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تمام هذا العمل المتواضع،  لذوي الفضل بفضلهم،  واعترافاالحمد والشكر لله تعالى الذي وفقنا في ا 

 .للسراج الذي أأضاء بنوره درب كل طالب علم واحتراما وتقديرا ووفاءا

لى أأس تاذنا الفاضل    والتشجيع والتوجيهله بالشكر الجزيل على النصح،  نتقدم قسمية العربي بنا 

   .والتقديروالاحترام  

 والعلوم الس ياس ية بجامعة عمار وقكما نوجه شكرنا وتقديرنا واحترامنا كذلك لأساتذتنا بكلية الحق

لى السادة أأعضاء لجنة المناقشة على تحملهم عبئ قراءة هذا ،  ثليجي ونتقدم بالتحية والشكر ا 

 .ومناقش ته وتقييمه العمل

لى كل من كان له الفضل في تخريج هذه  والتقديرنتقدم بالشكر  المقام أأنكما لا يفوتنا في هذا  ا 

لى النور   .بكلمة تشجيعية ولوالمذكرة ا 

تمام هذا العمل من قريب او من بعيد فلهم منا لى كل من ساهم في ا   وا 

 جزيل الشكر والثناء.

 

 

شُكْرٌ وَعِرْفاَن 



 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

لى روح من كان خير مثال لي           " أأبي الغالي "ا 

لى من سهرت على تربيتي وتعليمي، وأأخذت بيدي في كل الأوقات    ا 

 أأمي الغالية  " "                              

لى شريكة دربي ورفيقة عمري زوجتي الغالية                 ا 

لى فرحة بيتي أأولادي   : "   " لجين" والصغيرة  "أأنس  محمدا 

لى جدتي   " صفية"  العزيزة على قلبيا 
 

 

 

 

 

  يوسف 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

لى نبع الحنان "    "  الغالية أأميا 

لى من   غاب بعد أأن اش تد العضد بحسن تربيته وكرم عطائها 

 " والدي رحمه الله"   

لى من كتب الله بيني وبينها ميثاقا غليظا   " أأم أأبنائي "  ا 

لى أأفلاذ الكبد أأبنائي  :"    " حفظهما الله  نور الدين" و "مريم ا 

 بعينه التي لا تنام

 

 
  عطاءالله

 
 



 

 
 

 المختصراتقائمة 

 

 

 ق م ج                       القانون المدني الجزائري
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 مقدمة:

انععععع  لعععععم يتعععععن لحعععععق انمأيعععععاز  إنيرجعععععا حعععععق انمأيعععععاز نعععععي نيععععع أ  ل قعععععانون الرومعععععاني     
الطبيعععععة الأععععي لعععع  نععععي الأيععععريعات الحديوععععةم نانمأيععععاز  نععععد الرومععععان لععععم يتععععن حقععععا  ينيععععا 
 بععععن تععععان مجععععرد اولويععععة يمنحاععععا القععععانون لععععبعم الععععدائنين العععععاديين   عععع  بع ععععام الععععبعمم

 ديونام.مرا اة من  لصفة 

ونععععي  منون الفرنسععععي القععععديموانأقعععن ن ععععام حععععق انمأيععععاز مععععن القععععانون الرومععععاني إلعععع  القععععا    
مسعععععأان  اعععععد نعععععرا القعععععانون اإلايعععععر لعععععم يتعععععن ل مأيعععععاز إن المعنععععع  العععععري تعععععان لععععع   نعععععد 

 معععععن مجعععععرد اولويعععععة   ععععع  العععععديون العاديعععععة مالرومعععععان وعععععم أ يعععععرت طبيععععععة انمأيعععععاز أعععععدريجيا  
 إل  اولوية     ديون المرأانين.

مأيعععععاز إلععععع  مرأبعععععة الحعععععق العينعععععيم رأقععععع  الإإن جعععععاء القعععععرن الأاسعععععا  يعععععر حأععععع  إومعععععا   
وصععععار الععععدائن الععععري لعععع  حععععق امأيععععاز مأقععععدما    عععع  جميععععا دائنععععي مدينعععع  حأعععع  المععععرأانين 

 منام.

 قععععد أعععععرم لحععععق الإمأيععععاز نععععي القععععانون المععععدنيم حيعععع  نجععععد  ن الميععععرج الجزائععععري امععععا    
نانععععاو حقععععوق إمأيععععاز  امععععة أقععععا   عععع  امععععوان  بعععع مالم ععععمون  والععععدينيأنععععوج بحسعععع  مح عععع  

 او منقولة.ة تانت لمدين ت اا  قاريا
وننعععععاو حقعععععوق إمأيعععععاز لااصعععععة أقعععععا   ععععع   قعععععار مععععععين او  قعععععارات معينعععععة معععععن  قعععععارات 

 المدين.
وننعععععاو حقعععععوق إمأيعععععاز لااصعععععة أقعععععا   ععععع  منقعععععون مععععععين او   ععععع   عععععدة منقعععععونت ل معععععدين 

مأيععععععاز   ومح عععععع .حسعععععع  طبيعععععععة الحععععععق الممأععععععاز  معععععععجر العقععععععار الععععععري نععععععو مو ععععععوج  وا 
ليسععععت تانععععة  ولتععععنأععععرد   عععع  المنقععععونم  الأععععياللااصععععة  مأيععععازلإن حقععععوق او مععععنعععع دراسععععأنام

أأعععععععدانا إلعععععع   ونمنقععععععونت المععععععدين بععععععن المنقععععععونت الموجععععععودة نععععععي العععععععين المعععععععجرة نقععععععط 
 سوانا.
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ويعععععد مو ععععوج دراسععععأنا مععععن الموا ععععيا رات اإنميععععةم تونعععع  يأع ععععق بعععع تور الأصععععرنات     
س انعععععراد المجأمعععععا ان ونعععععو  قعععععد الإيجعععععار القانونيعععععة وقو عععععا نعععععي الحيعععععاة اليوميعععععة الأعععععي أمععععع

 وباللاصوص  قد الإيجار الري يتون مح    قارا.

وإن لعقععععععد الإيجععععععار انميععععععة تبيععععععرة نععععععي الحيععععععاة انقأصععععععاديةم وانجأما يععععععة و ن ععععععرا لاععععععر  
اإنميععععة الأععععي يأميععععز  قععععد انيجععععار لااصععععة مععععا تععععان مناععععا مح عععع   قععععارم سععععواء تععععان محععععن 

بيعععععأ  انوا اعععععام مبععععاني امسعععععاتنم مسعععععأود اتم متاأععععع ... م نععععرا العقعععععد العقعععععارات المبنيععععة 
م و نععععععرا  قععععععود إيجععععععار العقععععععاررأعععععع  الميععععععرج حقععععععوق امأيععععععاز   عععععع   او ارا ععععععي زرا يععععععة.

ليبععععع  الوقععععة نععععي نفععععس المعععععجر و يطمئنعععع    عععع  أمتينعععع  مععععن اسععععأفاء حقوقعععع  النايععععئة  ععععن 
  قد انيجار.

المععععجر   ععع  حقععع  نعععي  ومعععا ياعععم الميعععرج نعععو لا عععق الوسعععائن التفي عععة ب عععمان حصعععون    
اإجععععععععرةم و الحقععععععععوق اإلاععععععععرل المأع قععععععععة بعقععععععععد الإيجععععععععار الأععععععععي تععععععععان الععععععععدانا اإساسععععععععي 

 لإسأومار اموال  ني نرا الميدان.

معععععن ننعععععا جعععععاءت حقعععععوق الإمأيعععععاز الأعععععي منحاعععععا الميعععععرج ل مععععععجر مف ععععع  إيعععععا    ععععع      
الميععععرج  غيععععر  مععععن الععععدائنين نععععي الحصععععون   عععع  حقعععع  م و منحعععع  درجععععة مععععن الإمأيععععازم رال

 اناا مناسبة لارا النوج من الحقوق.

إمأيععاز معععجر العقعععار يعععد مععن بعععين انععم حقععوق انمأيعععاز  و أتمععن انميععة المو ععوج تعععون    
الواردة     المنقونم ناو معن الموا عيا المامعةم رلعو إنع  يعرأبط بحاجعة الإنسعان م و تعرلو 

د   ععن أوريععد حاجععة اساسععية لمعا يأسععم بعع  حععق الععدائن المععجر مععن طبيعععة مأميععزةم بععالن ر لأولع
 ل ل  الم و  م سواء أمو ت ني أونير المسأ جرل مدينا

ا إيجععار العقععارات م او أععونير مصععدر رزق لعع  ا إيجععار اإرا ععي الزرا يععة  نععرا مععن جاععة م 
ومععن  جاععة الاععرل يعمععن   عع  أععونير الإئأمععان ل مععدين بأسععاين حصععول    عع  مسععتن ي ويعع  او 

 .متان ييأ ن ني  م او ارم يأتس  مناا
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مععععن تععععان لععععع   وأتمععععن انميععععة نععععرا المو ععععوج تعععععرلو نععععي معرنععععة الحقععععوق والحعععععدود لتععععن   
صعععع ة باععععرا المو ععععوج وأو ععععيل مععععا يتععععون لاا عععععا ل مأيععععاز مععععن  دمعععع م وأو ععععيل مععععدل 

 المنفعة الأي يعود باا الإمأياز     صاحب  اي معجر العقار.

 ولقد الاأرنا نرا المو وج الري نحن بصدد دراسأ  لتوير من اإسبا  مناا:
لمععععرتراتم و حأعععع  و إن ق ععععة الأطععععرق لدراسععععة نععععرا المو ععععوجم سععععواء نععععي البحععععو  او ا  -

أمععععععت دراسععععععأ  نعععععععي المجععععععان العقعععععععاري او البحععععععو  او المععععععرترات نأتعععععععون دراسععععععأ   امعععععععةم 
بحيععععع  يعععععأم الأطعععععرق لحقعععععوق الإمأيعععععاز العععععواردة   ععععع  المنقعععععون بوجععععع   عععععام م و ليسعععععل حعععععق 

 إمأياز معجر العقار.
و السععععب  الوععععاني الععععري دنعنعععععا لإلاأيععععار نععععرا المو ععععوجم نعععععو تععععون حععععق إمأيععععاز مععععععجر  -
 قار امر واقعي م و أطبيقي موجود ني الحياة اليومية.الع
و إنععععع   امعععععن ماععععععم نعععععي أيعععععجيا الحيععععععاة بلإقأصعععععاديةم و لأفعععععادي وقععععععوج نزا عععععات بععععععين  -

 اإنراد و لااصة  ند  دم دنا اإجرة بصورة منأ مة.

 و لعن الادف نر  الدراسة إل  الوصون إل  اإمور الأالية:
نعععععي الدراسعععععات المسعععععأجدة لاعععععرا النعععععوج معععععن حقعععععوق الإطععععع ج الواسعععععا و الإوعععععراء الع معععععي  -

 الإمأياز.
معرنعععععة مسعععععائن إمأيعععععاز المععععععجر العقعععععارو جزئياأععععع م و معععععانو موقعععععف الميعععععرج الجزائعععععري  -

 مناا.
أزويد المتأبات الجامعيةم ببح  لااص يتون ني مأناون ايدي المعنيين بالدراسات و  -

 البحو .

 م ومن انم نر  الصعوبات: إ داد نر  المرترةصعوبات ني لقد صادنأنا  دة  و 

انععععواج حقععععوق الإمأيععععاز اللااصععععة بععععالمنقونم  نععععوج مععععنتععععون مو ععععوج البحعععع  ينحصععععر نععععي 
 اإمر الري يجعن مو وج البح  يأسم بنوج من الدقة.
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و أويععععر دراسععععة إمأيععععاز معععععجر العقععععار إيععععتالية الأاليععععة: إلعععع  اي مععععدل يعأبععععر إمأيععععاز معععععجر 
و مععععععا معععععدل نجا ععععععة  ؟نععععععي اإجعععععرة قععععع جر لحة نعالعععععة ل ععععععمان اسعععععأفاء المععععععع العقعععععار وسععععععي 

 ؟الآليات و الوسائن الأي و عاا الميرج ني أجسيد نر  الحماية
ل جابععععة   عععع  الإيععععتالية المطروحععععةم أععععم إ أمععععاد المععععنا  الوصععععفي الععععري يقععععوم   عععع  جمععععا 

م واي عععععععععععععععععععععععععا أو يعععععععععععععععععععععععععف المعععععععععععععععععععععععععنا   الحقائق والمع ومات اللااصة بإمأياز معجر العقار
الأح ي عععععععي معععععععن اجعععععععن أح يعععععععن النصعععععععوص القانونيعععععععة المأع قعععععععة بالمو عععععععوجم ورلعععععععو باعععععععدف 

 اسألا ص النأائ  وبيان ما اسأحدو  الميرج من احتام و ما اسأبعد م 
ومععععن اجععععن إ طععععاء نععععرا المو ععععوج حقعععع  اإمأيععععاز معععععجر العقععععار م اقأرحنععععا اللاطععععة الأاليععععة 

 مقسمة إل  نص ين:

  .سنتطرق فيه إلى نشأة إمتياز مؤجر العقار الفصل الأول:
 أطرقنا نياما إل :  قسمنا  إل  مبحوين

 المبح  اإون: مفاوم إمأياز معجر العقار.
 لمبح  الواني: محن إمأياز معجر العقار ويروط نفار .ا

 .تباااة علااااى إمتيااااز مااااؤجر العقااااارالمتر صاااال ال:ااااني: ساااانتطرف فياااه إلااااى ا :ااااار أماااا الف
 :أطرقنا نياما إل  إل  مبحوين وبدور  قسمنا 

 . حق المعجر ني حبس منقونت المسأ جرو أوقيا حجوز أحف ية   يااالمبح  اإون: 
 .حق المعجر ني الأأبا و اإولوية     منقونت المسأ جرالمبح  الواني: 

 وم لا صنا إل  لااأمة  منانا مجمو ة من النأائ  و الإقأراحات.

 



 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

  نشااااااأة 
 العقاار إمتياز مؤجار
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 تمهيد:
  عععععععععععمن  امععععععععععة بصععععععععععفةاحتععععععععععام الأ مينعععععععععععات العينيععععععععععةم  ج الجزائععععععععععريالميععععععععععر  ن ععععععععععم     

 اللااصعععععععععة انمأيععععععععاز حقعععععععععوق نأنععععععععاونالرابعععععععععا واإلايععععععععر معععععععععن القععععععععانون المعععععععععدنيم  التأععععععععا 
  التأا . نرا من الرابا البا  ني المنقون     الواردة
  نعععععععد لحقععععععع   عععععععمانا امأيعععععععاز بمنحععععععع  العععععععدائن حعععععععق لحمايعععععععة الحقعععععععوق نعععععععر  قعععععععررت وقعععععععد

 معععععععن دينععععععع  اسعععععععأيفاء نعععععععي اإولويعععععععة لععععععع  نيتعععععععون الأبعيعععععععةم العينيعععععععة الحقعععععععوق بعععععععاقي أعععععععزاحم
 .مح   حن ما اوالمنقون  قيمة     مدين  رمة
معععععععععن حقعععععععععوق انمأيعععععععععاز اللااصعععععععععة الأعععععععععي أعععععععععرد   ععععععععع  امأيعععععععععاز مععععععععععجر العقعععععععععار نعععععععععو  و 

نععععععععي حقععععععععوق أقععععععععا   عععععععع  منقععععععععون معععععععععين او   عععععععع  منقععععععععونت ل مععععععععدين حسعععععععع   المنقععععععععونم
إمأيعععععععععاز  الق عععععععععائيةمطبيععععععععععة الحعععععععععق الممأعععععععععاز و مح ععععععععع م و نعععععععععي إمأيعععععععععاز المصعععععععععرونات 

المبعععععععععععععالخ المسعععععععععععععأحقة ل لازينعععععععععععععة العامعععععععععععععةم إمأيعععععععععععععاز مصعععععععععععععرونات حفععععععععععععع  و إصعععععععععععععع   
م إمأيععععععععععععععاز رالمعععععععععععععععجر ل عقععععععععععععععاإمأيععععععععععععععاز  الزرا ععععععععععععععةمإمأيععععععععععععععاز مصععععععععععععععرونات  المنقععععععععععععععونم
  بائا و مأقاسم المنقون. امأياز الفندقصاح  

المسععععععععععأ جر الموجععععععععععودة نععععععععععي العععععععععععين  منقععععععععععونت   عععععععععع  ردان نععععععععععرا الإمأيععععععععععاز يععععععععععلععععععععععو ر
 . دون غيرنا من المنقونت المم وتة ل مسأ جر.المعجرة

 أن يمعععععععععا القانونيعععععععععة الأيعععععععععريعات ملاأ عععععععععف نعععععععععي بال عععععععععة ب نميعععععععععة يح ععععععععع  الحعععععععععق اونعععععععععر 
م ونععععععععععو الحععععععععععق لصععععععععععاح  وائأمععععععععععان لااصععععععععععة  ععععععععععمانات مععععععععععن يحققعععععععععع  لمععععععععععا واحتامععععععععععام

 .قمنا بأقسيم نرا الفصن إل  مبحوين رلو نو ل حأ و  معجر العقار.
 ني  مفاوم إمأياز معجر العقار. أناولنا المبحث الأول: 

  .نفار  ويروطأناولنا ني محن إمأياز معجر العقار  المبحث ال:اني:
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  مفهوم إمتياز مؤجر العقار :الأول المبحث

المنقعونت نقعط إن إمأياز مععجر العقعارم نعو معن حقعوق الإمأيعاز اللااصعة الأعي أعرد   ع      
تعن منقعونت المعدين بعن منقعونت المعدين الموجعودة بعالعين المععجرة وحعدنا دون سعوانا  وليست

ان نبعين أعريفع  لعقعارم إمأيعاز مععجر ايأط   الحدي   عن مفاعوم  و  ي من منقونت المدين. 
دقيعق  من لا ن اللاوم ني أعريف حق الإمأياز ب بعاد  القانونية وصعون إلع  حصعر أعريعف

نأطععرق وععم  االمط عع  اإون . القانونيععة وطبيعأعع لحععق إمأيععاز معععجر العقععارم ورتععر لاصائصعع  
 ونععرا  .المط عع  الوععانيا الم ععمونة بعع  والحقععوقالمعععجر لحععق انمأيععاز  اسععأحقاقإلعع  يععروط 

 بنوج من الأفصين.

 المقصععود   ع  نقععف حأع  القانونياة وطبيعتااه تعريااف إمتيااز مااؤجر العقاار المطلا  الأول: 
و ععا أعريععف وا ععل لعع  مععا رتععر انععم لاصائصعع  ا الفععرج  مععن نبععدم  معععجر العقععار امأيععازب

 وم نقوم بأحديد الطبيعة القانونية لارا النوج من الإمأياز.االفرج الواني    اإون .

  وخصائصه تعريف إمتياز مؤجر العقار الفرع الأول:

 م وم نأطرق إنم لاصائص اونانأعرم ني نرا الفرج إل  أعريف إمأياز معجر العقار    
  .وانيانرا النوج من حقوق الإمأياز ا 

م وعم سعنأطرق الع  حعق انمأيعاز بصعفة  امعة ال  أعريعف أعريعف  الفقرة ني نر أعرمن :أولا
 نمأيعازأعريعف دقيعق نسعألا ص م سعوف اتالأعريفعاأع    ع   عوء ن موالعقعار أعريف الإيجار

 العقار.معجر 
من ق م ج     ان   982:  رن  الميرج الجزائري ني المادة الإمتياز قانونا حق تعريف-1
  1.«الإمأياز اولوية يقررنا القانون لدين معين مرا اة من  لصفأ ..»

                                                             
هو: مصدر مشتق من فعل امتاز، وهو انفصال الشيء عن غيره، ويقول تعالى ﴿ ليميز الخبيث منن اليين    الإمتياز لغة  1

". والميز هو التمييز بين الأشياء، فنقول منز  بعهنم منن بعنن فأننا  مينزه ميناز و ند  مناز بعهنم منن 36الآية "–الأنفال 

 وفرزتم بعن ومز  الشيء  ميزه مياز  ي عزلتم



 الفصل الأول                                                        نشأة امتياز مؤجر العقار
 

8 
 

نالإمأياز نو حق  يني يلاون صاحب  س طة مبايرة يقررنا القانون إصحا  الديون     
الدائن ان يرجل     غير  من الدائنين ني  ويلاونمرا اة من  لصفات ديونامم  الممأازةم
 .1حق  من ومن اإموان ني اي يد أتون ءاسأيفا

بييء لمدة محددة مقابن نو  قد يمتن المعجر بمقأ ا  المسأ جر من الإنأفاج : رالإيجا-2
 من ق م ج. 467بدن إيجار مع وم.و نو ما نصت   ي  المادة 

و  نق  . يمتن م نقرار الأصاق باإرم الأصق مادي ييء تن نو :تعريف العقاااااااار-3
مسأقر بحيز  و وابت ني  ون يمتن نق    ييء تن »ب ن   ق م ج  من 683 لقد  رنأ  المادة

  .« قارمن  دون أ ف ناو 
   995لقد نص الميرج الجزائري ني القانون المدني     إمأياز معجر العقار ني المادة 

و تععن مععا وجععدنا   العقععارمو بأأبعنعا ل مصععادر لععم نجععد ننععاو اي أعريععف محععدد لإمأيععاز معععجر 
نو الإيارة إل  النصوص القانونية الأي نصت   ي  وم ينأق ون إل  مفرداأ  دون الأطرق إل  

 ف .أعري
تعريفاااا لإمتيااااز ماااؤجر معععن ق م ج يمتننعععا ان ن عععا  995 معععن لاععع ن قراءأنعععا لعععنص المعععادة

م معععن اجعععن  المسعععأ جرنعععو  عععمانة يونرنعععا القعععانون لمععععجر العقعععار م نعععي مواجاعععة  » العقاااار:
 الحصون     

و نرا من لاع ن الإمأيعاز   ع   لارل النايئة  ن  قد الإيجارجرة م و الحقوق اإحق  ني اإ
 .«تانة المنقونت الموجودة ني العين المعجرة

 

 

 ءاسعأيفالعدين مععين يسعأطيا المععجر بمقأ عا   ءانسعأفأااولويعة نعي  انع :  ع   ويمكن تعريفه
الزرا يعععةم   ععع   واإرا عععيونعععو يوبعععت لمععععجر المبعععاني  حقوقععع  المأولعععدة معععن  قعععد الإيجعععار.

                                                             
،  شرح القانون المدني،الحقوق العينية التبعية )الرهن المجرد،الرهن الحيازي،حقوق الإمتياز(ين سوار، محمد وحيد الد 1

 .273، ص  2006سنة 1ي، عمان  منشورا  مكتبة و ميبعة دار الثقافة ،
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جععرة نقععط بعععن ن ي عععمن انتمععا انعع   منقعععطاجععرة سععنأين  وي عععمنالمنقععونت المأواجععدة نيامععام 
  لااص.من  قد الإيجارم اي ان  إمأياز  ي من تانة الحقوق المنبوقة

 : خصائص إمتياز مؤجر العقار:انيا

ان امأيععاز  م وبمععامععن ق م ج  982دة مععالقععد  ععرف الميععرج الجزائععري حععق انمأيععاز نععي ال   
و نعوج معن انوا ع م الأعي أعرد   ع  م ما نو إن صورة معن صعور حقعوق انمأيعاز معجر العقار

 ناععو أسععم باععا جميععا حقععوق انمأيععاز.أنإنعع  يحمععن نفععس اللاصععائص الأععي و بالأععالي م المنقععون
  عع   ويععردم يقبععن الأجزئععة ن الععدينمويأقععرر لصععفة نععي  مالقععانون  م مصععدر حععق  ينععيم أبعععي

 سنوردنا ني النقاط الأالية: والأي ملمنقولةانموان ا
م و ن لاع ف نعي الفقع  ان حقعوق الإمأيعاز اللااصعة  ينعي:إمأياز معجر العقار نو حعق  -1

مبايعععرة ليعععلاص   ععع  يعععيء مععععين إناعععا سععع طة  حقعععوق  ينيعععةممناعععا إمأيعععاز مععععجر العقعععارم 
الأأبعا الأقدم و  ميزأيو إمأياز معجر العقار نو حق  يني إن  يعطي معجر العقار م بالرات
 إل  س طة حبس المنقونت وأوقيا حجز أحف ي   ياا. إ انة

معن  995والمعادة  982ما نصت   ي  المعادة  ونرامصدر  القانون: إمأياز معجر العقار  -2
 والحقوقق م ج. اي ان الميرج نو الري حدد ان إمأياز المعجر ل عقار ي من اجرة سنأينم 

الري حدد مح   ونو تانة المنقونت الموجودة ني العين المععجرةم  ونوالمأع قة بعقد انيجارم 
 نو الري حدد مرأبأ . والقانون

المعجر نو ل مان حق اإجعرة  نامأيازمقرر لصفة الدين:  إمأياز معجر العقار نو حق -3
لعدين نعي إمأيعاز مععجر والحقعوق اإلاعرل المأع قعة بعقعد الإيجعار ويأرأع    ع  مرا عات صعفة ا

أ ير اليلاص الدائن االمعجر م نعإرا حعون العدائن حقع  الممأعاز  ولوالعقارم ان الإمأياز يبق  
  1لآلارم تان ل دائن الجديد ان يسأفيد من الإمأياز.

