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 بسم الله الرحمان الرحيم

 وما أوتيتم من العلم الا ق ليلا""
 صدق الله العظيم

 58سورة الاسراء، الآية  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 الشكر
" رب اوزعني ان اشكر نعمتك التي أنعمت علي وعلى والدي وأن  

 ك في عبادك الصالحين "أعمل صالحا ترضاه وأدخلني برحمت

 " لئن شكرتم لأزيدنكم"
ف الحمد والشكر لا ينبغي الا لله وحده على أن وفقني للإتمام ىذا العمل المت   واضع كما لا يسعني  

في ىذا المق ام الا أن أتقدم بخالص الشكر الى كل من ساىم في انجاز ىذه المذكرة وأخص  
 الذكر .

 بير الى الأستاذ المش   رف الدكتور عزاز مراد على قبولولأتقدم بشكري الجزيل وتقديري الك-

 الاشرف على ىذه المذكرة وتعيده بالتصحيح والتوجييات القيمة التي قدميا في جميع مراحل

 إنجازه ف لو مني أسمي عبارات الامتنان

وأتقدم بتشكراتي الخالصة الى الأساتذة الدكاترة والأساتذة أعضاء لجنة المناقشة على   -
 رىمصب

 وتفرغيم لقراءة المذكرة وما يبدونو من ملاحظات ليم مني جميعا كل التقدير والعرف ان

 الى كل اخوتي واخواتي، أصدق ائي ...  -

 الى كل من قدم لي يد المساعدة من قريب أو بعيد

 نفعنا الله بعلمو وجزاه عنا خير جزاء

 

 



 

 

 الاىداء
 أىدي ثمرة جيدي المتواضع الى

 ل الله في عمرىماوالدي الكريمين أطا

 الى كل أحبتي والى كل من ساع   دني، ولو بكلمة

 

 عريف سوسن

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 مة المختصرات:ئقا
 : باللغة العربية1

 ص:الصفحة

 ط:الطبعة

 ع: عدد

 د، ع :دون عدد

 د،ط: دون طبعة 

 د،د،ن: دون دار النشر

 ق، م، ج: القانون المدني الجزائري 
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رجػػػد اف ماظػػػـ مقاصػػػدما جلػػػر المصػػػال  كدر   ر فػػػح ام ػػػاـ اػػػرراءنا ال ػػػرا النػػػاظ فإ
اك ءاػد اك  المفاسد، كاف ام ػاـ الماػام م مػا اػرعم اق ءمقرقػا لمصػال  الاوػاد، دكف ظلػـ

قفػػػز فػػػكؽ الاكاوػػػم الاامػػػة ء  رػػػدا لصػػػ مرة اقسػػػء ـ ل ػػػؿ زمػػػاف كم ػػػاف كلاػػػؿ امػػػـ عقػػػكد 
لركمرػػة مػػك عقػػد اقرجػػار، كالاػػرراة اتسػػ مرة  انػػم الماػػام م كا ارمػػا ءػػداكق فػػح مراءنػػا ا

مح السواقة فح الكجكد ك ذلؾ فػح ءنظػرـ الا قػام وػرف اقفػراد، كام ام ػا فػح مػذا الجانػر 
فاػػرؼ عقػػد اقرجػػار فػػح الاػػرراة اتسػػ مرة  ق ءخءلػػؼ عػػف اقم ػػاـ الخاصػػة فػػح القػػكانرف،

علػى الاػرف كوػذلؾ فػاف المػمجر رملػؾ و نه" عقد المنافع واكض" اذ انه ررد على المنفاػة ق 
منفاة اح  مالكمة و جر مالكـ اػررطة اف ء ػكف مػذلا اقاػرا  قرػر قاولػة ل سػء  ؾ فػاذا 
 ػػاف عقػػد اقرجػػار الػػكارد فػػح الاػػرراة مػػك ارجػػار كارد علػػى منػػافع ا عرػػاف كاقرجػػار الػػكارد 

 على الاقار مك مف ورف اقسامه كررد فح ا ؿ ارجار للأراضح كالس نام.

اتسػػػ ـ فػػػاف الماػػػرع الجزا ػػػرم كوػػػالرقـ مػػػف انءاػػػار مػػػذا النػػػكع مػػػف الاقػػػكد منػػػذ ظ ػػػكر    
ك سػػػػا ر الءاػػػػرراام ا خػػػػرل قػػػػد عمػػػػؿ علػػػػى ءنظػػػػرـ ام امػػػػه مػػػػف اجػػػػؿ مسػػػػاررة الءطػػػػكرام 

 الماصلة، كواعءوار المرآة الاا سة للء ررام السراسرة كاققءصادرة كاقجءماعرة. 

 التعريف بالموضوع 

 لػػذلؾ ، القػػانكف ااػػخاص وػػرف ءػػداكق ا  اػػر الم مػػة الاقػػكد مػػف اقرجػػار عقػػد راءوػػر 
 ءطػػػكر الػػػى وػػػالنظر المسػػػء جر عمػػػؿ وممػػػؿ  رءالػػػؽ  نػػػه خاصػػػة اممرػػػة الءاػػػرراام اكلءػػػه

 مػػف ك  ممػػا سػػ نالا، وممػػؿ اك علرػػه اققوػػاؿ زاد ممػػا كالمرفرػػة الءجاررػػة ا ناػػطة كازدمػػار
 مػػػف واترجػػػار المءالػػػؽ القػػػانكف رجاػػػؿ مػػػا مػػػذا ك ، عن ػػػا اقسػػػء نا  رم ػػػف ق الءػػػح ا مػػػكر
 امػػػاـ اقرجػػػار منازعػػػام رجاػػػؿ ك ، ماػػػام ء ـ فػػػح الرػػػه النػػػاس  رجػػػكع ر اػػػر الءػػػح القػػػكانرف
 للء رػػػػرام الاا سػػػػة المػػػػرآة راءوػػػػر فاترجػػػػار ، كانءاػػػػارا عػػػػددا القضػػػػارا ا اػػػػر مػػػػف الممػػػػا ـ
 الءػػح ك المجءمػػع فػػح دثءمػػ الءػػح ا خ قرػػة كمءػػى اقجءماعرػػة ك اققءصػػادرة ك السراسػػرة
 الااملػة للطوقػة الاامػة المقكمػام مػف  نػه ، كالمسػء جررف المػمجررف ورف الصراعام ءجسدلا
 .  كاققءصادم اقجءماعح الونا  صرخ علر ا رقكـ الءح الطوقة مح ك الماضر الاصر فح

 مػف جػهرمءا ق مػا المػمجر اقسػءامار كسػرلة مك اققءصادرة النامرة مف اقرجار ك        
 مػف الرػه نظػر مػا اذا رمل  ػا ق الءػح ا ارا  مف رمءاجه ما منفاة على للمصكؿ ك ام ؾ
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 رمالػه الػذم الامؿ ك الممجر رمل ه الذم الماؿ راس مف ل ؿ راطح ف ك ، المسء جر نامرة
 رجمػع الػذم القػانكنح اقطػار اقجءماعرػة النامرػة مػف رماػؿ  مػا ، الاػادؿ نصروه المسء جر

 ك المػاؿ راس قػكة رمالػكف الػذرف المػمجررف  اقرجػار مػدة طرلػة ا اػخاص مػف رفطا فء ورف
 الءضػػامف رمقػػؽ ف ػػك ، مصػػالم ـ ءاػػارض علػػى الاػػدد فػػح قػػكة رمالػػكف الػػذرف المسػػء جررف
 الولػػد مالػػة مػػع المناسػػر الءاػػررع الءضػػامف مػػذا قرػػاـ علػػى رسػػاعد ممػػا ك ورػػن ـ اقجءمػػاعح
 مءنػػافرة ق ماػػءر ة الطوقءػػرف مصػػال  جاػػؿ علػػى اػػرعالم فرامػػؿ اقجءماعرػػة ك اققءصػػادرة

 كاف ءكازن ػػػا اخءػػػؿ اقرجاررػػػة الا قػػػة اف رال طوقاءػػػه وػػػرف اقجءمػػػاعح السػػػ ـ رسػػػكد مءػػػى
 .   ا خرل الطوقة اعءدم طوقة

كنظرا للءزامف الماصؿ ورف ازمة الس ف كزرادة النااط الاقػارم الءػح ءسػكد المجءمػع  
مسػػػ ف خػػػاص امػػػرا فػػػح قارػػػة الصػػػاكوة، كذلػػػؾ ل ػػػ    فػػػح الكقػػػم المػػػالح جالػػػم اقءنػػػا 

ا ساار كضاؼ الدخؿ الفردم، كوالءػالح مػف الصػار علػى الػواض المصػكؿ علػى م ػاف 
خػاص و ػـ عػف طررػؽ الءملػؾ، كوالءػالح وػدؿ ذلػػؾ لجػ م مػذلا الف ػة الػى الومػث عػف كسػػرلة 

الءملػؾ،  اخرل ءم ن ـ مف المصكؿ على منفاة عرف مػالـ ء ػكف اقػؿ صػاكوة اك ء لفػة مػف
فلػػـ ءجػػد مػػذلا الف ػػة سػػور  امسػػف مػػف اقسػػء جار، كوالءػػالح وػػدؿ الاػػرا  لجػػ  ا اػػخاص الػػى 
اسػء جار المنػػازؿ للمػػدة الءػػح رمءاجكن ػػا مقاوػػؿ وػدؿ ارجػػار فػػح اسػػءطاعء ـ ء مرنػػه، كمػػذا مػػا 

 ر الاقكد اركعا فح الكقم الرامف.جاؿ عقد اقرجار مف ا ا

لمءالقػػة واقنءفػػاع والاػػح  نجػػد الماػػرع الجزا ػػرم كومػػا اف عقػػد اقرجػػار مػػف الاقػػكد ا 
مػػف القػػانكف المػػدنح  1م ػػرر  507الػػى  467الاقػػد مػػف خػػ ؿ المػػكاد  امػػءـ وءنظػػرـ مػػذا

عقػػد اقرجػػار و نػػه" عقػػد رم ػػف المػػمجر ؽ.ـ.ج  مػػف 476الجزا ػػرم مرػػث عرفػػم المػػادة 
 ."مقاوؿ ودؿ ارجار مالكـ ومقءضالا المسء جر اقنءفاع والاح  لمدة ممددة

كعلره رءض  لنا مف مذا الءاررػؼ اف عقػد اقرجػار راػد مػف الاقػكد الملزمػة لجػانورف  
كوالءػػالح ررءػػػر مقػػكؽ كالءزامػػام مءقاولػػة علػػػى عػػاءؽ  ػػؿ مػػف المػػػمجر  كانػػه عقػػد مااكضػػة

ااػػرم علػى عقػػد اقرجػػار مػػف ورن ػػا مػػؽ الوقػػا ،  كالمسػء جر كذلػػؾ واػػد ظ ػػكر عػػدة ماػػا ؿ
كخاصػػة علػػى امػػد اطرافػػه  م الػػى ءاػػدرؿ ام ػػاـ مػػذا الاقػػدكمػػذا مػػا دفػػع والماػػرع الجزا ػػر 



 ةػػػػػقدمػػػم
 

 
3 

القػانكنح  المءماؿ فح المسء جر، كل ذا ارء رنا ال كص فح عمؿ الومث فػح مكضػكع المر ػز
 .للمسء جر فح الءاررع الجزا رم كفؽ اخر ءادر م

 :الموضوع ةأىمي

 تظير أىمية دراسة المركز القانوني لممستأجر من خلال ما يمي:

القاضح فػح الءاامػؿ مػع القضػارا الماركضػة  امث القانكنح اك الاادم ك ذلؾرساعد الو -
 . كفؽ الءاررع الجزا رمالمر ز القانكنح للمسء جر  إطارعلره فح 

ما لة ازمة الس ف المادة كق   الاقػارام الءػح ءاػ دما السػكؽ الاقاررػة فػح الجزا ػر    -
ذم دفع والمارع الجزا ػرم إلػى  اف سووا فح إنءاار عقد اترجار وا ؿ ملفم، اقمر ال

ضػػػػركرة القرػػػػاـ وءاػػػػدر م   ل ػػػػح ق رمػػػػدث إخػػػػ ق فػػػػح الءػػػػكازف الاقػػػػدم وػػػػرف المػػػػمجر 
 كالمسء جر، كمف امة المساممة فح اسءقرار المجءمع. 

كالمسػػػء جر ااػػػر علػػػى اترادة  المػػػمجرمساسػػػرة الا قػػػة وػػػرف طػػػرفرف عقػػػد اترجػػػار ام   -
ف ومػػػؽ الوقػػػا  فػػػح الاػػػرف المػػػمجرة فػػػح اقلػػػر الءاػػػررارة، مرػػػث ادل ءمسػػػؾ المسػػػء جرر

ا مرػػاف إلػػى ءخػػكؼ مػػ ؾ الاقػػارام مػػف ءػػ جرر عقػػاراء ـ، مءػػى ق رخسػػركا مػػررء ـ فػػح 
 الءصرؼ فر ا عندما ررقوكف وذلؾ اك رسءردكن ا و دؼ اقسءاماؿ الاخصح. 

 دوافع اختيار الموضوع: 

إخءرػػػػار مكضػػػػكع المر ػػػػز  لقػػػػد ادم مجمكعػػػػة مػػػػف الػػػػدكافع الذاءرػػػػة كالمكضػػػػكعرة إلػػػػى      
 القانكنح للمسء جر فح ظؿ الءاررع الجزا رم مم  ل ذلا الدراسة، مرث: 

 ءءماؿ فح ما رلح: الدوافع الذاتية: -

 مف ءخصصح الالمح. انط قامركلح للومث فح المجاقم الءح ل ا ع قة والاقار  -  

ءوػػػػارلا مػػػػف القضػػػػارا رقوءػػػػح فػػػػح ءسػػػػلرط الضػػػػك  علػػػػى المر ػػػػز القػػػػانكنح للمسػػػػء جر واع -  
ورػاف ك المطركمة وا ؿ  ورر لػدل ف ػة  ورػرة مػف المػكاطنرف، إضػافة إلػى الاػ اكل المء ػررة 

مالة عدـ اقسءقرار فح الا قام الءااقدرة الناجمة عف مذا النكع مف اقءفاقام كالءح ءاػار 
 ورف المرف كالآخر.
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 :  الدوافع الموضوعية

رءالػؽ وػالمر ز  فرمػاالقػانكنح لاقػد اترجػار خاصػة  مدااة الءادر م الءح طالم النظػاـ - 
 د.قمذا الا اطراؼ امدالقانكنح للمسء جر واعءوارلا 

الم انػػة الءػػح رمظػػى و ػػا عقػػد اقرجػػار سػػكا  مػػف النامرػػة اقجءماعرػػة اك اققءصػػادرة،  - 
دفاػػم إلػػى الومػػث فػػح جكانػػر مػػذا المكضػػكع فػػح مماكلػػة لء طرػػة الػػنقص الػػذم راءػػرم  ػػؿ 

 لا كعركوه.راؼ عف مزاا ؿ إماطءه والارح كالءملرؿ كال جدرد، كذلؾ مف خ نص قانكنح

 :إشكالية الموضوع

 اسءندم مذلا الدراسة إلى إا الرة ر رسرة  الءالح:

الى مدل رم ف اف رسامـ الءاررع الجزا رم فح ممارة المر ػز القػانكنح للمسػء جرمف خػ ؿ 
 الا قة الءااقدرة ورف الممجر كالمسء جر؟

 :المتبع جيالمن

م على المن ج الكصػفح مػف كنظرا لطوراة المكضكع اعءمدللإجاوة عف مذلا اتا الرة     
 النصػػكص اػػرح خػػ ؿ ءكضػػر  كاػػرح المفػػامرـ المرءوطػػة والمكضػػكع كالءملرلػػح مػػف خػػ ؿ

 كوا خص ءلؾ المءالقة والمر ز القانكنح للمسء جر.رؽ علر ا ك الءال القانكنرة 

 :  أىداف اختيار الموضوع

 ءرمح دراسة مذا المكضكع الى ءمقرؽ امداؼ عدردة مف ورن ا:

الضػػػػػػوط الػػػػػػدقرؽ كالقػػػػػػانكنح قلءزامػػػػػػام كمقػػػػػػكؽ المسػػػػػػء جر، كوالءمدرػػػػػػد ءلػػػػػػؾ المءالقػػػػػػة  - 
السػلرـ علػى مر ػزلا القػانكنح ضػمف ع قػة  ـ لمدنرة كالءجاررة، ممػا رسػم  وػالمواترجارام ا
 اترجار.

المءالقػػػػة واقػػػػد  ح ءطرم ػػػػا النصػػػػكص القانكنرػػػػةالكقػػػػكؼ علػػػػى واػػػػض اتاػػػػ الرام الءػػػػ - 
  ا.كمف امة إم انرة إقءراح ملكؿ ل جذكرما كاواادما، ـاترجار كمماكلة ف 
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مماكلة ءوسرط الجكانػر القانكنرػة المءاػددة لاقػد اقرجػار كطرم ػا واػ ؿ علمػح ممػن ج،  - 
نكنح ل ػذا النػكع مءى رءسنى الءارؼ على النقا ض كالا رام الءػح رنطػكم علر ػا النظػاـ القػا

 مف الاقكد ك ذلؾ ارجاوراءه فح الجزا ر.

 الدراسات السابقة: 

لقد ءناكلم الادرد مف الدراسام الساوقة مكضكع المر ز القػانكنح للمسػء جر، كورنػم  
 مخءلؼ جكانوه القانكنرة، مف امم ا:

لمسػء جر مذ رة ماجسءرر فح الالكـ القانكنرة، ءخصص قانكف اعماؿ، وانػكاف: الءزامػام ا-
فػػح ارجػػار الاقػػارام كالمنقػػكقم، للواماػػة زركقػػح خدرجػػة، و لرػػة المقػػكؽ كالالػػكـ السراسػػرة، 

 . 2012/2013جاماة كمراف، الجزا ر،

اطركمة د ءػكرالا فػح الالػكـ القانكنرػة، عالجػم مكضػكع ااوػام اقرجػار المػدنح، للواماػة  - 
للسػػػػػػػنكام  15لدفاػػػػػػػة م ػػػػػػػارة فكزرػػػػػػػة، و لرػػػػػػػة المقػػػػػػػكؽ وػػػػػػػف ع نػػػػػػػكف، جاماػػػػػػػة الجزا ػػػػػػػر، ا

2004/2007. 

اطركمػػة لنرػػػؿ اػػػ ادة الػػد ءكرالا فػػػح الالػػػكـ وانػػكاف: مػػػؽ اقرجػػػار فػػح القػػػانكف الءجػػػارم  - 
الجزا ػػرم، للواماػػة مسػػارف سػػامرة فػػح ءخصػػص: القػػانكف، و لرػػة المقػػكؽ كالالػػكـ السراسػػرة، 

 .2012جاماة مكلكد مامرم مامرم ءرزم كزك، الجزا ر، 

ف: نظاـ ارجار السػ نام الءاواػة لػدكاكرف الءرقرػة كالءسػررر الاقػارم، مذ رة ماجسءرر وانكا -
        .     2001كمسمكلرة، جاماة الجزا ر، للواماة اسما  م ح، فرع عقكد

 البحث:  تصعوبا
 رم ف ارجاز الصاكوام الح كاج ءنا فح سورؿ اعداد مذا المكضكع فح نقطءرف 

 اق كمما: 

 ػػا صػػلة والمكضػػكع ممػػا صػػار م مػػة دراسػػءه وصػػكرة  اػػرة النصػػكص القانكنرػػة الءػػح ل -
 دقرقة.

 ءاار مكضكع المر ز القانكنح للمسء جر فح الءاررع الجزا رم.  -
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 :التصريح بالخطة

كءمااػػػرا مػػػع مقءضػػػرام ماالجػػػة المكضػػػكع ءػػػـ ءقسػػػرمه الػػػػى  انط قػػػا مػػػف الءسػػػامؿ 
مػػػؿ اف ػػػارلا ا سػػػلكر الػػػذم رم ػػػف مػػػف ءػػػراوط اجػػػزا لا كءجانسػػػ ا كء افصػػػلرف اعءمػػػادا علػػػى 

 كءسلسل ا ومرث: 

مقكؽ المسء جر كالذم قسـ الى مومارف، رءناكؿ المومث ا كؿ  الفصل الأولفح  معالج
اسء ـ الارف الممجرة كاقنءفاع و ا، اما المومث الاانح عالجم فره المؽ فح  المؽ فح
مؽ اقنءفاع. كءصرؼ المسء جر فح الوقا   

ـــانيامػػػا فػػػح           فرػػػه الءزامػػػام المسػػػء جر كالػػػذم قسػػػـ وػػػدكرلا الػػػى  عالجنػػػا الفصـــل الي
ا كؿ دفع ا جرة كاسءاماؿ الارف الممجرة كفقا لما اعدم له،  مػا  مومارف، رءناكؿ المومث

 كان ح الومث وخاءمة  الارف الممجرة كردما فح المومث الاانح الممافظة علىم كلءنا

 اضمن ا امـ ما خلصم الره مف نءا ج.   

   



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 المستأجر الفصل الأول: حقوق
 المؽ فح اسء ـ الارف الممجرة كاقنءفاع و االمبحث الأول: 

ـــاني: المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  كءصػػػرؼ المسػػػء جر فػػػح مػػػؽ  المبحـــث الي
 اقنءفاع
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راءور عقد اقرجار مف الاقكد الخاصة الملزمة كا  ار ءػػػػداكق ورف ا اػخاص،  مػا 
المػػراة  انػػه مػػف ا اػػر الاقػػكد الءػػح فر ػػا المنازعػػام الءػػح ءمػػدث وػػرف المػػمجر كالمسػػء جر مػػح

الاا سػػػػػة للء رػػػػػرام السػػػػػػػػػػػػػػػراسرة كاققءصػػػػػادرة كاقجءماعرػػػػػة كا خ قرػػػػػة الءػػػػػح ءمػػػػػدث فػػػػػح 
ا فمػػف الضػػركرم اف ركجػػد عقػػد ل ػػح رلءػػزـ  ػػ  مػػف المػػػػمجر كالمسػػء جر ومػػا المجءمػػع، كلػػذ

رءضػػمنه الاقػػد مناػػػا لمػػدكث المنازعػػػام كعلرػػػه سػػنءناكؿ مػػذا الفصػػػؿ مػػف خػػ ؿ الموماػػػرف 
 الءالررف:  

 المؽ فح اسء ـ الارف الممجرة كاقنءػػفاع وهالمبحث الأول: 

 فح مؽ اقنءفاع المؽ فح الوقا  كءصرؼ المسء جر المبحث الياني:
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 : الحق في استلام العين المؤجرة والانتفاع بياالمبحث الأول

كوالمقاوػػؿ  اف اكؿ مػػؽ مػػف مقػػكؽ المسػػء جر مػػك المػػؽ فػػح اسػػء ـ الاػػرف المػػمجرة، 
كذلؾ عف طررؽ الءزاـ الممجر وءسػلرـ الاػرف  راد مف اكؿ الءزامام الممجر ءجالا المسء جر،

 الممجرة للمسء جر.

كءظ ػػػر اممرػػػة الءسػػػلرـ فػػػح  كنػػػه اكؿ خطػػػكة فػػػح طررػػػؽ اقنءفػػػاع المسػػػء جر وػػػالارف  
الممجرة، ف  رم ف اف رءصكر ذلؾ دكف مذلا الخطكة كاقلءزاـ والءسلرـ الءػزاـ مر ػر، راػمؿ 

، ك مػػذا منػا سػنءناكله مػػف خػ ؿ المػػػطلر 1عػدة عناصػر ق ر ػػكف قػد ءػـ دكف ءكفرمػػا جمراػا
 فسنخصصه للمؽ فح اقنءفاع والارف الممجرة. ا كؿ اما المطلر الاانح

 
 الحق في استلام العين المؤجرة  المطمب الأول:

نءنػػاكؿ المػػؽ فػػح اسػػء ـ الاػػرف المػػمجرة مػػف خػػ ؿ ا اػػة فػػركع، مضػػػػػمكف اقلءػػزاـ  
كم اف كزمػاف الءسلـ فػح الفػرع الاػانح، امػا فػح الفػرع الاالػث  رفرػة  والءسلـ فح الفرع ا كؿ،

 ػػػػػسلـ.الءػػػػ

 
 الفرع الأول: مضمون الالتزام بالتسمم  

 أولا: معنى التسمم 

للمسػء جر فػح  : " رلءزـ الممجر وءسلرـ الاػرف المػمجرةؽ ـ ج مف 476ءنص المادة  
مػف خػ ؿ نػص المػادة رءضػ  لنػا  مالة ءصل  ل سءاماؿ الماػد ل ػا ءواػا قءفػاؽ الطػرفرف "

ة كملمقاء ػا فػح مالػة ءصػل  ل نءفػاع الماػد ل ػا، ءواػا اف الممجر رلءزـ وءسلرـ الارف المػمجر 
 ل ءفاؽ الكارد ورف الطرفرف اك مسر طوراة الارف.

الءسػػػلرـ مػػػك كضػػػع الاػػػرف المػػػمجرة ءمػػػم ءصػػػرؼ المسػػػء جر، كمػػػك اكؿ مرملػػػة مػػػف  
مرامػػؿ ءنفرػػذ الاقػػد مالػػه ماػػؿ الوػػا ع علػػى المػػمجر اف رنقػػؿ للمسػػء جر المرػػازة المادرػػة للاػػرف 

                                                           
م ؿ ااكة ، الكجرز فح ارح عقد اقرجار فح القانكف المدنح ، الطواة ا كلى ، جسكر النار ك الءكزرع ، الجزا ػر ،  1

 91ـ ، ص  2010
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ح الءػػػاررل المءفػػػؽ علرػػػه ، ك مػػػذا اقلءػػػزاـ راءوػػػرلا اقجء ػػػاد الفرنسػػػح مػػػف النظػػػاـ المػػػمجرة فػػػ
 .1الااـ

:" رسػػرم علػػى اقلءػػزاـ وءسػػلرـ الاػػرف المػػمجرة مػػا ؽ ـ ج مػػف 478 مػػا ءػػنص المػػادة  
كمػذا رانػح اف المػمجر رنفػذ الءزامػه مػذا اذا  رسرم على اقلءزاـ وءسلرـ المورع مف ام اـ..."

مءػػػى كلػػػك لػػػـ رءسػػػلمالا  ة ءمػػػم ءصػػػرؼ المسػػػء جر ك اخطػػػر مػػػف ذلػػػؾكضػػػع الاػػػرف المػػػمجر 
فالػى المػمجر اف رسػلـ للمسػء جر  ،2المسء جر ءسلما مادرػا مػاداـ المػمجر م نػه مػف الءسػلـ 

ءمدرػد مػا رلءػزـ المػمجر وءسػلرمه  كرخءلػؼ الارف الممجرة كفؽ ما ءـ اقءفاؽ علره فح الاقػد،
الاػح  المػمجر مارنػا والػذام،  ػاف علػى المػمجر واخء ؼ طوراة الارف الممجرة، فاذا  اف 

كلػك  ػاف افضػؿ ممػا اءفػؽ  كق رم ف ءسلرـ اح  اخػر اف رسلـ الاح  المءااقد علره وارنه،
علرػػه، قرػػر انػػه إذا قوػػؿ المسػػء جر ذلػػؾ الاػػح ، عػػد مػػذا ءجدرػػد ل لءػػزاـ كرخضػػع  م ػػاـ 

 .3الءجدرد 

ه اسػػءوداؿ درػػف جدرػػد وػػدرف قػػدرـ كءجدرػػد اقلءػػزاـ مػػك عوػػارة عػػف اءفػػاؽ رػػءـ مػػف خ لػػ 
الم كنػة لػه، كعلرػه ر ػكف ءجدرػد وء ررػر اطػراؼ الاقػد اك مملػه اك  وء ررر فح امد الاناصػر

، كرػءـ ءسػلرـ الاػرف المػمجرة وكاسػطة ممضػر اك ورػاف كصػفح، كمػك مػا نصػم علرػه 3سووه 
ورػػػػػاف كدكر الممضػػػػػر اك ال مػػػػػف قػػػػػانكف المػػػػدنح الجزا ػػػػػرم،476الفقػػػػرة الاانرػػػػػة مػػػػػف المػػػػادة 

اك  الكصػػػفح مػػػك كصػػػؼ مالػػػة الاػػػرف لمػػػمجرة كجػػػرد اك مصػػػر مػػػا ءمءكرػػػه، ل ػػػذا الممضػػػر
مػػف المػػمجر كالمسػػء جر، ف ػػك والنسػػوة للمػػمجر راػػد دلػػر   الورػػاف الكصػػفح فا ػػدة  ورػػرة ل ػػؿ

الءزامػػه الءسػػلرـ، فػػ  سػػءطرع واػػد ذلػػؾ المسػػء جر اف رػػدعح قرػػر مػػا  م ءكوػػا علػػى انػػه نفػػذ
للاػػرف المػػمجرة اف رقػػؼ علػػى مالػػة  المسػػء جر رم نػػه عنػػد ردالممضػػر،  مػػا انػػه  رءضػػمنه

كوالنسػوة  اعءرامػا ء ررػر الارف عند الرد كما إذا  انم على المالة نفسػ ا عنػد الءسػلرـ اـ قػد
قرػر  للمسء جر، ف ك رورف وكضكح المالة الءح ءسلـ و ا الارف الممجرة فاذا  انػم فػح مالػة

لمالػة،  مػا اف قرػار الممضػر اك الورػاف الكصػفح مسنة، فانه رلءزـ فقط وردما علػى ءلػؾ ا
                                                           

 .46، ص 2001ذرر عود الس ـ ، عقد اقرجار المدنح ، الطواة ا كلى ، دركاف الكطنح للأا اؿ الءروكرة  سنة   1
كاردة علػػى اقنءفػػاع والاػػح ، اقرجػػار كالااررػػة، الجػػز  السػػادس، المجلػػد ا كؿ، لػػعوػػد الػػرزاؽ اممػػد السػػن كرم الاقػػكد ا 2

 .356مصر دار اقمرا  الءراث الاروح لوناف دكف سنة النار ص 
دة ك منقمة ، دار الالكـ للنار ك :درواؿ عود الرزاؽ، الكجرز فح ام اـ اقلءزاـ فح القانكف المدنح الجزا رم، طواة مزر3

 .91ص  2004الءكزرع ، عناوة ، سنة 
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كلػك ان ػا قررنػة  جاؿ منه المارع قررنة على اف المسػء جر قػد ءسػلـ الاػرف فػح مالػة مسػنة،
 وسرطة ءقوؿ ااوام الا ػس، فمػف مصػلمة المسػء جر اف رػكفر ماػؿ مػذا الممضػر اك الورػاف

    .1الكصفح 

 اليانيا: تسمم العين المؤجرة بحالة صالحة للاستعم

ؽ.ـ.ج علػػػى مػػػا رلػػػح:" رلءػػػزـ المػػػمجر وءسػػػلرـ الاػػػرف المػػػمجرة  476/1ءػػػنص المػػػادة  
 للمسء جر فح مالة ءصل  ل سءاماؿ الماد ل ا ءواا قءفاؽ الطرفرف ".

مػػف الءقنػػرف المػػدنح الفرنسػػح، ف ػػح ءػػنص  1720كمػػذا مػػا ءقضػػح وػػه ارضػػا المػػادة  
 .2ف الءرمرـ مف جمرع الكجكلا "الممجر رلءزـ وءسلرـ الاح  فح مالة مسنة م“على اف 

كمػػػف خػػػ ؿ نػػػص مػػػاءرف المػػػادءرف رءضػػػ  لنػػػا اف مػػػف كاجػػػر المػػػمجر ءسػػػلرـ الاػػػرف  
المػػػػمجرة ومالػػػػة صػػػػالمة ل نءفػػػػاع و ػػػػا كاق عػػػػد المػػػػمجر مخػػػػ  والءزامػػػػه، فػػػػالمنزؿ المػػػػمجر 

صػػػال  ا وػػػكار كالنكافػػػذ، نظرػػػؼ المرطػػػاف،  امػػػؿ المفػػػاءر ، سػػػلرـ  للمسػػػ ف رجػػػر اف رسػػػلـ
ا خرل، كا رض الزراعرػة رجػر اف ءسػلـ فػح مالػة ءصػل  ما ػا  ال  روا  كا ج زةاس ؾ 

ذا اءفػػػػؽ علػػػػى ممصػػػػكؿ ماػػػػرف كجػػػػر اف ء ػػػػكف ا رض صػػػػالمة لزراعػػػػة مػػػػذا  للزراعػػػػة، كاا
الممصكؿ والذام كاف امءاجم الارف الػى إصػ مام اك الءرمرمػام الضػركررة كالءرمرمػام 

موراة عف الارف الممجرة، فالوػا ع ق رلءػزـ اق وءسػلرـ الء جرررة، كمذا ما رمرز ءسلرـ الارف ال
 3الاح  المورع والمالة الءح  اف علر ا كقم الورع .

ك مػػػػا سػػػػوؽ ذ ػػػػرلا رم ػػػػف للمػػػػمجر كالمسػػػػء جر اف رمػػػػررا ممضػػػػرا والءسػػػػلرـ اك ورػػػػاف  
 رءضمف اكصاؼ الارف الممجرة كملمقاء ا كماءم ء ا، كمذا ما نصم علره الفقرة  كصفح

 

 
                                                           

 .96م ؿ ااكة ، المرجع الساوؽ ، ص  :1
 357: عود الرزاؽ اممد السن كرم،الجز  السادس، المرجع الساوؽ ص 2

 le bailleur est tenu de dèliver la chose e, bon état de >>كمػذا الػنص فػح ل ءػه اقصػلرة 
réparations de toute espèce>> 

 .224، ص المرجع نفسه:  3
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 1ؽ.ـ.ج. 476المادة  مف ةالاانر

كارضػػػػا ءػػػػـ الػػػػنص علرػػػػه قوػػػػؿ ذلػػػػؾ فػػػػح المػػػػادة ا كلػػػػى مػػػػف المرسػػػػكـ الءنفرػػػػذم رقػػػػـ  
المءضػػمف المصػػادقة علػػى نمػػكذج عقػػد اقرجػػار، مرػػث ااػػءرطم اف ر ػػكف ءارػػرف  94/69

اقرجػػار مطوقػػا لممضػػر ماارنػػة مالػػة ا م نػػة الػػذم ررفػػؽ والاقػػد  الاػػرف المػػمجرة فػػح عقػػد
 2 ملمؽ له.

