
العقارمدنمتريعلىالإيجاربعقدالاحتجاج

فريدةمح@ديبقلم

تمهيد:

فلابتاريخهيتعلقفيماإلامشتملاتهبكلالكافةعلىحجةالعرفيلعقد
بهيحتج

تاريخفيالغشالشخصعلىالسهلمنلأنهوذلكثابتاكانإذاإلاالغيز"على
فيالثابتالحقمعتتعارضمصلحةلهتكونالذيالغيربمصلحةويضرمعينةتصرفات

يحميفالقانونلذاالعرفي،العقد
العرفيالعقدفيالواردالتصرفتاريخوجعلالغيرهذا

328المادةتضمنفماوهذاثابتاكانإذاإلامواجهتهفينافذغير
فييحتجفهلمدني

وشهره؟البيعبينماالفتوةفيالمبرمالإيجاربعقدالمشتريمواجهة

النصوصتعارضسأبينكما93/03المرسومصدوربعدالموضوعأهميةإلىوسأتعرض

العقدحجيةمعالعقارمشتريمواجهةفيالإيجارعقدبنفاذالخاصةالتشريعية
الرسمي

توافرهاالواجببالشروطوأخلصىالمشتريلحمايةالمقررةالضمانقواعدكفايةعدموأبرز
العقار.مشتريمواجهقفيالإيجار.عقدلنفاذ

03المرسومصدوربعدالموضو3أهميةأولا- /93:

الحالاتأغلبفيشفوياعقدا93/03المرسومصدورقبلالإيجارعقدكانلقد
و

ذلك

الممنوحالبقاءبحقالمستأجرتمسكمنالمؤجرلتخوف
الإيجارعقديكنولمقانونا،له

03المرسومصدوربعدأماعموما.التاريخثابتغيرالعقدفكانيسجل، أصبحفقد93/
عقدذجنمومنأاالمادةفيالمشرع-لاشتراطالتاريخثابتالأحيانأغلبفيالإيجارعقد

للعقديعطيالتسجيلوهذاالإيجارعقدتسجيل-94/69بالمرسومالصادرالإيجار

1للمادةوفقاثابتاتاريخا /3 أعلاه..المذكورةمدني28

2المادةفيالكتابةأيضااشترطوقد 0المرسوممن0 3 تكونأنالمشرعيشترطولم93/

نموذجاتباعشريطةعرفيةتكونأنفيمكنرسميةهذه
المرسومتضمنهالذيالإيجارعقد

69 /94.

ْ

الجزائرعكنونبنالحقوقكليةمحافرة/أستاذة

(1)

لهالمقررةالحمايةولنقصبهالخاصةالأحكامفيتعارضلوجودفقطالعقارلمشتريسأتعرض
@
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إذاولكنالإيجار،عقدتجديدحالةفيالكتابةضرورةعلىينصلمالمشرعأنكما

عقدفيعليهامتفقاكانالتيغيرأخرىباشتراطاتمقترناالإيجارعقدتجديدكان

الجديدةالاشتراطاتهذهعلىيحتويجديدعقدكتابةالأحسنفمنالأولالإيجار

بها.الاحتجاجيمكنحتى

رسميشكلفيالإيجارعقدتحريرالمتعاقدانيفضلماوغالبا
وأصبحموثقطرفمن

9المرسوملأنمختلفةشرؤطالمستأجرعلىويفرضذلكعلىيحرصالذيهوالمؤجر 3/0 3

الكافيةالضماناتأعطاه
21)

.

