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 شكر وتقدير

 بس  ا  اررحم  اررحس  

و الحد ا  الذ    ا     ه  لحد و نكرر  عل  ححي  نحم  الت و هبن  ين ن  

سهلن م  الذ مهد ابن  ابهحل اعهصهل  ال من  لم  عحم  لآن  

و الذ مبلبن  الهر و اقهو  تحنا  حعبن  ل   

 لقدا  بجيل  انكر السلنا  احنرر ملحد رححد  ت  

و قق ام ووقف   جل وتقدير شناريم ام ال من ودمم ابن مم  لنائ  أ ال ابن ال  الننا  

 الحي    هد  ابهنر  و لأسلنا سحنا  احن  لقدا  نانكر  يضن  ال   ضنء اببف  احبنونف  لأسلناو ف نرو

و   ببل  ححي  سنتلو اعحلبن اعحف  القهو و انعها  ابحنسحف  

 اليم  كم اهس ال   رلر ا و القدير  

 

 

 

 
 

 

 

 

 



 



 

 

 

 

 داءــــــــــــــــــــــــــــــــــــــإو

وبقطاا ااهند  وبأعظ   كلما االوـمء  يند  لطر  ًند يها  

إاى  أز   حب إنسمنة أكى قـكبي إاي ااتي حلكتهي إاى  ن  تميم الأ ل  

 أي االبببة  حلة اا أكبًم    ل  ن  طحلًم اا   ندكًم   وس  همنى  

إاى  ااند االماي  تلهى اى  لو االلط  االلة االبنر  

إاى إدلتي االطاا أم   بطيظ إاى  ألطيظ  و  متًظ  

إاى  وهمئًظ  وهمتًظ  

 دمأة يم ط   ومأي  

 اأما   يا وم ر  االتللتة  إوطاء  :  االتم بت االلبطر

ا وسوةا  إوهة دماتي حهلنة  "أبم"ولسلأة  : إاى  أز أن بـمتي

 و  نسى  ط لتي وي االلل وم ر  

  إاى  ل أم  لطوهي أم ولبن    قط ب

 

   

 

 

  



 

 

 

 

 إهـــــــــــــــــــداء

إلى من قـال فيهما ربي لا تقـل لهما أف  

إلى من رببتي ببل ففخ  تقددخ  اابتاا  

" للدتز  " إلى رمت اللح التقي  اللتاا أمي اللاليي  

"  حين  " إلى  تدد  وامي في مملارد الدرا ي  اللعمي أبي اللتدت  

إلى من هه أقخر إلى  درد من التحيه إإلتي  ميي    مم الددن  

إلى اميعبي في الممذخز ادتي أ بخها اعى وامها   اابهاوها  

إلى  ددقـاتي   أ دقـااي   امماي في الدرا ي من الحتي اا لى اببدااي إلى  ادي ااا  

إلى ذل أفخاو اااعبي من أإلال   ا ااتهه  أاماا   أ لاوهه  

إلى ذل من  اهه في إإناا همذ الممذخز من قخدح أ  بليد  

إلى ذل من  هلس أ   قق ا مم من قـعمي  

 

  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

                  
    

 



 

 

 



 مقدمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة
 

 
1 

 

 .مقدمــــــــــــــــــة

 يعد عقد الإيجار من العقود المسماة، التي تناول المشرع تنظيم أحكاميا ضمن نصوص 
 حيث يعتبر ىذا العقد وسيمة من الوسائل التي تمكن الفرد من الانتفاع بالأشياء القانون المدني،

ومنو فإن ىذا العقد يعد من العقود التي استقرت في تنظيم . التي يعجز أو لا يرغب في تممكيا
 .  أحكاميا مختمف التشريعات القانونية

 لقد ظير ىذا العقد منذ عيد الرومان لما لو من أىمية اقتصادية و اجتماعية تتمثل في 
إشباع الحاجة الأساسية لمسكن، وانتفاع المُزارع بالأرض التي ىي أساس استغلالو الزراعي، 

وىذا الظيور . وتشجيع استثمار المؤجرين وىو ما يؤدي بدوره إلى الاستقرار الاقتصادي لمبلاد
كان بعد ولادة الطبقة الثالثة في المجتمع الإنساني، وىي الطبقة الوسطى بين طبقتي الأسياد 

والعبيد،  وذلك أن أفراد ىذه الطبقة غير قادرين عمى امتلاك الأراضي والمساكن وليس لدييم من 
الأموال ما يكفي لمعيشتيم فاضطروا إلى العمل في أراضي الغير من طبقة الأسياد والسكن في 

 .بيوتيم، ومن ىنا برزت الحاجة إلى نظام يحكم ىذه العلاقة الجديدة، فظير بذلك عقد الإيجار

 ومن جية أخرى فإن أفراد طبقة الأسياد كانوا بحاجة أكثر إلى ىذا العقد، لأنيم يممكون 
الأراضي والمساكن الشاسعة ويعجزون عن استغلاليا بسبب تحرر عدد كبير من العبيد، ومنو 
بدأ التفكير في استثمار ىذه الأملاك من خلال بناء جممة من المساكن وتأجيرىا، وذلك بمجرد 

كما انتقل ىذا التوجو إلى . تلاقي الإرادتين، وىنا تبرز التزامات كل من المؤجر والمستأجر
القانون الفرنسي عمى اعتبار أن القانون الروماني مصدرا لو، فكرس القانون الفرنسي ىذا الطابع 
من خلال نصوص قانونو المدني أين نصت عمى أن الإيجار ينعقد بمجرد تلاقي الإرادتين قبل 

 .وضع اليد ودون أي شكمية

 ومن خلال ما سبق عرضو يفيم أن ليذه العلاقة الإيجارية طرفين ألا وىما المؤجر وىو 
من يضع الشيء المؤجر تحت تصرف شخص ثاني، والمستأجر وىو من ينتفع بيذا الشيء لقاء 

 . أجرة يدفعيا لصاحب العين

فعقد الإيجار إذن يضَع قانون العلاقة بين المالك والمستأجر ويرسم التزامات كل منيما، 
وتشريع أحكامو تساعد عمى إقامة ىذه العلاقة عمى أساس من العدالة تكفل التعاون بين المؤجر 

. والمستأجر والييمنة عمى العلاقة السارية بينيما لمنع الأول من استغلال حاجة الثاني وضعفو
غير أن ىذه العلاقة التي تجمع المالك والمستأجر تولد آثار تتمثل في جممة التزامات تقع عمى 
عاتق كل منيما، حيث تترتب ىذه الأخيرة بمجرد إبرام العقد، كما يمكن لكل طرف أن يزيد أو 
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ويشترط أن لا . ينقص فييا ولكن بالاتفاق فيما بينيما، إعمالا بقاعدة العقد شريعة المتعاقدين
يكون اتفاقيما يؤدي إلى مخالفة القاعدة الآمرة لأنو وكما نعمم لا يجوز الاتفاق عمى مخالفة مثل 

 . ىذه القواعد

وبالتالي فالآثار التي تترتب عمى الإيجار لا تنقل ممكية الشيء المؤجر إلى المستأجر 
كما في البيع بل يعطيو حق الانتفاع بيذا الشيء فقط وىذا الحق شخصي لا عيني بالنسبة 

وكل ما نذكره عن آثار الإيجار ىو . لممستأجر، كما أن التزام المؤجر ىو التزام إيجابي فقط
التفسير المعقول للإرادة المشتركة لكل من المؤجر والمستأجر، ويسري في حالة سكوت العقد، 

ولكن يجوز لممتعاقدين أن يدخلا تعديلات عمى ىذه الالتزامات بنص في العقد، فيزيدا في 
التزامات أحدىما أو ينقصا من التزامات الآخر، مادام ما اتفق عميو غير مخالف لمنظام العام 

 . والآداب العامة كما سبق القول

والمشرع الجزائري في ىذا الصدد أشار إلى التزامات كل من المؤجر والمستأجر بصفة 
عامة عمى غرار التزامات كل من البائع والمشتري التي فَصميا بعناوين واضحة، من خلال 

كما أحالنا في العديد من الأحكام الخاصة بالتزامات كل من . نصوص مواد القانون المدني
 من 478وكان ذلك بصريح العبارة في نص المادة . المؤجر والمستأجر إلى أحكام عقد البيع

 .القانون المدني

آثار عقد الإيجار في : وتأسيسا لما سبق بيانو فقد اخترنا لبحثنا ىذا العنوان وىو
 .التشريع الجزائري

 :واختيار ىذا الموضوع كان لأسباب عدة أىميا

إن ليذا الموضوع أىمية ضمن اختصاصنا بصفتنا درسنا القانون الخاص، كما أنو 
موضوع متداول ومتجدد يحتاج لدراسة مستمرة، وظير ذلك من خلال كثرة الإصلاحات 

والتعديلات التي جاء بيا المشرع في ميدان الإيجار، والتي كان ليا تأثير مباشر عمى موضوع 
بحثنا، وأيضا بسبب التحولات الراىنة التي عرفيا مجتمعنا وقمة السكنات بسبب انخفاض المستوى 

 .المعشي وصعوبة تأمينيا لارتفاع أسعارىا وبالتالي الاعتماد أكثر فأكثر عمى الإيجار

 وفضلا عن ذلك فإن ليذا الموضوع أىمية كبيرة من الناحية النظرية، العممية والعممية 
 :تتمثل كل منيم فيما يمي
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توضيح التزامات كل من المؤجر والمستأجر حتى لا يتعدى كل منيما عمى حقوق 
 .الآخر

التعمق في دراسة ىذا الموضوع حتى نبرز الأىمية العممية لتحديد الآثار المترتبة عن 
 .عقد الإيجار والمتمثمة في التزامات كل من المؤجر والمستأجر

 .بيان الحمول الودية لكل من المتعاقدين دون المجوء إلى القضاء إذا لم يستمزم ذلك

وكان اليدف من وراء ىذا الموضوع إثراء المكتبة بمراجع متعمقة بآثار الإيجار ولو بجزء 
بسيط والمساىمة في نشر الوعي لدى المكمفين، وكذلك الرغبة في إيضاح الحمول والإشكالات 

التي تقع بين المؤجر والمستأجر في حالة إخلال كل منيما بالتزاماتو، وكذلك شرح تنظيم المشرع 
الجزائري لآثار ىذا العقد وتطبيق القواعد العامة عميو بنصوص صريحة، وتوضيح ما قد يكون 

 .في ىذا التطبيق من خفاء وتبدين ما قد يثيره من شك

نظرا ليذه الأسباب رأينا أنو من المستحسن اختياره ليكون موضوع بحثنا، الذي سنحاول و
عبر مختمف مراحمو دراسة المسائل المتصمة بيذا الموضوع والبحث عن إجابة للإشكالية الرئيسية 

 :والمتمثمة في

 هي الآثار المترتبة على عقد الإيجار باعتباره عقدا من العقود الواردة على المنفعة؟ ما

 :وتتفرع عن ىذه الإشكالية إشكاليات فرعية تتمثل في

ىل المشرع الجزائري استطاع التوفيق بين حقوق و التزامات كل طرف في ىذه العلاقة  -
 التعاقدية ؟ 

  وىل لمظروف الاقتصادية والاجتماعية تأثير عمى طابع ىذه الالتزامات أم لا ؟  -

وللإجابة عمى ىذه التساؤلات كان من الضروري إتباع المنيج التحميمي بغية تحميل 
بعض النصوص القانونية ذات الصمة بآثار الإيجار إضافة إلى إتباع المنيج الوصفي من أجل 

ومن أجل الإلمام . تعريف بعض المصطمحات وعرض وتوضيح المفاىيم المرتبطة بالموضوع
 :بجميع جوانب الموضوع ارتأينا إلى تقسيم موضوع بحثنا إلى فصمين ىما

 .التزامات المؤجر: الفصل الأول

 .التزامات المستأجر: الفصل الثاني
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الالتزام بتسميم العين : حيث يمكن عرض التزامات المؤجر الرئيسية في أربعة مباحث
. المؤجرة، الالتزام بالصيانة، الالتزام بضمان التعرض لممستأجر و الالتزام بضمان العيوب الخفية

ومجموع ىذه الالتزامات الأربعة ىو الذي يؤدي إلى القول بأن المؤجر التزم بتمكين المستأجر من 
 .الانتفاع بالعين المؤجرة

وحددنا من خلال الفصل الثاني التزامات المستأـجر المتمثمة في دفع بدل الإيجار، حفظ 
بالإضافة إلى الأحكام الخاصة بالتنازل عن الإيجار . العين وردىا عمى الحالة التي سممت عمييا

والإيجار من الباطن، التي فصل المشرع في الأحكام المتعمقة بيا لأىميتيا العممية، كما بين 
 .علاقة المؤجر بالمتنازل لو عن الإيجار والمستأجر من الباطن

 ومن خلال دراستنا ليذا الموضوع المتعمق بتحديد آثار عقد الإيجار في التشريع الجزائري 
لم يصادفنا بحوث مخصصة ومفصمة ليذا الموضوع، وىو الأمر الذي يُمكن أن نقول من خلالو 
أنو موضوع جديد لم يسبق وأن تناولتو الدراسات القانونية السابقة عمى غرار بعض المصطمحات 
المتعمقة بو كعقد الإيجار بصفة عامة أو ضمان التعرض وغيره مما دفع بنا إلى تحميل نصوص 

 .مواد القانون المدني المتعمقة بيذا المجال لاستظيار محتوى مضمون آثار عقد الإيجار ىذه

وكان من الصعوبات التي واجيتنا في إعداد ىذا البحث عدم وجود مراجع جزائرية 
متخصصة في مجال التزامات كل من المؤجر والمستأجر، إضافة إلى عدم وجود دراسات سابقة 
في ىذا الموضوع كما لا ننسى ضيق الوقت وصعوبة الموضوع في حد ذاتو خاصة من الجانب 

 .الإجرائي

 

  

 

 

 

  

 



     خطـــــــــــــــــــــــــــة

 .مقدمة

 .التزامـــــــــــــــــات المؤجــــــــــــــــــر: الفصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــل الأول

 .تسليم العين: المبحث الأول      

 .أحكام التسميم: المطمب الأول

 .زمانه ومكانه: الفرع الأول

 .كيفية التسميم ونفقاته: الفرع الثاني

 .محل هذا الالتزام: المطمب الثاني

 .مقدار العين وممحقاتها: الفرع الأول

 .حكم النقص والزيادة: الفرع الثاني

 .جزاء الإخلال بهذا الالتزام: المطمب الثالث

 .هلاك العين: الفرع الأول

 .عدم هلاك العين: الفرع الثاني

 .صيانة العين: المبحث الثاني

 .محل هذا الالتزام: المطمب الأول

 .الترميمات الضرورية والتأجيرية: الفرع الأول

 .تكاليف العين وأحكام تجديدها: الفرع الثاني

 .الجزاءات: المطمب الثاني

 .الترميمات المستعجمة: الفرع الأول

 .الترميمات الغير مستعجمة: الفرع الثاني

 



 .ضمان التعرض: المبحث الثالث

 . التعرض المادي: المطمب الأول

 .التعرض الشخصي: الفرع الأول

 .التعرض الصادر من الغير: الفرع الثاني

 .التعرض القانوني: المطمب الثاني

 .التعرض الشخصي: الفرع الأول

 .التعرض الصادر من الغير: الفرع الثاني

 .ضمان العيوب الخفية: المبحث الرابع

 .نطاق تحقق الضمان: المطمب الأول

 .مفهوم العيب الخفي: الفرع الأول

 .شروطه: الفرع الثاني

 .أحكام الضمان: المطمب الثاني

 .جزاء الإخلال بالضمان: الفرع الأول

 .تعديل أحكام الضمان: الفرع الثاني

 .التزامـــــــــــــــــــــات المستأجــــــــــــــــــر: الفصــــــــــــــــــــــــــــــــــل الثاني

 .دفع بدل الإيجار: المبحث الأول 

 .أحكام البدل: المطمب الأول

 .كيفية الدفع:  الفرع الأول

 .مكان وزمان الدفع:  الفرع الثاني

 .ضمانات المؤجر: المطمب الثاني

 .الضمانات العامة:  الفرع الأول



 .الضمانات الخاصة: الفرع الثاني

 .حفظ العين: المبحث الثاني

 .الاستعمال الجيد لمعين: المطمب الأول

 .كيفية استعمال العين:  الفرع الأول

 .إحداث تغييرات:  الفرع الثاني

 .العناية بالعين: المطمب الثاني

 .سلامة العين:  الفرع الأول

 .حريق العين:  الفرع الثاني

 .رد العين: المبحث الثالث 

 .الأحكام العامة لمرد: المطمب الأول

 .نطاق الرد:  الفرع الأول
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. التزامات المؤجر: لفصل الأولا

إذا كان لكل عقد التزام أساسي تدور حولو كافة الالتزامات الأخرى المتولدة عنو، فإن  
الالتزام الأساسي الذي ينشأ عن عقد الإيجار والمترتب في ذمة المؤجر إنما ىو الالتزام بتمكين 

المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، حيث يتضح ذلك من خلال ما نص عميو المشرع في تعريفو 
 المتضمن 58-75 المعدل والمتمم للأمر 05-07 من القانون 467لعقد الإيجار في نص المادة 

والتي جاء فييا بأن الإيجار عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع . لمقانون المدني
ومنو فإن الغاية من الإيجار ىو التمكين من الانتفاع، . بالشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معموم

إلا وسائل تحقق اليدف المرجو من ىذا - إن جاز القول- وعميو فإن الالتزامات الأخرى ما ىي 
ولا تسميم العين في حالة تصمح معيا لأداء أ. االعقد، وحتى ينفذ المؤجر التزامو الأساسي عميو

الغرض المقصود منيا، والعمل عمى صيانتيا، كما عميو أن يدفع ما قد يقع لممستأجر من تعرض 
أثناء انتفاعو بالعين، وعميو أخيرا أن يضمن خمو العين من العيوب الخفية، وىذه ىي التزامات 

: المؤجر المذكورة عمى سبيل الحصر التي سنتعرض ليا في مضمون المباحث الأربعة التالية

. تسميم العين: المبحث الأول

إن التزام المؤجر بالتسميم، يأتي قبل غيره من الالتزامات الأخرى من الناحية الزمنية، ومنو  
فإن المؤجر ممزم بوضع الشيء محل الإيجار تحت تصرف المستأجر حتى يتمكن من الانتفاع بو، 

بحيث لا يتصور استبعاد وضع العين تحت تصرف المستأجر بأي شرط تعاقدي، حيث أن ذلك 
كما يجب أن تكون العين وممحقاتيا في حالة تصمح للانتفاع . يتعارض وطبيعة عقد الإيجار ذاتو

.  الوارد بينو وبين المستأجر أو حسب طبيعتياللاتفاقالمعد ليا، تبعا 

 ولدراسة ىذا الالتزام يستمزم عرض أحكامو ثم محمو أو ما يجب تسميمو وفقا لشروط التسميم 
: القانونية، وفي الأخير عرض الجزاء الوارد عن الإخلال بيذا الالتزام وذلك وفقا لممطالب التالية

. أحكام التسميم: المطمب الأول

 76/147لقد نص المشرع عمى ضرورة تسميم العين المؤجرة في المرسومين التنفيذيين 
، إلا أنو لم يتناول مضمون الالتزام بالتسميم، مما يجعمنا نعود إلى القواعد العامة في 94/69و

القانون المدني، وعمى ضوء ىذه النصوص القانونية سنتعرض لدراسة ىذا الالتزام، بتحديد زمان 
: ومكان التسميم، ثم كيفية التسميم ونفقاتو وذلك في الفرعين التاليين
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 .زمانه ومكانه: الفرع الأول

 من القانون المدني، فإن المشرع أحال أحكام الالتزام بالتسميم 478بناء عمى نص المادة
. إلى القواعد التي تحكم تسميم المبيع، خاصة ما تعمق منيا بتاريخ ومكان تسميم الشيء المؤجر

. زمان التسميم: أولا

إن زمان التسميم يستفاد من القواعد العامة التي تحدد وقت الوفاء بصفة عامة، المنصوص 
 :- من القانون المدني والتي تنص عمى أنو281عمييا في المادة

يجب أن يتم الوفاء فورا بمجرد ترتب الالتزام نيائيا في ذمة المدين، ما لم يوجد إتفاق أو  -
 .نص يقضي بغير ذلك

يجوز لمقضاة نظرا لمركز المدين ومراعاة لمحالة الاقتصادية، أن يمنحوا آجالا ملائمة  -
لمظروف، دون أن تتجاوز ىذه الآجال مدة سنة وأن يوقفوا التنفيذ، مع إبقاء جميع الأمور 

 .عمى حاليا
 .وفي حالة الاستعجال، يكون منح الآجال من اختصاص قاضي الأمور المستعجمة -
وفي حالة إيقاف التنفيذ، فإن الآجال المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية بصحة  -

 .)1(إجراءات التنفيذ تبقى موقوفة إلى الأجل الذي منحو القاضي

يتم التسميم بناء عمى نص المادة أعلاه فورا بمجرد انعقاد البيع حتى ولو اتفق عمى تأجيل 
التزام المشتري بدفع الثمن، ما لم يتفق المتعاقدان عمى ميعاد معين يتم فيو التسميم، أو كان ىناك 
عرف يميل البائع بعض الوقت كما ىو الحال في البيوع التجارية، ىذا بالنسبة لزمان التسميم في 

 . )2(عقد البيع

                                           
 20المؤرخ في  58-75المعدل والمتمم للأمر  2007 ماي 13المؤرخ في  05-07 من القانون 281المادة   1

 .، المتضمن لمقانون المدني1975 سبتمبر سنة 26 الموافق لـ 1395رمضان عام 
 الواضح في شرح القانون المدني، عقد اليع والمقايضة، دراسة مقارنة في القوانين العربية،  محمد صبري السعدي،2

  .270، ص2008دار اليدى لمطابعة والنشر والتوزيع، عين مميمة، سنة
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إذا أردنا تطبيق ىذه المادة عمى عقد الإيجار تبين لنا بأن تسميم المأجور يجب أن يتم و
بمجرد دفع الأجرة، ولكن المتعاقدين قد يتفقان عمى تسميم العين المؤجرة إلى المستأجر بمجرد انعقاد 

 . )1(الإيجار عمى أن يؤجل تسميم العين إلى ميعاد آخر

تسميم وفقا لمقواعد العامة لموفاء بالالتزام يكون فور إنشاء العقد، ما لم الالأصل في ومنو ف
.   )2(يوجد اتفاق عمى ميعاد آخر يتم فيو التسميم أو كان العرف يقضي بمنح ميمة يتم فييا التسميم

فقد يتفق الطرفان عمى وقت معين لمتسميم، وفي أعلاه،   281وىو ما أشارت إليو المادة 
. ىذه الحالة يعمل بالاتفاق، وبيذا يتعين الوقت الذي يتم فيو التسميم في العقد ذاتو

وقد تقتضي طبيعة العين تأجيل التسميم إلى وقت لاحق، وفي ىذه الحالة ينبغي مراعاة 
 الميمة التي تقتضييا الظروف، كما لو كان معموما أن العين المعينة بنوعيا لم تكن في حيازة

فظروف العقد تقتضي التأخر إلى وقت معقول حتى . المؤجر وقت العقد، وأنو سيحصل عميو
. )3(يحصل المؤجر عمى الشيء

كما قد يكون العرف السائد ىو الذي يقضي إلى تعيين ميعاد التسميم والذي قد يختمف 
إيجارىا في أول شير، وفي الأراضي  فبالنسبة لممنازل يقضي ببدء . باختلاف طبيعة العين المؤجرة

الزراعية بدءا من السنة الزراعية المحددة بشير سبتمبر، فإذا تخمف العرف أو الاتفاق، فلا مناص 
عندئذ من أن يكون التسميم فورا بمجرد انعقاد الإيجار، فإذا كان ىناك مستأجر آخر يشغل العين 

.  )4(المؤجرة، وجب عمى المؤجر اتخاذ ما يمزم لإخراجو، وتسميم العين إلى المستأجر الجديد فورا

ويراعى في ذلك بأن الأجرة أو ما يعرف ببدل الإيجار لا يستحق إلا إذا تسمم المستأجر 
العين المؤجرة وتمكن من الانتفاع بيا، وعمى ذلك فإن تأخر المؤجر عن التسميم لا يمزم المستأجر 
بالأجرة خلال فترة التأخر حتى لو كان عدم التسميم راجعا لسبب أجنبي، خارج عن إرادة المؤجر،  

                                           
المقاولة، دراسة في ضوء التطور القانوني، الطبعة . الإيجار.  الوجيز في العقود المدنية، البيع جعفر الفضمي،1

  .225، ص2014الثالثة، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، سنة 
الإيجار، دراسة مقارنة، منشورات الحمبي . التأمين.  القانون المدني، العقود المسماة، البيعمحمد حسن قاسم،  2

 .822، ص2007الحقوقية، بيروت، سنة 
 عقد الإيجار، دراسة أحكام قوانين الإيجارات، الدار الجامعية لمطباعة والنشر، مصر، سنة  توفيق حسن فرج، 3

  .467، ص1984
 أحكام عقد الإيجار، وفقا لمقواعد العامة لمقانون المدني، منشأة المعارف، مصر،  عبد الحميد الشواربي، 4
  .135، ص2004سنة
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ذا اشترط المؤجر دفع الأجرة مقدما، كان لو الامتناع عن التسميم حتى يستوفي . أو قوة قاىرة  وا 
ومنو فإن لممؤجر أيضا الحق في حبس العين والامتناع عن تسميميا حتى يستوفي  .)1( الأجرة

من ىذا الصدد في  المشرع إلييا ناالأجرة المستحقة لذلك، وذلك بالرجوع إلى قواعد البيع التي أحال
وفي ىذه الحالة لا يمتزم المؤجر بالتسميم ما لم يدفع .  من القانون المدني478خلال المادة 

ذا تم تأجير عدة أشياء جممة، فيحق لممؤجر أن يحبسيا كميا إلى أن يقبض  المستأجر البدل، وا 
مجموع البدل الذي أتفق عمى تقديمو، ويكون لو ذلك حتى و إن تعين البدل الخاص لكل واحد عمى 

. )2(حده

ذا استعمل المؤجر حقو في الحبس، فلا يجوز لممستأجر إذن أن يستولي عمى العين دون  وا 
. إذنو، وفي حالة ما إذا فعل ذلك جاز لممؤجر استرداد العين منو

كما يجوز أيضا لممؤجر التنازل عن حقو في الحبس تنازلا صريحا أو ضمنيا، ويعد التنازل 
ضمنيا إذا قام المؤجر بتسميم العين برضاه إلى المستأجر، وبالتالي لا يجوز لو استرداد العين 

. )3(لممارسة حقو في الحبس

. مكان التسميم: ثانيا

 من القانون المدني التي تنص عمى 282بالرجوع إلى القواعد العامة الواردة في المادة 
إذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات، وجب تسميمو في المكان الذي كان موجودا فيو وقت " :أنو

وعميو فإنو إذا اتفق الطرفان عمى ..." نشوء الالتزام ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك
مكان معين لمتسميم، يكون ىذا الأخير ىو مكان التسميم الفعمي، فإذا كانت تمك العين موجودة في 

مكان آخر وجب عمى المؤجر بنقميا إلى المكان المتفق عميو،  وفي حالة ما إذا تخمف الاتفاق فإن 
كان الشيء معينا بالذات فإن تسميمو يكون في المكان الذي توجد فيو العين المؤجرة وقت تمام 

العقد، فمثلا إذا كانت العين المؤجرة عقارا فيخضع التسميم إلى مكان وجوده، أما إذا كان الشيء 

                                           
 العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكام العامة في الإيجار، دار الجامعة الجديدة، مصر، و السعود،ب رمضان أ 1

  .181، ص2009سنة 
 أحكام الإيجار في القانون المدني، وقانون إيجار الأماكن، منشأة المعارف، مصر، دون  محمد حسن منصور، 2

  .109سنة نشر، ص
  .182المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود،  3
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معين بالذات منقولا ولم يعين مكان وجوده وقت الإيجار، كان تسميمو في موطن المؤجر أو في 
.  )1(المكان الذي يوجد فيو مركز أعمالو إذا كان الإيجار يتعمق بيذه الأعمال

ويكون تسميم ممحقات العين المؤجرة في المكان ذاتو الذي يجب فيو تسميم العين ذاتيا، 
وعمى ذلك يجب تسميم المفاتيح الخاصة بالمبنى والأثاث اللازمة للأماكن المؤجرة مفروشة في 

. )2(المكان الذي تقع فيو تمك العقارات ما لم يتفق عمى غير ذلك

 .كيفية التسميم ونفقاته: الفرع الثاني

 من المسمم بو أن التسميم قد يكون فعميا، كما قد يكون حكميا، حيث تقتضي القواعد العامة 
 من القانون المدني التي 283أن تكون نفقات التسميم عمى المدين وىو ما نصت عميو المادة 

 ". تكون نفقات الوفاء عمى المدين، ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك:"نصت عمى أنو

. كيفية التسميم: أولا

 قانون مدني والتي تحيل أحكام تسميم الإيجار إلى أحكام تسميم 478 طبقا لأحكام المادة 
: البيع، يتضح لنا أن التسميم يكون عمى شكمين 

فإما أن يكون التسميم فعميا، وذلك بوضع العين تحت تصرف المستأجر، بحيث يتمكن من حيازتيا 
، ولو لم يتسممو تسميما ماديا ما دام المؤجر قد أعممو بذلك، ويحصل )3(والانتفاع بيا دون عائق

 فالتسميم الفعمي لمعقار يتم بإخلائو .(4)المؤجرالتسميم عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشيء 
ذا كان منقولا يتم تسميمو  والخروج منو وتسميمو غرفة إلى المستأجر ثم تسميم مفاتيحو إليو، وا 
بالمناولة اليدوية أو بوضعو أمام المستأجر، فإذا كان الشيء المؤجر حيوان يكون التسميم بأن 

  .(5)يمسك برأسو ويقدمو لممستأجر

                                           
 شرح القانون المدني الجديد العقود المسماة، عقد الإيجار، الجزء الخامس، منشأة محمد كمال مرسي باشا،  1

 .112المعارف، مصر، دون سنة نشر، ص
  .137 المرجع السابق، ص عبد الحميد الشواربي، 2
التوازن القانوني في العلاقة الإيجارية، منشورات زين الحقوقية، دون بمد و سنة نشر، جواد كاظم جواد سمسم،   3
 .144ص
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للأمر 05-07 من القنون367المادة   4
 العقود المسماة شرح عقد البيع في القانون المدني، الطبعة الأولى، مكتبة دار الثقافة  محمد يوسف الزعبي، 5

 .309، ص2004لمنشر والتوزيع، عمان، سنة 
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ما أن يكون بمجرد تراضي المتعاقدين عمى أن العين المؤجرة قد تم تسميميا من المؤجر  وا 
إلى المستأجر، وىذا ىو التسميم الحكمي، ويعد عملا قانونيا لا عملا ماديا، وقد تكون العين 
موجودة تحت يد المستأجر من قبل لسبب ما، كما لو كانت بين يديو عمى أساس الوديعة أو 
العارية ثم يبرم الإيجار، أو أن تكون في حيازتو بمقتضى إيجار سابق ثم يجدد الإيجار، فيتم 

التسميم ىنا بالاتفاق بين المؤجر والمستأجر عمى أن تبقى العين في حيازة الأخير باعتباره مستأجرا 
. (1)ليا

،  وتجدر الإشارة إلى أنو لا يشترط حتى يتم التسميم عمى النحو السابق أن يحرر بو محضر
فائدتو لحسم أي نزاع قد ينشأ حول تنفيذ ىذا الالتزام عند بداية الإيجار أو عند انتياء العقد وتكون 

وتنفيذ المستأجر لالتزامو بالرد، فتحرير محضر بذلك يفيد المؤجر باعتباره دليلا عمى قيامو بالتنفيذ، 
كما انو يفيد أيضا المستأجر عند رده . ويسمح لو بالتأكد من مشتملات العين وممحقاتيا عند الرد

لمعين في نياية الإيجار حيث يبين عمى وجو الدقة ما يجب عميو رده وبصفة خاصة إذا كانت 
الأشياء قد سممت إليو في حالة غير حسنة، إذ في حالة تخمف ىذا المحضر يفترض أنو تسمميا 

 .(2)في حالة حسنة حتى يقوم الدليل عمى عكس ذلك

أما إذا كان تحرير ىذا المحضر متفقا عميو بين الطرفين فإنو يصبح التزاما عمى عاتق كل 
منيما ويجوز لكل واحد منيما أن يمتنع عن التسميم أو التَسمم إذا امتنع الآخر عن القيام بواجبو في 

كما يجوز لكل منيما أن يمجأ لمقضاء ليطمب تعيين خبير يقوم بجرد العين وحصر  .عمل المحضر
ثبات حالتيا . ممحقاتيا وا 

بالنسبة لنفقات تحرير ىذا المحضر فإنيا تكون عمى المؤجر عندما يكون مُتفقا عميو أو كانت 
قتضي ذلك، أما إذا لم يوجد اتفاق فيرى البعض أن تكون ىذه النفقات مناصفة بين تطبيعة الأشياء 

يتحمميا في حين يمكن أن . المؤجر والمستأجر عمى أساس ما يحققو المحضر من فائدة لكل منيما
 كما يمكن.  ىوىاالمستأجر وحده عمى اعتبار أنيا تدخل في مصروفات عقد الإيجار التي يتحمل

                                           
  .465 المرجع السابق، ص توفيق حسن فرج، 1

 المتضمن لمقانون 58-75 المعدل والمتمم للأمر 05-07 من القانون 3 و 476/2المادة  تنص  2
. تتم معاينة الأماكن وجاىيا بموجب محضر أو بيان وصفي يمحق بعقد الإيجار.... ":المدني

غير أنو إذا تم تسميم العين المؤجرة دون محضر أو بيان وصفي، يفترض في المستأجر أنو تسمميا في حالة حسنة 
." ما لم يثبت العكس
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 عمى عاتق من طمب إجرائو، فمجرد الطمب يعني أن عمل المُحضر يكون في أن تكون النفقات
. صالح طالبو

والواقع أن تحرير المَحضر في الحالات التي تستمزم ذلك إنما يعد متمما لالتزام المؤجر بالتسميم، 
وعمى ذلك يتحمل المؤجر وحده ىذه النفقات باعتبارىا داخمة في صميم التزامو بذلك، ىذا ما لم 

 .(1)يتفق عمى غير ذلك

. نفقات التسميم: ثانيا

لم يرد نص لا في أحكام البيع ولا الإيجار بخصوص ىذه المسألة، ولذلك بجب الرجوع إلى 
تطبيق القواعد العامة والتي تقضي أن تكون نفقات التسميم عمى عاتق المدين بيا ما لم يكن ىناك 

والمدين في عقد الإيجار ىو المؤجر وعمى . ( قانون مدني283المادة )اتفاق بقضي بخلاف ذلك، 
 إذا ا أم.ذلك إذا وجد اتفاق بين المتعاقدين يحدد من الذي يتحمل نفقات التسميم طبقا ليذا الاتفاق

، فإذا لم يوجد اتفاق أو عرف، تحمل المؤجر نفقات التسميم (2) تخمف وجب تطبيق العرف إن وجد
علامو  لأنو ىو المدين بو، وتشمل ىذه النفقات كل ما يمزم لوضع العين تحت تصرف المستأجر وا 
بذلك فتدخل فييا مصروفات نقل العين المؤجرة إلى المكان الذي يجب أن يتم فيو التسميم، ونفقات 

 ومثاليا .مقاسو إذا كان أرضا زراعية واحتاجت ىذه الأرض إلى قياس، ونفقات إرسال مفاتيح الدار
 وفي حالة ما إذا كان مَحضر ،ما قد يكون لازما للإفراج عن الشيء المؤجر من رسوم جمركية

 أما إذا لم يكن واجبا وطمبو المستأجر تحمل ىذا ،التسميم لازما، التزم المؤجر بنفقات ىذا المحضر
ذا كانت العين المؤجرة واجبة التسميم في مكان معين، فإن نفقات انتقال . الأخير نفقات المحضر وا 

المستأجر إلى ىذا المكان تدخل في التَسمم لا التسميم و بالتالي يمتزم بيا المستأجر لأنو ممزم 
، وأيضا يتحمل مصروفات رد العين المؤجرة إلى المؤجر بعد انتياء الإيجار، فيو الممتزم مبالتسل
. (3)بالرد

. محل الالتزام: المطمب الثاني

 حتى يكون التسميم صحيحا فإن المؤجر ممزم بتسميم العين المؤجرة ذاتيا والتي تم الاتفاق 
، وىو ما يعرف بمحل التسميم أو ما يجب عمى المؤجر  مع جميع الممحقات الضرورية لمعينعمييا

                                           
. 180 المرجع السابق،  رمضان أبو السعود، 1
 . 183، المرجع نفسو، ص رمضان أبو السعود 2
  .161 المرجع السابق، ص  عبد الحميد الشواربي، 3
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تسميمو، ولدراستو يجب تحديد مقدار العين وممحقاتيا ومن ثم حكم النقص والزيادة وىو ما سنعالجو 
: من خلال الفرعين التاليين

.  مقدار العين وممحقاتها: الفرع الأول

تمثل العين المؤجرة محل الالتزام التي يمتزم المؤجر بتسميمو إلى المستأجر، وبالتالي يجب 
 .أن يكون ىذا المحل موجودا، ممكنا، معينا، كما يجب وصفو وصفا دقيقا في العقد

 مقدارها: أولا

تسميم العين المؤجرة يسري عمييا ما يسري عمى تسميم المبيع من فإن مما سبق ذكره 
 المتعمقة بأحكام  من القانون المدني365المادة ، ولتحديد مقدار العين يجب الرجوع إلى نص أحكام

البيع والتي تقضي بأنو إذا عين في عقد البيع مقدار المبيع، كان البائع ىنا مسؤولا عما ينقص ىذا 
 .(1)المقدار بحسب ما يقضي بو العرف

 عمى المؤجر أن يسمم لممستأجر نفس العين المؤجرة بنفس القدر المعين في ىذا ه وعميو فإن
ومنو فالمؤجر يمتزم بتسميم الشيء المتفق عميو في العقد ولا يجوز لو تسميم شيء آخر، . الإيجار
ن كان حتى  أفضل منو إلا إذا وافق المستأجر عمى ذلك، وبالتالي لا يعد المؤجر منفذا لالتزامو  وا 

 وأيضا لا يجوز لممستأجر أن .إذا عرض عمى المستأجر عينا أُخرى غير التي عينيا في العقد
غير التي استأجرىا  وعينت في العقد إلا إذا  (يممكيا أو يحوزىا المؤجر )يضع يده عمى عين أخرى

. (2)اتفق عمى غير ذلك

إن تحديد العين المؤجرة، يختمف باختلاف الشيء الذي يمزم تسميمو، فإذا كانت شيء معين 
بالنوع، فإنو يجب أن تسمم العين بنوعيا وبقدر درجة جودتيا وفقا لما ىو متفق عميو، وفي حالة ما  

لم يتفق عمى درجة الجودة فيمكن استخلاص ذلك من العرف أو من أي ظرف آخر، فإذا لم يكن 
. ذلك فيجب تسميم العين من صنف متوسط الجودة

                                           
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للأمر05-07 من القانون365 المادة  1
 الموجز في العقود المسماة البيع، الإيجار، اامقاولة، العاتك لصناعة الكتاب لمنشر، سعد مبارك وآخرون،  2

    .261، ص2007القاىرة، سنة 
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ذا كان المبيع شيئا معينا بالذات فإنو يجب عمى المؤجر تسميم ذات الشيء المتفق عميو، فإذا  وا 
. (1)اتفق المؤجر والمستأجر عمى تسميم عين أخرى فتكون بصدد تجديد الالتزام بتغيير المحل

 ممحقاتها :ثانيا

    قد يحصل في بعض الأحوال أنو لا يمكن الانتفاع بالعين المؤجرة دون ممحقاتيا، ومن ىنا 
فإن المؤجر يمتزم بتسميم ىذه الماحقات، وبالتالي فيي كل ما اتخذ بصفة دائمة لاستعمال المأجور 

 بالاتفاقطبقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء والعرف وقصد المتعاقدين، ويتم تحديد ىذه الممحقات 
ذا لم يتفقا عمى ذلك فإن المحكمة ىي التي تتولى تحديدىا مستندة بمجموعة من  بين المتعاقدين، وا 

تتمثل من الأمثمة عمى الممحقات لو كان المأجور منزلا، فإن من ممحقاتو . الاعتبارات منيا العرف
ذا كان المأجور . غير ذلكالكيرباء، أجيزة الماء، الدواليب المثبتة في الجدران، و الحديقة،في  وا 

، وفي كل الحالات يجب أن يبين ىاأرضا زراعية فإن من ممحقاتو السواقي ومخازن المحاصيل وغير
. (2)العقد طبيعة الممحقات

النقص والزيادة : الفرع الثاني

    يمتزم المؤجر بتسميم العين المؤجرة كما ىي معينة بالعقد، ولكن كثيرا ما يحدث نقص أو 
 .زيادة في ىذا المقدار

 من القانون المدني فإنو إذا سممت العين المؤجرة في حالة لا تكون 477وفقا لنص المادة 
 وفقا لنص صالحة للاستعمال الذي أجرت من أجمو أو طرأ عمى ىذا الاستعمال نقص معتبر

، جاز لممستأجر أن يطمب فسخ الإيجار أو إنقاص بدل الإيجار بقدر  من نفس القانون365المادة
 المادة نصومن خلال . ما نقص من الاستعمال مع التعويض عن الضرر إذا اقتضى الأمر ذلك

:  يتعين التفرقة بين الحالتين التاليتين477

تقدير البدل جممة : أولا

يتم التأجير ببدل إجمالي، وذلك مع بيان مقدار العين دون بيان لمبدل المقابل لكل وحدة 
من وحداتو، وفي ىذه الحالة لا يجوز لممستأجر طمب تخفيض البدل مقابل ما وجد من عجز عن 

                                           
 العقود المسماة، الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن، منشأة المعارف، نبيل إبراهيم سعد،  1

 .378، ص2003الإسكندرية، سنة
 .226 مرجع سابق، صجعفر الفضمي،  2



التزامات المؤجر:                                                                  الفصل الأول  

 

 
14 

 

وفي ىذه الحالة فقد أعطي لممستأجر الحق في فسخ العقد أو الإبقاء عميو . (1)القدر المحدد لمعين
ودفع الأجرة المتفق عمييا، فإذا كان عقد الإيجار قد ورد عمى عمارة بين ستة عشر شقة سكنية 

وكان مقدار الأجرة فييا ستة عشر ألف دينار سنويا، غير أنو بسبب بعض التعديلات في العمارة 
الجديدة، أصبحت خمسة عشر شقة، فإن الأجرة سميت في العقد ستة عشر ألف يمتزم المستأجر 

ومنو فإنو يجوز لو أن يطمب فسخ العقد إلا إذا كان ىناك اتفاق خاص بين المتعاقدين . بدفعيا
أما إذا لم يكن ىناك اتفاق، وتجاوز النقص ما يتسامح فيو بحسب العرف  .(2)يقضي بخلاف ذلك

الجاري في التعامل، أي إذا كان في حالة من شأنيا أن تعرض صحة المستأجر أومن يعيشون معو 
أو مستخدميو أو عمالو لخطر جسيم، جاز لممستأجر أن يطمب فسخ العقد حتى ولو كان قد سبق 

. ( قانون مدني477 المادة )) 3(لو وأن تنازل عن ىذا الحق

كما يجب أن يبمغ ىذا النقص حدا من الجسامة حتى يتمكن المستأجر من إنقاص الأجرة 
بقدر ما لحقو من ضرر من جراء ىذا النقص، فميس من الضروري أن يكون إنقاص الأجرة بنسبة 

ويرجع السبب في عدم . ما نقص من العين، ذلك لأنو قد يكون الضرر أكثر أو أقل من ذلك
إنقاص الأجرة إلى أن النقص في ىذه الحالة يعتبر وصفا لا أصلا، والوصف لا يقابمو شيء من 

. )4(الأجرة

أما إذا ظيرت زيادة في العين، فلا أثر لمزيادة في البدل وعمى المستأجر أن يدفع البدل 
المسمى، فإذا كان عقد الإيجار قد ورد عمى عمارة من ستة عشرة شقة سكنية وكان مقدار الأجرة 
فييا ستة عشرة ألف دينار سنويا، غير أنو بسبب بعض التعديلات في العمارة الجديدة أصبحت 

سبعة عشرة شقة، فإن الأجرة سميت في العقد وىي ستة عشرة ألف دينار، يمتزم المستأجر بدفعيا 
. حتى في حالة الزيادة

                                           
 .809 المرجع السابق، صمحمد حسن قاسم،  1
 شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني، البيع، الإيجار، الطبعة الأولى، دار الثقافة عباس العبودي،  2

 .283، ص 2009لمنشر والتوزيع، سنة 
 الموسوعة الوافية في شرح القانون المدني، الطبعة الثانية، دار العدالة، القاىرة، دون سنة نشر، أنور العمروسي،  3
 .604ص
 .809 المرجع السابق، صمحمد حسن قاسم،  4
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كما يبرر اقتصار حق الفسخ بالمستأجر، وعدم إعطاء المؤجر خيار فسخ العقد في حالة الزيادة 
يرجع إلى كون العين كانت بيده قبل العقد، ومنو يفترض بو معرفتيا والتحقق من المقدار المسمم 

.  (1)إلى المستأجر

إلا أنو يمكن الإشارة في ىذه النقطة إلى أن المشرع ربما أغفل نية المؤجر وىي عدم عممو 
بيذه الزيادة قبل إبرام العقد مع المستأجر، وىو الشيء الذي قد يثير نوع من التساؤل ىل يسقط حق 

ن كانت نيتو سميمة وكانت ىناك زيادة معتبرة في العين المؤجرة  أم المؤجر في حالة الزيادة حتى وا 
؟ لا

.   تقدير البدل بسعر الوحدة:ثانيا

    لقد جعل المشرع لزيادة العين المؤجرة أو نقصيا أثرا عمى مقدار البدل، حيث نصت 
  فإنو 478 المتعمقة بأحكام البيع وبعد إسقاطيا عمى عقد الإيجار وفقا لنص المادة 365/2المادة

إذا تبين أن قدر الشيء المؤجر يزيد عما ذكر بالعقد، وكان الثمن مقدر بحسب الوحدة وجب عمى 
ففي . المستأجر إذا كانت العين غير قابمة لمتقسيم، أن يدفع بدل زائد إلا إذا كانت الزيادة فاحشة

.  ىذه الحالة يجوز لو أن يطمب فسخ العقد، كل ىذا ما لم يوجد اتفاق يخالفو

.  ولعل السبب في تأثير زيادة العين أو نقصيا ىو أن القدر فييا يعتبر أصلا لا وصفا
فمو استأجر شخص عشرة . وبالتالي ىذه الزيادة لا تعتبر وصفا وكذلك الحال في حالة النقص

غرف في فندق بأجرة مقدارىا خمسون دينارا لمغرفة الواحدة، ولم يتسمم إلا ثمانية غرف، فمو أن 
يفسخ العقد أو أن يدفع بدل الغرف المستحقة فعلا فقط، ويطبق نفس المبدأ في حالة الزيادة في 

.  (2)المأجور لأن الزيادة أو النقصان قد تضر بالمنفعة التي يسعى إلييا المستأجر

 كما أن حق المستأجر في طمب الفسخ وحق المؤجر في المطالبة بتكممة البدل مقيدان 
:- بقيدين ألا وىما

  لا يجوز لكل منيما طمب إنقاص الثمن أو فسخ العقد أو تكممة الثمن، إلا إذا ثبت أن
لمنقص أو الزيادة قدرا من الأىمية لو كان يعمميا كل من المؤجر والمستأجر لما أبرم 

 . العقد

                                           
 .283 المرجع السابق، صعباس العبودي،  1
2
 .227المرجع السابق، صجعفر الفضمي،   
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  وجوب رفع دعوى إنقاص الثمن أو تكممتو قبل مضي سنة من وقت تسميم العين تسميما
 .(1)فعميا

يمكن الإشارة في الأخير وبعد معرفة محل التزام التسميم أو ما يجب عمى المؤجر تسميمو، 
إلى الحالة التي يجب أن تسمم عمييا العين، حيث يجب أن تسمم العين وممحقاتيا في حالة 

المادة )تصمح لان تفي بما أعدت لو من منفعة وفقا لما تم عميو الاتفاق أو طبيعة العين 
ويرجع تحديد ىذه المنفعة إلى العقد الذي يبين ما إذا كان القصد من إيجار المبنى . (476/1

مثلا ىو لاستعمالو لمسكن أو لمزاولة مينة معينة أو لأي غرض آخر، فإذا لم يبين العقد ىذه 
. (2)المنفعة اعتبرت المنفعة المقصودة ىي التي تتفق مع طبيعة العين المؤجرة

. الالتزامهذا جزاء الإخلال ب: المطمب الثالث

ما أن يكون راجعا لسبب أجنبي إإن ذلك ف المؤجر عن القيام بالتزامو بالتسميم،  امتنعإذا 
ما أن يكون عدم  لا يد لو فيياخارج عن إرادتو كما لو ىمكت العين المؤجرة بسبب قوة قاىرة ، وا 

نما لأسباب أخرىالتسميم لا يرجع ليلاك العين المؤجرة  وفي جميع ىذه الحالات يكون المؤجر ، وا 
:-  وىو ما سيتم التطرق إليو في الفرعين التاليينمعرض لجزاءات خاصة لكل منيما

. هلاك العينحالة : الفرع الأول

حد المتعاقدين، وقد يكون بقوة قاىرة وقد يكون ىلاكا أإن ىلاك العين قد يكون نتيجة خطأ 
. ( قانون مدني481المادة )كميا أو جزئيا 

فإذا كان اليلاك أو التمف بفعل المؤجر، فإنو يترتب عمى ذلك إخلالو بالتزامو بالتسميم 
تمامو في موعده إولا عن عدم ؤالمؤجر مس حيث أن الالتزام بالتسميم ىو التزام بتحقيق نتيجة فيكون

