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 شكر وتقدير
 { وَمَا تَوْفِيقِي إِلَّا بِالماوِ }

 المعرفة وأعانني عمى أداء ىذا الواجب ووفقنيلنا درب العمـ و  الحمد لله الذي أنار
شكره شكرا عظيما يميؽ ومكاف ليتـ إلَّ بفضمو وتوفيقو فأ عمى إنجاز ىذا العمؿ

 بجلاؿ وجيو وعظيـ سمطانو وبعد:

 التي لـ تبخؿ عمينا "ةبوساحة نجا"ة الفاضم أتقدـ بالشكر الجزيؿ إلى الدكتورةكما 
طيمة إشرافيا عمى ىذا العمؿ وحرصيا الدائـ بتوجيياتيا ونصائحيا القيمة  

رب فالميـ أجرىا عني خير الجزاء و أرزقيا الجنة يا   

 كما نشكر أعضاء المجنة الأفاضؿ الذيف قبموا مناقشة ىذا العمؿ المتواضع 

كؿ أساتذتنا الأكارـ الذيف أشرفوا  كما أتوجو بأسمى وأبمغ عبارات الشكر والتقدير إلى
وساىموا وشاركوا في تكويننا طيمة مسارنا الجامعي، إلى كؿ طاقـ إدارة كمية الحقوؽ 

 والعموـ السياسية بجامعة الشييد حمو لخضر
 

 

 

 

 

 

 



 

 الإىداء
الإعتزاز أف أىدي ثمرة جيد ىذا العمؿ المتواضع إلى مف مف دواعي الفخر و 

وفييما حقيما إلى مف لَّ يمكف للأرقاـ أف تحصي لَّ يمكف لمكممات أف ت
تقديرا ليما أداميما الله دي العزيزيف برا و إحسانا بيما و فضائميما إلى وال

 لي..

 مف كانت لي سندا معنويا زادني قوة طيمة إنجاز ىذه المذكرة إلى 

 زوجتي الغالية

لى كؿ مف ساعدني مف قريب أو بعيد في إنجاز ىذا العمؿ  وا 



 

 

 

 

 

 قدمةم
 



ة ػػمقدم  

 أ‌

 

 تـــيمذي

إف أحد الركائز الأساسية في النظاـ الإقتصادي في مختمؼ المجتمعات سواءا عمى  
لو أىمية إجتماعية  ومي أو الفردي ، ىو تممؾ العقار أو الممكية العقارية، كمامستوى الدخؿ الق

ار مختمؼ ، ولقد أبدى المشرع الجزائري عمى غر دور فعاؿ في التنمية الإقتصادية لوسياسية، و و 
التشريعات الأخرى أىمية كبرى لحماية الممكية العقارية وذلؾ حماية ليا مف التلاعب بشأف 

لإحتلاؿ الممكية العقارية الخاصة حيزا ماديا إستمزـ ضرورة وجود ، و حماية الغيرو ممكيتيا 
لذلؾ نرى أف المشرع تيا مف أي إعتداء محتمؿ الوقوع و نصوص قانونية تجسد صورة حماي

نظـ مجموعة مف النصوص القانونية قصد تحديد الإطار القانوني التي يتـ بموجبو زائري الج
 تممؾ العقار والتصرؼ فيو .

وفي الظاىر أف حؽ الممكية يتسـ بقدر مف البساطة والوضوح إلَّ أف لو جانب غامض     
ف حؽ الممكية ومبيـ وأحيانا يكوف متناقضا وذلؾ مف خلاؿ القوانيف التي تنظمو ، ورغـ ذلؾ فإ

 العقارية يبرز كأوؿ الحقوؽ عمى الإطلاؽ .

تعددت و  ،مف قبؿ الفقياء الشريعة والقانوفكما أف ىذا الموضوع قد حضي بأىمية كبرى     
 ،لؾ المالؾ الحقيقيلى حماية الأطراؼ المتعاقدة  وكذالنصوص القانونية الوضعية التي تيدؼ إ

ذلؾ لأف المالؾ ىو المخوؿ لو قانونيا التصرؼ في ممكو  ،عتداء عميواية تمنع الغير مف الإحم
ف كاف ،ستغلاؿ والتصرؼستعماؿ والإوىي سمطة الإ ،السمطات الثلاث ستعماؿبإ الغير  وا 

ستغلاؿ بإذف مف قبؿ المالؾ إلَّ إف حؽ التصرؼ الإستعماؿ و يستطيع أف يستعمؿ سمطة الإ
   1طة القانوف وينص عميو الدستوروىو حؽ مكرس ومحمي بواس يبقى حكرا عمى المالؾ وحده
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ة ػػمقدم  

 ب‌

 

عمى  2016مف الفقرة الأوؿ مف الدستور الجزائري المعدؿ والمتمـ لسنة  64كما نصت المادة 
 حماية الممكية بنصيا عمى أف : 

       1"الممكية الخاصة مضمونة. 

 يـ الموضوع الذي نحفيدخمنا عمى صم وىو ما ولكف قد يحدث التصرؼ مف غير المالؾ،   
مممكية كأف يتصرؼ شخص في عقار وىو لَّ يممكو سواء كاف التصرؼ ناقؿ ل ،بصدد دراستو

الآراء  اشتبكتويكوف ىذا التصرؼ بدوف إذف قانوني ومف ىنا  ،أو تصرؼ غير ناقؿ لمممكية
 الفقياء بشأف ىذه التصرفات وأحكاميا والجزاء المترتب عمييا . ختمؼاو 

ا الموضوع القديـ المتجدد المختمؼ بشأف أحكامو فقيا تقدـ تعتبر أىمية ىذ وعمى ضوء ما
المعاملات  ستقرارإوتشريعا في توضيح أحكامو وبياف مدى صحتو وكيفية معالجتو لضماف 

ي عممية التصرؼ في ممؾ الواردة عمى العقارات وتبياف حؽ كؿ طرؼ متدخؿ أو غير متدخؿ ف
 المعاملات المدنية المتعمقة بيا ،ذلؾ راراستقحقوؽ الممكية وضماف  احتراـا وبياف يضأ ر،الغي
 الممكية حؽ تصوف القانونية التي النصوص مف مجموعة أدرجت تقريبا التشريعات كؿ أف

 النصوص أولى تعتبر التي الآيات القرآنية غرار عمى ىذا عمييا عتداءالإ مف الغير وتمنع
 كية .المم لحماية وذلؾ عناية خاصة الموضوع ىذا أولت قد التشريعية

ڱ  ڱ  ڱ  ں   ں  ڻ  ڻ    ڻ  ڻ  ۀ  ٹ ٹ چ 

 .2چۀ  ہ    ہ  ہ  ہ  ھ  ھ  ھ  

، أما بيف الدوافع الموضوعية والشخصية ليذا الموضوع فقد تعددت ختيارناإ أسبابأما عف    
في مسارنا  خترناهإعف الدوافع الشخصية فالموضوع لو علاقة بالتخصص العقاري الذي 

أما بخصوص الدوافع  ،البحث والإطلاع عمى ىذا الموضوع رغبتنا في بالإضافة إلى ،الدراسي

                                                           
 عدد ر ج ،2016 سنة مارس 6 الموافؽ 1437 عاـ الأولى جمادى 26 المؤرخ 01-16 رقـ القانوف بموجب معدؿ دستور 1

 .الدستوري التعديؿ المتضمف ،07/03/2016 بتاريخ ،76
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ة ػػمقدم  

 ج‌

 

حسف  فوالتي ترجع بالأساس فتصرؼ سواء عالموضوعية تتمثؿ في كثرة المنازعات العقارية 
 نية أو سوءىا.

فييا  البيع لـ تتوفر  اعد عترضتنا أف التصرفات القانونية الأخرى مااتي ومف الصعوبات ال   
وقد  ،لمتعمقة بالقانوف المدني المصريبالمراجع ا ستعانةالَّإلى  ناب أدىذا ما مراجع كافية وى

حوؿ الأحكاـ المتعمقة بالتصرفات القانونية  الآراء اختلاؼصادفتنا صعوبات أخرى تتمثؿ في 
 وىذا راجع إلى غياب النص القانوني الجزائري الذي يحسـ الجداؿ.

 معالجتو مف خلاؿ طرح الإشكالية التالية: ارتأيناولتسميط الضوء عمى ىذا الموضوع 

 ما ىي أحكاـ التصرؼ في عقار الغير ومدى صحتو ؟

بيف المنيج  الوصفي  معالجة الإشكالية أف يكوف المنيج المتبع جامعا ما اقتضتولقد    
 ،رتكز عمى تحميؿ النصوص القانونيةوالمنيج التحميمي لأنو يتماشى مع طبيعة الموضوع الذي ي

 لمجموعة مف التعاريؼ . مع سرد

 وللإجابة عمى الإشكالية السالفة الذكر قسمنا الموضوع إلي فصميف.

ى مممكية : والذي قسمناه بدوره إلحيث سنتناوؿ في الفصؿ الأوؿ التصرفات القانونية الناقمة ل 
 ر.مبحثيف تطرقنا في المبحث الأوؿ  إلى بيع ممؾ الغير وفي المبحث الثاني إلى ىبة ممؾ الغي

 أما في الفصؿ الثاني التصرفات القانونية الغير الناقمة لمممكية :

 حيث خصصنا المبحث الأوؿ في إيجار ممؾ الغير  والبحث الثاني رىف ممؾ الغير .

     

  



 

 
 
 

 الفصؿ الأوؿ
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 الفصؿ الأوؿ : التصرفات القانونية الناقمة لمممكية
وصية والمعاوضة والوصية اليبة والىي كؿ تصرؼ قانوني ناقؿ لمممكية كالبيع و     

ومما لَّ شؾ فيو أف كؿ تصرؼ مف ىذه التصرفات ناقؿ لمممكية سواء كانت بإرادة  ،والميراث
منفردة أو ناتجة عف تلاقي إرادتيف فإذا كاف الموضوع التصرؼ متعمؽ بالعقار أو حؽ عيني 

ختيار نموذجيف إتفينا ب( ولذلؾ اكالإشيار –ض الشروط منيا )الشكمية آخر يفترض لصحتو بع
مع تركيز عمى  البيع و اليبة ،ة الناقمة لمممكية  في ىذا الفصؿمف ىاتو التصرفات القانوني

 ( .مسألة )عقار الغير

كما نرى أف المشرع الجزائري نظـ بيع ممؾ الغير في القانوف المدني في المواد      
نم 399و398و397 ا تكمـ عمى اليبة بصفة عامة في في حيف لـ يتكمـ عمى ىبة ممؾ الغير وا 

بخلاؼ المشرع المصري الذي نص عمى حكـ ىبة  212إلى  202القانوف الأسرة في المواد 
 ممؾ الغير.

 وفي البحث ثاني ىبة ممؾ الغير .    ،ؿ في المبحث الأوؿ بيع ممؾ الغيرسنتناو    
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 بيع يهك انغير:  انًبحث الأٔل

، خصو المشرع بجممة مف الأحكاـ ويُفترض فيو عقد البيعبيع ممؾ الغير صورة مف يعتبر     
نقؿ ممكية الشيء ممّف لَّ يممكو إلى المشتري، وليذا ارتأيت أف يكوف ىذا المبحث ضمف ثلاث 
مطالب، حيث يدرس في المطمب الأوؿ مفيوـ بيع ممؾ الغير، في حيف يتناوؿ المطمب الثاني 

 تطرقت فيو إلى حكـ بيع عقار الغير.أحكاـ بيع ممؾ الغير، أما المطمب الثالث ف

 يفٕٓو بيع يهك انغير:  انًطهب الأٔل

ف الإنساف حرّ التصرّؼ فيما يممؾ، وعمى الغير احتراـ ىذه مف الأمور المتفّؽ عمييا أ    
، إلَّ أنو في بعض الأحياف يجب اف يكوف البائع مالكا لممبيع، وحتى يقع البيع صحيحا الحريّة

نحاوؿ ضبط تعريؼ بيع ممؾ الغير المالؾ ببيع ممؾ غيره ليذا سفقد يقوـ شخص غير 
 شروطو .و 

 انفرع الأٔل : تعريف بيع يهك انغير ٔشرٔطّ

 أولا : تعريؼ ممؾ الغير

 التعريؼ الفقيي : - أ
 وتعددت التعريفات حوؿ ممؾ الغير نذكر منيا:

بالذّات غير  ويمكف تعريؼ بيع ممؾ الغير، بأنو ذلؾ البيع الذي يكوف محمّو شيء معيّف
 ممموؾ لمبائع .

معينا وقدر عرّفو بعض الفقياء عمى أف بيع ممؾ الغير ىو الذي يبيع فيو شخص شيئا  
وعُرِّؼ أيضا بأنو ذلؾ البيع  ،ألَّ يكوف البائع وكيلا عف المالؾ، أي بالذّات لمغير دوف وجو حؽّ 

 . 1فيفالذي يكوف فيو المبيع معينا بالذّات ولَّ يكوف ممموكا لأحد الطر 

 

                                                           
، السنة الجامعية ،1قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر لحرش دنيا زاد، بيع ممؾ الغير، مذكرة ماجستير تخصص 1

 .11، ص2012/2013
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 التعريؼ القانوني : -ب

إذا باع شخص شيئا معينا وىو مف القانوف المدني  " 397عرفو المشرع الجزائري في المادة 
لا يممكو فمممشتري الحؽ في طمب إبطاؿ البيع ويكوف الأمر كذلؾ ولو وقع البيع عمى عقار 

 1" .أعمف أو لـ يعمف ببيعو

إذا باع شخص شيء معيف  " مف القانوف المدني 466في المادة  عرؼ المشرّع المصري    
 بالذّات وىو لا يممكو جاز لممشتري أف يطالب إبطاؿ البيع ويكوف الأمر ولو وقع عمى عقار

 .سجؿ العقد أو لـ يسجؿ

 .2"ولو أجاز المشتري العقد لمعيف المبيعكؿ حاؿ لا يسري ىذا البيع في حؽّ المالؾ  وفي 

ت نستنتج بأف، بيع ممؾ الغير ىو ذلؾ البيع الذي يكوف محمو ومف خلاؿ التعاريؼ التي سبق
 شيء معيف بالذات غير ممموؾ لمبائع.

 ثانيا : شروط بيع ممؾ الغير

إذا باع الشخص شيئا معينا بالذّات وىو لا مف نفس القانوف عمى أنو " 397نصّت المادة    
ؾ ولو وقع البيع عمى عقار ، ويكوف الامر كذلفي طمب إبطاؿ البيعيممكو فمممشتري الحؽّ 
". ومف خلاؿ نصّ ىذه المادة نستخمص شروط تحقّؽ بيع ممؾ الغير أعمنو أو لـ يعمف بيعو

 كالتالي:

 أف يكوف العقد بيعا: - أ
أي أنو يجب أف تتّجو إرادة كؿّ مف البائع والمشتري إلى نقؿ الممكية في الحاؿ بثمف نقدي 

د اتّفقا عمى إرجاء نقؿ الممكية لأي سبب كتممؾ ،وعمى ىذا لو تبيف أف البائع والمشتري ق

                                                           
المتضمف  26/09/1975( المؤرخ في 75/58، المعدؿ والمتمـ لأمر رقـ )2007مايو  13، المؤرخ في 05-07قانوف رقـ  1

 13/05/2007، المؤرخة في  31، الجريدة الرسمية ،العددالقانوف المدني
د النبي شاىيف، أحكاـ بيع ممؾ الغير )الفقو الإسلامي والقانوف الوضعي(،دار الجامعة الجديدة لمنشر، إسماعيؿ عب 2

 .45، ص2005الإسكندرية، 
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البائع لممبيع مثلا ،أو حتى الحصوؿ عمى إقرار المالؾ الحقيقي لمبيع، فلا نكوف بصدد بيع 
 ممؾ الغير.

 أف يكوف المبيع معيّنا بالذّات: - ب
شياء ، لو كاف البيع معيّنا بالنوع فلا نكوف بصدد بيع ممؾ الغير، لأف الَّبمفيوـ المخالفة     

المعيّنة بالنوع تعتبر مف المثميّات، وتقوـ بعضيا مقاـ بعض في الوفاء، ولَّ تنتقؿ ممكيّتيا إلَّ 
 .1بعد الفرز، حتى ولو كاف المبيع ممموكا لمبائع

حتى نكوف بصدد بيع ممؾ الغير، يجب أف يكوف المبيع معيّنا بالذّات، سواء كاف منقولَّ أو 
 .2ار بيف بيع المسجّؿ وبيع غير المسجّؿعقاراً، وبغير تفرقة في بيع العق

 ألا يكوف المبيع ممموكا لمبائع ولا المشتري: - ت
يتفؽ جميع الفقياء عمى أف بيع ممؾ الغير يتحقؽ إذا كاف المبيع غير ممموؾ لمبائع وقت    

العقد ولَّ لممشتري، لأف المبيع إذا كاف ممموكا لمبائع فإف العقد يكوف صحيحا، ولَّ تثار مسألة 
 ع ممؾ الغير.بي

ذا كاف البيع ممموكا لممشتري وقت التعاقد واتجو إلى شرائو نتيجة جيمو ممكيتو إياه، فلا يُعدّ  وا 
ذلؾ بيعا أصلا، وذلؾ لَّستحالة تحقيؽ الغرض المستيدؼ بو استحالة مطمقة، ألَّ وىو نقؿ 

 .3الممكية

 انفرع انثاَي : َطاق بيع يهك انغير

يكوف مبيعا معينا بالذّات، ليس ممموكا لمبائع ولَّ لممشتري، فيخرج بيع ممؾ الغير لَّ بدّ أف    
 : إذا مف منطقة بيع ممؾ الغير العقود الآتية

 

                                                           
دار المطبوعات  (،-دراسة مقارنة–محمد محي الدّيف إبراىيـ سميـ، أحكاـ شروط البيع )بيف القانوف المدني والفقو الإسلامي  1

 .21-20، ص ص، 2007الجامعية، الإسكندرية، 
 .50إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 2
 .48إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 3
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 ؽ عمى شرط اكتساب البائع وممكيتوبيع الشيء المعم : أولا

قد يبيع شخص شيئا معينا بالذّات لَّ يممكو وقت التعاقد، ويعمؽ البيع عمى شرط تممكو ليذا    
نما ىو بيع معمؽ عمى شرط واقؼ، وىو امتلاؾ البائع المبيع،  فالبيع ىنا لَّ يعد بيعا باتاّ، وا 

 .1لممبيع، فإف تحقؽ الشرط انتقمت الممكية إلى المشتري، أما إذا لـ يتحقؽ الشرط سقط البيع