                                                             
1
 .285محمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص  
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غيععر قابععن ل أجزئععة: ونععو نععي نععرا تسععائر الحقععوق العينيععة  إمأيععاز معععجر العقععار نععو حععق -4
الموقعععن باعععرا الحعععق  عععامن لتعععن العععدين الممأعععاز. االمنقعععونت  الأبعيعععةم نتعععن جعععزء معععن اليعععيء
 بامأيعععازجعععزء معععن العععدين م عععمون بعععالمنقونت الموق عععة  وتعععنالموجعععودة نعععي الععععين المععععجرة م 

 المعجر.
ت نقععط: نمعن المسعع م بع  ان إمأيععاز معععجر يععرد   عع  منقعون إمأيعاز معععجر العقعار نععو حعق -5

العقعار يععرد   عع  المنقععونت الموجعودة نععي العععين المعععجرة القاب ععة ل حجعز. ونععو مععا نصععت   يعع  
 نإن مح   وابت ن يأ ير. وبالأاليمن ق م جم  995المادة 

العدين  ونعو اصع يم  ع  حعق  ويسعأندناعو حعق يقعوم أبعي:  إمأياز معجر العقار نو حق -6
نق ععاءاري ي ععمن م وجععودا نإنعع  يعع زم الحععق العع ولاععراالم ععمون بعع .  م نيبقعع  مععا بقععي نععرا وا 

 1بإنق ائ م ي ن  ني رلو ي ن باقي الأ مينات العينية اإلارل. وينق يالحق 
  عع  نععر  اللااصععيةم بحيع  ان إمأيععاز معععجر العقععار قععد ينق ععي بصععفة  اسععأوناءإن انع  يوجععد 

 .نيبق  نرا انلاير تدين  ادي اإص ي الري ي من  انلأزام ن  مسأق ةو م اص ية
ويرجعا رلععو إلع  الحيععازة الأععي يأمأعا باععا المععجر ل عقععارم إن زوان الحيععاز بالنسعبة اليعع  أعنععي 

نعي النقعاط الأاليعة اإسعبا  اللااصعة لإنق عاء إمأيعاز  وسنو علإنق اء الإمأياز الممنعو  لع م 
 بصفة اص ية: معجر العقار

اي نعععععزون المععععععجر صعععععاح  حعععععق انمأيعععععاز  عععععن حقععععع  نعععععي  :الإمتيااااااز باااااالنزول عااااان -أ
ان الحعععععق يبقععععع  ولتعععععن  عععععمان ونائععععع   الحعععععقم ايانمأيعععععاز دون حقععععع  نعععععي إقأ عععععاء نعععععععرا 

 ينق ي. 
المععععععجر إرا أعععععم نقعععععن   عععععن حقععععع  نعععععي انمأيعععععاز يتعععععون صعععععراحة او  عععععمنا ونعععععزون المععععععجر

 ودونمععععععن العععععععين المعععععععجرة بر ععععععا المعععععععجر او بع معععععع   والمنقععععععونتالمحصععععععونت الزرا يععععععة 
 1معار أ .

                                                             
منشورا  الحلبي  الشخصية و العينية، التأمينا  ،10 ج-الوسيي في شرح القانون المدني –عبد الرزاق السنهوري   1

 .923ص، 1998، سنة 3ي لبنان. –الحقو ية ـ بيرو  
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  ع   امأنال ميأري  وس ماانإرا باج المعجر العين المعجرة  بيع المؤجر للعين المؤجرة: - 
 2.البيا مانا ل مبالخ المسأحقة قبن  امأياز المعجر ان يمارس 

 3معن ق م ج 2ف  965  الميرج الجزائري ني المعادة  ي  نصنو ما  و: إتحاد الذمة -ج
م قعان مععاحق الإمأياز ما حق الم تية ني يد يلاص واحدم وقد يجأما نعران الح اجأماجاي 

نيصععبل مالتععا لاععا و ل عععين  المسععأ جر نععي يععد المعععجر الععري يقععوم بيععراء نععر  المنقععونت مععن
نانععا ينق ععي حععق الإمأيععاز ل معععجر   عع  نععر   .الرمععة وينق ععي حععق انمأيععاز نأأحععدالمعععجرة 

الحقعان نعي يعد يعلاص اجنبعي إرا  يجأمعا نعرانتما قعد  قائما.دين اإجرة يبق   المنقونت لتن
العععدين الم عععمون  وايعععأرلم المسعععأ جرمعععن  نعععرا انلايعععر المنقعععونت الموق عععة بانمأيعععاز ايعععأرل

 4حق انمأياز. وينق يمن المعجر نيصبل ننا مالتا ل حقين نأأحد الرمة  بانمأياز
 965نعي المعادة الميعرج الجزائعري   يع   نعصونعو معا  بالامتياازهلاك المنقولات الم:قلة  -د

  المنقعونت الموجعودة نعي الععين المععجرةا م ج. نمأع  ن عو محعن امأيعاز المععجرمن ق  3ف 
انق   معاا إمأياز المعجر بصفة اص ية. ونرا امر طبيععي نن المنقعونت الموق عة بانمأيعاز 

  دم نيزون انمأياز بزوان مح  .لم يعد لاا وجو 

                                                                                                                                                                                              
 :الأسبا  الآتية بأحد يها حق الرهن الحيازي  ينقهي»من ق م ج تنص على  نم  965المادة   1

إذا تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق، على  نم يجوز  ن يحصل التنازل همنا بتخلي الدائن بإختياره عن الشيء -

 .« …تحفظالمرهون او من موافقتم على التصرف فيم دون 

و  مؤجر العقار بإختياره عن المنقولا  محل الامتياز الموجودة في العين المؤجرة، إذا تخلىويكون التنازل صراحة -

  .التخلي هنا يكون يوعا، كأن يسلم المؤجر المنقولا  التي  ام بحجزها تحفظيا للمستأجر

كما يكون التنازل همنيا في موافقة المؤجر للمستأجر على التصرف في المنقولا  المثقلة بالامتياز دون  ي تحفظ . كما 

 لو تصرف المستأجر في المنقولا  بالبيع او الرهن .

 365ص  –سوار، مرجع سابق وحيد الدين   2

إذا إجتمع حق الرهن الحيازي مع حق الملكية  في يد شخص واحد .إذا هلك الشيء » على  نم 2ف  965تنص المادة   3

 «او إنقهى الحق المرهون

تخصننص شننريعة  الماجسننتير، مننذكرة الجزائننري.القننانون المنندني  الاسنن مي والننرهن الحيننازي فنني الفقننم ، هننوام ةعنن و  4

 109ص   2008-2007لخهر، باتنة جامعة العقيد الحاج  –و انون 
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المععجر من محن انمأيازم تمعا ان حعق  يما بقوني حالة الا و الجزئي يبق  انمأياز     
 المسعأ جر وحصعنمعمنعا   يع م  نتعامعا انمأيعاز إرا  محعن و عاءال  المقابن العري حعن  ينأقن

 1العيني.أطبيقا لقا دة الح ون  رلو يقا وتن    أعويم. 
ومعععع  الأعععامين ال عععامن لععع  اي الإمأيعععازم  انلأعععزاميأرأععع    ععع  الأقعععادم إنق عععاء التقاااادم: -ه

معن ق م  308ة د  يع  المعا تمعا نصعسعنة ونعرا  15يتعون بإنق عاء انلأزامن أقادم ناإصن ا
ت . إن انع  نيمعا يلاععص الأقعادم نععي امأيعاز معععجر العقعارم نإنعع  ينق عي بمععرور وع   سععنوا2ج

 وبقعيمإن  ني حان لاعروج المنقعونت معن الععين المععجرة 3من ق م ج 995طبقا لنص المادة 
   ياا. امأياز لا ن و   سنوات نإن  يفقد  نسأردادنايألار اي إجراء  ولمالمعجر ساتأام 

 

 لإمتياز مؤجر العقار ةالفرع ال:اني الطبيعة القانوني

  :اأجانينالفقااء إل   انقسملأحديد الطبيعة القانوني لإمأياز معجر العقار    
ازي   عععععععع  اسععععععععاس نتععععععععرة الععععععععرنن الحيعععععععع اإون يعسععععععععس إمأيععععععععاز معععععععععجر العقععععععععار قالفريعععععععع-

بموجباععععا بحيععععازة قانونيععععة أسععععأند إلعععع  تانععععة اإحتععععام الأععععي يرأباععععا  ال ععععمنيم يأمأععععا المعععععجر
  .الميرج     الحيازة

يععععازةم اي الح انأقععععانيعسععععس إمأيععععاز معععععجر العقععععار   عععع  انعععع  رنععععن دون  :الوععععاني الفريععععق –
 :ونرا ما سنأطرق إلي  ني الفقرأين الأاليأين .رنن مفأرم

 ضمنيتياز مؤجر العقار على أساس أنه رهن حيازي الفقرة الأولى: تأسيس إم

                                                             
شرح القنانون المندني، حقنوق الإمتيناز، دراسنة موازننة )مقارننة( فني  نوانين الندول العربينة منع فقنم  رجي ،بيان يوسف   1

 .087،ص  2009،سنة 1ان، دار الثقافة، يعم الإس مية، الشريعة

 ........«يترت  على التقادم إنقهاء الالتزام » ج من ق م  308المادة   2

ويبقى الامتياز  ائما و لو  هر بحق الغير لمدة ث ث سنوا   من يوم نقلها  إذا  و ع المؤجر » ...   5ف 995المادة   3

 ....«عليها حجزا إستحقا يا في الاجل القانوني 
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نتعععرة مجازيععععةم  ونعععي  ععع  نتعععرة الععععرنن ال عععمنيم  بععععم الفقععع  إمأيعععاز معععععجر العقعععاريبنعععي 
بعععع ن أتعععععون منقونأععععع   المسعععععأ جرم وبمقأ عععععا  ير عععع  المعععععدين والمسعععععأ جريععععأم بعععععين المعععععجر 

المععععععجر. نيقعععععوم الإمأيعععععاز   ععععع  نتعععععرة  ل مأيعععععازمحععععع   المععععععجرةمالأعععععي ي ععععععاا نعععععي الععععععين 
 .1المعجراالدائن  وحيازةر   المسأ جر االمدين   انأرامرنن حيازي يقوم     

عاقععععد  ععععمني قيععععام أ انأععععراميقععععوم   عععع   المسععععأ جرنبالنسععععبة لر ععععا  الرضااااا المفتاااار :-1

م بمقأ ععععععا  ألاصععععععص المنقععععععونت المو ععععععو ة بععععععالعين المعععععععجرة والمسععععععأ جربععععععين المعععععععجر 

يأفععععق مععععا إرادة الطععععرنين  اننأععععرامبمسععععأحقات المعععععجرم ونععععرا   عععع  سععععبين الععععرنن ل ونععععاء 

 3.قبن الأعدين 500ومما يعيد رلو نو نص المادة  .2المحأم ة

 والمسعععععععأ جرالمعععععععجر  الفقعععععع  مععععععن نععععععرا الععععععنص وجععععععود ر ععععععا  ععععععمني ل طععععععرنين ويفأععععععرم

 .بم مون نر  المادة

 

 

 
                                                             

عين شمس،السنة الحادية عشنر عندد  ةالإ تصادية، جامعالعلوم القانونية و  ، مجلة2الرهن اليليق للمنقول ج س مة،احمد  1

 196ص1969يناير 

 197 ، صنفس المرجع، 2احمد س مة ج   2

يجن  علنى كنل منن إستأجـنـر دارا،  ومخنـزنا او حانـنـوتا او مكاننا ممناث  لنذلك او » من ق م ج  بنل التعنديل  500المادة  3

او محصننولا  او مواشنني او ادوا  تكننون  يمتهننا كافيننة  بهننائع،ارهننـا زراعيننة ،ان يهننع فنني العننين المننؤجرة. اثاثننا او 

إذا كان  مدة الإيجار تقنل عنن سننتين منا لنم تكنن الاجنرة  ند عجلن    و لهمان الاجرة لمدة سنتين او لهمان كافة الاجرة  

 .« دم المستاجر تأمينا   خرى  و و ع إتفاق على خ ف ذلك

يمكننن لريننراف الإتفنناق علننى كفالننة لهننمان » 2017مننايو  13المننؤرف فنني  05-07ر ننم  التعننديل،  ننانونبعنند  500المننادة 

 »الوفاء ببدل الإيجارو التكاليف
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 الحيازة في إمتياز المؤجر:-2

يعأبعععر المعععععجر حععععائزا ل منقععععونت الأععععي ي عععععاا المسعععأ جر نععععي العععععين المعععععجرة  ععععمانا لععععدين 
 ععععف إلعععع  رلععععو انعععع  يأمأععععا بععععالحق نععععي الحععععبس ممععععا يجع عععع  نععععي مرتععععز  موم حقاأعععع جععععرة اإ

  .1لمنقون قري  من مرتز الدائن المرأان رننا حيازيا
الميعععععرج المععععععجر حعععععائزا بحتعععععم القعععععانون ل منقعععععونت الأعععععي ي ععععععاا المسعععععأ جر نعععععي  ا أبعععععرإر 

حععععائزا بحتععععم  ويعأبععععر»مععععن ق م ج.  985/2العععععين المعععععجرة ونععععرا مععععا نصععععت   يعععع  المععععادة 
  »نر  المادة معجر العقار بالنسبة إل  المنقونت الموجودة ني العين المعجرة

نإنعععع  يمتعععععن إ أبععععار المععععععجر حععععائزا ل منقعععععونت  ععععمانا ل ونعععععاء  الحيعععععازةم ننأععععرامنبالنسععععبة 
 رة نر  المنقونت  ن طريق  قار .بحقوق م ناو يحوز بطريقة مباي

    الععين المععجرة الأعي باعا المنقعونتم رغعم أعوانر الحيعازة  الحيازة قانوناحي  ان المعجر ل  
 المععرتورة. ععن الحيععازة القانونيععة إرا ألا عع   امأيععاز حيعع  ان المعععجر يفقععد  .ل مسععأ جرالماديععة 

إرا بعععاج العقعععار المععععجر ليعععلاص للاعععرم إر ينأقعععن الإمأيعععاز  امأيعععاز و  ععع  رلعععو يفقعععد المععععجر 
 بيروط  القانونية إل  المالو الجديد.

ينق اععا مععن العععين المعععجرةم مععا دام  ولععمولتععن يبقعع  الإمأيععاز قائمععا إرا بععاج المسععأ جر منقونأعع   
  2.المعجر لم ير   برلو

إن ننعاو حيعازأينم نع وبالأعاليونناو راي يرل ان المعجر يحوز المنقونت بواسطة المسعأ جرم 
 .وطبيعيةحيازة مبايرة  وني حيازة المسأ جر
المععععجر نعععي  وحيعععازةحيعععازة غيعععر مبايعععرة  عععن طريعععق الععععين المععععجرةم  ونعععي وحيعععازة المععععجر

سععععيطرة نع يععععة لعععع  ال الععععري نععععو إن المسععععأ جر زة حتميععععة ن حقيقيععععةمنععععر  الحالععععة نععععي حيععععا
  1    المنقونت المم وتة ل .

                                                             
 421ص-. 1996-، مصر توزيع منشاة المعارف بالاسكندرية -التامينا  الشخصية و العينية -ر سيد تناغوسمي  1

منشننورا  الحلبنني الحقو يننة ـ  ،الايجننار و العاريننة،06ج -الوسننيي فنني شننرح القننانون المنندني –عبنند الننرزاق السنننهوري  2

 .500هامش الصفحة ، 2000، سنة  3ي ، لبنان–بيرو  
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 انتقالالفقرة ال:انية: تأسيس إمتياز مؤجر العقار على أساس أنه رهن مفتر  دون 
 الحيازة

إمأيعاز مععجر العقعار   ع  العرنن الحيعازي ال عمنيم رلعو ان  أ سعيسينأقد جانع  معن الفقع    
الرنن الحيازي ييأرط مجمو ة من اليروط ني حيازة العدائن ل معان المرنعون ن وجعود لاعا نعي 

 إمأياز المعجر.
    ييءم يسأ ور باعو يقعوم   يع  ب نععان ماديعةم  يمارساا يلاص نالحيازة ني: س طة نع ية

 2    نرا الييء. حق  يني للارأ ار  بم ار صاح  م تية او 
 .ل مسعأ جرمسعأمرة تمعا ان السعيطرة الماديعة  ونإمأياز مععجر العقعار غيعر  عانرة  نالحيازة ني

ل معععععجر بسعععع طات الحععععائزم ونععععي سعععع طة منععععا نقععععن  ا أععععرفالمقابععععن نجععععد ان الميععععرج  ونععععي
العرغم معن  النيعة   ع من بعين يعدي ال يعرم حأع  ولعو تعان حسعن  انسأردادوس طة  المنقونتم

 3.ان  ن يحوز المنقونت حيازة قانونية
نإناعا أعنعي  ممعن ق م ج 985وبالنسبة ل حيازة المنصوص   ياا ني الفقرة الوانيعة معن المعادة 

يسعأفيد بعنص  لتعن المععجر وجود ل حيازة اص م ان يعامن المعجر معام ة الحائزم وبالأالي ن
 4حتم ن يسأفيد من  إن الحائز. القانون من

نالحيععازة بجميععا يععروطاا مأععونرة بيععد عععرف أعععدد الحيععازة   عع  مععان واحععدم تمععا ان القععانون ن ي
 الحيعازةمنععع  يععد نقصعا نعي نعر   رعن س طاأ  من قيععود لصالل المعجعاما ما يرد   المسأ جر.

 .يعععععععععععععععععععن  ينعععع ميععععععونت بأعععععن المنقعععة أحمعجعو نأيععن نعب

                                                                                                                                                                                              
ان حيازة المؤجر حكمية الا ان المشرع اعترف لصاحبها بسليا  الحائز النذي تكنون لنم سنلية فعلينة علنى و بالرغم من  1

الشيء، فليس للمستاجر ان يتصرف في منقولاتم او يخرجهنا منن العنين المنؤجر ، كمنا للمنؤجر حنق إسنتردادها إذا خرجن  

 دون إرادتم.

 07، ص 2000ميبوعا  الجامعية، الجزائر محمدي فريدة، الحيازة و التقادم المكس ، ديوان ال 2

الندكتوراه فني  رسنالةمقارننة. دراسنة  –بن  سمية العربي، رهن المنقول دون التجرد من حيازتم في التشنريع الجزائنري   3

 .139-140، ص 2016كلية الحقوق سعيد حمدين سنة  -1الجزائر  تخصص، جامعة خاص،فرع  انون -القانون

 .206ص  ،مرجع سابق ،2اليليق للمنقول جالرهن  س مة،احمد   4
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رلععو ان الععدائن نععي  المعععجر   عع  اي نقععن ل منقععونتم نعع  يععرأبط بالحيععازةم ا أععرام ععن  اامعع
تعن  معن معن يع ن      ع ان أعرامإن ان  ل  الحق نعي  الرنن الرسمي ما ان  ن يعد حائزام

 إنقاص ال مان العام.
ويسععأند  حيععازيم   عع  نتععرة انع  رنععن غيعر المعععجر العقعار ونعي المقابععن يبنعي نععرا الفقعع  إمأيعاز

 1از.ععععععععععععععيععععععرا الإمأعععععععععععععيس نععععع سععععلأ يةاريلاالأرور عععععإل  الج
 ولعيعسرم عأنو رنن مفأو  م  نترة الرنن دون إنأقان الحيازةيقوم    العقارر معج نامأياز 

 .يع من
إنصععرنت إلعع  إنيععاء  واناععانععالقون ان الععرنن ال ععمني نيعع  إنأععرام أعبيععر  ععمني  ععن الإرادة 

ب نععع  ن يأجععع  إلععع  إبعععرام  يمتعععن الجعععزم ونر ينم والأعبيعععر ال عععمني يلا عععا ل أقعععديأصعععرف معععع
 2.رأصرف للا

 إنالعين المعجرة ن يمتن أفسير   ل منقونت ني المسأ جرومن وم ن  يمتن القطا بان و ا 
  .ان  قصد ب  الرنن

لعرلو  . عن إرادأع  بعالرنن أعبيعرا  عمنيا بعرلم يألار مس تا يمتن مع  الجعزم ب نع    نالمسأ جر
ون ي عععزم    ععع  رنعععن مفأعععرم قعععائم   ععع  اسعععاس الععععادة الجاريعععةم يمتعععن أ سعععيس نعععرا الإمأيعععاز

  عع  قرينععة ن أقبععن إوبععات  نالميععرج يفأععرم الإرادة ويقععيم الأعاقععد  ععن إرادة الطععرنينم الأعبيععر
 .العتس

 
 
 

                                                             
1
القننانون الرومنناني عننرف الننرهن دون إنتقننال الحيننازة علننى منقننولا  - 139مرجننع سننابق، ص  –بننن  سننمية العربنني   

 الامتينازا ذلك  نم لنم يعنرف  برهن،و إنما ممونا  بامتيازمهمونا  و لم يعتبر حق المؤجر المؤجر،حق  المستأجر لهمان

  الخاصة، كما انم لم يعتبر المؤجر حائزا إذ كان  يبيعة الرهن واهحة في عدم تجريد المدين المستأجر من منقولاتم.

 .199-198ص  ،مرجع سابق س مة،احمد   2
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 المضمونة به والحقوق للامتيازالمؤجر  استحقاقشروط  ال:اني:المطل  

إن إمأيععععععععاز معععععععععجر العقععععععععار نععععععععو إمأيععععععععاز مععععععععنل لمعععععععععجر العقععععععععار مععععععععن اجععععععععن  ععععععععمان   
اي ان مععععععععععنل  اإلاععععععععععرل النايععععععععععئة  ععععععععععن  قععععععععععد الإيجععععععععععارم والحقععععععععععوقحقععععععععع  نععععععععععي اإجععععععععععرة 

 لصفة ني الدين ونو  مان حق الإيجار.
إن انعععععععع  لععععععععيس تععععععععن معععععععععجر لعععععععع  الحععععععععق نععععععععي الإمأيععععععععازم بععععععععن ننععععععععاو يععععععععروط يجعععععععع  ان 

 ر حأ  يسأفيد من حق الإمأياز االفرج اإون .أأونر ني المعج
إ عععععععانة إلععععععع  انععععععع  ليسعععععععت تانعععععععة الحقعععععععوق ي عععععععمناا حعععععععق انمأيعععععععاز ل مععععععععجرم بعععععععن نعععععععو 

الإيجعععععععععار النايعععععععععئة  عععععععععن  قعععععععععد  والحقعععععععععوقاإجعععععععععرة  ونمعععععععععايقأصعععععععععر   ععععععععع  حقعععععععععين نقعععععععععط 
  .الواني الفرجا

 الفرع الاول: شروط إستحقاق المؤجر لحق الإمتياز

مأيععازم يجعع  ان يتععون محععن  قععد الإيجععار  قععار. ونععي نععي لتععي يسععأفيد المعععجر مععن حععق ا
يتععون الععدين الم ععمون بحععق الإمأيععاز  وان . اونا الزرا يععة واإرا ععيإمأيعاز المعععجر المبععاني 

 الأاليأين:ما سنو ح  ني الفقرأين   . ونراوانيانايئ  ن  قد الإيجار صحيل ا

 : ان تكون العين المؤجرة عقاراأولا

يععععععععيء  تععععععععن»مععععععععن ق م ج  683لقععععععععد  ععععععععرف الميععععععععرج الجزائععععععععري العقععععععععار نععععععععي المععععععععادة 
مععععععععا  وتععععععععن يمتععععععععن نق عععععععع  منعععععععع  دون أ ععععععععف ناععععععععو  قععععععععارم ونبحيععععععععز  وابععععععععت نيعععععععع   مسععععععععأقر

 .»  دا رلو من ييء ناو منقون
مععععن  995 والمععععادة 985/2نععععرا اليععععرط بصععععورة وا ععععحة مععععن لاعععع ن نععععص المععععادة  ويأقععععرر
مععععععععععن  وغيرنعععععععععانمعععععععععععجر الآنت   قعععععععععارم اي ان يتعععععععععون محععععععععععن  قعععععععععد الإيجععععععععععار. 1ق م ج

                                                             
 .«......... يكون لأجرة المباني و الأراهي الزراعية لسنتين او لكامل المدة» من ق م التي تنص  995المادة   1

و يعتبر حائزا بحكم هذه المادة، مؤجر العقار بالنسبة إلى المنقولا  الموجودة في العين » التي تنص  985/2المادة   

 ...«المؤجرة 
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المنقعععععععونت ن يتعععععععون لععععععع  إمأيعععععععازم تععععععع ن ي عععععععا مالعععععععو المبنععععععع  او اإرم الزرا يعععععععة لنت 
نإنعععع  ن يتععععون لعععع  إمأيععععاز إن ل ععععمان جععععزء مععععن اإجععععرة اللاععععاص بععععالمبن   نياععععام ومعععععدات

إن الإمأيعععععععععاز ن ي عععععععععمن إن اجعععععععععرة العقعععععععععار ن  او اإرم الزرا يعععععععععة نقعععععععععط دون الآنت.
 .لمنقوناجرة ا

نالميععععععععععرج لععععععععععم ييععععععععععر  بنععععععععععاءمامععععععععععا اإرم الف ععععععععععاءم اي اإرم الأععععععععععي لععععععععععيس   ياععععععععععا 
انعععععععع  يمتععععععععن أعععععععع جير نععععععععر  اإرا ععععععععي لإقامععععععععة  ععععععععرس او  إن  ناععععععععاميععععععععأت م  إلياععععععععا ولععععععععم
 .الخملايمات ... سوق اومعرم او 

نانععععععععاو جانعععععععع  مععععععععن الفقعععععععع  يقععععععععون ان امأيععععععععاز المعععععععععجر ييععععععععمن تانععععععععة العقععععععععارات سععععععععواء 
ن فعععععععععععع  العقععععععععععععار ييععععععععععععمن تععععععععععععرلو  ارم ن ععععععععععععاءم زرا يععععععععععععة اوارم  تانععععععععععععت بنععععععععععععاء او
نعععععععععععععو حمايعععععععععععععة مععععععععععععععجر العقعععععععععععععار  إن المقصعععععععععععععود معععععععععععععن الإمأيعععععععععععععاز اإرم الف عععععععععععععاء.