لممضػػػر اك الورػػػاف الكصػػػفح لػػػه فا ػػػدة  ورػػػرة مرػػػث جالػػػه الماػػػرع قررنػػػة ل ػػػؿ مػػػف فا 
كالمسء جر ف ك والنسوة للممجر راد دلر  م ءكوا على انه نفػذ الءزامػه والءسػلرـ، فػ   الممجر

رسءطرع المسء جر اف ردعح ع س ما رءضمنه الممضػر امػا والنسػوة للمسػء جر، فقػد جاػؿ 
قررنػػػػة علػػػػى اف المسػػػػء جر ءسػػػػلـ الاػػػػرف المػػػػمجرة ومالػػػػة اك الورػػػػاف الكصػػػػفح  مػػػػف الممضػػػػر

مسػػنة، مءػػى كلػػك ان ػػا ءاػػد قررنػػة وسػػرطة ءقوػػؿ ااوػػام الا ػػس، ل ػػف مػػف مصػػلمة المسػػء جر 
اك الممضػػػر، كفرمػػػا رخػػػص نفقػػػام ءمررػػػر الممضػػػر  اف رءػػػكفر ماػػػؿ مػػػذا الورػػػاف الكصػػػفح

 3ءسلرـ.فن كف على عاءؽ الممجر  ف ذلؾ راد عم  منمقا قلءزاـ الممجر وال

لمسػػػء جر انػػػه فػػػاذا ءػػػـ الءسػػػلرـ دكف مػػػذا الممضػػػر اك الورػػػاف الكصػػػفح رفءػػػرض فػػػح ا      
مػػػالـ راوػػػم الا ػػػس ،كرسػػػرم علػػػى اقلءػػػزاـ الاػػػرف المػػػمجرة نفػػػس ءسػػػلم ا فػػػح مالػػػة مسػػػنة 

مػا ءالػؽ من ػا وزمػاف ك م ػاف ءسػلرـ الاػح  لءح ءسػرم علػى ءسػلرـ المورػع خاصػة اقم اـ ا
 4الممجر

 
 مكانو.زمانو و  التسميم، ي: كيفيةاليانالفرع 
ؽ.ـ .ج : علػػى انػػه" رسػػرم علػػى اقلءػػزاـ وءسػػلرـ الاػػرف المػػمجرة  478ءػػنص المػػادة  
 ك نفقاءػه ك علره ررجع للءارؼ على  رفرة ءسػلرـ الاػرف المػمجرة ك زمانػه ك م انػه مما رسر 

                                                           
 96، المرجع الساوؽ، صة: م ؿ ااك 1
المءضػمف المصػادقة علػى نمػكذج عقػد اقرجػار  19/03/1994المػمرخ فػح  69-94مف المرسكـ الءنفرػذم  1: المادة 2

 .17الجرردة الرسمرة، ع 93/03المنصكص علره فح المرسكـ الءارراح رقـ 
 .96المرجع الساوؽ، ص : م ؿ ااكة،3
(، الماػػدؿ ك المػػءمـ للقػػانكف المػػدنح 07/05الءػػزاـ المػػمجر وءسػػلرـ الاػػرف المػػمجرة كفقػػا للقػػانكف رقػػـ : سػػرارعز الػػدرف،  4

 247ص .2006مناكر ومجلة الجزا ررة للمقكؽ كالالكـ السراسرة،  وكمرداس،الادد ا كؿ،سنة 
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لرـ الاػػرف ؽ.ـ .ج : علػػى انػػه" رسػػرم علػػى اقلءػػزاـ وءسػػ 478ءػػنص المػػادة  .الورػػع  م ػػاـ
 ك علره ررجػع للءاػرؼ علػى  رفرػة ءسػلرـ الاػرف المػمجرة ك زمانػه ك م انػه مما رسر الممجرة 
 .الورع  م اـ ك نفقاءه

 التسميم  ةكيفي :أولا

مػػف القػػانكف المػػدنح علػػى انػػه " رػػءـ الءسػػلرـ وكضػػع المورػػع ءمػػم  367ءػػنص المػػادة  
ف عػػا ؽ كلػػك لػػـ رءسػػلمه ءسػػلما ءصػػرؼ الماػػءرم ومرػػث رػػءم ف مػػف مرازءػػه كاقنءفػػاع وػػه دك 

مادرػػا مػػاداـ الوػػا ع قػػد اخوػػرلا و نػػه مسػػءاد لءسػػلرمه وػػذلؾ كرمصػػؿ الءسػػلرـ علػػى النمػػك الػػذم 
 رءفؽ مع طوراة الاح  المورع.

إذا  ػاف الورػع مكجػكدا ءمػم رػد  كقد رءـ الءسلرـ ومجرد ءراضػح الطػرفرف علػى الورػع، 
لمورػػع فػػح مرازءػػه واػػد الورػػع لسػػور اخػػر ق الماػػءرم قوػػؿ الورػػع، اك  ػػاف الوػػا ع قػػد اسػػءوقى ا

 1ع قة له والمل رة." 

 ر ػػػكف كقػػػد فالرػػػاام  مقرقرػػػا ر ػػػكف قػػػد الءسػػػلرـ اف لػػػنصا مػػػذا خػػػ ؿ مػػػف كرءضػػػ  
 .م مرا

سػػء جر، مرػػث رسػػءطرع  الاػػرف المػػمجرة ءمػػم ءصػػرؼ الػػـ وكضػػع ر ػػكف الفالػػح فالءسػػلرـ  
إذا  انػم الاػرف  مػا مادرػا كماػاؿ ذلػؾاقنءفاع و ػا دكف عػا ؽ، مءػى كاف لػـ رمكز  مرازء ا ك

 المػػمجرة عوػػارة عػػف منػػزؿ فرقػػكـ المػػمجر وءسػػلرـ مفػػاءر  المنػػزؿ للمسػػء جر السػػاوؽ كمقكقءػػه،
ءسػػػلرم ا وكضػػػا ا ءمػػػم  زراعرػػػة فر ػػػكفكارضػػػا إذا  انػػػم الاػػػرف المػػػمجرة عوػػػارة عػػػف ارض 

 ر سػػاوؽ،ذلػػؾ ممػػا رءالػػؽ ومسػػء ج رالآقم كقرػػءصػػرؼ المسػػء جر كذلػػؾ واػػد اخ   ػػا مػػف 
المػػػمجرة، كل ػػػف  كرءوػػػرف مػػػف  ػػػؿ مػػػا سػػػوؽ اف طررقػػػة الءسػػػلرـ ء ػػػكف مسػػػر طوراػػػة الاػػػرف
مكضػكعه ءمػم  رسءكجر ضركرة اخطار المسء جر مف طرؼ الممجر وػاف الاػرف المػمجرة 

 .2ءصرفه ، ك رءـ اقخطار و رة طررقة 

                                                           
المػمرخ  58-75لمءضػمف القػانكف المػدنح الماػدؿ كالمػءمـ، للأمػر ا 13/05/2007الممرخ فػح  05-07: القانكف رقـ 1

 .78المءضمف القانكف المدنح الجزا رم، الجرردة الرسمرة ،الادد  26/09/1975فح 
 .126، ص 1997/1998سمرر عود السرد ءناقك ، عقد اقرجار ،  لرة المقكؽ ، جاماة اتس ندررة ،:2
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وامػػؿ امػػا الءسػػلرـ الم مػػح رءمرػػز عػػف الءسػػلرـ الفالػػح و نػػه ءصػػرؼ قػػانكنح ف كلػػرس  
اخػرل  مسػء جر مػف الوػاطف اك  مادم   ف رظؿ الممجر مػا ز للاػرف المػمجرة كل نػه وصػفة

ءراضػػػح المءااقػػػدرف علػػػى اف الاػػػرف المػػػمجرة قػػػد ءػػػـ  كرػػػءـ ومجػػػرد مػػػكدع لدرػػػه اك مسػػػءارر،
صكرءاف ءءماؿ الصكرة ا كلػى فػح اف  ءسلرم ا مف الممجر الى المسء جر كللءسلرـ الم مح

ومػػكزة المسػػػء جر قوػػػؿ اقرجػػار،  ػػػاف ء ػػػكف اعػػارة اك كدراػػػة اك قرػػػر الاػػرف المػػػمجرة ء ػػػكف 
ذلػػػؾ، اػػػـ رقػػػع اقرجػػػار اك ء ػػػكف الاػػػرف فػػػح مرػػػازة المسػػػء جر و رجػػػار سػػػاوؽ اػػػـ رقػػػع ءجدرػػػد 

اما الصكرة الاانرة للءسلرـ الم مح   ف ءوقى الممجرة فح مرػازة  صرر  اك ضمنح. للإرجار
ء جر مػف الوػاطف اك مسػءارر اك مػكدع عنػدلا الممجر واد اقرجار، كلػرس  مػمجر، وػؿ  مسػ

اك نمك ذلؾ مما رءرءر على عقد رءـ ورف المسء جر كالمػمجر واػد اقرجػار ممػا ركجػر نقػؿ 
مرازة الارف مف المسء جر الى الممجر كامالة الءسلرـ الم مح عدردة كاورز مااؿ علػى ذلػؾ 

ففػح مػذلا المالػة ر ػكف  للوػا ع،كرقػكـ الماػءرم وءػ جررلا    ف راػءرم اػخص منػزق مػف اخػر،
الماػػػءرم قػػػد ءسػػػلـ المنػػػزؿ ءسػػػلما م مرػػػا ونػػػا  علػػػى عقػػػد الورػػػع، كر ػػػكف الوػػػا ع قػػػد ءسػػػلمه 

 1 مسء جر ءسلما م مرا، كروقى المنزؿ فح رد مال ه الساوؽ  مسء جر لرس مالؾ .

 يانيا: زمان التسمم 

ءرءرػػر  مػػف القػػانكف المػػدنح علػػى انػػه " رجػػر اف رػػءـ الكفػػا  فػػكر 281ءػػنص المػػادة  
اقلءػػزاـ ن ا رػػا فػػح ذمػػة المػػدرف مػػالـ ركجػػد اءفػػاؽ اك نػػص رقضػػح و رػػر ذلػػؾ ..." مػػف خػػ ؿ 
مذا النص، رءض  اف ءسػلرـ الاػرف المػمجرة رجػر اف رػءـ فػح الكقػم الػذم عرنػه مػف خػ ؿ 
مذا النص، رءض  اف ءسلرـ الارف الممجرة رجر اف رءـ فح الكقػم الػذم عرنػه المءااقػداف، 

كقءا للءسلرـ، كجر الءسلرـ واد اناقاد عقد اقرجار مواارة، قرر اف الارؼ قػد فاذا لـ رارنا 
 رلاػػر دكرا م مػػا فػػح ءمدرػػد زمػػف الءسػػلرـ فػػح عقػػكد اقرجػػار ذلػػؾ انػػه عػػادة مػػا ءءجػػه إرادة
طرفح الاقد على اف رءكلى الاػرؼ مػذا اقمػر طوقػا لطوراػة  ػؿ عػرف مػمجرة،  ػ ف رءاػارؼ 

 كاف ءسػػػلرـ الاقػػػد، ر ػػػكف فػػػح مطلػػػع الاػػػ ر المػػػكالح توػػػراـالنػػػاس علػػػى اف ءسػػػلرـ المسػػػا ف 
 ا راضح الزراعرة ر كف فح مطلع السنة الزراعرة.
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 ما قد رقضح الاػرؼ ومػن  م لػة للمػمجر  ػح رقػكـ وءسػلرـ المػ جكر،  ء جرػؿ ءسػلرـ  
ما رنة المصاد الى مػرف كصػكل ا الػى ا راضػح المػراد مصػادما، اك ء جرػؿ ءسػلرـ السػرارة 

الػػى مػػرف الفػػراغ مػػف القرػػاـ و عمػػاؿ الصػػرانة كالمراقوػػة الءػػح ءخضػػع ل ػػا قوػػؿ  ػػؿ  المػػمجرة
ارجار جدرد ك قنح عف الوراف اف ا جرة ق ءسػءمؽ اق إذا كفػح المػمجر والءزامػه والءسػلرـ، 

كق رءصػكر اقنءفػاع دكف ءسػلرـ، فػاذا ءػ خر المػمجر فػح الءسػلرـ  قف ا جرة ءقاوػؿ اقنءفػاع،
 .1عف دفع ا جرةامءنع المسء جر 

 ياليا: مكان التسميم

مػػػف القػػػانكف المػػػدنح علػػػى انػػػه "اذا  ػػػاف ممػػػؿ اقلءػػػزاـ اػػػر ا مارنػػػا  282ءػػػنص المػػػادة     
والػػذام كجػػر ءسػػلرمه فػػح الم ػػاف الػػذم  ػػاف مكجػػكدا فرػػه كقػػم ناػػك  اقلءػػزاـ، مػػالـ ركجػػد 

فػح الم ػاف الػذم اءفاؽ اك نص رقضح و رر ذلؾ، اما فح اقلءزامام ا خرل فر كف الكفا  
ركجد فره مكطف المدرف كقم الكفا ، اك فح الم اف الذم ركجد فره مر ػز ممسسػءه إذا  ػاف 

كمػف خػ ؿ نػص ماءػه المػادة ر ػكف الءسػلرـ الاػح  المػمجر “.اقلءزاـ مءالقا و ذلا الممسسػة 
فػػح الم ػػاف الػػذم عرنػػه المءااقػػداف للءسػػلرـ، فػػاذا لػػـ ر ػػف الاػػح  المػػمجر فػػح الم ػػاف الػػذم 

 2اءفؽ على ءسلرمه فره، فالى الممجر اف رنقله الى الم اف المءفؽ علره .

اما إذا لـ ر ف مناؾ اءفاؽ المءااقدرف على م اف ممدد لءسلرـ الاػح  المػمجر، كلػـ  
ر ػػف منػػاؾ عػػرؼ رػػنظـ مػػذلا المسػػ لة، كجػػر الءمررػػز وػػرف مػػا إذا  ػػاف المػػ جكر اػػر ا مارنػػا 

ا اك مالرا(، فاذا  اف مارنا والػذام فالػى المػمجر ءسػلرمه والذام، اك ار ا مارنا والنكع  قرمر
فػػح الم ػػاف الػػذم كجػػد كقػػم اوػػراـ عقػػد اقرجػػار. امػػا إذا  ػػاف مػػف ا اػػرا  المارنػػة ونكع ػػا، 
فاف ءسلرمه ر كف فح مكطف الممجر اك فح مر ػز ممسسػءه إذا  ػاف الاػح  المػمجر كاجػر 

لا الػػى م ػػاف كجػػكد المسػػء جر اك الءصػػدرر الػػى المسػػء جر، ام رجػػر نقلػػه مػػف م ػػاف كجػػكد
مكطنه، فاف الممجر ق ر كف قػد سػلـ المػ جكر للمسػء جر اق عنػد كصػكله الرػه،  ػ ف ر ػكف 
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الاح  الممجر زكرؽ صرد كجر امنه الػى المرنػا  الػذم رنطلػؽ منػه المسػء جر عػادة الػى 
 1الصرد.

المػػدرف كفرمػػا رخػػص نفقػػام الءسػػلرـ، ا صػػؿ ان ػػا ءقػػع علػػى عػػاءؽ المػػمجر  نػػه مػػك  
والءسػلرـ كوالءػػالح مػػك الػذم رءممػػؿ نفقاءػػه كءاػمؿ مػػذلا النفقػػام مصػركفام نقػػؿ الاػػح  الػػى 
الم ػػاف الػػذم رجػػر اف رػػءـ الءسػػلرـ كارضػػا نفقػػام الفػػرز كالػػكزف كالقرػػاس، ك ػػؿ مصػػركفام 
رسءلزم ا كضع الاح  الممجر ءمم ءصرؼ المسء جر مءى رػءـ الءسػلرـ ءػدخؿ فػح نفقاءػه، 

اؾ اءفاؽ اك عرؼ رقضح و رر ذلؾ، ام رجاؿ مصركفام الءسػلرـ علػى مذا إذا لـ ر ف من
المسػػء جر ق علػػى المػػمجر، امػػا الءسػػلرـ فر ػػكف علػػى عػػاءؽ المسػػء جر  انءقػػاؿ مػػذا ا خرػػر 
الى الم اف لقوض الاػرف المػمجرة كنقل ػا الػى م ػاف اخػر فرػدخؿ فػح الءسػلـ ق الءسػلرـ،  مػا 

 2الممجر. لممجر الىرءممؿ المسء جر ارضا نفقام رد الارف ا

 

 المطمب الياني: الحق في الانتفاع بالعين المؤجرة 

اف ال دؼ مف كرا  قراـ المسء جر و وراـ عقد اقرجػار مػك اقنءفػاع وػالارف المػمجرة،  
مؽ للمسء جر ر لفه القانكف له، كقوؿ اف رقرلا القانكف للمسء جر جا  وػه الفقػه  و ااقنءفاع ك 

لارف المػػػمجرة قوػػػد مػػػف  رفرػػػة للكصػػػكؿ الػػػى مػػػذا ال ػػػدؼ كمػػػذا مػػػا اتسػػػ مح، كل نءفػػػاع وػػػا
 سنءطرؽ الره مف خ ؿ الفرع ا كؿ اما الفرع الاانح نءناكؿ فره طوراة مذا المؽ.

 
 الفرع الأول: كيفية الانتفاع بالعين المؤجرة.

إذا اسػء جر اػػخص منػزق اك نمػػك ذلػؾ فلػػه المػؽ فػػح اقنءفػاع و ػػا  رػؼ اػػا  سػػكا   
ر ػػا اك إسػػ اف قرػػرلا واتجػػارة اك اتعػػارة كطواػػا ء ػػكف اتعػػارة الػػى قرػػرلا واػػد اخػػذ والسػػ ف ف

مكافقػػػػة صػػػػررمة مػػػػف المػػػػمجر كمػػػػذا مػػػػا سػػػػنرالا قمقػػػػا فرمػػػػا رخػػػػص اقرجػػػػار مػػػػف الوػػػػاطف، 
كللمسػػء جر المػػؽ فػػح اف رضػػع فػػح الاػػرف مءاعػػه كقرػػرلا، قرػػر انػػه ق رسػػ ف فر ػػا مػػدادا اك 

اقم الماامػؿ المدراػة كالػدلرؿ علرػه اف اقجػارة ماػدة طمانا كق ما رضر الونا  كوكمنه مف 
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المػػاؿ اكجػػه اقنءفػػاع مالكمػػة مػػف قرػػر ءسػػمرة اك ءارػػرف فػػ  رصػػ   كوطوراػػة،فقػػط ل نءفػػاع 
إس اف مداد كنمكلا، قف مطلؽ الاقد رنصرؼ الى المءاػارؼ علرػه وػرف النػاس كذك المػرؼ 

انكف فالقانكف رمنع ام ءلػؼ اك ضػرر الارؼ كالق ما رمناه اوآقء ـ كمذرماركف على الونا  
رمدم الارف المػمجرة الػى ال ػ ؾ، كاقجػارة   مػا مػح ماركفػة فػح الفقػه اتسػ مح مػح ورػع 
المنفاة ق ورع الارف كوما اف المسء جر ملؾ المنفاة فله اف رنءفع و ا علػى الكجػه الماػركع 

 1ك اق ءارض الى الجزا  عند خ ؼ ذلؾ.

 

 حق الانتفاع لممستأجرالفرع الياني: طبيعة 

راد مؽ المسء جر فح اقنءفاع والارف الممجرة مقا اخصػرا، رءطلػر ءػدخؿ المػمجر 
لرم ف المسء جر مف مذا اقنءفاع كذلؾ طكاؿ مدة اقرجار، كقد ذمر اءجػالا قػدرـ فػح الفقػه 
كالقضا  فح فرنسا الى اف المسػء جر الػى اف المسػء جر رءمءػع ومػؽ عرنػح الػى جانػر مقػه 

فرنسػػا الػػى اف المسػػء جر الػػى اف المسػػء جر رءمءػػع ومػػؽ عرنػػح الػػى جانػػر مقػػه  صػػحالاخ
، اذا اصػػو  مػػف الااوػػم اف المسػػء جر ق رملػػؾ 2كل ػػف مػػذا الػػرام لػػـ رػػدـ طػػكر  الاخصػػح

المػػمجرة  نػػه مػػؽ اخصػػح منقػػكؿ مءػػى كلػػك  انػػم المنفاػػة مءالقػػة  مقػػا عرنرػػا علػػى الاػػرف
لمنءفػػػع كعػػػف مػػػؽ صػػػاموح السػػػ ف كمػػػؽ واقػػػار، فػػػاف مػػػؽ المسػػػء جر رخءلػػػؼ عػػػف مػػػؽ ا

اقسػػءاماؿ ف ػػمق  رمل ػػكف مقػػا عرنرػػا علػػى الاػػػرف المػػمجرة ماػػؿ مػػؽ اقنءفػػاع الػػذم عرفػػػه 
كمػا رلر ػا و نػه مػؽ مػف المقػكؽ الارنرػة ا صػلرة  844القانكف المػدنح الجزا ػرم فػح المػادة 

اله ك المءفرعػػػة عػػػف المل رػػػة رمػػػن  صػػػاموه سػػػلطة موااػػػرة علػػػى الاػػػح  ءخػػػكؿ لػػػه اسػػػءام
 3اسء  له.

 

 

                                                           
، 2005: علػػح مػػادم الاورػػدم، الاقػػكد المسػػماة الورػػع كاقرجػػار، الطواػػة ا كلػػى، دار الاقافػػة للناػػر كالءكزرػػع، ا ردف،1
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 أولا: الحجج التي استند الييا أنصار الحق العيني

امػػػػـ مجػػػػة قػػػػدم ا انصػػػػار المػػػػؽ الارنػػػػح مػػػػح اف للمسػػػػء جر امػػػػء ؾ مػػػػؽ الءءوػػػػع    
إذا انءقلػػم  و نػػه المػػادة ؽ.ـ.ج الفرنسػػح كءقضػػح مػػذلا 1743فػػح ذلػػؾ الػػى المػػادة  كاسػػءندكا

سػػرم فػػح مقػػه إذا  ػػاف ااوػػم الءػػاررل قوػػؿ مل رػػة الاػػرف المػػمجرة الػػى ال رػػر، فػػاف اقرجػػار ر
انءقػػاؿ المل رػػة فرػػركف انصػػار المػػؽ الارنػػح و نػػه دلرػػؿ علػػى اف للمسػػء جر مػػؽ الءءوػػع كفػػح 
مػػػػذلا المالػػػػة رسػػػػءطرع المسػػػػء جر اف ركاجػػػػه  ػػػػؿ مػػػػف انءقلػػػػم الرػػػػه المل رػػػػة، كوالءػػػػالح اػػػػ ف 

 1المسء جر فح ذلؾ مك ا ف المنءفع.

 ػا اف للمسػء جر المػؽ فػح الءقػدـ فاترجػار الػذم كارضا مف المجج الءػح اسػءندكا الر 
ءسجرؿ الءنوره ونزع مل رة الاقار رسػرم فػح مػؽ الػدا نرف المػاجزرف  رم ف ءاررخه ااوم قوؿ

كمف ررسػكا علرػه المػزاد كوالءػالح فمػف كاجػر مػمق  الػدا نرف امءػراـ مػؽ المسػء جر فػح مػذلا 
ما   دا ف عادم وؿ لػه مػؽ الءقػدـ المالة  نه مفضؿ علر ـ كق ردخؿ ما ـ فح قسمة ال ر 

وكجػػكر ءسػػجرؿ مػػؽ  ، كارضػػا اسػػءندكا الػػى مجػػج اخػػرل كمػػح اف القػػانكف رقضػػح2علػػر ـ 
المسء جر اذا زاد عف مدة مارنة ل ح ق رسػرم فػح مكاج ػة ال رػر، علمػا وػ ف المفػكؼ مػؽ 

انصػػار الاػػفاة ق راوػػم اق للمالػػؾ، كالمل رػػة مػػح مػػف اوػػرز المقػػكؽ الارنرػػة كارضػػا اسػػءندكا 
مذا المؽ و ف للمسء جر مؽ قروح  نه رسءطرع رفػع دعػكل اسػءرداد المرػازة علػى  ػؿ مػف 
رءاػػػرض لػػػه مادرػػػا كرنءػػػزع منػػػه مرػػػازة الاػػػرف المػػػمجرة، كدعػػػكل المرػػػازة فػػػح ا صػػػؿ مقػػػررة 

 3لممارة المقكؽ الارنرة كمرازء ا.

 يانيا: الحجج التي استند الييا أنصار الحق الشخصي 

الاخصػػح اكق وءنفرػػػذ المجػػػج الءػػح عرضػػػكما انصػػػار المػػؽ الارنػػػح، اػػػـ قػػاـ انصػػػار المػػػؽ 
عػػػػرض ا دلػػػػة الءػػػػح ءاوػػػػم اخصػػػػرة المسػػػػء جر فوخصػػػػكص ءنفرػػػػذمـ للمجػػػػة القا لػػػػة وػػػػاف 

رام انصار الاخصح  ف لك رجانػا للمػادة  للمسء جر مؽ الءءوع ف ذا لرس صمرما مسر
ء جر دكف اػػؾ انػػػه مقػػػا مػػدنح فرنسػػػح نجػػد اف القػػػانكف الركمػػانح راءوػػػر مػػؽ المسػػػ 1743
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اخصرا، كارضا والنسوة للقانكف الفرنسح القدرـ لـ ءء رر طوراءه فػح مػذا الاػ ف، كمػع ذلػؾ 
 ػػاف رسػػم  للمسػػء جر إذا  انػػم مػػدة إجارءػػه طكرلػػة اف روقػػى فػػح الاػػرف المػػمجرة طػػكؿ مػػدة 

جػػار وراػػم الاػػرف قوػػؿ انء ػػا  المػػدة،  ف القكاعػػد الاامػػة ءقضػػح وػػ ف عقػػد اقر اقرجػػار كلػػك
مػػف عقػػكد اتدارة، فءوقػػى سػػاررة مءػػى واػػد زكاؿ المل رػػة عػػف المػػمجر، ل ػػح ءسػػءقر اعمػػاؿ 

رجػػػر اف  ء ػػكف عقػػكد اقرجػػػار  اسػػءقرار الءاامػػؿ لػػذلؾ وهرسػػػءكجاتدارة كوالءػػالح مػػذا امػػر 
كنخلػػص  1الصػػادرة مػػف المػػمجر ممءرمػػة كسػػاررة فػػح مػػؽ مػػف رخلفػػه علػػى الاػػرف المػػمجرة.

رام الماقكدة لمدة طكرلة ق رفسخ ا الورع كمذا ما اصو  ااوءػا فػح مما سوؽ ذ رلا اف اترجا
القػػػانكف الفرنسػػػح القػػػدرـ، كاف المسػػػء جر رءمءػػػع ومرػػػزة الءءوػػػع مػػػا مػػػك اق فػػػح المقرقػػػة  ءقالرػػػد

ءطورقػػا لقاعػػدة اقسػػءخ ؼ فػػح المقػػكؽ الاخصػػرة ومانػػى اف المقػػكؽ الاخصػػرة المءالقػػة 
ى الخلػػؼ الخػػاص اذا  انػػم مػػف مسػػءلزماءه ك ػػاف واػػح  ءنءقػػؿ ماػػه إذا انءقلػػم مل رءػػه الػػ

 2الخلؼ عالما و ا كقم انءقاؿ الاح  الره.

فاذا انءقلم مل رة الارف واػد ذلػؾ الػى الماػءرم، فػاف مػذلا اقلءزامػام كالمقػكؽ النااػ ة عػف 
 3عقد اقرجار ءنءقؿ مع الارف الره، ام رصو  ساررا فح مقه عقد اقرجار.

 مسػػء جر رملػػؾ مػػؽ الءقػػدـ ف ػػذلا مجػػة قرػػر صػػمرمة،  ف السػػورامػػا المجػػة القا لػػة وػػ ف ال
فح ءقدمه علػى الػدا نرف ررجػع الػى صػفءه  ػدا ف وػالءزاـ وامػؿ كاقمءنػاع عػف عمػؿ ءقءضػح 

اف رءاػػرض لمزاممػػة الػػدا نرف وموػػالق مػػف النقػػكد  ف مػػذلا  اف رخلػػص للػػدا ف  ػػؿ مقػػه دكف
لقػة والءسػجرؿ ف ن ػا مجػة ضػارفة المزاممة ق رم ػف ءصػكرما، امػا فرمػا رخػص المجػة المءا

ا مػر ءسػجرؿ   نه لك  اف الءسجرؿ مف خ لػه رجاػؿ المسػء جر ر ءسػر مقػا عرنرػا لءطلػر
 4اقرجار و ض النظر عف مدءه، وؿ  صو  الءسجرؿ ارطا لناك  مذا المؽ.
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كفرمػػا رخػػص المجػػة المءالقػػة وػػدعاكل المرػػازة ف ػػح مجػػة قرػػر صػػمرمة  ف مػػذلا الػػدعاكل 
الارنػػح كالمػػؽ الاخصػػح علػػى مػػد سػػكا ، كومػػا اف المسػػء جر راػػد مػػا زا ف ػػذلا  ءممػػح المػػؽ

 .1الدعكل مقررة لممارة المرازة 

انػػه م مػػا ر ػف مػػف اػػ ف المجػج الءػػح قػػدمكما انصػار المػػؽ الارنػػح ق  كنخلػص فػػح ا خرػر
المدرث كق رجكز اعءوارما قاطاػة الدقلػة علػى اف مػؽ المسػء جر مػؽ  نقاش فر ا فح الفقه

رءمءػػػع ومػػػؽ اخصػػػح فقػػػط، كالدقلػػػة علػػػى اف  وػػػؿ اعءوػػػر فػػػح القػػػانكف اف المسػػػء جرعرنػػػح 
عقػػد رلءػػزـ ومقءضػػالا المػػمجر  ءاررػػؼ اقرجػػار الػػذم ءنوءػػه ماظػػـ القػػكانرف كمػػك اف اقرجػػار

مػػػؽ  وءم ػػػرف المسػػػء جر مػػػف اقنءفػػػاع وػػػالارف المػػػمجرة، كمػػػذا ممػػػا رػػػدؿ علػػػى اف للمسػػػء جر
 مواارة وؿ عف طررؽ الممجر. اخصرا  نه ق رءصؿ والارف الممجرة

 كمف النءا ج المءرءوة عف  كف مؽ المسء جر مقا اخصرا فرما رلح: 

الءصرؼ الػكارد فػح مػؽ اقرجػار والنسػوة للمسػء جر راءوػر ءصػرفا فػح منقػكؿ كلػك  انػم  -
الاػػرف المػػمجرة عوػػارة عػػف عقػػار  مػػا انػػه ق رم ػػف ءسػػجرؿ مػػذا الءصػػرؼ مالمػػا ءخضػػع لػػه 

علرػه رمنػا عقاررػا وػؿ ر ػكف رمنػا مرازرػا كالمجػز الػذم كق رم ف اف نػرمف  المقكؽ الاقاررة،
رطوؽ علػى مػؽ اقرجػار مػك المجػز علػى منقػكؿ كلػرس مجػزا علػى عقػار مءػى كلػك  انػم 

 . 2الارف الممجرة عقارا

المم مة الءح ءنظر فح دعاكل اقرجار مح المم مة الءح رقع مكطف المدعى علره فػح  -
  اف اقرجار كاردا على عقار. كلكدا رة اخءصاص ا 

كمع ذلؾ ق رم ف اف نن ر الطوراة الخاصة لاقد اقرجار، فالمارع خصه وواض ا م ػاـ 
سػػػنة مػػػف الضػػػركرة  12الءػػػح ء ػػػكف اق فػػػح المقػػػكؽ الارنرػػػة  اترجػػػار الػػػذم ءءجػػػاكز مدءػػػه 

فػػػح اسػػػءاماؿ دعػػػاكل المرػػػازة عنػػػد الءاػػػرض  ، كجاػػػؿ للمسػػػء جر المػػػؽ3اخضػػػاعه للاػػػ ر

                                                           
 .329ص ردم، المرجع الساوؽ،لح مادم الاوع: 1
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ادم الصػػادر مػػف ال رػػر، رقػػـ اف المسػػء جر ق راػػد مػػا زا وػػالمف كـ القػػانكنح للمرػػازة  ف المػػ
 المسء جر ق رملؾ مؽ المل رة على الارف اك ام مؽ عرنح اخر.
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 المبحث الياني: الحق في البقاء وتصرف المستأجر في حق الانتفاع 

مػف المقػكؽ الءػح  ػاف ر لف ػا القػانكف للمسػء جر  راد مؽ الوقا  فح اقنءفاع والارف المػمجرة
مرػػث ومكجػػر مػػذا القػػانكف  05-07مػػذا ا خرػػر كمػػذا  ػػاف قوػػؿ ءاػػدرؿ قػػانكف  كرءمسػػؾ و ػػا

المءضػمف الناػاط  93المػدنح الجدرػد وػؿ اف المرسػكـ الءاػرراح  ءـ ال ػا لا فػح ظػؿ القػانكف
رسػرم علػى اترجػارام  الاقارم ارضا ال ػالا، ف صػو  مػؽ الوقػا  علػى ضػك  مػذا الءاػدرؿ ق

 93كارضا اترجارام الءح اورمم وا ػد نفػاذ المرسػكـ  05-07الءح اورمم واد نفاذ قانكف 
 كل ف كضام وع اقسءانا ام اك القركد فرما رخص ممارسة مذا المؽ.

 مػػا اف للمسػػػء جر اف رءصػػػرؼ فػػػح مػػػؽ اقنءفػػػاع وػػػالارف المػػػمجرة وجمرػػػع الءصػػػرفام الءػػػح 
ة  ػػالورع كال وػػة كاقرجػػار كقرػػر ذلػػؾ كمػػف امػػـ انػػكاع الءصػػرفام الاخصػػر ءءنػػاكؿ المقػػكؽ

والارف الممجرة مم  ل ا، كمػح الءنػازؿ عػف اقرجػار  الءح ر كف مؽ المسء جر فح اقنءفاع
 كاقرجار مف الواطف.

 كعلره ء كف الدراسة فح إطار مذا المومث مقسمة الى مطلورف  اقءح: 

 المطمب الأول: الحق في البقاء

 مب الياني: تصرف المستأجر في حق الانتفاع المط

 

 المطمب الأول: الحق في البقاء 

اف المػػؽ فػػح الوقػػا  ءقػػرر ونصػػكص قانكنرػػة فرضػػ ا النظػػاـ اقجءمػػاعح ممارػػة للمسػػء جر 
رءمسؾ والمؽ فح الوقا  واػد انء ػا  عقػد اقرجػار كنػص علرػه الماػرع  مرث  اف المسء جر

-07ل ف سرعاف مػا ءػدخؿ كقػاـ و ل ا ػه فػح قػانكف ؽ.ـ.ج  537الى  514فح المكاد مف 
كاكرد علرػػػػه ءاػػػػدر م مػػػػح عوػػػػارة عػػػػف قرػػػػكد اك اسػػػػءانا ام علػػػػى مػػػػذا المػػػػؽ، كعلرػػػػه  05

ام  05-07سػنءطرؽ مػف خػػ ؿ مػذا المطلػػر الػى المػػؽ فػح الوقػػا  قوػؿ كواػػد ءاػدرؿ قػػانكف
 المرملة اقنءقالرة  اقءح:
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  05-00انون الفرع الأول: الحق في البقاء قبل تعديل ق

 أولا: مفيوم الحق في البقاء

راػػػد المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  رخصػػػة مػػػف الػػػرخص الءاػػػررارة الممنكمػػػة للمسػػػء جر، الءػػػح   
ءسػم  لػػه والءمسػػؾ ومػػؽ اقنءفػػاع وػػالارف المػػمجرة واػػد انء ػػا  مػػدة اقرجػػار، ومرػػث ق رم ػػف 

ذا المػػؽ للمػػمجر اجوػػارلا علػػى م ػػادرة السػػ ف اق فػػح مػػاقم صػػارمة كممػػددة، كقػػد مػػن  مػػ
فح مكاج ػة المػمجر، عنػد  ومقءضى نصكص قانكنرة، مدف ا ءكفرر ممارة ارعرة للمسء جر

 انء ا  مدة الاقد ا صلرة.

