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من العقود التي تلت في نشأتها عقدم ابؼقايضة كالبيع، كيرجع البعض أنو قد  الإيجاريعتبر عقد 

تلاىا في الظهور مباشرة، كىو يحتل مكانة بالغة الأهمية في حياة  الناس، ذلك أنو من النادر أف لا بذد 

ؾ ابؼؤجرين بينهم مؤجران أك مستأجران، فهو ينظم العلاقة بتُ طبقتتُ كبتَتتُ في المجتمع، كهما طبقة ابؼلا

كطبقة غتَ ابؼلاؾ ابؼستأجرين، كما يعد عقد الإيجار بالنسبة للملاؾ ختَ كسيلة يستثمركف بواسطتها 

 من ذبفهم ابؼالية. إخراجهماأموابؽم، فيحصلوف على عائد دكف الاضطرار إلى 

بسكتُ  إفّ عقد الإيجار من أىم العقود ابؼسماة كأكثرىا شيوعان بتُ الأشخاص، إذ بسكن أهمية في

من سكن أك تنقل أك  بدا لا يدلكوف، فيشعركف بذلك حاجاتهم الانتفاعغتَ القادرين على التملك من 

 مزاكلة أنشطتهم ابؼمينة كالتجارية كالصناعية.

كيدتد عقد الإيجار ليشمل الثورة العقارية بشقيها، أم ابؼباني كالأراضي، ككذلك ابؼنقولات التي 

اي  نظران لتطور العلوـ كالتكنولوجيا، بفا جعلها برظى بقيمة كبتَة مقارنة تنوعت كازدىرت في العصر ابغ

 مع ما كانت عليو في السابق.

كيدثل عقد الإيجار الإيطار القانوني الذم يجمع بتُ طائفتتُ من الأشخاص، كىم ابؼستأجرين 

كىم بصدد كابؼؤجرين على تعارض مصابغهما، كىذه ابؼصافٌ ابؼتعارضة ىي ما جعلت ابؼشرعتُ 

ما فتئت مواضيعو، سواء تنظيمو، يحاكلوف كضع توازف يحفظ لكلّ ذم حق حقو، كمن أجل ذلك 

تتعرض بتُ الفينة كالأخرل إلى ابؼراجعة  ابؼدنية فإف أحكامو التي نظمها ابؼشرع أحكاما خاصة

يدة، كىذا ما كالتعديل، طوران بالتعزيز كإضافة نصوص جديدة، كطوران بالاستغناء كالإلغاء لنصوص قد

 سيلاحظو الدارس ابؼستقصي لأحكاـ الإيجار في التشريع ابعزائرم.
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كفي ىذه التعديلات ابؼتتالية لعقد الإيجار ظهرت ابغاجة إلى التطرؽ لأحكاـ الإيجار كفق 

التعديلات من أجل تبياف بـتلف الأحكاـ التي تنظم عقد الإيجار ذلك أف تنظيم العلاقة بتُ ابؼؤجرين 

بالغ من ابؼشرع. بل لا نبالغ إذا قلنا أف تنظيم ىذه العلاقة أصبحت ىدفان  اىتماماجرين تلقى كابؼستأ

 ابؼنشود. الاجتماعيسياسيان داخليا للدكلة باعتباره عنصران من العناصر التي برقق للمجتمع أمنو 

 :الإشكالية 

كؿ تعريفان لعقد كلقد عوفً ىذا ابؼوضوع في فصلتُ يتضمن كل فصل مبحثتُ يبرز الفصل الأ 

الإيجار كيبتُ خصائصو كتنظيمو القانوني كالطبيعة القانونية بغق ابؼستأجر في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة 

 عقد الإيجار خاصة بؼا عرفتو من تعديل )ابؼبحث الثاني(. انعقاد)ابؼبحث الأكؿ( إضافة إلى شركط 

ابؼؤجر كابؼستأجر كتصرؼ  التزاماتاء أما بالنسبة للفصل الثاني فهو يشمل آثار عقد الإيجار سو 

عقد الإيجار أما ابؼبحث الثاني فتم  انتهاءبالعتُ ابؼؤجرة )ابؼبحث الأكؿ(  الانتفاعابؼستأجر في حق 

 التعرض فيو إلى انتهاء عقد الإيجار.

 ما ىي أحكاـ عقد الإيجار في ظل التنظيم التشريعي ابعزائرم؟ 

 كتتفرع عن ىذه الإشكالية الرئيسية بؾموعة الأسئلة الفرعية أهمها:

 ىي أىم التعديلات التي عرفها عقد الإيجار؟ ما 

 ما ىي طبيعة حق الإيجار؟ 

 ما ىي بـتلف الالتزامات الناشئة عنو؟ 

كقد تم الاعتماد على ابؼنهج التحليل بؼا فيو من تناسب مع طبيعة ابؼوضوع، كإضافة إلى ابؼنهج 

 لوصفي بؼعرفة بـتلف الأحكاـ التي تناكبؽا ابؼشرع ابعزائرم في عقد الإيجار.ا
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لقد تأثرت التشريعات الوطنية أيدا تأثر بتخلي ابعزائر عن الاشتًاكية كنظاـ سياسي كاقتصادم، 

ل يجار لم يكن في منأما للنظاـ الرأبظاي  بشقية السياسي كالاقتصادم، كالتنظيم القانوني لعقد الإ كتبتُ

سقاط ابؼشرع للعديد من ابؼسائل القانونية في التنظيم السابق لعقد إثر، كىو ما يتجلى في أعن ىذا الت

الإيجار، كمن أهمها ابغق في البقاء في العتُ ابؼؤجرة، بعد أف كاف حق يكرسو القانوف كتعتبر بـالفتو 

الفقرة الإيديولوجية أعادت بؼبدأ مساسا بالنظاـ العاـ، كمن الناحية الفلسفية يدكن القوؿ أف ىذه 

 سلطاف الإرادة مكانتو التي فقدت، ففسحت أماـ ابؼتعاقدين المجاؿ كاسعا للإنفاؽ على بنوه العقد.

ابؼؤرخ في  58-75لقد عدؿ ابؼشرع من أحكاـ عقد الإيجار الذم نظمو بدقتضى الأمر رقم 

-93ب ابؼرسوـ التشريعي رقم ، كذاؾ بدوج1975سبتمبر  26ق ابؼوافق ؿ 1395رمضاف عاـ  20

ـ، كرغم 1993مارس  01ق ابؼوافق ؿ 1413رمضاف  07ابؼتضمن النشاط العقارم كابؼؤرخ في   03

أف ىذا القانوف قد عرفت ابؼادة الثانية منو بؾاؿ تطبيقو بقوبؽما: "يشمل النشاط العقارم بؾموع 

خصصة للبيع أك الإيجار أك تلبية حاجات الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أك برديد الأملاؾ العقارية ابؼ

 خاصة".

كبالتاي  فهو قانوف خاص مقارنة بالقانوف ابؼدني، فإنو لم يكتف بتقييد ما ىو عاـ في القانوف 

ابؼدني، بل قاـ بإلغاء نصوص كاملة منو، كىذا ما كاف يستوجب إصدار نصوص مدنية عامة لتعديل 

ا ابؼرسوـ أبقى على بعض النظم التي تطبق على الإيجارات أحكاـ القانوف ابؼدني مباشرة، كما أف ىذ

 ابؼبرمة قبل صدكره.
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كمن أىم النقاط التي تصدل بؽا ابؼرسوـ التشريعي السالف الذكر، ىي نصو على كجوب أف 

يكوف عقد الإيجار مدكنان كفق نموذج يحدد عن طريق التنظيم، كرغم أف ىذا القانوف كاف يدد ربدا  إلى 

يز الاستثمار في بؾاؿ الإيجار العقارم، بأف أزاح عن ابؼؤجرين ما كانوا يركنو شبحان بـيفان، تشجيع كبرف

كىو حق البقاء الذم يستفيد منو ابؼستأجر كمن تتفر فيهم الشركط التي ينص عليها القانوف، فإنو كفي 

التطرؽ بؼواضيع نفس الوقت غلب أكثر ىذه ابؼرة مصافٌ ابؼؤجرة على حساب ابؼستأجر، كما أنو أهمل 

في غاية الأهمية، كتحديد حد أقصى للأجرة كالنص على حد أدنى بؼدة الإيجار، بفا سيجعل ابؼستأجر 

 برت ربضة ابؼؤجر.

 58-75قانوف جديد، عدؿ بدوجبو أحكاـ كل من الأمر  بإصداركما قاـ ابؼشرع أيضان 

سنركز  النشاط العقارم، كىو ما ابؼتضمن 03-93ابؼتضمن القانوف ابؼدني، كابؼرسوـ التشريعي رقم 

 عليو في دراستنا.

 



 

 

 
 الفصل الأول:
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من القانوف ابؼدني كقسم إلى قسمتُ:  537إلى ابؼادة  467كاف عقد الإيجار منظمان من ابؼادة 

( تناكلت 537-514: من ابؼادة )لثاني( تناكلت الإيجار عامة، كا513-467: من ابؼادة )الأول

ابؼرسوـ حق البقاء كاستًجاع الأمكنة، فكاف ابؼشرع قبل التعديل يحمي ابؼستأجر بابػصوص، إضافة إلى 

حيث راعى ابؼشرع مصلحة ابؼستأجر كىذا بغرض تشجيع الاستثمار في بؾاؿ عقار  03-93التشريعي 

 ما.

من القانوف  575إلى  470الذم ألغى ابؼواد من  05-07أما بعد التعديل كبدوجب قانوف 

يد كإلا كاف العقد ابؼدني ابؼتعلقة بالأجرة من حيث الطبيعة كالقيمة ككذا مدة الإيجار لأنها كاجبة التحد

ابؼتضمنة التجديد  475باطلان كمنو لا بؾاؿ للمنازعة حوبؽا، كما ألغى التنبيو بالإخلاء حسب ابؼادة 

 الضمتٍ للإيجار كحق البقاء كاستًجاع الأمكنة.

سنحاكؿ أف نتوسع في عقد الإيجار كذلك بالتطرؽ إلى مفهوـ عقد الإيجار )ابؼبحث الأكؿ(، 

 )ابؼبحث الثاني(. كأركاف عقد الإيجار
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 المبحث الأول: مفهوم عقد الإيجار

في بادئ الأمر كاف عقد الإيجار مدرجان ضمن العقود الرضائية كلكن بصدكر ابؼرسوـ التشريعي 

أصبح عقد الإيجار  ينعقد   05-07أفرغ عقد الإيجار في شكل كتابي مطلوب كبعد قانوف  93-03

 كاف باطلان.كتابة كيكوف لو تاريخ ثابت كإلا  

سنتطرؽ إلى تعريف عقد الإيجار )ابؼطلب الأكؿ(، خصائص عقد الإيجار )ابؼطلب الثاني(، 

 طبيعة حق ابؼستأجر )ابؼطلب الثالث(.

 المطلب الأول: تعريف عقد الإيجار

   الفرع الأول: تعريف عقد الإيجار شرعا 

ك ابؼؤجر للمستأجر منفعة يعرؼ الإيجار أك الإجارة في الشريعة الإسلامية بأنو: "عقد بسلي

 1مقصودة من العتُ ابؼؤجرة مقابل عرض أك أجرة"

كلقد كرد في مرشد ابغتَاف تعريفو كما يلي: "ىو بسليك ابؼؤجر للمستأجر منفعة مقصودة من 

 2العتُ ابؼؤجرة في ابؼشرع كنظر العقلاء يعرض يصلح الأجرة".

                                                           
بؿجوب، الوسيط في التشريع الإسلامي كنظرياتو العامة، دكف طبعة، شركة الإعلانات الشرقية، مطابع دار ابعمهورية للصحافة،  بؿمدعلي - 1

 .254د.ت، ص
 .577، ابؼادة 1909بؿمد قدرم باشا، مرشد ابغتَاف بؼعرفة أحواؿ الإنساف، الطبعة الثالثة، ابؼطبعة الأمتَية،  - 2
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كأنو بيع كالفرؽ بتُ الاثنتُ يكمن فقط في  كجدير بالذكر أف الشريعة الإسلامية تعتبر الإيجار  

كوف ابغق الذم ينتقل من البائع إلى ابؼشتًم ىو حق ملكية، بينما ينتقل من ابؼؤجر إلى ابؼستأجر حق 

 ابؼنفعة.

 . الفرع الثاني: تعريف عقد الإيجار قانونا 

-05-13 ابؼؤرخ في 05-07من القانوف ابؼدني ابؼعدؿ بالقانوف رقم  467/1كتعرفو ابؼادة 

بأنو: "عقد يدكن ابؼؤجر بدقتضاه ابؼستأجر من الانتفاع بشيء بؼدة بؿددة مقابل بدؿ إيجار  2007

."  معلوـ

ابؼقارنة بتُ ذلك التعريف الوارد في الشريعة الإسلامية كتعريف القانوف ابؼدني للإيجار، بقد  كعند

أف التعريف الأكؿ يجعل من التزاـ ابؼؤجر التزاما سلبيان، إذ لا يكلف ابؼؤجر فيو إلا بتًؾ ابؼستأجر ينتفع 

 بالعتُ ابؼؤجرة كلا يتدخل بعد ذلك.

و يأخذ طابعان إيجابيان، ذلك أف ابؼؤجر يلتزـ ليس فقط بتسليم أما تعريفو في القانوف ابؼدني فإن

ابؼستأجر العتُ ابؼؤجرة، كإنما بتمكينو أيضان من الانتفاع بها، بفا يوسع في دائرة إلتزامات ابؼؤجر من تعهد 

العتُ بالصيانة طيلة مدة الإيجار، مع ضماف الانتفاع بها انتفاعان ىادئا ككاملا، إلى غتَ ذلك من 

لتزامات التي كضعها ابؼشرع على عاتق ابؼؤجر، كبالرجوع إلى تعريف القانوف ابؼدني الإيجار، يدكن أف الا

نستشف عناصر عقد الإيجار كه: العتُ ابؼؤجرة، مدة الإيجار كالأجرة، كما ذكر ابؼشرع أىم الالتزامات 

نتفاع بالعتُ ابؼؤجرة، كدفع التي يرتببها عقد الإيجار على طرفيو، كىي بسكتُ ابؼؤجر للمستأجر من الا

 ابؼستأجر أجرة للمؤجر لقاء ىذا الانتفاع.
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 المطلب الثاني: خصائص عقد الإيجار

ينفرد عقد الإيجار بخصائص بسيزه عن غتَه من العقود، بؼا يشتًؾ مع بصلة منها من خصائص 

 ما يلي: معينة، كمن أىم خصائص عقد الإيجار كفق الأحكاـ التي تنظمو في القانوف ابؼدني

 الفرع الأول: عقد الإيجار عقد معاوضة. 

ذلك أف كل طرؼ فيو يأخذ مقابلان بؼا يعطيو، إذ يحصل فيو ابؼؤجر على أجرة مقابل حصوؿ 

ابؼستأجر على منفعة العتُ ابؼؤجرة كلا يدنع كصفو بأنو عقد معاكضة أف يكوف انتفاع ابؼستأجر بالعتُ 

ىو  -ابؼعاكضة–ابؼستأجر عند انتماء مدة الإيجار، كىذا الوصف  المجرة ىو انتفاع مؤقت، إذ يردىا إلى

في ابغقيقة ما يديز عقد الإيجار عن عقد العارية الذم يكوف فيو استعماؿ ابؼستعتَ للشيء ابؼعار دكف 

 1عوض يقدمو ىذا الأختَ إلى ابؼعتَ.

 الفرع الثاني: عقد الإيجار عقد شكلي. 

ابذو القانوف ابؼدني إلى جعل عقد الإيجار عقدان شكليان بعدما كاف عقد ارضائيان لا يشتًط 

في  2ابؼتضمن النشاط العقارم 93/03لانعقاده شكلان خاصان، فبدأ ابؼشرع بدوجب ابؼرسوـ التشريعي 

ريعية منو على معاقبة ابؼؤجر كحده إذا خالف ىذا ابغكم، كذلك طبقا للأحكاـ التش 21/1ابؼادة 

السارية مع بقاء عقد الإيجار ساريان بؼدة سنة من تاريخ معاينة ابؼخالفة شرط أف يحوز ابؼستأجر كصلا 

 يثبت العلاقة الإيجارية القائمة بينو كبتُ ابؼؤجر.

                                                           
 .2007-05-13ابؼؤرخ في  05-07القانوف رقم مكرر من  467ابؼادة  - 1
 .1993مارس  01مؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم  - 2
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غتَ أنو كبصدد مراجعة نصوص القانوف ابؼدني عدؿ ابؼشرع النصوص ابؼنظمة لعقد الإيجار، ككاف 

، كغتٍ عن البياف أف ىذه 1د الإيجار كتابو كيكوف ثتبت التاريخ، كإلا كاف باطلان بفا سنو كجوب أف ينعق

الكتابة ىي ركن ينعقد بها عقد الإيجار، لأف ابؼشرع رتب على بزلفها البطلاف. كيكفي أف تكوف 

 الكتابة عرفية، إذ لم يشتًط ابؼشرع الربظية عند بررير عقود الإيجار.

 قد زمني من عقود المدة أو العقود الزمنية:الفرع الثالث: عقد الإيجار ع 

عقود ابؼدة ىي العقود ابؼستمرة في الزماف، إذ يلعب الوقت فيو دكران مهمان، فتقاس الالتزامات فيو 

، الشهر، الفصل كالسنة، كمدة انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة بذعل ابؼؤجر  بالوحدات الزمنية، كاليوـ

فيو تتجلى أيضان في حالة الفسخ إذ لا يكوف لو أثران رجعيان، كلا يدكن  مستحقا للأجرة، كأهمية الزمن

إرجاع  ابؼتعاقدين إلى ابغالة التي كاف عليهما قبل إبراـ العقد، إذ لا يتصور أف يعيد ابؼستأجر للمؤجر 

البيع، ابؼنفعة التي انتفع بها من ابؼدة السابقة للفسخ، كىذا الوصف أيضا ىو ما يديزه عقد الإيجار عن 

 2ذلك أف التزامات البائع كابؼشتًم فورية، أما التزامات ابؼؤجر كابؼستأجر فهي دكرية متجددة التنفيذ.

 :الفرع الرابع: عقد الإيجار ملزم لجانبين 

ذلك أف عقد الإيجار يرتب انعقاده التزامات متتالية على عاتق كل من ابؼؤجر كابؼستأجر، 

كأف يجرم ىذا الأختَ التًميمات التأجتَية كغتَهما من الالتزامات، كما فابؼؤجر دائن للمستأجر بالأجرة، 

 أنو مدين في الوقت ذاتو للمستأجر بأف يدكنو من الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة انتفاعا ىادئا ككاملان.
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كينتج عن ىذا الوصف التزامات أحد طرفيو تعتبر سببان لالتزامات الطرؼ الآخر، كىذا الارتباط 

امات يجعل بطلاف أك انقضاء التزاـ ابؼتعاقد سببان في بطلاف أك انقضاء التزاـ ابؼتعاقد الآخر، بتُ الالتز 

كإذا ما امتنع أحدهما عن تنفيذ التزامو جار للطرؼ الآخر أف يدتنع ىو أيضان عن تنفيذ التزامو، كما 

 1يكوف لو ابغق في طلب الفسخ ليتحلل من الالتزاـ الذم عليو قبل الطرؼ الآخر.

 المطلب الثالث: طبيعة حق الإيجار

إفّ حق ابؼستأجر في الانتفاع بالشيء ابؼؤجر حق شخصي، يتطلب تدخل ابؼؤجر ليمكن 

ابؼستأجر من ىذا الانتفاع كذلك طوؿ مدة الإيجار، فهذا الأختَ لا يدلك حقان عينيا على العتُ ابؼؤجرة 

بؼنفعة متعلقة بعقد كبهذا الوصف، فإف ، كلأنو حق شخصي فهو منقوؿ كلو كانت ا2مثل حق الانتفاع

حق ابؼستأجر يختلف عن حق ابؼنتفع كعن حق صاحبي حق السكن كحق الاستعماؿ، غتَ أنو كبؼا كاف 

الإيجار بؿلو شيء ينتفع بو ابؼستأجر، فابؼشرع منحو بعض ابؼكنات التي لا بسنع في ابغقيقة إلا لصاحب 

ل ابغيازة بأنواعها في حالة تعرض ابغيز لو تعرضا ماديان، كىو ابغق العيتٍ، كالتي منها حقو في رفع دعاك 

. كمن النتائج ابؼتًتبة عن كوف حق ابؼستأجر حقان 3من القانوف ابؼدني 487ما نصت عليو ابؼادة 

 شخصيان ما يلي:

تصرؼ ابؼستأجر في حق الإيجار يعد تصرفا في منقوؿ، حتى لو كانت العتُ ابؼؤجرة عقاران كلا 

ذا التصرؼ للتسجيل الذم بزضع لو ابغقوؽ العقارية إذ تسرم عليو أحكاـ حوالة ابغق كما يخضع لو ى
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سنرل في موضوع التنازؿ عن الإيجار، كلا يكوف الرىن الوارد على ىذا ابغق كىنان عقاريان كإنّما كىنان 

 حيازيان.

العتُ يكوف ابغجز على حق الإيجار حجز على ابؼنقوؿ كليس حجز عقاريا حتى لو كانت 

 ابؼؤجرة حيازيا.

غتَ أنو كرغم ذلك لا يستطيع أحد أف ينكر الطبيعة ابػاصة لعقد الإيجار كىو ما جعل ابؼشرع 

يخصو ببعض الأحكاـ التي لا بذد مثيلا بؽا إلا بالنسبة للحقوؽ العينية، كضركرة إخضاعو للشمر إذا 

ادر من ع الغتَ مستعملا دعاكل ، كحق ابؼستأجر في رد التعرض ابؼادم الص1سنة 12بذاكزت مدتو 

ابغيازة رغم أف ابؼستأجر ليس لو حق ملكية على العتُ ابؼؤجرة كلا أم حق عيتٍ آخر عليها كذلك ما 

 من القانوف ابؼدني. 487نصت عليو ابؼادة 
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 المبحث الثاني: أركان عقد الإيجار:

تتوفر أركانو مثل باقي العقود، كىي لكي ينعقد الإيجار صحيحان مرتبان لآثاره القانونية، يجب أف 

الرضا، المحل كالسبب بالإضافة إلى الشكل الذم يجب أف يفرغ فيو الطرفاف اتفاقهما، بالنسبة إلى العقود 

 الشكلية.

 .المطلب الأول: التراضي في عقد الإيجار

يقابلو ينعقد عقد الإيجار بتًاضي طرفيو كتطابق إرادتهما، بحيث يصدر إيجابيات من أحدهما ك 

قبوؿ من الآخر، كيجب أف تتجو إرادة كل طرؼ من طرفيو إلى إبراـ عقد إيجار لا غتَه، كيكوف بؿلو 

عتُ معينة، كأف يتفقا على الأجرة كابؼدة التي يسرم بؽا العقد بالإضافة إلى كجوب أف تكوف إرادتهما 

 سليمة خالية من العيوب.

صة  في ىذا الشأف كإنما يرجع إلى القواعد العامة كعلى العموـ لا ينفرد عقد الإيجار بقواعد خا

ابؼفصلة في نظرية الالتزاـ لضبط تلك ابؼسائل، غتَ أف عقد الإيجار يختص بدسائل أخرل في غاية 

 الأهمية.
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 الفرع الأول: شروط الانعقاد. 

 لكي ينعقد عقد الإيجار يجب توافر شركط كىي:

 طرفا عقد الإيجار:  .أ 

من ابؼعلوـ أف طرفا عقد الإيجار هما ابؼؤجر كابؼستأجر كسنتُ الآف من لو حق الإيجار كمن  لو حق 

 الاستئجار .

 يدلك حق الإيجار من لو الصفات الآتية: من لو حق الإيجار: .1

 .من لو حق ملكية الشيء 

 لو حق الانتفاع يدكن بؼن لو ابغق أف يبـر عقد الإيجار إلا أف ىذا ابغق مؤقت كليس دائم   من

 ـ.469كحق ابؼلكية كعليو فإف مدة الإيجار يجب أف لا تتجاكز مدة الانتفاع كىذا حسب ابؼادة 

  من لو حق إدارة الشيء يدكن بؼن لو ىذا ابغق أف يبـر عقد الإيجار بؼدة لا تفوؽ ثلاث سنوات

 ؽ ـ ج. 468كيدكن أف بسدد ىذه ابؼدة بتًخيص من القاضي كىذا حسب ابؼادة 

  ؽ أسرة. 88من لو صفة الوي  على القاصر ابؼالك للشيء حسب نص ابؼادة 

  ؽ ـ ج. 505من لو حق شخصي يتمتع بدوجب عقد إيجار كىذا ما نصت عليو ابؼادة 
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 من لو حق الاستئجار: .2

لم يعرؼ ابؼشرع ابعزائرم بتُ الأشخاص الطبيعيتُ كابؼعنويتُ في قدرتهم على الاستفادة  من حق الإيجار  

فضلان عن ىذا فإف كل شخص طبيعي كاف أـ معنوم يستطيع أف يدفع بشن الإيجار فيحق لو الاستئجار 

 1متى توافرت الأىلية الواجبة لذلك.

 تطابق الإيجاب والقبول: .ب 

كذلك للقواعد العامة لانعقاد العقد إذ يشتًط لانعقاد عقد إيجار أف يصدر إيجاب من   يخضع 

أحدهما كقبوؿ مطابق من الآخر للإيجار كبجدر بالإشارة إلى أف الإيجاب كالقبوؿ في عقد الإيجار يقع على 

 أربع عناصر ىي:

 ماىية العقد. .1

 الشيء ابؼؤجر. .2

 مدة الإيجار. .3

 2سعر الإيجار. .4
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 الصحةثاني: شروط الفرع ال. 

