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 :    مقدمة

يعد العقد وسيلة هامة يسعى الأفراد بمقتضاها إلى إشباع وتلبية حاجياتهم الاقتصادية 

يها المشرع لميوالاجتماعية، وهو ما يفسر اهتمام وعناية غالبية التشريعات بتنظيم أحكامه، 

بمقتض ى أحكام القانون المدني، ذلك من خلال تنظيم أحكامه المختلفة سواء من الجزائري  

 .حيث إبرامه، وكذلك من حيث تنفيذه، وأيضا من حيث زواله وانقضائه

ويعتبر عقد الإيجار من أهم العقود المسماة وأكثرها تداولا بين الناس، خصه المشرع 

ما ورد في القانون المدني ومنها ما تضمنته  الجزائري كباقي العقود بنصوص عديدة ودقيقة منها

نصوص قانونية خاصة، ويمثل عقد الإيجار الإطار القانوني الذي يجمع بين طائفتين من 

 .الأشخاص تجمعهما مصالح متعارضة وهو المستأجرون والمؤجرون

جار ، وقيام عقد الإي(المؤجر والمستأجر)فانعقاد العقد هو بداية العلاقة بين المتعاقدين 

صحيحا ينقل المتعاقدين إلى آثار العقد، ومن الممكن أن يحدث في هذه المرحلة أن يختلف 

المتعاقدين على آليات تنفيذ العقد، فينشأ نزاع حول الإخلال بتنفيذ الالتزام لأحد الأسباب التي 

 تتراوح بين خطأ المستأجر أو فعل المؤجر أو القوة القاهرة المستقلة عن إرادة الأطراف

 .ومسؤوليتهم

ويرتب عقد الإيجار بانعقاده التزامات متقابلة على عاتق كل من المؤجر والمستأجر، 

فالمؤجر دائن للمستأجر بالأجرة وأن يجري هذا الأخير الترميمات التأجيرية وغيرها من الالتزامات، 

نتفاعا هادئا كما أنه مدين في الوقت ذاته للمستأجر بأن يمكنه من الانتفاع بالعين المؤجرة ا

 .وكامل

وطالما كان عقد الإيجار من العقود الملزمة للجانبين فإنه يخضع لقواعد الفسخ إذا أخل 

ن أحد الأطراف بالتزام من التزاماته فيجوز لكلا الطرفين المطالبة به، وهذا ما نستخلصه م

ي في العقود يقصد بالفسخ حل الرابطة العقدية بأثر رجع، و أحكام القانون المدني الجزائري 

الملزمة للجانبين، عندما يمتنع أحد المتعاقدين عن تنفيذ التزامه، ليتحرر المتعاقد الآخر نهائيا 

 .من الالتزامات التي يفرضها عليه العقد
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ويختلف نظام الفسخ عن بقية طرق حل الرابطة العقدية، له طرقه الخاصة، وآثاره  

أساس أخلاقي، فمن لا يستطيع أن يحصل على حقه  الخاصة، وأهدافه المتميزة، والتي تقوم على

ممن تعاقد معه له أن يتحلل هو الآخر من التزامه، فقد أراد القانون من إرساء نظام الفسخ في 

 .حل العقود أن يقيم العدالة والتوازن بين مصحلتي الدائن والمدين

ن قد تم تكوينه ويختلف الفسخ عن الإقالة التي هي اتفاق يرد على العقد بعد أن يكو  

صحيحا، يهدف المتعاقدان من ورائه إلى حل الرابطة التعاقدية حتى دون وجود سبب ودون 

 .، وبالتالي وضع حد للعقد بالنسبة للمستقبل وفقا للأصل العام1اللجوء إلى القضاء

نفساخ حيث أن انفساخ العقد يكون في حالة انقضاء ا يختلف نظام الفسخ عن الإ كم 

بسبب استحالة تنفيذه لوجود السبب الأجنبي، فينفسخ العقد بقوة القانون دون الالتزام 

، ولما كان الفسخ أنسب الحلول 2خضوعه لرقابة القضاء، وبدون منح تعويض للطرف المتضرر 

ضمانة لحماية حق المتعاقد الدائن بالالتزام في مواجهة المدين المقصر في تنفيذ التزاماته، فإن 

ضمان حقوق الدائن بالالتزام الذي لم ينقذ، حيث كرس هذه الحماية من  القانون حرص على

خلال تخويل القضاء صلاحية التدخل في حدود تطبيق النصوص القانونية، وتجسيد الاتفاق 

 .الوارد في العقد، ذلك في حدود ضمان حقوق كلا الطرفين

العلمية تكمن في كونه فالأهمية ، موضوعنا تبدوا بارزة من خلال أهميتين فأهمية وعليه 

ينصب على موضوع هام من مواضيع نظرية الالتزام، وارتباط موضوع الفسخ بنظير العقد، فلا 

، إضافة إلى أن عقد الإيجار لا يشمل التصرفات يمكن فسخ العقد إلا إذا كان قائما وصحيحا

ل سعي الدولة الخاصة فقط بل يتعداها إلى إيجار الأملاك العمومية والمرافق العامة، في ظ

 .لاستثمار مواردها

كما أن لموضوعنا أهمية بالغة فتنظيم العلاقة العقدية بين المؤجر والمستأجر وكيفية  

التحلل منها بطريقة قانونية دون تعسف، وضمان المتضرر حماية كافية لحقوقه، كما يفترض 

 .لدراسةأن تثري دراستنا للموضوع المكتبة القانونية للباحث في نطاق موضوع ا

                                                           
 02: ، ص0222، الدار الجامعية لنشر والتوزيع، لبنان، العقد والإرادة المنفردة' مصادر الالتزام محمد حسين منصور،  - 1
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أما الأهمية العملية لدراستنا تتجلى من حيث تعلقها مباشرة بحياة الأفراد اليومية، فهي 

تعالج أمرا واقعيا يرتبط أساس بمعاملاتهم وبالذات في جانب حساس منها وهو العقود الإيجارية، 

ي، كما وتخل بتوازنها العقد اير من أساسها الذي أبرمت من أجلهوما يطرأ عليها من ظروف تغ

ترجع الأهمية العملية لهذا البحث إلى ما تعج به ساحات المحاكم من منازعات بشأن التزامات 

 .المؤجر والمستأجر، والتي تعد في الوقت الراهن من أكثر القضايا المرفوعة أمام القضاء

، دوافعمن هنا كان اختيار موضوع فسخ عقد الإيجار في التشريع الجزاري ينبع من عدة 

أن هذا النمط من العقود يجذب اليه انتباه العديد من الباحثين في فرعي القانون عامه ذلك 

موضوع دراستنا له من القيمة ما يلفت الانتباه لدراسته باعتباره يتناول جانب  وخاصه، لذا فإن

 .المعاملات بين الأفراد، والتي يسعى القانون غلى حمايتها وتنفيذها

دراسة الموضوع من قبل بصفة معمقة ومحددة، فأغلب الدراسات عدم إضافة إلى ذلك   

والمراجع تناولته بالدراسة في مصادر الالتزام بصفة عامة، أو كجزئية بسيطة في عقد الإيجار 

بصفة خاصة، حيث أن الكتابات الجزائرية بخصوص الإيجار قليلة جدا، اهتمت بعموميات هذا 

 .العقد دون جزئياته

ر الموضوع، إلا أن دوافعا فع الموضوعية السالفة الذكر كافية لتبرير اختياولئن كانت الدوا

نجازه أمرا لازما ليس لسبق حيازة مثل هذا الموضوع، أو لأنه لم يتم شخصية جعلت التمسك بإ

لى العديد من جزئياته دراسات سابقة، انما كان إه من قبل بصفة قطعية، فقد أشارت تناول

القانونية للباحثة، في دراسة تخصص القانون العقاري والذي تعد  منطلق اختياره الخلفية

 .الإيجارات العقارية أحد أبرز موضوعاته

إنما تحذو فيه الباحثة عزم بلوغ مجموعة من  الإيجار الخوض في موضوع فسخ عقود 

التعرف على حدود نطاق استعمال الطرف الدائن لحقه في خيار وذلك من خلال ، هدافال 

جانبا  يتناول  وضوع، إضافة إلى أن المعند حدوث إخلال بالالتزام في عقود الإيجارالفسخ 

حساسا هو جانب المعاملات بين الأفراد والتي يسعى القانون دائما إلى حمايتها وتنفيذها، بما 

  .يتفق وضمان حقوق الأفراد في إطار قانوني منظم
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حدود ممارسة القاض ي لسلطته  يهدف هذا البحث إلى إبراز وعطفا على ما تقدم أيضا 

وأخيرا نهدف من خلال ، التقديرية في فسخ عقد الإيجار التي تضيق وتتسع حسب نوع الفسخ

هذه الدراسة إلى تحديد وتحليل مختلف الإشكالات التي يثيرها موضوع الدراسة ، وتقديم 

ي الحقوق ه مختلف التوضيحات بشأنها، ذلك ببيان شروط و حالات فسخ عقد الإيجار، وما

والواجبات المترتبة عند الحكم بالفسخ وما مدى سلطة القاض ي في فض المنازعات المتعلقة 

 .بفسخ عقود الإيجار

 كأي باحث اعترضتنا عدةغير أن بلوغ هذه الأهداف وغيرها ليس بالأمر الهين، إذ   

نهايته،  ، فأي بحث ترافقه صعوبات من بدايته إلىمن عموما في نقص المراجع، وتكصعوبات

على رأسها توسط الدراسة فرعي القانون العام  حيث يسعى الباحث إلى المرونة في التعامل معها،

والخاص الامر الذي يجعل من الصعوبة تطويع مضمونها وتناول جزئياته بدقة، برغم أن بعض 

حكام القانون الخاص، وهو ما نراه قصورا في خ العقود على أسون دراسة فالدارسين يقصر 

افق ر لمات اضحكام القانون العام في ظل تفويلبحوث السابقة، إذ أن منظومة الإيجار تمتد إلى أا

 .تثمار الاوقافسضافة إلى ا، بال العامة واستثمار الاملاك العمومية

تهاد لبلوغ إجابة عن كافة جما ذكر من عراقيل وصعوبات لم يثن من عزيمة الباحثة في الا 

ابقة المتخصصة، إذ أن مسالة ع الدراسة، برغم ندرة الدراسات السالتساؤلات المتعلقة بموضو 

 :يجار ، من قبيل ذلكما تدرس كأثر من آثار عقود الإ غالبا  الفسخ

 "فرع قانون حسينةحمو ، مذكرة الماجستير للطالبة "انحلال العقد عن طريق الفسخ ،

: فصلين، فصل أول بعنوانالمسؤولية جامعة مولود معمري۔ تيزی وزو، تناولت هذه الدراسة 

حدود ممارسة الدائن : الحق في حل طلب الرابطة التعاقدية، والفصل الثاني تحت عنوان

يما يتعلق ، وهي الدراسة التي شكلت نقطة تقاطع مع دراستنا هذه لاسيما فلحق طلب الفسخ

 .عة لأحكام القانون الخاصبالفسخ في العقود الخاض

  النظام القانوني لإيجار الملاك الوقفية العامة في "خديجة،  أطروحة دكتوراه للطالبة غازي

جامعة مولود معمري، تيزي وزو، قسمت الدراسة إلى بابين، الباب الأول  ،"القانون الجزائري 

آثار عقد إيجار : تناولت فيه ماهية عقد إيجار الوقف العام وإبرامه والباب الثاني بعنوان
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جزئياتها نهاية عقد إيجار الأملاك الوقفية والتي تشترك مع  ، وقد تناولت من بينالوقف العام

 .دراستنا في هذه المسألة

، قد لا يتسع المجال لذكرها، والتي بالضافة إلى عدد من الدراسات الأكاديمية العامة

 .إنجاز هذا البحثأفادتنا خلال 

لا ندعي فيها ض الدراسات السابقة وغيرها والتي تناولت جزئيات مهمة راستعخلال امن 

ت قانونية مختلفة عن ئانا هذه، نلاحظ أنها أنجزت ضمن بيسبقا ولا تفردا في صميم دراست

الإيجار في قواعد القانون  محكاع دراستنا، تناولت جزئيات دون الأخرى، منها ما اهتم بأموضو 

دراستنا حكام القانون العام، لذا فإن لة ضمن أأكفأ على دراسة هذه المسالخاص، ومنها ما أن

قود حكام عناول موضع الفسخ منفردا عن بقية أتختلف حدودها عن الدراسات السابقة، في ت

 . يجار في ظل المنظومة القانونية الجزائريةالإ 

تكمن في تحديد القواعد وبناء على ما سبق فإن الاشكالية التي تثيرها هذه الدراسة  

  طراف المتعاقدة ؟فظ حقوق ال ى فعاليتها في حالمنظمة لفسخ عقود الإيجار، ومد

تنظيم عديد  جلها الباحثة في هذه الدراسة، ومن أسعيا للوصول إلى الغايات التي حددت

طراف ضمن المنظومة القانونية المتعلقة بالعقارات عامة وعقود فكار المتشعبة والمترامية الأ الأ 

حليل المضمون وأسلوب تج الوصفي وأساليبه خاصة أسلوب المنهالإيجار بصفة خاصة، وظفنا 

نسب إذ نرى أنه الأساليب الأأمكننا التوصل إليها، طر القانونية والتنظيمية التي مسح كافة الأ 

 لبحث الموضوع تأصيلا لدراسة متكاملة للفسخ في التشريع الجزائري 

في غياب دراسة تأصيلية للفسخ في التشريع الجزائري، وإجابة عن الإشكالية التي تتمحور  

فقد تم معالجة الموضوع من خلال سا في المسائل التي يثيرها هذا التصرف القانوني، أسا

نحاول أما الفصل الثاني ر، الإيجا نطاق فسخ عقود: تقسيمه إلى فصلين، نتناول في الفصل الأول 

 آثار فسخ عقود الإيجار من خلاله بيان

 نطاق فسخ عقود الإيجار: ول ال الفصل 

 فسخ عقود الإيجارآثار : الفصل الثاني
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 نطاق فسخ عقود الإيجار : الفصل الأول 

إن القوة الملزمة لعقد  يجاد ب ع بارد بق بقد  ملدزن يند ترتن جنه دل بمدط الدزان د بدن العقد  ع م  د ق  

وهو يعد  عثا عدة ند تون لليد  تن   دط ي داي م  الاد هث  بت د اأ عمقددط  و ذع جلدط  و لدا مد    د   دث ن 

امامد    الاد هث  بد  الوصول إلى اله ف م  الاع ند  إ   تدط ند  ج دول أون   ق د   لدا مد وف ومد  ع   د  

 م  ددددد  النهام  دددددط العق جدددددة  بدددددن هددددد ق ايا لدددددة جاددددد ح  القددددد تون و ثدددددم  الماع نددددد  المادددددد ب الاددددد  الاددددد  ال اعيدددددة 

 .العق جة ب  د    ال سخ عأتوابط الاطثة ال سخ القد ئي  ب   قن  وال سخ عقوة الق تون 

سدداعث ل هدد ا ايادد  وإ ا كدد ن ال سددخ الادد  مثمددو  للدد ان  جثامددط مدد  الادد  ال اعيددة العق جددة   دد ن ا

  وم  د  مد  وبأ  (المبحث  الأول )م  رط عثاثوبة م  الش وط واياد    م  د  مد   ددث    القد تون اي د   

 .(المبح  الثاني)بن تصو  الق تون الع ن 

 نطاق فسخ عقود الإيجار الخاضعة لقواعد القانون الخاص: المبح  الأول 

سم م ول بن ه ا المر ث الأسر ب يباأجة التي  مهي بق  يجا ب نر  اتقد ء م  ط  ومد  عدتن هد ق 

الأسدددر ب ال سدددخ الددد ش جقدددم مر  ددد ة بمددد  إحدددطل  الاددد  الماع نددد ج  عددد لنهان ذع نددد ش ت  ددد   بددد  هددد ا العقددد   

الد ش جدلول ت  د   سبل آح  وهدو ي      للي ف الماد ب دلل ال سخ مم الاعو ض  كث  سناي ق إلى 

إل ددط بقدد  يجادد ب  سددا  لة  م  دد ق    مقبدد ي العقدد  ع اددت القدد تون  كدد لا  م ولمدد   سددخ العقدد   سددر ب 

 .والا     ح ى  كثو  الم اأ   وذغته مود  ين مة  و ل بل ب نلن  و مهني

 غته اتط ع لمظ  للثمظومة الق توت ة التي   ات ال سخ بن ما ل العقوأ اي   عة للقد تون اي د  

  و سددخ يجادد با  الاا ب ددة اي   ددعة (المطلث  الأول )جثاد   ث تدده  الا دد ن ال سددخ بدن تيلدد  القدد تون المدد  ي 

 .(  الثانيلالمط) الا  ن الق تون الاا بش 

 نطاق فسخ عقود الإيجار الخاضعة للقانون المدني: المطل  الأول 

بنددت  لندد ترتن مدد  حددطل الأمدد   مدد ول المشدد   اينزاندد ش تظدد ن  سددخ بقدد  يجادد ب ع باردد بق بقدد  ملددزن ل

الاددد    ال سدددخ  إ   تدددط بدددن و لدددا عددد لاي ق إلدددى  ددد وط و   الماددددث  القددد تون المددد  ي المعددد ل و المددداثت 57-75

كعقد  يجاد ب الممدهن   بعض العقوأ   جثا   ير   القواب  الع مدة و إتثد  جلدزن  ير د  المصدو  اي  صدة

-57بندت  سدخ بقد  يجاد ب بدن القد تون المد  ي الأمد    مد ول ش  وممط اب أجمد  ال   ته العق ب أجوان النهن ة و  مم

 .(الفرع الثاني)  سخ بق  إجا ب أجوان النهن ة و ال   ته العق بش   ثت ت م ول (الفرع الأول ) 75
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  75-57فسخ عقد الإيجار في القانون المدني الأمر : الفرع الأول 

غتددده  تدددط جادددو  لليددد  تن الماع نددد ج  ب  ددد ق م دددرق   ،(أولا) سدددخ العقددد  ندددد ن   الأصددد   ن ج دددون 

دددثم   ددد د  جقبددد ي ع م  ت دددة  سدددخ العقددد  عثاددد أ بددد ن  م  ددد   الاددد هث   بلدددى صدددطالا ة  سدددخ العقددد  عدددأن جد 

  كثددد  نددد  جمقبددد ي بقددد  يجاددد ب ب دددبل اسدددا  لة  م  ددد ق لو دددوأ ال دددبل الأ م دددي   م سدددخ (ثانيثثثا) لنهامدددط 

 .(ثالثا)العق  عقوة الق تون 

 الفسخ القضائي أصل في حل الرابطة العقدية الإيجارية : ولاأ

ال سخ القد ئي هو اينزاء المنه ل بلى إحطل  الاد  الماع ند ج  ع لنهام  دط العق جدة بدن العقد  الملدزن  

 .للن ترتن  والمق ب عثو ل الاات ند ئي و  جاق ب ه ا اياات إ  عاوا     وط م  أة وبن الا    مع مة

  :و ادث  :75-57 قضائي الإيجاري في الأمر رقمالشروط الفسخ  -1

بقدددد  يجادددد ب مدددد  العقددددوأ الملزمددددة للندددد ترتن  ج  ددددل ا عقدددد أق النهامدددد   : لجثثثثانب ن أن يكثثثثون العقثثثثد مل مثثثثا -أ

ماق علددددة بلددددى بدددد    كدددد  مدددد  المددددل   والم دددداأ     دددد لمل   أاندددد  للث دددداأ   عدددد    ة  و ن جادددد ش هدددد ا الأحتدددده 

وغتههثدددد  مدددد  بلنهامدددد    كثدددد   تددددط مدددد ج  بددددن الوندددد   ا ددددط للث دددداأ   عددددأن جثامددددط مدددد   النهم ثدددد   الاأ تهجددددة

 .بتا    ع لعتن المل  ة اتا  ب  ه أن  وك مط

 ددد  ا امامدددم  الاددد هث  بددد   م  ددد  النهامدددط  ددد   لليددد ف تحددد   ن جثامدددم هدددو  جدددد  بددد   م  ددد  النهامدددط  

تددا المددد أة  إ   ن هدد ا الشدد ط  صدد ب   1بل دددط   ددون لددط ايادد  بددن دلددل ال سدددخ ل ا لدد  مدد  بلنددهان الدد ش 

في العقود المل مة للجانب ن إذ لم يوف أحثد المععاقثديب بالامامثا  ثام للقععاقثد "م  الق تون الم  ي  111

 .2"...في الحالع ن  الآخر بعد إعذاره المديب أن يطال  بتنفيذ العقد أو فسخا مع الععويض

ه ا الش ط  وه ش لل سخ    ل سخ  زاء جاق ب لص يح ال ان  : أن يخل أحد المععاقديب بالاماما -ب

بم  ب ن و  ء الم ج  ع لنهامط  وي الزن الق تون إب اب الم ج  نر  دلل ال سخ  عثعنى  تط يشنهط 

لل سخ امام   الم ج  ب  الق  ن ع لنهامط إ ا ك ن الام    الع ني مثام    و اسا  ل بل ط الام    الع ني 

 . 3 علط ب بل ج  م إلى

                                                           
    دوب 7775مثاي  11المثرر  فثي  77-75الو  م في شرح عقد الإيجار في القانون المدني وفق أحدث النصوص المعدلثة، القثانون رقثم هطل  دعوة   -1

 .  17 :   0212للنش  والاو يم  اينزان   

  الماددث  القد تون 1157سدباثمه  02  الموا د  1117بمدد ن  02المدلب  بدن  57/75  المعد ل والمداثت لرمد  0225م ش  11الملب  بن  27-25الق تون بنت  -2

 . 0225م ش  11 عا ب خ   11:   ب .الم  ي  ج

در الالاثما،، العقثد والإرادا المنفثردا، درامثة مقارنثة فثثي الواضث  فثي شثرح القثانون المثدني، الناريثة العامثة لتلامامثا ، مصثام ثد  صدمهش ال دع ش   -3

 .172 :ن   .س.  أاب اله ى بتن مل لة  اينزان   أ4 رعةيال  القوان ن العربية
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 لدددمن مددد  العددد ل  ن ج دددون الددد ان  وهدددو : أن يكثثثون بالثثث  الفسثثثخ قثثثد نفثثثذ الامامثثثا أو م ثثثععدا لثثثذل  -ج

د لددل ال سددخ مقصدد   جددد  بددن  م  دد  النهامددط و ي لددل اليدد ف تحدد  ع لام  دد   عدد  بل ددط  ن ج ددون م دداع ا 

تادد  المدد ج  مدد  ممعددط  للام  دد    و ندد  ندد ن ع م  دد ق  وح دد ب ال سددخ لددمن ما الادد  لليدد ف الدد ان   قددط   قدد 

المد ج  بمامد   بد  الام  د  ب اثد  جقدون الد ان   ثاد ع  ال ان   وبن هد ق ايا لدة جب   م    النهامط هو ع 

 . 1وهو م  ي مى ع ل  م بع ن الام     ع  جثامط  جد   سخ العق  ومي لراط ع لاعو ض  ع م    النهامط

 ن ج ددون د لرددط   جاعددتن لطسدداا عة ليلددل ال سددخ: قثثدرا الثثدالب ععثثة إعثثادا الحالثثة إ ثثة مثثا  انثث  عل  ثثا -د

ن أبا بلى إب أة ايا لة إلى م  ك ت  بلي    عثعندى  ن ج دون ند أبا بلدى بأ مد   حد ق   د  ا لدت جاد  ند أبا بلدى 

 . سخ بن  ماط لا   ط جنرغن  ن ي اا ب له ا اليلل  تط   ي اي م    مل  ث  ال

مدد  القدد تون المدد  ي التددي الادد أ  الشدد وط الوا ددل  111غتدده  تددط لددت جدد أ هدد ا الشدد ط بددن تددا المدد أة 

 وا  هد  ليلددل ال سدخ  ولامددط ي دداثلا مد  تثدد ب الق توت ددة التدي ج  ط دد   سدخ العقدد  درقدد  لمد  وبأ بددن تددا 

وهدن     د    ال سخ ت  اة الااث دةم  الق تون الم  ي  إ  جنه ل بلى الا  ال اعية الاع ن جة ب 100الم أة 

 .2إب أة الماع ن ج  إلى ايا لة التي ك ت  بلي   نر  الاع ن 

 ادددددث  االا دددد ن القدددد تون المدددد  ي الادددد    : 75-57رقثثثثم الأمثثثثر ضثثثثائي الإيجثثثثاري ضثثثثقب حثثثثالا  الفسثثثثخ الق -7

 :ال سخ والتي جثا   صن  ه  إلى

 و اثا  بن: حالا  يبادر ب ا الم عأ ر -أ

إذا مثثثلق  العثثث ن " تددط مددد  القدد تون المددد  ي بلدددى   455 دددما المدد أة : حالثثة الإخثثثتل بثثالالاما، بالت ثثثليم -1-أ

المثثر را فثثي حالثثة لا يكثثون ف  ثثا صثثالحة لتمثثععقال الثثذي أ ثثر  مثثب أ لثثا أو بثثرأ ععثثة  ثثذا الامثثععقال 

اينددزاءا  المنه رددة بدد   يدد ق هدد ا الددما إلددى   3 «...نقثثم معع،ثثا،  ثثام للق ثثعأ ر أن يطلثث  فسثثخ الإيجثثار 

إحطل المل   ع لنهامط ع  ل ت العدتن المدل  ة مد  الا دث ايا لدة التدي جادل  ن   دون بلي د  هد ق الأحتدهة والتدي 

 .م  ع     ال سخ

   ا ن ن المل   ع  ل ت العتن المل  ة بن الا لة    صلح لطسداعث ل الد ش   د   مد    لدط  و  دأح  

 سددخ بقدد  يجادد ب الاتددى ولددو كدد ن بدد ن ال  ددل ت  و الاددأح  ج  ددم إلددى  بددن ذ ددل ثه    دد   للث دداأ    ن جيلددل

وماددد ل   سدددبل   م دددي بددد  المدددل    واسددداا عة الق يددد ي ليلدددل ال سدددخ جثددددم ل دددلياط الاق ج  دددة الميلقدددة

                                                           
ق  بددن القدد تون اي دد    كل ددة اياقددو مدد ك ة مق مددة لم دد   دده أة الم   دداته   الإبثثار القثثانوني لفسثثخ العقثثود المل مثثة لجثثانب نهرددة الادد  ن حددد  كددو  ش   -1

 . 07 :   0201  معة الش ق الأوسط  بث ن  الأبأن  

نددد تون الم دددلول ة المهم دددة  كل دددة اياقدددوق :  ددد    الم   ددداته بدددن القددد تون   ددده أةلم ددد  مق مدددة   مددد ك ة انحثثثتل العقثثثد عثثثب بريثثثق الفسثثثخالا دددممة الاثدددو   -2

 .05 :   0211والعلون ال   س ة    معة مولوأ معث ش   تهش و و  

 . المع ل والماثت 75-57بنت م  الأ  -3
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 لدا إ ا  دأح  المدل   بدن ذ ددل ت العدتن المدل  ة إلدى الم دداأ    دأح ا ب د ي  لدت جددلث  سدلر  بلدى اسداعث ل هدد ا 

  لق يدد ي همدد  ندد  جثددم  للثددل     ددط لام  دد  النهامددط ع ل  ددل ت عدد   مدد  بسدداا عة   ا  بددط ا دد الأحتدده لهدد  وات

 .1ليلل ال سخ

إ ا  ثلدددلم المدددل   بددد   م  ددد  النهامدددط ع لصددد  تة بعددد  : حالثثثة الإخثثثتل بثثثالالاما، بصثثثيانة العثثث ن المثثثر را -7-أ

ب  مدددم الاقدددط بدددن الاعدددو ض درقددد   و اتقددد   عددد ل يجاددد   إبددد ابق جادددو  للث ددداأ    ن جي لردددط ع سدددخ العقددد 

فثثي حالثثة عثثد، ينفيثثذ المثثر ر "جلددن  والتددي  دد ء تصدده  كثدد   مدد  القدد تون المدد  ي 452لل قدد ة الأولددى مدد  المدد أة 

 ،"...لالاماما بالصيانة وبعد إعذاره بقو   محرر غ ا قضائي يجوم للق ثعأ ر المطالبثة بفسثخ العقثد 

 دددددرون  ع بددددد اب المدددددل   ع لق ددددد ن عددددد   اء النهم ثددددد   تصددددد  هددددد ق المددددد أة بلدددددى هددددد ا اياددددد   ددددد  ية  ن ج دددددون م

 .2الد وب ة لطتا    ع لعتن المل  ة

  3كث   ن عق ء الم اأ   بن العتن المل  ة بع  ا ث ن النهم ث     يعي ط ايا  بن المي لرة ع ل سدخ

إذا بقثثثثي الم ثثثثعأ ر فثثثثي العثثثث ن "المدددد  ي  والتددددي  دددد ء تصدددده  كثدددد  جلددددن مدددد  القدددد تون  0 قدددد ة  450 للثدددد أةدرقدددد  

 ."المر را بعد إيقا، الااميقا  ليس لا حق الفسخ

والا صددد  مددد  المشددد   بلدددى إجاددد أ  دددوا ن عدددتن الاددد  المدددل   بدددن ايا ددد   بلدددى العدددتن المدددل  ة و دددتن الاددد  

الم داأ   بدن بتا د   ا د   مددم  هد ا الأحتده الا دل ايا لددة اياد  بدن دلدل ال سددخ  و إتقد   عد ل يجاد ب متددى 

ى إ  اء ه ق النهم ث   إحطل كلن  و  زئي بن بتا    عد لعتن  هد ا مد   هرد  إل دط ال قد ة الا ت دة    ل بل

غ ثثثا أنثثثا إذا يريثثث  ععثثثة إ ثثثرا   ثثثذه الااميقثثثا  إخثثثتل  عثثثي أو "مددد  القددد تون المددد  ي عقولهددد   450ة مددد  المددد أ

قثثد أو إنقثثاص بثثدل   ئثثي فثثي الانعفثثاع بثثالع ن المثثر را،  ثثام للق ثثعأ ر، ح ثث  الحالثثة، بلثث  فسثثخ الع

 .4«الإيجار

وايادد جث همدد  بدد   ددث ن الاعدد   الت ردد ي   و ذعدد   الغتدده وكدد ا  : حالثثة الإخثثتل بثثالاما، الضثثقان -1-أ

 . ث ن الع وب اي   ة

 بلى هد ا الددث ن  وي داثلا م  د   75-57م  الأم  بنت  1 ق ة  451 ما الم أة : الععرض الشخص ي

 ن المدددددل   ملدددددزن ع  مامددددد   بددددد  كددددد  مددددد  مددددد   دددددأتط  ن ج دددددول أون اتا ددددد   الم ددددداأ   عددددد لعتن المدددددل  ة  و 

ملاق ت دددد   وبدددددن الا لددددة يحدددددطل ا دددد ا بلندددددهان  وكدددد ن الاعددددد     دددد ث  مددددد   ددددأتط الا مددددد ن الم دددداأ   مددددد  

                                                           
الم   داته بددن اياقددوق  مق مدة لم دد   دده أة   مدد ك ة 11/77/7775المثرر  فثثي  75/77الامامثثا  برفثي عقثثد الإيجثثار وفقثثا للقثثانون رقثثم بزالد ج  سدد  ب   -1

 . 07 :   0211/0214  1بقوأ وم لول ة  كل ة اياقوق    معة اينزان  :    

 .والماثت المع ل 57/75الأم   م  452لم أة ا -2

 . 111 :هطل  عوة  الم  م ال  ع     -3

 . 44 :   ت  طس  ب بز ال ج   الم  م  -4
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كرتدددها   و إ ا لدددت جاثاددد  المدددل   ياادددت القدددد ء  بتا ددد   عددد لعتن المدددل  ة   و إتقددد   بتا ددد   ا ددد  إتق صددد 

عونلم الاع   وواص  الاع   م ة بع  م ة    تط للث اأ   المي لردة ع سدخ بقد  يجاد ب  وللق يد ي 

 .1ال لية الاق ج  ة بن نرول  و ب ض دلل الم اأ  

 وبأ المش   الا لاتن: الععرض الصادر مب الغ ا  : 

 451 دددددما المددددد أة : بثثثثثرف عثثثثثدا م ثثثثعأ ريب للعثثثثث ن المثثثثر رام احقثثثثة الم ثثثثثعأ ر مثثثثب : الصثثثثورا الأو ثثثثثة -

ولا يقعصر ضقان المر ر ععثة الأفعثال ال ثي يصثدر منثا أو مثب يابعيثا، بثل يقعثد "بلى  تط  20ال ق ة 

 مد  إ ا   "إ ة  ل ضرر أو تعرض قانوني صثادر عثب م ثعأ ر  خثر أو تثخم يلقث  الحثق عثب المثر ر

وللث ددداأ    ن جوا دددط بباددد اء عثددد  جثولدددط القددد تون مددد  كددد ن الاعددد   م أجددد   دددط  دددث ن بلدددى المدددل    

 .وس ن  ك لاعو ض وال ب وى 

م  القد تون المد  ي بلدى  452تص  الم أة  الا ث الععرض الصادر عب ملطة إدارية؛: ةالصورا الثاني -

إذا يريثثثث  ععثثثثة عقثثثثل قامثثثث  بثثثثا ال ثثثثلطة الإداريثثثثة بققعاثثثث   القثثثثانون نقثثثثم  ب ثثثثا فثثثثي الانعفثثثثاع " تددددط 

 .«...ا  ام للق عأ ر ح   الاروف أن يطل  فسخ الإيجار بالع ن المر ر 

مدد  القددد تون المدد  ي ج ددد  للث دداأ    ن جي لدددل  111بددن ايادد لاتن ودرقددد  للقوابدد  الع مدددة بددن المددد أة 

 و  حدد  ا دد ا  ع سددخ العقدد  إ ا  ثبدد   ن ذعدد   الغتدده واسددا ق نط للعددتن المددل  ة ندد  الا مددط مدد  بتا دد   ا دد 

بتا دد   إحددطل جمددهب معددط دلددل ال سددخ  و تددط لددو بلددت عدد لاع   بمدد  الاع ندد  لمدد   ندد ن بلددى إعدد ان العقدد   

و  ون للق ي ي سدلية  ق ج  دة بدن إ  عدة دلدل الم داأ     قد  جد  ض اياادت ع ل سدخ إ ا ب ى  ن يحدطل 

 ن جاقد ب الاد  اب  د ق عثاد ى م د ق بلدى لت جرلغ أب ة  م  الأهث ة م  جمهب معط دلل ال سدخ  ومد  الأمالدة 

الأب  المل  ة
(2)  . 