كنارر الى اف اخء ؼ المصطلمام فح القكانرف المقارنة ورف المؽ فح الوقػا  قفػح  
، اذ  ػػؿ من مػػا القػػانكنح للاقػػد ق ر رػػر فػػح المانػػى كق فػػح اقاػػار الاامػػة ا م نػػة، كقمءػػداد

الاػػرف، كاسػػءمرار ءطورػػؽ ام ػػاـ عقػػد اقرجػػار ا صػػلح  رانػػح السػػماح للمسػػء جر والوقػػا  فػػح
. ل ػػف ءخءلػػؼ مػػذلا ةعلػػى ع قء مػػا، كذلػػؾ وم ػػـ القػػانكف، الػػذم مػػد مػػذلا الا قػػة اترجاررػػ

القػػػكانرف مػػػف مرػػػث اعءوػػػار صػػػامر المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  اػػػاق  اك مسػػػء جرا عادرػػػا، فالقػػػانكف 
 .1كمءى الفرنسح راءورانه ااق  للأم نة الجزا رم 

 مػػػا اف مف ػػػكـ المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  جػػػا   نءرجػػػة لءطػػػكر القػػػانكف كاقجء ػػػاد الفرنسػػػررف  
مػػا رزرػػد عػػف ا اػػرف سػػنة مػػرف اف الماػػرع الفرنسػػح ادخػػؿ مػػؽ الوقػػا  فػػح  طرلػػة فءػػرة دامػػم

درػػد وػػالطرد كذلػػؾ للمػػد مػػف الء  1948سػػوءمور  1قانكنػػه المػػدنح  كؿ مػػرة ومكجػػر قػػانكف 
الذم  اف رمارس علػى المسػء جر  لمػا رفػض دفػع اقرجػار، كمػك ءمدرػد اقنءفػاع الػكارد فػح 

مرػػث اف الماػػرع الفرنسػػح اسػػءامؿ مصػػطل  ءمدرػػد اقرجػػار اػػـ  1926.2قػػانكف اكؿ افررػػؿ 
ءمدرػػد اقنءفػػاع اػػـ واػػد ذلػػؾ اوقػػا  اقرجػػار مرػػث  ػػاف رسػػاى الػػى إرجػػاد صػػر ة ءسػػم  لػػه 

ومررػػة الءااقػػد،  فػػح الاػػرف المػػمجرة عنػػد ن ارػػة عقػػد اقرجػػار دكف المسػػاس و وقػػا  المسػػء جر

                                                           
كرة الملج ػة للسػ ف فػح القػانكف الجزا ػرم، دار الجاماػة الجدرػدة للناػر، : نكر ال دل ول الكؿ، ان ا  عقد اقرجار للضر 1

 .11، ص2006مصر،
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كفرقم مم مة النقض ورف الماانح القانكنرػة ل ػذلا المصػطلمام، كوػرف الف ػرة الجدرػدة الءػح 
 1948.1جا  و ا قانكف اكؿ سوءمور 

فالءمدرػػػػد لاقػػػػد اقرجػػػػار ر ػػػػكف وفاػػػػؿ القػػػػانكف ام اف عقػػػػد اقرجػػػػار ا صػػػػلح روقػػػػى  
 لءطورؽ وجمرع مقءضراءه.كاجر ا

 ما اف المسء جر روقى رءمءع ومر زلا القانكنح ا صلح، اما فح مالة مؽ الوقػا  فالمسػء جر 
 .2رصو  ااق  للأم نة كمقكفه ءءرءر عف القانكف

كفػػح ءاررػػؼ اخػػر، مػػؽ الوقػػا  مػػك نظػػاـ قػػانكنح  ءاػػررع اسػػءانا ح(، خػػكؿ ومكجوػػه 
المػػػمجر، عنػػػد انء ػػػا  المػػػدة  فػػػح الم ػػػاف النرػػػة، مػػػؽ الم ػػػكث الماػػػرع للمسػػػء جر مسػػػف

المالؾ الممجر، اذا ما اراد مػذا ا خرػر  المنصكص علر ا فح عقد اقرجار، رقما عف إرادة
 . 3اخ  لا مف الارف الممجرة

اما والنسوة لاقكد ارجار الس نام الءاواة لدكاكرف الءرقرة كالءسررر الاقارم، ف ننا نجدما مح 
(، مػػف 15الػػى11فػػح مػػذلا ا م نػػة وقػػكة القػػانكف، ومكجػػر المػػكاد  مػػؽ الوقػػا   ا خػػرل ءقػػرر

 .1474-76المرسكـ الءنفرذم 

يسـتفيد المسـتأجر مـن حـق البقـاء منه نجػدما ءػنص علػى انػه:    11فوالرجكع الى المادة 
((، فالماػرع بالأمكنة شريطة قيامو بالوفاء بكافة الالتزامات المتولدة عن عقد الايجـار...

رف مػػػػؽ الوقػػػػا  كمػػػػؽ اقرجػػػػار،  ف المػػػػدة اكردم ذ ػػػػر المسػػػػء جر كلػػػػرس منػػػػا لػػػػـ رفػػػػرؽ وػػػػ
السػ نام اقجءماعرػة انءقػاق لمػؽ  الااقؿ، ك  ف المارع اراد اف رجاؿ مػف مػؽ الوقػا  فػح

سػػالفة الػػذ ر، فالمصػػلمة المػػمجرة ق رم ن ػػا ان ػػا  عقػػد  11اقرجػػار،  نػػه كمسػػر المػػادة 

                                                           
 .84: ذرر عود الس ـ، المرجع الساوؽ، ص1
 .84: المرجع نفسه، ص2
 54، ص2006: ممدم وااا عمر، دراسام قانكنرة مخءلفة، الطواة الراواة، دار مكمة، الجزا ر،3
، المءضمف ءنظػرـ الا قػام وػرف المػمجر كالمسػء جر لممػؿ 1976-10-23الممرخ فح  147-76: المرسكـ الءنفرذم 4

 .ماد للس ف كالءاوع لم اءر الءرقرة كالءسررر الاقارم 
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وصػفة -لءزاماءه الءااقدرػة، كروقػى المسػء جر مءمءاػااقرجار اق فح مالة اخ ؿ المسء جر وا
 .1ومؽ الوقا  -مسء جرا

مرػث جػا  فرػه:    مرػث  2، الصادر عف المم مة الالرػا 38696كقد ا د مذا، القرار رقـ 
مرػػث  3، الصػػادر عػػف المم مػػة الالرػػا 38696كقػػد ا ػػد مػػذا، القػػرار رقػػـ  انػػه فػػح القضػػرة

امنة، الس ف المقصػكد فػح الاػ ف ءػاوع  مػ ؾ م ءػر الر  جا  فره:    مرث انه فح القضرة
المػػػػمجر كالمسػػػء جر ق ءخضػػػع  م ػػػػاـ  الءرقرػػػة كالءسػػػررر الاقػػػارم، كعلرػػػػه فالا قػػػام وػػػرف
، 1976ا ءػػكور  23المػػمرخ فػػح  147-76الءقنػػرف المػػدنح كانمػػا ءخضػػع  م ػػاـ المرسػػكـ 

المػدنح وػؿ مػح علػػى  كفػح نصػكص مػذا المرسػكـ ق ءكجػػد ام ػاـ ماػؿ الءػح رقررمػا القػػانكف
الا س، ق ركجد ام ءمررز وػرف المسػء جر كالاػاقؿ المسػءفرد مػف قػانكف اقرجػار، كمضػكر 

ا م نة مفركض على المالؾ رقـ ارادءه واد مضح المػدة المنصػكص علر ػا  المسء جر فح
 فح الاقد عند ن ارة اقرجار المءفؽ علره((

 بقاء قبل التعديل يانيا: الأشخاص الذين ليم الحق في التمسك بال

اف واػػد انء ػػا  عقػػد اقرجػػار كذلػػؾ امػػا وانء ػػا  مدءػػه إذا  ػػاف ممػػدد المػػدة اك والءنورػػه      
ممػػدد المػػدة رم ػػف للاػػاقؿ الءمسػػؾ ومػػؽ الوقػػا  واػػد انء ػػا  المػػدة  وػػاتخ   إذا  ػػاف قرػػر

ر راءوػػر اػػاق  للأم نػػة فػػح نطػػاؽ عقػػد اقرجػػا،  ؽ.ـ.ج 471المقػػررة كطوقػػا لػػنص المػػادة 
 كالمءوادؿ.المسء جر كالمسء جر الفرعح كالمءنازؿ له 

اػخص مانػكم فػرم ف للجمارػام كل ػؿ اػخص مانػكم واػرط  طوراػح اكالمسـتأجر:  – 1
اػػخص مانػػكم فػػرم ف للجمارػػام كل ػػؿ اػػخص مانػػكم  طوراػػح اك اف رمػػارس ناػػاط نزرػػه

، كمذا ما ءءضػمنه ارػػػوقا  انء ا  مدة اقرجػػومؽ ال ءؾرسءماف  وارط اف رمارس نااط نزره
مرػػث ءقػػكـ مػػذلا  ر ػػكف المسػػء جر عوػػارة عػػف إدارة عمكمرػػة دػػػػػا قػػػػ،  م ؽ.ـ. ج516المػػادة 

الامػػػارة واسػػػء جار سػػػ ف ل ػػػرض إسػػػ اف مكظفر ػػػا، فل ػػػمق  المػػػؽ فػػػح الءمسػػػؾ والوقػػػا  واػػػد 
                                                           

سػءرر، فػرع عقػكد ، مذ رة لنرؿ اػ ادة الماجنظاـ ارجار الس نام الءاواة لدكاكرف الءرقرة كالءسررر الاقارم: اسما  م ح، 1
 .58، ص2001كمسمكلرة، جاماة الجزا ر،

 قرػػػػػػػر مناػػػػػػػكر(، ااػػػػػػػارم الرػػػػػػػه : اسػػػػػػػما  م ػػػػػػػح، المرجػػػػػػػع  11/11/1985الصػػػػػػػادر وءػػػػػػػاررل  38696:قػػػػػػػرار رقػػػػػػػـ 2
 .58الساوؽ،ص

 .58،صنفسه: المرجع 3
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مدة اقرجار كل ف راءرط فر ـ ااوام و ن ـ سددكا اقرجػار كذلػؾ عػف طررػؽ اقءطػاع  انء ا 
دارة وػدؿ اقرجػػار مػػف مرءوػػاء ـ، كاف ء ػػكف اتدارة الامكمرػة قػػد ءنازلػػم عػػف مق ػػا والوقػػا  ات

 .1ؽ.ـ.ج 514/3كمذا ما ءضمنءه المادة 

 المستأجر الفرعي: -2

اف مػػػػؽ المسػػػػء جر فػػػػح اقرجػػػػار الػػػػى ال رػػػػر كالػػػػذم رطلػػػػؽ علرػػػػه اسػػػػـ: " اقرجػػػػار  
ءمدلا مػػػػف الاقػػػػد ا ساسػػػػح، عػػػػف المسػػػػء جر لل رػػػػر الػػػػذم اسػػػػ الاػػػػانكم"، مػػػػك ارجػػػػار رصػػػػدر

فالمسء جر له مؽ اقنءفاع والم جكر ومقءضى عقد اقرجار ا صلح كمػك وػدكرلا رػمجر مقػه 
 . 2مذا لاخص االث ف ك ارجار جدرد مونح على عقد اقرجار القدرـ

كوالءػػالح فانػػه فػػح مالػػة المسػػء جر مػػف الوػػاطف ق ءناػػ  ع قػػة موااػػرة وػػرف المػػمجر  
مػف الءقنػرف  507الواطف اق وخصكص ا جػرة ككفقػا لػنص المػادة  ا صلح كللمسء جر مف

المسػػػء جر ا صػػلح كالمػػمجر، فن ػػػكف وصػػدد عقػػػدرف  المػػدنح، فاقلءزامػػام ءظػػػؿ قا مػػة وػػرف
للإرجػػػار، عقػػػد اكؿ وػػػرف المػػػمجر كالمسػػػء جر ا صػػػلح، كعقػػػد اػػػاف وػػػرف المسػػػء جر ا صػػػلح 

 . 3سؾ ومؽ الوقا كالمسء جر الفرعح، كعلره رجكز للمسء جر الفرعح الءم

مػػف الءقنػػرف المػػدنح الجزا ػػرم، فػػاف  507الػػى  505مػػذا كومراعػػاة مقءضػػرام المػػكاد  
رءمءع ونفس ا كضاع الءح رخضع ل ا المسء جر ا صلح، كرمارس مػؽ  المسء جر الفرعح

ا صػػلح، إذا  ػػاف عقػػد اقرجػػار ا صػػلح مػػازاؿ سػػارم  الوقػػا  فػػح ا م نػػة ضػػد المسػػء جر
المسػء جر الفرعػح الػذم اسػء جر جػز ا  نه فح مػذلا المالػة رجػر الءفرقػة وػرفالمفاكؿ، قرر ا

ورنمػا ق رجػكز للمسػء جر  من ا فقط، ومرث رجكز للأكؿ الءمسػؾ ومػؽ الوقػا  ءجػالا المػمجر،
 . 4الفرعح الاانح الءمسؾ ومؽ القا  اق فح مدكد مؽ المسء جر ا صلح

 

 
                                                           

1: https://www.startimes.com  20:00، على الساعة2021مارس 20اطلع علره وءاررل             .                    
 .10: زمدم ر ف، ارح قانكف المكجوام كالاقكد، الجز  الءاسع، القسـ الاانح، دار الاقافة لوناف، ص2
 .30: مممدم فررد، مرجع الساوؽ، ص3
 .96-95: عود الس ـ ذرر، مرجع الساوؽ، ص4
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 المتنازل لو: -3

زؿ له عف عقػد اقرجػار رءضػمف فػح الكاقػع عملػرف قػانكنرف ، قد ر كف الااقؿ مك المءنا   
ا كؿ مكالػػة المسػػء جر مقػػه وكصػػفه دا نػػا، كمكالػػة الءزاماءػػه وكصػػفه مػػدرنا، قف المسػػء جر 
وءنازلػػه عػػف اقرجػػار رمرػػؿ مقكقػػه قوػػؿ المػػمجر، كالءػػح ءءالػػؽ ومػػؽ اقنءفػػاع والمػػ جكر الػػى 

مءرءوػػة علرػػه فػػح مكاج ػػة مػػمجرلا كوػػا خص المءنػػازؿ لػػه، كرمرػػؿ والكقػػم نفسػػه الكاجوػػام ال
 اقلءزاـ ودفع ا جرة 

كوػػذلؾ رمػػؿ المءنػػازؿ لػػه ممػػؿ المسػػء جر فػػح مػػا لػػه مػػف مقػػكؽ كمػػا علرػػه مػػف كاجوػػام     
 .1ناا ة عف عقد اقرجار، كمف اـ رجكز له الءمسؾ ومؽ الوقا 

 المتبادل-4

مػف طػرؼ نفػس  رجكز ارضا للمسء جر الءوادؿ مف مسػء جر اخػر لمسػ نرف مػمجررف
المالؾ ،اك مف طرؼ مال رف مخءلفرف، كل ف فح مذلا المالة ا خررة راءرط المصػكؿ علػى 

 .مكافقة المال رف المسوقة فرمؽ للمءوادؿ ماه الءمسؾ ومؽ الوقا 

على انػه:    رسػءطرع المسػء جركف  147-76مف المرسكـ  15كقد نصم المادة   
مػػػؽ الوقػػػا  وػػػالارف المػػػمجرة اف رءوػػػادلكا ممػػػاؿ المقرمػػػكف فػػػح نفػػػس المنطقػػػة كالمسػػػءفردكف و

 الس نى الءح  انكا را لكن ا مف اجؿ اسءاماؿ افضؿ للاا لة .

كعلػػػى  ػػػؿ موػػػادؿ اف رخطػػػر المصػػػلمة المػػػمجرة الءػػػاوع ل ػػػا، كعلػػػى مػػػذلا الج ػػػة اف 
ءاػػػرض طلػػػر الءوػػػدرؿ علػػػى اللجنػػػة المخءصػػػة إقلرمرػػػا وءكزرػػػع المنػػػازؿ، كق ءقوػػػؿ المصػػػلمة 

 الءودرؿ اق واد صدكر ءرخرص صرر  مف اللجنة المذ كرة  الممجرة و ذا

كرظؿ المسء جر الذم قاـ والءودرؿ ملزمػا ءجػالا المصػلمة وجمرػع اقلءزامػام المءرءوػة 
 على اسء جارلا لمنزؿ  اف را له قوؿ الءودرؿ(( 

 

                                                           
 .30: مممدم فرردة ، المرجع الساوؽ،ص 1



 المسء جر مقكؽ  :  ا كؿ الفصؿ

 
27 

كعلرػػه رم ػػف للمسػػء جررف الػػذرف راػػ لكف السػػ نام الءاواػػة لػػدكاكرف الءرقرػػة كالءسػػررر 
 1رم، ومكجر عقكد قانكنرة القراـ وءوادؿ س ناء ـالاقا

 ياليا: الشروط الواجب توافرىا في الشاغل لمممارسة حق البقاء  

 رم ف اجماؿ اركط ممارسة مؽ الوقا  وا م نة فرما رلح:

المءضػػػمف ءنظػػػرـ الا قػػػام وػػػرف المػػػمجر كالمسػػػء جر لممػػػؿ  76/147مسػػػر مرسػػػكـ  -1
رػة كالءسػررر الاقػارم فػاف مػؽ الوقػا  ق رسػءفرد منػه اق مػف مادة للس ف كءػاوع لم اءػر الءرق

عقد اجار صمر ، مرث اف مػذا المرسػكـ ااػءرط اف ر ػكف لاػاقؿ ا م نػة مػؽ  ماز على
ل ح رءم ف مف الءمسؾ وػالمؽ فػح الوقػا  كارضػا ل ػح رػءم ف كراػة المسػء جر  كسند صمر 

ا لمػػػػا جػػػػا  وػػػػه مػػػػذا مػػػػف الءمسػػػػؾ ل ػػػػذا المػػػػؽ ق وػػػػد مػػػػف عقػػػػد ارجػػػػار صػػػػمر  كمػػػػذا طوقػػػػ
،كفح مالة ا ؿ الارف الممجرة ومقءضى عقػد ارجػار فرعػح اك ءنػازؿ عػف اقرجػار 2المرسكـ

اك ءوػػادؿ وػػالارف المػػمجرة ق وػػد اف ر ػػكف الءػػ جرر مػػف الوػػاطف اك الءوػػادؿ صػػمر  كرػػءـ ذلػػؾ 
قػػػانكنح،  مػػا رجػػر اق ر ػػكف اقرجػػار الفرعػػػح  ومكافقػػة المػػمجر صػػرامة اك ومقءضػػى نػػص

م المسء جر ا صلح رقكـ وء جرر جز  فقػط كرمػءفظ لنفسػه وػالجز  الوػاقح ففػح مػذلا جز ح ا
المالة ق رم نه اف رءمسؾ المسء جر مف الوػاطف وػالمؽ فػح الوقػا  اق لمػدة وقػا  المسػء جر 

 .3ؽ.ـ.ج 524فح ا م نة ك مذا ما ءضمنءه المادة 
 كفا ه والءزامػام القانكنرػة رجر اف ر كف المسء جر مسف النرة كرسءنءج مسف النرة مف -2

النرػة الػى قضػاة المكضػكع كمػف الاناصػر الدالػة علػى مسػف  فءقػدرر مسػكالءااقدرة كررجػع 
مػػػك ءسػػػدرد ا جػػػرة فػػػح المكاعرػػػد المءفػػػؽ علر ػػػا كارضػػػا الممافظػػػة علػػػى الاػػػرف، كعػػػدـ  النرػػػة

الػػذم  الءصػػرؼ فر ػػا واترجػػار الفرعػػح اك الءنػػازؿ وػػدكف مكافقػػة المػػمجر،  مػػا اف المسػػء جر
رقكـ مك اك افراد عا لءه واقعءدا  على الممجر والاػءـ رفقػد المسػء جر مسػف النرػة كوالءػالح 

                                                           
 36:مممدم فرردة،المرجع الساوؽ،ص 1
، المءضػػمف ءنظػػرـ الا قػػام وػػرف المػػمجر كالمسػػء جر لممػػؿ 23/10/1976المػػمرخ فػػح  76/147: المرسػػكـ الءنفرػػذم 2

 .1977ممرخة سنة  12ماد للس ف كالءاوع لم اءر لدركاف الءرقرة كالءسررر الاقارم، الجرردة الرسمرة، عدد
 .31:مممدم فرردة، المرجع الساوؽ،ص3
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كمذا ما جا  وه قرار المم مة الالرػا وال رفػة اقجءماعرػة المػمرخ  ،1مقه ءفح الءمسؾ والوقا 
 116190.2ملؼ ءمم رقـ  10/01/1995فح 

ااػػػػػ ر مػػػػػف السػػػػػنة  8ة خػػػػػ ؿ اف راػػػػػ ؿ المسػػػػػء جر ا م نػػػػػة وصػػػػػفة اخصػػػػػرة كفالرػػػػػ -3
مءػى رءسػنى لاػاقؿ ا م نػػة والءمسػؾ و ػذا المػؽ اق فػػح مالػة مػا إذا كجػد سػػور  اترجاررػة

ماركع  ما لك ءطلوم كظرفءه ذلؾ ففح مذلا المالة رم نه الءمسػؾ ومػؽ الوقػا  مسػر نػص 
 مػػػا ق رم ػػػف اف رءمسػػػؾ و ػػػذا المػػػؽ اذا  ػػػاف مػػػف راػػػ ؿ الم ػػػاف  ؽ.ـ.ج 517/2المػػػادة 
 3اسءاماله للمءاة، ف قامءه فح ا م نة قود اف ء كف ماءادة.رقصد 

 
 05-00الفرع الياني: الحق في البقاء بعد تعديل قانون 

لقػػد قػػاـ الماػػرع الجزا ػػرم و صػػدار قػػانكف جدرػػد عػػدؿ ومكجوػػه ام ػػاـ  ػػؿ مػػف ا مػػر 
كذلػؾ  كالمءضمف الناػاط الاقػارم 03-93كالمرسكـ الءارراح  المءضمف ؽ.ـ.ج 75-58
 كجروم

، كخاصػػة المػػكاد المءالقػػة واقػػد اقرجػػار 2008مػػام  13المػػمرخ فػػح  05/07القػػانكف رقػػـ 
اتل ػا  كمػف وػرف المػكاد الءػح عػدل ا الماػرع وػؿ نقػكؿ  إذا لـ نقؿ  ل ا قػد لمق ػا الءاػدرؿ اك

وػػه المسػػء جر كمػػف ءءػػكفر فػػر ـ  ال امػػا مػػح ءلػػؾ الءػػح ءءالػػؽ ومػػؽ الوقػػا  الػػذم  ػػاف رءمسػػؾ
مػػذلا المػػرة  ء ػػا  مػػدة اقرجػػار علػػى مسػػار القػػانكف، فقػػد قلػػر الماػػرع ا اػػرالاػػركط واػػد ان

مصال  الممجر على مسار المسء جر، كمف امػـ الءاػرراام الءػح نصػم علػى مػؽ الوقػا  
 ا مػؽ الوقػا  فػا كلى كالاانرػة  انػم قوػؿ رنءارراام عوارة عف ممطام ر رسرة مف و ا ث

 الءح جا م والءادرؿ الجدردة لمؽ الوقا .الءادرؿ لء ءح وادمما المرملة ا خررة ك 

                                                           
 .97لساوؽ، ص: ذرر عود الس ـ، المرجع ا1
 .31: مممدم فرردة، المرجع الساوؽ، ص2
3 :http://droit7.blogspost.com     00.30على الساعة  2021مارس  28اطلع علره وءاررل . 

http://droit7.blogspost.com/
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المػػػػػػمرخ فػػػػػػح  78-75فالمرملػػػػػػة ا كلػػػػػػى  انػػػػػػم فػػػػػػح ظػػػػػػؿ القػػػػػػانكف المػػػػػػدنح رقػػػػػػـ  
منػػػػه  موػػػػدا عػػػػاـ ءاطػػػػح ل ػػػػؿ مسػػػػء جر م مػػػػا  ػػػػاف  5141ف انػػػػم المػػػػادة  26/09/1975

ل ػػـ المػػػؽ فػػح الوقػػػا   مػػػؽ   2 517ك 516ك  515صػػاموه كالءػػػح ءػػـ ذ ػػػرمـ فػػح المػػػكاد 
ا مػػػكاؿ المطالوػػػة واسػػػءرجاع مملػػػه  انػػػى ق رم ػػػف للمػػػمجر وػػػ م مػػػاؿ مػػػفمقػػػرر قانكنػػػا وم

 الس نح على ممق  مسنح النرة كمذا ما ذ رنالا سالفا.

المػػػمرخ فػػػح  93/03امػػػا المرملػػػة الاانرػػػة ف انػػػم فػػػح ظػػػؿ المرسػػػكـ الءاػػػرراح رقػػػـ  
ففػػح مػػذلا المرملػػة اصػػو  الءاػػررع المطوػػؽ علػػى مػػؽ الوقػػا  مػػك مػػذا المرسػػكـ  1/3/1993
كالمءالقػة ومػؽ الوقػا  فػح ا م نػة  26/9/1975 509ك514لءارراح كخاصة فح المػكاد ا

علػػػى مػػػؽ الوقػػػا  كالءػػػح  علػػػى عقػػػكد اقرجػػػار ذام اقسػػػءاماؿ السػػػ نح كالم نػػػح واػػػد ءػػػاررل
 نصػػم صػػرامة انػػه ق مػػؽ فػػح الوقػػا   مػػد سػػكا  مسػػء جر اصػػلح كالمػػذ كررف فػػح المػػكاد

مػػف مػػذا المرسػػكـ اصػػومم مػػح الػػنص  20لمػػادة صػػدكر مػػذا المرسػػكـ الءاػػرراح ام اف ا
ساوقا على ارط كامد اف مذا المرسكـ ق رطوػؽ اق علػى اقرجػار الػذم  الكمرد الذم رطوؽ

روػػرـ فػػح ظلػػه ام ق رسػػرم وػػ ار رجاػػح كمانػػى ذلػػؾ اف اقرجػػار الموػػرـ قوػػؿ صػػدكر مػػذا 
 514ءوقػػى المػػادة المرسػػكـ روقػػى سػػاررا كرخضػػع للءاػػررع القػػدرـ ام القػػانكف المػػدنح ومانػػى 

مػف المرسػكـ الءاػرراح  20كما رلر ا ساررة المفاكؿ كمذا ما نصم علره نفس المادة كمػح 
الءاػػػرراح  " روقػػػى اقرجػػػار الموػػػرـ قوػػػؿ ءػػػاررل صػػػدكر مػػػذا المرسػػػكـ 3فػػػح فقرء ػػػا ا خرػػػرة.

كنسءخلص مما نسوؽ اف المؽ فح الوقا  اصو  مػؽ قػانكنح للمسػء جر كقرػرلا إذا  الساوؽ"،
 ػػػـ ارجػػػار سػػػاوؽ لءػػػاررل صػػػدكر المرسػػػكـ الءاػػػرراح  مػػػا انػػػه لػػػـ روقػػػى مػػػؽ الوقػػػا   ػػػاف ل

.  4للمسء جر قررلا اذا ورـ اقرجار واد ءاررل صدكر مذا المرسكـ

المرملػػة الاالاػػة كا خرػػرة كالءػػح ءاػػد اخػػر ممطػػة ءاػػررارة كالمطوقػػة مالرػػا علػػى مػػؽ  
مرػث جػا  مػذا القػانكف ، 13/5/2007المػمرخ فػح  07/05ظػؿ القػانكف  الوقا  جػا م فػح

                                                           
 78الرسػمرة، الاػدد  المءضػمف القػانكف المػدنح، الجررػدة 26/09/1975المػمرخ فػح  58-75مف ا مر  514: المادة 1

 .2005ركلرك  20الممرخ فح  05/10المادؿ كالمءمـ والقانكف  30/09/1975الممرخة فح 
 : المرجع نفسه. 2
المءضمف والنااط الاقارم، الجرردة الرسمرة،  01/03/1993الممرخ فح  03-93مف المرسكـ الءارراح  20: المادة 3

  03/03/1993، ممرخة فح 14عدد
.ن 20:المادة 4  فس المرسكـ
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الفقػرة الاانرػة منػه "  08الءارراح كمك ما نصم علرػه المػادة  ومس لة م مة ءءالؽ والمرسكـ
مػف المرسػكـ الءاػرراح  22ك21كالاالاػة مػف المػادة  كالفقرءػاف الاانرػة 20ءل ى  ذلؾ المادة 

 .1نرةانه اصو  ق كجكد للمرملة الاا ـ، فنسءنءج01/03/1993الممرخ فح  98/03رقـ 

كمػػف إرجاورػػام مػػذا القػػانكف انػػه قػػاـ والقضػػا  علػػى الادرػػد مػػف الماػػا ؿ الءػػح  انػػم  
مطركمة على ا ؿ عقد اقرجػار، كمسػ لة الءنورػه وػاتخ  ، كامػـ مسػ لة قضػى علر ػا مػذا 
القػػانكف مػػح مػػؽ الوقػػا  للمسػػء جر اك كراءػػه مػػف واػػد كفاءػػه، فالقػػانكف  ػػاف رخػػكؿ المػػؽ فػػح 

مػػك مػػؽ الوقػػا  وػػالارف المػػمجرة واػػد انء ػػا  مػػدة اقرجػػار، كمػػذلا  انػػم الءمسػػؾ و ػػذا المػػؽ، ك 
ءارػػػر النزاعػػػام وػػػرف المػػػمجر كالمسػػػء جر، مرػػػث  انػػػم ءاػػػ ؿ عا قػػػا  ورػػػرا المػػػمجر للمػػػمجر 
وسػػػػور عػػػػدـ ءم نػػػػه مػػػػف اسػػػػءرجاع مسػػػػ نه، كومكجػػػػر مػػػػذا الءاػػػػدرؿ ءػػػػـ مػػػػؿ الادرػػػػد مػػػػف 

ـ، فرمػا رخػص مػؽ 2007قػانكف مػذا الصػدد، فالءاػدرؿ الجدرػد و اتاػ اقم المطركمػة فػح
، كالءػػح ان ػػم اقاػػ اؿ وصػػفة قطارػػة 2م ػػرر469الوقػػا  والنسػػوة للكراػػة جػػا  وػػنص المػػادة 

 نػػػه ق رنءقػػػؿ اقرجػػػار الػػػى الكراػػػة، كوالءػػػالح لػػػـ رصػػػو  للكراػػػة ام مػػػؽ فػػػح الءمسػػػؾ ومػػػؽ 
ة والمسػػ ف الوقػػا  اق اف الفقػػرة الاانرػػة مػػف مػػذلا المػػادة ءطرقػػم لمالػػة كامػػدة روقػػى فر ػػا الكراػػ

 2كل ػػف لػػرس عػػف طررػػؽ مػػؽ الوقػػا ، كانمػػا  ن ػػا مػػدة مػػؽ اقرجػػار فػػح مالػػة كفػػاة مػػكرا ـ
كءطرؽ ارضا المارع و ذا القانكف لنقطة اخرل كم مػة والنسػوة لمػؽ الوقػا  كالمءالقػة واقػكد 

السالؼ الذ ر، فمف خ ؿ الءاػدرؿ الجدرػد  93المورمة قوؿ نفاذ المرسكـ الءارراح  اقرجار
المؽ فح الوقا  قا ما والنسوة لاقػكد اقرجػار الءػح اورمػم قوػؿ نفػاذ المرسػكـ الءاػرراح رظؿ 
سػػنكام 10م ػػرر فػػح فقرء ػػا ا كلػػى مػػذا المػػؽ رنء ػػح ومػػركر  507، كل ػػف كفقػػا للمػػادة 93

صػدكر القػانكف الجدرػد  ، ومانػى اقرجػار الموػرـ قوػؿ2007مف نار مذا القانكف ام قػانكف 
رخضػع  سنكام كعندما ءنءاح مذلا المدة رصػو  مػذا اقرجػار 10ة روقى خاضع للقانكف لمد

سػػػػنكام كعنمػػػػا ءنء ػػػػح مػػػػذلا المػػػػدة رصػػػػو  مػػػػذا اقرجػػػػار رخضػػػػع للقػػػػانكف 10للقػػػػانكف لمػػػػدة 
 3الجدرد.

                                                           
 .03-93 رقـ مف المرسكـ الءارراح 20المادة  8: المادة 1
 ، المرجع الساوؽ.07/05ؽ.ـ.ج مف القانكف  469/2: المادة 2
( 10م رر ؽ.ـ.ج  على انه:" ءوقى اترجارام المورمة فح ظؿ الءاررع الساوؽ خاضػاة لػه مػدة   507: نص المادة  3

 انكف فح الجرردة الرسمرة...".سنكام، اوءدا  مف ءاررل نار مذا الق
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 مػػا اف الماػػرع ااػػار مسػػ لة اخػػرل كالمءالقػػة ومػػؽ الوقػػا ، فمػػؽ الوقػػا  للأاػػخاص  
سػنة، 60ـ ك ػاف عمػرلا 2007انكف ا ءسر المػؽ فػح الوقػا  رػكـ ناػر قػ المسنرف فجاؿ مف

م ػرر، ومانػى اف ماءػه المػادة  507/2رظلكف رسءفردكف مف مذا المؽ، ما ءضمنءه المػادة 
سػنة مػف ءػاررل ناػر  60الػذم رولػق سػن ـ  اسءانم فقط ف ة ا اخاص الطػاعنرف فػح السػف

اة مػمق  اذ فػح مالػة كفػ القانكف الجدرد، ل ـ المػؽ فػح الوقػا ، ل ػف روقػى مػذا اسػءانا  فقػط،
 507/3اك ءػػػر  ـ للاػػػرف المػػػمجرة ق رنءقػػػؿ لػػػكراء ـ مػػػذا المػػػؽ، كمػػػذا مػػػا ءضػػػمنءه المػػػادة 

 1م رر.

 

 المطمب الياني: تصرف المستأجر في حق الانتفاع 

لقػػػد عرفنػػػا فرمػػػا سػػػػوؽ اف مػػػؽ المسػػػء جر فػػػح اقنءفػػػػاع وػػػالارف المػػػمجرة، مػػػك مػػػػؽ  
مػؽ اخصػح رجػكز للمسػء جر اف  الاػرف المػمجرة، كومػا انػه اخصح كلرس مقا عرنرا على

الاخصرة، كذلؾ ءطورقا للقكاعػد الاامػة  رءصرؼ فره وجمرع الءصرفام الءح ءءناكؿ المقكؽ
 الءح ءجرز الءصرؼ فح المقكؽ الاخصرة.

كمف ورف الءصرفام الءح رجرر ا المسء جر عادة فح مقه، مح الءنازؿ عف اقرجػار  
 505ارع فح القانكف المدنح مػف خػ ؿ المػكاد كمذا ما ءطرؽ الره الم كاقرجار مف الواطف

 ، كعلره رم ف ءقسرـ مذا المطلر لما رلح: 507الى 

 

 ل عن الايجار والايجار من الباطنالفرع الأول: ماىية التناز

 أولا: مفيوم التنازل عن الايجار وطبيعتو القانونية.