 بأف المالؾ يبيع الشيء لشخص آخر تعاىد الشخص عف المالؾ لمشيء : ثانيا

نما ىو تعاىد عف المالؾ في فيذا البيع لَّ يعدّ بيع  ممؾ الغير، لأف المتعاقد لَّ يبيع ممؾ غيره وا 
 . 2أف يبيع، فيكوف تعاىدا عف الغير

 بيع الشيء المستقبمي : ثالثا

فإذا باع شخص شيئا لـ يوجد بعد، ولكنو سيوجد في المستقبؿ، لـ يكف ىذا بيع ممؾ لمغير،     
 .3البيعحتى ولو كاف البائع غير مالؾ لممبيع وقت 

 البيع المعمؽ عمى شرط  : رابعا

، فيو      ف كاف الممؾ غير باتٍّ ففي ىذه الحالة البائع لـ يبع ممؾ غيره، بؿ باع ممؾ نفسو، وا 
ما ممكا معمؽ عمى شرط  إما ممؾ معمؽ عمى شرط واقؼ فيتوقؼ وجوده عمى تحقؽ الشرط، وا 

الممؾ بوصفو إلى المشتري، فيكوف ىذا  فاسخ، فيزوؿ إذا تحقؽ الشرط، وفي كمتا الحالتيف ينتقؿ
، فإذا تحقؽ الشرط الواقؼ، أو لـ يتحقؽ 4مالكا لممبيع تحت شرط واقؼ أو تحت شرط فاسخ

تحقؽ  الشرط الفاسخ أصبحت ممكية المشتري لممبيع باتاّ، أما إذا لـ يتحقؽ الشرط الواقؼ أو

                                                           
 .128، ص2010، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف، 1ط ، رمضاف محمد أبو السعود، العقود المسماة 1
منشأة الناشر المعارؼ ، المقايضة(،الجزء الرابع ني، )بيع، الوسيط في شرح القانوف المدحمد السنيوريعبد الرزاؽ أ 2

 . 233ص ،الإسكندرية
 .57إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 3
 .234، صلرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽعبد ا 4
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مى البائع ما داـ انو قد اشترى الشرط الفاسخ فقد أصبح المشتري غير مالؾ وليس لو الرجوع ع
 .1عالما بالشرط

 بيع الشيء الشائع  : خامسا

فينا يبيع الشخص شيئا يممكو عمى الشيوع مع شركاء آخريف، فلا يظير في البداية أنو يبيع     
ممؾ غيره، ولكف يتوقؼ الَّمر عمى نتيجة القسمة، فإف وقع ىذا الشيء كمو في جية البائع 

ف لـ يقع في حصتو اعتبر بائعا لممؾ الغيراعتبر أنو قد باع   2.ممكو، وا 

 بيع الوارث الظاىر : سادسا

وىذا إذا كاف في حقيقتو بيعا لممؾ الغير، لأف الوارث الظاىر لَّ يممؾ المبيع، إلَّ أف ىناؾ     
اعتبارات ترجع إلى الَّستقرار الواجب لمتعامؿ تجعؿ بيع الوارث الظاىر صحيحا نافذا في حؽ 

الحقيقي، ومف ثـ تممؾ المشتري المبيع فلا يعود في حاجة إلى الحماية التي أولَّىا  الوارث
 .3لممشتري في بيع ممؾ الغير

 أحكاو بيع يهك انغير:  انًطهب انثاَي

(، مف القانوف المدني الجزائري، أف بيع 397يتضح مف أحكاـ الفقرة الأولى مف المادة )     
 .4"فمممشتري الحؽ في طمب إبطاؿ البيعث جاء فييا "ممؾ الغير بيع قابؿ للإبطاؿ بحي

إذا أقرّ المالؾ البيع سرى مفعولو عميو وصار ناجزا في حؽ ( فتنص أنو "398أما المادة )
 المشتري.

 ".وكذلؾ يعتبر البيع صحيحا في حؽ المشتري إذا اكتسب البائع ممكية المبيع بعد انعقاد البيع

                                                           
 .58، مرجع سابؽ، صإسماعيؿ عبد النبي شاىيف 1
 234ص ،مرجع سابؽ ،لرزاؽ أحمد السنيوريعبد ا 2
 .234، مرجع سابؽ، صد السنيوريعبد الرزاؽ أحم 3
، دط، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 4خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني، )عقد البيع(، ج 4

 .212-211، ص ص 2001
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ف بيع ممؾ الغير لو آثار لممالؾ ألسابقة الذكر يتضح اوعميو وبناء عمى النصوص المواد 
 الحقيقي وىذا ما سنأتي عمى تفصميو.

 انفرع الأٔل : آثار بيع يهك انغير

 حكـ بيع ممؾ الغير بالنسبة لممشتري : أولا

أعطى المشرع لممشتري ممؾ الغير عدة خيارات في مواجية البائع، منيا ،طمب الإبطاؿ     
فيناؾ حالَّت لو تحقؽ واحدا منيا سقط  ،فإف لو أيضا مسقطات ،موجباتو ولما كاف للإبطاؿ

حؽ المشتري في طمب الإبطاؿ، ولممشتري كذلؾ الحؽ في طمب التعويض عف الأضرار التي 
 .1أصابتو

 : حؽ المشتري في طمب إبطاؿ البيع - أ
الذي يجوز لو لما كاف بيع ممؾ الغير قابلا للإبطاؿ لمصمحة المشتري، فالمشتري وحده ىو     

 . 2طمب إبطاؿ البيع
 .( سالفة الذكر397وىذا ما أكدتو المادة )

وحؽ طمب الإبطاؿ مقصور فقط عمى المشتري، كما ذكرنا بنص القانوف لأنو مقرر    
لمصمحتو، حؽ طمب إبطاؿ العقد ينشئ لممشتري سواء كاف المبيع عقارا أو منقولَّ، وسواء كاف 

ـ تسجؿ، ويجوز لو أف يتمسؾ بحقو بالإبطاؿ حتى ولو كاف سيء العقار قد سجمت ممكيتو أو ل
النية يعمـ وقت إبراـ العقد بعدـ ممكية البائع لممبيع، عمى أساس أف المشتري اعتقد أف البائع 

 .3يستطيع أف ينقؿ إليو ممكيتو بعد أف يحصؿ عمى ممكية المبيع

مالؾ الحقيقي، فميس عميو أف ولممشتري أف يتمسؾ بإبطاؿ البيع حتى قبؿ أف يتعرض لو ال
 .4ينتظر حتى يتعرض لو المالؾ الحقيقي، بؿ لو أف يبادر إلى المطالبة بإبطاؿ المبيع

                                                           
 .27محمد محي الدّيف إبراىيـ سميـ ، مرجع سابؽ، ص 1
 .247، مرجع سابؽ، صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2
 .213-212، مرجع سابؽ، ص ص ؿ أحمد حسف قدادةخمي 3
 .247، مرجع سابؽ، صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري 4
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وطمب إبطاؿ العقد مف قبؿ المشتري قد يقع عمى صورة دعوى يرفعيا أماـ القضاء مطالبا    
قد دفعو لمبائع، أو  فييا إبطاؿ العقد لعدـ ممكية البائع لممبيع، وذلؾ ليسترد الثمف إذا كاف

ذا  ما في صورة دفع يدفع بو دوى البائع إذا طالب بيذا الثمف، وا  ليستبؽ ضماف الَّستحقاؽ، وا 
رفع المشتري دعوى الإبطاؿ فميس أماـ القاضي إلَّ اف يحكـ بذلؾ، حتى ولو أقرّ المالؾ 

عمى ما كاف  الحقيقي لمبيع أو يصبح البائع مالكا قبؿ صدور الحكـ، لأف القاضي يؤسس حكمو
 .1عميو الحاؿ وقت رفع الدعوى

 :  أسباب سقوط حؽ المشتري في طمب إبطاؿ العقد - ب
 يسقط حؽ المشتري في طمب إبطاؿ المبيع لعدة أسباب، منيا:    

سنوات مف وقت عمـ  5إذا مضت ، فيو نص خاص نرجع لمقواعد العامةبالتقادـ وىذا لـ يرد  .1
وىذا  أو مضي خمسة عشر عاما مف وقت إبراـ عقد البيع، المشتري بأف البائع لَّ يممؾ المبيع،

 2مف ؽ ـ  101نصت عميو المادة  ما
 .3إجازة المشتري لممبيع صراحة أو ضمنا بعد عممو بعدـ ممكية البائع لممبيع  .2
إذا أجاز المالؾ البيع (: "398إقرار المالؾ الحقيقي لمبيع طبقا لمفقرة الأولى مف المادة )  .3

 و وصار ناجزا في حؽ المشتري".سرى مفعولو عمي
وكذلؾ يعتبر البيع تممؾ البائع لممبيع بعد إبراـ العقد طبقا لمفقرة الثانية مف نفس المادة: "  .4

 صحيحا في حؽ المشتري إذا اكتسب البائع ممكية المبيع بعد انعقاد البيع".
 حؽ المشتري في طمب فسخ البيع: - ت

ذا أجاز المشتري البيع سواء كاف صراحة  أو ضمنا، فينقمب البيع صحيحا ويبقى منشئ وا 
للالتزامات في جانب كؿ مف البائع والمشتري، ولكف البيع عمى ىذا النحو لَّ ينقؿ ممكية المبيع 

 .4إلى المشتري، لأف المالؾ الحقيقي ىو أجنبي عف العقد، لَّ تنتقؿ منو الممكية إلَّ برضاه
                                                           

 .214-213خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص ص  1
 مف القانوف المدني الجزائري . 101لؾ  المادة يراجع في ذ 2
 .33محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، مرجع سابؽ، ص 3
 .202، صلسنيوري، مرجع سابؽلرزاؽ أحمد اعبد ا 4
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 وفي كؿ حالة لا يكوف ىذا البيع ناجزا رة: "( مف فقرتيا الأخي397وىذا ما نصت عميو المادة )

 في حؽ مالؾ الشيء المبيع، ولو أجازه المشتري".

ولكف لما كاف البائع لَّ يستطيع تنفيذ التزامو بنقؿ ممكية المبيع لأنو لَّ يممكو، فإف المشتري 
أف  يجوز لو في ىذه الحالة المطالبة بفسخ البيع، ويجوز أيضا إذا تعرض لو المالؾ الحقيقي

 .1يرجع عمى البائع بضماف استحقاؽ

 حؽ المشتري في طمب التعويض: - ث
إذا أبطؿ البيع لصالح المشتري بمقتضى ( مف نفس القانوف عمى أنو: "399تنص المادة )   

حكـ وكاف المشتري يجيؿ أف البائع كاف لا يممؾ المبيع، فمو أف يطالب بالتعويض ولو كاف 
 البائع حسف النية".

ف ىذه المادة أنو في حالة إذا حكـ القاضي ببطلاف العقد فإف لممشتري الحؽ في يتبيف م    
مطالبة البائع بالتعويض عما يكوف قد لحقو مف ضرر، ويشترط لمحكـ بالتعويض لممشتري أف 
يكوف ىناؾ حكـ صدر في دعوى الإبطاؿ، ويشترط أيضا أف يكوف المشتري حسف النية، يجيؿ 

 .2قد أنو لَّ يممؾ المبيعأف البائع وقت إبراـ الع

أما إذا كاف يعمـ ذلؾ، فإنو يستطيع اف يطالب بإبطاؿ البيع، ولو الحؽ في استرداد الثمف    
دوف التعويض، ولَّ يشترط في مطالبة التعويض أف يكوف البائع سيء النية، أي أف يكوف عالما 

 وقت البيع أف المبيع غير ممموؾ لو.

نما ومصدر التعويض بعد إبطاؿ البي ع لَّ يمكف أف يكوف عقد البيع نفسو، فقد زاؿ بالإبطاؿ، وا 
 .3مصدر التعويض الخطأ التقصيري

 

                                                           
 .203ص  ،سابؽ مرجع السنيوري، أحمد الرزاؽ عبد 1
 .216خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص ص  2
 .251مرجع سابؽ، ص ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 3
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 ـ بيع ممؾ الغير بالنسبة لمبائعحك : ثانيا

يثبت حؽ طمب الإبطاؿ لممشتري عمى نحو ما أسمفنا، فميس لمبائع ىذا الحؽ وىو ما أكده      
 ( مف نفس القانوف.397نص المادة )

اختلاؼ بيف بعض الفقياء حوؿ مدى إمكانية لجوء البائع لطمب إبطاؿ العقد في  ولكف ىناؾ
 حالة جيمو  عدـ ممكية المبيع.

 فمف الفقياء مف قاؿ ليس مف حؽ البائع طمب إبطاؿ العقد، ولو كاف حسف النية.

 وىناؾ مف أجاز لمبائع طمب إبطاؿ العقد إذا توافرت في حقو شروط الغمط، ويكوف الإبطاؿ في
نما لعيب مف عيوب الإرادة وىو الغمط.  ىذه الحالة ليس لورود البيع عمى ممؾ الغير، وا 

ونحف نميؿ إلى الرأي الأوؿ الذي يحرـ البائع مف مكانة طمب الإبطاؿ، وىذا ما أكده المشرع 
 .1صراحة

  حكـ بيع ممؾ الغير بالنسبة لممالؾ الحقيقي : ثالثا

 النسبة لعقد البيع الذي تـ فإنو نكوف أماـ فرضتيف ىما :نظرا لمكانة المالؾ الحقيقي ب    

 عدـ إقرار المالؾ الحقيقي لممبيع - أ
بادئً ذي بدئ، يعد المالؾ الحقيقي مف الغير بالنسبة لمبيع الذي تـ، ومف ثـ فيو لَّ يسري      

 .2في حقو، بؿ ولو أف يتجاىؿ ىذا البيع ويتصرؼ في العيف كأنو لـ يرد عمييا البيع

و يستطيع المالؾ الحقيقي استرداد المبيع إذا قاـ البائع بتسميـ المبيع لممشتري، وذلؾ عف وعمي
طريؽ دعوى الَّستحقاؽ، وأف يرجع عمى البائع بدعوى التعويض، ولو أف يسترد المبيع مف 
المشتري مباشرة باعتباره المالؾ الحقيقي لممبيع، ويستطيع مطالبة المشتري بالتعويض إذا كاف 

لنية، أما إذا كاف حسف النية فلا يستطيع المالؾ مطالبة المشتري بالتعويض، ولَّ بالثمار سيء ا

                                                           
 .47-46محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، مرجع سابؽ، ص ص  1
 .49، صمرجع سابؽ ي الديف إبراىيـ سميـ،محمد مح 2
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التي يكوف المشتري قد حصؿ عمييا أثناء حيازة المبيع لأف المشتري يكوف قد اكتسب ىذه 
ذا كسب المشتري المبيع بطريقة أخرى غير البيع، كالتقادـ مثلا، فإف المالؾ  الثمار حيازة، وا 

 .1ي ليس لو اف يطالب باسترداد المبيع مف المشتريالحقيق

ومف أجؿ ذلؾ كاف لممالؾ الحقيقي أف يرجع عمى البائع بالتعويض إذا ممؾ المشتري المبيع 
بالتقادـ، ويرجع عميو بالتعويض حتى ولو لـ يممؾ المشتري لممبيع، فإنو يطالبو بالتعويض عمى 

ومصدر التعويض مسؤولية تقصيرية، وركف  ما أصابو مف ضرر بسبب خروج المبيع مف يده،
 .2الخطأ فييا ىو تصرؼ البائع فيما لَّ يممؾ

أي مف البائع –إذا العقد يعتبر لَّ أثر لو بالنسبة لو، ويترتب عمى ذلؾ أنو لَّ يستطيع 
 .3أف يحممو أية التزامات، ومف ثّـ لَّ تنتقؿ الممكية إلى المشتري دوف رضاه -والمشتري

 (  سالفة الذكر.397مف المادة ) 02فقرة وىذا ما أكدتو ال

 إقرار المالؾ الحقيقي لممبيع - ب
إذا أقر ( مف الفقرة الأولى مف نفس القانوف عمى: "398نص المشرع الجزائري في المادة )   

 المالؾ المبيع سرى مفعولو عميو وسار ناجزا في حؽ المشتري".

في حقو ويبطؿ حؽ المشتري في طمب  إف إقرار المالؾ الحقيقي لمعقد يجعؿ العقد ساريا   
الإبطاؿ، ويمكف الَّحتجاج بيذا الإقرار عميو مف وقت الإقرار لَّ مف وقت صدور البيع، 
وبالتالي لَّ يحؽ لممالؾ أف يمتنع عف تسميـ المبيع لممشتري إذا كاف الأخير لـ يستممو، ولَّ يحؽ 

لو اف يتصرؼ في المبيع بعد ىذا لو أيضا أف يعترض لو فيو أو أف يطالب باسترداده، ولَّ يحؽ 
ليو تنتقؿ  الإقرار، ويترتب عمى ىذا الإقرار كذلؾ أف ينقمب العقد صحيحا في حؽ المشتري وا 

 .4الممكية مف تاريخ الإقرار

                                                           
 .218خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص  1
 .256، مرجع سابؽ، صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2
 .196إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 3
 .201، صمرجع سابؽ ،إسماعيؿ عبد النبي شاىيف 4
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نما أثره يترتب مف وقت وقوعو، ومف ثـ إذا كاف المبيع أحد  الإقرار ليس لو أثر رجعي، وا 
حتى تنتقؿ الممكية، ولَّ تنتقؿ الممكية إلَّ مف تاريخ إجراء  العقارات، فيجب تسجيؿ إقرار المالؾ

ىذا التسجيؿ، ويترتب عمى ذلؾ أنو إذا رتب المالؾ الحقيقي حقوقا عمى المبيع قبؿ إقراره، فإف 
ىذه الحقوؽ تنتقؿ إلى المشتري مع المبيع وذلؾ لأنيا صادرة مف مالؾ يممؾ الحؽ في 

 .1تقريرىا

 نمإََي نبطلاٌ بيع يهك انغيرثاَي : انتأصيم اانانفرع 

 اختمؼ الفقياء في تأصيؿ بطلاف بيع ممؾ الغير اختلافا كبيرا، وتضاربت الآراء فيو.    

