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:الى  ــــال تعـــق  
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 إلى معلم الأمة ورحمة الله للبشرية محمد صلى الله عليه وسلم 

 إلى الأكرم منا الشهداء الذين يرسمون بدمائهم فجر

.الأمة المشرق  

...إلى والديَّ الحبيبن الذين يشرفهما مقامي هذا   

.إلى إخوتي وأخواتي الذين آزروني بالكلمة الطيبة والدعاء بالتوفيق لكي أصل إلى هذا المقام  

.إلى خالي العزيز بن شريك عطية الذي لطالما كان لي سندا بمواقفه النبيلة  

.إلى زميلتي شرشاري فاطنة أنار الله دربها  

.إلى كل من وسعتهم ذاكرتي  

 

 

 

 



 

   في مستهل ىذا البحث أحمد الله تعالى الذي أنار لي درب العلم والمعرفة وأعانني على أداء ىذا الواجب 
. ووفقني إلى انجاز ىذا العمل المتواضع

...       من حق النعمة الذكر، وأقل جزاء للمعروف الشكر 

: تي الفاضلة الدكتورة تاذ   يسعدني ويشرفني أن أتوجو بخالص الشكر والتقدير والعرفان الجميل لأس

 التي تفضلت وقبلت الإشراف على ىذه الرسالة ولم تدخر جهدا في متابعتها لي بالتوجيو لبيض ليلى 
. والإرشاد

.    فأدعو الله أن يجزيها عني خير الجزاء، ولها مني جزيل الاحترام والتقدير

كما أتوجو بخالص الشكر والتقدير إلى أعضاء لجنة المناقشة، لقبولهم إثراء ىذا العمل ومساهمتهم في إضاءة 
.  سبيل العلم

 

. والله ولي التوفيق
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: ـة ــــدمــــــــمــقـــ

      إن الناظر في أحكام شريعتنا الغراء يجد أن معظم مقاصدىا جلب الدصالح ودرء الدفاسد، وأن أحكام الدعاملات 
ما شرعت إلا تحقيقا لدصالح العباد، دون ظلم أو تعدٍ أو إجحاف وقطعا لكل أسباب الضرر والنزاع والخصام، 

والدعاملات على عكس العبادات مفتوح بابها للتجديد والاستحداث ما دام ذلك يحقق الدصلحة من غير تعدٍ أو قفز 
فوق الثوابت العامة تأكيدا لصلاحية الإستلام لكل زمان ومكان ولعل أىم عقود الدعاملات وأكثرىا تداولا في حياتنا 

اليومية في حياتنا اليومية ىو عقد الإيجار، والشريعة الإسلامية كانت ىي السباقة في الوجود وكذلك في التنظيم لذذا 
الدوضوع، حيث نظمت عقد الإيجار وأدرجتو ضمن الأحكام الخاصة بالدعاملات التي تنظم العلاقات بين الأفراد، 

" وأحكامها في ىذا الجانب لا تختلف عن الأحكام الخاصة في القوانين، فعُرِّف عقد الإيجار في الشريعة الإسلامية بأنو 
إذ أنو يرد على الدنفعة لا على العين وبذلك فإن الدؤجر يدلك منفعة شيء معلومة بأجر معلوم  " عقد الدنافع بعوض 

شريطة أن تكون ىذه الأشياء غير قابلة للإستهلاك فإذا كان عقد الإيجار الوارد في الشريعة ىو إيجار وارد على منافع 
. الأعيان والإيجار الوارد على العقار ىو من بين أقسامو ويرد في شكل إيجار للأراضي والسكنات

    وبالرغم من انتشار ىذا النوع من العقود منذ ظهور الإسلام فإن الدشرع الجزائري وكسائر التشريعات الأخرى قد 
عمل على تنظيم أحكامو من أجل مسايرة التطورات الحاصلة، بإعتباره الدرآة العاكسة للتغييرات السياسية والاقتصادية 

. والاجتماعية

        ونظرا للتزامن الحاصل بين أزمة السكن وزيادة النشاط العقاري التي نشهدىا في الآونة الأخيرة، ومن طلبات 
الأشخاص الدتزايدة على السكن يجعل الإيجار من بين أىم العقود التي يلجأ الكثير من الأفراد للتعامل بها من أجل 

التسهيل على أنفسهم لإرتفاع قيمة العقار وعدم قدرة الأفراد على القيام بشراء العقارات، ىذا ما جعلو يحتل مكانة 
بالغة الأهمية في حياة المجتمع، ذلك أنو من النادر أن لا نجد بين أفراد المجتمع مؤجر ومستأجر وبالتالي ينظم ىذا العقد 

. العلاقة بين طبقتين كبيرتين في المجتمع، وهما طبقة الدلاك الدؤجرين وطبقة غير الدلاك الدستأجرين

     ولجوء الأفراد إلى استعمال ىذا العقد وكثرة ترددىم عليو جعل من الدشرع الجزائري إدراجو ضمن العقود الدسماة 
والتي تولاىا القانون بتنظيم خاص وأحكام خاصة في القانون الددني، وأعطاىا أسماء معينة وذلك لشيوعها في الحياة 

.  العملية ولدا تحظى بو من أهمية خاصة
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   وىذا ما دفع الدشرع الجزائري من إجراء تعديل القانون الددني ليواكب التطورات الحاصلة على مثل ىذه العقود، 
 والثانية 10-05 بموجب قانون 2005حيث كان تعديل القانون الددني فيما يخص عقد الإيجار في مرتين الأولى سنة 

 إضافة إلى الدراسيم والقوانين الخاصة بتنظيم أحكام عقد الإيجار كالدرسوم 05-07 بموجب قانون 2007سنة 
 الدتضمن النشاط 93/03 الدتضمن تنظيم العلاقة بين الدؤجر والدستأجر، والدرسوم التشريعي 76/147التنفيذي 

عقد يدكن الدؤجر بمقتضاه الدستأجر من الانتفاع بشيء لددة محددة "  بأنو 467العقاري، حيث تم تعريفو وفق الدادة 
". مقابل بدل إيجار معلوم 

      وعليو يتضح لنا من ىذا التعريف أن عقد الإيجار يعد من العقود الدلزمة لجانبين وأنو عقد معاوضة وبالتالي يرتب 
حقوق والتزامات على عاتق كل من الطرفين، حيث مسّ ىذا التعديل العلاقة بين الدؤجر والدستأجر وذلك بعد ظهور 
عدّة مشاكل أثرت على عقد الإيجار من بينها حق البقاء، ىذا ما دفع بالدشرع الجزائري إلى تعديل أحكام ىذا العقد 

وخاصة على أحد أطرافو الدتمثل في الدستأجر، ولذذا ارتأينا الغوص في غمار البحث في موضوع حقوق والتزامات 
. الدستأجر في القانون الددني الجزائري وفقا لآخر التعديلات

     ومن أىم الأسباب والدبررات التي أدت بنا إلى اختيار ىذا الدوضوع نظرا لحداثة التعديلات الأخيرة التي طرأت 
، مما دفعنا للبحث في جوانب ىذا الدوضوع 05-07على حقوق الدستأجر في القانون الددني الجزائري بموجب قانون 

. لكي نحاول تغطية النقص الذي يعتًي كل مادة قانونية جديدة تستدعي الشرح والتحليل

    ويحظى موضوع حقوق والتزامات الدستأجر بأهمية كبيرة باعتباره من أىم الدواضيع التطبيقية الواقعية في الجزائر، فأزمة 
السكن الحادة وغلاء العقارات التي تعيشها بلادنا في الآونة الأخيرة دفع الدستأجرين إلى إبرام عقد الإيجار وبالتالي دفع 
الدشرع الجزائري بالقيام بتعديلات فيما يتعلق حقوق الدستأجر وبالدقابل فرض عليو التزامات لكي لا يحدث خلالا في 

. التوازن العقدي بين الدؤجر والدستأجر

   كما ىو الحال بالنسبة لكل بحث علمي فقد كانت جملة من الصعوبات تتعلق بندرة الدراجع الدتخصصة التي تتناول 
بالتفصيل التعديلات التي طرأت على موضوع ىذا البحث، وإن وجدت فغالبا ما تتعلق بجانب من جوانب الدوضوع، 

. وكذلك عدم وجود مراجع تخص الدستأجر حيث كانت أغلب الدراسات تتناول عقد الإيجار بصفة عامة
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  :  وبعد الاستقراء لذذه الدعلومات وتدحيصها حاولنا قدر الدستطاع أن نعد ىذا العمل من خلال طرح الإشكالية التالية

 فيما تتمثل حقوق والتزامات المستأجر في عقود الإيجار المدنية ؟         

على حقوق والتزامات المستأجر بموجب تعديل القانون أضافه المشرع الجزائري وما الجديد الذي 
   ؟05-07المدني

للإجابة عن ىذه الإشكالية ونظرا لطبيعة الدوضوع اعتمدنا على الدنهج التحليلي من خلال تحليلنا لنصوص القانون    
بالدنهج الوصفي متى اقتضت ضرورة الدراسة ذلك، وعليو  الددني الجزائري الدتعلقة بحقوق والتزامات الدستأجر مدعما

: قسمنا بحثنا وفق الخطة التالية 

الحق في استلام العين الدؤجرة :   الفصل الأول يتضمن حقوق الدستأجر وذلك في مبحثين، يتناول الدبحث الأول 
. والانتفاع بها، و الدبحث الثاني تناولنا فيو الحق في البقاء وتصرف الدستأجر في حق الانتفاع

    أما الفصل الثاني فقد تطرقنا فيو إلى التزامات الدستأجر تناولنا فيو مبحثين، الدبحث الأول دفع الأجرة واستعمال 
. لو، كما تناولنا في الدبحث الثاني المحافظة على العين الدؤجرة وردىاالدؤجرة وفقل لدا أعدت  العين 

        

 



 

 

:الفصل الأول  
  

 حــــقــــــــوق المــستـــــــــأجـــــــــــر
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 الفصــــل الأول
 حـــــــقــــــوق الــــــمستــــــــــــأجــــــــــر

 
   

     بما أن عقد الإيجار ملزم لجانبين وكذلك باعتبار المستأجر طرف ضعيف في مقابل المالك، والمتمثل في 
المؤجر فقد سعى المشرع الجزائري كغيره من التشريعات إلى توفير حماية قانونية لهذا الطرف والمتمثلة في الحقوق 

 2007/ 13/05 المؤرخ في 05-07المقررة لو وذلك يتجلى من خلال تعديلو لعقد الإيجار بموجب قانون 
 المعدل والمتمم للقانون المدني 

:  وعليو سنتناول ىذا الفصل من خلال المبحثين التاليين   

الحق في استلام العين المؤجرة والانتفاع بو : المبحث الأول    

   الحق في البقاء وتصرف المستأجر في حق الإنتفاع :  المبحث الثاني 
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الحق في استلام العين المؤجرة والانتفاع بها : المبحث الأول 

    إن أول حق من حقوق الدستأجر ىو الحق في استلام العتُ الدؤجرة، وبالدقابل يعد من أول التزامات الدؤجر بذاه 
. الدستأجر، وذلك عن طريق التزام الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر

   وتظهر ألعية التسليم في كونو أول خطوة على طريق انتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة، فلا لؽكن أن يتصور ذلك دون 
،وىذا ما سنتناولو 1ىذه الخطوة والالتزام بالتسليم التزام مركب، يشمل عدة عناصر لا يكون قد تم دون توفرىا بصيعا

. من خلال الدطلب الأول أما الدطلب الثاني فسنخصصو للحق في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة

الحق في استلام العين المؤجرة :  المطلب الأول

   نتناول الحق في استلام العتُ الدؤجرة من خلال ثلاثة فروع، مضمون الالتزام بالتسلم في الفرع الأول، ومكان وزمان 
. التسلم في الفرع الثاني،أما في الفرع الثالث كيفية التسلم

مضمون الالتزام بالتسلم : الفرع الأول 

 معنى التسلم: أولا 

. 2  التسلم ىو وضع العتُ الدؤجرة برت تصرف الدستأجر بحيث يتمكن من حيازتها والانتفاع بها بدون عائق

يلزم الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر في حالة تصلح للاستعمال '' :  على مايلي ج.م.ق 476/1تنص الدادة 
. ''الدعد لذا تبعا لاتفاق الطرفتُ

 يسري على الالتزام بتسليم العتُ الدؤجرة ما يسري على الالتزام ":  على أنو ج.م.ق 478    كما تنص الدادة 
. ''...بتسليم الدبيع من أحكام

                                                           
 .91م، ص 2010 ىلال شعوة، الوجيز في شرح عقد الإلغار في القانون الددني، الطبعة الأولى، جسور للنشر والتوزيع، الجزائر، 1
. 50 ، ص 2009-2008 لزمدي فريدة، عقد الإلغار، مطبوعة جامعة الجزائر، كلية الحقوق، 2
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    من خلال ىذين النصتُ، يتضح لنا أنو على الدؤجر أن يسلم للمستأجر العتُ الدؤجرة وفق ما تم الاتفاق عليو في 
العقد، فلا لؽكن تسليم شيء آخر ولو كان أفضل لشا اتفق عليو، غتَ أنو إذا قبل الدستأجر ذلك الشيء، عُدَّ ىذا 

. 1بذديد للالتزام ولؼضع لأحكام التجديد

   وبذديد الالتزام ىو عبارة عن اتفاق يتم من خلالو استبدال دين جديد بدين قديم بتغيتَ في أحد العناصر الدكونة 
، ويتم تسليم العتُ الدؤجرة بواسطة لزضر أو بيان وصفي، 2لو، وعليو يكون بذديد بتغيتَ أطراف العقد أو لزلو أو سببو

  بأن الأماكن تتم معاينتها بواسطة لزضر أو بيان 3 و 2 الجزائري في الفقرة ج.م.ق 476حيث تضمنت الدادة 
وصفي يلحق بعقد الإلغار، و لكن التسليم بدوجب لزضر أو بيان وصفي ليس إلزاميا، وإلظا يفضل بالنسبة 

للمستأجر، فإذا تم تسليم العتُ الدؤجرة دون لزضر أو بيان وصفي، يفتًض في الدستأجر أنو تسلمها في حالة حسنة 
.   3 مالم يثبت العكس3 الفقرة 503ويطالب بالتعويض عن كل ما يوجد من تلف في العتُ وىذا وفقا للمادة 

    وإذا وجد بالعتُ الدؤجرة عجز جاز للمستأجر أن يطالب بإنقاص الأجرة أو فسخ الإلغار، كما لغوز لو أن يطالب 
بالتعويض، وتتقادم دعوى إنقاص الأجرة التي من حق الدستأجر أن يرفعها بدرور سنة من يوم التسليم الفعلي، وكذلك 

. الحال بالنسبة لدعوى الفسخ بسبب نقص الدقدار، وعلى أي حال

بيعة بزضع لذا العتُ الدؤجرة
َ
ولا يعتبر الدؤجر قد نفذ التزامو بالتسليم تنفيذا .  فإن نفس الأحكام التي بزضع لذا العتُ الد

كاملا، إلا في حالة ما إذا قد سلَّم للمستأجر الدلحقات التي قد تشتمل عليها العتُ الدؤجرة، والدلحقات ىي كل ما 
ىو مستقل عن الشيء لكنو أعد بصفة دائمة ليكون تابعا لو وملحقا بو، وتتحدد الدلحقات بالنظر إلى طبيعة الشيء 

الدؤجر، فتأجتَ مسكن يقتضي اعتبار معدات الغاز والكهرباء والداء، أما إذا كان الشيء الدؤجر أرضا زراعية فإن 
الدساقي وحظائر الحيوانات ومستودعات بززين المحاصيل من ملحقاتها، وكذلك يعد لدا يلزم العتُ الدؤجرة للانتفاع كحق 
الارتفاق وحق الدرور ضمن ملحقات العتُ الدؤجرة، ورغم ذلك لا لؽكن أن لضصر بصيع ما يعتبر ملحقا بالشيء، نظرا 

                                                           
 .92 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص 1
 .91، ص 2004والتوزيع، عنابة،   دربال عبد الرزاق، الوجيز في أحكام الالتزام في القانون الددني الجزائري، طبعة مزيدة منقحة، دار العلوم  للنشر2
  . 51 لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص 3
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لتنوع واختلاف الأشياء الدؤجرة، وتأخذ الدلحقات حكم الأصل كما قد يتحدد ما يعتبر من الدلحقات وما لا يعتبر 
.     1كذلك باتفاق طرفي الإلغار

 .تسلم العين المؤجرة بحالة صالحة للاستعمال: ثانيا

    يلتزم الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر في حالة حسنة تصلح لأن ينتفع بها، لكي يتحقق الغرض الذي من 
أجلو استأجر الدستأجر العتُ ويرجع في معرفة ىذا الغرض إلى اتفاق الدتعاقدين، فإذا لم يوجد اتفاق، وجب الرجوع إلى 

. 2طبيعة العتُ

يلتزم الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر في حالة تصلح '' :  على ما يلي ج.م.ق 476/1  تنص الدادة 
 .''للاستعمال الدعد لذا تبعا لاتفاق الطرفتُ 

  من التقنيتُ الددني الفرنسي فهي تنص 1720وىذا ماتقضي بو أيضا الدادة 

 le bailleur est tenu de dèlivrer la chose en bon ètat de rèparations »: على أن
de toute espèce ».                                       

ومن خلال نص ىاتتُ الدادتتُ يتضح لنا أن من واجب الدؤجر تسليم العتُ الدؤجرة بحالة صالحة للانتفاع بها وإلا      
عد الدؤجر لسلا بالتزامو، فالدنزل الدؤجر للسكن لغب أن يسلم صالح الأبواب والنوافذ، نظيف الحيطان، كامل الدفاتيح، 
سليم أسلاك الكهرباء والأجهزة الأخرى، والأرض الزراعية لغب أن تسلم في حالة تصلح معها للزارعة، وإذا اتفق على 

لزصول معتُ وجب أن تكون الأرض صالحة لزراعة ىذا المحصول بالذات وإن احتاجت العتُ إلى إصلاحات أو 
التًميمات الضرورية والتًميمات التأجتَية، وىذا ما لؽيز تسليم العتُ الدبيعة عن العتُ الدؤجرة، فالبائع لا يلتزم إلا 

بيع بالحالة التي كان عليها وقت البيعبتسليم 
َ
.    3الشيء الد

                                                           
 .94 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص 1
 .52 لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص 2
 عبدالرزاق السنهوري،الوسيط في شرح القانون الددني ،العقود الواردة على الانتفاع بالشيئ، الالغار و العارية،الجزءالسادس، المجلد الأول ،منشورات الحلبي 3

 . 224،ص1998الحقوقية،لبنان،
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وكما سبق ذكره لؽكن للمؤجر والدستأجر أن لػررا لزضرا بالتسليم أو بيان وصفي يتضمن أوصاف العتُ الدؤجرة     
. 1ج.م.ق 476وملحقاتها ومشتملاتها، وىذا ما نصت عليو الفقرة الثانية من الدادة 

 الدتضمن الدصادقة على لظوذج 94/69  و أيضا تم النص عليو قبل ذلك في الدادة الأولى من الدرسوم التنفيذي رقم 
عقد الإلغار، حيث اشتًطت أن يكون تعيتُ العتُ الدؤجرة في عقد الإلغار مطبقا لمحضر معاينة حالة الأمكنة الذي 

 2.يرفق بالعقد كملحق لو

فالمحضر أو البيان الوصفي لو فائدة كبتَة حيث جعلو الدشرع قرينة لكل من الدؤجر والدستأجر فهو بالنسبة للمؤجر يعد 
دليلا مكتوبا على أنو نفذ التزامو بالتسليم، فلا يستطيع الدستأجر أن يدعي عكس ما يتضمنو المحضر أما بالنسبة 

للمستأجر، فقد جعل من المحضر أو البيان الوصفي قرينة على أن الدستأجر تسلم العتُ الدؤجرة بحالة حسنة، حتى ولو 
أنها تعد قرينة بسيطة تقبل إثبات العكس، لكن من مصلحة الدستأجر أن يتوفر مثل ىذا البيان الوصفي أو المحضر، 

 3.وفيما لؼص نفقات بررير المحضر فتكون على عاتق الدؤجر لأن ذلك يعد عملا منمقا لالتزام الدؤجر بالتسليم

زمان ومكان التسلم  :  الفرع الثاني

لغري على تسليم العتُ الدؤجرة ما لغري على الالتزام بتسليم العتُ '' :  على ما يلي ج.م.ق 478   تنص الدادة 
بيعة من أحكام، خاصة ما تعلق منها بتاريخ ومكان تسليم الشيء الدؤجر

َ
. ''الد

   من خلال نص ىاتو الدادة لصد أن الدشرع الجزائري قد أحال تنظيم موضوع زمان ومكان تسليم العتُ الدؤجرة 
لأحكام عقد البيع، فلا لصد نصوصا بركم ىذه الدسائل وبالتالي لابد من الرجوع إلى القواعد العامة التي تنظم زمان 

.     4ومكان الوفاء بالالتزام وأيضا نفقاتو

 

                                                           

.96 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  1  
 الدتضمن الدصادقة على لظوذج عقد الإلغار الدنصوص عليو في الدرسوم التشريعي 1994 /03 / 19 الدؤرخ في 69 - 94 من الدرسوم التنفيذي 1  الدادة 2

.17 الجريدة الرسمية، العدد 93/03رقم   
.96 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  3  

.100 الدرجع نفسو، ص  4  
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زمان التسلم : أولا 

لغب أن يتم الوفاء فور ترتيب الالتزام نهائيا في ذمة الددين ما لم '' :  من القانون الددني على أنو 281    نصت الدادة 
. ''...يوجد اتفاق أو نص يقضي بغتَ ذلك

    إذن من خلال نص ىاتو الدادة يتم التسليم في الوقت الذي عينو الدتعاقدين، فإذا لم يعتُ الدتعاقدين صراحة ميعادا 
وجب التسليم بعد انعقاد العقد مباشرة، غتَ أن للعرف دورا ىاما في برديد زمن التسليم في عقود الإلغار، فغالبا ما 
تتجو إرادة الطرفتُ في تعيتُ ىذا الديعاد، والعرف لؼتلف باختلاف العتُ الدؤجرة، فمثلا يتعارف الناس على تسليم 

. 1الدساكن يكون في بداية الشهر الدوالي لإبرام العقد، وأن تسليم الأراضي الزراعية يكون في بداية السنة الزراعية

   وقد يقضي العرف بأن لؽنح للمؤجر مهلة كي يقوم بتسليم العتُ الدؤجرة، كتأجيل تسليم السيارة الدؤجرة إلى حتُ 
. 2الفراغ من القيام بأعمال الصيانة والدراقبة التي بزضع لذا قبل كل إلغار جديد

ومن الدتعارف عليو أن الأجرة لا تستحق إلا إذا تسلم الدستأجر العتُ الدؤجرة ولُؽكََّن من الانتفاع بها لأن الأجرة في 
مقابل الانتفاع، وفي حالة تأخر الدؤجر في تسليم العتُ الدؤجرة من حق الدستأجر الامتناع عن دفع الأجرة، حتى وإن 

.  3كان لسبب أجنبي فالدستأجر لا يدفع أجرة عن مدة التأختَ

مكان التسلم : ثانيا 

إذا كان لزل الالتزام شيئا معينا بالذات وجب تسليمو في الدكان الذي : "   على أنو ج.م.ق 282    تنص الدادة 
كان موجودا فيو وقت نشوء الالتزام، ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغتَ ذلك، أما في الالتزامات الأخرى فيمكن 

." الوفاء في الدكان الذي يوجد فيو مركز مؤسستو إذا كان الالتزام متعلقا بهذه الدؤسسة

 4   ومن خلال نص ىاتو الدادة يكون تسليم الشيء الدؤجر في الدكان الذي عينو الدتعاقدان للتسليم، فإذا لم يكن 

                                                           
 .101 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص 1
 .101 الدرجع نفسو، ص 2
 .232، الدرجع السابق، ص 6عبد الرزاق السنهوري، الجزء  3

.102 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  4  
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. الشيء الدؤجر في الدكان الذي اتفق على تسليمو فيو، فعلى الدؤجر أن ينقلو إلى الدكان الدتفق عليو

