
 

1 
 

 

 

 

 

 مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير

 

 بعنوان 

 

 التزامات المستأجر في إيجار العقارات والمنقولات

 

 

 تحت إشراف     من إعداد الطالبة                       

 الأستاذ الدكتور زهدور سهلي    زروقي خديجة                        

 

 



 

2 
 

 قائمــــــة المختصـــرات
 دني الجزائرم = ؽ.ـ.جالقانكف الم

 القانكف التجارم الجزائرم = ؽ.ت.ج 

 القانكف البحرم الجزائرم = ؽ.ب.ج 

 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم = ؽ.إ.ـ.إ.ج 

 قانكف الأسرة الجزائرم = ؽ.أ.ج 

 القانكف المدني المصرم = ؽ.ـ.ـ

 قانكف الإصلبح الزراعي المصرم = ؽ.إ.ز.ـ

 الأماكف المصرم = ؽ.إ.أ.ـ قانكف إيجار 

 قانكف التجارة البحرية المصرم = ؽ.ت.ب.ـ 

 القانكف التجارم الفرنسي = ؽ.ت.ؼ

 المجمة القضائية = ـ.ؽ 

 الجريدة الرسمية = ج.ر 

 المرسكـ التشريعي = ـ.ت 

 الصفحة = ص 

 الفقرة = ؼ

 المادة = ـ 

  



 

3 
 

 
 

 ــــــــــــــانعرفـــــــشكر و              
 

 اسبة انجاز ىذا العمؿ المتكاضع أتقدـ بالشكر إلى كؿ مفبمن

 شجعني كأخذ بيدم لمكاصمة ىذا الدرب 

 كأخص بالشكر

 الأستاذ الفاضؿ الدكتكر زىدكر سيمي 

 الذم لـ يبخؿ عميٌ بالتكجيو كالنصائح كتسديد الخطى

كف كالى أعضاء لجنة المناقشة لتحمميـ عناء قراءة ىذه المذكرة كقبكؿ مناقشتيا د
 أف أنسى مكظفي مكتبة كمية الحقكؽ كعماؿ الإدارة 
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  مقــدمــة:

يعتبر عقد الإيجار مف العقكد الميمة كالأكثر تداكلا بيف أشخاص القانكف، لذلؾ أكلتو      
ية خاصػة لأنو يتعمػؽ إمػا بمحؿ عمػؿ المستأجر بالنظر إلى تطػػػكر    التشريعػات أىم

كازدىار الأنشطة التجارية كالحرفية مما زاد الإقباؿ عميو أك بمحؿ سكناه، ككلبىما مف 
الأمكر التي لا يمكف الاستغناء عنيا، كىذا ما يجعؿ القانكف المتعمؽ بالإيجار مف القكانيف 

ليو في معاملبتيـ، كيجعؿ منازعات الإيجار أماـ المحاكـ مف التي يكثر رجكع الناس إ
لسياسية كالاقتصادية فالإيجار يعتبر المرآة العاكسة لمتغيرات ا ،كانتشارا عدداأكثر القضايا 
كحتى الأخلبقية التي تحدث في المجتمع كالتي تجسده الصراعات بيف  كالاجتماعية
العامة  لمطبقة العاممة في العصر الحاضر لأنو مف المقكمات  كالمستأجريف، المؤجريف

 كىي الطبقة التي يقكـ عمييا صرخ البناء الاجتماعي كالاقتصادم .                           

كالإيجار مف الناحية الاقتصادية ىك كسيمة لاستثمار المؤجر ما لا يحتاجو مف      
 يممكيا إذا ما نظر إليو مف أملبكو كلمحصكؿ عمى منفعة ما يحتاجو مف الأشياء التي لا

ناحية المستأجر، فيك يعطي لكؿ مف رأس الماؿ الذم يممكو المؤجر كالعمؿ الذم يمثمو 
المستأجر نصيبو العادؿ، كما يمثؿ مف الناحية الاجتماعية الإطار القانكني الذم يجمع 

أس الماؿ بيف طائفتيف مف الأشخاص طيمة مدة الإيجار المؤجريف الذيف يمثمكف قكة في ر 
حيـ، فيك يحقؽ التضامف كالمستأجريف الذيف يمثمكف قكة في العدد عمى تعارض مصال

لمناسب مع حالة البمد  مما يساعد عمى قياـ ىذا التضامف التشريع ابينيـ ك الاجتماعي 
الاجتماعية فيعمؿ المشرع عمى جعؿ مصالح الطبقتيف مشتركة لا متنافرة ك  الاقتصادية
أف لاجتماعي بيف طبقاتو رأل أف العلبقة الايجارية اختؿ تكازنيا ك السلبـ احتى يسكد 

                                                                                                                                                                                                                                                           طبقة أعنتت الطبقة الأخرل .                                                                                                   

عددت   نظرا إلى الأىمية كالدكر الفعاؿ للئيجار في معاملبت الأشخاص كتصرفاتيـ ت     
كتنكعت تعريفاتو، بيدؼ الاستقرار عمى تعريؼ يضبط حقكؽ ككاجبات طرفيو كيحقؽ 

كما أصبح  المرجكة منو، خاصة بتنكع كتشعبٌ محمو سكاء كاف عقارا أك منقكلا الحماية
                             كالتكنكلكجيا مما جعميا العمكـقيمة اقتصادية كبيرة بفضؿ تطكر بو ىذا الأخير مف  يحضا

 تزاحـ الثركة التقميدية التي يمثميا العقار.            
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فالإيجار ىك العقد الذم يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة      
، فيذا الإيجار ينصب عمى العقارات كالمنقكلات عمى حد 1محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمكـ

حدد ليا المشرع الإطار الذم يجب أف يككف فيو الإيجار سكاء أما الإيجارات التجارية فقد 
تجاريا، كذلؾ بتحديد أحكامو عمى أنيا تنصب عمى العقارات بشكؿ كبير عمى اعتبار أف 
العقار تعكد ممكيتو لممؤجر، بينما القاعدة التجارية تعكد ممكيتيا لمستأجر العقار، فكمما 

صناعي كاف  أك نشاط تجارم أك حرفيكاف الغرض منو ىك استغلبؿ العيف المؤجرة في 
، إلا أنو يتـ تطبيؽ القكاعد العامة عمى الإيجار فيما لـ يرد نص خاص 2الإيجار تجاريا

   .3بو بالنسبة للئيجارات الخاضعة أك التي تحكميا نصكص خاصة

راجع في بداية الأمر إلى المكانة التي يحظى بيا إف سبب اختيارم ليذا  المكضكع      
ؿٌ العقكد المسماة عقد ا لإيجار سكاء مف الناحية الاقتصادية أك الاجتماعية، كأف جه

استفادت بقدر كاؼ مف البحكث التي ساىمت في شرح النصكص المنظمة ليا،  أما 
الإيجار لـ ينؿ الحصة الكافية رغـ كثرة النصكص المنظمة لو، ككذا اىتماـ المشرع 

ىمالو لممنقكلات، كى ذه التشريعات اىتمت بعمكميات ىذا العقد كأىممت بإيجار العقارات كا 
جزئياتو، ككذا لمتعرؼ إف كانت التزامات المستأجر في إيجار العقارات ىي نفسيا      

  في  إيجار  المنقكلات  كىؿ  أف النصكص  الخاصة  جاءت  بأحكاـ  مختمفة  عف  تمؾ
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

           ؤرخالم 58-75المتمـ للؤمر ، المعدؿ ك 2777مام  13لمؤرخ في ا 75-77مف الأمر  467المادة _   1
 .  31، ج ر عدد  المتضمف القانكف المدني الجزائرم 1975سبتمبر  26في 

رج منو أد 169في المادة   2775جكاف  76المؤرخ في  72-75التعديؿ الجديد لمقانكف التجارم بمكجب الأمر  _  2
انعكاسات ك   في الظركؼ الراىنة الاجتماعي لمدكلةا يتماشى مع التكجيو الاقتصادم ك ىذالحرفي كالمؤسسة الحرفية، ك 

 الأزمة الاقتصادية عمى الاقتصاد . 

عبارة ك لمعقارات،  بالنسبة le bail عقارات كالمنقكلات، استعمؿ عبارةلمتفرقة بيف إيجار الالفرنسي ك المشرع _  3
location   يجعؿ الآخر يف أف بو أحد المتعاقد  نو عقد يمتزـؽ.ـ.ؼ عمى أ 179بالنسبة لممنقكلات، كعرفتو المادة

ذا كاف القانكف الفرنسي ينص عمى إيجار المنقكلات فإف المشرع  ينتفع بشيء مدة معينة، يمتزـ ىذا الأخير بدفعيا، كا 
الجزائرم أىمؿ الاىتماـ بيذا الجانب لييتـ بإيجار العقارات فحسب كالسكنية منيا دكف الزراعية، كىذا راجع ربما     

  تي صدر فييا القانكف المدني  .إلى الظركؼ التاريخية ال



 ةـــقدمـالم
 

3 
 

 المنصكص عمييا في القانكف المدني، كىؿ النصكص الخاصة قد غطت النقائص
       كالثغرات التي أغفمتيا القكاعد العامة.                                                

ف أىداؼ بحثي ىذا لا تعدكا أف تككف ككؿ أىداؼ بحث عممي كالتي إذ     ا ما ركعي كا 
السرعة كالمركنة في المعاملبت أك في مجاؿ  ارع المضطر لمحياة في عصر تكتنفوالتس

تقنيف المعاملبت بيف الأفراد ىك الكقكؼ عمى مجمؿ النقاط المنظمة لالتزامات المستأجر 
في الإيجارات المدنية منيا كالتجارية في كؿ مف إيجار العقارات كالمنقكلات ككذا 

نظمة كفؽ نصكص خاصة، كمحاكلة تبسيطيا في نسؽ متكامؿ حتى يتسنى الإيجارات الم
   لمقارئ كالباحث التعرؼ عمى النقائص كالثغرات التي تنطكم عمييا ىذه القكاعد بالنظر
إلى التسارع كالتطكر العممي كالتكنكلكجي كعكلمة المعرفة خاصة بظيكر العقد الالكتركني 

ر ذلؾ عمى العقكد التكثيقية كمحاكلة التشريعات كتحقيقو لمتطمبات السرعة كمدا تأثي
كمف جية أخرل الخركج فكرة  اء في الساحة الدكلية،القطرية إيجاد نسؽ يضمف ليا البق

كلك كجيزة عف مستقبؿ آثار عقد الإيجار مف ناحية المستأجر كبشكؿ خاص في عقد 
رع الجزائرم ضمف ما إيجار العقارات كالمنقكلات بالنظر إلى التحديات التي تعترض المش

 يعرؼ بعكلمة التشريع كمراعاة خصكصية المجتمع  ضمف قكاعد العرؼ .       

كيستمد بحثي أىميتو مف أىمية المكضكع الذم أعالجو كما تكتسيو ىذه الإشكالية       
في حياتنا اليكمية مف أىمية بالغة في العلبقات الايجارية عمى اعتبار أف عقد الإيجار 

العقكد تداكلا بيف الأفراد بالإضافة إلى ما نممسو في حياتنا اليكمية مف تعنت مف أكثر 
المستأجر عمى المؤجر كالعكس صحيح عمى الرغـ مف أف الإرادة التشريعية حددت آثار 
ىذا العقد محاكلة تحديد معالمو عف طريؽ تحديد حقكؽ كالتزامات كؿ طرؼ مف طرفي 

زالة الغطاء الذم قد ىذا الأخير كذلؾ لتسييؿ تنظيـ الع لبقات التعاقدية بيف الأفراد كا 
يلببس تطبيؽ القكاعد العامة كالخاصة عمى عقد الإيجار بصفة عامة كعمى التزامات 

حثي تتمثؿ المستأجر في إيجار العقارات كالمنقكلات  بصفة خاصة، كمف ثـ فاف أىمية ب
ارنة في تنظيـ ىذا المكضكع كالتشريعات المق لجزائرماالتشريع  في دراسة دقيقة لمكقؼ

 محؿ الدراسة.                                                            
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لمعالجة ىذا كمو نحاكؿ تقديـ دراسة استقرائية تحميمية لمنصكص كالأحكاـ الكاردة       
ة المقارنة بالتزامات المستأجر سكاء في الإيجارات المدنية أك التجارية معتمديف عمى الدراس

ف مع كمما دعت الضركرة إلى ذلؾ ككف أف القانكف الجزائرم يشترؾ في الكثير مف المكاط
إلى ذلؾ كلمكصكؿ  ما أحد أىـ المصادر التاريخية لوباعتبارىالقانكنيف المصرم كالفرنسي 

فصميف إلى جاءت الدراسة مقسمة  تناكلت المكضكع حسب خطة ىي كالتالي  حيث
، تطرقت في الفصؿ التمييدم إلى أحكاـ عقد الإيجار مف  دممسبكقة بفصؿ تميي

خصائص كأركاف ككذا إثباتو، بيدؼ التعرؼ عميو كالكقكؼ عمى ما تـ تعديمو أك 
استحداثو، ككذا ما تـ إلغائو بمكجب التعديؿ الجديد لمقانكف المدني كالتجارم، كتناكلت 

 مدني .ترتيب الالتزامات حسب الترتيب الكارد في القانكف ال

تعماؿ العيف المؤجرة حسب الفصؿ الأكؿ جاء فيو دراسة كبحث التزاـ المستأجر باس    
أما الفصؿ الثاني تناكلت فيو التزاـ ، زاـ بالمحافظة عمى العيف المؤجرة، كالالتالاتفاؽ

الالتزاـ برد العيف المؤجرة عند نياية ك المستأجر بدفع بدؿ الإيجار في المبحث الأكؿ 
 .بالتطرؽ إلى جزاء الإخلبؿ بكؿ التزاـ مف ىذه الالتزاماتالإيجار 
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 الفصـل التميـيدي: أحكام عقـد الإيجار.
في إيجار  إنو مف غير الممكف معالجة ىذه الإشكالية المتعمقة بالتزامات المستأجر      

يرة العقارات كالمنقكلات دكف التطرؽ إلى التعريؼ بيذا العقد خاصةن كأنو في الآكنة الأخ
عرؼ تعديلبت كثيرة في العديد مف التشريعات العربية منيا كالغربية تارة بالمراجعة 
كالتعديؿ، كطكرا بالتعزيز كالإضافة، حيث سأعالج في المبحث الأكؿ مف ىذا الفصؿ 
خصائص كأركاف ىذا العقد ككيفية إثباتو في المكاد المدنية كالتجارية ككذا في الإيجارات 

 كص الخاصة  .التي تنظميا النص

أما المبحث الثاني عالجت فيو عقد الإيجار كفؽ القانكف المدني الجديد بالنظر            
إلى ما طاؿ ىذا العقد مف تعديلبت في جيؿِّ نصكصو، ففي المطمب الأكؿ ندرس حؽ 
البقاء كحؽ الاسترجاع في القانكف المدني كالتجارم قبؿ كبعد التعديؿ، أما المطمب الثاني 

ة النزاعات التي تنجٌر صتو إلى الشكمية بالنظر إلى الأىمية التي تعترييا ك إلى كثر خص
 .عنيا
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ثباتـو.خصائص عقد الإيجار، أركانو  : المبحث الأول  وا 
ينفرد عقد الإيجار بخصائص تميزه عف غيره مف العقكد، عمى الرغـ مف أنو يشترؾ      

المتينة التي يقكـ عمييا تعتبر الركيزة  ، كما أف أركانوأخرل مع جممة منيا في خصائص
مف أجؿ التعرؼ عمى ىذا النكع مف العقكد يجب البحث عف الخصائص التي تميزه      ك 

كعف الأركاف التي يقكـ عمييا، ككذا طريقة إثباتو سكاء في القانكف المدني أك التجارم                  
 أك في التشريعات الخاصة .

 وأركانو. ئص عقد الإيجارخصا  الأول:المطمب 

 الإيجار.خصائص عقد  الأول:الفرع 

 .وعقد معاوضة : عقد الإيجار عقد ممزم لجانبين أولا 

يعد عقد الإيجار مف العقكد الممزمة لمجانبيف لأنو يكلٌد التزامات متقابمة عمى عاتؽ      
يمات التأجيرية   طرفيو، فالمؤجر دائف لممستأجر بالأجرة عمى أف يجرم ىذا الأخير الترم

كغيرىا مف الالتزامات، كما أنو مديف في الكقت ذاتو لممستأجر بأف يمكنو مف الانتفاع 
بالعيف المؤجرة انتفاعا ىادئا ككاملب، كينتج عف ىذا الكصؼ أف التزامات أحد طرفيو تعد 
 سببا لالتزامات الطرؼ الأخر ىذا الارتباط بيف الالتزامات يجعؿ بطلبف أك انقضاء

ذا ما امتنع ا نقضاء التزاـ المتعاقد سببا في بطلبف أك انقضاء التزاـ المتعاقد الآخر، كا 
 أحدىما عف تنفيذ التزامو جاز لمطرؼ الأخر أف يمتنع ىك أيضا عف تنفيذ التزامو، كما

 يككف لو الحؽ في طمب الفسخ ليتحمؿ مف الالتزاـ الذم عميو قبؿ الطرؼ الآخر .             

يعتبر عقد الإيجار مف عقكد المعاكضة ذلؾ لأف كؿ طرؼ فيو يأخذ مقابلب لما  كما     
يعطيو، إذ يحصؿ فيو المؤجر عمى أجرة مقابؿ حصكؿ المستأجر عمى منفعة العيف 

المؤجرة كلا يمنع كصفو بأنو عقد معاكضة أف يككف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة     
المستأجر عند انتياء مدة الإيجار كىذا الكصؼ  ىك انتفاع مؤقت حيث يقكـ بردىا إلى

ىك في الحقيقة ما يميز عقد الإيجار عف عقد العارية الذم يككف فيو استعماؿ المستعير 
 لمشيء المعٌار دكف عكض يقدمو ىذا الأخير إلى المعير .
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 . : عقد الإيجار من عقود المدةثانيا

، فإف عقد الإيجار مف عقكد 1كىرملما كانت المدة في عقد الإيجار ىي عنصر ج     
المدة كىي العقكد المستمرة في الزماف، إذ يمعب الكقت فيو دكرا ميما فتقاس الالتزامات 

السنة، كمدة انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة تجعؿ ك  الشيرك  فيو بالكحدات الزمنية كاليكـ
الفسخ إذ لا يككف لو ، كأىمية الزمف فيو تتجمى أيضا في حالة 2المؤجر مستحقا للؤجرة

أثر رجعي كلا يمكف إرجاع المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، إذ لا يمكف 
تصكر أف يعيد المستأجر لممؤجر المنفعة التي انتفع بيا عمى المدة السابقة لمفسخ        

رم فكرية أما كىذا الكصؼ أيضا يميز الإيجار عف البيع ذلؾ أف التزامات البائع كالمشت
 . 3كالمستأجر فيي دكرية متجددة التنفيذ  التزامات المؤجر

 للاستيلاك.قابمة الإيجار يرد عمى الأشياء الغير عقد  ثالثا:

عقد الإيجار يمنح لممستأجر حؽ الانتفاع بالعيف المؤجرة مدة زمنية معينة، عمى أف      
لا  الأشياء القابمة لمزكاؿ كالاستيلبؾ يعيدىا لممؤجر عند انتياء تمؾ المدة، كىذا ما يجعؿ

لأف   ز عقد الإيجار عف القرضتصمح محلب لو كالمأككلات كالنقكد، كىذه الخاصية تميٌ 
نما يرد مثمو  . 4المقترض لا يرد الشيء الذم اقترضو بعينو كا 

غير أف ىذا الكصؼ لا يمنع مف أف تككف الأشياء المكجكدة قابمة للبستيلبؾ بطبيعتيا 
أف لا تككف نيٌة المتعاقداف استعماليا عمى الكجو الذم يجعميا تهيمؾ، فمثلب إذا  شريطة

استأجر أحد حمكيات أك خضر أك فكاكو بغرض عرضيا في معرض أك بغرض الإشيار 
 عمى أف يردىا لصاحبيا بعينيا، بعد فكات مدة العرض أك الإشيار يككف  العقد ىنا إيجار

 لأف نية المتعاقديف كغايتيما مف إبراـ العقد ىك انتفاع الأشياء كليس بيعا أك قرضا ليا
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ، الإيجارقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيءالعفي شرح القانكف المدني الجديد،  الكسيط_ عبد الرزاؽ السنيكرم،  1
      . 127 ص، 2777كالعارية، المجمد الأكؿ كالثاني، دار إحياء التراث العربي،  بيركت لبناف 

 .14، ص 2773لإسكندرية _ نبيؿ إبراىيـ سعد، العقكد المسماة، عقد الإيجار، دار المعارؼ، ا 2

  . 15ص _ ىلبؿ شعكة، الكجيز في شرح عقد الإيجار في القانكف المدني،  دار جسكر لمنشر كالتكزيع، 3    

 .67، ص 2777_   نبيؿ أبك سميـ، الكجيز في عقد الإيجار، دار المطبكعات الجامعية، القاىرة 4
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ر عمى أف يردىا عينان لصاحبيا المتعاقد بتمؾ الأشياء طيمة مدة ذلؾ العقد أك الإشيا
              كذلؾ طبيعتورغـ  للبستيلبؾ قابمة الأشياء غير جعؿ مف ىذه الطرفيف فاتفاؽ

 . للبستيلبؾ( كىذا يعتبر استثناء ) في طبيعتيا قابمة 

 التزامات شخصية . ينشئ: عقد الإيجار رابعا

شخصية لممستأجر عمى العيف لما كاف عقد الإيجار مف العقكد التي تنشئ حقكقا      
الإدارة      المؤجرة كلا تمنحو حقكقا عينية يترتب عمى ذلؾ اعتبار عقد الإيجار مف عقكد

كليس مف عقكد التصرؼ كما ىك الحاؿ في عقد البيع، كتجدر الإشارة إلى أف عقد 
  الإيجار ليس مف العقكد التي تقكـ عمى أساس الاعتبار الشخصي لممؤجر أك المستأجر 

 . 1كالدليؿ عمى ذاؾ أف الإيجار لا ينتيي بمكت أحد طرفيو

 .ان عقد الإيجــارـــــي: أركـرع الثانـالف

لكي ينعقد الإيجار صحيحا مرتبا لجميع آثاره القانكنية، يجب أف تتكفر أركانو كباقي      
ما العقكد كىي الرضا كالمحؿ كالسبب، بالإضافة إلى الشكمية التي يجب أف يفرًغ فيي

في التعديؿ  تي استحدثيا المشرع الجزائرمالطرفاف اتفاقيما كالتي تعتبر مف المستجدات ال
 كما سيأتي بيانو لاحقا. الجديد

 أولا: التراضـي في عقد الإيجار.

يجب أف يتراضى الطرفاف بأف يتبادلا التعبير عف إرادتيما، كأف تتطابؽ ىاتيف      
، كما يجب أف تككف إرادة كؿ مف  ؿ الأساسية في العقدحكؿ المسائ الإرادتيف تطابقا تاما

المؤجر كالمستأجر حرة غير معيبة بعيب مف عيكب الإرادة التي تجعميا غير سميمة 
لكمى طرفي العقد فعقد  بالإضافة إلى كجكب تكفر الأىمية اللبزمة لإبراـ ىذا العقد بالنسبة

ن ما يتـ الرجكع إلى القكاعد العامة الإيجار لا ينفرد بقكاعد خاصة في ىذا المجاؿ، كا 
 : ختص بمسائؿ أخرل ك التي تتمثؿ فيلضبط ىذه المسائؿ، غير أنو ي

           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 59ص ، 2776_ عمي اليادم العبيدم، العقكد المسماة البيع كالإيجار، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 1
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 ار ــالحق في الإيج  - 1

 أ _ الإيجار الصادر من المالك .   

يثبت الحؽ في الإيجار لمالؾ العيف المؤجرة تطبيقا  إيجار مالك العين المؤجرة :_  1أ _ 
لمقاعدة التي تقكؿ مف يممؾ الكثير يممؾ القميؿ، فإف القانكف منح لمالؾ الشيء سمطات 

يجار المالؾ ىك الكضع ، كا  1كاسعة أكثر مف مجرد إيجاره إذ لو أف يتصرؼ فيو كاستغلبلو
الطبيعي كالعادم لحرية الشخص في التصرؼ في أملبكو، إلا أف ىذه الممكية قد يستجد 
عمييا ظركؼ أك تكيٌؼ إلى كصؼ أخر مما  يجعؿ ىذا التصرؼ خاضع لمظركؼ 

ممكو لمدة تنتيي قبؿ إذا قاـ المالؾ بتأجير  ،2إيجار المالؾ تحت شرط فاسخالمستجدة ك
اعتبرت ممكيتػػو نيائية، لكػف إذا حدث العكػػس كتػحقؽ الشرط الفاسخ قبػػؿ ػقؽ الشرط تحػ

عمى ذلؾ زكاؿ لمؤجر تزكؿ بأثر رجعي، كيترتب انتياء مدة الإيجار يجعؿ مف ممكية ا
 جميع التصرفات التي أبرميا عمى الشيء الذم زالت ممكيتو بتحقؽ الشرط الفاسخ.

اؿ الإدارة التي تصدر مف المالؾ الذم زالت غير أنو مف المقرر قانكنا أف أعم     
ممكيتو بأثر رجعي تبقى نافذة في حؽ مف آلت إليو الممكية بالفسخ )في حؽ المالؾ 

فرغـ تحقؽ الشرط الفاسخ تبقى أعماؿ الإدارة الممارسة مف قبؿ المالؾ الذم  3الجديد(
ىا شريطة ألا تتجاكز ، منتجة لآثار تحقؽ الشرط الفاسخ سارية المفعكؿزالت ممكيتو بسبب 

 لا يشترط في ذلؾ إلا أف يككف الإيجار ك  4مدتيا ثلبث سنكات ما لـ يقضى بخلبؼ ذلؾ
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ.ـ.ج . 674_المادة  1

ذا ما تحقؽ الشرط الكاقؼ اعتبر 2 _ يستكم في ذلؾ الشرط الكاقؼ، فعقد الإيجار يككف معمؽ عمى شرط كاقؼ كا 
يد، فيككف لو نفس الاحتكاـ كما في الإيجار المعمؽ المؤجر مالكا بأثر رجعي، فيككف الإيجار نافذا في حؽ المالؾ الجد

فاسػػػػػخ )عبد الرزاؽ  عمى شرط فاسخ شريطة أف لا يمس ىذا الإيجار بإيجار يككف قد صدر مف مالؾ تحت شرط
 ، المرجع السابؽ (   .السنيكرم

 ، ؽ.ـ.ج. 2ؼ  277_ المادة 3

                                                                ؽ.ـ.ج  . 468_ المادة  4
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أك دكف  تكاطؤ بيف  1قبؿ تحقؽ الشرط الفاسخ، كأف يككف قد صدر دكف غش ثابت التاريخ
 كالمستأجر عمى الإضرار بمف تؤكؿ إليو الممكية.  المؤجر

عقد البيع ينعقد بمجرد تطابؽ إن  إيجار البائع أو المشتري قبل شير العقد :_ 2أ _ 
ؿ مف البائع كالمشترم كينتج كؿ آثاره إلا نقؿ الممكية إذا كاف الشيء إيجاب كقبكؿ ك

المبيع عقارا، لأف الممكية لا تنتقؿ بمجرد البيع بؿ يجب أف تستكفي إجراءات التسجيؿ    
العقار يحتفظ بممكيتو إلى أف يتـ تسجيؿ البيع عند المكثؽ كشيره          ، فبائع2كالشير

المقابؿ لا يككف المشترم مالكا ليذا العقار في الفترة الممتدة ما في المحافظة العقارية، ب
بيف البيع كالشير عمى اعتبار أنو آخر إجراء لنقؿ الممكية، كبناءا عمى ذلؾ يجكز لمبائع 

، لكف في ىذا الصدد نككف أماـ 3خلبؿ ىذه المدة أف يؤجر العقار إلى شخص آخر
يترتب عمى ككف كؿ مف المشترم كالمستأجر إشكالية إلى مف تعكد أحقية تسمـ العقار، 

ليما حؽ شخصي عمى العقار كليس حقا عينيا، فميس لأحدىما الأكلكية عمى الأخر     
نما تككف لأحدىما الأكلكية في الأسبقية     في تسمٌـ العقار عمى أساس أسبقية العقد، كا 

 في كضع اليد.
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 

الغش يبطؿ التصرفات، كأف المقصكد بالغش أف يتجاكز ىذا الإيجار المألكؼ في حدكد الإدارة   _ عمى اعتبار أف1
مما يسبب غبف فاحش لممستأجر، كالمدة يجب إف لا تتعارض مع المدة المحددة بثلبث سنكات بصريح نص المادة 

ككف عالما بأف ممكيتو ميددة ، كما أنو لا يكفي لمحديث عف غش  كتكاطؤ أف يككف المؤجر سيء النيٌة، أم ي468
بالفسخ بؿ يجب أف يتجو قصده نحك الإضرار بمف تؤكؿ إليو الممكية، كأف المستأجر متكاطئ معو في ذلؾ، أم عالما 
بقصد المؤجر كمتفقا معو عمى ذلؾ، حيث أنو إذا كاف المستأجر حسف النية، ككاف الإيجار نافذا في حؽ مف تؤكؿ إليو 

 34فقرة ، المرجع السابؽ، السنيكرمعبد الرزاؽ المؤجر سيء النية كقصد الإضرار بيذا الأخير، الممكية حتى كلك كاف 
 . 3ىامش  43ص 

 ؽ.ـ.ج.  793_ المادة 2

_ ينفذ ىذا العقد في حؽ المشترم متى سجؿ عقده ،إذا كاف للئيجار تاريخ ثابت قبؿ تاريخ تسجيؿ البيع، أما إذا لـ 3
تسجيؿ العقد، أك كاف تاريخو تاليا ليذا التسجيؿ فإف الإيجار لا ينفذ في حؽ المشترم  يكف للئيجار تاريخ ثابت قبؿ

 . 142، ص 2777سميماف مرقص، الكافي في شرح القانكف المدني في العقكد المسماة، عقد الإيجار، طبعة 
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ىكف تيف الحؽ في إدارة الماؿ المر لمدائف المر :  1إيجار الدائن المرتين رىنا حيازيا_ 3أ _
ه، كالسؤاؿ الذم يطرح ىنا ما ىي المدة التي يستطيع أف يبرـ فييا الدائف المرتيف جير كتأ

عقد إيجار؟ ىؿ ىي المدة التي يجكز لو فييا لمف لو حؽ الإدارة أف يبرـ ليا عقد 
 ، أـ يمكف لو أف يؤجر طيمة مدة الرىف ؟  2الإيجار

أجير الماؿ المرىكف سكاء كاف عقارا      يرل بعض الفقو أف لمدائف المرتيف الحؽ في ت     
أك منقكلا بمدة تفكؽ المدة التي حددىا القانكف لمف لو حؽ الإدارة، ذلؾ لأف لمدائف 
المرتيف حؽ أصيؿ في استغلبؿ الماؿ المرىكف كىك ليس نائبا عف الراىف لأنو لك كاف 

الرأم الراجح فقيا   ، غير أف3فسونكذلؾ ما كاف لو أف يؤجر الشيء المرىكف إلى الراىف 
يرل عدـ جكاز إيجار دائف المرتيف الماؿ المرىكف لمدة تزيد عف ثلبث سنكات لأف لو 

 . 4حؽ إدارة الماؿ المرىكف فقط مع إمكاف تجديد الإيجار إذا لـ ينقض الرىف بعد

في إدارة القانكف حؽ الشركاء مجتمعيف   لقد كرس  :5إيجار المالك عمى الشيـوع_  4أ _
ؿ الشائع، فلب يككف لأحد الشركاء التفرد بإيجار كؿ الماؿ الشائع أك جزء منو، غير الما

أنو إذا قاـ أغمبية الشركاء الذيف يممككف أغمبية الأنصبة بإيجار الماؿ الشائع فإف عقد 
الإيجار الذم أبرمكه يككف صحيحا كممزما لأقميتيـ، كما أف ليذه الأغمبية أف تختار مديرا 

ذايككف ككيلب   اعتراض  دكف   الشركاء الإدارة لى أحد تكٌ   عنيا في إدارة الماؿ الشائع، كا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

يقتضي كضع الشيء المرىكف في حيازة الدائف المرتيف ضمانا لمكفاء الحيازم يرتب حقا عينيا تبعيا ك  عقد الرىف_ 1
 ؽ.ـ.ج  .  1ؼ  958كفؽ ما تقضي بو المادة  بالديف الذم في ذمة المديف الراىف،

 . جمف ؽ. ـ. 468كفؽ ما نصت عميو المادة  ت( سنكا74ىي مدة أربعة )_ 2

 ؽ.ـ.ج  . 967_ المادة 3

 .  11ص  الحقكؽ،_ محمدم فريدة، عقد الإيجار، مطبكعة جامعة الجزائر، كمية 4

صة كؿ كاحد منيمػا فيو الممكية الشائعة بأنيا تممؾ اثناف فما فكؽ شيئا تككف ح ج مف ؽ.ـ. 713_عرفت المادة  5
لـ يقـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ، كلما  يعتبر القانكف أف حصصيـ متساكية ما، ك كاء عمى الشيكع، فيـ شر غير مفرزة

نما يممكو و لا ترجع ممكيتو إلى شريؾ بعينو، ك ، فإف كؿ الماؿ الشائع أك أم جزء منكانت حصة كؿ شريؾ غير مفرزة ا 
 .  مع غيره مف الشركاء
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في حؽ الآخريػف  يبرمو صحيحا كنافذاجار الذم الإي يعد، ك 1عميو عدٌ أيضا ككيلب عنيـ
نكات باعتباره مف أعماؿ غير أنو كفي كؿ الأحكاؿ لا يجكز أف تتجاكز مدتو ثلبث س

 الإدارة.

أما إذا قاـ أحد الشركاء بتأجير بعض أك كؿ الماؿ الشائع دكف مكافقة باقي الشركاء         
يحا بينو كبيف المستأجر غير ككاف ىذا الشريؾ لا يممؾ أغمبية الأنصبة كاف إيجاره صح

أنو لا ينفذ في حؽ باقي الشركاء، لكف إذا أجر الشريؾ جزءا مفرزا يساكم حصتو الشائعة 
عمٌؽ إيجاره عمى نتيجة القسمة، إذا كقعت تمؾ الحصة المفرزة في نصيبو يككف الإيجار 

انتقؿ الإيجار  الذم أبرمو نافذا في حؽ البقيػة، أما إذا كقع الجزء المؤجر في غير نصيبو
                                                                                                   .2إلى ىذا الجزء تطبيقا لنظريػة الحمكؿ العيني

 الإيجار الصادر ممن لو حق الانتفاع أو حق الاستعمال أو حق السكن. -ب 

يز عف حؽ المستأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة إف حؽ الانتفاع حؽ عيني يتم     
الذم يعتبر حؽ شخصي، ىذا الحؽ الذم يخٌكؿ لصاحبو سمطة استعماؿ شيء مممكؾ 
لمغير، فمف يممؾ حؽ الانتفاع يجكز لو تأجير الشيء محؿ الحؽ، لأف عقد الإيجار ليس 

  3ه حؽ مؤقت لا دائـالتي يبقى فييا حؽ الانتفاع قائما باعتبار  لو مدة محددة غير المدة
( سنة، استطاع المنتفع أف يؤجر العيف 15فمثلب إذا كاف حؽ الانتفاع مدتو خمسة عشرة )

لأم مدة شرط أف لا تتجاكز مدة خمسة عشرة سنة، فلب يككف نافذا في مكاجية مالؾ 
 الرقبة إذا تجاكزت مدة الإيجار المتفؽ عمييا لبقاء حؽ الانتفاع  في الكقت ذاتو يجب أف

ذلؾ      ، لا تتجاكز المدة حياة المنتفع، بمعنى أف الإيجار ينتيي بكفاة المنتفع لزكاؿ
 لزكاؿ حؽ  الانتفاع  بالمكت، عمى أنو إذا أقر  مالؾ  الرقبة الإيجار مقدما أك عند مكت

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .ج .ـؽ . 716_ المادة  1

 .87،ص1998 ، المرجع السابؽ6_ عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد،الجزء2

_ ىنا المنتفع لا يتقيد بمدة ثلبث سنكات لأنو عندما يقكـ بالتأجير لا يفعؿ ذلؾ بمكجب حؽ الإدارة الذم جاء بو 3
لٌا لما جاز لو أف يزيد عف ثلبث سنكات فيك يستعمؿ حقو الأصمي في الانتفاع  468المشرع الجزائرم في المادة  ، كا 

 لأنو لا يدير العيف نيابة عف الغير.
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   فإف العقد يبقى قائما فيما تبقى مف مدتو، لكف ليس بيف المستأجر ككرثة المنتفع 1المنتفع
 2إلا أنو إذا كاف حؽ الانتفاع محمو أرضا مزركعة استمر الإيجار إلى حيف إدراؾ الزرع

، إلا أنو مف يممؾ حؽ الاستعماؿ     3عمى أف يدفع المنتفع أك كرثتو أجرة عف ىذه المدة
السكف  لسكف ليس لو أف يبرـ إيجارا ما لـ ينص العقد المنشئ لحؽ الاستعماؿ أكأك حؽ ا

 صراحة عمى إمكانية ذلؾ. 

          4كينتيي حؽ الاستعماؿ أك حؽ السكف بانقضاء ىذيف الحقيف بقكة القانكف    
عمى اعتبار أف ىذيف الحقيف يختمفاف عف حؽ الانتفاع لأنيما لا يخكلاف لأصحابيما     

 ما يخكلو حؽ الانتفاع لصاحبو أم ليس لصاحبيما إلا استعماؿ ممؾ الغير دكف استغلبلو 
                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ صاحب حؽ الانتفاع يعتبر فضكلي في المدة المتبقية بعد انتقاؿ حؽ الانتفاع إلى مالؾ الرقبة، فإذا أقر مالؾ الرقبة 1
ؽ.ـ.ـ، كما جاء في المذكرة  567ح العقد ساريا بينو كبيف المستأجر كىذا كفؽ ما نصت عميو المادة الإيجار أصب

الإيضاحية لممشركع التمييدم في صدد إيجار حؽ الانتفاع كالتي نصيا التالي:" كمف الحقكؽ العينية التي تؤجر حؽ 
يف المؤجرة، إلا أف مالؾ الرقبة قد يجيز الإيجار الانتفاع. كينقضي الإيجار بانقضاء ىذا الحؽ كما ينقضي بيلبؾ الع

عف المدة التي تمي انقضاء حؽ الانتفاع. فإذا لـ يجز أمكنو أف بطمب مف المستأجر الإخلبء بعد إعطائو الميعاد 
مف نفس القانكف أك الميعاد المناسب لنقؿ المحصكؿ، عف عبد الرزاؽ السنيكرم  761المنصكص عميو في المادة

 . 35سابؽ، ص المرجع ال
_ يجب أف يؤخذ معنى كممة الزرع عمى إطلبقو، أم بما في ذلؾ ثمار الأشجار، كىذا لاشتراكيا في العمة مع الزرع 2

تختمؼ مفرداتو عف النص العربي، فيك يستعمؿ كممة نضج المحصكؿ              852كما أف النص الفرنسي لممادة 
 كىي الأصح .

 . ج.ـ.ؽ 855_ المادة  3

يرة لما كانت ج( استحدث أحكاما مغا.ـ.ؽ 469المشرع الجزائرم في ىذا الصدد استغنى عف النص القديـ )المادة  _ 4
بنفس الأحكاـ  ج (، عمى عكس المشرع المصرم الذم احتفظ.ـ.ؽ 852ضو بنص جديد )المادة عكٌ عميو قبؿ التعديؿ ك 
ىك مالؾ حؽ  حصكؿ السنة، فيصبح مالؾ الرقبة أيضانقؿ معمى تأجيؿ انقضاء الإيجار إلى حيف السابقة التي تنص 

نيي عقد نو يي أما المشرع الجزائرم فإ ،ـ (.ـ.ؽ 567المستأجر ) المادة  بيفكيصبح عقد الإيجار ساريا بينو ك  الانتفاع
ير دكف فسح المجاؿ لجني المحصكؿ أك نقمو مف طرؼ المستأجر. غ ،لقانكف بمجرد انقضاء حؽ الانتفاعالإيجار بقكة ا

أنو يمكف انتقاد ىذا الأمر مف جيتيف، مف جية المستأجر لتعرضو إلى الخسارة التي قد تمحؽ بو لعدـ إمكانية جنٌي 
، كمف جية أخرل يفسح المجاؿ لصاحب عميو إنياء الإيجار بقكة القانكفمحصكؿ السنة بعد كفاة المنتفع الذم يترتب 

كما يجكز لممنتفع أف يؤجر العيف لمالؾ  ،يـ في للئضرار بالمستأجرحؽ الانتفاع أك كرثتو في التعسؼ في استعماؿ حق
لمالؾ صفة المستأجر إذ يجتمع عند ا ،يجار انتيى الإيجار باتحاد الذمةفإذا مات قبؿ انقضاء مدة الإ الرقبة نفسو،

                                                                                                     صفة المؤجر معا. ك 
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نما يككف ليما استعماؿ الشيء محؿ الحؽ أك  صاحب  سكنو استعمالا محددا بحاجةكا 
  . 1ذلؾالحؽ كأسرتو فقط دكف أف يتعدل إلى غير 

 . ج _ الإيجار الصادر عن النائب

ىذا  إذا كاف الأصؿ أف مالؾ الشيء ىك مف لو أحقية إدارة أمكالو، إلا أنو قد يثبت     
الحؽ لغير المالؾ  لكف باسـ ك لحساب المكٌكؿ كذلؾ في عدة مكاطف سكاء كانت النيابة 

تصرفات الكلي   لقد سكٌت أحكاـ قانكف الأسرة بيفقانكنية أك اتفاقية أك حتى قضائية، ك 
   ىـ في أمكاؿ مفلكافؿ القاصر كبيف  تصرفات كؿ مف  الكصي المقدـ ك ا  أمكاؿ في 

  .2تيا نفس الحكـتحت كلايتو كأعط

الأحكاـ الخاصة بإيجار الكلي در مف أحد ىؤلاء ينطبؽ عميو كعميو بالنسبة للئيجار الصا
فمو إيجار أمكاؿ القاصر أك المحجكر عميو لعيب  لماؿ مف أمكاؿ مف ىـ تحت كلايتو

أصاب إرادتو، كأكجب القانكف عمى الكلي أف يتصرؼ فييا تصرؼ الرجؿ الحريص، كأف 
، كالتي مف 3ؽ.أ.ج 88إذف مف القاضي في تصرفات معينة حددتيا المادة يحصؿ عمى 

   بينيا إيجار الكلي الذم تتجاكز مدتو ثلبث سنكات. 
 

                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ              ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ.ـ.ج. 469_ المادة 1

      تصرؼ في أمكاؿ مف ىـ تحت كصايتو سمطة الكلي في ال أف لمكصي نفسعمى مف ؽ.أ.ج  95المادة  _تنص 2
يخضع لنفس الأحكاـ التي يخضع ليا ىذا مف نفس القانكف عمى أف المقدـ يقكـ مقاـ الكصي ك  177كما نصت المادة 

   تخكؿ لمكافؿ الكلاية القانكنية  . منو عمى أف الكفالة 121كنصت المادة  الأخير،

يككف حريصا كاؿ القاصر تصرؼ الرجؿ الحريص ك ف ؽ.أ.ج "عمى الكلي أف يتصرؼ في أمم 1فقرة  88المادة  _  3
ف استعماؿ عبارة القانكف ، يتمثؿ الأكؿ في أا لمقتضيات القانكف العاـ..." إلا أنو يمكف انتقاد ىذه المادة مف كجييفطبق

كفؽ طرفا  االتي تككف الدكلة فييقانكف العاـ ك كغيرىا مف فركع الالتي لا يقصد بيا القانكف الإدارم أك الدستكرم العاـ ك 
 (Droit commun)ما تؤكده العبارة بالمغة الفرنسية يقصد بيا الشريعة العامة ىذاإنما المعيار الشكمي أك المكضكعي، 

ة ذلؾ أف ىذا الأخير كظؼ كمم أما الانتقاد الثاني يتمثؿ في اختلبؼ المفظ في النص الفرنسي عنو في  النص العربي 
  . ىك المعنى الأصحك   الذم معناه )يدير(ك (Gérer) )تصرؼ( في حيف عبٌر النص الفرنسي عؿ ذلؾ بكممة
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 الحق في الاستئجار. -2  

الأصؿ أف يككف لكؿ شخص بإمكانو تنفيذ الالتزامات التي يرتبيا عقد الإيجار           
قيا، لأف ىناؾ أشخاص أف يككف مستأجرا، لكف لا يمكف الأخذ بيذه القاعدة عمى إطلب

مستبعديف مف ىذه القاعدة كىناؾ ما يجعميـ غير قادريف عمى إبراـ عقد الإيجار، فلب 
يجكز لشخص أف يتعاقد مع نفسو باسـ مف ينكب عنو سكاء أكاف التعاقد لحسابو ىك     

، بمعنى أف كؿ شخص ككٌؿ شخص آخر في إيجار عيف        1أك لحساب شخص أخر
يؿ أف يستأجرىا لنفسو دكف ترخيص سابؽ مف المككؿ أك إقرار لاحؽ منو لا يجكز لمكك

إلا أنو يمكف لمنائب أف يتعاقد مع نفسو، إذا كانت أحكاـ أخرل مف القانكف تجيز ذلؾ     
 أك أف أعراؼ التجارة أك دكاعييا تقتضي مثؿ ىذا التصرؼ ك تجيزه .

نو إذا تعارضت مصمحة الكلي مع بالنسبة لمنيابة الشرعية، فإف المشرع يقر بأ     
مصمحة القاصر، عيٌف القاضي متصرفا آخر في أمكاؿ القاصر تمقائيا أك بناءا عمى طمب 
ممف لو مصمحة، كىذا الحكـ ينسحب أيضا إلى الكصي كالمقدـ كالكافؿ لأف المشرع 

، كلقد ثار خلبؼ فقيي حكؿ استئجار المالؾ لشيء مؤجر 2أخضعيا لنفس أحكاـ الكصي
كد ممكيتو في الأصؿ إليو، كىذا حيف يحرـ المالؾ مف الانتفاع بما يممؾ لمدة معينة  تع

فذىب رأم مف الفقو إلى عدـ جكاز أف يككف المالؾ مستأجرا لما يممكو ذلؾ أف المركز 
ما أف يككف  القانكني لممالؾ يتعارض مع مركز المستأجر، فإما أف يككف الشخص مالكا كا 

يضـ الكصفاف مركزا قانكنيا كاحدا، غير أف الرأم الراجح في الفقو  مستأجرا  فلب يمكف أف
يرل أنو لا يجكز لممالؾ ذلؾ إذا حرـ مف الانتفاع بما يممؾ لسبب أك لظرؼ معينيف  
كمالؾ الرقبة الذم لا يممؾ حؽ الانتفاع بيا، كالراىف في الرىف الحيازم، إذ يخرج الشيء 

 .3زة الدائف المرتيفالمرىكف مف تحت يده كينتقؿ إلى حيا
   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ ـ ج. 77_ المادة 1

 ؽ ـ ج.             97_ المادة 2
 . 81_87_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 3

                                                           



 انفصم انتمهــيدي: أحكام عقــد الإيجار

 

16 
 

 .الأىمية في التعاقد  -3

يجار عمؿ مف أعماؿ الإدارة لا مف أعماؿ التصرؼ  : القاعدة أف الإأىمية المؤجرأ _ 
 كاف الإيجارما ة الإدارة دكف أىمية التصرؼ، كلفرا عمى أىميفيكفي أف يككف المؤجر متك 

المؤجر  يد مؤجرة مفلأنو يقتضي خركج العيف ال ات الدائرة بيف النفع كالضررمف التصرف
ف الرشد الذم اشترطو المشرع أف يبمغ سعمى المؤجر يجب كانتقاليا إلى المستأجر، ف

كلـ  ، أما مف كاف مميزا1( سنة كاممة19عشرة ) تسعةية كالمحددة بلإبراـ التصرفات القانكن
ف إيجاره قابلب للئبطاؿ لمصمحتو حيث تككف تصرفاتو نافذة في حقو يبمغ سف الرشد فإ

نو إذا أبرـ لؾ فإرغـ ذك  كباطمة إذا كانت ضارة بو  كتتكقؼ عمى إجارة الكلي أك الكصي
ػػػػػػػػػػػي إدارة ف أذًف لو كاف قد( سنة إيجارا ك 18عشرة ) ناقص الأىمية الذم يبمغ عمره ثمانية

مدتو ثلبث  لا تتجاكزأع صحيحا مرتبا لجميع آثاره القانكنية شريطة ػػػػػػػف إيجاره يقفإ ،أمكالو
 الإدارة . سنكات عمى اعتبار أف عقد الإيجار مف أعماؿ

: يجب أف يككف المستأجر أىلب لمباشرة عممية الاستئجار بأف يبمغ لمستأجرأىمية اب_ 
سف الرشد، فإذا كاف المستأجر ناقص الأىمية لصغر في السف أك كاف سفييا أك كاف ذا 

، إلا إذا أجازه الكلي أك الكصي 2غفمة، فلب يصح استئجاره كيككف قابلب للئبطاؿ لمصمحتو
 .  3ف تصرفو صحيحاأك المقدـ أك الكافؿ حينيا يكك 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ.ـ.ج . 47المادة _ 1

 ؽ.ـ.ج . 83_ المادة 2

 صدر الأجرة التي يدفعيا المستأجر، كلمتعرؼ ك يدعكا إلى ضركرة البحث عف م_ ىناؾ رأم فقيي يرل غير ذلؾ  3
ؿ  فكمما كانت الأجرة مدفكعة مف رأسما ،عماؿ الإدارة أك مف أعماؿ التصرؼكاف الإيجار بالنسبة لو مف أما إذا 

، أما إذا كانت للئبطاؿ لمصمحتو بسبب نقص أىميتوالمستأجر كاف استئجاره مف أعماؿ التصرؼ الذم يككف فييا قابلب 
   يككف صحيح الإدارة ك فاستئجاره ىنا يعد مف أعماؿ  ،تي يتحصؿ عمييا مف العيف المؤجرةالأجرة اقتطاعا مف الثمار ال
الأجرة  نو لا يصح الأخذ بيذا الرأم الذم يميز بيفؿ شعكة يرل أأف الأستاذ ىلبغير ، في حدكد الثلبث سنكات
ف صح ىذا نو ك ، لأالمدفكعة مف ثمار العيف المؤجرة الأجرةالمدفكعة مف رأس الماؿ ك     نو فإ ،عمى شيء يعطينا ثماراا 

م يدفع أجرة مقابؿ بيف المستأجر الذثمنا مقابؿ حصكلو عمى المبيع  ك  لا ينطبؽ عمى العقار أك المنقكؿ الذم يدفع
 كبر منو في تصرؼ المشترم لأف المشترم كس يبدكا الضرر في فعؿ المستأجر أانتفاعو بالشيء المؤجر، بؿ عمى الع

 ا بمدة زمنية معينة لذلؾ =ف انتفاعو لا يعد أف يككف مؤقتو الشيء المشترل ،أما المستأجر فإعمى الأقؿ ينتقؿ إلى ذمت
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 ار.ثانيا: محل عقد الإيجــــ  

إف مكضكع عقد الإيجار ىك المنفعة  حيث يتحقؽ تسميميا بتسميـ محميا لأف محؿ      
ىذا العقد ىك الحؽ الكارد عمى العيف المؤجرة كليس عمى ذات العيف، كيأخذ المحؿ         

 في الإيجار طابعا مزدكجا، فيك بالنسبة لممؤجر منفعة العيف المؤجرة، كبالنسبة لممستأجر
كالمدة عمى السكاء بمدة  ةتي يدفعيا لقاء انتفاعو بالعيف المؤجرة، كتقاس المنفعالأجرة ال

زمنية يسرم فييا عقد الإيجار، كيدخؿ في تككيف محؿ العقد الشيء المؤجر كمدة الإيجار 
كسعره، كىذا الأخير سنترؾ معالجتو إلى حينيا، كما أننا سنتطرؽ إلى المحؿ في الشريعة 

 ني( ك كذا في القكانيف الخاصة .العامة)القانكف المد

 المؤجـــــــــر._ الشيء  1

الإيجار يرد عمى العقارات ك المنقكلات، كما يرد عمى الحؽ سكاءن كاف الحؽ عينيان        
      يجب أف تتكفرفشخصيان، كما يستكم أف يككف محؿ الإيجار شيئا ماديا أك معنكيا، 

ط ىي الشرك تتكفر في محاؿ العقكد الأخرل ك  ففي العيف المؤجرة الشركط التي يجب أ
يف المؤجرة مكجكدة، أك     كعميو يجب أف تككف الع ،التي نصت عمييا القكاعد العامة

ينفرد  ، غير أف عقد الإيجار1عمى الأقؿ قابمة لمكجكد، معينة أك قابمة لمتعييف، كمشركعة
ف المستأجر يمتزـ برد ، لأللبستيلبؾ بشرط آخر يتمثؿ في عدـ قابمية الشيء المؤجر

الشيء بعينو عند انتياء الإيجار كالأراضي كالسيارات الآلات كالكتب، أما الأشياء التي 
 .  2تيمؾ بمجرد الاستعماؿ فلب تصمح أف تككف محلب لعقد الإيجار

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ة سنة كامم 19ىي بمكغ سف عمى حد السكاء الأىمية الكاممة ك ؤجر المضركرم أف تتكفر في المستأجر ك ال= يرل مف 

ىذا لا يمنع مف أف، يككف إيجار أك استئجار ناقص الأىمية صحيحا إذا ما أذف لو ما نص عميو القانكف المدني، ك كفؽ 
القاصر سف ىذا كاف إيجاره مما يدخؿ في دائرة ىذا التصرؼ، أك بمغ التصرؼ جزئيا أك كميا في أمكالو، ك  القاضي في
   د الذم يحصؿ عمى إذف مف كالدهد كفؽ أحكاـ القانكف التجارم التي تجيز لمقاصر المرشٌ ش  ري ( سنة ك 18ثمانية عشرة)

    أف يعقد إيجارا سكاء كاف مؤجرا أك مستأجرا صحيحا العائمة مصادؽ عميو مف المحكمة أك أمو أك عمى قرار مجمس 
 .مف ؽ.ت.ج  76حسب المادة  ككف في حدكد التجارة التي يمارسيا مرتبا لجميع أثاره شريطة أف يك 

_ بمحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، التصرؼ القانكني، العقد كالإرادة المنفردة   1
 . 139، ص 2775ديكاف المطبكعات الجامعية 

 . 99_ ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ، ص  2
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أنو يمكف أف تككف محلب لعقد الإيجار الأشياء التي تستيمؾ كتككف تابعة لمشيء إلا      
المؤجر، في ىذه الحالة يككف عقد الإيجار كارد عمى الأشياء القابمة للبستيلبؾ لكف     

عمى سبيؿ التبعية، كمثاؿ ذلؾ أف يؤجر صاحب مصنع مصنعو بما فيو مف آلات لازمة 
جر ما بىمىى منيا بالاستعماؿ، كىذا يعتبر استثناء عف لإدارتو عمى أف يعكضو المستأ

    الأصؿ الذم يقضي أف عقد الإيجار يرد عمى الأشياء الغير قابمة للبستيلبؾ.

 المـدة في عقد الإيجار. -2

تعتبر المدة عنصرا جكىريا في عقد الإيجار، فالزمف يعتبر مقياسا تقاس بو كحدات      
تقدر المنفعة التي يمكِّف المؤجر بيا المستأجر، كالتالي تحدد  الزمف لأداءات الطرفيف، كبو

عمى ضكئيا الأجرة المستحقة بالنظر إلى المدة المنتفع بيا، كلممدة خاصية الاستمرار     
كالتعاقب كبيذا الاستمرار كذلؾ التعاقب يتحقؽ انتفاع المستأجر بالمأجكر كىي كاحدة    

نما خاصيتيا الامتداد كالمكاصمة، كبمضي في عقد الإيجار غير متعددة أك مت جزئة، كا 
، فيي تتحدد 1الكحدات الزمنية التي تمثؿ المدة يتحقؽ انتفاع المستأجر بالشيء المؤجر

في عقد الإيجار مف قبؿ طرفي العقد بكيفية حرة، كعدـ الاتفاؽ حكؿ ىذه المدة تحكؿ 
يرتب عميو تخمؼ ركف الرضا  دكف إبرامو، حيث أنو لا تككف إرادة الطرفيف متطابقة مما

                                                                                    .2مما يبرر ذلؾ نص القانكف عمى إلزامية أف يككف لمعقد تاريخ ثابت

 أما بخصكص بدأ مدة الإيجار فإنيا تسرم مف التاريخ المتفؽ عميو في العقد، فإذا    
ضع  المشرع  الجزائرم  لـ  يف للئيجار أما الحد الأدنى، دد فمف تاريخ إبراـ العقدلـ يح

 ، غير أف المشرع المصرم3عمى المدة ميما قمت الاتفاؽفي قيدا عمى حرية المتعاقديف 
                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

     2711رات زيف الحقكقية، _ جكاد كاظـ جكاد سميسـ، دكر المدة في عقد الإيجار، دراسة تحميمية مقارنة، منشك 1
 .  31ص 

لا كاف باطلب. بالإضافة عمى أنو ينعقد الإيجار كتابتا ك  مكرر ؽ.ـ.ج 467المادة _  2       يككف لو تاريخ ثابت كا 
  نو تتجسد العلبقة بيف المؤجريف كالمستأجريف كجكبا المتعمؽ بالنشاط العقارم عمى أ 93/73رقـ  ـ.تمف  21إلى المادة 

بتاريخ مسمى، كما حدد المرسكـ التنفيذم رقـ كذج الذم يحدد عف طريؽ التنظيـ كيحرر كتابتا ك د إيجار طبقا لمنمفي عق
                                                                                                                      .منو  2التي مف بينيا المدة حسبما نصت عميو المادةتي يجب أف يحتكييا عقد الإيجار ك البيانات ال 94/69

كاف الامتداد  انو كلما، ذلؾ م النص عمى حد أدنى لمدة الإيجار_ ترل الأستاذة محمدم فريدة انو "مف الضركر 3
  =شرعالقانكني لعقد الإيجار يحمي المستأجر دكف المؤجر بغض النظر عف مضمكف العقد ذاتو، كذلؾ حرصا مف الم
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 مف قانكف الإصلبح الزراعي عمى أنو لا يجكز أف تقؿ مدة إيجار 35نص في المادة 
( سنكات بافتراض أف ىذه المدة الصغرل لابد منيا 73عف ثلبث )الأراضي الزراعية 

        نسي حددٌا أدنى لأنكاع الإيجاراتأما المشرع الفر  ،1ليتحقؽ الاستغلبؿ الزراعي
( سنكات 79لا تقؿ عف تسعة )الأماكف التجارية التي يجب أف راضي الزراعية ك في الأ

( سنكات كاعتبر أف ىذه المدة لابد منيا 73كفي الكحدات السكنية لا تقؿ عف ثلبث )
 .  2لكي يتحقؽ الاستغلبؿ سكاء كاف زراعيا أـ تجاريا أـ سكنيا

تركؾ لإرادة الحد الأقصى لمدة الإيجار بؿ ىك م  إف المشرع الجزائرم لـ يحدد      
الطرفيف، غير أنو كتطبيقا لمقكاعد العامة لا يجكز أف يككف الإيجار مؤبدا، حيث استبعد 

أك الأقصى  الأدنى  لا الحد ، المشرع الجزائرم لـ يحدد3العقكد الغير محددة كالعقكد الأبدية
دتو عف لمدة  الإيجار، إلا أنو إذا كاف الشيء المؤجر  ممؾ  لقاصر فلب يجكز  أف تزيد م

ثلبث سنكات إذا قاـ بالإيجار مف ينكب عنو في ذلؾ، فإذا زاد العقد لمدة أطكؿ مف تمؾ 
 ، أما 4ذلؾ يكجد نص يقضي بخلبؼ  ما لـ  المدة  ىذه  إلى  المحددة )ثلبث سنكات( يرد

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

=عمى استقرار المجتمع في ظؿ أزمة السكف الحادة التي يعيشيا، كىك الحؿ الذم اعتمدتو معظـ التشريعات الحديثة     
تمؼ الدكؿ، كأماـ إلغاء المشرع لحؽ البقاء، كحرماف المستأجر مف الامتداد القانكني لعقد الإيجار، كترؾ أمر في مخ

تحديد المدة لأطراؼ العقد تحت تبرير تشجيع الاستثمار في مجاؿ الإيجار، كتقديـ تسييلبت لممؤجر تجعمو يقدـ    
م ترل أف ىذا يجعؿ المستأجر كيصبح المستأجر تحت يقدـ عمى التأجير دكف خكؼ. إلا أف الأستاذة محمد عمى

 رحمتو كيجعمو يشعر بعدـ الاستقرار نتيجة تحكـ المؤجر في تحديد مدة الإيجار بجعميا سنة أك أقؿ مف ذلؾ.

 .33_ جكاد كاظـ جكاد سميسـ، المرجع السابؽ، ص  1   

2_ Philippe Malaure – Laurent .aynesicours de droit civil . tomme VIII .  12
eme 

édition. 

paris 1998 . p.366. 

_ يعكد سبب عدـ تأبيد الإيجار إلى أمريف، إف التأبيد يخمؽ فاصلب بيف أبديا بيف الممكية كالانتفاع، فلب يمكف      3
سمبا تصكر الفصؿ بينيما بصفة دائمة لأف ىذا يؤدم إلى إىدار الممكية كالإنقاص مف قيمتو الاقتصادية مما ينعكس 

عمى النظاـ الاقتصادم في المجتمع، فتككف الممكية لشخص كالانتفاع لشخص آخر، كىذا لا يحفز كلب الشخصيف 
لممحافظة عمى العيف المؤجرة لأف كؿ كاحد منيـ يتنصؿ مف ىذه المسؤكلية كيعتبر نفسو غير معني، كالقاعدة تقضي 

قيدا عمى حرية المؤجر في استرجاع ما يممؾ، كىذا سبب جعؿ انو لا التزاـ بمؤبد، فإف تـ تأبيد الإيجار فإنو يضع 
  المشرع حؽ الانتفاع حقا مؤقتا لكي لا يككف ىناؾ فصؿ تاـ بيف ممكية العيف المؤجرة  كحؽ الانتفاع بيا. 

 ؽ.ـ.ج . 468_ المادة  4
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قصى المشرع الفرنسي كتأثرا منو بأفكار الثكرة الفرنسية التي منعت العقكد الأبدية كحدد أ
( سنة كقد يككف العقد مبرما عمى مدا حياة المستأجر 99مقدارا للئيجار بتسعة كتسعكف )

لأف حياة المؤجر أك المستأجر مؤقتة بالضركرة ميما طالت، أما الرأم السائد في مصر 
( سنة قياسا عمى تكقيت عقد الحكر كلا 67ىك أف الحد الأقصى في الإيجار ىك ستكف )

ذا كاف العقد مؤبدا أك كاف في حكـ العقد المؤبد     يجكز أف تزيد مدتو  عف ىذا الحد، كا 
 . 1بؿ تنقص مدتو إلى الحد الأقصى المحددلا يككف باطلب 

المشرع التجارم تبع نظيره المدني كترؾ للؤطراؼ المتعاقدة حرية تحديد مدة الإيجار      
ؾ القاعدة التجارية أـ لا         كلممدة أىمية بالغة في تحديد ما إذا كاف المستأجر قد امتم

 ت.ج 172كىذه المدة تتأثر بطبيعة العقد المبرـ إما كتابتا أك شفاىتا طبقا لأحكاـ المادة 

استغلبؿ المحؿ مف طرؼ المستأجر ليا أىمية في طمب تجديد عقد الإيجار  كأف مدة
بمكجب عقد  ( متتابعتيف72التجارم إذا كاف مف مستغمي المحؿ التجارم لمدة سنتيف )

، ىنا يككف لممستأجر الحؽ عمى المحؿ التجارم، بالتالي في حالة 2إيجار كاحد أك متتابع
رفض التجديد مف طرؼ المؤجر يمزـ بتسديد لممستأجر تعكيض يسمى تعكيض 

     .3الاستحقاؽ

 أما في حالة عقد الإيجار المكتكب المدة فيو تخضع ىي الأخرل إلى إرادة الطرفيف          
كيتفقاف عادة عمى مدة معينة كبانتياء المدة المتفؽ عمييا ينتيي العقد، كالمشرع التجارم 

 (73حددٌ مدة عقد الإيجار بصكرة غير مباشرة حيث كضع الحد الأدنى لمعقد بثلبث )
 ، أما إذا كانت لديو ت.ج 468كفؽ ما تقتضيو المادة  سنة إذا كانت لو حرية التصرؼ

                                                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .  256_ عبد الرزاؽ السنيكرم ، المرجع السابؽ، ص 1
 ( سنكات.74قبؿ التعديؿ كانت المدة تقدر بأربعة ) 172_ المادة 2

" مف المقرر قانكنا أنو يجكز  137837ممؼ رقـ:  17/17/1995_ قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر في 3
ار، غير أنو ينبغي عميو فيما عادا...أف يسدد لممستأجر المخمي التعكيض المسمى لممؤجر أف يرفض تجديد الإيج

أف قضاة الاستئناؼ صادقكا عمى التنبيو بالإخلبء المكجو   -في قضية الحاؿ -  كلما ثبت التعكيض ألاستحقاقي ...
تعكيض ألاستحقاقي كاستبعدكا في المحؿ المتنازع عميو مقابؿ ال مف المؤجر إلى المستأجر الذم يمارس نشاط الصيدلة

النص القانكني الذم كضع أساسا لحماية مصالح كزارة الصحة كالذم لا علبقة لو بمكضكع النزاع فإف قضائيـ جاء 
التنظيمية المتعمقة بالإيجار بف يكسؼ، أىـ النصكص التشريعية ك صائبا. كمتى كاف كذلؾ استكجب الرفض." بف رقية 

 . 391ص  2777المحكمة العميا، الديكاف الكطني للئشغاؿ التربكية،  المدني كالتجارية اجتيادات
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أىمية الإدارة فقط كالتاجر المأذكف  لو  بإدارة  أمكالو  فلب يجكز أف تزيد مدة الإيجار عف 
( 79لو يككف بتسعة ) ثلبث سنكات ما لـ يكجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾ  فالحد الأقصى

ج، ففي حالة تجديد الإيجار بعد انقضاء مدتو ت. 175 المادة ما جاءت بوسنكات حسب
 كدكف حصكؿ اتفاؽ بيف الطرفيف عمى مدة الإيجار الجديد فإف ىذه الأخيرة تككف مساكية
لمدة الإيجار الذم حؿٌ أجمو دكف أف تزيد عف تسع سنكات كمثاؿ ذلؾ عقد إيجار انقضت 

د، ىنا تككف مدة ( سنكات كلـ تحدد مدة الإيجار الجدي75مدتو التي حددت بخمس )
( سنكات كتـ 17الإيجار الجديد ثلبث سنكات، أما إذا كانت مدة الإيجار المنتيية عشر )

تجديد ىذا العقد دكف اتفاؽ بيف الطرفيف عمى المدة المجددة ىنا تككف مدة الإيجار المجدد 
 .                                                  1( سنكات79تسع )

 سبـب. ثالثا: ال

الذم يسمح بمعرفة اليدؼ الذم مف يعرؼ السبب في العقكد بأنو العنصر المعنكم      
جمو يؤدم المتعاقداف التزاميما، فلب جديد يذكر يضاؼ إلى ما جاءت بو القكاعد العامة  أ

فالسبب في عقد الإيجار بالنسبة لممؤجر إشباع حاجة معينة، كبالنسبة إلى المستأجر 
يف المؤجرة، بالتالي يجب أف يككف الباعث مف الإيجار مشركعا غير مخالؼ الانتفاع بالع

لا كاف العقد باطلب  . 2لمنظاـ العاـ كالآداب العامة كا 

 الشكميــة. رابعا:

إذا كاف عقد الإيجار في القانكف القديـ لـ تشترط الكتابة لإبرامو حيث جعميا أمر     
لخاصة بالإيجارات السكنية التابعة لديكاف يف انسبي فقد تككف مشركطة في بعض القكان

العقارم، ككذلؾ إيجار الأراضي الفلبحية ككذلؾ الإيجارات المتعمقة الترقية كالتسيير 
بتا كذلؾ ليسيؿ إثباتو بالنشاط العقارم، كلكف ىذا لا يمنع أف يككف عقد الإيجار كتا

  إلى الشكمية بنكع مف التفصيؿ في المبحث اللبحؽ . سنتطرؽ 
  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 2771الإيجارات التجارية في القانكف التجارم الجزائرم، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية _  جنادم الجيلبلي،1
  .  47ص

 .  87نبيؿ أبك سميـ، المرجع السابؽ، ص   _ 2
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 : إثبات عقد الإيجار.المطمب الثاني

ذا ما حصؿ نزاع بيف إذا تكافرت أركاف عقد الإي      جار كشركطو فإنو ينعقد صحيحا، كا 
طرفيو فادعى أحدىما كجكد العقد كأنكر الثاني ذلؾ، كجب عمى المدعي إثبات كجكد 

 العقد لتسرم أحكامو عمييما . 

 لفرع الأول: إثبات عقد الإيجار في القانون المدني.ا

 نون المدني.المتضمن القا 58-75إثبات عقد الإيجار في ظل الأمر أولا:

المشرع الجزائرم لـ ينص صراحة عمى إلزامية أف يككف العقد مكتكبا، فقد يككف كذلؾ     
                       ، ككاف أغمبية المؤجريف يمجئكف إلى العقكد الشفكية كذلؾ                                                                        1أك يككف شفييا

تعسؼ المستأجريف بسبب استفادتيـ مف حؽ البقاء في الأمكنة، كلإثبات عقد الإيجار ل
، كالتي تقضي بأنو في غير المكاد التجارية إذا كاف 2 333يتعيف تطبيؽ أحكاـ المادة 

( دينار جزائرم، أك كانت قيمتو غير محددة  فلب 1777التصرؼ لا تزيد قيمتو عف ألؼ)
ذا كانت يجكز البينة في إثبات كجك  ده أك انقضائو ما لـ ينص القانكف عمى خلبؼ ذلؾ. كا 

دج فإنو يجكز إثباتو بكافة طرؽ الإثبات، كحتى  1777قيمة التصرؼ تساكم أك تقؿ عف 
ؽ ـ، فيما  334في حالة زيادة قيمتو عف ذلؾ فإنو لا يمكف إثباتو بالبينة حسب المادة 

كاف المطمكب ىك الباقي أك جزء مف  يخالؼ أك يجاكز ما اشتمؿ عميو عقد رسمي، فإذا
حؽ لا يجكز إثباتو إلا بالكتابة، أك إذا طالب أحد الخصكـ في الدعكل بما تزيد قيمتو عف 

 .  3دج ثـ عدؿ عف طمبو إلى ما لا يزيد عف ىذه القيمة1777
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ   

 مف القانكف المدني قبؿ التعديؿ.  2فقرة  514_ المادة 1

بأف رفعت قيمة التصرؼ مف  17-75ي قد شمميا التعديؿ بمكجب الأمر رقـ مف القانكف المدن 333_ إف المادة 2
فإنو يطبؽ  58-75دج، غير أنو كبما أف المشرع قد أخضع العقكد المجددة لأحكاـ الأمر  177.777دج إلى  1777

كؿ بيا       مف القانكف المدني كالتي تنص عمى أنو " تخضع الأدلة المعدة لمنصكص المعم 8في إثباتيا نص المادة 
 في الكقت الذم أعد فيو الدليؿ، أك في الكقت الذم كاف ينبغي فيو إعداده."

ت المحكمة العميا، الطبعة اجتيادادراسة نظرية كتطبيقية مف خلبؿ الفقو ك ، _  ذيب عبد السلبـ، عقد الإيجار المدني 3
 . 64-63، ص  2771، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، الأكلى
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دج( فلب يمكف إثباتو بالبينة أك القرائف إلا 1777ذا تجاكز التصرؼ قيمة ىذا المبمغ )أما إ 
كالمتاف تجيزاف ذلؾ في حالة كجكد مبدأ  336-335كفؽ ما قضت بو أحكاـ المادتيف 

ثبكت بالكتابة كتبادؿ الرسائؿ أك البرقيات كفي حالة كجكد مانع مادم أك أدبي يحكؿ دكف 
              ي أك فقداف السند لسبب أجنبي خارج عف إرادة المستأجر.                                                                          الحصكؿ عمى دليؿ كتاب

دج فإنو لا يمكف إثباتو إلا بالكتابة        1777قد الإيجار الذم يزيد مبمغو عف أما ع     
            نا ىي كصكلات الإيجار التي يسمميا المؤجرأك اليميف، كالكتابة المقصكدة ى

المستأجر، كلا يشترط فييا شكلب معينا كلا عددا كلا تاريخا محددا، إذ يكفي أف يككف  إلى
المستأجر حائزا عمى كصؿ كاحد، غير أنو لا يجكز كفي أم حاؿ مف الأحكاؿ، إثبات 

كثائؽ التي تمنحيا الإدارة كبطاقة العلبقة الايجارية بكصكلات الماء كالكيرباء أك بال
 .            1الناخب أك شيادة الإقامة

 .33-93إثبات عقد الإيجار في ظل المرسوم التشريعي  ثانيا: 

عمى الرغـ مف أف ىذا المرسكـ اعتبر الكتابة أمرا إجباريا، إلا أنو لـ يتبيف مف قراءة      
فمـ يحدد العقكبات المقررة عمى المؤجر نصكصو الطابع الإجبارم لكتابة عقد الإيجار، 

في حالة انعداـ عقد الإيجار كفقا لمنمكذج المنصكص عميو، كلـ يكضح إذا كانت الكتابة 
الكسيمة القانكنية الكحيدة لإثباتو، ذلؾ أنو لـ يمنع مف أف تثبت العلبقة الايجارية بأم 

عيف المؤجرة لمدة سنة مف ، مما يسمح لو بالبقاء منتفعا بال2يحكزه شاغؿ الأمكنة كصؿ
 تاريخ معاينة المخالفة، بالتالي يمكف القكؿ أف إثبات عقد الإيجار المبرـ في ظؿ الرسكـ 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

بيف فعلب مف " أنو يت 22/3/1994المؤرخ في  173137المحكمة العميا حكؿ المكضكع، القرار رقـ _ مف اجتيادات 1
نو اشترط في كصؿ الإيجار شكميات لـ يفرضيا القانكف )كىي ختـ المؤجر(، كما أف الشؾ الذم القرار المطعكف فيو أ

جراءات المنصكص عمييا قانكنا ..."  يدكر حكؿ ىذه الكثيقة يجب أف يثار مف طرؼ مف لو مصمحة في ذلؾ حسب الإ
المؤرخ                   89486كالقرار رقـ: 23/79/1992المؤرخ في  85544، القرار رقـ 1997مجمة قضائية لسنة 

 . 58ص،  2، ـ.ؽ عدد 23/11/1992في 

خذ عمى إطلبقو فقد تككف _ لـ يبيف المشرع نكع الكصؿ الذم يحكزه المستأجر لإثبات العلبقة الايجارية كعميو فإنو تؤ 2
 كصكلات إيجار أك ماء أك كيرباء...الخ 
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، فاشتراط الكتابة بمكجب ىذا 1يرجع إلى القكاعد التقميدية في الإثبات 73-93التشريعي 
كاف مجرد التزاـ يقع عمى عاتؽ المؤجر بيدؼ  المرسكـ لـ يكف للئثبات كلا للبنعقاد بؿ
يف الدكلة مف تحصيؿ الجانب الضريبي لصالح تحقيؽ الاستقرار لعقكد الإيجار، كتمك

 . 2الخزينة العامة

 .35-37ثالثا: إثبات عقد الإيجار في ظل الأمر    

إذا اشترط القانكف شكلب معينا لاعتبار التصرؼ صحيحا، فإنو لا يجكز إثبات ىذا     
ار ركف التصرؼ إلا كفؽ الشكؿ الذم اشترطو القانكف، كعميو كلما كانت كتابة عقد الإيج

لانعقاده، فلب يجكز إثباتو بيف المتعاقديف إلا بالكتابة، كما أف العقد أك المحرر العرفي 
بصفة عامة يككف حجة عمى أطرافو كلك كاف تاريخو غير ثابت، بالتالي فإثباتو لا يككف 

 . 3الإيجار باطلب كفي حاؿ انعداـ ىذه الأخيرة يككفإلا بالكتابة، 

 د الإيجار في النصوص الخاصة.الفرع الثاني: إثبات عق

 في القانون التجاري.إثبات الإيجار أولا : 

القاعدة في إثبات عقد الإيجار التجارم ىك حرية الإثبات ذلؾ أف المشرع لـ يضع       
كيترتب عمى ىذه الحرية أنو يمكف إثبات أم تصرؼ تجارم أيا  ،4قيكدا عمى ىذا الإثبات

بينة أك بالقرائف أك بأية كسيمة أخرل، لكف بصدكر الأمر كانت  قيمتو  بالكتابة أك بال
، أصبح عقد الإيجار التجارم مف العقكد الشكمية إذ يجب تحريره في محرر 5 75-72

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ع، عيف مميمة شر كالتكزيالندار اليدل لمطباعة ك  -سة تحميميةدرا–_ بكستة إيماف، النظاـ القانكني لمترقية العقارية 1

 . 159، ص 2711الجزائر 

 .49، ص 2771_ عمر حمدم باشا، دراسات قانكنية مختمفة، دار ىكمة، الجزائر 2

 . سبؽ التعريؼ بو  ،75-77 القانكف رقـمكرر مف  467_ المادة  3

 .ج  قبؿ تعديميا .ت.ؽ 37_ المادة 4
 26/79/1975المؤرخ في  59-75رقـ المتمـ للؤمر المعدؿ ك  76/72/2775المؤرخ في  72-75_ الأمر  5

 . 11، ج.ر عدد المتضمف القانكف التجارم الجزائرم
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رسمي تحت طائمة البطلبف، كمف ثمة كؿ طرؼ يدعي أنو في علبقة ايجارية مع طرؼ 
أخر يككف ممزما بإثبات صحة ادعاؤه بالمحرر الرسمي الذم أفرغ فيو ىذا التصرؼ     

بتحريره مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ كيشترط في ىذا الأخير أف يقكـ 
 . 1بخدمة عامة

أف يقيـ                       ية أف يثبت صحتيا، كعمى مف ينازعكلا يطمب ممف يحتج بالكرقة الرسم     
بالطعف فييا بالتزكير، كلا يمكف إثبات عقد الإيجار أك تزكيرىا الدليؿ عمى بطلبنيا 

، إلا في حالة فقداف السند الرسمي المنصكص عميو في 2رلالتجارم بكسائؿ الإثبات الأخ
ؽ.ـ فأحكاـ ىذه المادة تجيز الإثبات بالبينة أك القرائف لأم عقد يشترط  336المادة 

الإثبات بالكتابة كلك كاف عقدا شكميا، كيجب عمى الطرؼ الذم يريد الاستفادة مف أحكاـ 
جار تجارم كحرره في عقد رسمي، كأف ىذا ىذه المادة، أف يثبت أنو قد أبرـ فعلبن عقد إي

العقد مستكفي الشركط المكضكعية كالشكمية كما يجب عميو أف يثبت كاقعة ضياع السند 
 كأخيرا يثبت السبب الأجنبي  بأف يقيـ الدليؿ عمى ضياع السند بسبب حريؽ أك سرقة...

 .  OPGI   التسيير العقاريات إيجار أملاك دواوين الترقية و ثانيا: إثب   

إيجار السكنات التابعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم      76/1473خضع المرسكـ ي      
إلى كجكب تحرير عقد إيجار، كىذه القاعدة ىي شكمية لصحة العقد ككسيمة كحيدة لإثباتو 
لا بكصكلات دفع الإيجار كلا بالقرارات الكلائية، ذلؾ أف الكالي لا يدخؿ في اختصاصو 

 . 4ـ عقد إيجار ىذه السكناتإبرا
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ ـ ج . 423المادة _  1

 71، ـ.ؽ، عدد77/71/1984في مؤرخ  37976_ مف اجتيادات المحكمة العميا حكؿ ىذا المكضكع، القرار رقـ 2
 .171، ص  73، عدد 1987، ـ.ؽ29/76/1985مؤرخ في  36137، كالقرار رقـ  139ص 

بيف المؤجر كالمستأجر لممحلبت المعدة يتضمف تنظيـ العلبقات  23/17/1976مؤرخ في   76/147_ مرسكـ رقـ  3
 .12عدد لمسكف كالتابعة  لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم، ج.ر 

 .  77_ ذيب عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص  4
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    المدني.عقد الإيجار وفق تعديل القانون  :يـــالثان المبحث
ـ الاشتراكي كتبنييا لمنظاـ إف المشرع الجزائرم كتأثرا منو بتخمي الجزائر عف النظا     

الميبرالي الرأسمالي بشقيو السياسي كالاقتصادم، كالتنظيـ القانكني لعقد الإيجار لـ يكف 
في منأل عف ىذا التأثير، كيتجمى ذلؾ في تعديؿ المشرع لنصكص القانكف المدني 

حؽ      المتعمقة بالإيجار كاستغنائو عف العديد مف مكاضيعو، كالتي مف أىميا إلغاء ال
في البقاء في الأمكنة، بعدما كاف حقا يكرسو القانكف كالذم تعتبر مخالفتو مف النظاـ 

العاـ ككذلؾ حؽ الاسترجاع في الإيجارات التجارية، كما أف المشرع الجزائرم نص     
بطلبف  كاف انعقاد العقد يترتب عمى إنعدامياعمى إلزامية الشكمية كاعتبرىا ركف مف أر 

 العقد.  

