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 مقجمة
ثخ قانػني حيث أاث جحإكتخ عمى أو أ إرادتيغيسكغ أف نعخؼ العقج عمى أنو تػافق 

و عجة أالعقج اتفاق يمتدم بسػجبو شخز  :"نوأ عمىمغ القانػف السجني  45نرت السادة 
 1".و عجم فعل شيء ماأو فعل أأشخاص آخخيغ بسشح 

و  الاتفاقات ونػف الخاص ، فلا تجخل في مجالف نصاؽ العقج ىػ دائخة القاأويخػ الفقو 
التي تبخميا الجولة وفخوعيا بػصفيا صاحبة الدمصة  الاتفاقاتلظ حالسعاىجات الجولية وك

 .2والديادة مع الأفخاد
مجاؿ دراستشا العقػد الخاصة التي تختب التدامات مالية ،وكاف كل شخفييا مغ و 

دراستشا الاحػاؿ الذخرية لأنيا لا تػلج أشخاص القانػف الخاص ، كسا يخخج مغ نصاؽ 
 حقػقا مالية في حج ذاتيا والعقػد الإدارية باعتبار أف الصخؼ الأقػػ ىػ الجولة.

 نعالجووعمى كل حاؿ فشحغ نتشاوؿ بالجراسة العقج باعتباره مرجر الالتدامات،  حيث 
 برفة أساسية في مجاؿ السعاملات السالية .

وضع ليا تشطيسا  الجدائخؼ ف السذخع قػد مدساة لأو عألظ عقػد خاصة حوسسيت ك
تجاوليا واستقخار قػاعجىا ،ولع يتخؾ أمخىا لمقػاعج العامة  لكثخةاىا باسع خاص سخاصا بيا وس

ج في إشار ئسمصاف الإرادة سا أفي نطخية الالتداـ بل وضع ليا نطاما متكامل، ويبقى مبج
 الشطاـ العاـ والآداب العاـ.

متعجدة ومتشػعة وىي تختمف باختلاؼ السػضػع والغخض ، مشيا ما  والعقػد السدساة
مثل البيع ومشيا ما يخد عمى الانتفاع بالذيء  كعقجو الحق أيخد عمى نقل السمكية الذيء 

 ج الايجار.عق
وتيجؼ ىجه الجراسة السػجية الى شمبة الدشة الثالثة قانػف خاص إلى تسكيغ الصالب مغ 

 لفرل الاوؿ والايجار في الفرل الثاني.أحكاـ عقج البيع مػضػع ا
                                                           

 المتمم . المعدل و 5757، لسنة 55 العدد ، المتضمن القانون المدني، ج ر ،5757ديسمبر 62، المؤرخ في 57/75الأمر رقم   1

 عيغ مميمة الجدائخ، ،مشذخدار اليجػ ل ،سجني، الشطخية العامة للالتداماتالدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف المحمد صبخؼ  2
 .43،ص2007سشة 
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 الفرل الاول                                  
 ععقج البي                                   

 السعشػف  الدابع الباب في السجني القانػف  في البيع عقج حكاـأ الجدائخؼ  السذخع نطع
 جسيعف أ يفتخض عميوو ، 412 لسادةا نز الى 351السادة نز مغ بالسمكية الستعمقة بالعقػد

 غيخ ذلظ فأ غيخ السػاد، ىحه حكاـأ لىإ فييا الخجػع يتع البيع بخرػص تثػر يالشداعات الت
الستعمقة  السدائلفي  الحاؿ ىػ كسا العقج نطخية في العامة لمسبادغ يزاأ يخزع حيث كافي

 لىإ السذتخؼ  و البائع بيغ،  العقجية العلاقة تخزع كسا وغيخىا، الدبب و السحلو  ةبالأىمي
 العقارية التخقية قانػف  الحرخ وليذ السثاؿ سبيل عمى مشيا نجكخ خخػ أ قانػنية نرػص

 القانػف  عجي لع عميوو  ،غيخىاو  032-09 وقسع الغر السدتيمظ حساية وقانػف  ،11-041
 . بالبيع الستعمقة التعاقجية العلاقات كل لتشطيع كافي السجني

ـ عقج البيع قدسشا دراستشا إلى ثلاث مباحث أساسية حيث نتشاوؿ ومغ أجل دراسة أحكا
 ،تكػيغ عقج البيع )السبحث الثاني(، بيشسا نتشاوؿ في مفيػـ عقج البيع )السبحث الاول(في 

 السبحث الاول

 عقج البيع مفيػم

حيث أف السذخع وضع لو  ،يعتبخ عقج البيع مغ أىع العقػد السدساة الػاردة عمى السمكية
مغ  ع تذخيعي خاص بو، ومغ أجل دراسة عقج البيع، وجب الحاؿ التصخؽ إلى مفيػموتشطي

يسكششا تحجيج أوصافو وخرائرو الفخيجة والستسيدة عغ باقي العقػد ، حتى ،  لوخلاؿ تعخيفشا 
وخرائرو في  البيعمسا يتيح لشا تسييده عغ باقي العقػد الاخخػ، وعميو نتشاوؿ تعخيف عقج 

 )السصمب الثاني(.خخػ في وتسييده عغ باقي العقػد الأ )السصمب الاول(

                                                           
 14، يحجد القػاعج التي تشطع قػاعج نذاط التخقية العقارية، ج. ر، عجد ،17/02/2011، السؤرخ في 11/04القانػف رقع  1

 .2011لدشة 
 .2009لدشة  15، يتعمق بحساية السدتيمظ و قسع الغر ، ج. ر، عجد،25/02/2009السؤرخ في ، 09/03القانػف رقع  2
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 السصمب الاول

 وخرائرو عقج البيع تعخيف

مغ العقػد السدساة التي تخزع إلى أحكاـ خاصة ومدتقمة، فيػ يتزسغ  البيعف عقج إ
تعخيفو ثع  )الفخع الاول(مجسػعة مغ الخرائز التي تسيده عغ باقي العقػد لحلظ نتشاوؿ في 

 إلى خرائرو . لفخع الثاني()انتصخؽ في 

 الفخع الاول

 تعخيف عقج البيع

التي نرت مغ القانػف السجني و  351السادة  عخؼ السذخع الجدائخؼ عقج البيع بسػجب
ن يشقل لمسذتخي ممكية شيء أو حق ماليا أالبائع  سقتزاهبعقج يمتدم  البيع" نو: أعمى 

 ".مقابل ثسغ نقحي أخخا في

ممكية الذيء في مقابل ثسغ  خلاؿ نقلمغ  ،د عمى السمكيةف عقج البيع يخ إوعميو ف
 .1نقجؼ، فيػ يقػـ عمى مبادلة ماؿ غيخ نقجؼ بساؿ نقجؼ

لا يقترخ  فإف البيعوعميو أو حقا ماليا أخخ" ف السذخع الجدائخؼ أورد عبارة "أنلاحع و 
 كسا ،خريةالذنسا يخد كحلظ عمى الحقػؽ السالية العيشية أو إفقط عمى بيع حق السمكية، و 

  يخد عمى الحقػؽ الحىشية كالسمكية الرشاعية والأدبية.

عمى  ولا يقػـ اتوحب ف عقج البيع يشذئ التداـ بشقل السمكية ولا يشقل السمكيةأيلاحع  كسا
 مبادلة ماؿ بساؿ كسا ىػ الحاؿ في الذخيعة الإسلامية.

 

 

                                                           
 .09،ص2016حػحػ يسشية، عقج البيع في القانػف الجدائخؼ ،دار بمكيذ لمشذخ ،الجار البيزاء الجدائخ،سشة   1
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 الفخع الثاني

 خرائز عقج البيع

 غ أف ندتخمز خرائرو.يسك البيعمغ خلاؿ تعخيفشا لعقج 

 الخرائز العامة لعقج البيعأولا: 

 وىي: لعقج البيع جسمة مغ الخرائز العامة

 البيع عقج رضائي: -01

ىي  أخخػ وىحهف العقج الخضائي ىػ الحؼ يتع بسجخد التخاضي ،بجوف إجخاءات إ
د تصابق الصخيقة العادية لتكػيغ العقج ،كسا ىػ الحاؿ في بيع السشقػؿ حيث يشعقج العقج بسجخ 

 .الالتداـ ثرادتي البائع و السذتخؼ عمى أحجاإ

ف يتفق أالكتابة شخشا لانعقاد العقج ،ب البيع عمى جعلنو يجػز للأشخاؼ في عقج أغيخ 
  الأشخاؼ عمى تحخيخه في ورؽ رسسية .

و أالإرادة لانعقاد العقج في كل الحالات ،كسا ىػ الحاؿ في بيع العقار  لا تكفيلكغ 
يشية العقارية ،حيث يؤدؼ تخمف الكتابة الخسسية ببصلاف عقج البيع لتخمف الذكل الحقػؽ  الع

  الخسسي.

 البيع ممدم لجانبيغ  -02

، 351ده السذخع الجدائخؼ في السادةر و أتتزح ىحه الرفة مغ خلاؿ التعخيف الحؼ 
 أويء التدامات متقابمة بيغ شخفي العقج، فالبائع يمتدـ بشقل ممكية ش أف عقج البيع يشذأحيث 

خخ، والسذتخؼ يمتدـ بجفع الثسغ وعميو يكػف كل مشيسا دائشا و مجيشا في نفذ أحق مالي 
 .1الػقت

                                                           
لخابع ،ديػاف السصبػعات الجامعية، ص خميل أحسج حديغ قجادة، الػجيد في القانػف السجني الجدائخؼ ،عقج البيع ،الجدء ا1

22. 
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 البيع عقج معاوضة -03
مقابل  ،ؼ سا أعصى، فالبائع يدتمع الثسغ مغ السذتخ لشخؼ يأخح مقابلا  كل فأذلظ 

 .لمسذتخؼ  قيامو بشقل ممكية السبيع
 الخرائز السسيدة لعقج البيعثانيا: 

 خخػ وىسا:د عقج البيع بخاصيتيغ تسيده عغ باقي العقػد الأيشفخ 
 عقج ناقل لمسمكية -01

لى السذتخؼ ، وفقا لشز إمغ أىع خرائز عقج البيع أنو يشقل السمكية مغ البائع 
ف عقج البيع إمغ القانػف السجني أف عقج البيع يشذأ التداـ بشقل السمكية ،وعميو ف 351السادة 

مشقػلا معيشا بالحات  وذا كاف محمإلا إبشقميا ، التداما اتو وإنسا يختبذج ح فيليذ ناقل لمسمكية 
 انعقاد العقج.كية في الحاؿ بسجخد ،حيث تشتقل السم

 و ،العقارؼ الذيخ  بإجخاءلا إالسمكية لا تشتقل  عقارا فإفذا كاف محل عقج البيع إأما  
 ز.االافخ وىػ  بعسل مادؼلا إل ف السمكية لا تشتقإذا  كاف محل العقج ىػ شيء محجد بالشػع فإ

الخمط الذائع  مغ الكثيخ،  التدميع بدببوعميو وجب الحاؿ التسييد بيغ نقل السمكية و 
تخخج السمكية مغ أصػؿ ذمة البائع  بحتة، حيثحيث أف نقل السمكية ىي عسمية  قانػنية 

 السبيع. ف يترخؼ فيأالسمكية يجػز لمسذتخؼ  فبانتقاؿ ،في أصػؿ ذمة السذتخؼ  دتقخلت
 ،لحيازة السذتخؼ البائع  مغ حيازةأما التدميع فيػ عسلا مادؼ يتسثل في انتقاؿ السبيع 

والتدميع  ةثار كل مغ نقل السمكيأف أكسا  ،العكذيحجث التدميع دوف نقل السمكية و  فقج
 . 1مترخؼ في الذيء السبيعلفالتدميع لا يكفي وحجه  ،تختمف
 الثسغ الشقجي -02

 خخ،أو حق مالي أعغ السقايزة وىػ الثسغ فالبيع ىػ مبادلة شيء عقج البيع  ما يسيد
ف لا يكػف بأ ججياف يكػف أفي الثسغ  فالسقابل دائسا ثسغ نقجؼ ويذتخط مقابل ثسغ نقجؼ،

 جيج.حف يكػف الثسغ مقجرا أو قابل لتأ كسا يشبغي تافياصػريا أو 

                                                           
 .16،ص 2017زكخيا سخاير ،السػجد في شخح قػاعج البيع ،دار بمكيذ لمشذخ ،دار البيزاء، الجدائخ،سشة 1
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 السصمب الثاني

 تسييد عقج البيع عغ العقػد السذابية لو

ف ىحا لا يسشع ألا إ ،يسيده عغ غيخه مغ العقػد الأخخػ  ف عقج البيع لو ماأخغع مغ بال
في حجود  مغ عقػد اما شأو  فإبخاـ للأفخاد الحخيةمغ تذابيو  ببعس العقػد ،ذلظ راجع أف 

عغ الشية صف العقج يجب البحث شظ في و  وجػد حالةوفي  ،الآداب العامةالشطاـ العاـ و 
مغ  111شز السادة ل اوفق ،عغ السعشى الحخفي الألفاظدوف الػقػؼ  لمستعاقجيغ السذتخكة

  .والسباني بالسقاصج والسعاني لا بالألفاظ ػدالقانػف السجني الجدائخؼ، فالعبخة في العق

، نقل السمكية تتزسغ التيعغ العقػد  البيعتسييد عقج )الفخع الاول( نتشاوؿ في  وعميو
مالي دوف  مقابل تتزسغ التيعغ العقػد  البيعتسييد عقج )الفخع الثاني( بيشسا نتشاوؿ في 

 نقل السمكية.

 الفخع الاول

 تسييد عقج البيع عغ العقػد التي تتزسغ نقل السمكية

 فاجتساعيقػـ عقج البيع عمى عشرخيغ أساسيغ السقابل السالي أؼ الثسغ ونقل السمكية، 
العقػد غيخ أنو يثار المبذ بيشو ىاذيغ العشرخيغ ىػ الحؼ يسيد عقج البيع ، عغ غيخه مغ 

 وبيغ بعس العقػد أو الترخفات القانػنية التي تتزسغ نقل السمكية. 

 اليبةعقج البيع و  غ عقجبي تسييدالأولا: 
     نو:أمغ قانػف الاسخة الجدائخؼ عمى  202عخؼ السذخع الجدائخؼ اليبة في السادة 

 .1 "...اليبة تسميظ بلا عػض "
 .2ؿ دوف عػض وتكػف بشية التبخعء وتخد عمى الساحيافاليبة تتع بيغ الأ

                                                           
 .1984، لدشة 24، يتزسغ قانػف الاسخة ، ج ر، العجد 1984يػنيػ  09مؤرخ في  84/11قانػف رقع   1
 ،2011ية العقارية و الحقػؽ العيشية العقارية، دار ىػمو لمصباعة والشذخ، سشة عبج الحفيع بغ عبيجة، اثبات السمك 2

 .151ص
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ومع ذلظ يرعب التسيد بيغ البيع واليبة في الحاؿ التي تكػف فييا اليبة بسقابل نقجؼ، 
 كاف السقابل مبمغ مغ الشقػد. خرػصا إذاذلظ قج يقع المبذ بيغ البيع وعقج اليبة 

ة يعػد حتسا الى الشي ؟ـ عقج بيعأف تحجيج الػصف القانػني لمعقج ىل ىػ لبة إ
ذا كانت نية التبخع إمغ القانػف السجني ف 111لشز السادة  اوفق ،السذتخكة لمستعاقجيغ

ذا اتزح إمػجػدة عشج الػاىب والسػىػب لو يعتبخ العقج لبة، رغع السقابل الشقجؼ أما 
 .1ف العقج السبخـ بيشيسا ىػ بيع وجب حيشيا تصبيق أحكاـ عقج البيعألمقاضي 

 الػصيةو  عقجالبيع غ بي تسييدالثانيا: 
ما لى إترخؼ قانػني بالإرادة السشفخدة مزاؼ  التبخع فييعساؿ أ صية عسل مغ الػ 

 عبارة عغ عقج ويكػف بسقابل مادؼ )الثسغ(. البيعبعج السػت، بيشسا 
 السقايزةعقج و البيع  عقج غبي تسييدالثالثا: 

مغ القانػف السجني  413السقايزة ىي استبجاؿ ماؿ بساؿ أخخ، حيث نرت السادة 
خخ عمى سبيل التبادل لى الأإو كل مغ الستعاقجيغ أن يشقل عقج يمتدم ب "السقايزةأنو عمى 

 ".ممكية مال غيخ الشقػد
ل التسييد بيغ السقايزة والبيع فالسقابل في عقج البيع يكػف دائسا ثسغ نقجؼ، ديوعميو ي

مغ الشقػد حيث نرت  جدءلكغ في حالات يقع الغسػض إذا كاف السقابل في عقج السقايزة 
كانت الأشياء الستقايس فييا مختمفة الكيع  ذاإ"أنو ػف السجني عمى مغ القان 414السادة 

 ".جاز تعػيس الفخق بسمغ مغ الشقػد ،في تقجيخ الستعاقجيغ
ذا كاف العكذ إذا كانت قيسة الذيء أكبخ مغ السعجؿ الشقجؼ كاف العقج مقايزة، و إف

خاصة بالسقايزة مكتفيا  كاف العقج بيعا، وعمى العسػـ فالسذخع الجدائخؼ لع يزع أحكاـ
 "تدخي نو: أمغ القانػف السجني عمى  415بتصبيق أحكاـ البيع عمييا، حيث نرت السادة 

وعميو تصبق كافة  "، ...عمى السقايزة أحكام البيع بالقجر الحي تدسح بو شبيعة السقايزة

                                                           
 .14حػحػ يسشية، ،السخجع الدابق ،ص  1
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 الغبغكاـ لا فيسا يتعمق بالثسغ كسا ىػ الحاؿ في أحإأحكاـ عقج البيع عمى عقج السقايزة 
 .م( ق 358)بيع العقار في

 الفخع الثاني
 تسييد عقج البيع عغ العقػد التي تتزسغ مقابل مالي دون نقل السمكية

، لحلظ يبجوا أف عقج البيع ةلى العشرخ الستعمق بشقل السمكيإه العقػد تفتقخ حإف مثل ى
ار المبذ في كثيخ مغ و يثبعيج كل البعج عغ ىحه العقػد، إلا أف الحكيقة غيخ ذلظ ، حيث أن

 ، وىحا ما سشػضحو.الحالات

 جار الاي وعقج البيع عقجغ بي تسييدالأولا: 

 ،تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بذيء خلاؿ مجة محجدة مقابل أجخ محجد ىػ الإيجار
يجار الإ فإف وعميو لى دمة السذتخؼ،إعقج البيع ىػ التداـ بشقل السمكية مغ ذمة البائع  بيشسا

جخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة، لحلظ فالبيع ىػ عقج فػرؼ ثخه عمى تسكيغ السدتأأمقترخ 
بيغ العقجيغ، حيث  وغسػضغيخ أنو قج يقع لبذ ، في أصمو بيشسا الايجار ىػ عقج زمشي

 .1لا بيع لمسشفعةإىشاؾ مغ يخػ أف الايجار ليذ 

يجار، عشجما يخد العقج لا عمى أصل الذيء حيث مغ الرعب التسييد بيغ البيع والإ 
ذت السشفعة بالتسار الى استئراؿ العيغ أحيث إذا  أو مشتػجاتوج ذاتو، بيشسا عمى تساره في ح

 البتخوؿ، السؤجخة في حج ذاتيا الى حج الشفاذ كالسعادف السدتخخجة مغ الأرض مثل الفحع
 .2متججدة كاف العقج ايجار ةوفي حالة كانت العيغ السؤجخة دوري، ،الحىب ،كاف العقج بيعا

 

 

                                                           
 الصبعة الاولى، السحسجية، الجدائخ، ،التػزيععقج الايجار السجني، جدػر لشذخ و سسيخ شيياني، الػجيد في  1
 27،ص 2017سشة

 .27ص  حػحػ يسيشة، السخجع الدابق، 2
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 السقاولةعقج لبيع و ا عقجغ بي تسييدالثانيا: 

يتعيج بسقتزاه  عقج" السقاولة : عمى أنو مغ القانػف السجني 549السادة  تنر لقج
 أحج الستعاقجيغ أن يرشع شيئا أو أن يؤدي عسلا مقابل أجخ يتعيج بو الستعاقج الاخخ".

معيشة لقاء  جية فالسقاولة ىي تقجيع خجمة مغ شخز أو مرمحة أو مخفق لذخز أو
 .1بسا قجـ لو أجخ أو مقابل، فيشتفع متمقي الخجمة

ىحه الحالة ىل  عشجه ففيالسادة السدتعسمة في العسل مغ و قاـ السقاوؿ بتقجيع العسل  فإذا
 نكػف برجد عقج بيع أو مقاولة؟ 

قيسة  كانت ذاإالجداء ففالسعيار السعتسج في ىحه الحالة ،ىػ السقارنة بيغ قيسة العسل وقيسة 
ذا غمبت قيسة السػاد عمى قيسة العسل كاف إ، و قيسة السػاد كاف العقج مقاولةمغ عمى أ العسل 

 2العقج بيعا

 السبحث الثاني

 تكػيغ عقج البيع

ركاف العامة التي لى تػافخ الأإيخزع عقج البيع في انعقاده كباقي العقػد الاخخػ 
خخ للانعقاد ألظ شخط شكمي ذلى إصمبيا القانػف، وىي التخاضي والسحل والدبب ويزاؼ يت

ركاف البيع ىي شخط انعقاده أف إوعمية ف ،و الحقػؽ العيشية العقاريةأيتسثل في بيع العقار 
رادة كل إركاف عقج البيع ،تختب عميو البصلاف السصمق ، كسا يجب خمػ أوإذا تخمف ركغ مغ 

لسذتخؼ مغ العيػب، وسلامة الارادة مغ العيػب شخط لرحة العقج تخمفيا يؤدؼ مغ البائع وا
 الى قابمية العقج للإبصاؿ.

                                                           
 28سسيخ شيياني، السخجع الدابق، ص  1

الجدء  ،العقػد التي تخد عمى السمكية )البيع والسقايزة(، عبج الخازؽ أحسج الدشيػرؼ ،الػسيط في شخح القانػف السجني  2
 .29ص  ،دوف سشة نذخ، الخابع، دار التخاث العخبي، بيخوت،
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لحلظ تقترخ  ،عغ باقي العقػد الاخخػ ه ف لعقج البيع بعس الخرػصية تبخز غيخ أ
 الجراسة عمى القػاعج الخاصة التي وضعيا السذخع الجدائخؼ تكسمة لمقػاعج العامة.

)السصمب ، بيشسا نتشاوؿ في التخاضي في عقج البيع )السصمب الاول(في وعميو نتشاوؿ 
)الصمب ( نتشاوؿ الدبب في عقج البيع، أما السصمب الثالثأما ) السحل في عقج البيع، الثاني(
 نتشاوؿ الخكغ الخسسي في بيع العقار. الخبع(

 السصمب الاول

 التخاضي في عقج البيع

رادتيغ ىػ ثخ قانػني وتػافق الإأحجاث إكثخ عمى أو أغ رادتيإيشعقج العقج بسجخد تػافق 
 وجػد لو إذا لع تتػفخ ساس العقج وقػامو فلاأوىػ  ،و الخضىأما يعبخ عشو بالتخاضي 

، ولكي يشذئ العقج صحيح لابج أف يكػف الخضا سميسا مغ العيػب وأف تتػفخ الخضائية
 .1ىمية القانػنية لجانبيوالأ

مجسػعة مغ الاحكاـ القانػنية لحساية رضا البائع والسذتخؼ  وقج وضع السذخع الجدائخؼ 
العمع الكافي بالسبيع مغ و  شبيعة العقج حػؿف يشرب التخاضي في عقج البيع أحيث يجب 

صػر  نتشاوؿ فيو )الفخع الثاني(، أما )الفخع الاول(وىحا ما سشتشاولو في  قبل السذتخؼ 
 .خاصة لمتخاضي في عقج البيع

 الفخع الاول                                  

 العمع الكافي بالسبيع مغ قبل السذتخي و  شبيعة العقج           

العمع الكافي بالسبيع مغ قبل ، إلى جانب أف يكػف ىشاؾ اتفاؽ عمى مالية العقج يجب
 . السذتخؼ 

                                                           
 .76ا محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، الشطخية العامة للالتدامات، السخجع الدابق، ص 1



12 
 

  أولا :شبيعة العقج

خاء أؼ نقل ممكية شيء أو لى الذإالسذتخؼ  و إرادةلى البيع إرادة البائع إيجب أف تتجو 
 حق مالي مقابل ثسغ نقجؼ.

مغ جانب أخخ لا يسكغ إلداـ أؼ شخز عمى التعاقج أؼ بيع ما يسمكو لأف عقج البيع 
رادة  وعميو صجر قخار عغ أساسو الارادة الحخة التي تقػـ أساسا عمى مبجأ سمصاف الإ

شخف عغ شخيق القزاء " الدام يقزي بسا يمي:  22/07/2010السحكسة العميا بتاريخ 
 رادة ويخالف القانػن.بالحزػر أمام السػثق لمتػقيع عمى العقج يتعارض ومبجأ سمصان ال 

إلى الدام  انتيػان قزاة السػضػع أوحيث أنو وكسا ىػ ثابت مغ وقائع القزية 
في حيغ عقج بيع العقار لا  ،مام السػثق لمتػقيع عمى عقج بيع الذقةأالصاعشة بالحزػر 

ي يرجر عغ حإلا إذا تػافخت أركانو التي يتصمبيا القانػن ومشيا ركغ الخضا ال يشعقج
صاحبو بكامل إرادتو الحخة، ولا يجػز إلدام الذخز بالتعبيخ عغ إرادتو وىػ ما يتشاقس 

 .1مع مبجأ سمصان الارادة "

 ثانيا: العمع الكافي بالسبيع مغ قبل السذتخي 

اية خاصة حيث لع يكتفي بالقػاعج العامة في أولى السذخع الجدائخؼ لعقج البيع عش
لى جانب تمظ القػاعج، ضخورة تحقق عمع إالقانػف السجني الستعمقة بتعيغ السحل بل أوجب 

مغ القانػف السجني الفقخة الأولى  352السذتخؼ بالذيء السبيع عمسا كافيا حيث نرت السادة 
كافيا ويعتبخ العمع كافيا إذا اشتسل يجب أن يكػن السذتخي عالسا بالسبيع عمسا نو: " أعمى 

 العقج عمى بيان السبيع وأوصافو الاساسية بحيث يسكغ التعخف عميو ."

ويتحقق العمع بالسبيع بجاىة بخؤيتو ومعايشتو ،غيخ أف الخؤية ليدت ىي الصخيق الػحيج 
خئيدية خخػ لمخؤية وىي بياف أوصافو الألمعمع بالسبيع، فقج بيغ لشا القانػف السجني شخقا 

                                                           
 .111إلى  109،ص  01، مجمة السحكسة العميا العجد 22/07/2010، مؤرخ في 586766رقع قخار  1
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ا كاف السبيع عقار فإنو يجب أف يػصف ىحا ذوإقخار السذتخؼ في العقج بأنو عالع بالسبيع ، فإ
ساسية مغ مداحة ومػقع والسذتسلات حتى تتجدج صػرة السبيع في ذىغ العقار بأوصافو الأ

 1السذتخؼ 

ه ويكػف إذا أقخ السذتخؼ في عقج البيع بأنو عالع بالسبيع عمسا كافيا فإنو يؤخح بإقخار ف
قانػف مجني  352بصاؿ عقج البيع حيث نرت السادة إلظ في ذحجة عميو وسقط حقو بعج 

ا ح:" وإذا ذكخ في عقج البيع إن السذتخي عالسا بالسبيع ، سقط حق ىعمى أنو 02فقخة 
 لا إذا اثبت غر البائع"إبصال البيع بجعػى عجم العمع بو ،إالاخيخ في شمب 

سبيع عمسا كافيا ، لا يسشع مغ انعقاد العقج ، إلا أنو وعميو فإف عمع السذتخؼ بال
 لمسذتخؼ الحق في ابصاؿ عقج البيع عمى اساس تخمف العمع الكافي بالسبيع لجيو.

 لفخع الثانيا

 صػر خاصة لمتخاضي في عقج البيع

جل أولية مغ أ أويع السخور بسخحمة ابتجائية بشخاؼ عقج الأفي حالات معيشة يفزل 
ني والجراسة أىامذا لمتفكيخ والت للأشخاؼلشيائي تجشب لمدخعة وحتى يكػف بخاـ العقج اإ

  .خاـ عقج البيعإبالكافية حساية لخضى الستعاقجيغ عمى 

سقاط القػاعج العامة إبخاـ عقج البيع مغ خلاؿ إرادتيغ عمى وىي شخؽ خاصة لتػافق الإ
ق البيع وكحلظ بيع الساؿ جانب مغ العقػد التي تدبوعميو نقػـ بجراسة  ،في نطخية العقج

 الذائع لسا لو مغ خرػصية.

 الػعج بالبيع أولا: 

مغ  الفقخة الأولى 71ة نز السذخع الجدائخؼ عمى أحكاـ الػعج بالتعاقج في الساد
حجىسا بإبخام أالحي يعج لو كل الستعاقجيغ أو  الاتفاق:" نو أعمى  حيث نز القانػف السجني

                                                           
 .123عبج الخازؽ أحسج الدشيػرؼ ،السخجع الدابق ،ص  1
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لا إذا عيشت جسيع السدائل الجػىخية لمعقج إثخ ألو عقج معيغ في السدتقبل لا يكػن 
 بخامو فييا ."إوالسجة التي يجب 

خخ أبخاـ عقج إف الػعج بالتعاقج عقج بسقتزاه يمتدـ شخز يدسى الػاعج بقبػؿ إوعميو ف
خ إرادتو في التعاقج يخخ يدسى السػعػد لو ، إذا أضيخ ىحا الاخأفي السدتقبل مع شخز 

 1خلاؿ فتخة معيشة

لػعج بالتعاقج قج يكػف ممدـ لجانب واحج أو ممػـ لجانبيغ وعمى الستعاقجيغ تحجيج نػع وا
 .2بخامو مع تعييغ السدائل الجػىخية لمعقج والسجة الستفق عميياإالعقج السخاد 

 حكاـ الػعج بالتعاقج عمى الػعج بالبيع.أوبشاء عميو يسكغ اسقاط 
  لمجانبيغ، وقج يكػف ممدـ ـ لمسذتخؼ ممد  ، أوممدـ لمبائع وقج يكػف الػعج بالبيع
ف يبيع شيئا أو حق ماليا اخخ لمسػعػد أفقط، حيث يتعيج البائع ب الػعج بالبيع )ممدم لمبائع(

لو )السذتخؼ( ،بسقابل ثسغ نقجؼ ، خلاؿ السجة الستفق عمييا ،إذا أبجػ السػعػد لو رغبتو في 
 ذلظ.

خؼ ، فالسذتخؼ في ىجه الحالة حخ في وعميو فاف الػعج بالبيع ممدـ لمبائع دوف السذت
ابجاء رغبتو في الذخاء فإدا ابجاىا يبخـ عقج البيع الشيائي خلاؿ السجة الستفق عمييا، وإذا 

 رفس سقط الػعج بالبيع . 
وىػ الرػرة العكدية لمػعج بالبيع ، حيث يقع الالتداـ في  ذتخي(الػعج بالذخاء )ممدم لمس

 ىجه الحالة عمى السذتخؼ.
ويدسى الػعج التبادلي، حيث أف كل شخؼ واعج  ج بالبيع والذخاء )ممدم لمجانبيغ(الػع

 .3ومػعػد لو في نفذ الػقت ويبقى كل مشيسا ممتدما اتجاه الصخؼ الاخخ خلاؿ مجة الػعج
 

                                                           
 .126محمد صبخؼ الدعجؼ ، الػاضح في شخح القانػف السجني، الشطخية العامة للالتدامات، السخجع الدابق ،ص  1
 .36ص حػحػ يسيشة ،السخجع الدابق ، 2
قجيخؼ محمد تػفيق، دروس في مكياس العقػد السدساة عقج البيع، دروس مػجية لصمبة الدشة الاولى ماستخ شخيعة وقانػف،  3

 .09،ص 2020-2019كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية جامعة تيارت ،
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 بالبيع  جشخوط الػع -01
ف أيتبيغ لشا  فإنو ،واسقاشيا عمى الػعج بالبيع مغ القانػف السجني 71بشاء عمى نز السادة 

 يجاب والقبػؿ حػؿ الذخوط التالية:الػعج بالبيع يتسثل في تصابق الإ انعقادشخوط 
رادة الػاعج والسػعػد لو عمى بيع إف تتصابق أحيث يجب ، الاتفاق عمى شبيعة العقج -

 شيء معيغ، كاف عقارا أو مشقػؿ.
وفق  ، مغ خلاؿ تعييغ السبيعتحجيج جسيع السدائل الجػىخية لمعقج )السبيع والثسغ( -

القػاعج العامة في تعييغ السحل كسا يشبغي تحجيج ثسغ السبيع باعتباره شخشا أساسيا لانعقاد 
الػعج بالبيع، حيث قزت السحكسة العميا بأف الثسغ شخشا مغ شخوط عقج البيع فإذا لع يتػفخ 

ي يعج لو كلا حتفاق الن الا أو "...  : حيث قزت في قخارىا عمى أنو يعتبخ العقج باشل،
بيع وىػ سن الصاعغ لع يجفع ثسغ الأحجىسا ... ولسا تثب مغ قزية الحال أو أستعاقجيغ ال

 اصػاب عشجما صخحػ إن قزاة السجمذ كانػا وعمى شخط مغ شخوط العقج الغيخ متػافخة ف
 .1شخوط البيع غيخ متػافخة ويتعيغ رفس الصعغ" اببصلانو واعتبخو 

 17/03/2016ارىا الرادر بتاريخ في قخ  تخاجعت عغ ذلظ ف السحكسة العمياأغيخ 
لا يعتبخ الثسغ مغ السدائل الجػىخية التي يجب تعييشيا  عشج أنو: " 0971384ممف رقع 

وفي تقجيخنا أنو يشبغي تحجيج الثسغ لانعقاد الػعج بالبيع أما بالشدبة ، أبخام عقج الػعج بالبيع"
ؿ في عقج البيع  الحؼ يكػف في لجفع الثسغ قج يكػف عشج أبخاـ العقج الشيائي ،كسا ىػ الحا

 حالات معيشة باتفاؽ الأشخاؼ مؤجلا.