عقدكانلوحقىكلوعلىبه.الاحتجاجمنليتمكنالرسميالعقديفضلفالمؤجر

بالتسجيل.ثابتتاريخلهفسيكونعرفيشكلفيالإيجار

تاريخفيأبرمقدالبيععقدكانلوالعقارمشتريعلىالإيجاربهذايحتجفهل

الإيجار؟عقدإبرامعلىسابق

العقدحجيةمعالعقاومشتويمواجهةفيالإيجارعقدنفاذقواعدتعاوضثانيا:

ا

Sالمادة i l
التيمدني-

رصدوعلىاللاحقةالإيجاراتعلىتطبقزالتلا

المرسوم
03 إلىجبراأواختياراالمؤجرةالعينملكيةانتقلت))إذايلي:ماعلى-93/

الشخص.((هذاحقفينافذاالإيجارعقدفيكونآخرشخص

البيععقدشهريجبالمستأجرمواجهةفينافذاالعقارمشتريحقيكونفلكي

الشهرتاريخمنإلاالغيرمواجهةفيلذلكأثرولاالتصرفشهرإذاإلاتنتقللافالملكية

1المادةنصتولقد 74/7الأمرمن5 5
(3)

عينيحقوكلللملكيةحق))كليلي:ماعلى

وجودلابعقاريتعلقآخر
مجموعةفيإشهارهمايومتاريخمنإلاللغيربالنسبةله

وفاةيوممنمفعولهيسريالوفاةطريقعنالملكيةنقلأنغيرالعقارية،البطاقات

العينية.((الحقوقأصحاب

(2)

للحالاتمسبقابالتحديدللمؤجربالسماحوذلك
نموذجمن9)المادةالعقدفسخيمكنهالتي

وكذلكالإيجالماعقد

3)المادةالأجرةمراجعةأسىتحديدمنبتمكينه النموذج(....نفسمن3/

(")

74أمر / 7 1فيمؤرخ5 / 1 21 97 5 / العقاريالسجلوتأسيسالعامالأراضيمسحإعداديتضمن1
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بعقدالعقارلبيعولكن
3مكرر325المادةتنصإذوجوبامطلقةحجيةرسمي

مدفي
العقدفيوردما))يعتبرمايلي:على

فينافذاويعتبرتزويرهيثبتحتىحجةالرسمي
الوطني.((الترابكافة

العقد))يعتبرأنه:على6مكرر326المادةتنصكما
الاتفاقلمحتوىحجةالرسمي

المتعاقدةالأطرافبينالمبرم
الشأن.((وذويوورثتهم

فالعقد
بالتزوير.فيهيطعنلمماالكافةعلىحجةيعتبرالرسمي

عقدإن
يشترطأنهووالغريبالمستأجر،مواجهةفيلنفاذهكافالرسهيالبيع

للاحتجاجيكفيوهذاثابتاتاريخاللبيعتعطيفالرسميةالشهر،المجالهذافيالمشرع
1المادةبينماالمستأجر،مواجهةفيبه 1 1

فيالإيجاربعقدالاحتجاجلعدمتشترطمدني
المشتريحقنجعلأنيستحسنإليه.انتقلتقدالملكيةتكونأنالمشتريمواجهة

علىنفاذهنعلقولاالتاريخثابتفيهيصبحالذيالوقتمنالمستأجرمواجهةفينافذا
5المادةحالياتقررهكعاالشهر 1 1