 .         اعــ: حق البقاء في الأمكنة و حق الاسترجلمطمب الأولا

 .   في الأمكنة في الإيجارات المدنيةحق البقاء  :الفرع الأول

 .القانون المدنيتعديل :  قبل أولا 

ىك نظاـ قانكني استثنائي خكٌؿ بمكجبو المشرع لممستأجر حسف النيٌة  1حؽ البقاء      
المدة المتفؽ عمييا في عقد الإيجار رغما عف إرادة  انتياءر عند المككث في المكاف المؤج

، ىذا النظاـ يرًد عمى المحلبت السكنية       2المالؾ المؤجر إذا أراد ىذا الأخير إخلبءه
كالمينية دكف التجارية كالصناعية كالحرفية منيا، كالمستأجر الذم يقرر لو القانكف حؽ 

ير محدد المدة بذات شركط العقد الأصمي كللبستفادة مف البقاء يستفيد مف إيجار جديد غ
 ، بالإضافة إلى انتياء العقد 3ىذا العقد يشترط كجكد سند إيجار صحيح كتكفر حسف النية

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

             ؽ.ـ.ج  قبؿ التعديؿ . 1ؼ  514_ المادة  1

 . 54_ عمر حمدم باشا، دراسات قانكنية مختمفة، المرجع السابؽ، ص  2

_ كيعد شاغلب عف حسف نية، المستأجر الأصمي كالمستأجر الفرعي، كالمتنازلكف عند انتياء مدة الإيجار، ككذلؾ 3
الشاغمكف للبماكف بمقتضى إيجار مكتكب أك شفكم أك إيجار فرعي صحيح أك تنازؿ صحيح لعقد سابؽ أك مقايضة إذا 

ستأجر لالتزاماتو التعاقدية كالقانكنية كالتي أبرزىا دفع بدؿ أكفكا بتعيداتيـ، كتستخمص مسألة حسف النية مف تنفيذ الم
                                                                     الإيجار، بالإضافة إلى احتراـ تخصيص العيف المؤجرة ككذا المحافظة عمييا، كغيرىا مف التزامات.                                    
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ة قانكنية، غير أنو يمكف أف تتكفر ىذه الشركط القانكنية كمع ذلؾ لا يستفيد بصف
المستأجر مف حؽ البقاء في الأمكنة متى تكفرت إحدل الحالات المنصكص عمييا      

، كالمشرع عندما فرض عمى المؤجر حؽ البقاء لصالح 1مف ؽ.ـ )قديـ( 517في المادة 
حؽ الاسترجاع الذم يعتبر استثناء عمى المبدأ العاـ  المستأجر الشاغؿ قرٌر لو في المقابؿ

كالمتمثؿ في حؽ البقاء فيك يككف في حالات محددة عمى سبيؿ الحصر ككفقا لشركط 
 شكمية ك مكضكعية، كما أنو يككف في حالات بعكض كفي أخرل بدكف عكض.                                      

لنظاـ العاـ كىك استثناء عمى حؽ البقاء في الأمكنة كلما كاف حؽ الاسترجاع مف ا      
الشيء الذم يجعمو ذا تفسير ضيؽ فبالنسبة لعقكد الإيجار محددة المدة يجب انتظار 

لممطالبة بحؽ الاسترجاع ليتغير المركز القانكني  2بالخركج نياية الأجؿ كتكجيو الإنذار
، أما بالنسبة إلى العقكد الغير لممستأجر مف مستأجر العيف المؤجرة إلى شاغؿ الأمكنة

محددة المدة فيجب أف يكجو تنبيو بالإخلبء لإنياء عقد الإيجار قبؿ ممارسة حؽ 
 الاسترجاع.                                     

يشترط في الاسترجاع أف لا يككف مؤسسا عمى نية الإضرار بالمستأجر أك بقصد       
قانكف، كما تشترط الجنسية الجزائرية في المالؾ الذم التيرب أك التممص مف أحكاـ ال

تتـ فييا بمارس الدعكل لمحصكؿ عمى ىذا الحؽ، كقد حصر المشرع الحالات التي 
أك اف ذلؾ حيث تمارس دعكل الاسترجاع مقابؿ إعادة الإسك ممارسة ىذا الحؽ ككيفية

 .  3كييفدكف إعادة الإسكاف حسب الحالة، إلا أنو لا يمكف الجمع بيف الدع

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 بو.، سبؽ التعريؼ 77/75مف القانكف رقـ 27ادة بمكجب نص الم ج الممغاةؽ.ـ. 517_ المادة  1   

_ بالنسبة إلى المنازعة في حؽ البقاء في الأمكنة فإنو إذا كاف عقد الإيجار محدد المدة فيكفي تكجيو مجرد تنبيو 2
     بسيط، أما إذا كاف عقد الإيجار غير محدد المدة فيجب تكجيو تنبيو الإخلبء قبؿ رفع دعكل المنازعة في حؽ البقاء 

 71في الأمكنة تحت طائمة عدـ انتظاـ إجراءاتيا، عف عمر حمدم باشا، دراسات قانكنية مختمفة، المرجع السابؽ، ص 

الطيب زركتي، حؽ البقاء كحؽ الاسترجاع لممحلبت المعدة لمسكف في القانكف الجزائرم، المجمة الجزائرية لمعمكـ 
  . 1995، 73ـ رق 33السياسية، الجزء القانكنية كالاقتصادية ك 

القرار ، ك 59، ص2ـ ؽ عدد ، 12/76/2771المؤرخ في  219862رقـ _ قرار صادر عف المحكمة العميا تحت  3
 .  125-124، ص ، ذيب عبد السلبـ، المرجع السابؽ"  12/77/1994المؤرخ في 112555رقـ 
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 . 93/33عد صدور المرسوم التشريعي : حق البقاء بثانيا

لبقاء يعتبر نتيجة حتمية لتأثير المشرع الجزائرم بالأفكار السياسية    إف العمؿ بحؽ ا     
، حيث كانت 1 1989كالاجتماعية التي يجسدىا النظاـ الاشتراكي الذم كاف يتبناه دستكر 

الأىداؼ المرجكة مف سف حؽ البقاء لصالح المستأجر الشاغؿ ىك حماية ىذا الأخير مف 
التي تحكؿ دكف تمكنيـ مف تممؾ محلبت يأككف  تعسؼ الملبؾ نظرا للؤكضاع الصعبة

، كالتي لا يمكف تجنبيا إلٌا بكضع نصكص قانكنية 2إلييا أك يمارسكف فييا مينة معينة
تتسـ بالإلزامية لحماية المستأجر، كذلؾ مف أجؿ التخفيؼ مف أزمة السكف الحادة التي 

التي  93/73لتشريعي رقـعدلٌت المنظكمة التشريعية بصدكر المرسكـ ا. 3تعرفيا بلبدنا
كاف معمكلا بيا في مجاؿ الإيجارات السكنية الذم جاء بعكس ما كاف معتمدا في السابؽ 
فأخذ بمبدأ سمطاف الإرادة عمى إطلبقو بسبب المساكئ التي انجرت عمى تطبيؽ 

كذلؾ بيدؼ التخفيؼ مف أزمة السكف التي تعرؼ تكسعا يفكؽ القدرة  4النصكص القديمة
 ئيا.     عمى احتكا

ػػػػػػػػػػػػ                                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 127_ بكستة يمينة، المرجع السابؽ، ص1

الذم استحدث حؽ البقاء، ككذا محكمة  71/79/1948_ المحكمة العميا حذت حذك القانكف الفرنسي الصادر في 2
يات القانكف المدني في ىذا الشأف مف النظاـ العاـ، كذىبت أبعد مف الاجتياد النفض الفرنسية، كاعتبرت أف كؿ مقتض

الفرنسي، باعتبار أنو يمكف إثارة المسائؿ القانكنية المتعمقة بحؽ البقاء في الأمكنة ككذا حؽ الاسترداد أماـ المحكمة 
 .     98لبـ، المرجع السابؽ، ص ، ذيب عبد الس15/79/1998المؤرخ في  161759العميا، قرار المحكمة العميا رقـ 

، مما أثر سمبا أنيا أفرزت العديد مف المساكئ كرتبت نتائج عكسية ىذه السياسة المنتيجة يمكف انتقادىا عمى أساس _3
إلى إحجاـ  لمستأجر عمى حساب المؤجر مما أدلعمى ىدؼ المشرع في حؿٌ أزمة السكف ذلؾ لأنو بالغ في حماية ا

     عمى المكاطفك  فكتت الفرصة عمى مالكييا في استغلبلياكناىـ كبقيت آلاؼ السكنات مغمقة، ك لبؾ عمى تأجير سالم
، سناء شيخ، رقية احمد داكد، العلبقات الايجارية في ضكء المرسكـ ىك في حاجة إلى ذلؾك  في إيجاد مسكف يؤكيو

، كمية الحقكؽ        2776-72-8ك7(يكمي، الممتقى الدكلي )الترقية العقارية الكاقع كالأفاؽ 93/73التشريعي رقـ 
                                                                                   .  41كالعمكـ الاقتصادية، قسـ الحقكؽ، جامعة كرقمة، ص 

كذا المكاد ، ك 579ك 474-473-472-471لمكاد  بأنو لا تطبؽ ا التي قضت 93/73مف ـ.ت رقـ  27_ المادة  4
المتعمؽ بحؽ البقاء في الأمكنة في عقكد الإيجار ذات الاستعماؿ السكني   75/58 رقـ مف الأمر 537إلى  514مف 

يظؿ تجديد عقكد الإيجار المبرمة قبؿ صدكر ىذا المرسكـ التشريعي عد صدكر ىذا المرسكـ التشريعي، ك المبرمة ب
 .  خاضعا لمتشريع السابؽ المطبؽ عمى ىذه العقكد
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 .   37/35ثالثا : حق البقاء في ظل الأمر 

إنياء العمؿ بحؽ البقاء          77/75قرٌر المشرع الجزائرم في إطار القانكف رقـ      
في الأمكنة، بحيث لا يجكز للؤشخاص الشاغريف عف حسف نيٌة كالمكضكعيف تحت 

التمسؾ بحؽ  1الفرعي( أشير كالمستأجر 76الكفالة كالذيف يعيشكف مع المستأجر لمدة )
. 2البقاء بالعيف المؤجرة، كذلؾ بالغاه جميع النصكص القانكنية التي تنضـ الحؽ في البقاء

غير أنو قرر حالات استثنائية يسمح فييا باستمرار العمؿ بحؽ البقاء في حالتيف     
ع السابؽ الحالة الأكلى في الآثار المترتبة عف عقكد الإيجار المبرمة في ظؿ التشريتتمثؿ 

( سنكات إبتداءان مف تاريخ نشر ىذا القانكف في الجريدة 17تبقى خاضعة لو مدة عشرة )
( 67تتمثؿ في الأشخاص الطبيعيكف البالغيف مف العمر ستكف) الحالة الثانيةالرسمية، أما 

المعدة  سنة كاممة منذ نشر ىذا القانكف ليـ الحؽ في التمسؾ بحؽ البقاء في الأمكنة
 . 3قا لمتشريع السابؽ إلى حيف كفاتيـ دكف كرثتيـلمسكف كف

إلا أف الكاقع العممي يثبت أنو عمى الرغـ مف ىذا التعديؿ إلا أنو لـ يتضمف أحكاما      
لحؽ البقاء بسبب الاستثناءات الكاردة عميو، مما يتبيف أف الأىداؼ المتكخاة تضع حدا 

طكيمة، لذا كاف     سنكات ىي مدة( 17)خاصة أف مدة عشر مف إلغاءه لـ يتـ تحقيقيا، ك 
 عمى المشرع إلغاء حؽ البقاء بأثر رجعي .

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 183، ص 2778_ مجيد خمفكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، الدار الخمدكنية، 1

لمكاد التي تتعمؽ بعدـ تطبيؽ أحكاـ حؽ البقاء المتمثمة في ا 93/73رقـ مف المرسكـ التشريعي  27تـ إلغاء المادة _  2
، ذلؾ أنو ا أحدثت تضاربا في عممية التطبيؽيرجع سبب إلغاء ىذه المادة لأنيمف ؽ ـ، ك  471-472-474-579

خضعت لنفس ر ىذا المرسكـ  ك صدرت سندات قضائية تطبؽ أحكاـ حؽ البقاء عمى عقكد الإيجار المبرمة بعد صدك 
ت المعدة لغير الاستعماؿ المحلبالشقؽ ك بينيـ فيما يتعمؽ بإيجار ا لمبرمة بيف الخكاص المتعامميف فيمأحكاـ العقكد ا

جانب التضارب بيف ، إلى المنظـ بمكجب أحكاـ ىذا المرسكـ المعاملبت الايجارية في إطار الترقية العقاريةالتجارم، ك 
      مف ذات المرسكـ لككف مضمكنيا يشير 27مع القضاء حكؿ المفيكـ الصحيح لممادة رجاؿ القانكف كالمتعامميف 

فلب جدكل مف إبقاء العمؿ بيا، عف بكستة إيماف  ، لذا عبارة الإلغاءعدـ تطبيؽ المكاد المذككرة بدلا مف  إلى عبارة
   . 122المرجع السابؽ، ص 

                                             ؽ.ـ.ج. 2_1مكرر ؼ  577_ المادة  3

 



 انفصم انتمهــيدي: أحكام عقــد الإيجار

 

30 
 

  التجارية.حق الاسترجاع في الإيجارات  الثاني:الفرع 

نشاطا تجاريا إقترب أجؿ المستأجر فيو  يمارسقد يككف المحؿ أك المبنى الذم       
انتياء عقد الإيجار المبرـ بشأنو، كرغًب مالكو في إنياء ذلؾ العقد مدعيا في ذلؾ قياـ 
      سبب مف أسباب المبررة لحؽ الاسترجاع بدكف تعكيض، فيما تتجو رغبة المستأجر 

 عقد  .إلى الحصكؿ عمى تجديد ال

سار عمى نيج  1975المشرع الجزائرم في ظؿ القانكف التجارم الصادر في       
المشرع الفرنسي، حيث حدد عمى سبيؿ الحصر الأسباب المبررة لممارسة حؽ الاسترجاع 

التجارية، فجعؿ حؽ الاسترجاع إما بغرض معاقبة التصرؼ الخطأ الصادر            
ما بغرض 1الة إخلبؿ المستأجر بالتزاماتو التعاقديةمف لممستأجر التاجر كما في ح ، كا 

تشجيع إقامة أك تشييد بناءات جديدة كىدـ تمؾ التي تحدث خطر، كحالة ممارسة حؽ 
الاسترجاع بسبب عدـ تكفر في البناية المستغؿ فييا النشاط التجار عمى الشركط الصحية 

ما أف يقكـ بغرض التمكي ف مف الإسكاف الشخصي لممالؾ أك أف حالتيا تنذر بالخطر، كا 
 أفراد عائمتو ك ذلؾ في حالة ممارسة حؽ الاسترجاع الجزئي لمسكف.  أك أحد

غير تماما مكازيف الحماية القانكنية التي كاف يتمتع بيا  75/72أما القانكف رقـ      
المستأجر التاجر أك الصناعي أك الحرفي، كأصبح المالؾ المؤجر لممحؿ التجارم الذم 

تغؿ في النشاط التجارم ىك مف يتمتع بالحماية القانكنية المطمقة عمى ممكيتو العقارية يس
بعدما كاف لا يمكنو استرجاع ممكو العقارم إلا بإتباع إجراءات قانكنية معينة كبعد دفع 
تعكيض لممستأجر، حيث أصبح بإمكاف المؤجر استرجاع محمو المؤجر عند انقضاء عقد 

                                يما  كانت  مدتو  دكف  أف  يككف  ممزما  بتكجيو  التنبيو  بالإخلبء                                                             الإيجار  التجارم  م
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ف كاف يعفي  1 _ ىناؾ مف الآراء في الفقو الفرنسي ترل بأف رفض تجديد الإيجار لسبب خطير كمشركع حتى كا 
كحرصت تمؾ الآراء  الاسترجاع،التعكيض ألاستحقاقي، فإنو لا يعد سبب مف أسباب ممارسة حؽ  المؤجر مف دفع

الاسترجاع لميدـ الكمي أك الجزئي بسبب الحالات  -1( ىي كالتالي : 74أسباب حؽ الاسترجاع في حالات أربعة )
تأخير  -4قة بالمحلبت التجارية.  استرجاع المحلبت السكنية الممح -3 عارية.استرجاع أرض  -2الخطيرة لمبناية . 

 ( سنكات.  73تجديد الإيجار لمدة )
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، كىك غير مقيد في استعمالو ليذا الحؽ 1إلى المستأجر كدكف إلزامو بدفع أم تعكيض
بإبداء أم سبب ما لـ يكف المؤجر كالمستأجر قد اتفقا صراحة عمى خلبؼ ذلؾ في نفس 

عذار المستأجر أك تنبييو قبؿ انتياء مدة بإدراج  بند يقضي بضركرة االمبرـ العقد 
الإيجار بفترة معينة ك/أك يشير إلى دفع تعكيض معيف لممستأجر في حالة رفض تجديد 

 ذلؾ الإيجار . 

فحؽ الاسترجاع في الإيجارات التجارية ليس ىك الحؽ في رفض تجديد الإيجار      
نما ىك الحؽ في استرجاع المبنى أك المحؿ الذم يستغؿ  فيو نشاطا تجاريا أك صناعيا      كا 

     . 2لاستحقاقيككف المؤجر ممزما بأداء التعكيض اأك حرفيا دكف أف ي
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 مكرر ؽ.ت.ج . 187_ المادة  1

 .   54، ص 2717_ حزيط محمد، حؽ الاسترجاع في الإيجارات التجارية، دار ىكمة لمنشر كالتكزيع  2
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 يجار.الشكمية في عقد الإ الثاني:المطمب 

 التعديل.الشكمية قبل  الأول:الفرع 

 .75/58الشكمية في ظل القانون رقم  أولا:

بأنو عقد رضائي، لا يخضع إلى شكؿ  يكصؼ 75/58الإيجار في ظؿ الأمر  عقد     
، فالرضائية في ىذا النكع مف العقكد 1معيف بؿ ينعقد بمجرد تراضي الطرفيف بشركط العقد

، إذ ييكجب ىذا 2د استثناء في الحالات التي يقررىا القانكفتعتبر الأصؿ كالشكمية مجر 
حيث لـ ينص  3( سنة12الأخير أف تككف عقكد الإيجار التي تزيد مدتيا عف اثني عشر )

القانكف المدني عمى كيفية معينة تبرـ بيا عقكد الإيجار، كما أف تجديد ىذا العقد قد يككف 
صريحا باتفاؽ طرفيو عمى ذلؾ صراحة    صريحا كما قد يككف ضمنيا، فيككف التجديد

عمى إبراـ عقد إيجار جديد بعد انتياء مدة العقد السابؽ كعميو يجب أف يتكفر فيو أركاف 
نما قد 4العقد المبرـ لأكؿ مرة، كصراحة التجديد لا تعني بالضركرة أف يككف مكتكبا ، كا 

الضمني، كعميو فإف تجديد  يككف كتابتا أك لفظا أك غير ذلؾ كذلؾ الأمر بالنسبة لمتجديد
 عقد الإيجار كفؽ ىذا القانكف لا يتطمب شكلب معينا. 

 .93/33 رقم الشكمية في ظل المرسوم التشريعي ثانيا:

أصبحت الكتابة إلزامية، حيث تتجسد العلبقة  93/73بعد صدكر المرسكـ التشريعي      
ذج الذم يحدد عف طريؽ بيف المؤجريف كالمستأجريف كجكبا في عقد إيجار طبقا لمنمك 

 التنظيـ كيحرر كتابتا بتاريخ مسمى يعاقب  المؤجر إذا  خالؼ  ىذا  الكاجب  طبقا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                         16، ص 1994_ رمضاف أبك السعكد، العقكد المسماة، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار  1

المتعمؽ بالنشاط العقارم، مذكرة ماجستير   93/73ة الإيجار في ظؿ المرسكـ التشريعي _ محمد معمر قكادرم، علبق2
 .  31، ص 2771-2777فرع القانكف العقارم الزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة البميدة، 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر  17_ المادة 3 
 . 92عدد م، ج.ر العقار 

قبؿ التعديؿ كالتي تنص أف التعبير عف الإرادة يككف بالمفظ، بالمفظ كبالكتابة، أك بالإشارة  .جـ.ؽ 67_ المادة 4
 . المتداكلة عرفا كما يككف باتخاذ مكقؼ لا يدع أم شؾ في دلالتو عمى مقصكد صاحبو
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بر طرفي العقد عمى الكتابة ، غير أنو إذا كاف المشرع يج1للؤحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا
كحسب نمكذج مكحد فإنو لـ يبيف إذا كانت ىذه الكتابة تقع كجكبا أماـ المكثؽ أك يكفي 

الكتابة  العقد العرفي بشأنيا كفي حالة عدـ الإشارة إلى العقد التكثيقي فإنو يمكف القكؿ أف
يميا  رسميا لإعطائيا العرفية يمكف اعتبارىا كافية إلا أنو ككمبدأ عاـ  فإنو يستحسف تسج

  . 2تاريخ ثابت

كلما نص ىذا المرسكـ عمى إلزامية الكتابة رتب عمى تخمفيا جزاءات منيا ما ىك      
منو، كالتي نصت عمى أف يعاقب المؤجر كفقا  2ؼ  21عقابي كفؽ ما جاءت بو المادة 
مف  3ؼ  21ة ، أما العقكبة المدنية نصت عمييا الماد3للؤحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا

نفس المرسكـ كالتي تقضي بأنو في حالة عدـ كتابة عقد الإيجار، منح المستأجر الشاغؿ 
الحؽ في التمسؾ بأم كصؿ يحكزه لممطالبة بإبراـ عقد إيجار لمدة سنة مف تاريخ معاينة 

.  4مف طرؼ مف تككفيحدد كيؼ تككف معاينة المخالفة ك المخالفة، لكف لـ 
                                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ايجار طبقا  لمنمكذج  تجسد العلبقة بيف المؤجريف كالمستأجريف كجكبا في عقد   93/73مف الأمر  1ؼ 21_ المادة  1
 .الذم يحدد عف طريؽ التنظيـ كيحرر كتابتا كبتاريخ مسمى 

                                                          .58، المرجع السابؽ، ص ذيب عبد السلبـ، عقد الإيجار المدني _ 2
      كماالتي يعاقب المشرع استنادا ليا نو لـ يبيف بدقة أم الأحكاـ التشريعية المقصكدة عاب عمى ىذا النص أيي  _ 3

ضركرة حماية اعي لعقد الإيجار ك ابع الاجتممنو بالط تأثران عمى المؤجر دكف المستأجر ك ذلؾ  ر عقكباتأف المشرع قرٌ 
ستخمص ىذا ما يار حتى لا يصرح ببدؿ الإيجار، ك المستأجر مف تعسؼ المؤجر المالؾ الذم يرفض كتابة عقد الإيج

حمدم باشا عمر   الأستاذ جاء غامضا نظرا لعمكميتو مما ينقص مف فاعميتو مما جعؿالذم   2ؼ 21مف نص المادة 
  .  .جع.مف ؽ 459صكص عمييا في المادة التي يخضع ليا المؤجر ىي تمؾ العقكبات المنيرل أف العقكبات 

الكتابة في عقد الإيجار أمرا إجباريا إلا أنو لـ يبيف ذلؾ          اعتباركاف مف أىدافو الأساسية  93/73_ إف ـ.ت رقـ 4
ىي ىؿ تعتبر إشكالية في غاية الأىمية ك  كالتي تثير 21عمكمية نص المادة في نصكصو القانكنية، كيتجمى ذلؾ في 

نجد أنيا تقرر ؟  إذا ما رجعنا إلى ىذه المادة الكتابة في عقد الإيجار ىي ركف مف أركانو أـ أنيا تعتبر كسيمة إثبات
عقد عقكبات في حالة تخمؼ الكتابة في عقد الإيجار، إلا أنيا لـ تقرر البطلبف كجزاء لتخمفيا، كبالتالي فإف الكتابة في 

ذا قمنا أف المشرع اعتبر الشكمية في عقد الإيجار كسيمة للئثبات نجد أف الفقرة الأخيرة  الإيجار ليست ركنا مف أركانو. كا 
يجيز لممستأجر الشاغؿ إثبات الإيجار بأم كصؿ يحكزه، فيمكف استنتاج  أف المشرع لـ يعتبر الكتابة  21مف المادة 

ابة في عقد الإيجار ليست ركنا كلا يتقرر عمى تخمفيا بطلبف العقد كلا ىي كسيمة في عقد الإيجار كسيمة إثبات، فالكت
الذم  77/75للئثبات في ىذا العقد لأنو لا يمكف إثباتو بأم كصؿ، كبقيت الإشكالية مطركحة إلى غاية صدكر الأمر 

ؼ يقع عمى عاتؽ المؤجر بيدلـ يكف للبنعقاد أك الإثبات بؿ كاف مجرد التزاـ  93/73اشتراط الكتابة بمكجب ـ.ت 
 تمكيف الدكلة مف تحصيؿ ضرائبيا لصالح الخزينة العمكمية.تحقيؽ الاستقرار لعقكد الإيجار، ك 
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، بيٌف فيو النمكذج الذم يجب أف ترد فيو عقكد 1لقد أصدر المشرع مرسكما تنفيذياك        
ما تعييف أف يتضمف لزك  الذم يجب، ك 93/73المرسكـ  الإيجار التي تخضع لأحكاـ

طرفي العقد، مدة العقد، ثمف بدؿ الإيجار، الأعباء، الضمانات، التزامات المؤجر         
كالمستأجر، طرؽ انقضاء العلبقة الإيجارية، كتاريخ كمكاف إبراـ العقد، تكقيع كؿ مف 
لا كاف باطلب  المؤجر كالمستأجر، فيجب أف تتكفر كؿ ىذه العناصر في عقد الإيجار كا 

  نصر فييا يتحدد بو عقد الإيجار المكتكب .لأف كؿ ع

 . 37/35الأمر ظل ثالثا : الشكمية في 

لا كاف باطلبينعقد الإيجار كتابة كيككف لو تاريخ ثابت ك        ، كعميو فإف عقد الإيجار 2ا 
بمكجب ىذا التعديؿ أصبح عقدا شكميا، لا يكفي إتفاؽ طرفيو عمى العيف المؤجرة  كبدؿ 

بؿ يجب أف يفرغاه في شكؿ معيف كىذه الشكمية تعتبر ركف مف أركاف  الإيجار كالمدة،
 3ىذا العقد يترتب عمى تخمفيا البطلبف، إلا أف المشرع لـ يشترط أف تككف الكتابة رسمية

بؿ يمكف أف تدكٌف في كرقة عرفية مما يجعؿ إشكالية نكع الكتابة لازالت قائمة حتى بعد 
لا لإيجار الزراعية فيجب أف تحرر في شكؿ رس، أما بالنسبة لعقكد ا2777تعديؿ  مي كا 

كالمشرع التجارم في تعديمو تبني نفس ىذه الأحكاـ حيث ، 4البطلبفترتب عمى تخمفيا 
نص عمى أنو تبرـ عقكد الإيجار مكتكبا، كذلؾ تحت طائمة البطلبف كتبرـ لمدة يحددىا 

  . 5الأطراؼ بكؿ حرية
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

الإيجار المنصكص يتضمف المصادقة عمى نمكذج عقد  19/73/1994المؤرخ في  94/69_ المرسكـ التنفيذم رقـ  1
 .17ج.ر عدد  93/73مف ـ. ت  21عميو في المادة 

الايجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محددة  المعدؿج .ـ.مكرر ؽ 467_ المادة  2
 .مقابؿ بدؿ 

ة عامة، ما تـ العقد الرسمي عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمؽ ـ. ج  324_ المادة 3
 .  لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصو

      ج.مف ؽ.ـ . 1مكرر  324_ المادة 4

.المتضمف القانكف التجارم الجزائرم  2775جكاف  76المؤرخ في  72_75مكرر مف القانكف  187_ المادة  5
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  المؤجـــرةال العين ــــــستأجر باستعمزام المـل الأول: التـلفصا

 حسب الاتفاق، والالتزام بالمحافظة عمييا.              
التي مى عاتقو مجمكعة مف الالتزامات ك بالعيف المؤجرة يقع ع مقابؿ انتفاع المستأجر     

تعتبر في ذات الكقت حقكؽ بالنسبة إلى المؤجر كالتي يسأؿ المستأجر عف إخلبلو بيا 
ب ترتيب التقنيف المدني ىي التزاـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة كفؽ ما أعدت كحس
كالالتزاـ بدفع بدؿ الإيجار، كأخيرا التزاـ المستأجر برد العيف الالتزاـ بالمحافظة عمييا، ك لو 

كما تجب الإشارة إلى أف ىذه الالتزامات أساسية يجب أف المؤجرة عند نياية الإيجار، 
منقكؿ، كسكاء  أك كاردا عمى عقارالمستأجر في أم نكع عقد إيجار سكاء كاف  يمتثؿ ليا

لتزاميف بنكع مف التفصيؿ تناكلت          ىذيف الالدراسة  كاف الإيجار مدنيا أك تجاريا،
ؼ التزاـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة حسب الاتقا في المبحث الأكؿ مف ىذا الفصؿ

باستعماليا العيف المؤجرة حسب الاتفاؽ أك كفؽ ما  لتزاـتطرقت إلى مضمكف ىذا الا
 كذلؾ  ـ تركيا دكف استعماؿ، كما يمتزـ بعدـ إحداث تغييرات فييادأعدت لو كالالتزاـ بع

في المطمب الأكؿ، أما المطمب الثاني تناكلت الأحكاـ الخاصة بيذا الالتزاـ في إيجار 
ناكلت فيو الالتزاـ بالمحافظة عمى العيف المؤجرة المنقكلات كالعقارات، أما المبحث الثاني ت

كأخيرا          ببذؿ عناية الرجؿ العادم كالالتزاـ بالقياـ بالترميمات في المطمب الأكؿ، 
     عمى العيف خاصة لالتزاـ المستأجر بالمحافظة المطمب الثاني تناكلت الأحكاـ الفي 

 في إيجار العقارات كالمنقكلات  .   
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         ب الاتفاق.ـن المؤجرة حسـزام باستعمال العيـــالالت الأول: المبحث
  المؤجرةالأحكام العامة لالتزام المستأجر باستعمال العين   الأول:المطمب 

 حسب الاتفاق.                      
كلمحصكؿ عمى ىذه المنفعة يقتضػي الأمر  عمى المنفعة عقد الإيجار يقع لما كاف     

ستأجر استعماؿ الشيء المؤجر كالقانكف يخكلو حؽ الانتفاع بالعيف المؤجرة طيمة مف الم
مدة الإيجار المتفؽ عمييا كالالتزاـ بردىا عند نياية ىذه المدة، لكف المستأجر لا يممؾ 
الحرية الكاسعة في استعماؿ العيف المؤجرة بالطريقة التي يريدىا بؿ يككف مقيد بالطريقة 

عمييا في العقد أك كفؽ ما أعدت لو ىذه العيف بحكـ طبيعتيا، كما يجب التي تـ الاتفاؽ 
عمى المستأجر الانتفاع بيا عمى الحالة التي تككف عمييا كيمتنع عف إحداث تغييرات فييا 
لا أصبح  معرضا لمجزاءات التي يرتبيا القانكف عمى أساس إخلبلو بالتزاماتو التعاقدية .  كا 

 .الاتفاقلتزام باستعمال العين المؤجرة حسب مضمون الا  :الأولالفرع    
 مف ؽ.ـ.ج " يمتزـ المستأجر بأف يستعمؿ العيف المؤجرة حسبما كقع  491المادة       

الاتفاؽ عميو فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ كجب عمى المستأجر بأف يستعمؿ العيف المؤجرة 
كاف الاستعماؿ إذا ما ع كيفية استعماؿ العيف المؤجرة تختمؼف إ.  1بحسب ما أعدت لو "
        يستكجب معو استعماؿ العيف المؤجرة كما جرل الاتفاؽ عميو مبيف في العقد مما 

كؿ الأحكاؿ   ففي يا حسبما أعدت لواستعمال جبفي العقد، أك كاف غير مبيف فيو مما ي
حك الذم استعماؿ العيف المؤجرة كالالتزاـ بعدـ تركيا دكف استعماؿ عمى النعمى المستأجر 
 .                                                           2يمحؽ ضررا بيا

                                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
المشرع فكىي نفس الصياغة إذا ما قارناه بالنص الجزائرم  579_ يقابؿ ىذا النص في التشريع المصرم المادة  1

لمصرم بدليؿ أف ىذه المادة المعدلة كانت قبؿ تعديؿ القانكف المصرم المادة الجزائرم قد نقميا حرفيا عف نظيره ا
يمكف ملبحظتو ىك أف  ما ...."شيء الذم استأجره فيما ىك معد لوتنص عمى أف المستأجر يستعمؿ ال 376/461

ستنبط أحكاـ المادة أحكاـ القانكف القديـ تتفؽ مع أحكاـ القانكف الجديد إلا أف الصياغة تختمؼ كمشرعنا الجزائرم ا
 مف ىذا النص. 491

  .539ص ، _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ2
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 الالتزام باستعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق أو وفق ما أعدت لو. :أولا

 _ الالتزام باستعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق.                          1

صكرة التي يجب أف تستغؿ بيا العيف المؤجرة، كذلؾ عمى القد يتفؽ طرفي العقد      
بالنص في محتكل العقد عمى الكيفية التي تستعمؿ كفقيا العيف كأف يذكر فيو صراحة أف 
المنزؿ أيجِّر لأجؿ السكف أك لغرض مزاكلة مينة حرفية فيو أك إلقاء دركس خصكصية 

إلا ذلؾ  كيحضر عميو  لطلبب الجامعة، أك أف الأرض أجرت مف أجؿ زراعتيا فميس لو
ذا بيٌ كممعب استعماليا  ف ىذا الأخير أك أم استعماؿ أخر غير مبيف في محتكل العقد كا 

 .   فميس لممستأجر أف يستعمميا في لغير ذلؾأف العيف تستعمؿ كمخبر مثلب

فمتى حدد العقد فيما خصصت لو ىذه العيف فيجب عمى المستأجر احتراـ ىذا      
لو تغيير استعمالو أك الانحراؼ عنو إلا بمكافقة المؤجر عمى ذلؾ   التخصيص فلب يمكف

كالمشرع الفرنسي نص عمى جكازية الاستعماؿ المختمط لممحلبت السكنية كذلؾ بإدراجو 
كبند في العقد الذم يجيز مف خلبلو استعماليا مرة لممارسة النشاط المراد امتيانو كمرة 

باحتراـ تخصيص استعماؿ المحلبت يفرض عميو مف أجؿ السكف، لكف التزاـ المستأجر 
لا لا يككف لو الحؽ في إعادة تجديد الإيجار  .  1استعماؿ المحؿ لمسكف كلك جزئيا كا 

إلا أنو ليس ىناؾ ما يمنع مف التدقيؽ أكثر في نكعية النشاط الذم يمارس في العيف      
بتجارة الألبسة لا يكف لو  كـأك الحرفة المزمع ممارستيا، فمف كاف يقكتحديد نكع التجارة 

، أك أف المؤجر اشترط  عمى المستأجر أف يزرع الأرض التي أجرىا نكعا  أف يبيع المحكـ
فالمستأجر يجب  أف   حبكبا،  أشجارا أك فميس لو أف يغرس فييا  مثلب   مف الخضار

عيف لا يجكز لو بمحتكل العقد فإذا كاف ىذا الاتفاؽ بيٌف الكيفية التي تستعمؿ بيا ال   يمتزـ
استعماليا في غير ذلؾ، فمف جية ىذا الاتفاؽ يقيد حرية المستأجر في انتفاعو بالعيف 

 .                                                                               2المؤجرة كمف جية أخرل يعتبر مرجعا لو  لتحديد حقكقو خلبؿ ىذا الانتفاع

                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

1 _ Pascal puig,  contrats spéciaux , hyper cours, cours, document,  exercice, 2
eme

 edition,  

dalloz. 1999. p 378 .                                                                                                                 

                   

 . 287_ عمي ىادم العبيدم، المرجع السابؽ،  2 
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أف لا  إف ذكر مينة المستأجر في العقد لا يمكف قراءتو عمى أف المستأجر يجب      
يستعمؿ العيف في غير ىذه المينة أك الحرفة، إنما يعتبر ذلؾ قرينة عمى الاستئجار يمكف 

نما يجكز الاستدلاؿ إلا أنو لا يشترط ذكرىا صراحة في مضمكف الع إثبات عكسيا، قد كا 
عمييا مف ملببسات كظركؼ التعاقد، فتأجير أرض زراعية إلى شركة مف أجؿ تشييد 

ما لـ يتـ  عمييا مصنع متحرؾ مثلب لا يجكز لممؤجر الاعتراض عمى عممية التشييد
استبعاد ذلؾ خلبؿ التعاقد كما جرل عميو العرؼ في مصر عمى أف مستأجر شقة مف 

تعمؿ سطحيا لمغسيؿ كنشر الملببس أك في تربية الدكاجف كغيرىا مف عمارة لو أف يس
 .     1الأعماؿ التي يمكف ممارستيا فكؽ الأسطح

 .                                الالتزام باستعمال العين المؤجرة فيما أعدت لو _ 2

ـ المستأجر إذا لـ يحدد المتعاقديف الغرض الذم تستعمؿ فيو العيف المؤجرة يمتز      
ىي التي تدؿ عمى كيفية  فؽ الظركؼ كالأماراتباستعماؿ العيف المؤجرة فيما أعدت لو، ك 
إما إلى طبيعة العيف المؤجرة أك إلى مينة  استعماؿ الشيء المؤجر كيرجع في ذلؾ،

 أك إلى كيفية المستأجر إذا ذكرت في العقد، أك كفؽ ما كاف مستعمؿ عميو الشيء مف قبؿ

  أك يف المؤجرة، أك بالنظر إلى الناحية المكجكد بيا العيف المؤجرة أك إلى العرؼإعداد الع 
  .2العادات المتداكلة بيف الأفراد في معاملبتيـ

فمف استأجر سفينة ينبغي عميو استعماليا كفقا لخصائصيا الفنية أم لمقياـ بالملبحة 
جر بيتا معدا لمسكف ليس لو ، ككذلؾ الأمر لمف استأ1البحرية الثابتة في ترخيص الملبحة

 أف يجعمو محلب لممارسة التجارة أك كرشة لمخياطػة، كالسيارة السياحية تستعمؿ أصلب
 استعمالا شخصيا فلب يجكز استعماليا لنقؿ البضائع كذلؾ الأمر بالنسبة للؤرض الزراعية

                                                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
لا زيادة في الانتفاع كجا عف الغرض مف عممية التأجير ك خر  بأف استعماؿ المستأجر لسطح المنزؿ لا يعد حكـ_  1

ف لا يصيبيا ضرر لأف العرؼ يجيز لممستأجر استعماؿ السطح كىك ما يعد مف مكملبت الانتفاع بالسكف ما دامت العي
منع  ، كما داـ المؤجر لـ تتعطؿ لو مصمحة مشركعة، فالمؤجر يعد متعسفا في استعماؿ حقو إذا مامف ىذا الانتفاع

سميماف مرقص، المرجع  ، المستأجر مف الانتفاع بالسطح  إذا كاف لا يقصد مف كراء ذلؾ حماية أية مصمحة مشركعة
          .548ص  ،السابؽ

  .  541 ص ، الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ_ عبد  2
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                                                    .2الخيكؿلا يجكز استعماليا كممعب أك استعماليا كميداف لسباؽ 

إذا عجزت طبيعة العيف المؤجرة عف تبياف الغرض الذم يجب أف تستعمؿ فيو يتـ      
غيرىا، كالتي مف خلبليا يمكف ايير الأخرل التي سبؽ ذكرىا ىي ك المجكء إلى المع

في منطقة  الاستدلاؿ عمى الكيفية التي تستعمؿ كفقيا العيف المؤجرة، فإذا كانت العيف
صناعية ككانت معدة لأف تككف مصنعا لا يمكف لممستأجر استعماليا في غير ىذا 
الغرض، كقد يحدث أف يككف مسكنا في منطقة تجارية  فيمكف استعمالو لعدة أغراض 
كالسكف أك ممارسة تجارة معينة أك حرفة أك مينة حرة كالمحاماة كالطب كغيرىا مف 

ع ىك الذم يبث في تحديد الغرض الذم أعدت لو العيف الأعماؿ الحرة، كقاضي المكضك 
 .  3المؤجرة كلو أف يستعيف بعدة قرائف في سبيؿ ذلؾ

ما أعدت لو فيككف مسئكؿ عف  فإذا استعمؿ المستأجر العيف المؤجرة في غير     
لقطع الخشب إلا أف  ةما ينجـ عف فعمو مف ضرر كأف يككف الشيء المؤجر آل ضماف

ميا في قطع الحديد مما يؤدم إلى إتلبفيا أك الأضرار، في ىذه الحالة المستأجر يستعم
المستأجر قد خالؼ حدكد الاتفاؽ  أك ما جرل العرؼ عميو، يجب عميو ضماف ما  يككف

  . 4ينجـ عف فعمو مف ضرر كالضماف يككف إما التنفيذ العيني أك بالتعكيض العادؿ
 

 

 

 

                                                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

    .288، ص 2777البحرم، دار الجامعة الجديدة  ، القانكف_ محمد السيد الفقي1

_ عصاـ أنكر سميـ، الكجيز في عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، الجزء الأكؿ، دار المطبكعات الجامعية  2
  .364ص  ،2777الإسكندرية، 

 .   149ؿ شعكة، المرجع السابؽ ، ص _   ىلب 3

معززة بالتطبيقات  عباس العبكدم، شرح أحكاـ العقكد المسماة في القانكف المدني، البيع كالإيجار، دراسة مقارنة _ 4
     . 29، ص 2777القضائية 
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 .  التزام المستأجر بعدم ترك العين المؤجرة دون استعمال  ثانيا _ 

جر بالعيف المؤجرة لا يتكقؼ التزامو باستعماليا حسبما جرل خلبؿ انتفاع المستأ     
الاتفاؽ عميو أك فيما أعدت لو فحسب، بؿ يككف مكمفا أيضا بعدـ تركيا دكف استعماؿ 
متى كاف ىذا الترؾ يمحؽ ضررا بيا كبالمؤجر كذلؾ، فحؽ المستأجر في الانتفاع بالعيف 

                                يا .المؤجرة مقيد بحؽ المؤجر فييا كبعدـ الإضرار ب

      فإذا كاف استعماؿ العيف المؤجرة كفؽ ما أعدت لو يعتبر حقا لممستأجر فيك      
في نفس الكقت كاجب عميو، كيجد ىذا الكاجب تبريره فيما قد يصيب العيف المؤجرة 

لمؤجرة مسكنا عمى حد السكٌاء مف أضرار نتيجة ىذا الترؾ، فإذا كانت العيف ا كالمؤجر
كجب استعماليا أك عمى الأقؿ فتحيا مف أجؿ تنظيفيا كتيكيتيا لتفادم ما قد يصيبيا 
خسائر نتيجة عدـ استعماليا أك الاعتداء عمييا مف قبؿ الغير في بعض أجزائيا 
ذا كانت العيف المؤجرة أرضا زراعية يجب        كالأسكار كالأبكاب كالنكافذ كغيرىا، كا 

لا كاف مسئكلا عما قد يصيبيا مف ضررعمى المستأجر  نتيجة تركيا دكف  زراعتيا كا 
، كما لا يجكز لمف 1تغزكىا الأعشاب الضارة فأ كزراعة مما يفقد التربة خصكبتيا أ

استأجر محلب تجاريا يعزؼ عف العمؿ فيو بؿ يجب عميو مداكمة ممارسة النشاط 
لا كاف مسئكلا عف تلبشي س التجارم المزمع ممارستو معتو التجارية كنفكر العملبء كا 

منو، كما أنو مف غير الممٌكف تغيير الاسـ التجارم لممحؿ مع إمكانية إضافة اسـ جديد 
 . 2ضررا بالعيف المؤجرة كبالمؤجر عميو إف كاف ذلؾ لا يمحؽ

كيمكف لممستأجر مزاكلة نفس النشاط لكف في مكاف آخر شريطة أف يباشر العمؿ           
، أما 3الآخر مجاكر لممحؿ المؤجر كمزاحما لو ؤجر كألا  يككف المحؿفي المحؿ الم

       ػػ                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
بقى الأرض صالحة تعمى المستأجر بكجو خاص أف يعمؿ عمى أف ..ك ». أنو:ـ.ـ عمى ؽ. 613دة _ تقضي الما 1

  الفرنسي.مف القانكف المدني  1766ما قضت بو المادة  نفس ىكللئنتاج "، ك 
 . 366ص  السابؽ،المرجع  سميـ،_ عصاـ أنكر  2

 
بعاد عملبئو حتى يصبح بلب 3 _ قد يحدث أف يقكـ شخص باستئجار محؿ يككف مجاكرا لو بغرض تكقيفو عف العمؿ كا 

 تأجر بعدـ ترؾ العيف المؤجرة بدكف استعماؿ .  مزاحـ كىذا يتنافى كالتزاـ المس
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إذا كاف المستأجر اقتصر عمى استئجار المكاف دكف المحؿ التجارم ثـ تكلى إنشاء 
ترجع إليو، كذلؾ الحاؿ لمف  لتصرؼ فيو كما يشاء لأف ممكيتياالمتجر فيو بنفسو فمو ا

لٌا كاف مسئكلا عف تمؼ الآلات  استأجر مصنعا يجب عميو أف لا يكقؼ العمؿ فيو كا 
كفساد المكاد المستعممة في عممية الإنتاج  كانصراؼ العملبء كغيرىا مف الآثار السمبية 

 كقيؼ المصنع .التي قد تترتب عف ت

نما يجكز لو تفكيض ذلؾ لا يشت      رط أف يستعمؿ المستأجر العيف المؤجرة بنفسو، كا 
إلى شخص آخر ينكب عنو أك ككيؿ أك  أحد أفراد عائمتو إذا كاف العقد المبرـ لا يمنع 
مف ذلؾ، فمف استأجر محلب تجاريا ليس بالضركرة أف يباشر التجارة بنفسو بؿ يجكز لو 

                                               أف يككؿ ذلؾ إلى غيره.           

غير أنو كاستثناءن يجكز ترؾ العيف المؤجرة دكف استعماؿ إذا كرد اتفاؽ في العقد      
عدـ الاستعماؿ مبرر بمرض  فأ كأ المستأجر يمكف لو تركيا دكف استعماؿ، مفاده أف

أنو إذا كانت طبيعة العيف تبرر مثلب أك قكة  قاىرة كأيمكلة المسكف للبنييار مثلب، كما 
، فلب يككف ممزما 1تركيا لفترات زمنية دكف استعماؿ كما لك كانت مصيفا أك مشتى

باستعماليا في غير فصؿ الصيؼ أك الشتاء أك جرل العرؼ عمى غمؽ المحؿ لمدة معينة 
 . مف اجؿ جرده كتييئتو لأعماؿ السنة التالية

مستأجر ترؾ العيف المؤجرة دكف استعماؿ خلبؿ كفيما دكف ىذه الحالات يمنع عمى ال
انتفاعو بيا، فكجكبية استعماليا كعدـ تركيا دكف استعماؿ يجًد تبريره فيما قد يصيبيا مف 
أضرار كحاجة العيف لإجراء ترميمات مستعجمة كعدـ إمكانية إخطار المؤجر بيا مما 

، كذلؾ مف شأف عدـ يعرضيا لميلبؾ سكاء الجزئي أك الكمي نتيجة عدـ القياـ بيا
الاستعماؿ يؤدم إلى خفض قيمتيا كعزكؼ المستأجريف عف إيجارىا ضناًّ منيـ أف 

 .   2المستأجر مازاؿ يشغميا أك أنو ىجرىا لعيب يشكبيا
                                                                   ػػػػػػػػػػػػ  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ػ 557ص ، 217، نبذة ابؽ، المرجع السسميماف مرقص  .274رم، المرجع السابؽ، نبذة _ عبد الرزاؽ السنيك   1

    لمقاضي السمطة التقديرية في تطبيؽ القكاعد العامة عند نشكب نزاع   شرع الجزائرم لـ ينظـ ىذه الحالة، ك _ الم 2
 . جؽ. ـ.مف  177يتجسد ذلؾ في مضمكف نص المادة ف ك في ىذا الشأ
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                                                                               . إخلال المستأجر بالتزامو  جزاء:   ثالثـا

إذا ثبت إخلبؿ المستأجر بالتزامو باستعماؿ العيف المؤجرة حسب الاتفاؽ، أك كفؽ ما      
أعدت لو، أك تركيا دكف استعماؿ فمممؤجر أف يحمي حقكقو كفؽ الجزاءات التي  قررتيا 

 .القكاعد العامة 

     فيحؽ لممؤجر مطالبة المستأجر تنفيذ التزامو عينيا، أم أف يقمع عف استعماليا     
الكجية السميمة كالصحيحة كأف يستعمميا كفؽ ما ىك متفؽ عميو في العقد أك  في غير

 1كفؽ الغرض الذم أعدت مف أجمو، كبأف يعكد إلى استعماليا إذا كاف قد أقمع عف ذلؾ
ى تكقيع الغرامة التيديدية إذا كاف التنفيذ العيني يتطمب تدخؿ كما يمكنو المجكء إل

                                                                                                             .  2المستأجر شخصيا

،  الإيجار عقد  فسخ  يطمب  أف   لممؤجر يجكز  كما      التقديرية  ة السمط  تعكد   المبرـ
في القضاء بالفسخ أك رفضو إلى المحكمة، فإذا رأل القاضي أف الضرر الناتج عف  

مع الإخلبؿ بالالتزاـ لعدـ   مخالفة المستأجر يمكف إزالتو أك أف طمب الفسخ غير متناسب
أىميتو أك لضآلتو يكتفي بالحكـ عمى المستأجر بالتنفيذ العيني كالتعكيض عف الأضرار 

تجة عف إخلبلو بالالتزاـ أم استعماؿ العيف المؤجرة الاستعماؿ المناسب غير أف النا
 3القاضي الفرنسي يقضي بالفسخ كلك لـ يمحؽ ضرر بالمؤجر بؿ يكفي أنو أخؿ بالتزامو

 . 4كما يمكف لممحكمة أف تمنح أجلب لممستأجر لتنفيذ التزامو كفؽ ما تقتضيو الظركؼ
  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ة لحساب المستأجر عف يف حارس قضائي لإدارة العيف المؤجر _ كما يجكز لممؤجر عند الاقتضاء أف يطمب تعي1
 .368، ص ، عصاـ أنكر سميـ556، ص 217سميماف مرقص، فقرة 

 .                                                            636، ص رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ_  2

 3 _ pascal puig.op.cit. p 378.   

 2777_71_ 12في  المؤرخ 115489رقـ قضت المحكمة العميا في قرارىا  .ج، كما ؽ.ـ 2ؼ  119_ المادة  4 
بأف قضاة المجمس عندما منحكا لممطعكف ضدىا أجلب لتنفيذ التزاماتيا معتمديف في ذلؾ عمى الظركؼ الأمنية 

ة عف العقد بصفة مؤقتة، يككنكف قد الاستثنائية السائدة في المنطقة  التي ترتب عنيا عدـ الكفاء بالالتزامات الناشئ
لمحلبت ، إيجار السكنات كا24/71/1995المؤرخ في  116189طبقكا القانكف تطبيقا سميما، كذلؾ القرار رقـ 

 . 97ص  ،، الجزء الأكؿ1997المينية
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عمالا لمقكاعد العامة يستطيع المستأجر تفادم تكقيع الفسخ عمى عقده المبرـ إذا رجع  كا 
لا حكمت المحكمة بالفسخمف نفسو عما أ  .  1كجب مسؤكليتو كا 

أك فسخ عقد الإيجار لممؤجر أف يطمب الحكـ لو  كفي الحالتيف سكاء طمب التنفيذ العيني
بالتعكيض عما يككف قد أصابو نتيجة إخلبؿ المستأجر بالتزامو الذم رتبو عميو انتفاعو 

 .2المؤجرة بالعيف

بالكؼ عف باعذار المستأجر  مؤجر القياـينبغي عمى الكما تجب الإشارة أنو      
إما عف طريؽ إرسالية مكصى عمييا بذلؾ يتـ تبميغو ، 3المخالفة  قبؿ المجكء إلى القضاء

نو يجب مع إشعار بالكصكؿ أك مف قبؿ المحضر القضائي، إلا أ عف طريؽ البريد
ففي الأكؿ ارم التفريؽ بيف الإعذار في القانكف المدني الذم يختمؼ عنو في القانكف التج

 في المكادأما بؿ يعكد تحديده إلى المؤجر،  لـ يحدد مدة معينة ليذا الإعذار المشرع
       بعد مركر ىذه المدة يتـ المجكء ك  ،4ه بشير يحتسب مف يكـ التبميغحددٌ  ةالتجاري

                                                                                                                             .إلى القضاء

العقكد الممزمة  يقا لمقكاعد العامة بالنسبة لآثارأف تككف تطب إف ىذه الجزاءات لا تعدك
كالتي تقضي بأنو في حالة إخلبؿ أحد المتعاقديف بالتزاماتو التعاقدية، جاز  لمجانبيف

تنفيذ  العيني لمعقد أك فسخو كبالتعكيض       اللممتعاقد الآخر كبعد اعذاره أف يطالب ب
  . في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ

                                                                                                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 368، ص ، عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ636ص  ، المرجع السابؽ،رمضاف أبك السعكد _ 1

_ يرل بعض الفقو المصرم كعمى رأسو الأستاذ السنيكرم أنو بإمكاف المؤجر المجكء إلى القضاء الإستعجالي      2
مف أجؿ طرد المستأجر إذا كاف إخلبؿ ىذا الأخير بالتزامو يشكؿ خطرا عاجلب ييدد سلبمة العيف المؤجرة كاف يشترط     

في زراعة الأرض تجنبا لبكراف تربتيا الزراعية أك فقدانيا خصكبتيا         في عقد الإيجار أف تراعى شركط معينة
 كلكف المستأجر اخؿ بيذا الشرط .                                                                                

 ؽ.ـ.ج . 1ؼ  119_ المادة  3

 ج  ..ت.ؽ 117_ المادة  4
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       المستأجر بعدم إحداث تغييرات بالعين المؤجرة.الفرع الثاني : التزام 

الأصؿ أف المستأجر لا ينبغي لو أف يحدث أم تغيير عمى العيف المؤجرة يجعؿ مف       
صفة استثنائية لو ك  ، غير أف المشرع أجازتمؼ عف الحالة التي تسمميا عميياطبيعتيا تخ

لو مخالفة القكاعد المعمكؿ بيا عند  لا يجكزك  أف يحدث بعضا منيا كفؽ ما حدده القانكف،
 قيامو بيذه التغييرات .                                           

    المؤجر.الامتناع عن إحداث تغييرات في العين بدون إذن مكتوب من  :أولا

مف ؽ.ـ.ج" لا يجكز لممستأجر أف يحدث بالعيف المؤجرة  1ؼ  492تنص المادة       
 يتضح أف ىذا النصمف استقراء أحكاـ ، 1دكف إذف مكتكب مف المؤجر"أم تغيير ب

قرر عدـ السماح لممستأجر بإدخاؿ الجزائرم في التعديؿ الأخير لمقانكف المدني المشرع 
منو فيما  شؽفي  ان ىذا الحكـ يعتبر جديدف تغييرات عمى العيف محؿ عقد الإيجار، كأ

 .  لأحكاـ السابقةيتعمؽ بالإذف لـ يكف منصكص عميو في ظؿ ا

                                :طبيعة التغييرات التي يمنع عمى المستأجر إحداثيا 

ىي التغييرات المادية  المقصكد بالتغييرات التي يحظر عمى المستأجر القياـ بيا     
رؽ العيف المؤجرة الذم سبؽ التط استعماؿفيستبعد منيا التغييرات المعنكية كالتغيير في 

إليو، كما يدخؿ في تعريؼ التغييرات المادية كؿ ما مف شأنو المساس بكياف العيف 
 جديد  تغيير  ثنكافذ أك إحدا كقياـ المستأجر  بفتح أبكاب أك  ممحقاتيا،   أك أحد  المؤجرة

زالة ما كاف مكجكدا فييا كقياـ المستأجر بإعادة ترتيب الغرؼ أك   في العيف أك غمؽ كا 
التي تككف مغركسة  ، أك  اقتلبع  الأشجار2زالة  بعضيا كتحكيؿ  أخرلعف  طريؽ  إ

 أك تغيير اسـ المحؿ  ربئر أك حفر آخ  المؤجرة، أك ىدـ  الحديقة أك أشجار الأرض  في
                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ر أف يحدث بالعيف المؤجرة ك التي نصيا " لا يجكز لممستأج 587_ تقابؿ ىذه المادة في التقنيف المصرم المادة  1
 تغييرا بدكف إذف المؤجر إلا إذا كاف ىذا التغيير لا ينشا عنو أم ضرر لممؤجر ".  

، فإف المستأجر في تغيير ترتيب غرؼ المنزؿ مف حيث النظاـ الذم يرغب في إتباعو كاف التغيير غير مادم _  إذا2
النظاـ الذم يناسبو خلبؿ انتفاعو  بالعيف ما داـ أنو       فيجعؿ للؤكؿ غرفة كانت مف قبؿ لمنكـ فيككف حر في كضع

                                                                                                                                                                                                                                          .  374، نبذة ا فييا . عف عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽلا يحدث تغييرا مادي
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، أك أم تغيير أخر في العيف المؤجرة يككف مف خلبلو المستأجر قد أخؿ بيذا 1التجارم
                           الالتزاـ.

ف يسمح لممستأجر بإحداث تغييرات في العيف المؤجرة كا  2777المشرع قبؿ تعديؿ     
حيث   2بصاحبيار لا يمحؽ ضررا بالعيف المؤجرة ك دكف إذف المؤجر كمما كاف ىذا التغيي

يعتبر مخلب بالتزامو إذا ترتب عف ىذا التغيير ضرر لممؤجر ككاف التغيير دكف إذف منو 
ستأجر القياـ بيا دكف حاجة أما إذا لـ ينتج عف ىذا التغيير أم ضرر لممؤجر فممم

، كمف يقيـ حاجزا  خشبيا  يقسـ  الحجرة  الكبيرة إلى غرفتيف 3الحصكؿ عمى إذف المؤجر
 ذلؾ لأىف الحكاجز الخشبية أك الزجاجية يمكف رفعيا عند انتياء  الإيجار  دكف أف  يسبب

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
     تغؿ لمدة طكيمة _ قضت محكمة الاستئناؼ المختمطة المصرية بأنو إذا كاف لفندؽ اسـ معركؼ ك ظؿٌ الفندؽ يس1

لا جاز إجباره      تحت ىذا الاسـ، ثـ أجره صاحبو لـ يجز لممستأجر أف يغير ىذا الاسـ دكف إذف صاحب الفندؽ كا 
( عف عبد الرزاؽ السنيػكرم، المرجع  262ص  ،12ـ  1977عمى الاحتفاظ بالاسـ القديـ ) استئناؼ مختمط مايك 

  . 544ص  ،السابؽ

 ـ قبؿ التعديؿ ..ؽ  1رة فق 492_ المادة  2

أنو لا يجكز لممستأجر أف   36972تحت رقـ  29/76/1985_ قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ  3
يحدث بالعيف المؤجرة تغييرا بدكف إذف المؤجر إلا إذا كاف ىذا التغيير لا ينشأ عنو أم ضرر لممؤجر، فإف القضاء بما 

ساحة حفر بئرا في  كألمقانكف، فإذا كاف الثابت أف الطاعف قاـ ببناء حائط  بدكف رخصة ىذا المبدأ يعد خرقا  يخالؼ
المؤجر فإنو كاف عمة قضاة المكضكع النقض فيما إذا كاف ىذا التصرؼ الحؽ ضررا بالمؤجر، إذ أنو  لك ثبت بيت 

البيت  قضائيـ بطرد الطاعف مفف القضاة ب، فإعنصر الضرر تكجٌب القضاء بإزالتو كالتعكيض إف اقٌتضى الأمر ذلؾ
في تطبيؽ أحكاـ القانكف مما يترتب عميو  أخطئكا بئر فيو بدكف إذف مف المؤجرلمجرد أنو قاـ ببناء حائط ك المؤجر 

بطاؿ القرار المطعكف عيو متى كاف كذلؾ استكجب نقض ك بدأ ك قبكؿ نعي الطاعف تأسيسا عمى مخالفة أحكاـ ىذا الم ا 
، عف بف رقية بف يكسؼ 18/76/1984المؤرخة في  31554. كذلؾ القرار رقـ 175، ص 3العدد  1989ـ.ؽ لسنة 

كمة العميا، الديكاف أىـ النصكص التشريعية كالتنظيمية المتعمقة بالإيجار المدني كالتجارم، مدعـ باجتيادات المح
عي عمى حكـ محكمة ، كما قضت محكمة النقض المصرية التي استقر قضائيا عمى فساد الن58، ص 2777الكطني 

المكضكع  الذم قضى بإخلبء المستأجر استنادا إلى أقكاؿ شيكده الذيف شيدكا بتغيير استعماؿ العيف المؤجرة مف مكتبة 
ـ محكمة النقض ، مجمكعة أحكا13/72/1987رر بالمؤجر "نقض مدني إلى كرشة ميكانيكية  لما في ذلؾ مف ض

     265، رقـ 31كمة النقض، ص مجمكعة أحكاـ مح 17/75/1987، كنقض مدني 497ص 95، رقػـ 31السنة 
. عف عبد  1893ص ، 351رقـ  31كاـ محكمة النقض لسنة مجمكعة أح 28/76/1987، نقض مدني 1393ص 

              .                                    363، ص، عف عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ686- 685ص  ،، المرجع السابؽالرزاؽ السنيكرم
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، أك قاـ بتغطية شرفة المنزؿ لاستغلبليا كمستكدع         1ذلؾ أم ضرر لمعيف المؤجرة
إف مثؿ ىذه الأعماؿ      أك مخزف كذلؾ مف أجؿ استغلبليا عمى الكجو الذم يرغب فيو،

كغيرىا لا تككف ضارة بالعيف فيجكز لممستأجر القياـ بيا كلك لـ يحصؿ عمى إذف المؤجر 
 . 2الذم يتحمؿ  عبء إثبات أف التغيير الذم قاـ بو غير ضار بالمؤجر كىك

ىذه الأحكاـ كاف معمكلا بيا في ظؿ القانكف القديـ، غير أف المشرع الجزائرم عدؿ      
 عنيا في ظؿ التعديؿ الجديد حيث أصبح يشترط عمى المستأجر لإمكانية القياـ بمثؿ ىذه

النظر إف  ، بغض3كؿ عمى إذف مكتكب مف المؤجرالتغييرات في العيف المؤجرة الحص
 كاف ىذا التغيير ضارا بالعيف المؤجرة أك غير ضارا بيا أك حتى نافعا ليا. 

                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                                              .            557 ، ص2777لعقكد المسماة، عقد الإيجار _ سميماف مرقص، الكافي في شرح القانكف المدني في ا 1
عدـ إجراء أم تغيير  ةقد جرل القضاء الفرنسي عمى أنو لا يكفي ثبكت عدـ الضرر إذا كاف المؤجر أشترط صراح_ 2

ا عمى أف تغيير في ذاتو ضارا بالمؤجر كقاؿ بذلؾ بعض الفقو في العيف المؤجرة إذ يحمؿ عمى أف الطرفيف اتفق
المصرم ذلؾ، غير أف ىذا الأخير عدؿ عف رأيو فقد قضت محكمة النقض المصرية بأنو متى أثبت المستأجر انقضاء 
 الضرر مف جراء التغيير الذم أحدثو في العيف المؤجرة انتفى حؽ المؤجر في طمب الإخلبء بسبب التغيير كلك تـ

 29ؽ، كأيضا  45سنة   248في الطعف رقـ  25/74/1979النص في العقد عمى حظر ىذا التغيير ) نقض مدني 
 .      557ؽ( عف سميماف مرقص،  المرجع السابؽ، ص46لسنة   197في الطعف رقـ  1987مارس 

إذف مكتكب مف    ؽ.ـ.ج "لا يجكز لممستأجر أف يحدث بالعيف المؤجرة أم تغيير بدكف  2 ؼ 492 _ المادة 3
ىؿ يجب أف م شكؿ يجب أف يصدر ىذا الإذف، ك نو لـ يبيف  عمى أالمؤجر". إلا أنو يعاب عمى ىذا النص المعدؿ أ

، كما لـ يكضح الكيفية التي يتـ كفقيا كلا الكقت الذم يمكف القياـ بو ىؿ يمكف لرسمية مكتكبة أـ العرفية تكفيتككف ا
؟   يمكف الحصكؿ عميو متى دعت ضركرة الانتفاع بالعيف خلبؿ سرياف العقد أك ؟يجارو  خلبؿ إبراـ عقد الإبالمطالبة 

كاف أكلى بالمشرع إبقاء العمؿ بالحكـ السابؽ كالسماح لممستأجر إحداث تغييرات بالعيف المؤجرة طالما أنيا لا تمحؽ بيا 
 يترتب عنو أم أثر سمبي تغييرات طالما أنو لاأضرار كلا بالمؤجر لأنو لا فائدة  ترجى مف منع المستأجر مف القياـ بال

، كحسب رأينا أف إلزامية الحصكؿ عمى إذف مكتكب مف المؤجر يعتبر إجحافا بحؽ المستأجر لأف ىذا الأخير بالعيف
في كثير مف الأحياف يككف بحاجة إلى بعض الإضافات في العيف لإمكانية إتماـ الانتفاع بيا لممارسة التجارة أك المينة 

لمرغكب فييا عمى الكجو الذم يحقؽ الغاية مف الاستئجار، فلب بأس أف يحدث تغييرات مف شأنيا تسييؿ كمساعدة ا
المستأجر خلبؿ انتفاعو بالعيف تككف فيو بحاجة إلييا ىذا مف جية، كمف جية أخرل ىذا النكع مف التغييرات لا ينجـ 

مؤجر إذف مكتكب لممستأجر ليصبح حجة عميو أماـ القضاء عنيا ضرر لممؤجر، كما أنو مف غير المعقكؿ أف يمنح ال
في حالة نشكب نزاع حكؿ العيف بؿ عمى العكس فالمؤجر يستغؿ ىذا الحكـ ليتعسؼ في استعماؿ ىذا الحؽ الذم 
منحو إياه القانكف لمتضييؽ عمى المستأجر ذلؾ بمنعو عف القياـ بالتغييرات التي يككف بحاجة إلييا رغبة في الإضرار 

 بو .
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المشرع بمكجب ىذا التعديؿ ألغى جكازية التغييرات التي قد يحدثيا المستأجر            
في العيف دكف الأخذ بعيف الاعتبار ما قد ينتج مف أضرار أك منافع بدكف الحصكؿ     

، أما إذا تـ الاتفاؽ في عقد الإيجار المبرـ عمى جكاز 1ترخيص مكتكب مف المؤجر  عمى
ت في العيف المؤجرة فمممستأجر القياـ بيا دكف حاجة الحصكؿ عمى إذف إحداث تغييرا

المؤجر المكتكب لأف عقد الإيجار في الأصؿ ىك الذم يبيف حقكؽ ك التزامات طرفيو 
      .2التغييرات ضارة بالمؤجر لأف المنع مقرر لمصمحتو  المتعاقديف، حتى كلك كانت تمؾ

مستأجر إعادة العيف إلى أصميا خلبؿ سرياف العقد كلا يمكف لممؤجر أف يطمب مف ال     
أم أثناء الانتفاع بيا، إنما يجكز لو ذلؾ بعد نياية مدة الإيجار، فإذا حؿ ىذا الأجؿ جاز 
لممؤجر مطالبة المستأجر بإعادة العيف إلى الحالة التي تسمميا عمييا، فيقكـ بإزالة التغيير 

ذا أبقى المؤجر  الذم كضعو فييا دكف مطالبتو بالتعكيض عف عمى ىذا التغيير ذلؾ، كا 
بدفع التعكيض عف ذلؾ بؿ إذا كاف التغيير ينطكم            لا يمتزـبرضاه فالمستأجر 

                                                                             عمى تحسيف في العيف المؤجرة فيرجع المستأجر بالتعكيض عميو كما سيأتي بيانو لاحقا .                                              

غير أنو إذا أشترط المستأجر ألا يحدث تغييرات بالعيف المؤجرة، فلب يجكز لو ذلؾ         
كلك لـ ينتج عنيا أم ضرر إلا بحصكؿ ترخيص مف المؤجر عمى ذلؾ، كما يدعـ ىذا 

يـ الأستاذ عبد الرزاؽ السنيكرم الذم يرل أنو المكقؼ بعض الفقياء المصرييف عمى رأس
متى نص عقد الإيجار عمى عدـ جكازية إحداث تغييرات في العيف المؤجرة فإنو يتعيف 

العيف المؤجرة  عمى المستأجر عدـ إحداث أم  تغيير أك تعديؿ مف شأنو المساس بمعالـ
 بدكف الحصكؿ عمى إذف مكتكب مف المؤجر.

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
_  بيذا يككف المشرع قد أعاد النص مرة أخرل عمى كجكب أف تككف مكافقة المؤجر مكتكبة بالنسبة لعقكد الإيجار  1
      الخاص بالمصادقة  94/69مف مرسكمو  3ؼ  6ذلؾ بالنص في المادة ، ك 93/73ت لتي تخضع لأحكاـ  ـ.ا

 .يان كتابتجييزاتيا دكف مكافقة المؤجر عمى نمكذج عقد الإيجار عدـ جكاز تحكيؿ محلبت العيف المؤجرة ك 

 .  123، ص شعكة، المرجع السابؽىلبؿ  _  2
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فالإذف المكتكب ضركرم لإجراء أم تغيير أك تبديؿ أك بناء أك ممارسة أية تجارة              
، حتى ك لك ثبت أف ىذا العمؿ الجديد لا يؤثر    1أك صناعة أك أم مينة حرة أخرل

 المؤجرة .   عمى سلبمة  العيف

كاف إحداث تغيرات في العيف المؤجرة قد أجيز في العقد ذاتو        ففي الحالتيف سكاء     
أك بمكجب مكافقة مكتكبة مف المؤجر يجب عمى المستأجر إف يمتزـ حدكد ىذا الإذف فقد 

، فإذا ذكر الترخيص نكعا معينا كبدقة التغيير المرخص بو  فيذا 2يككف عاما أك خاصا
تغيير ىك الجائز فقط كلا يمكػف لممستأجر أف يحيد عنو أك يتجاكز نطػاقو كمداه، أما إذا ال

كركد الإذف عاما كدكف تحديد التغييرات بصكرة دقيقة فلب يككف لو إلا إحدل التغييرات 
العادية المألكفة كالتي تتماشى مع طبيعة العيف المؤجرة كفي الظركؼ العاديػة، كىذا 

رؼ إلى التعديلبت الجكىرية التي مف شأنيا تغيير معالـ العيف ككيانيا الترخيص لا ينص
    كيغيٌر مف شكميا مما يعرض العقد لمفسخ .

   .التغييرات التي يجيزىا القانون لممستأجر ثانيا:

 _ في التشريع الجزائري .                              1 

جر أف يضع بالعيف المؤجرة أجيزة ممستأليككف  عمى أنوؽ ـ  493تنص المادة      
ىذه تكصيؿ المياه ك الكيرباء كالغاز كما يشبو ذلؾ عمى شرط أف لا تخالؼ طريقة كضع 

الأجيزة القكاعد المعمكؿ بيا إلا إذا أثبت المؤجر أف كضع ىذه الأجيزة ييدد سلبمة 
 ىذا  التدخؿ   العقار، فإذا كاف تدخؿ المؤجر لازما  لذلؾ  جاز المستأجر أف يطمب  منو  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المتضمف تنظيـ العلبقة بيف المؤجر كالمستأجر  23/17/1975المؤرخ في  147-76مف المرسكـ رقـ  4_ المادة 1
سبؽ  69-94ـ التنفيذم مف المرسك  6لممحلبت المعدة لمسكف كالتابعة لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارم، كذلؾ المادة 

 .التعريؼ بو

يؿ كانت ىناؾ إمكانية الحديث عف الترخيص الصريح أك الضمني كمف يؤجر مصنعا لشخص ىذا _ قبؿ التعد 2
يككف صريحا إذا كرد لعيف مف أجؿ إعدادىا ليذا الغرض، ك يعتبر ترخيصا ضمنيا في إجراء ما يمزـ مف تغييرات في ا

ـ النص عمى إلزامية أف تككف في بند مف بنكد العقد مثلب كاف يجيز إحداث بعض التغييرات، لكف بعد التعديؿ ت
 .          التغييرات بمكجب إذف مكتكب مف المؤجر
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                                                                                                          .1مصاريؼالمؤجر مف  عمى أف يتكفؿ برد ما أنفقو

لممستأجر إجراء بعض التغييرات بالنظر إلى أىميتيا بالنسبة                                              المشرع منح     
فاعو بالعيف المؤجرة عمى الكجو المرغكب فيو، بالإضافة إلى أف ىذه لممستأجر في إنت

التغييرات تعتبر ضركرية خاصة بالنسبة إلى الحاجة التي قد تممييا الممارسات اليكمية    
  مكاكبة في ذلؾ لكؿ ما  ىك مستحدث، فمف غير المعقكؿ حرماف المستأجر منيا، لذلؾ

جر كضع أجيزة كمعدات تكصيؿ الغاز          المشرع بمكجب ىذه المادة لممستأ سمح
كالكيرباء كالماء كالياتؼ، بالمقابؿ ألزـ المشرع لإمكانية إدخاؿ ىذه التغييرات دكف الحاجة 

                               :                                                                                   ر تكفر بعض الشركط ك المتمثمة فيإلى إذف المؤج

أ _ أف لا يييدد كضع ىذه الأجيزة سلبمة العقار: كأف تككف حالة البناء لا تسمح بكضع 
ىذه الأجيزة سكاء كميا أك بعضيا بسبب القدـ، أك أف تركيب ىذه الأجيزة يشكؿ خطر 

، كأف مف بالانزلاؽ للؤرضية التي شييِّد عمييا البناء مما ميدده دالشدي الانحداربالنظر إلى 
تشكؿ خطر عمى العقار، كالمؤجر ىك الذم يتحمؿ عبء  الأجيزةشأف كضع تمؾ 

 الإثبات، فعميو إذا أراد منع إدخاؿ ىذه الأجيزة في العيف فعميو إثبات كضعية العقار . 

ب _ أف لا تخالؼ طريقة كضع ىذه الأجيزة القكاعد المعمكؿ بيا: يجب عمى المستأجر 
مؾ المعدات أف يراعي الأصكؿ الفنية المعمكؿ بيا في ىذا المجاؿ، فإف عند تركيب ت

كانت ىذه الأصكؿ تقتضي إبعاد أنابيب تكصيؿ الغاز عف أسلبؾ الكيرباء مسافة معينة 
مثلب فيجب عمى المستأجر احتراـ ذلؾ، كما يمتزـ كذلؾ باحتراـ إف كانت أنابيب المياه       

عبء إثبات مخالفة المستأجر لمقكاعد المعمكؿ بيا     كالغاز تكضع بشكؿ خارجي، كيقع
في كضع أجيزة جديدة في العيف المؤجرة عمى المؤجر، فمتى أثبت ذلؾ كاف لو أف يجبر 

 المستأجر عمى مراعاة تمؾ الأصكؿ كالتعكيض عف الأضرار اللبحقة بو إف كجدت .
            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، إلا أنو قد تكجد إلى تلبفي ما ييدد سلبمة البناء فقطأف النص في ظاىر صياغتو يقتصر  اءيرل بعض الفقي_  1
ه منظر العقار شكً ، كمراعاة الذكؽ العاـ عند كضع تمؾ الأجيزة التي قد تي الأخذ بيا لمنع ذلؾ مقتضيات أخرل لابد مف

ىذه  ، فمف المفركض أيضا مراعاةلبمة العقار عند كضع ىذه الأجيزةعميو فإف كاف مف الكاجب مراعاة سالمؤجر، ك 
في الجية الخمفية لمبناء غير المطمة عمى الطريؽ العمكمي  يا، فإذا كاف مف الممكف كضعالمسائؿ بالنظر إلى أىميتيا

 فمو أف يضعيا ىناؾ.   
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إذا  قد أنفقو المؤجر في سبيؿ كضع تمؾ الأجيزة : ج _ أف يقكـ المستأجر برد ما يككف
ؤجر بصرفيا مف أمكالو الخاصة لو أف تطمٌب تكصيؿ كتركيب الأجيزة مصركفات يقكـ الم

يعكد عمى المستأجر بيذه النفقات، كالنفقات التي يصرفيا المؤجر في تقكية كتمتيف 
 الجدراف كالأسطح لكي تتحمؿ تمؾ المعدات .                                   

نما ألزـ المؤجر التدخؿ كمما اق      تضت كما أف المشرع لـ يقؼ عند ىذا الحد كا 
الضركرة ذلؾ كأف تطمب المؤسسات التي تقدـ ىذه الخدمات، أف يقدـ المؤجر بصفتو 

يحرر طمب لتكصيمو بيذه الأجيزة  فأ كمالكا لمعيف أكراؽ تثبت ممكيتو لمعيف المؤجرة، أ
يككف باسمو  ففي كؿ الأحكاؿ عمى المؤجر أف يقدـ يد العكف إلى المستأجر كلا يمتنع 

، كما أنو يجكز لممتعاقديف أف يتفقا عمى تحميؿ مصاريؼ 1ؿ ذلؾعف بذؿ جيكده في سبي
تركيب التجييزات عمى طرؼ منيما دكف الأخر، أك أف يتحملبىا معا مناصفة، أك غير 
ذلؾ مما قد يتفقا عميو، إلا أف الاتفاؽ عمى عدـ جكاز تركيب تمؾ الأجيزة أك اشتراط إذف 

 . 2كلا يصح العمؿ بوالمؤجر دكف كجكد سبب كجيو لذلؾ يقع باطلب 

فمتى تكفرت ىذه الشركط أجاز المشرع لممستأجر أف يضع في العيف المؤجرة      
الأجيزة اللبزمة، كلا يجكز لممؤجر أف يعارضو في إدخاؿ ىذه التغييرات عمى العيف 

المؤجرة، بؿ يجب عميو أف يساعده في ذلؾ إذا كاف كضع ىذه المعدات ضركرم        
ستأجر بالعيف المؤجرة عمى الكجو المرغكب فيو كىذا يعتبر استثناء       في انتفاع الم

عمى قاعدة عدـ جكازية إحداث تغييرات في العيف بدكف الحصكؿ عمى إذف المؤجر 
 المكتكب. 

 _ في التشريع الفرنسي . 2

، فالإيجار المحؿ التجارمإف ىذه الأحكاـ لا تطبؽ إلا عمى العقار الذم يستغؿ فيو      
مزـ القانكف المستأجر ينصب عمى استغلبؿ المحؿ التجارم في الأماكف المستأجرة أيف يي 

   بأف يستغؿ المحؿ التجارم بمباشرة النشاط التجارم الذم ييتفؽ عميو عادة في العقد.
                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .269سابؽ، ص المرجع ال ،د_ رمضاف أبك السعك 1
 .  159، ص _ ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ 2
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إف التزاـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة يفرض عميو عدـ التكقؼ عف ممارسة النشاط 
لا كاف تكقفو سببا لفسخ عقده كما سبؽ ذكره، كما لا يحؽ لو تغيير النشاط  التجارم كا 

أف ىذه القاعدة أصبحت ترىؽ التجارم إذا لـ يحصؿ عمى ترخيص مف المؤجر، إلا 
، كما تعرفو المعاملبت 1التقنيةادية ك كاىؿ التجار كتقؼ حجرة عثػرة أماـ التطكرات الاقتصػ

التجارية مف سرعة مما اضطر المشرع الفرنسي التدخؿ مف أجؿ معالجة ىذه الكضعية 
ث ما لتسييؿ ممارسة النشاط مف طرؼ المستأجر التاجر فاستحدفي العديد مف المحطات 

 la déspécialisationيطمؽ عمى تسميتو عميو اصطلبح
،  يقصد بيذا الإصلبح أنو 2

يجكز لممستأجر في حالات معينة تغيير النشاط التجارم أك تغيير التخصيص رغـ 
 .  3معارضة المؤجر، كىناؾ صكرتيف لتغيير النشاط التجارم

                 . partielle  la déspécialisationالتغيير الجزئي  :   –أ 

إذا كاف الأصؿ أف المستأجر لا يمكف لو تغيير النشاط التجارم المتفؽ عميو             
إلا أنو كفي سبيؿ تكسيع النشاط التجارم يمكنو ذلؾ شريطة إعلبـ المستأجر  ،4في العقد

المستأجر  المؤجر نيٌتو عف ذلؾ، كقد يككف ىذا التغيير لمنشاط جزئي كما لك أضاؼ
 ، فيذا التغيير يعتبر تكسيع النشاط5نشاطا مكملب لمنشاط الأصمي المصرح بو في العقد

الممارس كأف يككف الإيجار مخصص لبيع المجكىرات فيضيؼ إليو بيع الساعات       
 أك يككف النشاط التجارم متعمؽ بتجارة المشركبات فيضيؼ إلييا المأككلات .

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

1 Jean Bernard Blaise , droit des affaires commerçant ,concurrence distribution, 3
eme

 

édition ,l .g.d.j 2002 ,p305  .                                                                                                                                                                            

يمييا مف  كما L 145-47المادة ج ىذه الأحكاـ في نص اثـ قاـ بإدم ،37/79/1953في المرسكـ رقـ  _ أدمجو 2
  .ت. ؼ ؽ.
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       .                                                                                                                             98، ص 2775نشر كالتكزيع _ حمدم باشا عمر، القضاء التجارم، دار ىكمة لم4        
 .468، ص1981_ أحمد محرز، القانكف التجارم، الطبعة الثانية، ديكاف المطبكعات الجامعية 5       
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ذا لـ يكافؽ المؤجر عمى التغيير الجزئي كنازع في طبيعة النشاط، فإذا أقرتو إ      
المحكمة في ىذه الحالة لا يمكف لممؤجر أف يرفض تكسيع النشاط التجارم كلو حؽ 
المطالبة بزيادة بدؿ الإيجار، أما إذا قاـ المستأجر بتكسيع نشاطو التجارم دكف إعلبـ 

ىذه الحالة يككف الإيجار معرض لمفسخ مع  المؤجر كدكف الحصكؿ عمى إذنو في
 المطالبة بالتعكيض .