حيث يشبغي تحجيج السجة صخاحة أو ضسشا ، بخام البيعإتعييغ السجة التي يجب فييا   -
 لى البصلاف .إحيث تعج شخشا لانعقاد الػعج بالبيع تخمفيا يؤدؼ 

                                                           
ػذ عغ: محمد صبخؼ ، مأخ72، ص 02، العجد1994، السجمة القزائية لدشة 22/12/1993بتاريخ  106776قخار رقع  1

الدعجؼ ، الػاضح في شخح القانػف السجني، عقج البيع والسقايزة، دار اليجػ لمصباعة والشذخ والتػزيع، عيغ مميمة، 
 .103، ص 2008الجدائخ، سشة 
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لحاؿ في بيع العقار العقج، كسا ىػ ا لانعقادإذا  تصمب السذخع شكل معيشا  ،الذكل -
 71والحقػؽ العيشية العقارية ،فيصبق ىحا الذكل أيزا عمى الػعج بالبيع حيث نرت السادة 

" و إذا اشتخط القانػن لتسام العقج استيفاء شكل معيغ، مغ القانػف السجني في الفقخة الثانية
 فيحا الذكل يصبق أيزا عمى الاتفاق الستزسغ الػعج بالتعاقج." 

ف يحخر العقج أماـ السػثق في أكاف السبيع عقارا أو حقا عيشيا عقاريا وجب  ذاإوعميو 
 شكل رسسي وإلا اعتبخ العقج باشلا .

 لا؟ أـوالدؤاؿ الحؼ يصخح ىل الػعج بالبيع يذيخ بالسحافطة العقارية 

لا إف الػعج بالبيع يحجث أثخ شخريا وعميو فيػ لا يذيخ  في السحافطة العقارية ،إ 
الستزسغ قانػف السالية لدشة  28/12/2003السؤرخ في  03/22القانػف رقع  نو بسػجبأ

مشو ،أكج عمى ضخورة شيخ عقج الػعج بالبيع ويذتخط  10ومغ خلاؿ نز السادة  ،20041
 .2البيع تحت شائمة رفس الذيخ سعخف يحكخ في عقج الػعج بالبيع أ

وعميو يكػف السػعػد لو  ار،علاـ الغيخ حػؿ الػضعية القانػنية لمعقإ  ىشاودور الذيخ 
 يكفل لمجسيع العمع بيحا الػعج. حيث ،في أماف مغ الترخفات الزارة لو

 أثار الػعج بالبيع -02

فالالتداـ الحؼ يتختب في  ،شخرية التدامات سػػ في ذمة الصخفيغ  أالػعج بالبيع لا يشذ
 أماؿ السجة السعيشة  عمغ السػعػد لو  رغبتو في الذخاء خلاأ ذا إبخاـ عقج البيع إذمة الػاعج 

يمتدـ ىػ أيزا بإعلاف عغ رغبتو في الذخاء خلاؿ السجة السحجدة في الػعج وعميو  لو ػدعالسػ 
  :حالتيغف نفخؽ بيغ ألا بج 

                                                           
 .2004، لدشة 38، متزسغ قانػف السالية ، ج. ر، العجد 28/12/2003،السؤرخ في  03/22القانػف رقع  1
، الػعج بالبيع العقار كعقج تسييجؼ لكدب السمكية العقارية، مجمة البحػث والجراسات القانػنية و الدياسية بغ خزخة زىيخة 2

 .2013، لػنيدي عمي، ص 02، جامعة البميجة 
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في ىح السخحمة يستمظ الػاعج كل الدمصات عمى  ،الذخاء وأقبل ابجاء الخغبة بالبيع  -
 ،لى السػعػد لوإف السمكية لع تشتقل الذيء السػعػد بو مغ ترخؼ واستعساؿ و استغلاؿ لأ

في وتشفج بشقل ممكيتو لمغيخ وتعتبخ صحيحة  ،كسا يجػز لو الترخؼ في الذيء السػعػد بو
حقو حق السػعػد لو  كسا يجػز لمسػعػد لو الكياـ بالإجخاءات اللازمة  لمسحافطة عمى 

 لػاعج نفدو مغ اتلاؼبصخيق الجعػػ غيخ السباشخة، والسصالبة بسشع اكاستعساؿ حق الػاعج 
الحيازة ،وقصع التقادـ السكدب الحؼ  ػ ف يخفع باسع الػاعج دعاو أفمو  ،ببيعوػد عالساؿ السػ 

ذا شخع الػاعج إمثلا العقار السػعػد ببيعو  وشمب تعييغ حارس عمى الغيخيدخؼ لسرمحتو 
 .1في ىجمو

رغبتو في إتساـ عقج السػعػد لو  ػبجأ إذا ،و الذخاءأمخحمة بعج ابجاء الخغبة بالبيع  -
ف الػعج بالبيع لا يتحػؿ إوعميو ف ،رجعيثخ أالعقج الشيائي ولا يكػف ب إبخاـعمييسا  كاف ،البيع

الحؼ يقػـ مقاـ العقج ىػ الحكع  فأحيث  ،لى بيع نيائي ولا يقػـ الػعج بالبيع مقاـ البيعإ
ا وعج شخز إذ":نو أمغ القانػف السجني حيث نرت عمى  72القزائي وفقا لشز السادة 

خخ شالبا تشفيج الػعج وكانت الذخوط اللازمة لتسام بإبخام عقج ثع نكل وقزاه الستعاقج الأ
 .2العقجة وخاصة ما يتعمق مشيا بالذكل متػافخة، قام الحكع مقام العقج

 فالحؼ يقػـ مقاـ الػعج ىػ الحكع القزائي . "

ؿ مجة الػعج في ىحه الحالة خخ خلاأا ترخؼ الػاعج بالذيء السػعػد لو لذخز ذما إأ
نكػف اماـ استحالة تشفيج الػعج، حيث يبقى ترخؼ الػاعج لمغيخ صحيح غيخ أنو تقػـ 

قخت أالسدؤولية العقجية لمبائع عغ اخلالو بالالتداـ الشاشئ عغ عقج الػعج بالبيع، حيث 
في  ذا ترخف الػاعجإ"نو : أعمى  30/01/2020السحكسة العميا في قخار ليا صادر في 

العقار السػعػد بو وانتقال ممكية لمغيخ عغ شخيق شيخ الترخف في السحافطة العقارية لا 

                                                           
 .108محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، البيع والسقايزة، السخجع الدابق، ص   1
 .108، ص نفدوح في شخح القانػف السجني، البيع والسقايزة، السخجع محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاض  2
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مغ  72حكام السادة يبقى لمسػعػد لو سػى دعػى الخجػع عمى الػاعج بالتعػيس استشادا لأ
  .1القانػن السجني"

 التعاقج بالعخبػن ثانيا: 
عخبػف برفة عامة دوف أف مكخر مغ القانػف السجني عمى ال 72لقج نرت السادة 

:" يسشح دفع العخبػن وقت ابخام العقج لكل مغ تخز بو عقج البيع، حيث نرت عمى أنو
قزى الاتفاق بخلاف  إذالا إالستعاقجيغ الحق في العجول عشو خلال السجة الستفق عمييا، 

 دلظ.
 عجل عغ دفع العخبػن فقجه. ذافإ
 غ العجول اي ضخر".ذا عجل عغ قبزو رده ومثمو ولػ لع يتختب عإو 

مالع يذتخط  ،صل في القانػف الجدائخؼ أف العخبػف ىػ مقابل حق العجوؿالأ 
ف يكػف العخبػف جدء مغ الثسغ خلاؿ أالستعاقجاف أو ضيخ مغ ضخوؼ العقج أنيسا قرج 

ف يتقفى أالسجة الستفق عمييا، ويسكغ أف يكػف العخبػف دليلا عمى تأكيج العقج، بذخط 
 .ى ذلظ صخاحة أو ضسشاالستعاقجاف عم

 بيع السال الذائعثالثا: 
:" إذا ممظ مغ القانػف السجني حيث نرت عمى أنو  713الساؿ الذائع عخفتو السادة 

وكانت حرة كل مشيع فيو غيخ مفخزة، فيع شخكاء في الذيػع وتعتبخ  ئاكثخ شيأو أاثشان 
 لظ ."ذالحرز متداوية، إذا لع يقع الجليل عمى غيخ 

ؼ يسمكو شخراف فأكثخ، حيث يعخفاف الكيسة الحدابية لسا حلذائع ىػ الفالساؿ ا
ه الحرز حسثمو ىتؼ حقع بالزبط الجدء مغ الساؿ الييغ أيسمكاف لكشيسا لا يعخفاف 

الحدابية، ولحلظ يقاؿ بأف الحرز شائعة في كل الساؿ فسغ يسمظ الثمث في قصعة أرضية 

                                                           
 .40، مأخػذ عغ: حػحػ يسيشة، السخجع الدابق، ص 30/01/2002، بتاريخ 258113قخار رقع  1
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ا الثمث ىل في شساؿ القصعة أو جشػبيا حثل ىيغ يقع ما يسأعمى الذيػع لا يعخؼ بالزبط 
  .1أو في غخبيا فالحؼ يحجد مػقع السمظ ىػ الفخز عغ شخيق القدسة الػدية أو القزائية

:" كل شخيظ في الذيػع يسمظ في فقختيا الاولى عمى ما يمي  714وقج نرت السادة  
دتعسميا بحيث لا ولو أن يترخف فييا وأن يدتػلي عمى ثسارىا وأن ي ،حرتو ممكا تاما

 يمحق الزخر بحقػق سائخ الذخكاء".
فالذخيظ في الذيػع يجػز لو أف يبيع حرتو شائعة كسا ىي ويحل السذتخؼ محل 
الذخيظ في الذيػع، فبيع السالظ عمى الذيػع حرتو يدخؼ في مػاجية شخكائو وترخفو 

 يكػف صحيحا.
عة إف كاف السبيع عمى الذيػع يحق لباقي الذخكاء استخداد الحرة السبيعة بالذفإذ 

قانػف مجني وما بعجىا، فالذفعة رخرة تجيد الحمػؿ محل  795السادة  لأحكاـوفقا  عقار
بيع جدء مغ عقار السذاع  إذاالسذتخؼ في بيع العقار ويثبت حق الذفعة لمذخيظ في الذيػع 

 جشبي.ألى إ
ف يقػـ السالظ عمى أمثل ؼ لا يجػز بيعو في مخحمة الذيػع فيػ الساؿ السفخز، حما الأ

بصاؿ إه الحالة الحق في حالذيػع بتحجيج جدء مغ الساؿ تحجيجا دقيقا وبيعو، ولمسذتخؼ في ى
 عمى اساس الغمط. شائعة،ف البائع يسمظ العيغ السترخؼ فييا أذا كاف يجيل إالترخؼ 

ف أػع و ؼ اشتخاه عمى الذيحف الحق الأكاف يعمع  إذاكسا لا يحق لمسذتخؼ ابصاؿ البيع 
ذا تست القدسة ووقع نريب الذخيظ البائع في إلظ حرتو مفخزة، فذ البائع باع بالخغع مغ

حيث أف حق ؼ آؿ لمبائع، حالجدء الجؼ باعو مفخزا فإف حق السذتخؼ يشتقل الى الساؿ ال
السذتخؼ يدتقخ في الجدء الجؼ وقع في نريب البائع مغ وقت الذخاء لا مغ وقت القدسة 

  بالحمػؿ العيشي. وىحا ما يدسى
 
 

                                                           
 .38زكخيا سخاير، السخجع الدابق، ص  1
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 السصمب الثاني
 السحل في عقج البيع

حيث يقػـ البائع بشقل السمكية لمسذتخؼ  ،ا تػافخ فيو ركغ السحلإذلا إالعقج لا يشذأ 
 والسذتخؼ يجفع الثسغ، فسحل عقج البيع ىػ الذيء السبيع و الثسغ الشقجؼ.

الثسغ  )الفخع الثاني(ؿ في الذيء السبيع، بيشسا نتشاو  ول()الفخع الأ وعميو نتشاوؿ في 
  الشقجؼ.

 ولالفخع الأ 
 الذيء السبيع

ؼ يمتدـ البائع بشقل ممكيتو لمسذتخؼ مقابل ثسغ نقجؼ حىػ الذيء أو الحق السالي ال
نو يشقل سمصتو أصل يشقل لمسذتخؼ حقو عمى الذيء لا الذيء في ذاتو، أؼ والبائع في الأ

 .عمى ىحا الذيء
مػجػدا أو قابل لمػجػد وأف يكػف مسكشا غيخ مدتحيل ويذتخط في السحل أف يكػف 

كسا يكػف السحل معيشا أو قابل لمتعييغ وأف يكػف قابل لمتعامل وفقا لمشطخية العامة 
 للالتدامات. 

ه الذخوط فقط وما ييسشا في دراسة عقج البيع أف ندقط حلى ىإوعميو نكتفي بالإشارة 
شياء السدتقبمية وبيع ممظ الحاؿ في بيع الأىجه الذخوط عمى بعس أنػاع البيػع كسا ىػ 

 الغيخ.
 بيع الاشياء السدتقبميةأولا: 

ن يكػن محل الالتدام أ" يجػز نو: أمغ القانػف السجني عمى  92لقج نرت السادة 
جاز السذخع الجدائخؼ بيع الاشياء السدتقبمية  ومغ تع جػاز أوعميو  ،شيئا مدتكبلا ومحققا "

 اؽ الصخفيغ.بيع شيء مدتقبمي باتف

 أساسو في مبجأنجج  ،ية في الػقت الحاضخسمىسية عأ ا الشػع مغ البيػع لو حف ىإ
ف أشار القانػف حيث إشاء مغ عقػد في  ما ـبخاإسمصاف الارادة فالذخز لو الحخية في 



21 
 

الكثيخ مغ مشتجي الدمع لا يتدشى ليع تحقيق الذيء وقت التقاعج، كسا ىػ الحاؿ في 
اىع في تصػر ثل ىجا الشػع مغ البيػع يدمف إيو فملسخقييغ العقخييغ وعمرشعي الديارات وا
 الحخكة الاقترادية .

فيسا عجا حرػؿ السذتخؼ عمى  ،ثارهأبيع الساؿ السدتقبل يشعقج في الحاؿ ويتختب عميو 
ف قبس البائع الثسغ أبل  ،لى السدتقبل ويمتدـ السذتخؼ بجفع الثسغإؼ يؤخخ حالساؿ السبيع ال

ف أغيخ  ،لظ يمتدـ البائع بشقل ممكية السبيعذا الشػع مغ البيػع وفي مقابل حرج مغ ىىػ الق
ف يسمظ السذتخؼ أيدتحيل قانػنا  إذ ،لا عشج وجػد السبيع في السدتقبلإا لا يتحقق حالتدامو ى

شياء السدتقبمية معمق عمى شخط واقف وىػ وجػد ف بيع الأأ، وعميو 1السبيع قبل وجػده
 .الذيء

مػاؿ السدتقبمية لى القانػف السجني نجج السذخع الجدائخؼ استثشى مغ بيع الأإجػع وبالخ 
 مغ القانػف السجني. 92لظ في الفقخة الثانية مغ السادة ذبيع التخكة السدتقبمية وقج نز عمى 

بيع ممظ الغيخ ثانيا:  
سادة  لى نز الإ 397لقج تشاوؿ السذخع الجدائخؼ مدألة بيع ممظ الغيخ في نز السادة 

ه السػاد نجج السذخع الجدائخؼ جعل حكع بيع ممظ حلى ىإوبالخجػع  ،مغ القانػف السجني 399
لا ا كاف حدغ الشية و إذ، ولمسذتخؼ الحق في التعػيس لسرمحة السذتخؼ  للإبصاؿالغيخ قابل 

تخؼ جازة السذإقخه السالظ الحكيقي و أا إذلا إثخ لعقج بيع ممظ الغيخ بالشدبة لمسالظ الحكيقي أ
ا تع اكتداب البائع لسمكية السبيع بعج البيع إذبصاؿ العقج إلمعقج ، كسا يدقط حق السذتخؼ في 

 .و انقزاء مجة التقادـ السدقطأ
، لا بخاـ عقج البيع بأف البائعإنو لا يعمع وقت أ، حيث ا كاف السذتخؼ حدغ الشيةإذو 

 ،2ف كاف البائع حدغ الشيةإى و بصاؿ العقج حتإيسمظ السبيع كاف لو السصالبة بالتعػيس بعج 
 مغ القانػف السجني . 399وفقا لشز السادة 

                                                           
 .121جع الدابق، ص محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، عقج البيع والسقايزة، السخ  1
 .47زكخيا سخاير، السخجع الدابق، ص   2
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الفخع الثاني                  

 الثسغ في عقج البيع

و الدفتجة و التحػيل أالثسغ ىػ السبمغ مغ الشقػد أو ما يقػـ مقاـ الشقػد مثل الذيظ 
نعجاـ الثسغ لا يكػف العقج بيعا سيع والدشجات لا يسكغ اعتبارىا نقػدا وباالالكتخوني ، أما الأ

، بل لبة إذا لع يكغ ىشاؾ مبمغ مغ الشقػد وتػافخت نية التبخع، ويعتبخ العقج مقايزة إذا كاف 
 السقابل ذلبا أو فزة حتى ولػ تع تقجيخه بالشقػد.

قج يكػف الثسغ عبارة عغ إيخاد مختب مغ القانػف السجني  613وبشاء عمى نز السادة 
يمتدـ السذتخؼ بجفع الثسغ عمى شكل راتب شيخؼ الى البائع مجػ حياتو ،  مجػ الحياة حيث

 مغ القانػف السجني . 615ويجب أف يكػف العقج مكتػب وفقا لشز السادة 

ويجب تعييغ الثسغ فيػ محل التداـ السذتخؼ الحؼ التدـ بو في عقج البيع شبقا لمقػاعج 
ويجب أف يكػف الثسغ ججيا ولا يكػف الثسغ  ،العامة وإلا كاف العقج باشلا لتخمف ركغ السحل

 ججيا إذا كاف تافيا أو صػريا.

إف السذخع الجدائخؼ و لأىسية السعاملات الػاردة عمى العقار وضع حكع خاص في  
:" إذا بيع عقار نو أمغ القانػف السجني عمى  358تحجيج ثسغ العقار حيث نرت السادة 

خساس ثسغ أربعة ألى إشمب تكسمة الثسغ  بغبغ يديج عغ الخسذ ، فممبائع الحق في
 السثل.

 ويجب لتقجيخ ما إذا كان الغبغ يديج عغ الخسذ ، أن يقػم بحدب قيستو وقت التعاقج."

وحتى يدتصيع السذتخؼ رفع دعػػ الغبغ وشمب تكسمة الثسغ إذا وقع في غبغ يديج عغ 
 معيشة وىي: تػافخت شخوط إلا إذاالخسذ مغ قيسة السبيع الحكيكية وقت البيع 

 أن يكػن السبيع عقار أو حق مغ الحقػق العيشية العقارية وكحلظ العقار بالتخريز -
مغ القانػف السجني الستعمقة بعيػب  90حكاـ السادة أا بيع السشقػؿ نصبق عميو إذوعميو 
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ه الحالة يتعمق بالاستغلاؿ الحؼ يتختب عشو الغبغ ويخد عمى العقار حالخضى،  فالأمخ في ى
 قػؿ عمى حج سػاء . والسش

ساس الاستغلاؿ باعتباره أبصاؿ العقج عمى إا السجاؿ لابج أف نسيد بيغ دعػػ حوفي ى
 عيب مغ عيػب الخضى و دعػػ الغبغ التي تخد عمى العقار وتيجؼ الى تكسمة ثسغ السبيع.

" السدتفاد يقزي بأنو:  20/06/2001حيث صجر قخار عغ السحكسة العميا بتاريخ  
لى تكسمة إالسصعػن فيو أن قزاة السػضػع لسا رفزػا دعػى الصاعشيغ الخامية  مغ القخار

ن أثسغ بيع العقار لعجم إثبات الغبغ تقػم عمى أساس مادي لا يكمف فييا البائع بإثبات 
البائع قج وقع في غمط أو ضحية غر بل أن يثبت فقط تػافخ شخوط الغبغ لأنيا تخجع 

ساس أ، عكذ دعػى الاستغلال القائسة عمى السبيع والثسغفكخة التعادل بيغ  شبيعتيا الى
الذخز وبقزائيع كسا فعمػ ، فإن قزاة السػضػع يكػنػن قج شػىػا قخارىع بالخصأ في 

 .1"تصبيق القانػن 

وعميو حتى تكػف دعػػ تكسمة ثسغ السبيع مقبػلة، يجب  أن يكػن البيع قج تع بالتخاضي -
 مغ القانػف السجني. 360عمشي السادة ف لا يكػف البيع قج تع بالسداد الأ

مغ  359مسادة وفقا ل يجب ان تخفع الجعػى خلال ثلاث سشػات مغ تاريخ انعقاد العقج -
القانػف السجني، وبالشدبة لشاقز الاىمية تحدب ىجه السجة مغ تاريخ زواؿ سبب نقز 

 الاىمية.
ف يتجاوز أية في فقختيا الثان 358، حيث اشتخشت السادة ن يتجاوز الغبغ الخسذأ -

التدميع أو وقت أو وقت الغبغ الخسذ والعبخة في تقجيخ الثسغ وقت البيع لا بكيستو بعج البيع 
رفع الجعػػ ويمجأ القاضي في تقجيخ الغبغ الى الاستعانة بخبيخ لتقػيع العقار والشطخ في 

مة الثسغ مجػ وجػد الغبغ وفي حالة حكع لرالح البائع بتكسمة الثسغ وجب عمى السذتخؼ تكس
 ، واذا رفس السذتخؼ الجفع كاف عمى البائع أف يشفج عمى امػالو أو أف يصمب فدخ العقج.

                                                           
 .69مأخػد عغ: حػحػ يسيشة، السخجع الدابق، ص  ،20/06/2001، بتاريخ 249694قخار رقع   1
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 السصمب الثالث

 الدبب في عقج البيع

 ،لييا السمتدـ مغ وراء قبػلو أف يتحسل الالتداـإو الغاية التي يخمي أالدبب ىػ الغخض 
خالف لمشطاـ العاـ والآداب ذا كاف الدبب مإو  ،1ويدسى في ىحا السجاؿ الدبب القرجؼ

مغ القانػف السجني ، بالخجػع الى عقج البيع  97العامة يقع العقج باشلا ، وفقا لشز السادة 
حكاـ خاصة بالدبب في عقج البيع وتصبيقا لمقػاعج العامة أنجج أف السذخع الجدائخؼ لع يػرد 

تى يقػـ الجليل عمى ما فالدبب في عقج البيع ىػ الدبب الحكيقي ، ح 98 وفقا لشز السادة
ا قاـ الجليل عمى صػرية الدبب فعمى مغ يجعي أف للالتداـ سبب أخخ غيخ ذيخالف ذلظ ، فإ

 ف يثبت ما يجعيو .أمذخوع 

لى السذتخؼ ويمتدـ السذتخؼ بجفع إوعميو يمتدـ البائع بتحسل الالتداـ بشقل ممكية السبيع 
ف الثسغ تافيا فإف التداـ البائع يكػف بجوف ا كاذالثسغ رغبة مشو في الحرػؿ عمى السبيع، فإ

 سبب ومغ ثع لا يشعقج العقج.

لا إف يكػف الدبب في عقج البيع غيخ مخالف لمشطاـ العاـ والآداب العامة و أكسا يجب 
 كاف العقج باشلا.

ؼ يثار ما ىػ حكع سبب العقج عشجما نكػف أماـ دافعيغ أحجىع مذخوع حلكغ الدؤاؿ ال
 ؟ والاخخ غيخ مذخوع

ا كاف الستعاقج صاحب الجافع إذلا إف البيع لا يعتبخ باشلا ، إلاستقخار السعاملات ف
 .2خجافع غيخ السذخوع لمستعاقج الأخالسذخوع عالسا بال

 

                                                           
 .217محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، الشطخية العامة للالتدامات، السخجع الدابق، ص   1
 .54خجع الدابق، ص زكخيا سخاير، الس  2
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 السصمب الخابع

 الخكغ الخسسي في بيع العقار

 ععقج البي لإبخاـوجب الخسسية أف السذخع الجدائخؼ أإف الاصل في العقػد الخضائية ، غيخ 
 .وىػ أمخ مغ الشطاـ العاـ لا يجػز لأشخاؼ العقج مخالفتو  العقار أو الحقػؽ العيشية العقارية

، بيشسا إلدامية الخسسية ول()الفخع الأ لى الخكغ الخسسي في بيع العقار نتشاوؿ في إولمتصخؽ 
 شخوط العقج الخسسي. )الفخع الثاني(نتشاوؿ في 

 ولالفخع الأ 

 إلدامية الخسسية

تحت رقع  1965بسػجب قانػف السالية لدشة  خسسيةالسذخع الجدائخؼ عمى النز 
ؼ أوجب الذكل الخسسي في بعس الترخفات دوف حال 31/12/1964السؤرخ في  64/61

، وأوؿ قانػف اشتخط الخسسية في بيع العقار 1أف يػجب ىحه الذكمية تحت شائمة لبصلاف
السؤرخ في  70/91مخ رقع لاف السصمق ىػ الأركغ في العقج تخمفيا يؤدؼ الى البص واعتبخىا

حيث  01/01/1971ابتجاء مغ يػـ  التػثيق السصبقالستزسغ قانػف  15/12/1970
لى إ:" زيادة عمى العقػد التي يأمخ القانػن بإخزاعيا  أنومشو عمى  12نرت السادة 

ت تجارية الذكل الخسسي ، فإن العقػد التي تتزسغ نقل عقارات أو حقػق عقارية أو محلا
و تجارية... يجب تحت شائمة البصلان أن تحخر ىحه أيجار زراعية إو عقػد أو صشاعية أ

 .ي حخر العقج"حالعقػد في الذكل الخسسي مع دفع الثسغ لجى الزابط العسػمي ال

مغ قانػف التػثيق لع يجج صجػ كبيخ  12غيخ أف التصبيق السيجاني لشز السادة  
لة ، ومغ أجل وضع حج ليحه أه السدحالقزائية بخرػص ىحيث تشاقزت قخارات الجيات 

                                                           
وسيمة وزاني، وضيفة التػثيق في الشطاـ القانػني الجدائخؼ،  دار ىػمة لمشذخ والتػزيع، الجدائخ، الصبعة الثانية، سشة   1

 . 90، ص 2012
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لى إبكامميا حيث تع نقل مزسػنيا حخفيا  70/91مخ مغ الأ 12التشاقزات أدرجت السادة 
 .03/05/19881السؤرخ في  88/14مغ القانػف  01مكخر  324نز السادة 

جل تحقيق ما أفالخسسية تعتبخ وسيمة وضسانة قػية لاستقخار السعاملات العقارية ، مغ 
كج السذخع الجدائخؼ الخسسية بسػجب جسمة مغ الشرػص أمغ العقارؼ، وقج يدسى الأ

الستعمق بإعجاد السدح العاـ  75/74مخ القانػنية وعبخ محصات تاريخية أىسيا ، الأ
 61 خاصة السادة 76/63لظ السخسػـ التصبيقي لو حوك،2للأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ 

 .3":" يقجم عمى الذكل الخسسي كل عقج مػضػع اشيارو  مشو حيث نرت عمى ان

التي  29السعجؿ والستسع خاصة نز السادة  90/25كحلظ قانػف التػجيو العقارؼ 
:" يثبت السمكية الخاصة للأملاك العقارية والحقػق العيشية عقج رسسي نرت عمى أنو 

 .4"يخزع لقػاعج الاشيار العقاري 

 الفخع الثاني

 سسي الشاقل لمسمكية العقاريةالخ  العقج شخوط

:" الػرقة الخسسية مغ القانػف السجني قبل تعجيميا عمى ما يمي 324لقج نرت السادة 
و تمقاه مغ أىي التي يثبت فييا مػضف عام أو شخز مكمف بخجة عامة  ما تع لجيو 

وقج استبجؿ  لظ شبقا للأوضاع القانػنية وفي حجود سمصتو واختراصو "ذذوي الذأن و 
 ؼ يعجؿ القانػف السجني .حال 88/14مح الػرقة الخسسية بالعقج الخسسي بسػجب قانػف مرص

                                                           
الستزسغ القانػف السجني، ج ر،  75/58، السعجؿ والستسع للأمخ رقع 03/05/1988، السؤرخ في 88/14القانػف رقع  1

 .1988، لدشة 18العجد 
بإعجاد السدح العاـ للأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ، ج ر،  ، الستزسغ1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75/74الامخ  2

 .1975، لدشة 92العجد
 .1976لدشة  30، متعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج ر، العجد1976مارس  25، السؤرخ في 76/63السخسػـ رقع  3
، لدشة 49، متزسغ التػجيو العقارؼ السعجؿ والستسع، ج ر، العجد 1990نػفسبخ  18ؤرخ في ، الس90/25القانػف رقع  4

1990. 
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 ويذتخط في العقج الخسسي الشاقل لمسمكية ما يمي:

و الحقػؽ العيشية العقارية التابعة أبالشدبة لمعقارات  ماـ السػثقأف يكػف العقج محخرا أ -
ؾ الجولة بالشدبة لمعقارات التابعة ليحه ملاأشخاص القانػف الخاص، وبسعية مجيخ أللأفخاد أو 

جاز القانػف لمقشرل مسارسة السياـ التػثيكية في الخارج حيث نرت السادة أالاخيخة، وقج 
الستعمق بالػضيفة  16/11/2006السؤرخ في  02/405مغ السخسػـ الخئاسي رقع  38

كسا نرت السادة  ،"" يسارس رئيذ السخكد القشرمي السيام التػثيكية نو :أالقشرمية عمى 
السحجد لرلاحيات  16/11/2007السؤرخ في  02/407مغ السخسػـ الخئاسي رقع  07

:" يسارس رئيذ السخكد القشرمي الػضائف التػثيكية في السخاكد القشرمية عمى ما يمي 
 حكام التعاقجية السترمة بحلظ".شار التشطيع السعسػل بو والأإ

يجاب والقبػؿ حػؿ جسيع السدائل الجػىخية تصابق الإ أف يكػف مكخس لاتفاؽ الصخفيغ أؼ -
 لمعقج .

 أف يكػف مبخـ بيغ شخفيغ يحػزوف أىمية التعاقج. -

محتػؼ عمى أصل السمكية وذلظ بتبياف أسساء السالكيغ الدابقيغ وعشج الامكاف صفة  -
 324ادة وتاريخ التحػلات الستتالية ، تشجب لمػقػع في الترخؼ في ممظ الغيخ وفقا لشز الس

 .مغ القانػف السجني 04مكخر

 محجد لمعقار تحجيجا نافيا لمجيالة مغ ناحية مػقعو ، رقسو، مداحتو ومعالسو الحجودية . -

مغ القانػف  02مكخر  324جخاءات الذكمية السشرػص عمييا في نز السادة مخاعاة الإ -
 29في نز السادة  ف يتزسغ العقج البيانات الذكمية السشرػص عميياأ، كسا يجب السجني

الستعمق  76/63وما بعجىا مغ السخسػـ  61و كحلظ السادة ،06/021مغ قانػف التػثيق 
 بتأسيذ الدجل العقارؼ  .

                                                           
 .2006، لدشة 14، الستزسغ ميشة التػثيق، ج .ر، العجد 2006فيفخؼ  20، السؤرخ في 06/02القانػف رقع  1
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 مغ قانػف التػثيق 29كسا يجب أف تحخر الػرقة الخسسية بالمغة العخبية وفقا لشز السادة  -
06/02 . 

لصخفيغ الستعاقجيغ والذيػد ، وبالخجػع مػقع عميو مغ قبل السػثق محخر العقج ، بسعية ا  -
:" عمى ما يمي حيث نرت 06/02مغ قانػف التػثيق 29لى الفقخة الاخيخة مغ نز السادة إ

وكحلظ  ،تػقع العقػد الخسسية مغ قبل الاشخاف والذيػد والسػثق والستخجع عشج الاقتزاء"
:" تػقع ز عمى أنوتش مغ القانػف السجني ولىفي فقختيا الأ 02مكخر  324نجج السادة 

العقػد الخسسية مغ قبل الاشخاف والذيػد عشج الاقتزاء ، يؤشخ الزابط العسػمي عمى 
لا عشج الاقتزاء ، كجيل إلداميا إوعميو فإف الذيػد في عقج البيع ليذ  خخ العقج"أذلظ في 

السػثق ىػية الاشخاؼ ، خلافا لمعقػد الاحتفالية التي نز السذخع صخاحة عمى وجػب 
عمى ما مغ القانػف السجني  03مكخر  324ذيػد تحت شائمة البصلاف حيث نرت السادة ال

 .بحزػر شاىجيغ" ،حتفائيةتحت شائمة البصلان العقػد ال ،:" يتمقى الزابط العسػمييمي 

حيث قزت  22/04/2010وىحا ما كخستو السحكسة العميا في قخارىا الرادر في  
ة عقج البيع إبخامو بحزػر شاىجيغ وعغ الػجو الػحيج: لا يذتخط القانػن لرحبسا يمي :" 

ن قزاة السػضػع قج شبقػا القانػن تصبيقا صحيحا، ذلظ أن أحيث يخد عمى ىحا الػجو 
 شاىجيغالسػثق بحزػر  يتمػىاالعقػد الخسسية التي نز عمييا السذخع والتي يجب ان 

مغ القانػن  02مكخر 324كسا ىػ مشرػص عميو في السادة  الاحتفاليةىي تمظ العقػد 
، أما 2005السؤرخ في يػنيػ  05/10السجني وكخسو تعجيل تمظ السادة بسػجب القانػن 

مخ عميو في قزية الحال لا يذتخط القانػن لرحتو أن يبخم عقج البيع مثمسا ىػ الأ
التي أحتج بيا الصاعشػن  02مكخر 324مغ السادة  02ن الفقخة أبحزػر شاىجيغ و 
قع العقػد الخسسة عشج الاقتزاء أي عشجما يقتزي القانػن دلظ نرت عمى أن يػ 

 .1"صخاحة

                                                           
 .86،ص 01، مجمة السحكسة العميا، العجد22/04/2010، مؤرخ في 533005قخار رقع   1
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صل لحوؼ الذأف بشاء عمى ف يحتفع السػثق بأصل العقج ويدمع صػرة شبق الأأضخورة  -
 . 06/02مغ قانػف التػثيق  10نز السادة 

 324إذا تخاؼ ركغ الخسسية في عقج البيع فإف مآلو البصلاف السصمق وفقا لشز السادة 
مغ القانػف السجني،  وىحا البصلاف السصمق لا تخد عميو الاجازة ولا يدقط الحق في  01مكخر

 سشة . 15لا بسزي مجة التقادـ إشمب بصلانو 

و الحقػؽ العيشية العقارية ركغ للانعقاد أعقار الف الكتابة الخسسية في عقج بيع إوعميو ف
 لا بػجػد الكتابة الخسسية .إفلا يػجج البيع 

الاشارة أنو قج يكػف العقج صحيح لكغ تكػف الػرقة الخسسية أو الدشج الخسسي  ويجب
و ألييا سابقا، كسا لا يعشي صحة الػرقة إوضاع القانػنية السذار باشلا لعجـ استيفائو الأ

الدشج الخسسي صحة العقج، فقج تكػف الػرقة صحيحة لكغ يكػف الترخؼ باشلا، فرحة 
، كسا يتستع السحخر الخسسي 1ف صحة العقج لا يحرغ الػرقةالػرقة لا تحرغ العقج كسا أ

 324لظ، حيث نرت السادة حبقخيشة تفيج صحتو قانػنا كمسا كاف مطيخه الخارجي يػحي ب
:" يعتبخ ما ورد في العقج الخسسي حجة حتى يثبت مغ القانػف السجني عمى أنو 05مكخر 

 .تدويخه،  ويعتبخ نافجا في كامل التخاب الػششي"

 سبحث الثالثال

 أثار عقج البيع

تقع عمى عاتق البائع  الالتدامات مغ أثار بيغ شخفيو، تتجدج في جسمة يتختب عمى عقج
ماداـ أف العقج ممدـ لجانبيغ، فالغاية مغ عقج البيع نقل حق السمكية عمى الذيء و ، والسذتخؼ 

صيع السذتخؼ خخػ مقابل دفع الثسغ مغ شخؼ السذتخؼ، وحتى يدتو الحقػؽ السالية الأأ

                                                           
 .80حػحػ يسيشة، السخجع الدابق، ص   1
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ف يمتدـ البائع بتدميع الذيء السبيع ويمتدـ أيزا بالزساف أمباشخة سمصاتو عمى السبيع لا بج 
  والعيػب الخفية .