 يجب توفر شركط لصحة كسلامة عقد الإيجار كىي:

 كىي نوعاف: الأىلية: .أ 

 أىلية المؤجر: .1

إفّ عقد الإيجار يعد من التصرفات الدائرة بتُ النفع كالضرر، لأنو يقتضي خركج العتُ ابؼؤجرة من  

برت يد ابؼؤجر كانتقابؽا إلى ابؼستأجر، رغم أف ذلك يكوف بؼدة مؤقتة، كعليو فإف ابؼؤجر يجب أف يبلغ سن 

، أما من كاف 1( سنة كاملة19)الرشد التي اشتًطها ابؼشرع لإبراـ التصرفات القانونية، كىي تسعة عشر 

، كغم ذلك فإنو إذا أبرـ ناقص الأىلية 2بفيزان فقط زلم يبلغ سن الرشد فإف إيجاره قابل للإبطاؿ بؼصلحتو

سنة إيجاران ككاف قد أذف لو في إدارة أموالو، فإف إيجاره يقع صحيحن مرتبان بعميع آثاره  18الذم بلغ عمره 

ث سنوات، ذلك أف عقد الإيجار من أعماؿ الإدارة. كعليو فهو يخضع القانونية شرط أف لا يتجاكز ثلا

من القانوف ابؼدني، التي تنص على أنو: "لا يجوز بؼن لا يدلك إلا حق القياـ بأعماؿ  468/1بغكم ابؼادة 

 الإدارة أف يعقد إيجاران تزيد مدتو على ثلاث سنوات ما لم يوجد نص يقضي بخلاؼ ذلك".
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 المستأجر: أىلية .2

كما ىو الشأف بالنسبة لعملية التأجتَ، فإف الاستئجار من التصرفات الدائرة بتُ النفع كالضرر، لأف 

ابؼستأجر يدفع جزء من مالو مقابل ابغصوؿ على منفعة العتُ ابؼؤجرة، كعليو يجب أف يكوف ابؼستأجر أىلا 

كفق ما نص عليو القانوف ابؼدني، كإذا   بؼباشرتو، أم يجب أف يبلغ سن الرشد، كىي تسعة عشر سنة كاملة

كاف ابؼستأجر ناقص الأىلية، لصغر في السن أك كاف سفيهان أك ذا غفلة، فلا يصح استئجاره كيكوف قابلان 

 1للإبطاؿ بؼصلحتو، إلا إذا أجازه الوي  أك الوصي أك ابؼقدـ أك الكافل كحينها يكوف تصرفو صحيحان.

تَ ىذا، كيدعوا إلى ضركرة البحث عن مصدر الأجرة التي يدفعها ابؼستأجر، غتَ أنو بشة رأم في الفقو يرل غ

للتعرؼ على ما إذا كاف الإيجار بالنسبة لو من أعماؿ الإدارة أك من أعماؿ التصرؼ، فكلما كانت الأجرة 

مدفوعة من رأس ماؿ ابؼستأجر، كاف استئجاره من أعماؿ التصرؼ الذم يكوف فيها قابلا للإبطاؿ 

و بسبب نقص أىليتو، أما إذا كانت الأجرة اقتطاعان من الثمار التي يتحصل عليها من العتُ بؼصلحت

ابؼؤجرة، فاستأجره ىنا يعد عملان من أعماؿ الإدارة كيكوف صحيحان في حدكد الثلاث سنوات التي نصت 

 2ؽ ـ. 468عليو ابؼادة 

وعة من رأس ابؼاؿ كالأجرة ابؼدفوعة من غتَ أنو لا يصح القوؿ بهذا الرأم الذم يديز بتُ الأجرة ابؼدف

بشار العتُ ابؼؤجرة، لأنو كإف صلح ىذا على شيء يعطينا بشاران طبيعية أك مدنية، فإنو لا ينطبق على ابؼنقوؿ 

أة العقار الذم لا يولد مثل ىذه الثمار. كما لا يوجد أم فرؽ بتُ ابؼشتًم الذم يدفع بشنان مقابل حصولو 

ستأجر الذم يدفع أجرة مقابل انتفاعو بالشيء ابؼؤجر، بل على عكس يبدك الضرر في على ابؼبيع، كبتُ ابؼ
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فعل ابؼستأجر أكبر منو في تصرؼ ابؼشتًم، لأف ابؼشتًم على الأقل ينتقل إلى ذمتو الشيء ابؼشتًم، أما 

 ف يكوف مؤقتان بددة زمنية معينة.ابؼستأجر فإف انتفاعو لا يعد أ

ستأجر كابؼؤجر على السواء الأىلية الكاملة، كىي بلوغهما تسعة عشر كعليو يجب أف تتوفر في ابؼ

( سنة كاملة، كفق نص ما عليو القانوف ابؼدني، كىذا لا يدنع من أف يكوف إيجاران أك استئجاران ناقص 19)

 دائرة الأىلية صحيحان إذا ما أذف لو القاضي في التصرؼ جزئيان أك كليان في أموالو، ككاف إيجاره بفا يدخل في

عشر سنة كرشد كفق أحكاـ القانوف التجارم، فيكوف الإيجار  18، أك بلغ ىذا القاصر سن 1ىذا التصرؼ

الذم يعقده، مؤجران كاف أك مستأجران صحيحان كمرتبان بعميع آثاره، شريطة أف يكوف في حدكد التجارة التي 

 يدارسها.

 عيوب الرضا: .ب 

يكوف فيو كل من ابؼؤجر كابؼستأجر أىلان للتأجتَ كالاستئجار،  الإيجار عقد كسائر العقود، يجب  أف

 كيجب أف تكوف إرادتهما خالية من العيوب، كبؼن شاب رضاه عيب من عيوب الإرادة طلب إبطاؿ العقد.

الغلط في شخص ابؼستأجر: إذا كاف الغلط كاقعان على خص ابؼستأجر فليس لو بوجو عاـ تأثتَ على صحة 

ر من عقود ابؼعاكضة كيستوم لدل ابؼؤجر أف يكوف قد أجر لشخص أك لآخر ما داـ يريد العقد لأف الإيجا

بهذا الإيجار أف يدير العتُ ابؼؤجرة دكف مراعاة لشخصية ابؼستأجر كلكن مع ذلك يكوف الغلط سببان في 

يس إبطاؿ عقد الإيجار إذا كاف شخص ابؼستأجر بؿل اعتبار لدل ابؼؤجر كالأصل أف شخص ابؼستأجر ل

 ار في العقد  إلا إذا ثبت العكس.بؿل اعتب
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الغلط في العتُ ابؼؤجرة: إذا كقع الغلط في العتُ ابؼؤجرة فإف الإيجار يكوف باطلان طبقان للقواعد العامة 

أما إذا كاف الغلط كاقعان في كصف من أك صاؼ العتُ فإف كاف بؿل اعتبار فيكوف العقد قابلان للإبطاؿ كاف 

 1يستأجر أرض صابغة للزراعة فإذا ىي عكس ذلك. يعتقد الشخص أنو

  :العين والاستغلال في عقد الإيجار 

العتُ في عقد الإيجار لا تأثتَ لو في صحة العقد فإذا أجر ابؼؤجر بأجرة مرتفعة بحيث يصيب 

ابؼستأجر من كراء ذلك عتُ فاحش أك أجر بأجرة منخفضة بحيث يصيبو ىو عتُ فاحش فإف الإيجار 

ذلك صحيحان ما لم تكن الأجرة تافهة أك صورية فيكوف العقد قابلان للإبطاؿ أما الاستغلاؿ في يكوف مع 

 عقد الإيجار فيؤثر في صحة ىذا العقد شأنو شأف سائر العقود كتطبق القواعد العامة.

 .قد الإيجارالمطلب الثاني: المحل في ع

لمؤجر منفعة العتُ ابؼؤجرة، كبالنسبة يأخذ المحل في عقد الإيجار طابعان مزدكجا، فهو بالنسبة ل

للمستأجر، الأجرة التي يدفعها لقاء انتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة، كتقاس ابؼنفعة كابؼدة على السواء بددة زمنية 

 2يسرم بؽا عقد الإيجار.

 الفرع الأول: العين المؤجرة. 

تتوفر في بؾاؿ العقود أف تتوفر في العتُ ابؼؤجرة الشركط ذاتها التي يجب أف من الضركرم 

 الأخرل، كىي الشركط التي نصت عليها القواعد العامة، كعليو يجب:
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كجود العتُ ابؼؤجرة أك إمكانية كجودىا أم يجب أف تكوف موجودة كقت العقد، فإف كانت  .1

 غتَ ذلك، فالعقد يقع باطلان لانعداـ المحل، كنفس ابغكم إذا كاف الشيء بؿل العقد موجودان قبل العقد،

لكنو ىلك كقتو، غتَ أنو إذا كاف ابؽلاؾ قد أصاب جزء من العتُ ابؼؤجرة كبقي جزءان منها، فإف العقد 

يكوف باطلان في ابعزء ابؽالك كصحيحان في ابعزء ابؼتبقي إلا إذا تبتُ أف العقد ما كاف لينعقد دكف ابعزء 

قد على عتُ مؤجرة غتَ موجودة في كقت ، غتَ أنوّ يجوز التعا1ابؽالك، كىذا تطبيقان لنظرية انتقاص العقد

. كمثاؿ ذلك التعاقد 2التعاقد، لكنها ستوجد في ابؼستقبل شرط أف يكوف كجودىا متفقان كليس احتماليان 

على دار في طور البناء، فإذا اكتمل بناؤىا بدئ في تنفيذ عقد الإيجار، كيكوف التزاـ ابؼؤجر قبل بساـ البناء 

. غتَ أنوّ يجب التنبيو إلى أف 3فاع بالدار مضافان إلى أجل كىو كقت اكتماؿ البناءبتمكتُ ابؼستأجر من الانت

تعامل كارث في تركة مورثو كىو على قيد ابغياة، سواء بالإيجار أك بالبيع أك غتَهما من التعاملات، فإف ىذا 

لاؽ النبيلة يتمثل في ، بؼا في ذلك من خدش الأخ4التعامل يقع باطلان مطلقان، كلو كاف بعلم كرضاء ابؼورث

 بستٍ تعجيل كفاة ابؼورث كانتظار ذلك، كابؼضاربة على ملكو كىو على قيد ابغياة.

 أن تكون العين المؤجرة معينة أو قابلة للتعيين: .2

قد يكوف الشيء ابؼؤجر معينان بالذات أك بالنوع، فإف كاف معينان بالذات، فيجب ذكر الأكصاؼ التي 

بسيزه عن غتَه، كىي بزتلف  باختلاؼ طبيعة الشيء، فإف كاف بؿل الإيجار عقار فإنو يعتُ بوصفو، 

ع فيو كرقمها كتركيبتها؛ فوصف شقة مثلان يتحدد باسم ابؼدينة أك التي الذم تقع فيو الشقة كالطابق الذم تق

أم الأجزاء التي تتًكب منها، كفي مثاؿ سابق يتحدد تركيب الشقة بعدد غرفها، ككذلك أجزائها الأخرل  
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كابؼطبخ كقاعة الأكل كالشرفات كغتَىا، كبالنسبة للملاحق، فإف كاف منزلان أرضيان فيجب ذكر ملاحظة في 

 كغتَىا. العقد إف كجدت، كابغديقة التي تتبعها كابؼرآب

كما نصت ابؼادة الأكلى من نموذج عقد الإيجار على أنو يتم تعيتُ ابؼلك ابؼؤجر ككصفو كتركيبو 

كموقعو كملاحقو إف اقتضى الأمر، كأف يكوف الكل مطابق بغالة الأماكن ابؼعاينة حضوريان كالواردة في 

 1ابؼلحق ابؼرفق بالعقد.

يتعتُ بجنسو كنوعو كمقداره الذم يحدد حسب طبيعة  أما إذا كاف بؿل الإيجار شيئان مثليان، فإنو

الشيء؛ أم عدان أك كيلان أك كزنان أك مقاسان، كبالنسبة للمقدار فإنو لا يبطل العقد إذا لم يتعتُ إذا بسهن 

العقد معياران يتحدد بو مقدار، كإيجار بؾموعة من الطاكلات كالكراسي بعدد ابؼدعوين في ابغفلة مثلان 

بالنسبة بؼا عتُ بنوعو كلم تعتُ بدرجة جودتو، فالعقد لا يبطل ىنا، كإنما يلزـ ابؼؤجر بتسليم ككذلك الشأف 

 2شيء من صنف متوسط.

 أن تكون العين المؤجرة مما يشرع التعامل فيو: .3

من القانوف ابؼدني على أنو: "إذا كاف بؿل الالتزاـ مستحيلان في ذاتو أك بـالفان للنظاـ  93ابؼادة  تنص

 العاـ كالآداب العامة كاف العقد باطلان بطلانان مطلقان".

كعليو تكوف العتُ ابؼؤجرة بفا لا يشرع التعامل فيو، إذا كانت لا تصلح بذاتها أك بطبيعتها أف تكوف 

لإيجار لاستحالتها، كأشعة الشمس كابؽواء، فإف أمكن الاستئثار بها كأجاز القانوف ذلك صار بؿلان لعقد ا

 تأجتَىا مباحان.
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كذلك يجب أف تكوف العتُ ابؼؤجرة غتَ بـالفة للنظاـ العاـ كالآداب العامة، كقد يكوف الشيء 

داف التي لا بذيز التعامل في ابؼؤجر بذاتو بـالف للنظاـ العاـ كالآداب العامة، كتأجتَ السلاح في البل

الأسلحة النارية ك ما شابو ذلك، كما يكوف الشيء بـالفان النظاـ العاـ كالآداب العامة بالنظر إلى الغرض 

 من ابؼراد استعمالو فيو، كالدكر التي تؤجر للقمار أك للبغاء.

عب برديدىا كالإحاطة كغتتٌ عن البياف أف فكرة النظاـ العاـ كالآداب العامة من الأفكار التي يص

بدعانبها بدقة، كلذلك عرفت بشيء من التعميم كالتقريب بأنها، بؾموع ابؼصافٌ الأساسية التي يقوـ عليهما  

كياف المجتمع سواء أكانت سياسية أك اجتماعية أك اقتصادية في مكاف كزماف معينتُ، فهي بدثابة ابعانب 

 الأخلاقي للنظاـ العاـ.

النصوص القانونية التي بذيز أف يرد الإيجار على أشياء معينة دكف غتَىا، ىي كعليو يدكن القوؿ أف 

انعكاس لفكرة النظاـ العاـ كالآداب العامة، فلا يجوز بـالفتها أك الإنفاؽ على ما يخالفها كإلا كاف الإيجار 

 باطلان مطلقان.

 .الفرع الثاني: مدة عقد الإيجار 

عدـ الإنفاؽ حوبؽا عدـ انعقاده، إذ تكوف أماـ عدـ تطابق  ابؼدة ركن في عقد الإيجار يتًتب  على

إرادة كل من ابؼؤجر كابؼستأجر عليها، بفا يجعل ركن التًاضي غتَ متوفر، ككذلك ابغاؿ عند عدـ برديد 

ابؼتعاقدين للمدة التي يسرم بؽا عقد الإيجار، فأهملاىا عن قصد أك دكف قصد، لأف ذلك يجعل عقد 

للشكل الذم حدده القانوف بالنسبة لعقود الإيجار التي أكجب ابؼشرع إفراغها في شكل  الإيجار غتَ مستوفي

 معتُ.
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، 07/05ككما سبق أف رأينا، فإف نصوص عقد الإيجار قد دخل عليها تعديل بدوجب القانوف رقم 

دة عشر مكرر منو على بقاء الإيجارات ابؼبرمة في ظل التشريع السابق خاضعة لو بؼ 507إذ تقضي ابؼادة 

 سنوات. 10سنوات 

  2007المؤرخ في ماي  05-07المدة في الإيجارات المبرمة بعد صدور القانون رقم: 

 سنتطرؽ أكلان في عرض كجوب النص على مدة العقد،كابغد الأدنى كابغد الأقصى بؼدة الإيجار ثانيان.

 وجوب نص على مدة العقد: -1

أنو: "ينعقد الإيجار كتابو كيكوف لو تاريخ ثابت مكرر من القانوف ابؼدني على  467تنص ابؼادة 

ابؼتعلق بالنشاط العقارم على أنو:  93/031من ابؼرسوـ التشريعي  21كإلا كاف باطلان" كما تنص ابؼادة 

"بذسد العلاقات بتُ ابؼؤجرين كابؼستأجرين كجوبان في عقد إيجار طبقان للنموذج الذم يحدد عن طريق 

 التنظيم كيحرر كتابيان بتاريخ مسمى".

كالذم يتضمن  1994مارس  19ابؼؤرخ في  94/69كلقد أصدر ابؼشرع ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 93/03.2من ابؼرسوـ التشريعي رقم  21وذج عقد الإيجار، ابؼنصوص عليو في ابؼادة ابؼصادقة على نم

كيتضح من النصوص ابؼذكورة أعلاه، أف عقد الإيجار أصبح عقدان شكليان لا يكفي أف تتطابق إرادة 

يجار طرفيو على العتُ ابؼؤجرة الأجرة كمدة الإيجار، بل يجب أف يفرغاه في شكل معتُ، كىو نموذج عقد الإ

، كلقد حدد 93/03ابؼذكور في النصوص أعلاه بالنسبة للإيجارات ابػاضعة لأحكاـ ابؼرسوـ التشريعي رقم 
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ابؼرسوـ التنفيذم البيانات التي يجب أف يحتوم عليها عقد الإيجار كالتي من بينها مدتو، كىكذا نصت عليو 

دة الإيجار، كعليو فإف غياب مثل ىذه منو، كما نصت أيضان على برديد تاريخ بداية كانتهاء م 2ابؼادة 

 البيانات يجعل من ركن الكتابة فيو غتَ متوفر، بفا يجعلو باطلان بطلانان مطلقان.

 الحد الأدنى والحد الأقصى لمدة الإيجار: -2

بالنسبة للحد الأدنى للإيجار، فإف ابؼشرع لم يضع قيدان على حرية ابؼتعاقدين في الاتفاؽ على ابؼدة 

مهما قلت، كنفس الشيء بالنسبة للحد الأقصى بؼدة الإيجار فإنو ترؾ الإدارة طرفية ابغرية ابغرية التي يراىا 

في ذلك، غتَ أنو كطبقان للقواعد العامة لا يجوز بأم حاؿ من الأحواؿ أف يكوف الإيجار مؤبد، أك أف يتفق 

قى الإيجار ما بقيت العتُ طرفاه على توقيتو بؼدة تتحقق مهما مساكئ التأكيد، كأف يتفقا على أف يب

ابؼؤجرة، كيعود السبب في عدـ جواز تأييد الإيجار لأمرين، الأكؿ ىو أف تأييده يخلق فاصلان لشخص 

كالثانية لآخر،كىذا الأمر لا يحفز كلا الشخصتُ للمحافظة على العتُ ابؼؤجرة، لأف كل كاحج منهما يظن 

التداكؿ كيديز بابؼصلحة العامة، الثاني ىو أف عقد الإيجار أنو غتَ معتٍ بذلك، كما أف مثل ىذا الأمر يعيق 

في الأصل يرتب التزامات شخصية على عاتق طرفيو، كالقاعدة تقوؿ أنو لا التزاـ بدؤيد، فإف تم تأييد 

الإيجار، فإنو يضع قيدان على إرادة ابؼالك كحريتو في استًجاع كاف يدلك، كىذا ىو السبب من كراء جعل 

 1نتفاع حقان مؤقتان لكي لا يكوف ىناؾ فصل تاـ بتُ ملكية العتُ ابؼؤجرة كحق الانتفاع بها.ابؼشرع حق الا

 

 

                                                           
 .71ىلاؿ شعوة، نفس ابؼرجع السابق، ص - 1



 ماىية عقد الإيجار الأول:                                                              الفصل

 

 الفرع الثالث: بدل الإيجار 

بؾتٍ: "الإيجار عقد يدكن ابؼؤجر بدقتضاه ابؼستأجر من الانتفاع  467تضمن القانوف ابؼدني في ابؼادة 

 بدؿ الإيجار نقدان أك بتقدنً أم عمل آخر"يجوز أف يحدد  بشيء بؼدة بؿددة مقابل إيجار معلوـ

أركاف عقد الإيجار كمن بينهما بدؿ الإيجار كاشتًط فيو التحديد كألاحظ أنو قبل ذيك كاف أصل 

ىو التحديد، كلكن كاف يدكن أيضا عدـ برديد بدؿ الإيجار كإف كاف التًاضي عليو ىو جوىر الإيجار 

 فتحديده لم يكن شرطان.

بالإنفاؽ، بدؿ الإيجار ىو العوض الذم يلتزـ ابؼستأجر بأدائو لقاء  برديد بدؿ الإيجار -1

الانتفاع، فيجب الاتفاؽ على دفع الأجرة لأنها ركن في العقد فإذا لم يتًاضى ابؼتعاقداف على الأجرة كاف 

 العقد باطلان، فالأصل أف يتفق ابؼتعاقداف على تقدير الأجرة أم لابد أف تكوف الأجرة مقدرة أك قابلة

 للتقدير.

يجب أف تكوف الأجرة حقيقية لكي يكوف العقد صحيح يجب أف تكوف الأجرة تتناسب مع  -2

 ابؼنفعة كىي أنواع: 

الأجرة التفاىة كىي الأجرة التي لا تتناسب مع ابؼنفعة ابؼقدمة إطلاقان فهي بدثابة انعداـ  .أ 

 الأجرة.

 الصورية كىي تلك الأجرة التي تذكر في العقد كلكن لا يدفعها ابؼستأجر. الأجرة .ب 

أما الأجرة البخسة ىي التي تقل عن أجرة ابؼثل بدرجة تتجاكز ابؼألوؼ كلكن لا تصل إلى  .ج 

 درجة التفاىة.
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 كلم يحمي ابؼشرع ابؼؤجر بدعول العتُ ىنا كما نفعل بالنسبة لبائع العقار بثمن البخس.

كفي ابؼرحلة الانتقالية، لقد اشتًط ابؼشرع برديد الأجرة في ابؼرسوـ  2007قبل تعديل بدؿ الإيجار  -3

كلكن في القانوف ابؼدني كاف يدكن عدـ برديد الأجرة كابؼنازعة  2007كأيضان بالنسبة لقانوف  93التشريعي 

ه كمازاؿ الأمر أك حددت بعد 93في برديدىا ىذا كلو مازاؿ يطبق على الإيجارات التي أبرمت قبل مارس 

كىذا ما نصت عليو  2007سنوات من نفاذ قانوف  10كذلك بالنسبة بؽذه الإيجارات إلى حتُ مركر 

 .2007مكرر مدني في قانوف  507ابؼادة 

 المطلب الثالث: الشكلية في عقد الإيجار

 سنوضح شكل عقد الإيجار، إثباتو كنفاذه قبل كبعد التعديل.

 الإيجار قبل وبعد التعديل الفرع الأول: شكل عقد 

 :1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75شكل عقد الإيجار المحدد وفق أحكام الأمر رقم  -1

قد يكوف التجديد صريحان كما قد يكوف ضمنيا، كيكوف التجديد صريحان باتفاؽ الطرفتُ صراحة على 

وفر في ىذا العقد أركاف عقد إبراـ عقد إيجار جديد بعد انتهاء عقد الإيجار السابق، كعليو يجب أف يت

الإيجار ابؼبـر لأكؿ مرة بصيعها كفق ما رأيناه سلفان، كصراحة التجديد لا تعتٍ أف تكوف بالضركرة أف يكوف 

من القانوف ابؼدني تنص على أف: "التعبتَ عن الإرادة يكوف  60عقد الإيجار مكتوبان، كذلك أف ابؼادة 

اكلة عرفان، كما يكوف بابزاذ موقف لا يدع أم شك في دلالتو على باللفظ، كبالكتابة أك بالإشارة ابؼتد

مقصود صاحبو كيجوز أف يكوف التعبتَ عن الإرادة ضمنيان إذا لم ينص القانوف أك يتفق الطرفاف على أف 
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يكوف صريحان". كعليو فإف بذديد عقد الإيجار بذديدان صريحان لا يشتًط أف يتخذ شكلا خاصان كإنما قد 

 بة أك لفظا، غتَ لك.يكوف كتا

كبالنسبة لتجديد الضمتٍ فإنو يعتبر كذلك إذا بقي ابؼستأجر في العتُ ابؼؤجرة أك أبقى فيما بعد 

انتماء الإيجار السابق، دكف أف يكوف على ابؼستأجر أك ابؼؤجر أف يقوما بعمل آخر يدؿ على بذديد عقد 

سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75/57ـ الأمر رقم الإيجار ضمنيان، كعليو فإف بذديد عقد الإيجار كفق أحكا

 .1لا يتطلب شكلا معينان  1975

المؤرخ في  03-93شكل عقد الإيجار المبرم بعد صدور المرسوم التشريعي رقم  -2

01/03/1993: 

منو تنص على أنو: "بذسد  21بالنسبة لشكل عقد الإيجار ابؼبـر في ظل ىذا القانوف، فإف ابؼادة 

كابؼستأجرين كجوبان في عقد إيجار طبقان للنموذج الذم يحدده عن طريق التنظيم  العلاقات بتُ ابؼؤجرين

 كيحدد كتابيان بتاريخ مسمى.