 1.الزرا ية وانرا ينقط معجر المباني  وليسبصفة  امة 
 

 أن ينشأ حق المؤجر من عقد إيجار صحيح ::انيا

معععععععععععن ق م ج الأعععععععععععي  467الميعععععععععععرج الجزائعععععععععععري  قعععععععععععد الإيجعععععععععععار نعععععععععععي المعععععععععععادة   عععععععععععرف
بيعععععععععيء  اننأفعععععععععاجمععععععععن   قععععععععد يمتعععععععععن المععععععععععجر بمقأ ععععععععا  المسعععععععععأ جر الإيجعععععععععار»أععععععععنص 

 .«لمدة محددة مقابن بدن إيجار مع وم
منفعععععععععععععة مقصععععععععععععودة مععععععععععععن اليععععععععععععيء  جرل مسععععععععععععأ  نععععععععععععو أم يععععععععععععو المعععععععععععععجر إرا نالإيجععععععععععععار

 .لمدة معينة لقاء  وم مع وم المعجر
الممأعععععععاز نعععععععو تعععععععن حعععععععق ل مععععععععجر ينيععععععع  معععععععن  قعععععععد إيجعععععععار صعععععععحيلم لعععععععرلو لعععععععو الحعععععععق و 

أبععععععععععين ان  قععععععععععد الإيجععععععععععار باطععععععععععنم او ابطععععععععععن بعععععععععععد قيامعععععععععع  نعععععععععع  نتععععععععععون امععععععععععام  قععععععععععد 
 .صحيل

                                                             
 .329ص–سمير سيد تناغو ، مرجع سابق   1
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ق ن أتععععععععععون ميععععععععععمولة بحععععععععععق و  يععععععععع  نمععععععععععا يأرأعععععععععع    ععععععععع  نععععععععععرا الو ععععععععععا مععععععععععن حقعععععععععو  
تععععععععرلو لععععععععو تععععععععان  قععععععععد انيجععععععععار صععععععععوريا الععععععععيس لعععععععع  وجععععععععود قععععععععانوني م او  1الإمأيععععععععاز.
  .العقار م أصبا ل  تان ياغن

وحأععععععععع  يتعععععععععون  قعععععععععد الإيجعععععععععار صعععععععععحيل ن بعععععععععدا ان يصعععععععععدر ان يصعععععععععدر ممعععععععععن يم عععععععععو 
 نم:ونعنء  إبرام مس طة 
 .المالو إرا تان  اق  بال ا غير محجور   ي  -
 م او تعععععععععععععان قانونيعععععععععععععااالولي م او اأفاقااالوتيعععععععععععععنونائبععععععععععععع  سعععععععععععععواء تعععععععععععععان النائععععععععععععع   -

ممنو ععععععععععععا مععععععععععععن إصعععععععععععع ي إرا لععععععععععععم يتععععععععععععن  ا الوصععععععععععععي م والمسععععععععععععأ جراق ععععععععععععائيا 
 2.الإيجار

 .انسأئجاراإص ي إرا لم يتن ممنو ا من  والمسأ جر -

الأجععععاري  نسععععأ  نسععععواء تععععان القصععععد منعععع  السععععتن او  ياععععم القصععععد مععععن الإيجععععارم ون

 .وما إل  رلو والمحاماةاو الصنا ي او الزرا ي او ممارسة اي مانة تالط  

ون ييعععععععععععأرط ان يتععععععععععععون  قععععععععععععد الإيجععععععععععععار وابعععععععععععت الأععععععععععععاريخم مععععععععععععادام بإمتععععععععععععان المعععععععععععععجر 

وبععععععععععععععععاتإوباأعععععععععععععععع   حقوقعععععععععععععععع  نععععععععععععععععي مواجاععععععععععععععععة المسععععععععععععععععأ جر.                                                                                   ومععععععععععععععععانيمأعععععععععععععععع  بععععععععععععععععدا  وا 

جميعععععععععا ارتانععععععععع   و  يعععععععععع  نإننععععععععععا نتعععععععععون امععععععععععام  قععععععععععد إيجعععععععععار صعععععععععحيل  ندمعععععععععععا يسأونعععععععععععي

واليععععععععتنم وأتععععععععون ارادة الطععععععععرنين لااليععععععععة مععععععععن اي  يعععععععع   ر ععععععععام سععععععععب م مععععععععن محععععععععنم

 .والأدليس وال  طتالإترا  

 
                                                             

 974، مرجع سابق ص10عبد الرزاق لسنهوري ج 1

 241بيان يوسف رجي  ، مرجع سابق ، ص   2

 



 الفصل الأول                                                        نشأة امتياز مؤجر العقار
 

20 
 

 مؤجر العقار بامتيازالحقوق المضمونة  الفرع ال:اني:

 بامأيععععععازالم ععععععمونة  الحقععععععوق مععععععن ق م ج نععععععي الفقععععععرة انولعععععع    عععععع  995نصععععععت المععععععادة 
الزرا يععععععة لسععععععنأين او لتامععععععن  واإرا ععععععيإجععععععرة المبععععععاني  يتععععععون»بقولاععععععا  ل عقععععععار المعععععععجر

  .»...حق للار ل معجر بمقأ    قد الإيجار وتن رلومالمدة الإجار إن ق ت  ن 
م   اونا   ععععع   عععععمان اإجعععععرة نقعععععط معععععادة يأبعععععين ان الإمأيعععععاز ن يقأصعععععرمعععععن نعععععص نعععععر  ال

معععا سنو عععح   ونعععرام  وانيعععاا الإيجعععار عععن  قعععد  نايعععئبعععن ي عععمن تعععن حعععق للاعععر ل مععععجر 
 .ينأالأالي النقطأينني 

  الحق في لأجرة :أولا

منفععععععععة الأععععععععي أععععععععد انجعععععععرة  نصعععععععرا اساسعععععععيا نعععععععي محعععععععن  قعععععععد انيجعععععععار ناعععععععي أقابعععععععن ال
 و  ي  يمتن جريحصن   ياا المسأ 

بدنععععععععععع  مقابععععععععععن  نععععععععععي المب ععععععععععخ المععععععععععالي الععععععععععري ي أععععععععععزم المسععععععععععأ جر تعريااااااااااف الأجاااااااااارة: 
معععععععععن ق م ج  467/2المعععععععععادة وأعععععععععنص حصعععععععععول    ععععععععع  المنفععععععععععة معععععععععن الععععععععععين المععععععععععجرةم
 .ان بدن الإيجار قد يتون نقدا او بأقديم اي  من للار

جععععععرة بععععععن  ونيمعععععا يأع ععععععق بععععععاإجرة الأععععععي ييععععععم اا إمأيععععععاز المعععععععجر نإنعععععع  ن ييععععععمن جميععععععا اإ 
اإجعععععرة إن ق عععععت  ععععععن  وجميععععععاإن زادت المعععععدة  عععععن سعععععنأينم  ي عععععمن اجعععععرة سعععععنأين نقععععععطم

لمسععععأحقة برمععععة المسععععأ جر لمععععدة اقععععن مععععن رلععععو.  بمعنعععع  انعععع  لععععو تانععععت اإجععععرة المأجمعععععة ا
 .بانمأيازسنأين نإناا ت اا أتون م مونة 

وتعان يعدنا اإجعرة بصعفة مأقطععة  سعنواتمن و تان المعجر ياغ  ل عين المععجرة معدة لامعس 
 أتعانئايدنا اإجرة و يألا ف  ن دنعا بع عاا الآلاعر  م وأجمععت نعي رمأع  مسعأحقات اجعرة 

 1.بانمأيازالمأجمعععا ت ع  م معون  اجرة سنأين او اقععن م نارا

                                                             
1
 354ص  سابق،ن سوار مرجع محمد وحيد الدي  
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ألا عف  عن دنعا معو  دنعا اجعرة السعنة اإولع  و  من سعنأينم اتوروني حالة ما إرا تانت المدة 
 .المأبقيأين  ن دنا اجرة السنأينوم ألا ف  م وم دنا اجرة السنة الوالوةماجرة السنة الوانية

 .سعان ندئر يطر  
ن مععن السععنوات الو وععة نععي اإجععرة الم ععمونة بحععق الإمأيععاز؟ وننععا قععد ن يوععور اي يسععنأاي  

ي ار الإيتان ويحأاج اإمر إل  أحديعد  ولتن مغير مأ يرةإيتان لتن لو تانت اإجرة وابأة 
تع ن أتعون أصعا دية او أنازليعة نانعا  لو تانت اإجرة غير وابأة بانمأيازالسنأين الميمولأين 

 نو الإيتان؟
. نالميععرج رأعع  بانمأيععازلقععد سععتت الميععرج  ععن أحديععد اي السععنوات أتععون اجرأاععا م ععمونة 

 لم يعال  نرا اإمر. ولتن الإمأياز 
السنأين نما السنأان  الراجلم انالراي  ونوالجوا   وتان الإيتانمإن ان الفق  أصدل لارا  

اإلايرأان ال أان لم يدنا المسأ جر اإجعرة  نامعام سعواء تانأعا السعنأان السعابقأان مبايعرة   ع  
 1.غيرنماأوزيا ومن المنقونت الأي يرد   ياا الإمأيازم او تانت 

الأعععععي أسععععععأحق  ععععععن المععععععدة ال حقععععععة لإيععععععاار  اإجععععععرة ونععععععو: اأصععععععبلوننعععععاو سعععععععان للاععععععر 
و إيعععععاار إن سعععع  مسعععععأحقة اإداء؟ ل جابعععععة  ععععن نعععععرا السععععععان ننعععععاو م االمسعععععأ جرإ سععععار 

 :موقفان نقايان
ا طع  المععجر  المعدة م امحعددرن  إل  إ أبار إلأعزام المسعأ جر إلأزامعا اج يعا : الأولالفريق 
مامععا تععان  المسععأقب ية حأعع  ناايععة مععدة العقععد اي اإجععرة ال حقععةمالمطالبععة بععاإجرة  يالحععق نعع

 .طون نر  المدة
 

معععععععنام معععععععن رنععععععع  إلععععععع  إ أبعععععععار إلأعععععععزام المسعععععععأ جر إلأزامعععععععا رو نيعععععععوء : ال:اااااااانيالفرياااااااق 
المطالبعععععة بعععععاإجرة  عععععن  ان يسعععععأطينعععععإن المععععععجر  و  يععععع يولعععععد يعععععيئا نيعععععيئا  أعععععدريجيم اي

 1.المدة ال حقةم إن مو دنا لم يأحقق
                                                             

 مرجع سابق  - 244ص  -بيان يوسف رجي    1

 976ص -مرجع سابق -10ج-و العينيةالتامينا  الشخصية   السنهوري ،عبد الرزاق 
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إن إلأععععععزام المعععععععجر بععععععدنا اإجععععععرة ن ينيعععععع  إن أبا ععععععا  الععععععراي الوععععععاني نععععععو المونععععععقم ولعععععععن
إلأعععزام المسعععأ جر إلأزامععععا اج يعععا ينطعععوي   ععع  إغفععععان  نا أبعععاروععععم  ومعععن نعععو المنفععععةم وسعععبب 

فيد مععععععن و  عععععع  رلععععععو ن يصععععععل ل معععععععجر ان يسععععععأ  .االمنفعععععععة انلأععععععزاملععععععدور السععععععب  نععععععي 
 .حان الإ سار جرة الأي أسأحق  ن مدة مسأقب ية نيإالإمأياز ل مان الوناء با

 : الحقوق الأخرى الناشئة عن عقد الإيجار:انيا

بعععععن ي عععععمن تعععععن حعععععق للاعععععر  ن يقأصعععععر لإمأيعععععاز المععععععجر   ععععع   عععععمان اإجعععععرة نحسععععع م
ان أتععععون  مبانمأيععععازحأعععع  أأمأععععا نععععر  الحقععععوق  وييععععأرطل معععععجر نيعععع   ععععن  قععععد الإيجععععارم 

يأسعععععا  الإمأيعععععازنعععععإن نطعععععاق  ومرأبطعععععة بععععع م نعععععإن تانعععععت تعععععرلو نايعععععئة  عععععن  قعععععد الإيجعععععار
ل مععععععععععجر  حعععععععععق للاعععععععععر وتعععععععععن..».م ج  معععععععععن ق 995المعععععععععادة  القعععععععععانونملييعععععععععم اا بعععععععععنص 

 :الإمأياز را ميمون بحقإنيتون  «.بمقأ    قد الإيجار..
 الأعوي ات الأي يسأحقاا المعجرم بسب  أ ف حد  ل عين المعجرة-
الععععععععععين المععععععععععجرة نعععععععععي غيعععععععععر معععععععععا  اسعععععععععأعمان ات الأعععععععععي يسعععععععععأحقاا المععععععععععجرم عععععععععالأعوي-

 .ا دت ل 
معععععا ينب عععععي ل محان عععععة   ععععع   المسعععععأ جرلععععععدم بعععععرن  الأعوي ععععات الأعععععي يسعععععأحقاا المععععععجرم-

  ان وم حريق من ا رار. انلأزامني   ن الإلا ن بارا  وماالمعجرةم العين 
أ ييععععععععععععرات  المسععععععععععععأ جربسععععععععععععب  إحععععععععععععدا   الأعوي ععععععععععععات الأععععععععععععي يسععععععععععععأحقاا المعععععععععععععجرم-

 .إرن المعجر ون    العين المعجرة د
 .بسب  نسخ العقدم لسب  يعود إل  المسأ جر الأعوي ات الأي يسأحقاا المعجرم-
 .بسب   دم إجراء الأرميمات ال زمة ل عين المعجرة الأعوي ات الأي يسأحقاا المعجرم-
ب  ما  الأزمب ي إلأزام للارم تان قد  المسأ جر ن  دم وناء  الأعوي ات المسأحقة ل معجر-

  2ار ية المنزن مو  مو  بأ يير تالأزام م رالمعج
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 قعد الإيجعار.  انأاعاءالأعوي ات الأي يسأحقاا المعجرم بسعب   عدم رد الععين المععجرة بععد -
 .العقد ن أدلان ني نطاق الإمأياز  انأااءااإجرة المسأحقة بعد أاريخ 

 .مصرونات المطالبة باإجرة ق ائيام وما يأرأ  بسب  رلو-
 .إرا تان غير مسمو  ل  برلو الفر ي الري اجرا  المسأ جرم  ن الإيجار الأعوي ات-
 1 .    حاجات اود اا المعجر ني العين المعجرة تالأعوي ا-

م نإناعا لعم أنيع   قعد المسعأ جرنعي مواجاعة  والأعي يسعأحقاا المععجر مالحقعوقاما ما سول نعر  
المععجرم تمعا لعو تعان مصعدرنا الإوعراء بع  الإيجارم ولاا مصدر غير م نإن  ن ييم اا إمأياز 

 .سب  مو 
بسب  إنأفا   بالعين المعجرة معدة اطعون معن المعدة  المسأ جرالمعجر أعوي ا من  اسأحقاق-

نيفقعععد الإمأيعععاز احعععد  انأاععع المأفعععق   ياعععام ننعععا ن نتعععون امعععام  قعععد إيجعععار إن  قعععد الإيجعععار 
 .يروط 

بععرد  نععانلأزامبععرد مب ععخ القععرمم  الأععزمالمععان و مب  ععا مععن  المسععأ جرلععو اقععرم المعععجر تمععا -
  .المب خ مصدر  القرم و ليس  قد الإيجار

الإمأيعععاز  الإيجعععار نعععإنامعععا إرا تعععان الاعععدف معععن نعععرا القعععرم نعععو أنفيعععر يعععرط معععن يعععروط 
مب  عععععا لييعععععأري بععععع  موايعععععي او غيعععععر رلعععععو  المسعععععأ جرتمعععععا لعععععو ا طععععع  المععععععجر  ي عععععمن .

 طعععععا  مب  عععععا لأحسعععععين الععععععين المععععععجرة او إجعععععراء تمعععععا لعععععو ا اإرمم اسعععععأ  نيسعععععا د نعععععي 
 2.نيااأبدين 
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 نفاذه وشروطالمبحث ال:اني: محل إمتياز مؤجر العقار 

إنعععع  لقيعععععام إمأيعععععاز معععععجر العقعععععار نبعععععدا مععععن وجعععععود محعععععن ينصعععع    يععععع م يسعععععأطيا معععععن    
لا لععععع  المععععععجر ان يسعععععأعمن حقععععع  نعععععي الإمأيعععععاز   ععععع  نعععععرا المحعععععن معععععن اجعععععن الحصعععععون 

 .المسأ جر    حقوق  من 
نععععالمنقونت الموجععععودة نععععي العععععين المعععععجرة  منقععععونميععععرد إمأيععععاز معععععجر العقععععار إن   عععع   ون

 مح  لإمأياز المعجر ل عقار. المعجرة أعأبرللأرم الزرا ية  والمحاصين
 المعععععععععععجرو  يعععععععععع  نإنعععععععععع  أأنععععععععععوج المنقععععععععععونت محععععععععععن الإمأيععععععععععاز بحسعععععععععع  طبيعععععععععععة العقععععععععععار 

حأععععععععععع  أصعععععععععععبل محععععععععععع   اليعععععععععععروطمأنو اعععععععععععا نإناعععععععععععا ألا عععععععععععا لمجمو عععععععععععة معععععععععععن  ومعععععععععععا
ن يسععععععععععت تععععععععععن المنقععععععععععونت الموجععععععععععودة نععععععععععي العععععععععععين المعععععععععععجرة أصعععععععععع ل تععععععععععي . ل مأيععععععععععاز

 العقار.أتون مح  لإمأياز معجر 

  اإون المط  ا .العقارمحن إمأياز معجر  سوف نأطرق إل و  ي  أم 

 .الواني المط   انفار إمأياز معجر العقار  يروطو 

 المطل  الأول: محل إمتياز مؤجر العقار

إن محعععععن إمأيعععععاز مععععععجر العقعععععار نعععععو تانعععععة المنقعععععونت الموجعععععودة نعععععي الععععععين المععععععجرةم إن 
 .العين المعجرةم سواء تانت مبن  او ارم زرا ية بالاأ فاناا ألاأ ف 

ونجعععععد ان الميعععععرج الجزائعععععري مو معععععا حعععععدد نعععععرا الحعععععقم نقعععععد حعععععدد مح ععععع  معععععن لاععععع ن نعععععص 
الزرا يعععععععة  واإرا عععععععيإجعععععععرة المبعععععععاني  يتعععععععون»معععععععن ق م ج. الأعععععععي أعععععععنص  995المعععععععادة 

و تععععن حععععق للاععععر ل معععععجر بمقأ عععع   رلععععوملسععععنأين او لتامععععن المععععدة الإجععععار إن ق ععععت  ععععن 
مععععن  ل مسععععأ جرالإيجععععارم إمأيععععاز   عععع  مععععا يتععععون موجععععودا بععععالعين المعععععجرة و مم وتععععا  قععععد 

 «.منقون قابن ل حجز و من محصون زرا ي
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و  يعععع  طبععععق لععععنص نععععر  المععععادة نععععإن محععععن إمأيععععاز معععععجر العقععععار يقععععا   عععع  نععععو ين مععععن 
الزرا يععععععععة  والمحاصععععععععينالمنقععععععععونتم ونععععععععي تععععععععن المنقععععععععونت الموجععععععععودة بععععععععالعين المعععععععععجرة 

الععععععين  اسعععععأ  ننيأحعععععدد نعععععوج نعععععر  المنقعععععونت حسععععع  طبيععععععة  المععععععجرة.را يعععععة لعععععلأرم الز 
 .المعجرة

  .الفرج اإونا ناي ني المباني تانة المنقونت الموجودة نياا
 . الفرج الوانيا ني اإرم الزرا ية تانة المحاصين الزرا ية الأي أنأجاا

 .الفرع الأول: المنقولات الموجودة في العين المؤجرة

نعي المبنع   المسأ جرم يقا     جميا المنقونت الأي ي عاا ان إمأياز معجر العقار اإصن
ويقعوم  .الأي رترنانا سعابقامن ق م ج  995   ي  المادة تما نصاو اإرم الزرا يةم ونرا 
    نترة الرنن ال منيم ومن وم يجع  الأ عييق معن و عاء  اس فنامإمأياز معجر العقار تما 

مقصعععورا   ععع  المنقععونت الماديعععة الأععي أجاعععز باعععا العععين المععععجرةم بنيعععة  وجع عع الإمأيعععاز نععرا 
   .اسأئجارنا اننأفاج من

المعد  ناي ني العقار     رلو يدلان ني محن إمأياز تن ما يوجد ني العين المعجرة. و   
والأحف والمعن وانوانم وترلو السيارات والعرباتم  المفروياتو  ل ستن أأمون ني اإوا م

الصنا ي  ل سأ  نالعقار المعد  وني  1 وغيرنا مما يودج ني م حقات المبن  تالمرل .
 ....رلو ونحوالمتاأ   واوا  والسيارات واإجازةأأمون ني الآنت  والماني

  م بقرم غنملايوناموايي     ما نياا من  الزرا يةمالإمأياز بالنسبة للأرا ي  ويقا
 السياراتماو  الزرا ية تالجرار ولنت ...إلخ مومار احبو م ا  فمزرا ية  ومحاصين

 2 .اإسمدةو 

                                                             
1
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الموجودة  ل مسأ جروتما رترنا سابقا ان إمأياز المعجر يوقن جميا المنقونت المم وتة 
 :الأالية انسأوناءاتان  يلارج من نر  القا دة  المعجرةم إنبالعين 

 :النقود -أولا

رلععععععو إن النقععععععود معععععععدة  ورقيععععععةم تانععععععت معدنيععععععة اوسععععععواء    عععععع  النقععععععود يقععععععا الإمأيععععععاز ن 
  .   ععععبانمأيععععازالععععري يسععععأبعد مععععع  اأجععععا  قصععععد المأعاقععععدين إلعععع  يععععمولاا  اإمععععر ل أععععداونم

إرا تانععععععت مأحصعععععع ة مععععععن بيععععععا المنقععععععونت الأععععععي  ان النقععععععود أععععععدلان نععععععي و ععععععاء الإمأيععععععازم
 1.راأاارلو إناا أعد ني نر  الحان ح ت محن المنقونت  ييم اا الإمأيازم

 :المنقولات المعنوية –:انيا

النمععععععععععارج  انلاأععععععععععراج مومععععععععععا صععععععععععنا ية تانععععععععععت اتبععععععععععراءة  تحقععععععععععوق الم تيععععععععععة المعنويععععععععععة
او تانععععععت  م تحععععععق المعلععععععف والفنيععععععةالصععععععنا ية.. م او أجاريععععععة اتحقععععععوق الم تيععععععة اإدبيععععععة 

 نعععععي رمععععععة ال يعععععرم إن نععععععر  أعععععدلان  ععععععمن ال عععععمان العععععععام ل ععععععدائنين ون ل مسععععععأ جرديونعععععا 
رلععععععو إناععععععا ن أعععععععد مععععععن المنقععععععونت الأععععععي أجاععععععز باععععععا  المعععععععجر دون سععععععوا . يلاععععععأص باععععععا
 2.العين المعجرة

 :المجوهرات-:ال:ا

ت اعععععا ألاعععععرج معععععن محعععععن  او تانعععععت احجعععععارا ومينعععععةم اإلمعععععاسم تانعععععت معععععن العععععرن  اوسعععععواء 
ولعععععن سععععب  إلاراجاععععا مععععن  إناععععا أعععععد نععععي اإصععععن لزينععععة الإنسععععان. العقععععارم معععععجر إمأيععععاز

 . توناا ن أعد من المنقونت الأي أجاز باا العين المعجرةمحن الإمأياز 
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 المحاصيل الزراعية الفرع ال:اني:

 يعرف المحصول الزراعي: 
او نعععععي  سععععواء نععععي أ ريعععععة الإنسععععان او الحيععععوانم بععععع م وينأفععععانععععو تععععن نبععععات يعععععزرج ليجنعععع  

 .والحاجاتملاأ ف الصنا ات 
و  يععععع  إرا تانعععععت الععععععين المععععععجرة ار عععععا زرا يعععععة وقعععععا إمأيعععععاز المععععععجر   ععععع  المحصعععععونت 
الزرا يععععة الناأجععععة مععععن اإرمم ن عععع   ععععن وقو عععع    عععع  المنقععععونت الموجععععودة نععععي ملاععععازن 

 .  ياا والمحان ةا دت للازناا 
نععععي المععععدة الأعععععي  انععععأ   عععع  المحصععععون مععععادام موجععععودا نععععي اإرم سععععواء  ويقععععا الإمأيععععاز

  .ني مدة الارل انأ عجر باإجرة  ناا او يطال  الم
  عععع  محصععععون  امأيععععاز نععععإرا أععععم إيجععععار اإرم الزرا يععععة لسععععنأين تععععان ل معععععجر ان يبايععععر 

السعععععنة الوانيعععععةم لععععععيس نقعععععط  عععععمانا إجععععععرة نعععععر  السععععععنة بعععععن اي عععععا  ععععععمانا إجعععععرة السععععععنة 
 1.إيجارنااإول م إرا لم أتن قد أم دنا 

ين سعععععععابقأينم ولعععععععم يقعععععععبم اجرأامعععععععام وتعععععععان تمعععععععا لعععععععو تعععععععان المععععععععجر دائنعععععععا بععععععع جرة سعععععععنأ
المحصععععععون الزرا ععععععي مععععععن إنأععععععاج السععععععنة الوانيععععععة نقععععععطم نععععععإن نععععععرا الإنأععععععاج يتععععععون مععععععوق  

تعععععععرلو يقعععععععا الإمأيعععععععاز   ععععععع  المحاصعععععععين مأ حقعععععععة والمأتععععععععررة  .السعععععععنأين اجعععععععرة بامأيعععععععاز
 المععععععجرم إوقعععععات او سعععععنوات مأععععععددةم نعععععإن نعععععر  المحاصعععععين ت اعععععا أتعععععون و عععععاء لإمأيعععععاز

معععععو  زرا عععععة البرسعععععيم االفصفصعععععة  إن نعععععر  المحصعععععين قعععععد يعععععأم جنياعععععا  عععععدة معععععرات نعععععي 
 .السنة

اإناعععععا  المععععع نممعععععا م ح عععععة ان المحصعععععونت الزرا يعععععة قبعععععن جنياعععععا أععععععد منقعععععون بحسععععع  
رلعععععو نعععععإن الميعععععرج ادرجاعععععا  عععععمن حقعععععوق انمأيعععععاز  ومعععععا ممنقعععععون نعععععي اإصعععععن  قعععععار ن 

 1.الواردة     المنقون

                                                             
1
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 ا أبعععععععععار الفقاعععععععععي نعععععععععي  انلاعععععععععأ فنععععععععع  معععععععععا إالمععععععععععجر تععععععععع رم ن عععععععععاء نامعععععععععا العقعععععععععار 
نعععععععععرم انعععععععععع   و  ععععععععع  .معععععععععن ق م ج  995المعععععععععادة ميعععععععععمون او غيعععععععععر ميعععععععععمون بعععععععععنص 

 عععععععععععععادة لإقامعععععععععععععة  أسعععععععععععععأ جرالف عععععععععععععاء  واإرم بانمأيعععععععععععععازميعععععععععععععمون حعععععععععععععق مععععععععععععععجر  م
نييععععععععععمن محععععععععععن الإمأيععععععععععاز نياععععععععععا  للاععععععععععرماو إي امععععععععععر  سععععععععععيروممعععععععععععارمم  ملايمععععععععععاتم
اللاعععععععععععيم  وحأععععععععععع  ولنتم واجاعععععععععععزة وطعععععععععععاونتيو عععععععععععا نياعععععععععععا معععععععععععن تراسعععععععععععي  تعععععععععععن معععععععععععا
 خ.. ال..الجانزة. واإتياو

ويسعععععععععأوي نعععععععععي رلعععععععععو ان أتعععععععععون نعععععععععر  المععععععععععدات قعععععععععد و ععععععععععت نعععععععععي الععععععععععين المععععععععععجرة  
 2 ند بداية العقد او اناا ادلا ت إلياا اوناء سريان .

