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 محاضرات في مادة العقود المدنية 

 لطمبة الأولى ماستر تخصص قانون خاص

  في القانون المدني الجزائريالعقود الواردة عمى الانتفاع بالشئ:الفصل الأول

 (نموذجا)عقد الإيجار 

 بوفامة سميرة/د

 :الدرس الأول

 : تعريف عقد الإيجار: أولا

 بتاريخ 05-07قانون الالمعدلة بم /ق 467 المادة عرف المشرع الجزائري عقد الإيجار في    
عقد يُمكّن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل : " عمى أنو13/05/2007

 .ويكون الثمن في الأصل مالا، إلا أنو يجوز أن يكون ىذا البدل تقديم عمل." بدل إيجار معموم
و يلاحظ أن ىذا . ويستفاد من ىذا التعريف أن عناصر الإيجار ىي التمكين من الانتفاع والأجرة والمدة

 بحيث تم تعديل المادة القديمة التي 05-07التعريف من التجديدات التي جاء بيا المشرع في القانون 
 ".ينعقد الإيجار بمقتضى عقد بين المؤجر والمستأجر: "كانت تنص عمى أنو

حيث كانت ىذه المادة تيتم بانعقاد عقد الإيجار إضافة إلى أنيا جمعت بين التعريف وحق البقاء لمزوجة 
ويلاحظ أيضا أن ىذه المادة المعدلة ما كان ينصب موضوعيا عمى السكنات أو . المطمقة الحاضنة

بحيث أن عقد الإيجار ينصب عمى عدة مواضيع أو محلات مثلا السكنات . الأماكن المعدة لمسكن
 .والأراضي الفلاحية والمحلات المخصصة لممين

ونجد أن المادة الجديدة جعمت من الالتزام بالتمكين من الانتفاع شرطا أساسيا بحيث يعتبر التزام     
 . فيجب عمى المؤجر تسميم العين المؤجرة لتمكين المستأجر من الانتفاع بياأولى،ايجابي ومن باب 

 .خصائص عقد الإيجار/ثانيا
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 حيث تنص المادة 07/05وىو التعديل الأساسي الذي جاء بو القانون :عقد الإيجار ىو عقد شكمي.1 
 .ينعقد الإيجار كتابة ويكون لو تاريخ ثابت والا كان باطلا : مكرر467

.  حيث يأخذ كل من المؤجر والمستأجر مقابلا لما يعطيو: عقد الإيجار من عقود المعاوضة. 2

فالمؤجر يمتزم من تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين :  عقد الإيجار من العقود الممزمة لجانبين.3
فالزمن عنصر جوىري فيو، : عقد الإيجار عقد من عقود المدة. 4. المؤجرة والمستأجر يمتزم بدفع الأجرة

لأن الانتفاع يبرر بمرور الوقت، وىو يختمف عن العقود الفورية التي لا يمعب فييا الزمن دورا جوىريا، 
: عقد الإيجار من العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء. 5. لأن الأجرة تحسب عمى أساس مدة الانتفاع

وىو يشبو عقد العارية ويختمف عن عقد البيع والمقايضة واليبة والشركة والقرض، إذ ىي عقود واردة عمى 
فيو لا ينشأ حقا عينيا لممستأجر عمى : عقد الإيجار يقتصر عمى إنشاء التزامات شخصية. 6. الممكية

العين المؤجرة، ويترتب عمى ذلك اعتبار الإيجار من أعمال الإدارة كقاعدة عامة وليس من أعمال 
 .التصرف

 :الدرس الثاني

 .أركان عقد الإيجار/ثالثا

يتحقق التراضي في عقد الإيجار كما ىو الحال في سائر العقود الرضائية وذلك بارتباط الإيجاب   
طبيعة : بالقبول وتطابقو، ويشترط أن يحصل التراضي عمى العناصر الجوىرية في عقد الإيجار، وىي

 .ولا ننسى أن التعبير الإرادي يتم كتابة. العقد، طبيعة العين المؤجرة، والأجرة وكذلك مدة الانتفاع
يخضع الإيجار لمقواعد العامة في الأىمية إذ يشترط في انعقاده واكتمالو أىمية طرفي العقد وذلك بإتمام 

 سنة أو من في 13فإذا كان أحد الطرفين عديم التمييز أي أقل من .  سنة كاممة في القانون الجزائري19
وأما إذا كان أحد الطرفين مميزا وىو من أكمل . حكمو كالمعتوه والمجنون كان العقد باطلا بطلانا مطمق

 سنة كاممة أو من كان في حكمو كالسفيو وذا الغفمة فان العقد يكون موقوفا عمى إيجازة الولي أو 13
الوصي في الحدود التي يجوز فييا ليما التصرف أو إجازة القاصر بعد اكتمال أىميتو وذلك لأن الإيجار 

ولكن ىل يجوز لمولي أو الوصي إيجار شيء ممموك لعديم . بين التصرفات الدائرة بين النفع والضرر
الأىمية أو ناقصيا أو لممحجور عميو؟ 



 

 3 

يجب أن نشير إلى أنو إذا كانت أعمالو من أعمال الإدارة وىذا ىو الوضع العام، فيجوز لو ذلك بشرط   
إلا أن ىذه القاعدة يمكن أن لا تطبق وبالتالي يجوز  (.م. ق468.م) سنوات 3أن لا تتجاوز مدة الإيجار 

 .تجاوز المدة إذا كان النص القانوني ينص عمى خلاف ذلك

 عقد الإيجار العممية القانونية المراد تحقيقيا منو، وتتجسد ىذه العممية في تمكين المستأجر منيقصد     و
. المنفعة والأجرة: من الانتفاع بالعين المؤجرة مقابل بدل الإيجار أو الأجرة، إذ يقوم عمى عنصرين ىما