يعاقب ابؼؤجر إذا خالف ىذا الواجب، طبقان لأحكاـ التشريعية ابؼعموؿ بها، كمن جهة أخرل، 

صل يجوز شاغل الأمكنة كدكف ابؼساس بالعقوبات التي يتعرض بؽا ابؼؤجر بسبب انعداـ العقد، فإف أم ك 

 يخوؿ لو ابغق في عقد الإيجار بؼدة سنة إبتداءان من تاريخ معاينة ابؼخالفة".
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كما أنها   1تعليقان على ىذا النص نقوؿ أف الكتابة التي أكجبها ابؼشرع لا يشتًط أف تكوف ربظية،

لعقد غتَ مكتوب كفق ليست شرطان لانعقاد العقد، لأنو لم يرتب على بزلفها البطلاف من جهة، كلأف ا

النموذج الذم يبينو التنظيم لا يدنع من كجود العلاقة الإيجارية، التي يكفي أف تثبت عن طريق أم كصل 

يحوزه شاغل الأمكنة، كيغطي بدوجبو للمستأجر ابغق في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة لسنة كاملة برسب ابتداء 

 .2من تاريخ معاينة ابؼخالفة

 .2007ماي  13المؤرخ في  05-07ظل القانون رقم  شكل عقد الإيجار في -3

 مكرر على أنو: "ينعقد الإيجار كتابة كيكوف لو تاريخ ثابت كإلا كاف باطلا" 467تنص ابؼادة 

كعليو فإف عقد الإيجار بدوجب ىذه ابؼادة أصبح عقدان شكليان، لا يكفي اتفاؽ طرفيو على العتُ 

يفرغاه في شكل معتُ، كىو أف يكتباه، كىذه الشكلية ركن من  ابؼؤجرة كبدؿ الإيجار كمدتو، بل يجب أف

أركاف عقد الإيجار يتًتب على بزلفها البطلاف، كما ىو منصوص عليو في ابؼادة، غتَ أف ابؼشرع لم يشتًط 

، بل يكفي أف تدكف في كرقة عرفية، أما بالنسبة لعقود الإيجار الزراعية فيجب أف 3أف يكوف كتابة ربظية

ابؼتعلق  93/03من ابؼرسوـ التشريعي رقم  21كتضيف ابؼادة  4شكل ربظي كإلا كانت باطلة،بررر في 

على أنو: "بذسد  13/05/2008ابؼؤرخ في  05-07بالنشاط العقارم بعد تعديلها بدوجب القانوف رقم 

تنظيم كيحرر  العلاقات بتُ ابؼؤجرين كابؼستأجرين كجوبا في عقد إيجار طبقان للنموذج الذم يحدد عن طريق ال
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كتابيا بتاريخ مسمى". كبهذه النصوص ابعديدة كضع ابؼشرع حدان للغموض الذم كاف يكتنف النصوص 

 ابؼنظمة لعقد الإيجار خاصة تلك ابؼتعلقة بشكلو.

، يبتُ فيو النموذج الذم يجب أف ترد فيو عقود الإيجار 1كلقد أصدر ابؼشرع فعلان مرسومان تنفيذيان 

 ابؼتعلق بالنشاط العقارم كتتضمن لزكمان ما يلي: 93/03رسوـ التشريعي رقم التي بزضع لأحكاـ ابؼ

 تعيتُ طرفي العقد 

 بشن العقد 

 بشن بدؿ الإيجار 

 الأعباء 

 الضمانات 

 التزامات ابؼؤجر 

 طرؽ انقضاء العلاقات الإيجارية 

 تاريخ كمكاف إبراـ العقد 

 توقيع كل من ابؼؤجر كابؼستأجر 

أف تتوفر كل ىذه العناصر في عقد الإيجار كإلا كاف باطلان، لأف كل عنصر فيها يتحدد بو  كيجب

 عقد الإيجار ابؼكتوب.
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 :الفرع الثاني: إثبات عقد الإيجار قبل وبعد التعديل 

 :1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75إثبات عقد الإيجار المحدد وفق أحكام الأمر رقم  -1

الإيجار المجدد كفق ما سبق، فإنو يرجع في ذلك للقواعد العامة، كبدا أنو يدكن بالنسبة لإثبات عقد 

من القانوف ابؼدني، التي تقضي بأنو  333أف يكوف عقد الإيجار غتَ مكتوب، فإنو يتعتُ تطبيق نص ابؼادة 

أك كانت قيمتو  1دينار جزائرم 1000غتَ ابؼواد التجارية إذا كاف التصرؼ القانوني تزيد قيمتو عن ألف 

غتَ بؿددة، فلا يجوز البينة في إثبات كجوده أك انقضائو ما لم ينص القانوف على خلاؼ ذلك، كإذا كانت 

 دج فإنو يجوز إثباتو بكافة طرؽ الإثبات. 1000قيمة التصرؼ تساكم أك تقل عن 

عينة دج في حالات م 1000غتَ أنو لا يجوز إثبات التصرؼ الذم تساكم قيمتو أك تقل عن 

ما اشتمل عليو مضموف عقد ربظي أك ضده، إذا كاف ابؼطلوب ىو الباقي، أك جزء   2كىي: فيما يخالف

دج ثم  1000من حق لا يجوز إثباتو إلا بالكتابة، إذا طلب أحد ابػصوـ في دعول بدا تزيد قيمتو على 

 عدؿ عن طلبو إلى ما يزيد على ىذه القيمة.

دج فلا يدكن إثباتو بالبينة أك بالقرائن إلا كفق ما نصت عليو  1000أما إذا بذاكز التصرؼ قيمة 

كاللتاف بذيزاف ذلك، في حالة كجود مبدأ ثبوت بالكتابة، أك في حالة كجود مانع  336ك  335بؼادتتُ 

أدبي أك مدم يحوؿ دكف ابغصوؿ على دليل كتابي، ككذا في ابغالة التي يفقد فيها الدائن سنده الكتابي 

دج فغنو لا يدكن إثباتو إلا  1000عن إرادتو، كبؼا كاف بدؿ الإيجار يزيد عادة عن مبلغ لسبب خارج 

بالكتابة أك باليمتُ، كالكتابة مقصودة ىنا ىي كصولات الإيجار التي يسلمها ابؼؤجر للمستأجر، كلا يشتًط 
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ئزان على كصل كاحد، غتَ أنو فيها شكلان معينان كلا عددان كلا تاريخان بؿددان، إذ يكفي لأف يكوف ابؼستأجر حا

لا يجوز كفي أم حاؿ من الأحواؿ، إثبات العلاقة الإيجارية بوصولات ابؼاء أك الكهرباء أك بالوثائق التي 

 1بسنحها الإدارة كبطاقة الناخب أك شهادة الإقامة

المؤرخ في  03-93إثبات عقد الإيجار المبرم بعد صدور المرسوم التشريعي رقم  -2

01/03/1993: 

 يوضح ابؼشرع ما إذا كانت كتابة عقد الإيجار ىي الوسيلة الوحيدة لإثباتو، ذلك أنو لم يضع من لم

أف تثبت العلاقة الإيجارية بأم كصل يجوزه شاغل الأمكنة بفا بظح لو بالبقاء منتفعا بالعتُ ابؼؤجرة بؼدة سنة 

 2ه ابؼعاينة كمن طرؼ من.تبدأ من تاريخ معاينة ابؼخالفة، رغم أف ابؼشرع لم يوضح كيف تتم ىذ

 :2007ماي  13المؤرخ في  05-07إثبات عقد الإيجار في ظل القانون رقم  -3

إذ اشتًط القانوف شكلا معينان لاعتبار التصرؼ صحيحان، فإنو لا يجوز إثبات ىذا التصرؼ إلا كفق 

يجوز إثباتو بتُ  الشكل الذم اشتًطو القانوف، كعليو بؼا كانت كتابة عقد الإيجار ركن لانعقاده، فلا

ابؼتعاقدين إلا بالكتابة، كما أف العقد أك المحرر العرفي بصفة عامة يكوف حجة على أطرافو كلو كاف تاريخو 

 غتَ ثابت.
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أما بالنسبة للغتَ، فإنو لا يكوف نافذان إلا إذا كاف تاريخ ثابت كسابق عن نشأة حق الغتَ، كيكوف  

:من  328كذلك كفق ما نصت عليو ابؼادة   القانوف ابؼدني ابتداء من يوـ

 تسجيلو 

 ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عاـ 

 التأشتَ عليو على يد ضابط عاـ بـتص 

 .1كفاة أحد الذين بؽم على العقد خط كإمضاء 

 26المؤرخ في  58-75 الفرع الثالث: نفاذ عقد الإيجار المجدد وفق أحكام الأمر رقم 

 .1975سبتمبر 

الإيجار المجدد في مواجهة الغتَ، فإف ابؼشرع قد كضع شركطان يجب توفرىا،  بالنسبة لنفاذ عقد -1

كبزتلف ىذه الشركط باختلاؼ طبيعة المحل الذم يرد عليو الإيجار، أم ما إذا كاف يرد على منقوؿ أك 

 عقار، كذلك من حيث مدتو إذا كاف كاردان على العقار.

المؤرخ في  03-93شريعي رقم نفاذ عقد الإيجار المبرم بعد صدور المرسوم الت -2

01/03/1993: 

أما عن نفاذه في مواجهة الغتَ، فإف ابؼشرع لم يفرد عقود الإيجار ابؼبرمة في ظل ىذا القانوف بأحكاـ 

 خاصة تنظم ىذا ابؼوضوع.
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 :2007ماي  13المؤرخ في  05-07نفاذ عقد الإيجار في ظل القانون رقم  -3

ابؼشرع شركطان يجب توفرىا، كبزتلف ىذه الشركط باختلاؼ  كي ينفذ الإيجار في مواجهة الغتَ، ضع

طبيعة المحل الذم يرد عليو الإيجار، أم ما إذا كاف يرد على منقوؿ أك عقار، ككذلك من حيث مدتو إذا  

كاف كاردان على عقار، كىي ضركرة أف يكوف تاريخ العقد ثابتا كابغكمة من اشتًاط ذلك أف لا يضار الغتَ 

جر كابؼستأجر بأف يبرما مثلا عقد إيجار بعد نشوء حق الغتَ على العتُ ابؼؤجرة ثم يعتمدا إلى من تواطؤ ابؼؤ 

 تقدنً تاريخ عقد الإيجار بإعطائو تاريخان سابقان على تاريخ نشوء حق الغتَ لكي ينفذ في مواجهتو.

يكن طرفا في  برديد ابؼقصود بالغتَ كيقصد بالغتَ عند ابغديث عن ثبوت الورقة العرفية كل من لم

الورقة العرفية أك بفثلان فيها، ككاف بغقو علاقة بالانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة من شأف الإيجار إذا نفذ في مواجهتو 

 أف ينتقص من حقو أك أف يؤثر في قيمتو.

يجب أف يكوف الغتَ الذم يتمسك بعدـ ثبوت تاريخ الإيجار حسن النية فإذا ما كاف تثبت أف ىذا 

م بوجود الإيجار قبل نشوء حقو على العتُ ابؼؤجرة، فإف احتماؿ الغش أك التواطؤ ينعدـ. الغتَ كاف يعل

كمعتٌ حسن نية الغتَ إذف أف لا يكوف عل ل علم بوجود كقت نشوء حقو على العتُ ابؼؤجرة كإلا اعتبر 

 سيء النية.

عقار كزادت مدتو عن أما بالنسبة إلى شركط نفاذ عقد الإيجار في مواجهة الغتَ إذا كاف كارد على 

سنة فإنو يكفي ليكوف الإيجار ساريان على الغتَ أف يكوف تاريخو ثابتان قبل نشوء حق الغتَ على الشيء  12

ابؼؤجر كىذا في حالة ابؼنقوؿ، غتَ أف ىذا ابغكم يختلف بالنسبة للعقار، ذلك أنو يجب التمييز بتُ ما إذا  

ك يزيد عن ىذه ابؼدة. فإف كاف في حدكدىا فهو ينفذ في حق سنة أ 12كاف الإيجار الوارد عليو في حدكد 
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سنة، فإف ابؼادة  12الغتَ بنفس الكيفية التي ينفذ بها الإيجار الوارد على ابؼنقوؿ. أما إذا زادت مدتو عن 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  12/11/1975ابؼؤرخ في  75-74من الأمر  17

كإلا  12عقود الإيجار الواردة على عقار كالتي تزيد مدتها عن إثتٍ عشر سنة  السجل العقارم تشتًط شهر

 سنة فقط. 12ما أمكن احتجاج بها في حق الغتَ إلا في حدكد 

كابغكمة من ىذا، أف الإيجار طويل ابؼدة بهذه الصورة يشكل عبئان على العقار كيؤدم إلى الإنقاص 

كابؼلكية لفتًة طويلة، فعلى ىذا النحو ينبغي شهره ليتحقق إعلاـ من قيمتو، كما ينتج عنو فصل بتُ ابؼنفعة 

الغتَ بدا يثقلو بفن يرغب في التعامل في ىذا العقار. كعليو كإف كاف الغتَ يعلم كقت نشوء حقو بوجود إيجار 

سنة، فلا يدنع من ذلك من عدـ نفاذه في حقو إذا كاف عقد الإيجار غتَ مهر، كعليو  12تزيد مدتو عن 

ف الغتَ يستطيع التمسك بعدـ شهر الإيجار حتى كلو كاف سيء النية؛ بل أكثر من ذلك حتى كإف كاف فإ

متواطئان مع ابؼؤجر الإضرار بحقوؽ ابؼستأجر، كذلك لأف ابؼشرع أراد أف يضفي على بؽر العقارم أهمية كبتَة 

 1كحجية مطلقة بغض النظر عن حسن أك سوء نية الغتَ.
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 المبحث الأولى: آثار عقد الإيجار

مستوفيان شركطو القانونية، كبؼا كاف يقصد بآثار العقد، تلك الالتزامات التي يرتبها عند انفعالو 

الإيجار من العقود ابؼلزمة ابعانبتُ، فإف آثاره تتوزع على عاتق كل من ابؼؤجر كابؼستأجر، ككما سبق أف أشرنا 

مام  13ابؼؤرخ في  05-07فإف أحكاـ عقد الإيجار كانت بؿل تعديل حديث بدوجب القانوف رقم 

وص ابؼنظمة لو، كتطبيق لنظرية سرياف القانوف من حيث ، كأف ىذا التعديل قد مس جل النص2007

الزماف، فإف للإيجارات ابؼبرمة قبل التعديل تبقى خاضعة للقانوف القدنً الذم أبرمتو في ظلة، غتَ أف ابؼشرع 

ابتداء من تاريخ نشر القانوف ابعديد في ابعريدة  10حدد مدة العمل بالنصوص السابقة بعشر سنوات 

 الربظية.

ما تقدـ، فإف آثار العقود التي أبرمت قبل التعديل بركمها النصوص السابقة، أما التي أبرمت كعلى 

 1في ظل القانوف ابؼدني ابغاي ، فإف آثارىا بزضع للنصوص ابعديدة.

 .المطلب الأول: التزامات المؤجر

 ابؼؤجرة بؼدة يتمثل الالتزاـ الرئيسي الذم يتحملو ابؼؤجر في بسكتُ ابؼستأجر من الانتفاع بالعتُ

معلومة، كلتحقيق ىذه الغاية على ابؼؤجر أف يتحمل بؾموعة من الالتزامات الفرعية، بزتلف كتتدرج منذ 

انعقاد العقد صحيحان، فعلى ابؼؤجر أكلان، أف يسلم الشيء ابؼؤجر إلى ابؼستأجر، كعليو ثانيان أف يتعمد العتُ 

بها ابؼستأجر، كعليو ثالثان كأختَان أف يضمن للمستأجر  بالصيانة طيلة مدة العقد لتبقى صابغة كي ينتفع

 انتفاعا ىادئان ككاملان بالعتُ ابؼؤجرة.

                                                           
 .347، ص1994، بتَكت، سنة 2003رمضاف أبو السعود، العقود ابؼسماة )عقد الإيجار(، الطبعة..، دار ابعامعية،  - 1



 آثار عقد الإيجار وطرق انتمائو الفصل الثاني:                                               

34 

 

 الفرع الأول: تسليم العين المؤجرة 

إف أكؿ التزامات ابؼؤجرة بذاه ابؼستأجر ىو تسليمو العتُ ابؼؤجرة، كتظم أهمية التسليم في كونو أكؿ 

ابؼؤجرة، فلا يدكن أف يتصور ذلك دكف ىذه ابػطوة، كالالتزاـ  خطوة  على طريق انتفاع ابؼستأجر بالعتُ

بالتسليم التزاـ مركب، يشمل عدة عناصر لا يكوف قد تم دكف توفرىا بصيعا، كىذه العناصر ىي ما سنبحثو 

ء كابؼتمثلة في: مضموف التزاـ ابؼؤجر بتسليم العتُ ابؼؤجرة، ككيفية التسليم، زمانو، مكانو نفقاتو كأختَان جزا

 إخلاؿ ابؼؤجر بالالتزاـ بالتسليم.

من القانوف ابؼدني، يتضح من  478ك  476/1مفهوـ الالتزاـ بالتسليم: كقد نصت عليو ابؼادتتُ 

خلابؽما أنو على ابؼؤجر أف يسلم للمستأجر العتُ ابؼؤجرة كفق ما تم الاتفاؽ عليو في العقد، كيختلف برديد 

عة العتُ ابؼؤجرة، فإذا كاف الشيء ابؼؤجر معينان بالذات، كاف على ما يلتزـ ابؼؤجر بتسليمو باختلاؼ طبي

ابؼؤجر أف يسلم الشيء ابؼتعاقد عليو بعينو، كلا يدكنو تسليم شيء آخر كلو كاف أفضل بفا اتفق عليو، غتَ 

 1أنو إذا قبل ابؼستأجر ذلك الشيء، عدا ىذا بذديد الالتزاـ كيخضع لأحكاـ التجديد.

 ابؼؤجرة معينة بالنوع فقط، كجب على ابؼؤجر تسليم عتُ من النوع ابؼذكور في أما إذا كانت العتُ

العقد، كبنفس درجة ابعودة، أما إذا لم يتعرض الطرفاف إلى درجة جودة الشيء، التزـ ابؼؤجر بتسليم شيء 

رضا كما يلتزـ ابؼؤجر بتسليم ابؼقدار نفسو الذم اتفق عليو في العقد، فإف كانت أ  2من صنف متوسط،

مكن ابؼستأجر من ابؼساحة التي حددت سلفان، كإف كانت شقة، التزـ بعدد الغرؼ الرئيسية كالثانوية ابؼتفق 

                                                           
، 2004عبد الرزاؽ، الوجيز في أحكاـ الالتزاـ في القانوف ابؼدني ابعزائرم، طبعة مزيدة كمنفتحة، دار العلوـ للنشر كالتوزيع، عنابة،  درباؿ - 1
 .91ص
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عليها، كإف كانت عدد من الأبقار سلمو عدد الرؤكس المحددة بينهما، فإذا كجد بالعتُ ابؼؤجرة عجز جاز 

 و أف يطالب بالتعويض.للمستأجر أف يطالب بإنقاص الأجرة، أك فسخ الإيجار، كما يجوز ل

من القانوف ابؼدني، كبدا أف ابؼشرع قد  367أما بخصوص كيفية التسليم فنرجع إلى نص ابؼادة 

 أخضع الكيفية التي يتم بها تسليم العتُ ابؼؤجرة إلى حكم ىذه ابؼادة فإنا نستخلص منها ما يلي:

جر بحيث يتمكن من أف تسليم العتُ ابؼؤجرة يكوف بوضع ىذه الأختَة برت تصرؼ ابؼستأ -1

 حيازتها كالانتفاع بها دكف أم عائق.

يكوف ابؼؤجر قد كفى التزامو بتسليم العتُ ابؼؤجرة، كلو لم يتسلمها ابؼستأجر تسلمان ماديا، أم  -2

 حتى كإف لم تنتقل حيازة ابؼستأجر، إذا قاـ ابؼؤجر بإخباره أنها برت تصرفو.

تفق مع طبيعة ىذه العتُ، فإذا كانت شقة مثلان، لم يتم تسليم العتُ ابؼؤجرة كفق الكيفية التي ت -3

يكن للمستأجر أف يحوزىا كينتفع بها دكف تسليم ابؼؤجر بؼفاتيحها، كإف كانت العتُ ابؼؤجرة منقولا ماديان  

كالسيارة أك ابؼاشية، فإف تسلمها يكوف بابؼناكلة يد بيد، كإف كاف الشيء ابؼؤجر قد أكدع بـزنان أك مستودعان 

فإف تسليمو يكوف بتسليم الوثائق التي تتطلب استلامو من ذلك ابؼكاف، أما إذا كانت العتُ ابؼؤجرة  عامان،

 منقولان معنويان كابغق الشخصي أك الفكرم فإف تسليمو يكوف بتسليم الوثائق التي بسثلو كرخصة الانتفاع بو.

عملية التسليم ابؼظهر يدكن أف يكوف ابؼؤجر قد كفى بالتزامو بالتسليم، حتى دكف أف يكوف ل -4

ابػارجي ابؼعمود، بانتقاؿ حيازتها من ابؼؤجر إلى ابؼستأجر، كىذا النوع من التسليم يطلق عليو اسم التسليم 

 1ابغكمي أك ابؼعنوم، كىذا يتم بدجرد تغيتَ السبب القانوني بغيازة العتُ ابؼؤجرة.

                                                           
 .416رمضاف أبو السعود، ابؼرجع السابق، ص - 1
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لاؿ ىذا النص يتضح أف من القانوف ابؼدني على زماف التسليم، كمن خ 281نصت ابؼادة  -5

تسليم العتُ ابؼؤجرة يجب أف يتم في الوقت الذم عينو ابؼتعاقداف، فإذا لم يعينا كقت للتسليم، كجب 

التسليم بعد انعقاد عقد الإيجار مباشرة، غتَ أف العرؼ قد يلعب دكران مهمان في برديد زمن التسليم في 

العقد على أف يتولى العرؼ ىذا الأمر طبقان لطبيعة كل عقود الإيجار، ذلك أنو عادة ما تتجو إرادة طرفي 

من عتُ مؤجرة. كما قد يقتضي العرؼ بدنح مهلة للمؤجر في يقوـ بتسليم ابؼأجور، كتابيا تسليم ماكينة 

ابغصاد إلى حتُ كصوبؽا إلى الأراضي ابؼراد حصادىا، أك تأجيل تسليم السيارة ابؼؤجرة حتُ الفراغ من 

 يانة كابؼراقبة التي بزضع بؽا قبل كل إيجار جديد.القياـ بأعماؿ الص

من القانوف ابؼدني كعليو يجب تسليم الشيء  282بؼكاف التسليم نصت عليو ابؼادة  بالنسبة -6

ابؼؤجر في ابؼكاف الذم اتفق على تسليمو فيو فعلى ابؼؤجر أف ينقلو إلى ابؼكاف ابؼتفق عليو. أما إذا لم يتفق 

ة، كجب التمييز ابؼتعاقداف على مكاف بؿدد لتسليم الشيء ابؼؤجر، كلم يكن ىناؾ عرؼ ينظم ىذه ابؼسأل

 بتُ ما إذا كاف ابؼأجور شيئان معينان بالذات أك بالنوع.

من القانوف ابؼدني كعليو يجب أكلان الرجوع إلى إرادة  283نفقات التسليم كنصت عليها ابؼادة 

ابؼتعاقدين، فإف لم يتفقا على ىذا الأمر، اتبع العرؼ ابعارم بو العمل في ىذا ابؼوضوع، فإف لم يوجد، فإف 

أف ابؼستأجر مدين بالتسليم، نفقات التسليم تكوف على ابؼؤجر لأنو ىو ابؼدين بالالتزاـ بالتسليم، كما 

كبناءان عليو يتحمل ابؼؤجر نفقات نقل ابؼأجور إلى مكاف التسليم كنفقات الفرز كالوزف كالقياس، كيلتزـ 

ابؼستأجر بنفقات التحقق من الشيء كنقلو من مكاف التسليم إلى ابؼكاف الذم سينقلو إليو كغتَ ذلك من 

 1ة.النفقات التي يتطلبها تسلم العتُ ابؼؤجر 
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يتًتب على عاتق ابؼؤجر جزاءان عند امتناعو عن تسليم العتُ ابؼؤجرة مطلقان أك في حالة تسليمو بؽذه العتُ 

 كعينان.

فإذا كاف عدـ تسليم ابؼؤجر للعتُ ابؼؤجرة، يرجع إلى ىلاكها قبل انعقاد العقد، كاف عقد الإيجار 

جزئيان، بطل العقد بالنسبة للجزء ابؽالك فقط، إلا باطلا بطلانا مطلقان لعدـ كجود المحل، كإذا كاف ابؽلاؾ 

 1إذا تبتُ أف العقد ما كاف ليتم بغتَ ابعزء ابؽالك فإف العقد يكوف باطلا كلو.

إذا كاف تسليم العتُ ابؼؤجرة يرجع إلى ىلاكها كليان بسبب لابد للمؤجر فيو، فإف الإيجار ينفسخ 

لتي كانا عليها قبل إبراـ عقد الإيجار، كاستًد ابؼستأجر الأجرة بقوة القانوف، كيرجع ابؼتعاقداف إلى ابغالة ا

 التي دفعها مقدمان أما إذا كاف ابؽلاؾ جزئيا، فعلى ابؼستأجر أف يختار بتُ طلب الفسخ أك إنقاص الأجرة.

أما إذا كاف ىلاؾ العتُ ابؼؤجرة ىلاكان كليان أك جزئيان بفعل ابؼؤجر، فإنو للمستأجر أيضان ابؼطالبة 

 2التعويض زيادة على ما تقدـ.ب
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من القانوف ابؼدني على جزاء تسليم ابؼؤجر للعتُ ابؼؤجرة تسليمان معيبا كالتي  477كما نصت ابؼادة 

نصت على ابغالة التي يقوـ فيها ابؼؤجر بتنفيذ التزامو بالتسليم، غتَ أنو ينفذه تنفيذان معيبان، كعليو يعتبر بـلا 

زاءات القانونية ابؼناسبة. كيكوف التسليم معيبان كلما كاف تسليم العتُ على غتَ إزاء ذلك، كيتعرض إلى ابع

 الوجو الذم يدكن ابؼستأجر من الانتفاع بها انتفاعا كاملان.

كعليو فإف جزاء تسليم ابؼؤجر للعتُ ابؼؤجرة تسليمان معيبان، ىو أف يكوف أماـ ابؼستأجر، حسب 

غتَ أنو  1ف يطلب إنقاص الأجرة، كلما يجوز لو ابؼطالبة بفسخ العقد،الأحواؿ، أف يطلب تنفيذا عينيا، أك أ

بالنسبة للفسخ، يدكن للقاضي أف يرفضو إذا كاف ما لم يوؼ بو ابؼؤجر قليل الأهمية بالنسبة إلى كامل 

 2الالتزامات كمع كل ىذا يجوز لو أف يطلب تعويضان عن الضرر الذم أصابو جراء ىذا التنفيذ ابؼعيب.

لنسبة للتعويض عن عدـ تنفيذ الالتزاـ بالتسليم، فهو ينقسم بتُ ابؼدينتُ بو، أم ابؼؤجرين، فلا أما با

 يجوز للمستأجر أف يطالب أم منهم إلا بقدر حصتو في التعويض.