 . la déspécialisation plénière ب _ التغيير الكمي أو التام :

يقصد بالتغيير الكمي أك التغيير التاـ أف يحًؿ نشاط تجارم جديد محؿ النشاط       
ادرة الكقكع مف الناحية القديـ الممارس مف قبؿ أم النشاط الأصمي، حيث أف ىذه الحالة ن

العممية فإذا اتفؽ المتعاقديف عمى ذلؾ فلب صعكبة في القياـ بو، لكف في حالة غياب ىذا 
تبياف الأسباب التي دفعتو إلى تغيير مى المستأجر إعلبـ المؤجر بذلؾ ك الأخير فيجب ع

مف أمريف  النشاط التجارم المتفؽ عميو في العقد، كلممؤجر الرد عمى ذلؾ كلا يخمك الحاؿ
فإما أف يرفض المؤجر عممية التغيير الكمي ففي ىذه الحالة تنظر المحكمة في الأمر     

ما أف يكافؽ المؤجر عمى التغيير  كتقرر إما الرفض أك التغيير عمى حسب الظركؼ، كا 
 . 1مع طمب زيادة  بدؿ الإيجار فتقرر المحكمة إمكانية مراجعة بدؿ الإيجار أك رفض ذلؾ

                                 مكتوب .المؤجر الدون إذن المؤجرة جزاء إحداث تغييرات في العين ثالثا:  

عمى إذفو مكتكب      ؿإذا أحدث المستأجر تغييرا في العيف المؤجرة دكف الحصك      
، فمتى نتج عف التغيير في العيف المؤجرة أك إزالتو ضررا 2مف المؤجر يعتبر مخلب بالتزامو

ا ألزـ بتعكيض المؤجر عف الضرر الذم أصابو، كىذا الحكـ ما ىك إلا تطبيقا للؤحكاـ بي
العيني، كذلؾ بإعادة العيف      ذالعامة التي تمنح لممؤجر حؽ مطالبة المستأجر بالتنفي

إلى ما كانت عميو مع التعكيض إذا اقتضى الأمر ذلؾ، كىذا الجزاء لا يعدك أف يككف 
بالتزامو  المستأجر   لإخلبؿ  كىك الجزاء الطبيعي تنفيذا عينيا  لتزامو تنفيذان مف المخؿ لا

كيجب عمى المحكمة أف تقضي بو إذا ما طمبو المؤجػر، إف النص القانكني الجزائرم              
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 184، ص _ نادية فضيؿ، المرجع السابؽ1

 ؽ.ـ.ج  . 2ؼ  492_ المادة 2
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بسبب إخلبلو بالتزامو، فيؿ  فسخاللـ يتطرقا إلى إمكانية طمب المستأجر  1كحتى المصرم
 التعكيض دكف الفسخ ؟ .إلٌا المطالبة بالتنفيذ العيني ك ىذا يعني أف المؤجر لا يجكز لو 

يرل بعض الفقو المصرم أف المشرع كاف يقصد مف إغفالو النص عمى طمب       
كلى الفسخ أنو يجب أف ينتظر إلى نياية الإيجار حتى يطالب بالتنفيذ العيني، فمف باب أ

أنو لا يجكز لو طمب الفسخ لأف الفسخ ىك الطمب الاحتياطي الذم يمجأ إليو المؤجر 
، بالإضافة إلى أنو 2عندما يصبح الطمب الأصمي المتمثؿ في التنفيذ العيني غير ممكف

إلا أف الفقو  ،إذا انتظر المؤجر إلى نياية عقد الإيجار لـ يعد ىناؾ محؿ لطمب الفسخ
إذا كاف لو مقتضى كالمحكمة تقدر ىذا ذلؾ مى أنو يجكز لممؤجر كالقضاء قد أجمعا ع

ف رأت غير  ،الطمب فقد تقضي بو إذا رأت ما يبرره حتى كلك قبؿ نياية عقد الإيجار، كا 
ذلؾ تكتنفي بالحكـ عمى المستأجر بإلزامو بإزالة التغييرات كالتعكيض عما أحدثو مف 

يكجدىا المستأجر في العيف المؤجرة  ضرر لممؤجر، كىذا عمى خلبؼ التحسينات التي
 تطمب إزالة ىذه التغييراكلممؤجر  كالتي لا يتـ البث فييا إلا بعد نياية مدة الإيجار،

 .   3، كلك قبؿ نياية الإيجارالمستأجرعمى نفقة  بذلؾالحصكؿ عمى إذف مف المحكمة ب
                                                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، نلبحظ أف ىذا مف القانكف المدني القديـ 2ؼ  386/461مع المادة  2ؼ  587_ إذا ما قارنا مضمكف ىذه المادة 1
تي تتعمؽ بإحداث تغييرات كال 1ؼ 587مو المنصكص عميو في المادة النص كرد كجزاء لإخلبؿ المستأجر بالتزا
، فلب يعدكا أف يككف تطبيقا لمقكاعد العامة  اعتباره حكما خاصا بعقد الإيجار بالشيء المؤجر كىذا الجزاء لا يرقى إلى

كلكنو تطبيقا ناقصا لأنو لـ ينص عمى جكازية الفسخ في حالة الإخلبؿ بالالتزاـ مما دعا محكمة النقض المدني 
بأف الأصؿ أف المستأجر ممزـ بألٌا يحدث  2325تحت رقـ  1988مايك  22ىا المؤرخ في المصرية تقضي في قرار 

منو عمى أنو إذا خالؼ المستأجر ىذا الالتزاـ  2ؼ  587تغييرا في العيف المؤجرة بدكف إذف المالؾ، كقد نصت المادة 
ىذا النص تطبيقا لمقكاعد العامة     جاز إلزامو بإعادة العيف إلى ما كانت عميو كبالتعكيض إف كاف لو مقتض، كجاء 

عادة الحالة إلى أصميا أك فسخ عقد الإيجار مع التعكيض في الحالتيف إف  كيجكز لممؤجر أف يطمب التنفيذ العيني كا 
كاف لو مقتضى، فإذا ما خص المشرع بالذكر إعادة الحالة إلى أصميا، فإف ىذا يحكؿ دكف طمب الفسخ إذا تكفر مبػػرره  

، كأف تطبيؽ كلب الجزاءيف لا يخص مخالفة أحكاـ ؽ( 52سنو 2325في الطعف رقـ  1988مايك  22ني ) نقض مد
كالتي تتعمؽ بالتزاـ المستأجر بالاستعماؿ كأيضا  579فقط بؿ كذلؾ كؿ إخلبؿ بالالتزاـ الذم قررتو المادة  587المادة 
  . 561-567مرقص ، المرجع السابؽ، ص كالتي تتعمؽ بالتزاـ العناية الكاجبة ،عف  سميماف  583المادة 

                          .126، ص 2776_ أحمد شرؼ الديػف، عقػد الإيجار في القانكف المدني كقانكف إيجار الأماكػف المبنية، القاىػرة  2

    ؽ. ـ. ـ  . 1ؼ  279_ المادة  3
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 ستعمال العين المؤجرة الخاصة لالتزام المستأجر باالأحكام  الثانـي:المطمـب        

 حسب الاتفاق .                 

لما كاف عقد الإيجار مف العقكد الأكثر تداكلا خاصة في الكقت الراىف كما تعرفو       
الحياة الاقتصادية مف سرعة كالسعي لتحقيؽ أكبر قدر ممكف مف الأرباح في كقت قصير  

تجارة جديدة كيتعمؽ الأمر بإيجار  كما دفعت الحاجة الاقتصادية لإيجاد سبؿ ربح أك
كاسعا في الكقت الراىف الذم أصبح يغزك  انتشاراالعقارات كالمنقكلات كذلؾ الذم عرؼ 

المعاملبت اليكمية مسايرة في ذلؾ لما ىك مستجد ىذا مف جية، كمف جية أخرل أف ليس 
لبؾ كذلؾ كؿ الأفراد عمى مقدرة مف شراء ما يمزميـ لممارسة نشاطاتيـ كأصحاب الأم

 يسعكف إلى استثمار ممتمكاتيـ  .

عمالا لقاعدة الخاص يقيد العاـ فإًف  مف الإيجارات التي تخضع إلى أحكاـ خاصة       كا 
تنظميا بالنظر إلى خصكصيتيا كطبيعتيا الخاصة مف عقارات بالنظر إلى تعقيدات 

ىتمامان كبيران بالنظر    معاملبتيا كما تعرفو بلبدنا مف تفشي أزمة السكف أىكلاىا المشرع ا
ر ليا نصكصان خاصة تحكـ عمميات الانتفاع بيا بالإضافة  إلى غيرىا مف الأىمكاؿ ، فقر 
إلى ما قررتو الشريعة العامة مف أحكاـ، كذلؾ الأمر بالنسبة إلى المنقكلات فمف 

الإيجارات الخاصة بيا ما تخضع إلى نصكص خاصة كذلؾ راجع إلى طبيعتيا التقنية   
في بعض الحالات كإيجار الطائرات كالسفف كالمحاؿ التجارية كما يعرفو مف كثرة 
النزاعات المتعمقة بو عمى مستكل المحاكـ، مما يجدر بنا الأمر إلى التفصيؿ في الأحكاـ 
الخاصة بإيجار العقارات كالمنقكلات بالنسبة إلى الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المنتفع 

ذه الأحكاـ دكف تكرار تمؾ الالتزامات التي نصت عمييا الأحكاـ بيا، كذلؾ بتكضيح ى
العامة يتعمؽ الأمر خاصة بدفع الأجرة كالالتزاـ برد العيف المؤجرة عند نياية الإيجار      

 كالاكتفاء بالتطرؽ إلى الأحكاـ الخاصة كالاستثنائية الخاصة بالعقارات كالمنقكلات .  
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 العقارات.لخاصة لممستأجر في إيجار الالتزامات ا الأول:الفرع 

إف العقار بمختمؼ أنكاعو سكاء كاف فلبحيان أك صناعيان أك تجاريان فإنو يعتبر الم بنة      
الأساسية لمنيكض بالاقتصاد كذلؾ باستثماره كالانتفاع بو، كنظرا للؤىمية الكبيرة لو 

عامة كالجزائر بصفة خاصة خاصة بتفشي كانتشار أزمة السكف التي يعرفيا العالـ بصفة 
فالمشرع كضع لو إطاران تشريعيان بمكجب نصكص خاصة كضكابط صارمة في مجاؿ 

كالانتفاع بو في سبيؿ إنعاش الاقتصاد الكطني كالنيكض بو كالقضاء         استعمالو
عمى الإختلبلات الداخمية كالخارجية كتجنب النزاعات خاصة كأف المعاملبت العقارية 

 عكبتيا كتعقيداتيا. معركفة بص

 .   أولا : التزام المستأجر بالاستعمال الشخصي لمعقار المؤجر 

لقد أجمع الفقياء بأف حؽ المستأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة ىك حؽ شخصي         
كليس حقا عينيا مما يجيز لممستأجر التصرؼ فيو في جميع الحالات التي تتناكؿ الحقكؽ 

لأحكاـ العامة عمى جكاز التنازؿ عف الإيجار كالتأجير مف الباطف الشخصية، كقد نصت ا
لكف القكانيف كالنصكص الخاصة جاءت بأحكاـ عكس ذلؾ، حيث تيمزـ المستأجر 

شخصيا، مما يستكجب الأمر إلى التعرؼ عمى أحكاـ  استعمالاالعيف المؤجرة  باستعماؿ
كما جاءت بو  الشريعة العامةالإيجار مف الباطف كالتنازؿ عف الإيجار في ظؿ أحكاـ 

 . 1النصكص الخاصة

            .الالتزام بالاستعمال الشخصي  في القانون المدني – 1

ينبغي في البداية التفرقة بيف التنازؿ عف الإيجار كالإيجار مف الباطف أك ما يطمؽ      
المستأجر      عميو الإيجار الفرعي، فيقصد بالأكؿ العقد الذم يتـ فيو نقؿ جميع حقكؽ 

كالتزاماتو الناجمة عف عقد الإيجار إلى شخص أخر يحؿ محمو فييا، كيككف بمثابة بيع 
 .  2أك ىبة لحؽ المستأجر تبعا لما إذا كاف التنازؿ بمقابؿ أك مف دكف مقابؿ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 265_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص  1

    1985كندرية ، الإسضكء قضاء النقض، دار المطبكعات الجامعية، كمية الحقكؽ، عقد الإيجار في _ أنكر طمبة2
 .374 ص
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أما الثاني فيقصد بو تأجير العيف المؤجرة إلى شخص أخر يسمى المستأجر الفرعي      
أك المستأجر مف الباطف لمدة معينة لا تخرج عادة عف مدة الإيجار الأصمي مقابؿ أجر 

  . 1معمكـ

ي الإيجار       المدني ىك عدـ جكاز أف يتنازؿ المستأجر عف حقو ف القانكفالأصؿ في      
، لكف استثناءا يجكز لو ذلؾ عمى أف يتـ بحصكؿ 2أك أف يبرـ إيجارا مف الباطف

المستأجر عمى مكافقة كتابية مف المؤجر، المشرع الجزائرم بنصو عمى ىذه القاعدة يككف 
التي  ،3قد أحاؿ الاستثناء قاعدة كالقاعدة استثناء إذا ما قارناه مع التشريعات المقارنة

مف حؽ المستأجر في التنازؿ عف الإيجار كالإيجار مف الباطف ىك الأصؿ كلا  جعمت
    يمنعو مف ذلؾ إلا اتفاؽ المستأجر كالمؤجر لا عمى  عدـ جكازه أك أف يضع المؤجر
     قيكدا عمى ىذا الحؽ، كاشتراط مكافقتو عمى الشخص المراد التنازؿ لو عف حؽ

    لرغـ مف أف شخصيتيما ليست محؿ اعتبار مف الباطف عمى ا أك التأجير الإيجار
        عف كعمى الرغـ مف ىذا المنع فقد أجاز المشرع لممستأجر أف يتنازؿ، 4بحسب الأصؿ

 أك  أف  يبرـ  إيجارا  مف  الباطف،  إذا  حصؿ  عمى  مكافقة  المؤجر        في الإيجارحقو  
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

لتأجير مف الباطف يعتبر مف القكاعد المكممة لعقد الإيجار التي يجكز الاتفاؽ عمى خلبفيا _ التنازؿ عف الإيجار أك ا1
  الإيجار.فلب يعتبر مف مستمزمات عقد 

 . .ج ـ ؽ. 575_ المادة  2

  . ؽ.ـ.ـ  593_ المادة 3

د مع المستأجر إلا لـ يكف ليتعاقيجد ىذا المنع تبريره في أكثر مف سبب فقد يككف المشرع قد راعى أف المؤجر _  4
ينة ، أك أف إبراـ المستأجر لإيجار مف الباطف أك تنازلو عف الإيجار ىك قر الطيبةسمعتو لشخصيتو، كأمانتو ك  عتباراا

أف يطمب فسخ عقد الإيجار  ، لذلؾ نراه قد أجاز لو في إيجارات خاصة بدلا مف ذلؾعمى عدـ حاجتو لمعيف المؤجرة
نو يمكف لممستأجر أف يفسخ العقد بسبب تغيير مكاف عمى أ 69-94التنفيذم  مف المرسكـ 17حيث نصت المادة 

      ف يتعاقد ، بأأخر للبنتفاع بالعيف المؤجرةيفسح المجاؿ أماـ مستأجر مة أك لأم سبب أخر شخصي أك عائمي، ك الإقا
ىك قصد المشرع   ،ـؽ. 575مع المؤجر بمكجب عقد إيجار أصيؿ ك التبرير الأكثر كاقعية لممنع الذم قررتو المادة 

دخميا فمسفة التعديلبت التي أمع ركح ك  ىك التبرير الذم يتماشىصمحة المؤجر عمى مصمحة المستأجر، ك تغميب م
المشرع عمى أحكاـ عقد الإيجار بعد أف كانت النصكص القديمة تغمب مصمحة المستأجر عمى مصمحة المؤجر خاصة 

  ة عقد الإيجار .بمنحو حؽ البقاء في الأمكنة بعد نياي
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تتكلد عف ىذه التصرفات علبقات جديدة بيف كؿ مف المؤجر كالمستأجر    ، ك 1المكتكبة
  .  2كالمتنازؿ لو كالمستأجر مف الباطف كينتج عف ذلؾ أثار قانكنية

 في التشريعات الخاصة.               التنازل عن الإيجارو ر من الباطن _ الإيجا 2

ـ جكاز الإيجار مف الباطف كالتنازؿ عف الإيجار إلا بمكافقػة إذا كاف الأصؿ عد     
 ، فإف  النصكص  الخاصة قد نصت عمى عدـ جكاز ىذه3صريحة  مكتكبة  مف المؤجر

التصرفات عمى إطلبقيا، كنصكصا أخرل جعمت مف الجكازية ىي الأصؿ كمف المنع ىك 
 الاستثناء . 

                                                                                         ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
باطف أك ليست ركنا شكميا في الإيجار مف الفييا المؤجر قبكلو ىي للئثبات ك  _ الكتابة التي يشترطيا المشرع أف يفرغ1

كذلؾ عميو يمكف إثبات مكافقة المؤجر عمى ذلؾ بما يقكـ مقاـ الكتابة كاليميف أك الإقرار في التنازؿ عف الإيجار ك 
، بالتالي يعد الكصؿ الذم يثبت أف المالؾ قد ت التي يجكز فييا ذلؾ استثناءناالقرائف في الحالاالحاؿ بالنسبة إلى البينة ك 

 تقاضى الأجرة مف المتنازؿ لو أك مف المستأجر مف الباطف مكافقة عمى التنازؿ أك التأجير مف الباطف .

حؽ كالديف فيككف المتنازؿ لو مدينا المتنازؿ لو تخضع لأحكاـ حكالة الكانت العلبقة ما بيف المستأجر ك  _ فمما 2
ف كانت العلبقة بيف المستأجر كالمتنازؿ لو تنتيي بمجرد إقرار المؤجر لمحكالة إلا بالأجرة في مكاجية المؤجر مباشرة ، كا 

     ـ.ج قضت بأنو في حالة التنازؿ عف الإيجار يبقى المستأجر ضامنا لممتنازؿ لو   576أف المشرع بمكجب المادة 
نفيذ التزامو، كلما كانت الحكالة لا تنفذ في حؽ المؤجر إلا بقبكلو إياىا أك إعلبنو بيا يترتب عمى ذلؾ فقداف في ت

المستأجر ما كاف يتمتع بو مف حقكؽ كحؽ تسمـ العيف المؤجرة إذا لـ يكف قد تسميا أك صيانتيا لأف ىذه الحقكؽ تككف 
و الحؽ في المطالبة بيا في مكاجية المؤجر كالتزامات المستأجر ىك قد انتقمت إلى المتنازؿ لو، فيككف ىك كحده مف ل

مف يتحمميا بمجرد التنازؿ لو عف الإيجار، غير أف ىذه الالتزامات لا تككف نافذة في مكاجية المؤجر إلا إذا أقر 
منفصؿ عف العقد ار جديد الجكالة  كافؽ عمييا، كما أف علبقة المستأجر الأصمي بالمستأجر الفرعي يحكميا عقد إيج

الذم يجب أف لا تتجاكز مدتو مدة الإيجار الأصمي،  كالذم يككف فيو المستأجر مف الباطف ممتزما مباشرة الأصمي ك 
تجاه المؤجر بالقدر الذم يككف في ذمتو لممستأجر الأصمي، كلا يجكز لممستأجر الفرعي أف يحتج تجاه المؤجر بما ا

لاتفاؽ صمي، إلا ذا تـ ذلؾ قبؿ الإنذار طبقا لما ىك متعارؼ عميو أك ما تـ اسبقو مف بدؿ إيجار إلى المستأجر الأ
 ـ.ج .ؽ. 577ىذا ما قضت بو المادة عميو في الإيجار الفرعي ك 

لتشريع المصرم التي يعتبرىا الأصؿ أك القاعدة، إلا أف اقضت بيا قكاعد القانكف المدني ك  _  ىذه القاعدة التي 3
منو  18، كالتي نص في المادة  1981لسنة  136ما جاء بو قانكف إيجار الأماكف المصرم رقـ ذلؾ اعتبره استثناءا ك 

عمى أنو " لا يجكز لممؤجر أف يطمب إخلبء المكاف المؤجر كلك انتيت المدة المتفؽ عمييا في العقد إلا لأحد الأسباب 
ره مف الباطف بغير إذف كتابي صريح مف الآتية ...)ب( إذا ثبت أف المستأجر قد تنازؿ عف المكاف المؤجر أك أج

في قانكف إيجار  الله، الكسيطالمالؾ لممستأجر الأصمي أك تركو لمغير بقصد الاستغناء عنو نيائيا .." برىاف محمد عطا 
 .336، ص 2772الأماكف، مؤسسة الثقافة الجامعية، الإسكندرية 
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 أ _ الالتزام بالاستعمال الشخصي لممحلات السكنية .

 .147-76السكنية في ظل المرسوم  لممحلات بالاستعمال الشخصي _ الالتزام 1أ _ 

يمتزـ المستأجر في الإيجارات الخاضعة لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارم أف يشغؿ      
أك بكاسطة أعضاء العائمة الذيف يعيشكف عادة معو كبصفة   السكنات المؤجرة شخصيا

بصفة مطمقة عف حقو في الانتفاع بالعيف المؤجرة سكاء ، كيمتزـ بعدـ التنازؿ ك 1دائمة
بعكض أك بدكنو، كألٌا يؤجر مف الباطف كؿ أك بعض الأمكنة، كألا يعمؿ عف شغميا مف 

، كمتى أخؿ المستأجر بيذا الالتزاـ يككف قد عر ض عقده          2قبؿ الغير كلك بصفة مؤقتة
ضر عمى المستأجر القياـ بأم تصرؼ ، فيح3إلى الفسخ ك الطرد بمكجب أمر استعجالي

 .4كاف في المحؿ المؤجر، كألا يتنازؿ عنو أك يؤجره مف الباطف

غير أف ىذه القاعدة كردت عمييا استثناءات أيف منح المشرع لممستأجر حؽ التنازؿ عف 
، أيف نص        5 98/43حقو في الإيجار كذلؾ بنقؿ حؽ الإيجار طبقا لممرسكـ رقـ 

تككف لمف ليـ  كلى عمى شركط تنازؿ المستأجر عف حقو في الإيجار بأففي مادتو الأ
 كتتكافر  فييـ  شركط  الحصكؿ  مف  الدرجة  الأكلى )الفركع( الدرجة   مف  قرابة علبقة 

                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
التي تحدد حالات الإقصاء مف الحؽ في البقاء مف ىذا المرسكـ ك  13ادة إلى الم _ يتـ تقدير ىذه الديمكمة بالرجكع 1

 ألاٌ ازؿ عف حقو في الانتفاع بالعيف ك بسبب شغؿ الأمكنة لمدة تقؿ عف ثمانية أشير أيف يحضر عمى المستأجر التن
 يعير الأمكنة لمغير .  ألاٌ يؤجر مف الباطف ك 

 التعريؼ بو .  ، سبؽ  147_76مف المرسكـ رقـ  4ؼ  4_ المادة  2

ف ىذا النص )المادة  87497تحت رقـ  17/72/1992_ قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 3 " ... كا 
التي تمنع البيع ك التنازؿ عف حؽ الإيجار ككذلؾ الإيجار  76/147مف المرسكـ  4ؽ.ـ( كجد تطبيقو في المادة  575

مؤجرة بدؿ الإيجار مف المستأجر الفرعي لا يعني المكافقة الصريحة      الفرعي لأملبؾ الدكلة، كأف قبض الييئة ال
      11/71/1995، كذلؾ القرار المؤرخ  في كافقة لا بد أف تككف مكتكبة ..."عمى الإيجار الفرعي، ذلؾ أف ىذه الم

ء العقارم     .حمدم باشا عمر، القضا 74/1999/ 13المؤرخ في  17693، كالقرار رقـ 117912في القضية رقـ 
 .317-377-373ص  2775في ضكء أحدث القرارات الصادرة مف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا، دار ىكمة لمنشر، 

 .  179ػ 167، ص _ ديب عبد السلبـ، المرجع السابؽ 4

ات ، المتعمؽ بنقؿ حؽ الإيجار المتعمؽ بالسكنات ذ71/72/1992المؤرخ في  98/43_  المرسكـ التنفيذم رقـ  5
 .  75.ر عدد كيف الترقية كالتسيير العقارم ككيفياتو، جالطابع الاجتماعي التابعة لدكا
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عمى السكف الاجتماعي المنصكص عمييا في التنظيـ المعمكؿ بو، كأف تتكافر فييـ شركط 
مف ىذا المرسكـ شرط القبكؿ الصريح         2حؽ البقاء في مساكنيـ، كأضافت المادة 

 . 1طبقا لمتشريع المعمكؿ بو كالكتابي لممؤجر

كىناؾ استثناء آخر أضافو المشرع يتعمؽ بشاغمي السكنات دكف سند قانكني الذيف     
قدمكا طمبات تسكية كضعيتيـ لدل مصالح ديكاف الترقية كالتسيير العقارم قبؿ تاريخ نشر 

كالكيفيات  ىذا المرسكـ بأ ف يستفيدكا بصفة استثنائية مف نقؿ حؽ الإيجار حسب الشركط
، كلكف عمى الرغـ مف ىذه النصكص 2التي تحدد بقرار مف الكزير المكمؼ بالسكف

القانكنية المختمفة، إلا أف الكاقع خلبؼ ذلؾ فما زالت سكنات ديكاف الترقية كالتسيير 
 العقارم تخضع لمتنازؿ عف طريؽ بيع المفتاح .

 الخاصة . _ الالتزام بالاستغلال الشخصي للأملاك الوطنية 2أ _ 

يخضع إيجار السكنات كالمحلبت المينية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة لممرسكـ      
يمتزـ المستأجر اتجاه الدكلة باستعماؿ كحده ىذه المحلبت التي تمنح  أيف 3 68/88رقـ 

لو بمكجب ترخيص مف عامؿ العمالة بناء عمى طمب يكجو إلى مسئكؿ المقاطعة الإدارية 
ك يستعمميا عند الاقتضاء أعضاء عائمتو الذيف يعيشكف عادة في بيتو كلا المختص، أ

يجكز لو أف يبرـ أم عقد تصرؼ عمى ىذه الأملبؾ أك أف يعطييا عمى سبيؿ الرىف أك 
يتخمى عنيا لمغير تحت أم شكؿ كاف بعكض أك بدكنو بجميع أك ببعض الحقكؽ التي 

لت لو بمكجب قرار المنح            .             4خكِّ
                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

عقارم عف طريؽ التسيير الب نقؿ ىذا الحؽ لديكاف الترقية ك _ تككف إجراءات نقؿ حؽ الإيجار بإرساؿ المتنازؿ طم 1
ضت بو ، مرفقا بالكثائؽ التي تثبت أف طالب نقؿ حؽ الإيجار يستكفي الشركط المذككرة كىذا ما قرسالة مكصى عمييا

 مف نفس المرسكـ .  73المادة 
 ة المقيميف دكف سند قانكني          كيفيات نقؿ حؽ الإيجار لفائد، يحدد شركط ك 27/74/1998_ قرار مؤرخ في  2

 التسيير العقارم .  لسكنات التابعة لديكاف الترقية ك في ا

ستعممة لمسكف لخاص بشغؿ العمارات المالمتضمف القانكف الأساسي ا 23/74/1968المؤرخ في  68/88 المرسكـ_  3
  .38، ج ر عدد 76/75/1966في  المؤرخ 66/172 ت ممكيتيا لمدكلة بمكجب الأمرالتي انتقمأك الحرؼ المينية ك 

 .    68/88رقـ مف المرسكـ  71ؼ  78_ المادة  4
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 ب _ الالتزام بالاستعمال الشخصي للأراضي الزراعية المؤجرة .

 .1 93/25للأراضي الزراعية في القانون  ستعمال الشخصي_ الالتزام بالا1ب_ 

في الجزائر بمقتضاه حدٌد  الفلبحي القانكف المرجعي لمعقار 97/25يعتبر الأمر     
المشرع إطاره التكجييي كسيبؿ حمايتو ثركة ذك أىمية اقتصادية كاجتماعية، يندرج ضمف 

الاقتصادم المنتيج بعد فشؿ الأنظمة أكلكيات السياسة العامة لمدكلة المتمثؿ في التكجيو 
 المتضمف قانكف الثكرة الزراعية . 71/73المتبعة مف قبؿ خاصة ما تعمؽ منو بالأمر رقـ 

مف ىذا القانكف عمى عدـ جكاز إيجار الأراضي الفلبحية     54لقد أشارت المادة      
مف الأمػػر  575مف الباطف باستثناء أراضي مراعي القش في إطار ما قررتو المادة 

، فكؿ تصرؼ يقدـ إليو المستأجر ييدؼ إلى إيجار العقار الفلبحي مف الباطف 75/58
فيذا القانكف أكرد قاعدة عامة  ،2يقع تحت طائمة البطلبف كلك كاف ذلؾ بمكافقة المؤجر

تتمثؿ في عدـ جكاز التأجير الفرعي إلا في حالة كاحدة كعمى سبيؿ الاستثناء تتمثؿ     
ف المستأجر مف الإيجار الفرعي في أراضي مراعي القش لا غير مع مراعاة في تمكي

كاجب الحصكؿ عمى المكافقة مف المؤجر، كيككف بذلؾ المستأجر الفرعي ممتزما مباشرة 
نذره أجر الأصمي كذلؾ في الكقت الذم ألممستاتجاه المؤجر بالقدر الذم يككف بذمتو 

    .3المؤجر

  ال الشخصي في قانون الإصلاح الزراعي المصري ._ الالتزام بالاستعم2ب _ 

أنو لا يجكز تأجير الأرض بمف قانكف الإصلبح الزراعي المصرم  32تقضي المادة      
 أك التنازؿ الزراعية إلا لمف يتكلى زراعتيا بنفسو، كلا يجكز لممستأجر تأجيرىا مف الباطف

   فييا.عف الإجارة لمغير أك مشاركتو 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

رقـ  المعدؿ ك المتمـ بمكجب الأمربالتكجيو العقارم  المتعمؽ 18/11/1997المؤرخ في  97/25لقانكف رقـ _ ا 1
 . 25/79/1995المػؤرخ في 95/26

 ، سبؽ التعريؼ بو .   97/25مف ؽ  2ؼ 54_  المادة  2

 . 177، ص _ مجيد خمفكني، المرجع السابؽ 3
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كلاعتبارات تتعمؽ بالمصمحة العامة  فرض قانكف الإصلبح الزراعي عمى المستأجر    
جعؿ قكاعده مف النظاـ العاـ، كذلؾ مف أجؿ منع ما جرت عميو العادة مف استئجار كبار 

المزارعيف لمقدار كبير مف الأراضي ليقكمكا بتأجيرىا مف الباطف لصغار الفلبحيف       
ىؤلاء الكسطاء كتقاضي أجكر ميغالى فييا منيـ، فسعى المشرع إلى أف يمنع استغلبؿ 

     لمف زراعيا بنفسو كما يترتب لصغار الفلبحيف بتحريـ تأجير الأرض الزراعية إلٌا 
ذا خالؼ مستأجر الأرض الزراعية الحضر 1عمى ذلؾ مف منع تأجيرىا مف الباطف ، كا 

الكارد في ىذا القانكف يككف التنازؿ عف الإيجار أك الإيجار مف الباطف باطلب، لأف 
  .3ا الالتزاـ يعتبر خرقا لقاعدة آمرة، كيشمؿ ىذا البطلبف عقد الإيجار الأصميليذتو مخالف

إلا أنو ثار خلبؼ فقيي حكؿ ىذه المسالة فمف الفقو مف يرل بأف الإيجار مف      
الباطف كحده ىك الذم يككف باطلب، كيذىب رأم أخر إلى أنو يجب النظر إلى نيٌة 

اـ إيجار مف الباطف مما يترتب عميو بطلبف الإيجار المتعاقديف إذا كانت تكجيت إلى إبر 
الأصمي كيسقط معو الإيجار مف الباطف، كبيف ما إذا  لـ تكف نيٌة المتعاقديف تنصرؼ 
إلى ذلؾ فيككف الإيجار الأصمي صحيحا كيككف لممالؾ أف يخرج المستأجر مف الباطف  

قكـ العلبقة مباشرة بيف كت أما الرأم الثالث يرل بأف عقد الإيجار الأصمي يككف باطلب
  ىك الرأم الراجح .ك   4المستأجر مف الباطف عمى أساس عقد الإيجار مف الباطفالمالؾ ك 

مف الباطف كالتنازؿ عف  مف تحريـ الإيجاريستثني قانكف الإصلبح الزراعي  إلا أف
رىا  تممكيا  الحككمة  كتؤجالإيجار أراضي الجزائر الكاقعة بيف جسرم نير النيؿ التي 

كالاقتصاد بشركط خاصة بقصد استصلبحيا، فيذه الأراضي تؤجر عادة  المالية كزارة
 مف  ممف يستطيعكف القياـ  بنفقات الإصلبح كالزراعة  فأجيز ليـ الإيجار لكبار المزارعيف
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

زء الجكاردة عمى الانتفاع، الإيجار كالعارية، ، العقكد ال، الكسيط في شرح القانكف المدني_ عبد الرزاؽ السنيكرم1
 .  1343، ص فالمجمد الثاني، دار إحياء التراث العربي، بيركت لبنا السادس 

 .372، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ2

 .  336ص ، 1998-1997حقكؽ جامعة الإسكندرية عقد الإيجار، كمية ال، _ سمير عبد السيد تناغك 3

 .336، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ 4



 عمييا بالمحافظة والالتزام الاتفاق، حسب المؤجرة العين باستعمال المستأجر التزام: الأول الفصل

62 
 

نو لصغار المزارعيف بقرار مف كزير المالية كالاقتصاد بعد مكافقة كزير كالتنازؿ ع الباطف
لمكاشيو أك  برسيما الأشغاؿ العمكمية، كما يجكز لممستأجر أف يعيد لغيره بزراعة الأرض

يجكز  حبكبأذرة أك أرز لغذائو كلا يعتبر ىذا إيجارا مف الباطف، كفي أراضي الخضر كال
بدكف أف يعتبر ذلؾ تأجيرا مف  حبكبارعيا خضرا أك لممستأجر تأجير الأرض لشخص يز 

إذا كاف ممنكع عمى المستأجر الإيجار مف الباطف أك التنازؿ عف الإيجار غير ف ،1الباطف
ر صغيرة لصغار أنو ليس محضكرا عميو أف يككِّؿ شخصا آخر في تأجير أرضو بمقادي

لـ تكف الغاية مف كراء ذلؾ  كاف يعيد بذلؾ إلى ككيؿ أعمالو أك ناظر عزبتو ما الفلبحيف
 . 2ستر الإيجار مف الباطف في صكرة ككالة

 الإصلاح: التزام المستأجر بألا يجمع في حيازتو أكثر من مقدار معين في قانون اـثاني

 الزراعي المصـري. 

إف قانكف الإصلبح الزراعي عند صدكره لـ يضع حدا أقصى لزراعة الأراضي      
ص أف يستأجر أم مقدار مف الأراضي الزراعية دكف أم قيد          الزراعية أيف كاف لمشخ

الذم نص في الفقرة  1958لسنة  24كبقي الحاؿ كذلؾ إلى حيف صدكر القانكف رقـ 
الزراعية لا يجكز أف تزيد  1959/1967عمى أنو:" ابتداء مف سنة  37الأكلى مف المادة 

مف الأراضي الزراعية عمى القدر  جممة ما ينتفع بو شخص ىك كزكجتو كأكلاده القصر
الجائز ليـ تممكو قانكنا، سكاء كاف كضع يدىـ عمى الأراضي بطريؽ التممؾ أك غيره     

 ، فالحد الأقصى  الذم  يستطيع  3كيقع باطلب  كؿ عقد يترتب  عميو مخالفة  ىذه الأحكاـ"
                                                              ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                     

، عف عبػد الرزاؽ نة العميا لييئة الإصلبح الزراعيالصادر عف المج 1952لسنة  1مف القرار رقـ  3_ المادة  1
 .   1345، ص المرجع السابؽ السنيكرم 

 .395، المرجع السابؽعصاـ أنكر سميـ، _ 2

صلبح الزراعي لـ يرد بو أنو : " كلما كاف قانكف الإ   1958لسنة  24_ جاء في المذكرة الإيضاحية لمقانكف رقـ 3
نص يحدد المساحة التي يجكز لمشخص أف يستأجرىا بمفرده أك مع زكجتو كأكلاده القصر مف الأراضي الزراعية، فقد 
أدل ىذا الكضع إلى أف استمرت نافذة عقكد إيجار مف مساحات شاسعة، فاستقرت لمستأجرييا حيازة مساحات كبيرة 

اؿ صغار المزارعيف، بأف سد في كجكىيـ باب الرزؽ مف الزراعة . لذلؾ رؤل مف الأراضي . كقد اثر ذلؾ في أحك 
عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع ". 37تمشييا مع أىداؼ الإصلبح الزراعي، إضافة مادة جديدة إلى القانكف تحت رقـ 

  . 1347السابؽ، ص 
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يجكز لو الشخص أف يستأجره ىك مائتي فداف، كيدخؿ في ذلؾ ما ىك مممكؾ لو أك ما  
تـ بعد ذلؾ تعديؿ ىذه الفقرة  أف ينتفع بو بمكجب حؽ الانتفاع أك بمكجب أم حؽ أخر

       مف المادة المذككرة كالتي أصبحت تنص عمى أنو "مع عدـ الإخلبؿ بحؽ المالؾ 
    1961مف سنة  اعتبارافي حكميا، فإنو ا يممكو مف الأراضي الزراعية كما في الانتفاع بم

كأكلاده القصر أف يحكزكا بطريؽ الإيجار أك  جكز لأم شخص ىك كزكجتولا ي 1962ك
كضع اليد أك بأية طريقة أخرل مف الأراضي الزراعية كما في حكميا غير المممككة ليـ 

 (  فدانا" . 57مساحة تزيد عمى خمسيف)

يا كمػا لا  تجكز الككالة  في إدارة أك في استغلبؿ الأراضي  الزراعية كما في حكم     
فيما يزيد عف ىذا القدر، كيستنزؿ مف ىذا القدر ما يككف الشخص كاضعا اليد عميو 

 باعتباره مالكا كيككف باطلب كؿ عقد يتريب عميو مخالفة  ىذه  الأحكاـ، كيعاقب  بالحبس   
كبغرامة لا تقؿ عف مائة جنيو كلا تتجاكز ألؼ جنيو أك بإحدل ىاتيف العقكبتيف مف 

لمادة مع عممو بذلؾ، فأصبح الحد الأقصى الذم باستطاعة أم يخالؼ أحكاـ ىذه ا
شخص استئجاره، كذلؾ بطريؽ الإيجار العادم كبطريؽ المزارعة خمسيف فدانا فقط       

 1961لسنة  127كيدخؿ في ذلؾ ما ىك مممكؾ لو كقد أصبح بمكجب القرار بقانكف رقـ 
ا يجكز لو أف ينتفع بو بمكجب نفسو لا يجكز أف يزيد عمى مائة فداف، ككذلؾ يدخؿ م

 . 1حؽ انتفاع أك بمكجب أم حؽ أخر

فالشخص الذم يممؾ مف خمسيف فداف إلى مئة لا يستطيع أف يستأجر شيئا لأف      
الأرض التي يممكيا مستكفية المقدار المسمكح بو مف إيجار الأراضي الزراعية، فإف كاف 

تأجر ما يكمؿ المقدار الذم يممكو الشخص يممؾ أقؿ مف خمسيف فدانا، جاز لو أف يس
إلى خمسيف فداف، فاف كاف يممؾ عشريف فداف مثلب جاز لو أف يستأجر ما لا يزيد عف 

                                                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
" ككما كانت الفكرة في صدد ىذا النص:   1961لسنة  127_ جاء في المذكرة الإيضاحية لمقرار بقانكف رقـ 1

ي ىي إتاحة الفرصة لأكبر عدد ممكف مف الأجزاء كي يتمتعكا بممكية الأرض فقد في قانكف الإصلبح الزراعالأساسية 
أصبح مف اللبزـ ألاف إتاحة الفرصة لأكبر عدد مف الفلبحيف أف يتمتعكا بإيجار الأرض، فلب تبقى احتكارا لفئة قميمة 

لسنة  2بتفسير تشريعي رقـ  كما صدر قرار، مف الزراع أك الكسطاء الذيف يؤجركنيا مف الباطف لصغار الفلبحيف "
          1961لسنة  127يتضمف تنفيذ القانكف رقـ  37/17/1961مف الييئة العامة للئصلبح الزراعي بتاريخ  1961

كالذم جاء فيو " يستنزؿ مف ىذا القدر ما يعادؿ ممكية أم منيـ مف ىذه الأراضي أيا كاف سند ممكيتو ، حتى كلك كاف 
 . 352سميماف مرقص ، المرجع السابؽ ، ص عقدا غير مسجؿ "  عف 
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ثلبثيف فدانا أخر، فإف كاف لا يممؾ شيئا مف الأراضي الزراعية يجكز لو أف يستأجر منيا 
ما لا يزيد عف خمسيف فدانا، كيعتبر التككيؿ في إدارة ارض زراعية أك استغلبليا بمثابة 

لمسمكح بو سكاء عف إيجار، كلا يجكز لأم شخص أف يحكز أكثر مف الحد الأقصى  ا
      .  1طريؽ الإيجار أك عف طريؽ التككيؿ

قد يتصادؼ أف المستأجر لا يجمع في حيازتو أكثر مف الحد الأقصى المسمكح بو      
إلا أنو يجد ممكيتو للؤراضي الزراعية قد زادت عف ذلؾ نتيجة ميراث تحصؿ عميو أك 

كاستأجر عشريف فدانا فتككف في كصية أك لأم سبب أخر، كالشخص يممؾ عشريف فدانا 
حيازتو أربعيف فدانا كىذا القدر لا يتجاكز الحد الأقصى المحدد، ثـ كرث عشركف  فدانا 

الة يككف ففي ىذه الح، يتجاكز الحد الأقصى بعشريف فداناففأصبح في حيازتو ستكف فدانا 
نيا لييئة ع عشرة فداديف مف العشركف التي يستأجرىا ليتخمىعمى المستأجر أف يعيٌف 
كىك الحد الأقصى، كأعطى  نزؿ حيازتو إلى خمسيف فداناالإصلبح الزراعي، حتى ت

القانكف لممستأجر لاستعماؿ حقو في الخيار كتسكية كضعيتو مدة ىي أطكؿ الأجميف مف 
ثلبثة أشير أك المدة المتبقية لنضج المحصكؿ في عشرة فداديف التي يعينيا لمتخمي عنيا 

ذا ك ترفع اعتراضيا إلى المجنة ليا أف اف ليذه الأخيرة اعتراض عمى ىذا التعييف لمييئة، كا 
القضائية التي تتكلى تحقيؽ الإقرارات كالديكف العقارية كفحص ممكية الأراضي المستكلى 

                             .2عمييا بمكجب قانكف الإصلبح الزراعي
                                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ الأرض المممككة لممستأجر كالتي لا يزرعيا بنفسو كأف يككف قد أجرىا أك تصرؼ فييا ىؿ تستنزؿ قيمتيا مما  1
يحكزه المستأجر كالشخص الذم يممؾ مثلب خمسيف فدانا كأجر منيا ثلبثيف فيؿ يجكز لو أف يستأجر ثلبثيف فدانا إذا 

بقاىا لنفسو ؟ حيث أنو يجكز الأخذ بيذا الرأم خاصة ك إف تفسير عبارة "كيستنزؿ أضيفت إلى عشركف فدانا التي است
مف ىذا القدر ما يككف الشخص كاضعا اليد عميو باعتباره مالكا " كيقصد بكضع اليد أف يزرع المستأجر ما يممكو بنفسو 

ستطيع أف يستأجر شيئا فكؽ كلك كاف يممؾ سبعيف فدانا أجر منيا عشريف كاستبقى خمسيف ليزرعيا بنفسو كلا ي
 .                                                                                                         1347الخمسيف كلك بحجة تعكيض العشريف التي أجرىا . عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ ، ص 

كاىا كالتالي " فإذا ترتب زيادة فيما ينتفع بو عمى سبب مف أسباب التممؾ التي جاء فحمف ؽ.إ.ز.ـ ك  37المادة _  2
       ، كاف عمى ذكم الشأف أف ينزلكا خلبؿ ثلبثة أشير مف تاريخ أيمكلة الزيادة إلييـ قانكفالجائز طبقا لأحكاـ ىذا ال

ييئة ا مما يستأجركنو إلى ال، أييما أطكؿ عف قدر مماثؿ لية لنضج المحصكؿ المكجكد في الأرضأك المدة اللبزم
يجكز لمييئة المذككرة أف تتظمـ مف تحديد القدر المتنازؿ عنو إلى المجنة القضائية ك  العامة للئصلبح الزراعي،
 مكررة خلبؿ أسبكعيف مف تاريخ إخطارىا بالتنازؿ " . 13المنصكص عمييا في المادة 
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أكثر مف خمسيف فدانا فيتجاكز يترتب عمى إخلبؿ المستأجر بالتزامو بعدـ حيازة      
بذلؾ ما يستأجره مف الأرض الزراعية الحد الأقصى المرخص بو جزاءيف، أما الجزاء 
المدني يتمثؿ في بطلبف إيجار الأرض التي تزيد عف ىذا الحد، كعمى المستأجر أف 

لٌا جاز لمييئة العامة للئصلبح الزراعي أف تت كلى يتخمى عف ىذا المقدار كيعينو بنفسو كا 
بنفسيا تعييف المقدار الزائد كتستكلي عميو كتتكلى إدارتو إلى أف تتمكف مف إيجاره لمغير 
كعندئذ تقكـ العلبقة مباشرة بيف ملبؾ ىذا المقدار الزائد كالمستأجريف لو عف طريؽ الييئة 
العامة للئصلبح الزراعي، كلممستأجر أف يتظمـ إلى المجنة القضائية مف تحديد المقدار 

، إلٌا 37المتمثؿ في العقكبة المنصكص عمييا في المادة ، كجزاء جنائي ك 1عميوستكلى الم
أنو يشترط لتطبيقيا أف يككف المستأجر كقت الاستئجار عالما أنو يجمع في حيازتو أكثر 

                                                             . 2مف الحد الأقصى

 49جر باستعمال العقار المؤجر في ظل قانون إيجـار الأماكن رقـم التزام المستأ ثالثا:

 . المصري 1977لسنة 

ككسائر المشرعيف كسعيا منو إلى مكاجية أزمة السكف كغيرىا  إف المشرع المصرم     
مف الأماكف قاـ بكضع تشريعات استثنائية مؤقتة خرج فييا عف القكاعد العامة كأىميا 

لذم يطبؽ عمى إيجار العقارات دكف المنقكلات، كيككف بمكجب عقد قانكف إيجار الأماكف ا
إدارم كليس إيجار مدني تسرم عميو أحكاـ القانكف الإدارم كتدفع رسكـ في مقابؿ 
الانتفاع كليس أجرة، كقد جاء ىذا القانكف بأحكاـ خاصة تختمؼ عف تمؾ التي قضت بيا 

بأف يمتنع عف استئجار أكثر مف مسكف  الأحكاـ العامة كالتي تتمثؿ في التزاـ المستأجر
ذا كاف مكظفا يمتزـ بمكجب ىذا القانكف أف يتخمى عف المكاف الذم  كاحد في بمد كاحد، كا 
استأجره في ذلؾ البمد، كفي حقيقة الأمر ىذيف الالتزاميف يجعميما المشرع المصرم 

كف المعاملبت بمكجب ىذا القانكف قيكدا عمى المستأجر في انتفاعو بالمسكف المؤجر ل
   الايجارية كالحياة العممية تمقييـ كالتزامات عمى عاتؽ المنتفع . 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 مف نفس القانكف  . 37مف المادة  5ك 4ك 3_ الفقرة  1

                                                                                                                                           .      1348_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابػؽ، ص  2
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 ._ التزام المستأجر بالّا يستأجر أكثر من مسكن واحد  1

مف ىذا القانكف بأف الشخص الكاحد لا يمكنو أف يستأجر أكثر  1ؼ 8نصت المادة      
ه مف الباطف مف مسكف كاحد في البمد الكاحد سكاء مف أجؿ شغمو بنفسو أك مف أجؿ تأجير 

فلب يمكنو الجمع بيف أكثر مف مسكف كاحد في البمد الكاحد، أما إذا كانت المساكف 
 المؤجرة في ميدف متفرقة في مصر فيجكز لو  ذلؾ، فإذا ثبت أف المساكف المؤجرة في بمد

 . 1كاحد يعتبر مخالفا لمقانكف مما يجيز لكؿ ذم مصمحة أف يطالبو بإخلبء أحد المساكف
عف ذلؾ يمكف لو رفع دعكل أماـ المحكمة المختصة طبقا لأحكاـ  امتنعفإذا         

جراءات التي نص عمييا ىذا التشريع الاستثنائي، كيصدر في حقو حكـ نيائي غير  كا 
قابؿ لأم طعف يقضي بإخلبء أحد المساكف كاستبقاء أخر كيعكد لو الاختيار في المسكػف 

حد المسكنيف يككف مىف رفع الدعكل مجبرا           الذم يرغب في استبقػاءه، كمتى أخمى أ
، كمع ذلؾ مف الجائز مخالفة ىذا 2عمى استئجاره إلا إذا رأل  المؤجر استئجاره إلى غيره

الحكـ إذا كجد مقتض ليذه المخالفة كىك ما يخضع لتقدير القاضي، كمف الأسباب التي 
بمد أف يككف المستأجر متزكج تبرر استئجار المستأجر أكثر مف مسكف كاحد في نفس ال

 .3بأكثر مف امرأة كاحدة

 _ التزام المستأجر الموظف المنقول بإخلاء المسكن المؤجر . 2

مستأجر المنقكؿ إلى ىذا البمد لو الأكلكية في السكف تطبيقا لمقكاعد العامة فإف ال     
ؼ أف ينيي عقد المشغكؿ مف قبؿ المستأجر الذم تـ نقمو إلى بمد أخر، كما  يجكز لممكظ

 بصفة نيائية أف   تـ نقمو  المستأجر الذمعمى ، ف4إنياء مدتو الإيجار في ىذه الحالة قبؿ 
       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

     _  يعتبر ذكم مصمحة في طمب الإخلبء غير المؤجر  لممسكنيف لاف أسباب إخلبء المؤجر لممستأجر مذككرة1
د مف بينيا. عبد مف قانكف إيجار الأماكف ك ليس الجمع بيف مسكنيف في بمد كاح 3ك 2ف سبيؿ الحصر في المادتي ىعم

 .                                              1212ص ،، المرجع السابؽالرزاؽ السنيكرم
 ا القانكف.مف ىذ 2ؼ 8حسب ما قضت بو المادة  أربعة أشير_ المؤجر مجبر بالٌا يترؾ المسكف خاليا مدة تتجاكز 2

 .   462، ص 1998-1997كمية الحقكؽ جامعة الإسكندرية، عقد الإيجار، ،_   سمير عبد السيد تناغك 3

 .ـ.ـ  .           ؽ 679_ المادة  4
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، كيشترط لذلؾ أف يحصؿ المستأجر المنقكؿ عمى مسكف     1يخمي المسكف الذم كاف يشغمو
ىذا الأخير يجكز لو أف يترؾ أسرتو في ذلؾ  في البمد الذم انتقؿ إليو، فقبؿ حصكلو عمى

المسكف إلى حيف عثكره عمى مسكف في البمد المنقكؿ إليو حينيا يمزـ بإخلبء الأمكنة  كما  
ة تفرض عميو البقاء لبعض الكقت في المسكف  يشترط  أف لا تككف ىناؾ ضركرة ممح 

أك الجامعة كلـ المدرسة  الأكؿ كاف يككف أحد أفراد أسرتو مريض أك أف يككف أكلاده  في
يتيسر نقميـ إلى البمد الذم انتقؿ إليو، كمتى تكفر ىذيف الشرطيف كاف عمى المستأجر 
لا أمكف ذلؾ عف طريؽ القضاء برفع دعكل أماـ المحكمة  الالتزاـ بإخلبء المسكف كا 

، كما يجكز لممكظؼ المنقكؿ أف يستعمؿ حؽ المؤجر عف طريؽ الدعكل غير 2المختصة
 .4، كيجكز لممحكمة أف تمنح أجلب لممكظؼ المنقكؿ مف البمد لإخلبء مسكنو3شرةالمبا

 المنقولات.التزامات المستأجر في إيجار  الثانـي:الفرع 

لقد كثر إيجار المنقكلات لما أصبحت تحظى بو مف قيمة اقتصادية كبيرة بفضؿ      
ار ىي السيارات كالطائرات      تطكر العمـ كالتكنكلكجيا، كالمنقكلات التي يرد عمييا الإيج

كالبكاخر كالماكينات المختمفة كما يرد الإيجار عمى المنقكلات المعنكية كحؽ المؤلؼ           
عمى تصنيفو العممي أك الفني أك الأدبي كحقكؽ الممكية الصناعية كبراءات الاختراع       

 م كالعلبمة التجارية .كالنماذج الصناعية كحقكؽ الممكية التجارية كالاسـ التجار 

 التزام المرخص لو باستثمار براءة الاختراع وفق ما ىو مرخص بو  .  أولا:

 معنكم ىي منقكؿك قكؽ الكاردة عمى المنشآت الجديدة تعتبر براءة الاختراع مف الح     
فكرة  كؿ   بيا  كيقصد ،5لمتصرؼ كالانتقاؿقابؿ اقتصادم أك مالي يجعمو مضمكف  ذك
  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .ـ . أ.إ .مف ؽ 3ؼ  7 _  المادة 1

 .     463، ص _ سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ2
 .  321، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ 3

  . .ـؽ.ـ 2ؼ  346المادة _  4
    1984، بف عكنكف الجزائر_ سمير جميؿ حسيف الفتلبكم، استغلبؿ براءة الاختراع، ديكاف المطبكعات الجامعية5

 .    49ص 
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 تككف محمية بالبراءة تسمـ مف قبؿ المعيد لمخترع تسمح عمميا بإيجاد حؿ لمشكمة تقنية   

، كيجكز لمالؾ البراءة أف يمنح ترخيصا لمغير يسمى  1الكطني لمممكية الصناعية
( قصد استغلبؿ الاختراع لمدة معينة  licencie ou concessionnaireالمرخص لو) 

الأحياف عمى أساس الاستثمار كتسمى الأجكر المدفكعة  بدفع مقابؿ الذم يحدد في أغمب
(، كىذا الترخيص يعتبر نكعا مف عقد الإيجار  فيك يخضع les royalties  بالإتاكات )

 .2لمقكاعد العامة التي تنظـ الإيجار في القانكف المدني

كالترخيص قد يككف ترخيصا كميا أك جزئيا عمى حسب الصلبحيات المخكلة      
لو كىك المستأجر في ىذه العلبقة كحؽ صنع الاختراع أك الاتجار بو أك  لممرخص

يمتزـ المرخص لو باستثمار البراءة بمكجب ما ىك مرخص بو في العقد فقد استعمالو أيف 
حؽ التصنيع دكف البيع أك صنع سمعة كفقا لحاجة منشأة المرخص لو كاف يمنح يتضمف 

      ناعة سيارات ترخيصا بصناعة البطارية صاحب البراءة بطارية كيربائية لشركة ص
في حدكد حاجة كصناعة سيارتيا، فيمتنع عمى المرخص لو صناعة البطاريات لأجؿ 
بيعيا لمغير مثلب فعميو أف يمتزـ باستغلبؿ البراءة في حدكد ما ىك مرخص بو كما قد 

الاختراع يقتصر الترخيص عمى بيع السمعة دكف صناعتيا، فالمرخص لو يمتزـ بتصنيع 
  . 3مكضكع عقد الترخيص

كما يمتزـ باستغلبؿ البراءة بصكرة فعمية كجديٌة، كبنيٌة حسنة كلأف عقد الترخيص      
 يجب أف يككف مؤسس عمى الثقة المتبادلة بيف طرفيو، لذا ينبغي عمى صاحب البراءة أف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 44عدد ج ر ، المتعمؽ ببراءات الاختراع 2773ك يكلي 19المؤرخ في  73/77مف الأمر رقـ  2_ المادة 1

_  فرحة زراكم صالح، سمسمة قانكف الأعماؿ، الكامؿ في القانكف التجارم الجزائػرم، الحقكؽ الفكرية حقكؽ الممكية  2
 . 154، ص 2776كالتكزيػع الصناعية كالتجارية،  حقكؽ الممكية الأدبية كالفنية، ابف خمدكف لمنشر 

ف الخارج لاف ىذا تعتبر تحايؿ عمى الاقتصاد الكطني كما      _ يحب عدـ إباحة استيراد السمعة مكضكع البراءة م 3
، لكف مع ذلؾ لممرخص لو مشركعة إذا ما اقترف بالاستغلبؿ أف الاستيراد لا يعتبر استغلبلا كيؤدم إلى المنافسة الغير

لدكلة عمى التجارة ى مع إشراؼ احؽ استيراد البضاعة مف الخارج إذا قدـ مبررات تأخذ بيا الجية المختصة كىذا يتماش
الصناعة بالتالي لا يجب فسح المجاؿ دكف رقيب أماـ الأشخاص الذيف يعزفكف عف التصنيع المحمي عف طريؽ عقكد ك 

لا جاز منح ترخيص إ جبارم  الترخيص، كفي سبيؿ ذلؾ مف الفقو مف رأل بأنو يجب عمى المرخص استغلبؿ اختراعو كا 
 .                              137، ص بؽسمير جميؿ حسيف الفتلبكم، المرجع السا
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يقكـ بتبميغ كؿ ما لديو مف معمكمات كميارة لمساعدة المرخص لو في استثمار الاختراع   
     . 1كفي المقابؿ يمتزـ المرخص لو بتبميغ المرخص بالتحسينات التي أنجزىا عمى البراءة

ي أغمب الأحياف شركط خاصة كما تجب الإشارة إلى أف عقكد الترخيص تتضمف ف       
     بنكعية الإنتاج ككميتو كذلؾ مف أجؿ إلزاـ المرخص لو بتحقيؽ حد أدنى مف الإنتاج
كلما كاف عقد الترخيص مبني عمى الاعتبار الشخصي ىذا ما يجعؿ المرخص لو ممزـ 
باستغلبؿ البراءة بصفة شخصية كلا يجكز لو منػح ترخيص فرعي بيا إلا إذا تضمػف 

  .2فاؽ شرطا صريحا بذلؾالات

تعد باطمة البنكد الكاردة في عقكد الترخيص إذا كانت تفرض عمى الميرخصً لو              
في الميداف الصناعي أك التجارم حدكدا لا تنجـ عف الحقكؽ التي تمنحيا البراءة بحيث 

 . 3يؤثر استغلبليا بصكرة سمبية عمى المنافسة في السكؽ الكطنية

خص لو في حالة عدـ استغلبؿ البراءة أك استغلبليا بصكرة غير كافية لفقداف يتعرض المر 
، إذا تجاكز المرخص 4حقو عمييا، كما يتعرض لفسخ العقد لعدـ تنفيذ التزامات التعاقدية

لو نطاؽ عقد الترخيص ، كأف يصنع المنتج  بينما كاف عقد الترخيص  يقتصر عمى حؽ 
أك ، أما إذا قاـ ببيع السمع 5مى  أساس  دعكل التقميدالبيع فقط ، فمممرخص  متابعتو ع

      استيرادىا  ككاف  حقو  يقتصر عمى الصنع  بمكجب  عقد الترخيص  فيتابع  عمى أساس
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ يمنح ترخيصا باستغلبؿ التحسينات  بعقد مستقؿ، كلا يشمؿ عقد الترخيص باستغلبؿ البراءة الأصمية البراءة  1
 . 133ك 132. سمير جميؿ حسيف الفتلبكم، المرجع السابؽ،  ص  الإضافية

  . 159_ فرحة زراكم صالح، المرجع السابؽ، ص  2
المؤرخ  93/17مف المرسكـ التشريعي رقـ  2ؼ  24مع المادة  73/77مف الأمر رقـ  2ؼ  37_ إذا قارنا المادة  3

ت محؿ .." حمٌ البنكد.أف العبارة " تعد باطمة  نجد 81 ،ج ر عددالمتعمؽ بحماية الاختراعات،  1993ديسمبر  77في 
 .." . بالبنكد.العبارة " لا يعتد 

                                                                             ؽ.ـ.ؼ . 1184المادة ؽ.ـ.ج، ك  119_ المادة  4
مف المرسكـ التشريعي  31، كالمادة مف نفس الأمر 11ادة مكالتي تحيمنا إلى ال 73/77مف الأمر رقـ  56_ المادة  5

  ، سبؽ التعريؼ بو .93/17رقـ 
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 .1مشركعةالمنافسة الغير 

  التزام مستأجر السفينة بييكميا بالملاحة البحرية و التجارية . ثانيا :

 تطكرا ممحكظا خػلبؿ القركف الأخيرة  نظرا لتطكر الصناعة 2لقد شيد استئجار السفف     
كالتجارة فأصبح ىذا الاستئجار يتخذ عدة صكر، كقد اىتـ المشرع الجزائرم باستئجار 
 السفف باعتبارىا أحد طرؽ الاستغلبؿ البحرم إلى جانب النقؿ البحرم .                   

، كيقصد 3كيمكف أف يتـ استئجار السفينة عمى أساس الرحمة أك لمدة معينة أك بييكميا
العقد  (L’ affrétement coque – nue )بييكميا أم غير مجيزة باستئجار السفينة

أك تجييز تحت تصرؼ المستأجر لكقت  بو يضع المؤجر السفينة بدكف تجييزالذم بمكج
، بمعنى أف صاحبيا يتخمى لمستأجرىا عف إدارتيا البحرية كالتجارية فيمتزـ ىذا 4محدكد

إدارتيا كيكتسب المستأجر صفة الناقؿ  الأخير بتسييرىا ملبحيا كتجاريا أيف تنتقؿ إليو
 . 5البحرم في مكاجية الشاحنيف

التزاـ المستأجر بتزكيد السفينة  (GESTION NAUTIQUE)كتشمؿ الإدارة الملبحية      
 يتعمؽ  ما  الممحقة ككؿ ريؼ المصاك أداء أجكره، المئكنة، الأدكات، الصيانة،   بالطاقـ، 
 مف المالؾ في ىذا النكع  ف المستأجر تنتقؿ إليو سمطاتالسفينة المؤجرة لأ ملبحةبسير ك 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                                   137_ سمير جميؿ حسيف الفتلبكم، المرجع السابؽ،  ص  1

البحرية ، إما ملبحة تعرٌؼ السفينة في عرؼ القانكف البحرم الجزائرم بأنيا كؿ عمارة بحرية أك آلية عائمة تقكـ بال_  2
ما عف طريؽ قطرىا بسفينة أخرل أك مخصصة لمثؿ ىذه الملبحةبكسيمتيا الخاصة ك  مف الأمر  13كفؽ نص المادة  ا 

      المؤرخ  98/75المتضمف القانكف البحرم المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف رقـ  23/17/1976المؤرخ في  76/87
  1975 1968، بيركت كلى مف القانكف المبناني البحرمف المبناني في المادة الأ، كما يعرفيا القانك 1998يكنيك  25في 
 . ، بأنيا كؿ منشأة عائمة تقكـ أك تخصص لمقياـ بالملبحة البحرية عمى كجو الاعتياد199ك198 ك
 مف ؽ.ب.ج  .  647_ المادة 3

                                               مف ؽ.ب.ج  .                                           724_ المادة  4

                                                                                                                          .                                                                                                                             282المرجع السابؽ، ص  ،_ محمد السيد الفقي 5
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      لما كاف المستأجر، ك غيرىا مف الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المجيز، ك 1الإيجار
  التجارم لمسفينة فيككف ىك المسئكؿ الكحيد عف جميعى التسيير الملبحي ك ىك مف يتكل
يمتزـ   كما، 2طمبات الغير ىك يضمف لجميع الرباف لخدمتيا ك  يعقدىا   التي الالتزامات 

جميع مصاريؼ استغلبليا  كما بيا ك  الخاصةبالتغييرات  القياـالمستأجر بصيانة السفينة ك 
 . 3يأخذ عمى عاتقو مصركفات التاميف عمييا

       ( فتشمؿ إبراـ عقكد النقؿGestion commercialeالإدارة التجارية) أما    
             تسميميامف استلبـ لمبضائع في الميناء كشحنيا كرصيا كالمحافظة عمييا ك  تنفيذىاك 

حاؿ رجكع المؤجر  ؿى بى يمتزـ المستأجر بالضماف قً ، ك 4تحصيؿ الأجرةفي الميناء الكصكؿ ك 
الغير عمى ستغلبؿ المستأجر السفينة ، حيث يخشى رجكع الغير عمى المؤجر بسبب إ

ثر تصادـ راجع إلى خطا الرباف أك خلبؿ تسكية خسارة مشتركة مالؾ لمسفينة إالمؤجر ك
تسرم مدة تقادـ الدعاكل الناتجة عف عقد استئجار ك  .5فيقكـ المستأجر بتعكيض المؤجر

سنتيف  بمضي فتنقضيالمصرم السفينة كميا اعتبارا مف انقضاء العقد، أما في التشريع 
 .6ىلبكياتاريخ شطبيا مف سجؿ السفف في حالة  أك مفمف تاريخ ردىا إلى المؤجر 

 ثالثا : التزام المستأجر بالتسيير باحترام بنود العقد .

يعتبر ىذا الالتزاـ مف أىـ الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المستأجر بالتسيير            
في عقد كالتي تثير جدلا فقييا كتضاربا في أحكاـ النقض إلى غاية الكقت الحالي فقد يرد 

التسيير الحر شرطا يقضي بعدـ تأجير تسيير المحؿ أك استغلبلو مف الباطف لمغير كىذا 
 الشرط كاجب احترامو، كلا يثير صعكبة في تطبيقو بؿ إف المستأجر  بالتسيير ممزـ  بذلؾ 

                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                             ؽ.ب.ج  .                            729 _ المادة 1
                                                     ؽ.ب.ج  .                                                                                                                      737_ المادة  2

                                       مف ؽ.ت.ب.ـ  .            164المادة ؽ.ب.ج  ك   3ك 1ؼ  731_ المادة  3

   .282، ص _ محمد السيد الفقي، المرجع السابؽ 4

                                                                            ؽ.ت.ب.ـ   166_ المادة  5

 .      289ص ،_ محمد السيد الفقػي، المرجع السابؽ6
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   كلك لـ يتضمف العقد مثؿ ىذا الشرط كذلؾ عمى أساس أف ىذا العقد مف العقكد القائمة 
 .عمى الاعتبار الشخصي بالنسبة لممستأجر

فيو  إف شرط عدـ التأجير مف الباطف الكارد بعقد إيجار العقار يتعمؽ بالمكاف المقاـ     
المحؿ كالذم يختمؼ اختلبفا جكىريا عف مكضكع عقد تأجير التسيير الذم ينصب    

عمى المنقكؿ المعنكم كنتيجة لذلؾ ينحصر ىذا الشرط في تحريـ تأجير المكاف        
ف كاف سيترتب عميو استقرار المستأجر بالمكاف    مف الباطف دكف تأجير تسيير المحؿ كا 

في العقد  ركؼ التعاقد عمى تأجير العقار أف لصفة مستأجره اعتباراإلا أنو إذا تبيٌف مف ظ
فإف النتيجة المنطقية لمثؿ ذلؾ في عدـ إمكاف التاجر مستأجر العقار تأجير تسيير محمو 

بة مف الإرباح الصافية للبستغلبؿ كالاتفاؽ عمى تجديد أجرة العقار عمى أساس نس
ف تأجير المحؿ بالتسيير ىك إخفاء تنازؿ كلقاضي المكضكع تقدير ما إذا كاف القصد م

عف إيجار العقار، كمف أشير الطرؽ التي يمجأ إلييا مالؾ المحؿ تغيير نشاطو قبؿ تنازلو 
عف الإيجار أم قبؿ تأجير تسييره، ففي ىذه الحالة يعد التأجير كاردان عمى منقكؿ معنكم 

كقد يرد في عقد تأجير  ىك المحؿ التجارم بؿ ىك في جكىره تنازؿ عف إيجار العقار،
المكاف شرط يحرـ مستأجره مف تأجير تسيير المحؿ أك يشترط صاحب العقار مزاكلة 

                                                                  المستأجر لمتجارة شخصيا .

تحرـ صاحب المحؿ مف عد تعسفية ك في حقيقة الأمر أف مثؿ ىذه الشركط ت     
، كبالتالي يجكز لمتاجر رغـ الشرط المانع تأجير استغلبؿ تناسبوبالكيفية التي  وتغلبلاس

محمو لمغير، كبناءن عمى ذلؾ يمتزـ بالامتناع عف كؿ ما مف شأنو أف يحكؿ دكف انتفاع 
المستأجر بالمحؿ التجارم، فلب يجكز أف يحدث بو كبممحقاتو أم تغيير يخؿ بيذا 

يمتزـ بعدـ إنشاء محؿ  بأفة بعدـ منافسة المستأجر بالتسيير الانتفاع، كما يمتزـ خاص
يستكجب عمى المؤجر بالتسيير عدـ تغيير بنكد ، كما المحؿ الذم تـ تأجيره جديد قرب

كما يحؽ لكؿ منيما إعادة  يير،العقد بإرادتو المنفردة إلا إذا كافؽ عمييا المستأجر بالتس
اءن عمى رسالة مكصى عمييا مع طمب العمـ النظر في بدؿ الإيجار كؿ ثلبث سنكات بن

 .  1بالكصكؿ أك بمكجب إجراء غير قضائي
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 139ية فضيؿ، المرجع السابؽ، ص _ ناد 1    
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 . المبحـث الثانـي: التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المؤجــرة
مالكيا أك مف إف عقد الإيجار في مضمكنو يقتضي خركج العيف المؤجرة مف حيازة      

لو الحؽ في تأجيرىا كانتقاليا إلى حيازة المستأجر طكاؿ مدة الإيجار لإمكانية الانتفاع بيا 
عمى الكجو المتفؽ عميو في العقد، أك كفؽ ما أعدت لو العيف المؤجرة كىذا ما مف  شأنو 

اىيؾ عف أف يمقي عمى عاتقو التزاـ المحافظة عمييا، بأف يكلييا مقدار معيف مف العناية ن
بعض الترميمات الذم يمتزـ بإدخاليا عمى العيف المؤجرة متى كانت ىذه الأخيرة بحاجة 

يتطمب تدخمو كبكؿ ما ييدد العيف  إلييا، كما يمتزـ المستأجر بإخطار المؤجر بكؿ أمر
لٌا عيد  مخلب بالتزامػو مما يكجب مسئكليتو .   مف خطر، كا 

  نـالعيى ـة عمـر بالمحافظـــلتزام المستأجلا ام العامة ـالأحك :المــطمب الأول

               المؤجرة.                

لإمكانية القكؿ أف المستأجر قد كف ى بكاجب المحافظة عمى العيف لا بد لو القياـ      
يجب عميو بذؿ درجة  حيثبعدة أعماؿ كىي العناية بالعيف المؤجرة محؿ عقد الإيجار، 

    حفاظ عمييا، كما يجب عميو القياـ بالترميمات التأجيرية، بالإضافة مف العناية في ال
إلى ذلؾ كاجب إخطار المستأجر بكؿ أمر يستكجب تدخمو، كسنتطرؽ إلى ىذه الأعماؿ 

تكقيعو عمى المستأجر في حاؿ إخلبلو بيذا  يتـبنكع مف التفصيؿ مع الجزاء الذم 
 الالتزاـ.
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 ام بالمحافظة عمى العين المؤجرة                مضمون الالتز  :الأولالفرع 

أجر أف يعتني بالعيف المؤجرة " يجب عمى المستؽ.ـ.ج  1ؼ  495تنص المادة       
 . 1أف يحافظ عمييا مثمما يبدلو الرجؿ العادم "ك 

المعتاد في المحافظة عمى العيف  عناية الرجؿنص المادة ييمزًـ المستأجر بأف يبذؿ         
تقتضي منو عناية  عمى أعماؿ تابعيو، كما كيككف مسئكؿجرة كفي استعماليا المؤ 

       تدخمو.الشخص المعتاد إخطار المؤجر بكؿ أمر يستكجب 

    في المحافظة عمى العين المؤجرة . : درجة العناية المطموبة أولا

 العناية الواجبة في المحافظة عمى العين المؤجرة . _ 1

سبيؿ المحافظة عمى العيف المؤجرة عناية الشخص المعتاد       في ؿالمستأجر يبذ     
، كالتي تقر بأف في الالتزاـ  بعمؿ 2كىذا الحكـ لا يعدك إلا أف يككف تطبيقا لمقكاعد العامة

ك أف يتكخى ، أإذا كاف المطمكب مف المديف أف يحافظ عمى الشيء، أك أف يقكـ بإدارتو
المديف يككف قد كفٌى بالالتزاـ إذا بذؿ في تنفيذه مف العناية الحيطة في تنفيذ التزامو، فإف 

كؿ ما يبذلو الشخص العادم  كلك لـ يتحقؽ الغرض المقصكد، ىذا كعمى كؿ حاؿ يبقى 
 . 3المديف مسئكلا عف غشو  أك خطئو الجسيـ

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مستأجر أف يبذؿ مف التي جاء نصيا كالتالي :" يجب عمى الك  583م المادة تقابؿ ىذه المادة في التقنيف المصر  _1

العناية ما في استعماؿ العيف المؤجرة كفي المحافظة عمييا ما يبذلو الشخص المعتاد "، كقبؿ تعديؿ القانكف المدني 
منو عمى : " عمى المستأجر أف يستعمؿ الشيء الذم استأجره فيما ىك معد لو   376/461المصرم كانت تنص المادة 

و ". حيث يرل بعض الفقو المصرم أف التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة كأف يعتني بيا مثؿ اعتناءه بممك
يختمط في كثير مف الأحكاؿ بالتزامو بأف يبذؿ في استعماؿ الشيء عناية الرجؿ العادم، كأف لا يستعمميا في غير ما 

كاجب  583شرع في نص المادة أعدت لو، كبأف لا يتركيا دكف استعماؿ كبأف لا يسيء استعماليا ىذا ما جعؿ الم
 .  563، ص و . سميماف مرقص، المرجع السابؽالعناية في استعماؿ الشيء ككاجب العناية في المحافظة عمي

 ج . ؽ.ـ. 172 _ المادة 2

دراسة مقارنة، منشكرات الحمبي الحقكقية   التأميف)الضماف( الإيجار، ،_ محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، البيع  3
                                                                                               .             649، ص المرجع السابؽ ،،  رمضاف أبك السعكد939، ص 2771ت لبناف بيرك 
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ر جالمطمكب مف المستأبو درجة العناية ىك معيار مكضكعي ك معيار الذم تقاس فال     
لرجؿ العادم فلب يطمب منو أف يككف شديد الحرص فإذا كاف كذلؾ نزلت ىك عناية ا
مف  ، أما إذا كاف متياكنا فعميو أف يرفعمكبة منو إلى عناية الرجؿ العادمالعناية المط

 .1عنايتو إلى درجة الشخص المعتاد

فيككف  وأف يتفادل كؿ ما مف شأنو تخريبو أك إتلبففمف استأجر منزلا  يجب      
أجر مسئكلا عف ما يصيب المسكف مف أضرار نتيجة عدـ استعماليا إذا لـ يكف المست

ىناؾ سبب جدم يستدعي غيابو عنيا أك تركيا مغمقة لفترة طكيمة، كعميو أف يتعيد 
الأدكات الصحية بيا بالصيانة اللبزمة حتى لا يحدث أم ضرر يؤثر عمى كياف المنزؿ  

كالتي مف شانيا تكىف دعائمو، كما يمتزـ  كتجنب كضع أشياء ثقيمة عمى سطح المنزؿ
بالتنبو إلى إغلبؽ مداخؿ المياه كمخارجيا لتفادم ما قد يسببو  تسرب المياه داخؿ 
المسكف مف تخرب المنقكلات المكجكدة فيو، لذلؾ إذا تسبب إىمالو في دخكؿ حشرات 

فييا ىذه  ضارة إلى المنزؿ كسيا عف تطيير العيف مف الجراثيـ المعدية التي تسببت
، كقد قضي بأنو مف ينزؿ في فندؽ كىك مصاب بمرض معدم يمتزـ 2الحشرات

 . 3بمصركفات تطيير الفندؽ مف مكركبات ىذا المرض

إذا كانت العيف المؤجرة أرضا زراعية لـ يكف لممستأجر أف ينيكيا بزراعتيا طكاؿ      
شجار دكف تقميـ أك علبج أف يترؾ الأ السنة أك بزراعة محصكؿ كاحد مرات متتالية، أك 

إذا ما أصيبت بمرض تمؼ، فإف كاجب المحافظة عمييا يقتضي منو ألٌا ييمؿ رعاية ىذه 
الأرض بأف ينزع منيا الحشائش الضارة كيقكـ بتسميدىا  كبأف لا يتركيا دكف حراسة حتى 
لا يتسنى لمغير أخذ  تربتيا الخصبة، كما يمتزـ  بأف يطيػر مساقي كمصارؼ المياه 
ذا كانت العيف المؤجرة شاحنة لنقؿ السمع كجب عميو أف يتعيد بصيانتيا  لتسييؿ سقييا، كا 

ذا  مف المقدار المخصص تحميميا أكثر   كتشحيميا كتنظيميا كعدـ    العيف  كانت  ليا، كا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                   .                             387، نبذة _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ 1
 .                                                                         967، ص مد حسف قاسـ، المرجع السابؽ_ مح 2

                                                                       .                             425، ص _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ 3
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المؤجرة مصنعا كجب عميو أف يتعيد الآلات بالصيانة كأف لا يجعميا تتكقؼ عف العمؿ 
ذا كانت العيف المؤجرة طائرة  مدة طكيمة مما قد يتسبب في تمفيا أك صدائيا أك تلبشييا، كا 

بالمحافظة عمييا بما يتماشى كطبيعتيا التقنية كتعيدىا بالنظافة أك سفينة يمتزـ المستأجر 
 لتبقى صالحة لمملبحة سكاء الجكية أك البحرية .                                         

التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة يشمؿ أيضا ممحقاتيا كحديقة المنزؿ       
ية اللبزمة كأف لا يترؾ أشجارىا تمكت أك تذبؿ، كما أف مثلب فعميو أف يعيرىا العنا

المحافظة عمى السفينة لا يقتصر عؿ ىيكميا أك جسميا  فقط بؿ يشمؿ كذلؾ ممحقاتيا 
القكارب كالسلبسؿ كالبكصمة سفينة أك منفصمة عنيا كالآلات ك سكاء كانت متصمة بال

الشيء المؤجر مشتركة بيف  التمغراؼ اللبسمكي، غير أف الأمر يختمؼ إذا كانت ممحقات
عدة مستأجريف كالمصعد كالآلات الرافعة لممياه كأجيزة التكييؼ العامة كالسمـ كالياتؼ 

   .  1المشترؾ، فالمحافظة عمى ىذه الممحقات يككف عمى المؤجر كليست عمى المستأجر

 .العناية الواجبة في استعمال العين المؤجـرة  _2

لمحافظة عمى العيف المؤجرة بذؿ عناية الرجؿ المعتاد فحسب لا يمتزـ المستأجر في ا    
فيجب عمى المستأجر ، ؿ العيف محؿ عقد الإيجاربؿ كذلؾ يمتزـ بيذه العناية في استعما

اؿ مسمؾ الشخص أف يسمؾ في ىذا الاستعمالمؤجرة الاستعماؿ المألكؼ ك ستعماؿ العيف ا
فو لا يكمِّ مكو حتى لا يتمؼ سريعا ك الذم يم في استعماؿ الشيء المعتاد  الذم يترفؽ 

  العيف كيككف مسئكلا عما قد يصيب، 2كثيرا كلا يسبب ضرر لمغير مف جية أخرل صيانتو

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

شخاص مستقميف لاستعماليا مكاتب نو إذا أجرت شقة غرفا لأمحكمة الاستئناؼ المختمط المصرية، أ_  كقد قضت  1
عاتؽ  ىلـ يخصص لأحد المستأجريف يقع عمحافظة عمى المطبخ الذم لـ يأخذ ك ف المككاف المطبخ مشتركا بينيـ، فإ

ف المؤجر ىك المسئكؿ نحك مستأجر ع في المحؿ يقع في الطبقة السفمى، فإ، فإذا سالت منو المياه أتمفت بضائجرالمؤ 
، المرجع زاؽ السنيػكرمعف عػبد الر  نو تسبب بخطئو في إسالة المياه.كلو أف يرجع عمى أم مستأجر يثبت أالحانكت، 

 (.  535، ص 387، نبذة (1)ىامش  ،ابؽالس

   .551، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ 2
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                                                                                                     استعمميا استعمالا غير مألكؼ أك أساء استعماليا مما أك ضرر إذا ما مف ىلبؾ
 . يمزمو بتعكيض الضرر الذم أصاب العيف 

كما يعتبر المستأجر مقصرا إذ استعمؿ المنزؿ استعمالا يخؿ بالآداب العامة                
الحياء         كالأخلبؽ بإدخاؿ أشخاص ذكم سمعة سيئة أك ممارسة فيو أفعاؿ تخدش 

أك استعمالو مكانا لممارسة الدعارة، كما لا يجكز لو الاحتفاظ بشخص مختؿ عقميا  
كما يمتزـ المستأجر كذلؾ بالامتناع عف فعؿ  لتفادم ما قد  يسببو مف مضايقات لمجيراف، 

أم تصرؼ مف شأنو إحداث قمؽ أك إزعاج لمجيراف المستأجريف مف نفس المؤجر لأف 
مسئكؿ عف أعماؿ تابعية كما سيأتي بيانو، كعدـ إحداث ضكضاء مزعجة  المؤجر يككف

طريؽ استعماؿ أدكات المكسيقى ذات الأصكات المرتفعة، أك إقامة حفلبت  ليـ عف
صاخبة تتجاكز المألكؼ في الأكقات المخصصة لمراحة أك في الساعات المتأخرة مف 

ذا كاف إقديرية في تقدير ما قاضي المكضكع ىك الذم تعكد لو السمطة الت، ك 1الميؿ
عمى ضكء  ذلؾمنو في المحافظة عمى العيف أـ لا، ك المستأجر قد بذؿ العناية المطمكبة 

ذلؾ بالنظر إلى طبيعة العيف المبذكلة مف قبمو في استعماؿ الشيء المؤجر ك  العناية
                                                                                                         . 2ك الجارم بو العمؿ المحمي المتداكؿ العرؼ ك ما جرل بوأ المؤجرة
التسيير العقارم بألا  يخًؿ بنفسو أك أجر المتعاقد مع ديكاف الترقية ك يمتزـ المست     

احة العمارة كعدـ الإضرار بالصحة بكاسطة أم شخص يشغؿ الأمكنة تحت كنفو بر 
 ترلالتي لمكائح العامة ك ، 3بصفة عامة الالتزاـ باحتراـ النظاـ الداخمي لمعمارةك الأمف ك 

، كما لا يجكز إستعماؿ المسكف 4المسيرة بأف كضعيا يحقؽ المصمحة العامةالييئة 
تخصيصو لمتجمعات المحظكرة كغير  المؤجر كمحزف لإخفاء الأشياء المسركقة  مثلب أك

                                                                                                                                                     القمار فيو  .                               المرخص بيا، كلا مكاف لممارسة 
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أك مزارعة بزراعتيا كما ىك يمتزـ مستأجر الأرض الزراعية سكاء كاف إيجاران عاديان      
بزراعة نكع كاحد مف المحصكؿ  يمتزـ بأف لا يرىؽ الأرضمتداكؿ كمألكؼ في الزراعة ك 

 1ك تقميـ أشجارىا يقكـ بتسميدىاخصائصيا خصكبتيا، ك يفقد الأرض  مما  متكررة مرات
جاتو مف استأجر منجما أك محجرا ) إذا عد العقد إيجارا( لا يجكز لو أف يستخرج مف منتك 

ىك الأمر كذلؾ لمف استأجر سيارة ار المألكؼ حتى لا يسرع في نفاذه، ك أكثر مف المقد
فعميو أف يحسف استعماليا كلا ينيكيا بأف لا يتركيا معرضة لأشعة الشمس مما يسبب 