فبيع ممؾ الغير عقد صحيح ينعقد بيف البائع الذي تصرؼ في ممؾ ليس لو الحؽ في التصرؼ 
بائع، وطالما ىو عقد فيو، وبيف المشتري الذي اعتقد وقت انعقاد البيع أف المبيع ممموكا لم

صحيح، فإف جميع الآثار التي تترتب عمى عقد البيع تنشأ في ذمة البائع والمشتري، ولكف الآف 
القواعد العامة في القانوف لَّ تجيز أف يتصرؼ أحد الأشخاص بماؿ لَّ يممكو، فتصبح مسألة 

 .2تحيؿانتقاؿ ممكية المبيع مف البائع وفقا لأحكاـ، مثؿ ىذا العقد، أشبو بالمس

 ومف خلاؿ ما تقدـ نرى اختلاؼ شراح القانوف حوؿ حكـ ممؾ الغير إلى:

 ىذا البيع قابؿ لمفسخ وليس باطلاىناؾ رأي يرى  : أولا

ولكف يبدو ىذا الرأي أنو لَّ يصح أماـ نص القانوف الصريح الذي يقضي بالبطلاف، وكذلؾ     
يرية طبقا لمقواعد العامة في إجابة إذا كاف الجزاء ىو الفسخ، لكاف لمقاضي السمطة التقد

المشتري إلى طمبو، ولما أمكنو مف القضاء بو إذا تمكف البائع مف نقؿ الممكية إلى المشتكي بعد 
 .3رفع الدعوة، وفي ذلؾ تناقض واضح مع ما يقضي بو القانوف

 

                                                           
 .219-218خميؿ أحمد حسف قدادة ، مرجع سابؽ، ص ص  1
 .219بؽ، ص ص خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سا 2
 .133رمضاف محمد أبو السعود ،مرجع سابؽ، ص 3
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 إلى أف البيع باطلا بطلانا مطمؽ وىناؾ رأي يذىب : ثانيا

لَّ يتفؽ مع احكاـ البطلاف المطمؽ، وذلؾ لأف البطلاف المطمؽ لَّ  وواضح أف ىذا البطلاف   
يقع إلَّ إذا تخمؼ لركف مف أركاف العقد الموضوعية أو الشكمية كعدـ وجود تراضي أو المحؿ 
او السبب، ومعروؼ أف البطلاف المطمؽ لَّ تمحقو الإجازة مف أحد المتعاقديف لأنو عدـ ، 

ي بيع ممؾ الغير قد أجاز المشرع لممالؾ الحقيقي لممبيع أف والعدـ لَّ يخمؽ منو شيء، بينما ف
يجيز، والبطلاف المطمؽ يؤدي كذلؾ إلى عدـ إنتاج العقد لأي أثر مف آثاره، بينما في ممؾ 

 .1نتقاؿ الممكيةإغير ينتج البيع كؿ آثاره ما عدا ال

 وىناؾ رأي يذىب إلى أف بيع ممؾ الغير باطلا بطلانا نسبيا   : ثالثا

وذلؾ أف البطلاف النسبي يقع عندما يكوف نقص في الأىمية أو أحد عيوب الإيراد، كالغمط    
ما لغمط في المبيع فقد توىـ المشتري  في شخص البائع فقد توىـ المشتري أنو مالؾ لممبيع، وا 
أنو ممموكا لمبائع، وعيب ىذا الرأي واضح فيو يقتضي ألَّ يكوف بيع ممؾ الغير قابلا لمبطلاف، 

 . 2 إذا كاف المشتري حسف النية فيكوف قد وقع في غمط في البائع أو المبيعإلَّ

( مف القانوف المدني، أف التمسؾ بالبطلاف النسبي 399وىذه تعارض مع عموـ نص المادة )
بحجة حسف النية، ىذا لَّ أصؿ لو في بيع ممؾ الغير، لأنو يستوي في القانوف أف يكوف 

 نية وقت البيع.المشتري حسف النية او سيء ال

أما بالنسبة لتعويض المشتري يشترط فيو أف يكوف حسف النية، فإذا كاف سيئ النية لَّ يستحؽ  
 .3التعويض، ويبقى حقو في طمب الإبطاؿ باؽٍ 

 

 

                                                           
 .221-220خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص  ص  1
 .237مرجع سابؽ، ص ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2
 .222خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص ص  3
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 إلى أف بيع ممؾ الغير عقد موقوؼ رأي آخر يذىب : رابعا

لإسلامي، فبيع ممؾ الغير عمى أف بيع ممؾ الغير عقدا موقوفا عمى نحو معروؼ في الفقو ا    
ىو بيع غير نافذ في حؽ المالؾ، وعدـ نفاذ العقد الناقؿ لمممكية يجعمو عديـ الأثر فيما بييف 
المتعاقديف، وليس ذلؾ معناه أف العقد باطلا بطلانا مطمقا أو نسبيا، فالعقد يعد في ىذه الصورة 

ادر مف المالؾ، فإذا أقره المالؾ أتى عقدا موقوفا، والعقد الموقوؼ موقوؼ أثره عمى الإقرار الص
ذا لـ يقره المالؾ يضؿ معدوـ الأثر كما كاف  .1أثره فيما بيف المتعاقديف وبالنسبة إلى المالؾ، وا 

 ويؤخذ عمى ىذا الرأي ما يأتي:

لو كاف بيع ممؾ الغير عقدا موقوفا، لما أنتج أي أثر قبؿ أف يجيزه المالؾ الحقيقي، كما  - أ
فقو الإسلامي، ولكف بيع ممؾ الغير ينتج أثره في الحاؿ، شأنو شاف أي عقد تقضي بو احكاـ ال

قابؿ للإبطاؿ، ولَّ يبطؿ إلَّ إذا طمب المشتري الإبطاؿ، ثـ إف المشتري يممؾ الإيجاز، والعقد 
 الموقوؼ في الفقو الإسلامي لَّ يجيزه إلَّ المالؾ الحقيقي.

باعتبار أف الشريعة الإسلامية مصدر  الأخذ بنظرية العقد الموقوؼ إذا لـ يكف ىناؾ نص - ب
مف مصادر القانوف، أما ىنا فيوجد نص تشريعي صريح يجعؿ بيع ممؾ الغير عقد قابؿ 

 .2للإبطاؿ، لَّ عقدا موقوفا، فيجب في ىذه الحالة إعماؿ النص القانوني الصريح
 الغير قابؿ للإبطاؿ بموجب نص خاصرأي آخر يذىب إلى أف بيع ممؾ :  خامسا

ف البطلاف الذي وصؼ بو المشرع بيع ممؾ الغير، لأنو ليس بطلانا أالما انتيينا إلى ط    
مطمقا ولَّ نسبيا، ولَّ عقدا موقوفا، ليذا نقوؿ اف البطلاف الذي يمحؽ بيع ممؾ الغير ىو بطلانا 
مقررا بنص خاص في القانوف، وىذا ما ذىب إليو جؿ الفقياء، منو الفقيو الدكتور عبد الرزاؽ 

السنيوري. البطلاف في عقد بيع ممؾ الغير لو مف الَّحكاـ ما يخالؼ بيا الأحكاـ العامة  أحمد
. مف ذلؾ أف بيع ممؾ الغير يجيزه المالؾ الحقيقي، وينقمب صحيحا إذا أصبح 3لمبطلاف بنوعو

                                                           
 .134مرجع سابؽ، ص ،رمضاف محمد أبو السعود 1
 .240، مرجع سابؽ، صوريعبد الرزاؽ أحمد السني 2
 .222خميؿ أحمد حسف قدادة، مرجع سابؽ، ص ص  3
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 البائع مالكا لممبيع، مع أف العقد قابؿ للإبطاؿ لصالح المشتري، فلا بد إذا مف القوؿ بأف بطلاف
 .1بيع ممؾ الغير بطلاف خاص لَّ يستمد مف القواعد العامة، وقد أنشأه نص تشريعي صريح

 أحكاو بيع عمار انغير:  انًطهب انثانث

الحقوؽ العينية الأخرى الواردة عمي العقارات سواء كاف فيما بيف إف انتقاؿ حؽ الممكية و     
ت إجراءات التسجيؿ الشير العقاري الذي المتعاقديف أو بالنسبة لمغير لَّ يكوف نافذا إلَّ إذا تم

 . 2يعتبر ضروريا في الحياة العصرية لتأميف المعاملات العقارية

ىو عبارة عف إجراء يقوـ بو مفتش التسجيؿ عقد تمقيو المحررات أو ، يقصد بالتسجيؿ العقارات
تسجيؿ وىو ، حيث يقبض مف جراء ىذه العممية حقوؽ الرؼ القانونية الواردة عمى العقارالمتص

 .  3إجراء ممزـ وفي حالة مخالفتو يخضع المكمؼ بحقوؽ التسجيؿ لغرامة جبائية
المتضمف إعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس السجؿ  75/74مف الأمر  3كما تنص المادة 

 .4"يعد السجؿ العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تدواؿ الحقوؽ العينيةالعقاري عمى "
مر الذي أثار خلافا كبير بيف شراح القانوف  في شأف حكـ بيع ممؾ الغير قبؿ ولكف الأ

، حيث يرى بعضيـ أف بيع ممؾ الغير صحيح قبؿ التسجيؿ وبعد صدور قانوف التسجيؿ
ممؾ الغير صحيح قبؿ تسجيؿ  ، أف بيعرخاؿ بعده ، بينما يرى البعض الآالتسجيؿ وقابؿ للإبط

 5و قابؿ للإبطاؿ قبؿ التسجيؿ وبعده.، وذىب فريؽ ثالث إلى أنوبعده
 وىذا ما سنتناولو في الفروع التالية:

                                                           
 .243، صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري 1
، جامعة كمية الحقوؽ ،بيع العقار في القانوف الجزائري، مذكرة ماجستير، قانوف الأعماؿ نقؿ الممكية في عقد ،قاف كريـ 2
 107، ص  2011/2012، السنة الجامعية ،رافوى
ستير مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماج ،بيع العقاري في التشريع الجزائريإجراءات نقؿ الممكية  في عقد ال ،يمة زايديجم 3

السنة الجامعية  ،امعة العربي بف مييدي أـ البواقيج ،قوؽ ،كمية حقوؽ والعموـ السياسية،قسـ الح،تخصص قانوف العقود المدنية
  55ص  ، 2011/2012،
الجريدة  ،اضي العامة وتأسيس السجؿ العقاريالمتضمف إعداد مسح الأر  ،12/11/1975المؤرخ في   74-75رقـ الأمر  4

 .  18/11/1975الصادرة في  ،92العدد  الرسمية،
 .107إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 5
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 : بيع انعمار انغير صحيح لبم انتسجيم لابم نلإبطال بعذِ انفرع الأٔل

يسجؿ، ثـ ينقمب باطلا  ذىب بعض الفقياء إلى أف بيع عقار الغير يقع صحيحا ما داـ لـ     
ناقلا لمممكية بذاتو، بؿ بالتسجيؿ، فانعدمت فيو عمة  لأف بيع عقار الغير لـ يعد بالتسجيؿ،

البطلاف بيع ممؾ الغير، وكؿ ما في الأمر أف المشتري يكوف لو حؽ فسخ البيع لعدـ قياـ البائع 
بتنفيذ التزامو بنقؿ الممكية، وىذا الفقو يسمـ بأف المشتري إذا تمكف مف تسجيؿ العقد، فإف البيع 

أصبح بطبيعتو بعد التسجيؿ قابلا لنقؿ الممكية، وقد انتقد ىذا الرأي يمكف إبطالو عندئذٍ ،لأنو 
 مف عدة وجوه:

أف مف المستقر عميو أف التسجيؿ لَّ يبطؿ عقدا صحيحا ولَّ يصحح عقدا باطلا، فمو   -1
 عقد بيع عقار الغير صحيحا قبؿ التسجيؿ فينبغي أف يستمر صحيحا بعده.

ف عقدا ما وقع صحيحا وقت انعقاده، ثـ ينقمب أف المنطؽ القانوني يأبى قبوؿ القوؿ بأ  -2
 .1باطلا لسبب تاؿٍ ليذا الَّنعقاد

 انفرع انثاَي : بيع عمار انغير صحيح لبم انتسجيم ٔبعذِ

يرى ىذا الرأي أف عمة بطلاف بيع ممؾ الغير ىي أف الممكية في البيع يتعيف انتقاليا في      
زواؿ ىذه العمة بصدور قانوف التسجيؿ فإف بيع ونظرا ل، ثرالحاؿ، وبيع ممؾ الغير لَّ ينتج أ

 .2العقار الممموؾ لمغير يكوف صحيحا قبؿ التسجيؿ وبعده

ولـ يسمـ ىذا الرأي مف النقد لأف إرادة المتعاقديف يمكف أف تتجو إلى نقؿ الممكية وقت    
ر مسجؿ لَّ يزاؿ التعاقد، إلَّ أنيا لَّ تنتقؿ بالفعؿ لسبب خارج عف إرادتيما، ففي حالة البيع الغي

وىو وضع ، لكف حاؿ دوف ذلؾ لضرورة التسجيؿالمتعاقداف يقصداف نقؿ الممكية في الحاؿ، و 
 . 3إرادة المتعاقديف، فتبقى عمة البطلاف وىي قصد نقؿ الممكية في الحاؿ اقتضاه القانوف لَّ

                                                           
 .108إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 1
ممؾ الغير في القانوف المدني، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف خاص، قسـ مباركي نجوى وبودريقة جميمة، بيع  2

 .69، ص2013-2012الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة  بجاية ،السنة الجامعية 
 .109إسماعيؿ عبد النبي شاىيف، مرجع سابؽ، ص 3
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 ثانث: بيع عمار انغير لابم نلإبطال لبم انتسجيم ٔبعذِان انفرع

ف إف قانوف ا     لتسجيؿ لـ يغير مف طبيعة بيع ممؾ الغير، إذ لَّ يزاؿ البيع ناقلا لمممكية، وا 
كانت ىذه الممكية تتراخى إلَّ أف يتـ التسجيؿ، وبالتالي فإف بيع عقار الغير قابلا للإبطاؿ، 

 سواءً قبؿ التسجيؿ أو بعده.

ثناءات التي جاءت عميو ستتو، والإوىذا الرأي ىو الراجح لأف عقد البيع ناقلا لمممكية بحد ذا  
لَّ تقوى عمى التغيير طبيعتو، إذ أف كلا مف قانوف التسجيؿ وقانوف الشير العقاري لـ يغيرا مف 
الَّمر شيئا بالنسبة لطبيعة عقد البيع، فالبيع لَّ يزاؿ بطبيعتو ناقلا لمممكية، وبالتالي فإف حكـ 

 .1العقد للإبطاؿ لمصمحة المشتري بيع عقار الغير ىو حكـ بيع ممؾ الغير والمتمثؿ في قابمية

 ْبت يهك انغير:  انًبحث انثاَي

قبؿ أف نخوض في حكـ ىبة الغير؛ يجب أولًَّ أف نقوـ بتعريؼ اليبة بصفة عامة وتحديد     
الخصائص التي تميزىا عف التصرفات الأخرى، والأركاف التي تقوـ عمييا، وعميو فسنتناوؿ 

ا في المطمب الثاني أركاف عقد اليبة في العقار، وفي تعريؼ اليبة في المطمب الأوؿ، أم
 المطمب الأخير حكـ ىبة عقار الغير.

 يفٕٓو عمذ انٓبت :  انًطهب الأٔل

تعتبر اليبة مف التصرفات القانونية الناقمة لمممكية في الحاؿ وقد خصيا المشرع بجممة مف      
 تحديد تعريفيا وخصائصيا . خيرة يجب عمينا أولَّالأحكاـ لكف قبؿ الخوض في ىذه الأ

 انفرع الأٔل : تعريف عمذ انٓبت

 لغة : أولا

إسـ كممة ىبة مشتقة مف فعؿ وىب بمعنى أعطى بلا عوض فيو واىب ووىاب والوىاب    
 2كثير العطاء بلا عوض. ، مف أسماء لله الحسنى ومعناه

 

                                                           
 .69بؽ، ص مباركي نجوى وبودريقة جميمة، مرجع سا 1
 . 375ص  ،2003الجزائر، سنة  ، معجـ الكنز، منشورات عشاش 2
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     1<  ووىبنا لو إسحاؽ ويعقوبقاؿ الله تعالى في كتابو العزيز > 

ىي العطية الخالية مف الأعراض والأغراض، فإذا كثرت سمي صاحبيا وىّابا، ووىبت لو ىبة  
 2.وموىوبة ووىبا، أي أعطيتو ومنحتو

 التعريؼ الفقيي لميبة :ثانيا

وعرؼ اليبة خميؿ المالكي في مختصره أنيا )تممؾ بلا عوض لثواب الآخرة صدقة(،أي     
فيو يعني أف اليبة إذا كاف المقصد بتمميكيا ثواب الآخرة  تمميؾ ذات وأما ثواب الآخرة صدقة

 .3فيي صدقة

والمقصود مف ىذا التعريؼ تممؾ العيف أو المنفعة  ،الشافعية عمى أنيا تممؾ بلا عوض عرفيا 
 .4بلا عوض يعتبر ىبة، فيي تمثؿ اليدية والصدقة

 التعريؼ القانوني  : ثالثا
  .5""اليبة تممؾ بلا عوضالجزائري عمى أف  مف قانوف الأسرة 202تنص المادة     

 مف ىنا نرى أف المشرع أعطى تعريفا عاما لميبة. 
اليبة عقد يتصرؼ بقولو " 486كما عرفيا أيضا المشرع المصري مف القانوف المدني المادة 

بمقتضاه الواىب في ماؿ لو بدوف عوض، ويجوز لمواىب دوف أف يتجرد مف نية التبرع اف 
 لموىوب لو القياـ بالتزاـ".يفرض عمى ا

نخمص مما سبؽ ،إلى أف الييبة عقد موضوعو تمميؾ الإنساف لغيره لماؿ يممكو في الحياة بلا 
 عوض .