 إذا و ثثثثد بثثثثالع ن "بلددددى  تدددط  75-57مددد  الأمدددد  بندددت  451 دددما المدددد أة : العيثثث  الخفثثثثي المو ثثث  للضثثثثقان

، "...المثثثر را عيثثث  يعحقثثثق معثثثا الضثثثقان، يجثثثوم للق ثثثعأ ر ح ثثث  الحالثثثة أن يطلثثث  فسثثثخ الإيجثثثار 

درقدد  لدددما المدد أة   تدددط جاددو  للث ددداأ    ن جيلددل  سدددخ بقدد  يجاددد ب لا قدد  الع دددل اي  ددي بدددن العدددتن 

 .3المل  ة متى ك ن الام    الع ني غته مثا    و ب ض المل   الق  ن عط ب بل ت ق  ط الر هظة

 

                                                           
  مد ك ة مق مدة لم د   ده أة الم   داته 7775مثاي  11المثرر  فثي  75/77أحكا، الإيجار المدني في التشريع الج الري وفقا للقانون رقثم  م مة غ مول   -1

 .121 :   0217اياث   ع  ع أين  م اغ تت   ياقوق والعلون ال   س ة    معة بر بن الق تون الم  ي الأس س ي  كل ة ا

 . 71: س  ب بز ال ج   الم  م ال  ع     -2

 . 140 :هطل  عوة  الم  م ال  ع     -3
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 : يبادر ب ا المر رالفسخ ال ي حالا   -ب

حدددد  الم ددددداأ   ع لنهامددددط عددددد  م الردددد ل الم دددددا   بددددن الزمددددد ن إ ا  : الإخثثثثتل بثثثثالاما، دفثثثثثع بثثثثدل الإيجثثثثثار -1-ب

والم ددد ن الم ددد أج  الاددد  للثدددل   بم نددد   ن جيلدددل  سدددخ يجاددد ب  و ابددد  هددد ا اياددد  إ ا لدددت جدددوف الم ددداأ   

ع لر ل بع  إب ابق م  نر  المل   بعق  غته ند ئي وهو الغ لل    لإبد اب  مد  جو هدط المدل   إلدى الم داأ   

 ددددد  الم دددددد  القدددددد ئي  ويعددددد  هددددد ا ي ددددد اء وسددددد لة لإثرددددد   بددددد ن  م  ددددد  الم ددددداأ   عدددددد وبة الو ددددد ء بددددد  د  

 .1 لنهامط

ويشددددنهط لقرددددول دلددددل المددددل   ع ل سددددخ القددددد ئي لعقدددد  يجادددد ب  ن   ج ددددون  ثلددددلم الم دددداأ   بدددد   

الو دد ء ع لردد ل ممددهب ن توتدد    ن و ددوأ الممددهب الشدد هن لدد لا مدد   ددأتط إسددق ط ايادد  بددن دلددل ال سددخ  وندد  

الق يدددد ي هددددد ا اليلددددل إ ا ب ى اسددددد م أا إلددددى سددددلياط الاق ج  دددددة  ن إحددددطل الم ددددداأ   ع لنهامددددط نل ددددد   جدددد  ض

 ش لددت جرلددغ مدد  الأهث ددة مدد  جمددهب معددط  سددخ العقدد  كثدد  ندد  جثددم  الم دداأ   مهلددة معقولددة للو ددد ء   الأهث ددة

 . 2ع لر ل

 : جارحالة الإختل بالالاماما  المععلقة بالع ن المر را ختل مدا الإي -7-ب

 ندددد   قددددم م ددددلول ة الم دددداأ   بثدددد  :  ثثثث ا  إخثثثثتل الم ثثثثعأ ر بثثثثالاما، امثثثثععقال العثثثث ن فثثثثي مثثثثا أعثثثثد  لثثثثا

مدددد   لددددلم  و هددددطت  إ ا لددددت ي ددددايم إثردددد    تددددط عدددد ل بم جددددة  جصددددمل العددددتن المددددل  ة   ثمدددد ء اتا  بددددط ا دددد  

ال  ددد  العددد أش بدددن اسددداعث له  والم   ظدددة بلي ددد   ولدددت ي دددايم مددد   هدددة  حددد ى  ن جقددد ت الددد ل   بلدددى  ن 

  ددي هدد ق ايا لددة ج ددون الم دداأ   ندد   حدد  ع لنهامددط   الالددلم  و الهددطت ج  ددم بددن الوانددم إلددى سددبل   م ددي

 . 3   للثل    ن جيلل  سخ العق   ال  ير   القواب  الع مة   

 يعدد  الم دداأ   مثددط ع لنهامددط بعدد ن :   ثث ا  الإخثثتل بثثالالاما، بعثثد، إ ثثرا  تغي ثثاا  ععثثة العثث ن المثثر را

 ئ ان المددل    و نه ددل إ دد اء ذغ تددها  بلددى العددتن المددل  ة إ ا ندد ن ع أحدد ل ذغ تددها  م أجددة بلي دد  أون اسدد

مدد  القدد تون المدد  ي النددهان الم دداأ   ع ب دد   العددتن  450  المدد أة حددطل و قدد  لل قدد ة الا ت ددة مددبلددى هدد ا ي 

مددددم الاعددددو ض إ ا انابدددد ى الأمدددد   لددددا  و ثدددد   ن هدددد ق المدددد أة ذعدددد    المددددل  ة إلددددى ايا لددددة التددددي ك تدددد  بلي دددد 

 . ير ق  للقواب  الع مة   تط جاو   جد   ن جي لل ع سخ العق 

اء لإحدطل الم داأ   ع لنهامدط  و اادط   تدل مد  ال ق ة الا ت ة ال سخ كادز  410ولق   غ ل  الم أة  

ال قدط إلدى  ن بد ن الدما بلدى ال سدخ إتثد  يعدوأ لعدد ن  دوا  المي لردة عدط   رعد  لعد ن  دوا  المي لردة ع بدد أة 
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العتن المل  ة إلى ايا لة التي ك ت  بلي   حطل سد   ن مد ة يجاد ب  و ثد   ن الام  د  الع ندي لطلندهان ج دون 

 . يجا ب  ط م   لل سخبع  اتقد ء م ة 

والددد افح  قهددد   تدددط جادددو  للثدددل   و قددد  للقوابددد  الع مدددة  ن جي لدددل ع ل سدددخ إ ا كددد ن الاغ تددده الددد ش  

 ل    و  جاو ددل بلددى هدد ا الأحتدده اتاظدد ب   دد اق الم دداأ   بددن العددتن المددل  ة  وه  دد   و ددت أون اسدد ئ ان المدد

 . 1   اء الاغ ته يع  إحطل ع لنهان مم ص  ب  النهامطبلى ابار ب  ن ن  ن الم اأ   ع  ن  جة م ة يجا ب

 م  عتن ايا    اي  صة التي ج سخ ا   العق  :حالا  خاصة يفسخ ب ا عقد الإيجار -ج

مد  القدد تون المد  ي اينزاند ش بلددى  1ماد ب  421 ددما المد أة : انت ثا  عقثد الإيجثار ل ثثئ  عثالعي أو م ثي -1ج

المثثثثثدا المعفثثثثثق عل  ثثثثثا دون حا ثثثثثة إ ثثثثثة ينئيثثثثثا بثثثثثا خت  غ ثثثثثا أنثثثثثا يجثثثثثوم  ينعهثثثثثي عقثثثثثد الإيجثثثثثار بانقضثثثثثا " تدددددط 

للق عأ ر إن ا  عقد الإيجار قبل ذل  ل ئ  عثالعي أو م ثي، ويجث  عليثا إخطثار المثر ر بقو ث  محثرر 

 .«غ ا قضائي يعضقب إشعار المدا شهريب

سددبل ذع ممددط  وبل ددط ولقدد   وبأ المشدد   اينزاندد ش ال ددبل العدد نلن لإن دد ء بقدد  يجادد ب أون    جدد   

لعثدون الل د    د ن كد  سدبل بد نلن هدو م دد  ابارد ب   د  ية  ن جابد  الم داأ   و دوأ هد ا ال ددبل  و ن 

جابدد   جددد   ثدد ق المر  دد  بلددى بقدد  يجادد ب و دد وبة إن  نددط  اسدداا عة لهدد ا ال ددبل  ومدد  الأسددر ب الع نل ددة 

المل  ة بلى اس  ع ب بد أهت  مثد  ج دات بلدى ا  ا الشأن    أة    اأ ب نلة الم اأ    وب ن ن بة العتن 

 .سم   ي الا    طالم اأ    ن جر ث ب  بتن مل  ة  و 

وهددد ا ال دددبل وغتددددهق يعيدددي الم دددداأ   اياددد  بددددن  سدددخ بقددد  يجادددد ب  غتددده  ن مث بسدددداط لهددد ا ايادددد   

لقددددد ئي  جقابددد ي  ن جقدددون ع حيدددد ب المدددل   عثو دددل م دددد ب غتددده ندددد ئي  كددددأن جدددات  لدددا بلددددى جددد  الم دددد  ا

 .ن  ء الم اأ   لعق  يجا بلا نر   ه    م  موب  إو 

 1مادد ب  421 مدد  ع لن ددرة ل سددخ بقدد  يجادد ب ل ددبل مهنددي  لقدد    دد   المشدد    لددا عثو ددل المدد أة  

الم دددداأ   أون المددددل    ولقدددد   دددد ء  مدددد  القدددد تون المدددد  ي اينزاندددد ش ال دددد ل ة الدددد ك   وهدددد ا ايادددد  جم دددد أ عددددط

الل   الد ش اسداعثلط المشد   ب مد  لدت ج د أ   دط سدبر  مهم د  بع مدط  كثد  لدت يشد  المشد    جدد  إلدى در عدة 

 .ال اعية المهم ة التي    ط الم اأ   مم اله ئة  و الت ا الم اث ن

عثو دل  القد تون  1لغد ةم  الق تون المد  ي الم 711مم تا الم أة  1ما ب  421و ثق بتة تا الم أة 

التدددي ك تددد  ذعيدددي  711 بدددت مددد  المددد أة  1ماددد ب  421تاددد   ن المددد أة  0225مددد ش  11المدددلب  بدددن  25/27بندددت 
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اياد  للثومدلم  و الم داث ن بدن إن د ء بقد  بجاد ب  قدط بدن ايا لدة التدي يغتده  ي د  م د  إن مادط ولمصددلاة  و 

 .ل واهن العث   أون الأسر ب المهم ة الأح ى 

اثا  الم ددددداأ   مدددد   سدددددخ بقدددد  يجاددددد ب  سددددر ب مهم ددددة  بل دددددط مدددد   هدددددة  ن جابدددد  و دددددوأ ول ددددي جدددد

ال ددبل المهنددي وبطنددة هدد ا ال ددبل ع ن دد ء بقدد  يجادد ب   ش  ن ج ددون ال ددبل مددلث ا و دد وب   لإن دد ء العطنددة 

ن يجا ب ددددة  مدددد   هددددة ث ت ددددة بلددددى الم دددداأ    ن جقددددون ع حيدددد ب المددددل   عثو ددددل م دددد ب غتدددده نددددد ئي ع غراددددط بدددد

 . ال سخ  و لا نر   ه    م  موب  إن  نط لعق  يجا ب

لا "مدددد  القدددد تون المدددد  ي اينزاندددد ش  0 مادددد ب  421 ددددما المدددد أة : انت ثثثثا  عقثثثثد الإيجثثثثار بقثثثثو  الم ثثثثعأ ر -7ج 

الق بدد ة الع مددة   جناقدد  يجادد ب إلددى الوبثددة  اسدد م أا   دد   المشدد   اسدداث ابق    "ينعقثثل الإيجثثار إ ثثة الورثثثة

الادددد    ن  ددددوبن الم دددداأ    نردددد  اتف دددد ء مدددد ة يجادددد ب   ددددي هدددد ا ايا لددددة   جناهددددي بقدددد  يجادددد ب عدددد  و لددددا إ ا 

ي اث  العق  إلى الاتن اتف  ء الم ة الما   بلي    مم  لدا جادو  لل لدلم العد ن الد ج   صدر  مداقط بلدي ت مد  

مدم الم داأ    ثمد ء الا دث جادو  للثدل    ن جا د    الا ث الا  ل لم  إ   ن الق ب ة لم   م  المظ ن العد ن

 .ا عق أ العق   تط بن الا لة و   ط جناهي العق   ولو نر  اتف  ء الم ة الما   بلي  

غ ثثا أنثثا فثثي حالثثة وفثثاا الم ثثعأ ر، مثثا لثثم "... 20بددن  ق ت دد   0مادد ب  421ط المدد أة هدد ا مدد  تصدد  بل دد 

يجثوم للورثثة الثذيب  ثانوا يو د ايفاق ععة ختف ذل  ي عقر العقثد إ ثة انت ثا  مديثا، وفثي  ثذه الحالثة 

أشثثثثثهر، إن ثثثثثا  العقثثثثثد إذا أصثثثثثبح  يكاليفثثثثثا با اثثثثثة بالن ثثثثثبة إ ثثثثثة ( 70)يعيشثثثثثون عثثثثثادا معثثثثثا مثثثثثدا مثثثثثعة 

 .2"موارد م أو أصبح الإيجار ي يد عب حا ت م

  جاضددح مدد  حددطل تددا هدد ق المدد أة  تددط بددن الا لددة ذعدد ب بلددى الوبثددة إ ثدد ن بقدد  يجادد ب تظدد ا  لاقلددط

لهت إن  ء بق  يجا ب  و  ون  لا حطل ساة   ه  م  جون و د ة الم داأ    وبدن وب ن   ث   بر ءق     

يجثثث  مقارمثثثة حثثثق انت ثثثا  الإيجثثثثار "بلدددى  تدددط   0 مادددد ب  421هددد ا الصددد أ تصددد  ال قددد ة الأحتدددهة مددد  المددد أة 

 ."أشهر مب يو، وفاا الم عأ ر( 70) ختل معة
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  75-57الأمر  في حل الرابطة الععاقدية الإيجارية ضقب فاقي وام الفسخ الاي: ثانيا

 :شروط الفسخ الايفاقي

و ددددم القدددد تون المدددد  ي مردددد   ب مدددد  لل سددددخ ب  دددد قن بلددددى غدددد اب : الايفثثثثاق ععثثثثة أن يكثثثثون العقثثثثد مف ثثثثوخا -1

يجثوم الايفثاق ععثة أن يعع،ثا العقثد مف ثوخا بحكثم "بدن هد ا الصد أ  102 مص  الم أة  ال سخ القد ئي

ون عند عد، الوفا  بالالاماما  الناشئة عنا بقجثرد يحقثق الشثروط المعفثق عل  ثا، وبثدون حا ثة القان

إ ثثة حكثثم قضثثائي و ثثذا الشثثرط لا يعفثثي مثثب الإعثثذار الثثذي يحثثدد ح ثث  العثثرف عنثثد عثثد، يحديثثده مثثب 

 .1"برف المععاقديب

ج ددددون للثاع ندددد  ايادددد  بددددن  ن يعامدددده العقدددد  م  ددددوح  أون  ن ي اصدددد ب الااثدددد  ع ل سددددخ  ش  و دددد لا 

 : ج سخ العق  ع باأ ط المم  أة و لا بن الا    ثط 

 .ن  ن    ع  ث جنه ل بل ط  ثللم الغ   المقصوأ م  العق ك ن إحطل الم ج  ع لنهامط إ ا  :الحالة الأو ة -أ

 .  اب ع ل ان    با ع لغ ب ص وب اياات ع ل سخ جلأش إلى ي إ ا ك ن اتاظ : الحالة الثانية -ب

 . 2إ ا ك ن الماع ن  ن   ح  ع لنهامط عو وب م اب ة الا   الم ة بن  م    العق : الحالة الثالثة -ج

هد ا  بلدى أب دة : الايفاق ععة أن يكون العقد مف وخا بحكم القانون ودون حا ة إ ة حكم قضائي -7

مددد  أب ددد   ب  دددد ق بلدددى ال سددددخ درقددد  للقدددد تون المددد  ي اينزانددد ش    م سددددخ العقددد  مدددد   لقددد ء ت  ددددط أون 

الا  ة إلى ب م أبوى للاصول بلى الاات ع ل سخ  وهد ا الشد ط   يع دي مد  يبد اب  وبلدى الد ان  إثرد   

  دد ن بددن العقدد  بلددى الم ددو الدد ش بدد ن الام  دد  وذسددن لط بلددى المدد ج  بدد  د  دد  يبدد اب  وإ ا لددت جا دد  الي

جدددات عدددط يبددد اب     دددون درقددد  لمددد   ددد ء بل دددط العددد ف  والشددد ط ال  ،دددخ الصددد      جاث دددا عدددط إ  الددد ان   

 تدددط مقدددد ب لصددد ياط أون المدددد ج   الدددد ش   ي ددداي م  ن جاث ددددا ع ل سدددخ  إ  لددددو  بيدددد  هددد ا ايادددد   صددددر  

 .  3 م    العق  وب ن  م   ق م هوت  عثش ئاط

 باأ الم ج  إب  ء ت  دط مد  الام  د  الع ندي جثامدم بد  الام  د  و اث دا ع سدخ العقد   وبلدى    ا 

إ  إ ا دلرددددط الدددد ان  و  دددد  لددددط الامدددد  ل بمددددط    لددددا  دددد ن  دددد ط ب  دددد ق الصدددد    بلددددى ال سددددخ   يعثدددد  عددددط

 .و يلل الام    الع ني
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  "الإنف ا "فسخ عقد الإيجار بقوا القانون : ثالثا

فثثي العقثثود المل مثثة للجثثانب ن إذا "ندد تون مدد  ي بلددى  تددط  101المدد أة  ددما : الأمثثاا القثثانوني لتنف ثثا  -1

انقاثثث   الالاثثثما، ب ثثثئ  امثثثعحالة ينفيثثثذه انقضثثث  معثثثا الالامامثثثا  المقابلثثثة لثثثا وينفسثثثخ العقثثثد بحكثثثم 

وفثثثثثا  بثثثثثثا أصثثثثثثبح ينقاثثثثثث ي الالاثثثثثما، إذا أثئثثثثثث  المثثثثثثديب أن ال" جددددددد  بلددددددى  تدددددط  125أة و ددددددما المددددد ، القثثثثثانون 

 ."م عحيت عليا ل ئ  أ نبي عب إراديا

إذا امثثثثثعحال ععثثثثة المثثثثديب أن ينفثثثثذ الالاثثثثثما، عينثثثثا حكثثثثم عليثثثثا بععثثثثثويض " 152المدددد أة  كثدددد   ددددما

الضثثرر النثثثا م عثثب عثثثد، ينفيثثذ الامامثثثا، مثثا لثثثم يثئثثث  أن امثثعحالة العنفيثثثذ نشثثأ  عثثثب مثثئ  لا يثثثد لثثثا 

 . 1"ينفيذ الامامافيا، ويكون الحكم  ذل  إذا يأخر المديب في 

جاضح م  حطل ه ق المصو   تط إ ا اسا  ل  م    بلنهان العق ش  ب بل   م دي بد  المد ج  

كقددددوة ندددد ه ة  و  عدددد  الغتدددده  دددد ن بلنددددهان جمقبدددد ي و مقبدددد ي معددددط بلنددددهان المق عدددد   وسددددمي بددددن هدددد ق ايا لددددة 

 .لعق   لات   ح

 .مب ختل نصوص المواد ال الفة الذ ر يقكب ان ن عنعج شرط الإنف ا : نف ا روط الإ ش -7

جال  ن   ون اسا  لة الام    ت  ئة بن   ب خ  الا  لق د ن العقد    مد  إ ا ك تد  بسدا  لة ن نثدة بمد   - 

 .إع ان العق     ن العق    جمعق   صط إ ا  تط جقم ع دط  سا  لة م لط

 ان    بت  ددد    لدددن  م  ددد  بلندددهان ك ملدددة   مددد  إ ا ك تددد   زن دددة  دددط ج دددجادددل  ن   دددون بسدددا  لة بددد -ب

 .اي   ب عتن دلل ال سخ  و الام    الع ني لم  عقي مثام  م  م   بلنهان

جاددددددل  ن   ددددددون اسددددددا  لة الام  دددددد  با عددددددة ل ددددددبل   م ددددددي بدددددد  المدددددد ج   ش   جدددددد  لددددددط   ددددددط   دددددد  ا ك تدددددد   -ج

  جم سددددخ  و ظددد  النهامددددط ن نثدددد   و ن   ددددول إلددددى ذعددددو ض لاعدددد ب  بسدددا  لة با عددددة ب ددددبل المدددد ج    لعقدددد 

 .2الام    الع ني

  ديوان الااقية والت ي ا العقاري  فسخ عقد إيجار : الفرع الثاني

 ثثل مخالفثثة أحكثثا،  ثثذا المرمثثو، "بلددى  ن  52/1451 مدد  الم سددون الام  دد ش بنددت 15  المدد أة تصدد

يثثثردي إ ثثثة فسثثثخ عقثثثد الإيجثثثار فثثثورا ويعثثثرض المت ثثثئ  للطثثثرد بقو ثثث  أمثثثر م ثثثع جل مثثثع عثثثد، الإخثثثتل 

 ."با  را ا  الأخرى المنامبة ال ي يرى المصلحة المر را ل وما في ايخاذ ا

                                                           
 . 122 :   م ث  صمهش ال ع ش  الم  م ال  ع  -1

 . 121 :   ت  ط الم  م -2
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 .م  حطل ه ا الما ت  ول  و     سر ب  سخ بق  يجا ب 

 بالن بة للق عأ ر: أولا

 دد ن ال سددخ للث دداأ   غتدده مثادد  تظدد ا لير عددة   2مدد  القدد تون المدد  ي اينزاندد ش  111الا ددل المدد أة 

العقد  الممددهن مددم أجددوان النهن ددة وال  د ته العقدد بش  وال ئددة الماع ندد  معهدد  مثد  جاعدد   سددخ العقدد  مدد  ددد ف 

الم دددداأ    مدددد ا م ددددا  ط  تظدددد ا  الاا   ددددط لدددد لا ال ددددا   وال سددددخ ج ددددون ب ددددبل و ددددوأ مدددد  م ج ددددول أون 

 . 3ةبتا    ع لعتن المل   

الفسثثثثثثخ الثثثثثثذي يبثثثثثثادر بثثثثثثا "بلددددددى  ن  14/21بنددددددت مدددددد  الم سددددددون الام  دددددد ش  12المدددددد أة الا ددددددث تصدددددد  

 : الم عأ ر يقكب الم عأ ر أن يفسخ العقد ب ئ  ما يعي

 تغي ا مكان الإقامة. 

 أي مئ   خر تخص ي وعالعي. 

  ويلاثثم، فثثي  ثثذه الحالثثة أن يخطثثر المثثر ر فثثي أ ثثل شثثهر واحثثد قبثثل موعثثد الفسثثخ وععثثة الم ثثعأ ر

 . ر بنيعا في الفسخ برمالة موص   عل  ا مع إشعار بالامعت،أن يشعر المر 

 د ن المشد   لدت جايد ق إلدى  سدخ العقد  مد  دد ف  25/140بندت  م  ع لن رة إلى الم سون الام   ش  

غ ثثثثا أنثثثثا يقكثثثثب "ب الم  دددد  ع لم سددددون و لددددا بعردددد بة مدددد  تثددددو ج بقدددد  يجادددد  17الم دددداأ   إ  بددددن آحدددد  المدددد أة 

ي  شددلم مدد  حددطل هدد ق المدد أة التددي ا دد  تددو  مدد  الغثددو     "للق ثثعأ ر أن يطلثث  الفسثثخ الم ثثبق للعقثثد

كوتدددط ماأكددد ا  تدددط   جثامدددط دلدددل ال سدددخ تظددد ا    ن المشددد   لدددت ج ددد أ  سدددر ب ال سدددخ ع لن دددرة للث ددداأ  

 .ل وتط د ف  ع لم و رق  لط سب   هو الاعو ض

  بالن بة للقر ر: ثانيا

ثا  الاص   ث م ايا    التي ذعامده إحدط  مد    تدل الم داأ   ع لنهام  دط سدواء التدي وبأ  بدن   ج

 و التددددي وبأ الدددما بددددن الأالا ددد ن الق توت ددددة الممظثدددة لددددط   و التدددي   ددددت الدددما بلي دددد  بدددن القدددد تون   بقددد  يجاددد ب

ث ة  الا  مددددط مددددد  المدددد  ي   دددد  ا لددددت جقددددت الم دددداأ   عددددأش النددددهان م دددد و  بل ددددط عثو ددددل بقدددد  يجادددد ب الم ددددا

                                                                                                                                                                                         
  المادددث   مظدد ت العطندد   عددتن المددل   والم دداأ   لم دد  معدد  لل ددا  والادد بم لم   ددل النهن ددة 01/12/1152المددلب  بددن  52/145 بنددت الم سددون الام  دد ش -1

 . 1155    ش  21  عا ب خ 10: ب  .جل   ته العق بش  وا

ععثثة العقثثود المل مثثة للجثثانب ن، إذ لثثم يثثوف أحثثد المععاقثثديب بالامامثثا  ثثام للقععاقثثد الآخثثر بعثثد إعثثذاره المثثديب أن " 75-57مدد  بنددت مدد  الأ  111ة المدد أ -2

 . "يطال  بتنفيذ العقد أو نسخة مع الععويض في الحالع ن إذا اقعا   الحال ذل 

 .1114م بس  12  عا ب خ 15 :  ب .المادث  المص أنة بلى تثو ج بق  يجا ب   ج 1114م بس  11الملب  بن  21-14الم سون الام   ش  -3
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القدد تون المددمظت لهدد ا المددو  مدد  يجادد ب ولعدد   هددت النددهان هددو بدد ن أ ددم الأ دد ة    ددون مثدد  عدد لنهان بقدد ش 

 .1ون تو ي بن آن واالا  و  لا ج سخ بق  يجا ب

 وممددط جثادد  لدد جوان النهن ددة وال  دد ته العقدد بش  ن ج سددخ العقدد  بلددى  سدد س المردد   الدد ش  دد ء  عددط 

م  الق تون الم  ي اينزان ش  و  ل  و  إلى المصو  اي  صة ع مظ ت العقوأ الممهمة مم أجدوان  111الم أة 

 مظدددد ت العطندددد   عددددتن المددددل   والم دددداأ   لم دددد  معدددد   52/145 بنددددت النهن ددددة   قدددد  الادددد أ الم سددددون الام  دددد ش

ممدددددط   دددددت  12و 21  25  24 ته العقدددد بش   ثددددد  حدددددطل المدددددواأ و ددددد بم لم   دددددل أجدددددوان النهن دددددة وال  ددددد  لل ددددا 

 .   ج  بلنهام   الوا رة بلى الم اأ  

    تددددط ج دددد  2ممددددط 45مدددد  حددددطل تددددا المدددد أة  25/140إ دددد  ة إلددددى مدددد   دددد ء بددددن الم سددددون الام  دددد ش  

مدددد  ت ددددن الم سددددون بلددددى  تددددط  72للثددددل    سددددخ العقدددد  لعدددد ن و دددد ء الم دددداأ   ع لنهام  ددددط  كثدددد  تصدددد  المدددد أة 

( 21)و لددددا بعدددد  ثطثددددة   3  دددده  22 لددددا لعدددد ن أ ددددم ماثددددو  مردددد لغ إجادددد با  ج سددددخ العقدددد  عقددددوة القدددد تون 

 .إت ابا    ثا   سخ العق  ود أق

 : و اثا   سر ب ال سخ بن

يعامدده أ ددم الأ دد ة بلنددهان ال نم دد ي الدد ش جقددم بلددى بدد    الم دداأ   لدد لا جاددل : عثثد، دفثثع بثثدل الإيجثثار -1

   ئ   بددددن الزمدددد ن والم دددد ن الم دددد أج  ن توتدددد   والأ دددد ة بل ددددط الو دددد ء ا دددد  للثددددل    و  ددددون للثددددل    الادددد  اسدددد 

الوا رددة الدد  م مدد  ددد ف الم دداأ   تظتدده اتا  بددط ب ددا  بثددومي إجادد بش   جثدددم    دد ق اليدد  تن درقدد  

 .25/140للقواب  الع مة  ع  هن    ة م  أة عثو ل الم سون الام   ش بنت 

  إل ط م  نر  المل    و  يع  ط  لدا مد    لم اأ   ملزن ع  م الأ  ة الا ل وص  يجا ب الم س 

 21درقد  لدما المد أة   4مر   ة  بر ء الم ا  الأح ى التي  اعلد  عنهو د ق ع لمد ء والاه  د ء للثصد يح المعم دة

يعحقل الم ثعأ ر الفثواي ا النا قثة "التي  ما بلى  140-25 وط الملا  ع لم سون الام   ش م  أ نه الش

 ."عب العقويل بالغام والما  والكهربا  و ل الخدما 

                                                           
  م ك ة لم    ه أة الم   اته بدن اياقدوق  كل دة اياقدوق  (إيجار ال كنا  العقومية)إيجار مكنا  ديوان الااقية والت ي ا العقاري   ي ث مة ت جن -1

 .142 :   0215/0215حوة مماوبش  ن مي مة   معة ي 

 45المدد أة   0225مدد ش  11  عادد ب خ 04: ب  .  ج دد أ نوابدد  مددم  ال ددا  العثددومي يجادد بش  ج0225مدد ش  11المددلب  بددن  25/140بنددت الم سددون الام  دد ش  -2

ارا منح ال كب مب  ديد وفثق الشثروط والكيفيثا  المنصثوص يردي عد، الشغل الفععي لل كب العقومي الايجاري المثئ  قانونا ولأمباب غ ا م،"

 . "عل  ا في  ذا المرمو،

 . 25/140م  ال سون الام   ش  72 تظ  الم أة  -3

 . 122 :ي ث مة ت جن  الم  م ال  ع     - 4
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و اعدددتن بلدددى الم ددداأ   أ دددم الأ ددد ة د لدددة مددد ة اتا  بدددط ع لم دددا  المدددل    وحط ددد  لإجاددد ب ال دددام    

ة الا بعدددة لرمدددطت اي  صدددة والتدددي  ددد ى العددد ف بدددن ذ ددد ج  إجا بهددد   ن ج دددون مقددد م  ولمددد ة    قددد  بددد  سدددم

الم سددون الام  دد ش مدد   72مدد  المدد أة  21ال قدد ة  ل ددام   العثوم ددة يجا ب ددة  ددماك ملددة    تددط ع لن ددرة ل

مد  العقد   12مد  المد أة  4و دما ال قد ة  ،"ي عحق مبلث  الإيجثار عنثد حلثول أ لثا"بلى  تط 140-25بنت 

جثثار فثثي اليثثو، الخثثثامس ي ثثعو   دفثثع مبلثثث  الإي"بلدددى  تددط  25/140 سددون الام  دد ش المثددو جن الملادد  ع لم

  بعددد م  ك تددد  ذ دددا   الأ ددد ة بدددن   ددد   نصددد ق ال دددون اي ددد من مددد  الشددده  "مثثثب الشثثثهر المثثثوا ي  ثثث خر أ ثثثل

  وذ دددا   بمددد  الالدددول   لهددد  و ددد  م بعددد  حث دددة 145-52مددد  الم سدددون  5مددد  المددد أة  0الاددد لن درقددد  لل قددد ة 

 .15-51م  الم سون الام   ش بنت  12درق  للث أة الأكثه م    ب خ ذ ل ت الوص   جوم  بلى  17بش  

 و بددد     مددد  بددد  م ددد ن وك   دددة الو ددد ء عددد    ة    دددون تقددد ا لددد ى أجدددوان النهن دددة وال  ددد ته العقددد بش 

مدددد  العقدددد  المثددددو جن الملادددد  ع لم سددددون  5ال قدددد ة  12د  دددد  صددددا يا دددد ب هدددد ا الأحتدددده درقدددد  لددددما المدددد أة 

 .140-25الام   ش بنت 

م الردد ل الم ددا   بددن الزمدد ن والم دد ن الم دد أج  للثددل   بم ندد   ن وإ ا  حدد  الم دداأ   ع لنهامددط عدد  

بلددى  140-25سددون الام  د ش بنددت مد  الم   72مد  المدد أة  21جيلدل  سددخ بقد  يجادد ب  ولقد  تصدد  ال قدد ة 

أشثثهر مثثب حلثثول أ ثثل الامثثعحقاق وثتثثثة ( 70)إذا لثثم يثثدفع الم ثثعأ ر مجقثثوع مبلثث  إيجثثارا  مثثعة "  تددط

دون نتيجة، يفسخ عقد الإيجار بقثوا القثانون، مثع احعفثاه الهيئثة المثر را بحثق  إنذارا  بالوفا ( 71)

 ."معابعة الم عأ ر مب أ ل ت ديد المبال  غ ا المدفوعة وبرد المعني مب ال كب

  سدددخ العقددد  واياادددت عدددد حطء الم ددداأ   للث دددا  المدددل   لعدددد ن و ددد ء الم ددداأ   عددد    ة   جددددات إ  

 : ع س    ء الش وط ت  ة

بلدى  تدط  140-25ن الام  د ش بندت مد  الم سدو  72م  الم أة  1 ما ال ق ة : و ود أ را م عحقة الأدا  -أ

مد  العقد  المثدو جن الملاد   12مد  المد أة  4  كثد   دما ال قد ة "ي عحق مبلث  الإيجثار عنثد حلثول أ لثا"

ي ثثثعو   دفثثثع مبلثثث  الإيجثثثار فثثثي اليثثثو، الخثثثامس مثثثب الشثثثهر "بلدددى  تدددط  140-25ن الام  ددد ش بندددت ع لم سدددو 

 ."الموا ي   خر أ ل

مددددد   72مددددد  المددددد أة  21الاددددد أ  ال قددددد ة : امثثثثثعقرار الم ثثثثثعأ ر فثثثثثي عثثثثثد، دفثثثثثع الأ ثثثثثرا بعثثثثثد حلثثثثثول أ لهثثثثثا -ب

مدد ة الاددأحته بددن الو دد ء ع لإجادد با  الم ددا قة والمو رددة لل سددخ عثدد ة سدداة  140-25الم سددون الام  دد ش بنددت 

 .  ه ( 22)
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 اثاد  بدن و دوب إبد اب الم داأ   عثي لرادط : أن ي عوفي المر ر  قيع الإ را ا  والأشكال المعقول ب ا -ج

-25مددد  الم سدددون الام  ددد ش بندددت  72مددد  المدد أة  21للو دد ء عددد    ة مددد  دددد ف المددل    الا دددث  لزمددد  ال قددد ة 

و ل الم دداأ   لدد  م مدد  بل ددط المدل   ع بدد اب الم دداأ   بدد  د  دد  ثطثدة إتدد ابا  ع لو دد ء   دد  ا لددت ي دا 140

مدد    ددد ة جدددات  سددخ بقددد  يجاددد ب وددد أ الم ددداأ   مددد  ال دددا  المددل   بددد  د  ددد  ب ددم أبدددوى  مددد ن القدددد ء 

 . 1الم اعن 

بقددددد  يجادددد ب مددددد  العقددددوأ الدددددوابأة بلددددى المم عدددددة   هددددو   جثدددددول : عثثثثد، الشثثثثثغل الفععثثثثي للعثثثثث ن المثثثثر را -7

  الددزم   ددت إب أ ددط للثددل     ددط جثلددا الم دداأ   ايا  ددة بددن للث دداأ   إ  بتا دد   ع ل ددا  المددل   مدد ة مدد

وإتث  جال بل دط  ن ي داعثلط و قد  لمد   دت ب  د ق بل دط بدن العقد   و   اساعث ل ال ا  المل   ك  ث  يش ء

 . 2و   م   ب  لط ع ات در عاط

- 25الام  ددد ش بندددت  مددد  العقددد  المثدددو جن الملاددد  ع لم سدددون 24مددد  المددد أة  21الا دددث  دددما ال قددد ة 

ي ععقل ال كب موضوع  ذا العقد للإمكان فقط، وعليا لا يقكب للق ثعأ ر مقارمثة "بلى  تط  140

و نه دل بلددى هد ا بلندهان ماثوبددة مد  بلنهامد   ال  ب ددة   "أي يجثارا فيثا ولا يخصصثا لأي نشثثاط  خثر

 .التي إ ا  ح   ي   الم اأ       للثل   دلل  سخ العق 

جاعددتن بلددى الم دداأ    ن ج اهددن عمددوأ العقدد  التددي  اعلدد  ع  سدداعث ل :  دخثثال تغي ثثاا  ععثثة الأمكنثثةحالثثة إ -أ

إ   تدددددط ي دددددث    3الددددد ش حصصددددد  لدددددط الأمامدددددة  كثددددد    جثامدددددط  ن جاددددد ش  ش ذغ تددددده بدددددن مواصددددد    الأمامدددددة

 11المدد أة للث دداأ   عدد   اء ذغ تددها  بددن الم ددا  المددل    دد ط موا قددة مااو ددة مدد  نردد  المددل   درقدد  لددما 

 .140-25م  العق  المثو جن الملا  ع لم سون الام   ش بنت 

كثددددد  جثمدددددم بلدددددى الم ددددداأ   ل دددددا  بثدددددومي اجاددددد بش مث بسدددددة  ش  شددددد ط  اددددد بش  و صدددددم هن  و مهندددددي 

  بادددددن مددددد  كددددد ن 140-25ع ل ددددا  المدددددل   ع لن دددددرة لعقددددوأ يجاددددد ب التدددددي  ثدددددم للث سدددددون الام  ددددد ش بنددددت 

 22مد  المدد أة  4  والرمدد  145-52مدد  الم سدون الام  دد ش بندت  4المد أة  مدد  1ممصدو  بل دط عثو ددل الرمد  

 و   التددددي ك تدددد  ذ ددددث  للث دددداأ   إ ا بغددددل بددددن مث بسددددة  شدددد ط  ادددد بش  21-14مدددد  الم سددددون الام  دددد ش بنددددت 

 . 4 و مهني ع لم ا  المل    ن ج ص  بلى موا قة ص   ة وكا ع ة م  المل    صم هن

                                                           
 .111 :  ع    ال  م المي ث مة ت جن   -1

 .471 :هطل  عوة  الم  م ال  ع     -2

  اليرعدة ال جوان الودني لط غ ل النهعو ة  عقد الإيجار المدني، درامة نارية ويطبيقية مب ختل الفقا وا ت اد المحكقة العليا بر  ال طن  جل  -3

21  0221   : 152 . 