ويضاف ليما عنصر ثالث والمتمثل في الشرط الزمني للانتفاع أو المدة التي يقاس بيا مقدار المنفعة 
 .والأجرة باعتبار أن عقد الإيجار من عقود المدة

 : المنفعة/1

موضوع عقد الإيجار ىو المنفعة حيث يتحقق تسميميا بتسميم محميا لأن محل عقد الإيجار ىو الحق  
ويجوز أن يرد الإيجار عمى الحقوق المعنوية ما دامت . الوارد عمى العين المؤجرة وليس عمى ذات العين

قابمة للانتفاع بيا، وأن ىذا الحق قابل لمتنازل عنو وعميو، ولا مانع من ورود الإيجار عمى الحقوق الفكرية 
والصناعية والتجارية كحق المؤلف وحق المخترع وحق العلامة التجارية والحقوق المجاورة كحق المؤلف 

 المعدلة من القانون المدني التي تنص صراحة عمى أن موضوع 467.ويستفاد ىذا الحكم من نص م
 .الإيجار ىو الانتفاع بشيء

يشترط في المحل وفقا لمقواعد العامة أن يكون موجودا أو قابلا لموجود أو يكون معينا أو قابلا لمتعيين  و
 . يجب أن تكون المنفعة ممكنةو.وأن يكون قابلا لمتعامل فيو

المعدلة التي تقضي أن الإيجار عقد يمكّن المؤجر بمقتضاه المستأجر . م. ق467.بالرجوع إلى نص م   
من الانتفاع وكذلك يشترط لانعقاد الإيجار وصحتو أن تكون المنفعة وقت إبرام العقد ممكنة وعميو إذا 

. ىمك الشيء محل المنفعة بعد العقد ولكن قبل التسميم فان العقد صحيح ولكن ينفسخ بتعذر شرط المنفعة
وكذلك ينطبق نفس الحكم إذا حصل اليلاك أثناء انتفاع المستأجر بالشيء أي خلال مدة الإيجار 

غير أنو يجوز أن يرد الإيجار عمى منفعة ممكنة في المستقبل كما لو قام شخص . (.م. ق481.م)
 .بإيجار منزل قبل بناءه عمى أن يبدأ سريان العقد ابتداء من إتمام البناء

ويعد ىذا الشرط تطبيقا لمقواعد العامة المتعمقة بشرط تعيين . يجب أن تكون المنفعة معمومة عمما كافيا و
المحل، بحيث يجب أن توصف العين المؤجرة وصفا كافيا وبالنسبة للإيجارات المتعمقة بالأماكن استوجب 
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بموجب محضر أو بيان وصفي يمحق بعقد  (وجيا لوجو)المشرع الجزائري أن يتم معاينة الأماكن وجاىيا 
إلا أن ىذه الفكرة لا تتعمق بالنظام العام حيث أنو إذا تخمف محضر المعاينة  (.م. ق476/2.م)الإيجار 

-أو بيان وصفي، ويتم تسميم العين المؤجرة لممستأجر يفترض أنو تسمميا بعممو بيا ما لم يثبت حكم ذلك 
 .2007 المعدلة في 476الفقرة الأخيرة من المادة 

بمعنى أن الأشياء الاستيلاكية لا تصمح أن تكون محل .يجب أن ترد المنفعة عمى شيء استعمالي  و
عقد الإيجار كالمواد الغذائية أو المواد الأولية وبالتالي يجب أن يكون المحل صالحا للاستعمال من 

 المعدلة تقضي أن المؤجر يمتزم بتسميم العين 476/1.ولقد أكد المشرع الجزائري في م. عقارات ومنقولات
 .المؤجرة لممستأجر في حالة تصمح للاستعمال المعد ليا

بمفيوم المخالفة لا يجوز أن تكون المنفعة التي تخرج .يجب أن ترد المنفعة عمى شيء جائز التعامل بوو
عن دائرة التعامل سواء بطبيعتيا كالأشياء المشاعة بين الناس كاليواء والشمس، وكذلك الأموال المسروقة 

 .وكذلك الأموال العامة لمدولة التي لا يجوز التعامل بيا مثل الطرقات والجسور

 :الدرس الثالث

 :الأجرة أو بدل الإيجار/2

 2فقرة 467 .وتقضي م.  ىو المبمغ المالي الذي يمتزم المستأجر بدفعو في مقابل حصولو عمى المنفعة  
أن بدل الإيجار قد يكون نقدا أو بتقديم أي عمل آخر، كأن يؤجر شخص أرض مقابل بدل الإيجار . م.ق

في نسبة معينة من المحصول ويجب أن تكون الأجرة حقيقة وجدية بحيث لا تكون مقدارا تافيا يقترب من 
 وبمعنى أن تكون الأجرة متفق عمييا 467/2.ويشترط أن تكون الأجرة معمومة وىذا ما قضت بو م. العدم

ذا كان بدل  بين الطرفين ومعمومة في العقد، فإذا كانت من النقود يكفي في تعيينيا ذكر النوع المقدار وا 
 .الإيجار تقديم عمل يجب تقويمو وتقديره في العقد

 :المدة/3  

تعد المدة من العناصر الجوىرية في عقد الإيجار لأنو من العقود الزمنية التي تتخذ فيو التزامات وحقوق   
 المعدلة أنو يجب أن تحدد مدة الإيجار أي يجب أن 467.الطرفين تبعا لمدة العقد، وليذا فقد نصت م

تكون مدة معمومة وبالتالي استبعد المشرع العقود غير المحددة والعقود الأبدية إذ عمى أساس ىذه المدة 
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يتعين مقدار المنفعة التي يستحقيا المستأجر ومقدار الأجرة التي يستحقيا المؤجر لم يحددىا المشرع 
الجزائري في التعديل الجديد الحد الأقصى لممدة إلا أنو يستفاد من نص المادة أنو لا يجوز أن يبرم عقد 
ذا كان الشيء المأجور ممك لقاصر، فلا يجوز أن تزيد مدة الإيجار عمى  الإيجار لمدة حياة المستأجر وا 

