثار  ن�اق  رس�  ض�ئها  على  ی�ق�ر  ال�ي  الإل��امات  إملاء  في  وال���أج�  ال��ج� 

ی��غــــي ال�ق�� بــها ب�� ال��ف��، ماع�ا �ع� الق�اع� الآمــــ� ال�ي �ف�ضها ال���ع ل���  

ال��امة ال�ي ت�فل أساسا اس�ق�اره ب�� ��ف��. ه�ا ال�عامل ��يء م�

ت�ف�� عقــ� الإیــ�ار ب�� ال��ج� وال���أجــــ� ���ع ب�� ال�عاملات ال��ن�ة وال��ار�ة  

لق�اع� رضائ�ة، ���� ی�قى لإرادة ال��ف�� ال�ل�ة ال�املة ل���ی� ن�اق العقــ� ال�� ����  

الع��   اس�غلال  تفاصل  �ل  في  الإل��ام  الاتفاق،  إل�ــه  ��اب  وفي  بــها،  والان�فاع  ال��ج�ة 

ی��خل ال���ع ب���ص وق�اع� م��لــة ت��� ال�ل�ل ال�ي یه��� إل�ها ال��ف�� في ال�عاملة  

ب��ه�ا. 

�اع��ار أنّ عق� الإ��ار م� العق�د ال�م��ة، فإنــه ی��هي �ان�هاء م�تــه، بل وقــ� ی��هي  

العقــ في  ال���دة  ال��ة  انق�اء  م�هقا  ق�ل�  الإل��ام  ت�ف��  م�  ت�عل  أس�اب  ل��وث   �

والإس���ار في ت�ف�� العق� م����لا ف��د� إلى انهائـــه ولــ� لــ� ی�� العقــ� على م�ل ه�ه  

ال�الات. 



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

57

ال�ي   ال��احل  ج��ع  في  ��ف��  ب��  ت���  ال�ي  ال��اعات  م�  الإ��ار  عق�  ��ل�  لا 

ل��اعات ب��ه�ا خلال م�حلة إب�ام العقــ�، أو في  �ع�فها ال�عامل ال���ادل ب��ه�ا، فق� ت��ز ا

م�حلة ال��ف�� وح�ى في م�حلــة إنهاء العقـــ�، وقــ� رص� ال���ع م���عة م� الق�اع� ال�ي  

ال�اح�ة   م�  أو  الإج�ائ�ة  ال�اح�ة  م�  س�اء  ال��اعات  ه�ه  �ل  ل����ه  ال��ف��  إل�ها  �ع�د 

ال��ض���ة لل��اعات. 



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

58

ـــــــــ� ال�لاحــ

ال�لــ�� الأول:  

ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة01ن��ذج ت���قي 

��ا�ة–جامعة ع�� ال�ح�� م��ة 

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

إ��از ودقـة ع� الأس�لة ال��ّ��ة أدناه: أج� �

(ال��ال الأول نقا�)08:

اس�أجـــ� ''أح��'' شقة س���ة م� ال��قي العقار� ''خال�''، لغ�ض ال��� ف�ها،  

ل��ة   ب��ه�ا  الإ��ار  ����ـة  23و����  م��د  شه��  إ��ار  ب��ل  لل���ی�  قابلة  شه�ا 

ل��  15000 ال���ر  العق�  في  ال��فان  واتف�  ب�ل  دج،  ت��ی�  ���ن  أن  ال��ث� على 

ل��ة   م��قا  ب�ل  06الإ��ار  ب���ی�  ال���أج�  یل��م  ال��ة  ه�ه  انق�اء  و�ع�  أشه� 

دج. 000255الإ��ار لل��ة ال�����ة ��فة م��قة و�ج�ال�ة ����ة 
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الع��   اس�لامه  ی�م  في  واح�ة  دفعة  الإ��ار  ب�لات  �ل  ب���ی�  ال���أج�  قام 

ال��او   ���� ع�  م�ور  ال��ج�ة  و�ع�  ب��،  ی�ا  ال��اش�ة  م�ة 06لة  س��ان  م�  أشه� 

العق� �ال�ه ال��ج� ''خال�'' ب���ی� ب�لات الإ��ار ال�����ة م� م�ة عق� الإ��ار ����ة  

دفعة  000255 ال����قة  الإ��ار  ب�لات  ج��ع  لــه  س�د  أنه  ال���أج�  ف�ّ�ــــ�ه  دج، 

ال���أج� ب���  ال�فاء ����ع ب�لات  واح�ة و��فة م��قة، و��ل� �ال�ه  �� وصل ی��� 

الإ��ار، ون���ة له�ا الإخ�لاف قام ال��ج� ب��ج�ه إن�ار رس�ي إلى ال���أج� ب�اس�ة  

م�لغ   ب���ی�  ��ه  ��ال�ه  الق�ائي  الإ��ار  000255ال����  ���ة  ���ل  ال��  دج 

ق�اء  الأشه� الأولى ت�� �ائلة الل��ء إلى ال06لل��ة ال�����ة م� العق� �ع� انق�اء  

لإل�امه ب�ل�. 

إل�ه   ال��جه  ال�س�ي  الإن�ار  ل����ن  الإم��ال  ع�  ال���أج�  ام��اع  أمام 

ب�اس�ة ال���� الق�ائي، قام ال��ج� ب�فع دع�� ��ال� ف�ها م� ح�� الأصل �إل�ام  

����ة   الإ��ار  ب�لات  ب���ی�  الإ��ار  000255ال���أج�  عق�  �ف�خ  واح��ا�ا  دج  

ال���أج�   أنّ  ب�ل  على أساس  ب���ی�  ال��علقة  ال�عاق��ة  ال��اماته  ت�ف��  ق� ت�لّف ع� 

الإ��ار.

