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 ملخص
 
                                        
                             

 يعتبر من أهم العقود المسماة      يالإيجار الذ تتصل هذه الدراسة بأحد العقود المهمة و هو عقد                 

كـين   بالأشياء ، و الهدف من العقد هـو تم         للانتفاعبعد عقد البيع و يدخل ضمن فئة العقود الناقلة          

 بالشيء أو بالعين المؤجرة لمدة محددة مقابل أجرة معلومة  وتحقيـق هـذه               الانتفاعالمستأجر من   

 متبادلة تقع على عاتق الطرفين  فالمؤجر يلتزم بتسليم          التزاماتالغاية لا يكون إلا عن طريق إنشاء        

رض من جانبه   الشيء المؤجر وصيانته حتى يبقى صالحا لما أعد من أجله ويضمن المستأجر أي تع             

 .أو من جانب الغير ، أما المستأجر فإلتزامه الأساسي هو دفع الأجرة

 المفروضة على كل طرف حتى لا يضار        الالتزاماتلابد أن يكون هناك نوع من التوازن بين         فلذا  

 مـن   انطلاقاجل المحافظة على هذا التوازن      أفنجد المشرع كان في كل مرة يتدخل من           ، أي منهما 

 على مبـدأ    استثناءاواة المكرس دستوريا و الذي يعتبر أساس العدل ، و هذا التدخل يعتبر              مبدأ المس 

العقد شريعة المتعاقدين إلا أنه يهدف إلى تحقيق الصالح العام و الوقوف مع الطرف الضعيف فـي                 

 ـمبـادئ العـدل القانون     لقصوى التي تفرض عليه الخـروج علـى       العقد  وذلك عند الضرورة ا       ة  ي

إيجاد التوازن بين مبدأ الحرية العقدية و مبدأ المساواة ، فيتدخل إما عن طريق التـشريع و                 وذلك ب 

سن بعض القوانين و ذلك لتعديل إلتزامات الأطراف أو لتعديل مدة العقد أو يتـدخل عـن طريـق                   

القاضي إذا توافرت شروط ذلك ، كتدخل القاضي لإقامة التوازن العقـدي عـن طريـق نظريـة                  

ارئة ، أو يتدخل لتعديل ما اتفق عليه الأطراف في العقد المتضمن الـشرط الجزائـي                 الظروف الط 

 .كل ذلك من أجل تحقيق فكرة التوازن في العقود 

فمن خلال هذه الدراسة أردنا الوقوف عند التزام غاية في الأهمية وهـو التـزام المـؤجر                        

ضل دون حدود أيا كانت قيمة هذه الإصـلاحات  ما إذا هذا الالتزام يبصيانة العين المؤجرة و رؤية     

،أو إذا كان من الممكن الوقوف به عند حد معين أو العمل على إقامة التوازن بينه و بين المستأجر                   

 بإيجاد حلول ؟

وذلـك   على منهج اسـتقرائي تحليلـي ،        و للإجابة عن هذه الإشكالية اعتمدت هذه الدراسة               

يمكن الإحاطة بها مما له علاقة بالموضوع من قريب أو بعيد، ثـم             باستقراء جميع النصوص التي     

تحليل تلك النصوص المستقراة وإذا أمكن عقد المقارنة بينها وبين نـصوص القـانونين الفرنـسي                

 .والمصري في حدود الإمكان 

 الإشكالية خطة تتكون مـن مقدمـة و مبحثـا            في الإجابة على   ناإضافة إلى ذلك فقد اعتمد            

 إلى فكرة التوازن في العقود وعلاقتها       بحث التمهيدي مو قد تطرقت في ال    ،مهيديا وفصلين و خاتمة     ت



بصيانة العين المؤجرة و في الفصل الأول بينا حقيقة الالتزام بصيانة العين المؤجرة في الـشريعة                

 العـين    و هي لا تجبر المـؤجر علـى صـيانة          ر اعتبرته التزاما سلبيا على المؤج     يالإسلامية الت 

المؤجرة لأن المالك لا يجبر على إصلاح ملكه أما في المشرع الجزائري فقد نحى منحى الـشرع                 

الفرنسي و المصري الجديد ، و ذلك بجعل التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة التزاما إيجابيـا ،                 

ما تطلـب الأمـر     فلا يكتفي المؤجر بترك المستأجر ينتفع بالعين المؤجرة بل يلزم بصيانة العين كل            

 .ذلك لتبقى على الحالة التي تسلمت عليها 

كما بينا أيضا أن في حالة ما إذا أخل المؤجر بإلتزامه بصيانة العين المؤجرة بعد إعذاره من طرف                  

المستأجر جاز لهذا الأخير توقيع ما تقضي به القواعد العامة من جزاءات علـى المـدين المخـل                  

فيذ إلتزامه عينا ، و أوضحنا أن هذا الجزاء قد ينجم عنه إرهاق المدين              بإلتزامه و ذلك بمطالبته بتن    

 و لا تتناسب البتة مـع مـا         ، لأنه و في غالب الأحيان تكون تكاليف صيانة العين المؤجرة باهضة           

يحصل عليه المؤجر من أجرة الأمر الذي يؤدي إلى عدم التوازن فبينا أن المشرع الجزائري كـان                 

  و مـن     ، التي تتناسب و إلتزامات كل طرف      الأكثر حظا لما فسح المجال للمتعاقدين لتحديد الأجرة       

لبة بالتعويض في الأحوال ، و ذلك       بين الجزاءات المقررة أيضا حق المطالبة بالفسخ ، و حق المطا          

 .نتيجة للأضرار التي أصابة المستأجر و تعطيل الإنتفاع الذي يعتبر الهدف من عقد الإيجار 

و بينا كذلك أنه من آثار عدم الصيانة هلاك العين إما كليا أو جزئيا ، ففي حالة الهلاك الكلي                         

لهلاك الجزئي فإن المشرع الجزائري قد ألزم المؤجر        يترتب عنه الفسخ بقوة القانون ، أما في حالة ا         

بتجديد الجزء الذي هلك ، و يكون بذلك المشرع الجزائري قد خالف المشرع الفرنسي الذي لا يلزم                 

 .المؤجر بتجديد الجزء الذي هلك 

  أهم النتائج و التعليق عليها و مقارنتها بكل مـن التـشريعين            صو في الخاتمة قمنا باستخلا           

الفرنسي و المصري و تبيان ما مدى توفيق المشرع في علاج هذا المشكل وفي الأخير قمنا باقتراح                 

 .راها تساعد على حل هذا الإشكالبعض الحلول التي ن

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 



 
 

 شكــــــــر
 

 

لم يخرج هذا العمل إلى الوجـود بهـذه الـصورة بفـضل جهـد كاتبـه فحـسب بـل                      

 .شكر أصحابها جزيل الشكر تضافرت في ذلك جهود كثيرة ، أ

 

 حفظـه   –و أذكر في هذا المقام أستاذي المشرف فضيلة الـدكتور الرشـيد بـن شـويخ                  

 على ما قدمه لي من نصائح و توجيهـات ، و أسـاتذتي الكـرام الـذين شـرفت بالتتلمـذ                      -االله  

على أيديهم في جميع مراحل التعليم وأطواره ، وأخـص مـنهم بالـذكر أسـاتذتي فـي مرحلـة                    

لليسانس والماجستير و كل من ساهم بقليل أو كثيـر مـن قريـب أو بعيـد فـي إنجـاح  هـذا                        ا

 .العمل وإتمامه  

 

 الإسـلامي الأعلـى      عـاملات  مكتبـة المجلـس       و الحقـوق    كما أشكر عمال مكتبتنا في كليـة      

 . المحترم  و سائر عمال الإدارة اللاتي يوفرن ظروفا جيدة للبحث ، و أشكر عميد كليتنا

 

اءة هـذا العمـل و تقوميـه         أشكر في النهاية الأساتذة الكرام الذين سـيتعبون فـي قـر           و   

 .االله أن يجزل لهم المثوبة و أسأل 
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 مقدمة

 
 

تقوم العلاقات القانونية بين الأشخاص بصفة أساسية على ثبوت الحقوق والالتزامات لبعضهم    

 .قبل البعض الآخر
  

ر         شاء أث ى إن ر عل ين أو أآث ق إرادت و تواف ذي ه د ال و العق وق ه صدر للحق م م وأه

 .قانوني

رز ا   ن أب ر م ذي يعتب ار ال د الإيج شأن عق ذا ال ي ه ة ف ود المهم ن العق ود وم لعق

ر       و أآث شيء، فه اع بال ى الانتف رد عل ي ت ود الت م العق ر أه ا يعتب ع آم د البي د عق سماة بع الم

شيء       اع ب ن الانتف ستأجر م ن الم أن يمك ؤجر ب ضاه الم زم بمقت د يلت و عق اً، وه ود رواج العق

م           صال دائ ي ات ستأجر ف ؤجر والم ل الم ار يجع د الإيج إن عق ذا ف وم، ل ر معل اء أج ة لق دة معين م

د  وال م ذه        ط ضبط ه ي ت د الت ع القواع ي وض شرع ف ن الم ة م ستدعي الدق ا ي ار مم ة الإيج

ا  ذا م نهم، وه د م ل واح ات آ رفين وواجب ن الط ل م وق آ ين حق ستمرة، وتبي ة الم العلاق

املاتهم    ي مع ا ف اس إليه وع الن ر رج ي يكث وانين الت ن الق ار م ة بالإيج وانين المتعلق ل الق يجع

اآم     ام المح ار أم ضايا الإيج ل ق د        ويجع ع قواع ستلزم وض ا ي دداً، مم ضايا ع ر الق ن أآث  م

رفين   ين الط زاع ب ام أي ن اب أم ق الب ة تغل رى، إذا  . خاص ود الأخ سائر العق ار آ د الإيج وعق

زام             ل الت ستأجر، وآ ؤجر والم ن الم ل م ة آ ي ذم ات ف ه التزام ت علي حيحاً ترتب د ص انعق

ر، فق          د الآخ ق للمتعاق ه ح دين يقابل د المتعاق ة أح ي ذم ب ف ؤجر    يترت ى الم انون عل رض الق د ف

ن    ستأجر م ين الم ي تمك ار، وه ن الإيج ة م ق الغاي اً لتحقي راه لازم ا ي ات م ن الالتزام م

العين   اع ب ن الانتف ين م ذا التمك ان ه ا آ ة، ولم دة المعين ي الم ؤجر ف شيء الم اع بال الانتف

ان ب    ق إلاّ إذا آ ك لا يتحق إن ذل ار، ف ن الإيج شرع م اه الم ذي ابتغ و ال ؤجرة ه ين الم ت الع قي

أنها    ن ش ات م ام بالتزام ؤجر للقي دخل الم ى ت اج إل ذي يحت ر ال تعمال الأم الحة للاس ة ص بحال

 .حفظ العين سليمة، ومن بين هذه الالتزامات الالتزام بصيانة العين المؤجرة
 

شرع       ره الم ؤجر، واعتب ات الم م التزام ن أه د م ؤجرة يع ين الم صيانة الع زام ب والالت

اً  اً إيجابي ل          التزام ط، ب ؤجرة فق العين الم ع ب ستأجر ينتف رك الم ؤجر بت زم الم م يل ث ل ، بحي
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ة          ي علاق عيفاً ف اً ض ر طرف ستأجر يعتب ك لأن الم ين، وذل ذه الع صيانة ه ك ب وق ذل ه ف ألزم

 .الإيجار
 

ن           لامتها م صحية وس ة وال احيتين الفني ن الن اني م لامة المب ى س صيانة إل دف ال وته

دم ا الخ ية وأدائه ة الهندس ون  الناحي د تك ن ق ار، ولك ن الإيج ة م اً للغاي ة تحقيق ات المطلوب

ار،             دل الإيج ة ب ن قيم ؤجر م ه الم صل علي ا يح ع م ادل م ضة ولا تتع صيانة باه ات ال نفق

ى         ل عل ب العم ا يوج ستأجر، آم ؤجر والم ن الم ل م ين آ وازن ب ة الت ب إقام ا يوج ذا م وه

سا  ا ي ات بم ي الالتزام وازن ف ق الت ة لتحقي ول قانوني اد حل صادية إيج روف الاقت ور الظ ير تط

ة        ن الوجه ستأجر م ؤجر والم ين الم ضامن ب ق الت ب أن يتحق ث يج ة، حي والاجتماعي

ه         ال ويمثل ن رأس الم ل م ي لك صادية أن يعط ة الاقت ن الوجه ب م ا يج ة، آم الاجتماعي

ين       اعي ب ضامن الاجتم ن الت د م ادل، فلاب صيبه الع ستأجر، ن ه  الم ل ويمثل ؤجر، والعم الم

 .قتينهاتين الطب

ل    ه والعم ة ب ة العناي ى الدول رض عل ه يفت ة، فإنّ ق المهم ن المراف سكن م ان ال ا آ ولم

واطنين     مانه للم ا ض ين عليه ي يتع ية الت وق الأساس ن الحق ق م اره ح ه باعتب ى تنظيم عل

 .بإيجار ملائم، لما في ذلك من أثر مباشر على معيشتهم
 

حت      الي أض ا الح ي وقتن سكن ف ة ال ون أزم ن آ ضلاً ع ة وف شكلة اجتماعي م

لات    شآت والمح صانع والمن رة الم حة وآث صورة واض سكان ب رة ال راً لكث صادية، نظ واقت

بحت        يانتها أص اني وص اليف المب إن تك ا، ف ل إليه لاب العم رة ط ى زادت هج دن حت ي الم ف

ددة        شآت المه اني والمن ن المب ل م دد هائ ود ع ى وج ذي أدى إل ر ال اع، الأم ي الارتف ة ف غاي

سب  ار ب صيانة      بالانهي رميم وال ال الت ام بأعم ن القي ا ع ام ملاآه ة إحج ا نتيج دمها أو خلله ب ق

 .الضرورية لسلامتها، فرارا من القيمة المالية التي يتطلبها ذلك
 

ساآن     ي م ون ف ذين يقيم واطنين ال ن الم راً م ع أن آثي ن داف ذا، وم ل ه ن آ اً م انطلاق

ة     صفة خاص اري ب سيير العق ة والت دواوين الترقي ة ل ي  تابع ين ف ستأجرين المقيم و الم

سرب     شكل ت ر بم ق الأم ة إذا تعل رة، وبخاص شاآل آبي ن م انون م ة يع صفة عام ارات ب العم

ذي             ر ال دران، الأم ي الج رة ف شقاقات الكبي ا، والان ات العلي ن الطبق سقف أو م ن ال اه م المي

ؤجرة أو        ة الم اره الجه ذآور باعتب ديوان الم كاوى لل دمون ش نهم يق رين م ل الكثي جع

وداً لا       ال وال إلاّ وع سن الأح ي أح د ف شكاوى لا تج ذه ال ن ه ة، ولك صفة عام ؤجرين ب م
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ب          ل الجوان راز آ وع لإب ذا الموض ة ه ي لدراس ك دفعن ل ذل اء، آ ى الوف ق إل رف الطري تع

 .المتعلقة به وذلك لدقتها وخطورتها في آن واحد
 

ص     ه بال ن إلتزام ك م ي المال ا إذا أعف ة م ي حال وع ف ورة الموض زداد خط ا وت يانة لم

ان       ه وإن آ ة أن ن جه ساسيته م ن ح ة، و تكم ة الوطني الثروة العقاري اطرة ب ن مخ ك م ي ذل ف

ة   ؤجرة والعناي ين الم ى الع ة عل ي المحافظ ه ف ي نيت تهم ف ن أن ي ستأجر لا يمك رض أن الم يفت

ع      ى جمي ه عل ن تعميم ذا لا يمك إن ه ا، ف سن به اع الح ن الانتف ه م ة تمكن ى حال ا عل به

مّ  ستأجرين ، ث ة   الم ن العدال ون م ل يك ستأجرين، فه ع الم ة جمي ي ني ذه ه لمنا أن ه و س  ل

ى أي          ت وعل ي أي وق ين ف لاح الع ؤجر بإص ك أو الم زام المال ة لإل ذه الني ى ه اد عل الاعتم

ة      ن قيم دار م ن مق ازل ع اص، أو يتن سابه الخ ن ح زءاً م ذ ج ك أن يأخ ب ذل ع وإن تطل وض

 ا السليمة ؟بدل الإيجار لإعادة العين المؤجرة إلى حالته
 

ه           ة أنّ ستأجر، خاص صالح الم اً ل صاباً أو نهب اء اغت ض الفقه ده بع ذا يع ول به إن الق

رة         ق لفك ه تحقي ؤجرة في ين الم صيانة الع ؤجر ب زام الم رة أن إل ل بفك ع عاق ن أن يقتن لا يمك

ي            اف ف ا إجح ا فيه دين، آم ين المتعاق ا ب ى إقامته شرع عل رص الم ي ح ود الت ي العق وازن ف الت

 .ؤجر خاصة في ظل القوانين المحددة للأجرةحق الم
 

صيانة          ا ال ي تلزمه ة الت اني القديم حاب المب ؤجرين أص ون الم ا يك ادة م و ع

م      ل له ال تكف ام بأعم م و دون القي ول دونه دماً يح سنين تق م ال دمت به ن تق لاحات، مم والإص

صلون           ا يح ى م ية عل صفة أساس دون ب م يعتم ذي يجعله ر ال اً، الأم لاً ملائم ة   دخ ن قيم ه م علي

ذه   ورة ه د أدت خط ة، ولق لاحات المطلوب ة الإص ع قيم اً م ب إطلاق ي لا تتناس ار الت الإيج

ة            لاحات اللازم ام بالإص ؤجر بالقي زام الم ان الت ا إذا آ ضاً عم ساؤل أي ى الت سألة إل الم

ن         ان م رورية؟ أو إذا آ لاحات ض ت الإص اً آان دود أب ل دون ح ؤجرة بظ ين الم صيانة الع ل

ن الو اد            الممك ستأجر بإيج ين الم ه وب وازن بين ة الت ى إقام ل عل ين أو العم د مع د ح ه عن وف ب ق

 ؟  حلول
 

ي        وازن ف رة الت ى فك ى إل ة أول ي نقط رق ف كال أردت التط ذا الإش ى ه ة عل وللإجاب

ن إرادة             د م ان للح ض الأحي ي بع ه ف ك بتدخلات رة، وذل ة آبي شرع أهمي ا الم ي أولاه ود الت العق

ق ال ل تحقي ن أج راف م ى   الأط ك عل ق ذل م أطب زام ث ي الالت ة ف دين خاص ين المتعاق وازن ب ت
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لاً    ين آ وازن ب اً للت زام تحقيق ذا الالت ي ه ان ف ا إذا آ ين م ؤجرة فني ين الم صيانة الع زام ب الالت

 .من المستأجر والمؤجر 
 

ي             ك ف لبيا وذل ا س ره التزام ن اعتب اك م زام فهن ذا الالت ة ه ين حقيق ة أب ة ثاني ي نقط  وف

 . الإسلامية والقانون المدني المصري القديم آل من الشريعة

رز          رأي فنب ذا ال ذ به د أخ ري ق شرع الجزائ ابي والم زام إيج ره الت ن اعتب اك م وهن

صري     سي والم انونين الفرن ن الق ل م ان بك ض الأحي ي بع ة ف ة والمقارن ن الدق شيء م ك ب ذل

ن ا   ر م لا مف ذا ف انونين ل ذين الق ري به شرع الجزائ أثر الم ك لت د وذل ذه الجدي لال ه وء خ للج

ا،             ن محاآمهم صادر ع اد ال ى الاجته انونين وإل ذين الق ه ه ص علي ا ن ى م ة إل الدراس

ي         ك الت ة تل ة، وخاص ة المطروح سائل القانوني بعض الم ت ل ي أعطي الحلول الت تئناس ب للاس

 .لم يتطرق إليها المشرع الجزائري 

 

ى  شرع عل رره الم ذي ق زاء ال ان الج ى بي رق إل ة أتط ة ثالث ي نقط ؤجر وف لال الم إخ

ى           لال عل ذا الإخ ر ه ين أث مّ أب ي ث ذ العين ي التنفي اً ف ل أساس ذي يتمث صيانة وال ه بال بالتزام

 .العين المؤجرة ونتائج ذلك
 

 .وفي الخاتمة اقترح الحلول التي أراها تساعد على حل هذا الإشكال

 :لذا فالهيكل العام للخطة يكون آالآتي

 

 . العقود وعلاقتها بصيانة العين المؤجرةفكرة التوازن في: المبحث التمهيدي

 .حقيقة الالتزام بصيانة العين المؤجرة: الفصل الأول

 .جزاء الإخلال بالتزام الصيانة وآثار ذلك: الفصل الثاني

 

صوص     ع الن تقراء جمي ك باس ة، وذل تقرائية تحليلي ة اس تهج طريق وف أن ذلك س ول

وع       ة بالموض ه علاق ا ل ا مم يط به ي أن أح ي يمكنن ك     الت ل تل م تحلي د، ث ب أو بعي ن قري  م

سي       انونين الفرن صوص الق ين ن ا وب ة بينه د المقارن ن عق ستقراة ، وإذا أمك صوص الم الن

 .والمصري ما استطعت إلى ذلك سبيلاً
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 :1لفصل ا
  فكرة التوازن في العقود وعلاقاتها بموضوع صيانة العين المؤجرة

 

 

 

ع في وقتنـا الحاضـر، وفـي ظـل الأوضـاع            لعلى من أهم ما يحرص عليه المشر       

القانونية الحديثة هو إقامة التوازن بين المتعاقدين انطلاقاً مـن مبـدأ المـساواة الـذي يعتبـر                  

 . أساس العدل
 

لذا نجده في أغلب تـشريعاته يجاهـد مـن أجـل إقامـة التـوازن بـين المتعاقـدين                

 .خاصة في التزامات كل واحد منهم
 

عقود لها ارتباط كبيـر بعقـد الإيجـار، بحيـث نجـد المـشرع               وفكرة التوازن في ال    

وفي كل مرة يعدل من أحكام هذا العقد مـن أجـل دائمـاَ إقامـة التـوازن بـين كـلا مـن                        

 .المستأجر و المؤجر في التزامات كل واحد منهم
 

 :بناء عليه يمكن تقسيم المبحث التمهيدي إلى مطلبين على الشكل التالي 

 . في العقودفكرة التوازن.1.1 -

 .علاقة التوازن في العقود بموضوع صيانة العين المؤجرة. 2.1 -

-  

 فكرة التوازن في العقود .1.1
فكرة التوازن في العقود هي عبارة عن فكرة أساسـية تتـصل بفكـرة العـدل وهـي                   

فكرة أخلاقية تهدف إلى إقامة التوازن في نطـاق المعـاملات وإلـى ضـمان المـساواة بـين         

 .وبدونها لا يتسنى للقانون أن يقوم بدورهالمتعاقدين، 
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وحتى في الشريعة الإسلامية فإن هذه الفكرة تـرتبط ارتباطـاً وثيقـاً بقواعـد الـدين                  

والأخلاق، والتي تهدف إلى منع عدم التعـادل الـذي يكـون مـن شـأنه أن يـسبب لأحـد                     

 .عالمتعاقدين ربحاً ينظر إليه من الوجهة الشرعية على أنّه ربح غير مشرو

ونجد معظم التشريعات تعمل على إقامة التوازن فـي العقـود حتـى لا يتـضرر أي                  

 .طرف في العقد بسبب تشريع لم يراع فيه فكرة التوازن
 

 مـن   106والأصل العام هو أن العقد شريعة المتعاقدين الـذي نـصت عليـه المـادة                 

 يجـوز نقـضه أو      العقـد شـريعة المتعاقـدين، فـلا       : " القانون المدني الجزائـري علـى أن      

 ". تعديله إلاّ باتفاق الطرفين، أو للأسباب التي يقررها القانون

يتضح من ذلك أن العقد منذ انعقاده بين المتعاقـدين وذلـك بتـوافر شـروط وجـوده                   

وصحته، تصبح أحكامه بمثابة القانون الذي ينطبق علـى المتعاقـدين مـن حيـث مـا ينـشأ                   

 من الالتزامـات دون أن يملـك أحـدهما بمفـرده حـق              للمتعاقدين من حقوق وما ينشأ عليهم     

تعديل أو نقض ما جاء في العقد إلاّ في الحالات التي يجيـز فيهـا القـانون ذلـك، أو الحالـة                      

التي يكون فيها للقانون سلطان تعـديل العقـد وأحكامـه، وخطـر تعـديل أو نقـض أحكـام                    

 كـذلك القاضـي الـذي لا        العقد ليس مقصوراً على كل متعاقد بمفرده فحسب،و إنمـا يـشمل           

يجوز له تعديل العقد أو نقضه إلاّ في الأحـوال التـي أجـاز فيهـا القـانون للقاضـي حـق                      

 106ص ]1[ .التعديل أو النقض
 

إلاّ أنه إذا حصل عدم توازن بين التزامات المتعاقـدين فـإن المـشرع مـنح لنفـسه                   

أ سـلطان الإرادة المـذكور      إمكانية التدخل بين المتعاقدين ويعتبر هـذا اسـتثناء علـى مبـد            

 لنصوص قانونيـة تحقـق هـذا التـوازن، و إمـا بمنحـه               هأعلاه، ويكون هذا التدخل إما بسن     

 . رخصة للقاضي للتدخل في العقد إذا توفرت شروط هذا التدخل

وعن مبرر هذا التدخل فيكون نتيجـة لـبعض التغيـرات الاقتـصادية والاجتماعيـة                 

ين توقعهـا فتحـل إرادة المـشرع محـل إرادة الأطـراف          التي لم يكن فـي وسـع المتعاقـد        

 .لتكريس العدالة العقدية، وحماية الفئة الضعيفة كلما اقتضت الظروف ذلك

ولتوضيح هذا التدخل مـن المـشرع نبـين فـي الفـرع الأول تـدخلات المـشرع                   

 .ودلإقامة التوازن في العقود وفي الفرع الثاني تدخلات القاضي لإقامة التوازن في العق
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 المتعاقدين مصالح تدخلات المشرع لإقامة التوازن بين. 1.1.1
 

إن العقد هو عبارة عن وسيلة لتحقيـق العمليـات الاقتـصادية بـين الأفـراد، إلاّ أن                   

هذه الوسيلة تكون في بعض الأحيان غير كافية لتحقيق مـصالح الأطـراف أو الهـدف مـن                  

 ـ         م احترامـه لإرادة الأطـراف، ويتخـذ هـذا          العقد مما يؤدي إلى تدخل المشرع لتعديلـه رغ

التعديل عدة صور أهمها تعديل مدة العقد وتعديل قيمة الالتزامـات، وذلـك بوضـع الحـدود                 

الدنيا للأجور وأثمان بدلات الإيجـار وأهـم دافـع لتـدخل المـشرع هـو دافـع المـصلحة                    

 .العامة
 

 المصلحة العامة آدافع لتدخل المشرع. 1.1.1.1
 

عب تعريـف المـصلحة العامـة لارتباطهـا بقواعـد النظـام العـام               في الحقيقة يص   

 .399ص] 2[ والآداب العامة، وهي معياراً مرناً لتحديد قواعد النظام العام

والنظام العام هو قوام المصلحة العامة، حيث يقـسم النظـام العـام إلـى نظـام عـام                    

 .توجيهي ونظام عام اجتماعي
 

اسة الاقتـصادية والماليـة للدولـة نحـو أهـداف           أما الأول فيسعى إلى توجيه الـسي       

معينة لتحقيق السياسة العامة والتخطيط الاقتصادي، ومن أمثلـة ذلـك القـوانين التـي تحـدد                 

 .08ص] 3[ .الأسعار منعاً للتضخم أو لمحاربته
 

أما الثاني فهو نظام يسعى إلـى حمايـة المـصالح الخاصـة لفئـات معنيـة يراهـا                    

 .حماية والرعاية وذلك لضعفها اقتصادياًالمشرع أنها جديرة بال

وعليه فمهما اختلف النظام العـام فإنـه يكـرس المـصلحة العامـة علـى حـساب                   

 .المصلحة الخاصة
 

وقد يقتضي الأمر أن يحمي المشرع بعض الفئـات الخاصـة وهـي الـضعيفة فـي                  

لـضعيفة  وهـذه الفئـات ا    . العقد، وبحماية هذه الفئات الخاصة يكون قد حقق مـصلحة عامـة           

لها الحق في الحماية بسبب ضعفها، حتى وإن كان هذا التـدخل قـد ضـحى بمبـدأ المـساواة            

 .10ص] 3[. أما القانون إلاّ أنّه يحقق العدالة الاجتماعية
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وعادة ما يتم ضمان حماية هـذه المـصالح عـن طريـق النظـام العـام للحمايـة،                    

ائـدة الطـرف الـضعيف، لأن هـذه         والتي غالباً ما تهدف إلـى إعـادة التـوازن العقـدي لف            

 .المصالح هي الدافع لتدخل المشرع لتعديل العقد، ويتخذ هذا التعديل صوراً

 

 صور تعديل المشرع للعقد: 2.1.1.1
 

كما بينا آنفاً أن تدخل المشرع لم يـأت لخـرق مبـدأ سـلطان الإرادة، إنمـا لحمايـة          

ن الاقتـصادي للعقـد، وضـمان       الفئة الضعيفة في العقد وذلك بوضع آليـات تحقـق التـواز           

حماية الفئة الخاصة، فالمشرع يتدخل في العقـد بمـا تقتـضيه مبـادئ العـدل والعقـل، أي                   

عند الضرورة القصوى التي تفرض عليه الخروج عـن المبـادئ القانونيـة، وذلـك بإيجـاد                 

 ولأجـل ذلـك يتخـذ المـشرع         40ص] 4[التوازن بين مبدأ الحرية العقدية ومبـدأ المـساواة          