 . سنوات إذا قام بالإيجار وليو أو وصيو3

أما بخصوص بدأ مدة الإيجار فإنيا تسري من التاريخ المتفق عميو في العقد، فإذا لم يحدد فمن تاريخ    
ولمعمم أن القانون الجديد قد ألغى نظام التجديد . وكذلك يجوز اشتراط بدأ الإيجار مستقبلا. إبرام العقد

الضمني لعقد الإيجار الذي كان يجيز أنو عند انتياء المدة ولم يقم المؤجر بإجراء التنبيو بالإخلاء ضمن 
المدة القانونية، فان العقد يتجدد ضمنيا ولمدة غير محدودة وأقر المشرع الجزائري حكما جديدا سيلا من 

الناحية القانونية حيث بمجرد انتياء مدة الإيجار ينتيي عقد الإيجار دون الحاجة إلى إجراء التنبيو 
 .م. ق1 مكرر 469/1.بالإخلاءم

غير أنو يجوز لممستأجر إنياء عقد الإيجار قبل انقضاء المدة لأسباب جدية ومؤكدة كارتفاع تكاليف   
ففي ىذه الحالة يجب عمى المستأجر أن يخطر . الإيجار أو لظروف تتعمق بانتقالو إلى مكان آخر

 .المؤجر بمحرر غير قضائي يتضمن إشعار بإنياء عقد الإيجار مدة شيرين قبل انتياء عقد الإيجار
وقد يحدث أن يتوفى المستأجر قبل انتياء مدة الإيجار، ففي ىذه الحالة لا ينتيي عقد الإيجار بل يستمر 
العقد إلى حين انتياء المدة المتفق عمييا، ومع ذلك يجوز لمخمف العام الذين كانوا يعيشون مع سمفيم مدة 

 . أشير إنياء العقد إذا أصبح مثقلا عمييم من حيث التكاليف6

إلا أن ىذه القاعدة ليست من النظام العام حيث يجوز لممؤجر أن يتفق مع المستأجر أثناء انعقاد العقد    
ويجب ممارسة حق انتياء  (.م. ق2مكرر469.م)أنو في حالة وفاتو ينتيي العقد ولو قبل انتياء المدة 

 .م. مكرر ق469.الفقرة الأخيرة من م.  أشير من يوم وفاة المستأجر6الإيجار خلال 

 :الدرس الرابع

 :الكتابة/4 
 فانو يشترط الكتابة في عقد الإيجار تحت طائمة 2007 مكرر في ظل تعديل 467.وبالرجوع إلى نص م

البطلان، وعميو فان كتابة عقد الإيجار تعتبر شرط لانعقاده صحيحا، إضافة إلى الشروط التي ذكرناىا 
 .سابقا
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غير أن المشرع لم يبين طبيعة الكتابة إذا كانت رسمية أو غيرىا، وعميو يجب الرجوع لمقواعد العامة التي 
 أن الا،لايشترط فييا الرسميةتبين أحكام الكتابة لإثبات الالتزام وليس لانعقاده، ويستخمص أن الكتابة 

 موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمف بالخدمة العامة في تاريخو بابرامو من طرفالعقد يثبت 
  .م. ق328وتبعا لمحالات المنصوص عمييا بموجب المادة حدود سمطاتو 

وأخيرا فإثبات عقد الإيجار بالوصولات والقرائن التي كانت المحاكم تعتمد عمييا في الإيجارات الشفيية   
أصبحت لا يعتد بيا في طل القانون الجديد، لأن الوصولات سيقتصر دورىا في إثبات المخالصة في بدل 

الإيجار، وللإشارة أن شرط الكتابة في عقود الإيجار لا يسري إلا بالنسبة لمتصرفات التي انعقدت بعد 
 سنوات ابتداء 10 وتبقى الايجارات المبرمة في ظل التشريع السابق خاضعة لو مدة صدور القانون الجديد

 .  مكرر507المادة –من نشر القانون الجديد في الجريدة الرسمية 

 .شروط نفاذ العقد في حق الغير  

قد يحصل تزاحم بين الحقين حق المستأجر وحق المتصرف إليو، فمثلا لو قام شخص بتأجير ممكو ثم    
قام ببيعو لآخر أو وىبة أو قايض عميو أو رتب عميو رىنا حيازيا، فيل يسري عقد الإيجار في حق ىذا 

 .الشخص سواء كان المشتري أو الموىوب لو أو طرف المقايضة أو الدائن المرتين والاحتجاج عميو
بحيث تقضي أنو إذا انتقمت ممكية العين : عمى ىذا التساؤل. م. ق3 مكرر 469لقد أجابت المادة 

يكون الإيجار نافذا في حق من انتقمت إليو  (البيع رضائي– البيع بالمزاد العمني )المؤجرة إراديا أو جبرا 
بتاريخ نشوءه ىو الذي يتقدم عمى صاحب  (المستأجر)الممكية، وعميو نستنتج أن صاحب الحق الأسبق 

، وبالتالي يسري عقد الإيجار في حق ىذا الغير بمعنى أن المتصرف إليو (المتصرف إليو)الحق الموالي 
لا يستطيع مثلا إيجار مسكن أي يطمب المستأجر إخلاءه إلى حين انتياء مدة الإيجار وبالمقابل يتحصل 

 .المتصرف إليو عمى بدل الإيجار أي أن المتصرف إليو يحل محل المؤجر
وبما أن عقد الإيجار أصبح من العقود الشكمية في القانون الجزائري بمعنى أن المشرع ألزم إفراغو كتابة 