 مفيوم التنازل عن الايجار:  -1

نقػؿ المسػء جر جمرػع مقكقػه كالءزاماءػه النااػ ة عػف رارؼ الءنازؿ عػف اقرجػار و نػه  
 عقد اقرجار الى اخص اخر رمؿ ممله فر ا رسمى المءنازؿ له.
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كراػػرؼ الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار ارضػػا، و نػػه عقػػد رػػءـ فرػػه نقػػؿ جمرػػع مقػػكؽ المسػػء جر  
كالءزاماءه الناجمة عف عقد اقرجػار، الػى اػخص اخػر رمػؿ مملػه فر ػا، كر ػكف ومااوػة ورػع 

 1الءنازؿ ومقاوؿ اك مف دكف مقاوؿ. موة لمؽ المسء جر، ءواا لما اذا  افاك 

 ما رارفه فق ػا  اخػركف، و نػه اءفػاؽ رقصػد مػف كرا ػه نقػؿ جمرػع المقػكؽ كالءزامػام  
المسء جر الناا ة عف عقد اقرجار، الى اخص اخػر رمػؿ مملػه فر ػا رسػمى المءنػازؿ لػه، 

فػػح اقنءفػػاع وػػالارف المػػمجرة الػػى المءنػػازؿ لػػه،  مقػػه فومكجػػر مػػذا الءنػػازؿ رمرػػؿ المسػػء جر
كالءػػػح مػػػف امم ػػػا دفػػػع ا جػػػرة  كرمرػػػؿ لػػػه فػػػح الكقػػػم ذاءػػػه الءزاماءػػػه فػػػح مكاج ػػػة المػػػمجر،

كالممافظػػة علػػى الاػػرف المػػمجرة، ك ػػذلؾ ردمػػا عنػػد ن ارػػة اقنءفػػاع، كعلرػػه كو ػػذلا الصػػكرة، 
المػػػمجرة كمػػػك مػػػؽ مػػػالح  قراػػػد اف ر ػػػكف ءنػػػازؿ المسػػػء جر عػػػف مقػػػه فػػػح اقنءفػػػاع وػػػالارف

مكالة مؽ والنسوة لما للمسء جر مف مقػكؽ، كمكالػة درػف والنسػوة لمػا علرػه  اخصح منقكؿ
قػػد ر ػػكف واػػكض ردفاػػه المءنػػازؿ لػػه الػػى المسػػء جر،  مػػف الءزامػػام، كالءنػػازؿ عػػف اقرجػػار

فن كف اماـ ورع اك مقارضة فح مذلا المالة،  ما قد ر كف دكف عػكض، فراػد موػة فػح مالػة 
خرل، كقد رامؿ الءنازؿ الاػرف المػمجرة  ل ػا،  مػا قػد رقءصػر علػى واضػ ا فقػط، امػا عػف ا

مدءه، ف ك قد ررد على  امؿ مدة اقرجار،  ما قد ررد ارضا علػى جػز  من ػا، كالءنػازؿ عػف 
اقرجػػػار ق راػػػد اف ر ػػػكف عقػػػدا رضػػػا را وػػػرف طرفرػػػه، المسػػػء جر كالمءنػػػازؿ لػػػه، كق راػػػءرط 

 2فح ا ؿ خاص. قهالقانكف اف رءـ افرا

 الطبيعة القانونية لمتنازل عن الايجار.-2

لءمدرد الطوراة القانكنرة فرما رخػص الءنػازؿ عػف اقرجػار رسػءكجر قوػؿ ذلػؾ ءمدرػد  
رقػػػكـ وػػػه المسػػػء جر مءػػػى رءسػػػنى لنػػػا القػػػكؿ و نػػػه ءنػػػازؿ عػػػف اقرجػػػار  نػػػكع الءصػػػرؼ الػػػذم

كعلرػػه رجػػر علرػػه النظػػر الػػى  كوالءػػالح رخضػػع فػػح ءنظرمػػه  م ػػاـ الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار،
عوػػارام كالفػػاظ الاقػػد الػػذم  فػػاذا لػػـ ءسػػم  قصػػد المءااقػػدرف مػػف كرا  القرػػاـ و ػػذا الءصػػرؼ،

اورمالا عف افصػاح عػف نرء مػا ل مكضػ ا. اك لج ل ػا وطوراػة الءصػرؼ الػذم قامػا وػه، ففػح 
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فػاف، مذلا المالة ر كف على قاضح المكضػكع الوػم كءمدرػد مقرقػة الءصػرؼ الػذم اءػالا الطر 
دكف اقلءفػػػام الػػػى ءلػػػؾ الاوػػػارام كاقلفػػػاظ الءػػػح كظفامػػػا، كدكف الءقرػػػد ارضػػػا ومػػػا اعطرػػػالا 

وػؿ علرػه اف راػكض فػح نرء مػا الماػءر ة ومػا رنو ػح اف رءػكافر مػف  لءصرف ما مف كصػؼ،
الءاامػؿ ورن مػا، كومػا رجػرم علرػه الاػرؼ فرمػا رمااػؿ  امانة كاقة ورن ما، ككفؽ لما سوؽ مف

علػػػى واػػػض القػػػرا ف الءػػػح مػػػف  سػػػءطرع القاضػػػح فػػػح سػػػورؿ ذلػػػؾ اقرء ػػػازمػػػذا الءصػػػرؼ كر
 ورء ا: 

ءمدرػػد المقاوػػؿ الػػذم ردفاػػه المسػػء جر المءنػػازؿ لػػه لمػػمجرلا ك رفرػػة ادا ػػه، فػػاذا اءفػػؽ  
على ءسدردلا دفاة كامدة ام امف اجمالح دكف ءجز ءػه الػى اقسػاط، فػذلؾ ءاءوػر قررنػة علػى 

 عف اقرجار. نازؿاف الءصرؼ الذم اورمه الطرفاف مك ء

كفح ماؿ الء  د مف طوراة ءصرؼ المسء جر فح مؽ انءفاعه والارف الممجرة، و نػه  
مػذا ررءػر نءػا ج م مػة مػف ورن ػا خضػكع الءنػازؿ عػف اقرجػار فػح  ءنازؿ عف اقرجػار، فػاف

صمءه كنفاذلا  م ػاـ مكالػة المػؽ لمػا للمسػء جر مػف مقػكؽ قوػؿ المػمجر ارضػا مكالػة درػف 
ام ػاـ مكالػة المػؽ كمكالػة الػدرف  علػى مػد سػكا ،  مػا انػه رءرءػر علػى سػرراف قوؿ الممجر

  اػػر مػػف  والنسػػوة للءنػػازؿ عػػف اقرجػػار، ففػػح مالػػة مػػا إذا ءنػػازؿ المسػػء جر عػػف اقرجػػار،
اخص كامػد فا كلكرػة ء ػكف للػذم لػه ا سػوقرة فػح اعػ ـ المػمجر فػح ءنػازؿ المسػء جر لػه 

ة فػػػح كضػػػع رػػػدلا علػػػى الاػػػرف المػػػمجرة، كل ػػػح ناءوػػػر عػػػف مػػػؽ اقرجػػػار، كلػػػرس لػػػه ا سػػػوقر
ءصرؼ المسء جر ءنازق عف اقرجار قود مف ءكفر ا ملرة القانكنرة فػح  ػؿ مػف المسػء جر 

 1كالمءنازؿ له توراـ ماؿ مذلا الءصرفام القانكنرة.

 يانيا: مفيوم الايجار من الباطن وطبيعتو القانونية 

 مفيوم الايجار من الباطن:-1

كد والءػػ جرر مػػف الوػاطف فػػح مػػذا الصػدد مػػك قرػػاـ المسػء جر ا صػػلح وءػػ جرر المقصػ 
مقػػه  ػػام  اك واضػػه فػػح اقنءفػػاع وػػالارف المػػمجرة الػػى اػػخص اخػػر فػػح مقاوػػؿ اجػػرلا رءفػػؽ 

مػػػػف الوػػػػاطف كعقػػػػد ارجػػػػار جدرػػػػد راقػػػػدلا المسػػػػء جر ا صػػػػلح مػػػػع  فاترجػػػػارعلر ػػػػا ورن مػػػػا، 
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ه مػػػػف الوػػػػاطف كعقػػػػد ارجػػػػار جدرػػػػد راقػػػػدلا المسػػػء جر مػػػػف الوػػػػاطف، اسػػػػءنادا الػػػػى مػػػػا اوػػػػم لػػػػ
المسء جر ا صلح مع المسء جر مف الواطف، اسءنادا الى ما اوم لػه مػف مػؽ فػح اقنءفػاع 

اقرجػار الػذم اورمػه مػع المػمجر كمػف اػـ ف ػك رخضػع فػح اناقػادلا  والارف الممجرة ومقءضػى
اقرجػػػار مػػػف كالفػػػرؽ الجػػػكمرم وػػػرف الءنػػػازؿ عػػػف اقرجػػػار ك  1كفػػػح صػػػمءه  م ػػػاـ اقرجػػػار.

الواطف ررجػع الػى طوراػة الامػؿ نفسػه، ففػح الءنػازؿ عػف اقرجػار ق ركجػد اق عقػد اقرجػار 
ا صػػلح وػػرف المػػمجر كالمسػػء جر، مرػػث رقػػكـ المسػػء جر وءمكرػػؿ مقكقػػه كالءزاماءػػه النااػػ ة 

ما وػرف  مف مذا الاقد مف المءنازؿ له، اما فح اقرجار مف الواطف فركجد عقد ارجار اصلح
مجر كالمسػػء جر اػػـ عقػػد ارجػػار مػػف الوػػاطف مػػا وػػرف المسػػء جر ا صػػلح كالمسػػء جر مػػف المػػ

الوػػاطف كراػػءر اف ماػػا فػػح انءقػػاؿ منفاػػة الاػػرف المػػمجرة مػػف المسػػء جر الػػى اػػخص اخػػر، 
 2سكا  المسء جر الفرعح اك المءنازؿ له.

 الطبيعة القانونية للإيجار من الباطن.-2

ر الفرعػح عػف الطوراػة القانكنرػة للءصػرفام ا خػرل ءخءلؼ الطوراة القانكنرة للإرجػا 
المسػػء جر، ومػػا فر ػػا الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار، كعلرػػه رجػػر النظػػر الػػى  الءػػح رم ػػف اف رجرر ػػا

قصػػد المءااقػػدرف مػػف كرا  القرػػاـ و ػػذا الءصػػرؼ اكق، فػػاذا لػػـ ءسػػم  عوػػارام كالفػػاظ الاقػػد 
ا وطوراة الءصرؼ الذم قػاـ وػه، الذم اورمالا عف اتفصاح عف نرء ما ل مكض ا اك لج ل م

 ػػاف علػػى قاضػػح المكضػػكع اف رءاػػرؼ علػػى مقرقػػة الءصػػرؼ الػػذم اورمػػالا، دكف الءاكرػػؿ 
علػػػى ءلػػػؾ ا لفػػػاظ كالاوػػػارام الءػػػح كظفامػػػا، كدكف الءقرػػػد ارضػػػا ومػػػا اعطرػػػالا لءصػػػرف ا مػػػف 

امل ػػػا مػػػف كصػػؼ، وػػػؿ علرػػػه اف ر ػػكص فػػػح نرء مػػػا الماػػءر ة ومػػػا رنو ػػػح اف رءػػكفر فػػػح ءا
ومػػػا سػػػوقا كاف اورمػػػالا مػػػف ءصػػػرفام ورن مػػػا، كومػػػا رجػػػرم علرػػػه  ة كاقػػػة، كاف رسػػػء دمامانػػػ

الارؼ فرما رمااػؿ مػذا الءصػرؼ. كرسػءطرع القاضػح فػح سػورؿ ذلػؾ، اقرء ػاز علػى واػض 
 القرا ف الءح مف ورن ا: 

ءمدرد المقاوؿ الذم ردفاه المسء جر الفرعح لممجرلا كمك المسػء جر ا صػلح ك رفرػة  
المقاوػػؿ رسػػررا، مقارنػػة مػػع مػػا ردفاػػه المءنػػازؿ لػػه للمءنػػازؿ فػػح الءنػػازؿ   ػػاف مػػذا ادا ػػه، فلػػف
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علػػى دفاػػام، ام اقسػػاط دكررػػة،  انػػم مػػذلا قررنػػة  عػػف اقرجػػار، ك ػػاف مػػذا المقاوػػؿ رسػػدد
 على اف الءصرؼ ارجار فرعح.

إذا  ػػاف الءصػػرؼ قػػد ءنػػاكؿ جػػز ا وسػػرطا مػػف الاػػرف المػػمجرة، كلػػرس  ل ػػا كق جػػز ا  
 قررنة على المءااقداف قد قصدا اوراـ ارجار فرعح كلرس ءصرفا اخر. من ا، عد مذا ماءورا

كقنػػح عػػف الورػػاف انػػه لمػػا  ػػاف اقرجػػار الفرعػػح ارجػػار ومػػا ءانرػػه مػػذلا ال لمػػة مػػف  
رخضع لما رخضع له عقػد اقرجػار المػنظـ فػح القػانكف المػدنح مػف  مانى، ف ك رخضع لما

عقػد اقرجػػار، مػف رضػػا كممػؿ كسػػور كا ملرػػة  كطمرػث كجػػكر اف ءءػكفر فرػػه ار ػاف كاػػر 
ال زمػػػػة تورامػػػػه، كمػػػػف ذلػػػػؾ كجػػػػكر ءمءػػػػع المسػػػػء جر ا صػػػػلح، ام المػػػػمجر فػػػػح اقرجػػػػار 

كذلػػؾ  الفرعػح و ملرػػة الءػػ جرر،  مػػا رجػػر اف ءءػػكفر فػح المسػػء جر الفرعػػح املرػػة اقسػػء جار
 1كقم اوراـ اقرجار مف الواطف والنسوة ل لر ما.

 
 أحكام التنازل عن الايجار والايجار الفرعي.الفرع الياني: 

لقػػد نػػص الماػػرع الجزا ػػرم علػػى انػػه إذا اراد المسػػء جر اف رءصػػرؼ فػػح مقػػه فرمػػا  
المػػمجرة سػػكا  وػػ وراـ ارجػػار فرعػػح اك ءنػػازؿ عػػف اقرجػػار قوػػد علرػػه  رءالػؽ واقنءفػػاع وػػالارف

زا ام قانكنرػػة مارنػػة اف ر خػػذ مكافقػػة المػػمجر  ءاورػػا كفػػح مػػاؿ مخالفػػة ذلػػؾ رءاػػرض الػػى جػػ
 كمذا ما سنرالا فرما رلح:

 أولا: عدم جواز التنازل عن الايجار أو ابرام ايجار من الباطن الا بموافقة المؤجر كتابة

مف القانكف المػدنح علػى انػه" ق رجػكز للمسػء جر اف رءنػازؿ عػف  505ءنص المادة  
لمػػمجر  ءاورػػا مػػا لػػـ ركجػػد رجػػرم ارجػػارا مػػف الوػػاطف دكف مكافقػػة ا اف مقػػه فػػح اقرجػػار اك

 نص قانكنح رقضح وخ ؼ ذلؾ".

رءض  مف خػ ؿ الػنص اف القاعػدة فػح القػانكف المػدنح، مػح عػدـ جػكاز اف رءنػازؿ  
المسء جر عف مقه فػح اقرجػار اك اف روػرـ ارجػارا مػف الوػاطف، كاقسػءانا  مػك جػكاز ذلػؾ، 
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ءجرػػز لػػه اف رءنػػازؿ عػػف  ءاورػػة مػػف المػػمجر  علػػى اف رػػءـ ومصػػكؿ المسػػء جر علػػى مكافقػػة
 ار اك اف رورـ ارجارا مف الواطف.اقرج

كجدرر والػذ ر اف الماػرع ونصػه علػى مػذلا القاعػدة ر ػكف قػد امػاؿ اقسػءانا  قاعػدة  
كالقاعػػػدة اسػػػءانا ، ذلػػػؾ اف  ارػػػر مػػػف الءاػػػرراام المقارنػػػة جالػػػم مػػػف مػػػؽ المسػػػء جر فػػػح 

علػػى مػػذا المػػؽ،  ااػػءراط مكافقءػػه  الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار اك اوػػراـ ارجػػار مػػف المػػمجر قرػػكدا
على الاخص المراد الءنازؿ له عف مؽ اقرجار اك الء جرر له مف الواطف، رقـ انه لرسػم 

 1اخصرء ما ممؿ اعءوار ومسر ا صؿ.

كقػػػد رجػػػد مػػػذا المنػػػع ءوررػػػرلا فػػػح ا اػػػر مػػػف سػػػور، فقػػػد ر ػػػكف الماػػػرع قػػػد راعػػػى اف  
را لاخصػرءه،   مانءػه كطرػر سػماءه، اك اف المسء جر اق اعءوػا الممجر لـ ر ف لرءااقد مع

اوراـ المسء جر ترجار مف الواطف اك ءنازله عف اقرجار مك قررنة على عدـ ماجءػه للاػرف 
المػػمجرة، لػػذلؾ نػػرالا قػػد اجػػاز لػػه فػػح ارجػػارام خاصػػة وػػدق مػػف ذلػػؾ، اف رطلػػر فسػػل عقػػد 

المػمجر  وػ ف رءااقػد مػع اقرجار كرفسل المجاؿ اماـ مسء جر اخر ل نءفاع والارف الممجرة،
 ومكجر عقد ارجار اصرؿ.

كرقػػػـ المنػػػع السػػػاوؽ ذ ػػػرلا، فقػػػد اجػػػاز الماػػػرع للمسػػػء جر اف رءنػػػازؿ عػػػف مقػػػه فػػػح  
مػػف الوػػاطف، اف مػػك مصػػؿ علػػى مكافقػػة م ءكوػػة مػػف المػػمجر،  اقرجػػار اك اف روػػرـ ارجػػارا

ر نػػا اػػ لرا فػػح كال ءاوػػة راػػءرط الماػػرع اف رفػػرغ فر ػػا المػػمجر قوكلػػه، مػػح للإاوػػام كلرسػػم 
اقرجػػار مػػف الوػػاطف اك فػػح الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار كعلرػػه رم ػػف ااوػػام مكافقػػة المػػمجر علػػى 
ذلؾ وما رقكـ مقاـ ال ءاوة  الرمرف اك اتقرار، ك ذلؾ الا ف والنسوة الػى الورنػة كالقػرا ف فػح 

ءقاضػى الماقم الءح رجكز فر ا ذلؾ اسءانا ، كعلره راد الكصؿ الذم راوم اف المالؾ قػد 
الارف الممجرة والمرة الء جرر مػف الوػاطف اك الءنػازؿ عػف اقرجػار كسػ كءه علػى  ا جرة مف

ذلؾ، ق راد اذنا اك مكافقة على الءصرؼ،  نه ق رم نه اعءوارلا قوػكق ضػمنرا للنػزكؿ علػى 
مقػػه فػػح المنػػع، كذلػػؾ لاػػدـ كجػػكد ءػػ زـ وػػرف سػػ كءه الػػذم مػػك مكقػػؼ سػػلوح، كقوكلػػه الػػذم 
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طكرلػػة كدكف اعءػػراض،  ورػػرا صػػررما مػػف جانوػػه، ل ػػف علػػـ المالػػؾ كسػػ كءه لفءػػرةرءطلػػر ءا
 1رم ف اعءوارلا فح مذلا المالة ءنازق عف مقه فح المنع المنصكص علره قانكنا.

إذا اصدر الممجر مكافقة و ذلا الءصرفام  ءاوة، علره اف رمدد نػكع الءصػرؼ الػذم  
د والءصػػرؼ الػػذم كافػػؽ علرػػه رػػوػػه اف رءق، كعلػػى المسػػء جر مػػف جانرجػػكز للمسػػء جر اورامػػه

المكافقة مف المالؾ فقط، كانما ءص  ارضا إذا صدرم ممػف  الممجر، كق راءرط اف ءصدر
ءص  ارضػا إذا  كانماط، فقرنكر قعنه قانكنا اك قضا ا اك اءفاقا،   ف المكافقة مف المالؾ 

مالػػػؾ عػػػف مقػػػه مػػػذا صػػػدرم ممػػػف رنػػػكر قعنػػػه قانكنػػػا اك قضػػػا ا اك اءفاقػػػا،  ػػػ ف رنػػػزؿ ال
 الااـ. لل رر، ذلؾ اف مؽ المنع قررلا القانكف لمصلمة المالؾ، ف ك ق رءالؽ والنظاـ

ذا كافؽ المػمجر علػى جػكاز اف رءنػازؿ المسػء جر عػف اقرجػار اف روػرـ ارجػارا مػف   كاا
ذا مػا  الواطف على النمك السالؼ ذ رلا، ف  رجكز لػه واػد ذلػؾ الرجػكع عػف مػذلا المكافقػة، كاا

الءصػػرر  والمكافقػػة قػػد صػػدر مػػف مالػػؾ للاػػرف المػػمجرة، اػػـ انءقلػػم مل رء ػػا الػػى مالػػؾ  ػػاف 
جدرػػد ك ػػاف الءصػػرر  والمكافقػػة قػػد صػػدر مػػف مالػػؾ للاػػرف المػػمجرة، اػػـ انءقلػػم مل رء ػػا الػػى 

 2المالؾ الجدرد  . اف إجازة المالؾ القدرـ ءسرم علىمالؾ جدرد ك اف الءصرر  صمر ، ف

 ع المستأجر من التنازل عن الايجار أو الايجار من الباطن:يانيا: جزاء مخالفة من

اذا اقػػػدـ المسػػػء جر علػػػى اوػػػراـ ارجػػػار مػػػف الوػػػاطف اك ءنػػػازؿ عػػػف مقػػػه فػػػح اقرجػػػار، دكف 
مػف  505مصكله على مكافقة م ءكوة مف الممجر، مءجازكا المنع الذم نصم علره المادة 

جػػزا ام الءػػح خصػػ ا القػػانكف ل ػػذلا كعػػرض نفسػػه لل القػػانكف المػػدنح، عػػد مخػػ  والءزاماءػػه،
اف رنفػػذ المسػػء جر الءزامػػه ءنفرػػذا  القػػانكف ل ػػذلا المخالفػػة، كرءماػػؿ الجػػزا  فػػح طلػػر المػػمجر

 ػ  المػالءرف، لػه اف  كفػح ،والمسػء جرعرنرا، اك اف رطلر فسل عقد اقرجار الػذم رجماػه 
كفػؽ مػا ءقضػح  رطلر ءاكرضا عما ر كف قد لمقه جرا  مخالفة المسء جر للمنػع ك ػؿ ذلػؾ

 3وه ا م اـ الاامة.
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 التنفيذ العيني: -1

 كممءكالا مطالوة الممجر مف المسء جر ءنفرذ الءزامػه عرنرػا فػح مالػة قرػاـ المسػء جر  
والءصػػػرؼ فػػػح مػػػؽ اقنءفػػػاع وءػػػ جرر الاػػػرف المػػػمجرة سػػػكا   ػػػاف مػػػذا الءصػػػرؼ ءػػػ جرر مػػػف 

ل ػػػذا ا خرػػػر مطالوػػػة  الوػػػاطف اك والءنػػػازؿ عنػػػه كوػػػدكف مصػػػكؿ مكافقػػػة مػػػف المػػػمجرة جػػػاز
،  مػا رم نػه اف 1اقرجػار و خ  ػه للاػرف المػمجر  المسء جر مف الواطف اك المءنازؿ له عػف

ؽ.ـ.ج  173رمصػػؿ علػػى ءػػرخرص للقرػػاـ و ػػذلا اقزالػػة علػػى نفقءػػه كمػػذا مػػا ءضػػمنه المػػادة 
مػا ءضػمنه  إذا اقءضػم الضػركرة وػاتخ  الجزا رم، كلقاضػح ا مػكر المسػءاجلة اف رػ مر 

إذا اقءضػػم  وػاتخ  ؽ.ـ.ج الجزا ػػرم، كلقاضػح ا مػػكر المسػءاجلة اف رػػ مر  173المػادة 
 ذلؾ. الضركرة

 الفسخ: -2

رجكز للممجر اق رطلر الءنفرذ عرنرا، وؿ رطلػر فسػل عقػد اقرجػار ا صػلح ونػا ا   
المسء جر لـ رقـ والءزاماءه كلرسم المم مة ملزمة الى ما رطلر مف فسل اقرجػار على اف 

ل ػػا اف ءػػرفض مػػذا الطلػػر كء ءفػػح وػػالم ـ وػػاخ   الاػػرف مػػف المسػػء جر مػػف الوػػاطف اك  وػػؿ
، كمػػػذا ماجػػػا  وػػػه فػػػح نػػػص  2الءنػػػازؿ لػػػه عػػػف اقرجػػػار، كءم ػػػـ علػػػى المسػػػء جر ا صػػػلح 

علػى اف الاقػد راءوػر مفسػكخا  ؽ.ـ.ج، قرػر انػه فػح مالػة اذا نػص المءااقػداف 119المادة 
عنػد اوػكم  د ذ ق ر كف اماـ القاضح سكل الم ـ والفسػلومجرد مخالفة المسء جر المنع عن

ؽ.ـ.ج، فر ػػكف فػػح مػػذلا المالػػة م ػػـ  120المخالفػػة، كرصػػو  الاقػػد مفسػػكخا مسػػر المػػادة 
 3 اافا كلرس منا ا. القاضح

 التعويض: -3

للممجر المؽ فح المطالوػة فضػ  عػف مطالوءػه والءنفرػذ الارنػح اك الفسػل،اذا ءرءػر   
وػػػػاطف اك الءنػػػػازؿ عػػػػف اقرجػػػػار ضػػػػرر مػػػػادم اك ادوػػػػح لمػػػػؽ الاػػػػرف مػػػػف ال علػػػػى اقرجػػػػار
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المػػمجرة، كالمسػػمكؿ عػػف الءاػػكرض فػػح المػػالءرف ام فػػح مالػػة الفسػػل كمالػػة الءنفرػػذ الارنػػح، 
 1مك المسء جر ا صلح ق المسء جر الارنح.

 
 الفرع اليالث: ايار التنازل عن الايجار والايجار من الباطن.

كافقػػػة  ءاورػػػة مػػػف المػػػمجر، كقػػػاـ الءنػػػازؿ عػػػف ارجػػػار إذا مصػػػؿ المسػػػء جر علػػػى م 
فرعرػػػػا، ففػػػػح مػػػػذلا المالػػػػة ق ءوقػػػػى الا قػػػػة ممصػػػػكرة وػػػػرف  الاػػػح  ممػػػػؿ اقرجػػػػار اك اجػػػػرلا

الممجر كالمسء جر فقط، وؿ ءنا  ع قام جدردة ورف  ؿ مػف المسػء جر ا صػلح كالمءنػازؿ 
 الفرعح.لمسء جر له اك المسء جر الفرعح كارضا ورف الممجر كالمءنازؿ له اك ا

 أولا: ايار التنازل عن الايجار.

اذا قاـ المسء جر والءنازؿ عقه فح اقنءفاع والارف الممجرة، فػاف ءصػرفه مػذا رءرءػر  
ءءماػػػؿ مػػػذلا الا قػػػام فػػػح ع قػػػة المسػػػء جر والمءنػػػازؿ لػػػه، ع قػػػة  علرػػػه ع قػػػام اػػػ ث،

ا كفػح لا الا قػام فػح طوراء ػله، كءخءلؼ مذ المسء جر والممجر، كع قة الممجر والمءنازؿ
 ااارما على النمك الءالح: 

 علاقة المستأجر بالمتنازل لو-1

ررءوط المسء جر كالمءنازؿ له واقػد، كمػذا الاقػد مػك الػذم روػرف مقػكؽ كالءزامػام  ػؿ  
طػػػرؼ، ف ػػػك الػػػذم رمػػػدد مقػػػدار مػػػا رءنػػػازؿ علرػػػه المسػػػء جر مػػػف الاػػػرف المػػػمجرة، كمػػػا  ػػػاف 

ا، كمػا اذا  ػاف الءنػازؿ رسػء رؽ  ػؿ مػدة اقرجػار ا صػلرة اك فءػرة رامل ا  ل ا اك جز  من ػ
زمنرػػػة من ػػػا فقػػػط، كارضػػػا مػػػا اذا  ػػػاف الءنػػػازؿ ومقاوػػػؿ اك مػػػف دكنػػػه، مػػػذا مػػػف نامرػػػة، كمػػػف 
نامرػػػة اخػػػرل، كلمػػػا  ػػػاف الءنػػػازؿ عوػػػارة عػػػف مكالػػػة مػػػؽ كدرػػػف وػػػرف المءنػػػازؿ   المسػػػء جر( 

 ا عقد المكالة، كذلؾ مع مراعاة اف اػركط عقػد كالمءنازؿ له، فاف الا قة ورف طرفره رنظم
اقرجػػػػار ا صػػػػلح مػػػػح الءػػػػح ءطوػػػػؽ علػػػػى الءنػػػػازؿ عػػػػف اقرجػػػػار، كذلػػػػؾ مرجاػػػػه الػػػػى اف 
المسء جر ا صلح قد ءنازؿ عف مقه المسءمد مف عقد اقرجػار ا صػلح، ك ف المءنػازؿ لػه 

قرجػار رنءقػؿ الػى ارضا راد خلفا خاصا للمسء جر، كرءرءر على مذا القكؿ، اف المؽ فح ا
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المءنػػازؿ لػػه مقءرنػػا وجمرػػع مقػػكؽ عقػػد اقرجػػار ا صػػلح،  مػػؽ اقنءفػػاع وػػالارف كالمػػمجرة، 
كمػػف   ػػا انءفاعػػا ماد ػػا ك ػػام  مػػف ج ػػة،كالمػػؽ فػػح ءسػػلم ا، كالمػػؽ فػػح ضػػماف اقنءفػػاع و

ج ػػة اانرػػة رنءقػػؿ المػػؽ فػػح اقرجػػار الػػى المءنػػازؿ لػػه وجمرػػع اقلءزامػػام الءػػح اناػػ ما عقػػد 
والممافظػػة علػػى الاػػح ، كاقلءػػزاـ واسػػءاماله كفػػؽ مػػا اعػػد لػػه، كاقلءػػزاـ  قرجػػار،  ػػاقلءزاـا

 1و جرا  الءرمرمام الء جرررة.

كالمسء جر واعءوارلا ممر ، ف ك ق رضمف للمءنازؿ لػه واعءوػارلا ممػاؿ لػه، اق كجػكد  
ا مػا المسػء جر ق  اف الءنازؿ واػكض، فػاف  ػاف مػؽ إذاالذ ر كقم المكالة  المقكؽ السالفة

زاؿ واػػػد ذلػػػؾ وسػػػور ق رػػػد لػػػه فرػػػه، ق رءرءػػػر علػػػى عػػػاءؽ  كقػػػم الءنػػػازؿ عػػػف اقرجػػػار، اػػػـ
المسػػء جر فػػح مػػذلا المالػػة ارػػة مسػػمكلرة. امػػا اذا  ػػاف الءنػػازؿ و رػػر عػػكض فػػ  المسػػء جر 

 244ضػػػامنا واعءوػػػارلا ممػػػر  مءػػػى مجػػػرد كجػػػكد ءلػػػؾ المقػػػكؽ كقػػػم المكالػػػة نػػػص المػػػادة 
الجزا رم    اما المءنازؿ له، فانه ومكجر مكالة الدرف رصػو  مػدرنا للمػمجر  القانكف المدنح

فرلءػزـ فػح مكاج ءػه وػدفع ا جػرة كوالممافظػة علػى الاػرف  مواارة منذ اف رقرما مػذا ا خرػر،
الا قػػة وػػرف المسػػء جر كالمءنػػازؿ لػػه ءنء ػػح  المػػمجرة كردمػػا عنػػد انء ػػا  اقرجػػار، كاف  انػػم

مف القانكف المدنح نص  ذ 506ق اف المارع ومكجر المادة للمكالة اومجرد إقرار الممجر 
مػف  على انه " فح مالة الءنػازؿ عػف اقرجػار روقػى المسػء جر ضػامنا للمءنػازؿ لػه فػح ءنفرػذ

القػػػانكف المػػػدنح نػػػص علػػػى انػػػه " فػػػح مالػػػة الءنػػػازؿ عػػػف اقرجػػػار روقػػػى المسػػػء جر ضػػػامنا 
نػػص علػػى انػػه " فػػح مالػػة الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار  مػػف القػػانكف المػػدنح للمءنػػازؿ لػػه فػػح ءنفرػػذ

 2الءزاماءه"  روقى المسء جر ضامنا للمءنازؿ له فح ءنفرذ

 علاقة المستأجر بالمؤجر:-2

ءػػـ الءكضػػر  فرمػػا سػػوؽ اف الءنػػازؿ عػػف اقرجػػار رءضػػمف مكالػػة مػػؽ كمكالػػة درػػف،  
ح رصػو  المسػء جر المءنػازؿ لػه جمرػع مقكقػه كجمرػع الءزاماءػه كوالءػال فالمسء جر رمرػؿ الػى

المءنازؿ له مك الػذم رصػو  مػدرنا للمػمجر و ػا، كمػذا  قرر مدرف للممجر و م الءزامام  ف
 رصو  مدرنا و ا للمءنازؿ له. ا خرر روقى مدرنا للمسء جر ا صلح و م الءزامام ل كنه
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إذا ءـ الءنازؿ انءقلم مقكؽ المسء جر الى المءنازؿ له ف  رم ف اف رطالػر المػمجر  
المػػمجر ءصػػرؼ المسػػء جر والءنػػازؿ عػػف اقرجػػار، فػػالممجر ق رمءنػػع  و ػػا اذا  ػػاف قػػد قوػػؿ

علرػػه الكفػػا  الكفػػا  و ػػذلا المقػػكؽ للمسػػء جر ذاءػػه اق مػػف ءػػاررل النفػػاذ  ف المػػمجر رصػػو  
المسء جر، فاف المءنازؿ له  مدرنا للمءنازؿ له مواارة مف مذا الءاررل، اما والنسوة قلءزامام

فالمءنازؿ لػه  ممل ا ومجرد الءنازؿ عف اقرجار، كق ر كف نافذا اق اذا اقر المكالةمك مف رء
ق ع قػػة ءروطػػه وػػالممجر اذا لػػـ رقػػر المػػمجر والءنػػازؿ، كع قءػػه ءوقػػى ممصػػكرة فقػػط ورنػػه 
كوػػػرف المسػػػء جر كفػػػح مالػػػة مػػػا اذا اقػػػر المػػػمجر الءنػػػازؿ، ور ػػػم ذمػػػة المسػػػء جر قولػػػه مػػػف 

 1عف اقرجار، اذ ر كف للممجر اؿ جكع مواارة على المءنازؿ له.الءزاماءه الءح نا م 

 علاقة المؤجر بالمتنازل لو. -3

عرفنػا اف النػػزكؿ عػػف اقرجػػار راػػد مكالػػة مػػؽ مػػف المسػػء جر الػػى المءنػػازؿ لػػه، كاف  
مذلا المكالة ء كف نافذة فح مؽ الممجر اذا قول ا اك اذا اعلف و ا واقد قرر قضػا ح، كعنػد 

المػػمجر كالمءنػػازؿ لػػه، كعلرػػه رمػػؽ للءنػػازؿ لػػه اف لػػه  ناػػ  ع قػػة موااػػرة وػػرفمػػدكث ذلػػؾ ء
رطالر الممجر مواارة وءسلرـ الارف الممجرة كصرانء ا كوضػماف الءاػرض كالارػكر الخفرػة، 
كر كف للممجر ارضا مطالوػة المءنػازؿ لػه و افػة اقلءزامػام الءػح  ػاف المسػء جر رءممػؿ و ػا 

انء ػا   ارف الممجرة فرما اعدم له كالممافظة علر ػا كردمػا عنػدمف دفع للأجرة كاسءاماؿ ال
 2اقرجار.

 يانيا: ايار الايجار من الباطن.

إذا اراد المسػػء جر القرػػاـ وءػػ جرر الاػػرف المػػمجرة،  ػػاف علرػػه اكق المصػػكؿ علػػى اذف  
 ءػػاوح مػػف المػػمجر، كفػػح مالػػة مصػػكله علػػى مػػذلا المكافقػػة ال ءاورػػة، اصػػو  و م انػػه ءػػ جرر 

اػػرف المػػمجرة فرعرػػا، كاقرجػػار الفرعػػح مػػك عقػػد ارجػػار رخضػػع فػػح ءنظرمػػه  م ػػاـ الاامػػة ال
لاقد اقرجار المقررة فح القانكف المدنح، كوالءػالح ن ػكف امػاـ عقػدرف، الاقػد ا كؿ مػك عقػد 
اقرجػػار ا صػػلح الموػػرـ وػػرف المػػمجر كالمسػػء جر ا صػػلح، كالاقػػد الاػػانح مػػك عقػػد اقرجػػار 
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فػح الءنػازؿ عػف  ورف المسء جر ا صػلح كالفرعػح، كع ػس مػامك علرػه المػاؿالفرعح المورـ 
اقرجار، فانه فح اقرجار الفرعح روقى المسػء جر ا صػلح كسػرطا وػرف المػمجر كالمسػء جر 

 الفرعح.

كوالءػػالح  نءرجػػة لاقػػد اقرجػػار الفرعػػح الػػذم اورمػػه المسػػء جر ا صػػلح ن ػػكف امػػاـ  
ا صػػلح  صػػلح والمسػػء جر الفرعػػح، ع قػػة المسػػء جرع قػػة المسػػء جر ا  اػػ ث ع قػػام،

م فػػح طوراء ػػا كااارمػػا والمسػػء جر الفرعػػح، كءخءلػػؼ مػػذلا الا قػػاوػػالممجر، كع قػػة المػػمجر 
  اقءح: 

   علاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر الفرعي:-1

ع قة المسء جر ا صلح والمسء جر الفرعح، مػح ع قػة مػمجر ومسػء جر كرنظم ػا  
رـ ورن مػػا، كمػػك عقػػد اقرجػػار مػػف الوػػاطف كلػػرس عقػػد اقرجػػار ا صػػلح الػػذم اوػػرـ الموػػ عقػػد

ذلؾ انه مف الكارد اف رخءلفا الاقداف مف عدة كجػكلا،  مػدة  ورف المسء جر ا صلح كالممجر
.اقرجار   كا جرة كاركط الاقد على الامكـ

صػلح الاػرف كمما رءرءر على مذلا الا قة اقرجاررػة، كجػكر اف رسػلـ المسػء جر ا  
المػػػمجرة الػػػى المسػػػء جر الفرعػػػح ومالػػػة صػػػالمة ل نءفػػػاع، كاف رءا ػػػدما والصػػػرانة كرضػػػمف 
الءاػػػرض الػػػذم قػػػد ركاجػػػه المسءػػػػ جر الفرعػػػح كالارػػػكر الخفرػػػة الءػػػح قػػػد رجػػػدما فػػػح الاػػػرف 

اف رػػدفع ا جػػرة كاف رسػػءامؿ الاػػرف المػػمجرة  المػػمجر، كعلػػى المسػػء جر مػػف الوػػاطف ارضػػا،
اف رقػػكـ والءرمرمػػام الء جرررػػة كاف رػػرد الاػػرف عنػػد انء ػػا  مػػدة اقرجػػار مػػف فرمػػا اعػػدم لػػه ك 

 .الواطف

كر ػػػػػكف للمسػػػػػء جر ا صػػػػػلح مػػػػػؽ امءرػػػػػاز المػػػػػمجر علػػػػػى المنقػػػػػكقم الءػػػػػح رضػػػػػا ا  
مفظح علر ػا كفػؽ مػا ورنػه الارف الممجر، كرمؽ له ءكقرع مجز ء المسء جر مف الواطف فح

 القانكف.