  أما إذا لم يكن ىناك اتفاق الدتعاقدين على مكان لزدد لتسليم الشيء الدؤجر، ففي ىذه الحالة إذا كان الشيء 
الدؤجر معينا بالذات فعلى الدؤجر تسليمو في الدكان الذي وجد فيو وقت إبرام عقد الإلغار، أما إذا كان من الأشياء 

الدعنية بالنوع فيتم التسليم في موطن الدؤجر أو في الدكان الذي يوجد فيو مركز أعمالو إذا كان الإلغار يتعلق بهذه 
. 1الأعمال

   وإذا كان الشيء الدؤجر واجب التصدير إلى الدستأجر ففي ىذه الحالة لا يعد الدؤجر قد سلم العتُ الدؤجرة 
للمستأجر إلا عند وصولو إليو، أي يكون التسليم في مكان الوصول، كأن يكون الشيء الدؤجر ىو آلة زراعية فعلى 

.    2الدؤجر أن ينقلها من مكان وجوده إلى مكان وجود الدستأجر أو موطنو

    وفيما لؼص نفقات التسليم، الأصل أنها تقع على عاتق الدؤجر لأنو ىو الددين بالتسليم وبالتالي ىو الذي يتحمل 
نفقاتو وتشمل ىذه النفقات مصروفات نقل الشيء إلى الدكان الذي لغب أن يتم فيو التسليم وأيضا نفقات الفرز 
والوزن والقياس، وكل مصروفات يستلزمها وضع الشيء الدؤجر برت تصرف الدستأجر حتى يتم التسليم تدخل في 

نفقاتو، ىذا إذا لم يكن ىناك اتفاق أو عرف يقضي بغتَ ذلك، أي لغعل مصروفات التسليم على الدستأجر لا على 
الدؤجر، أما التسليم فيكون على عاتق الدستأجر كانتقال ىذا الأختَ إلى الدكان لقبض العتُ الدؤجرة ونقلها إلى مكان 

 3.آخر فيدخل في التسلم لا التسليم، كما يتحمل الدستأجر أيضا نفقات رد العتُ الدؤجر إلى الدؤجر

كيفية التسلم : الفرع الثالث 

 على ما ج.م.ق 367    أحال الدشرع في تسلم العتُ الدؤجرة إلى أحكام البيع في تسلم العتُ الدبيعة وقد نصت الدادة 
يتم التسليم بوضع الدبيع برت تصرف الدشتًي بحيث يتمكن من حيازتو والانتفاع بو دون عائق ولو لم يتسلمو '' : يلي 

تسلما ماديا ما دام البائع قد أخبره بأنو مستعد لتسليمو بذلك ولػصل التسليم على النحو الذي يتفق مع طبيعة 
. الشيء الدبيع

                                                           
 .102  ىلال شعوة، الدرجع نفسو، ص 1
 .235، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 2

.236 الدرجع نفسو، ص  3  
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     وقد يتم التسليم بدجرد تراضي الطرفتُ على البيع إذا كان الدبيع موجودا برت يد الدشتًي قبل البيع أو كان البائع 
 1.''قد استبقى الدبيع في حيازتو بعد البيع لسبب آخر لا علاق لو بالدلكية

.  ويتضح من خلال ىذا النص أن التسليم قد يكون حقيقيا أي فعليا وقد يكون حكميا

      فالتسليم الفعلي يكون بوضع العتُ الدؤجرة برت تصرف الدستأجر، حيث يستطيع حيازتها والانتفاع بها دون 
عائق، حتى وإن لم لػوزىا ماديا ومثال ذلك إذا كانت العتُ الدؤجرة عبارة عن منزل فيقوم الدؤجر بتسليم مفاتيح الدنزل 

للمستأجر وإخلائو من الدستأجر السابق ومنقولاتو، وأيضا إذا كانت العتُ الدؤجرة عبارة عن أرض زراعية، فيكون 
تسليمها بوضعها برت تصرف الدستأجر وذلك بعد إخلائها من الآلات وغتَ ذلك لشا يتعلق بدستأجر سابق،          
ويتبتُ من كل ما سبق أن طريقة التسليم تكون حسب طبيعة العتُ الدؤجرة، ولكن يستوجب ضرورة إخطار الدستأجر 

.        2من طرف الدؤجر بأن العتُ الدؤجرة موضوعة برت تصرفو، ويتم الإخطار بأية طريقة

    أما التسليم الحكمي يتميز عن التسليم الفعلي بأنو تصرف قانوني، وليس بعمل مادي كأن يظل الدؤجر حائز للعتُ 
الدؤجرة ولكنو بصفة أخرى كمستأجر من الباطن أو مودع لديو أو مستعتَ، ويتم بدجرد تراضي الدتعاقدين على أن العتُ 

الدؤجرة قد تم تسليمها من الدؤجر إلى الدستأجر وللتسليم الحكمي صورتان تتمثل الصورة الأولى في أن العتُ الدؤجرة 
تكون بحوزة الدستأجر قبل الإلغار، كأن تكون إعارة أو وديعة أو غتَ ذلك، ثم يقع الإلغار أو تكون العتُ في حيازة 

. 3الدستأجر بإلغار سابق ثم يقع بذديد للإلغار صريح أو ضمتٍ

      أما الصورة الثانية للتسليم الحكمي كأن تبقى العتُ الدؤجرة في حيازة الدؤجر بعد الإلغار، وليس كمؤجر، بل 
كمستأجر من الباطن أو مستعتَ أو مودع عنده أو لضو ذلك لشا يتًتب على عقد يتم بتُ الدستأجر والدؤجر بعد 

الإلغار لشا يوجب نقل حيازة العتُ من الدستأجر إلى الدؤجر وأمثلة التسليم الحكمي عديدة وأبرز مثال على ذلك كأن 
يشتًي شخص منزلا من آخر، ويقوم الدشتًي بتأجتَه للبائع، ففي ىذه الحالة يكون الدشتًي قد تسلم الدنزل تسلما 

                                                           

، الدتضمن القانون 26/09/1975 الدؤرخ في 58-75، للأمر  الدعدل والدتمم الدتضمن القانون الددني13/05/2007 الدؤرخ في 05- 07 القانون رقم  1
.78الددني، الجريدة الرسمية العدد    

 .126، ص 1997/1998 سمتَ عبد السيد تناغو، عقد الإلغار، كلية الحقوق، جامعة الإسكندرية، 2
  .230، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 3
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حكميا بناء على عقد البيع، ويكون البائع قد تسلمو كمستأجر تسلما حكميا، ويبقى الدنزل في يد مالكو السابق 
.  1كمستأجر ليس كمالِك

    ولكل ما سبق ذكره لابد من جزاء عند الإخلال بالالتزام بالتسليم، أقره الدشرع الجزائري في القانون الددني ولظيز في 
ىذا الصدد بتُ حالتتُ من الجزاء، فالجزاء في حالة عدم تسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر إذا كان راجع إلى ىلاك 

الشيء بقوة قاىرة فيصبح التزام الدؤجر مستحيلا وبالتالي ينفسخ عقد الإلغار وتكون تبعة الذلاك على عاتق الدؤجر، 
فلا لؽكنو أن يطالب بالأجرة وفي الدقابل لا يستطيع الدستأجر الدطالبة بالتعويض، أما إذا كان ىلاك العتُ يرجع إلى 

الدؤجر فيمكنو الدطالبة بالتعويض وإذا كان عدم التسليم راجع لرفض الدؤجر تنفيذ التزاماتو يستطيع الدستأجر أن يطالب 
. 2ج.م.ق 119بالتنفيذ وأيضا لو الحق في الدطالبة بالفسخ مع التعويض وىذا ما تضمنتو الدادة 

 أما الجزاء في حالة التسليم الدعيب كأن يتأخر الدؤجر عن التسليم أو يقوم بتسليم جزئي أو يسلم العتُ دون ملحقاتها 
أو يسلمها في حالة غتَ صالحة للانتفاع فيكون للمستأجر الحق في الدطالبة بالتنفيذ العيتٍ كما لو الحق بالدطالبة 

. بالفسخ أو الدطالبة بإنقاص الأجرة

   وفي كل الحالات لؽكنو الدطالبة بالتعويض إذا كان التسليم الدعيب راجع للمؤجر وىذا ما أشارت إليو الدادة  

، وللقاضي أن يرفض للمستأجر طلبو بالفسخ إذا اتضح لو أن ما لم يف بو الدؤجر قليل الألعية ج.م.ق 182/3
.  3بالنسبة لدا نفذ

الحق في الانتفاع بالعين المؤجرة : المطلب الثاني 

    إن الذدف من وراء قيام الدستأجر بإبرام عقد الإلغار ىو الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، والانتفاع بها حق للمستأجر يكفلو 
القانون لو، وقبل أن يقره القانون للمستأجر جاء بو الفقو الإسلامي، وللانتفاع بالعتُ الدؤجرة لابد من كيفية للوصول 

. إلى ىذا الذدف وىذا ما سنتطرق إليو من خلال الفرع الأول أما الفرع الثاني نتناول فيو طبيعة ىذا الحق

                                                           
 .231، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 1
 .53 لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص 2
 .53، ص الدرجع نفسو 3
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.   كيفية الانتفاع بالعين المؤجرة: الفرع الأول 

    إذا استأجر شخص منزلا أو لضو ذلك فلو الحق في الانتفاع بها كيف شاء سواء بالسكن فيها أو إسكان غتَه 
بالإجارة أو الإعارة وطبعا تكون الإعارة إلى غتَه بعد أخذ موافقة صرلػة من الدؤجر و ىذا ما سنراه لاحقا فيما لؼص 

الإلغار من الباطن، وللمستأجر الحق في أن يضع في العتُ متاعو وغتَه، غتَ أنو لا يسكن فيها حدادا أو طحانا ولا ما 
عامِل الحديثة والدليل عليو أن الإجارة معدة للانتفاع فقط، وبطبيعة الحال أوجو الانتفاع 

َ
يضر البناء وبوىنو من آلات الد

معلومة من غتَ تسمية أو تعيتُ فلا يصح إسكان حداد ولضوه، لأن مطلق العقد ينصرف إلى الدتعارف عليو بتُ الناس 
وذو الحرف يؤثرون على البناء بآلاتهم وىذا ما لؽنعو العرف والقانون فالقانون لؽنع أي تلف أو ضرر يؤدي العتُ 

الدؤجرة إلى الذلاك، والإجارة كما ىي معروفة في الفقو الإسلامي ىي بيع الدنفعة لا بيع العتُ وبدا أن الدستأجر مَلِك 
. الدنفعة فلو أن ينتفع بها على الوجو الدشروع وإلا تعرض إلى الجزاء عند خلاف ذلك

طبيعة حق الانتفاع للمستأجر : الفرع الثاني 

    يعد حق الدستأجر في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة حقا شخصيا، يتطلب تدخل الدؤجر ليمكن الدستأجر من ىذا 
الانتفاع وذلك طوال مدة الإلغار، وقد ذىب ابذاه قديم في الفقو والقضاء في فرنسا إلى أن الدستأجر يتمتع بحق عيتٍ 

، إذ أصبح من الثابت أن الدستأجر لا لؽلك حقا عينيا 1إلى جانب حقو الشخصي، ولكن ىذا الرأي لم يدم طويلا
على العتُ الدؤجرة لأنو حق شخصي منقول حتى ولو كانت الدنفعة متعلقة بعقار، فإن حق الدستأجر لؼتلف عن حق 

الدنتفع وعن حق صاحبي السكن وحق الاستعمال فهؤلاء لؽلكون حقا عينيا على العتُ الدؤجرة مثل حق الانتفاع الذي 
 وما يليها بأنو حق من الحقوق العينية الأصلية الدتفرعة عن الدلكية لؽنح 844عرَّفو القانون الددني الجزائري في الدادة 

 2.صاحبو سلطة مباشرة على الشيء بزول لو استعمالو واستغلالو

   ومن أجل إثبات الطبيعة الشخصية لحق الدستأجر نتطرق إلى الحجج القانونية التي استند إليها أنصار الحق العيتٍ 
. على صحة مذىبهم ثم نبتُ كيف تم تفنيد تلك الحجج من قبل أنصار الحق الشخصي

 
                                                           

. 238، ص 2015، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن، 8  علي ىادي العبيدي، العقود الدسماة البيع والإلغار، الطبعة 1
.26 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  2  
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الحجج التي استند إليها أنصار الحق العيني : أولا 

     أىم حجة قدمها أنصار الحق العيتٍ ىي أن للمستأجر امتلاك حق التتبع واستندوا في ذلك إلى الدادة  

 الفرنسي وتقضي ىذه الدادة بأنو إذا انتقلت ملكية العتُ الدؤجرة إلى الغتَ، فإن الإلغار يسري في ج.م. ق1743  
حقو إذا كان ثابت التاريخ قبل انتقال الدلكية فتَون أنصار الحق العيتٍ بأنو دليل على أن للمستأجر حق التتبع وفي 
. 1ىذه الحالة يستطيع الدستأجر أن يواجو كل من انتقلت إليو الدلكية، وبالتالي شأن الدستأجر في ذلك ىو شأن الدنتفع

    وأيضا من الحجج التي استندوا إليها أن للمستأجر الحق في التقدم فالإلغار الذي لؽكن تارلؼو ثابت قبل تسجيل 
التنبيو بنزع الدلكية في إجراءات نزع ملكية العقار يسري في حق الدائنتُ الحاجزين ومن يرسوا عليو الدزاد، وبالتالي فمن 

واجب ىؤلاء الدائنتُ احتًام حق الدستأجر في ىذه الحالة لأنو مفضَّل عليهم و لا يدخل معهم في قسمة الغرماء 
، وأيضا استندوا إلى حجج أخرى وىي أن القانون يقضي بوجوب تسجيل 2كدائن عادي بل لو حق التقدم عليهم

حق الدستأجر إذا زاد عن مدة معينة لكي لا يسري في مواجهة الغتَ، علما بأن الحقوق التي تسجل ىي الحقوق 
العينية، والقانون الفرنسي يقرر لدستأجر العقار الزراعي حق بسلكو بالشُّفعة علما أن حق الشُّفعة لا يثبت إلا للمَالِك، 
والدلكية ىي من أبرز الحقوق العينية وأيضا استندوا أنصار ىذا الحق بأن للمستأجر حق غيبي لأنو يستطيع رفع دعوى 

استًداد الحيازة على كل من يتعرض لو ماديا وينتزع منو حيازة العتُ الدؤجرة، ودعوى الحيازة في الأصل مقررة لحماية 
. 3الحقوق العينية وحيازتها

الحجج التي استند إليها أنصار الحق الشخصي : ثانيا 

      قام أنصار الحق الشخصي أولا يتفنيد الحجج التي عرضوىا أنصار الحق العيتٍ، ثم عرض الأدلة التي تثبت 
شخصية الدستأجر فبخصوص تفنيدىم للحجة القائلة بأن للمستأجر حق التتبع فهذا ليس صحيحا حسب رأي 

 مدني فرنسي لصد أن القانون الروماني يعتبر حق الدستأجر دون 1743أنصار الحق الشخصي لأن لو رجعنا للمادة 
شك أنو حقا شخصيا، وأيضا بالنسبة للقانون الفرنسي القديم لم تتغتَ طبيعتو في ىذا الشأن، ومع ذلك كان يسمح 

                                                           
 .633، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 1
 .329 علي ىادي العبيدي، الدرجع السابق، ص2
 .329 الدرجع نفسو، ص 3
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للمستأجر إذا كانت مدة إلغارتو طويلة أن يبقى في العتُ الدؤجرة طول مدة الإلغار ولو بيعت العتُ قبل انتهاء الددة، 
لأن القواعد العامة تقضي بأن عقد الإلغار من عقود الإدارة، فتبقى سارية حتى بعد زوال الدلكية عن الدؤجر، لكي 

تستقر أعمال الإدارة وبالتالي ىذا أمر يستوجبو استقرار التعامل لذلك لغب أن تكون عقود الإلغار الصادرة من الدؤجر 
. 1لزتًمة وسارية في حق من لؼلفو على العتُ الدؤجرة

    ولطلص لشا سبق ذكره أن الإجارات الدعقودة لددة طويلة لا يفسخها البيع وىذا ما أصبح ثابتا في تقاليد القانون 
الفرنسي القديم، وأن الدستأجر يتمتع بديزة التتبع ما ىو إلا في الحقيقة تطبيقا لقاعدة الاستخلاف في الحقوق الشخصية 

بدعتٌ أن الحقوق الشخصية الدتعلقة بشيء تنتقل معو إذا انتقلت ملكيتو إلى الخلََف الخاص إذا كانت من مستلزماتو 
. 2وكان الخلََف الخاص عالدا بها وقت انتقال الشيء إليو

فإذا انتقلت ملكية العتُ بعد ذلك إلى الدشتًي، فإن ىذه الالتزامات والحقوق الناشئة عن عقد الإلغار تنتقل مع العتُ 
.  3إليو، أي يصبح ساريا في حقو عقد الإلغار

    أما الحجة القائلة بأن الدستأجر لؽلك حق التقدم فهذه حجة غتَ صحيحة، لأن السبب في تقدمو على الدائنتُ 
يرجع إلى صفتو كدائن بالتزام بعمل، وطبيعة الالتزام بعمل و الامتناع عن عمل تقتضي أن لؼلص للدائن كل حقو دون 
أن يتعرض لدزابضة الدائنتُ بدبالغ من النقود لأن ىذه الدزابضة لا لؽكن تصورىا، أما فيما لؼص الحجة الدتعلقة بالتسجيل 
فإنها حجة ضعيفة لأنو لو كان التسجيل من خلالو لغعل الدستأجر يكتسب حقا عينيا لتطلب الأمر تسجيل الإلغار 

 4.بغض النظر عن مدتو، بل لأصبح التسجيل شرطا لنشوء ىذا الحق

    وفيما لؼص الحجة الدتعلقة بدعاوى الحيازة فهي حجة غتَ صحيحة لأن ىذه الدعاوى برمي الحق العيتٍ والحق 
. 5الشخصي على حد سواء، وبدا أن الدستأجر يعد حائزا فهذه الدعوى مقررة لحماية الحيازة

                                                           
 .636، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 1
 .330 علي ىادي العبيدي ، الدرجع السابق، ص 2
 .636، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء 3

.330 علي ىادي العبيدي ، الدرجع السابق، ص  4  
.329 الدرجع نفسو، ص  5  
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    ولطلص في الأختَ أنو مهما يكن من شأن الحجج التي قدموىا أنصار الحق العيتٍ لا نقاش فيها في الفقو الحديث 
ولا لغوز اعتبارىا قاطعة الدلالة على أن حق الدستأجر حق عيتٍ بل اعتبر في القانون أن الدستأجر يتمتع بحق شخصي 

فقط، والدلالة على ذلك أن تعريف الإلغار الذي تبنتو معظم القوانتُ وىو أن الإلغار عقد يلتزم بدقتضاه الدؤجر 
بتمكتُ الدستأجر من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، وىذا لشا يدل على أن للمستأجر حقا شخصيا لأنو لا يتصل بالعتُ 

. الدؤجرة مباشرة بل عن طريق الدؤجر

:   ومن النتائج الدتًتبة عن كون حق الدستأجر حقا شخصيا فيما يلي 

التصرف الوارد في حق الإلغار بالنسبة للمستأجر يعتبر تصرفا في منقول ولو كانت العتُ الدؤجرة عبارة عن  -
عقار كما أنو لا لؽكن تسجيل ىذا التصرف مثلما بزضع لو الحقوق العقارية، ولا لؽكن أن نرىن عليو رىنا 

عقاريا بل يكون رىنا حيازيا،والحجز الذي يطبق على حق الإلغار ىو الحجز على منقول وليس حجزا على 
. 1عقار حتى ولو كانت العتُ الدؤجرة عقارا

المحكمة التي تنظر في دعاوى الإلغار ىي المحكمة التي يقع موطن الددعى عليو في دائرة اختصاصها ولو كان  -
. الإلغار واردا على عقار

      ومع ذلك لا لؽكن أن ننكر الطبيعة الخاصة لعقد الإلغار، فالدشرع خصو ببعض الأحكام التي لا تكون إلا في 
، وجعل للمستأجر الحق في 2 سنة من الضرورة إخضاعو للشهر12الحقوق العينية كالإلغار الذي تتجاوز مدتو 

استعمال دعاوى الحيازة عند التعرض الدادي الصادر من الغتَ، رغم أن الدستأجر لا يعد حائزا بالدفهوم القانوني للحيازة 
 .لأن الدستأجر لا لؽلك حق الدلكية على العتُ أو أي حق عيتٍ آخر

 

 

 

 
                                                           

 .27 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص 1
 92الجريدة الرسمية، العدد  الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري،12/11/1975 الدؤرخ في 75- 74 من الأمر 17 الدادة 2

   18/11/1975الدؤرخ في 
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  الانتفاعالحق في البقاء و تصرف المستأجر في حق :  المبحث الثاني 

     يعد حق البقاء في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة من الحقوق التي كان يكفلها القانون للمستأجر ويتمسك بها ىذا 
 حيث بدوجب ىذا القانون تم إلغاءه في ظل القانون الددني الجديد بل 05-07الأختَ، وىذا كان قبل تعديل قانون 

 الدتضمن النشاط العقاري أيضا ألغاه، فأصبح حق البقاء على ضوء ىذا التعديل لا يسري 93أن الدرسوم التشريعي 
 ولكن وضعت 93 وأيضا الإلغارات التي أبرمت بعد نفاذ مرسوم 05-07على الإلغارات التي أبرمت بعد نفاذ قانون 

. بعض الاستثناءات أو القيود فيما لؼص لشارسة ىذا الحق

    كما أن للمستأجر أن يتصرف في حق الانتفاع بالعتُ الدؤجرة بجميع التصرفات التي تتناول الحقوق الشخصية 
كالبيع والذبة والإلغار وغتَ ذلك ومن أىم أنواع التصرفات التي يكون حق الدستأجر في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة لزلا لذا، 

. وىي التنازل عن الإلغار والإلغار من الباطن

: وعليو تكون الدراسة في إطار ىذا الدبحث مقسمة إلى مطلبتُ كالآتي

     الحق في البقاء :المطلب الأول 

تصرف المستأجر في حق الانتفاع  :المطلب الثاني 
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 الحـــق في البقـــــاء: المطلب الأول 

    إن الحق في البقاء تقرر بنصوص قانونية فرضها النظام الاجتماعي بضاية للمستأجر حيث كان الدستأجر يتمسك 
 لكن سرعان ما ج.م.ق 537 إلى 514بالحق في البقاء بعد انتهاء عقد الإلغار ونص عليو الدشرع في الدواد من 

  وأورد عليو تعديلات ىي عبارة عن قيود أو استثناءات على ىذا الحق، وعليو 05-07تدخل وقام بإلغائو في قانون 
:   أي الدرحلة الانتقالية كالآتي 05-07سنتطرق من خلال ىذا الدطلب إلى الحق في البقاء قبل و بعد تعديل قانون 

 05-07الحق في البقاء قبل تعديل قانون : الفرع الأول 

مفهوم الحق في البقاء : أولا 

    إن مفهوم الحق في البقاء جاء كنتيجة لتطور القانون والاجتهاد الفرنسيتُ طيلة فتًة دامت ما يزيد عن ثلاثتُ سنة 
 وذلك للحد من 1948 سبتمبر 1حتُ أن الدشرع الفرنسي أدخل حق البقاء في قانونو الددني لأول مرة بدوجب قانون 

التهديد بالطرد الذي كان لؽارس على الدستأجر كلما رفض دفع الإلغار، وىو بسديد الانتفاع الوارد في قانون أول أفريل 
19261  . 