 التاريخ لأنيا ةفإذا كانت الكتابة رسمية وخاصة التوثيقية لا يطرح أي إشكال لأن العقود الرسمية تكون ثابت
 .صادرة من الضابط العمومي
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ولكن إذا كان العقد عرفيا فانو لا يكون لمسند حجية عمى الغير من تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ    
ثابت وسابق عمى ثبوت حق الغير وذلك من منع حصول تواطؤ ضد الغير من خلال تقديم تاريخ الإيجار 

 .لجعمو سابقا عمى تاريخ نشوء حق الغير

 .الأثر القانوني لنفاذ عقد الإيجار من عدمه  

من أىم أثر انتقال حقوق المؤجر والتزاماتو إلى المالك الجديد ىو أن المستأجر يمتزم بدفع الأجرة لو     
 أنو لا يجوز لممستأجر أن يحتج 4 مكرر 469.وقد قضت م. ، وليس لممالك السابق(المتصرف إليو)

المتصرف )عمى من انتقمت إليو الممكية، بما دفعو مقدما أو معجلا من بدل الإيجار إذا أثبت ىذا الأخير 
بانتقال الممكية أو كان من ( دفع بدل الإيجار)عمى المالك الجديد أن المستأجر كان يعمم وقت الدفع  (إليو

المفروض حتما أن يعمم ذلك، بمعنى أن المستأجر لا يجوز لو الاحتجاج بما دفع مسبقا إذا كان يعمم 
وفي حالة عدم  (المالك الجديد)بانتقال الممكية، وبالتالي فيو ممزم بدفع بدل الإيجار إلى المتصرف إليو 

. إثبات ذلك فلا يكون لمن انتقمت إليو الممكية إلا بالرجوع عمى المؤجر السابق بدعوى الإثراء بلا سبب
ويتضح من ىذا أن المشرع افترض عدم عمم المستأجر بانتقال الممكية إلى الغير وألزم من انتقمت إليو 
الممكية أن يثبت عمم المستأجر بذلك والعمم واقعة مادية يجوز إثباتيا بكل طرق الإثبات بما في ذلك 

 .القرائن
ذا عجز المالك الجديد عن إثبات عمم المستأجر بانتقال الممكية فان وفاء ىذا الأخير لممالك السابق  وا 

وأما الأثر القانوني في حالة عدم نفاذ عقد الإيجار في حق الغير وفي حق المتصرف . يكون مبرئا لذمتو
 .إليو إخراج المستأجر من المؤجرة مثلا كأن يكون عقد الإيجار لاحقا أو معاصرا لعقد البيع

ويرى الفقو أن عقد الإيجار لا يكون نافذا في حق الغير إذا كان العقد غير ثابت التاريخ إضافة إلى أن 
يكون المتصرف إليو حسن النية أي أنو لا يعمم بوجود إيجار وقت البيع وأما إذا كان عالما بوجود عقد 
الإيجار فانو يكون سيء النية ولا يجوز لو أن يتمسك بعدم نفاذ الإيجار وىي مسألة موضوعية ترجع 

 .لمقاضي

 :الدرس الخامس

 .أحكام عقد الإيجار/رابعا 



 

 8 

وعميو سنتطرق إلى . يقصد بأحكام عقد الإيجار آثاره وىي مجموعة الحقوق والالتزامات الناشئة عنو   
 .التزامات المؤجر ثم التزامات المستأجر

 :التزامات المؤجر/ 1  

يمتزم المؤجر بعدة التزامات ىي الالتزام بتسميم العين المؤجرة والالتزام بصيانة العين المؤجرة والالتزام   
بضمان عدم التعرض لممستأجر، والالتزام بضمان العيوب الخفية، وكل ىذه الالتزامات تؤدي إلى تمكين 

 .المستأجر من الانتفاع من العين المؤجرة

 .الالتزام بتسميم العين المؤجرة: اولا   

يمتزم المؤجر بتسميم العين المؤجرة التي تم الاتفاق عمييا ولا يجوز لو تسميم شيء آخر حتى وان كان    
أفضل إلا إذا وافق المستأجر عمييا و يمتزم كذلك المؤجر بتسميم ممحقات العين المؤجرة بمعنى مستمزماتيا 

 لاستعمال العين المؤجرة طبقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء وقصد المتعاقدين المستمزمات المعدةوىي كل 
ويتم تحديد ىذه الممحقات في الاتفاق بين المتعاقدين مثلا إذا كانت أرض زراعية موضوع عقد الإيجار 
فان من ممحقاتيا مصاريف المياه وحقوق الارتفاق، أما إذا كان موضوع الإيجار سكن في عمارة فيجب 
 .عمى المؤجر أن يسمم الممحقات وىي الأجزاء المعدة للاستعمال السكني من باب رئيسي والسطح والسمم

المؤجر بأن يسمم العين المؤجرة لممستأجر في حالة تصمح للاستعمال المعدة ليا . م. ق476.وقد ألزمت م
واشترط المشرع أن معاينة الأماكن تخضع لإجراء وجاىيا بمعنى حضور الطرفين . تبعا لاتفاق الطرفين

المؤجر والمستأجر يفرغ في محضر أو بيان وصفي يفترض أن يمضي عميو الطرفين بحيث يمحق ىذا 
 .المحضر بعقد الإيجار

ذا تسمم العين المؤجرة دون ىذا الإجراء فان الفقرة الأخيرة من المادة المذكورة سمفا تفترض أن      وا 
وتقضي . إلا أن ىذه القرينة بسيطة يمكن إثبات عكسيا. المؤجر سيسمم العين المؤجرة في حالة حسنة

أنو في حالة تسميم العين المؤجرة من قبل المؤجر في حالة لا تكون فييا صالحة للاستعمال . م. ق477.م
ومختمفة عن الغرض المقصود من الشيء المؤجر حسب اتفاق أطراف العقد أو يختمف عن طبيعة الشيء 