صػػػلح كعقػػػد اقرجػػػار الفرعػػػح رسػػػءقؿ  ػػػؿ كامػػػد من مػػػا عػػػف كرقػػػـ اف عقػػػد اقرجػػػار ا      
اقخر، اق اف مدة عقد اقرجار مػف الوػاطف ق رجػكز اف ءزرػد علػى مػدة اقرجػار ا صػلح، 

اق اذا اقرمػػا، فػػاذا لػػـ رقػػر المػػمجر ءلػػؾ المػػدة الزا ػػدة،  كاق فػػ  ء ػػكف نافػػذة فػػح مػػؽ المػػمجر
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 رػػػر سػػند قػػػانكنح، كمػػػؽ للمػػػمجر طلػػػر عػػد كجػػػكد المسػػػء جر مػػػف الوػػاطف وػػػالارف المػػػمجر و
طػػػردلا من ػػػا، قرػػػر اف ل ػػػذا ا خرػػػر اف ررجػػػع علػػػى مػػػمجرلا  المسػػػء جر ا صػػػلح( وضػػػماف 
اقسػػءمقاؽ وسػػور مرمانػػه مػػف اقنءفػػاع وػػالارف المػػمجرة عػػف ءلػػؾ المػػدة الزا ػػدة، كلػػه رطلػػر 

 1فسل الاقد فح مكاج ءه.

 العلاقة بين المستأجر الأصمي والمؤجر:-2

 قد اقرجار مف الواطف، ءوقى الا قة ورف المسء جر ا صلح كالممجررقـ كجكد ع 

 مواارة ا صلح كما ررءوه مف الءزامام كمقكؽ، فر كف ل   الطرفرف خاضاة لاقد اقرجار

مقكقه كمطالوة الطرؼ ا خر و ف رءممؿ والءزاماءػه، فػاذا مػا كجػه المػمجر إنػذارا للمسػء جر 
كلػـ ر ػف للمػمجر مطالوءػه وػ م الءػزاـ  صػلح ءجػالا المػمجر،الفرعح، ور م ذمة المسػء جر ا 

مف اقلءزامام المءكلػدة عػف عقػد اقرجػار ا صػلح، قرػر اف وػرا ة ذمػة المسػء جر ا صػلح 
ء ػػكف فػػح مػػدكد مػػا رلءػػزـ وػػه المسػػء جر مػػف الوػػاطف، فالػػى سػػورؿ الماػػاؿ، اذا  انػػم ا جػػرة 

المءفػػؽ علر ػػا فػػح اقرجػػار ا صػػلح، المءفػػؽ علر ػػا فػػح اقرجػػار مػػف الوػػاطف ءسػػاكم ا جػػرة 
ور م ذمة المسء جر ا صلح ءماما مػف دفػع ا جػرة، امػا إذا  انػم ا جػرة فػح اقرجػار مػف 

   الواطف اقؿ من ما فح اقرجار ا صلح،

 2الءزاـ المسء جر ا صلح ودفع الفرؽ ورف ا جرءرف.

 علاقة المؤجر بالمستأجر من الباطن. -3

المسػػػػء جر  اترجػػػػار الفرعػػػػح ق ءانػػػػح الءزامػػػػه والءزامػػػػام إف مكافقػػػػة المػػػػمجر علػػػػى 
ا صلح وؿ رظؿ اجنورا عف الاقد، ف  رجػكز للمسػء جر مػف الوػاطف مطالوػة المػمجر وءنفرػذ 

 اقلءزاـ والءسلرـ اك واقلءزاـ والضػماف، إق عػف عقد اترجار ا صلح  ه الناا ة عفالءزاماء
امؿ فر ػػا مقػػكؽ مدنرػػة ام مقػػكؽ المسػػء جر رسػػء طررػػؽ الػػدعكل ال رػػر موااػػرة كمػػح دعػػكل

ع قػػػة موااػػػرة وػػػرف المػػػمجر  ا صػػػلح، كمػػػف  ػػػؿ مػػػا سػػػوؽ ق نسػػػءطرع القػػػكؿ و نػػػه ق ءكجػػػد
موااػػرة  كالمسػػء جر الفرعح.كانػػه ق رسػػءطرع مطالوءػػه وػػا جرة إق إذا اسػػءامؿ الػػدعكل ال رػػر
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ءارضػه لمزاممػة كل ػح نءفػادل مسػاكذ مػذلا الػدعكل  ن ػا  1حكمح دعكل المسء جر ا صػل
دعكل مواارة لممارػة المػمجر فػح مكاج ػة  واقح دا نح المسء جر منمم مخءلؼ الءارراام
للمسء جر الفرعح،كمػذا  كمك الممجر دا نا المسء جر الفرعح، فالدعكل المواارة ءجاؿ ال رر

 اسءانا  مف مودا نسورة الاقد إذ ق ءكجد ع قة موااػرة وػرف المسػء جر مػف الوػاطف كالمػمجر
 2مف قانكف المدنح الجزا رم. 507كمذا ما نصم علره المادة 
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 لالفصل الأو لاصةخ

اف الماػرع الجزا ػرم ا ػد علػى مجمكعػة مػف المقػكؽ مف خ ؿ مػذا الفصػؿ نسءنءج  
مرث ءءماؿ فح مقه فح اسءاماؿ الارف الممجرة ل نءفاع و ا كاق عد مخػ  والءزامػه، كرقػكـ 

الكجػه الماػركع كمسػر طوراػة الاػرف المػمجرة كءواػػا  واقنءفػاع وػالارف علػى المسػء جر وػدكرلا
قءفاقه مع الممجرة  ما راد مؽ المسء جر فح اقنءفػاع وػالارف المػمجرة مقػا اخصػرا قمقػا 

وػػالارف المػػمجرة مقػػا  عرنرػػا مرػػث رءطلػػر ءػػدخؿ المػػمجر رم ػػف المسػػء جر مػػف مػػذا اقنءفػػاع
 خؿ الممجر لرم ف المسء جر مف مذا اقنءفاع كومجػرداخصرا قمقا عرنرا مرث رءطلر ءد

انء ا  مدة اقرجار رنء ح مؽ المسء جر ل نءفاع والارف المػمجرة مرػث طػرا ءاػدرؿ ومكجػر 
رءالؽ ومقكؽ المسء جر مػك المػؽ فػح الوقػا  كارضػا مػف المقػكؽ الءػح  فرما 05-07قانكف 

عػػػػف اقرجػػػػار اك اقرجػػػػار مػػػػف امػػػػا والءنػػػػازؿ  رقرمػػػػا للمسػػػػء جر مػػػػك الءصػػػػرؼ فػػػػح اقنءفػػػػاع
 الواطف.



 

 

 

 

 

 

 

 

   

   
 

 الفصل الياني: التزامات المستأجر    
اماؿ الاػرف المػمجرة كفقػا دفع ا جرة كاسػء: المبحث الأول
 لما اعدم له

 الممافظة على الارف الممجرة كردماالمبحث الياني: 
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ءطرقنػػػا فرمػػػا سػػػوؽ ام فػػػح الفصػػػؿ ا كؿ، اف للمسػػػء جر مقػػػكؽ  لف ػػػا لػػػه الماػػػرع  
الجزا ػػػرم فػػػح مجمكعػػػة مػػػف القػػػكانرف كالمراسػػػرـ كومػػػا اف عقػػػد اقرجػػػار مػػػف الاقػػػكد الملزمػػػة 

ماد ا ك ام ، علره اف رػكفح  للجانورف، فاف للمسء جر مقاوؿ انءفاعه والارف الممجرة انءفاعا
وػػدكرلا مجمكعػػة مػػف اقلءزامػػام الءػػح ءاءوػػر فػػح الكقػػم ذاءػػه مقكقػػا للمػػمجر رسػػ ؿ المسػػء جر 
عف اقخ ؿ و ا، كاقلءزامام الءح ءقع على عاءؽ المسء جر مسر ءرءرر الماػرع ل ػا فػح 

المػمجرة كفقػا نصكص القانكف المدنح المنظمة لاقد اقرجار كمح، اقلءػزاـ واسػءاماؿ الاػرف 
 اقلءػزاـ والممافظػػة علػى الاػرف المػػمجرة لمػا اعػدم لػه كاقمءنػػاع عػف امػداث ء ررػػرام فر ػا،

 ،اقلءزاـ ودفع ا جرة كاخررا اقلءزاـ ورد الارف الممجرة عند انء ا  مدة اقرجار.

لءػزـ كقنح عف الوراف، اف مذلا اقلءزامام مػامح اق الءزامػام القانكنرػة ا ساسػرة الءػح ر    
 و ا المسء جر 

 كعلره سنءناكؿ فح مذا الفصؿ مف خ ؿ مومارف  ؿ مومث رءضمف مطلورف:

 المبحث الأول: التزام المستأجر باستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت لو

 المبحث الياني: التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المؤجرة وردىا
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 جر باستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت لوالمبحث الأول: التزام المستأ

اف عقػػػػد اقرجػػػػار مػػػػف الاقػػػػكد الػػػػكاردة علػػػػى المنفاػػػػة، ف ػػػػك ق رخػػػػكؿ للمسػػػػء جر اق  
مػػػدة مػػػف الػػػزمف، اػػػـ اعادء ػػػا الػػػى المػػػمجر، فػػػ  رملػػػؾ المسػػػء جر  اقنءفػػػاع وػػػالارف المػػػمجرة

سػػءامل ا كفػػؽ مػػا ءػػـ المررػػة فػػح اسػػءاماؿ الاػػرف المػػمجرة  رفمػػا راػػا  كانمػػا رجػػر علرػػه اف ر
ارضػػا اف رنءفػػع و ػػا  اقءفػػاؽ علرػػه فػػح الاقػػد، اك كفػػؽ مػػا اعػػدم لػػه وم ػػـ طوراء ػػا، كعلرػػه

، كاق عػػد مخػػ  والءزاماءػػه 1والمالػػة الءػػح ملػػح علر ػػا كاف رمءنػػع عػػف امػػداث ء ررػػرام فر ػػا
كعرض نفسه للجزا ام القانكنرة كعلره سء كف الدراسػة فػح إطػار مػذا المومػث مقسػمة الػى 

 مطلورف  ـ رلح:

 
 المطمب الأول: الالتزام بدفع الأجرة.

ذا لػػـ رقػػـ و ػػذا اقلءػػزاـ علػػى   رلءػػزـ المسػػء جر وػػدفع ا جػػرة للمػػمجر فػػح مكاعرػػدما، كاا
الاامة كلك فح ذلؾ إما اف رطلر ءنفرذ اقلءػزاـ عرنػا، اك  الممجر اف رلزمه و ا طوقا للقكاعد

لمػالءرف إذا لمقػه مػف ضػرر جػرا  ءقػاعس اف رفسل عقد اترجػار مػع طلػر الءاػكرض فػح ا
، قرػر اف المػػمجر واعءوػارلا دا ػف للمسػػء جر وػا جرة ق رقءصػػر 2المسػء جر عػف دفػػع ا جػرة 

 على ما ءقدـ، اذ مقه ممءاز كرجاؿ القانكف لءنفرذلا طرقا اخرل.

على الممجر اف رطالر مف المسء جر كضع منقكقم فح الاػرف المػمجرة ءفػح وقرمػة 
 3مػػػؽ امءرػػػاز علػػػى مػػػذلا المنقػػػكقم، كرسػػػءطرع اف رمجػػػز علر ػػػا مجػػػزا ءمفظرػػػاا جػػػرة كلػػػه 

 رءجلى ذلؾ مف خ ؿ الفرعرف الءالررف:

 

 الفرع الأول: مضمون الالتزام بدفع الأجرة.

 رءمدد مضمكف اقلءزاـ ودفع ا جرة واتماطة وادة عناصر كمح  الآءح:
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 أولا: أركان الالتزام بدفع الأجرة

 جرة ار اف ا اة ءءماؿ فح:ل لءزاـ ودفع ا 

 محل الالتزام بدفع الأجرة: -1

اساسػػح فػػح ر ػػف ا جػرة مػػح مػػا رقدمػػه المسػػء جر  مقاوػػؿ ل نءفػاع والاػػح  المػػمجر، كمػػح  
اقرجار ءمرزلا عف قررلا مف الاقكد  الااررة كال وة، رلءزـ المسء جر و ف رفح وػا جرة والقػدر 

 كف ا جرة عوارة عف نقكد اك منفاة اك ام الءػزاـ الذم اءفؽ علره مع الممجر، كرم ف اف ء
، كررجػػػع ءمدرػػػد مقػػػدار ا جػػػرة الػػػى مررػػػة المءااقػػػدرف ام واءفػػػاؽ 1وػػػه المسػػػء جر اخػػػر رلءػػػزـ

المػػػمجر ك المسػػػء جر اق اذا قرػػػدم مػػػذلا المررػػػام وػػػواض القػػػكانرف اقسػػػءانا رة، فػػػاذا اءفػػػؽ 
لمقػدار للمػمجر دكف زرػادة اك نقصػاف، المءااقداف على مقدار ا جرة الءزـ المسػء جر وػدفع ا

 ف القػػانكف اػػرراة المءااقػػدرف، كمنػػاؾ امػػكاؿ ق رلءػػزـ فر ػػا المسػػء جر وػػدفع ا جػػرة اصػػ  
مػ ؾ الاػرف   ما فح مالة فسل عقد اقرجار اك الءػزاـ وػدفع جػز  مػف ا جػرة فقػط فػح مالػة

 .2م  ا جز را

   الدائن بالأجرة: -2

    مجر  مالػػؾ اك المنءفػػع اك مػػف ء ػػكف لػػه نراوػػة قانكنرػػة مػػك مػػف ءءػػكفر فرػػه صػػفة المػػ  
اك اءفاقرة اك قضا رة على الممجر،   ف رءفؽ الممجر وصفءه مدرنا لاخص اخر مػع دا نػه 

 مػا قػػد  ؽ.ـ.ج 294علػى اف رطالػر مػذا ا خرػػر المسػء جر وػا جرة كمػذا مػػا اقرءػه المػادة 
ؿ لػه فػح مالػة مكالػة المػؽ إذا ءػكفرم فػح اك الػى الممػا ر كف الكفا  وا جرة لكراة المػمجر

،  ما رم ف اف ر ػكف الكفػا  للػدا ف المػاجز اذا مجػز علػى 3القانكنرة ماءه ا خررة اركط ا
مػػا لمدرنػػه لػػدل ال رػػر كفػػؽ القػػانكف، فػػ  ءػػدفع ا جػػرة الػػى المػػمجر فػػح المالػػة الءػػح رمجػػز 

ذا دفا ػػا علر ػػا دا ػػف المػػمجر ءمػػم رػػد المسػػء جر اذ رمءنػػع مػػذا ا خرػػر دفا  ػػا للمػػمجر، كاا
ؽ.ـ.ج الءػح  730/4إجػرا ام المدنرػة كالمػادة  358فالكفا  و ا ر كف واط  عم  والمػادة 
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قوػػػؿ ءولر ػػػه  ءػػػنص علػػػى انػػػه:" إذا سػػػوؽ للمسػػػء جر اف دفػػػع ا جػػػرة للمػػػدرف الممجػػػكز علرػػػه
 . 1الرسمح ص  كفا لا، كرس ؿ عن ا المدرف وصفءه ما زا ل ا"

 جرة الػى  ػؿ مػف انءقلػم الرػه مل رػة الاػرف المػمجرة ارادرػا اك  ما قد ر كف الكفا  وػا 
م رر مدنح اذ ءنص على انه:" إذا انءقلػم مل رػة الاػرف  469المادة  جورا  ما نصم علره

 2الممجرة ارادرا اك جورا ر كف اقرجار نافذا فح مؽ مف انءقلم الره المل رة".

 المدين بالأجرة:-2

،كمك الػػذم رقػػكـ وػػدفع ا جرة.فػػاذا مػػام الءزمػػم كراءػػه المػػدرف وػػا جرة مػػك المسػػء جر 
و ػػػا فػػػح مػػػدكد الءر ػػػة،قف اقرجػػػار ق رنقضػػػى ومػػػكم المسػػػء جر اق فػػػح مػػػاقم خاصػػػة 

 سر ءح وران ا

كالكراػػة رلءزمػػػكف وػػػدفع ا جػػػرة ومػػػكم عقػػد اقرجػػػار،ف  ءضػػػامف ورػػػن ـ  ف اقلءػػػزاـ عقػػػدل، 
اث،ل ف ر مػػظ اف دفػػع ا جػػرة المءػػػ خرة كءنقسػػـ ا جػػرة علػػر ـ  ػػؿ وقػػدر نصػػػروه فػػح المرػػر 

 الءح ملم قوؿ مكم المسء جر ءلءزـ وه الءر ة نفس ا، كق رنقسـ على الكراة.

كاذا ءاػػدد المسػػء جركف لاػػرف كامػػدة، فػػالءزام ـ وػػدفع ا جػػرة ق ر ػػكف وطررػػؽ الءضػػامف،     
مػف الظػركؼ  اق اذا نص على ذلؾ صرامة فح عقد اقرجار، اكف ـ ذلؾ دقلة ق افءراضػا

الءػػح ءمػػرط والءااقػػد، كاقلءػػزاـ وطررػػؽ الءضػػامف ق راػػءرط فرػػه لفػػظ خاص،وػػؿ  ػػؿ مػػارمدل 
الػػػػى مػػػػذا المانػػػػى ر فػػػػى،  مػػػػا اذا ااػػػػءرط فرػػػػه المػػػػمجر لنفسػػػػه مػػػػؽ الرجػػػػكع علػػػػى ام مػػػػف 
المسػء جررف كالمجػز علػػى ممصػكله قسػءرفا   ػػؿ ا جػرة كاذا  ػاف المسػػء جركف افػراد اسػػرة 

قد ارجار م ءكر،ف ناؾ قررنة على اف المسء جر مك الزكج،كمك المسػمكؿ كامدة كق ركجد ع
 .3كمدلا عف ا جرة 

ك المسء جر نفسه مك المسمكؿ عف دفػع ا جػرة كلػك  ػاف الػذم رنءفػع وػالارف قرػرلا،  مػا    
اذا اسػػء جر مكظػػػؼ واسػػمه خاصػػػة م انػػا لرجاػػػؿ وػػه م ءػػػر الامػػؿ الرسػػػمح فػػ  رجػػػكز اف 

 جرة ودعكل اف الم كمة مح الءح رجػر علر ػا الػدفع، كل ػف اذا رءنمى عف مسمكلرة دفع ا
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اسػػػػػػػء جر المكظػػػػػػػؼ الم ػػػػػػػاف عػػػػػػػف الم كمػػػػػػػة وصػػػػػػػفءه مكظفػػػػػػػا ،ك ػػػػػػػاف مػػػػػػػذا فػػػػػػػح مػػػػػػػدكد 
 اخءصاصه، انم الم كمة مح المسمكلة عف دفع ا جرة.

كرجػػػكز ل رػػػر المسػػػء جر اف رػػػدفع ا جػػػرة عػػػف المسػػػء جر  مػػػا رػػػدفع ال رػػػر الػػػدرف عػػػف     
اف ءػػػدفع الزكجػػػة عػػػف زكج ػػػا اجػػػرة المنػػػزؿ الػػػذم ءسػػػ نه الرجػػػكع علػػػى  المػػػدرف ماػػػؿ ذلػػػؾ

 1المسء جر طوقا للقكاعد الاامة.

 يانيا: تنفيذ الالتزام بدفع الأجرة

الكفػػػا  وػػػا جرة رءطلػػػر الءاػػػرؼ الػػػى زمػػػف كم ػػػاف الكفػػػا  و ػػػا كااواءػػػه، كومػػػا اف مػػػذا  
ـ ء ورػػد اقلءػػزاـ فسػػنءارض ماػػؿ قرػػرلا مػػف اقلءزامػػام كفػػؽ موػػدا عػػد اقلءػػزاـ رسػػقط والءقػػادـ

 لءقادمه ارضا. 

 زمان ومكان الوفاء بالأجرة: -1

فرما رخص زماف الكفا  وػا جرة رلءػزـ المسػء جر وػدفع ا جػر المءفػؽ علر ػا اك الءػح  
مػػددم وػػ م طررػػؽ فػػح المكاعرػػد المءفػػؽ علر ػػا، مػػا  فػػح ن ارػػة  ػػؿ اػػ ر اك فػػح ا سػػوكع 

للكفػػػا  وػػػا جرة رػػػءـ دفا ػػػا فػػػح المكاعرػػػد الءػػػح  ا كؿ، كفػػػح مالػػػة عػػػدـ ءمدرػػػد زمػػػف ممػػػدد
ء كف كاجوة الدفع فح اخػر  رمددما الارؼ، كاف لـ ركجد طوقم الموادذ الاامة، كعادة مح

ؽ.ـ.ج، الءػح ءػنص علػى مػا رلػح:" رجػر  498/1 ؿ كمدة زمنرة، مذا ما ءضػمنءه المػادة 
لر ػػا، فػػاذا لػـ ر ػػف منػػاؾ علػى المسػػء جر اف رقػكـ وػػدفع وػػدؿ اقرجػار فػػح المكاعرػػد المءفػؽ ع

 2اءفاؽ كجر الكفا  وودؿ اقرجار فح المكاعرد المامكؿ و ا فح الج ة.

كرسػػءطرع المسػػء جر طوقػػا للقكاعػػد الاامػػة اف رمػػوس ا جػػرة عػػف المػػمجر كذلػػؾ عنػػد  
ءنفرذ الءزاماءه الءػح ررءو ػا عقػد اقرجػار كمػذا مػا ااػارم الرػه المػادة  ءخلؼ مذا ا خرر عف

 ؽ.ـ.ج. 200

ؽ.ـ.ج، على انػه: "  498/2اما فرما رءالؽ وم اف الكفا  وا جرة فقد نصم المادة  
كر ػػكف دفػػع وػػدؿ اقرجػػار فػػح مػػكطف المسػػء جر مػػا لػػـ ر ػػف منػػاؾ اءفػػاؽ اك عػػرؼ رقضػػح 
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وخػػػ ؼ ذلػػػؾ " رءضػػػ  مػػػف خػػػ ؿ نػػػص المػػػادة اف م ػػػاف دفػػػع ا جػػػرة ر ػػػكف مسػػػر اءفػػػاؽ 
ذا لػـ ر ػف المءااقداف فل ـ  ؿ المررة فح اقءفاؽ عل ى الم اف الػذم رػءـ فرػه دفػع ا جػرة، كاا

منػػاؾ اءفػػاؽ فم ػػاف دفػػع ا جػػرة ر ػػكف فػػح مػػكطف المسػػء جر  نػػه مػػك المػػدرف و ػػا، كمػػذا مػػا 
اك ااػػرا  قرػػر مانرػػة اق  مػػك اق ءطورقػػا للقكاعػػد الاامػػة كالمفػػركض اف ء ػػكف ا جػػرة نقػػكدا

 1ونكع ا  ما لك  انم جز ا مف الممصكؿ.

ؽ.ـ.ج، جالػػػم مػػػكطف المسػػػء جر مػػػك م ػػػاف  498/2نػػػص المػػػادة قرػػػر اف عمػػػكـ  
الكفػػا  وػػا جرة إذا  انػػم اػػر ا مارنػػا والػػذام ام اػػر ا قرمرػػا، فػػاف الكفػػا  و ػػا ر ػػكف مسػػر 

كقػم الاقػد كرءمقػؽ مػذا نػادرا  مػا إذا  القكاعد الاامة فح الم اف الذم ركجد فره مذا الاح 
والءزاماءػػػه وػػػدفع  مػػػا اذا لػػػـ رػػػكفح المسػػػء جر انػػػم ا جػػػرة اقنءفػػػاع واقػػػار مارف،كفػػػح مالػػػة 

 ا جرة فح المكعد الممدد اك صدر ضدلا امر اسءاجالح رلزمه ودفا ا، فاف على المسء جر
اف ركفح وا جرة فح مكاطف الممجر اما فرما رخص نفقام الكفا  وا جرة ء كف على عػاءؽ 

ؾ كمػػػذا مػػػا ااػػػارم الرػػػه المسػػػء جر واعءوػػػارلا المػػػدرف و ػػػا مػػػالـ ركجػػػد اءفػػػاؽ رقضػػػح و رػػػر ذلػػػ
 2ؽ.ـ.ج. 283المادة 

 ايبات الوفاء بالأجرة: -2

رخضػػع إاوػػام دفػػع ا جػػرة للقكاعػػد الاامػػة فػػح اتاوػػام، كرقػػع عػػر  اتاوػػام طوقػػا  
ف ػػك المػػدرف وػدرف ا جػػرة فرجػػر اف راوػػم دفػػع ا جػػرة  ءاوػػة  للقكاعػد الاامػػة علػػى المسػػء جر

 3ؽ.ـ.ج. 333علره المادة  نصم مءى  انم ءفكؽ الؼ درنار جزا رم كمذا ما

اقاوػػػام  هق رم نػػػام ق وػػػد اف راوػػػم وكصػػػؿ رػػػدؿ علػػػى اف المسػػػء جر دفا ػػػا،  مػػػا  
وال ءاوة إذا كجد مػانع مػادم اك ادوػح رجػكؿ دكف المصػكؿ علػى  والونرة فرما ق رجر ااواءه

ور اجنوػح ال ءاوح إذا  اف ذلؾ راجع الى سػ الدلرؿ ال ءاوح اك وسور فقداف المسء جر دلرله
علػػػػى المسػػػػء جر قػػػػاـ  ؽ.ـ.ج، كمػػػػف وػػػػار الءرسػػػػرر 336خػػػػارج عػػػػف ارادءػػػػه عمػػػػ  والمػػػػادة 
 ؽ.ـ.ج الءػح ءػنص علػى انػه:" الكفػا  وقسػط مػف وػدؿ 499المارع وكضع قررنة فح المادة 
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الساوقة مءى رقكـ الدلرؿ على ع س ذلؾ"، كمػف  وا قساطاقرجار راءور قررنة على الكفا  
 خ ؿ ماءه المادة 

رءضػػػ  لنػػػا و نػػػه ااوػػػم المسػػػء جر دفػػػع قسػػػط رفءػػػرض فرػػػه انػػػه دفػػػع ا قسػػػاط السػػػاوقة كعلػػػى 
المػػمجر ااوػػام ع ػػس مػػذلا القررنػػة ام رجػػر علرػػه اف راوػػم اف المسػػء جر لػػـ رػػدفع ا قسػػاط 

 الساوقة.

سػػنكام مػػف  5كل ػػؿ مػػا سػػوؽ ذ ػػرلا فػػح مػػذا الصػػدد نجػػد اف ا جػػرة ءءقػػادـ وانقضػػا   
مػؽ دكرم مءمػدد فػاذا  انػم ا جػرة ءػدفع اػ ررا فءمسػر الخمػػس  رػكـ اسػءمقاق ا واعءوارمػا

ذا  انم كاجوة الدفع دفاة كامػدة  سنكام والنسوة ل ؿ قسط على مدل مف ركـ اسءمقاقه، كاا
 ؽ.ـ.ج. 309/1فءمسر مدة الءقادـ والنسوة ل ؿ مف ركـ اسءمقاق ا عم  والمادة 

ذا  ػػاف منػػاؾ سػػند ممػػرر راوػػم المػػؽ فػػح ا جػػرة،  فػػ  رسػػقط المػػؽ فر ػػا فػػح  امػػا كاا
ؽ.ـ.ج امػػػا إذا صػػػدر م ػػػـ  313/2المالػػػة اق وانقضػػػا  خمػػػس عاػػػرة سػػػءة مسػػػر المػػػادة 

رلزـ المسء جر وػدفا ا، فػاف ا جػرة ق ءءقػادـ كفػؽ المػدد السػاوقة كانمػا ءءقػادـ ومػركر ا اػرف 
 1 .إجرا ام مدنرة 344ءضمنءه المادة سنة ءودا مف ركـ الم ـ و ا كمذا ما 

 جزاء الاخلال بالوفاء بالأجرة. ياليا:

إذا اخػػؿ المسػػء جر والءزامػػه وػػدفع ا جػػرة جػػاز للمػػمجر كفقػػا للقكاعػػد الاامػػة مطالوءػػه  
والءنفرذ الارنح ام اجوارلا على دفع ا جرة، عف طررؽ اللجػك  الػى القضػا  كراوػم لػذلؾ اف 

ؽ.ـ.ج  164والكفػػا  كلػػـ رسػػءجر لػػه، اذ ءػػنص المػػادة  ر ػػكف المػػمجر قػػد اعػػذر المسػػء جر
علػػى ءنفرػػذ الءزامػػه ءنفرػػذا  181ك 180علػػى انػػه:" رجوػػر المػػدرف واػػد اعػػذارلا طوقػػا المػػادءرف

المنقػػكقم المكجػػكدة  عرنرػػا، مءػػى  ػػاف ذلػػؾ مم نػػا"، كرم ػػف للمػػمجر اف رطلػػر المجػػز علػػى
 فػػح الاػػػرف كورا ػػػا فػػػح المػػػزاد الالنػػػح قسػػػءرفا  مقػػة مػػػف امن ػػػا كمػػػذا مػػػا سػػػنرالا قمقػػػا،  مػػػا

مػػػمجر مطالوػػػة المسػػػء جر والفسػػػل إذا اخػػػؿ مػػػذا ا خرػػػر والءزامػػػه والكفػػػا  وػػػا جرة رسػػءطرع ال
كذلؾ واػد اعػذار المسػء جر كعػدـ اسػءجاوة مػذا ا خرػر كللقاضػح سػلطة ءقدرررػة فػح الم ػـ 
والفسل اذ قد ررفض طلر الفسل كرمن  المسء جر اج  للكفا  وا جرة فسل قضػا ح المػادة 
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ؽ.ـ.ج، كذلػػػؾ  120علرػػػه المػػػادة  فػػػاقح كمػػػذا مػػػا نصػػػمؽ.ـ.ج، كقػػػد ر ػػػكف فسػػػل اء 119
واءفػػاؽ المءااقػػدرف علػػى اف اقرجػػار راءوػػر مفسػػكخا وم ػػـ القػػانكف ومجػػرد اخػػ ؿ المسػػء جر 
 والءزامه ودفع ا جرة ودكف ماجة الى م ـ قضا ح، كل ف ماؿ مذا اقءفاؽ ق رانح المػمجر

علػػػى اػػػرط فاسػػػل مػػػك عػػػدـ كفػػػا  ، كاذا علػػػؽ عقػػػد اقرجػػػار 1المسػػػء جر و عػػػذارمػػػف القرػػػاـ 
رءمقؽ عػدـ الػدفع رػزكؿ عقػد اقرجػار دكف اعػذار المسػء جر، قرػر  المسء جر وا جرة، فانه

الزمنرػػػة ءجاػػػؿ مػػػف ااػػػار ءمقػػػؽ الاػػػرط الفاسػػػل  اف طوراػػػة عقػػػد اقرجػػػار  كنػػػه مػػػف الاقػػػكد
اف ذلػػؾ ممػدكدة، اذ ق رم ػف إعػادة المءااقػػداف الػى المالػة الءػػح  انػا علر ػا ذلػؾ انػػه كلػك  ػ

قد قدمه مف اجرة عػف المػدة الءػح سػرل ل ػا الاقػد   فما  امم نا والنسوة للممجر و ف ررجع 
قوػػػؿ ءمقػػػؽ الاػػػرط الفاسػػػل، فػػػاف المسػػػء جر ق رم نػػػه اف رارػػػد مصػػػله مػػػف انءفػػػاع وػػػالارف 
المػػمجرة الػػى المػػمجر، لػػذلؾ فانػػه كفػػح عقػػد اقرجػػار ررءػػر الاػػرط ااػػرلا مػػف رػػكـ ءمققػػه ك ق 

، كقنػػػح عػػػف الورػػػاف انػػػه فػػػح  ػػػ  المػػػالءرف، ام عنػػػد طلػػػر الءنفرػػػذ  2ى الػػػكرا ررجػػػع ااػػػرلا الػػػ
رطالر والءاكرض عف الضرر الذم ر ػكف قػد  الارنح اك طلر فسل الاقد رم ف للممجر اف

اصاوه نءرجة عدـ دفع المسء جر ا جػرة اك وسػور ءػ خرلا فػح دفا ػا، كللقاضػح السػلطة فػح 
مػػا نصػػم علرػػه  رر الػػذم اصػػار المػػمجر كمػػذاءقػػدرر قرمػػة الءاػػكرض وقػػدر مػػا رجوػػر الضػػ

ؽ.ـ.ج، كرم ػػف للمءااقػػدرف كفقػػا للقكاعػػد الاامػػة اف رضػػمنا عقػػد  175كالمػػادة  119المػػادة 
اقرجػػار اػػرطا جزا رػػا، كذلػػؾ وػػ ف رمػػددا مقػػدما قرمػػة الءاػػكرض الءػػح ردفاػػه المسػػء جر عنػػد 

 3ؽ.ـ.ج. 183عدـ كفا ه وا جرة كمذا مسر نص المادة 

 
 ني: ضمانات الوفاء بالأجرةالفرع اليا

اف الماػػػرع الجزا ػػػرم اناػػػ  ضػػػمانام قانكنرػػػة خاصػػػة لمصػػػلمة مػػػمجر الاقػػػار ل ػػػح  
على ودؿ اقرجار واتضافة الػى ضػمانام اخػرل قػد رءفػؽ علر ػا  ر فؿ مقكقه فح المصكؿ

طرفػػا الاقػػد للكفػػا  ووػػدؿ اقرجػػار كقرػػرلا مػػف الء ػػالرؼ الءػػح رءممل ػػا المسػػء جر كءءماػػؿ مػػذلا 
 انام فرما رلح: الضم

                                                           
 .72ص م فرردة، المرجع الساوؽ،: مممد1
 .180: م ؿ ااكة، المرجع الساوؽ، ص2
 .74: مممدم فرردة، المرجع الساوؽ، 3



 المسء جر الءزامام  :  الاانح الفصؿ

 
54 

 أولا: إلزام المستأجر بتقديم الكفالة.

مػػف ؽ.ـ.ج علػػى مػػا رلػػح:" رم ػػف  طػػراؼ اقءفػػاؽ علػػى  فالػػة  500ءػػنص المػػادة  
لضػػماف الكفػػا  ووػػدؿ اقرجػػار كالء ػػالرؼ"، كال فالػػة مػػح عقػػد ر فػػؿ ومقءضػػالا اػػخص ءنفرػػذ 

ه المػػدرف ك مػػذا مػػا جػػا م وػػه الءػػزاـ وػػ ف رءا ػػد للػػدا ف وػػ ف رفػػح و ػػذا اقلءػػزاـ اذا لػػـ رفػػح وػػ
ؽ.ـ.ج، ك ال فالػػة نكعػػاف: امػػا  فالػػة اخصػػرة اك  فالػػة عرنرػػة، فال فالػػة  644نػػص المػػادة 

اذا لػػػـ رفػػػح وػػػه  الاخصػػػرة مػػػح عقػػػد رلءػػػزـ ومقءضػػػالا ال فرػػػؿ اف رػػػكفح وػػػاقلءزاـ الػػػى الػػػدا ف
مانا والػػدرف، المػػدرف، امػػا ال فالػػة الارنرػػة مػػح ءقػػدرـ ال فرػػؿ عرنرػػا مػػا امػػا عقػػار اك منقػػكؿ ضػػ

،كق ر ػػػكف المسػػػء جر ملزمػػػا وءقػػػدرم ا فػػػح 1قػػػد ء ػػػكف ال فالػػػة عوػػػارة عػػػف مولػػػق نقػػػدم  كعلرػػػه
ا مر الى مررة ا طراؼ، قرر اف الماػرع كوالنسػوة للإرجػارام  جمرع ا مكاؿ، كانما رءرؾ

، الزـ المسػء جر 93/03المرسكـ الءارراح رقـ  المءالقة والنااط الاقارم الخاضاة  م اـ
منػه 5عقػد اقرجػار فػح المػادة  ومقءضى مرسكمه الءنفرذم المءضمف المصادقة على نمكذج

وءقػػدرـ  فالػػػة عنػػد الءكقرػػػع علػػػى عقػػد اقرجػػػار كءءماػػػؿ مػػذلا ال فالػػػة فػػػح مولػػق نقػػػدم رسػػػءردلا 
المسػػػء جر عنػػػدما ر ػػػادر الاػػػرف المػػػمجرة واػػػد خصػػػـ المصػػػاررؼ المقػػػدرة للقرػػػاـ والءرمرمػػػام 

 2الممءملة. كاتص مام

 يانيا: امتياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة في العين المؤجرة.