 كانويكون لممستأجر في ىذه الحالة إما المطالبة بالتنفيذ العيني إذا. ما لم يثبت السبب الأجنبي

                                           
1
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للأمر 05-07 من القانون 366المادة   

2
 عقد الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن المبنية، الطبعة الثالثة، دون دار وبمد احمد شرف الدين،  

 .148، 149،ص2014نشر، سنة 
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، وىو ما (1)ممكنا، كما لو كان ىلاك العين ىلاكا جزئيا مع المطالبة بإصلاحيا عمى نفقة المؤجر
 .(2)481نصت عميو المادة 

يجوز لممستأجر الالتجاء إلى كما . ويكون ذلك بإخبار المؤجر عمى التسميم بحكم قضائي
. القضاء المستعجل لطمب حكم بتسميمو العين المؤجرة إذا كان ىناك وجو للاستعجال

ذا لم يقم المؤجر بالإصلاحات المطموبة رغم اعذراه، يحق لممستأجر أن يطمب ترخيصا  وا 
من القضاء بإجراء ىذه الإصلاحات عمى نفقة المؤجر، ويمكن القيام بذلك دون إذن من القضاء 

. (3)ي حالة الاستعجالف

صمح لاستفاء ت في حالة لا ا كما لو إنقاص الأجرة إذا تَسمم المستأجر العين، واتضح لو أنو
 فسخ العقد، أن يطمب إنقاص سبيلايجد لم يجوز لو إذا و استفاء كاملا، ىا منةالمنفعة المقصود

ويبرر ىذا الحكم بكون الأجرة تقابل الانتفاع، فإذا تعذر الانتفاع . الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع
ذا لم يكن الانتفاع كاملا أنقصت الأجرة بقدر نقص الانتفاع . (4)سقطت الأجرة، وا 

 كما يكون لو المطالبة بالفسخ والتعويض عن الضرر الذي أصابو، إذ ليس من الضروري 
أن تجيبو المحكمة عمى طمبو، فالأمر جوازي لممحكمة، فميا أن تقضي بالفسخ، ولو أن تمنح 

  .(5)المؤجر ميمة حتى يقوم بتنفيذ التزامو، وىذا كمو ليس إلا تطبيقا لمقواعد العامة

ذا كان اليلاك أو التمف بفعل المستأجر، وجب عميو التعويض ويستحيل معو تنفيذ التزام  وا 
المؤجر بالتسميم بفعل الدائن فينقضي التزامو وينقضي التزام المستأجر المقابل بدفع الأجرة ويفسخ 

. العقد بقوة القانون

 

                                           
 .387 المرجع السابق، صنبيل إبراهيم سعد،  1
إذا كان ىلاك العين المؤجرة جزئيا، أو إذا أصبحت في :" ... عمى ما يمي05-07تنص المادة من القانون   2

حالة لا تصمح للاستعمال الذي أعدت من أجمو، أو نقص ىذا الاستعمال نقصا معتبرا ولم يكن ذلك بفعل 
المستأجر، يجوز ليذا الأخير، إذا لم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العين المؤجرة إلى الحالة التي كانت 

 ."عمييا، أن يطمب حسب الحالة، إما إنقاص بدل الإيجار أو فسخ الإيجار
  .825 ص السابق، المرجع محمد حسن قاسم، 3
 .284 ص، المرجع السابقعباس العبودي،  4
  .826 المرجع السابق، ص محمد حسن قاسم، 5
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أما إذا كان ىلاك العين بقوة قاىرة بحيث يستحيل معيا التنفيذ، جاز لممستأجر طمب فسخ 
. (1) بدلات الإيجار المدفوعة مسبقاباستفاءالعقد دون المطالبة بالتعويض، بل يمكنو فقط المطالبة 

. عدم هلاك العينحالة : الفرع الثاني

رأينا فيما سبق أن المؤجر ممزم بتسميم العين المؤجرة وممحقاتيا تسميما يتمكن المستأجر 
وعمى . بمقتضاه من الانتفاع بالعين المؤجرة دون عائق وأن يتم ذلك في الزمان والمكان الواجبين

ذلك يكون المؤجر مخلا بالتزامو بالتسميم، إذا ىو سمم جزء من العين فقط أو امتنع عن تسميم 
 العين في حالة لا تصمح معيا للانتفاع بيا، أو كان من شأنيا تعريض صحة سَممالممحقات، أو 

المستأجر أو من يعيشون معو لمخطر، أو لعدم قيامو بما تقتضيو العين من إصلاحات قبل التسميم 
. في المكان المحدد

ففي كل ىذه الحالات لا يعد المؤجر مخلا لالتزامو بالتسميم، وعمى ذلك فإن لممستأجر أن 
، حسب ما جاء في مضمون (2)يطمب تنفيذ العقد أو فسخو أو إنقاص بدل الإيجار مع التعويض

في العقود الممزمة لجانبين، إذا لم يوفي أحد :" قانون مدني التي نصت عمى ما يمي119/1المادة 
المتعاقدين بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد اعذراه المدين أن يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو، مع 

...". التعويض في الحالتين

إذا لم يوفي المؤجر بالتزامو بالتسميم عمى النحو المقدم، يكون لممستأجر طمب :  التنفيذ العيني:أولا
. التنفيذ العيني إذا كان ذلك ممكنا، ويكون ذلك بإجبار المؤجر عمى التسميم بحكم قضائي

فإذا كان ىذا التسميم غير ممكن إلا إذا قام بو المؤجر بنفسو، كما لو كان الشيء المؤجر منقولا لا 
. (3)يعمم مكانو سواه، جاز لممستأجر طمب الحكم عمى المؤجر بغرامة تيديدية لإكراىو عمى التسميم

لى القضاء المستعجل لطمب الحكم بتسميمو العين، إذا كان يخشى عكما يجوز المستأجر الالتجاء 
من فوات الوقت وذلك إذا كان بيده عقد الإيجار وكان ميعاد التسميم فيو محددا بطريقة لا تدع 

ويشترط لمحكم بالتنفيذ العيني ألا يحول دونو حق لمغير، كأن يكون . مجالا لمشك أو الغموض
الشيء المؤجر في يد شخص لا ينفذ الإيجار في حقو أو في يد مستأجر مفضل عمى طالب 

التنفيذ، لأنو لا يمكن تنفيذ الحكم بالتسميم في مواجية من لا ينفذ الإيجار في حقو، ويراعى أنو إذا 

                                           
  .387 المرجع السابق، ص، نبيل إبراهيم سعد 1
  .144 المرجع السابق، ص عبد الحميد الشواربي، 2
  .470 المرجع السابق، ص توفيق حسن فرج، 3
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قام المؤجر بوضع الشيء المؤجر تحت تصرف المستأجر في الوقت المحدد لذلك ولكن في حالة 
لا يصمح معيا للانتفاع بالمقصود، فمممستأجر الحق في المطالبة بتييئة الشيء ليذه المنفعة 
المقصودة وأن يجبره عمى القيام بالإصلاحات اللازمة لذلك وبشرط ألا يكون في ذلك إرىاق 

ذا لم يقم المؤجر بالإصلاحات المطموبة رغم اعذراه، حق لممستأجر أن يطمب (1)لممؤجر ، وا 
ترخيصا من القضاء بإجراء ىذه الإصلاحات عمى نفقة المؤجر، وفي حالة الاستعجال يكون ىذا 
ذا وضع الشيء المؤجر تحت تصرف المستأجر ولكن في مكان  الحق دون إذن من القضاء، وا 

غير المكان الواجب تسميمو فيو، كان لممستأجر أن يطمب نقمو إلى المكان المتفق عميو في 
. (2)العقد

   في حالة لا يصمح لاستفاءىاإذا تسمم المستأجر العين المؤجرة وأتضح لو أن:  إنقاص الأجرة:ثانيا
 لو إذا لم يجد مسوغا من فسخ العقد، أن يطمب إنقاص جاز استفاء كاملا، ىاالمقصودة من المنفعة

لأن الأجرة تقابل الانتفاع، فإذا تعذر الانتفاع سقطت الأجرة، . الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع
ذا لم يكن الانتفاع كاملا انقضت الأجرة سالفة  477  بقدر نقص الانتفاع، حسب نص المادة وا 

ويراعى أنو إذا تأخر المؤجر في تسميم  العين المؤجرة عن الوقت المحدد لمتسميم، سقطت . الذكر
عن المستأجر الأجرة مدة التأخير، ومن ناحية أخرى قد يُحرَم المستأجر من الانتفاع بالشيء 

المؤجر عمى نحو جزئي ويقبمو عمى ىذا النحو رغم نقص المقدار المتفق عميو، ففي ىذه الحالة 
. (3) يكون لممستأجر طمب إنقاص الأجرة

ويلاحظ أنو ليس لممستأجر أن يجمع بين طمب إنقاص الأجرة وطمب الفسخ، ولكن إذا طمب 
إنقاص الأجرة، فإن ذلك لا يمنعو من طمب الفسخ بعد ذلك متى تحقق من أن الانتفاع بالعين 

المؤجرة يستحيل كميا، ويجوز لممستأجر أن يطمب التنفيذ العيني مع إنقاص الأجرة عن المدة التي 
. (4)انقضت

عذار المؤجر إذا لم يقم بيذا إلممستأجر الحق في طمب فسخ عقد الإيجار بعد : الفسخ: ثالثا
.  صحيحاا تسميمالعينالأخير بتسميم 

                                           
  .186 المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود، 1
  .142 المرجع السابق، ص عبد الحميد الشواربي، 2
  .284 المرجع السابق، ص عباس لعبودي، 3
  .188 المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود، 4
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ولممستأجر طمب الفسخ أيا كانت صور إخلال المؤجر بالتزامو بالتسميم، ولا عبرة بما إذا كان عدم 
 راجعا إلى فعل المؤجر نفسو أو إلى سبب أجنبي لا يد لو فيو، ففي جميع هقيام المؤجر بالتزام

، ويلاحظ أنو إذا كان لممستأجر طمب فسخ العقد، دالأحوال يجوز لممستأجر أن يطمب فسخ العق
لى طمبو، فالأمر جوازي لممحكمة، فميا أن تقضي بالفسخ عفميس من المحتم أن تجيبو المحكمة 

. (1)وليا أن تمنح المؤجر ميمة حتى يقوم بتنفيذ التزامو، وىذا كمو ليس إلا تطبيقا لمقواعد العامة

لممستأجر الحق في طمب التعويض من المؤجر عن الضرر الذي أصابو نتيجة :  التعويض:رابعا
الفسخ إلزام  تنفيذ المؤجر لالتزامو بتسميم العين المؤجرة، ويجوز مع الحكم بالتنفيذ العيني أو عدم

ىذا الأخير بالتعويض عن الأضرار التي أصابت المستأجر بسبب الإخلال بالتزامو حسب المادة 
. (2) قانون مدني، حيث يعادل ىذا التعويض ما لحقو من خسارة و مفاتو من كسب182

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                           

  .826 المرجع السابق، ص محمد حسن قاسم، 1
  .180 المرجع السابق، ص محمد حسن منصور، 2
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 .صيانة العين: المبحث الثاني

  من بين الالتزامات التي تمقى أيضا عمى عاتق المؤجر الصيانة، حيث رأينا فيما تقدم أنو 
عمى المؤجر أن يُسمم العين وممحقاتيا إلى المستأجر في حالة تصمح معيا لأداء الغرض المقصود 

فيذا الالتزام لا يقف عند مرحمة التسميم، إنما ىو التزام مستمر دائم طوال مدة الإيجار، فحين . منيا
الخمل من شأنو أن يعكر أو يمنع انتفاع المستأجر وبالتالي يجب يحدث خمل في العين فإن ذلك 

عمى المؤجر أن يقوم بالترميمات الضرورية أثناء مدة الإيجار دون الترميمات الخاصة بالمستأجر 
:- ليو فيما يميإوىذا ما سنتطرق 

.   محل الالتزام: المطمب الأول

 يتعيد المؤجر من خلال ىذا الالتزام بصيانة العين لتبقى عمى الحالة التي سممت بيا، كما 
يقوم في أثناء الإيجار بجميع الترميمات الضرورية دون الترميمات التأجيرية الخاصة بالمستأجر 

 وسنعالج من خلال ىذا . قانون مدني482 إلى 479وفقا لما أقره المشرع في نصوص المواد 
المطمب كل من الترميمات الضرورية و التأجيرية وكذا التكاليف المقررة ليذه الترميمات وذلك من 

 :خلال الفرعين التاليين

. الترميمات الضرورية و التأجيرية: الفرع الأول

 .الترميمات الضرورية: أولا

 يمتزم المؤجر بأن يضمن لممستأجر انتفاعو بالعين المؤجرة وممحقاتو انتفاعا كاملا، وبالتالي 
عمى المؤجر القيام بالترميمات الضرورية التي تتصل بالعين ذاتيا، حتى تكون صالحة لأداء 

،  و (1)76/147 من المرسوم 16المنفعة المقصودة من استئجارىا وفقا لما نصت عميو المادة 
 479/2، و دون القيام بالترميمات الخاصة بالمستأجر، المادة (2)94/69 من المرسوم 7/2المادة 

                                           
 ، المتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر 1976 المؤرخ في 76/147 من المرسوم التنفيذي 16 تنص المادة 1

:  عمى ما يمي17والمستأجر لمحل معد لمسكن والتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري، الجرية الرسمية، العدد 
بأعمال الصيانة والترميمات المفروضة عمييا حتى تضل صالحة  (أي المصمحة المؤجرة  )وأن تقوم " ...

  ..."لمسكنى
، المتضمن المصادقة عمى 1994 مارس 19 المؤرخ في 94/69 من المرسوم التنفيذي 7/2 تنص المادة 2

 17، الجريدة الرسمية، العدد93/03 من المرسوم التشريعي21نموذج عقد الإيجار المنصوص عمييا في المادة 
صيانة المحلات لإبقائيا في حالة صالحة للاستعمال المنصوص عميو في العقد والقيام بجميع :" ...عمى ما يمي

  ..."الترميمات التي يتحمميا صراحة المستأجر
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 المؤرخ في 127981 وكذلك ما قضت بو المحكمة العميا من خلال القرار رقم قانون مدني،
 من عقد 18 ومن أمثمة ىذه الترميمات الضرورية وفقا لما نصت عميو المادة ،*16/10/1995

:-   ما يمي76/147الإيجار النموذجي الممحق بالمرسوم التنفيذي 

 .إصلاح أو ترميم السقوف والسطوح -
 .ترميم الجدران الحاممة وىياكل البنايات وكذلك الواجيات -
 .تبديل أعمال النجارة الخارجيةو إصلاح أ -
 .تصريف مجاري المياه القذرة -
 .إصلاح المصاعد -
 .إصلاح السلالم، وكافة الأجزاء المشتركة من العمارة -
 .تجصيص الوجيات وتبييضيا -
 .تجديد دىانات كافة الأجزاء المشتركة وكذلك النجارة الخارجية -
 .كافة الترميمات التي تقع عمى عاتقيا عن طريق التشريع أو التنظيم -

ومن الملاحظ في ىذه المادة أن المشرع ذكر أعمال الصيانة ىذه التي تقع عمى عاتق المؤجر عمى 
.  (1) قانون مدني479/3سبيل المثال لا الحصر، وىو الأمر كذلك بالنسبة لما جاء في نص المادة 

والترميمات الضرورية إما أن تكون ضرورية لحفظ العين المؤجرة أو ضرورية للانتفاع بيا عمى 
 .الوجو المقصود من العقد، ويمحق بيا التكاليف المقررة عمى العين مثل الرسوم والضرائب

 وفي ىذا الصدد يجب التمييز بين الترميمات الضرورية لحفظ العين وبين الترميمات الضرورية 
للانتفاع بالعين، فالأولى ترميمات ضرورية مستعجمة لحفظ العين من اليلاك، كتقوية أساسات 

                                                                                                                            
 

من المقرر قانونا أنو عمى المؤجر أن :" 16/10/1995 المؤرخ في 127981يقضي قرار المحكمة العميا رقم *
يتعيد صيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميم ويجب عميو أن يقوم بجميع الترميمات 

 .الضرورية
ولما ثبت أن ديوان الترقية والتسيير العقاري ىو مالك الترميمات اللازمة لصيانة العين المؤجرة لكي تبقى عمى 

الحالة التي كانت عمييا وقت التسميم تقع عمى عائق المؤجر وعميو فإن قضاة الموضوع بتحميميم لممستأجر عبئ 
القانون المدني في ضوء الممارسات  )."الترميمات المذكورة يكونوا قد خالفوا القانون وعرضوا قرارىم لمنقض

 .(125 منشورات الحمبي، الجزائر، ص2007/2008القضائية، طبعة 
 
 http://boubidi.blogspot.com                17:17، بتوقيت17/02/2016 بتاريخمدونة قانونية، 1

http://boubidi.blogspot.com/
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وىذه . منزل ميدد بالانييار لضعف أساساتو، أو ترميم تصدع حدث في جدران المنزل أو في سقفو
الترميمات تتميز بطابع الاستعجال لضرورتيا لحفظ العين من اليلاك، وليذا السبب فإن القيام بيا 

ليس التزاما عمى المؤجر فحسب، بل حق لو أيضا لا يجوز لممستأجر أن يمنعو من مباشرتيا، 
يستطيع ىذا الأخير أن يقوم بيا دون حاجة إلى ترخيص بحيث طابع الاستعجال أيضا ىا وىي ل

والنوع الثاني من الإصلاحات الضرورية ىو ما . ( قانون مدني480/2المادة ) (1)من القضاء،
نما للانتفاع بيا عمى الوجو المقصود من العقد، ويشترط  يكون لازما لا لحفظ العين من اليلاك وا 

 ىوقد ضرب المشرع أمثمة عل. لا دخمت في الترميمات التأجيريةإألا تكون ىذه الترميمات بسطة و 
الإصلاحات الضرورية التي يتحمميا المؤجر كالأعمال اللازمة للأسطح من تجصيص أو تبييض 

، وفقا لما نصت عميو المادة (2)ومن الأمثمة التي تعطي عمى ذلك أيضا إصلاح المصعد أو السمم
.   سابقة الذكر18

 .الترميمات التأجيرية:ثانيا

الترميمات التأجيرية ىي الإصلاحات البسيطة في العين المؤجرة التي يقتضييا إن  
ن كانت ضروري  للانتفاع بالعين إلا أنيا بسيطة جرى العرف عمى أن ةالاستعمال العادي ليا، وا 

يقوم بيا المستأجر ومن ثم لا يمتزم بيا المؤجر، ومثاليا إصلاح صنابير المياه وزجاج النوافذ وأقفال 
دون المؤجر،   وأساس التزام المستأجر بتمك الترميمات التأجيرية.إلخ...الأبواب ومفاتيح الكيرباء

. (3)أنيا ترجع في الغالب إلى إىمال المستأجر

   وكما سبق الذكر فإن إصلاح العين وصيانتيا حق لممؤجر، فالقيام بأعمال الصيانة 
الضرورية ولو لم تكن مستعجمة، حق لممؤجر لأن من شأنيا المحافظة عمى العين من اليلاك أو 

وبالتالي لا يجوز لممستأجر أن يمنع المؤجر من القيام بيذه الأعمال ولو ترتب عمى ذلك . التمف
إخلال بانتفاعو من العين، بل يجوز لممؤجر إخلاء العين المؤجرة أو ىدميا أو إعادة بنائيا متى 

، ولكن ينبغي عمى المؤجر أن لا يتعسف (قانون مدني482/1المادة )تطمبت ىذه الأعمال ذلك 

                                           

طبقا  (الإيجار بوجو عام، إيجار الأماكن، إيجار الأراضي الزراعية  )عقد الإيجاراغو، نسمير عبد السيد ت 1 
 1998، منشأة المعارف لمتوزيع، مصر، سنة1997/1998لأحكام القانون المدني وأحدث القوانين، طبعة جديدة ل

 .137ص
  .258، ص1999 عقد الإيجار، المكتب الجامعي الحديث، مصر، سنة  أنور طمبة، 2
 .162 المرجع السابق، صأحمد شرف الدين،  3
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باستخدام ىذا الحق، فيختار الأوقات والطرق الغير مناسبة لممارسة ىذا الحق بيدف الإضرار 
.  (1)بالمستأجر

 نلاحظ مما سبق ذكره أن المشرع لم يحدد المتسبب في الأضرار المؤدية لمصيانة، وحتى 
 منو عمى إلزام المؤجر 479بالرجوع إلى القواعد العامة من القانون المدني، فإنو نص في المادة 

بضرورة صيانة العين المؤجرة لتبقى صالحة للانتفاع بيا دون أن يحدد المتسبب في تمك الأضرار، 
.  سواء كانت راجعة إلى قوة قاىرة، أو بفعل الغير، أو المؤجر أو المستأجر

 :صيانة الأجزاء المشتركة: ثالثا

 صيانة الأجزاء المشتركة فيي تعود لما ورد في نظام الممكية المشتركة المحدد في إن
 المتعمق بالنشاط 1993 مارس 01 المؤرخ في 93/03الفصل الرابع من المرسوم التشريعي رقم 

. (2)2007 ماي سنة 13 المؤرخ في 07/05العقاري، المعدل والمتمم بالقانون رقم 

حيث أن ىذا النظام يحدد الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة وكيفية الانتفاع بيا وكذا القواعد 
يفرض ىذا و ( 83/666 من المرسوم 1 المادة .)المتعمقة بإدارة ىذه الأجزاء وتسيير الأملاك

النظام حينيا توزيع عمارة أو مجموعة عمارات عمى العديد من الأشخاص عمى شكل حصص لكل 
. منيم حصة خاصة ونصيب من الأجزاء المشتركة

والمستأجر ىنا يعتبر شخص يشغل حصة من عمارة جماعية أو فردية بواسطة عقد إيجار 
 كما يشارك في جميع أعمال الجمعية ولو الحق ،مع المؤجر وعن طريق دفع بدل الإيجار والأعباء

.  في الأداء بصوت تداولي عندما يخص جدول أعمال الجمعية

ىي التي تكفل جماعة الشركاء في الممكية بإدارة  والجمعية في إطار الممكية المشتركة
حيث تتولى . (3)83/666 من المرسوم 15و14المادتين  وتسيير العمارة أو المجمع السكني طبقا

ىذه الجمعية إدارة العمارة والمحافظة عمييا وكذا تسيير الأجزاء المشتركة مع اتخاذ جميع 
. الاحتياطات الضرورية بذلك

                                           
 .279ص، 2006 سنة العقود المسماة، البيع والإيجار، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان،،عمي الهادي لعبيدي  1
، والمتضمن القانون المدني، 1975 سبتمبر سنة 26 الموافق 1395 المؤرخ في رمضان عام 58-75أمر   2

 .78، الجريدة الرسمية، العدد 2007 ماي 13 المؤرخ في 05-07المعدل والمتمم بالقانون رقم 
 المتضمن القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير 1983 نوفمبر 12 المؤرخ في 666/ 83 المرسوم التنفيذ  3

 .17العمارات الجماعية، الجريدة الرسمية، العدد 
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وتجتمع ىذه الجمعية باستدعاء من متصرف العمارة عمى الأقل مرة كل سنة التي تتبع 
 من 20و19نياية النشاط السنوي في كل وقت بناءا عمى طمب من الشركاء من الممكية، المادتين 

لا تتداول إلا المسائل المسجمة في جدول الأعمال يصادق عمى قرارات . 83/666المرسوم 
الجمعية حسب أىمية المسائل المطروحة بالتصويت حسب الأشكال بالأغمبية البسيطة أو بأغمبية 

.  ثمثو بالإجماع

:- ومن واجبات الشريك في الممكية مستأجرا كان أو مالك حقيقي

 .احترام حقوق الشركاء الآخرين في الممكية والمحافظة عميو -
 :المشاركة في التسيير الجماعي لمممكية المشتركة في إطار مالي وتنظيمي وذلك ب -

. تعيين المتصرف والمشاركة في أجرتو/ 1
. دفع تكاليف الصيانة والمحافظة عمى الأجزاء المشتركة/ 2
. الاستعمال الملائم والمحافظة عل الأجزاء المشتركة/ 3
. الصيانة والمحافظة عمى الأجزاء الخاصة/ 4
.    (1)احترام القرارات المتخذة من طرف الجمعية/ 5

وبالتالي فإن الإخلال بالالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لمعمارات الجماعية التي 
وفي حالة رفض الشركاء تسديد الأعباء، يمكن .  سابق الذكر83/666نظميا المرسوم التنفيذي 

 . رفع دعوى قضائية لإلزاميم بالتنفيذ العيني

 :-ومن خلال ما سبق فإن الخدمات المشتركة يقصد بيا كل ما يتعمق بـ

 .نفقات استيلاك أو إنتاج التيار الكيربائي، ودرجو ومصعده -
نفقات تأمين المياه الباردة والساخنة والتدفئة والتبريد ونفقات الصيانة والإصلاحات المتعمقة  -

 .بأجيزتيا وتمديداتيا
أجر البواب الموازي لمحد الأدنى للأجور، بالإضافة إلى الزيادات بما فييا التدرج  -

 .(2)والتعويضات القانونية و الاشتراكات المتوجبة لمصندوق الوطني لمضمان الاجتماعي

                                           
وان الترقية العقارية والتسيير العقاري، مذكرة تخرج لنيل ي عقد إيجار السكنات في دسهام رزقي ونجوى أمدور،  1

 .51/53 ، ص2004/2007شيادة تقني سامي، عون تسيير عقاري، قالمة، سنة
 شرح قانون الإيجارات الجديد مع كافة تعديلاتو، الطبعة الثانية، منشورات الحمبي رابح غسان و راشد طقوس،  2

 .55، ص2002الحقوقية، بيروت، سنة 
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وىذا يعني أنو لكي يترتب عمى المستأجر تحمل قسطو من الخدمات يجب أن يستفيد منو، 
لا انتفى حق المؤجر بمطالبتو بما يعود عميو من نفقات وىذا ما سنبينو فيما يمي من خلال ىذا  وا 

 (عمارة)كما يتبين من عقد الإيجار محلا الأزىار يقع بمحاذاة البناء المشيد  (أ)استأجر : المثال
بحيث لا يستفيد من الدرج و المصعد والتيار الكيربائي وقد ضل يشغل العين خلال أعوام ويدفع 

ذا بالمؤجر  يستفيق من سباتو ويطالب المستأجر ببدل الخدمات عن  (ب)بدل إيجار المحل فقط وا 
  (1)فيل ىذه الشروط متوافرة في العقد؟. السنوات التي مضت وحددىا عشوائيا

 واضح من عقد الإيجار أن العين عبارة عن محل لبيع الزىور يقع خارج البناء، عمى 
محاذاة الرصيف وبالتالي فيو لا يستفيد من التيار الكيربائي لمدخل البناء والدرج والمصعد كونو 

غير معني بيا كميا، إذ لا دخل لو بمدخل البناء ودرجو ومصعده وبالتالي لا دخل لو بالتيار 
الكيربائي الذي يغذييا أما المياه الباردة والساخنة وتأمينيا من قبل المؤجر فيي بدورىا لا يستفيد 

 .منيا المستأجر حيث لا تبريد ولا تدفئة في محمو

لا انتفى  وىذا يعني أنو كي يترتب عمى المستأجر تحمل قسطو من الخدمات أن يستفيد منيا، وا 
 .(2)وكنتيجة لا حق لممؤجر لمطالبتو بيا. حق المؤجر بمطالبتو بما يعود عميو من نفقات

. تكاليف العين وأحكام تجديدها: الفرع الثاني

سنعالج في ىذا الفرع كل من التكاليف المقررة لمعين المؤجرة ومن ثم الأحكام الخاصة  
 .بتجديدىا

 .التكاليف المقررة لمعين: أولا

 عمى أنو يتحمل المؤجر الرسوم والضرائب وغيرىا من التكاليف المثقمة 479 تنص المادة 
لمعين المؤجرة، ويفيم من نص المادة أن ىذه التكاليف تقع عمى عاتق المؤجر كالضرائب وثمن 
المياه إذا قدر جزافا، إذ يستطيع ىذا الأخير أن يقدر مبمغ التزامو، أما إذا قدر ثمن المياه بالعداد 

وثمن الكيرباء والغاز يكون عادة بالعداد عمى . فيكون ذلك عمى المستأجر، ويدفع بقدر ما أستيمك
المستأجر، ويشمل ىذا النص أيضا جميع الضرائب والرسوم المقررة عمى العين المؤجرة، كعوائد 

المباني وأموال الأراضي الزراعية، وضريبة الحفر، ورسم رخصة السيارة المؤجرة، أو رسم التمفزيون 
ولكن المؤجر لا يمتزم بالتكاليف المقررة عمى المستأجر مقابل الانتفاع  مثال رسم النظافة . المؤجر

                                           
  .193 نماذج دعاوى الإيجارات، الجزء الأول، الطبعة الثانية، دون بمد وسنة نشر، ص إلياس أبو عيد، 1
 .193 المرجع نفسو، ص إلياس أبو عيد، 2
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ويفرق في ىذا الصدد بين نوعين من الأعمال الأولى . (1)المقدر من القيمة الإيجارية لمسكن
يتضمن تمك التي تطمبيا جيات الإدارة لحفظ العين المؤجرة، كتمك الخاصة بترميم وصيانة 

المنشآت الآلية لمسقوط، فيتحمل المؤجر تكاليف ىذه الأعمال باعتبار أنو الممتزم بإجراء أعمال 
والنوع الثاني من الأعمال فيشمل تمك اللازمة لتييئة العين المؤجرة لنوع . الصيانة والترميم

مخصوص من أنواع الانتفاع كتركيب أدوات مقاومة الحريق في دور السنما والمسرح، وىذه 
الأعمال لا يمتزم بيا المؤجر إلا إذا كانت العين معدة أصلا ليذا النوع من الانتفاع واستأجرت من 

أجمو باعتبار أنو ممزم بتييئة العين لتكون صالحة للانتفاع المقصود، أما إذا كانت العين غير معدة 
أصلا للانتفاع الذي يقصده المستأجر وأراد مع ذلك الانتفاع بيا في الأغراض التي تتطمب إجراء 

. (2)أعمال خاصة فإنو ىو الذي يتحمل تكاليفيا

ومن اجتيادات المحكمة العميا حول واجب الصيانة ووجوب قيام المستأجر بالترميمات 
 .(3)21/12/1993 المؤرخ في 101953اللازمة عمى العين المؤجرة القرار 

حيث أن الطاعن يعيب عمى القرار المطعون فيو عدم إبرازه لواجبات جميع الأطراف في صيانة 
ذلك أن الأمر يتعمق بترميم جزء مشترك من العمارة وأن تمك العمارة ممك لديوان . العين المؤجرة

لنصوص التي اعتمد عمييا في قضائو، كما لخالف موالقرار المطعون فيو . الترقية والتسيير العقاري
.  من القانون المدني479أنو جاء مخالفا لممادة 

حيث أنو يتبن فعلا من القرار المطعون فيو أن ديوان الترقية والتسيير العقاري ىو مالك البناية 
. الموجود بيا السقف المتنازع عمى ترميمو

لتبقى .  من القانون المدني تجعل الترميمات اللازمة لصيانة العين المؤجرة479وحيث أن المادة 
. عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميم، عمى عاتق المؤجر

 . (4)وحيث أن بتحمل المستأجر الترميمات المذكورة، يكون قضاة الموضوع قد خالفوا القانون

 

                                           
  .140 المرجع السابق، صغو،نا سمير عبد السيد ت 1
  .162/163 المرجع السابق، ص أحمد شرف الدين، 2
 .02، المجمة القضائية عدد 21/12/1993  المؤرخ في،101953 قرار المحكمة العميا، رقم الممف  3
عقد الإيجار المدني، دراسة نظرية وتطبيقية من خلال الفقو واجتياد المحكمة العميا، الطبعة   عبد السلام ذيب، 4 

  .49ص، 2001الأولى، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، سنة
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. أحكام التجديد في العين: ثانيا

 إن التجديدات في العين المؤجرة ىي جميع الأعمال التي تصدر عن المستأجر وتؤدي إلى 
زيادة قيمة العين المؤجرة وتحسن انتفاعو ولا تتعارض مع مصمحة المؤجر والمستأجر، فالترميم 

 وقد ميز في ىذه ، (1) إصلاح ما يعتري الشيء من خمل، أما التجديد إعادة الشيء بعد زوالو
: الحالة بين نوعين من التجديدات

إذا أحدث المستأجر بإذن من المؤجر : التجديدات التي ترمي إلى منفعة العين المؤجرة/ 1
إنشاءات أو إصلاحات لمنفعة العين المؤجرة رجع عمى المؤجر بما أنفقو بالقدر المتعارف عميو 

، ومن الأمثمة عمى ىذه التجديدات بناء جدار آيل لمسقوط أو صيانة (2) قانون مدني480/2المادة
مواسير المياه التي تتسرب إلى المبنى أو ىدم جدار يفصل بين غرفتين فإن ىذه الفقرات أجازت 

: لممستأجر حق الرجوع بما أنفق وبالقدر المتعارف عميو وذلك بتوفير الشروط الثلاثة الآتية

 .وجود علاقة إيجارية بين المؤجر والمستأجر -
 .أن يحصل المستأجر عمى إذن المؤجر -
 .أن تكون ىذه المحدثات لمصمحة العين المؤجرة، أي لمنفعتو أو لصيانتو -

إذا كان ما أحدثو المستأجر عائدا لمنفعتو : التجديدات التي تعود لمنفعة المستأجر الشخصية/ 2
ومن الأمثمة عمى ىذه . الشخصية، فميس لو حق الرجوع عمى المؤجر ما لم يتفق عمى غير ذلك

التجديدات استبدال المستأجر بلاط العقار المؤجر بالممر أو استبدال أبواب الخشب بأبواب الحديد 
أو أن ينصب أجيزة خاصة لمتدفئة، ففي ىذه الأمثمة لا يجوز لممستأجر الرجوع عمى المؤجر إلا 

. إذا أُتفق عمى ذلك

فإذا كانت ىذه المحدثات أو التجديدات تؤدي إلى تخريب أو تغيير معتبر في العين المؤجرة، أو 
 المستأجر من ذلك، فإذا لم يمتنع كان لممؤجر أن يطمب من عتنقص قيمتيا، فمممؤجر أن يمن

. (3)المحكمة فسخ العقد وضمان الضرر الذي سببو ىذا التعدي

                                           

، سنة الإسكندرية الالتزام بصيانة العين المؤجرة في القانون المدني، دون دار نشر،  عبد الرزاق حسن فرج، 1 
  .95، ص1989

2
 عمى ما  المتضمن لمقانون المدني58-75المعدل والمتمم للأمر  05-07 من القانون480/2 تنص المادة  

  ."إذا كانت الترميمات مستعجمة، جاز لممستأجر أن يقوم بتنفيذىا عمى حساب المعني بيا" ...  :يمي

  .287/288 المرجع السابق، ص عباس لعبودي، 3
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حكام المكممة حيث يجوز الاتفاق الأويلاحظ أخيرا أن أحكام التزام المؤجر بالصيانة من 
ومثال .  قانون مدني479/3وىو الأمر الذي تناولو المشرع ضمنيا في نص المادة . عمى مخالفتيا

ذلك أنو يجوز الاتفاق عمى تشديد مسؤولية المؤجر بالتزامو لمقيام بالترميمات التأجيرية فوق 
الترميمات الضرورية، أو الاتفاق عمى تحقيق مسؤولية المؤجر بإعفائو من القيام بالترميمات 

. (1)الضروري أو الاتفاق عمى التزام المستأجر بالترميمات الضرورية والتأجيرية عمى حد سواء

ويشير الفقو في ىذا الصدد إلى أنو كثيرا، بل غالبا، ما تتضمن عقود الإيجار شروطا 
مخالفة لما أورده المشرع بشأن الالتزام بالصيانة، وغالبا ما تُحمل ىذه الشروط المستأجر بأعباء 

.  (2)الصيانة التي كان يجب أن يتحمميا المؤجر

 .الجزاءات: المطمب الثاني   

عذاره عن التزامو بالصيانة، جاز إتقضي القواعد العامة أنو إذا تأخر المؤجر بعد  
لممستأجر مطالبة المؤجر بتنفيذ الالتزام تنفيذا عينيا، أو فسخ العقد أو إنقاص الأجرة مع التعويض 

لا كان . في الحالتين حيث يشترط لتوقيع ىذا الجزاء ألا يكون الإتلاف راجعا إلى فعل المستأجر، وا 
ولكن المؤجر يكون مسئولا عن الإتلاف، سواء . ىو المسئول عنو ولممؤجر أن يرجع عميو في ذلك

وىو الأمر الذي سنعالجو في . كان ىو المتسبب فيو، أو كان السبب قوة قاىرة أو فعل الغير
:- الفرعين التاليين

. الترميمات المستعجمة: الفرع الأول

 قانون مدني، فإن الجزاء المقرر لالتزام المؤجر بالصيانة 480بالرجوع إلى نص المادة  
.  ىو التنفيذ العيني طبقا لمقواعد العامة، بحيثُ يجبر المؤجر عمى القيام بترميم العين المؤجرة

وأما عن كيفية الوصول إلى التنفيذ العيني فالحكم في الإيجار لا يختمف عن الحكم المقرر في 
عذاره إومنو فإن عدم تنفيذ المؤجر لالتزامو بالصيانة وبعد . (3)القواعد العامة بشأن الالتزام بالعمل

وفي حالة امتناع .  عيناهبمحرر قضائي، يؤدي ذلك إلى منح حق لممستأجر لممطالبة بتنفيذ التزام
المؤجر عن تنفيذ التزامو وكانت الترميمات مستعجمة جاز لممستأجر القيام بيا عمى نفقة المؤجر، 
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ذا كان لم يبقى عمى انتياء الإيجار إلا وقت يس ر بحيث لا تفي الأجرة الباقية بما أنفقو يوا 
. (1)المستأجر، كان لو أن يرجع عمى المؤجر بما يتبقى لو بعد انتياء الإيجار

عذاره عن القيام بتنفيذ ىذا الالتزام، جاز لممستأجر أن يحصل عمى إ فإذا تأخر المؤجر بعد 
واستفاء ما أنفقو خصما من . ترخيص من القضاء لإجراء ذلك بنفسو، إذا كان ىذا التنفيذ ممكنا

. (2)وىذا دون الإخلال بحقو في طمب الفسخ أو إنقاص الأجرة التي سنتعرض ليما لاحقا. الأجرة

ويجوز لممستأجر أن يمجأ لقاضي الأمور المستعجمة إذا كانت الحالة تستدعي ذلك  
كإصلاح المصعد و إصلاح دورة المياه، ويجوز لقاضي الأمور المستعجمة أن يعين حارسا لتشغيل 
المصعد ولمقاضي المستعجل أن يأمر بإجراء الإصلاح أو يندب خبيرا لبيانيا، ويقتصر حكمو عمى 
التصريح لممستأجر بإجراء الإصلاحات بنفسو أو تحت إشراف الخبير تاركا مصاريف الإصلاحات 

وقد يكتفي القاضي . لمحكمة الموضوع، كما يمتزم المستأجر بمصاريف الدعوى كميا أو بعضيا
المستعجل بعد إيداع تقرير الخبير بإثبات حالة العين والنفقات اللازمة لمترميم وبانتياء الخصومة 

 .(3) لم يطمب المستأجر منو سوى إثبات الحالةذاأمامو إ

قانون مدني وبدون حاجة إلى  480كما يجوز أيضا لممستأجر وفقا لما نصت عميو المادة  
:- ترخيص من القضاء، أن يقوم بإجراء ىذه الترميمات المستعجمة وذلك بتوافر الشروط التالية

 .أن تكون الترميمات ضرورية غير باىظة النفقات ومستحيمة -
 .أن يعذر المستأجر المؤجر بواسطة إنذار من طرف محضر قضائي -
 .عذار بالترميمات في ميعادىاإألا يقوم المؤجر بعد  -

 المؤرخ في 196762 وىو ما قضت بو أيضا المحكمة العميا من خلال القرار رقم 
 من القانون المدني أن 480مفاد نص المادة :"  حيث جاء في مبدأ القرار ما يمي19/01/2000

 من نفس القانون، جاز 479المؤجر وبعد إعذاره إذا تأخر عن القيام بالالتزامات المبينة في المادة 
لممستأجر وبعد حصولو عمى ترخيص من المحكمة إجراء ذلك بنفسو واقتطاع ما أنفقو من ثمن 

نقاص الثمن  .الإيجار مع الحق لو في طمب فسخ الإيجار وا 

                                           

  .146 المرجع السابق، صغو،ناعبد السيد ت  1 
  .199-198 المرجع السابق، صبو السعود،أ رمضان  2
  .266 المرجع السابق، ص أنور طمبة، 3



التزامات المؤجر:                                                                  الفصل الأول  

 

 
31 

 

ولما ثبت من القرار المطعون فيو أن الإجراءات القانونية المشار إلييا لم تراع من طرف المدعى 
عميو في الطعن قبل رفع دعواه أمام المحكمة لممطالبة بتعويض مقابل الترميمات والإصلاحات 
التي أدخميا عمى العين المؤجرة، فإن القرار جاء منعدم الأساس القانوني مما يتعين التصريح 

 (1)."بنقضو

إذا أجرى المستأجر الإصلاحات أو الترميمات بنفسو دون ترخيص من القضاء، فإنو يقوم  ف
. بذلك عمى مسؤوليتو، ولمقضاء أن يقر خصم النفقات من الأجرة متى توافرت الشروط السابقة

 تقع عمى عاتق المؤجر ىاويتأكد القضاء بصفة خاصة من بساطة ىذه الترميمات واستعجاليا، وأن
بذل في القيام بتمك ه وأن. عذارهإأن المستأجر أعطى لممؤجر ميعادا مناسبا لمقيام بيا بعد و

 المستأجر وترتب عمى إىمالو زيادة في النفقات، فلا ىان أىملإالإصلاحات عناية الرجل العادي، ف
. (2)يكون لممستأجر الحق في خصم ما أنفقو من الأجرة

وفي الأخير نخمص إلى أن ىناك قيد عمى حق المستأجر في التنفيذ العيني للالتزام بالصيانة عمى 
حساب المؤجر، وذلك بألا يكون مرىقا لممؤجر كأن يتكمف بتكاليف باىظة لا تتناسب مع الأجرة، 

 تقتصر 480/1وعميو فإذا كانت أعمال ىذا الحق مرىقة لممؤجر فإنو تطبيقا لمقواعد العامة المادة 
.  (3)حقوق المستأجر عمى المطالبة بالفسخ، إنقاص الأجرة مع التعويض في الحالتين

 .الترميمات الغير مستعجمة :الفرع الثاني

 إذا تأخر المؤجر عن القيام بتنفيذ الالتزامات المتعمقة بالترميمات الضرورية ولم تكن ىذه 
الترميمات مستعجمة وفضل المستأجر البقاء في العين أو لم يرتض البقاء فييا كان لو القيام بما 

:- يمي

وىي إنقاص بدل الإيجار بقدر ما طرأ من نقص في المنفعة فإذا حدث وكانت : إنقاص الأجرة: أولا
العين المؤجرة محتاجة إلى ترميم وتقاعس المؤجر عن الإصلاح  وفضل المستأجر البقاء في العين 
المؤجرة، كان لو الحق في طمب إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من منفعة العين بسبب ما لحقيا من 
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فالأجرة التي أتفق عمييا في ىذا الإيجار قد روعي فييا الانتفاع الكامل بالعين، فإذا نقص . تمف
. (1)ىذا الانتفاع وجب أن تنقص الأجرة ومن وقت حصول ىذا النقص

نقاص الأجرة لا يكون من وقت المطالبة القضائية، أو من وقت الإعذار بل من وقت   وا 
فيذا الإنقاص ليس . نقص المنفعة، لأن الأجرة تقابل الانتفاع، فلا تستحق إلا بقدر ىذا الانتفاع

نما ىو مقابل نقص في الانتفاع      فإذا ما تفادى المؤجر . جزاء لخطأ أو تقصير ارتكبو المؤجر وا 
جراء الترميمات اللازمة وعادت منفعة  من بعد ىذا النقص في الانتفاع بان قام بإصلاح العين وا 
العين إلى ما كانت عميو، اُلتزمَ المستأجر بالأجرة التي كان يوفييا قبل حدوث النقص، أي يعود 

. (2)حق المؤجر في اقتضاء الأجرة كاممة

نقاص الأجرة في حدود الضرر الذي لحق بالمستأجر يتم عمى مرحمتين يختمف مقداره :  وا 
:- في كل مرحمة من المرحمتين التاليتين

تبدأ المرحمة الأولى من وقت حصول التمف، ويكون فييا الإنقاص بنسبة النقص المادي في 
 بوقت مناسب هعذارإالانتفاع أما المرحمة الثانية، فتبدأ من تاريخ ثبوت تقصير المؤجر أي بعد 

سبب عدم بيخضع لتقدير القاضي، ويكون الإنقاص فييا في حدود الضرر الذي لحق بالمستأجر 
وتطبيقا لمقواعد العامة، فإذا كان نقص الانتفاع بالعين راجعا إلى . تنفيذ التزام المؤجر بالصيانة

خطأ المستأجر فإنو لا يرجع عمى المؤجر بشيء مما أصابو من أضرار أخرى، ولممؤجر أن يرجع 
عميو بإصلاح التمف الذي أحدثو في العين بخطئو، أما إذا كان نقص المنفعة راجعا إلى سبب 

أجنبي، فإن لممستأجر أن يطمب المؤجر بإنقاص الأجرة دون تعويض عن الأضرار الأخرى، أما 
إذا كان سبب التمف راجعا إلى المؤجر فإن لممستأجر أن يطالبو زيادة عمى نقص الأجرة، 

. (3)بالتعويض عن الأضرار التي أصابو

 إذا لم يطمب المستأجر التنفيذ العيني أو إنقاص الأجرة عمى النحو السابق بيانو، :الفسخ: ثانيا
جاز لو طمب فسخ عقد الإيجار، لعدم قيام المؤجر بالتزامو بإجراء الترميمات التي تقع عمى عاتقو، 

ويخضع طمب الفسخ لحكم القواعد العامة، فمممحكمة أن تستجيب لطمب المستأجر بالفسخ، أو  
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تجيبو بحسب ما تبن ليا من ظروف الدعوى، كما ليا أن تُميل المؤجر حتى يقوم بتنفيذ التزامو 
. (1)بإجراء الإصلاحات

لممستأجر فضلا عمى المطالبة بالفسخ أو إنقاص الأجرة الحق في مطالبة المؤجر : التعويض: ثالثا
.  بتعويض عما أصابو من الضرر

 ففي حالة الفسخ يطمب تعويضا عن نقص الانتفاع إلى وقت الفسخ، وفي حالة إنقاص 
كما أشرنا - الأجرة يتضمن ىذا الأخير التعويض المطموب عن نقص الانتفاع، إذ الإنقاص يسري 

من وقت حصول النقص في الانتفاع، وبالإضافة إلى التعويض السابق، فمممستأجر أيضا - من قبل
وذلك عن كل ما - غير التعويض المستحق عن نقص الانتفاع- الحق في طمب تعويض آخر

ومثال ذلك حدوث . يصيبو من أضرار تقع عمى شخصو أو مالو بسبب احتياج العين إلى ترميم
تمف في الأثاث وحجرة التخزين وكذلك إذا حدث خمل في المصعد فأصيب المستأجر بأضرار 

نتيجة ذلك، ففي مثل ىذه الأحوال، يحق لممستأجر المطالبة بالتعويض عن نقص الانتفاع وآخر 
 . (2)عن الأضرار التي أصابتو في شخصو أو مالو

 قد تيمك العين المؤجرة ىلاكا كميا حيث يعرف اليلاك الكمي بأنو الدمار :لعينل  الكميهلاكال: رابعا
الذي يمحق العين فيأتي عمييا كميا أو يجعميا غير صالحة جميعيا لأداء الغرض الذي أجرت من 

، وسواء أكان ذلك من جراء عدم (3)اجمو واليلاك ىنا يمحق مقومات العين المؤجرة وكيانيا الذاتي
وفي . القيام بالترميمات اللازمة لحفظ العين، أو كان بخطأ من المؤجر أو المستأجر، أو بقوة قاىرة

 481/1كل ىذه الأحوال ينفسخ العقد من تمقاء نفسو لانعدام المحل وىذا ما نصت عميو المادة 
إذا ىمكت العين المؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلاكا كميا، ينفسخ الإيجار بحكم :" قانون مدني

وىذا النص ليس إلا تطبيقا لمقاعدة العامة التي تقتضي بانفساخ العقد لاستحالة التنفيذ ..." القانون
الراجع إلى انعدام المحل، فبيلاك العين المؤجرة ىلاكا كميا أصبح تنفيذ عقد الإيجار مستحيلا، 

.  ومن ثم ينفسخ من تمقاء نفسو وبحكم القانون
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وسواء كان اليلاك بقوة قاىرة أو بخطأ من المؤجر، فلا يجوز إلزام ىذا الأخير بإعادة  
لى أصميا، لكن يمتزم بالتعويض كل من تسبب في ىلاك العين عن الضرر الذي لحق إالعين 

. (1)بالطرف الآخر

 إذا ىمكت العين ىلاكا جزئيا، أو أصبحت لا تصمح للانتفاع، أو نقص :الهلاك الجزئي: خامسا
ىذا الانتفاع نقصا كبيرا، ولم يكن ذلك بخطأ المستأجر فإن لو أن يطمب من المؤجر أن يعيد العين 

ولممستأجر أن . أن يتعيد العين بالصيانةبالمؤجر ممزم أن إلى أصميا طبقا لما تقدم من أحكام، إذ 
يقوم ىو نفسو بالترميمات اللازمة إذا لم يقم المؤجر بإعادة العين إلى الحالة التي كانت عمييا في 

، فيجوز لممستأجر  باىظةالوقت المناسب بشرط ألا تكون نفقات إعادة العين المؤجرة إلى أصميا
.  (2)تبعا لمظروف إما إنقاص بدل الإيجار أو فسخ عقد الإيجار