 :ة تدابير لتعديل العقد وغالباً ما يتجسد تدخله في صورتين هماعد

 .تعديل مدة العقد-أ

 تعديل قيمة الأداءات -ب
 

 تعديل مدة العقد:  الصورة الأولى-أ
 .قد يكون هذا التعديل إما بتمديد مدة العقد أو بإنقاص مدته 

علاقـة  ففي حالة التمديـد يتـدخل المـشرع لإجبـار الأطـراف بالاسـتمرار فـي ال                

التعاقدية إلى ما بعد المدة المتفق عليها في العقد الأصلي، ففـي عقـد الإيجـار مـثلاً يتـدخل                    

المشرع لحماية المستأجرين الشاغلين ويقرر لهم حـق البقـاء فـي الأمكنـة وذلـك مراعـاة                  

 514لحالتهم الاجتماعية المزرية وأزمة السكن والانفجـار الـديمغرافي، هـذا طبقـاً للمـادة                

 المـؤرخ   03-93انون المدني الجزائري التي عـدلت بموجـب المرسـوم التـشريعي             من الق 

 منـه علـى إلغـاء       20 والمتعلق بالنشاط العقاري حيث نـصت المـادة          1993 مارس   01في  

حق البقاء في الأمكنة في عقود الإيجـار ذات الاسـتعمال الـسكني المبرمـة بعـد صـدور                   

 .تاريخ هذا المرسوم التشريعي
 

يد عقود الإيجار المبرمـة قبـل صـدور هـذا المرسـوم التـشريعي،               ولكن يظل تجد  

خاضعاً للتشريع السابق المطبق على هذه العقود، بمعنى أن حـق البقـاء يبقـى سـاري فـي                   

، فلهؤلاء الـشاغلين حـق البقـاء فـي الأمكنـة            1993 مارس   01عقود الإيجار المبرمة قبل     
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ن العقـد صـحيحاً وهـذا مـا أكدتـه           بقوة القانون بشرط أن يكونوا حسني النيـة، وأن يكـو          

حيث يعاب علـى القـرار المطعـون فيـه مخالفـة             : " 11ص] 5[المحكمة العليا في قرارها   

 من القانون المدني لكونه لم يطبـق هـذا الـنص والحـال أنـه                514القانون وبالضبط المادة    

لا يمكن الاعتراض على أن مصدر انتفاعه سند إيجاري وهـو عقـد إيجـاري كتـابي وقـد                   

 ".وفى بكافة التزاماته

حيث أن الشروط التالية حسن النيـة والـسند الإيجـاري مـصدر الانتفـاع والوفـاء                 

 .بالالتزامات متوفرة في الطاعن بالنقض

و حيث أنّه ينتهي الإيجار بانتهاء المدة المعينة فـي العقـد كمـا تـنص علـى ذلـك                    

 مـن   514 فـي المـادة       من القانون المدني فإن حـق البقـاء المنـصوص عليـه            508المادة  

فقـد حكمـت المحكمـة العليـا بـنقض قـرار            . نفس القانون يبدأ بمجرد انتهاء المدة المعينة      

المجلس لمخالفته الصريحة للقانون لأن حق البقاء حق مقـرر فـي القـانون للـشاغلين قبـل                  

 .1993 مارس 01
 

وهذا معناه أن المشرع فرض على أطراف العقـد اسـتمرار العقـد الأصـلي رغـم                 

انقضائه بانتهاء أجله ورغم غياب الأطراف وذلـك حمايـة لفئـة المـستأجرين، فينـشأ عـن                  

الامتداد القانوني لعقد الإيجار علاقة مادية مصدرها القـانون وتخـضع للقواعـد التـي تـنظم                 

عقد الإيجار الأصلي، ولا يمكن الاسـتناد علـى العقـد كمـصدر للامتـداد القـانوني لعقـد                   

 .131ص] 4[د له بانتهاء أجلهالإيجار، لأنّه لا وجو
 

 المتعلـق   93/03وترى الأسـتاذة فريـدة محمـدي أن المرسـوم التـشريعي رقـم               

بالنشاط العقاري لا يطبق في مجال العلاقات الإيجارية إلاّ علـى البنايـات الجديـدة مـستندة                 

 من نفس المرسوم، وبالتـالي فحـسب رأيهـا فـإن المحـلات              2في تبرير موقفها على المادة      

كنية القديمة تبقى خاضعة لأحكام القانون المـدني ويـستفيد أصـحابها مـن حـق البقـاء                  الس

 .272ص] 6[ 1993 مارس 01حتى ولو تم إبرام عقد الإيجار بعد 
  

 أما في المواد التجاريـة فـلا يـزال المـشرع يحـتفظ بحـق البقـاء فـي المحـل                     

مـن القـانون التجـاري       172التجاري إذا توافرت فيه الشروط المطلوبة حسب نص المـادة           

الجزائري، وذلك من أجـل تكـريس اسـتقرار المعـاملات التجاريـة التـي تتطلـب الثقـة                   

 .والسرعة والائتمان
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ومع ذلك فيمكن للمشرع في كل الأحـوال وكلمـا اقتـضت الحاجـة أن يقـر حـق                   

 .البقاء حماية للفئة الضعيفة لأن حماية هذه الأخيرة تبقى من أهم واجباته
 

ص تدخل المشرع لتمديد مدة العقـد أمـا فيمـا يخـص تدخلـه لإنقـاص                 هذا فيما يخ  

مدة العقد فمفاد هذا الإنقاص هو أن يتدخل ليضع حداً للعقد قبـل انتهـاء مدتـه المحـددة فـي       

 سـاعة   44العقد، كما فعله المشرع في إنقاص مدة العمل فـي عقـد العمـل بإنقاصـها مـن                   

 .اية العامل وصحته وسلامتهوذلك من أجل حم. ]7[ ساعة40في الأسبوع إلى 
 

 تعديل قيمة الأداءات  :  الصورة الثانية-ب
بما أن المشرع أصبح يهتم كثيـراً بـضمان العدالـة العقديـة بـين الأطـراف، فقـد                    

يتدخل عن طريق تحديد قيمة الالتزامات من أجل إيجـاد التـوازن العقـدي، وذلـك بوضـعه                  

ر، حمايـة للاقتـصاد الـوطني مـن جهـة و            حدوداً قصوى أو حدوداً دنيا للأسعار والأجـو       

 .21ص] 3[. مصالح الفئات الخاصة من جهة ثانية

فوضع المشرع الحـد الأدنـى للأجـر المـضمون وهـذا التحديـد يـشكل ضـمانة                   

للعامل ويعتبر في نفس الوقت كأداة فـي يـد المـشرع ليتـدخل بمقتـضاها كلمـا اقتـضت                    

 ـ     تقراء فـي القـوانين المتعلقـة بـالأجور نجـد           التقلبات الاقتصادية والاجتماعية ذلك، وبالاس

 مـثلاً   1997أن الأجر الأدنى دائماً في تغيرات منذ الاستقلال إلى يومنـا هـذا، ففـي سـنة                  

 ـ        -97 دج بموجـب المرسـوم التنفيـذي         6000:كان الحد الأدنى للأجر المضمون يقـدر بـ

 02المـادة   ، وتم إلغاء هـذا المرسـوم التنفيـذي بموجـب            1997 ماي   10 المؤرخ في    152

الـذي أصـبح     .]8[ 2000 ديـسمبر    06 المـؤرخ فـي      392-2000من المرسوم الرئاسـي     

 ـ           دج، ويبقـى دائمـاً الأجـر الأدنـى          8000: يحدد الحـد الأدنـى للأجـر المـضمون بـ

المضمون يتغير بتغير الأسعار وتغير القدرة الـشرائية للعامـل، فكلمـا اقتـضت المـصلحة                

 .غيير ذلكالعامة التغيير يتدخل المشرع لت
 

كما يمكن للمشرع أيضاً أن يتـدخل فـي مرحلـة انعقـاد العقـد مـن أجـل إقامـة                      

التوازن بين المتعاقدين ويبدو هذا جليا في محاربـة التـشريعات الحديثـة للاسـتغلال، وفـي                 

تنظيمها عقود الإذعان حيث يمكن تعريف الغبن أنه عـدم التعـادل بـين مـا يعطيـه العاقـد                    

 .  12،13ص] 1[ .وما يأخذه
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ففي حالة الاستغلال إذا كان أحد الطرفين يـستغل ظروفـاً شخـصية فـي المتعاقـد                  

الآخر، فإنه في حالة عقود الإذعان يـستغل ظروفـاً اقتـصادية عامـة، والمتعاقـد المغبـون                  

مذعن في الحالتين، وهدف المشرع مـن وراءه تنظـيم عقـود الإذعـان ومـن وراء تنظـيم                   

نظرية عامة تهدف إلـى إقامـة التـوازن بـين الأفـراد فـي               الاستغلال في العقود هو وضع      

مرحلة من مراحل تعاقدهم فأحياناً نجد متعاقد ألجأتـه الظـروف إلـى أن يرضـى بالـشروط                  

المجحفة والظالمة وهو لا يريد ذلك، فمن أجـل ذلـك أراد المـشرع حمايـة هـذا الطـرف                    

 الأخـذ فـي نـصوصه       وأورد على مبدأ سلطان الإرادة استثناء عنـد تكـوين العقـد وهـو             

بفكرة الاستغلال كعيب من عيوب الرضا علاجـاً للأوضـاع التـي ظهـرت فـي المجتمـع                  

ومسايرة للتطور، لأن القـانون لا يكتـب لـه البقـاء إلا إذا سـاير التطـورات والأحـداث                    

 هذا باختصار عـن بعـض تـدخلات المـشرع لإقامـة التـوازن               12،13ص] 10[المستمرة  

 .بين المتعاقدين
 

 

 : تدخل القاضي لإقامة التوازن بين المتعاقدين.2.1.1
الأصل هو أنه لا يجوز نقض العقد ولا تعديله من جهـة القاضـي، فـلا يجـوز لـه                     

أن ينقض عقداً صحيحاً أو يعدله بدعوى أن الـنقض أو التعـديل تقتـضيه العدالـة، فالعدالـة                   

 ـ        698ص] 9[تكمل إرادة المتعاقدين لا تنـسخها      ي فـي تفـسير       بـل تقتـصر مهمـة القاض

 . العقود، وتطبيقها

ولكن قد ينجم عن ذلك عدم الاستقرار فـي العلاقـات العقديـة، لأنـه قـد تحـدث ظـروف                     

تؤدي إلى إلحاق خسارة فادحة بأحد المتعاقدين، أو ضـرر فـاحش بهمـا فتـصبح العلاقـات                  

العقدية غير متوازنة، الأمر الذي دفـع بالمـشرع الجزائـري بـالترخيص للقاضـي بتعـديل                 

 . ]3[لعقد، وذلك استثناء على المبدأ القاضي بأن العقد شريعة المتعاقدينا
 

و دور القاضي هنا يكمن في إيجاد التـوازن فـي الإلتزامـات المتبادلـة طبقـا لمـا                   

سطره الأطراف أثناء إبرام العقد ، فإذا حـدث مـثلا حـدثا غيـر متوقـع للمتعاقـدين ، أدى                     

فقد رخص المـشرع للقاضـي بالتـدخل لتعـديل العقـد            إلى اختلال التوازن الإقتصادي للعقد      

و هذا ما يسمى بنظرية الظروف الطارئة، كما يمكن له أن يتـدخل لتعـديل مـا اتفـق عليـه                     

 .الأطراف في العقد المتضمن الشرط الجزائي و يتدخل أيضا في عقود الإذعان 
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 :نظرية الظروف الطارئة  : 1.2.1.1

: "  مـن القـانون المـدني الجزائـري          107ة  و مفاد هذه النظرية حسب نص المـاد       

يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل عليه و بحسن نية و لا يقتصر العقـد علـى إلـزام المتعاقـد                     

بما ورد فيه فحسب ، بل يتناول أيضا ما هو مـن مـستلزماته وفقـا للقـانون ، و العـرف ،                       

 " .و العدالة بحسب طبيعة الإلتزام 

 

غيـر أنـه    : "  غير أن نفس المـادة الفقـرة الثالثـة نـصت             هذا عن القاعدة العامة ،    

إذا طرأت حوادث إستثنائية عامة لم يكن فـي الوسـع توقعهـا و ترتـب علـى حـدوثها أن                     

تنفيذ الإلتزام التعاقدي و إن لـم يـصبح مـستحيلا ، صـار مرهقـا للمـدين بحيـث يهـدده          

طـرفين أن يـرد     بخسارة فادحة جاز للقاضي تبعـا للظـروف و بعـد مراعـاة مـصلحة ال               

 " .الإلتزام المرهق إلى الحد المعقول ، و يقع باطلا كل إتفاق على خلاف ذلك 
 

هذه النظرية تصلح إختلال توازن العقد و ذلك عن طريق الأخذ بيد المتعاقد الضعيف 

أثناء تنفيذ العقد ، و توزيع الخسارة بين المتعاقدين ، و لتطبيق هذه النظرية ينبغي توافر 

 : الآنفة الذكر ، و التي تتلخص في الآتي 107التي حددتها المادة شروطها 
 

 : العقد متراخيا تنفيد أن يكون-أ

 الفقرة الثالثـة مـن القـانون المـدني الجزائـري            107هذا الشرط و إن كانت المادة       

 102ص] 12[لم تشترطه ، إلا أن وجوده أمر يقتـضيه منطـق نظريـة الظـروف الطارئـة                  

 التنفيذ هو أن تكون هناك مدة زمنية مـن تـاريخ إنعقـاد العقـد و تـاريخ                   و العقد المتراخي  

نفاذه ، و هذا ما نجده في العقود الزمنية التـي تقتـضي طبيعتهـا ، أن يمـر تنفيـذها علـى                       

مراحل متتالية عبر الزمن كعقود التوريد ، لأن تنفيـذها يـتم بـصورة دوريـة ، أو كعقـود                    

 .الإيجار ذات التنفيذ المستمر 

ا أنه للقاضي كل السلطة في تطبيـق نظريـة الظـروف الطارئـة علـى العقـود                  كم

الفورية التي يكون الزمن عنصرا جوهريا فيها ، و لكـن يـتم تأجيـل تنفيـذها إلـى آجـال                     

متتالية ، و ذلك بموجب إتفاق الأطراف على تأجيله كـالبيع الـذي يتفـق فيـه علـى تأجيـل                     

طبيـق نظريـة الظـروف الطارئـة علـى العقـد            كمـا يمكـن ت    ) البيع بالتقسيط (دفع الثمن   

 .103ص] 12[الفوري إذا وقع الظرف الطارئ مباشرة بعد انعقاده
 



 

 

 18

و لكن يلاحظ أنه إذا تراخى تنفيذ العقـد بخطـأ المـدين ، فإنـه لا يجـوز تطبيـق                     

نظرية الظروف الطارئة فالمدين فـي هـذه الحالـة يتحمـل تبعـة تقـصيره ، و لا يجـوز                     

 الطارئة على العقـود الإحتماليـة لأنهـا تقـوم فـي الأصـل علـى                 تطبيق نظرية الظروف  

. 199:ص] 13[إحتمال وقوع الخسارة و الكسب حتى و لو كـان كبيـرا فـي كلتـى الحـالتين             

، و عليه فنظرية الظروف الطارئة تطبـق علـى جميـع العقـود التـي يتراخـى تنفيـذها و                     

إرهـاق تنفيـذ الإلتـزام سـواء        يطرأ خلالها حادث إستثنائي عام غير متوقع ، يـؤدي إلـى             

 .عقود زمنية أو فورية بهدف إعادة التوازن الإقتصادي للعقود 
 

 : حدوث طارئ ليس في الوسع توقعه -ب
 الفقرة الثالثـة الآنفـة الـذكر ، أن يكـون الحـادث طـارئ                107يوجب نص المادة    

 ـ            الات مفاجئ ليس في الوسع توقعه ، و هذا يعنـي وقـوع حـادث إسـتثنائي لـم تكـن إحتم

وقوعه واردة في تفكير المتعاقـدين عنـد إبـرام العقـد ، دون أن يكـون للمـدين يـد فـي                       

وقوعه كحـصول زلـزال أو إضـراب مفـاجئ  أو فـرص تـسعيرة رسـمية جديـدة، أو                     

 .219ص] 1[إلخ ...حرب
 

 تاركـا الأمـر     ةولم يأت القانون الجزائري بأمثلـة عـن هـذه الحـوادث الإسـتثنائي             

 على ذلـك ينبغـي أن يكـون الحـادث الإسـتثنائي عامـا ومعنـاه، ألا                  للقفه والقضاء  زيادة   

يقتصر هذا الحادث على شخص المدين فقط و إنمـا يجـب أن يمـس الكـل أي طائفـة مـن                    

الناس  كفيضان عالٍ غير منتظر يكون قـد أغـرق مـساحة مـن الأرض ، أو غـارة غيـر                     

ث الاسـتثنائية الخاصـة     منتظرة من الجراد أو انتشار وباء، ويتبـين مـن ذلـك أن الحـواد              

بالمدين كإفلاسه أو موتـه أو اضـطراب أعمالـه أو حريـق محـصوله لا تكفـي لتطبيـق                    

 .721ص] 9[نظرية الظروف الطارئة 
 

 

 : أن يصبح تنفيذ الإلتزام مرهقا للمدين لا مستحيلا -ج
 الفقرة الثالثة الـسابقة الـذكر ، بـأن يـصبح الإلتـزام              107و نصت على ذلك المادة      

 للمدين لا مستحيلا ، أي يصبح تنفيذ الإلتـزام يهـدد المـدين بخـسارة فادحـة ، أمـا                     مرهقا

إذا أصبح تنفيذ الإلتزام مستحيلا علـى المـدين ، فـلا مجـال لتطبيـق نظريـة الظـروف                    

 .الطارئة  لأنها تعتبر قوة قاهرة ، و القوة القاهرة تؤدي إلى إنقضاء الإلتزام 
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نتيجة الحادث الإستثنائي يتغير بتغيير الظروف فما هو و الإرهاق الذي يقع فيه المدين 

مرهقا لمدين قد لا يكون مرهقا لمدين آخر ، و معيار تقدير هذا الإرهاق في تنفيذ  الإلتزام هو 

معيار موضوعي، لا يعتد بشخص المدين و ظروفه الخاصة و إنما يراعى فيه ما يجاوز 

 توافرت الشروط المتقدمة الذكر فإن للقاضي تبعا المألوف من خسارة في التعامل ، و عليه فإذا

للظروف و بعد مراعاة لمصلحة الطرفين أن يرد الإلتزام إلى الحد المعقول، و يقع باطلا كل 

إتفاق على خلاف ذلك، و بهذا يكون المشرع قد منح للقاضي سلطة تقديرية في تعديل العقد، و 

ق في تنفيذه إلى الحد المعقول، وذلك من أجل ذلك عن طريق رد الإلتزام المترتب عنه والمره

 .لعقد ا إلىإعادة التوازن 
 

 :الشرط الجزائي  : 2.2.1.1
يمكن للقاضي أن يتدخل لتعديل مـا اتفـق عليـه الأطـراف فـي العقـد المتـضمن                   

الشرط الجزائي و الشرط الجزائي يرد به الإتفاق مقدما بين الـدائن و المـدين علـى مقـدار                   

 ـ   ستحقه الـدائن فـي حالـة عـدم تنفيـذ المـدين إلتزامـه أو تـأخره فـي                     التعويض الذي ي

 مـن القـانون المـدني الجزائـري        183و قد نص عليه المشرع في المـادة         855ص] 9[تنفيذه

. 
 

و يشترط لتدخل القاضي لتعديل الشرط الجزائي ، أي أن يحكم للدائن بمقدار التعويض 

  86ص] 3[قدي أو تأخره في تنفيذه الشروط التالية نتيجة عدم قيام المدين بتنفيذ إلتزامه الع

وجـود خطـأ مـن      : و هذه الشروط هي نفسها شروط إسـتحقاق التعـويض وهـي             

 .المدين،وضرر يصيب الدائن، وعلاقة سببية بين الخطأ والضرر، وإعذار المدين 
 

  : الخطأ-أ

 أن  لا يستحق الشرط الجزائي إلا إذا كـان هنـاك خطـأ مـن المـدين ، و الغالـب                   

 ، و يـشترط فـي عـدم         115ص] 14[ يكون هذا الخطأ خطأ عقديا المتمثل في عـدم التنفيـذ          

التنفيذ أن يكون نهائيا بحيث ألا يكون عـدم التنفيـذ جزئيـا يمكـن للـدائن الإسـتفادة مـن                     

 الفقـرة   184الشرط الجزائي تحت تحفظ تخفيضه من قبـل القاضـي طبقـا لأحكـام المـادة                 

 .ني الجزائري الثانية من القانون المد

و يعتبر الخطأ شرطا أساسيا لاسـتحقاق التعـويض ، و فـي حالـة عـدم وقوعـه ،               

 .فلا جدوى من الشرط الجزائي 
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  : الضرر-ب

لا يستحق الشرط الجزائي كذلك إذا لم يكـن هنـاك ضـرر أصـاب الـدائن ، ذلـك                    

زامـه  أن الضرر هو أساس تقدير التعـويض الواجـب أداءه فـي حالـة إخـلال المـدين بإلت        

 فـلا يكـون     اسواء بسبب عدم التنفيذ أو التأخر في تنفيذه ، و إذا لـم يلحـق الـدائن ضـرر                  

 الفقـرة الأولـى مـن القـانون المـدني           184هناك تعويض و هذا ما نـصت عليـه المـادة            

لا يكون التعويض المحدد في الإتفاق مـستحقا إذا أثبـت المـدين أن الـدائن لـم                  " الجزائري  

 ".يلحقه أي ضرر 

 .  يشترط في الضرر أن يكون محققا ، مباشرا و متوقعا ، و ذلك طبقا للقواعد العامةكما

أما إثبات الضرر فيقع على المدين و هـذا خلافـا للقواعـد العامـة ، طبقـا لـنص                    

 . الفقرة الأولى من القانون المدني الجزائري المذكورة أعلاه 184المادة 
 

  : العلاقة السببية بين الخطأ و الضرر-ج

و في هذه الحالة هي إمتناع المدين عن تنفيذ التزامه أو تأخره أدى إلى إلحاق ضرر 

بالمدين بمعنى آخر أن الضرر الذي لحق الدائن كان بسبب عدم تنفيذ المدين لإلتزامه ، و يمكن 

 .نفي هذه العلاقة بإثبات السبب الأجنبي أو خطأ الدائن أو فعل الغير 

 : الإعذار -د
 مـن القـانون     179عويض دون إعـذار المـدين حـسب نـص المـادة             و لا يتم الت   

لا يستحق التعـويض إلا بعـد إعـذار المـدين مـا لـم يوجـد نـص                   : " المدني الجزائري   

 و  86ص] 3[و الإعـذار هـو دعـوة الـدائن المـدين إلـى تنفيـذ إلتزامـه                  " مخالف لذلك   

الـضرر الـذي     عـن تعـويض الـدائن عـن          هإعلامه أن تأخره في التنفيذ يوجب مـسؤوليت       

 .يصيبه نتيجة تأخره ، إذن فإعذار المدين واجب 
 

 فيه إلـى حـد كبيـر لا يتناسـب مـع             او يلاحظ أن التعويض الإتفاقي قد يكون مبالغ       

الخطأ الذي وقع أو الضرر الذي تحقـق ، و هنـا يتـدخل القاضـي لـرد هـذا التعـويض                      

الـضرر الـذي أصـاب الـدائن ،         الإتفاقي إلى القدر الملائم بعد بحثه لطبيعة الخطأ و مبلـغ            

و قد وجه المشرع القاضي إلى حالة يجوز فيهـا خفـض الـشرط الجزائـي بقـدر مـا نفـذ                      

المدين إلتزامه الأصلي وكذلك إذا أثبت المدين أن التعويض الإتفـاقي كـان مبـالغ فيـه إلـى                   

 .311ص] 13[ درجة كبيرة
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 الـشروط   وبعد فحص القاضي كل شرط على حـدة ، و التأكـد مـن مـدى تـوافر                 

السابقة، وجـب عليـه التـدخل لتعـديل الـشرط الجزائـي، أي أن يحكـم للـدائن بمقـدار                     

التعويض  نتيجة عدم قيام المدين بتنفيذ إلتزامه العقدي أو تـأخره فـي تنفيـذه مراعيـا فـي                    

 .ذلك ما إذا كان أقل أو أكبر من قيمة التعويض
 

 إعـادة للتـوازن     و مما سبق يتـضح لنـا أن تـدخل القاضـي لتعـديل العقـد هـو                 

الاقتصادي للعقد بين المتعاقدين، و قد رخـص المـشرع للقاضـي بالتـدخل كلمـا تـوفرت                  

الشروط القانونية من أجل رفع الظلم عن أحـد المتعاقـدين بمـا يحقـق لـه المـساواة فـي                     

الإلتزامات أو بمعنى آخر محاولة منه لإيجاد قواعد تـضمن المـساواة بـين أطـراف العقـد                  

 .ازن العقديو تحقيقا للتو

             

  عقود الإذعان3.2.1.1
و هي العقود التي لا يملك فيها أحـد المتعاقـدين الحريـة الكاملـة بمـا يتمتـع بـه                      

 إلاّ  - بحكم وضعه الفعلي أو القـانوني بوضـع شـروط العقـد فـي جملتهـا                -الطرف الآخر 

 .27ص ]1[ .حرية قبول العقد برمته أو رفضه برمته

أحد أطراف العقد يخضع لجميـع الـشروط التـي يـضعها الطـرف              و هذا يعني، أن      

الآخر، دون أن يملك الحق فـي مناقـشة أو تغييـر أو تعـديل الـشروط التـي اشـترطها،                     

وتكثر مثل هذه العقود، عندما يكون أحد أطـراف العقـد يحتكـر احتكـاراً قانونيـاً أو فعليـا                    

 ـ           سلع، كـشركات النقـل أو الكهربـاء        مرفقاً من المرافق التي تقدم الخدمات، أو سلعة مـن ال

أو الغاز أو عقود التأمين، و في هذه الحالات تكون للقاضـي سـلطة واسـعة فـي تعـديل و                     

تفسير شروط عقد الإذعـان، بحيـث يـستطيع القاضـي أن يعـدل شـروط العقـد بحيـث                    

تتساوى التزامات أطـراف العقـد أو أن يعفـي القاضـي الطـرف المـذعن مـن الـشروط                    

ة، و يعتبر كل اتفاق على غير ذلك باطلاً بطلاناً مطلقـاً، و هـذا مـا جـاء فـي                     التعسفية كلي 

إذا تـم العقـد بطريقـة       : "  من القانون المـدني، حيـث نـصت علـى أنّـه            110نص المادة   

الإذعان، و كان يتضمن شـروطاً تعـسفية، فـإن للقاضـي أن يعـدل هـذه الـشروط أو أن                     

 تقـضي بـه العدالـة و يقـع بـاطلاً كـل اتفـاق                يعفي الطرف المذعن منها، و ذلك وفقاً لما       

 ".على خلاف ذلك
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كما خرج القانون عن قاعـدة الـشك يفـسر لمـصلحة المـدين باعتبـاره الطـرف                   

الضعيف في العقد، و جعل للقاضي كل الصلاحية فـي تفـسير الـشك الـذي يقـوم عنـده و                     

 ـ               ان المـدين أم    هو بصدد تفسيره العقد لمصلحة الطرف الذي وقع عليـه الإذعـان سـواء أك

 مـن القـانون المـدني حيـث تقـول فـي             112 و هذا ما نصت عليه المادة        28ص] 1[الدائن

غير أنّه لا يجوز أن يكون تأويل العبـارات الغامـضة فـي عقـود الإذعـان                 : " فقرتها التالية 

 ".ضاراً بمصلحة المذعن

دتـه فـي   و هكذا كلما رأى القاضي اختلال توازن العقد فله الحـق فـي التـدخل لإعا              

 .  الحالات المذكورة آنفاً

 

 .علاقة التوازن في العقود بموضوع صيانة العين المؤجرة .2.1
إن فكرة إقامة التوازن في العقود هي عبـارة عـن نظريـة عامـة طبقهـا المـشرع                   

في حالات عديدة بينا أهمها فيما سبق ، كما طبقهـا القـضاء فـي حـالات متعـددة خاصـة                     

 .القضاء الفرنسي 
 

بيق فكرة التوازن بين المتعاقدين يستلزم بصفة خاصـة فـي عقـد الإيجـار أن                و تط 

نعرض إلى أي مدى طبقت في علاقـة المـؤجر بالمـستأجر بـصدد إلتـزام الأول بـصيانة                   

العين المؤجرة قبل الآخر ، و قد ألزم القـانون المـؤجر بـصيانة العـين المـؤجرة ، حتـى                     

هـل يمكـن إجبـار المـؤجر علـى تنفيـذ            تبقى صالحة للغرض الذي أوجرت من أجلـه ، ف         

إلتزامه بالصيانة مهما بلغت جسامة المصروفات اللازمة لـذلك ، الأمـر الـذي يـؤدي إلـى                  

 .عدم التوازن بين هذه المصروفات و الأجرة التي يحصل عليها المستأجر 
 

و لتناول هذه العلاقة أيضا كـان لزامـا علينـا المـرور علـى العـين المـؤجرة و                    

 إلتزام المؤجر بصيانة العين المـؤجرة إلتـزام بعمـل ، و محلـه الـصيانة ، و                   تحديدها لأن 

الصيانة تقع على الشيء المـؤجر و مـن هنـا يجـيء الإتـصال بـين الـصيانة و العـين                      

 .127ص] 15[. المؤجرة

من أجل إبراز هذه العلاقة جيدا ارتأيت أن أقسم هـذا المطلـب إلـى ثلاثـة فـروع                   

عين المؤجرة بصفة عامة و الثـاني أجـسد فيـه هـذه العلاقـة فـي                 الأولى منها أتناول فيه ال    