    حيث أن الدشرع الفرنسي استعمل مصطلح بسديد الإلغار ثم بسديد الانتفاع ثم بعد ذلك إبقاء الحيازة حيث كان 
يسعى إلى إلغاد صيغة تسمح لو بإبقاء الدستأجر في العتُ الدؤجرة عند نهاية عقد الإلغار دون الدساس بحرية التعاقد، 
وفرقت لزكمة النقض بتُ الدعاني القانونية لذذه الدصطلحات، وبتُ الفكرة الجديدة التي جاء بها قانون أول سبتمبر 

1948.2 

كما أن .  فالتمديد لعقد الإلغار يكون بفعل القانون أي أن عقد الإلغار الأصلي يبقى واجب التطبيق بجميع مقتضياتو
الدستأجر يبقى يتمتع بدركزه القانوني الأصلي، أما في حالة حق البقاء فالدستأجر يصبح شاغلا للأمكنة وحقوقو تتًتب 

.      3عن القانون

                                                           
 .83، ص 2001 ذيب عبد السلام، عقد الإلغار الددني، الطبعة الأولى، الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية، الجزائر، 1

.84 الدرجع نفسو، ص  2  
 .84، ص الدرجع نفسو 3
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 على أنو امتداد 537 إلى 514     كما أن الدشرع الجزائري تبتٌ مفهوم حق البقاء في القانون الددني القديم من الدادة 
لعقد إلغار سابق وصحيح بنفس شروطو قرره القانون لأشخاص معينتُ وقد راعى في ذلك الوضع الاجتماعي لذؤلاء 

حتى لا لػكم عليهم بالإخلاء دون أن يكون لذم مسكن يأويهم، فلا لؽكن أن يستفيد من حق البقاء إلا إذا وجدت 
حاجة ماسة للسكن وأيضا لا يستفيد من حق البقاء من لذم مسكن آخر وىذا ما نصت عليو الدادة 

. ج.م.ق 517/8، وأشخاص لذم سكن آخر لؽكنهم استًجاعو وىذا ما أكدتو الدادة ج.م.ق 517/3 

    فالحق في البقاء فرضو النظام العام الاجتماعي بضاية للمستأجر ولم لغيز القانون التنازل الدسبق عليو، وىذا حسب 
لا لؽكن التنازل عن الحق في البقاء بالأمكنة إلا بعد انقضاء مدة '' :  التي نصت على ما يليج.م.ق 523نص الدادة 

 . 1''الإلغار

الأشخاص الذين لهم الحق في التمسك بالبقاء قبل التعديل  :  ثانيا

    إن بعد انتهاء عقد الإلغار وذلك إما بانتهاء مدتو إذا كان لزدد الددة أو بالتنبيو بالإخلاء إذا كان غتَ لزدد الددة 
 يعتبر شاغلا للأمكنة في ج.م.ق 471لؽكن للشاغل التمسك بحق البقاء بعد انتهاء الددة الدقررة وطبقا لنص الدادة 

. نطاق عقد الإلغار الدستأجر والدستأجر الفرعي والدتنازل لو والدتبادل

:  المستــأجــــر -1
      إن الدستأجر بعد انتهاء عقد الإلغار يعتبر شاغلا، وقد يكون الدستأجر عبارة عن شخص طبيعي أو شخص 

معنوي فيمكن للجمعيات ولكل شخص معنوي بشرط أن لؽارس نشاط نزيو أن يتمسك بحق البقاء بعد انتهاء مدة 
، كما قد يكون الدستأجر عبارة عن إدارة عمومية حيث تقوم ىاتو ج.م.ق 516الإلغار، وىذا ما تضمنتو الدادة 

الإدارة باستئجار سكن لغرض إسكان موظفيها، فلهؤلاء الحق في التمسك بالبقاء بعد انتهاء مدة الإلغار ولكن 
يشتًط فيهم إثبات بأنهم سددوا الإلغار وذلك عن طريق اقتطاع الإدارة بدل الإلغار من مرتباتهم، وأن تكون الإدارة 

.  2ج.م. ق514/3العمومية قد تنازلت عن حقها في البقاء وىذا تضمنتو الدادة 

 
                                                           

 .28 لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص 1
 .29، ص  الدرجع نفسو 2
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:  المستــــأجــر الفــرعي  -2
       لغوز للمستأجر الفرعي وكما يطلق عليو الدستأجر من الباطن التمسك بالحق في البقاء ففي حالة الدستأجر من 
الباطن لا تنشأ علاقة مباشرة بتُ الدؤجر الأصلي والدستأجر من الباطن، والالتزامات تظل قائمة بتُ الدستأجر الأصلي 

والدؤجر وىنا نكون أمام عقدين العقد الأول بتُ الدؤجر والدستأجر الأصلي والعقد الثاني بتُ الدستأجر الأصلي 
  1والدستأجر الفرعي

:   المــتـــنـــازل لـــــــه -3
       الدتنازل لو ىو من يكون في مركز الدستأجر الأصلي دائنا ومدينا مباشرة للمؤجر بواسطة دعوى مباشرة وقواعد 
حوالة الحق وحوالة الدين، ولغوز لو التمسك بالحق في البقاء، فالتنازل عن الإلغار عبارة عن حوالة لحقوق والتزامات 

 2.الدستأجر قبل الدؤجر

:  المـــتبــــــــادل  -4
     يكون الشاغل ىو الدتبادل معو لعقد إلغار سابق ولا لؽكن أن نتصور تبادل العتُ الدؤجرة إلا إذا كنا أمام نفس 

الِك
َ
 3.الد

الشروط الواجب توافرها في الشاغل للممارسة حق البقاء : ثالثا 

: لؽكن إبصال شروط لشارسة حق البقاء بالأمكنة فيما يلي

 الدتضمن تنظيم العلاقات بتُ الدؤجر والدستأجر لمحل معدة للسكن وتابع لدكاتب 147/ 76 حسب مرسوم  -1
التًقية والتسيتَ العقاري فإن حق البقاء لا يستفيد منو إلا من حاز على عقد إلغار صحيح، حيث أن ىذا الدرسوم 
اشتًط أن يكون لشاغل الأمكنة حق وسند صحيح لكي يتمكن من التمسك بالحق في البقاء وأيضا لكي يتمكن 

 وفي حالة شغل 4ورثة الدستأجر من التمسك لذذا الحق،لابد من عقد إلغار صحيح وىذا طبقا لدا جاء بو ىذا الدرسوم،
العتُ الدؤجرة بدقتضى عقد إلغار فرعي أو تنازل عن الإلغار أو تبادل بالعتُ الدؤجرة لابد أن يكون التأجتَ من الباطن 

                                                           
 .29لزمدي فريدة، الدرجع السابق ، ص  1

 .30 الدرجع نفسو، ص  2
.30 ص الدرجع نفسو،  3  
لديوان التًقية  لدكاتب للسكن والتابعمعد  لمحل الدتضمن تنظيم العلاقات بتُ الؤجر والدستأجر ا،23/10/1976 الدؤرخ في 76/147  التنفيذي الدرسوم4

.1977 مؤرخة سنة 12، الجريدة الرسمية، عدد والتسيتَ العقاري   
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أو التبادل صحيح ويتم ذلك بدوافقة الدؤجر صراحة أو بدقتضى نص قانوني، كما لغب ألا يكون الإلغار الفرعي جزئي 
أي الدستأجر الأصلي يقوم بتأجتَ جزء فقط ولػتفظ لنفسو بالجزء الباقي ففي ىذه الحالة لا لؽكنو أن يتمسك 

   1.ج.م.ق 524الدستأجر من الباطن بالحق في البقاء إلا لددة بقاء الدستأجر في الأمكنة وىذا ما تضمنتو الدادة 
لغب أن يكون الدستأجر حسن النية ويستنتج حسن النية من وفائو بالتزاماتو القانونية والتعاقدية ويرجع تقدير  -2

حسن النية إلى قضاة الدوضوع ومن العناصر الدالة على حسن النية ىو تسديد الأجرة في الدواعيد الدتفق عليها وأيضا 
المحافظة على العتُ، وعدم التصرف فيها بالإلغار الفرعي أو التنازل بدون موافقة الدؤجر، كما أن الدستأجر الذي يقوم 

وىذا ما 2ىو أو أفراد عائلتو بالاعتداء على الدؤجر بالشتم يفقد الدستأجر حسن النية وبالتالي حقو في التمسك بالبقاء،
     116190.3 ملف برت رقم 10/01/1995جاء بو قرار المحكمة العليا بالغرفة الاجتماعية الدؤرخ في 

 أشهر من السنة الإلغارية حتى يتستٌ لشاغل 8 أن يشغل الدستأجر الأمكنة بصفة شخصية وفعلية خلال  -3
الأمكنة بالتمسك بهذا الحق إلا في حالة ما إذا وجد سبب مشروع كما لو تطلبت وظيفتو ذلك ففي ىذه الحالة لؽكنو 

 كما لا لؽكن أن يتمسك بهذا الحق إذا كان من يشغل ج. م.ق 517/2التمسك بحق البقاء حسب نص الدادة 
 4.الدكان يقصد استعمالو للمتعة، فإقامتو في الأمكنة لابد أن تكون معتادة

 لغب ألا يكون قد صدر ضد الدستأجر حكم نهائي بالإخلاء بدقتضى نصوص تعطي لصاحب الدسكن الحق  -4
في استًداد الحيازة شريطة ألا يكون سبب صدور ىذا الحكم ىو انتهاء مدة الإلغار أو إنهاء حق البقاء فهاتتُ الحالتتُ 

 5ج.م. ق2/ 517يعد الحكم بالتخلي لسالفا للقانون وىذا ما أشارت إليو الدادة 
الآثار التي تترتب على التمسك بحق البقاء : رابعا 

 يصبح الشخص الدعتٌ شاغلا لا مستأجرا، لأن مصدر حق البقاء بالأمكنة ىو القانون لا عقد الإلغار وىذا  -1
.  لم يعطي تفرقة بتُ الدستأجر والشاغل76/147 من الدرسوم 15 إلى 11حسب ما تم النص عليو فالدشرع في الدواد 

.  حق البقاء لا يكتسب الصفة النهائية، لأنو يسقط بدجرد ثبوت إخلال الدستأجر بأحد التزاماتو -2
 حق البقاء ىو حق لصيق بالشخص لا لؽكن التنازل عليو ولا لؽكن نقلو إلى الغتَ وىذا نصت عليو الدادة  -3
يرجع الحق في البقاء بالدكان '' :  التي تنص على ما يلي ج.م.ق 515 مع ضرورة مراعاة أحكام الدادة ج.م.ق 525

الدعد للسكن أو الدهن في حالة ىجر الدنزل أو وفاة الشاغل لأفراد عائلتو الذين كانوا على نفقتو وكانوا يعيشون معو 

                                                           

.31 لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص  1  
.97 ذيب عبد السلام، الدرجع السابق، ص  2  

.31لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص  3  
.31 الدرجع نفسو، ص 4  
.32 الدرجع نفسو، ص  5  
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 الصادر عن المحكمة العليا وأيضا نصت 16/07/2003وىذا ما أكده القرار الدؤرخ في '' منذ أكثر من ستة أشهر
 أنو في حالة غياب الدستأجر أو بزليو عن لزل إقامتو يستفيد أعضاء عائلتو الذين 76/147 من الدرسوم 12الدادة 

 أشهر بحق البقاء بالأمكنة وفي حالة الطلاق يؤول حق الإلغار وحق البقاء بالعتُ 6كانوا يعيشون معو منذ أكثر من 
. الدؤجرة للزوج الدعتُ من قبل القاضي

 من الدرسوم 13 أشارت إليها الدادة 1ومن خلال ما سبق ذكره ىناك حالات يسقط الحق في البقاء بالعتُ الدؤجرة
:  لا حق في البقاء بالعتُ الدؤجرة للمستأجرين'' :  فنصت على أنو 76/147

  الذين صدر بشأنهم قرار قضائي تنفيذي بالطرد
  خلال فتًة 12الذين لا يشغلون حقيقة العتُ الدؤجرة بأنفسهم أو بأفراد عائلاتهم الدشار إليهم في الدادة ،

. تعادل ما لا يقل عن بشانية أشهر أثناء سنة إلغاريو
غتَ أن ىذا الدقتضى لا يطبق على الدستأجرين الذين تدعوىم التزاماتهم الدهنية إلى الإقامة في مدينة أخرى ليس لذم 

. مسكن بشرط أن يضعوا مسكنهم برت رعاية الذيئة الدؤجرة خاليا من كل شاغل غتَ قانوني

  الذين لذم أو في استطاعتهم أن لػصلوا باستعمال حق الاستًجاع في نفس البلدة لدسكن شخصي يفي
. بحاجات أعضاء أسرتهم الذي يعود لذم

  ولا لؽكن أن يطلب إخلاء الأمكنة الدؤجرة من الدستأجر في ىذه الحالة إلا إذا كان باستطاعتو أن يتسلم لزل
السكن الخاص بو، بشرط أن يثبت خلال مدة الخمسة عشر يوما التالية للنزاع في أحقية بقائو بالعتُ الدؤجرة، أنو أقام 

. دعوى استًجاع ما زالت قائمة حسب القانون
  الذين يشغلون أمكنة غتَ صحية وكان سكناىا لزظورا أو أمكنة صدر بشأنها قرار بالحظر يقضي بالتًميم أو

.  بهدم بناية مهددة بالإنهيار
 إذا كانوا يشغلون أمكنة بدوجب سند تابع لعقد العمل، عندما ينتو بهذا العقد .

 05-07 قانون الحق في البقاء بعد تعديل : الفرع الثاني 

 ، ج.م.ق الدتضمن 58-75     لقد قام الدشرع الجزائري بإصدار قانون جديد عدل بدوجبو أحكام كل من الأمر 
 ماي 13 الدؤرخ في 05/07 والدتضمن النشاط العقاري وذلك بدوجب القانون رقم 03-93والدرسوم التشريعي 

، وخاصة الدواد الدتعلقة بعقد الإلغار إذا لم نقل كلها قد لحقها التعديل أو الإلغاء ومن بتُ الدواد التي عدلذا 2008
                                                           

. 50، ص 2008 لريد خلفوني، الإلغار الددني في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، دار الخلدونية للنشر والتوزيع، الجزائر، 1
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الدشرع بل نقول ألغاىا ىي تلك التي تتعلق بحق البقاء الذي كان يتمسك بو الدستأجر ومن تتوفر فيهم الشروط بعد 
انتهاء مدة الإلغار على حساب القانون، فقد غلب الدشرع أكثر ىذه الدرة مصالح الدؤجر على حساب الدستأجر، ومن 

أىم التشريعات التي نصت على حق البقاء ثلاث تشريعات عبارة عن لزطات رئيسية من بها حق البقاء فالأولى 
. والثانية كانت قبل التعديل لتأتي بعدلعا الدرحلة الأختَة والتي جاءت بالتعديل الجديد لحق البقاء

 منو 5141 فكانت الدادة 26/09/1975 الدؤرخ في 75/78    فالدرحلة الأولى كانت في ظل القانون الددني رقم 
 لذم الحق في 2 517 و 516 و 515كمبدأ عام تعطي لكل مستأجر مهما كان صاحبو والتي تم ذكرىم في الدواد 

البقاء كحق مقرر قانونا بدعتٌ لا لؽكن الدؤجر بأي حال من الأحوال الدطالبة باستًجاع لزلو السكتٍ على ىؤلاء حستٍ 
. النية وىذا ما ذكرناه سالفا

 ففي ىذه الدرحلة أصبح 1/3/1993 الدؤرخ في 93/03    أما الدرحلة الثانية فكانت في ظل الدرسوم التشريعي رقم 
 منو التي 20 وفي الدادة 509 و 514التشريع الدطبق على حق البقاء ىو ىذا الدرسوم التشريعي وخاصة في الدواد من 

 والدتعلقة بحق 26/9/1975 الدؤرخ في ج.م.ق 537 إلى 473 و 472 و 471لا تطبق الدواد '' : تنص على
البقاء في الأمكنة على عقود الإلغار ذات الاستعمال السكتٍ والدهتٍ بعد تاريخ صدور ىذا الدرسوم التشريعي أي أن 

 من ىذا الدرسوم أصبحت ىي النص الوحيد الذي يطبق على حق البقاء والتي نصت صراحة أنو لا حق في 20الدادة 
البقاء لأحد سواء مستأجر أصلي والدذكورين في الدواد سابقا على شرط واحد أن ىذا الدرسوم لا يطبق إلا على الإلغار 

الذي يبرم في ظلو أي لا يسري بأثر رجعي ومعتٌ ذلك أن الإلغار الدبرم قبل صدور ىذا الدرسوم يبقى ساريا ولؼضع 
 و ما يليها سارية الدفعول وىذا ما نصت عليو نفس الدادة 514للتشريع القديم أي القانون الددني بدعتٌ تبقى الدادة 

 3. من الدرسوم التشريعي في فقرتها الأختَة20وىي 

                                                           
 الدعدل 30/09/1975 الدؤرخة في 78، الجريدة الرسمية، العدد  الدتضمن القانون الددني09/1975 /26  الدؤرخ في58- 75 من الأمر 514  الدادة 1

 . 2005 يونيو 20 الدؤرخ في 05/10والدتمم بالقانون 
. الدرجع نفسو 2  

1993/ 03/03، مؤرخة في 14 الدتضمن بالنشاط العقاري، الجريدة الرسمية، عدد 01/03/1993 الدؤرخ في 03-93  التشريعي من الدرسوم20 الدادة  3  
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، ونستنتج لشا سبق أن الحق في ''يبقى الإلغار الدبرم قبل تاريخ صدور ىذا الدرسوم التشريعي خاضعا للتشريع السابق''
البقاء أصبح حق قانوني للمستأجر وغتَه إذا كان لذم إلغار سابق لتاريخ صدور الدرسوم التشريعي كما أنو لم يبقى حق 

     1.البقاء للمستأجر وغتَه إذا برم الإلغار بعد تاريخ صدور ىذا الدرسوم

    أما الدرحلة الثالثة و الأختَة و التي تعد آخر لزطة تشريعية و الدطبقة حاليا على حق البقاء جاءت في ظل القانون 
، حيث جاء ىذا القانون بدسألة مهمة تتعلق بالدرسوم التشريعي وىو ما نصت 13/5/2007 الدؤرخ في 07/05

 من الدرسوم 22 و 21 والفقرتان الثانية والثالثة من الدادة 20تلغى كذلك الدادة "  الفقرة الثانية منو 08عليو الدادة 
.2 م، فنستنتج أنو أصبح لا وجود للمرحلة الثانية1/3/1993 الدؤرخ في 03/ 93التشريعي رقم   

   ومن الغابيات ىذا القانون أنو قام بالقضاء على العديد من الدشاكل التي كانت مطروحة على شكل عقد الإلغار، 
ومسألة التنبيو بالإخلاء، وأىم مسألة قضى عليها ىذا القانون ىي حق البقاء للمستأجر أو ورثتو من بعد وفاتو، 
فالقانون كان لؼول لذم الحق في التمسك بهذا الحق، وىو حق البقاء بالعتُ الدؤجرة بعد انتهاء مدة الإلغار، وىذه 
كانت تثتَ نزاعات بتُ الدؤجر والدستأجر،حيث كانت تشكل عائقا كبتَا للمؤجر بسبب عدم بسكنو من استًجاع 
مسكنو، وبدوجب ىذا التعديل تم حل العديد من الإشكالات الدطروحة في ىذا الصدد، فالتعديل الجديد  بقانون 

، والتي أنهت الإشكال بصفة قطعية لأنو 2 مكرر469م،فيما لؼص حق البقاء بالنسبة للورثة جاء بنص الدادة 2007
لا ينتقل الإلغار إلى الورثة، وبالتالي لم يصبح للورثة أي حق في التمسك بحق البقاء إلا أن الفقرة الثانية من ىذه الدادة 
تطرقت لحالة واحدة يبقى فيها الورثة بالدسكن ولكن ليس عن طريق حق البقاء، وإلظا لأنها مدة حق الإلغار في حالة 

وتطرق أيضا الدشرع بهذا القانون لنقطة أخرى ومهمة بالنسبة لحق البقاء والدتعلقة بعقود الإلغار الدبرمة 3 وفاة مورثهم
 السالف الذكر، فمن خلال التعديل الجديد يظل الحق في البقاء قائما بالنسبة لعقود 93قبل نفاذ الدرسوم التشريعي 

 مكرر في فقرتها الأولى ىذا الحق ينتهي 507، ولكن وفقا للمادة 93الإلغار التي أبرمت قبل نفاذ الدرسوم التشريعي 

                                                           

. ، الدرجع السابق03-93  التشريعي  من الدرسوم20الدادة    1  
.، الدرجع السابق03-93 من الدرسوم التشريعي 8 الدادة  2  
.، الدرجع السابق05-07ج  من القانون .م. ق469/2 الدادة  3  
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، بدعتٌ الإلغار الدبرم قبل صدور القانون الجديد يبقى خاضع 2007 سنوات من نشر ىذا القانون أي قانون 10بدرور 
1. سنوات وعندما تنتهي ىذه الددة يصبح ىذا الإلغار لؼضع للقانون الجديد10للقانون لددة   

كما أن الدشرع أثار مسألة أخرى والدتعلقة بحق البقاء، فحق البقاء للأشخاص الدسنتُ فجعل من أكتسب الحق في     
 507/2 سنة، يظلون يستفيدون من ىذا الحق، وىذا ما تضمنتو الدادة 60م وكان عمره 2007البقاء يوم نشر قانون 

 سنة من تاريخ نشر 60مكرر، بدعتٌ أن ىاتو الدادة استثنت فقط فئة الأشخاص الطاعنتُ في السن الذي يبلغ سنهم 
القانون الجديد، لذم الحق في البقاء، لكن يبقى ىذا استثناء فقط، إذ في حالة وفاة ىؤلاء أو تركهم للعتُ الدؤجرة لا ينتقل 

  2. مكرر507/3لورثتهم ىذا الحق، وىذا ما تضمنتو الدادة 

تصرف المستأجر في حق الإنتفاع : المطلب الثاني   

     عرفنا فيما سبق أن حق الدستأجر في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، ىو حق شخصي وليس حقا عينيا على العتُ 
الدؤجرة، وبدا أنو حق شخصي لغوز للمستأجر أن يتصرف فيو بجميع التصرفات التي تتناول الحقوق الشخصية، وذلك 

.تطبيقا للقواعد العامة التي بذيز التصرف في الحقوق الشخصية  

    ومن بتُ التصرفات التي لغريها الدستأجر عادة في حقو، ىي التنازل عن الإلغار والإلغار من الباطن وىذا ما تطرق 
: ، وعليو لؽكن تقسيم ىذا الدطلب لدا يلي 507 إلى 505إليو الدشرع في القانون الددني من خلال الدواد   

ماهية التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن: الفرع الأول   

.مفهوم التنازل عن الإيجار وطبيعته القانونية: أولا   

                                                           

سنوات، ابتداء (10)تبقى الإلغارات الدبرمة في ظل التشريع السابق خاضعة لو مدة :"  على أنو ج .م.ق 507 تنص الدادة  1 
... ".    من تاريخ نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية  

.، الدرجع السابق05-07ج من القانون .م. قمكرر 507/3 الدادة  2  
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يعرف التنازل عن الإلغار، بأنو عقد يتم في نقل بصيع حقوق والتزامات : مفهوم التنازل عن الإيجار -  1
الدستأجر الدتًتبة عن عقد الإلغار إلى شخص آخر، بحيث يتضمن ىذا العقد حلول شخص آخر لزل الدستأجر، 

1.يدعى الدتنازل لو فيصبح العقد بدثابة بيع أو ىبة لحق الدستأجر، سواء كان التنازل بدقابل أو بدون مقابل  
2.ولنقل الرابطة العقدية من الدستأجر إلى الدتنازل لو يستوجب موافقة صرلػة من الدؤجر ليصبح الدتنازل لو ىو الدستأجر  

كما يعرفو فقهاء آخرون اتفاق يقصد من ورائو نقل بصيع الحقوق والالتزامات الدستأجر الناشئة عن عقد الإلغار، إلى 
شخص آخر لػل لزلو فيها يسمى الدتنازل لو، وبهذا يكون الدستأجر قد نقل حقو في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة إلى الدتنازل 

لو و في نفس الوقت تقل التزاماتو في مواجهة الدؤجر والتي تتمثل في دفع الأجرة والمحافظة على العتُ الدؤجرة وكذالك 
.ردىا عند نهاية مدة الإلغار كما يعتبر حق مالي شخصي منقول فهو عبارة عن حوالة حق بالنسبة للمستأجر  

 لدالو من حقوق وحوالة دين لدا عليو من التزامات، وقد يشمل التنازل عن العتُ الدؤجرة كلها، كما قد يقتصر على 
.بعضها فقط  

