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 مقدمة

 أ 
 

أهمٌة خاصة كونه ٌساهم فً  تشرٌعاتلإٌجار بالإهتمام فؤولته اللقد حظى عقد ا

ة العاملة فً قة وتعتبرها المقومات العامة للطبتطور وإزدهار الأنشطة التجارٌة والحرفٌ

ء الاجتماعً والإقتصادي وٌعتبر أٌضا وسٌلة العصر الحاضر التً تقوم علٌها صرخ البنا

للحصول على منفعة فهو ٌعطً  كحتاجها أو لا ٌستؽلها ملاكها وذللإستثمار الأملاك التً ٌ

 ر.جرأس مال للمإ

ٌمتاز الإٌجار بدور فعال فً معاملات الأشخاص وتصرفاتهم ولهذا السبب تعددت 

تفاع بشًء لمدة نر من الإتضاه المستؤجتعرٌفاته فالإٌجار هو العقد الذي ٌمكن المإجر بق

 محددة مقابل بدل إٌجار معلوم.

ٌعتبر عقد الإٌجار من أهم العقود المسماة ومن أكثرها إنتشارا فً الواقع ما جعل 

المشرع الجزابري ٌهتم بهذا العقد من خلال تنظٌمه تنظٌما مفصلا فً القانون المدنً 

وهً ه ر من خلال تبٌان عناصرؾ عقد الإٌجامنه على تعرٌ 467الجزابري فنصت المادة 

 التمكٌن من الإنتفاع، الأجرة، المدة.

فالإٌجار ٌنصب على العقارات والمنقولات عل حد سواء أما الإٌجارات التجارٌة فقد 

حدد المشرع الإطار الذي ٌجب أن ٌكون فٌه الإٌجار تجارٌا، ذلك بتحدٌد أحكامه على أنها 

كبٌر على إعتبار أن العقار تعود ملكٌته للمإجر، بٌنما القاعدة شكل تنصب على العقارات ل

التجارٌة تعود ملكٌتها لمستؤجر العقار، فكلما كان الؽرض منه هو إستؽلال العٌن المإجرة 

فً نشاط تجاري أو حرفً أو صناعً كا الإٌجار تجارٌا، إلا أنه ٌتم تطبٌق القواعد العامة 

به بالنسبة الإٌجارات الخاضعة أو التً ٌحكمها  على الإٌجار فٌما لم ٌرد نص خاص

 نصوص خاصة.

من خلال هذا البحث الوقوؾ على مجمل النقاط المنظمة لإلتزامات  تفقد إرتؤٌ

المستؤجر فً الإجراءات المدنٌة ومحاولة تبسٌطها فً نسق متكامل حتى ٌتسن التعرؾ على 

ما بإعتباره أكثر تداولا بٌن الأفراد وكل ماتنطوي علٌه هذه القواعد المنظمة لعقد الإٌجار و

ٌنتج عنه من تعنت المستؤجر على المإجر والعكس الصحٌح فقد حددت التشرٌعات حقوق 

 وإلتزامات كل طرؾ من طرفً العقد لتسهٌل العلاقات التعاقدٌة.

نظرا إلى الأهمٌة والدورالفعال للإٌجار فً معاملة الأشخاص وتصرفاتهم تعددت 

ه، بهدؾ الإستقرار على تعرٌؾ ٌضبط حقوق وواجبات طرفٌه وٌحقق وتنوعت تعرٌفٌت

 حماٌة مرجوة منه.

إن سبب إختٌار هذا الموضوع راجع إلى المكانة التً ٌحضى بها عقد الإٌجار سواء 

من الناحٌة الإقتصادٌة أو الإجتماعٌة وكذا إهتمام المشرع بإٌجار العقارات وقد إهتمت 

 قد وأهملت جزٌباتها.التشرٌعات بعمومٌات هذا الع



 مقدمة

 ب 
 

إن أهداؾ هذا البحث لا تعدوا أن تكون ككل أهداؾ بحث علمً للوقوؾ عل مجمل 

نقاط المنظمة لإلتزامات المإجر فً إٌجارات التعرؾ على النقابص والثؽرات والتً 

 تنطوي علٌها هذه القواعد للنظر للتسارع والتطور العلمً والتكنولوجً لعولمة المعرفة.

ذا كله نحاول تقدٌم دراسة إستقرابٌة للنصوص والأحكام الواردة على ولمعالجة ه

إشكالٌة إلتزامات المستؤجر معتمدٌن فً ذلك للقنون الجزابري وأهم مصادر المتعلقة 

 بالإٌجار.

 ولدراسة هذا الموضوع تطرقنا إلٌهمن خلال تقسٌم البحث إلى فصلٌن، نتعرض فً

جر بإستعمال العٌن المإجر لما أعدت له، والإلتزام الأول إلى دراسة إلتزام المستؤ الفصل

بالمحافظة على العٌن المإجرة، أما الفصل الثانً تناولت فٌه إلتزام المستؤجر بدفع بدل 

 الإٌجار، والإلتزام برد العٌن المإجرة.



 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

إلتزام المستأجر بإستعمال العٌن المؤجرة حسب 

حافظة علٌهاوالإلتزام بالم الاتفاق،
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 تمهٌد

قابل الإلتزامات التً تثقل كاهل المإجر إلتزامات ٌتحملها المستؤجر مقابل الإنتفاع ٌ

بالعٌن المإجرة هً: إلتزامه بإستعمال العٌن فٌها أعدت له أو حسب الاتفاق والعناٌة بها 

لعٌن والمحافظة علٌها، وإلتزامه بالوفاء بالأجرة وما ٌلحق بذلك من وضع منقولات فً ا

تناولت فً المبحث الأول من هذا الفصل التزام المإجرة ضمانا للوفاء ولدراسة هذا الفصل 

المستؤجر باستعمال العٌن المإجرة حسب الاتقاؾ تطرقت إلى مضمون هذا الالتزام 

باستعمالها العٌن المإجرة حسب الاتفاق أو وفق ما أعدت له والالتزام بعدم تركها دون 

زم بعدم إحداث تؽٌٌرات فٌها وذلك فً المطلب الأول، أما المطلب الثانً استعمال، كما ٌلت

تناولت الأحكام الخاصة بهذا الالتزام فً إٌجار المنقولات والعقارات، أما المبحث الثانً 

تناولت فٌه الالتزام بالمحافظة على العٌن المإجرة ببذل عناٌة الرجل العادي والالتزام 

لمطلب الأول، وأخٌرا فً المطلب الثانً تناولت الأحكام الخاصة بالقٌام بالترمٌمات فً ا

 .الالتزام المستؤجر بالمحافظة على العٌن فً إٌجار العقارات والمنقولات
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 المبحث الأول: الالتزام باستعمال العٌن المؤجرة حسب الاتفاق.

 حسب الاتفاق.المطلب الأول: الأحكام العامة لالتزام المستأجر باستعمال العٌن المؤجرة 

لما كان عقد الإٌجار ٌقع على المنفعة وللحصول على هذه المنفعة ٌقتضً الأمر من 

المستؤجر استعمال الشًء المإجر والقانون ٌخوله حق الانتفاع بالعٌن المإجرة طٌلة مدة 

الإٌجار المتفق علٌها والالتزام بردها عند نهاٌة هذه المدة، لكن المستؤجر لا ٌملك الحرٌة 

لواسعة فً استعمال العٌن المإجرة بالطرٌقة التً ٌرٌدها بل ٌكون مقٌد بالطرٌقة التً تم ا

على  هذه العٌن بحكم طبٌعتها، كما ٌجبالاتفاق علٌها فً العقد أو وفق ما أعدت له 

المستؤجر الانتفاع بها على الحالة التً تكون علٌها وٌمتنع عن إحداث تؽٌٌرات فٌها وإلا 

 جزاءات التً ٌرتبها القانون على أساس إخلاله بالتزاماته التعاقدٌة .أصبح معرضا لل

 .الفرع الأول: مضمون الالتزام باستعمال العٌن المؤجرة حسب الاتفاق

من ق.م.ج " ٌلتزم المستؤجر بؤن ٌستعمل العٌن المإجرة حسبما وقع  491المادة 

ن ٌستعمل العٌن المإجرة الاتفاق علٌه فإن لم ٌكن هناك اتفاق وجب على المستؤجر بؤ

بحسب ما أعدت له "
1

. إن كٌفٌة استعمال العٌن المإجرة تختلؾ عما إذا كان الاستعمال 

مبٌن فً العقد مما ٌستوجب معه استعمال العٌن المإجرة كما جرى الاتفاق علٌه فً العقد، 

لمستؤجر على ا الأحوالأو كان ؼٌر مبٌن فٌه مما ٌجب استعمالها حسبما أعدت له ففً كل 

استعمال العٌن المإجرة والالتزام بعدم تركها دون استعمال على النحو الذي ٌلحق ضررا 

بها
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 من القانون المدنً الجزابري. 491نص المادة ،  - 1

الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، العقود الواردة على الإنتفاع بالشًء، الإجار عبد الرزاق السنهوري،  - 2

 .2000دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت لبنان، والعارٌة، 
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 أولا: الالتزام باستعمال العٌن المؤجرة حسب الاتفاق أو وفق ما أعدت له.

 الالتزام باستعمال العٌن المؤجرة حسب الاتفاق.-1 

ب أن تستؽل بها العٌن المإجرة، وذلك قد ٌتفق طرفً العقد على الصورة التً ٌج

بالنص فً محتوى العقد على الكٌفٌة التً تستعمل وفقها العٌن كؤن ٌذكر فٌه صراحة أن 

المنزل أجر لأجل السكن أو لؽرض مزاولة مهنة حرفٌة فٌه أو إلقاء دروس خصوصٌة 

علٌه  الطلاب الجامعة، أو أن الأرض أجرت من أجل زراعتها فلٌس له إلا ذلك وٌحضر

استعمالها كملعب أو أي استعمال أخر ؼٌر مبٌن فً محتوى العقد وإذا بٌن هذا الأخٌر أن 

 العٌن تستعمل كمخبر مثلا فلٌس للمستؤجر أن ٌستعملها فً لؽٌر ذلك .

فمتى حدد العقد فٌما خصصت له هذه العٌن فٌجب على المستؤجر احترام هذا 

الانحراؾ عنه إلا بموافقة المإجر على ذلك التخصٌص فلا ٌمكن له تؽٌٌر استعماله أو 

على جوازٌة الاستعمال المختلط للمحلات السكنٌة وذلك بإدراجه کبند فً المشرع نص ف

العقد الذي ٌجٌز من خلاله استعمالها مرة لممارسة النشاط المراد امتهانه ومرة من أجل 

فرض علٌه استعمال السكن، لكن التزام المستؤجر باحترام تخصٌص استعمال المحلات ٌ

 المحل للسكن ولو جزبٌا وإلا لا ٌكون له الحق فً إعادة تجدٌد الإٌجار .

إلا أنه لٌس هناك ما ٌمنع من التدقٌق أكثر فً نوعٌة النشاط الذي ٌمارس فً العٌن 

كن له مكتحدٌد نوع التجارة أو الحرفة المزمع ممارستها، فمن كان ٌقوم بتجارة الألبسة لا ٌ

للحوم، أو أن المإجر اشترط على المستؤجر أن ٌزرع الأرض التً أجرها نوعا أن ٌبٌع ا

من الخضار مثلا فلٌس له أن ٌؽرس فٌها أشجارا أو حبوبا، فالمستؤجر ٌجب أن ٌلتزم 

بمحتوى العقد فإذا كان هذا الاتفاق بٌن الكٌفٌة التً تستعمل بها العٌن لا ٌجوز له استعمالها 

ا الاتفاق ٌقٌد حرٌة المستؤجر فً انتفاعه بالعٌن المإجرة ومن فً ؼٌر ذلك، فمن جهة هذ

جهة أخرى ٌعتبر مرجعا له التحدٌد حقوقه خلال هذا الانتفاع
1
 . 

إن ذكر مهنة المستؤجر فً العقد لا ٌمكن قراءته على أن المستؤجر ٌجب أن لا 

الاستبجار ٌمكن ٌستعمل العٌن فً ؼٌر هذه المهنة أو الحرفة، إنما ٌعتبر ذلك قرٌنة على 

إثبات عكسها، إلا أنه لا ٌشترط ذكرها صراحة فً مضمون العقد وإنما ٌجوز الاستدلال 

علٌها من ملابسات وظروؾ التعاقد، فتؤجٌر أرض زراعٌة إلى شركة من أجل تشٌٌد علٌها 

مصنع متحرك مثلا لا ٌجوز للمإجر الاعتراض على عملٌة التشٌٌد ما لم ٌتم استبعاد ذلك 

من عمارة له أن ٌستعمل  أو سكن على أن مستؤجر شقة لتعاقد كما جرى علٌه العرؾاخلال 

                                                           
علً هادي العبٌدي، العقود المسماة، للبٌع والإٌجار، قانون المالكٌن والمستؤجرٌن، دار الثقافة للنشر والتوزٌع،  - 1

2006. 
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سطحها للؽسٌل ونشر الملابس أو فً تربٌة الدواجن وؼٌرها من الأعمال التً ٌمكن 

ممارستها فوق الأسطح
1
.  

 الالتزام باستعمال العٌن المؤجرة فٌما أعدت له . -2

ستعمل فٌه العٌن المإجرة ٌلتزم المستؤجر إذا لم ٌحدد المتعاقدٌن الؽرض الذي ت

باستعمال العٌن المإجرة فٌما أعدت له، وفق الظروؾ والأمارات هً التً تدل على كٌفٌة 

استعمال الشًء المإجر وٌرجع فً ذلك، إما إلى طبٌعة العٌن المإجرة أو إلى مهنة 

قبل أو إلى كٌفٌة  المستؤجر إذا ذكرت فً العقد، أو وفق ما كان مستعمل علٌه الشًء من

إعداد العٌن المإجرة، أو بالنظر إلى الناحٌة الموجود بها العٌن المإجرة أو إلى العرؾ أو 

العادات المتداولة بٌن الأفراد فً معاملاتهم
2

 . 

فمن استؤجر سفٌنة ٌنبؽً علٌه استعمالها وفقا لخصابصها الفنٌة أي للقٌام بالملاحة 

حة، وكذلك الأمر لمن استؤجر بٌتا معدا للسكن لٌس له أن البحرٌة الثابتة فً ترخٌص الملا

ٌجعله محلا لممارسة التجارة أو ورشة للخٌاطة، والسٌارة السٌاحٌة تستعمل أصلا استعمالا 

شخصٌا فلا ٌجوز استعمالها لنقل البضابع كذلك الأمر بالنسبة للأرض الزراعٌة لا ٌجوز 

اق الخٌولاستعمالها كملعب أو استعمالها كمٌدان لسب
3
. 

إذا عجزت طبٌعة العٌن المإجرة عن تبٌان الؽرض الذي ٌجب أن تستعمل فٌه ٌتم 

اللجوء إلى المعاٌٌر الأخرى التً سبق ذكرها هً وؼٌرها، والتً من خلالها ٌمكن 

الاستدلال على الكٌفٌة التً تستعمل وفقها العٌن المإجرة، فإذا كانت العٌن فً منطقة 

ن تكون مصنعا لا ٌمكن للمستؤجر استعمالها فً ؼٌر هذا الؽرض، صناعٌة وكانت معدة لأ

وقد ٌحدث أن ٌكون مسكنا فً منطقة تجارٌة فٌمكن استعماله لعدة أؼراض كالسكن أو 

ممارسة تجارة معٌنة أو حرفة أو مهنة حرة كالمحاماة والطب وؼٌرها من الأعمال الحرة، 

لذي أعدت له العٌن المإجرة وله أن وقاضً الموضوع هو الذي ٌبث فً تحدٌد الؽرض ا

ٌستعٌن بعدة قرابن فً سبٌل ذلك 
4
. 

                                                           
نتفاع لأن حكم بان استعمال المستؤجر لسطح المنزل لا ٌعد خروجا عن الؽرض من عملٌة التؤجٌر ولا زٌادة فً الا - 1

العرؾ ٌجٌز للمستؤجر استعمال السطح وهو ما ٌعد من مكملات الانتفاع بالسكن ما دامت العٌن لا ٌصٌبها ضرر من هذا 

الانتفاع، وما دام المإجر لم تتعطل له مصلحة مشروعة، فالمإجر ٌعد متعسفا فً استعمال حقه إذا ما منع المستؤجر من 

 .548من وراء ذلك حماٌة أٌة مصلحة مشروعة، سلٌمان مرقص، المرجع السابق، ص الانتفاع بالسطح إذا كان لا ٌقصد 

 .541عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 2

 .288، ص2007دار الجامعة الجدٌدة محمد السٌد الفقً، القانون البحري،  - 3

، الجزء الأول، دار المطبوعات الجامعٌة عصام أنور سلٌم، الوجٌز فً عقد الإٌجار، الأحكام العامة فً الإٌجار - 4

 .364، ص 2000الإسكندرٌة، 
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فإذا استعمل المستؤجر العٌن المإجرة فً ؼٌر ما أعدت له فٌكون مسبول عن ضمان 

ما ٌنجم عن فعله من ضرر كؤن ٌكون الشًء المإجر آلة لقطع الخشب إلا أن المستؤجر 

ها أو الأضرار، فً هذه الحالة ٌكون المستؤجر ٌستعملها فً قطع الحدٌد مما ٌإدي إلى إتلاف

قد خالؾ حدود الاتفاق أو ما جرى العرؾ علٌه، ٌجب علٌه ضمان ما ٌنجم عن فعله من 

ضرر والضمان ٌكون إما التنفٌذ العٌنً أو بالتعوٌض العادل
1
. 

 .  التزام المستأجر بعدم ترك العٌن المؤجرة دون استعمال - ثانٌا

جر بالعٌن المإجرة لا ٌتوقؾ التزامه باستعمالها حسبما جرى خلال انتفاع المستؤ

الاتفاق علٌه أو فٌما أعدت له فحسب، بل ٌكون مكلفا أٌضا بعدم تركها دون استعمال متى 

كان هذا الترك ٌلحق ضررا بها وبالمإجر كذلك، فحق المستؤجر فً الانتفاع بالعٌن 

 ها .المإجرة مقٌد بحق المإجر فٌها وبعدم الإضرار ب

فإذا كان استعمال العٌن المإجرة وفق ما أعدت له ٌعتبر حقا للمستؤجر فهو فً نفس 

الوقت واجب علٌه، وٌجد هذا الواجب تبرٌره فٌما قد ٌصٌب العٌن المإجرة والمإجر على 

حد السواء من أضرار نتٌجة هذا الترك، فإذا كانت العٌن المإجرة مسكنا وجب استعمالها أو 

ها من أجل تنظٌفها وتهوٌتها لتفادي ما قد ٌصٌبها خسابر نتٌجة عدم على الأقل فتح

استعمالها أو الاعتداء علٌها من قبل الؽٌر فً بعض أجزابها كالأسوار والأبواب والنوافذ 

وؼٌرها، وإذا كانت العٌن المإجرة أرضا زراعٌة ٌجب على المستؤجر زراعتها وإلا كان 

ة تركها دون زراعة مما ٌفقد التربة خصوبتها أو أن مسبولا عما قد ٌصٌبها من ضرر نتٌج

تؽزوها الأعشاب الضارة، كما لا ٌجوز لمن استؤجر محلا تجارٌا ٌعزؾ عن العمل فٌه بل 

ٌجب علٌه مداومة ممارسة النشاط التجاري المزمع ممارسته وإلا كان مسبولا عن تلاشً 

ممكن تؽٌٌر الاسم التجاري للمحل سمعته التجارٌة ونفور العملاء منه، كما أنه من ؼٌر ال

 .مع إمكانٌة إضافة اسم جدٌد علٌه إن كان ذلك لا ٌلحق ضررا بالعٌن المإجرة وبالمإجرة

وٌمكن للمستؤجر مزاولة نفس النشاط لكن فً مكان آخر شرٌطة أن ٌباشر العمل فً 

المحل المإجر وألا ٌكون المحل الآخر مجاور للمحل المإجر ومزاحمة له
2
ذا كان أما إ 

المستؤجر اقتصر على استبجار المكان دون المحل التجاري ثم تولى إنشاء المتجر فٌه بنفسه 

فله التصرؾ فٌه كما ٌشاء لأن ملكٌتها ترجع إلٌه، كذلك الحال لمن استؤجر مصنعا ٌجب 

علٌه أن لا ٌوقؾ العمل فٌه وإلا كان مسبولا عن تلؾ الآلات وفساد المواد المستعملة فً 
                                                           

عباس العبودي، شرح أحكام العقود المسماة فً القانون المدنً، البٌع والإٌجار، دراسة مقارنة معززة بالتطبٌقات  - 1

 .29، ص 2000القضابٌة 

عن العمل وإبعاد عملابه حتى ٌصبح بلا قد ٌحدث أن ٌقوم شخص باستبجار محل ٌكون مجاورا له بؽرض توقٌفه  - 2

 مزاحم وهذا ٌتنافى والتزام المستؤجر بعدم ترك العٌن المإجرة بدون استعمال.
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الإنتاج وانصراؾ العملاء وؼٌرها من الآثار السلبٌة التً قد تترتب عن توقٌؾ  عملٌة

 المصنع .

لا ٌشترط أن ٌستعمل المستؤجر العٌن المإجرة بنفسه، وإنما ٌجوز له تفوٌض ذلك 

إلى شخص آخر ٌنوب عنه أو وكٌل أو أحد أفراد عابلته إذا كان العقد المبرم لا ٌمنع من 

تجارٌا لٌس بالضرورة أن ٌباشر التجارة بنفسه بل ٌجوز له أن  ذلك، فمن استؤجر محلا

 ٌوكل ذلك إلى ؼٌره .

ؼٌر أنه واستثناء ٌجوز ترك العٌن المإجرة دون استعمال إذا ورد اتفاق فً العقد 

مفاده أن المستؤجر ٌمكن له تركها دون استعمال، أو أن عدم الاستعمال مبرر بمرض مثلا 

مسكن للانهٌار مثلا، كما أنه إذا كانت طبٌعة العٌن تبرر تركها أو قوة قاهرة كؤٌلولة ال

لفترات زمنٌة دون استعمال كما لو كانت مصٌفا أو مشتی
1

، فلا ٌكون ملزما باستعمالها فً 

ؼٌر فصل الصٌؾ أو الشتاء أو جرى العرؾ على ؼلق المحل لمدة معٌنة من اجل جرده 

 وتهٌبته لأعمال السنة التالٌة . 

ن هذه الحالات ٌمنع على المستؤجر ترك العٌن المإجرة دون استعمال خلال وفٌما دو

انتفاعه بها، فوجوبٌة استعمالها وعدم تركها دون استعمال ٌجد تبرٌره فٌما قد ٌصٌبها من 

أضرار كحاجة العٌن لإجراء ترمٌمات مستعجلة وعدم إمكانٌة إخطار المإجر بها مما 

كلً نتٌجة عدم القٌام بها، كذلك من شؤن عدم الاستعمال ٌعرضها للهلاك سواء الجزبً أو ال

ٌإدي إلى خفض قٌمتها كعزوؾ المستؤجرٌن عن إٌجارها ضنا منهم أن المستؤجر مازال 

ٌشؽلها أو أنه هجرها لعٌب ٌشوبها
2
 . 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .274عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، نبذة  - 1

نزاع فً هذا المشرع الجزابري لم ٌنظم هذه الحالة، وللقاضً السلطة التقدٌرٌة فً تطبٌق القواعد العامة عند نشوب  - 2

 من ق. م.ج . 107الشؤن وٌتجسد ذلك فً مضمون نص المادة 
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 ثالثا : جزاء إخلال المستأجر بالتزامه

جرة حسب الاتفاق، أو وفق ما إذا ثبت إخلال المستؤجر بالتزامه باستعمال العٌن المإ

أعدت له، أو تركها دون استعمال فللمإجر أن ٌحمً حقوقه وفق الجزاءات التً قررتها 

 القواعد العامة .

فٌحق للمإجر مطالبة المستؤجر تنفٌذ التزامه عٌنٌا، أي أن ٌقلع عن استعمالها فً 

ه فً العقد أو وفق ؼٌر الوجهة السلٌمة والصحٌحة وأن ٌستعملها وفق ما هو متفق علٌ

الؽرض الذي أعدت من أجله، وبؤن ٌعود إلى استعمالها إذا كان قد أقلع عن ذلك
1
كما ٌمكنه  

اللجوء إلى توقٌع الؽرامة التهدٌدٌة إذا كان التنفٌذ العٌنً ٌتطلب تدخل المستؤجر شخصٌا
2
. 

ة فً القضاء كما ٌجوز للمإجر أن ٌطلب فسخ عقد الإٌجار المبرم، تعود السلطة التقدٌرٌ 

بالفسخ أو رفضه إلى المحكمة، فإذا رأى القاضً أن الضرر الناتج عن مخالفة المستؤجر 

ٌمكن إزالته أو أن طلب الفسخ ؼٌر متناسب مع الإخلال بالالتزام لعدم أهمٌته أو لضآلته 

ٌكتفً بالحكم على المستؤجر بالتنفٌذ العٌنً والتعوٌض عن الأضرار الناتجة عن إخلاله 

لتزام أي استعمال العٌن المإجرة الاستعمال المناسب ؼٌر أن القاضً الفرنسً ٌقضً بالا

بالفسخ ولو لم ٌلحق ضرر بالمإجر بل ٌكفً أنه أخل بالتزامه كما ٌمكن للمحكمة أن تمنح 

أجلا للمستؤجر لتنفٌذ التزامه وفق ما تقتضٌه الظروؾ
3
. 

وقٌع الفسخ على عقده المبرم إذا رجع من واعمالا للقواعد العامة ٌستطٌع المستؤجر تفادي ت

نفسه عما أوجب مسإولٌته والا حكمت المحكمة بالفسخ
4

 . 

وفً الحالتٌن سواء طلب التنفٌذ العٌنً أو فسخ عقد الإٌجار للمإجر أن ٌطلب الحكم 

له بالتعوٌض عما ٌكون قد أصابه نتٌجة إخلال المستؤجر بالتزامه الذي رتبه علٌه انتفاعه 

المإجرةبالعٌن 
1
. 

                                                           
كما ٌجوز للمإجر عند الاقتضاء أن ٌطلب تعٌٌن حارس قضابً لإدارة العٌن المإجرة لحساب المستؤجر عن سلٌمان  - 1

 .368، عصام أنور سلٌم، ص 556، ص 210مرقص، فقرة 

 .1996الإٌجار، المحكام العامة فً الإٌجار منشؤة المعرؾ الإسكندرٌة العقود المسماة، عقد  رمضان أبو السعود، - 2

عندما 2000_01_ 12المإرخ فً  115489ق.م. ج، كما قضت المحكمة العلٌا فً قرارها رقم  2ؾ  119المادة  3

ا عدم الوفاء منحوا للمطعون ضدها أجلا لتنفٌذ التزاماتها معتمدٌن فً ذلك على الظروؾ الأمنٌة بان قضاة المجلس عنه

بالالتزامات الناشبة عن العقد بصفة مإقتة، ٌكونون قد الاستثنابٌة السابدة فً المنطقة التً ترتب طبقوا القانون تطبٌقا 

، الجزء 1997، إٌجار السكنات والمحلات المهنٌة 24/01/1995المإرخ فً  116189سلٌما، كذلك القرار رقم 

 .97الأول، ص 

 .368، عصام أنور سلٌم، المرجع السابق، ص 636المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود،  - 4
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المستؤجر بالكؾ عن المخالفة  بإعذاركما تجب الإشارة أنه ٌنبؽً على المإجر القٌام 

قبل اللجوء إلى القضاء
2

، ٌتم تبلٌؽه بذلك إما عن طرٌق إرسالٌة موصً علٌها عن طرٌق 

البرٌد مع إشعار بالوصول أو من قبل المحضر القضابً، إلا أنه ٌجب التفرٌق بٌن الإعذار 

نون المدنً الذي ٌختلؾ عنه فً القانون التجاري ففً الأول المشرع لم ٌحدد مدة فً القا

معٌنة لهذا الإعذار بل ٌعود تحدٌده إلى المإجر، أما فً المواد التجارٌة حدده بشهر ٌحتسب 

من ٌوم التبلٌػ
3

 ، وبعد مرور هذه المدة ٌتم اللجوء إلى القضاء. 

قا للقواعد العامة بالنسبة لآثار العقود اءات لا تعدو أن تكون تطبٌزهذه الج إن

الملزمة اللجانبٌن والتً تقضً بؤنه فً حالة إخلال أحد المتعاقدٌن بالتزاماته التعاقدٌة، جاز 

للمتعاقد الآخر وبعد اعذاره أن ٌطالب بالتنفٌذ العٌنً للعقد أو فسخه وبالتعوٌض فً الحالتٌن 

 إذا اقتضى الحال ذلك.

 ام المستأجر بعدم إحداث تغٌٌرات بالعٌن المؤجرة .الفرع الثانً : التز

الأصل أن المستؤجر لا ٌنبؽً له أن ٌحدث أي تؽٌٌر على العٌن المإجرة ٌجعل من 

طبٌعتها تختلؾ عن الحالة التً تسلمها علٌها، ؼٌر أن المشرع أجاز له وصفة استثنابٌة أن 

فة القواعد المعمول بها عند قٌامه ٌحدث بعضا منها وفق ما حدده القانون، ولا ٌجوز له مخال

 بهذه التؽٌٌرات .

 الامتناع عن إحداث تغٌٌرات فً العٌن بدون إذن مكتوب من المؤجر. :أولا 

من ق.م.ج" لا ٌجوز للمستؤجر أن ٌحدث بالعٌن المإجرة  1ؾ  492تنص المادة 

أي تؽٌٌر بدون إذن مكتوب من المإجر"
4

ن المشرع ، من استقراء أحكام هذا النص ٌتضح أ

الجزابري فً التعدٌل الأخٌر للقانون المدنً قرر عدم السماح للمستؤجر بإدخال تؽٌٌرات 

على العٌن محل عقد الإٌجار، وأن هذا الحكم ٌعتبر جدٌدة فً شق منه فٌما ٌتعلق بالإذن لم 

 ٌكن منصوص علٌه فً ظل الأحكام السابقة .

 

 

                                                                                                                                                                                     
ٌرى الأستاذ السنهوري أنه بإمكان المإجر اللجوء إلى القضاء الإستعجالی من أجل طرد المستؤجر إذا كان إخلال هذا  - 1

راعً شروط معٌنة فً الأخٌر بالتزامه ٌشكل خطرا عاجلا ٌهدد سلامة العٌن المإجرة كان ٌشترط فً عقد الإٌجار أن ت

 زراعة الأرض تجنبا لبوران تربتها الزراعٌة أو فقدانها خصوبتها ولكن المستؤجر اخل بهذا الشرط.

 ق. المدنً الجزابري. 1ؾ  119المادة   -2

 ق التجاري الجزابري. 117المادة  - 3

"لا ٌجوز للمستؤجر أن ٌحدث بالعٌن و التً نصها  580من قانون المدنً الجزابري. المادة  1فقرة  492نص المادة  -4

 المإجرة تؽٌٌرا بدون إذن الموجر إلا إذا كان هذا التؽٌٌر لا ٌنشا عنه أي ضرر للمإجر ".
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 حداثها :طبٌعة التغٌٌرات التً ٌمنع على المستأجر إ 

المقصود بالتؽٌٌرات التً ٌحظر على المستؤجر القٌام بها هً التؽٌٌرات المادٌة 

فٌستبعد منها التؽٌٌرات المعنوٌة والتؽٌٌر فً استعمال العٌن المإجرة الذي سبق التطرق 

إلٌه، كما ٌدخل فً تعرٌؾ التؽٌٌرات المادٌة كل ما من شؤنه المساس بكٌان العٌن المإجرة 

لحقاتها، كقٌام المستؤجر بفتح أبواب أو نوافذ أو إحداث تؽٌٌر جدٌد فً العٌن أو أو أحد م

ؼلق وإزالة ما كان موجودا فٌها كقٌام المستؤجر بإعادة ترتٌب الؽرؾ أو عن طرٌق إزالة 

بعضها وتحوٌل أخرى
1

، أو اقتلاع الأشجار التً تكون مؽروسة فً الحدٌقة أو أشجار 

ر أو حفر آخر أو تؽٌٌر اسم المحل التجاري، أو أي تؽٌٌر أخر الأرض المإجرة، أو هدم بب

 الالتزام. فً العٌن المإجرة ٌكون من خلاله المستؤجر قد أخل بهذا

كان ٌسمح للمستؤجر بإحداث تؽٌٌرات فً العٌن المإجرة  2007المشرع قبل تعدٌل 

بصاحبهادون إذن المإجر كلما كان هذا التؽٌٌر لا ٌلحق ضررا بالعٌن المإجرة و
2
حٌث  

ٌعتبر مخلا بالتزامه إذا ترتب عن هذا التؽٌٌر ضرر للمإجر وكان التؽٌٌر دون إذن منه أما 

إذا لم ٌنتج عن هذا التؽٌٌر أي ضرر للمإجر فللمستؤجر القٌام بها دون حاجة الحصول على 

اجز إذن المإجرة، كمن ٌقٌم حاجزا خشبٌا ٌقسم الحجرة الكبٌرة إلى ؼرفتٌن ذلك لأن الحو

ذلك أي ضرر للعٌن  الخشبٌة أو الزجاجٌة ٌمكن رفعها عند انتهاء الإٌجار دون أن ٌسبب

المإجرة
3

، أو قام بتؽطٌة شرفة المنزل لاستؽلالها كمستودع أو مخزن وذلك من أجل 

استؽلالها على الوجه الذي ٌرؼب فٌه، إن مثل هذه الأعمال وؼٌرها لا تكون ضارة بالعٌن 

قٌام بها ولو لم ٌحصل على إذن المإجر وهو الذي ٌتحمل عبء إثبات فٌجوز للمستؤجر ال

 أن التؽٌٌر الذي قام به ؼٌر ضار بالمإجر .

هذه الأحكام كان معمولا بها فً ظل القانون القدٌم، ؼٌر أن المشرع الجزابري عدل 

 عنها فً ظل التعدٌل الجدٌد حٌث أصبح ٌشترط على المستؤجر لإمكانٌة القٌام بمثل هذه

التؽٌٌرات فً العٌن المإجرة الحصول على إذن مكتوب من المإجر
4

، بؽض النظر إن كان 

 هذا التؽٌٌر ضارا بالعٌن المإجرة أو ؼٌر ضارا بها أو حتى نافعا لها.