هذافيإذمدني
لجأإذاالمشتريبحقإضرارالحكم

عقدإبرامبينماالفترةفيإيجارعقدإبرامإلىالبائع
وشهوه.البيع

التشريعاتبذلكمخالفاالحكمبهذاانفردالمشرعأنإلىوأشير

عقدماحبعلىالتاريخثابتبالإيجارالاحتجاجيمكنلاأنهفالمفروض
سميربيع

حقوقبصددنحندمناوماالبيععقدعلىسابقاالتاريخثابتالإيجاركانإذاإلا

شخصيحقالمستأجرفحقبالشهر،لهاعلاقةلاشخصية
لا

حقوكذلكللشهريخضع

شخصيحقوالضمانالتسلمفيالمشتري
المشتريحقشهريكونإذشهره،يجبلا

بعدمالاحتجاجالمشترييمكنلابحيثمشهراالإيجارعقدكانإذاضروريا
نفاذ

مسبقا.أشهرقدالبيعكانإذاإلاالإيجار

و
لووالمشتريحقفيينفذفإنهالبيععقدقبلالتاريخوثابتسابقاالإيجاركانذا

قدالمستأجريكنلمولوحتىوكذلكبعد،بدأت5ضدمدتهتكنلم
العقار.علىيدهوضع

فقد
الغيرومفهومالتاريخلثبوتبالنسبةالغيرمفهومبينخلطفيالمشرعوقع

المستأجرحقوجودمنيضارشخصهوالتاريخلثبوتبالنسبةفالغيرللشهر،بالنسبة

فهوالشهرمفهومفيالغيرأماالتاريخ.فيالأسبقيةأساسعلىيكونبينهمفالتفضيل

مشهرا.عينياالعقارحقاعلىكسبشخصكل
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هذابينماالمستأجرمواجهةفينافذاحقهليكونبالشهرالمشترك@مطالبةيمكنفلا

به.للاحتجاجالتاريخثابتحقهيكونأنيكفيالأخير

عدمدعوىرفعمنالمشتريليتمكنضروريايعتبرالشهوولكن
لافهوالنفاذ،

تمومتىإليه،الملكيةانتقالبعدإلاالخلفصفةيكتسب
ذلك

غيرالمستأجرحقيصبح

البيع.قبلالتاريخثابتيكنلمإذامواجهتهفينافذ

المستأجر:يديبينمنالعيناسترجاعفيالراكبالمشتريحمايةثالثا-

المشتري:حمايةتحققلاالضمانقواعد)أ(

37المادةتنصإذالغيرمنالصادرالقانونيالتعرضبضمانملزمالبائعإن 1
مدني

ماعلى
بالمبيعالانتفاعفيللمشتريالتعرضالبائع))يضمنيلي:

سوبعضهأوكله
اء

بهيعارضالمبيععلىحقالبيعوقتلهيكونالغيرفعلمنأوفعلهمنالتعرضكان

وقدالبيعبعدثبتقدالغيرذلكحقكانولوبالضمانمطالباالبائعويكونالمشتري،

نفسه.((البائعمنالحقهذاإليهآل

المستأجرعقدالوقتنفسفيولكنللبيعاللاحقالإيجارلعقدضامنايكونفالبائع

عقد
لهفتكونذلكقبلأماالشهربعدإلامالكاانمشترييعتبرلاإذصحيح

دمجر

5للمادةوفقاصحيحايكونوإيجارهللعقارمالكاالبائعويظلشخصيةحقوق 1 1
مدني.

@بالتسليمالبائعمطالبةيمكنهبعديشهرلمبعقدالممثحتريكانفإذا
البائعقامذا

فيلأنهالمشتريمطالبةالم@ستأجريستطيعفلاللمشتريالعقاربتسليمللعينتأجيرهرغم

قانونيسببعلىالمبنيالترضدفعطلبللمستأجريجوزلاالأصل
صاحبليسلأنه

والمؤجر،باسممباشرةك@ردعوىرفعسوىلهفليسالمؤجرة،العينعلىعينيحق
لا

لاوالتعرضوالضمانبالضمان،ملزمالبائعلأنبالضمانالمشتريمطالبةالبائعيستطيع

ففيالمشتريقبلالمؤجرةالعينالمستأجريتسلممحندمايثورالمنتمكل
الحالةهذه

ضمانقواعدإعماليمكنهلاإذوالتعويضالبيعبفسخالمطالبةسوىللمشترييكونلا

فيبالضمانملزماالمؤجرالبائعويكونالمالك،منوصادرصحيحالإيجارلأنالترض

يستطيعولاالمؤجرةبالعينالانتفاعفيلهالتعرضبعدموملزماالمستأجرمواجهة
483المادةتنصإذالمؤجرةالعينمنإخراجه

أنالمؤجر))علىيلي:ماعلىمدني
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أنلهيجوزولاالمؤجرة،بالعينالمستأجرانتفاعدونيحولأنشأنهمنعملعنيمتنع