 أن يمنع المؤجر من القيام بالترميمات المستعجمة لمحفاظ عمى  أيضالا يجوز لممستأجر و
العين المؤجرة، غير أنو إذا ترتب عن ىذه الترميمات إخلال كمي أو جزئي في الانتفاع جاز 

لممستأجر طمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار، أما إذا بقي المستأجر في العين المؤجرة بعد 
.  (3)إتمام الترميمات سقط حقو في طمب فسخ العقد
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 .ضمان التعرض: المبحث الثالث

 يمتزم المؤجر بأن يضمن لممستأجر انتفاعو بالعين وممحقاتيا انتفاعا كاملب، فيمتنع عميو 
إتيان كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاعو بيا، وبالتالي يمتزم بعدم التعرض المادي سواء أكان 

صادرا منو شخصيا أو من الغير، أو تعرضا مبنيا عمى سبب قانوني، وىذا ىو مبدأ من وجب عميو 
ومنو فالمؤجر ممزم بحماية المستأجر ضد كل تعرض وىذا ما ستتم . الضمان امتنع عميو التعرض
 :معالجتو من خلبل ما يمي

 .  التعرض المادي: المطمب الأول

إن المؤجر ضامن لكل تعرض مادي لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، سواء كان  
كأن يدخل إلى العين المؤجرة بدون إذن . التعرض صادرا من فعل المؤجر الشخصي أو عن تابعيو

وىو ما . المستأجر مثلب أو أن يحدث تغييرا في العين يضر بمصمحة ىذا الأخير أو ينقص انتفاعو
 :سيتم تفصيمو من خلبل الفرعين التاليين

 .التعرض المادي الشخصي: الفرع الأول

أن المؤجر يمتنع عن :"  من القانون المدني التي تنص عمى483 بالرجوع إلى نص المادة 
كل تعرض يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي 

نجد أن المؤجر يضمن لممستأجر كل عمل مادي يصدر منو كأن ." تغيير ينقص من ىذا الانتفاع
يحدث تغيير في العين وكان ىذا التغيير مما يمنع المستأجر من الانتفاع أو يؤدي إلى الإخلبل 

 .)1(بالمنفعة المعقود عمييا، وبغض النظر عما إذا كانت ىذه المنفعة مادية أو معنوية

 إن المشرع من خلبل نص المادة أعلبه حدد أىم وأخطر صور ىذا التعرض بالنسبة 
لا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير أو نقص من ىذا :".... لممستأجر والمتمثمة في

من المقرر عمى المؤجر أن يمنع عن كل ما من :" أما عن المحكمة العميا فقد قضت أنو." الانتفاع
شأنو أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي 

 أو ينقص منو، ومن من ثم ولما كان من الثابت في قضية الحال، أن  تغيير يخل بيذا الانتفاع
الأشغال المنجزة من قبل المؤجر تمت دون ترخيص من المستأجر، وأدت إلى تقميص مساحة 

                                                           

.231المرجع السابق، صجعفر الفضمي،   1
  



التزامات المؤجر:                                                                  الفصل الأول  
 

 
36 

 

المحل فإن قضاة الموضوع بمنحيم تعويضات لممستأجر نتيجة الضرر اللبحق بو طبقوا صحيح 
 )1(."القانون

وكذلك يعد من قبيل التعرض المادي الشخصي المحض قيام المؤجر بإنشاء حق ارتفاق  
 يحول دون انتفاع المستأجر بالعين انتفاعا ىادئا وىو ما قضت بو المحكمة العميا – كإنشاء ممر–

بأنو من المقرر قانونا أن المؤجر، يمتنع  :"03/05/89 المؤرخ في 50909من خلبل القرار رقم 
عن كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو 
بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع، ومن ثم فإن النعي عمى القرار المطعون فيو بمخالفة القانون 
غير سديد يستوجب رفضو، ولما كان من الثابت في قضية الحال، أن الممر المزعم إنشاؤه  يحول 
دون انتفاع المستأجر لمعقار انتفاعا كميا فإن قضاة الموضوع برفضيم لدعوى الطاعنين الرامية إلى 

 وكذلك قيام المؤجر بيدم العين )2(." إنشاء حق ارتفاق عمى المحل المستأجر طبقوا صحيح القانون
 .)3(11/04/93 المؤرخ في 96237القرار رقم . المؤجرة بدون إنذار المستأجر أو إعلبمو

 وقد تكون الأعمال التي تقع من المؤجر ليست عمى العين المؤجرة ذاتيا ولكن في عين 
مجاورة ليا، إلا أنيا تعد أيضا من قبيل التعرض متى كان من شأن ىذه الأعمال أن تحرم 

المستأجر من الانتفاع المقرر لو، كأن يقيم المؤجر بناء عمى أرض مجاورة لمعين المؤجرة يترتب 
 .  (4)عنيا غمق بعض النوافذ أو حجب الضوء أو اليواء بالنسبة لممأجور

أما من الخلبفات الفقيية التي ثارت حول ىذا الموضوع منافسة المؤجر لممستأجر في  
مزاولة حرفة أو مينة معينة، وىل يعتبر ىذا صورة من صور التعرض المادي أم لا؟ 

فالبعض يرى أن الأصل في ذلك ىو حرية المالك في استعمال ممكو كيف يشاء، فإذا أجر لشخص 
شيئا لينتفع بو انتفاعا معينا فإن ىذا لا يمنع من أن ينتفع ىو الآخر بممكو كانتفاع المستأجر 

في حين يذىب البعض الآخر إلى القول بان المؤجر لا يستطيع ممارسة انتفاع مشابو . لعينبا
لا أعتبر متعرضا لولانتفاع المستأجر ولكن الراجح ىنا أن المؤجر .  بالعين في نفس الجية وا 

  .يضمن عدم منافسة المستأجر إذا تعيد لو بذلك صراحة أو ضمنا

 :ويشترط لتحقيق ىذا التعرض توفر جممة الشروط التالية

                                                           
1
 .93، سنة 03، جرٌدة رسمٌة، عدد22/11/1992المؤرخ فً ، 97405قرار المحكمة العليا، ملف رقم  

2
 .93، سنة02، جرٌدة رسمٌة،عدد 03/05/1989المؤرخ فً ، 50909قرار المحكمة العليا، ملف رقم    

3
 .94، سنة 01، جرٌدة رسمٌة، عدد11/04/1993، المؤرخ فً 96237 قرار المحكمة العليا، ملف رقم  

4
 ضمان التعرض و الاستحقاق فً عقدي البٌع والإٌجار طبقا لأحكام القانون المدنً الجزائري،  وليد تركي، 

 .68، ص2010/2011مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماجستٌر، تخصص عقود المسؤولٌة، عنابة، سنة
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 .صدور التعرض فعلب من المؤجر -
 .عدم استناد المؤجر في تعرضو إلى سند قانوني أو حق مشروع -
 .وقوع التعرض أثناء مدة الإيجار -
 .أن يؤدي الفعل إلى إنقاص الانتفاع بالعين المؤجرة -

 .  (1)فإذا تحققت ىذه الشروط كان المؤجر ممزما برد التعرض أو إزالتو

إلا أنو يمكن الإشارة في ىذا الصدد إلى أن لممؤجر الحق في دخول الأمكنة المؤجرة 
ويجب . لمتحقق من ضرورة الإصلبحات الممزم بيا، ولو أن يرسل عمالو لإجراء ىذه الإصلبحات

أن يُعتَرف لو بالحق في الدخول إلى العقار المؤجر قبل نياية الإيجار مع الأشخاص المذين يرغب 
وفي جميع ىذه الأحوال لا يمكن القول بان ىناك . في أن يبيع ليم العقار، أو في أن يؤجره ليم

 .(2)تعرضا لانتفاع المستأجر

        وعميو فإنو إذا وقع التعرض الشخصي فعلب، فإن ذلك لا يؤدي إلى تحريك قيام الضمان 
الحق في المطالبة بالتنفيذ العيني أو وقف أعمال التعرض،   (المستأجر )الذي يعطي لمستحقو 

فإذا لم يكن ذلك ممكنا، أو لم يطمبو المستحق حكم بالتنفيذ بمقابل، كان لو المطالبة بالفسخ لعدم 
 .(3)التنفيذ أو حبس الأجرة

أي . بالتنفيذ العيني (المؤجر )إن المستأجر يقوم بداية بمطالبة ناقل الحق : التنفيذ العيني/ 1
عادة الحال لما كان عميو قبل التعرض زالة أثاره، وا  حيث نصت المادة . المطالبة بوقف التعرض وا 

 من القانون المدني أنو إذا لم يوفي أحد المتعاقدين بالتزامو في العقود الممزمة لجانبين جاز 119
 من 164لممتعاقد الآخر بعد إعذار المدين أن يطالب بتنفيذ العقد، وكذلك ما نصت عميو المادة 

نفس القانون، حيث قضت بأنو يجبر المدين ألا وىو المؤجر في ىذه الحالة عمى تنفيذ التزامو 
، وذلك بعد إعذاره لأن الإعذار ىو إشعار المدين بوجوب تنفيذ (4)تنفيذا عينيا متى كان ذلك ممكنا 

 من نفس القانون عن طريق الإنذار الذي يتولاه 180التزامو عينا، يتم الإعذار تطبيقا لنص المادة 
 .(5)المحضر القضائي أو ما يقوم مقام الإنذار كالتنبيو بالوفاء أو التكميف بالحضور

                                                           
  .273 المرجع السابق، صسعد مبارك وآخرون، 1
  .137المرجع السابق، ص محمد كمال مرسي باشا، 2
3
 .87 المرجع السابق، صوليد تركي،  

4
 . المتضمن للقانون المدن58ً-75 المعدل و المتمم للأمر 05-07 من القانون 164 و119 المادة  

5
  أحكام الالتزام فً القانون المدنً الجزائري، الطبعة الأولى، دار قرطبة للتوزٌع والنشر، الجزائر، جميلة دوار،  

 .       21،  ص2011سنة
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إجراء أخر من جانب المستأجر كحبس الثمن، أو أن _ التنفيذ العيني _ ىذا الإجراء  وقد يصاحب 
بغرامة تيديدية تجبره عل تنفيذ التزامو، والغرامة _ المؤجر _ يحصل عمى حكم بإلزام المدين 

التيديدية بالرجوع إلى أحكام الالتزام ىي إلزام المدين بالتنفيذ العيني لالتزامو خلبل مدة زمنية معينة 
واقتران ذلك بغرامة مالية معينة ومحددة يمتزم بدفعيا عن كل ساعة أو يوم أو شير يتأخر فييا 

وبالتالي فالغرامة التيديدية ىي مبمغ من المال يقضي بإلزام المدين   *. المدين عن الوفاء بالتزامو
-  التنفيذ العيني –ومن صور ىذا الإجراء . (1)بأدائو عن كل تأخر في الوفاء بالتزامو-  المؤجر–

أنو إذا قام المؤجر بإجراء أي تغيير في العين المؤجرة أو ممحقاتيا، كان لممستأجر الحق في 
فإذا قام ىذا الأخير ببناء . المطالبة بإنياء ىذه الأعمال التي يقوم بيا المؤجر و إزالة ىذه المنشآت

عادتو إلى الحالة التي  حائط يسد المدخل الذي كان يستعممو المستأجر، كان لو المطالبة بإزالتو وا 
 . (2)كان عمييا قبل البناء

 أجاز القانون لممتعاقد أيضا في حالة وقوع التعرض أو الشروع فيو أن يحبس :حبس الأجرة/ 2
الثمن كمو أو ما بقي منو حتى يزول التعرض أو يتوقف عن الشروع فيو، وىو ما قضت بو قواعد 

العدالة حيث يجب أن يكون بإمكان الدائن بدين مستحق الأداء أن يحبس ما تحت يده مما ىو 
. ممتزم بتسميمو إلى المدين حتى يقوم ىذا الأخير بسداد حق ىذا الدائن المرتبط بالتزامو بالتسميم
فالحق في الحبس إذن امتناع مؤقت عن التنفيذ يقصد بو الحابس الضغط عمى مدينو ليفي بما 

 .(3)تعيد بو

 إذا كان التنفيذ العيني غير ممكن، ورأى المستأجر عدم المجوء إلى طمب :تخفيض البدل/ 3
 . الفسخ، كان لو أن يطمب تخفيض بدل الإيجار بنسبة ما نقص من الانتفاع بالمأجور

يعود الأمر لممحكمة التي قد ترد طمب الفسخ إذا أزيمت أثار التعرض، أو : طمب فسخ العقد/ 4
 .عرض المؤجر استعداده لإزالتيا، وقد تقضي بالفسخ إذا تبين ليا أن نقص الانتفاع بالعين جسيم

                                                           
 أحكام الالتزام، آثار الحق في القانون المدني، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى، دار الثقافة  عامر محمد الكسواني، 1

. 111، ص2008لمنشر والتوزيع، عمان، سنة 
 بعمل أو الامتناع عن عمل أيا كان مصدره متى كان الوفاء بو  التزامإن الغرامة التيديدية تسري كذلك عمى كل *

( 110عامر محمود الكسواني، أحكام الالتزام، ص).عينا لا يزال ممكنا وكان الوفاء يقتضي تدخل المدين نفسو
  .88/89 المرجع السابق، ص وليد تركي،2

 .29 المرجع السابق، ص جميمة دوار، 3
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في جميع الحالات السابقة يحق لممستأجر أن يطمب التعويض عمى أساس : طمب التعويض/ 5
وتتحقق مسؤولية المؤجر حتى ولو كان . مسؤولية المؤجر العقدية، وبسبب إخلبلو بالتزاماتو العقدية

 .  (1)قد حصل عمى ترخيص قانوني بالبناء الذي يسنده والذي يسبب حرمان المستأجر من الانتفاع

 . التعرض المادي الصادر من الغير: الفرع الثاني

كما سبق القول فإن المؤجر يمتزم بضمان التعرض الحاصل منو أو من أتباعو سواء كان  
التعرض ماديا أو قانونيا، ولكن بالنسبة لمغير فلب يضمن المؤجر من أعمال ىذا الغير سوى ما يعد 

لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض :"  من القانون المدني487المادة . تعرضا قانونيا لا ماديا
المادي الصادر من الغير الذي لا يدعي حقا عمى العين المؤجرة، ولممستأجر أن يطالب شخصيا 

 ."المتعرض بالتعويض عن الضرر الذي لحقو، ولو أن يمارس ضده كل دعاوى الحيازة

 ويقصد بالتعرض المادي الصادر من الغير ىو أن يقوم الأجنبي بعمل يؤدي إلى حرمان 
المستأجر من الانتفاع بالعين أو الإنقاص من ىذا الانتفاع، وذلك دون أن يسند ىذا الأجنبي إلى 

ومثال ذلك قيام شخص بأعمال تثير الجمبة والضوضاء . إدعاء حق يجيز لو ما قام بو العمل
فمثل ىذه الأعمال لا . فينحرم المستأجر من الانتفاع اليادئ كإنشائو مصنعا أو مدرسة تحدث ذلك

يضمنيا المؤجر لعدم إمكان نسبة أي خطأ إليو، فالمتعرض لا يدعي حقا يخول لو مثل ىذا العمل، 
ولذلك ليس لممؤجر صفة في دفع ىذا العمل أكثر مما لممستأجر، كما أن المؤجر غير مطموب منو 

نما يقع ىذا الدفع عمى عاتق المستأجر أصلب  . (2)أن يدفع العنف عن المستأجر وا 

 سابقة الذكر عدم ضمان المؤجر لمثل 487وما دام المشرع قد قرر من خلبل نص المادة 
ىذا التعرض، فميس ىناك إلا تخويل الحق لممستأجر في دفع التعرض بنفسو، كما أجاز ليذا 
الأخير مطالبة المتعرض بالتعويض عما لحقو من ضرر بسبب ىذا التعرض، كما أنو يجوز 

، ذلك أن الحيازة تحمي (3)لممستأجر في ىذه الحالة رفع دعوى الحيازة باسمو عمى المتعرض
الأوضاع الظاىرة كونيا قرينة عمى الممكية، ومن ثم فإنيا تيدف إلى حماية الحائز بصرف النظر 
عن المالك الحقيقي، وبالنتيجة تحقيق حماية الأمن والنظام العامين، لأنيا تقوم عمى مبدأ أساسي 
وىو عدم جواز اقتضاء الشخص حقو بنفسو، فما عمى من يدعي خلبف الظاىر إلا المجوء إلى 
القضاء، ومما لا شك فيو أن دعاوى الحيازة كغيرىا من الدعاوى الأخرى ليا أركان وتخضع في 

                                                           
 العقود المسماة، البيع، الإيجار، الكفالو، الطبعة الأولى، المؤسسة الحديثة لمكتاب، بيروت، دون سنة نزيو كباره،  1

 .213نشر، ص
  .241 المرجع السابق، ص رمضان أو السعود،1

. 111 المرجع السابق، ص وليد تركي، 3
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، ورغم أن (1)رفعيا لمشروط المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري
المستأجر ليس حائزا بالمفيوم القانوني لمحيازة، لأن المستأجر ليس لو لا حق ممكية عمى العين 

المؤجرة، ولا أي حق عيني آخر بل لو مجرد حق شخصي، إلا أن ذلك لا ينفي مصمحتو في دفع 
 . (2)التعرض الحاصل لو من الغير

 . شروط إعفاء المؤجر من ضمان التعرض المادي الصادر من الغير: أولا

 :-يشترط لعدم تحقق مسؤولية المؤجر عن التعرض المادي الصادر من الغير ما يمي 

يجب أن يكون التعرض صادرا من أجنبي عن المؤجر، أما إذا : صدور التعرض من الغير/ 1
فإن المؤجر يضمنو، وكذلك أيضا إذا كان لممؤجر شأنا *  صدر عن المؤجر أو عن أحد أتباعو

في ىذا التعرض حتى ولو لم يصدر عنو أو عن أتباعو، وكذلك فإنو إذا وقع التعرض المادي من 
أعتبر التعرض صادرا . أجنبي بالاشتراك مع ىذا الأخير، وذلك عن طريق تحريض الأخير عميو

 .عن المؤجر وُسئل عن ضمانو

يكون التعرض ماديا، إذا لم : يجب أن يكون التعرض ماديا لا يستند فيو إلى إدعاء بأي حق/ 2
يستند المتعرض فيو لحق يدعيو في تعرضو، ومن أمثمة ذلك، قيام شخص بإدارة محل بجوار العين 

 .المؤجرة مقمقا لمراحة دون أن يكون لممؤجر دخل في ذلك

 يجب أن يحصل التعرض بعد تسميم أو بعد الوقت الذي :حدوث التعرض المادي بعد التسميم/3
يعد فيو المؤجر أنو قد وفى بالتزامو بالتسميم، وىو الوقت الذي توضع فيو العين المؤجرة بحالة 

 .صالحة للبنتفاع بيا تحت تصرف المستأجر ويعذره المستأجر بذلك

يجوز الاتفاق عمى أن : ألا يتضمن العقد شرطا يقضي بالتزام المؤجر بضمان التعرض المادي/ 4
يتحمل المؤجر المسؤولية عن ضمان تعرض الغير المادي، حيث أن القاعدة القانونية التي تقرر 

 .(3)عدم ضمانو ىي قاعد مفسرة لإرادة المتعاقدين الذين يحق ليما الاتفاق عمى ما يخالفيا

 ومن الآثار المترتبة عن قيام التعرض المادي الصادر من الغير ىو أن المؤجر لا يضمن 
التعرض الصادر من الغير إلا إذا تحققت الشروط السالفة الذكر، وأنو لا يجوز لممستأجر الرجوع 
عمى المؤجر بالتعويض عما أصابو من ضرر بسبب ىذا التعرض، وأنو يقع عمى المستأجر في 

                                                           
 .07، ص2004/2005، مذكرة لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، سنة  دعاوى الحيازة،آخرون الواىم دليمة و 1
 .111 المرجع السابق، صوليد تركي،  2
  .242 المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود، 3
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ىذه الحالة الدفاع عن مصالحو، كذلك يستطيع المؤجر الرجوع عمى الغير الذي قام بالتعرض 
 . (1)المادي لو، كما يستطيع المستأجر الرجوع عمى الغير الذي قام بالتعرض المادي

وىو ما يفسر بالعلبقة التي تربط بين كل من المستأجر والمتعرض، المستأجر والمؤجر وذلك في 
 : الحالات الاستثنائية التي أجاز فييا المشرع الرجوع عمى المؤجر وىي

وجود اتفاق بين طرفي العقد عمى ضمان المؤجر لمتعرض المادي، ذلك لأن أحكام الضمان  -
 .ليست من النظام العام مما يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا

استحالة تنفيذ عقد الإيجار بسبب تمف العين كميا أو جزء منيا مما يترتب عميو حرمان  -
إلا أن في ىذه الحالة . ( من القانون المدني481المادة  )المستأجر من الانتفاع كميا أو جزئيا

لا يتحمل المؤجر إلا تبعة اليلبك دون أن يكون لممستأجر الحق في طمب التعويض، لان 
 . (2)التعويض جزاء المسؤولية عن الضمان ولا محل لمضمان في ىذه الحالة

وفي الأخير يمكن استخلبص العلبقة بين المتعرض والمؤجر حيث يجوز ليذا الأخير الرجوع عمى 
المتعرض إذ يرتب عن التعرض المادي حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين، مما أدى إلى رجوع 
المستأجر عمى المؤجر بفسخ عقد الإيجار أو إنقاص الأجرة، فعمى المؤجر الرجوع عمى المتعرض 

 . (3)بالتعويض عما لحقو من خسارة وما فاتو من كسب نتيجة فسخ عقد الإيجار، أو نقصان الأجرة

 .صور التعرض المادي الصادر من الغير: ثانيا

إن من أبرز صور الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة بسبب تعرض الغير، والتي 
تكتسب أىمية أكثر من غيرىا لكثرة وقوعيا في الواقع العممي وكثرة نشوء النزاعات فييا، والتي 

 :-أوردىا المشرع في نصوص مواد القانون المدني ما يمي

 .التعرض الصادر من جيران مستأجرين من مؤجر واحد: 1

 إذا كان التعرض صادر من أحد المستأجرين لآخر قانونيا، كأن يدعي لنفسو عمى الأجزاء 
المشتركة حقا خاصا، فالمؤجر يكون ضامنا ليذا التعرض، فيمتزم بمنعو و بتعويض المستأجر 

ومثال ىذا التعرض أن يمنع مستأجر آخر من استعمال . المتعرض لو عما أصابو بسبو من أضرار
 .سطح المنزل، أو مصعد، بدعوى أن المؤجر خول لو وحده ىذا الحق
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أما إذا كان ماديا، أي إذا كان لا يستند إلى ادعاء حق مستمد من عقد الإيجار، كما لو ترك 
المستأجر المياه تسيل في طابقو مما أدى إلى إتلبف منقولات المستأجر الذي يشغل الطابق الذي 
في أسفمو، في ىذه الحالة وغيرىا وحيث لا يستند المستأجر في فعمو عمى ادعاء حق ما، ىل يعد 

 المؤجر ضامنا لمثل ىذا التعرض أم لا؟ 

 :-ىنا انقسم الفقو إلى اتجاىين

الأول يقضي بعدم ضمان المؤجر ليذا التعرض، عمى أساس أن المستأجر لا يستند في تعرضو 
إلى عقد الإيجار، فيو في مركز الأجنبي، وبالتالي يأخذ تعرضو حكم التعرض المادي الصادر من 
نما يقع عمى المستأجر في مثل ىذه الحالات  الغير، وىذا النوع من التعرض لا يضمنو المؤجر، وا 

 .الدفاع عن نفسو

أما الثاني فيقضي بضرورة ضمان المؤجر ليذا التعرض، وذلك عمى أساس أن المستأجر المتعرض 
 .(1)الذي يييأ لممستأجر فرصة التعرض_ المؤجر _ يعتبر بالنسبة لممؤجر في حكم التابع فيو 

والرأي الراجح ىو ما ذىب إليو بعض الفقياء إلى عدم مسؤولية المؤجر عن التعرض المادي 
 من القانون 483الصادر من احد المستأجرين، حيث يستند في ترجيح ىذا الرأي إلى نص المادة 

 .المدني سالفة الذكر

 .التعرض الصادر من السمطة الإدارية/ 2

في غياب اتفاق مخالف لمطرفين، فإنو إذا نتج عن عمل قامت بو سمطة إدارية  إلى نقص  
 فإنو يجوز – كحالة نزع الممكية لممنفعة العامة –كبير في انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة 

لممستأجر أن يطمب فسخ الإيجار أو إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع، كما لو أن يطالب 
بالتعويض إذا كان عمل السمطة الإدارية قد صدر بسبب يكون المؤجر مسئولا عنو، كأن يصدر 

 .  (2)( من القانون المدني486المادة )قرار بتيديم بناء عمى وشك الانييار بسبب عدم الصيانة 

 

                                                           
1
 .884، المرجع السابق، صمحمد حسن قاسم  

2
إذا " عمى أنو  المتضمن لمقانون المدني 58-75المعدل والمتمم للؤمر  05-07 لقانون من ا486تنص المادة   

ترتب عمى قامت بو السمطة الإدارية بمقتضى القانون نقص كبير في الانتفاع بالعين المؤجرة جاز لممستأجر حسب 
الظروف أن يطمب فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنو ولو أن يطالب بتعويضو إذا كان عمل السمطة الإدارية قد صدر 

 ." عنو كل ىذا ما لم يوجد اتفاق يقضي بخلبف ذلكمسئولابسبب يكون المؤجر 
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 .التعرض القانوني: المطمب الثاني

 يقصد بالتعرض القانوني من جانب المؤجر، ىو ادعاء ىذا الأخير بوجود حق عمى العين 
كأن يقوم المؤجر بتأجير العين . المؤجرة تحول دون انتفاع المستأجر بيا أو نقص من ىذا الانتفاع

وىي غير ممموكة لو، ثم يصير بعد ذلك مالكا ليا فيطالب المستأجر برد العين إليو مستندا إلى 
ممكيتو، وقد يكون ىذا التصرف صدرا من المؤجر شخصيا أو من تابعيو وىو الأمر الذي سيعالج 

 :من خلبل الفروع التالية

 .التعرض القانوني الشخصي: الفرع الأول

 :يشترط لكي نكون بصدد تعرض قانوني يضمنو المؤجر توافر جممة الشروط التالية

فمكي يتحقق ضمان المؤجر القانوني يجب أن يقع : أن يكون التعرض فعميا لا محتمل الوقوع/ 1
ومنو فإن التعرض لا يتحقق بمجرد . منو تعرض بالفعل، فلب يكفي مجرد الخشية من وقوع التعرض

أن يصبح المؤجر مالكا لمعين طالما أنو لم يحاول إخراج المستأجر منيا أو لم يقم بنزعيا من يده 
 .في حالة ما إذا كانت العين منقول

فلب ينتيي إلا بانتياء ىذه المدة، وحتى يضمن المؤجر : أن يقع التعرض أثناء مدة الإيجار/ 2
التعرض الصادر منو يجب أن يقع ىذا التعرض أثناء سريان مدة الإيجار، ويعتبر التعرض واقعا 
أثناء ىذه المدة أيضا إذا وقع خلبل الميمة التي أميل القاضي فييا المستأجر في إخلبء العين 

 . (1)المؤجرة

 :أن يقوم المؤجر بأعمال تحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة أو تخل بيذا الانتفاع/ 3
ويعتبر التعرض الصادر من المؤجر إخلبلا بحق المستأجر في الانتفاع بالعين إذا ترتب عميو 

 . حرمان المستأجر من الانتفاع كمية بالعين المؤجرة أو الإنقاص من ىذا الانتفاع

أما إذا : ويشترط أخيرا لتحقق التعرض القانوني الشخصي، أن يكون فعل المؤجر غير مشروع/ 4
ويعتبر الفعل مشروعا إذا كان . كان الفعل مشروعا، فلب يترتب عميو مسؤولية المؤجر بالضمان

لممؤجر الحق في إجرائو بمقتضى القانون أو العقد أو حكم القاضي كأن يقوم المؤجر بالترميمات 
 وىذا (2)الضرورية اللبزمة لحفظ العين من اليلبك، ويخولو القانون القيام بيا رغما عن المستأجر

 .   من قانون المدني482/1وفقا لما نصت عميو المادة 
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فإذا توافرت ىذه الشروط يكون المؤجر ممزم بضمان التعرض تجاه المستأجر، وىو التزام 
وليذا فإن وقوع التعرض ميما كان يسيرا يعد . بالامتناع، وىو بطبيعتو التزام غير قابل للبنقسام

مخالفة للبلتزام برمتو وىذا ما سيؤدي بطبيعة الحال إلى توقيع جممة من الجزاءات عمى المؤجر، 
حيث نجد المشرع الجزائري لم يتطرق إلى جزاء خاص نتيجة إخلبل المؤجر بالتزامو بعدم التعرض 

 .القانوني الشخصي تجاه المستأجر، ومنو يمكن الرجوع إلى تطبيق القواعد العامة

ذا وقع التعرض القانوني الشخصي عمى المستأجر وفقا لمشروط المذكورة سابقا، فإن التزام المؤجر  وا 
بالضمان يتحقق، فيجب عميو أن ينفذ ىذا الالتزام تنفيذا عينيا بأن يكف عن تعرضو فإن عجز عن 
التنفيذ العيني كأن أثبت المتعرض ما يدعيو كميا أو جزئيا فقد وجب عمى المؤجر أن ينفذ التزامو 

 . (1)بالضمان عن طريق إنقاص الأجرة أو فسخ الإيجار مع التعويض في الحالتين

 .التعرض القانوني الصادر من الغير: الفرع الثاني

 من القانون المدني وجب 484في حالة وقوع تعرض من الغير عمى المستأجر وفقا لممادة 
عميو أن يبادر بإخطار المؤجر بوقوعو، فإذا حدث التعرض في صورة دعوى مرفوعة عمى 

المستأجر، يجب عمى المؤجر أن يتدخل في ىذه الدعوى ولممستأجر أن يبقى في جانب المؤجر 
وكذلك يستطيع الخروج من الخصومة إذا نجح المؤجر في دفع . في ىذه الدعوى لمراقبتو ومساعدتو

التعرض، فلب يكون مسئولا عن تعويض الأضرار التي أصابت المستأجر لأنو حقق نتيجة إلتزامو 
 .(2)وما عمى المستأجر إلا الرجوع بالتعويض عمى المتعرض نفسو

ذا لم ينجح المؤجر في دفع التعرض فإنو يكون ممتزم بضمان الاستحقاق، حيث يجوز    وا 
لممستأجر طمب فسخ العقد إذا كان ىناك نقص في المنفعة بسبب التعرض يبرر الفسخ، ولو أن 

يطمب إنقاص بدل الإيجار فيحكم لو القاضي بذلك في حدود ما نقص من منفعة العين، ولممستأجر 
 من القانون 484/3المادة  )أن يطمب تعويضا عن الضرر الذي أصابو من نقص في المنفعة 

 .(المدني

 :شروط قيام التعرض: أولا

لكي يتحقق الضمان عندما يصدر التعرض من الغير يجب أن تتوافر شروط معينة والمتمثمة  
 :في

                                                           

.235المرجع السابق، صجعفر الفضمي،   1  
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 .أن يكون التعرض صادرا من الغير -
أن يكون التعرض قانونيا، أي مبنيا عمى سبب قانوني، ويكون التعرض كذلك إذا ما أدعى  -

. الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر الثابت لو بمقتضى عقد الإيجار
نما يكفي مجرد  ولا يشترط أن يكون ما يدعيو الغير من حق موجود وثابت في الواقع، وا 

الإدعاء سواء أكان مبنيا عمى أساس واقعي أو لم يكن عمى أي أساس ويشترط في الحق الذي 
أن : يدعيو الغير أن يكون متعمقا بالعين المؤجرة ومتعارضا مع حق المستأجر ومن أمثمة ذلك

يدعي الغير أنو ىو المالك لمعين المؤجرة وبالتالي فإن الإيجار لا يسري في حقو ويقيم دعوى 
عمى المؤجر يطمب فييا إخلبء المستأجر ليذا السبب، ومن ذلك أيضا أن يدعي الغير أن لو 
حق انتفاع عمى العين المؤجرة، أو أن يترك ما لمعين المؤجرة عمى عقار لمغير من ارتفاق، أو 

 .  (1)أن يدعي أن لو حق ارتفاق عمى العين المؤجرة
لا تكفي مجرد الخشية من وقوع التعرض أو مجرد التيديد أو الوعد : أن يقع التعرض فعلب -

نما يجب أن يقع التعرض بالفعل، وذلك باتخاذ سبيلب عمميا لإظياره ذا كان . بالتعرض، وا  وا 
من وقوعو أو التيديد بو، فإنو  يشترط أن يقع تعرض بالفعل، و أنو لا يكفي مجرد الخشية

يتعين أن يتم ىذا التعرض خلبل مدة الإيجار، ذلك أن المؤجر يضمن كل ما يقع من 
 .  (2)تعرض

فإذا توافرت ىذه الشروط نكون بصدد تعرض قانوني صادر من الغير يضمنو المؤجر تجاه 
 :المستأجر، حيث يمكن عرض البعض من صور ىذا التعرض والمتمثمة في

 .صور التعرض القانوني الصادر من الغير: ثانيا

 .التعرض الصادر من تابعي المؤجر/ 1

 إن المؤجر يضمن الأفعال التي يأتييا عمالو وسائر المستأجرين، وأصحاب الحقوق 
. المستمدة منو، فيؤلاء لا يعدون من فئة الغير، بل تعد أعماليم وتصرفاتيم امتدادا لنشاط المؤجر

 .  من القانون المدني483/2وىذا ما نصت عميو المادة 

ويعتبر من أتباع المؤجر كل من الوكيل، الوصي، والقيم أي كل من ينوب عن المؤجر نيابة اتفاقية 
 . (3)أو قانونية أو قضائية
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 :و للؤخذ بيذا الضمان يجب توفر الشروط التالية

 .أن يقع التعرض من شخص يعد من عمال المؤجر -
أن يقع التعرض من ىؤلاء أثناء أداء مياميم، أو بسبب ىذا الأداء كما لو أىمموا المراقبة  -

 .المطموبة منيم
أن لا يأتي فعميم نتيجة تقصير من المستأجر نفسو، كما لو أدخل المستأجر بواب الدار  -

فالمؤجر . شقتو لينام عمى سبيل التسامح، أثناء غيابو عنيا فتمسك البواب بيا، ورفض إخلبءىا
غير ضامن في ىذه الحالة، لان التعرض لممستأجر في إجارتو كان سببو المستأجر نفسو، ولا 

 .(1)علبقة لممؤجر بو

 .التزاحم/ 2

مما يعتبر تعرضا قانونيا صادرا من الغير ويكون المؤجر ضامنا لو، حالة تعدد 
المستأجرين لعين واحدة، ويترتب عن ىذا التزاحم وجوب تفضيل أحد المستأجرين حيث أنو في 

حالة تعدد المستأجرين لعين واحدة تكون الأولوية لمن كان عقده سابقا في ثبوت التاريخ عمى العقود 
ذا كان لمعقود نفس التاريخ، تكون الأولوية لمن حاز الأماكن ويجوز لممستأجر حسن  الأخرى، وا 

 . (2)النية إذا حرم من ىذه الأولوية مطالبة المؤجر بالتعويض

 المؤرخ في 52541وقد قضت المحكمة العميا في ىذا الصدد من خلبل القرار رقم 
من المقرر قانونا أنو إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن "  بأنو 30/10/1988

سبق منيم إلى وضع يده عمييا بدون غش ومن ثم فإن القضاء بما يخالف ىذا المبدأ يعد خرقا 
 .لمقانون

لما كان ثابتا في قضية الحال أن القرار المطعون فيو عندما رفض دعوى الطاعن الرامية إلى 
ذلك أن الأولوية لمطاعن الذي استأجر .  قانون مدني485استرداد جزء من محمو يكون خرق المادة 

 في حين أن المطعون ضده استفاد بقرار إداري للئيجار في جوان 1972المحل في شير أفريل
1983 
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 (1)."ومتى كان كذلك، استوجب نقض القرار المطعون فيو

وسوف يتم في دراسة ىذه الصورة من صور التعارض بيان شروط التزاحم بين المستأجرين 
 .لذات العين، ثم بيان أسس المفاضمة بين المستأجرين المتزاحمين

 . شروط التزاحم/ أ

أن يكون كل مستأجر يدعي الأولوية أو الأفضمية عمى العين المؤجرة، قد أبرم عقد إيجار  
صحيح وصدر عمى من لو الحق في الإيجار ومستوفيا لشروطو القانونية، فإذا كان أحد العقود 

ذا تعاقد شخص مع  صحيحا و الآخر باطلب فلب مجال لمحديث عن وجود تزاحم بين المستأجرين، وا 
من يممك حق الإيجار، وتعاقد الآخر مع من لا يممك ىذا الحق فالأفضمية تكون لممستأجر الذي 

تعاقد مع من لو حق التأجير بغض النظر عن سبق التسجيل، فالتزاحم إذن لا يقوم إلا إذا كان كل 
 .(2)من العقدين صادرين من شخص يممك حق التأجير

أن تكون عقود الإيجار الصادرة لمستأجرين متعددين متعمقة بنفس العين ولنفس المدة أو لمدة 
متداخمة مع بعضيا البعض كما لو قام شخص بتأجير أرض فلبحية لشخصين عن نفس السنة أو 

 .2010، وسيأجرىا للآخر لعام يبدأ من منتصف 2010أن يقوم بتأجيرىا لأحدىم لسنة 

 .(3)أما إذا كانت مدد العقود منفصمة عن بعضيا البعض ولا تتلبقى فلب تزاحم بين ىذه العقود

 .أسس التفضيل/ ب

 إذا توافرت الشروط السالفة الذكر، فإن الأولوية تكون لمن كان عقده سابقا من حيث ثبوت 
التاريخ عمى العقود الأخرى، فمن كان من المستأجرين عقده أسبق في تاريخ إبرامو كان ىو الذي 

يفضل عمى غيره، أما إذا كانت عقود المستأجرين غير ثابتة أو ثابتة في نفس التاريخ فإن 
الأفضمية تكون لممستأجر الذي حاز الأماكن قبل غيره، أي لمن وضع يده عمى العين المؤجرة قبل 

أما بالنسبة . الآخرين دون تمييز في ذلك بين ما إذا كانت العين المؤجرة عقارا أو منقولا
لممستأجرين الذين حرموا من الأولوية، فلب يبقى ليم سوى الرجوع عمى المؤجر ومطالبتو بالتعويض 
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 سالفة الذكر بعد تعديميا 485وىو ما نصت عميو المادة . (1)اللبزم، شريطة توافر حسن النية
إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة، تكون الأولوية لمن كان عقده سابقا في ثبوت  " 05-07بالقانون

 .التاريخ عمى العقود الأخرى

ذا كانت لمعقود نفس التاريخ تكون الأولوية لمن حاز الأماكن  .وا 

 ."يجوز لممستأجر حسن النية، إذا حرم من ىذه الأولوية مطالبة المؤجر بالتعويض

 *.في حين كانت ىذه المادة قبل تعديميا تنص عمى منح الأولوية لمن سبق وضع يده عمى العين

وبالتالي فإنو إذا استأجر شخصان عقارا من مؤجر واحد فضل منيما من سبق بوضع يده 
عميو دون غش، ولا يكون للآخر حتى ولو كان عقده أسبق في التاريخ، سوى الرجوع عمى المؤجر 

لكن إذا كان مستأجر عقار سجل عقده وىو حسن النية قبل أن يضع مستأجر . بضمان الاستحقاق
 .آخر يده عمى العقار المؤجر او قبل أن يتجدد عقد إيجاره، فإنو ىو الذي بفضل

ذا تزاحم المستأجرون لمنقول فأساس التفضيل بينيم ىو الأسبقية في وضع اليد، فيفضل منيم من  وا 
 .سبق ووضع يده عمى المنقول دون غش وىذا الحكم ليس إلا تطبيقا لمقواعد العامة

 . الاتفاق عمى تعديل أحكام الضمان: ثالثا

 يجوز لممؤجر والمستأجر الاتفاق عمى تعديل القواعد التي نص عمييا القانون، وذلك 
بالتخفيف من مسؤولية المؤجر أو التشديد فييا أو حتى الإعفاء منيا عمى اعتبار أن أحكام 

فيتفق عمى تشديد ضمان . (2)الضمان ليست من النظام العام بل ىي مفسرة لإرادة المتعاقدين
المؤجر بأن يكون لممستأجر حق طمب الفسخ بمجرد تعرض الغير، كما يجوز الاتفاق عمى تحقيق 

 أن شرط الإعفاء يقع 490/1ويلبحظ من نص المادة . ىذا الضمان، كأن يشترط دفع الأجرة كاممة
باطلب إذا كان الإعفاء أو التحديد من الضمان سببو التعرض القانوني، فإذا كان المؤجر يعمم أن 
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لمغير حقا عمى العين المؤجرة وأخفى ذلك عن المستأجر وأشترط رغم ىذا إعفاءه من الضمان أو 
 . (1)تخفيف مسؤوليتو، كان الشرط باطلب

 .ضمان العيوب الخفية: المبحث الثاني

لا تقتصر التزامات المؤجر عمى تسميم العين وصيانتيا وضمان التعرض لممستأجر، بل 
ىناك التزام رابع يجب عميو مراعاتو، وىو الالتزام بضمان العيوب الخفية، وىذا الالتزام تستمزمو 

طبيعة الأشياء، لأن الشخص عندما يقوم بإيجار شيء يفترض أنو خال من العيوب، ولو كان يعمم 
 .أن بو عيب لما تعاقد عمى استئجاره

 وبما أن عقد الإيجار من العقود الواردة عمى المنفعة، فإن ذلك يقتضي إلزام المؤجر 
بضمان ما يوجد في العين المؤجرة من عيوب تحول دون انتفاع المستأجر بو أو نقص الانتفاع 

ونستكمل .  من القانون المدني489- 488وقد نظم المشرع ىذا الالتزام في المواد . إنقاصا كبيرا
 .ىذه الأحكام بما يتوافق معيا من أحكام ضمان البائع لمبيوع الواردة في المبيع

 .نطاق تحقق الضمان: المطمب الأول

 إن المشرع ألزم المؤجر بضمان العين المؤجرة من كل عيب خفي يحول دون انتفاع 
المستأجر بيذه العين أو نقص في الانتفاع، إلا أنو لم يبن ماذا يقصد بالعيب الموجب لمضمان، 

وذلك من خلبل الفرعين التاليين حيث . لذلك نتعرض لمفيوم العيب ثم لمشروط الواجب توفرىا فيو
 .سنعالج  في الأول مفيوم العيب الخفي ، وفي الثاني شروط تحقق ىذا العيب الخفي 

 .مفيوم العيب الخفي: الفرع الأول

 إن المشرع لم يبن العيب الذي يضمنو المؤجر، ومنو فقد اعتن الفقو والقضاء ببيان ذلك 
في شأن عيب المبيع وما يوجبو من ضمان عمى البائع فعُرف العيب الذي يوجب الضمان بأنو كل 

آفة طارئة تخمو منيا الفطرة السميمة لمشيء، فمكي نكون بصدد عيب يجب أن يمحق بالشيء 
كما يُعد عيبا لمضمان أيضا خمو العين من صفة تعيد المؤجر . المؤجر آفة لا توجد عادة في مثمو

صراحة بتوافرىا أو من صفة يقتضييا الانتفاع بالعين ولو أن خمو العين من ىذه الصفة لا يعد 
ومن الأمثمة القضائية التي توضح ىذا المعنى كون الحاجز الحديدي . (2)عيبا بالمعنى الدقيق

الموضوع في النافذة غير مثبت فييا تثبيتا كافيا فييوي عمى الشخص المستند عميو، وجود عيب في 
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بناء الجدران أدى إلى دخول مياه الأمطار إلى الشقة فأتمفت منقولات المستأجر، ووجود رطوبة 
 .(1)تضر بالصحة

وبناءا عمى التعريف المقدم يتم التفريق بين العيب الموجب لمضمان والغمط في صفة 
 .جوىرية في العين المؤجرة لاختلبف أحكام كل منيما

فمغمط وىم خاطئ يقوم في ذىن المستأجر بالنسبة إلى صفة جوىرية في الشيء يجعمو 
وحتى يعتد بيذا الغمط يجب أن . يعتقد أن ىذه الصفة متوافرة فيو في حين أنيا مختمفة في الحقيقة

يكون جوىريا، بمعنى أنو لا يكفي أن يقع متعاقد ما في الغمط كيف ما كان، بل لا بد أن يكون 
الغمط جوىريا أي بمغ حدا من الجسامة يمتنع معو المتعاقد المعني من إبرامو فيما لو تبينو من أول 

أي أن يكون ذلك الغمط ىو الدافع إلى إبرام العقد، ولا يشترط ىنا أن يشترك المتعاقدان في . الأمر
 .(2)الوقوع في الغمط، بل يكفي أن يقع فيو أحد الأطراف ولو جيمو الثاني

أما العيب فيو آفة تصيب الشيء، ويعتبر الشيء معيبا إذا لحقو تمف عارض يجعمو عمى 
وتقدير وجود العيب أو انتفاؤه لا يكون ثابتا في . غير الحال التي يكون فييا في الوضع العادي

وعمى سبيل . جميع الأحوال، فيختمف التقدير باختلبف أغراض الأشخاص من استعمال الشيء
المثال، فإن الأرض المعدة لمزراعة تكون معيبة إذا كانت مياىيا الجوفية قريبة في حين أن ىذا لا 

 .(3)يكون عيبا في الأرض المعدة لمبناء

وبالتالي فإنو إذا تعاقد المستأجر معتقدا أن لممنزل واجية بحرية بخلبف حقيقة الحال ثم 
أما إذا استأجر الشخص شقة ووجد بيا رطوبة تتجاوز المعتاد، . يتبين لو عكس ذلك فيذا تعد غمطا

أو استأجر سيارة فاتضح أنيا تستيمك قدرا كبيرا من الوقود يتجاوز بكثير مثيلبتيا، فيذا يعد عيبا 
 .في العين المؤجرة وليس عيبا في رضا المتعاقد

. ويلبحظ أنو إذا خلب الشيء من صفة اعتقد المستأجر توافرىا فيو يعد غمطا وليس عيبا
ولكن إذا تعيد المؤجر لممستأجر بتوافر تمك الصفة في الشيء أو كان الانتفاع المقصود من 

كم يعتبر . الإيجار يقتضييا، فإن عدم وجود تمك الصفة في الحالتين يعد عيبا خفيا موجب لمضمان
المستأجر من جية أخرى واقعا في غمط في صفة جوىرية في الشيء المؤجر فيجوز لو إما إبطال 
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العقد أو الرجوع بضمان العيوب الخفية، ويكون لو الخيار بين الدعوتين وفقا ما تقتضيو مصمحتو 
والغالب أن يختار دعوى الضمان لأنيا تخول لو الحق في التعويض في حين أن الدعوى الأولى لا 

 . (1)تخول لو ذلك

وكما سبق القول فإن ىذا الالتزام تستمزمو طبيعة الأشياء، فالشخص عندما يقوم باستئجار 
شيء ما يفترض أن ىذا الشيء يكون خال من كل عيب يحول دون انتفاع المستأجر بو، ولو كان 

فمن يستأجر سيارة . عالما بيذا العيب لما تعاقد أصلب أو لكان تعاقده بشروط أيسر بالنسبة لو
يستأجرىا عمى أساس خموىا من العيوب لأن الأصل فييا أن تكون خالية منيا، لأن وجود العيب 

في العين يؤدي إلى إنقاص حق المستأجر في الانتفاع الكامل بيا، ويؤثر كذلك عمى مدى الانتفاع 
 .بيا عمى الوجو المألوف

ذا كان العيب قد يؤدي إلى الإنقاص من حق المستأجر بالانتفاع بالعين في بعض الأحيان إلا  وا 
أنو في أحيان أخرى يؤدي إلى جعل العين غير صالحة لمغرض الذي أعدت لو، كما لو وجد 

 .مرض في فرسا استأجرىا صاحبيا من أجل إجراء سباق ما

والالتزام بضمان العيب الخفي إذا كانت تستمزمو طبيعة الأشياء إلا أن قصد المتعاقدين وتعامل 
نما يقصد أن تكون . الناس يستمزمانو أيضا فمن يستأجر سيارة لا يقصد استئجار ىيكميا  فقط وا 

صالحة لأداء الغرض منيا، ومنو إذا كانت العين لا تحقق الغرض الذي تستمزمو طبيعتيا أو لا 
تحقق الغرض الذي قصد المتعاقدان تحقيقو، أو كان مخالفا لمغرض الذي يتعامل بو الناس عمى 
أساسو، بحيث أصبح الانتفاع بو منعدما أو ناقصا عمى الوجو المألوف، مما يؤدي إلى نقصان 

قيمة العين، بحيث لو عمم المستأجر عن كل ذلك لما تعاقد عمى الاستئجار أو لتعاقد ولكن بشروط 
أفضل بالنسبة لو، فإذا كانت العين متضمنة لمعيب الخفي فإن ذلك يؤدي إلى قيام مسؤولية المؤجر 

 .(2)وقيام التزامو بالضمان، ذلك أن وجود العيب الخفي في العين يجعل المؤجر مخلب بالتزامو

ولكي يمتزم المؤجر بضمان العيب الخفي ، لابد من أن يتوافر في العيب شروط معينة وىو 
 :  ما سنراه من خلبل الفرع التالي

 .شروطو: الفرع الثاني

 :- تتمثل شروط العيب الموجبة لضمان العيب الخفي فيما يمي
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يقصد بالعيب المؤثر العيب الذي يحول دون الانتفاع بالعين المؤجرة أو : أن يكون العيب مؤثرا/ 1
ينقص من ىذا الانتفاع بشكل كبير، وأن المستأجر لو كان عالما بو لامتنع عن استئجاره أو كان 