 الفرع الثاني: ضمان العيوب الخفية 

الصادر من ابؼؤجر أك  لا يتأثر انتفاع ابؼستأجرين بالعتُ ابؼؤجرة انتفاعان كاملان، كىدئا جراء التعرض

من الغتَ فقط، كإنما قد يظهر في العتُ ابؼؤجرة عيب يحرمو من الانتفاع كليان أك ينقصو إنقاصان معتبران، لذلك 

كاف من الطبيعي أف يضمن ابؼؤجر للمستأجر بصيع العيوب التي قد توجد في العتُ، لكي يكوف قد مكنو 

ب التطرؽ إلى تعريف العيب ابػفي ابؼوجب للضماف كبسيزه من الانتفاع بالشيء ابؼؤجر، كلدراسة ذلك يج
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عما يدكن أف يشتبو بو من مواضيع، كشركط العيب ابػفي ابؼوجب للضماف كأختَان آثار كجود العتُ الذم 

 يضمنو ابؼؤجر.

 تعريف العين اخفي وتمييزه عما يمكن أن يشبو بو من مواضيع: -1

من القانوف ابؼدني على أنو: "يضمن ابؼؤجر للمستأجر، باستثناء العيوب التي  488ابؼادة  تنص

جرل العرؼ على التسامح فيها، كل ما يوجد بالعتُ ابؼؤجرة من عيوب بروؿ دكف استعمالو أك تنقص من 

 ىذا نقصان بؿسوسا، ما لم يوجد اتفاؽ يقضي بخلاؼ ذلك.

 تعمد بها صراحة. يكوف كذلك مسئولا عن الصفات التي

 1"غتَ أف ابؼؤجر لا يضمن العيوب التي أعلم بها ابؼستأجر أك كاف ىذا الأختَ يعلم بها كقت التعاقد"

كتعريفان للعيب ابػفي نقوؿ أنو تلك الآفة التي بزلو منها الفطرة السليمة للعتُ ابؼؤجرة أك ملحقاتها، 

ن ىذا الانتفاع نقص معتبران، كمن الأمثلة على ذلك، كالتي بروؿ دكف الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة أك تنقص م

عدـ صلاحية الأرض ابؼؤجرة للزراعة أك كجود دكافع كريهة في الدار ابؼؤجرة لانسداد قنوات الصرؼ 

الصحي أك لعدـ كجود ىذه القنوات أصلان أك كجود رطوبة تزيد عن ابؼعتاد أك لغز كالدار من قبل ابغشرات 

 2ي.ابؼؤذية بشكل غتَ طبيع
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كيأخذ حكم العيب ابػفي، بزتلف الصفة التي اشتًط ابؼستأجر كجودىا، أك تعهد ابؼؤجر بتوفتَىا 

في العتُ ابؼؤجرة صراحة، كصلاحية الأرض الزراعية لنوع معتُ من ابؼزركعات، أك كوف الشقة ابؼؤجرة تطل 

جر باحتواء العتُ على أجهزة مباشرة على شاطئ البحر، كمن الأمثلة التي يدكن إعطاؤىا أيضا، تعهد ابؼؤ 

للتدفئة أك على أسقف برينة بـففة للحرارة. كيختلف التزاـ ابؼؤجر بضماف العيب ابػفي في عقد الإيجار عن 

التزاـ البائع بضماف ابػفي في العتُ ابؼبيعة، ذلك أف ابؼؤجر يضمن؛ ليس فقط العيوب القديدة التي تكوف 

، بل حتى تلك العيوب التي تطرأ بعده؛ أم خلاؿ مدة سرياف عقد أصلان في العتُ ابؼؤجرة قبل التسليم

 1الإيجار، على عكس البائع الذم لا يضمن إلا العيب الذم يكوف أصلان في ابؼبيع قبل التسليم.

 تمييز العيب الخفي عما يمكن أن يشبو لو من مواضيع: -2

ىرية توىم كجودىا في الشيء قد يختلط العيب ابػفي بدواضيع تشابهو، كالغلط ابؼستأجر في صفة جو 

 ابؼؤجر، ككذا ما يلحق الشيء ابؼؤجر من نقص بفعل الغتَ.

بسيز العيب ابػفي عن غلط ابؼستأجر في صفة جوىرية في العتُ ابؼؤجرة تكوف العتُ معيبة إذا كجدت 

ؤجرة عليها بدا آفة عارضة بزالف فمارتها السليمة، أك عند عدـ كجود صفة تم الاتفاؽ على احتواء العتُ ابؼ

صراحة، أما إذا كانت العتُ ابؼؤجرة على حاؿ يوافق فطرتها، لكن ابؼستأجر توىم خطأ توفرىا على صفة 

جعلتو يقدـ على التعاقد كىي في كاقع ابغاؿ خالية منها، كعليو فإف عدـ كجود تلك الصفة لا يعد عيبان 

دة ابؼستأجر كبركمها النصوص ابؼنتظمة لعيوب ابؼؤجر، كإنما العيب في إرا بهيمنةخفيان في العتُ ابؼؤجرة 

الإرادة، فلا يكوف للمستأجر الذم كقع في غلط جوىرم إلا طلب إبطاؿ العقد، خلافان بؼا يكوف لو عند 
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اكتشافو عيبان خفيان يدنعو ابؼؤجر، إذ يدكنو عندىا طلب فسخ عقد الإيجار أك إنقاص الأجرة، مع طلب 

 1ابغالتتُ.التعويض إذا كاف لو مقتضى في 

بسييز العيب ابػفي عما يطرأ على العتُ ابؼؤجرة من تلف كيتميز بدا يصيب العتُ ابؼؤجرة من تلف أك 

فساد يقتضي تدخل ابؼؤجر لإصلاحها أك ترميمها في تظل صابغة الانتفاع بها من طرؼ ابؼستأجر، كىذا 

يمة، بل على العكس من ذلك فالتلف التلف أك الفساد الذم يلحق العتُ ابؼؤجرة لا بزل منو فطرتها السل

أك ابؽلاؾ بفا تقتضيو ىذه الفطرة، لأنو نتيجة استعماؿ العتُ ابؼؤجرة كتعرضها ابؼستمر للعوامل ابػارجية،  

كما أف قدمها كفيل بإحداث مثل تلك التغتَات، كما قد يكوف نتيجة كجود العيب، أك التلف الذم 

فيو بـتلف، فمياه الأمطار التي تتسرب عبر السقف، قد يكوف  يصيب العتُ ابؼؤجرة كاحد، غتَ أف السبب

مصدرىا عيب في البناء كعدـ مراعاة أصوؿ بناءىا، فيكوف ىذا عيبان خفيان يضمنو ابؼؤجر، كما قد يكوف 

مصدرىا قدـ البناء أك تعرضو ابؼستمر لظركؼ مناخية شديدة في تلك ابؼنطقة، بفا يستدعي ترميمو بأف 

 لأمطار.يعزز ضد تسرب ا

كما قد يحدث خلط بتُ العيب ابػفي كبعض صور التعرض ابؼادم من طرؼ الغتَ في انتفاع 

ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة، كالضوضاء التي يحدثها الباعة على مقربة من مسكن ابؼستأجر، أك دخوؿ ماشية 

تربة من مقلع حجارة بدأ الغتَ إلى الأرض ابؼستأجرة كالأكل من مزركعاتو كبصفة متكررة أك انبعاث غبار كأ

استغلالو بعد مدة كجيزة من استئجار ابؼستأجر للعتُ ابؼؤجرة، إذ يذىب بعض الفقو كأحكاـ القاضي إلى 

اعتبار مثل ىذا الإخلاؿ الذم يحشد بفعل الغتَ عيبان في العتُ ابؼؤجرة، غتَ أف البعض الآخر لا يعتبر مثل 

الغتَ، ذلك أف ىذا الإخلاؿ ليس مصدر آفة في العتُ ابؼؤجرة  ذلك عيبان خفيان، كإنما بؾرد تعرض من قبل

                                                           
 .116، ص2002لإيجار، مكتبة بقم القانونية، الطبعة الأكلى، مصر، سنة بؿمد شريف عبد الربضن أبضد، ابؼبادئ الأساسية في عقد ا - 1
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بزالف فطرتها السليمة، كالفرؽ كاضح بتُ الأمرين إذ أف التعرض ابؼادم من قبل الغتَ لا يضمنو ابؼؤجر، 

لأنو لابد لو في حدكثو، على خلاؼ العيب ابػفي الذم يضمنو ابؼؤجر، كالذم يكوف للمستأجر عند 

طلب التنفيذ العيتٍ طلب فسخ أك إنقاص الأجرة كطلب تعويض عما يكوف قد خلقو حدكثو إضافة إلى 

 العيب من أضرار إذا كاف ابؼؤجر على علم بوجوده.

كبكن نؤيد ىذا الرأم الأختَ لأف التعرض ابؼادم من طرؼ الغتَ لا تتوفر فيو شركط العيب ابػفي 

 1ابؼوجب للضماف كفق ما سنراه فيما يلي.

 ذم يضمنو ابؼؤجر أف يشتمل على عدة شركط كىي:لابد للعيب ال

من القانوف ابؼدني كىو أف العيب ابؼوجب للضماف ىو  488أف يكوف مؤثران: كقد نصت عليو ابؼادة 

ما كاف يحوؿ دكف استعماؿ ابؼستأجر للعتُ ابؼؤجرة كالانتفاع بها، أك ينقص من ىذا الانتفاع نقصا 

ك كاف بفا جرل العرؼ على التسامح في كجوده، فإف ابؼؤجر لا بؿسوسان، فإذا كاف العيب غتَ ذلك، أ

يضمنو، كغتٍ عن البياف أف التأثتَ العيب على الانتفاع ينظر فيو إلى اتفاؽ الطرفتُ على كجو الانتفاع، أك 

إلى طبيعة العتُ ابؼؤجرة كالغرض الذم أعدت لو عند عدـ كجود اتفاؽ، كمن الأمثلة على العيب غتَ 

ود حشرات كثتَة في ابؼزرعة ابؼؤجرة، لكنها لا تؤثر في الانتفاع ابؼقصود منها، ككذلك ابغاؿ إذا ابؼؤثر، كج

جرل العرؼ على التسامح في استهلاؾ السيارة ابؼؤجرة لكمية زائدة قليلا من الوقود مقارنة مع غتَىا من 

فيو إلى قاضي ابؼوضوع، بؼا بؽا  السيارات. كمعيار اعتبار العيب مؤثران أك غتَ مؤثر ىو معيار موضوعي يرجع

 من سلطة في ابزاذ ما يلزـ من إجراءات للوقوؼ على ذلك.

                                                           
 .229، ص2000عصاـ أنور سليم، كالوجيز في عقد الإيجار، دار ابؼطبوعات ابعامعية، القاىرة، سنة  - 1
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غتَ أف الكلاـ السابق لا ينطبق عند غياب صفة تعتمد ابؼؤجر بوجودىا في العتُ ابؼؤجرة، إذا يكوف 

في انتفاع  العيب مؤثران بدجرد غياب تلك الصفة، بغض النظر عما إذا كاف غيابها مؤثران أك غتَ مؤثر

 1ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة.

من القانوف ابؼدني في فقرتها الأختَة،  488أف يكوف العيب غتَ معلوـ للمستأجر كقد منحو ابؼادة 

كىو حكم منطقي، ذلك أف ابؼستأجر على علم بالعيب كقت التعاقد أك كقت تسليم العتُ ابؼؤجرة كعدـ 

ن عيب، كىو قرينة على أنو أسقط حقو في الضماف، غتَ أنو إذا اعتًاضو يعتبر قبولا بالعتُ على ما بها م

علم ابؼستأجر بالعيب أك علم بو بعد التسليم، فإف ىذا لا يؤثر على حقو في الضماف، لكن عليو أف يبادر 

بالرجوع على ابؼؤجر بالضماف دكف تأختَ. كالعلم بالعيب قد يتحقق بعده طرؽ، من بينها إخطار ابؼؤجر 

و دكف مصدر آخر غتَ ابؼؤجر، كفي كل الأحواؿ يقع إثبات العلم بالعيب على عاتق ابؼؤجر، للمستأجر ب

 كالعلم كاقعة مادية يجوز لو إثباتها بكافة طرؽ الإثبات.

كبالنسبة بعمل ابؼؤجر بوجود العيب أك دعاؤه بذلك فلا يعفيو من الضماف، غتَ انو يعفيو مندفع 

ابؼستأجر جراء ىذا العيب، كىو ما نصت عليو الفقرة الثانية من ابؼادة التعويض جبران للأضرار التي بغقت 

 2من القانوف ابؼدني 489

من القانوف ابؼدني  489كقد تتًتب آثار عن كجود العيب ابؼوجب للضماف التي نصت عليها ابؼادة 

عدة خيارات بدا  كالتي بينت أك إذا توافرت في العيب الشركط التي بذعل من ابؼؤجر يضمنو، فإف للمستأجر

 يتناسب مع مصلحتهن كىذه ابػيارات ىي:

                                                           
 .185عبد الرزاؽ السنمورم، ابؼرجع السابق، ص - 1
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على إنقاص الأجرة  يكوف للمستأجر إذ أراد الاستمرار في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة على ما بها من 

عيب، أف يطلب إنقاص الأجرة بالقدر الذم نقص من انتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة، كفي ىذه ابغالة لا يدلك 

 إلى طلبو، كتسرم الأجرة ابعديدة منذ حدكث النفس في الانتفاع.القاضي إلا أف يجيبو 

طلب التنفيذ العيتٍ كيكوف للمستأجر أف يطلب من ابؼؤجر إصلاح العيب، أك استبداؿ الشيء 

ابؼعيب بآخر سليم، أك أف يقوـ ىو بإصلاحو على نفقة ابؼؤجر، شريطة أف لا تكوف نفقات الإصلاح 

لأجرة التي يلتزـ ابؼستأجر يدفعها، فهنا لا يكوف أمامو إلا طلب الفسخ أك باىظة قد تأتي مثلا على كل ا

 1إنقاص الأجرة بقدر ما أنقصى العيب من الانتفاع.

طلب فسخ العقد كيجوز للمستأجر كذلك أف يطلب فسخ الإيجار كينتهي العلاقة التي بذمعو 

بابؼؤجر، إذا رأل أف مصلحتو في الفسخ، عتَ أنو قد لا يستجاب لو كلا يحكم القاضي لو بذلك، إذا رأل 

ابؼؤجر أجلا أف فسخ العقد لا يتناسب مع نقص الانتفاع لضآلتو، فيحكم لو بانقاص الأجرة كما قد يدنح 

مدني( غتَ أف القاضي لا يدلك إلا أف يحكم بالفسخ إذا كاف  119يقوـ فيو بإصلاح العيب )ابؼادة 

 176-175التنفيذ العيتٍ غتَ بفكن، أك رفض ابؼؤجر القياـ بو بؼا يتطلبو من نفقات باىظة )ابؼادة 

 مدني(.

لعيتٍ أك إنقاص الأجرة أك حق ابؼستأجر في طلب التعويض زيادة على حقو في طلب التنفيذ ا

من القانوف ابؼدني للمستأجر ابغق في ابؼطالبة بالتعويض، إذا   489الفسخ، بسنح الفقرة الثانية من ابؼادة 

كاف ابؼؤجر عابؼا بوجود العيب ابؼوجب للضماف، غتَ أنو للمؤجر أف يثبت غتَ ذلك؛ أم أف يثبت جعلو 

 العلم كاقعة مادية.بوجود العيب، ذلك بكافة طرؽ الإثبات، لأف 
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فإف ثبت علم ابؼؤجر بالعيب، فإنو لا يسأؿ فقط عن تعويض ابؼنفعة التي حرـ ابؼستأجر بسنحا 

بسبب العيب، بل أيضا عن الأضرار التي يكوف العيب قد أبغقها بشخص ابؼستأجر أك بأموالو كتلف أثاث 

 ىو أك من يقيم معو بدرض جراء العيب. ابؼستأجر نتيجة دخوؿ مياه الأمطار إلى ابؼار ابؼؤجر، أك إصابتو

سنة كفق القواعد العامة برسب من كقت  15كيسقط حق ابؼستأجر في رفع دعول الضماف بدضي 

 1ظهور العيب ابؼوجب للضماف.

كبالنسبة للإعفاء من ضماف العيوب ابػفية أك التخفيف منو تشديدىا فهو جائز الاتفاؽ حوبؽا، 

لة كيجوز الاتفاؽ على ما يخالفها، كالقيد الوحيد على ذلك ىو ما قررتو لأف الأحكاـ التي تنظمها مكم

من القانوف ابؼدني من بطلاف كل الاتفاقات ابؼسقطة للضماف أك ابؼخففة لو إذا قاـ ابؼؤجر  490/2ابؼادة 

 2بإخفاء العيب غشان منو للمستأجر.

 .الفرع الثالث: ضمان التعرض والاستحقاق 

لقانوف ابؼدني كيعتمد بالتعرض، إثبات ابؼؤجر أك غتَه لعمل أك تصرؼ من من ا 483نظمتو ابؼادة 

شأنو أف يؤثر سلبان على حيازة ابؼستأجر للعتُ ابؼؤجرة كانتفاعو بها انتفاعا كليان، كيستوم أف يؤدم ىذا 

تأجر التعرض إلى نزع الشيء ابؼؤجر كليان أك جزئيان من برت يد ابؼستأجر، أك يؤدم فقط إلى إنقاص ابؼس

بالعتُ ابؼؤجرة كالتعرض الذب يضمنو ابؼؤجر بحسب طبيعتو، تعرض مادم كآخر قانوني، كبحسب مصدره، 

                                                           
 .53بؿمدم فريدة، ابؼرجع السابق، ص - 1
 من القانوف ابؼدني. 490/2أنظر نص ابؼادة  - 2
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إؿ تعرض يأتي من ابؼؤجر ذاتو كىو ما يسمى بالتعويض الشخصي، كآخر يصدر من غتَ ابؼؤجر كيسمى 

 1التعرض الصادر من الغتَ.

 فهوم ضمان المؤجر لتعرضو الشخصي.أولا : م

بؼؤجر ملزمان بأف يدفع عن ابؼستأجر تعرض ابؼستأجر تعرض الغتَ لو في الانتفاع بالعتُ بؼا كاف ا

ابؼؤجرة، فمن باب أكلى، عليو أف يدتنع من أف يتعرض شخصيان للمستأجر تطبيقان لقاعدة من كجب عليو 

 الضماف امتنع عليو التعرض، كيضمن ابؼؤجر كل من التعرض ابؼادم كالتعرض القانوني.

القانوني ىو إدعاء ابؼؤجر على العتُ ابؼؤجرة يتعارض مع حق ابؼستأجر في الانتفاع بها،  التعرض

كذلك بأف يحوؿ دكف انتفاعو، أك ينقص من ىذا الانتفاع، كقد يحدث ذلك في حاؿ بسلك ابؼؤجر للعتُ 

سب، أك قيامو ابؼؤجرة، بعد أف كاف غتَ مالك بؽا بأم سبب من أسباب ابؼلكية كابؼتَاث أك التقادـ ابؼكت

بشرائها، فيطلب من ابؼستأجر أف يردىا إليو على أساس أنو مالكها، فهو يبتٍ تعرضو ىذا على سبب 

 2قانوني.

أما التعرض ابؼادم فهو ذلك التعرض الذم يصدر من فاعلو دكف أف يستند فيو إلى أم حق يدعيو 

يرتب حرمانان أك انتقاصا من انتفاع  على العتُ ابؼؤجرة، فهو بؾرد فعل مادم بؿض، لكنو في الوقت ذاتو

من القانوف ابؼدني على أكجو  483ابؼستأجر بالشيء ابؼؤجر، كلقد نص ابؼشرع في الفقرة الأكلى من ابؼادة 

 التعريض بقولو: "كلا يجوز لو أف يحدث بها أك بدلحقاتها أم تغيتَ ينقص من ىذا الانتفاع".

                                                           
 .251، صالسابق أنظر، عصاـ أنور سليم، ابؼرجع - 1
 .252نفس ابؼرجع، ص . - 2
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قانوف العقوبات كقطف ابؼؤجر ابغديقة ابؼؤجرة دكف  كما قد يشكل ىذا التعرض جرمان يعاقب عليو

علم ابؼستأجر كدكف إذف منو، أك دخوؿ ابؼؤجر الشقة عند غياب ابؼستأجر، بالكسر أك باستعماؿ مفتاح  

. كيديز البعض بتُ نوعتُ من التعرض ابؼادم، الأكؿ، أف يأتي 1كاف قد احتفظ بو دكف علم ابؼستأجر

ما سبق كأف رأينا في الأمثلة السابقة كالثاني، ىو ما ينشأ عن تصرؼ قانوني يأتيو ابؼؤجر عملان ماديا بؿضان ك

ابؼؤجر، كأف يدنح ىذا الأختَ حق ارتفاؽ للغتَ على العتُ ابؼؤجرة، أك أف يقوـ بتأجتَىا إلى مستأجر آخر، 

م من كلقد اعتبر أصحاب ىذا التمييز أف ىذا التعرض الذم يقوـ على تصرؼ قانوني ىو تعرض ماد

طرؼ ابؼؤجر، لأف تصرفو مع الغتَ على الوجو يعد عملان ماديان بالنسبة للمستأجر فهو ليس طرفان فيو، غتَ 

أف البعض الآخر يرل، أف بؾرد نشوء حق للغتَ جراء تصرؼ ابؼؤجر يتعارض مع حق ابؼستأجر لا يعد 

بؽذا ابغق فيكوف للمستأجر الرجوع  بذاتو تعرضان، إلا إذا أقدـ ىذا الغتَ كتعرض فعلان للمستأجر مستندان 

 2على ابؼؤجر بضماف التعرض الصادر عن الغتَ.

 شروط ضمان المؤجر لتعرضو الشخصي. ثانيا :

 ىناؾ بصلة من الشركط لاعتبار أعماؿ ابؼؤجر تعرضا يلزـ بضماف كىذه الشركط ىي:

أف يصدر تعرض فعلان من قبل ابؼؤجر أك أحد أبناءه، بفا يدخل بالانتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة،  -1

إذ لا يكف بؾرد احتماؿ كقوع التعرض أك التهديد بو لاعتبار ابؼؤجر متعرضان، بل يجب أف يأتي ىذا الأختَ 

كثتَة لا يدكن حصرىا، كمن أمثلها أك أحد إتباعو فعلان يشكل تعرضان، كالأفعاؿ التي يدكن اعتبارىا كذلك  

                                                           
 .47، ابؼرجع السابق، صأنظر، بؿمدم فريدة - 1
 .143أنظر، بؿمود الربضن، ابؼرجع السابق، ص - 2
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قياـ ابؼؤجر بفتح ملهان في عمارة سكنية التي أجرىا، أك ردـ ابؼؤجر بئران، أك نزعو لسياج ابغديقة ابؼلحقة 

 بالعتُ ابؼؤجرة.

كعليو عكس ما سبق، لا يعد تعرضا إذا كاف العمل الذم أتاه ابؼؤجر لا يدس على الإطلاؽ  -2

ؤجرة، كوضعو لسياج يحمي ابغديقة ابؼلحقة بالعتُ ابؼؤجرة من دىوؿ ابغيوانات بانتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼ

 1إليها، أك كضع شبابيك حديدية أك خشبية لعدـ بسكن اللصوص من الولوج كسرقة العتُ ابؼؤجرة.

أف لا يستند ابؼؤجر في تعرضو إلى حق مشركع، فلا يعد تعرضا قياـ ابؼؤجر بفعل تم الاتفاؽ عليو  -3

، أك كاف عرؼ ابعهة يبيعو، أك كاف ىناؾ نص يسمح للمؤجر أف يقوـ بو، كمن الأمثلى على ما في العقد

يدكن أف يتفق ابؼستأجر كابؼؤجر عليو، منح حق ابؼركر للمؤجر عبر الأرض ابؼؤجرة، كذلك قد يبيع العرؼ 

يعلم ابؼستأجر  للمؤجر قبيل انتهاء مدة الإيجار، إحضار أشخاص للعتُ ابؼؤجرة قصد معاينتها بعد أف

بذلك، كلا يعد تعرضان أيضا، قياـ ابؼؤجر بالتًميمات الضركرية للمحافظة على العتُ ابؼؤجرة، إذ يعد ىذا 

 482حقان قرره القانوف للمؤجر، لا يجوز للمستأجر منعو من إبقازه، كمثالو ما قرره ابؼشرع بدوجب ابؼادة 

ابؼؤجر من إجراء التًميمات الضركرية ابؼستعجلة بغفظها  من القانوف ابؼدني، بعدـ جواز أف يدنع ابؼستأجر

، كبديهي أف لا يعتبر قرضا، رفع ابؼؤجر دعول يطالب فيها بفسخ العقد، نتيجة إخلاؿ 2العتُ ابؼؤجرة

كل   ابؼستأجر بالتزاـ من التزامات القانونية، أك قيامو بتنفيذ حكم استصدره من القضاء ضد ابؼستأجر. ففي

و، أك أف يرفع دعول ض عليابغالات السابقة يعد تعرض ابؼؤجر مشركعان، لا يدكن للمستأجر أف يعتً 

 ضماف التعرض تأسيسان عليو.

                                                           
 .485، ص1998-1997بظتَ عبد السيد تناغو، عقد الإيجر، كلية ابغقوؽ، جامعة الاسنكدرية،  - 1
 قانوف مدني. 482/1أنظر نص ابؼادة  - 2
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كقوع التعرض أثناء مدة الإيجار، ذلك أف التعرض ابؼعتبر ىو الذم يصدر من ابؼؤجر خلاؿ  -4

فعلان قبل انعقاد الإيجار أك بعد انتهاءه، فلا يعد  مدة سرياف عقد الإيجار، لا قبلو كلا بعده، فإذا أتى ابؼؤجر

ذلك تعرضان للمستأجر، أما إذا قاـ ابؼؤجر بذلك الفعل في الفتًة ابؼمتدة ما بتُ انعقاد العقد كتسلم 

ابؼستأجر للشيء ابؼؤجر، ككاف ىذا الفعل مؤثران على انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة عد تعرضا غتَ أنو إذا 

عملان قبلا انعقاد الإيجار، ترؾ آثارا في العتُ ابؼؤجرة من شأنها إنقاص ابؼنفعة فإنو للمستأجر أف  أتى ابؼؤجر

 يتمسك بحقوقو، لا على أساس أحكاـ ضماف التعرض كإنما على أساس الإخلاؿ بالالتزاـ بالتسليم.