ردّ ال���أج� ب�اس�ة م�ام�ه �أنه لـ� ی��لّف ع� ت��ی� ب�ل الإ��ار، وال���قة  

م�   ت����ه  ع�  ام��ع  م�  ه�  ال��ج�  وأنّ  م��قة  ��فة  الإ��ار  ب�لات  �لّ  دفع  أنّه 

ل��� م� ال����ة ن���ة ذل� ال��� لــه في ال�صل ال�� ی��� ال�فاء ����ة الإ��ار، وا

شه�ده  ل�ق���  ال��ق��  ف�ح  ال���  واح��ا�ا  ال�أس��  لع�م  ال�ع��  ب�ف�  الأصل 

و�ث�ات ص�ة ال�فاء �ال�ی�. 

�ل   �ل�ات  م�اق�ة  (ی��غي  ال��ازعـــــــة؟  هــــــ�ه  فـــي  ت��ـــ�  ��ــــاذا  قاض�ـــا؛  ��ـــ�  لـــ� 

نقا�) ���05) (��ف ث� الإف�اح ع� ال 

م�ل  الإ��ار  ب�لات  ��ّ�د  لـ�  ال��ی�  ال���أج�  أنّ  الق��ة  ه�ه  في  ث��  إذا 

فاس��ارك   ذل�،  ع�  ال���أج�  ام��ع  ث�  �ال�فاء  �إل�امه  ال����ة  ف����  ال��ازعة 
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م�ام�ه-ال��ج�   فـ�ــ�اذا  -��ف��  ال�قائع،  ه�ه  ت�اس�  ال�ي  القان�ن�ة  ال�ل�ل  ع� 

نقا�)03ت�ــ�ـــ� علـ�ــه؟ (

(ال�ــ�ال ال�اني نقا�)06:

أب�م� ال���ة ذات ال���ول�ة ال���ودة ''ال�ه�ة'' عق�  10/06/2009ب�ار�خ  

العق� ل��ة   ال�ا�ع لل�لا�ة، و����  الف�وس�ة  03إ��ار مع ولا�ة ع�ا�ة لاس�غلال م��� 

���لغ   م��دة  شه��ة  إ��ار�ة  ����ة  لل���ی�  قابلة  غ��  فقام�  00060س��ات  دج، 

ال���ة   أنّ  الف�خ  ق�ار  في  م���ة  العق�  ف�خ  على  ن�  إدار�  مق�ر  �إص�ار  ال�لا�ة 

ال���أج�ة ق� خالف� ش�و� العق� وخ��� ال��ل لأغ�اض أخ�� غ�� الأغ�اض ال��ف�  

�إخلاء م���   ال���أج�ة  ال���ة  �إل�ام  ال��ال�ة  رفع� دع��  ثـ�  العق�،  ب��د  في  عل�ها 

دار� ال�ادر ع� ال�الي وال����� ف�خ عق� الإ��ار. الف�وس�ة تأس��ا على ال�ق�ر الإ

نقا�) 04بّ�� م�� ص�ــة الإج�اءات ال�اردة في ه�ه ال�قائع؟ (-

)02ما ه� م��� ال�عــ�� ال��ف�عة م� ��ف ال�الي؟ (نق���� -

(ال��ال ال�ال� نقا�)06:

عق�  ال��ائ�  م�ارات  م�الح  ت����  م�س�ة  مع  ال�ح�ان''  ''ع��  ال�اج�  أب�م 

س��ات ق�� اس�غلاله في ب�ع الع��ر،  04إ��ار ل��لّ معّ� للاس�ع�ال ال��ار� ل��ة  

دج، و�ع� ع��ة أشه� م� س��ان م�ة العق�  000150ب��ل إ��ار شه�� م��د ����ة  

تعّ�ض ال��لّ ل����ات ال��اه فأف��ت لل�اج� ''ع�� ال�ح�ان'' ال���� م� عل� قارورات  

قاعة   تل�ثّ  ع�  ف�لا  دع��  الع��  ورفع  ال��ل  غل�  إلى  ال�اج�  فاض�ّ�  ال��ل، 

الأض�ار   ع�  ال�ع���  مع  الإ��ار  عق�  إنهاء  ل�ل�  ال��ج�ة  ال��س�ة  ض�  ق�ائ�ة 

عق�   إنهاء  ت���  ال�ي  ال�ارئة  ال��وف  م�  تع���  الأض�ار  تل�  أنّ  ل��ن  بــه  اللاحقة 

الإ��ار ق�ل انق�اء م�ته. 

�ال��ل - اللاحقة  الأض�ار  اع��ار  ��حّ  (هل  الإ��ار؟  عق�  لإنهاء  04س��ا 

نقا�) 
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ما هي الإج�اءات ال�ق�رة قان�نا لإنهاء عق� الإ��ار في ه�ه ال�الة؟ (نق����  -

02(

�ال��ف�ــ� لل���ــــع  

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ�

ال�ل�� ال�اني 

ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة02ي ن��ذج ت���ق

��ا�ة–جامعة ع�� ال�ح�� م��ة 

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان ال��اسي الأول في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

��ّ��ة أدناه: أج� �إ��از ودقـة ع� الأس�لة ال

نقا�)08(ال�ـــ�ال الأول:

لا ی��تّ� ع� العلاقة الإ��ار�ة حــ� ع�ــ�ي للـ��ــ�ـأجــــ� قِـ�ـــَـــل الــ�ـــ�جــــّـ�.
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ب�ــّــــ� مــ�� صــ�ـــة ذلـــ�؟ -

(ال��ال ال�اني نقا�)06:

�، مع دی�ان ال����ة أب�م� ال���ة ''ســعــاد'' عق� إ��ــار ل��ل مع� للاس�ع�ال ال��ار 

ل��ة 1986، ���� م� الفاتح أف��ل  1986مارس  20وال����� العقار� ل�لا�ة ت��ازة ب�ار�خ  

ال����ة  دی�ان  قام  ال�ــ�ل،  مفات�ــح  ''سعاد''  ال���ة  ت��لــ�  أن  وق�ــــل  لل���ی�،  قابلــة  س���� 

مارس  30' ���ج� ق�ار م��ر ب�ار�خ  وال����� العقار� �إ��ار نفــ� ال�ــ�ل لل���ة ''أمــــــال'

أف��ل  1986 الفاتح  م�  نف�  ����1986  وفي  لل���ی�،  قابلة  غ��  س��ات  ثلاث  ل��ة 

''أمــــال'' مفات�ــح ال�ــ�ـــل وحازت الأم��ــة، ف�فاجأت ال���ة ''سعاد''   ال�ار�خ اس�ل�� ال���ة 

لل��ال ''أمال''  ال���ة  ق�ائ�ة ض�  دع��  ب�فع  فقام�  لفائ�ة ب�ل�  ال���ر  الق�ار  �إ��ال  �ة 

''أمــال'' والأم� ���دها م� ال��ل.