                                                           
 .84أية  ،سورة الأنعاـ 1
 .804، ص1968أبو الفضؿ جماؿ الديف محمد بف مكرـ بف منظور، لساف العرب، دار صادر، لبناف، سنة  2
 . 21ص  ،2004 الإسكندرية، ،دار جامعة الجديدة ،ع في اليبة، موانع الموضو حسف محمد بدوي 3
 .25، ص 2007رسلاف، دار المعارؼ، لبناف  محمد بف أحمد الرممي، شرح زيد بف 4
المؤرخ  05/02المتمـ بالأمر رقـ والمتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  1984يونيو سنة  09المؤرخ في  84/11القانوف رقـ  5
 .  2005، لسنة 15، العدد الجريدة الرسمية ،2005براير ف 27ي ف
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 انفرع انثاَي: خصائص انٓبت في انعمار

 اليبة في العقار عقد كسائر العقود : أولا

انو وىي الإيجاب والقبوؿ، وباعتبار أف اليبة في العقار مف العقود فلا يصح إلَّ بوجود أرك    
 .1الإيجاب مف طرؼ الواىب ،والقبوؿ مف طرؼ الموىوب لو

تنعقد اليبة بالإيجاب مف قانوف الأسرة الجزائري بقوليا " 206وىذا ما نصت عميو المادة 
ف اليبة لَّ تنعقد بالإرادة المنفردة بؿ تحتاج إلى إيجاب أوىذا يعطينا لفتة عمى  والقبوؿ".
والوصية ىي تصرؼ  الأحياء فقط  اليبة تكوف بيف ،ما يميز اليبة عف الوصيةىذا و  وقبوؿ،

 .بعد الموت  مضاؼ إلى ما

 اليبة في العقار مف العقود والتبرعات : ثانيا

لَّ يكفي لتحقيؽ اليبة أف يتصرؼ الواىب في ماؿ لو دوف عوض، بؿ يجب إلى جانب     
تبرع، فقد يتصرؼ الشخص في مالو دوف عوض ذلؾ قياـ العنصر المعنوي في اليبة وىو نية ال

ولَّ تكوف عنده نية التبرع، كأف يجيز أب إبنتو أو إعطاء الأب إبنو المير ليعينو عمى الزواج، 
فيو لَّ يتبرع ويكوف تصرفو ىذا وفاء لَّ ىبة، فيجب ، ميع ىذه الأحواؿ إنما يوفي الأبففي ج

أو إلى جني منفعة مادية أو  ،يقصد الوفاء أفإذا في اليبة أف تتمحض نية الواىب لمتبرع دوف 
 .2أدبية

 اليبة في العقار تصرؼ بلا عوض : ثالثا

يجب أف يكوف التزاـ الواىب لَّ يقابمو عوض لأف طبيعة اليبة أنو تصرؼ في الماؿ دوف     
 مف قانوف الأسرة الجزائري "اليبة تممؾ بلا عوض". 202مقابؿ، وىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
ش فارس، اليبة في العقار، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص أحواؿ شخصية، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ قعبا 1

 .16، ص  2016-2015السنة الجامعية  السياسية، جامعة محمد بوضياؼ لمسيمة ،
، دار 3، ط5الدائـ والصمح(، ج، الوسيط في القانوف المدني، )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2

 .19-15ـ، ص ص 2011نيضة مصر، 
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ثراء مف جانب الموىوب لو، ولذلؾ فإف طبيعتيا اليبة ف ي أصميا ىي افتقار مف جانب الواىب وا 
 .1تفرض اف تكوف بدوف مقابؿ وعمى الرغـ مف ذلؾ لَّ مانع أف تكوف اليبة بعوض

كأف تكوف مف اليبات المتبادلة، فقد ييب شخص لآخر شيئا، ثـ ييب الموىوب لو شيئا 
، وتكوف كؿ منيما دوف عوض لأف كلا مف اليبتيف ليس لمواىب، فتكوف اليبتيف متبادلتيف

عوضا عف اليبة الأخرى، بؿ كؿ واىب قد وىب نية التبرع غير ناظر إلى اليبة الَّخرى 
 .2كعوض عف ىبتو، وينطبؽ ذلؾ أيضا عمى اليدايا المتبادلة

 اليبة في العقار عقد شكمي : رابعا

تتوفر فييا نية التراضي الإيجاب والقبوؿ فقط، اليبة مثميا مثؿ العقود الأخرى لَّ يجب أف     
تنعقد مف قانوف الأسرة " 206بؿ يجب أف تنصب في قالب معيف، وىذا ما نصت عميو المادة 

اليبة بالإيجاب والقبوؿ وتتـ بالحيازة ومراعات احكاـ التوثيؽ في العقارات والإجراءات الخاصة 
 .3في المنقولات"

 نٓبت في انعمارأركاٌ عمذ ا:  انًطهب انثاَي

كسائر العقود كي تنعقد اليبة صحيحة منتجة لآثارىا يجب أف تتوفر عمى  أركاف عامة     
 وأخرى خاصة.

 انفرع الأٔل : الأركاٌ انعايت

مف القانوف المدني وبالتالي لَّ  98إلى  59نظـ المشرع الأركاف العامة لمعقود في المواد     
لَّ عدا باطلا وىي عمى التوالي :يجب أف يخمو أي عقد مف ىذه الأركا  ف وا 

 

                                                           
كشاد ياسميف، اليبة في العقار، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف الأسرة، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ  1

 .20-19، ص ص  2017-2016السياسية، جامعة العقيد إكمي محند أولحاج لبويرة ، السنة الجامعية 
الوسيط في القانوف المدني، )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ الدائـ والصمح(، مرجع سابؽ،  ،د رزاؽ أحمد السنيوريعب 2

 .12ص
 .24كشاد ياسميف، مرجع سابؽ، ص 3
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 التراضي : أولا

لَّ يتـ التراضي في عقد اليبة إلَّ بتطابؽ الإيجاب مع القبوؿ وىذا ما نصت عميو المادة     
ضمنيا وتنعقد اليبة مف تاريخ  سالفة الذكر، كما أف القبوؿ يصح أف يكوف صريحا أو 206

 .1بو نيابة قانونية أو اتفاقيةالعمـ بالقبوؿ مف لموىوب لو شخصيا أو نائ

يجب أف يتوافؽ الإيجاب مع القبوؿ توافقا تاما، فإف قرر الواىب إعطاء عقاره عمى سبيؿ اليبة، 
 .2وقرر الموىوب لو تسمـ نفس العقار لكف عمى سبيؿ الإيجار فلا تنعقد اليبة

 يمي : ولكي يعتبر التراضي صحيحا يجب أف يتوافر عمى ما

 ي:شروط صحة التراض - أ
 أىمية الواىب: .1
كؿ شخص اىؿ لمتعاقد ما لـ يطرأ عمى مف القانوف المدني عمى أف " 78تنص المادة      

 ".أىميتو عارض يجعمو ناقص الاىمية او فاقدىا بحكـ القانوف
يشترط في الواىب أف يكوف سميـ العقؿ بالغ مف قانوف الأسرة " 203كما نصت المادة أيضا 

 ".سنة و غير محجور عميو 12
يلاحظ أف المشرع اكتفى بذكر أىمية الواىب فقط، وىذا فيو تشديد في وجوب اىمية التبرع لدى 
الواىب باعتباره يقوـ بعمؿ ضار ضررا محضا عمى خلاؼ الموىوب لو الذي يقوـ بعمؿ نافع 

 .3لو نفعا محضا
 أىمية الموىوب لو :  .2
سنة لَّ تصح،  19ي لـ يبمغ وعميو فإف ىبة الصبي الغير مميز أو الصبي المميز الذ   

بخلاؼ ىبة الموىوب لو، فإف قانوف الأسرة لـ يحدد شروط الواجبة توفرىا لمموىوب لو، 
تمييز وباعتبار أف قبوؿ التبرع مف التصرفات النافعة نفعا محضا لذا فقد اكتفى بوجود أىمية ال

                                                           
بصغير خالدية، اليبة في العقار، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف خاص، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ  1

 .22ـ، ص2019-ـ2018ة، جامعة عبد الحميد بف باديس مستغانـ، السنة الجامعية السياسي
 .27كشاد ياسميف، مرجع سابؽ، ص 2
 .23بصغير خالدية، مرجع سابؽ، ص 3



  لمممكية الناقمة القانونية التصرفات                                   الأوؿ الفصؿ

26 

 

ف لأنوب عنو وليو أو وصيو أما إذا كاف الموىوب لو فاقد الَّىمية ي ،عند العقد وعند قبوؿ اليبة
 .1مف شروط قبوؿ اليبة أف يكوف القبوؿ صريحا سالما

ر مف القانوف الأسرة "مف كاف فاقد الأىمية أو ناقصيا لصغ 81وىذا تطبيؽ لأحكاـ المادة 
ينوب عنو قانونا ولي أو وصي أو مقدـ طبقا لأحكاـ ىذا  ،أو سفو أو عتو، أو جنوف، السف،

 القانوف. 
 دة مف العيوبخمو الإرا - ب
ف يكوف التراضي سميما خاليا مف العيوب التي قد تشوبو، أولكي يكوف العقد صحيحا يجب    

مف القانوف المدني وىي: الغمط والتدليس والإكراه  87إلى  81وقد نظميا المشرع مف المواد 
 .2والَّستغلاؿ، ىذه العيوب قد تمس بالإرادة فتعيبيا وعميو يصبح العقد  قابؿ للإبطاؿ

 ثانيا/ المحؿ
 مف القانوف المدني. 95إلى  92نصت عميو المواد مف 

يجوز لمواىب أف ييب كؿ ممتمكاتو أو جزء منيا عينا مف قانوف الأسرة " 205ونصت المادة 
ولَّت أو عقارات، ولَّ شؾ أف محؿ التزاـ الواىب وىذه الممتمكات إما أف تكوف منق، او منفعة"

تو سواء كاف مبنيا أو فلاحيا، كما يصح محؿ اليبة حقا عينيا كحؽ في ىبة العقار ىو العقار ذا
 .3الَّنتفاع

 المتعمقة بالمحؿ الشروط التالية : 95إلى  92ويستخمص مف المواد 
 أف يكوف المحؿ موجودا:  - أ

بعبارة أخرى أف يكوف الشيء الموىوب وقت إبراـ العقد موجودا، إذا لَّ يصح أف يكوف المحؿ 
 .ف إذا كاف شيء مستقبمي محقؽ الوجود يجوز ىيبتوشيء مستقبمي ، ولك

 أف يكوف معينا:  - ب
 فلا بد أف يكوف العقار محؿ اليبة معينا، بحيث ينفي ىذا التعيف الجيالة بموقع العقار.

 
                                                           

 .33قعباش فارس، مرجع سابؽ، ص 1
 .34المرجع نفسو ، ص 2
 .27بصغير خالدية، مرجع سابؽ، ص 3
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 أف يكوف المحؿ مشروعا: - ت
 أي أف يكوف محؿ اليبة مشروعا غير مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة.

 مواىب:أف يكوف المحؿ ممموكا ل - ث
"يجوز...كؿ ممتمكاتو..."، بقوليا كؿ ممتمكاتو أو جزء منيا  205وىذا ما نصت عميو المادة 

 وىذا ما يدؿ عمى وجوب ممكية الواىب لمشيء الموىوب.
وعميو فإف اليبة لَّ تقع إلَّ عمى الممكية الخاصة لمفرد، ويمنع أف يتصرؼ الشخص في ممؾ 

 .1ي سيأتينا تفصيمو لَّحقاغيره وىو ما يسمى بيبة ممؾ الغير الذ
 السبب:  ثالثا
السبب في اليبة ىو الباعث الدافع لمواىب عمى اليبة، ويجب أف يكوف السبب مشروعا غير    

لَّ كانت اليبة باطمة بطلاف مطمؽ  .2مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة، وا 

 انفرع انثاَي : الأركاٌ انخاصت

صيا المشرع ىب المتمثمة في إفتقارىا  فقد خالية لموانظرا لآثار عقد اليبة عمى الذمة الم
تنعقد اليبة مف قانوف الأسرة " 01فقرة  206بأركاف إضافية بحيث تنص المادة تنص المادة 

 ...".بالإيجاب والقبوؿ وتتـ الحيازة ومراعاة أحكاـ قانوف التوثيؽ في العقارات
يف في عقد اليبة وىما: الحيازة مف خلاؿ ىذا النص نرى أف لمشرع الجزائري اشترط ركن 

 والشكمية بالنسبة لمعقارات.
 الحيازة  : أولا

وىي تمكيف الموىوب لو مف وضع يده عمى الشيء الموىوب، وبالرجوع إلى  نقصد بالحيازة   
مف قانوف الأسرة فإنيا تؤكد عمى أف اليبة لَّ تنعقد بالإيجاب والقبوؿ فقط ،بؿ  206نص المادة 
 .3شرطا أساسيا لصحة عقد اليبة، وبدونيا يبطؿ العقد اعتبرا الحيازة

                                                           
 .41-39قعباش فارس، مرجع سابؽ، ص ص 1
د الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ الدائـ والصمح(، مرجع سابؽ، عب 2

 .133ص
 .45قعباش فارس، مرجع سابؽ، ص  3
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مف نفس القانوف عمى أف "إذا كاف الشيء الموىوب بيد الموىوب لو قبؿ  207وأضافت المادة 
ذا كاف بيد الغير وجب إخباره بيا ليعتبر حائزا".  اليبة يعتبر حيازة ،وا 

 وبتالي نستخمص ما يمي: 

اليبة يعتبر حيازتو صحيحة، كأف يكوف الموىوب لو  إذا كاف العقار بيد الموىوب لو قبؿ - أ
 مستأجر لمعقار.

إذا كاف العقار بيد الغير وجب في ىذه الحالة إخبار ىذا الغير بعقد اليبة حتى يتمكف  - ب
 الموىوب لو مف حيازة العقار.

إلَّ أف المشرع الجزائري أورد بعض الَّستثناءات لقاعدة الحيازة، وذلؾ ما نصت عميو المادة 
 . المتمثمة في 1مف نفس القانوف 208

أو زوجو أو كاف الموىوب مشاعا فإف التوثيؽ و الإجراءات  ،إذا كاف الواىب ولي الموىوب لو
 الإدارية تغني عف الحيازة.

 الشكمية : ثانيا
عمى أف اليبة تتـ بالإيجاب والقبوؿ، إلَّ أنو أضاؼ شرطا مف الشروط  206تنص المادة     

ألَّ وىو شرط الشكمية بقولو في نفس المادة "ومراعاة أحكاـ التوثيؽ في لصحتيا وتماميا، 
 العقارات".

يجب أف تتوفر الشكمية في عقد اليبة، والمقصود بالشكمية المطموبة ىنا ىي الشكمية المتعمقة    
بيبة العقار، وتتمثؿ في ضرورة إفراغ رضا الطرفيف في شكؿ رسمي عمى يد موثؽ مختص، 

لى جانب الرسمية لَّ بد مف اتباع إجراءات  206عميو المادة وفقا لما تنص  سالفة الذكر، وا 
التسجيؿ واحتراـ إجراءات الشير العقاري حتى تنتج الممكية آثارىا بيف المتعاقديف واتجاه الغير، 
وجزاء تخمؼ الشكمية ىو البطلاف المطمؽ، فإذا اختؿ شكؿ اليبة في العقار فإف اليبة تكوف 

 .2مطمؽ ولَّ تنتج أثرا باطمة بطلانا

                                                           
 . 35بصغير خالدية، مرجع سابؽ، ص  1
 .40-38كشاد ياسميف، مرجع سابؽ، ص ص 2
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 حكى ْبت عمار انغير:  انًطهب انثانث

المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى ىبة ممؾ الغير ولَّ عف الجزاء المترتب عمييا، بخلاؼ كافة    
 التشريعات التي خاضت في ىذه المسألة كالمشرع المصري والسوري والعراقي.

إذا وردت اليبة عمى شيء معيف " 491ينص المشرع المصري مف القانوف المدني المادة 
 ".444و 444بالذات غير ممموؾ لمواىب سرت عميو أحكاـ المادتيف 

ومف خلاؿ نص ىذه المادة نرى أف المشرع المصري أحالنا إلى أحكاـ بيع ممؾ الغير أي      
 ما يسري عمى بيع ممؾ الغير يسري عمى ىبة ممؾ الغير.

 ير بالنسبة لممتعاقديف وبالنسبة لممالؾ الحقيقي.ولذلؾ سنتطرؽ إلى حكـ ىبة عقار الغ

 انفرع الأٔل : بانُسبت نهًتعالذيٍ

ىبة ممؾ الغير فيما بيف المتعاقديف قابمة للإبطاؿ لمصمحة الموىوب لو، فممموىوب وحده      
ويكوف لمموىوب لو مصمحة في  ،قبؿ أف يتعرض لو المالؾ الحقيقي أف يطمب إبطاؿ اليبة حتى

يبة في حالة ما إف كانت اليبة مقترنة بشرط ،فيطمب إبطاؿ اليبة لمتخمص مف ىذا إبطاؿ ال
 .1الشرط

ويجوز لمموىوب لو أف يطالب بالتعويض عما أصابو مف ضرر بسبب إبطاؿ اليبة في     
أما الواىب فلا  ،ف العقار الموىوب ىو ممموؾ لمغيرحالة إذا كاف الواىب قد تعمد إخفاء بأ

اليبة الصادرة منو لأف اليبة ليست باطمة بطلانا مطمقا، بؿ ىي قابمة للإبطاؿ يجوز لو إبطاؿ 
 . 2لمصمحة الموىوب لو وحده

 3ينقؿ العقد صحيح في حؽ الموىوب لو إذا آلت ممكية اليبة لمواىب بعد صدور عقد اليبة
،وىبة ممؾ الغير قابمة للإبطاؿ بموجب نص خاص، كما أف ىبة عقار الغير تكوف قابمة 

                                                           
 .30بصغير خالدية، مرجع سابؽ، ص  1
الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ الدائـ والصمح(، مرجع سابؽ،  عبد 2

 .122-121ص ص 
 .52،ص  2018، دار العدالة النشر والتوزيع ، القاىرة ، 1إبراىيـ السيد أحمد وأشرؼ أحمد عبد الوىاب، عقد اليبة، ط 3
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للإبطاؿ قبؿ التسجيؿ وبعده، وتسري سائر أحكاـ بيع ممؾ الغير عمى ىبة ممؾ الغير في جميع 
 .1ما قدمناه مف مسائؿ

 انفرع انثاَي : بانُسبت نهًانك انحميمي

 ىناؾ حالتيف بالنسبة لممالؾ الحقيقي لعقد ىبة العقار   
 ذا لـ يقر المالؾ الحقيقي اليبة إ : أولا
لَّ تسري في حقو ويبقى مالكا لمموىوب، لَّ تنتقؿ منو الممكية إلى الموىوب في ىذه الحالة      

لو حتى ولو اجازىا الموىوب لو، ويترتب عمى ذلؾ أف المالؾ الحقيقي يستطيع أف يرجع 
 .2لمموىوب لو بدعوى الَّستحقاؽ واف يرجع لمواىب بالتعويض

 إذا أقر المالؾ الحقيقي اليبة : ثانيا
تنتقؿ ممكية العقار إلى الموىوب لو إذا زاؿ العائؽ الذي كاف يحوؿ دوف  في ىذه الحالة     

نقؿ الممكية، ولذلؾ يجب تسجيؿ ىذا الإقرار حتى تنتقؿ الممكية، ومتى انتقمت الممكية إلى 
الموىوب لو زاؿ السبب الذي مف أجمو جعؿ المشرع ىبة ممؾ الغير قابمة للإبطاؿ، فانقمبت 

الؾ الحقيقي، وتنقمب اليبة صحيحة مف وقت صدورىا ولكف الممكية لَّ اليبة صحيحة بإقرار الم
 .3تنتقؿ إلى الموىوب لو إلَّ وقت الإقرار

 
 

                          
 
 
 

                                                           
وري، الوسيط في شرح القانوف المدني )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ الدائـ والصمح(، مرجع سابؽ، عبد الرزاؽ أحمد السني 1

 .122ص
 .30بصغير خالدية، مرجع سابؽ،  2
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني )اليبة والشراكة والقروض والدخؿ الدائـ والصمح(، مرجع سابؽ،  3

 .123ص
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 يهخص انفصم الأٔل

بيع ممؾ الغير باطؿ وىذا البطلاف خاص بالبيع أنشأه نص تشريعي خاص لعمة معقولة        
 فلا بد إذف أف نقوؿ أف بطلاف بيع ممؾ الغير بطلاف ،بيعلطبيعة الوىي منافاة بيع ممؾ الغير 

نما مف نص تشريعي خاص  ،خاص لَّ يستمد مف القواعد العامة وىذا  إلى عمة معقولة، استندوا 
البيع لَّ يسرى في حؽ المالؾ الحقيقي إلَّ إذا أقره فينقمب العقد صحيح في حؽ المشتري وكذلؾ 

ذا حكـ لممشتري بإبطاؿ البيع وكاف يجيؿ  إذا آلت الممكية المبيع إلى البائع بعد صدور العقد ،وا 
أف المبيع غير ممموؾ لمبائع ،فمو أف يطالب بتعويض ولوكاف البائع حسف النية ،أما بالنسبة 
لعقد اليبة يجب أف يكوف الواىب مالكا لمموىوب ،وأف يكوف أىلا لمتبرع فالصغير و المحجور 

والغير لَّ يجوز لو أف ييب عقار غيره وحكـ ىبة  ،الوشيئا مف معميو لَّ يجوز لو أف ييب 
غير أنو البطلاف الذي يترتب عمى ىبة عقار الغير ىو البطلاف  الغير كحكـ بيع ممؾ الغير،

النسبي لمصمحة الموىوب لو وعدـ النفاذ في حؽ المالؾ الحقيقي إلَّ إذا أجازىا ىذا الأخير ىنا 
أما إجازة الموىوب لو مقصورة عمى  ،نافذا في حؽ المالؾ وتكوف العبة يسقط حؽ البطلاف

 إسقاط حؽ البطلاف فقط .