أما بالنسبة لددتو فقد يرد على كامل مدة الإلغار أو يرد على جزء منها فقط، ولا يعد التنازل عن الإلغار عقد رضائيا 
3.بتُ طرفيو الدستأجر والدتنازل لو، ولا يشرط إفراغو في شكل خاص  

لتحديد الطبيعة القانونية فيما لؼص التنازل عن الإلغار يستوجب قبل ذلك برديد نوع :   طبيعته القانونية- 2
التصرف الذي يقوم بو الدستأجر حتى يتستٌ لنا القول بأنو تنازل عن الإلغار وبالتالي لؼضع في تنظيمو لأحكام التنازل 
عن الإلغار، وعليو لغب النظر إلى قصد الدتعاقدين من وراء القيام  بهذا التصرف، فإذا لم تسمح عبارات وألفاظ العقد 

أو لجهلها بطبيعة التصرف الذي قاما بو، ففي ىذه الحالة يكون على . الذي أبرماه عن إفصاح عن نيتهما لغموضها
قاضي الدوضوع البت وبرديد حقيقة التصرف الذي أتاه الطرفان، دون الالتفات إلى تلك العبارات والألفاظ التي 

وظفاىا، ودون التقيد أيضا بدا أعطياه لتصرفهما من وصف، بل عليو أن يعوض في نيتهما الدشتًكة بدا ينبغي أن يتوافر 
من أمانة وثقة بينهما، ووفق لدا سبق من التعامل بينهما، وبدا لغري عليو العرف فيما لؽاثل ىذا التصرف ويستطيع 

:بينها القاضي في سبيل ذلك، الارتكاز على بعض القرائن التي من   

                                                           

.304م، ص1985 أنور طلبة،عقد الإلغار في ضوء قضاء النقض، دار الدطبوعات الجامعية، كلية الحقوق، الإسكندرية، 1  
.83  لزمدي فريدة، الدرجع السابق، ص 2  
.203 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص 3  
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     برديد الدقابل الذي يدفعو الدستأجر الدتنازل لو لدؤجره وكيفية أدائو، فإذا انفق على تسديده دفعة واحدة 
أي بشن إبصالي دون بذزئتو إلى أقساط، فذلك تعتبر قرينة على أن التصرف الذي أبرمو الطرفان ىو تنازل عن 

.الإلغار  
  وفي حال التأكد من طبيعة تصرف الدستأجر في حق انتفاعو بالعتُ الدؤجرة، بأنو تنازل عن الإلغار، فإن ىذا 

يرتب نتائج مهمة من بينها خضوع التنازل عن الإلغار في صحتو ونفاذه لأحكام حوالة الحق لدا للمستأجر 
من حقوق قبل الدؤجر أيضا حوالة دين قبل الدؤجر على حد سواء، كما أنو يتًتب على سريان أحكام حوالة 

الحق وحوالة الدين بالنسبة للتنازل عن الإلغار، ففي حالة ما إذا تنازل الدستأجر عن الإلغار،لأكثر من 
شخص واحد فالأولوية تكون للذي لو الأسبقية في إعلام الدؤجر في تنازل الدستأجر لو عن حق الإلغار، 

وليس لو من الأسبقية في وضع يده على العتُ الدؤجرة، ولكي نعتبر تصرف الدستأجر تنازلا عن الإلغار لا بد 
1.من توفر الأىلية القانونية في كل من الدستأجر والدتنازل لو لإبرام مثل ىذه التصرفات القانونية  

مفهوم الإيجار من الباطن وطبيعته القانونية : ثانيا   
الدقصود بالتأجتَ من الباطن في ىذا الصدد ىو قيام الدستأجر الأصلي  :مفهوم الإيجار من الباطن  -1

بتأجتَ حقو كاملا أو بعضو في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة إلى شخص آخر في مقابل أجرة يتفق عليها بينهما، 
فالإلغار من الباطن وعقد إلغار جديد يعقده الدستأجر الأصلي مع الدستأجر من الباطن، استنادا إلى ما ثبت 
لو من حق في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة بدقتضى الإلغار الذي أبرمو مع الدؤجر ومن ثم فهو لؼضع في انعقاده وفي 

  2.صحتو لأحكام الإلغار
    والفرق الجوىري بتُ التنازل عن الإلغار والإلغار من الباطن يرجع إلى طبيعة العمل نفسو، ففي التنازل عن 
الإلغار لا يوجد إلا عقد الإلغار الأصلي بتُ الدؤجر والدستأجر، حيث يقوم الدستأجر بتحويل حقوقو والتزاماتو 

الناشئة من ىذا العقد من الدتنازل لو، أما في الإلغار من الباطن فيوجد عقد إلغار أصلي ما بتُ الدؤجر 

                                                           

.205 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص    1  
. 197، ص 2002  مصطفى لزمد الجمال، الدوجز في أحكام الإلغار، الطبعة الأولى، دار الدطبوعات الجامعية، مصر، سنة  2 
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والدستأجر، ثم عقد إلغار من الباطن ما بتُ الدستأجر الأصلي والدستأجر من الباطن ويشتًكان معا في انتقال 
1.منفعة العتُ الدؤجر من الدستأجر إلى شخص آخر، سواء كان الدستأجر الفرعي أو الدتنازل لو  

بزتلف الطبيعة القانونية للإلغار الفرعي عن الطبيعة  : الطبيعة القانونية للإيجار من الباطن  -2
القانونية للتصرفات الأخرى التي لؽكن أن لغريها الدستأجر، حتى بدا فيها التنازل عن الإلغار، وكما قلنا سابقا 

بأنو إذا أردنا معرفة الطبيعة القانونية فيما إذا كان إلغار من الباطن أو تنازل عن الإلغار، لغب برديد ذلك من 
وراء الألفاظ أو العبارات التي يستعملها الدتعاقدين، فإذا وجد غموض فيها، لابد أن يقوم قاضي الدوضوع 

بالتعرف على حقيقة التصرف الذي أبرماه، دون التعويل على تلك الألفاظ والعبارات التي وظفاىا، و 
القاضي يستطيع معرفة التصرف الذي قام بو الدستأجر بأنو إلغار من الباطن وذلك  بالاستعانة ببعض القرائن 

2:من بينها   
قد يلعب الاتفاق حول تعيتُ الثمن والكيفية التي يدفع بها دورا كبتَا في ىذا المجال، فإذا اتفق على بشن - 

يستَ، مقارنة مع ما يدفعو الدتنازل لو في التنازل عن الإلغار، وكان يسدد في شكل أقساط دورية، فهذا يعد 
.قرينة على أنو إلغار من الباطن  

إذا كان التصرف مقتصر أعلى جزء فقط من العتُ الدؤجرة وليس كلها، يعد ذلك دليلا على أنو إلغار - 
فرعي وليس تصرفا آخر ولؼضع ىذا الإلغار في تنظيمو لأحكام عقد الإلغار الدنظم في القانون الددني فيما 

يتعلق بأركان وشروط عقد الإلغار، كما يشتًط أن يتوفر في الدستأجر الفرعي أىلية الاستئجار، وذلك وقت 
.إبرام الإلغار من الباطن بالنسبة لكليهما  

أحكام وآثار التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن: الفرع الثاني   
أحكام التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن: أولا   

لقد نص الدشرع على أنو إذا أراد الدستأجر أن يتصرف في حقو فيما يتعلق بالانتفاع بالعتُ الدؤجرة سواء بإبرام 
إلغار فرعي أو تنازل عن الإلغار لابد عليو أن يأخذ موافقة الدؤجر كتابيا وفي حال لسالفة ذلك يتعرض إلى 

:جزاءات قانونية معينة وىذا ما سنراه فيما يلي   

                                                           

.262، الدرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، الجزء  1  
.207 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص   2  
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: عدم جواز التنازل عن الإلغار أو إبرام إلغار فرعي إلا بدوافقة الدؤجر كتابيا - 1  
لا لغوز للمستأجر أن يتنازل عن :  "  التي تنص على ما يلي 2007ج .م. ق 505من خلال نص الدادة 

حقو في الإلغار أو لغري إلغار من الباطن، دون موافقة الدؤجر كتابيا ما لم يوجد نص قانوني يقضي بخلاف 
".ذلك  

  يتضح لنا من نص الدادة أن القاعدة في القانون الددني ىي عدم جواز الدستأجر عن حقو في الإلغار أو يبرم 
عقد إلغار فرعي إلا باستثناء وىو أخذ موافقة كتابية من الدؤجر تسمح لو بالقيام بذلك، وإذا أردنا أن نقف 

عند حرفية نص ىذه الدادة لصد بأن الدشرع الجزائري بنصو على ىذه القاعدة قد أحال الاستثناء قاعدة 
والقاعدة استثناء، ذلك أن الدشرع خالف الكثتَ من التشريعات الدقارنة التي جعلت من حق الدستأجر في 
التنازل  عن الإلغار أو إبرام إلغار من الباطن وىو الأصل ولا لؽنعو أو يقيده من ذلك الاتفاق الدستأجر 

1.والدؤجر على عدم جوازه  
ىو قصد ج .م. ق 505   ونستطيع القول في ىذا الصدد بأن التبرير الأكثر واقعية للمنع الذي أوردتو الدادة 

الدشرع تغليب مصلحة الدؤجر على مصلحة الدستأجر، وىو التبرير الذي يتماشى مع روح وفلسفة التعديلات 
مصلحة الدستأجر على تغلب التي أدخلها الدشرع على أحكام عقد الإلغار بعد أن كانت النصوص القدلؽة 

 ورغم الدنع السابق ذكره، فقد ،2مصلحة الدؤجر خاصة بدنحو حق البقاء في الأمكنة بعد نهاية عقد الإلغار
أجاز الدشرع للمستأجر أن يتنازل عن حقو في الإلغار أو أن يبرم إلغارا من الباطن، لكن اشتًط حصول 
الدستأجر على موافقة الدؤجر وتكون ىاتو الدوافقة مكتوبة وىذه الأختَة تعد كإثبات أو دليلا على موافقة 

.الدؤجر وليست ركنا شكليا في الإلغار من الباطن أو في التنازل عن الإلغار  
   وبعد حصول الدستأجر على الدوافقة كتابيا على ىذه التصرفات من طرف الدؤجر ففي ىذه الحالة يقوم ىذا 
الأختَ بتحديد نوع التصرف الذي لغوز للمستأجر إبرامو، وبالتالي على الدستأجر التقيد بالتصرف الذي بست 

الدوافقة عليو من الدؤجر، كما انو لا يشتًط أن تصدر الدوافقة من الدالك فقط بل تصح أيضا لشا ينوب عنو 
قانونا أوقضاءا أو اتفاقا، ولا لؽكن الرجوع عن ىذه الدوافقة بعد صدورىا من مالك العتُ الدؤجرة حتى وإن 

                                                           

.209 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  1  
.210 الدرجع نفسو، ص  2  
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انتقلت ملكيتها إلى مالك جديد وكان التصريح صحيح، فإن إجازة الدالك القديم تسري على الدالك 
1.الجديد  

: جزاء مخالفة منع المستأجر من التنازل عن الإيجار أو الإيجار الفرعي - 2  
الجزائري، عدّ لسلا بالتزاماتو وعرَّض نفسو ج .م. ق 505    إذا خالف الدستأجر بدا جاءت بو نص الدادة 

: للجزاءات القانونية التي حددىا القانون لذذه الدخالفة، وتتمثل ىذه الجزاءات فيما يلي   

ولزتواه مطالبة الدؤجر من الدستأجر تنفيذ إلتزامو عينا في حالة قيام الدستأجر بالتصرف : التنفيذ العيني /  أ
في حق الانتفاع بتأجتَ العتُ الدؤجرة سواء كان ىذا التصرف تأجتَ من الباطن أو بالتنازل عنو وبدون حصول 

موافقة من الدؤجر، جاز لذذا الأختَ مطالبة الدستأجر من الباطن أو الدتنازل لو عن الإلغار بإخلائو للعتُ 
  173كما لؽكنو أن لػصل على ترخيص للقيام بهذه الإزالة على نفقتو وىذا ما تضمنتو الدادة ،2الدؤجرة

.الجزائري، ولقاضي الأمور الدستعجلة أن يأمر بالإخلاء إذا اقتضت الضرورة ذلكج .م.ق  

لغوز للمؤجر ألا يطلب التنفيذ عينا، بل يطلب فسخ عقد الإلغار الأصلي بناءا على أن  :  الفسخ/ب
الدستأجر لم يقم بالتزاماتو، وليست المحكمة ملزمة إلى ما يطلب من فسخ الإلغار بل لذا أن ترفض ىذا 

الطلب وتكتفي بالحكم بإخلاء العتُ من الدستأجر من الباطن أو التنازل لو عن الإلغار،وبركم على الدستأجر 
 ،غتَ أنو في حالة إذا نص الدتعاقدان على أن العقد ج.م. ق119 وىذا ما جاء بو في نص الدادة 3الأصلي،

يعتبر مفسوخا لررد لسالفة الدستأجر الدنع عندئذ لا يكون أمام القاضي سوى الحكم بالفسخ عند ثبوت 
، فيكون في ىذه الحالة حكم القاضي كاشفا و ج.م.ق 120الدخالفة، ويصبح العقد مفسوخا حسب الدادة 

    4.ليس منشئا

                                                           

.211 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  1  
.692 الدرجع السابق، ص ،6الجزء عبد الرزاق السنهوري،    2  

.693، ص الدرجع نفسو  3  
.213 ىلال شعوة، الدرجع السابق، ص  4  
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للمؤجر الحق في الدطالبة بالتعويض فضلا عن مطالبتو بالتنفيذ العيتٍ أو الفسخ، إذا ترتب : التعويض  - 3
على الإلغار من الباطن أو التنازل عن الإلغار ضرر مادي أو أدبي لحق العتُ الدؤجرة، والدسؤول عن التعويض 

   1.في الحالتتُ أي في حالة الفسخ وحالة التنفيذ العيتٍ، ىو الدستأجر الأصلي لا الدستأجر العيتٍ

آثـــار التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن : ثانيا   
   تنشأ عن تصرفات الدستأجر في حقو في الانتفاع بالتنازل عن الإلغار أو الإلغار من الباطن علاقات بذمع 

: كل طرف بغتَه من الأطراف، تتمثل فيما يلي   

علاقة المستأجر بالمتنازل له أو المستأجر من الباطن : أولا   
لػكم التنازل عن الإلغار في العلاقة الدتمثلة في العقد الدبرم بتُ عاقديو  :الـتنــازل عـن الإيـجــار _ 1

بالإضافة إلى قواعد حوالة الحق، فيجب الرجوع إلى عقد التنازل لدعرفة حقوق والتزامات طرفيو، فهذا العقد 
يتبتُ من خلالو ما إذا كان التنازل يشمل كل العتُ الدؤجرة أو جزءا منها وما إذا كان التنازل يشمل مدة 

2.الإلغار أو بعضها، كما يبتُ أن ىذا التنازل تم بدقابل أو بدون مقابل  
  فالعلاقة التي تقوم بتُ الدستأجر والدتنازل لو عن الإلغار ىي علاقة حوالة حق،ويتًتب على أحكام الحوالة 

انتقال الحقوق والالتزامات الناشئة عن الإلغار إلى الدتنازل لو بدجرد موافقة الدؤجر على التنازل وبالتالي لا يعتبر 
الدستأجر مؤجرا للمتنازل لو ولا يلتزم لضوه بالتزامات الدؤجر ولا يكون لو حقوق الدؤجر قبلو إلظا لػل الدتنازل 
إليو لزل الدستأجر في كل شيء وتسري على الالتزام تسليم العتُ الدتنازل عن إلغارىا أحكام الالتزام بتسليم 

الدبيع سواء كانت الحوالة بدقابل أو بدون مقابل، فإذا كانت الحوالة بدقابل فهو لا يضمن سوى وجود الحق في 
الانتفاع وقت التنازل، أما إذا كانت الحوالة بدون مقابل فلا يكون الدستأجر ضامنا حتى لوجود حقو وقت 

3.التنازل، إذا التنازل عن الإلغار ىو حوالة حق وحوالة دين في وقت واحد  

لػكم الإلغار من الباطن في العلاقة بتُ عاقديو العقد الذي تم بتُ الدستأجر : الإيجار من الباطن _ 2
والدستأجر من الباطن، وكما ذكرنا فيما سبق بأنو عقد إلغار جديد مستقل عن الإلغار الأصلي ولؼضع ىذا 

العقد من حيث آثاره لجميع الأحكام التي لؼضع لذا الإلغار الأصلي، فالدستأجر الأصلي يعتبر في مواجهة 
                                                           

.695 الدرجع السابق، ص ،6الجزء  عبد الرزاق السنهوري، 1  
.198 مصطفى لزمد الجمال، الدرجع السابق، ص 2  

.198 الدرجع نفسو، ص  3  
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الدستأجر من الباطن مؤجرا يلتزم بدا يلتزم بو الدؤجر من تسليم أو صيانة وضمان، أيضا بالنسبة للمستأجر من 
الباطن يلتزم بدا يلتزم بو الدستأجر بتُ دفع الأجرة الدتفق عليها ومن والمحافظة على العتُ الدؤجرة واستعمالذا في 

1.الغرض الدقصود وردىا عند انتهاء الإلغار من الباطن  

علاقة المستأجر بالمؤجر : ثانيا   
إذا تم التنازل انتقلت حقوق الدستأجر إلى الدتنازل لو فلا لؽكن أن يطالب :  الـتـــنازل عن الإيـجــار _ 1

الدؤجر بها إذا كان قد قبل الدؤجر تصرف الدستأجر بالتنازل عن الإلغار، فالدؤجر لا لؽتنع عليو الوفاء بهذه 
الحقوق للمستأجر ذاتو إلا من تاريخ النفاذ لأن الدؤجر يصبح مدينا للمتنازل لو مباشرة من ىذا التاريخ، أما 

بالنسبة لإلتزامات الدستأجر، فإن الدتنازل لو ىو من يتحملها بدجرد التنازل عن الإلغار، ولا يكون نافذا إلا إذا 
أقر الحوالة فالدتنازل لو لا علاقة تربطو بالدؤجر إذا لم يقر الدؤجر التنازل، وعلاقتو تبقى لزصورة فقط بينو وبتُ 
الدستأجر وفي حالة ما إذا أقر الدؤجر التنازل، برئت ذمة الدستأجر قبلو من التزاماتو التي نشأت عن الإلغار، إذ 

. يكون للمؤجر الرجوع مباشرة على الدتنازل لو

في الإلغار من الباطن تظل العلاقة بتُ الدستأجر والدؤجر لزكومة بالإلغار :  الإيجار من الباطن _2
الأصلي القائم بينهما، كما لو كان الدستأجر يقم بالتأجتَ من الباطن ومن ثم تبقى كل الالتزامات التي فرضها 

 2 .عقد الإلغار الأصلي على عاتق كل من الدؤجر والدستأجر

علاقة المؤجر بالمتنازل له أو المستأجر من الباطن : ثالثا   
عرفنا فيما سبق أن التنازل عن الإلغار يعد حوالة حق من الدستأجر إلى الدتنازل :  التنازل عن الإيجار _1

لو، وتكون الحوالة نافذة في حق الدؤجر إذا قبلها أو أعلن بها بعقد غتَ قضائي وبذلك تنشأ علاقة مباشرة بتُ 
الدؤجر والدتنازل لو، وعليو لػق للمتنازل لو أن يطالب الدؤجر مباشرة تسليم العتُ الدؤجرة وصيانتو ولا يصبح 

الدؤجر دائما بالالتزامات إلا من وقت إقرار التنازل ومن بشة فالدؤجر لا تكون لو دعوى مباشرة قبل الدتنازل لو 
إلا من وقت الإقرار 

                                                           

.199 مصطفى لزمد الجمال، الدرجع السابق، ص   1  
.201 الدرجع نفسو، ص  2  
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إن موافقة الدؤجر على الإلغار الفرعي لا تعتٍ التزامو بالتزامات الدستأجر : الإيجار من الباطن _ 2
الأصلي بل يظل أجنبيا عن العقد، فلا لغوز للمستأجر من الباطن مطالبة الدؤجر بتنفيذ التزاماتو الناشئة عن 
عقد الإلغار الأصلي كالالتزام بالتسليم أو بالالتزام بالضمان، إلا عن طريق الدعوى الغتَ مباشرة وىي دعوى 
يستعمل فيها حقوق مدنية أي حقوق الدستأجر الأصلي، ومن كل ما سبق لا نستطيع القول بأنو لا توجد 

وانو لا يستطيع مطالبتو بالأجرة إلا إذا استعمل الدعوى الغتَ .علاقة مباشرة بتُ الدؤجر والدستأجر الفرعي
  1.مباشرة وىي دعوى الدستأجر الأصلي

 ولكي نتفادى  مساوئ ىذه الدعوى لأنها تعرضو لدزابضة باقي دائتٍ الدستأجر منحت لستلف التشريعات 
دعوى مباشرة لحماية الدؤجر في مواجهة الدستأجر الفرعي، فالدعوى الدباشرة بذعل الغتَ وىو الدؤجر دائنا 

للمستأجر الفرعي،وىذا استثناء من مبدأ نسبية العقد،إذ لا توجد علاقة مباشرة بتُ الدستأجر من الباطن 
2007.2 مدني جزائري من تعديل 507والدؤجر، وىذا ما نصت عليو الدادة   

                                                           

.84 فريدة لزمدي، الدرجع السابق، ص  1  
.84، ص الدرجع نفسو    2 
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إلتزامات المستأجر   : الفصل الثاني

    سبق الذكر في الفصل الأول من ىذه الدراسة، أن للمستأجر حقوق كفلها لو ابؼشرع ابعزائري في بؾموعة من 
القوانتُ وابؼراسيم، وبدا أن عقد الإيجار من العقود ابؼلزمة للجانبتُ، فإن ابؼستأجر مقابل انتفاعو بالعتُ ابؼؤجرة انتفاعا 

ىادئا وكاملا، عليو أن يوفي بدوره بدجموعة من الالتزامات التي تعتبر في الوقت ذاتو حقوقا للمؤجر يسأل ابؼستأجر عن 
 ابؼعدل وابؼتمم للقانون ابؼدني 13/05/2007 ابؼؤرخ في 05-07الإخلال بها، تم النص عليها بدوجب القانون رقم 

وىي الالتزام بدفع الأجرة، الالتزام باستعمال العتُ ابؼؤجرة وفقا بؼا أعدت لو، الالتزام بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة وأختَا 
. الالتزام برد العتُ ابؼؤجرة عند انتهاء مدة الإيجار

   وتعتبر ىاتو الالتزامات التزامات قانونية أساسية يلتزم بها ابؼستأجر كما أنو لا يدنع طرفا العقد من إضافة التزامات 
أخرى في العقد، ولا داعي للتطرق بؼثل ىذه الالتزامات لأنها لا تقع برت ابغصر، وستكون دراستنا في إطار 

 :الالتزامات القانونية الأساسية ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدني وعليو سنتناول ىذا الفصل من خلال ابؼبحثتُ التاليتُ

دفع الأجرة واستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت له :  المبحث الأول 

  المحافظة على العين المؤجرة وردها: المبحث الثاني 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل  الثاني                                                               التــــزامـــــات المستــــأجــــر 

 

 

37 

دفع الأجرة واستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت له :  المبحث الأول

    يلتزم ابؼستأجر بدفع بدل الإيجار عن كل مدة لا يجار ولو لم ينتفع بالعتُ ابؼؤجرة طول ابؼدة، إذا كان عدم الانتفاع 
، وتعد ركنا في عقد الإيجار وقد 1راجع إليو ويعد دفع الأجرة من الالتزامات الرئيسية التي تقع على عاتق ابؼستأجر
كما يلتزم أيضا ج ،.م.ق 467/2يكون بدل الإيجار نقدا أو عملا معينا يقوم بو ابؼستأجر وىذا ما تضمنتو ابؼادة 

ابؼستأجر باستعمال العتُ ابؼؤجرة أي يجب عليو ألا يتًكها دون استعمال وىذا الاستعمال يجب أن يتم وفقا بؼا اتفق 
عليو في العقد وجب استعمابؽا وفقا لطبيعتها، وعليو ستكون الدراسة في إطار ىذا ابؼبحث مقسمة إلى مطلبتُ كما 