ظل القوانين المحددة للأجرة والثالث أجسد فيه هذه العلاقـة فـي ظـل الأوضـاع الخاصـة                  

 .بالحرية العقدية 
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 العين المؤجرة. 1.2.1  
العين المؤجرة هي مصدر المنفعة المعقود عليها ، لذلك يشترط في العيون المؤجرة طبقا 

لقواعد العامة أن تكون موجودة أو قابلة للوجود و معينة أو قابلة للتعيين  و أن تكون قابلة ل

 :للتعامل فيها و غير قابلة للإستهلاك، و سنبين هذه الشروط في الآتي 

 
 

 : وجود العين المؤجرة . 1.1.2.1

يجب أن تكون العين المؤجرة موجودة وقـت العقـد ، و الإيجـار فـي ذلـك شـأنه                    

 سائر العقود و إذا رجعنا إلى القـانون المـدني أو النـصوص الخاصـة بالإيجـارات لا                   شأن

نجد نصا يدل على وجوب وجـود العـين المـؤجرة ، لـذا وجـب الرجـوع إلـى القواعـد                  

 مـن القـانون المـدني الجزائـري تـنص           92العامة في وجود المعقود عليه ، فنجد المـادة          

و محـل الإلتـزام     ..." م شـيئا مـستقبلا و محققـا         يجوز أن يكون محل الإلتـزا     : " على أنه   

هنا هو العين المؤجرة ، فيجب أن تكون موجودة و قـت تنفـذ العقـد و علـى ذلـك يكـون                       

إيجار المعدوم باطلا بطلانا مطلقا لإنعدام أحـد أركـان العقـد ، فـإذا أجـر شـخص مـثلا                     

ام ركـن   مسكن و هو يظن أنه موجود و هـو غيـر موجـود وقـع الإيجـار بـاطلا لإنعـد                    

 .المحل
 

كذلك الشأن في حالة ما إذا كـان محـل الإلتـزام مـستحيلا فـي ذاتـه كـان عقـد                      

 مـن القـانون المـدني الجزائـري         93الإيجار باطلا بطلانا مطلقا إستنادا إلى نـص المـادة           

إذا كان محل الإلتزام مستحيلا في ذاتـه كـان العقـد بـاطلا بطلانـا                : " التي تنص على أنه     

 " .مطلقا 

و لكن يجوز أن يكون محل الإلتزام موجـودا مـستقبلا علـى أن تبـدأ مـدة الإيجـار                                      

من تاريخ وجود المسكن المؤجر فهنا يكون الإيجـار صـحيحا و مرتبـا لآثـاره القانونيـة ،                   

كإيجار مسكن قبل تمام البناء ، فإن الإيجار يكون صـحيحا، وهـذا تطبيقـا للقواعـد العامـة                   

 .ن القانون المدني المذكورة أعلاه  م92المادة 
 

أما وجود المسكن حسب نموذج عقد الإيجـار التـابع لـدواوين الترقيـة و التـسيير                 

، فـإذا أصـدر ديـوان الترقيـة و التـسيير العقـاري              ]16[ 76/176العقاري مرسوم رقـم     
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إيجابا يتضمن إيجار محلات سكنية  فيجـب أن تكـون هـذه الـسكنات موجـودة و جـاهزة                    

   29ص ]17[  الذي أعدت له ، أي تمكين المستفيد من الانتفاع بالعين المؤجرةللغرض

 

 :تعيين العين المؤجرة .2.1.2.1   

فيجب أن تكون العين المؤجرة معينة تعيينا كافيـا ، فيوصـف وصـفا يكـون مانعـا                  

الأعيـان  و بمـا أن     . 126ص] 18[للجهالة التي تـؤدي إلـى النـزاع بـين طرفـي العقـد               

التي نحن بصدد دراستها تعتبـر عقـارات و معينـة بالـذات إذن يمكـن تحديـدها                  المؤجرة  

 .تحديدا دقيقا 
 

فإذا أجر مثلا شخص منزلا مستقلا ، فهنـا وجـب تحديـد موقـع هـذا المنـزل أي                    

تحديد المدينة الواقع بها و إسم الشارع و رقـم المنـزل و حـدوده ، أمـا إذا تعـذر تعيـين                       

 ـ     ة المرجـوة مـن عقـد الإيجـار منعدمــة فيبطـل عقـد               العين المؤجرة فتـصبح المنفع

 .87ص] 19[الإيجار
 

 476ويشمل تعيين الشيء المؤجر تعيين ملحقاته، ويـستفاد ذلـك مـن نـص المـادة                 

يلتـزم المـؤجر أن يـسلم للمـستأجر         :" من القانون المدني الجزائري التي تنص علـى أنـه         

فملحقـات الـسكن    " عـد لهـا     العين المؤجرة و ملحقاتهـا فـي حالـة تـصلح للإنتفـاع الم             

كالمستودع  السطح إذا أجـرت تبعـا للمحـل الرئيـسي، أو إذا أجـرت أساسـا للـسكن أو                     

 .20ص] 20[ .لممارسة مهنة يجب أن تحدد جيدا
 

 المتعلـق بالنـشاط     93/03أما تعيـين العـين المـؤجرة فـي المرسـوم التـشريعي              

 تعيـين الملـك المـؤجر و الـذي          العقاري فقد أوجبت المادة الأولى من نموذج عقد الإيجـار         

يعبر عنه في العقد بالمكان المـؤجر و وصـفه و تركيبـه و موقعـه و ملاحقـه إن إقتـضى         

الأمر ، و أن الكل مطابق لحالة الأماكن المعاينـة حـضوريا ، و هـذا لـسد الطريـق أمـام                      

ة أي نزاع محتمل منه خلال تعيين الملك المؤجر إن كـان سـكنا منفـردا ، أو فـيلا أو شـق                     

 ولكـن مـن خـلال نـص         30ص ]21[في مكان فاخرا أو تطوريا أو ترقويا و ما إلى ذلـك             

 يتضح لنـا أن هـذا الـنص لا يمـس إلا الأمـاكن               93/03 من المرسوم التشريعي     20المادة  

 و مـا    514المعدة للسكن التابعة للخواص دون غيرها ، بإستثناء مـا نـصت عليـه المـادة                 

 .31ص] 21[يتعلق بإيجار الإدارة 
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 :أن تكون العين المؤجرة قابلة للتأجير .3.1.2.1
فلا ينعقد عقد الإيجار صحيحا إلا إذا كانت العـين المـؤجرة قابلـة للتـأجير و قابلـة       

للتعامل فيها بحسب طبيعتها ، بإعتبار أن الغاية مـن عقـد الإيجـار هـي المنفعـة بـالعين                    

 .المؤجرة 

 .الإيجار فيقع باطلا فإذا انعدمت المنفعة إنعدمت الغاية من عقد 

ــزات   ــون التجهي ــسكن و أن تك ــؤجرة صــالحة لل ــين الم ــون الع ــي أن تك  فينبغ

 .127ص ]22[ والتركيبات الموجودة بها صالحة للإستعمال
 

و تكون العـين المـؤجرة غيـر قابلـة للتـأجير بطبيعتهـا إذا كانـت طبيعتهـا أو                    

فيـه غيـر مـشروع      الغــرض الذي خصـصت لـه يأبى ذلـك ، أو إذا كـان التعامـل               

 .128ص ]15[
 

فحسب القواعد العامة لا يكون الشـيء قابل للتعامـل إذا كـان لا يـصح أن يكـون                  

محلا للتعاقد كالشمـس و الهواء و البحر ، و يرجع عـدم القابليـة للتعامـل إلـى اسـتحالته                    

 ]23[، و قد يكون الشيء غير قابل للتـأجير بـالنظر إلـى الغـرض الـذي خـصص لـه                      

 .157ص
 

قد تكون العين المؤجرة غير قابلة للتـأجير ، إذا كانـت المنفعـة غيـر مـشروعة                  و  

، و عدم المشروعية يرجع إلى مخالفة التعامل للنظام العـام و الآداب العامـة ، فـلا يجـوز                    

مثلا إيجار منزلا للقمار أو الـدعارة مـثلا ، فـإذا كـان المـؤجر عالمـا بـالغرض غيـر                      

لمنـزل ، فيجـب عليـه أن يـرد الأجـرة إذا كـان قـد                 المشروع الذي من أجله اسـتؤجر ا      

قبضها ، أما إذا كان المؤجر غير عالم بهذا الغـرض غيـر المـشروع ، فـلا يجبـر علـى                      

 .ردها و له أن يطالب بها إذا كان لم يقبضها ، لأن الإيجار يعتبر صحيحا من جهته 
 

جـار بـاطلا    و يصح التمييز بين منزل يؤجر للقمار منـذ البدايـة فهنـا يكـون الإي               

وبين مسكن يـؤجر بإعتبـاره مـسكن و لكـن المـستأجر يقـصد                ]11[لعدم مشروعية المحل  

 .استعماله للقمار أو الدعارة  فهنا يكون الإيجار باطلا لعدم مشروعية السبب 

 
 



 

 

 26

 :عدم قابلية العين المؤجرة للإستهلاك .4.1.2.1
ل علـى أن المـسكن      بما أن المستأجر ملتزم برد العين المـؤجرة بعينهـا فهـذا يـد             

 مـن   502المؤجر يجب أن يكون غير قابل للإستهلاك ، و يستفاد ذلـك مـن نـص المـادة                   

يجـب علـى المـستأجر أن يـرد العـين           : " القانون المدني الجزائري التي تنص على أنـه         

علـى المـستأجر    : " أنـه     من نفـس القـانون     503و نصت المادة    " عند إنتهاء مدة الإيجار     

هـذا لأن الأشـياء القابلـة للإسـتهلاك         " لمؤجرة بالحالة التي تـسلمها عليهـا        أن يرد العين ا   

كالحبوب و الفواكه و النقود تتلاشى بالإسـتعمال الأمـر الـذي يتنـافى مـع مقتـضى عقـد                    

 .88ص] 19[الإيجار ، فإذا ورد على شيء قابل للإستهلاك كان باطلا في الأصل 

 

لا للإسـتهلاك ، و هـذا طبعـا خـارج            أن يكون الشيء المؤجر قـاب       ما يحدث  نادراو

 .عن نطاق دراسة هذا البحث 
 

  .فكرة التوازن في العقود في ظل قوانين تحديد الأجرة. 2.2.1  
بعدما أنهكت الجزائر الحرب ضـد المـستعمر الفرنـسي التـي دامـت أكثـر مـن                  

 سنة ، فبعد الإستقلال وجدت الدولة الجزائرية فـي وضـع لا تحـسد عليـه فـي كـل                     130

لمجالات ، ففي مجال قوانين الدولة قررت آنـذاك الإسـتمرار بالعمـل بـالقوانين الفرنـسية                 ا

ما لم تتعارض مع السيادة الوطنية و هذا كحل مؤقـت إلـى غايـة وضـع قـوانين خاصـة                     

 . بالدولة الجزائرية 
 

فإستمر العمل في مجال الإيجار بـالقوانين الفرنـسية التـي تلـزم المـؤجر بـصيانة                 

: " التـي تـنص      ]24[ من القـانون المـدني الفرنـسي       1719جرة طبقا لنص المادة     العين المؤ 

 :إن المؤجر ملزم بطبيعة العقد وبدون أن يكون هناك إتفاق خاص بما يلي 

 .تسليم العين المؤجرة إلى المستأجر  -

صيانة العين المؤجرة حتى تبقى في حالـة تـصلح للإسـتعمال الـذي أجـرت مـن                   -

 .أجله 

 " . من الإنتفاع الهادئ بالعين خلال مدة الإيجار تمكين المستأجر -
 

إن هذا الإلزام كان معمولا به فـي الحـالات العاديـة ، أمـا بعـد تغيـر الظـروف                     

التي وضعت فيها هذه القواعد ، خاصة إثر الحرب التـي دمـرت معظـم المبـاني أو أخلـت                    
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لـذلك اشـتدت    بها فأصبحت جل هذه المباني تحتاج إلـى صـيانة و ترميمـات ، و نتيجـة                  

أزمة السكن ، خاصة إثر زيادة الهجرة من القـرى إلـى المـدن الكبـرى ، كمـا أن مـواد                      

البناء ارتفعت جراء كثرة الطلب عليها و محاولـة معظـم المـلاك صـيانة مبـانيهم ، ممـا                    

أدى إلى قلة المباني الجديدة ، و إلى تهدم الكثير من المباني القائمـة لعـدم إمكـان صـيانتها                    

جه المطلوب ، الأمر الذي أدى إلى التهاب أسـعار الإيجـار بحجـة ارتفـاع نفقـات                  على الو 

 .الصيانة ، لذلك ما كان بإمكان غالبية المواطنين الاستئجار لارتفاع أثمان الإيجار 

 

نتيجة لكل ذلك و رأفة من المـشرع علـى هاتـه الفئـة الـضعيفة و التـي وجـدت                     

 63-65يـه مبـالغ الإيجـار و هـو مرسـوم            قام بإصدار مرسوم يخفـض ف      مأوىنفسها بلا   

 المتـضمن تخفـيض الإيجـار و ذلـك لإيجـاد نـوع مـن                1963 فيفـري    18المؤرخ في   

التوازن في هذا العقد ، و نطاق تطبيق هذا المرسوم نـصت عليـه المـادة الأولـى منـه ، و                      

يطبــق علــى العلاقــات بــين المــؤجرين و المــستأجرين أو واضــعي اليــد بحــسن نيــة 

 على المحلات الـسكنية أو المهنيـة التجاريـة أو الـصناعية و مـن حيـث سـن         )الشاغلين(

 ثم على تلـك التـي شـيدت بعـد هـذا             1948البنايات يطبق على التي شيدت قبل أول جانفي         

 من نفس المرسـوم أنـه لا يطبـق علـى المحـلات المـشيدة و                 08التاريخ ، و تنص المادة      

 .163ص ]20[ 1962المنجزة بعد الفاتح جويلية 

 

و يتناول هذا المرسوم أساسا الكيفيـات الإداريـة لتحديـد سـعر إيجـار المحـلات                 

: المذكورة بالنظر إلى سنها ، و خفض مبالغ الإيجار فنصت المادة الثانيـة منـه علـى أنـه                    

 يحـدد الـسعر المرجعـي للمتـر المربـع، المعـادل للقيمـة               1963 مارس   01إبتداء من   " 

 ـ     الـذي كـان مـن      ) الـسعر (، بـذاك    1948 جـانفي    01ل  الإيجارية للعمارات المـشيدة قب

 دون أن يتجــاوز هــذا % 10 بتخفــيض 1962 جويليــة 01المفــروض تطبيقــه بتــاريخ 

فمن هذه المـادة نـستنتج أن المـشرع خفـض            " 1963مارس  01السعر، السعر المطبق في     

 جويليـة   01 من سعر الإيجـار الـذي كـان مـن المفـروض تطبيقـه بتـاريخ                  %10نسبة  

1962.  
 

العمـارات المـشيدة بعـد      : " أما المادة الخامسة من نفس المرسوم فنصت على أنـه           

 يكـون الإيجـار المطبـق ، هـو ذاك           1963 مـارس    01 و إبتـداء مـن       1948 جانفي   01
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 دون أن يتجـاوز     %40 ، مـع تخفـيض       1962 جويليـة    01الذي كان ساري المفعول فـي       

 ، و دون    1963 مـارس    01ل بتـاريخ    هذا السعر الجديد ، مبلغ الإيجـار الـساري المفعـو          

أن يكون أقل من السعر المنـصوص عليـه ، بالنـسبة للعمـارات المـصنفة فـي الدرجـة                    

 المـؤرخ   63-64 مـن المرسـوم رقـم        08 و   05الأولى ، و المنصوص عليها في المادتين        

 . المتعلق بالإستيلاء 1963 فيفري 18في 
 

 ، فإن القيمة الإيجارية 1962 جويلية 01أما المحلات التي كانت غير مستأجرة بتاريخ 

 دون أن يتجاوز هذا السعر %40في هذا التاريخ ، المحددة عن عناصر المقارنة ستخفض بـ 

  و دون أن يكون أقل من السعر 1963 مارس 01الجديد مبلغ الإيجار الساري المفعول بتاريخ 

 05منصوص عليها في المادتين المنصوص عليه بالنسبة للعمارات المصنفة في الدرجة الأولى ال

، والمتعلق بالتعويض عن 1963 فيفري 18 المؤرخ في 63-64 من المرسوم رقم 08و 

 " .الإستيلاء على المحلات المعتبرة شاغرة 
 

 المـذكور أعـلاه فـي       63-65 دائمـا بموجـب مرسـوم         الحق كما أعطى المشرع  

 تخفـيض فـي     زمـات أدت إلـى    لأ النية ، الذين تعرضـوا       ي منه للمستأجرين حسن   15المادة  

تجارتهم أو بصفة أخرى لأضرار جسيمة يمكـنهم إلتمـاس تخفـيض الإيجـار الـذي يمكـن                  

 جويليـة   01 من الـسعر المطبـق أو الـذي سـيحدد إبتـداء مـن                %30أن يصل إلى غاية     

 ، شريطة أن يرفعوا الأمر إلى القاضـي الخـاص بـالإجراءات التجاريـة فـي اجـل               1962

 .اريخ إصدار هذا المرسوم  أشهر إبتداء من ت03
 

إن المشرع و مـن خـلال إصـداره لهـذا المرسـوم كـان هدفـه حمايـة طائفـة                     

المستأجرين الذين كان أغلبهم معوزين لا يقدرون على دفـع مبـالغ إيجـار كبيـرة ، فـأراد                   

المشرع و من خلال تدخله أن يـوازن بيـنهم و بـين المـؤجرين ، إلا أن ذلـك نـتج عنـه                        

ء المؤجرين المكلفين بـصيانة الأعيـان المـؤجرة و بـين المـستأجرين              نزاع آخر بين هؤلا   

الذين حددت مبالغ إيجاراتهم ، فكـان هنـاك نـوع مـن اللاعـدل أو عـدم التـوازن بـين                      

تكاليف الصيانة الباهظة و بين مبالغ الإيجـار الزهيـدة بالنـسبة لهـم ، فكـان مـن واجـب                     

 ـ           ال علـى مـا هـو عليـه ، بـل صـدر              المشرع التدخل لحل هذا النزاع ، و لكن بقـي الح

 المتـضمن القـانون الأساسـي الخـاص         1968 أفريـل    23 المؤرخ في    88-68مرسوم رقم   

بشغل العمارات المستعملة للسكن أو الحرف المهنيـة و التـي انتقلـت ملكيتهـا إلـى الدولـة                   
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 ، الذي حـافظ علـى مـا جـاء بـه             1966 ماي   6 المؤرخ في    102-66بموجب الأمر رقم    

 22 المذكور أعلاه فيما يخـص تخفـيض مبـالغ الإيجـار فنـصت المـادة                 63-65مرسوم  

يحدد مبلغ الإيجار المطبق على المحـلات الخاضـعة لهـذه الأحكـام ضـمن               " منه على انه    

 فبرايـر   18 المـؤرخ فـي      64-63الأشكال و الشروط المنصوص عليها في المرسوم رقـم          

لـى غايـة صـدور القـانون المـدني          و بقي الحال كذلك إ    " .  و النصوص اللاحقة له      1963

 .الجزائري 

 

 فكرة التوازن في العقود في ظل الأوضاع الخاصة بالحرية العقدية. 3.2.1
 58-75 بمقتـضى الأمـر رقـم        1975بصدور القـانون المـدني الجزائـري سـنة          

 المتـضمن القـانون المـدني معـدل و مـتمم ، تكـون               1975 سبتمبر سـنة     26المؤرخ في   

طوة كبيرة فـي الاسـتقلال الكلـي و الـتخلص مـن التبعيـة القانونيـة                 الجزائر قد خطت خ   

للقانون الفرنسي التي استمر العمل بها إلى غاية هذه الـسنة الأخيـرة ، مـع وجـود بعـض                    

القوانين الخاصة الصادرة عن الـسلطة الجزائريـة ، فهـذا القـانون جـاء مكرسـا لفكـرة                   

 مـن القـانون المـدني       106نـص المـادة     الحرية العقدية و مبدأ سلطان الإرادة فجـاء فـي           

العقد شريعة المتعاقـدين، فـلا يجـوز نقـضه، ولا تعديلـه إلا بإتفـاق                : " الجزائري ما يلي  

 " .الطرفين، أو للأسباب التي يقررها القانون 

فترك للبائع حرية تحديد ثمن المبيع مراعيا في ذلك قانون العرض و الطلب ، و وضع 

 .عض المواد الاستهلاكية كتحديد ثمن الحليب و الخبز بعض الأسعار الإجبارية لب

 

كما ترك أيضا الحرية للمؤجر و المستأجر في تحديـد ثمـن الإيجـار، ولـم يـنص                  

 مـن القـانون المـدني الجزائـري         471على ذلك صراحة و إنما يستفاد ذلك من نص المادة           

 ـ         : " التي تنص على أنه    ه علـى تعيـين ثمـن       في حالة إيجار جديد لم يتفق الطرفان مـن أجل

 .فهذا يعني أن الأصل هو تعيين الأجرة باتفاق الطرفين " الإيجار 

 

ضف إلى ذلك أنه في حالة إيجار جديد و لم يتفـق الطرفـان علـى ثمنـه ، فيجـب                     

على المؤجر أن يعرف المستأجر بقدر الثمن كتابة في أجل شـهر مـن يـوم الحلـول محـل                    

تراض على الـثمن المطلـوب و مـضى شـهر مـن             السكن ، فإذا لم يصدر من المستأجر اع       

 الـسابقة الـذكر ، و       471يوم التعريف به فالثمن يكون لازما و هذا ما نصت عليـه المـادة               
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هذا يعني أن الثمن دائما يخضع لاتفاق الأطـراف ، فبـالرغم مـن أن هـذه المـادة تـنص                     

حـق للمـستأجر    على أن المؤجر هو الذي يعرف المستأجر بثمن الإيجار إلا أنهـا أعطـت ال              

 .         في الاعتراض عن ذلك الثمن في مدة شهر من يوم التعريف 

 

فجاء القانون المدني ليقرر حرية التعاقد بما يحقق التـوازن بـين المتعاقـدين و بمـا                 

يرضون به  و لا شك أن إلزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة مهمـا بلغـت تكاليفهـا يتفـق                    

 يعتبر العقـد شـريعة المتعاقـدين ، و حيـث أن عقـد الإيجـار                 مع هذه الحرية العقدية حيث    

 و كانت إرادة المتعاقدين حـرة فـي أن تعقـد الإيجـار و فـي أن                 نيتم بالتراضي بين الطرفي   

تحدد الأجرة و مدة العقد و حقوق والتزامات كل من الطـرفين ، إذ فـي ظـل هـذا النظـام                      

ورده القـانون ، و ذلـك لأنـه يمـارس     يلتزم المؤجر بالإصلاحات و الصيانة على نحو مـا أ         

مهمته كمالك لا تقيد حريته ، فكان عليه أن يمكـن المـستأجر مـن الانتفـاع بـالعين علـى                     

الوجه الذي أعدت له و أجرت من أجله ، ممـا يقتـضي إلزامـه بالإصـلاحات الـضرورية                   

 .18ص] 10[خلال تنفيذ العقد مهما كلفه هذا من ثمن 

 

 العقديـة فـي تحديـد مبلـغ الإيجـار بالإتفـاق بـين             المجال لهـذه الحريـة     حو فس 

الطرفين ، يغنينا عن منازعات كثيرة ، لأن المؤجر هنا يحصل علـى الأجـرة التـي يعتقـد                    

أنها تعتبر دخلا حقيقيا لعقاره  تعود عليه منها فائدة و فائـضا مـن النقـود مناسـبا لمواجهـة         

 ـ          ءأي عب  الي فالتـذرع بزهـد الأجـرة الـذي          عليه من أعباء الصيانة الملتزم بهـا ، و بالت

كان مطروحا سابقا ينعدم في هذه الحالة ، لأنه هو أول من وافـق علـى هـذه الأجـرة دون                     

 هإجبار من أي طرف ، فعدم قيامه بالتزامه بهذه الصيانة فـي هـذه الحالـة يرتـب مـسؤوليت                   

 .و عليه تحمل كل آثار ذلك 

 

 أو المـؤجرين حريـصين علـى        زيادة على ذلك في الحرية العقديـة يكـون المـلاك          

أن تظل عقاراتهم في أحسن حال حتى يظل فيهـا المـستأجرون و لا تفـوت علـيهم فرصـة                    

 .بتركها شاغرة و ذلك نظرا لزيادة العرض و الطلب 
 

فتنظيم العلاقة بين المؤجرين و المـستأجرين علـى هـذا النحـو يخـضع للقواعـد                 

حرية الإتفـاق علـى شـروط عقـد الإيجـار           العامة في القانون المدني و هو يخول للطرفين         
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، و لا سيما ما تعلق منها بالأجرة و مـدة الإيجـار و مـن الواضـح فـي هـذه الحالـة أن                         

 .فكرة إنعدام التوازن بين إلتزام المؤجر بالصيانة و بين قيمة الأجرة لا تطرح 

 

إلا أن هذه الحرية العقدية كرست في عقود الإيجار التـي يكـون أطرافهـا خـواص                 

أي التي تقع عادة بين الأفراد ، أما عقود الإيجار التـي تكـون الدولـة طرفـا فيهـا أو أحـد                

المؤسسات العمومية الوطنية فيختلف الأمر ، و لا يعمل بالحرية العقديـة فـي هـذا المجـال                  

، و إنما الأجرة تفرض جبرا في غالب الأحيـان ، الأمـر الـذي يـؤدي إلـى كثيـر مـن                       

 .ن هذا العقد لم يقم على التراضي المنازعات فيما بعد لأ

 

 المتـضمن   147-76فمثلا المادة العاشرة من نمـوذج عقـد الإيجـار مـن مرسـوم               

تنظيم العلاقات بين المؤجر و المـستأجر لمحـل معـد للـسكن و تـابع لمكاتـب الترقيـة و                     

يحـدد بـدل    : " التسيير العقاري المذكور آنفا بينت كيفية تحديد الأجـرة فنـصت علـى أنـه                

 23 المـؤرخ فـي      94-76لإيجار طبقا للأحكام التطبيقية المنـصوص عليهـا فـي الأمـر             ا

 و المتعلق بنظام الإيجار المطبـق علـى المحـال المخصـصة للـسكن و                1976أكتوبر سنة   

 .المبنية من قبل مكاتب الترقية و التسيير و العقاري 

يجاريـة ،   و يضاف إلى بدل الإيجار الأصـلي ، الخـدمات العامـة و الـضرائب الإ               

و عند الإقتضاء مصاريف التوريدات الفرديـة و الآتـاوى التبعيـة المعتبـرة تحـت مـدلول                  

 " .الأعباء المشتركة 

 

 98-89و نصت أيضا المـادة الرابعـة و مـا بعـدها مـن المرسـوم التنفيـذي رقـم                     

 الذي يحدد القواعد التـي تـضبط الإيجـار المطبـق علـى              1989 جوان سنة    20المؤرخ في   

ن و المحلات التي تملكهـا الدولـة و الجماعـات المحليـة و المؤسـسات و الهيئـات                   المساك

مبلـغ الإيجـار يتكـون مـن        : " التابعة لها ، كيفية حساب الأجرة حيث نـصت علـى أنـه              

 :عنصرين اثنين 

 .مبلغ الإيجار الرئيسي  -

 .التكاليف الإيجارية  -
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رسـوم و هـو يـساوي       أما مبلغ الإيجار فقد حددته المـادة الخامـسة مـن نفـس الم             

القيمة المرجعية للمتر المربع في مساحة المـسكن فـي المنطقـة التـي تقـع فيهـا التجمـع                    

 .السكني الموجود فيه المسكن في عناصر الراحة التي يحتويها المسكن 
 

أما التكاليف الإيجارية فقـد حـددتها المـادة التاسـعة مـن نفـس المرسـوم حيـث                   

ة من النفقـات التـي يتحملهـا المـستأجر و تغطـي مبلـغ               تتكون التكاليف الايجاري  " : نصت

الأشغال والخدمات اللازمـة لبقـاء الأجـزاء المـشتركة مـن الـصنف الأول كمـا حـددها           

، و لا تدخل في عداد التكـاليف الإيجاريـة ، الأعبـاء الملحقـة               ] 25[ 666-83المرسوم رقم   

 مـاء و كهربـاء و غـاز و هـاتف            و الأتاوى التابعة لها و المتعلقة بالامتدادات الفردية مـن         

 .و الخدمات المقرونة بها ، و إنما تفوترها الهيئات المعنية للمستأجرين مباشرة 

 

إلا أن مبالغ هذه الإيجارات ليست ثابتة و إنمـا يحـق للجهـات المختـصة مراجعـة                  

، و هذا ما حـدث بالفعـل حيـث أنـه إبتـداء               ]26[هذه المبالغ كلما اقتضت الحاجة إلى ذلك        

 بدأت قيمة الإيجار ترتفع تـدريجيا ، ذلـك أن مبـالغ الإيجـار الموضـوعة                 1994ن سنة   م

سابقاً من طرف الدولة أو مؤسساتها العمومية كانـت زهيـدة و لا تتناسـب مـع مـا علـى                     

 .الدولة أو هذه الدولة هذه المؤسسات من التزامات تثقل كاهلها 
 

دواويـن الترقيـة و التـسيير       و قد رفع فعلا المرسـوم المطبـق حاليـا علـى مـستوى               