ما رأیــ� في ال�عــ�� ال��ف�عة م� ��ف ال���أجـــ�ة ''سـعــــــــاد''؟ -

ال����ة - دی�ان  م�اجهة  في  ونــافــ�ا  ص��ــ�ـــــا  تـــ�اه  ال��  الإ��ــار  عقــــ�  هــ�  ما 

وال����� العقار�؟ 

نقا�)06(:ال��ال ال�ال�

اس�أجـــ� ''خــال�'' شقة س���ة م� ال��جــ� ''ع�ــــ�'' لل��� ف�ها مع زوج�ــه وأولاده  

دج ���� قام ال���أج�  00020الق�ــ� ل��ة ثلاث س��ات ب��ل إ��ار شه�� م��د ����ة  

�  ��فة م��قة ب�فع ب�ل إ��ار س���ــ� �امل���، و�عــ� م�ـــي ث�ان�ــة أشه� م� س��ان عق 

ال���أجـــ� اب�  قام  إلى الإ��ار  �ال��جّـ�  أد�  م�ا  ''ع�ــ�'' وس�ــه،  ال��جــ�  ''خال�'' ���ب 

م�ا�ع�ــه ج�ائ�ا ف��ر ح��ا ق�ائ�ا نهائ�ا �إدانــة اب� ال���أجـــ� وعقابـــه �غ�امــة مال�ــة ق�رها  

دج. 00020
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م�ن�ــة   دع��  ب�فع  ال��جــ�  قام  الإدانــة  ح��  ص�ور  لل��ال�ــة �ع�  ال���أجــ�  ض� 

ال��ج�ة ��فة  �اس�غلال الأم��ــة  یل��م  لــ�  ال���أجــ�  أنّ  الإ��ار، على أساس  �ف�ــخ عقــ� 

ال�عاق��ة  الإل��امات  ب��ف��  الإخلال  لإث�ات   ���� ال��ائي  ال���  وقّ�م  ن�ــة،  و����  هادئة 

اخلالا نات�ا ع� الإض��ا�ات ال�ي ت��� ف�ها اب� ال���أج�. 

ال��ب   واقعــة  �أنّ  فــــ�دّ  م�ام�ــه،  ب�اس�ة  ال��ني  القاضي  أمام  ال���أج�  تأس� 

وال�� ال��جــه م� أف�اد عائل�ه لا تعــ� س��ا لل��د ولا ���� أن ت�قى ل��ّ�ل س��ا ج��ا لف�خ  

علاقة الإ��ار، ف�لا ع� أنّ ه�ه ال�اقعة لــ� ت��ر م� ال���أجــ� ش���ا بل م� أحــ� أف�اد  

عائلـ�ــه، و��ل� فلا ی��ّ�ــل ال���أجـــ� إلا ال���ول�ة ال�اج�ة ع� أفعالــه في إ�ار ما ت�ل�ه 

ش�و� العق� مع ال��ج�.

هل یــ�ــح اع��ــار ال�اقعــة ال�ي ارت��ها اب� ال���أج� س��ا لف�خ عق� الإ��ار؟-

ذا؟ل� ��� قاض�ــا، هل ت��ــ� �ف�خ عق� الإ��ار؟ لـ�ــــــــــــــا-

بها - �ق�ي  ال�ي  الإل��امات  هي  ما  الإ��ار،  عق�  �ف�خ  ال���  اف��اض  حالة  في 

القاضي ب�� ��في العق�؟ 

�ال��ف�ــ� لل���ــــع  

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ� 
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ال� ال�ل�� ال�

ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة03ن��ذج ت���قي 

��ا�ة    –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة  

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان ال��اسي الأول في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

أج� �إ��از ودقـة ع� الأس�لة ال��ّ��ة أدناه: 

ل��  م��ر  ب�ع  عقــ�  ���ج�  ''ی�ســـف''  م�  س���ة  شقة  ''فا��ــــة''  اش��ت 

ال�����ة،   إلى  ال�قة  ل��ل��  وال����ل  ال�ه�  إج�اءات  اس���ال  ان��ار  وفي  ال��ث�، 

عق� إ��ار م��ر على وث�قـــة  قام ''ی�سف'' �إ��ار نف� ال�قــة لــــــ ''أح�ـــــــــ�'' ���ج�  

ع�ف�ــــة م�قعة وم�ادق عل�ها أمام ال�ل��ة، ���� لـ��ة س�ــة واح�ة قابلـة لل���ی� ب��ل  

إ��ار شهـــ�� م��د ب�لاث�� ألف دی�ار، وق� اس�ل� ال���أج� تل� ال�قــة ����د ت���ع  

العق� ودفــع ج��ع ب�لات الإ��ار ��فة م��قــة. 

''فا��ــ لل�قة  اع�ق�ت  مال�ــة  ��علها  نهائ�ا  ت�ث���ا  عق�ا  أب�م�  أنها  ة'' 

لــ��ة ثلاث   لــها ه�ه ال�قــة  ال����رة، فاتفق� ب�ورها مـــع ''خ���ـــة'' على أن ت�جـــّـ� 

إ��ار شه�� م��د ����ــة وثلاث�� ألف دی�ار، وق� دفع�   لل���ی� ب��ل  قابلة  س��ات 

ار لــ��ة س�ــة �املـــة دون أن ت���� م� معای�ــة تل�  ''خ���ـــة'' ت��قا ع� ب�لات الإ��
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ال�قــة م����ة �العل� ���اصفاتها م� خلال عق� ال��ــع ال�� اس��ه�تـه لــها ''فا��ــة''  

وال�ي وع�تها ب��ل��ها ال�قــة �ع� دفع ب�لات الإ��ار ال��ف� عل�ها مقابل وصل �ال�فع. 