 . 111 :  ع    ال  م المي ث مة ت جن   -4
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 ث ددم المصددو  الممظثددة لإتادد   ال ددام   الا بعددة : حالثثة العنثثامل عثثب ال ثثكب أو ايجثثاره مثثب البثثابب -ب

لدد جوان النهن ددة وال  دد ته العقدد بش تصدد  بلددى  تددط جثمددم بلددى الم دداأ   الامدد  ل بدد  الاقددط بددن يجادد ب  كثدد    

ل     د ء  هد ق المصدو  جثامط  ن جل   ال ا  المدل   مد  الرد د  و ن   يع د ق للغتده ولدو عثوا قدة المد

مدد  القدد تون المدد  ي التددي ذ ددث  للث دداأ   عددأن ج مدد  ل بدد  الاقددط  727حط دد  للقوابدد  الع مددة و   جدد  المدد أة 

 . 1  و  ن جا ش إجا ب م  الر د  لل ا    ط موا قة المل   بن يجا ب

 دددا   ش  صددر  ع م  ددد  مدد  تقدد  الادد  بجادد ب الماعلدد  ع ل 41-15بنددت  و صدد وب الم سددون الام  دد ش

و ادددو    دددي ت  ددد وط   (ال ددد و )اليددد بم ب اثددد هن الألددد    الددد ج  لهدددت بطندددة ن اعدددة مددد  ال ب دددة الأولدددى 

 .  اياصول بلى الم ا  ب اث هن الممصو  بلي   بن الامظ ت المعثول عط

اسددا  أة الم دداأ   عدد لعتن المددل  ة كوتددط  الامدد  ل  و الاددأ ته مدد  الردد د  مدد  المشدد   مدد  بدد ن ي دد ف

 ة له    د  ا ند ن الم داأ   ع لامد  ل بد  بجاد ب  و   د  مد  الرد د   و بثد  بلدى  دغله  مد  الغتده  كد ن ع  

معنددددى  لددددا  تددددط بددددن غتدددده الا  ددددة إلددددى العددددتن المددددل  ة  و  لادددد لن غتدددده  دددد ج  ع ب جددددة المشدددد    وهمدددد  مددددم  القدددد تون 

 .للثل   المي لرة ع سخ العق   وبا وذع   الم اأ   للي أ

-52مددد  الم سدددون  21 قددد ة  24المددد أة مددد  حدددطل تدددا  :اما، المحافاثثثة ععثثثة العثثث ن المثثثر راالاخثثثتل بثثثال -ج

   د ن الم داأ   جلدزن ع لم   ظدة بلددى العدتن المدل  ة  و لدا عثد  جر لددط لدط بب الأسد ة الصد يح بدن  قدد جت 145

لم ددددداأ   كددددد  العم جدددددة الدددددد وب ة لصددددد  تف   و ن جقدددددون ع لنهم ثددددد   يجا ب دددددة مددددد  ت الا دددددة  حددددد ى  وإ ا  حددددد  ا

ع لنهامددط ع لم   ظددة بلددى العددتن المددل  ة كدد ن م ددلو  بثدد  جصدد ط   مدد  هددطت  و  لددلم  و  دد   المشدد   للثددل   

 .2 سخ العق   وبا و قوة الق تون مم د أ الم اأ  

 فسخ عقد الإيجار لأمباب خاصة: ثالثا

غتددهق  همدد ت  سددر ب   دد أة بلددى الأسددر ب الع مددة التددي ج سددخ ا دد  بقدد  يجادد ب والتددي يشددنهت  ي دد  مددم 

ومدد  عددتن هدد ق الأسددر ب و دد ة الم دداأ   وبدد ن ن ب ددط   ح صددة بعقدد  يجادد ب جم دد أ ا دد  بدد  غتددهق مدد  العقددوأ

 .بلى بتا    ع لعتن المل  ة  سر ب ا اث ب ة وتقلط ب بل بثلط  و وم  اط

ة ع دددد  الرقدددد ء الدددد ش جناهددددي بقدددد  يجادددد ب عو دددد ة الم دددداأ   مددددم م ابدددد ة الأالا دددد ن الماعلقدددد: وفثثثثاا الم ثثثثعأ ر -1

 .ال  للم ال ك  145-52م  الم سون الام   ش  10جمص ف إلى ب نلاط درق  لما الم أة 

                                                           
 .114-111 :ي ث مة ت جن  الم  م ال  ع     -1

لم د   ده أة الم   داته   د   بقدوأ وم دلول ة   معدة مق مدة   مد ك ة واني الااقيثة والت ثي ا العقثاري يالعابعثة لثدناثا، إيجثار ال ثكنا   سث ء م ي   -2

 . 111 :   122    0221اينزان   



 

 10 

الدددد ج  يعمشددددون بدددد أة   دددد  سددددق ط مدددد  الادددد    س ي ددددا      دددد اأ الم دددداأ   الماددددوبىبلددددى هدددد ا الأسدددد

ال  دو ة مد  دد ف  الرق ء بن الأم ك  إلى غ جة اتف  ء العق   و ات ذغ ته بق  يجاد ب ع سدت  و أق بد  د  د 

   بددن الا لددة مدد  إ ا دلددل وبثاددط إ   ن القدد تون المدد  ي   دد   اتف دد ء يجادد ب بمدد  مددو  الم دداأ  1أجددوان النهن ددة

 : ماثالة بنو اوا     وط  لا 

   لهت دلل ال سخ إ ا ك ن يجا ب م هق  لهدت   و إ ا  اد و  الاد وأ الاد  ف ت  كثد  لدو لدت جاد  الوبثدة  ج

 .بن الا  ة إلى الم ا  المل    ماطكهت لم ا  آح    و ك ن ثث  يجا ب جاا و  موابأهت

 جال  ن جق ن دلل ال سخ بن م ع أ معتن  وهو ساة   ده  بلدى الأكثده مد  وند  مدو  الم داأ    هد ق 

 .  2المهلة  بي   للوبثة ل ا ع وا  م هت  ي    وهن م ة سقوط     قر  الونلم و  بتقي  

يعدد  هدد ا ال ددبل مدد   هددت الأسددر ب التددي  ددلأش ع لم دداأ   للثي لرددة : فسثثخ العقثثد لعغي ثثا محثثل الإقامثثة -7

 انط مداط كشدع سخ بق  يجا ب  وذغ ته م   ين مة ند  ج  دم سدبرط ياصدول الم داأ   بلدى م دا  آحد  

وندد  يغتدده الم دداأ   م دد  إن ماددط إ ا غتدده م دد ن بثلددط  كددون ذغ تدده الم دداأ   لم دد ن بثلددط  و  ش سددبل آحدد   

 . طا ب م امط نر  اتقد ء م جقاب ي ذغ ته م   إن ماط  ل ا  بي  لط المش   ايا  بن دلل إن  ء إج

و لنددهن الم دداأ   عددأن جثيدد  أجددوان النهن ددة عمماددط بددن ال سددخ بددن   دد   دده  واالادد  نردد  موبدد  ال سددخ 

 .3ع س لة موص ى بلي   مم إ ع ب ع  ساطن

 فسخ عقد الإيجار العجاري : المطل  الثاني

   سددخ  ثالددلم  دد وط و  سددر ب  سددخ بقدد  يجادد ب مدد  بقدد  إلددى آحدد   الا ددث  مدد ول المشدد   الادد   

  كثدددد  الادددد أ المشدددد   (الفثثثثرع الأول ) 111و  155مدددد  حددددطل المددددواأ   71-57اادددد بش الأمدددد  بنددددت بقدددد  يجادددد ب ال

  اب أجمد  إلدى (الفثرع الثثاني)  21/12مد  الأمد   11الا     سخ بق  يباث أ يجاد بش مد  حدطل تدا المد أة 

 .كون كطهث  جثدع ن للق تون الاا بش عث هومط الواسم  ثم العق ج  بن ميلل واالا 

  المعضقب القانون العجاري  75-57ضقب الأمر عقد الإيجار العجاري : الأول  الفرع

ع اجة و ل الا     عتن  سخ العقد  وب دض الاا جد    د  ا كد ن ال سدخ جمهدي بقد  يجاد ب ع ادت 

مثثثب "العل ددد  بدددن إالاددد ى ن ابات ددد  ن نلدددة القددد تون   ددد ن الددد  ض ج   دددط عصددد ة إباأجدددة وهددد ا مددد   ك  دددط الم اثدددة 

نثثا أن القضثثا  بفسثثخ الإيجثثار  خثثتل الم ثثعأ ر بالامامثثا يعثثد فسثثخا بحكثثم القثثانون لا يعطثثي المقثثرر قانو 

                                                           
 . م  بق  يجا ب المثو جن الملا  ال  للم ال ك  1 تظ  الم أة  -1

لم د  أب دة م   داته   د   القد تون العقد بش والزباهدن  كل دة مق مدة   مد ك ة لعقثاري إيجار الم ا ب العابعة لدواويب الااقيثة والت ثي ا اب ئشة د ل   -2

 . 120-121 :     0222-1111الرل  ة  –اياقوق    معة سع  أالالل 

 . المادث  المص أنة بلى تثو ج بق  يجا ب 21-14نت م  الم سون الام   ش ب  12 تظ  الم أة  -3
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للق ثثثعأ ر الحثثثق فثثثي الععثثثويض الامثثثعحقاقي، وأن القضثثثا  بفسثثثخ العقثثثد  خثثثتل الم ثثثعأ ر بالامامايثثثا لا 

ا دا، مثثب القثثانون العجثثاري، مثث 151يعو ثث  يو يثثا ينئيثثا بثثا خت  إ ثثة الم ثثعأ ر وفثثق مثثا يقعضثثيا المثثادا 

 . 1"أن الفسخ قد أنه  عقد الإيجار بحكم القانون لا بالرفض الإرادي لعجديد الإيجار مب المر ر

والمشدد   اينزاندد ش لددت ج دد ق عددتن الا لددة ال سددخ والا لددة الدد  ض عدد ل    تددط  أب هدد  بددن ال صدد  الا لددث 

والدما بلددى الا لدة  سدخ العقدد  بدن ال قدد ة الا ت دة مدد    "فثي رفثض العجديثثد"مد  الرد ب الادد  ي   د  بمددوان 

الم ب دددددة بدددددن ال صددددد   111مددددد  القددددد تون الااددددد بش الم ب دددددة بدددددن هددددد ا ال صددددد   وكددددد لا بدددددن المددددد أة  155المددددد أة 

 .اي  من م  ت ن الر ب

م  حطل م  سر   كد ق   داثلا  ن بقد  يجاد ب الااد بش جمقبد ي ل دبرتن  س سد تن هثد   سدخ 

  لا  المش   اينزان ش  تظثهد  كثد  سدر  ي د بة بدن الا لدة واالاد ة  وهدن (أولا) ا ج بق  يجا ب وب ض الا

ب دددض الاا جددد    ش بكدددز بلدددى الأالا ددد ن اي  صدددة للددد  ض وسدددلت ع لقوابددد  الع مدددة  تف ددد ء يجاددد ب الماثالدددة بدددن 

 .(ثانيا) ال سخ وه ا م  ج    و وأ الا    ال سخ  ث  الاا ج 

  ختل الم عأ ر بالامامايااري فسخ عقد الايجار العج: أولا

إن الا     سخ بق  يجاد ب لإحدطل الم داأ   ع لنهام  دط كاتدهة  م  د  مد  ج  دم مر  د ة إلدى القد تون  

 .وم    م  ج  م إلى العق   ا ط

 :و ادث  م  جلن: الإختل بالالاماما  القانونية -1

مدددددد   21 قدددددد ة 155تصدددددد  المددددد أة  : الخط ثثثثثثاا والمشثثثثثروعة المن ثثثثثثوبة للق ثثثثثعأ ر مخعثثثثثثي العقثثثثثار الأمثثثثثباب -أ

يجثثثوم للقثثثر ر أن يثثثرفض يجديثثثد الإيجثثثار دون أن يلثثث ، ب ثثثداد أي تعثثثويض إذا " تدددط   2القددد تون الااددد بش 

 ."بر ب عب مئ  خط ا ومشروع يجاه الم عأ ر المخعي المحل

جاضدددح مددد  حدددطل هددد ا الدددما  ن المشددد    عددد   للثدددل   ب دددض  ا جددد  يجاددد ب أون أ دددم الاعدددو ض 

بسا ق قن  ه ا بن الا لة م   إ ا ع ه  ب  سبل حيتده ومشد و   اد ق الم داأ   المثلدن للث د   لاد  مد  ا 

 . 3جقص  ع ل بل اي يته والمش و 

                                                           
  العدد أ 1111  المالددة القددد ن ة (أ س)   دد  (    ق) نددد ة  27112  ملددلم بنددت 04/120/1112الغ  ددة الاا ب ددة والر   ددة  عادد ب خ : الم اثددة العل دد  -1

 . 144 :   21ن  الع أ 1111  م كوب  جد  بن المالة القد ن ة 15    20

أي ددددثمه  11   عاددد ب خ121: ب  .جالقددد تون الاادددد بش    والماددددث  1157سدددباثمه سددددمة  02   بددددنالمدددلب  71-57مدددد  القددد تون الاادددد بش  الأمددد   155 تظددد  المددد أة  -2

 . 0227    ش  21   عا ب خ11: ب  .ج  0227    ش  22 بن الملب  20-27المع ل والماثت ع لق تون   1157

  مد ك ة لم د   ده أة الم   داته بدن القد تون   د   ندد تون أحكثا، رفثض يجديثد الإيجثار العجثاري ععثة ضثو  التشثثريع والقضثا  الج الثري   إعد اه ت سد    -3

 .127:    0220-0221الأبث ل  كل ة اياقوق والعلون يأاب ة  ع  بامون  اينزان   
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تدددده والمشدددد و   مثدددد  يعيددددي سددددلية لددددت ي ددددات المشدددد   اينزاندددد ش ع بيدددد ء ذع  ددددلم لم هددددون ال ددددبل اي ي

و  لادد لن إن دد ء  ة ال ددبل الماث ددا عددط لدد  ض الاا جدد   ق ج  ددة كرتددهة لق يدد ي المو ددو   الدد ش جقدد ب حيددوب 

 .يجا ب الاا بش 

و ا ب ي د بة  ن  قد ج  م دألة اي يتده والمشد و  ذشد   م دألة واندم   م دألة ند تون   قد  ج دون 

اء بلددى المدل   ع ل دل والشدات  و بباد اء بل دط ع لدد ب وايندد   هد ا ال دبل اي يتده    ثدة ك  لدة بباد 

 .1العث ش  و عأجة    ثة له  بطنة بت ا المل  

ك لا إ ا ن ن ع ساغطل الم   بن  ش ط غته مشد و  حدطل  ندهة يجاد ب  كثث بسدة  شد ط مدوا ش  

ع لن ددددددرة   جددددددد  ادددددد لايو  وبددددددة ك لمثدددددد با  و سددددددلاة الا   ددددددة للنشدددددد ط الأصددددددلن  ومادددددد ل  لددددددا ع ددددددم مددددددواأ مثم

والتدددي مددد   دددأن    ن  لاددد   ددد با ع لم ددد    للإصدددطالا    و الاغ تدددها  التدددي ج ددد ب   الم ددداأ   عددد لعتن المدددل  ة

المل   و  ذع    وب ة  ساغطل الماا    ارو  الاصوله  جلأش إلى ن  ن ال بل اي يته والمشد و  لد  ض 

الق د ن عبمد ء الاد نط وسدط المااد  : وما لهد   ا ق قنالاا ج  أون  ن ج ون المل   ملزم  عدأأاء الاعدو ض بسد

 . 2عقص   ق  ثط إلى ماا     و  ا   عواب   ج ة  و ه ن   بان

كدددد  هدددد ق الأبثدددد ل و ما لهدددد   اتدددده للثددددل   ب ددددض  ا جدددد  يجادددد ب أون ذعددددو ض بسددددا ق ق  ير قدددد   

 .ن تون  ا بش  155 الا  ن الم أة 

  بددد  هددد ا ال ددبل اي يتددده بددد  د  دد   قددد جت الااثددد    او ددل بلدددى المدددل   بددن هددد ق ايا لدددة  ن جمددهه

ع أاتددة الم دداأ    زان دد   و نرغددن  ن ج ددون هدد ا ايااددت ن  ن دد  و دد بج بددن ملددلم الدد بوى الاا ب ددة ال ام ددة إلددى 

 دددد  ا ندددد ن المددددل   هدددد ا المههدددد ن جاددددو  لددددط ن توتدددد  مث بسددددة الاقددددط بددددن الدددد  ض أون الاق دددد    3 ب ددددض الاا جدددد

 .ة بن  و  ط الامب ط ع لإحطء وأ م الاعو ض بسا ق قنوالماثال  ع لإ  اءا  الق توت ة

وتظددد ا لعددد ن و دددوأ ذع  دددلم أن ددد  وواادددح لم هدددون ال دددبل اي يتددده والمشددد و   ددد ن الم اثدددة العل ددد  

هدد ا المادد ل   صدد بت   بددن  4ك سدد  مع دد ب الددد ب كأسدد س لو ددوأق  و ا ع امددط  هدد ا مدد  حددطل بدد ة ندد ابا 

مثثب المقثثرر قانونثثا، أن رفثثض يجديثثد الايجثثار دون الثث ا، المثثر ر بت ثثديد تعثثويض "الا ددث  دد ء بددن إالادد اه  

الامثثعحقاق، يلثث ، المثثر ر إثبثثا  مثثئ  خط ثثا و ثثدي أصثثي  منثثا بضثثرر، ولمثثا  ثثان مثثب الثابثث  فثثي قضثثية 

                                                           
 .15 :   0222  أاب العلون للنش  والاو يم  اينزان   1 رعةيال  القضا  العجاري بث  الاث ش ع      -1

لم    ه أة الم   اته   ثصا ن تون  بث ل    معة مماوبش مق مة   م ك ة ضو  التشريع والقضا  الج الري الإيجار العجاري ععة   بلن   واتة -2

 .  122-127 :     0211/0210ن مي مة  كل ة اياقوق 

 . 52 :   ت  طبث  الاث ش ع     الم  م  - 3

 .  111 :س    إع اه ت  الم  م ال  ع     -4
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الحثثثثال أن قضثثثثاا الموضثثثثوع الثثثثثذيب قضثثثثوا بخثثثثروج الطثثثثثاعب و ثثثثل مثثثثب يحثثثثل محلثثثثثا مثثثثب المحثثثثل العجثثثثثاري 

قثانون يجثاري دون أن يثئثث  المثر ر و ثود مثثئ  خط ثا و ثدي أصثثي   155ا موضثوع الزثماع ببقثا للقثثاد

 .(1)«منا بضرر 

مددد  حدددطل هددد ا القددد اب جرددد و  ن الم اثدددة العل ددد  نددد   صددد ع  بدددن الااثهددد  لمددد  ك سددد  مع ددد ب الدددد ب بدددن 

و ددددوأ  و بدددد ن و ددددوأ ال ددددبل اي يتدددده والمشدددد و   و  لادددد لن ابادددد   مدددد  وباء و ددددوأ هدددد ا ال ددددبل ع لم  اددددة  

 .ل   ال ش جاث ا عو وأق ع ثر   الد ب ال ش جصمرطو لزم  الم

  دددد   المشدددد   مدددد  حددددطل تددددا : العوقثثثث  عثثثثب امثثثثعغتل المحثثثثل العجثثثثاري دون مثثثثئ   ثثثثدي أو مشثثثثروع -ب

مدددد  القدددد تون الاادددد بش للثددددل   ب ددددض  ا جدددد  يجادددد ب  إ ا  ونددددلم الم دددداأ   أون سددددبل  دددد ش  155المدددد أة 

وإمثا ... غ ثا أنثا إذا  ثان الأمثر يععلثق إمثا "ن تدا المد أة ؛ الا دث  د ء بدومش و  ب  اساغطل الم   الاا بش 

 .«بالعوق  عب امعغتل المحل العجاري دون مئ   دي ومشروع

و اثدد  ايااثددة مدد  و ددم المشدد   لهدد ا الددما اي دد   بددن القدد تون الاادد بش  هددو  ن الم دد  الاادد بش 

 و ايا بدددن   دددط   ادددمث ض نددد  جادددأث  مددد   ددد اء  وندددلم صددد الارط بددد  مث بسدددة النشددد ط الااددد بش  و الصدددم هن 

الدد ش يعامدده العمصدد  الأس سدد ي واينددوه ش بددن الم دد  الاادد بش  إ      2ع لادد لن ن ثاددط الاا ب ددة و  قدد  بثطنددط

 . جثا   صوب ه ا الأحته أون و وأ بمص  العثطء

كث   ن المش   باهى بن  لا الأ  اب التي  صمل المل   م    اء اي  اب ال ش جلاد  العقد ب المدل    

   هثلط الم اأ    و غ أبق لمد ة دو لدة و  كدط مغلقد     دي كد  الأالادوال جادل لق د ن  لدا ال دبل الممدهب  ن إ

ج ددون المددل   ندد   بدد ب الم دداأ   بدد  د  دد  الم ددد  ع سددائم ف اسدداغطل الماادد  و ن جابدد   لددا المث ل ددة  و 

 . ا ج ه  بع   ه  م   وص لط ع لإب اب

مددد  القددد تون الااددد بش  الا دددث  ن المشددد     ددد ف  155/20هددد ا مددد  ي  شدددلم مددد  حدددطل تدددا المددد أة 

إ ددد اء آحددد  لإن ددد ء يجاددد ب الااددد بش  والددد ش  ثاددد  بددددن  و  دددط يبددد اب للث ددداأ   نرددد  ب دددم الددد بوى  ع لادددد لن 

مددد  القددد تون الااددد بش والامب دددط عددد لإحطء  155و دددل الا   ددد  عدددتن يبددد اب الممصدددو  بل دددط مددد  حدددطل المددد أة 

 .م  ت ن الق تون  151الممصو  بل ط ع لم أة 

                                                           
  بد أ 1112  المالدة القدد ن ة سدمة (و.و)  نددة   ل   د  11/11/1155  ند اب  رل دغ 715/70الم اثدة العل د   الغ  دة الاا ب دة والر   دة  ملدلم بندت  -1
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وللإ  عددة بدد  هدد ا ال ددلال  و ددل ي دد بة إلددى  ن الا لددة بدد   ذعددو ض بسددا ق ق هددن ايا لددة التددي 

 مددد  ع لن دددرة ياددد    ب دددض الاا جددد  الأحددد ى   1جادددل  ي ددد  بلدددى المدددل    و  دددط الامب دددط عددد لإحطء للث ددداأ  

مدد   155بدد اب الممصدو  بل دط بدن المد أة عد  جا دي  ي د  ماد أ ي     ن د      اد ج إلدى  و  دط الامب دط عدد لإحطء

 .الق تون الاا بش 

مددددد  القددددد تون المددددد كوب تصددددد  بلدددددى إن ددددد ء إجاددددد ب الم دددددط  الاا ب دددددة إ  عواسدددددية  115كثددددد   ن المددددد أة 

الامب ددط عدد لإحطء  هددي  ثددا يجادد ب الدد ش لددت جثدد    ددط الم دداأ   ع لنهام  ددط والدد ش   جناهددي إ  بدد  د  دد  

مددم بددد   الاعدددو ض بسدددا ق قن   مدد  يجاددد ب الددد ش جثدد    دددط الم ددداأ   ع لنهام  دددط   و  ددط الامب دددط عددد لإحطء

 . ط ي ا هن  لا ي  اء  م  أان  ن ال سخ جمهي بق  يجا ب ع ات الق تون 

نهامددددد   الم  دددددئة بددددد  بقددددد  يجاددددد ب لو اددددددث  بحدددددطل بعددددد أ مددددد  ب: الإخثثثثثتل بالالامامثثثثثا  الععاقديثثثثثة -7

 الاا بش 

عددد ل يجاددد ب  و الأ ددد ة هددددن العدددو  الددد ش جلندددهن الم ددداأ   عأأاندددط للثدددل   لقدددد ء : عثثثد، دفثثثع بثثثدل الإيجثثثار -أ

بتا دددد   عدددد لعتن المددددل  ة    اددددل ب  دددد ق بلددددى أ ددددم عدددد ل يجادددد ب  تددددط بكدددد  بددددن العقدددد    دددد  ا لددددت جنهايدددد ى 

ل المشد    دزاء للث داأ   إ ا مد  ولمد  كد ن هد ا بلندهان ذع ند ج   قد  ب د  2الماع ن ان بل ط ك ن العقد  عد دط

متدددى  ثبددد  هددد ا يحدددطل بدددن  ش  ندددهة مددد   ندددها  سددد   ن جاددد ب   حددد  عدددط  و عددد  للثدددل   الاددد  دلدددل  سدددخ ي 

 .بق  يجا ب

 دد  ا كدد ن ممددهب بدد ن  أاء الأ دد ة  و الاددأح  بدد   أائ دد  هددو ال ددبل المقدد ن مدد  المددل   لدد  ض  ا جدد  

جا ب دة ي دد ى بلددى هد ا اليلددل الاادت ال قدد ة الا ت ددة مد  تددا المدد أة و  لادد لن دلدل إن دد ء العطنددة ي   يجاد ب

مدد  القددد تون الااددد بش  وهمددد   ابددد  المث ل دددة إمددد  عاقدد جت المدددل   للث اثدددة اياادددت اياددد نز لقدددوة ال ددد يء  155

المقبدددد ي   ددددط الق يدددد ي عدددد لزان الم دددداأ   عددددأأاء الأ دددد ة   و عاقدددد جت المددددل   للث اثددددة وك   ددددة الامب ددددط عدددد  أاء 

ث ددداأ   بددد  د  ددد  الم ددددد  الماددددث  إبددد ابق عدددأأاء الأ ددد ة  اسدددد م أا إلدددى ن بددد ة الددد ج  ميلددددوب المو دددط لل

 .    اعتن بلى المل   دلط   بم  الالول   له   و  يعامه الم اأ   ماث دط إ  إ ا  ت ب3ولمن م ثول 

مدد  القدد تون الاادد بش  كدد  بلددى  لددا  وابامدده كدد  ا ددنهاط  111والمشدد   اينزاندد ش مدد  حددطل المدد أة 

مدد بج بددن يجادد ب جددما بلددى ال سددخ عقددوة القدد تون بددن الا لددة بدد ن أ ددم عدد ل يجادد ب بددن بسددا ق ن   الما دد  

ادة وا دنهط ي د بة بدن بلي      جناج  ث ق إ  بع  م وب  ه  واالا  م  يحي ب ع لد  م الد ش جرقد  عد ون ت  

                                                           
 .102 :إع اه ت س     الم  م ال  ع     -1

 .15:     لق   بلى دلرة ال مة الا لاة لم   ن  كل ة اياقوق والعلون يأاب ة  ع  بامون  اينزان   محاضرا  في عقد الإيجارا     ة  واوش   -2

 .  71 :م ث  الاز ط  الم  م ال  ع     -3
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هددد ا يحيددد ب إلدددى هددد ق المهلدددة  ع بارددد ب  ن وانعدددة بددد ن ذ ددد ج  عددد ل يجاددد ب لم ددد  وانعدددة م أجدددة    جي لدددل 

المل   بع   لا عاق جت م د  مع جمة اساث اب المث ل ة  وإتث  جقم بلى الم اأ   بدلء إثرد    أاء لر د ة 

 . 1 و ب ض الم اأ   نرده  ممط

إ ا و ددد  بقددد  ماادددوب عدددتن د بدددن بقددد  : النشثثثاط العجثثثاري بثثثدون يثثثرخيم مثثثب المثثثر رتغي ثثثا ببيعثثثة  -ب

يجا ب الاا بش ج  أ النش ط الاا بش الد ش و دل بلدى الم داأ   مث بسداط  مد  بلدى هد ا الأحتده إ  االاندهان 

 . 2ه ا بلنهان وب ن ذغ ته النش ط الما   بل ط و   العق  إ  عثوا قة المل  

و  جثاددد  إثرددد     3ج.ن.ق 410ولقددد  اسددداث  المشددد   اينزانددد ش هددد ق الأالا ددد ن مددد  حدددطل تدددا المددد أة  

ذغ تدده النشدد ط إ  إ ا كدد ن العقدد  ندد  تددا  صددط بلددى در عددة النشدد ط الوا ددل مث بسدداط   دد  ا كدد ن بجادد ب 

 . 4ايا ص    ه      ن س و  المل   بلى الاغ ته م ة دو لة يع  عثا عة موا قة  ثم ة بلى الاغ ته 

وبن الا لة ب ن ب   ق بلى النشد ط بدن بقد  يجاد ب وند ن الم داأ   عاغ تدهق   تدط بدن هد ق ايا لدة   

بلددى  سدد س  ن الم دداأ   غتدده النشدد ط الدد ش كدد ن جث بسددط بددن العددتن   جاددو  للثددل   المي لرددة ع سددخ يجادد ب

والمشد     عد  لنهان الما د  بل دط بدن العقد  ل ن العمهة بن المي لرة ع سخ يجا ب الاا بش هن يحط  المل  ة

اينزانددد ش لدددت جدددما بلدددى  الا ددد ن ح صدددة عاغ تددده  ثصددد ا بجاددد ب  لهددد ا جاو دددل بلدددى الق يددد ي ال  دددو  إلدددى 

 .410-411س ث  المواأ ة الماثالة بن الق تون الم  ي   الأالا  ن الع م

ن ماد أ ذغ تده النشد ط الااد بش و ا ب ي  بة  ن الم اثة العل    صدر   بدن توتدة الأحتدهة ذعامده  

مد  لدت   5مد  القد تون الااد بش  155م   ا بة إلى  ح ى   يع  ع    ا ط سدبر   د ج  وحيتدها عث هدون المد أة 

ي دددبل هددد ا الاغ تددده للنشددد ط الااددد بش  ددد با للثدددل   ح صدددة إ ا كددد ن هددد ا الاغ تددده    دددأثته لدددط بلدددى الم ددد   و 

مامدة مق بتدة مدم النشد ط ال د ع   وبلدى هد ا الأسد س  د ن ذغ تده و ع اط  عد  جدلأش إلدى الز د أة بدن ن ثدة الأ 

  مثدد  ي ددا هن ددد أ الم دداأ   مدد  الأمدد ك  155ع لم دد    تددط يعدد  ح ندد  للثدد أة النشدد ط الدد ش جلادد   دد با 

 .  6المل  ة أون  و  ط الامب ط ع لإحطء و  أ م الاعو ض بسا ق قن
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 وبأ المشددد   اينزانددد ش : دون الموافقثثثة الصثثثريحة للقثثثر رالإيجثثثار مثثثب البثثثابب أو العنثثثامل عثثثب الإيجثثثار  -ج

مد  القد تون  151و  155 الا  ن ح صة ع لإجا ب م  الر د  بن ما ل يجا با  الاا ب ة مد  حدطل المد أ تن 

الااددد بش  إ   تددددط لدددت جدددد أ تدددا حدددد   ع  لدددة الامدددد  ل بدددد  يجاددد ب بددددن القددد تون الاادددد بش و  لاددد لن  دددد ن الا لددددة 

 . 1م  الق تون الم  ي 727 ثدم لما الم أة  الام  ل ب  يجا ب 

يحاثثثر أي " نددد تون  اددد بش  زانددد ش بلدددى  تدددط 155تصددد  ال قددد ة الأولدددى مددد  المددد أة  :الإيجثثثار مثثثب البثثثابب: 1ج 

  "إيجثثار  عثثي أو   ئثثي مثثب البثثابب، إلا إذا اشثثااط خثثتف ذلثث  بقو ثث  عقثثد الايجثثار أو موافقثثة المثثر ر

م ظدددوب  و  لاددد لن  ش إحدددطل ا ددد ا بلندددهان جدددلأش إلدددى  ب مددد  الرددد د  جطالاددد  مددد  حدددطل هددد ق المددد أة  ن يجاددد

 .اتف  ء بق  يجا ب الاا بش  وبساثم ء هو  ن جات ب   ق بل ط   صر  م حص  عط

وبلددى و ددط العثددون المشدد   اينزاندد ش لددت جقددت عاع  ددلم يجادد ب مدد  الردد د  مثدد  جقابدد ي الر ددث بدد  

قيثثثثا، الم ثثثثعأ ر بعثثثثأ  ا العقثثثثار " الا ددددث ب  ددددط بعددددض ال قهدددد ء بلددددى  تددددطط  ب ف دددد أا  القددددد ن ة التددددي  م ولادددد

المو ثثثود يحثثثث  يثثثثده  ليثثثثا أو   ليثثثا وي ثثثثق  الم ثثثثعأ ر الأصثثثثعي إ ثثثثة تثثثخم ثثثثثاني ي ثثثثق  الم ثثثثعأ ر الفر ثثثثي 

حي  يصبح  ذا الأخ ا ملامما يجاه الم ثعأ ر الأصثعي بجقيثع الالامامثا  ال ثي نثم عل  ثا العقثد، فثي حث ن 

عقثثثثثد بققعضثثثثثاه يثثثثثر ر "  ويع  دددددط الدددددرعض تحددددد  بلدددددى  تدددددط "ملاممثثثثثا يجثثثثثاه المالثثثثث  ياثثثثثل الم ثثثثثعأ ر الأصثثثثثعي

 ."الم عأ ر الأصعي مب المنفعة المر را لا  لها أو بعضها لمدا معينة مقابل أ را معينة

 ش  صدددر  العطندددة يجا ب دددة ثطث دددة  بطندددة الم ددداأ   الأصدددلن ع لم لدددا وبطندددة الم ددداأ   ع لم ددداأ   

 . 2 ةال  هن م   هة ث ت

يشدنهط بدن بجاد ب مد  الرد د  موا قدة المدل   الصد   ة سدواء بدن : شروط صرحة الإيجار مب البابب: 7ج 

 ثم ة كدأن جيلدل مد  الم داأ   مد   الا   جثا  ك لا  ن   ون الموا قةبق  يجا ب  و بن ا   ق كا بي   

الردد د  ذ دد ج  مرلددغ يجادد ب   و جقددون عا   دد  إجصدد    عدد ل يجادد ب ع سددت الم دداأ   مدد  الردد د   و جقددرض 

 . 3مرلغ يجا ب ممط مر   ة

وممط تثلا إلى  تط عثو دل بقد  يجاد ب مد  الرد د  ج دون الم داأ   الأصدلن ملنهمد  ت دو الم داأ   

لنهامدددد   المددددل    و  ددددون الم دددداأ   مدددد  الردددد د  ملنهمدددد  ت ددددو الم دددداأ   الأصددددلن عاث ددددم مدددد  الردددد د  عاث ددددم ا

كث  جنه ل بلى يجا ب م  الر د  بن الا لدة بد ن الموا قدة بل دط مد  دد ف المدل    سدخ اأ    النهام   الم 
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 .  125 :بلن   واتة  الم  م ال  ع     -2

 .  112 :إع اه ت س     الم  م ال  ع     -3



 

 18 

 با  ودددد أ الم ددداأ   مدددد  الأمددد ك  المدددل  ة مدددم الا م تدددط مدددد  اياقدددوق المقددد بة بدددن تظددد ن يجادددد  بقددد  يجاددد ب

 .الاا ب ة

  الععاقدية فسخ عقد الإيجار العجاري  ختل المر ر بالامامايا: ثانيا

درق  للقواب  الع مة   تط للث اأ   ايا  بن دلدل  سدخ بقد  يجاد ب الااد بش متدى ياقدط   د با 

  م ثد      ث  و لا بعد  المي لردة مد  المدل   ع لام  د  الع ندي للعقد   كدأن   جقدون المدل   ع صدطالا    و 

مدد  القدد تون المدد  ي اينزاندد ش والتددي  452بددن العددتن المددل  ة  و بددن الم دد  الاادد بش  هدد ا مدد    دد ب  إل ددط المدد أة 

 "....في حالة عد، ينفيذ المر ر لالاماما بالصيانة وبعد إعذاره بقو   محرر " تط   ما بلى

م  الق تون الم  ي اينزاند ش إلدى  ن يتقد   مد  بتا د   مد  العدتن المدل  ة   455كث  ذشته الم أة 

 . 1     للث اأ   المي لرة ع سخ العق  بلى  س س  لا

 فسخ عقد الإيجار العجاري بايفاق برفيا : ثالثا

 ددوا   لددا   ن ثدد  ندد  جا دد  الي  دد ن بددن بقدد  يجادد ب بلددى إن دد ءق نردد  اتقددد ء م  ددط  و   ددا بددن 

كثدد  اسدداي ب   ن جا قدد  بلددى  ن جاعهدد  ع لنهامدد   جاددو  لهثدد  كدد لا  ن جددا لط مدد  هدد ق بلنهامدد    و  ددون 

ب   ك  م  اليد  تن ع    د ق صد      و  دثم    وبدن ال  د  الددثني مد  بلدى الم داأ   سدوى إحدطء العدتن 

بددوى ع سددخ يجادد ب كدد ن  لددا إجا عدد  صدد     المددل  ة نردد  اتقددد ء المدد ة وأون    دد   وإ ا ب ددم  الادد هث  أ

مددددد   هدددددة لإن ددددد ء بجاددددد ب  و ا دددددات بلدددددى الم اثدددددة الميددددد  ع ل سدددددخ  تدددددط مرندددددي بلدددددى النهايددددد ي   بلدددددى الاادددددت 

القددد ء  و نه ددل بلددى إن دد ء بقدد  يجادد ب   ثدد  جاعلدد  ع لم دداقر  أون  ثدد  ب لددن إن كدد ن الم دداأ    ندد  بددن 

 . 2   ة م ا قة الو  ء اساو  ه  م  المل  وإن ك ن لط   أ م ع ل يجا ب ي نهأه 

 عقد الاععقاد الإيجاري للأصول غ ا المنقولة: الفرع الثاني

إن  سددددددخ بقدددددد  بباثدددددد أ »:  سددددددر ب والادددددد    ال سددددددخ عقولهدددددد  21-12مدددددد  الأمدددددد   11الادددددد أ  المدددددد أة 

الادد  الاعددو ض يجادد بش حددطل ال نددهة غتدده الق علددة للإلغدد ء مدد  نردد  ددد ف مدد  الأددد اف   ثددم  اليدد ف تحدد  

الددد ش جثاددد     جددد  مرلغدددط  دددث  العقددد  بدددن إدددد ب عمددد  حددد     و بدددن الا لدددة ا عددد ان  لدددا بددد  د  ددد  اينهدددة 

القدد ن ة المثاصددة و قد  لرالا دد ن الق توت دة الميرقددة بلددى ال سدخ الاع دد ي للعقدوأ  مدد  بد ا القددوة القدد ه ة 

                                                           
 .  57/71م  الأم   455-452 تظ  المواأ  -1

  اليرعدة الا لادة  منشدوبا  ايال دي اياقون دة  لرمد ن  2  ايندزء (الإيجار والعارية)الوميط في شرح القانوني المدني الجديد بر  ال  اق ال   وبش   -2

0222   : 545  . 
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هدد ا الأحتددده  بمدد م  جاعلددد   و الا لددة ذ ددو ة ندددد ن ة  و إ ددطس  و الاددد  م ددر  للث ددداأ   جمادد  بمددط  صددد  ة 

 .الأم  بت ا معموش 

و صددد ة ب مدددة  مددد  بددد ا الا لدددة بددد ن نددد بة الاق ق دددة للث ددداأ   بلدددى الو ددد ء  ل صددد  در ع ددد  كددد ن  و 

معمو ددد     تدددط جنه دددل بددد   سدددخ هددد ا بباثددد أ بجاددد بش حدددطل ال ندددهة غتددده الق علدددة للإلغددد ء  بدددن الا لدددة مددد  إ ا 

و  بلي دددد  بددددن ال قدددد ة ال دددد عقة لصدددد يح المددددل    ع  ددددث   ذ ددددبل   ددددط الم دددداأ    أ ددددم الاعو ددددد   الممصدددد

جثاد   ن جقد  مرلدغ الاعو دد   بد  المرلدغ اي د   ع لإجاد با  الم دا قة المارق دة  إ  إ ا ا  قد  الأددد اف 

 .بلى حطف  لا  ث  العق 

مددد  ت دددن الأمددد  سدددبل آحددد  وهدددو  قددد بن الم ددداأ   بددد  أ دددم ن دددط واالاددد  مددد   02و  ددد    المددد أة 

لمثثثدا  يقكثثثب المثثثر ر، بثثثوال مثثثدا عقثثثد الاععقثثثاد الإيجثثثاري وبعثثثد إشثثثعار م ثثثبق أو إعثثثذار "  بعدد    يجاددد 

يوما  املة، أن يضع حدا لحق الم عأ ر فثي الانعفثاع بالأصثل المثر را وذلث  فثي حالثة ( 17)خق ة عشر 

ويشثثثكل عثثثد، دفثثثع ق ثثثط واحثثثد مثثثب الإيجثثثار فسثثثخا ... عثثثد، دفثثثع الم ثثثعأ ر ق ثثثطا واحثثثدا مثثثب الإيجثثثار، 

 . 1"دتع فيا لهذا العق

 . ل سخع ساق اء   وى الم أ تن الم كوب تن   اثلا  سر ب والا    ا

 فسخ عقد الاععقاد الإيجاري بنا  ععة بل  أحد الطرف ن أو  ل  قا : أولا

مدد  أان بقدد  يجادد ب الاثددو لن بقدد ا ملزمدد  للندد ترتن   ل دد  واالادد  مدد  د   ددط ايادد  بددن دلددل  سددخ 

العقدد   متددى ندد ن د لددل ال سددخ ع م  دد  النهام  ددط  و كدد ن م دداع ا لام  دد ه   و حدد  اليدد ف تحدد  ع م  دد  مدد  

مددد  القددد تون المددد  ي  وهدددو ت دددن  111  هددد ا مددد  ن ب دددط القوابددد  الع مدددة بدددن تدددا المددد أة 2ط مددد  النهامددد  بل ددد

سدد للم الد ك   التدي الاد أ  إ د اءا  ال سدخ بد  د  دد   21-12مد  الأمد   11المد أة  اياادت الد ش  د ء  عدط

اينهدددة القدددد ن ة المثاصدددة و قددد  لرالا ددد ن الق توت دددة الميرقدددة بلدددى ال سدددخ الاع ددد ي للعقدددوأ  بعددد  إبددد ابق 

 .و لا درق  للقواب  الع مة

  الم دددداأ     ددددوق عااتدددده لمدددد  ك تدددد  النهامدددد : فسثثثثخ عقثثثثد الاععقثثثثاد الإيجثثثثاري بنثثثثا ا ععثثثثة بلثثثث  الم ثثثثعأ ر -1

النهام   المل     ن دلل ال سخ م  د ف الم اأ   ج ون تد أبا  ومدم  لدا  هدو مثاد  الوندو   ومد   لدا 

                                                           
  .1112  ت ي  14عا ب خ   21: ب  .ج أ يجا بش  الماعل  ع  باث 1112  ت ي  12الملب  بن  21-12م  الأم   02-11المواأ  -1

  بسد لة مق مدة لم د   ده أة أكادوباق العلدون بدن القد تون  ثصدا ند تون  بثد ل  كل دة (درامثة مقارنثة)الاععقاد الإيجثاري العقثاري ال باجن ح بوش   -2

 .  421 :   0215 ق    معة م ث  ح د   ب ا ة لعلون ال   س ة  ن ت اياقو اياقوق وا
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وهددو  ددوا  دلددل الم دداأ    سددخ   211-12مدد  الأمدد    42و 11مدد  ي  شددلم عث هددون المث ل ددة لددما المدد أ تن 

أ   ع لعقددددد ب المدددددل     و تقدددددا بدددددن ن ثادددددط بقددددد  بباثددددد أ يجاددددد بش إ ا كددددد ن همددددد ت تقدددددا بدددددن اتا ددددد   الم دددددا

 .2الاا ب ة   و و وأ ب ل   ط   و اغاص ب  و   ب  و غته  لا

 هددد ق اياددد     الدددل المدددد ة للث ددداأ   و   مدددط مددد  بتا ددد    زن ددد   و كل ددد  ع لعقددد ب م ددد  العقددد    

اا ع  لدددط ولددد لا  قددد ب لمصدددلااط دلدددل ال سدددخ  و الامددد  ل بددد  هددد ا اياددد   ولاددد  متدددى  ث دددا ع ل سدددخ اسددد

 .الم اثة إ ا ك ن اأب نط ملسن  عط

ج دددد  للثددددل   دلددددل  سددددخ العقدددد  بعدددد  إبدددد اب : عقثثثثد الاععقثثثثاد الايجثثثثاري بنثثثثا  ععثثثثة بلثثثث  المثثثثر ر سثثثثخف -7

 : الم اأ    و  ون  لا بن الا    ب ج ة ت ك  م   

 بن الا لة ونو  الا أ  ن  جثن عصطالا ة الدث ن  كمقا ن ثاط. 