 شروط نفاذ إمتياز مؤجر العقار ال:اني:المطل  

ن ينيعععععععععا إمأيعععععععععاز مععععععععععجر العقعععععععععار   ععععععععع  المنقعععععععععونت الموجعععععععععودة نعععععععععي الععععععععععين المععععععععععجرة 
بمجعععععععرد نيعععععععوء العععععععدين العععععععري قعععععععرر لععععععع  القعععععععانون إمأيعععععععازم بعععععععن نبعععععععدا معععععععن أعععععععونر يعععععععروط 

اصعععععععععن نعععععععععي نعععععععععر  المنقعععععععععونت حأععععععععع  ييعععععععععم اا حعععععععععق انمأيعععععععععازم   ععععععععع  العععععععععرغم معععععععععن ان 
  .المعجرةنت الموجودة ني العين عجر العقار نانر     تانة المنقو م إمأياز

نعععععععععي الععععععععععين  باقيعععععععععةو اإون م  االفعععععععععرجقاب عععععععععة ل حجعععععععععز  نيأوجععععععععع  ان أتعععععععععون المنقعععععععععونت
 الوال   ل مسأ جراالفرجو مم وتة  م االفرج الواني المعجرة

 أن تكون المنقولات قابلة للحجز الفرع الأول:

من ق م جم الأي ق ت بان أتون المنقونت الموق ة  995ونو ما نصت   ي  المادة 
وبناءا     رلو نتن المنقونت الأي ن يصل حجزنا ن أوقن  قاب ة ل حجزم بانمأياز

 .بانمأياز

                                                                                                                                                                                              
لأن نينة المتعا نندين ،   المنقنولاإلا  ننم سنوف يصنبت حتمننا منن  هنو فني الحقيقنة عقنار بيبيعتننم، المنقنول بحسن  المنن ل:  1

 ....وحبو الزراعية من خهر  ومحصولا  الأشجار،، كما في ثمار همستقرإنصرف  إلى فصلم بشكل جدي عن 
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الععري يقأ ععي بيععا المنقععونت الموق ععة بعع م مععن اجععن  ورلععو حأعع  يأحقععق ال ععرم مععن الإمأيععازم
حقوقععع  معععن ومناعععام نعععإرا تعععان المنقعععون غيعععر قابعععن ل حجعععزم نععع  يأرأععع    يععع   المععععجر ءاسععأيفا

  .الإمأياز
م ومقأ ع  المسعأ جرإلاعراج المنقعونت معن حيعازة   عدمو  البيعامنمقأ    دم الحجز نو  دم 

 1.الحقوق من ومن  سدادو  المانمحق الإمأياز نو بيا 
نيجعععع  ان أتععععون نعععععر  المنقععععونت ممعععععا يجععععوز الحجععععز   يععععع م إن ال ايععععة معععععن الحجععععز نعععععو 

أععععععرر رلعععععو لعععععم يععععععد تمعععععا ق نعععععا ان يسعععععأوني المععععععجر حقععععع  معععععن بيعععععا نعععععر  المنقعععععونتم نعععععإرا 
 2.نناو اي مبرر لوجود الإمأياز راأ 

اي المسأوناة     المنقونت الأي ن يجوز حجزنامم إ م إ من قانون 636ولقد نصت المادة 
 :وني من الحجز

ل محجعععععععوز   يععععععع  و  اإوعععععععا  و ادوات الأدنئعععععععة و الفعععععععرام ال عععععععروري المسعععععععأعمن يوميعععععععا-
 .الأي يرأدونااو الم بس  اوند  الرين يعييون مع م

جععععععوز   يعععععع  نععععععي حععععععدود مب ععععععخ يسععععععاوي التأعععععع  ال زمععععععة لمأابعععععععة الدراسععععععة او لمانععععععة المح-
 .اللايار ل محجوز   ي  ني رلوالوطني اإدن  الم مونم و  اإجر   مراتو 
ن  والأععععععععععععي  يعععععععععععع   إداء مانععععععععععععة المحجععععععععععععوز ادوات العمععععععععععععن اليلاصععععععععععععية وال ععععععععععععرورية-

 ل  ني رلو واللايارد ج   100.000أأجاوز قيمأاا مائة الف دينار ا

 .واحدالمواد ال رائية ال زمة لمعيية المحجوز   ي  و لعائ أ  لمدة يار -
 وعععععععععععععععع   او نععععععععععععععععرن الطعععععععععععععععبخم اإدوات المنزليعععععععععععععععة ال عععععععععععععععروريةم و جععععععععععععععععة مطبلاعععععععععععععععةم-

و اإتعععععععععععععن  العاديعععععععععععععة اللااصعععععععععععععة بعععععععععععععالطايم و اإوانعععععععععععععي المنزليعععععععععععععةم قعععععععععععععارورات غعععععععععععععازم
 .يعييون مع الرين  لقصرا   ي  و إوندنا ل محجوز

 .اإدوات ال رورية ل معاقين-
 لوازم القصر و ناقصي اإن ية-

                                                             
 258ص  -مرجع سابق  -رجي بيان يوسف   1

 331ص –مرجع سابق -التامينا  الشخصية و العينية -سمير سيد تناغو 2



 الفصل الأول                                                        نشأة امتياز مؤجر العقار
 

30 
 

ومععععععععن الحيوانععععععععات اإليفععععععععةم بقععععععععرة او ناقععععععععة او سععععععععت نعععععععععاج او  يععععععععر  نععععععععزاتم حسعععععععع  
ل عععععععععرائاا لمعععععععععدة  والحبعععععععععو  والع عععععععععفومعععععععععا ي عععععععععزم معععععععععن الأعععععععععبن  المحجعععععععععوز   يععععععععع  الاأيعععععععععار

 .الإسطبن ونراميار واحد  
 

 في العين المؤجرةالفرع ال:اني: بقاء المنقولات 

دلا ععععت ااو  الإيجععععارم ننععععا يعنععععي ان أتععععون المنقععععونت قععععد وجععععدت منععععر أنفيععععر العقععععد والبقععععاء  
إلعععع  العععععين المعععععجرة اونععععاء أنفيععععر م وبقيععععت نياععععا حأعععع  الأنفيععععر   ياععععام لونععععاء حقععععوق المعععععجر 

  .النايئة  ن  قد الإيجار
اي أتععععون موجععععودة   ععععع   موجععععودا معأععععادا العععععين المعععععجرة يتععععون وجععععود المنقععععونت نععععي وان

او ان وجودنععععا نععععو مععععن مأط بععععات الإنأفعععععاج  نععععي اوععععا  المنعععععزن م اتمععععام انسععععأقراراسععععاس 
 المتأ ... .  وادوات االمتاأ بالعين المعجرة 

او تانععععععععت و عععععععععت نععععععععي  ملافيععععععععةمتمععععععععا انعععععععع  ن ياععععععععم إن تانععععععععت المنقععععععععونت  ععععععععانرة او 
  .العين المعجرة لأبق  نياا مدة قصيرة او مدة طوي ة

 .ان  ييأرط ان أتون نأرة وجودنا ني العين المعجرة معقولة ن  ار ة    
المايععععععععية الأععععععععي او  لإصعععععععع حاامتمععععععععا لععععععععو وجععععععععد المنقععععععععون نععععععععي العععععععععين المعععععععععجرة مععععععععو  

نععععععععععي اإرم الزرا يععععععععععة وععععععععععم يعيععععععععععدنا إلعععععععععع  ح ععععععععععيرة منزلعععععععععع م  المسععععععععععأ جرير عععععععععع  باععععععععععا 
 1.ن ييم اا إمأياز المعجرنانا 

تمععععععععععا سععععععععععبق ان ايععععععععععرنا ان  المعععععععععععجرةم إنعععععععععع وييععععععععععأرط بقععععععععععاء المنقععععععععععونت نععععععععععي العععععععععععين 
إرا لارجععععععععت المنقععععععععونت مععععععععن نعععععععع ال ععععععععمنيمامأيععععععععاز المعععععععععجر قععععععععائم   عععععععع  نتععععععععرة الععععععععرنن 

حععععععععععق الإمأيععععععععععاز  انق عععععععععع معار ععععععععععأ   ودونسععععععععععواء بع ععععععععععم المعععععععععععجر  المعععععععععععجرةمالعععععععععععين 
 2.المعجر مأنازن  ناا ن أبار  ياام 
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لمعععععجرة بععععدون   ععععم المعععععجر لاععععارج العععععين ا بانمأيععععازامععععا إرا نق ععععت أ ععععو المنقععععونت الموق ععععة 
إرا لعععععم يتععععن نعععععي العععععين المععععععجرة منقعععععونت  باقيعععععامنععععإن الإمأيعععععاز ي ععععن  ماو رغععععم معار عععععأ 

 1.ل معجر الحق ني أأبعاا ويتون المعجرمتانية ل مان حقوق 

 الفرع ال:الث: ان تكون المنقولات مملوكة للمستأجر

ان  واإصععععن المعععععجرةمسععععبق لنععععا القععععون ان الإمأيععععاز يوقععععن المنقععععونت الموجععععودة نععععي العععععين 
 إن المسععععععأ جر نععععععو المأعاقععععععدم .ل مسععععععأ جرمم وتععععععا  نمععععععا تععععععاالإمأيععععععاز ن يوقععععععن مناععععععا إن 

و وعععععة  اسعععععأوناءاتانععععع  ننعععععاو  الإيجعععععار   ععععع ونعععععو وحعععععد  المعععععدين بعععععاإجرةم بمقأ ععععع   قعععععد 
 القا دة.    نر   مامة أرد

رد ععععععععععلمج مم وتعععععة ل مسعععععأ جر المععععععجر قعععععد يعععععرد   عععع  منقعععععونت غيعععععر نجععععد نياعععععا ان إمأيعععععاز 
او  م اونا تانعععععععت  ائعععععععدة ل  يعععععععر تمعععععععا لعععععععو .رةعععععععععععععععععععععععععععععن المعجعععععععععععععععععععي العيعععععععععععععععععععععععععودنا نعععععععععععععععوج

  .والواا الوانياو ل مسأ جر  م وانياا المسأ جرلزوجة 
 مو عععععاء إمأيعععععاز المععععععجر بصعععععورة مط قعععععة الوعععععاني نعععععي والمسعععععأ جرمنقعععععونت الزوجعععععة  أعععععدلانو 

 .سواء ا  م المعجر وقت و عاا ني العين المعجرة بم تيأاا ام لم يع م
امعععععا منقعععععونت ال يعععععر نععععع  أعععععدلان نعععععي و عععععاء إمأيعععععاز المععععععجر إن إرا تعععععان حسعععععن النيعععععةم اي 

 ياا. يجان وقت و عاا ني العين المعجرة وجود حق ل  ير   
 :المنقولات المملوكة للغير-أولا

ولععو تانعت المنقععونت مم وتععة يوبععت  المععجر   عع  ان إمأيععازمعن ق م جم  995نصعت المععادة 
اصععة بععالمنقون المسععروق او حتععام اللام الععري يجاععن المعععجر حقعع  ورلععو مععا مرا ععات اإل  يععر

 2 .ال ائا

                                                             
 سيتم مزيد من التوهيت في حق المؤجر في تتبع منقولا  المستأجر.. 1
كان  مملوكة للغير و لم يثب  المؤجر ان كان يعلم و   وهعها في العين المؤجرة بوجود حق  و »... 995/2المادة  2

 «.للغير عليها ، وذلك دون الإخ ل بالأحكام المتعلقة  بالمنقولا  المسرو ة  و الهائعة
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من الباطنم وال ير لاعارج إطعار نعرين  المسأ جرالمقصود بال ير نو ما دا زوجة المسأ جر و 
 :اليلاصين نو

 .منقون  ائدا ل  ليحف   ل  المسأ جرلدل  اودجالمودج الري -
 .وم يعيد  إلي  المعجرةمالمسأ جر منقون ليسأعم   ني العين  المعير الري ا ار -
 .دائنا مرأانام او  دن المسأ جراي  ندما يتون  حيازيامالرانن رننا -
بم تية المبيا حأ  يسعأوني تامعن حقع   احأفا   وايأرط المبيامالبائا الري لم يسأوني ومن -

 1...إلخ
ونعععععو يرأتعععععز   ععععع   العامعععععةموال عععععانر ان نعععععرا الحتعععععم ينطعععععوي   ععععع  اللاعععععروج  عععععن القوا عععععد 

الأعععععي أق عععععي  2/ 985المععععععجر بموجععععع  نعععععص المعععععادة  االحيعععععازة ال عععععمنية الأعععععي يأمأعععععا باععععع
المعععععادة مععععععجر العقعععععار بالنسعععععبة إلععععع  المنقعععععونت الموجعععععودة نعععععي حعععععائزا بحتعععععم نعععععر   ويعأبعععععر»

 2.«...العين المعجرة
ط ععععععع   دصعععععععاحب   نععععععع  ععععععع  منقعععععععونت ال يعععععععرم إرا اوبعععععععت  ان يقعععععععإن ان إمأيعععععععاز المععععععععجر 

  :م احد المريناسأردادنا
 .إما ان المعجر تان يع م اناا غير مم وتة ل مسأ جر -
ما ان المنقونت مسروقة او  ائعة -  .وا 
اي    ععععع  منقعععععونت ال يعععععر يجععععع  ان يتعععععون حسعععععن النيعععععةم امأيعععععاز لتعععععي يوبعععععت ل مععععععجر  -1

 ان يجاععععن وقععععت و ععععا المنقععععونت نععععي العععععين المعععععجرة ان نععععر  المنقععععونت مم وتععععة ل  يععععرم
 دلاون المنقونت ني العين أوانر حسن النية  ند ويتفي

نععععإرا   ععععم المعععععجر بعععععد رلععععو بم تيععععة ال يععععر لاععععام نععععإن نععععرا ن يمنععععا مععععن لا ععععوج  المعععععجرةم
 .ل مأيازالمنقونت 

                                                             
 258ص  -مرجع سابق  -بيان يوسف رجي   1

 سابق عوالمتمم. مرج المدني المعدلن المتهمن القانو 29/06/1975المؤرف في  75/58الامر ر م  2
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قرينععععععة قانونيععععععة قاب ععععععة لإوبععععععات العتععععععسم ومععععععن الممتععععععن  وي حعععععع  ان حسععععععن نيععععععة المعععععععجر
 1.اإمريندح اا ب حد 

إ ععععع م المعععععجر بعععععان  المععععععجرة إلعععع ان يبععععادر ال يعععععر  نععععد و عععععع  ل منقععععونت نعععععي العععععين -أ
يأع ععععععق حقعععععع  بععععععالمنقون  ونينأفععععععي  ععععععن المعععععععجر حسععععععن النيععععععة   ندئععععععرو    ياععععععاموقععععععا لعععععع  حق
 2.يفايانناو اي يرط لإ  م المعجر نقد يتون تأابة او  وليس
تععععععععن  ععععععععرف يسععععععععأفاد منعععععععع    عععععععع    ععععععععم المعععععععععجر بععععععععان المنقععععععععونت مم وتععععععععة ل  يععععععععرم - 

مععععععععععو  إرا تانععععععععععت حرنععععععععععة المسععععععععععأ جر أسععععععععععأ زم حيععععععععععازة امععععععععععوان ال يععععععععععرم نيفأععععععععععرم نععععععععععي 
  عععععععععع  نععععععععععر  المنقععععععععععونت.  امأيععععععععععاز يحععععععععععق لعععععععععع  ان يبسععععععععععط  ون مالمعععععععععععجر   معععععععععع  بععععععععععرلو

 .واإجازةاو أص يل الآنت  السياراتممو  صاح  مرل  لأص يل 
    المعجر  امأنا إرا تانت المنقونت الموجودة ني العين المعجرة مسروقة او  ائعةم -2

 .الأي رترنانا سابقا 995/2   ي  المادة تما نص. ونرا اسأردادناان يمنا مالتاا من 

 : المنقولات المملوكة للزوجة:انيا

نعععععععععععرا  يوبعععععععععععت» نععععععععععع امعععععععععععن ق م ج   ععععععععععع   995أعععععععععععنص الفقعععععععععععرة الوانيعععععععععععة معععععععععععن المعععععععععععادة 
 «.....الإمأياز ولو تانت المنقونت مم وتة لزوجة المسأ جر

 بامأيععععععععازو  يععععععع  يسعععععععأفاد مععععععععن نعععععععص نعععععععر  المععععععععادة ان الميعععععععرج يوقعععععععن منقععععععععونت الزوجعععععععة 
ا  ععععععععم المعععععععععجر بم تيأاععععععععا لاععععععععا ام لععععععععم يع ععععععععمم اي انعععععععع   مط قععععععععةم سععععععععواءالمعععععععععجر بصععععععععورة 

بمنقعععععععونت الزوجعععععععةم تمعععععععا  امأيعععععععاز يجععععععععن معععععععن حسعععععععن نيعععععععة المععععععععجر مناطعععععععا لأع عععععععق  لعععععععم
نععععععععي لا ععععععععوج منقععععععععونت الزوجععععععععة لإمأيععععععععاز  ويسععععععععأند .نعععععععععن نععععععععي صععععععععدد منقععععععععونت ال يععععععععر

المععععععععععجرم   ععععععععع  اسعععععععععاس قعععععععععانوني محعععععععععمم إر ان القعععععععععانون نعععععععععو العععععععععري يقعععععععععرر أحمعععععععععن 

                                                             
1
 359ص -مرجع سابق  -محمد وحيد الدين سوار 
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م   ععععععععععععع  إ أبعععععععععععععار ان الزوجعععععععععععععة أسعععععععععععععأفيد معععععععععععععن الععععععععععععععين بانمأيعععععععععععععازنعععععععععععععر  المنقعععععععععععععونت 
  .ن ومتانا أحف  ني  منقونأ  وإوندناني أجد نياا م ول لاا  إر المعجرة.
 امأعععععععععدادال نم م  عععععععععف إلععععععععع  رلعععععععععو ان  عععععععععدم   ععععععععع  اسعععععععععاس قا عععععععععدة  ال عععععععععرم بععععععععع وت نععععععععع 

سعععععععععععيجعن و عععععععععععاء  المععععععععععععجرةمالموجعععععععععععودة بعععععععععععالعين  الزوجعععععععععععةمالإمأيعععععععععععاز إلععععععععععع  منقعععععععععععونت 
 1.مأياز غير ري جدول بالنسبة ل معجرالإ

سعععععععععواء  المععععععععععجرم  ععععععععع  رلعععععععععو ان منقعععععععععونت الزوجعععععععععة أعععععععععدلان  عععععععععمن إمأيعععععععععاز  ويأرأععععععععع 
 .ا  م المعجر بحق الزوجة   ياا  ند إدلاالاا او لم يع م

بعم الفقااء ان الزوجة إرا اب  ت المعجر قبن دلاون منقونأاا إل  العين المعجرةم  ويرل
المعجر بدلاون نر  المنقونت دون  وسملم بانمأيازبعدم رغبأاا ني أحمن نر  المنقونت 

من م نإن  ن يتون ل  حق إمأياز   ياام     اساس ان المعجر يعد مأنازن  ن  ا أرام
 2.المنقونت    نر   امأياز حق 

 من الباطن( )المستأجرالفرعي  المستأجرمنقولات  ::ال:ا

ويقعععععععععععععا  »معععععععععععععن ق م ج   ععععععععععععع  انععععععععععععع   995أعععععععععععععنص الفقعععععععععععععرة الوالوعععععععععععععة معععععععععععععن المعععععععععععععادة   
المم وتععععععععععة ل مسععععععععععأ جر الفر ععععععععععي إرا  والمحصععععععععععونتاي ععععععععععا   عععععععععع  المنقععععععععععونت  لإمأيععععععععععازا

 .تان المعجر إيأرط صراحة  دم الإيجار الفر ي
إن   عععععععععععع  المبععععععععععععالخ المسععععععععععععأحقة  نععععععععععععإرا لععععععععععععم ييععععععععععععأرط رلععععععععععععو نعععععععععععع  يوبععععععععععععت الإمأيععععععععععععاز 

ي نعععععععععي الوقعععععععععت العععععععععري ينعععععععععرر  نيععععععععع  ل مسعععععععععأ جر اإصععععععععع ي نعععععععععي رمعععععععععة المسعععععععععأ جر الفر ععععععععع
 .«رالمعج

ن   ععععععععععع  منقعععععععععععونت  يقعععععععععععاممعععععععععععن نعععععععععععص نعععععععععععر  المعععععععععععادة ان إمأيعععععععععععاز المععععععععععععجر  ويفاعععععععععععم
 .المسأ جر اإص ي نحس م بن يقا     منقونت المسأ جر الفر ي اي ا

                                                             
1
 264ص  -مرجع سابق  -بيان يوسف رجي   

 .504مرجع سابق ص – 06ج  -عبد الرزاق السنهوري   2
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إمأيعععععععاز المععععععععجر إلععععععع  منقعععععععونت المسعععععععأ جر الفر عععععععي ينب عععععععي  امأعععععععدادولأو عععععععيل إمتانيعععععععة 
 :الأفريق بين نر ين

  دم الأ جير ل  ير المسأ جرإرا تان المعجر لم ييأرط      -1

  عععععععععع  منقععععععععععونت المسععععععععععأ جر الوععععععععععاني اي  نععععععععععي نععععععععععر  الحالععععععععععة نععععععععععإن إمأيععععععععععاز المعععععععععععجر
الفر ععععععععععيم ن ي ععععععععععمن إن المبععععععععععالخ الأععععععععععي أتععععععععععون مسععععععععععأحقة ل مسععععععععععأ جر اإصعععععععععع ي نععععععععععي 

 المسعععععععععععأ جرنعععععععععععي الوقعععععععععععت العععععععععععري ينعععععععععععرر نيععععععععععع  المععععععععععععجر  الفر عععععععععععيمرمعععععععععععة المسعععععععععععأ جر 
 1اإص ي.

 إرا تان المعجر إيأرط     المسأ جر  دم الأ جير ل  ير -2
يتععععون  الفر ععععيم  عععع  منقععععونت المسععععأ جر  يماإصعععع نععععي نععععر  الحالععععة نععععإن إمأيععععاز المعععععجر 

 اإصعععع ي بمقأ عععع   قععععد الإيجععععار سععععأ جرالم ععععامنا لتععععن المبععععالخ المسععععأحقة لعععع  نععععي رمععععة 
 2.الفر ي المسأ جراإص ي ني رمة  ل مسأ جرحأ  ولو تانت أزيد     ما 

اإصععععع ي بمعععععا دنعععععع م زيعععععادة  المسعععععأ جر  ععععع  انععععع  ل مسعععععأ جر الفر عععععي الحعععععق الرجعععععوج   ععععع  
     ما نو مسأحق ني رمأ .

 ان لا ععععوج منقععععونت المسععععأ جر الفر ععععي إلعععع  إمأيععععاز المعععععجر يسععععأند نععععي اساسعععع  وي حعععع  
 ."الم تيةالحيازة ني المنقون سند  "إل  قا دة 

بعععععدلين ان إمأيعععععاز المععععععجر   ععععع  منقعععععونت المسعععععأ جر الوعععععاني يوبعععععت سعععععواء ا  عععععم المععععععجر  
  3.مم وتة ل مسأ جر الفر ي ام ن نت ني العين المعجرة باناا ند دلاون المنقو 

بالنسععععبة لمنقععععونت الزوجععععةم نفععععي   الفر ععععي نععععو نفسعععع المسععععأ جرو  يعععع  نععععإن يعععع ن منقععععونت  
 .لجا   او   م  بمالتاا ا أبارالحالأين أدلان المنقونت  من إمأياز المعجرم ون 

                                                             
1
 332ص –مرجع سابق -سمير سيد تناغو التامينا  الشخصية و العينية  

 .267ص  -مرجع سابق  -بيان يوسف رجي   2

 .360ص  -مرجع سابق -محمد وحيد الدين سوار 3
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   ملخص الفصل الأول
 

يمعععععععععععنل االقعععععععععععانون مععععععععععععجر المبعععععععععععاني و اإرا عععععععععععي الزرا يعععععععععععةإمأيازا   ععععععععععع  معععععععععععا يتعععععععععععون 
موجعععععععودا نععععععععي العععععععععين المعععععععععجرة مععععععععن منقععععععععون قابععععععععن ل حجععععععععز و مععععععععن محصععععععععونم  ععععععععمان 

 ني اإجرة و تن حق للار يني   ن  قد الإيجار. لحق 
إن نععععععععرا الإمأيععععععععاز ممنععععععععو  لمعععععععععجر العقععععععععار بصععععععععرف الن ععععععععر  ععععععععن صععععععععفة المعععععععععجر او 

او نععععععععععععوج العقععععععععععععار م ن مأيععععععععععععاز مقععععععععععععرر سععععععععععععواء اتععععععععععععان المعععععععععععععجر مالتععععععععععععن او منأفعععععععععععععا 
مسعععععععععععأ جرا اصععععععععععع يام او مسعععععععععععأ جر نر عععععععععععيم و سعععععععععععواء تعععععععععععان العقعععععععععععار المععععععععععع جور ار عععععععععععا 

 اومصنعا او ملازن. زرا ية او دتانا او منزن
و ن ييععععععععععمن إمأيععععععععععاز المعععععععععععجر جميععععععععععا اإجععععععععععرة المسععععععععععأحقة م و لتنعععععععععع  ي ععععععععععمن اجععععععععععرة 
سعععععععععععنأين نقطعععععععععععإن زادت معععععععععععدة الإيجعععععععععععار   ععععععععععع  سعععععععععععنأين م و جميعععععععععععا اإجعععععععععععرة إن ق عععععععععععت 

     رلو.
و ن يقأصعععععععععر إمأيعععععععععاز المععععععععععجر   ععععععععع   عععععععععمان اإجعععععععععرة نحسعععععععععببن اي عععععععععا تعععععععععن حعععععععععق  

للاعععععععععر ل مععععععععععجر بمقأ ععععععععع   قعععععععععد الإيجعععععععععارم ن مأيعععععععععاز ي عععععععععمن الأعوي عععععععععات الناجمعععععععععة 
  ن ملاالفة يروط  قد الإيجارو تانة الأعوي ات اإلارل.