بهذايخلتغييرأيبملحقاتهاأوبها،يحدث

هذايمتدبليهمأمورمنأومنهتصدرالتيالأعمالعلىالمؤجرضمانيقتصرولا

منأوصستأجرآخرمنيصدرقانونيسببعلىمبنيتعرضأوإضراركلإلىالضمان

المؤجر.((عنالحقتلقىشخصأي

بالفسخالمطالبةمنبدلاالبيععقدعلىالإبقاءالحالةهذهفيالمشتريويستطيع
للمادةتطبيقاالبيعيوممنللمشتريتكونالمبيعثمارأنباعتبارحقهمنالأجرةوتكون

3 99

كماالمبيعالنتمي-وإيرادانتفاعالمشتري))يستحقأنه:علىتنصالتيمدني

ذلك.((بخلافيقضياناتفاقأوعرفيوجدلمماهذاالبيع،يوممنتكاليفهيتحمل

5المادةتنصكما 1 2
منعلىيحتجأنللمستأجريجوزلا)اأنه:علىأيضامدني

المستأجرأنالأخيرهذاأثبتإذاالإيجارثمنمنمقدمادفعهبماالملكيةإليهانتقلت
منعجزفإنذلكيعلمأنحتماالمفروضمنكانأوالملكيةبانتقالالدفعوقتيتلمنط

مادامتلكنالمؤجر.((علىالرجوعإلالهيكونفلاذلكيثبتأنالملكيةإليهانتقلت

للبائعبالثماردائنايكونفإنهللمشتريتنتقللمالملكية

بعدإلاالعينبإخلاءالمستأجرمطالبةللمشترييجوزلاأنهفيتكمنالحنطورةولكن

معالإيجارمدةانتهاء
1يقاربماإلىوتصلطويلةتكونقدالمدةهذهأنالملاحظة سنة2

تكونالتيللإيجاراتبالنسبةالشهراشتر@المشرعلأنللشهرالإيجارإخضاعدون

1مدتها 1المادةعليهنصتماوهذافوقوماسنة2 7الأمرمن7 ذكرهالسابق5/74

1لمدةالإيجارات))إنبقولها: بهايحتجولاالأطرافبينأثرأيلهايكونلاسنة2

حالةفيالغيرعلى
فوق)وما2مدتهتكونالذيالإيجارعاملفالمشرعإشهارها...((عدم

الإدارة.أعمالوليستالتصرفأعمالمعاملة
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للمشتري:الحمايةتحقيقمن303/9التشريعيالمرسومقصور)ب(

لاالمتنرعإن
نموذجمن9المادةفيي@ممح

هذهفيالمشتري)وهوللمؤجرالإيجارعقد

إلاالإيجارعقدبإنهاءالإيجار(عقدإليهوينتقلالسابقالمالكمحليحلإذالحالة

العقدهذافسخبحقالمؤجر))لحتفظيلي:ماعلىالمادةهذهنصتإذمعدودةلأسباب

مابسبب

الإيجار.منشهردفع.............

المستأجر.علىالواجبةالأءجمبإءدفععدم

العقد.هذاعليهفرضهالتزامأيالمستأجراحترامعدم

((عليها.الطرفانيتفقأنيحتملأخرىفسخأسباب

لمصلحتهإلاذلكيكونفلاالبيعبعدالإيجارعقدأبرمقدالمالككانإذاوبالضرورة

فيالمشترييستطيعلاوبالتاليللفسخ،أخرىأسبابايشترطفلاالمستأجرومصلحةهو
الملحةكحاجتهمشروعهأسبابلديهكانتولوحتىالإيجاربفسخالمطالبةالحالةهذه

أحكامعلىالتحايلويسهلالغشيدعمالحكمهذاكلىبإبقائهالمشرعويكونللسكن
ففيالعقار،مشتريبمصلحةإضراراالقانون