 ثالثا : جزاءات التعويض الشخصي.

علان يدثل تعرضان للمستأجر في انتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة، عند إخلاؿ ابؼؤجر بالتزامو بالضماف بإتيانو ف

 يكوف أماـ ىذا الأختَ عدة خيارات تتمثل فيما يلي:

طلب التنفيذ كىو أف يطلب ابؼستأجر كفق ىذا التعرض، كإعادة ابغاؿ بؼا كاف عليو قبل  -1

تي أبغقها بالعتُ التعرض، كأف يطلب إصلاح ما ـ إفساده أك إزالة ابؼنشآت التي أحدثها كالتغتَات ال

 من القانوف ابؼدني( 173ك  164ابؼؤجرة )ابؼادة 

طلب فسخ عقد الإيجار حيث إذا كاف التعرض جسيمان من شأنو حرماف ابؼستأجر من الانتفاع  -2

بالعتُ ابؼؤجرة، أك إنقاص الانتفاع بها إنقاصا كبتَان، أك عدـ امتثاؿ ابؼؤجر بغكم القضاء بوقف التعرض 

مرة بعد مرة، فإف للمستأجر ابؼطالبة بفسخ عقد الإيجار، أما إذا كاف العمل الذم أتاه ككاصل التعرض 

ابؼؤجر لا يبرر فسخ عقد الإيجار، فإف القاضي قد يرفض طلبو بؼا لو من سلطة تقدير جسامة الإخلاؿ 

 1من القانوف ابؼدني(. 2فقرة  119كمدل أثره على منفعة ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة )ابؼادة 
                                                           

 .453عبد الرزاؽ السنهورم، ابؼرجع السابق، ص - 1
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طلب إنقاص الأجر: للمستأجر أيضا، أف يعدؿ عن التنفيذ العيتٍ أك الفسخ كيعتمد إلى  -3

طلب إنقاص الأجرة، بقدر ما تنقص من انتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة، كىذا إذا ما رأل أف مصلحتو في أف 

 يستمر عقد الإيجار ساريا بالأجرة ابعديدة بعد إنقاصها.

جر للتنفيذ العيتٍ أك الفسخ أك إنقاص بدؿ الإيجار، جاز لو كفي بصيع الأحواؿ؛ أم إذا طلب ابؼستأ

 الذم يكوف قد بغقو جراء التعرض. طلب تعويض من الضرر

كغتٌ عن البياف، أف ضماف التعرض لا يقبل الانقساـ، ففي حالة تعدد ابؼؤجرين أك تعدد كرثو 

ؤجرة، كليس في ابعزء الذم يدخل ابؼؤجر، فإف كل كاحد منهم يلزـ بعدـ التعرض للمستأجر في كل العتُ ابؼ

في نصيبو فقط، فإذا تعرض عن أحدىم، كاف للمؤجر الرجوع عليهم بصاعان بالضماف، أما التعويض عن 

أم الذين لم -التعرض فهو يقسم عليهم كل حسب حصتو حتى صدكر تعرض من بعضهم، كبؽؤلاء 

 الرجوع على ابؼؤجر أك ابؼؤجرين ابؼتعرضتُ. -يتعرضوا

البياف أيضا، أف أحكاـ الضماف ىي أحكاـ مكملة لإرادة ابؼتعاقدين، كليست من النظاـ  كغتٌ عن

العاـ، لذا يجوز بؽما أف يشددا فيو أك يخفقانو، لكنو لا يجوز بأم حاؿ من الأخواؿ الاتفاؽ على إسقاط 

ثلة في أف يلتزـ ضماف التعرض الشخصي كلية، لأف ىذا بـالف لركح أحكاـ الإيجار كغايتو الأساسية، ابؼتم

، غتَ أف ابؼشرع نص 1ابؼؤجر بتمكتُ ابؼستأجر من الانتفاع، فإف حصل مثل ىذا الاتفاؽ فهو باطل مطلقان 

على بطلاف الاتفاؽ الذم يعفي ابؼؤجر من الضماف أك التخفيف فيو، كلما كاف ىذا الإنفاؽ يتناكؿ 

و يجوز الإنفاؽ حولو بالإعفاء أك التخفيف، التعرض القانوني، أما التعرض ابؼادم الصادر من ابؼؤجر، فإن

ؽ ـ، كىذا على خلاؼ ما نص عليو ابؼشرع بدوجب أحكاـ البيع،  490كفق مفهوـ ابؼخالفة لنص ابؼادة 
                                                           

 من القانوف ابؼدني. 490أنظر نص ابؼادة  - 1



 آثار عقد الإيجار وطرق انتمائو الفصل الثاني:                                               

51 

 

من ؽ ـ كل اتفاؽ على إسقاط التعرض الشخصي ابؼشتًم، إذ يبقى البائع مسئولان  378إذ أسقط ابؼادة 

 1عن كل نزع يد ينشأ فعلو.

في فقرتها الثانية، ككفق ىذا  483ضماف التعرض الصادر فقد نصت عليو ابؼادة  أما بخصوص

النص، فإف ابؼؤجر يضمن التعرض الصادر من الغتَ أيضان، إضافة إلى ضماف تعرضو الشخصي، غتَ أف 

 ىذا الضماف يقتصر فقط كحسب الأصل على التعرض القانوني الذم يصدر من الغتَ.

غتَ ابؼؤجر كتابعيو كخلفو العاـ، أم كل من ىو أجنبي عن عقد  كالغتَ ىنا، ىو كل شخص من

الإيجار يدعى حقان على العتُ ابؼؤجرة، يتعارض مع حق ابؼستأجر، كيقع على ابؼستأجر كاجب إخطار 

 2ابؼؤجر، كإلا برمل تبعات عدـ قيامو بذلك.

 أولا : ضمان المؤجر للتعرض القانوني الصادر من الغير

قانوني الذم يضمنو ابؼؤجر إدعاء الغتَ حقان على العتُ ابؼؤجرة يتعارض مع حق من شركط التعرض ال

ابؼستأجر في الانتفاع بها إذ يجب أف يكوف ىذا التعرض مؤسسان على سبب قانوني، كليس معتٌ ىذا أف 

 ىذا التعرض القانوني، يجب أف يكوف صحيحان ثابتا بؼصلحة ابؼتعرض، كإنما يكفي بؾرد الإدعاء الذم لا

أساس لو، كما أف تعارض إدعاء ابؼتعرض مع حق ابؼستأجر يعتٍ أف حق ابؼدعى بو إذا ثبت، فإنو سيحرـ 

ابؼستأجر من الانتفاع أك ينقص منو، فإف كاف غتَ ذلك فلا يعد تعرضان، كإدعاء الغتَ حق رىن ربظي على 

للمرتهن حيازة أك الانتفاع بالعتُ  العتُ ابؼؤجرة، فالرىن الربظي لا يتعارض مع حق ابؼستأجر، لأنو لا يخوؿ

 ابؼؤجرة.
                                                           

 من القانوف ابؼدني. 378/1أنظر نص ابؼادة  - 1
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كلا أهمية أف يكوف ابغق الذم يدعيو الغتَ، سابقان في نشوئو لعقد الإيجار، أك لا حق لو، كما 

 يستوم أف يكوف ىذا ابغق مستمدتان من ابؼؤجر نفسو، أك غتَ مستمد منو.

بل يجب أف يقع فعلان، كيدكن  كقوع التعرض فعلان كلا يكف احتماؿ كقوع التعرض أك التهديد بو،

أف يأخذ التعرض إحدل الصورتتُ، الأكلى، أف يقوـ الغتَ بالإخلاؿ بانتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة عن 

طريق القياـ بأعماؿ مادية، كابؼركر عبر لأرض ابؼؤجرة، أك القياـ بتسييحها، أك نقل متاع إلى الشقة ابؼؤجرة، 

بينو كبتُ ذلك، ادعى أف لو حق ارتفاؽ أك حق انتفاع عليها، أك أنو  فإذا ما أراد ابؼستأجر أف يدوؿ

مستأجر للعتُ ابؼؤجرة، كلديو أفضلية في الانتفاع بها، كالصورة الثانية، ىي قياـ ابؼعتًض من رأسا برفع 

ها دعول قضائية على ابؼؤجر يطالب فيها بإقرار حقو على العتُ ابؼؤجرة، مثل رفعو لدعول استًداد يدعي في

 1أنو ابؼلك ابغقيق للشيء ابؼؤجر.

كيستوم في كقوع التعرض أثناء ابؼدة التي يسرم فيها عقد الإيجار أف يقع التعرض قبل تسليم العتُ 

 ابؼؤجرة أك بعدىا.

من القانوف  497ك  484أما بالنسبة لآثار التعرض القانوني الصادر من الغتَ فنصت عليو ابؼادة 

مكن ابؼؤجر من مواجهتو بالوسائل الكفيلة بالتصدم لو، كلم يشتًط ابؼشرع أف ابؼدني، ككفق ىذا النص يت

يتخذ الأخطار شكلان معينان، فقد يتم على يد بؿضر قضائي أك برسالة موصى عليها أك حتى عادية، كما 

 قد يتم شفويان.

                                                           
 .202، ص1984توفيق حسن فرج، عقد الإيجار، دراسة أحكاـ قوانتُ الإيجارات، الطبعة، دار ابعامعية للطباعة كالنشر، بتَكت،  - 1



 آثار عقد الإيجار وطرق انتمائو الفصل الثاني:                                               

53 

 

يو كيكوف عبء إثبات حصوؿ الإخطار على عاتق ابؼستأجر، كما لم يحدد ابؼشرع أجلان يتم ف

الإخطار كاكتفى بوجوب القياـ بو فور كقوع التعرض كعليو يجب أف يقوـ بو ابؼستأجر في مدة معقولة من 

كقوعو، فإذا تأخر ابؼستأجر في الإخطار أك لم يقم بو أصلان برمل تبعيات ما قد يتًتب عليو، خاصة إذا 

 أثبت ابؼؤجر أنو كاف بإمكانو كقفو لو قاـ ابؼستأجر بإخطاره.

ا قاـ ابؼستأجر بهذا الواجب كبادر بإخطار ابؼؤجر كقع على ىذا الأختَ الالتزاـ بدفعو، متخذان أما إذ

في ذلك الوسيلة الأبقع بالنظر إلى طبيعة التعرض، فإف كاف التعرض ماديان، كاف عليو أف يدفعو بأف يرفع 

رض على ابؼستأجر، كجب دعول من دعاكل ابغيازة، أما إذا ابزذ التعرض شكل دعول قضائية رفعها ابؼتع

 عليو أف يدخل فيها فور إخطاره، كللمستأجر أف يبقى في الدعول أك أف يطلب إخراجو منها.

فإذا بقح ابؼؤجر في دفع التعرض عن ابؼستأجر، يكوف قد نفّذ التزامو بالضماف تنفيذان عينيا، أما إذا 

قاؽ إذا ترتب عليو حرماف فشل في ذلك كاستحقت العتُ ابؼؤجرة، كجب عليو ضماف ىذا الاستح

ابؼستأجر من النتفاع بها، كحق للمستأجر أف يطلب إما فسخ الإيجار أك انقاص الأجرة مع التعويض في 

ابغالتتُ إف كاف لو مقتضى. أما عن الإعفاء من الضماف أك التخفيف فيو، فلا يجوز ذلك في التعرض 

 1من القانوني ابؼدني. 490القانوني، كيجوز في غتَه كفق ما نصت عليو ابؼادة 

 ثانيا : عدم ضمان المؤجر للتعرض المادي الذي يصدر عن الغير:

من القانوف ابؼدني عليو كيقرر ىذا النص حكماف، الأكؿ، ىو أف ابؼؤجر ؿ  487ابؼادة  نصت

يضمن التعرض ابؼادم الصادر من الغتَ، الذم لا يستند فيو ىذا الغتَ إلى حق يدعيو على العتُ ابؼؤجرة. 

                                                           
 .416، ص2003لعقود ابؼسماة، عقد الإيجار، دار ابؼعارؼ، الاسكندرية، نبيل إبراىيم سعد، ا - 1
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في سبيل ذلك  أما ابغكم الثاني، فهو حق ابؼستأجر في رد ىذا التعرض ابؼادم الصادر ـ الغتَ، مستعملان 

بصيع دعاكل ابغيازة رغم أف ابؼستأجر ليس حائزان بابؼفهوـ القانوني للحيازة، لأف ابؼستأجر ليس لو، لا حق 

ملكية على العتُ ابؼؤجرة كلا أم حق عيتٍ آخر عليها. كللمستأجر أف يطالب بالتعويض عن الضرر الذم 

 يكوف قد أصابو جزاء ىذا التعرض ابؼادم.

ابؼادم إذ اشتًؾ التعرض ابؼادم مع التعرض القانوني الذم يصدر من الغتَ في عدة شركط التعرض 

شركط كىي، أف يصدر التعرض من الغتَ أف يقع خلاؿ مدة الإيجار، أف يتم التعرض فعلان، بأف يتخذ فعل 

ض سلبان ابؼتعرض مظهران خارجيان بؿسوسان، إذ لا يكف بؾرد احتماؿ كقوعو أك التهديد بو كأف يؤثر التعر 

على انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة، غتَ أنو يختلف عن التعرض القانوني الصادر عن الغتَ في شرط كاحد، 

ىو أف يكوف ىذا التعرض ماديا كليس قانونيان، كالتعرض ابؼادم ىو ما يصدر من أفعاؿ لا يستند فيها إلى 

ختلاؼ الأعماؿ التي يانيما الغتَ، منها الاعتداء بسبب قانوني، كالأمثلة على التعرض ابؼادم كثتَة بزتلف با

على الأرض ابؼؤجرة بإتلاؼ آبارىا أك قطف بشارىا أك دخوؿ الشقة ابؼستأجرة دكف موافقة ابؼستأجر أك 

 1سرقة السيارة ابؼؤجرة أك قلع غيارىا.

تنشأ بتُ أطرافو إذا توفر في التعرض ابؼادم الشركط السالفة فإنو يرتب آثار تتمثل في العلاقات التي 

 كىي علاقة ابؼتعرض بابؼستأجر علاقة ابؼتعرض بابؼؤجر كعلاقة ابؼستأجر بابؼؤجر.

من القانوف ابؼدني  487في العلاقة بتُ ابؼتعرض كابؼستأجر لقد منع ابؼشرع بدوجب ابؼادة  -1

ع للمستأجر رفع كل دعاكل ابغيازة في مواجهة ابؼتعرض كىي، دعول استًداد ابغيازة، دعول من

التعرض كدعول كقف الأعماؿ ابعديدة، كبؼا كانت ىذه الدعاكل مقررة بغماية ابغيازة فهي قد لا 
                                                           

 .161أبضد عبد الربضن، ابؼرجع السابق، ص - 1
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تكف في حفظ كل حقوؽ ابؼستأجر، لذلك منع ابؼسرع أيضا للمستأجر ابغق في ابؼطالبة بالتعويض 

ية كليس عن الأضرار التي يدكن أف يلحقو جراء التعويض، كذلك بناءان على أحكاـ ابؼسؤكلية التقصتَ 

 العقدية، لانعداـ علاقة عقدية بتُ الطرفتُ؛ أم بتُ ابؼستأجر كابؼتعرض.

في العلاقة بتُ ابؼتعرض كابؼؤجر  كيقع فعل ابؼتعرض عادة على العتُ ابؼؤجرة أك على أحد  -2

ملحقاتها، فيؤثر على حقوؽ ابؼستأجر كابؼؤجر على السواء، فإذ أبغق ضرر بهذا الأختَ نتيجة 

ابؼؤجرة كليان أك جزء منها، فإف الرجوع بالتعويض عما بغقو من خسارة ـ=كما فاتو من   إتلاؼ العتُ

كسب، نتيجة انفساخ عقد الإيجار كعدـ قبضو للأجرة عن ابؼدة ابؼتبقية للإيجار، عند ىلاؾ العتُ 

، في حاؿ ابؼؤجرة ىلاكان كليان، أك فسخو لعجز ابؼؤجر عن رد العتُ ابؼؤجرة إلى ابغالة لتي كانت عليها

من القانوف ابؼدني، كفي حالة رجوع ابؼستأجر على  481ىلاكها جزئيان، كفق ما تنص عليو ابؼادة 

الرجوع على  ، فإنو للمؤجرابؼؤجر بناءان على اتفاؽ بينهما، بكل الأضرار التي بغقت ابؼستأجر

 1ابؼتعرض بدا دفعو للمستأجر جبران لتلك الأضرار.

من القانوف ابؼدني سالفة الذكر  487ابؼؤجر لقد كضعت ابؼادة في العلاقة بتُ ابؼستأجر ك  -3

، كمع ذلك 2أصلان عامان مقتضاه أف لا يضمن ابؼؤجر للمستأجر التعرض ابؼادم الصادر من الغتَ

للتعرض ابؼادم الصادر من  ؤجرفإنو يدكنو الرجوع عليو، إذا كجد اتفاؽ بينهما يقضي بضماف ابؼ

ليس من النظاـ العاـ، بل ىو نص  487الغتَ، كىذا لأف ابغكم بعدـ الضماف الذم أكردتو ابؼادة 

مكمل يجوز الاتفاؽ على ما يخالفو، كما يجوز لو الرجوع على ابؼؤجر بالتعويض عن النقص الكبتَ 

                                                           
 .299توفيق حسن فرج، ابؼرجع السابق، ص - 1
 من القانوف ابؼدني القديدة. 487/2أنظر ابؼادة  - 2
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طة الإدارية، ككاف ىذا العمل قد صدر في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة نتيجة العمل الذم قامت بو السل

 1بسبب ابؼؤجر مسئولان عنو.

كلقد أكرد ابؼشرع صورتاف للتعرض الصادر من الغتَ، كهما مزابضة ابؼستأجر من طرؼ عدة 

 مستأجرين، كقياـ سلطة إدارية بعمل رتب نقص كبتَان في الانتفاع بالشيء ابؼؤجر.

من  485للعتُ ابؼؤجرة التي نصت عليو ابؼادة مزابضة ابؼستأجر من طرؼ عدة مستأجرين  -1

القانوف ابؼدني، إذ يتعرض ىذا النص لصورة من صور التعرض القانوني الصادر من الغتَ، كىي 

الصورة التي يدعي فيها مستأجر آخر أك أكثر، أف لو حق في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة بالأكلوية عل 

كل مستأجر يدعي الأكلوية أك الأفضلية في الاستئثار   غتَه من ابؼستأجرين، كىذه الصورة تفرض أف

بالعتُ ابؼؤجرة قد أبرـ عقد، إيجار صحيح صادر عن من لو حق في الإيجار، كمستوفيا لشركط 

القانونية، كمن بينها الكتابة، كما يفتًض أف يكوف العقد ثابت التاريخ بعد تسجيلو لدل ابؼصافٌ 

ابؼتعلق بالنشاط  93/03تي تنطبق عليها أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي ابؼؤىلة، ىذا بالنسبة الإيجارات ال

العقارم، أما الإيجارات التي لا بزضع بؽذا ابؼرسوـ كمن بينها، الإيجارات التي يكوف بؿلها منقولان، 

 2فإف ثبوت تاريخها يكوف كفق القواعد العامة.

مدد متداخلة أك متقاطعة  كتفرض ىذه الصورة أيضان، أف تكوف عقود الإيجار ابؼتزابضة ذات

مع بعضها البعض، فإف كانت مددىا منفصلة عن بعضها البعض كلا تتلاقى، فلا تزاحم بتُ ىذه 

العقود، كما تفتًض ىذه الصورة بطبيعة ابغاؿ، أف تكوف الإيجارات بؿلها عتُ مؤجرة كاحدة. فإف 
                                                           

 من القانوف ابؼدني. 486أنظر ابؼادة  - 1
ابؼتعلق بالنشاط العقارم أف يسجل عقد الإيجار المحرر كفق النموذج الذم يبينو نفس  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  11ابؼادة  توجد - 2

 ابؼرسوـ لدل ابؼصافٌ ابؼختصة ليكوف تاريخو ثابتان.
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ابؼؤجرة تكوف بؼن كاف عقده سابقان توفرت الشركط السالفة بصيعان، فإف الأكلوية في الانتفاع بالعتُ 

من حيث ثبوت التاريخ للعقود الأخرل؛ أم أف الأفضلية تكوف بؼن كاف عقده أسبق في تاريخ 

إبرامو، فإذا كانت عقود الإيجار ابؼتزابضة بؽا نفس التاريخ، فإف الأكلوية تكوف للمستأجر الذم حاز 

جرة قبل الآخرين. أما بالنسبة للمستأجرين الأماكن قبل غتَه؛ أم بؼن كضع يده على العتُ ابؼؤ 

الذين حرموا من أكلوية الانتفاع، فليس بؽم إلا الرجوع على مؤجرىم بالتعويض شرط أف يكونوا 

حستٍ النية، أم لا يعلموف بوجود عقود الإيجار الأخرل على العتُ ابؼؤجرة نفسها، أما إذا كانوا 

 1يعلموف، فليس بؽم ابؼطالبة بالتعويض.

 486ـ سلطة إدارية بعمل رتب كبتَان في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة كذلك ما نصت عليو ابؼادة قيا -2

من القانوف ابؼدني، كيتعرض ىذا النص إلى ابغالة التي يكوف فيها التعرض عبارة عن عمل صادر عن 

رة؛ إذ سلطة إدارية كفق ما ينص عليو القانوف، كيكوف لو أثر على انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤج

 تنقص ىذه ابؼنفعة كثتَان.

كتعرض السلطة الإدارية ىو تعرض صادر من الغتَ، كقد يكوف قانونيان إف ادعت ىذه 

السلطة ملكية العتُ ابؼؤجرة، كما قد يكوف ماديان، إذا قامت بأعماؿ مادية بحثة، كأف تقطع أشجار 

السلطة الإدارية في تعرضها إلى  مثمرة من ابؼزرعة ابؼؤجرة أك أف تشق طريقان فيها، فإف استندت

امتيازات السلطة العامة، كقامت بنزع ملكية العتُ ابؼؤجرة من مالكها للمصلحة العامة، أك أصدرت 

قراران بالإستلاء عليهما فإف ىذه الأعماؿ تأخذ حكم التعرض ابؼادم الصادر من الغتَ، كتكوف 

 2بدثابة القوة القاىرة التي لا يضمن ابؼؤجر فعلها.

                                                           
 من لاقانوف ابؼدني قبل تعديلها. 485أنظر نص ابؼادة  - 1
 .113السابق، ص أبضد شرؼ الدين، ابؼرجع - 2
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أما آثار ىذا التعرض، فهي بزتلف باختلاؼ مسئولية ابؼؤجر عن حدكثو، فإف كاف تعرض 

السلطة الإدارية ليس لو علاقة بفعلو، فإنو يأخذ حكم التعرض ابؼادم الصادر من الغتَ، أك ذلك 

الذم نتيجة قوة قاىرة، ففي ىذه ابغالة، لا يتحمل ابؼؤجر ابؼسئولية، كلا يحق للمستأجر أف يطالب 

بتعويض عما أصابو من أضرار، سواء تلك التي رتبها فعل السلطة الإدارية مباشرة، كإتلاؼ أثاثو أك 

إعاقتو عن بفارسة عملو في العتُ ابؼؤجرة، إف كاف قد أجرىا بؼمارسة عمل معتُ، أك تلك التي 

نتجت جراء فسخ عقد الإيجار، كلا يكوف لو إلا طلب الفسخ أك إنقاص بدؿ الإيجار بحسب 

 1الأحواؿ.

أما إذا كاف عمل السلطة الإدارية قد صدر بسبب يكوف ابؼؤجر مسئولان عنو، كإهمالو إجراء 

التًميمات الضركرية للمحافظة على العتُ ابؼؤجرة، بفا عرض العتُ ابؼؤجرة إلى أضرار كبتَة، جعلت 

ن الأضرار التي بغقتو، الإدارة مثلان تصدر قراران بابؽدـ، فهنا يكوف للمستأجر أف يطالب بالتعويض ع

 سواء نتيجة أعماؿ الإدارة مباشرة فسخ عقد الإيجار.

 أما عن تبعو ابؽلاؾ، فيتحملها ابؼؤجر في ابغالتتُ باعتباره مالكا للعتُ ابؼؤجرة.

كغتٍ من البياف أف ىذه الأحكاـ ما ىي إلا مكملة لإرادة الطرفتُ كيجوز بؽما الاتفاؽ على ما 

 2يخالفها.

 

 

 

                                                           
 .1991مسعود شيهوب، ابؼسئولية دكف خطأ في القانوف الإدارم، أطركحة الدكتوراه، جامعة قسنطينة،  - 1
 .113بؿمدم فريدة، ابؼرجع السابق، ص - 2
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 الرابع: صيانة العين المؤجرة الفرع 

إف انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة لا يتم دفعو كاحدة، كإنما يستمر طيلة مدة العقد، كيعود ذلك إلى  

كوف عقد الإيجار من عقود ابؼدة، كمن أجل ىذه الغاية، فإف التزاـ ابؼؤجر لا يتوقف عند تسليم الشيء 

عمالو كالانتفاع بو كفق ما أعدّ لو، كإنما عليو أيضان يقع الالتزاـ ابؼؤجر للمستأجر في حالة يصلح معها لاست

بصياغة كييبقى صابغان بؽذا الانتفاع، كىذا ما جعل ابؼشرع يفرض عليو ىذا الالتزاـ كالذم سنتطرؽ إليو من 

لو خلاؿ برديد مضموف التزاـ ابؼؤجر بصيانة العتُ ابؼؤجرة، كابعزاءات التي يتعرض بؽا ابؼؤجر عند إخلا

 بالالتزاـ بالصيانة، كحق ابؼستأجر في القياـ بدا بؿلو.