                                                           
إذا كان التؽٌٌر ؼرفة كانت من قبل النوم فٌكون حر فً وضع النظام الذي ٌناسبه خلال انتفاعه بالعٌن ما دام أنه فٌجعل  -1

 .374 ص اق السنهوري، المرجع السابق،ا فٌها . عن عبد الرزللأكل لا ٌحدث تؽٌٌرا مادٌ

 ق.م قبل التعدٌل. 1فقرة  492المادة  - 2

 .557، ص 2000سلٌمان مرقص، الوافً فً شرح القانون المدنً فً العقود المسماة، عقد الإٌجار  -3

الخاص بالمصادقة التً تخضع   94/69من مرسومه  3ؾ  6بهذا ٌكون المشرع قد أعاد النص مرة أخرى فً المادة  4

 لأحكام م.ت على نموذج عقد الإٌجار عدم جواز تحوٌل محلات العٌن المإجرة وتجهٌزاتها دون موافقة المإجر كتابٌة .
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المشرع بموجب هذا التعدٌل ألؽً جوازٌة التؽٌٌرات التً قد ٌحدثها المستؤجر فً 

تج من أضرار أو منافع بدون الحصول على العٌن دون الأخذ بعٌن الاعتبار ما قد ٌن

ترخٌص مكتوب من المإجر ، أما إذا تم الاتفاق فً عقد الإٌجار المبرم على جواز إحداث 

تؽٌٌرات فً العٌن المإجرة فللمستؤجر القٌام بها دون حاجة الحصول على إذن المإجر 

طرفٌه المتعاقدٌن، المكتوب لأن عقد الإٌجار فً الأصل هو الذي ٌبٌن حقوق و التزامات 

 حتى ولو كانت تلك التؽٌٌرات ضارة بالمإجر لأن المنع مقرر لمصلحته.

ولا ٌمكن للمإجر أن ٌطلب من المستؤجر إعادة العٌن إلى أصلها خلال سرٌان العقد 

أي أثناء الانتفاع بها، إنما ٌجوز له ذلك بعد نهاٌة مدة الإٌجار، فإذا حل هذا الأجل جاز 

المستؤجر بإعادة العٌن إلى الحالة التً تسلمها علٌها، فٌقوم بإزالة التؽٌٌر للمإجر مطالبة 

الذي وضعه فٌها دون مطالبته بالتعوٌض عن ذلك، وإذا أبقى المإجر على هذا التؽٌٌر 

برضاه فالمستؤجر لا ٌلتزم بدفع التعوٌض عن ذلك بل إذا كان التؽٌٌر ٌنطوي على تحسٌن 

 ستؤجر بالتعوٌض علٌه كما سٌؤتً بٌانه لاحقا .فً العٌن المإجرة فٌرجع الم

ؼٌر أنه إذا أشترط المستؤجر ألا ٌحدث تؽٌٌرات بالعٌن المإجرة، فلا ٌجوز له ذلك 

ولو لم ٌنتج عنها أي ضرر إلا بحصول ترخٌص من المإجر على ذلك، وما ٌدعم هذا 

ي الذي ٌرى أنه الموقؾ بعض الفقهاء المصرٌٌن على رأسهم الأستاذ عبد الرزاق السنهور

متى نص عقد الإٌجار على عدم جوازٌة إحداث تؽٌٌرات فً العٌن المإجرة فإنه ٌتعٌن على 

المستؤجر عدم إحداث أي تؽٌٌر أو تعدٌل من شؤنه المساس بمعالم العٌن المإجرة بدون 

 الحصول على إذن مكتوب من المإجر.

اء أو ممارسة أٌة تجارة فالإذن المكتوب ضروري لإجراء أي تؽٌٌر أو تبدٌل أو بن

أو صناعة أو أي مهنة حرة أخرى
1

، حتى و لو ثبت أن هذا العمل الجدٌد لا ٌإثر على 

 سلامة العٌن المإجرة .

ففً الحالتٌن سواء كان إحداث تؽٌرات فً العٌن المإجرة قد أجٌز فً العقد ذاته أو 

ود هذا الإذن فقد ٌكون بموجب موافقة مكتوبة من المإجر ٌجب على المستؤجر إن ٌلتزم حد

                                                           
المتضمن تنظٌم العلاقة بٌن المإجر والمستؤجر 23/10/1975المإرخ فً   147-76من المرسوم رقم  4المادة 1

سبق  69-94من المرسوم التنفٌذي  6عة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري، كذلك المادة للمحلات المعدة للسكن والتاب

 التعرٌؾ به.
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عاما أو خاصا
1

، فإذا ذكر الترخٌص نوعا معٌنا وبدقة التؽٌٌر المرخص به فهذا التؽٌٌر هو 

الجابز فقط ولا ٌمكن للمستؤجر أن ٌحٌد عنه أو ٌتجاوز نطاقه ومداه، أما إذا ورود الإذن 

العادٌة المؤلوفة  عاما ودون تحدٌد التؽٌٌرات بصورة دقٌقة فلا ٌكون له إلا إحدى التؽٌٌرات

والتً تتماشى مع طبٌعة العٌن المإجرة وفً الظروؾ العادٌة، وهذا الترخٌص لا ٌنصرؾ 

إلى التعدٌلات الجوهرٌة التً من شؤنها تؽٌٌر معالم العٌن وكٌانها وٌؽٌر من شكلها مما 

 ٌعرض العقد للفسخ .

 ثانٌا: التغٌٌرات التً ٌجٌزها القانون للمستأجر. 

ق م على أنه ٌكون للمستؤجر أن ٌضع بالعٌن المإجرة أجهزة  493تنص المادة 

توصٌل المٌاه و الكهرباء والؽاز وما ٌشبه ذلك على شرط أن لا تخالؾ طرٌقة وضع هذه 

الأجهزة القواعد المعمول بها إلا إذا أثبت المإجر أن وضع هذه الأجهزة ٌهدد سلامة 

ز المستؤجر أن ٌطلب منه هذا التدخل على أن العقار، فإذا كان تدخل المإجر لازما لذلك جا

ٌتكفل برد ما أنفقه المإجر من مصارٌؾ
2
. 

منح المشرع للمستؤجر إجراء بعض التؽٌٌرات بالنظر إلى أهمٌتها بالنسبة للمستؤجر 

فً إنتفاعه بالعٌن المإجرة على الوجه المرؼوب فٌه، بالإضافة إلى أن هذه التؽٌٌرات تعتبر 

سبة إلى الحاجة التً قد تملٌها الممارسات الٌومٌة مواكبة فً ذلك لكل ضرورٌة خاصة بالن

ما هو مستحدث، فمن ؼٌر المعقول حرمان المستؤجر منها، لذلك سمح المشرع بموجب هذه 

المادة للمستؤجر وضع أجهزة ومعدات توصٌل الؽاز والكهرباء والماء والهاتؾ، بالمقابل 

لتؽٌٌرات دون الحاجة إلى إذن المإجر توفر بعض ألزم المشرع الإمكانٌة إدخال هذه ا

 الشروط و المتمثلة فً: 

                                                           
قبل التعدٌل كانت هناك إمكانٌة الحدٌث عن الترخٌص الصرٌح أو الضمنً كمن ٌإجر مصنعا لشخص هذا ٌعتبر  1

لهذا الؽرض، وٌكون صرٌحا إذا ورد فً بند ترخٌصا ضمنٌا فً إجراء ما ٌلزم من تؽٌٌرات فً العٌن من أجل إعدادها 

من بنود العقد مثلا كان ٌجٌز إحداث بعض التؽٌٌرات، لكن بعد التعدٌل تم النص على إلزامٌة أن تكون التؽٌٌرات بموجب 

 إذن مكتوب من المإجر .

لا أنه قد توجد مقتضٌات ٌرى بعض الفقهاء أن النص فً ظاهر صٌاؼته ٌقتصر فقط إلى تلافً ما ٌهدد سلامة البناء، إ - 2

أخرى لابد من الأخذ بها لمنع ذلك، كمراعاة الذوق العام عند وضع تلك الأجهزة التً قد تشوه منظر العقار المإجر ، 

وعلٌه فإن كان من الواجب مراعاة سلامة العقار عند وضع هذه الأجهزة، فمن المفروض أٌضا مراعاة هذه المسابل 

كان من الممكن وضعها فً الجهة الخلفٌة للبناء ؼٌر المطلة على الطرٌق العمومً فله أن ٌضعها بالنظر إلى أهمٌتها، فإذا 

 هناك.
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كؤن تكون حالة البناء لا تسمح بوضع هذه  ان لا ٌهدد وضع هذه الأجهزة سلامة العقار: -أ

الأجهزة سواء كلها أو بعضها بسبب القدم، أو أن تركٌب هذه الأجهزة ٌشكل خطر بالنظر 

التً شٌد علٌها البناء مما مهددة بالانزلاق، وان من شؤن إلى الانحدار الشدٌد للأرضٌة 

وضع تلك الأجهزة تشكل خطر على العقار، والمإجر هو الذي ٌتحمل عبء الإثبات، فعلٌه 

 إذا أراد منع إدخال هذه الأجهزة فً العٌن فعلٌه إثبات وضعٌة العقار .

ٌجب على المستؤجر  ا:أن لا تخالف طرٌقة وضع هذه الأجهزة القواعد المعمول به -ب  

عند تركٌب تلك المعدات أن ٌراعً الأصول الفنٌة المعمول بها فً هذا المجال، فإن كانت 

هذه الأصول تقتضً إبعاد أنابٌب توصٌل الؽاز عن أسلاك الكهرباء مسافة معٌنة مثلا 

ؽاز فٌجب على المستؤجر احترام ذلك، كما ٌلتزم كذلك باحترام إن كانت أنابٌب المٌاه وال

توضع بشكل خارجً، وٌقع عبء إثبات مخالفة المستؤجر للقواعد المعمول بها فً وضع 

أجهزة جدٌدة فً العٌن المإجرة على المإجر، فمتى أثبت ذلك كان له أن ٌجبر المستؤجر 

 على مراعاة تلك الأصول والتعوٌض عن الأضرار اللاحقة به إن وجدت .

إذا  أنفقه المؤجر فً سبٌل وضع تلك الأجهزة : أن ٌقوم المستأجر برد ما ٌكون قد –ج 

تطلب توصٌل وتركٌب الأجهزة مصروفات ٌقوم المإجر بصرفها من أمواله الخاصة له أن 

ٌعود على المستؤجر بهذه النفقات، كالنفقات التً ٌصرفها المإجر فً تقوٌة وتمتٌن الجدران 

 والأسطح لكً تتحمل تلك المعدات .

عند هذا الحد وإنما ألزم المإجر التدخل كلما اقتضت  كما أن المشرع لم ٌقؾ

الضرورة ذلك كؤن تطلب المإسسات التً تقدم هذه الخدمات، أن ٌقدم المإجر بصفته مالكا 

للعٌن أوراق تثبت ملكٌته للعٌن المإجرة، أو أن ٌحرر طلب لتوصٌله بهذه الأجهزة ٌكون 

ون إلى المستؤجر ولا ٌمتنع عن بذل باسمه ففً كل الأحوال على المإجر أن ٌقدم ٌد الع

جهوده فً سبٌل ذلك
1
، كما أنه ٌجوز للمتعاقدٌن أن ٌتفقا على تحمٌل مصارٌؾ تركٌب  

التجهٌزات على طرؾ منهما دون الأخر، أو أن ٌتحملاها معا مناصفة، أو ؼٌر ذلك مما قد 

ط إذن المإجر دون ٌتفقا علٌه، إلا أن الاتفاق على عدم جواز تركٌب تلك الأجهزة أو اشترا

 وجود سبب وجٌه لذلك ٌقع باطلا ولا ٌصح العمل به .

فمتى توفرت هذه الشروط أجاز المشرع للمستؤجر أن ٌضع فً العٌن المإجرة 

الأجهزة اللازمة، ولا ٌجوز للمإجر أن ٌعارضه فً إدخال هذه التؽٌٌرات على العٌن 

ع هذه المعدات ضروري فً انتفاع المإجرة، بل ٌجب علٌه أن ٌساعده فً ذلك إذا كان وض

المستؤجر بالعٌن المإجرة على الوجه المرؼوب فٌه وهذا ٌعتبر استثناء على قاعدة عدم 

 جوازٌة إحداث تؽٌٌرات فً العٌن بدون الحصول على إذن المإجر المكتوب.

                                                           
 .269رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص   1
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 . la déspécialisation partielleالتغٌٌر الجزئً :  –أ 

ٌمكن له تؽٌٌر النشاط التجاري المتفق علٌه فً  إذا كان الأصل أن المستؤجر لا

العقد
1

، إلا أنه وفً سبٌل توسٌع النشاط التجاري ٌمكنه ذلك شرٌطة إعلام المستاجر المإجر 

نٌته عن ذلك، وقد ٌكون هذا التؽٌٌر للنشاط جزبً كما لو أضاؾ المستؤجر نشاطا مكملا 

عتبر توسٌع النشاط الممارس كؤن ٌكون للنشاط الأصلً المصرح به فً العقد، فهذا التؽٌٌر ٌ

الإٌجار مخصص لبٌع المجوهرات فٌضٌؾ إلٌه بٌع الساعات أو ٌكون النشاط التجاري 

 متعلق بتجارة المشروبات فٌضٌؾ إلٌها المؤكولات .

إذا لم ٌوافق المإجر على التؽٌٌر الجزبً ونازع فً طبٌعة النشاط، فإذا أقرته 

كن للمإجر أن ٌرفض توسٌع النشاط التجاري وله حق المحكمة فً هذه الحالة لا ٌم

المطالبة بزٌادة بدل الإٌجار، أما إذا قام المستؤجر بتوسٌع نشاطه التجاري دون إعلام 

المإجر ودون الحصول على إذنه فً هذه الحالة ٌكون الإٌجار معرض للفسخ مع المطالبة 

 بالتعوٌض .

 . la déspecialisation pléniereب _ التغٌٌر الكلً أو التام :  

ٌقصد بالتؽٌٌر الكلً أو التؽٌٌر التام أن ٌجل نشاط تجاري جدٌد محل النشاط القدٌم 

الممارس من قبل أي النشاط الأصلً، حٌث أن هذه الحالة نادرة الوقوع من الناحٌة العملٌة 

الأخٌر فإذا اتفق المتعاقدٌن على ذلك فلا صعوبة فً القٌام به، لكن فً حالة ؼٌاب هذا 

فٌجب على المستؤجر إعلام المإجر بذلك وتبٌان الأسباب التً دفعته إلى تؽٌٌر النشاط 

التجاري المتفق علٌه فً العقد، وللمإجر الرد على ذلك ولا ٌخلو الحال من أمرٌن فإما أن 

ٌرفض المإجر عملٌة التؽٌٌر الكلً ففً هذه الحالة تنظر المحكمة فً الأمر وتقرر إما 

التؽٌٌر على حسب الظروؾ، وإما أن ٌوافق المإجر على التؽٌٌر مع طلب زٌادة  الرفض أو

بدل الإٌجار فتقرر المحكمة إمكانٌة مراجعة بدل الإٌجار أو رفض ذلك
2

 . 

 ثالثا: جزاء إحداث تغٌٌرات فً العٌن المؤجرة دون إذن المؤجر المكتوب .

ول على إذن مكتوب من إذا أحدث المستؤجر تؽٌٌرا فً العٌن المإجرة دون الحص

المإجر ٌعتبر مخلا بالتزامه
3

، فمتى نتج عن التؽٌٌر فً العٌن المإجرة أو إزالته ضررا بها 

ألزم بتعوٌض المإجر عن الضرر الذي أصابه، وهذا الحكم ما هو إلا تطبٌقا للأحكام العامة 

ٌن إلى ما كانت التً تمنح للمإجر حق مطالبة المستؤجر بالتنفٌذ العٌنً، وذلك بإعادة الع

علٌه مع التعوٌض إذا اقتضى الأمر ذلك، وهذا الجزاء لا ٌعدو أن ٌكون تنفٌذا من المخل 

                                                           
 .98، ص 2005حمدي باشا عمر، القضاء التجاري، دار هومة للنشر والتوزٌع   1

 .184، ص 2011ر هومة للنشر، النظام القانونً للمحل التجاري، دانادٌة فضٌل،  - 2

 ق.م.ج. 2ؾ  492المادة  - 3
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لالتزامه تنفٌذا عٌنٌا وهو الجزاء الطبٌعً لإخلال المستؤجر بالتزامه وٌجب على المحكمة 

طلب  أن تقضً به إذا ما طلبه المإجر، إن النص القانونً الجزابري لم ٌتطرق إلى إمكانٌة

المستؤجر الفسخ بسبب إخلاله بالتزامه، فهل هذا ٌعنً أن المإجر لا ٌجوز له إلا المطالبة 

 بالتنفٌذ العٌنً والتعوٌض دون الفسخ.

 .حسب الاتفاق المطلب الثانً: الأحكام الخاصة لالتزام المستأجر باستعمال العٌن المؤجرة

ة فً الوقت الراهن وما تعرفه لما كان عقد الإٌجار من العقود الأكثر تداولا خاص 

الحٌاة الاقتصادٌة من سرعة والسعً لتحقٌق أكبر قدر ممكن من الأرباح فً وقت قصٌر 

كما دفعت الحاجة الاقتصادٌة لإٌجاد سبل ربح أو تجارة جدٌدة وٌتعلق الأمر بإٌجار 

ٌؽزو العقارات والمنقولات كذلك الذي عرؾ انتشارا واسعا فً الوقت الراهن الذي أصبح 

المعاملات الٌومٌة مساٌرة فً ذلك لما هو مستجد هذا من جهة، ومن جهة أخرى أن لٌس 

كل الأفراد على مقدرة من شراء ما ٌلزمهم لممارسة نشاطاتهم وأصحاب الأملاك كذلك 

 ٌسعون إلى استثمار ممتلكاتهم .

خاصة  وإعمالا لقاعدة الخاص ٌقٌد العام فإن من الإٌجارات التً تخضع إلى أحكام

تنظمها بالنظر إلى خصوصٌتها وطبٌعتها الخاصة من عقارات بالنظر إلى تعقٌدات 

معاملاتها وما تعرفه بلادنا من تفشً أزمة السكن أولاها المشرع اهتماما كبٌرا بالنظر إلى 

ؼٌرها من الأموال ، فقرر لها نصوصا خاصة تحكم عملٌات الانتفاع بها بالإضافة إلى ما 

العامة من أحكام، كذلك الأمر بالنسبة إلى المنقولات فمن الإٌجارات  قررته الشرٌعة

الخاصة بها ما تخضع إلى نصوص خاصة وذلك راجع إلى طبٌعتها التقنٌة الحالات كإٌجار 

الطابرات والسفن والمحال التجارٌة وما ٌعرفه من كثرة فً بعض النزاعات المتعلقة به 

مر إلى التفصٌل فً الأحكام الخاصة بإٌجار على مستوى المحاكم، مما ٌجدر بنا الأ

العقارات والمنقولات بالنسبة إلى الالتزامات التً تقع على عاتق المنتفع بها، وذلك بتوضٌح 

هذه الأحكام دون تكرار تلك الالتزامات التً نصت علٌها الأحكام العامة ٌتعلق الأمر خاصة 

هاٌة الإٌجار والاكتفاء بالتطرق إلى الأحكام بدفع الأجرة والالتزام برد العٌن المإجرة عند ن

 الخاصة والاستثنابٌة الخاصة بالعقارات والمنقولات.

 الفرع الأول: الالتزامات الخاصة للمستأجر فً إٌجار العقارات.

إن العقار بمختلؾ أنواعه سواء كان فلاحٌة أو صناعٌة أو تجارٌة فإنه ٌعتبر اللبنة 

خاصة  ذلك باستثماره والانتفاع به، ونظرا للأهمٌة الكبٌرة لهالأساسٌة للنهوض بالاقتصاد و

بتفشً وانتشار أزمة السكن التً ٌعرفها العالم بصفة عامة والجزابر بصفة خاصة فالمشرع 

وضع له إطار تشرٌعٌة بموجب نصوص خاصة وضوابط صارمة فً مجال استعماله 

به والقضاء على الإختلالات والانتفاع به فً سبٌل إنعاش الاقتصاد الوطنً والنهوض 
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الداخلٌة والخارجٌة وتجنب النزاعات خاصة وأن المعاملات العقارٌة معروفة بصعوبتها 

 وتعقٌداتها.

 أولا : التزام المستأجر بالاستعمال الشخصً للعقار المؤجر

لقد أجمع الفقهاء بؤن حق المستؤجر فً الانتفاع بالعٌن المإجرة هو حق شخصً 

مما ٌجٌز للمستؤجر التصرؾ فٌه فً جمٌع الحالات التً تتناول الحقوق  ولٌس حقا عٌنٌا

الشخصٌة، وقد نصت الأحكام العامة على جواز التنازل عن الإٌجار والتؤجٌر من الباطن 

لكن القوانٌن والنصوص الخاصة جاءت بؤحكام عكس ذلك، حٌث تلزم المستؤجر باستعمال 

توجب الأمر إلى التعرؾ على أحكام الإٌجار من العٌن المإجرة استعمالا شخصٌا، مما ٌس

الباطن والتنازل عن الإٌجار فً ظل أحكام الشرٌعة العامة وما جاءت به النصوص 

الخاصة
1
. 

 الالتزام بالاستعمال الشخصً فً القانون المدنً. - 1 

ٌنبؽً فً البداٌة التفرقة بٌن التنازل عن الإٌجار والإٌجار من الباطن أو ما ٌطلق 

ٌه الإٌجار الفرعً، فٌقصد بالأول العقد الذي ٌتم فٌه نقل جمٌع حقوق المستؤجر عل

والتزاماته الناجمة عن عقد الإٌجار إلى شخص أخر ٌحل محله فٌها، وٌكون بمثابة بٌع أو 

 هبة لحق المستؤجر تبعا لما إذا كان التنازل بمقابل أو من دون مقابل .

مإجرة إلى شخص أخر ٌسمى المستؤجر الفرعً أما الثانً فٌقصد به تؤجٌر العٌن ال

أو المستؤجر من الباطن لمدة معٌنة لا تخرج عادة عن مدة الإٌجار الأصلً مقابل أجر 

معلوم
2
. 

الأصل فً القانون المدنً هو عدم جواز أن ٌتنازل المستؤجر عن حقه فً الإٌجار 

أو أن ٌبرم إٌجارا من الباطن
3

أن ٌتم بحصول المستؤجر  ، لكن استثناءا ٌجوز له ذلك على

على موافقة كتابٌة من المإجر، المشرع الجزابري بنصه على هذه القاعدة ٌكون قد أحال 

الاستثناء قاعدة والقاعدة استثناء إذا ما قارناه مع التشرٌعات المقارنة، التً جعلت من حق 

من ذلك إلا  المستؤجر فً التنازل عن الإٌجار والإٌجار من الباطن هو الأصل ولا ٌمنعه

اتفاق المستؤجر والمإجر لا على عدم جوازه أو أن ٌضع المإجر قٌودا على هذا الحق، 

کاشتراط موافقته على الشخص المراد التنازل له عن حق الإٌجار أو التؤجٌر من الباطن 

                                                           
 .265عصام أنور سلٌم، المرجع السابق، ص  1

التنازل عن الإٌجار أو التؤجٌر من الباطن ٌعتبر من القواعد المكملة لعقد الإٌجار التً ٌجوز الاتفاق فلا ٌعتبر من  - 2

 مستلزمات عقد الإٌجار.

 ق.م.ج.505المادة  - 3
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على الرؼم من أن شخصٌتهما لٌست محل اعتبار بحسب الأصل
1

، وعلى الرؼم من هذا 

لمشرع للمستؤجر أن ٌتنازل عن حقه فً الإٌجار أو أن ٌبرم إٌجارا من المنع فقد أجاز ا

الباطن، إذا حصل على موافقة المإجر المكتوبة
2

، وتتولد عن هذه التصرفات علاقات جدٌدة 

بٌن كل من المإجر والمستاجر والمتنازل له والمستؤجر من الباطن وٌنتج عن ذلك أثار 

قانونٌة
3
. 

 التنازل عن الإٌجار فً التشرٌعات الخاصة.الإٌجار من الباطن و - 2

إذا كان الأصل عدم جواز الإٌجار من الباطن والتنازل عن الإٌجار إلا بموافقة 

صرٌحة مكتوبة من المإجر، فإن النصوص الخاصة قد نصت على عدم جواز هذه 

التصرفات على إطلاقها، ونصوصا أخرى جعلت من الجوازٌة هً الأصل ومن المنع هو 

 تثناء . الاس

 الالتزام بالاستعمال الشخصً للمحلات السكنٌة . -أ

 .147-76الالتزام بالاستعمال الشخصً للمحلات السكنٌة فً ظل المرسوم  -1 -أ

ٌلتزم المستؤجر فً الإٌجارات الخاضعة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري أن ٌشؽل 

ن ٌعٌشون عادة معه وبصفة السكنات المإجرة شخصٌا أو بواسطة أعضاء العابلة الذٌ

دابمة
4

، وٌلتزم بعدم التنازل وبصفة مطلقة عن حقه فً الانتفاع بالعٌن المإجرة سواء 

بعوض أو بدونه، وألا ٌإجر من الباطن كل أو بعض الأمكنة، وألا ٌعمل عن شؽلها من قبل 

الؽٌر ولو بصفة مإقتة
5

لى الفسخ ، ومتى أخل المستؤجر بهذا الالتزام ٌكون قد عرض عقده إ

                                                           
المتضمن المصادفة على نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه فً المرسوم   94/69من مرسوم التنفٌذي 10ة ماد - 1

 .17متعلق بالنشاط العقاري جرٌدة رسمٌة عدد  01/03/1993المإرخ فً  93/03التشرٌعً رقم 

ٌا فً الإٌجار من الباطن أو فً الكتابة التً ٌشترطها المشرع أن ٌفرغ فٌها المإجر قبوله هً للإثبات ولٌست رکنا شكل -2

التنازل عن الإٌجار وعلٌه ٌمكن إثبات موافقة المإجر على ذلك بما ٌقوم مقام الكتابة كالٌمٌن أو الإقرار كذلك الحال 

بالنسبة إلى البٌنة والقرابن فً الحالات التً ٌجوز فٌها ذلك استثناءا، بالتالً ٌعد الوصل الذي ٌثبت أن المالك قد تقاضى 

 لأجرة من المتنازل له أو من المستؤجر من الباطن موافقة على التنازل أو التؤجٌر من الباطن .ا

 من ق المدنً الجزابري. 507مادة  - 3

من هذا المرسوم والتً تحدد حالات الإقصاء من الحق فً البقاء بسبب  13ٌتم تقدٌر هذه الدٌمومة بالرجوع إلى المادة  -4

ن ثمانٌة أشهر أٌن ٌحضر على المستؤجر التنازل عن حقه فً الانتفاع بالعٌن وألا ٌإجر من شؽل الأمكنة لمدة تقل ع

 الباطن وألا ٌعٌر الأمكنة للؽٌر

المتضمن العلاقة بٌن المإجر والمستؤجر  1976أكتوبر  23مإرخ فً  147-76من المرسوم رقم  4ؾ  4المادة  - 5

 .12العقاري جرٌدة رسمٌة عدد  لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة والتسٌٌر
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و الطرد بموجب أمر استعجالً
1

، فٌحضر على المستؤجر القٌام بؤي تصرؾ كان فً المحل 

ؼٌر أن هذه القاعدة وردت علٌها استثناءات   ٌتنازل عنه أو ٌإجره من الباطنالمإجر، وألا

أٌن منح المشرع للمستؤجر حق التنازل عن حقه فً الإٌجار وذلك بنقل حق الإٌجار طبقا 

 43/ 98رقم للمرسوم 
2

، أٌن نص فً مادته الأولى على شروط تنازل المستؤجر عن حقه 

فً الإٌجار بؤن تكون لمن لهم علاقة قرابة من الدرجة من الدرجة الأولى )الفروع( وتتوافر 

 فٌهم شروط الحصول على السكن الاجتماعً المنصوص علٌها فً التنظٌم المعمول به،

من هذا المرسوم شرط  2فً مساكنهم، وأضافت المادة  وأن تتوافر فٌهم شروط حق البقاء

القبول الصرٌح والكتابً للمإجر طبقا للتشرٌع المعمول به
3
. 

وهناك استثناء آخر أضافه المشرع ٌتعلق بشاؼلً السكنات دون سند قانونً الذٌن 

ر قدموا طلبات تسوٌة وضعٌتهم لدى مصالح دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري قبل تارٌخ نش

هذا المرسوم بؤن ٌستفٌدوا بصفة استثنابٌة من نقل حق الإٌجار حسب الشروط والكٌفٌات 

التً تحدد بقرار من الوزٌر المكلؾ بالسكن
4

، ولكن على الرؼم من هذه النصوص القانونٌة 

المختلفة، إلا أن الواقع خلاؾ ذلك فما زالت سكنات دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري تخضع 

 طرٌق بٌع المفتاح . للتنازل عن

 _ الالتزام بالاستغلال الشخصً للأملاك الوطنٌة الخاصة . 2_ أ 

ٌخضع إٌجار السكنات والمحلات المهنٌة التابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة للمرسوم  

 68/88رقم 
5

أٌن ٌلتزم المستؤجر اتجاه الدولة باستعمال وحده هذه المحلات التً تمنح له 

ل العمالة بناء على طلب ٌوجه إلى مسبول المقاطعة الإدارٌة بموجب ترخٌص من عام

المختص، أو ٌستعملها عند الاقتضاء أعضاء عابلته الذٌن ٌعٌشون عادة فً بٌته ولا ٌجوز 

                                                           
حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الصادرة من مجلس الدولة والمحكمة العلٌا، دار هومة  - 1

 .310-307 -303ص  2005للنشر، 

ذات الطابع ، المتعلق بنقل حق الإٌجار المتعلق بالسكنات 01/02/1992المإرخ فً  98/43المرسوم التنفٌذي رقم   - 2

 . 05الاجتماعً التابعة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري وكٌفٌاته، ج.ر عدد 

تكون إجراءات نقل حق الإٌجار بإرسال المتنازل طلب نقل هذا الحق لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري عن طرٌق  - 3

ٌستوفً الشروط المذكورة وهذا ما قضت به رسالة موصً علٌها، مرفقا بالوثابق التً تثبت أن طالب نقل حق الإٌجار 

 . من نفس المرسوم 03المادة 

، ٌحدد شروط وكٌفٌات نقل حق الإٌجار لفابدة المقٌمٌن دون سند قانونً فً السكنات 27/04/1998قرار مإرخ فً  - 4

 التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري.

القانون الأساسً الخاص بشؽل العمارات المستعملة للسكنم  المتضمن 23/04/1968المإرح فً  68/88المرسوم  - 5

 .38، ج ر عدد 06/05/1966المإرخ فً  66/102أو الحرؾ المهنٌة والتً إنتقلت ملكٌتها للدولة بموجب الأمر 
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له أن ٌبرم أي عقد تصرؾ على هذه الأملاك أو أن ٌعطٌها على سبٌل الرهن أو ٌتخلى 

ٌع أو ببعض الحقوق التً خولت له عنها للؽٌر تحت أي شكل كان بعوض أو بدونه بجم

بموجب قرار المنح
1
. 

 الالتزام بالاستعمال الشخصً للأراضً الزراعٌة المؤجرة . -ب 

90/25_ الالتزام بالاستعمال الشخصً للأراضً الزراعٌة فً القانون 1ب۔  
2
. 

القانون المرجعً للعقار الفلاحً فً الجزابر بمقتضاه حدد  90/25ٌعتبر الأمر 

إطاره التوجٌهً وسبل حماٌته ثروة ذو أهمٌة اقتصادٌة واجتماعٌة، ٌندرج ضمن  المشرع

أولوٌات السٌاسة العامة للدولة المتمثل فً التوجٌه الاقتصادي المنتهج بعد فشل الأنظمة 

 المتضمن قانون الثورة الزراعٌة .  71/73المتبعة من قبل خاصة ما تعلق منه بالأمر رقم 

من هذا القانون على عدم جواز إٌجار الأراضً الفلاحٌة من  54لقد أشارت المادة 

،  75/58من الأمر  505الباطن باستثناء أراضً مراعً القش فً إطار ما قررته المادة 

فكل تصرؾ ٌقدم إلٌه المستؤجر ٌهدؾ إلى إٌجار العقار الفلاحً من الباطن ٌقع تحت طابلة 

البطلان ولو كان ذلك بموافقة المإجر
3

القانون أورد قاعدة عامة تتمثل فً عدم جواز  ، فهذا

التؤجٌر الفرعً إلا فً حالة واحدة وعلى سبٌل الاستثناء تتمثل فً تمكٌن المستؤجر من 

الإٌجار الفرعً فً أراضً مراعً القش لا ؼٌر مع مراعاة واجب الحصول على الموافقة 

ه المإجر بالقدر الذي ٌكون من المإجر، وٌكون بذلك المستؤجر الفرعً ملتزما مباشرة اتجا

بذمته للمستؤجر الأصلً وذلك فً الوقت الذي أنذره المإجر
4
. 
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 المبحث الثانً: التزام المستأجر بالمحافظة على العٌن المؤجرة .

المإجرة من حٌازة مالكها أو من  إن عقد الإٌجار فً مضمونه ٌقتضً خروج العٌن

 ٌازة المستؤجر طوال مدة الإٌجار الإمكانٌة الانتفاع بهاله الحق فً تؤجٌرها وانتقالها إلى ح

على الوجه المتفق علٌه فً العقد، أو وفق ما أعدت له العٌن المإجرة وهذا ما من شؤنه أن 

ٌلقً على عاتقه التزام المحافظة علٌها، بؤن ٌولٌها مقدار معٌن من العناٌة ناهٌك عن بعض 

لعٌن المإجرة متى كانت هذه الأخٌرة بحاجة إلٌها، كما الترمٌمات الذي ٌلتزم بإدخالها على ا

 ٌلتزم المستؤجر بإخطار المإجر بكل أمر ٌتطلب تدخله وبكل ما ٌهدد العٌن من خطر، و

 ولٌته . إمخلا بالتزامه مما ٌوجب مس

 المطلب الأول: الأحكام العامة لالتزام المستأجر بالمحافظة على العٌن المؤجرة. 

أن المستؤجر قد وفى بواجب المحافظة على العٌن لا بد له القٌام بعدة الإمكانٌة القول 

أعمال وهً العناٌة بالعٌن المإجرة محل عقد الإٌجار، حٌث ٌجب علٌه بذل درجة من 

العناٌة فً الحفاظ علٌها، كما ٌجب علٌه القٌام بالترمٌمات التؤجٌرٌة، بالإضافة إلى ذلك 

جب تدخله، وسنتطرق إلى هذه الأعمال بنوع من واجب إخطار المستؤجر بكل أمر ٌستو

 التفصٌل مع الجزاء الذي ٌتم توقٌعه على المستؤجر فً حال إخلاله بهذا الالتزام.