''ی�سف'' م� إلى  ''فا��ــة''  ب�أج��ها  تق�م�  ففاجأها  ال�قـــة،  ب��ل��  إ�اه  ال�ــة 

ل��ة س�ــة لــــ''أح�ــــــ�'' م���ا لــها أنــه لا ی�ال مال�ا مادام� إج�اءات ال�ه� وال����ل  

غ�� م���ف�ـــة، و�ه�ه ال�فــة ��� لــه إ��ارها للإن�فاع بــ�ل���ــه. 

�إل�  ال���  و�ال��  ق�ائ�ــة  دع��  ''فا��ــة''  و�ل  رفع�  ''أحـ�ــ�''  ال���أجــ�  ام 

قائ� مقامــه �إخلاء ال�قـــة �اع��ار أنّ ال��ج� لــه ق� �اع لــها تل� ال�قـــة، م�ا �ع���  

م�ج�ا ل�يء لا ��ل�ه، م�س�ة دع�اها �عق� ال��ع ال�� ی��� ش�اءها لل�قة وه� عق�  

�في، و����د انعقاد  م��ر ب�ث�قة رس��ة في تار�خ ساب� ل�ار�خ ت���� عق� الإ��ار الع

في   ��قها  ال���مة م����ة  في  ال��خل  ���ج� ع���ة  ''خ���ة''  ت�خل�  ال���مة 

ال��ع�ــة   �ل�ات  على  �ال��ادقة  و�ال��  لــها  م��أج�ة  ��ف�ها  ف�ها  ال���ازع  ال�قة 

''فا��ـــة'' لأنّ الإ��ار ال�ادر م�ها ه� الإ��ار ال�� ���ن نافــ�ا �اع��اره صادر م�ها  

���ة ومال�ة ج�ی�ة للع�� ال��ج�ة.  ك��

''فا�ـ�ـــة''  -1 ��ف  م�  ال��فــ�عة  لل�عـــ��  الــقانــ�نــــــي  ت�ل�لــــــ�  هــــــ�  مــا 

نقا�) 05وال��خل في ال���مة م� ��ف ''خ���ة''؟ (

لل����ة  -2 تق�مها  ال�ي  ال�ل�ات  ما هي  ''فا��ــة''،  لل����ة  م�ام�ا   ��� ل� 

نقا�) 05ي ال�ع��؟ (دفاعا ع� حق�قها ف

''خ���ـــــــة''؟  -3 و  ''فا�ـ�ـــة''  ب��  ال��ــــــ�م  الإ��ــــــار  عقــ�  م��ــــــ�  هــ�  ما 

نقا�) 03(
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4-) ''أحــ�ــــــــــ�''؟  و  ''یـــ�سف''  ''ب�ــ�  ال���م  الإ��ار  عق�  ی��ــهي  03م�ــى 

نقا�) 

ا-5 ق�ل  وال����ل  ال�ه�  إج�اءات  ان�هاء  حالــــــة  الإ��ار في  عق�  م�ة  ن�هاء 

م�اجهــة  في  ناف�ا  الإ��ار  ه�ا  ���ن  ''أح��''، هل  و  ''ی�سف''  ب��  ال���م 

نقا�) 04ال�����ــة ''فا�ـ�ـــــة''؟ (

�ال��ف�ــ� لل���ــــع  

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ� 
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ال�ل�� ال�ا�ع 

��ن�ة وال��ار�ةع� ام��انات مادة الإ��ارات ال04ن��ذج ت���قي 

��ا�ة    –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة 

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان ال��اسي الأول في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

أج� �إ��از ودقـة ع� الأس�لة ال��ّ��ة أدناه: 

08أجــ� ع� س�ال واحــ� فق� ح�� اخ��ارك (الأول:ال�ـــ�ال  

نقا�) 

ت�ــاه  -1 للـ��ــ�ـأجــــ�  ع�ــ�ي  حــ�  الإ��ار�ة  العلاقة  ع�  ی��تّ�  لا 

الــ�ـــ�جــــّـ�. ب�ــّــــ� مــ�� صــ�ـــة ذلـــ�؟ 

�ع��� عق� الإ��ار عق�ا ش�ل�ــا. اش�ح ذل�؟ -2

�ائــع؟ هل ���ز لل�ال� في ال���ع تأج�� ال�ال ال -3



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

68

ان�هاء  -4 ق�ل  الإ��ار  عق�  انق�اء  على  الف�ائـــي  ال�ادث  تأث�ــــــ�  بّ�ـــ� 

م�تــه؟

(ال��ال ال�اني نقا�)09:

اش��� ''ع�� ال�ح�ان'' شقــة س���ــة م� ال�ائع ''ع�ــــــــ�'' ���ج� عق�  

ت�ل��  على  ال��فان  واتف�  ��ایــة،  م�ی�ــة  وس�  تقع  ال��ث�،  ل��  م��ر 

�ح ال�قة لل����� ����د ت���ع العقــ�. مفات

''س���''، و����د أن  ال�قــة ل��� ���ى  تأج��  إلى  ال�����  �ادر 

ش�ع ه�ا الأخ�� في نقل أثاثه إلى ال�قة ال���أجــ�ة عارضــه ال�ائع ''ع�ــــ�''  

مال�ــا   ی�قى  و�اع��اره  ال��ع  عقــ�  ل��� ع�م شهــ�  إل�ها  ال�خ�ل  م�  وم�عه 

ل�قــة إلى ح�� ت�ام إج�اءات ال�ه� فلا ���ح لأحــ� اس�ع�الها س��  له�ه ا

ال����� ش���ا. 