ف لا كأسرعة ىلبكيا أك يتركيا في الشارع مما قد تتعرض إليو مف سرقة أك ضياع 
، فإذا لـ يستعمؿ المستأجر العيف المؤجرة استعماؿ الرجؿ خرلر مركبات أيستعمميا في جٌ 

الاستعماؿ العادم مما يجيز لممؤجر  لتزامو في استعماؿ العيف المؤجرةمخلب با د  العادم عي 
 . 2المجكء إلى القضاء المستعجؿ

 _ مسؤولية المستأجر عن أعمال تابعيو. 3

العيف المؤجرة كاستعماليا  مسؤكلية المستأجر لا تقتصر في المحافظة عمى     
                                   .3الاستعماؿ المألكؼ عف أعمالو الشخصية فقط بؿ تمتد لتشمؿ أيضا أعماؿ تابعية

 استعماليا كأفرادالإقامة في العيف أك ؿ شخص لو صمة بالمستأجر ممف ليـ ك كالتابع ىك
 يفالمستخدمك   الخدـك   كالأصدقاء لضيكؼمعو كا يسكنكفكأقارب   أسرتو مف زكجة كأكلاد

                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ـ.ـ.           1ؼ  613_ تنص المادة 1
بار أف سير الدعكل العادم محكمة مصر الكطنية أنو قد تطرح أحكاؿ يتكفر فييا عنصر الاستعجاؿ باعت _ قضت 2

ر ممكو فيسيء ، منيا حالة الشخص الذم يؤجفييا أضرار تمحؽ بالعيف المؤجرة لفصؿقد يترتب عمى تأخير ابطيء ك 
يستعمؿ العيف لممارسة الدعارة في ىذه الحالة يجكز لممؤجر طمب الفسخ مما قد يصيب العيف المستأجر استعماليا، ك 
فيبث فيو القضاء المستعجؿ ، فالطرد في ىذه الحالة أممتو الضركرة للئصلبح كانحطاط قيمتيا مف أضرار غير قابمة

غيرىا مف الأعماؿ التي تخالؼ الآداب العامة يعتبر مخالؼ للآداب العامة كالمقامرة ك كما أف العيف إذا أجرت لعمؿ 
يحؽ لممؤجر أف يقاضي المستأجر نو ك العقد لأنو يختؿ ركنا مف أركانو فلب يصح طمب الحكـ بصحتو  أك بطلب

 اس أف المستأجر يعتبر في ىذه الحالة كاضع اليد بلب سبب .لاسترداد العيف المؤجرة عمى أس

ا استأجره بالحالة التي ؽ.ـ.ـ قديـ تنص " يجب عمى المستأجر حيف انتياء الإيجار أف يرد م 378/463_ المادة 3 
لا ، بغير تمؼ حاصؿ مف فعمو أك مف فعؿ مستخدميو أك مف فعؿ مف كاف ساكنا معو أك مف فعؿ المستأجر إىي عمييا

             .                                                   كجد شرط يخالؼ ذلؾ " 
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ككؿ شخص تككف صمتو  المتنازؿ لو عف الإيجاركالعماؿ كالمستأجر مف الباطف ك 
  .1بالمستأجر ىي التي مكنتو مف الإضرار بالعيف

تبارىا تطبيقا لممبدأ العاـ لقد ثار خلبؼ فقيي حكؿ ىذه المسؤكلية، ىؿ يمكف اع      
الذم يقرر مسئكلية المديف أنيا مسئكلية عقدية عف فعؿ الغير ممف لا يعتبركف أجانب 

، فتـ ترجيح الرأم الأكؿ عمى أساس ستثناء عف قاعدة شخصية المسئكليةعنو ؟ أـ يعتبر إ
م يرجع أف المديف يسأؿ عف عدـ الكفاء لا يرجع إلى سبب أجنبي عنو، بخلبؼ التمؼ الذ

 .                                         2إلى غير ىؤلاء كالذم لا يسأؿ المستأجر عنو

عقدية لا مسؤكلية تقصيريػة  ةعف أعماؿ تابعية تعتبر مسؤكليإف مسئكلية المستأجر      
     ف الأكلى تعتبر أكسع ، لأ3تتحقؽ بمجرد عدـ كفاء المديف عف فعؿ تابعيو بالتزامو

لاف ىذه الأخيرة  محددة مف ناحية أف التابع     يرية عف فعؿ الغير صلمسؤكلية التقمف ا
في معناه أكسع منو في المسؤكلية التقصيرية فلب يمزـ أف يككف الفعؿ قد كقع مف تابع 
لممستأجر خاضع لرقابتو، كمف جية  أخرل ليس بالضركرة أف الفعؿ الضار قد كقع مف 

، فالفعؿ الضار الذم يأتي بو التابع كالذم يمحؽ ضرر 4ضيفتوقبؿ التابع أثناء تأدية ك 
بالعيف، يككف المستأجر مسئكؿ عنو مسؤكلية عقدية كلا تنتفي إلا بإثبات السبب الأجنبي  

ان أجنبيان يككف المستأجر مسئكؿ عف الضرر الذم يمحقو التابع          بفكمما لا يعتبر سب
أجر أف يرد العيف المؤجرة بالحالة التي تسمميا كالمشرع المصرم أقرر أنو عمى المست

عمييا إلا ما يككف قد أصابيا مف ىلبؾ أك تمؼ لسبب لا يد لو فيو فالمستأجر لا يسأؿ 
عمى  ذلؾ   عف خطأه الشخصي فحسب بؿ عف كؿ  ما لا يعتبر سببان أجنبيان عنو، كبناءن 

 ـــــــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .                                                                                            308، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ 1

 .                                                       98ص  المرجع السابؽ،، _ بمحاج العربي2

 .  117، ص 1، ـ.ؽ عدد  78/71/1997ا بتاريخ ة العمي_ قرار المحكم 3
 
ؽ.ـ.ؼ عمى أف " المستأجر يسأؿ عف التمؼ أك اليلبؾ المذاف يقعاف بفعؿ أفراد منزلو أك بفعؿ  1735_ تنص المادة 4

 المستأجر مف الباطف، فقررت بذلؾ مسؤكلية المستأجر مسئكلية عقدية عف فعؿ غيره مف الأفراد الذيف لا يعتبركف
                                                                                                                                                                            أجانب عنو " .                                                                                                                
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عمى العيف المؤجرة يمزمو برقابة الأشخاص التابعيف        فالتزاـ المستأجر بالمحافظة 
كالذيف تربطيـ صمة بالعيف المؤجرة بسببو، كيجب أف تككف ىذه الرقابة فعالة ككافية 

بتحقيؽ نتيجة خلبفا لالتزامو لتحكؿ دكف الأضرار بالعيف المؤجرة، فالتزامو ىنا التزاـ 
الأصمي بالمحافظة كالذم يعتبر التزاـ بكسيمة، فالمستأجر يككف مسئكلا عف كؿ فعؿ مف 
شأنو إلحاؽ ضرر بالعيف كالذم يقع مف قبؿ ىؤلاء الأشخاص  حتى كلك أثبت أنو بذؿ 

تب عناية الرجؿ المعتاد في رقابة ىؤلاء، كعمى الرغـ مف ذلؾ فقد تحقؽ الضرر مما ر 
مسؤكليتو، كرجكع المؤجر عمى المستأجر لا يمنع مف رجكعو عمى الغير الذم أضر 

 . 1بالعيف بمكجب المسئكلية التقصيرية

  الاتفاق عمى تعديل التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المجرة _ جواز 4

يا ببذؿ التزاـ المستأجر ىك كأتباعو في المحافظة عمى العيف المؤجرة كفي استعمال      
عناية الرجؿ المعتاد لا يعتبر مف النظاـ العاـ، حيث يجكز الاتفاؽ عمى مخالفتيا بالتالي 
يجكز الاتفاؽ عمى تشديد أك تخفيؼ أك حتى الإعفاء مف ىذا الالتزاـ عمى حسب إتفاؽ 
طرفي العقد، كبناءن عمى ذلؾ يجكز التشديد مف مسؤكلية المستأجر فيككف لممؤجر أف 

مثلب أف يبذؿ في المحافظة عمى العيف ما يبذلو في المحافظة عمى مالو دكف يشترط عميو 
أف ينزؿ في ذلؾ عف عناية الشخص المعتاد كما يجكز لو أف يشترط مسؤكلية المستأجر 
عف تمؼ أك ىلبؾ العيف ما لـ يثبت أف ىذا اليلبؾ أك التمؼ راجع إلى سبب أجنبي لا يد 

أجر مف الالتزاـ ببذؿ عناية إلى التزاـ  بتحقيؽ نتيجة، كما لو فيو فيتحكؿ بذلؾ التزاـ المست
الأجنبي  يجكز لو تشديد ىذه المسؤكلية إلى حد جعؿ المستأجر مسئكؿ حتى عف السبب

 يككف ىذا نكعا  مف التأميف .                                  ك 

ستأجر مثلب أف تككف كذلؾ تخفيفيا كأف يشترط الم تشديد المسؤكلية يجكز مقابؿكفي     
ممكو، دكف أف يزيد في ذلؾ عمى عناية الرجؿ  العناية التي يبذليا في المحافظة عمى

لك كاف  ىلبكيا  حتى   العيف أك  المسئكلية  عف تمؼ  العادم، كقد  يشترط  إعفاءه  مف
ػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                         . 542، ص ، المرجع السابؽ_ عبد الرزاؽ السنيكرم1
 ؽ.ـ.ـ . 211المادة   _  2
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 الشخصي،  كلو  كذلؾ  أف  يشترط   إعفاءه   التمؼ  أك  اليلبؾ   ناتج  عف  خطئو
مف المسؤكلية مف أعماؿ تابعية، فلب يساؿ حينئذ إلا عف خطأه الجسيـ أك غشو، فلب 

فاء نفسو مف مسؤكليتيما بشرط إدراجو في العقد ما لـ تكف المسؤكلية مرتبة يستطيع إع
عف فعؿ غيره )التابعيف لو( فيجكز لو أف يعفي نفسو مف المسؤكلية عف فعميـ الضار كلك 

شخاص الذيف لا يعتبركف أجانب كاف عمدا، كما يجكز الاتفاؽ عمى إعفائو مف رقابة الأ
لمسؤكلية عف الغش أك الخطأ الجسيـ الذم يقع فيو ، بؿ يجكز إعفاؤه حتى مف اعنو

كالاتفاؽ عمى تعديؿ التزاـ المستأجر يمكف أف يككف صريحا أك  ،1ىؤلاء الأشخاص
لا فسِّر الشؾ  لمصمحة الطرؼ الذم  ضمنيا، غير أنو  يجب أف يككف كاضح  الدلالة كا 

 . 2جاء الاتفاؽ لا يخدـ مصالحو 

 ر بكل أمر يستوجب تدخمو .الالتزام بإخطار المؤج : ثانيا

يجب عمى المستأجر أف يخبر المؤجر بكؿ أمر يستكجب تدخمو كأف تحتاج العيف      
المؤجرة إلى ترميمات مستعجمة أك يظير عيب فييا أك يقع اغتصاب عمييا أك يتعدل 

إذا لحقت بالعيف المؤجرة أضرار تحكؿ دكف تمكيف ، ف4أك الإضرار بيا 3الغير بالتعرض
       حقا عمى العيف بقدر يتعارض مع  آخر شخص  دعى أك االانتفاع بيا   مف  أجرالمست

     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                                                                ؽ.ـ.ـ 2ؼ  217_المادة  1
  في مصمحة المؤجر عند التخفيؼ منيا أك الإعفاء منيا.لمستأجر عند تشديد المسؤكلية، ك _ يفسر لمصمحة ا2
فاعو بيا انتفاعا كؿ عمؿ صادر مف الغير مف شأنو التأثير عمى حيازة المستأجر لمعيف ك انت _  يقصد بالتعرض 3

   ك يؤدمأيستكم أف يؤدم ىذا التعرض إلى نزع الشيء المؤجر كميا أك جزئيا مف تحت يد المستأجر دئػا، ك ىاكاملب ك 
التعرض الذم يصدر مف  يقصد بيذا الأخيربيا أك إتلبفيا أم تعرضا ماديا، ك بتخريإلى الإنقاص مف انتفاعو بيا، 

لعيف المؤجرة فإذا كانت ا ،مجرد فعؿ مادم محضى العيف فيككف فاعمو دكف أف يستند في ذلؾ إلى أم حؽ يدعيو عم
اكتشؼ المستأجر بأنيا  بحاجة إلى الترميمات مستعجمة أك ظير فييا عيب لـ يكف ظاىر مف قبؿ محلب تجاريا مثلب ك 

    التي مف شأنيا إتلبؼ بضائع المحؿ التجارم ييا المياه مف الطابؽ العمكم، ك فكأف يككف سطح المحؿ بو فتحة تتسرب 
خمفو العاـ أم كؿ بعيو ك تاد بالغير كؿ شخص مف غير المؤجر ك يقص ،كقع اعتداء عمى ىذا الأخير مف قبؿ الغير أك

 .مف ىك أجنبي عف عقد الإيجار ذلؾ بالتعرض ليا 

 .ـ .ـ .  ؽ 585تقابميا المادة كالتي ؽ.ـ.ج  497_ المادة 4
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يعمـ المؤجر  ير أفلإيجار كجب عمى ىذا الأخا ما لممستأجر مف حقكؽ بمقتضى عقد
     في حالة رفع دعكل قضائية عميو أف يقدـ التماسا بإخراجو مف الخصكمة بذلؾ ك 
، كلا يمزـ المستأجر بيذا الإخطار إلا إذا 1ذلؾ فيتكلى تقديـ الدفاع اللبزـ بشأ عمى أف

حتى يتخذ مف الكقت المناسب ما يمزـ  1كاف ىك مف يتكلى المحافظة عمى العيف  المؤجرة
 لدفعو ، كلإلزاـ المستأجر بيذا الإخطار يجب :

لا يستطيع المؤجر أف : حد أتباعو كف العيف المؤجرة تحت حيازة المستأجر أك أأف تكأ _ 
       تحت حفظ  ايعمـ بالخطر الذم ييدد العيف المؤجرة مف تمقاء نفسو عمى اعتبار أني

جر لا يضمنو لعدـ إمكانية انساب ، فمتى تـ التعرض ليا ماديا فإف المؤ حيازة المستأجرك 
أم خطأ إليو  فميس لو الصفة  في دفع ىذا العمؿ، لكف يجكز لممستأجر ذلؾ لأف 

                ، فإذا تعرض أجنبي 2ـ التعرض القانكني دكف المادمالمؤجر يمتزـ بضماف عد
كف قانكنيا  عمى العيف المؤجرة مدعيا حقا عمييا أك اغتصبيا مدعيا ممكيتيػا فتعرضو يك

فعمى المستأجر إخطار المؤجر بذلؾ حتى يتمكف مف مكاجيتو بالكسائؿ الكفيمة بالتصدم 
لو مع أف المؤجر ىك مف يقع عميو عبء ضماف عدـ التعرض ) القانكنػي( لممستأجر 

، ذلؾ لأف التعرض كاقع عمى طرفي العقد في نفس الكقت     3خلبؿ انتفاعو بالعيف المؤجرة
 . 4في ممكيتو ك عمى المستأجر في انتفاعػوعمى المؤجر 

                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  مف ؽ.ـ. 484_ قد نصت عمى ذلؾ المادة  1
مكية  عمييا    _ عمى الرغـ مف أف المستأجر لا يعتبر حائزا لمعيف المؤجرة بالمعنى القانكني لمحيازة فميس لو حؽ م 2

، المستأجر مف أجؿ دفع ىذا التعرض ىذا التعرض الكاقع عمى مف الغير مو أف يرد، مع ذلؾ فكلا أم حؽ عيني أخر
دعكل كقؼ الأعماؿ  ،داد الحيازة ، دعكل منع التعرضىي دعكل استر ل الحيازة في مكاجية المتعرض، ك رفع كؿ دعاك 

عمى أحكاـ المسؤكلية ا بناء ف أف يمحؽ المؤجر مف جراء التعرضالجديدة مع المطالبة بالتعكيض عف الضرر الذم يمك
ؽ.ـ.ج بقكليا :" لا يضمف المؤجر لممستأجر التعرض  487ىذا ما نصت عميو المادة ليس العقدية ك التقصيرية ك 

لممستأجر أف يطمب شخصيا المتعرض بالتعكيض عف يدعي حقا عمى العيف المؤجرة، ك  الصادر مف الغير الذم لا
المرجع السابؽ، ص  ،الرزاؽ السنيكرم اكل الحيازة " .كذلؾ عبدالضرر الذم لحقو ، كلو أف يمارس ضده كؿ دع

 .  378، ص رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ. ك 536

 مف ؽ.ـ.ج . 2ؼ  483_ تنص المادة 3

                                                                                                                                                                                                                      .                                                                             568، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ4



 عمييا بالمحافظة والالتزام الاتفاق، حسب المؤجرة العين باستعمال المستأجر التزام: الأول الفصل

83 
 

ؿ أمر يكجب تدخمو إذا كانت العيف غير أف المستأجر ييعفى مف كاجب إخطار المؤجر بك
المؤجرة تحت حماية المؤجر أك أحد تابعيو كالبكاب مثلب، فالمستأجر يككف غير ممزـ   

، كعمى ذلؾ يككف 1بيذا الإخطار لأنو يفترض في المؤجر عممو بما حدث لمعيف
    المستأجر غير ممزـ  بإخطار المؤجر بما ييدد سلبمة ممحقات العيف المشتركة كالسمـ
أك المصعد أك المدخؿ أك الطريؽ المؤدم إلى الأرض الزراعية، لأف ىذه الممحقات تككف 

                                                                                                        تحت رعاية المؤجر أك أحد تابعيو كىك مف يتكلى المحافظة عمييا ما لـ يقضي        

 .  2العرؼ أك الاتفاؽ بغير ذلؾ

    ييدد ب _ أف يككف المستأجر قد عمـ أك عمى الأقؿ في استطاعتو أف يعمـ بالخطر الذم 
ككف قد عمـ بما لئمكانية إلزاـ المستأجر بإخطار المؤجر لابد أف يكياف العيف المؤجرة، ف

الفحص نيا بلـ يكف لو أف يتبيٌ  أف العيف بحاجة إلى ترميمات لكف المستأجر ييدد العيف أك
      ، فلب مسؤكلية عميو عمى عدـ إخطار المؤجر بوالعادم لا بفحص خبير متخصص

بالتالي لا يقكـ كاجب الإخطار عمى عاتؽ المستأجر إذا كاف لا يعمـ أك لـ يكف يستطيع ك 
     .  3أف يعمـ بما ييدد العيف المؤجرة

      

                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .943، ص سف قاسـ، المرجع السابؽ_ محمد ح 1

    .379، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ 2

_ قضت محكمة النقض المصرية بأنو " إذا كاف الثابت بمكجب عقد الإيجار أف المركب المؤجر تككف برعاية رجاؿ   3
  ر إلى ما يطرأ جر تنبيو المؤجأف رجاؿ المؤجر ىـ الذيف عمييـ دكف المستأر لا في رعاية رجاؿ المستأجر، ك المؤج

متى ف غرؽ ىذا المركب  ك ف يقاـ عميو القضاء بعدـ مسؤكلية المستأجر ععمى المركب مف خمؿ، فيذا كحده يكفي لأ
ؽ.ـ.ـ "  585، فلب سبيؿ للبحتجاج عميو بنص المادة عفى المستأجر مف العناية بالمركبف عقد الإيجار ىكذا قد أكا

تزاـ بإخطار المؤجر بما ييدد سلبمة العيف يسقط عمى عاتؽ المستأجر إذا كاف المؤجر قد عمـ كما قضت أيضا باف الال
ؿ ، بجر لـ يتخؿ لو نيائيا عف حفظيا كرعايتيا، أك إذا كاف مع تسميمو العيف إلى المستأسببالخطر في الكقت المنا

الخطر الذم ييدد سلبمة العيف ، أك كاف يجب ، إذ في ىذه الحالة يفترض أنو قد عمـ باستبقاىا لنفسو أك لأحد تابعيو
رعايتيا . عف محمد حسف قاسـ  المرجع حفظ العيف ك أف يعمـ بو مف تمقاء نفسو أك عف طريؽ تابعيو الذم عيد لا إليو ب

                                                                                                                                                                                           .      943السابؽ، ص 
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في الكقت العيف المؤجرة مف غير المستأجر ك ج _  أف لا يككف المؤجر عمـ بما يتيدد  
العيف المؤجرة  المناسب : إف اليدؼ مف الإخطار ىك إعلبـ المؤجر بالخطر الذم ييدد

، فإذا ثبت عممو بيا مف غيره فكاجب الإخطار لا يقكـ عمى عاتؽ الكقت المناسب في
، لكف لكي يبرأ ىذا الأخير مسؤكليتو مف ىذا الكاجب لا بد أف يككف المؤجر قد المستأجر

بالخطر الذم يحدؽ بالعيف في الكقت الملبئـ حتى تتاح لو فرصة درءه أك الحيمكلػة    عمـ
العمـ المتأخر لا يعفي المستأجر مف ىذه المسؤكليػة عف عدـ                                       دكف تفاقـ نتائجو لأف

إخطار المؤجر بو، كبناءن عمى ذلؾ فنزع ممكية العقػار) الاستملبؾ( إجراءاتيا تتخذ      
في مكاجية مالؾ العيف المؤجرة ) المؤجر( فلب بد أف يعمـ بيا مف غير المستأجر فيذا 

  1الأخير يككف غير ممزـ بإخطار المؤجر بيا

د _ أف يككف ىناؾ داع لإخطار المؤجػر: يجب أف يطرأ أمر ىاـ يستمزـ تدخؿ المؤجر 
لات لمكؼ عنو مما يكجب المستأجر إخطاره بو، كلك لـ يكف ىذا الأمر الذم طرأ مف الحا

 المثاؿ لا الحصرـ لأف ىذه الحالات جاءت عمى سبيؿ مف ؽ. 497التي ذكرتيا المادة 
بؿ بكؿ ما مف شأنو إلحاؽ ضرر بالعيف المؤجرة أك بانتفاع المستأجر بيا يجب إخطار 
المؤجر بو، كترجع سمطة تقدير ما يستكجب تدخؿ المؤجر مف عدمو إلى قاضي 

قراره مبنيٌا عمى أسباب  المكضكع حيث يبث فييا عمى حسب الظركؼ كالكقائع كيككف
لى نتيجة أك باعث جدم يدعك إلى إخطار المؤجر بو       منطقية لمكصكؿ إكافية ك 

كيجب أف يككف ىذا التعرض بعد تسمـ المستأجر لمعيف، ذلؾ أنو لك حدث قبؿ التسميـ 
 . 2و أك عمى الأقؿ يكصؼ بأنو مقصر إذا لـ يكف قد عمـ بوبيفترض عمـ المؤجر 

لعقارم تمزـ المستأجر بأف ييبمغ كما أف الإيجارات الخاضعة لدكاكيف الترقية كالتسيير ا     
الديكاف المؤجر كدكف إبطاء بكؿ حدث يؤدم بالضركرة إلى إجراء إصلبحات مفركضة 

لا كاف مسئكلا مسؤكلية شخصية  . 3عمى المؤجر كا 

           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .317، ص ع السابؽ_ رمضاف أبك السعكد، المرج 1

 .    386ص  السابؽ،، المرجع _ عصاـ أنكر سميـ2

                                    . 76/147مف المرسكـ رقـ  8ؼ  4_ المادة  3
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لـ يحدد المشرع ميعاد لمقياـ بالإخطار بؿ إكتفى بالنص عمى أنو يجب   ميعػاد الإخطػار:
، كذلؾ الأمر بالنسبة أمر يستكجب تدخمو لمؤجر فكرا بكؿعمى المستأجر أف يخطر ا

لممشرع المصرم لـ ميعاد لإخطار المؤجر، إلا أنو قاؿ بكجكب مبادرة المستأجر       
، فإذا تباطأ في ذلؾ كاف ىك المسئكؿ عف 1إلى إخطار المؤجر في أقرب كقت ممكف

ىذا  قاضي المكضكع ىك الذم يقدرالذم أصاب المؤجر نتيجة لذلؾ ، ك تعكيض الضرر 
التباطؤ مف عدمو فاف لـ ينجـ عف تأخر الإخطار أم ضرر لممؤجر تسقط مسؤكلية 

 . 2المستأجر

: لـ يشترط المشرع شكلب خاصا للئخطار فيجكز أف يككف كتابة أك شفاىة شكؿ الإخطػار
أك يككف بإعلبف أك إنذار أك عف طريؽ المحضر القضائي، لكف مصمحة المستأجر تممي 

ار كتابة برسالة مكصى عمييا مع العمـ بالكصكؿ كذلؾ لتسييؿ الإثبات عميو تكجيو الإخط
عمى المستأجر، كلا يككف المستأجر ممزـ برفع دعكل لإثبات حالة العيف لمقكؿ كالإشياد 

 . 3بأنو قد قاـ بالإخطار بؿ يكفي إثباتو قيامو بو

 لتزامو بالعناية بالعين المؤجرة .:  جزاء إخلال المستأجر باثالثا

 ._  عبء إثبات الإخلال بالالتزام  1

يككف المستأجر مسئكلا عما يمحؽ العيف المؤجرة خلبؿ فترة انتفاعو بيا نتيجة      
، كىك الاستعماؿ المخالؼ لما تـ الاتفاؽ عميو في العقد  4استعماليا استعمالا غير مألكؼ

ضيو طبيعة العيف أك ما جرل عميو العرؼ في استعماؿ العيف أك ما يماثميا، أك ما تقت
المؤجرة، كما يككف كذلؾ مسئكؿ عف الأعماؿ الناشئة عف الاستعماؿ الغير المألكؼ ليا 

 كالتي يقكـ بيا أتباعو .

                                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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كلما كاف التزاـ المستأجر في المحافظة عمى العيف يككف ببدؿ عناية كليس بتحقيؽ      
ناية الرجؿ العادم، كأف القاعدة العامة تقضي بأنو باعتبار غاية، كالعناية المطمكب ىي ع

المؤجر ىك الدائف في ىذا الالتزاـ فيقع عميو عبء إثبات إخلبؿ المستأجر بالتزامو كأف 
ىذا الإخلبؿ نتج عنو تمؼ أك ىلبؾ الشيء المؤجر، فيك مف يثبت العلبقة السببية بيف 

لية المستأجر، فيجب عمى المؤجر أف يثبت المستأجر كالضرر الناتج عنو لقياـ مسؤك  خطأ
أف المستأجر لـ يبذؿ العناية المطمكبة في المحافظة عمى العيف المؤجرة لإمكانية القكؿ 

    .    1بتحقؽ ىذه المسؤكلية

قكاعد العامة كافترض خطأ المستأجر إذا ما لحؽ خرج عف ىذه ال غير أف المشرع        
مف يقع عمى عاتقو عبء الإثبات، حيث يثبت أنو بذؿ بالعيف تمؼ أك ىػلبؾ يككف ىك 

 في المحافظة عمى العيف عناية الرجؿ العادم، كأنو استعمميا الاستعماؿ المألكؼ المقرر
لو كأنو قد اتخذ كؿ ما يمزـ مف احتياطات في سبيؿ ذلؾ، فإذا تحقؽ ذلؾ يككف قد أثبت 

ما ينفي عنو المسؤكلية، أما إذا عجز عدـ إخلبلو بالتزامو بالمحافظة عمى العيف المؤجرة م
عف ذلؾ كأثبت المؤجر تقصيره تتحقؽ مسؤكليتو كليس لو درأىا إلا بإثبات أنو عمى الرغـ 
مف أنو لـ يبذؿ عناية الرجؿ العادم لكف الضرر لحؽ بالعيف المؤجرة مف جراء سبب 

 .2أجنبي أك قكة قاىرة لا تعكد لو

ميؿ المستأجر عبء الإثبات دكف المؤجر خركجا عف لقد اختمؼ الفقو في تبرير تح      
الأحكاـ التي قررتيا القكاعد العامة، ففريؽ منيـ يرل أف سبب إلقاء عبء الإثبات      

عمى عاتؽ المستأجر مرده إلى ككف العيف تككف في حيازة ىذا الأخير خػلبؿ فترة انتفاعو 
ىك أدرل بمعطياتيا كلو القدرة ر ك يحيط بيا أك يحصؿ ليا مف أخطابيا، فيك أعمـ بما قد 

     عمى العمؿ عمى تجنب ما قد يحصؿ  ليا، فمف السيؿ عميو إثبات الجيد الذم بذلو 
في المحافظة عمييا، كأف سبب التمؼ أك اليلبؾ يعكد إلى سبب لا دخؿ لو فيو كىذا ما لـ  

 التمؼ أك اليلبؾ  تحقؽ    كقت  بعيدا عف العيف  المؤجرة    لممؤجر الذم  يككف يتيسر 

                                                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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فيستصعب عميو إثبات أف السبب يعكد إلى خطأ المستأجر ذلؾ ألقى المشرع ىذا العبء 
 الأخير.عمى ىذا 

الآخر يرل أف سبب تحميؿ المستأجر عبء الإثبات إنما يرجع إلى ككف  الاتجاهأما     
يرا في كيانيا، كعمى اعتبار أف ما قد يمحؽ بالعيف مف تمؼ أك ىلبؾ مف شأنو إحداث تغي

اللبزمة  المستأجر ىك المسئكؿ عف عدـ إلحاؽ ذلؾ بيا كأخذ كؿ الاحتياطات كالتدابير
لمحيمكلة دكف تحقؽ ىذه النتيجة فيككف ذلؾ قرينة عمى خطأ المستأجر المفترض إلا أف 

عف خطأ ىذه تعتبر قرينة بسيطة يجكز إثبات عكسيا كأف يثبت أف ىذا الضرر لـ يترتب 
صادر منو أك مف أحد تابعيو، كما لو أف يدرأ المسؤكلية عف نفسو متى أثبت السبب 
     الأجنبي الذم تسبب في ذلؾ كانييار المنزؿ بسبب الزلازؿ مثلب أك كقدـ البناء مما 
آؿ إلى سقكطو أك أف اليلبؾ كاف نتيجة عيب في العيف أك ناتج عف عدـ صيانتيا مف 

 .  1بب في الإضرار بياتس اقبؿ المؤجر مم

  .بالتزامعمى المستأجر عند تحقق الإخلال الجزاء الموقع  _ 2

       إذا ثبتت مسؤكلية المستأجر عف تقصيره في المحافظة عمى العيف كلـ يفمح      
أنو بدؿ عناية الرجؿ المعتاد في المحافظة عمييا أك في استعماليا، كلـ يستطع  في إثبات

يؿ عمى أف التمؼ كاليلبؾ تحقؽ عمى الرغـ مف عدـ بذلو عناية الرجؿ كذلؾ إقامة الدل
العادم إنما يرجع  إلى سبب أجنبي، في ىذه الحالة يسأؿ المستأجر عف إخلبلو بالتزاـ 
المحافظة عمى العيف، فكفؽ ما تقتضيو القكاعد العامة يككف المؤجر تبعا لمصمحتو 

بالعيف طمب التعكيض عما لحقو مف  إلى حجـ الإخلبؿ كالضرر الذم لحؽ كبالنظر
أضرار، كما لو أيضا التنفيذ العيني أم بإلزاـ المخؿ بالتزامو بإصلبح الضرر كبإعادة 

، كلو 2العيف إلى أصميا إذا كاف ذلؾ ممكنا كبذؿ عناية الرجؿ العادم في المحافظة عمييا
مى نفقة     كذلؾ أف يطمب ترخيص مف المحكمة بأف يقكـ بإصلبح التمؼ أك العطب ع

                                                                                                                                             ػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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رة المجكء إلى القضاء المستعجؿ لمنع المستأجر كلو كذلؾ إف اقتضت الضرك المستأجر 
مف الاستمػرار في إساءة استعماؿ العيف، كذلؾ تطبيقا لمقكاعد العامة لأف المديف بالالتزاـ 
ىك المستأجر، كما يجكز لممؤجر أف يطمب مف القاضي الحكـ لو بغرامة تيديدية عند 

 .  1كناتقاعس أك رفض المستأجر التنفيذ العيني إذا كاف ذلؾ مم

عقد الإيجار كلو أيضا طمب  2إذا كاف التنفيذ العيني غير ممكف  فمممؤجر طمب فسخ    
الحكـ لو بالتعكيض، كىذا الفسخ يخضع لتقدير القاضي فمو أف يحكـ بو إذا كاف الإخلبؿ 

ذا رأل أف ىذه الأسباب تمحؽ أضرار بالعيف لو الحكـ  بالالتزاـ يكصؼ بالجسامة، كا 
صلبح التمؼ التعك بالفسخ ك  يض، كما لو كذلؾ رفض الفسخ كيكتفي بالحكـ بالتعكيض كا 

       إف كاف ذلؾ ممكنا، أما إذا كاف خطأ المستأجر قميؿ الأىمية أك كاف السبب تافيػا 
                                            . 3لا يرقى أف يككف سبب جدم يستكجب الفسخ

ألزـ المشرع المستأجر بأف يدفع  93/73رسكـ التشريعي في الإيجارات الخاضعة لمم    
كفالة نقدية مقدرة مقابؿ كصؿ يسممو لو المؤجر كذلؾ لضماف حسف استعمالو لمعيف 
المؤجرة كفؽ المحضر المحرر كقت تسميـ العقار المؤجر الذم يبيف الحالة التي تسمـ 

التسيير ة لدكاكيف الترقية ك سكنات التابعتحدد ىذه الكفالة في إيجار الك  ،4عمييا العيف
  . 5العقارم بما يعادؿ ثلبثة أمثاؿ الإيجار الأصمي

                                                                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ـ.ج .       1ؼ  174_ المادة 1
يث أنو يتبيف مف القرار " ح 116189تحت رقـ  1995-71-24 قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ_ 2

، لما قرر بأنو لا يمكف لممؤجر إلا أف يطمب بإرجاع الأمكنة مف ؽ.ـ 492ة المطعكف فيو أنو أعطى تفسيرا حرفيا لمماد
فيي تمنح المؤجر الحؽ في طمب فسخ عقد  495، غير أنو بالرجكع إلى المادة لحالة التي كانت عمييا كالتعكيضإلى ا

عميو فإف قضاة صلبح، ك لتغييرات التي قاـ بيا المستأجر عمى العيف المؤجرة مستحيمة الإالإيجار إذا ما كانت ا
                 .مما يعرض قرارىـ لمنقض "  492المكضكع لـ يعطكا التفسير الصحيح لممادة 

                                                                  .397، ص عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ _3

 ، سبؽ التعريؼ بو .94/69مف المرسكـ التنفيذم  5_ المادة   4

 ، سبؽ التعريؼ بو .       76/147مف المرسكـ  رقـ  9المادة _ 5        
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 لرجوع عمى المستأجـــر؟تى يمكن لممؤجر اـم _ 3

لقد ثار جدؿ فقيي في فرنسا حكؿ الكقت الذم يمكف لممؤجر الرجكع فيو بالتعكيض      
فعؿ عمى المستأجر متى أخؿ بالتزامو في المحافظة عمى العيف، فيؿ يككف بمجرد كقكع ال

؟ أك يجب الانتظار إلى نياية الإيجار بعد أف يرد أك الخطأ الذم نتج عنو الضرر
 مستأجر العيف إلى صاحبيا بمعنى بعد انقضاء فترة انتفاعو بيا أـ خلبليػا ؟ .ال

يرل جانب مف الفقو أنو يجب الانتظار إلى غاية نياية عقد الإيجار حتى يسترد      
المؤجر العيف، حينيا يرل إف كاف الضرر قد زاؿ أـ مازاؿ قائما حينيا لو الرجكع  

ىذه الحالة يجب التفريؽ بيف حالتيف، الحالة التي بالتعكيض عمى المستأجر، لكف في 
يترتب عف إساءة استعماؿ العيف المؤجرة تمؼ جسيـ مما لا يمكف إصلبحو لاستحالة 
إزالتو، في ىذه الحالة يجكز لممؤجر أف يرجع عمى المستأجر فكر كقكع الفعؿ الضار 

عمى مخالفة المستأجر فميس ىناؾ داع إلى الانتظار إلى نياية الإيجار، أما إذا ترتب 
لالتزامو ضرر بسيط مما يمكف إزالتو خلبؿ ما تبقى مف مدة الإيجار، ىنا لا يجكز 

نياية  لممؤجر الرجكع عمى المستأجر بالتعكيض فكر كقكع المخالفة بؿ يجب الانتظار إلى
الإيجار لاحتماؿ قياـ المستأجر بإصلبح الضرر الناتج عف إخلبلو مما يرفع عنو 

ة، لكف ىذا الرأم انتقد عمى أساس أنو قائـ عمى تفرقو لا أساس ليا في القانكف المسئكلي
سكاء نتج عف تقصير المستأجر في رعاية العيف تمؼ جسيـ أك بسيط فيك يعتبر إخلبؿ 

المستأجر بالتزامو في المحافظة عمى العيف مما يرتب مسؤكليتو فلب مجاؿ للبنتظار     
 عف  ذلؾ  أنو قد يحدث أف يعسر المستأجر فلب يستطيع فضلبإلى نياية مدة الإيجار ، 

             .  1أك يعجز عف دفع التعكيض إذا ما أجؿ المؤجر مطالبتو بو حتى تنقضي مدة الإيجار

أما أصحاب الرأم الآخر لا يفرقكف بيف ما إذا كاف الضرر بسيط أك جسيـ فمتى      
 ؽعكيض بمجرد تحقلمستأجر لممطالبة بالتتحققت المخالفة يككف لممؤجر الرجكع عمى ا

 .2نياية الإيجار ا إلى الانتظار إلىدعك ليس ىناؾ ما يك  الضرر
                                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                                      314، ص ابؽ، المرجع الس_ رمضاف أبك السعكد1

   . 544عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  -2
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 بالترميمـات.قيام المستأجر   الفرع الثانــي:

الخاصة بالإيجار كالجارم بيا العمؿ ما لـ يكجد يمتزـ المستأجر بالقياـ بالترميمات       
 . 1اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ

الترميمات التأجيرية ىي الترميمات البسيطة التي يقتضييا استعماؿ العيف المؤجرة       
استعمالا مألكفا كعاديا، كىي تختمؼ عف الترميمات الضركرية الممقاة عمى عاتؽ    

الترميمات ىؿ تعتبر ضركرية يتحمميا المؤجر؟ أـ  ، فإذا كجد خلبفا حكؿ ىذه2المؤجر
 أنيا تأجيرية كيككف المستأجر ىك مف يتكلى القياـ بيا ؟ 

ىنا يفسر الشؾ لمصمحة المستأجر لأنو ىك مف يقع عميو الالتزاـ ك الأصؿ أف      
                                                              ، كسبب تحميؿ المستأجر ىذا المؤجر ىك مف يقكـ بكؿ الترميمات باستثناء التأجيرية منيا

النكع مف الترميمات إنما يرجع إلى ككف أف العيف تككف تحت يده خلبؿ فترة الانتفاع بيا 
كافتراض أف مصدرىا إنما يعكد لاستعماؿ العيف مف قبؿ المستأجر أك مف قبؿ أحد تابعيو 

 .3بساطة ىذه الترميمات كقمة تكمفتياككذلؾ بحكـ اتصالو بالعيف ككذلؾ ل

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ج .                                               ؽ. ـ. 494_ المادة 1

التمؼ كإصلبح الضركرية لحفظ العيف المؤجرة مف اليلبؾ أك الضركرية ىي الترميمات العاجمة ك _ الترميمات  2
ىي عمى العمكـ كؿ الترميمات  التي يقكـ ات صرؼ المياه ك نك قميددة بالسقكط كتفريغ المراحيض ك الالجدراف المتشققة ك 

 76/147مف المرسكـ  رقـ  18لقد ذكر بعضيا في المادة يا المالؾ عادة حفاظا عمى ممكو كصيانتو مف اليلبؾ، ك ب
صلبح السلبلـ ك ىي         ةترميـ الجدراف المائمك كافة الأجزاء المشتركة لمعمارة : إصلبح ك ترميـ السقكؼ كالسطكح كا 

صكذلؾ الكاجيات، ك كىياكؿ البنايات ك  صلبح المصاعد، كتجصيص  الخارجيةلبح أك تبديؿ النجارة الداخمية ك ا  كا 
كافة الترميمات التي تقع كتصريؼ مجارم المياه القذرة ، ك ، يد دىانات كافة الأجزاء المشتركةتجدالكاجيات كتبييضيا ك 

 ظيـ .  التن أكعمى عاتؽ المصمحة عف طريؽ التشريع 

 .   162، ص _ ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ3
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                                جيرية التي يجب عمى المستأجر القيام بيا :: الترميمات التأأولا

جراء الترميمات التاجيرية غير مفاده إ تيمؽً عمى عاتؽ المستأجر التزاـ 494إف المادة      
قد جرل  ، إنما يمزـ بالقياـ بما يككفالترميمات التأجيريةلا يمزـ بإجراء كؿ ف المستأجر أ

ي تحديد ىذه فيرجع ف عمى تحمؿ المستأجر بو معنى ما جرل العرؼب العمؿ في شأنيا،
ذا لـ يكجد عرؼالترميمات إلى العرؼ، ك  إذا كانت الضركرة جيرية ت الترميمات تأعدٌ  ا 

 .  ستعماؿ العيف الاستعماؿ المألكؼإلييا تنشأ مف ا

   1يعتبر مف الترميمات التأجيرية إصلبح النكافذ كالزجاج كالأبكاب كالمفاتيح كالأقفاؿ      
صلبح الأرضية أيا كانت نكعيتيا إذا كاف التمؼ ناشئ عف استعماليا الاستعماؿ  كا 
المألكؼ، لكف المشرع الفرنسي يفرؽ بيف ما إذا كاف البلبط كمو مكسكرا فيفترض أف 

في البلبط نفسو كالمؤجر ىك الذم يتحمؿ عبء إصلبحو إلا إذا  الكسر ناتج عف عيب
أثبت أف الكسر ناتج عف المستأجر كيتكلى ىذا الأخير إصلبحو، كبيف ما إذا كاف الكسر 

أف الكسر حصؿ بخطأ مف المستأجر كيككف عميو  ضر فيفتفي جزء مف البلبط فقط 
   . 2كف الإصلبح عمػى المؤجرإصلبحو إلا إذا ثبت بأنو لـ يصدر أم خطأ مف جانبو فيك

كتعد كذلؾ مف الترميمات التأجيرية البسيطة الأعماؿ التي تحتاجيا الأسقؼ كالحيطاف     
كصنابير المياه كمكاسيرىا كأجيزة الكيرباء كالغاز كالتكييؼ، أما بياض ) طلبء( الغرؼ 

أم مف المؤجر  كتجديد ألكانيا فإذا كاف عيرؼ المنطقػة يقضي بجعؿ ىذه الترميمات عمى
أك المستأجر كجب عميو القياـ بيا ك إلٌا فيي عمى المستأجر إذا أراد ذلؾ كلكنو لا يجبر 

  عمييا حيث لا يستطيع أحد الطرفيػف أف يجبر الآخر عمى ذلؾ .

                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                         ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ، سبؽ التعريؼ بو .76/147رقـ  مف المرسكـ 19_ المادة  1

ح عمى المؤجر أف ، إلا ما تعمؽ بكسر جزء مف البلبط فلب يكفي ليككف الإصلبالمشرع المصرم أخذ بيذه التفرقة _ 2
نما ر لا يرجع إلى الاستعماؿ المألكؼنو لـ يصدر منو خطا بؿ عميو أف يثبت أف الكسيثبت المستأجر أ يرجع    ، كا 

.  548ص نطاقو. عف عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  قكة قاىرة خارجة عف أك إلىإلى عيب في البلبط 
                                                       .                                                                                                       218، نبذة ، المرجع السابؽسميماف مرقص
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الترميمات التاجيرية تطيير  ـبالنسبة لإيجار الأراضي الزراعية فإنو يدخؿ في مفيك 
المساقي كالمراكم كالمصارؼ كصيانتيا كصيانتيا كالقياـ بأعماؿ الصيانة المعتادة لمطرؽ 

ارة ككذلؾ الترميمات البسيطة كالجسكر كالقناطر كالأسكار، كالآبار كنزع الأعشاب الض
 .1التي تقتضييا ممحقات الأراضي الزراعية  كالمخازف كبيكت الفلبحيف

إذا كاف الشيء المؤجر منقكلا، فيدخؿ في مفيكـ الترميمات التأجيرية بالنسبة لمسيارة      
ا ىذ مثلب إصلبح أبكابيا كمقاعدىا كافة الأجيزة الكيربائية كالميكانيكية ككسائؿ الجر

بالنسبة لمترميمات البسيطة كالناشئة عف الاستعماؿ المألكؼ كالعادم لمسيارة، أما إذا كانت 
الترميمات كبيرة كإصلبح المحرؾ لطكؿ استخداميا أك لقدمو فيقع عمى عاتؽ المؤجر ما 

                                           لـ يثبت أف الخمؿ نشأ عف خطأ المستأجر أك أحد تابعيو.                                       

في حالة تعدد المستأجريف لعيف كاحدة كتككف الأجزاء )الممحقات( مشتركة الاستعماؿ      
بينيـ كمدخؿ العمارة أك السمـ أك المصعد أك السطح أك الباب الخارجي كغيرىا ففي ىذه 

ه الأجزاء المشتركة الاستعماؿ؟ الحالة مف يتحمؿ الترميمات التأجيرية التي تحتاجيا ىذ
ىناؾ رأم يرل بأف تقسـ ىذه الترميمات بيف المستأجريف كؿ حسب نسبة استعمالو ليذه 
الممحقات، كىناؾ رأم آخر يرل أف ىذه الترميمات تككف عمى المؤجر عمى إعتبار أنيا 

رميمات تككف تحت سيطرتو ىك أك أحد تابعيو دكف المستأجريف  كما أنو قد تككف ىذه الت
، كمع ذلؾ 2قد تسبب فييا شخص أجنبي لا صمة لو بأحد المستأجريف كىك الرأم الراجح

 يجكز أف يتحمميا المستأجر إذا إشترط عميو ذلؾ المؤجر في العقد أك قضى بو العرؼ
ذا ثبت أف أحد المستأجري ىك الذم تسبب في ىذه الترميمات بخطأ منو فيك مف  فكا 

 باقيف .يتحمميا كحده فيما دكف ال

                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

نتفاع المألكؼ للؤرض المؤجرة  ؽ.ـ.ـ " عمى المستأجر أف يقكـ بإجراء الإصلبحات التي يقتضييا الا 614_ المادة 1
         كذلؾ القياـ بأعماؿ الصيانة المعتادة لمطرؽ كيمتزـ بكجو خاص بتطيير كصيانة  المساقي كالمراكم كالمصارؼ ك 

، كؿ ذلؾ ما لـ يقتض العرؼ أك الاتفاؽ بغير باني المعدة لمسكنى أك الاستغلبؿالمر كالقناطر كالأسكار كالآبار ك كالجسك 
 ذلؾ " .                                                                         

    .572، ص ؽ. سميماف مرقص، المرجع الساب 317_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  2
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مف ىذا الالتزاـ إذا أثبت بأف التخمص ممستأجر تجيز لكالتي  ،الرجكع إلى القكاعد العامةكب
أك قكية الترميمات التأجيرية ترجع إلى قكة قاىرة ككسر زجاج النكافذ بسبب ىبكب رياح 

إلى عيب مكجكد في العيف كىذا يعتبر سبب أجنبي لا دخؿ لممستأجر فيو، فمتى تحقؽ 
لـ ينتج عف السبب الأجنبي ك   عف انتفت مسؤكليتو لأف التمؼ نتجالسبب الأجنبي  ىذا

تمؾ الترميمات عمى المؤجر فتككف  الاستعماؿ الغير مألكؼ لمعيف كلا عف خطأ المستأجر
زـ المستأجر بالتكفؿ بالصيانة تكيمتزـ بإجرائيا لأنيا ضركرية للبنتفاع بالعيف، كما يم

 . 1بيا  ينتفع رة كالتجييزات كالتركيبات التيالعادية للبماكف المؤج

لـ يحذي حذك نظيره المصرم ،الذم قضى بأف المستأجر        أما المشرع الفرنسي     
لا يمتزـ بإجراء الترميمات التأجيرية إذا كانت ناشئة عف القدـ أك قكة قاىرة، فأساس التزاـ 

فعمى ىذا الأساس لا يككف ، 2ىك افتراض الخطأ مف جانبو تالمستأجر بالترميما
ىك السبب  المستأجر ممزـ بيذه الترميمات إذا نتجت عف الاستعماؿ المألكؼ  ككاف القدـ

أف ىذه الترميمات نتجت عف قكة قاىرة كيعد مف قبيؿ ىذه الرئيسي في ىلبكيا، أك 
الأخيرة عيب في العيف فمتى صدر أم فعؿ لا يمكف نسبو إلى خطأ  المستأجر فلب يككف 

سئكلا عف الترميمات التي ينتج عنيا لأف التزاـ المستأجر في التشريع الفرنسي يقكـ    م
عمى افتراض الخطأ مف جانبػو، عمى عكس المشرع المصرم الذم تعمد عمى عدـ كضع 
نص خاص بيذا الحكـ لأنو أقاـ التزاـ المستأجر بالترميمات يقتضييا الاستعماؿ المألكؼ  

ثبت تحقؽ أحد مف ىذه الحالات سكاء قكة قاىرة أك عيب          ، فمتى 3لمعيف المؤجرة
 في العيف أك قدميا إنتفت مسؤكلية المستأجػر . 

                                                                                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

    . ، سبؽ التعريؼ بو 94/69مف  المرسكـ التنفيذم  5ؼ 6_ المادة 1

 .ؼ .ؽ.ـ 1755_  المػادة  2

عمى إلزاـ المستأجر بإجراء الترميمات ( 782_  جاء في المذكرة الإيضاحية لممشركع التمييدم : " ينص المشركع )ـ 3
ىذا ك اؿ المعتاد لمعيف قد اقتضاه " ، أك أف الاستعملعرؼ مما يفترض فيو خطأ المستأجرالتأجيرية التي يقتضي بيا ا

، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع 533ص 4ؿ التحضيرية مجمكعة الأعما .الحكـ أيسر تطبيقا مف الناحية العممية
                                                                                                                                                                                    .                                                                                                                            ( 552، ص السابؽ
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إف التزاـ المستأجر بإجراء الترميمات التأجيرية ليس مف النظاـ العاـ كالمستأجر يمتزـ      
بيا كفؽ ما يقتضيو العرؼ كالقانكف، كالغالب أف يككف ما يقضي بو العرؼ مكملب لإرادة 
الطرفيف فيجكز ليما الاتفاؽ عمى ما يخالفو فالمشرع فتح الباب عمى ما قد يككف بيف 

مف اتفاقات، كالاتفاؽ عمى تشديد ىذا الالتزاـ كأف يشترط المؤجر  المؤجر كالمستأجر
عمى المستأجر أف يقكـ بجميع الترميمات التأجيرية كلك كانت ناشئة عف عيب في العيف 
أك قكة قاىرة، كما يجكز التخفيؼ أك الإعفاء منيا بصفة نيائية، فيجكز لممستأجر أف 

رميمات التأجيرية إذا كانت ترجع إلى القدـ      يشترط عمى المؤجر بأف لا يقكـ  بيذه الت
أك إلى الاستعماؿ المألكؼ لمعيف، أك أف لا يقكـ بيا حتى كلك نشأت عف خطئو ما لـ 
يكف الخطأ جسيـ، مع  ذلؾ  لممستأجر أف يشترط  إعفاءه مف ىذا الالتزاـ  كلك نشأ عف 

                                                 .              1الخطأ الجسيـ أك فعؿ عمدم مف أحد تابعيو

كىذا ليس إلا تطبيقا لمقكاعد العامػة فميس ىناؾ ما يمنع أف يتفؽ طرفي العقد أف      
تككف الترميمات التأجيرية عمى عاتؽ المؤجر لا المستأجر، لكف ىذا الشرط لا يعفي 

عف خطئػو ما لـ يشترط ىذا  المستأجر مف مسؤكلية التزامو إذا نشأت ىذه الترميمات
 .  2الإعفػاء صراحة في النص

 .جزاء إخلاء المستأجر بالتزام إجراء الترميمات التأجيرية : ثانيا

متى تكفرت شركط الالتزاـ بإجراء الترميمات التأجيرية في أف يككف العرؼ يقضي      
كمتى امتنع عف ذلؾ  بيا أك يككف ىناؾ اتفاقا يعفي منيا يجب عمى المستأجر القياـ بيا،

أك تماطؿ اعتبر مخلب بالتزامو مما يكجب مسؤكليتو، فالمؤجر كفقا لمقكاعد العامة يجب 
 أف يطمب التنفيذ عينا بأف يجبره عمى إجراء  ىذه الترميمات،  كما لممؤجر أف  يقكـ  بيذه

                                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

أنو في حالة الشؾ تفسر ىذه تكسع في تفسير ىذه الشركط الخاصة، ك _ يرل بعض الفقو المصرم أنو لا يجكز ال1
تفسر ىذه مى المستأجر القياـ بالترميمات كلـ يحدد نكعيا ، فإذا اشترط المؤجر عكط ضد مف كجد لمصمحتوالشر 
         . عبد الرزاؽ السنيكرمما ىك إلا تأكيدا لمقكاعد العامةىذا الشرط غيرىا، ك  يمات عمى أنيا تاجيرية دكفالترم
                                                                                                             .553ص 
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بيذه الإصلبحات بنفسو تحت نفقة المستأجر كذلؾ بالحصكؿ عمى إذف مف المحكمة فلب  
يجكز لو مطالبة المستأجر بالمصاريؼ الخاصة بالترميمات إذا أراد المستأجر القياـ بيا 

لا يجكز أف يطمب القياـ  انقضائوبنفسو ىذا يككف في حالة سرياف عقد الإيجار لكف بعد 
التعكيض  عمى عرض، كلا يجكز لو أف يقتصر 1ف خرجت مف حيازتوبيا بنفسو لأف العيػ

مف أضرار إذا طمب المؤجر التنفيذ العيني، كالسؤاؿ الذم يطرح في ىذا  يوف ب بستعما 
جة إلييا المقاـ ىؿ يمكف لممؤجر مطالبة المستأجر بالترميمات التاجيرية بمجرد ظيكر الحا

 لانتظار إلػى انقضاء مدتػو ؟ .؟  أـ يجب عميو اخلبؿ سرياف مدة الإيجار

يرل جانب مف الفقو المصرم أنو يحؽ لممؤجر إلزاـ المستأجر بإجراء الترميمات      
التأجيرية كلك قبؿ نياية عقد الإيجار متى قاـ سبب ىذا الحؽ لأنو ليس ىناؾ في القانكف 

ا، بؿ باستطاعتو ما يجبر المؤجر الانتظار إلى نياية الإيجار لإمكانيات المطالبة باجراى
طمب إجراءىا بمجرد حاجة العيف إلييا، فمممؤجر اعذار المستأجر لمقياـ بيا بمجرد ظيكر 
ىذه الحاجة، فإذا امتنع عيد  مخلب بالتزامو ككجب تطبيؽ الجزاء عميو  فكرا دكف الانتظار 

يتعقب  ، بالإضافة أنو مف الناحية العممية فإنو مف غير المعقكؿ أف2إلى نياية الإيجار
المؤجر العيف كؿ مرة  ليرل إف كانت بحاجة إلى ترميمات تأجيرية فيمزـ المستأجر القياـ 
بيا لأف ىذا الفعؿ يجعؿ المستأجر تحت رحمة المؤجر، إنما يتبيف عادة ىذه الترميمات 
في نياية الإيجار عند رد العيف حينيا لو مطالبة المستأجر القياـ بيا، كمف أجؿ رفع 

المستأجر لا يستطيع المؤجر أف يطالبو بإجراء ىذه الترميمات أثناء مدة  الحرج عمى
الإيجار، إلا إذا كاف لو في إجرائيا مصمحة قبؿ انقضائو كتجنب الأضرار التي يحتمؿ 
أف تمحؽ بالعيف نتيجة التأخر في القياـ بيا، كفي ىذه الحالة كمتى تكفرت ىذه المصمحة 

 .                                            3إستعجالية كجب القياـ بيا تعتبر ىذه الترميمات التأجيرية

                                                        ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                .                             554، ص _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ 1

 .574، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ2
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لكف الرأم المعارض ليذا كالذم يتزعمو بعض الفقو الفرنسي يرل أنو لا يممؾ        
ىذه  جراء الترميمات التاجيرية إلا بعد نياية الإيجار ما دامتالمؤجر مطالبة المستأجر بإ

الترميمات لا تعتبر مستعجمة كينشأ عف تأخيرىا ضررا يمحؽ بالعيف لاحتماؿ أف يقكـ بيا 
المستأجر مف تمقاء نفسو خلبؿ مدة سيراف الإيجار، كيذىب بعض الفقو إلى أبعد مف ذلؾ 

مف المفترض  ا إلا إلى نياية عقد الإيجار لأنوكيقكؿ بعدـ إعطاء المؤجر ىذا الحؽ مطمق
أف تككف ىذه الترميمات بسيطة لا ينجر عف تأجيميا خطر عمى العيف، كأف إعطاء ىذا 
الحؽ لممؤجر لمقياـ بيذه الترميمات خلبؿ سرياف الإيجار مف شانو إعطاء مجاؿ لنشكب 

                                .                           1نزاعات مستمرة نحف في غنى عنيا

لممؤجر المطالبة بفسخ عقد الإيجار بدلا  مف المطالبة بالتنفيذ العيني متى أخؿ      
المستأجر بالتزامو كذلؾ تطبيقا لمقكاعد العامة، كالمحكمة تقدر ىذا الطمب عمى الرغـ مف 

ف قبؿ المؤجر( أنو في أغمب الأحياف يككف ردىا بالرفض )رفض طمب الفسخ المقدـ م
ذلؾ لعدـ جدكل أك بالنظر إلى تفاىة الضرر الذم يدعيو المؤجر كأنو ناتج عف عدـ قياـ 
المستأجر بالترميمات، كىذا الضرر لا يبرر الفسخ المطمكب كأف الضرر يحكؿ دكف 
انتفاع المستأجر بالعيف عمى الكجو المرغكب فيو، كما انو إذا قاـ المستأجر بالترميمات 

  ية قبؿ النطؽ بالحكـ فالمحكمة ترفض طمب الفسخ.                    التأجير 

سكاء طمب المؤجر التنفيذ العيني أك الفسخ فمو طمب التعكيض في الحالتيف عف الضرر 
مف  استرداد التعكيض، كلا يجكز لممستأجر 2اللبحؽ بو نتيجة إخلبؿ المستأجر بالتزامو

 .  3أثبت أف المؤجر لـ يستعممو في ترميـ العيف أك يمتنع عف دفعو لو حتى كلك المؤجر

                                                                                                                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                           .319، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ 1
_ يدخؿ في مفيكـ التعكيض، المصركفات التي تقدرىا المحكمة إذا لـ يقـ المستأجر بالترميمات بنفسو كذلؾ  2

التعكيض عف خمك المنزؿ أثناء فترة القياـ بيا بعد انتياء الإيجار شريطة أف تككف المدة معقكلة، كمصركفات الدعاكل 
العيف المؤجرة مف ضرر ناشئ مف عدـ قياـ المستأجر بالترميمات  كأتعاب الخبير ككذلؾ التعكيض عف ما قد يصيب

  في الكقت المناسب .                                                                                        

يمات أك تبقى _ كأف يفقد المؤجر ممكية العيف، أك أف يؤجرىا إلى شخص آخر فلب يككف ىناؾ داع إلى ىذه الترم 3
 ىذه العيف في حيازتو دكف أف تجرل ليا ىذه الترميمات .                                                     
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لممؤجر أف يتنازؿ عف حقو في الرجكع عمى المستأجر إذا ما أخؿ بالتزامو، كيفيـ ىذا 
غير أنو في غير ىذه التنازؿ عند سككت المؤجر عف المطالبة عند انتياء مدة الإيجار، 

الحالات حػؽ المؤجر لا يسقط إلا بالتقػادـ الطكيؿ ك الذم حدده المشرع المصػرم بخمسة 
 .  1( سنة15عشر )

أما إيجار السكنات التابعة لديكاف الترقية كالتسيير متى أخؿ المستأجر بالتزاماتو      
لفكرم بمكجب أمر يؤدم ذلؾ إلى فسخ عقد الإيجار فكرا كتعرض المستأجر لمطرد ا

مستعجؿ مع عدـ الإخلبؿ بالإجراءات الأخرل المناسبة التي ترل الييئة المؤجرة  لزكما                    
 . 2في اتخاذىا

كما ألزـ المستأجر بالا  يطالب بأم حؽ أك تعكيض مف أم نكع عف كافة       
في العيف المؤجرة بمعرفتو          كالتحسينات كالتركيبات أك الإصلبحات التي أدخميا الترميمات

عمى الأمكنة، في حيف يحتفظ المؤجر بحقو في مطالبتو برد الأمكنة إلى الحالة الأكلى 
عمى نفقتو في حالة ما إذا نفذت ىذه الأعماؿ دكف ترخيص منو كفؽ ما قضت بو المادة 

 مف نفس المرسكـ . 6ؼ  4
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 .                                                                          567، المرجع السابؽ، ص بد الرزاؽ السنيكرم_ ع 1
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      مى العين الأحكام الخاصة لالتزامات المستأجر بالمحافظة ع الثاني:المطمب 

 رة.ـالمؤج                

 العقارات.التزامات المستأجر بالمحافظة عمى العين المؤجرة في إيجار  الأول:الفرع 

 .قار المؤجر مسؤولية المستأجر عن حريق الع  أولا :

التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة يقتضي منو أف يككف مسئكلا عما      
        عتبار أف العيف تككف نتيجة إخلبلو بيذا الالتزاـ عمى إىلبؾ أك تمؼ يصيبيا مف 

عف أحكاـ القكاعد العامة  في حيازتو طكاؿ مدة الإيجار،  فأحكاـ ىذه المسؤكلية تختمؼ
         ؽ بالعيف كالذم يتمثؿف سبب ىلبؾ العيف يرجع إلى سبب خطير يحدً خاصة كأ

ة المستأجر عف ىلبؾ أك تمؼ العيف لأسباب أخرل الحريؽ فيي تختمؼ عف مسؤكلي في
 . غير الحريؽ

عف حريؽ العيف المؤجرة إلا إذا  إف المستأجر مسئكؿ ؽ.ـ.ج: " 496المادة تنص      
                           فعمو، فإذا تعدد المستأجركف لعقار كاحد كاف كؿ                                      ثبت أف الحريؽ نشأ سبب ليس مفأ

لمجزء الثاني الذم يشغمو بما فييـ المؤجر إذا كاف  كاحد منيـ مسئكلا عف الحريؽ بالنسبة
  يشغمو أحد المستأجريف في الجزء الذم   نشكبو الحريؽ بدأ  يسكف العقار، إلا إذا ثبت أف

مكاؿ  ، ىذا النص يتعمؽ بالعقارات دكف سكاىا مف الأ1الحريؽ" مسئكلا عف فيككف كحده 
    إذا كاف المستأجر شخص كاحدالعقار عف حريؽ المستأجر مسؤكلية فيجب التفريؽ بيف 
  كاحد. لعقار حريؽ العيف إذا تعدد المستأجريفكبيف المسؤكلية عف 
                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

           جب الإشارة إلى أف المشركع المصرم، لكف ت584لتقنيف المدني المصرم المادة يقابؿ ىذه المادة في ا_  1
ىذا الحكـ  مى الإطلبؽ في ظؿ أحكامو القديمة كالمستأجر عف حريؽ العيف المؤجرة علـ يتعرض إلى بياف مسؤكلية 

  أدرجيا تحت سياؽ التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة كمسؤكليتو  تـ إستحداثو في القانكف الجديد، حيث
 ا لمقكاعد العامة لأنو كفؽ القانكف القديـ مسؤكلية المستأجر عف الحريؽكىذا تطبيق 376/461عف تمفيا أك ىلبكيا كفؽ 

         المادة عمى ذلؾ كما تنص ،لا تختمؼ في شيء عف مسؤكليتو عف اليلبؾ العيف بسبب آخر غير الحريؽ
  . ؽ.ـ.ؼ 1733
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         .    لمعقار المسؤولية عن الحريق في حالة المستأجر الواحد _  1

ع مسؤكليتو عف الحريؽ كذلؾ ار مف طرؼ مستأجر كاحد رتب المشر شغؿ العق إذا     
 495المادة نكنية قاطعة لا تقبؿ إثبات العكس،  لأف عمى أساس خطأه المفترض بقرنية قا

ؽ.ـ تقضي بأف المستأجر ممزـ بالاعتناء بالعيف المؤجرة كالمحافظة عمييا مثمما يبذلو 
انتفاعو بيا مف فساد أك ىلبؾ غير  ؽ العيف أثناءالرجؿ العادم كىك مسئكؿ عما يمح
  ناشئ عف استعماليا استعمالا عاديا .

 أ _ العناية المطموبة في مسؤولية المستأجر من اليلاك بسبب الحريق .

عميو بذؿ  مميً العناية بالعيف المؤجرة كالمحافظة عمييا يي في إذا كاف التزاـ المستأجر      
ببذؿ عناية كتنتفي تزاـ المستأجر بسبب غير الحريؽ التزاـ عناية الرجؿ العادم فال

 أف الأمر يختمؼ في حالة ىلبؾ العيف ثبت بذلو لعناية الرجؿ العادم، إلاٌ مسؤكليتو إذا أ
شد مف مسؤكليتو عف عف اليلبؾ في ىذه الحالة أ المؤجرة بسبب الحريؽ، فمسؤكليتو

ضرار كخسائر، لذلؾ أكجب نو مف ألخطكرة الحريؽ كما ينتج ع بسبب أخر ذلؾ ىلبكيا
القانكف أف يككف التزاـ المستأجر التزاـ بتحقيؽ غاية لا يبذؿ عناية كلكي ينفي عف نفسو 

فادم نشكب عناية الرجؿ العادم لت والمسؤكلية عف ىذا الحريؽ لا يكتفي بإثبات بذل
 ادث فجائيكح ي لا يد لو فيوسبب أجنبعف  الحريؽ، بؿ عميو إثبات أف الحريؽ قد نشب

لكيربائية فنشب عنو أك قكة قاىرة كحدكث زلزاؿ عنيؼ مما تسبب في تمؼ الأسلبؾ ا مثلب
في تكصيؿ الغاز  ستعمؿ أنابيب رديئة النكعيةيككف اف الحريؽ أك خطأ المؤجر نفسو كأ

    دل ذلؾ الأنابيب مما يسمح بتسرب الغاز فأنو كاف يعمـ بكجكد عطب في ىذه أك أ
شخص أجنبي عنو كأف يقكـ شخص برمي عقب لفافة تبغ مشتعمة  ك خطأإلى الحريؽ، أ

 .مما تسبب في حريقياالمؤجرة أك عكد كبريت مشتعؿ في نافذة العيف 
 

                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الأجنبي الذم قد يسبب الحريؽ الصكاعؽ، الإنفجارات، القنابؿ، حكادث الإرىاب، عدـ قياـ يعد مف قبيؿ السبب  _ 1

 المؤجر بصيانة العيف المؤجرة، عيب البناء في ىذه الأخيرة لا بد مف إثبات العلبقة السببية بيف العيب كالحريؽ.    
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حريؽ في العيف دكف بمجرد نشكب ال قائمة عمى ذلؾ تعتبر مسؤكلية المستأجر بناءن      
و أك تقصيره أك إىمالو، لأنو يفترض فيو ذلؾ كلا يمكف إقامة الدليؿ عمى خطئحاجة إلى 

يجب عميو لدرء ىذه المسؤكلية أف يثبت أف ، بؿ العنايةنو بذؿ بإثباتو ألو دفع المسؤكلية 
 .  1السبب الأجنبي

  نطاق تطبيق مسؤولية المستأجر عن الحريق: -ب

مسؤكلية المستأجر عف حريؽ العيف المؤجرة مسؤكلية عقدية فنطاؽ تطبيؽ  لما كانت     
عقد إيجار يربط المستأجر المسئكؿ عف الحريؽ  ىذه المسؤكلية يككف عمى أساس 

المسؤكلية العقدية، فيذه   كالمؤجر المضركر فمك لـ يكف ىناؾ عقد إيجار تنتفي ىذه
في مكاجية غيره ممف قد تككف أمكاؿ غيرىـ   ضد المستأجر، فلب تسرمالأخيرة لا تقكـ إلٌا 

عد في مكاجية أم كتسرم ىذه القكا ،2حيازمكالمستعير كالمنتفع كالمرتيف رىف في يدىـ 
المستأجر مف الباطف، فإذا إحترؽ العقار مستأجرا أصميا أك مستأجرا كاف  مستأجر سكاء 

ـ المؤجر إذا كاف قد كؿ كحده أماىك المسئ كىك في حيازة المستأجر مف الباطف، يككف
قبؿ الإيجار مف الباطف، أما إذا لـ يقبمو يككف المستأجر الأصمي كالمستأجر مف الباطف 

فيرجع عمى المستأجر الأصمي  أف يرجع عمى كمييما لممؤجرمسئكلاف عف الحريؽ، 
، لكف إذا لأصميسـ المستأجر امباشر با ررة )عادية( كعمى الثاني بدعكل غيمباش بدعكل
عمى أساس المسؤكلية التقصيرية، كما لا يمكف لممستأجر  طا المستأجر مف الباطفثبت خ

   .3الأصمي أف يرجع عمى المستأجر مف الباطف إلا إذا رجع عميو المؤجر

، المتنازؿ لو يككف مسئكلا عف حريؽ العيف المؤجرة أما في حالة التنازؿ عف الإيجار     
ستأجر ضامنا لو في ىذه المسؤكلية كيككف الحاؿ كبصفة مباشرة أماـ المؤجر كيككف الم

                                ث تككف مسؤكليتو عقديةيشريكا عمى الشيكع في العيف المؤجرة ح نفسو إذا كاف المستأجر
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                                                                .  636ص ، مرقص، المرجع السابقسليمان  -1

 .   268، ص، المرجع السابؽعصاـ أنكر سميـ _ 2

                                                                                                                                                                                                                      .327 ، صؽ، المرجع السابرمضاف أبك السعكد – 3
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    .1قبؿ شركائو بمقدار حصصيـ

،  لا تقكـ بيف 2غير أف المسؤكلية العقدية لا تعتبر قائمة إذا لـ يكف ىناؾ عقدا مبرـ     
نتفاع، كلا بيف مالؾ الرقبة كصاحب حؽ مالؾ الرقبة كالمستأجر مف صاحب حؽ الا

، كما لا تقكـ ىذه المسؤكلية بيف الجيراف أك بيف المستأجريف مؤجر كاحد، كما لا 3الانتفاع
المستأجر مف ىذا  تقكـ المسؤكلية العقدية بيف شريؾ في الشيكع قبؿ شريكو الأخر أك قبؿ
ة استنادا إلى عقد الشريؾ، فلب يرجع بعض ىؤلاء عمى بعض بدعكل مسؤكلية عقدي

إيجار كذلؾ الحاؿ إذا  الإيجار لأنو لا يكجد بيف مستأجريف اثنيف مف ذات المستأجر عقد
احد العقاريف إلى الأخر  كاف عقاراف متجاكراف مممككيف لشخص كاحد، كامتدت النار مف

فأحرقتو، فالمالؾ لا يستطيع أف يرجع بالمسؤكلية العقدية عمى مستأجر العقار الذم 
 تدت منو النار.ام

فالمستأجر تنحصر مسؤكليتو بالنسبة لمعقار الذم أجره، أما بالنسبة لمعقار الأخر      
ؿ عف الأضرار التي لحقت بيا إلٌا إذا أثبت بر ىذا المستأجر مف الغير كلا يسأفيعت

 المؤجر أف نشكب الحريؽ راجع إلى تقصير المستأجر مما يستكجب مسؤكليتو التقصيرية
يرجع المؤجر بالمسؤكلية العقدية عمى غير المستأجر منو، فلب يرجع بيا        كما لا 

عمى أقارب المستأجر كخدمو أك الضيكؼ كالأشخاص الساكنكف في العيف الذيف تسببكا        
في حريؽ العيف، حيث لا يمكف لممؤجر الرجكع إلى أساس المسؤكلية التقصيرية        

                       .4د العامةعمى المستأجر طبقا لمقكاع

                                              ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ىذا لا يمنع مف قياـ المسؤكلية التقصيرية إذا اثبت المالؾ خطا مف تسبب في الحريؽ كلا يعتبر مجر امتداد النار _  1

                       مف منزؿ مجاكر خطا تقصيرم في جانب مف كاف ىذت المنزؿ المجاكر في حراستو.

حالة إذا كاف المؤجر لا يممؾ إلا حؽ الانتفاع، فتقتصر مسؤكلية المستأجر عمى قيمة حؽ الانتفاع فقط، إما مالؾ _  2
                                                     الرقبة تكف مسؤكلية المستأجر تقصيرية في ىذه الحالة.

      .574م، المرجع السابؽ، ص كر عبد الرزاؽ السني_ 3        

إذا انتيت مدة الإيجار كالمستأجر لـ يرد العيف إلى المؤجر كأصابيا تبقى مسؤكلية المستأجر العقدية قائمة كلك  -4
انتيى الإيجار لأنو حائزا عمى العيف المؤجر عمى الرغـ مف إف صفة المستأجر زالت عنو كلا يمكنو التخمص منيا إلا 

                                                                                                          الأجنبي.بإثبات السبب 
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 ؟ ؤوليتو عن حريق العين المؤجرةمسالمستأجر مين تأ ج _

ميف عمى الممتمكات مف أقدـ العقكد أىميا عقد التأميف ضد الحريؽ تعتبر عقكد التأ     
 حيث أكلاىا المشرع الجزائرم اىتماما كثيرا نظرا لجسامة كخطكرة الأضرار التي تتسبب

نو إذا حيث أ ،1فييا النيراف، مما يستكجب التعكيض عف الأضرار المادية الناجمة عنو
يستطع إثبات  عف حريؽ العيف كتحققت ىذه الأخيرة كلـ عف مسؤكليتوأمٌف كاف المستأجر 

 المؤجر الرجكع عمى شركة التأميف بمكجب دعكل غير مباشرة باسـ السبب الأجنبي يككف

مدينو المستأجر لأنو لا يممؾ حؽ امتياز عمى مبمغ التأميف المستحؽ دفعو مف شركة 
كلا مبمغ التأميف مع دائني المستأجر ستأجر، في ىذه الحالة يقتسـ المؤجر التأميف لمم

عقد التأميف أف  يمكف لممؤجر الرجكع مباشرة عمى شركة التأميف إلا إذا أستخمص مف
      2المستأجر أقر بذلؾ، فيككف لو حؽ مباشر عمى أساس الاشتراط لمصمحة الغير

رجكع عمى الشركة التأميف إلا إذا رجع عمييا لا يستطيع المستأجر ال  ففي ىذه الحالة
المؤجر فيمكف أف يتفؽ ىذا الأخير مع الشركة بأف تدفع لو مبمغ التعكيض الذم كانت 
تدفعو لممستأجر مقابؿ ذلؾ يتنازؿ عف حقو في الرجكع عمى المستأجر، ىذا الاتفاؽ يخدـ 

يستفيد منو المؤجر كذلؾ لأنو أقؿ مما يكمفيا رجكع المستأجر عمييا كما  شركة التأميف
             لأنو يستخمص لنفسو ما تدفعو الشركة لو دكف أف يشاركو احد مف دائني المستأجر.                                                    

كقد يحدث أف يؤمف المؤجر عمى العيف المؤجرة مف الحريؽ، فإذا احترقت رجع              
ميف، كتحؿ ىذه الشركة محمو في الرجكع عمى المستأجر، فإذا كاف عمى شركة التأ

المستأجر أم ف ىك كذلؾ عمى مسؤكليتو فإف شركة تأميف المؤجر لا تستطيع الرجكع     
عمى شركة المستأجر إلا في حدكد التي يرجع فييا المؤجر نفسو عمى شركة تأميف 

فاؽ بيف شركة تأميف المستأجر المستأجر بدعكل غير مباشرة، لكف يمكف أف يحصؿ إت
مع شركة تأميف المؤجر عمى أف تدفع الأكلى لمثانية مبمغ تعكيض أقؿ مما كانت تدفعو 

              لممستأجر لك رجع عمييا مقابؿ نزكؿ شركة تأميف المؤجر عف حقيا في الرجكع        
       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .  115انكف التاميف، ، ديكاف المطبكعات الجامعية، صمحاضرات في قمعراج جديدم  _ 1
 .  582، ص _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ 2
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عمى المستأجر كمثاؿ مكضكع التعكيض عف الضرر بسبب الحريؽ ما فات المؤمف لو 
مف كسب بسبب أضرار الحريؽ كفقداف أمالؾ العمارة لمقابؿ الإيجار في الفترة ما بيف 

                   .1حريؽ كمحك آثار الحريؽكاقعة ال

 _ تعديل أحكام مسؤولية المستأجر عن الحريق .                             د

يجكز الاتفاؽ ف ،عف الحريؽ ليست مف النظاـ العاـ ف أحكاـ مسئكلية المستأجرإ     
فيمكف أف  2كليةيجكز الاتفاؽ عمى تشديد ىذه المسؤ ، فياعمى ما يخالفيا بتعديؿ أحكام

يككف مسئكلا عف الحريؽ حتى كلك أثبت السبب يشترط المؤجر عمى المستأجر أف 
، كما يجكز كذلؾ أف يشترط المؤجر اؽ يعتبر تأمينا لممؤجر عمى عقده، ىذا الاتفالأجنبي

 الغير مسؤكليتو العقدية عف جميع الأضرار حتىتحقؽ   تعكيض المستأجر في حالة
 متكقعة منيا.

ألٌا  كلية فيشترط المستأجرلعكس مف ذلؾ التخفيؼ مف ىذه المسؤ عمى اكما يجكز ك      
نو بذؿ عناية الرجؿ العادم في المحافظة عمى العيف يككف مسئكلا عف الحريؽ إذا أثبت أ

كليتو عف ىلبكيا بسبب غير فتككف مسئكليتو عف ىلبؾ العيف بسبب الحريؽ كمسؤ 
ؿ تابعيو، كما يجكز الذىاب عدـ مسئكليتو عف أعما، كما يجكز لممستأجر اشتراط الحريؽ

شتراط إعفاءه مف ىذه المسئكلية فلب يككف إلى أبعد مف ذلؾ حيث يجكز لممستأجر ا
            لك لـ يستطيع أف يثبت عناية الرجؿ العادمعف الحريؽ حتى ك  مسئكلا أصلب

ما داـ ىذا الخطأ لـ  لك أثبت المؤجر خطأ المستأجرفي المحافظة عمى العيف، بؿ حتى ك 
، حيث يجكز أف يشترط المستأجر كذلؾ خطأ جسيـ صادر منويكف عمدا أك نتيجة 

                                                     في حالة حدكث نزاع يفسرالجسيـ، ك  إعفاءه مف المسئكلية عف خطا تابعيو ألعمدم أك

 يتو  اشترط المؤجر عمى المستأجر مسؤكل ، حيث إذاالشؾ ضد مف كجد الاتفاؽ لمصمحة
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 259_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص  1

    ميف بير مف الانتقاد عمى أساس شدتيا استنادا إلى انتشار عممية التأكلية في حد ذاتيا نالت جانب ك_ ىذه المسؤ 2
مع ذلؾ يمكف بالتعكيض في حالة نشكب الحريؽ ك  ميفالتأ يرجع عمى شركةيؽ ك أف المؤجر يؤمف العيف ضد الحر ك 

 كذلؾ لممؤجر أف يشترط عمى المستأجر التشديد في ىذه المسؤكلية .      
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لمصمحة  في حالة الشؾ يفسر الشؾ يفسر ىذا الشرطعف الحريؽ في جميع الأحكاؿ ك 
 .ي الأجنب ثبت السببأف يدفع المسؤكليػة عف نفسو إذا أالمستأجر حيث يمكف 

 _ جزاء إخلال المستأجر بمسؤوليتو عن حريق العقار . ه

إذا تحققت مسؤكلية المستأجر العقدية عف حريؽ العيف المؤجرة، التزـ بتعكيض      
المؤجر عف الأضرار التي أصابتو متى لـ يستطع إثبات السبب الأجنبي، فيك لا يمتزـ إلا 

في دفع نفقات إعادة العيف         بتعكيض الأضرار المتكقعة الحصكؿ، كالتي تتمثؿ 
إلى أصميا، مع خصـ الفرؽ في القيمة بيف البناء الجديد المعاد كالبناء القديـ قبؿ الحريؽ 
كتقدر النفقات كقت النطؽ بالحكـ كليس كقت الحريؽ، كما يجب أف تخصـ قيمة الأبنية 

كما أف المستأجر  ،ترقةي انتفع بيا مالؾ العيف المحالتبقيت بعد الحريؽ ك  الأنقاض التيك 
إلا إذا طمب ىك القياـ بؿ يكفي الحكـ عميو بالنفقات ، عمى إعادة البناء بنفسوليس مجبر 

 لك كاف مشترط في عقد الإيجار ردبيا حتى كلك أثبت المؤجر خطأ مف جانبو، كحتى ك 
 .  1لعيف عمى الحالة التي تسمميا عميياا

التي تككف قد احترقت مع العقارات بالتخصيص  كما يمزـ المستأجر أيضا بدفع قيمة     
المؤجرة دكف لكف لا يدفع قيمة المنقكلات التي تككف المؤجر قد تركيا في العيف العقار ك 

   أف يتـ ذكرىا في عقد الإيجار أك قاـ بكضعيا شخص مف الغير، لأف ىذه الأضرار
          2التقصيرية  المسؤكلية تعتبر غير متكقعة لا يككف المستأجر مسئكلا عنيا إلا عمى أساس

                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 318، ص رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽك  576ص  ،رجع السابؽ، الم_ عبد الرزاؽ السنيكرم1

، ىنا لا يسأؿ ك الذم يككف ىك السبب في الحريؽ متى اثبت المؤجر خطأه_ تككف مسئكلية المستأجر تقصيرية   2
اجـ نو شخص عادم لا ارتكب خطأ فيساؿ عف تعكيض الضرر النى أساس ىذه الصفة إنما عمى أساس أالمستأجر عم

ذا ثبت خطأ مف أعنو، ك  أف العقدية  حد أتباع المستأجر فمممؤجر الرجكع عمى المستأجر عمى أساس المسؤكليةا 
، كذلؾ إذا كاف لرجكع عمى مف صدر الخطأ مف جانبوالمستأجر مسئكؿ مسؤكلية عقدية عف أعماؿ تابعيو، أك ا

، الحريؽ قد حدث لسبب أجنبيالمتسبب في الحريؽ شخص أجنبي لا تقكـ مسؤكلية المستأجر إذا أثبت أف الحريؽ 
العيف  ف جانبو يككف ىك المسئكؿ عف حريؽمبالتالي مف ثبت الخطى ، ك شخص أجنبي لا يعد مف أتباعو حدث بفعؿ

حيث يعكضو  سكاء كانت متكقعة أك غير متكقعةمسئكلية تقصيرية مما يمزمو بتعكيض المؤجر عما أصابو مف أضرار 
عبد  .لك كاف ناتج عف سعيو في إطفاء النار أك في منعيا مف الانتشار أك أم ضرر أخر غير متكقعمؼ ك عف كؿ ت

 .        589، ص لمرجع السابؽالرزاؽ السنيكرم، ا
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أك عمى أساس المسؤكلية العقدية في حالة ثبكت خطأ المستأجر العمدم أك الجسيـ، كما  
يمتزـ المستأجر أيضا بدفع الأجرة التي فاتت المؤجر في المدة اللبزمة لإعادة العيف 

يا إلى أصميا المؤجرة إلى أصميا، كذلؾ عف المدة التي تبقى فييا العيف خالية بعد إعادت
   إلى أف يتـ إعادة تأجيرىا.