 الفرع الأول: مضمون الالتزام بالمحافظة على العٌن المؤجرة

ق.م. ج" ٌجب على المستؤجر أن ٌعتنً بالعٌن المإجرة  1ؾ  495تنص المادة 

"ا مثلما ٌبدله الرجل العاديوأن ٌحافظ علٌه
1
 . 

 نص المادة ٌلزم المستؤجر بؤن ٌبذل عناٌة الرجل المعتاد فً المحافظة على العٌن

ول على أعمال تابعٌه، كما تقتضً منه عناٌة الشخص إالمإجرة وفً استعمالها وٌكون مس

 المعتاد إخطار المإجر بكل أمر ٌستوجب تدخله.

 فً المحافظة على العٌن المؤجرة . أولا : درجة العناٌة المطلوبة 

 _ العناٌة الواجبة فً المحافظة على العٌن المؤجرة .1 

المستؤجر ٌبذل فً سبٌل المحافظة على العٌن المإجرة عناٌة الشخص المعتاد وهذا 

الحكم لا ٌعدو إلا أن ٌكون تطبٌقا للقواعد العامة
2

، والتً تقر بؤن فً الالتزام بعمل إذا كان 

من المدٌن أن ٌحافظ على الشًء، أو أن ٌقوم بإدارته، أو أن ٌتوخی الحٌطة فً المطلوب 

تنفٌذ التزامه، فإن المدٌن ٌكون قد وفً بالالتزام إذا بذل فً تنفٌذه من العناٌة كل ما ٌبذله 

ولا إهذا وعلى كل حال ٌبقى المدٌن مس الشخص العادي ولو لم ٌتحقق الؽرض المقصود،

 ٌم.عن ؼشه أو خطبه الجس
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جر ؤمعٌار موضوعً والمطلوب من المست فالمعٌار الذي تقاس به درجة العناٌة هو

هو عناٌة الرجل العادي فلا ٌطلب منه أن ٌكون شدٌد الحرص فإذا كان كذلك نزلت العناٌة 

المطلوبة منه إلى عناٌة الرجل العادي، أما إذا كان متهاونا فعلٌه أن ٌرفع من عناٌته إلى 

عتادةدرجة الشخص الم
1
. 

ٌبه أو إتلافه فٌكون كل ما من شؤنه تخر ىفمن استؤجر منزلا ٌجب أن ٌتفاد

ولا عن ما ٌصٌب المسكن من أضرار نتٌجة عدم استعمالها إذا لم ٌكن هناك إالمستؤجر مس

سبب جدي ٌستدعً ؼٌابه عنها أو تركها مؽلقة لفترة طوٌلة، وعلٌه أن ٌتعهد الأدوات 

زمة حتى لا ٌحدث أي ضرر ٌإثر على كٌان المنزل وتجنب الصحٌة بها بالصٌانة اللا

وضع أشٌاء ثقٌلة على سطح المنزل والتً من شانها توهن دعابمه، كما ٌلتزم بالتنبه إلى 

إؼلاق مداخل المٌاه ومخارجها لتفادي ما قد ٌسببه تسرب المٌاه داخل المسكن من تخرب 

ً دخول حشرات ضارة إلى المنزل وسها المنقولات الموجودة فٌه، لذلك إذا تسبب إهماله ف

عن تطهٌر العٌن من الجراثٌم المعدٌة التً تسببت فٌها هذه الحشرات، وقد قضً بؤنه من 

ٌنزل فً فندق وهو مصاب بمرض معدي ٌلتزم بمصروفات تطهٌر الفندق من مكروبات 

هذا المرض
2
 . 

ها بزراعتها طوال إذا كانت العٌن المإجرة أرضا زراعٌة لم ٌكن للمستؤجر أن ٌنهك

السنة أو بزراعة محصول واحد مرات متتالٌة، أو أن ٌترك الأشجار دون تقلٌم أو علاج إذا 

ما أصٌبت بمرض تلؾ، فإن واجب المحافظة علٌها ٌقتضً منه ألا ٌهمل رعاٌة هذه 

الأرض بؤن ٌنزع منها الحشابش الضارة وٌقوم بتسمٌدها وبؤن لا ٌتركها دون حراسة حتى 

سنى للؽٌر أخذ تربتها الخصبة، كما ٌلتزم بؤن ٌطهر مساقً ومصارؾ المٌاه التسهٌل الا ٌت

سقٌها، وإذا كانت العٌن المإجرة شاحنة لنقل السلع وجب علٌه أن ٌتعهد بصٌانتها وتشحٌمها 

وتنظٌمها وعدم تحمٌلها أكثر من المقدار المخصص لها، وإذا كانت العٌن المإجرة مصنعا 

د الآلات بالصٌانة وأن لا ٌجعلها تتوقؾ عن العمل مدة طوٌلة مما قد وجب علٌه أن ٌتعه

ٌتسبب فً تلفها أو صدابها أو تلاشٌها، وإذا كانت العٌن المإجرة طابرة أو سفٌنة ٌلتزم 

المستؤجر بالمحافظة علٌها بما ٌتماشى وطبٌعتها التقنٌة وتعهدها بالنظافة لتبقى صالحة 

 ٌة .للملاحة سواء الجوٌة أو البحر
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التزام المستؤجر بالمحافظة على العٌن المإجرة ٌشمل أٌضا ملحقاتها كحدٌقة المنزل 

مثلا فعلٌه أن ٌعٌرها العناٌة اللازمة وأن لا ٌترك أشجارها تموت أو تذبل، كما أن 

المحافظة على السفٌنة لا ٌقتصر على هٌكلها أو جسمها فقط بل ٌشمل كذلك ملحقاتها سواء 

لسفٌنة أو منفصلة عنها كالآلات والقوارب والسلاسل والبوصلة التلؽراؾ كانت متصلة با

اللاسلكً، ؼٌر أن الأمر ٌختلؾ إذا كانت ملحقات الشًء المإجر مشتركة بٌن عدة 

مستؤجرٌن كالمصعد والآلات الرافعة للمٌاه وأجهزة التكٌٌؾ العامة والسلم والهاتؾ 

على المإجر ولٌست على المستؤجرة المشترك، فالمحافظة على هذه الملحقات ٌكون
1

 . 

 _ العناٌة الواجبة فً استعمال العٌن المؤجرة .2

لا ٌلتزم المستؤجر فً المحافظة على العٌن المإجرة بذل عناٌة الرجل المعتاد فحسب 

بل كذلك ٌلتزم بهذه العناٌة فً استعمال العٌن محل عقد الإٌجار، فٌجب على المستؤجر 

رة الاستعمال المؤلوؾ وأن ٌسلك فً هذا الاستعمال مسلك الشخص استعمال العٌن المإج

المعتاد الذي ٌترفق فً استعمال الشًء الذي ٌملكه حتى لا ٌتلؾ سرٌعا ولا ٌكلفه صٌانته 

كثٌرا ولا ٌسبب ضرر للؽٌر من جهة أخرى
2

ولا عما قد ٌصٌب العٌن من إ، وٌكون مس

لوؾ أو أساء استعمالها مما ٌلزمه بتعوٌض هلاك أو ضرر إذا ما استعملها استعمالا ؼٌر مؤ

 الضرر الذي أصاب العٌن .

كما ٌعتبر المستؤجر مقصرا إذا استعمل المنزل استعمالا ٌخل والأخلاق بإدخال 

بالآداب العامة ذوي سمعة سٌبة أو ممارسة فٌه أفعال تخدش الحٌاء أو استعماله  أشخاص

تفاظ بشخص مختل عقلٌا أي تصرؾ لتفادي ما مكانا لممارسة الدعارة، كما لا ٌجوز له الاح

من شؤنه المستؤجر كذلك بالامتناع عن فعل  قد ٌسببه من مضاٌقات للجٌران، كما ٌلتزم

ول إجر ٌكون مسستؤلمستؤجرٌن من نفس المإجر لأن المإحداث قلق أو إزعاج للجٌران ا

طرٌق استعمال عن أعمال تابعٌة كما سٌؤتً بٌانه، وعدم إحداث ضوضاء مزعجة لهم عن 

صاخبة تتجاوز المؤلوؾ فً لأصوات المرتفعة، أو إقامة حفلات أدوات الموسٌقى ذات ا

الأوقات المخصصة للراحة أو فً الساعات المتؤخرة من اللٌل
3

، وقاضً الموضوع هو 

الذي تعود له السلطة التقدٌرٌة فً تقدٌر ما إذا كان المستؤجر قد بذل العناٌة المطلوبة منه 

حافظة على العٌن أم لا، وذلك على ضوء العناٌة المبذولة من قبله فً استعمال الشًء فً الم

المإجر وذلك بالنظر إلى طبٌعة العٌن المإجرة أو ما جرى به العرؾ المحلً المتداول و 

 الجاري به العمل.
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ٌلتزم المستؤجر المتعاقد مع دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بؤلا ٌخل بنفسه أو 

طة أي شخص ٌشؽل الأمكنة تحت كنفه براحة العمارة وعدم الإضرار بالصحة والأمن بواس

وبصفة عامة الالتزام باحترام النظام الداخلً للعمارة
1

، وللوابح العامة التً ترى الهٌبة 

المسٌرة بؤن وضعها ٌحقق المصلحة العامة
2

، كما لا ٌجوز إستعمال المسكن المإجر 

روقة مثلا أو تخصٌصه للتجمعات المحظورة وؼٌر المرخص كمحزن لإخفاء الأشٌاء المس

 بها، ولا مكان لممارسة القمار فٌه .

ٌلتزم مستؤجر الأرض الزراعٌة سواء كان إٌجارة عادٌة أو مزارعة بزراعتها كما 

هو متداول ومؤلوؾ فً الزراعة وٌلتزم بؤن لا ٌرهق الأرض بزراعة نوع واحد من 

قد الأرض خصابصها خصوبتها، وٌقوم بتسمٌدها و تقلٌم المحصول مرات متكررة مما ٌف

أشجارها ومن استؤجر منجما أو محجرا ) إذا عد العقد إٌجارا( لا ٌجوز له أن ٌستخرج من 

منتجاته أكثر من المقدار المؤلوؾ حتى لا ٌسرع فً نفاذه، وهو الأمر كذلك لمن استؤجر 

 ٌتركها معرضة لأشعة الشمس مما ٌسبب سٌارة فعلٌه أن ٌحسن استعمالها ولا ٌنهكها بؤن لا

سرعة هلاكها أو ٌتركها فً الشارع مما قد تتعرض إلٌه من سرقة أو ضٌاع وأن لا 

ٌستعملها فً جر مركبات أخرى، فإذا لم ٌستعمل المستؤجر العٌن المإجرة استعمال الرجل 

ما ٌجٌز للمإجر العادي ؼد مخلا بالتزامه فً استعمال العٌن المإجرة الاستعمال العادي م

 اللجوء إلى القضاء المستعجلة. 

 مسؤولٌة المستأجر عن أعمال تابعٌه. - 3

مسإولٌة المستؤجر لا تقتصر فً المحافظة على العٌن المإجرة واستعمالها 

 الاستعمال المؤلوؾ عن أعماله الشخصٌة فقط بل تمتد لتشمل أٌضا أعمال تابعٌة.

ر ممن لهم الإقامة فً العٌن أو استعمالها كؤفراد والتابع هو كل شخص له صلة بالمستؤج

 أسرته من زوجة وأولاد وأقارب ٌسكنون معه والضٌوؾ والأصدقاء والخدم والمستخدمٌن

والعمال والمستؤجر من الباطن والمتنازل له عن الإٌجار وكل شخص تكون صلته 

بالمستؤجر هً التً مكنته من الإضرار بالعٌن
3
. 
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العام الذي  أدبٌة، هل ٌمكن اعتبارها تطبٌقا للمحول هذه المسإول لقد ثار خلاؾ فقهً

ولٌة عقدٌة عن فعل الؽٌر ممن لا ٌعتبرون أجانب عنه ؟ أم إولٌة المدٌن أنها مسإٌقرر مس

ٌعتبر إستثناء عن قاعدة شخصٌة المسبولٌة، فتم ترجٌح الرأي الأول على أساس أن المدٌن 

سبب أجنبً عنه، بخلاؾ التلؾ الذي ٌرجع إلى ؼٌر ٌسؤل عن عدم الوفاء لا ٌرجع إلى 

 هإلاء والذي لا ٌسؤل المستؤجر عنه.

ولٌة المستؤجر عن أعمال تابعٌة تعتبر مسإولٌة عقدٌة لا مسإولٌة تقصٌرٌة إإن مس

تتحقق بمجرد عدم وفاء المدٌن عن فعل تابعٌه بالتزامه
1

، لأن الأولى تعتبر أوسع من 

عل الؽٌر لان هذه الأخٌرة محددة من ناحٌة أن التابع فً معناه المسإولٌة التقصٌرٌة عن ف

مستؤجر أن ٌكون الفعل قد وقع من تابع الأوسع منه فً المسإولٌة التقصٌرٌة فلا ٌلزم 

وقع من قبل التابع خاضع لرقابته، ومن جهة أخرى لٌس بالضرورة أن الفعل الضار قد 

حق ضرر بالعٌن، ٌكون به التابع والذي ٌل ٌفته، فالفعل الضار الذي ٌؤتًظأثناء تؤدٌة و

بر ول عنه مسإولٌة عقدٌة ولا تنتفً إلا بإثبات السبب الأجنبً فكلما لا ٌعتإالمستؤجر مس

أنه على  المشرع الذي ٌلحقه التابع وأقرول عن الضرر إسببا أجنبٌة ٌكون المستؤجر مس

إلا ما ٌكون قد أصابها من هلاك  المستؤجر أن ٌرد العٌن المإجرة بالحالة التً تسلمها علٌها

أو تلؾ لسبب لا ٌد له فٌه فالمستؤجر لا ٌسؤل عن خطؤه الشخصً فحسب بل عن كل ما لا 

ٌعتبر سببة أجنبٌة عنه، وبناء على ذلك فالتزام المستؤجر بالمحافظة على العٌن المإجرة 

ٌٌه، وٌجب أن ٌلزمه برقابة الأشخاص التابعٌن والذٌن تربطهم صلة بالعٌن المإجرة بس

هذا التزام  إلتزامهجرة، فإة التحول دون الأضرار بالعٌن المتكون هذه الرقابة فعالة وكافٌ

لتزام بوسٌلة، فالمستؤجر بتحقٌق نتٌجة خلافا لالتزامه الأصلً بالمحافظة والذي ٌعتبر ا

ولا عن كل فعل من شؤنه إلحاق ضرر بالعٌن والذي ٌقع من قبل هإلاء إٌكون مس

ة هإلاء، وعلى الرؼم من ببذل عناٌة الرجل المعتاد فً رقا ص حتى ولو أثبت أنهالأشخا

لمستؤجر لا ٌمنع من ب مسإولٌته، ورجوع المإجر على اتذلك فقد تحقق الضرر مما ر

ٌر الذي أضر بالعٌن بموجب المسبولٌة التقصٌرٌةؽرجوعه على ال
2
. 
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 جرةؤبالمحافظة على العٌن المجواز الاتفاق على تعدٌل التزام المستأجر  - 4 

التزام المستؤجر هو وأتباعه فً المحافظة على العٌن المإجرة وفً استعمالها ببذل 

عناٌة الرجل المعتاد لا ٌعتبر من النظام العام، حٌث ٌجوز الاتفاق على مخالفتها بالتالً 

 سب إتفاقا الالتزام على حٌجوز الاتفاق على تشدٌد أو تخفٌؾ أو حتى الإعفاء من هذ

طرفً العقد، وبناء على ذلك ٌجوز التشدٌد من مسإولٌة المستؤجر فٌكون للمإجر أن 

ٌشترط علٌه مثلا أن ٌبذل فً المحافظة على العٌن ما ٌبذله فً المحافظة على ماله دون أن 

عن  ٌنزل فً ذلك عن عناٌة الشخص المعتاد كما ٌجوز له أن ٌشترط مسإولٌة المستؤجر

فٌه  لهلؾ راجع إلى سبب أجنبً لا ٌد لعٌن ما لم ٌثبت أن هذا الهلاك أو التتلؾ أو هلاك ا

فٌتحول بذلك التزام المستؤجر من الالتزام بذل عناٌة إلى التزام بتحقٌق نتٌجة، كما ٌجوز له 

ول حتى عن السبب الأجنبً وٌكون هذا إلمسإولٌة إلى حد جعل المستؤجر مستشدٌد هذه ا

 نوعا من التؤمٌن .

مقابل تشدٌد المسإولٌة ٌجوز كذلك تخفٌفها كؤن ٌشترط المستؤجر مثلا أن تكون  وفً

العناٌة التً ٌبذلها فً المحافظة على ملكه، دون أن ٌزٌد فً ذلك على عناٌة الرجل العادي، 

التلؾ أو الهلاك  وقد ٌشترط إعفاءه من المسبولٌة عن تلؾ العٌن أو هلاكها حتى لو كان

ً، وله كذلك أن ٌشترط إعفاءه من المسإولٌة من أعمال تابعٌة، فلا ناتج عن خطبه الشخص

ٌسال حٌنبذ إلا عن خطؤه الجسٌم أو ؼشه، فلا ٌستطٌع إعفاء نفسه من مسإولٌتهما بشرط 

إدراجه فً العقد ما لم تكن المسإولٌة مرتبة عن فعل ؼٌره )التابعٌن له( فٌجوز له أن ٌعفً 

ار ولو كان عمدا، كما ٌجوز الاتفاق على إعفابه من نفسه من المسإولٌة عن فعلهم الض

رقابة الأشخاص الذٌن لا ٌعتبرون أجانب عنه، بل ٌجوز إعفاإه حتى من المسإولٌة عن 

الؽش أو الخطؤ الجسٌم الذي ٌقع فٌه هإلاء الأشخاص
1

، والاتفاق على تعدٌل التزام 

ون واضح الدلالة وإلا المستؤجر ٌمكن أن ٌكون صرٌحا أو ضمنٌا، ؼٌر أنه ٌجب أن ٌك

 فسر الشك لمصلحة الطرؾ الذي جاء الاتفاق لا ٌخدم مصالحه.
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 الالتزام بإخطار المؤجر بكل أمر ٌستوجب تدخله . ثانٌا :

ٌجب على المستؤجر أن ٌخبر المإجر بكل أمر ٌستوجب تدخله كؤن تحتاج العٌن 

ع اؼتصاب علٌها أو ٌتعدى الؽٌر المإجرة إلى ترمٌمات مستعجلة أو ٌظهر عٌب فٌها أو ٌق

بالتعرض
1

أو الإضرار بها 
2

، فإذا لحقت بالعٌن المإجرة أضرار تحول دون تمكٌن 

المستؤجر من الانتفاع بها أو ادعى شخص آخر حقا على العٌن بقدر ٌتعارض مع ما 

للمستؤجر من حقوق بمقتضى عقد الإٌجار وجب على هذا الأخٌر أن ٌعلم المإجر بذلك و 

الة رفع دعوى قضابٌة علٌه أن ٌقدم التماسا بإخراجه من الخصومة على أن ٌتولى فً ح

تقدٌم الدفاع اللازم بشؤن ذلك، ولا ٌلزم المستؤجر بهذا الإخطار إلا إذا كان هو من ٌتولى 

المحافظة على العٌن المإجرة حتى ٌتخذ من الوقت المناسب ما ٌلزم الدفعه ، ولإلزام 

 : ر ٌجبالمستؤجر بهذا الإخطا

لا ٌستطٌع المإجر أن  أن تكون العٌن المؤجرة تحت حٌازة المستأجر أو أحد أتباعه : -أ

ٌعلم بالخطر الذي ٌهدد العٌن المإجرة من تلقاء نفسه على اعتبار أنها تحت حفظ وحٌازة 

المستؤجر، فمتى تم التعرض لها مادٌا فإن المإجر لا ٌضمنه لعدم إمكانٌة انساب أي خطؤ 

لٌس له الصفة فً دفع هذا العمل، لكن ٌجوز للمستؤجر ذلك لأن المإجر ٌلتزم بضمان إلٌه ف

عدم التعرض القانونً دون المادي 
3

على العٌن المإجرة مدعٌا حقا  ، فإذا تعرض أجنبً

علٌها أو اؼتصبها مدعٌا ملكٌتها فتعرضه ٌكون قانونٌا فعلى المستؤجر إخطار المإجر بذلك 

ٌقع علٌه عبء  ه بالوسابل الكفٌلة بالتصدي له مع أن المإجر هو منحتى ٌتمكن من مواجهت

القانونً( للمستؤجر خلال انتفاعه بالعٌن المإجرةضمان عدم التعرض )
4

، ذلك لأن 

التعرض واقع على طرفً العقد فً نفس الوقت على المإجر فً ملكٌته و على المستؤجر 

فً انتفاعه
5
. 
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مر ٌوجب تدخله إذ كانت ب إخطار المإجر بكل أالمستؤجر ٌعفى من واج نؼٌر أ

زم جرة تحت حماٌة المإجر أو أحد تابعٌه كالبواب مثلا، فالمستؤجر ٌكون ؼٌر ملإالعٌن الم

ون المستؤجر ؼٌر جر علمه بما حدث للعٌن، وعلى ذلك ٌكإبهذا الإخطار لأنه ٌفترض فالم

رك كالسلم أو المصعد أو المدخل جر بما ٌهدد سلامة ملحقات العٌن المشتإملزم بإخطار الم

جر أو إهذه الملحقات تكون تحت رعاٌة المأو الطرٌق المإدي إلى الأرض الزراعٌة، لأن 

أحد تابعٌه وهو من ٌتولى المحافظة علٌها ما لم ٌقضً العرؾ أو الاتفاق بؽٌر ذلك
1
. 

ذي ٌهدد كٌان أن ٌكون المستؤجر قد علم أو على الأقل فً إستطاعته أن ٌعلم بالخطر ال -ب

العٌن المإجرة، فلإمكانٌة إلزام المستؤجر بإخطار المإجر لابد أن ٌكون قد علم بما ٌهدد 

العٌن أو أن العٌن بحاجة إلى ترمٌمات لكن المستؤجر لم ٌكن له أن ٌتبٌنها بالفحص العادي 

م فحص خبٌر متخصص، فلا مسإولٌة علٌه على عدم إخطار المإجر به وبالتالً لا ٌقولا ب

واجب الإخطار على عاتق المستؤجر إذا كان لا ٌعلم أو لم ٌكن ٌستطٌع أن ٌعلم بما ٌهدد 

 العٌن المإجرة.

علم بما ٌتهدد العٌن المإجرة من ؼٌر المستؤجر وفً الوقت  أن لا ٌكون المإجر -ج

من الإخطار هو إعلام المإجر بالخطر الذي ٌهدد العٌن المإجرة فً  : إن الهدؾ المناسب

قت المناسب، فإذا ثبت علمه بها من ؼٌره فواجب الإخطار لا ٌقوم على عاتق المستؤجر، الو

علم بالخطر  لكن لكً ٌبرأ هذا الأخٌر مسإولٌته من هذا الواجب لا بد أن ٌكون المإجر قد

الذي ٌحدق بالعٌن فً الوقت الملابم حتى تتاح له فرصة درءه أو الحٌلولة دون تفاقم نتابجه 

المتؤخر لا ٌعفً المستؤجر من هذه المسإولٌة عن عدم إخطار المإجر به، وبناء لأن العلم 

على ذلك فنزع ملكٌة العقار ) الاستملاك( إجراءاتها تتخذ فً مواجهة مالك العٌن المإجرة 

) المإجر( فلا بد أن ٌعلم بها من ؼٌر المستؤجر فهذا الأخٌر ٌكون ؼٌر ملزم بإخطار 

المإجر بها
2
  

هناك داع لإخطار المإجر: ٌجب أن ٌطرأ أمر هام ٌستلزم تدخل المإجر للكؾ  أن ٌكون -د

عنه مما ٌوجب المستؤجر إخطاره به، ولو لم ٌكن هذا الأمر الذي طرأ من الحالات التً 

من ق.م لأن هذه الحالات جاءت على سبٌل المثال لا الحصر بل بكل  497ذكرتها المادة 

مإجرة أو بانتفاع المستؤجر بها ٌجب إخطار المإجر به، ما من شؤنه إلحاق ضرر بالعٌن ال

وترجع سلطة تقدٌر ما ٌستوجب تدخل المإجر من عدمه إلى قاضً الموضوع حٌث ٌبث 

فٌها على حسب الظروؾ والوقابع وٌكون قراره مبنٌا على أسباب كافٌة ومنطقٌة للوصول 
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ٌكون هذا التعرض بعد إلى نتٌجة أو باعث جدي ٌدعو إلى إخطار المإجر به وٌجب أن 

تسلم المستؤجر للعٌن، ذلك أنه لو حدث قبل التسلٌم ٌفترض علم المإجر به أو على الأقل 

ٌوصؾ بؤنه مقصر إذا لم ٌكن قد علم به
1
 . 

كما أن الإٌجارات الخاضعة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري تلزم المستؤجر بؤن 

إدي بالضرورة إلى إجراء إصلاحات ٌبلػ الدٌوان المإجر ودون إبطاء بكل حدث ٌ

على المإجر والا كان مسبولا مسإولٌة شخصٌة  مفروضة
2
. 

 لم ٌحدد المشرع مٌعاد للقٌام بالإخطار بل إكتفً بالنص على أنه ٌجب مٌعاد الإخطار:

، إلا أنه قال بوجوب مبادرة دخلهعلى المستؤجر أن ٌخطر المإجر فورا بكل أمر ٌستوجب ت

طار المإجر فً أقرب وقت ممكنإلى إخ المستؤجر
3

ول إ، فإذا تباطؤ فً ذلك كان هو المس

عن تعوٌض الضرر الذي أصاب المإجر نتٌجة لذلك ، وقاضً الموضوع هو الذي ٌقدر 

هذا التٌار من عدمه فان لم ٌنجم عن تؤخر الإخطار أي ضرر للمإجر تسقط مسإولٌة 

المستؤجرة
4
. 

اصا للإخطار فٌجوز أن ٌكون كتابة أو شفاهة أو لم ٌشترط المشرع شكلا خ شكل الإخطار:

ٌكون بإعلان أو إنذار أو عن طرٌق المحضر القضابً، لكن مصلحة المستؤجر تملً علٌه 

توجٌه الإخطار كتابة برسالة موصى علٌها مع العلم بالوصول وذلك لتسهٌل الإثبات على 

لعٌن للقول والإشهاد بؤنه قد المستؤجر، ولا ٌكون المستؤجر ملزم برفع دعوى لإثبات حالة ا

قام بالإخطار بل ٌكفً إثباته قٌامه به
5
. 

 ثالثا: جزاء إخلال المستأجر بالتزامه بالعناٌة بالعٌن المؤجرة .

 عبء إثبات الإخلال بالالتزام . -1

ولا عما ٌلحق العٌن المإجرة خلال فترة انتفاعه بها نتٌجة إٌكون المستؤجر مس

مؤلوؾ استعمالها استعمالا ؼٌر
6

، وهو الاستعمال المخالؾ لما تم الاتفاق علٌه فً العقد أو 

ما جرى علٌه العرؾ فً استعمال العٌن أو ما ٌماثلها، أو ما تقتضٌه طبٌعة العٌن المإجرة، 
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كما ٌكون كذلك مسبول عن الأعمال الناشبة عن الاستعمال الؽٌر المؤلوؾ لها والتً ٌقوم 

 بها أتباعه .

المستؤجر فً المحافظة على العٌن ٌكون ببدل عناٌة ولٌس بتحقٌق  ولما كان التزام

ؼاٌة، والعناٌة المطلوب هً عناٌة الرجل العادي، وأن القاعدة العامة تقضً بؤنه باعتبار 

هو الدابن فً هذا الالتزام فٌقع علٌه عبء إثبات إخلال المستؤجر بالتزامه وأن هذا  المإجر

الشًء المإجر، فهو من ٌثبت العلاقة السبٌة بٌن خطا الإخلال نتج عنه تلؾ أو هلاك 

 المستاجر والضرر الناتج عنه لقٌام مسإولٌة المستؤجر، فٌجب على المإجر أن ٌثبت أن

المستؤجر لم ٌبذل العناٌة المطلوبة فً المحافظة على العٌن المإجرة لإمكانٌة القول ٌتحقق 

هذه المسإولٌة
1
. 

واعد العامة وافترض خطؤ المستؤجر إذا ما لحق ؼٌر أن المشرع خرج عن هذه الق

بالعٌن تلؾ أو هلاك ٌكون هو من ٌقع على عاتقه عبء الإثبات، حٌث ٌثبت أنه بذل فً 

المحافظة على العٌن عناٌة الرجل العادي، وأنه استعملها الاستعمال المؤلوؾ المقرر له وأنه 

حقق ذلك ٌكون قد أثبت عدم إخلاله قد اتخذ كل ما ٌلزم من احتٌاطات فً سبٌل ذلك، فإذا ت

بالتزامه بالمحافظة على العٌن المإجرة مما ٌنفً عنه المسإولٌة، أما إذا عجز عن ذلك 

وأثبت المإجر تقصٌره تتحقق مسإولٌته ولٌس له درأها إلا بإثبات أنه على الرؼم من أنه لم 

سبب أجنبً أو قوة  ٌبذل عناٌة الرجل العادي لكن الضرر لحق بالعٌن المإجرة من جراء

قاهرة لا تعود له
2
. 

لقد اختلؾ الفقه فً تبرٌر تحمٌل المستؤجر عبء الإثبات دون المإجر خروجا عن 

على  الأحكام التً قررتها القواعد العامة، ففرٌق منهم ٌرى أن سبب إلقاء عبء الإثبات

انتفاعه بها،  عاتق المستؤجر مرده إلى كون العٌن تكون فً حٌازة هذا الأخٌر خلال فترة

فهو أعلم بما قد ٌحٌط بها أو ٌحصل لها من أخطار وهو أدرى بمعطٌاتها وله القدرة على 

العمل على تجنب ما قد ٌحصل لها، فمن السهل علٌه إثبات الجهد الذي بذله فً المحافظة 

علٌها، وأن سبب التلؾ أو الهلاك ٌعود إلى سبب لا دخل له فٌه وهذا ما لم ٌتٌسر للمإجر 

الذي ٌكون بعٌدا عن العٌن المإجرة وقت تحقق التلؾ أو الهلاك فٌستصعب علٌه إثبات أن 

 السبب ٌعود إلى خطؤ المستؤجر ذلك ألقى المشرع هذا العبء على هذا الأخٌر.

أما الاتجاه الآخر ٌرى أن سبب تحمٌل المستؤجر عبء الإثبات إنما ٌرجع إلى كون 

من شؤنه إحداث تؽٌٌرا فً كٌانها، وعلى اعتبار أن  ما قد ٌلحق بالعٌن من تلؾ أو هلاك

المستؤجر هو المسبول عن عدم إلحاق ذلك بها وأخذ كل الاحتٌاطات والتدابٌر اللازمة 
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للحٌلولة دون تحقق هذه النتٌجة فٌكون ذلك قرٌنة على خطؤ المستؤجر المفترض إلا أن هذه 

ذا الضرر لم ٌترتب عن خطؤ صادر تعتبر قرٌنة بسٌطة ٌجوز إثبات عكسها كؤن ٌثبت أن ه

منه أو من أحد تابعٌه، كما له أن ٌدرأ المسإولٌة عن نفسه متى أثبت السبب الأجنبً الذي 

تسبب فً ذلك كانهٌار المنزل بسبب الزلازل مثلا أو كقدم البناء مما آل إلى سقوطه أو أن 

المإجر مما تسبب فً الهلاك كان نتٌجة عٌب فً العٌن أو ناتج عن عدم صٌانتها من قبل 

الإضرار بها
1
. 

 الجزاء الموقع على المستأجر عند تحقق الإخلال بالتزام. - 2

إذا ثبتت مسإولٌة المستؤجر عن تقصٌره فً المحافظة على العٌن ولم ٌفلح فً إثبات 

أنه بدل عناٌة الرجل المعتاد فً المحافظة علٌها أو فً استعمالها، ولم ٌستطع كذلك إقامة 

على أن التلؾ والهلاك تحقق على الرؼم من عدم بذله عناٌة الرجل العادي إنما  الدلٌل

ٌرجع إلى سبب أجنبً، فً هذه الحالة ٌسؤل المستؤجر عن إخلاله بالتزام المحافظة على 

العٌن، فوفق ما تقتضٌه القواعد العامة ٌكون المإجر تبعا لمصلحته وبالنظر إلى حجم 

لعٌن طلب التعوٌض عما لحقه من أضرار، كما له أٌضا الإخلال والضرر الذي لحق با

التنفٌذ العٌنً أي بإلزام المخل بالتزامه بإصلاح الضرر وبإعادة العٌن إلى أصلها إذا كان 

ذلك ممكنا وبذل عناٌة الرجل العادي فً المحافظة علٌها، وله كذلك أن ٌطلب ترخٌص من 

فقة المستؤجر وله كذلك إن اقتضت المحكمة بؤن ٌقوم بإصلاح التلؾ أو العطب على ن

الضرورة اللجوء إلى القضاء المستعجل لمنع المستؤجر من الاستمرار فً إساءة استعمال 

العٌن، وذلك تطبٌقا للقواعد العامة لأن المدٌن بالالتزام هو المستؤجر، كما ٌجوز للمإجر أن 

ستؤجر التنفٌذ العٌنً إذا ٌطلب من القاضً الحكم له بؽرامة تهدٌدٌة عند تقاعس أو رفض الم

كان ذلك ممكنا
2
. 

إذا كان التنفٌذ العٌنً ؼٌر ممكن فللمإجر طلب فسخ
3
عقد الإٌجار وله أٌضا طلب  

الحكم له بالتعوٌض، وهذا الفسخ ٌخضع لتقدٌر القاضً فله أن ٌحكم به إذا كان الإخلال 

العٌن له الحكم بالفسخ بالالتزام ٌوصؾ بالجسامة، وإذا رأى أن هذه الأسباب تلحق أضرار ب
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" حٌث أنه ٌتبٌن من القرار  116189تحت رقم  1995-01-24ر بتارٌخ قضت المحكمة العلٌا فً قرارها الصاد - 3

من ق.م، لما قرر بؤنه لا ٌمكن للمإجر إلا أن ٌطلب بإرجاع الأمكنة  492المطعون فٌه أنه أعطى تفسٌرا حرفٌا للمادة 

ق فً طلب فسخ عقد إذا فهً تمنح المإجر الح 495إلى الحالة التً كانت علٌها والتعوٌض، ؼٌر أنه بالرجوع إلى المادة 

ما كانت التؽٌٌرات التً قام بها المستؤجر على العٌن المإجرة مستحٌلة الإصلاح، وعلٌه فإن قضاة الإٌجار الموضوع لم 

 مما ٌعرض قرارهم للنقض " . 492ٌعطوا التفسٌر الصحٌح للمادة 
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والتعوٌض، كما له كذلك رفض الفسخ وٌكتفً بالحكم بالتعوٌض وإصلاح التلؾ إن كان 

ذلك ممكنا، أما إذا كان خطؤ المستؤجر قلٌل الأهمٌة أو كان السبب تافها لا ٌرقى أن ٌكون 

سبب جدي ٌستوجب الفسخ
1
.  