)السصمب التدامات البائع يشسا نتشاوؿ في  )السصمب الاول(وعميو نتشاوؿ بالجراسة في 
 التدامات السذتخؼ. الثاني(

 ولالسصمب الأ 

 التدامات البائع

عمى البائع تسكيغ السذتخؼ مغ الذيء السبيع، مغ خلاؿ نقل حق ممكية السبيع  يتختب
 ا  ما سشتشاولو فيحوى، نقل السمكيةإلى السذتخؼ، وعميو فإف التداـ البائع يجور أساسا حػؿ 

كسا نتشاوؿ ضساف التعخض )الفخع الثاني(، والتداـ البائع بتدميع السبيع في ،ول()الفخع الأ 
، وضساف العيػب الخفية التي قج تػجج في العيغ السؤجخة الفخع الثالث() الاستحقاؽ فيو 

 )الفخع الخابع(

 ولالفخع الأ 

 لى السذتخي إالتدام البائع بشقل حق ممكية السبيع 

:" يمتدم البائع أن يقػم بسا ىػ مغ القانػف السجني عمى أنو  361السادة  تنر لقج
تشع عغ كل عسل مغ شأنو أن يجعل نقل الحق لى السذتخي وأن يسإلازم لشقل الحق السبيع 

 . و مدتحيلا"أعديخا 

عميو فإف نقل السمكية ىػ التداـ يقع عمى عاتق البائع ومزسػف الالتداـ بشقل السمكية و 
ىػ قياـ البائع بالأعساؿ التي تؤدؼ الى انتقاليا الى السذتخؼ، كتقجيع الػثائق اللازمة لذيخ 

مغ القانػف  165بيع الى غاية تدميسو وقج نرت السادة عقج البيع و السحافطة عمى الس
:" الالتدام بشقل السمكية، أو حق عيشي أخخ مغ شأنو يشقل بحكع القانػن السجني عمى أنو 

ا كان محل الالتدام شيئا معيغ بالحات يسمكو السمتدم ، وذلظ مع ذالسمكية أو الحق العيشي، إ
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الالتداـ بشقل السمكية  حوعميو تختمف شخيقة تشفي ،ري"مخاعاة الاحكام الستعمقة بالشيار العقا
 في السشقػؿ عغ العقار.

  ولا :نقل السمكية في السشقػلأ 

لى السذتخؼ بسجخد انعقاد العقج إا كاف السبيع مشقػؿ معيغ بالحات، فإف السمكية تشتقل ذإ
، علاهأ ػرة السحك 165لى اجخاء لاحق وفقا لسزسػف نز السادة إبقػة القانػف ولا تحتاج 

 بتػافخ شخوط وىي: وذلظ

ف يكػف السبيع مشقػلا محجد بالحات ، حيث يكػف محجد العشاصخ والسقػمات أيجب  -
 والخرائز، بحيث يسكغ تسييده عغ غيخه .

 ف يكػف السبيع مسمػكا لمبائع .أ -
 أف لا يكػف نقل السمكية معمق عمى شخط أو أجل -

، يتفقا عمى جعل نقل السمكية مؤجلأف ؼ شخاللأ و يسكغنأنو يشعقج العقج، غيخ أحيث 
مغ القانػف  363لى غاية تحقق الذخط ، كسا ىػ الحاؿ في البيع السؤجل وفقا لشز السادة إ

السجني، وعميو فإف نقل حق السمكية بسجخد انعقاد العقج ليدت مغ الشطاـ العاـ يجػز لا 
شياء نقل السمكية لا تشتقل في الأف أشخاؼ الاتفاؽ مخالفتيا وفقا لسبجا سمصاف الارادة ، كسا 

 . 1اتوحاىة معيشا بجالسدتقبمة بسجخد العقج لأف الذيء قبل وجػده لا يكػف ب

أما انتقاؿ السمكية في الاشياء السعيشة بشػعيا فلا تشتقل ىحه الاشياء الا بفخزىا بشاء 
جني عمى مغ القانػف الس 362مغ القانػف السجني ، وقج نز السادة  166عمى نز السادة 

لى السذتخي بشفذ الصخيقة التي تشتقل بيا ممكية إ:"تشتقل السمكية في البيع الجداف انو 
 ." الذيء السعيغ

 

                                                           
 .93حػحػ يسيشة، السخجع الدابق، ص   1
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 ثانيا :انتقال السمكية في بيع العقار أو الحقػق العيشية العقارية 

لا بعج الكياـ بإجخاءات إا كاف السبيع عقار أو حق عيشي عقارؼ فإف السمكية لا تشتقل ذإ
لى إذا كاف السذخع الجدائخؼ استمدـ الخسسية لانقاد العقج وتخمفيا يؤدؼ إيخ العقارؼ، و الذ

لى اعلاـ الغيخ حػؿ الػضعية القانػنية إالبصلاف السصمق لمعقج، فإف وضيفة الذيخ بالإضافة 
ثخ العيشي علاـ الغيخ بحرػؿ الترخؼ حتى يكػف حجة عمييع، فيػ يختب الأإ لعقار ما و 

 كية في العقارات والحقػؽ العيشية العقارية .وىػ نقل السم

ف الترخؼ يعتبخ قائسا بسجخد ف الذيخ العقارؼ ليذ ركغ في عقج البيع لأإوعميو ف
ف عقج البيع في حج ذاتو ؼ يدتمدـ شيخ الترخؼ لأحماعجا الاثخ العيشي ال ،ركانوأتػافخ 

مغ القانػف  793ت السادة ، حيث نر1لا بالذيخإيشذأ التداـ فقط بشقل السمكية ولا تشتقل 
خخى في العقار، سػاء كان لا تشتقل السمكية والحقػق العيشية العقارية الأنو :"أالسجني عمى 

جخاءات التي يشز عمييا القانػن ذا روعيت الإلا إذلظ بيغ الستعاقجيغ أم في حق الغيخ، 
سة العميا في وىػ ما أكجتو السحك ".شيخ العقاربالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة و 

" وأن عسمية الذيخ العقاري ىي وحجىا التي تدتصيع نقل السمكية شبقا لسقتزيات قخاراىا
   .2مغ القانػن السجني" 793السادة 

لى الدجل أؼ تدجيل الترخؼ في سجلات إوالذيخ معشاه نقل الترخؼ بأكسمو 
حة معخفة جسيع مػجػدة لجػ مرمحة معيشة )السحافطة العقارية( حتى يتيدخ لكل ذؼ مرم

 .ما ورد في الترخؼ

مغ قانػف  10ويقػـ السػثق نيابة عغ البائع بذيخ بيع العقار حيث نرت السادة 
:" يتػلى السػثق حفظ العقػد التي الستزسغ ميشة التػثيق عمى ما يمي 06/02التػثيق رقع 

                                                           
 .174، ص 2000حسجؼ باشا عسخ ، نقل السمكية العقارية، دار ىػمة لمصباعة والشذخ و التػزيع، الجدائخ،سشة    1
 .86، ص1991، سشة 01، مجمة السحكسة العميا، عجد21/10/1990، مؤرخ في 68467قخار رقع   2



33 
 

ا لا سيسا جخاءات السشرػص عمييا قانػنال حو يتدمسيا للإيجاع ويديخ عمى تشفيأيحخرىا 
 علان ونذخ وشيخ العقػد في الآجال السحجدة قانػنا".إتدجيل و 

وقبل شيخ العقج لابج مغ تدجيمو عمى مدتػػ مفتذة التدجيل والصابع بسرمحة  
 الأمخ بسػجب 09/12/1976حيث اشتخط قانػف التدجيل الرادر بتاريخ  ،الزخائب

لجػ مرمحة التدجيل والصابع عمى السػثق تدجيل مختمف العقػد التي يبخميا  76/105
الخسذ عغ شخيق الخديشة  ،بالسائة ودفع 5التابع ليا مكتب التػثيق إقميسا، ودفع رسع 

ا كاف مجيشا لمزخائب استػفت ذمة الجبائية لمبائع فإحجل التحقق مغ الأمغ  ،العسػمية
 مرالح الزخائب حقيسا مغ الخسذ .

فة قانػنية عمى الػثائق أو العقػد التي نو لا يسكغ استخداد الخسػـ السحرمة برأكسا 
 تع فدخيا فيسا بعج.

، ىي تحريل الجولة لمجانب الزخيبي يفة التدجيل في القانػف الجدائخؼ وعميو فإف وض
مغ  328 لرالح الخديشة العسػمية، وكحلظ مشح لمعقج العخفي تاريخ ثابت حيث نرت السادة

ن أفي حجة عمى الغيخ في تاريخو إلا مشج "لا يكػن العقج العخ : القانػف السجني عمى أنو
 يكػن لو تاريخ ثابت ويكػن تاريخ العقج ثابتا ابتجاء:  

 مغ يػم تدجيمو  -
  ،مغ يػم ثبػت مزسػنو في عقج أخخ حخره مػضف عام -
  ،مغ يػم التأشيخ عميو عمى يج ضابط عام مختز -
 حج الجيغ ليع عمى العقج خط أو امزاء.أمغ يػم وفاة  -

 "ي تبعا لمطخوف، رفس تصبيق ىحه الاحكام فيسا يتعمق بالسخالرةغيخ أن لمقاض

ف تدجيل العقج العخفي يفيج إثباتو حيث صجر قخار عغ السحكسة العميا بتاريخ إوعميو ف
" وبسا أن تدجيل العقج العخفي لا يكدبو : عمى أنو 626224تحت رقع  24/09/1990
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اريخ فقط ، أما مزسػن العقج العخفي الخسسية بل اقرى ما يفيجه التدجيل ىػ اثبات الت
 فيبقى دائسا بعيج عغ الخسسية "

يجاع العقج عمى مدتػػ السحافطة العقارية وذلظ بيجؼ إجخاءات التدجيل يتع إتساـ إبعج 
شيار في السحافطة العقارية يجب أف يقجـ في الذكل إشيخه، وكل عقج يكػف مػضػع 

حيث  ،الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  76/63مغ السخسػـ  61الخسسي وفقا لشز السادة 
يتأكج مغ صحة عج التأكج مغ أىمية الستعاقجيغ و يقػـ السحافع العقارؼ بذيخ الترخؼ ب

ؼ يسدكو حالػثائق وفحز العقػد السصمػب شيخىا، ويتع الذيخ في الدجل العقارؼ ال
جيل العقار في بصاقة ، بذصب البائع مغ البصاقة العقارية لمعقار السبيع وتدالسحافع العقارؼ 

ع العقارؼ بإعجاد بصاقة ججيجة ف كانت لو بصاقة، فإف لع تكغ لو بصاقة قاـ السحافإذتخؼ سال
، بعج ذلظ يدمع لمسالظ الججيجة دفتخ عقارؼ يعج بسثابة بصاقة تعخيف لمعقار تجوف فيو لو

قج مدو السدح جسيع البيانات السػجػدة عمى البصاقة العقارية إذا كاف العقار محل الذيخ 
 العاـ للأراضي لأف الذيخ يكػف شيخا عيشيا في ىجه الحالة .

خج بازدواجية نطاـ الذيخ العقارؼ، وىسا نطاـ أف السذخع الجدائخؼ أوتججر الاشارة 
الذيخ العيشي ونطاـ الذيخ الذخري، بالشدبة لمسشاشق التي مديا السدح العاـ للأراضي 

الستعمق بالسدح العاـ لمخاضي  75/74جب الامخفيي تخزع لشطاـ الذيخ العيشي بسػ 
وتأسيذ الدجل العقارؼ، وكاف اليجؼ مغ ذلظ تعسيع ىحا الشطاـ عمى كامل التخاب الػششي، 
فشطاـ الذيخ العيشي يختكد في شيخ الترخفات العقارية عمى العيغ ذاتيا، أما نطاـ الذيخ 

 ائسيغ بيا .الذخري فيعتسج في شيخ الترخفات عمى أسساء الاشخاص الق

 الفخع الثاني
 التدام البائع بتدميع السبيع

ف يدمع لمسذتخؼ السبيع، فبجوف التدميع يطل أ، التداـ البائع بيتختب عمى انعقاد العقج
العقج عجيع الفعالية ، ويتختب عمى الالتداـ بتدميع السبيع السحافطة عميو الى غاية تسكيغ 
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:" الالتدام بشقل نوأمغ القانػف السجني عمى  167السذتخؼ مغ حيازتو، حيث نرت السادة 
 حق عيشي يتزسغ الالتدام بتدميع الذيء والسحافطة عميو حتى التدميع ".

 مزسػن الالتدام بالتدميعأولا: 

:" يتع مغ القانػف السجني التي بيشت كيفية التدميع بقػليا  367السادة  بشاء عمى نز
بحيث يتسكغ مغ حيازتو والانتفاع بو دون التدميع بػضع السبيع تحت ترخف السذتخي، 

لظ حعائق ولػ لع يتدمسو تدمسا ماديا ، مادام البائع قج أخبخه بأنو مدتعج لتدميسو ب
 ي يتفق مع شبيعة الذيء السبيع. حويحرل التدميع عمى الشحػ ال

وقج يتع التدميع بسجخد تخاضي الصخفيغ عمى السبيع، إذا كان السبيع مػجػدا تحت يج 
تخي قبل البيع أو كان البائع قج استبقى السبيع في حيازتو بعج البيع لدبب اخخ لا السذ

 علاقة لو بالسمكية." 

وعميو نجج نػعيغ مغ التدميع ، التدميع الفعمي ويقع حيغ يربح السبيع في حيازة 
ف كاف في حيازة البائع ، والشػع الثاني ىػ التدميع الحكسي حيغ يكػف أالسذتخؼ ، بعج 

 بإذفتخؼ قبل العقج حائدا وبعج العقج يريخ مالكا أو حيغ يبقى السبيع في حيازة البائع السذ
   .1السذتخؼ 

 التدميع الفعمي  -01

ف التدميع الفعمي يتحقق بكل وسيمة مغ الػسائل ، بػضع إف 367بشاء عمى نز السادة 
غ شخيق أو عالسبيع تحت ترخؼ السذتخؼ ، وتسكيشو مغ حيازتو والانتفاع بو دوف عائق 

اعلاـ البائع لمسذتخؼ أف السبيع صار تحت حيازتو، ولػ لع يتدمسو السذتخؼ ماديا، ماداـ قج 
ف السبيع وضع تحت ترخفو ، فإذا كاف السبيع عقارا مثل بشاية أو قصعة أقاـ البائع بإخصاره 

في بسا  ،ف التدميع يقتزي تخمي البائع عغ العقار حتى يتسكغ السذتخؼ مغ حيازتوإرضية فأ

                                                           
 .18قجيخؼ محمد التػفيق، السخجع الدابق، ص  1
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 ،1زراعية رضالأذلظ مغ تقجيع السفاتيح وإخخاج السػاشي والسعجات الدراعية إذا كانت قصعة 
وقج يكػف تدميع السشقػؿ بصخيقة رمدية، مغ خلاؿ التدميع الخمدؼ بتحػيل سشج الذحغ أو 

مغ القانػف السجني عمى  01فقخة  813يجاع أو التخديغ لمسذتخؼ ، حيث نرت السادة الإ
لى أميغ الشقل أو السػدعة في إالدشجات السعصاة عغ البزائع السعيػد بيا  :" تدميعأنو

 السخازن يقػم مقام تدميع البزائع ذاتيا"

مغ القانػف  368أما التدميع في حالة ترجيخ السبيع إلى السذتخؼ فقج نرت السادة 
إذا وصل  :" اذا وجب الترجيخ السبيع الى السذتخي، فلا يتع التدميع إلاالسجني عمى أنو 

و الترجيخ يقرج بو ارساؿ البائع لمسبيع عغ شخيق  اليو مالع يػجج اتفاق يخالف ذلظ".
وسيمة معيشة الى السذتخؼ مثل ارساؿ السبيع عغ شخيق الصائخة أو الباخخة أو الذاحشة ، 

 لا بػصػؿ السبيع الىإووفقا لشز السادة السحكػرة أعلاه فإف التدميع في حالة الترجيخ لا يتع 
 .لى السذتخؼ يكػف عمى عاتق البائعإالسذتخؼ، وعميو فإف ىلاؾ السبيع قبل وصػلو 

 التدميع الحكسي -02

لظ بسجخد تخاضي الستعاقجيغ عمى ذيزا بالتدميع السعشػؼ ، ويتحقق أيدسى  وىػ ما 
تغييخ صفة الحيازة كأف يكػف السذتخؼ حائدا مغ قبل السبيع بسػجب حق أخخ غيخ السبيع 

بسجخد الاتفاؽ عمى السبيع  حيث أنو تأجخا أو مدتعيخا أو مختيشا أو مػعػد لجيو،مد باعتباره
ه حتتغيخ صفة حيازة السذتخؼ، فيتحػؿ إلى حائد برفتو مالكا عغ شخيق الذخاء وتقػـ ى

 .2الحيازة مقاـ التدميع

  

                                                           
 .590عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص 1
 .268محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، عقج البيع والسقايزة، السخجع الدابق ،ص 2
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ف السذتخؼ قج سيصخ فعلا عمى حجػ حالات التدميع الفعمي ، لأإوتعتبخ ىجه الحالة 
تحقق معو بالزخورة الحيازة السادية ت لا ؼحبيع، بل ىي أعمى مختبة مغ التدميع الفعمي الالس

 .1دراجيا ضسغ التدميع الفعميإلظ يحدغ بالسذخع حلمسبيع، ول

يجار أو العارية أو الػديعة ، وقج يطل البائع حائدا لمسبيع بعج البيع عمى سبيل الإ
ا التدميع حلى حائد لحداب السذتخؼ، ويدسى ىفتتغيخ صفة حيازتو مغ حائد لحداب نفدو إ

وفي كمتا الحالتيغ يعتبخ التدميع قج تع بسجخد الاتفاؽ عمى تغييخ ، 2تدميسا مع استبقاء الحيازة
 مغ القانػف السجني.  02فقخة  367صفة الحيازة وفقا لأحكاـ السادة 

 زمان ومكان التدميعثانيا: 

لسذخع الجدائخؼ لع يشطع مدألة زماف ومكاف حكاـ عقج البيع نجج أف األى إبالخجػع 
 281حكاـ عقج البيع حيث نرت السادة ألى القػاعج العامة التي تشطع إالتدميع ، وعميو نخجع 

:" يجب أن يتع الػفاء فػر تختيب الالتدام نيائيا في السجني عمى أنو مغ القانػف  01فقخة 
 ".ج اتفاق أو نز يقزي بغيخ ذلظجمة السجيغ ، مالع يػ ذ

وبإسقاط نز السادة عمى عقج البيع ، فإف التدميع يجب أف يتع بسجخد انعقاد عقج البيع 
 يشز عمى غيخ ذلظ.و وجػد نز قانػني ألا إذا اتفق الستعاقجاف عمى تأجيمو، إ

:" غيخ أنو يجػز لمقزاة مغ القانػف السجني عمى أنو  02فقخة  281وقج نرت السادة 
ن ألمحالة الاقترادية، أن يسشحػا أجالا ملائسة لمطخوف، دون نطخا لسخكد السجيغ ومخاعاة 

 الامػر عمى حاليا". جسيع بقاءإمع  التشفيح، يػقفػامجة سشة وأن  الآجاله حتجاوز ىت

ف أنو يدتصيع إالتدامو فػر انعقاد العقج لدبب ما، ف حا تعجر عمى البائع تشفيذوعميو إ
 لتدامو.ا حيصمب أجل مغ القاضي حتى يتسكغ مغ تشفي

                                                           
 .64زكخيا سخاير ، السخجع الدابق، ص 1
 269القانػف السجني، عقج البيع والسقايزة، السخجع الدابق ،ص . محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح 2
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ات وقت نذػء الالتداـ ، حأما بالشدبة لسكاف التدميع فيػ مكاف وجػد السبيع السعيغ بال
ا كان ذ" إ:  ما يميمغ القانػف السجني حيث نرت عمى  01فقخة  282وفقا لشز السادة 

كان مػجػدا فيو وقت ي ح، وجب تدميسو في السكان البالحاتمحل الالتدام شيئا معيشا 
 .، مالع يػجج اتفاق أو نز يقزي بغيخ دلظ" الالتدامنذػء 

ا كاف السبيع معيغ بشػعو فإف التدميع يكػف في مػشغ البائع ، مالع يػجج اتفاؽ إذما أ
مغ القانػف السجني  282حكاـ الفقخة الثانية مغ السادة ألظ بشاء عمى ذأو عخؼ يقزي بغيخ 

ي حػن الػفاء في السكان ال" أما في الالتدامات الأخخى ، فيك: ما يميحيث نرت عمى 
ا ذي يػجج فيو مخكد السؤسدة إحيػجج فيو مػشغ السجيغ وقت الػفاء ،أو في السكان ال

  ه السؤسدة".حكان الالتدام متعمقا بي

 حكام الديادة والشقز في مقجار السبيعأ: اثالث

  "يمتدم البائع  بتدميع الذيء    نو : أمغ القانػف السجني عمى  364نرت السادة 
 السبيع لمسذتخي في الحالة التي كان عمييا وقت البيع ".

وعميو يمتدـ البائع بتدميع السبيع الستفق عميو دوف زيادة أو نقراف ويذسل السبيع أيزا 
 السبيع إلى غاية تدمسو. ممحقاتو، حيث يجب عمى البائع السحافطة عمى الذيء

 حالة الشقز في مقجار السبيع -01

 البيع ا عيغ في عقجإذ": ما يميمغ القانػف السجني  365ة مغ الساد 01نرت الفقخة 
 لا يقزي بو العخف، غيخ أنو ، كان البائع مدؤولا عسا نقز مشو بحدب ما مقجار السبيع

أن الشقز يبمغ مغ  تثبأا ذفي السبيع ، إلا إ زيجػز لمسذتخي أن يصمب فدخ العقج لشق
  ".بيعالأىسية درجة لػ كان يعمسيا السذتخي لسا أتع ال

البائع بتدمع الكسية السعيشة في العقج كاممة،  بوعميو أجاز السذخع لمسذتخؼ أف يصال
في حالة كػف  تخفيس ندبي في الثسغ ؿلظ تحتع عمى البائع قبػ ذا لع يتسكغ البائع مغ ذإف
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ا إذلا يتدامح بو العخؼ أما ف يكػف الشقز أالشقز غيخ جديع في مقجار السبيع ، شخط 
نو لػ عمع بو السذتخؼ لسا تعاقجا مع البائع ، أي مقجار السبيع جديسا بسعشى كاف الشقز ف

اتي لا مػضػعي ذففي ىجه الحالة يحق لو السصالبة بفدخ العقج، و السعيار في ىجه الحالة 
ؼ يقجر مجػ جدامة الشقز ىػ السذتخؼ ، ولكغ وجب عميو الاثبات، كأف يثبت حف الأحيث 

ف يكػف السبيع أرضا تبث نقز أو أشيء بشفذ درجة الشقز ، ف رفس شخاء أبأنو سبق لو 
ؼ يشػؼ إقامتو حالتجارؼ أو الرشاعي ال السذخوعفي مداحتيا، حيث يثبت السذتخؼ أف 

 .1ا ، لا يسكغ تذييجه مغ الشاحية اليشجسية وفقا لسخصط أعجه ميشجسيعمي

 حكام الديادة في مقجار السبيعأ -02

ن قجر أا تبيغ إذ:" وبالعكذ القانػف السجني  مغ 365مغ السادة  02نرت الفقخة 
وجب عمى  ،وكان الثسغ مقجرا بحدب الػحجة ،كخ بالعقجذالذيء السبيع يديج عمى ما 

ا كانت الديادة فاحذة ، إذلا إن يجفع ثسشا زائجا أكان السبيع غيخ قابل لمتقديع  إذاالسذتخي 
 ػجج اتفاق يخالفو".ا مالع يحه الحالة يجػز لو شمب فدخ العقج كل ىحففي ى

 :مخيغأوعميو يجب التسييد بيغ 

ف أ وأالسبيع غيخ قابل لمتقديع، وكاف تقديسو يتختب عميو ضخر بالسبيع،  كاف الذيءا إذ -
قبل أالديادة في السبيع بمغت حجا مغ الجدامة بحيث لػ كاف يعمسيا السذتخؼ وقت العقج لسا 

بصمب فدخ العقج ويدتعيج ما  السذتخؼ ى مف يخجع عأبخامو ، فإف السذتخؼ يجػز لو إعمى 
 بقاء العقج .إدفعو مغ أصل الثسغ ،أو الديادة في الثسغ مع 

جبار الاخخ عمى قبػؿ الديادة في إا كاف السبيع قابلا لمتقديع فلا يجػز لمصخفيغ ذأما إ -
أو الثسغ ماداـ السبيع قابل لمتقديع ، عشجما يكػف الثسغ مقجر عمى أساس الػحجة السبيع 

 فالسذتخؼ ممدـ بالسقجار الستفق عميو في العقج .

                                                           
 .65زكخيا سخاير ، السخجع الدابق، ص 1
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ف السبيع أكاف الثسغ مقجر في عقج البيع جسمة واحجة وليذ بدعخ الػحجة وتبيغ  إذاما أ
ف نية أو الفيلات ، فيشا يغمب أزيادة في مقجاره ، كسا ىػ الحاؿ في بيع الذقق الدكشية 

لظ بأف ذف مقجار السبيع زائج و أضيخ لى الثسغ الستفق عميو ، حتى ولػ إالبائع قج اتجيت 
سبب السقجار ورد عمى سبيل الػصف، ومشو فإنو لا يمدـ السذتخؼ بجفع ثسغ زائج في ىجه 

 الحالة .
ف يفيج السذتخؼ كأف زاد في مقجاره، في أا شخأ تغييخ في السبيع قبل تدميسو مغ شأنو ذإ

ىػ الحاؿ في الالتراؽ  ه الحالة تكػف الديادة مغ نريب السذتخؼ دوف مقابل كساحى
مغ القانػف السجني، حيث تتكػف الديادة في الارض مغ  778السادة  لأحكاـالصبيعي وفق 

 الشيخ. التراؽرض بدبب شسي يجمبو الشيخ ، وىي الديادة في الأ

، فػجب تصبيق أحكاـ الالتراؽ بكػف 1أما إذا كانت الديادة بفعل البائع قبل التدميع
 وما بعجىا مغ القانػف السجني . 784وفقا لشز السادة ، سيئ الشية البائع حدغ الشية أو

مغ  389ف السادة أفيي مدتحقة لمسذتخؼ حيث  الذيءأما الديادة الشاجسة عغ ثسار 
 السبيع . الذيءيخاد إالقانػف السجني ، تؤكج أف السذتخؼ يدتحق انتفاع و 

 سقػط الجعػى الشاشئة عمى الشقز في السبيع أو زيادتو -03
و أر السبيع نقز قجا وجج في ذ:" إنو أمغ القانػف السجني عمى  366ت السادة نر

ة مشمب تكس في نقاص الثسغ أو فدخ العقج وحق البائعإفإن حق السذتخي في شمب  ،زيادة
 ".الثسغ يدقصان بالتقادم بسزي سشة مغ وقت تدميع السبيع تدميسا فعميا

ئع في تكسمة الثسغ ودعػػ السذتخؼ في الجعاوػ الػاردة في ىجا الشز ىي دعػػ الباو 
نياء العقج، ومجة التقادـ تبجأ مغ التدميع الفعمي لمسبيع إلى السذتخؼ إنقاص الثسغ أو إشمب 
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العقج  بتشفيحيع الحكسي، ومجة الدشة لا تدخؼ عمى باقي الحقػؽ، كحق السذتخؼ موليذ التد
 . 1الدمغ العادؼ لمتقادـ لا بسخورإلغاءه أو بالسصالبة بالتعػيس، فلا تشقزي إو أ

 ؟ ه السجة بتقريخىا أو بإشالتياحعمى تعجيل ى الاتفاؽوالدؤاؿ الجؼ يثار ىل يسكغ 
لظ ،لكغ الخلاؼ يثػر ذبالشدبة الى تقريخ السيمة ،ليذ ىشاؾ مغ خلاؼ عمى جػاز 

 فالاتجاهشالتيا إما أشالتيا، وحخصا عمى استقخار السعاملات فتقريخ السيمة جائد، إحػؿ 
ف تقريخ السجة ىػ القزاء خلاؿ وقت قريخ عمى كل أ باعتبارلظ ذالغالب لا يػافق عمى 

 للأفخادتيح أا إذؼ جا اليحولا يتحقق ى ار السبيع ،جما يثار مغ مذاكل تشذئ عغ تحجيج مق
 . 2شػؿأمجة 

 تحسل تبعة ىلاك السبيع رابعا: 

فيلاؾ السبيع ىػ   ،اـ العقجبخ إيحجث أف يمحق السبيع تمف وىػ تحت يج البائع بعج  قج
فقجه لعشاصخه الاساسية بحيث يربح  أو لحات، أو ضياعوفشاء لسادة الذيء السبيع السعيغ با

و بعزو ، بدبب قػة قاىخة قبل تشفيج البائع أجمو كمو أمغ  شتخػ اؼ حغيخ صالح لمغخض ال
 التدامو.

السبيع قبل تدميسو : " إذا ىمظ مغ القانػف السجني  369قج نز السذخع في السادة 
عحار إإلا إذا وقع اليلاك بعج  ،بدبب لا يج لمبائع فيو، سقط البيع واستخد السذتخي الثسغ

 السذتخي بتدميع السبيع".

ا ىمظ السبيع قبل التدميع لا يج لمبائع فيو يفدخ العقج بقػة القانػف ولا حاجة ذوعميو فإ
ا ذاستخداده ، وسقط التدامو بجفع الثسغ إ ا دفع السذتخؼ الثسغ فيحق لوذ، فإلى حكع قزائي إ

يج لمبائع فيو  ف يكػف لاأه الحالة حدب نز السادة يجب حاليلاؾ في ى كاف لع يجفعو، و
 ار السذتخؼ .حعإ يكػف اليلاؾ وقع بعج  أؼ بدبب أجشبي ، شخيصة أف لا

                                                           
أسعج دياب ،القانػف السجني العقػد السدساة، البيع، الايجار، الػكالة، الجدء الأوؿ، مشذػرات زيغ الحكيكية، بيخوت، لبشاف،  1
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ؼ بشاء عمى ويػجب تعػيس السذتخ  البائعا كاف الخصأ راجع إلى ذوتقػـ السدؤولية العقجية إ
 مغ القانػف السجني . 176نز السادة 

السمظ ، فتبعية العقج معشاىا أف الذيء ييمظ عمى  بتبعيةخج بتبعية العقج لا أفالسذخع 
لتدامو بالتدميع ابدبب قػة قاىخة، والبائع ىػ الحؼ يربح  مدتحيلا، تشفيحهصبح أؼ حالسجيغ ال
بيا السذخع الجدائخؼ فسعشاىا أف  حالتي لع يأخفييمظ عميو السبيع، أما تبعية السمظ  مدتحيلا

ا انتقمت السمكية وىمظ إذىلاؾ الذيء عمى السالظ ، سػاء حجث التدميع أو لع يحجث ، ف
السذخع الجدائخؼ بتبعية  جخأقبل التدميع ىمظ عمى السذتخؼ باعتباره مالكا، ولقج الذيء 

عج التدميع عمى السؤجخ لا عمى الايجار، حيث أف ىلاؾ العيغ ب كعقجالسمظ في عجة عقػد 
 السدتأجخ.

 تحسل تبعة اليلاك الجدئي لمسبيعخامدا: 

ا نقرت قيسة السبيع قبل التدميع ذ:" إنو أمغ القانػف السجني عمى  370تشز السادة 
ا كان الشقز جديسا بحيث لػ شخأ ذ، جاز لمسذتخي إما أن يصمب فدخ البيع إلتمف أصابو 

 و إما أن يبقي البيع مع إنقاص الثسغ" قبل العقج لسا أتع البيع

نقاص الثسغ لجعمو يتعادؿ إه الحالة السذخع الجدائخؼ مشح لمسذتخؼ الخيار في حفي ى
 ا كاف نقز قيسة السبيع جديسا.ذف يصمب فدخ العقج إأصابو الشقز، وإما أؼ حمع السبيع ال

حكاـ نفذ الأوفي تقجيخنا  ،ؼ يمحق السبيع في ىجه الحالة تمف جدئيحوالتمف ال
ار السذتخؼ فإف حعإ ا تع إذتخؼ ، أما ذار السحكػرة ، كػف اليلاؾ الجدئي لع يقع بعج اعحالس

 التدميع قج تع.