وذلك حسب السمطة التقديرية )فانو يجوز لممستأجر أن يطمب فسخ عقد الإيجار أو إنقاص بدل الإيجار 
وبقدر ما نقص من الاستعمال مع التعويض عن الضرر في الحالتين إذا اقتضى الأمر، فيي . (لمقاضي
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مسألة موضوعية لمقاضي الناظر في النزاع المطروح أمامو حول عدم التزام المؤجر تسميم العين المؤجرة 
 .صالحة للاستعمال

وعميو . (.م. ق478.م). لقد أحال المشرع الالتزام بالتسميم بعقد الإيجار إلى أحكام الالتزام بتسميم المبيعو
فان التسميم إما أن يكون حقيقيا وذلك بوضع العين المؤجرة تحت تصرف المستأجر بحيث يستطيع 

تسميم )حيازتيا دون عائق مثل تسميم مفاتيح المنزل المستأجر أو إخلاؤه لممستأجر السابق ومنقولاتو 
وقد يكون التسميم حكميا إذ يكتفي أن يكون بتصرف قانوني كأن يبقى المستأجر حائزا لمعين . (حقيقي

أو يكون مستعيرا لمشيء مثلا، لو . المؤجرة ولكن بصفة أخرى كمستأجر من الباطن أو المستأجر الفرعي
وقام ىذا الأخير بتأجير العين المؤجرة  (ب)ومستأجر  (أ)اشترطنا أن ىناك عقد إيجار ما بين مؤجر 

وقام المؤجر الأصمي بتأجير العين المؤجرة إلى  (ب)ىناك عقدين إيجار، وانتيى عقد الإيجار ل  (ج)إلى
فنقول أنو قد تسمم لو العين المؤجرة تسميما حكميا لأنو كان موجود بيا من قبل بصفتو مستأجر  (ج)

 .فرعي
 في فقرتيا الأخيرة أن التسميم يتم بحصول المستأجر عمى محضر جرد أو بيان وصفي، 476.ويفيم من م

وفي حالة امتناع أحد الأطراف عن ىذا . ويعتبر التسميم قد تم بتوقيع المستأجر عمى محضر الاستلام
الإجراء يمجأ طرف آخر إلى القاضي ليصدر أمرا بتعيين خبير يتم محضر الجرد أو الوصفي أمامو وأما 

 .عن نفقات عمل المحضر فانو يكون عمى عاتق المؤجر لأن التسميم ىو التزام في ذمتو أو عمى عاتقو
وأما عن زمن التسميم فانو طبقا لمقواعد العامة يخضع إلى اتفاق المتعاقدين، فإذا تخمف الاتفاق فيرجع إلى 

أما بالنسبة . العرف ويجري العرف عمى أن يكون وقت التسميم لمسكنات في أول الشير التالي لتوقيع العقد
فإذا . لتسميم الأراضي الزراعية فيكون في أول السنة الزراعية التي تبدأ عادة في بداية سبتمبر من كل سنة

ذا تأخر تسميم العين المؤجرة . تخمف الاتفاق أو العرف فان التسميم يكون واجبا بعد انعقاد العقد مباشرة وا 
 .لا يمتزم المستأجر بدفعو بدل الإيجار عن مدة التأخير، لأن بدل الإيجار تقابل المنفعة

ولم يقم  (تسبيق)ويجوز لممؤجر الامتناع عن التسميم إذا كانت الأجرة واجبة الدفع مقدما أو معجلا 
المستأجر بدفعيا، ويعتبر امتناع المؤجر عن التسميم تطبيقا لمقواعد العامة في حبس الشيء وكذلك الدفع 

 .بعدم التنفيذ

ذا تخمف الاتفاق فان كان     وأما عن مكان التسميم فالأصل في تحديده يعود إلى اتفاق المتعاقدين، وا 
فمثلا إذا كانت العين المؤجرة . الشيء معينا بالذات فان تسميمو يكون في مكان وجود موطن إبرام العقد
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وأما إذا كان منقولا يفترض وجوده في موطن مالكو وىو المؤجر . عقارا فيخضع التسميم إلى مكان وجوده
 .أو في موطنو الخاص وىو مكان وجود مركز أعمالو إذا تعمق الإيجار بيذه الأعمال

و أما عن نفقات التسميم، تكون عمى المدين ما لم يكن ىناك اتفاق يقضي بخلاف ذلك والمدين في عقد 
و من ىذه النفقات إرسال مفاتيح السكن أو نفقات إزالة العوائق . الإيجار ىو المؤجر وىو المدين بالتسميم

و لكن نفقات التسمم . بالعين المؤجرة، ومنع التعرض كرفع دعوى إخلاء المستأجر السابق لمعين المؤجرة
وىي غير نفقات التسميم لا يتحمميا المؤجر بل المستأجر مثل نفقات انتقال المستأجر إلى مكان التسميم 

 .لأن التسمم واجب عمى المستأجر

 :الدرس السادس

 .إلتزام المؤجر بالصيانة/   ثانيا

عمى أن المؤجر ممزم بصيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي سممت . م. ق479/1.تقضي م    
بيا وأن يقوم بجميع الترميمات الضرورية دون الترميمات الخاصة بالمستأجر والترميمات الضرورية إما أن 

تكون ضرورية لحفظ العين المؤجرة أو ضرورية للانتفاع بيا عمى الوجو المقصود من العقد ويمحق بيا 
التكاليف المقررة عمى العين المؤجرة، مثل الرسوم والضرائب التي لا يمتزم المؤجر بالترميمات التأجيرية 
التي ىي خاصة بالمستأجر ويقصد بالترميمات البسيطة ىي التي لا تلازم الانتفاع فيكون من العدل أن 

وفي حالة وقوع نزاع بين طرفين حول . الخ... يتحمميا المستأجر مثل إصلاح النوافذ والأبواب والأقفال
الترميمات فان قاضي الموضوع ىو الذي يحدد ما إذا كان الإصلاح غير بسيط فيدخل في الترميمات 
 .الضرورية التي يتحمميا المؤجر أو إصلاح بسيط فيدخل في الترميمات التأجيرية التي يتحمميا المستأجر