مواجهةفيالإيجارعقدنفاذحالة

47الموادتطبيقعدمتقريرفإنالمشتري، 1473 c 472 cاتالإيجارعلىالمدنيالقانونمن

03التشريعيالمرسومبعدالصادرة حقفيتنفذالأجرةجعلمنه20المادةبمقتضى93/

معتتناسبلابخسةكانتلوحتىفيهاالمنازعةيمكنولاالمشتري
لأنذلكالمنفعة،

لاالمشرع
الغبن.دعوىللمؤجريمنح

جةبدرالمثلأجرةعنتقلوالمستأجرالبائعبينعليهاالمتفقالأجرةكانتفإذا

المشتري،مواجهةفينافذةتكونفإنهاالتفاهة،درجةإلىتصلأندونالمألوفتتجاوز

المرسومالمؤجريستععلقدوبالتاليفيها،المنازعةولابالغبنفيهايطعنأنلهوليس

التشريعي
الحالية.للنصوصبالنظرتفاديهيمكنهلاضررابالمشتريتلحقبطريقة93-03

المشتري:مواجهةفيالإيجارنفاذشروطرابعأ:

المؤجرالبائعتواطؤومنالمحتملالغشمنالمشتريتحميمعينةشروطوضعيجب

التالية:الشروطأحدتوافرإذاإلىالمشتريمواجهةفيالإيجارعقدينفذفلاوالمستأجر،
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1-

الإيجار:عقدعلىسابقااالتاريخثابتالمشتريعقديكونألاجب

البيعوعقدالاَخر.علىالحقينأحدأسبقيةإثباتهوالتاريخثبوتمنالغرضإذ
بعقديكونأنيجبالعقارعلىالوارد

للعقدتعطيوالرسميةباطلا،كانوإلارسمي

قبلثابتاتاريخهيكونأنبدلاالمشتريمواجهةفيالإيجارعقدفلنفاذثابتا،تاريخا

إبرام

النية:حسنالعقارمشترييكونألا

عالماكانإذاالنيةحسنالمتتمترييكونولا
هذاإليهوينتقلالمستاجر.حقبوجود

إلىينتقلفإنهالسلفحقمنيحدكانإذاالشخصيالالتزامإذالشخصي،الالتزام

إلىينتقللذلكوالانتفاعالاستعمالفيالسلفحقمنيحدالعينوإيجارالخلف،

به.عالماالمشتريكانإذاأوالبيع،عقدقبلالتارفيثابتكانإذاالمشتري

بالتاليلهيجوزولاالنيةحسنيكونلافإنهبالإيجارعالماالمشتريكانفإذا
التمسك

بعدم
للتمسكشرطالنيةحسنإنإذحقه،فيالتاريخثابتغيرالإيجارنفاذ

بعدم
ثابتغيرالإيجارنفاذ

الإيجاوبعقدمحالموبالمشتويكانإذالذلكللمستأجر،كافيةيةLaحهذهوتعد

إنوحتىالمثمتريحقفيينفذلافإنهالبيعشهرقبلالتاريخثابتغيرالإيجارنوى

الشهر.بعدالتاريخثابتصار

بعدمالمشترييتمسكألا-1
مواجهته:فيالعرفيالإيجارنفاذ

والعامالنظاممنليستالتاريغثبوتقاعدةلأنذلك
فإنالغير،لحمايةشرعتما

حجةعرفيعقدفيالمحررالإيجارهذاالإيجاركانعقدثبوتبعدمالمشترييتمسكلم

عليه.