، واستبعاد أحكاـ السادة الدابقة قجية لمبائع بػجػب تعػيس السذتخؼ وتقػـ السدؤولية الع
 إذا كاف البائع ىػ الستدبب في التمف أو اليلاؾ الجدئي. 
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 لثالثالفخع ا
 الاستحقاقضسان التعخض و 

السبيع وتدميسو إلى السذتخؼ ، وماداـ أف حق  الذيءماداـ أف البائع ممدـ بشقل ممكية 
السمكية دائع وأبجؼ فبجييا، يمتدـ البائع بعجـ التعخض لمسذتخؼ في انتفاعو بالذيء السبيع كمو 

 الغيخ. مغ أو بعزو ، كسا يمتدـ البائع بزساف التعخض القانػني الرادر

يزسغ البائع عجم التعخض :" مغ القانػف السجني عمى أنو  371حيث نرت السادة 
لمسذتخي في الانتفاع بالسبيع كمو أو بعزو، سػاء كان التعخض مغ فعمو أو مغ فعل الغيخ 

يكػن البائع مصالبا بالزسان  و ،حق عمى السبيع يعارض بو السذتخي  يكػن لو وقت البيع
 ا الحق مغ البائع نفدو".حغيخ قج ثبت بعج البيع وقج آل إليو ىلظ الذولػ كان حق 

 ضسان التعخض الذخري )السادي و القانػني(أولا: 

، يكػف مغ شأنو حخماف  التدامويجب عمى البائع أف يستشع عغ كل عسل يتعارض مع 
وفقا السذتخؼ مغ الانتفاع بالسبيع حخماف كميا أو جدئيا سػاء كاف تعخض ماديا أو قانػنيا 

 أعلاه . السحكػرة 371لأحكاـ السادة 

والتعخض السادؼ لا يدتشج فيو البائع إلى حق يحسيو القانػف ، مثل قياـ البائع بتحصيع 
وتخخيب العيغ السبيعة، كسا أنو يعتبخ مغ قبل التعخض السادؼ قياـ بائع السحل التجارؼ 

 .1جؼ السشافدة غيخ السذخوعةؼ باعو بيحبإقامة محل تجارؼ مغ نفذ الشػع يجاور السحل ال

حق يتختب عميو حخماف السذتخؼ مغ كل أو بعس  بادعاءأما التعخض القانػني فيكػف 
مدايا الحق السبيع، ويكػف في صػرة يخفعيا البائع ضج السذتخؼ و يدتشج فييا إلى القانػف، 

دبب مغ لظ أف يكػف السبيع غيخ مسمػؾ لمبائع وقت البيع، ثع يربح مالكا لو بذومثاؿ 
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أسباب اكتداب السمكية كالسيخاث أو الػصية أو الذخاء، ويخفع البائع دعػػ عمى السذتخؼ 
 .1لظ تعخض قانػنيذيصمب فييا استحقاؽ السبيع باعتبار أنو مالظ لو، فيكػف 

مغ يكػف ممتدما بشقل السمكية لظ أنو ذ ،وعميو يجب عمى البائع ضساف الاستحقاؽ
خخ ممكية ىادئة لا يعكخ صفػىا تعخض لأيشقل إلى الذخز ا الذيء، يجب عميو بجاىتا أف

 .مشو

، حيث أف الادعاءات القانػنية السؤسدة حخفيتوعمى  يأخحلكغ عجـ التعخض لا 
ساس الالتداـ بعجـ التعخض، فلا يسشع البائع أمشيا عمى  البائعوالسذخوعة لا يسكغ حخماف 

لعقج ، أو حقو في دعػػ فدخ العقج عمى بصاؿ العقج لتخمف ركغ مغ أركاف اإ ػ الكياـ بجعػ 
البائع، كسا لا يسشع عمى البائع السشازعة في  اتجاهالتدامو  بتشفيحالسذتخؼ  التداـساس عجـ أ

خلاؿ إه الجعاوػ، لا تتزسغ انكار لحقػؽ السذتخؼ ، لكغ تجعي حتفديخ العقج، حيث أف ى
 .2ليذ مغ قبيل التعخضالبائع حق لع يختبو العقج  ادعاء، وعميو فاف بالتداماتو

 ويتختب عمى ضساف التعخض الذخري جسمة مغ الأثار تتسثل في ما يمي:

التجدئة فلا يسكغ لذخريغ قاما  لا يقبلبزساف التعخض الذخري ىػ التداـ الالتداـ  -
 بزساف ببيع شيء مشاصفة أف يتعخض أحجىسا في جدء مغ العيغ السبيعة بجعػػ أنو ممدـ

  .3لشرف فقطعجـ التعخض في حجود ا
عغ التعخض بشػعيو السادؼ  بالإمتاعفالبائع ممدـ  التداـ أبجؼ،الالتداـ بزساف التعخض  -
لسدقط ولػ انقزى عمى عقج البيع أكتخ مغ الا يشقزي بالتقادـ  القانػني شػاؿ حياتو و و

  315ؼ يثبت فيو الاستحقاؽ وفقا لشز السادة حسشة، ويبجأ حداب التقادـ مغ الػقت ال 15
 مغ القانػف السجني. 02لفقخة ا
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يجػز لمستعاقجيغ الاتفاؽ عمى تعجيل ضساف الاستحقاؽ سػاء بالديادة أو الشقراف أو  -
:" يجػز لمستعاقجيغ مغ القانػف السجني عمى أنو 01الفقخة  377الاسقاط حيث نرت السادة 

 ".بسقتزى اتفاق خاص أن يديجا في ضسان ندع اليج أو يشقرا مشو، أو يدقصاه
ا حا كاف ىذمى العقار، إعلبائع غيخ ممدـ بزساف التعخض عشج وجػد حق الارتفاؽ ا -

قخة فحيث نرت ال ،1ا الحق عمى العقار السباعحالحق ضاىخ أو أعمع البائع السذتخؼ بػجػد ى
"ويفتخض في حق الارتفاق أن البائع قج  :علاه عمى ما يميأ  السحكػرةالثانية مغ السادة 

 ا الحق ضاىخا أو كان البائع قج أعمع بو السذتخي".حا كان ىذاشتخط عجم الزسان إ
وقع غر  إذاو الشقراف أو الاسقاط ، أيكػف باشلا كل اتفاؽ تعجيل الزساف بالديادة  -

 خيخة مغ نفذ السادة عمى ماخفاء حق الغيخ حيث نرت الفقخة الأإمغ البائع حيث يتعسج 
 ا تعسج البائع إخفاء حق الغيخ".ذرو، إو يشقأ:" ويكػن باشلا كل شخط يدقط الزسان يمي 

حيت نرت السادة  ،سقاط الزسافإ اتفاؽيبقى البائع ممدـ بالزساف حتى ولػ قع  -
" يبقى البائع مدؤولا عغ كل ندع يج يشذأ مغ القانػف السجني عمى ما يمي:  01الفقخة  378

، غيخ غيخ دلظ"عغ فعمو ولػ وقع الاتفاق عمى عجم الزسان ويقع باشلا كل اتفاق يقزي ب
السذتخؼ يعمع  ندع اليج عغ السبيع بفعل الغيخ، وكاف أف البائع يعفى مغ الزساف إذا كاف

 وقت البيع سبب ندع اليج أو اشتخػ تحت مدؤوليتو وفقا لمفقخة الثانية مغ نفذ السادة .
، اـمف العمغ القانػف السجني أنو يشرخؼ العقج إلى الستعاقجيغ والخ 108وفقا لشز السادة  -

فمػرثة  ،ا تعخض البائع إلى ورثة السذتخؼ سػاء كاف تعخض شخري أو مادؼذوعميو إ
ا تػفي البائع ذالسذتخؼ السصالبة بعجـ التعخض برفتيع دائشػف في الالتداـ بعجـ التعخض، وإ

 .عػيس اقتزاه في حجود قيسة التخكةا استحق السذتخؼ تذفمػرثتو عجـ التعخض لمسذتخؼ، وإ
 التعخض الرادر مغ الغيخضسان ثانيا: 
اف سبز التداـ، يتختب عمى عاتقو الذخريع بزساف تعخضو بائلى جانب التداـ الإ

ه الحالة بزساف حا كاف التعخض مغ فعل الغيخ، ويمتدـ البائع في ىذالتعخض لمسذتخؼ إ
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التعخض القانػني فقط، كسا ىػ الحاؿ أف يجعي الغيخ بحق عمى السبيع كحق السمكية أو حق 
وفقا لشز  الحقػؽ الستفخقة عشيا ولا يزسغ البائع التعخض السادؼ الػاقع مغ الغيخ مغ

 كػرة أعلاه .حالس 371السادة 

 التداـومحل الالتداـ في ضساف تعخض الغيخ ىػ دفع التعخض عغ السذتخؼ، فيػ 
  .1بعسل أما ضساف البائع تعخضو الذخري فيػ التداـ بالامتشاع عغ عسل

مغ القانػف السجني جسمة مغ الذخوط، يجب تػافخىا في تعخض  371حجدت السادة وقج 
 تعخض وىي :العغ ضساف  مدؤولا الغيخ، حتى يكػف البائع

فالبائع لا يزسغ تعخض الغيخ السادؼ مثل سخقة السبيع أو ، أن يكػن التعخض قانػني
ع يحتج بو ج، فساداـ الغيخ لا يجعي حقا عمى السبيقاغترابو ولػ كاف مشرػص عميو في الع

كسا ىػ الحاؿ  ،عمى السذتخؼ، فالتعخض الرادر مشو يعتبخ تعخضا ماديا لا يزسشو البائع
ا ترخؼ قانػني حا كاف السبيع مشدلا وأجخه الغيخ دوف أف يجعي أنو لو حق في تأجيخه فيذإ

ا ، أو إذا كاف السبيع متجخ عساؿ السادية التي لا يدأؿ عمييا البائعولكشو يعتبخ في حكع الأ
وأقاـ الغيخ إلى جػاره متجخا مساثلا ونافذ السذتخؼ مشافدة غيخ مذخوعة ، فيكػف البائع 

 . 2لظذغيخ مدؤوؿ عغ 

ا التعخض مبشيا عمى سبب حوحتى يكػف البائع ضامشا لتعخض الغيخ يجب أف يكػف ى
الغيخ  ادعاءوقػعو، كسا ىػ الحاؿ  احتساؿقانػنيغ ويجب أف يقع التعخض فعلا لا مجخد 

مكية السبيع عغ شخيق دعػػ استحقاؽ، وقج يكػف تعخض الغيخ في صػرة ثبػت حق عمى م
السبيع كحق انتفاع وقج يقع التعخض أماـ جية رسسية مخترة كسصالبة الغيخ بحق أماـ 

 . 3الادارة
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ليو بعج البيع بفعل البائع إو الغيخ ثابت لو وقت البيع او آل يلإي يدتشج حن يكػن الحق الأ
ا إذ ،ف البائع مدؤوؿ عمى ضساف تعخض الغيخإف قانػف مجني 371قا لشز السادة وف، نفدو

مغ  تلبيع واستسجالو وقت البيع أو قبل  وكانت حقػؽ الغيخ قج ثبتت، ا التعخضحصجر ى
التقادـ السكدب قبل سمت مجة تكاالبائع نفدو، كسا لػكاف الغيخ واضعا يجه عمى السبيع و 

جل السشفعة العسػمية وعميو يكػف البائع مدؤوؿ أندع السمكية مغ ، أو صجر قخار انعقاد العقج
 عمى ضساف التعخض.

ا كاف إذلا بعج البيع فلا يمتدـ البائع بالزساف إلا إالستعخض لع يكدب حقو  إذ كافأما 
ا الحق، وعميو يدأؿ البائع عمى الزساف في حالة تعخض حعصى الستعخض ىأ ؼ حىػ ال

ا باع عقار غيخ إذ، كسا ىػ الحاؿ ا الغيخ قج نذأت بعج البيعحىولػ كانت حقػؽ  ىالغيخ حت
، أو قاـ أحج دائشي البائع بالتشفيح عمى العقار السبيع قبل تدجيمو ة العقاريةفي السحافط مذيخ

 وشيخه ، فيتع بيع العقار عغ شخيق السداد العمشي .

ا وقع فعلا مغ ذ، إلا إلا يمتدـ البائع بزساف تعخض الغيخ، أن يكػن التعخض قج حجث فعلا
فلابج لكياـ التعخض  ،الغيخ، فلا يكفي لكياـ مدؤولية البائع بالزساف مجخد عمع السذتخؼ 

ويكػف ذلظ بخفع  اتخاد الإجخاءات القانػنية مغ قبل الغيخ لمسصالبة بالحق الحؼ يجعيو،
 .ية البائعخر لا يكفي لكياـ مدؤولدعػػ قزائية عمى السذتخؼ، فسجخد الخذية مغ وقػع الز

 أحكام ضسان التعخض والاستحقاقثالثا: 

لكي يشفج التدامو أف يجفع عغ  أنفا، فالبائع السحكػرةذخوط لا وقع التعخض القانػني باإذ
ا التعخض ، ويجب عمى السذتخؼ أف يخصخ البائع بالتعخض ليتػلى الجفاع عشو حالسذتخؼ ى

 . ف الغيخ لع يكغ عمى حق فيسا يجعيوأأو أف يثبت 

 التدام البائع بالتجخل في الجعػى القزائية السخفػعة ضج السذتخي  -01
 لتحجيج مدؤولية البائع وجب التسييد بيغ حالتيغ :
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ولى مغ القانػف السجني عمى الفقخة الأ 372نرت السادة  حيث، حالة إخصار السذتخي لمبائع
حػال ب الأ:" إذا رفعت عمى السذتخي دعػى استحقاق السبيع، كان عمى البائع حدأنو 

جخاءات السجنية أن يتجخل في الخرػمة إلى جانب السذتخي أو أن يحل ووفقا لقانػن ال
فييا محمو إذا أعمع البائع في الػقت السشاسب ولع يتجخل في الخرام، وجب عميو 
الزسان، إلا إذا أثبت أن الحكع الرادر في الجعػى كان نتيجة تجليذ أو خصأ جديع 

 صادر مغ السذتخي".

قاـ السذتخؼ بإخصار البائع بجعػػ الاستحقاؽ السخفػعة ضجه، فافي ىجه  اعميو إذو  
لى جانب السذتخؼ أو الحمػؿ محمو، فيكػف البائع ممدـ إالحالة يتجخل البائع في الخرػمة 

فإذا انتيى  ،بجفع ادعاء الغيخ السعتخض مغ خلاؿ إثبات أف الغيخ ليذ لو الحق في ادعائو
لغيخ فإف البائع يكػف قج نفح التدامو، أما إذا تع الحكع لمسجعي الأمخ بخفس ادعاء ا

بالاستحقاؽ كاف البائع مخلا بالتدامو لأنو لع يحقق الشتيجة فيكػف ضامشا للاستحقاؽ أؼ 
 ممتدما بالتعػيس .

الفقخة الثانية مغ القانػف السجني عمى أنو  372نرت السادة  حيث، حالة عجم اخصار البائع
خبخ السذتخي البائع بجعػى الاستحقاق في الػقت السشاسب وصجر عميو حكع ا لع يذإ:" ف

ا أثبت البائع أن التجخل ذحاز قػة الذيء السقزي بو، فإنو يفقج حق الخجػع بالزسان إ
 في الجعػى كان يؤدي إلى رفس دعػى الاستحقاق".

حكع  بإصجارالبائع وانتيت الخرػمة  بإخصاروعميو في حالة عجـ قياـ السذتخؼ 
حكع  ا صجرذبزسانو، أما إ البائعالتعخض وانتيى معو التداـ  انتيىلرالح السذتخؼ، 

ما بالزساف لمسذتخؼ، غيخ أنو يسكغ دفع دعػػ الزساف د فإف البائع يبقى ممت لرالح الغيخ
كاف يؤدؼ  ،شاسبسلظ في الػقت الذلػ مكشو السذتخؼ مغ  ػػ ف تجخمو في الجعأبأف يثبت 

 ستحقاؽ.الى رفس دعػػ الا



49 
 

ا الترالح قج تع بحدغ نية ، يدتصيع حا ترالح السذتخؼ مع الغيخ وكاف ىإذما أ
خبخ السذتخؼ البائع ليحل أمتى  الاستحقاقي التعػيس ػػ السذتخؼ الخجػع عمى البائع بجع

وفقا لشز السادة  ف الغيخ لع يكغ عمى حق في دعػاه أمحمو دوف ججوػ ولع يثبت البائع 
" إن الخجػع بالزسان ىػ حق يثبت يمي:  جني حيث نرت عمى مامغ القانػف الس 373

لمسذتخي ولػ اعتخف عغ حدغ نية بحق الغيخ أو ترالح معو دون أن يشتطخ حكسا 
ت السشاسب ودعاه ليحل بسحمو فييا دون قمتى أخبخ البائع بالجعػى في الػ  ،قزائيا

 دعػاه".لظ مالع يثبت البائع أن الغيخ لع يكغ عمى حق في ذججوى، كل 

دفعو السذتخؼ مع مراريف الخرػمة  ف يتخمز البائع مغ الزساف بخد ماأويسكغ 
 لأحكاـلمغيخ وفقا  شيءا كاف ترالح السذتخؼ مع الغيخ قج تزسغ التداـ السذتخؼ بأداء ذإ

 . مغ القانػف السجني 374السادة 

 الكمي والجدئي ضسان الاستحقاق -02

اف التعخض وجب عميو تعػيس السذتخؼ عغ التدامو بزس حا عجد البائع عمى تشفيذإ
ا الحاؿ أف نسيد، حنتيجة استحقاؽ الغيخ، ووجب في ى وقيسة السبيع والاضخار التي لحقت

 بحدب ما كاف الاستحقاؽ كميا أو جدئيا .

 375يسكغ لمسذتخؼ مصالبة البائع وفقا لشز السادة  في ىحه الحالة، حالة الاستحقاق الكمي
 سا يمي :مغ القانػف السجني ب

 .قيسة السبيع وقت ندع اليج -
  .لجؼ ندع يج السذتخؼ عغ السبيع السذتخؼ بخدىا إلى السالظ التدـقيسة الثسار التي  -
لظ السراريف حالسراريف الشافعة التي يسكغ أف يصمبيا مغ صاحب السبيع وك -

 .ا كاف البائع سيئ الشيةذالكسالية إ
 .ودعػػ الاستحقاؽ فلزساا ػ مراريف دعػ  -
 و عاـ السصالبة بسا فاتو مغ كدب ولحقو مغ خدارة .وبػج -
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 كل ذلظ مالع يقع السذتخؼ دعػاه عمى شمب فدخ البيع أو إبصالو
ا تع ثبػت ممكية ذيكػف السذتخؼ في حالة استحقاؽ جدئي، إ حيث، حالة الاستحقاق الجدئي

في العيغ الجدء السدتحق مفخزا أو حرة شائعة  كاف الغيخ لجدء مغ العيغ السبيعة سػاء
 . أو وجج تكاليف عشو، كثبػت حق يقيج السبيع مثل حق الانتفاع ،كميا

بمػغ الخدارة  ،بيغ حالتيغ مغ القانػف السجني وجب التسييد 376 بشاء عمى نز السادة
قجر مغ الجدامة لػ عمع بيا السذتخؼ قبل العقج لسا أبخمو، فإنو يحق لو رد السبيع إلى البائع 

مغ القانػف السجني، والسعيار ىشا  375شرػص عميو في السادة سس الوالسصالبة بالتعػي
عمع  لػ ،يع رغع بمػغ ندع اليج درجة كبيخةبمعيار شخري كسا يدتصيع السذتخؼ إبقاء عقج ال
 بيا قبل العقج لسا تعاقج، مع السصالبة بالتعػيس .

بيع ولو الحق ا كانت الخدارة غيخ جديسة، فيتعيغ عمى السذتخؼ أف يدتبقي السذأما إ
 في السصالبة بالتعػيس عمى ما لحقو مغ ضخر بدبب الاستحقاؽ الجدئي .

 الفخع الخابع
 التدام البائع بزسان العيػب الخفية

لى السذتخؼ وتدميسو وضساف إـ البائع بشقل ممكية الذيء السبيع اإلى جانب التد 
التي تجعل يػب خفية زساف في حالة وجػد عليمتدـ البائع أيزا با ،التعخض والاستحقاؽ

ؼ قرجه السذتخؼ مغ التعاقج، حيث يمتدـ البائع حالسبيع غيخ صالح لتحقيق الغخض ال
يطيخ مغ شبيعة  ؼ السذتخؼ مغ الذخاء، حدب ماجؼ يحقق ىحفاع السفيج التبزساف الان

 السبيع واستعسالو .
 العيب الخفي أولا: تعخيف

كخه فقط وقج عخؼ الفقو حفى بلع يشز السذخع عمى تعخيف العيب الخفي بل اكت
مػ مشيا الفصخة الدميسة لمسبيع أو خفة الصارئة التي تالقزائي العيب الخفي بأنو الآ والاجتياد

 . 1شياء السساثمةالشكيرة التي تريب الذيء بذكل عارض ولا يػجج حتسا في كل الأ
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والكذف  كسا عخؼ عمى أنو الشقائز السػجػدة في السبيع والتي لا تطيخ عشج فحريا
 . 1عمييا والتي تسشع السذتخؼ مغ استعسالو وفقا لمغاية السعجة ليا

مف الرفة السصمػبة في خنجج أف السذخع أشار إلى ت 379وبالخجػع إلى نز السادة 
الزساف، رغع أف مفيػـ ب عيبا في السبيع يػج واعتبخىا السبيع حدب اتفاؽ الستعاقجاف،

 لخفي .تخمف الرفة يختمف عغ مفيػـ العيب ا
 شخوط ضسان العيػب الخفية ثانيا: 

يجب أف تتػفخ في الذيء السبيع جسمة مغ الذخوط، حتى يدتصيع السذتخؼ الخجػع 
 :يمي  عمى البائع بزساف العيػب الخفية نػجدىا فيسا

ؼ يكػف حلظ العيب الذف العيب محل الزساف ىػ حيث أ، يجب أن يكػن العيب قجيسا
يقتزي أف يكػف البائع فالسشصق القانػني  ،جػدا إلى حيغ التدميعوقت البيع ويبقى مػ  امػجػد

فالبائع لا يتحسل ما يطيخ مغ  ،مدؤولا عغ العيػب التي تشذأ عغ السخحمة الدابقة لمتدميع
 حقة مغ التدميع .عيػب في السخحمة اللا

لظ نجج أف بعس الفقو يخػ أنو يكػف العيب قجيسا أؼ أف يكػف العيب مػجػدا وقت حل
لى إالبيع وبقى  بعج لتدميع، سػاء كاف مػجػدا وقت البيع وبقى إلى وقت التدميع أو حجثا

 .2وقت التدميع، فيػ في الحالتيغ يكػف مػجػدا وقت التدمع ويكػف البائع مدؤولا عغ ضسانو
اتو وجب تػافخ العيب وقت البيع، أما إدا كاف السبيع معيغ حكاف السبيع معيشا ب إذا

 ف يكػف العيب مػجػدا وقت الافخاز .بالشػع، فيجب أ
ا كاف البائع ىػ ذؼ ضيخ بعج التدميع، إحكسا يزسغ أيزا البائع العيب الججيج، ال

كاف يتعيغ تمكيحو في فتخة ا كاف السبيع حيػانا ذالستدبب في ضيػر العيب، كسا ىػ الحاؿ إ
لعيب يكػف سابقة عمى البيع، لكغ البائع قرخ في ذلظ، حيث ضيخ السخض بعج ذلظ فا

 . 3قجيسا
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ؼ لا يكػف ضاىخا لمسذتخؼ حالعيب الخفي ىػ العيب الحيث أف  ،يجب أن يكػن العيب خفيا
وقت انتقاؿ السمكية وتدميع الذيء السبيع ولع يكغ السذتخؼ قادرا عمى اكتذافو لػ أنو تفحز 

 .1السبيع بعشاية الخجل العادؼ

لظ يكػف السذتخؼ في ذيعتخض عمى  فإدا تدمع السذتخؼ السبيع بو عيب ضاىخا دوف أف
مغ القانػف السجني تمدـ  379، حيث أف السادة ىجه الحالة قج تشازؿ عمى حقو في الزساف

يبقى ممتدما بالزساف بالخغع مغ عجـ  البائعالسذتخؼ بتفحز السبيع عشج تدمسو ، غيخ أف 
و أو أثبت السذتخؼ ا مشذتي يخفي فييا البائع العيب غتفحز السذتخؼ السبيع في الحالة ال

  .لو خمػ السبيع مغ العيب أف البائع قج أكج

ويطل العيب خفيا رغع تفحز السذتخؼ لمسبيع لكشو تعجر عميو اكتذاؼ العيب لأنو 
 تؤخح، وعميو فإف السذتخؼ السستيغ 2ليدت لو الخبخة في رؤية العيب برفتو رجل عادؼ

 ل العادؼ .بعيغ الاعتبار خبختو عشج الذخاء ولا يعامل كالخج

لا يكفي أف يكػف العيب السػجب الزساف  حيث أنو؛ يكػن السذتخي عالسا بالعيب أن لا
ما ا حمسذتخؼ وقت البيع، وىللظ أف يكػف العيب غيخ معمػـ ذخفيا، بل يجب زيادة عمى 

 مغ القانػف السجني . 02فقخة  379السادة  قخرتو
ع عبئ الاثبات بكل وسائل الاثبات ويقوعمع السذتخؼ بالعيب واقعة مادية يسكغ إثباتيا 

 عمى البائع، لأف الأصل ىػ عجـ رضى السذتخؼ بالسبيع السعيب .
 افتخاضوقج رتب الفقو قخيشة عمى عمع السذتخؼ السستيغ بالعيب في السبيع انصلاقا مغ 

ا كاف اختراصو في ذإ ،بيع بجقة ومعخفة خفاياهسا السذتخؼ تؤىمو مغ تفحز الحأف خبخة ى
 و يتعمق بسجاؿ السبيع السقرػد .ميشت

 ه القخيشة ليدت مصمقة وإنسا تدقط في الحالات التالية :حولكغ ى
 .لإخفائوؼ سعى حا تعجر كذف العيب بدبب غر البائع الذإ -
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 .ؼ يرعب كذفولحا كاف العيب مغ الشػع اذإ -
كيفية شياء الخصخة السباعة و علاـ السذتخؼ بسخاشخ الأإ كسا أنو مغ الػاجب عمى البائع 

  . 1عمػماما كاف الخصخ واضحا و إذاستعساليا لتفادؼ أخصارىا، إلا 
كسا يكػف البائع ممدما بالزساف حتى وإف كاف يجيل وجػد العيب في السبيع وفقا لسا 

 مغ القانػف السجني . 379لى مغ السادة و قخرتو الفقخة الأ
سة السبيع أو مغ الانتفاع بو ا كاف يشقز مغ قيذإ مؤثخايعتبخ العيب ، أن يكػن العيب مؤثخا

خؼ عمى التدامح فيو، فلا لعا كاف العيب ما جخػ اذ، أما إ2حدب الغاية السقرػدة مشو
كسا ىػ الحاؿ في شخاء  ،العيب الخفي ػػ ضسافعيحق لمسذتخؼ الخجػع عمى البائع بج

يقزي وجج اتفاؽ  إذاتخبة لا تػجب الزساف، إلا بعس الخزخ يػجج فييا أتخبة، فػجػد الأ
 لظ .ذبغيخ 

ار واضح ودقيق وإنسا ىي مدألة واقع يليذ ليا مع الانتفاعومدألة الشقز السؤثخ في 
أو  ىسيةوبرفة عامة يسكغ استبعاد مغ الزساف العيػب القميمة الأ ،3يعػد تقجيخىا لمقاضي

 السحجودة الاثخ.
حيث لػ عمع لى نقز في الانتفاع بالسبيع بإدػ أا إذالعيب فادحا  اعتبار يسكغ لكغ

كثخ مغ أارة لكسية كبيخة مغ السحخوقات يكاستيلاؾ الد ،قجـ عمى الذخاءأالسذتخؼ بو لسا 
أو أف يذتخؼ الذخز الديارة ويكتذف بعج التعاقج أف الديارة تعخضت لحادث مغ السعتاد، 

تفاع بيا إلا أنو يشقز مغ فتعخض الديارة إلى حادث وإف كاف لا يشقز مغ الان ،قبل
 .قيستيا
 حكام الالتدام بزسان العيػب الخفيةأثالثا: 

تػافخت الذخوط التي تع تشاوليا مغ قبل، وجب عمى السذتخؼ الكياـ بإجخاءات  إذا
 .لا سقط حقو في الزسافإالقانػنية و  الآجاؿػنا وأف يخفع دعػػ الزساف في نمحجدة قا
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 خصار البائع بالعيبإواجب السذتخي في السبادرة بفحز السبيع و   -01

ا تدمع السذتخي ذ" إالفقخة الأولى مغ القانػف السجني عمى أنو: 380ث نرت السادة حي
لظ، حدب قػاعج التعامل ذالسبيع، وجب عميو التحقق مغ حالتو عشجما يتسكغ مغ 

جال مقبػلة أا الاخيخ في حا كذف عيبا يزسشو البائع وجب عميو أن يخبخ ىذالجارية، فإ
 .بالسبيع"عادة، فإن لع يفعل اعتبخ راضيا 

السبيع أف يقػـ بتفحرو بعشاية الخجل  الذيءف يتدمع أوعميو يجب عمى السذتخؼ بعج 
خصار البائع بالعيب إنو يتعيغ عميو إآنفا، ف السحكػرةا اكتذف عيب وفقا لمذخوط ذالعادؼ، فإ

 فػرا اكتذافو حتى يتسكغ مغ مصالبة البائع بالزساف .

بسػجبو يتسكغ البائع مغ الشطخ  لأف ،عمي لمسبيعوالسقرػد بالاستلاـ ىػ الاستلاـ الف
فحرو فحرا جيجا، أما الاخصار فيػ عسل اجخائي يشقل لمبائع تجمخ الذارؼ تفي السبيع و 

 بامغ كػف السبيع يحتػؼ عمى عيب معيغ يجعمو غيخ مصابق لمسشفعة السخجػة مشو وىػ غال
 ما يكػف مقجمة لجعػػ قزائية .

ىاتفيا أو بسػجب  أو كتابة، بخقيا أو شفاىةيغ فقج يتع خصار لذكل معولا يخزع الإ
ثباتو بكافة شخؽ إكسا يجػز  ،ثباتو عمى السذتخؼ إويقع عبئ  ،كتاب رسسي أو خاص

 . 1الاثبات

جل مقبػؿ أو لع ألظ العيب في حخصار البائع بإا كذف السذتخؼ العيب ولع يقع بذأما إ
وفقا  لظ العيبذذتخؼ راضيا بالسبيع بسا في سبيع أعتبخ السيقع بفحز السبيع عشج تدمسو لم

 أعلاه . السحكػرةلشز السادة 

يسكغ الكذف عشو بالفحز السعتاد ثع كذفو السذتخؼ، وجب  لاذا كاف العيب مسا أما إ
مغ القانػف السجني ومثالو  02فقخة  380خصار البائع بسجخد ضيػره وفقا لشز السادة إعميو 
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ملاح السػجػدة في الارض لا بفحز فشي، أو كتخة الأإ يعخؼ عيبو ا كاف محخكا لاذإ
 . الدراعية

 حقػق السذتخي في دعػى الزسان -02

البائع ا أخبخ السذتخي ذ:" إمغ القانػف السجني عمى ما يمي 381نرت السادة لقج 
سصالبة بالزسان وفقا حق في البالعيب السػجػد في السبيع في الػقت السلائع، كان لو ال

 ".376لمسادة 

صلاح إالعيب الخفي مغ خلاؿ  اكتذاؼالتدامو بعج  بتشفيحلع يقع البائع  إذيو وعم
كاف عمى السذتخؼ رفع دعػػ الزساف خلاؿ سشة مغ يػـ تدمع السبيع وفقا لشز  ،العيب

مغ القانػف السجني والتدميع يكػف فعميا لا حكسيا، وقج تكػف مجة الزساف أشػؿ  383السادة 
عمى تسجيجىا،  الاتفاؽسجة ليدت مغ الشطاـ العاـ حيث يسكغ ه الحف ىأمغ الدشة ، حيث 

  كسا أف البائع لا يجػز لو التسدظ بدشة التقادـ متى تبيغ أنو أخفى العيب غذا مشو .

 :ولسعخفة حقػؽ السذتخؼ في دعػػ الزساف وجب الحاؿ التسييد بيغ حالتيغ

تع أبمغت قجر لػ عمسو لسا ه الحالة تكػف خدارة السذتخؼ قج حفي ى، حالة العيب الجديع
ه الحالة حوفي ى ،ف معيار العيب الجديع معيار شخري خاص بالسذتخؼ إوعميو ف التعاقج

مغ  375وفقا لشز السادة  ،ىػ الحاؿ في الاستحقاؽ الكمي يصالب البائع بتعػيس كسا
السبيع فاد مشو أو أف يدتبقي أحيث يقػـ السذتخؼ بخد السبيع وما يكػف قج  ،القانػف السجني

 . 1مع السصالبة بتعػيس عسا أصابو مغ ضخر بدبب البيع

ختار السذتخؼ استبقاء أو  لع يبمغ العيب حجا مغ الجدامة ، إذا، عيب غيخ الجديعالحالة 
صابو مغ ضخر، كسا أالسبيع عشجه ، يكػف لمسذتخؼ الحق في السصالبة بالتعػيس عسا 
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الفارؽ بيغ قيسة بو يصالب أعيب، الح صلاإيدتصيع السصالبة بالتعػيس العيشي مغ خلاؿ 
 . 1السبيع سميسا وقيستو معيبا

 أثخ اليلاك عمى دعػى الزسانرابعا: 

:" تبقى دعػى الزسان مدتسخة ولػ ىمظ مغ القانػف السجني  382نرت السادة 
 الذيء السبيع وبأي سبب كان".

السذتخؼ،  وعميو تبقى دعػػ الزساف قائسة ومدتسخة حتى ولػ ىمظ السبيع في يج
ا ىمظ السبيع بدبب العيب الخفي كسا ذسبب اليلاؾ، فإ باختلاؼوتختمف حقػؽ السذتخؼ 

ا كاف السبيع حيػاف مخيزا فسات، فالسذتخؼ الحق في التعػيس وفقا لشز ذىػ الحاؿ إ
ه حكاف اليلاؾ بدبب السذتخؼ فحقو يقترخ في ى إذامغ القانػف السجني، أما  375السادة 

 ا العيب .حسصالبة بالتعػيس عغ الزخر الجؼ لحقو بدبب وجػد ىالحالة عمى ال

دارية، ع القزائية والإػ كسا يفقج السذتخؼ الحق في الخجػع عمى البائع بالزساف في البي
ا حقجاـ عمى السدايجة، ومثل ىلظ أف السذتخؼ قج تفحز الذيء السبيع، قبل الإذوالحكسة مغ 

تثقل كاىل السجيغ، كسا ىػ الحاؿ في بيع ، ة ومرخوفاجخاءات شػيمإالشػع مغ البيػع يدتمدـ 
مغ القانػف السجني  385أمػاؿ القاصخ، أو أمػاؿ السجيغ جبخا لدجاد ديشو حيث نرت السادة 

 :" لا ضسان لمعيب في البيػع القزائية، ولا في البيػع الدارية إذا كانت بالسداد ".عمى أنو 

 السصمب الثاني

 التدامات السذتخي 

التدامات البائع، جسمة مغ الالتدامات يتحسميا السذتخؼ في سبيل نقل السمكية  يقابل
التداـ  و )الفخع الاول(والانتفاع بالسبيع، وتتجدج أساسا في التداـ السذتخؼ بجفع الثسغ 
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)الفخع  ، والتداـ السذتخؼ بتدمع السبيع()الفخع الثاني  السذتخؼ بتكاليف السبيع ونفقات البيع
 الثالث(.