 الا لددة  ثادد  المددل    ش سددبل مدد  مدد   حدد  بهدد  بقدد بش مدد  ال ب ددة الأولددى بلددى المثال دد   المثصصددة  بددن

 .م  الم اأ   كدث ن

  بددن الا لددة الر ددم الددوأش للثثال دد   المثصصددة مدد  ددد ف الم دداأ   كدددث ن  وكدد لا بددن الا لددة إجا بهدد   و

 . ثص صه  ك صة بن   كة      ش     ك ن أون إ ن م ر  م  المل  

 ة   و دد  الم دداأ   ل دد   و  ددزء مدد  بثل   ددط الم ل ددة الم  اددة بدد  النشدد ط  ش الصددلة ع سدداغطل بددن الا لدد

 .3العق ب م   بباث أ بجا بش إلى ملس ة م ل ة  ح ى غته المل  

 ددد  ا   قددد   الاددد  هددد ق الأسدددر ب وغتههددد  جلندددأ المدددل   إلدددى القدددد ء للثي لردددة ع ل سدددخ بلدددى م دددلول ة   

 .الم اأ  

                                                           
مب  ذا الأمثر، يقكثب الأبثراف المعنيثة بعقثد الاععقثاد الإيجثاري أن يعفثق  15و  15بغض النار عب أحكا، المادي ن " 21-12م  الأمد   42 ما الم أة  -1

يقنحثثثا إيثثثاه المثثثر ر، بثثثالاما، أو عثثثدد مثثثب الالامامثثثا  المععلقثثثة بثثثالمر ر، وأن يتنثثثامل عثثثب  فيقثثثا بي  ثثثا ليكفثثثل الم ثثثعأ ر، مقابثثثل حقثثثا فثثثي الانعفثثثاع الثثثذي

 الضقانا  الخاصة ب ئ  فععي أو بو ود عالق أو عيوب أو عد، مطابقثة الأصثل المثر ر أو أن يكثون  ثذه الضثقانا  محثدودا، ويبعثا لثذل ، يتنثامل 

   ".و يخفيض ثقب الإيجار بقو    ذه الضقانا الم عأ ر عب المطالبة بفسخ عقد الاععقاد الإيجاري أ

الالاثما، بششثعار المثر ر فثورا،  ثل أمثر ي ثعد ي يدخلثا بصثفعا صثاح  الملكيثة والثذي مثب شثأنا أن يثنقم مثب .... " 21-12م  الأمد   11ة  ما الم أ -2

فثي حثالا  الااميقثا  الم ثع جلة أو ا تشثاف عيثوب فيثا أو اغعصثاب أو  انعفاع الم عأ ر بالأصثل المثر ر، أو أن يثنقم مثب قيقعثا العجاريثة، لا مثيقا

 ثذه  مئ  أو ضرر مثب فعثل الغ ثا يصثي  الأصثل المثر ر، ح ث  وإن أخثذ الم ثعأ ر ععثة عايقثا النفقثا  أو الآثثار القانونيثة والماليثة النا قثة عثب مثثل

  "....يض ثقب الإيجار أو ينامل عب مطلبا م رولية المر ر الحالا  أو ينامل عب حقا في بل  فسخ عقد الاععقاد الايجاري، أو يخف

 . 420 :ال باجن ح بوش  الم  م ال  ع     -3
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لليدددد  تن معدددد  ايادددد  بددددن ب  دددد ق بلددددى إن دددد ء العقدددد  ع باأت ثددددد  (: العقايثثثثل)شرادا مشثثثثاا ة فسثثثثخ العقثثثثد بثثثث -1

المشنهكة  وهو م  يع ف ع لاق ج   و الا  ،خ  وه ا المظ ن غته وابأ عدما صد    بدن القد تون المد  ي  و  بدن 

إبثدددد      ولامددددط معثددددول عددددط   دددد  مدددد  القدددد تون المدددد  ي  هددددو  ير دددد  للقوابدددد  الع مددددة21-12تصددددو  الأمدددد  

 .بن ايا وأ التي    د  ع لغته عير عة ايا ل  1لاوا   يباأ تن بن تقض العق  وإ الاط

 فسخ عقد الاععقاد الإيجاري مئ  عد، دفع ق ط واحد مب بدلا  الإيجار: ثانيا

يعامددده بلندددهان عددد  م الأ ددد ة مددد  عدددتن بلنهامددد   اينوه  دددة التدددي  قدددم بلدددى بددد    الم ددداأ    و  لاددد لن 

وهدددد ا مدددد    2 ددددل بلددددى إحطلددددط ع م  دددد  هدددد ا بلنددددهان الادددد  المددددل   بددددن دلددددل  سددددخ بقدددد  بباثدددد أ يجادددد بش جنه 

إذ لثثثثم يقثثثثم الم ثثثثعأ ر بثثثثدفع ق ثثثثط واحثثثثد مثثثثب الإيجثثثثار  ثثثثام "عقولهدددد   21-12مدددد  الأمدددد   02 أة  دددددثماط المدددد

يومثا  املثة أن يضثع حثدا لحثق  17لمدا  أو إعذار / للقر ر بوال مدا عقد الإيجار وبعد إشعار م بق و

الم ثثثثثثثعأ ر فثثثثثثثي الانعفثثثثثثثاع بالأصثثثثثثثل المثثثثثثثر ر أو امثثثثثثثاا اعا بالااا ثثثثثثث ي أو عثثثثثثثب بريثثثثثثثق مجثثثثثثثرد أمثثثثثثثر غ ثثثثثثثا قابثثثثثثثل 

لتمثثثثع ناف يصثثثثدر بثثثثذيل العريضثثثثة عثثثثب رلثثثثيس محكقثثثثة مكثثثثان إقامثثثثة المثثثثر ر وذلثثثث  فثثثثي حالثثثثة عثثثثد، دفثثثثع 

رف فثثثي الأصثثثل الم ثثثاا ع ق ثثثطا واحثثثدا ، يقكثثثب المثثثر ر أن يعصثثث...واحثثثدا مثثثب الإيجثثثار، الم ثثثعأ ر ق ثثثطا 

مثثثب الإيجثثثار، يقكثثثب المثثثر ر أن يعصثثثرف فثثثي الأصثثثل الم ثثثاا ع عثثثب بريثثثق يثثثأ  ا أو بيثثثع أو ر ثثثب الحيثثثاما أو 

 .«...عب بريق أية وميلة قانونية أخرى لنقل الملكية 

 و  لا لن ومد    حدطف الاولدط  ن بد ن ن د ن الم داأ   عد  م ن دط واالاد  مد  يجاد ب جثاد   ن جدلأش

وال سدخ همد  جثاد   ن ج دون  وا  د   ش ع م د ن الأدد اف اللندوء إل دط إلى  سخ العق  و لا عقدوة القد تون  

 .س ل ة ال ك  02كث  ع م  ن ث  ذ و ة الو ع ة ع   ث  وه ا م  تا بل ط المش   م  حطل تا الم أة 

  دد ة بمددد  كثدد  جثادد   ن جادددث  العقددد   دد ط ال سددخ  ش  ن ج دددون م  ددوح  مدد   لقددد ء ت  ددط مر 

 .إحطل الم اأ   ع م    النهامط ع  م ع    يجا ب

  وهدد ا 3وندد  ات دد أ المشدد   اينزاندد ش أون غتددهق مدد  ال شدد يع   المق بتددة عاع  ددط لل سددخ الاع دد ي

يلجثثأ المثثر ر إ ثثة القضثثا  فثثي حالثثة الفسثثخ العع ثثفي "التددي  دد ء  ي دد  و  21-12مدد  الأمدد   01مدد  حددطل المدد أة 

جاري الصادر مب الم ثعأ ر ، يفصثل القا ث ي فثي دفثع الإيجثارا  المعبقيثة والم ثعحقة لعقد الاععقاد الإي

                                                           
 .  "العقد شريعة المععاقديب، فت يجوم نقضا ولا تعديلا إلا بايفاق الطرف ن أو للأمباب ال ي يقرر ا القانون "  75-57م  بنت م  الأ  122الم أة  -1

ة اياقددوق    معددة  عددو عادد     ثصددا بقددوأ وم ددلول ة  كل ددالإبثثار القثثانوني لعقثثد الاععقثثاد الإيجثثاري لنيثثل شثثهادا الما  ثثع ا  بردد  الصددث  الاوالددلم -2

 .111 :   0221 لث  ن   علق ج  

   د والادة مق مدة لم د   ده أة أكادوباق بدن اياقدوق   ثصدا القد تون اي  صدة  كل دة عقد الاععقاد الإيجاري للأموال غ ا المنقولثةهش ن ع  الش خ   -3

 .  015 :   0215  1اياقوق    معة ع  مة 
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مثثب القثثانون  157و ثثذا الععثثويض المغطثثي للخ ثثالر المعحقلثثة ومثثا فايثثا مثثب   ثث  ح ثث  مفهثثو، المثثادا 

 .1"المدني

و  لادد لن المشدد     يدد  إلددى إم  ت ددة ذع ددلم الم دداأ   بددن الاقددوق المددل    ولهدد ا الااددت بلددى الم دداأ    

عدد  م يجادد با  التددي لددت جدد  عه  والتددي   ذ ددقط بعدد ن ال سددخ وإتثدد   رقدد  ن نثددة بلددى  سدد س  ن الم دداأ   

 .ن  اتا م لم ة ا  ق الأموال مو و  العق   وله ا جال بل ط  ن ج  م مق ع  له ا بتا   

 د الايجاري ب ئ  إفتا الم عأ رفسخ عقد الاععقا: اثالث

يجاددددد بش العقددددد بش مددددد  العقدددددوأ التدددددي  لسدددددن بلدددددى ببارددددد ب الت رددددد ي إ   ن يعامددددده بقددددد  بباثددددد أ 

 . 2(المل  )ل ص ة الم ا      ون م   ابار ب ل ى   كة بباث أ يجا بش 

كون ه ق الأحتهة    قرد   ثو د  مشد و  الم دا    وإعد ان بقد  بباثد أ يجاد بش العقد بش إ  بعد  

عيلددل يجادد ب الماعلقددة ع لمشدد و   ومدد  حددطل   ددا الشدد كة لالددا   ددا المعلومدد   والم دد م ا  الم  قددة 

 .المعلوم    اث  ن ابه  إم  عقرول  ثو   الم ا     و ب دط

بلدددى الاددد  المدددل   بدددن دلدددل  سدددخ بقددد   21-12مددد  الأمددد   11ولقددد  تدددا المشددد   اينزانددد ش بدددن المددد أة 

قب ي ع ل سخ بن الا لة  ده  إ دطس بباث أ يجا بش العق بش   لا ب  د    عم  ح   ج بج بن العق  ج

بددن ايااددت  ن ج ددون  الم دداأ     و بدد  د  دد  اللنددوء إلددى القددد ء  ساصدد اب الااددت جقبدد ي عدد لا  ويشددنهط

و ددد ل  و  للقددد تون الاادددد بش اينزانددد ش  ددد ن العقددددوأ     سدددخ عقدددوة القددد تون بددددن الا لدددة ي دددطس  عدددد  ن  ن ددد   

 . 3ن     وب ة لنش ط الملس ة ة الأم  ع ساث ابه  إ ا ب ى  مجاو  لوك   الا ل

وإ ا دلدددل وك ددد  الا لم دددة بسددداث اب بدددن العقددد   ي ددداث  العقددد  كثددد  كددد ن مدددم الم لدددن و لندددهن عددد  م  

مرددد لغ الأ ددد ة للثدددل   بدددن مواب ددد ه    مددد    ثددد  جاعلددد  عثرددد لغ الأ ددد ة للثدددل   بدددن مواب ددد ه  الم دددا قة نرددد  

لدى الممقدو   المو دوأة الد انمتن كد ان  جاثادم ع ما د   بص وب اياات بشه  ي طس   ن     ح  بن  ث بة 

وبن الا لة لت جق ب اساث اب العق    تط جلنهن ع أ العق ب المل   إلى المل    و  ح  المل   كد ان    بن العق ب

مدد  الأمدد   01مثاد    تددط جاثاددم ع دد  اما د   بدد ن بلددى كدد   مدوال المدد ج  الممقولددة والعق ب ددة درقد  لددما المدد أة 

12-214   . 

                                                           
 .75-57م  بنت م  الأ  150  الم أة  تظ -1

  .155: إله ن  الم  م ال  ع     ع وش -2

 .71-57الأم  بنت م   0 ق ة  051الم أة  -3

 .42:    0211أي ثمه   21   ن توت ة وس  س ة  الع أ   مالة  ع 50/75يجاري العقاري في  ل الأمر الاععقاد الا علغ ان ممهوت   -4
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 يصفية الم عأ ر إذا  ان تخصا اععباريا: رابعا

جنه ددل بلددى اتقددد ء التدد ا المعمددوش حدددوبط لعثل ددة الاصدد  ة   لددا مدد    دد  مع  ددة م لددط مدد  

الاقدددوق ومددد  بل دددط مددد  أجدددون  و اثددد  أوب المصددد ي بدددن إن ددد ء  ث دددم الأبثددد ل والاصددد     التدددي كددد ن التددد ا 

 ن  ئ ددد  نرددد  الالدددط  وذعامددده الاصددد  ة  ثددد  منه دددل عقدددوة القددد تون بلدددى ببارددد بش عصددد أ الق ددد ن ا ددد   ولدددت جقدددت ع

تعع،ثثثا الشثثثر ة فثثثي حالثثثة "مددد  القددد تون الااددد بش عمصددده   522 اتقدددد ء الشددد كة  وهددد ا مددد  تصددد  بل دددط المددد أة

يصثثفية مثثب وقثث  حلهثثا مهقثثا  ثثان ال ثثئ  ويتبثثع عنثثوان أو امثثم الشثثر ة بالبيثثان العثثا ي، شثثر ة فثثي حالثثة 

ة المعنويثثة للشثثر ة قالقثثة لاحعيا ثثا  العصثثفية إ ثثة أن يثثعم اقفالهثثا، ولا ينثثعج يصثثفية، ويبقثث  الشخصثثي

 .«حل الشر ة  ثاره ععة الغ ا إلا ابعدا  مب اليو، الذي ينشر فيا في السجل العجاري 

و ادددولى المصددد ي الق ددد ن عاث دددم الأبثددد ل الط مدددة  لاصددد  ة التددد ا المعمدددوش مددد    صددد لط ياقدددوق 

سددداث اج الق ثدددة الصددد   ة مددد   مدددوال لق دددثف   عدددتن الشددد ك ء  ويعامددده المصددد   المصددد   وذ ددد ج  أجوتدددط إلدددى ا

كم نل ب  الش كة حطل  نهة  صد  ف    و  دا   بت صد ف   الق توت دة بدن هد ق ال ندهة  و ادل  ده  ذع دتن 

 .1المص   له ق الش كة بن  ش ة بسث ة للإبطت   الق توت ة التي جو   ا   مق  الش كة

إ ا ك ت  ه ق الش كة كي ف م ا    م  بق  الاأ ته الاثو لن  و ث   ص  ف   حطل مد ة بقد  

الاأ ته  ش حطل ال نهة غته الق علة للإلغ ء  و  لا لن جنه دل مر  د ة بلدى بثل دة  صد  ف    سدخ بقد  الادأ ته 

و  جثاددد  لمرلدددغ  الاثدددو لن و لندددهن عددد لاعو ض الددد ش جثاددد     جددد  مرلغدددط  دددث  العقددد  بدددن إدددد ب عمددد  حددد   

 .2الاعو د    ن  ق  ب  ماثو  ن ثة المر لغ يجا ب ة الم ا قة

 نطاق فسخ عقود الإيجار الخاضعة للقانون العا،:   الثانيحبالم

يجادددددد ب اي   ددددددعة للقدددددد تون اي دددددد     ي نمدددددد  بددددددن المر ددددددث ال دددددد ع  لشدددددد وط والادددددد     سددددددخ بقددددددوأ  

ت بتاقدد ل بددن هدد ا المر ددث إلددى الاددطن بدد   دد وط والادد      وسددمابشددق ط القدد تون المدد  ي والقدد تون الاادد بش 

ثدت  سدخ   (ول الأ طلث  الم) سخ بقوأ يجا ب اي   عة للق تون الع ن   سخ بق  إجا ب الأمطت الودم دة 

 .(ثانيالطل  الم)بق  إجا ب الأمطت الون  ة 

 فسخ عقد إيجار الأمتك الوبنية :المطل  الأول   

بندددت  مددد  الم سدددون الام  ددد ش 74بددد ف ال شددد يم اينزانددد ش بقددد  إجاددد ب الم  ددد  العددد ن عثو دددل المددد أة           

الإيجار  ثو الشثكل الثذي تعهثد مثب ختلثا ال ثلطة المفوضثة لثا ت ثي ا وصثيانة المرفثق "بلى  تط  15-111

                                                           
  1اياقدددوق    معدددة اينزانددد       د والادددة أكادددوباق بدددن القددد تون اي ددد    كل دددةعقثثثد الاععقثثثاد الإيجثثثاري فثثثي  ثثثل القثثثانون الج الثثثري تدددوال نثدددوس جددد مي   -1

0211    :001. 

 .21-12بنت م  الأم   11 تظ  الم أة  -2
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المخثثثابر ويحثثث  العثثا،، مقابثثثل إيثثاوا مثثثنوية يثثدفعها لهثثثا، ويعصثثرف المفثثثوض لثثا لح ثثثابا مثثع يحقثثثل  ثثل 

 .1«رقابة   لية مب ال لطة المفوضة

واسددددد اث ب  اسددددد م أا إلدددددى هددددد ا الاع  دددددلم يعددددد  بقددددد  يجاددددد ب إالاددددد ى دددددد ق ذ ددددد ته الم ا ددددد  العثوم دددددة 

 .  لنأ إل ط ال لي   الم و ة بم م    ى عأتط الأسلوب الأما  لإأابة ه ا الم    بمطت العثوم ة 

يجاددد ب كثددد  سدددر  و ك تددد  مددد  عدددتن  هدددت العقدددوأ الزمم دددة  جناهدددي ن  جدددة در ع دددة عثاددد أ اتف ددد ء  وبقددد 

 .الم ة الما   بلي   عتن ال لية يأاب ة والم اأ  

وندددد  جناهددددي ن  جددددة اسدددداثم ن ة   ش نردددد  إ ثدددد ن بثل ددددة  م  دددد  العقدددد  واتقددددد ء آ دددد ل الام  دددد  وهدددد ق 

ال سددددخ يأابش ال ا ددددم لددددلإباأة  حدددد  بدددد ة صددددوب  اثادددد  بددددنايا لددددة  أحدددد  صددددوبة ال سددددخ  وال سددددخ عدددد وبق جأ

 . (ثانيالفرع ال)  وسلية يأابة بن ال سخ اينزائي (ول الأ فرع ال)المم  أة للإأابة 

 ملطة الإدارا في فسخ عقد إيجار الأمتك الوبنية بشرادا منفردا  : الفرع الأول 

ذعامددده سدددلية يأابة بدددن  سدددخ بقددد  إجاددد ب الم ا ددد  العثوم دددة مددد   هدددت مظددد ه  ال دددلية الع مدددة التدددي 

 اثاددم ا دد  يأابة بددن إددد ب  م  دد  العقدد  يأابش  إ   ثدد بس يأابة هدد ا ي دد اء أون ايا  ددة إلددى اللنددوء إلددى 

سددلية يأابة : ى توبدد نالقدد ء م دد م ة بددن  لددا بلددى  سدد س الا دد  سدته الم  دد  العدد ن ع تاظدد ن  و مق ددت إلدد

 .بن ال سخ ل واهن المصلاة الع مة  وسليف   بن ال سخ اينزائي

 أماا ملطة الإدارا في الفسخ بشرادا منفردا: أولا

سددد س القددد تو ي الددد ش  قدددون بل دددط سدددلية يأابة بدددن   هددد ق تظ  ددد   و و هددد   الادددول و دددم الأ مهددد  

لة  س سد تن  جثاد  بسد م أ أح صة  ون  ب  د  الم دإن  ئ   للعق  يأابش ب مة وبقوأ يجا ب العثوم ة 

 .لي ث  بغ    أسمن سلية يأابة بن  سخ العق  ع باأت   المم  أةإ

و قصدد  ع ل ددلية الع مددة  ن  يردد  يأابة : الفسثثخ بثثشرادا منفثثردا ععثثة أمثثاا فكثثرا ال ثثلطة العامثثة  -1

ن  اثاددم  ج  ج غرددون بددن الاع ندد  معهدد   و  دد اأ الدد ة وماثتددهة بدد   لددا الميرقددة بلددى الأ نوابدد  ن توت ددة ح صدد

  وهدددن ال اددد ة التدددي 2 دددط اياددد ل ع لن دددرة لر ددد اأ مددد    تدددل آحددد ليأابة ع ما ددد  ا  مع مدددة مق بتدددة عثددد  هدددو ب

 .3 رلوب  بن م   رلوب م  ه ت الق تون يأابش  س ث  بن       ب  د        ب ال ق ط موبين هوب و

                                                           
 .0215 و   27 عا ب خ  45: ب  .ج    و ض الم    الع ن  المادث 0215 و   20الملب  بن  15/111م  الم سون الام   ش بنت  74الم أة  -0

 .115:    0222  اينزء الأول  أجوان الميروب   اين مع ة  اينزان   الناا، الإداري -القانون الإداري بث ب بواع ش   -2

 .72:   أاب اين وب للنش  والاو يم   الو  م في القانون الإداري بث ب عو   ف   -3
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ة مظدد ه  ال ددلية الع مددة   ددون بددن م كددز  سددمى مدد  م اكددز الأ دد اأ  و  لادد لن إ ا م بسدد  يأابة الع مدد

  دددد  بثدددد  جادددددث  مظهدددد  مدددد  مظدددد ه  ال ددددلية الع مددددة يعدددد  بثددددط إأاب دددد  جدددد ح  بددددن تيدددد ق  ير دددد  نوابدددد  

 .1الق تون يأابش وبن تي ق احاص   القد ء يأابش 

ا إلددددى مقاددددد    سددددته الم  دددد  يأابة واسدددد م أ: الفسثثثثخ بثثثثشرادا منفثثثثردا ععثثثثة أمثثثثاا فكثثثثرا المرفثثثثق العثثثثا، -7

الع ن  ن  جثا    بع  الاع ن  بلى إجا ب م    ب ن   ن ه ا بحته لت يع  بن الا  دة إلدى ذ د تهق بد  د  د  

بقدد   وبل ددط  ثدد  مصددلاة المااثددم إن دد ء هدد ا العقدد  الدد ش  صددر  ج مدد بى والمصددلاة الع مددة لددط  بلددى اباردد ب  

   ا  اف ال ولة ل   الا  د   ب مدة  مدم حددوبط لمظد ن  تط بر بة ب  مش و  لعث  ع تاظ ن واد اأ  

 .2ن تو ي معتن

ومم  يوب م د ه ت القد تون يأابش  سد ث  بدن مد  ا مدة الم  د  العد ن  مهد    اد ة المم عدة الع مدة 

 دد لتن ل شدد   م ددوب نوابدد  القدد تون العدد ن وذعدد  بسدد س الدد ش جمددهب و ددوأ نوابدد  القدد تون  التددي تدد أى ا دد 

يأابش بسدداثم ن ة وغتدده المألو ددة  ددث  نوابدد  القدد تون اي دد   وهددو المع دد ب الدد ش ج دد أ الير عددة يأاب ددة 

  .3للنش ط يأابش 

لطتاقدددد أا  المو هددددة  : منفثثثثردا الجقثثثثع بثثثث ن فكرتثثثثي ال ثثثثلطة العامثثثثة والمرفثثثثق العثثثثا، فثثثثي الفسثثثثخ بثثثثشرادا -1

لر  دددد ب ال دددد عقة  إن    ادددد ة بلددددى الادددد     صددددلح  ن   ددددون  سدددد س ومع دددد ب ل ددددلية ين دددد ء بت دددد اأش  لدددد ا 

 دت و ا اط   تل م  ال قط إلى اينثم عتن ال ا  تن  و  كثده لا دون الأسد س الد ش  مدهب و دوأ هد ق ال دلية  

ن   إن ا نهات  ا ة الم    العد ن مدم  اد ة ال دلية الع مدة ه ا عاير    ا ة اينثم عتن الأه اف والوس 

 .4.المم  أة أةبالإ يشاطن  ا ة اينثم عتن اله ف والوس ن  لاأسمن سلية إن  ء العق  ع 

ه ا و رنى المش   اين ان ش  ا ة اينثم عتن الأهد اف والوسد ن    و كثد   دلد  بل دط ال قدط المقد بن 

الأسدددد س الاددددو  قي  هددددو الدددد ش جثادددد   ن  لسددددن سددددلية يأابة بددددن مادددد ل العقددددوأ يأابة وسددددلية إن  ئ دددد   

المصددلاة الع مددة والقدد تون يأابش عو ددط بدد ن     ددنهات  ادد ة ال ددلية الع مددة مدد لوله  ايادد  ث مددم  ادد ة 

تادد   س  سددة الامث ددة الودم ددة  والتددي ذعدد  العقددوأ يأابة عأ دد  له  وسدد لة  لل ولددة والماا دد ة بددن  هدد اف واا

 .5مالى ل لا

                                                           
 .14-11:    02221  ميرعة بث ب ن بن  ع  مة  مبادئ القانون الإداري الج الري     ة نصته مز   ي   -1

 .75-72:     الأبأن بث ن  ميللنش  والاو  أاب الاق  ة   21  اليرعة ن ا  العقد با رادا المنفرداإم ث  بر  الله الاثوأة   -2

 .120:    الم  م ت  ط     ة نصته مز   ي  -3

 .10:   الم  م ت  ط  -4

 .120: ت ن الم  م    -5
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 نطاق ملطة الإدارا في الفسخ بشرادا منفردا: ثانيا

هدد ق يأابة وهدن ذ داعث  سدليف   بددن  سدخ العقد  يأابش ات  اأجدد  لم د  ميلقدة ال دد  بدن مث بسدة 

 .ال لية إتث  و ل  ن   أ بلي   بعض الق وأ  أب  لاع لم يأابة  ا ق الماع ن  معه 

الا ددث جاثددم ال قددط والقددد ء يأاب ددتن بلددى  ن  :العقثثد مثثب مقعضثثا  المصثثلحة العامثثة خسثثأن يكثثون ف -1

مد  الأسدر ب الماعلقدة  بأابة   جثا    إن  ء العقوأ يأاب ة التي  مهمه  ع باأت د  المم د أة إ  بمد  ن د ن سدبل

ة صد الارة الم  د   و ع لمصلاة الع مة   قد  ذ دا هن المصدلاة الع مدة ومايلرد   سدته الم  د   ن  قدون يأاب 

 .1 إن  ء العق  ع باأت   المم  أة نر  الالول   لط وأون حيأ م  الماع م الملا العثومي

أابة بدددن إن ددد ء العقددد  يأابش وهدددو ت دددن ب اددد ق الددد ش  بمددد ق ال قدددط اينزانددد ش  الا دددث  نددد  سدددلية ي 

إ ا مددد  ب   عمددد ء بلدددى سدددليف      ت  قصدددته مددد    تدددل الماع مددد  الماع نددد مدددهع باأت ددد  المم ددد أة  أون  ن ج دددون 

 .2الاق ج  ة  ن  لا م  مقاد    الص يح الع ن م اب ة لمر   المطنثة والاا لم

ابش  دددأتط  ددددأن عق ددددة  بثدددد ل يأابة إن دددد ء العقدددد  يأ :أن يكثثثون قثثثثرار الفسثثثثخ بثثثثشرادا منفثثثردا مشثثثثروعا -7

والمو ددددوب ة  جاا دددد  بددددن صددددوبة ندددد اب إأابش  ومدددد  هدددد ا المميلدددد    تددددط جاددددل  ن ي دددداوبن  بك تددددط الشدددد ل ة 

  الم الا ددة اي  ب  دة  ك  حاصدد   والشدد   مدداب القد   عثشدد وب ة و  لاد لن  دد ن إ د اء  بن دد ء جاعلدد   س سد  

 . ع ل بل والم   والغ جة م  ن اب ين  ء وي  اءا   وم  الم الا ة ال احل ة الماعلقة

تدددط جاعدددتن بلدددى اينهدددة يأاب دددة  ن   اهدددن  ث دددم ي ددد اءا  الممصدددو   و  ددد   دددث ن مشددد وب اط  

بلي دددد  بددددن القددددواتتن واللددددوان   وإ  كدددد ن ن ابهدددد  غتددددده مشدددد و   كثدددد  جاددددل  ن ج ددددون صدددد الال بحاصدددد   بدددددن 

اع م  العق   و ن ي  ف إلى   ق د  المصدلاة الع مدة   د  ا إص اب ن اب إن  ء العق  هو اينهة يأاب ة التي 

اسداعثل  يأابة سددليف   الاق ج  ددة بدن إن دد ء العقدد  وات   دد  ب  د   دد ن القدد اب ج دون غتدده مشدد و   ويع  ددط 

 . 3لليع    ط

 الفسخ الج ائي لعقد إيجار الأمتك الوبنية: الفرع الثاني

الأص   تط   ي اي م  ش م  الماع ن ج  ولدو كد ن العقد  ب مد   سدخ العقد  عم  دط بدن الا لدة إحدطل 

  غتدده  ن (ثانيثثا)الماع ندد  ع لنهام  ددط العق جددة  الا ددث  عدد  مدد  اللنددوء إلددى القددد ء  ساصدد اب الااددت ع ل سددخ 

                                                           
 .114:     0225    أاب الميروب   اين مع ة  بسام ب ةإن ا  العقد الإداري م ا   حل  ة بر  اياث     -1

 .121:    0227 اينزان    العلون للنش  والاو يمأاب   الإدارية العقودم ث  الصغته بعلن   -2

الم كز   الموموعة الشاملة في شرح القضا  الإداري م ث  ال     -.    /112:  ط .ن  أ.أ  العقود الإدارية في القانون المقارن م  ن ل لو باي ي   -3

 .117:    0225  مص   1القومي للإص ابا  الق توت ة  اليرعة 
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 ثادد  يأابة مدد  مث بسددة  اما دد  ا  ال ددلية الع مددة والرمددوأ بسدداثم ن ة التددي  ثتدده د ن ددة العقددوأ يأاب ددة 

 (.أولا)ال سخ اينزائي عم  ه  ب  د    ال سخ اينزائي بت  اأش 

 ملطة الإدارا في الفسخ الج ائي: أولا

 ونعدط يأابة بلدى  ندزاء الد شوهن ايا لة التي جيل  بلي د  اصديط  يسدق ط  جدد   الا دث جثاد  اي

الم اأ   ت  اة إحطلط اين  ت بش وط  و الا  ن بق  يجاد ب  جنه دل بل دط  سدخ العقد   وتظد ا لمد  جنه دل 

بد  هد ق العقو ددة مد  آثدد ب   د ثة بلددى الم داأ    كدد ن   عد   ن   دد ط عثاثوبدة مدد  الددث ت   ياث جاددط 

 . ولإبي ئ   د بم المش وب ة  1م  ذع لم يأابة بن اساعث له  له ا ايا 

 : 2الش وط بن و اثا  ه ق الدث ت    و

 . ن ج ون الم اأ   ن  ثب  اب   عط ي يأ    ت بن إأاب ط للث    الع ن و ث  ع ل ته الع أش لط - 

 . الام  ل الالن  و اينزئي ب  يجا ب  و ذغ ته الم اأ   أون إبطن ال لية يأاب ة المل  ة م رق  -ب

 .ب ن أ م مق ع  يجا ب لل لية يأاب ة المل  ة -ج

 .  إالا ا  ذغ تها  بن مو و   و  ش ط الم    المل   -أ

ع  حيددددد ء  بعددددد   دددددوا   الشددددد وط المددددد كوبة و دددددل بلدددددى ال دددددلية المدددددل  ة إبددددد اب  و إحيددددد ب الم ددددداأ    

 .م   ق جت  و ط أ  بط وإبي نط   صة لا ابت الو م المن و ة إل ط و ثا مط

 الفسخ القضائي :ثانيا

و  جثاللم ال سخ القد ئي بن بقوأ يجا ب يأاب ة بمط بن  الا  ن القد تون اي د    الا دث جثاد  

 .لالى الي بن  ن جيلل م  القد ء  سخ العق  ت  اة  حطل الي ف الىخ ع لنهام  ط

 :   وت ون هم   م ن الا لاتن: بطل  مب الم عأ ر -1

   الا لددة إحددطل ال ددلية يأاب ددة المددل  ة ع  لنهامدد   الما دد  بلي دد  كعدد ن   ق قهدد  للثزاجدد  التددي النهمدد  ا دد

 ا ق الم اأ    ه ا درق  للقواب  الع مة التي   ات العقوأ والتي ذ ث  عأن ج سخ العق   و ناهي بدن 

 .الا لة إحطل  الا  د بن العق  ع لنهام  ط

                                                           
عدد  بامددون    مدد ك ة لم دد   دده أة الم   دداته   ثصددا ال ولددة والملس دد   العثوم ددة  كل ددة اياقددوق إيجثثار المرافثثق العقوميثثة المحليثثةآمدد ل علق سددمي   -1

 . 12 :   0211  1  معة اينزان  

بدن اياقدوق  ثصدا ند تون إأابش    ده أة الد كاوباق    د والادة مق مدة لم د الناا، القانوني لعقود يفويض المرفق العا، في الج الثر سث ة سطمي  -2

 .  052 :   0201 معة م ث  عو   ف  الم  لة  كل ة اياقوق والعلون ال   س ة   
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 ل اسداعث ل يأابة المدل  ة الاقهد  بدن الاعد ج   وند  تصد  الاعل ثدة الا لة الا و    د اب للث داأ   ب دب

غ ثثثثثا أنثثثثثا إذا أصثثثثثاب الملاثثثثثم، ضثثثثثررا ب ثثثثثئ   ثثثثثذه الععثثثثثديت  "بلدددددى  لدددددا  25الصددددد  ة  1/40-14بندددددت 

    ". اخعتل العوامن الما ي للعقد، يجوم لا أن يطل  الععويض أو الفسخ

عا قدد  إالادد ى ايادد لاتن   دد ن للث دداأ   الادد  اللنددوء إلددى اينهددة القددد ن ة المثاصددة ليلددل  سددخ 

 .1العق   الا ث  اولى  ق ج  الأ  اب الطالاقة عط و ق ب الاعو ض المم سل ل لا

جنه ددل بلددى الاقصددته مدد  ددد ف الم دداأ     سددخ العقدد  : الفسثثخ القضثثائي بطلثث  مثثب الإدارا المثثر را -77

ة المددددددددل  ة  بعدددددددد  اسدددددددد    ء ي دددددددد اءا  الق توت ددددددددة والماثالددددددددة بددددددددن  و  ددددددددط إبدددددددد اب م ددددددددر  عثردددددددد أبة مدددددددد  يأاب 

 .للث اأ    وإحي بق ع لمث ل    المن و ة إل ط ودلل إ الة الأسر ب الملأجة إلى  سخ بق  يجا ب

و  جنه دددل بلدددى ال سدددخ القدددد ئي عيلدددل مددد  المدددل    ش ذعدددو ض للث ددداأ   كوتدددط مثددد  ع  لنهامددد   

 . 2   ق بلي   م رق التي  ت ب

 : ولق  الاص  الق تون ال لية المل  ة نر   ون عه  لل سخ عثاثوبة م  الش وط و اثا  بن

 وبة  و  ط إب اب   للث اأ   لا ابت المق نا  . 