 .الأجنبيعبء إثبات السبب  و_

 ما جاءف مسؤكليتو مسؤكلية عقدية كىذا أجر ىك الذم يتحمؿ عبء الإثبات لأالمست     
إلى سبب  كلا يختمؼ الأمر إذا كاف اليلبؾ راجع إلى الحريؽ أك، 1بو المشرع المصرم

     الإثبات، إلا أف الاختلبؼ يكمف في أف المستأجر أخر فالمستأجر ىك الذم يتحمؿ عبء
نو بذؿ عناية سبب غير الحريؽ يكتفي بإثبات أعف اليلبؾ ب المسؤكليةفي التزامو في 

الحريؽ لا بد لو مف إثبات  عفمسؤكليتو في ما العادم في المحافظة عمى العيف، أ الرجؿ
الشيكد كالقرائف القضائية ذلؾ  منيا شيادة كيجكز إثبات ذلؾ بكؿ طرؽ، بيالسبب الأجن

 فيمكف  2لأف السبب الأجنبي كاقعة مادية يمكف إثباتيا بجميع طرؽ الإثبات بما فييا البينة

     كذلؾ بالاستعانة بمحاضر البكليس كالنيابة ، لو إثبات أف الحريؽ كقع قضاء كقدر 
      كاف متابع تخذت إجراءات المتابعة الجزائية ضد شخص المحكمة الجنائية إذا اك 

  .ابع عمى أساسياػظ الممؼ كحاز البراءة مف التيمة التي كاف متػأساس الحريؽ كحف عمى
                                                                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، كلما كانت ىلبؾ  378/463ادة في التقنيف المصرم القديـ لما كانت مسؤكلية المستأجر عف الحريؽ تخضع لمم  -1
      العيف بسبب الحريؽ لا تختمؼ عنو بسبب آخر فالمؤجر ىك الذم يثبت أف اليلبؾ أك التمؼ حصؿ مف المستأجر

ف تقضي بأ  463/ 378مستأجر، فالمادةمف احد تابعيو فإذا لـ يستطع المؤجر إثبات ذلؾ انتفت مسؤكلية ال أك
لحالة التي ىي عمييا كقت الرد، فإذا أصابيا ىلبؾ أك تمؼ في ىذا الكقت يجب ردىا بيذه لا يرد العيف إلا با المستأجر

حد أك أ الحالة )ىنا يعتبر انو أكفى بالتزامو بالرد( فإذا رأل المؤجر لـ يكفي بالتزامو لاف ىذا التمؼ يدعي أف المستأجر 
المستأجر ىي مسؤكلية تقصيرية كفؽ القانكف القديـ تابعيو ىك المتسبب فيو فعميو إثبات ذلؾ عمى اعتبار أف مسؤكلية 

حينئذ يجب عمى المستأجر تعكيض المؤجر عف جميع الأضرار المباشرة التي إصابتو مف الحريؽ سكاء كانت ىذه 
الأضرار متكقعة أك غير متكقعة عمى عكس المسؤكلية التقصيرية التي يقتصر فييا المستأجر عف تعكيض الأضرار 

 . 339، ص رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، عف المتكقعة

 .213ص، عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ -2
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إذا كقع الحريؽ لعيب في البناء عمى المستأجر إثبات ذلؾ لتخميص نفسو مف      
مسؤكلية الحريؽ بشرط أف لا يككف ىذا العيب في البناء لا يرجع إليو كما لك كاف العيب 

ككاف ىك مف قاـ بإدخاليا في العيف حتى كلك كاف ذلؾ بإذف مف  تكصيؿ الغاز أنابيب في
المؤجر أك كاف العيب ناتج عف عدـ قيامو بالترميمات التأجيرية التي تككف العيف المؤجرة 
بحاجة إلييا كلا يكتفي المستأجر بإثبات العيب المتكاجد بالبناء بؿ يجب عميو إثبات 

ؽ حيث يككف ىك السبب المباشر الذم نتج عنو العلبقة السببية بيف ىذا العيب كالحري
         الحريؽ الذم شب في العيف، كقدـ البناء في حكـ العيب كلك ثبت أف قدـ العيب تسبب
في حريقيا سقطت مسؤكلية المستأجر عف ذلؾ في ىذه الحالة يمكف لممستأجر أف يرجع 

ثبت المؤجر أنو لـ عمى المؤجر بالتعكيض عما أصابو مف أضرار بسبب الحريؽ إلا أ
                                                                                     .1يكف يعمـ بكجكد ىذا العيب

    متدت مف بناء مجاكر لمعيف تخمص مف المسؤكلية متى أثبت المستأجر أف النار ا     
يقع عمى المؤجر عبء إثبات خطأ كلك كاف البناء المجاكر ممكا لممستأجر نفسو، ىنا 

            ممكيتو  المستأجر التي نتج عنو نشكب الحريؽ في البناء المجاكر الذم ترجع
       المشرع الفرنسي سار عمى ىذا المنحى كقد أكرد حالات ذكرت ك ، 2المستأجر إلى

ع تحققو كالتي تعتبر السبب الأجنبي الذم تنتفي محصر، عمى سبيؿ ال 1733في المادة 
    ىذه المسؤكلية  الفرنسي  مسؤكلية المستأجر عف حريؽ العيف المؤجرة كبنا المشرع 

  كلا يتخمص منيا إلا بإثبات السبب لا يقبؿ إثبات العكس، المستأجر الذم عمى خطأ
                                                                      لؾ عمى قاعدة أف الحريؽ  يحدث  في أغمب  الأحياف مف  خطأ فقد استند في ذ الأجنبي

                                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ف نفسو لك أثبت المستأجر أف الحريؽ كقع نتيجة خطأ مف المؤجر أك أحد تابعيو )كالنكاب(، فالمستأجر ينفي ع -1

حترقت ف ضرر في شخصو أك في أمكالو كما االمسؤكلية كيتحمميا المؤجر كيرجع عميو المستأجر عما أصابو م
                . 591، المرجع السابؽ، سنيكرمال . عبد الرزاؽ المنقكلات التي تركيا في العيف المؤجرة

ذلؾ حتى كلك كاف المكاف المجاكر الذم شب فيو مسؤكلية المستأجر في ىذا المقاـ مسؤكلية تقصيرية كتبقى ك -2
ر أما الحريؽ ليس ممكا لممستأجر بؿ كاف مستأجرا لو ككصؿ بيف المكانيف عمى اعتبار أف كؿ منيما مستقؿ عف الأخ

امتدت النار مف أحدىما إلى الآخر، كانت ك  دا مف حيث الاستعماؿجعميما مكانا كاحإذا كصؿ المستأجر بينيما ك 
                               مستأجر مسؤكلية عقدية. مسؤكلية ال



 عمييا بالمحافظة والالتزام الاتفاق، حسب المؤجرة العين باستعمال المستأجر التزام: الأول الفصل

107 
 

فتكسع فييا كطبقيا عمى العلبقات  ة كانت مقصكرة عمى لكائح البكليسكىذه القاعد السكاف
حد مجيكؿ أك ينفي الخطأ عف نفسو أك أالمدنية كلا يكفي أف يثبت أف الحريؽ كقع  بفعؿ 

لا يد لو فيو، فلب يكفي أف يثبت ذا الأخير ف ىأتابعيو بؿ عميو أف يثبت السبب الأجنبي ك 
ككف قد ترؾ في المنزؿ أشياء مف نو كاف خارج المنزؿ كقت نشكب الحريؽ فيمكف أف يأ

نيا مساعدة أك تسريع الالتياب كالمكاد البلبستيكية مثلب أك مكاد سريعة الالتياب، بؿ شأ
   محكمة النقض الفرنسية قضت ، 1تسبب في الحريؽ الإىماؿ مما حتماؿاعنو لا ينفي  ذلؾ
       اقبة العيف كالسير عفى مف مر مسؤكلية المستأجر لا تبقى قائمة إلا إذا كاف مي أف 

ف كاف مف أشعؿ النار في المنزؿ شخصا مصابا بالجنكف فالحريؽ قد عمى حراستيا فإ
 حصؿ بقكة قاىرة حتى كلك كاف ىذا الشخص ىك المستأجر نفسو. 

مسئكؿ عف الحريؽ نتيجة إىمالو حتى كلك حدث الحريؽ بفعؿ                       كيككف المستأجر      
كذلؾ الحاؿ ، ي الحريؽ شخص غريب سيا المستأجر عف مراقبتوفقكة قاىرة كأف يتسبب 

طفائيا أك لـ يبذؿ ما يمزـ لمنع المستأجر أىمؿ في إ لقكة قاىرة ك يككفلك حدث الحريؽ 
 .2أخر في باقي أجزاء العقارنتشار النار مف مكاف إلى ا

ذا حدث حريؽ بفعؿ أك  مف تابعيو تعتبر أك خدمو أك أم  حد أفراد أسرة المستأجرا 
لقكؿ أف الحريؽ كقع بفعؿ الغير لأف عف نفسو با يامسؤكليتو قائمة كلا يمكف لو أف يدفع

ية كلك عف أفعاؿ تابعيو مسؤكلية عقدية لا تقصير تابعو  لا يعتبر مف الغير، كىك  مسئكؿ 
 .3كقت أداء ىذا التابع لميامو أك خدمتو رحدث ىذا الفعؿ في غي

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المستأجر يبقى مسئكؿ عف حريؽ العيف المؤجرة حتى كلك كاف المكاف الذم استأجره بحسب الغرض الذم أعد لو  _  1
ك مشتى لا يسكنو ألا في فصؿ الصيؼ أك الشتاء كحدث فيو حريؽ في كقت لـ يكف يشغمو فإف يككف مصيؼ مثلب أ

                                                                                                              كتبقى مسؤكليتو قائمة ألا إذا أثبت أف الحريؽ كقع بقكة قاىرة أك بفعؿ فاعؿ)تحقؽ السبب الأجنبي(.   

يمكف لممستأجر درأ مسؤكليتو إذا نفى عف نفسو الإىماؿ كبالرغـ مف ذلؾ تمكف الشخص الغريب مف الدخكؿ  -2
حداث الحديث، أك أف الحريؽ قاـ بو مستخدـ عنو ككاف أصيب بالجنكف كالمستأجر لا يعمـ ذلؾ.     كا 

   . 592_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  3
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 المسئولية عن الحريق عند تعدد المستأجرين في العقار الواحد .       _ 2

إذا كاف ىذا العقار  لكف ،قد يككف العقار الكاحد مشغكلا مف قبؿ عدة مستأجريف     
تطبؽ ء كميـ في حكـ المستأجر الكاحد ك مؤجر لعدة مستأجريف عمى الشيكع يككف ىؤلا

المشرع فرؽ بيف مسؤكلية المستأجريف ، ك 1 496لى مف ىذه المادةعمييـ أحكاـ الفقرة الأك 
 بيف مسؤكليتيـ في حالة شغؿ المؤجر جزء العقار.عمى حسب الجزء الذم يشغمو ك  كؿٌ 

 أ_ مسؤولية المستأجرين عن العقار كل بنسبة الجزء الذي يشغمو .                

حترؽ ىذا       الأخير، كاف كؿ المستأجريف مسئكليف إذا تعدد المستأجركف لعقار كاحد كا 
بغض النظر إف كاف العقار قد احترؽ  العيف عمى أساس المسؤكلية التقصيريةعف حريؽ 

بالكامؿ أك فقط جزء منو، غير أف ىذه المسئكلية لا تقكـ بالنسبة إلى المستأجريف الذم لـ 
 م الأجزاء التيتمس النار الأجزاء التي يشغمكنيا لأف المسئكلية تنحصر عمى مستأجر 
     فشبت  النار شب فييا الحريؽ دكف غيرىا، فإذا حدث أف  عمارة بيا  خمسة طكابؽ

في الطابقيف العمكييف فقط فمستأجرم الطبقات السفمية غير معنييف بالحريؽ فلب محؿ 
إلا إذا اثبت المؤجر خطأ أحد المستأجريف  ءلتيـ عمى أساس المسئكلية التقصيريةلمسا

 . 2تقصيرية لا عقدية كليتو لتككف مسئ

ذا احترقت العيف المؤجرة في كؿ أجزئيا كقعت المسؤكلية عمى كؿ مستأجر بالنسبة    كا 
إلى العقار كمو فتككف المسئكلية جماعية، غير أنو ككفقا لمقكاعد العامة كما تقتضيو أحكاـ 

كلا يسأؿ عما  المستأجر يككف مسئكلا عف الحريؽ في الجزء المؤجر إليو فقط 496المادة 
دكف ذلؾ ما لـ يثبت السبب الأجنبي، إلا إذا ارتكب خطأ يستكجب مسئكليتو لكف المشرع 
 جعؿ المستأجريف جميعا مسئكليف مسئكلية جماعية عف التمؼ الذم يصيب العقار نتيجة 

                                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 الباطف بمكافقة المؤجر مف الإيجاركاف ىذا دا، أجر جزءا منو مف الباطف ك _ إذا كاف مستأجر العقار شخصا كاح1
المستأجر الأصمي ك  الباطفيككف المستأجر مف الباطف مسئكلا مباشرة أماـ المؤجر عف حريؽ العيف فيككف المستأجر 

 .  496تسرم عمييـ أحكاـ الفقرة الثانية مف المادة مستأجر لجزء مف العقار ك  ؿ منيماك

                                                                                                                                  .   639_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ،  2
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كتقع ىذه المسئكلية عمى ىذا النحك في العلبقة بيف المؤجر                        1فيو نشكب حريؽ
كالمستأجريف، أما فيما يتعمؽ بعلبقة المستأجريف مع بعضيـ البعض لا  يخضع رجكع 
بعضيـ عمى بعض إلا كفقا لقكاعد المسؤكلية التقصيرية، فإذا أراد أحد المستأجريف الرجكع 

تعكيض الذم دفعو إلى المؤجر يجب عميو إثبات خطأ مف يريد الرجكع عمى أم منيـ بال
كىذه المسئكلية لا تككف بالتضامف فيما المستأجريف إلا بناءن عمى نص أك اتفاؽ         ،2عميو

في العقد، كلما كاف المستأجركف غير متضامنيف فقضى المشرع بأف يككف كؿ منيـ 
 مسئكلا بنسبة الجزء الذم يشغمو . 

كثيرا مف الفقو تساءؿ عف المعنى المقصكد مف عبارة "كؿ مستأجر مسئكؿ عف      
 valeur locativeالحريؽ بالنسبة إلى الجزء الذم يشغمو" ىؿ يقصد بو القيمة الايجارية 

لمجزء الذم يشغمو، أك ىك الأجرة الفعمية التي يدفعيا المستأجر عف الجزء الذم يشغمو  أك 
 ك قيمتو ؟. ىك مساحة ىذا الجزء أ

، لأف ذلؾ يتفؽ      3يرل البعض أنو يجب مراعاة مساحة كؿ جزء دكف قيمتو الايجارية
كقصد المشرع في تكزيع المسؤكلية بنسبة درجة احتماؿ بدء نشكب الحريؽ في كؿ جزء 

لكف ىذا المعيار تـ انتقاده عمى أساس أنو يصعب تصكر قياـ علبقة بيف مساحة الجزء   
بدء  نشكب الحريؽ فيو، بؿ تككف العلبقة بيف قيمة الجزء الذم يشغمو  كدرجة احتماؿ

المستأجر كمسئكليتو العقدية عف الحريؽ فتقكـ إذف مسئكليتو عف الجزء الذم يشغمو 
فيككف ممزما برده سالما مف الحريؽ إلى المؤجر بعد نياية الإيجار، فإذا احترؽ كاف 

 لية معو مف المستأجريف الآخريف، كاف مسئكلامسئكلا عف قيمتو، إذا  اشترط في المسئك 
                                                                       .  4بنسبة قيمة ىذا الجزء

                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                                                                                                                       .                     337، ص _ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ1
   . 416، ص _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ 2

        1734لقيمة الايجارية لمجزء الذم يشغمو المستأجر كفؽ ما تقتضيو المادة _ المشرع الفرنسي يأخذ بمعيار ا3
 مف ؽ.ـ.ؼ، إلا أف المشرع المصرم لـ يأخذ بو لعدـ النص عميو .  

                                                                    .                                                                               337_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص4
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يذىب جانب أخر مف الفقو إلى الأخذ بمعيار قيمة الجزء الذم يشغمو المستأجر     ك      
كعند الخلبؼ يتـ تعييف خبير يقدر ىذه القيمة كىك الرأم الراجح كأصحاب ىذا الرأم  

ا أخؿ بالتزامو برد العيف المؤجرة عند نياية الإيجار عينا بنكٌه عمى أساس أف المستأجر إذ
، كعميو فإف المسؤكلية تتكزع المستأجريف كؿٌ 3فإنو يدفع تعكيضا يتحدد مقداره بقيمة العيف

بنسبة الجزء الذم استأجره حتى كلك أعسر أحدىـ فإف المؤجر ىك الذم يتحمؿ اعساره 
 ف إعسارىـ يتحممو الباقكف.عمى العكس لك كاف المستأجركف متضامنيف فإ

   المؤجر.ب _ مسئولية المستأجرين المتعددين إذا كان المؤجر مقيما معيم في العقار  

إذا كاف المؤجر مقيما في جزء مف العقار الذم احترؽ، فعند تكزيع المسؤكلية بيف      
عة شقؽ مثلب المستأجريف يعتبر كاحد منيـ كأنو مستأجر، فإذا كانت العمارة مككنة مف أرب

كالمؤجر يشغؿ إحداىا كتككف ىذه الشقؽ متساكية في القيمة كتعرض ىذا العقار        
إلى الحريؽ بأكممو، فإف المؤجر يرجع عمى مستأجرم الشقؽ الباقية بثلبثة أرباع قيمة 
العقار بعد أف يستنزؿ الربع كىك نصيبو في المسئكلية كيكزع الباقي عمى المستأجريف 

 .  1( مف قيمة العقار4/1كؿ كاحد منيـ  بربع ) فيرجع عمى

  يشترط أف يككف المؤجر شاغلب لجزء مف العقار حيث لا يشترط أف يككف ساكنا      

في الجزء الذم يشغمو بؿ يكفي أف يككف محتجزا لو كيتردد إليو مف كقت إلى أخر أك  
مقيما فيو أك لأم  مخصص لعممو أك مكاف لإيداع أشياء فيو، أك أف يككف أحد تابعيو

 غرض أخر طالما يمكف القكؿ بكجكد علبقة انتفاع بيف المؤجر كالمستأجريف، لكف لا يمزـ 
                                                                      ػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .   168، ص _ ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ1
 
ـ يتطرؽ كينظـ ىذه الحالة حيث استقر القضاء الفرنسي عمى أنو في حالة ما إذا كاف المؤجر _ المشرع الفرنسي ل2

الذم يقع عمى عاتؽ المستأجريف يتناكلو ىك أيضا فيككف خطأ مفترض  يشغؿ جزءا مف العقار فإف الخطأ المفترض
مف جانبو، فلب يمكف لو الرجكع عمى المستأجريف بالمسئكلية العقدية إلا إذا دفع ىذا الخطأ المفترض عف نفسو أك لا 

حد المستأجريف بالذات بأف يثبت خطا مف أحد المستأجريف، أك أف يثبت أف النار قد بدأ نشكبيا في الجزء الذم يشغمو أ
فإذا لـ يستطيع دفع الخطأ المفترض عف نفسو تحمؿ كحده تبعة الحريؽ كلا يمكف لو الرجكع إلى أم مف المستأجريف       

كىذا عكس ما جاء بو المشرع المصرم الذم قضى بأف المؤجر إذا كامف يشغؿ جزء مف العقار يقتصر عمى مشاركة 
                                                                                                                                                                   الذم يشغمو كيرجع بالباقي عمى المستأجريف.المستأجريف بنسبة قيمة الجزء 
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ريؽ كلك ثبت أف المؤجر المؤجر مكجكدا في الجزء المخصص لو عند نشكب الحأف يككف 
كذلؾ الأجزاء  يحتفظ بمفاتيحو لترميميا أك لمعاينتيا مف قبؿ مف يرغب في استئجارىا

كالأمكنة المخصصة لرفع المياه  المشتركة لمعقار كالسمـ كالأركقة كالمدخؿ كالمصعد
                                                           كالكيرباء.

لممؤجر أف يشارؾ المستأجريف في المسؤكلية عنيا لأنو لا يمكف اعتباره أنو يمكف      
يشغميا  كمحكمة المكضكع تستخمص مف الظركؼ ما إذا كاف المؤجر يعتبر شاغلب لجزء 
مف العقار أـ لا، كيقع عمى عاتؽ المستأجر عبء إثبات أف المؤجر كاف شاغلب لجزء مف 

في المسؤكلية، يمكف لممستأجريف التخمص مف ىذه  العقار المحترؽ مما يستكجب مشاركتو
 : 1المسؤكلية بإحػدل الطرؽ التالية

_ أف يثبت أحد المستأجريف خطأ أحد المستأجريف بالذات يككف ىك المتسبب          1
في الحريؽ، في ىذه الحالة يككف المستأجر الذم ثبت الخطأ مف جانبو ىك المسئكؿ 

المؤجر كسائر المستأجريف، كتككف المسئكلية           كحدده عف الحريؽ في مكاجية 
ذا تعدد المستأجركف الذيف ثبت خطأىـ كانكا  في مكاجية المستأجريف مسئكلية تقصيرية، كا 
مسئكليف بالتضامف في مسئكليتيـ التقصيرية، كما يجكز إثبات الخطأ مف جانب المؤجر 

ؿ المستأجريف ك يصبح المؤجر ىك نفسو أك أحد تابعيو في ىذه الحالة تسقط مسؤكلية ك
 عف نحكىـ عما ألحقو الحريؽ بيـ مف أضرار . المسئكؿ

_ أف يثبت أحد المستأجريف أك جميعيـ أف الحريؽ كقع بسبب أجنبي بقكة قاىرة كأف  2
تضرب صاعقة أك أف الرياح القكية نقمت النار مف مكاف قريب إلى العقار المؤجر        

جة لعيب في البناء أك لامتداد النار مف منزؿ مجاكر، في ىذه أك بفعؿ الغير أك نتي
 الأحكاؿ تنتفي مسؤكلية المستأجريف العقدية كما سبؽ بيانو، كيتحمؿ المؤجر تبعة الحريؽ 

                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 1734مسؤكلية ذلؾ بمكجب المادة _ المشرع الفرنسي كضع كسيمة أخرل لإمكانية تخمص المستأجر مف ىذه ال1

ؽ.ـ.ؼ، كذلؾ باف يثبت أحد المستأجريف أف النار لا يمكف أف يككف قد بدا نشكبيا في الجزء الذم يشغمو مف العقار  
فيتخمص مف المسئكلية العقدية كيمقى بعبئيا كاملب عمى عاتؽ باقي المستأجريف كتتكزع عمييـ كؿ بنسبة ما يشغمو           

 مؿ المؤجر نصيب المعسر منيـ .كلا يتح
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إلا إذا كاف قد ثبت خطأ مف جانب الغير فيككف ىذا الأخير مسئكلا مسؤكلية تقصيرية   
 في مكاجية الجميع .

_ أف يثبت أحد المستأجريف أف النار بدأ نشكبيا في الجزء الذم يشغمو أحد المستأجريف  3
 كؿ  المسئكلية دكف  باقي المستأجريفبالذات في ىذه الحالة يتحمؿ ىذا المستأجر كحده  

نو لـ يكف الأضرار التي لا يستطيعكف إثبات أكذلؾ فيما عدا مسئكليتيـ العقدية عف 
يمكنيـ تكقيعيا لك اتخذكا الاحتياطات اللبزمة لمنع انتشار الحريؽ كالعمؿ عمى إطفائو  

احتراؽ الجزء  فيمتزـ ىذا المستأجر بتحمؿ تعكيض الضرر الذم لحؽ بالمؤجر لا بسبب
الذم يشغمو فعلب، كلكف بسبب احتراؽ الأجزاء الأخرل أيضا مع الأخذ بأف مسئكليتو ىنا 
تككف مسؤكلية عقدية، لكف مع ذلؾ يمكف لو دفع ىذه المسئكلية بإثبات السبب الأجنبي 
إلا إذا ثبت أف النار بدأ نشكبيا في الجزء الذم يشغمو المؤجر أك في الأجزاء المشتركة 

     كاقعة تحت حراستو تخمص المستأجركف مف المسئكلية العقدية كيحؽ ليـ الرجكع ال
 عمى المؤجر طبقا لقكاعد المسؤكلية التقصيرية عما أصابيـ مف أضرار بسبب الحريؽ .

 . 147-76وفق المرسوم رقم التزام المستأجر بعدم التعرض للأشغال   :ثانيا

ؤجرة ك عمى كيانيا قد يضطر المؤجر  إلى إجراء في سبيؿ المحافظة عمى العيف الم     
أشغاؿ أك أعماؿ صيانة كترميـ عمى البناية لتعميتيا أك إصلبح العطب الذم شب فييا    
أك إضافة بناء عمييا أك أم أشغاؿ أخرل مف شأنيا تحصيف البناية أك تحسيف كسائؿ 

لقياـ بيا بؿ ينبغي عميو الراحة بيا، فلب ينبغي لممستأجر في ىذا الصدد التعرض كمنع ا
السماح بتنفيذ أشغاؿ تحسيف الأجزاء المشتركة أك الأجزاء الخاصة في الأماكف العقارية 

 . 1المؤجرة، ككذلؾ الأشغاؿ اللبزمة لإبقاء المحلبت  كالأجيزة عمى حالتيا
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ، سبؽ التعريؼ بو  . 94/69مف المرسكـ  17_ المادة  1
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لـ ينص صراحة عمى كاجب عدـ تعرض المستأجػر         76/147المرسكـ رقـ      
  68/88إلى أشغاؿ الترميـ التي يجرييا  المؤجر عمى العيف المؤجرة عمػى عكس المرسكـ 

منو  أف استرجاع العقار مف أجؿ الترميـ  يعكض    14بؿ  اكتفى بذكر فػي  المادة 
ؤجرة خلبؿ فترة القياـ بيذه الأعماؿ  بمنزؿ  صالح المستأجر عف  حؽ البقاء بالعيف الم

إذا  جر أف يعارض  الأشغاؿ أك الأعماؿلمسكف، كالتي يفيـ  منيا أنو لا يمكف لممستأ
، حيث   يمتزـ   المستأجر كفي سبيؿ 1كضع  تحت   تصرفو  سكنا  أخر صالح  لإيكائو

ح لممصمحة المؤجرة بتنفيذ المحافظة عمى  العيف المؤجرة  كعدـ التعرض للؤشغاؿ السما
 .أشغاؿ تحسيف الأجزاء المشتركة

  أف يرحب بالزيارات الدكرية التي يقكـ بيا الأعكاف كما ينبغي عمى المستأجر      
كمظير كصيانة العمارة، أف الأحكاؿ الصحية  المخكلكف مف المصمحة كالمكمفكف بمراقبة

 .  2لأمكنةيصكف تشغيؿ التركيبات كالأجيزة المكجكدة داخؿ ا

 يمتزـ المستأجر بعدـ التعرض ليذه الأشغاؿ دكف أف يككف لو الحؽ في طمب كما      
كلك ت أىمية أك مدة الأعماؿ المنجزة أم تعكيض أك خفض بدؿ الإيجار ميما كان

تجاكزت أربعكف يكما، ككؿ مخالفة ليذه الالتزامات تؤدم إلى فسخ عقد الإيجار فكرا  
، كتحدد أعماؿ الصيانة كالترميـ 3الفكرم بمكجب أمر استعجالي كتعرض المتسبب لمطرد

التي تقع عبئ المؤجر بمكجب قرار كزارم مشترؾ يصدر عف كزير الداخمية ككزير 
 .  4الأشغاؿ العمكمية ة البناء

 

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                         .                        147، سبؽ التعريؼ بو 76/147مف المرسكـ  14_  المادة  1

                                                    ، سبؽ التعريؼ بو  .76/147مف عقد الإيجار النمكذجي الممحؽ بالمرسكـ  27_ المادة 2
   26/17/1993المؤرخ في  171918يا في قرارىا  الغير  منشكر  تحت  رقـ أكدتو  المحكمة  العمىذا ما أقرتو ك  _3

 . 2عدد  1993ـ.ؽ لسنة 

 .  36، _ مجيد خمفكني، المرجع السابؽ4
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 التزام المستأجر بالمحافظة في إيجار المنقولات . الثانـي:الفرع 

 التزام المستأجر المسير بالحفاظ عمى عنصر الاتصال بالعملاء . أولا:

يمكف لمتاجر التخمي عف استغلبؿ المحؿ التجارم الذم يعد مالا منقكؿ معنكم          
كيتككف ىذا الماؿ مف العناصر المادية كالعتاد كمخزكف البضائع، كمف العناصر المعنكية 
كالاسـ كالسمعة كالحؽ في الإيجار كالعلبمة الشييرة كعنصر العملبء كالحكمة مف إقرار 

ف في إضفاء قيمة تجارية  عميو  لإقامة  النشاط التجارم مف طرؼ المشرع بكجكده  يكم
التاجر لحسابو فيؤجره لشخص أخر ليقكـ باستغلبلو كمصمحة نفعية  كأىـ أسباب ىذا 

التخمي ىك انتقاؿ المحؿ التجارم إلى الكرثة القصر، أك كجكد التاجر في حالة  تتنافى    
الإيجار الحر ىك العلبقة القانكنية الأنسب  كممارسة  التجارة ككذا حالة المرض، فعقد

ليذه الفترة الانتقالية في سبيؿ المحافظة عمى المحؿ التجارم كىك العقد أك الاتفاؽ الذم 
يتنازؿ بمكجبو المالؾ أك المستغؿ لمحؿ تجارم عف كؿ أك جزء مف التأجير لمسير  

 . 1ؾبقصد  استغلبلو عمى عيدتو، كيعتبر  باطلب  كؿ شرط يخالؼ ذل

كما يعرفو الفقيو " جيف أسكارة " في مؤلفو " دركس في القانكف التجارم " عمى أف     
عقد تأجير التسيير ىك عقد بمقتضاه يتخمى المالؾ لمغير لمدة معينة عف حؽ استغلبؿ 
المحؿ التجارم مع احتفاظو بممكيتو مقابؿ احتفاظ الغير بمنافع استغلبلو كتحمؿ التكاليؼ 

 .        2الاستغلبؿ مع التزامو بأداء مبمغ ثابت لممالؾالناجمة عف 

بالنظر إلى طبيعة عقد التسيير الحر ككذا الطبيعة الخاصة لممحؿ التجارم فإنو يرتب ك 
عمى المسير التزامات أخرل غير تمؾ التي قررتيا القكاعد العامة، كلما كاف الاتصاؿ 

فيمتزـ المستأجر باستغلبؿ المحؿ   ،3بالعملبء العامؿ الأساسي لكجكد المحؿ التجارم
 اعتادكا التجارم  كتسييره  لأف الامتناع  عف ذلؾ  مف شأنو القضاء عمى العملبء الذيف

                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                 ؽ.ت.ج  .                                                                        1ؼ 273_ المادة 1

 .                                                241، ص _ عمار عمكرة، العقكد كالمحؿ التجارم، دار الخمدكنية 2

 .                                          137، ص القانكف التجارم، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع ،_ شادلي نكر الديف 3
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فينبغي عميو  1يؤدم ذلؾ إلى الإنقاص مف قيمة  المحؿ  كالإضرار بمالكوالتردد عميو مما 
العمؿ عمى تمبية رغبات الزبائف، كاستغلبؿ المحؿ التجارم ليس حقا لممستأجر فقط بؿ 
ىك كاجب عميو كذلؾ تقتضيو ضركرة المحافظة عمى المحؿ حتى لا ينصرؼ عنو 

ركة  لمطرفيف كمف جية  أخرل  فإف  العملبء كىذا النكع  مف الإيجار يفرز مصمحة مشت
عمى أساس أف  المحؿ تجارم كمناط  جمب العملبء  لو الاستغلبؿ  ىك  قكاـ  المحؿ ال

التجارم  لا يمكف تحقيؽ المحافظة عميو إلا باستغلبلو بكيفية مستمرة حيث أنو لا يمكف 
الحدكد التي  تصكر محؿ تجارم دكف استغلبؿ تجارم، فالمسير يمتزـ باستغلبؿ المحؿ في

كالنشاط المخصص لو فلب يممؾ تغيير مى زبائنو كسمعتو التجارية تضمف لو المحافظة ع
ف ىذا أالمسير طبيعة نشاطو التجارم أك الصناعي الذم كاف يزاكلو المؤجر لأف مف ش

   التغيير إذا حدث ينتج عنو انصراؼ كنفكر العملبء كالزبائف الذيف تعكٌدكا عمى التردد
المحؿ نظرا لتخصصو في ىذا النكع مف النشاط التجارم، بؿ أكثر مف ذلؾ لا عمى ىذا 

 . 2يمكف لو تغيير نشاط المحؿ التجارم كلك لـ يمحؽ ضرر بالمؤجر

كما يمتزـ المسير الحر بعدـ إضافة كسائؿ إنتاج جديدة دكف مكافقة مالؾ المحؿ      
نكية لممحؿ التجارم، كما التجارم إذا كاف مف شأف ذلؾ إلحاؽ ضرر بالعناصر المع

يتعيف عميو عدـ إضافة أنشطة تكميمية أك تابعة دكف مكافقة المؤجر لأف مف شأف ذلؾ أف 
يؤثر عمى عملبء المحؿ كيجعؿ النشاط الأصمي المعكؿ عميو المؤجر تابعا أك ثانكيا     

القاعدة  كفي حالة إنشاء ىذا النشاط التكميمي لا يكتسب المسير الحر بمقتضى ذلؾ ممكية
التجارية لأنو لـ يكف أصلب يممؾ حؽ الإيجار عمى الأماكف المكجكد فيو المحؿ التجارم 
بؿ كانت لو صفة المسير الحر فقط، أما إذا تـ الاتفاؽ عمى ذلؾ يصبح المستأجر 

                                         . 3بالتسيير مالكا لعملبء ىذا النشاط الجديد
                                                             ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
_ أحمد محرز، القانكف التجارم الجزائرم، الجزء الرابع، جامعة قسنطينة، الجزائر، دار النيضة العربية، بيركت  1

                                    .                                                                        147، ص 1987/1981
 .                                                                144، ص _ نادية فضيؿ، المرجع السابؽ2

  =بأنو في حالة ما إذا أضاؼ المستأجر بالتسيير 1994مارس  21_ قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 3
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ستغلبؿ المحؿ التجارم الامتناع عف بالتسيير كذلؾ كفي إطار حسف إ كيمتزـ المستأجر
إلى محؿ  منافسة ىذا المحؿ كأف يعمؿ المسير الحر عمى تحكيؿ عملبء المحؿ المستغؿ

 . 1تجارم أخر يممكو

 الصيانة.جل عيا تحت تصرف الييئة المختصة من أالتزام مستأجر الطائرة بوض ثانيا:

تستطيع الارتفاع كالتماسؾ كالانتقاؿ في الجك بفضؿ تفاعلبت الطائرة ىي كؿ آلة      
عمى أنيا كؿ آلة أك ، كما تعرؼ 2ىكائية مف غير التفاعلبت اليكائية عمى سطح الأرض

كىك التعريؼ   3يسير في اليكاء بقكة آلية محركة اعتمادا عمى رد فعؿ اليكاءجياز يرتفع ك 
           ا عرفت عمى أنيا كؿ آلة كم ،1944الذم جاءت بو معاىدة شيكاجك لسنة 

في استطاعتيا أف تستمد بقاءىا في الجك مف ردكد فعؿ اليكاء غير المنعكسة مف سطح 
 .4الأرض

الطائرة ماؿ منقكؿ يرد عمييا مختمؼ التصرفات القانكنية فيي قابمة للئيجار     
ابؿ تحت تصرؼ كعقد إيجار الطائرة عقد يضع بمكجبو صاحب الطائرة كبمق 5كالاستئجار

شخص آخر يدعى المستأجر استخداـ طائرة بالطاقـ أك بدكنو، كعقد إيجار الطائرة كغيره 
عامة التي قررتيا مف العقكد يرتب التزامات عمى طرفيو المتعاقديف كىي الالتزامات ال

كفي إطار القكاعد العامة كالتزامات خاصة ترتبيا خصائصيا كطبيعتيا الفنية كالتقنية، 
 المؤجرة  يمتزـ  المستأجر بكضع الطائرة  تحت  تصرؼ  المؤجر       فظة عمى الطائرةالمحا

                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
قيمة اقتصادية لممتجر أك لإيجار العمارة يحؽ لو عند مغادرتو لممحؿ التجارم أف يحصؿ عمى تعكيض مف المؤجر  =

ذلؾ بفضؿ التحسينات المادية التي قاـ بيا المستأجر بالاتفاؽ مع المالؾ ىذه الزيادة، ك ائدة الناجمة عف يتناسب مع الف
 .                                                                       159، ص حمدم عمر باشا، المرجع السابؽ

    . 257، ص _ عمار عمكرة، المرجع السابؽ1

 .                          48، ج ر عدد المتعمؽ بالطيراف المدني الجزائرم 1998جكاف  17المؤرخ في  98/76 مف الأمر رقـ 2_ المادة  2

 المتضمف الأحكاـ الخاصة بالطائرات المصرم .                        1976لسنة  27مف القانكف رقـ  56_ المادة   3

 قانكف الطيراف المدني المصرم .                          متضمف مفال 1981لسنة  28مف القانكف رقـ  7ؼ  1_ المادة 4

 ، سبؽ التعريؼ بو .                                                                                                  98/76ما بعدىا مف الأمر رقـ ك  121_ المادة  5
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، كذلؾ في سبيؿ الحفاظ عمى 1الكشكؼ الفنية اللبزمةالمختصة لإجراء الصيانة ك كالجيات 
قدراتيا في الملبحة الجكية حيث لا يمكف لأية طائرة  أف تقمع أك تحمؽ في السماء ما لـ 
تكف معداتيا كأجيزتيا الفنية سميمة كبما في ذلؾ محركاتيا طبقا لما تعتمده سمطات 

 . 2الطيراف المدني كالقكاعد التي تقرر في ىذا الشأف

كيمتد الالتزاـ بالمحافظة عمى الطائرة كصيانتيا ليس فقط إلى ىيكميا كأجيزتيا      
المختمفة بؿ يمتد إلى محركاتيا ككؿ ما تتضمنو مف أجيزة كمعدات كيجب أف تتحقؽ ىذه 

 الصيانة كفقا لمدليؿ الذم تعتمده ىيئة الطيراف المدني .
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 .                         81، ص الثقافة لمنشر كالتكزيع ، مكتبة دار_ أكرـ ياممكي، القانكف الجكم، دراسة مقارنة 1

 .    76، ص 2772دار الجامعة الجديدة لمنشر  ،اني دكيدار، قانكف الطيراف الجكم_  ى2
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 الإيجار   زام المستأجـر بدفـــع بدلــنـي: التالفصل الثا
 المؤجرة.العين  والالتزام برد                

  بالعيف   انتفاعو  مقابؿ   المستأجر يتحممو   التزاـ  ببدؿ الإيجار أىـ  يعتبر الكفاء     
بالإضافة إلى الالتزامات  المؤجرة كعند نياية الإيجار يمتزـ برد العيف المؤجرة إلى المؤجر،

تفاؽ الطرفيف إذ ليس ىناؾ ما يمنع مف إضافة أم التزاـ آخر قد الثانكية التي تعكد إلى ا
  يتفؽ عميو الطرفيف في العقد . 

تناكلت في المبحث الأكؿ مف ىذا الفصؿ التزاـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار تطرقت      
في المطمب الأكؿ منو إلى مضمكف ىذا الالتزاـ المتمثؿ في الأجرة ككيفية تحديدىا 

ا كالمديف بيا ككيفية دفعيا كمكاف كزماف كاثبات ذلؾ، أما المطمب الثاني كالدائف بي
تناكلت فيو الضمانات المعطاة لممؤجر لمكفاء بالأجرة، أما المبحث الثاني تناكلت فيو التزاـ 
المستأجر برد العيف المؤجرة عند نياية مدة الإيجار كالحالة التي يجب أف ترد عمييا 

اني تناكلت فيو الالتزامات الثانكية لممستأجر في إيجار العقارات العيف، أما المطمب الث
 كالمنقكلات مع تسميط الضكء عمى الجزاء المترتب عف الإخلبؿ بكؿ التزاـ.



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  
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 المبحث الأول : التـزام المستأجر بدفع بدل الإيجار .  
عقاده كانت الأجرة الركف الضركرم لانلما كاف عقد الإيجار مف عقكد المعاكضة       

مقابؿ انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة، كىي مف أىـ الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ 
المستأجر، كما أنيا ضركرية لتمييز عقد الإيجار عف غيره مف العقكد كعقد العارية الذم 

 ينعدـ فيو المقابؿ، أك عقد اليبة الذم لا يمتزـ فيو المكىكب بتقديـ مقابؿ لما ينتفع بو . 

 ب الأول : مضمون الالتزام بدفع بدل الإيجار. المطم

لقد رتب المشرع الجزائرم ىذا الالتزاـ في المرتبة الثالثة بعد التزاـ المستأجر      
لتحديد مضمكف الالتزاـ بدفع  باستعماؿ العيف المؤجرة فيما أعدت لو، كالالتزاـ بالمحافظة،

و بحكـ أنو التزاـ لو أركاف كغيره مف الأجرة يستكجب الأمر الإحاطة بالعناصر التي تككن
 المديف بيامحؿ الالتزاـ، الدائف بالأجرة ك  الالتزامات، كالتي تتمثؿ في

 أركان الالتزام بدفع بدل الإيجار .  الفرع الأول :

 . أولا : محل الالتزام بدفع الأجـرة 

ابؿ انتفاعو ؼ الأجرة بأنيا الماؿ الذم يمتزـ المستأجر بإعطائو لممؤجر مقتعرٌ      
بالشيء المؤجر كيشترط فييا ما يشترط  في أم محؿ للبلتزاـ، فلببد أف تككف مكجكدة أك      

صؼ آخر، كأف  تككف معينة تعيينا لكجكد حتى لا يأخذ عقد الإيجار ك عمى الأقؿ محققة ا
     نافيا لمجيالة، أك عمى الأقؿ قابمة لذلؾ بالإضافة إلى كجكب أف تككف مشركعة  

الآداب العامة، كما يجب أف تككف الأجرة جدية كحقيقية أم لا ير مخالفة لمنظاـ العاـ ك كغ
يككف المتعاقداف قد قصدا إخفاء إتفاؽ آخر ينطكم تحت ىذا العقد لأنو في ىذه الحالة 
تعتبر الأجرة صكرية لا يمتزـ المستأجر بدفعيا في حقيقة الأمر فيككف التصرؼ الظاىر 

اتر لتصرؼ آخر تككف فيو الأجرة في حكـ العدـ فلب ينعقد الإيجار ىك الإيجار يككف س
 .                                   1بيا، إذا تبيف لمقاضي أف المتعاقديف قد قصدا ذلؾ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ. ـ. ج . 175_ المادة   1
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ف الأجرة جدية عندما تككف معتبرة غير تافية تتناسب كالمنفعة كعمى العكس تكك      
كثيرا بالتي سيحصؿ عمييا المستأجر مف العيف المؤجرة، أما الأجرة البخسة فيي التي تقؿ 

عف أجرة ما يماثؿ الشيء المؤجر، كمع ذلؾ ينعقد الإيجار بمثؿ ىذه الأجرة لأف القانكف 
أداءات المستأجر، غير أف العقد قد يتضمف غبنا  المؤجر مع أداءات لا يشترط أف تتعادؿ

  1لممؤجر فيككف ليذا الأخير إبطاؿ عقد الإيجار إذا تكافرت شركطو التي يحددىا القانكف
لما كانت الأجرة تخضع لمقكاعد العامة فينبغي أف تعيٌف ك يتـ تحديدىا تبعا لطبيعة بدؿ ك 

 . 2بأداء أم عمؿ آخر الإيجار المتفؽ عميو سكاء كاف نقدا أك بتقدمة أك

الأصؿ أف الأجرة تككف نقدا يدفعيا المستأجر لممؤجر مقابؿ انتفاعو بالعيف المؤجرة      
ذلؾ بأف يكؼ المستأجر ، ك 3بصفة دكرية غير أنو يمكف أف تككف الأجرة غير النقكد

 كما قد بالتزامو بتقديـ اداءات أخرل كدفع جزء مف المحصكؿ أك عدد مف رؤكس الماشية،
يككف قياـ بعمؿ كقياـ المستأجر بإدخاؿ تحسينات عمى العيف المؤجرة كتجديد الطلبء أك 

كضع البلبط، كما قد تككف امتناعا عف عمؿ كالامتناع عف منافسة المستأجر لممؤجر    
، كما قد تككف الأجرة عبارة عف منفعة أك ديف       4في ممارسة حرفة أك تجارة معينة

المستأجر كأف يؤجر المؤجر قطعة أرض لممستأجر مقابؿ الديف عمى المؤجر لمصمحة 
لممستأجر عميو، كما قد يككف مقايضة منفعة بمنفعة كأف يؤجر سيارة مقابؿ  الذم

 استئجاره محؿ تجارم لينتفع بو .

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                                         ؽ .ـ.ج.                  1ؼ  97_ المادة  1

، فالأجرة في عقد الإيجار تختمؼ عف الثمف      561تقابميا في التقنيف المصرم المادة ؽ.ـ.ج، ك  467_ المادة  2
أما بدؿ الإيجار يككف نقكدا ك ىك الغالب، كما يصح أف يككف أم  في عقد البيع لأف ىذا الأخير لابد أف يككف نقكدا،

لا كاف العقد غير مسمى كليس بعقد يرل بعض الفقو الفرنسي أف بخرل، ك تقدمة أ دؿ الإيجار لابد أف يككف نقكدا كا 
                                                         .   161، ص عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ  ،إيجار

متنكعة، إلا أف العبارة المستعممة مف قبؿ المشرع الجزائرم في مضمكف ـ أف بدؿ الإيجار لو صكر عديدة ك _ رغ 3
، إلا انو بالرجكع إلى النص تبعد أداء أم شيء أخر غير النقكد" أك بتقديـ أم عمؿ آخر" تكحي بأنو اس 467المادة 

تمفة نجدىا تستعمؿ بالرجكع إلى التشريعات العربية المخك   prestationذلؾ بػ  الفرنسي ليذه المادة نجده يعبر عف
 ىك الأرجح لمتعبير عف المعنى .   لترجمة الصحيحة لمكممة بالفرنسية، ك ىك امصطمح تقدمة ك 

                                           .                                                               57، ص _  ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ 4
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إذا اشترط في العقد عمى تعجيؿ دفع بدؿ الإيجار يككف دفعو معجؿ الأداء أك مؤجؿ      
إذا اشترط تأجيمو أك تقسيطو، فيككف في ذمة المستأجر مف كقت انعقاد الإيجار كتنفيذه 

لى آجاؿ حسب الأحكاؿ ك يراخى  يو، كلا يمكف القكؿ أف ما تـ الاتفاؽ عمإلى أجؿ كا 
الالتزاـ بدفع بدؿ الإيجار معمؽ عمى شرط تحقؽ المنفعة لأف الديف محقؽ الكجكد قبؿ 

لا يتحمؿ منو المستأجر إلا بفسخ عقد فإذا لـ تستكؼ بقي الديف قائما ك استيفاء المنفعة، 
ط قبؿ الإيجار، بالتالي لطرفي العقد تعجيؿ دفع بدؿ الإيجار دفعة كاحدة أك عمى أقسا

 .  1شغؿ الأمكنة ) تحقؽ الانتفاع بالعيف( أك تأجيميا إلى نياية الإيجار

إذا تـ الاتفاؽ عمى الأجرة في العقد يمتزـ المستأجر بدفع المقدار المتفؽ عميو دكف      
، دكف الأخذ بعيف الاعتبار إف كانت المنفعة المرجكة مف الإيجار قد 2نقصاف أك زيادة

ليس في استعماليا، فميس لو تكمف في تسمُّـ المستأجر العيف ك ة تحققت أـ لا فالعبر 
التخمص مف التزامو بدفع بدؿ الإيجار برد العيف المؤجرة إلى المؤجر قبؿ نياية مدتو لأم 
سبب كاف، كأف يدعي أف ظركفو الصحية ىي التي اضطرتو إلى ترؾ الأمكنة بسبب 

أك أف يدعي أف العيف غير صالحة  الرطكبة الكثيفة مما تسببت لو في مشاكؿ صدرية،
للبنتفاع بيا عمى الكجو المرغكب فيو طالما أف ىذا الادعاء لـ يقره عميو المؤجر كلـ 
يثبت قضاءن فالمستأجر ممزـ بدفع بدؿ الإيجار عمى المدة المتبقية، كذلؾ إذا كاف يدعي 

فمو التمسؾ     أف العيف التي تحت يده ليست ىي نفس العيف المتفؽ عمييا في الإيجار 
في ىذه الحالة بعدـ دفع بدؿ الإيجار متى أثبتت المحكمة صحة إدعاءه فلب يصبح مدينا 

 قيمة  الانتفاع  الذم  عميو في ىذه الحالة  أف  يستنزؿ بالأجرة، غير أنو إذا انتفع المؤجر
                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

      معمؽ أجؿ أك بالفعؿ أف حؽ المؤجر في بدؿ الإيجار ليس حؽ مضاؼ إلىو  ك ىناؾ رأم فقيي يرل أن _  1
لا كاف ذلؾ تغييرا لطبيعتو كالتي تعتبر مف طابع لا ينبغي إدخاؿ ىذا العمى شرط، ك  حؽ بأم ثمف في نمط آخر كا 

 يتحقؽ عمى مراحؿ تبعا لتحقؽ المنفعة مف العيف المؤجرة ، فيك حؽ، فيذا العقد مثقؿ بعبء التزاـ طكيؿ الأمد خاص
رة ف الأجالقاضي بأ ىذا الرأم يتفؽ مع المبدأ الأساسيكؽ المتتابعة تتدرج بتدرج آجاليا، ك عمى سمسمة مف الحقمجزئ 

د الرزاؽ السنيكرم بع ، ، فإذا زالت المنفعة أك اختمت سقط الحؽ في الأجرة أك انقضىفي عقد الإيجار تقابؿ المنفعة
  . 462، ص المرجع السابؽ
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 . 1المطمكبة مف المستأجر إلى نياية المدة الذم حصٌمو المؤجر مف باقي الأجرة

إذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى مقدار الأجرة يتـ تحديدىا تبعا لطبيعة بدؿ الإيجار المتفؽ      
، حيث كانت النصكص القديمة 2بأداء أم عمؿ أخر عميو سكاء كاف نقدا أك بتقدمة أك

تعطي لمقاضي دكرا كبيرا في تحديد الأجرة عند إغفاؿ المتعاقداف ذلؾ ككذا في حالة 
الذم  73_93، لكف بعد تعديؿ القانكف المدني بمكجب المرسكـ التشريعي 3المنازعة فييا

منح كالتي كانت ت عالج مسألة تحديد الأجرة فألغى النصكص التي كاف معمكلا بيا
رتب عف عدـ كجكد عقد إيجار مكتكب كفؽ النمكذج الذم لمقاضي سمطة تحديد الأجرة، ك 

يحدده التنظيـ استمرار عقد الإيجار لمدة سنة مف تاريخ الكؼ عف المخالفة شريطة 
 .4استظيار المستأجر كصؿ يثبت بو صفتو

المستأجر بتسميميا لممؤجر لكف في ىذا الصدد يطرح إشكاؿ مقدار الأجرة التي يمتزـ 
خلبؿ ىذه السنة التي يمتد فييا عقد الإيجار خاصة إذا كاف الكصؿ الذم يحكزه 

مف جية أخرل عند حصكؿ نزاع حكؿ الأجرة ما المستأجر أـ يبيف ذلؾ ىذا مف جية، ك 
ىي النصكص القانكنية التي يطبقيا القاضي خاصة بعد إلغاء النصكص التي تبيف 

 يعتمد عمييا في تحديد الأجرة ؟ .  الأسس التي كاف

رغبة مف المشرع الجزائرم في استدراؾ الفراغ القانكني في بعض النصكص القانكنية           
كمعالجة بعض الإشكالات القانكنية التي يطرحيا القانكف المدني قاـ بإلغاء بعض 

ظؿ حيث نص عمى بقاء عقكد الإيجار المبرمة في  2777النصكص خلبؿ تعديؿ 
سنكات ابتداءن  17التشريع السابؽ خاضعة لو بما في ذلؾ مسألة تحديد الأجرة، كذلؾ لمدة 

في الجريدة الرسمية، كبعد انقضاء ىذا الأجؿ فأم تجديد لعقد الإيجار  مف نشر القانكف
  كحدىا               العقد  إرادة  طرفي  فإف  لمنصكص الجديدة  عميو النصكص القديمة كفقا  تسرم

                ػػػػػػػػػػ                                         ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                       .251ص، ، المرجع السابؽ_ سميماف مرقص 1

 .ـ.ج .                                   ؽ 95- 94_ المادة  2

 _ مف ؽ.ـ .ج قبؿ تعديمو .                                                               473_472_ 471المكاد _  3
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كلا يككف لمقاضي يد في ذلؾ عمى عكس ما كاف معمكلا بو  ،1الكفيمة بتحديد مقدار الأجرة
  .2سابؽالفي 

في حالة  مف ؽ.ـ.ـ بأنو 562نصت المادة  بخلبؼ ذلؾ حيث جاءلكف المشرع المصرم 
لـ يتفؽ المتعاقداف عمى مقدار الأجرة أك كيفية تقديرىا، أك إذا تعذر إثبات مقدار الأجرة 

                                       القاضي، كىذه الأخيرة يحددىا 3يتكفؿ القانكف بتحديدىا كالتي تقدر بأجرة المثؿ
مستعينا في ذلؾ بأصحاب الخبرة، كما لو أف يستعيف أيضا بالأكراؽ كالمستندات اللبزمة 
لذلؾ كما لك قدمت في القضية عقكد إيجار عف نفس الشيء المؤجر في مدة سابقة أك 

 .   4تالية أك قدمت عقكد إيجار عف أعياف تماثؿ العيف المؤجرة مكضكع النزاع
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

يجار أملبؾ الدكلة _ ىذا الحكـ لا محؿ لو مف ال1 تطبيؽ في الإيجارات التي يبرميا ديكاف الترقية كالتسيير العقارم كا 
كالجماعات المحمية لأف بدؿ الإيجار في ىذه الحالة تحدده الجية المؤجرة كحدىا ك تككف الأجرة دائما نقكدا كما ىك 

الأماكف  حديد مقدار الأجرة كقانكف إيجارمعمكؿ بو في التشريع المصرم في بعض القكانيف الخاصة التي يرجع إلييا ت
لممتعاقديف الحرية       1996لسنة  4، ففي الإيجارات الخاضعة لقانكف إيجار الأماكف رقـ كقانكف الإصلبح الزراعي

في تحديد بدؿ الإيجار إلا أف الإيجارات المبرمة قبؿ ىذا التاريخ تككف فيو حرية المتعاقديف مقيدة بنصكص قكانيف 
الأماكف الاستثنائية أيف يمتزـ المستأجر بدفع الأجرة بالقدر الذم حدده ىذا القانكف الذم يخضع تقديرىا لقكاعده      إيجار

        . 326، ص عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ لا لإرادة طرفيو، عف
       فسح المجاؿ لممتعاقديفمطاف الإرادة ك ترل الأستاذة محمدم فريدة أف المشرع الجزائرم عندما قاؿ بمبدأ س_  2

في تحديد الأجرة يككف قد جانب الصكاب مف حيث أف ىذا المبدأ يقتضي أف يككف المتعاقداف عمى درجة مف التكافؤ 
كىك الأمر الذم يتناقض مع الكاقع الذم نعيشو خاصة في ظؿ أزمة السكف مما يجعؿ المستأجر طرفا ضعيفا مقارنة 

ما يدعـ ىذا الرأم نمكذج عقد الإيجار المنصكص عميو           ،ذه الحماية مف المؤجربالمؤجر فالمستأجر أكلى بي
الذم يعتبر عقد الإيجار إذعاف في حؽ المستأجر يككف فيو ىذا الأخير مضطر        94/69في المرسكـ التنفيذم 

رية التعاقد يككف لممؤجر إدراج البند إلى المكافقة عميو دكف مناقشة بنكده لأنو ليس لو خيار أخر، كانطلبقا مف مبدأ ح
الذم يمكنو مف مراجعة بدؿ الإيجار فمو رفعيا إلى درجة ترىؽ المستأجر، كلا يككف ليذا الأخير المنازعة فييا فيجد 

 مف ىذا المرسكـ . 79نفسو تحت تيديد فسخ عقد الإيجار مف طرؼ المؤجر كفؽ ما تقتضيو المادة 

نو يجب الفرقة بيف ىذا الفرض          اتفقا أصلب عف بدؿ الإيجار، إلا ألمتعاقداف قد _ في ىذه الحالة لا يككف ا 3
كفرضيف آخريف، فالأكؿ يتمثؿ في أف يتفؽ الطرفاف عمى أف تككف الأجرة ىي أجرة المثؿ، ففي ىذه الحالة تككف ىذه 

تعاقداف الاتفاؽ عمى الأجرة غير أنو لا يتـ الأجرة متفؽ عمييا لا معينة بحكـ القانكف، أما الفرض الثاني أف يحاكؿ الم
ذلؾ، ففي ىذه الحالة يككف الإيجار باطلب لانعداـ  ركف مف أركانو، كيعتبر البطلبف في ىذه  الحالة بطلبنا نسبيا يصح 

 .    171بالإجارة، كيككف تنفيذ المؤجر لمعقد إجازة لو . عبد الرزاؽ السنيكرم ، ص

 .                                                                                 256، ص سابؽ_ سميماف مرقص، المرجع ال 4
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غير أف  ىناؾ أحكاؿ لا يمتزـ فييا المستأجر بدفع الأجرة كما لك فسخ عقد الإيجار، أك  
، أك أف العيف 1أف يمتزـ بدفع جزء مف الأجرة فقط كأف تنقص ليلبؾ العيف ىلبكا جزئيا

المؤجرة في حالة غير صالحة لاستعماليا في الغرض الذم أجرت مف أجمو أيف يجكز 
، كما يجكز لو 2لممستأجر أف يطمب إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما نقص مف الاستعماؿ

أيضا ذلؾ أيضا في حالة عدـ تنفيذ المؤجر لالتزامو بالصيانة أك كجد عيب في العيف 
لبؿ انتفاعو بالعيف المؤجرة مما يمزمو بدفع جزء ، أك حصؿ لممستأجر تعرض خ3المؤجرة
إنقاص انتفاع  لا كمو، كما لك قامت السمطة الإدارية بعمؿ مف شأنو بدؿ الإيجارمف 

 584كتطبيقا لنص لممادة  ،4المستأجر بالعيف المؤجرة جاز لو طمب إنقاص بدؿ الإيجار
ضد المؤجر لو طمب  .ـ.ج إذا حرـ المستأجر مف الانتفاع بسبب دعكل مرفكعةؽ 3ؼ 

 . 5إنقاص بدؿ الإيجار

 . 76/147رقم  المرسوم المحلات المينية في ظل _ تحديد أجرة السكنات و  1

نظـ المشرع الأحكاـ الخاصة بالكفاء بالأجرة بالنسبة لمسكنات التابعة لديكاف الترقية      
 كما ىك الحاؿ  كالتسيير العقارم بمكجب نصكص قانكنية خاصة لا يمكف التفاكض بشأنيا

                                                         ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ـ.ج  .                                                                                        481_ المادة  1

                                                              ؽ.ـ .ـ   .                                                    484المادة ك  477_ المادة  2

                                                    ؽ .ـ.ج  .                                                                                                                     489المادة ك   1ؼ  487_ المادة  3

 ؽ.ـ.ج  . 486_ المادة 4

   قد يككف بمكجب اتفاؽ بيف المتعاقديف كاف يككف الاتفاؽ ، ك دؿ الإيجار يككف بمكجب حكـ قضائي_ إنقاص ب 5
يككف ف يخصـ المؤجر منيا جزءا منيا إذا قاـ المستأجر بالكفاء بيا دفعة كاحدة فإذا دفعيا عمى أقساط ة بأعمى الأجر 
 ، كالقضاء عمى المستأجر بباقي الأجرة المستحقة في ىذه الحالة قضاء ضمني بعدـؽ في طمبيا كاممةلممؤجر الح

نو يمكف ة النزاع مف جديد لسبؽ الفصؿ فيو، كما أ، فلب يجكز ليذا الأخير إثار استحقاؽ المستأجر لمخصـ المشترط
    تصادية كالقانكف المصرم مثلب الصادر الإنقاص مف بدؿ الإيجار بمكجب تشريع خاص كما في حالة الأزمات الاق

الخاصيف بتخفيض الأجرة  1931لسنة  173القانكف رقـ ، ك 1937لسنة  54، ككذلؾ القانكف رقـ 1921في أكؿ مام 
نييار أسعار القطف . ذلؾ عقب اك  إذا سدد مستأجر الأرض الزراعية ىذا المقدار دكف مقاضاة 5/4إلى أربعة أخماسيا 
                                                                                                                                                                                                                                                           .  196، فقرة  لمرجع السابؽسميماف مرقص، ا
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بالنسبة إلى عقكد الإيجار الأخرل، كيعتبر ىذا الالتزاـ مف أىـ الالتزامات التي تقع      
  الإيجار.عمى عاتؽ المستأجر لأنو يجسد خاصية 

يمتزـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار الأعباء الايجارية في أجؿ أقصاه اليكـ الخامس      
، كىذه القسيمة 1ابؿ القسيمة المرسمة مف المصمحة المسيرةمف الشير التالي، كيسدد مق
، كيجب أف يذكر مبمغ الإيجار الأصمي في عقد الإيجار 2كسيمة لإثبات الكفاء بالأجرة

كتتـ بمكجبو فاتكرة شيرية كفقا لشكؿ الكصؿ النمكذجي المصادؽ عميو مف قبؿ الكزير 
كنية لا لإرادة ديكاف الترقية ، كيخضع تحديد الأجرة إلى نصكص قان3المكمؼ بالسكف

 :د العامة كينقسـ بدؿ الإيجار إلىكالتسيير العقارم كما سارت عميو القكاع

                                                                                                                _ مبمغ الإيجار الرئيسي )إ.ر(: يحدد ىذا المبمغ عمى أساس العناصر التي تشمؿ                                                      أ
التي يتـ تحديدىا اعتمادا    )ؽ.إ.ـ(، كيرمز لياالقيمة الايجارية المرجعية لممتر المربع

عمى قيمة التثبيتات المساكية لمقيمة الإجمالية لمبرنامج زائد قيمة تسديد القركض حسب 
، يحدد مبمغ القيمة الايجارية المرجعية الكطنية لممتر المربع المتكازنة سنكيا 4جدكؿ شيرم

قابمة مساحة المسكف الك  ،5لحساب الإيجار بقرار مشترؾ بيف كزير السكف ك كزير التجارة
ىي التكاليؼ للئسكاف كيرمز ليا )ـ.ـ(، كتكاليؼ التسيير التقني كالإدارم يرمز ليا )ؾ( ك 

     المنطقة الفرعية )ط.ـ( :، ككذا المنطقة ك اءات المتبعة في البناء المترتبة عف الإجر 

 الترفيوك  إف قيمة الإيجار تختمؼ مف منطقة إلى أخرل حسب مدل تكافر كسائؿ الراحة
 المعادلةبتطبيؽ   الإيجار الرئيسي الخدمات في المنطقة فنحصؿ عمى مبمغ مدل تكافر ك 
                         ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 .                                                                                                ، سبؽ التعريؼ بو 76/147مف المرسكـ   4 _ المادة 1

                      المتضمف المصادقة عمى نمكذج كصؿ الإيجار .  1998يناير  27_ القرار المؤرخ في  2
لمساكف عمى ا يحدد القكاعد المنظمة للئيجار المطبؽ 29/12/1997المؤرخ في  97/576_ المرسكـ التنفيذم رقـ  3

   .73ج.ر عدد  ،1998المكضكعة للبستغلبؿ ابتداء مف أكؿ يناير التابعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم ك 
القيمة الايجارية المرجعية  المحدد لعناصر حساب 28/71/1998مف القرار الكزارم المؤرخ في  3ك 2_ المادتيف  4

   التسيير العقارم .             لدكاكيف الترقية ك لأملبؾ للئيجار المطبؽ عمى المساكف التابعة 

 ، سبؽ التعريؼ بو .97/576مرسكـ التنفيذم رقـ مف ال 8_ المادة  5
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                                                    )ط.ـ( .  × ؾ( ×))ـ.ـ( × إ.ر = )ؽ.إ.ـ(   التالية:

المساكف كالمحلبت التي تممكيا الدكلة كالجماعات المحمية كالمؤسسات     في إيجار     
لحي الذم يكجد الييئات التابعة ليا مبمغ الإيجار الرئيسي )إ.ر.س( يشمؿ كذلؾ مكقع اك 

حتكييا المسكف )ع.ر( لتصبح تي يكذلؾ عناصر أسباب الراحة الفيو المسكف)ك.ـ( ك 
                               .       1)ع.ر(× )ك.ـ( × )ط.ـ( × )ـ.ـ( × كالتالي: )إ.ر.س( = )ؽ.إ.ـ( صيغتو 

 كما يشمؿ كذلؾ مبمغ الإيجار الرئيسي لممحلبت ذات الاستعماؿ غير السكني )إ.ر.ـ(
                         :كالتالينكع النشاط الممارس في المحؿ )ف.ـ( لتصبح صيغتو 

 )ف.ـ(  .× )ك.ـ( × )ط.ـ( × )ـ.ـ( × )إ.ر.ـ( = )ؽ.إ.ـ( 

: كما يمتزـ المستأجر بتحمؿ نفقات الصيانة العادية التي يقتضييا _ التكاليؼ الايجاريةب
استعماؿ المسكف كالتي تتمثؿ في مبمغ الأشغاؿ كالخدمات المتعمقة بصيانة الأجزاء 

كالرسكـ الايجارية  2 83/666الصنؼ الأكؿ الذم حددتو أحكاـ المرسكـ  المشتركة مف
 .  3المنصكص عمييا في التشريع المعمكؿ بو

يحسب ديكاف الترقية كالتسيير العقارم التكاليؼ الايجارية التي يتحمميا المستأجر           
، كعند الرئيسي، كتدمج ىذه التكاليؼ في الإيجار المقدمة عمى أساس الخدمات الفعمية

  تحديد المبمغ المستحؽ الدفع، ىناؾ فئات منحيا المشرع تخفيض عمى أساس الأجر

        27الرئيسي  كىي فئة  المجاىديف  كذكم الحقكؽ كالمعكقيف،  يتراكح   التخفيض  بنسبة 

                                                        ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

يجار الإ مقكاعد التي تضبطلالمحدد  1989 يكنيك 27المؤرخ في  89/98نفيذم رقـ مف المرسكـ الت 5_ المادة 1
ر .، جليا الييئات التابعةك  تكالمؤسسااكف كالمحلبت التي تممكيا الدكلة كالجماعات المحمية المطبؽ عمى المس

       .26عدد

ممكية المشتركة كتسيير العمارات يحدد القكاعد المتعمقة بال 12/11/1983المؤرخ في  666-83_ المرسكـ رقـ  2
 . 47الجماعية، ج.ر عدد 

 ، سبؽ التعريؼ بو .  97/576مف المرسكـ التنفيذم رقـ  9_ المادة 3

                      مف نفس المرسكـ .                                                                           11ك  17_ المادة  4
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، كنظرا لككف غالبية الفئات المحركمة مف السكف في فئات ذات دخؿ 1بالمائة 47إلى 
محدكد، فإف المشرع أكجد نظاـ الإعانة عمى الكراء يتعمؽ الأمر بالمساكف الاجتماعية 

الضعيؼ كالعائلبت المعكزة، كيتـ  الممكلة مف أمكاؿ الخزينة، كيستفيد منيا ذكم الدخؿ
حساب القيمة الايجارية المرجعية لممتر المربع التي عمى أساسيا يتـ حساب الإيجار 
بالإيراد الشيرم لممستأجر، فإذا زادت قيمة مبمغ الإيجار الرئيسي قسطا منو يمنح لو الحؽ 

  في الاستفادة مف الإعانة الشخصي  عمى الكراء .

الحؽ لدكاكيف الترقية ك التسيير العقارم في مراجعة بدؿ  97/576رقـ  خكٌؿ المرسكـ     
الإيجار كؿ سنة، ييبمغ المستأجريف بقرار المؤجر برسالة مكصى عمييا مع كصؿ استلبـ 

كليس لممستأجر الحؽ في معارضة ذلؾ طالما أف إرادة الديكاف في إدخاؿ حقيا         
تنظيمي عمى أف لا تتجاكز قيمة المراجعة نسبة في مراجعة بدؿ الإيجار يستند إلى نص 

بالمائة مف الإيجار الرئيسي الشيرم، كلا يؤثر إعادة النظر في بدؿ الإيجار           25
 . 2عمى صحة عقكد الإيجار المبرمة في جانبييا الشكمي ك المكضكعي

 المصري.الإيجار في قانون إيجار الأماكن  بدل تحديد_  2

مف أجؿ تقييد حرية المؤجر في تحديد المصرم لسكف إلى تدخؿ المشرع أدت أزمة ا      
الأجرة التي يتقاضاىا مف المستأجر فسعى في سبيؿ ذلؾ إلى إصدار قانكف إيجار 

كضع حد أقصى لأجرة الأماكف التي يتـ إنشاءىا  الذم 1944لسنة  121الأماكف رقـ 
بة للبماكف التي أنشئت بعد ذلؾ، إلا كتترؾ الحرية لممتعاقديف بالنس 1944قبؿ أكؿ يناير 

أف مغالاة المؤجريف في الأجرة اضطرت المشرع إلى تغيير سياستو المنتيجة في ذلؾ 
بالعمؿ عمى تخفيض الأجرة الاتفاقية كفقا لنسب معينة فصدر المرسكـ رقـ يناير سنة 

 1944 الذم حدد الأجرة في الأماكف التي أنشئت منذ أكؿ يناير سنة 1952لسنة  199
الذم حدد أجرة الأماكف التي  1958لسنة  55، كالقانكف رقـ 1952سبتمبر  18حتى 

  1961لسنة  168، كالقانكف رقـ 1958يكنيك سنة  12حتى  79/1952/ 18أنشئت بعد 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ، سبؽ التعريؼ بو .    97/577مف المرسكـ رقـ  16ك  15_ المادة  1

 مف نفس المرسكـ .      16_ المادة 2
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  ثـ، 1962حتى نكفمبر  1958يكنيك  12أجرة الأماكف التي أنشئت بعد الذم حدد 
            تنشأ  التي  بالنسبة للبماكف الأجرة  ا لتحديددائما إداري انظام المشرعكضع 

لذم كضع أسس لتحديد أجرة ا 1962 لسنة   46ؾ بإصدار القانكف رقـ ذلفي المستقبؿ ك 
 . 1981لسنة  136ثـ القانكف رقـ  1969لسنة  52، ثـ صدر القانكف رقـ الأماكف

فقد تـ اعتماد العديد مف الأساليب في تحديد الأجرة ، فمف النصكص القانكنية مف       
رة المقدرة مف الطرفيف المتعاقديف عمدت استعماؿ أسالب تتحكـ مف خلبليا في الأج

ككضع حد أقصى ليا أك تخفيض الأجرة المقدرة، بالإضافة إلى العديد مف العناصر التي 
 :اعتمدىا المشرع في تحديد الأجرة، كالتي تتمثؿ في

أ_ كضع حد أقصى للؤجرة المقدرة: كضع المشرع حدا أقصى لأجرة الأماكف          
ة الكحدة في المكاف المؤجر     ا تاريخ إنشاء المكاف كقيمة أجر عمى أساسيف متداخميف كىم

كضع حد أقصى  1947لسنة  121مف قانكف إيجار الأماكف رقـ  4تضمنت المادة ك 
ىي أجرة   1941أجرة شير ابريؿ لسنة ي تـ إنشاؤىا بعد ىذا التاريخ، ك لأجرة الأماكف الت

ير تككف الأجرة الأساسية ىي أجرة يكف المكاف مؤجر خلبؿ ىذا الش فإذا لـ ،1الأساس
، كلقد أجاز المشرع زيادة أجرة الأساس التي يتـ تحديدىا بنسبة تختمؼ باختلبؼ 2المثؿ

كجو الانتفاع بالمكاف المؤجر، فأماكف الميف التجارية كالصناعية كالمحاؿ العامة 
 45تيا بنسبة كالمتاجر كالمصانع كالكرش كالمطاعـ كالمقاىي كالأندية العامة يجكز زياد

بالمائة فيما زاد عف ذلؾ  67بالمائة إذا كانت أجرة الأساس لا تزيد عمى خمسة جنييات، 
 كأماكف الميف الحرة كعيادات الأطباء كمكاتب المحاميف كالمحاسبيف كالميندسيف يجكز

المؤجرة لممصالح الحككمية كالمعاىد العممية  بالمائة، كالأماكف 37زيادتيا بنسبة 
   بالمائة، كالأماكف الأخرل يجكز 25س كالمستشفيات كالمحاكـ يجكز زيادتيا بنسبة كالمدار 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ    

ثر بظركؼ ألـ تتة فيو كانت في مستكاىا الطبيعي ك _ ك قد اتخذ المشرع ىذا الشير أساسا لتحديد الأجرة لاف الأجر  1
                                  .                                                                الحرب

جرة المثؿ أجرة مكاف مماثؿ لممكاف المراد احتساب الحد الأقصى لأجرتو في جميع الظركؼ التي تؤثر _  يقصد بأ 2
حتى جؿ ذلؾ إلى ندب خبير ، كالغرض المخصص لو كالمساحة كتمجأ المحكمة مف أعمى مدل الانتفاع بو كالمكقع

ف كاف عمى سبيؿ الاستك   .                                                                                            شارةا 
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بالمائة  14بالمائة إذا كانت أجرة الأساس لا تتجاكز عشرة جنييات ك 17زيادتيا بنسبة 
 .    1فيما زاد عف ذلؾ

أجاز التخفيض منيا بمقدار المشرع عند تحديد الأجرة عمى ىذا النحك، بؿ لـ يتكقؼ      
الذم قضى بإعفاء  1961لسنة  169الإعفاء الضريبي  فقد صدر قرار بقانكف رقـ 

المؤجر مف الضريبة عمى العقارات المبنية كالضرائب الأخرل المضافة إلييا كبتخفيض 
الأجرة التي تـ تحديدىا، كحساب الأجرة يككف عمى أساس  القيمة الايجارية المدكنة 

بالمائة مف  27حصر كتقدير الضريبة عمى العقارات المبنية قبؿ استبعاد  بدفاتر
، فالحد الأقصى للؤجرة ىي أجرة الأساس أك أجرة المثؿ 2المصركفات التي يتكبدىا المالؾ

 مضافا إلييا النسب المئكية المحددة.

ب _ تخفيض الأجرة : يككف تخفيض الأجرة عمى أساس الكحدات الزمنية التي أنشأت 
بالمائة بالنسبة للؤماكف التي  15فيو الأماكف المؤجرة، حيث يتـ تخفيض الأجرة بنسبة 

يككف تحديد الأجرة فيو مترككا  18/79/1952حتى 1944أنشئت مف أكؿ يناير سنة
الذم بمكجبو يككف الحد  1952لسنة  199لحرية الأطراؼ إلى حيف صدكر القانكف رقـ 

ئفة ىك أجرة المكاف في شير سبتمبر تخفض الأجرة الأقصى للؤجرة بالنسبة ليذه الطا
الخاص  1961لسنة  169بالمائة منيا، ثـ صدر القانكف رقـ  15المتفؽ عمييا بنسبة 

المبنية كالضرائب المضافة إلييا كالذم قضى  بالإعفاء مف الضريبة عمى العقارات
كف تككف الأجرة بتخفيض الحد الأقصى للؤجرة بمقدار ىذا الإعفاء، كبمكجب ىذا القان

ىي أجرة المكاف أك أجرة مثمو في شير سبتمبر سنة  1962ابتداءن مف أكؿ يناير سنة 
 . 1965لسنة  7بالمائة ككذلؾ القانكف رقـ  15مخفضة بنسبة  1952

الذم بدأ   1958لسنة  55بالمائة بمكجب القانكف رقـ   27 الأجرة بنسبةكما تخفيض 
      4مكرر  5، كقد أضاؼ القانكف مادة جديدة 1958يكنيك  12العمؿ بو ابتداء مف 

 بالمائة         27التي قضت بأف تخفض بنسبة  1947لسنة  121إلى قانكف إيجار الأماكف 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ    

 .                                                           133، ص  1998_ مصطفى محمد جماؿ، المكجز في عقد الإيجار، دار المعارؼ لمنشر، الإسكندرية 1
 . 347، ص د السيد تناغك، المرجع السابؽ_ سمير عب 2
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الأجكر الحالية للؤماكف، كيقصد بيذه الأخيرة الأجرة التي كاف يدفعيا المستأجر خلبؿ 
ثـ  يجار أييما أقؿ،في عقد الإ سنة سابقة عمى تاريخ العمؿ بيذا القانكف أك الأجرة الكاردة

 12الذم ينظـ إيجار الأماكف التي أنشئت منذ  1961لسنة  168صدر القانكف رقـ 
 5الذم أضاؼ لقانكف إيجار الأماكف المادة  1961نكفمبر  5إلى غاية  1958يكنيك 

مكرر التي جعمت الأجرة ىي الأجرة التي كاف يدفعيا المستأجر خلبؿ سنة سابقة       
عمؿ بيذا القانكف أك الأجرة الكاردة في عقد الإيجار أييما أقؿ كذلؾ بعد عمى تاريخ ال

ىذه الأجرة، كتككف أجرة الأساس ىي أجرة المثؿ عند تاريخ العمؿ  مف %27خصـ 
                                                                  ، بعدىا صدر القانكف رقـ                                  1بالقانكف في حالة ما إذا لـ يكف المكاف مؤجرا في ىذا التاريخ

مف أكؿ  ابتداء %27بنسبة قاضيا بتخفيض الحد الأقصى مرة أخرل  1965لسنة  7
أجرة  4/5، كمف ثمة يككف الحد الأقصى للؤجرة ابتداء مف ىذا التاريخ ىك 1965مارس 

 عفاء الضريبي منيا . مقدار الإ كخصـ %27بنسبة الأساس بعد تخفيضيا 

مف تاريخ  1977لسنة  49كتقدر أجرة المبنى المرخص في إقامتو في ظؿ القانكف رقـ 
قيمة الأرض  مف% 7 العمؿ بيذا القانكف عمى أساس صافي عائد استثمار العقار بكاقع

كالصيانة أس الماؿ كمصركفات الإصلبحات كالمباني، كعمى أساس مقابؿ استيلبؾ ر 
عمى العقارات  مع مراعاة الإعفاءات الضريبية، 2ف قيمة المبانيم%3ع قالإدارية بكا

المبنية يضاؼ إلى الأجرة المحددة كفقا لما تقدـ ما يخصيا مف الضرائب العقارية 
 الأصمية كالإضافية، كيمتزـ المستأجر بأداء ىذه الضرائب كالرسكـ إلى المؤجر . 

ف قيمة م %7 جكز أف تزيد الأجرة عفلا ي 1981لسنة  136في ظؿ القانكف رقـ      
في مجاؿ  يحصؿ عميو المالؾ مف الاستثما الأرض كالمباني، كالمشرع خفض العائد الذم

                                            الإسكاف مراعيا في ذلؾ عددا مف الميزات التي كفميا لممالؾ كعدـ حساب إيراد
عطاء المالؾ حرية التصرؼ في ثمث مساحة  ،1يرادالمبنى في الضريبة العامة عمى الإ كا 

                                           .3العقار
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                                           145، ص _ مصطفى محمد جماؿ، المرجع السابؽ1

 .    1977لسنة  49مف القانكف رقـ  14_ المادة 2

                              .                                                                                      1981لسنة  136مف ؽ   13ك 11ك 1دة  _ الما3
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 السفـن .  أجرةتحديد  _  3

دد للؤطراؼ مطمؽ الحرية في اختيار الطريقة التي يتـ بمكجبيا تحديد الأجرة، كقد تح     
الأجرة عف كؿ يكـ أك شير إذا كانت السفينة مستأجرة لمدة معينة، كقد تحدد الأجرة 

 .1رحلبتبالسفرة إذا كانت السفينة مستأجرة لسفرة أك لعدة 

يمتزـ مستأجر السفينة بدفع كامؿ الأجرة عف المدة التي تككف فييا السفينة تحت      
اجمة عف نشاط السفينة خلبؿ  مدة الإجارة            تصرفو، كما يمتزـ بدفع الرسكـ كالمصاريؼ الن

كيدفع كذلؾ رسكـ المكانئ كأثماف الكقكد، قد جرت العادة أف يتـ تحديد الأجرة كفؽ نمكذج 
مطبكع ملبئـ لنكع الإجارة المتفؽ عمييا فما عمى الأطراؼ إلا تعبئة البيانات مع بعض 

رـ إيجارات السفف بكاسطة سماسرة الإضافات أك التعديلبت، كقد جرت العادة أف تب
 .2متخصصيف في ىذا المجاؿ مثؿ بكرصة البمطيؽ في لندف

الأصؿ أف تحسب الأجرة عمى أساس كمية البضاعة الكاردة في سند الشحف، غير أف ما 
جرل تداكلو كالعمؿ بو أف يشترط تحديد الأجرة حسب كمية البضاعة أك كزنيا في ميناء 

رط بأف الكقت قد لا يسمح بتحقؽ مف كمية البضاعة عند الشحف  التفريغ، كيفسر ىذا الش
ذا تـ أك مقاسيا أك عدٌىا كقت إخراجيا. فيككف لمرباف الحؽ في طمب كزف البضاعة  كا 

        الاتفاؽ عمى تقدير الأجرة حسب الكمية التي تسمـ إلى المرسؿ إليو فإنو لا يدخؿ
أثناء السفر بسبب طبيعتيا الخاصة في حسابيا ما قد يطرأ عمى البضاعة مف نقص 

 .  3يماثؿ ذلؾ نتيجة تمفيا كما

إذا تـ تأجير السفينة عمى أساس الرحمة يتـ تقدير الأجرة حسب الاتفاؽ، كفي حالة      
المطبقة عمى عمميات الاستئجار غياب الاتفاؽ تحسب الأجرة عمى أساس أجرة الحمكلة 

 أجرة  حساب   ، في حالة الشؾ في4اء التحميؿإلى مين كصكؿ السفينة  تاريخ كمكاف في 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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                                                                                                                                                                           الحمكلة عمى أساس الحجـ أك الكزف أك العدد فإف كميات البضاعة المفرغة فقط تحسب

، أما أجرة المسافة تحسب 1عمى أساسيا أجرة الحمكلة كليس كميات البضاعة المحمكلة
سبت عمى أساسيا أجرة عمى أساس النسبة ما بيف المسافة الكاممة الكاجب قطعيا كالتي ح

الحمكلة كالمسافة المقطكعة فعلب كالنسبة ما بيف مصاريؼ مدة الرحمة عمى المسافة 
ذا زاد أك نقص حجـ البضاعة أثناء الرحمة فإف الأجرة 2الكاممة كالمسافة المتبقية لمرحمة ، كا 

 لا تقدر في حالة عدـ كجكد نص أك عرؼ بذلؾ  أساس الكمية المشحكنة كليس الكمية
 . 3التي تـ تسميميا

كما تحدد أجرة النفط  بالرجكع إلى معايير محددة منشكرة لأجكر نمطية، أما أجرة      
السكائؿ بصفة عامة تحدد عمى أساس الحجـ عف كؿ متر مكعب أك ىكتكلتر، كتقدر 
عمى أساس كزف البضاعة كحجميا معا كما في نقؿ الأخشاب، كقد تحدد عمى أساس عدد 

عة المشحكنة كالسيارات ك العربات مثلب، كما قد تحدد عمى أساس القيمة   كحدات البضا
 كتتبع ىذه الطريقة في نقؿ البضائع الثمينة كالمجكىرات ك السبائؾ كالمكحات الفنية .