 509-97العقاري من قيمة الإيجـارات ، و نـصت المـادة الرابعـة مـن المرسـوم رقـم                    

المتضمن القواعد المنظمة للإيجـار المطبـق علـى المـساكن التابعـة للأمـلاك الإيجاريـة                 

 :مبلغ الإيجار ينقسم إلى قسمين : " على أن  ]27[لدواوين الترقية و التسيير العقاري 

 .لغ الإيجار الرئيسي مب -1

 " التكاليف الإيجارية للصيانة العادية للأجزاء المشتركة  -2

 : و مبلغ الإيجار الرئيسي يحدد على أساس العناصر التي يتكون منها ، و يشمل ما يلي 

 .القيمة الإيجارية المرجعية للمتر المربع  -

 .مساحة المسكن القابلة للإسكان  -

 .اري تكاليف التسيير التقني و الإد -

 .المنطقة و المنطقة الفرعية  -
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 دج للمتـر    25و يلاحظ أن القيمة الإيجارية المرجعية للمتر المربـع هـي مقـدرة بــ                

 .]28[ و يتم تغيير القيمة المرجعية كل سنة 1998المربع لسنة 
 

و بالتالي فإن مبلغ الإيجار يكـون بـضرب القيمـة المرجعيـة للمتـر المربـع فـي                   

ها تكاليف التـسيير التقنـي و الإداري فـي المنطقـة الموجـود بهـا               مساحة السكن يضاف إلي   

المنزل لأن المنزل الموجود في منطقـة تحتـوي علـى وسـائل الراحـة و الترقيـة غيـر                    

المنزل الموجود في منطقة أخرى أقل منهـا فـي المـستوى ، ضـف إلـى ذلـك التكـاليف                     

ول كمـا هـو محـدد فـي         الإيجارية للصيانة العادية للأجـزاء المـشتركة مـن الـصنف الأ           

 سابق الذكر ، يضاف إلى كـل ذلـك الرسـوم الإيجاريـة و قيمتهـا                 666-83المرسوم رقم   

 . من قيمة الإيجار الرئيسي %30حاليا 

و لكن بالرغم من هذا الرفـع فـي مبـالغ الإيجـار لا تـزال هـذه المبـالغ زهيـدة                  

 أن المـشرع مـن خـلال    بالمقارنة مع أسعار الإيجار الحقيقة الموجـودة بالـسوق ، و يبـدو            

إبقاءه على هذه المبالغ المتواضعة راعى حالة المستأجرين المـستفيدين مـن هـذه الـسكنات                

و الذين يعتبر أغلبهم من الطبقـة الفقيـرة و أبقـى دواويـن الترقيـة و التـسيير العقـاري                     

 . المؤجرة و ذلك كدعم من الدولة لهذه الفئة الضعيفة الأعيانملزمين بصيانة 

 

يما يخص الإيجارات الواقعة بـين الأفـراد فقـد أحـسن المـشرع لمـا تـرك                  لكن ف 

حرية التعاقد بينهم و حرية الإتفاق على الأجرة و المدة و بهـذا يكـون المـشرع قـد تفـادى                     

 .الكثير من النزاعات 

 

و لتوضيح كل ذلك أردت أن أتعرض فـي الفـصل الأول مـن هـذا البحـث إلـى                    

لمؤجرة ، فهناك مـن اعتبـره التزامـا سـلبيا علـى المـؤجر                 طبيعة الالتزام بصيانة العين ا    

 .و هناك من اعتبره التزاما إيجابيا عليه 

 .           و في الفصل الثاني أبين جزاء الإخلال بهذا الالتزام و آثار ذلك 
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 :2الفصل 
   طبيعة الالتزام بصيانة العين المؤجرة

 
 فـي التزامـات المتعاقـدين، و        تتمثلار قانونية   إذا انعقد الإيجار صحيحاً فإنه يرتب آث       

الإيجار ينشئ التزامات في جانب المؤجر، و أخرى في جانب المستأجر و هو لا  ينقل ملكيـة                  

 الشيء المؤجر إلى المستأجر كمـا فـي البيـع، بـل يعطيـه حـق الانتفـاع بهـذا الـشيء                      

 .يبيعو هذا الحق شخصي لا 

 

ام بتسليم العين المـؤجرة ، الالتـزام بتعهـد العـين            و من بين إلتزامات المؤجر الالتز      

المؤجرة بالصيانة والالتزام بضمان التعرض للمستأجر الالتزام بضمان العيوب الخفية في العين            

 .المؤجرة

ومجموع هذه الالتزامات الأربعة هو الذي يؤدي إلى القول بأن المؤجر يلتزم بأن يمكّن               

 .  جرةالمستأجر من الانتفاع بالعين المؤ

 

و ما يهمنا في هذا البحث وما نريد أن نناقشه هو الالتـزام بـصيانة العـين المـؤجرة                    

وملحقاتها لتبقى على حالتها من أجل تبيان طبيعة هذا الالتزام كان لزاماً علينا أن نتعرض إلـى                 

 :الآتي

ن اعتبـرا هـذا     طبيعة هذا الالتزام في الشريعة الإسلامية والقانون المصري القديم اللـذي          : أولاً

 .الالتزام هو التزام سلبي

طبيعة هذا الالتزام في القانون الجزائري الذي اعتبره التزام إيجـابي يقـع علـى عـاتق                 : ثانيا

 .المؤجر

 الالتزام بصيانة العين المؤجرة التزام سلبي:. 2.1
اعتبرت الشريعة الإسلامية الالتزام بـصيانة العـين المـؤجرة التـزام سـلبي، أي لا                 

مكن إجبار المؤجر على القيام بالصيانة، وسـايرها فـي ذلـك القـانون المـدني المـصري                  ي

 .القديم

حقيقـة الالتـزام بـصيانة العـين المـؤجرة فـي            : لذا سوف نبحث في المطلب الأول      

 .الفقه الإسلامي
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 .حقيقة هذا الالتزام في القانون المدني المصري القديم: وفي المطلب الثاني

 

 لعين المؤجرة في الفقه الإسلاميصيانة ا:. 1.1.1
إذا كان القانون قـد ألـزم المـؤجر بـصيانة العـين المـؤجرة بجميـع الترميمـات                    

والإصلاحات الضرورية حتى تظل على حالة ينتفع بهـا علـى النحـو الـذي كانـت عليـه،                   

فإن الشريعة الإسلامية أيضاً أقرت هذا الحق للمستأجر ولكـن لـيس علـى سـبيل الإلـزام،                  

ك العين أن يقوم بأعمال الترميم والـصيانة لتمكـين المـستأجر مـن الانتفـاع، ولـه ألا                   فلمال

يقوم بذلك، ولا إلزام عليه، وللمستأجر الخيار بين الإبقـاء علـى العقـد أو المطالبـة بالفـسخ                   

 :وهذا ما سنبينه في الفرعين المواليين
 

  صيانة العين المؤجرةموقف الفقه من: 2.1.1.1
ء الشريعة الإسلامية في هذه المسألة تدور حول تكليف المـؤجر بأعمـال             إن آراء فقها   

 .الصيانة والترميم لكن ليس على سبيل الإلزام حيث لا يجبر المالك على إصلاح ملكه

فقد قرر الحنفية أن المؤجر صاحب الدار هو الملـزم وحـده دون المـستأجر بتطيـين           

 ط من بناءها، حتى تكون صالحة للانتفاع ، لأن الجدران وإصلاح ميزاب الدار وما ينهدم و يسق

 وإصلاح الملـك يكـون علــى المالــك ، لكـن لا يجبــر علـى    الدار ملك المؤجـر،

 . لأن المالك لا يجبر على إصلاح ملكه3843ص ]29[الإصلاح 

وعمارة الدار وتطيينها وإصلاح الميزاب وما وهي من        : " وجاء في المبسوط للسرخسي     

ءها على رب الدار لأن به يتمـكن المستأجر من سكنى الدار، وكذلك سـترة يـضر تركهـا      بنا

 .135ص ]30[ بالسكنى لأن المستأجر بمطلق العقد استحق المعقود عليه بصفة السلامة
 

ــإن أبــى أن يفعــل فللمــستأجر أن يخــرج منهــا لوجــود العيــب   514ص ]31[ف

 كـذلك وقـد رآهـا، فحينئـذ هـو راضٍ            بالمعقود عليه، إلاّ أن يكون قـد اسـتأجرها وهـي          

بالعيب فلا يردها، وإصلاح بئر المـاء والبالوعـة والمخـرج علـى رب الـدار، وإن امـتلأ                   

من فعل المستأجر لما بينا أنّه يحتاج إلى هدم البناء، ولكـن لا يجبـر رب الـدار علـى ذلـك                      

جـر، وإن   و إن شاء المستأجر أن يصلح ذلك فعـل ولا يحتـسب لـه مـن الأ                . ولا المستأجر 

 .."شاء خرج إذا أبى رب الدار أن يفعله لأن الإنسان لا يجبر على إصلاح ملكه
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 وتطيـين   : "وجاء في بدائع الصنائع في ترتيـب الـشرائع للـسكاني الحنفـي أيـضاً              

الدار و إصلاح ميزابها على رب الدار دون المـستأجر، لأن الـدار ملكـه وإصـلاح الملـك                   

 .80ص ]32["ذلك لأن المالك لا يجبر على إصلاح ملكهعلى المالك لكن لا يجبر على 
 

 بقولـه أن أعمـال      109ص ]33[وذهب إلـى ذلـك ابـن عابـدين الحنفـي أيـضاً              

الصيانة و الترميم على المؤجر لكن بلا جبـر، إذن فهـؤلاء فقهـاء الحنفيـة أجمعـوا علـى                    

 ـ                ى ذلـك،   أن أعمال الصيانة تكون على المؤجر لكن ليس للمـستأجر أن يجبـر المـؤجر عل

 .معناه أن المؤجر لا يلزم بالتنفيذ العيني 
  

 :و أما المالكية فقد انقسموا إلى قسمين

أن الآجـر أي المـؤجر لا يجبـر علـى إصـلاح ملكـه               :" فجاء في حاشية الدسوقي   

وهو رأي أكثر المالكية، وقد خالفهم ابـن حبيـب والعـز بـن عبـد الـسلام بقـولهم يجبـر               

ومقتضى كـلام الـشارح أن الخـلاف لـيس          . 418ص ]34["لالآجر على الإصلاح وبه العم    

عاماً في جميع الصور بل خاص بـالمعنى اليـسير أي بـالتلف و الهـلاك اليـسير وأمـا إن                     

 .كان الهدم أو العيب كبيراً فلا يلزمه الإصلاح إجماعاً كما قال ابن رشد
 

و جـدار فـلا     إن انهدمت الـدار، أو بيـت منهـا أ         : " وقال الإمام القيرواني المالكي     

يجبر ربها على البناء وهو مخير إن شاء بنـى ، ولـزم المكتـري الـسكنى بقيـة الوجيبـة،                     

وإن شاء لم يبن، فإن اختار ألا يبني قيل للساكن أسـكن إن شـئت فيمـا بقـي مـن الـدار،                       

وإن شئت فاخرج، إذا كـان مـا انهـدم مـضر بـه فـي سـكناه، أو منتقـصاً مـن عـدد                         

 من كـلام الإمـام أن المـؤجر غيـر مجبـر علـى الـصيانة                 ، ويفهم 137ص ]35["مساكنها

والترميم، وهو الذي يقترح على المستأجر الخيار بين البقاء فيمـا بقـي صـالحاً مـن الـدار،                   

 .أو الخروج إن كان ما بقي يضر بالمستأجر
 

كما يجوز لصاحب العقـار أن يـشترط علـى المـستأجر الـصيانة والإصـلاحات،                

أما اشتراطها عليـه خارجـاً عـن الأجـرة، فيجـوز إن كانـت               على أن تخصم من الأجرة،      

هذه الإصلاحات معلومة وقت الاشتراط كأن يـشترط عليـه طـلاء الحيطـان كـل سـنة أو                   

سنتين، وتعد الصيانة حينئـذ مـن الأجـرة ولا يجـوز اشـتراطها عليـه إذا كانـت غيـر                     

 ـ          : معلومة، كأن يقول له    ك إصـلاحه وذلـك     كلما طرأ خلل في السقف أو فـي المواسـير فعلي

 . 499ص ]36[للجهالة
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لأن الإصلاحات والترميمات الخاصة بالعين المـؤجرة واقعـة فـي الأصـل علـى المـؤجر                 

والاستثناء هو أن اشـتراط الـصيانة علـى المـستأجر، لكـن ينبغـي التـضييق مـن هـذا                     

 على المـستأجر وحتـى تـتم المحافظـة علـى التـوازن              ءالاشتراط حتى لا يكون هناك عب     

 للعقد لذا فلا ينبغي اشتراط القيام بإصـلاحات مـستقبلية غيـر معلومـة لأنـه يلحـق                   العقدي

 .ضرراً بالمستأجر، هذا عن رأي المالكية في الملتزم بالصيانة
 

أما الشافعية فقالوا أيضاً أن الصيانة تقـع علـى عـاتق المـؤجر لكـن لـيس علـى                     

 .حق الفسخ للمستأجرسبيل الجبر والإلزام، فإذا لم يقم المؤجر بالصيانة ثبت 
 

وعلى المكري إصلاح مـا تهـدم مـن الـدار، وإبـدال             : " فقال النووي في المجموع    

 وجـاء فـي الـشرح أنّـه         293ص ]37["ما تكسر من الخشب لأن ذلك من مقتضى التمكـين         

من استأجر داراً فإنطمت آبارها وامتلأت حـشوشها فالـذي عليـه أصـحابنا أن تنقيـة ذلـك                   

 . دون المستأجر من غير تفصيل لما عليه من حقوق التمكينوتنظيفه على المؤجر
 

والـذي عنـدي وأراه مـذهباً أن تنقيـة مـا انطـم مـن                : " وقال الماوردي في نفس الكتاب    

آبارها على المؤجر وتنقية ما امتلأ من حـشوشها علـى المـستأجر، لأن امـتلاء الحـشوش                  

امتنـع المـستأجر مـن تنقيـة        فعل ضار كتحويل القماش وليس كذلك انطمـام الآبـار، فلـو             

الحشوش أجبر عليه، ولو امتنع المؤجر عمـا يلزمـه لـم يجبـر عليـه، وكـان للمـستأجر                    

يعنــي أن الترميمــات التأجيريــة يلــزم بهــا المــستأجر فــي حــين الترميمــات ". الخيــار

 .الضرورية لحفظ العين فهي على المؤجر لكن ليست على سبيل الإلزام والإجبار
 

لقول كل من أحمـد بـن حمـزة فـي نهايـة المحتـاج، والرافعـي                 وذهب إلى هذا ا    

  320ص ]38[ .القزويني وسليمان الجمل في حاشيته
 

فالمذهب الشافعي أيضاً يقر بأن أعمال الـصيانة والتـرميم تكـون علـى المـؤجر أو            

مالك البناء لكن دائماً ليس على سبيل الإلزام فهـو إلـزام سـلبي،أي ملـزم حـسب إرادتـه                    

 .ان ورمم، وإن أبى فله ذلك، ولا يمكن إرغامه على ذلكفإن شاء ص
 

 وابن قدامة في        ويتقدمهم  المرداوي  في  الإنصاف ،       إلى  ذلك            الحنابلـة          كما ذهب 

  46ص ]39[ .المغني بأن قالوا أن العين ملك للمؤجر فنفقتها تكون عليه
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اجـت العـين المـؤجرة إلـى إجـراء ترميمـات            ويتضح ممـا سـبق  أنّـه إذا احت          

ضرورية لازمة لتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين، فـإن المـؤجر لا يجبـر فـي الأصـل                  

 .على إصلاحها، لأن الشخص لا يجبر على إصلاح ملكه
 

هذا ما أقره جمهور العلماء كما بين آنفـاً، وذكـرت مجلـة الأحكـام العثمانيـة فـي                    

أعمال الأشياء التـي تخـل بالمنفعـة المقـصودة عائـدة علـى               " : ذلك و نصت   529المادة  

مثلاً تطهير الرحـى علـى صـاحبها كـذلك تعميـر الـدار وطـرق المـاء                  ) المؤجر(الآجر

وإصلاح منافذه وإنشاء الأشياء التي تخـل بالـسكنى وسـائر الأمـور التـي تتعلـق بالبنـاء                   

 ـ                ؤلاء فالمـستأجر أن    كلها لازمة على صاحب الـدار وإن امتنـع صـاحبها عـن أعمـال ه

يخرج منها إلاّ أن تكون حين استأجره إياها كانت على هذه الحـال، وكـان قـد رآهـا فإنـه                     

حينئذ يكون قد رضى بالعيب فليس له اتخـاذ هـذا وسـيلة للخـروج مـن الـدار بعـد، وإن               

عمل المستأجر هذه الأشياء منه كانت من قبيل التبـرع فلـيس لـه طلـب ذلـك المـصروف                    

 .517ص ]31["من الآجر

لا يجبـر صـاحب     : "  من مرشد الحيران على ذلـك بنـصها        245وقد عبرت المادة     

الدار المؤجرة على عمارتها وترميم ما اختـل مـن بناءهـا وإصـلاح ميازيبهـا، وإن كـان                   

    313ص ]40[".ذلك المستأجر
 

 :النتائج التي توصل إليها الفقه :. 2.2.1.1
إذا احتاجـت العـين     : أولاً: ذكورة أعلاه مـا يلـي     يتبين لنا من خلال أراء الفقهاء الم       

المؤجرة أو ملحقاتها إلى أية ترميمات فيعنـي ذلـك فـي الفقـه الإسـلامي أنهـا أصـبحت                    

معيبة لأن التلف عيب من العيوب لغة وشرعاً، فتسري عليـه أحكـام ضـمان العيـوب فـي                   

 تقتـصر علـى     الفقه الإسلامي كقاعدة عامة، وأن هـذه الأحكـام فـي الفقـه الإسـلامي لا               

العيوب الخفية، بل تـشمل كـذلك العيـوب الظـاهرة، وبمعنـى آخـر مـا يـصيب العـين                     

المؤجرة من تلف ويحتاج إلى إصلاحات فـي الفقـه الإسـلامي، أشـبه مـا يكـون بالعيـب                    

الذي يصيب العين، وتنطبق عليه الأحكام الخاصة بـضمان العيـوب، سـواء أكـان العيـب                 

 أما في القانون المـدني فـإذا وجـد بـالعين المـؤجرة عيـب                من العيوب الظاهرة أم الخفية،    

خفي، وجب تطبيق الأحكام المتعلقة بضمان العيوب الخفية، أما وجـود  تلـف بـالعين فإنـه                  

 .    يعتبر من قبيل الترميمات الضرورية التي يحتاج إلى قيام المؤجر بصيانة العين
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مـؤجرة، وعليـه نفقـات هـذه الـصيانة،          للمؤجر في الفقه الإسلامي صيانة العـين ال       : ثانياً

سواء تطلبت هذه الصيانة ترميمات ضـرورية لازمـة لتمكـين المـستأجر مـن المنفعـة أو                  

ترميمات ضـرورية لحفـظ العـين المـؤجرة، أو فـي الترميمـات المـسماة فـي القـانون                    

بالترميمات التأجيرية طالما كانت هـذه الترميمـات خاصـة بإصـلاح العـين المـؤجرة أو                 

 .تها فالفقه الإسلامي لا يجيز إلـزام المـستأجر بـشيء مـن نفقـات هـذه الترميمـات                  ملحقا

 499ص ]19[
 

ويرى معظم الفقهاء أي إجماعاً بعدم إلزام المـؤجر بـصيانة العـين المـؤجرة لأنـه                  

لا يجبر المالك على إصلاح ما يملك، إلاّ أنهـم اتفقـوا علـى أن إصـلاح العـين الموقوفـة                     

ذا الإجبار هو حق الله تعـالى ولـيس حـق للمـستأجر، لأن إصـلاح                المؤجرة إجباري لأن ه   

 .الوقف من حقوق االله
 

وهناك رأي شذّ عن الفقهـاء وقـال أنـه يمكـن إجبـار المالـك أو المـؤجر علـى                      

صيانة العين المؤجرة وهو رأي من أراء المالكيـة المـذكور أنفـاً، وحجـتهم هـي لتمكـين                   

س أن المؤجر ملـزم بتمكـين المـستأجر مـن هـذه             المستأجر من المنفعة المؤجرة، على أسا     

المنفعة، وامتناعه عن هذه الترميمات امتناع عن حـق توجـب عليـه فجـاز إجبـاره علـى                   

 .الوفاء بهذا الحق، إلا أن هذا يبقى رأي شاذ لا يؤخذ به ولا يمكن القياس عليه
 

رورية وترتـب   إذا حدث بالعين المؤجرة عيب نتيجـة عـدم القيـام بالترميمـات الـض              : ثالثاً

عليه فوات المنفعة المقصودة من العـين فـإن فقهـاء الـشريعة الإسـلامية يعطـون الحـق                   

للمستأجر في الخيار بين الفسخ أو المـضي فيـه، ولا يقـضي بالفـسخ إلاّ إذا كـان التلـف                     

مضراً بالمنفعة فإذا فسخ العقد لم تلزم المـستأجر الأجـرة إلاّ بقـدر مـا انتفـع لأن الأجـرة                     

ابل الانتفاع، وما دام أن الانتفـاع قـد انقطـع نتيجـة العيـب فـإن الآجـرة أيـضاً                    تكون مق 

أما إذا قـام المـؤجر بالترميمـات قبـل الفـسخ لزمـت الأجـرة                . تنقطع نتيجة عدم الانتفاع   

 .المستأجر

وإذا إختار المستأجر البقاء في العين مـع العيـب وقـام بإصـلاحه علـى صـاحبه وبـإذن                    

ن يقتطع ما أنفق منـه ثمـن الإيجـار، أمـا إذا قـام بـه بـدون إذن                    المالك أو القاضي فله أ    

 .المالك أو القاضي فيعتبر متبرعاً بما أنفق
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ولكن قد يقال إن أزمـة الـسكن والنتـائج المنجـرة عنهـا فرضـت علـى واضـع                     

القانون أن يلزم المؤجر بصيانة العـين المـؤجرة، وأن يلـزم أيـضاً المـستأجر بمـشاركة                  

الصيانة أو زيادة الأجرة، بينما لـم تكـن الأزمـة موجـودة عنـد اجتهـاد                 المؤجر في نفقات    

فقهاء الشريعة الإسلامية، بل كان هناك فائض مـن الـسكنات، لـذا يطـرح التـساؤل هـل                   

 تتغير أحكام الفقه الإسلامي إذا بحث فقهاؤه هذه المسألة في ظل أزمة الإسكان؟
 

حثـاً تعـرض فيـه فقهـاء الـشريعة          أنـه لا يعلـم ب     : " أجاب الدكتور العطار بالقول    

الإسلامية الأقدمون أو المتأخرون لأحكام صيانة العين المـؤجرة فـي ظـل أزمـة الـسكن،                 

ومع ذلك يظهر أن أحكام الفقه الإسلامي بهذا الشأن لـن تتغيـر لأنّهـا مبنيـة عـل أصـول                     

 .ثابتة، فنفقات العين على مالكها في الفقه
 

 ـ      لاح ملكـه دون المـستأجر فـي جميـع الظـروف،            وبالتالي يلزم المالك بنفقات إص

فإن كان ثمة ظلم على المالك المؤجر لتفاهة الأجرة مثلاً تعـين علـى الحـاكم رفـع الظلـم                    

بالوسيلة التي يراها مناسبة كإعادة تحديد الأجرة عند القيـام بإصـلاح العـين حتـى تتعـادل                  

لعـين المـؤجرة فهنـاك رأيـاً        هذه الأجرة مع المنفعة المؤجرة، أما إلزام المؤجر بإصـلاح ا          

في الفقه الإسلامي يجيز إجباره على ذلـك، وعلـى هـذا الـرأي المعـارض تبـين أنـه إذا                     

أصبحت المحافظة على سلامة العين المؤجرة مـن الأمـور التـي تنفـع جماعـة المـسلمين                  

وتحقق مصالحهم فإن إصلاح العين المؤجرة يـصبح حقـاً مـن حقـوق االله ويجـوز إلـزام                   

 .499ص ]19[" قياسا على حالة الوقف وأموال المحجوز عليهالمؤجر به

 

 صيانة العين المؤجرة في القانون المدني المصري القديم:. 2.1.1
 

يبدو أن واضعي القانون المدني المصري القـديم قـد تـأثروا بالـشريعة الإسـلامية،                 

ر المـؤجر علـى     واعتبروا الالتزام بصيانة العين المؤجرة التزام سـلبي، أي لا يمكـن إجبـا             

صيانة العين المؤجرة، ولا يزال العمل بهذا القانون لغايـة اليـوم بالنـسبة العقـود الإيجـار                  

لدينا أن القوانين الجديـدة لـيس لهـا أثـر رجعـي،             "  ومعلوم   1949 أكتوبر   15المبرمة قبل   

 .لأن المحافظة على المراكز القانونية السابقة أمر واجب ولابد منه
 

لا :" من التقنين المدني المصري القديم بينـت ذلـك ونـصت علـى أنّـه               370فالمادة   

إذن فيتبـين أن    " يكلف المؤجر بعمل أية مرمة كانت إلاّ إذا اشترط فـي العقـد إلزامـه بـذلك                
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المؤجر غير ملزم بإجراء الترميمات اللازمـة والـضرورية حتـى يـتمكن المـستأجر مـن                 

 لأن واجـب المـؤجر هـو أن         215ص ]41[نهمـا   الانتفاع بالعين إذا لم يوجد اتفاق سـابق بي        

يترك المستأجر ينتفع بالعين لا أن يجعله ينتفـع بهـا والظـاهر أن المـشرع المـصري قـد                    

أخذ هذا الحكم عن الشريعة الإسلامية، غير أن هـذا الـنص مـع إيجـازه و وضـوحه قـد                     

 ]40[جـار   أثار تفسيره مناقشات كثيرة ذكرها الدكتور سليمان مـرقس فـي مؤلفـه عقـد الإي               

 : حيث يجمل ما قيل في هذا النص في ثلاثة أراء315ص
 

 الرأي الأول. 2.1.2.1

 نفى التزام المؤجر بالصيانة نفياً تاماً، وحجته في ذلـك أن المـشرع المـصري قـد اقتـبس                   

هذا النص من الشريعة الإسلامية مع إغفاله إعطـاء المـستأجر فـسخ العقـد، وهـذا النفـي                   

جسمية أو العادية أو حتـى التأجيريـة، ورتـب علـى ذلـك أن لـيس                 سواء في الترميمات ال   

للمستأجر أن يجبر المؤجر علـى إجـراء الترميمـات اللازمـة، ولا أن يطلـب التـرخيص                  

من القضاء في إجراء ذلك بنفـسه علـى نفقـة المـؤجر ولا يمكنـه طلـب تعويـضاً عـن                      

 ولا أن يفـسخ     الضرر الذي أصابه من عدم إجراء هـذه الترميمـات مـن طـرف المـؤجر،               

العقد ولا حتى أن يطلب نقص الأجرة، بل ذهبـت محكمـة الاسـتئناف المختلفـة فـي أحـد                    

 253ص] 23[. أحكامها إلى أن التزام الصيانة يقع على عاتق المستأجر
 

وينتقد هذا الرأي من جهة أنّـه مـن ألـزم المـستأجر بالـصيانة لا سـند لـه مـن                       

سـلامية، والمحكمـة إن ذهبـت إلـى هـذا الـرأي             القانون، ناهيك عن مخالفته للـشريعة الإ      

فلتمسكها الحرفي بنص المادة المذكورة أعـلاه مـن جهـة ورغبتهـا فـي صـيانة الثـروة                   

 .العامة من جهة ثانية
 

 الرأي الثاني . 2.2.2.1
 ذهب إلى أن المشرع لم ينصرف قصده عنـد وضـعه نـص المـادة المـذكورة أعـلاه إلاّ                    

 تلـزم لتلافـي الـنقص فـي الانتفـاع بـالعين المـؤجرة، أمـا                 إلى الترميمات العادية التي   

الترميمات الجسيمة التي تلزم للمحافظة على العـين المـؤجرة فـي حالـة صـالحة للانتفـاع               

بها فليست المقصودة بذلك النص، واستند أصحاب هذا الـرأي إلـى فكـرة العدالـة، ولكـن                   

ولـو بـدا أن العدالـة       : " ي قرر أنّـه   هذا الاستناد رده حكم من أحكام الاستئناف المختلف الذ        

تقتضي التفرقة بين الترميمات الجسيمة والترميمات العاديـة، فلـيس للقاضـي إجـراء هـذه                
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 كمـا اسـتند     317ص ]40[ . "التفرقة مع صراحته نـص القـانون و وروده بـصفة مطلقـة            

هذا الرأي أيضاً على مسؤولية المالـك عـن الأضـرار التـي تحـدث للغيـر بـسبب عـدم                     

نة بنائه، فيمكن دفعه بأن هذه المسؤولية تفترض وجـود إلتـزام قـانوني يوجـب علـى                  صيا

مالك البناء صيانة بحيث يحول دون تهدمه ودون إصـابة الغيـر بأضـرار بـسبب تهدمـه،                  

وإذا وجد هذا الالتزام يكـون مـصدره القـانون لا عقـد الإيجـار، فـلا يجـوز أن يعتبـر                      

 الفـسخ، ولا يـصح القـول بـأن هـذا الالتـزام              الإخلال به سبباً يجيـز للمـستأجر طلـب        

 .المفروض على المالك يلزم المؤجر بصفته مؤجراً بإجراء الترميمات الجسيمة
 

  الرأي الثالث. 2.3.2.1

 ناقصاً ، وقـال وهو الرأي الذي رجحه الدكتور مرقس فقال أن التزام المؤجر بالصيانة التزاماً 