   دددد وبة  ن   ددددد   ال دددددلية المدددددل  ة بلدددددى الم ددددداأ   بددددن يحدددددطل ع  لنهامددددد   الاع ن جدددددة  وبل دددددط إ ا مددددد 

اسددداث  الم ددداأ   بدددن يحدددطل ع  لنهامدددد   الاع ن جدددة جدددات  ون دددم بقو ددددة ال سدددخ  و ثو ط ددد  جناهدددي ن  ن دددد  

  مدد   دد اء  سددخ بقدد  الاددأ ته نردد   واتددط وأون ذعددو ض للث دداأ   بدد  الأ دد اب  و اي  دد ن  التددي  اردد ه

العقددد   كثددد   ن القددد تون نددد   الاددد ط هددد ق العقو دددة عثاثوبدددة مددد  الددددث ت   والق دددوأ التدددي  ا ددد  بددد ن 

إسددد ءة وذع دددلم يأابة بدددن اسددداعث له   تظددد ا لق ددد وت   و  ددد مة تثددد ب المنه ردددة ب  ددد   الا دددث  ن ال دددلية 

 .(3)المل  ة     م   الم اأ   بن  ث م اياقوق وبلنهام   ع لا و ض

  يجار الأمتك الوقفيةفسخ عقد إ: طل  الثانيالم

 علددد  الشددد يعة يسدددطم ة تظددد ن الوندددلم تظ مددد  ماثتدددها  إ  حصددداط ع لع جددد  مددد  الأالا ددد ن اي  صدددة           

 21ونددد ف بدددن المددد أة الماددددث  نددد تون الأ  12-11وهدددو مددد  الاددد ا الاددد وق المشددد   اينزانددد ش عثو دددل القددد تون بندددت 

                                                           
 .15 :آم ل علق سمي  الم  م ال  ع     - 1

العدد ن  كل ددة اياقددوق والعلددون ال   سدد ة   الدد كاوباق بددن القدد تون   دده أة  بسد لة لم دد  يفثثويض المرفثثق العثثا، فثثي فرن ثثا والج الثثرالا د ن الدد ج  ع كر ددة   -2

 .041 :   0211   لث  ن    معة  بي عا  علق ج 

بدددن القددد تون   ثصدددا أة أكادددوباق    د والادددة لم ددد   ددده يفثثثويض المرفثثثق العثثثا، ذو الطثثثابع الصثثثنا ي والعجثثثاري فثثثي القثثثانون الج الثثثري صدددمهجمة بصددد ن   -3

 .011 :   0202ن تون الأبث ل  كل ة اياقوق والعلون ال   س ة    معة مولوأ معث ش   تهش و و  
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قلثث  ععثثة و ثثا العأبيثثد والعصثثدق بالمنفعثثة ععثثة الفقثثرا  أو ععثثة و ثثا حثثئس العثث ن عثثب الع"ممددط بلددى  تددط 

 ."مب و وه ال،ا والخ ا

ولقددد  بكددددز  المصدددو  الق توت ددددة اهاث مهددد  بلددددى يجاددد ب الددددون ي كدددأكثه اليدددد ق اسددداعث    سدددد اث ب  

الأبايددددد ي  الأمدددددوال الون  دددددة  هددددد ا نرددددد  ذعددددد ج  القددددد تون   جددددد   دددددت إ ددددد  ة دددددد ق  حددددد ى لطسددددداغطل ك جاددددد ب

 .الون  ة ال طالا ة

و  بار ب  ن بق  يجا ب م  بقوأ الم ة   هو بق  ملند  عير عادط  ند  جناهدي ع تقدد ء م  دط وهدو 

ش ومدد  عددتن هدد ق الأسددر ب  سددخ مصددتهق الير لددن   و جناهددي نردد  اتقددد ء م  ددط  سددر ب ذعندده  ال ددته العدد أ

فثثثرع ال)  و الاددد    احددد ى المثتدددهة لمظددد ن الوندددلم  (ول الأ فثثثرع ال) العقددد   والتدددي نددد    دددون ا   ن دددة  و ندددد ن ة

 .(ثانيال

 فسخ عقد إيجار الأمتك الوقفية ايفاقيا أو قضاليا  : الفرع الأول 

الا د ن العدد ن التدي   اددت ال سدخ بددن الاصدد     سدخ بقددوأ إجاد ب الونددلم إلددى  ا  الأ جثددم المشدد    

  .(ثانيا)و ند ن      (أولا)الم ت ة  والتي ن  ج ون ال سخ  ي   ا   ن   

 الفسخ الايفاقي: أولا

الماددددددث  القددددد تون  75-57مددددد  الأمددددد   122و  120المددددد أ تن  و ددددد ل  و  إلدددددى الأالا ددددد ن الع مدددددة و   جددددد ا

المد  ي المعد ل والمداثت  جاددو  للثاع ند ج  ب  د ق بلددى  ن يعامده العقد  م  دوح  ع اددت القد تون بمد  بدد ن 

الو  ء ع  لنهام   الم  ئة بمط  عثا أ   ق   الش وط الما   بلي   و  ون الا  ة إلى الاات ندد ئي وهد ا 

 . 1م  يع ف ع ل سخ ب   قن

 الفسخ القضائي: ثانيا

الادد أ المشدد   اينزاندد ش الادد    ج قدد   ي دد  للثددل   دلددل  سددخ بقدد  إجادد ب المونددلم الا ددث تصدد  المدد أة        

مدد  تثددو ج بقدد  يجادد ب الددون ي المعدد  مدد  ددد ف ينمددة الأوندد ف بلددى  تددط جثادد  للثددل   المي لرددة ع سددخ  12

 .بق  يجا ب الون ي  وبل ط سنرتن ه ق ايا   

مدددد  العقدددد   12ا المدددد أة مدددد  حددددطل تدددد: عأ ر بالامامايثثثثا الععاقديثثثثةحثثثثالا  الفسثثثثخ نتيجثثثثة إخثثثثتل الم ثثثث -1

 :جا ب الونلم    أ  سر ب ال سخ بنالمثو جن لإ 

                                                           
القددد تون  كل دددة اياقددددوق   أب دددة أكادددوباق بدددن    د والادددة لم دددالناثثثا، القثثثانوني  يجثثثار الأمثثثتك الوقفيثثثة العامثثثة فثثثي القثثثانون الج الثثثري  ح جادددة غددد  ش  -1

 .145 :   0221معة مولوأ معث ش   تهش و و  والعلون ال   س ة    



 

 11 

ي المع ل والماثت بلى المادث  الق تون الم   75-57م  الأم   415تص  الم أة : عد، دفع بدل الإيجار -أ

يج  ععة الم عأ ر أن يقو، بدفع بدل الإيجار في المواعيد المعفق عل  ا، فشذا لم يكب  ناك "  تط

ع لا يعامه ه ا بلنهان م  الأموب التي  ..."ايفاق و   الوفا  ببدل الإيجار في المواعيد المعقول ب ا 

 .1 قم بلى الم اأ   وم   هت بلنهام   التي جا ثله 

لم دداأ   الا ددث جدد  م ا  ى م ج  ددة الشددلون ال جن ددة والأوندد ف ع بار بهدد  مددل  اجددات الو دد ء عدد    ة إلدد

الا دددل مددد    م ج  دددة الشدددلون ال جن دددة والأونددد ف ع ددد   الرمدددا الدددودني اينزانددد ش  المرلدددغ الم دددا   إلدددى الا ددد ب

 . م  تثو ج بق  يجا ب الون ي 21 ن  ط الم أة 

 ة أوب دة  غتده  تدط جثالدلم م عد أ أ ددم  مد  بد  م عد أ أ دم الأ د ة   د ن الم داأ   جقدون عد  عه  عصد

ثث  يجاد ب الا دل تدو  الملدا الدون ي المدل     ر لن درة للث د  المعد  لل دا   و الااد بة   تدط الا دل تدا 

وممدددط إ ا  حددد  الم ددداأ   ع لنهامدددط   2مددد  تثدددو ج بقددد  يجاددد ب الدددون ي جدددات أ دددم الأ ددد ة كددد   ددده  21المددد أة 

 .لم  أج  الا  للثل   بم ن  دلل  سخ بق  يجا بع  م الر ل الم ا   بن الزم ن والم  ن ا

حط ددد  للقوابددد  الع مدددة التدددي  اعددد    ددد ل لم إجصددد ل المددد ء  :عثثثد، دفثثثع الأعبثثثا  الوا بثثثة ععثثثة الم ثثثعأ ر -ب

والاه  ددد ء والغددد   بلدددى بددد    المدددل   مددد  لدددت جدددات ب  ددد ق بلدددى حدددطف  لدددا  جا ثددد  الم ددداأ    ث دددم الأبرددد ء 

مددد  نددد تون الأونددد ف  44الدددوابأة بلدددى الملدددا الدددون ي المدددل   ع سددداثم ء ال سدددون والدددد انل درقددد  لدددما المددد أة 

 .3لون  ة الع مة م  ك  ة ه ق الأبر ءالتي ذع ي الأمطت ا

 .وممط إ ا  ح  الم اأ   ا  ا بلنهان     للثل   دلل  سخ بق  يجا ب الممهن ع   ث   

جلنددهن الم دداأ   ع لم   ظددة بلددى العددتن الون  ددة :  إ قثثال الملثث  الثثوقفي وعثثد، صثثيانعا والمحافاثثة عليثثا -ج

العد أش بدن ببامد ء عثلادط  و  دون  لدا ع لق د ن ع لنهم ثد   المل  ة  و ن جر ل بن سب    لا بم جة ال  د  

كددد لا ال دددث   ع م  ددد    دددغ ل    دددتن الأ دددزاء المشدددنهكة  و   4ويصدددطالا   التدددي  ايلط ددد  الصددد  تة المعاددد أة

اي  صة الط مة لإعق ء الم ط  والأ هزة المل  ة بلى الا له   وبم  اتف  ء م ة يجاد ب  و دل بل دط بأ الملدا 

 . 5وملاق  ط ع يا لة التي ك ن بلي   ون  ال  ل ت الون ي

                                                           
   .421 :بر  ال  اق ال   وبش  الم  م ال  ع     -1

 .010 :   الم  م ال  ع  غ  ش ح جاة  -2

 .152 :   0202  22     ة وب اث ب ة  الع أ   مالة الر الاث للعلون الأحكا، عقد إيجار الأمتك الموقوفة في القانون الج الري بلن غ بي   -3

مددد  تثدددو ج يجاددد ب اي ددد   ع لملدددا الدددون ي ذ دددث  للثدددل   ع سدددخ بقددد  يجاددد ب الاددد ل إهثددد ل  12  كثددد   ن المددد أة 75-57مددد  بندددت مددد  الأ  414 تظددد  المددد أة  -4

 .  تاط كث  ج ع  ال    الع أشالم اأ   للثلا الون ي وب ن الم   ظة بل ط وص 

 .    152 :بلن غ بي  الم  م ال  ع     -5
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مدثون ه ا بلنهان   ن : الإختل بالالاما، بالامعناع عب إحداث تغي اا  في المل  الوقفي المر ر -د

الم اأ     جنرغن لط  ن ج ح   ش ذغ ته بلى ه ا الملا جاع  م  الا لاط  ثاللم ب   لا التي ذ لثط 

ولمن الاغ تها    ها  التي  ثن الملا الون ي المل   هن  لا الاغ تها  الم أجةبلي    والمقصوأ ع لاغ ت

المعمو ة  و الاغ ته بن اساعث لط    لاغته الم أش هو ك  م  جلا  عا  ن  و   ت ه ا الملا  و  الا  

 .1ملاق  ط

   مم    و و  يع  ذغ تها بن الملا الون ي المل    ن ج ح  الم اأ     ط م  ج ا ج إل ط م  

 .م ا  ث   ت  عة   ن ه ا ج ح   ث  النهام  ط ع لص  تة الع أجة له ا الملا المل  

وبددن ايادد لاتن سددواء ذعلدد  الأمدد  عدد  لنهان بعدد  بسدداعث ل الملددا الددون ي المددل   بددن غتدده مدد   بدد  لددط  و 

عددددد  اياصدددددول بلدددددى بلندددددهان بعددددد ن إالاددددد ا  ذغتددددده   دددددط    تدددددط جثاددددد  للث ددددداأ   مث ل دددددة هددددد ان بلنهامددددد ن ب

 12الموا قددة الم ددرقة والصدد   ة مدد  المددل   وإ   سددخ العقدد  ت  اددة لعدد ن  م  دد  النهامددط درقدد  لددما المدد أة 

 . 2م  تثو ج بق  يجا ب

إن ه ا بلنهان مهث  ك ت  م ة بقد  يجاد ب الدون ي    ناقد  هد ق : حالة نقل القاعدا العجارية للغ ا -ه

الموا قدة الاا ع ددة والم ددرقة مدد  المدل   الا  مدد  بلددى م داقر  الملددا الددون ي الدد ش الق بد ة الاا ب ددة إ  بعدد  

 اث  ن ثاط بس اث ب ة كث    ا بش  بدن ايا د   بلدى  لدا الق بد ة الاا ب دة وبد ن اياصدول بلدى هد ق 

 . 3الموا قة يع   ه ا الاص ف لل سخ

 : حالا  الفسخ نتيجة إختل المر ر بالامامايا الععاقدية -77

جددددد أ بقددددد  يجاددددد ب بلدددددى بتا ددددد   ع ل ددددد يء و   : حالثثثثثة الإخثثثثثتل بثثثثثالاما، ت ثثثثثليم الملثثثثث  الثثثثثوقفي وملحقايثثثثثا -أ

جا قددد   لدددا إ  إ ا نددد ن المدددل   ع  دددل ت لعدددتن المدددل  ة وملاق ت ددد  للث ددداأ   بدددن الا لدددة صددد ياة لطسددداعث ل 

 .4و ق  لم   ب   لط

يء و ا دددد أ درقدددد  لمدددد   قاددددد ط وملاقدددد   ال دددد يء هددددن كلثدددد   بدددد  عصدددد ة أانثددددة  سدددداعث ل هدددد ا ال دددد 

در عة الأ   ء ونص  الماع ن ج   وبثوم  يعامه ذ ل ت الملا الون ي المل   ن   ت إ ا ند ن المدل   عو دعط 

                                                           
  مد ك ة لم د   ده أة الم   داته بدن القد تون  العقد بش  كل دة اياقدوق والعلددون الناثا، القثانوني للأمثتك الوقفيثة فثي التشثريع الج الثري ب ة  بأون  صدو  -1

 .   117 :   0221/0212ال   س ة    معة ايا ج ي د   ع  مة  

    معددة  تددهش ئددة  مالددة القدد تون العقدد بش والرمالثثوقفي فثثي القثثانون الج الثثري عقثثد العثثأ  ا   ليثثة حديثثثة لامثثعغتل وامثثتثقار الملثث  صددمهجمة بصدد ن   -2

   .101 :   0202  20 الع أ  25ل  و و  اينزان   الما

ة    مد ك ة لم د   ده أة الم   داته بدن ند تون يأابة الم ل دة  كل دة اياقدوق والعلدون ال   سد إدارا الوق  في القثانون الج الثري   حته ال ج  ع  مش ت  -3

  .114 :   0210عة  بي عا  علق ج    لث  ن    م

 .75-75م  بنت م  الأ  452/21م  تثو ج بق  يجا ب اي    ع لملا الون ي وهو م  جوا   تا الم أة  25 تظ  الم أة  -4
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  ددد   صددد ف الم ددداأ    ومامدددط مددد  الا    دددط وبتا ددد   عدددط أون بددد ن   وذ ددد ش بل دددط ت دددن  الا ددد ن بلندددهان 

 .1ت وم  تطع  ل ت المر م ح صة م  ذعل  م    عا ب خ ال  ل 

وإ ا نددد ن المدددل   ع  دددل ت العدددتن المدددل  ة بدددن الا لدددة    تدددح  سددداعث له  الددد ش   ددد   مددد    لدددط   ددد   

 .للث اأ   دلل  سخ بق  يجا ب الاتى ولو ك ن ب ن ال  ل ت ج  م إلى سبل   م ي ب  المل  

 قدون م ج  ددة : يجثثارحالثة الاخثثتل بثالاما، المثثر ر ببقثا  العثث ن المثر را صثثالحة لتنعفثاع بيلثثة مثدا الإ  -ب

الشدددددلون ال جن دددددة والأونددددد ف ع بار بهددددد  ال دددددلية الم ل دددددة ع  ونددددد ف م ل ددددد  ع ب جدددددة الأمدددددطت الون  دددددة   لدددددا 

ع سم أ مهثدة ال  د ته المر  د  لمد م  الملدا الدون ي   د  م انردة وك د  الأوند ف    لدزن ع لم   ظدة بلدى المد ل 

  . 2المونوف وملاق  ط وص  تاط و  م ثط

و  لا لن   لنهان المل   جثا  إلى الاعه  عص  تة و د م ت الملدا الدون ي المدل   د لدة  ندهة يجاد ب  كدي 

مددد  تثدددو ج بقددد  إجاددد ب الملدددا الدددون ي الا دددث  ن هددد ق المددد أة  4جرقددد  صددد يا  لطتا ددد   عدددط  و قددد  لدددما المددد أة 

والماعلقدددددة ع لنهم ثددددد    ب دددد  المدددددل   مدددد  بعدددددض  بثددددد ل النهسدددد ت والصددددد  تة و علف دددد  بلدددددى بددددد    الم دددداأ   

 .3ويصطالا   ال احل ة   م  النهم ث   ويصطالا   اي  ب  ة  علف   مم ص ة عتن المل   والم اأ  

وبن الا لة إحطل المل   ا  ا بلنهان الا  للث داأ   دلدل  سدخ العقد   و إتقد   ثثد  يجاد ب أون 

زاند ش  و لدا بعد  إبد ابق عثو دل م د ب ند تون مد  ي   452يحطل ع قط بن الاعو ض درق  لما الم أة 

 .غته ند ئي

و اددددددث  ايندددددزاءا  المنه ردددددة بلدددددى إحدددددطل المدددددل   ع لنهامدددددط عددددددث ن  :حالثثثثثة الإخثثثثثتل بثثثثثالالاما، بالضثثثثثقان -ج

 قص  ع لاع   ن  ن المل    و غتدهق بعثد   و  صد ف جدلأش إلدى الادأثته بلدى اتا د   الاع   وبسا ق ق  و 

 :4 م ء بلى م   ق ن   ن ه ا الاع   جظه  بن  الا  الصوب ت  ةالم اأ   ع لعتن المل  ة و 

 ن جلأش الاع   إلى تز  ك  العتن المل  ة . 

 ن جلأش الاع   إلى تز   زئي للعتن المل  ة . 

 ن جلأش الاع   إلى يتق   م  اتا    الم اأ   ع لعتن المل  ة . 

                                                           
 .151 :بلن غ بي  الم  م ال  ع     -1

 .115 :صمهجمة بص ن  الم  م س ع     -2

  .21-14نت ام   ش ب الون  سبا م الم -3

 .112 :هطل  عوة  الم  م ال  ع     -4



 

 11 

 و ع عدد    (ذعدد   ل ردد ي)ع عدد  الم دداأ    مدد  ع لن ددرة لرسددر ب الملأجددة إلددى هدد ا الاعدد   ج ددون  

  دي  ث دم ايادد    المد كوبة  دد   للث داأ   المي لرددة   (ذعد   الغتدده)العطندة الاع ن جددة  لد ا آحد  بدد 

 .1 ع سخ العق  وللق ي ي ال لية الاق ج  ة بن القرول  و ال  ض إ ا ب ى  ن هم ت مر لغة ا ا ق المل 

قدددد تون المدددد  ي مدددد  ال 451تصدددد  المدددد أة  : قان العيثثثثوب الخفيثثثثةالجثثثث ا  الماايثثثث  ععثثثثة إخثثثثتل المثثثثر ر بضثثثث -د

إذا أو د بالع ن المر را عي  يعحقق معا الضثقان يجثوم للق ثعأ ر ح ث  الحالثة "اينزان ش بلى  تط 

ج رددتن مدد  حددطل تددا هدد ق المدد أة  تددط بددن الا لددة مهددوب ب ددل بددن ال دد يء المددل      "...أن يطلثث  فسثثخ الإيجثثار 

هدددددد ا  دددددددط بدددددد    كدددددد ن للث دددددداأ   اي  دددددد ب عددددددتن دلددددددل الام  دددددد  الع نددددددي  و دلددددددل إتقدددددد   الأ دددددد ة  و ال سددددددخ

ش جدددث   الاعددو ض   للث دداأ    ن جثادد ب الام  دد  الع نددي   ي لددل المددل   ع صددط  الع ددل بلددى الو ددط الدد

 .بم  بناد ءتا     و اا ي القد ء ع ياات ع ل سخ  و إتق   الأ  ة  مم الاعو ض بساث اب بن ب 

 حالا  أخرى لفسخ عقد إيجار الأمتك الوقفية : الفرع الثاني

 سددخ بقدد  إجادد ب بقدد  إجادد بق و قدد  يادد    ح صددة  بولددى   الا دد ن الونددلم إم  ت ددة  سددخدددثم   

 .(ثانيا)  ال سخ ن توت كث  جثا   ن جات   (أولا)الملا الون ي ع باأة الم اأ   

 فسخ عقد إيجار المل  الوقفي بشرادا الم عأ ر: أولا

مددددددد  تثدددددددو ج بقددددددد  يجاددددددد ب بلدددددددى إم  ت دددددددة إن ددددددد ء بقددددددد  يجاددددددد ب عددددددد لإباأة المم ددددددد أة  11تصددددددد  المددددددد أة 

  ون دد  للث دداأ    الا ددث جثادد  للث دداأ   إن دد ء بقدد  يجادد ب نردد  اتف دد ء م  ددط  سددر ب ب نل ددة  و ل صدد ة

هددد ا اياددد  عدددد وبة إحيددد ب المدددل   مددد  دددد ف الم ددداأ   بدددن   ددد   ددده  واالاددد  نرددد  موبددد  ال سدددخ  عواسدددية 

ا بس لة موص ى بلي   مدم إ ده ب ع  سداطن  كثد   ند   هد ا اياد  الأالا د ن الع مدة لعقد  يجاد ب و   جد ا تد

الماددث  المصد أنة بلدى  21-14مد  الم سدون الام  د ش  12  ك ا الم أة 75-57م  الأم   1ما ب  421الم أة 

مددد  الأمددد   421الدددون ي والمدد أة  مددد  تثدددو ج بقدد  يجاددد ب  11بقددد  يجاددد ب  غتدده  تدددط عثق بتدددة المدد أ تن تثددو ج 

57-75. 

و ق  لرالا  ن اي  صة ع  وند ف  د ن المشد    كد  ال دبل الت رد ي أون ال دبل المهندي  : جاضح  تط

أ   المدددل   مددد    ددد   سدددخ العقددد  هدددن   ددد   ددده    و قددد  كثددد   ن المددد ة التدددي جاو دددل  ن جثيددد   ي ددد  الم دددا

 .2للقواب  الع مة  بن الاتن الأ   اي    ع سخ بق  إجا ب الونلم الع ن هو  ه  نر  موب  ال سخ

 

                                                           
 .112 :هطل  عوة  الم  م ال  ع     -1

 .045 :ح جاة غ  ش  ت ن الم  م    -2
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 الفسخ القانوني: ثانيا

ويعنددي اتف دد ء العقدد  أون الا  ددة لط  دد ق بلددى ال سددخ  وأون الا  ددة إلددى الااددت نددد ئي بددن المو ددو    

 .الق تون بن العقوأ الملزمة للن ترتن بم  اسا  لة الو  ء ع  لنهام   الاع ن جةوإتث  جم سخ عقوة 

المعددددد ل والمددددداثت  كددددد   بلدددددى  تدددددط بدددددن الا لدددددة  75-57مددددد  الأمددددد   451ك تددددد   ددددد ن المددددد أة وكثددددد  سدددددر  و 

اسا  لة  م    بق  يجا ب ب بل هطت العتن المل  ة  ثم ء س   ن بقد  يجاد ب هطكد  كل د  ج سدخ العقد  

 : 1 ات الق تون  وات     العق  جايلل  وا   ماثوبة م  الش وط والماثالة بنع

 ن ج ون  م    بلنهان ن  ص ب م ا  ط . 

 ن ج ون ه ق بسا  لة ت  اة ب  سبل   م ي   ج  للث ج    ط . 

 ن جاب  الم ج  بسا  لة وو وأ ال بل الأ م ي  . 

بقد  إجاد ب الوندلم عقدوة القد تون بدن الا لدة و د ة الم داأ    كث   ن المش   اينزان ش  ن  عدأن ج سدخ  

ه  الدد ش ج دد أ  دد وط وإأابة الأمددطت الون  ددة وذ دد ته  151-15مدد  الم سددون الام  دد ش  01لمدد أة  مادد   ن ا

يفسثثثخ عقثثثد الإيجثثثار قانونثثثا إذا يثثثوفي الم ثثثعأ ر، ويعثثثاد يحريثثثره لصثثثال  الورثثثثة "والاث جف ددد  تصددد  بلدددى  تدددط 

 ."دا المعبقية مب العقد الأو ي مع مراعاا مضقونةالشرعي ن للق عأ ر للق

جدددد ى الأسدددددا   م ثدددد  كمددددد  ة  ن هدددد ق المددددد أة غتددددده وانع ددددة  ن الاددددد  يجادددد ب مددددد  اياقددددوق التدددددي جثاددددد  

 وابب    م  يعني  ن يجا ب ي  ش ع لعق  الأول  ير قد  للقوابد  الع مدة   مد  إبد أة     د  العقد  مد    جد  

  وكدددد ن مدددد  ايددددخ...ثددددة والق دددد ن عاق دددد ت الشدددد كة   ذ ددددا هن إالاصدددد ء الوب  هددددي م ددددألة م هقددددة وغتدددده  دددد وب ة

 . الأالا   ال  و  إلى الأالا  ن الع مة للق تون الم  ي

غتددده  تدددط بدددن الا لدددة و ددد ة الم ددداأ    مددد  لدددت جو ددد  ا  ددد ق بلدددى حدددطف  لدددا  ي ددداث  العقددد  إلدددى اتف ددد ء 

  دددده   إن دددد ء العقدددد  إ ا  22ممدددد  م  ددددط  وبددددن هدددد ق ايا لددددة جاددددو  للوبثددددة الدددد ج  كدددد توا يعمشددددون بدددد أة معددددط 

 . صر      ل  ط ع هظة ع لن رة إلى موابأهت  و  صر  يجا ب جز   ب  الا  ف ت

  دددده  مددد  جددددون و دددد ة الم دددداأ    و اددددل إحيدددد ب المددددل    22 ادددل مث بسددددة الادددد  إن دددد ء يجادددد ب حددددطل  

 . 2عثو ل م  ب غته ند ئي  جادث  إ ع ب الم ة  ه   

  

                                                           
  أجدوان الميروبد   اين مع دة  ال د الاة الم كز دة 27ة   اليرعدالنارية العامة لتلاما،، مصادر الالاما، في القانون المثدني الج الثري بلن بلن سل ث ن   -1

  .125 :   0221ع  بامون  اينزان   

 .75-75م  بنت م  الأ  0ما ب  421 تظ  الم أة  -2
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 الفصل ةصت خ

إن إعدد ان الأ دد اأ لعقدد  مدد  إتثدد  ي دد ف إلددى إ ددر   الا  دد   مع مددة  وهددو مدد  جا قدد  مدد  حددطل  م  دد   

العقدد   واتا  دددط لمثالدددلم آثددد بق  وهدددو مددد  ي دددالزن بلدددى كدد  دددد ف ماع نددد   م  ددد  مددد  الندددهن عدددط ا اددد ق الماع نددد  

 .تح  و  لا الوصول إلى الغ جة التي م    له   ع ن الماع ن ان العق 

بقدددد  يجادددد ب  ن كدددد  ماع ندددد  جقددددون ع م  دددد  مدددد  النددددهن عددددط ا ادددد ق الماع ندددد  تحدددد   وهدددد ا  والأصدددد  بددددن 

س لأش إلى اتقدد ء العقد  و  ق د  كد  دد ف ماع ند  للغ جدة التدي مد    لهد   عد ن العقد   غتده  تدط ند  جثد  

ط  ن  الادد  الماع نددد ج  ع لنهام  دددط  بدددن هدد ق ايا لدددة ج دددون للثاع نددد  تحددد  متددى  دددوا    ماثوبدددة مددد  الشددد و 

جا لدد  مددد  العقددد   و  لاددد لن  ق  ددد   ددزاء    وهدددو ال سدددخ  و ثالدددلم الاددد     سددخ بقددد  يجاددد ب مددد  بقددد  إلدددى 

آحددد   لدددا الا دددل در عدددة العقددد  الممدددهن عدددتن المدددل   والم ددداأ    وهددد ا مددد   م ولمددد ق مددد  حدددطل هددد ق ال باسدددة 

سدددخ كدد  بقدد  بلدددى الا ددث  صددلم  بددن  ددد وط  سددخ بقدد  يجاددد ب  إ دد  ة إلددى الايدد ق إلدددى  سددر ب والادد     

 .الا ق  ع اجة ع لعقوأ اي   عة للق تون اي    وبع ه  ال سخ بن بقوأ يجا ب اي   عة للق تون الع ن
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 آثار فسخ عقود الإيجار :الفصل الثاني

ذهبت معظم التشريعات المدنية إلى أن للفسخ أثر رجعي سواء كان الفسخ بحكم القضااء  

أعيخخخخخ   إذا فسخخخخخخ ال قخخخخخ أنااااا علاااااى أ 75-75مااااار ر ااااام مااااا  لأ 211اة  أو بحكااااام ، فااااااال إذ ن ااااات المااااا

از ل محكمخخخخة أن خخخخخال ذلخخخخ   خخخخخخإذا استحخخخخخخخ  فخخخخخخا قبخخخخل ال قخخخخخخالة التخخخا ااعخخخخا ع   خخخخخخخخاق ان إلخخخل ا  خخخخخخخالمت 

أ«تحكم بالت ويض

بحسب هذه الماة ل فإن ما ير ب على فسخ العقد زوالا ل وانحا ا الراب اة القعا دياة با ثر أ

حالتهتااا لولااى الااا  كانااا علإهااا  باا  إباارا  رجعاايل وذلاا  ماا  و اات إبراماا ل متااا اعيااد المقعا اادان إلااى 

العقدل وبذل  يلتز  ك  منهتا برة ما كان  اد اساقوفاه نتي اة لقذفياذ العقادل هاذا باللسابة للعقاوة 

الفوريااةل أمااا باللساابة للعقااوة ال مذيااة أو عقااوة المااد   عقااد عي ااار ونااي الااا  اعق اا  الاا م  عذ اارا 

أ.ون ل  أثر باللسبة للتسققب يكون للفسخ أثر رجعي ويك جوهريا فإهال فإن طبيعتها  ققض   أن لأ

المبحث )وبذاءا علي  فإن  في حالة فسخ عقد عي ار  لقج حقوا والتزامات في ذمة طرفي  

و اااد  لشااا  مذازعاااات باااسن المااالجر والمساااق جر  بااا  انتهااااء ماااد  عي اااارل وذلااا  فاااي حالاااة ا ااا ا  (الأول 

أ.(المبحث الثاني)أةأحد طرفي العقد بالتزاما   القعا دي

 ا  قوق والالتزامات الناشئة عن فسخ عقود الإيجار: المبحث الأول 

الااا م  عذ ااارا جوهرياااا فيااا ل ف بيعقااا   ققضااا   أن ل أعقاااد عي اااار مااا  عقاااوة الماااد ل اعق ااا أ

رجعااي ويكااون لاا  أثاار باللساابة للتسااققب  فقاا ل وبذاااءا علياا  فإناا  فااي حالااة فسااخ  أيكااون للفسااخ أثاار

ل فاااااي حاااااسن ل اسااااات ة (ول الأ طل خخخخخ  الم)عقاااااد عي اااااارل اسااااات ة المااااالجر العقاااااار المااااالجر كونااااا  مالكاااااا لااااا  

وذلاا  فااي الفر اايات الااا   لالمسااق جر مااا  ااد ةفعاا  ماا  باادلت عي ااار لععاادا  لثاار الرجعااي للفسااخ

ساااااخ مساااااأب مااااا  المساااااق جرل والاااااذ  عااااااة  ماااااا يقتااااا ن مشااااار  فا اااااخ  اااااري  مقااااارون يكاااااون فإهاااااا الف

أ.(ثانيالطل   الم)بالشر  الج ائي الذ  يحدة القعويض ع  هذا الفسخ 
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 استرداد ال ين المؤ رة : المطل   الأول 

 د يحدث في الحيا  العتلية أن يفسخ العقد طلبا م  الدائ  المالجرل ذلا  نتي اة ا ا ا أ

الملجر بالتزاما   العقديةل وبالقالي فاإن المقعا اد الادائ  لا  الحاا فاي اسات ةاة العاسن المالجر  المدي  

،سااات ةاة فاااي العقاااوة الاا اااعة للقاااانون ععاااالس مساااالة لاااى يعاااويض وبالقاااالي إلاااى جاناااب الح اااوا ع

أ.(ثاعيا)أ،ست ةاة في عقوة عي ار الاا عة للقانون العا ثم أ،(أولا)أالااص

 الاسترداد في عقود الإيجار ا خاض ة ل قاعون ا خاص: الأول  الفرع

سقعتالها معد جر على العسن الملجر ل يتكذ  م  ايلش  حقا  ا ا للتسق  رأعقد ،ي ا

ر للعسن الملجر  ست ةاة الملجإلى ان فسخ عقد عي ار يلة  بالضرور  منهال غس  أ  تكسن الملجرأ

ةاة العسن الملجر  في ظ  أحكا  القانون بيان  يفية است أ اأوأو حائ ا لهال نحاسواء كان مالكا أ

،ست ةاة  ت  أحكا  عقد  ل و ذا(أولا)لسيتال  ت  احكا  القانون الق ار  الااص 

أأ.(ثاعيا)،عقتاة عي ار  

 استرداد ال ين المؤ رة في عق  الإيجار التجاري : أولا

الملجر  ةون أن يكون مل ما بقعويض حا ،ست جاع هو حا الملجر في اسقعاة  لما    

نهاية عقد  اسقحقاقي للتسق جر أو  ت  شرو  لفائد  ل إذ ليس هو الحا في اسقعاةتها عذد

ويقحدة م اا   بيا حا الملجر في است جاع لما   الملجر  أساسا م    ا لما   ل عي ار

أ.ضت  القانون الق ار أالمق 75-75مر ر م م  ،أأ2511و 265المقرر  في نص الماة سن 

ونظرا للأ  اء والمخالفات الا  ير كبها المسق جر عذد متارسق  لللشا  الق ار  في المح  أ