 لفخع الاولا

 التدام السذتخي بجفع الثسغ

يعتبخ تحجيج الثسغ شخط لانعقاد العقج بيشسا دفع الثسغ يعتبخ التداما عمى عاتق 
ف يتع الػفاء أصل والأ عغ شخيق تدميع البائع مبمغا مغ الشقػد، السذتخؼ وجب الػفاء بو،

يكػف  ف العقج لاإخؼ لمبائع فداء عسل يؤديو السذتأالثسغ غيخ الشقػد كا كاف إذبالثسغ نقجا أما 
 بيعا.

نو يجب الػفاء بالثسغ مغ عسمة البلاد وقج يتع الاستحقاؽ بػاسصة شيظ، أما أكسا 
 جشبية كثسغ غيخ جائد.استعساؿ العسمة الأ

 مكان دفع الثسغأولا: 

:" يجفع ثسغ البيع مغ مكان تدميع مغ القانػف السجني عمى أنو  387نرت السادة  
 يػجج اتفاق أو عخف يقزي بغيخ دلظ .السبيع، مالع 

ي يػجج حدا لع يكغ ثسغ السبيع مدتحقا وقت تدمع السبيع، وجب الػفاء بو في السكان الإف
 فيو مػشغ السذتخي وقت استحقاق الثسغ". 

 ،وعميو جسع السذخع الجدائخؼ بيغ تدميع الذيء السبيع مع الػفاء بالثسغ في مكاف واحج
لى مكاف تدميع إخ مغ نقل السبيع فقج الدـ السذتخؼ بشقل الشقػد يدأولسا كاف نقل الشقػد 

و أا كاف الثسغ غيخ مدتحق الجفع عشج تدميع السبيع سػاء كاف مدتحق قبمو إذما أالسبيع ، 
 . 1ؼ يكػف فيو السذتخؼ حبعجه، فيكػف الػفاء في السكاف ال
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و العخؼ ألاتفاؽ ا اقتزى اإذويدتثشي السذخع ضخورة دفع الثسغ عشج تدميع السبيع 
 غيخ دلظ.

 زمان دفع الثسغثانيا: 

:" يكػن ثسغ السبيع مدتحقا في يمي  مغ القانػف السجني عمى ما 388نرت السادة 
 لظ"ذو عخف يقزي بخلاق أ اتفاقي يقع فيو تدميع السبيع، مالع يػجج حالػقت ال

الػفاء بالثسغ  لقج ربط السذخع الجدائخؼ بيغ وقت الػفاء بالثسغ ووقت التدميع، فجعل
ؼ يدمع فيو السبيع، حتى تشفج الالتدامات في وقت واحج مالع يػجج حا في الػقت المدتحق

 اتفاؽ أو عخؼ يقزي بغيخ ذلظ .

 حق السذتخي في حبذ الثسغ ثالثا: 

"فإذا تعخض أحج نرت الفقخة الثانية مغ نفذ السادة السحكػرة أعلاه عمى ما يمي : 
بق أو آل مغ البائع، أو إذا خيف عمى السبيع أن يشتدع مغ لمسذتخي مدتشجا إلى حق سا

ن يشقصع التعخض ألى إيج السذتخي، جاز لو إن لع يسشعو شخط في العقج أن يسدظ الثسغ 
ا ضيخ لمسذتخي عيب إذاستبقاء الثسغ بن يصالب ألظ يجػز لمبائع ذو يدول الخصخ، ومع أ

 . في الذيء السبيع"

 السحكػرةعغ دفع الثسغ في الحالات التي نرت عمييا السادة  عالامتشاوعميو يجػز لمسذتخؼ 
 علاه أ 

ؿ مغ آو ألى حق سابق عمى السبيع إحالة تعخض الغيخ لمسذتخؼ مدتشجا في تعخضو  -
 . البائع، كسا ىػ الحاؿ في دعػػ يخفعيا الغيخ عمى السذتخؼ كجعػػ استحقاؽ

ف يكػف الدبب الجؼ يخذى أويذتخط  ،ف يشتدع مغ يج السذتخؼ أا خيف عمى السبيع إذ -
و شخاء ماؿ مغ أا كاف السبيع مثقل بخىغ إذسباب ججية كسا ىػ الحاؿ أجمو مبشي عمى أمغ 

 بائع غيخ مالظ لو .
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حالة ضيػر عيب في السبيع يزسشو البائع، حيث يكػف لمسذتخؼ الحق في حبذ  -
 .البائع بالتدامو تى يػفيحا ضيخ عيب في السبيع تػفخت فيو شخوط العيب الخفي، إذالثسغ، 

 يدقط حق السذتخؼ في حبذ الثسغ في الحالات التالية :
 في حالة وجػد شخط في العقج يسشع السذتخؼ مغ حبذ الثسغ . -
إذا زالت العمة مغ حبذ الثسغ بأف تػصل البائع إلى مشع التعخض أو إزالة خصخ  -

 مغ القانػف السجني . 200الاستحقاؽ أو قجـ البائع كفالة أو ضسانا كافيا وفقا لشز السادة 

إذا دفع السذتخؼ الثسغ بعج العمع بالدبب السػجب لحبدو، إذ يعتبخ بحلظ أنو قج تشازؿ 
ضسشا عغ حقو في الحبذ، فلا يجػز لو أف يصالب البائع بخد الثسغ إليو ليدتعسل حق 

  . 1الحبذ، وإنسا يجػز لو الخجػع عميو بالزساف وفقا للأحكاـ التي سبق تشاوليا

 جداء إخلال السذتخي بجفع الثسغبعا: را
التدامو  بتشفيحالسذتخؼ  يدتصيع البائع أف يمجأ الى عجة وسائل لزساف حقو، إذا أخل

 تعمق بجفع الثسغ وىي : سال
 مػال السجيغأعمى  التشفيح -01

مػاؿ مجيشو مغ خلاؿ أالجبخؼ عمى  بالتشفيحيدتصيع السذتخؼ الحرػؿ عمى حقو 
مػاؿ السذتخؼ وبيعيا أمخ بالحجد عمى أواسترجار  ،ئية السخترةالمجػء الى الجية القزا

القانػنية  للإجخاءاتؼ يخسػ عميو السداد شبقا حفي السداد العمشي و استيفاء حقو مغ الثسغ ال
 بالتشفيح .الستعمقة 

 حق البائع في حبذ السبيع -02

يحبذ السبيع ف أجبار السذتخؼ عمى الػفاء بالتدامو بجفع الثسغ إيحق لمبائع في سبيل 
ف أجازت لمبائع أمغ القانػف السجني  390وبالخجػع الى نز السادة  ،لى غاية تشفيج التداموإ

ا مالع حو كفالة، ىأف يكبس الثسغ السدتحق ولػ قجـ لو السذتخؼ رىشا ألى إيحبذ السبيع 
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ع في و بعزو مدتحق الجفأا كاف تعجيل الثسغ كمو إذالبيع،  انعقادجلا بعج أيسشحو البائع 
 الحاؿ .

جل الستفق ف يسدظ السبيع ولػ لع يحل الأأعلاه لمبائع أ  السحكػرةكسا اجازت السادة 
مغ القانػف  212سادة الل شبق لشز جا سقط حق السذتخؼ في الأإذعميو لجفع الثسغ، 

 السجني .

في  السحكػرةخخجت عغ القػاعج العامة في الحق في الحبذ  390ف السادة إوعميو ف
 مغ القانػف لسجني . 200السادة 

 حق البائع في فدخ عقج البيع -03

التدامو،  بتشفيحا لع يقع الستعاقج إذنو يجػز لمستعاقج فدخ العقج إشبقا لمقػاعج العامة، ف
حج الستعاقجيغ في العقػد أأنو إذا لع يػفي السجني حيث  ػف مغ القان 119وفقا لشز السادة 

ف أ إعحارهبعج  خخبيع بالتدامو، جاز لمستعاقج الأالسمدمة لجانبيغ كسا ىػ الحاؿ في عقج ال
 لظ .ذا اقتزى الحاؿ إذ و فدخو، مع السصالبة بالتعػيس في الحالتيغأالعقج  حيصالب بتشفي

جلا حدب أف يسشح السجيغ أكسا يجػز لمقاضي وفقا لمقفخة الثانية مغ نفذ السادة، 
ىسية بالشدبة قميل الأ السجيغ بو ا كاف مالع يػفيإذف يخفس الفدخ أالطخوؼ، كسا يجػز لو 

ف يحكع بالفدخ ألمقاضي فمو  التقجيخيةالدمصة ه الحالة حوعميو في ى ،لى كامل الالتداماتإ
 إلا الجدءكبخ مغ الثسغ قج دفع ولع يبقى الأ ءا كاف الجد إذف ،لظذكغ لو رفس سكسا ي

 يعػد الى تقجيخ السحكسة عمى ضػء حدغ نية السذتخؼ. فالأمخيديخ، ال

 :"عمى أنو مغ القانػف السجني  392وقج ورد حكع خاص بالسشقػؿ حيث نرت السادة 
ه الحالة ىػ فدخ بقػة القانػف، حالفدخ في ى و في بيع العخوض وغخييا مغ السشقػلات..."

تخمف السذتخؼ عغ  إذاجل التدميع أجل دفع الثسغ ىػ نفدو أكاف  إذامقخر لرالح البائع 
علاه خالف أ  السحكػرةار السذتخؼ، وعميو فإف نز السادة حعإ لى دفع الثسغ، ولا حاجة ا
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خية لمقاضي في فدخ العقج أو يار السذتخؼ، ومشح سمصة تقجحعإ القػاعج العامة التي تػجب 
 رفزو .

 الفخع الثاني

ي بتكاليف السبيع ونفقات البيعالتدام السذتخ   

يخاد إ انتفاعلسذتخي " يدتحق امغ القانػف السجني عمى ما يمي : 389نرت السادة 
أو عخف  اتفاقا مالع يػجج حى ،كسا يتحسل تكاليفو مغ يػم انعقاد البيع ،الذيء السبيع

 ؼ ماأوعميو يمتدـ السذتخؼ بتكاليف السبيع مغ يػـ انعقاد العقج  لظ".ذيقزيان بخلاف 
 إذاأما  ة والسحافطة عميو، ويعج مغ تكاليف السبيع، الزخائب السفخوضة عميو،تصيان دتمدـي

تفاؽ فالقاعجة ليدت مغ الشطاـ العاـ يجػز لظ فيتع تصبيق الإذاتفق الصخفيغ عمى خلاؼ 
 الاتفاؽ عمى مخمفتيا.

السجني، حيث  مغ القانػف  393كسا يتحسل السذتخؼ نفقات البيع وفقا لشز السادة
مالع تكػف علاف العقارؼ والتػثيق وغيخىا، يتحسل السذتخؼ نفقات التدجيل والصابع ورسػـ الإ

 نرػص قانػنية تقزي بغيخ دلظ .

 الفخع الثالث 

 التدام السذتخي بتدمع السبيع

قابل التداـ البائع بالتدميع يقع عمى عاتق السذتخؼ تدمع السبيع والتدمع يعشي نقل م
لى السذتخؼ فيدتػلي عمى السبيع استيلاء ماديا سػاء بشفدو او إحيازة السادية لمسبيع ال

 .  1يتع الاستلاـ حخاز السادؼ لمسبيع لاوبجوف الإ لحدابوػز بػاسصة نائب يح

ف القانػف يختب أ ،ىسية التداـ السذتخؼ بتدمع السبيع بالاستيلاء الفعمي عميوأ وتطيخ 
ف مجة تقادـ الجعاوػ الشاشئة عغ الشقز والديادة في مقجار السبيع أثار، حيث عميو بعس الأ
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ف البائع قج أمغ القانػف السجني، كسا  366لشز السادة تبجأ مغ التدمع الفعمي لمسبيع وفقا 
ؼ يذغمو حف يخيج الاستفادة مغ السكاف الأيكػف راغبا في التخمز مغ عبئ حفع السبيع أو 

 قل مغ الالتداـ بتدميع السبيع عمى حالو .مة البائع عمى الأذيبخغ  أو أف ،1السبيع

 أولا: مكان وزمان التدمع

و العخف ألع يعيغ الاتفاق  إذا ":يمي نػف السجني عمى مامغ القا 394نرت السادة 
ي يػجج فيو حن يتدمسو في السكان الأو زمان لتدمع السبيع، وجب عمى السذتخي أمكان 

 ي تتصمبو عسمية التدمع".حخيخ، باستثشاء الػقت الأن يتدمسو دون تأو السبيع وقت البيع 

غ حيث السكاف والدماف بالتداـ البائع مالتداـ السذتخؼ، باستلاـ السبيع  مشصكيا يختبط
عخؼ يحجد مكاف التدمع، كاف التدمع وجػبا وقت البيع وفي  وألع يػجج اتفاؽ  إذابالتدميع، ف

كاف السبيع معيغ بشػعو،  إذا، ومػشغ البائع حاتوكاف السبيع معيغ ب إذا ،مكاف وجػد السبيع
 ف يتدمسو دوف تأخيخ .أترخفو  ويجب عمى السذتخؼ بسجخد قياـ البائع بػضع السبيع تحت

لظ بشاء ذو عخؼ يقزي بغيخ أ اتفاؽما نفقات التدمع يتحسميا السذتخيغ مالع يػجج أ
 مغ القانػف السجني . 395عمى نز السادة 

 ثانيا: جداء عجم تدمع السبيع

خل بالتدامو، أجل الستفق عميو، يكػف قج لع يقع السذتخؼ باستلاـ السبيع في الأ إذا
العيشي بػاسصة  التشفيحمقػاعج العامة لمبائع الحق في شمب فدخ العقج، ػػ أف يصمب وشبقا ل

 . التشفيحالسذتخؼ عمى  بإجبارالقزاء 

يجاعيا إفي  باىطةو تكمف نفقات ألييا التمف إشياء التي يدخع كاف السبيع مغ الأ ذاإ
يجاع الثسغ بالخديشة إ ي، والقزاء لمكياـ ببيعيا بالسداد العمش يدتأذفف أوحخاستيا جاز لمبائع 
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في  اسعخ معخوف للأشياءا كاف إذمغ القانػف السجني، أما  372العسػمية وفقا لشز السادة 
 ر بيعيا بالتخاضي بالدعخ الستجاوؿ عخفا .حا تعإذفلا تباع بالسداد العمشي إلا  ؽ،ػ الد

عمى نو يجػز لمبائع أف يحرل أمغ القانػف السجني، عمى  371كسا نرت السادة 
إيجاعو في  أو ار السذتخؼ بتدمع السبيع،حا كاف عقارا، بعج اعذحخاستو إبتخخيز مغ القزاء 

 ات .حا كاف السبيع شيئا معيغ بالذمكاف أخخ وإ

 فمو أف يصمب تعػيزا ،العيشي أو الفدخ حوفي كل الحالات سػاء شمب البائع التشفي
 ع .ي تدمع السبيخلاؿ السذتخؼ بالتدامو فإبدبب  عمى ما أصابو مغ ضخر
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 الفرل الثاني

 عقج الايجار

كتخىا تعاملا بيغ أىع العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء و أ يجار مغ يعتبخ عقج الإ
التي خريا السذخع الجدائخؼ في القانػف السجني  ،مغ العقػد السدساة ج الايجارقالشاس وع

كسا يخزع عقج  ألغي البعس مشيا، 537الى  467بسجسػعة ىامة مغ السػاد مغ السادة 
تخزع العلاقة العقجية بيغ  زيادة عمى ذلظلى القػاعج العامة في نطخية العقج، إ ريجاالإ

ىػ الحاؿ في تأجيخ الدكشات التابعة  اخخػ كسألى نرػص قانػنية إالسؤجخ والسدتأجخ 
 لجيػاف التخقية والتدييخ العقارؼ .

الشاحية الاجتساعية  خاصة مغ قج الايجارىسية التي يحتميا عالأومغ خلاؿ 
القانػنية التي تحكع ، كانت ميسة السذخع غيخ محرػرة في وضع الشرػص والاقترادية
حكاـ ألظ نجج السذخع وضع حنسا وجب عميو خمق تػازف عقجؼ بيغ شخفيو، لإ، و عقج الايجار

نو تخاجع عغ أ، غيخ مغ الاجتساعيجخيغ تحقيق للأأاستثشائية يكفل مغ خلاليا حساية لمسدت
 لظ في التعجيل الاخيخ لمقانػف السجني .ذ

نتشاوؿ في  ثمباحث ، حي أربعلى إومغ أجل دراسة شاممة لعقج الايجار قدسشا دراستشا 
أركاف عقج الايجار،  فشقػـ بجراسة )السبحث الثاني(، أما مفيػـ عقج الايجار (حث الاولبالس)

والأخيخ  )السبحث الخابع(، أما )السبحث الثالث(جار في كسا نتشاوؿ التدامات أشخاؼ عقج الإي
 .ثار عقج الايجارأنخررو لجراسة 

 السبحث الأول

 مفيػم عقج الايجار

يجار ، يسكششا تحجيج أوصافو وخرائرو الفخيجة والستسيدة الإخلاؿ تعخيفشا لعقج مغ 
، وعميو نتشاوؿ تعخيف خخػ ، مسا يتيح لشا تسييده عغ باقي العقػد الاخخػ عغ باقي العقػد الأ
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السصمب )وتسييده عغ باقي العقػد الاخخػ في  (السصمب الاول)عقج الايجار وخرائرو في 
 .(الثاني

 صمب الاولسال

 تعخيف عقج الايجار وخرائرو

ف عقج الايجار مغ العقػد السدساة التي أمة، حيث يصأػػف  تعخيف عقج الايجار لو اىسية إ
ة، فيػ يتزسغ مجسػعة مغ الخرائز التي تسيده عغ حكاـ خاصة ومدتقمألى إتخزع 

لى إ (الفخع الثاني)تعخيفو ثع نتصخؽ في  (ولالفخع الأ )اوؿ في شلظ نتحباقي العقػد ل
 .خرائرو 

 ولالفخع الأ 

 تعخيف عقج الايجار

ولى مغ فقخة الأ 467ورد السذخع الجدائخؼ تعخيفا لعقج الايجار بسػجب نز السادة أ
جخ مغ الانتفاع بذيء مجة محجدة أعقج يمتدم بسقتزاه السدتنو :" أى القانػف السجني عم

 خ معمػم "أجلقاء بجل 

 نز يجار في ضل القانػف القجيع، وأوردف السذخع الجدائخؼ لع يعخؼ عقج الإأويلاحع 
" يشعقج الايجار بسقتزى عقج بيغ ولى أفقخة  467ليو حيث جاء في السادة إلا حاجة 

 السؤجخ والسدتأجخ" 

رادة مشفخدة، حيث لا بج مغ إالايجار عقج وليذ ترخؼ ب أفا التعخيف حتفاد مغ ىيدو 
 . 1رادة السؤجخ والسدتأجخ لانعقاد العقجإتصابق 

جخة يجار، التسكيغ مغ الانتفاع والأساسية لعقج الإف العشاصخ الأا التعخيحويطيخ مغ ى
ػ كاف قابل للاستيلاؾ نكػف برجد والسجة والذيء السعيغ بالحات الغيخ قابل للاستيلاؾ، إذ ل
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قخض استيلاكي، حيث أف عقج الايجار يمتدـ مغ خلالو السدتأجخ عشج انتيائو بخد الذيء 
 ذاتو .

شياء لتسييده عغ العقػد التي تتشاوؿ إيجار يجار الأإا العقج بأنو حولقج ورد تعخيف ى
 . 1الخجمة أو إيجار الرشاعة

لتعخيف والتي تعشي الاستعساؿ تختمف عغ حق الػاردة في ا انتفاعكسا أف كمسة  
حق الايجار يختب حقا شخريا، فالخابصة  ، حيث أفؼ ىػ مغ الحقػؽ العيشيةحالانتفاع ال

 بيغ السدتأجخ والذيء تسخ بالسؤجخ كسجيغ لمسدتأجخ.

 الفخع الثاني

 خرائز عقج الايجار

 ف ندتخمز خرائروأيجار يسكغ مغ خلاؿ تعخيفشا لعقج الإ

 لايجار عقج شكمياأولا :

يذتخط القانػف شكلا معيغ لانعقاده، حيث يتع بسجخد  عقج الايجار عقج رضائي لا
ف يتع في شكل خاص، غيخ أف السذخع الجدائخؼ نز أيتصمب  ثباتو لاإف أالتخاضي، كسا 

مغ السخسػـ  21فخاغ عقج الايجار في شكل معيغ، بسػجب نز السادة إلدامية إعمى 
:" تتجدج العلاقات بيغ السؤجخيغ حيث نرت عمى ما يمي 93/03التذخيعي رقع 

يجار شبقا لمشسػذج الحي يحجد عغ شخيق التشطيع ويحخر إوالسدتأجخيغ وجػبا في عقج 
 . 2كتابيا وبتاريخ مدسى"

وعميو يجب أف تتع الكتابة وفقا لشسػذج تع تحجيجه بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 
يختب عمييا نسا إلى بصلاف العقج و إمشسػذج، لا يؤدؼ وجداء تخمف الكتابة وفقا ل 94/69
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معاقبة السؤجخ ، ويكػف حيشيا لذاغل السكاف البقاء في العيغ كسدتأجخ لسجة سشة بعج معايشة 
يجارية، وفقا لسزسػف الفقخة الثانية مغ السخالفة، شخط أف يكػف لو وصل يثبت بو العلاقة الإ

 علاه .أ كػرة حنز السادة الس

عجؿ والستسع لمقانػف الس 13/05/2007السؤرخ في  07/05القانػف  لكغ بسػجب
حيت  ،ففي تحت شائمة البصلاا في الذكل الكتابي الدامي فخاغ عقج الايجارإ، أصبح 1السجني

 :"يمي السعجؿ والستسع لمقانػف السجني عمى ما 07/05مكخر مغ القانػف   467نرت السادة 
مغ السادة  02الفقخة  لغيتكسا ا "لا كان باشلاإو  ثابتيخ يشعقج الايجار كتابيا ويكػن لو تار 

 مشو . 08السادة  07/05بسػجب التعجيل  93/03مغ السخسػـ  21

لا كاف باشلا وقج استعسل إو ورقة عخفية و أف يفخغ العقج في قالب رسسي أيجب  ووعمي
ف أغ نو يسكأدليل عمى  ويكػن لو تاريخ ثابتلظ مرصمح حوك الكتابةالسذخع مرصمح 

ىػ  ف يدتعسل مرصمح الخسسية كساأ بإمكاف السذخعحيث كاف  ،نكتفي بالكتابة العخفية
وبالتالي لػ كاف  الشاقل لمسمكية العقارية والحقػؽ العيشية العقارية العقج الخسسي الحاؿ في

  إلى ذكخ التاريخ الثابت. يقرج العقج الخسسي فلا حاجة

بتدجيمو بسرمحة ف يكػف لو تاريخ ثابت أيجب فخغ العقج في ورقة عخفية أا إذوعميو 
مغ القانػف  328حتى يكػف لو حجة عمى الغيخ بشاء عمى نز السادة التدجيل والصابع 

 السجني.

 يجار عقج معاوضةالثانيا :

يحرل كل الصخفيغ عمى مقابل لسا يعصيو وعميو فيػ  إذيجار عقج معاوضة عقج الإ
جخة التافية تدتػؼ في ف تكػف ججية فالأأالاجخة لابج  كسا أف ،عقج دائخ بيغ الشفع والزخر

ف السدتعيخ أ، حيث  ماـ عقج عاريةأجخة نكػف ا انعجمت الأإذو  ،الحكع مع انعجاـ الاجخة
 يدتعسل الذيء غيخ قابل للاستيلاؾ مجة معيشة دوف عػض.
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 الايجار عقج مازم لجانبيغثالث :

شخفي العقج، حتى تتحقق الغاية  يغف عقج الايجار يختب التدامات متقابمة بأحيث 
حيث  ،جخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخةأالسقرػدة مشو حيث يمتدـ السؤجخ اساسا بتسكيغ السدت
 يمتدـ السدتأجخ بالالتدامات مقابمة أبخزىا دفع الاجخة .

تدامات مختبصة فيسا بيشيا لالا ىحهف أيجار ممدـ لجانبيغ، ويتختب عمى كػف عقج الإ
حج أوعميو فإف بصلاف التداـ  ،خخكل شخؼ سبب لالتدامات الصخؼ الأ التداماتخ بحيث تعتب

 امتشعا ذ، وإ1و مشقزيأخخ باشلا داـ الصخؼ الأتؼ سبب يجعل مغ اللأ انقزائوو أالصخفيغ 
أو أف يصمب  2حج الصخفيغ عمى تشفيج التدامو جاز لمستعاقج الاخخ الامتشاع عغ تشفيج التداموأ

  .3فدخ العقج

 عقج زمشي عقج الايجاربعا: را

لدمشية والعقج الدمشي عقج يكػف فيو الدمغ عشرخ جػىخيا، ا مغ العقػد ارجيعقج الإ
 يع.بيختمف عغ العقػد الفػرية كالوعميو فيػ 

يجار لا يكػف لو ف فدخ عقج الإأويتختب عمى كػف عقج الايجار مغ العقػد الدمشية، 
ثار التي تست قبل ف الأإيجار فا فدخ عقج الإذإف ،نسا يذسل السدتقبل فقط إرجعي ، و  ثخأ

العيغ السؤجخة فلا يكػف لو السصالبة باستخجاع  السدتأجخ ا استعسلذإفدخو تطل قائسة، ف
 جخة السقابمة لمسجة التي استعسل فييا العيغ السؤجخة.الأ

 ، بل يكػف محجد السجة وفقا لسا نرت عميو السادة ايكػف عقج الايجار مؤبج كسا لا
 .2007مغ القانػف السجني بسػجب التعجيل لدشة  467

                                                           
 .23سسيخ شيياني، السخجع الدابق ص   1
 .22سميساف مخقز، السخجع  الدابق ص   2
لمقػاعج العامة لمقانػف السجني، مشذأة السعارؼ، الاسكشجرية، سشة عبج الخحساف الذػاربي، أحكاـ عقج الايجار وفقا   3

 .73ف ص 2004
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وىشاؾ جانب مغ الفقو يخػ أف عقج الايجار السؤبج باشل بصلاف مصمق، وىشاؾ مغ 
 . 1تويجار، وىشاؾ مغ يقخ برحتو لكغ بذخط إنقاص مجإيجعمػنو صحيحا باعتباره بيعا لا 

سؤبج وإذا تبيغ أف حيث يخػ بعس الفقو لسرخؼ وجػب الحكع ببصلاف عقج الايجار ال
ف يتجخل ويجعل الايجار في مجة ألا شخط ثانػؼ فيحق حيشيا لمقاضي إىػ  شخط التأبيج ما

 .2دتأجخسحياة ال

 بالذيء الانتفاععقج الايجار مغ العقػد الػاردة عمى خامدا: 

جخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة لسجة زمشية محجدة يمتدـ بعجىا بخد ألظ بتسكيغ السدتذو 
دوف ممكيتو، فلا يتختب عمى  الذيءوعميو فإف عقج الايجار يخد عمى مشفعة  غ السؤجخة ،العي

يدسح بو القانػف ىػ  قرى ماأمة السدتأجخ، فذمة السؤجخ الى ذخخوج الذيء مغ العقج 
لظ وبالذخوط التي حجدىا حجيخ مغ الباشغ بعج سساح السؤجخ بأو التأيجار التشازؿ عمى الإ

حيث يقترخ عمى ، 3عساؿ الترخؼأ عساؿ الادارة ليذ مغ أ يجار مغ ج الإالقانػف، وعميو يع
 شخرية . التداماتنذاء إ

 السصمب الثاني

 ػد السذابية لوقتسييد عقج الايجار عغ الع

ف ىشاؾ بعس ألا إخخػ يجار لو ما يسيده عغ غيخه مغ العقػد الأف عقج الإأبالخغع مغ 
وتحجيج قج الايجار ع، ومغ خلاؿ تعخيفشا لفي بعس العشاصخ السكػنة لو والعقػد تذبي

تسييد ول( )الفخع الأ حيث نتشاوؿ في  ،بيشو وبيغ بعس العقػد السذابية لو نسيد ،ائروخر
تسييد عقج )الفخع الثاني( يجار عغ العقػد الػاردة عمى السشفعة، بيشسا نتشاوؿ في عقج الإ

  .الايجار عغ العقػد الػاردة عمى العسل

                                                           
 وما بعجىا. 224، ص 1996رمزاف أبػ الدعػد، السػجد في عقج الايجار ، مشذأة السعارؼ، الاسكشجرية، مرخ، سشة  1
 .228رمزاف أبػ الدعػد، السخجع نفدو ، ص  2
 .26سسيخ شيياني، السخجع الدابق ، ص  3
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 الفخع الاول

 يجار عغ العقػد الػاردة عمى السشفعةييد عقج التس

يجار العقج الػحيج الحؼ يخد عمى السشفعة، حيث تػجج مجسػعة مغ لا يعتبخ عقج الإ
 العقػد تذتخؾ معو أىسيا:

 التسييد بيغ عقج الايجار والعاريةأولا : 

سعيخ :" العارية عقج يمتدم بسقتزاه النوأ عمىمغ القانػف السجني  538نرت السادة 
و في أغيخ قابل للاستيلاك ليدتعسمو بلا عػض لسجة معيشة  دمع السدتعيخ شيئاين أ

 ".ن يخده بعج الاستعسالأعمى  ،غخض معيغ

ف كل مغ عقج الايجار و العارية يخد عمى مشفعة الذيء غيخ قابل إوعميو ف
عػض بيشسا و بأف الانتفاع في عقج الايجار يكػف بسقابل ألا إوللاستيلاؾ دوف ممكيتو ، 

 نو مغ عقػد التبخع .أؼ أيكػف بلا عػض في عقج العارية 

 ثانيا: التسييد بيغ حق الايجار وحق الانتفاع

يتفق الايجار مع العقج الحؼ يختب حق الانتفاع أف كلاىسا يخػؿ لراحبو الانتفاع 
 بالذيء السسمػؾ لمغيخ، غيخ أف حق السدتأجخ والسشتفع يختمفا في الامػر الاتية:

ق السدتأجخ حق شخري ، فيػ يسثل مالا مشقػلا ولػ تعمق بذيء عقارؼ، بيشسا حق ح -
الانتفاع ىػ حق عيشي بػصفو تجدئة لسمكية الذيء الػاردة عميو ومغ تع يربح محلا 
لحق الخىغ والتخريز، فيكػف العقج السشذئ لحق الانتفاع واجب الذيخ حتى يشتج 

 صل .جار لا يمدـ شيخه في الأيثخ العيشي في نقل الحق، أما حق الإالأ
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مغ القانػف السجني حق مؤقت يشتيي عادة  844حق الانتفاع السشرػص عميو في السادة  
بسػت السشتفع في الأصل، أما حق السدتأجخ يشتقل إلى الػرثة مالع يكغ شخز السدتأجخ 

 .   1محل اعتبار

ػجج وسيط بيغ الذيء حق الانتفاع حق عيشي يقع مباشخة عمى الذيء السشتفع بو ولا ي -
وصاحب حق الانتفاع، ويسكغ لراحب حق الانتفاع التشازؿ عشو لفائجة الغيخ، دوف 

 .  2اشتخاط تجخل السالظ خلافا لعقج الايجار
حق الايجار مرجره دائسا العقج، بيشسا حق الانتفاع فسرجره أؼ سبب مغ أسباب  -

سا حق الانتفاع قج يكػف بسقابل أو اكتداب السمكية، كسا أف عقج الايجار دائسا بسقابل بيش
 بجوف مقابل .