 :يلي 

 الالتزام  بدفع الأجرة: المطلب الأول 

الالتزام  باستعمال العين المؤجرة : المطلب الثاني 

 الالتزام بدفع الأجرة : المطلب الأول 

     يلتزم ابؼستأجر بدفع الأجرة للمؤجر في مواعيدىا، وإذا لم يقم بهذا الالتزام على ابؼؤجر أن يلزمو بها طبقا للقواعد 
العامة ولو في ذلك إما أن يطلب تنفيذ الالتزام عينا، أو أن يفسخ عقد الإيجار مع طلب التعويض في ابغالتتُ إذا بغقو 

، غتَ أن ابؼؤجر باعتباره دائن للمستأجر بالأجرة لا يقتصر على ما 2ضرر من جراء تقاعس ابؼستأجر عن دفع الأجرة
.  تقدم، إذ حقو بفتاز ويجعل القانون لتنفيذه طرقا أخرى

على ابؼؤجر أن يطالب من ابؼستأجر وضع منقولات في العتُ ابؼؤجرة تفي بقيمة الأجرة ولو حق امتياز على ىذه 
:  يتجلى ذلك من خلال الفرعتُ ابؼواليتُ 3ابؼنقولات، ويستطيع أن يحجز عليها حجزا برفظيا

مضمون الالتزام بدفع الأجرة : الفرع الأول

:  يتحدد مضمون الالتزام بدفع الأجرة بالإحاطة بعدة عناصر وىي كالآتي
                                                           

.67 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  1  
.461، ابؼرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء  2  

.461، ص  ابؼرجع نفسو 3  
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أركان الالتزام بدفع الأجرة : أولا

: للالتزام بدفع الأجرة أركان ثلاثة تتمثل في

 الأجرة ىي ما يقدمو ابؼستأجر كمقابل للانتفاع بالشيء ابؼؤجر، وىي ركن أساسي في :محل الالتزام الأجرة -1
الإيجار بسيزه عن غتَه من العقود كالعارية وابؽبة، يلتزم ابؼستأجر بأن يفي بالأجرة بالقدر الذي اتفق عليو مع ابؼؤجر، 

 ويرجع برديد مقدار الأجرة إلى ،1ويدكن أن تكون الأجرة عبارة عن نقود أو منفعة أو أي التزام آخر يلتزم بو ابؼستأجر
حرية ابؼتعاقدين أي باتفاق ابؼؤجر وابؼستأجر إلا إذا قيدت ىذه ابغريات ببعض القوانتُ الاستثنائية، فإذا اتفق 

ابؼتعاقدان على مقدار الأجرة التزم ابؼستأجر بدفع ابؼقدار للمؤجر دون زيادة أو نقصان، لأن القانون شريعة ابؼتعاقدين، 
وىناك أحوال لا يلتزم فيها ابؼستأجر بدفع الأجرة أصلا كما في حالة فسخ عقد الإيجار أو الالتزام بدفع جزء من 

   2الأجرة فقط في حالة ىلاك العتُ ىلاكا جزئيا
ىو من تتوفر فيو صفة ابؼؤجر كابؼالك أو ابؼنتفع أو من تكون لو نيابة قانونية أو اتفاقية أو : الدائن بالأجرة  -2

قضائية على ابؼؤجر، كأن يتفق ابؼؤجر بصفتو مدينا لشخص آخر مع دائنو على أن يطالب ىذا الأختَ ابؼستأجر 
 ج.م.ق 294بالأجرة وىذا ما أقرتو ابؼادة 

كما قد يكون الوفاء بالأجرة لورثة ابؼؤجر أو إلى المحال لو في حالة حوالة ابغق إذا توفرت في ىاتو الأختَة شروطها 
، كما يدكن أن يكون الوفاء للدائن ابغاجز إذا حجز على ما بؼدينو لدى الغتَ وفق القانون، فلا تدفع الأجرة 3القانونية

إلى ابؼؤجر في ابغالة التي يحجز عليها دائن ابؼؤجر برت يد ابؼستأجر إذ يدتنع ىذا الأختَ دفعها للمؤجر، وإذا دفعها 
إذا سبق '' : التي تنص على أنوج .م.ق 730/4 إجراءات مدنية وابؼادة 358فالوفاء بها يكون باطلا عملا بابؼادة 

. 4''للمستأجر أن دفع الأجرة للمدين المحجوز عليو قبل تبليغو الربظي صح وفاءه، ويسأل عنها ابؼدين بصفتو حائزا بؽا

   كما قد يكون الوفاء بالأجرة إلى كل من انتقلت إليو ملكية العتُ ابؼؤجرة إراديا أو جبرا كما نصت عليو ابؼادة 
إذا انتقلت ملكية العتُ ابؼؤجرة إراديا أو جبرا يكون الإيجار نافذا في حق من '' :  مكرر مدني إذ تنص على أنو469

. 5''انتقلت إليو ابؼلكية

                                                           

.115، ص2006 بؿمد حستُ منصور، أحكام الإيجار، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية،  1  
.463، ابؼرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء   2  

. 171 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  3  
. 68 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  4  

  5 . 171 ص  السابق، ىلال شعوة، ابؼرجع
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    وإذا قام ابؼستأجر بالدفع ابؼسبق للأجرة فلا يدكن الاحتجاج بذلك متى أثبت ابؼالك ابعديد أن ابؼستأجر كان 
يعلم وقت الدفع ابؼسبق بانتقال ابؼلكية أو كان من ابؼفروض أن يعلم بها حتما وجب على ابؼستأجر أن يدفعها 

   1.للمالك ابعديد من يوم انتقال ملكية العتُ إليو

 ابؼدين بالأجرة ىو ابؼستأجر، وىو الذي يقوم بدفع الأجرة، وإذا مات التزمت ورثتو بدفعها :المدين بالأجرة -3
في حدود التًكة باعتبارىا دين في ذمة ابؼورث لأن الإيجار لا ينقضي بدوت ابؼستأجر، و الورثة يلتزمون بدفع الأجرة 

 .بدوجب عقد الإيجار، فلا تضامن بينهم وتقسم عليهم بقدر نصيبو في ابؼتَاث
   وإذا تعدد ابؼستأجرون لعتُ واحدة، فالتزامهم بدفع الأجرة لا يكون بطريق التضامن، إلا إذا نص على ذلك صراحة 

 ويجوز الوفاء بالأجرة من قبل الغتَ 2في عقد الإيجار أو فهم ذلك دلالة لا افتًاضا من الظروف التي بريط بالتعاقد،
  3.الذي يكون لو الرجوع بها بعد ذلك على ابؼستأجر

تنفيذ الالتزام بدفع الأجرة : ثانيا

:   يشمل تنفيذ الالتزام بدفع الأجرة زمان ومكان الوفاء بها وأيضا طريقة إثباتها وىذا ما سنتطرق إليو كالآتي

:  زمان ومكان الوفاء بالأجرة

    فيما يخص زمان الوفاء بالأجرة يلتزم ابؼستأجر بدفع الأجرة ابؼتفق عليها أو التي حددت بأي طريق في ابؼواعيد 
ابؼتفق عليها، مثلا في نهاية كل شهر أو في الأسبوع الأول، وفي حالة عدم برديد زمن بؿدد للوفاء بالأجرة يتم دفعها 
في ابؼواعيد التي يحددىا العرف، وإن لم يوجد طبقت ابؼبادئ العامة، وعادة ىي تكون واجبة الدفع في آخر كل وحدة 

يجب على ابؼستأجر أن : "  التي تنص على ما يلي2007 في تعديل ج،.م.ق 498/1زمنية، ىذا ما تضمنتو ابؼادة 

                                                           
لا يجوز للمستأجر أن يحتج على من انتقلت إليو ابؼلكية بدا دفعو من بدل الإيجار إذا أثبت ىذا الأختَ أن '' :  على أنو ج،.م.ق مكرر 469 تنص ابؼادة  1

ابؼستأجر كان يعلم وقت الدفع بانتقال ابؼلكية أو كان من ابؼفروض حتما أن يعلم بذلك في حالة عدم إثبات ذلك فلا  يكون بؼن انتقلت إليو ابؼلكية إلا 
''  الرجوع على ابؼؤجر السابق

    .464 ابؼرجع السابق، ص ،6ابعزء  عبد الرزاق السنهوري،2
 .239، ص 2004عبد ابغميد الشواربي، أحكام عقد الإيجار في تشريعاتو ابؼتعددة، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، 3
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يقوم بدفع بدل الإيجار في ابؼواعيد ابؼتفق عليها، فإذا لم يكن ىناك اتفاق وجب الوفاء ببدل الإيجار في ابؼواعيد ابؼعمول 
 1.بها في ابعهة

 ابؼتعلق بالنشاط العقاري تضمنت ابؼادة 03-93   أما بالنسبة للإيجارات ابؼبرمة بعد صدور ابؼرسوم التشريعي رقم 
 من نموذج عقد الإيجار أنو يستحق بشن الإيجار من ابؼستأجر مقابل وصل يسلمو لو ابؼؤجر وحسب ما تضمنتو 3/2

 2ىاتو ابؼادة أن ابؼتعاقدين أحرار في برديد موعد الدفع ولكن بعد الاتفاق عليو يجب أن يذكر لزوما كتابة في العقد،
وللقاضي أن يدنح أجل للمستأجر للوفاء بالأجرة، إذا كانت ظروفو الاقتصادية لا تسمح لو بالوفاء بؽا في ابؼوعد ابؼتفق 

   3.ج.م.ق 281ىذا ما تضمنتو ابؼادة 

   ويستطيع ابؼستأجر طبقا للقواعد العامة أن يحبس الأجرة عن ابؼؤجر وذلك عند بزلف ىذا الأختَ عن تنفيذ 
ج  .م. ق200التزاماتو التي يرتبها عقد الإيجار وىذا ما أشارت إليو ابؼادة 

ويكون دفع بدل الإيجار في '' :  على أنو ج،.م.ق 498/2أما فيما يتعلق بدكان الوفاء بالأجرة فقد نصت ابؼادة 
 "موطن ابؼستأجر ما لم يكن ىناك اتفاق أو عرف يقضي بخلاف ذلك

يتضح من خلال نص ابؼادة أن مكان دفع الأجرة يكون حسب اتفاق ابؼتعاقدان فلهم كل ابغرية في الاتفاق على 
ابؼكان الذي يتم فيو دفع الأجرة، وإذا لم يكن ىناك اتفاق فمكان دفع الأجرة يكون في موطن ابؼستأجر لأنو ىو 

ابؼدين بها، وىذا ما ىو إلا تطبيقا للقواعد العامة وابؼفروض أن تكون الأجرة نقودا أو أشياء غتَ معينة إلا بنوعها كما 
 4لو كانت جزءا من المحصول

جعلت موطن ابؼستأجر ىو مكان الوفاء بالأجرة إذا كانت شيئا معينا ج ،.م.ق 498/2  غتَ أن عموم نص ابؼادة 
بالذات أي شيئا قيميا، فإن الوفاء بها يكون حسب القواعد العامة في ابؼكان الذي يوجد فيو ىذا الشيء وقت العقد 
ويتحقق ىذا نادرا كما إذا كانت الأجرة الانتفاع بعقار معتُ، وفي حالة ما إذا لم يوفي ابؼستأجر بالتزاماتو بدفع الأجرة 
في ابؼوعد المحدد أو صدر ضده أمر استعجالي يلزمو بدفعها، فإن على ابؼستأجر أن يوفي بالأجرة في مواطن ابؼؤجر أما 

                                                           

.71  بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  1  
.، ابؼرجع السابق03-93 رقم  التشريعي من ابؼرسوم3/2  ابؼادة  2  

.71  بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  3  
 .474 ابؼرجع السابق، ص ،6ابعزء عبد الرزاق السنهوري،  4
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فيما يخص نفقات الوفاء بالأجرة تكون على عاتق ابؼستأجر باعتباره ابؼدين بها ما لم يوجد اتفاق يقضي بغتَ ذلك 
   1ج.م. ق283وىذا ما أشارت إليو ابؼادة 

: إثبات الوفاء بالأجرة - 2

    يخضع إثبات دفع الأجرة للقواعد العامة في الإثبات، ويقع عبء الإثبات طبقا للقواعد العامة على ابؼستأجر فهو 
ابؼدين بدين الأجرة فيجب أن يثبت دفع الأجرة كتابة متى كانت تفوق ألف دينار جزائري وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 .2ج.م. ق333

    أي لابد أن يثبت بوصل يدل على أن ابؼستأجر دفعها، كما يدكنو الإثبات بالبنية فيما يجب إثباتو بالكتابة إذا 
وجد مانع مادي أو أدبي يجول دون ابغصول على الدليل الكتابي أو بسبب فقدان ابؼستأجر دليلو الكتابي إذا كان 

، ومن باب التيستَ على ابؼستأجر قام ابؼشرع ج.م. ق336ذلك راجع إلى سبب أجنبي خارج عن إرادتو عملا بابؼادة 
الوفاء بقسط من بدل الإيجار يعتبر قرينة على الوفاء : "  التي تنص على أنو ،ج.م. ق499بوضع قرينة في ابؼادة 

، ومن خلال ىاتو ابؼادة يتضح لنا بأنو إذا أثبت ابؼستأجر دفع ''بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل على عكس ذلك
قسط يفتًض فيو أنو دفع الأقساط السابقة وعلى ابؼؤجر إثبات عكس ىذه القرينة أي يجب عليو أن يثبت أن 

  3.ابؼستأجر لم يدفع الأقساط السابقة

 سنوات من يوم استحقاقها باعتبارىا حق 5   ولكل ما سبق ذكره في ىذا الصدد بقد أن الأجرة تتقادم بانقضاء 
دوري متجدد فإذا كانت الأجرة تدفع شهريا فتحسب ابػمس سنوات بالنسبة لكل قسط على حدى من يوم 

استحقاقو، وإذا كانت واجبة الدفع دفعة واحدة فتحسب مدة التقادم بالنسبة لكل الأجرة من يوم استحقاقها عملا 
ج  .م. ق309/1بابؼادة 

                                                           

. 176 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  1  
. 72  بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  2  

.72، ص نفسو ابؼرجع   3  
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   أما إذا كان ىناك سند بؿرر يثبت ابغق في الأجرة، فلا يسقط ابغق فيها في ىذه ابغالة إلا بانقضاء بطس عشرة 
ج أما إذا صدر حكم يلزم ابؼستأجر بدفعها، فإن الأجرة لا تتقادم وفق ابؼدد .م.  ق313/2سنة حسب ابؼادة 

 1. إجراءات مدنية344السابقة وإنما تتقادم بدرور ثلاثتُ سنة تبدأ من يوم ابغكم بها وىذا ما تضمنتو نص ابؼادة 

جزاء الإخلال بالوفاء بالأجرة : ثالثا 

   إذا أخل ابؼستأجر بالتزامو بدفع الأجرة جاز للمؤجر وفقا للقواعد العامة مطالبتو بالتنفيذ العيتٍ أي إجباره على  
دفع الأجرة، عن طريق اللجوء إلى القضاء ويثبط لذلك أن يكون ابؼؤجر قد أعذر ابؼستأجر بالوفاء ولم يستجب لو، إذ 

 على تنفيذ التزامو تنفيذا 181 و 180يجبر ابؼدين بعد إعذاره طبقا للمادتتُ '' : ج على أنو .م. ق164تنص ابؼادة 
، ويدكن للمؤجر أن يطلب ابغجز على ابؼنقولات ابؼوجودة في العتُ وبيعها في ابؼزاد العلتٍ "عينيا، متى كان ذلك بفكنا 

لاستيفاء حقو من بشنها وىذا ما سنراه لاحقا، كما يستطيع ابؼؤجر مطالبة ابؼستأجر بالفسخ إذا أخل ىذا الأختَ 
بالتزامو بالوفاء بالأجرة وذلك بعد إعذار ابؼستأجر وعدم استجابة ىذا الأختَ وللقاضي سلطة تقديرية في ابغكم 

ج، وقد يكون .م. ق119بالفسخ إذ قد يرفض طلب الفسخ ويدنح ابؼستأجر أجلا للوفاء بالأجرة فسخ قضائي ابؼادة 
ج، وذلك باتفاق ابؼتعاقدين على أن الإيجار يعتبر مفسوخا بحكم .م. ق120فسخ اتفاقي وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

القانون بدجرد إخلال ابؼستأجر بالتزامو بدفع الأجرة بدون حاجة إلى حكم قضائي، ولكن مثل ىذا الاتفاق لا يعفي 
وإذا علق عقد الإيجار على شرط فاسخ ىو عدم وفاء ابؼستأجر بالأجرة، فإنو  ،2ابؼؤجر من القيام بإعذار ابؼستأجر

بتحقق عدم الدفع يزول عقد الإيجار دون إعذار ابؼستأجر، غتَ أن طبيعة عقد الإيجار كونو من العقود الزمنية بذعل 
من آثار برقق الشرط الفاسخ بؿدودة، إذ لا يدكن إعادة ابؼتعاقدان إلى ابغالة التي كانا عليها، ذلك أنو ولو كان ذلك 

بفكنا بالنسبة للمؤجر بأن يرجع ما كان قد قدمو من أجرة عن ابؼدة التي سرى بؽا العقد قبل برقق الشرط الفاسخ، فإن 
ابؼستأجر لا يدكنو أن يعيد حصلو من انتفاع بالعتُ ابؼؤجرة إلى ابؼؤجر، لذلك فإنو وفي عقد الإيجار يرتب الشرط أثره 

 وغتٍ عن البيان أنو في كلا ابغالتتُ، أي عند طلب التنفيذ العيتٍ أو طلب 3من يوم برققو ولا يرجع أثره إلى الوراء،
فسخ العقد يدكن للمؤجر أن يطالب بالتعويض عن الضرر الذي يكون قد أصابو نتيجة عدم دفع ابؼستأجر الأجرة أو 

                                                           

.72  بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  1  
.73، ص ابؼرجع نفسو   2  

.180  ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  3  
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بسبب تأخره في دفعها، وللقاضي السلطة في تقدير قيمة التعويض بقدر ما يجبر الضرر الذي أصاب ابؼؤجر وىذا ما 
ج، ويدكن للمتعاقدين وفقا للقواعد العامة أن يضمنا عقد الإيجار شرطا .م. ق175 وابؼادة 119نصت عليو ابؼادة 

جزائيا، وذلك بأن يحددا مقدما قيمة التعويض التي يدفعو ابؼستأجر عند عدم وفائو بالأجرة وىذا حسب نص ابؼادة 
 1ج.م. ق183

ضمانات الوفاء بالأجرة  : الفرع الثاني

   إن ابؼشرع لم يكتف بدا قضت بو الأحكام العامة من جزاءات وما منحت الدائن من ضمانات، بل أنشأ ضمانات 
قانونية خاصة بؼصلحة مؤجر العقار لكي يكفل حقوقو في ابغصول على بدل الإيجار بالإضافة إلى ضمانات أخرى قد 

يتفق عليها طرفا العقد للوفاء ببدل الإيجار وغتَه من التكاليف التي يتحملها ابؼستأجر وتتمثل ىذه الضمانات فيما 
: يلي

إلزام المستأجر بتقديم الكفالة : أولا 

يدكن للأطراف الاتفاق على كفالة لضمان الوفاء '':  على ما يلي 2007ج من قانون .م. ق500  تنص ابؼادة 
، والكفالة ىي عقد يكفل بدقتضاه شخص تنفيذ التزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا ''ببدل الإيجار والتكاليف

إما كفالة شخصية أو : ج، والكفالة نوعان .م. ق644الالتزام إذا لم يفي بو ابؼدين وىذا ما جاءت بو نص ابؼادة 
كفالة عينية، فالكفالة الشخصية ىي عقد يلتزم بدقتضاه الكفيل أن يوفي بالإلتزام إلى الدائن إذا لم يفي بو ابؼدين، أما 

الكفالة العينية ىي تقديم الكفيل عينا ما إما عقار أو منقول ضمانا بالدين،وعليو قد تكون الكفالة عبارة عن مبلغ 
 ولا يكون ابؼستأجر ملزما بتقديدها في بصيع الأحوال، وإنما يتًك الأمر إلى حرية الأطراف، غتَ أن ابؼشرع 2نقدي،

، ألزم ابؼستأجر بدقتضى 93/03وبالنسبة للإيجارات ابؼتعلقة بالنشاط العقاري ابػاضعة لأحكام ابؼرسوم التشريعي رقم 
 منو بتقديم كفالة عند التوقيع على عقد 5مرسومو التنفيذي ابؼتضمن ابؼصادقة على نموذج عقد الإيجار في ابؼادة 

                                                           

.74 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص   1  
بؿمد صبري سعدي، شرح القانون ابؼدني ابعزائري التأمينات الشخصية والعينية، القسم الأول عقد الكفالة، الطبعة الأولى، دار ابؽدى، ابعزائر، سنة 2

 . 13، ص 1992- 1991
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الإيجار وتتمثل ىذه الكفالة في مبلغ نقدي يستًده ابؼستأجر عندما يغادر العتُ ابؼؤجرة بعد خصم ابؼصاريف ابؼقدرة 
    1.للقيام بالتًميمات والإصلاحات المحتملة

امتياز المؤجر على المنقولات الموجودة في العين المؤجرة : ثانيا 

ج حق امتياز في استيفاء الأجرة من بشن ابؼنقولات ابؼوجودة بالعتُ ابؼؤجرة، سواء .م. ق995    للمؤجر وفقا للمادة 
كانت ىذه ابؼنقولات بفلوكة للمستأجر أو بفلوكة للغتَ ما لم يثبت ىذا الأختَ أن ابؼؤجر كان عابؼا بحق الغتَ، وىي 

من بتُ الضمانات القانونية التي كانت نصوص عقد الإيجار القديدة تنص عليها واشتًطت أن تكون قيمة ىاتو 
ابؼنقولات كافية لضمان سنتتُ من الأجرة، ويبقى حق ابؼؤجر قائما بؼدة ثلاث سنوات إذا قام بتوقيع ابغجز 

 يوم من خروجها من العتُ ابؼؤجرة بدون علمو أو رغم معارضتو ولم يبقى في العتُ ما يكفي 30الاستحقاق خلال 
ج، .م. ق995/4الوفاء بالأجرة، وبعد البيع بابؼزاد العلتٍ يستوفي ابؼؤجر حقو بحسب مرتبتو وىذا ما تضمنتو ابؼادة 

بؼادة اولا يحتج على ابؼؤجر إذا كان حائزا للمنقولات بحسن النية بحقوق الامتياز السابقة وىذا ما تضمنتو 

  2.ج.م. ق985/2 

حق المؤجر بحجز المنقولات التي تكون في العين المؤجرة حجزا تحفظيا : ثالثا 

     يجوز للمؤجر أن يدارس ابغجز التحفظي على ابؼنقولات ابؼوجودة بالعتُ فهو يعتبر وسيلة بؼنع ابؼستأجر من تهريب 
ابؼنقولات ولا يدكن بيعها إلا بعد أن يصتَ ابغجز حجزا تنفيذيا، وفي حالة انتقال ىاتو ابؼنقولات إلى حائز حسن النية 

 437 إلى 435فلا يدكن للمؤجر استًجاعها إذا لم يدارس عليها ابغجز التحفظي وىذا ما تضمنتو ابؼواد من 
 من ج،.م.ق 656 إلى 653إجراءات مدنية ويشتًط  أن تكون الأجرة مستحقة الأداء وىذا ما جاءت بو ابؼواد 

 3.التعديل

 

                                                           

.ابؼرجع السابق 94/69  من ابؼرسوم التنفيذي5 ابؼادة  1  
.70 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص   2  

.70، ص  نفسوابؼرجع  3  
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استعمال المؤجر لحقه في حبس المنقولات الموجودة في العين المؤجرة : رابعا 

    من ضمانات الأجرة حق ابؼؤجر في حبس ابؼنقولات ابؼوضوعة في العتُ ابؼؤجرة في حدود ما يفي بالأجرة ولو لم 
 كما لو ابغق من منع نقلها دون علمو وموافقتو وىذا 1تكن بفلوكة للمستأجر ما دامت للحجز ولو حق امتياز عليها،