زم المشرع المستؤجر أل 03-93رقم  فً الإٌجارات الخاضعة للمرسوم التشرٌعً 

بؤن ٌدفع كفالة نقدٌة مقدرة مقابل وصل ٌسلمه له المإجر وذلك لضمان حسن استعماله 

للعٌن المإجرة وفق المحضر المحرر وقت تسلٌم العقار المإجر الذي ٌبٌن الحالة التً تسلم 

علٌها العٌن
2

سٌٌر ، وتحدد هذه الكفالة فً إٌجار السكنات التابعة لدواوٌن الترقٌة والت

العقاري بما ٌعادل ثلاثة أمثال الإٌجار الأصلً
3
 . 

 ٌمكن للمؤجر الرجوع على المستأجر_ متى 3

حول الوقت الذي ٌمكن للمإجر الرجوع فٌه بالتعوٌض على لقد ثار جدل فقهً 

المستؤجر متى أخل بالتزامه فً المحافظة على العٌن، فهل ٌكون بمجرد وقوع الفعل أو 

الضرر؟ أو ٌجب الانتظار إلى نهاٌة الإٌجار بعد أن ٌرد المستؤجر  الخطؤ الذي نتج عنه

 العٌن إلى صاحبها بمعنی بعد انقضاء فترة انتفاعه بها أم خلالها ؟.

جار حتى ٌسترد پری جانب من الفقه أنه ٌجب الانتظار إلى ؼاٌة نهاٌة عقد الإٌ

حٌنها له الرجوع  العٌن، حٌنها ٌرى إن كان الضرر قد زال أم مازال قابما المإجر

بالتعوٌض على المستؤجر، لكن فً هذه الحالة ٌجب التفرٌق بٌن حالتٌن، الحالة التً ٌترتب 

عن إساءة استعمال العٌن المإجرة تلؾ جسٌم مما لا ٌمكن إصلاحه لاستحالة إزالته، فً 

ع هذه الحالة ٌجوز للمإجر أن ٌرجع على المستؤجر فور وقوع الفعل الضار فلٌس هناك دا

إلى الانتظار إلى نهاٌة الإٌجار، أما إذا ترتب على مخالفة المستؤجر الالتزامه ضرر بسٌط 

مما ٌمكن إزالته خلال ما تبقى من مدة الإٌجار، هذا لا ٌجوز للمإجر الرجوع على 

المستؤجر بالتعوٌض فور وقوع المخالفة بل ٌجب الانتظار إلى نهاٌة الإٌجار لاحتمال قٌام 

لاح الضرر الناتج عن إخلاله مما ٌرفع عنه المسبولٌة، لكن هذا الرأي انتقد المستؤجر بإص

على أساس أنه قابم على تفرقه لا أساس لها فً القانون سواء نتج عن تقصٌر المستؤجر فً 

رعاٌة العٌن تلؾ جسٌم أو بسٌط فهو ٌعتبر إخلال المستؤجر بالتزامه فً المحافظة على 

لا مجال للانتظار إلى نهاٌة مدة الإٌجار ، فضلا عن ذلك أنه قد العٌن مما ٌرتب مسإولٌته ف
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ٌحدث أن ٌعسر المستؤجر فلا ٌستطٌع أو ٌعجز عن دفع التعوٌض إذا ما أجل المإجر 

مطالبته به حتى تنقضً مدة الإٌجار
1
 . 

أما أصحاب الرأي الآخر لا ٌفرقون بٌن ما إذا كان الضرر بسٌط أو جسٌم فمتى 

ٌكون للمإجر الرجوع على المستؤجر للمطالبة بالتعوٌض بمجرد تحقق تحققت المخالفة 

الضرر ولٌس هناك ما ٌدعوا إلى الانتظار إلى نهاٌة الإٌجار
2
 . 

 الفرع الثانً: قٌام المستأجر بالترمٌمات. 

 ٌلتزم المستؤجر بالقٌام بالترمٌمات الخاصة بالإٌجار والجاري بها العمل ما لم ٌوجد

لكإتفاق على خلاؾ ذ
3
.  

الترمٌمات التؤجٌرٌة هً الترمٌمات البسٌطة التً ٌقتضٌها استعمال العٌن المإجرة 

عاتق المإجراستعمالا مؤلوفا وعادٌا، وهً تختلؾ عن الترمٌمات الضرورٌة الملقاة على 
4

 ،

فإذا وجد خلافا حول هذه الترمٌمات هل تعتبر ضرورٌة ٌتحملها المإجر؟ أم أنها تؤجٌرٌة 

 ؤجر هو من ٌتولى القٌام بها ؟وٌكون المست

هنا ٌفسر الشك لمصلحة المستؤجر لأنه هو من ٌقع علٌه الالتزام و الأصل أن 

المإجر هو من ٌقوم بكل الترمٌمات باستثناء التؤجٌرٌة منها، وسبب تحمٌل المستؤجر هذا 

ع بها النوع من الترمٌمات إنما ٌرجع إلى كون أن العٌن تكون تحت ٌده خلال فترة الانتفا

وافتراض أن مصدرها إنما ٌعود لاستعمال العٌن من قبل المستؤجر أو من قبل أحد تابعٌه 

 وكذلك بحكم اتصاله بالعٌن وكذلك البساطة هذه الترمٌمات وقلة تكلفتها.
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عٌن المإجرة من الهلاك أو التلؾ كإصلاح الجدران الترمٌمات الضرورٌة هً الترمٌمات العاجلة والضرورٌة لحفظ ال - 4

المتشققة والمهددة بالسقوط كتفرٌػ المراحٌض وقنوات صرؾ المٌاه وهً على العموم كل الترمٌمات التً ٌقوم بها المالك 

هً: إصلاح و 76/147من المرسوم رقم  18عادة حفاظا على ملكه وصٌانته من الهلاك، ولقد ذكر بعضها فً المادة 

رمٌم السقوؾ والسطوح وإصلاح السلالم وكافة الأجزاء المشتركة للعمارة وترمٌم الجدران المابلة وهٌاكل البناٌات ت

وكذلك الواجهات، وإصلاح أو تبدٌل النجارة الداخلٌة والخارجٌة وإصلاح المصاعد، وتجصٌص الواجهات وتبٌٌضها 

لمٌاه القذرة ، وكافة الترمٌمات التً تقع على عاتق المصلحة وتجدٌد دهانات كافة الأجزاء المشتركة، وتصرٌؾ مجاري ا

 عن طرٌق التشرٌع أو التنظٌم .
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 أولا: الترمٌمات التأجٌرٌة التً ٌجب على المستأجر القٌام بها :

على عاتق المستؤجر التزام مفاده إجراء من القانون المدنً تلق   494إن المادة  

الترمٌمات التؤجٌرٌة ؼٌر أن المستؤجر لا ٌلزم بإجراء كل الترمٌمات التؤجٌرٌة، إنما ٌلزم 

بالقٌام بما ٌكون قد جرى العمل فً شؤنها، بمعنی ما جرى العرؾ على تحمل المستؤجر به 

رؾ عدت الترمٌمات تؤجٌرٌة فٌرجع فً تحدٌد هذه الترمٌمات إلى العرؾ، وإذا لم ٌوجد ع

 إذا كانت الضرورة إلٌها تنشؤ من استعمال العٌن الاستعمال المؤلوؾ .

ٌعتبر من الترمٌمات التؤجٌرٌة إصلاح النوافذ والزجاج والأبواب والمفاتٌح والأقفال
1
 

 عمال المؤلوؾ، وإصلاح الأرضٌة أٌا كانت نوعٌتها إذا كان التلؾ ناشا عن استعمالها الاست

رق بٌن ما إذا كان البلاط كله مکسورا فٌفترض أن الكسر ناتج عن عٌب فً البلاط نفسه ٌف

والمإجر هو الذي ٌتحمل عبء إصلاحه إلا إذا أثبت أن الكسر ناتج عن المستؤجر وٌتولى 

هذا الأخٌر إصلاحه، وبٌن ما إذا كان الكسر فً جزء من البلاط فقط فٌفترض أن الكسر 

وٌكون علٌه إصلاحه إلا إذا ثبت بؤنه لم ٌصدر أي خطا من  حصل بخطؤ من المستؤجر

جانبه فٌكون الإصلاح على المإجر
2
. 

وتعد كذلك من الترمٌمات التؤجٌرٌة البسٌطة الأعمال التً تحتاجها الأسقؾ 

        والحٌطان وصنابٌر المٌاه ومواسٌرها وأجهزة الكهرباء والؽاز والتكٌٌؾ، أما بٌاض 

دٌد ألوانها فإذا كان ؼرؾ المنطقة ٌقضً بجعل هذه الترمٌمات على أي طلاء( الؽرؾ وتج)

من المإجر أو المستؤجر وجب علٌه القٌام بها و إلا فهً على المستؤجر إذا أراد ذلك ولكنه 

 لا ٌجبر علٌها حٌث لا ٌستطٌع أحد الطرفٌن أن ٌجبر الآخر على ذلك .

مفهوم الترمٌمات التؤجٌرٌة تطهٌر  بالنسبة لإٌجار الأراضً الزراعٌة فإنه ٌدخل فً

المساقً والمراوي والمصارؾ وصٌانتها وصٌانتها والقٌام بؤعمال الصٌانة المعتادة للطرق 

والجسور والقناطر والأسوار، والآبار ونزع الأعشاب الضارة وكذلك الترمٌمات البسٌطة 

التً تقتضٌها ملحقات الأراضً الزراعٌة كالمخازن وبٌوت الفلاحٌن
3
. 

إذا كان الشًء المإجر منقولا، فٌدخل فً مفهوم الترمٌمات التؤجٌرٌة بالنسبة للسٌارة 

مثلا إصلاح أبوابها ومقاعدها كافة الأجهزة الكهربابٌة والمٌكانٌكٌة ووسابل الجر هذا 

بالنسبة للترمٌمات البسٌطة والناشبة عن الاستعمال المؤلوؾ والعادي للسٌارة، أما إذا كانت 
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ت كبٌرة كإصلاح المحرك لطول استخدامها أو لقدمه فٌقع على عاتق المإجر ما لم الترمٌما

 ٌثبت أن الخلل نشؤ عن خطؤ المستؤجر أو أحد تابعٌه.

فً حالة تعدد المستؤجرٌن لعٌن واحدة وتكون الأجزاء الملحقات مشتركة الاستعمال 

خارجً وؼٌرها ففً هذه بٌنهم كمدخل العمارة أو السلم أو المصعد أو السطح أو الباب ال

الحالة من ٌتحمل الترمٌمات التؤجٌرٌة التً تحتاجها هذه الأجزاء المشتركة الاستعمال؟ 

هناك رأي ٌرى بؤن تقسم هذه الترمٌمات بٌن المستؤجرٌن كل حسب نسبة استعماله لهذه 

الملحقات، وهناك رأي آخر ٌرى أن هذه الترمٌمات تكون على المإجر على إعتبار أنها 

تكون تحت سٌطرته هو أو أحد تابعٌه دون المستؤجرٌن كما أنه قد تكون هذه الترمٌمات قد 

تسبب فٌها شخص أجنبً لا صلة له بؤحد المستؤجرٌن وهو الرأي الراجح
1

، ومع ذلك ٌجوز 

أن ٌتحملها المستؤجر إذا إشترط علٌه ذلك المإجر فً العقد أو قضى به العرؾ واذا ثبت أن 

هو الذي تسبب فً هذه الترمٌمات بخطؤ منه فهو من ٌتحملها وحده فٌما  أحد المستؤجرٌن

 دون الباقٌن .

وبالرجوع إلى القواعد العامة، والتً تجٌز للمستؤجر التخلص من هذا الالتزام إذا 

أثبت بؤن الترمٌمات التؤجٌرٌة ترجع إلى قوة قاهرة ككسر زجاج النوافذ بسبب هبوب رٌاح 

د فً العٌن وهذا ٌعتبر سبب أجنبً لا دخل للمستؤجر فٌه، فمتى قوٌة أو إلى عٌب موجو

تحقق هذا السبب الأجنبً انتفت مسإولٌته لأن التلؾ نتج عن السبب الأجنبً ولم ٌنتج عن 

الاستعمال الؽٌر مؤلوؾ للعٌن ولا عن خطؤ المستؤجر فتكون تلك الترمٌمات على المإجر 

بالعٌن، كما ٌلتزم المستؤجر بالتكفل بالصٌانة وٌلتزم بإجرابها لأنها ضرورٌة للانتفاع 

العادٌة للاماكن المإجرة والتجهٌزات والتركٌبات التً ٌنتفع بها
2
. 

إن التزام المستؤجر بإجراء الترمٌمات التؤجٌرٌة لٌس من النظام العام والمستؤجر 

مكملا ٌلتزم بها وفق ما ٌقتضٌه العرؾ والقانون، والؽالب أن ٌكون ما ٌقضً به العرؾ 

الطرفٌن فٌجوز لهما الاتفاق على ما ٌخالفه فالمشرع فتح الباب على ما قد ٌكون بٌن  لإرادة

المإجر والمستؤجر من اتفاقات، كالاتفاق على تشدٌد هذا الالتزام كؤن ٌشترط المإجر على 

المستؤجر أن ٌقوم بجمٌع الترمٌمات التؤجٌرٌة ولو كانت ناشبة عن عٌب فً العٌن أو قوة 

هرة، كما ٌجوز التخفٌؾ أو الإعفاء منها بصفة نهابٌة، فٌجوز للمستؤجر أن ٌشترط على قا

المإجر بؤن لا ٌقوم بهذه الترمٌمات التؤجٌرٌة إذا كانت ترجع إلى القدم أو إلى الاستعمال 

المؤلوؾ للعٌن، أو أن لا ٌقوم بها حتى ولو نشؤت عن خطبه ما لم ٌكن الخطؤ جسٌم، مع 
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أن ٌشترط إعفاءه من هذا الالتزام ولو نشؤ عن الخطؤ الجسٌم أو فعل عمدي ذلك للمستؤجر 

من أحد تابعٌه
1
 . 

وهذا لٌس إلا تطبٌقا للقواعد العامة فلٌس هناك ما ٌمنع أن ٌتفق طرفً العقد أن 

تكون الترمٌمات التؤجٌرٌة على عاتق المإجر لا المستؤجر، لكن هذا الشرط لا ٌعفً 

التزامه إذا نشؤت هذه الترمٌمات عن خطبه ما لم ٌشترط هذا الإعفاء المستؤجر من مسإولٌة 

صراحة فً النص
2
. 

 المستأجر بالتزام إجراء الترمٌمات التأجٌرٌة . لثانٌا: جزاء إخلا

متى توفرت شروط الالتزام بإجراء الترمٌمات التؤجٌرٌة فً أن ٌكون العرؾ ٌقضً 

المستؤجر القٌام بها، ومتى امتنع عن ذلك أو  بها أو ٌكون هناك اتفاقا ٌعفً منها ٌجب على

تماطل اعتبر مخلا بالتزامه مما ٌوجب مسإولٌته، فالمإجر وفقا للقواعد العامة ٌجب أن 

ٌطلب التنفٌذ عٌنا بؤن ٌجبره على إجراء هذه الترمٌمات، كما للمإجر أن ٌقوم بهذه 

ن المحكمة فلا ٌجوز له الإصلاحات بنفسه تحت نفقة المستؤجر وذلك بالحصول على إذن م

مطالبة المستؤجر بالمصارٌؾ الخاصة بالترمٌمات إذا أراد المستؤجر القٌام بها بنفسه هذا 

ٌكون فً حالة سرٌان عقد الإٌجار لكن بعد انقضابه لا ٌجوز أن ٌطلب القٌام بها بنفسه لأن 

العٌن خرجت من حٌازتها
3

بب فٌه ، ولا ٌجوز له أن ٌقتصر على عرض التعوٌض عما تس

 من أضرار إذا طلب المإجر التنفٌذ العٌنً.

للمإجر المطالبة بفسخ عقد الإٌجار بدلا من المطالبة بالتنفٌذ العٌنً متى أخل 

المستؤجر بالتزامه وذلك تطبٌقا للقواعد العامة، والمحكمة تقدر هذا الطلب على الرؼم من 

المقدم من قبل المإجر( ذلك أنه فً أؼلب الأحٌان ٌكون ردها بالرفض )رفض طلب الفسخ 

لعدم جدوى أو بالنظر إلى تفاهة الضرر الذي ٌدعٌه المإجر وأنه ناتج عن عدم قٌام 

المستؤجر بالترمٌمات، وهذا الضرر لا ٌبرر الفسخ المطلوب وأن الضرر ٌحول دون انتفاع 

التؤجٌرٌة  المستؤجر بالعٌن على الوجه المرؼوب فٌه، كما أنه إذا قام المستؤجر بالترمٌمات

 قبل النطق بالحكم المحكمة ترفض طلب الفسخ.
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سواء طلب المإجر التنفٌذ العٌنً أو الفسخ فله طلب التعوٌض فً الحالتٌن عن 

الضرر اللاحق به نتٌجة إخلال المستؤجر بالتزامه
1

، ولا ٌجوز للمستؤجر استرداد التعوٌض 

 ر لم ٌستعمله فً ترمٌم العٌن.من المإجر أو ٌمتنع عن دفعه له حتى ولو أثبت أن المإج

للمإجر أن ٌتنازل عن حقه فً الرجوع على المستؤجر إذا ما أخل بالتزامه، وٌفهم 

هذا التنازل عند سكوت المإجر عن المطالبة عند انتهاء مدة الإٌجار، ؼٌر أنه فً ؼٌر هذه 

( 15ة عشر )بخمس الطوٌل و الذي حدده المشرع الحالات حق المإجر لا ٌسقط إلا بالتقادم 

سنة
2
 . 

أما إٌجار السكنات التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر متى أخل المستؤجر بالتزاماته 

ٌإدي ذلك إلى فسخ عقد الإٌجار فورا وتعرض المستؤجر للطرد الفوري بموجب أمر 

مستعجل مع عدم الإخلال بالإجراءات الأخرى المناسبة التً ترى الهٌبة المإجرة لزوما فً 

ااتخاذه
3
. 

كما ألزم المستؤجر با ٌطالب بؤي حق أو تعوٌض من أي نوع عن كافة الترمٌمات 

والتحسٌنات والتركٌبات أو الإصلاحات التً أدخلها فً العٌن المإجرة بمعرفته على 

الأمكنة، فً حٌن ٌحتفظ المإجر بحقه فً مطالبته برد الأمكنة إلى الحالة الأولى على نفقته 

من  6ؾ 4هذه الأعمال دون ترخٌص منه وفق ما قضت به المادة فً حالة ما إذا نفذت 

 نفس المرسوم .

المؤجرة.  المطلب الثانً: الأحكام الخاصة لالتزامات المستأجر بالمحافظة على العٌن

 الفرع الأول: التزامات المستأجر بالمحافظة على العٌن المؤجرة فً إٌجار العقارات . 

 ٌق العقار المؤجر .أولا : مسؤولٌة المستأجر عن حر

ولا عما إٌن المإجرة ٌقتضً منه أن ٌكون مسالتزام المستؤجر بالمحافظة على الع

ٌصٌبها من هلاك أو تلؾ نتٌجة إخلاله بهذا الالتزام على إعتبار أن العٌن تكون فً حٌازته 

طوال مدة الإٌجار، فؤحكام هذه المسإولٌة تختلؾ عن أحكام القواعد العامة خاصة وأن 

ب هلاك العٌن ٌرجع إلى سبب خطٌر ٌحٌق بالعٌن والذي ٌتمثل فً الحرٌق فهً تختلؾ سب

 عن مسإولٌة المستؤجر عن هلاك أو تلؾ العٌن لأسباب أخرى ؼٌر الحرٌق .

                                                           
فً مفهوم التعوٌض، المصروفات التً تقدرها المحكمة إذا لم ٌقم المستاجر بالترمٌمات بنفسه كذلك التعوٌض ٌدخل  - 1

عن خلو المنزل أثناء فترة القٌام بها بعد انتهاء الإٌجار شرٌطة أن تكون المدة معقولة، ومصروفات الدعاوی وأتعاب 

ضرر ناشا من عدم قٌام المستاجر بالترمٌمات فً الوقت  الخبٌر وكذلك التعوٌض عن ما قد ٌصٌب العٌن المإجرة من

 المناسب .
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ول عن حرٌق العٌن المإجرة إلا إذا إق.م. ج: " إن المستؤجر مس 496دة تنص الما

عدد المستؤجرون لعقار واحد كان كل واحد أثبت أن الحرٌق نشؤ سبب لٌس من فعله، فإذا ت

منهم مسبولا عن الحرٌق بالنسبة للجزء الثانً الذي ٌشؽله بما فٌهم المإجر إذا كان ٌسكن 

العقار، إلا إذا ثبت أن الحرٌق بدأ نشوبه فً الجزء الذي ٌشؽله أحد المستؤجرٌن فٌكون 

وحده مسبولا عن الحرٌق"
1

سواها من الأموال فٌجب ، هذا النص ٌتعلق بالعقارات دون 

التفرٌق بٌن مسإولٌة المستؤجر عن حرٌق العقار إذا كان المستؤجر شخص واحد وبٌن 

 المسإولٌة عن حرٌق العٌن إذا تعدد المستؤجرٌن لعقار واحد.

 _ المسؤولٌة عن الحرٌق فً حالة المستأجر الواحد للعقار . 1

 سإولٌته عن الحرٌق وذلكإذا شؽل العقار من طرؾ مستؤجر واحد رتب المشرع م

 495ة قانونٌة قاطعة لا تقبل إثبات العكس، لأن المادة ٌنخطؤه المفترض بقر على أساس

مثلما ٌبذله ق.م تقضً بؤن المستؤجر ملزم بالاعتناء بالعٌن المإجرة والمحافظة علٌها 

ر ناشا ول عما ٌلحق العٌن أثناء انتفاعه بها من فساد أو هلاك ؼٌإالرجل العادي وهو مس

 عن استعمالها استعمالا عادٌا .

 العناٌة المطلوبة فً مسؤولٌة المستأجر من الهلاك بسبب الحرٌق . -أ 

إذا كان التزام المستؤجر فً العناٌة بالعٌن المإجرة والمحافظة علٌها ٌملً علٌه بذل 

فً عناٌة الرجل العادي فالتزام المستؤجر بسبب ؼٌر الحرٌق التزام ببذل عناٌة وتنت

مسإولٌته إذا أثبت بذله لعناٌة الرجل العادي، إلا أن الأمر ٌختلؾ فً حالة هلاك العٌن 

المإجرة بسبب الحرٌق، فمسإولٌته عن الهلاك فً هذه الحالة أشد من مسإولٌته عن هلاكها 

بسبب أخر ذلك لخطورة الحرٌق وما ٌنتج عنه من أضرار وخسابر، لذلك أوجب القانون أن 

المستؤجر التزام بتحقٌق ؼاٌة لا ٌبذل عناٌة ولكً ٌنفً عن نفسه المسإولٌة عن ٌكون التزام 

هذا الحرٌق لا ٌكتفً بإثبات بذله عناٌة الرجل العادي لتفادي نشوب الحرٌق، بل علٌه إثبات 

أن الحرٌق قد نشب عن سبب أجنبً لا ٌد له فٌه كحادث فجابً مثلا أو قوة قاهرة كحدوث 

فً تلؾ الأسلاك الكهربابٌة فنشب عنه الحرٌق أو خطؤ المإجر  زلزال عنٌؾ مما تسبب

نفسه كؤن ٌكون استعمل أنابٌب ردٌبة النوعٌة فً توصٌل الؽاز أو أنه كان ٌعلم بوجود 

عطب فً هذه الأنابٌب مما ٌسمح بتسرب الؽاز فؤدى ذلك إلى الحرٌق، أو خطؤ شخص 

ة أو عود كبرٌت مشتعل فً نافذة أجنبً عنه كؤن ٌقوم شخص برمً عقب لفافة تبػ مشتعل

 العٌن المإجرة مما تسبب فً حرٌقها .

بناء على ذلك تعتبر مسإولٌة المستؤجر قابمة بمجرد نشوب الحرٌق فً العٌن دون 

حاجة إلى إقامة الدلٌل على خطبه أو تقصٌره أو إهماله، لأنه ٌفترض فٌه ذلك ولا ٌمكن له 
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ٌة، بل ٌجب علٌه لدرء هذه المسإولٌة أن ٌثبت أن السبب دفع المسإولٌة بإثباته أنه بذل العنا

الأجنبٌة
1
 . 

 نطاق تطبٌق مسؤولٌة المستأجر عن الحرٌق: -ب 

لما كانت مسإولٌة المستؤجر عن حرٌق العٌن المإجرة المسإولٌة عقدٌة فنطاق  

هذه المسإولٌة ٌكون على أساس عقد إٌجار ٌربط المستؤجر المسبول عن الحرٌق  تطبٌق

لمإجر المضرور فلو لم ٌكن هناك عقد إٌجار تنتفً هذه المسإولٌة العقدٌة، فهذه الأخٌرة وا

لا تقوم إلا ضد المستؤجر، فلا تسري فً مواجهة ؼٌره ممن قد تكون أموال ؼٌرهم فً 

ٌدهم كالمستعٌر والمنتفع والمرتهن رهن حٌازي
2

، وتسري هذه القواعد فً مواجهة أي 

ا أصلٌا أو مستؤجرا المستؤجر من الباطن، فإذا إحترق العقار مستؤجر سواء كان مستؤجر

وهو فً حٌازة المستؤجر من الباطن، ٌكون هو المسبول وحده أمام المإجر إذا كان قد قبل 

الإٌجار من الباطن، أما إذا لم ٌقبله ٌكون المستؤجر الأصلً والمستؤجر من الباطن مسبولان 

هما فٌرجع على المستؤجر الأصلً بدعوى مباشرة عن الحرٌق، للمإجر أن ٌرجع على كلٌ

)عادٌة( وعلى الثانً بدعوى ؼٌر مباشر باسم المستؤجر الأصلً، لكن إذا ثبت خطا 

المستؤجر من الباطن على أساس المسإولٌة التقصٌرٌة، كما لا ٌمكن للمستؤجر الأصلً أن 

ٌرجع على المستؤجر من الباطن إلا إذا رجع علٌه المإجر
3
. 

ً حالة التنازل عن الإٌجار، المتنازل له ٌكون مسبولا عن حرٌق العٌن أما ف

المإجرة وبصفة مباشرة أمام المإجر وٌكون المستؤجر ضامنا له فً هذه المسإولٌة وٌكون 

الحال نفسه إذا كان المستؤجر شرٌكا على الشٌوع فً العٌن المإجرة حٌث تكون مسإولٌته 

قبل شركابه بمقدار حصصهم عقدٌة
4
. 

ؼٌر أن المسإولٌة العقدٌة لا تعتبر قابمة إذا لم ٌكن هناك عقدا مبرم
5

، لا تقوم بٌن 

مالك الرقبة والمستؤجر من صاحب حق الانتفاع
6

، ولا بٌن مالك الرقبة وصاحب حق 

الانتفاع، كما لا تقوم هذه المسإولٌة بٌن الجٌران أو بٌن المستؤجرٌن مإجر واحد، كما لا 
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قدٌة بٌن شرٌك فً الشٌوع قبل شرٌكه الأخر أو قبل المستؤجر من هذا تقوم المسإولٌة الع

الشرٌك، فلا ٌرجع بعض هإلاء على بعض بدعوى مسإولٌة عقدٌة استنادا إلى عقد الإٌجار 

لأنه لا ٌوجد بٌن مستؤجرٌن اثنٌن من ذات المستؤجر عقد إٌجار كذلك الحال إذا كان عقاران 

متدت النار من احد العقارٌن إلى الأخر فؤحرقته، متجاوران مملوكٌن لشخص واحد، وا

 فالمالك لا ٌستطٌع أن ٌرجع بالمسإولٌة العقدٌة على مستؤجر العقار الذي امتدت منه النار.

فالمستؤجر تنحصر مسإولٌته بالنسبة للعقار الذي أجره، أما بالنسبة للعقار الأخر 

التً لحقت بها إلا إذا أثبت المإجر فٌعتبر هذا المستؤجر من الؽٌر ولا ٌسؤل عن الأضرار 

أن نشوب الحرٌق راجع إلى تقصٌر المستؤجر مما ٌستوجب مسإولٌته التقصٌرٌة كما لا 

ٌرجع المإجر بالمسإولٌة العقدٌة على ؼٌر المستؤجر منه، فلا ٌرجع بها على أقارب 

ٌق المستؤجر وخدمه أو الضٌوؾ والأشخاص الساكنون فً العٌن الذٌن تسببوا فً حر

العٌن، حٌث لا ٌمكن للمإجر الرجوع إلى أساس المسإولٌة التقصٌرٌة على المستؤجر طبقا 

للقواعد العامة
1
. 

 مسؤولٌته عن حرٌق العٌن المؤجرةج _ تأمٌن المستأجر 

تعتبر عقود التؤمٌن على الممتلكات من أقدم العقود أهمها عقد التؤمٌن ضد الحرٌق 

ماما كثٌرا نظرا لجسامة وخطورة الأضرار التً تتسبب حٌث أولاها المشرع الجزابري اهت

فٌها النٌران، مما ٌستوجب التعوٌض عن الأضرار المادٌة الناجمة عنها، حٌث أنه إذا كان 

المستؤجر أمن عن مسإولٌته عن حرٌق العٌن وتحققت هذه الأخٌرة ولم ٌستطع إثبات السبب 

موجب دعوى ؼٌر مباشرة باسم مدٌنه الأجنبً ٌكون المإجر الرجوع على شركة التؤمٌن ب

المستؤجر لأنه لا ٌملك حق امتٌاز على مبلػ التؤمٌن المستحق دفعه من شركة التؤمٌن 

للمستؤجر، فً هذه الحالة ٌقتسم المإجر مبلػ التؤمٌن مع دابنً المستؤجر ولا ٌمكن للمإجر 

ن المستؤجر أقر بذلك، الرجوع مباشرة على شركة التؤمٌن إلا إذا أستخلص من عقد التؤمٌن أ

فٌكون له حق مباشر على أساس الاشتراط لمصلحة الؽٌر
2
ففً هذه الحالة لا ٌستطٌع  

المستؤجر الرجوع على الشركة التؤمٌن إلا إذا رجع علٌها المإجر فٌمكن أن ٌتفق هذا 

ل الأخٌر مع الشركة بؤن تدفع له مبلػ التعوٌض الذي كانت تدفعه للمستؤجر مقابل ذلك ٌتناز

عن حقه فً الرجوع على المستؤجر، هذا الاتفاق ٌخدم شركة التؤمٌن لأنه أقل مما ٌكلفها 

                                                           
وأصابها تبقى مسإولٌة المستؤجر العقدٌة قابمة ولو انتهى إذا انتهت مدة الإٌجار والمستؤجر لم ٌرد العٌن إلى المإجر  - 1

الإٌجار لأنه حابزا على العٌن المإجر على الرؼم من إن صفة المستؤجر زالت عنه ولا ٌمكنه التخلص منها إلا بإثبات 

 السبب الأجنبً.
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رجوع المستؤجر علٌها كما ٌستفٌد منه المإجر كذلك لأنه ٌستخلص لنفسه ما تدفعه الشركة 

 له دون أن ٌشاركه احد من دابنً المستؤجر.

فإذا احترقت رجع  وقد ٌحدث أن ٌإمن المإجر على العٌن المإجرة من الحرٌق،

على شركة التؤمٌن، وتحل هذه الشركة محله فً الرجوع على المستؤجر، فإذا كان المستؤجر 

أمن هو كذلك على مسإولٌته فإن شركة تؤمٌن المإجر لا تستطٌع الرجوع على شركة 

المستؤجر إلا فً حدود التً ٌرجع فٌها المإجر نفسه على شركة تؤمٌن المستؤجر بدعوى 

شرة، لكن ٌمكن أن ٌحصل إتفاق بٌن شركة تؤمٌن المستؤجر مع شركة تؤمٌن ؼٌر مبا

المإجر على أن تدفع الأولى للثانٌة مبلػ تعوٌض أقل مما كانت تدفعه للمستؤجر لو رجع 

على المستؤجر ومثال  علٌها مقابل نزول شركة تؤمٌن المإجر عن حقها فً الرجوع

فات المإمن له من کسب بسبب أضرار موضوع التعوٌض عن الضرر بسبب الحرٌق ما 

الحرٌق كفقدان أمالك العمارة لمقابل الإٌجار فً الفترة ما بٌن واقعة الحرٌق ومحو آثار 

الحرٌق
1
. 

 . تعدٌل أحكام مسؤولٌة المستأجر عن الحرٌق -د

إن أحكام مسبولٌة المستؤجر عن الحرٌق لٌست من النظام العام، فٌجوز الاتفاق على 

تعدٌل أحكامها، فٌجوز الاتفاق على تشدٌد هذه المسإولٌة ما ٌخالفها ب
2

فٌمكن أن ٌشترط 

المإجر على المستؤجر أن ٌكون مسبولا عن الحرٌق حتى ولو أثبت السبب الأجنبً، هذا 

الاتفاق ٌعتبر تؤمٌنا للمإجر على عقده، كما ٌجوز كذلك أن ٌشترط المإجر تعوٌض 

 ٌة عن جمٌع الأضرار حتى الؽٌر متوقعة منها.المستؤجر فً حالة تحقق مسإولٌته العقد

كما ٌجوز وعلى العكس من ذلك التخفٌؾ من هذه المسإولٌة فٌشترط المستؤجر ألا 

ٌكون مسبولا عن الحرٌق إذا أثبت أنه بذل عناٌة الرجل العادي فً المحافظة على العٌن 

سبب ؼٌر الحرٌق، فتكون مسبولٌته عن هلاك العٌن بسبب الحرٌق كمسإولٌته عن هلاكها ب

كما ٌجوز للمستؤجر اشتراط عدم مسبولٌته عن أعمال تابعٌه، كما ٌجوز الذهاب إلى أبعد 

من ذلك حٌث ٌجوز للمستؤجر اشتراط إعفاءه من هذه المسبولٌة فلا ٌكون مسبولا أصلا عن 

الحرٌق حتى ولو لم ٌستطٌع أن ٌثبت عناٌة الرجل العادي فً المحافظة على العٌن، بل 

ى ولو أثبت المإجر خطؤ المستؤجر ما دام هذا الخطؤ لم ٌكن عمدا أو نتٌجة خطؤ جسٌم حت

صادر منه، حٌث ٌجوز أن ٌشترط المستؤجر كذلك إعفاءه من المسبولٌة عن خطا تابعٌه 
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هذه المسإولٌة فً حد ذاتها نالت جانب كبٌر من الانتقاد على أساس شدتها استنادا إلى انتشار عملٌة التؤمٌن فً حالة  - 2

نشوب الحرٌق ومع ذلك ٌمكن وأن المإجر ٌإمن العٌن ضد الحرٌق وٌرجع على شركة التؤمٌن بالتعوٌض كذلك للمإجر 

 . هذه المسإولٌة أن ٌشترط على المستؤجر التشدٌد فً
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ألعمدي أو الجسٌم، وفً حالة حدوث نزاع ٌفسر الشك ضد من وجد الاتفاق لمصلحة، حٌث 

تؤجر مسإولٌته عن الحرٌق فً جمٌع الأحوال وفً حالة الشك إذا اشترط المإجر على المس

ٌفسر الشك ٌفسر هذا الشرط لمصلحة المستؤجر حٌث ٌمكن أن ٌدفع المسإولٌة عن نفسه إذا 

 أثبت السبب الأجنبً.

