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    

  : ون المدنى بأقطار العربية المواد التاليةهذه المادة تقابل فى نصوص القان
 ٤٩٣ لبنـانى و   ٥٩٨عراقى و  ٧٨٧سورى و  ٢٧٢ليبى و  ٦٠٤مادة  
  . سودانى

  

 التعليق بالأعمال التحضيرية الوارد على نص المادة        – لاحقا   –يراجع  
  .  مدنى٦٠٤

 

ك الجديد على   مدنى أن ينبه المال   /٦٠٥ بصريح نص المادة     –الواجب  
 مدنى فـإذا كـان      ٥٦٣المستأجر بالإخلاء فى المواعيد المقررة فى المادة        

الإيجار معين المدة ففى الأراضى يجب التنبيه بالإخلاء فى ميعـاد ثلاثـة             
اشهر وفى الأماكن غير المورثة يجب التنبيه بالإخلاء فى معياد شـهرين            

ى ميعاد شهر واحد بحيث وفى غير ذلك من الأشياء يجب التنبيه بالإخلاء ف      
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مادة (

١٦٢  

لا تزيد مدة التنبيه بالإخلاء فى جميع الأحوال على نصف المدة المعينة فى             
  .عقد الإيجار

أن تقيد القانون للمالك الجديد بميعاد التنبيه بالإخلاء معتـاه إسـتبقاء            
الإيجار طول هذا الميعاد مع حلول المالك الجديد محل المؤجر فى حقـوق             

 على ذلك أن الأجرة التى تستحق على المستأجر فـى           ويترتب. وإلتزاماته
ميعاد الإخلاء تكون مضمونه بإمتياز المؤجر وبالحق فى الحـبس وبحـق        

  . توقيع الحجز التحفظى
ويتبين أن المشرع أعطى بنص الفقرة الثانية من المادة مدنى للمستأجر 

نبيـه  إلى جانب الضمان الذى أعطاه أياه قبل متلقى الملكية من وجوب الت           
) ١( ضمانين آخرين قبل المـؤجر وهمـا         –بالإخلاء فى الميعاد القانونى     

حق المستأجر فى حبس العين حتى ) ٢(إلتزام المؤجر بأن يدفع له تعويضاً    
  . يتقاضى هذا التعويض

والضمانان الأخيران يمكن إستخلاصهما من القواعـد العامـة وهـى          
  . )مدنى٥٧٢/٢م(يجار القواعد المتعلقة بضمان الإستحقاق فى عقد الإ

مدنى ان حق المستأجر فى حبس العين       ٦٠٥/٢ويتبين من نص المادة     
المؤجرة وعن المالك الجديد تقضى ويجب على المستاحر إخـلاء العـين            
فوراً وتسليمها للمالك الجديد بعد إنقضاء الميعاد المعطى فى التنبيـه فـى             

  : الأحوال الثلاثة الاتية
إذا دفع المالك   ) ٢(ستأجر التعويض المستحق    إذا دفع المؤجر للم   ) ١(

الجديد للمستأجر التعويض المستحق وفى هذه الحالة يرجع المالك الجديـد           
على المؤجر بما دفعه للمستأجر وفقا لقواعد الاثراء بلا سبب إذ أنه وفـى              

إذا حصل المستأجر على تأمين كاف من المؤجر أو         ) ٣(ديناً مستحقاً عليه    

o b e i k a n d l . c o m



 

 

 ١٦٣  

يد يكفل له استيفاء التعويض المستحق والتأمين قـد يكـون           من المالك الجد  
كفالة أو رهناً أو نحو ذلك والقاضى هو الذى يبت فيما إذا كـان التـأمين                

  . المقدم كافياً عند الخلاف فى ذلك
والظاهر ان المستأجر يدفع الأجرة التى كان يدفعها قبلا عن المدة التى        

التعويض ما دام ينتفع بهـا وان كـان         يبقى فيها بالعين حابسا لها لإستيفاء       
هناك وجه القول بانه فى هذه المدة بعد باقياً فى العين بلا عقد لأن الإيجار               

  . قد فسخ ويجب عليه إذن دفع أجرة المثل
––  

   

 أن مؤدى ما تنص عليـه       -ة النقض    في قضاء محكم   -  المقرر    -١
 من القانون المـدني أن أثـر الإيجـار          ٦٠٦،  ٦٠٥،  ٦٠٤،  ١٤٦المواد  

ينصرف إلى الخلف الخاص بحكم القانون فيحل هذا الخلف محل المـؤجر            
في جميع حقوقه قبل المستأجر وفي جميـع التزاماتـه نحـوه، غيـر أن               

لكية العين المؤجرة   انصراف عقد الإيجار إلى الخلف الخاص الذي يتلقى م        
هو وما يترتب عليه من آثار، وإن كـان يعـد تطبيقـاً للقاعـدة العامـة                 

 من القانون المدني إلا أنه وفقاً للتنظـيم         ١٤٦المنصوص عليها في المادة     
القانوني الذي قرره المشرع لهذه القاعدة في المواد الثلاثـة الأخـرى سـالفة          

 وعلى ما جـرى بـه       -المتصرف إليه   البيان وبالشروط المبينة فيها لا يكون       
 خلفاً خاصاً في هذا الخـصوص إلا إذا انتقلـت إليـه             -قضاء هذه المحكمة    