 الفخع الثاني

 تسييد عقج الايجار عغ العقػد الػاردة عمى العسل

في بجاية الأمخ يطيخ أف عقج الايجار بعيج كل البعج عغ ىحه العقػد، إلا أف الحكيقة 
 غيخ ذلظ ، حيث أنو يثار المبذ في كثيخ مغ الحالات ، وىحا ما سشػضحو

 يجار والػديعةلتسييد بيغ عقج الاأولا: 

" الػديعة عقج يدمع بسقتزاه السػدع مغ القانػف السجني عمى انو:  590نرت السادة 
 ن يخده عيشا".أن يحافظ عميو لسجة وعمى أشيئا مشقػلا الى السػدع لجيو، عمى 

 مخ في عقجا الأحبالذيء بيشسا يكػف ى الانتفاعيجار ىػ ساسي في عقج الإمخ الأفالأ
 ا الذيء .حالػديعة ىػ السحافطة عمى ى

                                                           
 .427أسعج دياب، السخجع الدابق، ص  1
 .378، ص 2009عجة الجيلالي، مجخل لمعمػـ 'القانػنية، نطخية الحق، الجدء الثاني بيختي لمشذخ، سشة  2
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جخ ويمتدـ السػدع عشجه أيجار دائسا بجخ بيشسا يكػف الإأف الػديعة ليدت حتسا بأكسا 
جل، خلافا لعقج الايجار، فالسدتأجخ لى السػدع بسجخد الصمب ولػ لع يشقزي الأإبخد العيغ 

 يجار.لا بعج انقزاء مجة الإإيخد العيغ السؤجخة 

شياء مسمػكة لو، في مكاف مسمػؾ لذخز أالمبذ حيشسا يزع الذخز  نو يقعأ غيخ
 .  1شياءه الأحو وديعة ليأا السكاف حيجار ليإا كاف العقج ذخخ، دوف معخفة ما إأ

ف يزع التاجخ بزائعو أحج التجار عمى أا اتفق صاحب مخدف مع إذكسا ىػ الحاؿ 
 ،عخفة مغ يكػف عميو واجب الحفعيتػقف عمى مف الحل إجخ معمػـ، فأفي ىجا السخدف لقاء 

ا اقترخ واجب صاحب السخدف عمى تسكيغ التاجخ مغ استعساؿ السخدف كاف العقج إذف
  .  2ا التدـ بتدميع البزاعة وحفطيا وردىا كاف العقج وديعةإذأما ، ايجار

 الايجار وعقج العسلثانيا: 

يخد عمى الانتفاع ؼ حعقج العسل يخد عمى عسل الانداف، عمى خلاؼ عقج الايجار ال
 .بالذيء

حجػ سياراتيا لدائق يدتعسميا إويمتبذ العقجاف ببعزيسا حيشسا تعصي شخكة سيارات 
ف يجفع لمذخكة بجلا معيغ كل يػـ ويحتفع لشفدو بباقي ما حرل عميو مغ ألمشقل عمى 

ف يقػـ بو أف العسل الجؼ يجب ه الحالة عقج عسل لأحالعسلاء ، حيث يعتبخ العقج في ى
ساس ىشاؾ رابصة تبعية بيغ الذخكة والدائق أعمى  ،3دائق ىػ مػضػع التعاقج الاساسيلا

ف العقج يكػف إدا كاف غيخ تابع لمذخكة فإما أوعميو يجب تغميبو عمى انتفاع الدائق بالذيء 
 .4يجارإ

 

                                                           
 .42سسيخ شيياني، السخجع الدابق، ص  1
 .426أسعج دياب، السخجع الدابق، ص  2
 .426أسعج دياب، السخجع الدابق، ص  3
 .32، ص 1954ج الإيجار، دار الشذخ لمجامعات السرخية، الصبعة الثانية، القاىخة، سشة سميساف مخقذ، شخح عق 4
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 الايجار والػكالةثالثا: 

عقج بسقتزاه  نابة ىػو ال أالػكالة " ي:مغ القانػف السجن 571وفقا لشز السادة 
 . "شيء لحداب السػكل و باسسو بعسلخخ لمكيام أ ايفػض شخز شخر

ثخ أومحل الػكالة ىػ عسل قانػني فيشحرخ ف الػكيل يعسل لحداب مػكمو إوعميو ف
 .  بالذيءما الايجار فيػ عسل مادؼ وىػ الانتفاع ألى السػكل إالعسل 

ما الايجار فلا يشتيي بسػت أل العس بانتياءكسا اف الػكالة تشتيي بسػت السػكل او 
ف الػكالة في ألظ في الايجار، كسا ذولا يجػز  ةجخ ويجػز الخجػع في وكالأو السدتأالسؤجخ 

 ، بيشسا الايجار بسقابل . 581الاصل تبخعية وفقا لشز السادة 
 ،مع شخز للأشياءلظ يثار المبذ كسا ىػ الحاؿ في حالة اتفق شخز مالظ ذمع 

الاتفاؽ بيغ  السالظ ومغ عيج  حاف ىإلشفدو ويعصي لمباقي لمسالظ   يشامبمغا مع يأخحف أ
في اشتخط  إذالكغ  ،جػرةأكسا وصفو الصخفاف وانسا وكالة مرا يذ ايجاجيخ لأمخ التأليو بإ

و لع تؤجخ فإف العقج بيشو أجخت الاشياء أجخا معيشا سػاء أالسالظ  يف يعصأا الاتفاؽ حى
يعتبخ ايجار ويكػف التأجيخ الحؼ يقػـ بو ىحا الاخيخ  خ،يجأوببيغ مغ وكل لو امخ الت

تأجيخ مغ الباشغ، و إذا لع يتفقا عمى أجخة محجدة ولكغ إذا اشتخشت مػافقة السالظ عمى 
 .1الاجخة التي يجفعيا الغيخ كاف العقج وكالة

 السبحث الثاني                         
 ركان عقج الايجارأ                      

فيػ  ما، ثخ قانػنيأرادتيغ عمى انتاج إو تصابق أف العقج برفة عامة يقػـ عمى تػافق إ
اعتبار الايجار عقج فيػ يخزع في بو  ،و عجة اشخاصأبيغ شخز  ـالتدا يشذئ اتفاؽ

عقج لف أغيخ  ف،ركاف العامة التي يتصمبيا القانػ الأ خلى تػافإانعقاده كباقي العقػد الاخخػ 
لتي البحث في السدائل الخاصة اخرػصية مسا يجعل دراستشا تقترخ عغ يجار بعس الالإ

  تترل بعقج الايجار في تكػيشو .
                                                           

 .425أسعج دياب، السخجع الدابق، ص   1
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والسحل في عقج الايجار في  )السصمب الاول(وعميو نتشاوؿ التخاضي في عقج الايجار في 
أما بالشدبة لمدبب تصبق القػاعج العامة في الالتدامات التي تدخؼ عمى  )السصمب الثاني(.

 ائخ العقػد، وعميو يكػف خارج دراستشا.س
 السصمب الاول

 التخاضي في عقج الايجار

ف أحيث  ،ئيةاا لع تتػفخ الخضإذساس العقج وقػامو فلا وجػد لو أف التخاضي ىػ إ
كثخ أو أرادتيغ إيجار بسجخد تػافخ حيث يشعقج عقج الإصمو عقج رضائي أيجار في الإ

ف السذخع الجدائخؼ اشتخط الكتابة أغيخ  ،و بالتخاضيثخ قانػني وىػ ما يعبخ عميأ لإحجاث
لظ بتعجيل القانػف حالستعمق بالشذاط العقارؼ السمغى وك 93/03بسػجب السخسػـ التذخيعي 

 . 07/05السجني بسػجب القانػف 
ىمية القانػنية لكل مغ العقج صحيحا لابج مغ صحة الخضى وتػافخ الأ أولكي يشذ

 جخ .أبيغ شخفيو السؤجخ ومغ في حكسو والسدتيجار وبيخـ عقج الإشخفيو، 
، بيشسا نتشاوؿ يجاريغ ليع الحق في الإحشخاص الالأ ول()الفخع الأ لحلمظ نتشاوؿ في  

 السدتأجخ )الفخع الثاني(في 
 ولالفخع الأ 

 الاشخاص الجيغ ليع حق الايجار
ج يبخـ العقج ثخ العيشي، فقلا يشقل الأو ماداـ عقج الايجار يشتج أثخ شخري بيغ شخفيو، 

 أو مغ الغيخ وىحا ما سشػضحو. مغ شخؼ السالظ
  في الايجار حق السالظأولا :

مغ القانػف السجني السمكية ىي حق التستع والترخؼ في  674وفقا لشز السادة 
وعميو فالسالظ لو كل الدمصات عمى الذيء وبجيييا حق  ،شياء وفقا لمقػانيغ والانطسةالأ
ف الايجار يكػف إا كاف ناقز الاىمية فإذما أ اللازمةىمية القانػنية الأ تػافخت فيو إذايجار الإ

 و الكيع .أو الػصي أجازة الػلي إمػقػفا عمى 
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ؼ ممكية الخقبة دوف حق الانتفاع أؼ يسمظ حق الترخؼ فقط حيجػز لمسالظ ال كسا لا
وحق اؿ يجػز لراحب حق الاستعس كسا لا ،بخاـ عقج الايجارإو الدكغ أو الاستعساؿ أ

 855بشاء عمى نز السادة  العقجا كاف ىشالظ اتفاؽ صخيح في إذ لاإا الحق حجيخ ىأالدكغ ت
 مغ القانػف السجني . 856و 

ف أمغ القانػف السجني عمى  715اما بالشدبة لمسالظ عمى الذياع فقج نرت السادة 
 .لظ ذدارة الساؿ الذائع مغ حق الذخكاء مجتسعيغ مالع يػجج اتفاؽ يخالف إ

 مغ السشتفع الايجار الرادرثانيا: 
صمي يخػؿ لراحبو حق استعساؿ واستغلاؿ الذيء ويشتيي أحق الانتفاع حق عيشي 

ف أوماداـ  ،فسالظ الخقبة يسمظ فقط حق الترخؼ دوف الاستعساؿ والاستغلاؿ ،بسػت السشتفع
ء محل يذجيخ الأنتفاع يسكشو تحق الا صاحبو أالايجار يخد عمى السشفعة فالسشتفع 

دارة إعصت لمسشتفع حق أ قج  مغ القانػف السجني 847لكغ بالخجػع الى نز السادة  ،الانتفاع
يجار يكػف نافجا في حق السالظ لسجة ثلاث ف الإإف ، عميودارة حدشة فقطإالساؿ السشتفع 

 سشػات .
ما إما بسػت السشتفع و إنتفاع يشتيي يجار الرادر مغ مالظ حق الاوعميو فاف الإ

 .1ف يتجاوز مجة ثلاث سشػاتأا دوف حما بانتياء مجة الايجار كل ىإاء مجة الانتفاع و بانقز
رض السشتفع بيا كانت الأ إذامغ القانػف السجني  02فقخة  852وقج نرت السادة 

لى إو لػرثتو أبقيت لمسشتفع أ ،بدرع قائعو عشج مػت السشتفع أجل ػلة عشج انقزاء الأذغم
وعميو  ،ه الفتخة مغ الدمغحرض في ىيجار الأإجخة أدفع  دراؾ الدرع عمى شخطإحيغ 

 لى غاية جشيو لمدرع .إجخ مغ السشتفع في تمظ العيغ أوبصخيق التعجؼ يبقى السدت
 جخأالايجار الرادر مغ السدتثالثا: 

جخه أستايجار مغ الباشغ عغ كل ما و الإأيجار جخ التشازؿ عمى الإأيدتصيع السدت لا
  .، وىجا ما سشتصخؽ لو لاحقاة الكتابية مغ السؤجخو بعزو دوف السػافقأ
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 دارة السالإالايجار الرادر مسغ لو الحق في رابعا: 

لا حق إلا يجػز لسغ لا يسمظ " :نوأمغ القانػف السجني عمى  468لقج نرت السادة 
سشػات مالع يػجج نز ( 03) تديج مجتو عمى ثلاث ايجار إ جن يعقأدارة عسال الأيام بكال

 .لظذبخلاف يقزي 

 ( سشػات ."03لظ تخفس السجة إلى ثلاث )ذإذا عقج الايجار لسجة أشػل مغ 

جيخ لسجة لا تتجاوز أتالدارة الساؿ في إلا حق إوعميو قيج السذخع سمصة مغ لا يسمظ 
و نيابة أؼ يشػب السالظ نيابة قانػنية كالػلي حثلاث سشػات كسا ىػ الحاؿ في الغيخ ال

 و نيابة اتفاقية كالػكيل .أيع و الكأصي ػ قزائية كال

اصة لكل عسل ليذ مغ خمغ القانػف السجني لا بج مغ وكالة  574وقج نرت السادة 
ف تديج عغ أحيث يسكغ  ،جيخأعساؿ الادارة وعميو الػكالة الخاصة تحجد لمػكيل مجة لمتأ 

جة تديج عغ ف يؤجخ لسأنو ليذ لمػكيل إلع تحجد السجة في عقج الػكالة فإذا ما أثلاث سشػات 
 .ثلاث سشػات

 الايجار الرادر مغ غيخ السالظخامدا: 

مسغ لا يسمظ الذيء محل  بالإيجارفإنو لع يرجر نرا يتعمق  خلافا لعقج البيع،
غيخ السالظ يكػف يجار الرادر مغ ف الإإيتعمق بشقل السمكية ف مخ لاالأماداـ  و ،الايجار

معيغ محل ل توؤجخ عالسا بعجـ ممكيصحيحا في العلاقة بيغ شخفيو حتى ولػ كاف الس
  .جيخأالت

ف يصمب أجخ مغ العيغ السؤجخة أبتسكيغ السدت التدامولع يتسكغ السؤجخ مغ تشفيج  إذاو 
ف الايجار الرادر إبالشدبة لمسالظ الحكيقي ف و ا كاف حدغ الشيةإذفدخ العقج مع التعػيس 

 مغ الغيخ دوف نيابة عشو لا يكػف نافجا في حقو .
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نو مالظ ويعاممو الشاس عمى أوىػ مغ يعتقج  ،يجار مغ السالظ الطاىخلشدبة للإما باأ
نو مالظ، بيشسا ىػ مجخد حائد أ بسبخر شيئا مغ غيخ مالكو معتقج كسا مغ يذتخؼ  ،لظحنو كأ

 نو مالظ ليا .أالتخكة معتقجا  يحػز وألمذيء 

 حشخفيو كسا يشفالعلاقة بيغ  والايجار الرادر مغ السالظ الطاىخ يكػف صحيحا في
قبل  ثابتا جخ حدغ الشية وكاف عقج الايجارأمتى كاف السدت ،في مػاجية السالظ الحكيقي

 .1يضيػر السالظ الحكيق
 الفخع الثاني

 جخأالسدت

ىػ  جخ كساأعساؿ الادارة بالشدبة لمسدتأ ف عقج الايجار عسلا مغ أغ الفقو مخػ جانب ي
ىمية الادارة أ ىمية الادارة وعميو يكفي أ لػاجبة ىي ىمية الظ فالأحول ،مسؤجخلالحاؿ بالشدبة 

 .2جخأبالشدبة لمسدت

تبعا  ،عساؿ الادارةأ و مغ أعساؿ الترخؼ أ عسل مغ  يكػف  الاستئجار قج أف كسا
و مباشخة ميشة يكػف ألػفة كالدكغ أدارة شؤونو السجخ لإألطخوؼ الاستعساؿ فسغ يدت

 جما مغ كاف استئجاره قرأىمية الادارة أ فتكفي  الإدارةاستئجاره عسلا اقتزتو ضخورة 
ىمية أ فلابج مغ تػفخ  لترخؼ،عساؿ اأ س الساؿ فترخفو مغ أفزل لخ أالسزاربة واستغلاؿ 

 .3الترخؼ

كامل  ، فالذخز قج يكػف يديغ التسس ذخزىمية الادارة لا يقرج بيا بمػغ الأ ف إ
ة عامة، كالػكيل بػكالعغ ثلاث سشػات  تديج جخ لسجةأف يدتأيسكشو  لظ لاذىمية ومع الأ

 مغ القانػف السجني . 468نز السادة  بشاء عمى
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ىمية فيكػف صحيحا ونافج ويعج باشلا الاستئجار مغ يجػز الاستئجار مغ كامل الأ كسا
ىمية ومغ في صجر مغ  ناقز الأ إذاجازة ويكػف الاستئجار متػقف عغ الإ ،عجيع الاىمية

 .حكسو

 ،لظ في حالات عجيجةذ نو العكذ مغأجخه غيخ أيدتيسمظ ما  جخ لاأف السدتأصل والأ
يجار ويشتيي الإ ،استئجار العيغ مغ صاحب حق الانتفاعبقاـ مالظ الخقبة  إذاكسا ىػ الحاؿ 

 .مةحلظ باتحاد الذمجة حق الانتفاع و  بانتياء

 السصمب الثاني
 محل عقج الايجار

جخ مغ أىػ تسكيغ السدتو  ،ارفالإيجتػافخ فيو ركغ السحل  إذالا إلا يشذئ عقج الايجار 
يجار ف محل العقج الإإوعميو ف ،الانتفاع بالعيغ السؤجخة خلاؿ مجة محجدة مقابل بجؿ معمػـ

  .يجارجخ بعيغ معيشة مقابل بجؿ الإأىػ انتفاع السدت
الفخع )السشفعة محل التداـ السؤجخ، بيشسا نتشاوؿ في  ول()الفخع الأ وعميو نتشاوؿ في 

 .جاريبجؿ الإ (الثاني
 ولالفخع الأ 

 السشفعة محل التدام السؤجخ
ف أالسؤجخ تعبيخا عغ محل العقج غيخ  الذيء يدتعسل مرصمح تفي كتيخ مغ الحالا

ف يكػف محل محل العقج أذتخط في ييجار و مخ يتعمق بالسشفعة التي تتسثل محل عقج الإالأ
لا يخالف يكػف مذخوع ف أو قابل لمتعييغ و أف يكػف معيغ أو مسكغ الػجػد و أالعقج مػجػد 
السؤجخ غيخ قابل  الذيءف يكػف أ بالإضافةالعامة وفقا لمقػاعج العامة  والآدابالشطاـ العاـ 
 .للاستيلاؾ 

كاف محل الالتداـ  إذاما ألا كاف باشلا إو  و قابل لمػجػدأن يكػن محل العقج مػجػد أ
ف السجني، كسا ىػ الحاؿ مغ القانػ  92ف يكػف محققا وفقا لشز السادة أفيذتخط  ،مدتكبلا
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صبح أ التشفيحا تخمف وجػده وقت إذما ألة لع يتع صشعيا أو أه ؤ مشدؿ لع يتع بشاإذا كاف 
 العقج باشلا .

تع العقج كاف  فإفمظ قبل العقج ىلاكا كميا ىالذيء محل السشفعة مػجػد و  كافا إذما أ
بعج العقج وقبل التدميع كاف ا ىمظ الذيء محل السشفعة إذما ل، أالعقج باشلا لانعجاـ السح

 إذلظ الحاؿ حوك ،العقج صحيحا لكغ يكػف العقج مفدػخا بقػة القانػف لتعجر شخط السشفعة
  . مغ القانػف السجني 481ىمظ الذيء خلاؿ مجة الايجار وفقا لشز السادة 

ما اف إيختار حدب الحالة  لمسدتأجخ أفف إا ىمظ الذيء جدئيا بعج العقج فإذما أ
 .و فدخ العقج أنقاص بجؿ الايجار يصمب ا

مغ القانػف  94شز السادة ل بشاء لا كان باشلاإغ يكػن الذيء محل السشفعة معيشا و أـ
يجب ، ؼ يقرجهحملائسة العيغ للانتفاع ال ػمغ معخفة مج السدتأجخحتى يتسكغ  ،السجني

التي تسيده عغ  وصاؼمغ خلاؿ الأ ،تحجيجا كافيا نافيا لمجيالة العيغ ف يحجد الستعاقجافأ
وفي حالة ايجار  ،كخ مػقعو وحجوده ومداحتوذا كاف مشدلا يدتػجب ذإف ،غيخه مغ الاشياء

ا لع يتع إذو لمدكغ و أو مكتب أعيادة  ،معجة للاستعساؿ أنيايتع الاتفاؽ عمى  جشقة فق
 تعجأ ؤجخة بحدب ما سف يدتعسل العيغ الأجخ أالاتفاؽ عمى شخيقة الانتفاع فيكػف لمسدت

 .1لو
 ،لا كاف العقج باشلاإو  العامة الآداب العام و لمشطامن تكػن السشفعة مذخوعة غيخ مخالفة أ

 99بشاء عمى نز السادة  ،و القسار يكػف باشلا بصلاف مصمقأرة ايجار مشدؿ معج لمجعإف
كاف محل الالتداـ  إذاف تكػف السشفعة صالحة لمتعامل فأكسا يجب  ،مغ القانػف السجني

 و الصبيعة .أبحكع القانػف  ىشا ف العقج باشلا والاستحالةمدتحيلا كا

عمى ف يخد الإيجار أفلا يسكغ  ،قابل للاستعسال الستكخر شيءن تخد السشفعة عمى أيجب 
 ،للإيجارالقابمة للاستيلاؾ لا تكػف محل  فالأشياء ،وؿ استعساؿأشياء التي تدتيمظ مغ الأ
 وردىا في السجة السحجدة في عقج الايجار. اتحريل مشفعة مشي السدتأجخ لا يدتصيع يثح
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حيث أف عقج الايجار مغ عقػد السجة فالسجة أمخ جػىخؼ فيو حيث  يجب تحجيج مجة السشفعة
 .مغ القانػف السجني وجػب تحجيج السجة  467تقاس السشفعة فيو بالدمغ، وقج أقخت السادة 

شة، غيخ أنو يتختب عمى أنو لا يػجج في القانػف حج أدنى وحج أقرى لسجة معي كسا 
بصلاف مصمق، وماداـ عقج الايجار يشتج أثخ شخري بيغ  جعجـ الاتفاؽ عمييا بصلاف العق

 ف يكػف مؤبجا. أشخفيو فإنو لا يرمح 

 الفخع الثاني
 بجل الايجار

يجار لى السؤجخ مقابل استعساؿ الذيء محل الإإجخ بجفع بجؿ الايجار أـ السدتيمتد 
نرت عميو الفقخة الثانية مغ السادة  ا ماحوى ،و بتقجيع عسل أف يكػف البجؿ نقجا أويجػز 

  .مغ القانػف السجني 467

ا إذف نترػر وجػد عقج الايجار بجونو فأويعج بجؿ الايجار ركشا في العقج فلا يسكغ 
فلا   بتقجيع عسل وأجخة مغ الشقػد يا كاف نػع الأأو  ،يجارإنكػف برجد  خمف بجؿ الايجار لات

 ف تتشاسب مع السشفعة .أبج 

ا إذو عارية ألا كاف العقج حيشيا لبة إججية لا تافية و  السشفعة ف تكػف أيجب كسا 
باتو بسختمف ثإخفاء بجؿ الايجار الحكيقي غذا ضخيبيا يسكغ إوقج يكػف  ،تػافخت شخوشيسا

 .1الصخؽ 

 زمان الػفاء بجل الايجار أولا: 

ن يقػم بجفع أجخ أيجب عمى السدت :"نوأعمى  497السادة  ولى مغالفقخة الأ نرت
يجار ا لع يكغ ىشاك اتفاق وجب الػفاء ببجل الإذف ،ػاعيج الستفق عميياسيجار في البجل ال

 في الجية". في السػاعيج السعسػل بيا
                                                           

، السجمة الجدائخية لمحقػؽ والعمػـ الاندانية ، 07/05سيار عد الجيغ، التداـ السدتأجخ بالػفاء ببجؿ الايجار وفقا لمقانػف  1
 .249، ص 2016العجد الأوؿ، جػاف 
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قج يتفق فف يجفع بجؿ الايجار في السػعج الستفق عميو في العقج أجخ بأمتدـ السدتوعميو ي   
بالعيغ السؤجخة  الانتفاع بجأقبل  مدبقا وأ ةؿ مقدصا كل فتخة زمشيجف يجفع البأالصخفاف عمى 

  .و بعجىاأ
جخ تصبيق  أيخ زماف وفاء بجؿ الايجار فيكػف لرالح السدتفدفي حالة الذظ في تو      

  .مغ القانػف السجني 112 السادة اعج العامةلمقػ 

 مكان الػفاء بجل الايجارثانيا: 

يكػن دفع بجل و  :"نوأمغ القانػف السجني عمى  498نرت الفقخة الثانية مغ السادة 
  ."لظذبغيخ  عخف يقزي وأجخ مالع يكغ اتفاق أالايجار في مػشغ السدت

ا لع يكغ ىشاؾ اتفاؽ إذتفاؽ فحجد بشاء عمى الاف مكاف بالػفاء ببجؿ الايجار يتإوعميو ف
يكػف  دفع بجؿ  ء،ف يكػف مكاف لمػفاأؼ جخػ العخؼ حو السكاف الأ والسدتأجخبيغ السؤجخ 

 السدتأجخ.الايجار في مػشغ 

 السبحث الثالث

 التدامات أشخاف عقج الايجار

بيغ  والحقػؽ  الالتداماتمجسػعة مغ  يشذئماداـ عقج الايجار ممدـ لجانبيغ فيػ 
فيتختب عمى عاتق السؤجخ تدميع العيغ السؤجخة والالتداـ بالريانة حتى يتسكغ  ،شخفيو

 السدتأجخبيشسا يمتدـ  ،، وضساف العيػب الخفية مغ الانتفاع بيا وضساف التعخض السدتأجخ
ـ بعجـ التغييخ في العيغ باستعساؿ العيغ السؤجخة بحدب الغخض الجؼ أعجت لو،  والالتدا

والالتداـ بخد العيغ السؤجخة وممحقاتيا عشج  ،والالتداـ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة  ،السؤجخة
 .الالتداـ بالػفاء بالأجخة و  انتياء عقج الايجار،

)السصمب التدامات السؤجخ يشسا نتشاوؿ في  )السصمب الاول(وعميو نتشاوؿ بالجراسة في 
 ات السدتأجخ.التدام الثاني(
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 السصمب الاول
 السؤجخ التدامات

السجة الستفق  خلاؿ عيغ السؤجخة،بالفاع تمغ الان السدتأجخيتختب عمى السؤجخ تسكيغ 
 وحتى يتحقق ذلظ ،السدتأجخساسا حػؿ انتفاع أيجور  ف التداـ السؤجخإعميو فو عمييا، 

وضساف انتفاع )الفخع الثاني(، وصيانتيا  ول()الفخع الأ فالسؤجخ ممدـ بتدميع العيغ السؤجخة 
، وضساف العيػب الخفية التي قج تػجج الفخع الثالث(السدتأجخ بيا بالامتشاع عغ التعخض)

   )الفخع الخابع(.في العيغ السؤجخة 
 ولالفخع الأ 

 السؤجخ بالتدميع التدام
حكاـ التدميع في عقج البيع وعميو ألى إحكاـ تدميع الذيء السؤجخ أحاؿ السذخع أ

يع خاصة بحكاـ عقج الألى إ ، الخجػعيجارحكاـ التدميع في عقج الإأمخ لجراسة  يقتزي الأ
 :"عمى أنو القانػف السجنيمغ  478فيسا يتعمق بدماف ومكاف التدميع حيث نرت السادة 

 ،حكامأمى الالتدام بتدميع العيغ السؤجخة ما يدخي عمى الالتدام بتدميع السبيع مغ عيدخي 
 "ة ما تعمق مشيا بتاريخ ومكان تدميع الذيء السؤجخ.خاص

لى ما يجب عمى السؤجخ إحيث نتصخؽ  ،وعميو تفاديا لمتكخار سشعخض محل التدميع
 .لتدميعتدميسو وجداء الاخلاؿ با

 محل الالتدام بالتدميعأولا: 

يمتدم السؤجخ بتدميع العيغ " :نوأمغ القانػف السجني عمى  01فقخة  476نرت السادة 
 "جخ في حالة ترمح للاستعسال السعج ليا تبعا لاتفاق الصخفيغ.أالسؤجخة لمسدت

يجػز اتيا ولا حف السؤجخ ممدـ بتدميع العيغ السؤجخة بأوعميو يتزح مغ نز السادة 
 وعشجئح السدتأجخقبميا  إذالا إفزل مشيا أولػ كانت  لمسدتأجخخخػ ألمسؤجخ تدميع عيغ 

 .1نكػف برجد تججيج الالتداـ
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كسا يمتدـ السؤجخ بتدميع العيغ السؤجخة بحالة صالحة للاستعساؿ وفقا لمغخض السقرػد    
  .مشو بحدب اتفاؽ الصخفاف

عج برفة دائسة أ نسا يذسل ممحقاتو وكل ما إالسؤجخ و  الذيءالتدميع لا يقترخ عمى و 
ا كاف الذيء إذف ،لاستعسالو وفقا لسا تقزي بو شبيعة الذيء والعخؼ وقرج الستعاقجيغ

 .لظذؼ يحيط بو والحجيقة واستعساؿ الدصح وغيخ حالسؤجخ مشدلا فيعتبخ مغ ممحقاتو الفشاء ال
السادة  شزداـ السؤجخ فوالشقراف في مجػ الت تفاؽ عمى الديادةنو يجػز الاأغيخ 

 الصخفيغ. لإرادةعلاه نز مكسل أ  السحكػرة

  دميعجداء الاخلال بالتثانيا: 

 ا سمست العيغ السؤجخة فيإذ :"نوأمغ القانػف السجني عمى  477لقج نرت السادة 
ا الاستعسال حعمى ى أو شخ أجمو أت مغ أجخ ي ححالة لا تكػن فييا صالحة للاستعسال ال

يجار بقجر ما نقز نقاص بجل الإو أيجار ن يصمب فدخ الأ لمسدتأجخجاز  ،نقز معتبخ
 "لظ .ذمخ ا اقتزى الأإذمغ الاستعسال مع التعػيس عغ الزخر في الحالتيغ 

قاـ السؤجخ بتدميع العيغ السؤجخة في حالة غيخ صالحة للاستعساؿ السقرػد  إذاوعميو 
جخ أيكػف لمسدت ،تفاع بيا نقز كبيخو كانت العيغ السؤجخة في حالة يشقز معيا الانأمشو 

جخة بقجر ما نقز مغ استعساؿ مع التعػيس في نقاص الأإو أحق شمب فدخ العقج 
 الحالتيغ .

نو لع يخد ألى القػاعج العامة حيث إما فيسا يخز جداء عجـ التدميع يسكششا الخجػع أ
عغ  التشفيحمى جبار السؤجخ عإشمب  لمسدتأجخوعميو يحق  ،يجارنز خاص يتعمق بعقج الإ

جخ بسقجار ما نقز مغ الانتفاع مع نقاص الأإو أو فدخ العقج أ ،العيشي التشفيحشخيق 
 السصالبة بالتعػيس .



84 
 

جخة التي تقابل عفاءه مغ الأإ ف يصمب أجخ أفي التدميع فيحق لمسدت التأخخما جداء أ
يعػد الى  أخيخالتا كاف إذخخػ أضخار أخيخ مع السصالبة بالتعػيس عسا لحقو مغ أالتمجة 
 .1مغ جانب السؤجخ أخص

 الفخع الثاني
 التدام السؤجخ بالريانة

يقع عمى عاتق السؤجخ الالتداـ بريانة العيغ السؤجخة لتبقى عمى الحالة التي سمست بيل 
 والانتفاع شبقا لمغخض السقرػد . شػاؿ مجة الايجار، حتى تبقى صالحة للاستعساؿ

 مزسػن الالتدام بالريانة أولا: 

يمتدم السؤجخ بريانة العيغ السؤجخة  ":نوأمغ القانػف السجني عمى  479نرت السادة 
 لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التدميع .

 التخميساتيجار دون ثشاء مجة الأن يقػم بالتخميسات الزخورية أويجب عميو 
 .جخأالخاصة بالسدت

عسال أمغ تجريز و  للأسصحعسال اللازمة ن يقػم لاسيسا بالأأويتعيغ عميو  
 ."وكسا يتعيغ عميو صيانة وتفخيغ السخاحيس وقشػات ترخيف السياه الآبارتشطيف 

وعميو يخػ جانب  ،علاهأ  السحكػرةعساؿ الريانة بذكل عاـ في نز السادة أ وقج حجدت 
ما الاصلاحات الرغخػ فتقع عمى عاتق أالكبخػ  بالإصلاحاتمدـ ف السؤجخ مأمغ الفقو 

 .2جخأالسدت

                                                           
 .152ص  سسيخ شيياني، السخجع الدابق،  1
 .476أسعج دياب، السخجع الدابق، ص   2
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التي يقػـ بيا السؤجخ عساؿ الريانة أ  76/1471مغ السخسػـ  18كسا حجدت السادة 
سقف وتخميع الججراف الحاممة سصح والأو تخميع الأأصلاح إعمى سبيل السثاؿ مغ بيشيا 

 ىا .صلاح الدلالع وغيخ إواليياكل البشايات و 

 حيث لتسيدىا بالبداشة السدتأجخفيتحسميا  التأجخية وأما الاصلاحات الرغخػ أ
وقج جخػ العخؼ  والشػافحجخ في استعسالو العادؼ كالسفاتيح وصشابيخ السياه أيحتاجيا السدت

وقج  ،تقجيخ لقاضي السػضػعالوفي حالة وجػد خلاؼ حػليا يعػد  ،جخأالسدت بيا ف يقػـأ
و أتخميع  :كخىا عمى سبيل السثاؿ مشياذتع  ،حيث 76/147مغ السخسػـ  19تيا السادة دحج

جخاء التخميسات الجاخمية وتبجيل البلاط وغيخىا إو السعصػبة أتبجيل الاجيدة الرحية السكدػرة 
. 

السدتعجمة الزخورية  التخميساتجخاء إكسا مشح السذخع الجدائخؼ لمسؤجخ الحق في 
ه حف ىألحاؿ في اصلاح حائط ميجد بالدقػط حيث كسا ىػ ا ،لحفع العيغ السؤجخة
ه حالكياـ بسثل ىمغ  ف يسشع السؤجخأجخ أيجػز لمسدت حيث لا التأخيخ،التخميسات لا تتحسل 

و جدئي في الانتفاع أخلاؿ كمي إه التخميسات حجخاء ىإا تختب عمى إذنو أغيخ  التخميسات،
نو لا يحق أنقاص الاجخة غيخ إو أقج ما فدخ العإف يصمب أ ، جاز لمسدتأجخبالعيغ السؤجخة

 482وفقا لشز السادة  ،بقي شاغلا لمعيغ السؤجخة بعج اتساـ التخميسات إذالو شمب الفدخ 
 مغ القانػف السجني .

 جداء الاخلال بالالتدام بالريانةثانيا: 

السؤجخ  حفي حالة عجم تشفي :"نوأمغ القانػف السجني عمى  480لقج نرت السادة 
السصالبة بفدخ  لمسدتأجخيجػز  ،بسػجب محخر غيخ قزائي إعحاره بعجو بالريانة لالتدامو 

 خلال بحقو في التعػيس .يجار دون النقاص بجل الإو أالعقج 
 "ىا عمى حداب السعشي.حن يقػم بتشفيأ لمسدتأجخجاز  ،مدتعجمة التخميساتا كانت إذ

                                                           
، يتزسغ تشطيع العلاقات بيغ السؤجخ والسدتأجخ لسحل معج لمدكغ 1976أكتػبخ  26، مؤرخ في 76/147مخسػـ رقع   1

 .1977، لدشة 12وتابع لسكاتب التخقية والتدييخ العقارؼ، ج ر، العجد 
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لقانػف مغ التدامات في صيانة ابو لدمو ألع يقع السؤجخ مغ تمقاء نفدو بسا  إذاوعميو 
كانت  ذاإو  إعحارهبعج  التشفيح،عمى  لإجبارهالى القزاء  أف يمجأ السدتأجخف االعيغ السؤجخة ك

ف أف مغ القزاء شخط ذإجخ الكياـ بيا دوف الحاجة الى أمدتعجمة جاز لمسدت التخميسات
 تكػف قميمة الاىسية .