ينصرف إلى جميـع أنـواع الترميمـات ، ولـم يقـصد              المذكورة سابقاً    370إن قصد المادة    

بها إعفاء المؤجر من الالتزام بإجراء الترميمات اللازمة بل إعفـاؤه فقـط مـن تنفيـذ هـذا                   

 .الالتزام جبراً، وهذا ما ذهبت إليه الشريعة الإسلامية 
 

و مهما يكن من أمر فإن نـص هـذه المـادة لا يجبـر المـؤجر علـى الترميمـات                      

 المستأجر لا يجوز له الحصول على ترخيص مـن القـضاء فـي إجـراء هـذه                  اللازمة، وأن 

الترميمات بنفسه على نفقة المؤجر، فإن قام بهـا دون تـرخيص مـن القـضاء، فـلا يكـون                    

له الرجوع على المؤجر بما أنفق إلاّ بدعوى الإثراء دون سبب وفي حـدود مـا يبقـى عنـد                    

 .مـة هـذه العـين بـسبب هـذه الترميمـات             رد العين المؤجرة إلى المؤجر من زيادة في قي        

 255ص ]23[
 

ولكن الدكتور السنهوري يرى بخلاف ذلك أي بعدم جواز الرجوع على المؤجر بدعوى  

الإثراء بلا سبب، لأن الإثراء هنا له سبب وهو عقد الإيجار وقال أنّه لا يمكن أن يقاس هذا على 

لضرورية التي صرفها هذا الأخير على قاعدة أن المؤجر يجب أن يرد للمستأجر المصروفات ا

العين لصيانتها، فهناك فرق بين المصروفات الضرورية التي صرفها المستأجر على العين 

لحفظها من الهلاك، وهذه يستردها بأكملها من المؤجر، وبين الترميمات الضرورية التي يقوم 

 هلكت العين هذه المصاريف لا بها المستأجر لاستكمال الانتفاع بالعين بحيث لو لم يقم بها ما

 256ص] 23[ .تسترجع
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ويمكن للمستأجر طلب فسخ عقد الإيجار أو نقص الأجرة حسب الأحوال في حالة امتناع  

 318ص ]40[ .المؤجر عن القيام بهاته الترميمات
 

فإذا طلب المستأجر الفسخ فلا يجوز له المطالبة بتعويضات عما أصابه بسبب الفسخ،  

للمستأجر أن يطالب المؤجر بتعويض عما أصابه من ضرر في شخصه أو ماله ولكن يجوز 

بسبب سوء حالة العين المؤجرة، لأن هذا التعويض ينبني على مسؤولية المؤجر التقصيرية لا 

 270ص ]23[ .على أساس المسؤولية العقدية

 وقد يختار المؤجر القيام بهاتـه الترميمـات فـلا يجـوز للمـستأجر أن يمنعـه مـن                   

 من القـانون المـدني المـصري القـديم علـى أنّـه لا يجـوز                 371ذلك، وقد نصت المادة     

لمستأجر منزل أو قسم منه أن يمنع المؤجر مـن إجـراء المرمـات المـستعجلة الـضرورية                  

لصيانة العقار، ولكـن إذا ترتـب علـى تلـك الترميمـات عـدم إمكـان الانتفـاع بـالعين                     

حوال إما بفـسخ الإيجـار أو تنقـيص الأجـرة مـدة             المؤجرة، فللمستأجر أن يطلب بحسب الأ     

 فالقانون لا يمنع المـؤجر مـن القيـام بأعمـال الـصيانة الـضرورية                487ص ]19[ .الترميم

لحفظ العين، وإذا كانت الترميمات لإدخـال تحـسينات أو لزيـادة فـي البنـاء، فـلا يـسمح                    

 .ه علـى المـستأجر مـن قبـل        للمؤجر أن يقوم بذلك في أثناء الإيجار، إلاّ إذا كان قد اشترط           

 250ص ]23[
  

وإذا قام المؤجر بإعادة الشيء المؤجر إلـى مـا كـان عليـه وقـت الإيجـار، فـإن                     

 مـن القـانون   370الأجرة تستحق دون إنقاص شيء منها مـن يـوم تمـام التـرميم المـادة              

 487ص ]19[ .المدني المصري القديم
 

 القـديم فيمـا يخـص صـيانة         ويمكن إجمال ما أتى به القـانون المـدني المـصري           

 :العين المؤجرة في الآتي

عدم إجبار المؤجر على إجراء الترميمـات الـضرورية اللازمـة للانتفـاع بـالعين                -

 .المؤجرة

ليس بإمكان المستأجر الحصول على إذن من القضاء حتـى يقـوم بهـذه الترميمـات                 -

 .بنفسه
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لـيس لـه الرجـوع علـى        في حالة قيام المستأجر بهذه الترميمات دون إذن القضاء، ف          -

المؤجر بما أنفق إلاّ بدعوى الإثراء بلا سبب وفي حدود مـا يبقـى عنـد رد العـين                    

 .المؤجرة إلى المؤجر

في حالة امتناع المؤجر عن القيـام بأعمـال الـصيانة فـيمكن هنـا للمـستأجر إمـا                    -

 .المطالبة بفسخ العقد أو إنقاص الأجرة

 شخـصه أو فـي مالـه جـراء امتنـاع            في حالة ما إذا أصيب المستأجر بأضرار في        -

المؤجر عن القيام بأعمال الترميم وسـوء حالـة العـين، فـيمكن للمـستأجر مطالبـة                 

المؤجر بالتعويض لكن ليس على أسـاس المـسؤولية العقديـة وإنمـا علـى أسـاس                 

 .المسؤولية التقصيرية، وعليه إثبات تقصير المؤجر في صيانة العين المؤجرة

 .تب عليه تلقائياً فسخ العقد لفوات المنفعةهلاك العين كلياً يتر -

في حالة ما إذا أعاد المؤجر الشيء إلى ما كان عليه وقـت الإيجـار، فـإن الأجـرة                    -

تستحق بكاملها دون إنقاص شيء منها من يوم تمـام التـرميم حـسب نـص المـادة                  

  من القانون المدني المصري القديم370

 زام إيجابيالالتزام بصيانة العين المؤجرة الت. 2.2
 

بعدما بينا آنفاً أن الشريعة الإسـلامية والقـانون المـدني المـصري القـديم اعتبـر                   

الالتزام بصيانة العين المؤجرة التزامـاً سـلبياً حيـث أنهمـا لـم يلزمـا المـؤجر بأعمـال                    

 .الصيانة، نأتي الآن لنبين موقف المشرع الجزائري من هذا الالتزام

مؤجر بصيانة العين المـؤجرة وسـاير بـذلك كـل مـن             إن المشرع الجزائري ألزم ال     

 .القانون الفرنسي والقانون المدني المصري الجديد الذي عاد وتدارك ما سبق بيانه
 

فهذه القوانين الأخيـرة أوجبـت علـى المـؤجر أن يقـوم بالترميمـات الـضرورية                  

 العـين   لتمكين المستأجر من المنفعة طـوال مـدة الإيجـار، فـلا يكفـي أن يـسلم المـؤجر                  

للمستأجر بحالة صالحة للانتفاع المقصود مـن عقـد الإيجـار، بـل عليـه أيـضاً أن يقـوم                    

 .بصيانتها لتبقى على الحالة التي سلمت عليها
 

علـى  : "  مـن القـانون المـدني الجزائـري علـى أنـه يجـب              479فنصت المادة    

يهـا وقـت    المؤجر أن يتعهد بصيانة العين المـؤجرة لتبقـى علـى الحالـة التـي كانـت عل                 
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التسليم ويجب عليـه أن يقـوم بجميـع الترميمـات الـضرورية دون الترميمـات الخاصـة                  

 .بالمستأجر
 

وعليه أن يجري الأعمال اللازمة للأسطح من تجصيص أو تبييض وأن يقوم بتنظيـف               

 ".الآبار والمراحيض وتصريف المياه
 

 ]19[ مـن القـانون المـصري الجديـد علـى نفـس الـشيء                567ونصت المـادة     

 مـن القـانون المـدني       1719 ونص المشرع الفرنسي على ذلك أيضاً فـي المـادة            488ص

إن المؤجر ملزم بطبيعة العقد وبدون أن يكـون هنـاك اتفـاق خـاص بمـا                 : " الفرنسي بقوله 

 :يلي
 

 .تسليم العين المؤجرة -

 .صيانة العين المؤجرة حتى تبقى في حالة تصلح للاستعمال الذي أجرت من أجله -

  427ص ]42[ .المستأجر من الانتفاع الهادئ بالعين خلال مدة الإيجارتمكين  -

فتتفق هذه القوانين في إلـزام المـؤجر بـصيانة العـين المـؤجر عكـس مـا كـان                    

 . موجود في الشريعة الإسلامية والقانون المدني المصري القديم
 

 مــن القــانون المــدني الجزائــري بــين الترميمــات 479ويفــرق نــص المــادة  

ورية ويلزم بها المؤجر، وبـين الترميمـات التأجيريـة التـي يلتـزم بهـا المـستأجر،                  الضر

ويختلف هذا الحكم عن الالتزام بالتسليم فـي أن هـذا الأخيـر يلتـزم فيـه المـؤجر بجميـع                

الترميمات الضرورية منها والتأجيرية فـي حالـة تـصلح معهـا لأن تفـي بـالعرض مـن                   

] 43 [.مـؤجر بالترميمـات الـضرورية دون التأجيريـة        أما بعد التـسليم فيلتـزم ال      . الإيجار

 136ص
  

ويقــصد بالترميمــات الــضرورية هنــا الترميمــات الــضرورية اللازمــة لانتفــاع  

المستأجر بالعين المؤجرة، ولا تكون لمجرد تحسين العـين وتجميلهـا سـواء لازمـة أو لـم                  

 ]44[ .الهـلاك تكن لازمة لذلك، حتى ولو لم تكن ضـرورية لحفـظ العـين المـؤجرة مـن                  

 بمعنى آخر فإنه يكفـي فـي الإصـلاحات التـي يلتـزم بهـا المـؤجر أن تكـون                     237ص

ضرورية لتحقيق الانتفاع المقصود من الإيجـار، فـلا يـشترط فيهـا أن تكـون مـستعجلة،                  

ولا تكون ضرورية لحفظ العين نفـسها مـن الهـلاك وإن كـان يحـدث أحيانـاً أن تكـون                     



 

 

 46

 ـ    ستأجر، وفـي نفـس الوقـت لازمـة لحفـظ العـين مـن               الإصلاحات ضرورية لانتفاع الم

 .  238ص ]44[الهلاك
 

 أن الانتفـاع سـواء عبـر عنـه بلفـظ            260ص ]15[وقد لاحظ جانـب مـن الفقـه        

التمكين أو الترك لا يعد التزاماً يحتمـل وصـفه بأنّـه إيجـابي أو سـلبي، بـل هـو محـل                       

ن إلـى تحقيقهـا، أمـا مـا يمكـن           التزامات المؤجر أو العملية القانونية التي يهدف المتعاقـدا        

وصفه بالسلبية أو الإيجابية فهو مجموعة الالتزامات التـي يفرضـها القـانون علـى عـاتق                 

 .المؤجر سعياً وراء تلك العملية القانونية وهي التمكين من الانتفاع
 

كما يلاحظ على المشرع الجزائري أنّه لم يـضع معيـاراً فاصـلاً بـين مـا يعتبـر                    

لضرورية التي يلتزم بها المـؤجر ومـا يعتبـر مـن الترميمـات التأجيريـة                من الترميمات ا  

 .التي يلتزم بها المستأجر

    

           ص     ]41[إلاّ أن الفقــه حــاول وضــع معيــار لــذلك، فــذهب رأي أول مــن الفقــه 

إلى أن معيار التفرقة بين الترميمـات التأجيريـة والترميمـات الـضرورية هـو النظـر          220

كلفه الترميم، فإذا كانت تكاليف الترميم زهيدة لا تعتبـر عبئـاً علـى المـستأجر أي                 إلى ما يت  

لا تضره حسب طبيعة العين وما يقضي به العرف فإنهـا تعتبـر مـن الترميمـات التأجيريـة        

التي يتحملها المـستأجر تبـسيطاً للأمـور، كإصـلاح المفـاتيح وزجـاج النوافـذ والعكـس                  

 .صحيح
 

 إلى القول أن معيار التفرقـة هـو مـا جـرى العمـل      288ص ]45[وذهب رأي آخر    

به في العرف، فالترميمات البـسيطة جـرى العـرف أن يقـوم بهـا المـستأجر مثـل ذلـك                     

 .إصلاح البلاط والنوافذ والأبواب وسيأتي بيان ذلك لاحقاً

أما إذا لم تكن من الترميمـات البـسيطة وجـرى العـرف علـى اعتبارهـا كـذلك                    

مصعد أو دورة الميـاه فهـي ترميمـات ضـرورية تقـع علـى عـاتق                 كإصلاح السلم أو ال   

 .المؤجر
 

ــضرورية     ــات ال ــين الترميم ــز ب ــار التميي ــو أن معي ــراجح ه ــرأي ال إلاّ أن ال

 ]44[ .والترميمات التأجيرية يعود لتقدير قاضـي الموضـوع مـستهديا فـي ذلـك بـالعرف               

 236ص
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طلــب الأول وســأبحث فــي هــذا المبحــث فــي الترميمــات الــضرورية فــي الم 

والترميمات التأجيرية في المطلـب الثـاني،وفي مطلـب ثالـث أبـين فيـه أحكـام صـيانة                   

 .الأراضي الفلاحية و الأملاك الوقفية المؤجرة

 الترميمات الضرورية. 2.1.2
 مـن القـانون المـدني الجزائـري تلـزم المـؤجر بـإجراء               479كما بينا في المادة      

ــضرورية   ــات ال ــات  les réparations nécessairesالترميم ــن الترميم ــه م  وتعفي

 .التأجيرية

ويلاحــظ أن الترميمــات الــضرورية التــي يلتــزم بهــا المــؤجر إمــا أن تكــون  

ضرورية لحفظ العين مـن الهـلاك أو تكـون ضـرورية للانتفـاع بـالعين علـى الوجـه                    

 .المقصود من عقد الإيجار ويمكن الاتفاق على تعديل هذه الأحكام

 

 رع الأول للترميمات الضرورية لحفظ العينلذا سأتطرق في الف

 .             في الفرع الثاني للترميمات الضرورية للانتفاع بالعين

 .    وفي الفرع الثالث جواز تعديل التزام المؤجر 
 

 الترميمات الضرورية لحفظ العين. 2.1.1.2
 يهـدد   وهي تلك الترميمات اللازمة لحفظ العـين مـن الهـلاك، وعـدم القيـام بهـا                 

العين المؤجرة بالهلاك،ولذلك فهي حـق للمـؤجر ولا يـستطيع المـستأجر أن يحـتج بـأن                  

إجراء هذه الترميمات يخل بانتفاعـه بـالعين، لأن الانتفـاع بـالعين فـي حـد ذاتـه مهـدد                     

و هـذه    مقـدم علـى انتفـاع المـستأجر،          لأن صيانة العـين   مادامت العين معرضة للهلاك،     

 حتى سلامة الغير مـن تهـدم هـذه العـين، وقـد              تحميالانتفاع و  تمكن الستأجر من   نةالصيا

 الـذي يتـضمن تنظـيم       76/147 من العقد النموذجي مـن المرسـوم رقـم           18نصت المادة   

العلاقات بين المؤجر والمـستأجر بمحـل معـد للـسكن وتـابع لـديوان الترقيـة والتـسيير                   

تكـون  : " مـا يلـي   لبيـان   العقاري على بعض الأمثلة الخاصة بهذه الترميمات على سـبيل ا          

 :أعمال الصيانة التي تقع على عاتق المصلحة المؤجرة وعلى سبيل البيان كالتالي

 .إصلاح وترميم السقوف -

 .ترميم الجدران الحاملة وهياكل البنايات وكذلك الواجهات -
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 .إصلاح أو تبديل أعمال النجارة الخارجية -

 .تصريف مجاري المياه القدرة -

 .إصلاح المصاعد -

 . السلالم وكافة الأجزاء المشتركة من العمارةإصلاح -

 .تجصيص الواجهات وتببيضها -

 .تجديد دهانات كافة الأجزاء المشتركة وكذا النجارة الخارجية -

 .   وكلفة الترميمات التي تقع على عاتقها عن طريق التشريع والتنظيم -
 

فـي هـذا    وتقول المذكرة الإيضاحية للمشروع التمهيدي للقـانون المـدني المـصري            

هنـاك نـوع آخـر مـن الترميمـات وهـي اللازمـة لا للانتفـاع                  :" 279ص] 15[الصدد  

بالعين، بل لحفظها من الهلاك، وهذه تكون على المؤجر، بل هي مـن حقـه بمعنـى أنـه لا                    

يجوز للمستأجر أن يمنعه من إجرائها بدعوى أن ذلك يخل بانتفاعـه بـالعين، فحفـظ العـين                  

 ".ع المستأجر بهامن الهلاك مقدم على انتفا
 

وتجدر الإشارة إلى أنّه في كثير مـن الأحيـان قـد تكـون الترميمـات الـضرورية                  

للانتفاع بالعين غير ضرورية لحفظ العين الهـلاك، غيـر أن العكـس صـحيح، فالترميمـات                 

الضرورية لحفظ العين من الهلاك تكون في الوقـت ذاتـه أو سـتكون ترميمـات ضـرورية                  

ا هلكت العين مثلاً من جراء عـدم القيـام بهـذه الترميمـات فينـتج عنـه              للانتفاع بالعين، فإذ  

بداهة عدم صلاحية العـين للانتفـاع، فالترميمـات الـضرورية لحفـظ العـين هـي حـق                   

للمؤجر والتزام عليه في آن واحد، حق له بما أن العين ملـك لـه فيحـق لـه طبعـاً صـيانة                       

ن التزاماتـه صـيانة العـين المـؤجرة حتـى           عينه حتى لا تهلك، والتزام عليه بما أنّه من بي         

 .يتمكن المستأجر من الانتفاع بالعين وهو الغاية من عقد الإيجار
 

فيحق للمؤجر إجراء الترميمـات الـضرورية لحفـظ العـين مـن الهـلاك، سـواء                 

كانت لازمة لتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين أو غير لازمـة لـذلك وقـد نـصت المـادة                   

لا يجوز للمـستأجر أن يمنـع المـؤجر مـن           : " المدني الجزائري على أنّه      من القانون    482

إجراء الترميمات المستعجلة التي تحفظ العـين المـؤجرة علـى أنّـه إذا ترتـب علـى هـذه                    

الترميمات إخلال كلي أو جزئـي بالانتفـاع بـالعين المـؤجرة جـاز للمـستأجر أن يطلـب                   

 .حسب الظروف إما فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنه
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ومع ذلك إذا أبقي المستأجر في العين المـؤجرة بعـد إتمـام الترميمـات فلـيس لـه                   

 مـن   570و هو مـا ذهـب إليـه المـشرع المـصري فـي المـادة                 . الحق في طلب الفسخ   

 مـن   1724 والمـشرع الفرنـسي فـي المـادة          279ص ]19[القانون المدني المصري الجديد     

 18ص ]46[ .القانون المدني الفرنسي
 

 يحق للمستأجر أن يمنـع المـؤجر مـن أن يجـري ترميمـات بـالعين                 وعلى ذلك لا   

المؤجرة، حتى ولو كان القيام بها يقتضي تعطيـل انتفـاع المـستأجر وحتـى وإن تجـاوزت                  

 من عقد الإيجـار النمـوذجي مـن المرسـوم           17 وما نص المادة     امدة الأعمال الأربعين يوم   

 الـسكن وتـابع لـديوان الترقيـة          المتضمن تنظيم علاقة المؤجر بمحـل معـد        76/147رقم  

يتعهـد المـستأجر بعـدم التعـرض        : " والتسيير العقاري، إلاّ دلالة على ذلك حيـث تـنص           

لتنفيذ جميع أعمال الصيانة أو الترميمات الكبـرى التـي تـرى الهيئـة المـسيرة ضـرورة                  

إجرائها بالأمكنة المؤجرة في العمارة وبجوارهـا، دون المطالبـة بـأي تعـويض أو خفـض                 

هـذا  ".  يومـا    40في الإيجار والخدمات، مهما كانت أهمية ومدة الأعمـال ولـو تجـاوزت              

 .لأنّه لا يمكن بصفة خاصة انتظار انتهاء عقد الإيجار للقيام بهذه الترميمات
 

 ـ             الجزائـري والمـصري لأن      نينوانوهنا يختلف القانون الفرنسي عـن كـل مـن الق

 مـن القـانون المـدني    1724حيـث أن المـادة      من القانون المـدني الفرنـسي        1724المادة  

الفرنسي تنص على أنّه إذا احتاجت العـين المـؤجرة إلـى ترميمـات مـستعجلة لا تحتمـل                   

تأخير القيام بها إلى غاية نهاية مـدة الإيجـار، فهنـا علـى المـستأجر تحمـل هـذا العنـاء           

وز مـدة هـذه     المزعج جراء قيام المؤجر بهذه الترميمات حتـى ينتهـي منهـا إذا لـم تتجـا                

 .الترميمات أربعين يوماً
    

. أما إذا تجاوزت مدة أربعين يوم فإن الأجرة يـتم تخفيـضها بـسبب ضـياع الوقـت                  

وإذا تسببت هذه الترميمات في إرجاع غير قابلة للانتفـاع بهـا خاصـة فـي الأمـاكن لهـذا                    

 1035ص ]47[ .الأخير طلب الفسخ
 

سي يكمن فـي مـدة هـذه الترميمـات، فـإذا            فالاختلاف بين القانون الجزائري والفرن     

زادت عن الأربعين يوم يمكن تخفيض الأجرة فـي القـانون الفرنـسي فـي حـين القـانون                   

 الحق للمستأجر فـي تخفـيض الأجـرة أثنـاء عمليـة      يالجزائري لا يأخذ بهذه المدة ولا يعط  

 إرجـاع   بل أكثر من ذلك في القـانون الفرنـسي إذا تـسببت أعمـال التـرميم فـي                 . الترميم
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العين المؤجرة غير قابلة للانتفاع فيحق للمستأجر طلـب الفـسخ وهـذا غيـر موجـود فـي                   

 .القانون الجزائري

ويشترط لممارسة المؤجر حقه فـي القيـام بالترميمـات الـضرورية لحفـظ العـين                 

 :الشروط التالية 
 

 أن تكون هذه الترميمات ضرورية لحفظ العين المؤجرة) 1

إلـخ، ومـن المتفـق عليـه        …ى أو أعمدته أو أسقفه أو جدرانـه         كتدعيم أساس المبن    

أنّه يحق للمؤجر كذلك إجراء ترميمات بالعين المـؤجرة لازمـة لحفـظ عـين أخـرى غيـر                   

بـين  : العين الأولى، كترميم العين المؤجرة لحفظ العـين التـي تعلوهـا أو تجاورهـا مـثلاً                

و سـقف، فـسقف الـسفلى يعتبـر سـطع           العين الأولى والثانية أجزاء مشتركة كحائط بينهما أ       

 .   العليا وبحفظ الأولى تحفظ الثانية
 

أما إذا كانت هذه الترميمات ليست ضرورية لحفـظ العـين كإدخـال تحـسينات فـي                  

العين أو لزيادة طبقات في المنزل المـؤجر أو لإعـداد العـين لمـستأجر آخـر يـأتي بعـد                     

لقيام بـذلك إلاّ إذا اشـترط هـذا الحـق علـى             انتهاء الإيجار الأول، فليس للمؤجر الحق في ا       

 278ص ]15[ .المستأجر في العقد أو حصل على إذنه لفعل ذلك

و على المؤجر أن يثبت أن الترميمات ضرورية بهذا الوصـف إذا أثيـر بـشأن أحقيتـه فـي       

القيام بها، وعند النزاع فإن القاضي هو الذي يحـدد مـا إذا كانـت الترميمـات ضـرورية أم                    

 .ريةغير ضرو
 

ويلاحظ أن القضاء في فرنسا يتوسـع فـي هـذا الـشأن ويعتبـر مـن الترميمـات                    

الضرورية ما هو بحسب طبيعته مجرد تحسين فـي العـين المـؤجرة، وذلـك للعمـل علـى                   

الارتقاء بمستوى الأماكن المؤجرة للسكنى، من ذلك مثلاً أنّه اعتبـر اسـتبدال مـصعد قـديم                 

، واعتبـر إدخـال نظـام التدفئـة المركزيـة بـالمنزل             بآخر جديد من الترميمات الضرورية    

     152ص ]43[ .من أعمال الترميمات الضرورية
 

 يجب على المؤجر إخطار المستأجر بنيته في القيام بهذه الترميمات) 2
وذلك حتى يتدبر المستأجر أمره فيتفادى ما قـد يلحقـه مـن ضـرر بقـدر الإمكـان                   

 ـ        شرع الجزائـري، إلاّ أنـه مـن مـصلحة المـؤجر            ورغم أن هذا الشرط لم ينص عليه الم

نفسه، بحيث إذا زاد الضرر نتيجـة عـدم الإخطـار، فـإن المـؤجر هـو الـذي سـيتحمل                     
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 وقد صدر قرار من المحكمة العليـا يـدعم هـذا الـشرط حيـث                153ص ]43[التعويض عنه 

ينص أنّه من المقرر قانوناً أنه على المؤجر أن يمتنع عـن كـل مـا مـن شـأنه أن يحـول                       

دون انتفاع المستأجر بـالعين المـؤجرة ولا يجـوز لـه أن يحـدث بهـا، أو بملحقاتهـا أي                     

 .تغيير يخل بهذا الانتفاع
  

المـؤجر للمـستأنف    -ومن ثم فإن قيام رئيس المجلس الشعبي البلدي بتهـديم المبنـى            

 قد ارتكب اعتداء بتصرفه هذا علـى المـستأجر بـدون إنـذاره ولا إعلامـه وبـدون                   -عليه

ء تحقيق وخاصة بدون أي دعوى قضائية لفسخ عقـد الإيجـار المبـرم، وبـذلك يتعـين                  إجرا

القول أن قضاة الدرجة الأولـى قـد أصـابوا عنـدما قـضوا بإعـادة بنـاء المحـل ودفـع                      

   203ص ]48[ .التعويض مما يستوجب تأييد قرارهم
 

 أن تكون هذه الترميمات مستعجلة) 3
 ـ         شرط أن تكـون هـذه الترميمـات لا تحتمـل           من المتفق عليه أن المقصود بهـذا ال

التأخير تنتهي مدة الإيجار، وكل تأخير يعرض العـين للهـلاك وحيـاة المـستأجر وعائلتـه                 

الخطر، وإثبات استعجال هـذه الترميمـات يقـع علـى المـؤجر، وللمـؤجر القيـام بهـذه                   

 ـ                  ستأجر الأعمال حتى ولو أخل بانتفاع المستأجر، لأن حفـظ العـين مقـدم علـى انتفـاع الم

كما بين آنفا، ولهذا كان للمؤجر أن يجري هـذه الأعمـال رغـم معارضـة المـستأجر، ولا                   

يعتبر هذا تعديا من المؤجر على حق المـستأجر، ويمكـن للمـؤجر أن يقطـع حتـى الميـاه                    

عن العين المؤجرة وأن يطلب إخلاء العين حتى إتمام هـذه الترميمـات، بـل لـه أن يهـدمها          

لة الدور الذي بـه المـستأجر مـع مراعـاة أحكـام القـوانين الخاصـة                 إذا اقتضى الأمر إزا   

 348ص ]40 [.بهدم المباني
 

ولا يقتصر إلزام المستأجر بتمكـين المـؤجر مـن القيـام بالترميمـات الـضرورية                 

لحفظ العين، بل عليه أيضاً أن يمكن أي شخص آخر غير المـؤجر إذا كـان لـه الحـق فـي                      

ن المـؤجر صـاحب حـق انتفـاع كـان علـى المـستأجر أن                إجراء هذه الترميمات، فإذا كا    

يمكن صاحب حق الرقبة من القيام بذلك، و إذا كان المـؤجر مـستأجراً أصـلياً، كـان علـى                    

 ـ                   االمستأجر من الباطن أن يمكن المؤجر الأصلي من ذلـك وإذا كـان المـؤجر مرتهنـاً رهن

 ]43[ .ترميمـات ، كـان علـى المـستأجر أن يمكـن الـراهن أيـضاً مـن إجـراء ال                  احيازي

 153ص
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غير أنه يجب على المؤجر اختيار أيسر الطرق لإجـراء هـذه الترميمـات حتـى لا                  

 .يصاب المستأجر بأي ضرر، وإن أصيب فيكون بأخف الأضرار وفي أقل الأزمان
   

أما إذا ترتب على هذه الترميمات إخلال كلـي أو جزئـي بالانتفـاع بـالعين، جـاز                   

جرة بالقدر الذي حرم بـه الانتفـاع ولـه أيـضاً طلـب الفـسخ                للمستأجر أن يطلب نقص الأ    

ومرد ذلك طبعاً متروكاً للقاضي المختص، وقد قـررت المحكمـة العليـا فـي قرارهـا فـي                   

قراراً يدعم مـا قيـل ونـصت علـى أنـه مـن               176ص ]49[ 97405 رقم   22/11/1992

دون انتفـاع   المقرر قانونا أن على المؤجر أن يمتنع عـن كـل مـا مـن شـأنه أن يحـول                     

المستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز له أن يحدث بها، أو بملحقاتهـا أي تغييـر يخـل بهـذا                   

الانتفاع أو ينقص منه، ومن ثم فإن النعي على القرار المطعـون فيـه بالخطـأ فـي تطبيـق                    

 .القانون غير مؤسس
 

 ـ                  ن ولما كان في قضية أن الأشغال المنجزة من قبل المـؤجر تمـت دون تـرخيص م