و إمأيععععععععععاز المعععععععععععجر يقععععععععععا   عععععععععع  جميععععععععععا المنقععععععععععونت الأععععععععععي ي عععععععععععاا المسععععععععععأ جر نععععععععععي 
تانعععععععععت أ عععععععععو المنقعععععععععونت غيعععععععععر مم وتعععععععععة لععععععععع م تععععععععع ن أتعععععععععون  الععععععععععين المععععععععععجرة م و لعععععععععو

م و لتعععععععععععععن نعععععععععععععرا  مم وتععععععععععععة ل زوجعععععععععععععة المسعععععععععععععأ جر او ال يعععععععععععععر او المسععععععععععععأ جر الفر عععععععععععععي
ميعععععععععععروط بإنأفعععععععععععاءالع م او الجاعععععععععععن المععععععععععععجر وقعععععععععععت و عععععععععععا المنقعععععععععععونت نعععععععععععي الععععععععععععين 

 المعجرة.
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 آ:اااااااار
 عقارلا اؤجرم ازيإمت

 
 

   الثانيالفصل 
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 تمهيد: 
حيعععازي ان رنعععععبوصععف   العينيععةمالعقععار ينععدرج  عععمن ال معانعععات المعجععععر  بمععا ان إمأيععععاز   

مععا ينععأ   ععن اي الأبعيععةم ينععأ   ععن إمأيععاز المعععجر حععق مععن الحقععوق العينيععة  وتعع ي ععمني م 
 .حقوقحق  يني أبعي من 

اي حععق  ينععي  الحقععان نمععا مععا يميععزان ونععرانالأأبا.  وحقانن  ية  حقالحقوق نر   وانم 
 . أبععي بصعفة  عامة

ونعرا معا  .يأميز باا  ن باقي حقوق انمأيعاز انلاعرل ايرأ  حقوق العقار معجرإن ان امأياز 
القعانون المعدني.  نعي إطعار مععجر العقعارامأيعاز لحعق بع  الميعرج الجزائعري  نعد أن يمع   أتفن
 نون انجراءات المدنية واندارية.قابعم نصوص  وني
أوقيععا حجععز أحف عععي  وحععقالحععبس  وحععقم والأأبععاوجععود حععق انن عع ية  بأ تيععد    عع ونععرا  

 اسأحقاقي.حجز  وأوقيا
م وحععق الأأبععا ق م ج مععن 4 ف 995ن قععععد نععععععععص   عععععععع  وجععععععععود حعععععععق انولعععوية نععععي المععععععادة 

 ني الفقرة اللاامسة من نفس المادة.
ليعتعد حعق المععجر نعي حعبس  جمق م  من 501مادة تما  اد الميرج مرة الارل من لا ن ال

 م وحق أأبعاا إرا الارجت من العين المعجرة.المسأ جرمنقونت 
حععق   عع   جممععن ق إ م إ  654 – 653ق م جم والمععادة  2ف  985تمععا نععص نععي المععادة 
م 5ف 995ونعععص نعععي المعععادة  .المسعععأ جرحجعععز أحف عععي   ععع  منقعععونت  المععععجر نعععي أوقيعععا

  .المسأ جر    منقونت  اسأحقاقيق إم إم     حق المعجر ني أوقيا حجز  658 والمادة
 سنحاون ان نبرز ني نرا الفصن الآوار المأرأبة     إمأياز معجر العقار: و  ي 
   عع حجععوز أحف يععة  وأوقيععانععي مواجاععة المسععأ جر: مععن لاعع ن أمأععا المعععجر بحععق حععبس  -

  . المبح  انون امنقونت المسأ جر
  عععع  منقععععونت  واإولويععععة ن أمأععععا المعععععجر بحععععق الأأبععععا عمواجاععععة ال يععععر: مععععن لاعععع ونععععي -

 .ا المبح  الواني رععالمسأ ج
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 حجوز تحفظية عليها. وتوقيعحق المؤجر في حبس منقولات المستأجر  الأول:المبحث 

لقد ن م الميرج الجزائري حق المعجر ني الحبس وأوقيا الحجوز الأحف يةم         
 مانا ل وناء باإجرة  ونرال  حق إمأياز   ياا.  المعجرة الأيالمنقونت الموجودة ني العين 

 نسأفاءإحدل ال مانات المقررة  با أبارناالأي قد أني  بسب   قد الإيجارم ونرا  والحقوق
 حقوق .

م الري يم و حق الأصرف ني نر  يد المسأ جععربقععاء الحيعععازة الفع ية ل منقعععونت بن   
 انأقانناو معرم دائما للاطر  .بصفأ  مالتاام قد يبع  الق ق ني نفس المعجر تالمنقون
جعععاج نععي ن يمتععن انحأ النيعةميلاععص حسعععن إل   انأقالااني حالة لاعععاصة  .الحيازة
 ونت.عععععععععالمنقاز     نر  عععععععععععانمأي ع  بحععقمعواجاأع

محاولة  حقوق موسائن حماية من ي ناا ان أطمئن المعجر      وقررلتن الميرج أدلان    
ونرا للا ق أوازن ني الع قة بين  . االفع يةمن  إل  سد الفراغ العععري احدوعع  غيا  الحيعععازة 

ز م وأوقيا حجو المسأ جرت من حبس منقون ربأمتين المعجعععنرا و  .والمسأ جععععرالمعجر 
   ياا. ةأحف ي

انمية نرين الحقين من  وأ أي تبيرةمانمية  ةز الأحف يو الحج وحقويحأن حق الحبس    
جن إلاراج تانة الطرق من ا اسأعماننإرا تان بإمتان المسأ جر ال اية الأي ير ا إج اام 

المعجر يأحأم   ي  إيجاد وسي ة قانونية يسأطيا من لا لاا منا . نإن نياا والأصرفمنقونأ  
 ب .ني الأصرنات الأي قد أ ر  وانسأمراري المسأ جر من الأماد

أوقيا حجوز أحف ية     منقونت  ونينإن المعجر بممارسة حق  ني الحبس  و  ي  
 يسأطيا المحان ة      مان حقوق .  المسأ جر

من لا ن  اسأردادناو وحق  المعجرةممادامت دالان العين  حجزناو من لا ن حبس المنقونت 
 أوقيا حجز إسأحقاقي إن لارجت مناا رغم معار أ  او رغما  ن .

 المأرأبة     إمأياز معجر العقار ني مواجاة المبح  الآوارنرا  و ل نيسن  و  ي
 . المط   انونالمسأ جرا منقونتأمأا المعجر بحق حبس  :من لا نالمسأ جر 

 . المط   الوانيا    نر  المنقونت ةز أحف يو أوقيا حجحق          
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 .لات المستأجرنقو حق المؤجر في حبس م الاول:المطل  

معععععن ق م ج  501لمععععععجر العقعععععارم بعععععنص القعععععانون بموجععععع  المعععععادة  حعععععق حعععععبس أقعععععررلقعععععد 
ل مععععععجر  عععععمانا لحقوقععععع  النايعععععئة  عععععن الإيجعععععار ان يحعععععبس  يحعععععق»الأعععععي أعععععنص   ععععع  انععععع  

جميععععا المنقعععععونت القاب عععععة ل حجععععز الموجعععععودة نعععععي العععععين المععععععجرة معععععا دامععععت موق عععععة بإمأيعععععاز 
 « ل مسأ جرلم أتن مم وتة  ولوالمعجرم 

 وردنعععععععاناعععععععو حعععععععق يمنحععععععع  القعععععععانون ل مععععععععجر يلاولععععععع  ان يمأنعععععععا  عععععععن أسععععععع يم المنقعععععععونت 
  يحأف  باا طالما ان  لم يوف ل  بحق . وان ل مسأ جرم

بعم الفقااء نإن حق الحبس نو وسي ة ممأعازة لحمايعة حعق المععجرم إن ان العبعم  وحس 
مععارس   ععع  إرادة يناعععو منحععت ل معععجر  و ععع طيععرل ان نععرا الحعععق نععو مجععرد وسعععي ة إتععرا  

 1الأزام .اجعععن إجبار      أنفير  نععجر معععع المسأ
نعععع  يأط عععع  مععععن المعععععجر سعععععول لحععععبس  ععععن غيععععر  بالمرونععععة والسععععاولة الحععععق نععععي ا ويأميععععز

  .إألاار موقف س بي محم
الععععع   م دون الحاجعععععةيم المنقعععععونت المحبوسعععععة الععععع  المععععععجرونعععععو مجعععععرد انمأنعععععاج  عععععن أسععععع 

 األاار اي اجراءات ق ائية.
 المسععععععأ جرنععععععي حعععععبس منقععععععونت المععععععجر  حععععععقأعريعععععف  سععععععنأناونلمزيعععععد مععععععن الأو عععععيل و  

لععععع و  . العععععواردة   يععععع  االفعععععرج انونوانسعععععأوناءات   الحجعععععزأمييعععععز حعععععق الحعععععبس  عععععن حعععععق  ا 
   .الفرج الوانيا
 
 
 

                                                             
فرع عقود  –مذكرة ماجستير في الحقوق -على النظرية العامة لرهن المنقولالا تصادية ييلبي سييد  حمد، تأثير التنمية   1

 .092ص  2014-2013الحقوق كلية – 1جامعة الجزائر-ومسؤولية
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 .والاست:ناءات الواردة عليه المستأجرتعريف حق المؤجر في حبس منقولات  رع الأول:الف

 501فرج أعريف حق المعجر نعي الحعبس ونعق معا جعاء بع  نعص المعادة لسنحاون ني نرا ا   
  . اوناالحق ني الحبس ما الحق ني الإمأياز  الأقاءتيفية تما سنو ل  م جممن ق 

  .وانياا المسأ جرانسأوناءات الواردة   ي حق المعجر ني حق حبس منقونت  وسنبين 

 المستأجر: تعريف حق المؤجر في حبس منقولات أولا

حععععق المععععععجر  أعريععععفنسعععععألا ص يمتععععن ان مععععن ق م جم  501 المعععععادةنععععص مععععن لاعععع ن   
 وتيفية الأقاء حق الحبس ما حق انمأياز لمعجر العقار.ني الحبس 

ا باععا عي يأمأعععاص الأعععمان اللاعععن ال عععائععععن وسعي ة معععو وسعععنعع :الحاااق فاااي الحااابس: تعريااف 1
 م يسععأطيا بموجبعع  انمأنععاج  ععن أسعع يم المسععأ جري حععق مدينعع  االحابس  ل يععيء نعععععععععراالمعج

رمأعع  سععأوني دينعع  المأرأعع  لعع  نععي م إرا لععم يالمعععجرةونأعع  الموجععودة نععي العععين لمنق المسععأ جر
   مب خ انيجار .ا

 ويسأ زم نرا الأعريف وجود أرابط مادي بين المنقونت محن حق ني الحبس ودين المعجر
 الحابس.
منقونت الموجععودة   بععالري نيعع ت لعع  حقععوق مرأبطععة اامأيععازحععق المعععجر نععي العع :بعع  ويقصععد

  حقون . ءاسأيفام ني حبساا لدي  إل  حين بالعين المعجرة
ععععالة  ععدم أسععديد ي حعن نععإبمعنعع  انعع  ن يمتععن ل معععجر اسععأعمان حقعع  نععي الحععبس ل منقععونت 

ن  يمتن ل معجر ممارسة حق  ني  بالإيجاررل الأي ليست لاا   قة م اما الديون انلاانجرة
 حبس المنقونت بسبباا.

الموجعودة نعي الععين المععجرة  ني حعبس منقعونتان حق المعجر نر  الأعريفات  ننسألا ص م
و  يعع  نعععإن الحععق نععي الحعععبس نععو وليععد حعععق  ار.العقعع ر  عععمانا لفا  يععة إمأيععاز مععععجرقععد قععر 

يعازة الفع يعة أ عن بيعد نن الح تما رترنا سابقا حيازة حتمية ن نع يعة نيو  .المعجر ني الحيازة
 1المسأ جر.

                                                             
 266ص  –2008مصر –الاسكندرية  –منشاة المعارف  –يبعة جديدة  –عقد الايجار  –سمير تناغو   1
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لععععععم أيععععععأرط لقيععععععام المسععععععأ جر مععععععن ق م ج المعدلععععععةم  501ي حعععععع  ان نععععععص المععععععادة تمععععععا 
بععععان يتععععون  قععععد انيجععععار  اتأفععععتم إنمععععا ان أتععععون حقوقعععع  وابأععععة المسععععأ جرت بحععععبس منقععععون

 1. نا لما تانت   ي  قبن الأعدينمصدرا لار  الحقوقم لا
 من ق م ج 200 والمادة 501تم  يفوأنا ان نمييز بين الحق ني الحبس ني المادة 

 اليلاصعيةم الأعينعو معن قبيعن الحقعوق معن ق م ج  200ل معادة حق الدائن ني الحبس طبقا ن
 2.الحق ني الحبس ن يحقق اي امأياز لصاحب  ونناأوبت ل دائن ونق يروط محددة مسبقام 

معععن ق م ج نإنععع  مقعععرر لصعععالل مععععجر  501امعععا حعععق الحعععبس المنصعععوص   يععع  نعععي المعععادة 
حي  يجعن صاحب  ني مرأبعة مأميعزة  العينيمص الحق لاصائ او منالعقارم ناو حق  يني 

ل نت إبأداءا من أاريخ الحبس ل منقو  غاية سداد تامن الديونم ونرا ني مواجاة المسعأ جر  وا 
 3والممأازين.والدائنين العاديين 

 اء الحق في الحبس مع حق الامتيازإلتق -2

م ومعن حيع  الحعق الم عمون المقرر ل م مني أقي حق المعجر ني الحبس ما حق انمأياز  
 الأي يسأعمن   ياا الحق. حي  المنقونت

 بعالحبس.ي ح  ان الحق الممأاز نو نفسع  الحعق الم عمون الحق المضمون نمن حي   -أ
  ت اععا م نععريسععأحق ل معععجر بموجعع   قععد انيجععار مععا وتععنالزرا يععة  وانرا ععينعع جرة المبععاني 

   معا. وانمأيازني الحق الم مون بالحبس 

                                                             
يحق للمؤجر همانا لكل حقو م الثابتة بعقد الإيجار  ن يحبس جميع » بل التعديل تنص  501من المادة  01كان  الفقرة   1

 «ولو لم تكن ملك للمستاجر....... عليها،مادام حق المؤجر ثابتا  المؤجرة،المنقولا  الموجودة في العين 

من التزم باداء شيء ان يمتنع عن الوفاء بم ما دام الدائن لم يعرن الوفاء  لكل»من ق م ج تنص على  نم  200المادة   2

 .«بالتزامم هذااو ما دام الدائن لم يقم بتقديم تامين كاف للوفاء  المدين،بالتزام ترت  عليم ولم ع  ة سببية و إرتباي بإلتزام 

 «مـجـرد الحـق فـي حـبس الشـيء،لا يثب  حـق إمتيـاز عليـم» ق م ج على  نم  1ف 201تنص المــادة -

 .86مرجع سابق، ص 10عبد الرزاق السنهوري ج   3
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اععععععا نفسععععععاا نععععععي ن حعععععع  ان مالمنقااااااولات التااااااي يسااااااتعمل عليهااااااا الحااااااقومععععععن حيعععععع   - 
نعععععي نفسعععععاا المنقعععععونت الأعععععي  المععععععجر م نعععععالمنقونت الموق عععععة بإمأيععععازالحعععععبس ونعععععيانمأيععععاز 

 1صريحة. 105انول  من المادة  يجوز ل مسأ جر حبساا والفقرة

 المستأجر: الاست:ناءات الواردة على حق المؤجر في حبس منقولات :انيا

الموجععودة نععي العععين  والمحاصععينل معععجر ان يحععبس جميععا المنقععونت  القا ععدة العامععة نععي ان
 بإمأياز المعجر.  والموق ة المعجرةم

 نو »بقولاعا معن ق م ج  2ف 501إن ان نرا الحق أرد   ي  إسأوناءات نصعت   ياعا المعادة 
المنقونت أقأ ي   تان نقن نر  م إراان حق  ني الحبس او ني انسأرداديجوز ل معجر إسأعم

او تانعت المنقعونت الأعي ابقيعت نعي الععين  او أقأ ي  يعون الحيعاة العاديعةم محرنة المسأ جر
 2.«ي ط   إسأردادنا أفي ببدن انيجارالمعجرة او الأ

 طبقا لنص نر  المادة ن يجوز ل معجر إسأعمان حق  ني الحبس ني الحانت الأالية: و  ي 
م   ععععع  ة المسعععععأ جرلإلاعععععراج المنقعععععونت معععععن الععععععين المععععععجرة أقأ عععععي  حرنعععععرا تعععععان إ : أولا

سععععبين الموععععان إرا تععععان المسععععأ جر مقععععاون او بنععععاء يم ععععو ادوات و أععععاد لاععععاص بالبنععععاء نععععع  
والمعععععان العععععري  رنعععععي رلعععععو نعععععي ان حرنعععععة المسعععععأ ج الحتمعععععةو  ميحبسعععععاا ان يحعععععق ل مععععععجر
رلعععععععو المعععععععان يعععععععدنا بعععععععدن  م نمعععععععنسعععععععب  ونعععععععاء المسعععععععأ جر لحقعععععععوق المععععععععجر يتسعععععععب  نعععععععو

 3الإيجار.
راج السيارة من عم تإلاأأط بععع  يعععععععععععون الحيعععععععععاة العععععععاديعععة ونتععععراج المنقععتعان إلا راإ : :انيا

 المرل .
إسععأردادنا ط عع  المعععجر  الأععي المعععجرةم اوإرا تانععت المنقععونت الأععي ابقيععت نععي العععين  ::ال:ااا

 أفي ببدن انيجعار. 
                                                             

 509-508ص  -مرجع سابق  – 6عبد الرزاق السنهوري ، ج  1

 .ق.مرجع ساب2007ماي  13المؤرف في  05-07القانون ر م:   2

3
 .368ص  –مرجع سابق  –محمد وحيد الدين سوار   
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يمتنععع  إلاعععراج مععععن المنقعععونت الأععععي ي ععععاا نعععي العععععين المععععجرة مععععا  المسععععأ جرنعععان  ولعععرلو 
 تما ان  يسأطيا ان يسأبدن المنقونت ب يرنا.  ال مانميزيد  ن مب خ 

مععن ق م ج المعدلععة قععد ازالععت نععوج مععن  501ي حعع  ان الصععياغة الأععي جععاءت باععا المععادة  
 ع  لاع ف معا   .وانسعأردادلااصة ني إسأعمان مصط ل المنقعونت بصعدد الحعبس ال بابية 

تانعت   يعع  قبعن الأعععدين حيعع  تعان يسععأعمن مصعط ل انيععياء أععارة ومصعط ل المنقععونت أععارة 
ط ل انيععياء يحمععن المصععط ل االمنقععونت  نن مصعع وحععععددأععدارو الميععرج رلععو  ولقععد الاععرلم

 1.اتور من معن  
إرا تانت التفالة المقدمة من طرف  حبس منقونت المسأ جر ل معجر ن يجوز :رابعا

 2.ل وناء ببدن انيجار المسأ جر تانية
 : تمييز حق الحبس عن حق الحجز.رع ال:انيالف

يلاعأ ط  معا ان انع  تويعرا بما ان الحق ني الحبس من انم ال مانات الأي يأمأعا باعا المععجر  
واحعدة نعرا تونامعا ياعدنان إلع  غايعة  الحعق نعي الحجعزم لااصعة .ما مفانيم قانونية قريبة من 

 حماية حقوق المعجر المأولدة  ن  قد الإيجار. وني
 انلاعأ ف م واوجع  اوناالحجعز لرلو سنو ل اوج  اليب  بين الحق ني الحعبس والحعق نعي  

  .وانياا بيناما

 أوجه الشبه بين الحق في الحبس والحق في الحجز :أولا
 

ي  بقصد منا صاحب  من الأصعرف نيع  بع المان المنقون أحت يد الق اءمو ا  نو :الحجز
 الدائن الحاجز. أصرف ي ر

 لمنقونأ  الموجودة ني العين المعجرة.  المسأ جر ن أس يم  امأناج المعجر نو :الحبس اما
                                                             

و ليس للمؤجر  ن يستعمل حقم في الحبس،  و » ق م ج  بل التعديل تنص على  نم  501كان  الفقرة الثانية من المادة   1

في الاسترداد إذا كان نقل هذه الاشياء لأمر تقتهيم حرفة المستأجر،  و تقتهيم شؤون الحياة العادية، او كان  المنقولا  

 «تفي تماما بهمان الاجرة استردادهاالمؤجر التي ترك  بالعين المؤجرة او التي يل  

المتهمن تعديل القانون  13/05/2007المؤ رف في  07/05محمدي فريدة : عقد الايجار وفقا للقانون ر م   2

 071ص -2009-2008المدني.محاهرا   لقي  على يلبة السنة الثالثة كلية الحقوق جامعة الجزائر 
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م نععرل انعع  قععد ييععأب  بصععفة  امععة الحععق نععي والحععبس البسععيط ل حجععز  الأعريععف مععن لاعع ن نععر
 .الييء المحبوس بيد المعجر الحابس الحق ني الحجزم لااصة إرا تانالحبس ما 

 

ةم ونعرا معن الأصعرف نعي المنقعونت الموجعودة نعي الععين المععجر  المسأ جرإن ت نما يمنا -
ما نجد  ف  ونوحي  ان الحق ني الحبس يحرم المسأ جر من حيازة منقونأ م  لحف  حقوق .

لعم أتععن  اإرا أحعت يعد الق عاء بأعيععين حعارس   ياعا ن عام الحجعزم حيع  يعأم و ععا المنقعونت
   ي  . ني محن المحجوز

  يأياباان من حي  ال اية نت نما يادف لحماية حق المعجر.-
تمععا يأيععاباان نت يامععا وسععي ة وقائيععة أمنععا وقععوج  ععرر ل معععجر حيعع  ان الحجععز الأحف ععي  -

أعععع  لايععععية أاريباععععا او مععععن الأصععععرف نععععي منقون المسععععأ جرنععععو إجععععراء يألاععععر  الععععدائن لمنععععا 
 .1أ ييعاا

تمعععععا يأفعععععق الحعععععبس معععععا الحجعععععزم نعععععي ان الحمايعععععة المقعععععررة ن أأحقعععععق لمصععععع حة المععععععجر -
 إن إرا تان حق  حان اإداء.

نععالمعجر ن يحععق لعع  حععبس منقععونت المسععأ جر إرا لععم يتععن لعع  حععق نععي مواجاععة المسععأ جر  
امعععر بإيقا ععع  إرا لعععم يتعععن بيعععد  اسأصعععدارتعععرلو ن يمتعععن  والحجعععزواجععع  الأنفيعععر نعععي الحعععانم 

  2المعجر سند أنفيري يأ من حق واج  الأنفير نورا.

 في الحجز والحقأوجه الإختلاف بين الحق في الحبس  ::انيا

 يلاأ ف الحق ني الحبس  ن الحق ني الحجز ني النقاط الأالية: 
م حيععععع  ان واوعععععرامنععععع  قعععععوة  وا ععععععفإن الحعععععبس ن يصعععععن إلععععع  درجعععععة الحجعععععز ناعععععو اقعععععن -
 ن أصن إل  درجة الأنفير مون الحجز.د من الطرق الأي أسبق الأنفيرم و لحبس يعا

                                                             
 .84ص-2009منشورا  بغدادي الجزائر -1التنفيذ من الناحيتين المدنية و الجزائية ،ي يرق  -بربارة عبدالرحمان  1

فرع  انون مدني  -تخصص  انون خاص -رسالة دكتوراه علوم–الحق في الحبس و  ثره في الهمان  –سرايش زكريا   2

 73، ص  2015. 2018-2017كلية الحقوق   سنيينة، –جامعة الإخوة منتوري -
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تمععععا ان الحععععبس يسععععبق الحجععععز نععععالمعجر حأعععع  يصععععبل حقعععع  نععععي الحععععبس منأجععععا ونعععععان  -
 1 أحف ي. نبدا ل  من أوقيا حجز

المنقععععونت مععععن إجععععراء بعععععم الأصععععرنات   عععع   يمنععععا المسععععأ جرتععععرلو انعععع  نععععي الحجععععز -
بينمععععا نععععي الحععععبس يمتععععن ل مععععدين ان يأصععععرف نععععي المععععان المحبععععوس ولتععععن نععععي  المحجععععوزةم

 حدود ما ي من حقوق الدائن.
ق م ععععععععع ة أحقيعععععععععععن حيععععع  وسيععععععععا ان ن عععععام الحجعععععز يلاأ عععععف  عععععن الحعععععق نعععععي الحعععععبس معععععععععتم-

ا نصعععععت   يععععع  المععععععادة عععععععم وععععععععععععونر معععععن الق عععععاء ععععععععععون طريعععععق امععععععععععز يتععععععععععحيععععع  ان الحج
ن ق إ م إم بينمععععععا الحعععععق نععععععي الحععععععبس ن يتعععععون  ععععععن طريععععععق امعععععر مععععععن الق ععععععاء عععععععم 649
نما  2.يوار ني يتن دنا وا 

 على منقولات المستأجر ةز تحفظيو حق المؤجر في توقيع حج: ال:اني المطل 

حجز المعجر     منقونت المسعأ جرم والعري بموجبع  يأعول  مععجر ن م الميرج الجزائري    
 ورلعو المنقعونت الموجعودة نعي الععين المععجرةم الأعي لع    ياعا حعق إمأيعازالعقار الحجز   ع  

إحعدل ال عمانات  با أبعار  ماإلاعرل الأعي أنيع  بسعب  الإيجعار والعديونجرةم اإ مانا ل وناء ب
نعع  ط  الميععرج الجزائععري ل معععجر حععق الإمأيععاز وحععق الحععبس   عع   .الععدين نسععأفاءالمقععررة 

معن ق م جم تمعا د عم نعرين الحقعين بحعق والع   995و  501منقونت المسعأ جر نعي المعواد 
 ونو أوقيا الحجوز الأحف ية     نر  المنقونت.

و  يعع  نالميععرج لعععم يتأفععي بالنصعععوص الععواردة نععي القعععانون المععدني ل عععمان حقععوق المععععجر   
م بععن ا ععاف نععي نصععوص الاععرل نععي قععانون الإجععراءات ولحمايأعع النايععئة  ععن  قععد الإيجععار 

  أعتد نر  الحماية وأعززنا. داريةوالإالمدنية 

                                                             
 368ص  –مرجع سابق  –الدين سوار  محمد وحيد 1

 74، ص  سابق مرجعالحق في الحبس و  ثره في الهمان،  –سرايش زكريا  2
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المععادة إلعع  الحجععز الأحف ععيم ونععي  مععن ق إ م إ م 655إلعع   653حيعع  أطرقععت المععواد مععن 
مععن ق إ م إ إلعع  الحجععز الإسععأحقاقي. الأععي أبععين تيفيععة مبايععرة الحجععز   عع  منقععونت  658

 الأي أوجد ني العقارات وناءا للأجرة المسأحقة  ن بدن الإيجار. والومار
 االفرجحجز أحف ي     منقونت المسأ جر سنأطرق إل  حق المعجر ني أوقيا   ي و  

 اإون م وحق أوقيا حجز إسأحقاقي   ياا االفرج الواني .