 . جزاء إخلال المستأجر بمسؤولٌته عن حرٌق العقار -ه 

 مإجرة، التزم بتعوٌض عٌن الإذا تحققت مسإولٌة المستؤجر العقدٌة عن حرٌق ال

 السبب الأجنبً، فهو لا ٌلتزم إلاالمإجر عن الأضرار التً أصابته متى لم ٌستطع إثبات 

الأضرار المتوقعة الحصول، والتً تتمثل فً دفع نفقات إعادة العٌن إلى أصلها، مع خصم 

لنفقات وقت النطق الفرق فً القٌمة بٌن البناء الجدٌد المعاد والبناء القدٌم قبل الحرٌق وتقدر ا

بالحكم ولٌس وقت الحرٌق، كما ٌجب أن تخصم قٌمة الأبنٌة والأنقاض التً بقٌت بعد 

الحرٌق والتً انتفع بها مالك العٌن المحترقة، كما أن المستؤجر الٌس مجبر على إعادة البناء 

مإجر خطؤ بنفسه، بل ٌكفً الحكم علٌه بالنفقات إلا إذا طلب هو القٌام بها حتى ولو أثبت ال

من جانبه، وحتى ولو كان مشترط فً عقد الإٌجار رد العٌن على الحالة التً تسلمها 

علٌها
1
. 

كما ٌلزم المستؤجر أٌضا بدفع قٌمة العقارات بالتخصٌص التً تكون قد احترقت مع 

العقار ولكن لا ٌدفع قٌمة المنقولات التً تكون المإجر قد تركها فً العٌن المإجرة دون أن 

ذكرها فً عقد الإٌجار أو قام بوضعها شخص من الؽٌر، لأن هذه الأضرار تعتبر ؼٌر ٌتم 

متوقعة لا ٌكون المستؤجر مسبولا عنها إلا على أساس المسإولٌة التقصٌرٌة أو على أساس 

المسإولٌة العقدٌة فً حالة ثبوت خطؤ المستؤجر العمدي أو الجسٌم، كما ٌلتزم المستؤجر 

تً فاتت المإجر فً المدة اللازمة لإعادة العٌن المإجرة إلى أصلها، أٌضا ٌدفع الأجرة ال

 كذلك عن المدة التً تبقى فٌها العٌن خالٌة بعد إعادتها إلى أصلها إلى أن ٌتم إعادة تؤجٌرها.

 عبء إثبات السبب الأجنبً.-و

المستؤجر هو الذي ٌتحمل عبء الإثبات لأن مسإولٌته مسإولٌة عقدٌة وهذا ما جاء  

ولا ٌختلؾ الأمر إذا كان الهلاك راجع إلى الحرٌق أو إلى سبب أخر فالمستؤجر  ه المشرعب

هو الذي ٌتحمل عبء الإثبات، إلا أن الاختلاؾ ٌكمن فً أن المستؤجر فً التزامه فً 

المسإولٌة عن الهلاك بسبب ؼٌر الحرٌق ٌكتفً بإثبات أنه بذل عناٌة الرجل العادي فً 

أما فً مسإولٌته عن الحرٌق لا بد له من إثباته السبب الأجنبً،  المحافظة على العٌن،

وٌجوز إثبات ذلك بكل طرق منها شهادة الشهود والقرابن القضابٌة ذلك لأن السبب الأجنبً 
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واقعة مادٌة ٌمكن إثباتها بجمٌع طرق الإثبات بما فٌها البٌنة
1
فٌمكن له إثبات أن الحرٌق  

نة بمحاضر البولٌس والنٌابة والمحكمة الجنابٌة إذا اتخذت وقع قضاء وقدر، وذلك بالاستعا

إجراءات المتابعة الجزابٌة ضد شخص كان متابع على أساس الحرٌق وحفظ الملؾ وحاز 

 البراءة من التهمة التً كان متابع على أساسها.

إذا وقع الحرٌق لعٌب فً البناء على المستؤجر إثبات ذلك لتخلٌص نفسه من 

ق بشرط أن لا ٌكون هذا العٌب فً البناء لا ٌرجع إلٌه كما لو كان العٌب فً مسإولٌة الحرٌ

أنابٌب توصٌل الؽاز وكان هو من قام بإدخالها فً العٌن حتى ولو كان ذلك بإذن من 

المإجر أو كان العٌب ناتج عن عدم قٌامه بالترمٌمات التؤجٌرٌة التً تكون العٌن المإجرة 

تؤجر بإثبات العٌب المتواجد بالبناء بل ٌجب علٌه إثبات العلاقة بحاجة إلٌها ولا ٌكتفً المس

السببٌة بٌن هذا العٌب والحرٌق حٌث ٌكون هو السبب المباشر الذي نتج عنه الحرٌق الذي 

شب فً العٌن، وقدم البناء فً حكم العٌب ولو ثبت أن قدم العٌب تسبب فً حرٌقها سقطت 

لة ٌمكن للمستؤجر أن ٌرجع على المإجر مسإولٌة المستؤجر عن ذلك فً هذه الحا

بالتعوٌض عما أصابه من أضرار بسبب الحرٌق إلا أثبت المإجر أنه لم ٌكن ٌعلم بوجود 

 هذا العٌب.

متى أثبت المستؤجر أن النار إمتدت من بناء مجاور للعٌن تلخص من المسإولٌة ولو 

ر عبء إثبات خطؤ المستؤجر كان البناء المجاور ملكا للمستؤجر نفسه، هنا ٌقع على المإج

التً نتج عنع نشوب الحرٌق فً البناء المجاور الذي ترجع ملكٌته إلى المستؤجر
2
. 

وٌكون المستؤجر مسبول عن الحرٌق نتٌجة إهماله حتى ولو حدث الحرٌق بفعل قوة 

قاهرة كؤن ٌتسبب فً الحرٌق شخص ؼرٌب سها المستؤجر عن مراقبته، كذلك الحال لو 

لقوة قاهرة و ٌكون المستؤجر أهمل فً إطفابها أو لم ٌبذل ما ٌلزم لمنع انتشار  حدث الحرٌق

النار من مكان إلى أخر فً باقً أجزاء العقار
3
 . 

وإذا حدث حرٌق بفعل أحد أفراد أسرة المستؤجر أو خدمة أو أي من تابعٌه تعتبر   

ق وقع بفعل الؽٌر لأن مسإولٌته قابمة ولا ٌمكن له أن ٌدفعها عن نفسه بالقول أن الحرٌ
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مسإولٌة المستؤجر فً هذا المقام مسإولٌة تقصٌرٌة وتبقى كذلك حتى ولو كان المكان المجاور الذي شب فٌه الحرٌق  - 2

س ملكا للمستؤجر بل كان مستؤجرا له ووصل بٌن المكانٌن على اعتبار أن كل منهما مستقل عن الأخر أما إذا وصل لٌ

المستؤجر بٌنهما وجعلهما مكانا واحدا من حٌث الاستعمال وامتدت النار من أحدهما إلى الآخر، كانت مسإولٌة المستؤجر 

 .مسإولٌة عقدٌة

إذا نفً عن نفسه الإهمال وبالرؼم من ذلك تمكن الشخص الؽرٌب من الدخول وإحداث  ٌمكن للمستؤجر درأ مسإولٌته - 3

 الحدٌث، أو أن الحرٌق قام به مستخدم عنه وكان أصٌب بالجنون والمستؤجر لا ٌعلم ذلك.
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تابعه لا ٌعتبر من الؽٌر، وهو مسبول عن أفعال تابعٌه مسإولٌة عقدٌة لا تقصٌرٌة ولو 

حدث هذا الفعل فً ؼٌر وقت أداء هذا التابع لمهامه أو خدمته
1
. 

 ولٌة عن الحرٌق عند تعدد المستأجرٌن فً العقار الواحد .ؤالمس - 2

بل عدة مستؤجرٌن، لكن إذا كان هذا العقار قد ٌكون العقار الواحد مشؽولا من ق

مإجر لعدة مستؤجرٌن على الشٌوع ٌكون هإلاء كلهم فً حكم المستؤجر الواحد وتطبق 

496علٌهم أحكام الفقرة الأولى من هذه المادة
2

، والمشرع فرق بٌن مسإولٌة المستؤجرٌن 

 جزء العقار. كل على حسب الجزء الذي ٌشؽله وبٌن مسإولٌتهم فً حالة شؽل المإجر

 مسؤولٌة المستأجرٌن عن العقار كل بنسبة الجزء الذي ٌشغله . -أ 

إذا تعدد المستؤجرون لعقار واحد وإحترق هذا الأخٌر، كان كل المستؤجرٌن مسبولٌن 

عن حرٌق العٌن على أساس المسإولٌة التقصٌرٌة بؽض النظر إن كان العقار قد احترق 

هذه المسبولٌة لا تقوم بالنسبة إلى المستؤجرٌن الذي لم  بالكامل أو فقط جزء منه، ؼٌر أن

تمس النار الأجزاء التً ٌشؽلونها لأن المسبولٌة تنحصر على مستؤجري الأجزاء التً شب 

فٌها الحرٌق دون ؼٌرها، فإذا حدث أن عمارة بها خمسة طوابق فشبت النار فً الطابقٌن 

عنٌٌن بالحرٌق فلا محل المساءلتهم على العلوٌٌن فقط فمستؤجري الطبقات السفلٌة ؼٌر م

أساس المسبولٌة التقصٌرٌة إلا إذا أثبت المإجر خطؤ أحد المستؤجرٌن لتكون مسبولٌته 

عقدٌة تقصٌرٌة لا
3
 . 

وإذا احترقت العٌن المإجرة فً كل أجزبها وقعت المسإولٌة على كل مستؤجر 

نه ووفقا للقواعد العامة وما تقتضٌه بالنسبة إلى العقار كله فتكون المسبولٌة جماعٌة، ؼٌر أ

المستؤجر ٌكون مسبولا عن الحرٌق فً الجزء المإجر إلٌه فقط ولا  496أحكام المادة 

ٌسؤل عما دون ذلك ما لم ٌثبت السبب الأجنبً، إلا إذا ارتكب خطؤ ٌستوجب مسبولٌته لكن 

ي ٌصٌب العقار المشرع جعل المستؤجرٌن جمٌعا مسبولٌن مسبولٌة جماعٌة عن التلؾ الذ

نشوب حرٌق فٌه  نتٌجة
4
وتقع هذه المسبولٌة على هذا النحو فً العلاقة بٌن المإجر  

والمستؤجرٌن، أما فٌما ٌتعلق بعلاقة المستؤجرٌن مع بعضهم البعض لا ٌخضع رجوع 

بعضهم على بعض إلا وفقا لقواعد المسإولٌة التقصٌرٌة، فإذا أراد أحد المستؤجرٌن 

                                                           
 .592عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 1

الباطن وكان هذا الإٌجار من الباطن بموافقة المإجر ٌكون إذا كان مستؤجر العقار شخصا واحدا، أجر جزءا منه من  - 2

المستؤجر من الباطن مسبولا مباشرة أمام المإجر عن حرٌق العٌن فٌكون المستؤجر الباطن والمستؤجر الأصلً كل منهما 

 .496مستؤجر لجزء من العقار وتسري علٌهم أحكام الفقرة الثانٌة من المادة 

 .639رجع السابق، رمضان أبو السعود، الم - 3

 330عصام أنور سلٌم، المرجع السابق، ص  - 4
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نهم بالتعوٌض الذي دفعه إلى المإجر ٌجب علٌه إثبات خطؤ من ٌرٌد الرجوع على أي م

الرجوع علٌه
1

ولٌة لا تكون بالتضامن فٌما المستؤجرٌن إلا بناء على نص أو إ، وهذه المس

اتفاق فً العقد، ولما كان المستؤجرون ؼٌر متضامنٌن فقضى المشرع بؤن ٌكون كل منهم 

 مسبولا بنسبة الجزء الذي ٌشؽله.

لبعض أنه ٌجب مراعاة مساحة كل جزء دون قٌمته الاٌجارٌة، لأن ذلك ٌتفق ٌرى ا

وقصد المشرع فً توزٌع المسإولٌة بنسبة درجة احتمال بدء نشوب الحرٌق فً كل جزء 

لكن هذا المعٌار تم انتقاده على أساس أنه ٌصعب تصور قٌام علاقة بٌن مساحة الجزء 

تكون العلاقة بٌن قٌمة الجزء الذي ٌشؽله ودرجة احتمال بدء نشوب الحرٌق فٌه، بل 

المستؤجر ومسبولٌته العقدٌة عن الحرٌق فتقوم إذن مسبولٌته عن الجزء الذي ٌشؽله فٌكون 

ملزما برده سالما من الحرٌق إلى المإجر بعد نهاٌة الإٌجار، فإذا احترق كان مسبولا عن 

ٌن، كان مسبولا بنسبة قٌمة هذا قٌمته، إذا اشترط فً المسبولٌة معه من المستؤجرٌن الآخر

الجزء
2
. 

وٌذهب جانب أخر من الفقه إلى الأخذ بمعٌار قٌمة الجزء الذي ٌشؽله المستؤجر 

وعند الخلاؾ ٌتم تعٌٌن خبٌر ٌقدر هذه القٌمة وهو الرأي الراجح وأصحاب هذا الرأي بنوه 

ة الإٌجار عٌنا فإنه على أساس أن المستؤجر إذا أخل بالتزامه برد العٌن المإجرة عند نهاٌ

ٌدفع تعوٌضا ٌتحدد مقداره بقٌمة العٌن، وعلٌه فإن المسإولٌة تتوزع المستؤجرٌن كل ٌنسٌة 

الجزء الذي استؤجره حتى ولو أعسر أحدهم فإن المإجر هو الذي ٌتحمل اعساره على 

 العكس لو كان المستؤجرون متضامنٌن فإن إعسارهم ٌتحمله الباقون.

 تأجرٌن المتعددٌن إذا كان المؤجر مقٌما معهم فً العقار المؤجر.مسئولٌة المس -ب  

إذا كان المإجر مقٌما فً جزء من العقار الذي احترق، فعند توزٌع المسإولٌة بٌن 

المستؤجرٌن ٌعتبر واحد منهم كؤنه مستؤجر، فإذا كانت العمارة مكونة من أربعة شقق مثلا 

ساوٌة فً القٌمة وتعرض هذا العقار إلى والمإجر ٌشؽل إحداها وتكون هذه الشقق مت

الحرٌق بؤكمله، فإن المإجر ٌرجع على مستؤجري الشقق الباقٌة بثلاثة أرباع قٌمة العقار 

بعد أن ٌستنزل الربع وهو نصٌبه فً المسبولٌة وٌوزع الباقً على المستؤجرٌن فٌرجع على 

 ( من قٌمة العقار.4/ 1كل واحد منهم بربع )

المإجر شاؼلا لجزء من العقار حٌث لا ٌشترط أن ٌكون ساكنا فً  ٌشترط أن ٌكون  

الجزء الذي ٌشؽله بل ٌكفً أن ٌكون محتجزا له وٌتردد إلٌه من وقت إلى أخر أو مخصص 

لعمله أو مكان لإٌداع أشٌاء فٌه، أو أن ٌكون أحد تابعٌه مقٌما فٌه أو لأي ؼرض أخر طالما 

                                                           
 .416سلٌمان مرقص، المرجع السابق، ص  - 1

 .330رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص - 2
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المإجر والمستؤجرٌن، لكن لا ٌلزم أن ٌكون المإجر ٌمكن القول بوجود علاقة انتفاع بٌن 

موجودا فً الجزء المخصص له عند نشوب الحرٌق ولو ثبت أن المإجر ٌحتفظ بمفاتٌحه 

 لترمٌمها أو لمعاٌنتها من قبل من ٌرؼب فً استبجارها كذلك الأجزاء المشتركة للعقار

ٌمكن للمإجر أن ٌشارك  لمكالسلم والأروقة والمدخل والمصعد والأمكنة المخصصة لرفع ا

المستؤجرٌن فً المسإولٌة عنها لأنه لا ٌمكن اعتباره أنه ٌشؽلها ومحكمة الموضوع 

تستخلص من الظروؾ ما إذا كان المإجر ٌعتبر شاؼلا لجزء من العقار أم لا، وٌقع على 

عاتق المستؤجر عبء إثبات أن المإجر كان شاؼلا لجزء من العقار المحترق مما ٌستوجب 

مشاركته فً المسإولٌة، ٌمكن للمستؤجرٌن التخلص من هذه المسإولٌة بإحدى الطرق 

 التالٌة: 

أن ٌثبت أحد المستؤجرٌن خطؤ أحد المستؤجرٌن بالذات ٌكون هو المتسبب فً الحرٌق، -1

فً هذه الحالة ٌكون المستؤجر الذي ثبت الخطؤ من جانبه هو المسبول وحدده عن الحرٌق 

ر وسابر المستؤجرٌن، وتكون المسبولٌة فً مواجهة المستؤجرٌن مسبولٌة فً مواجهة المإج

تقصٌرٌة، وإذا تعدد المستؤجرون الذٌن ثبت خطؤهم كانوا مسبولٌن بالتضامن فً مسبولٌتهم 

التقصٌرٌة، كما ٌجوز إثبات الخطؤ من جانب المإجر نفسه أو أحد تابعٌه فً هذه الحالة 

ٌصبح المإجر هو المسبول عن نحوهم عما ألحقه الحرٌق تسقط مسإولٌة كل المستؤجرٌن و 

 بهم من أضرار . 

أن ٌثبت أحد المستؤجرٌن أو جمٌعهم أن الحرٌق وقع بسبب أجنبً بقوة قاهرة كؤن -2

تضرب صاعقة أو أن الرٌاح القوٌة نقلت النار من مكان قرٌب إلى العقار المإجر أو بفعل 

متداد النار من منزل مجاور، فً هذه الأحوال تنتفً الؽٌر أو نتٌجة لعٌب فً البناء أو الا

مسإولٌة المستؤجرٌن العقدٌة كما سبق بٌانه، وٌتحمل المإجر تبعة الحرٌق إلا إذا كان قد 

ثبت خطؤ من جانب الؽٌر فٌكون هذا الأخٌر مسبولا مسإولٌة تقصٌرٌة فً مواجهة الجمٌع  

ا فً الجزء الذي ٌشؽله أحد المستؤجرٌن _ أن ٌثبت أحد المستؤجرٌن أن النار بدأ نشوبه3

بالذات فً هذه الحالة ٌتحمل هذا المستؤجر وحده كل المسبولٌة دون باقً المستؤجرٌن وذلك 

فٌما عدا مسبولٌتهم العقدٌة عن الأضرار التً لا ٌستطٌعون إثبات أنه لم ٌكن ٌمكنهم 

العمل على إطفابه فٌلتزم هذا توقٌعها لو اتخذوا الاحتٌاطات اللازمة لمنع انتشار الحرٌق و

المستؤجر بتحمل تعوٌض الضرر الذي لحق بالمإجر لا بسبب احتراق الجزء الذي ٌشؽله 

فعلا، ولكن بسبب احتراق الأجزاء الأخرى أٌضا مع الأخذ بؤن مسبولٌته هنا تكون مسإولٌة 

ذا ثبت أن النار عقدٌة، لكن مع ذلك ٌمكن له دفع هذه المسبولٌة بإثبات السٌب الأجنبً إلا إ

بدأ نشوبها فً الجزء الذي ٌشؽله المإجر أو فً الأجزاء المشتركة الواقعة تحت حراسته 



: إلتزام المستأجر باستعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق، الفصل الأول
 المحافظة عليها.والإلتزام ب

48 
 

على المإجر طبقا لقواعد  تخلص المستؤجرون من المسبولٌة العقدٌة وٌحق لهم الرجوع

 المسإولٌة التقصٌرٌة عما أصابهم من أضرار بسبب الحرٌق .

 . 147-76لتعرض للأشغال وفق المرسوم رقم التزام المستأجر بعدم ا ثانٌا: 

فً سبٌل المحافظة على العٌن المإجرة و على كٌانها قد ٌضطر المإجر إلى إجراء 

أشؽال أو أعمال صٌانة وترمٌم على البناٌة لتعلٌتها أو إصلاح العطب الذي شب فٌها أو 

ن وسابل الراحة إضافة بناء علٌها أو أي أشؽال أخرى من شؤنها تحصٌن البناٌة أو تحسٌ

بها، فلا ٌنبؽً للمستؤجر فً هذا الصدد التعرض ومنع القٌام بها بل ٌنبؽً علٌه السماح 

بتنفٌذ أشؽال تحسٌن الأجزاء المشتركة أو الأجزاء الخاصة فً الأماكن العقارٌة المإجرة، 

وكذلك الأشؽال اللازمة لإبقاء المحلات والأجهزة على حالتها
1
. 

لم ٌنص صراحة على واجب عدم تعرض المستؤجر بل   76/147المرسوم رقم 

 68/88إلى أشؽال الترمٌم التً ٌجرٌها المإجر على العٌن المإجرة على عكس المرسوم 

منه أن استرجاع العقار من أجل الترمٌم ٌعوض المستؤجر عن  14اكتفى بذكر فً المادة 

منزل صالح للسكن، والتً ٌفهم حق البقاء بالعٌن المإجرة خلال فترة القٌام بهذه الأعمال ب

منها أنه لا ٌمكن للمستؤجر أن ٌعارض الأشؽال أو الأعمال إذا وضع تحت تصرفه سكنا 

ابه أخر صالح لإٌو
2

حٌث ٌلتزم المستؤجر وفً سبٌل المحافظة على العٌن المإجرة وعدم 

 .التعرض للأشؽال السماح للمصلحة المإجرة بتنفٌذ أشؽال تحسٌن الأجزاء المشتركة

كما ٌنبؽً على المستؤجر أن ٌرحب بالزٌارات الدورٌة التً ٌقوم بها الأعوان 

المخولون من المصلحة والمكلفون بمراقبة الأحوال الصحٌة ومظهر وصٌانة العمارة، أن 

ٌصون تشؽٌل التركٌبات والأجهزة الموجودة داخل الأمكنة
3
. 

ٌكون له الحق فً طلب أي كما ٌلتزم المستؤجر بعدم التعرض لهذه الأشؽال دون أن 

تعوٌض أو خفض بدل الإٌجار مهما كانت أهمٌة أو مدة الأعمال المنجزة ولو تجاوزت 

أربعون ٌوما، وكل مخالفة لهذه الالتزامات تإدي إلى فسخ عقد الإٌجار فورا وتعرض 

المتسبب للطرد الفوري بموجب أمر استعجالٌة
4

، وتحدد أعمال الصٌانة والترمٌم التً تقع 

                                                           
 ، سبق التعرٌؾ به .94/69من المرسوم  17المادة  - 1

 . 147، سبق التعرٌؾ به  76/  147من المرسوم  14المادة  - 2

 ، سبق التعرٌؾ به76/147من عقد الإٌجار النموذجً الملحق بالمرسوم  20 المادة - 3
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لداخلٌة ووزٌر الأشؽال با المإجر بموجب قرار وزاري مشترك ٌصدر عن وزٌر اع

البناءو العمومٌة
1
 . 

 

                                                           
 . 36مجٌد خلفونً، المرجع السابق،  - 1



 

  

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً

التزام المستأجر بدفع بدل الإٌجار والإلتزام برد 

.العٌن المؤجرة
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 تمهٌد

إن الإلتزام المستؤجر بدفع بدل الإٌجار من أهم إلتزماته لكون بدل الإٌجار ٌكون 

قابل المنفعة التً ٌحصل علٌها من العٌن المإجرة ٌستحقها المإجر بمجرد أن ٌقوم بتمكٌن م

المستؤجر من الإنتفاع بالعٌن المإجرة ولو لم ٌنتفع بها وعند إنتهاء عقد الإٌجار توجب على 

 المستؤجر رد العٌن المإجرة.

الإٌجار تطرقت تناولت فً المبحث الأول من هذا الفصل التزام المستؤجر بدفع بدل 

فً المطلب الأول منه إلى مضمون هذا الالتزام المتمثل فً الأجرة وكٌفٌة تحدٌدها والدابن 

بها والمدٌن بها وكٌفٌة دفعها ومكان وزمان واثبات ذلك، أما المطلب الثانً تناولت فٌه 

المستؤجر الضمانات المعطاة للمإجر للوفاء بالأجرة، أما المبحث الثانً تناولت فٌه التزام 

برد العٌن المإجرة عند نهاٌة مدة الإٌجار والحالة التً ٌجب أن ترد علٌها العٌن، أما 

المطلب الثانً تناولت فٌه الالتزامات الثانوٌة للمستؤجر فً إٌجار العقارات والمنقولات مع 

 تسلٌط الضوء على الجزاء المترتب عن الإخلال بكل التزام.
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 مستأجر بدفع بدل الإٌجار .المبحث الأول : التزام ال

لما كان عقد الإٌجار من عقود المعاوضة كانت الأجرة الركن الضروري لانعقاده 

مقابل انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة، وهً من أهم الالتزامات الملقاة على عاتق 

المستؤجر، كما أنها ضرورٌة لتمٌٌز عقد الإٌجار عن ؼٌره من العقود كعقد العارٌة الذي 

 ٌنعدم فٌه المقابل، أو عقد الهبة الذي لا ٌلتزم فٌه الموهوب بتقدٌم مقابل لما ٌنتفع به .

 . المطلب الأول : مضمون الالتزام بدفع بدل الإٌجار 

لقد رتب المشرع الجزابري هذا الالتزام فً المرتبة الثالثة بعد التزام المستؤجر 

ام بالمحافظة، لتحدٌد مضمون الالتزام بدفع باستعمال العٌن المإجرة فٌما أعدت له، والالتز

الأجرة ٌستوجب الأمر الإحاطة بالعناصر التً تكونه بحكم أنه التزام له أركان كؽٌره من 

 الالتزامات، والتً تتمثل فً محل الالتزام، الدابن بالأجرة والمدٌن بها 

 الفرع الأول : أركان الالتزام بدفع بدل الإٌجار . 

 تزام بدفع الأجرة .محل الال أولا :

تعرؾ الأجرة بؤنها المال الذي ٌلتزم المستؤجر بإعطابه للمإجر مقابل انتفاعه 

بالشًء المإجر وٌشترط فٌها ما ٌشترط فً أي محل للالتزام، فلابد أن تكون موجودة أو 

على الأقل محققة الوجود حتى لا ٌؤخذ عقد الإٌجار وصؾ آخر، وأن تكون معٌنة تعٌٌنا 

لجهالة، أو على الأقل قابلة لذلك بالإضافة إلى وجوب أن تكون مشروعة وؼٌر نافٌا ل

مخالفة للنظام العام والآداب العامة، كما ٌجب أن تكون الأجرة جدٌة وحقٌقٌة أي لا ٌكون 

المتعاقدان قد قصدا إخفاء إتفاق آخر ٌنطوي تحت هذا العقد لأنه فً هذه الحالة تعتبر 

لمستؤجر بدفعها فً حقٌقة الأمر فٌكون التصرؾ الظاهر هو الأجرة صورٌة لا ٌلتزم ا

الإٌجار ٌكون ساتر التصرؾ آخر تكون فٌه الأجرة فً حكم العدم فلا ٌنعقد الإٌجار بها، إذا 

تبٌن للقاضً أن المتعاقدٌن قد قصدا ذلك
1
. 

وعلى العكس تكون الأجرة جدٌة عندما تكون معتبرة ؼٌر تافهة تتناسب والمنفعة 

ٌحصل علٌها المستؤجر من العٌن المإجرة، أما الأجرة البخسة فهً التً تقل بكثٌرا التً س

عن أجرة ما ٌمابل الشًء المإجر، ومع ذلك ٌنعقد الإٌجار بمثل هذه الأجرة لأن القانون لا 

ٌشترط أن تتعادل أداءات المإجر مع أداءات المستؤجر، ؼٌر أن العقد قد ٌتضمن ؼبنا 

لأخٌر إبطال عقد الإٌجار إذا توافرت شروطه التً ٌحددها القانونللمإجر فٌكون لهذا ا
2
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ولما كانت الأجرة تخضع للقواعد العامة فٌنبؽً أن تعٌن و ٌتم تحدٌدها تبعا لطبٌعة بدل 

ا أو بتقدمة أو بؤداء أي عمل آخرالإٌجار المتفق علٌه سواء كان نقد
1
. 

جر مقابل انتفاعه بالعٌن المإجرة الأصل أن الأجرة تكون نقدا ٌدفعها المستؤجر للمإ

بصفة دورٌة ؼٌر أنه ٌمكن أن تكون الأجرة ؼٌر النقودة، وذلك بؤن ٌوؾ المستؤجر بالتزامه 

بتقدٌم اداءات أخرى كدفع جزء من المحصول أو عدد من رإوس الماشٌة، كما قد ٌكون 

تؤجر بإدخال تحسٌنات على العٌن المإجرة كتجدٌد الطلاء أو وضع قٌام بعمل كقٌام المس

البلاط، كما قد تكون امتناعا عن عمل كالامتناع عن منافسة المستؤجر للمإجر فً ممارسة 

حرفة أو تجارة معٌنة، كما قد تكون الأجرة عبارة عن منفعة أو دٌن على المإجر لمصلحة 

مستؤجر مقابل الدٌن الذي للمستؤجر علٌه، كما المستؤجر كؤن ٌإجر المإجر قطعة أرض لل

 قد ٌكون مقاٌضة منفعة بمنفعة كؤن ٌإجر سٌارة مقابل استبجاره محل تجاري لٌنتفع به .

إذا اشترط فً العقد على تعجٌل دفع بدل الإٌجار ٌكون دفعه معجل الأداء أو مإجل 

نعقاد الإٌجار وتنفٌذه إذا اشترط تؤجٌله أو تقسٌطه، فٌكون فً ذمة المستؤجر من وقت ا

الالتزام پراخً إلى أجل وإلى آجال حسب الأحوال وما تم الاتفاق علٌه، ولا ٌمكن القول أن 

استٌفاء بدفع بدل الإٌجار معلق على شرط تحقق المنفعة لأن الدٌن محقق الوجود قبل 

د الإٌجار، المنفعة، فإذا لم تستوؾ بقً الدٌن قابما ولا ٌتحلل منه المستؤجر إلا بفسخ عق

  بالتالً لطرفً العقد تعجٌل دفع بدل الإٌجار دفعة واحدة أو على أقساط قبل شؽل الأمكنة 

تحقق الانتفاع بالعٌن( أو تؤجٌلها إلى نهاٌة الإٌجار)
2
 . 

إذا تم الاتفاق على الأجرة فً العقد ٌلتزم المستؤجر بدفع المقدار المتفق علٌه دون 

نقصان أو زٌادة
3

بعٌن الاعتبار إن كانت المنفعة المرجوة من الإٌجار قد ، دون الأخذ 

تحققت أم لا فالعبرة تكمن فً تسلم المستؤجر العٌن ولٌس فً استعمالها، فلٌس له التخلص 

من التزامه بدفع بدل الإٌجار برد العٌن المإجرة إلى المإجر قبل نهاٌة مدته لأي سبب كان، 

ته إلى ترك الأمكنة بسبب الرطوبة الكثٌفة كؤن ٌدعً أن ظروفه الصحٌة هً التً اضطر

مما تسببت له فً مشاكل صدرٌة، أو أن ٌدعً أن العٌن ؼٌر صالحة للانتفاع بها على 

الوجه المرؼوب فٌه طالما أن هذا الادعاء لم ٌقره علٌه المإجر ولم ٌثبت قضاء فالمستؤجر 

أن العٌن التً تحت ٌده  عًملزم بدفع بدل الإٌجار على المدة المتبقٌة، كذلك إذا كان ٌد

لٌست هً نفس العٌن المتفق علٌها فً الإٌجار فله التمسك فً هذه الحالة بعدم دفع بدل 

الإٌجار متى أثبتت المحكمة صحة إدعاءه فلا ٌصبح مدٌنا بالأجرة، ؼٌر أنه إذا انتفع 
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قً الأجرة حصله المإجر من با المإجر علٌه فً هذه الحالة أن ٌستنزل قٌمة الانتفاع الذي

المطلوبة من المستؤجر إلى نهاٌة المدة
1
. 