المستأجر وأدت إلى تقليص مساحة المحل فإن قضاة الموضوع بمنحهم تعويـضات المـستأجر              

 .نتيجة الضرر اللاحق به طبقوا صحيح القانون ، ومتى كان كذلك استجوب رفض الطعن 
 

ومع ذلك إذا بقي المستأجر في العين المؤجرة إلى أن تتم الترميمات سقط حقه في طلب                 

 . من القانون المدني الجزائري482/2الأجرة حسب نص المادة الفسخ ولم يجز له نقص 
 

كما يجوز للمستأجر أن يحصل على ترخيص من القضاء حتى يقوم بهـذه الترميمـات                

اللازمة لحفظ العين، ثم يعود على المؤجر بما أنفقه أو يقتطعه من ثمن الإيجار وذلـك بـنص                  

حالة الاستعجال فيمكنه أن يقوم بإجراء هـذه         من القانون المدني الجزائري، أما في        480المادة  

الترميمات المستعجلة دون الحصول على ترخيص من القضاء ثم ينقص ما أنفقـه مـن ثمـن                 

 . الإيجار إذا لم يقم المؤجر بتنفيذها في الوقت المناسب بعد إعذاره وسيأتي بيان ذلك لاحقاً
 

 الترميمات الضرورية للانتفاع بالعين. 2.2.1.2
ن الغاية من عقد الإيجار هي تمكين المـستأجر مـن الانتفـاع بـالعين المـؤجرة            بما أ  

انتفاعاً هادئاً خلال مدة العقد، وإذا انعدمت هـذه الغايـة انعـدم عقـد الإيجـار، فـإن التـزم                     

المؤجر بالقيام بالترميمات الضرورية للانتفاع بالعين يأتي ليحـافظ علـى هـذه الغايـة طيلـة                 

 .التزام ممتد طوال مدة الإيجار حتى نهايتهمدة العقد، فهو إذن 
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         فهذه الترميمات لازمة حتى يتمكن المستأجر مـن الانتفـاع بـالعين انتفاعـاً كـاملاً،                

وإن لم تكن لازمة لحفظ العين من الهلاك فهي فـي القـوت ذاتـه ليـست مـن الترميمـات                     

 ـ                 ن الترميمـات   البسيطة التي جـرى العـرف بجعلهـا علـى المـستأجر فتختلـف بـذلك ع

 59ص ]10[ .التأجيرية الملتزم بها المستأجر

 

 2 فقـرة  479وقد ضرب المشرع الجزائري أمثلـة علـى ذلـك فـي نـص المـادة               

كالأعمال اللازمـة للأسـطح مـن تجـصيص أو بيـاض وتنظيـف الآبـار والمـراحيض                  

 .ومصاريف المياه، فكل هذه ترميمات ضرورية لازمة للانتفاع بالعين المؤجرة
 

ختلف الترميمات الضرورية للانتفاع بـالعين عـن الترميمـات الـضرورية لحفـظ              وت 

العين، في أن الأولى إذا لم يقم بها المـؤجر لا تـؤدي إلـى هـلاك العـين، وإن قـام بهـا                        

تؤدي إلى حفظ العين من الهلاك أما الثانيـة فعـدم القيـام بهـا يـستوجب هـلاك العـين أو                      

تحفـظ العـين ويحفـظ الانتفـاع بهـا، لأنـه إذا هلكـت               تعريضها لذلك وفي حالة القيام بها       

العين ذهب الانتفاع فحصول خلل في المصعد أو السلم مـثلاً لا يـؤدي إلـى هـلاك العـين                    

 .و إنما يؤثر في الانتفاع لا في سلامة العين
 

ويلتزم المؤجر بالترميمات الضرورية لتمكـين المـستأجر مـن المنفعـة المـؤجرة،               

 أدى حاجة العين إليها، فيستوي أن يكـون تلـف العـين وحاجتهـا إلـى                 أياً كان السبب الذي   

هذه الترميمات الضرورية راجعاً إلى قوة قاهرة أو فعـل المـؤجر أو أحـد أتباعـه أو إلـى                    

فعل الغير، إلاّ أنّه إذا كان التلف الذي أصاب العين المـؤجرة يرجـع إلـى فعـل المـستأجر                    

جـراء هـذه الترميمـات ويطالـب المـستأجر          أو أحد أتباعه، فهنـا يعفـى المـؤجر مـن إ           

ويظـل المـؤجر   489ص ]19[ .بإجراءها مع المطالبة بـالتعويض إن اقتـضى الأمـر ذلـك             

ملتزماً بالقيام بهذه الترميمات طوال مدة عقد الإيجار، وطالمـا ثبـت أنهـا لازمـة، ويعـود                  

التـي يتـرك    تقدير ما يعتبر من الإصلاحات الضرورية للانتفاع من المـسائل الموضـوعية             

 .تقديرها لقاضي الموضوع على حسب الظروف والملابسات
 

وإذا طلبت جهة من جهات الإدارة الحكوميـة ترميمـات أو إصـلاحات فـي العـين                  

المؤجرة، فإن كانت هذه الإصلاحات لازمة لصيانة العين، كان علـى المـؤجر القيـام بهـا،                 
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وسـواء كانـت    . إلـخ … مجـاري ومن ذلك تدعيم جدار آيل للسقوط أو توصـيل المبنـى بال           

 .هذه الأعمال لازمة لاستبقاء المستأجر المنفعة أم لم تكن كذلك

أما إذا كانت الأعمال التي تطلبها الإدارة الحكومية لازمـة لتهيئـة العـين المـؤجرة                 

لنوع معين من الانتفاع ولم يتفق المستأجر مع المـؤجر علـى أن يقـوم بهـا، فتلـزم هـذه                     

حـسب وذلـك، كالاشـتراطات الـصحية أو الأمنيـة التـي تـستلزمها               الأعمال المـستأجر ف   

الحكومة في المحلات العامـة أو المقلقـة للراحـة كالمطـاعم والمقـاهي و ورش الـصناعة                  

    215ص ]50[ .أو اتخاذ ما يلزم لمنع حدوث الحريق. إلخ… 

 أما إذا باشر المستأجر نوعاً من الانتفـاع وطلبـت الإدارة شـيئاً لخـصوصه غيـر                 

 .متفق عليه فإن المؤجر لا يلتزم بما تطلبه جهة الإدارة
 

كما يلتزم المؤجر فضلاً عن التزامـه الأساسـي بـصيانة العـين المـؤجرة بـصيانة               

 مـن القـانون المـدني الجزائـري لـم           479ملحقاتها وهذا متفق عليه رغم أن نص المـادة          

سـاً علـى التزامـه بتـسليم        تصرح بذلك، إلاّ أن الملحقات تتبـع العـين المؤجرة،وذلـك قيا           

: "  مـن القـانون المـدني الجزائـري علـى أنّـه              476العين المؤجرة، حيث نصت المـادة       

يلتزم المؤجر أن يسلم للمستأجر العـين المـؤجرة وملحقاتهـا فـي حالـة تـصلح للانتفـاع                   

فتـسليم العـين    " المعد لها تبعاً للاتفـاق الـوارد بـين الطـرفين أو حـسب طبيعـة العـين                 

ها في حالة جيدة يعنـي أيـضاً صـيانة العـين وملحقاتهـا، ذلـك أن الهـدف مـن                     وملحقات

الصيانة أن يستوفي المستأجر المنفعة كاملة طيلة مـدة العقـد ولا يتحقـق ذلـك إذا لـم يقـم                     

المؤجر بصيانة الملحقـات، ويعتبـر مـن ملحقـات العـين المـؤجرة المـستودع الملحـق                  

أيـضاً صـيانة الأعيـان الملاصـقة أو المجـاورة        بالمنزل، وأجهزة التدفئة، كما يجب عليـه        

للعين المؤجرة التي تكون مملوكة له إذا كان إهمـال صـيانتها يـؤدي إلـى نقـص الانتفـاع                    

  488ص ]19 [.بالعين المؤجرة
 

فإن كان بعض هذه الملحقات مـشتركاً بـين عـدة مـستأجرين كـان مـن حـق أي                     

 ضرورية عدا مـن وقـع التلـف بفعلـه،           واحد منهم مطالبة المؤجر بما يلزمها من ترميمات       

فيلتزم هذا المتسبب وتكـون الترميمـات عليـه، ذلـك أن العلاقـة التـي تـرتبط المـؤجر                    

بمستأجر معين تختلف عن تلك التي تربطه بغيـره مـن المـستأجرين، ولمـا كـان المـؤجر                   

مـن  ملتزماً بصيانة العين المؤجرة وبتمكين المستأجر مـن الانتفـاع علـى النحـو المنـشود                 

الإيجار، فإن هذا يتطلب تدخله لإصلاح ما يطـرأ علـى العقـار المـؤجر أو ملحقاتـه مـن                    
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خلل أو تلف، إلاّ إذا ثبت أن هذا الخلل قد حـدث بفعـل المـستأجر الـذي يطالـب المـؤجر                      

ومن اجتهاد المحكمـة العليـا حـول واجـب الـصيانة القـرار رقـم                59ص ]10[.بالإصلاح

 :لذي يقضي  ا21/12/1993 المؤرخ في 101953

 

حيث أن الطاعن يعيب على القرار المطعـون فيـه عـدم إبـرازه لواجبـات جميـع                   -

الأطراف في صيانة العين المؤجرة، ذلك أن الأمـر يتعلـق بتـرميم جـزء مـشترك                 

من العمارة وهو سقفها، وأن تلك العمارة ملك لـديوان الترقيـة والتـسيير العقـاري،                

ي اعتمدت عليهـا فـي قـضاءه، كمـا أنّـه            والقرار المطعون فيه خالف النصوص الت     

 . من القانون المدني الجزائري480 و 479جاء مخالفاً للمادتين 

حيث أنه يتبين فعلاً من القرار المطعون فيه أن ديـوان الترقيـة والتـسيير العقـاري                  -

 .هو مالك البناية الموجود بها السقف المتنازع على ترميمه

المدني الجزائـري تجعـل الترميمـات اللازمـة          من القانون    479 وحيث أن المادة     -

لصيانة العين المؤجرة، لتبقى على الحالة التـي كانـت عليهـا وقـت التـسليم علـى                  

عاتق المؤجر، وعليه فإن قضاة الموضوع بتحمـيلهم المـستأجر عـبء الترميمـات              

  117ص ]51[ .المذكورة، يكونوا قد خالفوا القانون وعرضوا قرارهم للنقض
   

 من القـانون المـدني الجزائـري قـد ألحقـت بالترميمـات              479أن المادة   ويلاحظ   

الضرورية التكاليف التي تقـع علـى العـين المـؤجرة، وهـي ليـست فـي واقـع الأمـر                     

بترميمات، ولكنها تكاليف تلحق بهذه الترميمات حيث تـنص المـادة الأخيـرة الفقـرة الثالثـة                 

 الأخرى التـي ترتبـت علـى العـين كمـا            ويتحمل المؤجر الضرائب والتكاليف   : " على أنّه   

يتحمل ثمن المياه إذا قدر جزافاً، فـإذا قـدر بالعـداد فيكـون علـى المـستأجر، أمـا ثمـن                      

 ".الكهرباء والغاز وغير ذلك مما هو خاص بالاستعمال الشخصي فيتحمله المستأجر
 

وبذلك يكون المـشرع قـد ألحـق بالترميمـات الـضرورية التـي يلـزم المـؤجر                   

ا التكاليف والضرائب المستحقة على العـين المـؤجرة، وحتـى يلـزم بهـا المـؤجر                 بإجرائه

يجب أن تكون هذه التكاليف والضرائب مستحقة علـى العـين المـؤجرة، لا علـى الانتفـاع                  

 ن قـانون الـضرائب المباشـرة والرسـوم          4بها ومثال ذلك ما نصت عليه المادة في الفقـرة           

: لصافي الإجمالي من مجمـوع المـداخيل الـصافية التاليـة          يتكون الدخل ا  : " المماثلة بقولها   
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 الإيـرادات   - أربـاح المهـن غيـر التجاريـة        -الأرباح الـصناعية، والتجاريـة والحرفيـة      

 عائـدات   42المحققة من إيجار الملكيات المبنية والغير المبنية ، كمـا تـنص عليهـا المـادة                 

 فـوائض   -ت والريـوع العقاريـة     المرتبات و الأجـور و المعاشـا       -رؤوس الأموال المنقولة  

القيمة المترتبة على التنازل بمقابـل عـن العقـارات المبنيـة أو غيـر المبنيـة و الحقـوق                    

الإيرادات المحققـة مـن إيجـار الملكيـات المبنيـة           : " 77المتعلقة بها المشار إليها في المادة       

تـي تـنص علـى       من نفـس القـانون وال      2 فقرة   42و غير المبنية ، كما تنص عليها المادة         

تدرج في تجديد الدخل الإجمالي المعتمد أساساً لإقـرار ضـريبة الـدخل فـي صـنف                 : " أنّه  

الربوع العقارية، الإيرادات الصادرة عن إيجـار عقـارات أو أجـزاء مـن عقـارات مبنيـة                  

وتلك الناتجة عن إيجار محـلات تجاريـة أو صـناعية مـزودة أم لا تكـون مدرجـة فـي                     

كمـا  ." …أو تجارية أو حرفية أو مزرعـة أو مهنيـة غيـر تجاريـة             أرباح مؤسسة صناعية    

تدرج كذلك في صنف الريوع العقارية الإيرادات الناتجـة عـن إيجـار أمـلاك غيـر مبنيـة               

 " .بمختلف أنواعها بما فيها الأراضي الفلاحية 
  
 من نفس القـانون علـى تأسـيس رسـم عقـاري سـنوي علـى                 248ونصت المادة    

الموجودة فـوق التـراب الـوطني باسـتثناء تلـك المعفيـة مـن الـضريبة                 الملكيات المبنية   

 .صراحة 

 : من نفس القانون أخضعت للرسم العقاري الأملاك المبنية التالية249والمادة 

 .    المنشآت المخصصة لإيواء الأشخاص والمواد أو تخزين المنتوجات .1

انئ ومحطـات الـسكك     المنشآت التجارية الكائنة في محيط المطارات الجويـة والمـو          .2

الحديدية ومحطات الطرقـات، بمـا فيهـا ملحقاتهـا المتكونـة مـن مـستودعات و                 

 .ورشات الصيانة

أرضيات البنايات بجميع أنواعها والقطع الأرضية التـي تـشكل ملحقـاً مباشـراً لهـا            .3

 .ولا يمكن الاستغناء عنها

ورشـات  الأراضي غير المزروعة والمستخدمة لاسـتعمال تجـاري أو صـناعي كال            .4

وأماكن إيداع البضائع وغيرها من الأماكن مـن نفـس النـوع سـواء كـان يـشغلها                  

 .المالك أو يشغلها آخرون مجاناً أو بمقابل

 فكل هذه الأملاك المبنية حتى وإن أجرت يبقى فالمؤجر يبقى ملزماً بدفع هذه 

 .الضرائب و هذا الالتزام تابعاً لالتزامه بالصيانة
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 مـن نفـس القـانون المـذكور أعـلاه           274نصت عليها المادة    وهناك ضريبة أخرى     

تؤسس ضريبة سنوية للتضامن علـى الأمـلاك العقاريـة، تطبـق هـذه الـضريبة                : " بقولها

على الأملاك العقارية المبنية وغير المبنيـة و الحقـوق الفعليـة المرتبطـة بهـا التـي هـي                    

وبنـاء علـى ذلـك      ". الخـاص ملك الأشخاص الطبيعيين أو المعنويين الخاضـعين للقـانون          

فإن المؤجر يلتزم بدفع فوائـد الأمـلاك العقاريـة المبنيـة وأمـوال الأراضـي الزراعيـة،                  

وحتى التكاليف الإضافية التي تفرضـها الـسلطات العامـة علـى العـين المـؤجرة كنفقـات            

 53ص ]52[ .إلخ…تطهير المصارف والمساقي 
 

ميـل المـؤجر التكـاليف      والمشرع الجزائـري سـاير المـشرع المـصري فـي تح            

والضرائب المستحقة على العين المـؤجرة، حيـث نـصت المـذكرة الإيـضاحية للمـشروع                

ويلحــق بالترميمــات : " التمهيــدي للقــانون المــدني المــصري فــي هــذا الــصدد علــى

الضرورية تكاليف العين المؤجرة، فهي على عاتق المـؤجر، كالـضرائب وثمـن الميـاه إذا                

 المؤجر أن يقدر مبلـغ التزامـه، أمـا إذا قـدر ثمـن الميـاه بالعـداد                   قدر جزافاً إذ يستطيع   

ويكـون عـادة    (فيكون ذلك على المستأجر، ويدفع بقدر ما استهلك، وثمن الكهربـاء والغـاز              

ــداد ــستأجر) بالع ــى الم ــادة 263ص ]15[" عل ــدني 567 وجــاءت الم ــانون الم ــن الق  م

تحمـل المـؤجر التكـاليف و       ي: " المصري لتنص على ذلك صـراحة فـي فقرتهـا الثالثـة           

 ".…الضرائب المستحقة على العين المؤجرة
 

ويتفق القانونين المصري والجزائري لما سـبق فـي أنّـه إذا قـدرت الميـاه جزافـاً                   

فتكون نفقتها على المؤجر، أما إذا قدرت بالعداد وهو الغالب فإنـه تكـون علـى المـستأجر،                  

 جزافـاً علـى المـؤجر لا علـى المـستأجر            وهذا إذا لم يوجد عرف يجعل الميـاه المقـدرة         

وكذلك ثمن الكهرباء والغاز، وغير ذلك مما هـو خـاص بالاسـتعمال الشخـصي للمـستأجر                 

 264ص ]40[ .يتحمله هذا الأخير لأنّه يقدر عادة بالعداد

 جواز تعديل التزام المؤجر. 2.3.1.2
يجـار بكـل    لقد تمت الإشارة فيما سبق أن المـؤجر يلتـزم أثنـاء سـريان عقـد الإ                 

الأعمال التي تلـزم لـصيانة العـين المـؤجرة وترميمهـا، مـع اسـتثناء مـا يعتبـر مـن                      

الترميمات التأجيرية التي يأتي بيانها فيما يلـي، إلاّ أن هـذه الأحكـام لا تعتبـر مـن لنظـام                     

 المـشرع   مـا جـاء بـه     علـى ذلـك     الدليل  و. العام ويجوز الاتفاق على تعديلها باتفاق خاص      
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 من القانون المدني الجزائـري الفقـرة الرابعـة بعـد ذكـر التـزام       479المادة الجزائري في  

وكل هذا ما لـم يوجـد اتفـاق يقـضي بخـلاف             : " المؤجر بصيانة العين المؤجرة حيث نص     

 .ذلك

 مـن قـانون المـدني    567و هو ما ذهب إليه القانون المـصري أيـضاً فـي نـص المـادة        

 .ومـا ذهـب إليـه أيـضاً القـانون الفرنـسي           ". يرهكل هذا ما لم يقض الاتفاق بغ      : " الجديد  

  429ص ]42[
 

 ليست مـن النظـام العـام، وإنمـا هـي تقـرر النيـة المحتملـة                  479فأحكام المادة    

للمتعاقدين، وما جرى به العرف أن يلتزم به المـؤجر مـن الترميمـات الـضرورية، وعلـى                  

  أحكـام  ن يخرجـا علـى    ذلك فيجوز للمتعاقدين الاتفاق على مـا يخـالف هـذه الأحكـام وأ             

 كـأن   ؤولية المـؤجر أو الإعفـاء منهـا كليـة         فيتفقا على تخفيف مـس    . العرف فيما قضى به   

يتفقا على إلتزام بإجراء أي تـرميم، أمـا التخفيـف كـأن يلتـزم بـبعض الترميمـات، دون                    

البعض الآخر، أو على إلزامه مثلاً بـإجراء ترميمـات ممـا لا يعتبـر ضـرورياً للانتفـاع                   

 ومعنى ذلك أنه يجـوز المتعاقـدين تنظـيم الالتـزام بالـصيانة علـى                241ص ]44[ .بالعين

نحو يخالف ما ورد بالنصوص التي أتى بها المشرع، وفي هـذه الحالـة يكـون الاتفـاق أي                   

 .التنظيم الإتفاقي هو الأول بالإتباع  ولا يكون في ذلك أي مخالفة
 

 بالتكـاليف والـضرائب   ويجوز أيضاً الاتفـاق علـى إعفـاء المـؤجر مـن إلزامـه         

إلاّ إذا وجـد نـص قـانوني يفـرض          . المستحقة على العين المؤجرة وإلزام المستأجر بـذلك       

 .الضريبة على المؤجر فهنا لا يمكن الاتفاق على إلقائها على عاتق المستأجر
 

ونظراً لأن هذه الاتفاقات جاءت علـى خـلاف القاعـدة العامـة، واسـتثناء عليهـا،                  

ع في تفسيرها، فيجب أن تكون الاتفاقـات واضـحة جليتـاً للعيـان لا لـبس                 فلا يجوز التوس  

فيها، وليس معنى ذلك أن يكون الاتفاق صـريحاً بـل يجـوز أن يكـون ضـمنياً طالمـا لا                     

يدع مجالاً للبس، كما إذا قبل المستأجر تسلم العين التـي تحتـاج إلـى ترميمـات ضـرورية                   

 على إعفاء المـؤجر مـن الالتـزام بـإجراء هـذه             عالماً بحالتها ودون تحفظ، فإن ذلك يحمل      

الترميمات ولكنه لا يعفى المؤجر من التزامه بـإجراء الترميمـات الـضرورية التـي تظهـر                 

 .الحاجة إليها مستقبلاً
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ويفسر الاتفاق على ما يخالف أحكـام التـزام الـصيانة عنـد الـشك لمـصلحة مـن                  

 المـؤجر مـن الالتـزام بالـصيانة          فالاتفاق الذي ينص على إعفـاء      495ص ]19[يضار منه   

يجب أن يفسر لمصلحة المستأجر عند الاختلاف فـي تطبيقـه علـى الترميمـات الـضرورية               

لحفظ العين حيث قضت المحاكم الفرنسية في هذا الشأن بأنـه إذا نـص فـي العقـد بـصيغة                    

عامة على أن المستأجر يتحمل أعمال الصيانة فإن هذا الـشرط يفـسر علـى أنـه لا يتحمـل                    

المستأجر إلاّ بالترميمات التأجيرية، كل هذا طبعـاً إذا لـم يتبـين مـن ظـروف الحـال أن                    

 .المتعاقدين قصدا إلزام المستأجر بالقيام بالترميمـات الأخـرى غيـر الترميمـات التأجيريـة              

 121ص ]10[
 

كذلك الاتفاق على أنـه إذا اضـطر المـؤجر إلـى إجـراء ترميمـات ضـرورية لا              

قص الأجرة، ولا حق طلـب التعـويض بـل يجـب تفـسير ذلـك أن                 يكون للمستأجر حق ن   

المقصود به الترميمات المعتـادة لا الترميمـات التـي يقتـضيها وقـوع حـادث كـالحريق                  

والتي يستغرق إجراؤها وقتاً طويلاً يحرم المستأجر في أثنائه مـن جـزء مهـم مـن العـين                   

 .المؤجرة

ت علـى المـستأجر دون بيـان        وكذا إذا اتفق المتعاقدان علـى أن تكـون الترميمـا          

لنوع هذه الترميمات، فسر ذلك على أن المقـصود هـو الترميمـات التأجيريـة التـي يلتـزم                   

بها المستأجر طبقاً لأحكام القانون، وذلك ما لـم يتبـين مـن الظـروف أو مـن العـرف أن                     

المقصود هو الترميمات الضرورية التي تكون بحكـم القـانون علـى المـؤجر، وقـد أعفـي                  

 371ص ]53 [. بموجب هذا الاتفاق الخاصمنها
 

ويشترط في صحة الاتفاق على إعفـاء المـؤجر مـن التزامـه بـإجراء الترميمـات                  

التي تتطلبها العين المؤجرة أو على نزول المـستأجر عـن حقـه فـي طلـب التعـويض أو                    

الفسخ أو نقص الأجرة بـسبب مـا يقتـضيه قيـام المـؤجر بالترميمـات الـضرورية مـن                    

مستأجر من الانتفاع أن يكون المؤجر حـسن النيـة أي غيـر عـالم وقـت العقـد                   حرمان ال 

 ]40[ .بالسبب الذي يقتضي إجـراء هـذه الترميمـات و إلاّ كـان الاتفـاق قـابلاً للإبطـال                  

 353ص
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 الترميمات التأجيرية. 2.2.2
في حقيقة الأمر فـإن هـذه الترميمـات التأجيريـة تـدخل فـي التـزام المـستأجر                    

 على العين المؤجرة، ولا يكون ذلـك إلا ببذلـه مـن العنايـة مـا يبذلـه الرجـل                     بالمحافظة

 .المعتاد في ذلك
 

يجـب علـى   : "  من القانون المدني الجزائـري علـى الآتـي    495حيث تنص المادة    

وبنـاء  ". المستأجر أن يعتني بالعين المؤجرة وأن يحافظ عليها مثلمـا يبذلـه الرجـل العـادي               

ستأجر أن يقوم بحفظ العـين المـؤجرة و يقيهـا ممـا يـصيبها مـن                 على ذلك يجب على الم    

تلف، فإذا كانت العين المؤجرة داراً وجـب عليـه ألا يتركهـا تتخـرب بعـدم اسـتعمالها، و             

إذا كانت أرضاً زراعية فعليه أن يعتني بهـا بتـسميدها وإزالـة الحـشائش الـضارة، وفـي                   

 العـادي عنايتـه هـو فـي شـؤونه           هذه الحالة المطلوب من المستأجر هـو عنايـة الرجـل          

الخاصة، فإذا كان شديد الحرص نزلت العنايـة المطلوبـة منـه عـن عنايتـه فـي شـؤونه                    

الخاصة، أما إذا كان مفرطاً متهاوناً ارتفعت العنايـة المطلوبـة عـن عنايتـه فـي شـؤونه                   

و هـو   الخاصة، وهذا الالتزام يتحقق ببذله العناية الكافية للمحافظـة علـى العـين المـؤجرة                

غير ملزم بتحقيق نتيجة، وببذله هذه العناية يكون قـد حقـق الغـرض المقـصود مـن هـذا                    

الالتزام وهو سلامة العين المؤجرة، فقد تتلـف العـين أو تهلـك، فـلا يكـون مـسؤلاً عـن                     

    43ص ]20[التلف أو الهلاك إذا بذل في المحافظة عليها عناية الرجل العادي
 

 علـى ملحقـات العـين المـؤجرة كحديقـة الـدار مـن               كما يلتزم أيضاً بالمحافظـة     

 المـؤرخ فـي     31554أشجار فلا يتركها تذبل وتموت و نصت المحكمة العليـا فـي القـرار               

 مـن القـانون المـدني التـي تحـدد        495 على أنه وبـالرجوع إلـى المـادة          08/06/1984

تنـي بـالعين    الشروط العامة للانتفاع بالعين المؤجرة، فإنـه ينبغـي علـى المـستأجر أن يع              

 .المؤجرة وأن يحافظ عليها مثلما يبذله الرجل العادي

و أن العقوبة التي تترتب على مخالفة التـزام المـستأجر باسـتغلال العـين كرجـل                  

 .عادي، تتغير حسب خطورة التعسف الملاحظ في الاستغلال
 

  التعويض  وعليه فإنه يمكن للمؤجر إما أن يطالب بإصلاح ما وقع فساده أو تغييره وإما              

 أو الطلبين معاً، وإما أن يطلب فسخ العقد مع التعويض، وأن خطورة التعسف فـي الاسـتغلال                 
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 يقدرها قضاة الموضوع، فإذا تبين لهم أنّه يمكن إصلاحه يأمرون بذلك دون الحكم بفسخ العقـد                

  160ص ]54[ .أما إذا كان التعسف قد أحدث أضراراً نهائية فإنه يمكن الأمر بفسخ العقد
 

ويلتزم أيضاً أتباع المستأجر بالمحافظـة علـى هـذه العـين، لأن المـستأجر يـسأل                  

عن التلف أو الهلاك الحاصل بفعل عائلته، والمـسؤولية فـي هـذه الحالـة هـي مـسؤولية                   

عقدية وليست تقصيرية وقد نص على هذا الحكم كـلاً مـن القـانون المـدني الفرنـسي فـي                    

 علـى أنـه يجـب علـى     378لمـصري القـديم فـي مادتـه          والقانون المدني ا   1735المادة  

المستأجر حين انتهاء الإيجار أن يرد ما اسـتأجره بالحالـة التـي هـو عليهـا، بغيـر تلـف                     

حاصل من فعله أو من فعل مستخدميه أو من فعـل مـن كـان سـاكناً معـه أو مـن فعـل                        

 482ص ]40 [.المستأجر الثاني إلاّ إذا وجد شرط يخالف ذلك
   

جد كلاً من القانون الجزائـري والقـانون المـدني المـصري الجديـد قـد                في حين ن   

أغفلا هذا الحكم، وفي هذه الحالة يجب العودة إلى القواعـد العامـة ويجـب تطبيـق قواعـد                   

 مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعيه، والمتبوع هنا هو المـستأجر و أتباعـه أهـل بيتـه مـن                   

عـه وحتـى ضـيوفه، إلاّ أن مـسؤولية المـستأجر            زوجته وأولاده وأقاربه الذين يـسكنون م      

عن أتباعه مسؤولية عقديـة وليـست تقـصيرية،لأن التـابع هنـا أوسـع مـن معنـاه فـي                     

ولا تنتهـي هـذه المـسؤولية إلاّ إذا أثبـت المـستأجر             . 541ص ]15[المسؤولية التقـصيرية  