 على منقولات المستأجر حق المؤجر في توقيع حجز تحفظي فرع الأول:

يحأعن الحجعز حيع   1إ م إ ج.معن قعانون  654-653لميرج الجزائري ني المعواد أطرق الي  ا
ولععرلو اجعععاز  يععة نععي ال ايععة الأععي يعععرج مععن اج اععا.م أأج عع  نعععر  اإنمالأحف ععي انميععة تبيععرة

القعععانون أوقيعععع  حأععع  يمأنعععا المسعععأ جر معععن الأصعععرف نعععي منقونأععع  الأعععي يعععرد   ياعععا الإمأيعععاز 
 . من ق م ج 995الممنو  ل معجر بموج  المادة 

  ون     حق .حرصا من      أقوية  مان المعجر ني الحصنرا و 
ومععن جاععة الاععرل نسععبين المعععجر إسععأعمان حقعع  نععي الحععبس نععو أوقيععا حجععز أحف ععي   عع  

 المعجرة.ني العين  والموجودةالمنقونت المحبوسة 
حجز أحف عي   ع  المنقعونت معا    ي  بأوقيااي بمعن  للار ليصبل حق  ني الحبس منأجا  

 المعجرة.دامت موجودة ني العين 
م ونعرا تونع  ماية ن يحققاا غيعر  معن طعرق الحجعزحف ي يحقق ل حاجز حالحجز الأزيادة ان 
 بساولة أوقيع . ويأميزي أحف يم إجراء وقائ

                                                             
1
يجننوز لمننؤجري المبنناني  ن يحجننز تحفظيننا علننى منقننولا  مسننتأجريم » مننن  ننانون إ م إ علننى  نننم  653المننادة تنننص  

 «الموجودة في هذه المباني وفاء لرجرة المستحقة عن الإيجار

يجوز لمؤجري الأراهي الزراعينة  و الحقنول  و البسناتين،  ن يحجنز تحفظينا » من  انون إ م إ على  نم  654المادة  تنص

 «على المزروعا  و الثمار الموجودة في تلك الأراهي، وفاء لرجرة المستحقة عن إيجارها
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ولتععن ندنعع  نععو حمايععة المعععجر  المحجععوزة.ن ياععدف بصععفة اساسععية إلعع  بيععا المنقععونت و ناعع 
ممععا ياععدد ال ععمان العععام ل معععجر.  ملمنقونأعع  المسععأ جرإمتانيععة أاريعع   ونععومعن لاطععر معععين 

  .اونا أعريف الحجز الأحف ي سنأطرق إل : و  ي 
ل    .وانيا ا الأحف ييروط أوقيا الحجز  وا 

  : تعريف الحجز التحفظيأولا

الأحف عععععي مسعععععأمد معععععن حقععععع  نعععععي الحعععععبس  الحعععععق نعععععي أوقيعععععا المععععععجر ل حجعععععزإن مصعععععدر 
 الأععععععي ألاععععععون ل معععععععجرمععععععن ق م ج م  501و المععععععادة الفقععععععرة انولعععععع     عععععع الععععععري نصععععععت 

الموجععععععودة نععععععي العععععععين المعععععععجرةم  ععععععمانا لحقوقعععععع   المسععععععأ جرالحععععععق نععععععي حععععععبس منقععععععونت 
 النايئة  ن  قد انيجار.

را»معععععععن ق م ج الأعععععععي نصعععععععت   ععععععع   985/3وتعععععععرلو المعععععععادة  لايعععععععي العععععععدائن إسعععععععبا   وا 
معقولععععة أبديععععد المنقععععون المأرأعععع    يعععع  حععععق إمأيععععاز لمصعععع حأ م جععععاز لعععع  ان يط عععع  و ععععع  

 «.أحت الحراسة
معععععن ق م ج  995الفقعععععرة الوانيعععععة معععععن المعععععادة    ععععع حعععععق انمأيعععععاز العععععري نصعععععت  وتعععععرلو 

المعععععجرة مععععن منقععععونت  الأععععي أمععععنل المعععععجر إمأيععععازا   عععع  تععععن مععععا نععععو موجععععود نععععي العععععين
 ل مسأ جر.زرا ي  ومحصونم حجزقاب ة ل 

ر العقعععععار نعععععو رلعععععو الحجعععععز العععععري يوقعععععع  مععععععج تعرياااااف الحجاااااز التحفظاااااي:و  يعععع  يمتعععععن 
مزرو عععععععات الموجعععععععودة بعععععععالعين المععععععععجرةم ورلعععععععو بو ععععععععاا ال وا  ععععععع  المنقعععععععونت والومعععععععار 

 والعععععديوناإجعععععرة ونعععععي م ا لحقوقععععع  النايعععععئة  عععععن  قعععععد الإيجعععععارم  عععععمانأحعععععت يعععععد الق عععععاء
  ن .انلارل الأي أني  
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ادي مععععن يععععع ن  ان مععععن الأصععععرف نياعععععا بعععع ي أصععععرف قععععانوني او معععع المسععععأ جرلمنععععا  نععععراو 
 1 ال مان العام ل معجر الحاجز. من دائرة  اسأبعاديعدي إل  

  ععععع  المنقععععععونت يأعععععول  بموجبععععع  معععععععجر العقعععععار الحجعععععز  نعععععوج معععععن انععععععواج الحجعععععزونعععععو -
و  ععععععمانا ل ونععععععاء م ورلععععععالموجععععععودة نععععععي العقععععععار المعععععععجرم والأععععععي لعععععع    ياععععععا حععععععق إمأيععععععاز

 انلارل الأي أني  بسب  انيجار.  والديون باإجرة

حقععع   ءاسعععأيفاويسعععأادف نعععرا الحجعععز حمايعععة المععععجر معععن الملاعععاطر الأعععي يأععععرم لاعععا نعععي 
 2م الري قد يقوم بإلاراج منقونأ  سرا. نأيجة مناورات المسأ جر لم مونما

 : شروط توقيع الحجز التحفظي على منقولات المستأجر:انيا

لمععا تععان حجععز المعععجر يسععأند نععي أوقيععع  تمععا رترنععا سععابقا العع  حععق المعععجر نععي الحععبس     
م زرا يعة محاصعينمنقعونت و انمأياز المقررين ل    ع  معا تعون نعي الععين المععجرة معن  وحق

 يروط لأوقيع . من أوانرالمعجر لارا الحق نبدا  ولممارسة
ة إلعع  نععرا اليععرط إ ععان منقععونم  قععارا ولععيسانساسععي نععو ان أتععون العععين المعععجرة  واليععرط

 والمسعععأ جرالحعععاجز  يعععروط مو عععو ية أأع عععق بتعععن معععن المععععجر ونعععيننعععاو يعععروط الاعععرل 
 م نوجزنا نيما ي ي:الدين المحجوز من اج   والايرامحن الحجز  والمنقونتالمحجوز   ي م 

ان يتععون معالعتععا ل ععععيعععن المعجعععرة او  ويسأعععوي معجعععرا:ن يتعععون طعال  الحعجعز الأحف عي ا -1
م تمععععا يجعععع  ان بالأعع جيرا تععععان مسمععععو  لعععع  او مععجععععرا معععن البععععاطن إر انأفععاجصعععاح  حععععق 

                                                             
1
الجزائر  -يوان الميبوعا  الجامعيةد– 5ي  –التنفيذ في  انون الاجراءا  المدنية الجزائري  قحسنين: يرمحمد  

 160ص  -2006

-تخصص عقود و مسؤولية -في الحقوق الدكتوراه رسالة–يرق التنفيذ من الناحية المدنية  –بوصبري بلقاسم محمد   2

 .255، ص  2016-2015جامعة بسكرة 



 الفصل الثاني                                                              آثار امتياز مؤجر العقار
 

50 
 

أأوانععععر صعفععععععة المعجعععععر لح ععععة البعععععععدء نععععععي إجعععععراءات الحجعععععز الأحف عععي حأعع  لعععو نقعععععد نععععععر  
 1. ير الإجراءاتالصفة اوناء س

 2القانون.ن المعجر بانأفاق او الحجز من طرف من يحن مح ويصل  
لإجععراء الحجععز الأحف ععي  :ل عقععارنر يععا ان يتععون المحجععوز   يعع  مسععأ جرا او مسععأ جرا  - 2

م ونععو مععا نصععت   يعع  المععادة ل عقععار نر يعااو  مسععأ جرا اصعع يايجع  ان يتععون المحجععوز   يعع  
 3.من قانون إ م إ  656

بمالت  رابطعة  الري ن أربط ا الحجز الأحف ي     غاص  ل عقار ولرا نإن  ن يجوز أوقي  
 بالمعجر. المسأ جر
الفر ععي ينععأ   نعع  حجععزين نععي نفععس  المسععأ جرالعع  ان حجععز المعععجر   عع   الإيععارة وأأوجعع 
ت الموجععععودة نععععي العععععين المعععععجرةم والوععععاني   عععع  مععععا أحععععت يععععد  انون   عععع  المنقععععون مالوقععععت

   من اجرة ان ان  يج  الأفرقة بين و عين:الفر ي المسأ جرا
من الباطن اسواء ني  قد  الأ جيرانص ي ل  الحق ني  المسأ جران يتون  الوضع الاول:-

 .انيجار او ني اأفاق نحق 
الحجعز ان يط ع  رنعا الحجعز الأحف عي   ع  منقونأع م معا بقعاء  الفر عي ل مسعأ جرنانا يحعق 

جرةم بمعن  انع  ن يوبعت انمأيعاز ل مععجر ان   ع  المبعالخ الأعي أتعون ما أحت يد  من ا    
  الفر ي. جر انص ي ني رمة المسأ ل مسأ جرمسأحقة 

                                                             
1
 والعلومكلية الحقوق -مجلة الباحث للدراسا  العلمية-:  حكام الحجز التحفظي في التشريع الجزائريمنيرة فرحا  

 370ص -2017 -11السياسية جامعة باتنة العدد 

 162مرجع سابق ص  –محمد حسنين  2

يجوز للمؤجر  ن يحجز تحفظيا على منقولا  المستأجرين الفرعيين للمباني  و »من ق إ م إ على انم  656تنص المادة  3

 يها الحجز تحفظيا على ثمار  ويجوزالتي يستغلونها.  الموجودة في الأماكن  و البساتين الأراهي الزراعية  و الحقول

 «.تلك الأراهي وفاء لرجرة المستحقة
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نععي نععر   مععن البععاطن: الأعع جيرنصعع ي الحععق نععي ا ل مسععأ جران ن يتععون الوضااع ال:اااني: -
 مسععأ جرالانصعع ي الحععق نععي ان يوقععا الحجععز الأحف ععي   عع  منقععونت  الحالععة يتععون ل معععجر

 1انص ي النايئة  ن  قد انيجار. مانا لجميا حقوق  ني رمة المسأ جر  مالفر ي
 :  ياعععا امأيععازالأععي يتععون ل معععجر حععق  والمحصععونتن يوقععا الحجععز   عع  المنقععونت ا -3

ان أتون ممعا  المعجرة يريطةالموجودة بالعين  والومارمح  ل حجز الأحف ي المنقونت  يتون
مادامععت موق ععة بإمأيععاز  او غيععر م ل مسععأ جرلحجععز   ياععام سععواء تانععت مم وتععة يجععوز أوقيععا ا

 2المنقونت ان مما يعادن حقوق .ن  ن يجوز ل معجر الحجز     اتما  المعجر.
ان يتعععون العععدين اي يجععع   :مععععجر العقعععار امأيعععازونعععاء لعععدين ي عععمن   ن يوقعععا الحجعععزا -4

 .مما يتون م مونا بحق انمأياز  ن  قد انيجار. المحجوز من اج   نايئا
او اي دين للار يني   ن  قد الإيجارم تمعا يجع  ان يتعون  اإجرةمنيجوز الحجز من اجن  

او  اسععأحقاق مسععواء تععان بح ععون ميعععاد  الحجععزمالععدين المحجععوز مععن اج عع  حععان الآداء وقععت 
 .3 من ق م ج 211لمرتورة ني المادة انسبا  السقوط الآجن إحد 

 

 جر ستأ: حق المؤجر في توقيع حجز إستحقاقي على منقولات المالفرع ال:اني

رد   يع  انمأيعاز يعرد م نمعا يعمحعن انمأيعاز يأ ل مما سبق رتعر  ان منعاط نطعاق الحجعز نعو
وبمعععا ان الميعععرج الجزائعععري قعععد معععنل المععععجر حعععق أوقيعععا حجعععز أحف عععي   ععع   .  يععع  الحجعععز

 المععجعععرة.منقونت المسأععع جر معععا دامععععت موجععودة نعععي العيععن 
المععجر لاعارج الععين المنقونت الموق ة بإمأياز نإن  قد واج  الفرم الواني الري قد أنأقن ني   

او   ع  غيعر   عم منع م بحيع  ن يأبقع  نعي الععين      الرغم من معار ة المععجر مالمعجرة
 من انموان ما يتفي ل مان حقوق المعجر.

                                                             
1
 206ص -2010الجزائر، والتوزيع، الجسور للنشر ،الوجيز في شرح عقد الايجار في القانون المدني ،ه ل شعوة 

 254مرجع سابق، ص-1ي  الناحيتين المدنية و الجزائية،يرق التنفيذ من  -بربارة عبدالرحمان 2

 .259مرجع سابق ص  –بو صبري بلقاسم 3
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من اجن  م ونرااسأحقاقينععالميععرج الجزائري ا طع  ل معجعر ني نر  الحالة حعق أوقيا حجععز 
ونععرا نععو انوععر الطبيعععي لحععق  الحععاجز الجديععد مععن الأصععرف نياععا. منععاو المنقععونت  جاسععأرجا
 حقا  ينيا أبعيا. با أبار  انمأياز

 وبنعاء   وانداريعععةانجععراءات المدنيععععة بن  زز نرا الحععق نعي قانععون  ولم يتأفي الميرج برلو  
  عععع  منقععععونت  حععععق المععععجر نععععي أوقيعععا حجععععز إسعععأحقاقيمفاعععوم  سععععوف نأطعععرق إلعععع   يععع  

ل   ماونا وال اية من  المسأ جر   وانياا الإسأحقاقييروط أوقيا الحجز اساس و  وا 
 والغاية منه حق المؤجر في توقيع حجز إستحقاقي على منقولات المستأجرمفهوم : أولا
القانون اجاز   وبالأاليم واج الحجوز الأحف ية اللااصةالإسأحقاقي نو نوج من انإن الحجز   

ل مععجر حق  من حائز . حي  يعأبر إحدل المنانر الميرو ة  اسأردادق من اجن الح لصاح 
منععا قععونت الموجععودة نعي العععين المعععجرةم يلاولعع  حععق أأبعاععا و المن    عع صعاح  حععق انمأيععاز

                                                       حائزنا من الأصرف نياام إل  حين رنا د ول ق ائية.                                                                              
   ويروط  اساس ونأناونم  نأناون مفاوم الحجز انسأحقاقيسد وني نرا الصد  

معن ق م ج  م2ف 202ن مع  الميعرج الجزائعري نعي المعادة  مفهوم الحجز الاساتحقاقي: -1
  معع  او بععالرغم مععن ر ب يعع انعع  لحععابس اليععيء إرا لاععرج مععن يععد غيععر »الأععي أععنص   عع  انعع  

قام بارا الط   لا ن و وين يوما من الوقت الري   م  إرا نو اسأرداد ان يط    معار أ م
 «.ني  بلاروج الييء من يد  مالم أنق ي سنة من وقت لاروج 

ل معععجر ان  يجععوز»أععنص   عع  انعع   جم الأععيق م  مععن 2ف  501و الفقععرة الوانيععة مععن المععادة
إسعأردادنا معن الحعائز جعاز لع     مع ماو دون  ا أرا ع و إرا نق ت رغعم  نق ااميعأرم     

 «و لو تان حسن النية م ولارا اإلاير المطالبة بحقوق 
لمالععو المنقععون او لمععن لعع  حععق  يجععوز»بقولاععا مععن ق إ م إ  658وتععرلو نصععت   يعع  المععادة 

م ان يحجعز أحف يععا   عع  رلعو المنقععون  نععد المنقععون انسعأردادقبعن رنععا د ععول  الحعبس   يعع م
 «.نر  الحالة يج  أعيين المنقون ني الط   او ني امر الحجز وني حائز م
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 الإستحقاقي:تعريف الحجز  -
م وأبديععد مععن الأصععرف نيعع   ويمنععع يجمععد المععان نععي يععد المحجععوز   يعع   حجععز أحف ععي ونعع 

م لمنعا حائزنععا   ياعاامأيععاز حعق  بط المنقععونت الأعي ل حعاجز عنعال رم منع  نعي نععر  الحالعة 
 بعدمن الأصرف نياا أصرنا قد يمنع  من إسأردادنا إرا حتم ل  

 المان إلع  صعاح  الحعقم واسأرداد اسأرجاجيدن     ان   انسأحقاقن ف  م  1رلو بم تيأاا 
 لممارسة حق    ي . وأأبا امأيازسواء تان مالتا او صاح  حق 

نعو العري يوقعع  المععجر   ع  المنقعونت الأعي الارجعت معن الععين المعععجرة  الإسعأحقاقينعالحجز 
 لمنع  من الأصرف نياا.يد حائزنا  معار أ  أحت  او رغم رغما  ن

 العقععععععار جرأتمععععععن نععععععي رد المنقععععععونت إلعععععع  مععععععع : الغايااااااة ماااااان الحجااااااز الاسااااااتحقاقي -2
  يعععع  طععععون  الأععععي يعععععا  انسععععأردادمتمعععع  لععععد ول  لممارسععععة حقعععع    ياععععام مععععا يعععععد إجععععراء  

  .إجراءاأاام مما قد يسمل ل حائز بالأصرف ني المنقونت
نعععععن طريععععق نععععرا الحجععععز  ملععععرا يععععرج الحجععععز انسععععأحقاقي ل ععععمان سععععر ة نععععي انجععععراءات

يععععععد الق ععععععاء حأعععععع  ي ععععععمن  ععععععدم  اسععععععأردادنا أحععععععتي ععععععا المعععععععجر المنقععععععونت المط ععععععو  
 2إن حتم ل  بعد رلو باا. أردادنااسم و المسأ جرأاريباا من طرف 

 
 

 وشروطه: أساس الحجز الإستحقاقي :انيا

 :أساس الحجز الإستحقاقي -1

 ي أأبعععععع اي حعععععق صعععععاح  الحعععععق العينععععع سعععععاس نعععععرا الحجعععععز نعععععو حعععععق الأأبعععععا العينعععععيما   
 الأأبا ن  يجوز ل  أوقيا نرا الحجز.نإرا لم يتن ل  حق  حائز مني يد 

                                                             
المتهمن  انون الاجراءا   2008فيفري  25المؤرف في  09-08يرق التنفيذ وفقا للقانون ر م ، حمدي باشا عمر 1

 .239ص  -20015الجزائر –هومة  اروالادارية، دالمدنية 

 الدكتوراه في الحقوق، كلية الحقوق بن عكنون، رسالة الحجز التحفظي في ظل القانون الجزائري،، عيساوي نبيلة 2

 189، ص 2014-2013الجزائر،
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  عععع  اسععععاس يقععععوم الإسععععأحقاقي ت يععععر  مععععن الحععععانت اللااصععععة ل حجععععز الأحف ععععي  نععععالحجز 
مععععن  حالععععة ولتععععي يأحقععععق نععععرا الفععععرم ن بععععدا مععععن أععععونر. جانانسععععأعنععععرم أععععونر  نصععععر 

 وأأبعععا لااصعععة القعععانون المعععدني ونعععو حعععق حعععبس وبصعععفة حعععانت الأعععي يقعععرر  نياعععا القعععانون.
إن إرا وبعععععت  ميععععع مر بأوقيعععععع ومعععععن وعععععم نإنععععع  ن يجعععععوز ل قا عععععي الملاعععععأص ان  1.المنقعععععونت

  ععععع  المنقعععععونت لععععع  حعععععق الحعععععبس   ياعععععا  الإسعععععأحقاقي لديععععع  معععععا يعععععرجل ان طالععععع  الحجعععععز
 .2من ق إ م إ 658ونرا  م  بالمادة وحق أأبعاا 

  شروط توقيع الحجز الإستحقاقي: -2
يعأبعععععر الحجععععععز الإسعععععأحقاقي لليععععععة لممارسعععععة حععععععق الأأبعععععام إنعععععع  لعععععو لععععععم يوقعععععا المعععععععجر    

الحجععععز انسععععأحقاقي ن يمتنعععع  ممارسععععة حقعععع  نععععي أأبععععا المنقععععونت   عععع  الععععرغم مععععن توناععععا 
   .بامأياز موق ة 

 نيروط أوقيا الحجز الإسأحقاقي ني نفس يروط ممارسة حق الأأبا. وبالأالي
 تالأالي: ونماإن ان نناو يرطين اساسيين 

العععععععري   عععععععم نيععععععع  المععععععععجر بلاعععععععروج  معععععععن الوقععععععتيعععععععوم  30ن يععععععأم أوقيعععععععع  لاععععععع ن ا -1
 من ق م ج. 202طبقا لنص المادة  المنقونت من العين المعجرة.

ن يععععأم الحجععععز قبععععن رنععععا د ععععول انسععععأرداد المنقععععونت: رلععععو ان د ععععول انسععععأرداد ا -2
يأجععععععاوز وقععععععت قصععععععير ن  ونععععععي انسععععععأعجانأحفعععععع  ل معععععععجر حقعععععع  بموجعععععع  احتععععععام 

 3من ق إ م إ. 658 م  بالمادة . لامسة  ير يوم
 

                                                             
ماي  08كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الحجز الإستحقا ي ك لية لتفعيل سلية تتبع المال . - عيساوي نبيلة  1

 .  2011جامعة محمد خيهر بسكرة، العدد الثالث والعشرون، نوفمبر مجلة العلوم الإنسانية، - المة 1945

 استرداد بل رفع دعوى  عليم،لمالك المنقول او من لم حق الحبس  يجوز»من  انون إ م إ على  نم  658تنص المادة  2

 «.و في  مر الحجز هذه الحالة يج  تعيين المنقول في يل  وفيالمنقول،  ن يحجز تحفظيا على ذلك المنقول عند حائزه، 

 24ص   -مرجع سايق -حمدي باشا عمر 3
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  على منقولات المستأجر الأولوية والتتبع  المؤجر في حقالمبحث ال:اني: 

حعععععق معععععن  وتععععع يمععععععجر العقعععععار  عععععمن الحقعععععوق العينيعععععة الأبعيعععععةم  امأيعععععازينعععععدرج حعععععق    
الحقعععععوق العينيعععععة الأبعيعععععةم ينعععععأ   عععععن إمأيعععععاز مععععععجر العقعععععار معععععا ينعععععأ   عععععن الحعععععق العينعععععي 

 الأأبا. وحقالأبعي من س طات وانماا حق اإن  ية 
يسعععععععأطيا الحقعععععععان نمعععععععا انعععععععم معععععععا يميعععععععز الحعععععععق العينعععععععي الأبععععععععيم إر بموجبامعععععععا  ونعععععععران  

 العععععدائنينممععععن الحععععق العينععععي  نععععد الأععععزاحم انععععت تعععععون لعععع  اإن عععع ية   عععع  غيععععر   صععععاح 
 نععععععد ح ععععععون  ورلععععععو  يعععععع   وينفععععععر انمأيععععععازتععععععرلو مععععععن ان يأأبععععععا اليععععععيء محععععععن  ويمتنعععععع 
 اإجن.

المعععععدني معععععجر العقعععععار أتف ععععت بععععععم نصععععوص القعععععانون  نمأيعععععازالن عععععام القععععانوني  ونععععي  
  عععععععع  حععععععععق  4ف  995ايععععععععن نصععععععععت المععععععععاد  الأأبععععععععاموجععععععععود حععععععععق اإن عععععععع ية و  بأ تيععععععععد

وأسععععأوني نععععر  المبععععالخ »جععععاء نصععععاا تالأععععالي  اإن عععع ية نععععي إمأيععععاز معععععجر العقععععار حيعععع 
الممأعععععازة معععععن ومعععععن اإمعععععوان الواقعععععا   يععععع  الإمأيعععععاز بععععععد الحقعععععوق المأقدمعععععة العععععرترم إن معععععا 

 «.حائزا حسن النية با أبار تان من نر  الحقوق غير نانر ني حق المعجر 
 م5ف  995المعععععادة م و  2ف  202المعععععادة تمعععععا  عععععاد الميعععععرج معععععرة الاعععععرل معععععن لاععععع ن   
ونععععرا نععععي حالععععة لاععععروج المنقعععععونت  انمأيععععازالمنقععععونت محععععن  واسععععأردادعتععععد حععععق الأأبععععا لي

 موانقأ . ودونرغم إرادة المعجر 
ان أبعععععين لنعععععا ان نعععععرا النعععععوج معععععن حقعععععوق الإمأيعععععاز ييعععععأمن   ععععع  حعععععق اإن ععععع ية  وبععععععد  

 .م نإننا سنحاون ان نرل محأول نرين الحقينوالأأبا
 .اإون  المط  اأ جر المسحق المعجر ني أأبا منقونت  -
 االمط   الواني .     منقونت المسأ جر ولويةني اإ المعجرحق  -
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 المستأجر: حق المؤجر في تتبع منقولات المطل  الأول

 بانمأيعععععععازمسعععععععأ جر الموق عععععععة بمعععععععا ان مععععععععجر العقعععععععار يأمأعععععععا بحعععععععق حعععععععبس منقعععععععونت ال   
نإنععععع  لععععع  حعععععق    ياععععععام اسعععععأحقاقيأوقيعععععا حجعععععز  حعععععقو معععععن ق م ج.  501بموجععععع  المعععععادة 

العععععين المعععععجرةم وممععععا ن يععععو نيعععع  ان حمايععععة المعععععجر ن أتأمععععن إن أأبعاععععا إرا نق ععععت مععععن 
 بوجود حق الأأبا.