هــل ���ز لل�ائــع الإع��اض لل���أجـــ� على اس�ع�ال الع�� ال��ج�ة -

ل��� ع�م اس���ال إج�اءات ال�ه� ؟ 

خالف ال�ائع الاتفاق ال����� ت�ل�� مفات�ح ال�قة لل����� ق�ل ت�ام  

ال�ه�،   ال���أج� م�  ع�ل�ة  فقام  ال�فات�ح،  ه�ه  لــه  ی�دّ  �أن  ال�����  وأل�م 

ال�����، ب�فع دعــ�� ض� ال�ائع لإل�امـه ب��ل�� الع�� ال��ج�ة لــه.
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ت�ل�� - دع��  ی�فع  أن  (س��ـــ�)  ال�����  م�  لل���أج�  ���ز  هل 

الع�� ال��ج�ة؟ 

هل ���� أن ���ن م��� ال�ائع س��ا لف�خ عقـ� الإ��ار؟ -

(ل ال�ال�ال��ا نقا�)03:

عق�   ���ج�  ''ی�ســف''  ال��جــ�  م�  س���ة  شقة  ''أح�ــ�''  اس�أجـــ� 

دج، واتف�  00020رس�ي ل��ة ثلاث س��ات ب��ل إ��ار شه�� م��د ����ة  

ال��فان على أن یل��م ال���أج� ب�فع ب�ل الإ��ار ��فة م��قة في ب�ا�ة �ل  

���ـ الإ��ار   عق�  م�ة  ان�هاء  وق�ل  الع��  س�ة،  ب��ع  ال��جــ�  قام  واحــ�ة  ـة 

ال��ج�ة لل����� ''ك���'' ���ج� عق� رس�ي م��ل وم�هــ�. 

هـــل ���� عقــ� الإ��ار في ح� ال�ال� ال��ی�؟ -

�ال��ف�ــ� لل���ــــع  

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ� 
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� ال�ام� ال�ل�

ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة05ن��ذج ت���قي 

��ا�ة    –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة  

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ار�ة ام��ان ال��اسي الأول في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��

وجـــــ�ب  ال����ــــــة  رأت  وس�لـــة  ��ل  الإیــ�ـــار  عقــ�  یَـــْ�ـ�ـــُـــــ� 

إجــــ�اءات   اس�ـــــ�فى  إذا  إلا  الغـــــــ��  حـــــ�  في  بــــــــــه  ُ�ْ�ــ�ــجّ  ولا  ق�ــــــ�لــهــــا، 

ش�ل�ــــــــة م�ـــــــ�دة قــــانــــ�نــــا. 

صـ�ــــــة ذلـــ�؟ ب�ــّـــــ� مـــ��

�ال��ف�ــ� لل���ــــع 

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ� 
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ال�ل�� ال�ادس

ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة06ن��ذج ت���قي 

��ا�ة    –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة  

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان اس��راكـــي في مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

أج� �إ��از ودقـة ع� الأس�لة ال��ّ��ة أدناه:

ح�د ن�اق ت���� م��أ الإث�ات ال�ـــ�  في م�ازعات عق�د الإ��ــار؟  -1

نقا� 09

�ـــات العقــ�؟ ما علاقـــــــــة فــ�ض ر�� ال��ابــة في انعقــاد الإ��ــار، �إث -2

نقا� 07

مــا م��ـــ� عق� الإیــ�ــار ال�� ت��قــل ف�ــه مل��ــة الع�� ال��جــ�ة إلى  -3

نقا� 04ال���أج� ذاتـه ق�ل ان�هاء م�ة العقـ�؟ 

�ال��ف�ــ� لل���ــــع  

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ� 
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ال�ل�� ال�ا�ع

ات ال��ن�ة ع� ام��انات مادة الإ��ار 07ن��ذج ت���قي 

وال��ار�ة 

��ا�ة     –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة 

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة

ق�� القان�ن ال�اص

ال��ة ال�ان�ة ماس��

ت��� القان�ن ال�اص

ام��ان اس��راكي في مادة الإ��ارات ال��ن�ة 

وال��ار�ة 

أج� ب�قة و���از ع� س�ال�� فق� ح�� اخ��ارك م� 

ة الآت�ة:ب�� الأس�ل

ل���عة -1 ت����ـه  في  ال��ائ��  ال���ع  ت�جـه  بّ�� 

عق� الإ��ار؟ 
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الإ��ار -2 بــه  ی�عقــ�  ال��  ال��ل  ب��  العلاقـة  حـّ�د 

و��ق إث�اتــه أمـام الق�ــاء؟ 

على  -3 ال��جـــــ�ة  الع��  مل��ــة  ان�قـــال  تأث�ـــ�  ب�ـــّ� 

ان�هاء عق� الإ��ــار؟ 

ع  �ال��ف�ــ� لل���ــــ

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ�
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ال�لــ�� ال�ام�:  

ن��ذج لأج��ــة ع� ام��انات مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

ی���� الإجا�ة ع� ام��ان ال�ل�� الأول 

��ا�ة     –جامعة ع�� ال�ح�� م��ة 

كل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة 

ق�� القان�ن ال�اص 

ن�ة ماس��ال��ة ال�ا

ت��� القان�ن ال�اص 

الإجا�ة ال���ذج�ة لام��ان مادة الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

(ال��اب ع� أس�لــة الق��ة الأولى  نقا�) 08:

نقا�) 05الف�ل في ال��ازعة ب�� ال��ج� وال���أج�: (-1

�  إنّ أصل ال��اع في ق��ة ال�ال ی�عل� �ال��ازعة في ال�فاء ب��لات الإ��ار، وم

م� القان�ن ال��ني أنّ  333ال���ق� عل�ه قان�نا وق�اءً لاس��ا في ت���� ن� ال�ادة  

ق�اع� الإث�ات في ال�عاملات ال��ار�ة ت��لف ح�� اخ�لاف الأ��اف ���� أنها ت��ع  

تاج�ا   ال��ی�  ���ن  أو  تاج���  ال��ف��  ���ن  لـّ�ـا  ال��ار�  القان�ن  في  الإث�ات  لق�اع� 