 _ تقدير بدل الإيجار في الإيجارات التجارية .   4

تدفع كؿ مدة معينة  بمبمغ معيفالأصؿ أف الأجرة يتـ الاتفاؽ عمييا المتعاقديف      
ذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى مقدارىا أك         شيريا أك كؿ ثلبثة أشير أك كؿ سنة مسبقا، كا 

عمى كيفية تقديرىا أك تعذر إثبات مقدارىا أك إعادة النظر فييا برغبة مف المستأجر لمزيادة 
ذلؾ      في بدؿ الإيجار أك بطمب مف المؤجر لمتخفيض منو فإف المشرع الجزائرم تكلى

يجب أف يطابؽ مبمغ بدؿ الإيجار الذم يراد  في الأحكاـ التي قررىا القانكف التجارم،
 .4تجديد أك إعادة النظر فيو القيمة الايجارية العادية

 ػػػػػػػػػػػػ                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                     ؽ.ب.ج .                                       687_ المادة 1

 ؽ.ب.ج .                                                                                         688_ المادة 2

 .   259_ عبد القادر حسيف المعير، المرجع السابؽ، ص  3

 ؽ.ت. ج  . 197المادة _  4

                                                                                                                                                                                                                                   



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  

 

133 
 

 الحقيقةساس المساحة الكاممة كيمكف تحديد ىذه القيمة عمى الخصكص عمى أ     
المخصصة لاستقباؿ الجميكر أك للبستغلبؿ مع الأخذ بعيف الاعتبار، مف جية قدـ        

كتجييز المحلبت المكضكعة تحت تصرؼ المستغؿ مف طرؼ المالؾ كمف جية أخرل 
طبيعة كتخصيص ىذه المحلبت كممحقاتيا كمرافقيا، كما يجكز الأخذ بعيف الاعتبار 

المطلبت المفتكحة عمى الطريؽ بالنسبة لمساحة المحؿ الكاممة، كما تحدد     مساحة 
لسكف  احتمالياالمساحة الكاممة كالحقيقة لممحلبت الممحقة كالمخصصة  عمى أساس

العناصر التجارية أك الصناعية مع الأخذ بعيف  المستغؿ أك تابعيو، ككذلؾ عمى أساس
لحي أك الشارع أك المكاف، كمف جية أخرل طبيعة الاعتبار مف جية، أىمية المدينة أك ا

الاستغلبؿ كالتسييلبت المتكفرة لمقياـ بو، كما تؤخذ بعيٌف الاعتبار التكاليؼ المفركضة 
 عمى المستأجر .                                                                               

ككف أماـ المحكمة برفع دعكل قضائية مف أحد إف إجراءات تقدير بدؿ الإيجار ت     
الطرفيف أماـ القسـ التجارم، كأف يرفع المؤجر دعكل يمتمس مف خلبليا إلزاـ المستأجر 
برفع بدؿ الإيجار عمى أساس مقدار معيف، كلمقاضي تحديدىا بالاعتماد عمى عدة أسس 

     197ي نصت عمييا الماد فنية تتعمؽ بالقيمة الايجارية للؤماكف المؤجرة، كالمعايير الت
كلو أف يستعيف في ذلؾ بخبير متخصص في ىذا المجاؿ بمكجب حكـ تمييدم، مع 

إلزاـ المستأجر بنفس الحكـ  التمييدم  بانتداب خبير  لتقدير بدؿ الإيجار، كعميو  إمكانية
رية دفع بدؿ إيجار يحدده القاضي مؤقتا إلى غاية تقدير بدؿ الإيجار ككف  الديكف التجا

 . 1مستحقة الدفع بمجرد حمكؿ أجميا

عند انجاز الخبير الميمة المسندة إليو بمكجب الحكـ التمييدم يقكـ بإيداع الخبرة      
بكتابة ضبط المحكمة خلبؿ الميمة المحددة في الحكـ، كيتـ إعادة السير في الدعكل بعد 

تى تككٌف اقتناع القاضي الخبرة مف الطرؼ الذم ييمو التعجيؿ كتطرح الخبرة لمنقاش، كم
يقضي باعتماد الخبرة     197باف الخبرة أنجزت اعتمادا عمى الأسس التي حددتيا المادة 

لزاـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار الجديد المقدر ابتداء مف تاريخ بداية  ككف الأمر   العقد  كا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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مؽ بتقدير بدؿ الإيجار لـ يحدد مقداره عند إبراـ العقد أك عدـ حصكؿ اتفاؽ         يتع
عمى الكيفية التي يقدر بيا أك حصؿ نزاع حكؿ مقدارىا عند حمكؿ أجؿ استحقاقيا         

إذا صدر الحكـ بتحديد بدؿ الإيجار كصار نيائيا تـ العمؿ . ف1مقدارىاكتعذر إثبات 
يـ طمب إعادة النظر فيو، إلا بعد كؿ ثلبث سنكات عمى الأقؿ مف بمكجبو فلب يجكز تقد

 . 2تاريخ الشركع في الاستغلبؿ مف طرؼ المستأجر أك مف تاريخ بدء الإيجار المحدد

 .الدائن بالأجـرة ثانيا _

ر بدفع بدؿ الإيجار إلى مف تتكفر فيو صفة المؤجر حتى كلك كاف ىذا يمتزـ المستأج     
لمعيف حيث لا تنشأ علبقة مباشرة بيف المستأجر كالمالؾ، كما لك كاف  الأخير غير مالؾ

مستأجر أصمي أجر العيف مف الباطف، أك صاحب حؽ انتفاع، أك دائف مرتيف أك حائز 
لمعيف المؤجرة، أك فضكلي أجٌر ممؾ الغير، كما يجكز أف يقبض الأجرة نائب المؤجر 

فاقية كالكلي أك الكصي أك القيـ أك الككيؿ سكاء كانت النيابة قانكنية أك قضائية أك ات
سكاء كانت ىذه الأخيرة صريحة أك ضمنية، كقد تستخمص ىذه الأخيرة مف صمة 
 المستأجر بالمؤجر كأف يقبض بدؿ الإيجار زكج المؤجر أك البكاب، كسككت المؤجر عف

أك أم  ذلؾ يستخمص منو إقراره عمى ذلؾ، ك يعتبر ذا صفة في استيفاء الأجرة البكاب
 .3شخص أخر إذا قدٌـ لممستأجر مخالصة بالأجرة صادرة مف المؤجر

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

أف مضمكف الكجو  178791في الممؼ رقـ  27/11/1993قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر المؤرخ في _   1
      تقد اعتمدت مف القانكف التجارم لككف الخبرة المؤسس عمييا الحكـ كالقرار المن 197المتمثؿ في مخالفة المادة 

عمى مكقع المحؿ كمقارنتو بالمحلبت المماثمة لتحديد الإيجار أف الكجو غير مؤسس لككف قضاة المكضكع قد اسندكا 
مف  197عمى الخبرة محؿ انتقاء الطاعف مبيف في أسباب الحكـ كالقرار بأنيا مستكفية العناصر المطمكبة بالمادة 

البحرية لممحكمة جتياد القضائي لمغرفة التجارية ك الا ؤسس ينبغي رفض الطعف،القانكف التجارم لذلؾ فالكجو غير م
                        . 152، ص ؽ عدد خاص.العميا  ـ
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في حالة تعدد المؤجريف أك كاف لممؤجر عدة كرثة، ك لما كاف ىذا الأخير لا ينتيي        
ـ يجب أف يكؼ لكؿ كاحد منيـ بقدر نصيبو مف الأجرة لأني ، فالمستأجر1الإيجار بكفاتو

لا يككنكف دائنيف بيا بالتضامف، فلب يجكز لو أف يكٌفي لأحدىـ بكؿ الأجرة إلا إذا كاف 
لكؿ كاحد منيـ  مككلب بقبضيا مف قبؿ الآخريف، كلما كانت الأجرة غير قابمة لمتقسيـ كاف

ذا اعترض أحدىـ عمى ذلؾ التزـ بالكفاء ليـ جميعا، أك أف يقكـ  المطالبة بيا كميا، كا 
، كيككف الكفاء ببدؿ الإيجار لغير الدائف مبرئا لذمة 2جرة أماـ خزانة المحكمةبإيداع الأ

، كككيؿ التفميسة في حالة إفلبس المؤجر، بالإضافة      3المديف إذا نص عمييا القانكف
لى مشترم ىذه الأخيرة.  إلى سدادىا إلى مف انتقمت إليو ممكية العيف كا 

جرة إلى غيره كدكف حاجة إلى قبكؿ المستأجر : إذا أحاؿ المؤجر الأ_ حوالـة الحق 1
، يتعيف عمى ىذا الأخير دفع الأجرة إلى المحاؿ إليو كيجكز لو أف يدفعيا إلى غيره   4بيا

لٌا كاف دفعو غير صحيح ، مما يستكجبو الأمر إلى دفعيا مرة ثانية، كيجب مراعاة         5كا 
فيؿ يجكز لممستأجر  ،6نكف المدنيفي ذلؾ قكاعد حكالة الحؽ المنصكص عمييا في القا

 .                                                                               المدفكعة ؟بالأجرة  7أف يحتج عمى المحاؿ لو بالمخالصة
                                                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، كالذم قضى بأف الدائف بالأجرة ىك 287تحت رقـ  37/71/1986المصرية الصادر بتاريخ  _ قرار محكمة النقض1
                                                . 527، ص كرثتو. سميماف مرقص، المرجع السابؽالمؤجر أك 

                                  ؽ.ـ.ج .                                                        238_ المادة  2

 .   519، ، المرجع السابؽسميماف مرقص _3

_ المشرع المصرم يشترط قبكؿ المستأجر لحكالة بدؿ الإيجار إلى شخص أخر غير المؤجر عمى العكس مف ذلؾ 4
.دكف حاجة    مف ؽ.ـ بقكليا ".. 239فإف المشرع الجزائرم لا يشترط ذلؾ، كىذا ما يستشؼ مف صريح نص المادة 

                                    إلى رضا المديف " كالمديف في ىذا الالتزاـ ىك المستأجر.                                                                        
الأجرة لمغير، بؿ  أف المؤجر إذا لـ يتنازؿ عف  24/17/1987_ جاء في النقض المدني المصرم الصادر بتاريخ 5

اقتصر عمى إعطائو تككيلب في قبضيا كلك كاف ىذا التككيؿ ظاىر في عقد الإيجار، لا يجكز لمككيؿ أف يرفع قضية 
باسمو عمى المستأجر يطالبو فييا بالأجرة، بؿ يجكز لو رفعيا باعتباره ككيلب كباسـ ككيمو، مجمكعة أحكاـ النقض 

  . 661ماف مرقص، المرجع السابؽ، ص عف سمي. 747، ، ص87رقـ  8المصرية 

   بعدىا مف ؽ.ـ.ج . كما 239_ المادة 6
_ يقصد بالمخالصة المبالغ التي تدفع مقدما لمالؾ العقار كثمف إيجار لو قبؿ بدءً سرياف عقد الإيجار لمدة تزيد عف  7

 ثلبث سنكات .      
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نو مقدما إلى شخص آخر الإيجار الذم دفع ثم لما كانت الحكالة ىي حكالة المنتفع مف
 . 1ليحؿ محمو في الانتفاع بالعقار المؤجر

فلب يجكز لممستأجر الاحتجاج بالمخالصة أك الحكالة في مكاجية المحاؿ لو إذا      
( سنكات كلـ يكف ليا تاريخ ثابت، أما إذا كاف تاريخيا 73كانت مدتيا لا تزيد عف ثلبث )

حتجاج بيا في مكاجية المحاؿ لو الذم أشير ثابتا كسابقا عمى شير التصرؼ فيمكف الا
أما إذا كانت المدة تزيد عف ثلبث سنكات يجب  ،2تصرفو بعد إثبات تاريخ المخالصة

    تسجيميا حتى تسرم في حؽ الغي، فإذا لـ يسجؿ المستأجر الحكالة فلب تككف نافذة 
يضطر المستأجر  عف تمؾ المدة، فقط كما زاد 3إلا لمدة ثلبث سنكات في حؽ المحاؿ لو

إلى الكفاء بيا إلى الغير ممف تثبت لو حقكؽ عمى العيف المؤجرة، حتى كلك سبؽ لو أف 
أكفى بيا لممؤجر مقدما فعميو دفعيا مرة ثانية، كلو أف يرجع بيا بعد ذلؾ عمى المؤجر 

. فمف مصمحة المستأجر تسجيؿ الحكالة بالأجرة 4كمشترم العيف المؤجرة أك المحاؿ لو
 يضطر إلى دفع الأجرة مرتيف كييجنِّب نفسو الرجكع عمى المؤجر كما قد ينتج عف حتى لا
 .  5إعساره

ينبغي عمى المستأجر أف يمتنع عف دفع بدؿ الإيجار : _ حجـز ما لممدين لدى الغير 2
إلى المؤجر إذا أكقع دائنك المؤجر الحجز عمى مدينيـ اتجاه المستأجر متى كانكا يحكزكف 

، فيتـ ذلؾ بعد إجراء 6حة الحجز طبقا لقكاعد حجز ما  لممديف لدل الغيرحكـ يقضي بص
                                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

      2776 الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، طبعة، شير التصرفات العقارية في التشريع شنافةبك _جماؿ  1
                                                                                                       177ص 

 ؽ.ـ.ج . 2ؼ  897_ المادة 2

مف قانكف تنظيـ الشير العقارم المصرم " يجب تسجيؿ المخالصات بأكثر مف أجرة ثػلبث سنكات مقدما  11_المادة 3
 لتككف نافذة في حؽ الغير " .   

(سنكات مثلب كلـ تسجؿ الحكالة، كبعد سنتيف باع المؤجر العيف  5جرة لمدة خمس )_ إذا نزؿ المؤجر عف الأ4
فالمشترم لا تسرم في حقو الحكالة بالأجرة إلا لمدة سنتيف كىي التي تتمـ الخمس سنكات، كلو أف يستكفي الأجرة مف 

   ع بذلؾ عمى المؤجر .             المستأجر عف السنة الرابعة ك الخامسة مرتيف، مرة لممشترم كمرة لممحاؿ لو، فيرج

 . 422_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  5

 ؽ.إ.ـ.إ.ج  .                                      667المادة  _ 6
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الرقابة المسبقة لمقاضي بناءن عمى أمر مف رئيس المحكمة كقد يككف ذلؾ قبؿ رفع الدعكل 
لدفعيا مرة ثانية لمدائف  الأجرة لممؤجر كاف معرضاأك أثناءىا، كمتى قاـ المستأجر بدفع 

 .                       1، كما لو أف يكدعيا أماـ خزانة المحكمةالحاجز

في حالة التنفيذ عمى عقار تعتبر الأجرة المستحقة محجكزة تحت يد المستأجر بمجرد      
ات العقار كثماره بالعقار ، كيترتب عمى ىذا القيد إلحاؽ إيراد2تبميغو رسميا بأمر الحجز

، كمجرد التكميؼ مف الدائف الحاجز أك أم دائف بيده سند تنفيذم لممستأجر بعدـ 3نفسو
دفع ما يستحؽ مف الأجرة بعد القيد يقكـ مقاـ الحجز تحت يده دكف حاجة إلى أم إجراء 

ذا كفٌى المستأجر الأجرة قبؿ تبميغو بالحجز صح كفاءه كسئؿ عنيا المد4أخر يف ، كا 
 .   5بكصفو حارسا

_ إفلبس المػؤجر: لا يجكز لممستأجر دفع الأجرة إلى المؤجر إذا أشير إفلبسو، بؿ  3
، فإذا باع المؤجر 6ينبغي تسميميا إلى ككيؿ التفميسة كىك القاضي المنتدب للئشراؼ عمييا

لكف المؤجرة ككاف المستأجر يجيؿ ذلؾ كدفع لو الأجرة يعتبر ىذا الدفع صحيحا،  العيف
إذا كاف المستأجر يعمـ بانتقاؿ ممكية العيف إلى شخص أخر فلب يجكز لو دفع الأجرة إلا 
لممشترم فقط، كذلؾ إذا كاف المؤجر ىك المالؾ الظاىر كاف يضع يده عمى العيف المؤجرة 
 عمى أساس أنو كارث لكنو في حقيقة الأمر ىك ليس كذلؾ فدفع المستأجر الأجرة لو

ات الكارث الظاىر تنفذ في حؽ الكارث الحقيقي استنادا          صحيح، ذلؾ أف تصرف
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ كلا يجكز لممستأجر إيداع الأجرة في خزانة المحكمة إلا إذا كجد سبب يمجئو إلى ذلؾ كتكقيع  الحجز تحت يده أك 1
العيف المؤجرة، ديب عبد السلبـ، قانكف الإجراءات المدنية      بينيـ كبيف مف يدعي ممكية  أكقياـ خلبؼ بيف المؤجريف 

   ، كرمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ كعصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ 379، ص2711كالإدارية، مكفـ لمنشر 
 .   522كسميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  328ص 

 . 2إ.ـ.إ.ج ؼ ؽ. 737_ المادة 2

 . 1.ـ.إ.ج ؼ ؽ .إ 732المادة  _  3

 .      467، ص _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ 4

 إ.ـ.إ.ج.   ؽ. 3ؼ  737_ المادة  5

 ت.ج .                                                                                        ؽ. 238_ المادة  6
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حؽ شرط أف تككف نية المستأجر حسنة إلى القاعدة التي تقضي بأف الغمط الشائع يكلد ال
 . 1فكفائو بالأجرة مبرئا لذمتو طالما اعتبرت إجارة المالؾ الظاىر صحيحة

ذا كفٌى المستأجر الأجرة إلى غير ذم صفة في قبضيا فإنو لا يبرئ ذمتو إلا إذا أجاز ك  ا 
عة، أك أف المؤجر ىذا الكفاء أك عادت عميو بالمنفعة كيككف الكفاء مبرئا بقدر تمؾ المنف

، كيعتبر ذا صفة في استيفاءىا 2يتـ الكفاء بحسف نية كذلؾ كفؽ ما تقتضيو القكاعد العامة
كؿ شخص يقدـ  لممستأجر  مخالصة صادرة  مف المؤجر  ذلؾ ما لـ يشترط المؤجر أف 

 .   3يككف الكفاء لو شخصيا

 المدين بالأجرة . ثالثا _ 

ذا مات 4لذم يقع عميو عبء دفع بدؿ الإيجارالمديف بالأجرة ىك المستأجر كىك ا      ، كا 
كيمتزـ  5المستأجر التزـ كرثتو بيا في حدكد التركة لأف الإيجار لا ينتيي بمكت المستأجر
     .6سدادىاكؿ كارث بدفع بدؿ الإيجار بقدر نصيبو في الميراث كلا تضامف بينيـ في 

                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .  287رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  _1
ذمة برأ ـ.ـ عمى أف الكفاء لشخص غير الدائف أك نائبو لا ت 333قضت المادة  ؽ.ـ.ج، ككذلؾ 268_ المادة  2

ة لشخص كاف ـ الكفاء بحسف نيٌ ، أك تإليو منفعة منو بقدر ىذه المنفعةالمديف إلا إذا اقر الدائف ىذا الكفاء أك عادت 
                                                                                                                                                                                                                                                       ، كما يككف الكفاء لغير الدائف مبرئا لذمة المديف إذا نص عميو القانكف .                                                   حيازتوالديف في 

 ؽ.ـ.ج . 267_ المادة  3    

الأجرة بعد إنذاره كفؽ ما تقتضيو _ في حالة الإيجار مف الباطف جاز لممؤجر مطالبة المستأجر مف الباطف مباشرة ب 4
ؽ.ـ.ج، كالتي تنص أف يككف المستأجر الفرعي ممتزما مباشرة اتجاه المؤجر بالقدر الذم يككف بذمة  1ؼ  577المادة 

المستأجر الأصمي كذلؾ في الكقت الذم انذره المؤجر، فذمة المستأجر الأصمي تبرأ مف الكفاء بالأجرة إذا قبؿ المؤجر 
ذا تنازؿ المستأجر عف الإيجار لغيره طالب المؤجر المتنازؿ عف الإيجار ك يبقى المستأجر  ذلؾ الإيجار مف الباطف، كا 

 ـ.ج( .                                                          576ضامنا لممتنازؿ لو )المادة 

 ؽ .ـ .ج . 2مكرر  469_المادة  5

لأمر فيشترط في العقد أف التزامات المستأجر غير قابمة للبنقساـ، كأف كرثة _ قد يحدث أف يحتاط المؤجر ليذا ا 6
المستأجر ممزمكف بيا عند مكت مكرثيـ بالتضامف كىذا الشرط يعتبر صحيح فلب ينفذ في حؽ كؿ كارث إلا في حدكد 

قكلات المكجكدة بالعيف نصيبو في التركة كمما يخفؼ أثر انقساـ التزاـ المؤجر عمى كرثتو كجكد حؽ امتياز عمى المن
المؤجرة كما سيأتي بيانو لاحقا، كبفضؿ ىذا الحؽ يككف لممؤجر الذم لا يقبؿ الانقساـ أف يستكفي كامؿ الأجرة مف ثمف 

 .           2ىامش  464ىذه المنقكلات، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 
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تأجر فتحصٌؿ مف أمكاؿ التركة قبؿ أما الأجرة التي تككف قد استحقت قبؿ كفاة المس     
بدفع بدؿ الإيجار لا يككف بالتضامف   تقسيميا، فإذا تعدد المستأجركف لعيف كاحدة فالتزامو

، كأف يشترط المؤجر لنفسو 1اربينيـ إلا إذا تـ النص صراحة عمى ذلؾ في عقد الإيج
     .   2الأجرةلاستيفاء  كؿ  عمى محصكلوحؽ الرجكع عمى أم مف المستأجريف  كالحجز 

ذا      إيجار مكتكب، فيذا قرينة  عقد ىناؾ ليسكاف المستأجركف أفراد أسرة كاحدة ك  كا 
  3المستأجر ىك الزكج  كىك مف يتكلى دفع بدؿ الإيجار كلك كاف المنتفع غيره عمى أف

كما يجكز ليذا الأخير أف يدفع الأجرة بدلا مف المستأجر كأف يكفي بيا نائبو أك أم 
أخر لو مصمحة  في الكفاء، كما لك تدفع الزكجة بدؿ إيجار السكف الذم تسكنو شخص 

عكضا عف زكجيا حيث يككف الدفع صحيحا ينقضي بو التزاـ المستأجر، كطبقا لمقكاعد 
    كما يعتبر ذم صفة. 4العامة يحؽ لمف دفع الأجرة أف يعكد بعد ذلؾ عمى المستأجر

طمقة ذلؾ أنو يجب عمى الزكج إذا تعذر عميو تكفير في استيفاء بدؿ الإيجار الزكجة الم
     .5شيرممسكف لممارسة الحضانة ينبغي عميو دفع بدؿ إيجار 

ػػػػػػػ                                                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مف ظركؼ التعاقد حيث لا يشترط فيو لفظ خاص بؿ كؿ ما يؤدم إلى ىذا  _قد يفيـ تضامف المستأجريف فيما بينيـ 1

 المعنى يكفي لذلؾ .   
_ قضت محكمة الاستئناؼ المختمط المصرية بأنو إذا تعدد المستأجركف كخصص لكؿ كاحد منيـ قطعة أرض 2

يطيا إلى دفعات محددة مستقمة عف القطعة المخصصة للآخريف بأجرة مستقمة كذلؾ، فضـ الأجرة بعضيا لبعض كتقس
كلـ ىذا لا يفسر عمى أنو تضامف بيف المستأجريف عند عدـ كجكد شرط صريح بذلؾ في العقد أما إذا تعدد المستأجركف 

يخصص لكؿ منيـ نصيبو في بدؿ الإيجار كقاـ جميعيـ بزراعة العيف المؤجرة دكف أف يختص كؿ منيـ بزراعة جزء 
تأجريف متضامنكف في دفع الأجرة كما قضي بأنو إذا أجر منزؿ لمسكف غير قابمة معيف منيا، كيفيـ مف ذلؾ أف المس

لمتجزئة لعدة أشخاص، اعتبر كؿ منيـ مستأجر لممنزؿ كمو كالتزـ بالأجرة كميا، كما قضي أيضا بأنو إذا استأجر عقار 
 يككف كفيؿ المستأجر مف قبؿ عدة أشخاص عمى الشيكع فيما بينيـ استخمص التضامف مف طبيعة المعاممة كما لا

متضامنا معو حتى كلك كاف جميع الأطراؼ تجارا ككانت العيف تستغؿ لممارسة تجارة معينة إلا إذا كجد خلبؼ يقضي 
 .                                          298، رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص بغير ذلؾ

عؿ منو مكتب العمؿ الرسمي فلب يجكز لو أف يمتنع عف دفع الأجرة _ كأف يستأجر مكظؼ باسو الشخصي مكاف ليج 3
بدعكل أف الحككمة ىي التي تتكلى ذلؾ لكف إذا استأجر المكظؼ المكاف عف الحككمة بصفتو مكظفا ك كاف ىذا       

                                                         ىي المسئكلة عف دفع الأجرة .                                    الحككمةفي حدكد اختصاصو ، كانت 
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 : تنفيذ الالتزام بدفع بدل الإيجار . الفرع الثاني

إثباتيا الكفاء بالأجرة يتطمب التعرؼ عمى مكاف كزماف الكفاء بيا كطريقة دفعيا، ككذا     
كاف ىذا الالتزاـ يسقط بالتقادـ كغيره مف الالتزامات كفؽ مبدأ عدـ تأبيد الالتزاـ  كلما

 الأخر.قادمو ىك نتعرض لت

 الوفاء بالأجرة . و مكان زمنأولا : 

 _ زمان الوفاء بالأجرة . 1   

ـ.ج :" يجب عمى المستأجر أف يقكـ بدفع بدؿ الإيجار     1ؼ 498 تنص المادة     
في المكاعيد المتفؽ عمييا، فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ كجب الكفاء ببدؿ الإيجار في المكاعيد 

 ."جيةالمعمكؿ بيا في ال

فقد  1التزامو بدفع الأجرة في الميعاد المتفؽ عميو في عقد الإيجار فالمستأجر يقكـ بتنفيذ
بحسب الكحدة عمى أقساط  أك أف تستحؽ ،يتـ الاتفاؽ عمى أف تككف الأجرة دفعة كاحدة

عمى الانتفاع ، سكاء كانت ىذه المكاعيد سابقة 2الزمنية المتفؽ عمييا في عقد الإيجار
 يمتزـ المستأجر  لمؤجرة أك تالية لو، فإذا اشترط  تعجيؿ  الأجرة  بأف تدفع  مقدمابالعيف ا
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ قد تستحدث ظركؼ جديدة تضطر الدكلة عمى إثرىا كضع تشريعات خاصة كالأزمات الاقتصادية، فيذه  1
                                   بصدكر  1932دفع بدؿ الإيجار كما حدث في مصر سنة النصكص الخاصة تمنح أجؿ لممستأجريف مف أجؿ 

إذا كاف  1932، سنة 1931الذم قضى بمنح مستأجرم أرض زراعية ميمة لدفع الأجرة عف سنة  55القانكف رقـ 
 2ؼ  281المػادة  ىذا ما قضت بو. ك  522مرقص، المرجع السابؽ، ص  . عف سميماف 1929الإيجار قد ابرـ قبؿ 

يشترط المؤجر بأنو إذا لـ يدفع المستأجر القسط في ميعاده فاف بقية الأقساط تحؿ دكف  الأحياف غالبكفي  .ـ.جؽ.
ي مما يعطي لمقاضي ، حيث يمكف اعتبار ىذا الشرط جزائرد تأخر المستأجر في الدفع احدىاحاجة إلى تنبيو بمج

 .                                                                                                                   469، ص عف عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽالأحكاؿ .يككف ذلؾ بحسب سمطة تقديره ك 

اؽ ضمنيا كأف _ يمكف الاتفاؽ عمى تغيير المكاعيد أك الأقساط باتفاؽ لاحؽ لعقد الإيجار، كيجكز أف يككف ىذا الاتف2
يتـ الاتفاؽ في العقد بأف تدفع لأجرة في أكؿ الشير لكف المستأجر كاف يكفي بيا في مرات متتالية في نياية الشير    

المرجع السابؽ  مرقص،أك أف يتفؽ الطرفاف أف تدفع أجرة سنة مقدما إلا أف المؤجر كاف يستكفييا كؿ شير . سميماف 
                                                                                            .523ص 
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لا  ، أما إذا اشترط تأجيؿ الأجرة أك تقسيطيا1يمتزـ المستأجر بدفعيا كقت العقدمقدما 
تككف مستحقة إلا بحمكؿ الأجؿ، كالغالب في الكقت الراىف أف يتـ الاتفاؽ عمى أف تقسط 

ذا انتاب الميعاد المتفؽ عميو غمكض كجب تفسيره  .2الأجرة كيتـ دفعيا مقدما         كا 
   في العلبقة الايجارية، كعميو إذا اتفؽ  3في  مصمحة المستأجر باعتباره مدينا بالأجرة

       عمى أف يدفع بدؿ الإيجار في شير معيف مف السنة جانفي مثلب ككاف ىناؾ شؾ 
تحقاقيا يككف في آخر يكـ مف شير جانفي في تحديد اليكـ الذم يتـ فيو الكفاء فإف اس

 حيث يستفيد المستأجر مف الغمكض في تحديد يكـ الدفع .                                                               

دفع في الأجرة، كاف           إذا لـ يتفؽ المؤجر كالمستأجر عمى الكقت الذم ت      
المكاعيد المعمكؿ بيا في عرؼ الجية التي تكجد بيا العيف  أف يدفعيا فيعمى المستأجر 

   المؤجرة كأف يجرم العرؼ أف يككف الكفاء بالأجرة في بداية كؿ شير كىذا ىك الغالب 
في الكقت الراىف كبالنظر إلى أزمة السكف أصبح المؤجركف يشترطكف أف يككف الدفع 

راعية تدفع عمى قسطيف قسط عف مقدما كقد جرل العرؼ في مصر أف أجرة الأراضي الز 
ثمث الالزراعة الشتكية كآخر عند الزراعة الصيفية، كفي مناطؽ أخرل يككف الكفػاء ب

 .                   4بعد جني محصكؿ القطف (2/3)
                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

مؤجر الحصكؿ عمى حقو كفي نفس الكقت يزيد بدؿ الإيجار بمقدار فكائد ما _ الاتفاؽ عمى دفع الأجرة مقدما يكفؿ لم1
عجؿ منيا، كىنا يثكر التساؤؿ عما إذا كاف تعجيؿ الكفاء يخكؿ المستأجر الحؽ في المطالبة بخصـ الفكائد عف المبالغ 

كائد إلا بمكجب نصكص خاصة كما التي يدفعيا قبؿ استيفاء المنفعة المقابمة ليا ؟ لا يجكز لممستأجر المطالبة بيذه الف
الخاص بتنظيـ إيجار المساكف، حيث قضى بأنو إذا عجؿ  1926مف قانكف  22فعؿ المشرع الفرنسي في المادة 

 5المستأجر بأكثر مف قسط كاف لو الحؽ في تقاضي فكائد بمعدؿ السعر الذم يتقاضاه بنؾ فرنسا ، كما قضت المادة 
( الأجرة السنكية أك أجرة 1/4بأنو لا يجكز تعػجيؿ أكثر مف ربع ) 28/72/1941مف القانكف الفرنسي الصادر في 

 . 523شيريف إذا كاف الإيجار مشاىػرة كتعتبر ىذه الأحكاـ مف النظاـ العاـ . سميػماف مرقص، المرجع السابؽ، ص 
الأقساط الأخيرة كلا يجكز _ يمكف أف يقدـ المستأجر مبمغا عمى سبيؿ التاميف كتـ الاتفاؽ عمى أف يتـ خصمو مف  2

خصمو مف أقساط سابقة إلا في حالة فسخ العقد ، لكف يجكز خصـ مبمغ التاميف مف قسط سابؽ إذا لـ يتسمـ المستأجر 
 .       526العيف المؤجرة . عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 
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في حاؿ تخمؼ الاتفاؽ عف ميعاد دفع الأجرة كانعداـ العرؼ حكؿ ذلؾ يتـ تطبيؽ القكاعد 
العامة التي تقضي بأف الأجرة لا تدفع إلا بعد استيفاء منفعة العيف المؤجرة أم فكر ترتيب 

ع بيا الالتزاـ في ذمة المديف صفة نيائية، كيككف ذلؾ عند نياية الكحدة الزمنية التي ينتف
المستأجر بالعيف لا عند بدايتيا كلا خلبليا، فيتـ الدفع عند انتياء كؿ مدة مف مدد دفع 

، كلا تستحؽ الأجرة عف 1الأجرة عند نياية الإيجار لأف الأجرة تقابؿ استحقاؽ الانتفاع
الفترة السابقة عمى تسميـ الشيء المؤجر إلا إذا كاف المستأجر ىك المتسبب في تأخير 

  .  2التسميـ

إذا حؿٌ أجؿ الاستحقاؽ التزاـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار الذم في ذمتو لممؤجر          
، كىناؾ رأم فقيي يقضي بأف في أم  ساعة في اليكـ المحدد كلك في أخر ساعة مف اليكـ

اليكـ يبدأ بالشركؽ كينتيي بالغركب كلا يجكز لممؤجر اتخاذ أم إجراءات ضده لتأخره عف 
رة إلا في اليكـ المكالي، أما إذا تـ الاتفاؽ أف تستحؽ الأجرة مقدما يككف  دفع الأج

لممؤجر اتخاذ إجراءات الامتناع عف الدفع حتى كلك لـ يستكؼ المستأجر منفعة تقابؿ تمؾ 
الأجرة المطمكبة لأف اشتراط أف تدفع مقدما ما يجعميا مستحقة الأداء في الأجؿ المشترط 

المنفعة المرغكب فييا، أما إذا لـ يشترط تعجيميا فلب تستحؽ إلا  كلك لـ يستكؼ المستأجر
 بتحصيؿ المنفعة . 

بالإضافة إلى ذلؾ كليتمكف المؤجر مف المطالبة بالأجرة ينبغي عميو تنفيذ التزاماتو      
ذا تخمؼ  كتسميـ العيف المؤجرة إلى المستأجر كالقياـ بالترميمات الضركرية للبنتفاع بيا، كا 

ف كانت ىذه  عف ذلؾ جاز لممستأجر كتطبيقا لمقكاعد العامة حبس الأجرة عنو، غير أنو كا 
القكاعد تسمح بالدفع بعدـ التنفيذ إذا تكافرت شركطو بأف يمتنع المديف بتنفيذ الالتزاـ الذم 
يرتبو عميو العقد إذا امتنع الدائف عف تنفيذ التزامو، إلا أف ىذه القاعدة لا مجاؿ لتطبيقيا 

 لا يمكف لممستأجر أف يتذرع بنزاع مع المؤجر حكؿ مبمغ الأجرة لأنو  د الإيجارعمى عق
                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ.ـ.ج .                                                 1ؼ  281_ المادة  1

قارنة معززة بالتطبيقات ار، دراسة مالإيجسماة في القانكف المدني، البيع ك _ عباس العبكدم، شرح أحكاـ العقكد الم2
                                                                                                                                .  371، ص القضائية
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أف أك الأعباء ليرفض الدفع لأف النزاع لا يعفيو مف دفع الأجرة، فلب يمكف لممستأجر 
يتحجج بعد قياـ المؤجر بإحدل التزاماتو ليبرر امتناعو عف الدفع إلا إذا كاف ىذا الامتناع 
مف شأنو الحيمكلة دكف الانتفاع بالعيف المؤجرة، كقد استقر الاجتياد الفرنسي عمى عدـ 
إعماؿ ىذه الكسيمة في عقد الإيجار كبالتالي عدـ تطبيقيا عمى رفض المستأجر الكفاء 

                                       . 1يجار بدعكل عدـ قياـ المؤجر بالترميمات اللبزمةبسعر الإ

لقد برر الفقو ىذا الحكـ بأف إخلبؿ المؤجرة بصيانة العيف المؤجرة يجعؿ مسئكليتو       
 غير قائمة بصكرة أكيدة عمى خلبؼ التزاـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار الذم يعتبر التزاـ

ي كثابت في ذمة المستأجر كأكيد في الكقت ذاتو ىذا مف جية، كمف جية أخرل أساس
يعتبر تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة الالتزاـ الرئيسي في ذمة المؤجر       

بمجرد تسميـ العيف المؤجرة لممستأجر فيستحؽ بدؿ الإيجار في مقابؿ   كيككف قد كفٌى بو
أخر يكازيو بنفس الأىمية ليستطيع المستأجر تأسيس حبسو  ذلؾ إذ لا يكجد التزاـ

 . 2للؤجرة

في إيجار السفف يكجد أحكاـ خاصة بميعاد الكفاء بالأجرة فإذا تعمؽ الأمر بإيجار     
السفينة لمدة معينة فالأجرة تككف مستحقة مف يكـ كضعيا تحت تصرؼ المستأجر       

ترط أف تككف السفينة تحت تصرؼ المستأجر إلى يكـ إعادتيا تحت تصرفو المؤجر، كيش
طكاؿ ىذه المدة كنتيجة لذلؾ فإنو في حالة ضبط أك تكقيفيا أك ىلبكيا لا تستحؽ الأجرة 

ذا كانت الأجرة مقدرة عمى أساس كحدة  تاريخ ىذه لغاية   إلا معينة   زمنية  الحكادث، كا 
 كلك ردٌ المستأجر السفينة قبؿ فتككف مستحقة بأكمميا عف الكحدة الزمنية التي ابتدأت حتى

انتيائيا.                                                 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

الذم قضى بأف الدعكل  213675تحت رقـ  17/74/2771_قرار المحكمة العميا في قراراىا الصادر بتاريخ  1
دـ امتثاليا لما قضى بو عالطاعنة عف تسديد بدؿ الإيجار ك  مكضكع النزاع تيدؼ إلى فسخ عقد الإيجار بسبب تكقؼ

الاحتجاج بمخالفة القانكف      مف ؽ.ـ ك 119القرار القاضي بفسخ عقد الإيجار بحجة مخالفتو لما نصت عميو المادة 
   مف ؽ.ـ    481ك 487مف ؽ.ـ غير مجدم، حيث أف مخالفة القرار المطعكف فيو لممادتيف  475ك474كالمادتيف 

قامت بإنقاص ما أنفقتو في الترميمات اللبزمة لصيانة العيف المؤجرة مف ثمف الإيجار  حسب ما أشير إلييا بدعكل أنياك 
كلـ تتكقؼ عف الدفع كأف محضر المعاينة لـ يثبت كلا يتضمف أم إشارة إلى عدـ صلبحية العيف المؤجرة للبنتفاع  

     . 2771سنة  2ؽ عدد لمقانكف " ـ.مف أجمو، فالقرار جاء مطابقا  الذم أعدت

 .  53-42_ ديب عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص  2
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أما إذا تعمؽ الأمر بإيجار السفينة عمى أساس الرحمة فإف الأجرة تككف مستحقة عف       
كامؿ السفرة إذا لـ يقـ المستأجر بإحضار كمية البضائع المتفؽ عمييا تحت الركافع  غير 

لحؽ في ثلبثة أرباع أجرة البضائع أنو إذا قاـ الرباف بشحف بضائع أخرل فمممستأجر ا
 .  1المشحكنة بدلا مف بضائعو

 بدل الإيجار.ب الوفاءمكان  _ 2

يككف الكفاء ببدؿ الإيجار في مكطف المستأجر ما لـ يكجد اتفاؽ أك عرؼ يقضي      
، بحكـ أنو ىك المديف بيا، كىذا الحكـ ما ىك إلا  تطبيقا لمقكاعد العامة 2بغير ذلؾ
عمالا لمق  3اعدة التي ينص عمييا التشريع الفرنسي بأف بدؿ الإيجار يطمب كلا ينقؿكا 

 4أف تككف نقكدا أك أشياء معينة بنكعيايا يفترض فيفينبغي عمى المستأجر المطالبة بيا ك 
تككف الأجرة بجزء مف المحصكؿ، أما إذا كانت الأجرة شيئا معينا بالذات أم شيئا  كأف

كأف يككف ،  5المكاف الذم كجد فيو ىذه الأشياء كقت العقد قيما فيككف الكفاء بالأجرة في
  بدؿ الإيجار انتفاع بعقار .

كالتي جعمت مف مكطف المستأجر مكاف الكفاء ببدؿ  2ؼ 498إف عمكـ نص المادة 
الإيجار جعؿ بعض الفقو يرل أنو إذا كانت الأجرة شيئا معينا بالذات فإف الكفاء يككف     

فيو ىذا الشيء كقت العقد إعمالا لمقكاعد العامة، فيما يرل رأم  في المكاف الذم يكجد
 أخر بتطبيؽ نص ىذه المادة القاضي بأف يسدد بدؿ الإيجار أيا كانت طبيعتو في  مكطف

 . 6المستأجر كقت الكفاء
                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

  . 216، ص السابؽ ع، المرجمصطفى كماؿ طو_   1
     .ـ.ج ؽ. 2ؼ  498 _ المادة 2

       pascal puig. op.cit.  p 268 .  3 _  

                                                                                           ؽ.ـ.ج. 2ؼ  282_ المادة 4

                                                                                     ؽ.ـ.ج. 1ؼ  282_ المادة 5

_ أحمد شرؼ الديف، عقد الإيجار في القانكف المدني كقكانيف إيجار الأماكف المبنية، الييئة المصرية العامة لمكتاب 6
 .                                                                 136، ص 2776القاىرة 
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ذا غيٌر المستأجر مكطنو فيككف الدفع في مكطنو كقت دفع الأجرة لا مكطنو ك       ا 
، كلممتعاقديف الحرية في تحديد المكاف الذم 1السابؽ الذم كاف يشغمو كقت إبراـ العقد

يجب فيو الكفاء في مكاف غير مكطف المستأجر فإذا تـ الاتفاؽ أف يككف الكفاء         
المستأجر بتسديد الأجرة في ىذا المكطف المتفؽ عميو، غير أنو  في مكطف المؤجر، يمتزـ

كخلبفا لتغيير المستأجر لمكطنو إذا غٌير المؤجر مكطنو لا يمتزـ المستأجر بالكفاء       
في المكطف الجديد لأف الكفاء بالأجرة في مكطف المؤجر يعتبر استثناء كالاستثناء        

عمى تعديؿ ىذا الاتفاؽ صراحة أك ضمنا كأف يعتاد  لا يتكسع فيو، كما يجكز الاتفاؽ
المؤجر أف ينتقؿ إلى مكطف المستأجر ليتقاضى أجرتو أك أف يعيد إلى شخص آخر 

، كما ينبغي عمى المستأجر أف يكفي بالأجرة في مكطف المؤجر إذا 2قبض الأجرة بدلا منو
                       . 3صدر ضده أمر استعجالي يمزمو بذلؾ نتيجة تخمفو عف دفعيا

إذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى مكاف دفع الأجرة كجرل العرؼ عمى أف يككف الكفاء            
في مكاف معيف، كانت الأجرة مستحقة فيو كلك لـ يكف مكطف المستأجر كأف يجرم عرؼ   

كما يتـ الرجكع إلى عرؼ الميناء   ،4المنطقة أف يككف الدفع مستحقا في مسكف المؤجر
ي إيجار السفف أك عرؼ التجارة الخاصة بالشحنة كقد يتفؽ المتعاقداف عمى أف يتـ تقديـ ف

، فإف لـ يكجد عرؼ يقضي 5جزء مف الأجرة في ميناء المغادرة كالباقي في ميناء الكصكؿ
       بذلؾ كجب تطبيؽ القكاعد العامة التي تقضي بأف يككف الكفاء في مكطف المستأجر

ع بدؿ الإيجار لا يجكز لممستأجر الكفاء بيا في غيره إلٌا إذا كاف كمتى تعيف مكاف دف
 .6ىناؾ داعو إلى ذلؾ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
   .259_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص 1

 .                                                                       568_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 2

                                                                              . 41، ص سلبـ ، المرجع السابؽديب عبد ال _3

                                                                 .287ص  السابؽ،، المرجع _ رمضاف أبك السعكد4

    .259ص المرجع السابؽ،  المعير، _ عبد القادر حسيف 5

                                               . 527_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  6



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  

 

146 
 

 .و إثبات و الوفاء بياطريقة دفع الأجـرة   ثانيا:

 .الأجـرةطريقة دفع _  1

يتـ دفع بدؿ الإيجار حسب الطريقة المتفؽ عمييا بيف المؤجر كالمستأجر في العقد      
فع الأجرة المتفؽ عمييا سكاء نقكدا أك أشياء مثمية أخرل، ككذلؾ يجكز أف حيث يجب د

يتـ الاتفاؽ أف يككف جزء مف الأجرة نقكدا كالجزء الآخر شيء عيني فلب يجكز في ىذه 
الحالة دفعيا كميا نقكدا لأف العقد شريعة المتعاقديف، إلا إذا أجاز المؤجر ذلؾ كيترتب 

أف يككف بدؿ إيجار أرض زراعية جزء مف محصكؿ الإنتاج  عمى ذلؾ أنو إذا تـ الاتفاؽ
كلـ  تنتج الأرض ىذه المحصكلات  يسقط التزاـ المستأجر المتفؽ عميو بدفع الأجرة بيذه 

 .                                                    1الكيفية

ؾ معتمد مف البنؾ كقد يقكـ المستأجر بكفاء الأجرة عف طريؽ حكالة بريدية أك شي     
المسحكب عميو، كما يجكز الكفاء بأكراؽ نقدية ذات سعر إلزامي كلك تـ الاتفاؽ عمى غير 

بخلبؼ  ، كيعتبر ىذا الدفع بيذه الطريقة صحيح ما لـ يكجد في العقد شرط يقضي2ذلؾ
، أما الدفع عف طريؽ شيؾ عادم أك سند إذني أك بكمبيالة )سفتجػة( لا يعتبر 3ذلؾ

 . 4 بإجازة المؤجرصحيح إلا
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ قضت محكمة الاستئناؼ المختمط المصرية بأنو إذا أعطى المستأجر محصكلو لممالؾ كفاءا بالأجرة فسر ذلؾ  1
عمى أنو أعطى المحصكؿ لممالؾ ضمانا للؤجرة مع تككيمو في بيعو كاستيفاء الأجرة مف الثمف، فلب تنتقؿ ممكية 

                  قعو دائف المستأجر عمى ىذا المحصكؿ حجزا صحيحا .المحصكؿ إلى المالؾ كيككف الحجز الذم يك 
                                            . 698، ص  196، نبذة _ سميماف مرقص، المرجع السابؽ2
                                                                                                _إذا كقع خلبؼ حكؿ صحة ىذا الدفع، لا يعرض النزاع أماـ القضاء ألاستعجالي لأنو متعمؽ بالمكضكع.       3

_ قضت محكمة النقض المصرية أنو إذا كاف ثابت في ذمة المديف مبمغا مف الماؿ كأراد أف يبرئ ذمتو مف ىذا  4
 قكدا دكف غيرىا  كلا يغني عف ذلؾ سحب شيؾالديف بعرضو عمى دائنو حاؿ المرافعة، فيجب أف يككف ىذا العرض ن

بقيمة الديف لأف الشيؾ كأف اعتبر في الأصؿ أداة كفاء إلا أف مجرد سحبو لا يعتبر كفاء مبرئا لذمة صاحبو، كلا ينقص 
التزامو إلا بقياـ المسحكب عميو بصرؼ قيمة الشيؾ لممستفيد، يستكم في ذلؾ أف يككف المديف شخصا طبيعيا        

كرمضاف أبك السعكد، المرجع  515.عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 76/76/1997معنكيا، نقض مدني أك 
 .   975السابؽ،  كمحمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص 

 



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  

 

147 
 

 الإيجار.إثبات دفع بدل  _2

  لما كاف المستأجر ىك المديف بالأجرة فيك مف يقع عميو عبء إثبات الكفاء بيا            
، حيث أف الكفاء بالأجرة يعتبر تصرؼ قانكني 1ك يخضع ىذا الإثبات إلى القكاعد العامة
 .2يعامؿ معاممة مستقمة عف عقد الإيجار

فإذا كاف بدؿ الإيجار مستحؽ الدفع مرة كاحدة ككانت  قيمتيا تتجاكز مئة ألؼ       
احد عمى ىذه القيمة ( دينار جزائرم أك كانت الأجرة مقسطة كزاد القسط  الك 177.777)

فلب يجكز إثباتيا إلا بالكتابة أك ما يقكـ مقاميا كالإقرار كاليميف، غير أنو يجكز إثبات 
الأجرة بشيادة الشيكد بصفة استثنائية في حالات الأصؿ فييا كجكب الإثبات بالكتابة 

حكمو ، أم أف يككف الدليؿ الكتابي أك ما في 3كذلؾ في حالة كجكد مبدأ ثبكت بالكتابة
مكجكد يجعؿ كجكد التصرؼ قريب الاحتماؿ فينا يككف الدليؿ ناقص يجكز إكماؿ دلالتو 

 . 4بشيادة الشيكد، فيي ليست الدليؿ الكحيد ك إنما تأتي لإكماؿ اقتناع القاضي

إذا حاؿ مانع مادم أك أدبي دكف الحصكؿ     كما يجكز الإثبات كذلؾ بشيادة الشيكد 
كضياع المخالصة   فيو  الدائف سنده الكتابي لسبب لا يد لو فقد عمى دليؿ كتابي، أك إذا 
، كالكفاء بقسط مف بدؿ الإيجار يعتبر قرينة عمى الكفاء بالأقساط 5بقكة قاىرة لا يد لو فييا

  كىي  بذلؾ مخالصة  كاف يحكز كصؿ   عمى ىذا الكفاء ، فيك بذلؾ يممؾ دليؿ 6السابقة
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 لتزاـ ك عمى المديف التخمص منو " .                                     ؽ.ـ.ج : " عمى الدائف إثبات الا 323_المادة 1

_ يجب التفريؽ بيف إثبات عقد الإيجار ك إثبات الكفاء ببدؿ الإيجار ، فإثبات ىذه الأخيرة ىك إثبات لانقضاء التزاـ 2
مة المستأجر مف التزاـ دفع الأجرة ناشئ عف عقد الإيجار، فمتى أقيـ الدليؿ عمى ىذا العقد كعمى ما يترتب عميو في ذ

 كجب عمى ىذا الأخير إقامة الدليؿ عمى كفائو بو .     

 ؽ.ـ.ج  .                                                                                                   2ؼ  335_ المادة 3

التجارية طبقا لأحدث التعديلبت ي، الإثبات في المكاد المدنية ك _ محمد سعد صبرم، الكاضح في شرح القانكف المدن 4
    .143، ص 2779التكزيع أحكاـ القضاء، دار اليدل لمنشر ك مزكدة بك 

 ؽ.ـ.ج  .  1ؼ 336_ المادة 5

                                                                                                                                                                                                     ؽ.ـ.ج . 499_ المادة 6
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قرينة تجد أساسيا في أف المؤجر لا يقبؿ الكفاء بقسط الأجرة إلا إذا كاف قد قبض ما 
ت عكسيا كيقع بسيطة يمكف إثبا سبقيا مف أقساط مستحقة الكفاء، غير أف ىذه القرينة
ة طرؽ الإثبات بما فييا البينة بكافعبء إثباتيا عمى المؤجر فيجكز لو أف يثبت ذلؾ 

نصاب الإثبات بالبينة، فيجكز  راد إثبات عدـ الكفاء بوملك زاد المبمغ ال، حتى ك 1القرائفك 
لممؤجر أف يثبت أنو استكفى أجرة شير مارس كلـ يستكفي أجرة جانفي كفيفرم لأف 

ر قاـ بترميمات خلبؿ الشيريف الغير مستكؼ أجرتيما كيريد اقتطاع مبمغيا مف المستأج
بفضؿ بقيف حتى يتـ حسـ النزاع حكليا. فأفريؿ دكف الشيريف السا الأجرة فقاـ بدفع أجرة

ىذه القرينة لا يضطر المستأجر إلى الاحتفاظ بإيصالات الإيجار عف مدة خمس سنكات 
إلى المؤجر فيك  حتى ينتقؿ عبء الإثباتالإيصاؿ الأخير الأخيرة بؿ يكتفي بالاحتفاظ ب

   .2بالأجرةلـ يكؼ  أف المستأجرمف يقيـ الدليؿ عمى 

 بالأجرة التي  المخالصة الكفاء بالأجرة كصكلات   في إثبات كمف الطرؽ المتداكلة      
 93/73ع يقدميا المؤجر لممستأجر، كقد ألزـ المشرع الإيجارات الخاضعة لممرسكـ التشري

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3أف يسمـ المؤجر كصؿ مخالصة بالأجرة كذلؾ بمكجب المادة 
، حيث لا تبرأ ذمة المستأجر مف الكفاء بالأجرة إذا حرر شيؾ بقيمة الأجرة لفائدة 94/69

 المؤجر أك أرسؿ حكالة بريدية بمبمغيا، كلا يتحقؽ الدفع إلا إذا  قبض المؤجر مبمغ الشيؾ
 .3ؾ أك الحكالة فعؿالشي

المخالصة بالأجرة يجب أف يككف ليا تاريخ ثابت حتى يمكف الاحتجاج بيا              
 في مكاجية الغير ابتداء مف تاريخ قيدىا، كالمخالصة بالأجرة المعجمة لمدة تتجاكز ثلبث

لا لا تككف نافذة في حؽ ىؤلا في   سنكات لا بد مف تسجيميا حتى تسرم  ء حؽ الغير، كا 
                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                          .282_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص 1
ابؽ للؤخير يخضع ، فيك يرل بأف إثبات عدـ الكفاء بقسط سؽ.ـ.ـ 587لـ يراعي أحكاـ المادة _ الأستاذ السنيكرم 2

جنييات عمى الرغـ مف أنيا كسائر القرائف  17لمقكاعد العامة فلب تقبؿ فيو البينة كالقرائف إلا إذا كانت قيمتو لا تتجاكز 
 .  251، المرجع السابؽ، ص بكافة طرؽ الإثبات . سميماف مرقصيجكز إثبات عكسيا 

 .   41، المرجع السابؽ، ص _ ديب عبد السلبـ3
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                                                1عف أجرة ثلبث سنكات كحكميا في ذلؾ حكـ الحكالة بالأجرة كما سبؽ ذكره فيما زاد
ذا رفض المؤجر تسميـ المستأجر مخالصة بدفع الأجرة يمكف لممستأجر إيداعيا لإمكانية  كا 

 . 2الحصكؿ عمى دليؿ الكفاء بيا

مستأجر كامؿ الحرية في إثبات كفائو بدفع بدؿ الإيجار لأف أما في المكاد التجارية لم     
الأصؿ في المكاد التجارية حرية الإثبات فيجكز إثباتيا بشيادة الشيكد أك القرائف لذلؾ 

المكاد التجارية مف نطاقيا، فيجكز لممستأجر إثبات دفع بدؿ  333استبعدت المادة 
( دينار جزائرم 177.777يا مائة ألؼ )الإيجار أيا كانت قيمة الأجرة كلك تجاكزت قيمت

ذلؾ بالكتابة       أك كانت الأجرة غير محددة كلك كانت القاعدة العامة تقضي بأف يثبت
يتنافى مع ما تقتضيو  كالحكمة في ذلؾ ما تستمزمو المعاملبت التجارية مف سرعة كبساطة

إبراـ  ظركفو عميو الكتابة في الإثبات كطكؿ إجراءاتيا كتعقيداتيا لأف التاجر تفرض
لا تعذر عميو تحقيؽ الفكائد التي تعتبر الباعث  عمميات كثيرة كمتعددة في كقت قصير كا 

 .  3الرئيسي في المعاملبت التجارية
 

 

 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                                                                            .                                                             215_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص 1

  .336_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص 2
  .139_ محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص  3
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 .تقادم دين الأجرة  : ثالثا    

لما كاف الحؽ في بدؿ الإيجار مف الحقكؽ الدكرية المتجددة التي يخضع تقادميا      
( سنكات كؿ حؽ دكرم 75لحكـ القكاعد العامة كالتي تقضي بأف يتقادـ بمضي خمس )

، فإذا كانت ىذه الأخيرة 1ي كالديكف المتأخرةكأجرة المبان متجدد كلك أف المديف بو قد اقره
تستحؽ شيريا تحسب مدة التقادـ بالنسبة لكؿ قسط عمى حدا مف يكـ استحقاقو، أما إذا 
كانت الأجرة تسدد دفعة كاحدة عف مدة العقد كميا فتحسب بالنسبة ليا جميعا مف يكـ 

 .2استحقاقيا

الأخرل فلب الأجرة فقط  أما  المبالغ  كالتقادـ  لمدة  خمس سنكات لا يسرم إلا  عمى ديف
تسقط إلا بالتقادـ الطكيؿ حتى كلك كانت ناشئة عف عقد الإيجار كما لك حرر سند يثبت 

كبالنسبة   3( سنة15الحؽ في الأجرة فلب يسقط الحؽ فييا إلا بانقضاء مدة خمسة عشرة )
تزامو بدفع بدؿ الإيجار لمتعكيضات التي يمتزـ المستأجر بدفعيا كالمترتبة عف إخلبلو بال

 . 4الحؽ فييا يتقادـ كفؽ الأحكاـ العامة بانقضاء مدة خمسة عشرة سنةفاف 

ذا صدر حكـ يمزـ المستأجر بدفعيا فاف الأجرة لا تتقادـ إلا بمضي ثلبثيف سنة        كا 
، كمف مصمحة المؤجر أف يسير عمى استيفاء الأجرة في مكاعيد 5تبدأ مف يكـ الحكـ بيا

اقيا لتفادم أف يسقط حقو في استيفاءىا لأف التقادـ ليس مبنيا عمى افتراض أف استحق
، بؿ الغرض منو عقاب المؤجر الميمؿ مف جية، كمف جية أخرل 6الأجرة قد دفعت

 .     7حماية المستأجر مف تجمد الأجرة تحت يده كما ينجر عميو مف تضييؽ عميو
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                         مف ؽ.ـ.ج  . 379_  المادة  1

 ؽ.ـ.ج  .    1ؼ 315ك المادة  313_ المادة 2

 ؽ.ـ.ج  .                                                                                              313_ المادة 3

                                                                                           ؽ.ـ.ج  .                   378_ المادة 4

 ؽ.إ.ـ قبؿ تعديميا .                                                                                   344_ المادة  5

                                                                   .                  325_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص  6

    .256_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ،  7
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 بالالتزام.وجزاء الإخلال الضمانات المعطاة لممؤجر لموفاء بالأجرة  ي:الثانالمطمب 

 .بالأجرةلممؤجر لموفاء  المعطاةالضمانات  الأول:الفرع 

عمى المستأجر  الذم يرتبو عقد الإيجار اء بالأجرة ىك الالتزاـ الرئيسيلما كاف الكف     
كىك في نفس الكقت سبب التزاـ المؤجر في تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة  
فالمشرع لـ يكتؼ بما قضت بو الأحكاـ العامة مف جزاءات كما منحت الدائف مف 

    مصمحة المؤجر العقار لكي يكفؿ حقكقوضمانات، بؿ أنشأ ضمانات قانكنية خاصة ل
، كىذه الضمانات ىي تقرير حؽ امتياز عمى المنقكلات 1في الحصكؿ عمى بدؿ الإيجار

المكجكدة  بالعيف المؤجرة كالحؽ في حبس كؿ ما ىك قابؿ لمحجز منيا كتكقيع الحجز 
    العقد ، بالإضافة إلى ىذه الضمانات الخاصة يمكف أف يتفؽ طرفا 2التحفظي عمييا

  عمى ضمانات أخرل لمكفاء ببدؿ الإيجار كغيره مف التكاليؼ التي يتحمميا المستأجر.
 

                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

    .                                                                       198_ ىلبؿ شعكة ، المرجع السابؽ، ص  1

_ كانت نصكص عقد الإيجار القديمة تنص عمى بعض الضمانات القانكنية كىي إلزاـ المستأجر بكضع منقكلات  2
مف القانكف المدني، كىك ما  577ىذا ما جاءت بو المادة ا كافية لضماف سنتيف مف الأجرة ك بالعيف المؤجرة تككف قيمتي
مستأجر العقار أف يضع فيو منقكلات تفي بالأجرة عف كؿ مدة  حيث ألزـ المشرع ،ؽ.ـ.ـ 588نصت عميو كذلؾ المادة 
مضت سنتاف كجب كضع منقكلات أك تعجيؿ أجرة أخرل أما تجاكز سنتيف، فإذا عجمت الأجرة ك الإيجار إذا كانت لا ت

ت إذا كانت المدة أكثر مف سنتيف فيكفي أف يضع المستأجر منقكلات تكفي لضماف أجرة سنتيف فقط . تكضع المنقكلا
     الغرض الذم أجرت مف اجمو، فيكضع في المنزؿ الأثاث كفي الحانكت البضائع بما يتفؽ كطبيعة العيف المؤجرة ك 

الأدكات، كفي الأراضي الزراعية المكاشي كالآلات الفلبحية، أما استئجار المنقكلات كالسيارة مثلب أك الطائرة فلب يمتزـ ك 
ا الالتزاـ إلا بالمنقكلات المادية القابمة لمحجز كالتي يمكف اعتبارىا مرىكنة رىنا بكضع منقكلات كلا يعتد في الكفاء بيذ

ضمنيا  لتاميف الأجرة كيشترط أف تككف ىذه المنقكلات مممككة لممستأجر، كىناؾ حالات يعفى فييا المستأجر مف ىذا 
مف ىذا الالتزاـ أك إذا قدـ المستأجر تأمينا  الالتزاـ كىي إذا كانت الأجرة معجمة أك إذا تـ الاتفاؽ عمى إعفاء المستأجر

ذا اخؿ المستأجر بتنفيذ التزامو بكضع المنقكلات       أخر لضماف الكفاء بالأجرة التي يمزـ كضع منقكلات لضمانيا، كا 
نفيذ في العيف المؤجرة ) العقار( أك قاـ بكضعيا ثـ نقميا كميا أك جزئيا بحيث تصبح غير كافية، جاز لممؤجر طمب الت

العيني أك طمب الفسخ كطرد المستأجر مع التعكيض في الحالتيف، لكف ىذا الضماف الذم كاف معمكلا بو في ظؿ 
 ، المرجع السابؽديدة المعدلة . رمضاف أبك السعكدالقانكف القديـ لـ يعد سارم المفعكؿ في ظؿ أحكاـ عقد الإيجار الج

     .                                      521ص 
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 .حقو في حبسيا و  امتياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالعين المؤجرة أولا:

 .امتياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالعين المؤجرة_  1

حؽ امتياز عمى كؿ ما يكجد في العيف المؤجرة مف منقكلات قابمة  العقاراتلمؤجر      
تيف مف الإيجار أك لكؿ مدة الإيجار إف لمحجز تكفي لضماف الأجرة المستحقة لمدة سن

 .                                             1قمت عف سنتيف، كما يضمف حؽ امتياز لممؤجر كؿ حؽ أخر ناشئ عف عقد الإيجار

                               إف القانكف يقرر لمؤجر العقار امتياز عمى المنقكلات المتكاجدة بالعيف المؤجرة مبنيا                      
، كأىمية ىذا الامتياز تكمف في أنو gage tacite2عمى فكرة الرىف الضمني الحيازم 

يخكٌؿ لممؤجر الأكلكية في أف يتقدـ غيره مف دائني المستأجر في استيفاء ما ىك مستحؽ 
عيف            بمكجب عقد الإيجار في الحدكد المنصكص عمييا في المنقكلات المكجكدة في ال

 .  3المؤجرة كيخكلو حؽ تتبع ىذه المنقكلات في أم يد تككف

حتى كلك كانت مممككة  4يقع الامتياز عمى جميع المنقكلات المكجكدة بالعيف المؤجرة     
لغير المستأجر كأف تككف مممككة لزكجتو أك أف تككف مممككة لمغير، فإذا كانت مممككة 

يا في العيف التي استأجرىا زكجيا فيذه قرينة عمى أنيا لزكجة المستأجر كقامت بكضع
قبمت ضمنا أف تككف ىذه المنقكلات ضامنة للؤجرة مما يترتب عمى ذلؾ أف يككف لممؤجر 
ذا كانت المنقكلات مممككة لمغير ىنا لا بد مف التفريؽ بيف ما إذا  حؽ امتياز عمييا، كا 

ف أنيا ليست لممستأجر بمعنى أنو كاف كاف المؤجر لا يعمـ كقت كضع المنقكلات في العي
 حسف النية في تصرفو في ىذه الحالة يثبت لو عمييا  حؽ  امتياز بشرط أف لا  تككف  قد 

                                                                              ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ـ.ج .  995 _ المادة 1

                                                    .297صك رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ،  913_ محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  2

                                                                 .537ص  السابؽ،المرجع  مرقص،_ سميماف  3

_ حؽ الامتياز يضمف الكفاء بالأجرة كميا كلك كانت مستحقة عف مدة أكثر مف سنتيف ما داـ أنيا لـ تسقط بالتقادـ 4
                                                                                               سنكات.بمضي خمس 
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لا كاف 2كحسف النيٌة مفترض حتى يقكـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ 1سرقت أك ضاعت ، كا 
 3لمالؾ المنقكلات الحقيقي حؽ استردادىا خلبؿ ثلبث سنكات مف كقت السرقة أك الضياع

ما أف يثبت الغير أف المؤجر كاف يعمـ كقت كضع المنقكلات في العيف المؤجرة أنيا  كا 
 .  4المستأجر في ىذه الحالة لا يككف لممؤجر حؽ امتياز عميياغير مممككة 

المنقكلات المممككة لممستأجر الفرعي إذا لـ يجز  كما يككف لممؤجر حؽ امتياز عمى     
المؤجر الإيجار مف الباطف كتابتا بمقدار ما لممؤجر في ذمة المستأجر الأصمي كلك كاف 

في ذمة المستأجر مف الباطف كليذا الأخير ىذا المقدار أكثر مما لممستأجر الأصمي 
، أما إذا 5الرجكع عمى المستأجر الأصمي بما دفع مف زيادة عمى ما ىك ثابت في ذمتو

أجاز المؤجر الإيجار مف الباطف فإنو يككف لو امتياز عمى منقكلات المستأجر مف الباطف 
لفرعي فقط مف كقت لكف بقدر المبالغ المستحقة لممستأجر الأصمي في ذمة المستأجر ا

إنذار المؤجر لممستأجر مف الباطف كلك كاف ىذا المقدار أقؿ مما لممؤجر في ذمة 
  . 6المستأجر الأصمي

      لأمكاؿ المثقمة بالامتياز مف العيف المؤجرة دكف عمـ المؤجر في حالة خركج اك      
ممتازة، فإف حؽ أك دكف قبكلو كلـ يتبؽ في العيف أمكاؿ تكفي لضماف حقكؽ المؤجر ال

الامتياز يبقى قائما عمى الأمكاؿ التي خرجت مف العيف المؤجرة كالتي كانت ضامنة 
      لمكفاء ببدؿ الإيجار، غير أنو إذا كسبت الغير كبحسف نية حقكقا عمى تمؾ الأمكاؿ

 ىذا الحؽ لمدة ثلبث سنكات عمى الأمكاؿ   كيستمر   المؤجر  لا تتأثر حقكقو بحؽ امتياز
 ػػػػػػػػػػ  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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                                                  المؤجرة._ يكفي تكافر حسف النية كقت دخكؿ المنقكلات في العيف 3
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العيف مف يكـ نقميا دكف عمـ المؤجر أك عمى الرغـ مف معارضتو إذا قاـ خرجت مف التي 
المؤجر بتكقيع حجز استحقاقي عمييا خلبؿ ثلبثيف يكما مف نقميا كلك أضر حؽ الامتياز 

فإذا باع المستأجر ىذه المنقكلات إلى الغير حسف النية فينتقؿ إليو ممكية بحقكؽ الغير 
، إلا إذا بيعت تمؾ الأمكاؿ التي خرجت مف العيف المؤجرة 1ىذه المنقكلات مثقمة بيذا الحؽ

في سكؽ عاـ أك بالمزاد العمني إلى مشترم لا يعمـ بامتياز المؤجر عمييا أك إلى شخص 
إذا لـ يكقع المؤجر حجزا  ، أما2جر برد الثمف الذم دفعو المشترميتاجر بمثميا التزـ المؤ 

القانكنية في ىذه الحالة تنتقؿ  استحقاقيا  عمى المنقكلات أك كقعو بعد انقضاء الآجاؿ
 .   3ممكية المنقكلات إلى المشترم خالية مف أم امتياز

المؤجرة بعد الحقكؽ  كتككف مرتبة امتياز المؤجر عمى المنقكلات المكجكدة في العيف     
الممتازة كالمتمثمة في المصركفات القضائية، المبالغ المستحقة لمخزانة العامة مف ضرائب 
كرسكـ كحقكؽ أخرل مف أم نكع كاف، المبالغ التي صرفت في حفظ المنقكؿ، المبالغ 
 المستحقة لمخدـ كالعماؿ ككؿ أجير أخر، المبالغ المستحقة عما تـ تكريده لممديف كلمف

لأقاربو لستة أشير، المبالغ المنصرفة  النفقة المستحقة يعكؿ مف مأكؿ كممبس لستة أشير،
في البذر كالسماد كغيره مف مكاد التخصيب كالمكاد المقاكمة لمحشرات، المبالغ المنصرفة 

 .  4في أعماؿ الزراعة كالحصاد، المبالغ المستحقة في مقابؿ آلات الزراعة

متازة التي قررتيا تمؾ المكاد لا تككف نافذة في مكاجية المؤجر إلا أف الحقكؽ الم     
صاحب حؽ الامتياز إذا كاف حائز لممنقكلات التي لو عمييا امتياز بحسف نية، أم لا 

          .5المكاديعمـ بكجكد حقكؽ امتياز عمييا كفؽ ما قررتو تمؾ 
                                                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ المنقكلات التي خرجت مف العيف المؤجرة دكف عمـ المؤجر أك دكف مكافقتو تككف في حكـ المنقكلات المسركقة كىك 1
عمالا لقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الممكية لا محؿ لمتمسؾ بيا في حالة المنقكلات  ما يسمى بسرقة الرىف، كا 

    المسركقة.
 .                                                                                ؽ.ـ.ج 5ؼ  995_ المادة 2

                                                  . 361، نبذة الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ_ عبد  3
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                                حق المؤجر في حبس المنقولات الموجودة بالعين المؤجرة ._  2

يحؽ لممؤجر ضمانا لحقكقو الممتازة الناشئة عف الإيجار، أف يحبس جميع المنقكلات      
جرة ما دامت مثقمة بامتياز المؤجر كلك لـ تكف مممككة القابمة لمحجز المكجكدة بالعيف المؤ 

ذا نقمت رغـ اعتراضو أك دكف عممو  لممستأجر، كيجكز لممؤجر أف يعترض عمى نقميا، كا 
كليذا الأخير المطالبة بحقكقو كلا يجكز  جاز لو استردادىا مف الحائز كلك كاف حسف النية

                  .   1تفي ببدؿ الإيجارلممؤجر استعماؿ حقو في الحبس  أك في استردادىا 

إف أحكاـ الحؽ في الحبس متكافقة مع أحكاـ امتياز المؤجر مف حيث أف المنقكلات      
التي يجكز لممؤجر حبسيا ىي تمؾ التي ينصب عمييا امتياز المؤجر كلك لـ تكف مممككة 

ياز الذم يخكؿ يتماشى مع حؽ الامت لممستأجر، كمف جية مضمكف الحؽ في الحبس فيك
لممؤجر ضماف الكفاء بالأجرة لمدة سنتيف إف لـ تكف مدة الإيجار أقؿ مف ذلؾ، فيككف 

، فلب 2الحقكؽ التي تنشأ لممؤجر مف عقد الإيجار الضماف لأجرة عف المدة كميا ككذا سائر
 يرد الحؽ في الحبس إلا عمى المنقكلات المكجكدة بالعيف المؤجرة كالتي تككف قابمة لمحجز

يرد عمى كؿ المنقكلات المكجكدة في العيف المؤجرة كلك  عمييا، كلما كاف حؽ الامتياز
كانت غير مممككة لممستأجر بشرط أف لا يعمـ المؤجر بعدـ ممكية المستأجر ليا كلما كاف 
الحؽ يتكافؽ معو، فيك كذلؾ يرد عمى جميع ىذه المنقكلات المكجكدة بالعيف كلك لـ تكف 

طالما أنو لـ يكف يعمـ بأنيا غير مممككة لممستأجر كثبكت حؽ الغير  مممككة لممستأجر
 .  3عمييا مع مراعاة مع ما نص عميو القانكف بما يتعمؽ بالمنقكلات المسركقة أك الضائعة

يككف لممؤجر الحؽ في حبس ىذه المنقكلات لضماف استيفاء كؿ حقكقو بما فييا      
د الإيجار، أما ما تجاكز منو ىذه الحدكد كأف        الأجرة لمدة سنتيف ككؿ حؽ يقتضيو عق

 تزيد الأجرة  عف السنتيف، في  ىذه  الحالة لا يشمميا  الحؽ في الحبس المنصكص عميو      

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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أف الحبس  عمى عمى الرغـ مف أف ظاىرىا يفيد عكس ذلؾ عندما نص  571المادة 
جار، فالحبس كسيمة لأعماؿ حؽ الامتياز يتقرر ضمانا لكؿ حؽ يثبت بمكجب عقد الإي

لممؤجر كبذلؾ تتحدد ىذه الكسيمة بحدكد الغاية، كالغاية ىنا ىي أجرة سنتيف فقط ما لـ 
 .  تسقط بالتقادـ

     لممؤجر أف يعترض عمى خركج المنقكلات المثقمة بامتياز مف العيف المؤجرة      
ؽ لو استردادىا ممف أصبح حائزا كفي حاؿ خركجيا رغـ اعتراضو أك مف دكف عممو ح

   ليا ليمارس حقو في الحبس كفي الامتياز كلك انتقمت إلى حائز حسف النيٌة بخركجيا
فإذا أكقع  غير أف حقو في استردادىا يسقط بمضي سنة مف خركجيا مف العيف المؤجرة،

    تيازه المؤجر ىذا الحجر ألاستحقاقي )ألاستردادم( في الميعاد المحدد قانكنا بقي ام
عمى المنقكلات قائما كحقو في حبسيا كذلؾ لمدة ثلبث مف يكـ نقميا مف العيف حتى كلك 

 .                 2كنا بصدد حائز حسف النية انتقمت إليو المنقكلات ك تمسؾ بحيازتيا

في حالة المنازعة يحرر المحضر القضائي محضر يدعكا الأطراؼ إلى عرض  ك      
، غير أفٌ 3س المحكمة في أجؿ أقصاه ثلبثة أياـ مف تاريخ الاعتراضالإشكاؿ عمى رئي

ىناؾ حالات استثنائية لا يككف فييا لممؤجر الحؽ في الحبس ك استرداد ىذه المنقكلات 
 كالتي تتمثؿ في :

تقتضي خركج المنقكلات، كأف تككف تمؾ المنقكلات عبارة  4إذا كانت حرفة المستأجر _ 1
                                                                                                                       ، أك بضائع معدة لمبيع في المحؿ المؤجر.                           ي مينتوعف كسائؿ يستعمميا ف

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ؽ.ـ.ـ  .                                                                  248المادة ؽ.ـ.ج ك  272_ المادة  1

                                                                  .   268بؽ، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السا2

 ؽ.إ.ـ.إ.ج .                                                                                                   2ؼ 658 المادة_  3

ىي الكممة الأصح بمعنى مينة المستأجر ك  LA PROFESSION DU PRENEUR_ في النص الفرنسي ذكر  4
 لـ يقصد الحرفة .     معنى المطمكب الذم قصده المشرع ك لأف المينة أكسع  في دلالتيا مف الحرفة، كىي تؤدم إلى ال
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لسيارتو مف  إذا كاف خركج المنقكلات تقتضيو شؤكف الحياة العادية كإخراج المستأجر _2
العيف قصد إصلبحيا لعطب ، أك إخراج أجيزة مف عاديةالمرآب لاستعماليا في تنقلبتو ال

ف تخرج مف ف المنقكلات التي يتضمنيا معدة لأالحكمة في ىذا الاستثناء ىي أأصابيا ك 
                                                          العيف فلب يرل المشرع داع لحبسيا رفعا لمحرج عف المستأجر.             

يعد  منو حيثكاف نقؿ المنقكلات قد تـ بمكافقة المؤجر أك بعممو دكف معارضة  إذا_  3
                                                               .                                    ذلؾ تنازلا منو عف حقو في الحبس

مارس عمييا ك  التي خرجت منياإذا كانت المنقكلات المترككة في العيف المؤجرة أك  _4
   . 1المؤجر حؽ الاسترداد كافية لمكفاء ببدؿ الإيجار المطمكب فيتخمؼ ىنا مبرر الحبس

 المؤجرة.توقيع الحجز التحفظي عمى المنقولات الموجودة بالعين  :ثانيا

لا يجكز لممؤجر استرداد المنقكلات التي نقمت مف العيف محؿ العقد كالتي تككف      
ة لو لمكفاء بالأجرة أك منعو مف ذلؾ بالقكة أك باستعماؿ القكة في استرجاعيا ضامن

بالاستعانة بالشرطة مثلب، بؿ لابد لو أف يسمؾ في سبيؿ تحقيؽ ىذا الغرض الطرؽ   
القانكنية فقرر لو المشرع تكقيع الحجز ألاستحقاقي كما سبؽ بيانو، كما قرر لو إجراء 

لحجز التحفظي عمييا خشية مف التصرؼ فييا مف قبؿ آخر أكثر فعالية كىك تكقيع ا
الحائز حسف النيٌة خلبؿ فترة المطالبة بيا قضائيا، كىك الغرض المرجك تحقيقيو مف تكقيع 
ىذا الحجز الذم يتمثؿ في حماية حقكؽ المؤجر كالمحافظة عمى المنقكلات التي تضمف 

نب آثار التصرفات التي يجرييا الكفاء بالأجرة كىك إجراء تمييدم كقائي الغاية منو تج
 المستأجر بكضع المنقكلات تحت تصرؼ القضاء . 

 

 

      
                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

  .915، ص _ محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ 1
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 . الكفالـــة ثالثا:

لضماف الكفاء ببدؿ  ع كفالةعمى دفقد يحدث أف يتفؽ كؿ مف المؤجر كالمستأجر      
المترتبة عف عقد الإيجار مف حقكؽ كالتعكيضات التي يمتزـ  2كالتكاليؼ 1الإيجار

المستأجر بدفعيا إذا ما أصاب المؤجر ضرر جرٌاء عدـ تنفيذ المستأجر لالتزامو بالقياـ 
ائد الأجرة            بالترميمات التأجيرية مثلب أك عف إخلبلو بالمحافظة عمى العيف المؤجرة، ككذا فك 

 كالمصركفات .

قد تككف الكفالة عبارة عف مبمغ نقدم كلا يككف المستأجر ممزما بتقديميا في جميع      
نما يترؾ الأمر إلى حرية الأطراؼ غير أف المشرع الجزائرم بالنسبة  ،3الأحكاؿ كا 

 4مو التنفيذمألزـ المستأجر بمكجب مرسك  93/73لمتشريعات الخاضعة لممرسكـ التشريعي 

بتقديـ كفالة عند التكقيع عمى عقد الإيجار كتتمثؿ ىذه الكفالة في مبمغ نقدم يدفعو 
المستأجر لممؤجر عمى سبيؿ الضماف لبدؿ الإيجار، كما لا يجكز لممستأجر الذم قدٌـ 
ىذه الكفالة أف يمتنع عف تسديد قيمة بدؿ الإيجار كالأعباء الايجارية في مكاعيد 

لمحددة في العقد كيقكـ باستردادىا عند مغادرة العيف المؤجرة بعد خصـ استحقاقيا ا
 . 5المصاريؼ المقدرة لمقياـ بالترميمات كالإصلبحات المحتمؿ كقكعيا

                                                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

بأف يتعيد لمدائف بأف يفي بيذا الالتزاـ إذا لـ يفي بو المديف نفسو    _ الكفالة عقد يكفؿ بمقتضاه شخص تنفيذ التزاـ  1
كفالة عينية، فالأكلى ىي ضـ ذمة الكفيؿ إلى ذمة المديف نكعاف كفالة شخصية ك كالكفالة ؽ.ـ.ج(،  644) المادة 

لعاـ عمى أمكاؿ إلى حقو في الضماف ا الأصمي كبذلؾ يصبح لمدائف حؽ الضماف العاـ عمى أمكاؿ الكفيؿ بالإضافة
أما الكفالة العينية ىي قياـ الكفيؿ بتقديـ ماؿ معيف مف أمكالو ضمانا لمكفاء بالديف، بمعنى أخر ينشئ ، مدينو الأصمي

، عف لمدائف تأمينا كرىف رسمي أك حيازم فلب يمتزـ الكفيؿ في مكاجية الدائف حينئذ إلا في حدكد قيمة الماؿ المرىكف
لقانكف المدني الجزائرم، التأمينات الشخصية كالعينية، القسـ الأكؿ، عقد الكفالة، الطبعة محمد صبرم السعد، شرح ا

 .                                                                    13، ص 1991الأكلى، الجزائر 
ر كضمانا لمكفاء  بالتزامو أف أنو ينبغي عمى المستأج 76/147مف المرسكـ  9كما نصت المادة  ،ؽ.ـ 577_ المادة 2

 يقدـ كفالة تعادؿ قيمتيا ثلبث أمثاؿ الإيجار الأصمي فضلب عف الأجرة كالأعباء الايجارية التي تقع عمى عاتقو . 