ولا يجوز لممستأجر أن يمنع المؤجر من مباشرة الترميمات الضرورية كتصدع الجدران وتنظيف الآبار أو 
كذلك فتحمل المؤجر الرسوم والضرائب وغيرىا من التكاليف المثقمة بالعين ... تفريغ قنوات صرف المياه

نما مصاريف ممحقة بيا لأن . (.م. ق479.الفقرة الأخيرة من م)المؤجرة  إذ ىذه ليست من الترميمات وا 
. (.م. ق479.م)المشرع أدخل ىذا الحكم في المادة التي تتطرق إلى إلتزام المؤجر بالترميمات الضرورية 

غير أنو في حالة الضرورة والاستعجال يجوز لممستأجر أن يقوم بالترميمات الضرورية عمى حساب 
 .م. ق480.الفقرة الأخيرة من م. المؤجر
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فان الجزاء المقرر لالتزام المؤجر بالصيانة ىو التنفيذ العيني طبقا . م. ق480.بالرجوع إلى نص م    و
وأما عن كيفية الوصول إلى التنفيذ . لمقواعد العامة، بحيث يجبر المؤجر عمى القيام بالترميم لمعين المؤجرة

فإذا لم . العيني فالحكم في الإيجار لا يختمف عن الحكم المقرر في القواعد العامة بشأن الالتزام بالعمل
أن يطمب ترخيصا من القضاء بتنفيذ الالتزام عمى نفقة  (المستأجر)يقرر المدين بتنفيذ التزامو جاز لمدائن 

و أما في حالة الاستعجال فيجوز لممستأجر أن ينفذ الالتزام . إذا كان ىذا التنفيذ ممكنا (المؤجر)المدين 
    .عمى نفقة المدين دون ترخيص من القضاء

وأما إذا كان التنفيذ العيني غير ممكنا أو كان ممكنا ولم يطمبو المستأجر، فان من حق المستأجر طمب   
والصورة المثالية . الحكم لو بالتعويض بسبب الضرر الذي يصيبو من نقص الانتفاع في العين المؤجرة

ولكن يجوز إضافة إلى إنقاص . لمتعويض ىي إنقاص بدل الإيجار بقدر ما طرأ من نقص في المنفعة
بدل الإيجار الحكم بتعويضات أخرى عمّا أصاب المستأجر من ضرر إذا كان المؤجر ىو المتسبب بيذا 

- وبالمقابل إذا كان خطأ نقص الانتفاع راجع إلى المستأجر فان لممؤجر أن يرجع إلى المستأجر . الضرر
وأما إذا كان النقص راجع إلى سبب أجنبي فان لممستأجر أن يطمب إنقاص الأجرة دون تعويضو عن 

 .الأضرار ولو أن يطمب فسخ عقد الإيجار وىذه المسألة تقديرية لمقاضي في الاستجابة ليذا الطمب
 أنو يجب عمى المستأجر قبل رفع الأمر بإنقاص بدل الإيجار أو طمب الفسخ أن يقوم 480.وتشترط م

 .بإعذار المؤجر بمحرر غير قضائي كما ينذره بضرورة إجراء الترميمات التي طرأت عمى العين المؤجرة

 :الدرس السابع

 .التعرض بضمان عدم المؤجر التزام /ثالثا

 الإيجارمما فترة خلال لممستأجر تعرض كل عن بالامتناع المؤجر التزام الإيجار عقد إبرام عمى يترتب
 المؤجرة العين من جزء كيدم مادياً  انتفاعاً  المؤجرة بالعين الانتفاع من تمكينو دون يحول

 تصرف عمى القائم و المؤجر من صادر مادي تعرض كل يضمن ،كما-مدني قانون 483 المادة-
 برىن المؤجر يقوم ،كأن-المدني القانون من أخيرة فقرة 483 المادة-الغير إلى المؤجر من صادر قانوني

 .المؤجر من حقو استمد الذي تهنالمر لمدائن حيازتو انتقال يفترض حينئذذٍ  و حيازياً  رىناً  المؤجر الشيء

 ممكية تؤول و الغير ممك شخص يؤجر كأن قانوني بسبب القائم الشخصي تعرضو المؤجر يضمن كما
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 لو يجوز فلا الغير ممك أساس عمى بالإخلاء المستأجر إلخ،فيطالب...بالشراء،الميراث إليو المؤجرة العين

 .الضمان عميو يجب لأنو التعرض ىذا

 ووقف العيني التنفيذ طمب الأخير فميذا لممستأجر يتعرض بأن بالضمان بالتزامو المؤجر إخلال عند و

 تعرضو،كما يوقف لم المؤجر لكن جسيماً  يكن لم أو جسيماً  التعرض كان إذا الفسخ طمب لو التعرض،كما
 .الضرر عن بالتعويض المطالبة مع بالعين انتفاعو من نقص ما بقدر الأجرة إنقاص طمب لو

 المؤجرة العين عمى حقاً  يدعي الذي الغير من الصادر القانوني التعرض يضمن أن المؤجر عمى   كما

 المادية التعرضات دون لو لاحقاً  أو الإيجار عقد عمى نشوئو في سابقاً  الغير يدعيو الذي الحق كان سواء

 -مدني قانون 487 المادة- الغير من الصادرة

 الحيازة،مثلاً  دعاوى يستعمل أن لممستأجر يمكن الغير من الصادر المادي التعرض حالة في أنو إلا

 -مدني قانون 820 المادة- التعرض منع دعوى

 من عميو المرفوعة بالدعوى المؤجر إخطار إلى يبادر أن المستأجر عمى القانوني التعرض حالة في و
 لم إذا ،و-مدني قانون 484 المادة- المستأجر جانب إلى الدعوى في يتدخل أن المؤجر عمى و الغير
 و الإيجار فسخ طمب لممستأجر جاز و الاستحقاق ضمان عميو وجب التعرض دفع في المؤجر ينجح