بعج  التخميساتجخاء إالسؤجخ الكياـ ب عامتشاشمب فدخ العقج عشج  لمسدتأجخكسا يسكغ 
و في حالة أالعيشي  حف يخجع عمى السؤجخ بالتعػيس في حالة التشفيأجخ ألمسدت و إعحاره

 شمب فدخ العقج .
في  بالتداموجخة في حالة عجـ قياـ السؤجخ نقاص الأإف يصمب أ لمسدتأجخكسا يجػز 

جخة مغ وقت حرػؿ التمف وليذ نقاص الأإجخ حق أويكػف لمسدت، إعحارهبعج  التخميسات
صاب العيغ السؤجخة مغ تمف ما أ بإصلاحجخ السؤجخ أمغ الػقت الجؼ يصالب فيو السدت

 السصالبة بالتعػيس . لمسدتأجخوفي كل الحالات يحق 
 الفخع الثالث                               

 التدام السؤجخ بزسان التعخض                      
 ،ىادئا ومفيجا انتفاعابالعيغ السؤجخة  انتفاعاجخ أف يؤمغ لمسدتأب خ ممدـماداـ السؤج

وعميو فيػ يزسغ  ،الانتفاع ىحا ف يحػؿ دوف أنو أف يستشع عغ الكياـ بكل ما مغ شأفعميو 
و قانػني كسا يزسغ التعخض أسػاء كاف تعخض مادؼ  لمسدتأجخعجـ تعخضو الذخري 

 خ .القانػني دوف السادؼ الرادر مغ الغي

 ضسان التعخض الذخريأولا: 

يستشع عغ ن أعمى السؤجخ  :"نوأمغ القانػف السجني عمى  01فقخة  483نرت السادة 
ي أن يحجث بيا أولا يجػز لو  ،بالعيغ السؤجخة السدتأجخكل تعخض يحػل دون انتفاع 

 "ا الانتفاع .حتغييخ يشقز مغ ى
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نو أمغ ش ،التدامومع ف يستشع عغ كل عسل يتعارض أوعميو يجب عمى السؤجخ 
ا فعمى يعتبخ متعخضا إذو  ،جخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة خلاؿ فتخة الايجارأحخماف السدت

 و قانػني .أتعخض مادؼ الوجب عميو الزساف سػاء كاف 

عساؿ التي عساؿ التي ترجر مشو فقط بل تستج الى الأيقترخ الزساف عمى الأ ولا
 جة مغ السؤجخ.سصحاب الحقػؽ السدتأ وأ السدتأجخيغترجر مغ تابعيو وسائخ 

 .وقج يكػف التعخض ماديا وقج يكػف قانػنيا

 التعخض السادي -1
ختب عميو الاخلاؿ توي ،بحق الإعجاءلى إؼ لا يدتشج حتعخض الالالتعخض السادؼ ىػ 

دخػؿ العيغ  :ومثالو ،يجارمغ السشافع السكتدبة بسػجب عقج الإ السدتأجخو حخماف أ
و مشع أو مشعو مغ استعساؿ بعس ممحقات العيغ السؤجخة أ السدتأجخف ذإالسؤجخة بجوف 

 .جخ مغ استخجاـ السرعجأالسدت
 التعخض القانػني -2

الشػع  حايزسغ السؤجخ تعخضو الذخري القائع بدبب قانػني، حيث يدتشج السؤجخ في ى
ي العيغ وى بتأجيخف يقػـ السؤجخ أكسا ىػ الحاؿ  ،شخري وألى حق عيشي إمغ التعخض 

و السيخاث أالسمكية كالذخاء  اكتدابسباب أسبب مغ  ذلظ لأؼغيخ مسمػكة لو تع تسمكيا بعج 
 ضامغ التعخض . لأنولظ ذفلا يجػز لو  ،لى ممكيتوإخلاء استشادا جخ بالإألب السدتافيص

 وىي: ف يتػفخ في التعخض الذخري جسمة مغ الذخوطأولكياـ ضساف السؤجخ يجب 

 السدتأجخلجؼ صجر مغ السؤجخ لو علاقة يدتفيج مشيا ف الفعل اأف يكػف مغ شأ -
  السدتأجخ خلاؿ انتفاعإلى إمسا يؤدؼ  ،و وفق القانػف أبسقتزى عقج الايجار 

 ،ف يقع التعخض فعلا فلا يكػف مفتخض الػقػع فسجخد التيجيج لا يتحقق معو الزسافأ -
 تفاع .ثشاء مجة الانأف يكػف التعخض الرادر مغ السؤجخ قج وقع أكسا يجب 



88 
 

جخ الحق في شمب أمغ السؤجخ كاف لمسدتو ماديا أا وقع التعخض سػاء كاف قانػنيا إذ
عساؿ تحج مغ قاـ السؤجخ ببعس الأ إذاىػ الحاؿ  كسا ،ؼ وقف التعخضأالعيشي  التشفيح

 قامة بشاء يحجب الزػء عشيا.إالانتفاع بالعيغ السؤجخة ك

بقجر ما نقز  و انقاص بجؿ الايجارأ السصالبة بفدخ عقج الايجار لمسدتأجخكسا يحق 
صابو أجخ الحق في شمب التعػيس عسا أحػاؿ يكػف لمسدتوفي كل الأ ،مغ العيغ السؤجخة
مغ  03فقخة  484في الزساف وفقا لشز السادة  بالتداموخلاؿ السؤجخ إمغ ضخر نتيجة 

 القانػف السجني .

 ضسان التعخض الرادر مغ الغيخثانيا: 

:" ولا يقترخ ضسان السؤجخ نوأمغ القانػف السجني عمى  02خة فق 483نرت السادة 
عمى الافعال التي ترجر مشو أو مغ تابعيو بل يستج إلى كل ضخر أو تعخض قانػني صادر 

ف أيفتخض في التعخض القانػني عغ مدتأجخ أخخ أو أي شخز تمقى الحق عغ السؤجخ" 
 .1خالسدتأججػر يتعارض مع حقػؽ أعمى السيجعي الغيخ بحق 

و أف التعخض الرادر مغ الغيخ ىػ التعخض الرادر مغ غيخ السؤجخ إوعميو ف
ؼ شخز مكشو السؤجخ مغ حق عمى العيغ السؤجخة، أنسا التعخض الحاصل مغ إو  ،تابعيو

ف أك ،مغ العيغ السؤجخة عمى الػجو السقرػد السدتأجخبحيث يتختب عميو الاخلاؿ بانتفاع 
 .2باستخدادىاحج ممكيتو العيغ ويصالب أيجعي 

ف يقع التعخض مغ الغيخ أو ض مغ الغيخ لابج مغ التعخض فعميا، ولزساف التعخ 
ويكػف التعخض قانػنيا وعميو فالسؤجخ لا يزسغ التعخض السادؼ بشاء عمى نز السادة 

ف يدتعسل أ السدتأجخمغ القانػف السجني وفي حالة التعخض السادؼ مغ الغيخ يسكغ  487
 مغ القانػف السجني . 820ز السادة دعػػ الحيازة وفقا لش

                                                           
 .170سيخ شيياني، السخجع الدابق، صس 1
 . 478دياب، السخجع الدابق، ص أسعج 2
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لعيغ  السدتأجخيغولقج نز السذخع عمى صػرتيغ لمتعخض الرادر مغ الغيخ تعجد 
ولػية لسغ كاف عقجه سابقا في ثبػت مغ القانػف السجني الأ 485حيث مشحت السادة  ،واحجة

لسغ حاز ولػية ا كاف لمعقػد نفذ التاريخ كانت الأإذما أخخػ، التاريخ عمى العقػد الأ
 الباقيغ حدغ الشية فيسكشيع مصالبة السؤجخ بالتعػيس . السدتأجخيغأما اكغ دوف غر، مالأ

دارة بسقتزى القانػف قامت الإ إذاحيث  ،التعخض الرادر مغ الدمصات الاداريةأما 
فاع تو تحخمو مغ الانأف تشقز مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة نقرا كبيخا أعسالا مغ شانيا أ 

يجار وفي كل و انقاص بجؿ الإأف يصمب حدب الطخوؼ فدخ العقج أ لمسدتأجخ جاز ،بيا
ما التعخض السادؼ فالسؤجخ أف يكػف التعخض قانػني أشخط  ،الاحػاؿ السصالبة بالتعػيس

، يجارف تجعي الادارة ممكيتيا لمعيغ محل الإأمثمة التعخض القانػني أغيخ مدؤوؿ عشو ومغ 
 نػف السجني .مغ القا 486وفقا لشز السادة 

كاف عمى  ،وقع التعخض مغ الغيخ إذامغ القانػف السجني  484بشاء عمى نز السادة 
كافة  حف يتخأخيخ ا الأحى عمى وكاف ،خصار السؤجخ بالجعػػ السخفػعة عميوإ السدتأجخ

 ،لظ وجب عميو ضساف الاستحقاؽذلع يشجح في  إذاو  ،الاجخاءات اللازمة لجفع التعخض
في حجود ما نقز نقاص بجؿ الايجار إو أما فدخ العقج إحدب الطخوؼ لظ ذويتختب عمى 

 مغ مشفعة العيغ، مع السصالبة بالتعػيس في الحالتيغ.

و أعفاء يتزسغ الإ اتفاؽنو يقع باشلا كل إمغ القانػف السجني ف 490وبشاء عمى نز السادة 
سفيػـ السخالفة يسكغ السادة وبنز وباستقخاء  ،التحجيج مغ الزساف بدبب التعخض القانػني

 التذجيج في الزساف .
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 الفخع الخابع

 ضسان العيػب الخفية

" يزسغ السؤجخ لمسدتأجخ، نو:أمغ القانػف السجني عمى  488لقج نرت السادة 
كل ما يػجج بالعيغ السؤجخة مغ باستثشاء العيػب التي جخى العخف عمى التدامح فييا، 

عيػب تحػل دون استعساليا أو تشقز مغ ىحا الاستعسال نقرا محدػسا ما لع يػجج 
 لظ .ذاتفاق خلاف 

 ويكػن كحلظ مدؤول عمى الرفات التي تعيج بيا صخاحة .

غيخ أن السؤجخ لا يزسغ العيػب التي أعمع بيا السدتأجخ أو كان يعمع بيا ىحا الأخيخ 
 قج."وقت التعا

جسيع عيػب العيغ السؤجخة التي تشقز  لمسدتأجخف السؤجخ يزسغ إعسلا بشز السادة ف
السقرػد مشو ، بحدب اتفاؽ  للانتفاعجعمو غيخ صالح تو أالانتفاع بو نقرا محدػسا 

  .الصخفيغ باستثشاء العيػب التي جخػ العخؼ عمى التدامح بيا

ف مفيػـ الرفة يختمف أالخفي رغع  تخمف الرفة في العيغ السؤجخة حكع العيب يأخح
و تعيج أجخ صفة معيشة في العيغ السؤجخة أاشتخط السدت إذاف ،عغ مفيػـ العيب الخفي

ف ألظ ذع تبيغ بعج ث ،ه الرفة مسا يقتزيو الانتفاع بالعيغحو كانت ىأالسؤجخ بػجػدىا 
ط ااشتخ لظ ومثالو: حه الرفة غيخ مػجػدة في العيغ السؤجخة كاف السؤجخ ضامغ لحى

 نيا غيخ مػجػدة.أجيدة التجفئة في العيغ ثع تبيغ أوجػد  السدتأجخ
 أولا: شخوط العيب السػجب لمزسان

 ويذتخط في العيب السػجب لمزساف الذخوط التالية:
و يجعل أالسؤجخة نقرا كبيخا  نو يشقز مغ الانتفاع بالعيغأؼ أثخا ؤ أف يكػف العيب م -

ا لع يرل إذما أخ صالحة للاستعساؿ السقرػد مشيا، حج ممحقاتيا غيأو أالعيغ السؤجخة 
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ا إذ، ويعج العيب مؤثخا 1و كاف متدامحا بو عخفا فلا يػجب الزسافأا الحج حلى ىإالعيب 
لى إويخزع تقجيخ العيب الخفي مغ عجمو  ، 2خمت العيغ مغ صفة تعيج بيا السؤجخ

 تقجيخ قاضي السػضػع .
و  ،ذ مغ الديل التحقق مشو بالفحز العادؼؼ غيخ ضاىخ وليأأف يكػف العيب خفيا،  -

ف السؤجخ يزسغ العيب الخفي أحدغ نية السؤجخ لا تؤثخ عمى التدامو بالزساف، كسا 
 ؼ شخأ بعج التدميع .حالسؤجخة قبل التدميع وحتى العيب الالسػجػد في العيغ 

 ولكغ يقػـ أف يكػف العيب غيخ معمػـ لمسدتأجخ، قج يحجث أف يكػف العيب خفيا، -
ه الحالة لا يقػـ الزساف حا العيب وقت التعاقج وعميو في ىحالسؤجخ بإخصار السدتأجخ بي

 حكع العيب الطاىخ. يأخحف العيب السعمػـ لأ

وقت الايجار وبقي مػجػدا  أنو شخ أؼ أف يكػف العيب قجيسا أنو يجب أىشاؾ مغ يخػ 
مخ لا يتعمق ف الأب قجيسا لأف يكػف العيأنو في تقجيخنا لا يذتخط أغيخ  ،لى حيغ التدميعإ

ف السؤجخ إوماداـ عقج الايجار عقج زمشي ف ،فاع السفيج لمعيغ السؤجخةتالانببل  ،بشقل السمكية
ثشاء الانتفاع كاف السؤجخ أا ضيخ العيب إذيزسغ الانتفاع الكامل لمعيغ السؤجخة وعميو 

 ضامشا لو.

 ثخ تػافخ شخوط الزسانثانيا: أ

ا وجج بالعيغ السؤجخة عيب إذنو:" أالقانػف السجني عمى  مغ 489نرت السادة 
نقاص بجل إو أيجار لان يصمب فدخ أحدب الحالة  لمسدتأجخيجػز  ،زساناليتحقق معو 

 إذاعمى نفقة السؤجخ  بإصلاحون يقػم ىػ أو أصلاح العيب إن يصمب ألظ حولو ك ،الايجار
 كان الاصلاح لا يذكل نفقة باىطة عمى السؤجخ".

حدب الحالة  لمسدتأجخيجػز  ،نو في حالة تحقق شخوط العيبإنز السادة ف حدب
كسا لو شمب  ،نقاص بجؿ الايجار بحدب درجة الاخلاؿ بالانتفاعإو أفدخ عقج الايجار 
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 ،تكػف الشفقات باىطة ف لاأبذخط  ،صلاحو عمى نفقة السؤجخإف بقػـ بأو أصلاح العيب إ
 ا كاف السؤجخ عالسا بالعيب.إذالتعػيس  شمب لمسدتأجخا يجػز حزيادة عمى كل ى

را في عجـ التداـ السؤجخ حف يكػف عأف الجيل بالعيب يرمح أوىشاؾ مغ يخػ 
ف يبقى فيو ممدما بالتعػيس حتى لػكاف مجيػلا ألا في حالة العيب القجيع فيجب إبالتعػيس 

 .1مغ شخفو

لعيػب الخفية كسا جلا لدقػط دعػػ ضساف اأف السذخع الجدائخؼ لع يزع أالسلاحع 
سشة مغ  15ؼ بسخور ألى القػاعج العامة إوعميو يسكغ الخجػع  ،ىػ الحاؿ في عقج البيع

ؼ وقت ضيػر العيب السػجب أداء الػقت الجؼ يربح فيو الالتداـ بالزساف مدتحق الأ
 لمزساف .

 اتفاقويبصل كل  :نوأمغ القانػف السجني عمى  02فقخة  490نرت السادة  كسا
 خفاىا السؤجخ غذا."أا إذو التخفيف مغ ضسان العيػب أعفاء ليتزسغ ا

يجػز الاعفاء  إذ العيػب الخفية، حكاـ ضسافأنو يجػز تعجيل أيتبيغ مغ نز السادة 
 يخفيو السؤجخ غذا مشو . ف لاأحكامو شخط ألظ التخفيف مغ حمغ الزساف وك

 السصمب الثاني

 السدتأجخالتدامات 

جسمة مغ الالتدامات يتحسميا السدتأجخ في سبيل الانتفاع  ،يقابل التدامات السؤجخ 
بالعيغ السؤجخ، وتتجدج أساسا في التداـ السدتأجخ باستعساؿ العيغ السؤجخة بحدب الغخض 

والالتداـ  )الفخع الثاني( لسؤجخةبعجـ التغييخ في العيغ اوالالتداـ  )الفخع الاول( عجت لوأ  ؼحال
تداـ بخد العيغ السؤجخة وممحقاتيا عشج لالاو  )الفخع الثالث( العيغ السؤجخة بالسحافطة عمى

 )الفخع الخامذ(. الالتداـ بالػفاء بالأجخة )الفخع الخابع( انتياء عقج الايجار
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 الفخع الاول

 عجت لوأباستعسال العيغ السؤجخة بحدب الغخض الجي  خالسدتأج التدام

ن يدتعسل أب السدتأجخيمتدم  :"نوأمغ القانػف السجني عمى  491لقج نرت السادة 
ن أ السدتأجخفاق وجب عمى اتن لع يكغ ىشاك إف ،عميو الاتفاقالعيغ السؤجخة حدبسا وقع 

  ."عجت لوأالعيغ السؤجخة بحدب ما  يدتعسل

ف يدتعسل العيغ السؤجخة ولا يتخكيا دوف استعساؿ أب السدتأجخة يمتدـ وفقا لشز الساد
غلاؽ السحل التجارؼ وما إ كسا ىػ الحاؿ في حالة  ،ا الاستعساؿ يزخ بياحكاف ى إذاخاصة 

رض زراعية وتخكيا دوف زراعة أ استئجارو ألظ مغ انرخاؼ العسلاء مشو ذقج يراحب 
كسا لػ اتفق الصخفيغ عمى مى اتفاؽ الصخفيغ ويتحجد نصاؽ الاستعساؿ بشاء ع ،فتتزخر

الصخفيغ عمى  اتفقا إذما ، أو حخفيأالعيغ لمدكغ فلا يجػز استعساليا لعسل ميشي  تأجيخ
 .السدتأجختخؾ العيغ دوف استعساؿ فتخة زمشية فلا مدؤولية عمى 

عجت لو أ ف يدتعسل العيغ السؤجخة بحدب الغخض الجؼ أ السدتأجخكسا يجب عمى 
 اف يدتعسميأ لمسدتأجخيجػز  كانت العيغ السؤجخة مدكشا لا صبيعة العيغ نفديا كسا لػوفقا ل

  .و عيادة شبيةأمرشعا 

ا كانت وجية الاستعساؿ إذ ،ساساأتغييخ الاستعساؿ السقرػد  لمسدتأجخنو يجػز أغيخ 
جػر حيث يجب التقيج بالػجية السحجدة في العقج أمدتسجة مغ العقج وليذ مغ شبيعة الس

 .1ؼ بعس الفقوأوعجـ ربط شخط الزخر حدب ر 

و أف يتخؾ العيغ السؤجخة دوف استعساؿ أبالتدامو ب السدتأجخويتختب عمى اخلاؿ 
ف أف يدتعسميا و أب السدتأجخالعيشي بالداـ  بالتشفيحالسصالبة  ،عجت لوأ استعساليا في غيخ ما 

لظ حوك ،عجت لوأ حدب ما  وأف يدتعسميا حدب اتفاؽ الصخفيغ أو ألا يتخكيا دوف استعساؿ 

                                                           
  .497أسعج دياب، السخجع الدابق، ص  1



94 
 

مكانية السصالبة بالتعػيس عغ إلظ مع ذفي  التقجيخيةحق شمب الفدخ ولمقاضي الدمصة 
 الزخر وفقا لمقػاعج العامة.

 الفخع الثاني

 بعجم التغييخ في العيغ السؤجخة السدتأجخالتدام 

ف أو شبيعة الذيء و أالعيغ السؤجخة وفقا لاتفاؽ الصخفيغ  دتأجخالسف يدتعسل أصل الأ
ه الحالة ىػ التغييخ في مادة حوالتغييخ السقرػد في ى ،ؼ تغييخ في العيغ السؤجخةأ لا يحجث

ف التغييخات الصفيفة التي لا تزخ أغيخ  ،و فتح نػافجأجازة السالظ إكيجـ حائط دوف  ،الذيء
 دف كتابي مغ السؤجخ.إحاجد خذبي في الذخفة شخيصة  قامةإك إحجاثياالسالظ فيجػز 

جيدة أالحياة اليػمية ك تقتزييالظ التغييخات الزخورية التي ذاستثشى السذخع مغ  كسا
ف أف يخاعي في وضعيا القػاعج السعسػؿ بيا وليذ عمى السؤجخ أشخط  ،التجفئة والغاز

ا حف يصمب ىأ لمسدتأجخجاز لظ حا كاف تجخل السؤجخ لازما لإذيعتخض عمى تخكيبيا بل 
ف أ جل تخكيبيا غيخألظ كتقػية الججراف مغ ذولا يجػز لمسؤجخ الاعتخاض عمى  ،خلجالت

 مغ القانػف السجني. 493لظ وفقا لشز السادة ذات قجخ يتحسل نفتأالسد

دف مكتػب مغ السؤجخ جاز إدوف  ،بتغييخ استعساؿ العيغ السؤجخة السدتأجخا قاـ إذف
لى حالتيا والسصالبة بالتعػيس عغ إرجاع العيغ السؤجخة إالعيشي ب بالتشفيحبة لمسؤجخ السصال

  492شز السادة ل وفقا بالتدامو السدتأجخالزخر جخاء اخلاؿ 

 الفخع الثالث

 بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة دتأجخالتدام الس

ن يعتشي بالعيغ السؤجخة أ السدتأجخيجب عمى  :"نوأعمى  01فقخة  495نرت السادة 
 ن يحافظ عمييا مثمسا يبجلو الخجل العادي".أو 
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فيػ ممدـ بالسحافطة عمييا ببجؿ عشاية الخجل  السدتأجخلى إ انتقمتف الحيازة أماداـ 
في الحالة  ؼ يتصمب مغ السجيغ باعتباره ممدـ بخد الذيءحا ىػ السعيار العاـ الحوى ،العادؼ

حيث  ،بعيغ الاعتبار الشقز بفعل الدمغ والاستعساؿ الصبيعي الأخحمع  عميياالتي سمست 
يحافع عمى أف ا كاف مصمػب مغ السجيغ إذ عمى أنو مغ القانػف السجني 172السادة  أقخت

، فإف السجيغ يكػف قج وفى الحيصة في تشفيج التدامو يتػخىف أ وأ تودار إب ف يقػـأو أالذيء 
 العشاية كل ما يبجلو الذخز العادؼ .مغ ه حبجؿ في تشفي إذا الالتداـب

جخية مالع أبالتخميسات الت السدتأجخويتختب عمى السحافطة عمى العيغ السؤجخة قياـ 
والسقرػد بجلظ  ،مغ القانػف السجني 494لظ وفقا لشز السادة ذيػجج اتفاؽ يخالف 

 لػفا.أا استعساؿ العيغ استعسالا مالتخميسات والاصلاحات البديصة التي يقتزيي

ف أك ،مخ يدتػجب تجخموأالسؤجخ بكل  بإخصارف يبادر أ السدتأجخكسا يجب عمى 
و أجشبي بالتعخض أ يقػـو أو يطيخ عيب فييا أتحتاج العيغ السؤجخة تخميسات مدتعجمة 

 مغ القانػف السجني . 497حجاث ضخر بيا بشاء عمى نز السادة إ

مغ القانػف  496السحافطة عمى العيغ السؤجخة نرت السادة  تأجخالسدوفي سياؽ واجب 
 أن الحخيق نذأا اثبت إذلا إحخيق العيغ السؤجخة مدؤول عغ  السدتأجخ" :نوأالسجني عمى 

 عغ سبب ليذ مغ فعمو .

لعقار واحج كان كل مشيع مدؤولا عغ الحخيق بالشدبة لمجدء الجي  السدتأجخيغفادا تعجد 
 ءنذػبو في الجد  أن الحخيق بجأا ثبت إذلا إ ،كان يدكغ العقار إنلسؤجخ يذغمو بسا فييع ا

 فيكػن وحجه مدؤول عغ الحخيق". السدتأجخيغ،حج أي يذغمو حال

ه حؼ التدامو في ىأمدؤولية مفتخضة  ،عغ الحخيق السدتأجخساس مدؤولية أف إوعميو ف
ق مدؤوليتو ولا يكفي وتحق السدتأجخ أالحالة ىػ التداـ بتحقيق نتيجة يفتخض معو خص

 يثبتف ألكغ لابج لو  ،و تابعيوأعغ نفدو  الخصأ السدتأجخف يشفي أمغ السدؤولية  خمزلمت
 .و الغيخأالسؤجخ  أو خصأجشبي كالقػة القاىخة أف الحخيق قج وقع بدبب أ
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، يكػف كل مدتأجخ مشيع مدؤوؿ عغ الحخيق بشدبة مدتأجخيغحالة وجػد عجة  ما فيأ
فتػزع السدؤولية عمى اساس  ،كاف يدكغ العقار إذابسا فييا السؤجخ مو ؼ يذغحقيسة الجدء ال

و أقل أه الكيسة الايجارية قج لا تتفق تساما مع مبمغ الايجار فقج يكػف حوى ،جخيةأالكيسة الت
 .1كتخأ

ف أولكل مشيع  ،جسيعا السدتأجخيغعغ  الخصأه السدؤولية تقػـ عمى اساس افتخاض حى
و أ السدتأجخيغحج أؼ يذغمو حفي الجدء ال أف الحخيق قج نذأ يثبتف أك ،عشويجفع السدؤولية 

 .السؤجخ

عمى عجـ  ،فقخة مغ القانػف السجني 495وفقا لشز السادة  السدتأجخوتقع مدؤولية 
 ناشئو ىلاؾ في العيغ غيخ أفداد  أا شخ إذف ،ثشاء انتفاعو بياأالسحافطة عمى العيغ السؤجخة 

ا كاف إذو فدخ العقج أ بالإصلاح،العيشي  التشفيحلا عاديا شمب السؤجخ عغ استعساليا استعسا
 العيشي غيخ مسكغ مع السصالبة بالتعػيس. التشفيح

 الفخع الخابع

 بخد العيغ السؤجخة وممحقاتيا عشج انتياء عقج الايجار السدتأجخالتدام 

ن يخد أجخ أيجب عمى السدت :"نوأالقانػف السجني عمى  مغ 503لقج نرت السادة 
و بيان أمحزخ  اويحخر وجالي ،العيغ السؤجخة بالحالة التي كانت عمييا وقت تدميسيا

 وصفي بجلظ .

نو أو دون بيان وصفي يفتخض في السؤجخ أا تع رد العيغ السؤجخة دون تحخيخ محزخ إذ
 .استخدىا في حالة حدشة مالع يثبت العكذ

يشدب  لا نوأو تمف مالع يثبت أمدؤول عسا يمحق العيغ السؤجخة مغ ىلاك  دتأجخالس
 ."ليوإ
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لا حق الانتفاع بالعيغ السؤجخة خلاؿ مجة إ لمسدتأجخف عقج الايجار يخػؿ أماداـ 
بخد العيغ  جخأتدالسيمتدـ ، حيث ف يخد العيغ السؤجخة الى السؤجخأيجار فالشتيجة الصبيعية الإ

ف يخد لمسؤجخ شيء أو أف يقترخ عمى رد قيستيا أفلا يجػز  ،وكجا ممحقاتيااتيا ذالسؤجخة 
ف يخدىا في الحالة التي أويجب  ،لظذعمى قيسة مالع يػافق السؤجخ عمى أ خخ ولػ كاف أ

و بياف وصفيا بيغ السؤجخ أكانت عمييا وقت التدميع وفي حالة عجـ وجػد محزخ 
غ السؤجخة عمى حالة حدشة ويجب عميو ردىا عمى استمع العي السدتأجخف أفيقجر  والسدتأجخ،

 تمظ الحالة مع ممحقاتيا.

و التمف لا أف اليلاؾ أثبت أا إذو التمف أمدؤولا عغ اليلاؾ  السدتأجخولا يكػف 
و أو عيب فيو أو قجـ البشاء أكسا لػ ىمكت العيغ السؤجخة بدبب القػة القاىخة  ،ليوإيشدب 

و استعسل العيغ السؤجخة استعسالا عاديا أغ السؤجخ جخاء الاصلاحات السصمػبة مإعجـ 
 .مألػفا

 كيفية ومكان وزمان الخد أولا: 

لظ ذويتحقق  ،يتع رد العيغ السؤجخة بشفذ الصخيقة التي يتع بيا لتدميع العيغ السؤجخة
 وأالى مالظ  السدتأجخو حكسيا بتغييخ صفة أبػضع العيغ السؤجخة تحت ترخؼ السؤجخ 

 مدتعيخ .

ما زماف ـ بالتدميع شبقا لمقػاعج العامة، ألظ مثل الالتداذد مكاف الخد مثمو في ويتحج
مغ القانػف  502نو يتحجد بانتياء السجة السحجدة في عقج الايجار وفقا لشز السادة إالتدميع ف

 في الحبذ شبقا لمقػاعج العامة. السجني مالع يكغ لو الحق

 بالخد بالالتدامجداء الاخلال ثانيا: 

يجار بخد العيغ الى السؤجخ بعج انقزاء مجة الإ بالتداموجخ أخل السدتأ إذالظ ذحقق يت 
مغ  أو قاـ بخدىا بحالة غيخ الحالة الػاجب فييا الخد بخصأفي ردىا بجوف وجو حق  تأخخو أ

العيغ الى السؤجخ عشج انتياء عقج الايجار شالبو السؤجخ  السدتأجخا لع يخد إذف ،جخأالسدت
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باعتبار الكيسة الى السصالبة بالتعػيس ، ضافة إ ،خد مسكشالعيشي متى كاف اال بالتشفيح
مغ القانػف  502يجارية لمعيغ وباعتبار ما لحق السؤجخ مغ ضخر بشاء عمى نز السادة الإ

  .السجني

ه الحالة يمتدـ حفي ى ،ما في حالة رد العيغ عشج انتياء العقج بغيخ حالة تدمسياأ
مغ القانػف  503صابو مغ ضخر شبقا لشز السادة أخ عسا بتعػيس السؤج السدتأجخ

 بإصلاح السدتأجخ بإجبارالعيشي  التشفيحف يصمب أكسا يسكغ لمسؤجخ  ،السجني الفقخة الثالثة
 الزخر.

 الفخع الخامذ

 جخةػفاء بالأبالالالتدام 

عمى عاتق  التداما ،ؼ يحجده القانػف حو الأخة في السيعاد الستفق عميو يعتبخ دفع الاج
ف أا كاف الاصل إذو  ،خخأو عسل أجخة تكػف مبمغ مغ الشقػد وجب الػفاء بو والأ السدتأجخ

 .السدتأجخف دفعيا يعتبخ التداما عمى عاتق إتحجيج الاجخة شخشا لانعقاد العقج ف

 بالأجخةاثبات الػفاء أولا: 

مغ القانػف السجني عمى  499وقج نرت السادة  السدتأجخ،الاثبات عمى  يقع عبء
الدابقة حتى يقػم  بالأقداطالػفاء بقدط مغ بجل الايجار يعتبخ قخيشة عمى الػفاء  :"نوأ

 ."لظذالجليل عمى عكذ 

عغ السجد  للأجخة السثبتة بالإيرالاتمغ واجب الاحتفاظ  السدتأجخه القخيشة تعفي حى
ثبات إف ىجه القخيشة بديصة يسكغ أخيخ غيخ يراؿ الأيكفيو الاحتفاظ بالإو  ،الدابقة
 .1عكديا

                                                           
 .201بق، صسسيخ شيياني، السخجع الدا  1
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ا كاف الترخؼ القانػني في غيخ إذمغ القانػف السجني  333بشاء عمى نز السادة 
 لا بالكتابة.إثباتو إلف ديشار جدائخؼ فلا يجػز أ 100يج عغ قيستو عغ يد السػاد التجارية 

 إذاو  ،لا بالكتابةإثباتيا إا السبمغ جسمة واحجة فلا يجػز حيج عغ ىجخة تد ا كانت الأإذف
 ف يتجاوز كل قدط مشيا الشراب القانػني.أكانت تجفع عمى اقداط فلابج 

 جداء الاخلال بالالتدام بجفع الاجخةثانيا: 

حق الخجػع عميو جخة يكػف لمسؤجخ في سبيل استيفاء ديشو جخ بجفع الأأا لع يقع السدتإذ
و شمب الفدخ مع شمب التعػيس في أجخة السدتحقة العيشي وشمب الحكع لو بالأ فيحبالتش

 .ارهحعإ الحالتيغ ولكغ يتعيغ شبقا لمقػاعج العامة 

يجار حبذ جسيع السشقػلات القابمة لمسؤجخ ضسانا لحقػقو الشاشئة عغ الإ أيزا   يجػز
ػ لع تكغ مسمػكة ول ،لمحجد السػجػدة في العيغ السؤجخة مادامت مثقمة بامتياز السؤجخ

 الفقخة الاولى مغ القانػف السجني . 501بشاء عمى نز السادة  لمسدتأجخ،

 اعتخاضوا نقمت بغيخ عمع السؤجخ ورغع إذو  ،عمى نقميا الاعتخاضلظ يجػز لمسؤجخ حك
بشاء عمى الفقخة الثانية مغ نفذ  ،ف يصالب باستخدادىا مغ الحائد ولػ كاف حدغ الشيةأفمو 

 السادة.

 تقتزيوا كانت نقل السػجػدات إذنو لا يدتصيع السؤجخ استعساؿ حقو في الحبذ أغيخ 
ا كانت الامػاؿ التي بقيت كافية إذو أ ،و تقتزيو شؤوف الحياة العاديةأ السدتأجخحخفة 

 501ة مغ السادة ثلمػفاء ببجؿ الايجار حدب الفقخة الثال

ػجػدة بالعيغ السؤجخة لزساف قخر السذخع الجدائخؼ حق امتياز عمى السشقػلات الس أيغ
 الفقخة الاولى مغ القانػف السجني. 995حدب نز السادة  ،استيفاء الاجخة السدتحقة
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 السبحث الخابع

 أثار عقج الايجار

ا مدتحيلا، مسا قج تصخأ عمى السدتأجخ ضخوؼ تجعل الانتفاع بالعيغ السؤجخة أمخ 
يزصخ إلى التشازؿ عشو لذخز أخخ بسقابل أو بجوف مقابل أو يقػـ بتأجيخه مخة أخخػ، وقج 
استقخ القػؿ أف حق الايجار ىػ حق شخري لكشو يعتبخ مغ الحقػؽ السالية التي ليدت 

ا تع إذلظ لا يتع التشازؿ عمى حق الايجار أو التأجيخ مغ الباشغ، إلا حلريقة براحبيا، ل
كسا أف عقج الايجار مغ العقػد الدمشية، لجلظ فيػ يشتيي بانتياء مجة  سػافقة السؤجخ،ب

 الانتفاع مالع بشز القانػف عمى خلاؼ ذلظ. 