مف القانكف المدنح على انه:" ر كف  جػرة الموػانح  995ءنص الفقرة ا كلى مف المادة     
كا راضح الزراعرة لسنءرف اك ل امؿ مدة اقرجار اف قلم عف ذلؾ ك ػؿ مػؽ اخػر للمػمجر 

ر كف مكجكدا والارف المػمجرة كمملك ػا للمسػء جر مػف  ومقءضى عقد اقرجار امءراز على ما
 منقكؿ قاوؿ للمجز كمف ممصكؿ زراعح".

انط قػػا مػػف نػػص مػػذلا الفقػػرة راوػػم لمػػمجر الاقػػارام  الموػػانح كا راضػػح الزراعرػػة مػػؽ     
امءرػػاز علػػى المنقػػكقم المكجػػكدة فػػح الاػػرف المػػمجرة، كرضػػمف مػػؽ امءرػػاز اسػػءرفا  المػػمجر 

مػػدة سػػنءرف اك لمػػدة اقرجػػار اف قلػػم مدءػػه عػػف السػػنءرف فضػػ  عػػف ذلػػؾ للوػػدؿ المسػػءمؽ ل
                                                           

: مممػد صػػورم السػػادم، اػػرح القػانكف المػػدنح الجزا ػػرم الء مرنػػام الاخصػرة كالارنرة،القسػػـ ا كؿ عقػػد ال فالة،الطواػػة 1
 .13ص 2010ا كلى،دارال دل عرف ملرلة ،الجزا ر،سنة 

المءضػػمف المصػػادقة علػػى نمػػكذج عقػػد اقرجػػار  19/03/1994المػػمرخ فػػح  94/69مػػف المرسػػكـ الءنفرػػذم  5المػػادة  2
 .17الجرردة الرسمرة، الادد 93/03المنصكص علره فح المرسكـ الءارراح رقـ 
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رضػػمف للمػػمجر  ػػػؿ مػػؽ اخػػر ءرءػػػر لػػه عػػف عقػػػد اقرجػػار،  ػػالمؽ فػػػح الءاػػكرض وسػػػور 
 1. اخ ؿ المسء جر و مدل الءزاماءه

ررد مؽ اقمءراز على  ؿ ما ركجد فح الارف الممجرة مف المنقػكقم المملك ػة لزكجػة       
اك لل رػػر طالمػػا  ػػاف المػػمجر ق رالػػـ كقػػم كضػػا ا فػػح الاػػرف المػػمجرة وكجػػكد مػػذا ا خرػػر 

مػػف ؽ.ـ.ج، امػػا اذا لػػـ راػػءرط  995مػػؽ ل ػػذا ال رػػر علر ػػا طوقػػا للفقػػرة الاانرػػة مػػف المػػادة 
ذلؾ فاف مؽ امءراز راوػم للمػمجر مءػى ااػءرط مػذا ا خرػر صػرامة عػدـ الءػ جرر الفرعػح، 

مءرػاز ق راوػػم لػه اق وقػدر الموػػالق المسػءمقة للمسػػء جر امػا اذا لػـ راػػءرط ذلػؾ فػاف مػػؽ اق
 ا صلح فح ذمة المسء جر الفرعح طوقا للفقرة الاالاة مف المادة السالفة الذ ر.

كروقػػى مػػذا المػػؽ قا مػػا علػػى ا مػػكاؿ الماقلػػة وػػه، كالءػػح قػػد ءخػػرج مػػف الاػػرف المػػمجرة       
ح الارف مػا ر فػح لضػماف مقػه فػح دكف قوكؿ مف الممجر اك دكف علمه مءى كلك لـ روؽ ف

ودؿ اقرجار كالمقكؽ ا خرل، كفح مذلا المالة ق رمار وقا  مػؽ اقمءرػاز علػى مػؽ ال رػر 
الذم انءقلم الره ا مكاؿ ومسػف النرػة، كرسػءمر مػذا المػؽ قا مػا لمػدة اػ ث سػنكام اذا قػاـ 

 995ة مػػف المػػادة المػػمجر وءكقرػػع مجػػز اسػػءمقاقح فػػح ا جػػؿ القػػانكنح طوقػػا للفقػػرة الخامسػػ
 مف القانكف المدنح 

رخػػػكؿ مػػػؽ اقمءرػػػاز للمػػػمجر الءقػػػدـ علػػػى الػػػدا نرف الاػػػادررف الاػػػادرف فػػػح اسػػػءرفا  وػػػدؿ     
اقرجػػار، فػػاذا  انػػم الاػػرف المػػمجرة منػػزق كقػػع مقػػه علػػى ا اػػاث المكجػػكدة فرػػه، كاذا  انػػم 

مءرػاز رمػن  صػاموه ،كرقػـ اف مػؽ اق2مصناا كقع على منءجام المصنع كاقءػه.......الل
مػػػؽ الءقػػػدـ كالءءوػػػع قرػػػر انػػػه  رءػػػ ار وقاعػػػدة "المرػػػازة فػػػح المنقػػػكؿ سػػػند المل رػػػة"، فػػػاذا  ػػػاف 
للمػػمجر مػػؽ امءرػػػاز علػػى منقػػػكقم الاػػرف المػػػمجرة اػػـ مازمػػػا اػػخص  اخػػػر وسػػند صػػػمر  

 3كومسف النرة، فاف المرازة عند ذ مف ا ن ا اف ءط ر مذلا المنقكقم مف مؽ اقمءراز.

 

                                                           
:اممػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػد اػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرؼ الدرف،عقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػد اقرجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػح القػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػانكف المػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدنح كقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكنرف ارجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار ا مػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػا ف  1

 .237،ص2013،د.د.ف،مصر،3المونرة،ط
 100: جافر الفضلح،المرجع الساوؽ،ص 2
 306: مممد صورم السادم،المرجع الساوؽ،ص 3
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 ا:حبس المؤجر لمنقولات العين المؤجرة.ياني

مف القانكف المدنح الى مذا المؽ وقكل ا:" رمػؽ  501ءطرقم الفقرة ا كلى مف المادة      
للمػمجر ضػمانا لمقكقػة النااػ ة عػف اقرجػار اف رمػوس جمرػع المنقػكقم القاولػة للمجػز فػح 

 ك ة للمسء جر".الارف الممجرة ما دامم ماقلة وامءراز الممجر كلك لـ ء ف ممل

لضػماف مػؽ المػمجر فػح الوػػدؿ اجػاز لػه الماػرع فػح نػػص مػذلا الفقػرة اف رمػوس جمرػػع     
المنقكقم المكجكدة فح الارف الممجرة مءى كلك  انم مملك ة ل رػر المسػء جر واػرط اف ق 
رءجاكز فح موسػه مػدكج اقمءرػاز المقػرر قانكنػا كمػك ضػماف الوػدؿ لمػدة سػنءرف فضػ  عػف 

   1ف ررد الموس على المنقكقم القاولة للمجز مادامم ماقلة وامءراز الممجر.ذلؾ رجر ا

فقػػرة اانرػػة مػػف القػػانكف المػػدنح الجزا ػػرم الػػى مالػػة اخػػراج  501كءارضػػم المػػادة         
ذا نقلػػػػم رقػػػػـ  المنقػػػػكقم مػػػػف الاػػػػرف وقكل ػػػػا " رجػػػػكز للمػػػػمجر اف راءػػػػرض علػػػػى نقل ػػػػا، كاا

دادما مف الما ز كلك  ػاف مسػف النرػة، كل ػذا ا خرػر اعءراضه اك دكف علمه، جاز له اسءر 
 المطالوة ومقكقه".

انط قا مف نص مػذلا الفقػرة رمػؽ للمػمجر اف راءػرض علػى خػركج المنقػكقم مػف الاػرف    
المػػمجرة، فػػذا اخرجػػم علػػى الػػرقـ مػػف ماارضػػءه اك وػػدكف علمػػه ام ػػف لػػه اسػػءردادما م ػػف 

 ػػاف مػػذا ا خرػػر مسػػف النرػػة، كرجػػر علػػى ءمػػم رػػد المػػا ز الػػذم انءقلػػم الرػػه مءػػى كلػػك 
الممجر اف رطالر واقسءرداد فح اجؿ ا اكف ركما مف ءاررل علمه وخركج مػذلا المنقػكقم، 
كرسقط المؽ فح اقسءرداد ومضػح مػدة سػنة اوءػدا  مػف مػذا الءػاررل طوقػا للفقػرة الاانرػة مػف 

مػمجر واسػءرداد المنقػكقم مف القانكف المدنح ، كرػرل واػض الفق ػا  اف قرػاـ ال 202المادة 
 2مف ما زما مسم النرة ق رمكؿ دكف مطالوة مذا ا خرر ومقكقه.

المادلػػػػػة لػػػػػـ ءاػػػػػءرط لقرػػػػػاـ المػػػػػمجر وػػػػػالموس اف ء ػػػػػكف مقكقػػػػػه  501ر مػػػػػظ اف المػػػػػادة   
ااوءة،انما ا ءفم و ف ر ػكف عقػد اقرجػار مصػدرا ل ػذلا المقػكؽ علػى خػ ؼ مػا  انػم علرػه 

 المادة قوؿ الءادرؿ.

                                                           
 .259: عود الممرد الاكاروح،المرجع الساوؽ،ص 1
 .183.184:م ؿ ااكة،المرجع الساوؽ،ص 2
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كرد علػػى مػػؽ المػػمجر فػػح المػػوس اك علػػى مقػػه فػػح اسػػءرداد مػػا اخػػرج من ػػا اسػػءانا ام   
مػػف القػػانكف المػػدنح وقكل ػػا:"كق رجػػكز للمػػمجر  501نصػػم علر ػػا الفقػػرة الاالاػػة مػػف المػػادة 

اسػػػءاماؿ مقػػػه فػػػح المػػػوس اك فػػػح اقسػػػءرداد اذا  ػػػاف نقػػػؿ مػػػذلا المنقػػػكقم ءقءضػػػره اػػػمكف 
قػكقم الءػح اوقرػم فػح الاػرف المػمجرة اك الءػح طلػر اسػءردادما المراة الاادرة، اك  انم المن

ءفح وودؿ اقرجار"، كطوقػا لػنص مػذلا الفقػرة ق رجػكز للمػمجر اسػءاماؿ مقػه فػح المػوس اك 
 اقسءرداد فح الماقم الءالرة :

إذا  اف اخراج المنقكقم المكجكدة فح الاػرف المػمجرة ءقءضػره مرفػة المسػء جر  ػ ف  -1
 قم وضا ع مادة للورع.ء كف مذلا المنقك 

اذا  انػػػم المنقػػػكقم الءػػػح اوقرػػػم فػػػح الاػػػرف المػػػمجرة اك ءلػػػؾ الءػػػح اخرجػػػم كطلػػػر  -2
 1الممجر اسءردادما  افرة للكفا  وودؿ اقرجار.

اذا  انػػم المنقػػكقم الءػػح اوقرػػم فػػح الاػػرف المػػمجر اسػػءردادما   افرػػة للكفػػا  ووػػدؿ  -3
 اقرجار.

المادلػػػة قػػػد ازلػػػم مػػػف نػػػكع الضػػػواورة  501دة ر مػػػظ اف الصػػػراقة الءػػػح جػػػا م و ػػػا المػػػا
خاصة فح اسءاماؿ المارع لمصطل  المنقكقم وصػدد المػوس كاقسػءرداد علػى خػ ؼ مػا 
 انػػػم علرػػػػه المػػػادة قوػػػػؿ الءاػػػدرؿ، مرػػػػث  ػػػاف الماػػػػرع رسػػػءامؿ مصػػػػطل  ا اػػػرا  ءػػػػارة ك 

صػطل  مصطل  المنقكقم ءارة اخرل، كلقد ءدارؾ المارع ذلؾ ككمػد المصػطلمام،  ف م
 2ا ارا  قد رممؿ ا ار مف مانى.

 الحجز التحفظي لمنقولات العين المؤجرة.ياليا: 

رمؽ للممجر اف ركقع مجزا ءمفظرا علػى المنقػكقم المكجػكدة فػح الاػرف المػمجرة فػح       
الاػػرف المػػمجرة، كالءػػح لػػه مػػؽ امءرػػاز علر ػػا سػػكا  عػػادم مل رء ػػا للمسػػء جر اك لزكجءػػه اك 
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 16،ص  2009-2008،سنة 1المقكؽ،جاماة الجزا ر
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افع الػػى مػػذا اقجػػرا  مػػك خاػػرة المػػمجر مػػف ءصػػرؼ المسػػء جر فػػح مػػذلا كالػػد مءػػى ل رػػرلا،
 1المنقكقم كنقل ا الى ما ز مسف النرة مما رمكؿ دكف اسءرجاعه ل ا.

لـ رنص المارع فح القانكف المدنح على مذا اقجرا ، قرر اف قانكف اتجػرا ام المدنرػة   
منػه، كالءػح ءجرػز لمػمجر  654ك 653ءطرؽ الى ذلؾ فػح المػادءرف  2008كاتداررة لسنة 

الموػػػانح لمػػػمجر الموػػػانح اك ا راضػػػح الزراعرػػػة اك المقػػػكؿ اك الوسػػػاءرف اف رمجػػػز ءمفظرػػػا 
علػػػى منقػػػكقم مسػػػء جرره كالمزركعػػػام كا اػػػاث ك الامػػػار المكجػػػكدة فػػػح ا راضػػػح المػػػمجرة 

رػػز منػػه ف ػػح ءج 655علػػى الءػػكالح قصػػد اسػػءرفا  للوػػدؿ المسػػءمؽ عػػف ارجارمػػا، امػػا المػػادة 
للممجر اف ركقع مجزا ءمفظرػا علػى المنقػكقم الماقلػة وامءرػازلا قانكنػا كالمكجػكدة وػالمونى اك 
المزرعة اذا ءـ إخراج ا مف م ان ا ودكف رضالا، كرراعى فح ءكقراه عدـ مركر سػءكف ركمػا 

 على ءاررل إخراج ا.

مػف اسػءرفا  اف الضمانام الءح قررما المارع فح مػذا المجػاؿ مػف اػ ن ا ءم ػرف المػمجر   
 2.الودؿ المسءمؽ، ل ف اذا اخؿ المسء جر والكفا  وه فانه رءارض للجزا ام القانكنرة

 
 المطمب الياني: الالتزام باستعمال العين المؤجرة وفقا لما أعدت لو

عقد اقرجػار مػف الاقػكد الػكاردة علػى المنفاػة، ف ػك ق رخػكؿ للمسػء جر اق اقنءفػاع  
 فػػح لػػزمف، اػػـ اعادء ػػا الػػى المػػمجر، فػػ  رملػػؾ المسػػء جر المررػػةا وػػالارف المػػمجرة مػػدة مػػف

المػػمجرة  رفمػػا راػػا ، كانمػػا رجػػر علرػػه اف رسػػءامل ا كفػػؽ مػػاءـ علرػػه فػػح  اسػػءاماؿ الاػػرف
الاقد، اك كفؽ ما اعدم له وم ـ طوراء ا، كعلره ارضا اف رنءفع و ا والمالػة الءػح علر ػا ك 

عػػػد مخػػػ  والءزاماءػػػه كعػػػرض نفسػػػه للجػػػزا ام اف رمءنػػػع عػػػف امػػػداث ء ررػػػرام فر ػػػا، كاق 
 القانكنرة، كعلره رم ف ءقسرـ مذا المطلر  ما رلح:
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 الفرع الأول: كيفية استعمال العين المؤجرة.
مف القانكف المدنح على انه" رلءزـ المسء جر وػ ف رسػءامؿ الاػرف  490ءنص المادة  

اؽ كجػػػر علػػػى المسػػػء جر اف المػػػمجرة مسػػػوما كقػػػع اقءفػػػاؽ علرػػػه، فػػػاف لػػػـ ر ػػػف منػػػاؾ اءفػػػ
 .رسءامؿ الارف الممجرة مسر ما اعدم له"

مف خ ؿ مذا النص رءورف انه على المسء جر اف رسءامؿ الارف الممجرة كفؽ ما اءفػؽ     
علرػػػػه، فػػػػاذا لػػػػـ رػػػػذ ر المءااقػػػػداف الكجػػػػه الػػػػذم رػػػػءـ علرػػػػه اسػػػػءامال ا، الءػػػػزـ المسػػػػء جر اف 

 1ف اجله.م رسءامل ا مسر ال رض الذم اعدم الارف

 أولا: استعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق.

قد ر كف اسءاماؿ الارف الممجرة مونػا فػح الاقػد،  ف رػنص صػرامة علػى اف المنػزؿ  
قػػػد اجػػػر للسػػػ ف اك تلقػػػا  دركس خصكصػػػرة،اك اف الاػػػرف قػػػد اجػػػرم لءسػػػءامؿ مق ػػػى اك 

، فػ ذا كضػ  فرػه 2مطاما اك ل ح رمارس فر ا مرفة،ففح مذلا المالة رجر اءواع نص الاقػد
كجػػػػه اقسػػػػءاماؿ صػػػػرامة،لـ رجػػػػز للمسػػػػء جر اف رمرػػػػد عنػػػػه الػػػػى كجػػػػه اخػػػػر،  مػػػػا رجػػػػكز 
للمءااقدرف اف رفص  ا ار فح نكع النااط الذم سرمارسػه المسػء جر، فػ ذا كضػ  فرػه كجػه 
اقسءاماؿ صرامة،لـ رجز للمسء جر اف رمرد عنه الى كجه اخر، ما رجػكز للمءااقػدرف اف 

ح نػكع الناػاط الػذم سرمارسػه المسػء جر، فػ ذا عػرف نػكع الءجػارة الءػح ءوااػر رفص  ا ار فػ
فح الارف الممجرة،لـ ءجز مواارة، ءجارة قررما فما  لك ااءرط الممجر علػى المسػء جر اف 

    3رمارس ءجارة ا لوسة فالره اف رءوع مذا الارط كرلءزـ وه كوالءالح ق ر رر نكع الءجارة.

ءضمف الاقد ارط صػررما وػذلؾ وػؿ رم ػف للقاضػح اف رسءخلصػه مػف كق راءرط اف ر     
خػػ ؿ مف ػػكـ الاقػػد، كلقػػد الػػزـ الماػػرع المسػػء جر فػػح عقػػكد اقرجػػار الءػػح ءخضػػع  م ػػاـ 

مػػػػف المرسػػػػكـ الءنفرػػػػذم  6المرسػػػػكـ الءاػػػػرراح المءالػػػػؽ والناػػػػاط الاقػػػػارم ومكجػػػػر المػػػػادة 
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اػػرف المػػمجرة كفقػػا لل ػػرض الماػػد المءضػػمف نمػػكذج عقػػد اقرجػػار وػػ ف رسػػءامؿ المسػػء جر ال
ق عد مخ  والءزامه واسءامال ا كفؽ ما ءضمنءه عقد اترجار.  1ل ا كاا

ل ػف ق رصػػ  الءاػػدد فػح مراعػػاة ءطورػػؽ مػذا ال ػػرض المخصػػكص، فػالارؼ قػػد راػػدؿ      
فر ػػا كرجرػػز لمػػف اسػػء جر عرنػػا لموااػػرة ءجػػارة مارنػػة اف رضػػرؼ الر ػػا ءجػػارة اخػػرل، جػػرل 

 ا،  مػػػا لػػػك  انػػػم ءاػػػوه الءجػػػارة الماػػػركطة، اك ءاػػػدمف م م ء ػػػا مادامػػػم الاػػػرؼ و ضػػػافء
الارف الممجرة ق رصرو ا ضرر مف مذا الءادرؿ،  ذلؾ ر كف الممجر مءاسػفا فػح اسػءاماؿ 
مقػه فػح منػع المسػػء جر مػف موااػرة م نػة اخػػرل قرػر الماػركطة فػح الاقػػد إذا اوػم انػه لػػـ 

ف  ػػػاف رلمػػػؽ وػػػه ام ضػػػرر مػػػف اسػػػءاماؿ المسػػػء جر ل  ػػػذلا الم نػػػة، قرػػػر اف مػػػذا القػػػكؿ كاا
رصػػل  كفػػؽ نصػػكص اقرجػػار القدرمػػة، ف نػػه ق رصػػل  فػػح ظػػؿ ا م ػػاـ الجدرػػدة، فومكجػػر 

اسػقط الماػرع جػكاز امػداث المسػء جر  2007الءادرؿ الجدرد للقانكف المدنح الصادر سػنة 
المسػػػء جر ء ررػػرام مادرػػة فػػح الاػػرف المػػمجرة كااػػءرط اذف م ءػػكر مػػف المػػمجر ل ػػح رقػػكـ 

ف لػػػػػـ رلمػػػػػؽ الء ررػػػػػر الممػػػػػدث ضػػػػػررا وػػػػػالممجر ف انػػػػػم نػػػػػص   462وػػػػػالء رررام مءػػػػػى كاا
ؽ.ـ.ج،قوؿ الءادرؿ ءنص على انه :" ق رجػكز للمسػء جر اف رمػدث وػالارف المػمجرة ء ررػرا 

 2ودكف إذف الممجر إق إذا  اف مذا الء ررر ق رناح  ام ضرر للممجر"

لءاػػدرؿ ف نػػه رقػػض ومػػا رلػػح:" ق رجػػكز للمسػػء جر ؽ.ـ.ج، واػػد ا 492امػػا نػػص المػػادة     
 اف رمدث والارف الممجرة ام ء ررر ودكف إذف م ءكر مف الممجر..." 

 يانيا: استعمال العين المؤجرة بحسب ما أعدت لو 

إذا  اف اقسءاماؿ قرر مورف فػح الاقػد، الءػزـ المسػء جر اف رسػءامؿ الاػرف ومسػر  
ذلا الم نػة فػح الاقػد، كالػى مػا  ػاف الاػح  مسػءام  كخاصػة إذا ورنػم مػ ما اعدم له مرث

المػػمجرة فقػػد ءػػدؿ  رفرػػة اعػػدادما علػػى ان ػػا ءسػػءامؿ  فرػػه مػػف قوػػؿ، كالػػى  رفرػػة اعػػداد الاػػرف
عنػه اتع نػام قوػؿ اقرجػار،  ل رض خاص  مق ى اك مسرح اك قرر ذلؾ، كالػى مػا ناػر
دام المملرػة كقاضػح المكضػكع كالى الم اف المكجكدة وه الارف الممجرة، كالػى الاػرؼ كالاػا
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اف  مك الذم رورف كرمدد ال رض الذم اعدم له الارف الممجرة إذا لـ ردرج فػح الاقػد اػرط
 .1رورف  رفرة اقسءاماؿ فرسءطرع مارفة ال رض مف خ ؿ طوراة الارف

ق رجػػػػكز ءػػػػرؾ الاػػػػرف المػػػػمجرة دكف اسػػػػءاماؿ، فػػػػ ذا  ػػػػاف اسػػػػءاماؿ الاػػػػرف مػػػػك طررػػػػؽ     
اتنءفػػاع و ػا كءمقرػػؽ ال ػػرض مػف اترجػػار،ف ك ارضػػا فػح مصػػلمة المػػمجر، المسػء جر إلػػى 

مءػػى ق ءءػػرؾ الاػػرف  دكف إاػػراؼ اك عنارػػة، كلػػذلؾ فػػ ف المسػػء جر مسػػمكق عػػف ا ضػػرار 
 .2الءح ءصرر الممجر نءرجة ءر ه للارف

 ػػ ف ءصػػار الاػػرف وضػػرر  ماجػػة الاػػرف الػػى ءرمرمػػام ء جرررػػة فػػ  ءجػػد مػػف رقػػكـ و ػػا    
رسرع فح امء   ا اك ماجء ا إلى ءرمرمام مسءاجلة فػ  رػءم ف المػمجر مػف القرػاـ  مما قد

و ػػػا لاػػػدـ إخطػػػار المسػػػء جر لػػػه، ممػػػا قػػػد رػػػمدم الػػػى م   ػػػا  لرػػػا اك جز رػػػا  مػػػا اف عػػػدـ 
اسػػءاماؿ الاػػرف كءر  ػػا رػػنقص مػػنـ قرمء ػػا اقرجاررػػة وطررقػػة قرػػر موااػػرة، كل ػػف المسػػء جر 

 .3طكؿ السنة،فقد رس ف فح المنزؿ صرفا فقط اك اءا  فقط قرر ملزـ والس ف فح المنزؿ

كل ػػؿ مػػا سػػوؽ فػػح مػػذا الصػػدد انػػه فػػح مالػػة مػػا ااوػػم اخػػ ؿ المسػػء جر والءزامػػه فػػح     
اسءاماؿ الارف الممجرة مسر ما اعدم له، اكمسر ماءـ اقءفػاؽ علرػه فػح الاقػد،اك ءر  ػا 

ءرجػػة اخ لػػه والءزامػػه ءجػػالا الاػػرف دكف اسػػءاماؿ دكف موػػرر، رءاػػرض المسػػء جر الػػى جػػزا  ن
المػػػػمجرة كالجػػػػزا  رءماػػػػؿ فػػػػح مطالوػػػػة المػػػػمجر مػػػػف المسػػػػء جر الءنفرػػػػذ الارنػػػػح ام المطالوػػػػة 
واسػػءاماؿ الاػػرف المػػمجرة وانارػػة الرجػػؿ الاػػادم كفقػػا لمػػا ءػػـ اقءفػػاؽ علرػػه اك كفقػػا لطوراػػة 

الفسػل إذا لمقػه ضػررا الارف كللقاضح اف رمنمه م لة لءنفرذ الءزامه  ما رم نه اف رطالػر و
جسرما مف سك  اسءاماؿ المسػء جر للاػرف، كللقاضػح السػلطة الءقدرررػة فػح الم ػـ والفسػل، 
كفػػح جمرػػع المػػاقم رجػػكز للمػػمجر المطالوػػة وػػالءاكرض ارضػػا إذا لمقػػه ضػػررا مػػف جػػرا  

 4اخ ؿ المسء جر والءزامه.

 

                                                           
 .520، المرجع الساوؽ، ص6:عود الرزاؽ اممد السن كرم، الجز  1

 .231:سمرر عود السرد ءناقك،المرجع الساوؽ،ص 2
 231: المرجع نفسه،ص 3
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 ياليا: عدم ترك العين المؤجرة دون استعمال.

لمسػء جر وػالارف المػمجرة ق رءكقػؼ الءزامػه واسػءامال ا مسػوما جػر ل خ ؿ انءفاع ا 
اقءفػػاؽ علرػػه اك فرمػػا اعػػدم لػػه فمسػػر، وػػؿ ر ػػكف م لفػػا ارضػػا واػػدـ ءر  ػػا دكف اسػػءاماؿ 
مءى  اف مذا الءرؾ رلمؽ ضررا و ا كوػالممجر  ػذلؾ، فمػؽ المسػء جر فػح اقنءفػاع وػالارف 

 ضرار و ا.الممجرة مقرد ومؽ الممجر فر ا كوادـ اق

فػػاذا  ػػاف اسػػءاماؿ الاػػرف المػػمجرة كفػػؽ مػػا اعػػدم لػػه راءوػػر مقػػا للمسػػء جر ف ػػك فػػح  
كرجد مػذا الكاجػر ءوررػرلا فرمػا قػد رصػرر الاػرف كالمػمجر علػى مػد  نفس الكقم كاجر علره

السػكا  مػف اضػرار نءرجػة مػػذا الءػرؾ، فػاذا  انػم الاػػرف المػمجرة مسػ نا كجػر اسػػءامال ا اك 
مػػف اجػػؿ ءنظرف ػػا كء كرء ػػا لءفػػادم مػػا قػػد رصػػرو ا خسػػا ر نءرجػػة عػػػدـ علػػى ا قػػؿ فءم ػػا 

النكافػذ  ك ر ا سػكار كا وػكااسءامال ا اك اقعءدا  علر ا مف قوؿ ال رر فح واػض اجزا  ػا 
ذا  انػػم الاػػرف المػػمجرة ارضػػا زراعرػػة رجػػر علػػى المسػػء جر زراعء ػػا كاق  ػػاف  كقررمػػا، كاا

ءر  ا دكف زراعة مما رفقد الءروػة خصػكوء ا اك اف مس كق عما قد رصرو ا مف ضرر نءرجة 
الضػػارة،  مػػا ق رجػػكز لمػػف اسػػء جر ممػػ  ءجاررػػا راػػرؼ عػػف الامػػؿ فرػػه  ء زكمػػا ا عاػػار

 وؿ رجر علره مداكمة ممارسة 

النااط الءجارم المزمع ممارسءه كاق  اف مس كق عف ء اػح سػماءه الءجاررػة كنفػكر       
قرػػر المم ػػف ء ررػػر اقسػػـ الءجػػارم للممػػؿ مػػع ام انرػػة اضػػافة ،  مػػا انػػه مػػف 1الامػػ   منػػه

 والارف الممجرة كوالممجر. اسـ جدرد علره اف  اف ذلؾ ق رلمؽ ضررا

كرم ف للمسء جر اقءصر على اسء جار الم اف دكف الممؿ الءجارم اػـ ءػكلى اناػا   
لؾ المػػاؿ لمػػف المءجػػر فرػػه ونفسػػه فلػػه الءصػػرؼ فرػػه  مػػا راػػا  قف مل رء ػػا ءرجػػع الرػػه،  ػػذ

فرػه كاق  ػاف مسػ كق عػف ءلػؼ الآقم كفسػػاد  اسػء جر مصػناا رجػر علرػه اف ركقػؼ الامػؿ
المػكاد المسػػءاملة فػػح عملرػػة اتنءػاج كانصػػراؼ الامػػ   كقررمػػا مػف اقاػػار السػػلورة الءػػح قػػد 

 ءءرءر عف ءكقرؼ المصنع. 

                                                           
، مذ رة لنرؿ درجة الماجرسءرر، جاماػة كمراف،سػنة الءزامام المسء جر فح ارجار الاقارام ك المنقكقم:زركقح خدرجة، 1

 40، ص 2012
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جػػكز لػػه ءفػػكرض ق راػػءرط اف رسػػءامؿ المسػػء جر الاػػرف المػػمجرة ونفسػػه كانمػػا ر     
ذلػػؾ الػػى اػػخص اخػػر رنػػكر عنػػه اك ك رػػؿ اك امػػد افػػراد عا لءػػه إذا  ػػاف الاقػػد الموػػرـ ق 
رمنع مف ذلؾ، فمف اسء جر مم  ءجاررا لرس والضركرة اف رواار الءجارة ونفسه وػؿ رجػكز 

 له اف رك ؿ ذلؾ الى قررلا.

اءفػػاؽ فػػح الاقػػد قرػػر انػػه كاسػػءانا  رجػػكز ءػػرؾ الاػػرف المػػمجرة دكف اسػػءاماؿ إذا كرد  
لػػه ءر  ػػا دكف اسػػءاماؿ، اك اف عػػدـ اقسػػءاماؿ موػػرر ومػػرض  رم ػػف مفػػادلا اف المسػػء جر

 ما انه اذا  انم طوراة الارف ءوػرر ءر  ػا  ما  اكقكلا قامرة   رلكلة المس ف ل ن رار ما ،
ح لفءرام زمنرة دكف اسءاماؿ  ما لك  انم مصرفا اك ماءى، ف  ر كف ملزما واسءامال ا فػ

اجػؿ جػردلا  قرر فصؿ الصرؼ اك الاءا  اك جرل الارؼ على قلؽ الممؿ لمدة مارنة مف
 كء ر ءه  عماؿ السنة الءالرة.

كفرمػػا دكف مػػذلا المػػاقم رمنػػع علػػى المسػػء جر ءػػرؾ الاػػح ف المػػمجرة دكف اسػػءاماؿ  
صػرو ا فكجكورة اسءامال ا كعدـ ءر  ا دكف اسءاماؿ رجد ءورررلا فرمػا قػد ر خ ؿ انءفاعه و ا

ءرمرمام مسءاجلة كعػدـ إم انرػة اخطػار المػمجر و ػا ممػا  تجرا  مف اضرار  ماجة الارف
رارضػػػ ا لل ػػػػ ؾ سػػػػكا  الجز ػػػػح اك ال لػػػػح نءرجػػػػة عػػػػدـ القرػػػػاـ و ػػػػا،  ػػػػذلؾ مػػػػف اػػػػ ف عػػػػدـ 

مػػػػن ـ اف  اقسػػػػءاماؿ رػػػػمدم الػػػػى خفػػػػض قرمء ػػػػا  اػػػػزكؼ المسػػػػء جررف عػػػػف ارجارمػػػػا ضػػػػنا
 1مجرما لارر راكو ا.المسء جر مازاؿ را ل ا اك انه 

 

 الفرع الياني: الالتزام بعدم اجراء تغييرات عمى العين المؤجرة

ؽ.ـ.ج ، علػػى انػػه :" ق رجػػكز للمسػػء جر اف رمػػدث وػػالارف  492/1ءػػنص المػػادة  
المػػػمجرة ام ء ررػػػر وػػػدكف اذف م ءػػػكر مػػػف المػػػمجر إذا امػػػدث المسػػػء جر ء ررػػػرا فػػػح الاػػػرف 

 لة الءح  انم علر ا كراكض الضرر عند اققءضا ."الممجرة رلزـ و رجاع ا الى الما

                                                           
 41صوؽ، الءزامام المسء جر فح ارجار الاقارام ك المنقكقم،المرجع السا: زركقح خدرجة،  1
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كمف خ ؿ نص ماءه المػادة رءضػ  لنػا اف الماػرع لػـ رسػم  للمسػء جر والقرػاـ وػ م  
ء رررام إق ومكافقة الممجر عف طررؽ اذف م ءكر ف ذا مدث ءاوررا و ػا رػزـ و رجاع ػا الػى 

 عف الضرر عند اتقءضا  . المالة الءح  انم علر ا كراكض
ما إذا امدث المسء جر و ذف الممجر ء ررػرام فػح الاػرف المػمجرة كزادم فػح قرمء ػا ا 

مػا  قرمػة كجر علػى المػمجر عنػد انء ػا  اقرجػار اف رػرد للمسػء جر المصػاررؼ الءػح انفق ػا
 .1رقضح و رر ذلؾ زاد فح الارف الممجرة ما لـ ركجد اءفاؽ

كررة الءػػػح ءقءضػػػر ا المرػػػاة ل ػػػف الماػػػرع اجػػػاز للمسػػػء جر والقرػػػاـ وػػػالء رررام الضػػػر  
كجه،   ف رضع اج ػزة ءكصػرؿ المرػالا  اقنءفاع والارف الممجرة على ا مؿ الركمرة فح سورؿ

ذلؾ كل ف وارط ق ر دد كضػع مػذلا ا ج ػزة سػ مة الاقػار كاف  كال  روا  كال از كما راوه
 .2ق ءخالؼ الطررقة كضع مذلا ا ج زة القكاعد المامكؿ و ا 

صػػكؿ الفنرػػة ءقءضػػح اواػػاد اناورػػر ال ػػاز عػػف اسػػ ؾ ال  روػػا  مسػػافة فػػاذا  انػػم ا  
علػػى المسػػء جر امءػػراـ ذلػػؾ كاف  انػػم اناورػػر المرػػالا كال ػػاز ءكضػػ  واػػ ؿ  مارنػػة، فرجػػر

الجػػدراف الءػػزـ المسػػء جر ومراعػػام ذلػػؾ ارضػػا كرقػػع عػػر   خػارجح كق رجػػكز ءمرررمػػا داخػػؿ
الاػػ ف علػػى المػػمجر فػػاذا ااوء ػػا مػػذا  ح مػػذاااوػػام مخالفػػة المسػػء جر للقكاعػػد الماػػكؿ و ػػا فػػ

ذا ءػػدخؿ  ا خرػػر رقػػكـ المسػػء جر وػػالءاكرض عػػف اقضػػرار الءػػح لمقػػم وػػالارف المػػمجر، كاا
المػػمجر قزمػػا لػػذلؾ جػػاز للمسػػء جر اف رطالػػر منػػه مػػذا الءػػدخؿ علػػى اف رء فػػؿ المسػػء جر 

نػػه إذا  ػػاف و  493رنفقػػه المػػمجر مػػف مصػػاررؼ كءءضػػمف الفقػػرة الاانرػػة مػػف نػػص  وػػرد مػػا
ءدخؿ الممجر ضركرم ضركرم لكضع مذلا ا ج زة المسمكح ل ػا فانػه ر ػكف ملػزـ ومااكنػة 
المسػػء جر كق رجػػكز لػػه اقعءػػراض علػػى ذلػػؾ كل ػػف ومكافقػػة مػػف المػػمجر كاق رقػػكـ المػػمجر 
ومطالوة المسء جر ورد الارف الى المالة الءح  انم علر ا كواتضػافة الػى الءاػكرض مسػر 

 .3ؽ.ـ.ج 493نص المادة 
 

                                                           
 . 76:مممدم فرردة، المرجع الساوؽ، ص1
ؽ.ـ.ج على انه "ر كف للمسء جر اف رضع والارف الممجرة اج زة لءكصرؿ المرالا ك ال  روا  ك ال ػاز 493:ءنص المادة 2

ك ما راوه ذلؾ على ارط اف ق ءخالؼ طررقة كضع مذلا ا ج زة ، القكاعد الماكؿ و ا ا اق اذا ااوم الممجر اف كضع 
 مذلا ا ج زة ر دد س مة الاقار".