ج، فإذا خرجت ابؼنقولات دون علمو أو رغم معارضتو فلو أن يطلب استًدادىا .م. ق501/1ما أشارت إليو ابؼادة 
 يوم من الوقت الذي علمو فيو بخروجها قبل أن تنقضي سنة من خروجها وىذا ما 30من برت يد الغتَ في خلال 

 ولا يشتًط في حقوق ابؼؤجر أن تكون ثابتة مثلما كان عليو التشريع السابق بل يكتفي في إطار 202تضمنتو ابؼادة 
التعديل بأن تكون الديون الناشئة عن عقد الإيجار، وىناك حالات لا يدكن للمؤجر أن يحبس فيها ابؼنقولات ابؼوجودة 

بالعتُ ابؼؤجرة أو استًدادىا إذا كانت قد خرجت من العتُ بدون علمو أو رغم معارضتو وذك في حالة ما إذا كانت 
ابؼنقولات ابؼوجودة بالعتُ لسبب اقتضتو حرفة ابؼستأجر أو إذا كانت ابغياة اليومية تقتضي خروج منقولات معينة 

  2كخروج السيارة مثلا، أو إذا بقي في العتُ ابؼؤجرة ما يكفي الوفاء بالأجرة

ما أعدت له ل  وفقاالإلتزام باستعمال العين المؤجرة : المطلب الثاني 

    إن ابؼستأجر لا يدلك ابغرية في استعمال العتُ ابؼؤجرة كيفما يشاء، وإنما يجب عليو أن يستعملها وفق ما تم 
الاتفاق عليو في العقد، أو وفق ما أعدت لو بحكم طبيعتها، وعليو أيضا أن ينتفع بها بابغالة التي ىي عليها وأن يدتنع 

عن إحداث تغيتَات فيها، وإلا عد بـلا بالتزاماتو وعرض نفسو للجزاءات القانونية وعليو يدكن تقسيم ىذا ابؼطلب بؼا 
: يلي 

كيفية استعمال العين المؤجرة  : الفرع الأول 

يلتزم ابؼستأجر بأن يستعمل العتُ ابؼؤجرة حسبما وقع الاتفاق عليو '' : ج، على ما يلي.م. ق491    تنص ابؼادة 
. ''فإن لم يكن ىناك اتفاق وجب على ابؼستأجر استعمال العتُ ابؼؤجرة بحسب ما أعدت لو

                                                           

.224،ص 2003 نبيل ابراىيم سعد، العقود ابؼسماة عقد الإيجار، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، 1  
. 71بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص    2  



 الفصل  الثاني                                                               التــــزامـــــات المستــــأجــــر 

 

 

46 

   يتضح من خلال نص ىاتو ابؼادة أن ابؼستأجر يلتزم بأن يستعمل العتُ ابؼؤجرة إما على النحو ابؼتفق عليو إذا كان 
ىناك اتفاق، وإما بحسب طبيعة العتُ وطبقا بؼا أعدت لو إذا لم يكن ىناك اتفاق، وىو على كل حال ملزم بأن 

يستعمل العتُ ولا يتًكها دون استعمال على بكو يضربها وإذا أخل بدا التزم بو، جاز للمؤجر طلب التنفيذ العيتٍ أو 
 1.الفسخ مع التعويض في ابغالتتُ إذا اقتضى الأمر كذلك

استعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق  : أولا 

     قد يكون استعمال العتُ ابؼؤجرة مبينا في العقد، كأن ينص صراحة على أن ابؼنزل قد أجر للسكن أو لإلقاء 
دروس خصوصية، أو أن العتُ قد أجرت لتستعمل مقهى أو مطعما أو لكي يدارس فيها حرفة، ففي ىذه ابغالة يجب 

 فإذا وضح فيو وجو الاستعمال صراحة، لم يجز للمستأجر أن يحيد عنو إلى وجو آخر، كما يجوز 2إتباع نص العقد،
للمتعاقدين أن يفصلا أكثر في نوع النشاط الذي سيمارسو ابؼستأجر، فإذا عتُ نوع التجارة التي تباشر في العتُ 

ابؼؤجرة، لم بذز مباشرة، بذارة غتَىا فمثلا لو اشتًط ابؼؤجر على ابؼستأجر أن يدارس بذارة الألبسة فعليو أن يتبع ىذا 
 3الشرط ويلتزم بو وبالتالي لا يغتَ نوع التجارة

    ولا يشتًط أن يتضمن العقد شرط صريحا بذلك بل يدكن للقاضي أن يستخلصو من خلال مفهوم العقد، ولقد 
 6ألزم ابؼشرع ابؼستأجر في عقود الإيجار التي بزضع لأحكام ابؼرسوم التشريعي ابؼتعلق بالنشاط العقاري بدوجب ابؼادة 

من ابؼرسوم التنفيذي ابؼتضمن نموذج عقد الإيجار بأن يستعمل ابؼستأجر العتُ ابؼؤجرة وفقا للغرض ابؼعد بؽا وإلا عد 
 4.بـلا بالتزامو باستعمابؽا وفق ما تضمنو عقد الإيجار

    لكن لا يصح التشدد في مراعاة تطبيق ىذا الغرض ابؼخصوص، فالعرف قد يعدل فيها ويجيز بؼن استأجر عينا 
بؼباشرة بذارة معينة أن يضيف إليها بذارة أخرى، جرى العرف بإضافتها، كما لو كانت تشبو التجارة ابؼشروطة، أو تعد 
من مكملاتها مادامت العتُ ابؼؤجرة لا يصيبها ضرر من ىذا التعديل، كذلك يكون ابؼؤجر متعسفا في استعمال حقو 

في منع ابؼستأجر من مباشرة مهنة أخرى غتَ ابؼشروطة في العقد إذا ثبت أنو لم يلحق بو أي ضرر من استعمال 

                                                           

.74 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص   1  
.  517، ابؼرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء  2  

.297، ص 1996  رمضان أبو السعود، العقود ابؼسماة، عقد الإيجار، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية،   3  
.رجع السايق الم94/69 من ابؼرسوم التنفيذي 6  ابؼادة  4  
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 غتَ أن ىذا القول وإن كان يصلح وفق نصوص الإيجار القديدة، فإنو لا يصلح في ظل الأحكام 1ابؼستأجر بؽذه ابؼهنة،
 أسقط ابؼشرع جواز إحداث ابؼستأجر تغيتَات 2007ابعديدة، فبموجب التعديل ابعديد للقانون ابؼدني الصادر سنة 

مادية في العتُ ابؼؤجرة واشتًط إذن مكتوب من ابؼؤجر لكي يقوم ابؼستأجر بالتغيتَات حتى وإن لم يلحق التغيتَ 
لا يجوز للمستأجر أن يحدث '' :  ج، قبل التعديل تنص على أنو .م. ق462 فكانت نص 2المحدث ضررا بابؼؤجر

 3بالعتُ ابؼؤجرة تغيتَا بدون إذن ابؼؤجر إلا إذا كان ىذا التغيتَ لا ينشئ أي ضرر للمؤجر

لا يجوز للمستأجر أن يحدث بالعتُ ابؼؤجرة أي '' : ج، بعد التعديل فإنو يقض بدا يلي .م. ق492أما نص ابؼادة 
...." تغيتَ بدون إذن مكتوب من ابؼؤجر

استعمال العين المؤجرة بحسب ما أعدت له : ثانيا 

       إذا كان الاستعمال غتَ مبتُ في العقد، التزم ابؼستأجر أن يستعمل العتُ بحسب ما أعدت لو حيث الظروف 
والقرائن والأحوال ىي التي تدل على كيفية الاستعمال، ويرجع في ذلك إلى مهنة ابؼستأجر وخاصة إذا بينت ىذه 

ابؼهنة في العقد، وإلى ما كان الشيء مستعملا فيو من قبل، وإلى كيفية إعداد العتُ ابؼؤجرة فقد تدل كيفية إعدادىا 
على أنها تستعمل لغرض خاص كمقهى أو مسرح أو غتَ ذلك، وإلى ما نشر عنو من الإعلانات قبل الإيجار، وإلى 
ابؼكان ابؼوجودة بو العتُ ابؼؤجرة، وإلى العرف والعادات المحلية وقاضي ابؼوضوع ىو الذي يبتُ ويحدد الغرض الذي 

أعدت لو العتُ ابؼؤجرة إذا لم يدرج في العقد شرط أن يبتُ كيفية الاستعمال فيستطيع معرفة الغرض من خلال طبيعة 
. 4العتُ

 

 

 

                                                           

. 518، ابؼرجع السابق، ص 6  عبد الرزاق السنهوري، ابعزء   1  
.149  ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  2  

.بؼرجع السابق ا58-75 من الأمر 462 ابؼادة  3  
. 520 ص ، ابؼرجع السابق،6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء 4  
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عدم ترك العين المؤجرة دون استعمال : ثالثا 

   لا يجوز ترك العتُ ابؼؤجرة دون استعمال، فإذا كان استعمال العتُ ىو طريق ابؼستأجر إلى الانتفاع بها وبرقيق 
الغرض من الإيجار، فهو أيضا في مصلحة ابؼؤجر، حتى لا تتًك العتُ دون إشراف أو عناية، ولذلك فإن ابؼستأجر 

 1مسؤولا عن الأضرار التي تصيب  ابؼؤجر نتيجة تركو للعتُ

   كأن تصاب العتُ بضرر كحاجة العتُ إلى ترميمات تأجتَية فلا بذد من يقوم بها بفا قد يسرع في اىتلاكها أو 
حاجتها إلى ترميمات مستعجلة فلا يتمكن ابؼؤجر من القيام بها لعدم إخطار ابؼستأجر لو، بفا قد يؤدي إلى ىلاكها 

 ولكن ابؼستأجر غتَ 2كليا أو جزئيا كما أن عدم استعمال العتُ وتركها ينقص من قيمتها الإيجارية بطريقة غتَ مباشرة،
   3.ملزم بالسكن في ابؼنزل طول السنة، فقد يسكن في ابؼنزل صيفا فقط أو شتاء فقط

   ولكل ما سبق ذكره في ىذا الصدد أنو في حالة ما إذا ثبت إخلال ابؼستأجر بالتزامو في استعمال العتُ ابؼؤجرة 
حسب ما أعدت لو، أو حسب ما تم الاتفاق عليو في العقد، أو تركها دون استعمال دون مبرر، يتعرض ابؼستأجر إلى 

جزاء نتيجة إخلالو بالتزامو بذاه العتُ ابؼؤجرة وابعزاء يتمثل في مطالبة ابؼؤجر من ابؼستأجر التنفيذ العيتٍ أي ابؼطالبة 
باستعمال العتُ ابؼؤجرة بعناية الرجل العادي وفقا بؼا تم الاتفاق عليو أو وفقا لطبيعة العتُ وللقاضي أن يدنحو مهلة 

لتنفيذ التزامو كما يدكنو أن يطالب بالفسخ إذا بغقو ضررا جسيما من سوء استعمال ابؼستأجر للعتُ، وللقاضي 
السلطة التقديرية في ابغكم بالفسخ، وفي بصيع ابغالات يجوز للمؤجر ابؼطالبة بالتعويض أيضا إذا بغقو ضررا من جراء 

    4.إخلال ابؼستأجر بالتزامو

الالتزام بعدم إجراء تغييرات على العين المؤجرة : الفرع الثاني 

لا يجوز للمستأجر أن يحدث بالعتُ ابؼؤجرة أي تغيتَ بدون إذن مكتوب '' : ج، على أنو .م. ق492/1تنص ابؼادة 
من ابؼؤجر إذا أحدث ابؼستأجر تغيتَا في العتُ ابؼؤجرة يلزم بإرجاعها إلى ابغالة التي كانت عليها، ويعوض الضرر عند 

. ''الاقتضاء
                                                           

. 231 بظتَ عبد السيد تناغو، ابؼرجع السابق، ص  1 
.150 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق،ص   2  

. 231 بظتَ عبد السيد تناغو، ابؼرجع السابق، ص  3  
. 151بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص    4  
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    ومن خلال نص ىاتو ابؼادة يتضح لنا أن ابؼشرع لم يسمح للمستأجر بالقيام بأي تغيتَات إلا بدوافقة ابؼؤجر عن 
طريق إذن مكتوب فإذا أحدث تعبتَا بها يلزم بإرجاعها إلى ابغالة التي كانت عليها ويعوض عن الضرر عند الاقتضاء، 

أما إذا أحدث ابؼستأجر بإذن ابؼؤجر، تغيتَات في العتُ ابؼؤجرة وزادت في قيمتها، وجب على ابؼؤجر عند انتهاء 
 1.الإيجار أن يرد للمستأجر ابؼصاريف التي أنفقها أو قيمة ما زاد في العتُ ابؼؤجرة، ما لم يوجد اتفاق يقضي بغتَ ذلك

   لكن ابؼشرع أجاز للمستأجر بالقيام بالتغيتَات الضرورية التي تقتضيها ابغياة اليومية في سبيل الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة 
على أكمل وجو، كأن يضع أجهزة توصيل ابؼياه والكهرباء والغاز وما يشبو ذلك ولكن بشرط أن لا يهدد وضع ىذه 

 2الأجهزة سلامة العقار وأن لا بزالف طريقة وضع ىذه الأجهزة القواعد ابؼعمول بها

   فإذا كانت الأصول الفنية تقتضي إبعاد أنابيب الغاز عن أسلاك الكهرباء مسافة معينة، فيجب على ابؼستأجر 
احتًام ذلك، وأن كانت أنابيب ابؼياه والغاز توضع بشكل خارجي ولا يجوز بسريرىا داخل ابعدران التزم ابؼستأجر بدراعاة 

ذلك أيضا ويقع عبء إثبات بـالفة ابؼستأجر للقواعد ابؼعمول بها في ىذا الشأن على ابؼؤجر فإذا أثبتها ىذا الأختَ 
وإذا تدخل ابؼؤجر لازما لذلك جاز للمستأجر أن ، يقوم ابؼستأجر بالتعويض عن الأضرار التي بغقت بالعتُ ابؼؤجر

يطالب منو ىذا التدخل على أن يتكفل ابؼستأجر برد ما ينفقو ابؼؤجر من مصاريف وتتضمن الفقرة الثانية من نص 
 بأنو إذا كان تدخل ابؼؤجر ضروري لوضع ىذه الأجهزة ابؼسموح بؽا فإنو يكون ملزم بدعاونة ابؼستأجر ولا 493ابؼادة 

يجوز لو الاعتًاض على ذلك، ولكن بدوافقة من ابؼؤجر وألا يقوم ابؼؤجر بدطالبة ابؼستأجر برد العتُ إلى ابغالة التي كانت 
  3ج.م.ق/ 493 نص ابؼادة عليها وبالإضافة إلى التعويض حسب

المحافظة على العين المؤجرة وردها : المبحث الثاني  

    إن من بتُ الالتزامات التي يفرضها القانون على ابؼستأجر بالإضافة إلى الالتزامات السابقة الذكر ىي أن يلتزم 
بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة أثناء مدة الإيجار وذلك بالاعتناء بها والمحافظة عليها مثلما يبذلو الرجل العادي ومعناه أنو 

                                                           

بؿمد كمال مرسي باشا، شرح القانون ابؼدني ، العقود ابؼسماة، عقد الإيجار، منشأة ابؼعارف الإسكندرية، : وانظر. 76 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  1
.189، ص 2004   

يكون للمستأجر أن يضع بالعتُ ابؼؤجرة أجهزة لتوصيل ابؼياه والكهرباء والغاز وما ينسو ذلك على شرط أن لا '' ج على أنو.م. ق493  تنص ابؼادة 2
''بزالف طريقة وضع ىذه الأجهزة القواعد ابؼعمول بها، إلا إذا أثبت ابؼؤجر أن وضع ىذه الأجهزة يهدد سلامة العقار  

.157 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  3  
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على ابؼستأجر أن يتصرف تصرف الرجل ابغذر، ابؼعتتٍ وبالتالي عليو أن يقوم بالتًميمات ابػاصة بالإيجار أو 
التًميمات الإيجارية وىي التًميمات التي لا تتطلب تدخل ابؼؤجر كإصلاح الزجاج أو قنوات صرف ابؼياه وغتَ ذلك 

والمحافظة عليها من أي تلف أو ىلاك ناتج عن الاستعمال الغتَ عادي أثناء مدة الانتفاع وإلا عد مسؤولا عن ذلك 
وأيضا من ضمن الالتزامات التي تكون على عاتق ابؼستأجر ىي الالتزام برد العتُ ابؼؤجرة للمؤجر عند نهاية عقد 

ج ، وعليو تكون الدراسة في إطار ىذا ابؼبحث .م. ق502الإيجار وبكيفية صحيحة وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
 : مقسمة إلى مطلبتُ

الالتزام  بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة  : ابؼطلب الأول 

الالتزام برد العتُ ابؼؤجرة  : ابؼطلب الثاني

الالتزام بالمحافظة على العين المؤجرة  : المطلب الأول 

ج التي بردد الشروط العامة للانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة، فإنو ينبغي على ابؼستأجر أن .م. ق495   بالرجوع إلى ابؼادة 
يعتتٌ بالعتُ ابؼؤجرة وأن يحافظ عليها مثلما يبذلو الرجل العادي وأن العقوبة التي تتًتب على بـالفة التزام ابؼستأجر 

باستغلال العتُ كرجل عادي تتغتَ حسب خطورة التعسف في الاستغلال،فإذا أصيبت العتُ ابؼؤجرة بتلف أو ىلاك 
 ولكي تتناول ىذا الالتزام بالتفصيل وجب 1بعد ابؼستأجر مسؤولا عما يلحق ابؼؤجر من أضرار ويتحمل تبعات ذلك،

علينا دراسة مضمون التزام ابؼستأجر بالمحافظة على العتُ ابؼؤجرة في النوع الأول ومسؤولية ابؼستأجر عن تلف أو ىلاك 
: العتُ ابؼؤجرة في الفرع الثاني 

مضمون التزام المستأجر بالمحافظة على العين المؤجرة  : الفرع الأول 

   حتى يكون ابؼستأجر قد وفى بواجب المحافظة على العتُ ابؼؤجرة حتى يكون ابؼستأجر قد وفى بواجب المحافظة على 
العتُ ابؼؤجرة وجب عليو أن يقوم بعدة أعمال أهمها الاعتناء بالعتُ و إجراءه للتًميمات التأجتَية و إخطار ابؼؤجر 

:  بكل أمر يتطلب تدخلو وىذا ما سنتطرق إليو كالآتي 

                                                           

 ، دار ىومة للطباعة 13 بضدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن بؾلس الدولة والمحكمة العليا وبؿكمة التنازع، الطبعة 1
.  357، ص 2014والنشر، ابعزائر،   
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عناية الشخص المعتاد في المحافظة على العين  : أولا 

يجب على ابؼستأجر أن يعتتٍ بالعتُ ابؼؤجرة،وأن يحافظ عليها مثلما يبذلو '' : ج على أنو .م. ق495/1 نصت ابؼادة 
. ''الرجل العادي 

في الالتزام يعمل إذا كان ابؼطلوب من '': ج على أنو.م. ق172وليس ىذا ابغكم إلا تطبيقا بؼبدأ عام، إذ تنص ابؼادة 
ابؼدين أن يحافظ على الشيء أو أن يقوم بإرادتو وأن يتوخى ابغيطة في تنفيذ التزامو فإن ابؼدين يكون قد وفى بالالتزام 

إذا بذل في تنفيذه  من العناية كل ما يبذلو الشخص العادي، ولو لم يتحقق الغرض ابؼقصود، ىذا وعلى كل حال 
. ''يبقى ابؼدين مسؤولا عن غشو أو خطئو ابعسيم

    وبناء على ىذين النصتُ إذن على ابؼستأجر باعتباره ابؼدين بهذا الالتزام أن يبذل في المحافظة على العتُ ابؼؤجرة 
وملحقاتها العناية التي يبذبؽا الشخص العادي، فلا يطلب منو أن يكون شديد ابغرص بل  عليو أن يتوخى ابغيطة في 
تنفيذ التزامو وأن يبذل في تنفيذه من العناية ما يبذلو الشخص ابؼعتاد حتى ولو لم يتحقق الغرض ابؼقصود وبهذا يكون 

قد نفذ التزامو، أي أن التزامو ىنا ىو التزام ببذل عناية لا يتحقق نتيجة، فلو كانت العتُ ابؼؤجرة عبارة عن أرض 
زراعية وجب عليو أن يتولى تطهتَ السواقي أو انتزاع الأعشاب التي يدكن أن تؤثر إن وجدت في العتُ، وإن كانت 

 1.منزلا وجب عليو عدم إهمالو بؽا

   ولا تقتصر مسؤولية ابؼستأجر عن الأفعال التي تصدر عنو فقط، بل بستد لتشمل أفعال من كان تابعا لو بفن بظح 
بؽم بالإقامة في العتُ أو استعمابؽا، كأفراد أسرتو، والأصدقاء الضيوف وابػدم وابؼستأجر من الباطن، و إذا كان 

ابؼستأجر قد جاوز في استعمالو للعتُ ابؼؤجرة حدود الاستعمال ابؼألوف من عدمو، فيكون لقاضي ابؼوضوع معرفة 
ذلك ولو أن يستعتُ في سبيل ذلك بطبعة العتُ، وما تم الاتفاق عليو في العقد وإلى ما جرى عليو العرف في استعمال 

 2ما يداثل الشيء ابؼؤجر

وإذا لم يقم ابؼستأجر ببذل العناية اللازمة في المحافظة على العتُ ابؼؤجرة وترتب على ذلك ضرر بالعتُ فإنو يحق 
للمؤجر أن يواجهو وفق ما تقتضيو القواعد العامة، إما أن يطالبو بفسخ العقد مع التعويض أو يطالب ابؼستأجر 

                                                           
  252، ص 2014، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن،3جعفر الفضلي، الوجيز في العقود ابؼدنية، البيع والإيجار وابؼقاولة، الطبعة 1

.308  رمضان أبو السعود، ابؼرجع السابق، ص   2  
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 كما يحق للمؤجر أن يطلب من 1بالتعويض أو أن يطالب ابؼستأجر بإصلاح الضرر أي التنفيذ العيتٍ متى كان بفكنا،
القاضي ابغكم بغرامة تهديدية عند تقاعس أو رفض ابؼستأجر التنفيذ العيتٍ إذا كان بفكنا وىذا ما نصت عليو  

 ابؼتعلق بالنشاط العقاري، فإن 93/03 ق  وفيما يخص الإيجارات التي بزضع للمرسوم التشريعي رقم 174ابؼادة 
ابؼشرع ألزم ابؼستأجر كضمان بغسن استعمالو للعتُ ابؼؤجرة طبقا لمحضر حالة الأماكن المحدد وقت تسليم العقار 

 2.ابؼؤجر، أن يدفع كفالة نقدية مقابل وصل يسلمو لو ابؼؤجر

قيام المستأجر بالترميمات التأجيرية : ثانيا 

 494   يلتزم ابؼستأجر في إطار المحافظة على العتُ ابؼؤجرة القيام بالتًميمات التأجتَية وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
ج  وابؼقصود بها تلك التًميمات البسيطة التي برتاجها العتُ أثناء الإيجار ويرجع في برديد ىذه التًميمات العرف .م.ق

وىي بزتلف عن التًميمات الضرورية التي تكون بغفظ العتُ ابؼؤجرة وتقع على عاتق ابؼؤجر ومن حق ابؼؤجر أن يجبر 
ابؼستأجر عليها إذا اقتضت الضرورة ذلك، ويعد من التًميمات التأجتَية إصلاح النوافذ والأبواب، ويدخل في ذلك 

 3.ألواح الزجاج والأقفال وابؼفاتيح وإصلاح البلاط إذا كان التلف ناشئا من الاستعمال ابؼألوف

وبدا أن ابؼستأجر ىو الذي يتحمل ىذه التًميمات يرجع سببو إلى افتًاضو أنها نشأت نتيجة استعمال ابؼستأجر أو 
تابعيو للعتُ ابؼؤجرة، فإذا ثبت أن ىذه التًميمات يرجع مصدرىا إلى سبب أجنبي عنو، كالقوة القاىرة أو خطأ ابؼؤجر 
أو خطأ الغتَ فإن ابؼستأجر لا يكون مسؤولا في ىذه ابغالة ويقع عبء الإثبات بأن السبب الأجنبي ىو من تسبب 