الحق:لنفاذأخرىإجراءالطاشترطقدالقانونيكونألا-4

مواصهةفينافذايكونفلامثلا،شهوهضرورةالإيجارعقدلنفاذالقانوناشترطفإذا

تاريخيهمولاشهرهتمإذاإلاالمشتري
الأسبقيةإذالحالةهذهفيالغيرلاحتجاجالعقد

الشهر.لتاريخبالنظرتتحدد
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74/7الأمرمن17ë.الماأنأعلاهذكرتأنسبقوقد التيالإيجاراتشهراشترطت5
الغير.مواجهةفيبهاللاحتجاجفوقوماا9لمدةتكون

التنبيهتسجيلعلىالسابقالإيجاركان))إذاأنه:علىمدني896/2المادةنصتكما

إلاالمرتهنالدائنحقفينافذايكونفلاسنوات،تسععلىمدتهتزيدالملكية()بنزع

لمدة
سجلقديكنلمماسنواتتسع

(4)

الرهن.((قيدقبل

فيبهاللاحتجاجشهرهايجبالتيالإيجاراتمدةحددقدالمشرعأنويلاحظ

1)مختلفينبحكمينالغيرمواجهة 1المادةفيسنة2 74/7الأمرمن7 59 المادةفيسنوات9

3 /8 المدني.القانونمن96
(3)

75/74الأمرمن71المادةنصفيطبقالعاميقيدالخاصداموماالحكم،توحيدويجب
.

والشهرالبيعبينماالفترةفيالتاريخالثابتالإيجارعقدأنهيالقولوخلاصة

يكونقدماكالمؤجر،منغشنتيجةذلكيكونماغالباإذالمشتري،بحقإضراريعتبر

والمستأجر.المؤجربينتواطؤنتيجة

كانإذاإلاالمستأجرعلىبهللاحتجاجكوسيلةالبيعشهريشترطألافيجبإذن

منتدهرا.أيضاهوالإيجار

والمشتريالمستأجرعلىتعميمهابدفلاللاحتجاجكوسيلةالتاريخبثبوتأخذنافإذا

العرفي.العقدفيالثابتالحقمعتتعارضمصلحةلهتكونالذيعموماوالغير

إلىينتقللاالإيجارعقدبأنيقضيالإيجارعقدأحكامإلىحكمإضافةالضروريومن

التصرف.قبلالتاريخثابتكانإذاإلاالخاصالخلف

حالة)فيالعينإخلاءالمشتريواختارالحكمبهذاأخذناوإذا
عدم

فيالإيجارنفاذ

بذلك.المستأجرإخطارعليهفيجبمواجهته(

ل("

المصري.المشرععنالمشرعنقلهوذلكفيوالسببال@ثهربهويقصدالتسجيلاصطلاحالمثرعيستعمل

)؟(

3للمادةوضعهعندتأثرأنههوالتعارضهذافيالمش@عوقوعشب /89 2بالمادةمدني6 العينيالسجلقانونمن8

1للمادةوفعهعندأخرىجهةومنالمصري 74/7الأمرمن7 2بالمادةتأثر5 1من8/1 95 5 /0 1 تنظيمبإعادةالمتعلق4/

هذاالفرنسيالعقاريالشهر
المدةالمصريالقانونفيأنهإلىالإشارةمع

هي
قانونوالمدنيالقانونمنكلفيسنوات9

العيني.السجل

7



إبراموقتالعينعلىالمشتريحقيجهلكان)إذاللمستأجريمكنالحالةهذهوفي
المشتريطرفمنإجبارهلأنبالتعويضويطالبهالمؤجرعلىيرجحأنالإيجالأعقد

المؤجر.يضمنهقانونياترضايعدالعينإخلاءعلى

عليها.المعتمدالتشريعات

5رقمأمر 8 /7 09فيمؤرخ5 /2 6/1 المدني؟القانونمتضمن975

74أمر 21فيمؤرخ75/ / 11 975 / العقاري.السجلوتأسيسالأراضيمسحإعدادالمتضمن1

03رقمتشريعيمرسوم 1993فيمؤرخ93/ /03 العقاريبالنشاطمتعلق01/

رقمتنفيذيمرلوم
69 9994/03فيمؤرخ94/ / نموذجعلىالمحادقةيتضمن11

المنموصالإيجارعقد

التشريعيالرسوممن12المادةفيعليه
03 /93

نعوذج
بالمرسومالملحقالإيجارعقد

69/94.
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