مععجرم إناعا قععد إن المنقعونت الموجعععودة نعي الععين المععجرة ن أبقع  دائمعا أحعت سعيطرة ال   
مععن  واسععأردادنايمتععن الأنفيععر   عع  نععر  المنقععونت  لتععيو نععر  الحالععة  نععيو  أنأقععن إلعع  ال يععر.

                     و ب يعر رلعو نعإن ال عمان الممنعو  ل مععجر ت ع  قعد يبطعن.                                                                             الأأبعامال يعر نبعدا معن إقعرار حعق 
قععا نععي الأأبععام رلععو إنعع  بواسععطة الأأبععا ي ععن الحععق بال ععرورة ح  ينععي يسععأأباإن تععن حععق 

 .العيني اي إمأياز المعجر مرأبطا بمح  
نعإرا لعم  م1نأقعن إلع  ال يعر بصعفة قانونيعةالمععجرم الأعي قعد أ المنقعونت الموق عة بإمأيعازان اي  

ون يتعععن لصعععاح  الحعععق العينعععي حعععق الأأعبععععا   عععع  نعععععرا المععععععان يصبعععععل الحععععععق العينععععععي بععععععد
 جععععععدول.

  .اإونرج الفاحعععععق الأأبعععععععا  سنو ل مفاوموبناءا     ما سبق 
 االفرج الواني . حق  ني الأأبالالمعجر  يروط ممارسةو  

 : مفهوم حق المؤجر في تتبع منقولات المستأجررع الأولالف

 لمعععععجر العقععععارن يقععععدم حمايععععة تبيععععرة   بوجععععود حععععق الأأبععععا مععععن يعععع ن  االقععععون ان ععععيمتععععن    
م ايععععن أصععععبل الحاجععععة ماسععععة إلعععع  أأبععععا المنقععععونت الموق ععععة بإمأيععععاز الإسععععأردادولااصععععة  نععععد 

بقعععاء حععععق م يسععععأأبع  المسعععأ جراء الحيععععازة الفع يعععة بيععععد المععععجر نعععي اي يععععد تانعععت. إنعععع  ببقععع
بحعععق الأأبعععا لصعععالل  ن أعععرافانبعععد معععن الأصعععرف نعععي نعععر  المنقعععونت. و  يععع  تعععان لزامعععا و 

                                                             
1
 071ص  ،2012موفم للنشر الجزائر  الحق،نظرية في لي، علي  
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اإمععععر الععععري يمتععععن ر نععععي الأصععععرف نععععي نععععر  المنقععععونت. تمقابععععن لحععععق المسععععأ جم المعععععجر
 1.قبين إ ادة الأوازن الأعاقدي ان نعأبر  من

تمعععععا ان حعععععق الأأبعععععا نعععععو العععععري يماعععععد الطريعععععق لحعععععق اإن ععععع ية ويمتنععععع  معععععن الوصعععععون    
إلعععع  غاياأعععع  ناععععو يجعععععن المطالبععععة بععععالحق ممتنععععةم سععععواء تانععععت المنقععععونت بيععععد المعععععجر او 

 ال  ال ير. انأق ت
 نععععععي إمأيععععععاز معععععععجر العقععععععار وجععععععود  ومعععععدل و  يععععع  سععععععنأطرق إلعععععع  أعريععععععف حععععععق الأأبععععععا  
ل  م اونا   .وانيايروط ممارسة معجر العقار لحق الأأبا ا وا 

   : تعريف حق التتبع:أولا
أمسعععععو صعععععاح  الحعععععق العينيامععععععجر  بحقععععع    ععععع   تعرياااااف حاااااق التتباااااع بأناااااه: يمتعععععن
 الأي تانت مأواجدة ني العين المعجرة ني يد اي يلاص تان. اإيياء

نعععععي يعععععد اي يعععععلاص  يسعععععأطيا أأبعععععا المنقعععععونت محعععععن حعععععق انمأيعععععاز العقعععععار اي ان مععععععجر
 نت. لي  حيازة نر  المنقو إ انأق ت
 لحمايعععععة إنمعععععا قعععععرر لصعععععالل المععععععجرم ان حعععععق الأأبعععععا المقعععععرر يمتعععععن م ح أععععع  نعععععو ومعععععا

لعين المعععععععجرةم وأمتينعععععع  مععععععن إسععععععأردادنا نععععععي تععععععن مععععععرة حيازأعععععع  ل منقععععععونت المأواجععععععدة بععععععا
 ج. يا لارجت نياا من حيازأ  رغم إرادأ  او نأيجة سرقة او

نعععععي انسعععععأرداد   ععععع  الحعععععق  نعععععإن نطعععععاق الأأبعععععا نعععععي نعععععر  الحالعععععة يععععع أي مقصعععععورا   يععععع و  
 2.نقط

 مدى وجود حق التتبع في إمتياز مؤجر العقار:  ::انيا

العواردة   ع  اإمعوان المنقولعة نعي حقعوق  ينيعة ألاعون صعاحباا  انمأيعازاتمن حي  المبدا   
إرا تان من  قد يصطدم بقا دة الحيازة ني المنقون سند الم تية. المبداحق الأأبام إن ان نرا 

                                                             
 92ص  ،مرجع سابقييلبي سيد  حمد،  1

 143مرجع سابق ، ص  –محمدي فريدة  2
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   ياعا. امأيعازإلي  المنقونت محن الإمأياز يحوزنا بحسعن نيعةم اي انع  ن يع عم بوجعود  انأق ت
مععا ايععارت إليعع  المععادة  ونععوأأبععا أمنععا نععي مواجاععة حععائز تاععرام نععإن ممارسععة حععق ال وبالأععالي
 من ق م ج. 985

واون مععا يمتععن قولعع  باععرا الصععدد نععو ان الميععرج الجزائععري مععنل معععجر العقععار حععق الأأبععا   
م باععدف حمايأعع  انمأيعازم الأعي إنمععا وجاععت ل مععجر صععاح  حععق 5ف  995بموجع  المععادة 

 من اي لاطر يادد .
ل معععععجر بمععععا انعععع  ن أنأقععععن إليعععع  الحيععععازة  وال زمععععةيتععععون قععععد ونععععر الحمايععععة التانيععععة  وبععععرلو

 المنقونتم إن الحيازة الفع ية أ ن بيد المسأ جر. 
حيععععع  ربعععععط الميعععععرج حعععععق المععععععجر نعععععي ممارسعععععة حقععععع  نعععععي أأبعععععا المنقعععععونت ان يتعععععون قعععععد 

روج يومعععععععا معععععععن الوقععععععت العععععععري   ععععععم نيععععععع  بلاععععععع 30اوقععععععا   ياعععععععا حجععععععزا إسعععععععأحقاقيا لاعععععع ن 
 المنقونت من العين المعجرة.

نعععععإن حقععععع  نعععععي  القعععععانونيمإنععععع  نعععععي حالعععععة أوقيعععععا المععععععجر حجعععععزا إسعععععأحقاقيا نعععععي الميععععععاد 
 الأأبا يمتن ممارسأ  حأ  ني مواجاة الحائز حسن النية.

نعععععالعبرة ننعععععا ليسعععععت نعععععي حسعععععن  إن حقععععع  نعععععي الإمأيعععععاز يبقععععع  قائمعععععا لمعععععدة وععععع   سعععععنوات.
بعععععن بلاعععععروج المنقعععععونت معععععن الععععععين المععععععجرة بعععععدون ر عععععا النيعععععة لعععععدل الحعععععائز او  عععععدماام 

                                                                                                                                                    . 1المسروقةالمعجر صراحة او  منام إناا أ لار حتم المنقونت 
العقععععار  م نععععإن إمأيععععاز معععععجرأيععععاز انلاععععرل الععععواردة   عععع  المنقععععون ف حقععععوق انم  عععع  لاعععع

 ني أأبا المنقونت محن الإمأياز. يعطي صاحب  الحق
ولتععععن مععععا ل معععععجر مععععن حععععق نععععي  راأعععع منععععرا الحععععق لععععيس نععععو انمأيععععاز نععععي حععععد  ومصععععدر 

مععععا نصععععت   يععععع   ونعععععرام 2انمأيععععاز منقععععونت الأععععي يعععععرد   ياععععا بالنسعععععبة ل  والحععععبسالحيععععازة 
 من ق م ج. 501 -995/5المادة 

                                                             
1
 381ص  -مرجع سابق  الدين،محمد وحيد  
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 : شروط ممارسة المؤجر لحق التتبعالفرع ال:اني

معجر العقار حقا  ينيا أبعيام نإن صاحب  يأمأا بحعق  امأياز با أبارتما سبق القون نإن     
 ناو يأمأا ب  بصفأ  لااصية من لاصائص الحق العيني الأبعي. الأأبام
جر حععععق أأبعععععا منقعععععونت المسعععععأ جر الأععععي الارجعععععت معععععن الععععععين ان الميعععععرج معععععنل المعععععع  وبمععععا

نصعععععت   ياعععععا  معععععا ونعععععوحعععععق اعععععرا الل ممارسعععععة المععععععجرليعععععروط   و عععععا نعععععالمععععععجرةم إن ا
 .من ق م ج 995الفقرة اللاامسة من المادة 

معن الععين المععجرةم   عع   بانمأيعازو إرا نق عت اإمعوان الموق عة » الأعي جعاء نصعاا تالأعالي    
الرغم من معار ة المعجر او     غير   م من  م ولم يبقع  نعي الععين امعوان تانيعة ل عمان 

    اإموان الأي نق ت دون ان ي عر رلعو الحعق العري  امقائ انمأيازالحقوق الممأازة م بقي 
بحعق ال يعر لمعدة تسب  ال ير حسن النية     نر  اإموانم و يبق  الإمأياز قائما و لو ا ر 

 .و   سنوات من يوم نق اا إرا اوقا   ياا المعجر حجزا إسأحقاقيا ني اإجن القانوني
غيعر انعع  إرا بيعععت نععر  اإمععوان إلعع  ميععأري حسععن النيععة نععي سععوق  ععام او بععالمزاد الع نععي او 

 «.ان يرد الومن إل  نرا الميأرييأجر ني مو اام وج      المعجر  ممن
 :ي أأبا نر  المنقونت نبدا من أوانر اليروط الأاليةععيصبل ل معجر الحق ن و  ي  نإن  لتي 

 ران يتون المسأ جر قد الارج نر  المنقونت ونق اا من الععين المععجرة بعدون   عم المععج أولا:
 معار أ .او رغم  وموانقأ او بدون ر ا  

يععأم نععرا الحجععز  وان ميا عع  نععر  المنقععونت حجععزا إسععأحقاقان يتععون المعععجر قععد اوقععا   :انيااا:
ف  202المعادة  معا نصعت   يع  ونعوم ين يوما من أاريخ   م  بنقن نعر  المنقعونتولا ن و 

غير ان  لحابس الييء إرا الارج من يد  ب ير   م  »الأي جاء نصاا تالأالي  من ق م ج 2
يومعا معن م إرا نعو قعام باعرا الط ع  لاع ن و وعين اسأرداد او بالرغم من معار أ م ان يط   

 «الوقت الري   م ني  بلاروج الييء من يد  ما لم أنق ي سنة من وقت لاروج 
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ان يبقعععععع  نععععععي العععععععين المعععععععجرة مععععععن المنقععععععونت مععععععا يتفععععععي ل ععععععمان سععععععداد حقععععععوق  :ال:ااااااا:
المععععععجرم النايعععععئة  عععععن  قعععععد انيجعععععارم ونعععععرا مععععععا يععععععدي تمعععععا ق نعععععا سعععععابقا إلععععع  إ عععععععاف 

 ال مان العام ل معجر.
بقيععععت منقععععونت نععععي العععععين المعععععجرة أتفععععي ل  ععععمان نععععإن المنقععععونت نععععرا النحععععو إرا  و  عععع 

 1المعجر. امأياز  ألارج من الأي الارجاا المسأ جر
م يبدا حساباا من يوم   م  و   سنواتان يمارس المعجر حق  ني الأأبا لا ن  رابعا:

 995/5بلاروج المنقونت من العين المعجرة.
 امأيعععععازبمعععععا يوق اعععععا معععععن حعععععق  م  المعععععايتعععععون معععععن للعععععت إليععععع  نعععععر  المنقعععععونت ان خامساااااا:
لإوبععععععات يقععععععا   بععععععئا المعععععععجرا مععععععن المسععععععائن الأععععععي يوبأاععععععا النيععععععة م ونععععععر سععععععيءا ل معععععععجر

   ي  .                                             
يع م بما يوق اا م اي ن ن النيةونو حس ايأراناان يتون من للت نر  المنقونت قد  :سادسا

ني  سواء من سوق او مزاد   ني او ممن يأجر ني مون نر  المنقونتمإمأياز ل معجرم  من
 2.ايأرانانر  الحالة وج      المعجر ان يرد ومن نر  المنقونت لمن 

اليععععععرط السععععععادسم نععععععإن المسععععععأ جر إرا مععععععا الاععععععرج المنقععععععونت الموق ععععععة  باسععععععأوناءو  يعععععع     
اصعععع ية او ال  يععععر حقوقععععا    يعععع  رأعععع و او إلعععع  يععععلاص للاععععر  لاععععرمإلعععع  متععععان ل بانمأيععععاز
 وأبقععععع نعععععر  المنقعععععونت ن أأععععع ور    ععععع  المقعععععرر انمأيعععععازنعععععإن حعععععق المععععععجر نعععععي أبعيعععععة م 

 نر  المنقونت موق ة بإمأياز المعجر.
و  يعععععع  نععععععإن المعععععععجر يسععععععأطيا ممارسععععععة حقعععععع  نععععععي الأأبععععععا لاعععععع ن مععععععدة وعععععع   سععععععنوات.   

ولععععو تععععان الميععععأري حسععععن  الميععععأري موق ععععة باععععرا الحععععقم إلعععع بمعنعععع  ان المنقععععونت أنأقععععن 
 1رسة حق الأأبا أ حق ب  ال رر.النية إن مما

                                                             
 337 سابق صمرجع  - والعينيةالشخصية  ، التأمينا تناغو سمير 1

الثمن الذي دفعم  حسن النية، عليها  ن يدفع لهذا الغير علي المنقولا ، إذا  راد التنفيذالامتياز فعلى المستفيد من ترتي   2

 مقابل حصولم عليها.
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ويع ن رلو ب ن المنقونت الأي الارجت من العين المعجرة لا سةم او بالرغم من معار ة   
وسرقة ال مان  ال مانمبسرقة   ما يسمالمعجر أتون ني حتم المنقونت المسروقةم ونرا 

إن نر  القا دة ن محن  اإور المأرأ       قا دة الحيازة ني المنقون سند الم تية .أبطن 
  ل أمسو باا ني حان تانت المنقونت مسروقة.

 على منقولات المستأجرالأولوية حق المؤجر في : ال:انيالمطل  

ويقصد باا وجود معجر العقار صاح  حق الإمأياز ني مرأبة أف ي ية بالنسبة ل ير  من    
 ءاسأيفاالأاليين ل  ني المرأبةم و    اساس  يأقدم   يام ني  والممأازينالدائنين العاديين 

نإن مرأبة نر  الحقوق ترلو يحددنا  القانونماولوية يحددنا  انمأيازان حقوق  وبما حق .
 .2من ق م ج 983المادة  ونرا ما نص   ي  الميرج نيالقانون 

لقد حدد ونر  المادة أنطبق     جميا حقوق الإمأياز بما نياا إمأياز معجر العقارم    
المعجر  نامأياز 4.3ف  995ر بنص ني المادة الميرج الجزائري مرأبة إمأياز معجر العقا

  .اإلارلانمأياز مأ لار ني المرأبةم ناو ي أي ني المرأبة السادسة بعد حقوق 
بن نو اي ا حائز ل منقونت الأي  نقطمولتن ن را إن المعجر ليس صاح  حق إمأياز 

ف ال  رلو ان  صاح  حق م  من ق م ج 2ف 985ة ي عاا المسأ جر طبقا لنص الماد
 .4ني الحبس

                                                                                                                                                                                              
1
ث ث سنوا  من يوم نقلها إذا  ةلمد  ائما ولو  هر بحق الغير الامتيازويبقى هذا »... على  نم  5/ ف 995تنص المادة   

 «الأجل القانوني. إستحقا يا فيحجزا  عليها المؤجر و ع 

تبة الإمتياز يحددها القانون، فإذا لم يوجد نص خاص يعين مر الامتيازمرتبة »من ق م ج على انم  983تنص المادة   2

كان  الحقوق الممتازة في مرتبة واحدة، فإنها  وإذايأتي هذا الإمتياز بعد الإمتيازا  المنصوص عنها في هذا البا . 

 «تستوفي عن يريق التسابق، ما لم يوجد نص يقهي بغير ذلك

الوا ع عليها الإمتياز بعد  هذه المبالغ الممتازة من ثمن الأموال وتستوفي»ق م جعلى  نم  من 4ف  995تنص المادة   3

 .«النية المؤجر باعتباره حسنالحقوق المتقدمة الذكر، إلا ما كان من هذه الحقوق غير نافذ في حق 

 

 .لا يحتج بحق الإمتياز على من حاز المنقول بحسن نية»من ق م ج على  نم  2ف  985تنص المادة   4

 «سبة للمنقولا  الموجودة في العين المؤجرة.....بالن مؤجر العقار المادة،ويعتبر حائزا بحكم هذه  
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نانرة ني حق  إرا تان حسن النية ن نإن حقوق انمأياز المأقدمة   ي  ن أتون و  ي     
 المرأبةمنرا من الناحية العم ية إل  ان إمأياز المعجر المأ لار ني  ويعديم يع م بوجودنا

 حيازة.انول  بف ن ما ل  من  ني المراأ يصبل 
اإلارل السابقة ل  ني  اتانمأياز بف ن نر  الحقوق يأقدم دائما     جميا اصحا   

 انمأياز المجرد من نر رتز  يف ن من غير يو مرتز اصحا  مونرا ما يجعن  .المرأبة
من لا ن مزاحمأ   العقار معجراولوية إمأياز وسنبين  .الحقوق الأي يأمأا باا المعجر

 لحقوق انمأياز انلارل ني الفروج الأالية:
  .الفرج انونا حقوق ممأازة أسبق  ني المرأبة أزاحم حق المعجر الممأاز ما اصحا  ند -
  .الفرج الوانيا أزاحم حق المعجر الممأاز ما اصحا  حقوق ممأازة ني نفس مرأبأ  ند  -
 

تزاحم حق المؤجر الممتاز مع أصحا  حقوق ممتازة تسبقه في الأولوية عند  الفرع الأول:
 المرتبة

 سنو حاما ني النقطأين الأاليأين:  احأمالينونرا الو ا ن يلا وا  ن      
 . اونامواجاة حق  أزاحم حق المعجر الممأاز ما اصحا  حقوق ممأازة نانرة ني -
 . وانيااحق  ةمواجاأزاحم حق المعجر الممأاز ما اصحا  حقوق ممأازة غير نانرة ني  -
 تزاحم حق المؤجر الممتاز مع أصحا  حقوق ممتازة نافذة في مواجهته. :أولا

 وامأيعاز العامةحقوق انمأياز از معجر العقار ني الحقوق الممأازة النانرة ني مواجاة إمأي   
ونعر  الحقعوق نعي الأعي أعم  العامعة.المبعالخ المسعأحقة ل لازينعة  امأيعازو  الق عائيةمالمصرونات 

بانمأيعععععازات العامعععععة نعععععي  المقصعععععودو م 1معععععن ق م ج ­993 ­991 990رترنعععععا نعععععي المعععععواد:

                                                             
1
المصناريف القهنائية التني انفقن  لمصنلحة جمينع الندائنين فني حفنظ امنوال المندين و »ق م ج على  ننم  990تنص المادة  

كنان ممتنازا  و مهنمونا بنرهن  ولنووتسنتوفي هنذه المصناريف  بنل  ي حنق  خنر  على ثمن هنذه الامنوال. لها إمتياز بيعها،

و تتقندم المصناريف التني  نفقن  فني بينع الأمنوال  رسمي بما في ذلك حقوق الدائنين الذين  نفق  المصاريف فني مصنلحتهم.

 .«على تلك التي  نفق  في إجراءا  التوزيع

حقوق  خنرى منن  ي ننوع المبالغ المستحقة للخزينة العامة من هرائ  و رسوم و » نم  ج علىمن ق م  991تنص المادة 

كان ، لها إمتيناز هنمن الشنروي المقنررة فني القنوانين و المراسنيم النواردة فني هنذا الشنأن. وتسنتوفي هنذه المبنالغ منن ثمنن 
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سعواء مناعا العقاريعة والمنقولعةم دون ألاصععيص  الأعي أعرد   ع  جميعا امعوان المعدينانمأيعازات 
ن صععحا  نععر  الحقععوق الممأععازة يقأ ععون  .مععن امععوان المععدين او لنععوج مععن انوا عع لمععان معععين 

المنقونت الموجودة ني الععين  ومناام جر العقار من مجموج اموان المدينحقام قبن إمأياز مع 
ورلعو  .مناا المععجر حقع  اسأون من منقونت من اموان المسأ جر  لوبقي بعد ر المعجرة نإن

 باألاععارأععاز ان يقععوم اصععحا  نععر  الحقععوق الممأععازة النانععرة نععي مواجاععة حقعع  المم ايععأراطدون 
  1ما.إجراء 

 

 ة حقهه: تزاحم حق المؤجر الممتاز مع أصحا  حقوق ممتازة غير نافذة في مواج:انيا
قب اعععععم  انقأ ععععاءونععععععر  الفئعععععة معععععن اصحعععععا  الحقععععععوق الممأععععازة ن يأقععععدم حعععععق المععجعععععر نعععععي 

اصعععععحا  الحقععععوق الممأعععععازة الأعععععي  :نعععععم ونععععععععنءم إن إرا تععععععان حععععععق  نعععععععانرا نعععععععععي مواجاأعاعععععععع
الحقععععوق الممأععععازة الأععععي أوقععععن المنقععععونت  المبععععاني واصععععحا نععععي  المنقععععونت الموجععععودةأوقععععن 
المعععععرأان رنعععععن حيعععععازة ونعععععو معععععا سأو عععععح  نعععععي  والعععععدائن الزرا يعععععةمجعععععودة نعععععي انرم المو 

 النقاط الأالية:
 
 الزراعية ر الأ و ق الممتازة التي ت:قل المنقولات الموجودة في المباني الحقوأصحا   -1

 اصععععععع حاا سعععععععيارةال مسعععععععأ جر  وسعععععع م  وحفععععععع  منقعععععععون وصعععععععيانةموععععععن معععععععن قعععععععام بإصعععععع   
الآنت المسعععععأ جر نععععي الععععععين المعععععجرةم او معععععن قععععام بمعععععا ي ععععزم لأايئعععععة  وو ععععع   ميتععععانيتي

نأاجاعععععااإرم الزرا يعععععة  نسعععععأ  نصعععععالحة  المععععععدات الزرا يعععععة لأتعععععونو  إلععععع  رلعععععو  ومعععععا وا 

                                                                                                                                                                                              

الامننوال المثقلننة بهننذا الامتيننازفي  ي ينند كاننن  و  بننل  ي حننق  خننر ، ولننو كننان ممتننازا و مهننمونا بننرهن رسننمي . مننا عنندا 

 «المصاريف القهائية

المبننالغ -يكننون للننديون التاليننة إمتينناز علننى جميننع  مننوال المنندين مننن منقننول و عقننار: »ق م ج علننى  نننم  993لمننادة تنننص ا

( شننهرا 12المسننتحقة للخنندم والكتبننة والعمننال وكننل  جير خننر،من  جننرهم ورواتننبهم مننن  ي نننوع كننان عننن الإثننني عشننر)

النفقننة -(  شننهر الاخيننرة. 6مننن مأكننل و ملننبس فنني السننتة) الاخيرة.المبننالغ المسننتحقة عمننا تننم توريننده للمنندين او لمننن يعولننم

( الاخيرة. وتسنتوفي هنذه المبنالغ مباشنرة بعند المصناريف القهنائية و 6المستحقة في ذمة المدين لأ اربم عن الاشهر الستة)

 .المبالغ المستحقة للخزينة العامة  و مصاريف الحفظ و الترميم ، اما فيما بينها فتستوفي بنسبة كل منها
 283ص  -مرجع سابق  -بيان يوسف رجي   1
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وحفعععع   وصعععيانةمعععن إصعععع    ولعععم يسععععأونوا معععا لاععععم معععن حقععععوق ممأعععازة نععععي رمعععة المسععععأ جر
 ءاسعععععععأيفاعنء يأقعععععععدمون نعععععععي . ناعععععععلعععععععلأرم الزرا يعععععععةالمععععععععدات نت و وأايئعععععععة الآ ل منقعععععععون

إرا معععععا الاعععععرنا ا المععععععجرقبعععععن حعععععق  المععععععداتو الآنت حقعععععوقام معععععن اومعععععان نعععععر  المنقعععععونت و 
 1 .ران أبا بن رلمن مة لحقوق نرين الفريقين مرا ات أرأي  النصوص ا

نت الآتععععععان المعععععععجر حسععععععن النيععععععةم اي ن يع ععععععم  نععععععد و ععععععا نععععععر  المنقععععععونت و  إرا لتععععععن
نيأقعععععدم المعععععجر نعععععي إقأ ععععاء حقععععع   بانمأيععععازم ب ناععععا موق عععععة نعععععي العععععين المععععععجرة والمعععععدات

 .  2من من اومناا قبن الحق الممأاز لاعنء ما ان مرأبة حقوقام اسبق 
يحعععععأ  بحعععععق انمأيعععععاز   ععععع   ن»معععععن ق م ج بقولاعععععا  985معععععا نصعععععت   يععععع  المعععععادة  ونعععععرا

معععععجر العقععععار بالنسععععبة  ةمالمععععادحععععائزا بحتععععم نععععر   ويعأبععععرمععععن حععععاز المنقععععون بحسععععن نيععععة. 
 «.إل  المنقونت الموجودة ني العين المعجرة م... 

وععععم  المسععععأ جرمالععععري إرأاععععن مععععان منقععععون مععععن امععععوان  :الاااادائن الماااارتهن رهاااان حيااااازة -2
ورلععععو إن الععععدائن المععععرأان بأصععععرن   المعععععجرة.المسععععأ جر نععععي العععععين  وو ععععع ا ععععاد  إليعععع  

المععععان المنقععععون المو ععععوج نععععي العععععين  ويأحععععرر الععععرننمنعععرا يتععععون قععععد أنععععازن  ععععن حقعععع  نععععي 
قعععععع  مععععععن ومنعععععع  قبععععععن الععععععدائن نيأقععععععدم المعععععععجر نععععععي إقأ ععععععاء ح الععععععرننمالمعععععععجرة مععععععن نععععععرا 

 3المرأان. 