الق ار  سواء كان ذل  عتدا أو نتي ة لقق س ه أو إهتال ل متا ي ع  للتلجر ل  كام  الحا في 

ج ائر  هذه الحالت رفض   ديد عي ار الق ار  ةون يعويض للتسق جرل ولقد أةرج المشرع ال

حا الملجر في ،ست جاع لأسباب   س     انون   ار  والمقتثلة في 255ة  بالذص علإها في الما

ومشروعةل حالة إ  ا المسق جر باللتزامات القعا ديةل حالة متارسة الملجر لحا ،ست جاع 

أ.نتي ة و عية المبنى

                                                           

أ.أ75-57م  لمر  251و 265واة انظر الم - 1
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م  القانون  255جاء نص الماة  : ةحق المؤ ر في الاستر اع لأسباب خطليرة ومشروع -1

يجوز ل مؤ ر أن يرفض تج ي  الإيجار دون أن ي زم بس اد أي ت ويض إذا "ي الق ار   تا يل

 .1"ربرهن علل سب  خطلير ومشروع اتجاه المستأ 

المسق جر عذد اسقغ ا المح  الق ار   ويعد السأب الا س  والغس  مشروع الذ  يقو  ب أ

جريتة ج ائية  سب و رب الملجر الا  يعق   مخالفة للآةاب العامةل وبيع مواة متذوعة  انونا 

أ.كالمخدرات والا   تس بالذظا  العا 

اعد عد   ذفيذ المسق جر للتزاما   القعا دية : حالة إخلال المستأ ر بالالتزامات الت اق ية -2

م لسباب الا   لة  بالملجر إلى متارسة حا ،ست جاعل وذل  با باع معض عجراءات م  بسن أه

م  القانون الق ار ل الا   تك  الملجر م   255الا  جاءت بها الفقر  الثانية م  نص الماة  

أ.بالكف ع  المخالفة والعدوا عنها  وجي  إنذار للتسق جر   ا مد  شهر  ذذره

عقد غس   ضائي مع إيضاح السأب الذ  ةفع بالملجر لقوجإه  وفي عنذار يكون بتوجب 

حالة اسقترار المسق جر في ا ت اف المخالفة معد انقضاء شهر م   وجإه  عنذار يقو  الملجر 

بإثبات هذا ،سقترار ع  طريا المحضر القضائي الذ  يحرر محضر معايذة اسقترار المسق جر 

أ.للتخالفة رغم إنذاره

تاا هذا عجراء ما على الملجر إل  وجي   ذأي  بالإ  ءل مع ذ ره حالة م  معد اسقك

حالت إ  ا المسق جر باللتزامات القعا ديةل معد استذفاذ ك  هذه عجراءات ل يبقى للتلجر 

إل اللجوء إلى رفع ةعو   ضائية أما  الجهة الا  يقع في ةائر  ا ق ا ها المح  الق ار ل وهذا 

م  القانون  255و 251ر ث ثة أشهر م   اريخ  بليغ القذأي  بالإ  ء   بيقا للتواة معد مروأ

الق ار ل وهذا للقاض   سل ة  قديرية في  قدير صحة عجراءات و ذا صحة لسباب الا  استذد 

و قتث  هذه الحالت  ل2إلإها الملجر لرفض  الق ديدل و ذا الدفوع المقدمة م   ب  المسق جر

المسق جر بدفع بدا عي ارل  و ف المسق جر ع  اسقغ ا المح ل عي ار م  الباط ل بإ  ا 

 .والا  سبا القف ي  فإها  ت  الف   ،وا م  الدراسة   طبيعة اللشا  عي ار أيغيس

                                                           

ل ماااذ ر  لذيااا  شاااهاة  الماسااات  فاااي الحقاااوال ضخخخماعات حمايخخخة حقخخخوق المخخخؤ ر فخخخي الاتجاهخخخات التجاريخخخةبااا   اااار   ريتاااةل  لذاااد  باااوةيرل -1

أ.21-22أ:ل ص1125-1125 خ ص القانون الااص الشام ل جامعة عبد الرحت  مس   ب ايةل كلية الحقوا والعلو  السياسيةل 

أ.21أ:ل صنفس ةيرلب   ار   ريتةل المرجع لذد  بوأ - 2
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و قضت  حالت است جاع المح  :  ق الاستر اع عتيجة وض ية المبنىحالة ممارسة المؤ ر   -3

 . وافر الشرو  الصحيةل أو لمح  الآي  للسقو الق ار  لعد  

وني الحالة الا  يكون فإها العقار : استر اع المحل التجاري ل  م توفر الشروط الص ية -أ

وهو ما استشف م   لسليتا أ  أن البذاء في حد ذا   ل اشك    را على حيا  المسق جر وال بائ 

أو إذا أثبت أعه ... "أالا   ذص على أن  75-75ر م م  لمر أ255الماة    ا الفقر  الثالثة م  

 "....يستحيل شغل ال مارة دون خطلر عظرا   الت ا

 تا أن المحكتة العليا في الج ائر جعلت شر    قديم القرار عةار  الآمر بهد  كام  أ

لهذا السأب ألالبذاية أو ج ء منها شر  جوهر  لقبوا ةعوى است ةاة العقار م  طرف الملجر

 دور القرار   رار عةار ل حاى ولو كان  اريخيكون بدون يعويض مهتا كان زمان  دور  الذ 

أو   ا سس  النزاع القضائي أو معد  للحقا لقذأي  الملجر للتسق جر للت البة بإ  ء المح  الملجر

أ.1 بوا الملجر بتبدأ   ديد عي ار

م  القانون الق ار ل  255ثالثة م  الماة  حسب الفقر  ال :استرداد ال قار الآيل ل سقوط -ب

ويض اااق جر القعااارض على المسااااار ةون أن اعاااارفض   ديد عي االجر أن يااافإن  ي وز للت

،سقحقاقيل إذا أثأت أن العقار حالق    س     ع  ،سقغ ا الق ار  مسقحي  متا اسقوجب 

 .هدم  كليا أو ج ئيا

الا  يكون فإها العقار مهدةا بالسقو  فإن  م  ر عنهاء يقع عبء  لذل  فإن  في الحالةأ

أو البذاية الا  اشغ  فإها المح   لإثبا   على عا ا الملجر الذ  يدعي أن  عاي  حالة المح  الملجر

الق ار ل ووجدها مهدة  بالسقو  والا ر محدا بهال ويكون بقاؤه على حالق  يهدة الس مة 

المار ل ومس لة الا ر هذا مس لة و ائع  خضع أأوأة للتسق جر أو للجوارالعامة سواء باللسب

أ.2للسل ة الققديرية لقاض   المو وع

 

 

                                                           

أ.227-221أ:علي شروانةل المرجع السابال ص - 1

أ.227-221أ:ل صالمرجع نفس أ- 2
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 استرداد شركة الاعتماد الإيجاري للأصل المؤ ر: ثاعيا

اد يمكن المؤ ر طوال م ة عق  الاعتم"أعلى أن  15-56م  لمر  11اة  ن ت الم 

يوما اام ة أن يضع ح ا ( 11)إعذار لم ة خمسة عشر أو /الإيجاري، وب   إش ار مسبق و

  ق المستأ ر في الاعتفاع بالأصل المؤ ر واستر اعه بالتراض ا أو عن طريق مجرد أمر غير 

قابل للاستئناف يص ر بذيل ال ريضة عن رئيس محكمة مكان إقامة المؤ ر، وذل  في حالة 

أ."ع م دفع المستأ ر قسطلا واح ا من الإيجار

م    ا هذه الماة  أنها و عت شرطسن لست ةاة الملجر العقار بال ريا الر ائي ي حظ أ

أ:أن فيأو القضائيل ويقتث أ

  شر  مو وعيامقذاع المسق جر ع  ةفع  س  واحد م  أ سا  عي ار وهو. 

 أو /وجب إشعار مسبا وإ امة الحجة على المسق جر المقخلف ع  الوفاء ببدا عي ار بت

أ.1يوما كاملةل وهذا عجراء هو إجراء شكلي(أ27)سة عشر إعذار لمد   ت

أما ع  إجراءات است ةاة الملجر العقار الملجر فيقم ر ائيا عذدما يقب  المسق جر يسليم أ

العقار الملجر ب تيع  كاليف رةهل وذل  بت رة طلب  م  طرف الملجر نفاذا لبذوة العقدل و د 

حاولت الر ائيةل فيلج  الملجر إلى رئيس محكتة مكان است ة  ضائيا في حالة استذفاذ ك  الم

إ امة الملجر ع  طريا عريضة وأمر غس   اب  ل سقئذافل وفي كلقا الحالقسن فإن  ير ب حا 

أ.2الملجر وهو است ةاة ملك  الذ  يخوا كام  الق رف في 

 الاسترداد في عقود الإيجار ا خاض ة ل قاعون ال ام: الفرع الثاني

نفرةا  م  إاست ةاة المرفا العا  مح  عقد عي ار  ب  نهاية مد   المحدة  هو إجراء  

أعةار )جانب السل ة الملجر    تا هو الحاا ل ول يكون سأب   ق س ا أو     م  المسق جر (

باللسبة للإسقا ل وإنتا رغبة م  السل ة في  حسسن سس  المرفا العا  مح  عي ار وإةار   

                                                           

أ.115أ:الدراجي  دروشل المرجع السابال ص -1

أ.115أ:المرجع نفس ل صأ-2
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ل سواء بال ريا المباشر أو ب سلوب الملسسة العتومية أو بق جس ه لشاص (1)أ ث  م ئتةب ريقة 

آ ر و قو  السل ة الملجر  بدفع مقاب  مالي للتسق جر  قعويض ع  الضرر الذ  لحا ب ل 

وللسل ة عةارية المانحة است ةاة المرفا مو وع عي ارل إذا ما  بسن لها أن طريقة عي ار لم 

أ.عال أو أنها لم  قتاش ى والم لحة العامة  د نف

 تا يت  ب على است ةاة المرفا حلوا عةار  الملجر  مح  المسق جرل حيث  قحت  بذل  أ

وحا الهيئة المفو ة في است ةاة المرفا ل 2كافة ،لتزامات الا  يعهد بها المسق جر في مواجهة الغس 

ل أو (أولا)أالعا  إما أن يكون مذ وص علي  في العقدل ويسمى في هذه الحالة بالست ةاة ، فاقي

وبإراةتها المذفرة  أثذاء  لل يكون مذ وص علي  في العقد ولك   تارس  عةار  م   لقاء نفسها

عد ل  تا  د يقد   المشرع في س   وا(ثاعيا)أيسريان العقد ويسمى بالست ةاة غس  ، فاق

أ.(ثالثا)ة المرفا العا   انونية  تك  م  است ةا

 الاسترداد الت اق ي: أولا

،ست ةاة القعا د  هو ،ست ةاة الذ  يكون مذ و ا على حا عةار  في متارسق  أثذاء  

ل أ  أن  يفية متارسق  ذفيذ العقدل بتققض ى نص  ري  في ا فا ية العقد يقولى  ذظيت  و 

ل وعلى القاض   الققيد بقواعده وأحكام  على 3ا فاا مل   يذظم العقد شروط  ويحد أو اع 

أ.ست ةاةض   بتذازا الغدار  ع  حقها في ،أان ل يكون م  بينها ما يق

ويشت   لمتارسة حا ،ست ةاة القعا د  عدةا م  أ:شروط ممارسة الاسترداد الت اق ي -1

أ:4يتك  إجتالها بتا يلي الا  كانت نقاج جهد م لس الدولة الفرعس  لل وأالشرو 

  إذا ورة نص في القد يحدة شرو  ،ست ةاة القعا د  أو اع  وانقضت المد  و  دة العقد

ا م  أية شرو  ف  يتك    بيا ما ورة في العقد السابا م  يلامع ذات الملتز  ثم جاء  

 ن وص على القد الجديدل 

                                                           

في القانون العا ل كلية الحقوا والعلو   سالة لذي  ةرجة الد قوراهل رأتفويض المرفق ال ام في فرنسا وا جزائرحسا  الدي  بر بيةل  -1

أ.115أ:ل ص1125-1125السياسيةل جامعة أبي بكر بلقايد 

أ.59أ:ل صالمرجع السابا لقاسم لآماا ب - 2

أ.157أ:ستية س ميل المرجع السابال ص -3

أ.952:أل ص1119ل 2لللشر والقوزيعل ال بعة  بجيل ملسسة ال وأ-دراسة مقارعة  –متياز المرفق ال ام عق  ال ابراهيم الشهاو أ -4
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 حا ،ست ةاة القعا د  أمر  خقص ب  السل ة المانحة ويقعسن القذأي  على الملتز   ب   أن

 .اسقعتاا حا ،ست ةاة بتد  معيذة إذا ما  ضت  العقد شرطا يقض   بذل 

 تارسة ،ست ةاةل أن  يقعسن ،لتزا  بتا يقضتذ  العقد م  أسباب  ق   بالم لحة العامة لم

است ةاة المرفا لم رة  حقيا أغراض ماليةل فإن  رارها على هذا  فإذا ما لج ت عةار  إلى

ةار  السل ةل و ذل  إذا  الفت عأنحراف وإساء  اسقعتاا ،أالذحو يكون مشوبا معيب 

 تل  إلغاء القرار ال اةر بالست ةاةالشرو  المذ وص علإها في العقدل فإن القاض   ي

 .والحكم علإها بالقعويض

 ةاة القعا د  معد انقضاء المد  الا   ذص ا فا ية القفويض على عد   ب أن يقم ،ست أي

جواز ،ست ةاة   لهال ل ي وز ،ست ةاة   لها فإن  يقعسن على السل ة المفو ة احت ا  

هذا الشر ل والهدف مذ  هو حتاية المفوض ل   د استبعاةه المبكر  ب  أن يقتك  م  

قغ ا المرفال ولك  هذا ل اعن   ذازا عةار  ع  حقها جن  رؤوس لمواا الا  أنفقها لس

في است ةاة المرفا العا    ا  ل  المد ل غس  أن  إذا ما  امت بالست ةاة   ا المد  

 .1المحظور  فإن  اعد است ةاةا غس  يعا ديا

 أ.2ي ب أن اسقوفي  رار ،ست ةاة الشرو  الشكلية المذ وص علإها في العقد

ل يسق يع عةار  أن  لج  إلى ،ست ةاة القعا د  إلى لأسباب  قعلا وب فة عامة 

بالم لحة العامةل وهذا شر  عا  يهيت  على جتيع   رفات عةار   ا ة في عقوةها الم  مة 

أ.مع أشااص القانون الااص ومنها عقوة إي ار ،م ك والمرافا العتومية

ةار  باست ةاة المرفا العا  أو المل  العتومي ا  عأعلى  ييت  ب  :النتائج المترتبة عن الاسترداد -2

ن ،ست ةاةل ول   أرباح الا  يحققها معد  اريخ  رار لتزا  المقعا د برة لأمو وع عقد عي ار ا

ةار  أن يقق ر ،ست ةاة على جانب مذ  إذا ست ةاة المل  أو المرفا العا  جتلةل لك  للإأيتذاوا ،أ

أ.3  بذل ض فساا ج ئيا أو وجد نص  ري  في العقد يقما كان الفسخ 

                                                           

أ.157أ:ستية س ميل المرجع السابال ص -1

أ.157ل ص نفس لمرجع ا أ-2

أ .959:أابراهيم الشهاو ل المرجع السابال ص -3
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واسقخ  ا م  أحكا  القضاء الفرعس   ي ب على عةار  الققيد بالذص الوارة  ت  

ا د في مواجهة الغس ل إذا ثأت أنها ل  قفا ااااات المقعااال  م  التزاماااالعقدل ولكنها ل يسق يع القح

م   ذظيم هذا لمرل فإن عةار   قحت  ،لتزامات  م   فسس  ن وص العقدل وعذد  لو العقد

الا   ققضإها إةار  المرفا شري ة أن  كون عةار   د عتت بهذه ،لتزامات ولم يعت ض علإها 

 ا ة وأن لها سل ة عشراف والر ابة على أعتاا المرفا أو اسقغ ا المل  العتومي ولها حا 

 .1المراجعة و،عت اض

 داد غير الت اق يالاستر : ثاعيا

 قرره السل ة الملجر  بإراةتها المذفرة  أثذاء  ذفيذ العقد م  ،ست ةاة هذا الذت  م   

عذدما يقم ،ست ةاة   ا المد  الا  حظر العقد متارسة  لةون وجوة نص في العقد يقرره

اء عقوةها عةارية ،ست ةاة   لهال ويعد ،ست ةاة على هذا الذحو   بيقا لسل ة عةار  في إنه

بإراةتها المقفرة  لدواعي الم لحة العامةل لك  هذا يت  ب ل احب القفويض يعويضا اغ ي 

أ.2جتيع ما لحق  م   ررأ

نص المشرع الج ائر  على ،ست ةاة غس  يعا د  م    ا أ:مضمون الاسترداد غير الت اق ي -1

يمكن أن تلجأ الس طلة المفوضة إلل فسخ "أب ن  255-25م  المرسو  القذفيذ   61أحكا  الماة  

اتفاقية تفويض المرفق ال ام عن  الاقتضاء من  اع  واح ، قص  ضمان استمرارية المرفق 

ال ام وا  فاظ علل الصا ح ال ام، مع تح ي  مب غ التقويض لصا ح المفوض له، طبقا 

أ."لبنود اتفاقية التفويض

ة بإراةتها المذفرة  أثذاء  ذفيذ عقد إي ار المل  إذا هو ،ست ةاة الذ   قرره الجهة المانح

ي ارل و ذل  عذدما يقم ،ست ةاة   ا عا ل ةون وجوة  ذظيم سابا في عقد عأأو المرفا ال

ى هذا الذحو   بيقا لد ،ست ةاة عذالمد  المحظور فإها مباشر   طبقا لذ وص العقدل وع

أ.3ةتها المذفرة  لدواعي الملحة العامةنهاء عقوةها عةارية بإراسل ة عةار  في إل
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أ:غس  أن الفق  عةار  على ا  اهسن في القيتة القانونية ل ست ةاة غس  القعا د 

مذكر لحا عةار  في ،ست ةاة غس  القعا د ل فالملتز  ل  حا مكتسب  انونا في  :الاتجاه الاول 

اسقغ ا المرفا حاى نهاية مد  العال بالذظر إلى ،ستثتارات المالية الا  يكون  د أنفقها وبالقالي 

كان م  الواجب أن يحظى بضتان ،سققرار والثباتل ويقخذ هذا ،  اه م  مو ف م لس 

 ضالفرعس   سذدا يليد مذهج ل ذل  أن الم لس لم ي در أحكا  في هذا ال دةل ويعت أالدولة 

ليس لأن المج س حكام ب ذا ا خصوص، إن ع م ص ور أ"الفقي  ةولباةير على ذل  بالقوا 

عما ير ع إلل احتواء  ميع عقود تفويض المرافق ال امة علل عصوص ينكر هذا ا  ق، وإ

أ.1"لهاتنظم كيفية استرداد الإدارة 

ويتث  رأ  لغلبية ويرى أن عةار  المانحة لها الحا في است ةاة المرفا  ب  نهاية  :الاتجاه الثاني

مد   العاةيةل في جتيع لحواا وهذا الحا م  الذظا  العا ل  قتقع ب  عةار  بقو  القانونل 

يليد هذا ،  اه سواء في حالة سكوت العقد أو في   ا مد  الحظر المذ وص علإها في ل وأ

أ.2الفقي  ةولوباةير

 ر يبا على ما سبا فإن متارسة عةار  لحا الغاء عقد  :شروط الاسترداد غير الت اق ي -2

 ذظيت  ب سلوب إةار  آ رل هو حا ل ي وز الق رف في  أو القذازا  المرفا العا  أو إعاة أرإي ا

أ:3عذ ل غس  أن ذل  يخضع لشرو  نوج ها فيتا يلي

  يقعسن على عةار  عد  اسقعتاا هذه السل ة إل لدواعي الم لحة العامةل وبالقالي فإن

 .،ست ةاة غس  القعا د  اشت ك مع ،ست ةاة القعا د  في هذه الذق ة

  يت  ب على اسقعتاا عةار  لسل تها في است ةاة المرفا الملجر  ارج ن وص العقدل حا

يقم  حديد مبلغ القفويض بالت اض   و، فاا بسن مان  المسق جر في القعويضل ويتك  أن 

القفويض والمفوض ل ل ولك  عذد ، ق ف   با القواعد العامة ةون الققيد بالذ وص 
                                                           

أ.955-955:أابراهيم الشهاو ل المرجع السابا ص - 1

، وأن ممارست ا مأح  في ان الغ ارة ودائما تم   س طلة إلغاء أو إعادة تنظيم المرفق ال ا أعه لا ينازع " يقوا الفقي  ةولوباةير  -2

بإلغاء المرفق ال ام، او ب  م ت  يل ة ب   الوفاء ر لهذا الاختصاص غير قابل ل تنازل عنه، قالشرط الت اق ي الذي تت ه  فيه الإدا

يظل مرفقا عام، وتم    ماز تتنظيمه قبل تاريخ م ين يكون لاغيا وع يم الاثر وعلل ذل  لا ينازع أح  في ان المرفق ال ام محل الال

 :راجع، "الغ ارة ا  ق في إلغائه أو إعادة تنظيمه بإحلال الغ ارة المباشرة علل سبيل المثال ب لا من أس وب الغ ارة بطلريق تفويضه

أ.955أ:ابراهيم الشهاو  المرجع السابال ص
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الوارة  في العقد مش ن ،ست ةاة القعا د ل ويقو  القاض   عةار  بقحديد مقدار القعويض 

 .1ويقتقع القاض   سل ة  قديرية عذد  حديده لذل 

  ل ي وز للتسق جر أن يقتس  بفكر  الحا المكتسب لسقغ ا المرفا طواا مد  القفويض

 .بحجة أن العقد شريعة المقعا دي 

  يحا للتسق جر أن ي لب م   اض   الحكم بإلغاء القرار ال اةر بالست ةاة إذا ما  در

أ.مخالفا للقانون أو كان مشوبا معيب يب ل 

 الاسترداد التشريعي: ثالثا

و إةار  ويسيس  ،م ك العتوميةل ع في م اا  فويض المرافا العامة أد يقد   المشرأ  

است ةاة معض المرافال وهذا لمر ليس مغريب طالما كانت هذه  بإ دار  وانسن  ا ةل يذظم بها

ل س   أم كا عامة للدولة يتك  أن يقرر المشرع فإها أحكا  لعقبارات يقدرها است ةاة أحد 

أ.(2)المرافا العتوميةل أو إلغاء يعا دات مع أشااص القانون الااص

الذت  م  ،ست ةاةل  ذاولت في غياب ن وص  انونية في التشريع الج ائي   سز هذا 

معض التشريعات المقارنة ،ست ةاة التشريعيل ومنها التشريع الفرعس  ل والا  نورةها على سأي  

أ.3،سقئذاس و،سقدلا

 .باست ةاة ،مقيازات المق لة بقذوات الم حة في فرعسا 2517ما   15 انون  -

 ةفع رسو  المرور علي باست ةاة الجسور الا  يقعسن  2551يوليو أ91 انون  -

بإنهاء عقوة امقياز السك  الحديدية المحلية والذق  بتوجب عقوة  2551يونيو  22 انون  -

 . فويض

بقخوي  الهيئات المحلية حا است ةاة مرافا ،مقياز المحلية في  2517يوليو  92 انون  -

  طريا دار  المرافا المحلية ع  ا سذة م   دورهل بق د  تكسن  ل  الهيئات م  غ

 .ةار  المباشر  و، ق اة المخقل عأ
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أأ الت ويض عن فسخ عق  الإيجار: انيالمطل   الث

ماا  القااانون الماادعي الج ائاار ل يحااا  225طبقااا للقواعااد العامااة فااي الفقاار  لولااى ماا  الماااة  أ

جااااراء عااااد  وفاااااء المسااااق جر بالباااادا  للتاااالجر أن ي الااااب بااااالقعويض عاااا  ل اااارار الااااا   ااااد  لحااااا باااا 

المسااقحال ويثأاات هااذا الحااا سااواء ا قااار الماالجر طلااب القذفيااذ العيناا  أو طلااب الفسااخل فضاا  عاا  

ذل  ي وز ل  أن ي الب بالقعويض عتا أ اب  م   رر مسأب فسخ عي ار  ب  انقضااء مد ا ل 

ماا  عي ااار الااذ   اام فسااا  ويقاادر القعااويض فااي هااذه الحالااة بالباادا المسااقحا عاا  المااد  المقبقيااة 

أ.رف الملجر ا ة إذا لم اعاة إي ار العسن م  جديد بدون  ق س  م  ط

   اا  عااا  القعااويض يكااون للاادائ  الماالجر الااذ  أ اااب   ااررا نتي ااة عااد   ذفيااذ الماادي  

واسااقاذاءا يحااا للتسااق جر  ل(ول الأ فخخرع ال)المسااق جر للتزاماا  في الااب بفسااخ العقااد مااع القعااويض 

يض عتا لحق  م   رر في عقد عي ار نتي اة يعساف عةار  فاي اساقعتاا سال تها فاي طلب القعوأ

أ.(ثانيالفرع ال)فسخ العقد عةار  

 ت ويض المؤ ر عن فسخ عق  الإيجار: الفرع الأول 

إذا أ اااااب الاااادائ   ااااررا جااااراء عااااد   ذفيااااذ الماااادي  للتزاماااا   فااااإلى جانااااب الحكاااام بالفسااااخ  

ماااا   225الماااادي  باااادفع يعااااويض للتاااالجر الاااادائ ل فقااااد ن اااات الماااااة  ي ااااوز الحكاااام علااااى المسااااق جر 

احة علاااى القعاااويض إلاااى القاااانون المااادعي الج ائااار  المقعلقاااة بالفساااخ القضاااائي فاااي فقرتهاااا لولاااى  ااارأ

في ال قود الم زمة للجاعبين إذا لم يوف أح  المت اق ين بالتزامخه،  خاز ل مت اقخ  "أجانب الفسخ

يطلالخخخ  بتنفيخخخذ ال قخخخ  أو الفسخخخخ مخخخع الت خخخويض فخخخي ا  خخخالتين إذا  الآخخخخر ب خخخ  إعخخخذاره المخخخ ين أن

ل متا يدا على أن الفسخ وحده في معض الحالت ليس كافيا لمحو ما يخلف  "اقتض ى ا  ال ذل 

 .عد  القذفيذ الراجع إلى المدي  م  أ رار فوجب علي  القعويض

وا عليااا  إلاااى جاناااب و  ااادر عشاااار  إلاااى أن القعاااويض الاااذ  مااا  حاااا الااادائ  المااالجر الح ااا 

القحل  م  التزاما   نتي ة فسخ العقدل ل يقو  على أساس المسلولية العقديةل وإنتا يقاو  علاى 

أ.(ثاعيا)أ1أساس المسلولية القق س ية
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لاااذل  فاااإن المقعا اااد الااادائ  الاااذ  لااا  الحاااا فاااي اسااات ةاة ماااا  دمااا  للتااادي   اااد يح ااا  إلاااى أ

جانااب ذلااا  علاااى يعاااويضل وبالقاااالي يكاااون  اااد جتااع باااسن فساااخ العقاااد والقعاااويض و قضااا   القواعاااد 

العامااة أن طرفااي العقااد اسااق يعان  حديااد  يتااة القعاااويض  اات  ن ااوص العقااد وهااو مااا اعااارف 

 .(أولا)أبالقعويض ، فاقي

  شرط ا جزائيعن الفسخ إعمالا لالت ويض : أولا 

ذ يعاااوة ل إغنااا  عااا  البياااان أن الشااار  الج ائاااي لااايس ب دياااد فاااي الفقااا  والتشاااريع والقضااااء

ق ااارفات ل ااراه لاابعض الرومااان الاااذي    اادوا باا  إع اااء  اااو  إفكاار  الشاار  الج ائااي إلاااى فقهاااء ا

أأ.1امية ألوالعقوة الا  لم  ك  لها  و  ع

ذ  اااااااا ائيل لكاااااااار  الجااااااريفا للشااااااااع يعاااااااام يضااااادعي لااااااااانون الماااااااا ائر  فاااإن القاااااااااريع الجاااااااوفاااي التش

ل  تاااا ا ااادت ذات ،حكاااا  علاااى جاااواز  اااد   257إلاااى  256د علاااى مشاااروعيق   ااات  الماااواة مااا  ااااااأ 

أ,القاض   في يعديل 

يتكاا  يعريااف الشاار  الج ائااي ب ناا  ، فاااا المساابا بااسن المقعا اادي  : ت ريخخا الشخخرط ا جزائخخي -1

(أالمساااق جر)عذاااد عاااد   ذفياااذ المااادي  (أالمااالجر)أ مبلاااغ القعاااويض الاااذ  اساااقحق  الااادائ علاااى  قاااديرأ

أ.للتزام  أو عذد الق  ر في الوفاء ب ل ويرة هذا ، فاا في  لب العقد ل لي أو في ا فاا لحا

ما   259عرف الشر  الج ائي ب  ا قفى بق  يد مشروعيق  في المااة  المشرع الج ائر  لم اأ

يجخخوز ل مت اقخخ ين أن يحخخ دا مقخخ ما الت خخويض "والااا   ااذص علااى أناا  ج ائاار ل القااانون الماادعي ال

 181إلخخخل  171بخخخالنل ع يخخخه فخخخي ال قخخخ  أو فخخخي اتفخخخاق لاحخخخق وتطلبخخخق فخخخي هخخخذه ا  الخخخة أحكخخخام المخخخواد 

أ.أ2ج. .اأ255-256-257-251و ذظيم أحكام  في المواة 

حالااااة علااااى القواعااااد العامااااة باااا  نااااص علااااى إمكانيااااة إعتاااااا الشاااار  بالإأ ولاااام يكقااااف المشاااارع

را عااااد  ةفااااع  ساااا  واحااااد ماااا  عي ااااار فساااااا ال معقباااا15-56ماااا  لماااار ر اااام  29الج ائااااي فااااي الماااااة  

دل علاى قابا  لطاراف  ات  بذاد ما  بذاوة العيعسافيا اساقوجب القعاويض الاذ  ياقم  قاديره ما   

                                                           

ل مذ ر  مقدمة لذي  شهاة  الماجسقس ل معهد العلو  القانونية في القاعون الم ني ا جزائري  الشرط ا جزائين ار  عبد اللهل  -1

 .5:أل ص2551وعةاريةل الج ائرل 

ل م لة ل  ق  كأح  القيود الواردة علل مب أ حرية الت اق  واشتراط الشروط المقترعة بال ق  الت  يل القضائيأل الد ب  الذو أ -2

أ.551أ:ل ص1125ل جوان 11أل ج15الحقوا والعلو  السياسيةل جامعة عباس لغرور  لشلةل العدة 
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ي ااااارات المسااااقحقة المقبقيااااةل مااااا لاااام يقفااااا المبلااااغ الااااااص بالإأ قاااا  مبلااااغ هااااذا القعااااويض عاااا يأل نأ

أ,ك  قديره م  طرف الجهة القضائية المخق ة أال رفان على   ف ذل ل وفي حالة المخالفة يت

ي اااار  ةأبااات علاااى  ضاااتسن عقوةهاااا الذتوذجياااة شاااروطا  حااادة أن شاااركات ،عقتااااة عأر اغيااا

ار ماااا   ثاااال أو أجر عاااا  ةفااااع  ساااا ض الااااذ  اسااااقحا لهااااا عذااااد  و ااااف المسااااق ويمقاااادما مقاااادار القعاااا

وغالبااا مااا يفااوا  لجرمسااأب   اا  ماا  المسااق  جاار  أو عذااد فسااخ عقااد ععقتاااة عي ااار أا سااا  لأ

أ,هذا المبلغ مقدار الضرر ال حا بالملسسة

امعاد ما  طاار عاا  للشار  الج ائايل وإنتاا ذهاب إلاى بو اع إ 29يكقف المشرع في المااة  ولم 

ذل  بتذ  الملجر حا امقيااز يتارسا  علاى أ اوا المساق جر القابلاة للقحويا  نقادال وعذاد ، قضااء 

ر المدفوعاااااة والااااا  يسااااقحا فاااااي اي اااااار المسااااقحقة غياااا ااااة   اااااد اساااات ةاة باااادلت عأالااعلااااى اموالاااا  

أ.أالمسققب 

لإحداث القاوازن باسن أجاز المشرع للقاض   القد   : س طلة القاض ا في ت  يل الشرط ا جزائي -2

الضرر والقعويض م    ا سال ق  فاي  خفايض الشار  الج ائايل وذلا  فاي حالاة الققادير المفار   

للقعااويض وفااي حالااة القذفيااذ الج ائااي ل لتاازا ل فالأ اا  فااي الشاار  الج ائااي أناا  اسااقحا كااام  ماااى 

 .تبدأ القو  المل مة للعقدأثأت الدائ  إ  ا المدي  بالتزام  إعتال ب

غسااا  أن المشااارع الج ائااار  أة ااا  اساااقاذاءا علاااى هاااذا المبااادأ ب اااواز  قلااايص القاضااا   للقيتاااة 

، فاااقي لمبلااغ القعااويض مفرطااا أ  مبالغااا أالمقفااا علإهااا  شاار  ج ائااي فااي حالااة مااا إذا كااان الققاادير

في ل وسل ة القاض   في هذا عطار  ا عة لعد   واب  ومقيد  بقوافر م توعة م  الشرو ل 

يكاااون القذفياااذ الج ئااي متكذاااال وأن يقبااا  الاادائ  القذفياااذ الج ئااايل وأن يكااون هذااااك ا فااااا ونااي أن 

أ.1على القذفيذ الج ئي

فالأ ااا  عاااد  جاااواز ذلااا ل وهاااذا ماااا ن ااات أ؛ر  الج ائاااياااااة الشازيااااة   يتاااأماااا فيتاااا يخاااص 

 د فخخخخي خخخخخخض المحخخخخخخخة الت ويخخخخخخخاوز قيمخخخخخخإذا  "أيلاااايا ااااااها  تااااااااء ن اااااااااااث جاااااااال حيج. .اأ257اة  ااااااالياااا  المع

اق فخخلا يجخخوز ل خخ ائن أن يطلالخخ  بخخأكار مخخن هخخذه القيمخخة إلا إذا أثبخخت أن المخخ ين قخخ  ارتكخخ  خخخخخالاتف

 ."غشا أو خطلأ  سميا

                                                           

أ.551:أل صالسابارجع  الد ب  الذو ل الم -1
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أن المشرع  د سلب القاض     حية ال ياة  في  يتاة  ج. .اأ257ويسقفاة م  نص الماة  أ

المقفااا علإهااا  قعااويض مذخفضااة  ثساا ا مقارنااة الشاار  الج ائاايل حاااى ولااو أثأاات الاادائ  أن القيتااة 

أ.بحجم الضرر الذ  لحق  م  جراء إ  ا المدي  بالتزام 

ر للشااااار  الج ائاااااي ي اااااد نفسااااا  مقيااااادا عااااا  ااااااااض الكبياااااااالة ،نخفاااااااادعي فاااااي حاااااااوالقاضااااا   المأ

  ماااا  ذلاااا  رامة نااااص الماااااة ل إذ ل يتكاااا  للقاضاااا   الحكاااام باااا  ثااااااراحة و اااااااا   اااااااة أماااااااة  يتااااااامراجع

ت  مشااوبا معيااب مخالفااة القااانونل إل إذا أثأاات الاادائ  أن الماادي  ار كااب غشااا ااااالمبلااغ وإل كااان حك

أ.1أو     جستيا

 الت ويض القضائي: ثاعيا

 اااذص أحكاااا  القاااانون المااادعي علاااى أن  قااادير القعاااويض يخاااقص بااا  القضااااء    ااا  عاااا  فاااي  

م  القانون المدعي  251و  292وفي المسلولية العقديةل وذل  بذص الماة سن  المسلولية القق س ية

الج ائااار ل والقاضااا   هذاااا ل يحكااام باااالقعويض مااا   لقااااء نفسااا  وإنتاااا ب لاااب مااا  المااادعي فاااي ةعاااوى 

الفسااخل ويلساااس القعااويض فاااي هاااذه الحالااة علاااى أساااس المسااالولية القق اااس يةل فاا  يكفاااي للحكااام 

ذل إنتااا ي ااب أن يكااون عااد  القذفيااذ راجااع إلااى   اا  الماادي ل وبالقااالي بااالقعويض وجااوة عااد  القذفياا

ي ااب   ساايس القعااويض علااى الفعاا  الضااارل لأن العقااد معااد فسااا  لاام اعااد ي اال  أساسااا للحكاام 

أ.2بالفسخ إذ لم اعد ل  وجوة ف  يتك    سيس الفسخ علي 

  ويض المستأ ر عن فسخ عق  الإيجارت : الفرع الثاني

يقعاارض المقعا ااد مااع عةار  أثذاااء  ذفيااذه للعقااد لقااد  ت عديااد  ماا  طاارف عةار ل حيااث 

يساااق يع ةون أن  لقظااار  بولااا  أن يعااادا مااا  شااارو  العقااادل بااادعوى احقياجاااات المرفاااا العتاااومي 

كااي ل يقحتا  هااذا ل ساا   (ثاعيخخا)ل إل أن هاذا القعاادي  ل يتذاع المسااق جر ماا  طلاب القعااويض (أولا)

أ.قعدي  القعسفي للعقد م  طرف عةار نقائج ال

أ الإدارة في ت  يل ال ق  الإداري س طلة : أولا
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إن معااااض القيااااوة الااااا   اااارة علااااى ساااال ة عةار  يت  ااااب علإهااااا حااااا المقعا ااااد فااااي طلااااب فسااااخ أ