 .157م ؿ ااكة،المرجع الساوؽ،ص 3
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 المبحث الياني: المحافظة عمى العين المؤجرة وردىا

رقءضػػح عقػػد اقرجػػار خػػركج الاػػرف المػػمجرة مػػف مرػػازة مال  ػػا اك مػػف لػػه مػػؽ ء جررمػػا اك   
انءقال ػػا الػػى مرػػازة المسػػء جر طػػكؿ مػػدة الاقػػد مءػػى رػػءم ف مػػذا ا خرػػر مػػف اقنءفػػاع علػػى 

رضػع علػى عاءقػه الءزامػا والممافظػة علػى الاػرف كمذا مف ا نه اف  الكجه المورف فح الاقد،
المسػػء جر مػػح اقلءػػزاـ وػػرد  المػػمجرة كارضػػا مػػف ضػػمف اقلءزامػػام الءػػح ء ػػكف عػػاءؽ علػػى

 الارف الممجرة للممجر عند ن ارة عقد اقرجار كو رفرة صمرمة كعلره سء كف 

 مقسمة الى مطلورف: مومثدراسة مذا ال

 عمى العين المؤجرةالمطمب الأول: الالتزام بالمحافظة 

 المطمب الياني: الالتزام برد العين المؤجرة

 
 المطمب الأول: الالتزام بالمحافظة عمى العين المؤجرة

ؽ.ـ.ج الءػػػػػح ءمػػػػػدد الاػػػػػركط الاامػػػػػة ل نءفػػػػػاع وػػػػػالارف  495وػػػػػالرجكع الػػػػػى المػػػػػادة  
المػا روذلػه الممجرة، فانه رنو ح على المسء جر اف راءنح والارف الممجرة كاف رمافظ علر ا م

مخالفػة الءػزاـ المسػء جر واسػء  ؿ الاػرف  رجػؿ  الرجؿ الاادم اف الاقكوة الءح ءءرءر علػى
عػادم ءء رػػر مسػػر خطػػكرة الءاسػػؼ فػػح اقسػء  ؿ، فػػاذا اصػػروم الاػػرف المػػمجرة وءلػػؼ اك 

، ك مػػف 1ذلػػؾ مػ ؾ راػػد المسػػء جر مسػػمكق عمػػا رلمػػؽ المػمجر مػػف اضػػرار كرءممػػؿ ءواػػام
راسػػة مضػػمكف اقلءػزاـ المسػػء جر والممػافظ علػػى الاػػرف المػمجرة فػػح الفػػرع منػا كجػػر علرػا د

 كمسمكلرة المسء جر عف ءلؼ اك م ؾ الارف الممجرة فح الفرع الاانح: ا كؿ

 

 

                                                           
:ممػػدم وااػػا عمػػر، القضػػا  الاقػػارم فػػح ضػػك  امػػداث القػػرارام الصػػادرة عػػف مجلػػس الدكلػػة كالمم مػػة الالرػػا كمم مػػة 1

 .357،ص2014،دار مكمة للطواعة كالنار، الجزا ر،13الءنازع، الطواة
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 الفرع الأول: مضمون التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المؤجرة 

مجرة كجر علرػه اف مءى ر كف المسء جر قد كفى وكاجر الممافظة على الارف الم  
كاخطػػػار  رقػػػكـ واػػػدة اعمػػػاؿ امم ػػػا اقعءنػػػا  وػػػالارف المػػػمجرة كاجػػػرا لا والءرمرمػػػام الء جرررػػػة

 و ؿ امر رءطلر ءدخله كمذا ما سنءطرؽ الره  آقءح: الممجر

 أولا: عناية المستأجر بالعين المؤجرة.   

المسػء جر مف القانكف المدنح الجزا رم على انػه " رجػر علػى  495/1ءنص المادة  
 .اف راءنح والارف الممجرة كاف رمافظ علر ا مالما روذله الرجؿ الاادم" 

مػػػػف  172ق راػػػػد اف ر ػػػػكف مػػػػذا الػػػػنص ءطورقػػػػا للقكاعػػػػد الاامػػػػة، اذ ءػػػػنص المػػػػادة  
اذا  ػػاف المطلػػكر مػػف المػػدرف اف رمػػافظ  انػػه" فػػح اقلءػػزاـ وامػػؿالقػػانكف المػػدنح الجزا ػػرم 

رءكخى المرطة فح ءنفرذ الءزامه فاف المدرف ر ػكف قػد  اك افعلى الاح  اك اف رقكـ و رادءه 
روذلػه الاػخص الاػادم، كلػك لػـ رءمقػؽ  كفى واقلءزاـ إذا وػذؿ فػح ءنفرػذلا مػف الانارػة  ػؿ مػا

 ال رض المقصكد، مػذا كعلػى  ػؿ مػاؿ روقػى المػدرف مسػمكق عػف قاػه اك خط ػه الجسػرـ "
رلا المػػدرف و ػػذا اقلءػػزاـ اف روػػذؿ فػػح كونػػا  علػػى مػػذرف النصػػرف اذف علػػى المسػػء جر واعءوػػا

، فػ  رطلػر 1الارف المػمجرة كملمقاء ػا الانارػة الءػح روػذل ا الاػخص الاػادم الممافظة على
منػػه اف ر ػػكف اػػدرد المػػرص وػػؿ علرػػه اف رءػػكخى المرطػػة فػػح ءنفرػػذ الءزامػػه كاف روػػذؿ فػػح 

المقصػػكد كو ػػذا ءنفرػػذلا مػػف الانارػػة مػػا روذلػػه الاػػخص الماءػػاد مءػػى كلػػك لػػـ رءمقػػؽ ال ػػرض 
ر كف قد نفذ الءزامػه، ام اف الءزامػه منػا مػك الءػزاـ ووػذؿ عنارػة ق رءمقػؽ نءرجػة، فلػك  انػم 
الاػػػرف المػػػمجرة عوػػػارة عػػػف ارض زراعرػػػة كجػػػر علرػػػه اف رءػػػكلى ءط رػػػر السػػػكاقح اك انءػػػزاع 
ا عاػػػار الءػػػح رم ػػػف اف ءػػػمار اف كجػػػدم فػػػح الاػػػرف، كاف  انػػػم منػػػزق كجػػػر علرػػػه عػػػدـ 

 .2اامماله ل 

ءػح ءصػدر عنػه فقػط، وػؿ ءمءػد لءاػمؿ لكق ءقءصر مسمكلرة المسء جر عف ا فاػاؿ ا 
افاػػاؿ مػػف  ػػاف ءاواػػا لػػػه ممػػف سػػم  ل ػػـ واتقامػػة فػػػح الاػػرف اك اسػػءامال ا  ػػ فراد اسػػػرءه، 
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ذا  ػػػاف المسػػػء جر قػػػد جػػػاكز فػػػح  كا صػػػدقا  الضػػػركؼ كالخػػػدـ كالمسػػػء جر مػػػف الوػػػاطف، كاا
اقسػػءاماؿ المػػ لكؼ مػػف عدمػػه، فر ػػكف لقاضػػح المكضػػكع  اسػػءاماله للاػػرف المػػمجرة مػػدكد

الاقػد كالػى  مارفة ذلؾ كله اف رسءارف فح سورؿ ذلؾ وطواة الارف، ما ءـ اقءفاؽ علرػه فػح
ذا لػػـ رقػػـ المسػػء جر ووػػذؿ  1مػػا جػػرل علرػػه الاػػرؼ فػػح اسػػءاماؿ مػػا رمااػػؿ الاػػح  المػػمجر كاا

فانػه رمػؽ  رءر على ذلؾ ضرر وػالارفالانارة ال زمة فح الممافظة على الارف الممجرة كء
للمػػمجر اف ركاج ػػه كفػػؽ مػػا ءقءضػػره القكاعػػد الاامػػة، امػػا اف رطالػػر الاقػػد وفسػػل الاقػػد مػػع 

اك رطالػػػر المسػػػء جر وػػػالءاكرض اك اف رطالػػػر المسػػػء جر و صػػػ ح الضػػػرر ام  الءاػػػكرض
 .2الءنفرذ الارنح مءى  اف مم نا 

 ة.يانيا: قيام المستأجر بالترميمات التأجيري

مػػف القػػانكف المػػدنح الجزا ػػرم علػػى انػػه " رلءػػزـ المسػػء جر والقرػػاـ  494ءػػنص المػػادة  
  .الجارم و ا الامؿ مالـ ركجد اءفاؽ على خ ؼ ذلؾ "ك  والءرمرمام الخاصة واقرجار

ءضػػػع مػػػذلا المػػػادة الءزامػػػا علػػػى عػػػاءؽ المسػػػء جر مفػػػادلا اجػػػرا  الءرمرمػػػام الخاصػػػة  
علػػػػػى ءسػػػػػمرء ا والءرمرمػػػػػام الء جرررػػػػػة ءمررػػػػػزا ل ػػػػػا عػػػػػف  واقرجػػػػػار كالءػػػػػح اصػػػػػطل  الفق ػػػػػا 

الءرمرمػػػام الضػػػركررة، كسػػػور الػػػزاـ الماػػػرع المسػػػء جر القرػػػاـ و ػػػذلا الءرمرمػػػام افءػػػراض اف 
مصػػدرما راػػكد الػػى اسػػءاماؿ المسػػء جر اـ مػػف رءواػػه للاػػرف، وم ػػـ اءصػػاله وػػالارف المػػمجرة 

 ػػؿ  ف المسػػء جر ق رلػػزـ وػػ جرا مػػدة اقرجػػار ك ػػذلؾ لوسػػاطة مػػذلا الءرمرمػػام عػػادة، قرػػر ا
كانمػا رلءػزـ  مػا مػك كاضػ  فػح الػنص ومػا ر ػكف قػد جػرل الامػؿ وػه فػح  الءرمرمام الء جرر

مػػذا مػػا جػػرل الاػػرؼ علػػى ءممػػؿ المسػػء جر وػػه كمػػف ذلػػؾ، اصػػ ح زجػػاج  اػػ ن ا كمانػػى
 النكافػػذ للم سػػكر امػػا الءرمرمػػام الءػػح لػػـ رجػػر الاػػرؼ علػػى انػػه المسػػء جر مػػك مػػف رقػػكـ و ػػا

الءح ءمءاج ا ا جزا  الماػءر ة  السػ لـ   ط   الارف الممجرة ك ذلؾ الءرمرمام الء جرررة
 .  3كالمصاعد ف  رلءزـ المسء جر و ا
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كن مظ اف الءرمرمام الء جرررة كاف  انم الءزاما رقع على عػاءؽ المسػء جر اق انػه  
ذلػؾ انػه ملػزـ وػ ف رسػلم ا ء كف على الممجر كذلؾ قوؿ ءسلرمه الارف الممجرة للمسػء جر، ك 

مػػػذلا المالػػة وػػػرف الءرمرمػػام الء جرررػػػة كقررمػػػا، اذ  فػػح مالػػػة صػػالمة ل نءفػػػاع كق فػػرؽ فػػػح
 رءكلى الممجر القراـ و ا جمراا.

امػػا والنسػػوة للجػػزا  المءرءػػر علػػى اخػػ ؿ المسػػء جر و ػػذا اقلءػػزاـ فانػػه كفػػؽ القكاعػػد  
ارنػػح والقرػػاـ و ػػذلا الءرمرمػػام دكف انءظػػار الاامػػة رمػػؽ للمسػػء جر اف رجوػػرلا علػػى الءنفرػػذ ال

انء ػػػا  عقػػػد اقرجػػػار  مػػػا رجػػػكز لػػػه اف رسػػػء ذف القضػػػا  فػػػح القرػػػاـ و ػػػا ونفسػػػه علػػػى نفقػػػة 
ال الػر ق رسػءجرر  المسء جر ا رمؽ له ارضا اف ر الػر وفسػل عقػد اقرجػار كرقػـ انػه فػح
 ادة ضػررا رسػءكجرالقاضح الى طلوػه، نظػرا  ف عػدـ قرػاـ المسػء جر و ػا ق رلمػؽ فػح الاػ

 الفسل.

كللممجر ارضا كفػح  ػؿ ا مػكاؿ المطالوػة وػالءاكرض عمػا لمقػه مػف اضػرار وسػور  
 .1عدـ قراـ المسء جر والءرمرمام الء جرررة اك ء خرلا فح اجرا  ا

 ياليا: ضرورة قيام المستأجر بإخطار المؤجر بما يستوجب تدخمو:

على انه " رجر على المسػء جر اف مف القانكف المدنح الجزا رم  497ءنص المادة  
و ػػػؿ امػػػر رسػػػءكجر ءدخلػػػه،  ػػػاف رمءػػػاج الاػػػرف المػػػمجرة الػػػى ءرمرمػػػام  رخوػػػر فػػػكرا المػػػمجر

مسػػػءاجلة اك رظ ػػػر فر ػػػا عرػػػر اك رقػػػع اقءصػػػار اك رءاػػػدل ال رػػػر وػػػالءارض اك اقضػػػرار 
   .و ا"

كمػػف خػػ ؿ نػػص ماءػػه المػػادة رءضػػ  لنػػا اف المسػػء جر رلءػػزـ واخطػػار المػػمجر و ػػؿ  
سػ مة الاػػرف اف رصػرو ا وضػػرر اانػا  مػدة اقرجػػار فرمػا اف الاػػرف  مػر مػف اػػ نه اف ر ػددا

مػػف اػػ نه اف ر ػػدد سػػ مء ا، فمػػف كاجوػػه اف  المػػمجرة ومػػكزة المسػػء جر راػػد عالمػػا و ػػؿ مػػا
رخطػػر المػػمجر و ػػؿ  مػػر رءطلػػر ءػػدخؿ مػػذا ا خرػػر، كعػػدـ اخطػػار المػػمجر رءرءػػر علرػػه 
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  ػاف المػػمجر عالمػػا اك مػف المفػػركض انػػه رالػـ وػػ ف سػػ مة مػ ؾ الاػػرف، كفػح مالػػة مػػا اذا
 1الارف وال  ؾ اك الءلؼ فالمسء جر منا رافى مف مسمكلرة اخطارلا ام ق رلزـ وءولر ه.

 
 الفرع الياني: مسؤولية المستأجر عن تمف أو ىلاك العين المؤجرة.

رط اف ر ػػػكف المسػػػء جر مسػػػمكق عػػػف ام ءلػػػؼ اك مػػػ ؾ رلمػػػؽ وػػػالارف المػػػمجرة واػػػ 
المسء جر وادـ الممافظة علر ا  ما رجر اف ر كف اانػا   ر كف مذا ال  ؾ سووه راجع إلى

ءلػؼ الاػرف المػمجرة وسػور المررػؽ  مػا قػد ر ػكف  مدة اقنءفاع واترجار كقد ر كف م ؾ اك
 2اخرل. السور فح ال  ؾ اك ءلؼ الارف الممجرة راجع  سوار

ذم رنا  عػف المررػؽ فءاءوػر مسػمكلرة المسػء جر اما فرما رخص الءلؼ اك ال  ؾ ال 
نءرجػػػة كتعفا ػػػه من ػػػا قوػػػد علرػػػه اف راوػػػم السػػػور  عػػػف ءمقرػػػؽ فػػػح مػػػذا الصػػػدد مسػػػمكلرة

سػػلورا، و اوػام اف المررػػؽ لػػـ  عػف نفسػػه ا جنوػح كق رسػػءطرع المسػء جر اف رػػدفع المسػػمكلرة
عػف سػور اجنوػح ممػدد،  رودا فح الاقاد الممجر لك وػؿ قوػد علرػه اف راوػم اف المررػؽ نػءج

 ؽ.ـ.ج مرث نصم على ما رلح: 496كمذا ما ءضمنءه الفقرة ا كلى مف نص المادة 

 '' إف المسء جر مسمكؿ عف مررؽ إق إذا اوم اف المررؽ نا  عف سور لرس مف فاله". 

كراد السور ا جنوح قػكة قػامرة اك عرػر فػح الونػا  اك خطػ  المػمجر فػح عػدـ القرػاـ  
 3نة.و عماؿ الصرا

 
 المطمب الياني: الالتزام برد العين المؤجرة.

عقػػػػد اقرجػػػػار مػػػػف الاقػػػػكد الءػػػػح ءػػػػرد علػػػػى اقنءفػػػػاع والاػػػػح   لمػػػػدة مالكمػػػػة، فمػػػػف  
الطوراح اف رلءزـ المسء جر اف ررد للممجر عنػد ن ارػة عقػد اقرجػار و رفرػة صػمرمة كذلػؾ 
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ى المسػػء جر اف رػػرد مػػف القػػانكف المػػدنح الجزا ػػرم " رجػػر علػػ 502مػػا نػػص علرػػه المػػادة 
كجػر علرػه اف رػدفع  الارف الممجرة عند انء ا  مدة اقرجػار فػاذا اوقامػا ءمػم رػدلا دكف مػؽ

كل ػف  للممجر ءاكرضا واعءوار القرمة اقرجاررة للارف كواعءوار ما لمؽ الممجر مف ضرر"
كزمانػه،  ءمدرد نطػاؽ مػذا اقلءػزاـ رءطلػر ءمدرػد المالػة الءػح علر ػا الءسػلرـ ك رفرءػه كم انػه

جانر كمف جانر آخر قوػد  الجزا  المءرءر على اتخ ؿ و ذا اقلءزاـ مذا مف إضافة إلى
الءػػح انفق ػػػا المسػػػء جر علػػػى الاػػرف المػػػمجرة طرلػػػة فءػػػرة  المصػػػركفام علرنػػا اف ناػػػرؼ م ػػػـ

 .1اقرجار

 كلره سنءناكؿ مذا المطلر مف خ ؿ الفرعرف الءالررف:  

 
 برد العين المؤجرة الفرع الأول: نطاق الالتزام

 لمارفة نطاؽ اقلءزاـ ورد الارف الممجرة كجر علرنا الءطرؽ الى النقاط اقءرة:  

 أولا: كيفية رد العين المؤجرة

مػػػف القػػػانكف المػػػدنح الجزا ػػػرم " رجػػػر علػػػى المسػػػء جر اف رػػػرد  503ءػػػنص المػػػادة  
ورػػػاف كصػػػفح  الاػػػرف المػػػمجرة والمالػػػة الءػػػح  انػػػم علر ػػػا كقػػػم ءسػػػلم ا كرمػػػرر ممضػػػر اك

 وذلؾ. 

إذا ءػػػـ رد الاػػػرف المػػػمجرة دكف ءمررػػػر ممضػػػر اك دكف ورػػػاف كصػػػف ا، رفءػػػرض فػػػح  
 الممجر انه اسءردما فح مالة مسنة ما لـ راوم الا س.

المسػػء جر مسػػمكؿ عمػػا رلمػػؽ الاػػرف المػػمجرة مػػف مػػ ؾ اك ءلػػؼ مػػا لػػـ راوػػم انػػه ق  
 رنسر الره".

 ػى عقػد اقرجػار الءػزـ وػرد  ػؿ مػا ءسػلم ا رءض  مف النص اف المسء جر اذا ما انء 
ف ك رلءزـ وػرد الاػرف المػمجرة الءػح ءسػلم ا والػذام كق رجػكز لػه اف رػرد  ومقءضى مذا الاقد،

من ا دكف مكافقة الممجر  مػا رلػزـ وػرد الاػرف المػمجرة  املػة  ار ا اخر قررما كلك  اف خررا
                                                           

عوػػػػػػػػاس الاوػػػػػػػػكدم، اػػػػػػػػرح ام ػػػػػػػػاـ الاقػػػػػػػػكد المسػػػػػػػػماة فػػػػػػػػح القػػػػػػػػانكف المػػػػػػػػدنح،الورع كاقرجػػػػػػػػار، دار الاقافػػػػػػػػة للناػػػػػػػػر  1
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قػػدار مػػا   ػػاف مسػػمكق عنػػه اك نقػػص فػػح الم قرػػر منقكصػػة فػػاذا لمق ػػا عجػػز فػػح المسػػامة
ءػػـ امػػا عػػف المالػػة الءػػح  مػػالـ ررجػػع ذلػػؾ الػػى سػػور اجنوػػح كرػػءـ الػػرد وال رفرػػة نفسػػ ا الءػػح

الػػػزـ  رجػػػر اف ءػػػرد الاػػػرف المػػػمجرة علرػػػه فػػػاف الماػػػرع ومكجػػػر المػػػادة مػػػف القػػػانكف المػػػدنح
قػػػم المسػػػء جر اف رردمػػػا والمالػػػة الءػػػح  انػػػم علر ػػػا كقػػػم الءسػػػلرـ كالءاػػػرؼ علػػػى مالء ػػػا ك 

الءسػػػلرـ كجػػػر الرجػػػكع الػػػى المصػػػدر اك الورػػػاف الكصػػػفح الػػػذم رػػػءـ ومقءضػػػالا ءسػػػلرـ الاػػػرف 
 1الممجرة.

 .كيف، متى وأين رد العين المؤجرةيانيا: 

 كيف يكون الرد -1 

ر ػػػكف رد الاػػػرف المػػػمجرة وكضػػػا ا ءمػػػم ءصػػػرؼ المػػػمجر ومرػػػث رػػػءم ف مػػػذا ا خرػػػر مػػػف 
مػػػمجر وػػػذلؾ كلػػػك لػػػـ رسػػػءكؿ علػػػى الاػػػرف كضػػػع رػػػدلا علر ػػػا دكف مػػػانع، كر فػػػى اف رالػػػـ ال

اسءر   مادرا، كمذا مك الرد الفالح مف المسء جر للممجر رقاوؿ الءسلرـ الفالػح فػرد المنػزؿ 
ر ػػػكف و خ  ػػػػه ممػػػا عسػػػػى اف ر ػػػكف فرػػػػه مػػػف ااػػػػاث للمسػػػء جر كرد المفػػػػاءر  للمػػػػمجر كرد 

كزراعػػػػة  ا رض الزراعرػػػػة ر ػػػػكف و خ   ػػػػا ممػػػػا عسػػػػى اف ر ػػػػكف فر ػػػػا مػػػػف اقم كمػػػػكاش
للمسػػء جر ككضػػا ا ءمػػم ءصػػرؼ المػػمجر كرد المنقػػكؿ ر ػػكف قالوػػا ومناكلءػػه للمػػمجر رػػدا 
ورػػػد، كقػػػد رمصػػػؿ وءسػػػلرـ المػػػمجر مفػػػاءر  منػػػزؿ اك مخػػػزف اك صػػػندكؽ اك ام م ػػػاف اخػػػر 
رمءكم مذا المنقػكؿ كقػد سػوؽ اف كردنػا ءطورقػام مخءلفػة للءسػلرـ الفالػح كمػح ءصػل  ارضػا 

 لفالح.اف ء كف ءطورقام للرد ا

كقػػد ر ػػكف م مرػػا  مػػا فػػح الءسػػلرـ الم مػػح، كرقػػكـ مقػػاـ الفالػػح، كللػػرد الم مػػح،  مػػا      
: الصكرة ا كلى( اف ء كف الاػرف المػمجرة فػح مرػازة المػمجر  ثللءسلرـ الم مح، صكر ا 

قوػػؿ ن ارػػة اقرجػػار  مسػػء جر مػػف الوػػاطف مػػا ، كرظػػؿ  ػػذلؾ مءػػى ن ارػػة اقرجػػار فرسػػءمر 
مالؾ ق  مسػء جر فءء رػر نرءػه فػح مرازءػه للاػرف كاف  انػم المرػازة المادرػة فح كضع ردلا  

 ءوقى  مم  انم.
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 الصػػػػكرة الاانرػػػػة( اف ءوقػػػػى الاػػػػرف المػػػػمجرة فػػػػح مرػػػػازة المسػػػػء جر واػػػػد اقرجػػػػار كل ػػػػف ق 
 مسء جر وؿ على سورؿ الااررة اك الكدراة ما ، كوذلؾ رءـ قراـ المسء جر والءزامػه مػف رد 

جر، كالػػػرد منػػػا ر ػػػكف ردا م مرػػػا كروقػػػى الءزامػػػه وردمػػػا  مسػػػءارر اك  مػػػكدع الاػػػرف  مسػػػء 
 عندلا.

 الصػػػػكرة الاالاػػػػة( اف رػػػػمجر المػػػػػمجر الاػػػػرف لمسػػػػء جر اخػػػػر واػػػػػد ن ارػػػػة اقرجػػػػار، كرسػػػػػلـ 
المسػػء جر ا كؿ الاػػرف للمسػػء جر الاػػانح، فراػػد قػػوض المسػػء جر الاػػانح للاػػرف ءسػػلما فالرػػا 

 .1نح، كردا م مرا والنسوة الى عقد اقرجار ا كؿوالنسوة الى عقد اقرجار الاا

 متى يكون الرد: -2

مػػػف ؽ.ـ.ج،فقػػػد 590ر ػػػكف الػػػرد عنػػػد انء ػػػا  اقرجار،كءقضػػػى وػػػذلؾ صػػػرامة المػػػادة      
رارناما ءقكؿ:"رجر علػى المسػء جر اف رػرد الاػرف المػمجرة عنػد انء ػا  اقرجػار...." كرنء ػح 

لمءااقػػػداف اكقػػػاـ وءمدرػػػدما القػػػانكف، اك وػػػ ف رفسػػػل اقرجػػػار وانقضػػػا  المػػػدة الءػػػح مػػػددما ا
 اقرجار قوؿ انقضا  المدة، اك و م سور اخر مف اسوار انء ا  اقرجار.

كمػػػع ذلػػػؾ قػػػد رسػػػءكلى المػػػمجر علػػػى الاػػػرف المػػػمجرة قوػػػؿ انء ػػػا  اقرجػػػار اذا مجرمػػػا       
 رجػػػػكز المسػػػػء جر ءار ػػػػا إرامػػػػا ومرػػػػث رخاػػػػى علر ػػػػا اك رخاػػػػى من ػػػػا،كفح مػػػػذلا المالػػػػة ق

للمسء جر اف راد الممجر مسمكق عف اسءر  ه على الارف قوػؿ انء ػا  اقرجػار،كل ف رجػكز 
لػػه اف رطالوػػه وءسػػلرـ الاػػرف مػػرة اانرػػة مءػػى رسػػءكفى المنفاػػة فػػح المػػدة الواقرػػة،مالـ رطلػػر 
المػػػػمجر فسػػػػل اقرجػػػػار لاػػػػدـ قرػػػػاـ المسػػػػء جر والءزامػػػػه مػػػػف الممافظػػػػة علػػػػى الاػػػػرف كءجوػػػػه 

 طلوه مذا. المم مة الى

ك ما رجكز للممجر اف رمػوس الاػرف المػمجرة مءػى رسػءكفى مػا ااػءرط دفاػه مقػدما مػف     
ا جرة ءطورقا للموادذ الاامة فح الموس كفػح الػدفع واػدـ الءنفرذ، ػذلؾ رجػكز للمسػء جر اف 
رمػػوس الاػػرف عنػػد انء ػػا  اقرجػػار فػػ  رردمػػا مءػػى رسػػءكفى مػػا ءرءػػر فػػح ذمػػة المػػمجر مػػف 

ومكجر عقد اقرجار، الءاكرض عف اخ ؿ الممجر والءزامه مػف اجػرا  الءرمرمػام الءزامام 
الضػػركررة ك ػػالءاكرض عمػػا اسػػءمداءه المسػػء جر فػػح الاػػرف المػػمجرة مػػف ونػػا  اك قػػراس اك 
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قرػػر ذلػػؾ مػػف الءمسػػرنام علػػى الكجػػه الػػذم سػػنونره فرمػػا رلػػح، ك ػػالءاكرض الػػذم رسػػءمقه 
 .1نقضا  مدءه لورع الارف الممجرة  ما سنرلان ا  اقرجار قوؿ ا رالمسء جر وسو

 مكان ونفقات الرد:  -3

الممجر عرنا مارنة والذام كجر ردمػا فػح الم ػاف الػذم  انػم مكجػكدة   إذا  اف الاح    
فره كقم ناك  اقلءزاـ والرد ام كقم اوراـ عقد اقرجارفاذا  انم عقارا كجر ردلا فح م ػاف 

 ودر ح. االاقار كمذ

م ػػاـ مػػح نفػػس ا م ػػاـ الءػػح قررنامػػا فػػح ءمدرػػد م ػػاف ءسػػلرـ الاػػرف المػػمجرة، كمػػذلا ا    
    2فرسرل على م اف الرد ما رسرل على م اف الءسلرـ.

اما فرما رخص نفقام الرد فانه لـ ررد نػص روػرف مػف رءممػؿ مصػركفام الػرد، فكجػر      
المػدرف، اق اذا كجػد  الرجكع الػى القكاعػد الاامة،كمػذلا ءقضػى وػ ف ء ػكف نفقػام الكفػا  علػى

 اءفاؽ اك نص رقضى و رر ذلؾ.

كالمػػػدرف وػػػالرد مػػػك المسػػػء جر ف ػػػك الػػػذم رءممػػػؿ اذف مصػػػركفام الػػػرد، مػػػالـ رءفػػػؽ        
المءااقػػداف علػػى قرػػر ذلؾ،امػػا مصػػركفام ءسػػلـ المػػمجر للاػػرف، واػػد اف رضػػا ا المسػػء جر 

 3زاـ وذمءه.ءمم ءصرفه كرخطرلا وذلؾ ف ح على الممجراذ اف مذا الءسلـ الء

 ياليا: جزاء اخلال المستأجر بالتزامو بالرد. 

 المطالبة بالتعويض.-1

اذا اخؿ المسء جر والءزامه مف رد الارف، سكا   اف ذلؾ واد ردمػا اصػ ، اك والءػ خر      
فح ردما، اكوردمػا ناقصػة، اك وردمػا ءالفػة اك مال ػة اك وردمػا فػح قرػر الم ػاف الػذم رجػر 

فػح قرػر الم ػاف الػذم رجػر فرػه الػرد، اك واػدـ اسػءرفا  مػا رجػر للػرد مػف  فره الرد اكوردما
إجرا ام   ف اخ ما كل نه لـ رضا ا ءمػم ءصػرؼ المػمجر علػى الكجػه الػذم ورنػالا،  ػاف 
للمػػمجر اف رطلػػػر ءاكرضػػا عمػػػا اصػػاوه مػػػف الضػػرر وسػػػور عػػدـ قرػػػاـ المسػػء جر والءزامػػػه 
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راوػم المسػء جر اف عػدـ قرامػه والءزامػه ررجػع على الكجه الذم رءطلوه  القانكف ،مػذا مػا لػـ 
الى  سور اجنوح،فرما عدا مالة ال  ؾ اك الءلؼ مرػث ر فػى اف راوػم المسػء جر انػه وػذؿ 

 .عنارة الاخص الماءاد على الكجه الذم ورنالا فرما ءقدـ  

كرقدر الءاػكرض ومقػدار الضػرر الػذم اصػار المػمجر طوقػا للقكاعػد الاامػة ففػح مالػة      
الارف اك ءلف ا رقدر ءاكرض عف ال  ؾ اك الءلؼ، كفػح مالػة رد الاػرف ناقصػة عػف  م ؾ

ؽ.ـ  590الػػنقص كم ػػذا. كقػػد كرد نػػص خػػاص ومالػػة الءػػ خر عػػف الػػرد ، اذ نصػػم المػػادة 
 مػػا رارنػػا علػػى انػػه" رجػػر علػػى المسػػء جر اف رػػرد الاػػرف المػػمجرة عنػػد انء ػػا  اقرجػػار، فػػاذا 

لزمػػا اف رػػدفع للمػػمجر ءاكرضػػا رراعػػى فػػح ءقػػدررلا القرمػػة اوقامػػا ءمػػم رػػدلا دكف مػػؽ  ػػاف م
اقرجاررػػػة للاػػػرف كمػػػا صػػػار المػػػمجر مػػػف ضػػػرر" . فػػػالءاكرض عػػػف الءػػػ خر فػػػح رد الاػػػرف 
رء كف مف اقرف اجر الماؿ عف المدة الءح ء خر فر ػا المسػء جر عػف رد الاػرف، كقػد ر ػكف 

سػػورؿ الءاػػكرض ف ػػك لػػرس  اعلػػى مػػف ا جػػرة الفالرػػة اك ادنػػى من ا،كمػػذا ا جػػر رػػدفع علػػى
 1و جرة ل ا امءراز الممجر كمقه فح الموس كمقه فح ءكقرع المجز الءمفظح.

 التنفيذ العيني.-2
كرجػػكز للمػػمجر اف رطلػػر ءنفرػػذ المسػػء جر قلءزامػػه عرنػػا اذا  ػػاف ذلػػؾ مم نػػا،  مػػا اذا      

ر الم ػـ وػ خراج وقى المسء جر فح الاػرف واػد انء ػا  اقرجػار كلػـ رردمػا، فللمػمجر اف رطلػ
المسػػء جر ق ػػرا اذا  ػػاف اقرجػػار لػػـ رءجػػدد ءجػػددا ضػػمنرا، مػػع الءاػػكرض علػػى الكجػػه الػػذم 

 ورنالا.
كرجػػػكز للمػػػمجر اف رلجػػػ  الػػػى قاضػػػح ا مػػػكر المسػػػءاجلة لطلػػػر اخػػػ   الاػػػرف كطػػػرد     

المسػػػء جر فػػػح مػػػذلا المالػػػة، كل ػػػف قاضػػػح ا مػػػكر المسػػػءاجلة قرػػػر مخػػػءص وػػػالم ـ وطػػػرد 
فة مسػػػػءاجلة كاخػػػػ   الاػػػػرف اذا قػػػػاـ نػػػػزاع جػػػػدل فػػػػح صػػػػمة اقخػػػػ    ف المسػػػػء جر وصػػػػ

 2ا م اـ الءح ءصدر مف قاضح ا مكر المسءاجلة ق رجكز اف ءمس اصؿ الدعكل.
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 الفرع الياني: حكم المصروفات التي أنفقيا المستأجر عمى العين 
نافاػػة اك  اف المصػػركفام الءػػح رنفق ػػا المسػػء جر علػػى الاػػرف قػػد ء ػػكف ضػػركررة اك 

  مالرة كسنءطرؽ ل ؿ كامدة على مدل.