في ىذه النتائج على عاتق ابؼستأجر، غتَ أنو بؼا كان ىذا الالتزام غتَ متعلق بالنظام العام، غتَ أنو بؼا كان ىذا الالتزام 
 4غتَ مغلق بالنظام العام، فإن ابؼشرع فتح الباب على ما قد يكون بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر من اتفاقات بهذا الشأن

كإعفاء ابؼستأجر منها أو تقاسم نفقاتها بينهما أو التشدد فيها، ويلاحظ أن التًميمات التأجتَية وأن كانت التزاما 
  5.يقع على عاتق ابؼستأجر إلا أنها تكون على ابؼؤجر وذلك قبل تسليمو العتُ ابؼؤجرة للمستأجر

                                                           

.253جعفر الفضلي، ابؼرجع السابق، ص   1  
.رجع السابق الم69-94 من ابؼرسوم التنفيذي 5 ابؼادة  2  

.548، ابؼرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء  3  
. 163 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  4  

.78 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص    5  
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  أما بالنسبة للجزاء الذي يتًتب على إخلال ابؼستأجر بهذا الالتزام وىو الالتزام بالقيام بالتًميمات التأجتَية فمن حق 
ابؼؤجر مطالبتو بالتنفيذ العيتٍ ويدكن للمؤجر بتًخيص من القضاء أن يقوم بهذه التًميمات على نفقة ابؼستأجر عملا 

ج، كما يدكن أن يطالب بالفسخ نتيجة ىذا الإخلال، وللقاضي السلطة التقديرية في ذلك ويدكنو .م. ق170بابؼادة 
  1.كذلك ابؼطالبة بالتعويض إذا بغقو ضررا من جراء إخلال ابؼستأجر بهذا الالتزام

التزام المستأجر بإخطار المؤجر بما يستوجب تدخله  : ثالثا

   يجب على ابؼستأجر أن يقوم بإخطار ابؼؤجر بكل أمر من شأنو أن يهدد سلامة العتُ أو يصيبها بضرر أثناء مدة 
الإيجار، فيفتًض في ابؼستأجر أنو عالم بكل ما من شأنو أن يهدد سلامة العتُ، لأن العتُ ابؼؤجرة بحوزتو فمن واجب 
ابؼستأجر أن يقوم بإخطار ابؼؤجر بكل أمر يتطلب تدخل ىذا الأختَ، فعدم إخطار ابؼؤجر يتًتب عليو ىلاك العتُ، 

كما أن ابؼستأجر يعفى من مسؤولية إخطار ابؼؤجر إذا كان ىذا الأختَ عابؼا أو من ابؼفروض أنو يعلم أن سلامة العتُ 
   2.مهددة بابؽلاك أو التلف

ومن خلال نص ىاتو ابؼادة يتضح لنا أن ابؼستأجر يلتزم بإخطار ابؼؤجر بكل أمر من شأنو أن يهدد سلامة العتُ أو 
يصيبها بضرر أثناء مدة الإجارة فيما أن العتُ ابؼؤجرة بحوزة ابؼستأجر يعد عابؼا بكل ما من شأنو أن يهدد سلامتها، 
فمن واجبو أن يخطر ابؼؤجر بكل أمر يتطلب تدخل ىذا الأختَ، وعدم إخطار ابؼؤجر يتًتب عليو ىلاك العتُ، وفي 

حالة ما إذا كان ابؼؤجر عابؼا أو من ابؼفروض أنو يعلم بأن سلامة العتُ مهددة بابؽلاك أو التلف فابؼستأجر ىنا يعفى 
. من مسؤولية إخطاره أي لا يلزم بتبليغو

مسؤولية المستأجر عن تلف أو هلاك العين المؤجرة  : الفرع الثاني

    يكون ابؼستأجر مسؤولا عن أي تلف أو ىلاك يلحق بالعتُ ابؼؤجرة بشرط أن يكون ىذا ابؽلاك سببو راجع إلى 
ابؼستأجر بعدم المحافظة عليها كما يجب أن يكون أثناء مدة الانتفاع بالإيجار وقد يكون ىلاك أو تلف العتُ ابؼؤجرة 

 3.بسبب ابغريق كما قد يكون السبب في ابؽلاك أو تلف العتُ ابؼؤجرة راجع لأسباب أخرى

                                                           

.78 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  1  
.309  رمضان أبو السعود، ابؼرجع السابق، ص  2  

.79 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  3  
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   أما فيما يخص التلف أو ابؽلاك الذي ينشأ عن ابغريق فتعتبر مسؤولية ابؼستأجر في ىذا الصدد مسؤولية عن برقيق 
نتيجة ولإعفائو منها لابد عليو أن يثبت السبب الأجنبي ولا يستطيع ابؼستأجر أن يدفع ابؼسؤولية عن نفسو سلبيا، 
بإثبات أن ابغريق لم يبدأ في العقاد ابؼؤجر لو بل لابد عليو أن يثبت أن ابغريق نتج عن سبب أجنبي بؿدد، وىذا ما 

إن ابؼستأجر مسؤول عن حريق '' : ج حيث نصت على ما يلي .م. ق496تضمنتو الفقرة الأولى من نص ابؼادة 
. ''العتُ ابؼؤجرة إلا إذا ثبت أن ابغريق نشأ عن سبب ليس من فعلو

 1.ويعد السبب الأجنبي قوة قاىرة أو عيب في البناء أو خطأ ابؼؤجر في عدم القيام بأعمال الصيانة

    وفي حالة تعدد ابؼستأجرين لعقار واحد، فابؼسؤولية تقع على بصيع ابؼستأجرين بدا فيهم ابؼؤجر إذا كان شاغلا بعزء 
من العتُ ولا يكونوا متضامنتُ بل يكون كل واحد منهم مسؤولا عن ابعزء الذي يشغلو، ويستطيع كل واحد منهم أن 

يقوم بإثبات أن النار قد ابتدأ نشوبها في ابعزء الذي يشغلو مستأجر معتُ فيعفى من ابؼسؤولية وتقع ىذه ابؼسؤولية 
 من القانون ابؼدني أما بالنسبة للهلاك أو 496كلها على ىذا ابؼستأجروىذا ما نصت عليو الفتًة الثانية من ابؼادة 

التلف الذي لا يكون سببو ابغريق بل لأسباب أخرى كان يلحق العتُ ابؼؤجرة فساد أثناء مدة الإيجار ويكون ىذا 
الفساد أو ابؽلاك نتيجة استعمال ابؼستأجر للعتُ ابؼؤجرة استعمالا غتَ مألوف، فابؼستأجر في ىذه ابغالة يعد مسؤولا 
عما يلحق العتُ ابؼؤجرة من تلف أو ىلاك وسواء كان ىذا التلف جزئي أو كلي متى كان ناشئا عن استعمالو للعتُ 

 من القانون ابؼدني، كما يكون ابؼستأجر مسؤولا عن الأعمال 495استعمالا غتَ عاديا وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
التي تصدر عن تابعو وكذلك عن أعمال كل شخص يدخل العتُ بدوافقتو ويستعملها ولا يدكنو التخلص من مسؤولية 

بإثبات أنو بذل العناية اللازمة في رقابتهم فإن كان ىذا يعفيو من ابؼسؤولية التقصتَية ففي ىذه ابغالة بكن بصدد 
مسؤولية عقدية،فابؼستأجر ملزم بالمحافظة والاستعمال وفق بؼعيار الرجل العادي ويبذل غاية وابؼسؤولية ىنا مفتًضة لا 

 2.يدكن دفعها عن ابؼستأجر إلا بإثبات السبب الأجنبي

 

 

                                                           

.97 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص    1  
.97  ابؼرجع نفسو، ص  2  
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 الالتزام  برد العين المؤجرة: المطلب الثاني

   بدا أن عقد الإيجار من العقود التي ترد على الانتفاع بالعتُ ابؼؤجرة بؼدة معلومة، فإن من الطبيعي أن يلتزم ابؼستأجر 
عند انتهاء عقد الإيجار برد العتُ ابؼؤجرة الذي تسلمها عند بدء الإيجار، ولكن برديد نطاق ىذا الالتزام يتطلب 

برديد ابغالة التي يتم عليها التسليم وكيفيتو ومكانو وزمانو، إضافة إلى ابعزاء ابؼتًتب على الإخلال بهذا الالتزام ىذا من 
جانب ومن جانب آخر لابد علينا أن نعرف حكم ابؼصروفات التي أنفقها ابؼستأجر على العتُ ابؼؤجرة طيلة فتًة 

   1.الإيجار

: وعليو سنتناول ىذا ابؼطلب من خلال الفرعتُ الآتيتُ

نطاق الالتزام برد العين المؤجرة  : الفرع الأول 

: بؼعرفة نطاق الالتزام برد العتُ ابؼؤجرة وجب علينا التطرق إلى النقاط الآتية

كيفية رد العين المؤجرة  : أولا 

   يقوم ابؼستأجر بتنفيذ التزامو برد العتُ ابؼؤجرة من خلال وضعها برت تصرف ابؼؤجر، بحيث يتمكن من حيازتها 
والانتفاع بها بدون عائق، ولو لم يستول عليها استيلاء ماديا، ويكفي في ىذا ابػصوص أن يحيط ابؼستأجر ابؼؤجر علما 

. بوضع العتُ ابؼؤجرة برت تصرفو

يجب على ابؼستأجر أن يرد العتُ :  "ج ابعزائري حيث جاء نص ابؼادة كما يلي.م. ق503وىذا ما أقرتو ابؼادة 
ابؼؤجرة بابغالة التي كانت وقت تسلمها، ويحرر وجهيا بؿضر أو بيان وصفي بذلك 

   إذا تم رد العتُ ابؼؤجرة دون بررير بؿضر أو دون بيان وصفها، أنو استًدىا في حالة حسنة ما لم يثبت العكس، 
".  ابؼستأجر مسؤول عما يلحق العتُ ابؼؤجرة من ىلاك أو تلف ما لم يثبت أنو لا ينسب إليو

                                                           
.303، ص 2009عباس العبودي، شرح أحكام العقود ابؼسماة في القانون ابؼدني، البيع والإيجار، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن،   1   
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   يتضح من خلال ىذا النص أن ابؼستأجر يلتزم بدوجب عقد الإيجار برد العتُ ابؼؤجرة بابغالة التي تسلمها عليها فهو 
يلتزم برد العتُ التي تسلمها بالذات ولا يجوز لو أن يرد شيئا آخر غتَىا ولو كان ختَ منها دون موافقة ابؼؤجر، فإذا 

 1تبتُ أن حالة العتُ عند الرد بزتلف عن حالتها وقت التسليم، فإما أن يكون ذلك بسبب أن العتُ تلفت أو ىلكت

   وإما أن يكون ذلك بسبب آخر كأن يكون ىناك نقص في ملحقاتها، أو أن تكون العتُ ضاعت كلها أو بعضها، 
وتتحدد حالة العتُ عند البدء بالانتفاع بدوجب بؿضر تسليم تبتُ فيو أوصاف العتُ، وإذا تم التسليم بدون بؿضر أو 
دون بيان وصفي ففي ىذه ابغالة يفتًض أن ابؼستأجر قد تسلم العتُ بحالة حسنة وبالتالي يجب عليو أن يردىا بذات 

  2.ابغالة التي تسلمها عليها

    ويتم الرد بنفس الكيفية التي تم بها التسليم، ويكون ذلك بوضع العتُ ابؼؤجرة برت تصرف ابؼؤجر، بحيث  يتمكن 
من حيازتها والانتفاع بها بدون عائق، ويكون ابؼستأجر قد وفى بالتزامو بالرد ولو لم يتسلمها ابؼؤجر تسلما ماديا، مادام 

 3.ابؼستأجر قد أخبره أنها برت تصرفو كما أنو يتم رد العتُ ابؼؤجرة بالكيفية التي تتفق مع طبيعتها

   وقد يكون رد العتُ ابؼؤجرة إما فعليا أو حكميا، فيكون الرد فعليا عندما توضع العتُ ابؼؤجرة برت تصرف ابؼؤجر 
وعدم وجود عاتق يدنعو من استلامو، بحيث تنتقل حيازة العتُ ابؼؤجرة ماديا أو فعليا من يد ابؼستأجر إلى ابؼؤجر، أو 

يخلي ابؼستأجر العتُ ويعلم ابؼؤجر بذلك وواقعة الرد واقعة مادية يستطيع ابؼستأجر أن يثبتها بجميع طرق الإثبات ومنها 
الشهادة والقرائن، أما في رد العتُ ابؼؤجرة حكميا أو معنويا فيكون ابؼستأجر موفيا بالتزامو بالرد بالرغم من عدم انتقال 

 وذلك عندما يقدم 4العتُ إلى ابؼستأجر، كأن تنتهي مدة الإيجار وتبقى العتُ برت يد ابؼستأجر بصفتو مالك،
. ابؼستأجر على شراء العتُ ابؼؤجرة كما ىو ابغال في الإيجار ابؼقتًن مع الوعد بالبيع أو بصفتو مستعتَ

 

 

                                                           

 
1
صلاح الدين جيلالي عيولة، بؿمد سليماني، عقد الإيجار الوارد على العقار في التشريع ابعزائري، مذكرة نهاية الدراسة للحصول على شهادة ابؼاستً، قانون  

 .57، ص 2013-2012عقاري، جامعة يحي فارس، ابؼدية، ابؼوسم ابعامعي 

.58ابؼرجع نفسو، ص   2  
.189 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  3  

.303  عباس العبودي، ابؼرجع السابق، ص   4  
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زمام ومكان الرد ونفقاته : ثانيا 

   إن ميعاد رد العتُ ابؼؤجرة يتحدد بوقت انتهاء الإيجار، سواء بانتهاء مدتو أو بفسخو قبل ذلك وفي حال تأخر 
ابؼستأجر برد العتُ يسأل عن أي تأختَ دون مسوغ قانوني، ومع ذلك يجوز للمستأجر أن يتأخر في تسليم العتُ عن 

ىذا ابؼيعاد بسسكا بحقو في ابغبس لاستيفاء ما يكون لو من حقوق قبل ابؼؤجر بسبب العتُ ابؼؤجرة، كحقو في التعويض 
عن إخلال ابؼؤجر بالتزامو بالتًميمات الضرورية، والتعويض عن انتهاء الإيجار قبل انتهاء مدتو بسبب بيع العتُ ابؼؤجرة 

 وىذا ما تضمنتو 1والتعويض عما استحدثو ابؼستأجر في العتُ ابؼؤجرة من بناء أو غرس أو غتَ ذلك من التحسينات
. ج.م. ق200 وابؼادة 123نصوص ابؼواد 

 كما قد يدنح القاضي مهلة للمستأجر لتنفيذ التزامو وفي ىذه ابغالة ينفذ ابؼستأجر التزامو بعناية الرجل ابغريص وىذا 
. ج.م.ق 210ما نصت عليو ابؼادة 

أما عن مكان رد العتُ ابؼؤجرة فابؼشرع لم ينص عليو في أحكام خاصة وعليو يتم ردىا في ابؼكان ابؼتفق عليو، وإذا لم 
    2يكن ىناك اتفاق ففي ابؼكان الذي يقضي بو العرف وإذا لم يوجد اتفاق أو عرف وجب تطبيق القواعد العامة

جزاء إخلال المستأجر بالتزامه بالرد : ثالثا 

    إذا امتنع ابؼستأجر عن رد العتُ ابؼؤجرة أو تأخر في رده أو إذا امتنع ابؼستأجر عن رد العتُ ابؼؤجرة أو تأخر في رده 
أو ردىا ردا معيبا أو غتَ ذلك جاز للمؤجر أن يطلب من ابؼستأجر التنفيذ العيتٍ طبقا للقواعد العامة وذلك برفع 

دعوى استعجاليو مطالبا بإخلاء العتُ ابؼؤجرة ولو أن يطالب بالتعويض إذا بغق ابؼؤجر ضررا من جراء تأخر ابؼستأجر 
في رد العتُ ابؼؤجرة والتأختَ يشمل أجرة العتُ عن فتًة التأختَ، وكذلك تعويضو عن التلف الذي يكون قد أصاب 
العتُ وعما بغق ابؼؤجر من الضرر أما إذا رد ابؼستأجر العتُ ابؼؤجرة عند انتهاء العقد بغتَ حالة تسلمها ففي ىذه 

ابغالة يلزم ابؼستأجر بالتعويض إلا إذا أثبت أنو بذل في المحافظة عليها عناية الرجل العادي وأن سبب تلف أو ىلاك 
العتُ لا يرجع إلى عدم المحافظة عليها ويتبتُ ذلك من خلال بررير بؿضر الرد فأي تلف يلاحظ في المحضر ينسب إلى 

                                                           

.251  بظتَ عبد السيد تناغو، ابؼرجع السابق، ص  1  
. 192 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  2  
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ابؼستأجر إلا إذا أثبت أنو لا ينسب إليو أما في حالة عدم بررير بؿضر فالإثبات يكون على عاتق ابؼؤجر وىذا ما 
 1ج.م. ق503/2تضمنتو ابؼادة 

حكم المصروفات التي أنفقها المستأجر على العين  : الفرع الثاني

    إن ابؼصروفات التي ينفقها ابؼستأجر على العتُ قد تكون ضرورية أو نافعة أو كمالية وسنتطرق لكل واحدة على 
. حدى

  ويقصد بابؼصاريف الضرورية ىي ابؼصاريف التي ينفقها ابؼستأجر من أجل حفظ العتُ :ريةالمصاريف الضرو: أولا 
ابؼؤجرة من ابؽلاك أو التلف، كابؼصاريف التي ينفقها من أجل إعادة بناء ابعدار الآيل للسقوط أو التي ينفقها من أجل 

 2.تقوية أساس البناء وغتَ ذلك

  فالأصل أن ابؼؤجر ىو الذي يلتزم بإنفاقها من أجل صيانة العتُ ابؼؤجرة، ولكن يجوز للمستأجر أن يقوم بها بدلا عن 
 3.ابؼؤجر ثم يرجع بدا أنفقو من مصروفات على ابؼؤجر تطبيقا للقواعد العامة

فإذا لم يرد ابؼؤجر للمستأجر قيمتها  فابؼستأجر لو ابغق في ابؼطالبة بها عند انتهاء عقد الإيجار وىذا ما تضمنتو ابؼادة 
 ولكن قبل أن يقوم بها ابؼستأجر عليو أن يعذر ابؼؤجر بالقيام بها بدوجب بؿدد قضائي واتصافها 4ج،.م. ق839/1

 5ج.م. ق497 و 480بالاستعجال وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

المصروفات النافعة : ثانيا 

  وىي التي تؤدي إلى الزيادة في العتُ دون أن تكون لازمة للانتفاع بها بحسب ما أعدت لو أي ىي تلك التي يقصد 
من ورائها برستُ العتُ، وابؼشرع ابعزائري فرق بتُ ابؼصروفات التي يقوم ابؼستأجر بإنفاقها بإذن ابؼؤجر وبتُ تلك التي 

. ج.م. ق492/1تكون بدون إذن ابؼؤجر وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

                                                           

.81 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص   1  
.324علي ابؽادي العبيدي، ابؼرجع السابق، ص   2  

.615، ابؼرجع السابق، ص 6 عبد الرزاق السنهوري، ابعزء   3  
.82  بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  4  

.197 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص  5  
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ج يستوجب على ابؼؤجر أن يدفع .م. ق492/3  فابؼصروفات التي يتم انفاقها بإذن ابؼؤجر حسب نص ابؼادة 
للمستأجر ما أنفقو من التحسينات أو ما زاد في قيمة العقار ولا يستطيع ابؼؤجر أن يطالب بإزالة ىذه التحسينات 

: ج .م. ق785لأنها بست بعلمو وىذا ما يدل على حسن نية ابؼستأجر وىذا ما تضمنتو نص ابؼادة 

   أما فيما يخص التغيتَات التي يحدثها ابؼستأجر دون إذن من ابؼؤجر يعد إخلالا بالتزامو لأنو لم يستأذن من ابؼؤجر، 
ومن ابؼفروض أنو إذا كانت إزالة ىاتو التغيتَات التي قام بها ابؼستأجر تلحق ضررا بابؼؤجر أن يحكم ابؼشرع بأحقية 

 1ابؼؤجر في استيفائها دون دفع أي تعويض

 لأن ابؼستأجر يعتبر سيء النية ىنا لأنو لم يستأذن ابؼؤجر عند إحداثها ولا يصح القول في ىذه ابغالة أن ابؼؤجر قد 
أثرى على حساب ابؼستأجر دون سبب لأن الإثراء عنا لم يكن بغتَ سبب وإنما سببو إخلال ابؼستأجر بالتزاماتو وعدم 

 من القانون ابؼدني والتي كانت تنظم 504قدرتو على تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا، وفي ىذا الصدد ألغى ابؼشرع ابؼادة 
التحسينات النافعة التي تزيد من قيمة العقار ويعود سبب إلغاءه بؽاتو ابؼادة بأنو رأى فيها تكرار بؼا قضت بو الأحكام 

  2.العامة

المصاريف الكمالية : ثالثا

   وىي التي تؤدي إلى زخرفة العتُ ابؼؤجرة وبذميلها، ومن ذلك قيامو بكساء ابعدران بالورق أو رسم صور عليها أو 
إعادة طلائها وتعبتَ لونو وىذه ابؼصروفات غتَ لازمة للمحافظة على العتُ ولكن يقوم بها ابؼستأجر لرفاىيتو الشخصية 

إذا كانت ..... '': ج على أن.م. ق839/3فقط لذا لا يتحملها ابؼؤجر ولا يلزم بردىا حيث نصت ابؼادة 
ابؼصروفات كمالية فليس للحائز أن يطالب بشيء منها غتَ أنو يجوز لو أن يزيل ما أحدثو من ابؼنشآت بشرط أن يرد 

 3"الشيء بحالتو الأولى إلا إذا اختار ابؼلك أن يستبقيها مقابل دفع قيمتها في حالة ابؽدم

 

                                                           

.198 ىلال شعوة، ابؼرجع السابق، ص    1  
.198، ص ابؼرجع نفسو  2  

.83 بؿمدي فريدة، ابؼرجع السابق، ص  3  
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ة : ـــــــمــــــاتــــخ  
اتضح لنا أن المشرع  دراسة التحليلية لموضوع حقوق والتزامات المستأجر في القانون المدني الجزائريال هذه بعد      

، ومن خلال 13/05/2007المؤرخ في  05-07 المدني لقانونلعقد الإيجار بموجب ا تعديله من خلال الجزائري
 تعديل التي جاء بها المراسيم المنظمة لعقد الإيجار قد أولى حماية قانونية للمستأجر ويتجلى ذلك من خلال المستجدات

ة من الالتزامات في إطار هذا الموضوع حيث أكد على مجموعة من الحقوق وفي المقابل فرض عليه جمل هذا القانون 
طور الذي التوهذا ما شكل لنا دافع من أجل البحث ورفع الغموض الذي كان يشوب تفكيرنا، وذلك تماشيا مع 

 تشهده أحدث التعديلات الواردة على حقوق والتزامات المستأجر.