 
 
 
 



 

 
 
 

 الفصؿ الثاني
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 الفصؿ الثاّني : التّصرفات القانونيّة الغير ناقمة لمممكيّة
ىناؾ عديد مف التصرفات القانونية الغير الناقمة لمممكية وىي عبارة عمى عقد كباقي العقود     

قار عمى أساس حؽ الَّنتفاع مثؿ عقد الإيجار أو عمى أساس حؽ الضماف مثؿ ترد عمى الع
 عقد الرىف الرسمي و ىذه التصرفات لَّ تنقؿ الممكية .

الرىف المذاف يرداف عمى عقار الغير ، بخلاؼ ري لـ يتطرؽ إلى أحكاـ الإيجار و المشرع الجزائ
 المشرع المصري الذي ينص عمى ىذا النوع مف التصرفات .

                        وفي المبحث الثاني رىف ممؾ الغير . ،في المبحث الأوؿ إيجار ممؾ الغيرتناوؿ سن
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 إيجار يهك انغير:  انًبحث الأٔل

موضوع سنعرّؼ وقبؿ أف نشرع في ال ،ي لـ يتكمّـ عمى إيجار ممؾ الغيرالمشرّع الجزائر        
وفي الأخير نتكمّـ عمى  ،ة وأركانوالقانونيّ  ونتناوؿ خصائصو وطبيعتو ،الإيجار بصفة عامّة

 حكـ إيجار ممؾ الغير.

 يفٕٓو الإيجار:  انًطهب الأٔل

يعتبر الإيجار مف العقود المسماة التي ترد عمى المنفعة وقد خصيا المشرع بجممة مف      
  .الأحكاـ سنأتي عمى تفصيميا

 انفرع الأٔل : تعريف الإيجار

 التّعريؼ المّغوي :  أولا
والأجرٌ الجزاء عمى العمؿ والجمع  ،ومنو سمي الثواب أجرا ،مف الأجر وىو العوض مشتقة    

 مف أجر والأجر الثواب. عطيتا أجور والإجارة مف أجر يأجرُ وىو مأ

 1الدار أكراىا إياىا ،واستأجر الدار أي اكتراىا.  ،أجرا إيجار
  التعريؼ الفقيي :ثانيا

 عمى عيف معمومة. ،احة مقابؿ بدؿ محدد في مدة معينةعة مبالإيجار ىو عقد عمى منف    

: "عقدٌ يمتزـ بمقتضاه المؤجّر أف يمكّف المستأجر  عرّفتو الدّكتورة محمدي فريدة زواوي عمى أنّو
" الَّنتفاعمف   .2بشيءٍ معيّف لمدّة معيّنة مقابؿ لقاء أجرٍ معموـ

 التعريؼ القانوني  : ثالثا

الإيجار عقد يمكّف مف القانوف المدني عمى أنّو: " 467ري في المادّة عرّفو المشرّع الجزائ  
المؤجّر بمقتضاه المستأجر مف إلانتفاع بشيءٍ لمدّة محدّدة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ. يجوز 

 أف يحدّد بدؿ الإيجار نقداً أو بتقديـ أيّ عمؿ آخر".
                                                           

 .309ص  ،9ج  المرجع السابؽ، ،ماؿ الديف محمد بف مكرـ بف منظورالفضؿ جأبو  1
 ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،07/05المدني الجزائري بالقانوف  آثار عقد الإيجار في ظؿ تعديلات القانوف ،جديلات محمد 2

 .5-4ص ص  ،2014/2015السنة الجامعية  ،جامعة زيّاف عاشور بالجمفة ،قوؽكميّة الح ،تخصصّ قانوف عقاري
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يمتزـ المؤجر بمقتضاه أف  الإيجار عقدمف ؽ ـ ص " 558وعرفو المشرع المصري  في المادة 
 ".يمكف المستأجر مف الانتفاع بشىء معيف مدة معينة لقاء أجر معموـ

 ومف التعاريؼ التي سبقت نستخمص ما يمي :
أف عقد الإيجار ىو عقد بيف المؤجر و المستأجر يقع عمى منفعة معينة مقابؿ أجر معموـ    

 لمدة محددة. 

 رانفرع انثاَّي :  خصائص عمذ الإيجا

تميزه عف باقي  يكر نستنتج خصائص عقد الإيجار التمف خلاؿ التعاريؼ السابقة الذ    
 يمي.العقود وىي كما 

 الإيجار عقد معاوضة : أولا

، وىذا المقابؿ الإيجار عقد يتمقّى بمقتضاه المؤجّر عوضاً لَّنتفاع المستأجر بالعيف المؤجّرة   
 انعداـرة الجدّيّة والأجرة التافية تستوي في الحكـ مع ولَّ بدّ أف تكوف الأج ،يدعى بدؿ الإيجار

ذا انعدمت الأجرة نكوف أماـ عقد عارية وليس إيجار ،الأجرة  .1وا 

 عقد ممزـ لجانبيف الإيجار : ثانيا

فالمؤجّر ممزـ بتمكيف  ،مى عاتؽ كؿ مف المؤجّر والمستأجرمتقابمة ع التزاماتلأنّو يولّد     
وعمى المستأجر دفع بدؿ الإيجار  ،وكاملا ىدئا انتفاعاالعيف المؤجرة ب الَّنتفاعالمستأجر مف 

 .2العيف المؤجرة في ما أعدّت لو والحفاظ عمييا واستعماؿ

 

 

                                                           
قسـ  ،تخصصّ القانوف العقاري ،مذكّرة لنيؿ شيادة الماستر ،يجار في القانوف المدني الجزائريأخضري محمد، عقد الإ 1

 .8ص  2016/2017السنة الجامعية  عاشور الجمفة ، والعموـ السّياسيّة، جامعة زيّافكميّة الحقوؽ  ،الحقوؽ
قسـ  تخصصّ قانوف أعماؿ، ،ذكرة لنيؿ درجة الماجستيرم ،في إيجار العقارات والمنقولَّت جرمات المستأاإلتز  ،زروقي خديجة 2

 .6ص  ،2012/2013السنة الجامعية   ،جامعة وىراف ،كميّة الحقوؽ والعموـ السّياسيّة ،الحقوؽ
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 الإيجار عقد زماني : ثالثا

ر عنصراً أساسياً في عقد وتعتب ،الَّنتفاعيستغرؽ تنفيذ الإيجار مدّة زمنيّة وىي مدّة      
في مدّة زمنيّة معيّنة ودفع أجرة  الَّنتفاعالطّرفييف تمكيف  التزاماتىا حيث تتجدّد إثر  ،الإيجار

مف القانوف المدني المدّة كركف في عقد الإيجار،  467مناسبة ليذه المدّة وقد تضمّنت المادّة 
 مف نموذج عقد الإيجار ضرورة تحديد المدّة. 2واشترطت أيضاً المادة 

فلا يمكف إرجاع الحاؿ إلى ما كاف ، لمفسخ أثر رجعيّ ف عقد الإيجار عقد زمني ،وعميو فلا يكو 
ترة السّابقة عمى لَّستعماؿ الذي مارسو المستأجر في الفاقبؿ العقد ،بحيث لَّ يمكف إرجاع  عميو

فإذا فسخ الإيجار فإفّ الآثار التي تمّت قبؿ فسخو تظؿّ قائمة أو تؤخذ بعيف  ،العيف المؤجّرة
استعممت فييا  يالأجرة مقابؿ المدّة الت اقتطاعر العيف فيجب ، فإذا استعمؿ المستأجالَّعتبار

 .1العيف

 الإيجار عقد شكمي : رابعا

لقد أوجب المشرع الشكمية في عقد الإيجار بعد التعديؿ الجديد وجعميا مف مبطلات العقد     
تابةً في حاؿ تخمفيا وىذا ما نص عميو المشرع في القانوف المدني وجاء فيو "ينعقد الإيجار ك

لَّ كاف باطلا"  2ويكوف لو تاريخ ثابت وا 

 نصّ المشرّع صراحة عمى أفّ تخمّؼ ركف الشّكميّة يؤدّي إلى بطلاف عقد الإيجار.

 انفرع انثانث : انطبّيعت انمإََيتّ نلإيجار

صاحب حؽّ الَّستعماؿ عمى خلاؼ حؽّ المنتفع أو  يالإيجار حؽٌّ شخصيٌ ليس حؽّ عين     
ينما المستأجر لو حؽّ شخصيّ فقط يستطيع مف خلالو مطالبة المؤجر مف ب ،ليـ حؽّ عيني

لأفّ  ،في مواجية الخمؼ الخاصّ و العا ّـوىذا الحؽ نافذا  ،ينو مف الَّنتفاع بالعيف المؤجّرةتمك
 حؽّ المستأجر متّصؿ بعيف المؤجّرة وليس بشخص المؤجر.

                                                           
 .9ص  ،مرجع سابؽ أخضري محمد، 1
 مكرر مف القانوف المدني الجزائري .  467يراجع المادة  2
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كف المشرع تراجع عف ىذا الحؽ وبالتالي لؾ باعتبار حؽّ البقاء يشبو لحد ما حؽ الَّنتفاع ولوكذ
 1مدتو بانتياءأصبحت وضعية المستأجر مختمفة لأنو نص صراحة أف عقد الإيجار ينتيي 

ينتيي الإيجار بانقضاء مف القانوف المدني التي جاء فييا  " 1مكرر  469وىذا طبقا لممادة 
 المدّة المتّفؽ عمييا دوف حاجة الى التّنبيو بالإخلاء" 

لا يجوز لمف مف نفس القانوف التي تنص عمى  " 468وما يدعـ الطرح السابؽ نص المادّة     
لا يممؾ إلا حؽّ القياـ بأعماؿ إلادارة أف يعقد إيجار تزيد مدّتو عمى ثلاث سنوات مالـ يوجد 

ذا عقد الإيجار لمدّة أطوؿ مف ذلؾ تخفض الى ثلاث سنوات" .   نصّ يقضي بخلاؼ ذلؾ وا 

أمّا عقد الإيجار فلا ينتقؿ إلى الخمؼ ، الَّنتفاع ينتيي بوفاة المنتفعذلؾ حؽّ  إلى جانب   
 .2مكرر 469نصت عميو المادة  العاّـ مالـ يتّفؽ المتعاقداف  وىذا ما

ولَّ يعطي لصاحبو حؽّ التّصرؼ في ، ا طالت مدّتو لَّ يعتبر حؽّ عينيإذف الإيجار ميم  
عمى خلاؼ صاحب حؽّ الَّنتفاع فيمكنو  موافقة المؤجّر،العيف ولَّ التنّازؿ عف الإيجار إلَّ ب

 .2التّصرؼ في حؽّ الَّنتفاع و تأجير العيف

 أركاٌ عمذ الإيجار:  انًطهب انثاَي

كأي عقد يجب أف يتوافر غي عقد الإيجار الأركاف الموضوعية العامة مف تراضي ومحؿ      
 ي عمى تفصيمو ، وىذا ما سنأتالإضافة لمشكمية كما سبؽ بيانووالسبب ب

 انفرع الأٔل : انترّاضي

التّعبير  ب أف يتراضى الطّرفاف بأف يتبادؿلكي يكتمؿ ركف التراضي في عقد الإيجار يج    
عف إرادتيما وأف تتطابؽ ىاتيف الإرادتيف تطابقاً تاماً حوؿ المسائؿ الأساسية في العقد ،كما 

                                                           
  .10ص  ،مرجع  سابؽ ،ري محمدأخض 1
السنة الجامعية   معيد العموـ القانونيّة و الإدارية الػػػػوادي، ،محاضرات سنة ثالثة حقوؽ ،عقد الَّيجار ،دريس كماؿ فتحي 2

 .3ص  ،2010/2011
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غير معيبة بعيب مف عيوب الإرادة التي يجب أف تكوف إرادة كؿّ مف المؤجّر والمستأجر حرة 
 .1بالإضافة إلى وجوب توفر لأىمية اللازمة ،يجعؿ العقد قابلا للإبطاؿ تجعميا غير سميمة ما

 ي يتّفؽ عمييا الطّرفاف في العقدالمسائؿ الت : أولا

عقد أمّا التي بدونيا لَّ ينعقد ال ،مسائؿ الجوىريّةيجب أف تتطابؽ إرادة المتعاقديف عمى ال       
المسائؿ الثاّنويّة عدـ الَّتفاؽ عمييا لَّ يؤثّر عمى العقد ما لـ يتـ الَّتّفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ.       

 تيفادالإر تتمثؿ ىذه المسائؿ الجوىرية في الَّتفاؽ عمى إبراـ عقد إيجار كذلؾ محمو أي تطابؽ 
 .2الى مدتو إضافة ،ا و الأجرة التي يدفعيا المستأجرعمى ذات العيف المراد تأجيرى

  الأىميّة : ثانيا

 تختمؼ الأىمية المعتد بيا في عقد الإيجار فيما يخص طرفيو كتالي :   

 أىميّة المؤجّر :  - أ
وىذا ما يستخمص مف نصوص المواد  ،بة في المؤجّر ىي أىميّة الإدارةفالأىميّة المطمو 

لتي نة ىي الأعماؿ اتنص عمى أف أعماؿ الإدارة الحس التي مف القانوف المدني و 573و 468
أمّا الإيجارات التي تزيد مدّتيا  ،فيجوز لمقاصر المميز القياـ بيا ،لَّ تتجاوز مدّتيا ثلاث سنوات

عف ثلاث سنوات فتعتبر مف أعماؿ الإدارة الدّائرة بيف النّفع والضّرر وتكوف قابمة للإبطاؿ إذا 
 قاـ بيا قاصر.

مف  468ة لَّ تزيد عف ثلاث سنوات وفقاً لممادّة كما أفّ لموليّ الوصيّ أف يؤجّر العيف لمدّ 
 .3نفس القانوف

 أىميّة المستأجر - ب
مف القانوف المدني نرى أفّ التّصرفات الصّادرة مف  43و 42بالرّجوع إلى المواد        

لشّخص المميّز فيو ناقص أمّا ا ،تعتبر تصرّفات باطمة بطلاف مطمؽ الشّخص الغير مميز
                                                           

 .9ص  ،مرجع سابؽ زروقي خديجة،1 
 .4ص  ،مرجع سابؽ ،دريس كماؿ فتحي 2
 .12ص  ،مرجع سابؽ ،أخضري محمد 3
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مف  102و 101فاتو قابمة للإبطاؿ في الآجاؿ المنصوص عمييا في المواد تكوف تصرّ  ،الأىميّة
 .1نفس القانوف

 انًحمّ  انفرع انثاَّي:

 نظرا لخصوصية عقد الإيجار فإف محمو ينقسـ إلى :   

 العيف المؤجّرة : أولا

وأف أو قابؿ لموجود في المستقبؿ ، ،مؤجّر أف يكوف موجوداً وقت العقديشترط في الشّيء ال     
ممموكاً لممؤجّر وىذا التّطبيؽ لمقواعد العامّة لًا لمتّعييف وأف يكوف مشروعاً و يكوف معيّنا أو قاب

قت مف القانوف المدني فإف لـ يكف الشّيء موجوداً و  95إلى  92المنصوص عمييا في المواد 
 .2كاف الإيجار باطلاً  ،العقد أو كاف غير قابؿ لموجود

  بدؿ الإيجار : ثانيا

لَّ عد عقد عارية وىذا ما يؤكده     ذكرنا سابقا أف عقد الإيجار يعد مف عقود المعاوضة وا 
"... يحدّد بدؿ الإيجار نقدُ أو بتقديـ أي عمؿ مف القانوف المدني عمى  467النص المادّة 

 آخر".

يف ويعرّؼ بدؿ الإيجار بأنّو العوض الذي يمتزـ المستأجر بأدائو لممؤجر لقاء انتفاعو بالع    
المؤجّرة ،لذلؾ يجب عمى أطراؼ عقد الإيجار تحديد بدؿ الإيجار لأنّو ركف في العقد إذا تخمّؼ 

 .3كاف العقد باطلا

أف تكوف  ويجب ،كوف مبمغ مف النقود أو تقديـ عمؿفّإف الأجرة قد ت ،سبؽ إلى ما بالإضافة   
 ـ العاّـ والآداب العامّة.ويجب أف تكوف مشروعة غير مخالفة لمنّظا ،الأجرة جدّية غير تافية

                                                           
 .6ص  ،مرجع سابؽ ،دريس كماؿ فتحي 1
 .13مرجع سابؽ ص  ،أخضري محمد 2
 . 11ص  ،مرجع سابؽ ،دريس كماؿ فتحي 3
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 انفرع انثاّنث : انسّبب

أجمو  يعرؼ السبب في العقود بأنو العنصر المعنوي الذي يسمح بمعرفتو اليدؼ الذي مف    
 فلا جديد يذكر يضاؼ إلى ما جاءت بو القواعد العامة.   ،يؤدي المتعاقداف التزاميما

 ،عاقد بإلزامواليدؼ الذي مف أجمو يقوـ المتفيو ، ب في كؿّ العقود عنصراً معنوياً يعدّ السّب
ستفادة مف بدؿ العقد للإ فالمؤجّر يبرـ ،الإيجار واضح بالنّسبة لكؿّ طرؼ يعتبر السّبب في عقد

 .1والمستأجر ييدؼ إلى استغلاؿ الشيء المؤجر ،الإيجار

 انفرع انرّابع : انشكهيتّ

لّا كاف باطلاً  ينعقد الإيجار كتابةً مكرر " 467جاء في المادّة       ".ويكوف لو تاريخ ثابت وا 

 وبالتاّلي أصبحت الكتابة في العقد أمراً إلزامياً وىذا ما نصّ عميو المشرّع صراحة.