فإذا اشترط المستأجر في عقد الإيجار أنو استأجر أرضا لزراعتيا فاكية . سيدفع أجرة أقل مما دفع
من نوع معين، ولم تكن الأرض صالحة ليذا النوع من الزراعة، فإن العيب يكون مؤثرا ويخل 

ومن الأمثمة الأخرى عمى العيب المؤثر . بانتفاع المستأجر بالعين ويجب عمى المؤجر الضمان
 .وجود رائحة كريية لا سبيل إلى التخمص منيا

ومعيار اعتبار العيب مؤثرا أو غير مؤثر ىو معيار موضوعي يخضع لتقدير القاضي في حالة 
 .(1)اختلبف المتعاقدين حول درجة تأثيره

 ولا فرق بين ما إذا كان العيب إيجابيا أو سمبيا، والعيب الإيجابي ىو أن يظير بالعين 
عيب أمر يحول دون انتفاع المستأجر أو ينقص منو نقصا محسوسا كما إذا ظير بالأرض المؤجرة 

لمزراعة نوع من الحاشرات تحول دون زراعتيا، أو إذا كانت المداخل المعدة لمتدفئة أو لسحب 
الدخان في الحمام أو المطبخ معطمة ولا يمكن استعماليا، وأن مواسير الغاز غير محكمة تخرج 

منيا رائحة أكسيد الكربون وأن وجود ىذه العيوب لا يزيميا اكتشاف أدوية لإبادتيا ولذلك يبقى عيبا 
أما العيب السمبي فيو خمو العين من صفة لازمة للبنتفاع بيا عمى الوجو . موجبا لضمان المؤجر

 :المقصود

 إذا تعيد المؤجر صراحة بتوافرىا ثم وجد المستأجر العين خالية منيا كما إذا أقر لممستأجر أن /أ
 .لممنزل واجية لمغرب ثم تبين أن ليس لو واجية عميو

 أن يكون الانتفاع بالعين يستمزم وجود الصفة كأن يكون بحي تقطنو الطبقة الراقية ويحتم توفر /ب
 .المياه الجارية فيو ثم يتضح عكس ذلك

ويجب الإشارة إلى أن العيوب الطفيفة التي لا يتعطل انتفاع المستأجر بسببيا، والعيوب 
 .المتسامح فييا عرفا لا تعتبر من العيوب المؤثرة التي توجب الرجوع عمى المؤجر

ىذا وكون العيب مؤثر أو غير مؤثر مسألة يقدرىا قاضي الموضوع فيو ينظر إلى مكان 
لى الغرض المقصود منيا، فخمو المنزل من المياه الجارية لا يعتبر عيبا مؤثرا في  العين المؤجرة وا 

ووجود الحاشرات يعتبر عيبا مؤثرا في المنازل ذات الأجرة . القرى، ولكنو يعتبر عيبا في المدن
وقضية وجود العيب المؤثر من . الباىظة، ولا يعتبر كذلك في المنازل الكائنة في الأحياء القديمة
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عدم وجوده لا تدخل فييا الاعتبارات الشخصية فإذا كان شخص مريض لديو حساسية تزيد عمى 
 .حساسية الرجل العادي بالرطوبة لا تعتبر المألوفة عيبا

وبالنياية فالعيب يكون مؤثرا إذا كان من شأنو حرمان المستأجر من الانتفاع المقصود أو ينقص 
 . (1)من الانتفاع إنقاصا كبيرا

 ويكون خفيا إذا لم يكن بإمكان المستأجر أن يتبينو بنفسو فيما لو قام :أن يكون العيب خفيا/ 2
ن كان بإمكان المستأجر أن يتبينو  بفحص العين بعناية الرجل المعتاد، كما أن العيب يعد خفيا وا 
ببذل عناية الرجل المعتاد ولكنو لم يتبينو، لأن المؤجر أكد لو خمو العين من ىذا العيب أو تعمد 

و الخفاء في العيب ىو في تعذر تحققو من المستأجر حتى لو كان قد راع في  .(2)إخفائيا غشا
فحص العين المؤجرة عناية الرجل العادي وليس ىو في جيل المستأجر بالعيب، فروطبة المنزل 
الواقع بجوار البحر لا يعتبر عيبا خفيا لأنو كان بإمكان المستأجر أن يعمم بيا لو اتبع في فحص 

إذن العيب الخفي الذي يتعذر عمى فطنة . المنزل عناية الرجل العادي ولا عبرة لجيمو ليذه الرطوبة
الرجل العادي أن يتبينو باستثناء تصريح المؤجر لممستأجر  خمو الشيء المؤجر من العيب أو 

تأكيده لو وجود صفة معينة فيو غير متوفرة في حقيقة الأمر وباستثناء تعمد المؤجر إخفاء العيب 
 .عمى المستأجر خداعا منو وغشا

فالعيوب الظاىرة لا يسأل عنيا المؤجر وىي العيوب التي بإمكانو معرفتيا وقت العقد أو التي 
عرفيا في حينو لأنيا ظاىرة، وعميو فإن المؤجر لا يضمن العيب إذا كان ظاىرا أي من اليسر 

 .(3)عمى المستأجر أن يعمم بو

أَخطر بو المستأجر أو كان  إن المؤجر لا يضمن عيبا: أن يكون العيب غير معموم لممستأجر/ 3
والعبرة في ذلك في عمم . ( من القانون المدني488/3المادة  )ىذا الأخير يعمم بو وقت التعاقد 

المستأجر وقت التعاقد لأن أساس حرمانو من الرجوع بالضمان في ىذه الحالة يرجع إلى افتراض 
قبولو استئجار العين المعيبة وتقدير أجرتيا بيذا الوصف، إذ لا يكفي أن يكون العيب خفيا يتعذر 
معرفتو عمى الرجل العادي بل يمزم فوق ذلك ألا يكون المستأجر قد عمم بو، فقد  يكون العيب خفيا 

 .ويعمم المستأجر بو بطريقة من الطرق، فإذا كان المستأجر عالما بالعيب انتفى ضمان المستأجر
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ومعنى ذلك بالرجوع إلى الأحكام العامة أنو إذا كان العيب خفيا عمى النحو الذي بيناه، فإنو لا 
يكون موجبا لمضمان إذا أثبت المؤجر أن المستأجر كان يعممو، ويكون ذلك بجميع طرق الإثبات 

 . لأن العمم واقعة مادية، ويدخل في طرق الإثبات النية والقرائن

 فإذا لجأ المستأجر إلى خبير ممتاز وكشف لو عن العيب أو كان المؤجر قد أخبره بوجود 
العيب، فلب يكون المؤجر ضامنا، والعمة في ذلك أن إقدام المستأجر عمى الإيجار مع عممو بالعيب 
وسكوتو عميو يعد رضاء منو بالشيء المؤجر عمى ما ىو عميو عند التعاقد وأدخمو في حسابو عند 

 .(1)تقدير الأجرة، كما يعد أيضا نزولا عن حقو في الرجوع بالضمان

 والعبرة لمعرفة المستأجر بالعيب الذي يمنع ضمان المؤجر ىو العمم وقت إبرام العقد، فإذا 
عمم المستأجر بالعيب بعد العقد فإن ىذا العمم لا يمنعو أن يرجع عمى مؤجره بالضمان شرط أن 

ذا وقع . يعمم المؤجر فور اطلبعو عمى العيب حتى لا يعبر عن سكوتو بالرضاء الضمني وا 
الخلبف بين المؤجر والمستأجر عمى العمم بالعيب كان الإثبات عمى المؤجر لأن المفروض 

بالمستأجر أن يكون عالما بالعيب، ىذا والمؤجر كما سبق القول يضمن العيب سواء كان عالما بو 
 .(2)أو غير عالم ولكنو لا يسأل عن التعويض إذا كان عالما بو

 وفضلب عن ذلك فإن ىذا الضمان يمتد كذلك إلى العيوب الجديدة الظاىرة بعد إبرام العقد 
عمى اعتبار أن موجب الانتفاع لو صفة التتابع الذي يتوالى طوالى مدة الإيجار، لذلك يمحق 

وىذا . الضمان وخلبفا لما يجري في موضوع البيع حتى العيوب التي تظير خلبل مدة الإيجار
يعود لأن الإيجار ىو عقد ينفذ بالتتابع، وأن ما يتوجب لممستأجر ليس ممكية شيء خالي من 

 .(3)العيوب في زمن معين ولكن انتفاع مستمر وفقا لمشروط المتفق عمييا

إذا حُرم المستأجر في انتفاعو : ألا يكون حرمان المستأجر بالانتفاع بالعين نتيجة أفعالو/ 4
بالعين بسبب فعمو فلب يجوز لو أن يرجع عمى مُؤجره كما لو كان ىنالك عيب فتفاقم ىذا العيب 

بفعل المستأجر فإن المؤجر لا يمكن أن يرجع بالضمان من أجل زيادة الضرر ومنو يطرح السؤال 
 ىل يشترط أن يكون العيب قديما؟: التالي
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 فالعيب الحادث أثناء انتفاع المستأجر بالعين بغير خطأ منو يضمنو المؤجر كالعيب القديم 
الذي كان وقت العقد أو وقت استلبم العيب، والسبب في ذلك ىو أن الإيجار عقد مستمر فيضل 
المؤجر ضامنا لممستأجر الانتفاع المقصود طول مدة الإيجار فإذا طرأ عيب يخل بيذا الانتفاع 

أثناء مدة الإيجار ضمنو المؤجر كما لو أصبح المنزل المؤجر مظمما بسبب بناء مجاور من الجار 
 .(1)في ممكو، أو انقطعت المياه عن الأرض

 :ونستنتج مما سبق الحالات التي لا يضمن فييا المؤجر ضمان عيوب العين والتي تتمثل فيما يمي

 العيوب التي كان باستطاعة المستأجر ومقدوره تحققيا وقت العقد بمجرد فحص العين فحص /1
الرجل العادي، فمعيار الخفاء ليس في جيل المستأجر بالعين ولكنو في تعذر تحققو منو حتى لو 

 .كان راع في فحص العين في عناية الرجل العادي لأن ىذا العيب يستمزم رجل من أىل الخبرة

 لا يمزم المؤجر بضمان ما لممستأجر إذا كانت العيوب قد أعمنيا المؤجر لو إذ لا يكفي أن /2
يكون العيب خيفا يخفى عمى الرجل العادي بل يمزم فوق ذلك أن لا يكون المستأجر قد عمم بو 

 .بواسطة المؤجر

 لا يضمن المؤجر عيوب العين المؤجر إذا كان المستأجر عالما بيا وقت العقد، فإذا عمم /3
المستأجر بالعيب بعد ذلك فإن ىذا العمم لا يمنع من ثبوت الضمان فيستوي بذلك اليلبك المادي 
والقانوني، واليلبك الجزئي المادي يتمثل في طُغيان مياه النير عمى جزء من الأرض المجاورة لو 

أما اليلبك القانون فيتمثل في قيام الدول بمشروع من شأنو . أو ىلبك جزء من المنزل بسب اليلبك
 .حرمان مستأجر الأرض من زراعتيا حرمانا مؤقتا

ويفترض أن المستأجر يجيل العيب وعمى المؤجر أن يقيم الدليل عمى أن المستأجر كان عالما 
بالعيب وقت العقد، ويقاس عمى حالة العيب حول العين من الصفات المطموبة فإذا كان المستأجر 

 .عالما وقت العقد بخموه لا يجوز لو أن يرجع بالضمان عمى مؤجره

 لا يحق لممستأجر أن يرجع بالضمان عمى المؤجر الذي اشترط أنو لا يتحمل ضمان ما، /4
 .ويشترط أن يكون الشرط صحيح لا غموض فيو

ويستثنى من ذلك ما إذا كان المؤجر الذي اشترط إعفاؤه من ضمان العيب عالما بو وأخفاه غشا 
 .  (2)منو عمى المستأجر
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 .أحكام الضمان: المطمب الثاني

 إذا توافرت الشروط التي تم ذكرىا سالفا نشأ حق المستأجر في الضمان وىذا ما نصت 
 من القانون المدني، حيث يتضح من ىذا النص أن المستأجر الخيار بين طمبي 489عميو المادة 

وىذه الأحكام . إنقاص الأجرة، أو الفسخ ىذا بالإضافة إلى طمب التعويض إن كان لو مقتضى
 :يجوز الاتفاق عمى تعديميا، وىذا ما سنتعرض إليو فيما يمي

 .جزاء الإخلال بالضمان: الفرع الأول

زالتو، أو في حالة كون الإصلبح أو الإزالة يتطمب   لممستأجر إذا لم يختار إصلبح العيب وا 
نفقات باىظة، أن يطمب إنقاص الأجرة أو الفسخ عمى حسب درجة الإخلبل بالانتفاع، وتتمتع 

 :المحكمة بسمطة تقديرية في ىذا الصدد وىذا ما سنبيو في ما يمي

إذا أراد المستأجر الإبقاء عمى الإيجار يتم تخفيض البدل بما يقابل ما : إنقاص بدل الإيجار/ 1
نقص من المنفعة بسبب العيب، ففي ىذه الحالة لا يمكن لمقاضي إلا إقرار ذلك ويحكم بالإنقاص 

 .(1)بقدر يتناسب مع ما نقص من الانتفاع من يوم حدوث ىذا الإنقاص

إذا لم يحتفظ المستأجر بالعين المؤجرة مع إنقاص بدل الإيجار جاز لو فسخ الإيجار، : الفسخ/ 2
ويكون طمب الفسخ في ىذه الحالة خاضعا لتقدير القاضي بحسب ما يراه من جسامة العيب وما 

 . (2)يترتب عمو من حرمان الانتفاع أو من نقص جسيم

إذا كان الشيء المستأجر يتألف من جممة أشياء مستأجرة جممة واحدة وببدل واحد حق لممستأجر 
أن يفسخ الإيجار فيما يتعمق بالقسم الذي يوجد فيو العيب و أن يسترد من البدل ما يناسب ىذا 

أما إذا كانت الأشياء المستأجر مما لا يمكن التفريق بينيما بدون ضرر كأن تكون أزواجا، . الفسخ
فلب يحق لو إلا فسخ الإيجار كمو ومثال ذلك أن يستأجر شخصا زوجا من الخيول معدا لجر عربة، 

 . فالعيب في أحدىما إلى فسخ العقد الوارد بشأنيما معا، وذلك لعم إمكان التفريق بينيما

 يمتزم المؤجر بتعويض المستأجر عن الضرر المباشر الذي يقع لو من جراء فسخ :التعويض/ 3
العقد، كما يكون عميو كذلك أن يعوضو عما لحق بو من أضرار بسبب حرمانو من المزايا التي 
كانت تعود عميو من المأجور أو بسبب اضطراره إلى استئجار بديل بمقابل مرتفع، نظرا لتغير 

الظروف وارتفاع الإيجارات عنيا في تاريخ العقد، كما يمتزم بتعويض المستأجر أو ورثتو تعويضا 
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ويراعى عند الحكم بالتعويض ما لحق بالمستأجر من خسارة . كاملب عن الضرر المادي و المعنوي
وما فاتو من كسب، ويشترط استحقاق التعويض أن يكون المستأجر حسن النية أي أن يكون العيب 

 .(1)خفيا لم يعمم بو كما يجب عميو إثبات سوء نية المؤجر

 .تعديل أحكام الضمان: الفرع الثاني

يقع باطلب كل اتفاق يتضمن الإعفاء أو الحد من ضمان التعرض أو العيب إذا كان   
يبطل كل  :" ... 490/2المؤجر قد أَخفى غش سبب ىذا الضمان وىذا ما نصت عميو المادة 

، ويفيم من ىذا "اتفاق يتضمن الإعفاء أو التخفيف من ضمان العيوب إذا أخفاىا المؤجر غشا
النص أن الاتفاق عمى تعديل أحكام ضمان العيب الخفي جائز بشرط أن لا يكون المؤجر عمى 

 .عمم بالعيب وأخفاه غشا

فإذا كان المؤجر عمى غير عمم بالعيب واتفق مع المستأجر عمى إعفائو من الضمان وفي حالة ما 
إذا ظير العيب فلب يستطيع المستأجر أن يمزم المؤجر بالضمان، ونفس الشيء بالنسبة للئنقاص 

أما إذا اثبت المستأجر أن المؤجر . فلب يعوض المؤجر إلا بقدر معين فقط. (2)من ىذا الضمان
كما يبطل أيضا الاتفاق عمى إعفاء . أخفى العيب غشا منو فإن ىذه الاتفاقات لا تكون ليا أي أثر

المؤجر من ضمان العيوب الخفية إذا خالف قاعدة من قواعد النظام العام، فإذا وجد بالعين المؤجرة 
عيب يسبب لممستأجر أو من معو من أفراد أسرتو أو خدمو أو تابعيو ضررا في صحتيم، فإن 

الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان العيوب لا يحول دون مطالبة المستأجر بتعويضو عن ىذا 
الضرر لأن الاتفاق عمى الإعفاء من المسؤولية عن الإضرار بسلبمة الآخرين يقع باطلب لمخالفتو 

 .(3)لمنظام العام

وفي الأخير يمكن الإشارة إلى أنو يجوز لممستأجر أن يتنازل عن دعوى الضمان بعد 
ثبوتيا، ويشترط أن تكون الصيغة التي ورد بيا التنازل صريحة غير قاطعة عمى إرادة المستأجر 

 .بالتنازل
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ويمكن أن نستخمص من الظروف أن المستأجر قد تنازل عن دعوى الضمان، كما إذا عمم 
المستأجر بالعيب وسكت عن مطالبة المؤجر بإزالتو، أو إنقاص الأجرة واستمر بدفع الأجرة كاممة 

 .(1)دون تحفظ

ذا كانت دعوى الضمان في البيع تسقط بمضي سنة من وقت التسميم، وفقا لمنصوص  وا 
الخاصة بالبيع فإن مثل ىذا النص لا وجود لو في الإيجار ومن ثم تسري القواعد العامة فلب تسقط 
دعوى الضمان إلا بمضي خمسة عشرة سنة، ومن ثم فإنو لا يجوز قياس حالة الإيجار عمى حالة 
البيع، ذلك أن تحديد ميعاد لدعوى الضمان في حالة البيع ىو إجراء خاص لا يجوز التوسع في 

 .(2)تفسيره وتطبيقو بطريقة القياس عمى حالة الإيجار
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 ملخص الفصل

إن من أىم الالتزامات التي تقع عمى عاتق المؤجر والمترتبة في ذمتو ىو الالتزام بتمكين  
. المستأجر من الانتفاع بالعين، ويتضح ذلك من خلال التسميم لأنو لا انتفاع من غير التسميم

وعميو فإن الالتزامات الأخرى ما ىي إن جاز القول إلا وسائل تحقق اليدف المرجو من العقد، 
فعمى المؤجر أن يسمم العين وممحقاتيا في حالة تصمح لأداء الغرض المقصود منو وىذا ما نعني 

بو صيانة العين، فالمستأجر يمتزم بالترميمات الضرورية دون التأجيرية وىو التزام دائم مستمر 
طوال مدة الإيجار، أما بالنسبة لصيانة الأجزاء المشتركة فيي تعود عمى المستأجر إذا استفاد 

من نفقات استيلاك المياه والتيار الكيربائي والمصعد مثلا وىذا يعني أنو لكي يترتب عمى 
لا انتفى حق المؤجر بمطالبتو بما  المستأجر تحمل قسطو من الخدامات يجب أن يستفيد منيا، وا 
يعود عميو من نفقات، وعمى ىذا الأخير أيضا أن يضمن لممستأجر الانتفاع بالعين ويمتنع عن 

إتيان كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاعو بيا، وبالتالي يمتزم بعدم التعرض المادي سواء أكان 
صادرا منو شخصيا أو من الغير كإنشاء حق ارتفاق يحول دون انتفاع المستأجر بالعين انتفاعا 
ىادئا والمؤجر يمتزم بضمان التعرض الحاصل منو كما في المثال السابق أو من أتباعو سواء 
أكان التعرض ماديا أو قانونيا، أما بالنسبة لمغير فلا يضمن سوى ما يعد تعرضا قانونيا أي 
يدعي المستأجر لنفسو الحق ولو أن يطالب شخصيا المتعرض بالتعويض عن الضرر الذي 

أما بالنسبة لمتعرض . لحقو في حالة عدم ضمان المؤجر، ولو أن يمارس ضده كل دعاوى الحيازة
القانوني ومثالو أن يقوم المؤجر بتأجير العين وىي غير ممموكة لو ثم يصير بعد ذلك مالكا ليا 

فيطالب المستأجر برد العين إليو مستندا إلى ممكيتو وىو بدوره ينقسم إلى تعرض قانوني شخصي 
 .و آخر صادر من الغير

 ويعتبر تعرضا صادر من الغير أيضا وعمى المؤجر ضمانو، مسألة تعدد المستأجرين 
لعين واحدة ولا يعتبر التعرض الصادر من تابعي المؤجر تعرضا صادرا من الغير لأن أعماليم 

وفي الأخير ىناك التزام رابع يجب عمى المؤجر مراعاتو . وتصرفاتيم تعد امتداد لأعمال المؤجر
وىو الالتزام بضمان العيوب الخفية وىذا ما تستمزمو طبيعة الأشياء لأن الشخص عندما يقوم 
 .باستئجار شيء يفترض أنو خال من العيوب ولو كان يعمم أن بو عيب لما تعاقد عمى استئجاره

 . والإخلال بيذه الالتزامات يرتب جممة الجزاءات السابق ذكرىا في محتوى الموضوع
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 .التزامات المستأجر: الفصل الثاني

بعد التعرض لالتزامات المؤجر من خلال الفصل الأول، نعرض الآن لالتزامات  
المستأجر باعتباره الطرف الثاني في عقد الإيجار والذي يترتب عن نشاطو عدة آثار متمثمة في 

فالمستأجر . الالتزامات الأربعة التي حددىا المشرع الجزائري في نصوص مواد القانون المدني
يمتزم بأن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت لو، وبأن يبذل من العناية في استعماليا وفي 
المحافظة عمييا ما يبذلو الشخص المعتاد، وبأن يوفي الأجرة وبأن يرد العين إلى المؤجر بعد 

انتياء الإيجار بالإضافة إلى جُممة التزامات أُخرى ثانوية متمثمة في دفع مصروفات عقد الإيجار 
إذا قضى الاتفاق والعرف ذلك، تسميم العين أي قبض المستأجر لمعين قبضا فعميا ودفع الضرائب 

. عمى العين بشرط من المؤجر

وسنبدأ بالتزام الوفاء بالأجرة لأنو ىو الالتزام الرئيسي الذي يواجيو المستأجر منذ البداية 
: عمى الوجو التاليوذلك ثم الالتزامات الأخرى 

. دفع بدل الإيجار: المبحث الأول

ذا لم يقم بيذا الالتزام فمممؤجر   إن المستأجر يمتزم بدفع الأجرة لممؤجر في مواعيدىا، وا 
و أن يفسخ أولو في ذلك إما أن يطمب تنفيذ الالتزام عينا، . أن يمزمو لمقيام بو وفقا لمقواعد العامة

. الإيجار مع طمب التعويض في الحالتين إن كان لو محل

فضلا عن كل ذلك فالمؤجر باعتباره دائن لممستأجر بالأجرة لو حق حبس المنقولات   و
 ولو أن يحجز عمييا حجزا تحفظيا ، كما لو حق امتياز عمى ىذه المنقولات،الموضوعة في العين

. دون أن يكون لو سند قابل لمتنفيذ

. بدل الأحكام : المطمب الأول

 لقد حدد المشرع طبيعة بدل الإيجار من خلال قولو بأنو يجوز أن يحدد بدل الإيجار نقدا 
أو بتقديم أي عمل آخر وعميو نوجو دراستنا في ىذا المجال إلى بيان كيفية الوفاء بالأجرة، 

 :ومكان وزمان الدفع وذلك من خلال الفرعين التاليين
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. كيفية الدفع: الفرع الأول

 500- 498)في النصوص   إن من أىم التزامات المستأجر دفع الأجرة المتفق عمييا 
، حيث يمكن أن ينص العقد عمى تعجيل الأجرة أو تأجيميا أو تقسيطيا إلى (من القانون المدني

ذا أشترط تعجيل الأجرة ألزم المستأجر بدفعيا وقت . أقساط متفق عمييا تؤدى في أوقات معينة وا 
ذا اشترط تأجيل الأجرة أو تقسيطيا  يحبسالعقد، ولممؤجر أن  العين حتى يستوفي تمك الأجرة، وا 

لا يمزم المؤجر المستأجر دفع الأجرة أو الأقساط المتفق عمييا عند حمول الأجل المتفق عميو، أما 
إذا لم يتفق عمى مواعيد الدفع وجب دفعيا مؤخرا لأن الأجرة لا تُستحق إلا إذا استوفى المستأجر 

.   )1(المنفعة أو تمكن من استقائيا

 كما لا يجوز لممؤجر اتخاذ أي إجراء من الإجراءات ضد المستأجر لتأخيره عن الوفاء 
إلا من اليوم التالي لمحمول الأجرة عمى الأقل ما لم يكن لممستأجر الحق في حبسيا كما إذا كانت 
العين في حاجة لترميمات وامتنع المؤجر من إجرائيا فلا يكون لو المطالبة بالأجرة إلا بعد تنفيذ 

. (2)التزامو

كذلك يمتزم المستأجر قياسا عمى المشتري في عقد البيع، وتطبيقا لمقواعد العامة 
بمصروفات دفع الأجرة إذا كان دفعيا يقتضي مصروفات خاصة، كما إذا كان مشترطا أن يكون 

وىنالك أحوال لا يمتزم فييا . الدفع بطريق البريد أو بواسطة تحويل عمى مصرف أو غير ذلك
المستأجر بدفع الأجرة أصلا كما إذا فسخ العقد أو يمتزم بدفع جزء من الأجرة فقط كما إذا 

. (3)انقضت ليلاك العين ىلاكا جزئيا أو لتعرضو الحاصل لممستأجر

ويكفي لاستحقاق الأجرة أن توضع العين تحت تصرف المستأجر للانتفاع بو حتى ولو 
فإذا أجرت سيارة لمدة معينة ووضعت تحت تصرف المستأجر ليستعمميا في .  فعلاالم ينتفع بو

تنقلاتو وجبت عميو الأجرة المتفق عمييا حتى ولو لم يستعمل السيارة أبدا أو لم يستعمميا إلا 
ذلك لأن التسميم شرط في لزوم الأجرة، فإذا انقضت مدة الإيجار قبل التسميم فلا . لبعض الوقت

                                       
.292 المرجع السابق، صسعد مبارك وآخرون،  1  
، 1998، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الرابع، دار الفكر الجامعً، الإسكندرٌة، سنة أنور طلبة 2

.629ص   
الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، المجلد الأول، العقود الواردة على الانتفاع عبد الرزاق السنهوري،  3

.463، ص2000بالعٌن، الإٌجار والعارٌة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، سنة   
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يمزم المستأجر بشيء من الأجرة لأن الأجرة تقابل المنفعة فلا تستحق إلا إذا استوفى المستأجر 
.  (1)تمك المنفعة وفقا للاتفاق ووفقا لما أعدت لو العين

والمدين بالأجرة في الأصل ىو المستأجر فإذا مات التزم ورثتو بدفع البدل في حدود 
التركة لأن الإيجار لا ينقضي بموت المستأجر إلا في حالات خاصة، وورثتو يمتزمون بدفع 

الأجرة بموجب عقد الإيجار، فلا تضامن بينيم لأن الالتزام عقدي وتنقسم الأجرة عمييم كل بقدر 
لكن يلاحظ أن دفع الأجرة المتأخرة التي حمت قبل موت المستأجر تمتزم بو . نصيبيم في الميراث

. التركة نفسيا ولا تنقسم عمى الورثة

ذا تعدد المستأجرون لعين واحدة فالتزاميم بدفع الأجرة لا يكون بطريق التضامن إلا إذا نص  وا 
عمى ذلك صراحة في عقد الإيجار، أو فيم ذلك دلالة لا افتراضا من الظروف التي تحيط 

. (2)بالتعاقد

ذا كان المستأجرون أفراد أسرة واحدة ولا يوجد عقد إيجار مكتوب فيناك قرينة عمى أن  وا 
. المستأجر ىو الزوج وىو المسئول وحده عن الأجرة

ستأجر إول عن دفع الأجرة ولو كان الذي ينتفع بالعين غيره، كما ؤوالمستأجر نفسو ىو المس
مكانا باسمو الخاص ليجعل منو مكتب عممو الرسمي فلا يجوز أن يتنحى عن مسؤوليتو بدفع 

البدل بدعوى أن الحكومة ىي التي يجب عمييا الدفع ولكن استأجر المكان عن الحكومة بصفتو 
.  موظفا وكان ىذا في حدود اختصاصو كانت الحكومة ىي المسئولة عن الدفع

كما يجوز لغير المستأجر أن يدفع الأجرة لممستأجر كما يدفع الغير الدين عن المدين، ويكون 
الدفع صحيحا ينقضي بو التزام المستأجر ولمن دفع الأجرة الرجوع عمى المستأجر طبقا لمقواعد 

 . (3(العامة

 

                                       
.293المرجع السابق، صسعد مبارك وآخرون،   1  
  .464المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنهوري،  2
  .293/294 المرجع السابق، صسعد مبارك وآخرون،  3
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 قواعد ىا و لممؤجر أن يتنازل عن الأجرة لغيره كما يتنازل عن أي حق لو حيث يراعى في
قد رضا بالحوالة أو أعمن بيا أن يدفع الذي ، وفي ىذه الحالة لا يجوز لممستأجر (1)حوالة الحق

لا كان الدفع غير صحيح .  الأجرة لغير المحال لو وا 

نما الذي يحق لو قبض الأجرة  ذا أشير إفلاس المؤجر فإن المستأجر غير ممزم بدفع البدل لو وا  وا 
. في ىذه الحالة ىو وكيل التفميسة تحت إشراف مأمور التفميسة

ذا باع المؤجر العين ودفع المستأجر البدل لممؤجر وىو يجيل البيع فالدفع صحيح أما إذا    وا 
كان يعمم بالبيع بأن أعمنو المشتري مثلا، وكان من شأن ىذا البيع أن لا ينتيي بو عقد الإيجار 

. جاز دفع الأجرة لممشتري

 المؤجر ىو المالك الظاىر كما إذا وضع يده عمى العين كوارث ولم يكن في  كانوكذلك إذا
جار المالك الظاىر يالأجرة لو صحيح في الحدود التي تعد فييا إ الحقيقة وارثا، فدَفع المستأجر

. (2)صحيح

 إذا ة تدفع الأجرة بالطريقة المتفق عمييا في العقد، ويجب دفع نوع الأجرة المشترط
أُشترط نوع معين، كما إذا اتفق المتعاقدان عمى أن تكون الأجرة كميا أو بعضيا من غير نقود 
 فلا يجوز لممستأجر في ىذه الحالة أن يدفع لممؤجر نقدا ما يجب دفعو عينا إلا إذا رضا المؤجر

.   (3)بذلك

ويترتب عمى ذلك أنو إذا أشترط المؤجر أن يدفع المستأجر جزءا من الأجرة من 
. (4)محصولات معينة تنتجيا العين ولم تنتج العين ىذه المحصولات، أُعفي المستأجر من التزامو

أما فيما يخص إثبات دفع الأجرة، فإن المستأجر ىو المكمف بإثبات أنو دفع الأجرة 
وبما أن المستأجر يعتبر مدين  ( قانون مدني323المادة  )والإثبات يكون طبقا لمقواعد العامة

 .بالأجرة فإن عميو إثبات براءة ذمتو بدفعيا إلى المؤجر

 

                                       
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للأمر 05-07 من القانون 239 المادة  1
.468، المرجع السابق، صعبد الرزاق السنهوري  2  
.476، المرجع نفسه، صعبد الرزاق السنهوري  3  
.267، المرجع السابق، صزهدي يكن  4  
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. مكان وزمان الدفع: الفرع الثاني

يجب عمى المستأجر أن يقوم بدفع بدل :"  من القانون المدني عمى أنو498 تنص المادة 
الإيجار في المواعيد المتفق عمييا، فإذا لم يكن ىناك اتفاق وجب الوفاء ببدل الإيجار في 

. المواعيد المعمول بيا في الجية

." ويكون دفع بدل الإيجار في موطن المستأجر ما لم يكن اتفاق أو عرف يقضي بخلاف ذلك

 يستخمص من نص المادة أعلاه أن المستأجر ممزم بانتظام وفي الأجل المتفق عميو 
وبما أن العقد متعاقب التنفيذ من جانب المؤجر فإن دفع بدل الإيجار غالبا . بإيفاء بدل الإيجار

ما يتبع من جية ثانية إيقاع الزمن، ويتم في استحقاقات منتظمة، وقد يكون في أجل مستحق أو 
.  مسبقا، أي في بداية كل فترة معينة

ومن الممكن أن يتم دفعة واحدة ولا سيما في الإيجار قصير الأمد، وقد يكون سمفا أو في نياية 
التمتع، فكل شيء يتوقف عمى العقد، حيث لا يسمم المؤجر الشيء عمى العموم، إلا إذا استوفى 

. (1)الخ....الدفعة الأولى المتمثمة إما في استحقاق، سمفة

 ومنو فإنو إذا اُشترط تعجيل الأجرة ألزم المستأجر بدفعيا وقت العقد، ولممؤجر أن يحبس 
. العين المؤجرة حتى يستوفي البدل

و الغالب في إيجار الأماكن ىو أن . تمزم الأجرة والأقساط المتفق عمييا إلا عند حمول الأجل
. ينص العقد عمى تقسيط الأجرة وتعجيل دفع الأقساط

ذا لم ينص العقد عمى مواعيد دفع البدل، أتبع العرف في تعيين المواعيد، وقد جرى العرف  وا 
. عمى أن الأجرة تدفع مقدما كل شير

فإذا لم يكن ىناك اتفاق عمى مواعيد دفع الأجرة، ولم يوجد عرف لتعيينيا، ندفع الأجرة عن كل 
ذا سميت مبمغا إجماليا لا أقساطا، فإنيا أيضا تدفع مؤخرا . مدة من مدد الانتفاع عند انقضائيا وا 

                                       
 ترجمة منصور القاضً، المطول فً القانون المدنً، العقود الرئٌسٌة الخاصة، المجلد الثانً، جيروم هويه، 1

 .741بٌروت، دون سنة نشر، ص

  (.741جٌروم هوٌه، ص )هناك رأي آخر ٌذهب إلى أن الٌوم ٌبدأ من شروق الشمس وٌنتهً عند غروبها* 
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وىذا الحكم متفرع عن المبدأ الذي يقرر بأن الأجرة تقابل المنفعة، فلا . عند انتياء الإيجار
. (1)تستحق إلا إذا استوفى المستأجر الانتفاع بالعين

ذا حل يوم دفع الأجرة، فمممستأجر أن يدفعيا في أية ساعة من ىذا اليوم واليوم يبدأ .  وا 
ولا يجوز لممؤجر . *من أول الساعة الواحدة صباحا وينتيي في آخر الساعة الثانية عشرة مساء

ولممؤجر اتخاذ . اتخاذ إجراءات ضد المستأجر لتأخره عن الدفع إلا في اليوم الثاني ليوم الحمول
الإجراءات متى كانت الأجرة مشترط دفعيا مقدما، ولو لم يستوفي المستأجر منفعة تقابل الأجرة 
التي يطالبو بيا المؤجر، لأن اشتراط دفع الأجرة مقدما يجعميا تحل في الأجل المشترط ولو لم 

. (2)يستوفي المستأجر المنفعة

ىذا وتسقط الأجرة بالتقادم إذا مضت خمس سنوات ميلادية من وقت حموليا أو من وقت حمول  
 من القانون 309المادة  ) دون المطالبة بيا لأن المطالبة تقطع التقادم كل قسط من أقساطيا

  *.(المدني

 أما إذا صدر حكم بالأجرة وحاز قوة الشيء المقضي فيو فإن الحكم لا يسقط إلا بمضي 
. ( من القانون المدني319المادة  )خمسة عشرة سنة

 من القانون المدني فإنو يمكن للأطراف 500أما بالنسبة لمكفيل وفقا لما نصت عميو المادة 
الاتفاق عمى كفالة لضمان الوفاء ببدل الإيجار والتكاليف ولو كان متضامنا فيظل التزامو 

خاضعا لمتقادم ذو الخمس سنوات، ولا يسري ىذا التقادم عمى التعويضات التي لا شان ليا 
. (3)بالأجرة

                                       
  .470 المرجع السابق، صعبد الرزاق السنهوري،  1
 .                                                                    471 صالمرجع نفسه،  2 

  
ٌتقادم بخمس سنوات كل حق دوري متجدد، ولو أقر به المدٌن كأجرة المبانً، الدٌون المتأخرة و المرتبات و * 

 .( قانون مدن309ًالمادة )الأجور والمعاشات 

ٌبدا سرٌان التقادم فً هذه الحقوق من الوقت الذي ٌتم فٌه الدائنون تقدٌم خدماتهم ولو استمروا فً خدمات 

من 313المادة)و إذا حرر سند بحق من هذه الحقوق فلا ٌتقادم الحق إلا بانقضاء خمسة عشرة سنة . أخرى

 . (المادة

 314المادة )تحسب مدة التقادم بالأٌام لا بالسعات، ولا ٌحسب الٌوم الأول وتكمل المدة بانقضاء آخر ٌوم منها

. (من القانون المدنً    
.629، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، المرجع السابق، صأنور طلبة  3  
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وبما أن بدل الإيجار ىو طمبي مبدئي، فلا مجال للإنذار قبل أن يطمب المؤجر دفع 
. (1)قامة المؤجرإالبدل بدون نتيجة، وغالبا ما يشترط عمميا أن يكون دفع البدل في محل 

 من 498/2إلا أنو يمكن أن يكون في موطن المستأجر وفقا لما نصت عميو المادة 
لى القواعد العامة، إذ أن إلاحظ من نص المادة أعلاه أن المشرع رجع نحيث . القانون المدني

من 282/2المادة )من مقتضى القواعد العامة أن يكون الوفاء بالالتزام في محل إقامة المدين
. (القانون المدني

 من القانون المدني، أن مكان دفع الأجرة 498رة الثانية من نص المادة قويخمص من الف
فالدين مطموب وليس محمول، إلا إذا تم الاتفاق عمى ىو موطن المستأجر لأنو ىو المدين ، 

والمفروض في ذلك أن تكون الأجرة نقودا أو . بيا وىذا ما ىو إلا تطبيقا لمقواعد العامةغير ذلك 
أما إذا كانت الأجرة شيئا . شيئا غير معينة إلا بنوعيا كما إذا كانت الأجرة جزء من المحصولأ

المادة )معينا بالذات فكان الدفع ىو المكان الذي يوجد فيو ىذا العقار المعين وقت الإيجار
. (من القانون المدني282/1

ذا كان مكان دفع الأجرة ىو موطن المستأجر، وغير ىذا موطنو بعد إبرام العقد،  وا 
فمكان الدفع ىو موطنو وقت دفع الأجرة لا الموطن السابق الذي كان لو وقت انعقاد الإيجار، 
كل ىذا ما لم يشترط في عقد الإيجار أن مكان الدفع يكون في غير موطن المستأجر كموطن 

ذا غير المؤجر . المؤجر مثلا، ففي ىذه الحالة يعمل بالشرط ويكون الدفع في موطن المؤجر وا 
موطنو، لم يمتزم المستأجر بدفع الأجرة في الموطن الجديد خلافا لممسألة السابقة، وذلك لأن 

. (2)اشتراط الدفع في موطن المؤجر استثناء من القواعد العامة والاستثناء لا يتوسع فيو

. ضمانات المؤجر: المطمب الثاني

 من خلال دراستنا تبين لنا أنو يوجد نوعان من الضمانات المعطاة لممؤجر لاستفاء بدل 
: الإيجار وىي

. الضمانات التي يخوليا إياه القانون العام- 

: الضمانات التي لو عمى المنقولات بالعين المؤجرة وىذا ما سنبينو فيما يمي- 
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. الضمانات العامة: الفرع الأول

إن ف. تطبيقا لمقواعد العامة إذا أخل المستأجر بالتزامو بدفع الأجرة في الوقت المعين لذلك 
عذار المستأجر الحق في المطالبة بالتنفيذ إتطبيق القواعد العامة يقتضي أن يكون لممؤجر بعد 

العيني، وأن يطمب فوق ذلك فسخ العقد، وسواء طمب ىذا أو ذاك فإن لو المطالبة بالتعويض 
. أيضا إن كان لو مقتضى

 إذا اختار المؤجر التنفيذي العيني فمو أن يطالب المستأجر بدفع الأجرة، فإذا :التنفيذ العيني/ 1
ذا كان لديو سند  لم يدفع كان لممؤجر التنفيذ بالأجرة المستحقة عمى أموال المستأجر جميعيا، وا 

مع الملاحظة أن حق المؤجر في التنفيذ العيني . رسمي أو بعد أن يحصل عمى حكم قابل لمتنفيذ
يتقوى بما يثبت لو من توقيع الحجز التحفظي عمى منقولات المستأجر ولو قبل الحصول عمى 
سند قابل لمتنفيذ، بما لو حق حبس ىذه المنقولات وحق الامتياز عمييا مما يبعد عنو مزاحمة 

. (1)المستأجرين الآخرين

فإذا اختار المؤجر ىذا الطريق، وحصل عمى حكم بالأجرة المستحقة، فميس لو أن يرجع 
بعد ذلك ويطمب فسخ الإيجار للأجرة نفسيا التي حصل عمى حكم بيا، أما قبل صدور الحكم 

ذا كانت الأجرة متفقا . بالأجرة فيجوز لممؤجر أن يعدل طمباتو ويضيف إلييا طمب فسخ الإيجار وا 
عمى دفعيا أقساطيا وعمى أن التأخير في أداء أي قسط منيا يترتب عميو حمول باقي الأقساط 

دفعة واحدة دون تنبيو أو إنذار، جاز لممؤجر المطالبة بتطبيق ىذا الاتفاق والحكم لو بإلزام 
.   (2)المستأجر بدفع كل الأجرة فورا، سواء منيا ما استحق قبل التأجير أو ما كان يستحقو بعد ذلك

 إن الفسخ في ىذه الحالة يكون جوازي لممؤجر، أي أنو يجوز لو أن يطمب :فسخ الإيجار/ 2
فسخ الإيجار إذا لم يقم المستأجر بالتزامو من دفع الأجرة، وىذا الطمب لا يمنعو من أن يطمب 
في الوقت ذاتو التنفيذ العيني، فيو يطمب المستحق من الأجرة وفسخ الإيجار في وقت واحد، 

والمحكمة تجيبو عمى طمبو الأول حتما، أما الطمب الثاني وىو فسخ الإيجار فمممحكمة بعد تقدير 
ذا قام المستأجر  كل الظروف التي تحيط بالقضية أن تجيب عمى ىذا الطمب، أو أن ترفضو، وا 

 .بدفع الأجرة قبل النطق بالحكم فالمحكمة لا تقضي بالفسخ، وىذا كمو طبقا لمقواعد العامة
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 ولكن قد يشترط المؤجر أن يكون العقد مفسوخا إذا تأخر المستأجر في دفع الأجرة، 
وحكم ىذا الشرط يتوقف عمى نية المتعاقدين، فقد يكونا أرادا بو تحتيم الفسخ إذا أخل المدين 
بالتزامو، فيتحتم عمى القاضي في ىذه الحالة أن يحكم بالفسخ، ولكن ىذا لا يُغني عن رفع 

إلا أنو من الصعب استخلاص نية كيذه من مجرد ورود شرط . الدعوى بالفسخ ولا عن الإنذار
عمى ىذا النحو، والغالب أن المتعاقدين لا يريدان بيذا الشرط إلا ترديد القاعدة العامة المتعمقة 

وعمى ذلك لا يغني الشرط عن الإنذار، ولا عن الالتجاء لمقضاء لمحصول . بالفسخ لعدم التنفيذ
عمى حكم بالفسخ، ولا يسمب القاضي سمطتو التقديرية فلا يتحتم عميو الحكم بالفسخ، ولو أن 

 . (1)يعطي المدين ميمة لتنفيذ التزامو

 كما يمكن لممؤجر اشتراط أن يكون الإيجار مفسوخا من تمقاء نفسو دون حاجة إلى حكم، 
و يفسر الشرط في ىذه الحالة بأنو يسمب القاضي سمطتو . إذا تأخر المستأجر في دفع الأجرة

ولكن . التقديرية، فلا يستطيع إعطاء المدين ميمة لتنفيذ التزامو، ويتعين عميو الحكم بالفسخ
ذا اشترط المؤجر أن ينفسخ العقد من تمقاء نفسو . يشترط إنذار المستأجر ورفع دعوى الفسخ وا 

دون حاجة إلى حكم أو إنذار ففي ىذه الحالة يكون العقد مفسوخا بمجرد حمول ميعاد الأجرة أو 
 .(2)تخمف المستأجر عن دفعيا ولا حاجة للإنذار

ذا اشترط المؤجر فسخ العقد دون حاجة إلى حكم، كان لو أن يمجأ إلى قاضي الأمور   وا 
ذا أصدر قاضي . المستعجمة لإخراج المستأجر من العين إذا تأخر ىذا الأخير عن دفع الأجرة وا 

ولكن ىذا لا يمس الموضوع، فيجوز . الأمور المستعجمة حكما بإخلاء العين أخميت فورا
وىذه المحكمة قد تقضي بفسخ الإيجار فلا . لممستأجر أن يمجأ إلى محكمة الموضوع بعد ذلك

 .يستطيع المستأجر الرجوع إلى العين، وقد تقضي بعدم الفسخ فيرجع المستأجر إلى العين

وبالرغم من اتفاق المتعاقدين عمى فسخ الإيجار بلا حاجة إلى حكم أو إنذار، فإن تساىل المؤجر 
في تنفيذ ىذا الشرط وسماحو لممستأجر أن يتأخر قميلا عن دفع الأجرة، قد يعتبر بأن ىناك اتفاق 

ضمنيا يمغي الاتفاق الأول، فلا يجوز لممؤجر بعد ذلك أن ينفذ الاتفاق الأول بدقة إذا سكن 
 .(3)المستأجر إلأ مما تعود عميو في دفع الأجرة
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سواء طمب المؤجر التنفيذ العيني أو الفسخ، فمو في الحالتين أن يطمب : المطالبة بالتعويض/ 3
تعويضا عما أصابو من الضرر بسبب عدم قيام المستأجر بالتزامو من دفع الأجرة بعد أن يكون 

فإذا لم يعذر المؤجر المستأجر ورفع دعوى بالفسخ وبالتعويض، وجاء المستأجر . قد أنذره بالوفاء
في المحكمة وأدى ما عميو من الأجرة المتأخرة، فالقاضي لا يحكم لا بالفسخ ولا بالتعويض و 

أما إذا أعذر المؤجر المستأجر فإن لو أن يطالبو . مصروفات القضية يتحمميا المؤجر
ويدخل في ذلك مصروفات الإنذار الرسمي ومصروفات القضية التي يرفعيا وفوائد . بالتعويض

الأجرة المتأخرة طبقا لمقواعد العامة المقررة في الفوائد وما أصابو من الضرر بسبب انتياء 
 .(1)الإيجار قبل الميعاد في حالة الحكم بالفسخ

 وقد يشترط المتعاقدان تعويضا معينا بحد ذاتو في عقد الإيجار في حالة عدم قيام 
فإن كان ىذا شرطا جزائيا أُتبعت فيو القواعد العامة ومنيا وجوب إثبات . المستأجر بالتزامو

الضرر وجواز تخفيض التعويض المقرر ولا يجوز عمى كل حال أن يكون التعويض مصدر ربح 
 . (2)غير مشروع لممؤجر

 .الضمانات الخاصة: الفرع الثاني

وىي ضمانات مؤجر العقار فيما يتعمق بالمنقولات الموجودة في العين، حيث أن لمؤجر 
العقار ضمانات خاصة انفرد بيا عمى سائر الدائنين فوق الجزاءات المتفرعة عمى القواعد 

العامة، وتتمثل ىذه الضمانات في ضمانات خاصة تكفل لمؤجر العقار  الحصول عمى الأجرة 
المستحقة لو، وىي حق المؤجر في أن يحبس جميع المنقولات القابمة لمحجز الموجودة في العين 
المؤجرة مادامت مثقمة بامتياز المؤجر، ولو لم تكن ممموكة لممستأجر، كما يجوز لو أن يعترض 
ذا نقمت رغم اعتراضو أو دون عممو، جاز لو استردادىا من الحائز ولو كان حسن  عمى نقميا، وا 

 :النية وليذا الأخير المطالبة بحقوقو وىذا ما سنبينو فيما يمي

 .حق حبس المنقولات: أولا

لقد جعل المشرع أساس امتياز المؤجر فكرة الرىن الضمني، أي أنو بُنيَ ىذا الامتياز  
عمى افتراض أن المستأجر قد رىن المنقولات التي وضعيا في العين المؤجرة رىنا ضمنيا 

ولذلك خول لممؤجر حق حبس المنقولات كما خول المرتين حق حبس الأموال . لممؤجر
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يحق لممؤجر، ضمانا لحقوقو :"  من القانون المدني501وىذا ما نصت عميو المادة . (1)المرىونة
الناشئة عن الإيجار، أن يحبس جميع المنقولات القابمة لمحجز الموجودة في العين المؤجرة ما 

 ." دامت مثقمة بامتياز المؤجر، ولو لم تكن ممموكة لممستأجر

 يتبين من نص المادة أن المشرع خول لممؤجر حبس جميع المنقولات الموجودة في العين 
المؤجرة، زد إلى أنو لا يشترط في ذلك إلا أن تكون ىذه المنقولات قابمة لمحجز ومثقمة بامتياز 
المؤجر، وقد تقدم وأن ذكرنا بأن امتياز المؤجر يرد عمى كل ما يوجد بالعين المؤجرة ولو كان 

 .ممموكا لغير المستأجر بشرط أن لا يعمم المؤجر عدم ممكيتيا لممستأجر

 و الغاية من حبس منقولات المستأجر ىو أن يكون لممؤجر الحق في أن يمانع في نقل 
ىذه المنقولات في العين المؤجرة وفي استردادىا إذا انتقمت دون عممو أو رغم معارضتو، غير أنو 