الإث لق�اع�  غ��  وت��ع  ال��ی�  ���ن  لـ�ــّا  ال��ني  القان�ن  في  عل�ها  ال����ص  �ات 

تاج�؛ ولـ�ــّــــا �ان في ق��ة ال�ال أنّ ال��ی� (ال���أج�) غ�� تاج� وأنّ ال�ی� أساسا  
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أن   لاب�  بــه  ال�فاء  إث�ات  أو  م�ه  ال��لّ�  فإنّ  ال��ث�قي،  الإ��ار  في عق�  كان م����ا 

�ع�ي أنّ ما ��ال� بـه ال���أج� ال��ی� م� الل��ء إلى  ���ن ��ل� ����� ال��ا�ة، م�ا  

ال��ی�   ال���أج�  �إل�ام  ال���  لل����ة  �ق��ي  م�ا  م�لــه،  غ��  في  �ال�ه�د  الإث�ات 

دج ال�� ���ل ب�لات الإ��ار م�ل ال�ی�. 000255''أح�ـ�'' ب���ی� م�لغ 

نقا�) 03تق��� الإس��ارة لل��ج�: (-2

ا أنّ  الق��ة  في  ت�ّ��  ادعاه إذا  ال��  ال�ی�  م�  ال��لّ�  ی���  لـ�  ل���أج� 

����ن   ذل�،  ع�  ام��ع  ث�  �ال�فاء  �إل�امه  ال����ة  وح���  م�اجه�ه،  في  ال��ج� 

الإ��ار،  ب�ل  ب���ی�  یل�مه  ال��  العق�  ت�ف��  ت�لّف ع�  ق�  ال�الــة  في ه�ه  ال���أج� 

إل�ام   قائ�  وع��ئ� ��� لل��ج� رفع دع�� ف�خ عق� الإ��ار و�ال����ة  ال���أج� و�لّ 

مقامه �إخلاء الع�� ال��ج�ة.

(ال��اب ع� أس�لة الق��ة ال�ان�ة  نقا�) 06:

نقا�) 04ع� ب�ان م�� ص�ة الإج�اءات ال�اردة في وقائع الق��ة: (-1

ال�اب� في وقائع ه�ه الق��ة أنّ والي ولا�ة ع�ا�ة أص�ر مق�را إدار�ا �ف�خ عق�  

وال ال�لا�ة  ب��  ال���م  ال�الي  الإ��ار  ف�فع  ''ال�ه�ة''،  ال���ودة  ال���ول�ة  ذات  ���ة 

ل��   ال��ج�ة،  الع��  �إخلاء  ال���أج�ة  ال���ة  �إل�ام  لل��ال�ة  ق�ائ�ة  دع��  �ال����ة 

ال�ق�ر قان�نا وال���ق� عل�ه ق�اء أنّ ف�خ عق� الإ��ار لا ���ن إلاّ م� ��ف الق�اء  

دت�� م��قل��� ���ج� مق�ر إدار� ���ر  فق�، ولا �قع ف�خ العق� ال���م ب�� ��ف�� �إرا

لف�خ   ال��ج�ة  ال�هة  اع���تها  ال�ي  الإج�اءات  فإنّ  الأساس  ه�ا  م�ف�دة، وعلى  �إرادة 

عق� الإ��ار غ�� ص���ة، ولا ���� أن ت��ن أساسا ل�فع دع�� الإخلاء أمام الق�اء. 

)02ع� ب�ان م��� ال�ع�� ال��ف�عة م� ��ف ال�الي: (نق���� -2
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ل��ف�عة م� ��ف ال�هة ال��ج�ة لا ���� أن ت��ن م�س�ة على مق�ر  ال�ع�� ا

الف�خ ال�ادر ع� جهة واح�ة، و�ن�ا ��� أن ���ن أساسها ه� م�اق�ة عق� الإ��ار  

ق� أس��   ال��ج�ة  ال�هة  أنّ  ال�ال  في ق��ة  ث��  ولـ�ــّـا  ال��ف��،  ب��  ت���قه  وم�� 

ب�ف�ها لع�م ال�أس��.دع�اها على مق�ر الف�خ فإنّ م���ها ه� ال��� 

(ال��اب ع� أس�لة الق��ة ال�ال�ة  نقا�)  06:

الإ��ار:  -1 لإنهاء عق�  �ال��ل س��ا  اللاحقة  الأض�ار  اع��ار  ع� م�� ص�ة 

نقا�) 04(

إنّ الأض�ار اللاحقة �ال��ل ال���أج� م� ��ف ال�اج� ''ع�� ال�ح�ان'' لا ت�قى  

م� ال��وف ال�ارئة غ�� ال���قعة ال�ي  ل���ن س��ا في إتهاء عق� الإ��ار، فهي ل���

ت��� إنهاء الإ��ار ق�ل انق�اء م�ته، بل هي أض�ار ���� ح�وثها في أ�ة ل��ة م�  

س��ان م�ة العق�، وتل�م ال���أج� ���اجه�ها ���� ما �قع عل�ه م� م��ول�ة ال�فا�  

لعق� ��ا �ان�  على الع�� ال��ج�ة وص�ان�ها وت�م��ها و�عادتها لل��ج� ع�� نها�ة م�ة ا

في حال�ها الأصل�ة، ما لــ� ی�ج� اتفاق في العق� على خلاف ذل�. 



الإيجارات المدنية والتجار�ة      موج�ة لطلبة السنة الثانيــة ماس�� �� مادةمحاضراتان: مطبوعة دروس �عنو 

إعداد وتقديم الدكتور أغل�س بوز�د، أستاذ محاضر قسم ''أ'' ب�لية ا��قوق والعلوم السياسية ��امعة بجاية 

77

ال�الة:  -2 ه�ه  في  الإ��ار  عق�  لإنهاء  قان�نا  ال�ق�رة  الإج�اءات  ب�ان  ع� 

)02(نق���� 

إذا تقاع� ال���أج� ''ع�� ال�ح�ان'' ع� إصلاح الع�� ال��ج�ة، فإنّ ذل� ��ّ�ل  

ت� م�س�ة  ال��ج�ة  و�ث�ات  لل�هة  معای�ة  م���  ب�����  ال��ائ�  م�ارات  م�الح   ���

حالة الأم��ة ب�اس�ة ال���� الق�ائي ثّ� رفع دع�� الف�خ ض� ال���أج�  مع إل�امه  

�ال�ع��� ع� الأض�ار اللاحقة �الع�� ال��ج�ة.  