العقد مع القعويض إن كان ل  وجا ل وذلا  إذا   ااوزت عةار  الحادوة المرساومة للقعادي  أو كاان 

أن ياااالة  إلااااى إرهاااااا المقعا ااااد أو إلااااى  لااااب ا ق اااااةيات العقاااادل فااااإذا لاااام ي اااا   ماااا  شاااا ن القعاااادي 

القعاادي  إلااى هااذا الماادى فااإن حااا المقعا ااد يقق اار علااى طلااب القعااويض فقاا  في ااوز للتقعا ااد أن 

ي لااااب فسااااخ العقااااد مااااع القعااااويض إذا   اااااوزت الحااااد ل واااا ى للقعاااادي ت الااااا   قررهااااا القااااوانسن 

 اا مر بقعاادي ت  ق اااوز الحاادوة المقاارر  بتققضاا ى القااانون وإذا فعلاات  حياث أناا  ل ي ااوز لاالإةار  أن

أ.(1)ذل  م  حا المقعا د معها طلب فسخ العقد

 . ت ويض الإدارة ل مستأ ر عن فسخ عق  الإيجار الإداري : ثاعيا

إن القااوازن الماااالي للعقاااد أمااار مفتاا ض فاااي كااا  عقاااد إةار ل وماا  حاااا المقعا اااد ماااع عةار  أن  

مققضااااه ةون حاجاااة إلاااى ناااص علاااى ذلااا  فاااي العقااادل ومعناااى ذلااا  أن العقاااوة عةارياااة اعاااوض علاااى 

 ائتة على وجاوب  ذاساب باسن ،لتزاماات الاا   فر اها والفوائاد الاا  ي ذإهاا المقعا ادون منهاال وما  

ثم فإن  وإن كان م  حا عةار  يعدي  العقد عةار  بإراةتهاا المذفارة  بتاا يقتاشا ى ماع مققضايات 

رافااا العتوميااةل فتاا  حااا المقعا ااد المضاارور ماا  القعاادي  طلااب القعااويض وإذا كااان يعاادي  سااس  الم

العقاااد عةار  مااا  السااال ات المتذوحاااة لااالإةار ل فاااإن اساااقعتالها لقلااا  السااال ة ل ي اااوز أن يكاااون 

طليقاااا مااا  كااا   يااادل حاااسن يااالة  ذلااا  إلاااى إ ااارار غسااا  م ااا ر بالمقعا اااد معهاااال لمااار الاااذ  يااالة  إلاااى 

القعا اااد معهاااا مسااااققب ل متاااا يضااار بحسااا  سااااس  وانقظاااا  المرافاااا العتومياااة المق ااااوة  ع وفااا  عااا 

أ. حقيق  بتا    م 

إن مذااا  الحكاام بااالقعويض هااو  يااا    اا  ماا  جانااب عةار ل وأن يحيااا ب اااحب الشاا ن أ

 اارر وأن  قااو  ع  ااة الساابأية بااسن الا اا  والضاارر ويشاات   للقضاااء بااالقعويض أن يكااون الضاارر 

عل وعلى المقعا اد ماع عةار  أن يقايم بكافاة طارا عثباات الادلي  عا  ماا لحاا با  ما  محقا الو وأ

أ.(2) رر بكافة عذا ره وأنواع 

 

                                                           

 دمت الرسالة  ،(دراسة مقارعة)ت سا الإدارة في است مال صلاحيت ا في ت  يل ال ق  الإداري  امر مبارك عوض الم س  ل  -1
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 آليات ت ويض مستأ ر المرفق ال ام: ثالثا

ة  د  قضت  ةفا ر شرو  عقوة  فويضات المرفا العا  بتا فإها نت    جس ها أسلوبسن لسدا

 د اةل إما بدفع إجتالي للقعويض او سداةه على أ سا  سذوية لمة أالقعويض لمقعا د في حالة ،ست

أ.سلوبسنمحدة ل أو يتك  الجتع بسن لأ

أ:1ي  رأويشت  عذ :أس وب الت ويض الأ مالي -1

سز المرفا العا  ج    ه روفات الا  أنفقها الملتز  م  أالية والمالم أولهتا عبار  ع  الذفقات 

امات زأتإها في عقد عي ارل والوفاء بقيتة ،سهم والسذدات و،لسس المقفا علوإعداةه وفقا للأأ

بها  سته ك بالإ افة إلى كافة الذفقات الا   ا المسقحقة للغس ل وي لا علي  ا   ح يعويض ،أ

ن و تان  ذفيذ المرفا للشاط  لملشآت والمواة الاا  وما أنفق  لق مساةوات وأالملتز  لقوفس  المعدات ولأ

سقغ ال وعلى هذا يقم  قدير القعويض لهذا العذ رل لو اع المتكذة   ا فت   ،أفي أفض  

أ.وبتراعا  ما يقم استه   ل عاة  عذد انتهاء مد  العقد وانققاا ملكية المرفا إلى مان  ،لتزا 

نى لست ةاة مرفا ،مقياز  ب  ميعاةه ال بيعيل بتع رباح نتي ةأوثانإهتا ما فقده الملتز  م  

رباح ال افية المحققة  قدير هذا العذ ر وفقا لمقوس  لأيعويض الملتز  ع   سب المفقوةل ويقم 

عباء غس  القعا دية ست ةاةل ويد   في هذا العذ ر لأذوات السابقة على ،أس  ا عدة معسن م  ال

أ.المت  بة على نظرية الظروف ال ارئة

ع  طريا أ سا  سذويةل يقم عذدما يذص العقد على سداة القعويض  :قساط السنويةب الأأس و  -2

 سا  حاى القاريخ المذ وص علي  في العقد او في  راسة الشرو ل ويشقت  هذا لسلوب على ةفع ل

أ:أ2عذ ري 

  المذقولة الا  ي ب أن يشت يها الجهة المانحة للقفويضل والا  زأتلوا القعويض ع  أمواا الملأ

أ.ل يق  أ فيتا يق   باسقغ ا المرفا يعق     أ

نتي ة است ةاة المرفا  ب  موعده ال بيعي بتا  القعويض عتا فات الملتز  م   سب وثانإهتا

لة الا  رباح المحقتيقاب  لرباح السذويةل و ذل  لأاست  ل  معد ،ست ةاة ،سقترار في القتقع بتا 

                                                           

أ.957:أابراهيم الشهاو ل المرجع السابال ص -1
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ذتو العاة  لسقغ ا المرفا العا ل لو لم يقم است ةاة المرفا   أو يحققها الزأتكان يتك  أن ي ذإها المل

   . ب  نهاية مد  

 فض منازعات فسخ عقود الإيجار: المبحث الثاني

 ااد  لشاا  المذازعااة بااسن الماالجر و المسااق جر بت اارة إباارا  عقااد عي ااارل غساا  أن أ  اا  عاادة ماا  

المذازعااات يحاادث أثذاااء  ذفيااذ العقااد لعااد   يااا  أحااد ال اارفسن بالتزاما اا  القعا ديااة  عااد  الوفاااء 

أ.ت.أو ،مقذاع ع  القيا  بالت ميتابالأجر ل 

إن معظاام المذازعااات الذاشاائة عاا  عقااد عي ااار يخااقص بهااا  اضاا   المو ااوعل إل أن هااذا ل  

يتذاع ماا  اللجااوء إلااى القضاااء ،سااق جالي و هذااا ي ا ز ةور القاضاا   باعقباااره الحكاام الااذ  يف اا  فااي 

، ق ااااص أإلاااى م لباااسنلالا اااومات فاااي مثااا  هاااذه العقاااوةل وعليااا  سذقسااام ةراساااة هاااذا المبحاااث 

المطل خخخخخ  )أازعاااااات فساااااخ عقاااااوة عي اااااار باللسااااابة للقضااااااء العااااااة  والقضااااااء عةار أالقضااااائي فاااااي مذ

أ.(المطل   الثاني)أةور القاض   في مذازعات فسخ عقوة عي ارنبسن  ثمل (الاول 

 الاختصاص القضائي في منازعات فسخ عقود الإيجار: المطل   الأول 

إن ، ق اص ما  المساائ  الجوهرياة فاي ساس  الادعوى القضاائيةل ذلا  أن الهادف مذا  هاو          

 ذظااايم أحاااد السااال ات الاااث ث  فاااي الدولاااة أل وناااي السااال ة القضاااائيةل ويق اااد بااا  ولياااة القضااااء 

للف اااا  فااااي القضااااايا الم روحااااة أماماااا  وبااااالرجوع إلااااى القواعااااد العامااااة و حدياااادا  ااااانون عجااااراءات 

أ.نية وعةاريةالمد

حيااث  ااا  هااذا ل ساا  بقوزيااع ، ق اااص بااسن القضاااء عةار  الااذ  يف اا   قاعااد  عامااة أ

أو الملسساااااات العتومياااااة ذات  لأو البلاااااديات لولياتااااااااد الااااااااة أو أحاااااااون الدولااااااااازعات الاااااا   كاااااااافاااااي المذ

د  عاماااااة إلاااااى جهاااااات ال اااااامع عةار  طرفاااااا فإهاااااال ويااااالوا ، ق ااااااص فاااااي المذازعاااااات ل ااااارى  قاعااااا

أ.القضاء العاة 

ل (ول الفخخخخخرع الأ )ومذااااا  نقسااااام هاااااذا الم لاااااب إلاااااى فااااارعسن لوا ل ق ااااااص القضااااااء العااااااة  أ

أ.(الفرع الثاني)أوالثاعي  ل ق اص القضاء عةار  في مذازعات فسخ عقوة عي ار
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 اختصاص القضاء ال ادي: الفرع الأول 

باااا ق ف الجهاااة القضاااائية المرفوعاااة أمامهاااا  إن الااادعاوى الم روحاااة أماااا  القضااااء  خقلاااف 

نوعيال وبا ق ف ال رف الذ  يباةر برفعهال و بعا لذل   ستذا هذا الفرع إلى المذازعات المرفوعة 

أ.(ثاعيا)والمذازعات المرفوعة أما   اض   ،سق جاا  (أولا)أما   اض   المو وع 

 الاختصاص النوعي: أولا

أالمو وعل وا ق اص  اض   ،مور ،سق جاليةويتك  ان نتسز ا ق اص  اض   أ

يخقص  اض   المو وع بالبت في المذازعة المقعلقة بوجوة العقار : اختصاص قاض ا الموضوع -1

أو شرو  صحق ل  تا يخقص بت ت  المسائ  المت  بة ع   ذفيذه وع  فسا  وإنهائ ل فالمذازعة 

وا فات العسن الملجر  ني م  الدعاوى حوا طبيعة عقد عي ار ومحل  وسأب  وإثبا  ل وحوا م

الا   تس ب    الحا ويرجع فإها ، ق اص لقاض   المو وعل وفي ذل   در  رار ع  المحكتة 

حيث لا يمكن لقاض ا الاستعجال أن "أجاء في  1111-17-26:أالملرخ في 115129العليال القرار 

من عق  إيجار مقابل عق  يبت في دعوى ا  ال ذل  أن الأمر أصبح ب   استفادة الطلاعن 

الإيجار الذي يتمتع به المطل ون ض ه، فضلا علل ص ور قرار قضائي يقض ا علل الطلاعن 

بالطلرد من هذا المسكن، يت  ق بموضوع ال عوى إذ يت ين علل القاض ا أن يحسم بين 

أما ع  الفرع المخقص بالذظر في مث  هذه  ل1"...سن ين اثنين ليبين من له الأحقية في الإيجار

 .الدعاوى هو  سم عي ار المدعي

إن معظم النزاعات الذا  ة ع  عقد عي ار يخقص بها  اض   المو وع  ا ة في حالة أ

ع  ا باللتزامات القعا دية المفرو ة على    ال رفسنل فيكون القاض   مل   بإجراء  حقيا 

 ل ول  سل ة  قدير لةلة م  أج  إ دار أحكام ل وم  هذا سذتذاوا سواء بالمعايذة أو الا  أ

أ.الدعاوى الا  يرفعها الملجر والدعاوى الا  يرفعها المسق جر

                                                           

إيجار السكنات الا تماعية، دراسة تح ي ية علل ضوء النصوص التشري ية والا ت اد المنازعات الناشئة عن جتاا بوشذافةل  -1

أ.212أ:ل ص1121ل جوان 15لسياسية والقانونل العدة ل م لة ةفا ر االقضائي ا جزائري 
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عذد إ  ا المسق جر بالتزاما   أن يباةر أأجاز المشرع للتلجر: ال عاوى التا يرف ها المؤ ر -أ

ا الدعاوى المقعلقة بالأجر ل مذازعات إ  ء برفع ةعوى أما  الجهة القضائية المخق ةل م  أبرزه

 .  الق جس  م  الباط دعى الحالة الا  كانت علإهال ةعوى العسنل مذازعات إعاة  العسن إل

ر  في ااااااة لجااااا أهتياااااسبا وبيذأارااااديد بدا عي ااااات يسااامذازع: رةخخ قة بالأ خخاوى المت خخخال ع 1-أ

ار ذل  أنها ر   م  أركان ل  تا أنها يشك  التزاما يقع على عا ا المسق جرل حيث اااد عي ااااعق

يلتز  هذا ل س  ب ةائها شهريا إذا كان مح  العقد سكذا أو مح    اريال أو سذويا إذا كان مح  

 .العقد عقارا ف حيا

وء إلى القسم العقار  لدى لجر اللجاااز للتاااا جااااع  أةائهأس اااذا ل اااااعس هااااافإذا  قأ

تة الكائ  بدائر  ا ق ا ها المل  الملجر لم البق  المدي  المسق جر بتذفيذ التزام ل أو ااالمحك

أ.يفسخ عقد عي ار

وإذا  در حكم نهائي يقض   بضرور   ذفيذ ،لتزا  بدفع لجر  وامقذع المسق جر ع  أ

أ.1لقضاء والم البة بفسخ العقد ذفيذهل فإن ذل  يخوا للتلجر اللجوء مر  أ رى ل

ولقااااااد  اااااادرت عااااااد  أحكااااااا  بخ ااااااوص طلااااااب يسااااااديد باااااادلت عي ااااااار وذلاااااا  عذااااااد إ اااااا ا أ

المساااق جر بالتزامااا  فاااي الوفااااء باااالأجر  فاااي الميعااااة المحااادة لهاااا مااا  بينهاااا الحكااام ال ااااةر عااا  محكتاااة 

حيخخخخخخث أعخخخخخخه تبخخخخخخين ... "أ1117/أ29/19الماااااالرخ فااااااي  12/17م  انل  ساااااام عي ااااااار فااااااي القضااااااية ر اااااااغلياااااا

ل محكمة وب   تفحل اخل الوثخائق أن المخ عل ع يخه خخالا التزامخه المحخ د ضخمن عقخ  الإيجخار 

( المسخختأ ر)والمتمثخل فخي تسخ ي  بخ ل الإيجخار عنخ  اخخل شخهر رغخم إعخذاره، حيخث أن المخ عل ع يخه 

المخخ ني  الفقخخرة الثاعيخخة مخن القخخاعون  111الختمس اسخخت  اده ل تسخ ي  بالتقسخخيلا، وعمخخلا بالمخادة 

لزامخخخه إلتسخخخ ي  ممخخخا يت خخخين الاسخخختجابة لخخخه و فإعخخخه يجخخخوز ل قاضخخخ ا مخخخنح أ خخخل ل مخخخ ين مخخخن أ خخخل ا

أ.أ2"...بالتس ي  ل مب غ المستحق في أ ال سنة واح ة 

إن ،لتاازا  باارة العااسن الماالجر ل يققضاا    تااا ساابا الق اارا إلياا  فيتااا :أمنازعخخات إخخخلاء ال خخين -2-أ

ة إذا اااااااااو فااالجر  المااااااااسن المااااااااا ء العاااااااااوجب عليااااا  إ اااااااس  يقااااااااذا ل ااااااااهق جرل أن ااااااااتزامات المسااااااايخااااقص ال

                                                           

أ.921أ: دي ة غاز ل المرجع السابال ص -1

أ.أأ211أ:جتاا بوشذافةل المرجع السابال ص -2
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انقهاااى العقاااد ساااواء كاااان ذلااا  بانتهااااء مد ااا ل أو بااا   طريقاااة مااا  طااارا انتهااااء العقاااد الاااا  سااابا وأن 

بيذاهااااال وبالقااااالي  ااااد ياااارفض المسااااق جر الاااااروج ماااا  العااااسن الماااالجر  المو وفااااة حاااااى يتساااانى للتاااالجر 

أ.أأأ1لها م  جديداسقغ 

إذا أ ااااا  المسااااق جر بالتزاماااا  فاااااي اسااااقعتاا ال ااااا  ء : دعخخخخوى اسخخخخت مال السخخخخخكن فيمخخخخا أعخخخخخ  لخخخخه -3-أ

الماااالجرل فللتاااالجر أن ي الااااب بتذفيااااذ هااااذا ،لتاااازا  عيذااااال وذلاااا  باسااااقعتاا السااااك  وفااااا الغاااارض 

جرل الااذ  أجااار مااا  أجلاا ل ويتكااا  القاضااا    ضااتسن الحكااام بالغراماااة التهديديااة إذا طلاااب ذلااا  المااالأ

 .75-57،مر ر م أ215لذص الماة  و وافرت شروطها طبقا 

مذع المشرع ك  أ ذاف القا جس  ما  البااط ل وفاي حالاة  ياا  : دعوى ع م التأ ير من الباطن- 4-أ

المسق جر بق جس  المح  الملجر م  الباط ل جاز للتلجر رفع ةعوى فسخ عقد عي ارل ويت  اب علاى 

باااااط  باسااااقظهار عقااااد عي ااااار بيذاااا  وبااااسن المسااااق جر ل اااالي وفااااي حالااااة الماااالجر إثبااااات القاااا جس  ماااا  ال

مساقظهرا عسااة ما   لإثبات المخالفة وفساخ العقاد ي اوز للتالجر اللجاوء إلاى القاضا   ،ساق جالي

الحكاااام ل اااارة المسااااق جرل  تااااا ي ااااوز لاااا  طلااااب القعااااويض عاااا  الضاااارر الااااذ  أ اااااب  جااااراء إ ااااا ا 

أ.أأأأ2المسق جر بالتزاما  

 ااد يحاادث المساااق جر يغيساا ات فااي العاااسن : منازعخخات إعخخادة ال خخخين إلخخل ا  الخخة التخخخا ااعخخت ع   خخخا -1-أ

مااا   151  الماالجر  أثذاااء سااريان عقااد عي ااارل ةون طلااب عذنل ولقاااد أ اار هااذا ،لتاازا  نااص الماااة

لجر  ةون إذن ااااسن الماااااالع يس  فياااداث القغاااإن إحاااالي فاااا ةل وبالقاااوص الااااار   الذ اااا أ اااا ت جل. .ا

ة للت الباااة باااالقعويض اااااااات المخق اااااااا  الجهااااااائية أماااااوى  ضاااااااس  رفاااع ةعاااااااذا ل ااااااوا لهاااااااللتااالجرل يخ

عتاااا لحقااا  مااا   ااارر مساااأب إ ااا ا المساااق جر بالتزامااا ل ومقااادار القعاااويض يتذاساااب و يتاااة الضااارر 

 .3الذ  أ اب الملجر

 د يقو  المسق جر برفع ةعاوى   د الملجر عذد إ ا ا هاذا : ها المستأ رال عاوى التا يرف  -ب

والااا  ما  بينهااا ةعااوى يسااليم العاسن الماالجر ل ةعااوى عاد  القعاارض ةعااوى القيااا   لل سا  بالتزاما اا 

 .ب عتاا الت ميم وال يانة

                                                           

أ.أأ297أ: دي ة غاز ل المرجع السابال ص -1

أ.أ219أ:جتاا بوشذافةل المرجع السابال ص -2

أ.أ926-927أ:ص. دي ة غاز ل المرجع السابال ص -3
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الماااااالجر وذلاااااا  عذااااااد رفااااااض الماااااالجر القيااااااا  بتسااااااليم العقااااااار : دعخخخخخخوى تسخخخخخخ يم ال خخخخخخين المخخخخخخؤ رة -1-ب

أو فساااااخ عي اااااار ماااااع طلاااااب  لفللتساااااق جر إماااااا طلاااااب القذفياااااذ العينااااا  لوملحقاتهاااااا يساااااليتا صاااااحيحا

 .1القعويض في كلقا الحالقسن

ساااواء كاااان القعااارض ماةياااا أو  انونياااا  ااااةرا مااا  المااالجرل فعلاااى هاااذا : دعخخخوى عخخخ م الت خخخرض -2-ب

 جر رفاااع ةعااوى  ضاااائية ل ساا  أن يتقذااع عااا  كاا  ماااا ماا  شااا ن  أن يااذقص مذااا ل فهذااا ي اااوز للتسااق

 75-57ماار ر اام ماا  لأ 151  حيااث ن اات الماااة لانقفاعاا  بااالعسن الماالجر  ااد الماالجر لحيلولقاا  ةون 

يت ين علل المستأ ر إخطلار المؤ ر بالخ عوى المرفوعخة مخن الغيخر الخذي يخ عي حقخا علخل "أعلى أن 

 ."....ال ين المؤ رة يت ارض مع حق المستأ ر ومطلالبته بالضمان 

علااى الماالجر أن يقعهااد ب اايانة العااسن الماالجر  لقبقااى علااى الحالااة : دعخخوى القيخخام بالترميمخخات -3-ب

الا  كانت علإهاا و ات التساليمل وي اب عليا  أن يقاو  ب تياع الت ميتاات الضارورية ةون الت ميتاات 

الاا اااااة علاااااى المساااااق جرل وأ   ااااا  س  مااااا  المااااالجر معاااااد إعاااااذاره عااااا  القياااااا  بهاااااذه الت ميتااااااتل جااااااز 

لتساااق جر رفاااع ةعاااوى أماااا  القضااااء ي لاااب فإهاااا المااالجر باااإجراء الت ميتاااات  الضااارورية الاااا  عذااادما ل

يحكم القاضا   بهاا  لا   المالجرل وحااا  قاعسا  جااز للتساق جر طلاب  ار يص ما  المحكتاة لإجاراء 

   .أأأالت ميم على نفقة الملجرل ول  طلب فسخ العقد

ك  ما ي لب م  القاض   الف    اا ب ن اعرف ،سق ج: اختصاص القاض ا الاستعجالي -2

في  ةون الذظر في مو وع النزاعل حيث يقخذ  دابس  مل قة وهذا م  أج  المحافظة على حقوا 

 .2الا و  وحتايتها م  ال واا أو القبديد

م   انون عجراءات المدنية وعةارية فإن الجهة المخق ة  155وبالرجوع إلى نص الماة  أ

،سق جالية يكون لذفس الجهة المخوا لها  انونا الف   في مو وع النزاعل أ  للذظر في لمور 

أ.الجهة الا  يقع في ةائر  ا ق ا ها عشكاا أو القدبس  الم لوب

 د أع ى ، ق اص للذظر في القضايا  15-15و  در عشار  إلى أن القانون أ

ن  ب   دور هذا القانون ل ،سق جالية إلى القاض   الذ  يرأس القسم المخقصل لك  كا

                                                           

أ.أأأ216أ:صأل1119أهومةل الج ائرلأةارأل .لةالمنازعات ال قاريةليلى زروقيل عتر حتد  باشال  -1

أ.195أ:ل ص1121ل موفم لللشرل الج ائرل 19بعة  الل والإدارية ا ج ي  قاعون الإ راءات الم عيةعبد الس   ذيبل  -2
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م   انون عجراءات  259تة المخق ة طبقا لأحكا  الماة  ااااص لرئيس المحكااااقد ، ق ااايذع

أ.1المدنية وعةارية

 :ال عاوى المرفوعة من طرف المؤ ر -أ

إن لشااص الذي  ل يحتلون سذد عي ار ورفضوا : دعوى الطلرد لان  ام سن  الإيجار -1 -أ

إ  ء لمكذةل فهم بتثابة معقدي  على لمكذةل ي ع  م  القاض   ،سق جالي مخق ا لي ع  

حيث أن اختصاص قاض ا "أرار ع  المحكتة العليا جاء في حدا ل ل وفي ذل   در  

زعة بل يتوفر الركن الاستعجال لا ينحصر في و ود خطلأ ومرور زمن قصير علل المنا

الاستعجالي من خلال طبي ة الاحتلال ل محلات الم  ة ل سكن مثل الاحتلال ب ون حق ولا 

سن  لما يترت  عن ذل  ضرر لا ي وض، وحيث أن في دعوى ا  ال أثبت قاض ا الاستئناف 

ل عسقلقج "بأن الطلاعنة شاغ ة ب ون سن ، وهذا يكفي لمنح الاختصاص لقاض ا الاستعجال

ك  مخالفة للتزامات أحد لطراف  لة  إلى فسخ عقد عي ار فورال ويعرض المتسأب أن  

لل رة الفور  بتوجب أمر مسق ج ل مع عد  ع  ا بالإجراءات ل رى المذاسبة الا   رى 

 .2الم لحة الملجر  ل وما في ا خاذها

الفة م  طرف الملجرل ذل  في حالة إثبات المخ: دعوى الطلرد بسب  التأ ير من الباطن 2 -أ

و م فسخ عقد عي ار ي وز ل  اللجوء للقاض   ،سق جالي مسقظهرا عساة م  الحكم ل رة 

المسق جر وكافة الشاغلسن للتسك ل و د  در  رار ع  محكتة  يارت القسم ،سق جالي ر م 

أعه يتجلل من خلال م ا الت اعي  حيث... "أالذ   ض ى با 1117-22-15لرخ في الم 976/1117

... وال من يحل م ه... أن فحوى هذه المنازعة يتمحور حول طرد الم عي من السكن الواقع في

قاعون  183حيث أعه وب   تمحيل مذكرة الطلرفين ادعاءات ودفوعا، وتطلبيقا لأحكام المادة 

لاسيما ... ل قائمةإ راءات م عية وإدارية والتا يستشا من خلالها أن عناصر الاستعجا

عنصر الإخلال بالالتزام الت اق ي الذي مبناه عق  الإيجار والمفرغ فيه الشرط الفاسخ 

 .3ل وهذا ما أ ده مو ف المحكتة العليا«...مفروض قيامها قاعوعا

                                                           

أ.1115-11-19أبقاريخل 12:عر .ةاريةل جيقضت   انون عجراءات المدنية وعأ 1115-11-17ملرخ في  15-15 انون ر م  -1

أ.292أ:جتاا بوشذافةل المرجع السابال ص -2

أ.115أ:ل صليلى زروقيل عتر حتد  باشال المرجع السابا -3
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 الاختصاص الإق يمي: ثاعيا

ةارية في م   انون عجراءات المدنية وعأ 11حسب القواعد العامة وبالقحديد نص الماة   

م  نفس القانونل فإن ، ق اص ع ليم  في الدعاوى العقارية يلوا  725فقرتها لولى والماة  

إلى المحكتة الا  يوجد العقار في ةائر  ا ق ا ها ما لم يذص القانون على   ف ذل ل 

أ.ومذازعات عي ار مح  الدراسة  قعلا بالعقار

إن ، ق اص ع ليم  في المذازعات المقعلقة السالفة الذ ر ف 11وحسب نص الماة  أ

بالمواة العقارية أو لشغاا المقعلقة بها اعق   م  الذظا  العا  متا اعن  جواز إثار   م  القاض   

 كون  ب  أ  ةفاع في  15/15م  القانون  15أو م  طرف الا و  على أن إثار   حسب الماة  

أ.1المو وع فهو إذن ةفع شكلي

 اختصاص القضاء الإداري : نيالفرع الثا

إن مذازعات عقد إي ار المرفا العا  مقذوعةل معضها يخضع ل ق اص المحا م عةارية  

أ.وبعضها يخضع ل ق اص المحا م العاةية

وهكذا فإن المذازعات الا   خص عقد إي ار المرفا العا   خضع ل ق اص المحا م أ

حسب ل في النزاع وني الجتاعات المحليةض طرفا عةارية لأن السل ة الملجر  مانحة القفوي

إ فالدعاوى  كون م  ا ق اص المحا م . .إ.المقضت  ا 15/15م  القانون ر م  511الماة  

أو بسن السل ة الملجر  والمذقفعسن  (أولا)عةاريةل ماى كان النزاع بسن السل ة الملجر  والمسق جر 

أ.(ثاعيا)م  المرفا العا  

 المنازعات الناشئة بين الس طلة المفوضة والمفوض له : أولا

إن  حديد الجهة القضائية المخق ة في الج ائرل اعقتد : تح ي  ا جهة القضائية المختصة -1

إ ن دها   ع  المذازعات الا  . .إ.م  ا 511على المعيار العضو ل حيث أن  وبالرجوع إلى الماة  

لبلدية أو ملسسة عتومية ذات طامع إةار  طرفا فإها م   كون ك  م  الدولة أو الولية أو ا

 .ا ق اص المحا م عةارية

                                                           

أ.151أ: دي ة غاز ل المرجع السابال ص -1
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بالرجوع إلى أحكا   انون  :تح ي  عوع ال عاوى الممكنة ض  عقود تأ ير المرفق ال ام -2

عجراءات المدنية وعةاريةل ن د ب ن م  أهم الدعاوى الا  يتك  رفعها  د العقوة عةارية ني 

اء الكام ل ففي حالة ا خاذ السل ة المفو ة معض القرارات  فسخ العقدل فهذا ل ةعوى القض

يتك  للتسق جر أن ي ع   د هذه القرارات بدعوى علغاءل لأنها م   بي  لعتاا الدا لية 

أ.العقدل وليست أعتال مذف لة عذ لقذفيذ 

يث يست  ل  بالح وا وبالقالي ل يتل  المسق جر إل أن يرفع ةعوى القضاء الكام ل ح

على القعويض المذاسبل فالمسلم بها أن ك  مذازعة إةارية محلها عقد إةار   لوا أساسا إلى 

 .1م   انون عجراءات المدنية وعةارية 512القضاء الكام ل وذل    بيقا لذص الماة  

القضاء الكام  ن د أن القاض   يقتقع مسل ات واسعة م  حيث الر ابة  فضت أ

أ.(2)والقعدي  والحكم بالقعويض

 المنازعات الناشئة بين الإدارة المؤ رة والمنتف ين : ثاعيا

لك  م  طرفي عقد عي ار حقو ا وعلإهم واجباتل ولع  م  أهم الواجبات الملقا  على  

المفوض ل ل والا  يعق   في نفس الو ت م  أهم حقوا المسقفيدي  عا ا السل ة عةارية ر ابة 

م  المرفا العا ل فالهدف لساس   م  هذه الر ابة هو  حقا السل ة عةارية م  مدى احت ا  

المقعا د معها للشرو  المقفا علإهال وأ   ق س  م  طرف عةار  في اسقعتاا سل تها  د 

امات القعا دية المفرو ة علي ل است  للتذقفعسن باللجوء إلى المفوض ل  في حاا إ  ل  باللتزأ

القضاء لحثها على إجبار المسق جر على احت ا  شرو  و واعد  ذظيم سس  المرفا العتومي لضتان 

حقهم في ،نقفاع والقتقع بالادمات الا  يقدمهال فيتكنهم رفع ةعوى   اوز السل ة  د عةار  

أ.لقضاء عةار أالملجر  والا   كون أما  ا

و  دا هذه الحتاية المقرر  للتسقفيدي  سواء كانت المرافا إةارية أو  ذاعية أو أ

  ارية وسواء  درت لعتاا المخالفة م  الشاص العا  الذ  أعش  المرفا أو الذ  عهد إلي  

أ.1 ذفيذ هذا المرفا

                                                           

أ.أ15/15م  لمر  512الماة  انظر  -1

أ.161-169أ:ص ستية س ميل المرجع السابال ص -2
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 دور القاض ا في منازعات فسخ عقود الإيجار: المطل   الثاني

اعد العامة لذظرية الفسخ  قض   ب ن يكون فسخ العقد باللسبة لجتيع أج اء إن القوأ 

العقد عذدما يكون عد  القذفيذ كليال والقوا مغس  ذل  يخالف المذ ا الذ   امت علي  نظرية 

الفسخ وم  المعروف أيضا أن فسخ العقد كليا او رفض  نهائيا هو ل   العا  الا   بنى علي  

يريةل غس  أن  يرة على هذا ل   العا  اسقاذاء ي سز في  المذ ا و القانون سل ة القاض   الققد

أ.للقاض   أن يقخذ مو فا وس  بسن عبقاء على العقد مع القعويضات وبسن فسخ العقد كل 

القاض   في الحكم بالفسخ م   سل ةععالس إلى فرعسنل م    ا هذا نقسم الم لب 

  أ.(الفرع الثاني)م مواعع الحكم بالفسخ ث، (ول الأ  الفرع)أعدم 

 س طلة القاض ا في ا  كم بالفسخ من ع مه : الفرع الأول 

يجخخخخوز ل قاضخخخخ ا أن يمخخخخنح "أماااا  القااااانون الماااادعي الج ائاااار أ 1فقاااار   225طبقااااا لااااذص الماااااة  

المخ ين ق يخل  الم ين أ لا حس  الظروف، كما يجوز له أن يرفض الفسخخ إذا اخان لخم يخوف بخه

ر علااى الحكاام بالفساااخ إذا مااا طلبااا  ال فالقاضاا   لاايس م بااا"الأهميخخة بالبسخخبة إلخخخل اامخخل الالتزامخخخات

الاادائ ل باا  لاا  الساال ة الققديريااة فااي ا قيااار الحاا  المذاسااب وفقااا للظااروف الااا  و ااع فإهااا ، اا ا 

ل  تااااا ي ااااوز أن (ولاأ)باااااللتزا  القعا ااااد ل فاااايتك  أن يتااااذ  الماااادي  أجاااا  إ ااااافيا لقذفيااااذ التزاماااا  

ل و ي ااااوز للقاضاااا   أن يحكاااام بالفسااااخ إذا رأى أن هذاااااك (ثاعيخخخخا)ياااارفض ،سااااق ابة ل لااااب الفسااااخ 

أ.(ثالثا) ظروفا    ره 

 منح الم ين أ لا لتنفيذ التزامه: أولا

رو  القانونية لفسخ العقدل ويقو  ب تيع عجراءات الواجب اا د  قوافر للدائ  الش 

ا ق ل غس  أن القاض    د ل يحكم ل  اااااا العقد على عااااتزامات الا  ر بهاااام  ،ل ل ااااها ليقحاااا باع

ا ي ع  الفسخ ل ااا ل  متاااايذ  اااو  بالقذفااا  لعل  يقاااادي  أجااا  الماااو  بتذااااا يقاافورا بالفسخل وإنت

                                                                                                                                                                                     

أ.217أ:آماا بلقاسم ل المرجع السابال ص -1
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ل لي م  إبرا  العقوة هو  رر ل  إذا ما  ا  المدي  بالقذفيذ   ا لج ل لأن الغرضااامب

أ.1 ذفيذها ل فساها

ل أساس  الحد م   رامة 75-57لمر ر م م   1فقر   225ولج  المتذوح وفقا للتاة  أ

الها آثار   س   باللسبة للعقدل اااار ب على اسقعتاااس   يقاااالة   اااووسي  اءااااره جاااااخ باعقبااااالفس

أج  للقذفيذ يتك  بواس ق   فاة  ما  د يقع م  جراء فسخ العقدل إن مذ  المدي  ااولذل  ف

 ا ة إذا كان هذا المدي  حس  الذية باللسبة للق  س  في  ذفيذ ،لتزا ل وأن  ل يلحا الق  س  

أ.بالدائ  أ   ررأ

إن مذ  القاض   مهلة للتدي  لقذفيذ التزام  ي  رها ظروف القعا دل وظروف المدي  أ

ة  ذفيذ العقدل فقد يرى القاض   أن المدي  حس  الذية  اةفق  ظروف حالت الشا ية و يفي

ةون  ذفيذ ،لتزا  في الميعاةل  ذل  إذا كان الدائ  هو المتسأب في هذا الق  س  أو أن  مقعسف 

أ.في طلب الفسخ

 غس  أن  إذا مذ  القاض   المدي  أج  للقذفيذ وجب على هذا ل س  أن يقو  بتذفيذ التزام أ

م    ل ل وليس للقاض   أن يتذح  أج  آ ر لقذفيذهل ب  اعق   العقد مفسو ا م   لقاء نفس  

أ.2بانقضاء ذل  لج ل ولو أغف  القاض   الذص على ذل  في حكت 

و وجد حالت ل ي وز للقاض   أن يتذ  فإها أج  للتدي   تا لو كان المدي  س  ء الذيةل أ

أ.م  القانون المدعي 2فقر   215  الذية طبقا للتاة  قد هو حسلأن ل   في  ذفيذ الع

 رفض القاض ا لطل   الفسخ: ثاعيا

أن هذا أم  شرو  طلب الفسخ ثبوت وا عة إ  ا المدي  بالتزام  القعا د ل غس  

ع  ا  د يكون كليال أ  أن المدي  لم يذفذ جتيع التزاما   الا  ر بها العقد على عا ق ل 

أ.3الة غالبا ما اسق يب ل لب الدائ  ويحكم بفسخ العقدوالقاض   في هذه الح

                                                           

أ.59أ:حسيذة حتول المرجع السابال ص -1

أ.أ57أ:ل صنفس المرجع  -2

هاة  الماجسقس  في القانونل ل مذ ر  لذي  شمن الإبطلال والفسخ دراسة في القاعون الم ني ا جزائري حماية ال ق  رشيد ةحتاعيل  -3