ليس معنى ذلك أنو يجوز لممؤجر منع المستأجر بالقوة من نقل المنقولات أو استعمال القوة 
بل يتعين عميو أن يسمك في تحقيق ىذين الغرضين الطرق القانونية . لاسترداد ما نقل منيا

 .وبوجو خاص طريق الحجز التحفظي أو الحجز ألاستحقاقي

ويجوز لممؤجر أن يسترد المنقولات ليستعمل عمييا حقو في الحبس والامتياز ولو كانت قد انتقمت 
 .(2)إلى حائز حسن النية يتمسك بقاعدة الحيازة في المنقول سند الممكية

 :-ويستثنى من جواز استرداد المؤجر لممنقولات التي نقمت من العين المؤجرة ما يمي

 .إذا كانت المنقولات قد نقمت من العين المؤجرة برضا المؤجر أو بعممو ودون معارضة -
إذا كان نقل الأشياء المذكورة أمرا اقتضتو حرفة المستأجر كالبضائع في المحل التجاري،  -

 .أو استمزمتو  مقتضيات الحياة كالسيارة في المنزل
إذا كانت المنقولات التي تركت في العين المؤجرة أو التي تم استردادىا تفي بضمان  -

 .الأجرة وفاء تاما

وبالتالي نستنتج من خلال ما سبق أن المنقولات التي يمارس عمييا حق الحبس يجب أن تتوافر 
 :-فييا الشروط التالية
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أن تكون ممموكة لممستأجر، فمو الحق في أن يحبس الأثاث وسائر المنقولات الموجودة  -
 .في المحل

إذا كانت ممموكة لشخص ثالث إلا أن المؤجر يجيل وقت إدخاليا في العقار المؤجر  -
أنيا غير ممموكة لممستأجر، فإذا كان المؤجر يعمم أنيا ممك شخص آخر وقت إدخاليا 

وحسن نية المؤجر مفترض إلى أن يقوم الدليل . إلى العين فينا يسقط حقو في الحبس
 .(1)عمى نفيو

 .حق الامتياز: ثانيا

 من ضمانات بدل الإيجار أيضا حق امتياز المؤجر عمى المنقولات الموضوعة في العين 
وتبين المادة أن المشرع قرر لمؤجر العقار .  من القانون المدني501المؤجرة، حسب نص المادة 

امتياز عمى المنقولات التي توجد بالعين، وأىمية ىذا الامتياز أنو يخول المؤجر الحق في أن 
يتقدم كثيرين غيره من دائني المستأجر في استفاء ما ىو مستحق لو بمقتضى عقد الإيجار في 
الحدود المنصوص عمييا من المنقولات الموجودة في العين، كما يخولو حق تتبع ىذه المنقولات 

ويضمن ىذا . (2)في أي يد كانت ما لم يصطدم بحق شخصي آخر حاز المنقولات بحسن نية
تتقدم حق امتياز المؤجر  الامتياز الأجرة المستحقة عن مدة الإيجار كميا، والحقوق الممتازة التي

 :تتمثل فيما يمي

المصروفات القضائية والمبالغ المستحقة لمخزينة العامة من ضرائب ورسوم وحقوق أخرى 
، والمبالغ التي صرفت في حفظ المنقولات محل الامتياز إلا إذا ( من القانون المدني991المادة )

كان المؤجر حسن النية أي لا يعمم بيا، والمبالغ المستحقة عما تم توريده لممدين ولمن يعول من 
مأكل وممبس لستة أشير، المبالغ المستحقة لمخدم والكتبة والعمال وكل أجير آخر، من أجرىم 

، ( من القانون المدني993المادة )ورواتبيم من أي نوع كان عن الإثنى عشرة شيرا الأخيرة 
إضافة إلى المبالغ المستحقة المصروفة عمى أعمال الزراعة والحصاد، والمبالغ المستحقة في 

 .(3)( من القانون المدني994المادة  )مقابل آلات الزراعة
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 المنقولات محل الامتياز ىي تختمف باختلاف العين المؤجرة والمنقولات بوجو عام ىي 
جميع المنقولات، الموجودة بالعين المؤجرة مادمت ممكا لممستأجر، كالأمتعة المنزلية والبضائع 

ومن ىذا نرى أنو يمكن القول بوجو عام أن ىاتو المنقولات . والمواشي و المحصولات وغير ذلك
تكون في العادة موجودة في العين، وأنيا تكون ممك المستأجر إلا أنو قد يتفق أن يكون المستأجر 
قد أخرج المنقولات من العين ومع ذلك يبقى حق امتياز المؤجر عمييا، كما يتفق أيضا ألا تكون 
المنقولات ممكا لممستأجر ويثبت لممؤجر حق الامتياز عمييا بالرغم من ذلك وسنعرض كل من 

 .(1)ىذين الفرضين

منقولات مثقمة بالامتياز ولكن المستأجر أخرجيا من العين عمى الرغم من معارضة المؤجر / 1
أو عمى غير عمم منو، ولم يبقى في العين أموال كافية لضمان الحقوق الممتازة، فإن حق 

 من القانون 501المادة  )الامتياز يبقى دائما عمى الأموال التي نقمت لضمان ىذه الحقوق 
، فإذا أثبت لمغير حسن النية حق عمى ىذه المنقولات كأن يكون قد اشتراىا مشتري حسن (المدني

 : النية لا يعمم بحق الامتياز التي يثقميا فلا يخمو الحال من أحد الفرضين

إما أن يكون المؤجر قد أوقع عمى ىذه المنقولات حجز استحقاقي في خلال ثلاثين يوما  -
فإن ىذا الفرض يبقى قائما لمدة ثلاث : من يوم نقميا عمى الوجو الذي سنبينو فيما يمي

سنوات من يوم النقل، وتنتقل ممكية المنقولات إلى المشتري مثقمة بيذا الحق، إلا إذا كان 
المشتري قد اشترى المنقولات في سوق عام أو في مزاد عمني أو ممن يتجر في مثميا، 

 .فعندئذ يجب عمى المؤجر أن يرد الثمن إلى المشتري
و إما أن يكون المؤجر لم يوقع عمى المنقولات حجزا استحقاقي أو وقعو بعد انقضاء  -

ميعاد ثلاثين يوما، وفي ىذا الفرض تخمص لممشتري ممكية المنقولات خالية من حق 
 . الامتياز

 خمسة أو بالرغم من  إذا أخرج المستأجر منقولاتو من العين المؤجرة  وقياسا عمى ما تقدم
معارضة المؤجر، ووضعيا في عين أخرى استأجرىا كذلك، ووقّع المؤجر الأول الحجز 

الاستحقاقي عمى المنقولات في خلال ثلاثين يوما من نقميا، فإن حق امتيازه يتقدم عمى حق 
 . (2)امتياز المؤجر الثاني ولو كان الأخير حسن النية
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منقولات موجودة بالعين المؤجرة ولكنيا غير ممموكة لممستأجر فيحق لممؤجر ضمانا / 2
لحقوقو الناشئة عمى الإيجار، أن يحبس جميع المنقولات القابمة لمحجز الموجودة في العين 

و بالتالي فالمنقولات . المؤجرة مادامت مثقمة بامتياز المؤجر، ولو لم تكن ممموكة لممستأجر
التي توجد في العين المؤجرة وتكون غير ممموكة لممستأجر، إما أن تكون ممموكة لزوجة 

 .المستأجر، أو ممموكة لمغير

 فإن كانت المنقولات ممموكة لزوجة المستأجر، فيناك قرينة عمى أن الزوجة عندما 
رضيت بوضع منقولات ممموكة ليا في عين استأجرىا زوجيا قد قبمت ضمنيا أن تكون ىذه 

أما إذا لم تُرد الزوجة ذلك فعمييا . المنقولات ضامنة للأجرة، فيكون لممؤجر حق امتياز عمييا
أن تنفي ىذه القرينة بإعلانيا لممؤجر أن المنقولات الموجودة بالعين مُمكيا وأنيا لا تريد 

أما إذا كانت المنقولات ممموكة لمغير فينا نميز . بوضعيا في العين أن تكون ضامنة للأجرة
بين فرضين إما أن يعتقد المؤجر بحسن نية وقت وضع المنقولات في العين أنيا ممموكة 
لممستأجر، وفي ىذه الحالة يثبت لو حق الامتياز عمييا، وحسن النية مفترض حتى يقوم 
الدليل عمى العكس، ويكفي أن يتوافر حسن النية وقت دخول المنقولات في العين المؤجرة 

أنيا غير ممموكة لممستأجر، وفي ىذه الحالة لا يكون لممؤجر حق امتياز عميا كما إذا  كان 
المستأجر صانعا أو مدير لفندق أو بائعا بالمزاد، فيذه المصنوعات الموجودة بالعين ليست 

نما ىي ممك لعملائو   .(1)ممكا لممستأجر وا 

ولم يكتفي المشرع بإعطاء المؤجر حق امتياز عمى منقولات المستأجر وحقا في حبس 
ىذه المنقولات، بل دعم ىاذين الحقين بحق ثالث ىو حق توقيع الحجز التحفظي عمى ىذه 
المنقولات وبفضل ىذا الحجز يستطيع المؤجر أن يجعل حقو في الحبس منتج، إذ يمنع بو 

المستأجر من إخراج منقولاتو من العين المؤجرة أو يستردىا إذا أخرجت، وبفضمو أيضا يستطيع 
المؤجر أن يجعل حق الامتياز منتجا إذ لولاىا لاستطاع المستأجر أن يتصرف في المنقولات 
لحائز حسن النية فيتممكيا ويضيع بذلك عمى المؤجر حق الامتياز، أما بعد الحجز فلا يجوز 

 .(2)لمحائز حسن النية أن يحتج بحقو عمى المؤجر
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 فالمؤجر يستطيع توقيع الحجز التحفظي دون أن يكون لديو سند تنفيذي، ويكفيو أن يقدم 
فإذا وقع الحجز يعين . عقد الإيجار لقاضي الأمور المستعجمة ليحصل منو عمى أمر بالحجز

ذا كانت ىناك مسؤولية  حارس قضائي عمى المنقولات، ويمنع بذلك أن تنتقل إلى يد الغير، وا 
جنائية عمى الحارس القضائي فضلا عن أن حق الامتياز لا يضيع متى وقع الحجز التحفظي 

 .في ميعاده حتى ولو انتقمت حيازة المنقولات إلى شخص حسن النية كما سبق القول

وىذا الحجز يستطيع المؤجر أن يوقعو عمى المنقولات سواء أكانت موجودة في العين المؤجرة 
وىذا ما يسمى بحجز منقولات المستأجر وأما إذا كانت قد نقمت من العين المؤجرة بشرط أن يوقع 

الحجز في ظرف ثلاثين يوما من نقميا وىذا ما يسمى بالحجز الاستحقاقي أو الحجز 
 . (1)الاستردادي

وفي الأخير ومن خلال ما سبق أردنا الإشارة إلى أن المشرع الجزائري لم يمزم المستأجر 
بوضع منقولات في العين المؤجرة تكون قيمتيا كافية لضمان الأجرة عن كل مدة الإيجار إذا قمت 

 .عن سنتين عمى خلاف المشرع المصري

: حفظ العين: المبحث الثاني

 إن المشرع الجزائري لم يورد لنا ضمن أحكام الإيجار، نص خاص يوضح مستوى العناية 
بالعين، الذي يجب عمى المستأجر القيام بيا، مثمما فعل غيره من المشرعين كالمصري مثلا، إلا 
أنو يمكن الرجوع إلى القواعد العامة لمعاجمة ىذا المجال، حيث سنبحث من خلال ىذا المبحث 

: في المسألتين التاليتين

: الاستعمال الجيد لمعين: المطمب الأول

 إن المستأجر ممزم باستعمال العين فيما أعدت لو، وأن لا يحدث بيا تغييرات ضارة ، 
 :وىو ما سيتم معالجتو من خلال ما يمي
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: كيفية استعمال العين: الفرع الأول

: استعمال العين بحسب ما اتفق عميو-1

 وبعناية الأب  يمتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة عمى النحو المتفق عميو
الصالح، أي أن تكون تصرفاتو بعيدة عن كل انتقاد أو سوء استعمال بما يعود بالضرر عمى 

ذا ، المؤجر أو المجاورين لو أن يستعمل العين بحسب ما أعدت ب لم يكن ىناك اتفاق التزم وا 
. (1)لو

ومنو فإن المستأجر يمتزم بأن يستعمل العين المؤجرة إما عمى النحو المتفق عميو إذا كان 
ما بحسب طبيعة العين وطبقا لما أعدت لو إذا لم يكن ىناك اتفاق، وىو عمى كل  ىناك اتفاق، وا 

 التزم، ذاحال ممزم بأن يستعمل العين فلا يتركيا دون استعمال عمى نحو يضر بيا، فإذا أخل بو
. (2)جاز لممؤجر طمب التنفيذ العيني، أو الفسخ مع التعويض في الحالتين إذا كان لو مقتضى

فإذا ما اتفق عمى أن العين المؤجرة أعدت لمباشرة صناعة أو تجارة معينة فلا يجوز 
ولكنو يستطيع مع ذلك أن يمد ىذا النشاط . لممستأجر أن يباشر نشاطا غير المذكور في العقد

. إلى فروعو التابعة و القريبة 

ذا كانت العين أرضا فلا يجوز تحويميا إلى زراعة عنب إذا كانت قد أجرت لمرعي،  إذا أجرت ووا 
. ة فلا يجوز اقتلاع أشجارىابكغا

ومع ذلك يجب أن يكون ىناك بعض التسامح في التعديل في وجو الانتفاع المتفق عميو، 
إذا كان ىذا التعديل قريب جدا مما ىو متفق عميو، ولا يترتب عميو ضرر لممؤجر، ولا يمنع 

 .(3)المستأجر من رد العين عند انتياء الإيجار بالحالة التي كانت عمييا وقت إبرام العقد

: استعمال العين بحسب ما أعدت لو-2

 إذا لم يكن ىناك اتفاق يَمزم المستأجر باستعمال العين عمى النحو المتفق عميو، فإنو يُمزم 
. باستعماليا بحسب ما أعدت لو

                                       
 .254 المرجع السابق، ص موريس نخمة، 1
  .517 المرجع السابق،ص عبد الرزاق السنهوري، 2
  .320 المرجع السابق، ص  سمير عبد السيد تناغو، 3



.التزامات المستأجر:                                                              الفصل الثاني  

 

 
75 

 

ومن ثم وجب عمى المستأجر أن يستعمل العين في الغرض الوارد بعقد الإيجار، فإن كان 
 .(1)رض ىو السكن فلا يجوز استعمال العين في التجارة إن كان في ذلك ضرر لممؤجرغال

بحسب أو باستعمال العين بحسب ما أعدت لو ممزم حيث يفيم من ذلك أن المستأجر 
الظروف، ولمقاضي أن يسترشد عند النزاع بالقرائن المرجحة للاستعمال دون غيره، ومن القرائن 
المرجحة مينة المستأجر ما لم يكذبيا دليل آخر، ومن ذلك أيضا الاستعمال السابق لمعين و 

طبيعة العين، فالأرض الزراعية تؤجر لمزراعة و المحل التجاري يؤجر لمتجارة، المصنع للإنتاج 
. (2)إلخ...الصناعي 

ن غابت الاتفاقية المحددة، إىو و ،ومنو فإنو عمى المستأجر احترام المقصد من الإيجار
فلا يحق لممستأجر استعمال البناية المخصصة للأغراض السكنية أن يستخدميا للأغراض 

.  التجارية

وفضلا عن ذلك فإن المستأجر ممزم باستعمال العين، أي لا يجوز لو أن يتركيا دون 
ذا كان ىذا الاستعمال حق  استعمال أصلا، إذا كان من وراء عدم الاستعمال ضرر يمحق بيا، وا 

. ، فيو أيضا واجب عميورلممستأج

لقد اختمف الفقو حول مسألة ما إذا ما استعممت العين في غير ما أعدت لو، حيث أجاز 
جانب منيم استعمال المأجور في مينة أخرى إذا أثبت أنو لم يمحق بو أي ضرر من استعمال 

ز استعمال العين إلا اجوبعدم في حين ذىب الجانب الآخر إلى القول . 3المستأجر ليذه المينة
و أوفقا لما اتفق عميو في بنود عقد الإيجار، أو وفقا لما أعدت لو ىذه العين بناء عمى طبيعتيا 

. الظروف الخاصة بيا

و بالتالي لا يمكن الاتفاق مع ما ذىب إليو الجانب الأول من الفقو لأن في ذلك إىدار واضح و 
. صريح لمقوة الممزمة لمعقود والشروط الواردة فييا

ا يكون نفالمستأجر الذي ييجر منزلا استأجره لمسكن، و لا يترك من بعده أحد لمقيام بالصيانة فو
ولا عن تعويض ما قد يحدثو تركو لممنزل من تخريب أو تمف لعدم استعمالو، ولكن من ؤمس
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ل السنة، وما دام يتعيد بالصيانة اسكن فيو طوبالاستأجر منزلا لاستعمالو مصيفا لا يكون ممزما 
. (1)فلا مسؤولية عميو من عدم استعمالو في غير الصيف

وبالتالي ففي حالة ما أخل المستأجر بالتزامو باستعمال العين، فإن لممؤجر طبقا لمقواعد 
العامة أن يطمب التنفيذ العيني في إلزام المستأجر باستعمال العين المؤجرة كما ىو مبين في 

، حيث يستطيع أن يمجأ في ذلك إلى طريق (2)العقد، أو بحسب ما أعد لو، أو بحسب العرف
التيديد المالي، بل يجوز لو عند الاقتضاء أن يطمب وضع العين تحت الحراسة لإدارتيا عمى 

. الوجو الواجب

ولممؤجر أيضا أن يطمب فسخ الإيجار طبقا لمقواعد العامة لعدم قيام المستأجر بتنفيذ التزاماتو، 
وليست المحكمة ممزمة حتما بإجابة ىذا الطمب، وقد تكتفي بالحكم عمى المستأجر باستعمال 

. العين الاستعمال المشروع وبتعويض الضرر الذي أصاب المؤجر من عممو

وسواء طمب المؤجر التنفيذ العيني أو الفسخ، فإن لو في الحالتين أن يطمب التعويض عن 
. (3)الضرر الذي أصابو من جراء إخلال المستأجر بالتزامو

: يراتيإحداث تغ: الفرع الثاني

لا يجوز لممستأجر أن يحدث بالعين :"  من القانون المدني عمى أنو492 تنص المادة 
. مكتوب من المؤجرإذن المؤجرة أي تغيير بدون 

إذا أحدث المستأجر تغييرا في العين المؤجرة يمزم بإرجاعيا إلى الحالة التي كانت عمييا ويعوض 
. الضرر عند الاقتضاء

ذا أحدث المستأجر، بإذن المؤجر، تغييرات في العين المؤجرة زادت في قيمتيا، وجب عمى  وا 
المؤجر عند انتياء الإيجار، أن يرد المستأجر المصاريف التي أنفقيا، وقيمة ما زاد في العين 

" .المؤجرة، ما لم يوجد اتفاق يقضي بخلاف ذلك
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 بأنو لا يجوز 262005 وقد قضت المحكمة العميا في ىذا الصدد من خلال القرار رقم 
إحداث أية تغييرات في العين المؤجرة بدون موافقة المؤجر، ولما رفض إرجاع العين المؤجرة إلى 

حالتيا الأصمية رغم إلزامو بحكم قضائي نيائي، فإنو يحق لممؤجر المطالبة بفسخ العقد مع 
 .(1)التعويض طالما ثبت أن ىذه التغييرات تشكل خطرا مبررا

 فإن المستأجر يمتزم بألا يحدث تغييرا  وقرار المحكمة العميابناء عمى نص المادة أعلاه
. ضارا في العين المؤجرة بدون إذن المالك

المادي، في ذات العين أو في ممحقاتيا، ومثال التغيير ويقصد بالتغيير في ىذا الصدد 
ىذا التغيير أن يفتح المستأجر نافذة أو يسدىا، ويشترط لكي يمتنع عمى المستأجر إجراء مثل 
ىذه التغيرات دون إذن المؤجر أن يترتب عمييا ضرر لممؤجر، فإذا لم ينشأ عن التغييرات أي 
ضرر، وكان من الممكن إعادة العين عند انتياء الإيجار إلى ما كانت عميو دون أن يصيبيا 

. تمف من جراء التغيير كان لممستأجر أن يقوم بو دون إذن من المؤجر

التي يكون لممستأجر الحق في القيام بيا، وضع حاجز  ومثال التغييرات التي لا تضر بالمؤجر و
خشبي في غرفتو ليقسميا إلى غرفتين، إقفال شرفة بالزجاج والألمنيوم، كما لا يعتبر أيضا تغييرا 

، فإن مثل ىذه الأعمال لا (2)ضارا بالمؤجر تغيير باب المحل وجعمو حديدا بدلا من الخشب
، عمى أنو إذا كان رتكون ضارة ويجوز لممستأجر القيام بيا ولو لم يحصل عمى إذن من المؤج

قد اشترط عمى ألا يحدث أي تغيير بالعين، فإنو لا يجوز لممستأجر أن يحدث أي تغيير و لو 
كان غير ضار إلا بإذن من المؤجر، وقد قضى بأنو إذا نص في عقد الإيجار عمى أنو لا يجوز 

حدث مباني جديدة بدون إذن ي ولا يبدل في غرفيا ولا أن  لممستأجر أن يغير من معالم العين،
ن ىذا الإذن  ضروريا فإ ، ومنو (من القانون المدني492/1المادة  )صريح مكتوب من المؤجر 

. (3) العينطبيعةلإجراء أي تغيير أو تبديل، ولو ثبت أن العمل الجديد لم يؤثر في 

ذا ذكر الترخيص نوعا معينا من التغيير تعيينا دقيقا، كان ىذا التغيير بالذات جائزا،  وا 
أما إذا ورد الترخيص في صيغة عامة تجيز لممستأجر إجراء تغييرات التي يرى أنيا مفيدة في 

                                       
، سنة 02، المجمة القضائية العدد2002/ 01/ 08 المؤرخ في ،262005 ممف رقم ، قرار المحكمة العميا 1

2004. 
 . 931، المرجع السابق، ص محمد حسن قاسم  2

  .525 المرجع السابق، صعبد الرزاق السنهوري،  3



.التزامات المستأجر:                                                              الفصل الثاني  

 

 
78 

 

انتفاعو بالعين، فإنو لا ينصب إلا عمى التغييرات العادية المألوفة في الإيجار، فإذا كان الإيجار 
لمدة سنة أو سنتين مثلا واقترنت بمثل ىذا الترخيص العام لممستأجر في إجراء ما يراه من تغيير 

مادي في العين المؤجرة، عمى أن يعيد الحال عند انتياء الإيجار إلى ما كانت عميو وقت 
ابتدائو، فلا ينصرف ىذا الترخيص إلى التعديلات الجوىرية التي تغير معالم العين و تتناول 

. (1)كيانيا وتبدل شكميا 

وبناء عمى ما سبق و بالرجوع إلى ما نص عميو المشرع فإن المستأجر إذا ما أحدث 
 مع تعويض اتغييرا في العين بدون إذن المؤجر فإنو ممزم بإرجاعيا إلى الحالة التي كانت عميو

 وىو ما قضت بو المحكمة العميا من خلال القرار .المؤجر عن الضرر الذي لحقو عند الاقتضاء
متى كان المقرر قانونا أنو لا يترتب :"  حيث جاء فيو1985-10-28 المؤرخ في 66463رقم 

عن التغييرات التي يحدثيا المستأجر في العين المؤجرة إيجارا شفويا ودون موافقة المؤجر فسخ 
العقد، فإنو من المتعين عمى المستأجر إعادة العين المؤجرة إلى الحالة التي كانت عمييا قبل 

 . إجراء ىذا التغيير، مع حق المؤجر في التعويض إن اقتضى الحال ذلك

إن القضاء بخلاف ىذا المبدأ القانوني يعد خطأ في تطبيق القانون ويعرض ما قضى بو إلى 
 .النقض والإبطال

لذلك يستوجب نقض القرار الذي قضى بطرد المستأجر من العين المؤجرة، تأسيسا عمى إحداث 
 (2)."تغييرات ضرت بحقوق الدائن

ذا كانت ىذه التغيرات بإذن من المؤجر ، وزاد في قيمة العين، فإن المؤجر في ىذه  وا 
 المستأجر أو قيمة ما زاد في أنفقياي تالحالة يجب عميو عند انتياء الإيجار رد المصاريف ال

. (3)العين إلى ىذا الأخير، ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك

فضلا عن ذلك فقد أجاز المشرع لممستأجر أن يضع بالعين أجيزة لتوصيل المياه و 
 وضع ىذه الأجيزة ة شريطة أن لا يخالف طريق،الياتف السمكي وما يشبو ذلكوالكيرباء والغاز 
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ىدد سلامة تالقواعد العامة المعمول بيا، إلا إذا أثبت المؤجر أن طريقة وضع ىذه الأجيزة 
. (1)العين

وبناء عمى ذلك ليس لممؤجر أن يعترض عمى تركيب المستأجر أجيزة مما ذكر أعلاه ما 
ذا كان تركيبيا يقضي تقوية الحيطان  دام تركيبيا لا يخالف الأصول و لا يخل بسلامة العين، وا 

ذا كان  جاز لممستأجر أن يطالب المالك بأجراء ىذه التقوية عمى أن يتحمل ىو نفقاتيا، ذلك وا 
لا عد مقصرا ومكنت مساءلتو عن ب ىقضيُ  موافقة المؤجر كان ىذا ممزما بإعطاء ىذه الموافقة، وا 

. ذلك

وتكون نفقات ىذه التركيبات عمى المستأجر ولا يجوز لو أن يطالب المؤجر بشيء منيا إلا إذا 
. (2)تركيا عند إخلاء العين و كان يترتب عمى بقائيا زيادة في قيمة تمك العين

و الإخلال بيذا الالتزام، يترتب عميو التزام المؤجر لممستأجر بإعادة العين إلى الحالة 
التي كانت عمييا و بالتعويض ولو طمب الفسخ، ويحصل المؤجر عمى إذن من القضاء، بإزالة 

ير، كما ييتم ىذا خالتغييرات عمى نفقة المستأجر كما يجوز الحكم بغرامة تيديدية عن كل فترة تأ
يقصد لا  من القانون المدني، و492/2 نصت عميو المادة ا، وىو م(3)كل ممحقات العينبالالتزام 

 طبقا ليذه القواعد أن يطمب المؤجر التنفيذ زيجوحيث من ىذا النص ألا تطبق القواعد العامة، 
نما خص المشرع  عادة العين إلى أصميا أو فسخ الإيجار مع التعويض في الحالتين، وا  العيني وا 

بالذكر إعادة العين إلى أصميا مع التعويض، لأن ىذا الجزء ىو الجزاء الطبيعي لإخلال 
المستأجر بالتزامو، ويتحتم عمى القاضي إجابة المؤجر إليو إذا طمبو، وىذا لا يمنع المؤجر بداىة 

. (4)من طمب الفسخ إذا كان ىناك مبرر لذلك

المستأجر و إعادة العين إلى التي أحدثيا فالمؤجر يَطمبُ إذن في العادة إزالة التغييرات 
أصميا، مع التعويض عن الضرر الذي أصابو من جراء ىذه التغيرات، ولو أن يطمب ذلك في 

. أي وقت ولو قبل نياية الإيجار
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ل المؤجر عن حقو في طمب إزالة التغييرات أو الفسخ وعن حقو في التعويض، ويعتبر زوقد يتنا
ىذا إجازة لاحقة لإجراء التغيرات و التي تكون بمثابة الإذن السابق، وقد يكون النزول ضمنيا، 

ويعد نزولا ضمنيا أن يحدد المؤجر الإيجار لممستأجر دون أن يعترضو عمى ما أحدثو في العين 
.  (1)من تغيرات

: العناية بالعين:المطمب الثاني

يمتزم المستأجر بالعناية بالعين المؤجرة أثناء مدة الإيجار، وبأن يبذل من العناية في ذلك 
 ىذه إلى  من القانون المدني، وتستند مسؤوليتو495 الرجل المعتاد حسب المادة هما يبذل

أحكام خاصة تميزىا عن بليذه المسؤولية حيث تميزت ، المسؤولية عن حريق العين المؤجرة
 سلامة : التاليتينمسألتينال وىو ما سنبحث فيو من خلالمسؤولية المستأجر في غير الحريق 

. العين ىذه العين ومسؤولية المستأجر عن حريق 

: سلامة العين: الفرع الأول

يجب عمى المستأجر بذل عناية الشخص المعتاد في المحافظة عمى العين المؤجرة و في 
وتقضي عناية الشخص المعتاد . ةيول عن أعمال تابعؤ، وىو مس وفقا لما أعدت لواستعماليا

ر المؤجر بكل أمر يستوجب تدخمو، ويتفرع خطاالتي يبذليا في المحافظة عمى العين أن يبادر بإ
. عمى ذلك أن يمتزم المستأجر بإجراء الترميمات التأجيرية التي يقضي بيا العرف

فالمؤجر يمتزم بالمحافظة عمى العين المؤجرة، وعميو أن يبذل في  :عناية الشخص المعتاد: أولا
 والتزام المستأجر .ما يبذلو الشخص العادي من العناية وليس ىذا إلا تطبيقا لممبادئ العامة ذلك

ىنا يعد التزاما ببذل عناية لا تحقيق نتيجة، ولذلك يعد أنو قد وفى بالتزامو متى ثبت أنو بذل 
العناية المطموبة منو ولو لم يتحقق الغرض المقصود من ىذه العناية وىو سلامة العين 

، فقد تتمف أو تيمك، فلا يكون مسئولا عن التمف أو اليلاك إذا بذل في المحافظة (2)المؤجرة
:  عمييا عناية الرجل المعتاد، وسيأتي بيان ذلك فيما يمي

فإذا استأجر شخص منزلا، وجب عميو أن يتخذ الاحتياطات اللازمة التي تتخذ عادة 
ولا عما يحدث في المنزل من التخرب بسبب ؤوقد قَضى بأن المستأجر مس حتى لا يتخرب،
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رار من وجو العدو ما دام لم فىذا الغياب رغبة المستأجر في السبب غيابو عنو، حتى ولو كان 
رار، ويمتزم المستأجر بأن يتعيد الأدوات الصحية فيوجد خطر جدي داىم يستدعي ىذا ال

 .(1)الموجودة بالمنزل المؤجر حتى لا ينشأ عنيا ضرر لممنزل

فإن كانت العين المؤجرة أرضا زراعية، وجب عميو أن يعتني بتسميدىا وبإزالة الحشائش 
ن كانت دارا وجب  ن كانت ت يتركيا ألاو الأعشاب الضارة منيا، وا  تخرب إذا كان ذلك يضرىا، وا 

 يتركيا معرضة لحرارة الشمس أو لرطوبة الجو دون داع لأن ألاسيارة أو آلة ميكانيكية وجب 
. الرجل المعتاد لا يفعل ذلك

 بممحقات العين المؤجرة مشتركا بين عدة مستأجرين لأجزاء مختمفة من الانتفاعغير أنو إذا كان 
عقار واحد، كالمصعد والبئر والسمم وأجيزة التدفئة، فالغالب أن تعتبر ىذه الممحقات في حفظ 

. (2)المؤجر نفسو وتابعيو، فلا يمتزم المستأجرون بالسير عمييا، ويقع ذلك عمى المؤجر

ومن أىم ما يمتزم بو المستأجر، في سبيل العناية بالمحافظة عمى العين المؤجرة إخطار 
: المؤجر بكل أمر يستوجب تدخمو، وىذا ما سننتقل إليو فيما يمي

فالمستأجر يمتزم بإخطار المؤجر بكل أمر ييدد : إخطار المؤجر بكل أمر يستوجب تدخمو/ 1
:  من القانون المدني، ويشترط في ذلك أمران497وىذا وفقا لممادة  سلامة العين،

أن تكون العين في حفظ المستأجر بحيث لا يستطيع المؤجر أن يعمم بالخطر الذي يتيدد  -
. العين، وأن يعمم المستأجر أو يستطيع أن يعمم بيذا الخطر

فإخطار المستأجر لممؤجر التزام يقع عمى عاتق المستأجر إذا لم يقم بو أُلتزم بالتعويض عن 
ذا كان المشرع لم يحدد ميعادا للإخطار، فإنو أَوجب  الأضرار التي تصيب المؤجر نتيجة ذلك، وا 

، وقاضي الموضوع لو (3)أن يكون ذلك في أقرب وقت ممكن بعد حصول الأمر الذي استدعاه
ر في خ أن المستأجر تأوفي ذلك سمطة تقديرية ما إذا كان الإخطار قد تم في الوقت المناسب، أ

قيامو بالإخطار، فيتحمل تعويض المؤجر عما يمحق بو من ضرر من جراء تأخره، كما يتحمل 
. ىو نفسو نتيجة تأخره إذا حُرم من الانتفاع بالعين عميو لمدة معينة، إذ عميو تبعة تقصيره
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ولم يحدد المشرع شكلا للإخطار، فيمكن أن يكون بإعلان أو إنذار عمى يد المحضر أو بخطاب 
، وترفع دعوى ويقع عمى المستأجر عبء  كتابتالازم أن يتم الإخطارمن الأو شفاىة وليس 

 ولا يمتزم المستأجر بالإخطار إذا كان المؤجر ،إثبات حصول الإخطار في الوقت المناسب ىذا
. (1)قد عمم، أو من المفترض أن يعمم بالخطر الذي ييدد العين عن طريق آخر

حيث لا تقتصر مسؤولية المؤجر عن التعرض عمى : مسؤولية المستأجر عن أعمال تابعيو -
الأعمال الصادرة منو شخصيا، بل تمتد أيضا إلى الأعمال الصادرة من أتباعو، كذلك لا تقتصر 

مسؤولية المستأجر في المحافظة عمى العين وفي استعماليا الاستعمال المألوف عمى أعمالو 
الشخصية بل يمتد أيضا إلى أعمال تابعيو، ويجب التوسع ىنا أيضا في تفسير معنى التابع، فيو 
لا يقتصر عمى التابع الذي يسأل عن المتبوع مسؤولية تقصيرية، بل تمتد إلى كل شخص تكون 
صمتو بالمستأجر ىي التي مَكنت لو من الإضرار بالعين، فيكون من أتباع المستأجر أىل بيتو 

ومسؤولية المستأجر عن أعمال  (من زوجتو وأولاده و أقارب يسكنون معو، ضيوفو، أصدقاؤه )
تابعيو مسؤولية عقدية لا تقصيرية فكل ما يأتيو الأتباع بالمعنى الواسع الذي قدمناه من أعمال 

لا عنيا مسؤولية عقدية، ولا تنتفي ىذه المسؤولية إلا إذا أثبت ؤوضارة بالعين يكون المستأجر مس
 بتحقيق غاية لا التزامالسبب الأجنبي، ولا يكفي أن يثبت أنو قد بذل العناية الواجبة، فالتزامو ىنا 

 ببذل عناية، فرجوع المؤجر عمى المستأجر لا يمنع من رجوعو عمى الغير، الذي أضر التزام
. (2)بالعين بموجب المسؤولية التقصيرية

ىي الترميمات البسيطة التي تحتاج إلييا العين المؤجرة لإصلاح : إجراء الترميمات التأجيرية/ 2
لإصلاح النوافذ و الأبواب و كما يصيبيا من تمف بسبب الاستعمال المعتاد و المألوف لممأجور 

أما الترميمات الطفيفة أو البسيطة . يقوم بالترميماتألواح الزجاج، و الأصل أن المؤجر ىو الذي 
التي نحنو بصددىا تعد استثناء من الأصل لأن المؤجر ىو الممزم بالترميمات اللازمة لمشيء 

والمرجع في . (3)إلا إذا اثبت أنيا حصمت بخطأ من المستأجر أو أحد تابعيو. كما ذكرناىا سابقا
تحديد الترميمات التأجيرية ىو العرف، فإذا لم يوجد عرف فإن القاضي ىو الذي يقوم بتحديدىا 

والمعيار الذي يسترشد بو القاضي ىو أن . عند النزاع ولو في ذلك سمطة تقديرية واسعة
الترميمات التأجيرية ىي الترميمات البسيطة التي تنشأ من الاستعمال المألوف لمعين فإذا كانت 
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سيارة مثلا فالترميمات البسيطة اللازمة لأبواب السيارة ومقاعدىا وعجلاتيا تعود عمى المستأجر 
 .إذا كانت ىذه الترميمات ناشئة عن الاستعمال المألوف

وبالنسبة لمترميمات التأجيرية الخاصة بالأجزاء المشتركة بين أكثر من مستأجر واحد كالمصعد 
فإن رأيا يذىب إلى أن المستأجرين يتحممونيا مقاسمة بينيم، ولكن الرأي الراجح يذىب إلى أن 
المؤجر ىو الذي يتحمميا لان ىذه الأجزاء ليست تحت سيطرة أحد من المستأجرين وقد يحدث 

 . (1)التمف بسبب أجنبي فلا يسأل عنو أحدىم

 والتزام المستأجر بالترميمات التأجيرية ليست من النظام العام، فيجوز التعديل فييا 
فيجوز الاتفاق عمى أن يمتزم المستأجر . بالاتفاق سواء بالتشديد  أو التخفيف أو الإعفاء منيا

ويجوز الاتفاق . بيذه الترميمات ولو نشأت عن قوة قاىرة أو عيب في العين وىذا تشديد للالتزام
عمى أن لا يتحمل المستأجر ىذه الترميمات إذا نشأت عن قدم العين أو الاستعمال المألوف ليا، 
فلا يسأل عنيا إلا إذا نشأت عن خطئو، وىذا تحقيق للالتزام، ويجوز الاتفاق عمى عدم مسؤولية 
المستأجر عن ىذه الترميمات ولو نشأت عن خطئو باستثناء الغش وىذا إعفاء من الالتزام وفقا 

 .(2)لمقواعد العامة

 والجزاء عمى إخلال المستأجر بالتزامو بعمل الترميمات التأجيرية ىو التنفيذ العيني أو 
الفسخ مع التعويض إن كان لو مقتضى وذلك طبقا لمقواعد العامة فمممؤجر أن يجبر المستأجر 

عمى القيام بيذه الترميمات ولو قبل انتياء الإيجار، ولو أن يحصل عمى ترخيص من القضاء في 
القيام بيا عمى نفقة المستأجر، ولو أن يطالب بالحكم عميو بغرامة تيديدية لإجباره عمى القيام 
بيذه الإصلاحات ولممؤجر كذلك أن يطمب فسخ العقد ويخضع ىذا الطمب لمسمطة التقديرية 

والغالب  أن لا يحكم القاضي بالفسخ لأن الفرض أن ىذه الترميمات بسيطة، . لقاضي الموضوع
والقاضي يحكم في . والضرر الناشئ عنيا يمحق المستأجر نفسو لأنو يخل بانتفاعو بالعين

الحالتين بالتعويض عن الأضرار التي أصابت المؤجر ويعتبر من قبيل التعويض ما يحكم بو 
القاضي من مصروفات لازمة لمقيام بيذه الترميمات إذا لم يقم بيا المستأجر نفسو وكذلك 

 .(3)التعويض عن الضرر الذي أصاب العين لعدم القيام بالترميمات في الوقت المناسب
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 .حريق العين: الفرع الثاني

المستأجر مسئول عن حريق العين المؤجرة إلا إذا أثبت أن الحريق نشأ عن سبب ليس  
من فعمو، فإذا تحققت مسؤولية المستأجر بوقوع الحريق وعدم إثبات السبب الأجنبي وجب عميو 

ذا كان ىناك عدة مستأجرين فكل مستأجر منيم يكون  إعادة العين إلى الحالة التي كانت عميا، وا 
مسؤولا عن الحريق بنسبة قيمة الجزء الذي يحتمو إلا إذا أثبتوا أن النار ابتدأ نشوبيا في منزل 
أحدىم فعند إذن يكون ىو وحده المسؤول، أو إذا أثبت بعضيم أنو لم يكن نشوب النار ممكنا 

وعمى ضوء ما تقدم نتعرض فيما يمي لممسؤولية عن . عندىم فيؤلاء يكونون غير مسؤولين
الحريق التزام بتحقيق نتيجة ثم إلى المسؤولية عن الحريق إذا كان المستأجر واحدا وفي حالة 

 .تعدد المستأجرين

 .مسؤولية المستأجر عن الحريق التزام بتحقيق نتيجة: أولا

 مسؤولية المستأجر عن الحريق ىي مسؤولية عقدية والتزامو ىو التزام بتحقيق نتيجة 
ويترتب عمى ذلك أنو بمجرد حدوث حريق فإن المستأجر يكون مسئولا ما . وليس فقط ببذل عناية

ولا يكفيو لدفع مسئوليتو . لم يثبت السبب الأجنبي، أي القوة القاىرة أو فعل الغير أو فعل المؤجر
أن يثبت أنو قام بكل ما ينبغي عمى الرجل الحريص أن يقوم بو لتوخي الحريق ومع ذلك فقد 

حدث، بل يجب عميو أن يثبت عمى وجو التحديد السبب الذي أدى إلى وقوع الحريق، بحيث إذا 
ويعتبر سببا أجنبيا أن يثبت أن الحريق . (1)ظل ىذا السبب مجيولا فإنو لا يكون قد دفع مسؤوليتو

حدث بفعل طفل دخل المكان دون تقصير من جانبو، أو حدث بفعل أحد تابعيو إذا تبين جنونو 
ذا أثبت المستأجر أن الحريق حدث بسبب عيب في . ولم يكن المستأجر يشك في ىذا الأمر وا 

البناء وجب عميو أن يقيم العلاقة السببية بين ىذا العيب والحريق، ويعتبر سببا أجنبيا أن يحدث 
الحريق بفعل شخص أجنبي طالما أمكن إثبات ذلك ولو لم يعرف ىذا الشخص عمى وجو 
التحديد، ولو كان الأجنبي أيضا قد فعل ذلك بسبب عداوة بينو وبين المستأجر، ولو كان 

. المستأجر ىو سبب العداوة، لأن خطأ المستأجر في ىذه الحالة ليس ىو السبب المباشر لمحريق
ذا أثبت المستأجر أن الحريق حدث بسبب عيب في العين المؤجرة فإنو لا يعفى فقط من  وا 

المسؤولية، بل أن المؤجر يصبح مسؤولا أمامو عما أصابو من ضرر بسبب الحريق، ويستطيع 
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المستأجر أن يدفع مسؤوليتو أيضا إذا أثبت أن الحريق امتد إلى العين المؤجرة من منزل مجاور 
 .(1)كما سبق القول

: المسؤولية عن الحريق في حالة المستأجر الواحد: ثانيا

الفرض ىنا أن العين المؤجرة يشغميا مستأجر واحد، وفي ىذه الحالة إذا وقع حريق في 
العين المؤجرة، فإنو يفترض معو خطأ المستأجر وتحقق مسؤوليتو، ولا يستطيع المستأجر نفي 

ن نفسو بإثبات عدم وقوع خطأ من جانبو، أو أنو بذل في حفظ العين عناية الرجل عالمسؤولية 
المعتاد، واتخذ كافة الاحتياطات اللازمة لمنع وقوع الحريق، بل عميو إذا أراد أن يدفع مسؤوليتو، 

سبب صاعقة مثلا، وتسري أحكام بأن يثبت السبب الأجنبي الذي أدى إلى الحريق كالحرب أو 
 كان مستأجرا  أوالمسؤولية عن حريق العين المؤجرة عمى المستأجر سواء أكان مستأجرا أصميا

من الباطن، ويستطيع المؤجر التمسك بأحكام المسؤولية عن الحريق، ولو لم يكن مالكا لمعين 
 من 496، وذلك لعموم نص الفقرة الأولى من المادة (2)سواء كانت عقار أو منقولالمؤجرة، 

، حيث لا يوجد مبرر لمتفرقة في أحكام المسؤولية عن الحريق بين ما إذا كانت القانون المدني
. العين المؤجرة عقارا أم منقولا

: المسؤولية عن الحريق عند تعدد المستأجرين: ثالثا

  العين إلى عدة أشخاص يختص كل منيم باستئجارتتناول ىذه الحالة الفرض الخاص
في ىذا الفرض إذا احترقت العين المؤجرة، كان كل منيم فبجزء منيا مستقل عمى سائر الأجزاء، 

وبالتالي إذا تعدد المستأجرون كانوا مسئولين بموجب أحكام . (3)مسئولا عن الحريق بنسبة معينة
ولا تضامن بينيم إلا إذا كان ىناك اتفاق عمى ذلك، وتوزع المسؤولية بينيم  المسؤولية التعاقدية،

بنسبة قيمة الجزء الذي يشغمو كل منيم، وقد يعين خبير لتقديرىا، فإن أُعسر أحدىم تحمل 
ذا كان أحدىم ىو المتسبب تحمل المسؤولية كميا، ففي حالة تعدد المستأجرين  المؤجر نصيبو، وا 

. (4)توزع المسؤولية بنسبة القيمة الإيجارية التي يدفعيا كل منيم لممؤجر
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ويجب الإشارة إلى أن الأحكام التي درسناىا عن مسؤولية المستأجر عن حريق العين،   
فيو خاص بالعقار دون المنقول، و  واجيو الآننتسري عمى العقار و المنقول، أما الفرض الذي 

المقصود بالتعدد في ىذا النص ىو تعدد أجزاء العقار، ويوجد مستأجر لكل جزء ، مثال ذلك أن 
تكون ىناك عمارة مكونة من عدة شقق، ويوجد مستأجر في كل شقة منيا، ويشترط لانطباق 

النص بعد ذلك أن تحترق كل أجزاء العقار أو بعضيا، أما إذا احترق جزء واحد منيا فقط، فإن 
مستأجر ىذا الجزء ىو الذي يكون مسئولا وحده دون غيره عن مستأجري الأجزاء الأخرى، فإذا 

لين عن ىذا الحريق، أما إذا احترقت بعض ول المستأجرين مسؤكاحترقت كل أجزاء العقار كان 
لون ؤوسم مستأجري ىذين الطابقين أن يحترق طابقين فقط من العمارة كانأجزاء العقار فقط، ك

وحدىم عن الحريق دون مستأجري الطوابق الأخرى، وحتى يتمكن أحد المستأجرين من دفع 
 . (1)مسؤوليتو عن الحريق، عميو أن يثبت أن الحريق حدث سبب أجنبي

: جزاء مسؤولية المستأجر عن الحريق: رابعا

إذا قامت مسؤولية المستأجر العقدية، بأن كان ىذا لم يستطع إثبات السبب الأجنبي، 
كان عميو أن يعوض المؤجر عن الأضرار التي أصابتو بسبب الحريق ولما كانت المسؤولية 
عقدية، فإنو لا يعوض إلا الأضرار المتوقعة الحصول وقت التعاقد، فيجب أن يدفع لممؤجر 

نفقات إعادة العين إلى أصميا، وتقدر النفقات وقت النطق بالحكم لا وقت حصول الحريق، حتى 
، ويجب أيضا أن تخصم (2)لا يتحمل المؤجر غُموَ الأسعار ما بين الوقتين ولا يقيد من نزوليا

قيمة الأبنية و الإنقاص التي بقيت بعد الحريق، والتي انتفع بيا مالك العين المحترقة، ولا يجبر 
المستأجر عمى إعادة البناء بنفسو، بل يكتفي بالحكم عميو بالنفقات إلا إذا طمب ىو أن يقوم 

بذلك، حتى لو أثبت المؤجر خطأ في جانبو، وحتى لو كان مشترطا في عقد الإيجار رد العين 
عمى الحالة التي سممت بيا، ويجب أيضا عمى المستأجر أن يدفع لممؤجر قيمة العقارات 

ولكن لا يدفع قيمة المنقولات التي يكون المؤجر . بالتخصيص التي تكون قد احترقت مع العقار
قد تركيا في العين المؤجرة دون أن يشمميا الإيجار أو أودعيا الغير فييا، لأن ىذه أضرار غير 

ولا عنيا ، ويدفع المستأجر أيضا الأجرة، التي فاتت عمى المؤجر ؤمتوقعة لا يكون المستأجر مس

                                       
  .247 المرجع السابق، ص سمير عبد السيد تناغو، 1
 . 628، المرجع السابق، صسميمان مرقس  2



.التزامات المستأجر:                                                              الفصل الثاني  

 

 
87 

 

في المدة اللازمة لإعادة العين المؤجرة إلى أصميا، وكذلك الأجرة عن المدة التي تبقى فييا العين 
. (1)خالية بعد إعادتيا إلى أصميا إلى أن تؤجر
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 .رد العين: المبحث الثالث

لما كان عقد الإيجار من العقود التي ترد عمى الانتفاع بالعين لمدة معمومة، ومما سبق  
ن المؤجر يمتزم بتسميم العين لممستأجر وذلك لتمكين ىذا الأخير من استيفاء المنفعة أبيانو ب

المتعاقد عمييا خلبل مدة الإيجار، فإنو من الطبيعي أن يمتزم المستأجر عند انتياء عقد الإيجار 
ولكن تحديد نطاق ىذا الالتزام يتطمب تحديد الحالة التي يتم . برد العين التي تسمميا عند بدئو

عمييا التسميم وكيفيتو ومكانو وزمانو، إضافة إلى الجزاء المترتب عمى الإخلبل بيذا الالتزام، 
فضلب عن ذلك إثارة التساؤل حول مصير التغيرات التي أحدثيا المستأجر طيمة فترة الإيجار 

 . والمتمثمة في المصروفات التي ينفقيا المستأجر عمى العين

وىو الأمر الذي سنعالجو من خلبل ىذا المبحث حيث سيقسم إلى موضوعين الأول 
 .يتعمق بأحكام التزام الرد، والثاني مخصص لحكم المصروفات التي أنفقيا المستأجر عمى العين

 .الأحكام العامة لمرد: المطمب الأول

 بما أن للئيجار نياية مفروضة، فإن المستأجر ممزم برد العين المؤجرة، كما لممؤجر 
ذلك أن الاسترداد ىو عبارة عن بند جوىري في عقد الإيجار، والاتفاق عمى . الحق في استردادىا

و بالتالي لمعرفة أـحكام ىذا الالتزام يجب التطرق لكل من . إعفاء المستأجر من الرد أمر مستبعد
محل ىذا الالتزام، الحالة التي يجب أن ترد عمييا العين، كيفية الرد، زمانو، مكامنو ونفقاتو 

 :والجزاء المترتب عمى الإخلبل بو وىو ما سنعالجو من خلبل الفرعين التاليين

 .نطاق الرد: الفرع الأول

 بما أن المستأجر ممزم برد العين التي استأجرىا، فإنو ممزم أيضا بردىا في الزمان 
كما عميو ردىا في الحالة التي كانت عمييا وقت الإيجار وىو ما . والمكان المعينان لذلك
 :-سنتطرق لو فيما يمي

 محل الالتزام بالرد والحالة التي يجب أن ترد عمييا العين. 