الأولوية عند تزاحم حق المؤجر الممتاز مع أصحا  حقوق ممتازة في نفس الفرع ال:اني: 
 مرتبته

  وانياا  الفندق صاح و  م اونا  الوانيويمون نعنء المعجر   

                                                             
1
 . من ق م ج 992المبالغ التي صرف  في حفظ وترميم المنقول في المرتبة االثالثة المادة  

 من ق م ج 994حقوق الامتياز الخصة المتعلقة بأعمال الزراعة و الحصاد المرتبة الخامسة المادة    

 3ق م ج . 995المادة  من اما إمتياز مؤجر العقار مرتبتم السادسة   
و ذلك إستنادا إلى كون المؤجر حائزا) حكميا( لهذه المنقولا  فلم  ن يستند الى  اعدة "الحيازة في المنقول سند   2

 .الملكية". سند حسن النية
3
 .284ص  -مرجع سابق -بيان يوسف رجي   
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 اعععععععاي ينععععععا مععععععععجرةم ونقععععععن إل منعععععع  المسعععععععأ جر اسعععععععأ جرالععععععري : المؤجاااااااااار ال:ااااانااااااااااي: أولا
دون ر عععععا  وغعععععم  او نقععععونت الموجعععععودة نعععععي الععععععين المععععععجرة انولععععع م دون   عععععم المععععععجرمال

 نعععععدنا يأعععععزاحم   ععععع  اومعععععان نعععععر  المنقعععععونت حقعععععععان ممأعععععازان لتعععععن معععععن نعععععرين  معار عععععأ م
نيرأبععععان   ععععع   ايععععأراتيمأععععزاحم نععععو أعععععزاحم أرأيبععععي ولععععيس أعععععزاحم ولتععععن نعععععرا ال المعععععجرينم

رم ون يلا عععععو انمعععععر  عععععن احعععععد اسعععععاس معععععن منامعععععا يعأبعععععر حقععععع  نانعععععرا نعععععي مواجاعععععة الآلاععععع
 1نر ين: 

إرا تععان المعععجر الوععاني سععيء النيععة يع ععم بعع ن نععر  المنقععونت أععم نق اععا مععن  ععين مسععأ جرة  -1
قب  م واناا موق ة بالحق الممأاز ل معجر السابق   ي م  ندئر يأقدم المععجر انون قب ع  نعي 

نإقأ اء حق .   بقي من ومن نر  المنقونت ييء لن إلي . وا 
 انونإرا تعععععان المععععععجر الوععععععاني ن يع عععععم بعععععع ن نعععععر  المنقعععععونت موق ععععععة بإمأيعععععاز المعععععععجر  -2

 :انأرا يناي ان  تان حسن النيةم ني نر  الحالة نفرق بين 
يتععععععون المعععععععجر انون قععععععد اوقععععععا حجععععععزا إسععععععأحقاقيا   عععععع  نععععععر  المنقععععععونتم نععععععرا  نأ - ا

سعععععععند  الفعععععععرم يحعععععععون دون أعععععععررج المععععععععجر الوعععععععاني بقا عععععععدة الحيعععععععازة نعععععععي المنقعععععععون
الم تيعععععة. نانعععععا ن يتعععععون حعععععق المععععععجر الوعععععاني نانعععععرا نعععععي مواجاعععععة المععععععجر انون. 
نيأقععععدم المعععععجر انون نععععي إقأ ععععاء حقوقعععع  مععععن ومععععن نععععر  المنقععععونت قبععععن المعععععجر 

 الواني ما ان  نو الحائز لار  المنقونت.

ني نعر  الحعان  المنقونتالمعجر اإون قد اوقا حجزا إسأحقاقيا     نر   يتونان  -  
ان يحأمعععي لا عععف قا عععدة الحيعععازة  المنقعععونتميجعععوز ل مععععجر الوعععاني العععري نق عععت إليععع  

نيأع م نيصعبل حقع  الممأعاز نانعرا نعي مواجاعة المسعأ جر  وبحسعنالمنقون سند الم تيعة ن
 ومن نر  المنقونت. اإون بلاصوص
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 الفندق:: إمتياز صاح  :انيا
ونععرا مععا  وصععاح  الفنععدق نفععس المرأبععة االسادسععة  المعععجر نمأيععازجعععن الميععرج الجزائععري  

صعععاح   ونمأيعععاز» الأعععي جعععاء نصعععاا تالأعععاليم معععن ق م ج 3ف  996نصعععت   يععع  المعععادة 
 المعجر نإرا أزاحم الحقعان يقعدم معن سعبق نعي الأعاريخم نمأيازالمرأبة الأي أتون  الفندق نفس
 .«نانر بالنسبة للآلارر مالم يتن غي

م نقعون نعي الععين المععجرة او الفنعدقأاريخ نو اسبقية و ا المعان المني ال باإسبقالمقصود  
وسنبين تيف يأزاحم نعرين الحقعين ولاعرا الأعزاحم . 1عة مادية يمتن إوباأاا بتن الطرقونر  واق
 ن:ياحأمال

 الاحتمال الاول: -1
دون   ععم  نععو ان يقععوم النزيععن بععإلاراج المنقععون مععن الفنععدق مععوق  بانمأيععاز صععاح  الفنععدقم

نععي انصعععن أقععدم صعععاح  الفنعععدق  المعععجرةم ننعععانععي الععععين  ويدلا ععع  الفنععدقمور ععا صعععاح  
 حقوق  من ومن المنقون قبن حق المعجر. نقأ اء

لتعن لعو تعان المععجر  المععجرة.إن وجود المنقون ني الفندق تان اسبق من وجعود  نعي الععين 
جاأععع م إن المععععجر سعععيحأمي م نعععإن حعععق صعععاح  الفنعععدق ن يتعععون نانعععرا نعععي مواحسعععن النيعععة

 نية سند الحائز. وبحسنبقا دة  الحيازة ني المنقون سند الم تية . 
  الإحتمال ال:اني:-2

دون   ععم  المعععجرةالمعععجر مععن العععين  الموقععن بإمأيععازنععو ان يقععوم المسععأ جر بععإلاراج المنقععون 
  .ام حقاأ ني الفندق  ويدلا  ور ا المعجرم 

 الفنعدقم ند البيعا   ع  صعاح   المنقونمحقوق  من ومن  نقأ اءننا انصن أقدم المعجر  
 الفندق.إن وجود المنقون ني العين المعجرة تان اسبق من وجود  ني 

 نعدنا سعيتون حعق صعاح  الفنعدق  مترلو لو اوقا المعجر الحجز الإسعأحقاقي   ع  المنقعون
 .غير نانر ني مواجاة المعجر

 نعدنا صعاح  الفنعدق سعيحأمي بقا عدة  الحيعازة حقاقيم عتس لو لم يوقا الحجز انسأ    ال
 2 الحائز.نية سند  وبحسنني المنقون سند الم تية . 
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لعم يقعبم  والعريونيير إل  ان  يمتن ان يأزاحم الحق الممأاز ل معجر معا حعق بعائا المنقعون 
  .من  او المأقاسم ل منقون ل منقونو

إن إرا تعان سعيء النيعة  نعد  منامعام    حق تعن  قأ اءاننإن حق المعجر يأقدم ني    ي و 
حيع   نعد رلعو ن يمتنع  انحأمعاء وراء قا عدة الحيعازة نعي  المععجرةمدلاون المنقعون نعي الععين 
 1.ن  يتون قد نقد يرط حسن النيةالمنقون سند الم تيةم إ
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 ملخص الفصل ال:اني
نسعععععععألا ص معععععععن تعععععععن معععععععا سعععععععبق رتعععععععر م ان إمأيعععععععاز مععععععععجر العقعععععععار يرأععععععع  نعععععععو ين معععععععن 

 الآوار: 

: أأموعععععععن نعععععععي حعععععععق المععععععععجر نعععععععي حعععععععبس منقعععععععونت آ:اااااااار فاااااااي مواجهاااااااة المساااااااتأجر-
المسعععععععععأ جر و أوقيعععععععععا حجعععععععععوز أحف يعععععععععة   ياعععععععععام و يعععععععععأم ممارسعععععععععة نعععععععععر  الحقعععععععععوق نعععععععععي 

نمععععععععا لمب ععععععععخ انيجععععععععارم نععععععععالحبس و الحجععععععععز الأحف ععععععععي حالععععععععة  ععععععععدم سععععععععداد المسععععععععأاجر 
إجعععععععععراءان وقائيعععععععععان ي جععععععععع  إليامعععععععععا المععععععععععجر لمنعععععععععا المسعععععععععأ جر معععععععععن إلاعععععععععراج المنقعععععععععونت 

 من العين المعجرة.

ام الحجععععععععز الإسععععععععأحقاقي ني جعععععععع  إليعععععععع  المعععععععععجر م  نععععععععد لاععععععععروج المنقععععععععونت مععععععععن العععععععععين 
المععععععععععجرة بعععععععععدون   معععععععععع  و دون ر عععععععععا م نيحجعععععععععز المنقععععععععععونت  نعععععععععد حائزنعععععععععا و يمنععععععععععع  

 من الأصرف نياا .

لا عععععععععق نعععععععععوج معععععععععن الأعععععععععوازن الأعاقعععععععععدي م إن الحيعععععععععازة الفع يعععععععععة  و نععععععععرا ت ععععععععع  معععععععععن بعععععععععا 
أ ععععععععععن بيععععععععععد المسععععععععععأ جرم نأععععععععععدلان الميععععععععععرج و مععععععععععنل المعععععععععععجر نععععععععععرين الحقععععععععععين د مععععععععععا 

 لحقوق  و حفا ا   ياا.

: نأأموعععععععععن نعععععععععي حعععععععععق المععععععععععجر نعععععععععي أأبعععععععععا منقعععععععععونت آ:اااااااااار فاااااااااي مواجهاااااااااة الغيااااااااار-
المسععععععععععأ جر و نععععععععععرا مععععععععععن لاعععععععععع ن أوقيععععععععععا حجععععععععععز إسسععععععععععأحقاقي   ياععععععععععا م مععععععععععن اجععععععععععن 

 ادنا و من وم الأنفير   ياا.إسأرد

و حعععععععق المععععععععجر نعععععععي اإولويعععععععة نعععععععي أحصعععععععين حقوقععععععع  قبعععععععن دائنعععععععي المسعععععععأ جرم حيععععععع  
ان مععععععععععععجر العقعععععععععععار بمعععععععععععا انععععععععععع  صععععععععععععاح  حعععععععععععق إمأيعععععععععععاز و حعععععععععععق حعععععععععععبس و حجععععععععععععز 
لمنقعععععععععونت المسعععععععععأ جر م لإغنععععععععع  بواسعععععععععطة نعععععععععر  الحقعععععععععوق يأقعععععععععدم نعععععععععي المرأبعععععععععة   ععععععععع  

 ازين او مرأانين.غير  من دائني المسأ جر سواء تانوا  اديين او ممأ
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 :اتمةخ

العقعار نعو معن الإمأيعازات الأعي اقرنعا قد نح نا معن لاع ن نعرا البحع م ان إمأيعاز مععجر    
لمععا لعع  مععن م مععن القععانون المععدني الجزائععري 995الميععرج الجزائععري بععالنص   ياععا نععي المععادة 

إنع  يععرأبط بع نم الأصعرنات القانونيعة الأععي أتعاد ن يوجعد ننعاو يععلاص إن  ورلعوانميعة تبيعرة 
 . قد الإيجار الري يتون مح    قار ونوني الحياة اليوميةم ان  ويمارساا

م نقععد الاععر   عع   اأقعع  انقأصععادي والنيععاط انسععأوماريةنرغبععة الميععرج نععي أيععجيا الحرتععة    
إحاطة نرا النوج معن الأصعرنات بال عمانات ال زمعةم ونعرا معن لاع ن إ طعاء المععجر ل عقعار 

دم ونععاء المسعععأ جر حععق انمأيععاز   عع  المنقعععونت الموجععودة نععي الععععين المعععجرةم نععي حعععان  عع
 .الإيجار  الحقوق المأع قة بعقد وتانةاإجرة  بالأزاماأ . ادنا

بمجمو عة معن  واردننانعاإلع  مجمو عة معن النأعائ   البحع نقد أوص نا من لا ن نرا  و  ي    
 :نوجزنا نيما ي ي انقأراحات

 :لقد أوص نا من لا ن نرا البح  لمجمو ة من النأائ  يمتن إجمالاا بما ي أي

من لا ن نعص المعادة  ولتنلم ي ا الميرج الجزائري أعريف لحق إمأياز معجر العقارم  -1
أعريعععف لععع  نعرننعععا  ب نععع  نعععو حعععق يمنحععع  القعععانون  اسعععألا صمعععن ق م جم يمتعععن  995

 المعععجرةم  عع  المنقععونت الموجععودة نععي العععين  الزرا يععة  وانرم المبنعع االعقععار لمعععجر 
م ن يعر معا يسعأحق  معن ومعن اإجعرة لسعنأين او لتامعن معدة انيجعار المسعأ جرني مواجاة 

 بحق منبوق من  قد انيجار وتن سنأينمإن ق ت     

تما يمتننا القون ان الميرج تان يادف من وراء أن يمع  لحعق امأيعاز المععجر الع  أعونير  -2
ايععة م نععر  الحمالمسععأ جر ونععوحقعع  قبععن مدينعع   ءاسععأيفاحمايععة ل معععجر العقععار مععن اجععن 

 وانسععأحقاقيبنو يع  الأحف عي  والحجعزأتمعن نيمعا يعونر  نعرا انمأيعاز مععن ميعزات الحعبس 
حقع   ءاسعأيفاالمععجر قعد  عمن  الميزات يتعونإر ان  بموج  ناأ   موالأأباالأقدم  وميزأي

الأي   ي  اأجان   نعد ح عون اجعن  لاير بالديوناإإرا لم يفي نرا  المسأ جرمني مواجاة 
 بالوناء
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إن إمأياز معجر العقار نو معن حقعوق الإمأيعاز اللااصعة بعالمنقونم تونع  ن يعرد إن   ع   -3
يأعععععدا  إلعععع  المنقععععونت اإلاععععرل المم وتععععة  ونالمنقععععونت الموجععععودة نععععي العععععين المعععععجرة 

 بل مسأ جر

إن حعق إمأيععاز مععجر العقععارم نعو مععن حقععوق الإمأيعاز ال يععر وابأعة المرأبععةم ناعو يقععا نععي  -4
 بدسةم لتن  قد يصبل ني المرأبة الوالوةم إرا تان معجر العقار حسن النيةالمرأبة السا

 الأععيل منقععونت ونععرا ن ععرا إن المعععجر لععيس صععاح  حععق إمأيععاز نقععطم بععن نععو اي ععا حععائز 
 .من ق م ج 2ف 985ي عاا المسأ جر ني العين المعجرة. المادة 

 يصعطدم معاتما ان حق إمأياز معجر العقار يععد معن ال عمانات غيعر التام عة إنع  قعد ح -5
ال يععر حسععن النيععةم  نععدنا قععد يفقععد المعععجر مرأبأعع م لااصععة نععي حالععة  ععدم قيععام المعععجر 
بأوقيععا الحجععز الإسععأحقاقي   عع  المنقععونت  نععد   معع  بلاروجعع  مععن العععين المعععجرة نععي 

 ب يوم30القانونياالميعاد 

حععق المعععجر نععي حععبس منقععونت  نععيمإمأيععاز معععجر العقععار  ععدة لوععار أأموععن يرأعع  حععق  -6
أوقيعا  وحق المعجرةمما دامت موجودة ني العين  و  ياامحجز أحف ي  وأوقياالمسأ جر 

حععق اإولويععة نععي  وتععرلوإرا نق ععت لاععارج العععين المعععجرة.  وأأبعاععاحجععز إسععأحقاقي   ياععا 
  .رإسأفاء حق  ني مواجاة باقي دائني المسأ ج

لا ن نرا البح  المأوا ا إسأنأجنا ان الميرج الجزائر ني أناول  إحتام إمأياز مععجر  ومن
     أ لارالعقار لم يعط  حق م لرا نإننا نقأر      الميرج الجزائري ان ي يف مواد قانونية 

جابيعا يإ اأقاا أفصين بععم انحتعام إن نعي رلعو  عمانة تانيعة لمععجر العقعار ممعا يعنعتس 
 .ني الب د انقأصاديحرتة النياط     

 :انقأراحاتمن بين نر  

 ععرورة ان ييععمن إمأيععاز معععجر العقععار تانععة العقععارات بمععا نياععا اإرم الف ععاءم إن  -1
مععجر  ولعيسلف  العقار ييم اام تما ان ال ايعة معن الإمأيعاز نعو حفع  حقعوق المععجر العقعار 

  إليععع  الميعععرج الفرنسعععيم نالقعععانون المعععدني معععا رنععع ونعععراالزرا يعععة نقعععط.  واإرا عععيالمبعععاني 
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الأععي أمعععنل  2102الفرنسععي يمععنل الإمأيعععاز لمعععجر اإرم الف عععاء بنععاءا   ععع  نععص المعععادة 
 .الإمأياز لمعجر العقار مط قا

يتعون الإمأيعاز  الإمأيعاز. لتعي أحديد السنأين الأي أتون اجرأاما م عمونة بحعق   رورة -2
إنعع  مععن اإن ععن ان يععأم أحديععد السععنأين أجنبععا إن  ار. ععامنا إي سععنأين لاعع ن مععدة الإيجعع

 .يحد  او يوار نزاج ني نرا اللاصوص

 .يلاأ ف نياا مب خ الإيجار من سنة إلارلو  إن  قد أتون نناو  قود إيجار اتور من سنأين

إن نص الفقرة اللاامسة معن  الأأبامالإيارة بصورة وا حة إل  حق المعجر ني   رورة -3
را نق ععت اإمععوان الموق ععة و »حيعع  جععاء الععنص تالأععالي:  وا ععحةمغيععر  995المععادة   بانمأيععازا 

مععن العععين المعععجرةم   عع  الععرغم مععن معار ععة المعععجر او   عع  غيععر   ععم منعع م ولععم يبقعع  نععي 
الأعي نق عت دون  اإمعوان     العين اموان تانية ل مان الحقوق الممأازةم يبقي الإمأياز قائما

 «....ان ي ر رلو الحق الري تسب  ال ير حسن النية     نر  اإموان

  . بارة غير قاطعة الدنلة     حق المعجر ني الأأبا قائما نينعبارة يبق  الإمأياز 

إرا نق ععت مععن  بانمأيععازحععق أأبععا اإمععوان الموق ععة  ل معععجر»ان يتععون نصععاا تالأععالي:  ونقأععر 
ولعم يبقع  نعي الععين امعوان  منع مالعين المعجرةم   ع  العرغم معن معار عأ  او   ع  غيعر   عم 

 «....تانية ل مان الحقوق الممأازة

من اجعن ونرا  ترلو ب رورة زيادة مدة الإمأياز إل  و   سنواتم بدن من سنأين نقأر  -4
العقععععععععععععاري. انسععععععععععععأومار   عععععععععععع  والأيععععععععععععجيا  عععععععععععع   ععععععععععععمان حععععععععععععق المعععععععععععععجر  ديععععععععععععالأ ت



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 قائمة المراجع
 

 الكت :
 –منيورات ب دادي  -1ط –طرق الأنفير من الناحيأين المدنية و الجزائية  -بربارة  بدالرحمان .1

 .2009الجزائر
ير  القانون المدنيمحقوق انمأيازمدراسة موازنة ني قوانين الدون العربية  -يوسف رجي بيان  .2

 ما نق  اليريعة الإس مية.
المأ من  2008نيفري  25المعرخ ني  09-08حمدي بايا  مرمطرق الأنفير ونقا ل قانون رقم  .3

 20015الجزائر –دار نومة  –قانون انجراءات المدنية و اندارية 
 –انستندرية  –منياة المعارف  –طبعة جديدة  – قد انيجار  –سيد أناغو سمير  .4

 .2008مصر
 .1996-أوزيا منياة المعارف بانستندرية -الأامينات اليلاصية و العينية -سمير سيد أناغو .5
مانيجار و العاريةممنيورات 06ج -الوسيط ني ير  القانون المدني – بد الرزاق السناوري  .6

 لبنان–ة ع بيروت الح بي الحقوقي
مالأامينات اليلاصية و 10ج -الوسيط ني ير  القانون المدني – بد الرزاق السناوري   .7

 لبنان.–العينيةممنيورات الح بي الحقوقية ع بيروت 
 2012مونم ل نير الجزائر  –ن رية الحق  –   ي ني لي .8
ديوان المطبو ات  - 5ط  -محمد حسنين: طرق الأنفير ني قانون انجراءات المدنية الجزائري  .9

 .2006الجزائر  -الجامعية
ير  القانون المدنيمالحقوق العينية الأبعية االرنن   -محمد وحيد الدين سوار  .10

سنة 1المجردمالرنن الحيازيمحقوق الإمأياز  م مان منيورات متأبة و مطبعة دار الوقانة مط
2006. 

مدني مالجسور ن ن يعوة: الوجيز ني ير   قد انيجار ني القانون ال .11
 .2010ل نيروالأوزيامالجزائرم

 
 المذكرات و الرسائل:

انس مي. اطروحة  والفق بن ددوم ن رة: انق اء انلأزام دون الوناء ب  ني القانون الو عي  .01
- 2010السنة الجامعية  ونرانمجامعة  السياسيةمت ية الحقوق و الع وم  دتأورا ملنين ياادة 

2011 



 

 

دراسة مقارنة.  –رنن المنقون دون الأجرد من حيازأ  ني الأيريا الجزائري بن قسمية العربيم  .02
ت ية  -1نرج قانون لااص م ألاصصم جامعةالجزائر -اطروحة لنيا درجة الدتأورا  ني القانون

 .2016الحقوق سعيد حمدين سنة 
ا  ني اطروحة لنين ياادة الدتأور –طرق الأنفير من الناحية المدنية  –ب قاسم محمد  بوصبري .03

 2016-2015جامعة بسترة -ومسعوليةألاصص  قود  -الحقوق
 -رسالة لنين درجة الدتأورا    وم–الحق ني الحبس و اور  ني ال مان  – سرايم زتريا .04

قسنطينة م ت ية الحقوق  –جامعة الإلاوة منأوري -نرج قانون مدني -ألاصص قانون لااص
2017-2018 . 

القانون الجزائري م اطروحة لنين ياادة الدتأورا  ني الحجز الأحف ي ني  ن  -نبي ة يساوي  .05
 .2013الحقوقم ت ية الحقوق بن  تنون مالجزائرم

 مجلاتال
مج ة الع وم القانونية و الإقأصاديةمجامعة  ين  م 2الرنن الط يق ل منقون ج س مةم احمد .01

 يمسمالسنة الحادية  ير  دد يناير.
ت ية الحقوق و الع وم  -لأفعين س طة أأبا المانالحجز الإسأحقاقي ت لية  يساوي نبي ةم .02

مج ة الع وم الإنسانية م جامعة محمد لاي ر بسترة -قالمة 1945ماي  08السياسيةم جامعة 
 .2011م العدد الوال  و العيرونم نونمبر 

-مج ة الباح  ل دراسات الع مية-نرحات : احتام الحجز الأحف ي ني الأيريا الجزائريمنيرة  .03
 .2017 -11وق و الع وم السياسية جامعة باأنة العدد ت ية الحق

 محاضرات ال
المأ من  13/05/2007المعرخ ني  07/05نريدة:  قد انيجار ونقا ل قانون رقم  محمدي.01

أعدين القانون المدني. محا رات القيت     ط بة السنة الوالوة ت ية الحقوق جامعة الجزائر 
 071ص -2008-2009
 القوانين:
 .والمأممالمأ من القانون المدني المعدن  26/09/1975المعرخ ني  75/58انمر رقم:  .01
المدنية  من قانون الإجراءات المأ 2008نيفري  25المعرخ ني  09-08نون رقم: القا .02

 والإدارية.
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 ت مة يتر 
 الإنداء 
 د-ا............................................................................................مقدمة

 إمتياز مؤجر العقار نشأةالفصل الأول: 
 :07............................................مفهوم إمتياز مؤجر العقار المبحث الأول 

o :07................................القانونية وطبيعأ أعريف إمأياز معجر العقار  المطل  الأول 
 07.....................................إمأياز معجر العقار ولاصائصأعريف  الفرج اإون: -
 12.....................................القانونية لإمأياز معجر العقار ةالفرج الواني: الطبيع   -

o :17.................الم مونة ب  والحقوقالمعجر لحق الإمأياز  اسأحقاقيروط  المطل  ال:اني 
 17......................................المعجر لحق الإمأياز اسأحقاقالفرج اإون: يروط  -
 20....................................العقارالفرج الواني: الحقوق الم مونة بإمأياز معجر  -
 24................................نفاذه وشروطمؤجر العقار  المبحث ال:اني: محل إمتياز 

o :24...................................................معجر العقار محن إمأياز المطل  الأول 
 25......................................العين المعجرةالمنقونت الموجودة ني  الفرج اإون: -
 27.......................................................الزرا يةين صاالمح الفرج الواني: -

o :28.............................................معجر العقار يروط نفار إمأياز المطل  ال:اني 
 28............................................المنقونت قاب ة ل حجزالفرج اإون: ان أتون  -
 30..........................................بقاء المنقونت ني العين المعجرة  الفرج الواني: -
 31......................................ان أتون المنقونت مم وتة ل مسأ جر الفرج الوال : -
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 انقضائهآ:ار إمتياز مؤجر العقار مرتبته وطرق  الفصل ال:اني:
  :39...  ياا ةز أحف يو حج وأوقيا حق المعجر ني حبس منقونت المسأ جرالمبحث الأول 

o  40....................................المعجر ني حبس منقونت المسأ جرحق  :الأول المطل 
و الإسأوناءات الواردة منقونت المسأ جر  أعريف حق المعجر ني حبس الفرج اإون: -

 41...........................  ي .......................................................
 44.........................................الحبس  ن حق الحجزأمييز حق الفرج الواني:  -

o  46................أحف ية     منقونت المسأ جرز و : حق المعجر ني أوقيا حجال:اني المطل 
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 59.....................................يروط ممارسة المعجر لحق  ني الأأباالفرج الواني:  -
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