عمى أف يكوف الإيجار تاريخ ثابت طبقا  ،لكتابة الرسميّة فقد تكوف عرفيّةولـ يشترط المشرّع ا
شرّع عمى تخمّؼ ركف الشكميّة بطلاف كما رتّب الم ،مف القانوف المدني 328لنصّ المادّة 

 .2العقد

 َطاق حكّ الإيجار:  انًطهب انثاّنث

يستطيع أف يستطيع أف يؤجّر عقاره إذا كاف بالغاً وراشداً إذا ىو ، المؤجّر ىو المالؾ لمعقار   
وقد يصدر الإيجار مف غير المالؾ كالمنتفع أو مف لو حؽّ سكف أو ، يتصرّؼ في ىذا العقار

 .3الإدارة

 انفرع الأٔل : الإيجار انصّادر يٍ صاحب حكّ الإدارة

ولكف قد تثبت حؽّ الإدارة لغير  ،يء ىو الذي لو الحؽّ في الإدارةالأصؿ أفّ المالؾ لمشّ     
وىذا لَّ  ،فيقوـ بتأجير ىذه العقارات ،لحؽّ المالؾ ،فيكوف نائباً عف المالؾ في استعماؿ ىذا ا

                                                           
 .14ص  ،مرجع سابؽ ،جديلات محمد 1
 .21ص  ،مرجع سابؽ ،دريس كماؿ فتحي 2
دار نيضة  ،الطبعة الثالثة ،ابعلإيجار والعارية (، الجزء الس)ا ،رح القانوف المدنيالوسيط في ش ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 3

 .39ص  2012مصر، 
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نّم ،يعتبر إيجار ممؾ الغير ا ىي تعتبر أعماؿ إدارة يقوـ بيا ىذا الشّخص نيابةً عف المالؾ وا 
ائيّة كالحارس أو نيابة قض ،ة كالوكيؿ ومدير الشّركة والزّوج،وقد تكوف ىذه النّيابة نيابة اتّفاقيّ 

 وقد تكوف نيابة قانونيّة كالولي وناظر الوقؼ. ،القضائيّ أو الوصي

 .1وليس ليـ إلَّ حؽّ إدارتيا وىؤلَّء جميعاً لَّ يممكوف العيف المؤجّرة

 مف ؽ ـ ج. 468وىذا ما يؤيده نصّ المادّة 

سنوات، فإذا زاد عمى ىذه  3فالقاعدة إذاً أفّ مف يدير العيف لَّ يممؾ إيجارىا لمدة تزيد عمى 
لَّّ انقضت المدة إلى  سنوات،  3المدّة يجب أف يكوف بإذف مف صاحب العقار، أي المالؾ وا 

 نصّ يقضى بخلاؼ ذلؾ. وكؿّ ىذا ما لـ يوجد

 انفرع انثاَّي : الإيجار انصّادر يٍ صاحب حكّ الاَتفاع ٔانسّكٍ

ينتيي بقوّة القانوف الإيجار الصّادر مف المنتفع مف ؽ ـ ج  " 469جاء في المادّة     
 بانقضاء الانتفاع".

ؽّ، ويكوف ىذا تقرّر لو عمييا حؽّ انتفاع الح ينتفاع الحؽّ في تأجير العيف التلصاحب الَّ    
ت وىذا ما نصّ  ،ىذا العقد بانقضاء مدّة الَّنتفاعالعقد ممزـ لممنتفع دوف مالؾ الرّقبة ،وينتيي 

ينتيي عقد الإيجار ، نت مدّة حؽ الَّنتفاع غير محدّدةأمّا إذا كا ،عميو المادّة السّالفة الذّكر
 8522بوفاة المنتفع طبقاً لنصّ المادة 

وينتيي حتماً  ،الشّيء الممموؾ لمغير واستغلالو الَّنتفاع حؽّ عينيّ يخوؿ صاحبو استعماؿ
كما سبؽ ذكره  ،سنوات عندما يؤجّر العيف 3ويلاحظ أفّ المنتفع لَّ تقيّده مدة  ،بموت المنتفع

نّما  لأنّو لَّ يفعؿ ذلؾ بموجب حؽّ الإدارة ولَّ يدير العيف نائباً عف الغير، ،عند صاحب الإدارة وا 
 .3يستعمؿ حقّو الأصيؿ في الَّنتفاع

                                                           
 .54-53ص ص   ،مرجع سابؽ )الإيجار والعارية (، ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2
 .10ص  ،مرجع سابؽ ،فتحي دريس كماؿ 2
-51القاىرة ،ص ص  ،لمنشر والتوزيع ر، دا1مرجع سابؽ، ط  عقد الإيجار، ،براىيـ سيد أحمدإ ،أشرؼ أحمد عبد الوىاب 3

52. 
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 حكى إيجار عمار انغير:  انًطهب انرابع

المقصود بإيجار عقار الغير : ىو الإيجار الذي يصدر عف شخص لَّ يممؾ الشّيء ،وليس     
 .1لو حؽّ التّعامؿ في المنفعة أو حؽ الإدارة

غير بنص خاص وبالتالي يجب كما سبؽ وأف ذكرنا أف المشرع الجزائر لـ يخص إيجار ممؾ ال
الَّحتكاـ لآراء الفقياء في ىذا الصدد بحيث يفصموف في حكـ الإيجار بالنسبة لممتعاقديف 

 وبالنسبة لممالؾ الحقيقي وىذا ما سنأتي عمى تفصيمو :

 انفرع الأٔل : حكى إيجار عمار انغير فيًا بيٍ انًتعالذيٍ

فإنو قابؿ  ،وىذا بخلاؼ بيع ممؾ الغير ،فديإيجار عقار الغير صحيح فيما بيف المتعاق     
ويختمؼ الإيجار عف البيع في ىذا الصدد  ،بيف البائع والمشتري كما سبؽ ذكرللإبطاؿ فيما 

بأف البائع لَّ يستطيع نقؿ الممكية إذا لـ يكف مالكا لممبيع فيكوف البيع الصادر منو قابؿ 
تزـ بتسميـ عيف لَّ يممكيا و ليس لو حؽ أما المؤجر ليس ىنالؾ ما يمنعو مف أف يم ،للإبطاؿ
وماداـ المالؾ الحقيقي لـ يعترض لممستأجر فميس  ،إلى المستأجر الإدارةبيا ولَّ حؽ الَّنتفاع 

والفسخ لَّ  ،،فالإيجار صحيح غير قابؿ للإبطاؿليذا الأخير أف يطمب إبطاؿ العقد ولَّ فسخو 
        2يكوف إلَّ إذا أعترض المالؾ عيف المؤجرة. 

بالعيف المؤجر كما يمتزـ المستأجر بكافة  الَّنتفاعويمتزـ المؤجر بتمكيف المستأجر مف     
ذا لـ يتمكف المؤجر مف تسميـ العيف المؤجرة لممستأجر  ،المترتبة عمى عقد الإيجار ماتاالَّلتز  وا 

البة وكاف ىذا الأخير حسف نية لَّ يعمـ وقت التعاقد بأف المؤجر يؤجر ممؾ الغير جاز لو المط
بالتعويض عما لحؽ بو مف ضرر أما إذا كاف سيء نية لَّ يجوز لو طمب بتعويض ويمزـ 

غير أف المؤجر إذا كاف حسف نية أي لـ  ،ويض سواء كاف حسف نية أو سيء نيةالمؤجر بتع
   3يعمـ أنو يؤجر ما لَّ يممكو فلا يسأؿ إلَّ عف الضرر المتوقع فقط. 

                                                           
دار محمود ، )عقد الإيجار(، المجمّد السّابع ،لتشريع في القانوف المدني الجديدموسوعة الفقو والقضاء ا ،محمد عزمي البكري 1

 .276ص  ،2018القاىرة ،
 .68-67ص ص  ،رجع سابؽم ،)الإيجار والعارية( ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 2
 .278- 277ص ص ،مرجع سابؽ ،محمد عزي البكري 3



  لمممكيّة ناقمة الغير القانونيّة التّصرفات                               الثاّني الفصؿ

43 

 

 غير بانُسبت نهًانك انحميميانفرع انثاَي : حكى إيجار عمار ان

ي حقو ولو أف يتجاىؿ المالؾ الحقيقي أجنبي عف العقد إذا لـ يكف طرفا فيو ،فلا ينفذ ف     
ويستطيع  ،رة مف المستأجر إذا كاف قد تسمموالعيف المؤج استردادوأف يطمب  ،حصولو تماما

باعتباره أف  ،سبببلا  المالؾ الحقيقي أف يرجع عمى المؤجر بتعويض إما عمى أساس الإثراء
قبض المؤجر للأجرة يمثؿ إثراءه عمى حساب المالؾ أو وفقا لقواعد المسؤولية التقصيرية  لأنو 

 1قد حرـ مف الَّنتفاع بعقاره  بسبب عمؿ المؤجر غير المشروع. 

 ،و غير نافذ في حؽ المالؾ الحقيقيالمستأجر فإناف العقد صحيح فيما بيف المؤجر و إذا ك   
العيف المؤجرة مف  استردادومف ثـ يستطيع ىذا الأخير  ،لحقيقي أجنبي عف العقدلمالؾ الأف ا

وقد يقر المالؾ الحقيقي الإيجار فيصبح  ،ما يستطيع أف يؤجرىا لمستأجر آخرك ،المستأجر
أما قبؿ أف يقر المالؾ الحقيقي عقد  ،محؿ المؤجر في حقوقو والتزاماتو نافذا في حقو ويحؿ

تقوـ علاقة مباشرة بينو وبيف المستأجر وكؿ ما يستطيع أف يفعمو ىو أف يحجز  الإيجار فلا
مف ؽ ـ  604، كما أف المستأجر لَّ يستطيع التمسؾ بحكـ المادة تحت يد المستأجر الأجرة

مف ؽ ـ ج والتي تجعؿ الإيجار الثابت التاريخ نافذا في  3مكرر 469ص التي تقابميا المادة 
كية العيف المؤجرة لأف حكـ ىذه المادة يفترض أف الإيجار صادر مف إليو مم انتقمتحؽ مف 

         2الممكية منو إلى المالؾ الجديد. انتقمتالمالؾ الأصمي الذي 

 رٍْ يهك انغير:  انًبحث انثاَي

ممؾ الغير بخلاؼ الَّحكاـ التي تتعمؽ برىف  عمى صراحة ينص لـ الجزائري المشرع      
ولذلؾ قبؿ اف نخوض في أحكاـ رىف الممؾ الغير عمينا اف نتكمـ  ،دنيالمشرع المصري والأر 

عمى الرىف بصفة عامة وكما نعمـ اف رىف نوعاف ىناؾ الرىف الحيازي وىناؾ الرىف الرسمي 
ولقد اخترنا الرىف  الرسمي لأنو ينصب عمى العقارات دوف سواىا كما نص المشرع الجزائري 

                                                           
 .69، صمرجع سابؽ ،)الإيجار والعارية( ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 1
 مرجع سابؽ ،محمد العزمي البكري 2
 .280- 279ص ص  ،
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لا يجوز أف ينعقد الرىف إلا عمى عقار ،ما لـ يوجد نص ي "مف القانوف المدن 886في المادة 
 يقضي بغير ذلؾ" .

ونختـ بتحديد حكـ رىف ممؾ  ،ىف ونذكر خصائصو و كيفية انعقادهوعميو عمينا اف نعرؼ الر 
 الغير. 

 يفٕٓو انرٍْ انرسًي:  انًطهب الأٔل

ونظـ المشرع  اتلتزامبالَّ الوفاء ضماف إلى ييدؼ ،عينيا تأمينا الرسمي الرىف يعتبر     
 .936إلى  882أحكامو في المواد مف 

ل : تعريف انرٍّْ انرسًي ّٔ  انفرع الأ

  .كما جرت العادة سنحاول تحديد المقصود بالرهن لغويا ثم فقهيا ونختم بالتعريف القانوني

 التّعريؼ المّغوي  : أولا

  [.21 ]الطور: كُؿُّ امْرِئٍ بِمَا كَسَبَ رَىِيفٌ تعالى  قاؿ    

 بدينو"  مرىونة وسمـ "نفس المؤمف الله عميو صمى الله رسوؿ وقاؿ

وضع عند الإنساف مما ينوب مناب ما أخذ منو يقاؿ رىنت فلانا دار رىنا وارتينو إذا  والرىف ما
 .1أخذه رىنا والجمع رىوف ورىاف ورىف

 ثانيا : التّعرف الفقهي

 ضماناً  ويتقرّر ،ىو الرىف رسمي عقد بموجب أينش عيني حؽّ  عمى أنو الرّسمي عرؼ الرّىف   
 يكوف عيني، وبموجبو لكفيؿ أو ممموؾٍ لممديف عقارٍ  عمى يتقرّر العينيّ  الحؽّ  وىذا ،لموفاء بديف
 لمالؾ العادييّف الدّائنيف عمى ذلؾ في متقدماً  ،العقار ىذا ثمف مف دينو استيفاء في لمدّائف الحؽّ 

                                                           
 . 188،ص 13ج ،ؽجع السابالمر  ،ماؿ الديف محمد بف مكرـ بف منظورأبو الفضؿ ج 1
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 المرتبة ،ومتتبّعا في المتأخّريف العقار ىذا عمى العينيّة الحقوؽ أصحاب ىذا العقار، ولمدّائنيف
 .1ىذا العقار تحت يد مف انتقمت إليو ممكيّتو

)الكفيؿ  غيره أو لممديف ممموؾ عقار عمى يترتّب تبعي عينيّ  وعرؼ أيضا عمى أنو حؽّ  - 
 يمنح تبعي ،فيو عينيّ  حؽّ  أنّو وطالما ،زاموبالت ضماناً لموفاء رسمي عقد بمقتضى ،)العيني

 .2الأفضمية في وآخر التتّبع في حقاً  لصاحبو

 التّعريؼ القانوني : ثالثا

 الرّىفمف القانوف المدني عمى أنّو " 882عرّؼ المشرّع الجزائري الرىف الرسمي في المادّة     
 قدّـأف يت بمقتضاه لو يكوف ،دينو لوفاء عقار عمى عينياً  حقاً  الدّائف بو يكتسب عقد الرسمي

 كاف". يد أيّ  في العقار ذلؾ ثمف مف حقّو استيفاء في المرتبة في لو التالييّف الدّائنيف عمى

 عقد الرسمي "الرّىفمف القانوف المدني عمى أنّو:  1030كما عرفو المشرّع المصري في المادة 
 دّـيتق أف بمقتضاه لو يكوف ،عينياً  حقاً  دينو لوفاء مخصّص عقار عمى الدّائف يكسب بو

 العقار ذلؾ ثمف مف حقّو فى استيفاء المرتبة فى لو التّاليف والدّائنيف العادييّف الدّائنيف عمى
 يكوف". أيّ يد فى

عقار معيف يخوؿ لو ميزة وخلاصة التعريؼ أف الرىف الرسمي عقد يرتب لمدائف حقا عينيا عمى 
 حقو مف ثمف ذلؾ العقار.  ستيفاءلَّالتتبع التقدـ و 

 

 

 

 

                                                           
منشأة  ،العاشرالجزء  ،)التأمينات الشخصية و العينية( ،الجديد المدني القانوف شرح في الوسيط ،السنيوري أحمد زاؽالر  عبد 1

 .221 ص ،2004 المعارؼ لمنشر الإسكندرية،
 .127، ص1991 ،الإسكندريّة ،منشأة المعارؼ ،ت الشّخصيّة والعينيّةالتّأمينا ،رمضاف أبو سعود 2
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 نثاَّي :  خصائص انرٍّْ انرسًيانفرع ا

 سنحاوؿ توضيحو كما يمي : خصائص الرّىف باعتباره حؽّ ثـ باعتباره عقد وىذا ما    
 الرّىف الرسمي باعتباره حؽ : أولا
 حؽّ عيني: - أ

 سمطة المباشرة لصاحبو يخوؿ الأخرى ،إذ العينيّة الحقوؽ بو تتميّز ما بكؿّ  الرسمي الرّىف يتميّز
 ذلؾ الشّيء  قيمة مف حقّو عمى الحصوؿ السّمطة ىذه الحؽّ ،تخولو ضوعمو  الشّيء عمى

المرتبة  في لو المرتينيف التاّلييّف والدّائنيف العادييّف الدّائنيف مف غيره عمى "العقار" بالأفضميّة
 وحقّ  فّ لأحيازتو،  أو ممكيّة العقار إليو تنتقؿ مف يد في العقار تتبّع بحؽّ  يتمتّع أف إلى بالإضافة

 عمى ينصب لَّ لأنّو، تبعي عيني حؽّ  ىو الرسمي فالرّىفولذا ، تبعي حؽّ عيني العقار عمى
 .1العقار ىذا لممكية الماليّة القيمة بؿ عمىو، ب المثقؿ العقار ممكيّة

 الرّىف حؽّ تبعي: - ب
أي أنّو يوجد لضماف حؽّ آخر ىو الدّيف المضموف بو، فيقوـ بقياـ ىذا الدّيف ويتبعو في    
 جوده وعدمو فيبطؿ ببطلانو و ينقضي بانقضائو.و 
ذا انقضى ا ،ف المضموف بطؿ الرّىف تبعاً لذلؾفإذا تقرّر بطلاف الدّي  لدّيف المضموف بالوفاء وا 

فبموجبو يكسب الدّائف أفضميّة عمى غيره مف  الدّائنيف العادييّف  انقضى الرّىف تبعاً لو، ،أو بغيره
شخص آخر كما وىو في ىذا لَّ يحتاج إلى وساطة  ،لمرتبةف لو في اوالدّائنيف المرتينيف التاّلي
 .2بؿ لو سمطة مباشرة في الوصوؿ ،في الحقوؽ الشّخصيّة