 أولا: المصاريف الضرورية.

كرقصد والمصاررؼ الضركررة مح المصاررؼ الءح رنفق ا المسء جر مف اجؿ مفػظ  
الءػح رنفق ػا مػف اجػؿ إعػادة ونػا  الجػدار  الارف الممجرة مف ال ػ ؾ اك الءلػؼ،  المصػاررؼ

 1قكرة اساس الونا  كقرر ذلؾ.اجؿ ء الآرؿ للسقكط اك الءح رنفق ا مف

مػك الػذم رلءػزـ و نفاق ػا مػف اجػؿ صػرانة الاػرف المػمجرة، كل ػف  فا صػؿ اف المػمجر 
رجػػكز للمسػػء جر اف رقػػكـ و ػػا وػػدق عػػف المػػمجر اػػـ ررجػػع ومػػا انفقءػػه مػػف مصػػركفام علػػى 

المػؽ فػ ذا لػـ رػرد المػمجر للمسػء جر قرمء ػا فالمسػء جر لػه  2الممجر ءطورقا للقكاعػد الاامػة 
كل ػف  3ؽ.ـ.ج، 839/1ءضػمنءه المػادة  فح المطالوة و ا عند انء ا  عقد اترجػار كمػذا مػا

قوػػػؿ اف رقػػػػكـ و ػػػػا المسػػػػء جر علرػػػه اف راػػػػذر المػػػػمجر والقرػػػػاـ و ػػػا ومكجػػػػر ممػػػػدد قضػػػػا ح 
 ؽ.ـ.ج497ك  480كاءصاف ا واقسءاجاؿ كمذا ما نصم علرك المادة 

 يانيا: المصروفات النافعة

م الى الزرادة فح الارف دكف اف ء ػكف قزمػة ل نءفػاع و ػا ومسػر مػا كمح الءح ءمد 
اعػػدم لػػه ام مػػح ءلػػؾ الءػػح رقصػػد مػػف كرا  ػػا ءمسػػرف الاػػرف، كالماػػرع الجزا ػػرم فػػرؽ وػػرف 

و نفاق ػػا وػػ ذف المػػمجر كوػػرف ءلػػؾ النػػح ء ػػكف وػػدكف اذف  المصػػركفام الءػػح رقػػكـ المسػػء جر
 .ج.ؽ.ـ 492/1الممجر كمذا ما نصم علره المادة 

امػػا فرمػػا رخػػص الء رػػرام الءػػح رمػػدا ا المسػػء جر دكف اذف مػػف المػػمجر راػػد اخػػ ق  
والءزامه  نه لـ رسء ذف مف الممجر، كمف المفركض انه إذا  انم إزالة ماءه الء ررام الءػح 

والممجر اف رم ـ المارع و مقرة المػمجر فػح اسػءرفا  ا دكف  قاـ و ا المسء جر ءلمؽ ضررا
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 ف المسػػػػء جر راءوػػػػر سػػػػح  النرػػػػة منػػػػا  نػػػػه لػػػػـ رسػػػػء ذف المػػػػمجر عنػػػػد  1دفػػػػع ام ءاػػػػكرض
امػػداا ا كق رصػػ  القػػكؿ فػػح مػػذلا المالػػة اف المػػمجر قػػد ااػػرل علػػى مسػػار المسػػء جر دكف 
سػػػور  ف اقاػػػرا  عنػػػا لػػػـ ر ػػػف و رػػػر سػػػور كانمػػػا سػػػووه اخػػػ ؿ المسػػػء جر والءزاماءػػػه كعػػػدـ 

مػػػف  504مػػػذا الصػػػدد ال ػػػى الماػػػرع المػػػادة قدرءػػػه علػػػى ءنفرػػػذ الءزامػػػه ءنفرػػػذا عرنرػػػا، كفػػػح 
القانكف المدنح كالءح  انم ءنظـ الءمسػرنام النافاػة الءػح ءزرػد مػف قػرـ الاقػار كراػكد سػور 

 2المادة و نه رال فر ا ء رار لما قضم وه ا م اـ الاامة. ال ا لا ل اءه

 ياليا: المصاريف الكمالية: 

ءزررن ػا  زخرفػة اسػقؼ ال رفػة كء سػره رنفق ا المسء جر فح زخرفة الارف ك  كمح الءح 
المرطػػػاف وػػػػالكرؽ اك ءلكرن ػػػػا اك فػػػرش ا رض والاػػػػمع اك ء ررػػػػر خاػػػر ا رضػػػػرة وخاػػػػر 
وار ره كزراعة المدرقة وما رسءلزـ ذلؾ مف اسمدة كءقاكل كاجررام، ف ػذلا ارضػا ءسػرل فػح 

ا الصػػدد مػػف ؽ.ـ.ج فػػح مػػذ 980اػػ ن ا القكاعػػد الاامػػة، كءػػنص الفقػػرة الاالاػػة مػػف المػػادة 
 انم المصركفام ال مالرة فلرس للمػا ز اف رطالػر واػح  من ػا، كمػع  اعلى ما ر ءح: "فاذ

ذلؾ رجكز له اف رنزع ما اسءمداه مف مناام على اف رارد الاح  الػى مالءػه ا كلػى، اق 
 اذا اخءار المالؾ اف رسءوق ا مقاوؿ دفع قرمء ا مسءمقة اقزالة".

رلءزـ و ذلا المصػركفام، كاف المسػء جر مػك الػذم رقػكـ و ػا إذا كقد قدمنا اف الممجر ق     
اا  ذلؾ، فاذا انفؽ المسء جر ار ا مف مذلا المصركفام ال مالرػة، فلػرس لػه عنػد رد الاػرف 
الى الممجر و م ءاكرض عن ا، كل ف له اف رنزع المناام كرجػكز اف رمناػه مػف نزع ػا اذا 

 دفع له قرمء ا مسءمقة اقزالة.

ذا كج    ر على الممجر اف ررد للمسء جر ما انفقه مف مصركفام ضركررة لمفػظ الاػرف كاا
اك كجر علره اف ردفع لػه قرمػة المناػ م ال مالرػة المسػءمقة اقزالػة علػى الكجػه الػذم ورنػالا 
فاف له اف رطلر مف القاضح اف رقرر مػا رػرالا مناسػوا للكفػا  و ػذا اقلءػزاـ، كللقاضػح طوقػا 

ف رقضػػػح وػػػ ف ر ػػػكف الكفػػػا  علػػػى اقسػػػاط دكررػػػة واػػػرط ءقػػػدرـ مػػػف ؽ.ـ.ج " ا 982للمػػػادة 
الضمانام ال زمة كللمالؾ اف رءملؿ مف مذا اقلءزاـ إذا مك عجؿ مول ػا رػكازل قرمػم مػذلا 
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ا قسػػػاط مخصػػػكما من ػػػا فكا ػػػدما والسػػػار القػػػانكنح ل ارػػػة مكاعرػػػد اسػػػءمقاق ا". كر لػػػر فػػػح 
رر اف رءقػػدـ المػػمجر للقاضػػح و ػػذا المصػػركفام ال مالرػػة اق ء ػػكف مػػف الجسػػامة ومرػػث ءوػػ

 1الطلر.
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 الفصل الياني  لاصةخ

اف اقلءزامػام الءػح ءقػع علػى عػاءؽ المسػء جر ءءماػؿ ف خ ؿ مذا الفصػؿ نسءنءج م 
مػػف اقلءزامػػام الر رسػػرة ، كالءػػح ءاػػد ر نػػا فػػح عقػػد  فػػح الءزاماءػػه وػػدفع ا جػػرة كمػػذا مػػا راػػد

اسػػػػءاماؿ الاػػػػرف المػػػػمجرة كفقػػػػا لمػػػػا اعػػػػدم لػػػػه ككفقػػػػا لطوراء ػػػػا و اقرجػػػػار  مػػػػا رلءػػػػزـ ارضػػػػا
الممجرة اانا  مدة اقرجػار كذلػؾ واقعءنػا  و ػا  واتضافة الى الءزامه والممافظة على الارف

كالممافظػػػة علر ػػػا مالمػػػا روذلػػػه الرجػػػؿ الاػػػادم، كواػػػد انء ػػػا  مػػػدة اقرجػػػار رلػػػزـ وػػػرد الاػػػرف 
 م علر ا كقم ءسلم ا.الممجرة للممجر ونفس المالة الءح  ان
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الػػػذم قمػػػم مػػف خ لػػػه اتجاوػػػة علػػػى واػػػض اتاػػػ اقم المءكاضػػػع  اف مػػذا الومػػػث
اف عقد اقرجار   ررلا مف الاقكد ررءر الءزامام كمقكقا ءقع على عػا ؽ طرفرػه، كاسءنءجم 

 كمذا ما ا ؿ لنا دافع مف اجؿ الومث كرفع ال مكض الذم راكر ءف ررنا.

فرمػػا رءالػػؽ ومقػػكؽ المسػػء جر مػػك  07-05كلاػػؿ امػػـ ءاػػدرؿ طػػرا ومكجػػر قػػانكف          
لف ػة  ؿ القػانكف المػدنح القػدرـمؽ الوقا  الذم  اف المارع الجزا رم ر فلػه للمسػء جر فػح ظػ

طلػػر اخ   ػػـ دكف إم انرػػة  ارف المػػمجرة ملػػؾ صػػ مرام الوقػػا  وػػالممػػددة قانكنػػا ءمارنػػة 
و ػػؿ الطػػرؽ،  الاػػرف المػػمجرة اك مػػف انءقلػػم الرػػه مل رػػة اػػرف المػػف طػػرؼ المػػمجر صػػامر 

الوقػػػا  ف صػػػو  ق رم ػػػف  فػػػح  مػػػؽالال ػػػى  05-07كل ػػػف ومكجػػػر ءاػػػدرؿ القػػػانكف المػػػدنح 
م ػػػرر مػػػف مػػػذا  507كاكرد علرػػػه اسػػػءانا ام نػػػص علر ػػػا الماػػػرع فػػػح المػػػادة  وػػػهالءمسػػػؾ 

المفاػػػكؿ فرمػػػا رخػػػص الءاػػػدرؿ، مرػػػث روقػػػى ومكجػػػر مػػػذا الءاػػػدرؿ المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  سػػػارم 
المءضػػػمف الناػػػاط الاقػػػارم الػػػى  03-93اترجػػػارام المورمػػػة قوػػػؿ نفػػػاذ المرسػػػكـ الءاػػػرراح 

الوقػػا  ا اػػخاص  ، كارضػػا رسػػءفرد مػػف مػػؽ2007قػػانكف  سػػنكام مػػف نفػػاذ10مػػرف مػػركر 
 سنة  املة عند نار مذا القانكف. 60الطوراررف الوال رف

للمسػػء جر مػػك الءصػػرؼ فػػح مػػؽ اقنءفػػاع امػػا  كارضػػا مػػف المقػػكؽ الءػػح رقرمػػا القػػانكف     
 والءنازؿ عف اقرجار اك اقرجار مف الواطف، كل ف مذا واد اخذ اذف م ءكر مف الممجر.

ف ػػك ملػػزـ وػػدفع مقػػكؽ اقرجػػار  املػػة ك الءػػح ءاػػد امػػا فرمػػا رخػػص الءزامػػام المسػػء جر    
ا رقػكـ وػه نػاك عمػ  مار ودؿ اقرجار نقدا كقد ر كفر نا فح عقد اقرجار ك الءزاـ اخصح 

كفقػػا لمػػا اعػػدم لػػه ككفقػػا  المسػػء جر،  مػػا رلءػػزـ ارضػػا المسػػء جر واسػػءاماؿ الاػػرف المػػمجرة
ووػدؿ عنارػة كذلػؾ لطوراء ا، واتضافة الى الءزامه والممافظة على الارف اانا  مدة اقرجار 

رف المػػمجرة وػػنفس كواػػد انء ػػا  مػػدة اقرجػػار رلءػػزـ وػػرد الاػػ علر ػػا،كالممافظػػة الرجػػؿ الماءػػاد 
 المالة الءح  انم علر ا كقم ءسلم ا.

 كمف خ ؿ ما سوؽ ذ رلا ءكصلنا الى جملة مف النءا ج فح مذا الصدد مح:  

رءممػػػػػؿ المػػػػػمجر الءزامػػػػػا اساسػػػػػرا رءماػػػػػؿ فػػػػػح ءم ػػػػػرف المسػػػػػء جر مػػػػػف اقنءفػػػػػاع وػػػػػالارف  -
وءسػلرـ مػذلا الاػرف الممجرة،كرءفرع عف مذا اقلءزاـ مجمكعة مف اقلءزامام اكل ا اقلءزاـ 

ك ملمقاء ػػػا،اق اف اسػػػقاط الماػػػرع للملمقػػػػام ومكجػػػر الءاػػػدرؿ ق رانػػػح اف الءسػػػػلرـ ق 
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رسرم علر ا انما مدفه مف كرا  ذلؾ مك ءجنر الء رار طالما امػاؿ عملرػة ءسػلرـ الاػرف 
 الممجرة الى النصكص المنظمة لءسلرـ الورع.

ؿ فػح ءمررػر ممضػر والءسػلرـ اك ورػاف اسءمدث المارع واد الءادرؿ اجرا ا جدردا رءما 
كصػػػفح رءضػػػمف مالػػػة الاػػػرف المػػػمجرة عنػػػد ءسػػػلرم ا،كمذا اف دؿ علػػػى اػػػح  انمػػػا رػػػدؿ 
علػػػى اف الماػػػرع قػػػد مػػػرص علػػػى اممرػػػة ااوػػػام مالػػػة الاػػػرف سػػػكا  والنسػػػوة للمػػػمجر اك 

 للمسء جر ءفادرا للمنازعام الءح ءاكر عادة و ذا الخصكص.
زاـ والءسػلرـ فػاف الءاػدرؿ  ػاف قرػر جػكمرم قف الماػرع لػـ والنسوة لجزا  اقخ ؿ واقلء -

ر رػػػػر فػػػػح اصػػػػؿ المكضػػػػكع، انمػػػػا اسػػػػءودؿ واػػػػض المصػػػػطلمام  اسػػػػءاماله لمصػػػػطل  
"اقسػػػءاماؿ" وػػػدؿ "اقنءفػػػاع"  ف مصػػػطل  "اقنءفػػػاع" راػػػد ا اػػػر اءسػػػاعا كرنطػػػكم علػػػى 

 ا ار مف الءزاـ.
ر كاقرجار مػف الوػاطف مػح ا سػاس ءاءور الطوراة القانكنرة ل ؿ مف الءنازؿ عف اقرجا -

 المقرقح للءمررز ورف الءصرفرف
وػػػرف  05-07اف الماػػػرع الجزا ػػػرم قػػػد مقػػػؽ الءػػػكازف الاقػػػدم ومكجػػػر القػػػانكف المػػػدنح  -

المػػمجر واعءوػػارلا مال ػػا كالمسػػء جر كفػػح المقاوػػؿ قػػاـ والقضػػا  علػػى الادرػػد مػػف الماػػا ؿ 
لػػػذم مػػػز اقػػػة المػػػمجررف، مرػػػث الءػػػح قضػػػى علر ػػػا مػػػذا الءاػػػدرؿ مػػػك المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  ا

اصػػػومكا ق رررػػػدكف اوػػػراـ عقػػػد اقرجػػػار كذلػػػؾ قف مػػػؽ الوقػػػا   ػػػاف راػػػ ؿ عا قػػػا  ورػػػرا 
مػػػف اسػػػءرجاع مسػػػ نه واػػػد انء ػػػا  مػػػدة اقرجػػػار، ممػػػا دفػػػع  للمػػػمجر وسػػػور عػػػدـ ءم نػػػه

 المارع الى ال ا  مذا المؽ كء لرر مصلمة الممجر على مصلمة المسء جر.

 ءا ج الءح ءكصلنا الر ا ءوادرم فح اذماننا ءكصرام كمح: مف خ ؿ مذلا الن    

ودارة ر مظ اف الءادرؿ قد ر ز على اسءوداؿ المصطلمام كالاوارام ، كاف  اف م مػا  -
فح امراف  اررة اق انه فح واض ا مراف  اف مذا اقسءوداؿ وػ  جػدكل، لػذا نقءػرح لػك 

المءااقػدرف كعمػ  علػى اسػءقرار رءـ الءر رز ا ار على جكمر المكضكع خدمة لمصػال  
 الا قة اقرجاررة.

ضػػػػركرة الػػػػنص صػػػػرامة علػػػػى مقػػػػكؽ المسػػػػء جر ومكجػػػػر نصػػػػكص قانكنرػػػػة كءنظرم ػػػػا  -
دراج ا  فح قسـ خاص و ا. كاا
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ذ ر المارع الجزا رم ملمقام فح القانكف المدنح، اق انه لـ رنص وػنص صػرر  رمػدد  -
ف الملمقػػػام، ا كلػػػى والماػػػرع المقصػػػكد والملمقػػػام، كمػػػامح ا اػػػرا  الءػػػح ءػػػدخؿ ضػػػم

الجزا ػػرم ءدار ػػه كذلػػؾ وػػنص رمػػدد المقصػػكد والملمقػػام  مػػا مػػك منصػػكص علرػػه فػػح 
 اقلر الءارراام ا خرل.

كو ػػذا ن ػػكف قػػد ماكلنػػا قػػدر المسػػءطاع اقلمػػاـ و ػػذا المكضػػكع، ل ػػف روقػػى الومػػث مػػكؿ     
مجػػاؿ مػػكؿ نقػػاط ءمءػػاج مػػذا المكضػػكع ممػػؿ اسػػءل اـ ادم ػػة المف ػػررف كالوػػامارف فػػح مػػذا ال

 .الءفصرؿ  الومث فح المنازعام المءالقة والمسء جر كقررما



 

 

 
 

 قائمة المصادر والمراجع



 كالمراجع المصادر قا مة

 
82 

   المصادر ةأولا: قائم

 النصوص القانونية:

 أ/ الأوامر و القوانين

 1975سػػػوءمور  26ق المكافػػػؽ ؿ 1935رمضػػػاف  20المػػػمرخ فػػػح  75/58ا مػػػر  -1
 30/09/1975ممرخػة فػح ال 78الجرردة الرسمرة، الادد  المءضمف القانكف المدنح،
 . 2005ركنرك  20الممرخ فح  05-10المادؿ كالمءمـ والقانكف 

المءضمف اعداد مس  ا راضػح عػاـ  1975نكفمور  12الممرخ فح  74-75ا مر  -2
 .18/11/1975الممرخة فح  92دالرسمرة، عدكء سرس السجؿ الاقارم، الجرردة 

 الماػػػدؿ المػػػدنح القػػػانكف المءضػػػمف 2007 مػػػارك 13 فػػػح المػػػمرخ 05-07 القػػػانكف  -3
 .31عدد الرسمرة، الجرردة ،1975 سوءمور 26 فح الممرخ 58-75 للأمر كالمءمـ

    ب/المراسيم التشريعية:  
 1ق المكافػػػػؽ ؿ1413رمضػػػػاف  07المػػػػمرخ فػػػػح  03-93المرسػػػػكـ الءاػػػػرراح    -1

فػح  ة، الممرخػ14الجرردة الرسمرة، عػدد المءضمف النااط الاقارم، 1993مارس 
 .1993س مار  03

 
 المراسيم التنفيذية:  ت/

، المءضػػػمف ءنظػػػرـ 1976-10-23المػػػمرخ فػػػح  147-76المرسػػػكـ الءنفرػػػذم  -1    
الا قػػػام وػػػرف المػػػمجر كالمسػػػء جر لممػػػؿ ماػػػد للسػػػ ف كالءػػػاوع لم اءػػػر الءرقرػػػة كالءسػػػررر 

 .1977الممرخة سنة 12الاقارم، الجرردة الرسمرة ،عدد 

مػػػػ المكافػػػؽ ؿ 1414اػػػكاؿ عػػػاـ  7المػػػمرخ فػػػح  94/69المرسػػػكـ الءنفرػػػذم  -2       
المءضػػمف المصػػادقة علػػى نمػػكذج عقػػد اقرجػػار المنصػػكص علرػػه فػػح  19/03/1994

 .17الجرردة الرسمرة، الادد 93/03المرسكـ الءارراح رقـ 
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 قائمة المراجعيانيا: 

 أ/ الكتب بالمغة العربية

 ا مػػػػػػا ف ارجػػػػػػار نرفكقػػػػػػك  المػػػػػػدنح القػػػػػػانكف فػػػػػػح اقرجػػػػػػار الدرف،عقػػػػػػد اػػػػػػرؼ اممػػػػػػد -1
 2013ف،مصر،.د.،د3المونرة،ط

 الورع،اقرجار،الك الة(،د.ط،مناػكرام 1درار،القانكف المدنح،الاقكد المسماة.ج اساد -2
 2007زرف المقكقرة،لوناف،

انكر طلوة،عقد اقرجار فح فح ضػك  قضػا  الػنقض،دار المطوكعػام الجامارػة،د ط  -3
 ـ1985، لرة المقكؽ،اتس ندررة،سنة 

الفضػػلح، الػػكجرز فػػح الاقػػكد المدنرػػة، الورػػع كاقرجػػار كالمقاكلػػة مممػػد جػػكاد جافػػر   -4
 .2014، ا ردف، سنة كالءكزرع ، دار الاقافة للنار3الطواة 

، دار مكمػػػػػة، الجزا ػػػػػر، 4ممػػػػػدم وااػػػػػا عمػػػػػر، دراسػػػػػام قانكنرػػػػػة مخءلفػػػػػة الطواػػػػػة   -5
 .2006سنة

طواػػة  المػػدنح الجزا ػػرم،دروػػاؿ عوػػد الػػرزاؽ، الػػكجرز فػػح ام ػػاـ اقلءػػزاـ فػػح القػػانكف   -6
 .2004سنة عناوة، ، الءكزرع دار الالكـ للنار ك ، مزردة منقمة

ذرػػر عوػػد السػػ ـ، عقػػد اقرجػػار المػػدنح، الطواػػة ا كلػػى، درػػكاف الػػكطنح للأاػػ اؿ  -7
 .2001سنة ، الجزا ر الءروكرة،

رمضػػػػػػاف مممػػػػػػد اوػػػػػػك الساكد،اػػػػػػرح ام ػػػػػػاـ القػػػػػػانكف المػػػػػػدنح، الاقػػػػػػكد المسػػػػػػماة ،  -8
    2010، مناكرام الملوح المقكقرة،ورركم لوناف،1ورع،المقارضة، اقرجار(،ط ال
القسػػـ الاػػانح، دار  ، الجػػز  الءاسػػع ، زمػػدم ر ػػف، ءاػػرح قػػانكف المكجوػػام كالاقػػكد -9

 . لوناف الاقافة ،
سػػػمرر عوػػػد السػػػرد ءنػػػاقك، عقػػػد اقرجػػػار،  لرػػػة المقػػػكؽ، جاماػػػة اتس ندررة،سػػػنة  -10

1998،1997. 
الاقػػكد الػػكاردة علػػى  ، الكسػػح فػػح اػػرح القػػانكف المػػدنح ، الػػرزاؽ السػػن كرمعوػػد  -11

الجػػز  السػػادس، المجلػػد ا كؿ، مناػػكرام الملوػػح  ، اقنءفػػاع والاػػح  اقرجػػار كالااررػػة
 .1998المقكقرة، لوناف،سنة
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الطواػػػػة ا كلػػػػى، دار  ، الاقػػػػكد المسػػػػماة الورػػػػع كاقرجػػػػار ، علػػػػح ال ػػػػادم الاورػػػػدم-12
 2005ار كالءكزرع،ا ردف،سنةالاقافة للن

عوػػػػػػػػػػػػد الممرػػػػػػػػػػػػد الاػػػػػػػػػػػػكاروح،ام اـ عقػػػػػػػػػػػػد اقرجػػػػػػػػػػػػار ،د ط، مناػػػػػػػػػػػػ ة الماػػػػػػػػػػػػارؼ -13
  2004اتس ندررة،مصر،

الورػػػع  ، 2،طاػػػرح ام ػػػاـ الاقػػػكد المسػػػماة فػػػح القػػػانكف المػػػدنح ، عوػػػاس الاوػػػكدم15-
 2011سنة  ،عمافكالءكزرع،  دار الاقافة للنار كاقرجار،

، الورػػػػػػػػػػػػػػع، 2نكف المػػػػػػػػػػػػػػدنح،الاقكد المسػػػػػػػػػػػػػػماة،طمممػػػػػػػػػػػػػػد مسػػػػػػػػػػػػػػف قاسػػػػػػػػػػػػػػـ، القػػػػػػػػػػػػػػا-16
 2013الء مرف"الضماف"،اقرجار(،مناكرام الملوح المقكقرة،لوناف،

 لرػػػػػػػػػػػػة  ، مطوكعػػػػػػػػػػػػة جاماػػػػػػػػػػػػة الجزا ػػػػػػػػػػػػر عقػػػػػػػػػػػػد اقرجػػػػػػػػػػػػار، ،مممػػػػػػػػػػػػدم فررػػػػػػػػػػػػدة -17
 .2009-2008المقكؽ،سنة

مصػػر  ، الطواػػة ا كلػػى ، المػػكجز فػػح ام ػػاـ اقرجػػار مصػػطفى مممػػد الجمػػاؿ، -18
 .2002،سنة 
ام ػػػػاـ عقػػػػػد اقرجػػػػػار، مناػػػػ ة الماػػػػػارؼ، اتسػػػػػ ندررة،  مممػػػػد مسػػػػػرف منصػػػػػكر، -19
 2006سنة
سػػػػادم، اػػػػرح القػػػػانكف المػػػػدنح الجزا ػػػػرم الء مرنػػػػام الاخصػػػػرة المممػػػػد صػػػػورم  -20

 الجزا ر،،عػػرف ملرلػػةدار ال ػػدل،  ، الطواػػة ا كلػػى ، القسػػـ ا كؿ عقػػد ال فالػػة كالارنرػػة،
 2010 سنة
 ا،ارح القانكف المدنح،الاقكد المسماة، عقد اقرجار،مممد مرسح  ماؿ واا -21

 2004منا ة الماارؼ،اتس ندررة،سنة
مناػػػػػػػػػػػػػػػ ة  ، عقػػػػػػػػػػػػػػػد اقرجػػػػػػػػػػػػػػػار ،الاقػػػػػػػػػػػػػػػكد المسػػػػػػػػػػػػػػػماة نورػػػػػػػػػػػػػػػؿ إوػػػػػػػػػػػػػػػرامرـ سػػػػػػػػػػػػػػػاد -22

 2003الماارؼ،اتس ندررة،سنة
 م ؿ ااكة، الػكجرز فػح اػرح عقػد اقرجػار فػح القػانكف المػدنح، الطواػة ا كلػى، -23

 . 2010ءكزرع،الجزا ر،سنةجسكر النار كال
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 ب/الأطروحات والمذكرات.

 الأطروحات:-1ب  

 اطركمػػة الجزا ػػرم، الءجػػارم القػػانكف فػػح اقرجػػار مػػؽ مكضػػكع عػػالج سػػامرة مسػػارف  -1
 السراسػػرة، كالالػػكـ المقػػكؽ  لرػػة القػػانكف،: الءخصػػص الالػػكـ فػػح الػػد ءكرالا اػػ ادة لنرػػؿ

 2013 سنة ،الجزا ر كزك، ءرزم مامرم مامرم مكلكد جاماة
 الػد ءكرالا اػ ادة لنرػؿ مقدمة اطركمة المدنح، اقرجار ااوام مكضكع عالج فكزرة م رة -2

 للسػػنكام 15 الدفاػػة الجزا ػػر، جاماػػة ع نػػكف، وػػف المقػػكؽ  لرػػة القانكنرػػة، الالػػكـ فػػح
2004/2007. 

 المذكرات:-2ب 

قػػارم، مػػذ رة اسػػما  م ػػح، نظػػاـ ارجػػار السػػ نام الءاواػػة لػػدكاكرف الءرقرػػة كالءسػػررر الا -1
       2001لنرؿ ا ادة الماجسءرر، فرع عقكد كمسمكلرة، جاماة الجزا ر،

 كالمنقػػكقم، الاقػػارام ارجػػار فػػح المسػػء جر الءزامػػام مكضػػكع عػػالج خدرجػػة زركقػػح  -2
 قػػػػػانكف ءخصػػػػػص القانكنرػػػػػة، الالػػػػػكـ فػػػػػح الماجرسػػػػػءرر درجػػػػػة لنرػػػػػؿ مقدمػػػػػة اطركمػػػػػة
 .2012/2013الجزا ر، كمراف، اماةج السراسرة، كالالكـ المقكؽ  لرة اقعماؿ،

 المحاضرات:/م

، القرػػم علػػى طلوػػة 07/05مممػػدم فرردة،مماضػػرام فػػح عقػػد اقرجػػار كفقػػا للقػػانكف  -
 2009-2008،سنة 1السنة الاالاة،  لرة المقكؽ،جاماة الجزا ر

 ج/المقالات:

 اقعءمػػػػػاد عقػػػػد فػػػػػح المسػػػػء جر الءزامػػػػػام علػػػػى الاامػػػػػة القكاعػػػػد موركؾ،نطػػػػػاؽ زرػػػػكش -1
 لرػػػػػػػػػػػػػػػػػة المقػػػػػػػػػػػػػػػػػكؽ جاماػػػػػػػػػػػػػػػػػة  اتنسػػػػػػػػػػػػػػػػػانرة، الالػػػػػػػػػػػػػػػػػكـ ومجلػػػػػػػػػػػػػػػػػة رجارم،مناػػػػػػػػػػػػػػػػػكراق

 2007 سنة ،28سطرؼ،الجزا ر،الادد
دراسػػة -سػػرار عػػز الدرف،مسػػارف سػػامرة،الءارض المكجػػر للضػػماف فػػح عقػػد اقرجػػار -2

مناػػػكر ومجلػػػة  -الماػػػدؿ كالمػػػءمـ للقػػػانكف المػػػدنح 07/05علػػػى ضػػػك  القػػػانكف رقػػػـ 
رة،جاماة مممػػػػػػػد خرضػػػػػػػر،الادد السػػػػػػػاوع المف ػػػػػػػر،  لرػػػػػػػة المقػػػػػػػكؽ كالالػػػػػػػكـ السراسػػػػػػػ
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 الصفمة الممءكل
 6-1 مقدمة

 07 المستأجر الفصل الأول: حقوق
 08 المؽ فح اسء ـ الارف الممجرة كاقنءفاع و االمبحث الأول: 

 08 المطلر ا كؿ: المؽ فح اسء ـ الارف الممجرة
 08 الفرع ا كؿ: مضمكف اقلءزاـ والءسلـ

 11 الفرع الاانح:  رفرة الءسلرـ، زمانه كم انه
 15 المطلر الاانح: المؽ فح اقنءفاع والارف الممجرة

 15 الفرع ا كؿ:  رفرة اقنءفاع
 16 الفرع الاانح: طوراة مؽ اقنءفاع للمسء جر

 21 المؽ فح الوقا  كءصرؼ المسء جر فح مؽ اقنءفاعالمبحث الياني: 
 21 لمؽ فح الوقا المطلر ا كؿ: ا

 22 05-07الفرع ا كؿ: المؽ فح الوقا  قوؿ ءادرؿ قانكف 
 28 05-07الفرع الاانح: المؽ فح الوقا  واد ءادرؿ قانكف 

 31 المطلر الاانح: ءصرؼ المسء جر فح مؽ اقنءفاع
 31 الفرع ا كؿ: مامرة الءنازؿ عف اقرجار كاقرجار مف الواطف

 35 الءنازؿ عف اقرجار كاقرجار مف الواطفالفرع الاانح: ام اـ 
 39 الفرع الاالث: ااار الءنازؿ عف اقرجار كاقرجار مف الواطف

 45 خ صة الفصؿ ا كؿ :
 46  الفصل الياني: التزامات المستأجر 

 47 دفع ا جرة كاسءاماؿ الارف الممجرة كفقا لما اعدم له المبحث الأول:
 47 ودفع ا جرةالمطلر ا كؿ: اقلءزاـ 

 47 الفرع ا كؿ: مضمكف اقلءزاـ ودفع ا جرة
 53 الفرع الاانح: ضمانام الكفا  وا جرة
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 58 المطلر الاانح: اقلءزاـ وادـ اجرا  ء رررا على الارف الممجر
 59 الفرع ا كؿ:  رفرة اسءاماؿ الارف الممجرة

 63 الممجرة الفرع الاانح: اقلءزاـ وادـ اجرا  ء رررا على الارف
 65 الممافظة على الارف الممجرة كردماالمبحث الياني: 

 65 المطلر ا كؿ: اقلءزاـ والممافظة على الارف الممجرة
 66 الفرع ا كؿ: مضمكف الءزاـ المسء جر والممافظة على الارف الممجرة
 69 الفرع الاانح: مسمكلرة المسء جر عف ءلؼ اك م ؾ الارف الممجرة

 69 ر الاانح: اقلءزاـ ورد الارف الممجرةالمطل
 70 الفرع ا كؿ: نطاؽ اقلءزاـ ورد الارف الممجرة

 75 الفرع الاانح: م ـ المصركفام الءح انفق ا المسء جر على الارف
 78 خ صة الفصؿ الاانح

 79 الخاءمة
 82 قا مة المصادر كالمراجع
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 ممخص الموضوع

مرػػث  "مكضػػكع المػػذ رة" المر ػػز القػػانكنح للمسػػء جر فػػح الءاػػررع الجزا ػػرم راػػالج 
ءطرقػم الػػى اف عقػػد اقرجػار مػػف الاقػػكد الخاصػة الملزمػػة كا  اػػر ءػػػػػداكق وػػرف ا اػػخاص، 
 ما انه مف ا ار الاقكد الءح فر ا المنازعام الءح ءمدث ورف الممجر كالمسػء جر كلػذا فمػف 

لءػزـ  ػ  مػف المػػػمجر كالمسػء جر ومػا رءضػمنه مناػا لمػدكث الضركرم اف ركجد عقػد ل ػح ر
ومرث ءارضم لمقكؽ المسء جر فح الفصؿ ا كؿ مسء لة ذلؾ والءطرؽ لمػؽ  .المنازعػام

فػػح اسػػءاماؿ الاػػرف المػػمجرة ل نءفػػاع و ػػا علػػى الكجػػه الماػػركع كمسػػر طوراػػة الاػػرف كءواػػا 
 ػػػح مػػػؽ المسػػػء جر ل نءفػػػاع وػػػالارف قءفاقػػػه مػػػع المػػػمجرة كومجػػػرد انء ػػػا  مػػػدة اقرجػػػار رنء

كارضػػػا ءناكلػػػم المػػػؽ فػػػح الوقػػػا  كءصػػػرؼ المسػػػء جر فػػػح مػػػؽ اقنءفػػػاع امػػػا والءنػػػازؿ عػػػف 
كومػا اف عقػد اقرجػار مػف الاقػكد الملزمػة للجػانورف، ف ننػا  .اقرجػار اك اقرجػار مػف الوػاطف

اسػػػءاماؿ خصصػػػنا الفصػػػؿ الاػػػانح لدراسػػػة الءزامػػػام المسػػػء جر كذلػػػؾ مػػػف خػػػ ؿ اقلءػػػزاـ و
 .الارف الممجرة كفقا لما اعدم له، كاقلءزاـ والممافظة علر ا كردما

Summary: 

The topic of the memorandum deals with "the legal status of the 

lessee in Algerian legislation," where it refers to the fact that the 

lease is one of the private contracts most binding and traded 

between persons. It is also one of the most frequent contracts in 

which disputes between the lessee and the lessee occur. It is 

therefore essential that there be a contract in order for both the 

lessee and the lessee to comply with its provisions in order to 

prevent disputes from occurring. The rights of the lessee were 

addressed in chapter I, taking into account the right to use the leased 

eye for legitimate use, depending on the nature of the eye and its 

agreement with the lessee. Once the lease expired, the tenant's right 

to use the eye expired. Since the lease is a contract binding on both 

sides, we have devoted chapter II to the study of the tenant's 

obligations through the obligation to use the leased eye as prepared, 

the obligation to preserve them and their return 

 