ال��ف�ــ� لل���ــــع  �

ال����ر أغل�ــ� ب�ز�ــ�
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ال�لــ�� ال�اسع: 

69-94ن��ذج ع� عق� الإ��ار ال���د ���ج� ال��س�م ال��ف��� رق� 
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قائــــــ�ـــــــــــة ال�ـــــــــ�اجــــــــــــــــــع:

أ/ ال���:

ال��افعات ال��ن�ة وال��ار�ة، دون دار  أح�� ال��� صاو�، ال�س�� في ش�ح قان�ن  -1

.2010ن��، م�� 

ال�ا�ع، العق�د ال��ار�ة، دار ال�ه�ة  -2 أح�� م��ز، القان�ن ال��ار� ال��ائ��: ال��ء 

.1981الع���ة، ب��وت، 

رق�  -3 قان�ن  والإدار�ة:  ال��ن�ة  الإج�اءات  قان�ن  ال�ح�ان، ش�ح  09-08ب��ارة ع�� 

.2009، م���رات ال�غ�اد�، ال��ائ�، 02ة ، ال��ع��2008ف�� 23م�رخ في 

بلغ�� ع�ارة، أح�ام ال��ف�� في قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، دار العل�م لل���  -4

.2016وال��ز�ع، ال��ائ�، 

ب�م��لة س���ة، الإ��ار ال��ار� في �ل القان�ن الق��� وال�ع�یلات ال��ی�ة لــه، دار -5

.2008ال��� العل��ة، ال��ائ�،  

ج�اد� ج�لالي، الإ��ارات ال��ار�ة في القان�ن ال��ار� ال��ائ��، م���عات ال�ی�ان  -6

.2001ال���ي للأشغال ال�����ة، ال��ائ�، 

ح��� �اشا ع��، م�ادئ الق�اء في �ل قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة ال��ی�،  -7

.2015دار ه�مة، ال��ائ�، 

.�2021مة، ال��ائ�، ح��� �اشا ع��، الق�اء ال��ار�، دار ه-8

الفقه  -9 خلال  م�  وت�����ة  ن���ة  دراسة  ال��ني:  الإ��ار  عق�  ال�لام،  ع��  ذی� 

.2001واج�هاد ال����ة العل�ا، ال�ی�ان ال���ي للأشغال ال�����ة، 

لل���  -10 ج��ر  ال��ني،  القان�ن  في  الإ��ار  عق�  ش�ح  في  ال�ج��  هلال،  شع�ة 

.2010وال��ز�ع، ال��ائ�، 
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ال�زاق-11 على  ع��  ال�اردة  العق�د  ال��ني:  القان�ن  ش�ح  في  ال�س��  ال��ه�ر�، 

.Copyrights ،2007-2008الإن�فاع �ال�يء، الإ��ار والعار�ـــة، 

م��� ص��� ال�ع��، ال�س�� في ش�ح قان�ن ال��افعات ال��ن�ة وال��ار�ة، دون دار  -12

.2010ن��، م��، 

اءات ال��ن�ة والإدار�ة على ض�ء  �عق��ي ع�� ال�زاق، ال�ج�� في ش�ح قان�ن الإج� -13

.2018اج�هادات ال�هات الق�ائ�ة العل�ا، دار ه�مة، ال��ائ�، 

ب/ ال�قالات: 

ال�قاء،  -1 ح�  وم�ارسة  لل���  ال�ع�ة  الأماك�  في  الإ��ار  إث�ات  ال�لام،  ع��  ذی� 

ال�ه��ة،   وال��لات  ال���ات  إ��ار  ح�ل  خاص  ع�د  العل�ا،  ال����ة  م�لة 

.48-31، ص ص 1997

ال��ث�،  -2 م�لة  ت�ف��ه''  آثاره،  ش�و�ه،  الإ��ار: خ�ائ�ه،  ''عق�  لع�وم م��فى، 

،  02الغ�فة ال����ة لل��ثق��، ال���عة ال��ی�ة للف��ن ال�����ة، ال��ائ�، الع�د  

.20-11، ص ص 2001

نع�ورة ع�ارة، م�الات اخ��اص الق�اء ال���ع�ل في ال��اد الاج��ا��ة، م�لة  -3

، ص  1997ع�د خاص ح�ل إ��ار ال���ات وال��لات ال�ه��ة،  ال����ة العل�ا،  

.29-17ص 
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ج/ ال���ص القان�ن�ة:

ال�س��ر: -01

اس�ف�اء   في  عل�ه  ال��ادق  ال�ع��ة،  ال���ق�ا��ة  ال��ائ��ة  ال��ه�ر�ة  28دس��ر 