أ.259أ:ل ص1126ل ر جامعة أ لي محذد أولحاج البويكلية الحقوا والعلو  السياسيةل  انون العقوةل   خ ص
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 تا أن   د يحدث أن يخ  المدي  بالتزام  العقد  إ  ل ج ئيال ذل  في حالة  يام  أ

ذاع  ع   ذفيذ بقية التزاما   ل رىل ففي هذه الحالة يتك  اابتذفيذ معض التزاما   وامق

القاض   في رفض طلب الفسخ يتارسها في للقاض   رفض طلب الفسخل لذل  ن د أن سل ة 

حالة ع  ا الج ئي أو عد  القذفيذ الج ئي للعقدل م    ا كون المدي   د نفذ ج ء م  

التزام  وبقي ج ء لم يذفذه شر  أن يكون هذا الج ء المقبقي الذ  لم يذفذه  لي  لهتية 

ل أما في حالة 75-57مر ر م لأم   225لي  الماة  مقارنة بالج ء الذ  نفذهل وهذا ما ن ت ع

العكس أ  أن الج ء الذ  لم يذفذه المدي  جوهريا وجسيتا ففي هذه الحالة للقاض   أن 

أ.اسق يب ل لب الفسخ

ا هاما في  قدير جسامة عد  القذفيذ الحا   م  رأبذاءا على ذل  يظهر أن للقاض   ةوأأ

ى معرفة ةرجة جسامة عد   ب  المدي  حاى يقض   بالفسخل والقاض   في سأي  الو وا إل

أ.1القذفيذ إنتا اسقعسن ويعقتد في ذل  بتعياري  أحدهتا ذايي والآ ر مو وعي

 قبول الفسخ وا  كم به: ثالثا

ي وز للقاض   أن يفسخ العقد فورا إذا كان المدي  لم يذفذ ولو ج ء م  التزام  أو أ    

في  ذفيذهل بحيث لم اعد للدائ  م  في  ذفيذه أو امقذع ع   ذفيذ الج ء ل    مذ  أو    ر 

في هذه لحواا يتك  للقاض   فسخ العقد بت رة أن أ2 ذفيذه فائد ل وكان المدي  س  ء الذية

أ.ي لب  الدائ  ول  أن يحكم بالقعويض عتا لحق  م   رر جراء عد  القذفيذ

 والقاض   هذا ل يحكم بالقعويض م   لقاء نفس  وإنتا ب لب م  المدعي في ةعوىأأ

الفسخل ويلسس القعويض في هذه الحالة على أساس المسلولية القق س يةل ف  يكفي 

بالقعويض وجوة عد  القذفيذل إنتا ي ب أن يكون عد  القذفيذ راجع إلى     المدي ل وبالقالي 

ي ب   سيس القعويض على الفع  الضار لأن العقد معد فسا  لم اعد ي ل  أساسا للحكم 

أ.ل  وجوة ف  يتك    سيس الفسخ علي بالفسخل إذ لم اعد 

أ:ويحكم القاض   بالفسخ مع القعويض في الحالت الآ ية

                                                           

أ.251أ:رشيد ةحتاعيل المرجع السابال ص - 1

القانون الااصل جامعة مولوة معتر ل  سز  وزول  ي  شهاة  ماست  في القانونل  خ صمذ ر  لذل اعحلال ال ق مخلوف  سيلىل  -2

أ.95أ:ل ص1126كلية الحقوا والعلو  السياسيةل 
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   القعويض نتي ة طبيعية لعد  القذفيذل ويشت  ما لحا الدائ  م   سار  وما فا   م

 . سب

  إذا كان عد   ذفيذ المدي  للتزام  ل يذ و  على غش أو     جسيم ف  يل   المدي  إل

بالقعويض ع  الضرر المقو عل أما إذا ا ت ن عد  القذفيذ مغش أو     جسيم فإن المدي  

 .1يل   بقعويض الضرر المقو ع وغس  المقو ع

 موانع ا  كم بالفسخ: الفرع الثاني

هذاك حالت يتقذع فإها القاض   ع  الحكم بالفسخ وني حالة الحواةث ،سقاذائية  

أ.(ثاعيا)ل حالة الدفع معد  القذفيذ (أولا)

 ا  وادث الاستثنائية: أولا

رأ في مرحلة  ذفيذ العقد حواةث غس  مقو عة  لة  إلى ع  ا باللتزامات اااا د   

 ذفيذها إل أن  في مث  هذه الحالة ه  يبقى المدي  مل ما الذاشئة ع  هذا العقدل وبالقالي  تذع 

أ.بتذفيذ العقد أ  ل؟

إن التزا  المدي  في هذه الحالة ل يذقض   لأن الحالت ،سقاذائية ليست  و   اهر ل  تا أ

أن هذا ،لتزا  ل يبقى  تا هو لأن  مرهفل ولك  القاض   يرة ،لتزا  إلى الحد المعقوا ةون 

قدل لأن الحاةث ،سقاذائي جاء عامال ليس في عمكان  و ع  ول في الوسع ةفع ل  تا فسخ الع

غير أعه "أ1فقر   215ي ل وهو ما ن ت علي  الماة  أن  ي ع   ذفيذ ،لتزا  مرهقا وليس مسقح

إذا طرأت حوادث استثنائية عامة لم يكن في الوسع توق ها وترت  علل ح وث ا أن تنفيذ 

الالتزام الت اق ي، وإن لم يصبح مستحيلا، صار مرهقا ل م ين بحيث ي  ده بخسارة فادحة 

 از ل قاض ا تب ا ل ظروف وب   مراعاة لمصل ة الطلرفين أن يرد الالتزام المرهق إلل ا    

أ."ل، ويقع باطلا ال اتفاق علل خلاف ذل الم قو 

م  القانون المدعي الج ائر  حدةت الشرو  الواجب  وافرها لإعتاا  215إن الماة  أ

أ:أالحاةث ،سقاذائيل وبالقالي مذع القاض   م  الحكم بالفسخل وني

                                                           

أ.95أ:مخلوف  سيلىل المرجع السابال ص -1
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ويق د بالعتو  أن يكون الحاةث ،سقاذائي  ا ا أ:أن يكون ا  ادث الاستثنائي عاما -1

بالمدي ل ويقع على عا ا القاض    قدير مدى العتومية الا  يقتقع بها الحاةث ،سقاذائيل أ  أن 

القاض   يقدر ما إذا كان الحاةث عاما أ  هو م رة ظرف  اص بالمقعا د وفقا لظروف هذا 

أ.ل س  الشا ية

يار والقاض   في  قديره للظروف ،سقاذائية يلبغي علي  أن ي  ذ في اعقباره المعأ

المو وعيل الذ  يقو  على أن الظروف ،سقاذائية يلبغي أل  كون  ا ة بالمدي ل ب  ي ب أن 

أ.(1) كون عامة شاملة ل ائفة م  الذاس

يقولى القاض    قدير عذ ر عد  أ:أن يكون ا  ادث الاستثنائي ليس في الإمكان توق ه -2

لمو وعيل فيحدة ما إذا كان في وسع الرج  القو عل وهذا الققدير يقم أ ذا في ،عقبار بالمعيار ا

العاة   و ع أو عد   و ع هذه الظروف ،سقاذائية العامةل فإذا  لص أن الحاةث ال ارئ  كان 

م  المتك  ةفع ل ف  م اا لإعتاا الذظريةل أما إذا  لص إلى عد  إمكانية ةفع هذا الحاةث 

أأ.2افرت بقية الشرو وفقا لمقدر  الرج  العاة ل فهذا يتك  ةفع  إذا  وأ

القاض   يقولى  قدير مدى عرهاا أ:أن تج ل هذه ا  وادث تنفيذ الالتزام مرهقا ومستحيلا -3

الذ  يحي  بتذفيذ ،لتزا ل و حديد مدى إرهاا المدي  معياره مرنل يقغس  بقغس  الظروفل فتا 

أ.3يكون مرهقا لمدي ل ل يكون مرهقا لمدي  آ ر

 قدير عرهاا هو معيار مو وعيل اعقد في  القاض   بالظروف الاارجية للتر    ومعيارأ

القعا د  المقذازع علي ل وليس بتعيار ذايي يل ذ في  بالظروف الشا ية الذا ية الل يقة 

أ.ب شااص المقعا دي 

 

 

                                                           

ل ةار الجامعة الجديد  (قيةدراسة تح ي ية وتطلبي)س طلة القاض ا التق يرية في المواد الم عية والتجارية نأي  إستاعي  عترل  -1

أ.165أ:ل ص1111لللشرل عسكذدريةل م رل 

أ.165أ:ل صنفس  المرجعأ-2

أ.165أ:ل صنفس المرجع  -3
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 حالة ع م التنفيذ وا  ق في ا  بس: ثاعيا

في ال قود الم زمة للجاعبين إذا ااعت "أم  القانون المدعي الج ائر أ 219 ذص الماة  أ

الالتزامات المتقاب ة مستحقة الوفاء  از لكل من المت اق ين أن يمتنع عن تنفيذ التزامه إذا 

أ."لم يقم المت اق  الآخر بتنفيذ ما التزم به

م المقعا د الآ ر ففي العقوة القباةليةل للتقعا د بدل م  أن ي لب الفسخ إذا لم يق

أ.1أن يقق ر على ،مقذاع ع   ذفيذ التزام  حاى يذفذ ال رف الآ ر التزام  التزام بتذفيذ 

م  القانون  111أما الحا في الحأس فقد  ذاول  المشرع الج ائر  م    ا نص الماة  

لكل من التزم بأداء ش اء أم يمتنع عن الوفاء به مادام "أعي الج ائر  والا  جاءت كالآييالمد

الوفاء بالتزام ترت  ع يه وله علاقة سببية وارتباط بالتزام الم ين، أو ما دام  ال ائن لم ي رض

أ."ال ائن لم يقم بتق يم تأمين ااف ل وفاء بالتزامه هذا

ويكون ذل  بو ه خاص   ائز الش اء أو محرزه إذا هو أعفق ع يه مصروفات ضرورية 

هو مستحق له، إلا أن يكون  أو عاف ة، فإن له أن يمتنع عن رد هذا الش اء حتى يستوفي ما

أ.«الالتزام بالرد عاشئا عن عمل غير مشروع

فالحأس إذا يراة ب  حت  المدي  على  ذفيذ التزام  وهو ير ك  على اعقبارات العدالة 

وحس  الذيةل إذ أن  يتذافى معها أن ي لب شاص ب ةاء ما علي  لآ ر  ب  أن اسقوفي ما ل   ب  

أ.هذا ل س 

اض   وإن كان يقتقع مسل ة  قديرية واسعة في الحكم بالفسخ م  عدم  وعلي  فإن الق

إل أن  هذاك حالت اسقاذائية  تذع  م  الحكم بالفسخل وذل  مغرض رة ،لتزا  إلى الحد 

أ.(2)المعقواأ

أأ

                                                           

أ.221أ:علي علي سليتانل المرجع السابال ص -1

أ.75-57،مر ر م م   111الماة  أنظر  -2



 

 44 

 خلاصة الفصل

يت  اااااب علاااااى فساااااخ العقاااااد  قاعاااااد  عاماااااة وفقاااااا للشااااارو  وعجاااااراءات القانونياااااة الساااااابقة 

انح ا العقد ومحو آثاره ب ثر رجعيل وبالقالي زواا ،لتزامات الاا  كانات  اد عشا ت عذا   با  ذلا  

هااذا باللساابة للعقااوة الفوريااةل أمااا عاا  عقااد عي ااار فباعقباااره ماا  عقااوة المااد  فااإن الاا م  عذ اارا 

فيااا ل وطبيعقاااة   ققضااا   أن ل يكاااون للفساااخ  أثااار رجعاااي ويكاااون لااا  أثااار للتساااققب  فقااا ل  جوهرياااا

وعلياا  فإناا  فااي حالااة فسااخ عقااد عي ااار  لشاا  التزامااات فااي ذمااة طرفيااةل حيااث اساات ة الماالجر العااسن 

الملجر  مع ذلا  يلحاا با   ارر ما  جاراء فساخ عقاد عي اار ففاي هاذه الحالاة يحاا لا  أن ي الاب 

خ بقعاااااويض إ اااااافيل لأن حااااا  الراب اااااة القعا دياااااة عااااا  طرياااااا الفساااااخ فاااااي معاااااض إلاااااى جاناااااب الفسااااا

الحااالت ل يكفااي لإزالااة ل اارار الااا  لحقاات بالاادائ ل  تااا  ااد يكااون القعااويض باللساابة للتسااق جر 

ذلاااا  فااااي الحالااااة الااااا  بيذاهااااا ونااااي حالااااة يعسااااف عةار  فااااي اسااااقعتاا ساااال تهال فقااااد  فسااااخ عةار  

ر و لحااا بالمسااق جر أ اارار جااراء هااذا الفسااخ هذااا يحااا للتسااق جر طلااب ب اافتها ماالجرا عقااد عي ااا

القعااااااويض ماااااا  القاضااااااا  ل و قضاااااا   القواعااااااد العاماااااااة أن طرفااااااي العقااااااد اساااااااق يعان  حديااااااد  يتاااااااة 

أ(.القعويض ، فاقي)القعويض  ت  ن وص العقد 

 ولقد حرص القانون على  تان حقوا الدائ  باللتزا  الذ  لم يذفذل إل أن   يده معد 

أ.القعسف في اسقعتال  إلى حد يلحا  ررا بالمقعا د الآ ر أو الغس 

ونظااارا لا اااور  النزاعاااات باااسن لفاااراة مساااأب الفساااخ والاااا   اااد  ااالة  إلاااى هااادر حقاااوا أحاااد 

المقعا اادي ل بااات ل امااا ماا  القاضاا   القااد   فااي حاا  الراب ااة العقديااة عاا  طريااا الفسااخل حاااى فااي 

ساتبعاة سال ة القاضا  ل فالقاضا   يقتقاع بالسال ة الققديرياة الحالت الا  يوجد فإها ا فااا علاى ا

فااي الحكاام بالفسااخل ولهااذه الساال ة أهتيااة بالغااة ل يتكاا  ،سااقغذاء عنهااال ذلاا  ماا  أجاا  اسااققرار 

  .أأأالمعام ت بسن لفراة في الم قتع
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 : الخاتمة

لموضيييور ستنايييذي  نليييوا  فيييع وييييونر فييييت وييييوس ائرييي ت فييي  نلذ ييي    ن   ن ييي ا   ختييي  فييي  

ونلييوا افيي  ا يي ت  فيي  ليييضئفي  لحفوضييور ئهييي ت تديي  ع قوف عييه  دييتضا  نلو ييو  وح  يي    لضتنايييه 

  وايييولا تييي    حيييط   اييي ت  و ييي  نل ييييوس ونء تييي    حيييط و ييي وا و  ييي    نل ييييتونلتححييييع ونليييييض  اييي

 .  حط   لي   ن حف ئه الإئر تعه او ت 

ف يفييي  ئحييي   ييي    نل ييييت فييي  نلذ ييي    ن   ن ييي ا فييييض لوايييحي    ييي  نلييييو   حييي لت ر   ليييه 

نل يييت نليئيي حا و  لييه نل يييت ال يي     ف ل يييت نليئيي حا ف ييض  اييع نل يي   فيي  فيييت نل يييوس   

 ضيي   ضيي وتت لييضخع نلي اوعيصييض  ييخ فيييت نل ن هييه نل يضئييه   ئجييور     فوقيي    يي   ئيي حا  ا

  لكن تغ  ار نل يت ی ض  ط لحضن ن تذيره ليص ر نلمضئن ووض  لي يو   لتزنتيخ ف  لي ی  نل يت

لهي     اتخ   ف ض  ط تهحط و تف  فو  ط تيیض  فرفووه تن نل  وا والإقي نءن  ونليي  له  يي  

 .نلضتناه تئفور  ف 

الإقي نءن  اعويونت  اف  ار نلضن ن ف  لفدكخ   يت نل يض وق  وحيخ نلب ر ترفوويه تين 

و ييض ئت ييط نلمت   ييضئن و يي  نوتبيي ت نل يييض ت دييوخ  تيين لحييي ء ت دييخ  فريي س ابييو  ون  ييه   لحفييضئن

الإخلا  تن ا ض نلمت   ضئن   لتزنتخ  اونء كي ر في  نل ييض هنليخ او في  نل ي و   يط وفيي  تجيور اتي   

ويض     آخ   يث  دفي  ولحتحف   وا و     فيت ويوس الإئر ت تن . نل يت ال     لح يض

نلبحييث   يي  تييوو ر تيين نل يييوس نل يييت فيي  ويييوس الإئريي ت ن ص ضيي ه لحييي تور ن صيي   وفيييت نل يييوس 

 .ن ص ض ه لحي تور نل   

 ناييييي   ه لحييييي تور ن صيييي   ااييييضت نلم يييي ر ترفووييييه  ييييونت ر و تضييييفب لندييييبه لح يييييوس ن ص 

ئيفن ليييي  نل لا ي    ي ر نلمي ق  نلمت 461-67نلم ايو  نلتي ييوا : خ اه   يت فو  نل يوس تن ي 

  ر نل ييييييي تا  ضييييييي فه ن ييييييي  نلم ايييييييو ونلمدييييييتلق  لمحيييييييع ت يييييييض لحديييييييكن ونلتيييييي و  لمج لييييييي  نلتر ييييييييه ونلذديييييييي

وفييييت وييييض  75- 67افييي  لهييي و نلم ييي ر   ييي  نل ييييت فييي  نليييي تور نلترييي تا  تييي   411-80 تي ييييوانل

  فته  يييييي    ييييي  اتييييي  وييييين نل ييييييوس ن ص ضييييي ه لحيييييي تور نل ييييي   85-57اوتفييييي س ائرييييي تا ضيييييفن  تييييي  

ليوعض نلم فط نل    ون ط عط ويض الإئر ت  ه ار   وا و  ي    فييت فيون نل ييض لحتحيف وين 

 .نل  وا نلي  تيفه  نلي تور نلمضنا  اح له الإاي ا والإاترسنس
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 ن فحييييض خصيييخ نلم ييي ر ن   ن ييي ا   ل ضئيييض تييين   جييي   يو   وتبييي ت تيييي   نلو يييف تي تييي  تتفيييي

   ضيييي فه   يييي  54-48 ئريييي ت نلو ييييف تيييين خييييلا  نلييييي تور  ت ويييييض يييييث  ييييضس  يييي    فييييي  ن ص اييييه

فيييون فيفييي  ئحييي   ييي    و ييي وا فييييت  41 -68 ونلم ايييو  نلتي ييييوا 104 -50نلم ايييو  نلتي ييييوا 

نل يض الإئر تا ات  ون آا ت فيت ويض الإئري ت فعتيخ ئتف يع في   ون  نل ييض و نوتبي ت  ايلر لي  ئكين  

ئرييي ت ونلييييو   ييي ون  وييييض ا  ا ليييي تور نلميييضنا ن   ن ييي  تييين ن 411و  481تصيييل وحييييخ نلمييي ست  فيييون تييي 

  فديييتح     لئييي وتت نايييترسنس نل ييي ر نلمييي ق ت ونل ييييت تييي  نلت يييوعض نليييوا ليييي ت فييييصخ  يييلا  تق ييي 

کييور فييون نل يييض ويييض تييضت وليي ك ويييض فييوتا  افيي  ار لحي ضيي   سوت فيي   فيي   ف ئييه نل يييض  فيي  لييخ 

ار ئفيييا نلمييضئن اقييلا لحتي يييو وييو  ار  تيين اييحه   ليضئ عييه نلريي   طحيي  نل يييت  يييث ئفكيين لييخ

 .ئحك    يت نل يض ف       ت ييه اف  ئفكن ار ئ فض طح  نل يت كحي  او ق  ي 

 :ابط و ضخ لواحل     قفحه تن نليت  ج ئفكن نختص تف  فيف  ئ   تن خلا  ت 

 نل يت فو اف  ط عط ليحع  خ ويوس الإئر ت .4

نلم ييييي ر ن   ن يييي ا نل ييييييت نليئيييي حا فيييييو  اييييع و نلي ويييييضت نل  تييييه وييييين ايييي    اتيييييونر  ق ييييع .1

نل يييييت  ونل  ئييييه فييييو تغبييييه نلم يييي ر فيييي   ف ئييييه ط فيييي  نل يييييض تيييين   دييييف و ئييييهف  فيييي   ييييط 

 .و ض

 يييي   نلم يييي ر و يييي  لي يييييو نل يييييض  هلييييا فيييي   يييي   ته لبييييه نلييييضن ن   ل يييييت  فييييعر  يييييخ فيييي   .1

 صييييضس نل ييييت ال يييي    و فيييي  اا ت  حيييه ك تييييل وح  يييي  نلمه لبيييه   لتي يييييو   فدييييي  و ليييو اييييي  

 .نلضووى و  ا ار   ئجور  ض اضت  ك  ن  حا

ف  نلت وعض ون نل ييت  ايع نل ي   ار نلت يوعض ئجيور لصي  ر نلمي ق  هليا وييض نخيلا   .1

نلمدييتلق    لتزنت لييخ نلت   ضئييه فييي  ئهحيي  نلميي ق  نل يييت تيي  نلت ييوعض قيي نء تيي   حيييخ تيين 

 ء ئجور نلت يوعض لحفديتلق  في    ليه   ديف الإسنتت في  نايت ف   ايحه    ض ت  و ااتثي

 .ف    ضئع نل يض الإسنتا   ط لحف ق  ف  فو  ن ح له طح  نلت وعض

لحفييضئن نلمدييتلق   ييط نلل ييوء   يي  نليئيي ء ااييت      لو ييف فيييت ويييض الإئريي ت  هن لبيي ر  .7

ل نتييخ  ذي يييو نل يييض  ييض  تيين ار فييون نل يييت غ يير ت يي ور و غ يير ت ييرت تيين طيي   نلميي ق  و ن

 .فيصخ
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 تيةجمالها ضمن النقاط الآإحها فيمكن عن التوصيات التي نقتر أما 

و   نليئ ء وض   ضن ع ل سا     نلمح فيه و   نل يوس و سف ه    ي  تر لهي  نلهبي ي  وفيو  .4

نلتي يو فون تن قهه  تن قهه اخ ى   ضئض  ف  وقيو  ن تيرن  نليونويض نلمييفيه لح ييت 

 .تيى ناتح   لو ي خ او ن حك   خ

 ييلر ئييت  تيييا نلي ضيي   اييحهه ونايي ه في   قبيي ت نلييضن ن فيي   بييو  نلوفيي ء ويييضت  ئجييور  توصي   .1

 .تت د   ف  نات ف    يخ

تييين نليييي تور نلميييضنا ن   ن ييي ا قييي ء و تييي  ئ هييي  تييييخ ار  اييي  ت ديييخ ئترلييي   411تييي  نلمييي ست  .1

  و   فيت نل يض اونء ك ر فوتع  ا   تيي  فعتيخ ئيحيع  يلا  تق ي   و تين غ ير نلميهيط ل ل ي

 ايييي  نل ق يييي  و ييييي  ويييييوس نلميييييضت  ر تيييي  تذييييي ى تن يييي    ئفكييييين ار ف ييييوس  ليييييون اوصيييي    عوييييي ست 

 .اي غه فون نلي   صي ه س ييه ئف ز ف      ر نل يوس نل وتعه و نل تييه

و   نلم  ر نلتوا  ف  نلت ضئلا  نلي  ليي  و لح  فييت وييض الإئري ت لحيي و  نل   حييه  .1

ى   لإ ييي تت  ل  يييي   صييييوتت ايييهحيه وليييي  ف هييييا لهييي   يهيييي  تيييين او نلمهيييييه   ه ار نلم يييي ر نات يييي

 .نلضتناه

و يييي  نلم يييي ر نل صييييع  يييي ر فيييييت ويييييض الإئريييي ت نلتريييي تا وتفييييض نلترضئييييض   يييييث تايييي  و يييي   .7

  ج   ن ص اه لح فض واح    ليونوض نل  ته  ت   ء الإئر ت نلمتف حيه في  نل ييت  فيون تي  

 .  ئ سا     ن صح   ين ف ئ د  وقوس      نل يت ضفن نلترضئض و فو ت

واخ رن  ف  ار ت ع فو  نل يوس  ض لححط نل ضئض تن نلمي  و   نليئ  يه وعحصع لئي ت  

 .ف  ا ج ته   و   نلم  ر  ئر س تصو  ووض    ضئلا  لتف ش ى وفون نلوض 
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 25/27قانون الب المعدل والمتمم 92/23/5357، المؤرخة في 55الجزائري، جريدة رسمية عدد 

 95 :ع ر.ج ،0225ماي  59لموافق ،ا805ربيع الثاني  07المؤرخ في 

، المتضمن القانون 5357سبتمبر  02لـ ، الموافق 5937رمضان  02المؤرخ في  57/73الأمر  .2

القانون ب ، المعدل والمتمم0227فيفري  23، الصادرة يوم 55د التجاري، جريدة رسمية، عد

فيفري  23يوم  بتاريخ ر.ج، 0227 فيفري  22: وافق لـالم 5807ذي الحجة  05المؤرخ في  27/20

 (.القانون التجاري )، 0227

جانفي  58بتاريخ  ،9 :ع ر .لمتعلق بالاعتماد الإيجاري، جا 5332جانفي  52المؤرخ في  32/23الأمر  .3

5332 . 

 :عر .دارية، ج، يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإ 07/20/225المؤرخ في  25/23رقم القانون  .4

 .09/28/0225 بتاريخ ،05

يحدد شروط وكيفيات استغلال الأراض ي الفلاحية  57/25/0252المؤرخ في  52/29القانون  .5

 .55/25/0252 ، بتاريخ82 :ر ع.صة للدولة، جالتابعة للأملاك الخا

  : المراسيم  - ب

المتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر  09/52/5352المؤرخ في  52/585المرسوم التنفيذي رقم  .1
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 0250موفم للنشروالتوزيع، الجزائر، -النظرية العامة للعقد -علي فيلالي، الالتزامات .55

 .0225فريدة قصير مزياني، مبادئ القانون الإداري الجزائري، مطبعة عمار قرفي، باتنة،  .50

 .0229العقارية، د ط، دار هومة، الجزائر،  ليلى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات .59

 0227وم للنشر والتوزيع، الجزائر،محمد الصغير بعلي، العقود الإدارية، دار العل .58

 ط.ن، د.ية في القانون المقارن، دمازن ليلو راض ي، العقود الإدار  .57
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الجامعية للنشر الدار محمد حسين منصور، مصادر الالتزام، العقد والإرادة المنفردة،  .52

 .0222والتوزيع، لبنان، 

محمد السيد، الموسوعة الشاملة، في شرح القضاء الإداري، المركز القومي للإصدارات  .55

 .0225، مصر،5القانونية، الطبعة

محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، النظرية العامة للالتزامات، مصادر  .55

، دار الهدى ، عين 8والإرادة المنفردة، دراسة مقارنة في القوانين العربية، ط الالتزام، العقد 

 .مليلة، الجزائر، د س ن

، دار الثقافة للنشر والتوزيع، 5الله حمودة، انهاء العقد بالإرادة المنفردة، الطبعةمحمد عبد  .53

 .ن.س.عمان، الأردن، د

 .0225ري، دار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية،مفتاح خليفة عبد الحميد، انهاء العقد الإدا .02

التجارية على ضوء آخر تعديل للقانون التجاري  الايجارات محمد حزيط، حق الاسترجاع في .05

ة والنشر ، الطبعة الثانية، دار هومة للطباع22/20/0227المؤرخ في  27/20بموجب القانون 

 0222والتوزيع، الجزائر،

دراسة تحليلية )سلطة القاض ي التقديرية في المواد المدنية والتجارية نبيل إسماعيل عمر،  .00

 .0220، دار الجامعة الجديدة للنشر، الإسكندرية، مصر، (وتطبيقية

هلال شعوة، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانون المدني وفق أحدث النصوص المعدلة  .09

 0252سور للنشر والتوزيع، الجزائر، ، ج5، ط 0225ماي  59المؤرخ في  27-25القانون رقم 

يعرب محمد الشرع، تفويض المرافق العامة وأبرز تطبيقاته عقود البناء والتشغيل والتحويل،  .08

 .0255، عمان، الأردن، 5الدار العلمية الدولية، الطبعة

 : الأطروحات والمذكرات -ب

   :أطروحات الدكتوراه -

، رسالة مقدمة لنيل شهادة (دراسة مقارنة)الدراجي خدروش، الاعتماد الإيجاري العقاري  .5

دكتوراه العلوم في القانون، تخصص قانون أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم 

 . 0255/0255بسكرة،  -جامعة محمد خيضر–الحقوق 

، رسالة مقدمة لنيل شهادة -مقارنةدراسة –إلهام بكوش، أحكام عقد الاعتماد الإيجاري  .0

الدكتوراه في العلوم القانونية، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري 

 .0255/0255قسنطينة، 
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حسام الدين بركيبة، تفويض المرفق العام في فرنسا والجزائر، رسالة لنيل درجة الدكتوراه  .9

-0255، جامعة أبي بكر بلقايد، والعلوم السياسية د، في القانون العام، كلية الحقوق .م.ل

0253. 

خديجة غازي، النظام القانوني لإيجار الأملاك الوقفية العامة في القانون الجزائري، أطروحة  .8

القانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة : لنيل درجة دكتوراه في العلوم، تخصص

 .0202مولود معمري، تيزي وزو، 

سمية سلامي، النظام القانوني لعقود تفويض المرفق العام في الجزائر، أطروحة مقدمة لنيل  .7

 ، في الحقوق، تخصص قانون (د.م).شهادة الدكتوراه الطور الثالث 

 .0202/0205إداري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد بوضياف المسيلة، 

القانون الجزائري، أطروحة لنيل الدكتوراه في سوهيلة فوناس، تفويض المرفق العام في  .2

 .0255تيزي وزو،  -جامعة مولود معمري –القانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية 

صبرينة عصام، تفويض المرفق العام ذو الطابع الصناعي والتجاري في القانون الجزائري،  .5

ن، تخصص قانون الأعمال، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه الطور الثالث، ل م د، في القانو 

 0202كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

نوال قموس يامي، عقد الاعتماد الإيجاري في ظل القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه في  .5

 .0250/0259، 5القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، 

د الإيجاري للأموال غير المنقولة، أطروحة مقدمة لنيل شهادة هشام بن الشيخ، عقد الاعتما .3

 .0255، 5دكتوراه في الحقوق، تخصص القانون الخاصة، كلية الحقوق، جامعة باتنة 

 . مذكرات الماجستير والماستر -

 : مذكرات الماجستير         

العقاري، مذكرة لنيل أسماء مكي، نظام إيجار السكنات التابعة لديوان الترقية والتسيير  .5

 .0225شهادة الماجستير، فرع عقود ومسؤولية جامعة الجزائر، 

آمال بلقاسمي، إيجار المرافق العمومية المحلية، مذكر لنيل شهادة الماجستير، تخصص الدولة  .0

 0250، 5والمؤسسات العمومية، كلية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر 

المؤرخ في  25/27ر المدني في التشريع الجزائري وفقا للقانون رقم أمنية غرمول، أحكام الإيجا .9

، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في القانون المدني الأساس ي، كلية الحقوق 0225ماي  59

 . 0258/0257والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 



 

 84 

لتجاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري، إبراهيم سرير ، أحكام رفض تجديد الإيجار ا .8

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، فرع قانون الأعمال، كلية الحقوق والعلوم الإدارية، 

 .0220-0225بن عكنون، الجزائر، 

تامر مبارك عوض المطيري، تعسف الإدارة في استعمال صلاحيتها في تعديل العقد الإداري  .7

، قدمت الرسالة استكمالا لمتطلبات منح درجة الماجستير في القانون العام، (دراسة مقارنة)

 0255كلية الحقوق، جامعة الشرق الأوسط، 

: حسينة حمو، انحلال العقد عن طريق الفسخ، مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانون، فرع .2

مولود معمري، تيزي وزو، قانون المسؤولية المهنية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة 

0255. 

خير الدين بن مشرنن ، إدارة الوقف في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في  .5

قانون الإدارة المحلية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، 

0255/0250. 

دراسة في القانون المدني الجزائري، مذكرة رشيد دحماني، حماية العقد من الإبطال والفسخ  .5

قانون العقود، جامعة أكلي محند أولحاج البويرة، : لنيل شهادة الماجستير في القانون، تخصص

 .0252كلية الحقوق والعلوم السياسية، 

صورية زردوم، النظام القانوني للأملاك الوقفية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة  .3

في القانون  العقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة،  الماجستير 

0223/0252. 

عائشة طيب، إيجار المساكن التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، مذكرة لنيل درجة  .52

البليدة، –ماجستير، فرع القانون العقاري والزراعي، كلية الحقوق، جامعة سعد دحلب 

5333-0222. 

المؤرخ في  25/27عز الدين سيار ، التزامات طرفي عقد الإيجار وفقا للقانون رقم  .55

عقود : ، مذكرة من أجل الحصول على شهادة الماجستير في الحقوق، فرع59/27/0225

 0259/0258، 5ومسؤولية، كلية الحقوق، جامعة الجزائر 

والقضاء الجزائري، مذكرة لنيل شهادة  علي شروانة، الإيجار التجاري على ضوء التشريع .50

  0255/0259الماجستير، تخصص قانون أعمال، جامعة منتوري، قسنطينة، 
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عبدالله نجاري، الشرط الجزائي في القانون المدني الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة  .59

 .الماجستير، معهد العلوم القانونية والإدارية، الجزائر

ي، الإطار القانوني لفسخ العقود الملزمة جانبين، قدمت هذه الرسالة هبة حازم خضر كوبر  .58

استعمالا لمتطلبات الحصول على درجة الماجستير في القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة 

 .0205الشرق الأوسط، عمان، الأردن، 

، (موميةإيجار السكنات الع)يسمينة ناجي، إيجار سكنات ديوان الترقية والتسيير العقاري  .57

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة 

0255/0255. 

 :مذكرات الماستر

القانون : مخلوف كسيلى، انحلال العقد، مذكرة لنيل شهادة ماستر في القانون، تخصص .5

 .0252السياسية، الخاص، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، كلية الحقوق والعلوم 

لندة بودير، بن سخري كريمة، ضمانات حماية حقوق المؤجر في الاتجاهات التجارية، مذكرة  .0

لنيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص القانون الخاص الشامل، جامعة الرحمن ميرة 

 .0255-0255، كلية الحقوق والعلوم السياسية، -بجاية

 : المقالات العلمية -ج

، كلية الحقوق والعلوم 32/23بروك، الاعتماد الإيجاري  العقاري في ظل الأمر بلغرام م .1

، مجلة أبحاث قانونية وسياسية، العدد 0السياسية، جامعة محمد لمين دباغين سطيف 

 .0253ديسمبر / التاسع

جمال بوشنافة، المنازعات الناشئة عن إيجار السكانات الاجتماعية، دراسة تحليلية على ضوء  .2

لنصوص التشريعية والاجتهاد القضائي الجزائري، مجلة دفاتر السياسة والقانون، كلية ا

 .0250الحقوق، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، الجزائر، العدد السابع، جوان ،

التعديل القضائي، للعقد كأحد القيود الواردة على مبدأ حرية التعاقد : خالد بن النوي  .3

واشتراط الشروط المقترنة بالعقد، مجلة الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عباد لغرور ، 

 خنشلة                             0255، جوان 20، ج25العدد 

يثة لاستغلال واستثمار الملك الوقفي في القانون صبرينة عصام، عقد التأجير كآلية حد .4

الجزائري، مجلة القانون العقاري والبيئة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة تيزي وزو، 

 . 0202، 20: العدد/ 25الجزائر، المجلد، 



 

 86 

 ، المجلة25/27عز الدين سيار، التزام المستأجر بالوفاء ببدل الإيجار وفقا للقانون رقم  .5

 .0252الجزائرية للحقوق والعلوم السياسية، جامعة بومردان، العدد الأول، يونيو، 

علي غربي، أحكام عقد إيجار الأملاك الموقوفة في القانون الجزائري، مجلة الباحث للعلوم  .6

 .ن.س.، د22الرياضية والاجتماعية، جامعة الجلفة، العدد 

العقاري، ودورها في تحقيق سياسة السكن العمومي محمد القطبي، دواوين الترقية والتسيير  .7

،مجلة القانون -أنموذجا -العقاري لولاية أدرار ديوان الترقية  والتسيير -الإيجاري في الجزائر

  .ن.س.الجزائر، د -العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة

  : المحاضرات -د

ألقيت على طلبة السنة  25/27فريدة محمدي ، محاضرات في عقد الإيجار وفقا للقانون  .5

 . 0225/0223، 5الثالث، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، 

فريدة زواوي، محاضرات في عقد الإيجارات، ألقيت على طلبة السنة الثالثة ليسانس، كلية  .0

 الجزائر، د س نالحقوق والعلوم الإدارية، بن عكنون، 
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المنازعات الناشئة بين السلطة المفوضة والمفوض له: أولا 05  

المنازاعات الناشئة بين الإدارة المؤجرة والمنتفعين: ثانيا 05  

دور القاض ي في منازعات فسخ عقود الإيجار: المطلب الثاني 01  

سلطة القاض ي في الحكم بالفسخ من عدمه : الفرع الأول  01  

أجلا لتنفيذ التزامه منح المدين: أولا 01  

رفض القاض ي لطلب الفسخ: ثانيا 00  

هقبول الفسخ والحكم ب: ثالثا 00  

موانع الحكم بالفسخ : الفرع الثاني 01  

الحوادث الاستثنائية: أولا 01  

حالة عدم التنفيذ والحق في الحبس: ثانيا 00  

 خلاصة الفصل الثاني 00

 خاتمة                                                                              00
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