 طبق بالتعويض المطالبة في حقو مع العين منفعة من نقص ما حدود في الإيجار بدل من الإنقاص
 .المدني القانون من أخيرة فقرة 484 المادة

 القانوني لمتعرض المؤجر ضمان من التخفيف أو إسقاط عمى الاتفاق يجوز لا فإنو أخرى جية من و

 تعرض المؤجر يضمن أن عمى الاتفاق يمكن بالمقابل أنو شخصياً،إلا منو الصادر أو الغير من الصادر

 -مدني قانون 1 فقرة 490 المادة-لضمانو تشديد بمثابة ذلك فيكون المادي الغير

 :الغير من الصادر لمتعرض صورتين عمى الجزائري المشرع نص قد و

 سابق عقد لو كان لمن الأولوية التزاحم،إعطاء إلى يؤدي مما :واحدة لعين المستأجرين تعدد حالة 1-
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 نفس لمعقود كان إذا ما حالة في ،و-مدني قانون 485 المادة-الأخرى العقود عمى التاريخ ثبوت في

 النية حسني لمباقين الاستحقاق ضمان يتوجب أولًا،حينئذذٍ  المكان حاز لمن الأولوية كانت التاريخ

 .بالتعويض المؤجر عمى الرجوع من ،فيتمكنون-مدني قانون 485 المادة-

 السمطات تقوم فقد مدني قانون 486 لممادة طبقاً  :الإدارية السمطات من الصادر التعرض 2-

 بالعين الانتفاع من تنقص نهاكو الغير عن صادر لممستأجر تعرضاً  تعتبر بأفعال لمقانون طبقاً  الإدارية

 بالتعويض المطالبة يمكنو لا الإيجار،و بدل إنقاص أو الفسخ طمب لممستأجر يكون حينئذذٍ  و المؤجرة

 أن عنو،إلا مسؤولاً  ؤجر الم يكون بسبب قرارىا أو الإدارية السمطة عمل كان إذا المادي،إلا التعرض

 مثل في المستأجر رجوع عدم عمى الاتفاق يجوز العام،حيث النظام من ليست مدني قانون 486 المادة

 .التعويض بطمب لا و بالفسخ لا و الإيجار بدل بإنقاص لا المؤجر عمى التعرض ىذا

 :الدرس الثامن

 .الخفية العيوب بضمان المؤجر التزام :رابعا

 استعماليا إمكان دون تحول التي المؤجرة العين في الخفية العيوب بضمان المؤجر يمتزم حيث

 المستأجر بأن ثبت أو المستأجر بها أعمم التي العيوب يضمن لا أنو غير الاستعمال ىذا من تنقص أو

 التي الصفة تخمف الخفي العيب حكم يأخذ ،و-مدني قانون 488 المادة-التعاقد وقت بها عمم عمى

 .المؤجر بوجودىا تعيد أو وجودىا المستأجر اشترط

 :لمضمان الموجب العيب في يشترط و

 محسوس، بقدر الانتفاع من ينقص مؤثراً،أي العيب يكون أن 1-

 التي العيوب حتى و التسميم قبل المؤجرة العين في تكون التي القديمة الخفية العيوب المؤجر يضمن 2-

 الإيجار؛ مدة خلال تطرأ
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 تفحص التسميم عند العين تفحص عند كشفو من المستأجر يتمكن لم خفياً،أي العيب يكون أن 3-

شاً  يخفيو الذي العيب يضمن المؤجر أن غير العادي؛ الرجل  إسقاط شرط من يستفيد لا حينئذذٍ  و منو غغِ
- الحالة ىذه غير في الضمان إسقاط أو التخفيف عمى الاتفاق يمكن أنو العامة القاعدة أن الضمان،إذ

 تحسب سنة 15 بمرور الضمان دعوى رفع في المستأجر حق يسقط ،و-مدني قانون 2 فقرة 490 المادة
 ؛-خاص نص وجود لعدم العامة لمقواعد طبقاً ) لمضمان الموجب العيب ظيور وقت من

 التسميم؛ قبل لممستأجر معموم غير العيب يكون أن 4-

 بدل إنقاص أو الفسخ طمب الحالة حسب لممستأجر يجوز لمضمان الموجب العيب وجود حالة في   و

 لا الإصلاح كان إذا المؤجر نفقة عمى بإصلاحو يقوم أن أو العيب إصلاح طمب لو الإيجار،كما

 طمب لممستأجر يجوز ىذا كل عمى ،زيادة-مدني قانون 489 المادة-المؤجر عمى باىظة نفقة يشكل

 .بالعيب عالماً  المؤجر كان إذا التعويض

 :الدرس التاسع

 :التزامات المستاجر/2

 .الإيجار بدل دفع : أولا

 عمييا، المتفق المواعيد في الإيجار ببدل بالوفاء المستأجر التزام عمى مدني قانون 498 المادة تنص

 ذلك بخلاف اتفاق يوجد لم ما المدين باعتباره المستأجر موطن في الإيجار بدل دفع مكان يكون و

 الوفاء عمى قرينة يعتبر منو الأخير بالقسط الوفاء فإن الإيجار بدل حول نزاع حدوث حالة في و. 