يمتزم المستأجر برد العين ذاتيا التي تسمميا وقت بدء الإيجار ىي و ممحقاتيا، فلب يجوز لو أن 
يدفع قيمتيا أو يرد شيئا آخر ولو كان أكثر قيمة، إلا إذا وافق المؤجر عمى ذلك، كما يسأل 

 .)1(المستأجر عن أي عجز أو نقص في العين ما لم يكن ذلك راجع إلى سبب أجنبي
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 من القانون 276وذلك تطبيقا لمقاعدة العامة المتعمقة بمحل الوفاء التي أشارت إلييا المادة 
 .)1(المدني

 503 أما بخصوص الحالة التي يجب رد العين عمييا فيي وفقا لما نصت عميو المادة 
من القانون المدني، حيث يجب عمى المستأجر أن يرد العين بالحالة التي كانت عمييا وقت 

ذا تم رد العين دون تحرير محضرا . تسمميا، ويحرر وجاىيا محضر أو بيان وصفي بذلك وا 
 . (2)ودون بيان وصفيا، فإنو يفترض عمى المؤجر انو استردىا في حالة حسنة ما لم يثبت العكس

 ويرى الفقو في مثل ىذه الحالات أن كل التزام بالرد أو تسميم ىو التزام بتحقيق غاية لا 
التزام ببذل عناية، وعميو إذا تغيرت حالة العين بيد المستأجر كان مسئولا عن ىذا التغيير، ما لم 
يثبت أن التغيير من ىلبك أو تمف أو غير ذلك، أي أنو قد حصل بسبب لا بد منو كقوة قاىرة 

 .(3)أو عيب في العين ذاتيا أو بفعل المؤجر

 سابقة الذكر من 305 وقد تبنى المشرع الجزائري ىذا الرأي الفقيي من خلبل نص المادة 
المستأجر مسؤول عما يمحق العين المؤجرة من ىلبك أو تمف ما لم يثبت :" ... خلبل نصو عمى
 ."أنو لا ينسب إليو

 ويكون رد العين إما فعميا أو حكميا، فيكون الرد فعميا عندما توضع العين تحت تصرف 
المؤجر مع عدم وجود عائق يمنعو من استلبمو، بحيث تنتقل حيازة العين ماديا أو فعميا من يد 

وواقعة الرد واقعة مادية . المستأجر إلى المؤجر، أو يخمي المستأجر العين مع عمم المؤجر بذلك
 . يستطيع المستأجر أن يثبتيا بجميع طرق الإثبات ومنيا الشيادة والقرائن

أما بالنسبة لرد العين حكميا أو معنويا فيكون المستأجر موفيا بالتزامو بالرد بالرغم من عدم انتقال 
العين إلى المستأجر، كأن تنتيي مدة الإيجار وتبقي العين تحت تصرف المستأجر بصفتو وديع 

 . (4)أو مستعير وليس بصفتو مستأجر
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 كيفية الرد. 

لا بد من تسميم العين بنفس الطريقة التي أستمم بيا من قبل ىذه العين، وذلك من خلبل 
وضعيا تحت تصرف المؤجر، بحيث يتمكن من وضع يده عمييا وحيازتيا، ولا بد أن يقترن ذلك 
بإخطار المؤجر الذي قد لا يكون عمى عمم بانقضاء مدة العقد أو رد العين مما يؤدي إلى إلحاق 

خطاره بذلك، فإن . الضرر بيا كما يكتفي المستأجر ىنا بوضع العين تحت تصرف المؤجر وا 
تخمف عن الاستلبم فإن المستأجر يعتبر موفيا بالتزامو ويتحمل المؤجر كافة الأضرار والآثار 

 .(1)التي قد تترتب عمى عدم استلبمو لمعين

و الرد الفعمي يختمف باختلبف طبيعة العين، فإذا كانت منقولا يكون الرد بالمناولة 
ذا كانت عقارا يكون الرد بإخلبئو وتسميم المفاتيح إلى المؤجر ولا يشترط في ىذه . اليدوية، وا 

الحالة لاعتبار المستأجر موفيا بالتزامو بالرد أن يضع المؤجر يده عمى العين فعلب ما دام 
ويجوز أن يكون الرد حكميا كما لو . المستأجر قد قام بواجبو بإخلبء العين و أعمم المؤجر بذلك

 . (2)بقيت العين بعد انتياء العقد بيد المستأجر ولكن بصفة أخرى

 زمان  ومكان الرد. 

يكون رد العين في الوقت الذي ينتيي فيو الإيجار أيا كان سبب ىذا الانتياء، كانقضاء 
ذا أبقاىا المستأجر تحت يده دون حق كان ممزم  مدتو أو بفسخو لأي سبب من أسباب الفسخ، وا 
بأن يدفع لممستأجر تعويضا يراعى فيو القيمة الإيجارية لمعين مع مراعاة ما لحق المؤجر من 

يجب عمى المستأجر أن يرد :"  من القانون المدني502، وىو ما نصت عميو المادة (3)ضرر
العين المؤجرة عند انتياء مدة الإيجار فإذا أبقاىا تحت يده دون حق وجب عميو أن يدفع لممؤجر 

 ." تعويضا باعتباره القيمة الإيجارية لمعين وباعتبار ما لحق المؤجر من ضرر

أما بخصوص مكان الرد فلب يوجد نص قانوني صريح  يعالج ىذه المسألة في التشريع 
 من القانون المدني عمى أن 1247الجزائري عمى خلبف التشريع الفرنسي حيث نص في مادتو 

المستأجر ممزم برد الشيء إلى المؤجر أو وكيمو وفي المكان الموجود فيو العين وقت التنفيذ، 
حيث لا يثير ذلك صعوبات في المادة العقارية ولذلك سكت القانون المدني الفرنسي حول ىذه 
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أما بالنسبة لممنقول فغالبا ما ينص العقد عمميا عمى أن التسميم يكون في موطن المؤجر . المسألة
 .(1)حيث جرى سحب الشيء عند التأجير، كما يمكن افتراض ذلك عند عدم الاشتراط

وسكوت المشرع الجزائري عن ىذه المسـألة يحيمنا إلى القواعد العامة، حيث يكون رد 
 282الأشياء المؤجرة في موطن المؤجر وعمى نفقة المستأجر وىو ما قضت بو كل من المادتين 

 . من القانون المدني283و 

إلا أنو قد يقضي العرف إلى أن رد العقارات المؤجرة يكون في مكان تواجدىا والمنقولات 
 .(2)في المكان الذي سممت فيو

 نفقات الرد. 

إن نفقات الرد بالرجوع إلى الأحكام العامة تقضي بأن المدين ىو الذي يتحمل لنفقات 
أما نفقات تسميم العين بعد وضعيا . الوفاء، والمستأجر ىنا ىو مدين لممؤجر بالعين المؤجرة

خطاره بذلك فيي عمى المؤجر طبقا لمقواعد العامة  .(3)تحت تصرف المؤجر وا 

 .جزاء الإخلال بالالتزام: الفرع الثاني

في حالة ما إذا اخل المستأجر بالتزامو، كأن يمتنع عن الرد أو تأخر فيو، أو رد العين  
 متى كان ذلك –كان لممؤجر أن يطمب التنفيذ العيني . منقوصة أو بيا ضررا أو غير ذلك

المادة  )وذلك طبقا لمقاعدة العامة، ولو أن يطالب بالتعويض عما يصيبو من ضرر،- ممكنا
 .(4)أما الفسخ فلب محل لو ىنا ( من القانون المدني502

 .التعويض: أولا 

. إذا تأخر المستأجر في الرد دون حق، فإنو يمتزم بتعويض المؤجر عن ىذا التأخير 
ويدخل في عناصر التعويض ما يقابل الأجرة عن مدة التأخير، ويضاف إلى ذلك ما أصاب 

المؤجر من أضرار أخرى بسبب حرمانو من الانتفاع بالعين، ىذا ما لم يثبت المستأجر أن عدم 
 .قيامو بالتزامو يرجع إلى سبب أجنبي
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ذا أصاب العين ىلبك أو تمف وردىا المستأجر بيذه الحالة، فإنو يمتزم بتعويض المؤجر عن  وا 
و كذلك عن حرمانو من الانتفاع بيا واستغلبليا . النفقات اللبزمة لإعادة العين إلى ما كانت عميو

و المستأجر يستطيع أن يدفع المسؤولية عنو إذا ىو ثبت . في المدة التي يجري فييا إصلبحيا
انتفاء الخطأ من جانبو وأنو كان يستعمل العين بحسب المألوف ويحافظ عمييا بعناية الرجل 

 من القانون المدني الذي ينفي مسؤولية المستأجر من 503، ورغم أن نص المادة (1)العادي
المستأجر مسؤول عما يمحق العين المؤجرة من ىلبك أو تمف ما لم يثبت أنو لا " خلبل نصو
وىو ما قد يوحي بأن عمى المستأجر أن يثبت السبب الأجنبي لدفع المسؤولية ". ينسب إليو

 .  (2)عنو

 و يقدر التعويض بمقدار الضرر الذي أصاب المؤجر طبقا لمقواعد العامة، ففي حالة 
وفي حالة رد العين ناقصة يكون . ىلبك العين أو تمفيا يقدر التعويض عن اليلبك أو التمف

التعويض عن النقص، وىكذا وقد ورد نص خاص بحالة التأخير عن الرد، وفقا لما نصت عميو 
 :فالتعويض عن التأخر في رد العين يتكون من شقين.  من القانون المدني502المادة 

أجر المثل عن المدة التي تأخر فييا المستأجر عن رد العين، وقد يكون أعمى من الأجرة  -1
 .وىذا الأجر يدفع عمى سبيل التعويض. الفعمية أو أدنى منيا

تعويض إضافي عما عسى أن يكون قد أصاب المؤجر من ضرر، كأن يثبت أن  -2
شخصا كان يرغب في استئجار العين بأجرة أعمى من أجرة المثل أو كان يرغب في 
شرائيا بثمن عال ففوت عميو المستأجر بتأجيره رد العين ىذه الصفقة الرابحة، فيرجع 

 .(3)المؤجر عمى المستأجر بما فاتو من ربح

 .التنفيذ العيني: ثانيا

يجوز لممؤجر أن يطمب تنفيذ المستأجر لالتزامو عينا إذا كان ذلك ممكنا، كما إذا بقي  
المستأجر في العين بعد انتياء الإيجار ولم يردىا، فمممؤجر أن يطمب الحكم بإخراج المستأجر 

ويجوز . بالقوة إذا كان الإيجار لم يتجدد تجديدا ضمنيا، مع تعويضو عمى الوجو الذي بيناه
لممؤجر أن يمجأ إلى قاضي الأمور المستعجمة لطمب إخلبء العين وطرد المستأجر في ىذه 

خلبء  الحالة، إلا أن قاضي الأمور المستعجمة غير مختص بالحكم بالطرد بصفة مستعجمة وا 
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العين إذا قام نزاع جدي في صحة الإخلبء، لان الأحكام التي تصدر من قاضي الأمور 
 .المستعجمة لا يجوز أن تمس أصل الدعوى

ولذلك يعتبر ىذا الأخير . إن بقاء العين في يد المستأجر عند انقضاء الإيجار يعد بمثابة أمانة
كما يعتبر المستأجر ضامنا أيضا إذا طمب المؤجر العين عند . ضامنا لما يصيب تمف العين

 .انقضاء مدة الإيجار ولكن المستأجر امتنع عن تسميميا ومن ثم أُلحق  بيا تمف

و يعتبر المستأجر قد ارتكب جريمة خيانة الأمانة إذا كانت العين منقولا ولم يقم المستأجر بردىا 
 . (1)إلى المؤجر عند طمب الأخير لو بعد حمول أجل الالتزام برده

 و من غير المعقول ىنا أن يطمب المؤجر فسخ العقد لعدم قيام المستأجر بالتزامو من رد 
 .  (2)لمعين، لان المفروض أن العين لا ترد إلا عند انتياء الإيجار فلب معنى لطمب الفسخ

 ولكن يوجد بدل ىذا الجزاء جزاء آخر خاص بإيجار المنقولات، فإن المستأجر إذا لم يرد 
المنقول الذي تسممو بعقد الإيجار في الميعاد المحدد لمرد، جاز أن يعد ىذا تبديدا معاقبا عميو إذا 

 .كان قد اختمس الشيء وتوافرت أركان الجريمة

وعمى ذلك قد يكون لممؤجر ضد . و يعد تبديدا أن يبيع المستأجر المنقول المؤجر أو يرىنو
المستأجر دعاوى ثلبث لإجباره عمى رد العين، الأولى دعوى استحقاق باعتباره مالكا لمعين 

و الثانية دعوى الإخلبء بصفتو مؤجرا وىذه . المؤجرة إذا كان مالكا ليا وىذه الدعوى عينية
الدعوى شخصية يستمدىا من عقد الإيجار سواء كان مالكا أو لم يكن، والثالثة دعوى جنائية 

 .وذلك إذا كانت العين منقولا وبددىا ىذا الأخير

قابل للبنقسام، فإذا  ويلبحظ في ىذا الصدد أن التزام المستأجر بالرد كالتزام المؤجر بالتسميم غير
استأجر العين عدة أشخاص، أو مات المستأجر أو ترك ورثة متعددين، فمممؤجر أن يطمب من 
أي واحد منيم رد العين بأكمميا، لا بالاقتصار عمى رد حصتو منيا فقط، وليذا أن يرجع عمى 

أما حق المؤجر في التعويض فينقسم، ويرجع المؤجر عمى كل بمقدار نصيبو في . الباقين
 . (3)التعويض
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 .الأحكام الخاصة لمرد: المطمب الثاني

 كما ذكرنا سالفا أن المستأجر يمتزم برد العين بنفس الحالة التي تسمميا عمييا، وقد ينفق 
المستأجر مصروفات عمى العين، وىذا ما سنبينو في أنواع المصروفات وقد يزيد المستأجر في 
. قيمتيا كما لو زاد من عدد الغرف الموجودة في الدار المؤجرة أو أقام مستودع في حديقة الدار
فيل يمتزم المؤجر برد ما زاد في قيمة العين أم لا؟ وما ىي حقوق كل من المؤجر والمستأجر 

 كنتيجة لاتزاماتيم المتقابمة؟

 .حكم المصروفات: الفرع الأول

 قد ينفق المستأجر مصروفات عمى العين، وىذه المصروفات إما أن تكون مصروفات 
 :ضرورية أو مصروفات نافعة أو كمالية وىذا ما سنبينو فيما يمي

 .المصروفات الضرورية: أولا

يقصد بالمصروفات الضرورية المصروفات التي ينفقيا المستأجر من أجل حفظ العين  
من اليلبك أو التمف، كالمصروفات التي ينفقيا من أجل إعادة بناء الجدار الآيل لمسقوط، وىنا 

ىل يستطيع المستأجر الرجوع بما أنفقو من مصروفات ضرورية عمى : نطرح التساؤل التالي
 المؤجر؟ 

وجوابا عمى ذلك نرى أنو يحق لممستأجر الرجوع عمى المؤجر بما أَنفق عند انتياء عقد الإيجار، 
ولكن إذا كان ما أنفقو قد تم بإذن من المؤجر جاز لو الرجوع عميو قبل انتياء العقد، وقد قدمنا 

أن المصروفات الضرورية لحفظ العين يمتزم بيا المؤجر ويجوز أن يقوم بيا المستأجر ويرجع بيا 
عمى المؤجر تطبيقا لمقواعد العامة، ولممستأجر حق حبس العين حتى يستوفي ىذه المصروفات، 

كما أن لو حق امتياز عمى المنقول المؤجر، أما العقار فالامتياز عميو لممقاول أو الميندسين 
 .(1)المذين قاما بالأعمال اللبزمة لحفظ العين

 .المصروفات الكمالية: ثانيا

ونقصد بيا المصروفات التي يدفعيا المستأجر من أجل تزيين العين وتجميميا من أجل  
المنفعة الشخصية، كالمصروفات التي ينفقيا من أجل إحداث الزخارف والنقوش عمى الجدران و 

ومما سبق الذكر أن المؤجر لا يمتزم بأن ينفق عمى العين . إكسائيا بالورق الممون وغير ذلك
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المصروفات الكمالية، ولكن ىل يجوز لممستأجر إنفاق ىذه المصروفات والرجوع بيا عمى 
 المؤجر؟

 إذا كان ما أحدثو المستأجر عائدا لمنفعتو الشخصية فميس لو حق الرجوع عمى المؤجر ما لم 
ذا انتيى عقد الإيجار وجب عمى المستأجر إعادة العين إلى الحالة التي . يتفق عمى غير ذلك وا 

كان عمييا، فإذا تجاوز المستأجر ىذا المنع وجب عميو عند انقضاء الإيجار إعادة العين إلى 
ويطرح التساؤل ىنا ىل يجوز لو نزع ما . الحالة التي كانت عمييا ما لم يتفق عمى غير ذلك

 جدده بيذه المصروفات؟

 نعم يجوز لو ذلك بشرط إعادة العين إلى الحالة التي كانت عمييا وذلك لإثراء المؤجر عمى 
ذا كانت :" ... من القانون المدني839/3وىو ما قضت بو المادة . (1)حساب المستأجر وا 

غير أنو يجوز لو أن يزيل ما أحدثو . المصروفات كمالية، فميس لمحائز أن يطالب بشيء منيا
من المنشآت، بشرط أن يرد الشيء بحالتو الأولى، إلا إذا اختار المالك أن يستبقييا مقابل دفع 

 ."قيمتيا في حالة اليدم

 .المصروفات النافعة: ثالثا

يقصد بيا المصروفات التي ينفقيا المستأجر عمى العين المؤجرة من أجل تحسينيا ورفع  
قيمتيا والزيادة في منفعتيا، وىي ليست ضرورية لحفظ العين من اليلبك وتكون المصروفات 

 :النافعة عمى ثلبثة أنواع

المصروفات التي ينفقيا المستأجر عمى الترميمات البسيطة للبنتفاع وىي واجبة : الصنف الأول
 .عمى المستأجر وبالتالي لا يحق الرجوع بما أنفقو عمى المؤجر

بيا وىي  المصروفات التي ينفقيا المستأجر عمى الترميمات الضرورية للبنتفاع: الصنف الثاني
واجبة عمى المؤجر، ويحق لممستأجر القيام بيا ومن ثم الرجوع عمى المؤجر بما أنفق إذا توفرت 

 .(2)الشروط المعينة

كل المصروفات النافعة التي ينفقيا المستأجر عمى تحسين العين المؤجرة سواء : الصنف الثالث
الصنف الأول أو الثاني وىي ليست واجبة عمى المؤجر ولا عمى المستأجر، فإذا أحدث 

المستأجر، بإذن المؤجر تغييرات في العين وزادت في قيمتيا وجب عمى المؤجر عند انتياء 
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الإيجار، أن يرد لممستأجر المصاريف التي أنفقيا أو قيمة ما زاد في العين المؤجرة ما لم يوجد 
جراء تجديدات . (1)اتفاق يقضي بخلبف ذلك ومن أمثمتيا إحداث بناء أو غرس نبتات في العين وا 

حداث شبكة لمتكييف المركزي والكيرباء وأجيزة  دخال بعض الخدمات إلييا كالغاز وا  فييا وا 
توصيل المياه وما يشابو ذلك، عمى شرط ألا تخالف طريقة وضع ىذه الأجيزة القواعد المعمول 

 .بيا

وبالاستناد إلى ىذه القواعد يمكن استبيان الأحكام الخاصة بما يحدثو المستأجر من تغييرات وىذا 
 .ما سنبينو في الفرع الموالي

 .حكم التغييرات: الفرع الثاني

يراد بالتغييرات أو التجديدات جميع الأعمال التي تصدر عن المستأجر كما سبق القول  
والتي تؤدي إلى زيادة قيمة العين وتحسين انتفاعو، ولا تتعارض مع مصمحة المؤجر والمستأجر، 

وقد تتجسد في بناء، وىو الشيء المتماسك المتصل بالأرض اتصال قرار، كإضافة طابق أو 
بناء حائط، وقد تكون التجديدات في صفة غرس نباتات أو تحسينات عمى نحو يزيد في منفعة 
العين، وقد تتم تمك التجديدات من دون عمم المؤجر أو عمى الرغم من معارضتو، وقد تتم بعمم 

 :المؤجر ومن دون اعتراضو كما قد تجري بأمر المؤجر وىذا ما سنبينو فيما يمي

إذا انقض الإيجار وكان المستأجر قد بنى في العين بناء أو غَرس أشجار فييا أو أقام 
تحسينات أخرى مما يزيد في قيمتيا، وكان ذلك عمى الرغم من معارضة المؤجر ومن دون 

ذا كان ذلك يضر بالعين  زالة التحسينات، وا  عممو، أُلزم المستأجر بيدم البناء وقمع الأشجار وا 
 .(2)جاز لممؤجر أن يتممك ما استحدثو المستأجر بقيمتو المستحقة لمقمع

أما إذا أحدث المستأجر شيئا من ذلك بعمم المؤجر ومن دون اعتراض منو، ومعنى ذلك 
أن المؤجر قد عمم بالتحسينات ولم يعارض فييا، وىنا يعتبر المؤجر موافقا عمى إقامة الأبنية 

 : وأنيا قد حصمت برضائو الصريح أو الضمني ويتضح ذلك في الحالات التالية

 .إذا قضى عقد الإيجار بأن لممستأجر الحق في إحداث الأبنية أو أي تحسينات أخرى / 1

 .إذا قضى العقد بأن المستأجر إذا أحدث أبنية أو ما شابو ذلك فعميو إزالتيا بنياية العقد/ 2

                                                           
  . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للؤمر 05- 07 من القانون 492 المادة  1
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إذا أورد بالعقد بأن ليس لممستأجر حق البناء في العين، و إن فعل ذلك عميو إزالتيا أو أن / 3
 .يبقييا لممؤجر بلب تعويض

إذا اُتفق عمى أن لممستأجر الحق في البناء أو الغرس شرط أن تكون الأبنية ممك لممؤجر / 4
 .بنياية الإيجار

 .إذا تعيد المستأجر عن طريق الوعد ببيعيا لممؤجر/ 5

إذا كان العقد وضع شرطا لممستأجر بإزالة الأبنية في نياية العقد وىذا حسب نوع اتفاق / 6
 .(1)المتعاقدين مادام ىذا الاتفاق غير مخالف للآداب ولا لمنظام العام

فإذا لم يوجد اتفاق واقتصر المؤجر عمى الموافقة الصريحة أو الضمنية بأن عمم ولم 
يعارض ىنا يستبقي المؤجر عمى البناء أو التحسينات الأخرى لأنو كان موافقا عمى استحداثيا، 

ما أنفقو في ىذه التحسينات أو ما زاد في - ويرد لممستأجر عند نياية الإيجار أقل القيمتين
وىذا الحكم يتفق مع القواعد العامة في حالة ما إذا أقام منشئات عمى أرض ممموكة - قيمتيا

 .(2)لغيره وىو يعتقد بحسن نية أن لو الحق في إقامتيا

 وفي حالة عدم وجود اتفاق ولا موافقة صريحة أو ضمنية بشأن الأبنية أو غرس النباتات 
أو التحسينات التي أجراىا المستأجر في العين، فإنو يجوز لممؤجر مبدئيا طمب إزالتيا أثناء 

سريان عقد الإيجار إلا إذا عمم بيا وسكت فيفترض أنو قد وافق عمى إقامتيا ولا يكون لو الحق 
إلا أنو يجب أن ننظر لمقضية من ناحية أخرى وىي ما إذا . بطمب إزالتيا كما سبق وأن رأينا

كانت الأبنية أو النباتات التي غرست لا تتعارض مع ما أعدت لو العين بحسب الطبيعة أو 
بحسب الاتفاق أو لم يكن من شأن استحداث ىذه التجديدات إضرار بالعين المؤجرة وكانت إزالتيا 

بعد نياية العقد ممكنة دون أي ضرر، ففي مثل ىذه الحالات يجوز أن يقال بأن ليس لممؤجر 
أي وجو لمنع المستأجر من إقامتيا أثناء سريان عقد الإيجار خصوصا إذا كانت ذات فائدة 

لممستأجر، و إلا عُدّ المؤجر مسيئا في استعمال حقو في طمب الإزالة دون الاستناد إلى سبب 
 .(3)صحيح مقبول ووجيو

                                                           
 .207 المرجع السابق، ص جواد كاظم جواد سمسم، 1
 في التعميق عمى نصوص القانون المدني، الطبعة السابعة، المجمد السابع، مكتبة عالمرج معوض عبد التواب،  2

. 73، ص2004عالم الفكر والقانون لمنشر والتوزيع، دون بمد نشر، سنة 
 .304 المرجع السابق، ص نزيو كبارة، 3
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 أما إذا أحدث المستأجر شيئا من ذلك بأمر المؤجر، فإنو يمتزم بأن يرد لممستأجر ما 
أنفقو بالقدر المعروف ما لم يكن ىناك اتفاق يقضي بغير ذلك، وعمى المستأجر إثبات عمم 

 .بكل وسائل الإثبات (تجديدات  )المؤجر وموافقتو عمى إحداث ذلك 

 : حقوق المستأجر والمؤجر

إذا وجب عمى المؤجر أن يدفع لممستأجر تعويضا عن التحسينات وفقا للؤحكام التي تقدم 
ذكرىا، كان لممستأجر أن يحبس العين المؤجرة حتى يستوفي ىذا التعويض، ولممؤجر أن يطمب 

أن يتحمل  (المؤجر  )من القاضي منحو أجل لموفاء بما يستحقو المستأجر من تعويض ولمماك 
من ىذا الالتزام إذا ىو عجل دفع مبمغ موازي لقيمة ىذه الأقساط مخصوما منيا فوائدىا بسعر 

ىذا والتجديدات التي يحدثيا المستأجر في العين لا يخموا أمرىا . قانوني لغاية مواعيد استحقاقيا
من إحدى الحالات الثلبث، فإما أن يكون مصيرىا حتما أن تبقى في الأرض ممكا لممؤجر في 
ما أن يكون مصيرىا  مقابل تعويض أو بلب تعويض كأن يشترط المؤجر ذلك عمى المستأجر، وا 

حتما أن تزال من الأرض المؤجرة، وىنا يأخذ المستأجر أنقاضو بعد إعادة الأرض إلى أصميا، و 
إما أن يكون مصيرىا معمقا عمى مشيئة المؤجر إن أراد استبقاىا و إن أراد طمب إزالتيا، كما قد 

 .(1)يكون ىذا المصير معمقا عمى مشيئة المستأجر إذا كان ىناك اتفاق عمى ذلك

ففي الحالة الأولى فإن البناء أو النباتات التي تبقى في الأرض تكون ممكا لممؤجر من 
وقت إنشائيا، ولا يكون لممستأجر بالنسبة إليو إلا حق شخصي يخولو الانتفاع بيا انتفاعو بالعين 

 المؤجرة نفسيا

أما الحالة الثانية فالتجديدات تزول عند انتياء الإيجار، حيث يكون ىذا البناء ممكا لممستأجر، 
. وىو عقار مدة استقراره عمى الأرض مدة الإيجار ثم ينقمب منقولا بعد ىدمو و صيرورتو أنقاضا
وفي الحالة الثالثة يكون مصير التجديدات معمق عمى شرط واقف ىو ظيور رغبة المؤجر في 

استفاء التجديدات، أو ظيور رغبة المستأجر في ترك البناء إذا كان مصيره معمق عمى 
 .(2)مشيئتو
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 .   التنازل عن الإيجار والإيجار الفرعي: المبحث الرابع

 بعد أن عالجنا التزامات المستأجر المتمثمة في دفع بدل الإيجار، المحافظة عمى العين 
و ىذا الحق ما ىو إلا . وجب الآن أن نبين أن ىذه الالتزامات يقابميا حق لممستأجر. وردىا

مجموع الالتزامات المترتبة في ذمة المؤجر نحوه، حيث يستخمص ىذا الحق من استعمال العين 
ذلك أن لالتزامات المستأجر قيود ترد عمى . واستغلبليا بالقيود التي تتضمنيا التزامات المستأجر

 . ىذا الحق، ومن ىنا يأتي الارتباط بين التزامات المستأجر وحقو

 والذي ييمنا من حق المستأجر ىو تبيان طبيعة ىذا الحق فيما إذا كان حق شخصي أو 
. ثم بعد ذلك معالجة حق المستأجر في الإيجار من الباطن والتنازل عن الإيجار. حق عيني

 .وذلك من خلبل المطالب الثلبث التالية

 .طبيعة حق المستأجر: المطمب الأول

لقد اختمف الفقو حول طبيعة حق المستأجر، حيث انقسموا إلى اتجاىين، اتجاه يقر بأن  
حق المستأجر ىو حق شخصي واتجاه يقر بأنو حق عيني، مُدعمين ذلك بجممة الحجج 

وىو الأمر الذي سنتناول معالجتو من خلبل الفرعين التاليين مع . المختمفة لتبرير وجية نظرىم
 .بالإضافة إلى الآثار المترتبة عن ىذا الحق. تبيان الرأي الراجح في ذلك

 .حق المستأجر حق عيني: الفرع الأول

إن لممستأجر بمقتضى عقد الإيجار حقا شخصيا إزاء المؤجر يمكنو من مطالبة ىذا  
الأخير بتنفيذ التزاماتو قبمو، كالالتزام بالتسميم، الصيانة والضمان، وىذا الحق الشخصي يمثل 
القول المتفق عميو من الكافة، ولكن ىنا يطرح التساؤل ىل ينشأ لممستأجر إلى جانب حقو 

 الشخصي ىذا حق عيني عمى العين ذاتيا؟

حيث ذىب إلى .  لقد ذىب أنصار الرأي الأول إلى القول بأن ىناك حق عيني لممستأجر
 وتولى زعامة ىذا 1840عام " تورلون "  حتى جاء جاء 1804عام " ميرلان " ىذا بداية الفقيو

 .(1)الرأي

 شخص طبيعي أو – ويعرف الحق العيني بأنو استئثار يثبت لشخص من الأشخاص 
ىذا الاستئثار مباشر بين .  عمى شيء معين، أو بصفة عامة عمى قيمة مالية معينة–اعتباري 
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الشخص والقيمة أو الشيء، بحيث يتمكن من ممارسة السمطات التي يخوليا لو الحق دون 
فلب يحتاج الأمر إلى تدخل شخص آخر كما ىو الشأن بالنسبة لمحق الشخصي . وساطة أحد

وبعبارة أخرى يكون لمشخص أو صاحب الحق سمطات مباشرة بالنسبة لمن يرجع عميو الحق، 
 .(1)باعتبار أن ىذا الشيء أو المال خاص بو

 :  ويستند ىذا الرأي في دعم وتبرير وجية نظرىم إلى جممة الحجج التالية

إذا بيعت العين المؤجرة، فإن الإيجار يسري في حق ىذا الغير إذا كان ثابت التاريخ قبل  -
ومعنى نفاذىا أن يكون لممستأجر حق استيفاء منفعة العين طوال مدة . انتقال الممكية

الإيجار بالرغم من انتقال ممكيتيا إلى المشتري، أي أن يمتنع عمى المشتري قبل انقضاء 
*. مدة الإيجار إخراج المستأجر من العين أو حبسيا عنو إذا لم يكن قد تسمميا بعد

ويرى ىذا الفريق من الشراح أن نفاذ عقد الإيجار في ىذه الحالة في حق المشتري لا 
يتفق مع اعتبار حق المستأجر حقا شخصيا لأن المشتري خمف خاص لمبائع وىو بيذه 

فإذا جعل القانون الإيجار نافذا في حق . الصفة لا يخمفو في التزاماتو الشخصية
المشتري كان ذلك دليلب عمى انو لا يعتبرىا منشئة لالتزامات شخصية فحسب، بل منشئة 

وىو الأمر الذي يؤكد . (2)فوق ذلك حقا عينيا يقيد ممكية العين ويتبعيا في أي يد تكون
عينية حقو، حيث لا تثبت ميزة التتبع إلا لمن كان لو حقا عينيا، ويتماثل مركز 

كما أن ميزة الأولوية أو الأفضمية . والدائن المرتين* المستأجر ىنا مع مركز المنتفع
التي تترتب عمى الحق العيني متوافرة أيضا في حق المستأجر، ذلك أن الإيجار إذا كان 

                                                           
. 05 الحقوق العينية الأصمية، الدار الجامعية، بيروت، دون سنة نشر، صتوفيق حسن فرج،  1
ذا لم يكن للئيجار تاريخ سابق عمى التصرف الذي نقل الممكية، فإنو لا يسري عمى من انتقمت إليو الممكية، * وا 

ولو ان يخرج المستأجر من العين، وىذا ىو الضمان الذي قرره القانون ليحمي من انتقمت إليو الممكية من الغش 
  ( .323عبد الحميد الشواربي، ص )الذي قد يرتكب من تقديم التاريخ بواسطة البائع

  .660 المرجع السابق، ص سميمان مرقس، 2
إن التمييز بين حق المستأجر والمنتفع، يكمن في أن مصدر حق المستأجر عقد الإيجار وعقد الإيجار وفقا * 

لمقانون الروماني سابقا لا يولد إلا حقوقا شخصية، ومن ثم كان حق المستأجر حقا شخصيا تحميو دعوى 
و الوصية بخاصة تنقل الحقوق العينية، ومن ثم كان حق . أما حق المنتفع قد كان مصدره الوصية. شخصية

ىذا بالنسبة لما جاء في القانون الروماني سابقا ثم انتقمت ىذه القوانين . المنتفع حقا عينيا تحميو دعوى عينية
القديمة إلى القانون الفرنسي القديم ثم زالت مبرراتيا في القانون الحديث وأصبح العقد ينقل الحق العيني كما 

وأصبح الآن ممكنا أن . ينشئ الحق الشخصي، وحق الانتفاع نفسو يجوز إنشاؤه بالعقد كما يجوز إنشاؤه بالوصية
عبد الرزاق  ).ينشئ عقد الإيجار حقا عينيا لممستأجر كما ينشئ العقد حق الانتفاع وىذا الحق يكون لممنتفع

 (.233،134السنيوري، المجمد الأول، ص
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ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية فإنو يسري حق الدائنين الحاجزين والدائنين 
ذوي الحقوق المقيدة عمى العقار والراسي عميو المزاد، ومفاد ذلك أن لممستأجر مزية 

الأفضمية عمى ىؤلاء الدائنين، فيو مفضل عمييم ولا يدخل معيم دائنا عاديا يقسم معيم 
 .(1)ثمن العقار قسمة غرماء، فكان القانون قد منحو ميزة التقدم عمييم

وما يؤكد الحق العيني لممستأجر كذلك، أن القانون قد منح المستأجر في أن يدفع بنفسو  -
وىذا ما . التعرض المادي الذي يقع عميو من الغير في انتفاعو بالعين كما سبق بيانو

 .يؤدي نفاذ حق المستأجر في مواجية الكافة وذلك لأنو حق عيني

 :ويسوق أنصار الحق العيني حججا أخرى أقل أىمية مما تقدم نذكر منيا ما يمي

يعزز أنصار الحق العيني رأييم بالاستناد إلى القاعدة التي تقضي بوجوب تسجيل عقد  -
الإيجار إذا زادت مدتو عمى حد معين حتى تسري في حق الغير طول مدة الإيجار، 

ويتخذون من ىذا التسجيل دليلب عمى أن حق المستأجر حق عيني لأن الحقوق العينية 
 *.وليس ىذا بصحيح لأن بعض الحقوق الشخصية تسجل أيضا. وحدىا التي تسجل

 من القانون المدني من أنو إذا تعدد 485كما يستند أنصار الحق العيني إلى المادة  -
المستأجرون لعين واحدة فضل من سبق منيم إلى وضع يده دون غش، فإذا كان 

المستأجر عقار قد سجل عقده وىو حسن النية قبل أن يضع المستأجر الآخر يده عمى 
العقار المؤجر أو قبل أن يتجدد عقد إيجاره فعقده ىو الذي يفضل، فيقولون أن تفضيل 
المستأجر الذي سبق إلى تسجيل عقده دليل عمى أن حقو حق عيني، إذ الحقوق العينية 

 . (2)ىي التي تتفاضل بالسبق إلى التسجيل

وقد يستند أنصار الحق العيني أخيرا إلى ما تقرر من أن لممستأجر أن يرفع جميع 
دعاوى الحيازة عمى المتعرض لو، سواء كان التعرض ماديا أو كان تعرضا مبني عمى سبب 

، ( من القانون المدني487المادة )وقد ورد نص صريح فيما يتعمق بالتعويض المادي. قانوني
فيقولون أنو إذا كان لممستأجر أن يرفع جميع . ويقاس عمى التعرض المادي التعرض القانوني

 .دعاوى الحيازة، فما ذلك إلا لأنو لو حقا عينيا تحميو ىذه الدعاوى

                                                           
  .351 المرجع السابق، صرمضان أبو السعود،  1
إن النزول عن الأجرة مقدما لمدة تزيد عمى ثلبث  سنوات يجب تسجيمو حتى يسري في حق الغير، ولا شك  * 

في ان حق المؤجر في استيفاء الأجرة من المستأجر إنما ىو حق شخصي، فالنزول عنو لآخر يعد تصرف في 
 (639عبد الرزاق السنيوري، المجمد الأول، ص ).حق شخصي
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ومن الحجج الثانوية التي استدل بيا أن أنصار الحق العيني أيضا عمى صحة رأييم ىو 
أن المؤجر لا يضمن لممستأجر التعرض المادي الصادر من الغير وفقا لما نصت عميو المادة 

بل يترك لممستأجر الحق في أن يتقاضى المتعرض مباشرة وباسمو .  سالفة الذكر487
الشخصي، ويقولون أن ىذا يدل عمى أن لممستأجر حقا عينيا في الشيء المؤجر لأنو يستطيع أن 

 .(1)يدفع تعرض الغير لو في ىذا الشيء بدون الرجوع إلى المؤجر وبدون إدخالو في الدعوى

 .حق المستأجر حق شخصي: الفرع الثاني

بناء عمى الانتقادات التي تعرض ليا أنصار الاتجاه الذي يأخذ بعينية حق المستأجر من  
يأتي رأي . غالبية الفقو حول ما تم تقديمو من حجج وبراىين تثبت أن حق المستأجر حقا عينيا

 .آخر وىو الرأي السائد فقيا وقضاء والذي يقضي بأن حق المستأجر ما ىو سوى حق شخصي

 والحق الشخصي يعرف بأنو رابطة قانونية بين دائن ومدين، يطالب بمقتضاىا الدائن 
مدينو بنقل حق عيني أو القيام بعمل أو الامتناع عن عمل ومنو يتضح أن ىذه الرابطة القانونية 

 .(2)تقوم عمى ثلبثة عناصر وىي نقل حق عيني، القيام بعمل، الامتناع عن عمل

 من القانون 467 وقد جاءت النصوص صريحة في ىذا الصدد حيث نصت المادة 
الإيجار عقد يَمتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن :" المدني في صدد تعريف عقد الإيجار عمى أن

، ومن ىذا النص بين أن "المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معموم
المستأجر ليس لو في ذمة المؤجر سوى حق شخصي، ولم يرد في النص ما يشير صراحة أو 
تمميحا بأن لممستأجر حق في نفس العين المؤجرة، ومنو فالمستأجر لا يتصل بالعين مباشرة إلا 

 .(3)من خلبل المؤجر

 ويرجع التمسك بشخصية حق المستأجر إلى تقاليد القانون الروماني والتي انتقمت إلى 
القانون الفرنسي القديم وظمت ىذه التشريعات الفرنسية حريصة و أمينة عمى ىذه التقاليد 

 .القانونية

 أما بالنسبة لممشرع الجزائري فقد تبنى ىذا الرأي ويتضح ذلك من خلبل نص المادة 
 . أعلبه حيث جاءت ىذه المادة صريحة تثبت صحة شخصية حق المستأجر467

                                                           
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للؤمر 05-07 من القانون 487المادة   1
 الوجيز في شرح القانون المدني الأردني، مصادر الحقوق الشخصية، الجزء الأول،  ياسين محمد الجبوري، 2

. 14، ص2008الطبعة الأولى، دار الثقافة، عمان، سنة
 .58-75 المعدل والمتمم للؤمر رقم 05-07 من القانون رقم 467 المادة  3 
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 ويفيم أيضا من نص المادة أعلبه أن المستأجر لا يتصل بالعين مباشرة و إنما عن 
- وىي عمى سبيل الحصر- طريق المؤجر، كما أن المشرع عند بيانو و إشارتو لمحقوق العينية

كما أن . لم يذكر ضمنيا حق المستأجر عمى خلبف حق المنتفع والذي يَردُ عمى الشيء ذاتو
 من القانون المدني والتي تقضي بأن يمتزم المؤجر بتسميم العين لممستأجر في حالة 476المادة 

تصمح معيا لان تفي بما أعدت لو من منفعة، وكذلك أيضا في شأن النصوص الخاصة بالتزام 
المؤجر بصيانة العين، أو بضمان التعرض والعيوب الخفية، فيي توحي كميا بأنو ليس لممستأجر 

أما المنتفع فمو سمطة مباشرة عمى الشيء تمكنو من الانتفاع . سمطة مباشرة عمى الشيء المؤجر
 .(1)بيا دون وساطة أحد، كما أن المالك يمتزم بتركو ينتفع دون أن يمتزم بتمكينو من ىذا الانتفاع

 :آثار ونتائج الحق الشخصي لممستأجر

 :يترتب عمى الحق الشخصي لممستأجر نتائج عدة، يمكن النظر فييا من ناحيتين 

 . الأولى من حيث صفة الحق ىل ىو عقار أو منقول

 *.والثانية من حيث علبقة المستأجر بالغير

 .من حيث صفة الحق: أولا

إذا كان الشيء المؤجر منقولا فلب شك في أن حق المستأجر يكون منقولا أيضا، سواء  
أما إذا كان الشيء المؤجر . اعتبرنا أن ليس لممستأجر إلا حقا عينيا عمى رأي القائمين بذلك

عقارا، فعمى رأي القائمين بأن لممستأجر حقا عينيا يكون ىذا الحق عقارا دون شك، ونظير ذلك 
و لكن الرأي الصحيح كما قدمنا ىو أن حق المستأجر شخصي وليس لو . حق المنتفع في العقار

                                                           
. 357/358 المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود، 1
يترتب أيضا عمى حق المستأجر حق شخصي لا عيني، أن عقد الإيجار يعتبر من أعمال الإدارة لا من * 

محمد أحمد عابدين، التنازل عن الإيجار  ).أعمال التصرف، وىذا لو أىمية كبيرة خاصة فيما يتعمق بالأىمية
بالنسبة لممؤجر يجب أن تكون لو أىمية : ، والأىمية في عقد الإيجار تكون كالآتي(10والإيجار من الباطن، ص

الإدارة، ومن ثم يكون لممؤجر أىمية تأجير الأشياء التي يخولو القانون التصرف فييا والأشياء التي يكون لو 
ومنو جاز لمبالغ الراشد والقاصر الذي يؤذن لو من الولي أو المحكمة أن يؤجر أموالو لأن لو أىمية . إدارتيا

أما بالنسبة لممستأجر فإذا أعتبر عقد الإيجار من عقود الإدارة فتستوجب فيو أىمية الإدارة، حتى . التصرف فييا
يتمكن المستأجر من إبرام العقد أما إذا أعتبر من عقود التصرف فينا تستوجب فيو أىمية التصرف ىذا بالنسبة 

لمبالغ الراشد، أما القاصر ومن في حكمو أن يستأجر بجميع الأموال التي يثبت لو حق التصرف فييا عمى النحو 
(. 86مصطفى محمد الجمال، الموجز في أحكام الإيجار، ص ).الذي بيناه بصدد أىمية المؤجر
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وىناك رأي يذىب إلى . و من ثم يكون حقو منقولا ولو تعمق بعقار. حق عيني في الشيء المؤجر
أن حق المستأجر و إن كان شخصيا، إلا أنو يكون عقارا إذا كان الشيء المؤجر عقارا، لأن ىذا 
الحق الشخصي إنما يرمي إلى تسميم عقار لممستأجر ويمكن تنفيذ التزام المستأجر بالتسميم تنفيذا 

ولكن الرأي . عينيا، فيحصل المستأجر عمى عقار بفضل حقو ولذلك يكون ىذا الحق عقارا
الصحيح ىو أن الحقوق الشخصية إذا تعمقت بعقار لا يعد عقار إلا إذا كانت تُمزم المدين بنقل 
ممكية ىذا العقار، كما في البيع الغير مسجل، فإن حق المشتري لعقار غير مسجل يكون حقا 

أما إذا كان الحق لا يُمزم المدين بنقل الممكية، بل يقتصر عمى التزامو بعمل أو الامتناع . عقاريا
 .(1)عن عمل فإن الحق يكون منقولا ولو تعمق بعقار، وىذه ىي حالة حق المستأجر

و من ذلك نرى أن حق المستأجر يكون دائما منقولا سواء أكان الشيء المؤجر منقولا أو 
 :ويترتب عمى اعتبار حق المستأجر منقولا ما يمي. عقارا

تكون المحكمة المختصة بالنظر في دعاوى الإيجار ىي كقاعدة عامة محكمة موطن  -
المدعى عميو مؤجرا أو مستأجرا، وليس لممحكمة الكائن بدائرتيا موقع العقار إذا كان 

 .موضوع العقد عقارا
يكون الحجز عمى حق المستأجر حجزا عمى منقول، فتتَُبع قواعد التنفيذ عمى الأموال  -

المنقولة، لا قواعد التنفيذ العقاري إذا كانت العين عقارا، ويجوز لدائني المستأجر أن 
 .(2)يحجزوا عمى حق ىذا الأخير تحت يد المؤجر

لا يجوز لممستأجر أن يرىن حقو رىنا رسميا حيث لا يرد ىذا الرىن إلا عمى عقار  -
 949المادة ) ، إلا أنو يجوز لو أن يرىنو رىن حيازة ( من القانون المدني 886المادة )

 .(من القانون المدني
كقاعدة عامة لا يجوز لممستأجر أن يقاضي الغير باسمو، بل عميو أن يمجأ في ذلك إلى  -

المؤجر ويستثنى من ذلك كما رأينا حق المستأجر في مقضات الغير إذا صدر من ىذا 
 .(3)الغير تعرض مادي لا يستند فيو إلى حق يدعيو عمى العين

 .من حيث علاقة المستأجر بالغير: ثانيا

 . قد يكون ىذا الغير مستأجرا مزاحما، أو متعرضا لممستأجر أو مستأجرا سابقا

                                                           
 .644 المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري، 1
. 359المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود،  2
 .272المرجع السابق، ص جعفر الفضمي،  3
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فإذا كان الغير شخصا متعرضا لممستأجر، فقد قدمنا أنو يجب التمييز بين ما إذا كان 
وسواء كان التعرض مادي أو قانوني، فإن المستأجر يستطيع أن يرفع . التعرض ماديا أو قانونيا

ضد المتعرض جميع دعاوى الحيازة ولو أن حقو شخصي، ذلك أن المشرع وسع من نطاق 
الحيازة، وأجاز حيازة الحق الشخصي، ومن ثم جاز لممستأجر أن يحمي حيازة حقو الشخصي 

 .بجميع دعاوى الحيازة

و إذا كان الغير مستأجرا سابقا ولم يخمي العين، فميس لممستأجر أن يرفع دعوى مباشرة 
بإخلبء العين، لان الصمة القانونية المباشرة بين المستأجر السابق والمستأجر اللبحق غير 

موجودة، ولابد من وساطة المؤجر بينيما، إذ أن كلب منيما لا تربطو صمة مباشرة إلا بالمؤجر 
وقد قضى بأن المستأجر الجديد ليس لو أن يقيم عمى المستأجر السابق دعوى . لشخصية حقو

بطمب تسميم العين، بل يجب أن يرفع دعواه عمى المالك مباشرة لأن حقو حق شخصي 
 .(1)محض

أما إذا كان مستأجرا مزاحما فقد سبق وأن تطرقنا لو من خلبل تعدد المستأجرين لعين 
 .واحدة من مؤجر واحد وتزاحميم

 .أحكام حق المستأجر: المطمب الثاني

يعد التنازل عن الإيجار و الإيجار الفرعي من التصرفات العممية الشخصية الشائعة التي  
يجاره من الباطن وىذا التنازل  يجرييا المستأجر عادة في حقو، وىي التنازل عن ىذا الحق وا 

مرىون بموافقة المؤجر عمى ذلك كتابة، والكتابة التي يشترطيا المشرع ىي للئثبات وليست ركنا 
وعميو يمكن إثبات موافقة المؤجر عمى ذلك بما يقوم مقام الكتابة . شكميا في الإيجار من الباطن

 :كالإقرار واليمين وىذا ما سنبينو من الخلبل الفرعين التالين

 .مفيوم ىذا الحق: الفرع الأول

 نبين في ىذا الفرع ماىية التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن ونفرقو عن باقي 
 :المصطمحات المشابية لو وفقا لما يمي