كلتحديد مضموف التزاـ ابؼؤجر بصيانة العتُ ابؼؤجرة، يجب أف نتناكؿ أكلان التًميمات التي يجب على 

ابؼؤجر القياـ بها، كثانيان برمل ابؼؤجر تكاليف العتُ ابؼؤجرة كحقو في القياـ بالتًميمات الضركرية ابؼستعجلة 

 فظ العتُ ابؼؤجرة.بغ

من القانوف ابؼدني، إذ ألزـ  479: التًميمات التي يجب على ابؼؤجر القياـ بها كقد نظمتها ابؼادة رقم أولا  

ابؼشرع ابؼؤجر بالقياـ بالتًميمات الضركرية، دكف التًميمات ابػاصة بابؼستأجر، كأعطى بعض الأمثلة على 

صر بطبيعة ابغاؿ، كرغم ذلك فإنو لم يبتُ بشكل أكضح ما ما يدخل فيها، غتَ أنها ليست علة سبيل ابغ

ىي التًميمات التي يلزـ ابؼؤجر بها كيديزىا عن تلك التي لا يلزمو القياـ بها، لذلك حاكؿ الفقهاء إعطاء 

 تفصيل أكثر دقة حوؿ ىذه ابؼسألة، كقسموا التًميمات إلى ثلاثة أنواع كىي:

جرة كىي ترميمات عاجلة كضركرية بغفظ العتُ ابؼؤجرة من التًميمات الضركرية بغفظ العتُ ابؼؤ  -1

ابؽلاؾ أك التلف، كمن أمثلها إصلاح ابعدراف ابؼتشققة كتلك ابؼهددة بالسقوط... يقوـ بها ابؼالك 
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عادة حفاظان على ملكو كصونو من ابؽلاؾ كلا يلزـ بها ابؼؤجر فإذا لم تكن لازمة لانتفاع ابؼستأجر 

 1يهدده خطر جراء عدـ القياـ بها.بالعتُ ابؼؤجرة أك لا 

التًميمات الضركرية لانتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة كىي تلك التي تعد ضركرية كلازمة من  -2

أجل أف ينتفع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة انتفاعان كاملان، كىي قد تكوف مستعجلة، كقد لا تكوف  

كذلك رغم أف الغالب ىو أف يصحبها ظرؼ الاستعماؿ، فإذا لم يقم بها ابؼؤجر نقص انتفاع 

ستأجر بالعتُ ابؼؤجرة نقصان يزيد أك ينقص تبعان بغجمها،كلقد أكرد ابؼشرع أمثلة عنها في الفقرة ابؼ

كىي: تصحيح الأسطح، تنظيف الآبار، صيانة كتفريغ ابؼراحيض كقنوات  479الثالثة من ابؼادة 

 صرؼ ابؼياه.

ة التي برتاجها أما بالنسبة للتًميمات التأختَية فهي تلك التًميمات أك الإصلاحات البسيط -3

بالعتُ ابؼؤجرة، نتيجة استعماؿ ىذه الأختَة استعمالان عاديان، كنظر لبساطتها جرل العرؼ على أف 

يتحمل بها ابؼستأجر، بالإضافة إلى كونها نتيجة طبيعية لانتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة، غتَ أف بساطتها لا 

اعان كاملان، كمن أمثلتها: إصلاح أقفاؿ تنفي عنها أهميتها كي ينتفع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة انتف

 2الأبواب كزجاج النوافذ كصنابتَ ابؼياه كطلاء ابعدراف كمفاتيح الكهرباء كالغاز.

 ثانيا : تحمل المؤجر تكاليف العين المؤجرة وحقو في القيام بالترميمات الضرورية المستعجلة.

ئب كغتَىا من التكاليف ؽ ـ، على أف ابؼؤجر يتحمل الرسوـ كالضرا 479برمل ابؼؤجر  -1

ابؼستقلة للعتُ ابؼؤجرة، كعلى الرغم من ىذه الأعباء لا تعد من التًميمات الضركرية التي تتطلبها 

العتُ ابؼؤجرة، فإف ابؼشرع سول بينها كبتُ ىذه الأختَة في ابغكم، غتَ أنو يجب التمييز بتُ 
                                                           

 .1976أكتوبر  23ابؼؤرخ في  147-76من ابؼرسوـ رقم  18أنظر ابؼادة  - 1
 .190أبؾد بؿمد منصور، ابؼرجع السابق، ص - 2
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يتحملها ابؼؤجر بطبيعة ابغاؿ لكونو التكاليف التي تفرض على العتُ ابؼؤجرة في حد ذاتها كالتي 

مالكها، كتلك التكاليف التي تفرض على الشاغلتُ أك ابؼنتفعتُ بالعتُ ابؼؤجرة، كفرض الإدارة ربظا 

في أجرة السكن مقابل قيامها بأعماؿ النظافة، فهذه الأختَة يتحملها ابؼستأجر كليس ابؼؤجر، كفي  

بالتكاليف التي تفرض على العتُ ابؼؤجرة، طابؼا كاف  كل الأحواؿ يستطيع ابؼستأجر إلزاـ بالقياـ

 1عو عن القياـ بها يؤثر على انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة.امتنا

ؽ ـ  482حق ابؼؤجر بالتًميمات الضركرية ابؼستعملة بغفظ العتُ ابؼؤجرة كقد نصت ابؼادة  -2

التي برفظ العتُ ابؼؤجرة، كمن على ذلك، كغتٌ عن البياف أف ىذا البعض يخص التًميمات الضركرية 

خلالو أراد ابؼشرع أف يوازف بتُ حق ابؼستأجر في الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة، كحق ابؼؤجر في ابغفاظ 

على ملكو بالقياـ بهذه التًميمات ابؼستعجلة، ذلك أف القياـ بدثل ىذه الأعماؿ بؤثر بطريقة أك 

يتضمن حكماف، الأكؿ، ىو عدـ جواز منع بأخرل على انتفاع ابؼستأجر، كعليو فإف ىذا النص 

ابؼستأجر للمؤجر من القياـ بهذه التًميمات التي برفظ العتُ من ابؽلاؾ، الثاني ىو منع ابؼستأجر 

ابغق في طلب إنقاص الأجرة أك فسخ عقد الإيجار، كذلك حسب درجة الإخلاؿ بالانتفاع كما إذا 

 كاف الإخلاؿ جزئيان أك كليان.

أنو إذا بقي ابؼستأجر في العتُ ابؼؤجرة، فإف بقاءه يخوّؿ لو فقط طلب إنقاص الأجرة دكف  غتَ -3

 2طلب الفسخ.

 

 
                                                           

 .112ىلاؿ شعوة، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 . 112الأستاذ ىلاؿ شعوة، ابؼرجع السابق، ص- 2
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ثالثا : جزاء الإخلال المؤجر بالالتزام بصيانة العين المؤجرة وحق المستأجر في القيام 

 بالترميمات العاجلة على نفقة المؤجر.

كيقرر ىذا النص  480/1جزاء إخلاؿ ابؼؤجر بالتزامو بصيانة العتُ ابؼؤجرة نصت عليو ابؼادة  -1

عدة جزاءات توقع على ابؼؤجر عندما يخل ؿ=بالتزاماتو ابػاصة بصيانة العتُ ابؼؤجرة، كللمستأجر أف 

عدـ تنفيذ يختار بينهما كفق ما يتماشى مع مصلحتو، غتَ أف ىذه ابعزاءات لا تعد أف تكوف آثار ل

ابؼؤجر لالتزامو كفق ما تنص عليو القواعد العامة، ذلك أنو للمؤجر بالإضافة إلى ما أكرده النص، أف 

يطالب بتنفيذ ابؼؤجر لالتزامو تنفيذ اعتياد؛ أم إلزاـ ابؼؤجر بالقياـ بالتًميمات، كلو أيضا أف يدتنع 

لنظرية الدفع بعدـ التنفيذ، كلو أيضان أف  عن الوفاء بالأجرة لبحث ابؼؤجر على تنفيذ التزامو تطبيقان 

يطالب بانقاص الأجرة بالقدر الذم نقص انتفاعو من العتُ ابؼؤجرة، بالإضافة إلى إمكانية ابؼطالبة 

بفسخ عقد الإيجار، كفي بصيع الأحواؿ لو أف يطالب بالتعويض إذا كاف لو مقتضى، غتَ أنو يلزـ 

 ذ.أكلان بأف يقوـ باعذار ابؼؤجر بالتنفي

التنفيذ العيتٍ طبقان للقواعد العامة، يدكن للمستأجر، كبعد اعدار ابؼؤجر، أف يجبره على  -أ 

مدني(، بأف يرفع دعول قضائية يطالب  164تنفيذ التزاماتو تنفيذان عينيان متى كاف ذلك بفكنان )ابؼادة 

تتطلب نفقات باىظة فيها أف يقوـ ابؼؤجر بإجراء تلك التًميمات، غتَ أنو إذا كانت أعماؿ الصيانة 

مم شأنها إرىاؽ ابؼؤجر إرىاقان كبتَان، لا يجبر ابؼؤجر القياف بها، كىذا ما ذىب إليو القضاء الفرنسي 

أيضان، إذ لا يدلك ابؼستأجر في ىذه ابغالة إلا ابؼطالبة بالفسخ أك إنقاص بدؿ الإيجار تطبيقان بغكم 

 ىلاؾ العتُ ابؼؤجرة ىلاكان جزئيان.
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من ؽ ـ، فإف ابؼستأجر لو أف  200للأجرة، كفق ما نصت عليو ابؼادة  حسن ابؼستأجر -ب 

 يحبس الأجرة إلى حتُ تنفيذ ابؼستأجر لالتزاماتو بالصيانة.

ؽ ـ، ابؼطالبة بإنقاص الأجرة بقدر ما  480إنقاص الأجرة للمستأجر أيضان كفق ابؼادة  -ج 

نقص ابؼنفعة، كلا يكوف من  نقص من منفعة العتُ ابؼؤجرة، كإنقاص الأجرة يكوف من كقت حصوؿ

 كقت إعذار ابؼستأجر للمؤجر بإجراء الصيانة، كما لا يكوف أيضان من كقت ابؼطالبة القضائية.

فسخ عقد الإيجار، عند إخلاؿ ابؼؤجر بالتزامو بإجراء التًميمات، يستطيع ابؼستأجر ابؼطالبة  -د 

قواعد العامة، بحيث يجب أف ، كيخضع الفسخ لأحكاـ ال480/1بالفسخ كفق ما نصت عليو ابؼادة 

يقوـ ابؼستأجر بإعذار ابؼؤجر أكلان، كما يدكن أف لا يحكم القاضي بو إذا كاف ما لم يوفو ابؼؤجر قليل  

 1مدني(. 119الأهمية كغتَ مؤثر في انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة )ابؼادة 

من ؽ ـ،  480/2، كدؽ كضحت ابؼادة حق ابؼستأجر في القياـ بالتًميمات الضركرية نفقة ابؼؤجر رابعا :

أف ابؼستأجر لو أف يقوـ بالتًميمات التي تكوف أصلان على عاتق ابؼؤجر، كىذا دكف ابغصوؿ على ترخيص 

من القاضي كفق ما تقتضيو القواعد العامة، غتَ أف قيامو بهذه التًميمات على ىذا الوجو يتطلب توافر 

 شركط معينة كىي:

عتذار ابؼؤجر كفق ما تنص عليو القواعد العامة، كلقد أعاد ابؼشرع كجود قياـ ابؼستأجر با -1

من القانوف ابؼدني، كيكوف الإعذار بدوجب بؿرر  497كابؼادة  480/1النص عليو بدوجب ابؼادة 

 غتَ قضائي.
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أف تكوف التًميمات ابؼراد إجراؤىا مستعجلة ، كتكوف كذلك إذا كانت لا برتمل التأختَ،   -2

 بالنسبة لساكتٍ الأدكار العليا، كإصلاح دكرة ابؼياه، كترميم حائط يريد أف ينقص.كإصلاح ابؼصعد 

فإذا ما توفر ىذاف الشرطاف جاز للمستأجر القياـ بدثل ىذه التًميمات، ثم يرجع على ابؼؤجر بدا 

رجوع على أنفقو في سبيلها، أما إذا لم تتوافر ىذه الشركط كقاـ ابؼستأجر رغم ذلك بإبقازىا، لم يحز لو ال

من ؽ ـ، كلكن يجوز لو الرجوع عليو كفق الأحكاـ العامة الإثراء  480ابؼؤجر بها على أساس حكم ابؼادة 

 1دكف سبب إذا ما توفرت شركط ىذه الدعول.

 المطلب الثاني: التزامات المستأجر

ابؼؤجرة عليو أف  بؼا كاف عقد الإيجار ـ العقود ابؼلزمة للجانبتُ، فإف ابؼستأجر مقابل انتفاعو بالعتُ

يوفي بدكره بؾموعة من الالتزامات التي تعتبر في الوقت ذاتو حقوقان للمؤجر يسأؿ ابؼستأجر على الاخلاؿ 

بها، كالالتزامات التي تقع على عاتق ابؼستأجر حسب ترتيب ابؼشرع بؽا في نصوص القانوف ابؼدني ابؼنظمة 

جرة كفق ما أعدت لو كالامتناع عن إحداث تغتَات فيها، لعقد الإيجار كىي، الالتزاـ باستعماؿ العتُ ابؼؤ 

الالتزاـ بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة، الالتزاـ بدفع الأجرة كأختَان الالتزاـ برد العتُ ابؼؤجرة عند انتهاء مدة 

 الإيجار.

ا كغتٌ عن البياف، أف ىذه الالتزامات ما ىي إلا الالتزامات القانونية الأساسية التي يلتزـ به

ابؼستأجر، كليس ىناؾ ما يدنع طرقان العقد من إضافة التزامات أخرل ينهاف عليها في العقد كلا ضركرة 
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للتعرض بؼثل ىذه الالتزامات لأنها لا تقع برت حصر، كتكتفي بدراسة الالتزامات القانونية الأساسية 

 ابؼذكورة أعلاه.

 الفرع الأول: دفع الأجرة 

الأجرة من حيث ىي ركن من أركاف عقد الإيجار، كقلنا أنها المحل الثاني لقد سبق كأف تناكلنا موضوع 

للعقد بعد العتُ ابؼؤجرة، فعرفناىا كبينا خصائصها كأنواعها كشركطها كمقدارىا، غتَ أف ابغديث عنها في 

إلى  ىذا ابؼقاـ سيكوف من زاكية أخرل؛ أم من حيث كونها التزاـ يقع على عاتق ابؼستأجر كعليو الوفاء بو

ابؼؤجر، كلقد نظم ابؼشرع ىذا الالتزاـ في ابؼرتبة الثالثة، بعد كل من التزاـ ابؼستأجر باستعماؿ العتُ ابؼؤجرة، 

 1فيما أعدت لو، كالتزامو بالمحافظة عليها.

أولا: مضمون الالتزام يدفع الأجرة ويتحدد بالإحاطة بعدة عناصر وىي، التعريف بالدائن والمدين 

 م وتنفيذ الالتزام بدفع الأجرة، وجزاء الإخلال بدفع الأجرة.في ىذا الالتزا

بدفع الأجرة إذ يعتبر ابؼؤجر إذ يعتبر ابؼؤجر ىو الدائن بالأجرة  الدائن كابؼدين في الإلتزاـ -1

كابؼستأجر ىو ابؼدين بها بحسب الأصل، غتَ أنو قد يتغتَ طرفا ىذا الالتزاـ بإرادة طرفية، أك كفق ما 

 ينص عليو القانوف، لكنو كفي كل الأحواؿ، يجب أف تدفع الأجرة من ذم صفة ذم صفة.

لوفاء بالأجرة بؼن تتوفر فيو صفة ابؼؤجر، كابؼالك أك ابؼنتفع أك من الدائن بالأجرة، يكوف ا -2

تكوف لو نياية اتفاقية أك قانونية أك قضائية على ابؼؤجر، كالوي  أك الوصي أك الوكيل أك ابغارس 

القضائي، كما قد يكوف الوفاء بالأجرة لورثة ابؼؤجر أك للمحاؿ لو من طرؼ ابؼؤجر، إذ توفرت في 
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شركطها القانونية، كما قد يكوف الوفاء للدائن ابغاجز إذ حكم بإفلاس ابؼؤجر كاف حوالة ابغق 

الوفاء بالأجرة لوكيل التفليسة، كما قد يكوف الوفاء بها إلى كل من انتقلت إليو ملكية العتُ ابؼؤجرة 

د بؽا، كقد نصت إراديان أك جبران، كمن ذلك الوفاء بها إلى ابؼشتًم العتُ ابؼؤجرة باعتباره ابؼالك ابعدي

 1على ذلك. 469/4ابؼادة 

ابؼدين بالأجرة كىو ابؼستأجر، فإذا تعدد ابؼستأجر لعتُ كاحدة أك توفي ابؼستأجر عن كرثو  -3

متعددين، التزموا بدفع الأجر كل بنسبة نصيبو في الانتفاع إذ ينقسم بينما عليهم، غتَ أنهم ليسوا 

جرة قبل كفاة ابؼستأجر فهي برمل من أمواؿ متضامنتُ في سدادىا، أما ما كاف مستحق من الأ

التًكة قبل تقسمها، كيجوز الوفاء بالأجرة من قبل الغتَ الذم يكوف لو الرجوع بها بعد ذلك على 

 2ابؼستأجر.

 ثانيا : تنفيذ الالتزام بدفع الأجرة

من ؽ ـ، كيتضح من خلاؿ ىذا النص  498/1زمن الوفاء بالأجرة كقد نصت عليو ابؼادة  -1

بؼستأجر ينفذ التزامو بدفع الأجرة في ابؼيعاد ابؼتفق عليو في عقد الإيجار، فقد يتفق الطرفاف على أف ا

أف تدفع الأجرة كلها دفعة كاحدة مقدمان، أم قبل انتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة كما قد يتفقاف 

أقساط بحسب  على تأجيلها إلى بعد انتفاعو بها، كما قد يتفقا على أف يدفعها ابؼستأجر على

الوحدة الزمنية التي حدداىا الانتفاع ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة، كالشهر أك ابؼوسم أك السنة، كإذا 

انتاب ابؼيعاد ابؼتفق عليو لدفع الأجرة غموض كجب تفستَه في مصلحة ابؼدين بها كىو ابؼستأجر 

ر معتُ من السنة، ككاف مدني(، كعليو كإذا اتفق على أف يدؿ الإيجار يدفع في شه 112)ابؼادة 
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ىناؾ شك من برديد اليوـ الذم يتم فيو الوفاء، فإف استحقاقها يكوف في آخر يوـ من ذلك 

الشهر، إذ يستفيد ابؼستأجر من الغموض في برديد يوـ دفع الأجرة باعتباره ابؼدين بها، فإذا ؿ يتفق 

أف يدفعها في ابؼواعيد ابؼعموؿ  ابؼستأجر كابؼؤجر على الوقت تدفع فيو الأجرة، كاف على ابؼستأجر

بها في ابعهة؛ أم كفق ما ىو معموؿ بو في عرؼ ابعهة التي توجد فيها العتُ ابؼؤجرة، كأف يجرم 

كفي حاؿ بزتلف الاتفاؽ كانعداـ العرؼ 1عرؼ مدينة معينة على الوفاء بالأجرة في بداية كل شهر.

مة فور ترتيب الالتزاـ في ذمة ابؼدين نهائيان الذم ينظم ىذه ابؼسألة، فإف تدفع طبقا للقواعد العا

مدني(، أم فور استحقاؽ الأجرة في ذمة ابؼستأجر بعدما يكوف قد استوفى منفعة  281)ابؼادة 

العتُ ابؼؤجرة، كيكوف ذلك في نهاية الوحدة الزمنية التي ينتفع بها ابؼستأجر بالعتُ ابؼؤجرة لا في 

 بدايتها كلا في كسطها.

من القانوف ابؼدني( أف يحبس  200اف أف ابؼستأجر طبقا للقواعد العامة )ابؼادة كغتٌ عن البي

الأجرة ع ابؼؤجر، عندما يتخالف ىذا الأختَ عن تنفيذ التزاماتو التي يرتبها عقد الإيجار، كعدـ 

الأجرة تسليمو العتُ ابؼؤجرة أك عدـ قيامو بالتًميمات الضركرية للانتفاع بها في ابغالة التي تكوف فيها 

 معجلة.

غتَ أنو كإف كانت القواعد العامة تسمح بالدفع بعدـ التنفيذ إذ توفرت شركطو، فإف الاجتهاد 

الفرنسي استقر على عدـ إعماؿ ىذه الوسيلة في عقد الإيجار، ككذلك قرار المحكمة العليا رقم 

الأجر الذب قررت فيو أنو لا يحق للمستأجر أف يدسك  10/04/2001ابؼؤرخ في  213605
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بسبب عدـ قياـ ابؼؤجر بالتًميمات الضركرية، كلقد برز الفقو ىذا ابغكم بأف إخلاؿ ابؼؤجر بصيانة 

 1العتُ ابؼؤجرة يجعل مسئوليتو غتَ قائمة بصورة أكيدة.

 ثالثا : مكان الوفاء بالأجرة.

اف الذم أف ابؼتعاقداف بؽم كل ابغرية في الاتفاؽ على ابؼك 498/2كيتبتُ من خلاؿ نص ابؼادة 

يدفع فيو ابؼستأجر الأجرة، كفي حالة عدـ اتفاقهما تدفع الأجرة في ابؼكاف الذم يحدده عرؼ ابعهة التي 

توجد فيها العتُ ابؼؤجرة، كأف يجرم العرؼ على دفعها في ابؼسكن ابؼؤجر، ذلك حتى كإف لم يكن موطنان 

كاف الوفاء بها في موطن ابؼستأجر تطبيقان ، فإف لم يوجد اتفاؽ أك عرؼ يبتُ مكاف الوفاء بها،  2للمستأجر

، كىذا ابغكم أيضان ما ىو، إلا تطبيق للقواعد العامة، التي بذعل الوفاء بالدين في 298/2لنص ابؼادة 

مدني(، كىذا ما ينطبق على  282/2موطن ابؼدين بو كىو ابؼستأجر إذا كانت الأجرة معينة بالنوع )ابؼادة 

جعلت من  498/2يئان مثلي كابعزء من المحصوؿ غتَ أف عموـ نص ابؼادة الأجرة إذا كانت نقود أك ش

موطن ابؼستأجر ىو مكاف الوفاء بالأجرة إذا كانت شيئان قيمان أيضان، كىو ما جعل بعض الفقو يرل أنو إذا  

كاف كانت الأجرة شيئان معينان بالذات، أم شيئان قيمان، فإف الوفاء بها يكوف حسب القواعد العامة في ابؼ

القاضي بأف  498/2الذم يوجد فيو ىذا الشيء كقت العقد، أما البعض الآخر فتَل تطبيق نص ابؼادة 

 3تدفع الأجرة أيا كانت طبيعتها في موطن ابؼستأجر كقت الوفاء.
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غتَ أنو إذا لم يوفي ابؼستأجر بالتزامو بدفع الأجرة في ابؼوعد المحدد أصدر ضده ػمر استعجاي  يلزمو 

 1فإف على ابؼستأجر أف يوفي بالأجرة في موطن ابؼؤجر.بدفعها، 

رابعان: إثبات الوفاء بالأجرة، كفقان للقواعد العامة فإف عبء إثبات الوفاء بالأجرة يقع على ابؼستأجر 

مدني(، كما تسرم القواعد العامة على سائر مواضيع الوفاء بالأجرة على  323باعتباره مدينا بها، )ابؼادة 

 2لوفاء بها تصرؼ قانوني يعامل معاملة مستقلة عن عقد الإيجار.اعتبار أف ا

دينار، أك كانت  100,000فإف كانت الأجرة كاجبة السداد دفعة كاحدة ككانت قيمتها تزيد عن 

مقسطة كزاد القسط الواحد على ىذه القيمة، فلا يجوز بثباتها إلا كتابة أك ما يقوـ مقامها كالإقرار كلا 

 3وز إثبات الأجرة بالشهود في حالة كجود مبدأ ثبوت بالكتابة.يدتُ، غتَ أنو يج

كما يجوز الإثبات بشهادة الشهود أيضان إذا حاؿ مانع مادم أك أدبي دكف ابغصوؿ على دليل  

مدني( كلقد نص ابؼشرع بدوجب  336كتابي، أك إذا فقد الدائن سنده الكتابي لسبب لابد لو فيو )ابؼادة 

ابؼدني على أف "الوفاء بقسط من بدؿ الإيجار يعتبر قرينة على الوفاء بالأقساط  من لقانوف 493ابؼادة 

 السابقة حتى يقوـ على عكس ذلك".

يضع ىذا النص قرينة مفادىا أف ابؼستأجر إذا كفى بقسط من الأجرة ككاف يدلك دليلان على ىذا 

بدا عليو من أقساط سابقة بؽذا الوفاء، الوفاء، كوصل ابؼخالصة، عدّ ىذا الأجرة ككاف قرينة على أنو قد كفى 

كىي قرينة مبينة على أف ابؼؤجر لا يقبل الوفاء بقسط الأجرة إلا إذا كاف قد قبض ما سبقها من أقساط، 

                                                           
 .41ذيب عبد السلاـ، ابؼرجع السابق، ص - 1
 .197بؿمد حستُ منصور، ابؼرجع السابق، ص - 2
 من القانوف ابؼدني. 335/2أنظر نص ابؼادة  - 3
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أم أف يثبت ابؼؤجر أنو قبل استيفاء القسط الأختَ دكف × غتَ أف ىذه القرينة بسيطة تقبل إثبات عكسها

 الأقساط التي سبقتو لسبب كجبو.