إذا لم ٌتم الإتفاق على مقدار الأجرة ٌتم تحدٌدها تبعا لطبٌعة بدل الإٌجار المتفق علٌه 

سواء كان نقدا أو بمقدمة أو بؤداء أي عمل أخر
2
لكن فً هذا الصدد ٌطرح إشكال مقدار  

لال هذه السنة التً ٌمتد فٌها عقد الإٌجار الأجرة التً ٌلتزم المستؤجر بتسلٌمها للمإجر خ

خاصة إذا كان الوصل الذي ٌحوزه المستؤجر أم ٌبٌن ذلك هذا من جهة، ومن جهة أخرى 

عند حصول نزاع حول الأجرة ما هً النصوص القانونٌة التً ٌطبقها القاضً خاصة بعد 

 رة.إلؽاء النصوص التً تبٌن الأسس التً كان ٌعتمد علٌها فً تحدٌد الأج

رؼبة من المشرع الجزابري فً استدراك الفراغ القانونً فً بعض النصوص 

القانونٌة ومعالجة بعض الإشكالات القانونٌة التً ٌطرحها القانون المدنً قام بإلؽاء بعض 

حٌث نص على بقاء عقود الإٌجار المبرمة فً ظل التشرٌع  2007النصوص خلال تعدٌل 

سنوات ابتداء من نشر  10ؤلة تحدٌد الأجرة، وذلك لمدة السابق خاضعة له بما فً ذلك مس

القانون فً الجرٌدة الرسمٌة، وبعد انقضاء هذا الأجل فؤي تجدٌد لعقد الإٌجار تسري علٌه 

الكفٌلة بتحدٌد مقدار  النصوص القدٌمة وفقا للنصوص الجدٌدة فإن إرادة طرفً العقد وحدها

الأجرة
3

 عكس ما كان معمولا به فً السابق.، ولا ٌكون للقاضً ٌد فً ذلك على 

ؼٌر أن هناك أحوال لا ٌلتزم فٌها المستؤجر بدفع الأجرة كما لو فسخ عقد الإٌجار
4

 ،

أو أن ٌلتزم بدفع جزء من الأجرة فقط كؤن تنقص لهلاك العٌن هلاكا جزبٌا، أو أن العٌن 

ٌن ٌجوز المإجرة فً حالة ؼٌر صالحة لاستعمالها فً الؽرض الذي أجرت من أجله أ

للمستؤجر أن ٌطلب إنقاص بدل الإٌجار بقدر ما نقص من الاستعمال، كما ٌجوز له أٌضا 

ذلك أٌضا فً حالة عدم تنفٌذ المإجر لالتزامه بالصٌانة أو وجد عٌب فً العٌن المإجرة
5

 ،

أو حصل للمستؤجر تعرض خلال انتفاعه بالعٌن المإجرة مما ٌلزمه بدفع جزء من بدل 

ه، كما لو قامت السلطة الإدارٌة بعمل من شؤنه إنقاص انتفاع المستؤجر بالعٌن الإٌجار لا كل

المإجرة جاز له طلب إنقاص بدل الإٌجار
6

ق.م.ج إذا  3فً  584، وتطبٌقا لنص المادة 
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حرم المستؤجر من الانتفاع بسبب دعوى مرفوعة ضد المإجر له طلب إنقاص بدل 

الإٌجار
1
. 

 ثانٌا _ الدائن بالأجرة.

زم المستؤجر بدفع بدل الإٌجار إلى من تتوفر فٌه صفة المإجر حتى ولو كان هذا ٌلت

الأخٌر ؼٌر مالك للعٌن حٌث لا تنشؤ علاقة مباشرة بٌن المستؤجر والمالك، كما لو كان 

مستؤجر أصلً أجر العٌن من الباطن، أو صاحب حق انتفاع، أو دابن مرتهن أو حابز 

ملك الؽٌر، كما ٌجوز أن ٌقبض الأجرة نابب المإجر اللعٌن المإجرة، أو فضولً أجر 

سواء كانت النٌابة قانونٌة أو قضابٌة أو اتفاقٌة كالولً أو الوصً أو القٌم أو الوكٌل سواء 

كانت هذه الأخٌرة صرٌحة أو ضمنٌة، وقد تستخلص هذه الأخٌرة من صلة المستؤجر 

وسكوت المإجر عن ذلك  بالمإجر كؤن ٌقبض بدل الإٌجار زوج المإجر أو البواب،

ٌستخلص منه إقراره على ذلك، و ٌعتبر ذا صفة فً استٌفاء الأجرة البواب أو أي شخص 

أخر إذا قدم للمستؤجر مخالصة بالأجرة صادرة من المإجر
2
. 

فً حالة تعدد المإجرٌن أو كان للمإجر عدة ورثة، و لما كان هذا الأخٌر لا ٌنتهً 

الإٌجار بوفاته
3

لا  جب أن ٌوؾ لكل واحد منهم بقدر نصٌبه من الأجرة لأنهم، فالمستؤجر ٌ

ٌكونون دابنٌن بها بالتضامن، فلا ٌجوز له أن ٌوفً لأحدهم بكل الأجرة إلا إذا كان موکلا 

بقبضها من قبل الآخرٌن، ولما كانت الأجرة ؼٌر قابلة للتقسٌم كان لكل واحد منهم  المطالبة 

لك التزم بالوفاء لهم جمٌعا، أو أن ٌقوم بإٌداع الأجرة بها كلها، وإذا اعترض أحدهم على ذ

أمام خزانة المحكمة
4

، وٌكون الوفاء ببدل الإٌجار لؽٌر الدابن مٌربا لذمة المدٌن إذا نص 

علٌها القانون
5

، كوكٌل التفلٌسة فً حالة إفلاس المإجر، بالإضافة إلى سدادها إلى من 

 الأخٌرة.انتقلت إلٌه ملكٌة العٌن وإلى مشتري هذه 
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إذا أحال المإجر الأجرة إلى ؼٌره ودون حاجة إلى قبول المستؤجر بها،  حوالة الحق: - 1

ٌتعٌن على هذا الأخٌر دفع الأجرة إلى المحال إلٌه وٌجوز له أن ٌدفعها إلى ؼٌره وإلا كان 

دفعه ؼٌر صحٌح
1

اعد ، مما ٌستوجبه الأمر إلى دفعها مرة ثانٌة، وٌجب مراعاة فً ذلك قو

حوالة الحق المنصوص علٌها فً القانون المدنً
2

، فهل ٌجوز للمستؤجر أن ٌحتج على 

المحال له بالمخالصة
3
 بالأجرة المدفوعة ؟. 

لما كانت الحوالة هً حوالة المنتفع من الإٌجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص آخر لٌحل  

 محله فً الانتفاع بالعقار المإجر.

حتجاج بالمخالصة أو الحوالة فً مواجهة المحال له إذا كانت فلا ٌجوز للمستؤجر الا

( سنوات ولم ٌكن لها تارٌخ ثابت، أما إذا كان تارٌخها ثابتا 03مدتها لا تزٌد عن ثلاث )

وسابقا على شهر التصرؾ فٌمكن الاحتجاج بها فً مواجهة المحال له الذي أشهر تصرفه 

بعد إثبات تارٌخ المخالصة
4

المدة تزٌد عن ثلاث سنوات ٌجب تسجٌلها حتى  ، أما إذا كانت

تسري فً حق الؽً، فإذا لم ٌسجل المستؤجر الحوالة فلا تكون نافذة فً حق المحال له إلا 

لمدة ثلاث سنوات، فقط وما زاد عن تلك المدة ٌضطر المستؤجر إلى الوفاء بها إلى الؽٌر 

أن أوفً بها للمإجر مقدما فعلٌه ممن تثبت له حقوق على العٌن المإجرة، حتى ولو سبق له 

دفعها مرة ثانٌة، وله أن ٌرجع بها بعد ذلك على المإجر کمشتري العٌن المإجرة أو المحال 

له. فمن مصلحة المستؤجر تسجٌل الحوالة بالأجرة حتى لا ٌضطر إلى دفع الأجرة مرتٌن 

إعسارهوٌجتنب نفسه الرجوع على المإجر وما قد ٌنتج عن 
5
 . 

ٌنبؽً على المستؤجر أن ٌمتنع عن دفع بدل الإٌجار إلى  ا للمدٌن لدى الغٌر:حجز م - 2

المإجر إذا أوقع دابنو المإجر الحجز على مدٌنهم اتجاه المستؤجر متى كانوا ٌحوزون حكم 

ٌقضً بصحة الحجز طبقا لقواعد حجز ما للمدٌن لدى الؽٌر
6

، فٌتم ذلك بعد إجراء الرقابة 

ى أمر من ربٌس المحكمة وقد ٌكون ذلك قبل رفع الدعوى أو المسبقة للقاضً بناء عل

أثناءها، ومتى قام المستؤجر بدفع الأجرة للمإجر كان معرضا لدفعها مرة ثانٌة للدابن 

الحاجز، كما له أن ٌودعها أمام خزانة المحكمة
7
. 
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فً حالة التنفٌذ على عقار تعتبر الأجرة المستحقة محجوزة تحت ٌد المستؤجر بمجرد 

تبلٌؽه رسمٌا بؤمر الحجز
1

، وٌترتب على هذا القٌد إلحاق إٌرادات العقار وثماره بالعقار 

نفسه
2

، ومجرد التكلٌؾ من الدابن الحاجز أو أي دابن بٌده سند تنفٌذي للمستؤجر بعدم دفع 

ما ٌستحق من الأجرة بعد القٌد ٌقوم مقام الحجز تحت ٌده دون حاجة إلى أي إجراء أخر
3

 ،

المستؤجر الأجرة قبل تبلٌؽه بالحجز صح وفاءه وسبل عنها المدٌن بوصفه وإذا وفً 

حارسا
4
 . 

لا ٌجوز للمستؤجر دفع الأجرة إلى المإجر إذا أشهر إفلاسه، بل ٌنبؽً  _ إفلاس المؤجر:3

تسلٌمها إلى وكٌل التفلٌسة وهو القاضً المنتدب للإشراؾ علٌها
5

، فإذا باع المإجر العٌن 

ستؤجر ٌجهل ذلك ودفع له الأجرة ٌعتبر هذا الدفع صحٌحا، لكن إذا كان المإجرة وكان الم

المستؤجر ٌعلم بانتقال ملكٌة العٌن إلى شخص أخر فلا ٌجوز له دفع الأجرة إلا للمشتري 

فقط، كذلك إذا كان المإجر هو المالك الظاهر كان ٌضع ٌده على العٌن المإجرة على أساس 

هو لٌس كذلك فدفع المستؤجر الأجرة له صحٌح، ذلك أن أنه وارث لكنه فً حقٌقة الأمر 

تصرفات الوارث الظاهر تنفذ فً حق الوارث الحقٌقً استنادا إلى القاعدة التً تقضً بؤن 

الؽلط الشابع ٌولد الحق شرط أن تكون نٌة المستؤجر حسنة فوفابه بالأجرة مبربا لذمته طالما 

اعتبرت إجارة المالك الظاهر صحٌحة
6
. 

ا وفً المستؤجر الأجرة إلى ؼٌر ذي صفة فً قبضها فإنه لا ٌبرئ ذمته إلا إذا وإذ  

أجاز المإجر هذا الوفاء أو عادت علٌه بالمنفعة وٌكون الوفاء مبربا بقدر تلك المنفعة، أو أن 

ٌتم الوفاء بحسن نٌة وذلك وفق ما تقتضٌه القواعد العامة
7

، وٌعتبر ذا صفة فً استٌفاءها 

لمستؤجر مخالصة صادرة من المإجر ذلك ما لم ٌشترط المإجر أن ٌكون كل شخص ٌقدم ل

الوفاء له شخصٌا 
8
. 
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 .المدٌن بالأجرة :ثالثا

المدٌن بالأجرة هو المستؤجر وهو الذي ٌقع علٌه عبء دفع بدل الإٌجار
1

، وإذا مات 

المستؤجر
2
رة وٌلتزم التزم ورثته بها فً حدود التركة لأن الإٌجار لا ٌنتهً بموت المستؤج 

كل وارث بدفع بدل الإٌجار بقدر نصٌبه فً المٌراث ولا تضامن بٌنهم فً سدادها
3
. 

أما الأجرة التً تكون قد استحقت قبل وفاة المستؤجر فتحصل من أموال التركة قبل تقسٌمها 

، فإذا تعدد المستؤجرون لعٌن واحدة فالتزامه بدفع بدل الإٌجار لا ٌكون بالتضامن بٌنهم إلا 

صراحة على ذلك فً عقد الإٌجار ذا تم النصإ
4

، كؤن ٌشترط المإجر لنفسه حق الرجوع 

على أي من المستؤجرٌن والحجز على محصوله لاستٌفاء كل الأجرة
5
. 

وإذا كان المستؤجرون أفراد أسرة واحدة ولٌس هناك عقد إٌجار مكتوب، فهذا قرٌنة 

الإٌجار ولو كان المنتفع ؼٌره كما على أن المستؤجر هو الزوج وهو من ٌتولى دفع بدل 

ٌجوز لهذا الأخٌر أن ٌدفع الأجرة بدلا من المستؤجر كؤن ٌوفً بها ناببه أو أي شخص أخر 

له مصلحة فً الوفاء، كما لو تدفع الزوجة بدل إٌجار السكن الذي تسكنه عوضا عن زوجها 

العامة ٌحق لمن دفع حٌث ٌكون الدفع صحٌحا ٌنقضً به التزام المستؤجر، وطبقا للقواعد 

رة أن ٌعود بعد ذلك على المستؤجرالأج
6

. كما ٌعتبر ذي صفة فً استٌفاء بدل الإٌجار 

الزوجة المطلقة ذلك أنه ٌجب على الزوج إذا تعذر علٌه توفٌر مسكن لممارسة الحضانة 

ٌنبؽً علٌه دفع بدل إٌجار شهري
7
. 

 الفرع الثانً : تنفٌذ الالتزام بدفع بدل الإٌجار .

الوفاء بالأجرة ٌتطلب التعرؾ على مكان وزمان ولما كان الوفاء بها وطرٌقة دفعها 

وكذا إثباتها ولما كان هذا الالتزام ٌسقط بالتقادم كؽٌره من الالتزامات وفق مبدأ عدم تؤبٌد 

 ، نتعرض لتقادمه هو الأخر. الالتزام
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 أولا : زمن و مكان الوفاء بالأجرة . 

 . لأجرةزمان الوفاء با - 1

م. ج :" ٌجب على المستؤجر أن ٌقوم بدفع بدل الإٌجار فً  1ؾ 498المادة تنص 

المواعٌد المتفق علٌها، فإن لم ٌكن هناك اتفاق وجب الوفاء ببدل الإٌجار فً المواعٌد 

 المعمول بها فً الجهة.

ٌجارفالمستؤجر ٌقوم بتنفٌذ التزامه بدفع الأجرة فً المٌعاد المتفق علٌه فً عقد الإ
1
 

فقد ٌتم الاتفاق على أن تكون الأجرة دفعة واحدة، أو أن تستحق على أقساط بحسب الوحدة 

الزمنٌة المتفق علٌها فً عقد الإٌجار، سواء كانت هذه المواعٌد سابقة على الانتفاع بالعٌن 

لتزم مقدما ٌ المإجرة أو تالٌة له، فإذا اشترط تعجٌل الأجرة بؤن تدفع مقدما ٌلتزم المستؤجر

المستؤجر بدفعها وقت العقد
2

، أما إذا اشترط تؤجٌل الأجرة أو تقسٌطها لا تكون مستحقة إلا 

بحلول الأجل، والؽالب فً الوقت الراهن أن ٌتم الاتفاق على أن تقسط الأجرة وٌتم دفعها 

مقدما
3

. وإذا انتاب المٌعاد المتفق علٌه ؼموض وجب تفسٌره فً مصلحة المستؤجر 

ٌنا بالأجرةباعتباره مد
4
فً العلاقة الاٌجارٌة، وعلٌه إذا اتفق على أن ٌدفع بدل الإٌجار فً  

شهر معٌن من السنة جانفً مثلا وكان هناك شك فً تحدٌد الٌوم الذي ٌتم فٌه الوفاء فإن 

استحقاقها ٌكون فً آخر ٌوم من شهر جانفً حٌث ٌستفٌد المستؤجر من الؽموض فً تحدٌد 

 ٌوم الدفع.

فق المإجر والمستؤجر على الوقت الذي تدفع فً الأجرة، كان على إذا لم ٌت

المستؤجر أن ٌدفعها فً المواعٌد المعمول بها فً عرؾ الجهة التً توجد بها العٌن المإجرة 

كؤن ٌجري العرؾ أن ٌكون الوفاء بالأجرة فً بداٌة كل شهر وهذا هو الؽالب فً الوقت 

 الراهن.

د دفع الأجرة وانعدام العرؾ حول ذلك ٌتم تطبٌق فً حال تخلؾ الاتفاق عن مٌعا

القواعد العامة التً تقضً بؤن الأجرة لا تدفع إلا بعد استٌفاء منفعة العٌن المإجرة أي فور 

ترتٌب الالتزام فً ذمة المدٌن صفة نهابٌة، وٌكون ذلك عند نهاٌة الوحدة الزمنٌة التً ٌنتفع 

 خلالها، فٌتم الدفع عند انتهاء كل مدة من مدد نفع بها المستؤجر بالعٌن لا عند بداٌتها ولا

الأجرة عند نهاٌة الإٌجار لأن الأجرة تقابل استحقاق الانتفاع
5

، ولا تستحق الأجرة عن 
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 الفترة السابقة على تسلٌم الشًء المإجر إلا إذا كان المستؤجر هو المتسبب فً تؤخٌر

التسلٌم
1
. 

بدفع بدل الإٌجار الذي فً ذمته للمإجر فً  إذا حل أجل الاستحقاق التزام المستؤجر

أي ساعة فً الٌوم المحدد ولو فً آخر ساعة من الٌوم، وهناك رأي فقهً ٌقضً بان الٌوم 

ٌبدأ بالشروق وٌنتهً بالؽروب ولا ٌجوز للمإجر اتخاذ أي إجراءات ضده لتؤخره عن دفع 

الأجرة مقدما ٌكون للمإجر اتخاذ  الأجرة إلا فً الٌوم الموالً، أما إذا تم الاتفاق أن تستحق

إجراءات الامتناع عن الدفع حتى ولو لم ٌستوؾ المستؤجر منفعة تقابل تلك الأجرة المطلوبة 

لأن اشتراط أن تدفع مقدما ما ٌجعلها مستحقة الأداء فً الأجل المشترط ولو لم ٌستوؾ 

 .ستحق إلا بتحصٌل المنفعةها فلا تالمستؤجر المنفعة المرؼوب فٌها، أما إذا لم ٌشترط تعجٌل

بالإضافة إلى ذلك ولٌتمكن المإجر من المطالبة بالأجرة ٌنبؽً علٌه تنفٌذ التزاماته 

کتسلٌم العٌن المإجرة إلى المستؤجر والقٌام بالترمٌمات الضرورٌة للانتفاع بها، وإذا تخلؾ 

وإن كانت هذه  عن ذلك جاز للمستؤجر وتطبٌقا للقواعد العامة حبس الأجرة عنه، ؼٌر أنه

القواعد تسمح بالدفع بعدم التنفٌذ إذا توافرت شروطه بؤن ٌمتنع المدٌن بتنفٌذ الالتزام الذي 

ٌرتبه علٌه العقد إذا امتنع الدابن عن تنفٌذ التزامه، إلا أن هذه القاعدة لا مجال لتطبٌقها على 

 مبلػ الأجرة. عقد الإٌجار لأنه لا ٌمكن للمستؤجر أن ٌتذرع بنزاع مع المإجر حول

أو الأعباء لٌرفض الدفع لأن النزاع لا ٌعفٌه من دفع الأجرة، فلا ٌمكن للمستاجر أن 

ٌتحجج بعد قٌام المإجر بإحدى التزاماته لٌبرر امتناعه عن الدفع إلا إذا كان هذا الإمتناع 

عدم من شؤنه الحٌلولة دون الانتفاع بالعٌن المإجرة، وقد استقر الاجتهاد الفرنسً على 

إعمال هذه الوسٌلة فً عقد الإٌجار وبالتالً عدم تطبٌقها على راس المستاجر الوفاء بسعر 

الإٌجار بدعوى عدم قٌام المإجر بالترمٌمات اللازمة
2

 

لقد برر الفقه هذا الحكم بؤن إخلال المإجرة بصٌانة العٌن المإجرة ٌجعل مسبولٌته 

تؤجر بدفع بدل الإٌجار الذي ٌعتبر التزام ؼٌر قابمة بصورة أكٌدة على خلاؾ التزام المس

أساسً وثابت فً ذمة المستؤجر وأكٌد فً الوقت ذاته هذا من جهة، ومن جهة أخرى ٌعتبر 

تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة الالتزام الربٌسً فً ذمة المرور وٌكون قد 

ٌجار فً مقابل ذلك إذ لا وفً به بمجرد تسلٌم العٌن المإجرة للمستؤجر فٌستحق بدل الإ

 .سٌس حبسه للأجرةؤجر تؤازٌه بنفس الأهمٌة لٌستطٌع المستٌوجد التزام أخر ٌو
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 _ مكان الوفاء ببدل الإٌجار . 2

ٌكون الوفاء ببدل الإٌجار فً موطن المستؤجر ما لم ٌوجد اتفاق أو عرؾ ٌقضً 

بؽٌر ذلك
1

تطبٌقا للقواعد العامة وإعمالا  ، بحكم أنه هو المدٌن بها، وهذا الحكم ما هو إلا

للقاعدة التً ٌنص علٌها التشرٌع الفرنسً بؤن بدل الإٌجار ٌطلب ولا ٌنقلة فٌنبؽً على 

المستؤجر المطالبة بها وٌفترض فٌها أن تكون نقودا أو أشٌاء معٌنة بنوعها
2
كؤن تكون  

شٌبا قٌما فٌكون  الأجرة بجزء من المحصول، أما إذا كانت الأجرة شٌبا معٌنا بالذات أي

الوفاء بالأجرة فً المكان الذي وجد فٌه هذه الأشٌاء وقت العقد ، كؤن ٌكون بدل الإٌجار 

 انتفاع بعقار .

والتً جعلت من موطن المستؤجر مكان الوفاء  2ؾ  498إن عموم نص المادة  

لوفاء ٌكون بٌدل الإٌجار جعل بعض الفقه ٌرى أنه إذا كانت الأجرة شٌبا معٌنا بالذات فإن ا

فً المكان الذي ٌوجد فٌه هذا الشًء وقت العقد إعمالا للقواعد العامة، فٌما ٌرى رأي أخر 

بتطبٌق نص هذه المادة القاضً بؤن ٌسدد بدل الإٌجار أٌا كانت طبٌعته فً موطن المستؤجر 

 وقت الوفاء.

ه واذا ؼٌر المستؤجر موطنه فٌكون الدفع فً موطنه وقت دفع الأجرة لا موطن

الذي كان ٌشؽله وقت إبرام العقد السابق
3

، وللمتعاقدٌن الحرٌة فً تحدٌد المكان الذي ٌجب 

فٌه الوفاء فً مكان ؼٌر موطن المستؤجر فإذا تم الاتفاق أن ٌكون الوفاء فً موطن 

المإجر، ٌلتزم المستؤجر بتسدٌد الأجرة فً هذا الموطن المتفق علٌه، ؼٌر أنه وخلافا لتؽٌٌر 

الموطن الجدٌد لأن فً  لموطنه إذا ؼٌر المإجر موطنه لا ٌلتزم المستؤجر بالوفاء المستؤجر

الوفاء بالأجرة فً موطن المإجر ٌعتبر استثناء والاستثناء لا ٌتوسع فٌه، كما ٌجوز الاتفاق 

على تعدٌل هذا الاتفاق صراحة أو ضمنا كؤن ٌعتاد فً المإجر أن ٌنتقل إلى موطن 

ته أو أن ٌعهد إلى شخص آخر قبض الأجرة بدلا منهالمستؤجر لٌتقاضى أجر
4

، كما ٌنبؽً 

على المستؤجر أن ٌوفً بالأجرة فً موطن المإجر إذا صدر ضده أمر استعجالً ٌلزمه 

 بذلك نتٌجة تخلفه عن دفعها .
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على مكان دفع الأجرة وجرى العرؾ على أن ٌكون الوفاء فً إذا لم ٌتم الاتفاق 

 جرة مستحقة فٌه ولو لم ٌكن موطن المستؤجر كان ٌجري عرؾمكان معٌن، كانت الأ

المنطقة أن ٌكون الدفع مستحقا فً مسكن المإجرة
1
، فإن لم ٌوجد عرؾ ٌقضً بذلك وجب  

تطبٌق القواعد العامة التً تقضً بؤن ٌكون الوفاء فً موطن المستؤجر ومتى تعٌن مكان 

ؼٌره إلا إذا كان هناك داع إلى ذلك بدل الإٌجار لا ٌجوز للمستؤجر الوفاء بها فًدفع 
2
. 

  : طرٌقة دفع الأجرة و إثبات و الوفاء بها .ثانٌا

 .طرٌقة دفع الأجرة - 1

ٌتم دفع بدل الإٌجار حسب الطرٌقة المتفق علٌها بٌن المإجر والمستؤجر فً العقد 

أن ٌتم  حٌث ٌجب دفع الأجرة المتفق علٌها سواء نقودا أو أشٌاء مثلٌة أخرى، وكذلك ٌجوز

الاتفاق أن ٌكون جزء من الأجرة نقودا والجزء الآخر شًء عٌنً فلا ٌجوز فً هذه الحالة 

دفعها كلها نقودا لأن العقد شرٌعة المتعاقدٌن، إلا إذا أجاز المإجر ذلك وٌترتب على ذلك 

أنه إذا تم الاتفاق أن ٌكون بدل إٌجار أرض زراعٌة جزء من محصول الإنتاج ولم تنتج 

 هذه المحصولات ٌسقط التزام المستؤجر المتفق علٌه بدفع الأجرة بهذه الكٌفٌة. الأرض

وقد ٌقوم المستؤجر بوفاء الأجرة عن طرٌق حوالة برٌدٌة أو شٌك معتمد من البنك 

المسحوب علٌه، كما ٌجوز الوفاء بؤوراق نقدٌة ذات سعر إلزامً ولو تم الاتفاق على ؼٌر 

ذلك 
3

ه الطرٌقة صحٌح ما لم ٌوجد فً العقد شرط ٌقضً بخلاؾ ، وٌعتبر هذا الدفع بهذ

ذلك
4

لا ٌعتبر صحٌح ، أما الدفع عن طرٌق شٌك عادي أو سند إذنً أو بكمبٌالة )سفتجة( 

 إلا بإجازة المإجر
5
. 
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 _ إثبات دفع بدل الإٌجار.2

لما كان المستؤجر هو المدٌن بالأجرة فهو من ٌقع علٌه عبء إثبات الوفاء بها 

وٌخضع هذا الإثبات إلى القواعد العامة
1

، حٌث أن الوفاء بالأجرة ٌعتبر تصرؾ قانونی 

ٌعامل معاملة مستقلة عن عقد الإٌجار
2
. 

 فإذا كان بدل الإٌجار مستحق الدفع مرة واحدة وكانت قٌمتها تتجاوز مبة ألؾ

ه القٌمة ( دٌنار جزابري أو كانت الأجرة مقسطة وزاد القسط الواحد على هذ1000.000)

 والٌمٌن، ؼٌر أنه ٌجوز إثبات فلا ٌجوز إثباتها إلا بالكتابة أو ما ٌقوم مقامها كالإقرار 

وذلك  الأجرة بشهادة الشهود بصفة استثنابٌة فً حالات الأصل فٌها وجوب الإثبات بالكتابة

حالة وجود مبدأ ثبوت بالكتابةفً 
3

د ، أي أن ٌكون الدلٌل الكتابً أو ما فً حكمه موجو

ٌجعل وجود التصرؾ قرٌب الاحتمال فهنا ٌكون الدلٌل ناقص ٌجوز إكمال دلالته بشهادة 

 .إنما تؤتً لإكمال اقتناع القاضً الشهود، فهً لٌست الدلٌل الوحٌد و

كما ٌجوز الإثبات كذلك بشهادة الشهود إذا حال مانع مادي أو أدبً دون الحصول  

ه الكتابً لسبب لا ٌد له فٌه كضٌاع المخالصة بقوة على دلٌل كتابً، أو إذا فقد الدابن سند

قاهرة لا ٌد له فٌها
4

، والوفاء بقسط من بدل الإٌجار ٌعتبر قرٌنة على الوفاء بالأقساط 

السابقة
5

قرٌنة  ، فهو بذلك ٌملك دلٌل على هذا الوفاء كان ٌحوز وصل مخالصة بذلك وهً

جرة إلا إذا كان قد قبض ما سبقها من تجد أساسها فً أن المإجر لا ٌقبل الوفاء بقسط الأ

أقساط مستحقة الوفاء، ؼٌر أن هذه القرٌنة بسٌطة ٌمكن إثبات عكسها وٌقع عبء إثباتها 

على المإجر فٌجوز له أن ٌثبت ذلك بكافة طرق الإثبات بما فٌها البٌنة والقرابن
6

، حتى ولو 

نة، فٌجوز للمإجر أن ٌثبت ولو زاد المبلػ المراد إثبات عدم الوفاء به تصاب الإثبات بالبٌ

ترمٌمات أنه استوفى أجرة شهر مارس ولم ٌستوفً أجرة جانفً وفٌفري لأن المستؤجر قام ٌ

أجرتهما وٌرٌد اقتطاع مبلؽها من الأجرة فقام بدفع أجرة  خلال الشهرٌن الؽٌر مستوؾ

ٌضطر  هذه القرٌنة لا أفرٌل دون الشهرٌن السابقٌن حتى ٌتم حسم النزاع حولها. فبفضل

المستؤجر إلى الاحتفاظ بإٌصالات الإٌجار عن مدة خمس سنوات الأخٌرة بل ٌكتفً 
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بالاحتفاظ بالإٌصال الأخٌر حتى ٌنتقل عبء الإثبات إلى المإجر فهو من ٌقٌم الدلٌل على 

أن المستؤجر لم ٌوؾ بالأجرة
1
. 

ة التً ومن الطرق المتداولة فً إثبات الوفاء بالأجرة وصولات المخالصة بالأجر

 93/03جارات الخاضعة للمرسوم التشرٌع ٌقدمها المإجر للمستؤجر، وقد ألزم المشرع الإٌ

من المرسوم التنفٌذي  3أن ٌسلم المإجر وصل مخالصة بالأجرة وذلك بموجب المادة 

، حٌث لا تبرأ ذمة المستؤجر من الوفاء بالأجرة إذا حرر شٌك بقٌمة الأجرة  94/69رقم

إذا قبض المإجر مبلػ  أرسل حوالة برٌدٌة بمبلؽها، ولا ٌتحقق الدفع إلا لفابدة المإجر أو

 .أو الحوالة فعل الشٌك

المخالصة بالأجرة ٌجب أن ٌكون لها تارٌخ ثابت حتى ٌمكن الاحتجاج بها فً 

مواجهة الؽٌر ابتداء من تارٌخ قٌدها، والمخالصة بالأجرة المعجلة لمدة تتجاوز ثلاث 

 سجٌلها حتى تسري فً حق الؽٌر، والا لا تكون نافذة فً حق هإلاءالسنوات لا بد من ت

فٌما زاد عن أجرة ثلاث سنوات وحكمها فً ذلك حكم الحوالة بالأجرة كما سبق ذكره 
2

وإذا 

رفض المإجر تسلٌم المستؤجر مخالصة بدفع الأجرة ٌمكن للمستؤجر إٌداعها لإمكانٌة 

الحصول على دلٌل الوفاء بها 
3
. 

مواد التجارٌة للمستؤجر كامل الحرٌة فً إثبات وفابه بدفع بدل الإٌجار الآن أما فً ال

الأصل فً المواد التجارٌة حرٌة الإثبات فٌجوز إثباتها بشهادة الشهود أو القرابن لذلك 

المواد التجارٌة من نطاقها، فٌجوز للمستؤجر إثبات دفع بدل الإٌجار  333استبعدت المادة 

( دٌنار جزابري أو كانت  100.000ة ولو تجاوزت قٌمتها مابة ألؾ ) أٌا كانت قٌمة الأجر

الأجرة ؼٌر محددة ولو كانت القاعدة العامة تقضً بؤن ٌثبت ذلك بالكتابة والحكمة فً ذلك 

ما تستلزمه المعاملات التجارٌة من سرعة وبساطة ٌتنافى مع ما تقتضٌه الكتابة فً الإثبات 

عملٌات كثٌرة ومتعددة  ن التاجر تفرض علٌه ظروفه إبراموطول إجراءاتها وتعقٌداتها لأ

فً وقت قصٌر وإلا تعذر علٌه تحقٌق الفوابد التً تعتبر الباعث الربٌسً فً المعاملات 

 التجارٌة .
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 ثالثا: تقادم دٌن الأجرة .

لما كان الحق فً بدل الإٌجار من الحقوق الدورٌة المتجددة التً ٌخضع تقادمها 

( سنوات كل حق دوري 05قواعد العامة والتً تقضً بؤن ٌتقادم بمضً خمس )الحكم ال

متجدد ولو أن المدٌن به قد اقره كؤجرة المبانً والدٌون المتؤخرة
1

، فإذا كانت هذه الأخٌرة 

تستحق شهرٌا تحسب مدة التقادم بالنسبة لكل قسط على حدا من ٌوم استحقاقه، أما إذا كانت 

ة عن مدة العقد كلها فتحسب بالنسبة لها جمٌعا من ٌوم استحقاقهاالأجرة تسدد دفعة واحد
2
. 

والتقادم لمدة خمس سنوات لا ٌسري إلا على دٌن الأجرة فقط أما المبالػ الأخرى فلا 

تسقط إلا بالتقادم الطوٌل حتى ولو كانت ناشبة عن عقد الإٌجار كما لو حرر سند ٌثبت 

( سنة 15 بانقضاء مدة خمسة عشرة )الحق فً الأجرة فلا ٌسقط الحق فٌها إلا
3

وبالنسبة 

للتعوٌضات التً ٌلتزم المستؤجر بدفعها والمترتبة عن إخلاله بالتزامه بدفع بدل الإٌجار فان 

الحق فٌها ٌتقادم وفق الأحكام العامة بانقضاء مدة خمسة عشرة سنة
4
. 

ً ثلاثٌن سنة واذا صدر حكم ٌلزم المستؤجر بدفعها فان الأجرة لا تتقادم إلا بمض

تبدأ من ٌوم الحكم بها
5

، ومن مصلحة المإجر أن ٌسهر على استٌفاء الأجرة فً مواعٌد 

رة استحقاقها لتفادي أن ٌسقط حقه فً استٌفاءها لأن التقادم لٌس مبنٌا على افتراض أن الأج

قد دفعت
6

، بل الؽرض منه عقاب المإجر المهمل من جهة، ومن جهة أخرى حماٌة 

تجمد الأجرة تحت ٌده وما ٌنجر علٌه من تضٌٌق علٌه المستؤجر من
7
. 
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بالالتزام. الفرع المطلب الثانً: الضمانات المعطاة للمؤجر للوفاء بالأجرة وجزاء الإخلال 

 الأول: الضمانات المعطاة للمؤجر للوفاء بالأجرة .