 التنازل عن الإيجار يتضمن نقل المستأجر لجميع حقوقو والتزاماتو المترتبة عمى عقد 
الإيجار إلى شخص آخر يحل محمو، ويكون بيذه المثابة بيعا أو ىبة لحق المستأجر تبعا لما إذا 

                                                           
 .648، المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري 1
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كان ىذا التنازل بمقابل، أما إذا أبدى رغبتو في إنياء العقد وقام بتسميم العين إلى المؤجر أو 
 .خمفو أو لأحد ملبك العقار عمى الشيوع فلب يعد تنازلا عمى الإيجار

أما الإيجار من الباطن فيو تأجير المستأجر لحقو في الانتفاع بالعين إلى آخر، ويستوي أن 
يكون التأجير من الباطن واردا عمى العين المؤجرة كميا أو بعضيا، فإذا انعدم وجود مثل ىذا 

الاتفاق بين المستأجر الأصمي ومن أشركو معو أو أحمو محمو في الانتفاع بالعين انتفى التأجير 
 .(1)من الباطن

 ولكي يتضح البيان نفرق بين التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن، فالتنازل تنتقل 
بمقتضاه إلى المتنازل لو عن الإيجار بحوالة الحق حقوق المستأجر الأصمي قبل المؤجر وتنتقل 
إليو بحوالة الدين التزامات الأول نحو الثاني، وتنشأ علبقة مباشرة بين المؤجر والمتنازل لو عن 

الإيجار، فيمتزم ىذا الأخير نحو المؤجر بنفس الالتزامات التي كان المستأجر الأصمي يمتزم بيا، 
أما الإيجار من الباطن فيو يختمف عن التنازل ففي الأول تبقى العلبقة بين المؤجر والمستأجر 

الأصمي خاضعة لأحكام عقد الإيجار الأصمي، وتسري عمى العلبقة بين المستأجر الأصمي 
والمستأجر من الباطن أحكام عقد الإيجار من الباطن فلب ينشئ العقد الأخير علبقة مباشرة بين 

 :ومن ذلك يمكن الوصول إلى النتائج الآتية. (2)المستأجر من الباطن والمؤجر الأصمي

التنازل عن الإيجار ىو حوالة حق بالنسبة إلى حقوق المستأجر، وحوالة دين بالنسبة إلى  -
فيجب بوجو عام إتباع الإجراءات التي تخضع ليا حوالة الحق وحوالة الدين، . التزاماتو

ولما كانت حوالة الحق لا تنفذ في حق المدين إلا بإعلبنو بالحوالة أو بقبولو إياىا، وىي 
لا تنفذ في حق الغير إلا من تاريخ الإعلبن الرسمي أو التاريخ الثابت لقبول المدين، 

وكان المفروض أن المؤجر قد قبل التنازل مادام لم يشترط في عقد الإيجار عدم جواز 
ولذلك يمكن . التنازل كما سيأتي، فإنو إذا عرض عميو التنازل تعين عمى المؤجر قبولو

اعتبار التنازل عن الإيجار كحوالة حق سارية في حق المؤجر من وقت إخطاره بالتنازل 
 .(3)حتى يفي بالتزاماتو لممتنازل لو دون المستأجر

                                                           
لتنازل عن الإيجار والترك والتأجير من الباطن، دار الكتب القانوني، مصر، وا دعوى الإخلبء  خمف محمد، 1

 .50، ص2003سنة 
 التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن، دار الفكر الجامعي، مصر، دون سنة نشر،  محمد أحمد عابدين، 2
 .16ص
 .623 المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري، 3 
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في التنازل عن الإيجار تكون الشروط واحدة فيما بين المؤجر والمستأجر وفيما بين  -
المستأجر والمتنازل لو عن الإيجار، أما الإيجار من الباطن فتختمف شروط عقد الإيجار 

 .فيما بين المؤجر والمستأجر عنيا فيما بين المستأجر الأصمي والمستأجر من الباطن
في التنازل عن الإيجار يتصرف المستأجر في حقو، ومن ثم يتعين أن تتوفر لديو أىمية  -

التصرف، أما الإيجار من الباطن فإن المستأجر يقوم بعمل من أعمال الإدارة ومن ثم 
 .يكفي أن تتوفر لديو أىمية الإدارة

في التنازل عن عقد الإيجار لا يكون لممستأجر حق امتياز عمى ما يوجد في العين  -
المؤجرة من منقولات المتنازل لو، إلا أنو لو حق امتياز في الإيجار من الباطن عمى 

 . (1)منقولات المستأجر من الباطن الموجودة بالعين

إضافة إلى ىذه الفقرات يتعين عمينا تمييز التنازل الإيجار والإيجار من الباطن عن غيره من 
 :الحالات

 القاعدة أن ترك المستأجر لمعين لآخرين يعتبر سببا من أسباب الإخلبء، شأنو في :الترك/ 1
ذلك التأجير من الباطن أو النزول عن الإيجار، إلا أنو يختمف عنيما حيث ينصرف الترك إلى 
حالة تخمي المستأجر عن العين لآخر لم يكن مقيما معو وليس عميو الالتزام بإسكانو دون تعاقد 

أو أي علبقة قانونية بشأن الانتفاع بالعين كميا أو بعضيا لقاء أجر معين، أو عمى أن ينزل إليو 
عن حقوقو والتزاماتو الناشئة عن عقد الإيجار وىما حالتا التأجير من الباطن والنزول عن 

 .الإيجار

استقر القضاء عمى أن لممستأجر الحق في إشراك آخر معو : المشاركة في استغلال العين/ 2
في النشاط المالي الذي يباشره في العين عن طريق تكوين شركة بينيما، إذ يعد ذلك متابعة من 

ويضل عقد الإيجار قائم لصالح المستأجر وحده ما . جانبو للبنتفاع بالعين التي أجريت من أجمو
لم يثبت بدليل آخر لتخميو عن حقوقو المتولدة عن ذلك العقد إلى الغير، ولا يعتبر تأجير من 

الباطن إشراك المستأجر من يراىم من الشركاء في الانتفاع معو بالعين واستبداليم بآخرين طالما 
أن عقد الإيجار قد صدر إليو وشركائو دون تحديد أسمائيم، بل أن القضاء خول المستأجر الحق 

 .(2)في أن يعيد إلى الغير بإدارة المحل دون أن يعتبر ذلك تأجيرا من الباطن

                                                           
 .17المرجع السابق، ص محمد أحمد عابدين،  1
 .537 أحكام الإيجار، المرجع السابق، ص محمد حسن منصور، 2
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 المقصود من الاستضافة أو الإيواء أن يستنزل المستأجر بالعين المؤجرة لو :الاستضافة/ 3
ضيوفا تربطيم بو قرابة أو صداقة وذلك بصفة عارضة لمدة طالت أو قصرت استجابة لظروف 

طارئة شريطة أن يضل المستأجر محتفظا بالعين المؤجرة ودون أن يتخمى عنيا، فالضيف لا يعد 
مستأجرا لمعين أو مشاركا لممستأجر الذي أبرم عقد الإيجار باسمو، وليس لو حق قانوني في 

الانتفاع بالعين يجابو بو المستأجر حتى ينفرد بيذا الانتفاع دونو، ذلك أن إقامتو ىي عمى سبيل 
نشاء أنياىا بغير التزام عميو قبل الضيف أو قيد  التسامح من جانب المضيف إنشاء ابقي عمييا وا 

 .(1)عمى إرادتو في ىذا الخصوص

 فالتأجير من الباطن يختمف عن الاستضافة ذلك أن حق المستأجر المتولد عن عقد 
الإيجار في الانتفاع بالعين بوصفو من الحقوق المالية يقبل التعامل فيو سواء بالنزول عنو إلى 
الغير أو التأجير من الباطن، وأن الأخير لا يعدو أن يكون إيجارا يقع عمى حق المستأجر ذاتو 

ويكون ذلك مقابل بدل يدفعو المستأجر من الباطن، وىو بيذا المعنى يختمف تمام الاختلبف عن 
الاستضافة و الإيواء، وفييا يسمح المستضيف لمغير بالإقامة في العين كميا أو بعضيا وذلك 
بصفة عارضة لمدة طالت أو قصرت، استجابة لظروف طارئة شريطة أن يظل المستضيف 

محتفظا بالعين دون أن يتخمى عنيا، وىذه الإقامة تعتبر عمى سبيل التسامح إن شاء المستأجر 
ن شاء أنياىا بغير التزام عميو قبل الضيف وبالتالي فالإيجار من الباطن ىو . أبقى عمييا وا 

تصرف قانوني والاستضافة ىي حيازة مؤقتة عمى سبيل التسامح يتفقان في أن محميا ينصب 
عمى منفعة العين، والضيف لا يعد مستأجرا لمعين أو مشاركا لممستأجر الأصمي وليس لو من ثم 

 .(2)أي حق قانوني في الانتفاع بالعين

 .الشرط المانع: الفرع الثاني

 لا يجوز لممستأجر دون موافقة المؤجر كتابيا النزول عن حقو ما لم يوجد نص قانوني 
يقضي بخلبف ذلك ويخمص من النص المقدم أن المستأجر لو الحق في التنازل عن الإيجار من 
الغير والإيجار من الباطن، بشرط موافقة المؤجر ما لم يقضي بخلبف ذلك، أي أن الأصل جواز 
النزول عن الإيجار أو التأجير من الباطن و أن المنع من ذلك لا يكون إلا باتفاق أو بنص من 

. القانون
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 . رخصة النزول عن الإيجار: أولا

نستنج من خلبل ما سبق أن شخصية المستأجر ليست محل اعتبار عند المؤجر، وأن 
النزول عن الإيجار والتأجير من الباطن لا يترتب عمييما لممؤجر إلا زيادة في الضمان، لأنيما 

يضيفان إلى التزام المستأجر الأصمي بالأجرة التزام المستأجر من الباطن أو المتنازل لو عن 
غير أنو إذا كانت شخصية . (1)الإيجار ما لم يبرأ المؤجر المستأجر الأصمي من التزامو

المستأجر محل اعتبار في العقد كما في الزراعة، فإن المستأجر لا يكون لو حق النزول عن 
الإيجار أو التأجير من الباطن إلا برضا المؤجر، عمى أن استعمال المستأجر لمرخصة المخول 

لو في النزول عن الإيجار أو في التأجير من الباطن ينبغي أن لا يكون فيو إضرار بحقوق 
وأن النزول عن حق المستأجر في الإيجار يجب أن تراعى فيو التزاماتو قبل المؤجر، . المؤجر

وأن يكون مقصورا عمى المدة الباقية من عقد الإيجار، وكذلك التأجير من الباطن لا يجوز أن 
يحصل إلا لمغرض الذي أعدت لو العين، فالبناء المؤجر لمسكن لا يجوز تأجيره من الباطن 

 .(2)لمزاولة مينة فيو أو صناعة أو تجارة

 يجوز أن يتفق المتعاقدان عمى أن لا يكون لممستأجر :الاتفاق عمى تقييد ىذه الرخصة: ثانيا
أن ينزل عن حقو في الإيجار إلى غيره ولا أن يؤجر من الباطن ويعتبر ىذا الاتفاق شرطا مانعا، 

كما يجوز أن يتفق عمى تعميق استعمال حق المستأجر في النزول عن الإيجار أو في التأجير 
من الباطن عمى شرط، كترخيص المؤجر بذلك كتابة أو موافقتو عمى الشخص المتنازل إليو أو 

 .المستأجر من الباطن فيكون ىذا الاتفاق تارة مانعا وتارة مقيدا لحق المستأجر في ذلك

 و بالتالي متى تحدد المنع المقصود فيجب احترامو بدقة دون البحث في عمتو وفيما إذا كانت 
 .(3)مخالفتو تمحق ضررا بالمؤجر أو لا تُمحق

 الذي يقضي بأن  292316وىو ما أقرت بو المحكمة العميا من خلبل القرار رقم 
 .4 من القانون المدني505التنازل عن الإيجار الحاصل بغير موافقة المؤجر باطل طبقا لممادة 

                                                           
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للؤمر 05-07 من القانون505 المادة  1
 .668 المرجع السابق، ص سميمان مرقس، 2
 .242، الإيجار في التشريعات المتعددة، مكتب الإشعاع الفنية، مصر، دون سنة نشر، ص إبراىيم بينسي 3
 سنة ،02عدد المجمة القضائية، ال،17/12/2002مؤرخ في ، 292316 قرار المحكمة العميا، ممف رقم  4

2003. 
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ويجب الإشارة إلى انو يجوز لممستأجر بالرغم من وجود الشرط المانع من التنازل أو 
الإيجار من الباطن، أن يدخل معو شركاء في استغلبل العين المؤجرة، ما دام أنيم غير 

مستأجرين من الباطن، فمممستأجر أن يسكن معو صديقا لو دون أن يكون مستأجرا ويمكن أن 
يعيره العين المؤجرة، والإعارة ليست تنازلا عن الإيجار أو الإيجار من الباطن شريطة ألا تستغرق 
مدة الإعارة مدة الإيجار الأصمي، وعمى ألا ينزل المستعير عن استعمال العين لمغير ولو عمى 
سبيل التبرع، ولا يعد مخالفة لمشرط المانع أن يعيد المستأجر إلى حارس يتولى حراسة العين 

 .(1)والعناية بيا عند غيابو

 .بعض الصور الخاصة لمشرط المانع: ثالثا

يجوز لممتعاقدين عند الاتفاق عمى الشرط المانع أن يقيد منو أو يشدد فيو، كأن يتفق 
عمى أن المستأجر غير ممنوع من النزول عن الإيجار أو من التأجير من الباطن إلا إلى 

شخص معين أو إلا لمن يمارس مينة أو حرفة معينة، أو أن المستأجر يمتزم بدفع أجرة إضافية 
إذا نزل عن الإيجار إلى غيره أو أجر من باطنو أو عمى أن لا ينزل عن الإيجار أو يؤجر من 

 .(2)الباطن إلا بعد الحصول عمى إذن بذلك من المؤجر

ويجوز أن يكون التنازل ضمنيا حتى ولو اشترط المؤجر في عقد الإيجار أن يكون 
بالكتابة، فالكتابة اشترطيا المؤجر لإثبات التنازل لا لصحتو، ومن ثم إذا تنازل المؤجر تنازلا 
ضمنيا بدون كتابة كان التنازل صحيحا، وعمى المستأجر أن يثبت ىذا التنازل الضمني بكافة 
الوقائع المادية التي يستخمص منيا كافة طرق الإثبات، أما التنازل الصحيح فيجب أن يكون 

 . (3)إثباتو بالكتابة

ونشير إلى أن المحاكم الفرنسية تفرق بين الشرط الذي يعتبر مانعا والشرط الذي يعتبر 
مقيدا فقط لحق المستأجر في النزول عن الإيجار أو التأجير من الباطن، وأنيا تعتبر من النوع 
الأول الشرط الذي يُحضر عمى المستأجر التصرف في الإيجار، إلا بعد ترخيص المؤجر لو 
بذلك كتابة، ومن النوع الثاني الشرط الذي يُحضر عمى المستأجر التصرف إلا إلى شخص 
يرضى بو المؤجر، ويترتب عمى النوع الأول حق مطمقا لممؤجر يسمح لو برفض الترخيص 

لممستأجر بالتصرف في حقو بغض النظر عن الأسباب التي تدفعو إلى الرفض، أما في النوع 
                                                           

. 18 المرجع السابق، ص محمد أحمد عابدين، 1
 .685 المرجع السابق، ص سميمان مرقس، 2
الإيجار في التشريع المدني الجزائري، دراسة نظرية وفقا لأحدث التعديلبت، الطبعة الأولى،  عقد جميمة دوار،  3

 .86، ص2011دار طميطمة، الجزائر، سنة 
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الثاني المقيدة لحق المستأجر في التصرف، فإن أحدث المحاكم الفرنسية استقرت عمى أنو ليس 
لممستأجر أن يخالف ىذا الشرط أو أن يتصرف إلى شخص لا يرتضيو المؤجر، ولكن لو أن 

 .(1)يناقش ىذا الأخير في أسباب عدم رضاه بالشخص المراد التصرف إليو في حق الإيجار

 .نزول المؤجر عن التمسك بالشرط المانع: رابعا

إذا ما ضَمّن المؤجر عقد الإيجار شرطا يقضي بمنع المستأجر في الإيجار فإنو يفعل  
ذلك بدافع مصمحة معينة، وطالما أن الشرط تقرر لمصمحتو فإنو يجوز لو أن يتنازل عنو، 

ويترتب عمى ىذا النزول أن يكون من حق المستأجر التصرف في الإيجار نزولا أو تأجيرا، في 
الحدود التي رخص لو فييا المؤجر دون حاجة إلى موافقتو مقدما، لأنو في ىذه الحالة لا يكون 
في تصرفو أي مخالفة لمعقد، والشرط المانع من الإيجار من الباطن يقتضي المنع من النزول 

فإذا ورد في العقد شرط يقضي بمنع المستأجر من النزول عن . عن الإيجار والعكس صحيح
الإيجار، فإن ىذا الشرط يقتضي منعو من التأجير من الباطن، وذلك يقتضي منعو من 

 .(2)النزول

 ويثير الفقو مسألة ما إذا كان الشرط المانع من الإيجار من الباطن يتضمن المنع من 
إيجار جزء من العين أو النزول عن إيجار جزء منيا، وكذلك فيما إذا كان المنع من النزول 
يقتضي المنع من النزول الجزئي أو تأجير جزء من العين من الباطن، فيذىب اتجاه إلى أن 
المنع من الكل يشمل المنع من الجزء، لأن المؤجر الذي اشترط الحضر الكمي قد أراد بذلك 
قصر الانتفاع بالعين عمى المستأجر بعينو لاعتبارات متعمقة بشخصيتو، وىذا ما يحول دون 

بينما ذىب اتجاه آخر إلى وجوب الأخذ بالتفسير . إحلبل غيره محمو في أي جزء من العين
الضيق لمشرط المانع وىو الأمر الذي يقتضي أن المنع الكمي لا يحول دون النزول عن الإيجار 

والراجح فقيا ىو أن العبرة في ىذا الخصوص ىو نية . أو الإيجار من الباطن الجزئي
 .المتعاقدان

والذي يجب عمى القاضي أن يتحراه بدقة ليتبين ماذا قصد المتعاقدان من شرطيما، فإذا استبانت 
لو ىذه النية بوضوح وجب التزاميا، فإذا تبين لو أن المتعاقدان قد قصدا من المنع عدم شمولو 

ذا لم تستبن لو تمك النية بوضوح، أعتبر المنع شاملب لمتصرف الجزئي، . لمتجزئة، قضى بذلك وا 
وفي حالة الشك في نية المتعاقدان، فإن المفروض أنيما قصدا بالشرط المانع أن يقتصر الانتفاع 
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عمى المستأجر وحده دون غيره وذلك لاعتبارات شخصية في الأول، وبالتالي يكون المنع الكمي 
 .(1)شاملب لممنع الجزئي

 .جزاء الشرط المانع: خامسا

إذا تضمن عقد الإيجار شرطا مانعا من التنازل عن الإيجار أو الإيجار من الباطن،  
لا كان مُعرض لمجزاء الذي تقتضي بو القواعد العامة، فيجوز  وجب عمى المستأجر احترام ذلك وا 
لممؤجر أن يطمب من المستأجر تنفيذ التزامو عينا، ولو أن يطمب فسخ العقد، وفي الحالتين يكون 

 .لممؤجر أن يطمب تعويضا عما يكون قد نالو من ضرر بسبب مخالفة المستأجر لالتزاماتو

يمكن لممؤجر مطالبة المستأجر بتنفيذ التزامو عينا، فإذا كان الشرط المانع : التنفيذ العيني/ 1
مقيدا، كما مشترطا في العقد عمى دفع أجرة أعمى عند التنازل عن الإيجار أو التأجير من 

 .الباطن، فمممؤجر أن يطالب المستأجر بالفرق بين الأجرتين

أما إذا كان الشرط المانع مطمقا أو مقيدا بموافقتو أو برضاه بالشخص الذي يقدمو المستأجر، 
ولكن لم تصدر موافقة من المؤجر، فالتنفيذ العيني في ىذه الحالة يكون بترك العين المؤجرة من 

 . (2)قبل المستأجر من الباطن أو المتنازل

العيني، بل يطمب فسخ العقد الأصمي بحجة أن  قد لا يطمب المؤجر التنفيذ: فسخ العقد/ 2
المستأجر لم يقم بتنفيذ التزامو، والخيار بطبيعة الحال ىو الذي يطمب التنفيذ العيني أو الفسخ، 

فلب يجوز لممستأجر أن يعتمد عمى انو خالف الشرط المانع، فيطمب فسخ الإيجار مظيرا 
استعداده لدفع التعويض اللبزم لان لممؤجر أن يطمب التنفيذ العيني ويبقى المستأجر الأصمي في 

 .العين المؤجرة بعد إخراج المستأجر من الباطن أو المتنازل عن الإيجار

ولممؤجر الحق سواء طمب التعويض العيني أو فسخ العقد أن يطالب المستأجر بالتعويض إذا 
كان قد أصابو الضرر، والمسؤول عن التعويض في حالة التنفيذ العيني أو الفسخ ىو المستأجر 

. (3)الأصمي وليس المستأجر من الباطن أو المتنازل لو عن عقد الإيجار
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 .آثار ىذا الحق: المطمب الثالث

بعد أن بينا أن لممستأجر حق التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن ما لم يوجد شرط  
يمنعو من ذلك، فإذا افترضنا أن المستأجر استعمل ىذا الحق وتنازل عن الإيجار وأجر من 

الباطن، سواء لأن الشرط المانع لم يوجد أو وجد ولكن المؤجر نزل عنو، فما ىي الآثار التي 
 تترتب عن ذلك؟

 إن ىذه الآثار تتمثل في كل من العلبقات المقامة بين المستأجر الأصمي، والمستأجر 
حيث سنفصل فييا من خلبل تقسيميا إلى آثار التأجير . من الباطن أو المتنازل لو، والمؤجر

 :الفرعي، وآثار التنازل عن الإيجار وفقا لما يمي

 .آثار التأجير الفرعي: الفرع الأول

 تتمثل آثار التأجير الفرعي في علبقة المستأجر الأصمي بالمستأجر من الباطن، علبقة 
 . المستأجر الأصمي بالمؤجر، وعلبقة المؤجر بالمستأجر من الباطن

 .علاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر من الباطن/ 1

تكون علبقة المستأجر الأصمي والمستأجر من الباطن، وىما طرفا الإيجار من الباطن  
علبقة مؤجر بمستأجر، ويحكميا عقد الإيجار من الباطن حتى لو كانت شروط العقد الأخيرة 

مخالفة لشروط العقد الأول، أي سواء كانت مدة العقد الأول اقصر أو أطول من مدة العقد الثاني 
 .(1)عمى أنو إذا كانت مدة الإيجار من الباطن أطول من الباقي من إيجار المؤجر الأصمي

ويكون عقد الإيجار من الباطن جديدا فيما بين المستأجر الأصمي باعتباره مؤجرا 
والمستأجر من الباطن، فإن الأول يمتزم نحو الثاني بأن يسمم العين بنفس الحالة التي كان عمييا 
وقت العقد بينيما و أن يتعيد بصيانتو و أن يضمن لو الانتفاع اليادئ، أما الثاني أي المستأجر 
من الباطن فيتحمل نفس التزامات المستأجر من دفع الأجرة وحفظ العين باستعماليا فيما أعدت 

كما لممستأجر الأصمي باعتباره مؤجرا حق امتياز عمى ما . لو، و يردىا عند انقضاء الإيجار
 . (2)يكون في المأجور من منقولات عائدة لممستأجر من الباطن وقابمة لمحجز
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الإيجار الأصمي، و إلا عد المستأجر من الباطن باقيا في العين بلب عقد فيما زاد عمى المدة، وقضت أيضا بأنو 
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ن كان عقد الإيجار الأصمي وعقد الإيجار من الباطن مستقمين كلب   ىذا ويلبحظ أنو وا 
منيما عن الآخر، إلا أن مدة عقد الإيجار من الباطن لا يجوز أن تزيد عمى مدة عقد الإيجار 

، وأنو إذا انتيى عقد الإيجار الأصمي لأي سبب من الأسباب *الأصمي بدون رضا المؤجر
انتيى حتما معو عقد الإيجار من الباطن ولو كان في الأصل لا ينتيي بموجب الشروط التي 
يشتمل عمييا، ولممؤجر أن يمجأ لقاضي الأمور المستعجمة لإخلبء العين من المستأجر من 

أما العكس فميس بصحيح، فقد ينتيي عقد الإيجار من الباطن قبل انتياء عقد الإيجار . الباطن
الأصمي، كأن تكون مدة الأول أقل من مدة الثاني، أو أن يكون قد وجد ما يدعوا لفسخ العقد 

والسبب في انتياء الإيجار من الباطن  بانتياء الإيجار الأصمي ىو . الأول مع بقاء العقد الثاني
أن المستأجر الأصمي إنما أجر حقو المُستمد من الإيجار الأصمي لممستأجر من الباطن، فإذا 

انتيى الإيجار الأصمي انعدم ىذا الحق، وكان ذلك بمثابة ىلبك الشيء المؤجر في عقد الإيجار 
ذا ىمك الشيء المؤجر انفسخ العقد من تمقاء نفسو  من القانون 481/1المادة  )من الباطن، وا 

 . (1)، ومن ثم ينفسخ عقد الإيجار من الباطن(المدني

 .علاقة المستأجر بالمؤجر/ 2

 إن العلبقة بينيما يحكميا عقد الإيجار الأصمي، فيكون لكلب الطرفين مباشرة حقوقو 
ومطالبة الطرف الأخر بان يتحمل التزاماتو، فإذا ما وجو المؤجر إنذارا لممستأجر الفرعي بُرئت 
ذمة المستأجر الأصمي تجاه المؤجر ولا يكون لممؤجر حق مطالبتو بأي التزام، غير أن ىذه 

 .(2)البراءة تكون في حدود ما ألتزم بو المستأجر الفرعي

 و يفيم من ىذه العلبقة أيضا أن المستأجر الأصمي يبقى مسؤولا تجاه المؤجر عن 
كما يبقى المؤجر بدوره أيضا مسؤولا تجاه . الالتزامات التي ترتبت بذمتو بمقتضى عقد الإيجار
 .ذلك المستأجر عن الالتزامات التي رتبيا ذلك العقد

 ويَرد عمى ما تقدم استثناء ىام في الحالة التي يقبل فييا المؤجر التأجير من الباطن 
 :- صراحة أو ضمنا ويتمثل ىذا الاستثناء فيما يمي

                                                                                                                                                                      

إذا كانت مدة الإيجار من الباطن أطول من الباقي من مدة الإيجار الأصمية، فغن الإيجار من الباطن لا ينفذ في 
حق المؤجر فيما زاد عن مدة الإيجار الأصمية إلا إذا أقر المؤجر عن المدة الزائدة، ويعتبر الإيجار عن المدة 
الزائدة التي أقرىا المؤجر إيجار مستقل عن الإيجار من الباطن الذي انعقد مباشرة بين المؤجر والمستأجر من 

 (.704عبد الرزاق السنيوري، المجمد الأول، ص )الباطن فيكون المستأجر من الباطن فييا مستأجرا أصميا
 .704/705/706 المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري، 1
 .125صالمرجع السابق،  عقد الإيجار،  جميمة دوار، 2
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إذا صدر من المؤجر قبول صريح للئيجار الثاني أو التنازل عن الإيجار دون أن يبدي  -
 .أي تحفظ بشان حقوقو قبل المستأجر الأول

إذا استوفى المؤجر الأجرة مباشرة من المستأجر الثاني أو من المتنازل إليو دون أن  -
 . يبدي أي تحفظ بشأن حقوقو قبل المستأجر الأول

ويستنتج من ذلك أن قبول المؤجر للئيجار من الباطن بدون إبداء أي تحفظ سواء كان قبولو 
صريحا أو ضمنيا لاستفاء الأجرة مباشرة من المستأجر من الباطن، يبرأ المستأجر الأصمي من 

كل التزاماتو قبل المؤجر، فلب يبقى ليذا الأخير إلا أن يرجع بحقوقو عمى المستأجر من 
 . (1)الباطن

ذا كانت الأجرة المتفق عمييا في الإيجار الثاني مساوية للؤجرة المتفق عمييا في  وا 
الإيجار الأول، برئت ذمة المستأجر الأصمي كميا ولم يجز مطالبتو بشيء ولا أن يُطالب ىو 

أما إذا كانت الأجرة في الإيجار الثاني أقل منيا في الأولى فلب تبرأ . المستأجر من الباطن بشيء
وبالعكس من ذلك إذا كانت . ذمة المستأجر الأصمي إلا بقدر ما التزم بو المستأجر من الباطن

الأجرة في الإيجار الثاني أكثر منيا في الأول، إذن تبرأ ذمة المستأجر الأصمي من كل ما التزم 
 .بو ويكون لو الحق في مطالبة المستأجر الثاني بفرق الأجرتين

وتفسير ذلك ىو أن حوالة الدين التي تمت باتفاق المؤجر والمستأجر من الباطن قد نُقمت إلى 
ولكنيا لم تؤثر في . ذمة الأجير، وينتقل التزام المستأجر الأصمي انتقالا نافذا في حق المؤجر

حق المستأجر الأصمي في الأجرة التي التزم لو بيا المستأجر من الباطن، فيبقى المستأجر 
غير أنو متى التزم المستأجر من الباطن      . الأصمي دائنا لممستأجر من الباطن بيذه الأجرة

 أن يؤدي للؤخير دين المستأجر الأصمي قبمو في –بحوالة الدين التي اتفق عمييا مع المؤجر - 
حدود ما ىو ممتزم بو نحو المستأجر الأصمي، ويترتب عمى ذلك براءة ذمة المستأجر الأصمي 
بيذا القدر، كان لممستأجر من الباطن أن يرجع عمى المستأجر الأصمي بقدر ما انقضى ليذا 

السبب من دين الأخير، أي ان المستأجر من الباطن يصبح بدوره دائنا لممستأجر الأصمي، فتتم 
. (2)المقاصة بين الدينين بقدر الأصغر منيا، ويكون لصاحب الدين الأكبر مطالبة الآخر بالباقي

 

 

                                                           
1
 .125 المرجع السابق، صجعفر الفضلي،  

2
 .774 المرجع السابق، ص سميمان مرقس، 
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 .علاقة المؤجر بالمستأجر من الباطن/ 3

يكون المستأجر الفرعي ممتزما مباشرة :"  من القانون المدني عمى أنو507تنص المادة  
 .تجاه المؤجر بالقدر الذي يكون في ذمتو لممستأجر الأصمي وذلك في الوقت الذي أنذره المؤجر

ولا يجوز لممستأجر الفرعي أن يحتج تجاه المؤجر بما سبقو من بدل الإيجار إلى المستأجر 
الأصمي إلا إذا تم ذلك قبل الإنذار طبقا لمعرف، أو الاتفاق الثابت والمبرم وقت انعقاد الإيجار 

 ."  الفرعي

 ومنو يفيم أن قبل توجيو الإنذار لا توجد علبقة مباشرة بينيما، وذلك لعدم وجود عقد 
غير أنو يستطيع أيا منيما الرجوع عمى الآخر بدعوى غير مباشرة تطبيقا لمقواعد العامة، . بينيما

فيكون لممستأجر الفرعي بوصفو دائنا لممستأجر الأصمي أن يستعمل دعوى ىذا الأخير ضد 
ضد  (المستأجر الأصمي )مدين مدينو وىو المؤجر، ولممؤجر أيضا حق استعمال دعوى مدينو 

أما بعد توجيو الإنذار تنشأ علبقة مباشرة بينيما، ويكون . المستأجر الفرعي لممطالبة بالحقوق
 .(1)، ودون حاجة إلى توسط المستأجر الأصمي*لكل منيما أن يرجع عمى الآخر بدعوى مباشرة

 أما إذا لم يصدر من المؤجر ما يؤيد قبولو للئيجار من الباطن فميس لممؤجر أن يرجع 
عمى المستأجر من الباطن، كما ليس ليذا الأخير أن يرجع عمى الأول إلا عن طريق الدعوى 

ولكن المشرع تحقيقا لروح العدالة أبعد المؤجر من مزاحمة دائني . كقاعدة عامة* غير المباشرة

                                                           

يكون المستأجر من الباطن ممزم بأن يؤدي لممؤجر مباشرة ما يكون ثابتا في ذمتو لممستأجر الأصمي وقت أن * 
ينذره المؤجر، ولا يجوز لممستأجر من الباطن أن يتمسك قبل المؤجر بما يكون قد دفعو من الأجرة لممستأجر 

ومنو فإن . الأصمي، ما لم يكن ذلك قد تم قبل الإنذار وفقا لمعرف أو لاتفاق ثابت تم وقت الإيجار من الباطن
والتي يستطيع  (مدين المستأجر الأصمي  )المشرع منح لممؤجر رفع دعوى مباشرة قبل المستأجر من الباطن 

بموجبيا أن يطالبو بالأجرة وسائر الالتزامات الخاصة بعقد الإيجار من الباطن، ولكن في حدود المقدار الذي في 
.( 158رمضان أبو السعود، أحكام الالتزام، ص ). ذمة المستأجر من الباطن لممستأجر الأصمي

. 89 عقد الإيجار، المرجع السابق، ص جميمة دوار، 1
 الدعوى الغير مباشرة ىي بمثابة إذن قانوني لمدائن المزود بيا أن يستعمل باسم مدينو حقوق ىذا المدين في *

واليدف من الدعوى الغير مباشرة ىو المحافظة عمى الضمان العام من إىمال . حالة لم يستعمميا المدين بنفسو
المدين في استعمال مالو من حقوق، فقد يؤدي ىذا الإىمال إلى حرمان الدائنين من التنفيذ عمى مال كان يدخل 

 .(141رمضان أبو السعود، أحكام الالتزام، ص ).في ضمانيم العام
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المستأجر الأصمي، وىذا ما يحدث في الدعوى غير المباشرة، لذلك قرر خلبفا لما تقضي بو 
 .(1)القواعد العامة برفع الدعوى المباشرة عمى المستأجر من الباطن فيما يتعمق بدين الأجرة فقط

 .آثار التنازل عن الإيجار: الفرع الثاني

في حالة النزول عن الإيجار تكون العلبقة بين المستأجر والمتنازل إليو علبقة حوالة حق  
بالنسبة لحقوق المستأجر و حوالة دين بالنسبة لالتزاماتو، وتكون أحكام عقد الإيجار المعقود بين 
المحيل والمؤجر الأصمي نافذة في حق المتنازل لو لأنيا ىي التي تحدد الحق المتنازل عنو إذ 

 :يعتبر المتنازل لو خمفا خاصا لممستأجر ويترتب عمى ذلك ما يمي

أن يصبح المستأجر الأصمي باعتباره محيلب دائنا لممتنازل لو بثمن الحوالة، ولكن دينو  -
 .ىذا لا يكون مضمونا بامتياز المؤجر

 .أن ينتقل إلى المتنازل لو حق الانتفاع بالعين الذي كان لممستأجر الأصمي قبل المؤجر -
أن ينتقل إليو ىذا الحق مقرونا بجميع الحقوق الأخرى المكممة لو كالحق في تسمم العين  -

والحق في ضمان الانتفاع، ومحدودا بجميع الالتزامات التي تحد منو كالالتزام 
بالترميمات التأجيرية والالتزام باستعمال الشيء فيما أعد لو او أي التزام آخر نص عميو 
في عقد الإيجار الأصمي، وينتقل ىذا الحق إلى المتنازل إليو مقرونا أيضا بجميع آثار 

 .(2)التصرفات التي أبرميا المستأجر الأصمي بشأن منفعة العين المؤجرة إليو

إضافة إلى ما تقدم يجب التفريق إذن بين التنازل عن الإيجار و حوالة الحق والتنازل عن 
 :الإيجار و حوالة الدين وىذا ما سنبينو فيما يمي

محل حوالة الحق ىو الحقوق المتولدة عن الإيجار وتمك : التنازل عن الإيجار و حوالة الحق/ 1
الحقوق ىي الحق في الانتفاع بالعين، والحق في تسمميا إن لم تكن قد سممت بعد لممستأجر 

الأصمي، وحق المستأجر في أن يتعيد المؤجر العين بالصيانة وحق المستأجر عمى المؤجر في 
ومن تمك الحقوق ما يكون قد سبق أن استوفاه المستأجر . ضمان التعرض والعيوب الخفية

المحيل أن يمتزم بنقمو إلى المتنازل لو، فإذا كان قد تسمم العين التزم بتسميميا إلى المتنازل إليو 
 .بالحالة التي كانت عمييا وقت النزول وفي ىذا يختمف التنازل عن الإيجار من الباطن

                                                           

 .126 المرجع السابق، ص جعفر الفضمي، 1 
 .758 المرجع السابق، ص سميمان مرقس، 2
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 رأينا أن التنازل عن الإيجار كما يتضمن حوالة لحقوق :التنازل عن الإيجار وحوالة الدين/ 2
المستأجر يتضمن كذلك حوالة لالتزاماتو، حيث لا يتصور حوالة عقد الإيجار إلا إذا امتدت 

 .الحوالة لمحقوق وللبلتزامات

ويلبحظ أن التنازل لم يكن مسموحا بو، ولكن لا بد من التزام المتنازل لو بذات التزامات 
. (1)المستأجر فمن غير المعقول أن تنتقل إليو الحقوق وتضل الالتزامات عالقة بالمستأجر

ولموصول إلى الغرض المقصود من حوالة عقد الإيجار تعددت اجتيادات الفقو إلى اتجاه يذىب 
إلى أن المستأجر الأصمي حين تنازل عن العقد إنما يكون قد اتفق مع المتنازل لو عمى أن يفي 

بالتزامات ىذا العقد ويكون ذلك عن طريق الاشتراط لمصمحة المؤجر، فيكون للؤخير بصفتو 
منتفعا في ىذا الاشتراط حق مباشر قبل المتعيد وىناك من ذىب إلى أن الحق عندما انتقل إلى 

 .(2)المتنازل لو فإنو ينتقل مع ما يُثقمو من حق وىي التزامات المستأجر

ويترتب عمى كون التنازل عن الإيجار متضمنا حوالة لديون المستأجر إلى المتنازل 
انتقال كافة الالتزامات المترتبة عن عقد الإيجار إلى المتنازل لو، ومن ىذه الالتزامات الالتزام 

بدفع الأجرة، الالتزام باستعمال العين بحسب ما أعدت لو، فإذا كان ممتنعا عمى المستأجر مزاولة 
وأيضا الالتزام بالمحافظة عمى العين . نشاط معين في العين، امتد ىذا المنع إلى المتنازل لو

وأيضا الالتزام برد العين إلى المؤجر . والقيام بالترميمات التأجيرية وبالمسؤولية عن حريق العين
عند نياية الإيجار، كما تنتقل مع ىذه الالتزامات الضمانات التي تكفل تنفيذىا، وخاصة امتياز 

 .(3)المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالعين، والحق في حبسيا وتوقيع الحجز التحفظي عمييا

وتنتقل الالتزامات السابق الإشارة إلييا إلى المتنازل لو بمقتضى حوالة عقد الإيجار ذاتو، 
 : وىذا ما سنبينو فيما يمي(4)ومع ذلك يبقى المستأجر ضامنا لممتنازل لو في تنفيذ التزاماتو

 .علاقة المستأجر بالمتنازل لو/ 1

 إن العلبقة بين ىذين الطرفين ينظميا عقد الحوالة، وذلك مع مراعاة أن شروط عقد 
الإيجار الأصمي ىي التي تطبق ويترتب عمى ىذا القول أن الحق في الإيجار ينتقل إلى المتنازل 

                                                           
 شرح أحكام القانون المدني، العقود المسماة، منشورات الحمبي الحقوقية، دون بمد  رمضان محمد أبو السعود، 1

 .964وسنة نشر، ص
 .713 المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري، 2
 .965المرجع السابق، ص رمضان محمد أبو السعود،  3
 . المتضمن لمقانون المدني58-75 المعدل والمتمم للؤمر 05-07 من القانون 506 المادة  4
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. لو مقترنا بجميع حقوق عقد الإيجار الأصمي ومثقلب بجميع الالتزامات التي أنشأىا العقد
فالمستأجر إذا نزل عن الإيجار كمو حل محمو المتنازل إليو في جميع الحقوق والالتزامات الناشئة 
عن عقد الإيجار في كل العين، وقد ينزل المستأجر عن جزء من العين فيحل محمو المتنازل إليو 

في ىذا الجزء وحده ولكن لا يجوز أن تكون المدة في التنازل أطول من المدة في الإيجار 
الأصمي، وينتيي التنازل في ىذه الحالة حتما بانتياء المدة  في الإيجار الأصمي، والحوالة التي 
تحدد علبقة المستأجر بالمتنازل إليو ىي حوالة حق بالنسبة إلى حقوق المستأجر تجاه المؤجر 

 .(1)وحوالة دين بالنسبة إلى التزامات المستأجر نحو المؤجر

 .علاقة المستأجر المتنازل بالمؤجر/ 2

 سبق أن قمنا أن التنازل عن الإيجار يتضمن حوالة حق وحوالة دين، فالمستأجر بالتنازل 
ولما كانت حقوق . قد حول حقوقو قبل المؤجر إلى المتنازل إليو، فمم يصبح لو حق قبل المؤجر

المستأجر قبل المؤجر ىي التزامات المؤجر نحوه، فإن المؤجر لم يعد منذ التنازل مدينا لممستأجر 
وكذلك المستأجر بالتنازل قد حول التزاماتو نحو المؤجر إلى المتنازل إليو فمم يصبح في ذمتو 

نما  التزام نحو المؤجر، ومن ذلك نرى أن المستأجر لم يعد بعد التنازل دائنا لممؤجر ولا مدينا لو وا 
وبذلك تختفي علبقة المستأجر بالمؤجر ومع . (2)تصبح بين المؤجر والمتنازل إليو علبقة مباشرة

ذلك يبقى المستاجر ضامنا لممؤجر تنفيذ التزاماتو التي انتقمت إلى ذمة المتنازل إليو كما أشرنا 
 فيكون لممؤجر مدين وىو المتنازل إليو وضامن وىو المستأجر 506سابقا من خلبل نص المادة 

 .المتنازل

 .علاقة المؤجر بالمتنازل لو/ 3

عند حدوث التنازل عن الإيجار تنشأ علبقة مباشرة بين المؤجر والمتنازل لو، يحق  
 . بمقتضاىا لكل طرف أن يطالب الآخر بتنفيذ التزامو

 وغني عن البيان أنو إذا أقدم المستأجر عن التنازل عن حقو في الإيجار دون موافقة 
 من القانون المدني، 505صريحة ومكتوبة من المؤجر متجاوزا المنع الذي نصت عميو المادة 

 .(3)عدّ مخلب بالتزامو وعرض نفسو لمجزاءات القانونية

 
                                                           

 .128 المرجع السابق، ص جعفر الفضمي، 1
. 673 المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنيوري، 2
 .87 عقد الإيجار، المرجع السابق، ص جميمة دوار، 3 
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 ممخص الفصل

 يتضح من خلبل دراستنا ليذا الفصل عدة التزامات تقع عمى عاتق المستأجر نبدأ بأوليا 
وىو دفع الأجرة باعتباره الالتزام الرئيسي الذي يواجيو المستأجر منذ البداية ثم الالتزامات الأخرى 

فالمستأجر يمتزم بدفع الأجرة في مواعيدىا و إن لم يقم بيذا الالتزام فمممؤجر : عمى الوجو التالي
ويكفي لاستحقاق الأجرة أن توضع العين تحت تصرف . أن يمزمو بو وفقا لمقواعد العامة

المستأجر للبنتفاع، حتى ولو لم ينتفع بو فعلب، ويمكن لكل من المؤجر والمستأجر الاتفاق عمى 
أما إذا لم يتم الاتفاق عمى مواعيد الدفع وجب . تعجيل الأجرة أو تأجيميا أو تقسيطيا إلى أقساط

دفعيا مؤخرا لأن الأجرة لا تستحق إلا إذا استوفى المستأجر المنفعة، ولكي يتأكد المؤجر من 
دفع الأجرة توجد ضمانات عامة وضمانات خاصة لاستفاء بدل الإيجار، كما أن المستأجر ممزم 

جراء الترميمات التأجيرية البسيطة التي تعد  بحفظ العين والعناية بيا عناية الرجل المعتاد وا 
استثناء من الأصل واستعمال العين فيما أعدت لو، فإن كان الغرض منيا ىو السكن، فلب يجوز 
ذا تم الاتفاق عمى أن العين المؤجرة أعدت لمباشرة صناعة معينة فينا  استعماليا في التجارة، وا 
لا يجوز لممستأجر أن يباشر شيء غير مذكور في العقد، ولكي يبرىن المستأجر عمى حفظو 
. لمعين وجب عميو أن لا يحدث بيا تغيير دون إذن مكتوب من المؤجر وأن يحفظيا من الحريق

والتزامو ىنا التزام بتحقيق نتيجة لا بذل عناية، وىو مسؤول عن الحريق حتى يثبت أنو نشب عن 
 .سبب ليس من فعمو
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  وفي الأخير نشير إلى طبيعة حق المستأجر وكيفية التصرف فيو من خلبل حق التنازل 
 .عن الإيجار والإيجار من الباطن والعلبقة التي تربط بين أطرافيا

 

 

 

 

 



.التزامات المستأجر:                                                              الفصل الثاني  
 

 ممخص الفصل

 يتضح من خلال دراستنا ليذا الفصل عدة التزامات تقع عمى عاتق المستأجر نبدأ بأوليا 
وىو دفع الأجرة باعتباره الالتزام الرئيسي الذي يواجيو المستأجر منذ البداية ثم الالتزامات الأخرى 

فالمستأجر يمتزم بدفع الأجرة في مواعيدىا و إن لم يقم بيذا الالتزام فمممؤجر : عمى الوجو التالي
ويكفي لاستحقاق الأجرة أن توضع العين تحت تصرف . أن يمزمو بو وفقا لمقواعد العامة

المستأجر للانتفاع حتى ولو لم ينتفع بو فعلا، ويمكن لكل من المؤجر والمستأجر الاتفاق عمى 
تعجيل الأجرة أو تأجيميا أو تقسيطيا إلى أقساط أما إذا لم يتم الاتفاق عمى مواعيد الدفع وجب 

دفعيا مؤخرا لأن الأجرة لا تستحق إلا إذا استوفى المستأجر المنفعة ولكي يتأكد المؤجر من دفع 
الأجرة توجد ىناك ضمانات عامة وضمانات خاصة لاستفاء بدل الإيجار، كما أن المستأجر 

جراء الترميمات التأجيرية البسيطة التي تعد  ممزم بحفظ العين والعناية بيا عناية الرجل المعتاد وا 
استثناء من الأصل واستعمال العين فيما أعدت لو، فإن كان الغرض منيا ىو السكن فلا يجوز 
ذا تم الاتفاق عمى أن العين المؤجرة أعدت لمباشرة صناعة معينة فينا  استعماليا في التجارة، وا 
لا يجوز لممستأجر أن يباشر شيء غير مذكور في العقد، ولكي يبرىن المستأجر عمى حفظو 

لمعين وجب عميو أن لا يحدث بيا تغيير دون إذن مكتوب من المؤجر وأن يحفظيا من الحريق 
والتزامو ىنا التزام بتحقيق نتيجة لا بذل عناية، وىو مسؤول عن الحريق حتى يثبت أنو نشب عن 

ومنو يستمزم عميو رد ىذه العين المؤجرة عمى الحالة التي كانت عمييا أما . سبب ليس من فعمو
إذا أحدث فييا تغييرات بموافقة المؤجر فلا حرج في ذلك أما إذا كانت دون موافقتو فينا توجد 

 .أحكام خاصة بيا

  وفي الأخير نشير إلى طبيعة حق المستأجر وىو حق شخصي لا عيني والذي يخول 
لممستأجر الحق في التنازل عن الإيجار لصالح شخص آخر أو تأجيره من الباطن كما يولد 

جممة العلاقات التي تربط بين كل من المؤجر، المستأجر والمستأجر من الباطن، أو المؤجر، 
 .المستأجر والمتنازل لو
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 .خــــــــــــــــــــــــاتمةال

  بعد ىذه الدراسة التحميمية لآثار عقد الإيجار لكل من المؤجر والمستأجر وبيان العلاقة 
التي تربط بينيما، وبعد دراسة أحكام ىذه الالتزامات كل واحدة عمى حدا، والتي أوردىا المشرع 

والتي قمنا بتحميل نصوص موادىا القانونية من . كغيره من التشريعات الأخرىبالتدقيق الجزائري 
خلال دراستنا ىذه، يتضح لنا أن المؤجر والمستأجر في ىذه العلاقة يكونا في اتصال دائم طوال 
مدة الإيجار مما يجعل النصوص القانونية المتعمقة بيذا العقد من أكثر النصوص المتعامل بيا، 
وبالتالي التقميل من القضايا المرفوعة أمام المحاكم ومعالجتيا عمى مستوى المتعاقدين فقط من 

خلال عمم كل من المؤجر والمستأجر بالتزاماتيم وعدم تعدي كل منيما عمى حرية الآخر وحقوقو 
أما في حالة المساس . وىنا تظير أىمية العلاقة بين المؤجر والمستأجر. أو الإخلال بواجباتو

بيذه العلاقة القائمة بينيما بأي شكل من أشكال التعرض أو الإىمال أو مخالفة شروط العقد، 
فإن المشرع رتب لكل حالة من حالات الإخلال ىذه جممة من الجزاءات تمثمت في كل من 

ومن خلال . التنفيذ العيني، الفسخ، إنقاص البدل والتعويض في الحالات التي تستمزم ذلك
التفصيل في دراسة ىذا الموضوع يجدر بنا في خاتمة ىذا البحث أن نسجل أىم النتائج 

 : والاقتراحات التي تم التوصل إلييا

إن المشرع ذكر التزامات كل من المؤجر والمستأجر في نصوص القانون المدني، إلا انو لم / 1
ويستخمص . يفصل فييا كما ىو الحال بالنسبة لالتزامات كل من البائع والمشتري في عقد البيع

تسميم : أن المشرع ذكر أربعة التزامات يمتزم بيا المؤجر وىي (476/490)من ىذه المواد 
العين، صيانة العين، ضمان التعرض وضمان العيوب الخفية، كما بين أحكام كل التزام من ىذه 

أما التزامات المستأجر . الالتزامات وذلك مع الرجوع إلى الأحكام الخاصة بالبائع في عقد البيع
وىي دفع الأجرة  (491/503)فكانت مقابمة لالتزامات المؤجر و أوردىا المشرع في المواد 

المستحقة لعقد الإيجار، حفظ العين والعناية بيا عناية الرجل المعتاد، ثم رد العين عمى الحالة 
 .التي كانت عمييا

بالإضافة إلى الحق الشخصي لممستأجر والمتمثل في حق التنازل عن الإيجار والإيجار من 
 (1 مكرر505/507)الباطن المذين عالجيما المشرع في نصوص المواد 
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إن المشرع لما بين التزامات كل من المؤجر والمستأجر كان اليدف منيا ىو تنسيق العلاقة / 2
التي تربط بينيما واحترام كل منيما لالتزاماتو لتقميل المنازعات التي يمكن أن تكون بينيما في 

 .ىذا المجال

حرية المتعاقدين في تنظيم تعامميما عمى الوجو الذي ينفعيما، فإذا رغب في تنظيم بعض / 3
 .المسائل فلا حرج في ذلك طالما أن ما وضعانو من حمول لا يخالف النظام العام

إن تحديد المشرع لأحكام ىذه الالتزامات من مكان وزمان وكيفية الدفع أو التسميم وغيرىا،  / 4
الخاصة بكل التزام من الالتزامات إنما كان ليدف توضيح الخفاء الذي قد يلابس التطبيقات 

 .المتعمقة بالتزامات كل من المؤجر والمستأجر

كثرة التعديلات التي طرأت عمى التزامات كل من المؤجر والمستأجر كان نتيجة التطور /  5
السريع وحاجة المجتمع لمساكنات الإيجارية نتيجة قمة أماكن الإيواء وارتفاع أجورىا ارتفاع 

 .فاحش

إن المشرع من خلال تشريعو لالتزامات طرفي العلاقة الإيجارية استطاع بذلك التوفيق بين / 6
 .حقوق وواجبات كل منيما ودون تعدي طرف عمى حقوق الآخر

 لقد لعبت الظروف الاقتصادية والاجتماعية دور كبير وبارز في التأثير عمى المشرع أثناء /7
وذلك من خلال صعوبة المعيشة وعدم القدرة عمى توفير . تعديلاتو المختمفة لأحكام عقد الإيجار

 .السكنات بالإضافة إلى الركود الاقتصادي في البلاد

 :إضافة إلى ىذه النتائج نقترح بعض التوصيات يمكن أن يستفاد منيا وىي

 .تفصيل المشرع في أحكام عقد الإيجار كما ىو الحال بالنسبة لعقد البيع/ 1

يجب أن يتم تنظيم ممتقيات ودورات تكوينية وحث القضاة عمى العمل المستمر والبحث من / 2
 .أجل مسايرة التعديلات والمستجدات التي تطرأ عمى عقد الإيجار

ضرورة عمم كل من المؤجر والمستأجر بجميع الإصلاحات والتعديلات الخاصة بأحكام عقد / 3
 .الإيجار وذلك لاستمرار العلاقة الإيجارية القائمة بينيما

تسييل تنظيم العلاقة الإيجارية بين كل من المؤجر والمستأجر وتوضيح الرؤية أماميم / 4
بخصوص التزام كل منيما مما يساىم في التقميل من المنازعات وتوطيد العلاقة بين كلا 

 .الطرفين
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4 / 

 

 

 

  

 

 



 



 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 مكتب التوثيق بقالمة

 .................حي 

 .............عمـــــارة 

 0060/ ش.د/ 2010: فيرس رقـ

  27/01/2010: بتاريخ

 عقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــد إيجـــــــــــــــــــــــــــــــــــار

قالمة المكقع .....................................   بقالمة حي ..........الأستاذ لدينا نحف 
 .----------------------------------------------------أسفمو

 حضــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــر

حسب نسخة مف شيادة : .............بػ...............المكلكد في / .............. السيد
قالمة كالحامؿ ..........................، تاجر جزائرم الجنسية ساكف ......ميلاده عمييا رقـ 

 .------07/10/2008الصادرة عف دائرة قالمة بتاريخ ............... لرخصة السياقة رقـ 

الذم صرح بمكجب ىذا العقد حاؿ صحتو كجكاز أمره شرعا كىي في حالتي الطكاع الاختيار أنو 
شيرا قابمة لمتجديد ابتداء مف السادس كالعشريف مف شير جانفي عاـ  (13)أجر لمدة ثلاثة عشرة 

حدل  (26/01/2010)ألفيف كعشرة  إلى غاية السادس كالعشريف مف شير فيفرم عاـ ألفيف كا 
 : -------------------------------------- إلى (26/02/2011)عشرة 

قالمة حسب نسخة مف شيادة ميلاده عمييا : بػ................. المكلكد في / ............ السيد
قالمة كالحامؿ لرخصة ..................... ، تاجر جزائرم الجنسية ساكف بحي ........رقـ 

 .------09/11/2003الصادرة عف دائرة قالمة بتاريخ ........................ السياقة رقـ 

 .---------------------------الحاضر كالقابؿ إيجار المحؿ المعيف في ما بعد

 

 .../....الصفحة الأكلى



 التعييـــــــــــــــــــــــــــــــــــن

كلاية قالمة ذك " أ "196محؿ ذك استعماؿ ميني كتجارم كائف ببمدية قالمة بحي ىرقة رقـ 
تقريبا كىك يقع بالطابؽ الأرضي مف بناية  (2 ـ45)خمسة كأربعكف متر مربع : مساحة قدرىا
عادة التأميف الكائف مقرىا بقالمة لمدة سنة –ممؾ لممؤجر   كالمؤمف لدل الشركة الدكلية لمتأميف كا 

 حسب شيادة التأميف الصادرة 18/01/2011 إلى غاية 19/01/2010كاحدة إبتداء مف  (01)
 .------------------------------------------18/01/2010بتاريخ 

كىذا المحؿ الشاغر حاليا حسب تصريح المؤجر كما ىك مسترسؿ كممتد كما يشمؿ مف ارتفاقات 
 .-------------------------كىك معركؼ لدل المستأجر الذم عاينو ليذا الغرض

 أصــــــــل الممكيــــــــــة

/ ............. آؿ المسكف كالمحؿ مكضكع العقد إلى المؤجر عف طريؽ الشراء مف طرؼ السيد
سكينة بتاريخ / ............ كذلؾ بمكجب عقد بيع عقار محرر مف قبؿ الأستاذة

 رقـ 1784 حجـ23/04/2002 كالمشير بالمحافظة العقارية لقالمة بتاريخ 16/03/2002
11-----------------------------------------------------. 