كمن الطرؽ ابؼتداكلة في إثبات الوفاء بالأجرة كصولات ابؼخالصة بالأجرة التي يقدمها ابؼؤجر 

ابؼتعلق بالنشاط  93/03للمستأجر،كلقد ألزـ ابؼشرع ابؼؤجر في الإيجارات ابػاضعة للمرسوـ التشريعي رقم 

من ابؼرسوـ التنفيذم  3العقارم ابؼؤجر أف يسلم للمستأجر كصل بـالصة بالأجرة، كذلك بدوجب ابؼادة 

كلا تبرأ ذمة ابؼستأجر من الوفاء بالأجر إذا حرر شيكان بقيمتها لفائدة ابؼؤجر،  1المحدد لنموذج عقد الإيجار،

أك أرسل لو حوالة بريدية بدبلغها فوسائل الدفع ىذه لا تغتٍ عن ذلك، إلا إذا حصل ابؼؤجر على قيمة 

 الشيك أك قبض مبلغ ابغوالة فعلان.

 : تقادم دين الأجرةرابعا  

من القانوف  309يعد ابغق في الأجرة من ابغقوؽ الدكرية ابؼتجددة التي يخضع تقادمها بغكم ابؼادة 

( سنوات كل حق دكرم متجدد كلو أف ابؼدين بو قد أقره،  5ابؼدني، كالتي تقضي بأف يتقادـ بدضي بطس )

تدفع شهريان، برسب، مدة التقادـ بالنسبة لكل كأجرة ابؼباني كالديوف ابؼتأخرة، فإذا كانت ىذه الأختَة 

قسط على إحدل من يوـ استحقاقو، كإذا كانت الأجرة تسدد دفعة كاحدة عن مدة العقد كلها، فإنها 

 مدني( 315/1ك  131برسب بالنسبة بؽا بصيعان من نً استحقاقها )ابؼادة 

                                                           
1 - .  سبق التعريف بهذا ابؼرسوـ
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ىذه ابغالة إلا بانقضاء بطس أما إذا حرر سند يثبت ابغق في الأجرة، فلا يسقط ابغق فيها في 

مدني( فإف ما صدر حكم يلزـ ابؼستأجر بدفعها، فإف الأجرة لا تتقادـ كفق ابؼدد  131عشرة سنة )ابؼادة 

 إجراءات مدنية(. 344( تبدأ من يوـ ابغكم بها )ابؼادة 30السابقة كإنما تتقادـ بدركر ثلاثتُ سنة )

عها بها فيها تلك ابؼتًتبة عن إخلالو بالتزامو بدفع كبالنسبة للتعويضات التي يلزـ ابؼستأجر بدف

 1.مدني( 308( )ابؼادة 15الأجرة، فإف ابغق فيها يتقادـ كفق الأحكاـ العامة بانقضاء بطس عشرة سنة )

 خامسا : جزاء الإخلال بالوفاء بالأجرة

ة بالتنفيذ العيتٍ أم إذا أخل ابؼستأجر بالتزامو بدفع الأجرة كاف للمؤجر كفق القواعد العامة ابؼطالب

إجباره على دفع الأجرة، غتَ أف يشتًط كفق القواعد العامة أيضان أف يقوـ ابؼؤجر أكلان باعذاره، كما يشتًط 

 من القانوف ابؼدني(. 164أف يكوف الالتزاـ مازاؿ بفكن التنفيذ )ابؼادة 

سخ بعد ما يكوف قد لا يجوز أيضان أف يعدؿ ابؼؤجر عن طلب التنفيذ العيتٍ كيعتمد إلى طلب الف

يحدث كلا يستجيب القاضي لطلب الفسخ بؽا لو عن سلطة تقديرية بهذا الشأف، كأف يرل أف بػلاؿ 

ابؼستأجر ضئيل لا أهمية لو كلا ين=تناسب مع فسخ العقد، كما قد يدنح القاضي أجلان لكي يوفي ابؼستأجر 

 من القانوف ابؼدني(. 119بالتزامو بدفع الأجرة )ابؼادة 

كما قد يتفق ابؼستأجر كابؼؤجر على أف العقد يعد مفسوخا بحكم القانوف بدجرد إخلاؿ ابؼستأجر 

بالتزامو بدفع الأجرة كيغتَ حاجة إلى حكم قضائي غتَ أف ىذا الاتفاؽ لا يعف ابؼؤجر من القائم باعذار 

 من القانوف ابؼدني(. 120ابؼستأجر )

                                                           
 .64بؿمدم فريدة، ابؼرجع السابق، ص - 1
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ـ كفاء ابؼستأجر بالأجرة، فإنو بتحقق عدـ الدفع كإذا علق عقد الإيجار على شرط فاسخ ىو عد

يزكؿ عقد الإيجار دكف اعذار ابؼستأجر غتَ أف طبيعة عقد الإيجار ككونو من العقود الزمنية بذعل من آثار 

برقق الشرط الفاسخ بؿدكد، إذ لا يدكن إعادة ابؼتعاقداف إلى ابغالة التي كانا عليها، ذلك أنو كلو كاف ذلك 

سبة للمؤجر بأف يرجع ما كاف قد قدمو من أجرة عن بؼدة التي سرل بؽا العقد قبل برقق الشرط بفكنان بالن

الفاسخ، فإف ابؼستأجر لا يدكنو أف يعيد ما حصل عليو من انتفاع بالعتُ ابؼؤجرة إلى ابؼؤجر، لذلك فإنو كفي 

 عقد الإيجار يتًتب الشرط أثره من يوـ برققو كلا يرجع أثرة إلى الوراء.

تٌ عن البياف أنو في كلا ابغالتتُ، أم عند طلب التنفيذ العيتٍ أك طلب فسخ العقد، يحق للمؤجر كغ

من  185كابؼادة  119أف يطلب تعويضان عن الأضرار التي بغقتو جراء إخلاؿ ابؼستأجر بالتزامو )ابؼادة 

قد الإيجار شرطان جزائيان، كذلك القانوف ابؼدني(. كما يجوز للمتعاقدين كفق القواعد العامة دائمان أف يضمنا ع

من  183بأف يحددا مقدمان قيمة التعويض الذم يدفعو ابؼستأجر مثلان عند عدـ كفائو بالأجرة )ابؼادة 

 1القانوف ابؼدني(.

 الفرع الثاني: المحافظة على العين المؤجرة وعدم التغيير فيها 

ستأجر أف يعتتٍ بالعتُ ابؼؤجرة كأف ـ القانوف ابؼدني على ما يلي: "يجب على ابؼ 495تنص ابؼادة 

 يحافظ عليها مثلما يبذلو الرجل العادم...".

                                                           
 من القانوف ابؼدني. 208/1أنظر نص  ابؼادة  - 1
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إف ابؼستأجر يستعمل ملك غتَه كيجب عليو المحافظة على العتُ لتَدىا كما تسلمها فيلزـ المحافظة 

عليها كعلى ملحقتاىا كيتضمن الالتزاـ بالمحافظة الالتزاـ بإخبار ابؼؤجر بكل أمر يستوجب تدخلو لإجراء 

 التًميمات التأجتَية.

ـ التطرؽ إلى التزاـ ابؼستأجر بإجراء التًميمات كلدراسة التزاـ بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة يستلز 

التأجتَية أكلان، كالتزامو بإخطار ابؼؤجر ثانيان ككذلك البحث في مسئولية في حالة إما إذا أصاب العتُ تلف 

 أثناء مدة الإيجار ثالثان.

 أولا : الترميمات التأجيرية.

مفاتيح الأبواب كاستبداؿ زجاج كىي الأعماؿ التي يقضيها الاستعماؿ العادم للعتُ كإصلاح 

 النوافذ أم بصيع التًكيبات كالتجهيزات كذلك كفقان بؼا ىو جارم بو العمل.

كىذا الالتزاـ ضركرم لأف ابؼستأجر يستعمل العتُ فهو ملزـ بالصيانة أم القياـ بالتًميمات البسيطة 

ديد عنصر من عناصر العتُ، فإذا  لإبقاء العتُ صابغة للاستعماؿ كلن يشتًط ألا تتعلق ىذه الأعماؿ بتج

كاف سبب بذديد العنصر ىو قدـ الشيء فإصلاحو يقع على عاتق ابؼؤجر، فالتًميمات التي يكوف سببها 

 عيب في البناء أك قدـ الشيء أك قوة قاىرة أك سبب أجنبي يتحملها ابؼؤجر.
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مدني، والملاحظ أن تعديل من القانون ال 497ثالثا : الالتزام بإخطار المؤجر: نصت عليو المادة 

 أضاف المؤجر فقط. 2007

فيجب على ابؼستأجر ابؼبادرة إلى إخطار ابؼؤجر بكل ما يهدد سلامة العتُ نظران لأف ابؼستأجر ىو 

الذم يستعمل العتُ كيحوزىا حيازة مادية فهو الذم يكوف على علم بدا برتاجو من التًميمات ابؼستعجلة 

 مو بالمحافظة على العتُ.كىذا الالتزاـ مرتبط بالتزا

كما يجب على ابؼستأجر إخطار ابؼؤجر بالتًميمات الضركرية التي تكوف كاجبة عليو )ابؼؤجر( يجب 

أف يتم ىذا الإخطار في أقرب كقت بفكن، كيكوف ابؼستأجر ملزـ بالتعويض عن الضرر الذم يصيب 

 .2007من قانوف  480انة ابؼادة ابؼؤجر نتيجة التقصتَ في إخطاره أك الإعفاء أك الالتزاـ بالصي

إذا كانت التًميمات مستعجلة، جاز للمستأجر أف يقوـ بتنفيذىا على حساب ابؼعتٍ بها، فأساس 

الالتزاـ بالإخطار ىو عدـ علم ابؼؤجر بالإخطار التي تهدد العتُ لأنها حيازة ابؼستأجر، أما إذا كاف ابؼؤجر 

 بؼستأجر بإخطاره.عابؼان أك من ابؼفركض أف يعلم بها يلزـ ا

 ثالثا : مسئولية المستأجر في حالة تلف العين المؤجرة

تعرض في ىذا المجاؿ إلى مسألتتُ: الأكلى مسئولية ابؼستأجر في حالة ىلاؾ العتُ كالثانية مسئولية في 

 حالة ابغريق.
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 مسئولية المستأجر عن ما يلحق العين من فساد: -1

يكوف ابؼستأجر مسئولان عما يلحق العتُ من فساد أثناء مدة الإيجار سواء كاف ىذا التلف تلف 

جزئي  أك ىلاؾ كلي متى كاف ناشئان عن استعمالو للعتُ استعمالان غتَ عاديا كفي الصدد ىذا نصت ابؼادة 

 على ذلك. 495

ادم كىذه ابؼسئولية تقوـ على أساس فابؼستأجر ملزـ بالمحافظة عليو استعمالو كفقان بؼعيار الرجل الع

التزاـ ببذؿ عناية بالعناية كلا يستطيع دفع مسئوليتو عن الأضرار التي أصابت العتُ إلا إذا أثبت أنو قد 

 بذؿ في المحافظة على العتُ عناية الرجل العادم.

ر فلا فهذه ابؼسئولية مفتًضة يفتًض أف ابؽلاؾ أك التلف كاف بسبب إهماؿ أك تقصتَ ابؼستأج

يستطيع دفع ابؼسئولية إلا بإثبات عدـ التقصتَ في المحافظة على العتُ أك إثبات أف ابؽلاؾ كاف بسبب 

 أجنبي كفعل الغتَ أك قوة قاىرة أك عيب في البناء.

 مسئولية في حالة الحريق: -2

ثبات تعتبر مسئولية ابؼستأجر في ىذا المجاؿ مسئولية عن برقيق نتيجة كلإعفائو منها يجب عليو إ

السبب الأجنبي كلا يستطيع ابؼستأجر أف يدفعها من نفسو سلبيان بإثبات أف ابغريق لم يبدأ في العقار ابؼؤجر 

 لو بل لابد عليو أف يثبت أف ابغريق نتج عن سبب أجنبي بؿدد.

 كيعد السبب الأجنبي قوة قاىرة أك عيب في البناء أك خطأ ابؼؤجر في عدـ القياـ بأعماؿ الصيانة.

ا كانت العتُ ابؼؤجرة مستأجرة من طرؼ عدة أشخاص فلا يكونوا متضامنتُ بل يكوف كل كاحد منهم كإذ

مسئولان عن ابعزء الذم يشغلو كيستطيع كل كاحد منهم دفع مسؤكليتو إذا استطاع أف يثبت أف ابغريق قد 
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 496/2ق كلو نسب في ابعزء ابؼشغوؿ من طرؼ مستأجر آخر كيكوف ىذا الأختَ ىو ابؼسئوؿ عن ابغري

 1من القانوف ابؼدني.

أما بخصوص التزاـ ابؼستأجر بعدـ إجراء تغيتَ على العتُ ابؼؤجرة فيجوز للمستأجر تغيتَ العتُ 

ابؼؤجرة كلكن بشرط لا يلحق ضرران ابؼؤجر فإذا كاف من شأف التغيتَ الإضرار بابؼؤجر أك من المحتمل الإضرار 

مدني  492القياـ بذلك، إلا بدوافقة ابؼؤجر كىذا ما نصت عليو ابؼادة  بو كتغيتَ العتُ ابؼؤجرة فلا يجوز لو

 .2007من قانوف 

كقد أجاز ابؼشرع للمستأجر القياـ بالتغريرات الضركرية التي تقتضيها ابغياة اليومية مثل كضع أجهزة 

شكل يشوه التدفئة أك الغاز كذلك يشتًط أف يراعي في كضعها ما ىو معموؿ بو. فلا يجوز لو كضعها ب

مدني كالتي مازالت سارية ابؼفعوؿ: كيتضمن نصها أنو  493منظر العقار، أك في ىذا الصدد نصت ابؼادة 

إذا كاف تدخل ابؼؤجر ضركرم لوضع ىذه الأجهزة ابؼسوح بها فإنو يكوف ملزـ بدعاكنة ابؼستأجر كلا يجوز لو 

 الاعتًاض على ذلك.

جرة كبست دكف موافقة ىذا الأختَ فيكوف مطالبة ابؼستأجر فإف قاـ ابؼستأجر بتغتَات في العتُ ابؼؤ 

برد العتُ ابؼؤجرة إلى ابغالة التي كانت عليها كابؼطالبة بالتعويض عن الضرر الذم بغقو كىذا ما تضمنتو 

 من القانوف ابؼدني. 492/2ابؼادة 

                                                           
، ابؼتضمن تعديل القانوف ابؼدني، كلية ابغقوؽ بن 2007-05-13ابؼؤرخ في  05-07د.بؿمدم، عقد الإيجار ةفق للقانوف رقم  - 1

 .79 78 77، ص2009-2008عكنوف، 
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أف ىذا الالتزاـ كقد ثار خلاؼ حوؿ ما إذا كاف يجوز للمؤجر ابؼطالبة بالفسخ في ىذه ابغالة أـ 

من القانوف ابؼدني أف  992/2مرتبط بالالتزاـ بالرد كلابد من انتظار انتهاء الإيجار، كيفهم من نص ابؼادة 

 زـ برد ابغالة إلى ما كانت عليو.ابؼستأجر مل

كإذا كاف الضرر الذم أبغقو التغيتَ العتُ ابؼؤجرة كصل إلى حد من ابعسامة أم كاف التغيتَ تغيتَان 

 لإيجار.يان كتم دكف موافقة ابؼؤجر فلا شك أنو عقد اجوىر 

فمجرد التغيتَ يجعل ابؼستأجر بـلان بالتزاـ مستقل عن التزامو بالرد كىذا التزاـ ىو الالتزاـ بعدـ تغيتَ 

 1العتُ ابؼؤجرة كيقع على عاتقو أثناء سرياف ىذه الإيجار.

 :الفرع الثالث: استعمال العين المؤجرة فيما أعدت لو 

ذا لم يدرج في العقد شرطان يبتُ كيفية الاستعماؿ، كلم يستطيع القاضي عن طريق تفستَ العقد أف إ

يكشف عن نية ابؼتعاقدين فتَجع إلى طبيعة العتُ بؼعرفة ما إذا كاف من اللازـ بزصيصها للسكن فقط أك 

ابؼؤجرة بفاثلة أك حسب  يدكن أف تكوف بؿلان مهيمنان مثلان كذلك كفق بؼا جرل عليو العمل بالنسبة لعتُ

 الاستعماؿ السابق للعتُ، فيحدد استعماؿ ابؼستأجر للعتُ كفق لذلك.

 الفرع الرابع: رد العين المؤجرة 

من القانوف ابؼدني السارية ابؼفعوؿ ما يلي: "يجب على ابؼستأجر أف يرد العتُ  502تنص ابؼادة 

دكف حق كجب عليو أف يدفع للمؤجر تعويضان باعتبار ابؼؤجرة عند انتهاء مدة الإيجار فإذا أبقاىا برت يده 

 القيمة الايجارية كباعتبار ما بغق ابؼؤجر من ضرر".
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فعند انتهاء عقد الإيجار سواء كاف ذلك بانتهاء ابؼدة أك بالفسخ يجب على ابؼستأجر رد العتُ 

كاف لو عقد يتضمن بيع إيجار   ابؼؤجرة إلى ابؼؤجر، كلا يستطيع ابقائها إلا إذا كاف يدارس حقو في البقاء أك

 في نفس الوقت.

حقوقو قبل ابؼؤجر   كلكن يستطيع ابؼؤجر أف يحبس العبن كفقان للقواعد العامة للحبس كذلك لإستيقاء

كحقو في التعويض عن إخلاؿ ابؼؤجر بالتزامو بالصيانة أك حقو في التعويضات عن التحسينات التي قاـ بها 

، كيتضمن النص أف إبقاء العتُ ابؼؤجرة برت يد 2007من تعديل  203/2في العتُ ابؼؤجرة حسب ابؼادة 

رة عن ابؼدة التي احتفظ ابؼستأجر فيها بالعتُ ابؼستأجر بدكف حق يلزمو بتعويض ابؼؤجر كذلك يدفع الأج

 ابؼؤجرة إلى جانب تعويض ابؼؤجر إذا بغقو ضرر.

كدراسة الالتزاـ بالرد تقضي منا التعرض إلى ابغالة التي يجب أف تكوف عليها العتُ ابؼؤجرة كقت ردىا 

نبتُ حق ابؼستأجر في الرجوع على لى ابؼؤجر أكلان ثم بعزاء إخلاؿ ابؼستأجر بهذا الالتزاـ ثانيان كفي الأختَ ‘

 ابؼؤجرة بدا أنفقو على العتُ ابؼؤجرة ثالثان.

أكلا ابغالة التي يجب أف تكوف عليها العتُ كقت الرد: يجب على ابؼستأجر العتُ بابغالة التي كانت 

 من القانوف ابؼدني على ذلك، كانطلاقان من نص ابؼادة يجب 503عليها كقت التسلم كقد نصت ابؼادة 

 التفرقة بتُ حالتتُ:

من نموذج عقد الإيجار على  2فقرة  1حالة تسلم العتُ ابؼؤجرة بدحضر معاينة كتسلم: تنص ابؼادة  -1

ما يلي: "كالكل مطابق بغالة الأماكن ابؼعاينة حضوريا كالواردة في ابؼرفق ابؼلحق بهذا العقد" كىذا ما 

ا يلحق العتُ ابؼؤجرة من ىلاؾ أك تلف ما فقرة: أيضان: "ابؼستأجر مسئوؿ عم 503تضمنتو ابؼادة 
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لم يثبت أنو لا ينسب إليو" كفي ابغقيقة ىذا في حالة بررير بؿضر الرد ينسب إلى ابؼستأجر ما لم 

 يثبت أنو لا ينسب إليو أما إذا لم يتم بررير بؿضر فعبء الإثبات يكوف على ابؼؤجر.

يبتُ حالتها فالعبرة عند الرد تكوف بذلك المحضر كاف ابؼستأجر قد تسلم العتُ ابؼؤجرة بدحضر فإذا  

 كيكوف دليلان على حالة العتُ كينظر فقط إلى مطابقتها كقت ردىا مع حالتها كقت السلم.

حالة تسلم العتُ ابؼؤجرة دكف بؿضر معاينة: إذا سلمت العتُ دكف بؿضر معاينة ففي ىذه  -2

 503/2نة ةىذا بفا نصت عليو ابؼادة ابغالة يفتًض أف ابؼستأجر قد تسلم العتُ في حالة حس

كإذا كقع خلاؼ حوؿ حالة العتُ فعلى ابؼستأجر إثبات عكس القرينة ابؼقررة في ىذا النص أم 

 1يثبت أنو لم يتسلم العتُ ابؼؤجرة بابغالة التي يدعيها ابؼؤجر.

 ثانيا : جزاء الإخلال بالالتزام بالرد

 التنفيذ العيني: -1

نع عن الرد جاز للمؤجر إخراجو جبران يرفع دعول استعجاليو مطالبان بإخلاء إذا تأخر ابؼستأجر أك امت

 العتُ ابؼؤجرة.

 التعويض: -2

  في حالة التأخر عن رد العتُ، إذا بغق ابؼؤجر ضرران جاز لو ابؼطالبة بالتعويض كالتعويض يشمل

ابؼؤجرة، أجرة العتُ عن فتًة التأختَ، كذلك تعويضو عن التلف الذم يكوف قد أصاب العتُ 

 ابؼذكورة أعلاه. 502كعما بغق ابؼؤجر من الضرر كىذا ما تضمنو ابؼادة 
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  في حالة رد العتُ عند انتهاء العقد بغتَ حالة تسلمها كفي ىذه ابغالة يلزـ ابؼستأجر بالتعويض إلا

إذا أثبت أنو بذؿ في المحافظة عليها عناية الرجل العادم أم أف سبب تلف أك ىلاؾ العتُ لا 

ع إلى عدـ المحافظة عليها كبالتاي  فإف التزاـ ابؼستأجر برد العتُ ابؼؤجرة على حالتها دكف تلف يرج

 من القانوف ابؼدني. 503/3يتبع التزامو بالمحافظة عليها في برديد ابؼسئولية كقد تضمنت ابؼادة 

 .ثالثا : رجوع المستأجر على المؤجر بما أنفقو على العين المؤجرة

يحدث أف ينفق ابؼستأجر مصاريف معينة على العتُ ابؼؤجرة أثناء مدة الإيجار فهل يدكنو عند رد  قد

 العتُ ابؼؤجرة ابؼطالبة بدا أنفقو؟

الإجابة على ىذا السؤاؿ تقتضي منا التفرقة بتُ ما أنفقو ابؼستأجر من ىذه ابؼصركفات لأنها بـتلفة، 

 افعة كما أف تكوف تكميلية. كفيما يلي تبتُ حكم كل منها.قد تكوف ىذه ابؼصركفات ضركرية كقد تكوف ن

 المصروفات الضرورية: -1

من القانوف ابؼدني عليها، كفي ىذه ابغالة يجوز للمستأجر إذا كانت  480/2كقد نصت ابؼادة 

 ابؼصركفات التي أنفقها ابؼستأجر للمحافظة على العتُ ابؼؤجرة التي لا تدخل ضمن التًميمات التأجتَية

التي يلزـ ابؼستأجر بالقياـ بها، فإذا كانت ابؼصركفات التي أنفقتها ضركرية بغفظ العتُ ابؼؤجرة من التلف 

كمستعجلة كلم يرد ابؼؤجر لو قيمتها فيكوف للمستأجر ابؼطالبة بها عند انتهاء عقد الإيجار كىذا ما تضمنو 

 من القانوف ابؼدني. 839/1أيضان ابؼادة 
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 :المصروفات النافعة -2

كىي التي تؤدم إلى الزيادة في العتُ ابؼؤجرة دكف أف تكوف لازمة للانتفاع بها بحسب ما أعدت لو 

كقد فرؽ ابؼشرع بتُ ابؼصركفات التي أنفقها ابؼستأجر بعلم ابؼؤجر كتلك التي بست بدكف علمو كقد أكرد ىذا 

أجر ملزـ بإرجاع العتُ في ابغالة التي  عن التغتَات التي تتم دكف إذف ابؼؤجر فابؼست 492/1ابؼشرع في ابؼادة 

 ليها كتعويض الضرر عند الاقتضاء.كانت ع

فبالنسبة للمصركفات التي أنفقها ابؼستأجر بإذف ابؼؤجر فعلى ىذا الأختَ أف يدفع للمستأجر ما 

م أنفقو في ىذه التحسينات أك ما زاد في قيمة العقار فيكوف ابؼستأجر في بصيع ىذه ابغالات في حكم الذ

أجرل تغيتَ في ملك الغتَ برضاه أم حسن النية، فلا يستطيع ابؼؤجر مطالبة بإزالة ىذه التحسينات كىذا 

مع ابؼلاحظة أنو يدكن للمتعاقدين أف يتفقا  492/3من القانوف ابؼدني أيضان كابؼادة  785تطبيقان للمادة 

 على خلاؼ ذلك.

 تتم في العتُ ابؼؤجرة دكف إذف ابؼؤجر كرغم إلى التغتَات التي 2007كلم يتعرض ابؼشرع في تعديل 

ذلك أراد استبقائها كقد كاف. فإف أراد ابؼؤجر استبقاء التغتَات التي بست دكف إذنو فهل ىو مطالب برد 

من القانوف ابؼدني التي تتعرض بؼن قاـ بإنشاءات  784/1قيمتها كفقان لقواعد الإثراء بلا سبب كابؼادة 

كه سيء النية كىي ابغالة التي تنطبق فعلان على ابؼستأجر التي يقوـ بالتحسينات  كبرسينات على ملك غتَه

دكف إذف ابؼؤجر، أـ تعتبر التحسينات التي أقامها ابؼستأجر بدكف علم ابؼؤجر كبدكف موافقتو إخلالان من 

انت إزالة جانبو بالتزامو بعدـ التغيتَ فكيف يستفيد ابؼستأجر من ىذا الواقع كيعوض بعد ذلك؟ فإف ك

التغيتَات تلحق ضرران بابؼؤجر فابؼفركض أف يستبقها ىذا الأختَ دكف دفع أم قيمة للمستأجر كلا يدكن 

القوؿ في ىذه ابغالة أف ىناؾ إثراء بدكف سبب للمؤجر على حساب ابؼستأجر لأف إثراء ابؼؤجر يكوف 
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دكف الإضرار بها، فيمكن للمؤجر أف بسبب إخلاؿ ابؼستأجر بالتزاماتو كعدـ إمكاف رد العتُ على حالتها 

 يستقيها كتعويض لأف ابؼستأجر يعتبر سيء النية إذا أنو لم يستأذف ابؼؤجر عندما أراد التغيتَ في العتُ.