ر على المستؤجر لما كان الوفاء بالأجرة هو الالتزام الربٌسً الذي ٌرتبه عقد الإٌجا

وهو فً نفس الوقت سبب التزام المإجر فً تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة 

فالمشرع لم ٌكتؾ بما قضت به الأحكام العامة من جزاءات وما منحت الدابن من ضمانات، 

بل أنشؤ ضمانات قانونٌة خاصة لمصلحة المإجر العقار لكً ٌكفل حقوقه فً الحصول على 

الإٌجاربدل 
1

، وهذه الضمانات هً تقرٌر حق امتٌاز على المنقولات الموجودة بالعٌن 

علٌهاالتحفظً  المإجرة والحق فً حبس كل ما هو قابل للحجز منها وتوقٌع الحجز
2

 ،

بالإضافة إلى هذه الضمانات الخاصة ٌمكن أن ٌتفق طرفا العقد على ضمانات أخرى للوفاء 

 ٌؾ التً ٌتحملها المستؤجر.بٌدل الإٌجار وؼٌره من التكال

 : امتٌاز المؤجر على المنقولات الموجودة بالعٌن المؤجرة وحقه فً حبسها .أولا

 امتٌاز المؤجر على المنقولات الموجودة بالعٌن المؤجرة. - 1 

المإجر العقارات حق امتٌاز على كل ما ٌوجد فً العٌن المإجرة من منقولات قابلة 

المستحقة لمدة سنتٌن من الإٌجار أو لكل مدة الإٌجار إن قلت  للحجز تكفً لضمان الأجرة

ر كل حق أخر ناشا عن عقد الإٌجارعن سنتٌن، كما ٌضمن حق امتٌاز للمإج
3
. 

إن القانون ٌقرر لمإجر العقار امتٌاز على المنقولات المتواجدة بالعٌن المإجرة مٌنٌا 

gage taciteعلى فكرة الرهن الضمنً الحٌازي 
4

ة هذا الامتٌاز تكمن فً أنه ، وأهمٌ

ٌخول للمإجر الأولوٌة فً أن ٌتقدم ؼٌره من دابنً المستؤجر فً استٌفاء ما هو مستحق 

بموجب عقد الإٌجار فً الحدود المنصوص علٌها فً المنقولات الموجودة فً العٌن 

المإجرة وٌخوله حق تتبع هذه المنقولات فً أي ٌد تكون 
5
. 

لمنقولات الموجودة بالعٌن المإجرةٌقع الامتٌاز على جمٌع ا
6
حتى ولو كانت مملوكة  

مملوكة الؽٌر المستؤجر كؤن تكون مملوكة لزوجته أو أن تكون مملوكة للؽٌر، فإذا كانت 

مملوكة الزوجة المستؤجر وقامت بوضعها فً العٌن التً استؤجرها زوجها فهذه قرٌنة على 
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مما ٌترتب على ذلك أن ٌكون  أنها قبلت ضمنا أن تكون هذه المنقولات ضامنة للأجرة

للمإجر حق امتٌاز علٌها، وإذا كانت المنقولات مملوكة للؽٌر هنا لا بد من التفرٌق بٌن ما 

إذا كان المإجر لا ٌعلم وقت وضع المنقولات فً العٌن أنها لٌست للمستؤجر بمعنى أنه كان 

سرقت  أن لا تكون قد حسن النٌة فً تصرفه فً هذه الحالة ٌثبت له علٌها حق امتٌاز بشرط

أو ضاعت
1
وحسن النٌة مفترض حتى ٌقوم الدلٌل على عكس ذلك 

2
، وإلا كان المالك 

المنقولات الحقٌقً حق استردادها خلال ثلاث سنوات من وقت السرقة أو الضٌاع 
3

وإما أن 

ٌثبت الؽٌر أن المإجر كان ٌعلم وقت وضع المنقولات فً العٌن المإجرة أنها ؼٌر مملوكة 

 ستؤجر فً هذه الحالة لا ٌكون للمإجر حق امتٌاز علٌها .الم

كما ٌكون للمإجر حق امتٌاز على المنقولات المملوكة للمستؤجر الفرعً إذا لم ٌجز 

المإجر الإٌجار من الباطن كتابتا بمقدار ما للمإجر فً ذمة المستؤجر الأصلً ولو كان هذا 

ستؤجر من الباطن ولهذا الأخٌر الرجوع على المقدار أكثر مما للمستؤجر الأصلً فً ذمة الم

المستؤجر الأصلً بما دفع من زٌادة على ما هو ثابت فً ذمته
4

، أما إذا أجاز المإجر 

الإٌجار من الباطن فإنه ٌكون له امتٌاز على منقولات المستؤجر من الباطن لكن بقدر المبالػ 

من وقت إنذار المإجر المستحقة للمستؤجر الأصلً فً ذمة المستؤجر الفرعً فقط 

 للمستؤجر من الباطن ولو كان هذا المقدار أقل مما للمإجر فً ذمة المستؤجر الأصلٌة.

حالة خروج الأموال المثقلة بالامتٌاز من العٌن المإجرة دون علم المإجر أو دون 

ى قبوله ولم ٌتبق فً العٌن أموال تكفً لضمان حقوق المإجر الممتازة، فإن حق الامتٌاز ٌبق

قابما على الأموال التً خرجت من العٌن المإجرة والتً كانت ضامنة للوفاء ببدل الإٌجار، 

ؼٌر أنه إذا كسبت الؽٌر وبحسن نٌة حقوقا على تلك الأموال لا تتؤثر حقوقه بحق امتٌاز 

المإجر وٌستمرهذا الحق لمدة ثلاث سنوات على الأموال  التً خرجت من العٌن من ٌوم 

المإجر أو على الرؼم من معارضته إذا قام المإجر بتوقٌع حجز استحقاقً  نقلها دون علم

علٌها خلال ثلاثٌن ٌوما من نقلها ولو أضر حق الامتٌاز بحقوق الؽٌر فإذا باع المستؤجر 

هذه المنقولات إلى الؽٌر حسن النٌة فٌنتقل إلٌه ملكٌة هذه المنقولات مثقلة بهذا الحق
5

، إلا 

ل التً خرجت من العٌن المإجرة فً سوق عام أو بالمزاد العلنً إلى إذا بٌعت تلك الأموا

مشتري لا ٌعلم بامتٌاز المإجر علٌها أو إلى شخص ٌتاجر بمثلها التزم المإجر برد الثمن 

                                                           
 ق.م.ج. 2ؾ  995المادة  - 1

 .569عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 2

 ٌكفً توافر حسن النٌة وقت دخول المنقولات فً العٌن المإجرة. - 3

 ق.م.ج. 3ؾ 995المادة  - 4

لمإجرة دون علم المإجر أو دون موافقته تكون فً حكم المنقولات المسروقة وهو المنقولات التً خرجت من العٌن ا - 5

 ما ٌسمى بسرقة الرهن، وإعمالا لقاعدة الحٌازة فً المنقول سند الملكٌة لا محل للتمسك بها فً حالة المنقولات المسروقة.
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الذي دفعه المشتري
1

، أما إذا لم ٌوقع المإجر حجزا استحقاقٌا على المنقولات أو وقعه بعد 

ذه الحالة تنتقل ملكٌة المنقولات إلى المشتري خالٌة من أي انقضاء الآجال القانونٌة فً ه

امتٌاز
2
 . 

وتكون مرتبة امتٌاز المإجر على المنقولات الموجودة فً العٌن المإجرة بعد 

الحقوق الممتازة والمتمثلة فً المصروفات القضابٌة، المبالػ المستحقة للخزانة العامة من 

، المبالػ التً صرفت فً حفظ المنقول، ضرابب ورسوم وحقوق أخرى من أي نوع كان

المبالػ المستحقة للخدم والعمال وكل أجٌر أخر، المبالػ المستحقة عما تم تورٌده للمدٌن 

ولمن ٌعول من مؤكل وملبس لستة أشهر، النفقة المستحقة لأقاربه لستة أشهر، المبالػ 

قاومة للحشرات، المبالػ المنصرفة فً البذر والسماد وؼٌره من مواد التخصٌب والمواد الم

المنصرفة فً أعمال الزراعة والحصاد، المبالػ المستحقة فً مقابل آلات الزراعة
3
. 

إلا أن الحقوق الممتازة التً قررتها تلك المواد لا تكون نافذة فً مواجهة المإجر 

م صاحب حق الامتٌاز إذا كان حابز للمنقولات التً له علٌها امتٌاز بحسن نٌة، أي لا ٌعل

بوجود حقوق امتٌاز علٌها وفق ما قررته تلك المواد
4
. 

 حق المؤجر فً حبس المنقولات الموجودة بالعٌن المؤجرة . - 2

ٌحق للمإجر ضمانا لحقوقه الممتازة الناشبة عن الإٌجار، أن ٌحبس جمٌع المنقولات 

لم تكن مملوكة القابلة للحجز الموجودة بالعٌن المإجرة ما دامت مثقلة بامتٌاز المإجر ولو 

 للمستؤجر، وٌجوز للمإجر أن ٌعترض على نقلها، وإذا نقلت رؼم اعتراضه أو دون علمه

جاز له استردادها من الحابز ولو كان حسن النٌة ولهذا الأخٌر المطالبة بحقوقه ولا ٌجوز 

للمإجر استعمال حقه فً الحبس أو فً استردادها تفً ببدل الإٌجار
5
 . 

لحبس متوافقة مع أحكام امتٌاز المإجر من حٌث أن المنقولات إن أحكام الحق فً ا

التً ٌجوز للمإجر حبسها هً تلك التً ٌنصب علٌها امتٌاز المإجر ولو لم تكن مملوكة 

للمستؤجر، ومن جهة مضمون الحق فً الحبس فهو ٌتماشى مع حق الامتٌاز الذي ٌخول 

مدة الإٌجار أقل من ذلك، فٌكون للمإجر ضمان الوفاء بالأجرة لمدة سنتٌن إن لم تكن 

الضمان لأجرة عن المدة كلها وكذا سابر الحقوق التً تنشؤ للمإجر من عقد الإٌجار، فلا 

ٌرد الحق فً الحبس إلا على المنقولات الموجودة بالعٌن المإجرة والتً تكون قابلة للحجز 

لعٌن المإجرة ولو علٌها، ولما كان حق الامتٌاز ٌرد على كل المنقولات الموجودة فً ا

                                                           
 ق.م.ج. 5ؾ  995المادة  - 1

 .361عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، نبذة  - 2

 ق.م.ج. 994إلى  990المواد من  - 3

 ق.م.ج. 4ؾ 995المادة  - 4

 ق.م.ج. 501تنص المادة  - 5
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كانت ؼٌر مملوكة للمستؤجر بشرط أن لا ٌعلم المإجر بعدم ملكٌة المستؤجر لها ولما كان 

الحق ٌتوافق معه، فهو كذلك ٌرد على جمٌع هذه المنقولات الموجودة بالعٌن ولو لم تكن 

علٌها  مملوكة للمستؤجر طالما أنه لم ٌكن ٌعلم بؤنها ؼٌر مملوكة للمستؤجر وثبوت حق الؽٌر

مع مراعاة مع ما نص علٌه القانون بما ٌتعلق بالمنقولات المسروقة أو الضابعة
1
. 

ٌكون للمإجر الحق فً حبس هذه المنقولات لضمان استٌفاء كل حقوقه بما فٌها 

الأجرة لمدة سنتٌن وكل حق ٌقتضٌه عقد الإٌجار، أما ما تجاوز منه هذه الحدود كؤن تزٌد 

 501هذه الحالة لا ٌشملها الحق فً الحبس المنصوص علٌه المادة الأجرة عن السنتٌن، فً 

على الرؼم من أن ظاهرها ٌفٌد عكس ذلك عندما نص على أن الحبس ٌتقرر ضمانا لكل 

حق ٌثبت بموجب عقد الإٌجار، فالحبس وسٌلة لأعمال حق الامتٌاز للمإجر وبذلك تتحدد 

 سنتٌن فقط ما لم تسقط بالتقادم . هذه الوسٌلة بحدود الؽاٌة، والؽاٌة هنا هً أجرة

للمإجر أن ٌعترض على خروج المنقولات المثقلة بامتٌاز من العٌن المإجرة وفً 

حال خروجها رؼم اعتراضه أو من دون علمه حق له استردادها ممن أصبح حابزا الها 

 لٌمارس حقه فً الحبس وفً الامتٌاز ولو انتقلت إلى حابز حسن النٌة بخروجها ؼٌر أن

حقه فً استردادها ٌسقط بمضً سنة من خروجها من العٌن المإجرة، فإذا أوقع المإجر هذا 

الحجر الاستحقاقً )ألاستردادي( فً المٌعاد المحدد قانونا بقً امتٌازه على المنقولات قابما 

وحقه فً حبسها كذلك لمدة ثلاث من ٌوم نقلها من العٌن حتى ولو كنا بصدد حابز حسن 

ت إلٌه المنقولات و تمسك بحٌازتهاالنٌة انتقل
2
. 

وفً حالة المنازعة ٌحرر المحضر القضابً محضر ٌدعوا الأطراؾ إلى عرض 

الإشكال على ربٌس المحكمة فً أجل أقصاه ثلاثة أٌام من تارٌخ الاعتراض
3

، ؼٌر أن 

هناك حالات استثنابٌة لا ٌكون فٌها للمإجر الحق فً الحبس و استرداد هذه المنقولات 

 فً : التً تتمثلو

إذا كانت حرفة المستؤجر -1
4
تقتضً خروج المنقولات، كؤن تكون تلك المنقولات عبارة  

 عن وسابل ٌستعملها فً مهنته، أو بضابع معدة للبٌع فً المحل المإجر.

إذا كان خروج المنقولات تقتضٌه شإون الحٌاة العادٌة كإخراج المستؤجر لسٌارته من  -2

فً تنقلاته العادٌة، أو إخراج أجهزة من العٌن قصد إصلاحها لعطب  المرآب لاستعمالها

                                                           
 .192رمضان أبو السعود، المرجع السابق،  - 1

 .268رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  - 2

 ق.إ.م.إ.ج. 2ؾ 658المادة  - 3

نى مهنة المستؤجر وهً الكلمة الأصح لأن المهنة بمع la profession du preneurفً النص الفرنسً ذكر  - 4

 أوسع فً دلالتها من الحرفة، وهً تإدي إلى المعنى المطلوب الذي قصده المشرع ولم ٌقصد الحرفة.
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أصابها والحكمة فً هذا الاستثناء هً أن المنقولات التً ٌتضمنها معدة لأن تخرج من 

 عن المستؤجر. العٌن فلا ٌرى المشرع داع لحبسها رفعا للحرج

معارضة منه حٌث ٌعد ذلك  إذا كان نقل المنقولات قد تم بموافقة المإجر أو بعلمه دون - 3 

 تنازلا منه عن حقه فً الحبس.

إذا كانت المنقولات المتروكة فً العٌن المإجرة أو التً خرجت منها ومارس علٌها  -4 

 المإجر حق الاسترداد كافٌة للوفاء ٌبدل الإٌجار المطلوب فٌتخلؾ هنا مبرر الحبس . 

 ودة بالعٌن المؤجرة .: توقٌع الحجز التحفظً على المنقولات الموجثانٌا

لا ٌجوز للمإجر استرداد المنقولات التً نقلت من العٌن محل العقد والتً تكون 

ضامنة له للوفاء بالأجرة أو منعه من ذلك بالقوة أو باستعمال القوة فً استرجاعها 

بالاستعانة بالشرطة مثلا، بل لابد له أن ٌسلك فً سبٌل تحقٌق هذا الؽرض الطرق القانونٌة 

قرر له المشرع توقٌع الحجز ألاستحقاقً كما سبق بٌانه، كما قرر له إجراء آخر أكثر ف

فعالٌة وهو توقٌع الحجز التحفظً علٌها خشٌة من التصرؾ فٌها من قبل الحابز حسن النٌة 

خلال فترة المطالبة بها قضابٌا، وهو الؽرض المرجو تحقٌقٌه من توقٌع هذا الحجز الذي 

وق المإجر والمحافظة على المنقولات التً تضمن الوفاء بالأجرة وهو ٌتمثل فً حماٌة حق

إجراء تمهٌدي وقابً الؽاٌة منه تجنب آثار التصرفات التً ٌجرٌها المستؤجر بوضع 

 المنقولات تحت تصرؾ القضاء.

 ثالثا: الكفالة

قد ٌحدث أن ٌتفق كل من المإجر والمستؤجر على دفع كفالة لضمان الوفاء ببدل 

والتكالٌؾ ارالإٌج
1
المترتبة عن عقد الإٌجار من حقوق كالتعوٌضات التً ٌلتزم المستؤجر  

بدفعها إذا ما أصاب المإجر ضرر جراء عدم تنفٌذ المستؤجر لالتزامه بالقٌام بالترمٌمات 

التؤجٌرٌة مثلا أو عن إخلاله بالمحافظة على العٌن المإجرة، وكذا فوابد الأجرة 

 والمصروفات .

لكفالة عبارة عن مبلػ نقدي ولا ٌكون المستؤجر ملزما بتقدٌمها فً جمٌع قد تكون ا

الأحوال وإنما ٌترك الأمر إلى حرٌة الأطراؾ، ؼٌر أن المشرع الجزابري بالنسبة 

بموجب مرسومه  ألزم المستؤجر 93/  03التشرٌعات الخاضعة للمرسوم التشرٌعً 

التنفٌذي
2
ٌجار وتتمثل هذه الكفالة فً مبلػ نقدي ٌدفعه بتقدٌم كفالة عند التوقٌع على عقد الإ 

                                                           
أنه ٌنبؽً على المستؤجر وضمانا للوفاء بالتزامه أن  76/147من المرسوم  9ق.م، كما نصت المادة  500المادة  - 1

 ٌمتها ثلاث أمثال الإٌجار الأصلً فضلا عن الأجرة والأعباء الاٌجارٌة التً تقع على عاتقه .ٌقدم كفالة تعادل ق

 سبق التعرٌؾ به. 94/69المرسوم التنفٌذي رقم  - 2
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المستؤجر للمإجر على سبٌل الضمان لبدل الإٌجار، كما لا ٌجوز للمستؤجر الذي قدم هذه 

الكفالة أن ٌمتنع عن تسدٌد قٌمة بدل الإٌجار والأعباء الاٌجارٌة فً مواعٌد استحقاقها 

المإجرة بعد خصم المصارٌؾ  المحددة فً العقد وٌقوم باستردادها عند مؽادرة العٌن

المقدرة للقٌام بالترمٌمات والإصلاحات المحتمل وقوعها
1
. 

ولضمان استٌفاء مبلػ الإٌجار اشترط المشرع على المستؤجر تقدٌم كفالة قٌمتها 

ثم ألزم المرسوم  ،76/147تساوي ثلاث أمثال الإٌجار الربٌسً طبقا للمرسوم التنفٌذي

97/507 
2

 دج( عن كل ؼرفة.10.000لة حددت قٌمتها بعشرة ألاؾ ) المستؤجر بدفع كفا

ٌخول المشرع البحري مإجر السفٌنة الحق فً حبس البضابع المشحونة على السفٌنة  

والمملوكة للمستؤجر بؽرض استٌفاء الأجرة المستحقة وملحقاتها ما لم تقدم كفالة تضمن 

جر وفً سبٌل ذلك أن ٌطلب من الوفاء بها والتً ٌقدها القاضً ألاستعجالً، وٌجوز للمإ

 القاضً إٌداع البضاعة بٌن ٌدي شخص ثالث ٌعٌنه لحٌن الوفاء بالأجرة واذا كانت البضابع

 قابلة للتلؾ ٌمكن استصدار أمر من القاضً ببٌعها أو بٌع جزء منها. 

 .  الفرع الثانً : جزاء إخلال المستأجر بالتزامه دفع بدل الإٌجار

 . قررتها القواعد العامةأولا: الجزاءات التً 

إذا أخل المستؤجر بالتزامه بدفع الأجرة فً المٌعاد المحدد لها شؽلت مسإولٌته طبقا 

لما تقتضٌه القواعد العامة، حٌث تخول هذه القواعد للمإجر الحق فً طلب التنفٌذ العٌنً أو 

 فسخ الإٌجار مع المطالبة بالتعوٌض فً الحالتٌن .

 .التنفٌذ العٌنً - 1

حق للمإجر كؤي دابن أن ٌطالب بالتنفٌذ العٌنً لدٌن الأجرة أو بقسط منها أي ٌ

إجبار المستؤجر على دفع الأجر، وتشترط القواعد العامة أن ٌقوم المإجر فً البداٌة 

باعذاره
3

، كما ٌشترط أن ٌكون الالتزام مازال ممكن التنفٌذ
4

 ، وٌكون التنفٌذ العٌنً بالأجرة

مستؤجر جمٌعا ببٌعها واستٌفاء مبلػ الأجرة، وٌلزم لذلك أن ٌحصل بالحجز على أموال ال

المإجر على حكم قضابً ٌلزم المستؤجر بدفع بدل الإٌجار إلٌه لكن حٌازته لسند تنفٌذي 

تؽنٌة عن هذا الحكم كحصوله من ربٌس المحكمة، والؽالب أن ٌلجؤ المإجر أولا الحصول 
                                                           

 .45مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص  - 1

 ، سبق التعرٌؾ به.97/507المرسوم رقم  - 2

البرٌد على  طرٌقاره، أو بما ٌقوم الإنذار، وٌجوز أن ٌتم الاعذار عن ٌكون اعذار المدٌن بإنذق.م.ج.  180المادة  - 3

الوجه المبٌن فً هذا القانون، كما ٌجوز أن ٌكون مترتبة على اتفاق ٌقضً بان ٌكون المدٌن معذرا بمجرد حلول الأجل 

 .دون حاجة إلى أي إجراء أخر

على تنفٌذ التزامه تنفٌذا عٌنٌا، متى كان  181و  180تٌن ٌجبر المدٌن بعد اعذاره طبقا للماد. ق.م.ج. 164المادة  - 4

 . ذلك ممكنا
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ؤجر الموجودة فً العٌن المإجرة قبل الحصول  توقٌع الحجز التحفظً على منقولات المست

على السند التنفٌذي وما ٌستتبعه من حبس هذه المنقولات وما للمإجر من حق امتٌاز علٌها 

وهذا ما ٌإمنه من مزاحمة دابنً المستؤجر الآخرٌن
1
. 

إذا تم الاتفاق فً عقد الإٌجار أن ٌتم دفعها على أقساط وعلى أن التؤخٌر فً أداء أي 

منها ٌترتب علٌه حلول باقً الأقساط دفعة واحدة دون تنبٌه أو أعذار، جاز للمإجر  قسط

المطالبة بتطبٌق هذا الاتفاق والحكم له بإلزام المستؤجر بدفع كل الأجرة سواء ما كان منها 

مستحق قبل التؤخٌر أو ما كان مستحق بعد ذلك
2

، وإذا اختار المإجر التنفٌذ العٌنً على 

خل بالتزامه وحصل على حكم ٌلزم المستؤجر بذلك فلٌس له أن ٌرجع عن ذلك المستؤجر الم

وٌطلب الفسخ، أما قبل صدور حكم حول ذلك فٌجوز للمإجر أن ٌعدل طلباته و ٌضٌؾ 

 إلٌها طلب فسخ الإٌجار .

 _ الفسخ.2

كما ٌجوز للمإجر طلب فسخ
3
عقد الإٌجار نتٌجة إخلال المستؤجر بالتزامه بدفع بدل  

عن ذلك، لكن ٌحدث أن لا ٌستجٌب القاضً الطلب  ر بعدما ٌكون قد اعذره وتقاعسالإٌجا

الفسخ لما له من سلطة تقدٌرٌة فً هذا الشؤن كان ٌرى بؤن إخلال المستؤجر ضبٌل ولا 

ٌتناسب مع طلب الفسخ كان ٌكون الباقً من الأجرة المستحقة تافهة قلٌل الأهمٌة بالنسبة 

تؤجر منها، كما قد ٌمنح القاضً أجلا لكً ٌوفً المستؤجر بالتزامه إلى القدر الذي وقاه المس

بدفع الأجرة إذا اقتضت الظروؾ ذلك
4
كؤن تستجد ظروؾ طاربة منعت المستؤجر من  

تسدٌد الأجرة، كما ٌجوز للمحكمة عدم إجابة المإجر لطلب الفسخ إذا قام المستؤجر بدفع كل 

ر الحكمما هو مستحق علٌه منها وفوابدها قبل صدو
5

 . 

وٌنبؽً على المحكمة إجابة المإجر إلى طلبه بالفسخ إذا قبل المستؤجر الفسخ 

والمإجر كذلك فٌفسخ عندبذ العقد بالتراضً بٌنهما من ٌوم صدور القبول حتى ولو كان 

طلب الفسخ مصحوبا بطلب التعوٌض وكان المستؤجر قد تحفظ عن التعوٌض عند قبوله 

 ض طلبان منفصلان.الفسخ لأن الفسخ والتعوٌ

إذا طلب المإجر الفسخ ٌجب علٌه أن ٌثبت أولا أنه قام بتنفٌذ التزاماته، أو على 

الأقل أنه مستعد للوفاء به بؤن ٌنفً التقصٌر من جانبه كؤن ٌكون قد امتنع عن تسلٌم العٌن 

لٌه المإجرة وأن ٌسلمها بحالة لا تصلح للانتفاع بها هذا من جهة، ومن جهة أخرى ٌنبؽً ع

                                                           
 .282رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  - 1

 .530سلٌمان مرقص، المرجع السابق، ص  - 2

 .531سلٌمان مرقص، المرجع السابق، ص  - 3

 ق.م.ج.من  2ؾ  119المادة  - 4

 .284رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  -5



إلتزام المستأجر بدفع بدل الإٌجار والإلتزام برد الفصل الثانً 
 العٌن المؤجرة

73 
 

إثبات أن المستؤجر لم ٌوؾ بالتزامه رؼم أن الأجرة أصبحت مستحقة الأداء سواء كلها أو 

بعض منها )قسط( وأنه لم ٌقم بالوفاء بها بدون مبرر قانونً لكن استحقت الأجرة وقام 

المستؤجر بحبسها تحت ٌده بسبب عدم وفاء المإجر بالتزامه، أو قام بخصمها من 

ا نتٌجة إصلاح عٌب خفً فً العٌن المإجرة أو أنه قام بترمٌمات المصروفات التً تكبده

ضرورٌة مستعجلة بسٌطة، هنا لا ٌكون المستؤجر مخلا بالتزامه بدفع الأجرة فلا ٌجوز 

طلب الفسخ، كذلك الحال إن وجد نزاع بشؤن استحقاق كل الأجرة أو بعضها بسبب عدم 

تعلق بالأجرة لم ٌفصل فٌها بعد فحتى انتفاع المستؤجر انتفاعا كاملا أو وجود دعوى ت

 الفصل فٌها لا تكون دعوى الفسخ مقبولة أسبق أوانها.

كما قد ٌتفق المستؤجر والمإجر على أن العقد ٌكون مفسوخا بقوة القانون إذا أخل 

المستؤجر بدفع الأجرة أو بدفع قسط منها دون الحاجة إلى حكم قضابً، ؼٌر أن هذا الاتفاق 

ر من واجب القٌام بالأعذار إلى المستؤجر ، وإذا علق عقد الإٌجار على شرط لا ٌعفً المإج

فاسخ هو عدم وفاء المستؤجر بالأجرة فإنه ٌتحقق عدم الدفع ٌزول عقد الإٌجار دون اعذار 

المستؤجر، وٌشترط فً أن ٌكون الشرط الفاسخ فإذا تبٌن أن الشرط الفاسخ ما هو إلا تردٌدا 

فذا الشرط لا ٌؽنً عن الأعذار ولا المطالبة بالفسخلحكم القواعد العامة 
1
. 

إن طبٌعة عقد الإٌجار كونه من العقود الزمنٌة تجعل آثار تحقق الشرط الفاسخ 

محدودة إذ لا ٌمكن إعادة المتعاقدٌن إلى الحالة التً كانا علٌها قبل التعاقد، ذلك أنه لو كان 

ن قد قدم له من أجرة عن المدة السابقة عن ذلك ممكنا بالنسبة إلى المإجر بؤن ٌرجع ما كا

من العٌن المإجرة  تحقق الشرط الفاسخ، فان المستؤجر لا ٌمكنه أن ٌعٌد ما حصله من منفعة

من ٌوم تحققه لا ٌسري بالتراجع إلى المإجر لذلك فالشرط ٌرتب أثره
2
. 

ط دون ولما كان عقد الإٌجار من العقود المستمرة فهو ٌسري بالنسبة للمستقبل فق

الماضً فإن الآثار التً ٌنتجها هذا العقد تظل قابمة ولا ٌتناولها الفسخ، ونتٌجة لذلك ٌجوز 

للمإجر بالرؼم من رفع دعوى الفسخ أن ٌطالب فً الوقت ذاته بالأجرة عن المدة الماضٌة 

باعتبارها بدل إٌجار مستحق ولٌست بتعوٌض، كما أن مطالبته بها لا تعبر نزولا منه عن 

الفسخ وإذا ما تقرر الفسخ أمكن للمإجر الالتجاء إلى قاضً الأمور المستعجلة  طلب

لإخراج المستؤجر من العٌن
3
. 

 

 

 

                                                           
 .488عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص   - 1

 ق.م.ج.من  1ؾ 208المادة  - 2

 .450، عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص 268رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  - 3



إلتزام المستأجر بدفع بدل الإٌجار والإلتزام برد الفصل الثانً 
 العٌن المؤجرة

74 
 

 _ المطالبة بالتعوٌض .3 

فً الحالتٌن سواء طلب المإجر الفسخ أو طلب التنفٌذ العٌنً ٌحق له المطالبة 

تزامه بتسدٌد بدل بالتعوٌض عن الأضرار التً لحقته من جراء إخلال المستؤجر بال

الإٌجار
1

، كما ٌجوز للمتعاقدٌن أن ٌدرجا فً عقد الإٌجار بند أو شرط جزابً وذلك بؤن 

ٌحددا مقدما قٌمة التعوٌض الذي ٌدفعه المستؤجر مثلا عند عدم وفاءه بالأجرة تطبٌقا للقواعد 

العامة
2
. 

ستؤجر وقام إذا رفع المإجر دعوى فسخ مع المطالبة بالتعوٌض ولم ٌقم باعذار الم

هذا الأخٌر بسداد ما علٌه من أجرة متؤخرة أمام المحكمة، فالقاضً لا ٌحكم لا بالفسخ ولا 

بالتعوٌض، ومصروفات القضٌة تكون على المإجر أما إذا تم اعذرا المستؤجر فللمإجر 

المطالبة بالتعوٌض
3

. وٌدخل فً مفهوم التعوٌض مصروفات الإنذار الرسمً ومصروفات 

ً ٌتم رفعها وفوابد الأجرة المتبقٌةالقضٌة الت
4

 .، وما أصاب المإجر من ضرر

الأخٌر عقد الإٌجار من العقود التً ترد على الانتفاع بالشًء، ولما كان هذا لما كان 

العٌن المإجرة إلى المإجر عند انتهاء الرابطة  ٌعرؾ بطبٌعته الزمنٌة والمإقتة فرد 

ٌة لهذا النوع من العقود، لكن التزام المإجر برد العٌن الاٌجارٌة هو النتٌجة الطبٌعٌة والحتم

المإجرة عند نهاٌة الإٌجار بكٌفٌة صحٌحة ٌقتضً تحدٌد نطاق هذا الالتزام والحالة التً 

ٌجب أن ترد علٌها، وإن كانت العٌن زادت شًء أو تم ردها بالحالة التً تسلمها علٌها 

رتب عن الإخلال به، وهل أن التزامات وكٌفٌة هذا الرد ومكانه وزمانه والجزاء المت

المستؤجر تنحصر فٌما تم ذكره أم تتعدى ذلك؟ وهل هناك التزامات أخرى جاءت بها 

النصوص الخاصة ؼٌر التً نصت علٌها القواعد العامة فٌما ٌتعلق بإٌجار المنقولات 

 للمستؤجر؟. والعقارات على تعدد واختلاؾ أنواعها وأشكالها؟ وما هً الالتزامات الثانوٌة
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 المطلب الأول: التزام المستأجر برد العٌن المؤجرة .  

 الفرع الأول: نطاق التزام المستأجر برد العٌن المؤجرة. 

 أولا: محل الالتزام برد العٌن المؤجرة.

ق. م. ج 502تنص المادة 
1

: "ٌجب على المستؤجر أن ٌرد العٌن المإجرة عند 

أبقاها تحت ٌده دون حق وجب علٌه أن ٌدفع للمإجر تعوٌضا انتهاء مدة الإٌجار، فإذا 

باعتبار القٌمة الاٌجارٌة للعٌن وباعتبار ما لحق المإجر من ضرر". بموجب هذا النص 

القانونً ٌلتزم المستؤجر عند نهاٌة الإٌجار أن ٌرد العٌن المإجرة إلى المإجر، ؼٌر أنه 

عٌن التً تسلمها وقت بدء انتفاعه بالعٌن لٌس له أن ٌرد أي شًء إنما ٌلتزم برد ذات ال

المإجرة، فلا ٌجوز له أن ٌرد بدلا منها شٌبا آخر ولو كانت أكبر قٌمة أو أكثر منفعة من 

ن التً تسلمها عند بداٌة الإٌجارالعٌ
2

، إلا برضا المإجر وٌنبؽً على المستؤجر أن ٌرد ما 

له بدون أي نقص أو عجز، والا كان عند بداٌة الإٌجار فعلٌه رد الشًء المإجر بؤكم تسلمه

لم ٌصدر من جانبه مسبولا عن ذلك ما لم ٌثبت السبب الأجنبً أو أن الخطؤ
3
. 

 ٌلتزم المستؤجر برد ملحقات العٌن المإجرة وكل ما اشتملت علٌه من ملحقاتكما 

والدواب المستعملة، وله رد الحبال والزٌوت والمإن وأدوات فله برد الأدوات الفلاحٌة 

لتنظٌؾ وؼٌرها من ملحقات، وإذا وقع خلاؾ بٌن المإجر والمستؤجر فً ذات العٌن إن ا

كانت هً التً تم ردها أو لا ووقع خلاؾ فً الملحقات التً ٌجب أن ترد، ٌجب الاحتكام 

إلى محضر المعاٌنة الذي حرراه عند التسلٌم الذي تم فٌه جرد تفاصٌل العٌن وملحقاتها 

ٌرد العٌن وملحقاتها وفق المحضر المرفق، فإن لم ٌكونا قد حررا وٌجب على المستؤجر أن 

محضر بالتسلٌم التزم المإجر بإثبات ما ٌدعٌه من نقص فً العٌن أو أنها لٌست العٌن التً 

سلمها، وله وفق القواعد العامة إثبات ذلك بجمٌع طرق الإثبات ومتی ثبت إخلال المستؤجر 

بذلك كان ملزما بتعوٌض المإجر
4
. 
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 ثانٌا: مكان، زمان وكٌفٌة رد العٌن المؤجرة. 