 الاحتجاج  الملكية فعلاً وعلى ذلك فإنه يتعين على مشتري العقار حتى يستطيع          
بعقد شرائه قبل المستأجر من البائع أن يسجل هذا العقد لتنتقل إليه الملكية             

تسجيل فهو ليس إلا دائناً عادياً للبـائع مـؤجر العقـار            بموجبه، أما قبل ال   
وعلاقة المشتري بالبائع وعلاقة الأخير بالمستأجر منه علاقتان شخصيتان         
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تستقل كل منهما عن الأخرى ولا يترتب عليها قيام أية علاقة بين مشتري             
العقار الذي لم يسجل والمستأجر لهذا العقار، ومن ثم فليس لأحد هذين أن             

  .ب الآخر بشيء بالطريق المباشريطال
 

 أن مفاد نصوص المـواد      - في قضاء محكمة النقض      -  المقرر    -٢
 من القانون المدني يدل على أن أثـر الإيجـار           ٦٠٦،  ٦٠٥،  ٦٠٤،  ١٤٦

لف محل المـؤجر    ينصرف إلى الخلف الخاص بحكم القانون فيحل هذا الخ        
في جميع حقوقه قبل المستأجر وفي جميع التزاماته نحوه غير أن انصراف            
عقد الإيجار إلى الخلف الخاص الذي يتلقى ملكية العين المؤجرة هو ومـا             

وإن كان يعد تطبيقا للقاعدة العامة المنصوص عليها        . يترتب عليه من أثار   
ا للتنظيم القانوني الذي قرره      من القانون المدني إلا أنه وفق      ١٤٦في المادة   

المشرع لهذه القاعدة في المواد الثلاث الأخرى سالفة الـذكر وبالـشروط            
المبينة فيها لا يكون المتصرف إليه خلفا خاصا في هذا الخصوص إلا إذا             
انتقلت إليه الملكية فعلا وعلى ذلك فإنه يتعين على مشتري العقـار حتـى              

 المستأجر من البائع أن يسجل هذا العقد        يستطيع الاحتجاج بعقد شرائه قبل    
  .لتنتقل إليه الملكية

 

  أن مؤدى مـا تـنص        - في قضاء هذه المحكمة      - المقرر أيضا    -٣
 من القانون المدني أن أثر الإيجار       ٦٠٦،  ٦٠٥،  ٦٠٤،  ١٤٦عليها المواد   

لف الخاص بحكم القانون فيحل هذا الخلف محل المـؤجر          ينصرف إلى الخ  
في جميع حقوقه قبل المستأجر وفي جميـع التزاماتـه نحـوه، غيـر أن               
انصراف عقد الإيجار إلى الخلف الخاص الذي يتلقى ملكية العين المؤجرة           
هو وما يترتب عليه من آثار وإن كان يعد تطبيقا للقاعدة العامة المنصوص 
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 من القانون المدني، إلا أنه وفقا للتنظيم القانوني الذي      ١٤٦ عليها في المادة  
قرره المشرع لهذه القاعدة في المـواد الـثلاث الأخـرى سـالفة الـذكر               

 وعلى ما جرى به قضاء      -وبالشروط المبينة فيها لا يكون المتصرف إليه        
 خلفا خاصا في هذا الخصوص إلا إذا انتقلت إليه الملكيـة            -هذه المحكمة   

 وعلى ذلك فإنه يتعين على مشتري العقار حتى يستطيع الاحتجـاج            فعلا،
بعقد شرائه قبل المستأجر من البائع أن يسجل هذا العقد لتنتقل إليه الملكية             
بموجبه، أما قبل التسجيل فهو ليس إلا دائنا عاديا للبائع مـؤجر العقـار،              

 شخـصي   وحقه في تسلم العقار المبيع وثماره المترتبة على البيع هو حق          
مترتب له في ذمة البائع فقط دون غيره، وأن علاقة المشتري بالبائع لـه              

علاقة مستقلة تماما عن علاقة البائع المذكور بالمستأجر ولا يترتب عليها             
قيام أي علاقة بين مشتري العقار الذي لم يسجل عقد شـرائه والمـستأجر       

من تـاريخ التـسجيل     لهذا العقار، ومن ثم فليس له أن يطالبه بالأجرة إلا           
وعلمه به، أو إذا كان البائع قد حول إليه عقد الإيجار وقبل المستأجر هذه              

  .الحوالة أو أعلن بها
 

 أن لمحكمة النقض من تلقـاء  - في قضاء هذه المحكمة      - المقرر   -٤
 إثـارة الأسـباب المتعلقـة       -للنيابة العامة    كما يجوز للخصوم و    -نفسها  

بالنظام العام ولو لم يسبق التمسك بها أمام محكمـة الموضـوع أو فـي               
صحيفة الطعن متى توافرت عناصر الفصل فيها من الوقائع والأوراق التي     
سبق عرضها على محكمة الموضوع ووردت هذه الأسباب علـى الجـزء       

 آخر منه أو حكم سابق عليـه لا         المطعون فيه من الحكم وليس على جزء      
  .يشمله الطعن

 
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