يجار مغ الباشغ، بيشسا يجار والإالتشازؿ عمى الإ )السصمب الاول(شتشاوؿ بالجراسة في س
 مكشة.البقاء في الأ يجار وحقانتياء عقج الإ )السصمب الثاني(نتشاوؿ في 

 السصمب الاول

 التشازل عمى الايجار والايجار مغ الباشغ

يرح لو التأجيخ  كسا خخأيجار لذخز ف يتشازؿ عغ حقو في الإأيدتصيع السؤجخ 
رػؿ عمى السػافقة الح السدتأجخيجب عمى  لكغ ،وفقا لمقانػف السجني الجدائخؼ  مغ الباشغ

 لظ.ذؼ مغ الترخفيغ مالع يػجج نز قانػني يقزي بغيخ أالكتابية مغ السؤجخ قبل الكياـ ب

أساس التسييد بيغ التشازؿ عمى  ول()الفخع الأ جل دراسة ىجا السصمب نتشاوؿ في لأ
ار، أما أثار التشازؿ عغ الإيج)الفخع الثاني( بيشسا نتشاوؿ في الإيجار والإيجار مغ الباشغ ،

 .نخررو لجراسة أثار التأجيخ مغ الباشغ )الفخع الثالث(
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 الفخع الاول

 يجار مغ الباشغيجار والعمى ال التشازلساس التسييد بيغ أ

و جدء مغ أجخ بتحػيل جسيع أيقػـ مغ خلالو السدت ،يجار ىػ اتفاؽالتشازؿ عمى الإ
خخ يدسى الستشازؿ لو ألى شخز إيجار متو عغ عقج الإذلستختبة في الالتدامات الحقػؽ وا

و أ مقابل عػض بالالتداماتـ اه الحقػؽ والكيحفي السصالبة بي السدتأجخيحل محل  ،ؼحال
 بيغ يجار واحج يقػـإعقج  لاإوبحمػؿ الستشازؿ لو محل الستشازؿ لا يػجج  ،1دوف عػض

الستشازؿ عغ دائخة التعاقج ويقرج صفة  السدتأجخيخخج لظ حوب ،السؤجخ والستشازؿ لو
 .2السدتأجخ

و جدء أكامل العيغ السؤجخة  بتأجيخ السدتأجخمغ الباشغ فيقرج بو قياـ  التأجيخما أ
 ،الفخعي مقابل بجؿ معمػـ السدتأجخو أمغ الباشغ السدتأجخ خخ يدسى ألى شخز إ ،مشيا

ؼ يبقى قائسا بيغ السؤجخ حصمي الر الأيجالى جانب عقج الإإعقج ججيج  ألظ يشذحوب
وعميو تقػـ  ،3الثانػؼ  بالسدتأجخالاصمي  السدتأجخفي حيغ العقج الثاني يخبط  والسدتأجخ

 :بيغ الشطاميغ الشتائج التالية الاختلاؼالتفخقة بيشيسا عمى شبيعة العسل نفدو ويتختب عمى 

و أجيخ مغ الباشغ أز التيجػ  نو لاإمغ القانػف السجني ف 505بشاء عمى نز السادة  -
 إلا بتخخيز مكتػبالتشازؿ عغ حق الايجار 

ف التشازؿ عمى الايجار ىػ بسثابة حػالة حق فيسا يتعمق بتسكيغ الستشازؿ لو مغ الانتفاع إ -
و قبل أقبل السجيغ نو لا يحتج بالحػالة أعمى  241وعميو نرت السادة  ،بالعيغ السؤجخة

في حق  شفجي وعميو لا ،خبخ بيا بعقج غيخ قزائيأو أا رضي بيا السجيغ إذلا إالغيخ 
ؼ السؤجخ لا يجعميا نافجة في أف قبػؿ السجيغ أغيخ  ،علامو بياإ و ألا بقبػلو إالسؤجخ 

                                                           
وسيمة خمجوف، الصبيعة القانػنية لترخؼ السدتأجخ في حق الانتفاع بيغ التشازؿ بيغ الايجار والايجار مغ الباشغ، مجمة  1

 .562، ص 2020، سشة 01أقاؽ عمسية، عجد 
 .507أسعج دياب، السخجع الدابق، ص   2
 .507أسعج دياب، السخجع نفدو، ص   3
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ما مغ حيث كػنيا حػالة ديغ فيسا أ، ا القبػؿ ثمبت التاريخحا كاف ىإذلا إحق الغيخ 
ؼ أحػالة نافجة في حق الجائغ لا تكػف ال 552نو وفقا لشز السادة إف ،جخةيتعمق بالأ

 .قخىاأا إذلا إالسؤجخ 
ف أيجار غيخ لإلعقج انو يخزع لمقػاعج السشطسة إمغ الباشغ ف للإيجارما بالشدبة أ -

 .1السذخع سػػ بيشيسا

 الفخع الثاني

 ثار التشازل عغ الايجارأ

لى الستشازؿ إوالتداماتو  السدتأجخحقػؽ  انتقمتيجار مخ بالتشازؿ عغ الإتعمق الا إذا
 ثلاثعلاقات  تشازؿعغ ال أشذيو 

 يجارصمي بالستشازل لو عغ الالأ السدتأجخعلاقة أولا: 

صمي وعميو يجار الأصمي تشازؿ عغ حقو السدتسج مغ عقج الإالأ السدتأجخف أحيث 
لى الستشازؿ لو إف الحق يشتقل إلظ فذوبشاء عمى  ،ارفاف حقو في التشازؿ يتحجد بعقج الايج

السؤجخ بجسيع  اتجاهويبقى ممدما  ،صمييجار الأمقخوف بجسيع الحقػؽ السدتسجة مغ عقج الإ
 .2السػجبات الشاشئة عغ العقج

حكاـ أيجار تحكسيا وتشطسيا صمي بالستشازؿ لو عغ الإالأ السدتأجخف علاقة أحيث 
صمي يربح خارج العلاقة العقجية التي الأ السدتأجخف إوعميو ف حػالة الحق وحػالة الجيغ

مغ القانػف السجني جاءت  506ف السادة أغيخ  ،صمي والستشازؿ لوتبقى بيغ السؤجخ الأ
 . التداماتوصمي يبقى ضامشا لمستشازؿ لو في تشفيج الأ السدتأجخف أبحكع خاص حيث 

                                                           
 .213خجع الدابق، ص سسيخ شيياني، الس  1
 
 .216سسيخ شيياني، السخجع نفدو، ص   2
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 صمي بالسؤجخالأ السدتأجخعلاقة ثانيا: 

لى إصمي الأ السدتأجخه الحالة يحكسيا حػالة الحق مغ جانب حف العلاقة في ىأماداـ 
ا رضي إذياىا فإلا بقبػليا إفي حق السؤجخ  حه الحػالة لا تشفحف ىإف عميوو  ،الستشازؿ لو

ماـ ىجا أولا يكػف  ، زاؿ التداـ السدتأجخ الأصميصميالأ السدتأجخالسؤجخ صخاحة بتشازؿ 
 .1ولا الستشازؿ لإالاخيخ 

 يجارلو عغ ال بالستشازلعلاقة السؤجخ ثالثا: 

ه الحػالة تربح نافجة في حق حف ىأو  ،ف الشدوؿ عغ الايجار يعتبخ حػالة الحقأماداـ 
لظ يحق ذوعمى  وا في حقحوبسجخد قبػؿ السؤجخ التشازؿ يربح ناف ،ياىاإالسؤجخ بقبػلو 

 لمستشازؿ مصالبة السؤجخ مباشخة بجسيع الحقػؽ .

 الفخع الثالث                                 

 مغ الباشغ التأجيخثار أ                           

 :مغ جانبو يختب الايجار مغ الباشغ العلاقات التالية

 مغ الباشغ بالسدتأجخصمي الأ السدتأجخعلاقة أولا: 

سبخـ بيشيا جخ مغ الباشغ لعقج الايجار الأصمي والسدتالأ السدتأجختخزع العلاقة بيغ 
صمي ف تختمف شخوشو مغ شخوط العقج الأأوعميو مغ الجائد  ،ؼ عقج الايجار مغ الباشغأ

 يجار.يجار وبجؿ الإسجة الإك كتيخهفي وجػه 

لا إصمي و يجار مغ الباشغ عغ مجة الايجار الأف تتجاوز مجة الإأيجػز  نو لاأغيخ 
ة حتكػف ناف حيشئح ،صميسؤجخ الأقخىا الأا إذلا إصمي حق السؤجخ الأ كانت غيخ نافجة في

 في حقو .

                                                           
 .514أسعج دياب، السخجع الدابق، ص  1
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 صمي والسؤجخالأ السدتأجخالعلاقة بيغ ثانيا: 

 ،صميالايجار الأ جصمي بالسؤجخ يحكسيا عقالأ السدتأجخل علاقة طه الحالة تحفي ى
 صمي .التداماتو الشاجسة عغ العقج الأ بتشفيحخخ فيكػف كل شخؼ مصالب الصخؼ الأ

 مغ الباشغ  تأجخبالسدعلاقة السؤجخ ثالثا: 

مغ  السدتأجخيكػف  ،مغ القانػف السجني 507ز السادة نولى مغ بشاء عمى الفقخة الأ
لظ في ذو  ،صميالأ لمسدتأجخمتو حؼ يكػف بحالباشغ ممتدما مباشخة اتجاه السؤجخ بالقجر ال

ار حنإعلاه وقبل تػجيو السؤجخ أ  السحكػرةشبقا لشز السادة  ،نجره السؤجخأؼ حالػقت ال
لي ليذ لمسؤجخ اوبالت ،مغ الباشغ فلا علاقة بيشيسا لعجـ وجػد عقج يخبصيسا سدتأجخلم

ار حنإصمي ف يػجو لمسؤجخ الأأما بعج أمغ الباشغ بجعػػ مباشخة  السدتأجخالخجػع عمى 
خخ بجعػػ علاقة بيشيسا ويكػف لكل مشيسا الخجػع عمى الأ أمغ الباشغ فتشذ لمسدتأجخ

 .مباشخة

لى إيجار مغ بجؿ الإ وف يتسدظ بسا سبقأمغ الباشغ  لسدتأجخاكسا لا يدتصيع 
 انعقادالسبخـ وقت  الاتفاؽو أشبق لمعخؼ  الإنحار،لظ قبل ذا تع إذلا إصمي الأ السدتأجخ

 .مغ القانػف السجني 507حكاـ القفخة الثانية مغ نز السادة يجار مغ الباشغ وفقا لأالإ

 صمب الثانيالس

 وحق البقاء في الامكشة انتياء عقج الايجار

صل بانتياء يجار في الأسباب انتياء عقج الايجار متعجدة، حيث يشتيي عقج الإأإف 
لى إسباب الخاصة تؤدؼ مجتو أو بالاتفاؽ ، فزلا عغ ذلظ فإف ىشاؾ جسمة مغ الأ

القانػني للإيجار، حيث أنو   الامتجادحق البقاء أو انقزائو، غيخ أف السذخع الجدائخؼ أقخ 
يسثل نطاـ قانػني خػؿ بسػجبو السذخع لمسدتأجخ حدغ الشية حق السكػث في العيغ السؤجخة 
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و بعج التشبيو عميو بإخلائيا، إذا ما أراد السدتأجخ أعشج انتياء مجة الايجار الستفق عمييا 
 .1البقاء ولػ عارض السؤجخ ذلظ

حق  (الفخع الثاني)انتياء عقج الايجار، بيشسا نتشاوؿ في  ول()الفخع الأ وؿ في وعميو نتشا
 البقاء في الامكشة وانتياء العسل بو.

 الفخع الاول                                  

 انتياء عقج الايجار                              

انتياء مجة الانتفاع بالعيغ وعميو فيػ يشتيي ب د الدمشية،ػ يجار مغ العقإف عقج الإ
الصخفيغ، أو أسباب  اتفاؽالسؤجخة، وعميو فإف أسباب انتياء عقج الايجار قج تكػف بشاء عمى 

 قانػنية وأخخػ مادية.
 انتياء عقج الايجار بالشدبة لحق السشتفع أولا: 

ر مغ القانػف السجني عمى أنو يشتيي بقػة القانػف الإيجار الراد 469لقج نرت السادة 
مغ السشتفع بانقزاء الانتقاع، وعميو إذا كاف السؤجخ يسمظ حق الانتفاع فمو الحق أف يؤجخ 

 حق الانتفاع. بانقزاءىحا الحق غيخ أف عقج الايجار يشتيي 
 .انتياء الايجار لراحب حق الاستعساؿ والدكغ

 انتياء عقج الايجار بانتياء مجتو ثانيا: 
القانػف السجني يشتيي عقج الإيجار بانتياء  مغ 01مكخر  469بشاء عمى نز السادة 

 مجتو السحجدة في العقج دوف حاجة الى التشبو بالإخلاء.
غيخ أنو يجػز لمسدتأجخ إنياء عقج الايجار قبل ذلظ لدبب عائمي أو ميشي ويجب 

 عميو إخصار السؤجخ بسحخر قزائي يتزسغ إشعار لسجة شيخيغ.
 
 

                                                           
 .54، ص 2006حسجؼ باشا عسخ، دراسات قانػنية مختمفة، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ، 1
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 أجخانتياء عقج الايجار بسػت السدتثالثا: 
مغ القانػف السجني، فإف الإيجار لا يشتقل إلى  02مكخر 469بشاء عمى نز السادة 

 الػرثة، غيخ أف العقج يدتسخ إلى غاية انتياء مجتو مالع يػجج اتفاؽ يخالف ذلظ
 أصبحو يغ كانػا  يعيذػف معو بالذكل السعتاد لسجة ستة أشيخ حال ،غيخ أف لمػرثة 

، يفو باىطة بالشدبة ليع، وأصبح الإيجار زائج عغ حاجتيعمخىقا ليع حيث أف تكال الإيجار
 الحق في إنياء عقج الايجار.

ويجب أف يتع ذلظ عغ شخيق اخصار السؤجخ بسػجب عقج غيخ قزائي يتزسغ إشعار 
اشيخ مغ وفاة  06لسجة شيخيغ، ويجب أف يسارس الػرثة حقيع في إنياء عقج الإيجار خلاؿ 

 السدتأجخ.

 الفخع الثاني

 حق البقاء في الامكشة وانتياء العسل بو

مغ  574ورد السذخع الجدائخؼ حكسا خاصا لحق البقاء في الامكشة بسػجب السادة أ
ماكغ ف الذاغميغ بحدغ الشية للأأعمى ، 07/05ػف نالقانػف السجني قبل الغائيا بسػجب القا

بالبقاء في  اف يتسدكػ أليع الحق ، يجارغ والسيغ والسشتفع بو عغ شخيق الإالسعجة لمدك
مغ العيغ السؤجخة ولػ بعج انقزاء مجة  السدتأجخيغخخاج إماكغ ويسشع عمى السؤجخيغ الأ

لا عشج إيجار الإ انتياءخلاء العيغ السؤجخة بعج إيجػز لمسؤجخ السصالبة ب وعميو لا ،الايجار
 تي حجدىا القانػف سباب الحج الأأتػافخ 
 شخاص الجيغ ليع حق البقاءلأأولا: 

 :يذسل حق البقاء جسمة مغ الأشخاص
 والسدتأجخ الفخعيصمي الأ السدتأجخ -01
ف يكػف أكسا يسكغ  ،يجارؼ يذغل السكاف بسػجب عقج الإحؼ الذخز حدغ الشية الأ

 سكاف مػضفييا .إالدكغ لغخض  استأجختدارة عسػمية إ السدتأجخ
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ف أمغ الباشغ التسدظ بحق البقاء بذخط  السدتأجخو أالفخعي  دتأجخلمسيسكغ كسا 
 .صمي كتابياؼ بسػافقة السؤجخ الأأيجار الفخعي صحيحا يكػف الإ

 الستشازل لو عغ حق الايجار -02

حيث يربح الستشازؿ لو  ،يجار التسدظ بحق البقاءحيث يسكغ لمستشازؿ لو عغ حق الإ
 صمي كتابيا .بذخط مػافقة السؤجخ الأ ،اصمي دائشا ومجيشالأ السدتأجخفي مخكد 

 الستبادل لمعيغ السؤجخة -03

يغ يكيسػف في حال السدتأجخيغف أى عم 76/147مغ السخسػـ  15ت السادة لقج نر
 امحاؿ الدكغ التي كانػ  يبادلػاف أ ،مغ حق البقاء بالعيغ السؤجخة والسدتفيجيغنفذ السشصقة 
ليا وعمى  يغخصار السرمحة السؤجخة التابعإخط ش، فزل لمعائمةأجل استعساؿ أيذغمػنيا مغ 

 .قميسيا بتػزيع السشازؿإف تعخض شمب التبجيل لمجشة السخترة أىجه الجية 

ؼ قاـ بالتبجيل حال السدتأجخيبقى  السحكػرة،دؿ مغ شخؼ المجشة اوفي حالة قبػؿ التب
ف يذغمو قبل مسشدؿ كالممدما اتجاه السرمحة بجسيع الالتدامات الستختبة عمى استئجار 

 .بالسشصقة ولا حجودىا ولا نصاقيا ما لسقرػدف السذخع لع يحجد أغيخ ، التبجيل

 و الذاغل الستػفيأالستػفي السدتأجخ ورثة  -04

يخجع الحق في البقاء بالسكان  :"نوأعمى  السمغاة 01الفقخة  515 لقج نرت السادة
 ايغ كانػ حال ،فخاد عائمتولأو وفاة الذاغل أو السيشة في حالة ىجخ السشدل أالسعج لمدكغ 

 "شيخ.أكتخ مغ ستة أ حيعيذػن عادة معو مش اعمى نفقتو وكانػ 

ىي ىجخ الدكغ مع  الثانيةحالة وفاة الذاغخ والحالة  ،وعميو لابج مغ تػفخ حالتيغ
 لا يدتفيجنو أ 02فقخة  515وبشاء عمى نز السادة  للأمكشة،شخط الذغل الفعمي  تػافخ

ا كانت إذمغ حق البقاء  السدتأجخيذغمػف العيغ قبل وفاة  ايغ كانػ حلشخاص او الأأالػرثة 
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و يخيج أحج ىؤلاء يسارس نفذ السيشة أ فا كاإذلا إ ،العيغ السؤجخة مخررة لسيشة معيشة
 .1لظ السحلذفي  ،مػاصمة العسل فييا

 انتقال حق البقاء في حالة الصلاق -05

يشتقل حق البقاء في العيغ  76/147 التشفيحؼمغ السخسػـ  12بشاء عمى نز السادة 
ؼ أو الدوجة أمدوج لقاء بف يشتقل حق الأوعميو يسكغ  ،القاضيؼ يعيشو حلى الدوج الإالسؤجخة 

 ،يقخره القاضي حساية لسرمحة السحزػف  ليو الحزانة وفقا لساإؼ اسشجت حالذخز ال
 يجارات السبخمة مع دواويغ التخقية والتدييخ العقارؼ .مخ خاص بالإوالأ

 ي يذغل محلا لسداولة نذاشوحلذخز السعشػي الا -06

يجاره بشاء عمى نز إا انتيى عقج إذقاء بحيث يجػز لمذخز السعشػؼ التسدظ بحق ال
و أثبت حاجتو أا إذنو يدتصيع السالظ استخجاع العيغ السؤجخة أغيخ  ،السمغاة 516السادة 

 و فخوعو لمدكغ .أصػلو أحج أو أحاجة زوجتو 

 اجب تػافخىا في الستسدظ بحق البقاءالذخوط الػ ثانيا: 

 :يجب أف تتػفخ في الستسدظ بحق البقاء جسمة مغ الذخوط تتسثل في

ا الحق مغ كاف شاغلا ححيث لا يدتفيج مغ ى ،يجار صحيحإف يكػف شغمو بعقج أيجب  -
يجار إف يكػف الذاغل لمعيغ بسػجب عقج أفيجب  ،عارية وأ انتفاعلمسكاف بسػجب عقج 

 يا.و شفػ أمكتػبا 

لظ ذف يكػف أو التشازؿ فيجب أيجار مغ الباشغ إا كاف الذاغل لمعيغ بسػجب عقج إذما أ
 صمي.صحيحا بسػافقة السؤجخ الأ

                                                           
 .258سسيخ شيياني، السخجع الدابق، ص  1
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ف يكػف السؤجخ مػفيا بالتداماتو الشاتجة عغ أؼ لابج أف يكػف السؤجخ حدغ الشية أيجب  -
 .يجارعقج الإ

شيخ أ 08مجة للأمكشة و ف يكػف قج استسخ شغمأحيث يجب  ،لسكاف شغلا فعميااشغل  -
خخ يبخر أسبب مذخوع  وأو وضيفة الذاغل أا كانت السيشة إذلا إ ،يجاريةخلاؿ الدشة الإ

  .شغل السكاف لسجة اقل

و كاف أيغ يذغمػف مداكغ برفة مؤقتة لمستعة حمل ،قاءبيسكغ التسدظ بحق ال كسا لا
و أكل خصخ عمى ساكشيو و يذأو يذغل مكاف محطػر أحارسا لمعيغ  باعتبارهشاغل لمسكاف 

ف أ امالع يثبتػ  ،و كانت لمذاغل عجة مداكغأ ،1مغ الدمصات السخترة بيجمومخ أمحل 
يغ ليع امكانية الحرػؿ عمى مدكغ حو الذاغميغ الأه السداكغ حلى شغل ىإوضيفتيع تؤدؼ 

 .العيغ السؤجخة بإخلاء السدتأجخصجور حكع نيائي ضج أو سخىع أيفي بحاجياتيع وحاجيات 

 قاء وحق الاستخجاع في ضل تعجيل القانػن السجنيبانتقال حق الالثا: ث
" نو:أعمى  07/05مغ لقانػف السعجؿ والستسع بسػجب القانػف  507لقج نرت السادة 

( سشػات، ابتجاء 10تبقى اليجارات السبخمة في ضل التذخيع الدابق خاضعة لسجة عذخ )
 سية.مغ تاريخ نذخ ىحا القانػن في الجخيجة الخس

( سشة كاممة عشج نذخ ىحا القانػن 60غيخ أن الأشخاص الصبيعييغ البالغيغ ستيغ )
مكشة السعجة لمدكغ ، وفقا لمتذخيع الدابق، يبقػن والحيغ ليع حق في البقاء في الأ

 لى حيغ وفاتيع.إيتستعػن بيحا الحق 
 لا يدتفيج مغ ىحا الحق الػرثة و لا الأشخاص الحيغ يعيذػن معيع."

 ،سشػات 10يجار السبخمة في ضل القانػف الدابق تطل خاضعة لسجة و عقػد الإوعمي
شخاص ه السجة الأحه السجة متسدظ بحق البقاء ويدتثشى مغ ىحجخ خلاؿ ىأحيث يبقى السدت

                                                           
 .254بق، ص سسيخ شيياني، السخجع الدا  1
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لى إا القانػف حيث يدتفيج ىؤلاء مغ حق البقاء حسشة عشج نذخ ى 60مغػ يغ بحالصبيعيػف ال
 غاية وفاتيع.

لسحلات السعجة ا فيحق البقاء  507ذخع الجدائخؼ في نز السادة ولقج حرخ الس
 صحابيا مغ حق البقاء.أيجارات السيشية فلا يدتفيج ما الإألمدكغ 

 يغ يعيذػف معيع.حشخاص الو الأأيدتفيج مغ الحق في البقاء الػرثة  كسا لا
العقارؼ  السحلات الدكشية التابعة لجيػاف التخقية والتدييخ لسدتأجخؼ ما بالشدبة أ

ؼ يشز عمى حق البقاء بشاء عمى نز السادة حال 76/147حكاـ السخسػـ فيخزعػف لأ
 .01مكخر  507
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 خاتسة
ه الجراسة أحكاـ عقج البيع وعقج الايجار، لسا ليسا أىسية في حياة حلقج بيشا مغ خلاؿ ى

، اليػـ الػاحج الانداف اليػمية، لسا تشتجو مغ أثار مالية، فالذخز يبخـ العجيج مغ العقػد في
 خاصة ابخاـ عقج البيع، برفتو بائع أو مذتخؼ.

خلاؿ ىحه الجراسة السػجية خاصة لصمبة الدشة ثالثة قانػف خاص، يسكغ  مغ حيث أنو
يجار بصخيقة بديصة وسمدة، وتكػف لو لمصالب تعديد معارفو وفيع أحاـ عقج البيع والإ

دراسة عقػد أخخػ لا تقل أىسية عغ ىحيغ انصلاقة لمتعسق أكتخ في عقج البيع والايجار، و 
 العقجيغ.

تكػيغ عقج البيع، ، كسا قسشا بجراسة خرائرولظ حلى مفيػـ عقج البيع وكإتصخقشا  أيغ
كسا أبخزنا الخرػصية في تكػيغ ىحا العقج، خاصة إذا كاف محمو عقار أو حق عيشي 

تكػيغ ىحا العقج يشتج جسمة مغ عقارؼ، كسا تشاولشا بالجراسة أثار عقج البيع، حيث أنو بسجخد 
الأثار بيغ شخفيو عمى رأسيا نقل السمكية، فعقج البيع عشج تكػيشو لا يشقل السمكية إذا كاف 
محمو عقار أو حق عيشي عقارؼ، كسا ىػ الحاؿ في بعس القػانيغ الأخخػ، حيث أنو لابج 

 قميا.مغ اتباع جسمة مغ الاجخاءات ، حتى يشتج عقج البيع الأثخ العيشي بش
لساـ مكاف الإيجار فقج أوليشا لو عشاية خاصة، حيث حاولشا قجر الإأما بالشدبة لعقج الإ

أف عقج  باعتبارشرػص القانػنية السشطسة لو، السمغاة مشيا وسارية السفعػؿ، البسختمف 
، كسا تصخقشا لأىع الاشكالات التي يثيخىا عقج الإيجار، خاصة مع التعجيل الايجار عقج زمشي

 خيخ لمقانػف السجني.الأ
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 20  تمييز عقد البيع عن العقود المشابهة له المطمب الثاني: 
 20 الفرع الاول: تمييز عقد البيع عن العقود التي تتضمن نقل الممكية

 20 البيع والهبةأولا: 
 20 البيع والوصيةثانيا: 
 20 المقايضةو  البيعثالثا: 

الفرع الثاني: تمييز عقد البيع عن العقود التي تتضمن مقابل مالي دون 
 ل الممكيةنق

20 

 20 البيع والايجار أولا: 
 02 البيع والمقاولةثانيا: 

 02 تكوين عقد البيع: المبحث الثاني
 00  التراضي في عقد البيع: المطمب الاول

 00 العمم الكافي بالمبيع من قبل المشتريو  طبيعة العقد: الفرع الاول
 00  أولا :طبيعة العقد

 00 ثانيا: العمم الكافي بالمبيع من قبل المشتري
 00 صور خاصة لمتراضي في عقد البيع الثاني: الفرع 
 00 الوعد بالبيع أولا: 

 الفهرس
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 00 ثانيا: التعاقد بالعربون 
 00 ثالثا: بيع المال الشائع 

 02  المحل في عقد البيع: المطمب الثاني
 02 الشيء المبيع : الفرع الأول

 02 أولا: بيع الاشياء المستقبمية
 00 بيع ممك الغيرثانيا: 

 00  الثمن في عقد البيع: الفرع الثاني
 00 السبب في عقد البيع: المطمب الثالث
 00  الركن الرسمي في بيع العقار: المطمب الرابع

 00  إلزامية الرسمية: الفرع الأول
 00 شروط العقد الرسمي الناقل لمممكية العقارية: الفرع الثاني

 00 أثار عقد البيع: المبحث الثالث
 02 لتزامات البائع: االمطمب الأول

 02 حق ممكية المبيع إلى المشتريالتزام البائع بنقل : الفرع الأول
 00 أولا :نقل الممكية في المنقول 

 00  ثانيا :انتقال الممكية في بيع العقار أو الحقوق العينية العقارية
 00 التزام البائع بتسميم المبيع: الفرع الثاني

 00 أولا: مضمون الالتزام بالتسميم
 00 ثانيا: زمان ومكان التسميم

 00 المبيع ثالثا: أحكام الزيادة والنقص في مقدار
 00 رابعا: تحمل تبعة هلاك المبيع 

 00 خامسا: تحمل تبعة الهلاك الجزئي لممبيع
 00 ضمان التعرض و الاستحقاق: الفرع الثالث

 00 أولا: ضمان التعرض الشخصي )المادي و القانوني(
 00 ثانيا: ضمان التعرض الصادر من الغير
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 00 ثالثا: أحكام ضمان التعرض والاستحقاق
 02 البائع بضمان العيوب الخفيةالتزام : الفرع الرابع

 02 أولا: تعريف العيب الخفي
 00 ثانيا: شروط ضمان العيوب الخفية 

 00 ثالثا: أحكام الالتزام بضمان العيوب الخفية
 00 التزامات المشتري                              : المطمب الثاني

 00 التزام المشتري بدفع الثمن: الفرع الاول
 00  أولا: مكان دفع الثمن
 00 ثانيا: زمان دفع الثمن

 00 ثالثا: حق المشتري في حبس الثمن 
 00 رابعا: جزاء إخلال المشتري بدفع الثمن

 00    التزام المشتري بتكاليف المبيع ونفقات البيع  :الفرع الثاني
 00 التزام المشتري بتسمم المبيع :الفرع الثالث

 00 أولا: مكان وزمان التسمم
 00 ثانيا: جزاء عدم تسمم المبيع

 00 الثاني: عقد الايجارالفصل 
 00 مفهوم عقد الايجار :المبحث الأول

 00 تعريف عقد الايجار وخصائصه :لمطمب الاولا
 00 تعريف عقد الايجار: الفرع الأول
 00 خصائص عقد الايجار : الفرع الثاني

 00 أولا :الايجار عقد شكمي
 00 :الإيجار عقد معاوضة ثانيا

 00 ثالث :الايجار عقد مازم لجانبين
 00 رابعا: عقد الايجار عقد زمني

 00 خامسا: عقد الايجار من العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء
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 00 تمييز عقد الايجار عن العقود المشابهة له: المطمب الثاني
 02 تمييز عقد الإيجار عن العقود الواردة عمى المنفعة: الفرع الاول

 02  :التمييز بين عقد الايجار والعاريةأولا
 02 ثانيا: التمييز بين حق الايجار وحق الانتفاع

 00 تمييز عقد الايجار عن العقود الواردة عمى العمل: الفرع الثاني
 00 أولا: التمييز بين عقد الإيجار والوديعة

 00 ثانيا: الايجار وعقد العمل
 00 ثالثا: الايجار والوكالة

 00 الايجارأركان عقد  المبحث الثاني:
 00 لتراضي في عقد الايجار: االمطمب الاول

 00 الاشخاص الدين لهم حق الايجار: الفرع الأول
 00 أولا :حق المالك في الايجار 

 00 ثانيا: الايجار الصادر من المنتفع
 00 ثالثا: الايجار الصادر من المستأجر

 00 رابعا: الايجار الصادر ممن له الحق في إدارة المال
 00 غير المالكخامسا: الايجار الصادر من 

 00 المستأجر: الفرع الثاني
 00 محل عقد الايجار: المطمب الثاني

 00 المنفعة محل التزام المؤجرول: الفرع الأ 
 02 بدل الايجار ع الثاني: الفر 

 02 أولا: زمان الوفاء بدل الايجار 
 00 ثانيا: مكان الوفاء بدل الايجار

 00 التزامات أطراف عقد الايجار: المبحث الثالث
 00 التزامات المؤجر: المطمب الاول

 00 التزام المؤجر بالتسميم: الفرع الأول
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 00 أولا: محل الالتزام بالتسميم
 00 ثانيا: جزاء الاخلال بالتسميم 

 00 التزام المؤجر بالصيانة : الفرع الثاني
 00 أولا: مضمون الالتزام بالصيانة 

 00 ثانيا: جزاء الاخلال بالالتزام بالصيانة
 00 رض التزام المؤجر بضمان التع: الفرع الثالث

 00 أولا: ضمان التعرض الشخصي
 00 ثانيا: ضمان التعرض الصادر من الغير

 02 ضمان العيوب الخفية :الفرع الرابع
 02 أولا: شروط العيب الموجب لمضمان

 00 ثانيا: أثر توافر شروط الضمان
 00 التزامات المستأجر: المطمب الثاني

التزام المستأجر باستعمال العين المؤجرة بحسب الغرض : الفرع الاول
 الدي أعدت له

00 

 00 التزام المستأجر بعدم التغيير في العين المؤجرة: الفرع الثاني
 00 التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المؤجرة: الفرع الثالث

التزام المستأجر برد العين المؤجرة وممحقاتها عند انتهاء : الفرع الرابع 
 عقد الايجار

69 

 00 أولا: كيفية ومكان وزمان الرد 
 00 لاخلال بالالتزام بالردثانيا: جزاء ا

 00 الالتزام بالوفاء بالأجرة: الفرع الخامس
 00 أولا: اثبات الوفاء بالأجرة

 00 ثانيا: جزاء الاخلال بالالتزام بدفع الاجرة
 022 أثار عقد الايجار : المبحث الرابع
 022 التنازل عمى الايجار والايجار من الباطن: المطمب الاول
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عمى الإيجار والإيجار من أساس التمييز بين التنازل : الفرع الاول
 الباطن

020 

 020 أثار التنازل عن الايجار: الفرع الثاني
 020 أولا: علاقة المستأجر الأصمي بالمتنازل له عن الإيجار

 020 ثانيا: علاقة المستأجر الأصمي بالمؤجر
 020 ثالثا: علاقة المؤجر بالمتنازل له عن الإيجار

 020 أثار التأجير من الباطن: الفرع الثالث
 020 أجر الأصمي بالمستأجر من الباطنأولا: علاقة المست

 020 ثانيا: العلاقة بين المستأجر الأصمي والمؤجر
 020 ثالثا: علاقة المؤجر بالمستأجر من الباطن 

 020 انتهاء عقد الايجار وحق البقاء في الامكنة: المطمب الثاني
 020 انتهاء عقد الايجار: الفرع الاول

 020 أولا: انتهاء عقد الايجار بالنسبة لحق المنتفع 
 020 ثانيا: انتهاء عقد الايجار بانتهاء مدته 

 020 ثالثا: انتهاء عقد الايجار بموت المستأجر
 020 حق البقاء في الامكنة وانتهاء العمل به : الفرع الثاني

 020 أولا: لأشخاص الدين لهم حق البقاء
 020 ثانيا: الشروط الواجب توافرها في المتمسك بحق البقاء

 020 في ظل تعديل القانون المدنيثالثا: انتقال حق البقاء وحق الاسترجاع 
 000 خاتمة
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