 التكاليــــــــــف والشروط

تـ ىذا العقد للإيجار بالشركط كالتكاليؼ القانكنية كالعادية في مثؿ ىذا الشأف كخاصة الآتية التي 
التزـ المستأجر بتنفيذىا كالامتثاؿ ليا عمى أحسف كجو دكف أف يطمب أم تعكيض أك نقص مف 

 .--------------------------------------مقابؿ الإيجار المحدد فيما بعد

يصكف المحؿ المؤجر كيحافظ عميو بالترميمات الإيجارية كلو الحرية في إحداث ما يبدك  (1
لو صالحا مف التحسينات غير أنو لا يسكغ لو عند انتياء أمد الإيجار أف يطالب المؤجر 

بأم تعكيض بسبب التحسينات كأنو يرجعو عند انتياء الإيجار عمى الحالة التي أخذه 
 .-----------------------------------------------عمييا

 .-----لا يسكغ لو إحداث أم تغيير أك ىدـ كلا فتح جدار دكف إذف كتابي مف المؤجر (2
يتحمؿ المضايقات كيترؾ الأعماؿ الترميمية كالقياـ بيا سكاء كبيرة كانت أك صغيرة ككذا  (3

التحسينات كالتغييرات كالبناءات الجديدة التي يراىا المؤجر ملائمة كلك تجاكزت مدتيا 
دكف أف يككف لو الحؽ في تعكيض أك نقص في الإيجار المحدد فيما  (40)أربعيف يكما 

 .-------------------------------------------------بعد
 .../...الصفحة الثانية



يؤدم جميع الضرائب كالرسكـ التي يتحمميا أك يخضع ليا المستأجر خاصة كيقكـ بكافة  (4
تكاليؼ التنظيؼ كالإنارة كغيرىا لمبمدية كيبرز ذلؾ لممؤجر يكـ خركجو مف المحؿ لا 

 .-----------------------------------يككف أم قياـ عمى المؤجر
عميو أف يؤمف ضد الحريؽ كالأخطار المحتممة كدعاكم الجيراف عتاده ك أثاثو  (5

كمستخدميو لدل شركة التأميف المختصة مدة الإيجار كبمبمغ لمدة كافييف كيكاصؿ 
التأمينات كيؤدم بالضبط الأقساط كالاشتراكات السنكية كيبرز ذلؾ باستظياره بكصمة 

لا بطؿ العقد  .-------------------------التأميف لممؤجر بمجرد طمبو كا 
لا يسكغ لو الرجكع ضد المؤجر في حالة كقكع حكادث في المحؿ المؤجر سكاء لو أك  (6

 .--------------------------------------لعمالو لأم سبب كاف
لا يسكغ لو التنازؿ عف حقو في الإيجار الحالي كتأجيره كميا أك جزئيا إلا بإذف مكتكب  (7

 .--------------------------------------------مف المؤجر
في حالة إفلاس أك تصفية قضائية لممستأجر فإف ىذا الإيجار يفسخ بقكة القانكف مف  (8

تاريخ الحكـ بالتفميس أك التصفية القضائية إف ظير ذلؾ لممؤجر دكف أف يمكف لدائني 
المستأجر لأم سبب كاف مكاصمة الاستغلاؿ بشخص آخر يختاركنو كلا التنازؿ عف 

 .-------------------------------الحؽ في ىذا الإيجار لممدة الباقية
يمتزـ المستأجر بإخلاء المحؿ عند الآجاؿ بدكف حاجة إلى انذار كلا يمكنو طمب  (9

 مكرر مف القانكف التجارم المعدؿ بالقانكف رقـ 187تعكيض الاستحقاؽ طبقا لممادة 
 .----------------------------- 06/02/2005 المؤرخ في 05/02

يمتزـ المؤجر مف جيتو بصيانة المحؿ المؤجر بحيث يبقى عمى حالتو الراىنة  (10
حتى يستطيع المستأجر استغلالو حيث ما أعد لو دكف شغب كيككف المحؿ مصكر ك 

 .--------------------------( مف القانكف المدني779المادة  )مغطى 
يستعمؿ المحؿ المؤجر لمممارسة كؿ نشاط تجارم أك ميني مشركع أراده  (11

 .-------------------------------المستأجر دكف الرجكع إلى المؤجر
 مقــــــــــــــابل الإيجـــــــــــــار

: زيادة عمى الشركط المذككرة أعلاه تـ ىذا الإيجار كقبؿ مف الطرفيف بمقابؿ أجرة شيرية قدرىا
 تؤدم مبالغ –. التزـ المستأجر بأدائيا كؿ شير في أكلو (دج 1.000.00)ألؼ دينار جزائرم

 .الإيجار بالمحؿ المؤجر المذككر أعلاه بالعممة المتداكلة قانكنا كلا بإمكاف آخر كلا بكيفية أخرل

 .../...الصفحة الثالثة



إف ىذا الإيجار يفسخ إف ظير ذلؾ لممؤجر عند عدـ كفاء قسط كاحد مف المكعد المتفؽ  -
عمييا أك التي يقع الاتفاؽ عمييا أك عند عدـ تنفيذ شرط كاحد مف شركط الإيجار بعد 
انقضاء شير عمى مجرد أمر بالكفاء أك تنبيو بالتنفيذ يبقى دكف نتيجة رغـ العرض 

 .-----------------------------------------كالإيداع الأحقيف
رئيس المحكمة المختصة إقميميا : ليذا الشأف فإف المتعاقديف اتفقا عمى اختصاص السيد -

 .----------------------------لمحكـ بمجرد أمر في جمسة استعجاليو
 .-------يفسخ ىذا الإيجار عند عدـ الكفاء بعد أمر بو أك عدـ تنفيذ بعد تنبيو عميو -
 .-------يطرد المستأجر ككؿ مف ىك حاؿ محمو كمحتؿ مف قبمو إف اقتضى الحاؿ -

 الضمــــــــــــــــــــــــــــــان

إف المؤجر تخمى صراحة عف حقو في التسمـ مبمغ مالي يككف ضماف لتنفيذ شركط كأعباء ىذا 
 .----------------------------------------------------العقد

 الموطـــــــــــــــــــــــــــن

 .--------اختار كؿ مف الطرفيف محؿ سكناه المذككر أعلاه مكطنا لتنفيذ ىذا العقد كتكابعو

 :------------------------كقد كقع عمى ىذا العقد الشاىديف الأتي التعريؼ بيما

 بالفجكج كلاية قالمة، تاجر جزائرم 1960المكلكد في خلاؿ عاـ / ..............السيد (1
 قالمة كالحامؿ لرخصة السياقة رقـ 221الجنسية ساكف بحي بف شغيب رقـ 

 .31/01/2007الصادرة عف دائرة قالمة بتاريخ ........
 بقالمة، 09/11/1959المكلكد في / ..........................................السيد (2

 قالمة كالحامؿ لرخصة السياقة 72عامؿ جزائرم الجنسية ساكف بحي عيف الدفمة رقـ 
 .-------13/03/2001 الصادرة عف دائرة قالمة بتاريخ 19221.06.24/01رقـ 

 إثباتا لما ذكر
 .----05 رقـ 01حرر كانعقد بقالمة بمكتب المكثؽ الكائف بحي قيدكر الطاىر عمارة 

 (.-----------------------------------2010)سنة ألفيف كعشرة 
 .-------------------------السابع كالعشريف مف شير جانفي: كفي اليكـ

 .------------------------وبعد التلاوة والشرح وقع الأطراف مع الموثق
 

 الصفحة الرابعة كالأخيرة                             المكثؽ



الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

عقد إيجار فيلاحي 

المكتب العمكمي لمتكثيؽ 

 ................./ الأستاذ

 ...............شارع 

الطابؽ الأكؿ سدراتة  

الحمد لله كحده 

 المكقع ...............................مكثؽ بسدراتة ........./ أمامنا نحف الأستاذ
........................................................................................ أسفمو

  2012/ع إ ؼ/ 325:عقد رقـ

 2012 جكاف 21المؤرخ في 

ر ــــــــــــــــــــــــــــــــــــحض

............................................................... ........................:السيد

 حسب شيادة ميلاده ............................................................بػ: المكلكد
، فلاح، الحامؿ لبطاقة التعريؼ الكطنية عدد ................:  الساكف،.......رقـ 

جزائرم .........................................................الصادرة مف دائرة .........
 .....................................................................................الجنسية

مؤجر من جهة أولى 

سنكات أرض فلاحية كالمشار إلييا أدناه في باب التعيف  (08)الذم صرح بأنو أجر كلمدة ثمانية
.......................................... 21/06/2020 إلى غاية 21/06/2012ابتداء مف 

:...................... ممزما بكافة الضمانات العادية كالقانكنية الجارية في مثؿ ىذه الأمكر إلى

 .../...الصفحة الأكلى



............................................................... ........................:السيد

، الحامؿ ........................: ، الساكف148 حسب شيادة ميلاه رقـ .........: المكلكد
، 2004 ديسمبر 05الصادرة مف دائرة سدراتة بتاريخ ...........لبطاقة التعريؼ الكطنية 

.............................................................................. جزائرم الجنسية

مستأجر من جهة ثانية 

.......................... الحاضر القابؿ ىذا الإيجار المتمثؿ في الأرض الفلاحية المبينة أدناه

التعييف 

أرض فلاحية متكاجدة بإقميـ بمدية الزكابي دائرة المحافظة العقارية بسدراتة المتكاجدة بالمكاف 
 تقع (ق15)خمسة عشرة ىكتارا  مساحتيا..........................................المسمى

 ........................................................:.................................في

 .كما تمتد ىذه الأرض كتسترسؿ بجميع منافعيا دكف قيد أك شرط -
أصل الممكية 

عادت ىذه الأرض الفلاحية إلى المؤجر بمكجب التصريح بحمؿ الإقامة المسمـ لو مف طرؼ 
........................................ ...... تحت رقـ1972 مارس 27بمدية الزكابي بتاريخ 

التكاليؼ كالشركط 

دية المطبقة في مثؿ ىذه الأحكاؿ الآتي اتـ ىذا الإيجار عمى التكاليؼ كالشركط القانكنية كالع
:....................................................................................... بيانيا

كقد التزـ المستأجر بتنفيذىا كالامتثاؿ ليا عمى أحسف كجو دكف أف يطالب بأم تعكيض أك نقص 
............................................................ مف مقابؿ الإيجار المحدد فيما بعد

أف يأخذ المستأجر العيف المؤجرة عمى حالتيا الراىنة دكف أف يحؽ لو الرجكع  -01
عمى المؤجر مف أجؿ رداءة سطح الأرض أك خطأ في التعييف أك في المساحة المذككرة 

عمى أف الفرؽ الزائد أك الناقص بيف المساحة المذككرة في التعييف تبقى لصالحو أك 
 خسارة عميو أك بكجكد بكر في أرض المؤجر كيتعيد المستأجر يبذؿ مف العناية بالعيف 

 .../...الصفحة الثانية



المؤجرة ما يبذلو الشخص المعتاد لمالو الخاص كأف يمتنع عف استعماليا بطريقة تنافي 
شركط الإيجار كالعرؼ الزراعي أك يأخذ منيا تربة أك يحدث في ممحقاتيا أم تغيير، 
يصكف العيف المؤجرة كيحافظ عمييا كذلؾ باستثمارىا كزراعتيا طبقا لمقكانيف كالمكائح 

 ..............................................................المعمكؿ بيا قانكنا
 أم بناية جديدة فكؽ القطعة الأرضية المؤجرة إلا إحداثلا يسكغ لممستأجر  -02

بالمكافقة المكتكبة مف المؤجر كفي كجكدىا فإف المستأجر لا يمكف لو المطالبة 
 .....................................................بالتعكيض المادم ليذه البنايات

يتحمؿ المستأجر جميع المضايقات كالارتفاقات السمبية كالإيجابية مدة الإيجار  -03
المحتممة الكقكع الحالية كالمستقبمية سكاء كاف مصدرىا مف الخكاص أك مف الييئات 

 ............................................................................الرسمية
يؤدم جميع الضرائب التي يتحمميا أك يخضع ليا المستأجر ما عدا الضريبة  -04

 ................................................العقارية التي تبقى عمى عاتؽ المؤجر
 لو ذلؾ ضد الحريؽ كالأخطار المحتممة كدعاكل اعمى المستأجر أف يؤمف إف بد -05

الجيراف المالكيف العتاد الفلاحي كمزركعاتو ككذلؾ عمالو لدل شركات التأميف 
المختصة مدة الإيجار كيكاصؿ التأمينات كيؤدم بالضبط الأقساط كالاشتراكات السنكية 

كعمى المستأجر إخبار المؤجر قبؿ انتياء مدة الإيجار بإعادة . في أكقاتيا المعيكدة
 .......................................الإيجار أك عدـ إعادتو بمدة شيريف عمى الأقؿ

لا يسكغ لممستأجر الرجكع المؤجر في حالة كقكع حكادث في العيف المؤجرة سكاء  -06
 .........................................................لو أك لعمالو لأم سبب كاف

لا يسكغ لممستأجر التنازؿ عف حقو في الإيجار الحالي كتأجيره كميا أك جزئيا  -07
ف كقع مف ذلؾ يحؽ لممؤجر فسخ ىذا الإيجا  فكرا مع إسقاط جميع حقكؽ المستأجر ركا 

 .............................................................................المادية
ذا تكفى المستأجر يمتزـ كرثتو مف  -08 كفاة المؤجر لا يسبب فسخ ىذا الإيجار كا 

ف ظير ليـ استمرارية الإيجار فإنيـ  بعده إف ما بدا ليـ ذلؾ تسميـ الأرض لأصحابيا كا 
 .....................يككنكف ممزميف تضامنيا بسداد مبمغ الإيجار كتنفيذ جميع الشركط

تمؾ ىي الشركط العامة التي تربط الطرفيف المتعاقديف كما لـ يرد في ىذا العقد فمرجعو 
............................................. القانكف المدني في بابو المتعمؽ بالإيجار

مقابؿ الإيجار 
كزيادة عمى الشركط المذككرة أعلاه ىذا الإيجار كقبؿ مف الطرفيف بمقابؿ أجرة رمزية  

 .../...الصفحة الثالثة



  لميكتار سنكيا تدفع نياية كؿ مكسـ (دج100.00)ألؼ دينا جزائرم: سنكية تقدر بػ
 .....................................................فلاحي المحدد بنياية شير أكت

 ................................................ محكمة الأمكر المستعجمةاختصاص
.......... قاضي الأمكر المستعجمة كحده المختص بالحكـ بمجرد أمر إستعجالي/ السيد

ن ــــــــــــــــالموط
 كؿ كاحد مف الطرفيف التعاقديف مكطنا ليما بمحؿ سكناىما المبينة أعلاه مف اختار

........................... أجؿ تنفيذ العقد ككؿ إرساؿ إلى تمؾ العناكيف تعد صحيحة
التسجيؿ 

.............  مف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ208تؤدل حقكؽ التسجيؿ طبقا لممادة 
.................................. :.........................بمحضر الشاىديف السيد

سدراتة، الحامؿ لبطاقة .................: الساكف..........................: المكلكد
 نكفبر 22 الصادرة عف دائرة سدراتة بتاريخ ......التعريؼ الكطنية عدد 

 ............................................................. الجنسيةجزائرم،2010
 .............................................................................: السيد

 الحامؿ لبطاقة التعريؼ..............................................: المكلكد
 جزائرم 2010 نكفمبر28 الصادرة مف سدراتة بتاريخ ...............الكطنية عدد

 ............................................................................الجنسية
 لما ذكر إثبات

 ...............................................حرر ىذا العقد بمكتب التكثيؽ بسدراتة
 ..(....................................................2012)سنة ألفيف كاثنا عشرة 

 ...............................................بتاريخ الكاحد كالعشريف مف شير جكاف
كبعد التلاكلة كالشرح كقع الطرفاف الشاىداف ككضع كؿ منيما بصمتو اليسرل بمعية 

 .............................................................................ثؽكالـ
 ......................................حرر ىذا العقد في دكريف دكف إحالة أك تشطيب

 
 الصفحة الرابعة كالأخيرة

 :المكثؽ
 
 
 



 ......وكالة السيارات 
............... 

              N°_ 350  .................................. 

 
 

 07.71.25.36.32: الهاتف

 :..............................................................................عقد كراء رقـ

 :...............................................................................الاسـ كالمقب

 :........................................................................تاريخ كمكاف الميلاد

 :.....................................................................................العنكاف

 :.....................................................................................الياتؼ

 .........................................مؤرخة في:.......................رخصة سياقة رقـ

 :........................................................................تاريخ كمكاف الإيداع

 :.................................................................................نكع السيارة

 :...............................................................................رقـ التسجيؿ

 ..........................................رقـ العداد:.................................الاتجاه

 :..............................................................................مدة الكراء مف

 لاستعمالو في حدكد ما يسمح بو القانكف (ة) سمـ ىذا العقد لممعني 

 

 إمضاء المستأجر                                                           صاحب الوكالة

 

 الصفحة الأكلى



 شروط الإيجار

 :إف عممية تأجير السيارة تقكـ عمى شركط أساسية كافؽ عمييا المستأجر كىي كالآتي

 (استعماؿ السيارة )المادة الأكلى

 ذ.أف يتعيد بعدـ استعماؿ السيارة إلا لحاجتو الشخصية -
 .أف لا يشارؾ في سياقتيا أيا كاف -
 .أف لا يستعمميا لأىداؼ غير شرعية أك لنقؿ البضائع أك حاجات ممنكعة -
 .فالمستأجر يتحمؿ المسؤكلية الكاممة اتجاه ذلؾ أماـ الشرطة كرجاؿ الدرؾ كالجمارؾ -
 .أف لا يستعمميا في جر سيارة أك جر مقطكرة -
أف لا يستعمميا في نقؿ أشخاص بمقابؿ ك أف لا يتجاكز العدد ما صرح بو في البطاقة  -

 .الرمادية
 .أف يدفع ثمف الضرر الناجـ عف استعمالو في الكرشات -
 . دينار جزائرم لميكـ عف كؿ يكـ في حالة إصابة السيارة2000أف يدفع مبمغ  -
 .أف يخبر المستأجر الككالة مسبقا في حالة زيادة في مدة الكراء -
 .صكرة طبؽ الأصؿ لرخصة السياقة -

 (حالة السيارة)المادة الثانية 

 .السيارة تسمـ لممستأجر في حالة جيدة كنظيفة -
 .تعاد السيارة إلى الككالة نظيفة مثؿ ما استعمميا المستأجر -
عجلات السيارة تسمـ في حالة جيدة كبدكف شقكؽ في حالة تمؼ إحدل العجلات عمى  -

 .المستأجر أف يبدليا بإطار أك عجمة تككف مطابقة للأصمية

 المادة الثالثة

سعر الكراء أك التسبيؽ المحدداف حسب الأسعار المعمكؿ بيا كتدفع مسبقا حسب نكع  -
 .كقيمة كؿ سيارة

تسترجع كثائؽ السيارة كاممة عند نياية مدة الكراء بما في ذلؾ السيارة ك إلا بقي الإيجار  -
 .مفتكحا

 .يبقى المستأجر ىك المسؤكؿ عف المخالفات المسجمة أماـ جميع السمطات -
 .رخصة السياقة تككف مف سنتيف فما فكؽ -

 الصفحة الثانية كالأخيرة



 صيغة دعاوى طرد لمتنازل عن الإيجار أو لتأجير من الباطن

 الساعة /    /    المكافؽ    ................. في يكـ إنو

كمحمو المختار مكتب .............. المقيـ/................بناء عمى طمب السيد
 .المحامي/............ الأستاذ

الجزئية قد انتقمت إلى محؿ إقامة ................محضر محكمة..........................أنا
 : كؿ مف

 /............................مخاطبا مع.............المقيـ : ......................السيد/ 1

 /............................مخاطبا مع...............المقيـ: .....................السيد/ 2

 وأعمنتها بالآتي

 ............كمكدع بالجمعية التعاكنية الزراعية بناحية/    /    بمكجب عقد إيجار مؤرخ     

استأجر المعمف إليو الأكؿ مف الطالب أرضا زراعية /    /      تحت رقـ بتاريخ      
 .مبينة الحدكد كالمعالـ بالعقد............... مساحتيا

كحيث أف المعمف إليو قد قاـ بتأجير المساحة سالفة الذكر لممعمف إليو الثاني مف الباطف حيث 
يباشر زراعتيا لحسابو الخاص أكثر مف ثلاث زراعات كقد ثبت ذلؾ مف الشككل 

 .لسنة         إدارم........رقـ

 :"........................................."تنص...........مف قانكف .....كحيث أف المادة 

لما كاف ذلؾ ككاف المعمف إليو باعتباره مستأجرا لأرض زراعية مف الطالب قد ارتكب المخالفة 
لممعمف إليو " أك أجر مف الباطف" المنصكص عمييا في المادة سالفة الذكر بأف تنازؿ عف الإيجار

خلاء المعمف إلييما  الثاني كمف ثـ يحؽ لمطاؿ رفع ىذه الدعكل طالبا الحكـ بفسخ عقد الإيجار كا 
مف الأرض المؤجرة كتسميميا خالية كيركز الطالب في إثبات دعكاه إلى كافة طرؽ الإثبات 

 .المقررة قانكف بما في ذلؾ شيادة الشيكد

 بناء عميه

أنا المحضر سالؼ الذكر قد انتقمت إلى حيث محؿ إقامة المعمف إلييما كأعمنت كلا منيما 
الجزئية كذلؾ بجمستيا المنعقدة عمنا ............بصكرة مف ىذا ككمفتيما بالحضكر أماـ محكمة



/ / ليسمميا الحكـ بفسخ عقد الإيجار المؤرخ  /      /      المكافؽ     ...............في يكـ
خلائيا مف الأرض المؤجرة كالمكضحة الحدكد كالمعالـ  المبرـ بيف الطالب كالمعمف إليو الأكؿ كا 

بالعقد كتسميميا لمطالب خالية مع إلزاميا المصاريؼ كمقابؿ أتعاب المحاماة كشمكؿ الحكـ بالنفاذ 
 .المعجؿ كبلا كفالة

 ..............مع حفظ كافة الحقكؽ كلأجؿ العمـ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صيغة دعكل إنذار بالكفاء بالأجرة المستحقة

 ............الساعة/    /     المكافؽ    ..........إنو في يكـ

كمحمو المختار مكتب .................المقيـ/..............بناء عمى طمب السيد
 .المحامي/......الأستاذ

/ ........... السيد: قد انتقمت إلى محؿ إقامة..................محضر محكمة.............أنا
 /....................مخاطبا مع............... المقيـ

 كأنذرتو بالآتي

عقار  (المنذر)استأجر المنذر إليو مف الطالب/    /      بمكجب عقد إيجار سكني مؤرخ   
تدفع بعد انتياء الإيجار كقد ............نظير أجرة سنكية قدرىا...............سكني مساحتو 
بعقد الإيجار سالؼ الذكر عمى فسخ العقد حالة التأخير عف ..................جاء بالبند رقـ
/     كحيث أف المنذر إليو قد تأخر عف سداد الأجرة المستحقة عف الانتفاع     . سداد الأجرة

 ..................كقدرىا

 بناء عميو

أنا المحضر السالؼ الذكر قد انتقمت إلى محؿ إقامة المنذر إليو كأنذرتو بصكرة مف ىذا ككمفتو 
خلاؿ خمسة عشرة /       قيمة الأجرة المستحقة       ..............بالكفاء بيذا لممنذر بالمبمغ

خلاء العيف المؤجرة لا اضطر المنذر إلى قامة دعكل بفسخ الإيجار كا   .مف تاريخ ىذا الإنذار كا 

 .كأجؿ العمـ

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 :قـــــــــــــــــــــــــائمة المراجــــــــــــــــــــــــــــــــــــع

 :المؤلفــــــــــــــــــــــات

الإيجار في التشريعات المتعددة، مكتب الإشعار الفنية، مصر، دون سنة إبراهيم بهنسي، / 1
 .نشر

 عقد الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن المبنية، الطبعة أحمد شرف الدين،/ 2
 .2014الثالثة، دون دار وبمد نشر، سنة

 شرح القانون المدني، العقود المسماة في القانون المدني، البيع والإيجار، آدم وهيب النداوي،/ 3
 .دار الثقافة، عمان، دون سنة نشر

 الموسوعة الوافية في شرح القانون المدني، الطبعة الثانية، دار العدالة، أنور العمروسي،/ 4
 .القاهرة، دون سنة نشر

 .1999 عقد الإيجار، المكتب الجامعي الحديث، مصر، سنة أنور طمبة،/ 5

 الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء الرابع، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، أنور طمبة،/ 6
 .1998سنة 

 . 1987 عقد الإيجار في ضوء النقض، دار الفكر العربي، مصر، سنةأنور طمبة،/ 7

عقد الإيجار، دراسة أحكام قوانين الإيجارات، الدار الجامعية لمطباعة توفيق حسن فرج، / 8
 .1984والنشر، مصر، سنة 

 . الحقوق العينة الأصمية، الدار الجامعية، بيروت، دون سنة نشرتوفيق حسن فرج،/ 9

 الوجيز في العقود المدنية، البيع، الإيجار، المقاولة، دراسة في ضوء جعفر الفضمي،/ 10
 .2014التطور القانوني، الطبعة الثالثة، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، سنة 

 الوجيز في عقد الإيجار، مكتبة زين الحقوقية، بيروت، سنة جعفر محمد جواد الفضمي،/ 11
2013. 



التوازن القانوني في العلاقة الإيجارية، منشورات زين الحقوقية، جواد كاظم جواد سمسم، / 12
 .دون بمد وسنة نشر

 أحكام الالتزام في القانون المدني الجزائري، الطبعة الأولى، دار قرطبة لمتوزيع جميمة دوار،/ 13
 .2011والنشر، الجزائر، س

 عقد الإيجار في التشريع المدني الجزائري، دراسة نظرية وفقا لأحدث جميمة دوار،/ 14
 .2011التعديلات، الطبعة الأولى، دار طميطمة، سنة 

 ترجمة منصور القاضي، المطول في القانون المدني، العقود الرئيسية جيروم هويه،/ 15
 .الخاصة، المجمد الثاني، دون بمد وسنة نشر

دعوى الإخلاء والتنازل عن الإيجار والترك والتأجير من الباطن، دار الكتب خمف محمد، / 16
 .2003القانونية، مصر، سنة 

 الوجيز في النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزام، دار العموم لمنشر دربال عبد الرزاق،/ 17
 .2004والتوزيع، عنابة، سنة 

 شرح قانون الإيجارات الجديد مع كافة تعديلاته، الطبعة رابح غسان وراشد طقوس،/ 18
 .2002الثانية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، سنة

العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكام العامة في الإيجار، دار رمضان أبو السعود، / 19
 .2009الجامعة الجديدة، مصر، سنة 

شرح أحكام القانون المدني، العقود المسماة، منشورات الحمبي رمضان محمد أبو السعود، / 20
 . الحقوقية، دون بمد وسنة نشر

 . قانون الموجبات والعقود، الجزء التاسع، دار الثقافة، بيروت، دون سنة نشرزهدي يكن،/ 21

الموجز في العقود المسماة، البيع، الإيجار، المقاولة، العاتك لصناعة سعد مبارك وآخرون، / 22
 .2007الكتاب لمنشر، القاهرة، سنة 



يجار الأماكن  ) عقد الإيجارسمير عبد السيد تانغو،/ 23 الإيجار بوجه عام، إيجار الأماكن وا 
، منشأة 1997/1998طبقا لأحكام القانون المدني وأحدث القوانين، طبعة جديدة  (الزراعية

 .1998المعارف لمتوزيع، مصر، سنة 

، الوافي في العقود المسماة، عقد الإيجار، الطبعة الرابعة، الجزء الثامن، سميمان مرقس/ 24
 .1999دار الكتب القانوني شتات مصر، المنشورات الحقوقية صاد بيروت، سنة 

أحكام الالتزام، آثار الحق في القانون المدني، دراسة مقارنة، عامر محمد الكسواني، / 25
 .2008الطبعة الأولى، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، سنة

الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، المجمد الأول، العقود عبد الرزاق السنهوري، / 26
 .2000الواردة عمى الانتفاع بالعين، الإيجار والعارية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، سنة 

الالتزام بصيانة العين المؤجرة في القانون المدني، دون دار نشر، عبد الرزاق حسن فرج، / 27
 .1989الإسكندرية، سنة 

 شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني، البيع، الإيجار، الطبعة عباس لعبودي،/ 28
 .2009الأولى دار الثقافة لمنشر والتوزيع، دون بمد نشر، سنة 

 عقد الإيجار المدني، دراسة نظرية وتطبيقية من خلال الفقه والاجتهاد، عبد السلام ذيب،/ 29
 .2001المحكمة العميا، الطبعة الأولى، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، سنة 

 أحكام عقد الإيجار وفقا لمقواعد العامة لمقانون المدني، منشأة عبد الحميد الشواربي،/ 30
 .2004المعارف، مصر، سنة 

 العقود المسماة، البيع والإيجار، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، عمي هادي لعبيدي،/ 31
 .2006سنة 

 التنازل عن الإيجار والإيجار ممن الباطن، دار الفكر الجامعي، دون محمد أحمد عابدين،/ 32
 .بمد وسنة نشر



 القانون المدني، العقود المسماة، البيع، التأمين والإيجار، دراسة مقارنة، محمد حسن قاسم،/ 33
 .2007منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، سنة

 أحكام الإيجار في القانون المدني وقانون إيجار الأماكن، منشأة محمد حسن منصور،/ 34
 .المعارف، مصر، دون سنة نشر

شرح العقود المسماة، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، دون سنة محمد حسن منصور، / 35
 .نشر

 الواضح في شرح القانون المدني، عقد البيع والمقايضة، دراسة محمد صبري السعدي،/ 36
 .2008مقارنة في القوانين العربية، دار الهدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عين مميمة، سنة

المرجع في التعميق عمى نصوص القانون المدني، الطبعة السابعة، معوض عبد التواب، / 37
 .2004المجمد السابع، مكتبة عالم الفكر والقانون لمنشر والتوزيع، دون بمد نشر، سنة

شرح القانون المدني الجديد، العقود المسماة، عقد الإيجار، الجزء محمد كمال مرسى باشا، / 38
 .الخامس، منشأة المعارف، مصر، دون سنة نشر

 الموجز في أحكام الإيجار، الطبعة الأولى، الفتح لمطباعة والنشر، مصطفى محمد الجمال،/ 39
 .2002الإسكندرية، سنة 

الكامل في شرح القانون المدني، دراسة مقارنة، الجزء السادس، منشورات موريس نخمة، / 40
 .2007الحمبي الحقوقية، بيروت، سنة 

 العقود المسماة، شرح عقد البيع في القانون المدني، الطبعة الأولى، محمد يوسف الزعبي،/ 41
 .2004مكتبة دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، سنة 

العقود المسماة، الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن، نبيل إبراهيم سعد، / 42
 .2003منشأة المعارف، الإسكندرية، سنة 

 العقود المسماة، البيع الإيجار والكفالة، الطبعة الأولى، المؤسسة الحديثة نزيه كبار،/ 43
 .لمكتاب، بيروت، دون سنة نشر



 الوجيز في شرح القانون المدني الأردني، مصادر الحقوق ياسين محمد الجبوري،/ 44
 .2008الشخصية، الجزء الأول، الطبعة الأولى، دار الثقافة، عمان، سنة 

 :المذكرات

 دعاوى الحيازة، مذكرة لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الجزائر، الواهم دليمة وآخرون،/ 1 
 .2004/2005سنة

عقد إيجار الساكنات في ديوان الترقية العقارية والتسيير سهام رزقي ونجوى أم الدور، / 2
 .2007/ 2004العقاري، مذكرة تخرج لنيل شهادة تقني سامي، عون تسيير عقاري، قالمة، سنة

ضمان التعرض والاستحقاق في عقد البيع والإيجار طبقا لأحكام القانون المدني وليد تركي، / 3
الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير ، تخصص عقود المسؤولية، عنابة، سنة 

2010/2011. 

 :النصوص التشريعية والتنظيمية

، والمتضمن 1975 سبتمبر سنة 26 الموافق 1395 المؤرخ في رمضان عام 58-75أمر / 1
، الجريدة 2007 ماي 13 المؤرخ في 05-07القانون المدني، المعدل والمتمم بالقانون رقم 

 .78الرسمية، العدد 

 المتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر 1976 المؤرخ في 147-76مرسوم التنفيذي رقم/ 2
 .17والمستأجر لمحل معد لمسكن والتابع لمكتب الترقية والتسيير العقاري، الجريدة الرسمية، العدد

 المتضمن لمقواعد المتعمقة 1983 نوفمبر 12 المؤرخ في 666-83مرسوم التنفيذي / 3
 .17بالممكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية، الجريدة الرسمية، العدد 

 المتضمن المصادقة عمى 1994 مارس 19 المؤرخ في 96- 94المرسوم التنفيذي رقم / 4
، الجريدة 03-93 من المرسوم التشريعي 21نموذج عقد الإيجار المنصوص عميها في المادة 

 .17الرسمية، العدد

 :القرارات القضائية



، المجمة القضائية، العدد 1985-10-28المؤرخ في  66463قرار المحكمة العميا رقم / 1
 .1989، سنة 01

، 04، المجمة القضائية، العدد1988-10-30المؤرخ في  52541قرار المحكمة العميا رقم / 2
 .1991سنة 

 المجمة القضائية، 1993-12-21 المؤرخ في 101953قرار المحكمة العميا رقم / 3
 .، دون سنة نشر02العدد

، 03 الجريدة الرسمية، العدد 1992-11-22المؤرخ في  97405قرار المحكمة العميا رقم / 4
 .1993سنة 

، 02 الجريدة الرسمية، العدد 1989-05-03المؤرخ في  50909قرار المحكمة العميا رقم / 5
 .1993سنة 

، 01 الجريدة الرسمية، العدد 1993-04-11المؤرخ في  96237قرار المحكمة العميا رقم / 6
 .1994سنة 

غير منشور، القانون  ) 1995-10-16المؤرخ في  127981 قرار المحكمة العميا رقم /7
 .(2007/2008المدني في ضوء الممارسة القضائية، منشورات بارتي 

 المجمة القضائية، العدد 2000-01-19 المؤرخ في 196762قرار المحكمة العميا رقم / 8
 .2000، سنة 01

 المجمة القضائية، العدد 2002-12-17المؤرخ في  292316قرار المحكمة العميا رقم / 9
 .2003، سنة 02

 المجمة القضائية، العدد 2002-01-08 المؤرخ في 262005قرار المحكمة العميا رقم / 10
 .2004، سنة 02

 :المواقع الالكترونية
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 :المقدمة

 05ص...................التزامـــــــــــــــــات المؤجــــــــــــــــــر: الفصـــــــــــــــــــــــــــــــــــــل الأول

 05ص...................................................تسليم العين: المبحث الأول      

 05ص..........................................................أحكام التسميم: المطمب الأول

 06ص.....................................................زمانو ومكانو: الفرع الأول

 06ص.....................................................زمان التسميم:  أولا

 08ص....................................................مكان التسميم:  ثانيا

 09ص..............................................كيفية التسميم ونفقاتو: الفرع الثاني

 09ص.....................................................كيفية التسميم:  أولا

 11ص....................................................نفقات التسميم:  ثانيا

 11ص......................................................محل ىذا الالتزام: المطمب الثاني

 12ص............................................مقدار العين وممحقاتيا: الفرع الأول

 12ص......................................................مقدار العين:  أولا

 13ص........................................................ممحقاتيا:  ثانيا

 13ص..............................................حكم النقص والزيادة: الفرع الثاني

 13ص.................................................تقدير البدل جممة:  أولا

 15ص........................................تقدير البدل بسعر الوحدة:  ثانيا

 16ص.............................................جزاء الإخلال بيذا الالتزام: المطمب الثالث

 16ص......................................................ىلاك العين: الفرع الأول

 17ص.................................................عدم ىلاك العين: الفرع الثاني

 18ص.....................................................التنفيذ العيني:  أولا
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 19ص...................................................إنقاص الأجرة:  ثانيا

 19ص...........................................................الفسخ:  ثالثا

 20ص.......................................................التعويض:  رابعا

 21ص..................................................صيانة العين: المبحث الثاني

 21ص.......................................................محل ىذا الالتزام: المطمب الأول

 21ص....................................الترميمات الضرورية والتأجيرية: الفرع الأول

 21ص..............................................الترميمات الضرورية:  أولا

 23ص..............................................الترميمات التأجيرية:  ثانيا

 24ص.........................................صيانة الأجزاء المشتركة: ثالثا

 26ص.....................................تكاليف العين وأحكام تجديدىا: الفرع الثاني

 26ص............................................التكاليف المقررة لمعين:  أولا

 28ص..........................................أحكام التجديد في العين:  ثانيا

 28ص....................التجديدات التي ترمي إلى منفعة العين -1
 28ص....................التجديدات التي تعود لمنفعة المستأجر -2

 29ص..............................................................الجزاءات: المطمب الثاني

 29ص.............................................الترميمات المستعجمة: الفرع الأول

 31ص.........................................الترميمات الغير مستعجمة: الفرع الثاني

 31ص....................................................إنقاص الأجرة:  أولا

 32ص...........................................................الفسخ:  ثانيا

 33ص........................................................التعويض:  ثالثا

 33ص..............................................اليلاك الكمي لمعين:  رابعا
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 34ص................................................اليلاك الجزئي:  خامسا

 35ص...............................................ضمان التعرض: المبحث الثالث

 35ص.......................................................التعرض المادي: المطمب الأول

 35ص...............................................التعرض الشخصي: الفرع الأول

 39ص.......................................التعرض الصادر من الغير: الفرع الثاني

 40ص............................شروط إعفاء المؤجر من ىذا التعرض:  أولا

 41ص.........................صور التعرض المادي الصادر من الغير:   ثانيا

 41ص....التعرض الصادر من جيران مستأجرين من مؤجر واحد -1
 42ص.....................التعرض الصادر من السمطة الإدارية -2

 43ص......................................................التعرض القانوني: المطمب الثاني

 43ص...............................................التعرض الشخصي: الفرع الأول

 44ص.......................................التعرض الصادر من الغير: الفرع الثاني

 44ص..............................................شروط قيام التعرض:  أولا

 45ص........................صور التعرض القانوني الصادر من الغير:  ثانيا

 48ص...............................الاتفاق عمى تعديل أحكام الضمان:  ثالثا

 49ص.........................................ضمان العيوب الخفية: المبحث الرابع

 49ص...................................................نطاق تحقق الضمان: المطمب الأول

 49ص...............................................مفيوم العيب الخفي: الفرع الأول

 51ص..........................................................شروطو: الفرع الثاني

 56ص........................................................أحكام الضمان: المطمب الثاني

 56ص...........................................جزاء الإخلال بالضمان: الفرع الأول
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 57ص.............................................تعديل أحكام الضمان: الفرع الثاني

 . ممخص الفصل

 59ص................التزامـــــــــــــــــــــات المستأجــــــــــــــــــر: الفصــــــــــــــــــــــــــــــــــل الثاني

 59ص...............................................دفع بدل الإيجار: المبحث الأول 

 59ص...........................................................أحكام البدل: المطمب الأول

 60ص.......................................................كيفية الدفع:  الفرع الأول

 63ص................................................مكان وزمان الدفع:  الفرع الثاني

 65ص......................................................ضمانات المؤجر: المطمب الثاني

 66ص.................................................الضمانات العامة:  الفرع الأول

 66ص.....................................................التنفيذ العيني:   أولا

 66ص...........................................................الفسخ:   ثانيا

 68ص........................................................التعويض:   ثالثا

 68ص...............................................الضمانات الخاصة: الفرع الثاني

 68ص..............................................حق حبس المنقولات:  أولا

 70ص.....................................................حق الامتياز: ثانيا

 73ص...................................................حفظ العين: المبحث الثاني

 73ص.................................................الاستعمال الجيد لمعين: المطمب الأول

 74ص..............................................كيفية استعمال العين:  الفرع الأول

 76ص...................................................إحداث تغييرات:  الفرع الثاني

 80ص.........................................................العناية بالعين: المطمب الثاني

 80ص.....................................................سلامة العين:  الفرع الأول
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 84ص......................................................حريق العين:  الفرع الثاني

 84ص................مسؤولية المستأجر عن الحريق التزام بتحقيق نتيجة:   أولا

 85ص..................المسؤولية عن الحريق في حالة المستأجر الواحد:   ثانيا

 85ص......................المسؤولية عن الحريق عند تعدد المستأجرين:   ثالثا

 86ص.............................جزاء مسؤولية المستأجر عن الحريق:   رابعا

 88ص......................................................رد العين: المبحث الثالث 

 88ص....................................................الأحكام العامة لمرد: المطمب الأول

 88ص........................................................نطاق الرد:  الفرع الأول

 88ص...............محل الالتزام بالرد والحالة التي يجب أن ترد عمييا العين -
 90ص............................................................كيفية الرد -
 90ص............................................................زمان الرد -
 91ص...........................................................نفقات الرد -

 91ص............................................جزاء الإخلال بالالتزام:  الفرع الثاني

 91ص........................................................التعويض:   أولا

 92ص....................................................التنفيذ العيني:   ثانيا

 94ص..................................................الأحكام الخاصة لمرد: المطمب الثاني

 94ص.................................................حكم المصروفات:  الفرع الأول

 94ص...............................................المصروفات الضرورية -
 95ص..................................................المصروفات الكمالية -

 96ص....................................................حكم التغييرات:  الفرع الثاني

 98ص.............................................حقوق المستأجر والمؤجر -
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 99ص........................التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن:  المبحث الرابع

 99ص..................................................طبيعة حق المستأجر: المطمب الأول

 99ص.........................................حق المستأجر حق عيني:  الفرع الأول

 102ص.....................................حق المستأجر حق شخصي:  الفرع الثاني

 103ص...............................آثار ونتائج الحق الشخصي لممستأجر -

 105ص.................................................أحكام حق المستأجر: المطمب الثاني

 105ص................................................مفيوم ىذا الحق:  الفرع الأول

 108ص...................................................الشرط المانع:  الفرع الثاني

 109ص.....................................رخصة النزول عن الإيجار: أولا

 109ص................................الاتفاق عمى تقييد ىذه الرخصة: ثانيا

 110ص...........................بعض الصور الخاصة لمشرط المانع: ثالثا

 111ص.......................نزول المؤجر عن التمسك بالشرط المانع: رابعا

 112ص..........................................جزاء الشرط المانع: خامسا

 113ص.......................................................آثار ىذا الحق: المطمب الثالث

 113ص.............................................آثار التأجير الفرعي:  الفرع الأول

 113ص.................علاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر من الباطن :   أولا

 114ص.......................................علاقة المستأجر بالمؤجر:   ثانيا

 116ص............................علاقة المؤجر بالمستأجر من الباطن:   ثالثا

 117ص........................................آثار التنازل عن الإيجار: الفرع الثاني

 118ص....................................علاقة المستأجر بالمتنازل لو:  أولا

 119ص..............................علاقة المستأجر المتنازل بالمؤجر:  ثانيا
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 119ص.....................................علاقة المؤجر بالمتنازل لو:  ثالثا

 .ممخص الفصل

 .الخاتمة

 .الملاحق

 .قائمة المراجع
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