ابـة هـؤلاء    السبب الأجنبي، ولا يكتفي أن يثبت أنه قد بذل عنايـة الرجـل العـادي فـي رق                 

وهـو التـزام بـضمان، يكـون        . الأتباع، لأن التزامه هنا بتحقيق نتيجة وليس ببـذل عنايـة          

المستأجر بموجبه مسؤلاً بمجرد تحقق سـبب الـضمان، وبـذلك لا يتحمـل المـؤجر عـبء                  

إثبات ذلك من جهة، ومـن جهـة ثانيـة حتـى يحفـز المـستأجر علـى اليقظـة والانتبـاه                      

  483ص ]40[ .تباعه بالعين المؤجرةوالحيطة ليحول دون إضرار أ

ومن أهم ما يلتزم به المستأجر في سبيل العناية بالمحافظة على العين المؤجرة، إخطار  

 من القانون المدني الجزائري على أنّه 479المؤجر بكل أمر يستوجب تدخله، حيث تنص المادة 

دخله، كأن يحتاج العين إلى يجب على المستأجر أن يخبر فوراً المؤجر بكل أمر يستوجب ت: " 

ترميمات مستعجلة، أو يظهر عيب فيها، أو يقع اغتصاب عليها، أو يتعدى الغير بالتعرض أو 

 الذي 76/147 من العقد النموذجي من المرسوم رقم 17كما نصت المادة ". الإضرار بها

 والتسيير يتضمن العلاقات بين المؤجر والمستأجر بمحل معد للسكن وتابع لديوان الترقية



 

 

 62

يجب على المستأجر أن يخطر فوراً وكتابة المؤجر عن كل حدث يتطلب :" العقاري على أنّه 

، ويعتبر هذا ."ترميمات تقع على عاتق المصلحة المؤجرة، و إلاّ كلن مسؤلاً مسؤولية شخصية

لة عن النص تطبيقاً لالتزام المستأجر بالمحافظة على العين المؤجرة وقد أعطى النص الأول أمث

الحالات التي يجب فيها على المستأجر إخطار المؤجر، كأن يحتاج العين المؤجرة إلى ترميمات 

مستعجلة كما لو انفجرت أنابيب المياه بما يهدد سلامة العقار، أو انكشف بالعين عيباً، أو وقع 

    238ص ]43[ .تعرض مادي من الغير كأن يحاول الغير اغتصاب العين أو حاول إتلافها
 

 : إذا توافرت الشروط التالية479والمستأجر ملزم بالإخطار وفقاً لنص المادة 

أن يكون الأمر الذي يستدعي الإخطـار عنـه أمـراً هامـاً يلـزم تـدخل المـؤجر                    .1

 من القـانون المـدني هـي علـى سـبيل            497لإصلاحه والأمثلة المذكورة في المادة      

 ـ            ف بـاختلاف الظـروف     المثال وليست على سـبيل الحـصر، وهـذه مـسألة تختل

 . ويفصل فيها قاضي الموضوع في كل حالة على حدة

أن يطرأ هذا الأمر بعد قيام المستأجر بتسلم العـين المـؤجرة لأنـه لـو حـدث قبـل             .2

التسليم فإنه يفترض علم المؤجر به أو على الأقل فإنه يعتبـر مقـصراً إذا لـم يكـن                   

 .قد علم به

قت المناسب لأن الغايـة مـن الإخطـار هـي           ألا يكون المؤجر قد علم بالأمر في الو        .3

إعلام المؤجر، فإذا أثبت المستأجر أن المؤجر قد علم بـالأمر لـم يكـن هنـاك مـا                   

  116ص ]10[يدعو لإخطاره وتزول مسؤوليته

           والمشرع الجزائري لم يحدد ميعاداً للإخطـار، إلاّ أنـه أوجـب أن يكـون فـوراً                 

يبادر المـستأجر إلـى المـؤجر، فـإن تباطـأ المـستأجر       أي يكون في أقرب وقت ممكن بأن        

 من تباطؤه كان المـستأجر مـسؤلاً عـن تعـويض            افي هذا الإخطار وأصاب المؤجر ضرر     

 .هذا الضرر والقاضي هو الذي يقدر ذلك
 

ولا يشترط في الإخطـار أي شـكل خـاص، فيجـوز أن يكـون كتابـة أو شـفاهة،                    

 .والعبرة بإمكان المستأجر إثباته أم لا

ولذلك فإن من مصلحة المستأجر توجيه الإخطار كتابـة والحـصول علـى مـا يفيـد                 

 .تسلم المؤجر إياه، وخير وسيلة في ذلك رسالة موصى عليها مع علم الوصول
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بعد هذا البيان الوجيز لالتزام المستأجر بالمحافظة على العين المؤجرة وما يدخل تحته 

ما يدخل تحت الالتزام هو التزام المستأجر بالترميمات من الالتزامات المذكورة آنفاً، فإن أهم 

 التأجيرية، فما هي هاته الترميمات التأجيرية وما هو جزاء الإخلال بها ؟

 

 التزام المستأجر بالترميمات التأجيرية. 2.1.2.2
  

سبق وأن ذكرنا أن القانون المدني الجزائري يقـسم الترميمـات التـي تحتـاج إليهـا العـين                   

إلـى ترميمـات ضـرورية لازمـة لتمكـين المـستأجر مـن المنفعـة المـؤجرة،                  المؤجرة  

 .وترميمات ضرورية لازمة لحفظ العين المؤجرة وسلامتها، وترميمات تأجيرية
 

والترميمات التأجيرية يقصد بها الإصلاحات البـسيطة التـي يتـضمنها مـا يحـدث                

قـع عـادة علـى عـاتق        في العين وملحقاتها من تلف بـسبب الاسـتخدام العـادي والتـي ت             

المستأجر وهي ترميمات محـدودة الحجـم لا تتطلـب تـدخل المـؤجر كإصـلاح الزجـاج                  

وقنـوات صـرف الميـاه أو تغييـر الطـلاء، كـذا إصـلاح النوافـذ والأبـواب والأقفـال           

  44ص ]20[ .إلخ…والمفاتيح
 

ويعتبر كذلك من الترميمات التأجيريـة فـي الأراضـي الزراعيـة تطهيـر مـساقي                

 مـن القـانون المـدني       479 وإزالة الحشائش الضارة بـالأرض، وقـد فرقـت المـادة             المياه

الجزائري بين ما يلتزم به المؤجر وبينما يلتزم به المـستأجر فـي صـيانة العـين المـؤجرة                   

على المؤجر أن يتعهد بصيانة العـين المـؤجرة لتبقـى علـى الحالـة التـي                 : " حيث نصت 

حتـى الآن   " أن يقـوم بجميـع الترميمـات الـضرورية        كانت عليها وقت التسليم ويجب عليه       

" دون الترميمـات الخاصـة بالمـستأجر      :" كلها التزامات المؤجر وقد تبين آنفـاً ثـم نـصت          

وهي الترميمات التأجيرية وقد سبقت التفرقة بين ما يعتبـر ترميمـاً ضـرورياً ومـا يعتبـر                  

 .  ترميماً تأجيرياً
 

مـن القـانون المـدني الجزائـري حيـث           479 لتـدعم المـادة      494وجاءت المادة    

يلتزم المستأجر بالقيـام بالترميمـات الخاصـة بالإيجـار والجـاري بهـا              : " نصت على أنّه    

 ".العمل ما لم يوجد اتفاق على خلاف ذلك
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والمرجع في تحديد الترميمات التأجيريـة عنـد المـشرع الجزائـري هـو العـرف                 

أي المتعـارف عليـه، وإذا لـم يوجـد          "  العمـل  الجاري بـه  : " ودلالة ذلك نص المادة بقولها    

عرف فإن القاضي هو الذي يقوم بتحديدها عنـد النـزاع ولـه فـي ذلـك سـلطة تقديريـة                     

واسعة، ولعل المعيار الـذي يـسترشد بـه القاضـي هـو أن الترميمـات التأجيريـة هـي                    

مـات  الترميمات البسيطة التي تنشأ عن الاسـتعمال المـألوف للعـين المـؤجرة، أمـا الترمي               

 .الكبيرة فيلتزم بها المؤجر باعتبارها ضرورية للانتفاع بالعين
 

 :ويشترط في إلزام المستأجر بالترميمات التأجيرية ما يلي 

 مـن القـانون المـدني       494أن يكون هناك عرف يقضي بذلك لأن ظاهر نص المـادة            : أولاً

 بـل يقتـصر هـذا الإلـزام     المذكورة أعلاه، أي لا يلزم المستأجر بكافة الترميمات التأجيريـة    

على الترميمات التي جرى العرف بأن تكون على عـاتق المـستأجر، وإذا وجـد شـك فـي                   

اعتبار الترميمات تأجيرية فإن الشك يفسر لمصلحة المـستأجر لأنـه هـو المـدين فـي هـذا                   

 لــذلك فينبغــي مراعــاة تفــسير عبــارة الترميمــات التأجيريــة 490ص ]40[الخــصوص 

م التوسع فيهـا رعايـة لمـصلحة المـستأجر، لأن بإجرائهـا نـاتج عـن                 تفسيراً ضيقاً وعد  

إلتزام المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالـشيء المـؤجر أساسـاً، فالأصـل أن إجـراء                 

الترميمات بصفة عامة يقع على عاتق المؤجر حتـى يـستطيع المـستأجر الانتفـاع بـالعين                 

 .المؤجرة
 

 بإعفاء المستأجر من الترميمات التأجيرية، فإذا وجد شرط ألا يكون هناك اتفاق يقضي: ثانياً

.بذلك فإن المستأجر يعفى من هذه الترميمات وسابين ذلك في جواز تعديل التزام المستأجر
   
 من عقد الإيجـار النمـوذجي المنـصوص عليـه فـي المـادة               19وقد نصت المادة     

قـات بـين المـؤجر والمـستأجر         الذي يتضمن تنظـيم العلا     76/147الثانية من المرسوم رقم     

بمحل معد للسكن وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقـاري علـى بعـض أمثلـة الترميمـات                 

يلتـزم المـستأجر بتنفيـذ كافـة الترميمـات التأجيريـة أو الـصيانة               : " التأجيرية بقولها أنه    

 :داخل الأمكنة التي يشغلها وخاصة

 .أو المعطوبةترميم أو تبديل الأجهزة الصحية المكسورة  -

 .إصلاح رشح المياه داخل الأمكنة المؤجرة -

 .تركيب وإصلاح الأجهزة الكهربائية الموجودة -
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 .إصلاح أو تبديل الأقفال، والمقابض والمفصلات والمزالج -

 .إجراء الدهانات الداخلية -

 .داخل الأمكنة) الخزف(تبديل البلاطة والقيشاني  -

 .ضى الأحكام التشريعية أو التنظيميةكافة الترميمات التي تقع على عاتقه بمقت -
 

يجـب علـى    : "  مـن عقـد الإيجـار النمـوذجي أعـلاه أنـه              20كما نصت المادة    

المستأجر أن يرحب بالزيارات الدورية التي يقوم بهـا الأعـوان المحولـون مـن المـصلحة                 

وكـل هـذه    ". المؤجرة، والمكلفون بمراقبة الأحـوال الـصحية ومظهـر وصـيانة العمـارة            

 أعلاه هـي علـى سـبيل المثـال وليـست علـى سـبيل                19امات المذكورة آنفاً المادة     الالتز

 .الحصر، ويبقى تقدير هذه الترميمات إلى العرف وقاضي الموضوع
 

 الجدل حـول مـن يلتـزم بالقيـام بالترميمـات التأجيريـة بالنـسبة للأجـزاء                  ارويث

 مـن يـضع     550ص ]15[المشتركة كالباب الخارجي والسلم و الفنـاء فهنـاك مـن الفقهـاء              

ذلك على المستأجرين فيما بينهم، أي تقسم هذه الترميمـات فيمـا بـين المـستأجرين بنـسبة                  

 .استعمال كل منهم لهذه الأجزاء المشتركة

وذهب رأي آخر إلى القول أنها تكون علـى المـؤجر، إذ لا أحـد مـن المـستأجرين                    

دة هـو المـؤجر عـن طريـق         يسيطر على هذه الأجزاء المشتركة والذي يسيطر عليهـا عـا          

البواب أو بنفسه، فيمكن أن يكون المتسبب فـي هـذا التلـف شـخص أجنبـي لا صـلة لـه                      

  24ص ]43 [.بالمستأجرين
 

ولكن يمكن للمؤجر أن يشترط في عقد الإيجار قيام جميع المستأجرين بهذه الترميمات  

بنفقات الترميم، ويعلل هذا بأن إلاّ إذا ثبت أن التلف قد حدث بخطأ أحد المستأجرين، فإنه يلتزم 

الغالب هو أن المتعاقدين يتركون مسؤولية صيانة الأشياء المشتركة للمؤجر هذا فضلاً عن أن 

العرف قد جرى على ذلك، ناهيك عن أن العلاقة التي تربط المؤجر بمستأجر معين مستقلة عن 

لاح يتطلبه الانتفاع إلاّ إذا كان العلاقة التي تربطه بمستأجر آخر، بما يقتضي منه القيام بكل إص

حاصلاً بفعل المستأجر والمؤجر ملتزم في مواجهة كل مستأجر بأن يمكنه من الانتفاع على 

 63ص ]10[ .الوجه المقصود الذي يطالب به
 

ولعلــى أن المــشرع الجزائــري قــد أخــذ بــالرأي الــذي يقــرر أن المــستأجرين  

 مـن المرسـوم التنفيـذي       09 في نـص المـادة       يتحملون هذه الترميمات مقاسمة بينهم وذلك     
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 المحدد لقواعد المنظمة للإيجـار المطبـق علـى المـساكن التابعـة           26ص ]55[97/506رقم  

للأملاك الإيجارية لدواوين الترقية و التـسيير العقـاري والموضـوعة للاسـتغلال مـن أول                

 يتحملهـا   تتكـون تكـاليف الـصيانة اليوميـة التـي         : "  حيث تنص علـى أنّـه      1998يناير  

 ". المستأجر

 :وتغطي

مبلغ الأشغال والخدمات المتعلقة بـصيانة الأجـزاء المـشتركة مـن الـصنف الأول                -

 .1983 نوفمبر 12 المؤرخ في 63/666كما هو محدد في أحكام المرسوم رقم 

 .الرسوم الإيجارية المنصوص عليها في التشريع المعمول به  -
 

المحلات السكنية التابعة للوكالة الوطنية وجاء في تقرير صحفي أن المستفيدين من 

 من 40نسبة ) المستأجرين(أنه تقرر تحميل هؤلاء المستفيدين) عدل(لتحسين السكن وتطويره 

المائة من تكاليف الصيانة في البناءات التي يشغلونها وقال أن القرار هذا لا رجعة فيه، قائلاً بأن 

وهذا طبيعي حيث أن هذه . 2ص ]56[دولة من أعباءتلك النسبة معقولة مقارنة مع ما تتحمله ال

المساكن سوف تؤول ملكيتها لهؤلاء المستفيدين بعد سداد كل الديون، وبالتالي فالدولة غير 

 .ملزمة بصيانة سكنات ملكاً للأفراد

ويلاحظ أن القانون الفرنسي لا يلـزم المـستأجر بـإجراء الترميمـات التأجيريـة إذا                 

 بـأن الترميمـات     1755دم أو عن قوة قـاهرة حيـث تقـضي المـادة             كانت قد نشأت عن الق    

التأجيرية لا تكون على المستأجر إذا كان السبب فيهـا هـو قـدم العـين المـؤجرة أو القـوة                     

 547ص ]15 [.القاهرة

فإذا نتج عن الاستعمال المألوف للعين أن بليـت مـن الاسـتعمال وكـان القـدم هـو                    

 ـ        زم للمـستأجر بـإجراء الترميمـات التأجيريـة، كـذلك           السبب في ذلك، فإن القـانون لا يل

الشأن إذا كانت هذه الترميمات قد نشأت عـن قـوة قـاهرة، ويقـاس علـى القـوة القـاهرة                     

ومعنى ذلـك فـي القـانون الفرنـسي أنّـه إذا كـان              . 488ص ]40[العيب في العين المؤجرة   

 لعيـب أو قـدم بهـا أي         المستأجر لا يلتزم بهذه الترميمات متى كانت راجعة لقوة قـاهرة أو           

لسبب لا يمكن نسبته إلى خطأ المستأجر، فـلا بـد أن يكـون الأسـاس الـذي يقـوم عليـه                      

التزام المستأجر بهذه الترميمات هو خطأ مفترض في جانبـه، حيـث أنـه لـو تمكـن مـن                    

نفي الخطأ، بأن أثبت أن الترميمات ترجع إلى قوة قـاهرة أو إلـى قـدم العـين المـؤجرة أو                     

 .يها، فإنه لا يكون ملتزماً بإجراء هذه الترميماتإلى عيب ف
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 مـن القـانون المـدني أمثلـة عديـدة           1754ويذكر القانون الفرنـسي فـي مادتـه         

للترميمات التأجيرية، ويطلـق عليهـا الترميمـات التأجيريـة أو الترميمـات التـي تتطلبهـا                 

جـاري بـين مـستأجري      الصيانة البسيطة أو الجزئية ويلزم بها المستأجرون طبقاً للعـرف ال          

ومثـال ذلـك إصـلاح المـداخن وتركيـب الألـواح            . الأماكن ما لم يتفق على خلاف ذلـك       

الزجاجية التي لم يكن كسرها بسبب قوة قاهرة أو حـادث غيـر عـادي، وإصـلاح الأبـواب                 

والشبابيك،وقد حرص المشرع الفرنسي على ذكر العـادة الـسائدة فـي المكـان التـي تحـدد             

 66ص ]10[ .ح يعتبر تأجيرياًَ أم لا يعتبر كذلكما إذا كان الإصلا
 

في هذه المسألة،  350ص ]23[ فقد ساير القانون المصري         أمـا القـانون الجزائـري  

 حيـث أنـه 

لم يعف المستأجر من الترميمات التأجيرية إذا كانت الحاجة إليهـا ناشـئة عـن قـدم العـين                   

 .أو عن قوة قاهرة
 

 يتعلق بـالقوة القـاهرة فإنـه يمكـن فيـه الرجـوع إلـى القواعـد                  غير الإعفاء فيما  

العامة، والتـي تقـضي بـأن المـستأجر يـستطيع أن يـتخلص مـن الالتـزام إذا ثبـت أن                      

الترميمات التأجيرية ترجع إلى قوة قـاهرة ككـسر ألـواح الزجـاج بـسبب انفجـار قنبلـة                   

 فهـذا سـبب أجنبـي لا يـد          مثلاً، أو هبوب عاصفة هوجاء، أو إلى عيب في العين المـؤجرة           

 .للمستأجر فيه ولا يمكن أن يكون مسئولا عنه
 

ولكنه لا يستطيع أن يـتخلص مـن التزامـه إذا أثبـت أن الترميمـات ترجـع إلـى                    

القدم، أو إلى الاستعمال المألوف للعين لأن مثـل هـذا الحكـم يحتـاج إلـى نـص خـاص                     

  551ص ]23[ .صريح في ذلك، كما فعله المشرع الفرنسي
 

ويبدو أيضاً أن المشرع الجزائري حينمـا لـم يجعـل قـدم العـين المـؤجرة سـبباً                    

لإعفاء المستأجر من الترميمات التأجيرية ويكون بذلك قـد سـاير المـشرع المـصري فـي                 

ومـا يـصح أن ينـسب إليـه مـن           " قدم العـين المـؤجرة    " سبب ذلك، وذلك لصعوبة تعيين      

عـاً للكثيـر مـن المنازعـات التـي يمكـن أن             التلف الذي يصيب هذه العين، وذلك أيضاً من       

تنشأ بسبب ذلك، وما ذكرتـه المـذكرة الإيـضاحية المـشروع التمهيـدي للقـانون المـدني                  

) أي القـانون المـصري الجديـد      (المصري إلاّ إيضاحاً لذلك حيث نصت أن التقنـين الجديـد          
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 ـ                   ين البولـوني و    قد أخذ بهذا الحكم لأنه أيسر من الناحيـة العمليـة وأن لـه مثيـل فـي التقن

  490ص ]40[ .تقنين الالتزامات السويسري
 

فيكون بذلك المـستأجر فـي كـلاً مـن القـانونين الجزائـري والمـصري، ملزمـاً                   

بإجراء الترميمات التأجيرية حتى لو أثبت أنها ترجـع إلـى قـدم العـين المـؤجرة أو إلـى                    

 الترميمـات ترجـع إلـى       الاستعمال المألوف، ولكنه يتخلص من هـذا الالتـزام إذا أثبـت أن            

فعنـد ذلـك تكـون الترميمـات علـى المـؤجر       . قوة قاهرة أو إلى عيب في العين المـؤجرة  

ويلتزم بإجرائها لأنها ضرورية للانتفاع بـالعين، وعلـى المـؤجر أن يثبـت ذلـك بجميـع                  

طرق الإثبات لأن الأمر يتعلق بواقعة مادية ، إذ أن العين حـصل فيهـا مـا يـستلزم إجـراء                

ت ضرورية، فتكون هذه الترميمات على المـستأجر إلاّ إذا اثبـت أنهـا إنمـا نـشأت                  ترميما

 .عن عيب في العين المؤجرة أو عن قوة قاهرة فتكون فـي هاتـه الحـالتين علـى المـؤجر                   

  490ص ]43[
 

 مـن   494والتزام المستأجر بالترميمات التأجيرية ليس مـن النظـام العـام والمـادة               

مـا لـم    : "  صريحة في ذلك حيـث تـنص العبـارة الأخيـر منهـا             القانون المدني الجزائري  

فيجـوز التعـديل فيـه بالإتفـاق سـواء بالتـشديد فيـه أو               ". يوجد اتفاق على خـلاف ذلـك      

التخفيف أو الإعفاء منه، فيجوز أيـضاً الالتـزام بهـذه الترميمـات التأجيريـة حتـى ولـو                   

فـلا يـسأل عنهـا      .  الالتـزام  نشأت عن قوة قاهرة أو عيب في العين ويعتبر هذا تشديد فـي            

إلاّ إذا نشأت عن قدم العين أو الاستعمال المألوف لهـا، ولا يـسأل عنهـا أيـضاً إذا نـشأت                     

عن خطئه، وهذا يعتبر تخفيفـاً للالتـزام، كمـا لا يجـوز الاتفـاق علـى عـدم مـسؤولية                     

المستأجر عن هذه الترميمات ولو نشأت عن هـذه الترميمـات ولـو نـشأت عـن خطئـه إلاّ          

 .طأه الجسيم أو غشه، وهذا إعفاء من الالتزامخ
 

ويجوز للمستأجر أن يشترط عدم مسؤولية عن هـذه الترميمـات ولـو نـشأت عـن                  

 ]43[ .الخطأ الجسيم أو الغش الـصادر مـن تابعيـه، وكـل هـذا تطبيقـاً للقواعـد العامـة                   

           553ص

 جزاء إخلال المستأجر بالترميمات التأجيرية. 2.2.2.1
توافرت شروط التزام المستأجر بـإجراء الترميمـات التأجيريـة وجـب عليـه              متى   

إجراؤها دون إبطاء، وإلا عد مخلاً بالتزامه وحق عليـه جـزاء الإخـلال، والجـزاء علـى                  
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إخلال المستأجر بالتزامه بإجراء الترميمات التأجيريـة هـو التنفيـذ العينـي مـع التعـويض                 

 .العامةإن كان له مقتض وذلك طبقاً للقواعد 
 

فللمؤجر أن يجبر المستأجر على القيام بهذه الترميمات ولو قبل انتهاء مدة الإيجار متى  

قام سببه فإذا كانت العين المؤجرة في حاجة إلى ترميمات تأجيرية فليس في القانون ما يجبر 

ع هو المؤجر على الانتظار حتى نهاية عقد الإيجار لكي يطالب المستأجر بإجرائها، بل يستطي

  وقد قاسوا ذلك 357ص ]23[ .إجراؤها في الحال وهذا هو اتجاه أغلب الفقهاء المصريين

على إصلاح الضرر الذي يصيب العين من جراء إخلال المستأجر بالتزامه بالمحافظة عليها، 

وأضافوا أنه من الناحية العملية، لا يصح للمؤجر أن يتعقب المستأجر في كل وقت ليرى إذا 

ين في حاجة إلى ترميمات تأجيرية فيلزمه بالقيام بها، ولو فعل ذلك لكلف نفسه من كانت الع

العناء ما هو في غنى عنه، وإنما يتبين ذلك عادة في نهاية مدة الإيجار عندما يرد له المؤجر 

العين، ففي هذه اللحظة يطالبه بإجراء هذه الترميمات، ولكنهم لم يمانعوا في أن يطالب المؤجر 

 .أجر بالقيام بهذه الترميمات في أثناء مدة الإيجارالمست
 

 لا  553ص] 15[أما أصحاب الـرأي الثـاني فـإن كثيـراً مـن الفقهـاء الفرنـسيين                

يعطون الحق المؤجر إلاّ بعد نهاية الإيجار مـا دامـت الترميمـات التأجيريـة لا تـستوجب                  

تأجر يقـوم بهـا مـن       الاستعجال ولا ينشأ من إرجائها خطر على العـين لاحتمـال أن المـس             

 .تلقاء نفسه أثناء الإيجار
 

 من يقول بعدم إعطاء هذا الحـق مطلقـاً إلاّ فـي نهايـة               492ص ]40[بل هناك منهم   

الإيجار لأن المفروض أن الترميمات بسيطة لا يمكن أن ينـشأ مـن إرجائهـا خطـر علـى                   

 مـدة الإيجـار     العين، ولأن إعطاء المؤجر الحق في مطالبـة المـستأجر بالقيـام بهـا أثنـاء               

فتحاً لباب نزاع مستمر، و وضع هذا القيـد مـن شـأنه أن يحـول دون مـضايقة المـؤجر                     

للمستأجر بمطالبته أولاً بأول بإصلاح كل تلف مهمـا كـان يـسيراً كتركيـب لـوح زجـاج                   

 .بدلاً مما انكسر أو حتى ترميم أي خدش في بياض الحيطان أو في أرضية المكان
 

أت ببيان في هذه المسألة شـأنه فـي ذلـك شـأن المـشرع               و المشرع الجزائري لم ي    

المصري والفرنسي ولكن بتطبيق القواعد العامة فيتـرجح لنـا أنـه يمكـن للمـؤجر مطالبـة          

المستأجر بالتنفيذ العيني سواء بعد نهايـة مـدة الإيجـار أم أثنـاء مدتـه، لأنـه لـيس فـي                      

ن تكـون المـؤجر مـصلحة فـي         القانون ما يمنع ذلك كما هو مبين أعلاه ويشترط في ذلك أ           
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إلزام المـستأجر بـإجراء الترميمـات فـوراً، كـأن يخـشى مـن تأجيـل ذلـك اسـتفحال                     

 .الضرر،وإلا كانت دعوى المؤجر غير مقبولة لانعدام المصلحة
 

كما أنه لا يجوز للمـستأجر إذا طلـب المـؤجر التنفيـذ العينـي أن يقتـصر علـى                     

أن يلزمـه بالتـصليح عينـاً ولـو بطريـق           عرض تعويض عن الضرر و إنما يمكن للمؤجر         

 ويجـوز أيـضاً للمـؤجر أن يحـصل علـى تـرخيص مـن                491ص ]40[التهديدات المالية   

القضاء لقيام بالترميمات التأجيرية على نفقة المـستأجر، وللمـؤجر كـذلك أن يطلـب فـسخ                 

العقد ويخضع هـذا الطلـب للـسلطة التقديريـة لقاضـي الموضـوع، والغالـب ألا يحكـم                   

ي بالفسخ لأن هذه الترميمات بسيطة، والضرر الناشئ عنهـا يلحـق المـستأجر نفـسه                القاض

لأنه يخل بانتفاعه بالعين، وتكتفـي المحكمـة غالبـاً بـإلزام المـستأجر بالتنفيـذ العينـي أو                   

تحكم عليه بـالتعويض، وإذا قـام المـستأجر بالترميمـات التأجيريـة قبـل النطـق بـالحكم                   

 242ص ]43[ .هذا تطبيقاً للقواعد العامةفالمحكمة لا تقضي بالفسخ و
 

وسواء أطلب المؤجر التنفيذ العيني أم طلب فسخ الإيجار فله في الحالتين أن يطلب  

تعويضاً عن الضرر الذي أصابه، ويعتبر من التعويض ما يحكم به القاضي من مصروفات 

التعويض عن الضرر الناشئ لازمة للقيام بهذه الترميمات إذا لم يقم بها المستأجر نفسه، وكذلك 

من بقاء العين مدة معقولة من الزمن بدون إيجار للقيام فيها بهذه الترميمات، ومنه أيضاً 

التعويض عن الضرر الذي أصاب العين لعدم القيام بالترميمات في الوقت المناسب، ولا يكون 

 .هذا الطلب إلا بعد أن ينذر المستأجر بذلك إنذاراً رسمياً
 

 سكت المؤجر عن المستأجر بعد انتهـاء مـدة عقـد الإيجـار ومـضى علـى                  أما إذا  

انتهائه مدة طويلة فإنه يفهم أن المؤجر قد نزل عن حقـه فـي طلـب التعـويض خاصـة إن                     

تسلم العين بعد انتهاء مدة الإيجار ولم يبدي أية ملاحظـة تـدل علـى أن هنـاك تلفـاً يجـب                      

 358ص ]23[ .على المستأجر القيام بإصلاحه
 

 أحكام صيانة الأراضي الفلاحية والأملاك الوقفية المؤجرة. 23..2
إن إيجار الأراضي الفلاحية والأملاك الوقفية له، أهميـة كبيـرة سـواء مـن جهـة                  