 .            288، ص1998-1997_سمير عبد السيد تناغك، عقد الإيجار ، كمية الحقكؽ، جامعة الإسكندرية  3

 سبؽ التعريؼ بو.                                                           94/69ـ _ المرسكـ التنفيذم رق 4

                                                                                                       .  45_ مجيد خمفكني، المرجع السابؽ، ص 5
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اشترط المشرع عمى المستأجر تقديـ كفالة قيمتيا كلضماف استيفاء مبمغ الإيجار      
، ثـ ألزـ المرسكـ  76/147تساكم ثلبث أمثاؿ الإيجار الرئيسي طبقا لممرسكـ التنفيذم 

 دج( عف كؿ غرفة. 17.777المستأجر بدفع كفالة حددت قيمتيا بعشرة ألاؼ ) 1 97/577

ع المشحكنة عمى السفينة  البضائيخكؿ المشرع البحرم مؤجر السفينة الحؽ في حبس      
المممككة لممستأجر بغرض استيفاء الأجرة المستحقة كممحقاتيا ما لـ تقدـ كفالة تضمف ك 

الكفاء بيا كالتي يقدىا القاضي ألاستعجالي، كيجكز لممؤجر كفي سبيؿ ذلؾ أف يطمب مف 
ذا كانت  القاضي إيداع البضاعة بيف يدم شخص ثالث يعينو لحيف الكفاء بالأجرة كا 

 .2البضائع قابمة لمتمؼ يمكف استصدار أمر مف القاضي ببيعيا أك بيع جزء منيا

 دفع بدل الإيجار. و: جزاء إخلال المستأجر بالتزامالفرع الثاني

 . : الجزاءات التي قررتيا القواعد العامـةأولا

تو طبقا إذا أخؿ  المستأجر بالتزامو بدفع الأجرة في الميعاد المحدد ليا شغمت مسئكلي     
لما تقتضيو القكاعد العامة، حيث تخكؿ ىذه القكاعد لممؤجر الحؽ في طمب التنفيذ العيني       

 أك فسخ الإيجار مع المطالبة بالتعكيض في الحالتيف .

 _ التنفيذ العينـي. 1

يحؽ لممؤجر كأم دائف أف يطالب بالتنفيذ العيني لديف الأجرة أك بقسط منيا              
ار المستأجر عمى دفع الأجر، كتشترط القكاعد العامة أف يقكـ المؤجر في البداية أم إجب
 ، كيككف التنفيذ العيني بالأجرة 4، كما يشترط أف يككف الالتزاـ مازاؿ ممكف التنفيذ3باعذاره

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                        ، سبؽ التعريؼ بو .                                                                                                           97/577_ المرسكـ رقـ  1
 .374، ص _ محمد السيد الفقي، المرجع السابؽ2

، كيجكز أف يتـ الاعذار عف طريؽ البريد عمى نذارالإ، أك بما يقكـ بإنذارهيككف اعذار المديف ؽ.ـ.ج  187_ المادة 3
المبيف في ىذا القانكف، كما يجكز أف يككف مترتبا عمى اتفاؽ يقضي بأف يككف المديف معذرا بمجرد حمكؿ الأجؿ  الكجو

                       .                                                                             دكف حاجة إلى أم إجراء أخر
عمى تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا، متى كاف  181ك 187يجبر المديف بعد اعذاره طبقا لممادتيف ؽ.ـ.ج  164_ المادة 4

                     .                                                                                                                     ذلؾ ممكنا
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 ، كيمزـ لذلؾ أف يحصؿ1بالحجز عمى أمكاؿ المستأجر جميعا ببيعيا كاستيفاء مبمغ الأجرة

المؤجر عمى حكـ قضائي يمزـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار إليو لكف حيازتو لسند تنفيذم 
    تغنيو عف ىذا الحكـ كحصكلو مف رئيس المحكمة، كالغالب أف يمجأ المؤجر أكلا    
إلى تكقيع الحجز التحفظي عمى منقكلات المستأجر المكجكدة في العيف المؤجرة قبؿ 
الحصكؿ عمى السند التنفيذم كما يستتبعو مف حبس ىذه المنقكلات كما لممؤجر مف حؽ 

 .2امتياز عمييا كىذا ما يؤٌمنو مف مزاحمة دائني المستأجر الآخريف

يتـ دفعيا عمى أقساط كعمى أف التأخير في أداء إذا تـ الاتفاؽ في عقد الإيجار أف      
أم قسط منيا يترتب عميو حمكؿ باقي الأقساط دفعة كاحدة دكف تنبيو أك اعذار، جاز 
ما لممؤجر المطالبة بتطبيؽ ىذا الاتفاؽ كالحكـ لو بإلزاـ المستأجر بدفع كؿ الأجرة سكاء 

ذا اختار المؤجر التنفيذ  ،3كاف منيا مستحؽ قبؿ التأخير أك ما كاف مستحؽ بعد ذلؾ كا 
ؿى عمى حكـ يمزـ المستأجر بذلؾ فميس لو أف  العيني عمى المستأجر المخؿ بالتزامو كحىصى
يرجع عف ذلؾ كيطمب الفسخ، أما قبؿ صدكر حكـ حكؿ ذلؾ فيجكز لممؤجر أف يعدؿ 

 .  4طمباتو ك يضيؼ إلييا طمب فسخ الإيجار
 ػػػ  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_  سكاء كانت ىذه الأمكاؿ ىي المنقكلات المكجكدة بالعيف المؤجرة أك كانت أمكالا أخرل مممككة لممستأجر كيغمب  1
أف ينفذ المؤجر عمى المنقكلات المكجكدة بالعيف أك عمى المحصكلات الناتجة منيا لأف لو حؽ امتياز عمى ىذه الأمكاؿ 

                                                            . 917سـ، المرجع السابؽ، ص كيستطيع تكقيع حجز تحفظي عمييا، محمد حسف قا

 .   282، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ 2

نما الصكاب  3 _لقد انتقد ىذا الرأم عمى أساس أف ىذا الشرط يعتبر شرط جزائي كيجكز لمقاضي إعادة النظر فيو، كا 
لمصرم أنو شرط تمييدم يجكز إدراجو في العقد ما داـ أنو غير مخالؼ لمنظاـ العاـ      حسب رأم بعض الفقو ا

 .  537(سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  77-188-13المحاماة 1932مارس  19كالآداب العامة)استئناؼ مصر 

ذ سبؽ أحدىما عمى  4 الأخر فإف ذلؾ لا يعني نزكلو _ يجكز لممؤجر الجمع بيف الطمبيف ) الفسخ ك التنفيذ العيني( كا 
عف الأخر كلا يمنعو مف المطالبة بو فيما بعد إلا إذا اختار أحدىما كأف يطمب الأجرة  كيحكـ لو بيا كيستكفييا، ىذا 
يفيد أنو تنازؿ عف الفسخ لكف لا يمنعو مف طمب الفسخ إذا تأخر المستأجر مرة أخرل عف تسديد الأجرة، سميماف 

             .                                                                                                                             231ؽ، ص مرقص، المرجع الساب
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 الفسـخ. _ 2

يجة إخلبؿ المستأجر بالتزامو بدفع بدؿ عقد الإيجار نت1يجكز لممؤجر طمب فسخما ك     
الإيجار بعدما يككف قد اعذره كتقاعس عف ذلؾ، لكف يحدث أف لا يستجيب القاضي 
لطمب الفسخ لما لو مف سمطة تقديرية في ىذا الشأف كأف يرل بأف إخلبؿ المستأجر 
ؿ ضئيؿ كلا يتناسب مع طمب الفسخ كاف يككف الباقي مف الأجرة المستحقة تافية قمي

أجلب لكي الأىمية بالنسبة إلى القدر الذم كفٌاه المستأجر منيا، كما قد يمنح القاضي 
 ظركؼ طارئة تيستجدف كأ 2يكفي المستأجر بالتزامو بدفع الأجرة إذا اقتضت الظركؼ ذلؾ

تسديد الأجرة، كما يجكز لممحكمة عدـ إجابة المؤجر لطمب الفسخ  منعت المستأجر مف
 .  3فع كؿ ما ىك مستحؽ عميو منيا كفكائدىا قبؿ صدكر الحكـإذا قاـ المستأجر بد

كينبغي عمى المحكمة إجابة المؤجر إلى طمبو بالفسخ إذا قبؿ المستأجر الفسخ            
كالمؤجر كذلؾ فيفسخ عندئذ العقد بالتراضي بينيما مف يكـ صدكر القبكؿ حتى كلك كاف 

أجر قد تحفظ عف التعكيض عند قبكلو طمب الفسخ مصحكبا بطمب التعكيض ككاف المست
 .4الفسخ لأف الفسخ كالتعكيض طمباف منفصلبف

إذا طمب المؤجر الفسخ يجب عميو أف يثبت أكلا أنو قاـ بتنفيذ التزاماتو، أك            
عمى الأقؿ أنو مستعد لمكفاء بو بأف ينفي التقصير مف جانبو كأف يككف قد امتنع عف 

ف يسمميا بحالة لا تصمح للبنتفاع بيا ىذا مف جية، كمف جية تسميـ العيف المؤجرة كأ
أخرل ينبغي عميو إثبات أف المستأجر لـ يكؼ بالتزامو رغـ أف الأجرة أصبحت مستحقة 

                                                                         الأداء سكاء كميا أك بعض منيا )قسط( كأنو لـ يقـ بالكفاء بيا بدكف مبرر قانكني لكف
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_طمب الإخلبء يعتبر متضمنا طمب فسخ الالتزاـ لأف الحكـ بالإخلبء يككف نتيجة الفسخ لأف طمب الفسخ يتبعو حتما 1
كحده لا يتضمف طمب الإخلبء، كتقتصر المحكمة عمى القضاء بالفسخ دكف كضمنا إخراج المستأجر، أما طمب الفسخ 

 .                                                                                    531ؽ(سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  56سنة  152في الاستئناؼ رقـ  1984مايك  21الإخلبء)استئناؼ تنا 

 ؽ .ـ.ج .                                                                                         2ؼ  119 _ المادة 2

 .  284_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  3

، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، نبذة 131ص 98رقـ  6المحاماة  1925يكنيك سنة  29_ استئناؼ مصر  4
             .                                                                                                                             285رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  ، 357
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اـ استحقت الأجرة كقاـ المستأجر بحبسيا تحت يده بسبب عدـ كفاء المؤجر بالتزامو، أك ق
بخصميا مف المصركفات التي تكبدىا نتيجة إصلبح عيب خفيٌ في العيف المؤجرة أك أنو 
قاـ بترميمات ضركرية مستعجمة بسيطة، ىنا لا يككف المستأجر مخلب بالتزامو بدفع 
الأجرة فلب يجكز طمب الفسخ، كذلؾ الحاؿ إف كجد نزاع بشأف استحقاؽ كؿ الأجرة أك 

ستأجر انتفاعا كاملب أك كجكد دعكل تتعمؽ بالأجرة لـ يفصؿ بعضيا بسبب عدـ انتفاع الم
 .1فييا بعد فحتى الفصؿ فييا لا تككف دعكل الفسخ مقبكلة أسبؽ أكانيا

كما قد يتفؽ المستأجر كالمؤجر عمى أف العقد يككف مفسكخا بقكة القانكف إذا أخؿ      
قضائي، غير أف ىذا  المستأجر بدفع الأجرة أك بدفع قسط منيا دكف الحاجة إلى حكـ
ذا عمِّؽ عقد الإيجار ك ، 2الاتفاؽ لا يعفي المؤجر مف كاجب القياـ بالأعذار إلى المستأجر ا 

عمى شرط فاسخ ىك عدـ كفاء المستأجر بالأجرة فإنو بتحقؽ عدـ الدفع يزكؿ عقد 
 فتبيٌف أ  الشرط  الفاسخ  فإذا   في أف يككف  المستأجر،  كيشترط  الإيجار دكف  اعذار

الشرط الفاسخ ما ىك إلا ترديدا لحكـ القكاعد العامة فذا الشرط لا ييغني عف الاعذار كلا 
 .                                                                3المطالبة بالفسخ

إف طبيعة عقد الإيجار ككنو مف العقكد الزمنية تجعؿ آثار تحقؽ الشرط الفاسخ      
 يمكف إعادة المتعاقديف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، ذلؾ أنو لك محدكدة إذ لا

كاف ذلؾ ممكنا بالنسبة إلى المؤجر بأف يرجع ما كاف قد قدـ لو مف أجرة عف المدة 
السابقة عف تحقؽ الشرط الفاسخ، فاف المستأجر لا يمكنو أف يعيد ما حصٌمو مف منفعة 

 .4لذلؾ فالشرط يرتب أثره مف يكـ تحققو لا يسرم بالتراجع مف العيف المؤجرة إلى المؤجر
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                           .284أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  _ رمضاف 1

تفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسكخا بحكـ القانكف عند عدـ الكفاء بالالتزامات يجكز الاؽ.ـ.ج  1ؼ 127_ المادة 2
الناشئة عنو بمجرد تحقيؽ الشركط المتفؽ عمييا كبدكف حاجة إلى حكـ قضائي كىذا الشرط لا يعفي مف الاعذار، الذم 

 .  يحدد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ المتعاقديف.

 .                                                                                          488رجع السابؽ، ص_ عبد الرزاؽ السنيكرم، الم 3

ؽ.ـ.ج إذا تحقؽ الشرط يرجع أثره إلى اليكـ الذم نشأ فيو الالتزاـ، إلا إذا تبيف مف إرادة  1ؼ 278_ المادة  4
                                                                          ـ، أك زكالو، إنما يككف في الكقت  الذم تحقؽ فيو الشرط.                                                                        المتعاقديف اك مف طبيعة العقد أف كجكد الالتزا
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بة لممستقبؿ فقط دكف كلما كاف عقد الإيجار مف العقكد المستمرة فيك يسرم بالنس   
الماضي فإف الآثار التي ينتجيا ىذا العقد تظؿ قائمة كلا يتناكليا الفسخ، كنتيجة لذلؾ 
يجكز لممؤجر بالرغـ مف رفع دعكل الفسخ أف يطالب في الكقت ذاتو بالأجرة عف المدة 
الماضية باعتبارىا بدؿ إيجار مستحؽ كليست بتعكيض، كما أف مطالبتو بيا لا تعبر 

ذا ما تقرر الفسخ أمكف لممؤجر الالتجاء إلى قاضي الأمكر كلا منو عف طمب الفسخ ك نز  ا 
 . 1عجمة لإخراج المستأجر مف العيفالمست

 _ المطالبة بالتعويض . 3

في الحالتيف سكاء طمب المؤجر الفسخ أك طمب التنفيذ العيني يحؽ لو المطالبة       
إخلبؿ المستأجر بالتزامو بتسديد بدؿ بالتعكيض عف الأضرار التي لحقتو مف جراء 

، كما يجكز لممتعاقديف أف يدرجا في  عقد  الإيجار  بند أك  شرط  جزائي كذلؾ 2الإيجار
بأف يحددا مقدما قيمة التعكيض الذم يدفعو المستأجر مثلب عند عدـ كفاءه بالأجرة تطبيقا 

 . 3لمقكاعد العامة

بالتعكيض كلـ يقـ باعذار المستأجر كقاـ  إذا رفع المؤجر دعكل فسخ مع المطالبة    
ىذا الأخير بسداد ما عميو مف أجرة متأخرة أماـ المحكمة، فالقاضي لا يحكـ لا بالفسخ   
كلا بالتعكيض، كمصركفات القضية تككف عمى المؤجر أما إذا تـ اعذرا المستأجر 

ذار الرسمي . كيدخؿ في مفيكـ التعكيض مصركفات الإن4فمممؤجر المطالبة بالتعكيض
 ، كما أصاب المؤجر مف ضرر 5كمصركفات القضية التي يتـ رفعيا كفكائد الأجرة المتبقية

                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                . 457يكرم، المرجع السابؽ، ص . عبد الرزاؽ السن 286، ص رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ_  1
 ؽ.ـ.ج  .                                                                                         175-119_ المادة  2

ؽ لاحؽ يجكز لممتعاقديف أف يحددا مقدما قيمة التعكيض بالنص عمييا في العقد، أك في اتفاؽ.ـ.ج  183_ المادة 3
 .   181إلى  176كتطبؽ في ىذه الحالة أحكاـ المكاد 

 .                                                                     186_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص 4

اؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ _ تطبيقا لمقكاعد العامة فالفكائد لا تستحؽ إلا مف كقت المطالبة القضائية بيا ما لـ يكجد اتف5
 .                                                             489عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 
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                                                             .              1نتيجة انتياء الإيجار قبؿ الميعاد في حالة الحكـ بالفسخ

متى أثبت المستأجر أف عدـ الكفاء بالأجرة يرجع إلى قكة قاىرة لـ يكف مسئكلا عف ك     
 .   3، بؿ قد لا يككف مسئكلا عف الأجرة بذاتيا2التعكيض

 .ثانيا : الجزاءات التي قررتيا النصوص الخاصة 

 _ جزاء إخلال المستأجر بدفع أجرة السكنات و المحلات المينية . 1

كفاء  بالإيجارات كالأعباء الايجارية  يتجاكز  ثلبثة  أشير  يعرض كؿ تأخير في ال     
المستأجر المخالؼ إلى عقكبات تتمثؿ في فسخ عقد الإيجار كطرد المستأجر بمكجب أمر 

التي تقرر بأنو        97/576مف المرسكـ التنفيذم رقـ  14المادة ، كبمكجب 4استعجالي
 حقات ديكاف الترقية العقارية  لمدة شيريف مففي حالة تخمؼ المستأجر عف الكفاء بمست

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ كيدخؿ في ذلؾ الأجرة عف المدة الباقية إذا بقيت العيف دكف إيجار بدكف تقصير المؤجر في ذلؾ، أما إذا أجرت  1
) استئناؼ  فإف التعكيض يتحدد بالأجرة عف مدة الخمك كما نقص مف الأجرة القديمة حتى تاريخ نياية الإيجار القديػـ 

، كما لا يجكز لممؤجر أف يطالب المستأجر بالأجرة عف المدة التي (119-449-16المحاماة  1935يناير  5مختمط 
كانت باقية لعقد الإيجار كقت فسخو إذا ثبت أنو استكفى أجرة مف مستأجر جديد أعمى مف الأجرة التي كانت مستحقة 

ذا اشترط المؤجر أف يككف لو الحؽ 77ص 14ـ 1972يناير  9ط عمى المستأجر الذم فسخ عقده ) استئناؼ مختم ( كا 
في استرجاع الأرض المؤجرة كالاستيلبء عمى المحصكؿ الذم يككف مكجكدا فييا في حالة تأخر المستأجر عف دفع 

لرزاؽ ا الأجرة، كجب عميو إذا أراد استعماؿ ىذا الحؽ أف يرد لممستأجر المصركفات التي أنفقيا عمى الزراعة. عبد
 .    258، المرجع السابؽ، صكسميماف مرقص 489السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 

فلب  _ القكة القاىرة ىي التي تحكؿ دكف تمكف المستأجر  مف دفع الأجرة ك تنفيذ الالتزاـ يصبح مشقة عمى المستأجر 2
 .                                يعد قكة قاىرة أف يتعذر عمى المستأجر سحب الماؿ مف البنؾ بسبب إضراب عمالو 

جميع مكجكداتيا قكة قاىرة تحكؿ لاستيلبء عمى الشركة المستأجرة ك ف قرار كزير التمكيف با_ قضت محكمة النقض بأ3
ثر ىذه القكة القاىرة فسخ الإيجار     في المكاعيد المحددة لمكفاء بيا، كلكف ليس مف أ دكف قياـ الشركة بدفع الأجرة

نما كا ف مف شأنيا كقؼ تنفيذه مؤقتا بالنسبة إلى الشركة المستأجرة حتى زالت تمؾ القكة التي كانت تعكؽ تنفيذه      كا 
 رقـ 4مجمكعة أحكاـ النقض  1953مارس  26كسممت السمؾ العسكرية مصانع الشركة ك أمكاليا إلييا ) اقض مدني 

 . 489، ص ( عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ738ص  117

تحت  11/71/1995، كما قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 76/147مف المرسكـ  17ك 78_ المادة  4
الذم قضى بأف عقد الإيجار المبرـ بيف المستأجر كديكاف الترقية ك التسيير العقارم لا يمكف إلغاءه إلا  117912رقـ 

. مجمة إيجار السكنات ك المحلبت المينية، المحكمة  76/147مف المرسكـ  17 عف طريؽ العدالة عملب بنص المادة
 . 178إلى 175،ص 2773، ـ.ؽ العدد الثاني لسنة 75/72/2772، كذلؾ القرار الصادر بتاريخ 1997العميا، طبعة
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 بالمائة عف كؿ شير تأخير 75تاريخ حمكؿ أجؿ استحقاقيا ترفع مبالغ الإيجار إلى نسبة
عدـ الدفع بما يعادؿ  عف أداء المستأجر التزامو كاستمر غير أنو إذا تقاعس المستأجر

ستة أشير بعد حمكؿ أجاؿ استحقاقيا مع سبؽ تكجيو لو ثلبث إنذارات عف طريؽ 
المحضر القضائي بمكجب عقد غير قضائي دكف أف يستجيب لذلؾ فمديكاف طمب فسخ 

خلبء عقد الإيجار بقكة القانكف كلو متابعة المستأجر قضائيا لتسديد المب الغ غير مدفكعة كا 
  الأمكنة محؿ عقد الإيجار لسقكط حقو في شغميا.المستأجر مف 

إف ىذه المادة تشكؿ عائقا في عممية التطبيؽ نظرا لمظركؼ الاجتماعية كالاقتصادية      
الخاصة بالمستفيديف مف السكنات الاجتماعية المنجزة مف قبؿ دكاكيف الترقية كالتسيير 

ب عمى المشرع أك السمطة الإدارية المختصة العمؿ عمى تعديميا ذلؾ أف العقارم مما يكج
التطبيؽ الحرفي لنص ىذه المادة يزيد مف الكضع الاجتماعي تعقيدا عمى اعتبار أف 
تقرير حؽ الاستفادة مف المحلبت ذات الاستعماؿ السكني يككف بالدرجة الأكلى لمفئات 

بالنظر إلى أزمة السكف التي تعرفيا البلبد، فقد المحركمة أك المنعدمة أك القميمة الدخؿ 
يترتب عمى عف متابعة إجراءات التنفيذ مف أجؿ إخلبء الشاغميف منيا  تنفيذا لحكـ 
قضائي إخلبؿ  بالنظاـ العاـ، لذم  يستحسف أف  نجعؿ الأكلكية  عند المرافعة  القضائية 

بدلات الإيجار، كفي حالة   تقتصر عمى المطالبة  بالمستحقات  المالية بتحصيؿ  مؤخر
استمرار تقاعس المديف بالكفاء بالأجرة مرة أخرل خلبؿ مدة  زمنية تقد بستة أشير كبعد 

قضائي   عقد الإيجار كاستصدار سندتنبييو، يخكؿ لمديكاف حؽ المطالبة قضاء بفسخ 
ا أقدـ مع تقرير حؽ التسكية المالية عف طريؽ الصمح في حالة ما إذبإخلبئو مف الأمكنة 

المستأجر المديف أك أم شخص يقكـ  بالكفاء  بمستحقات  مؤجره دكف أف يسرم ىذا 
   .1الإجراء بعد صدكر الحكـ القضائي بشاف الدعكل المرفكعة

 _  الجزاء الموقع عمى مستأجر السفينة .  2

يخ إذا أخؿ المستأجر بالتزامو بدفع أجرة السفينة المؤجرة خلبؿ ثلبثة أياـ مف تار      
إخطار المؤجر لو، جاز ليذا الأخير استعادة حقو في التصرؼ في السفينة، كفي ىذه 
الحالة يمتزـ المؤجر بنقؿ بضائع المستأجر المشحكنة في السفينة المؤجرة إلى ميناء 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                                                                    .                                                     38رجع السابؽ، ص _ مجيد خمفكني، الم1 
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 . 1الكصكؿ مقابؿ أجرة المثؿ مع عدـ الإخلبؿ بحقو في التعكيض

 خلال بالالتزام في الإيجارات التجاريـة ._ جزاء الإ 3

المشرع الجزائرم اعتبر أف كؿ شرط مدرج في عقد الإيجار يقضي بفسخ العقد بقكة      
القانكف في حالة عدـ دفع بدؿ الإيجار في الميعاد المتفؽ عميو لاستحقاقيا لا ينتج أم 

ف نتيجة، كيجب أف يشار أثر إلا بعد مركر شير كامؿ مف الإخلبؿ بالدفع الذم يبقى بدك 
، فلب يجكز فسخ عقد الإيجار لعدـ دفع بدؿ الإيجار  2في ىذا الإخطار إلى ىذه الميمة
 .  3إلا بعد فكات شير مف تاريخ إنذار

 الاستثناءات عمى استحقاؽ بدؿ الإيجار في الميعاد المتفؽ عميو :   

امة في الالتزامات تتمثؿ عمى القكاعد الع ؽ.ت.ج استثناءن  3ؼ  191المادة  أكردتأ _ 
كتمكف  4، الشيء الذم جعمو يتأخر في دفع بدؿ الايجارفيما إذا تحقؽ بالمستأجر إعسار

 مف إثبات حالة الإعسار أماـ القاضي .                                                  

ي ىذه ب _ أف يحتكم العقد عمى نص يقضي بقبكؿ الكفاء الجزئي لبدؿ الإيجار، فف
الحالة يمكف لمقاضي أف يعطي آجالا ملبئمة كميمة ليستطيع المستأجر مف خلبليا سداد 
الديف نظرا لظركؼ المديف المستأجر، أيف يكقؼ خلبؿ ىذه الميمة إعماؿ شركط الفسخ 

           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .                                                                             292، المرجع السابؽ ، ص لفقي_ محمد السيد أ1

كؿ اشتراط مدرج في الإيجار ينص عمى الفسخ بقكة القانكف في حالة عدـ دفع بدؿ ؽ.ت.ج  1ؼ  191_ المادة 2
يا، لا ينتج آثره إلا بعد مركر شير كاحد مف الإخطار بالدفع الذم يبقى بدكف الإيجار في الاستحقاقات المتفؽ عمي

 .نتيجة 

أخطأ       القرار المطعكف فيو  نو يعاب عمىأ 17/75/1985في قراراىا الصادر بتاريخ قضت المحكمة العميا  _ 3
ف رد الطاعنة، ك في ط مى أمر بالدفع لمتأخرات الإيجارعفي تطبيؽ القانكف مف حيث أنو اعتمد فقط  دكف  الطرد جاءا 

القياـ ىي مف ؽ.ت ك  177كاردة في نص المادة تعكيض عف الإخلبء لعدـ تسديد الإيجار مف دكف إتباع الإجراءات ال
كالمعاينة  ابتداء مف تاريخ تبميغ الاعذار المذككر جؿ شيرفي أأخرات الإيجار يد متجؿ تسدمعاينة كتكجيو اعذرا مف أالب

يعايف فيو عدـ تسديد الإيجار ، كمف دكف أف يقدـ حكما خر عدـ تسديد ىذه الإيجاراتر قضائي آبكاسطة عقد غي
، ـ.ؽ 17/75/1985المؤرخ في  179837، قرار رقـ مف ىذا الجانب مما يتعيف نقض القرار، 191قا لممادة تطبي

 .  125، ص 1995العدد الثاني، سنة 

                                                                  ؽ.ـ.ج  .                   281_ المادة 4
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ببدؿ  ، أما إذا قاـ المستأجر بالكفاء1بسبب عدـ الكفاء بالأجرة في الميعاد المتفؽ عميو
الإيجار في الميمة القضائية الممنكحة لو كطبقا لمشركط التي حددىا القاضي فلب يككف 

 .   2جرة أم أثر لزكاؿ سببولمشرط الفاسخ بسبب عدـ دفع الأ

 : حالات عدم استحقاق الأجرة . ثالثا

قد تطرأ أك تستحدث ظركؼ عمى عقد الإيجار أك بمناسبة تنفيذه تحكؿ دكف تمكف      
المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة كبالتالي عدـ تحقيؽ الغاية مف الاستئجار فتككف 

 تي تتمثؿ في :الأجرة غير مستحقة في ىذه الحالات كال

الأصؿ أف يمتزـ المستأجر جرة في إيجار الأراضي الزراعية: _ سقكط الحؽ في الأ 1
بدفع أجرة انتفاعو بالأرض المؤجرة إلا أف ىناؾ حالات يعفى فييا مف ىذا الالتزاـ بدفع 
بدؿ الإيجار سكاء كمو أك جزء منو إذا تعذر عميو الانتفاع بالأرض لقكة قاىرة، كأف يتعذر 

مى المستأجر تييئة الأرض لزراعتيا كحدكث فيضاف غمر الأرض أك استيلبء الإدارة ع
الأرض  لزراعتيا،  كالمفركض أف   عمييا أك غير ذلؾ مف الأسباب التي تحكؿ دكف تييئة
 أك كفؽ ما أعدت لو، أما إذا كانتيسمِّـ  المؤجر الأرض  صالحة لمزراعة حسب الاتفاؽ 

ذلؾ فالعقد ينفسخ بسبب عدـ تمكف المؤجر مف تنفيذ التزامو الأرض لـ تسمـ بعد كحدث 
 .3بسبب القكة القاىرة التي حالة دكف ذلؾ كتنقضي الالتزامات المتقابمة لذلؾ

ؽ.ـ.ـ إذا قاـ المستأجر بتييئة الأرض لمزراعة إلا أف  البذر ىمؾ  616لكف حسب المادة 
و قبؿ حصاده أك ىمؾ منو ما كمو أك معظمو، أك أف الزرع نما كلكف محصكلو ىمؾ كم

   جاز لممستأجر طمب إسقاط الأجرة، أما إذا ىمؾ4يؤدم إلى نقص كبير في إنتاج الأرض
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .  157_ احمد محرز، المرجع السابؽ، ص 1    

 .       54_ جنادم جيلبلي، المرجع السابؽ، ص 2

                                                                                          مف ؽ.ـ.ـ  .              615_ المادة  3
_ العبرة بقيمة الجزء الذم ىمؾ بالنسبة إلى قيمة المحصكؿ كليس إلى مقدار الجزء الذم ىمؾ بالنسبة إلى مقدار  4

بالنسبة لممحصكؿ فمممستأجر طمب إعفاءه مف  المحصكؿ، فإذا كاف الجزء الذم ىمؾ قميؿ القدر كلكنو كبير القيمة
الأجرة، أما التشريع الفرنسي يشترط أف ييمؾ ما يزيد عمى نصؼ المحصكؿ بحسب كميتو كليس بحسب قيمتو، عبد 

 .  1321الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  

 

168 
 

مؾ بعد الحصاد يتحمؿ المستأجر تبعة ذلؾ كحده إلا إذا كاف الجزء مف المحصكؿ الذم ى
 . 1يدخؿ في الأجرة فيتحمؿ المؤجر نصيبو فيما ىمؾ

يشترط لإعفاء المستأجر مف دفع الأجرة أف يككف اليلبؾ راجع إلى سبب أجنبي ك      
كقكة قاىرة كالفيضانات كالزلازؿ كالصكاعؽ كالجراد، أك دكدة القطف أك تعرض مادم مف 

، أك 2مف أحد الأشخاصقبؿ الغير كالثكرة أك الحرب أك حريؽ الأرض بفعؿ عمدم 
، أما إذا كاف اليلبؾ ناتج عف خطأ المستأجر فيك لا يعفي مف 3بسبب عيب في الأرض

                                       تعذر الأجرة بؿ لممؤجر أف يرجع عميو بالتعكيض، فمتى تحقؽ ىذا الشرط ك 
حصاده يككف لممستأجر بؿ أف المحصكؿ ىمؾ ق عمى المستأجر تييئة الأرض لزراعتيا أك

سكاء كمو أك جزء منيا كذلؾ بنسبة ما حدث مف ىلبؾ كىذا الأجرة  طمب إعفاءه مف
 . 4الحكـ يعتبر مقتضى نظرية الظركؼ الطارئة

_ الإعفاء مف الأجرة في إيجار السفف: جعؿ المشرع لبعض الحكادث البحرية أثرا    2
ى الإعفاء منيا بصفة نيائية، فإذا كاف عمى استحقاؽ الأجرة قد يؤدم إلى إنقاصيا أك إل

الأصؿ استحقاؽ الأجرة كاممة إلا أنو يستثنى مف ذلؾ الحالة التي تصاب فييا السفينة 
بضرر يجعميا غير صالحة للبستعماؿ التجارم كيحتاج إصلبحيا مدة تتجاكز أربعا 

ر صالحة كعشريف ساعة لا تستحؽ الأجرة خلبؿ ىذه المدة التي تككف فييا السفينة غي
للبستغلبؿ، أما إذا كاف تكقؼ السفينة بفعؿ المستأجر أك أف تتكقؼ خلبؿ مدة تقؿ عف 

ذا ىمكت السفينة أك تكقفت بسبب قكة قاىرة أك 5( ساعة تبقى الأجرة مستحقة24) ،  كا 
بفعؿ المؤجر أك تابعيو فلب يمتزـ المستأجر إلا بدفع أجرة ما تـ مف الرحمة، كذلؾ إذا 

 .6السفينة ثـ ثبت ىلبكيا استحقت الأجرة كاممة إلى تاريخ أخر نبأ عنيا انقطعت أنباء
                                                                                        ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                                              517سمير السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص  _  1

 ؽ.ـ.ـ .                                                                                                         2ؼ 575_ المادة  2

                                                                   ؽ.ـ.ـ  .                                     1ؼ  577_ المادة 3

 .   512_ سمير السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص  4

 ؽ.ب.ج .                                                                                     734ك 717_ المادة 5
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لا تستحؽ الأجرة عند عدـ تسميـ البضاعة إلى المرسؿ إليو أك لـ تكضع تحت      
بقكة  قاىرة  كالغرؽ أك الحريؽ أك تصرفو في ميناء الكصكؿ، فإذا ىمكت البضاعة  

أعماؿ السمطة العامة أك حالة الحرب أك الحصار ينقضي الالتزاـ بدفع بدؿ الإيجار   
كعمى الرباف أف يرد الأجرة التي دفعت لو مقدما، كىذا الحكـ تطبيقا لمقكاعد العامة التي 

ذ التزامو انقضى التزامو تقضي بأنو إذا استحاؿ عمى أحد الطرفيف في العقكد التبادلية تنفي
     1كانقضى في نفس الكقت التزاـ الطرؼ الأخر نظرا لمتقابؿ كالارتباط بيف الالتزاميف

ذا كانت القاعدة ىي عدـ استحقاؽ الأجرة في حالة عدـ تسميـ البضاعة إلا  أف  ىذه  كا 
      : ة يجب فييا دفع الأجرة كاممة كىيالقاعدة أكردت استثناءات عمى ىذه القاعد

أ _ إذا كاف عدـ تسميـ البضاعة ناتجا عف إىماؿ أك خطأ مف الشاحف أك خمفاءه.       
                                                                                .   سبب التمؼا كاف الضركرة أثناء السفر إلى بيع البضائع بسبب تمفيا أيٌ  دعتإذا  ب_

 ىلبؾ البضائع مف الخسائر البحرية المشتركة كما لك القيٌ بيا في البحر ج _ إذا عيدٌ 
لأجؿ السلبمة العامة، عمى أساس أف الشاحف يحصؿ عمى تعكيض عف البضائع في ىذه 

         الحالة كأف البضاعة قد كصمت حكما مما يكجب عمى الشاحف بدفع أجرة نقميا.         
ب خاص بيا، كحالة الحيكانات التي ماتت أثناء السفر د _ إذا ىمكت البضاعة بسبب عي

لأم سبب كاف ما عدا خطأ المؤجر أك أحد تابعيو، لأف مكت الحيكانات في الطريؽ 
يعتبر مف قبيؿ العيب الذاتي في البضاعة سكاء بسبب مرضيا فمـ تتحمؿ مشاؽ الرحمة 

باء فالناقؿ لا يسأؿ البحرية أك أنيا مرضت في الطريؽ بسبب دكار البحر أك أصابيا ك 
عنيا إلا إذا ثبت خطأه كعدـ إطعاميا أك عدـ تيكية المكاف المكجكدة فيو، كيضاؼ      

إلى ىذه الحالات الحالة التي تستحؽ بمكجبيا الأجرة عمى البضائع التي استعمميا الرباف 
ثمف ىذه  أك باعيا أثناء السفر لأجؿ حاجات السفينة، كذلؾ لأف الشاحف يحصؿ عمى
                                                                              . 2البضائع كيحسب باعتبار قيمتيا في ميناء الكصكؿ كأف البضاعة كصمت حكما

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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أك كما تسميو بعض التشريعات  السفينة إيجارقد جرل العمؿ عمى أف يتضمف عقد    
اف مصير البضاعة كىك ما يعرؼ مشارطات الإيجار اشتراط دفع  الأجرة  كاممة كأيا  ك

كليذا    Fret nait à tout évènementبشرط " الأجرة المستحقة أيا كانت الحكادث 
الشرط فائدتو الميمة بالنسبة لممؤجر حيث تستحؽ الأجرة ميما كقع مف حكادث كأي ا كاف 

مف تأثيرىا عمى البضائع ىذا مف جية، كمف جية أخرل يعتبر ىذا الشرط بمثابة نكع 
الأجرة مف مخاطر الرحمة، كىذا ما ب الكفاء التأميف يضمف مف خلبلو المستأجر لممؤجر

مف ؽ.ت.ب.ـ التي قضت بعدـ استحقاؽ الأجرة عند  194نصت عميو صراحة المادة 
 .2ىلبؾ البضائع إلا إذا اتفؽ عمى استحقاقيا في جميع الأحكاؿ

ة قد دفعت مقدما أك أنيا تستحؽ عند يسرم ىذا الشرط كينتج أثره سكاء كانت الأجر       
الكصكؿ، غير أف ىذا الشرط لا يستحؽ إذا كاف ىلبؾ البضاعة بخطأ الناقؿ لأف ىذا 
الخطأ يجيز لمشاحف طمب فسخ العقد كالتعكيض، فإذا استبقى مع ذلؾ الالتزاـ بدفع الأجرة 

حة لا يمنع الناقؿ أف خطأ الرباف كالبحارة في الملب غيريككف ىذا الالتزاـ مف دكف سبب، 
  . 3مف الاستفادة مف ىذا الشرط لأنو معفى مف المسؤكلية عف ىذا الخطأ

 

 

 

 

 

                                                                                      ػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                        .374ؽ، ص _ محمد السيد الفقي، المرجع الساب2    
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 الإيجار. العين المؤجرة عند نياية الالتزام برد الثانــي:المبحث 
لما كاف عقد الإيجار مف العقكد التي ترد عمى الانتفاع بالشيء، كلما كاف ىذا      

الأخير ييعرؼ بطبيعتو الزمنية كالمؤقتة فرد  العيف المؤجرة إلى المؤجر عند انتياء  
الرابطة الايجارية ىك النتيجة الطبيعية كالحتمية ليذا النكع مف العقكد، لكف التزاـ المؤجر 

رد العيف المؤجرة عند نياية الإيجار بكيفية صحيحة يقتضي  تحديد  نطاؽ  ىذا الالتزاـ      ب
ف كانت العيف زادت شيء أك تـ ردىا بالحالة التي  كالحالة التي يجب أف ترد عمييا، كا 
تسمميا عمييا ككيفية ىذا الرد كمكانو كزمانو كالجزاء المترتب عف الإخلبؿ بو، كىؿ أف 

؟ كىؿ ىناؾ التزامات أخرل جاءت تنحصر فيما تـ ذكره أـ تتعدل ذلؾلمستأجر التزامات ا
بيا النصكص الخاصة غير التي نصت عمييا القكاعد العامة فيما يتعمؽ بإيجار المنقكلات 
 كالعقارات عمى تعدد كاختلبؼ أنكاعيا كأشكاليا؟ كما ىي الالتزامات الثانكية لممستأجر؟.

 مستأجر برد العين المؤجرة .:  التزام الالمطمب الأول

 المؤجرة.العين رد ب نطاق التزام المستأجر :الأول الفرع

 المؤجرة.محل الالتزام برد العين  أولا:

"يجب عمى المستأجر أف يرد العيف المؤجرة عند انتياء ؽ. ـ.ج:  572تنص المادة      
ؤجر تعكيضا باعتبار مدة الإيجار، فإذا أبقاىا تحت يده دكف حؽ كجب عميو أف يدفع لمم

ضرر". بمكجب ىذا النص القانكني القيمة الايجارية لمعيف كباعتبار ما لحؽ المؤجر مف 
يمتزـ المستأجر عند نياية الإيجار أف يرد العيف المؤجرة إلى المؤجر، غير أنو ليس لو أف 

ؤجرة، فلب يرد أم شيء إنما يمتزـ برد ذات العيف التي تسمميا كقت بدء انتفاعو بالعيف الم
قيمة أك أكثر منفعة مف العيف التي يجكز لو أف يرد بدلا منيا شيئا آخر كلك كانت أكبر 

المستأجر أف يرد ما تسممو  ينبغي عمىك  ، إلا برضا المؤجر1تسمميا عند بداية الإيجار
                                                                 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ لا يجكز لممستأجر أف يرد بدلا مف العيف المؤجرة قيمتيا كلك زادت ىذه القيمة كما لا يجكز لممستأجر إذا رد العيف  1
المؤجرة أف يطمب تعكيضا عما زاد في قيمتيا، ما لـ تكف ىذه الزيادة مف فعمو، في إيجار المصانع  يجكز أف  يتفؽ 

دء الإيجار، عمى أف يعكض المستأجر عند نياية الإيجار ما  نقص مف الطرفاف عمى قيمة  الآلات كالميمات كقت ب
رمضاف أبك   Bail a la priséeىذه القيمة كأف يسترد ما زاد، كيعرؼ ىذا النكع  مف الإيجار في القانكف الفرنسي 
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لٌا كاف جار فعميو رد الشيء المؤجر ة الإيعند بداي بأكممو بدكف أم نقص أك عجز، كا 
   .1جانبوأك أف الخطأ لـ يصدر مف ذلؾ ما لـ يثبت السبب الأجنبي مسئكلا عف 

كما يمتزـ المستأجر برد ممحقات العيف المؤجرة ككؿ ما اشتممت عميو مف ممحقات      
، كلو رد الحباؿ كالزيكت كالمؤف كأدكات فمو برد الأدكات الفلبحية  كالدكاب المستعممة

ذا كقع خلبؼ بيف المؤجر ك التنظيؼ كغيرىا مف ممحق المستأجر في ذات العيف إف ات، كا 
ككقع خلبؼ في الممحقات التي يجب أف ترد، يجب  كانت ىي التي تـ ردىا أك لا

ؿ العيف الاحتكاـ إلى محضر المعاينة الذم حرراه عند التسميـ الذم تـ فيو جرد تفاصي
المرفؽ، فإف لـ  ممحقاتيا كفؽ المحضريجب عمى المستأجر أف يرد العيف ك كممحقاتيا ك 

يككنا قد حررا محضر بالتسميـ التزـ المؤجر بإثبات ما يدعيو مف نقص في العيف أك أنيا 
ليست العيف التي سمميا، كلو كفؽ القكاعد العامة إثبات ذلؾ بجميع طرؽ الإثبات كمتى 

 . 2لمستأجر بذلؾ كاف ممزما بتعكيض المؤجرثبت إخلبؿ ا

 المؤجرة.كيفية رد العين مكان، زمان و  ثانيا:

في المكاف   المؤجرة ر التزـ المستأجر برد العيفاإذا ما انتيى عقد الإيج_ مكان الرد :  1
تـ الاتفاؽ عميو عند إبراـ العقد، فإف لـ يكف ىناؾ إتفاؽ حكؿ  مكاف الرد أك لـ يتـ الذم 

عرض لو عمى الإطلبؽ، كجب الرجكع في ذلؾ العرؼ المعمكؿ في الجية التي تكجد الت
 فييا العيف المؤجرة، فإف لـ يكف ىناؾ عرؼ فإف مكاف الرد يتحدد تبعا لطبيعة العيف
المؤجرة بالاحتكاـ إلى القكاعد العامة كالتي تقضي  بأنو إذا كاف محؿ الالتزاـ شيئا معينا 

المكاف الذم  كاف  مكجكدا فيو كقت نشكء الالتزاـ، ما لـ يكجد بالذات كجد تسميمو في 
فيككف الكفاء في المكاف  اتفاؽ أك عرؼ يقضي  بغير ذلؾ، أما في الالتزامات الأخرل

الذم يكجد فيو مكطف المديف كقت الكفاء، أك في المكاف الذم يكجد فيو مركز المؤسسة 
 . 3إذا كاف الالتزاـ متعمقا بيذه المؤسسة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                 373. عباس العبكدم، المرجع السابؽ، ص 321المرجع السابؽ، ص  ،_ عمي اليادم العبيدم1

 . 398، صالسابؽأنكر سميـ، المرجع  _ عصاـ 2
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فمتى كاف المأجكر شيئا معينا بالذات )قيميا( فمكاف الرد ىك المكاف الذم كانت      
الإيجار، فإذا  كانت العيف مكجكدة  فيو كقت نشكء الالتزاـ بالرد في كقت إبراـ  عقد 

المؤجرة عقارا كجب رده في مكاف كجكد العقار كىذا أمر مفركغ منو، أما إذا كاف منقكلا   
معينا في عقد الإيجار يككف مكاف رده في ىذا المكاف ما  كاف مكاف كجكدهمعينا بذاتو ك 

اف كجكد لـ  يكجد اتفاؽ  يقضي بغير ذلؾ، فإف لـ  يكف قد عيف في عقد الإيجار مك
، أما  إذا  كاف المنقكؿ  في مركز أعمالو 1المنقكؿ يككف رده في المكاف الذم سممت فيو

 . 2إذا  كاف الإيجار يتعمؽ بيذه الأعماؿ ما لـ  يكجد اتفاؽ  يقضي  بغير ذلؾ

عمى الرغـ مف إعماؿ القكاعد العامة في ىذا الشأف إلا أنو مف الفقو ما يرل بأف       
المكاف الذم يكجد فيو الشيء المؤجر عند انتياء الإيجار كىذا مخالؼ لما مكاف الرد ىك 

 .3جاءت بو القكاعد العامة

أف زماف الرد ىك عند انتياء عقد الإيجار ذلؾ أف  572: نصت المادة  زمان الرد_  2
المستأجر يعتبر مسئكلا عف أم تأخير في رد العيف دكف مسكغ قانكني، أما إذا انقضى 

بؿ انتياء مدتو لأم سبب مف الأسباب كأف يفسخ بسبب إخلبؿ أحد طرفيو الإيجار ق
بالالتزامات التي رتبيا عميو العقد، أك أف يتفؽ طرفاه عمى اعتباره مفسكخا بمجرد  إخلبؿ 

تنفيذ أحدىما بالتزاماتو دكف الحاجة إلى حكـ قضائي كما لك فسخ العقد إذا ما أصبح 
، في ىذه  الحالة يمتزـ 4تحيلب كىك ما  يعرؼ  بالانفساخالالتزاـ بالنسبة لأحد طرفيو مس

، إلا إذا كاف لو الحؽ في حبس العيف الذم 5المستأجر برد العيف المؤجرة فكرا كدكف إبطاء
فمو حبسيا كالامتناع عف ردىا لممؤجر  277ك 123قرره القانكف لممستأجر بمكجب المكاد 

ة عمى عاتقو أك لـ يقدـ تأمينا كافيا لمكفاء بيا إذا لـ يكؼ ىذا الأخير بالالتزامات المترتب
كيمارس الحؽ في الحبس بالخصكص إذا لـ يكؼ المؤجر بالتزامو بدفع المصركفات 

                                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                               .              422، المرجع السابؽ، ص _ عصاـ أنكر سميـ1
 .                                                            617، ص _ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ2

 .   322، ص _ عمي ىادم العبيدم، المرجع السابؽ3

                                                              ؽ.ـ.ج .           121ك 127ك 119_ المكاد 4
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                                                                                                                      الضركرية أك نافعة التي أنفقيا المستأجر أك تعكيض المستأجر عمى ما استحدثو     

في العيف المؤجرة كالتعكيض الذم يستحقو نتيجة إنيائو عقد الإيجار قبؿ ميعاده مف أجؿ 
 ف تنفيذ التزامو بالرد، كما قد يمنح القاضي لممستأجر ميمة لكي يتمكف م3بيعيا مثلب

مراعاة في ذلؾ لظركفو عمى أف يكلي المستأجر في سبيؿ تنفيذ التزامو عناية الرجؿ 
 .4الحريص

في إيجار السفف لمدة معينة يمتزـ المستأجر أف يعمـ المؤجر في الكقت اللبزـ عف      
دة الإيجار      تاريخ رد السفينة كذكر الميناء الذم سيقع فيو الرد، لكف يحدث أف تنتيي م

كالسفينة لازالت في عرض البحر كتحتاج إلى كقت إضافي لمكصكؿ، يمدد ىذا العقد بقكة 
القانكف فلب يمتزـ المستأجر برد العيف إلا بعد كصكليا إلى الميناء الذم سيقع فيو الرد    

ة كمقابؿ ىذا التمديد لمعقد يمتزـ المستأجر بدفع عف ىذه المدة الإضافية أجرة حمكل
مضاعفة مف الأجر المذككر في العقد إلا إذا كانت ىذه الإضافة عرضية كلا تزيد عف 

  . 5مف مدة العقد (1/17العشر) 

ذا كاف الأصؿ أف الإيجار ينقضي بانتياء مدتو بالنسبة لمعقكد المبرمة بعد        كا 
القانكف ، أما العقكد المبرمة قبؿ صدكره تخضع لأحكاـ 93/73صدكر المرسكـ التشريعي 

المدني قيما يتعمؽ بالحؽ في البقاء فيتعيف عمى المستأجر تسميـ المحؿ السكني بالطريقة 
التي تسممو عمييا كيتحقؽ ذلؾ بإرجاع المفاتيح لممصمحة المؤجرة، كيتحقؽ ذلؾ مف خلبؿ 

                                                  .         6محضر المعاينة
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

قضت ؤجر إلا إذا كافؽ المؤجر عمى ذلؾ، ك لا يجكز لممستأجر قبؿ انتياء الإيجار أف يرد العيف المؤجرة إلى الم_  3
أف التزاـ المستأجر  57سنة  2767في الطعف رقـ  1986ابريؿ  2بذلؾ محكمة النقض المصرية بقرارىا الصادر في 
                                                                       .                                                585، ص عند انتياء الإيجار.سميماف مرقص، المرجع السابؽ برد العيف المؤجرة إلى المؤجر لا يككف لو محؿ إلا

إذا تبيف مف الالتزاـ أف المديف لا يقكـ بكفائو إلا عند المقدرة أك الميسرة عف القاضي ميعادا  ؽ.ـ.ج 217_ المادة 4
مناسبا لحمكؿ الأجؿ، مراعيا في ذلؾ مكارد المديف الحالية كالمستقبمة مع اشتراط عناية الرجؿ الحريص عمى الكفاء 

   . بالتزامو

 .ج   . ؽ.ب 712_ المادة 5

                                                                                                         ، سبؽ التعريؼ بو .                                                                               76/147مف المرسكـ رقـ  74_ المادة 6
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إف تنفيذ المستأجر لالتزامو برد العيف المؤجرة يككف بكضعيا تحت  :ردطريقة ال _ 3
تصرؼ المؤجر )حيف يتـ الرد بالكيفية التي تسمميا عمييا( حتى يتمكف ىذا الأخير مف 
حيازتيا كالانتفاع بيا دكف عائؽ، كيككف المستأجر قد كفىٌ بالتزامو بالرد كلك لـ يتسمـ 

يا يكفيو في ذلؾ أنو أحاط المؤجر عمما بكضع العيف المؤجر العيف المؤجرة تسمما ماد
، إذا كاف القانكف لا يشترط لذلؾ الإخطار 1تحت تصرفو بأم كسيمة مف كسائؿ العمـ

                                                                                  .2شكلب خاصا

فؽ كطبيعة العيف المؤجرة فإذا كانت منقكلات كيحصؿ الرد الفعمي عمى النحك الذم يت     
كاف ردىا بتسميميا لممؤجر مناكلة أم يدان بًيىد، ذلؾ إف كاف منقكلا ماديا كالسيارة أك 

ف كاف الشيء المؤجر قد أكدع مخزنا أك مستكدعا فإ  بتسميـيككف ف تسميمو الماشية كا 
 االعيف المؤجرة منقكلا معنكي  تإذا كان  أمااستلبمو مف ذلؾ المكاف،  التي تتطمب الكثائؽ

رخصة ك  ف تسميمو يككف بتسميـ الكثائؽ التي تمثموكالحؽ الشخصي أك الحؽ الفكرم فإ
ذا كانت عقارا كأف يككف مسكنا مرآبا أك مخزنا أك مستكدعا فيككف 3الانتفاع بو ، كا 

زائف       تسميميا بإخلبئيا مما قد يكجد فييا مف منقكلات، كتسميـ مفاتيح الأبكاب كالخ
 ، كقد لا يتخذ الرد مظيرا خارجيا فيككف  عند ذلؾ ردا حكميا أك معنكيا كالتي 4إلى المؤجر

       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                         .                                         269، ص _ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ 1

عند  –كجو لممؤجر خطابا  -المستأجر–قضت محكمة النقض المصرية بأنو إذا كاف مف الأكراؽ أف الطاعف _  2
بار عقد الإيجار منتييا مف ىذا التاريخ، كفكضو           رفض الأخير استلبمو، طمب فيو اعت –انتياء مدة الإيجار 

عمى عدـ كفائو  -عف مدة لاحقة–في التصرؼ ككاف الحكـ المطعكف فيو قد أقاـ قضاءه بإلزاـ الطاعف باجرة الماكينة 
ع أنو م  487 بالتزامو برد الماكينة بعدـ عرضيا عمى المؤجر عرضا حقيقيا بالإجراءات المنصكص عمييا في الماد

، مجمكعة أحكاـ محكمة النقض، السنة 28/74/1976لؼ القانكف، نقض مدني نو يككف قد خاإجراء غير مطمكب، فإ
         17/71/1988ؽ كنقض مدني  51سنة  1169في الطعف رقـ  27/72/1986، نقض مدني 1719ص27

لتزاـ المستأجر برد العيف المؤجرة ؽ، كما قضت محكمة النقض بأنو يكفي في كفاء ا 57لسنة  1755في الطعف رقـ 
إحاطة المؤجر عمما بكضع العيف تحت تصرفو بأم طريؽ لا مف طرؽ العمـ كلا يمزـ عرضو العيف المؤجرة          

                                                                         .  721، ، المرجع السابؽعرضا حقيقيا، عف عصاـ أنكر سميـ عمى المؤجر
 .                                                                         99_ ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ، ص 3

 .                                                                 964_ محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  4
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لمستأجر لمعيف المؤجرة، كالرد الحكمي يقكـ مقاـ الرد الفعمي بمجرد تغيير سبب حيازة اتـ 
 كلو ثلبث صكر:                                                                                                        

_ أف تككف العيف المؤجرة في حيازة المستأجر قبؿ الإيجار بمكجب رىف حيازم       1
إعارة أك كديعة، أك تككف في حيازة المستأجر بإيجار سابؽ ثـ يتـ تجديده بعد ذلؾ أك 

 فيككف المستأجر حائزا فعميا لمعيف.                                             

بؿ _أف تبقى العيف المؤجرة في حيازة  المستأجر بعد نياية الإيجار لكف لا كمستأجر  2
لعيف المؤجرة فيحكؿ إلى مالؾ أف يقكـ المستأجر بشراء ا كلكديعة أا عمى سبيؿ العارية أك

حدث ىذا خاصة إذا اقترف الإيجار بكعد بالبيع فالتزامو بالرد يصبح التزاما قبؿ ، كيليا
 .                                                      1نفسو فينقضي باتحاد الذمة

نو لا يكجد ما يمنع أف يتـ    جر شخصيا فإكف لممؤ رغـ أف رد العيف المؤجرة يك_ ك  3
إلى نائبو أك إلى خمفو العاـ أك إلى أم شخص أخر يرتضيو المؤجر كأف يطمب المؤجر 

   . 2مف المستأجر أف يسمـ العيف المؤجرة إلى مستأجر جديد

 نفقات رد العيف المؤجرة ىي الأخرل تخضع لمقكاعد    : نفقات رد العين المؤجرة  _ 4
الكفاء عمى المديف ما لـ يكجد اتفاؽ أك نص يقضي   العامة كالتي تقضي بأف تككف نفقات

، كلما كاف المديف بالرد ىك المستأجر فيك مف يتحمؿ نفقات رد العيف المؤجرة 3بغير ذلؾ
كيتـ ذلؾ بالرجكع في بادئ الأمر إلى إرادة المتعاقديف، فإف لـ يتفقا عمى ىذه النفقات اتبع 

لجارم بو العمؿ في ىذا المجاؿ، أما مصركفات تسمـ المؤجر لمعيف المؤجرة بعد العرؼ ا
خطاره تككف عميو لأنو ىك المديف بالتسميـ كبناءن عميو  كضعيا تحت تصرؼ المؤجر كا 
يتحمؿ نفقات نقؿ المأجكر مف مكاف التسميـ كنفقات الفرز كالكزف كالقياس، كيمتزـ 

    ػػػػػػػػػػػػػػػ                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

_ ىناؾ مف الفقو مف يرل أف الرد الفعمي كما التسميـ لو صكرة أخرل ىي أف يؤجر المؤجر العيف المؤجرة لمستأجر 1
ي لمعيف تسمما فعميا آخر بعد نياية الإيجار، كيسمـ المستأجر الأكؿ العيف لممستأجر الثاني، فيعد قبض المستأجر الثان

 .  679بالنسبة لعقد الإيجار الثاني كردا حكميا بالنسبة لعقد الإيجار الأكؿ، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 

  .335، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ2

                                                                                                          .             ير ذلؾتككف نفقات الكفاء عمى المديف، مالـ يكجد اتفاؽ اك نص يقضي بغؽ.ـ.ج  283_  المادة 3
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 1المستأجر بنفقات التحقؽ مف الشيء كنقمو مف مكاف التسميـ إلى المكاف الذم سينقؿ إليو

 .2ؤجرةالمكغير ذلؾ مف النفقات التي يتطمبيا تسميـ العيف 

  المؤجرة.: الحالة التي يجب أن ترد عمييا العين ثالثا

ؽ.ـ.ؼ المؤجر أف يسمـ العيف المؤجرة  1727: تمزـ المادة في التقنين الفرنسي_  1
بحالة حسنة مف الترميمات بجميع أنكاعيا، لكف قد يحدث أف يسمـ المؤجر العيف في حالة 

تفاع بيا كيرضى المستأجر بذلؾ إذا أثبت ذلؾ تككف فييا بحاجة إلى الترميـ لإمكانية الان
في محضر مكقع عميو مف الطرفيف التزـ المستأجر برد العيف المؤجرة عند نياية الإجارة 
بالحالة التي تسمميا عمييا دكف أف يككف قد أصابيا مف تمؼ بسبب قدميا أك بأم سبب 

الة العيف عند ـ.ؼ(، أما في حالة عدـ تحرير محضر بح 1737أجنبي أخر)المادة 
التسميـ أك عدـ إثبات حالة العيف التي كانت بحاجة إلى الترميـ عند تسمميا فيعترض    

ردىا بذات  في المستأجر أنو تسمميا بحالة حسنة مف الترميـ بجميع أنكاعو كينبغي عميو
، فسكاء  كانت  حالة العيف  ثابتة بمحضر أك مفترضة  يمتزـ 3الحالة  ما لـ يثبت العكس

المستأجر برد العيف المؤجرة بالحالة التي تسمميا عمييا مع مسئكليتو عف التمؼ          
أك اليلبؾ حسب القكاعد العامة المتعمقة بالمسئكلية العقدية ما لـ يثبت أف ذلؾ حصؿ 

 .4ؽ.ـ.ؼ 1732ك  1731دكف خطأ مف قبمو حسبما تقتضيو المادة 

رم القديـ يختمؼ عف التقنيف المدني الجديد    : إف التقنيف المص_ في التقنين المصري 2
مف  591ككذا التقنيف الجزائرم فيما يتعمؽ بحالة العيف المؤجرة عند ردىا، حيث أف المادة 

 ؽ.ـ.ـ.ج تقضي بأنو يجب عمى المستأجر ردٌ العيف المؤجرة بالحالة التي تسمميا عمييا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ       ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                                                    587مرقص، المرجع السابؽ، ص _ سميماف  1

 . 138، ص 2774منشأة المعارؼ الاسكندرية   أحكاـ عقد الإيجار في تشريعاتو المتعددة، عبد الحميد الشكاربي،_  2

يكف في كسع المستأجر أف يعمـ بو كقت بدء الانتفاع  _ الافتراض لا يشمؿ التمؼ أك العيب الذم لـ يكف ظاىر كلـ3
   المؤجرة.بالعيف 

                                              .                                                              577_ سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص 4
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ؿ  التسميـ  اعتبر المستأجر مخلب  بالتزامو فإذا اختمفت حالتيا أثناء الرد عف حالتيا  خلب
كىذا عمى عكس الأحكاـ التي جاء بيا التقنيف القديـ الذم كاف يمزـ المستأجر برد العيف 

المؤجرة عند انتياء الإيجار بالحالة التي ىي عمييا أثناء الرد حتى كلك أصابيا تمؼ      
ثناء الرد عف حالتيا كقت التسميـ أك ضرر لـ يكف مكجكد مف قبؿ، فإذا اختمفت حالتيا أ

كلـ يثبت المؤجر أف ىذا الاختلبؼ يرجع إلى خطأ المستأجر أعتبر ىذا الأخير قد كفٌى 
 . 1بالتزامو برد العيف عمى حالتيا حتى كلك أصابيا تمؼ أك ضرر لـ يكف مكجكدا

عيف فيجب النظر في حالة العيف أثناء التسميـ حتى تككف ىي الحالة عند رد ال     
المؤجرة كالمستأجر ىك الذم يقع عميو عبء إثبات أف حالتيا عند الرد ىي نفسيا حالتيا 

مف قبؿ المتعاقديف  2أثناء التسميـ كذلؾ بالاستعانة بالكصؼ البياني أك بالمحضر المحرر
، أما في حالة عدـ تحرير محضر 3أثناء إبراـ العقد لإمكانية المقارنة بيف الحالتيف

ىذا الافتراض لا يعد الرغـ أف  عمى، ك 4رض أف المستأجر تسمميا بحالة حسنةيفتفالقانكف 
أف يككف قرينة بسيطة قابمة لإثبات العكس مف قبؿ المستأجر حيث يجكز لو إثبات أنو 
تسمميا بما ىي عميو مف ىلبؾ أك تمؼ يبرر بو ردىا عميو، كأف حالتيا عند الرد مطابقة 

 5مف أجؿ ذلؾ كؿ طرؽ الإثبات بحكـ أنيا كاقعة مادية لما كانت عميو عند التسميـ، كلو
                            ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  

   .                                                             335، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ1

يتفؽ الطرفاف عمى تحريره مف أجؿ حصر ما سممو المؤجر  état des lieux_ محضر الجرد ىك محضر التسميـ  2
لممستأجر أثناء التسميـ مع تبياف  مقدار كأكصاؼ  العيف المؤجرة ك ممحقاتيا، إذا أجٌر شخص منزلا مفركشا فيجب أف 

ذا أجرت أرض يشمؿ محضر الجرد بيانا مفصلب لممفركشات المكجكدة بال عيف المؤجرة كغير ذلؾ مف الأمتعة المنزلية، كا 
فلبحية ككاف بيا العديد مف الممحقات كمنزؿ لمسكف أك زرائب لممكاشي كمعدات فلبحية، يتـ جرد ذلؾ في المحضر 

ح ممزما حيث ينتيي التزاـ المستأجر بتسميـ الشيء المؤجر بتكقيع المستأجر عمى المحضر مثبتا بذلؾ تسمـ العيف كيصب
 برد ما تسممو مقدارا ككصفا كعمى الحالة التي أثبتت في المحضر.

فإذا كاف تسميـ العيف المؤجرة قد تـ دكف كتابة محضر، أك دكف بياف كصؼ ىذه ؽ.ـ.ج   2ؼ  573_ المادة  3
 .   العيف يفترض عمى المستأجر أنو تسمـ العيف في حالة حسنة إلا إذا قاـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ

عمى المستأجر أف يرد العيف المؤجرة بالحالة التي تسمميا عمييا إلا ما يككف قد أصابيا مف ـ.ج  1ؼ 573المادة _ 4
                                                                  .ىلبؾ أك فساد لـ يتسبب فيو

 .    425_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص 5
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 .                                                                       1الشيكد ك القرائف القضائية بما في ذلؾ شيادة

إذا تمكف المستأجر مف إثبات تطابؽ الحالتيف إما بمكجب محضر التسميـ أك عف      
طريؽ بياف كصفي أك عف أم طريؽ أخر مف طرؽ الإثبات يككف قد كفٌى بالتزامو برد 

المؤجرة عمى الحالة التي تسمميا عمييا مما يبرأ ذمتو مف المسئكلية، أما إذا تبيف أف العيف 
حالة العيف عند ردىا ىي غير الحالة التي تسمميا عميو يككف المستأجر قد أخؿ بالتزامو 
كيسأؿ عما لحؽ العيف مف تمؼ أك ىلبؾ إلٌا ما كاف لا ينسب إلى خطئو، كما إذا كاف 

ة قاىرة أك إلى شخص أجنبي أك بسبب قدـ العيف، كما تنتفي السبب يرجع إلى قك 
 المسئكلية عف المستأجر إذا أثبت أنو بذؿ  عناية  الرجؿ العادم في المحافظة عمى العيف

 .2أك أنو لـ يصدر منو كلا مف أحد تابعيو أم تقصير نتج عنو التمؼ أك اليلبؾ

جؿ العادم في المحافظة عمى العيف    متى أخفؽ المستأجر في إثبات بذلو عناية الر        
عناية الرجؿ العادم ت المؤجر أف المستأجر لـ يبذؿ أك بإثبات السبب الأجنبي، أك أثب

 كلـ يأخذ الاحتياطات  اللبزمة فلب يككف أماـ  المستأجر لمتخمص مف  مسئكليتو إلا إثبات
أك تمفيا يرجع إلى سبب  أنو بالرغـ مف عدـ بذلو عناية الشخص المعتاد فإف اليلبؾ العيف

   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
_ إذا كاف بالعيف المؤجرة عيب كقت الرد كلـ يتبيف بالفحص العادم أم لـ يكف ظاىر فإف خفاء التمؼ يعتبر قرينة  1

عمى أف المستأجر تسمـ العيف كىذا التمؼ مكجكد فييا، كعمى المؤجر أف يثبت أف التمؼ لـ يكف مكجكدا كقت سمٌـ العيف 
، كقد قضت محكمة النقض المصرية بأنو متى أقاـ الحكـ قضائو عمى القرينة القانكنية المنصكص عمييا     لممستأجر

ؽ.ـ.ـ كالتي تفترض عند تسميـ  العيف المؤجرة لممستأجر دكف بياف أكصافيا أنيا  591في الفقرة الثانية مف المادة 
ف المستأجػر ) الطاعف( لـ يدع أماـ محكمة المكضكع سمٌمت لو في حالة حسنة حتى يقكـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ، ككا

أف التمؼ كاف بالعيف المؤجرة عندما تسمميا عند بدء الإيجار، كلـ يقـ بإثبات ذلؾ فإف الحكـ المطعكف فيو لـ يكف 
د أغناه بحاجة إلى إقامة الدليؿ عمى أف التمؼ لـ يكف مكجكدا بالعيف المؤجرة  كقت أف تسمميا المستأجر لأف القانكف ق

( مجمكعة 23/75/1968عف ذلؾ بالقرينة القانكنية المذككرة، كالتي لـ ينقضيا المستأجر بالدليؿ العكسي) نقض مدني 
 .    427المرجع السابؽ، ص ، ( عصاـ أنكر سميـ 142، رقـ 19أحكاـ النفض لسنة 

يلبؾ الذم قد يصيب العيف ؽ.ـ.ج يكحي بأف المستأجر مسئكؿ عف التمؼ أك ال  3ؼ 573_ إف ظاىر المادة 2
المؤجرة إلا إذا اثبت السبب الأجنبي، لكف الأخذ بيذه القاعدة التي جاء بيا مضمكف ىذا النص يجعمو يتعارض         

ـ.ج التي تنفي المسئكلية عف المستأجر متى أنو بذؿ عناية الرجؿ العادم في استعماؿ العيف المؤجرة  2ؼ 495كأحكاـ 
 حافظة عمى العيف يككف ببذؿ عناية لا  بتحقيؽ  غاية،  كمتى اثبت ذلؾ يككف قد اثبت التزامو ممالأف التزامو في الم

في المادة  495ينفي المسئكلية عنو عما أصاب العيف مف تمؼ أك ىلبؾ، فالمشرع لـ يرد بذلؾ نسخ مضمكف المادة 
نما أرادت ىذه الأخيرة أف تضيؼ سبب أخر لممستأجر لمتخمص مف ا  573 لمسئكلية عف التمؼ أك اليلبؾ باف يثبت كا 

                                                                                                                                         السبب الأجنبي الذم يخرج عف نطاقو كما ذلؾ إلا تطبيقا لمقكاعد العامة  . 
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ذا كاف اليلبؾ بسبب الحريؽ ينبغي عمى المستأجر كمف أجؿ نفي المسئكلية أجنبي، أما إ
عف نفسو أف يثبت أف الحريؽ ناتج عف سبب أجنبي لا يد لو فيو، فلب يكفي في ذلؾ أف 
يثبت أنو بذؿ عناية الرجؿ العادم لأف التزامو بالمحافظة عمى العيف بسبب الحريؽ التزاـ 

يككف مسئكلا ليس فقط عف الجزء الذم يشغمو مف العقار  بتحقيؽ غاية كما سبؽ ذكره لأنو
 . 1بؿ عمى باقي الأجزاء الأخرل إذا احترقت مع الجزء الذم يشغمو

تعاقدية       ت مسئكليتويبرئ ذمتو مف ىذا الالتزاـ كانفإذا لـ يقدـ المستأجر ما      
بتعكيض المؤجر     تزـالتمؼ كيميلبؾ أك العف الضرر الذم قد يصيب العيف المؤجرة مف 

أثناء  اليلبؾأك  التمؼ، كلما كانت القكاعد التي تحكـ مسئكلية المستأجر عف 2عف ذلؾ
ردىا لا تتعمؽ بالنظاـ العاـ فإنو يجكز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا فقد يشترط المؤجر     

 عمى المستأجر أف يظؿ ىذا الأخير مسئكلا عف أم تمؼ أك ىلبؾ يحدث بالعيف كلك كاف
 اتجا عف قكة قاىرة، كما يجكز أف يشترط المستأجر عمى المؤجر بأف لا يمتزـ في نيايةن

يمتزـ مستأجر ك ، 3الإيجار إلا برد العيف بحالتيا كعدـ مسئكليتو عف أم تمؼ أك ىلبؾ
ميا مع مراعاة الاستيلبؾ الناشئ الحالة التي كانت عمييا كقت تسم السفينة بردىا عمى

                           . 4عف الاستعماؿ العادم
                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                .                                                             614عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  ك .336، ص _ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ1
     .569، ص ، المرجع السابؽ_ عصاـ أنكر سميـ 2

_ ىناؾ مف الفقو ما يرل أنو ىناؾ حالات تتغير فييا العيف المؤجرة  بسبب غير اليلبؾ أك التمؼ بحيث لا يتـ  3
ب غير التمؼ        كأف يظير عجز في مساحة أك مقدار العيف أك نقص ممحقاتيا لسب 3ؼ 573الاستناد إلى المادة 

أك ضياع المنقكلات كلـ يتمكف المستأجر مف استردادىا فلب يستطيع التخمص مف مسئكليتو إلا بإثبات السبب الأجنبي 
ىناؾ فرؽ بيف حالة تمؼ لبء الإدارة عمى جزء مف المساحة حيث أنو يسبب النقص يرجع إلى استأف كقكة قاىرة أك 

خرل، كيكمف الفرؽ في أف الحالة الأكلى تككف العيف باقية إما في صكرة  عمى شكؿ أك ىلبكيا كبيف الحالات الأالعيف 
ما في صكرة متغيرة إف أتمفت، أما الحالة الثانية فإف العيف تزكؿ دكف أف تخمؼ أم أثر كىك ما يبرر  بقايا إف ىمكت كا 

في لمتخمص منو أف يثبت المستأجر أنو الاختلبؼ في الحكـ كيجعؿ الالتزاـ في حالة ىلبؾ أك تمؼ يككف ببذؿ عناية يك
بذؿ عناية الرجؿ العادم كبكجكدىا بإمكاف المؤجر إثبات العكس كلا يتحمؿ منيا إلا بإثبات السبب الأجنبي، أما         

لا يتخمص منو المستأجر إلا بإثبات السبب الأجنبي، حيث      يككف التزاـ المستأجر بتحقيؽ غاية في الحالات الأخرل
ذا لـ لا  يمكف لممؤجر كالعيف ضاعت منو أف يثبت سبب ضياعيا كمدل صدكر ىذا السبب مف المستأجر أـ لا، كا 

 . 677يثبت ىذا السبب تحققت مسئكليتو كرجع عميو المؤجر بالتعكيض، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 
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 نفقوأعمى المؤجر بما   حقو في الرجوعو  بالتزامو،تأجر جزاء إخلال المس  الفرع الثانـي:

 مصير ما زاده فييا.عمى العين المؤجرة و               

 المؤجرة.: جزاء إخلال المستأجر بالتزامو برد العين أولا

 _التنفيذ العينـــي: 1

سب كاف في الكقت المنا نتياء الإيجارالمستأجر برد العيف المؤجرة عند اإذا لـ يقـ      
لممؤجر إجباره عمى الرد متى كاف ذلؾ ممكنا، حيث يتـ تنفيذ التزاـ المستأجر عينا طالما 

، كلممؤجر في ذلؾ دعكياف دعكل شخصية يرفعيا 1أف العيف قائمة في حيازتو لـ تيمؾ
كىي دعكل الإخلبء، كما يجكز  بصفتو مؤجرا مطالبا فييا تنفيذ التزاـ المستأجر عينا

الحالة المجكء إلى القضاء المستعجؿ لطمب إخلبء العيف كطرد المستأجر  لممؤجر في ىذه
كيعد بمثابة الغاصب ليا دكف كجو منيا لأف كضع يد المستأجر عمييا يعتبر غير قانكني 

حؽ، فيجكز إخراجو منيا قيرا بدعكل استعجاليو، لكف ىذا يفترض عدـ كجكد شبية أك 
   .2الإيجارنزاع جدم يتعمؽ بانتياء 

كلممؤجر أيضا أف يطالب برد العيف المؤجرة بدعكل عينية إذا كاف مالكا ليا أك لو      
ترفع إذا  التي حؽ عيني عمييا كحؽ الانتفاع أك الرىف الحيازم كىي دعكل الاستحقاؽ، ك 

كانت  العيف المؤجرة عقارا  أماـ  المحكمة  التي  يقع  في  دائرة اختصاصيا ىذا العقار 
الدعكل عادة إذا تعذر عميو إثبات عقد الإيجار إذا ما لجأ إلى دعكل  كيمجأ إلى ىذه

ذا ادعى المستأجر أف لو الحؽ في البقاء في العيف المؤجرة عمى الرغـ مف أف  ،الإخلبء كا 
 الإيجار قد انتيى مستندا في ذلؾ إلى صفة أخرل غير صفتو كمستأجر، كاف لممؤجر

ف حيازة  يعتبر المستأجر إلى دعاكل الحيازة عمى أساس أف جكءالم حائزا عرضيا كا 
                       .   3ىي الحيازة القانكنية كما بقاءه في العيف المؤجرة إلا اعتداء عمى ىذه الحيازةالمؤجر 

           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .                                                                        337كد، المرجع السابؽ، ص _ رمضاف أبك السع1

         2776برىاف محمد عطا الله، الكسيط في قانكف إيجار الأماكف، كمية الحقكؽ جامعة الإسكندرية، طبعة _ 2
 . 466. عصاـ أنكر سميـ، المرجع الساؽ، ص  211ص 
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إذا كاف الشيء المؤجر منقكلا كأخؿ المستأجر برده فإف الجزاء المكقع عميو يأخذ      
امتنع المستأجر عف رد المنقكؿ بعد نياية الإيجار  طابع أخر كىك الطابع الجزائي، فإذا

اعتبر خائنا للؤمانة كلممؤجر متابعتو عمى أساس جريمة التبديد المعاقب عمييا إذا تكافرت 
، إذا كاف المستأجر قد اختمس الشيء المؤمف عميو فيعتبر مبدد لمشيء المؤجر   1أركانيا

، كيجكز لممؤجر 2ر كأف يقكـ ببيعو أك رىنوكيعتبر خائنا للؤمانة إذا تصرؼ المنقكؿ المؤج
تكقيع غرامة تيديدية عف كؿ يكـ يتأخر فيو المستأجر عف رد العيف المؤجرة إكراىا لو     

 .  3كحثا عمى تنفيذ التزامو بالرد

إذا تعدد المستأجركف لمعيف المؤجرة أك تكفي المستأجر عف عدة كرثة فمممؤجر أف        
بكؿ ممحقاتيا كمشتملبتيا كلا يمكف لممستأجر أك لمكارث أف يتذرع  يطالب أم منيـ بردىا

، أما إذا كاف رد العيف غير ممكف 4برد حصتو فقط بحكـ أف الالتزاـ بالرد لا يقبؿ الانقساـ
 فلب يككف لممؤجر إلا المطالبة بالتعكيض .

 المطالبة بالتعويض . _ 2

سئكلا عف ذلؾ كلما كاف التزامو برد العيف إذا تعذر التنفيذ العيني فالمستأجر يككف م     
المؤجرة التزاـ بتحقيؽ غاية فلب يستطيع درأ ىذه المسئكلية عف نفسو إلا إذا اثبت أف تعذر 
لا كجب عميو تعكيض المؤجر عف الأضرار التي لحقت  الرد إنما يرجع إلى سبب أجنبي كا 

ـ بردىا ناقصة أك بحالة غير بو مف جراء الامتناع عف رد العيف أك التأخر في ذلؾ أك قا
الذم يجب  الحالة التي تسمميا عمييا بسبب اليلبؾ أك التمؼ أك بردىا  في غير المكاف

فيو الرد أك بعدـ استيفاء إجراءات الرد كأف يقكـ بخلبئيا مما يشغميا لكنو لـ يضعيا تحت 
أجنبي فيما  تصرؼ المؤجر ما لـ يثبت المستأجر أف عدـ قيامو بالتزامو يرجع إلى سبب

 العادم كما  سبؽ  ذكره عدا حالة اليلبؾ أك التمؼ  فيكتفي  بإثبات أنو بذؿ عناية الرجؿ
                                                  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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ىذا المجاؿ لا محؿ لمحديث عف الفسخ لأنو مف المفركض أف العيف لا ترد إلا عند  كفي
بالتعكيض أف يككف المؤجر بعد انتياء  ، كيجب لمحكـ1انتياء الإيجار فلب معنى لمفسخ

 .     2إلا إذا قضى العرؼ أك الاتفاؽ بغير ذلؾ الإيجار قد اعذر المستأجر بكجكب التسميـ

يتـ تقدير التعكيض بالنظر إلى الضرر الذم أصاب المؤجر فإذا كاف بسبب اليلبؾ      
ذا كانت العيف ر  دت ناقصة يقدر أك التمؼ يككف بمقدارىما الذم أصاب العيف، كا 

ذا كانت نتيجة التأخير كذلؾ حيث نصت المادة   عف حالة 573التعكيض عف النقص كا 
 مكجبة لمتعكيض كىي الحالة التي يبقي فييا المستأجر العيف تحت يده دكف مصكغ قانكني

                                                                           كالذم يجب أف يراعى فيو أمراف، كىما                    زـ بتعكيض المؤجر عف ىذا التأخير فيمت
القيمة الايجارية لمعيف المؤجر كالتي تراعى في تقدير التعكيض ىي أجرة المثؿ، أم ما 
يماثؿ العيف المؤجرة بالنظر إلى قيمتيا الايجارية كقت انتياء الإيجار كليس الأجرة التي 

يجار المنتيي، كيككف التعكيض عف التأخر في رد العيف المؤجرة عف كانت سارية في الإ
كؿ المدة التي أبقى فييا المستأجر العيف تحت يده، كتعد أجرة المثؿ بمثابة تعكيض     

ة التأخير إعمالا لقاعدة يككف قد لحؽ العيف المؤجرة مف ضرر نتيج عما، 3لا بدؿ إيجار
كسب، كىك تعكيض إضافي عما أصابو كتفكيت  المؤجر مف خسارة كما فاتو مفما لحؽ 

 . 4فرصة التأجير لشخص أخر أك فكات مكسـ الزرع أك فرصة بيعيا بثمف مرتفع

ففي الحالة التي يستحيؿ فييا عمى المستأجر رد العيف المؤجرة أك أحد ممحقاتيا      
نقكلات إعمالا لسبب يعكد إليو كفقدانيا أك ىلبكيا أك اكتساب الغير حؽ عمييا إذا كانت م

 لقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الممكية التزـ المستأجر بتعكيض المؤجر عف العيف ذاتيا
 . 5أك عف الجزء  الذم يتيسر رده

                                                     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .                         466لسنيكرم، المرجع السابؽ، ص ،  عبد الرزاؽ ا428_ عصاـ أنكر سميـ، المرجع السابؽ، ص 1

 .  372_ عمي ىادم العبيدم، المرجع السابؽ، ص 2

_ غني عف البياف أف المؤجر ليس لو المطالبة بالتعكيض عف تأخر المستأجر عف تسميمو العيف إذا كاف ىذا الأخير 3
                                   يا في قيامو بالترميمات مثلب .حابسا إياىا إلى حيف استيفاءه مف المؤجر ما أنفقو عمي

                 .338_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص 4
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إذا تأخر المستأجر في رد السفينة في الكقت المناسب كجب عميو دفع تعكيض      
محسكب عمى أساس ضعؼ بدؿ الإيجار لممدة الزائدة عف مدة العقد ما لـ يكف التأخير 

ذا أخؿ بالتزامو برد السفينة لسبب يرجع إليو 1مف مدة العقد 1/17عرضي لا يتعدل  ، كا 
الخمسة عشر يكما الأكلى كبدفع ما يعادؿ مثمى الأجرة  التزـ بدفع ما يعادؿ الأجرة عف

 .2عف أياـ التأخير الزائدة عف ذلؾ ما لـ يثبت المؤجر أف التأخير يجاكز ذلؾ

 المؤجرة.: حق المستأجر في الرجوع عمى المؤجر بما أنفقو عمى العين ثانيا

نو الإنفاؽ عمييا    إف حيازة المستأجر لمعيف المؤجرة طيمة مدة الإيجار قد تقتضي م     
في سبيؿ المحافظة عمييا مما يجعؿ المؤجر عند نياية الإيجار يتسمميا بغير الحالة التي 

سمميا لممستأجر للبنتفاع بيا، بؿ بحالة أحسف منيا فيؿ يككف لممستأجر الرجكع        
بيف  عمى المؤجر بالمصاريؼ التي أنفقيا ؟ كلمتعرؼ عمى ذلؾ يقتضي بنا الأمر التفريؽ

 أنكاع المصاريؼ التي أنفقيا كالتي لا تخرج مف ككنيا ضركرية، نافعة أك كمالية .