 حؽّ عيني عقاري: - ت
يجوز أف ينعقد الرّىف إلّا عمى  "لامف القانوف المدني الجزائري عمى أنّو  888نصّت المادّة     

خمص مف النّصّ أفّ الرّىف لَّ يردّ عمى المنقولَّت ويست عقار مالـ يوجد نصّ يقضي بغير ذلؾ".
وسرعة انتقاليا مف  ،نظراً لصعوبة خضوعيا لنظاـ الشّير بسبب كثرة التّصرّفات الواردة عمييا،

                                                           
، قسـ تخصصّ عقود ومسؤولية ،رسمي في القانوف المدني الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماسترالرىف ال ،آيت مجبر حسيف 1

 .8، ص2015/2016السنة الجامعية  ،جامعة أكمي محند أولحاج  البويرة، ؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسيةالحقو 
وني في تشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف العقاري، قسـ الرىف العقاري القان ،زوبير مصطفى 2

 .16، ص2012/2013السنة الجامعية  ،جامعة أدرار ،ؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسيةالحقو 
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إلَّّ أفّ ىناؾ استثناءات اقتضتيا الطّبيعة الخاصّة لبعض المنقولَّت التي تسمح  ،يد إلى أخرى
 الطّائرات. ،المحلّات التّجارية ،يا السّففمف أمثالبإمكانية شير ىذه الحقوؽ العينيّة و 

 حؽّ غير قابؿ لمتّجزئة: - ث
الرّىف الرسمي حؽّ غير قابؿ لمتّجزئة ،سواءٌ بالنّسبة لمعقار المرىوف أو بالنّسبة لمدّيف    

فإنّو إذا فرض أفّ ىذا العقار انتقؿ إلى ورثة مالكو  ،أمّا بالنّسبة لمعقار المرىوف المضموف.
لوارث كؿّ وارث مسؤوؿ عف جزء مف الدّيف ،فإفّ الجزء مف العقار الذي يممكو ىذا ا وأصبح

ولَّ يجوز شطب الرّىف عف ىذا الجزء مف العقار إلَّّ بعد سداد الدّيف  ،يبقى مرىوناً في كؿ الدّيف
 .1كمّو

الدّيف  أمّا بالنّسبة لمدّيف المضموف ،فدعوى الرّىف أيضا لَّ تتجّزأ ،يعني ذلؾ أفّ أي جزء مف
ومثالو إذا وفّى المديف جزءاً أكبر مف الدّيف فإفّ كؿّ العقار أو  ،لمضموف بكؿّ العقار المرىوف

ولَّ يتخمصّ مف الرّىف بالنّسبة ما وفى مف  ،تبقى مع ذلؾ ضامنة لمجزء الباقي العقارات المرىونة
 .2مف القانوف المدني الجزائري 898الدّيف. وىذا ما نصّت عميو المادّة 

 الرّىف الرسمي باعتباره عقدا : ثانيا
: يظير ذلؾ مف خلاؿ إعطاء المشرع تسمية لمرّىف الرّسمي، وقد وضع  عقد مسمّى  - أ

 .8883المشرّع أحكاـ تفصيميّة لمرّىف بعد أف عرّفتو المادة 
: يعتبر الرّىف الرسمي عقد ضماف،لأنّو ينشأ بقصد إعطاء الدّائـ حؽّ  عقد ضماف عيني   - ب

لأفّ الرّاىف سواءً كاف ىو المديف أو  ،يضمف الوفاء بدينو ،وىو ضماف عيفرسمي الذي الرّىف ال
 الكفيؿ لمعيف يمتزـ فيو بتقديـ عيف معيّنة لموفاء بالدّيف.

قط، دوف أف يمزـ : يكوف الرّىف الرسمي عادةً عقداً يمزـ الرّاىف ف عقد ممزـ لجانب واحد  - ت
اء ىو المديف نفسو أو الكفيؿ العيني بالتزاميف ىما : الَّلتزاـ إذ يمتزـ الرّاىف سو  ،الدّائف المرتيف

 والَّلتزاـ بضماف سلامة حؽّ الرّىف  ،اء حؽّ عيني  عمى العقار المرىوفبإنش

                                                           
 .223مرجع سابؽ، ص ،)التأمينات الشخصية و العينية( ،وف المدنيالوسيط في شرح القان ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 1
 .10مرجع سابؽ ،ص  ، آيت مجبر حسي 2
 .19ص  ،مرجع سابؽ ،زوبير مصطفى 3
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مف الفقرة الأولى مف القانوف المدني  888: وىذا مانصّت عميو المادّة  عقد شكمي  - ث
 ".و بمقتضى قانوفلا ينعقد الرّىف إلا بعقد رسمي أو بحكـ أالجزائري "

الرسميّة ركف فيو لَّ يقوـ طبقاً ليذا النّص فافّ الرّىف عقد شكمي والشّكميّة فيو ىي الرسميّة ،و 
 .1فإذا ما تخمّفت كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا ،بدونيا

 : الرّىف الرسمي عقد معاوضة - ج
ويمكف أف  ،مقابؿو لو ببؿ يقدّم ،رّاىف لَّ يتبرّع لممرتيف بالرّىفويتمثّؿ في ذلؾ في كوف ال 

 .2يكوف ىذا المقابؿ قياـ الرّاىف )المديف( باقتراض مبمغ مف الماؿ مف قبؿ الدّائف المرتيف

 أركاٌ عمذ انرٍّْ انرسًي:  انًطهب انثاَّي

لكؿ عقد أركاف موضوعية عامة تكفي لقيامو بالإضافة لركف الشكمية في بعض العقود مثؿ     
 سنأتي عمى تفصميو   عقد الرىف الرسمي وىذا ما

ل : الأركاٌ انًٕضٕعيتّ ّٔ  انفرع الأ

 المعروفة العامّة لمقواعد فييا يخضع ،عامّة موضوعيّة بأركاف الرسمي الرّىف إنشاء يتحدّد    
 المشرّع عمييا نصّ  خاصّة موضوعيّة أركاف لو الوقت نفس لمعقد ،وفي العامّة النّظريّة في

 رسمي.ال رّىفلمتنظيمو  عند الجزائري
 

 الأركاف الموضوعيّة العامّة : أولا
 التّراضي: - أ

 كما ،ما متطابقتيفتيف ويجب أف تكوف إرادتييصدر مف المتعاقديف الرّاىف والدّائف المر   
ب أف تكوف الوكالة بحيث يج ،ينوب عنيما قانوناً أو اتّفاقاً  يمكف أف يصدر الرّضا ممف

خالياً مف عيوب الإرادة الرّىف الرسمي سميماً و ويجب أف يكوف رضا طرفي عقد  ،خاصّة ورسميّة
 .3والَّستغلاؿفي نظريّة العقد وىي الغمط والتّدليس والإكراه  ،المعروفة

                                                           
 .11ص  ،آيت مجبر حسيف، مرجع سابؽ 1
 ،قسـ القانوف ،تخصص قانوف خاص ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،رسمي كضمانة عينية لمقرض العقاريالرىف ال ،زكري أميف 2

 .17، ص2018/2019السنة الجامعية  ،حميد بف باديس مستغانـمعة عبد الجا ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية
 .22ص ،مرجع سابؽ ،زوبير مصطفى  3
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أىميّة،  ذي مف وصادراً  ،الرّضا عيوب مف خالياً  يكوف عندما صحيحاً  ضيراالتّ  يكوف 
التّصرّفات  ةمباشر و لَّلتزامات،  وتحمّؿ الحقوؽ لكسب ،الشّخص صلاحويقصد بالأىميّة 

مف الفقرة  884ونصت المادة  ،ذاؾ أو الأمر ىذا لو ترتّب أف شأنيا مف يكوف القانونيّة التي
 يجب أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف وأىلا لمتصرؼ فيو "الثانية مف ؽ ـ ج عمى "

مرىوف، الظاىر مف النص أف المشرع قد اشترط في الراىف أف يكوف أىلا لمتصرؼ في العقار ال
 لكي لَّ يمحؽ أي ضرر بعقاره .

يعتبر الرّىف الرسمي بالنّسبة لمرّاىف في ىذه الحالة عملًا مف أعماؿ التّصرّؼ الدّائرة بيف  
أي أف يكوف بالغاً لسفّ الرّشد وفي حالة  ،ب أف تتوفّر فيو أىميّة التّصرّؼالنّفع والضّرر ،لذا يج

ذا كاف لـ يبمغ سفّ  إذا كاف لـ يبمغ سفّ الرّشد ولكف بمغ سفّ  التّمييّز كاف عقده قابلًا للإبطاؿ، وا 
 أمّا بالنّسبة لمدّائف المرتيف  ،ز كاف عقده باطلًا بطلاناً مطمقاالتّمييّ 

ولذا لَّ تمزـ في الدّائف أىميّة التّصرّؼ ويكفي فيو  ،التّصرفات النّافعة نفعاً محضاً  يعتبر مف

 .1أىميّة التّعاقد
 المحؿّ: - ب

إنشاء حؽ عيني عمى العقار ممموؾ لمراىف لضماف بالَّلتزاـ الذي يترتب في  يتمثؿ في 
 ويمزـ في محؿّ الَّلتزاـ توفّر شروط معيّنة : ،ذمة الراىف بنفسو أو في ذمة غيره

 أف يكوف محؿ رىف عقار:  
وثابت فيو ولَّ  ،والعقار ىو كؿ شيء مستقر في حيزه ،يجب إذف أف يكوف محؿ رىف عقار

 فعقد الرىف الرسمي إذف لَّ يرد إلَّ عمى العقارات. ،تمؼمف دوف يمكف نقمو 
 : أف يكوف معيّناً أو قابؿ لمتّعييف  
، المشرع لمتعييف أي قابؿ لموجود مستقبلا أف يكوف ىذا العقار معينا أي موجود أو قابؿ  

صريح وبرجوع لمقواعد العامة ومع غياب نص  ،ـ يضع حكما لرىف الماؿ المستقبميالجزائري ل
شريطة أف يتـ  ،وؿ إذف بصحة رىف الماؿ المستقبميالذي يمنع رىف الماؿ المستقبمي فيمكف الق

 تعييف ىذا العقار تعيينا دقيقا .
                                                           

 . 14ص  ،مرجع سابؽ آيت مجبر حسيف، 1
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 أف يكوف مشروعاً غير مخالؼٍ لمنّظاـ و الآداب العامّة:
بيعو أف يكوف العقار مما يجوز تعامؿ فيو ،فالغاية مف الرىف ىو تنفيذ عمى العقار المرىوف و 

وعمى ىذا يحظر رىف الأمواؿ الموقوفة  ،أجؿ ديف إذا لـ يفي المديف بدينوبالمزاد عند حموؿ 
 لأف الوقؼ يحبس العيف الموقوفة عف التداوؿ

لؾ رىف عف العقار وكذ استقلاؿكف بيعيا الإيجابية والتي لَّ يم الَّرتفاقاتوكذلؾ رىف حقوؽ 

 .  1المعاملات كؿ ىذه الأمواؿ لَّ يجوز فييا ،أمواؿ الدولة
 السّبب: - ت

ىو ضماف لموفاء بالدّيف ،أمّا بالنّسبة لشروط السّبب فيي نفسيا  ،فالسّبب في عقد الرّىف  
المعروفة في النّظريّة العامّة للالتزاـ ،ولَّ يوجد ما يختصّ بو سبب عقد الرّىف عف غيره مف 

جزائري يشترط أف يكوف الَّلتّزاـ سبباً إفّ المشرّع ال ،السّبب ىو الدّافع إلى التّعاقد معنى ،2العقود
 .3فإذا لـ يكف لو سبباً أو كاف سببو غير مشروع فإفّ العقد يكوف باطلاً 

 أركاف الموضوعيّة الخاصّة : ثانيا
اشترط القانوف كذلؾ شروط موضوعيّة خاصّة متّصمة بخصوصيّة عقد الرّىف الرسمي،   

ذي يقرّر حقاً عينياّ تبعياّ عمى عقاره وأخرى تتعمّؽ بعض ىذه الشّروط متعمّقة بالشّخص الرّاىف ال
 بالعقار المرىوف والدّيف المضموف.

 الشّروط الواجب توفّرىا لدى الراّىف: - أ
مف الفقرة الثاّنية مف القانوف المدني "يجب أف يكوف الرّاىف مالكاً لمعقار  884تنصّ المادّة     

صّ أفّ المشرّع الجزائري قد اشترط في الرّاىف أف المرىوف وأىلًا لمتّصرؼ فيو". الظّاىر مف الن

                                                           
 ،تخص قانوف العقود، قسـ الحقوؽ ،مذكرة نيؿ شاىدة الماجستير ،لرىف الرسمي كوسيمة حماية الحقوؽأولمي أعمر، عقد ا 1

 .54-51، ص ص 2017/2018السنة الجامعية  ،جامعة مولدي معمري تيزي وزو ية،سكمية الحقوؽ والعموـ السيا
 .23ص  ،مرجع سابؽ زوبير مصطفى، 2
 .16ص  ،مرجع سابؽ ايت مجبر حسيف، 3
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يكوف أىلًا لمتّصرّؼ في العقار المرىوف ،وأف يكوف مالكاً لو كذلؾ حتى تكوف لو صلاحيّة 

 .1تقرير حؽّ الرىف عميو
 الشّروط الخاصّة بالماؿ المرىوف والدّيف المضموف: - ب
المشرّع  اشترط ،عقد الرّىف ،ب الرّاىف مف الصّحةإلى جانب الشّروط المفروضة في جان   

تنصّ المادّة  ،ؿ المرىوف وأخرى بالدّيف المضموفكذلؾ شروط أخرى إحداىما متّصمة بالما
لا يجوز أف ينعقد الرّىف إلّا عمى عقار مالـ يوجد نصّ مف نفس القانوف عمى أنّو " 886

لّا كاف رىناً باطلاً   ".يقضي بغير ذلؾ ... وا 
 : لواجب توفّرىا في الماؿ المرىوفحدّد ىذا النصّ الشّروط ا

 أف يكوف محؿّ الرىف عقار.  -1
 أف يكوف العقار المرىوف ممّا يصحّ التّعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني.  -2
 أف يكوف العقار موجوداً وقت إبراـ عقد الرّىف. -3
 أف يكوف العقار المرىوف معيّناً تعيّيناً دقيقاً.  -4

 : وف ىيأمّا الشّروط الخاصّة بالّديف المضم
  .تعييف الدّيف المضموف تعييناً دقيقاً: يتّـ تعييف الدّيف بتحديد مقداره وكذلؾ مصدره  -1
تزامات التي يجوز ضمانيا أيضا مف القانوف المدني عمى الَّل  891ونصّت المادّة   -2

 .2كضماف الدّيف معمؽ عمى شرط أو ديف مستقبمي أو ديف احتمالي ،بالرّىف

 يتّانفرع انثاَّي : انشّكه

مف ؽ ـ ج  فإفّ الشكميّة المطموبة لَّنعقاد الرّىف الرسمي ىي  883حسب نصّ المادّة      
الرسميّة، ويقصد بيا تحرير الرّىف مف طرؼ ضابط عمومي في حدود اختصاصاتو وصلاحيّاتو 

 ، تعتبر الشكميّة في عقد الرّىف3،وفقاً للإجراءات التي يفرضيا القانوف في تحرير العقد الرسمي

                                                           
 .35 34، ص ص أولمي أعمر، مرجع سابؽ 1
 .62-50ص ص  ،مرجع سابؽ أولمي أعمر، 2 
 .24ص  مرجع سابؽ، آيت مجبر حسيف، 3
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القانوف، وىذا ما يعرؼ ىو إفراغ عقد الرّىف الرسمي في ورقة رسميّة وفقاً لمشّكؿ الذي يتطمبّو 
 .1يضاؼ إلييا إجراء القيد بالمحافظة العقارية لمكاف تواجد العقار ،بالرسميّة

"كؿ عقد المتعمّؽ بتأسيس السّجؿ العقاري عمى أنّو  76/63مف المرسوـ  61ونصّت المادّة 
 .2"العقاري في المحافظة العقارية يجب أف يكوف مفرغ في شكؿ رسمي موضوع شير

وىذا ما  ،انوف ،وقع باطلًا بطلاناً مطمقاً إذا لـ يعقد الرّىف الرسمي في الشّكؿ الذي يتطمّبو الق
 .3نصّ عميو ؽ ـ ج

 حكى رٍْ يهك انغير:  انًطهب انثاّنث

 النّوع مف الرّىف وما ىو الجزاء المترتّب عميو.المشرّع الجزائري لـ يُحِمْنا إلى أحكاـ ىذا       
الرّىف الذي يعقده الرّاىف باسمو ولحسابو وعمى عقار معيّف بالذّات  يقصد برىف ممؾ الغير، 

 . 4ممموؾ لمغير
لَّ عد العقد ولعؿ سبب ذ      لؾ أنو جعؿ مف ممكية العقار المرىوف شرطا خاصا لمراىف وا 

 لغالب . باطؿ بطلاف مطمؽ وىذا الرأي ا
حيث تنصّ الفقرة الأولى مف المادّة  أمّا المشرّع المصريّ فقد خاض في أحكاـ رىف ممؾ الغير،

فإفّ عقد الرّىف يصبح  "إذا كاف الراّىف غير مالؾ لمعقار المرىوف،مف ؽ ـ ص  1033
ذا لـ يصدر ىذا الاقرار فإفّ حؽّ الرّ  ىف لا صحيحاً إذا أقرّه المالؾ الحقيقي بورقة رسميّة وا 

 ".يترتّب عمى العقار إلا مف الوقت الذي يصبح فيو ىذا العقار ممموكاً لمراّىف
إذ أفّ رىف ممؾ الغير ىو رىف لعقار لَّ يممكو  ورىف ممؾ الغير ىو غير رىف الماؿ المستقبمي،

نّما يرىنو عادة لَّعتقاده أفّ المالؾ شير الرّىف بورقة رسميّة، الرّاىف،  أو أنّو سيسعى حتّى وا 
 .5يصبح العقار ممموكاً وعند ذلؾ يستقرّ رىنو مف ذلؾ الوقت

                                                           
 .22ص  رجع سابؽ،م زكري أميف، 1
الصادرة في  ،30العدد ، ج ر، المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 25/03/1976المؤرخ في  76/63مرسوـ  2

13/04/1976. 
 مف ؽ ـ ج. 883يراجع المادّة  3
 .167، ص 2015دار العدالة لمنشر القاىرة  طبعة الخامسة، الموسوعة الوفية في شرح القانوف المدني، ،أنور العمروسى 4
 .241ص  مرجع سابؽ، الوسيط في شرح القانوف المدني )التأمينات الشخصية و العينية (، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، 5
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 1033الفقياء في تأصيؿ الحكـ الذي وضعو المشرع لرىف ممؾ الغير في المادة  اختمؼوقد 
 مف ؽ ـ ص سالفة الذكر .