 -مدني قانون 499 المادة-ذلك عكس عمى الدليل يقوم حتى السابقة بالأقساط

 .المؤجرة العين باستعمال المستأجر التزام :ثانيا
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 أن بدون تغيير أي المؤجرة بالعين يحدث أن لممستأجر يجوز لا فإنو مدني قانون 592 لممادة   طبقاً 
 بإزالة المستأجر يمتزم الإذن عمى الحصول عدم حالة في و المؤجر، من كتابي إذن عمى يحصل

 .الحال اقتضى إذا الضرر عن المؤجر تعويض عمييا،و كانت التي الحالة إلى العين إرجاع و التغييرات

 قيمة رد المؤجر عمى وجب المؤجرة العين قيمة في زادت و كتابي إذن بموجب التغييرات ىذه كانت إذا و

 .ذلك خلاف عمى الاتفاق يتم لم ما الإيجار نهاية عند التحسينات ىذه

 و الغاز ، الكيرباء ، المياه لتوصيل أجيزة وضع لممستأجر مدني قانون 493 المادة أجازت قد   و
 .العقار سلامة ييدد الأجيزة ىذه مثل وضع أن المؤجر أثبت إذا ذلك،إلا يشبو ما و الياتف أسلاك

 :الدرس العاشر

 .الإيجار مدة أثناء المؤجرة العين عمى بالمحافظة المستأجر التزام ثالثا

 القيام عمييا،و بالمحافظة التزاماً  الأخير ىذا عمى يضع أن المستأجر إلى العين حيازة انتقال شأن من
 .تمف أو ىلاك من يصيبيا عما عد مسؤولاً  إلا و اللازمة بالترميمات

 أو الشيء عمى يحافظ أن المدين من المطموب كان إذا بعمل الالتزام مدني،في قانون 172 لممادة فطبقاً 
 تنفيذه في بذل إذا بالالتزام وفى قد يكون المدين التزامو،فإن تنفيذ في الحيطة يتوخى أن ،أو بإدارتو يقوم
 المستأجر ألزمت مدني،بأن قانون 1 فقرة 495 المادة أكدتو ما ىو و العادي الشخص يبذلو ما العناية من
 ذلك تقدير يرجع و مألوفاً، استعمالاً  العادي،فيستعمميا الرجل عناية المؤجرة بالعين العناية في يبذل أن
 إذا الفسخ أو بالإصلاح العيني التنفيذ عميو وجب بالتزامو المستأجر إخلال عند الموضوع،و قاضي إلى
 عن خروجاً  أنو الضرر،إلا عن التعويض مع جسيماً  الإخلال كان أو ممكن غير العيني التنفيذ كان

 يمتزم ىلاك،بحيث أو تمف المؤجرة بالعين لحق إذا مفترضا المستأجر خطأ المشرع جعل العامة القواعد
 ليدرأ منو خطأ صدور عدم و العين عمى المحافظة في العادي الرجل عناية بذل بأنو بإثبات المستأجر

 تمك حتى إنما و منو تصدر التي الأفعال عمى المستأجر مسؤولية تقتصر لا المسؤولية،و نفسو عن
 .تابعيو من الصادرة

 ون قان 496 المادة بمقتضى العقارات حريق حالة في خاص بحكم الجزائري المشرع جاء قد   و
 مسؤولية أساس فإن الحريق بسبب ىمك أو تمف و واحد مستأجر طرف من العقار شغل كان مدني،فإذا
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 أن يمكن لا نتيجة،بحيث بتحقيق التزام ىو الحالة ىذه في التزامو أن ،أيالمفترضة المسؤولية المستأجر
 خطأ أو المؤجر القاىرة،خطأ كالقوة الأجنبي السبب بإثبات إلا المسؤولية نفسو عن المستأجر يدحض
 .الغير

 .ممحقاتها و المؤجرة العين برد المستأجر التزام /رابعا

 وقت عمييا كانت التي بالحالة الإيجار عقد نهاية عند لممؤجر المؤجرة العين يرد أن المستأجر عمى يجب
 عند المؤجر و المستأجر اختمف ،فإذا-مدني قانون 503 المادة) -ممحقات من عميو اشتممت بما و التسمم
 فيفترض تحريره تم قد يكن لم التسميم،فإن عند المحرر الوصفي المحضر إلى يرجع العين حالة حول الرد
 .عكسيا إثبات لممستأجر يجوز بسيطة القرينة كانت إن حسنة،و حالة في تسمميا قد المستأجر أن

 أو بذلك، إعلامو مع المؤجر تصرف تحت العين بوضع قانونياً  أي التسميم كيفية بنفس الرد يكون و
 المؤجر و المستأجر يقوم الرد عند ذلك،و غير إلى مستعير أو مالك إلى المستأجر صفة بتغير حكمياً 
 أن يفترض تحريره عدم حالة في إلا و تهامحتويا يحصر و العين حالة يبين وصفي محضر بتحرير
 .بسيطة قانونية قرينة بمثابة أيضاً  ذلك كان حسنة،و حالة في العين استرد المؤجر

 تأخر أو حالتيا غير عمى المؤجرة العين رد أو الإيجار انقضاء عند بالرد بالتزامو المستأجر أخل إذا و
 لمعين الإيجارية القيمة فيو الضرر،يراعى عن التعويض إلى إضافة العيني بالتنفيذ المؤجر طالبو ذلك في
 .كسب من فاتو ما و خسارة من المؤجر لحق ما و الإيجار انتياء عند

 494 لممادة التأجيرية،طبقاً  بالترميمات بالقيام المستأجر يمتزم أيضاً  العين عمى المحافظة أجل من  و   
 العرف جرى ما كل و المؤجرة لمعين تابعيو أو المستأجر استعمال إلى مصدرىا يعود التي و مدني قانون
 عمى الاتفاق يمكن إذ العام النظام من ليس ىذا المستأجر التزام أن ،إلابهايقوم من ىو المستأجر أن عمى

 بالقيام بالتزامو المستأجر أخلّ  إذا فييا،و التشديد حتى أو المؤجر مع تهانفقا تقاسم منيا،أو إعفائو
 لو كما المستأجر نفقة عمىبها لمقيام القاضي استئذان العيني،أو بالتنفيذ مطالبتو لممؤجر جاز بالترميمات
 .بالفسخ المطالبة