يقصد بيا كؿ ما ينفقو المستأجر مف أجؿ المحافظة       :المصاريف الضرورية _1
عمى العيف المؤجرة مف اليلبؾ أك التمؼ، حيث يجب التفريؽ بيف المصركفات الضركرية 

يف المؤجرة مف اليلبؾ كالإبقاء عمييا، كبيف الترميمات التي تنفؽ في سبيؿ حفظ الع
الضركرية اللبزمة لإمكانية الانتفاع بالعيف المؤجرة كلك لـ تكف لازمة لحفظيا مف اليلبؾ 

                                                                                         . أك التمؼ

المصاريؼ التي ينفقيا المستأجر مف أجؿ تقكية الأعمدة   كريةالمصاريؼ الضر  كتعد مف
صلبح أسقؼ المنزؿ المتياكم كقيامو بإفراغ أجزاء البناية التحتية مف المياه  كالأساسات كا 
التي تغمرىا لحمايتيا مف كىف أساساتيا، كىذه المصاريؼ في الأصؿ يمزـ المؤجر 

ما يككف المستأجر قد أنفقو في ىذه الغاية بإنفاقيا مف أجؿ صيانة العيف المؤجرة ، أما 
 ، فيذا الأخير 3ترخيص مف المؤجر أك بدكنو  بيف حصكلو عمى  فرؽ بدلا منو كلا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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المصركفات التي أنفقيا باعتباره كاف حائزا لمعيف  يككف ممزما بأف يدفع لممستأجر ىذه
كيشترط لتطبيؽ ىذا الحكـ كلإمكانية رجكع المؤجر بيذا النكع مف  ،1كالمؤجر ىك مالكيا

. 2المصاريؼ اعذار المؤجر بالقياـ بيا بمكجب محرر غير قضائي كاتصافيا بالاستعجاؿ
ضركرية كما يككف لو حؽ عمى ذلؾ يحؽ لممستأجر أف يسترد ما أنفقو مف مصركفات ك 

كلو كذلؾ حؽ حبسيا حتى يستكفي ىذه عمى العيف المؤجرة  استيفائيا بامتياز
  المصركفات.

لمصركفات الكمالية ىي تمؾ المصركفات التي ينفقيا  : االمصروفات الكمالية _ 2
المستأجر في  سبيؿ  تزييف العيف  كزخرفتيا مما يجعميا تبدك في مظير أكثر جمالا 

ية الجدراف بالكرؽ كالرسكـ أك المكحات الفنية كزخرفة أسقفيا كأرضيتيا، فيذه كتغط
المصركفات الكمالية لا يستطيع المستأجر الرجكع بيا عمى المؤجر بؿ يجكز لو أف يزيؿ 
ما استحدثو مف منشآت بشرط أف يرد العيف المؤجرة إلى ما كانت عميو مف قبؿ، كيجكز 

 .3أف يستبقييا مقابؿ دفع قيمتيا مزالة أم انقاضا لممؤجر إذا رأل مصمحة في ذلؾ

ىي تمؾ النفقات التي يقصد مف كرائيا تحسيف العيف المؤجرة   _ المصروفات النافعة:  3
كزيادة منفعتيا مما يزيد في قيمتيا فيي لا تعتبر ضركرية لممحافظة عمى العيف المؤجرة 

ذا أنفقت ىذه المصاريؼ في سبيؿ القياـ  كما أنيا لا تعتبر مجرد تزييف أك زخرفة ليا، كا 
الترميمات لا يمتزـ بيا المؤجر بؿ تككف عمى عاتؽ المستأجر بالترميمات التاجيرية، فيذه 
مؤجر كإصلبح الزجاج المتيشـ أك إصلبح ككاليب عمى ال فلب يجكز لو الرجكع بقيمتيا

في القياـ بترميمات  الأبكاب فعقد الإيجار يقتضي أف تككف عمى المستأجر، أما إذا أنفقت
 بالعيف  فإف المؤجر ىك مف يتحمميا  كإصلبح  عطب أصاب ضركرية لانتفاع المستأجر

 الأسطح أك الأرضيات كغيرىا، كقد تككف الغاية مف إنفاؽ ىذه المصركفات النافعة إحداث
 إضافات لمعيف كتحسينيا مما يزيد  في  قيمتيا  عما  كانت عميو في  السابؽ  ككضع  

                                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .عمى المالؾ الذم يرد اليو ممكو أف يدفع الى الحائز جميع ما أنفقو مف المصركفات اللبزمةؽ.ـ.ج  839_ المادة  1

 .   ج.ـ.ؽ 497 ك 487 المكاد_  2
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جراء تجديدات في العيف المؤجرة كفي ممحقاتيا .1معدات المياه كالكيرباء ك الغاز       ، كا 

مف ؽ.ـ يفرؽ بيف حالتيف، حالة قياـ  المستأجر   492المشرع الجزائرم في المادة      
رج اع العيف      بيذه التحسينات دكف إذف مكتكب مف المؤجر أيف يمتزـ المستأجر بإزالتيا كا 

إلى ما كانت عميو في السابؽ كما يمتزـ بدفع تعكيض عف الضرر الذم  قد ينتج عف ىذه 
لة أك دفع الممؤجر استبقاء ىذه التحسينات مقابؿ دفع قيمتيا مستحقة الإز الإزالة، كيككف 

لممستأجر أف  ، كما يجكزلمؤجرة بسبب ىذه التحسيناتمبمغ يساكم ما زاد في ثمف العيف ا
طمب نزع ىذه التحسينات إذا كاف ذلؾ لا يمحؽ ضررا بالعيف المؤجرة إلا إذا رأل ي

المستأجر ىذه أما الحالة الثانية أف يحدث  ،2صاحب العيف استبقاءىا كفؽ ما سبؽ
ففي ىذه الحالة يجكز لممستأجر الرجكع عمى المؤجر التحسينات بإذف مكتكب مف المؤجر 
                                              .3ب بقيمة ما زاد في العيف مف جراء ىذه التحسيناتبما أنفقو مف مصاريؼ أك أف يطال

كخلبفا لمقكاعد العامة التي تقضي بجكازية رجكع المستأجر عمى المؤجر بما أنفقو       
تمزـ المستأجر بألٌا يطالب بأم  76/147مف المرسكـ رقـ  74عمى العيف المؤجرة فالمادة 

 ؽ أك  تعكيض  مف أم  نكع  كعف  كافة  التركيبات  كالتحسينات أك الإصلبحات التيح
                              التي أدخمت عمى الأمكنة حتى كلك كانت مصركفات نافعة لزيادة الانتفاع بالعيف المؤجرة

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
ؽ.ـ.ج يعتبر استثناء مف الأصؿ  493المادة  _ لقد رأينا أف كضع تجييزات في العيف المؤجرة كفؽ ما تنص عميو 1

الذم يمنع إحداث تغييرات في العيف المؤجرة كجعؿ المستأجر ىك مف يتحمؿ نفقاتيا لكحده حتى كلك ساعده في ذلؾ 
التزـ برد لو ما أنفقو، كمف الفقو مف يرل أف ىذا النكع مف النفقات تعتبر كمالية عمى الرغـ مف أنيا تزيد في الانتفاع 

العيف مما يزيد في قيمتيا عمى أساس أف نفقاتيا تككف عمى المستأجر كتبريرىـ لذلؾ أنو لا مجاؿ لتطبيؽ حكـ ىذه ب
المادة كأف المستأجر لا يحؽ لو المطالبة بما أنفقو حيث أنو لا يعقؿ أف نمزـ المستأجر بأف يرد ما أنفقو فييا ثـ نعكد    

 .  199ف مصاريؼ في سبيؿ انجازىا . ىلبؿ شعكة، المرجع السابؽ، ص كنمنح لو الحؽ في المطالبة بما أنفقو م

 ؽ.ـ.ج  .   784_ المادة 2
و مؤجر دكف إذف يعد إخلبلا بالتزامباعتبار أف التغييرات التي يحدثيا ال_ ترل الأستاذة محمدم فريدة كبحؽ أنو ك  3

 بالمؤجر أف يحكـ المشرع  تمحؽ ضررا  إزالتيا ف مف المفركض إذا كانت فإ  ،إحداث تغييرات في العيف المؤجرة بعدـ
ذ ترخيص المؤجر يأخ  لأنو ىنا  ة النيٌ   ف المستأجر يعتبر سيءأم تعكيض لأ دفع  بأحقية المؤجر في استيفائيا دكف 

 ا لـف الإثراء ىنقد أثرم عمى حساب المستأجر دكف سبب لأ لمؤجرأف ا لا يصح القكؿ في ىذه الحالةعند القياـ بيا ك 
نما سببو إخلبؿ المستأجر بالتزامويكف بغير سبب ك   ، المرجع السابؽ، ىلبؿ شعكةكعدـ قدرتو عمى تنفيذ التزامو عينا ا 
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بؿ كأكثر مف ذلؾ منح المشرع لممؤجر حؽ مطالبة المستأجر بإعادة الأمكنة لحالتيا 
 الديكاف.الأكلى عند عدـ حصكلو عمى ترخيص مف 

 الفرنسي.و المصري ن المؤجرة في التشريعين مصير ما زاد في العي ثالثا:

الحالة التي يقيـ فييا المستأجر الغراس     بيفىذا المجاؿ يفرؽ في المشرع المصرم      
أك البناء أك التحسينات بعمـ المؤجر كدكف معارضتو، كالحالة التي يغيب فييا ىذا الإذف 

قانكف بينما مشرعنا الجزائرم ألغى العمؿ بيذه الأحكاـ التي كاف معمكلا بيا في ظؿ ال
  قبؿ التعديؿ. 574المدني القديـ بمكجب المادة 

   _ مصير البناء أو الغراس أو التحسينات التي استحدثيا المستأجر بعمم المؤجر . 1

عند حصكؿ المستأجر عمى ترخيص مف قبؿ المؤجر يككف في حكـ الباني حسف      
 زالة ىذه المنشآت أكالنيٌة في أرض غيره، فلب يجكز لممؤجر أف يطمب مف المستأجر إ

عادة العيف إلى حالتيا الأكلى كذلؾ  الغراس كلكف يجكز لممستأجر أف يزيؿ ما استحدثو كا 
بمكافقة المؤجر، ىذا الحكـ مخالفا لأحكاـ الالتصاؽ بالنسبة لغير المستأجر الذم يبني 

و غيره عف حسف نية فإذا استبقى المؤجر ىذه المنشآت أك التحسينات يجب عمي في أرض
أف يردٌ لممستأجر عند نياية الإيجار أقؿ القيمتيف ما أنفقو عمى العيف كالخيار ىنا لممؤجر 

، يطبؽ ىذا الحكـ في كافة الأحكاؿ التي يحدث فييا 1كعادة ما يختار أقؿ القيمتيف
المستأجر تحسينا بالعيف المؤجرة بإذف المالؾ كعممو سكاء أكاف ىذا الإذف صريحا أـ 

ف ظركؼ الحاؿ، كيقكـ مقاـ الإذف نص قانكني يقضي بجكاز إحداث ضمنيا يستفاد م
 .  2تغييرات، أك أف المؤجر عمـ بإجراء ىذه التحسينات كسكت عمى ذلؾ

ىذا الحكـ يطبؽ عمى العقارات دكف المنقكلات، فإذا استحدث المستأجر تغييرات             
 صة بالالتصاؽ كالقكؿ بأحقيةعمى المنقكؿ المؤجر ينبغي تطبيؽ الأحكاـ العامة الخا

 .3مستأجر المنقكؿ في نزع التحسينات التي أقاميا إذا لـ يرض بأخذ أقؿ القيمتيف
                                              ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

                                                                                   ؽ.ـ.ـ   . 926ك 925_ المكاد 1
  .      619_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  2

                                                                       . 342_ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  3



انتزام انمستأجر بدفع بدل الإيجار والانتزام برد انعين انمؤجرة الفصل الثاني :  

 

188 
 

جر دون عمم المؤجر _ مصير البناء أو الغراس أو التحسينات التي استحدثيا المستأ 2
 أو رغم معارضتو .

يعتبر المستأجر في ىذه الحالة سيء النيٌة مما لا يجبر المؤجر عمى استبقاء البناء      
في إلزاـ أك إزالتيا، فمو الحؽ  إبقائياأك الغراس أك التحسينات الأخرل إنما لو الخيار بيف 
عادة  العيف إلى الحالة  التي كانت بالتعكيض  المطالبةعمييا، كما لو  المستأجر بنزعيا كا 

  .1مف جراء ذلؾ إف كاف لو مقتضىيا عف الضرر الذم أصاب

تعكد عميو بالفائدة أـ يثبت المؤجر أف ىذه التحسينات ثار جدؿ فقيي حكؿ كجكب أف لقد 
فذىب رأم إلى أنو ليس مف الضركرم أف يثبت المؤجر ذلؾ فيما ذىب رأم آخر كىك  لا

أجريت دكف عممو أك رغـ معارضتو التحسينات التي  طمب إزالة عميو غيالراجح أنو ينب
 .2النفع عميو لا تعكد ثبت أنياأ طمب الإزالة إلا إذا لا يجكز لولأف المنطؽ  يقضي  بأنو 

لممؤجر أف يستبقي ىذه التحسينات كفي ىذه الحالة يمتزـ بأف يرد لممستأجر أقؿ كما      
ذا كاف لممؤجر  ،صركفات أك ما زاد في قيمة العيف المؤجرةالقيمتيف: قيمة ما أنفقو مف م كا 

حبس  ؽ حالمقابؿ مممستأجر في فتحسينات  مف دفع تعكيضات لممستأجر عما أضافو
ذا اختار المؤجر الاحتفاظ بيذه التحسينات  .التعكيض  لى حيف استيفاءالعيف المؤجرة إ كا 

مكفاء بيا عمى أف يقدـ الضمانات مقابؿ ردٌ إحدل القيمتيف لممحكمة أف تمنحو أجلب ل
عادة العيف المؤجرة إلى حالتيا ، 3الكافية لذلؾ فمو الخيار بيف طمب إزالة المنشآت كا 

كبيف الإبقاء عمييا في  مقابؿ  دفع  أقؿ  صمية مع التعكيض إف كاف لو مقتضىالأ
ؤجر كا لمميككف ما استحدث مممك  القيمتيف، كقبؿ أف يستعمؿ المؤجر حقو في الخيار

قؼ كىك ظيكر رغبة المؤجر في استبقاءىا كيككف ممكا اك ممكية معمقة عمى شرط 
 .                                    4الإبقاء فيحت شرط فاسخ ىك ظيكر رغبة المؤجر لممستأجر ت

                                                                      ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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 لالتزامات الثانوية لممستأجر.المطمب الثانـي: ا

المؤجرة  انتفاعو بالعيف  بالإضافة إلى الالتزامات التي يتحمميا المستأجر في مقابؿ     
ىناؾ التزامات خاصة بالنظر  ،التي سبؽ التطرؽ إليياكالتي نصت عمييا القكاعد العامة ك 

ى النصكص التي بالنظر إليجار سكاء أكاف منقكلا أك عقارا ك إلى طبيعة محؿ عقد الإ
 تكرار الأحكاـ العامة لالتزامات المستأجر ، مما يستكجب الأمر التعرؼ عمييا دكفاتنظمي

  بالإضافة إلى الالتزامات الثانكية الأخرل.

 .مستأجر الأخرى في إيجار العقاراتات ال: التزامالأولالفرع 

 أولا : التزامات المستأجر في الإيجارات الطويمة المدى  .

لى جانب الإيجار المؤقت المحدكد المدة تكجد إيجارات طكيمة المدة عرفت        إ     
في القديـ كلازاؿ معمكؿ بيا في الكقت الراىف لازالت، حيث تعرؼ فرنسا أنكاعا مختمفة 
مف ىذه العقكد كتختمؼ باختلبؼ الأقاليـ كأىميا كأكثرىا انتشارا عقد الامفتيكز 

emphytéose  كلقد عرفت مصر كالبلبد الإسلبمية ىذا النكع ىذا كىك شبيو بالحكر ،
تككف غير متداكلة كمستغمة فتككف   النكع مف العقكد لشيكع نظاـ الكقؼ كالأعياف المكقكفة

أراضي بكر أك بناءات محطمة، كلما كاف الكقؼ مقيدة مدتو بثلبث سنكات إلا بإذف 
لمفركضة عميو كلا يكجد أمكاؿ القاضي كلما كاف المستأجركف ينفركف منو بسبب القيكد ا

مف أجؿ إصلبحو  فمف ىنا نشأت فكرة إيجار العيف المكقكفة إيجارا دائما أك لمدة طكيمة 
كبأجرة زىيدة فيقكـ المستأجر بإصلبح العيف ثـ استغلبليا كبعد ذلؾ يسترد ما أنفقو     

 سيا عقد الحكر. عمى المدل الطكيؿ كقامت عمى ىذه الفكرة عدة أنكاع مف العقكد كعمى رأ

يمتزـ المحتكر أك المستأجر بأف يجعؿ الأرض المحتكرة صالحة كالغرض الأساسي      
مف عممية التحكير باتخاذ الكسائؿ اللبزمة لجعؿ الأرض صالحة للبستغلبؿ فيردميا إف 
عادة بناءىا إف كانت مخربة، كيقكـ باستصلبحيا إف  كانت منخفضة أك يقكـ بترميميا كا 

زراعية كتزكيدىا بكؿ ما يمزـ مف أجؿ ذلؾ الغرض عمى عكس الإيجار  كانت أرض
العادم يقتصر التزاـ  المستأجر  باستعماؿ  العيف المؤجرة  كالانتفاع بيا كالمحافظة عمييا 
 أما في إيجار الحكر يمتزـ المحتكر بإصلبح الأرض المحتكرة كجعميا صالحة للبستغلبؿ.
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لكاردة في العقد، فإف لـ تكف ىناؾ شركط يجب عميو يجب أف يراعي المحتكر الشركط ا
أف يراعي طبيعة الأرض ثـ يراعي الغرض الذم أعدت لو ىذه الأرض كيراعي أخيرا ما 
يقضي بو العرؼ المعمكؿ بو، كيترتب عمى إخلبؿ المحتكر بيذا الالتزاـ الجزاء الذم 

المطالبة بالتعكيض       نصت عميو القكاعد العامة مف طمب التنفيذ العيني أك الفسخ مع
 .  1في الحالتيف

 . 2: التزامات المستأجر في الإيجار الفندقيثانيا

عقد الإيجار الفندقي ىك العقد الذم يمتزـ بمقتضاه شخص يمارس مينة الفندقي      
بإيكاء الزبكف بصفة مؤقتة دكف أف يتحكؿ ىذا الإيكاء إلى سكف دائـ، مع المحافظة عمى 

تكدع في الفندؽ كتقديـ خدمات إضافية عند الحاجة، فيك ينصب عمى أداء         الأمتعة التي 
أك تقديـ خدمات لمزبائف مقابؿ مبمغ مالي محدد عمى حسب الخدمات المقدمة مقابؿ تمتع 
الزبكف المستأجر بالراحة كاليدكء كحسف المعاممة كالخدمات المقدمة كضماف الأمف 

 قي يمتزـ بجممة مف الالتزامات كالتي تتمثؿ في: كالسلبمة المقدمة مف قبؿ الفند

التزاـ المستأجر بتسديد الفاتكرات مقابؿ الخدمة المقدمة لو، كالالتزاـ بإخبار الفندقي بالتمؼ 
أك التخريب أك السرقة أك أم شيء ممكا لو، كذلؾ بمجرد عممو بذلؾ كيحدد القانكف فترة 

   ، كفي حالة إخلبؿ المستأجر3درة الفندؽتقادـ الدعكل بيذا الشأف بستة أشير مف مغا

بالتزامو برفض مغادرة الأمكنة في ىذه الحالة يتدخؿ ككيؿ الجميكرية لطرد الزبكف مع 
                                                                 .      4استعماؿ القكة العمكمية

                                                 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .                                                       1479_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 1
 76/87ثـ المرسكـ رقـ  27/12/1963المؤرخ في  63/477أكؿ نص نظـ المينة الفندقية ىك المرسكـ رقـ  _ 2
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 ر . ـثالثا : الالتزامات الثانوية لممستأج

     يمتزـ المستأجر بدفع مصركفات عقد الإيجار إذا تـ الاتفاؽ مصروفات العقد:_ 1
عمى ذلؾ أك قضى بيا العرؼ، فيما قد يقضي العرؼ أك الاتفاؽ بأف تككف ىذه 

اؽ أك عرؼ عمى ذلؾ تككف ىذه المصركفات المصركفات عمى المؤجر فإف لـ يكجد اتف
عمى المستأجر قياسا عمى البيع  فيمتزـ المستأجر بدفع مصركفات تحرير العقد كرسكمو 
إذا كاف العقد رسمي كرسكـ الدمغة كرسكـ التسجيؿ إذا سجؿ العقد كغير ذلؾ مف نفقات 

عمى مف أما مصركفات محضر المعاينة أك محضر الجرد أك محضر التسميـ  فتككف 
طمب إجراءه، إذا اتفؽ المتعاقداف عمى إجراء محضر كلـ يعينا في اتفاقيما مف يتحمؿ 

 مصركفاتو يجب أف يتحملبىا مناصفة بينيما.

ىناؾ مف الفقو مف يرل أف مصركفات العقد في حالة غياب الاتفاؽ أك غير أف      
يد مف العقد المبرـ كلا ف كلبىما يستفأ عمى اعتبار العرؼ يتحمميا المتعاقديف مناصفة

محؿ لمقياس عمى البيع لأف النص الذم يقضي بتحميؿ المشترم مصركفات العقد نص 
لا يقاس عميو كالذم يعتبر مخالؼ لتقاليد القانكف الفرنسي القديـ، كلقد أجمع  استثنائي

معظـ الفقو عمى أف مصركفات تسجيؿ العقد تككف دائما عمى المستأجر لأف التسجيؿ 
لمصمحتو، أما السمسرة جرل العرؼ عمى أف يتحمؿ كؿ مف الطرفيف نصيبا منيا يجرل 
 1اتفاقو مع السمساربحسب 

العيف المؤجرة كفي ىذا المقاـ  يمتزـ المستأجر بتسميـ  الالتزام بتسميم العين المؤجرة:_2
يجب التمييز بيف التسميـ كالتسمـ، أما التسميـ التزاـ يقع عمى المؤجر يتحمؿ ىك 

ركفاتو كالتسمـ ىك قبض المستأجر العيف المؤجرة قبضا فعميا حتى تككف العيف تحت مص
يده حيث يعتبر التزاـ في ذمة المستأجر حيث أنو إذا قاـ المؤجر بالتزامو بالتسميـ كلـ 

 . 2يمتزـ في المقابؿ المستأجر بدفع الأجرة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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    القاعدة أف المستأجر لا يمتزـ بدفع الضرائب  التزام المستأجر بدفع الضرائب:_ 3
عمى العيف المؤجرة كعكائد الأملبؾ كأمكاؿ الأراضي الزراعية كضريبة الحفر كضريبة 

رسكـ  كالتكاليؼ كالممتزـ الدفاع كرسكـ رخصة السيارة المؤجرة كنحك ذلؾ مف الضرائب كال
كالتي تككف جزءا مف  ،1بيا ىك المؤجر، كيجكز أف يشترط المؤجر عمى المستأجر تحمميا

فيككف لمصمحة الضرائب طمبيا مف المستأجر كليذا الأخير أف يخصميا بعد ذلؾ  2الأجرة
ما يقاس استيلبكو بالعداد يختمؼ بحسب حاجات كؿ مستأجر كمف ثمة لا فتككف     

ى المستأجر كفاتكرة الغاز كالماء كالكيرباء كأجرة الاشتراؾ في التمفكف لأنو ىك المشترؾ عم
باسمو الشخصي كلا شأف لممؤجر بذلؾ كلممستأجر أف ينقؿ عدة التمفكف مف منزؿ        

 .3إلى أخر إذا غيٌر مسكنو

لبحرم لمسفينة كما يمتزـ مستأجر السفينة بتحمؿ كؿ المصاريؼ المتعمقة بالاستغلبؿ ا     
مف تزكيد السفينة بالكقكد كدفع رسكـ المكانئ كالإرشاد، كما يتحمؿ دفع أجكر أفراد الطاقـ 

 .  4بالنسبة لمساعات الإضافية

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
_ ىذا الشرط يسرم كذلؾ عمى المستأجر مف الباطف، كلا يمكف لممستأجر الأصمي كالمستأجر مف الباطف التيرب مف 1

اجيما بأف الضرائب إنما يتحمميا مالؾ المحؿ قبؿ الخزينة، عف عبد الرزاؽ السنيكرم دفع ىذه الضرائب بمجر احتج
 .                                                                                         651السابؽ، ص المرجع 

ط عمى ىذا الأخير الالتزاـ بدفعيا            _ إذا ألغيت الضريبة التي تـ الاشتراط عمى أف يتحمميا المستأجر، فيسق2
ك لممستأجر أف يشترط إعفائو مف الضريبة في حالة ما إذا رفعت الضرائب عمى العيف المؤجرة، لأف رفعيا دليؿ       

 عمى عدـ إمكانية الانتفاع بيا . 

                                           .                             467_ عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 3

يتحمؿ المستأجر كؿ المصاريؼ المتعمقة بالاستغلبؿ التجارم لمسفينة بما في ذلؾ عنابر ؽ.ب.ج  774_ المادة 4
       .     السفينة التي يجب اف تتكفر فييا كما ككيفا كاللبزمة لسير الالات ككذلؾ أجرة أفراد الطاقـ خلبؿ الساعات الاضافية
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 في إيجار المنقولات .الخاصة : الالتزامات الفرع الثاني

 . 1في إيجار السفينة عمى أساس الرحمة  التفريغبالشحن و  أولا : التزام المستأجر

يمتزـ المستأجر في الإيجار بالرحمة بشحف كتفريغ البضائع في الميعاد المقرر         
ر مف أضرار نتيجة تعطيميا عف كعمى كجو السرعة لتجنب ما قد يصيب المؤج

. في ىذا النكع مف الإجارة يحتفظ المؤجر بحؽ التسيير الملبحي كالتجارم 2الاستغلبؿ
لمسفينة كتتمثؿ التزامات المستأجر في ىذا النكع مف الإيجار في الالتزاـ بدفع الأجرة 

      .3االمتفؽ عميي كسبؽ التطرؽ إليو كالتزامو بالقياـ بعممية شحف كتفريغ البضائع في الآجاؿ

كتنظيميا في الأماكف المخصصة ليا حتى كلك كانت كؿ الشحف ىك كضع البضاعة ك 
السفينة تحت تصرؼ المستأجر، فيذه العممية تختمؼ عف الرصٌ أك التحزيـ التي يقكـ بيا 
 الرباف، أما التفريغ ىك الالتزاـ مف إنزاؿ ىذه البضاعة المشحكنة مف عمى ظير الباخرة . 

يتـ الشحف كالتفريغ عادة برافعات السفينة أك برافعات الرصيؼ أك بالرافعات العائمة          
أك بأنابيب إذا تعمؽ الأمر بسكائؿ كالبتركؿ أك بمضخات إذا تعمؽ الأمر بحبكب، كقد يتـ 
ذا كانت السفينة راسية بعيدة عف الرصيؼ فلب مناص مف الاستعانة بالمكاعيف   بالأيدم، كا 

تـ الاستعانة في القياـ بعممية الشحف كالتفريغ بعماؿ الشحف كالتفريغ في المكانئ، إما كما ي
يتعاقد معيـ مباشرة أك عف طريؽ مقاكؿ لمشحف كالتفريغ الذم أطمؽ عميو المشرع 

 ػ، كما تجب الإشارة إلى أنو يكجد ىناؾ شركات.   4الجزائرم تسمية " المقاكلة المينائية "

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
عمى أساس الرحمة ىك العقد الذم يتعيد بمكجبو المؤجر بأف يضع كميا أك جزئيا سفينة مزكدة  _ عقد إيجار السفينة1

 ؽ .ب.ج  .  657لمادة ا بالتسميح كالتجييز تحت تصرؼ المستأجر لمقياـ برحمة أك أكثر
 ؽ.ب.ج  . 688_ المادة  2

لمتعاقديف مما أفسح المجاؿ لمشركط الاتفاقية _ إف النصكص القانكنية قميمة في ىذا الشأف بالنظر إلى فعالية إرادة ا 3
 .  كالعادات البحرية

تشمؿ كذلؾ عممية رص _ مصطمح المقاكلة المينائية أشمؿ مف مقاكلة الشحف كالتفريغ لأنيا تتعدل الشحف كالتفريغ ك 4
                                                                                                             مف ؽ.ب.ج  .             912ىذا ما قضت بو المادة  تف السفينة ككذا تخزينيا  ك البضائع عمى م
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 .1متخصصة في الشحف كالتفريغ في المكانئ الكبيرة

عادة يتـ الاتفاؽ في عقد الإيجار عمى المدة التي يتـ : حسابوميعاد الشحن والتفريغ و 
ذا لـ ينص العقد عمى مدة معينة كجب الرجكع إلى عرؼ الميناء فييا الشحف كالتفريغ،  كا 

ذا لـ يكجد عرؼ في ىذا الميناء اتبع العرؼ البحرم العاـ الجارم بو  المعمكؿ بو، كا 
العمؿ، كيتبع ىذا العرؼ في حساب المدد كبدء سريانيا، كالمدة التي تستغرقيا عمميتا  

 .  les jours de planche , les stariesالشحف كالتفريغ بميمة الانتظار 

يبدأ سرياف مدة الشحف كالتفريغ مف اليكـ التالي لإخطار المستأجر باستعداد السفينة      
لمشحف أك التفريغ، ليبدأ المستأجر في تنفيذ التزامو، لا يدخؿ في حساب ميمة الانتظار 

خؿ فييا أياـ الأعياد إلا الأياـ التي يمكف استخداميا في عمميات الشحف كالتفريغ فلب تد
، كيقؼ سرياف الميعاد إذا حالت قكة قاىرة دكف القياـ أك الاستمرار في عمميات 2الرسمية

الشحف كالتفريغ كسكء الأحكاؿ الجكية أك إضراب عماؿ المكانئ بالإضافة إلى أكامر 
يجكز السمطة العامة بمنع القياـ بيذه العممية متى كاف مف المستحيؿ تكقعيا أك دفعيا، ك 

أف يتضمف العقد شرطا يجيز لممستأجر إلا يقكـ بالشحف كالتفريغ إلا إذا سمحت الظركؼ 
 .3الجكية بذلؾ كذلؾ مف أجؿ تفادم ما قد يصيب البضائع مف جرٌاء الأمطار مثلب

إذا تـ الشحف قبؿ انتياء المدة المعيٌنة لو فلب تضاؼ الأياـ الباقية إلى ميمة التفريغ      
لكؿ مف الشحف كالتفريغ         استقلبلاعمى غير ذلؾ، بمعنى أف الميمة  تحسب ما لـ يتفؽ 

عمى النحك الذم يككف لكؿ منيما ميعاد خاص يستقؿ بو، كلقد  جرل  العمؿ عمى جكاز 
مف الميعاد المتفؽ عميو  تـ اقتصادهالاتفاؽ عمى منح المستأجر مكافأة سيرعة عف كؿ يكـ 

كتتمثؿ ىذه المكافأة الفائدة التي عادت عمى السفينة مف  كتخصـ مف الأجرة المستحقة،
 .                                                                   4جرٌاء الإسراع في الشحف كالتفريغ

               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                           ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .  279ص  ،_ مصطفى كماؿ طو، المرجع السابؽ1
 .                                                                      217، ص _ مصطفى كماؿ طو، المرجع السابؽ2

 ؽ.ب.ج  .                                                                                                661_ المادة  3

 .                                                             258، ص ف المعير، المرجع السابؽ_ عبد القادر حسي4
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إذا لـ  تنتو عمميتا الشحف كالتفريغ في الميعاد            :كيفية حسابيالمواعيد الإضافية و ا
افي  الأصمي المحدد في العقد أك فكؽ العرؼ المعمكؿ  بو كاف  لممستأجر ميعاد آخر إض

كيسمى كذلؾ ميمة الانتظار اللبحقة  يحدد عف طريؽ الاتفاؽ أك كفؽ  العرؼ الذم لا 
يتجاكز الميعاد الأصمي، كيككف في الغالب مساكيا لو مع التزاـ المستأجر بدفع تعكيض 

 . 1عف كؿ يكـ مف الأياـ الإضافية يحسب عادة عمى أساس حمكلة السفينة

ي مف دكف إتماـ الشحف كالتفريغ جاز لممستأجر فإذا انقضى الميعاد الإضاف     
الحصكؿ عمى ميعاد إضافي ثاف لا يتجاكز الميعاد الأكؿ كيستحؽ عنو المؤجر تعكيضا 
يكميا يعادؿ  التعكيض  اليكمي المقرر لمميعاد الإضافي الأكؿ زائد النصؼ، كذلؾ دكف 

تأجر في إنجاز عممية الإخلبؿ بما قد يستحؽ مف تعكيضات أخرل، أما إذا لـ ينجح المس
الشحف كالتفريغ قبؿ انقضاء الميعاد الإضافي الثاني فلب يجكز منحو ميمة انتظار أخرل  

كلرباف أف يغادر ميناء الشحف أيٌا كانت الحالة التي عمييا الشحف أك في حالة التأخر    
متزـ الرباف في التفريغ إنزاؿ البضائع المشحكنة عمى نفقة المستأجر كمسئكليتو، كمع ذلؾ ي

، كيجرم حساب 2باتخاذ التدابير اللبزمة لممحافظة عمى البضائع بعد إنزاليا مف السفينة
الميعاد الإضافي بدءنا مف انقضاء الميعاد الأصمي الذم يحدده العقد أك العرؼ حيث 

 . 3تحسب الميمة الإضافية بأياـ كساعات متتابعة

ؿ أك الثاني عف حساب الميعاد الأصمي يختمؼ حساب الميعاد الإضافي سكاء الأك      
في أف أياـ العطؿ تدخؿ في حساب الميعاد الإضافي   الأكلىمف ناحيتيف، تتمثؿ الناحية 

مع أنيا لا تحتسب في الميعاد الأصمي لأف المؤجر قد لحقو ضرر مف جراء تعطيؿ 
نية القكة القاىرة إمكانو أف يبحر خلبليا، أما الناحية الثا سفينتو في أياـ العطمة ككاف في

لا تكقؼ الميعاد الإضافي عمى عكس الميعاد الأصمي لأف المستأجر الذم لـ يقـ بالشحف 
ذا كمف ثـ  في الميعاد الأصمي يعتبر مخطأكالتفريغ       يتحمؿ مسئكلية الحكادث القيرية، كا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 . 212، ص _ مصطفى كماؿ طو، المرجع السابؽ1
 .     377ك 299، حمد السيد الفقي، المرجع السابؽ_ م2

 ؽ.ب.ج  .   2ؼ  66_ المادة 3    
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الرحمة بسبب عطب السفينة يحكؿ دكف استمرارىا يستطيع المستأجر أف يسحب  تكقفت
ىذه الحمكلة مف السفينة كتككف مصاريؼ الحمكلة عمى عاتقو، كما يككف لممؤجر أف 

 إذا كاف ىك المتسبب في التكقؼ فيسقط حقو في ذلؾ كما يتحمؿ يطمب أجرة المسافة إلا
ذا لـ يحضر المستأجر أك ممثمو إلى مكاف التفريغ أك رفض ، ك 1أيضا مسافة الحمكلة ا 

تفريغ البضائع أك سبب تأخير أخر لمسفينة عف القياـ بعممية التفريغ أك الانتياء منيا 
مؿ عمى إنزاؿ البضائع ك إيداعيا في مكاف انقضاء المدة المعينة ليا يحؽ لممؤجر أف يع

أميف عمى حساب ك تحت مسئكلية المستأجر كيجب إعلبـ ىذا الأخير بدكف تأخير عف 
    .  2إيداع البضاعة

       في تنفيذ المبمغ المستحؽ عف تأخر المستأجر :التعويض عن التأخر في الشحن والتفريغ
عكيض عف تأخر المستأجر في تنفيذ التزامو التزامو بالشحف كالتفريغ يعد مف قبيؿ الت

بالشحف كالتفريغ كيعتبر تعكيضا لممؤجر عما أصاب المؤجر مف خسارة بتحممو أجكر 
              .                                                                3الطاقـ كرسكـ الميناء فضلب عما فاتو مف كسب إذا استغمت السفينة بعد إفراغ شحنتيا

     Supplément de fretجرل القضاء عمى اعتبار ىذا المبمغ بمثابة أجرة إضافية      

كلما تعمؽ الأمر بإيجار امتد لأكثر مف مدتو الأصمية فكاف لزاما عمى المستأجر الكفاء 
ذا لـ يتـ تحديد الأجرة الإضافية في4بأجرة إضافية تغطي الزيادة في الانتفاع د العق ، كا 

فتحسب عمى أساس حمكلة السفينة كمعدؿ الأجرة المدرجة في العقد مع الأخذ بعيف 
 ، كيتقادـ ىذا المبمغ5السفينةالاعتبار لممصاريؼ التي تحمميا المستأجر مف جراء تكقؼ 
    التي تحتسب مف يكـ التفريغ 6بمضي سنتيف مف تاريخ انقضاء الرحمة شأنو شأف الأجرة

                                                               ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ؽ.ب.ج  . 677_ المادة 1
 ؽ.ب.ج  .  682_ المادة  2

 ؽ.ب.ج  .  683 _ المادة 3

 ؽ.ت.ب.ـ  .   183_ المادة  4

 ؽ.ب.ج  .     664_ المادة 5

 .371_ محمد السيد الفقي، المرجع السابؽ، ص  6
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 . 1الذم يضع حد لمرحمةالكامؿ لمسفينة أك الحادث 

 كالتعكيض عف التأخر في الشحف كالتفريغ يستحؽ بقكة القانكف بمجرد فكات الميعاد     
 الأصمي دكف الحاجة لاعذار المستأجر عمى خلبؼ القكاعد العامة التي لا تستحؽ

ذا لـ المستأجر بدفع الأجرة ك 2التعكيض إلا بعد اعذار المديف فية  مكافأة  الميمة  الإضا، كا 
الحمكلة     الأخرل فإنو يمكف لممؤجر أف يرفض تفريغ كالتفريغ كمدد التأخير  لمشحف

كلممؤجر أيضا في ىذه الحالة أف يكدع البضائع بعد أف يعمـ المستأجر مسبقا كأف يعمؿ 
 . 3كاؼ، إلا إذا قدـ المستأجر ضماف بيعيا بمكافقة السمطات القضائية عمى

 في إيجار المحل التجاري . الخاصة: التزامات المستأجر ثانيا

بالإضافة إلى الالتزامات التي قضت بيا الأحكاـ العامة ىناؾ التزامات خاصة يمزـ      
بيا المستأجر بالنظر إلى الطبيعة الخاصة لممحؿ التجارم كبالنظر إلى الطبيعة الخاصة 

 الحر.لعقد التأجير بالتسيير أك التسيير 

يير بإعلبف كشير عقد التسيير خلبؿ خمسة عشر يكـ مف _ يمتزـ المستأجر بالتس 1
 .4تاريخ إبراـ العقد في الجريدة القانكنية للئعلبنات

_ الالتزاـ بالقيد في السجؿ التجارم كمسؾ الدفاتر التجارية: يكتسب المسير الحر  2
فيو كلحسابو الخاص كلذا يشترط  يمارس التجارة باسمو الشخصيلككنو 5الصفة التجارية

 ف يككف متكفرا عمى الأىمية التجارية كيخضع لكافة الالتزامات التي تخكليا لو ىذه  أ

 ػػػػػػػػػػػػ                                                        ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
عف عقد استئجار السفينة عمى أساس الرحمة   تبدأ مدة التقادـ بالنسبة لمدعاكل المتكلدةؽ.ب.ج  694_ المادة  1

 .  اعتبارا مف يكـ التفريغ الكامؿ لمسفينة اك الحادث الذم كضع نياية لمرحمة

 .                                         213. مصطفى كماؿ طو، المرجع السابؽ، ص  371_ محمد السيد الفقػي، المرجع السابؽ، ص  2

 ؽ.ب.ج . 681ك 687_ المادة 3

4_ F . Lemeunier ,fonts de commerce , achat et vente, location et gérance  encyclopédie 
dalmas ,p 173. 
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يكتسب ىذه  الصفة مف قبؿ كيشكؿ إبراـ العقد  ، كيتعمؽ الأمر بالمسير الذم لا1الصفة
أكؿ عمؿ تجارم لو، أما مف كاف يتمتع بيذه الصفة فما عقد التسيير الحر إلا تكسيعا 

، فيمتزـ المستأجر باحتراـ الإجراءات الخاصة بالقيد في السجؿ 2لدائرة نشاطو التجارم
، كما يمتزـ 3أم تاجرالتجارم كالتي نصت عمييا أحكاـ التقنيف التجارم شأنو شأف 

 . 4المستأجر المسير بمسؾ الدفاتر التجارية شأنو شأف أم تاجر

كلما كاف التزاـ المستأجر بالقيد في السجؿ التجارم شرط جكىرم لاستفادتو مف      
أحكاـ الإيجارات التجارية، فيترتب عمى تخمؼ ىذا الالتزاـ حرماف المستأجر مف الحماية 

ا ىذه الصفة لأف المستأجر يعتبر في حالة تيرب عف دفع الضرائب القانكنية التي تخكلي
 في حالة عدـ تسجيؿ نفسو . 

_ يمتزـ المستأجر المسير بأف يؤشر في عناكيف فكاتيره كرسائمو كطمبات البضائع      3
تسجيمو   المكقعة منو أك باسمو كرقـ  أك النشرات كالأكراؽ كالكثائؽ المصرفية كالتعريفات 

لسجؿ التجارم كمقر مركز السجؿ التجارم الذم سجؿ لديو، كصفتو كمستأجر في ا  
 .                                                  5التجارم التسجيؿ التجارم لمؤجر المحؿ مسير زيادة عمى الاسـ كالصفة كالعنكاف كرقـ

                                          ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
رية الأنشطة التجا -الحرفي –التاجر –_ فرحة زراكم صالح، الكامؿ في القانكف التجارم الجزائرم، الأعماؿ التجارية 1

نشر        مقدـ مبركؾ، المحؿ التجارم دار ىكمة لمك  433، ص2773خمدكف  السجؿ التجارم، دار -المنظمة
 . 96، ص 2779كالتكزيع، طبعة 

 . 251ص  المرجع السابؽ،، _ عمار عمكرة2

     كما يتكجب عمى المؤجر أك مالؾ المحؿ  كذلؾ القياـ بيذه الإجراءات إما بتسجيؿ نفسو في السجؿ التجارم _  3
عمى الرغـ مف فقدانو صفة  ،ؽ .ت.ج( 4ؼ  273)المادة  أك تعديؿ تقييده الخاص مع البياف صراحة بتأجير التسيير

، أما المشرع الفرنسي ألغى يككف عمى عمـ بكضعية مالؾ المحؿ لتاجر كالعبرة مف ذلؾ حماية الغير الذم يجب أفا
مف  1المعدؿ لممادة  25/71/1985مف القانكف المؤرخ في  229العمؿ بيذا الحكـ الذم كاف معمكؿ بو بمكجب المادة 

  .ية الذم ألغى التزاـ المؤجر بالتسجيؿ في السجؿ العقارمالمتعمؽ بالممكية التجار  37/79/1953المرسكـ المؤرخ في 

 ؽ.ت.ج  . 9_ المادة  4

 ؽ .ت.ج  .                                                                                 274_  المادة 5
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العقد   _ يسأؿ المستأجر بالتسيير عف جميع الديكف التي يرتبيا اتجاه الغير عند إبراـ 4
كلا يجكز لدائني المؤجر أيا كانت أسباب ديكنيـ المتعمقة باستغلبؿ المحؿ الرجكع       

عمى المستأجر بالتسيير، كما ليس لدائني ىذا الأخير الرجكع عمى المؤجر استنادا لككنو 
مالكا لممحؿ التجارم لأنو يعد مف الغير، كىذه المسئكلية تقع عمى عاتؽ المستأجر 

سكاء قاـ باتخاذ إجراءات القيد حتى يتضح مركزه مستأجر بالتسيير أـ لـ يقـ بيا بالتسيير 
عمى اعتبار أنو يتعاقد باسمو كلحسابو الخاص، أما إذا قاـ بإجراء تصرفات قانكنية 
باعتباره تابعا أك ككيلب عف المؤجر كلـ يكف ىذا الأخير قد اتبع إجراءات القيد كالشير 

ر بالتسيير يمتزماف بيذه الديكف، كقد رتب القانكف الفرنسي لسنة فكؿ مف المؤجر كالمستأج
مسؤكلية المؤجر عف كافة ديكف استغلبؿ المحؿ قبؿ تأجيره كبعد ذلؾ            1953

إلى أف تتخذ إجراءات القيد كالشير، كما كاف يشترط عند رجكع دائف المستأجر        
ضركرة إعلبف عدـ ملبءة المستأجر عمى المؤجر بسبب عدـ اتخاذ إجراءات الشير 

 .1بالتسيير

_ يمتزـ المستأجر باحتراـ عقكد العمؿ المبرمة مف قبؿ المؤجر كيقكـ بمكاصمتيا كعقد  5
التكزيع كعقد الإشيار كاشتراكات الياتؼ كعقد التأميف، حيث نص المشرع الفرنسي      

ؿ لاسيما في الميراث، البيع في تقنيف العمؿ عمى أف تغيير الكضعية القانكنية لرب العم
بيف رب الإدماج، تغيير المحؿ إلى شركة كؿ عقكد العمؿ السارية في يكـ التغيير تستبدؿ 

، ىذا الحكـ مف النظاـ العاـ كيطبؽ عمى جميع حالات 2العمؿ الجديد كشخص المؤسسة
كد العمؿ تأجير التسيير، بالتالي عمى المستأجر بالتسيير مكاصمة كالعمؿ عمى استمرار عق

 المبرمة مف قبؿ المؤجر سكاء كاف عقد العمؿ محدد المدة أك غير محدد .   

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .    157، ص ، المرجع السابؽ_ نادية فضيؿ 1

_ Article  222-12  alinéa 2 du code du  travail français   .    2 
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 . السيارات و  في إيجار الطائرات الخاصة: التزامات المستأجر لثاثا

 .1_ التزامات مستأجر الطائرة 1

يستطيع  مالؾ  الطائرة  استغلبليا في  النقؿ  الجكم  بنفسو  كما  يستطيع       
استغلبليا عف طريؽ تأجيرىا لمغير، فكثيرا ما تمجأ مؤسسات النقؿ الجكم إلى استئجار 

، يخضع ىذا العقد لمقكاعد العامة        2دلا مف شرائيا نظرا لتكاليفيا الباىظةالطائرات ب
في عقد الإيجار إلٌا أنو يتعيف التفريؽ في ىذا العقد بيف عقد إيجار الطائرة مع الطاقـ 
يشمؿ الطائرة بالإضافة إلى طاقميا الذم يتكلى معو القياـ بعمميات الاستغلبؿ الجكم، أما 

عارية أم بدكف طاقـ كفي ىذه الحالة يجب تحديد الطائرة بدقة  كما  ينفرد   إيجار الطائرة
يرجع انتشار ىذا النكع ك لطائرة الذيف يعتبركف تابعيف لو، المستأجر بالاستعانة  بطاقـ ا

طائرة   شركة مالية بشراءفيو مف الإيجار إلى ذيكع التأجير التمكيمي لمطائرات الذم تقكـ 
الشركة المالية رأس الماؿ   محدد تسترد خلبليا لمدة   لمقاكؿ النقؿ تمكيؿ بنائيا  أك 

ىامش ربحيا مما يسمح ليا ك  المستثمر في شراء الطائرة أك تمكيؿ بنائيا مع تغطية نفقاتيا
 .3مكيف مقاكؿ النقؿ مف تممؾ الطائرة في نياية الإيجارتب

ائرة دكف ىيئة قيادية أك بييئة يعتبر مستأجر الطائرة مستثمرا ليا في حالة إيجار الط     
قيادية تخضع لأكامره كيككف مسئكلا عف الأخطاء أك الأضرار الناشئة عف فعؿ أم عضك 

 منفردا ، كما يمتزـ مستأجر الطائرة عارية بإدارة مشركع النقؿ الجكم4مف ىيئة القيادة
  مكالو في تمكيؿكيعيٌف طاقـ الطائرة كيستثمر أمكالو في تمكيؿ الرحلبت الجكية كيستثمر أ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

عقد خطي يمتزـ بمقتضاه المؤجر مف تمكيف المستأجر بالانتفاع بالطائرة مع ىيئة القيادة عقد إيجار  الطائرة ىك _  1
أك بدكنيا لرحمة أك لأكثر أك لعمؿ جكم أك لمدة معينة مقابؿ أجرة أك مكافأة، كلا يعمؿ بعقد إيجار الطائرة إلا بعد 

 .79، ص 1989انكف الجكم،الدار الجامعية،كرـ ياممكي، الق، عف أمكافقة سمطات الطيراف

 . 59، ص 2772_ ىاني دكيداف،  قانكف الطيراف التجارم، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية 2
3_ Michaux Philippe, le leasing, mode de financement dans l’aviation civile, Revue   
Française de droit aérien  n°3, doctrine , juillet – septembre 1977, p .261 . 
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الرحلبت الجكية كيستأثر بعكائدىا  مقابؿ  الكفاء   بالأجرة  كيتحمؿ المستأجر تكاليؼ 
                                      .                            1النشاط الجكم كبالتالي يتكلى صيانة الطائرة كالتأميف عمييا مف المخاطر

التأميف عمييا      المؤجر ىك الذم يقكـ بصيانتيا ك  ،2أما في إيجار الطائرة بطاقميا     
كتحقيؽ سلبمتيا لأنو يحتفظ  لنفسو بصلبحية إدارتيا، كما يمتزـ المستأجر بتحمؿ 

قاة عمى عاتؽ المستثمر المسؤكلية بالتضامف مع المؤجر عف الالتزامات القانكنية  المم
فيما يتعمؽ بالطائرة كىيئة قيادتيا، إلٌا أنو إذا دكٌف عقد  الإيجار في سجؿ الطائرات        

ككاف المستأجر حائزا عمى الشركط القانكنية لتممؾ طائرة كطنية فيككف كحده بصفتو 
 . 3مستثمرا مسئكلا عف ىذه الالتزامات

 _ التزامات مستأجر السيارات: 2

عف طريؽ ككالات التأجير إف تأجير السيارات عرؼ انتشارا كاسعا في الكقت الحالي      
الخاصة بالسيارات كىذا العقد المبرـ يخضع لنظاـ الداخمي لمككالة، حيث أف الككالة ىي 
التي تضع بنكد العقد كالتزامات الطرفيف، الزبكف كىك المستأجر في ىذه العلبقة الايجارية 

مف  مجمكعة ة أخرل  فالمستأجر الذم يكٌقع عمى العقد يتحمؿ عمى عاتقوكالككالة مف جي
 الالتزامات التي تحددىا الككالة كالتي تتمثؿ أغمبيا في:

                                    ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .                                    87، ص 1989_ جلبؿ فؤاد محمديف، دركس في القانكف الجكم، الدار الجامعية  1

يجار الخدمات الخاص بنشاط الطاقـ  2 _ يعتبر ىذا النكع مف العقد ذا طبيعة مختمطة فيك مزيج مف إيجار الأشياء كا 
شرافو الفني  فيتبع الطاقـ المؤجر في ىذه الحالة المؤجر كليس المستأجر لذلؾ لا تخرج  الطائرة  مف نطاؽ رقابتو كا 

نما يضع تحت عميي ا بؿ استبقاىا لنفسو فيك لا يضع الطائرة تحت تصرؼ المستأجر مع تأجير خدمات الطاقـ كا 
تصرفو قدرة محددة عمى الطيراف مما يجعؿ العقد برمتو تأجيرا لخدمات كلا يتضمف تأجيرا لمطائرة  عمى عكس إيجار 

تحديد برنامج دقيؽ لكيفية استغلبليا في نشاط النقؿ الطائرة عارية الذم يجب فيو تحديد طراز الطائرة بالإضافة إلى 
الجكم مف تحديد ساعات الطيراف كالخطكط الجكية المستغمة مما يتعارض مع التزاـ كؿ المؤجر بتمكيف المستأجر 

 . 61بالانتفاع بالعيف المؤجرة كيفما يتراءل لو طالما تـ احتراـ الغرض المخصص لو، ىاني دكيداف، المرجع السابؽ ص
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يمتزـ مستأجر السيارة بأف يككف مرخص أم أف يككف الشخص نفسو الذم أبرـ العقد           
كمضى عميو، كفي حالة كقكع حادث مصاريؼ إصلبح السيارة المؤجرة تككف          

تيا مف دكف عمى المستأجر كأياـ تصميح السيارة تحتسب في التأجير حيث يمتزـ بدفع أجر 
السيارة المستأجر مسئكؿ        أم تعكض مف الككالة، كما يمتزـ في حالة سرقة أك تخرب

مرغـ بدكف استثناء عمى دفع مجمؿ القيمة الحقيقية لمسيارة كذلؾ حسب فاتكرة الشراء ك 
المقدمة مف طرؼ معتمد شركة بيع السيارات كيمتزـ في ىذه الحالة كفي أقرب الآجاؿ مف 

كالة التأجير بذلؾ كتقديـ عقد بالتراضي لمحادث أك كصؿ تبميغ بالسرقة كلا يعتبر تبميغ ك 
تعكيض في ىذه الحالة، كما يمتزـ جميع المستأجريف المرخصيف بدفع ما يثبت ىكيتيـ 

يمتزـ المستأجر بالخضكع     السياؽ، ك لمككالة أك المؤسسة المؤجرة  كبالأخص رخصة 
بعدـ سياقة السيارة في حالة سكر أك تحت تحذير أم مادة  إلى قكانيف المركر كالالتزاـ

مخضرة مؤثرة عمى كعي الإنساف، ففي حالة تحقؽ ىذه الحالة يككف المستأجر مسئكؿ    
كممزـ بتحمؿ جميع المصاريؼ كالأضرار التي  تمحؽ  السيارة، كفي حالة حادث          

صابة  أم شخص أك حيكاف يككف المستأجر كحده المس ئكؿ عف ذلؾ كعف كؿ الخسائر كا 
المسببة لعجز الشخص المصاب سكاء أكاف عجزان ذىنيان أك جسديان، بالإضافة إلى التزامو 
بعدـ ترؾ المفاتيح في السيارة  في حالة عدـ استعماليا، كما يجب عميو كضعيا في مرآب 

 محركس أك مستكدع لإيقاؼ السيارات .
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 ة.ــــالخاتم
رض المتكاضع حاكلت تسميط الضكء عمى أىـ الالتزامات الممقاة مف خلبؿ ىذا الع     

بالنظر إلى ثقؿ كضخامة قيمتيا كصرامة  عمى عاتؽ المستأجر في إيجار العقارات
الأحكاـ التي تنظميا كالمنقكلات التي أصبحت تزاحميا خاصة في الكقت الحالي بالنظر 

 ف الكطني كالدكلي.إلى الانتشار الكاسع كالكبير لإيجارىا عمى المستكيي

تناكلت في ىذه الدراسة الالتزامات العامة كالرئيسية الممقاة عمى المستأجر مقابؿ       
التي قررتيا قكاعد الشريعة العامة مجسدة في نصكص القانكف  انتفاعو بالعيف المؤجرة

المدني مدعمة بنصكص خاصة لاحقة معدلة كمتممة كمقررة في حالات أخرل كالتي 
ي الالتزاـ باستعماؿ العيف المؤجرة بحسب ما تـ الاتفاؽ عميو أك كفؽ ما أعدت لو تتمثؿ ف

بالنظر إلى عدة اعتبارات، كالالتزاـ بالمحافظة عمييا ككذا التزاـ المستأجر بدفع بدؿ 
استغلبلو لمعيف كفي آخر الأمر الالتزاـ برد العيف عند نياية عقد الإيجار، كخلبؿ كؿ 

زامات تطرقت إلى الأحكاـ  الخاصة بو  بالنظر إلى طبيعة العيف إف التزاـ مف ىذه الالت
ف  كانت  منقكلا  بالنظر إلى طبيعتو الخاصة كالحساسة  كانت عقارا لتشعبو كتعقيداتو كا 

 كالتقنية في بعض الحالات .

دراسة استقرائية تحميمية لمنصكص كالأحكاـ المنظمة  ىذا كلقد انتيجت في بحثي     
المستأجر سكاء في الإيجارات المدنية أك التجارية كسكاء كاف محؿ الإيجار لالتزامات 

عقارا أك منقكلا مع الأخذ بعيف الاعتبار التشريعات المقارنة كما رأيت ضركرة إلى ذلؾ    
          لاسيما التقنينيف الفرنسي كالمصرم الذم يعتبر التشريع الجزائرم كريثيما بالنظر 

  .خيةإلى الظركؼ التاري

أف الإيجارات تخضع في معظـ أنكاعيا كباختلبؼ دراستي  إليوتكصمت كما       
محلبتيا إلى أحكاـ القانكف المدني إلا بعض الحالات التي استثنيت بمكجب نصكص  
خاصة  كيتعمؽ الأمر بإيجار العقارات كما يعرفو ىذا النكع مف صعكبات في التعامؿ بو  

ف كانت الدكلة طرفا في ىذه العلبقة الايجارية كالإيجارات تعقيداتو خاصة  إلىبالنظر  كا 
الخاضعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم الذم يمنع عمى المستأجر التأجير مف الباطف 
أك التنازؿ في أم ظرؼ تحت طائمة البطلبف، كالتزامو بعدـ التعرض للؤشغاؿ التي يقكـ 
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بيؿ المحافظة عمى العيف المؤجرة كالمعايير بيا ديكاف الترقية كالتسيير العقارم في س
 المعتمدة في سبيؿ تحديد مقدار بدؿ إيجار ىذه العقارات. 

يحمي حقكؽ  2777كما تـ استنتاجو بالدرجة الأكلى أف تعديؿ القانكف المدني لسنة      
المؤجر عمى حساب المستأجر ذلؾ إف معظـ تعديلبتو تخدـ مصمحة المؤجر كذلؾ بإلزاـ 

أجر بعدـ إحداث تغييرات في العيف المؤجرة إلا بالمكافقة الكتابية مف قبؿ المؤجر المست
بعدما كاف يجيز ذلؾ إذا كاف ىذا التغيير لا يمحؽ ضرر بالعيف  كىذا ما لا يمكف حدكثو 
في أغمب الأحياف لأف المؤجر لا يمكنو تسميـ محرر مكتكب لممستأجر ليصبح دليؿ 

أماـ المحكمة، بالإضافة إلى أف المشرع لـ يبيف إف كانت إثبات ضده في حالة النزاع 
الكتابة رسمية أـ العرفية تكفي، كما أف ىذا يعتبر إجحاؼ في حؽ المستأجر كيعتبر 
عائؽ في الانتفاع بالعيف كالتي تككف بحاجة في معظـ الحالات إلى بعض التعديلبت 

مؤجرة بغرض ممارسة تجارة العيف لممارسة حؽ الاستغلبؿ المرغكب فيو خاصة إف كانت 
مينة معينة، كنرل أنو كاف مف الأفضؿ الإبقاء عمى الحكـ الذم كاف معمكلا بو       ك 

في السابؽ لأنو لا فائدة مف منع المستأجر مف إحداث تغييرات إذا كانت لا تمحؽ ضرر 
      بالمؤجر كلا بالعيف المؤجرة بالإضافة إلى أف المؤجر يستغؿ ىذا الحكـ ليتعسؼ   

 في استعماؿ حقو في التضييؽ عمى المستأجر كمنعو مف إجراء ىذه التغييرات.

كما أف المشرع قرر جزاءات صارمة عمى عدـ كفاء المستأجر بالأجرة المتمثمة           
في الفسخ كالفسخ الفكرم أك مضاعفة الأجرة في بعض الإيجارات الخاضعة لنصكص 

لترقية ك التسيير العقارم عمى الرغـ مف أف المستأجر خاصة كالمحلبت التابعة لديكاف ا
أكلى بيذه الحماية مف المؤجر بالنظر إلى الظركؼ المعيشية كارتفاع القدرة الشرائية      

ضعيفة فكاف مع العمـ أف معظـ المستأجريف يككنكف مف الطبقة المتكسطة الدخؿ بؿ كال
أك ما يمكف تسميتو بالتسقيؼ  ميكانيزمات لتحديد الأجرة عمى المشرع كضع أسس ك 

مراعاة في ذلؾ الظركؼ المعيشية كأزمة السكف المتفشية كمبالغة المؤجريف في رفع قيمة 
 بدؿ الإيجار .                         

كذلؾ المنقكلات فيي تخضع زيادة عمى القكاعد العامة إلى أحكاـ خاصة تتناسب            
ا يمزـ المستأجر باستغلبليا كاستعماليا كفؽ ىذه التقنيات كطبيعتيا الخاصة كالتقنية مم

الخاصة كباختلبؼ أشكاؿ تأجيرىا في الإيجار الكاحد كإيجار الطائرات كالسفف التي تتميز 
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يجار خدمات كما في إيجار الطائرة مع الطاقـ              فيو بالخاصية المزدكجة مف إيجار أشياء كا 
يجار السفينة مجيزة كالذم يعرؼ نقص كبير في النصكص المنظمة لو مما يضطرنا  كا 

الأمر الرجكع إلى الشريعة العامة كالتي أحكاميا لا تتماشى كطبيعة المنقكؿ في بعض 
الأحياف، كذلؾ الأمر بالنسبة  لإيجار المحؿ التجارم كالعناصر المككنة لو ذات الخاصية 

لترخيص بالاستغلبؿ كما في المنقكلات المميزة كالتي تمزـ المستأجر باحتراـ بنكد العقد كا
 الفكرية كعدـ الخركج عنيا .

إلا أنو يعاب عمى مشرعنا الجزائرم أنو إىتـ بتنظيـ العقارات كأىمؿ المنقكلات             
عمى الرغـ مف أىميتيا بؿ إىتـ بالمنقكلات ذات الحجـ أك القيمة الكبيرة فقط كأىمؿ ما 

م عرؼ انتشار كبير كنماذج إيجاره التي تعتبر عقكد دكف ذلؾ كإيجار السيارات الذ
إذعاف بالنسبة لممسػتأجر الذم لا يككف أمامو إلا المكافقة عمييا كالتي تبقى خاضعة 
لمعرؼ كالنظاـ الداخمي لككالة التأجير، فعمى المشرع الجزائرم الاىتماـ بيذا الجانب 

ر الفقو الجزائرم أىمؿ ككضع أسس كقكاعد تضبط إيجار ىذه المنقكلات، ىك الآخ
 الاىتماـ بجانب المنقكلات كىذا ما نممسو مف قمة المرجع فيو .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

206 
 

 المراجــــــــــــع   
 :الكتب

_ أحمد شرؼ الديف، الإيجار في القانكف المدني كقكانيف إيجار الأماكف المبنية، الييئة  1
 .2776المصرية العامة لمكتاب، 

، كمية الجامعيةيجار في ضكء قضاء النقض، دار المطبكعات _ أنكر طمبة، عقد الإ 2
 .1985الحقكؽ الإسكندرية 

_ أحمد محرز، القانكف التجارم الجزائرم، الجزء الرابع، جامعة قسنطينة، الجزائر، دار  3
 . 1987/1981النيضة العربية بيركت 

ة لمنشر كالتكزيع _ أكرـ يا ممكي، القانكف الجكم، دراسة مقارنة، مكتبة دار الثقاف 4
1998 . 

لإيجار المدني        ، أىـ النصكص التشريعية ك التنظيمية المتعمقة با_ بف رقية بف يكسؼ 5
 .2771، الديكاف الكطني للئشغاؿ التربكية ااجتيادات المحكمة العميكالتجارم ك 

ة لو       التعديلبت الجديدالتجارم في ظؿ القانكف القديـ ك  ، الإيجار_ بكمخيمة سميرة 6
 .  2778، دار الكتب العممية لمطباعة كالتكزيع  2775في ظؿ القانكف

_ برىاف محمد عطا الله، الكسيط في قانكف إيجار الأماكف، كمية الحقكؽ جامعة  7
 .  2776الإسكندرية، طبعة 

، الجزء الأكؿ  تزاـ في القانكف المدني الجزائرمبمحاج العربي، النظرية العامة للبل_  8
 .    2775، قانكني العقد كالإرادة المنفردة، ديكاف المطبكعات الجامعيةالتصرؼ ال

_ بكستة إيماف، النظاـ القانكني لمترقية العقارية، دار ىكمة لمنشر لمطباعة كالنشر  9
 .  2779كالتكزيع، الجزائر 

اف الكطني _ جنادم جيلبلي، الإيجارات التجارية في القانكف التجارم الجزائرم، الديك  17
 .  2771 ةللؤشغاؿ التربكي

  . 1989_ جلبؿ كفاء محمديف، دركس في القانكف البحرم، الدار الجامعية  11



 

207 
 

_ جكاد كاظـ جكاد سميسـ، دكر المدة في عقد الإيجار، دراسة تحميمية مقارنة   12
 . 2711منشكرات زيف الحقكقية، بيركت لبناف 

قارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية _ جماؿ بكشنافة، شير التصرفات الع 13
 . 2776طبعة 

_ حزيط محمد، حؽ الاسترجاع في الإيجارات التجارية عمى ضكء أخر تعديؿ  14
 .  2717لمقانكف التجارم، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع 

_  حمدم باشا عمر، القضاء العقارم في ضكء احدث القرارات الصادرة مف مجمس  15
 .  2775 التكزيعكلة كالمحكمة العميا، دار ىكمة لمطباعة كالنشر ك الد

_ حمدم باشا عمر، القضاء التجارم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع الجزائر  16
2779  . 

 . 2771_ حمدم باشا عمر، دراسات قانكنية مختمفة، دار ىكمة، الجزائر،  17

رم، الطبعة الأكلى، منشكرات دحمب يناير _ حسيف مبركؾ، الكامؿ في القانكف التجا 18
2777 . 

_ خميؿ احمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، مصادر الالتزاـ   19
 .  2775ديكاف المطبكعات الجامعية  

_  ديب عبد السلبـ، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، مكفـ لمنشر، طبعة  27
 . 2711جزائر ثانية منقحة، ال

_ ديب عبد السلبـ، عقد الإيجار المدني، دراسة نظرية ك تطبيقية مف خلبؿ الفقو      21
 .  2771كاجتيادات المحكمة العميا، الطبعة الأكلى، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية 

 عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار_ رمضاف أبك السعكد، العقكد المسماة،  22
 . 1996 أة المعارؼ الإسكندريةمنش

_ سمير عبد السيد تناغك، عقد الإيجار، كمية الحقكؽ جامعة الإسكندرية .      23
1997-1998 . 
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_ سمير جميؿ الفتلبكم، استغلبؿ براءة الاختراع، ديكاف المطبكعات الجامعية   24
 . 1984الساحة المركزية بف عكنكف، الجزائر 

الإجراءات المدنية، نصا كتعميقا كشرحا ك تطبيقا، دار اليدل  _ سائح سنقكقة، قانكف  25
 .  2771الطبعة الأكلى 

_ سميماف مرقص، الكافي في شرح القانكف المدني في العقكد المسماة، عقد الإيجار  26
 .  2777دار المعارؼ، الاسكندرية 

 .2777_ شادلي نكر الديف، القانكف التجارم، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع   27

طالب حسيف مكسى، القانكف الجكم الدكلي، مكتبة الثقافة لمنشر كالتكزيع الأردف _ 28
2776 . 

عبد الرزاؽ احمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، العقكد الكاردة _  29
بي  عمى الانتفاع بالشيء، الإيجار كالعارية، المجمد الأكؿ كالثاني، دار إحياء التراث العر 

  . 2777بيركت لبناف 

عصاـ أنكر سميـ،  الكجيز في عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، الجزء _  37
  .  2777، يةالأكؿ، دار المطبكعات الجامعية  الإسكندر 

 .  2779عمار عمكرة ، العقكد كالمحؿ التجارم ، دار الخمدكنية، _  31

 التجارة البحرية،مكتب الحمبي لمنشر كالتكزيع._ عبد القادر الحسيف المعير، قانكف  32

المستأجريف ، العقكد المسماة، البيع كالإيجار كقانكف المالكيف ك عمي ىادم العبيدم_  33
التكزيع تطبيقات القضائية لمحكمة التمييز، دار الثقافة لمنشر ك كفقا لأخر التعديلبت مع ال

2776 .  

 لإيجار في تشريعاتو المتعددة، منشاة المعارؼ _ عبد الحميد ألشكاربي، أحكاـ عقد ا 34

 2774الإسكندرية  

الإيجار  سماة في القانكف المدني، البيع ك ، شرح أحكاـ العقكد المعباس العبكدم_  35
 . 2773دراسة مقارنة معززة بالتطبيقات القضائية، 
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الفكرية  فرحة زراكم صالح، الكامؿ  في القانكف  التجارم  الجزائرم كالحقكؽ _  36 
القسـ الأكؿ، المحؿ التجارم، عناصره، طبيعتو القانكنية كالعمميات الكاردة عميو، نشر     

 .   2771كتكزيع ابف خمدكف 

_ فرحة زراكم صالح، الكامؿ في القانكف التجارم الجزائرم، الحقكؽ الفكرية  حقكؽ  37
ابف خمدكف لمنشر كالتكزيع  ،الممكية الصناعية كالتجارية، حقكؽ الممكية الأدبية كالفنية

2776  . 

      _ فرحة زراكم صالح، الكامؿ في القانكف التجارم الجزائرم، الأعماؿ التجارية  38
 .2773السجؿ التجارم، دار  خمدكف  -الأنشطة التجارية المنظمة -الحرفي –التاجر –

 . 2779كالتكزيع، طبعة  دار ىكمة لمنشر ،مقدـ مبركؾ، المحؿ التجارم_  39

 .    2778مجيد خمفكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، دار الخمدكنية  _  47

 عد، شرح القانكف المدني الجزائرم، التأمينات الشخصية كالعينيةمحمد صبرم الس_   41
 .   13، ص 1991ؿ، عقد الكفالة، الطبعة الأكلى، الجزائر القسـ الأك 

منشكرات الحمبي  ،دراسة مقارنة قانكف البحرم،_ مصطفى كماؿ طو، أساسيات ال 42
 .  2776 ةالحقكقي

إيجار  -أشخاص الملبحة البحرية -_ محمد السيد الفقي، القانكف البحرم، السفينة 43
 . 2777السفينة، النقؿ البحرم، دار الجامعة الجديدة 

راسة مقارنة _ محمد حسف قاسـ، العقكد المسماة، البيع التاميف )الضماف( الإيجار، د 44
 .  2771، ات الحمبي الحقكقية، بيركت لبنافمنشكر 

_ محمد سعد الصبرم، الكاضح في شرح القانكف المدني، الإثبات في المكاد المدنية  45
كالتجارية طبقا لأحكاـ التعديلبت كمزكدة بأحكاـ القضاء، دار ىكمة، عيف ميمة الجزائر  

 .  2779طبعة 

القانكف المدني الجزائرم، التأمينات الشخصية         _ محمد السعدم صبرم، شرح46
 .1991كالعينية، القسـ الأكؿ، عقد الكفالة، الطبعة الأكلى، الجزائر 
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_ مصطفى محمد جماؿ، المكجز في عقد الإيجار، دار المعارؼ لمنشر، الإسكندرية 47
1998. 

 .2711ر، _ نادية فضيؿ، النظاـ القانكني لممحؿ التجارم، دار ىكمة لمنش48

 _نبيؿ إبراىيـ سعد، العقكد المسماة، عقد الإيجار، منشاة المعارؼ الاسكندرية 49
2773  . 

_ نبيؿ أبك سميـ، الكجيز في عقد الإيجار، دار المطبكعات الجامعية، القاىرة طبعة  57
2777 . 

_ ىلبؿ شعكة، الكجيز في شرح عقد الإيجار في القانكف المدني كفؽ أحدث  51
 .  2717المعدلة، دار جسكر لمنشر كالتكزيع  جانفي النصكص 

 .  2772_ ىاني دكيدار، قانكف الطيراف التجارم، دار الجامعة الجديدة لمنشر  52

 والمذكــرات.الات ــــالمق   
الطيب زركتي، حؽ البقاء كحؽ الاسترجاع لممحلبت المعدة لمسكف في القانكف _  1

 73رقـ  33كـ القانكنية كالاقتصادية كالسياسية، الجزء الجزائرم، المجمة الجزائرية لمعم
1995 . 

_ سناء شيخ، رقية أحمد داككد، العلبقات الإيجارية في ظؿ المرسكـ التشريعية رقـ  2
، الممتقى الدكلي، لمترقية العقارية كاقع كأفاؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ الاقتصادية 93/73

 قسـ الحقكؽ، جامعة كرقمة.

، مذكرة 93/73ر قكادرم، علبقة الإيجار في ظؿ المرسكـ التشريعي_ محمد معم3
 . 2771ماجستير، فرع القانكف العقارم الزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة البميدة 
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 المجــلات القضائيـــــــــة 
 .  1987المجمة القضائية. العدد الثالث. سنة

 . 1985المجمة القضائية. العدد الأكؿ. سنة 

 . 1989ضائية. العدد الثالث.سنة المجمة الق

 . 1997المجمة القضائية. العدد الأكؿ. سنة

 .1999سنةالمجمة القضائية. العدد الثاني كالثالث. 

 . 1993  المجمة القضائية. العدد الثاني. سنة

 .1995سنةالمجمة القضائية. العدد الثاني. 

 . 1997اص. سنة المجمة القضائية، إيجار السكنات كالمحلبت المينية. عدد خ

 . 1999المجمة القضائية. الاجتياد القضائي لمغرفة التجارية كالبحرية. عدد خاص.

 . 2777المجمة القضائية. العدد الأكؿ. سنة

 . 2771المجمة القضائية. العدد الثاني. سنة

Ouvrages 

1 _ f . Lemeunier. Fonds de commerce. Achat et vente. Location et 

gérance .encyclopédie .dalmas . 

2 _ Jean Bernard Blaise .droit des affaires commerçant. 

Concurrence. Distribution. 3
eme

 édition .l.g.d.j  2002 . 

3 _ Philipe Malorie – laurent .aynesicours de droit civil . tomme 

VIII .  12
eme 

édition  . paris 1998 . 

4 _ Pascal Puig .contrats spéciaux , hyper cours,cours, document 

exercice   2
eme

 édition,  dalloz.  1999 . 

5 _ Michaux Philippe, le leasing, mode de financement dans l’aviation 

civile, Revue Française de droit aérien n°3,doctrine, juillet – 

septembre 1977  . 
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 ونيــــةالنصوص القان

 النصوص التشريعية 

تضمف القانكف الأساسي الم 1968-04-23المؤرخ في  88 -68لمرسكـ رقـ ا _ 1
يا إلى الدكلة التي انتقمت ممكيتك الحرؼ المينية  أكبشغؿ العمارات المستعممة لمسكف  الخاص

 . 38جريدة رسمية عدد  1966-05-06ي المؤرخ ف 102-66بمكجب الأمر 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  1975-11-12المؤرخ في  74-75_ الأمر رقـ  2
 . 92  كتأسيس السجؿ العقارم، جريدة رسمية عدد

المتعمؽ بنظاـ الإيجار المطبؽ     1976-10-23المؤرخ في  94-76_ الأمر رقـ  3
عمى المحلبت المخصصة لمسكف كالمبنية مف قبؿ مكاتب الترقية كالتسيير العقارم، جريدة 

   . 12سمية عدد ر 

المتضمف قانكف التكجيو العقارم  1990-11-18المؤرخ في  25-90_ القانكف رقـ  4
 . 49جريدة رسمية عدد 

المتعمؽ بحماية  1993-12-07المؤرخ في  17-93_ المرسكـ التشريعي رقـ  5
 .81الاختراعات، جريدة رسمية عدد 

المتعمؽ بالنشاط العقارم  1993-03-01المؤرخ في  03-93_ المرسكـ التشريعي رقـ  6
 . 14جريدة رسمية عدد 

يتعمؽ بقانكف الطيراف المدني  1998-06-27المؤرخ في  06-98_ القانكف رقـ  7
 .48عددالجزائرم، جريدة رسمية 

المؤرخ        80-76يعدؿ كيتمـ الامر 1998يكنيك  25المؤرخ في  05_98_ الأمر  8
 . 47لبحرم، جريدة رسمية عدد المتضمف القانكف ا 1976-10-23في 

يحدد القكاعد المتعمقة بالفندقة، جريدة  1999يناير  06المؤرخ في  01-99_ الأمر رقـ  9
 . 02رسمية عدد 
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متعمؽ ببراءات الاختراع، جريدة  2003يكليك  19المؤرخ في  07-03_ الأمر رقـ  10
 . 44رسمية عدد 

المؤرخ      59-75دؿ كيتمـ الأمر رقـ يع 2005-02-06المؤرخ في  02-05_ القانكف 11
 . 11كالمتضمف القانكف التجارم الجزائرم، جريدة رسمية عدد  1975-09-26في 

المؤرخ         11-84يعدؿ كيتمـ رقـ  2005-02-27المؤرخ في  02-05_ الأمر رقـ  12
 المتضمف قانكف الأسرة الجزائرم، جريدة رسمية عدد 1984يكنيك  09في 

المؤرخ       58-75يعدؿ كيتمـ  2007-05-13المؤرخ في  05-07كف رقـ _ القان13
 .31المتضمف القانكف المدني، جريدة رسمية عدد  1975-09-26في 

 154-66يعدؿ كيتمـ الأمر رقـ  2008-02-25المؤرخ في  09-08_ القانكف رقـ  14
 .  21، جريدة رسمية عدد 1966-06-08المؤرخ في 

 النصوص التنظيمية 

   تضمف العلبقة بيف المؤجرالم 1976أكتكبر 23المؤرخ في  147-76ـ رق المرسكـ_  1
 .12، جريدة رسمية عدد التسيير العقارملمسكف تابع لمكاتب الترقية ك  المستأجر لمحؿ معدك 

يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  1983-11-12المؤرخ في  666-83_ مرسكـ رقـ  2
 .47عدد الجماعية، جريدة رسمية المشتركة كتسيير العمارات 

لقكاعد التي تضبط يحدد ا 1989يكنيك 20المؤرخ في  98-89المرسكـ التنفيذم رقـ _  3
كيا الدكلة كالجماعات المحمية كالمؤسسات المحلبت التي تممالإيجار المطبؽ عمى المساكف ك 

 .26، جريدة رسمية عدد الييئات التابعة لياك 

        المصادقة المتضمف  1994 -03- 19 المؤرخ 69-94مرسكـ تنفيذم رقـ _  4
المؤرخ      03-93التشريعي رقـ عمى نمكذج عقد الإيجار المنصكص عمييا في المرسكـ 

 .17كالمتعمؽ بالنشاط العقارم، جريدة رسمية عدد  1993-03-01في 

مة ظيحدد  القكاعد المن 1997-12-29المؤرخ في  506-97المرسكـ التنفيذم رقـ _ 5
 لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم للؤملبؾ الايجارية التابعة   المطبؽ عمى المساكف للئيجار

 .88، جريدة رسمية عدد 1998مف أكؿ يناير ابتداءالمكضكعة للبستغلبؿ 
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 بإيجار المساكف المتعمؽ 1997-12-29المؤرخ في  507-97المرسكـ التنفيذم رقـ  _ 6
، جريدة مينيةعقارم المستعممة لأغراض تجارية ك التسيير الرقية ك التابعة لأملبؾ دكاكيف الت

 .88رسمية عدد 

يحدد شركط نقؿ حؽ  1998-02-01المؤرخ في  43-98_ المرسكـ التنفيذم رقـ  7
الإيجار المتعمؽ بالسكنات ذات الطابع الاجتماعي التابعة لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم 

 . 05ككيفياتو، جريدة رسمية عدد 

 رارات ــــالق

يحدد شركط ككيفيات نقؿ حؽ الإيجار لفائدة  1998-04-27_ القرار الكزارم مؤرخ في  1
 المقيميف دكف سند قانكني في السكنات التابعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم.

المحدد لعناصر حساب القيمة الايجارية  1998-01-28_ قرارا كزارم مؤرخ في 2
 جار المطبؽ عمى المساكف التابعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم.المرجعية للئي

                      .  المتضمف المصادقة عمى نمكذج كصؿ الإيجار 1998يناير  27القرار المؤرخ في _  3
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الملخص

بالنظر للأھمیة والدور الفعال لعقد الایجار فقد حضي باھتمام مختلف التشریعات لخطورة 
والاجتماعي خاصة بتنوع وتشعب محلھ الاقتصاديبالأمنتتعلق أثارما یترتب علیھ من 

سواء كان عقارا بتعقیدات محلھ، أو منقولا لما أصبح یحضا بھ ھدا الاخیر من أھمیة بالغة 
.بفضل التطور العلمي والتكنولوجي

من القانون المدني 491یلزم المستأجر باستعمال العین المؤجرة حسب الاتفاق حسب المادة 
ویلتزم 493افظة علیھا ببدل عنایة الرجل العادي وفق المادة الجزائري، والالتزام بالمح

بدفع بدل انتفاعھ بالعین المؤجرة حسب ما تم الاتفاق علیھ في العقد ویلتزم المستأجر برد 
بالإضافة الى الالتزامات الخاصة التي جاءت بھا العین عند نھایة مدة الایجار المتفق علیھا

.العین المؤجرةالنصوص الخاصة بما یتفق وطبیعة

ه الالتزامات یلزم بتنفیذه عینا أو فسخ العقد مع المطالبة بالتعویض ذأخل المستأجر بھومتى 
.في الحالتین

:الكلمات الافتتاحیة

عقد الإیجار؛ المستأجر؛ الالتزامات؛ المنقولات؛ العقارات؛ المحل التجاري؛ السكنات 
.العین المؤجرة؛ المالكوالمحلات المھنیة؛ الفسخ؛ التنفیذ العیني؛
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