قق هذا الغرض وجب على حقوق المستأجر في حقه في استلام العين المؤجرة للإنتفاع بها ولكي يتحل حيث تتمث    
ة للإنتفاع بها وإلا عد المؤجر أن يضع العين المؤجرة تحت تصرف المستأجر، كما يجب عليه أن يسلمها في حالة صالح

لعين المؤجرة وتبعا لإتفاقه مع المشروع وحسب طبيعة ا مخلا بإلتزامه، ويقوم المستأجر بدوره بالإنتفاع بالعين على الوجه
 ،يه رأي البعضكما يعد حق المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة حقا شخصيا لا حقا عينيا،كما ذهب إلالمؤجر،

فاع وبمجرد انتهاء وهذا ما توصل إليه الاجتهاد القضائي، حيث يتطلب تدخل المؤجر ليمكن المستأجر من هذا الإنت
دة الإيجار ينتهي حق المستأجر للانتفاع بالعين المؤجرة.م  

شرع الم فيما يتعلق بحقوق المستأجر هو الحق في البقاء الذي كان 05-07ولعل أهم تعديل طرأ بموجب قانون     
اء لك صلاحيات البقفئة محددة قانونا تملل القانون المدني القديم، حيث كان يقره الجزائري يكفله للمستأجر في ظ

ة هذا المسكن بالمحل السكني دون إمكانية طلب إخلائهم من طرف المؤجر صاحب المسكن أو من انتقلت إليه ملكي
و البقاء  ألغى الحق في البقاء فأصبح لا يمكن التمسك بحق 05-07 ولكن بموجب تعديل القانون المدنيبكل الطرق، 

لحق مكرر من هذا التعديل، حيث يبقى بموجب هذا التعديل ا 507نص عليها المشرع في المادة  استثناءاتاورد عليه 
إلى المتضمن النشاط العقاري  03-93في البقاء ساري المفعول فيما يخص الإيجارات المبرمة قبل نفاذ المرسوم التشريعي 

سنة   60ين الأشخاص الطبيعيين البالغ ، وأيضا يستفيد من حق البقاء2007سنوات من نفاذ قانون  10حين مرور 
 كاملة عند نشر هذا القانون.
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 الإيجارأو  الإيجارن مستأجر هو التصرف في حق الانتفاع إما بالتنازل عا من الحقوق التي يقرها القانون للوأيض     
ترط الإذن لا يشل القانون المدني القديم ذن مكتوب من المؤجر، حيث كان في ظهذا بعد أخذ إمن الباطن، ولكن 

 المكتوب وإنما تكفي الموافقة الصريحة على ذلك.

ن الالتزامات الرئيسية التزامه بدفع الأجرة، وهذا ما يعد ملالتزامات التي تقع على عاتق المستأجر تتمثل في اأما     
ملا معينا يقوم به التي تقع على عاتق المستأجر والتي تعد ركنا في عقد الإيجار وقد يكون بدل الإيجار نقدا أو ع

فة إلى التزامه ها،بالإضاالمستأجر، كما يلتزم أيضا المستأجر باستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت له ووفقا لطبيعت
له الرجل العادي، وبعد يبذ لاعتناء بها والمحافظة عليها مثلماأثناء مدة الإيجار وذلك بابالمحافظة على العين المؤجرة 

ا.الحالة التي كانت عليها وقت تسلمه بنفس انتهاء مدة الإيجار يلتزم برد العين المؤجرة للمؤجر  

: في هذا الصدد هي  من النتائج و من خلال ما سبق ذكره توصلنا إلى جملة    

بين المؤجر باعتباره مالكا   05-07بموجب تعديل القانون المدني  أن المشرع الجزائري قد حقق التوازن العقدي - 
لإيجار، ولعل أهم كانت مطروحة على شكل عقد ا  من المشاكل التيوالمستأجر وفي المقابل قام بالقضاء على العديد 

وا لا يريدون إبرام عقد الذي هز ثقة المؤجرين، حيث أصبحليها هذا التعديل هو الحق في البقاء المشاكل التي قضى ع
بعد انتهاء مدة  هلأن حق البقاء كان يشكل عائقا كبيرا للمؤجر بسبب عدم تمكنه من استرجاع مسكنالإيجار وذلك 

س القانون المدني على عك وتغليب مصلحة المؤجر على مصلحة المستأجر مما دفع المشرع إلى إلغاء هذا الحق،الإيجار
.القديم من أجل الحد من  هذه المشكلة   

عن  ق.م.ج التي تتضمن بأن المستأجر لا يستطيع أن يتنازل 505وإذا أردنا أن نقف عند حرفية نص المادة   -
دة أحال الإستثناء لاحظ أن المشرع بنصه على هذه القاعالإيجار أو إبرامه إيجار من الباطن ،إلا بموافقة كتابية والم

نازل عن الإيجار أو قاعدة والقاعدة استثناء،وهذا خلافا للكثير من التشريعات التي جعلت من حق المستأجر في الت
ل ه، ومن خلاالإيجار من الباطن هو الأصل ولا يمنعه أو يقيده من ذلك إلا اتفاق المؤجر والمستأجر على عدم جواز 

:وهي توصيات في أذهاننا تهذه النتائج التي توصلنا إليها تبادر   

.اسم خاص بهفي ق وإدراجها اضرورة النص صراحة على حقوق المستأجر بموجب نصوص قانونية وتنظيمه أولا :   
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عل بجمن القانون المدني الجزائري وجعلها كباقي التشريعات وذلك  505ضرورة إعادة صياغة نص المادة ثانيا : 
  .القاعدة استثناء والاستثناء قاعدة

صود بالملحقات، وماهي ذكر المشرع الجزائري ملحقات في القانون المدني، إلا أنه لم ينص بنص صريح يحدد المقثالثا : 
لملحقات كما هو الأشياء التي تدخل ضمن الملحقات، الأولى بالمشرع الجزائري تداركه وذلك بنص يحدد المقصود با

عليه في أغلب التشريعات الأخرى.منصوص   

استلهام أدمغة ل المستطاع الإلمام بهذا الموضوع، لكن يبقى البحث حول هذا الموضوع مح حاولنا قدر وبهذا نكون قد  
و غيرها.لقة بالمستأجر المتعنازعات الم كالبحث فيحول نقاط تحتاج التفصيل   الباحثين في هذا المجالالمفكرين وا  
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  1الملحق رقم 
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، هالموقددد  ........... الموثدددك ب  دددث ال وث دددك ....... لددد لأ ااذددد   //  الحمددد  ح ه ددد  
 . أذفله

 د  دضدر د
  ............:الس   / المؤجر 

  ب  ريخ  ........."......."ب:المولود:........ 
   ب:الس كن....... 
  رقم لرخصة السياقة لبطاقة التعريف: الح مل :......... 
  ب  ريخ ..........عن دائرة : الص درة:........... 

  ............: ةالس  /  ةالمؤجر 
 ب  ريخ  ........."......."ب: ةالمولود:........ 
  ب: ةالس كن....... 
 رقم لرخصة السياقة لبطاقة التعريف:  ةالح مل :......... 
  ب  ريخ ..........عن دائرة : الص درة:........... 

بكذذا الاذذماناق ال انونيذذة و  ملتزمذذابمو ذذه اذذ ا الع ذذ   هنذذ  ه ذذرللموثذذا اقوقذذف ه ذذ ل   الذذ ص حذذر و 
مغل ذذذة قذذذة قابلذذذة للتا يذذذ  ربتذذذ ا  مذذذن  ذذذا ي  ...........: العاديذذذة اقتبعذذذة ه م ذذذا اذذذ ا ال ذذذ   قذذذ ة 

......... . 
بكذا الاذماناق ال انونيذذة و  ملتزمذةبمو ذه اذ ا الع ذ   هنذ  ه ذرللموثذا اقوقذف ه ذ ل   الذ  حذر  و 

مغل ذذذة قذذذة قابلذذذة للتا يذذذ  ربتذذذ ا  مذذذن  ذذذا ي  ...........: العاديذذذة اقتبعذذذة ه م ذذذا اذذذ ا ال ذذذ   قذذذ ة 
. ......... 

بكذا الاذماناق ال انونيذة  ملتذزمن بمو ذه اذ ا الع ذ  هنهمذا ه ذراللموثا اقوقف ه ذ ل   ال ا  حر او 
مغل ذذة قذذة قابلذذة للتا يذذ  ربتذذ ا  مذذن  ذذا ي  ...........: و العاديذذة اقتبعذذة ه م ذذا اذذ ا ال ذذ   قذذ ة 

......... . 
  ............:الس   / المس أجر 
  ب  ريخ  ........."......."ب:المولود:........ 
   ب:الس كن....... 
  رقم لرخصة السياقة لبطاقة التعريف: الح مل :......... 
  ب  ريخ ..........عن دائرة : الص درة:........... 

  ............: ةالس  / المس أجرة 
 ب  ريخ  ........."......."ب: ةالمولود:........ 
  ب: ةالس كن....... 
 رقم لرخصة السياقة لبطاقة التعريف:  ةالح مل :......... 
  ب  ريخ ..........عن دائرة : الص درة:........... 

 .المعين فيما يلي  المسكن    لشروط العقد  و  الحاضر و الق ابل بنفسه
 .المعين فيما يلي  المسكن  لشروط العقد  و    الحاضرة و الق ابلة بنفسها

 .المعين فيما يلي  المسكن  لشروط العقد  و    الحاضرين و الق ابلين بنفسهما

 .  عقد إيجار مسكن  
 .  ..: ..................بتاريخ  

 .  : .................الفهرس  
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 د ال ع ددددددين د 
ي ذذذف  ذذذ  .......ولايذذذة ......دائذذذرة .......مسذذذكن حذذذاص و سصذذذا للسذذذكن دذذذائن بذذذ ا  بل يذذذة 

) مذذ ا مربعذذا .....الإجماليذة   مسذذا ت .......اذ ا اقسذذكن ي ذتما  "......"يحمذا  قذذ   ...........
 ( .2م ......

 د يمل ه المؤجرد هذا المس ن 
 [ ه  الة بنائ  على قطعة ه ض بطريا التنازل من البل ية ] 

 ......بمو ه ع   ردا ص  ل اه  ئيس بل يذة  ......فبطريا التنازل من بل ية : ب لنسبة للأرض /  أهلا
 .  ........تح   ق   ......بتا ي   

مذذن  اقسذذلمة لذذ  ........الخذذابم بمو ذذه  خصذذة البنذذا   قذذ   هقامهذذا مذذن مالذذ ف ذذ  :  أمدد  البندد  ا / ث ن دد  
مذذن ن ذذس  اقسذذلمة لذذ  ........دمذذا اذذو ثابذذ  هياذذا ب ذذهادة الو ذذود  قذذ   ........ن ذذس البل يذذة بتذذا ي  

 .  ........البل ية بتا ي  
 [ ه  الة ال را  بمو ه ع   ردا ص م هو  ] 

مذ ير اممذ ا لولايذة  (ة)السذي بمو ذه ع ذ  ردا ص  ل ذاه  ........بطريا ال را  مذن همذ ا ال ولذة لولايذة 
، شذذهرق نسذذنة منذذ  ........ بتذذا ي    .......ب ذذاا بمكتذذه التسذذايا  ........بتذذا ي   .....

 .  ........ ق   ........مجل   ........بتا ي   .......ببالمحافظة الع ا ية 
 [ ه  الة ال را  بمو ه ع    وثي   ] 

اقوثذذذذذذذا  ........ ل ذذذذذذذاه ام ذذذذذذتا   .......ع ذذذذذذ   بمو ذذذذذذذه ........ (ة)السذذذذذذي بطريذذذذذذا ال ذذذذذذرا  مذذذذذذذن 
شذهرق نسذنة منذ  ........ بتا ي   .......ب اا بمكته التسايا  ........بتا ي   .......ب

 .  ........ ق   ........مجل   .....بتا ي   .......ببالمحافظة الع ا ية 
 .ه  الة الإ ث 

 ....باقتذذذذذذوه و  ......بتذذذذذذا ي   ......ب اقولذذذذذذود  ...... اقر ذذذذذذوم .........بطريذذذذذذا الإ ث مذذذذذذن 
  .....بتا ي  

 : ه ال ل كم  هو ث بت من 
و   ....بتذا ي  ...... باقوثذا بمكتذه التوثيذا  ....ع   فرياة اقر وم ال ص  ل ذاه ام ذتا  : أهلا 

 . ...... بتا ي  .....باقساا بمصذلحة التسذايا 
اقوثذذذا بمكتذذذه  ....  ل ااذذذا ام ذذذتا  هع هاقذذذ دو  ....... بعذذذ  وفذذذاة اقر ذذذوم  شذذذهادة  وثي يذذذة: ث ن ددد  

و  ......بتذذا ي  .....باذذ ه ال ذذهادة بمصذذذلحة التسذذذايا   ذذال   ....بتذذا ي   ......بالتوثيذذا 
 . .....:  ق   .... :مجل   .....: بتا ي   ........بشهرق نسنة منها بالمحافظة الع ا ية 

و دما يو   ا ا اقسكن يمت  و يس  ا مف جميذف منافعذ  و مراف ذ  مذن قذة ر ذت نا  هو تح ذ  و اذو 
معذذروأ ها اقعرفذذة مذذن الطذذرأ اقسذذت  ر الذذ ص حذذر  للموثذذا اقوقذذف ه ذذ ل  هنذذ    ه و عاينذذ  و قبذذا بذذ  

 . بالحالة ال  او عليها الآ  ، من قة شرط هو قي  
 د  مدق بل الايج ر د  

 ،  ( دج  .....) دينا   زائرص  ........الايجا  و قبل  الطرفا  ل ا  ه رة شهرية ق  اا  ا ا ا
 [عن  دفعها دا شهر ] 

 . شهريا ه هول دا شهر دو    خة  قؤ رلطرأ ااقست  ر ب دائها ل الطرأ رلتزم
 [ عن  دفعها داملة جملة وا  ة ] 

ب لك دلها جملة وا ذ ة علذى و ذ  التسذبيا عذن دامذا اقذ ة  قؤ ر اقع ألطرأ ااقست  ر لالطرأ هدااا 
  .اقعينة هع ه خا ج اقكته و دو  نظر هو معاينة اقوثا اقوقف ه  ل  و ا ا ربرا   ام و نهائ  عنها

 [ عن  دفف قسط و ب ا  قسط  خر ] 
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يجذذا  ف ذذ  رلتذذزم همذذا البذذاق  مذذن م ابذذا الإ....... دفذذف منهذذا الطذذرأ اقسذذت  ر م ابذذا الإيجذذا  عذذن مذذ ة 
 . ........ ب فع  

 : ه  ول مق بل الايج ر هق  الاتف ق على م  يلدددددددي 
 مبالغ الايجا  باقسكن اقؤ ر ن  ا م ابا وحا لا بمكا   خر ولا بكي ية هخرى  ؤدص  /أهلا

ن هو عذ م  ن يذ  شذرط وا ذ  مذ, عن  ع م هدا  م ابا الإيجا  ل هر وا   بعذ   لذول ه لذ  / ث ن   
ال ذذروط التذذار  دراذذا ي سذذ  اذذ ا الإيجذذا   تمذذا ر  شذذا  الطذذرأ اقذذؤ ر  لذذك بعذذ  ماذذ  شذذهر علذذى 
التنبي  بال فف ب   ب و    وى  امن نيت  الصريحة بإ تعمال ا ا ال رط و اذ ا  قذ  دذا ريذ ا  هو 
عذذرض لا  ذذن و ا  ذذا الطرفذذا  ه اذذ ا ال ذذ   علذذى رختصذذابم السذذي  قاقذذ   كمذذة مذذذوقف  الع ذذا  

رقافة رر و و  رن ا  مسبا  لكا طرأ قبا نهايذة اقذ ة بسذتة هشذهر ك  بمارد همر ر ذتعاار للح
 : بر الة مامنة هو عن طريا المحار ال اائ  

 .ب س  ا ا الإيجا  ه  ال  ع م ال فف بع  همر بالآدا  هو ع م التن ي  بع  رن ا  (أ )   
 .بطرد الطرأ اقست  ر و دا مذذذذذن او  ال من طرف  ر  رقتاى الحال( ب)  

 دد ال   ل ف ه الشرهط  دد 
ا اذذذ ا الإيجذذذا  و قبلذذذ  الطرفذذذا  وفذذذا ال ذذذروط و الإلتزامذذذاق ال انونيذذذة و العاديذذذة اقتبعذذذة ه م ذذذا اذذذ ا 

 : و  ن ي اا و ا   ال    لا يما التالية ال  رلتزم الطرأ اقست  ر بال يام بها
ي خذ  اقسذكن اقعذذن هعذ ه اقذذؤ ر بمو ذه اذذ ا الع ذ  بالحالذذة الذ  اذذو عليهذا الآ  و يصذذون  و / أهلا 

, يحاف  علي  بال ميماق الوا بة  يث  يعي ه عن  نهاية الإيجا  علذى الحالذة الذ  هخذ ه عليهذا 
 يسذذذو  لذذذ  عنذذذ  نهايذذذة همذذذ  و لذذذ  الحريذذذة ه ر ذذذ اث مذذذايراه حذذذالحا مذذذن التحسذذذيناق قذذذة هنذذذ  لا

 الإيجا  مطالبة الطرأ اقؤ ر ب ص  عويض عن التحسيناق ال  هقافها 
لا يسذذو  لذذ  ر ذذذ اث هص  غيذذة هو اذذ م هو فذذتف  ذذذذ ا  هو نافذذ ة رلا بذذالإ   الكتذذا  الصذذذريف  / ث ن دد  

ا للمذذذؤ ر و يتحمذذذا اقاذذذاي اق و يذذذ ا ال يذذذام ب عمذذذال ال مذذذي  دبذذذةة دانذذذ  هو حذذذغةة و دذذذ 
التغيذذذةاق و التحسذذذيناق و البنذذذا اق ا  يذذذ ة الذذذ  يذذذرى اقذذذؤ ر قذذذرو  ا و لذذذو  ذذذاوزق مذذذ  ا 

 ه بعن يوما دو  ه  يكو  ل  اقطالبة ب ص  عويض هو تخ يض الإيجا  
يذذذذذؤدص الاذذذذرائه و الر ذذذذذوم و  ذذذذذائر التكذذذذذاليف الذذذذذ  يؤديهذذذذذا اقسذذذذذت  رو  عذذذذذادة ، لا  ذذذذذيما / ث لثددددد  

 .   و الكهربا  و الها ف عن  الإقتاا  مصا يف ر ته د  من اقا
لا يجذوز لذ  الر ذو  علذ  الطذرأ اقذؤ ر ه  الذة وقذو  هيذة  ذوادث ه اقسذكن اقذؤ ر دمذا لا / رابع  

يجوز ل  التنذازل عذن   ذ  ه الإيجذا  الحذار هو  ذ  ةه دليذا هو  زئيذا رلا بذإ   دتذا  حذريف مذن 
 . الطرأ اقؤ ر 

هو التسذذوية ال اذذائية للطذذرأ اقسذذت  ر ي سذذ  اذذ ا الإيجذذا  ب ذذوة ال ذذانو  ه  الذذة الإفذذ   / خ مسدد  
ربت ا  مذن  ذا ي  الحكذ  بذالت ليس ر  بذ ا  لذك للمذؤ ر و لايكذو  ل ائنيذ  مواحذلة الإ ذتغ ل 

 .ب نا هخر يختا ون  ولا يكو  ل  التنازل عن     ه الإيجا  للم ة الباقية 
هت  بصيانة اقسذكن اقذؤ ر  يذث يب يذة علذى  التذ  الراانذة دما يلتزم الطرأ اقؤ ر من  / ذ دذ   

 . ليستطيف اقست  ر ر تغ ل   سبما هع  ل  دو  شغه هو  عرض هو منازعة من   
يلتزم الطرأ اقست  ر ب فف  ائر اقصذا يف و الح ذوو و ام عذا  التوثي يذة الوا بذة / ذ بع  ه أخيرا 

 . ه  لك نسنة  ن ي ية للطرأ اقؤ ر  عل  ا ا الع   و  وابع  ال انونية بما
 د الموطددددن  د

م ذا  ن يذ  اذ ا الع ذ  و  وابعذ  ال انونيذة و العاديذذذة ، رتخذذ  دذا طذرأ موطنذا لذ  م ذر  ذكناه اقذذ دو  
 .يمكن ساطبت  في  عن  اللزوم , هع ه 

 
 :على ال وارث الطب ع ة   ال أمين
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اقتاذذمن ر با يذة التذ من علذى الكذذوا ث   2330هوق  22الصذاد  ه  30/22طب ذا لممذر  قذ  
- ه مذؤ   ---يحمذا  قذ    --------لنذا ع ذ   ذ من مذن  اقذؤ ر قذ مالطرأ الطبيعية ف   

----------- 
 [ ه  الة ع م و ود الاما  ]  

 د الضم ن د 
للموثذذا اقوقذذف  اقذذؤ رالطذذرأ حذذر  قذذما  ،  يذذث ا اذذ ا الع ذذ  و  قذذ  بذذ  الطرفذذا  دو  هص مبلذذغ 

 .ر من دفف هص مبلغ على و   الاما الطرأ اقست   هن  يع ىه  ل  ، بع   نبيه  ل لك ، 
 [ ه  الة و ود الاما  ] 

 الضم ن د د
اقذؤ ر ه اقسذكن م ا همن و قما   ن ي  شروط ا ا الع   و خاحة هدا  م ابا الإيجا  و رعذادة 

: ب لك التسلي  مبلغذا قذ  ه  ؤ ر اقع أطرأ اقللبو   الاما   اقست  رالطرأ  ل   الة  سنة 
 ( .  دج .............. )دينا   زائرص ...................
عنذذ  نهايذذة الإيجذذا  بعذذ  الت دذذ  مذذن  سذذن ر ذذ ام ال ذذروط ال انونيذذة الذذوا دة بالع ذذ   يسذذ  ع  اقسذذت  ر

 . من التكاليف  ب مت  س ي  جميف ماهع ه و  
 د الح لة الم ن ة د  

حذذذر  الطذذذرأ اقذذذؤ ر تحذذذ  طائلذذذة الع وبذذذاق ال انونيذذذة  ازمذذذا هنذذذ  مذذذن  نسذذذية  زائريذذذة يتمتذذذف بكامذذذا 
هاليتذ  اق نيذة و هنذ  لذيس ه  الذة  اذر هو رفذ   هو  سذوية قاذائية هو  وقذف عذن امدا  و هنذ  قذذة 

صذذوبم اقتعل ذذة بتهمذذة التعذذ ص علذذى الذذ اث الذذوطلم و ه  اقسذذكن اقذذؤ ر متبذذو  هو  تمذذا ه  اسذذ  الن
 .  اليا بمو ه ا ا الع   ، خال و  الم من هص ا ت ل هو دين هو  بعية 

 د تلاهة القوانين هال أك  ا  د 
،  220قبذذذا الختذذذام  ذذذ  اقوثذذذا اقوقذذذف ه ذذذ ل  علذذذى مسذذذامف الطذذذرفن اقع فذذذن بذذذ لك ه كذذذام اقذذذواد 

مذذذذن قذذذذانو  التسذذذذايا اقعذذذذ ل و اقذذذذتم  فصذذذذر  دذذذذ  الطرفذذذذا  بعذذذذ   201،  200،  221 221
 201ر تاوابهما دا علذى  ذ ة ،  ذازمن تحذ  طائلذة الع وبذاق ال انونيذة اقنصذوبم عليهذا باقذادة 

من قانو  التسايا اق دو  ه  ا ا الع   يتامن داما ال يمة الح ي يذة لم ذرة ال ذهرية اقت ذا عليهذا 
و هد  اقوثا اقوقف ه  ل  ب و ه ، هن   سه علم  فإ  ا ا الع ذ  قذة مغذة هو منذاقض  بن الطرفن

 . ب ص  ن  مااد يتامن زيادة ه ال يمة اقصر  بها هع ه 
 الإشه د 
هدذذ ا للذذذذذموثا اقوقذذف ه ذذ ل  اويذذة و هاليذذة  هبذذرم اذذ ا الع ذذ  و  ذذر  بمحاذذر شذذاا ص التعريذذف الذذذ ا 

 : الطرفن مؤد ين معرفتهما معرفة  امة و هدي ة و هما 
 ......ب زائذذذذرص ا نسذذذذية السذذذذادن  ...بتذذذذا ي  ...ولايذذذذة  .......باقولذذذذود  ... : السدددد   / أهلا 

 .......ا ي  بت .....دائرة اقسلمة ل  من  ....... ق لبطاقة التعريف  رخصة السياقةالحاما ل
 .........ب زائذذرص ا نسذذية السذذادن  ....بتذذا ي    ...ولايذذة  .....باقولذذود  ...: السدد   / ث ن دد  

 . ....بتا ي  ....دائرة اقسلمة ل  من ..... ق  لبطاقة التعريف رخصة السياقةالحاما ل



  (6 . ) 

 د  إثب ت  لم   كدددر د 
 .در د ف ن الجزائددددد  رر ه إنعق  ب  ث ال وث ك ببرج ال            
 .دن ألددفد ددده  ثدم ن دة دةدد فددددي ذددند          

                :  دد ه في يوم  
 .م   الموثدددددددك  ررهن ه بع  ال لاهة بصم ه هق  الحدد           

 كدددوثدالم                                                                      
 

 ع د الص حاق
 ع د الت طيباق
 ع د التنريجاق 
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