07ال��رخ في  438-96، ال����ر ���ج� ال��س�م ال�ئاسي رق�  1996ن�ف��� س�ة  

ب�ار�خ  76، ج ر ع�د  1996د����� س�ة ، مع�ل  1996د����� س�ة  08، صادر 

أف��ل س�ة  10ال��رخ في  03-02صادر ���ج� القان�ن رق�  2002وم��� في س�ة  

، و مع�ل وم��� في س�ة  2002أف��ل س�ة  14، صادر ب�ار�خ  25، ج ر ع�د2002

ع�د ، ج ر2008ن�ف���  15في  ال��رخ19-08صادر ���ج� القان�ن رق�2008

ب�ار�خ  63 صادر 2016، و مع�ل وم��� في س�ة  2008ن�ف��� س�ة  16، صادر 

رق�   القان�ن  في  01-���16ج�  س�ة  06ال��رخ  ع�د  2016مارس  ر  ج   ،14 ،

���ج� ال��س�م  2020، مع�ل وم��� في س�ة  2016مارس س�ة  07صادر ب�ار�خ  

رق�   في  442-20ال�ئاسي  س�ة  30م�رخ  ع�د2020د�����  ر  ج  صادر  82، 

.2020د����� س�ة 30ب�ار�خ 

ال���ص ال������ة: -02

رق�  .1 في  155-66أم�  الإج�اءات  1966ج�ان س�ة  08، م�رخ  قان�ن  ی��ّ��   ،

، مع�ل وم���. 1966ج�ان س�ة 11، م�رخ في 49ال��ائ�ة، ج ر ع�د 

، ی���� قان�ن العق��ات، ج  1966ج�ان س�ة  08، م�رخ في  156-66أم� رق�  .2

، مع�ل وم���. 1966ج�ان س�ة 11، م�رخ في  49ر ع�د 

، ی���� القان�ن ال��ني، ج  1975س����� س�ة  26، م�رخ في  58-75أم� رق�  .3

، مع�ل وم���. 1975س����� س�ة 30، م�رخ في  78ر ع�د 

، ی���� القان�ن ال��ار�، ج  1975س����� س�ة  26، م�رخ في  59-75أم� رق�  .4

، مع�ل وم���. 1975س�ة د����� 19، م�رخ في 101ر ع�د 
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رق�  .5 في  27-96أم�  ال��رخ  للقان�ن  1996د����� س�ة  09،  وال����  ال�عّ�ل   ،

.4، ص 1996د����� س�ة 11م�رخ في 77ال��ار�، ج ر ع�د 

رق�  .6 في  09-08قان�ن  م�رخ  عام  18،  ل��م  1429صف�  ف��ای� 25ال��اف� 

23، م�رخ في  21ر ع�د  ی���� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، ج ،  2008

.2008أف��ل س�ة 

ال���ص ال������ة: -03

رق�  -1 ال��ف���  في  69-94ال��س�م  ال�����  19/03/1994ال��رخ   ،

ال����عي  ال��س�م  ال����ص عل�ه في  ال��ادقة على ن��ذج عق� الإ��ار 

.08، ص 30/03/1993، م�رخ في 17، ج ر ع�د 03-93رق� 

رق�  -2 ال��ف���  في  310-95ال��س�م  م�رخ  ���د  1995أك����  10،   ،

حق�قه�  ���د  ��ا  و����اته  الق�ائ���  ال���اء  ق�ائ�  في  ال����ل  ش�و� 

.1995أك���� 15، ال�ادر ب�ار�خ 60وواج�اته�، ال����ة ال�س��ة الع�د 

د/ ال����عات ال�امع�ــة: 

ل�ل- م�جهة  م���عة  الإ��ار،  عق�  في  م�اض�ات  س�ـ�ــــ�،  ال�اس��،  ش�هــاني  �ة 

-2014ت��� عق�د وم��ول�ة، �ل�ة ال�ق�ق والعل�م ال��اس�ة، جامعة ال����ة،  

، (غ�� م���رة). 2015
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و/ الق�ارات الق�ائ�ة:

رق�  -1 ال��ن�ة،  الغ�فة  الأعلى،  ال��ل�  ب�ار�خ  34131ق�ار  صادر   ،

.34-30، ص 1990، م�لة ق�ائ�ة، الع�د الأول، 02/01/1984

الأ-2 ال��ل�  رق�  ق�ار  ال��ن�ة،   الغ�فة  ب�ار�خ  36558على،  صادر   ،

.160-157، ص 1990، 02، م�لة ق�ائ�ة، ع�د 24/09/1984
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الع�ــــــــــــ�ان                                          

ال�فـ�ــــــــــــــــة 

/تقائ�ـــــة لأهـــ� ال����ـــ�ا

04مقــ�مــــــة 

06تق��� ال�راسة 

ال���ر الأول 

مفه�م عقــ� الإ��ار 

07

07أولا: تع��� الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة وت��ی� ن�اقها

08ثان�ا: ع�اص� عق� الإ��ار 

10ثال�ا: ��فــــي عقــ� الإ��ــار

16را�عا: خ�ائ� عق� الإ��ار

�19ارخام�ا: ���عة عقــ� الإ�

ال���ر ال�اني 

إبــــــــ�ام عقــ� الإ��ار و�ثــ�ــاتــــه 

23

75/5825أولا: ش�ل و�ث�ات عق� الإ��ار في �ل الأم� رق� 

27(ال�لغــى) 93/03ثان�ا: ش�ل و�ث�ات عق� الإ��ار في �ل ال��س�م ال����عي رق� 

07/0528ثال�ا: ش�ل و�ث�ات عق� الإ��ار في �ل القان�ن رق� 
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ال���ر ال�ال�

ت�ف�ــــــــــــــ� عقــ� الإ��ــار ال��ـــار� 

29

29أولا: آثــار عق� الإیــ�ار على الع�ــ� ال��جـــ�ة

31ثان�ا: آثــار ت�ف�� عق� الإ��ار على ال��ف�� ال��عاق�ی�

ال���ر ال�ا�ع

ان�ــهاء عقــ� الإ��ــار وت��یـــ�ه 

35

�37ار �ان�هاء م�تــه أولا: ان�هاء الإ�

37ثان�ا: ان�هاء الإ��ار ق�ل انق�اء م�تــه 

ال���ر ال�امــــــــ� 

م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

40

42أولا: أه��ة ال����� ب�� م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وم�ازعات الإ��ارات ال��ار�ة 

45ثان�ا: أن�اع ال�عاو� ال�اش�ة ع� عق� الإ��ار 

48ثال�ا: ال��ام الإج�ائي ل����ة م�ازعات الإ��ارات ال��ن�ة وال��ار�ة 

56خــــاتــــــــــــــــــ�ـــــــــــــــــــــة 

58ال�لاحـــــــــــــــــــــــــــــــ� 

79قائ�ة ال��اجع

84الفهــــــــــــــــ�س 
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