بؽذا اقتًح التفرقة بتُ التحسينات التي يتًتب عن إزالتها ضرر بابؼؤجر فيعتبر استفاؤىا نوعان من التعريض أما 

 لتها دكف ضرر كاختار ابؼؤجر استفاؤىا فعليو التعويض كفقان لقواعد الإثراء بلا سبب.إذا كاف من ابؼمكن إزا

 المصروفات الكمالية: -3

كىي التي تؤدم إلى زخرفة العتُ كبذميلها فهي مصاريف غتَ لازمة للمحافظة على العتُ ابؼؤجرة كلكن 

كلا يلزـ يرددىا عند انتهاء عقد الإيجار أراد ابؼستأجر القياـ بها لرفاىية الشخصية لذا فلا يتحملها ابؼؤجر 

 1من القانوف ابؼدني(. 839/3)أنظر ابؼادة 

 المطلب الثالث: الآثار الناتجة عن طبيعة حق المستأجر

يقابل التزامات ابؼستأجر حق يجوز لو التصرؼ فيو كما ىذا ابغق إلا بؾموع الالتزامات التي تتًتب في 

حق ابؼستأجر ىنا ىو أف نبتُ لو أنو حق شخصي كليس يوجد حق  ذمة ابؼؤجر بكوه، كالذم يعنينا من

 عيتٍ إلى جانبو، كأف للمستأجر أف يتنازؿ عن ىذا ابغق كأف يؤجره من الباطن.

 فسنتناكؿ التنازؿ عن الإيجار )الفرع الأكؿ( كالإيجار من الباطن )الفرع الثاني(
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 الفرع الأول: التنازل عن الإيجار: 

بتُ التنازؿ عن الإيجار كالإيجار من الباطن، إف التنازؿ عن العقد يتضمن حلوؿ يجب أكلا التفرقة 

شخص ابؼتنازؿ لو بؿل ابؼتنازؿ فتصتَ العلاقة التعاقدية الإيجارية بتُ العقدية كاملة فيصبح ابؼتنازؿ لو ىو 

ار من الباطن أك ابؼستأجر كبدا أف ىناؾ موافقة صريحة للمؤجر فيحل ابؼتنازؿ لو بؿل ابؼستأجر أما الإيج

الفرعي ىو العقد الذم يبرمو ابؼستأجر الأصلي مع مستأجر فرعي أك من الباطن فيعتبر ابؼؤجر من الغتَ 

بالنسبة للمستأجر الفرعي كيظل للمستأجر الفرعي علاقة قائمة مع ابؼستأجر الأصلي كلو حقوؽ ابؼؤجر في 

 علاقتو بدستأجره ابؼباشرة )ابؼستأجر الفرعي(.

بؼشرع على عدـ جواز التنازؿ عن العقد إلا بدوافقة صريحة كمكتوبة من ابؼؤجر تنص ابؼادة كينص ا

على ما يلي: "لا يجوز للمستأجر أف يتنازؿ عن حقو في الإيجار أك يجرم إيجار  2007من تعديل  505

في حد من الباطن دكف موافقة ابؼؤجر كتابيان ما لم يوجد نص قانوني يقضي خلاؼ ذلك". كىذا يضمن 

 1ذاتو أيضان إمكانية ذلك إذا تم الاتفاؽ على ذلك.

كيستطيع ابؼؤجر فسخ عقد الإيجار إذا تنازؿ عنو ابؼؤجر دكف موافقة كإذا تم التنازؿ عن العقد بدوافقة 

 ابؼؤجر فيكوف ابؼتنازؿ لو ملزـ بجميع التزامات ابؼستأجر ابؼتنازؿ كبصيع حقوقو.

مدني السراية ابؼفعوؿ كالتي تنص على ما يلي: "في حالة  506ة كيظل ابؼتنازؿ ضامنان كفق للماد

 التنازؿ عن الإيجار بتُ ابؼستأجر ضامنان للمتنازؿ لو في تنفيذ التزاماتو".
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فقد أبقى القانوف ابعزائرم ابؼستأجر ضامنان للمتنازؿ لو عن الإيجار، متأثران في موقفو ىذا، بالقانوف 

دكف موافقة ابؼؤجر كمن ابؼنطقي في ىذه ابغالة أف  1981ابؼصرم الذم كاف يجيز التنازؿ قبل صدكر قانوف 

السنمورم أف الضماف يبقى قائمان طابؼا كاف  يبقى ابؼستأجر ضامنان لتنفيذ ابؼتنازؿ لو التزاماتو، كيرل الأستاذ

ابؼؤجر لم يقبل التنازؿ، كمتى قبلو تبرأ ذمتو ابؼستأجر الضماف، كىذا ما ذىب إليو أغلبية الفقو الفرنسي، إذ 

يكفي لا براء ابؼتنازؿ قبوؿ ابؼتنازؿ ضده، كيلاحظ القانوف ابعزائرم يخضع للتنازؿ عن الإيجار للموافقة 

ؤجر، كفي ىذه ابغالة من ابؼفركض إبراء ابؼتنازؿ إذ أف حوالة الدين تنفذ من مواجهة الدائن الصريحة من ابؼ

 1متى أقرىا كابؼفركض أف التنازؿ عن الإيجار يسرم في مواجهة ابؼؤجر متى كافق عليو صراحة.

 الفرع الثاني: الإيجار من الباطن 

جر الأصلي مع مستأجر فرعي أم من الإيجار من الباطن كالفرعي ىو العقد الذم يبرمو ابؼستأ

الباطن، فقد تكوف مدتو بـتلفة عن مدة الإيجار الأصلي، كما أف الأجرة قد بزتلف ككذلك شركط العقد، 

ىذا مع ملاحظة أف مدتو لا يجوز أف تزيد على مدة الإيجار الأصلي بدكف موافقة ابؼؤجر الأصلي كيتًتب 

لاقة التي ابؼستأجر الأصلي بابؼستأجر من الباطن. كلقد نص ابؼشرع على ىذا أف ابؼؤجر يعتبر أجنبيان عن الع

ابعزائرم على عدـ جواز الإيجار الفرعي بدكف موافقة ابؼؤجر صراحة كبدكف نص قانوني إذ تنص ابؼادة 

 من القانوف ابؼدني ابؼذكورة أعلاه على ذلك. 505

مات ابؼستأجر الأصلي بل يظل أجنبيان عن كموافقة ابؼؤجر على الإيجار الفرعي لا تعتٍ التزامو بالتزا

العقد، فلا يجوز للمستأجر من الباطن مطالبة ابؼؤجر بتنفيذ التزاماتها الناشئة عن عقد الإيجار الأصلي  
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كالالتزاـ بالتسليم أك الالتزاـ بالضماف، إلا عن طريق الدعول غتَ ابؼباشرة كىي دعول يستعمل فيها 

 الأصلي.حقوؽ مدينة أم حقوؽ ابؼستأجر 

كىذا لا يعتٍ ليست للمؤجر علاقة مباشرة بابؼستأجر الفرعي كلا يستطيع مطالبتو بالأجرة إلا إذا 

استعمل الدعول غتَ ابؼباشرة كىي دعول ابؼستأجر الأصلي، كمن مساكئ ىذه الدعول، أنما تعرضو بؼزابضة 

ل مباشرة في مواجهة ابؼستأجر باقي دائتٍ ابؼستأجر بؽذا كبضاية للمؤجر منحتو بـتلف التشريعات دعو 

الفرعي كذلك بقدر الأجرة ابؼستحقة للمستأجر الأصلي كليس قدر الأجرة التي كاف ابؼستأجر الأصلي 

 ملزمان بدفعها للمؤجر.

الدعول ابؼباشرة بذعل الغتَ كىو ابؼؤجر دائنان للمستأجر الفرعي، كىذا الاستثناء من مبدأ نسبة 

 1مباشرة بتُ ابؼستأجر من الباطن كابؼؤجر.العقد، إذ ليست ىناؾ علاقة 
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 المبحث الثاني: انتهاء عقد الإيجار

يدكن للمتعاقداف إنهاء عقد الإيجار حتى قبل انقضاء ابؼدة المحددة إذا اتفقا على ذلك كفقان للمادة 

 من القانوف ابؼدني كلكن لانتهاء عقد الإيجار أسباب خاصة ندرجها فيما يلي: 106

 الأول: انقضاء مدة الإيجار المطلب

بأف عقد الإيجار ينتهي بدجرد بلوغو ابؼدة التي حدداىا  469/1بالإضافة إلى ما نصت علية ابؼادة 

طرفاه كمن دكف حاجة إلى تنبيو بالإخلاء، فإف ابؼشرع كرر ىذا ابغكم بدوجب نصوص خاصة، حيث نص 

( من 6تعلق بالنشاط العقارم، ككذا في ابؼادة سنة )( من ابؼرسوـ التشريعي ابؼ22في ابؼادة إثناف كعشركف )

مرسومو التنفيذم على أف ابؼستأجر يلتزـ بإخلاء الأماكن ابؼؤجرة عند انتهاء أجل الإيجار دكف إعذار كلا 

 إخطار سابق من ابؼؤجر.

ند غتَ أنو، كإف انتهى عقد الإيجار بانتهاء مدتو كلم يعد لبقاء ابؼستأجر في العتُ ابؼؤجرة أم س

قانوني، فلا يجوز للمؤجر بأم حاؿ من الأحواؿ استعماؿ القوة ضد ابؼستأجر لإرغامو على ابػركج من 

العتُ ابؼؤجرة كخلائها، دكف أف يتم ذلك برت مظلة القضاء، كما لا يكوف للمؤجر أيضان أف يقوـ بأعماؿ 

اء أك يتبرع بشيء من العتُ تهدؼ إلى الضغط على ابؼستأجر، كأف يقطع عليو ابؼاء أك الغاز أك الكهرب

 ابؼؤجرة كالأبواب. 
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غتَ أنو، يكوف ابؼؤجر عوض ذلك، أف يلجأ إلى قاضي الأمور ابؼستعجلة طلبان لإخراج ابؼستأجر من 

العتُ ابؼؤجرة كإخلاءىا إذا ما كانت دكاعي الاستعجاؿ  متوافرة، كمن تم يفصل قاضي الاستعجاؿ في طلبو 

لاقة الايجارية بتُ ابؼؤجر كابؼستأجر كالتعرض إلى موضوعها، إذ بيعد غتَ بـتص دكف البحث في ابؼوضوع الع

 بذلك.

من القانوف ابؼدني ابغق ابؼؤجر في أف يطالب بالتعويض في ابغالة يبقى فيها  503كبسنع ابؼادة 

ابؼستأجر العتُ ابؼؤجرة برت يده دكف كجو حق، كيراعي في حساب التعويض الذم يحكم بو القاضي، 

لقيمة الإيجارية للعتُ ابؼؤجرة كقت انتهاء عقد الإيجار، كليس الأجرة التي كانت مطبقة كقت سرياف الإيجار ا

ابؼنتهي، كذلك عن كل ابؼدة التي يتباطؤ فيها ابؼستأجر في إخلاء العتُ ابؼؤجرة، كيعرض ابؼستأجر ابؼؤجر 

 أيضا عما يكوف قد بغقو من خسارة كما قاتو من كسب بسبب ذلك.

يجوز أيضان للمؤجر طبقان للقواعد العامة أف يطلب ابغكم على ابؼستأجر بغرامة تهديدية عن كل مدة ك 

 1(174زمنية يتأخر فيها ابؼستأجر عن تنفيذ التزامو عينان )ابؼادة 

 الفرع الأول: الإنفاق على المدة 

 1مكرر  469يو ابؼادة ينتهي عقد الإيجار بانتهاء ابؼدة المحددة دكف تنبيو بإخلاء كىذا ما نصت عل

 ابؼذكورة سابقان.

، 2007قانوف  8من لقانوف ابؼدني ابؼلغاة بدقتضى ابؼادة  508كىذا ما كانت تنص عليو ابؼادة 

الذم ألغى ابغق في البقاء  93فانتهاء ابؼدة يؤدم إلى انتهاء عقد الإيجار ابؼبـر بعد نفاذ ابؼرسوـ التشريعي 
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فإف كأف يجوز  93للإيجارات التي أبرمت قبل نفاذ ابؼرسوـ التشريعي  منو، أما بالنسبة 20في ابؼادة 

للمستأجر التمسك بابغق في البقاء إذا توافرت شركطو فهو يصتَ شاغلان للمكاف كبالتاي  تغيتَ صفتو من 

 مستأجر إلى شاغل.

 الفرع الثاني: تحديد الإيجار 

، كىو ابؼرسوـ 2007مام  13في ابؼؤرخ  07/05بالرجوع إلى التشريع السابق للقانوف رقم 

، كابؼتعلق بالنشاط 1993ابؼوافق لأكؿ مارس  1413رمضاف عاـ  07ابؼؤرخ في  93/03التشريعي رقم 

العقارم بقده لا يختلف عن ابغاي  حوؿ موضوع ابؼدة، إلا في فقرة كاحدة، كعليو سنستعرض التجديد 

 بنوعيو الضمتٍ كالصريح.

 ا :الإيجار المجدد تجديدا  صريح -1

إف بذديد الإيجار بذديدان صريحان معناه اتفاؽ طرفيو صراحة على إبراـ عقد إيجار جديد بعد انتهاء 

 1عقد الإيجار السابق بينهما، كعليو يجب أف يتوفر في ىذا العقد أركاف عقد الإيجار كفق ما رأيناه سابقان 

من القانوف ابؼدني قبل تعديلو لم تكن  467غتَ أنو كبالنسبة للكتابة فهي ليست شرطان لانعقاده لأف ابؼادة 

 تشتًط ذلك، إذ كاف نصها كالتاي : "ينعقد الإيجار بدقتضى عقد ابؼؤجر كابؼستأجر.

عتبار كفي حالة الطلاؽ يجوز للقاضي أف يعتُ من الزكجتُ من يدكنو أف ينتفع بحق الإيجار با

 تكاليف ىذا الزكاج من أجل حضانة الأكلاد خاصة".
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 الإيجار المجدد تجديدا  ضمنيا : -2

من القانوف ابؼدني في فقرتها الثانية على ما يلي: "إلا أنو إذا بقي ابؼستأجر في المحل  474تنص ابؼادة 

اصة بالإيجار ابؼنعقد بؼدة ابػ 509أك بقي فيو بعد انقضاء تلك ابؼدة فينعقد إيجار جديد بذرم عليو ابؼادة 

 1غتَ بؿددة..."

من القانوف ابؼدني على أنو: "إذا انتهى الإيجار كبقي ابؼستأجر ينتفع بالعتُ  509كتنص ابؼادة 

ابؼؤجرة مع علم ابؼؤجر اعتبر الإيجار قد بذدد بشركطو الأكلى، كلكن بؼدة غتَ بؿددة، كتسرم على الإيجار 

لى ىذا الوجو كيعتبر ىذا التجديد الضمتٍ بؾرد امتداد  للإيجار الأصلي إذا بذدد ع  474أحكاـ ابؼادة 

كمع ذلك تنتقل إلى الإيجار ابعديد التأمينات العينية التي كاف ابؼستأجر قد قدمها ضمانان في الإيجار القدنً 

ابعديد إلا بدوافقة مع مراعاة قواعد الإشهار العقارم، أما الكفالة الشخصية أك العينية فلا تنتقل إلى الإيجار 

منو في تكييف بقاء  505ؽ ـ كابؼادة  474الكفيل بادئ ذم بدء نشتَ إلى أنو ىناؾ تناقص بتُ ابؼادة 

في فقرتها الثانية تنص على أنو  474ابؼستأجر في العتُ ابؼؤجرة دكف اعتًاض من قبل ابؼؤجر، إذ أف ابؼادة 

في فقرتها الثانية فإنها تعتبر ىذا التجديد بؾرد امتداد  509ينعقد إيجار جديد بتُ ابؼتعاقدين، أما ابؼادة 

للإيجار الأصلي. كالأصح ىو أف بقاء ابؼستأجر في الأمكنة دكف اعتًاض من ابؼؤجر، ىو إيجار جديد 

ابؼستأجر ينعقد إيجاب كقبوؿ جديدين، يكوف فيو كل من الإيجار كالقبوؿ ضمنيتُ، أك على الأقل يكوف 

كىو ليس امتداد للعقد السابق، لأف ابؼشرع يشتًط قبوؿ ابؼؤجر كعدـ اعتًاضو، ذلك  فيو القبوؿ ضمنيان،
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أنو لو كاف امتداد للعقد السابق فلا يكوف لقبوؿ ابؼؤجر أك اعتًاضو أم معتٌ لأف حق بقاء ابؼستأجر في 

 1الأمكنة قد كلفو القانوف كقرره.

 المطلب الثاني: انقضاء الإيجار قبل لانتهاء المدة

الإيجار مثل غتَه من العقود  التي بذرم عليها أحكاـ القواعد العامة بالإضافة إلى ما خصو  عقد

ابؼشرع بو من أحكاـ، كمن الأحكاـ العامة التي تطبق على عقد الإيجار تلك التي تنظم أسباب 

 انتهائو.

 .الفرع الأول: الفسخ 

تطبيق  2007ترؾ ابؼشرع في تعديل سواء لإخلاؿ ابؼؤجر أك ابؼستأجر بالتزاماتهما الإيجار كقد 

 من القانوف ابؼدني. 119القواعد العامة ىذا المجاؿ فتطبق ابؼادة 

كالسؤاؿ الذم يطرح ىل يدكن الاتفاؽ على اعتبار العقد مفسوخان لمجد إخلاؿ ابؼتعاقد لالتزاماتو إذا 

ى ابؼشرع تنظيم ىذه ابؼسألة من القانوف ابؼدني؟ ككاف عل 120اتفق ابؼتعاقداف على ذلك كفق لنص ابؼادة 

بنص خاص كبرديد الالتزامات الرئيسية التي يدكن الاتفاؽ على اعتبار الإخلاؿ بها يفسخ العقد من تلقاء 

نفسو فالالتزاـ بعدـ التغيتَ في العتُ ابؼؤجرة مثلان قد لا يكوف الإخلاؿ بو جسيمان كلا يدكن الأعماؿ 

 2سائل كاف على ابؼشرع معابعتها بنص خاص.بصدده الشرط الفاسخ التلقائي فهذه ابؼ

 

                                                           
 .26بؿمدم فريدة، كنفس ابؼرجع، ص - 1
 .316بؿمدم فريد، ابؼرجع السابق، ص - 2



 آثار عقد الإيجار وطرق انتمائو الفصل الثاني:                                               

91 

 

 .المطلب الثالث: حق البقاء

 سنتطرؽ في ىذا ابؼطلب إلى البقاء كسنتناكلو في فرعتُ، قبل التعديل كبعده.

 الفرع الأول: حق البقاء قبل التعديل 

قد ألغاه أيضان، فلا يسرم  93ابغق في القباء لب أف ابؼرسوـ التشريعي  2007لقد ألغى قانوف 

كلا الإيجارات التي أبرمت بعد نفاذ  2007ابغق في البقاء على الإيجارات التي أبرمت بعد نفاذ قانوف 

، فابغق في  20/2كلكن في ىذا الإطار لابد من مراعاة ابؼادة  93مرسوـ  البقاء يسرم على من ابؼرسوـ

 10كالتي جددت بعده. كتظل سارية ابؼفعوؿ إلى حتُ مركر  93الإيجارات التي أبرمت قبل نفاذ مرسوـ 

كحتى في ىذه ابغالة يظل ابغق في البقاء قائمان يستفيد منو الأشخاص  2007سنوات من نفاذ قانوف 

 .2007مكرر ابؼدني من القانوف  507ابؼادة  2007سنة كاملة عند نر قانوف  60الطبيعيتُ البالغتُ 

ابغق في البقاء لشاغل ابؼكاف كذلك بعد انتهاء مدة الإيجار  2007يقرر القانوف ابؼدني قبل التعديل 

إذا كاف الإيجار بؿدد ابؼدة أك بعد انتهاء مواعيد الإنذار بالإخلاء التي حددىا القانوف بالنسبة للإيجارات 

 غتَ بؿددة ابؼدة.

ء ىو امتداد لعقد إيجار سابق كصحيح بنفس شركطو قرره القانوف لأشخاص معينتُ كابغق في البقا

كقد راعى في ذلك الوضع الاجتماعي بؽؤلاء حتى لا يحكم عليهم بالإخلاء دكف أف يكوف بؽم مسكن 

يؤديهم كبؽذا فلا حق في البقاء إلا إذا كجدت حاجة ماسة للسكن، فلا يدكن أف يستفيد من حق البقاء 

مدني( أك أخاص بؽم سكن يدكنهم استًجاعو كىذا ما أكده  517/3بؽم مسكن آخر )ابؼادة  أشخاص

 مدني( 517/8ابؼادة )



 آثار عقد الإيجار وطرق انتمائو الفصل الثاني:                                               

92 

 

فابغق في البقاء تقرر بنصوص قانوني فرضها النظاـ العاـ الاجتماعي في بضاية للمستأجر كلم يجيز 

نو لا يعتد بو كفي ىذا الصدد القانوف التنازؿ ابؼسبق عليو، فكل شرط مسبق يسعى إلى اشتًاط التنازؿ ع

 مدني على ذلك. 523تنص ابؼادة 

إذ نصت ابؼادة  03-93كقد أصبح التنبيو بالإخلاء يطبق على الإيجارات السابقة على ابؼرسوـ 

 منو على عدـ تطبيق ابغق غي البقاء على الإيجارات اللاحقة لصدكره. 20

اجب توافرىا في الشاغل للتمسك بابغق في البقاء، كفيما يلي نبتُ: من لو ابغق في البقاء، الشركط الو 

 انتقاؿ ابغق في البقاء، كما نبرز ابغالات التي يجوز التمسك فيها بحق البقاء.

 الأشخاص الذين لهم الحق في التمسك في البقاء وىم: -1

 ابؼستأجر كابؼستأجر الفرعي كابؼتنازؿ لو كابؼتبادؿ كىم يعتبركف شاغلتُ للمكاف.

الواجب توافرىا في الشاغل للممارسة حق البقاء كيجب أف يكوف شغلو للمكاف بعقد الشركط  -2

إيجار صحيح، كما يجب أف يكوف ابؼستأجر حسن النية كأف يكوف شاغلا للمكاف شغلا 

 فعليا، كأف لا يكوف قد صدر ضد ابؼستأجر حكم نهائي بالتخلي عن العتُ ابؼؤجر.

 الفرع الثاني: حق البقاء بعد التعديل 

كلو تم  93يظل ابغق في البقاء قائمان بالنسبة لعقود الإيجار التي أبرمت قبل نفاذ ابؼرسوـ التشريعي 

سنوات من نشر ىذا القانوف،  10فهذا ابغق ينتهي بدركر  1مكرر  527بذديدىا بعده كلكن كفقان للمادة 

 2007ق قبل نشر قانوف كىذا سواء كنا أماـ أشخاص اكتسبوا ابغق في البقاء أـ انتقل بؽم ىذا ابغ

مدني كيدكن  2فيمكن للمشرع أف يدس بابغقوؽ ابؼكتسبة، إذ أف تطبيق القانوف الأثر الفورم أساسو ابؼادة 
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للمشرع بقانوف عادم آخر النص على الأثر الرجعي للقانوف كقد راعى ابؼشرع الأشخاص ابؼسنتُ فجعل 

(، فيظلوف 60ككاف عمره ستوف سنة ) 2007من اكتسب ابغق في البقاء يوـ نشر يوـ نشر قانوف 

 .2مكرر  527يستفيدكف من ىذا ابغق بعد مركر الفتًة الانتقالية استثناء كىذا ما تضمنتو ابؼادة 

كلكن يظل ىذا استثناء راعي فيو ابؼشرع الأشخاص ابؼسنتُ فقط إذ في حالة كفاة ىؤلاء أك تركهم 

  3.1مكرر فقرة  527تضمنو ابؼادة  للعتُ فلا ينتقل ىذا ابغق إلى كرثتهم كىذا ما
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إف موضوع عقد الإيجار موضوع ىاـ كقد برزت لو أهمية بالغة بتطوره الذم عرفو عبر مر الزمن، 

حيث أف القانوف ىو ابؼنظم للعلاقات الإيجارية، كالتشريع ىو الذم يتكفل بهذه العلاقات. كما أف العلاقة 

ؿ التعديلات التي جاء بها الإيجارية تقوـ أساسان على التمكتُ من الانتفاع كىذا ما يبدك كاضحان من خلا

أين حاكؿ جاىذان إلى إحداث التوازف بتُ مصافٌ أطراؼ العقد كىذا  05-07ابؼشرع من خلاؿ القانوف 

لضماف الإستمرار الاجتماعي كالنمو الاقتصادم من خلاؿ إلغاءه لبعض الأحكاـ التي كاف معموؿ بها من 

الأمكنة، كابؼنازعات ابؼتعلقة بالأجرة ككذا حق إنتقاؿ  قبل، كالتجديد الضمتٍ للإيجار كحق البقاء كاستًجاع

 الإيجار للورثة.

كحاكلنا من خلاؿ دراستنا تغطية ابؼوضوع من بصيع جوانبو كذلك حتى لا تنرؾ أم جانب يخص 

 عقد الإيجار.

 :ونستخلص مجموعة من النتائج 

 ابؼتعلق بالأجرة قانوف مدني 475-470الذم ألغى ابؼواد  05-07بعد التعديل كبدوجب قانوف 

من حيث الطبيعة كالقيمة ككذا مدة الإيجار لأنها كاجبة التحديد كإلا كاف العقد باطلان كمنو لا بؾاؿ 

 508ك  504قانوف مدني كألغى ابؼواد  475للمنازعة حوبؽا كما ألغى التنبيو بالإخلاء حسب ابؼادة 

 جاع الأمكنة.ابؼتضمنة التجديد الضمتٍ للإيجار كحق البقاء كاستً  537ك

 كما أنو كاف العقد رضائي كبدوجب التعديل ابعديد أصبح العقد شكليان كإلا أصبح ىو الآخر باطلان.
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