إذا ما انتهى عقد الإٌجار التزم المستؤجر برد العٌن المإجرة فً المكان  _ مكان الرد :1 

الذي تم الاتفاق علٌه عند إبرام العقد، فإن لم ٌكن هناك إتفاق حول مكان الرد أو لم ٌتم 

العرؾ المعمول فً الجهة التً توجد  التعرض له على الإطلاق، وجب الرجوع فً ذلك

فٌها العٌن المإجرة، فإن لم ٌكن هناك عرؾ فإن مكان الرد ٌتحدد تبعا لطبٌعة العٌن 

المإجرة بالاحتكام إلى القواعد العامة والتً تقضً بؤنه إذا كان محل الالتزام شٌبا معٌنا 

لتزام، ما لم ٌوجد اتفاق بالذات وجد تسلٌمه فً المكان الذي كان موجودا فٌه وقت نشوء الا

أو عرؾ ٌقضً بؽٌر ذلك، أما فً الالتزامات الأخرى فٌكون الوفاء فً المكان الذي ٌوجد 

فٌه موطن المدٌن وقت الوفاء، أو فً المكان الذي ٌوجد فٌه مركز المإسسة إذا كان الالتزام 

متعلقا بهذه المإسسة
1
 . 

فمكان الرد هو المكان الذي كانت فمتى كان المؤجور شٌبا معٌنا بالذات )قٌمٌا( 

موجودة فٌه وقت نشوء الالتزام بالرد فً وقت إبرام عقد الإٌجار، فإذا كانت العٌن المإجرة 

عقارا وجب رده فً مكان وجود العقار وهذا أمر مفروغ منه، أما إذا كان منقولا لم ٌوجد 

مكان رده فً هذا المكان  اتفاق معٌنا بذاته وكان مكان وجوده معٌنا فً عقد الإٌجار ٌكون

ٌقضً بؽٌر ذلك، فإن لم ٌكن قد عٌن فً عقد الإٌجار مكان وجود المنقول لم ٌوجد اتفاق  ما

ٌكون رده فً المكان الذي سلمت فٌها
2

، أما إذا كان المنقول فً مركز أعماله إذا كان 

ٌقضً بؽٌر ذلكلم ٌوجد  الإٌجار ٌتعلق بهذه الأعمال ما 
3
. 

مال القواعد العامة فً هذا الشؤن إلا أنه من الفقه ما ٌرى بؤن على الرؼم من إع

مكان الرد هو المكان الذي ٌوجد فٌه الشًء المإجر عند انتهاء الإٌجار وهذا مخالؾ لما 

جاءت به القواعد العامة
4
. 

أن زمان الرد هو عند انتهاء عقد الإٌجار ذلك أن  502نصت المادة  زمان الرد : - 2

ر مسبولا عن أي تؤخٌر فً رد العٌن دون مسوغ قانونً، أما إذا انقضى المستؤجر ٌعتب

الإٌجار قبل انتهاء مدته لأي سبب من الأسباب كؤن ٌفسخ بسبب إخلال أحد طرفٌه 

بالالتزامات التً رتبها علٌه العقد، أو أن ٌتفق طرفاه على اعتباره مفسوخا بمجرد إخلال 

قضابً كما لو فسخ العقد إذا ما أصبح تنفٌذ الالتزام  أحدهما بالتزاماته دون الحاجة إلى حكم

                                                           
 ق.م.ج.من  282المادة  - 1

 .422عصام أنور سلٌم، المرجع السابق، ص  - 2

 .610عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 3

 .322علً هادي العبٌدي، المرجع السابق، ص  - 4



إلتزام المستأجر بدفع بدل الإٌجار والإلتزام برد الفصل الثانً 
 العٌن المؤجرة

77 
 

بالنسبة لأحد طرفٌه مستحٌلا وهو ما ٌعرؾ بالانفساخ
1

، فً هذه الحالة ٌلتزم المستؤجر برد 

العٌن المإجرة فورا ودون إبطاء
2

، إلا إذا كان له الحق فً حبس العٌن الذي قرره القانون 

ها والامتناع عن ردها للمإجر إذا لم ٌوؾ فله حبس 200و 123للمستؤجر بموجب المواد 

هذا الأخٌر بالالتزامات المترتبة على عاتقه أو لم ٌقدم تؤمٌنا كافٌا للوفاء بها وٌمارس الحق 

الضرورٌة أو نافعة المإجر بالتزامه بدفع المصروفات  فً الحٌس بالخصوص إذا لم ٌوؾ

ثه فً العٌن المإجرة والتعوٌض التً أنفقها المستؤجر أو تعوٌض المستؤجر على ما استحد

الذي ٌستحقه نتٌجة إنهابه عقد الإٌجار قبل مٌعاده من أجل بٌعها مثلا
3

، كما قد ٌمنح القاضً 

للمستؤجر مهلة لكً ٌتمكن من تنفٌذ التزامه بالرد مراعاة فً ذلك لظروفه على أن ٌولً 

الحرٌص المستؤجر فً سبٌل تنفٌذ التزامه عناٌة الرجل
4
. 

الأصل أن الإٌجار ٌنقضً بانتهاء مدته بالنسبة للعقود المبرمة بعد صدور  واذا كان

، أما العقود المبرمة قبل صدوره تخضع لأحكام القانون  93/  03المرسوم التشرٌعً 

المدنً فٌما ٌتعلق بالحق فً البقاء فٌتعٌن على المستؤجر تسلٌم المحل السكنً بالطرٌقة التً 

إرجاع المفاتٌح للمصلحة المإجرة، وٌتحقق ذلك من خلال تسلمه علٌها وٌتحقق ذلك ب

محضر المعاٌنة
5

 . 

إن تنفٌذ المستؤجر لالتزامه برد العٌن المإجرة ٌكون بوضعها تحت  طرٌقة الرد : - 3

تصرؾ المإجر )حٌن ٌتم الرد بالكٌفٌة التً تسلمها علٌها حتى ٌتمكن هذا الأخٌر من 

ٌكون المستؤجر قد وفا بالتزامه بالرد ولو لم ٌتسلم حٌازتها والانتفاع بها دون عابق، و

المإجر العٌن المإجرة تسلما مادٌا ٌكفٌه فً ذلك أنه أحاط المإجر علما بوضع العٌن تحت 

تصرفه بؤي وسٌلة من وسابل العلم
6

، إذا كان القانون لا ٌشترط لذلك الإخطار شكلا 

خاصا
7
. 

عة العٌن المإجرة فإذا كانت وٌحصل الرد الفعلً على النحو الذي ٌتفق وطبٌ

منقولات كان ردها بتسلٌمها للمإجر مناولة أي ٌدا بٌد، ذلك إن كان منقولا مادٌا كالسٌارة 

أو الماشٌة وإن كان الشًء المإجر قد أودع مخزنا أو مستودعا فإن تسلٌمه ٌكون بتسلٌم 

إجرة منقولا معنوٌا الوثابق التً تتطلب استلامه من ذلك المكان، أما إذا كانت العٌن الم
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كالحق الشخصً أو الحق الفكري فإن تسلٌمه ٌكون بتسلٌم الوثابق التً تمثله ورخصة 

الانتفاع به، وإذا كانت عقارا كؤن ٌكون مسكنا مرتبا أو مخزنا أو مستودعا فٌكون تسلٌمها 

جر ، وقد بإخلابها مما قد ٌوجد فٌها من منقولات، وتسلٌم مفاتٌح الأبواب والخزابن إلى المإ

تم بمجرد تؽٌٌر عنوٌا والتً لا ٌتخذ الرد مظهرا خارجٌا فٌكون عند ذلك ردا حكمٌا أو م

وله ثلاث حٌازة المستؤجر للعٌن المإجرة، والرد الحكمً ٌقوم مقام الرد الفعلى سبب 

 صور:

ٌكون أن تكون العٌن المإجرة فً حٌازة المستؤجر قبل الإٌجار بموجب رهن حٌازي ف -1 

أو إعارة أو ودٌعة، أو تكون فً حٌازة المستؤجر بإٌجار سابق  ؤجر حابزا فعلٌا للعٌنالمست

 .ثم ٌتم تجدٌده بعد ذلك

 أن تبقى العٌن المإجرة فً حٌازة المستؤجر بعد نهاٌة الإٌجار لكن لا كمستؤجر بل -2 

إلى مالك على سبٌل العارٌة أو الودٌعة أو أن ٌقوم المستؤجر بشراء العٌن المإجرة فٌحول 

نفسه لها، وٌحدث هذا خاصة إذا اقترن الإٌجار بوعد بالبٌع فالتزامه بالرد ٌصبح التزاما قبل 

فٌنقضً باتحاد الذمة
1

 . 

ورؼم أن رد العٌن المإجرة ٌكون للمإجر شخصٌا فإنه لا ٌوجد ما ٌمنع أن ٌتم إلى  - 3 

ؤن ٌطلب المإجر من ناببه أو إلى خلفه العام أو إلى أي شخص أخر ٌرتضٌه المإجر ك

المستؤجر أن ٌسلم العٌن المإجرة إلى مستؤجر جدٌد
2
. 

: نفقات رد العٌن المإجرة هً الأخرى تخضع للقواعد  نفقات رد العٌن المؤجرة - 4 

العامة والتً تقضً بؤن تكون نفقات الوفاء على المدٌن ما لم ٌوجد اتفاق أو نص ٌقضً 

بؽٌر ذلك
3

و المستؤجر فهو من ٌتحمل نفقات رد العٌن المإجرة ، ولما كان المدٌن بالرد ه

وٌتم ذلك بالرجوع فً بادئ الأمر إلى إرادة المتعاقدٌن، فإن لم ٌتفقا على هذه النفقات اتبع 

العرؾ الجاري به العمل فً هذا المجال، أما مصروفات تسلم المإجر للعٌن المإجرة بعد 

ه هو المدٌن بالتسلٌم وبناء علٌه وضعها تحت تصرؾ المإجر وإخطاره تكون علٌه لأن

 ٌتحمل نفقات نقل المؤجور من مكان التسلٌم ونفقات الفرز والوزن والقٌاس، وٌلتزم

المستؤجر بنفقات التحقق من الشًء ونقله من مكان التسلٌم إلى مكان الذي سٌنقل إلٌه 
4

 وؼٌر ذلك من النفقات التً ٌتطلبها تسلٌم العٌن المإجرة.
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 نً: جزاء إخلال المستأجر بالتزامه، وحقه فً الرجوع على المؤجر بما أنفقهالفرع الثا

 على العٌن المؤجرة ومصٌر ما زاده فٌها .

 أولا: جزاء إخلال المستأجر بالتزامه برد العٌن المؤجرة . 

 _التنفٌذ العٌنً: 1 

سب كان إذا لم ٌقم المستؤجر برد العٌن المإجرة عند انتهاء الإٌجار فً الوقت المنا

للمإجر إجباره على الرد متى كان ذلك ممكنا، حٌث ٌتم تنفٌذ التزام المستؤجر عٌنا طالما أن 

العٌن قابمة فً حٌازته لم تهلك
1

، وللمإجر فً ذلك دعوٌان دعوى شخصٌة ٌرفعها بصفته 

مإجرا مطالبا فٌها تنفٌذ التزام المستؤجر عٌنا وهً دعوى الإخلاء، كما ٌجوز للمإجر فً 

الحالة اللجوء إلى القضاء المستعجل لطلب إخلاء العٌن وطرد المستؤجر منها لأن  هذه

وضع ٌد المستؤجر علٌها ٌعتبر ؼٌر قانونً وٌعد بمثابة الؽاصب لها دون وجه حق، فٌجوز 

إخراجه منها قهرا بدعوى استعجالٌه، لكن هذا ٌفترض عدم وجود شبهة أو نزاع جدي 

ٌتعلق بانتهاء الإٌجار
2
 . 

لمإجر أٌضا أن ٌطالب برد العٌن المإجرة بدعوى عٌنٌة إذا كان مالكا لها أو له ول

حق عٌنً علٌها كحق الانتفاع أو الرهن الحٌازي وهً دعوى الاستحقاق، والتً ترفع إذا 

كانت العٌن المإجرة عقارا أمام المحكمة التً ٌقع فً دابرة اختصاصها هذا العقار وٌلجؤ 

ذا تعذر علٌه إثبات عقد الإٌجار إذا ما لجؤ إلى دعوی الإخلاء، وإذا إلى هذه الدعوى عادة إ

ادعى المستؤجر أن له الحق فً البقاء فً العٌن المإجرة على الرؼم من أن الإٌجار قد 

انتهى مستندا فً ذلك إلى صفة أخرى ؼٌر صفته كمستؤجر، كان للمإجر اللجوء إلى 

ر حابزا عرضٌا وإن حٌازة المإجر هً دعاوى الحٌازة على أساس أن المستؤجر ٌعتب

 الحٌازة القانونٌة وما بقاءه فً العٌن المإجرة إلا اعتداء على هذه الحٌازة .

إذا كان الشًء المإجر منقولا وأخل المستؤجر برده فإن الجزاء الموقع علٌه ٌؤخذ 

ٌجار اعتبر طابع آخر وهو طابع الجزابً، فان امتنع المستؤجر عن رد المنقول بعد نهاٌة الإ

خابنا للإمانة
3

وللمإجر، متابعته على أساس جرٌمة التبدٌد المعاقب علٌها إذا توفرت  

أركانها، إذ كان المستؤجر قد اختلس الشًء المإمن علٌه فٌعتبر المبدد للشًء المإجر، 
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وٌعتبر خابنا للأمانة إذا تصرؾ المنقول المإجر كؤن ٌقوم ببٌعه أو رهنه
1

، وٌجوز للمإجر 

ٌع ؼرامة تهدٌدٌة عن كل ٌوم ٌتؤخر فٌه المستؤجر عن رد العٌن المإجرة إكراها له توق

وحثا على تنفٌذ التزامه بالرد
2
. 

إذا تعدد المستؤجرون للعٌن المإجر او توفً المستؤجر عن عدة ورثة فللمإجر أن 

ٌتذرع  ٌطالب أٌا منهم بردها بكل ملتحقاتها ومشتملاتها ولا ٌمكن للمستؤجر أو للوارث أن

بردج حصته فقط بحكم ان الالتزام بالرد لا ٌقبل الانقسام
3

، أما إذا كان رد العٌن ؼٌر ممكن 

 فلا ٌكرون للمإجر إلا المطالبة بالتعوٌض.

  المطالبة بالتعوٌض: -2

إذا تعذر التنفٌذ العٌنً فالمستؤجر ٌكون مسإولا عن ذلك ولما كان التزامه برد العٌن 

ق ؼاٌة فلا ٌستطٌع درأ هذه المسإولٌة عن نفسه إلا إذا أثبت أن تعذر المإجرة التزام بتحقٌ

الرد إنما ٌرجع إلى سبب أجنبًٌ وإلا وجب علٌه تعوٌض المإجر على الأضرار  التً 

لحقت به من جراء الامتناع عن رد العٌن أو التؤخر فً ذلك أو قام بردها ناقصة أو بحالة 

الهلاك أو التلؾ أو بردها فً ؼٌر المكان الذي ٌجب ؼٌر الحالة التً تسلمها علٌها بسبب 

فٌه الرد أو بعدم استٌفاء إجراءاتن الرد كؤن ٌقوم بخلابها مما ٌشؽلها لكنه لم ٌضعها تحت 

تصرؾ المإجر ما لم ٌثبت المستؤجر أن عدم قٌامه بالتزامه ٌرجع إلى سبب أجنبً فٌما عاد 

 ل عناٌة الرجل العادي كما سبق ذكره.حالة الهلاك او التلؾ فٌكتفً بإثبات أنه بذ

وفً هذا المجال لا محل للحدٌث عن الفسخ لأنه من المفروض أن العٌن لا ترد إلا 

للفسخ عند انتهاء الإٌجار فلا معنى
4

، وٌجب للحكم بالتعوٌض أن ٌكون المإجر بعد انتهاء 

اق بؽٌر ذلكالإٌجار قد اعذر المستؤجر بوجوب التسلٌم إلا إذا قضى العرؾ أو الاتف
5

 . 

ٌتم تقدٌر التعوٌض بالنظر إلى الضرر الذي أصاب المإجر فإذا كان بسبب الهلاك 

أو التلؾ  ٌكون بمقدارهما الذي أصاب العٌن، وإذا كانت العٌن ردت ناقصة ٌقدر التعوٌض  

عن حالة موجبة  503عن نقص  وإذا كانت نتٌجة التؤخٌر كذلك حٌث نصت المادة 

لة التً ٌبقً فٌها المستؤجر العٌن تحت ٌده دون مصوغ قانونً فٌلتزم للتعوٌض وهً الحا

بتعوٌض المإجر عن هذا التؤخٌر والذي ٌجب أن ٌراعى فٌه أمران، وهما القٌمة الاٌجارٌة 

للعٌن المإجر والتً تراعً فً تقدٌر التعوٌض هً أجرة المثل، أي ما ٌماثل العٌن المإجرة 

وقت انتهاء الإٌجار ولٌس الأجرة التً كانت سارٌة فً الإٌجار بالنظر إلى قٌمتها الاٌجارٌة 
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المنتهً، وٌكون التعوٌض عن التؤخر فً رد العٌن المإجرة عن كل المدة التً أبقى فٌها 

المستؤجر العٌن تحت ٌده، وتعد أجرة المثل بمثابة تعوٌض لا بدل إٌجار
1

، عما ٌكون قد 

إعمالا لقاعدة ما لحق المإجر من خسارة وما  لحق العٌن المإجرة من ضرر نتٌجة التؤخٌر

فاته من كسب، وهو تعوٌض إضافً عما أصابه كتفوٌت فرصة التؤجٌر لشخص أخر أو 

الزرع أو فرصة بٌعها بثمن مرتفع فوات موسم
2
. 

ففً الحالة التً ٌستحٌل فٌها على المستؤجر رد العٌن المإجرة أو أحد ملحقاتها 

و هلاكها أو اكتساب الؽٌر حق علٌها إذا كانت منقولات إعمالا السبب ٌعود إلٌه كفقدانها أ

القاعدة الحٌازة فً المنقول سند الملكٌة التزم المستؤجر بتعوٌض المإجر عن العٌن ذاتها أو 

عن الجزء الذي ٌتٌسر رده 
3
. 

على  إذا تؤخر المستؤجر فً رد السفٌنة فً الوقت المناسب وجب علٌه دفع تعوٌض 

الإٌجار للمدة الزابدة عن مدة العقد ما لم ٌكن التؤخٌر عرضً لا ٌتعدى  أساس ضعؾ بدل

من مدة العقد 1/10
4

، وإذا أخل بالتزامه برد السفٌنة لسبب ٌرجع إلٌه التزم بدفع ما ٌعادل 

الأجرة عن الخمسة عشر ٌوما الأولى وبدفع ما ٌعادل مثلى الأجرة عن أٌام التؤخٌر الزابدة 

 لمإجر أن التؤخٌر ٌجاوز ذلك. عن ذلك ما لم ٌثبت ا

 ثانٌا: حق المستاجر فً الرجوع على المؤجر بما أنفقه على العٌن المؤجرة .

إن حٌازة المستؤجر للعٌن المإجرة طٌلة مدة الإٌجار قد تقتضً منه الإنفاق علٌها فً 

سلمها  سبٌل المحافظة علٌها مما ٌجعل المإجر عند نهاٌة الإٌجار ٌتسلمها بؽٌر الحالة التً

للمستؤجر للانتفاع بها، بل بحالة أحسن منها فهل ٌكون للمستؤجر الرجوع على المإجر 

بالمصارٌؾ التً أنفقها ؟ وللتعرؾ على ذلك ٌقتضً بنا الأمر التفرٌق بٌن أنواع 

 المصارٌؾ التً أنفقها والتً لا تخرج من كونها ضرورٌة، نافعة أو كمالٌة 

ها كل ما ٌنفقه المستؤجر من أجل المحافظة على العٌن ٌقصد بالمصارٌف الضرورٌة:  -1

المإجرة من الهلاك أو التلؾ، حٌث ٌجب التفرٌق بٌن المصروفات الضرورٌة التً تتفق 

فً سبٌل حفظ العٌن المإجرة من الهلاك والإبقاء علٌها، وبٌن الترمٌمات الضرورٌة 

 زمة لحفظها من الهلاك أو التلؾ.اللازمة لإمكانٌة الانتفاع بالعٌن المإجرة ولو لم تكن لا

وتعد من المصارٌؾ الضرورٌة المصارٌؾ التً ٌنفقها المستؤجر من أجل تقوٌة 

الأعمدة والأساسات وإصلاح أسقؾ المنزل المتهاوي وقٌامه بإفراغ أجزاء البناٌة التحتٌة 
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زم من المٌاه التً تؽمرها لحماٌتها من وهن أساساتها، وهذه المصارٌؾ فً الأصل ٌل

المإجر بإنفاقها من أجل صٌانة العٌن المإجرة ، أما ما ٌكون المستؤجر قد أنفقه فً هذه 

الؽاٌة بدلا منه ولا فرق بٌن حصوله على ترخٌص من المإجر أو بدونه
1

، فهذا الأخٌر 

ٌكون ملزما بؤن ٌدفع للمستؤجر هذه المصروفات التً أنفقها باعتباره كان حابزا للعٌن 

كهاوالمإجر هو مال
2

، وٌشترط لتطبٌق هذا الحكم ولإمكانٌة رجوع المإجر بهذا النوع من 

المصارٌؾ اعذار المإجر بالقٌام بها بموجب محرر ؼٌر قضابً واتصافها بالاستعجال
3

 .

وعلى ذلك ٌحق للمستؤجر أن ٌسترد ما أنفقه من مصروفات ضرورٌة كما ٌكون له حق 

 .كذلك حق حبسها حتى ٌستوفً هذه المصروفاتاستٌفابها بامتٌاز على العٌن المإجرة وله 

المستؤجر  المصروفات الكمالٌة هً تلك المصروفات التً ٌنفقها المصروفات الكمالٌة: - 2

سبٌل تزٌٌن العٌن وزخرفتها مما ٌجعلها تبدو فً مظهر أكثر جمالا كتؽطٌة الجدران فً 

فهذه المصروفات الكمالٌة لا  بالورق والرسوم أو اللوحات الفنٌة وزخرفة أسقفها وأرضٌتها،

ٌستطٌع المستؤجر الرجوع بها على المإجر بل ٌجوز له أن ٌزٌل ما استحدثه من منشآت 

بشرط أن ٌرد العٌن المإجرة إلى ما كانت علٌه من قبل، وٌجوز للمإجر إذا رأى مصلحة 

قابل دفع قٌمتها مزالة أي انقاضافً ذلك أن ٌستبقٌها م
4
. 

هً تلك النفقات التً ٌقصد من ورابها تحسٌن العٌن المإجرة  عة:المصروفات الناف -3 

وزٌادة منفعتها مما ٌزٌد فً قٌمتها فهً لا تعتبر ضرورٌة للمحافظة على العٌن المإجرة 

كما أنها لا تعتبر مجرد تزٌٌن أو زخرفة لها، وإذا أنفقت هذه المصارٌؾ فً سبٌل القٌام 

ات لا ٌلتزم بها المإجر بل تكون على عاتق المستؤجر بالترمٌمات التؤجٌرٌة، فهذه الترمٌم

والٌب دكإصلاح الزجاج المتهشم أو إصلاح فلا ٌجوز له الرجوع بقٌمتها على المإجر 

الأبواب فعقد الإٌجار ٌقتضً أن تكون على المستؤجر، أما إذا أنفقت فً القٌام بترمٌمات 

تحملها كإصلاح عطب أصاب ضرورٌة لانتفاع المستؤجر بالعٌن فإن المإجر هو من ٌ

الأسطح أو الأرضٌات وؼٌرها، وقد تكون الؽاٌة من إنفاق هذه المصروفات النافعة إحداث 

معدات  إضافات للعٌن وتحسٌنها مما ٌزٌد فً قٌمتها عما كانت علٌه فً السابق كوضع

المٌاه والكهرباء و الؽاز
5

 ، وإجراء تجدٌدات فً العٌن المإجرة وفً ملحقاتها .

من ق.م ٌفرق بٌن حالتٌن، حالة قٌام المستؤجر  492شرع الجزابري فً المادة الم

بهذه التحسٌنات دون إذن مكتوب من المإجر أٌن ٌلتزم المستؤجر بإزالتها وإرجاع العٌن إلى 

                                                           
 .431عصام أنور سلٌم، المرجع السابق، ص  - 1

 ق.م.ج على المالك الذي ٌرد إلٌه ملكه أن ٌدفع إلى الحابز جمٌع ما أنفقه من المصروفات اللازمة. 839المادة   - 2

 ق.م.ج. 497و  480المادة  - 3

 ق. م. ج. 3ؾ  839المادة  - 4

 ق.م.ج. 784المادة  - 5
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ما كانت علٌه فً السابق كما ٌلتزم بدفع تعوٌض عن الضرر الذي قد ٌنتج عن هذه الإزالة، 

مبلػ ٌساوي  هذه التحسٌنات مقابل دفع قٌمتها مستحقة الإزالة أو دفع وٌكون للمإجر استبقاء

ما زاد فً ثمن العٌن المإجرة بسبب هذه التحسٌنات، كما ٌجوز للمستؤجر أن ٌطلب نزع 

صاحب العٌن  هذه التحسٌنات إذا كان ذلك لا ٌلحق ضررا بالعٌن المإجرة إلا إذا رأى

استبقاءها وفق ما سبق
1

ثانٌة أن ٌحدث المستؤجر هذه التحسٌنات بإذن مكتوب ، أما الحالة ال

أو بما أنفقه من مصارٌؾ  من المإجر ففً هذه الحالة ٌجوز للمستؤجر الرجوع على المإجر

 أن ٌطالب بقٌمة ما زاد فً العٌن من جراء هذه التحسٌنات.

 وخلافا للقواعد العامة التً تقضً بجوازٌة رجوع المستؤجر على المإجر بما أنفقه

تلزم المستؤجر بؤلا ٌطالب بؤي  76 /147من المرسوم رقم  04على العٌن المإجرة فالمادة 

حق أو تعوٌض من أي نوع وعن كافة التركٌبات والتحسٌنات أو الإصلاحات التً التً 

 .أدخلت على الأمكنة حتى ولو كانت مصروفات نافعة لزٌادة الانتفاع بالعٌن المإجرة

 

 

 

 

                                                           
 سبق التعرٌؾ به. 76/147من المرسوم رقم  04المادة  - 1
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ضع الإٌجارات فً معظم أنواعها وبإختلاؾ محلاتها إلى أحكام القانون المدنً إلا تخ

بعض الحالات التً إستثنٌت بموجب نصوص خاصة وٌتعلق الأمر بإٌجار العقارات وما 

ٌتلقاه من صعوبات فً التعامل به فقد تناولتم من خلال هذا البحث التطرق إلى أحكام عقد 

تخص المستؤجر وما ٌلقى على اصة إلى ما ٌنتج عنه من آثار الإٌجار بصفة عامة وبصفة خ

 ص تنظٌمٌة وتشرٌعٌة وأحكام تنظٌمٌة.وإلتزامات من خلال التطرق إلى نص قهتعا

إن إنتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة تقابلها إلتزامات عامة، ربٌسٌة قررتها قواعد 

دلة ومتضمنة وتتمثل هه الشرٌعة العامة مجسدة لنصوص قانون المدنً ونصوص أخرى مع

الإلتزمات بإستعمال العٌن المإجرة بحسب ما تم الاتفاق علٌه أو وفق ما أعدت له، 

والإلتزام بالمحافظة علٌها وكذا إلتزام المستؤجر بدفع بدل الإٌجار أو مقابل إستؽلاله للعٌن، 

 د العٌن اعند نهاٌة عقد الإٌجار.والإلتزام ٌر

اسة إستقرابٌة تحلٌلٌة للنصوص والأحكام المنظمة وقد إنتهجت فً بحثً هذا در

 لإلتزمات المستؤجر فً الإٌجارات المدنٌة سواء كان محل إٌجار عقارا أو منقولا.

وما توصلت إلٌه دراستً أن الإٌجارات تخضع فً معظم أنواعها  وبإختلاؾ 

صوص خاصة محلاتها إلى أحكام القانون المدنً إلا بعض الحالات التً أستثنٌت بموجب ن

وٌتعلق الأمر بإٌجار العقارات وما ٌعرفه هذا النوع من صعوبات بالتعامل به بالنظر إلى 

تعقٌداته خاصة وإن كانت الدولة طرفا لهذه العلاقة الإٌجارٌة للإٌجارات الخاضعة للدٌوان 

ي الترقٌة والتسٌٌر العقاري الذي ٌمنع على المستؤجر التؤجٌر من الباطن أو التنازل فً أ

ظرؾ تحت طابلة البطلان وإلتزامه بعدم تعرض بالأشؽال التً ٌقوم بها الدٌوان فً سبٌل 

 المحافظة على العٌن المإجرة.

وما تم إستنتاجه أن القانون المدنً ٌحمً حقوق المإجر على حساب المستؤجر ذلك 

فً  إجر وذلك بإلزام المستؤجر بعدم إحداث تؽٌراتأن معظم تعدٌلاته تخدم مصلحة الم

العٌن المؤجرة إلا بموافقة كتابٌة من قبل المإجر بعدما كان ٌجٌز ذلك إذا كان هذا التؽٌٌر لا 

ٌلحق ضرر بالعٌن وهذا ما لا ٌمكن حدوثه فً أؼلب الأحٌان، بالإضافة أن المشرع لم ٌبٌن 

 إن كانت الكتابة رسمٌة أو عرفٌة.

عنه  ٌنجمعامل به وما ٌخلفه أو رة التومن خلال البحث نستنتج أن العقد الإٌجار ولكث

من خلافات بٌن المإجر والمستؤجر فإن القانون المدنً نظم حقوق والإلتزمات كل طرق 

على حدى فؤلزم المستؤجر بعدم إحداث تؽٌرات فً العٌن المإجرة إلا بالموافقة الكتابٌة من 

أن لا ٌلحق قبل المإجر عكس ما كان سابقا فقد كان ٌجٌز للمستؤجر إحداث تؽٌر شرط 

 عرفٌة. ضرر بالعٌن إضافة إلى أن المشرع لم ٌبٌن أن كانت الكتابة رسمٌة أو
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موجب نصوص القانون المدنً الرجوع إلى بكما أن المشرع أجاز للمستؤجر 

 المإجر فً حال وجود مصروفات أو ما زاد فً قٌمة العٌن المإجرة.

عاتقه فقد قرر المشرع جزاءات اة على قبالإلتزمات المل أما فً حال إخلال المستؤجر

دل الإٌجار والمتمثلة فً الفسخ والفسخ ب أورة جمثلا عند عدم وفاء المستؤجر بالأصارمة 

فً بعض الإٌجارات الخاضعة لنصوص خاصة على الرؼم من  أو مضاعفة الأجرةالفوري 

ع القدرة أن المستؤجر أولى بهذه الحماٌة من المإجر بالنظر إلى الظروؾ المعٌشٌة وإرتفا

الشرابٌة مع العلم أن معظم المستؤجرٌن ٌكونون من الطبقة المتوسطة الدخل بل والضعٌفة 

فكان على المشرع بوضع أسس ومٌكانٌزمات لتحدٌد الأجرة وما ٌمكن تسمٌته بالتسقٌؾ 

 .مراعات فً ذلك أزمة السكن المتفشٌة ومبالؽة المإجرٌن فً رفع قٌمة بدل الإٌجار 

لبحث المتواضع حاولت تسلٌط الضوء على أهم الإلتزمات التً من خلال هذا ا

قررها المشرع للمستؤجر فً عقد الإٌجار بالنظر إلى نقل وضخامة قٌمتها وصرامة الأحكام 

التً تنظمها وكذا الإنتشار الواسع والكبٌر لعقد الإٌجار وما ٌنجز عن فراؼات فً الحٌاة.
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 الكتب:
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 .1996المعرؾ الإسكندرٌة 

 .2000سلٌمان مرقص، الوافً فً شرح القانون المدنً فً العقود المسماة، عقد الإٌجار  -

البٌع والإٌجار، دراسة عباس العبودي، شرح أحكام العقود المسماة فً القانون المدنً،  -

 .2000مقارنة معززة بالتطبٌقات القضابٌة 

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد العقود الواردة على  -
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 .2000لبنان 
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 .2000المطبوعات الجامعٌة الإسكندرٌة، 

علً هادي العبٌدي، العقود المسماة، للبٌع والإٌجار، قانون المالكٌن والمستؤجرٌن، دار  -

 .2006الثقافة للنشر والتوزٌع، 

 .2008لقانون الجزابري، دار الخلدونٌة مجٌد خلفونً الإٌجار المدنً فً ا -

 .2011النظام القانونً للمحل التجاري، دار هومة للنشر، نادٌة فضٌل،  -
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 .38، ج ر عدد 06/05/1966المإرخ فً  66/102

المتضمن تنظٌم العلاقة بٌن المإجر 23/10/1975المإرخ فً   147-76المرسوم رقم -

 .اوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاريوالمستؤجر للمحلات المعدة للسكن والتابعة لدو

المتضمن العلاقة بٌن المإجر  1976أكتوبر  23مإرخ فً  147-76المرسوم رقم -

 .12ب الترقٌة والتسٌٌر العقاري جرٌدة رسمٌة عدد والمستؤجر لمحل معد للسكن تابع لمكات

المتضمن قانون التوجٌه العقاري جرٌدة  18/11/1990المإرخ فً  90/25القانون رقم  -

 .49رسمٌة عدد

المإرخ فً  75/59ٌعدل وٌتمم الأمر رقم  06/02/2005المإرخ  02-05القانون  -

 .11ٌدة الرسمٌة عدد والمتضمن القانون التجاري الجزابري، جر 26/09/1975
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المإرخ فً  11-84ٌعدل وٌتمم الأمر رقم  27/02/2005المإرخ فً  02-05الأمر -

 المتضمن قانون الأسرة الجزابري. 1984ٌونٌو  09

المإرخ فً  58-75ٌعدل وٌتمم  13/05/2007المإرخ  05-07القانون -

 .31المتضمن القانون المدنً الجرٌدة الرسمٌة عدد  26/09/1975
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 المتضمن المصادقة على نموذج وصل الإٌجار. 1998ٌناٌر  27القرار المإرخ فً  -

ار ، المتعلق بنقل حق الإٌج01/02/1998المإرخ فً  98/43المرسوم التنفٌذي رقم   -

المتعلق بالسكنات ذات الطابع الاجتماعً التابعة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري وكٌفٌاته، 

 . 05ج.ر عدد 

المتضمن المصادفة على نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه  94/69مرسوم التنفٌذي  -

متعلق بالنشاط العقاري  01/03/1993المإرخ فً  93/03فً المرسوم  التشرٌعً رقم 

 .17ٌدة رسمٌة عدد جر

، ٌحدد شروط وكٌفٌات نقل حق الإٌجار لفابدة المقٌمٌن 27/04/1998قرار مإرخ فً  -

 دون سند قانونً فً السكنات التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري.
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