ذىب فريؽ في وصؼ العقد رىف ممؾ الغير كبيع ممؾ الغير فكلاىما باطؿ بطلانا نسبيا  
فؽ مع القواعد العامة في اص أنشأه المشرع بنص خاص لأنو لَّ يتولكف البطلاف ىنا خ

وذىب رأي إلى تأصيؿ رىف ممؾ الغير عمى فكرة العقد الموقوؼ عمى نحو الفقو  ،البطلاف
 الإسلامي. 

إلى أف رىف ممؾ الغير باطلا بطلانا  يوينتي ،رأي ثالث إلى نظرية تحويؿ العقد وذىب       
مف الفقرة الأوؿ مف ؽ ـ ص كما أنو يتعارض  1033ع نص مادة مطمؽ وىو بيذا لَّ يتفؽ م

 .1أيضا مع القواعد العامة 
لأنو  ،ىف ممؾ الغير باطلا بطلانا مطمقار  ،اعتباروواضح أف نص المادة لَّ يذىب إلى  

كما  ،ز إقراره مف جانب المالؾ الحقيقيفيو قد أجا ،آثار لَّ تترتب عمى العقد الباطؿ رتب عميو
وىذاف حكماف لَّ ينسجماف مف  ،قار المرىوف بعد العقدالبطلاف إذا تممؾ الراىف العرفع عنو 

 منطؽ البطلاف المطمؽ .
ولبياف حكـ رىف ممؾ الغير يجب أف نميز بيف أثره في علاقة الراىف و المرتيف وأثره بالنسبة 

 لممالؾ الحقيقى :

ل : بانُسّبت نهرّاٍْ ٔانًرتٍٓ ّٔ  انفرع الأ

العقد قابلا لإبطاؿ لصالح الدائف المرتيف وىذا البطلاف بطلاناً نسبيّاً ،شأنو  يعتبر ىذا     
شأف بيع ممؾ الغير بما يترتب عميو مف حؽّ المرتيف في التّمسؾ بإبطاؿ الرّىف باعتباره الطّرؼ 
 الذي تقرّر الإبطاؿ لمصمحتو ،سواءً كاف يعمـ أو لَّ يعمـ بعدـ ممكية الرّاىف لمعقار المرىوف،

 .2ذا تمسّؾ المرتيف بالإبطاؿ وأبطؿ العقد اعتبر الرّىف كأف لـ يكففإ

                                                           
 .167ص  ،أنور العمروسى، مرجع سابؽ 1
 .348، ص 2001 ،ة النشر المعارؼ الإسكندريةمنشأ ،التأمينات العينية والشخصية ىماـ محمد حمود زىراف ، 2
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ففي علاقة الراىف والمرتيف وىما طرفا العقد رأينا أف الرىف باطلا بطلانا نسبيا ،شأنو شأف بيع 
ممؾ الغير ويترتب عمى ىذا أف الحؽ في طمب الإبطاؿ يكوف مقصورا عمى الدائف المرتيف 

 1طلاف وضع لمصمحتو. وحده دوف الراىف لأف الب
 ويزوؿ حؽ الإبطاؿ في الحالَّت التالية :

  بإجازة المرتيف لمعقد إجازة صريحة أو ضمنيّة : أولَّ
يزوؿ حؽ إبطاؿ العقد بالإجازة الصريحة تنص عمى " التيمف ؽ ـ ج  100برجوع لممادة      

 " بحقوؽ الغيرأو الضمنية وتستند الإجازة إلى تاريخ الذي تـ فيو العقد ،دوف إخلاؿ 
، معنى اف تكوف ازة يمكف أف تكوف صريحة أو ضمنيةواوضح مف النص المادة أف الإج    

صريحة أف تكوف بأي عبارة يفيـ منيا الإجازة بشرط أف تكوف نية المجيز في الإجازة وضحو 
 ،وتكوف ضمنيا بتنفيذ العقد مف جانب مف لو الحؽ في طمب الإبطاؿ .

  ادـكما يزوؿ بتق : ثانيا
مف ؽ ـ ج والتي  197مف ؽ ـ ص التي تقابميا المادة  140نصت عميو المادة  وىذا ما    

تسقط بالتقادـ دعوى عدـ نفاذ التصرؼ بانقضاء ثلاثة سنوات مف يوـ الذي تنص عمى " 
يعمـ فيو الدائف بسبب عدـ نفاذ التصرؼ وتسقط في جميع الأحواؿ بانقضاء خمسة عشر 

 " صدر فيو التصرؼ المطعوف فيوسنة مف الوقت الذي 
ويبدأ سرياف  ،سنوات 3لـ يتمسؾ بو صاحبو خلاؿ  أي أنو يسقط الحؽ في إبطاؿ العقد إذا    

و ىذه المدة في حالة نقص الأىمية مف اليوـ الذي يزوؿ فيو ىذا السبب وفي حالة الغمط أ
وفي كؿ الأحواؿ لَّ يجوز  ،انقطاعووفي حالة إكراه مف يوـ  ،تدليس مف اليوـ الذي ينكشؼ فيو
 سنو مف وقت إبراـ العقد. 15تمسؾ بحؽ الإبطاؿ إذا انقضت 

  وكذلؾ إذا أقرّ المالؾ لمعقد : ثالثا
وفي ىذا لأف إقرار  ،لمالؾ في ىذه الحالة بورقة رسميةويستمزـ القانوف أف يكوف إقرار ا   

فالرىف لَّ ينشأ إلَّ  ،ير الرىفث الشكؿ ما يشترط في تقر المالؾ رىنا جديدا فيشترط فيو مف حي
فوجب  ،ر ىو تاريخ تحرير الورقة الرسميةفتاريخ الإقرا ،اريخ الإقرار ولَّ يكوف بأثر رجعىمف ت

                                                           
 168ص  ،ي، مرجع سابؽأنور  العمروس 1
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أف يحرر ىذا الإقرار في ورقة رسمية حتى لَّ تتخذ ىذه الصورة وسيمة لمتحايؿ عمى شكؿ الرىف 
خ الورقة الرسمية بأثر رجعى إلى ولَّ يمكف أف يرتد تاري ،والتيرب مف تحريره في ورقة رسمية

 .1تاريخ الورقة الرسمية التي حرر فييا الرىف الصادر مف غير المالؾ
ذا آلت مم : رابعا  كيّة العقار المرىوف إلى الراّىفوا 

وفي حالة انتقاؿ ممكيّة العقار لمرّاىف فإفّ حؽّ الرّىف لَّ يترتّب عمى العقار إلَّّ مف الوقت الذي 
قار ممموكاً لمرّاىف ،بما يعني زواؿ العيب الذي كاف يمنع ترتيب الرّىف كحؽ يصبح فيو ىذا الع

 .2عيني تبعى

 انفرع انثاَّي : بانُسّبت نهًانك انحميمي

تبر مف الغير بالنسبة إذا ىو يع ،قي فالعقد يعتبر غير نافذ في حقوأما بالنسبة لممالؾ الحقي    
 عقد أو يمتنع وىذا ما سنأتي عمى تفصيمو :ولكف لممالؾ الحقيقي أف يقر ال ،لعقد الرىف

 أقرّه المالؾ الحقيقي إذا  : أولا
ولَّ ينفذ الرّىف في مواجية المالؾ إلَّّ  ففي ىذه الحالة ينفذ العقد في حقّو وينشأ الرّىف،     

كما يترتّب عمى  سالفة الذّكر، 1033وىذا ما نصّت عميو المادّة  بإقراره لو في ورقة رسميّة،
ويصبح العقد نافذ في حؽّ المالؾ الحقيقي  ،سقوط حؽّ المرتيف في طمب الإبطاؿار أثراف ،الإقر 

  .وينتج ىذا الإقرار أثره في حؽّ المالؾ مف تاريخ صدوره وليس مف تاريخ الرّىف
ولَّ يجوز أف يترتّب عمى إقرار المالؾ الحقيقي لمعقد إضرار بالغير ممف قد كسب حقاً مف ىذا 

ا ثـ قاـ ىذ ،عينيا آخر ور الإقرار فإذا كاف المالؾ قد قرر عمى العقار رىنا وحقاالمالؾ قبؿ صد
فإذا فرض  ،لمالؾ لمعقد لَّ يؤثر في حؽ الغيرفإف إقرار ا ،الأخير بشيره قبؿ صدور الإقرار

 .3وكاف الدائف المرتيف قد قيد الرىف قبؿ شير حؽ الغير فلا يكوف ىذا الرىف نافذا في حقو
 
 

                                                           
 .299ص  ،14جزء ، المرجع سابؽ محمد عزمي البكري، 1
 .349ص  ،مرجع سابؽ ،ىماـ محمد محمود زىراف 2
 .170ص  ،مرجع سابؽ ،أنور العمروسى 3
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 ذا لـ يقرّه المالؾ الحقيقي إ : ثانيا
ولَّية لو في  ففي ىذه الحالة الرّىف لَّ ينفذ في حؽّ المالؾ الحقيقي باعتباره صادراً ممف لَّ     

ذا لـ يصدر ىذا الإقرار ،فإفّ حؽّ الرّىف لَّ يترتّب عمى العقار إلَّّ مف  ،التّصرؼ عمى العقار وا 
 .1فالوقت الذي يصبح فيو ىذا العقار ممموكاً لمرّاى

                                                           
 .171ص ، سابؽ مرجع العمروسى، أنور 1
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 : ملخص الفصل الثاني
وليس نافذا في حؽ المالؾ  ،در مف غير المالؾ صحيح بيف طرفيوحكـ الإيجار الصا    
وبقاء المستأجر في العيف المؤجرة يعتبر غاصبا ليا مالـ  ،قيقي  أو مف لو الحؽ الَّنتفاع بوالح
الغير صحيح بيف  كما سبؽ القوؿ بأف إيجار ممؾ ،المالؾ أو صاحب الحؽ في التأجير يجزه

مؤجر مف الَّنتفاع بالعيف المؤجر والمستأجر فلا يحؽ لممستأجر التنصؿ مف آثاره طالما مكنو ال
كما أف رىف ممؾ الغير أيضا غير نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي إلَّ بإجازتو بورقة  ،المؤجرة

ذا لـ يصدر ىذا الإقرا ،يكوف محررىا موظفا عموميا مختصا رسمية مناطو أف ر فإف حؽ وا 
كما أف  ،بح فيو ىذا العقار ممموكا لمراىفالرىف لَّ يترتب عمى العقار إلَّ مف الوقت الذي يص
ذا كاف ، فوفقا لمدائف المرتيف طمب إبطاؿ العقد العقد قابؿ للإبطاؿ لصالح الدائف المرتيف وا 

ويصبح  ،ناائف المرتيف العقد صراحة أو ضملمقواعد العامة يزوؿ طمب الإبطاؿ إذا أجازا الد
عقد الرىف صحيح بيف المتعاقديف ولكف غير نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي حتى يقره، كما يسقط 

 طمب الإبطاؿ بالتقادـ أو بإقرار المالؾ الحقيقي . 
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ف       ىذه  التصرفات   اعتبرت قد المقارنة التشريعات وكذلؾ الجزائري المشرع كاف وا 
نماو  المبدأ حيث مفة صحيح  نفاذ ضماف وىو التزامات شخصية المتصرؼ عمى يترتب ا 

 طمب عمى علاوة الإبطاؿ طمب و حؽيلممتصرؼ إل المشرع أعطي الوقت نفس وفي التصرؼ
 نفاذ التصرؼ، بعدـ مقترنًا إليو المتصرؼ قبؿ مف البطلاف طمب أف يعني ما وىو التعويض

 إقرار أو مالكا صيرورة المتصرؼ ائيةثن عمى فاذهن يتوقؼ الغير ممؾ في التصرؼ فإف وبذلؾ
 الحقيقي المالؾ قبؿ مف التصرؼ

 ينشأ لأنو التصرؼ انعقاد بمجرد ينفد لَّ فيو الغير ممؾ في التصرؼ فإف المنطؽ وبيذا 
 يتحقؽ إما عمييا لمحصوؿ الذي يسعى فيو الممكية بنقؿ المتعيد عاتؽ عمى قائما ليبقى التزاـ
 يقوـ الحقيقي المالؾ لجعؿ معو يسعى أو ينفذ التصرؼ تاليوبال مالؾ بموجبو يصبح حادث
  .الممكية بنقؿ ينفذ الَّلتزاـ وبالتالي التصرؼ بإقرار

وخلاصة القوؿ أف التصرؼ في ممؾ الغير حسب القواعد العامة قد يكوف صحيح أو باطلا 
 .لانا مطمقا أو نسبيا حسب الأحواؿبط

 التالية :النتائج  استخلاصومف خلاؿ ما تقدـ يمكف 

ف كانت مف ؽ ـ ج 398و  397بموجب المواد نص عمييا الإف الأحكاـ التي وقع  - ، وا 
نظرًا  ،رفات الأخرى المتعمقة بممؾ الغيرإلَّ أنيا تنسحب عمى جميع التص ،خاصة بممؾ الغير

وىو نفس الأساس الذي ينبني عميو البيع، وتتحد  ،ؿ تصرؼ بعوض يرتب التزاـ بالضمافلأف ك
ذلؾ أف الضماف المقرر ليذا التصرؼ لَّ  ،رفات الأخرى المتعمقة بممؾ الغيرالتصمعو كؿ 

 يقتصر عمى ضماف الفعؿ الشخصي لممتصرؼ بؿ يشمؿ أيضًا ضماف فعؿ الغير. 
لَّ بالإجازة والإقرار المالؾ موافقة عمى الحصوؿ إلى يسعى بأف البائع عمى -  عميو سمط وا 

 إف ثـ المبيع الشيء استحقاؽ في حالة تصرؼال عمى والتعويض الثمف بإرجاع الضماف
 الفضالة إحكاـ عف تختمؼ بأنيا والتحميؿ ىذه الدراسة خلاؿ مف تأكد الغير ممؾ في التصرؼ
 . لصالحو بالتصرؼ يقوـ البائع أف بما الغير لصالح يقوـ بعمؿ الفضولي أف باعتبار
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اذ العقد وبالضرورة يحؽ إف عدـ تمكف البائع مف اكتساب الممكية سوؼ يؤدي إلى عدـ نف -
لممشتري طمب الفسخ وىو حؽ مف حقوقو يمكنو عمى ضوئو طمب ذلؾ سواء جعؿ الَّستحقاؽ 

 أو قبؿ حصولو.
فقد يسقط ىذا الحؽ لأحد  ،لَّ يتميز بالديمومة ،طمب التعويضإف ثبوت حؽ المشتري في  -

ف الإجرائية مر القانو الأسباب المنصوص عمييا في القانوف كعدـ احتراـ المشتري أوا
أو سقوط الحؽ في  ،ئع لدعوى الَّستحقاؽ المرفوعة ضدهمثؿ عدـ إخطار البا ،والموضوعية

 المطالبة بالتعويض بالتقادـ.
ذا لـ يقر المالؾ  ،قابمة للإبطاؿ لمصمحة الموىوب لوىبة ممؾ الغير فيما بيف المتعاقديف  - وا 

أجنبي عف العقد فلا  المالؾ الحقيقي الحقيقي اليبة فسواء أجاز الموىوب لو أو لـ يجزىا فإف
 استحقاؽومف ثـ يبقى مالكا لمموىوب بؿ لو أف يرجع عمى الموىوب لو بدعوى  ،تسري في حقو

 وأف يرجع عمى الواىب بالتعويض.
إلى  وقد يقر المالؾ الحقيقي اليبة وىذا الإقرار مف شأنو أف ينقؿ ممكية العقار الموىوب -

الإقرار حتى تنتقؿ الممكية إلى الموىوب لو صحيحة بإقرار ىذا  الموىوب لو ويجب تسجيؿ
 المالؾ ومف وقت الإقرار.

الإيجار ممؾ الغير يقع صحيحا فيما بيف المؤجر و المستأجر إلَّ أنو لَّ يكوف نافذا في حؽ  -
ذا ىذا الأخير لـ يتعرض لممستأجر في  بالعيف فميس ليذا الأخير أف يطمب  انتفاعوالمالؾ وا 

بسداد الأجرة بدعوى أف المؤجر ليس لو الحؽ  التزاموأو فسخو أو يمتنع عف تنفيذ  إبطاؿ العقد
 .في التعامؿ في منفعة العيف المؤجرة 

ف كاف ىذا الإيجار صحيح بيف طرفيو إلَّ أنو  - فإف لـ  ،لَّ ينفذ في حؽ مالكو إلَّ بإجازتووا 
  .يجزه ظؿ المستأجر بالنسبة لو غاصبا لمعيف المؤجرة

ير دعوى بشأف ممكية العيف المؤجرة أعتبر ذلؾ تعرضا قانونيا لممستأجر يبيح لو إذا قاـ الغ -
 حبس الأجرة تحت يده حتى يدفع المؤجر التعرض .

رىف ممؾ الغير ىو رىف لعقار موجود ومعيف لَّ يممكو الراىف وقت الرىف وىو قابؿ  -
 اعد العامة. للإبطاؿ لصالح الدائف المرتيف وقابميتو للإبطاؿ جاءت عمى خلاؼ القو 
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ويسقط طمب الدائف في الإبطاؿ إذا آلت الممكية العقار إلى الراىف أو بتقادـ أو إذا أجازه  -
 الدائف المرتيف أو بإقرار مف المالؾ الحقيقي. 

 رىف ممؾ الغير غير نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي إلَّ بإجازتو بورقة رسمية. -
نرى بأنيا قد  التيبعض التوصيات  اقتراحولنا مف النتائج التي توصمنا إلييا حا انطلاقافإنو 

 ترد عمى العقارات : يفي تنظيـ التصرفات القانونية التتساىـ 

عمى المشرع إعادة النظر في أحكاـ الإيجار واليبة و الرىف مف جانب التصرفات القانونية  -
 الصادرة مف الغير . 

تقع عمى عقارات  التية عمى المشرع أف يوضح الجزاء المترتب عمى تصرفات القانوني -
 الغير.

لمجرائـ و العقوبات  أرى ألَّ يقتصر قانوف العقوبات الجزائري بصفتو المرجع العاـ بالنسبة -
 ، عمى مادة وحيدة تتعمؽ بجريمة التعدي عمى الممكية العقارية .المقررة ليا

ار في كما يجب عمى السمطة التشريعية إعادة النظر في مجمؿ القوانيف التي تحكـ العق -
 بلادنا .
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