الدولة التي تحصد أموالاً جـراء هـذا الإيجـار، أو مـن جهـة المـستأجر المـستغل لهـذه                     

فظـة علـى هـذه الأراضـي والأمـلاك          الأراضي الفلاحية والأعيان الموقوفة، لذا يجب المحا      

الوقفية والسهر على صيانتها حـق تبقـى دائمـاً صـالحة للاسـتغلال، وكـذلك مـن أجـل                    
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لذا سنبين فـي هـذا المطلـب مـا إذا كانـت أحكـام               .المحافظة على الثروة العقارية القومية    

ة صيانة هذه الأراضي الفلاحية والأعيان الموقوفة المـؤجرة هـي نفـسها الأحكـام المقـرر               

 في القانون المدني أم لها أحكام خاصة بها نظراً لطبيعتها الخاصة؟

 .أحكام صيانة الأراضي الفلاحية المؤجرة: فنعرض في الفرع الأول 

 .أحكام صيانة الأملاك الموقوفة المؤجرة: وفي الفرع الثاني
 

 صيانة الأراضي الفلاحية المؤجرة. 2.1.3.2
ــم 51تــنص المــادة   ــانون رق ــوفمبر 18 المــؤرخ فــي 90/25 مــن ق  1990 ن

إذا أثبـت عـدم اسـتثمار أرض فلاحيـة ينـذر            : " المتضمن التوجيه العقـاري علـى أنـه       

المستثمر ليستأنف استثمارها، وإذا بقيت الأرض غيـر مـستثمرة لـدى انتهـاء أجـل جديـد                  

 :مدته سنة تقوم الهيئة العمومية المخولة لهذا الغرض بما يأتي

 لحساب وعلـى نفقـة المالـك أو الحـائز الظـاهر إذا              وضع الأرض حيز الاستثمار    -

 .كان المالك الحقيقي غير معروف 

 .أو عرض الأرض للتأجير -

 .  أو بيعها إذا كانت خصبة جداً أو خصبة -
 

 المـذكورة   51والهيئة المخولة للقيام بالإجراءات المنـصوص عليهـا فـي المـادتين             

 ـ         52أعلاه والمادة     96/87ب المرسـوم التنفيـذي رقـم         التاليـة الـذكر تـم إنـشاؤها بموج

هـذا  .  المتـضمن إنـشاء الـديوان الـوطني للأراضـي الفلاحيـة            1996المؤرخ في فبراير    

المرسوم أعطى صلاحيات واسـعة للـديوان الـوطني للأراضـي الفلاحيـة يمارسـها فـي                 

الأراضي التابعة للخواص والأراضي التابعـة للأمـلاك الوطنيـة، فيقـوم بالتـأجير وبـالبيع                

رس حق الشفعة، وكـذا حتـى الاسـتغلال المباشـر إذ أنـه مخـول بتطبيـق التنظـيم                    ويما

العقاري وتنفيذ السياسة العقارية، لكن يبقى جزء مـن صـلاحياته نظريـاً مـا لـم تـصنف                   

 35ص ]59[ .الأراضي حسب خصوبتها وما لم توفر له الوسائل للقيام بمهامه

  

وضـع الأراضـي    : " يـه أعـلاه إلـى أن       المـشار إل   90/25 من القانون    52  وتنص المادة   

 أعـلاه مخـصص للحـالات التـي         51حيز الاستثمار أو التأجير المشار إليـه فـي المـادة            



 

 

 72

يكون فيها للمالـك ولأسـباب قـاهرة عـاجزاً عجـزاً مؤقتـاً علـى اسـتغلال الأراضـي                    

 .المقصودة
 

 ـ                 رى ويمكن أن يطرأ هذا الإجراء بمجرد تبليغ الإنـذار، وفـي جميـع الحـالات الأخ

يعمد لإجراء البيع وفي هذا الإطار يمكن للهيئة العموميـة المؤهلـة أن تتقـدم لـشراء هـذه                   

  مـن الأمـر رقـم       795الأراضي مع ممارسة حق الشفعة تبعاً للرتبة المحـددة فـي المـادة              

 . المتضمن القانون المدني الجزائري1975 ديسمبر سنة 26 المؤرخ في 75-58
 

تكيـف الأحكـام التـشريعية المعنيـة        :" لقـانون بـالقول    من نفـس ا    53وتليها المادة    

المعمول بها في مجال عقود الإيجار حسب الحاجة من أجـل أن تـنص علـى كـل الأشـكال                    

القانونية التي تحث على اسـتثمار الأراضـي لا سـيما عـن طريـق ترقيـة الاسـتثمارات                   

 .وتحسين المستثمر العقاري 
 

جار الفلاحي جـاءت عامـة ولـم تحـدد لنـا            ويلاحظ أن هذه النصوص المتعلقة بالإي      

أحكام إيجار هذه الأراضي الفلاحية، لذا كان من الواجب تحديـد شـروط هـذا النـوع مـن                   

الإيجار وأركانه ومدته والتزامات المؤجر والمستأجر وذلـك بموجـب نـص خـاص، لأنـه                

 لا بـنص    ومنذ تطبيق قانون الثورة الزراعية في السبعينات لـم تـنظم الإيجـارات الفلاحيـة              

خاص ولا حتى في القـانون المـدني لأنهـا كانـت ممنوعـة تطبيقـاً لمبـدأ الأرض لمـن                     

 43ص ]59[ .يخدمها
 

و هذا قد يؤدي بالأراضي الفلاحيـة إلـى أوضـاع مزدريـة لأن هـذه الأراضـي                    

تحتاج إلى صيانة خاصة وفقاً لتقنيات فلاحية خاصة، فعلـى مـن يقـع عبـئ صـيانة هـذه                    

 يبدو أن المشرع الجزائـري لـم يـأت بنـصوص صـريحة فـي هـذا                  ؟ الأراضي الفلاحية 

 .المجال عكس ما ذهب إلى المشرع المصري والفرنسي
 

 مـن القـانون المـدني المـصري         614فقد نص المشرع المصري في نص المـادة          

 :على ما يلي

على المستأجر أن يقـوم بـإجراء الإصـلاحات التـي يقتـضيها الانتفـاع المـألوف                  )1

 ويلتـزم، بوجـه خـاص بتطهيـر وصـيانة التـرع والمـساقي               بالأرض المـؤجرة  

والمراوي والمصارف، وكذلك القيام بأعمـال الـصيانة المعتـادة للطـرق والجـسور              



 

 

 73

والقناطر والأسوار والآبار والمباني المعدة للسكن أو للاسـتغلال، كـل هـذا مـا لـم                 

 .يقض الاتفاق أو العرف بغيره

 الكبـرى للمبـاني القائمـة وغيرهـا مـن ملحقـات             أما إقامة المباني والإصـلاحات      )  2   

    العين فيلتزم بها المؤجر ما لم يقض الاتفاق أو العـرف بغيـر ذلـك، وكـذلك يكـون                   

 .   الحكم في الإصلاحات اللازمة للآبار والترع ومجاري المياه والخزانات 
 

ويبدو أن المشرع المصري قد فرق بـين الترميمـات التأجيريـة التـي تقـع علـى                  

المستأجر وأشار إليها الفقرة الأولى من المـادة المـذكورة أعـلاه، وبـين الترميمـات غيـر                  

التأجيرية والتي تقع على عاتق المؤجرة والمشار إليها في الفقـرة الثانيـة مـن نفـس المـادة                   

 1220ص ]60[ .السابقة
 

كما يلاحظ أن الإصلاحات الـواردة فـي الفقـرة الثانيـة تتميـز عـن الإصـلاحات           

أجيرية التي تقع على المـستأجر بأنهـا إصـلاحات كبيـرة، فإقامـة المبـاني كالمخـازن                  الت

والزرائــب، وبيــوت العمــال، والإصــلاحات الكبيــرة فــي هــذه المبــاني والخزانــات،  

والإصلاحات اللازمة لموارد المياه من آبار وترع ومجار، كـل هـذه إمـا أعمـال إنـشائية                  

 ]61[ . ولـيس سـبيل الحـصر      المثـال على سـبيل    وإما إصلاحات كبيرة، وقد ذكرها النص       

 1311-1310ص

والأصل أن الاتفاق هو الذي يعين الإصلاحات التي يقـوم بهـا المـؤجر، فـإن لـم                   

يوجد اتفاق عينها العرف الزراعي، فإن لـم يوجـد عـرف سـرى نـص القـانون المتقـدم                    

 .الذكر
 

ني الفرنـسي    مـن القـانون المـد      1756أما القانون الفرنسي فقد نـص فـي مادتـه            

يلتزم المؤجر بتطهير التـرع المـستعملة للـري ومجـاري الميـاه والأحـواض               : " على أنه 

 .والصهاريج وكذا لك يلتزم المؤجر بالترميمات التي يصدر بها أوامر حكومية

 

ونستنتج من ذلك أن كلاً من القانونين المصري و الفرنسي أشارا إلى إلـزام المـؤجر                 

ة المؤجرة، وألزماه بالترميمات الكبيرة ، أما الإصـلاحات البـسيطة           بصيانة الأراضي الزراعي  

 .فتكون على المستأجر
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والمشرع الجزائري لم يشير إلى ذلك، فيجب العودة فـي هـذه الحالـة إلـى القواعـد              

العامة في عقد الإيجار، والرجوع إلى العرف الزراعي لتحديـد مـا هـو مـن الإصـلاحات                  

حات غير الـتأجيرية، وفـي حالـة إخـلال المـؤجر بالتزامـه             التأجيرية وما هو من الإصلا    

من القيام بهذه الإصلاحات، وجب هنا أيـضاً تطبيـق القواعـد العامـة، وهـذه تجيـز كمـا                    

إذا تـأخر المـؤجر     : "  من القانون المدني الجزائري على ذلـك فـي أنـه             484نصت المادة   

 ـ          فـإن للمـستأجر أن يحـصل       . 479ادة  بعد إعذاره عن القيام بهذه الالتزامات المبنية فـي الم

على ترخيص من المحكمة يسمح له بإجراء ذلـك بنفـسه وباقتطـاع مـا أنفقـه مـن ثمـن                     

 .الإيجار مع الحق له في طلب فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنه
 

 ويجوز للمـستأجر دون حاجـة إلـى تـرخيص مـن القـضاء أن يقـوم بـإجراء                    

 التـي تلـزم المـؤجر سـواء كـان العيـب             الترميمات المستعجلة أو الترميمـات البـسيطة      

موجوداً وقت بدء الانتفاع أو طرأ بعد ذلك وأن ينقص ما أنفقـه مـن ثمـن الإيجـار إذا لـم                      

 .وسيأتي بيان ذلك تفصيلاً لاحقاً. يقم المؤجر بتنفيذها في الوقت المناسب بعد إعذاره
 

 صيانة الأملاك الوقفية المؤجرة. 2.2.3.2
 

  المؤرخ في381-98لوقفية وذلك بمقتضى المرسوم يمكن إيجار الأملاك ا 

  ]62[ الذي يحدد شروط إرادة الأملاك الوقفية وتسييرها وحمايتها وكيفيات ذلك1998 ديسمبر1
 

يـؤجر الملـك الـوقفي فـي        : "  المرسوم السابق الذكر على أنّـه      22فقد نصت المادة     

 سـواء   1991 أفريـل    27 المـؤرخ فـي      10-91 من القـانون رقـم       42إطار أحكام المادة    

كان بناء أو أرض بيـاض أو أرضـاً زراعيـة أو مـشجرة عـن طريـق المـزاد، ويحـدد                    

السعر الأدنى بإيجار المثل وعن طريـق الخبـرة بعـد المعاينـة واسـتطلاع رأي المـصالح                  

 ".المختصة في إرادة أملاك الدولة أو الجهات الأخرى المختصة

 

 : تتكون موارد الوقف مما يأتي: "  أنّه من نفس المرسوم على31   ونصت المادة 

 "العائدات الناتجة من رعاية الأملاك الوقفية وإيجارها

دون الإخـلال بأحكـام     :"  من نفـس المرسـوم أيـضاً علـى أنّـه           32ونصت المادة    

 أنـه تـشتمل الأوقـاف    1991 أفريـل    27 المـؤرخ فـي      10-91 من القانون رقم     60المادة  

 :خصوصاً على ما يأتي



 

 

 75

 .ل الحماية على العين الموقوفةفي مجا .1

 .نفقات الصيانة والترميم والإصلاح) أ

  .نفقات إعادة البناء والترميم والإصلاح)    ب
 

من خلال هذه المواد يتضح أنه يمكن إيجار الأمـلاك الوقفيـة والـذي يتـولى ذلـك                   

 .هو ناظر الوقف

كمـا يؤخـذ    كما يتضح أيضاً أن عائدات الوقف تـصرف فـي الأعمـال الخيريـة،                

 .نصيب منها من أجل صيانة وترميم الأعيان الموقوفة
 

 المـذكورة أعـلاه مـا المقـصود         381-98 من المرسـوم التنفيـذي       7وبينت المادة    

يقصد بنظـارة الوقـف فـي صـلب هـذا الـنص مـا               : " بنظارة الوقف ونصت على ما يلي     

 :يأتي

 .التسيير المباشر للملك الوقفي )  أ

 .رعايته )  ب

 .عمارته) ج

 .ستغلالها) د

 .حفظه) هـ

 "حمايته) و

 :والمادة الثامنة من نفس المرسوم شرحت معنى عمارة الوقف حيث نصت
 

 :يقصد بعمارة الملك الوقفي في صلب هذا النص ما يأتي"  
 

  .صيانة الملك الوقفي وترميمه) أ 

 .إعادة بناء الملك الوقفي  عند الاقتضاء) ب 

 .تها بغرس الغسيل وغيرهاستصلاح الأراضي الوقفية وزراع) ج 
 

والقائم بهذه المهام هو ناظر الوقف وهو المـسؤول علـى صـيانة الأمـلاك الوقفيـة                  

 .وترميمها
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يباشـر نـاظر    :"  من نفس المرسوم المبين أعـلاه علـى مـا يلـي            13ونصت المادة    

الملك الوقفي عمله تحت مراقبة وكيل الأوقاف ومتابعـة ويتـولى علـى الخـصوص المهـام                 

 "الآتية

السهر على العين الموقوفة ويكون بـذلك وكـيلاً علـى الموقـوف علـيهم وضـماناً                  .1

 .لكل تقصير

 .المحافظة على الملك الوقفي وملحقاته وتوابعه من عقارات ومنقولات .2

 .القيام بكل عمل يفيد الملك الوقفي أو الموقوف عليهم .3

 .شروط الوقفدفع الضرر عن الملك الوقفي مع التقيد بالتنظيمات المعمول بها ب .4

 .السهر على صيانة الملك الوقفي المبني وترميمه وإعادة بنائه عند الاقتضاء .5

السهر على حماية الملك الـوقفي والأراضـي الفلاحيـة واستـصلاحها وزراعتهـا،               .6

 .1991 أفريل 27 المؤرخ في 10-91 من القانون رقم 45وفقاً لأحكام المادة 

 تحصيل عائدات الملك الوقفي .7

أداء حقوق الموقوف عليهم مـع مراعـاة شـروط الواقـف بعـد خـصم                السهر على    .8

 .نفقات المحافظة على الملك الوقفي وحمايتة وخدمته المثبتة قانوناً
 

فيعتبر ناظر الوقف عبارة عن وكيل الموقـوف علـيهم ويكـون مـسؤولاً عـن كـل                  

علـى  تقصير منه وضماناً له، ففي حالة إيجار هـذا الملـك الـوقفي ينبغـي عليـه الـسهر                    

المحافظة على هذا الملك وملحقاته وتوابعه، ويسهر أيـضاً علـى صـيانة الأعيـان الوقفيـة                 

المؤجرة، فيكون بمثابة المؤجر فيلتزم بالقيام بأعمـال التـرميم ولكـن لـيس علـى حـسابه                  

الخاص وإنما من عائدات هذا الوقف، فيلتزم بالإصلاحات الكبيـرة حـسب مـا يقتـضي بـه                  

مستأجر هـذا الوقـف فيلتـزم حـسب القواعـد العامـة بالترميمـات               العرف في الوقف، أما     

 .التأجيرية
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 : 3الفصل 

  و أثرهةجزاء الإخلال بصيانة العين المؤجر

 
 

بعدما بينا في الفصل الأول حقيقة الالتـزام بـصيانة العـين المـؤجرة وأنـه التـزام                   

 المقـرر علـى رفـض       يقع على عاتق المؤجر طيلة مدة الإيجار، نأتي الآن لنـرى الجـزاء            

 .المؤجر القيام بهذا الالتزام 

  

 فما هو الجزاء المقرر على ذلك؟ وما هي آثار الإخلال بالتزام بالصيانة؟ 

 .جزاء الإخلال بالالتزام بالصيانة: فسنتطرق في المبحث الأول 

 .آثار الإخلال بالالتزام بالصيانة: وفي المبحث الثاني 
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 لال المؤجر بالتزامه بصيانة العين المؤجرةجزاء إخ. 3.1

 
 

إذا أخل المـؤجر بالتزامـه بـصيانة العـين المـؤجرة ، أي إذا لـم يقـم بـإجراء                      

الترميمات الضرورية بعد إعذاره بذلك مـن طـرف المـستأجر وكمـا بينـاه فـي الفـصل                   

 .الأول

 

 ]40[الأجـرةٍ فإنه يجوز للمستأجر طبعاً إذا لم يكن هو نفـسه مخـلاً بالتزامـه بـدفع                  

  أن يطلب توقيع ما تقضي به القواعد العامة مـن جـزاءات علـى المـدين المخـل                    327ص

 .بالتزامه

 

بمعنى آخر يجوز للمستأجر أن يطلب إمـا التنفيـذ العينـي وإنقـاص الأجـرة وإمـا                   

 .يطالب بفسخ العقد والتعويض عما أصابه من ضرر جراء ذلك

 .ين المواليينوهذا ما سوف نتطرق له من خلال المطلب 

 التنفيذ العيني وإنقاص الأجرة .1

  الفسخ والتعويض .2
 

 

 التنفيذ العيني وإنقاص الأجرة.3.1.1
إذا كانت العين المؤجرة، في حاجة إلى إصلاح أو ترميم، ممـا يلتـزم بـه المـؤجر                   

 تـأخر   على النحو الذي بيناه آنفاً، فإن يتعين عليه أن يقوم بالتزامه بعد إعـذاره بـذلك، فـإذا                 

عن القيام به أو أبى ، كان للمستأجر الحـق فـي أن يطلـب التنفيـذ العينـي طبقـاً للقواعـد                       

العامة والتنفيذ العيني ، يعني إجبار المستأجر للمؤجر علـى القيـام بالتزامـه والمتمثـل فـي                  

إجراء الترميمات الـضرورية، وللمـستأجر أن يلجـأ إلـى القـضاء ليطلـب منـه بـإلزام                   

 بالتزامـه، ولـه حتـى حـق اللجـوء إلـى القـضاء المـستعجل إذا دعـت                    المؤجر بالقيام 

    143ص ]43[ .الضرورة إلى ذلك

  

كما يحق أيضاً للمستأجر أن يطلب إنقاص الأجـرة إذا لـم يقـم المـؤجر بالتزامـه،                   

 .ويكون ذلك الإنقاص بنسبة ما نقص من منفعة العين، لأن الأجرة تقابل الانتفاع بالعين

 :نه في الفرعين المواليينوهذا ما سنبي 
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 .التنفيذ العيني: الفرع الأول -

 .إنقاص الأجرة: الفرع الثاني
 

 التنفيذ العيني. 3.1.1.1
 .لتحديد كيفية التنفيذ العيني يجب العودة إلى القواعد العامة 

والقاعدة العامة في التنفيذ العينـي أن يجبـر الـدائن علـى تنفيـذ التزامـه، وذلـك                   

يجبـر المـدين    : " ن القانون المدني الجزائري التـي تـنص علـى أنّـه              م 164لنص المادة   

 على تنفيذ التزامـه تنفيـذاً عينيـاً متـى كـان ذلـك               181 و   180بعد إعذاره طبقاً للمادتين     

 ".ممكناً
 

فالمؤجر إذن يقوم بتنفيذ التزامه عيناً وطالما كان التنفيذ العيني ممكناً، فلا يجوز للمؤجر  

 العيني ويطلب بدله التنفيذ عن طريق التعويض لأن إلاّ في حالة استحالة التنفيذ أن يرفض التنفيذ 

 من القانون المدني الجزائري كما أنّه لا يجوز للمستأجر أن يرفض التنفيذ 176تنفيذاً للمادة 

 .العيني

ص    ]63[     غير أنّه لاقتضاء التنفيذ العيني وفقاً للقواعد العامة ينبغي توفر أربعة شروط هي

759: 

 . أن يكون التنفيذ العيني ممكناً : أولاً  

 .أن يطلبه الدائن أو يتقدم به المدين : ثانياً  

 ألا يكون فيه إرهاق للمـدين ، أو يكـون فيـه إرهـاق ولكـن العـدول عنـه يلحـق                      : ثالثاً  

 .        بالدائن ضرار جسيماً 

 .أن يعذر المدين : رابعاً 

 

  . لعيني ممكناً أن يكون التنفيذ ا-أ

فإذا أصبح هذا التنفيذ مستحيلاً، سـواء رجعـت الاسـتحالة إلـى سـبب أجنبـي أو                   

كانت بخطأ المدين، لم تعد هناك جـدوى مـن المطالبـة بالتنفيـذ العينـي، ويرجـع الـدائن                    

بالتعويض إذا كانت الاسـتحالة بخطـأ المـدين، أو إذا انقـضى الالتـزام دون تعـويض إذا                   

سبب أجنبي مثل ذلك هلاك الشيء محـل الالتـزام، أو صـيرورة العمـل               رجعت الاستحالة ل  

  27ص ]64[ .الذي التزم به المدين مستحيلاً
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 . أن يطلبه الدائن أو يتقدم به المدين -ب
إذا طلب الدائن التنفيذ العيني، وكان ذلك ممكناً فليس للمدين أن يمتنع عن ذلك مقتصراً على     

 .لى التنفيذ العيني أي على أداء ما هو ملتزم بهالتقدم بالتعويض بل يجبر ع
 

وكذلك الحال إذا طلب المـدين التنفيـذ العينـي وكـان ذلـك ممكنـاً طبعـاً، فلـيس                    

للمستأجر أن يرفضه ويطلب التعـويض مكانـه، بـل تبـرأ ذمـة المـدين بالتنفيـذ العينـي                    

 424ص ]65[ .بالكامل ، رضي به المستأجر أم أباه

 ق للمدين، أو يكون فيه إرهاق ولكن العدول عنه   ألا يكون فيه إرها-ج

 .               يلحق بالدائن ضرارً جسيماً
وقد يكون التنفيذ العيني ممكناً، ومـع ذلـك يعـدل عنـه المـدين بإرادتـه وحـده،                    

 :ويقتصر على دفع تعويض نقدي، على أن يتوافر لذلك شرطان

 يكفـي فيـه مجـرد العـسر والكلفـة           أن يكون في التنفيذ العيني إرهاقاً للمـدين، ولا         )1

الباهضة، بل يجب أن يكون التنفيذ العينـي مـن شـأنه أن يلحـق خـسارة فادحـة،                   

 .ويترك التقدير في ذلك للقاضي

أن يصيب الدائن ضرراً جسيماً بسبب عـدول المـدين عـن التنفيـذ العينـي، ولـو                   )2

.  العينـي  بضرر يسير يصيب الدائن، جاز أن يجعل التعويض النقـدي محـل التنفيـذ             

أما إذا كان التنفيذ العيني لا يترتب عليـه إرهـاق شـديد للمـدين، أو ترتـب عليـه                    

ضرر بالمدين لكن الضرر الذي أصاب الدائن جـراء هـذا العـدول إلـى التعـويض                 

كان أكبر وجسيماً وجب الرجوع إلى الأصـل و هـو وجـوب التنفيـذ العينـي دون                  

 764ص ]63[ .التعويض

 . أن يعذر المدين -د
إذا قام المدين بتنفيذ التزامه مختـاراً غيـر مجبـر، فهنـا لا حاجـة إلـى الإعـذار،                     

 . كذلك إذا حصل التنفيذ العيني بحكم القانون

 مـن   181 و   180 من القانون المـدني الجزائـري إلـى المـادتين            164  وقد أحالت المادة    

  180ت المـادة    نفس القانون اللتين بينتا حـالات الإعـذار و حـالات الإعفـاء منـه، فنـص                

يكون إعذار المـدين بإنـذاره، أو بمـا يقـوم مقـام الإنـذار، ويجـوز أن يـتم                    : " على أنّه   
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الإعذار عن طريق البريد المبين في هذا القانون كما يجـوز أن يكـون مترتبـاً علـى اتفـاق                    

 ".يقضي بأن يكون المدين معذراً بمجرد حلول الأجل، دون حاجة إلى أي إجراء آخر

 

 من القانون المدني الجزائري الحـالات التـي لا ضـرورة فيهـا لإعـذار                181مادة  وبينت ال 

 ".لا ضرورة لإعذار المدين في الحالات الآتية: " المدين فنصت على أنه 

 .إذا تعذر تنفيذ الالتزام أو أصبح غير مجد بفعل المدين -

 .إذا كان محل الالتزام تعويضاً ترتب عن محل مضر -

 رد شـيء معلـوم يعلـم المـدين أنّـه مـسروق أو شـيء               إذا كان محل الالتزام    -

 .تسلمه دون حق و هو عالم بذلك

 ".إذا صرح المدين كتابة أنه لا ينوي تنفيذ التزامه -
 

وإذا أبى المـؤجر تنفيـذ التزامـه اختيـار، فـيمكن إجبـاره علـى ذلـك بموجـب                    

فـع  فيجـوز للمـستأجر أن ير     . 392:ص ]66[الحصول على حكم من القضاء يلزمـه بـذلك        

دعوى أمام القضاء يطالب فيها المؤجر بـإجراء الترميمـات الـضرورية التـي تقـع علـى                  

 ]45 [.عاتقه، وبحكم القضاء بإلزام المؤجر هذه الترميمات، ويحدد لـه ميعـاداً للقيـام بـذلك               

 231ص
 

فإذا لم ينفذ المؤجر التزامه بالـصيانة طوعـاً واختيـاراً بعـد إعـذاره، فـإن هـذا                    

ره التزاماً بعمل يعطي الحق للمستأجر أن يطلـب ترخيـصاً مـن القـضاء فـي          الالتزام باعتبا 

تنفيذ هذا الالتزام على نفقة المؤجر إذا كـان التنفيـذ ممكنـاً، وذلـك طبقـاً للقواعـد العامـة              

فـي الالتـزام بعمـل إذا       :"  من القانون المدني الجزائري علـى أنّـه          170حيث تنص المادة    

ه جـاز للـدائن أن يطالـب ترخيـصاً مـن القاضـي فـي تنفيـذ                  لم يقم المدين بتنفيذ التزام    

 ."الالتزام على نفقة المدين إذا كان هذا التنفيذ ممكناً
 

 فقـرة أولـى فـي فـصل         480وتطبيقاً لما ذكر آنفاً من القواعد العامة نصت المـادة            

إذا تـأخر المـؤجر بعـد إعـذاره عـن           :" الإيجار من القانون المدني الجزائري علـى أنـه          

قيام بهذه الالتزامـات المبينـة فـي المـادة الـسابقة، جـاز للمـستأجر أن يحـصل علـى                     ال

ترخيص من المحكمة يسمح له بإجراء ذلك بنفسه وباقتطـاع مـا أنفقـه مـن ثمـن الإيجـار                    

ظـاهر مـن ذلـك أن المـشرع الجزائـري           ". مع الحق في طلب فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنه        
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رميمات الضرورية التـي يتـأخر المـؤجر فـي القيـام            قد أجاز للمستأجر أن يجري بنفسه الت      

 .بها شريطة أن يحصل المستأجر قبل ذلك على ترخيص من القضاء في إجرائها بنفسه

 ومــن المعلــوم أن 334ص ]40[وبعــد أن يكــون قــد أعــذر المــؤجر لإجرائهــا 

القاضي لا يرخص للمستأجر في ذلـك إلا بعـد أن يقتنـع بـضرورة الترميمـات، وتراخـي                   

جر في إجرائها وبأنه ليس في إجرائها على نفقـة المـؤجر إرهـاق لهـذا الأخيـر، إذن                   المؤ

 :يجوز للمستأجر القيام بنفسه بالترميمات الضرورية بشرطين هما

 

 .إعذار المؤجر .1

 .    الحصول على ترخيص من القضاء لإجراء هذه الترميمات .2
 

 فـي   19/01/2001وهذا ما أشارت إليه المحكمة العليا فـي قرارهـا المـؤرخ فـي               

: جـاء فيـه   ) ع.ت(ضـد   ) ص.د(  فـي القـضية بـين         105ص ]67[196762الملف رقـم    

 مـن القـانون المـدني أن المـؤجر بعـد إعـذاره إذا تـأخر عـن القيـام                     480مفاد المادة   

 مـن القـانون المـدين جـاز للمـستأجر وبعـد حـصوله               479بالالتزامات المبينة في المادة     

ذلك بنفسه واقتطـاع مـا أنفقـه مـن ثمـن الإيجـار مـع                على ترخيص من المحكمة إجراء      

 .له في طلب فسخ الإيجار وإنقاص ثمنه الحق
 

ولما ثبت من القـرار المطعـون فيـه أن الإجـراءات القانونيـة المـشار إليهـا لـم                    

تراعي من طرف المدعي عليه فـي الطعـن قبـل رفـع دعـواه أمـام المحكمـة المطالبـة                     

حات التي أدخلهـا علـى العـين المـؤجرة، فـإن القـرار              بتعويض مقابل الترميمات والإصلا   

وهـو مـا ذهـب إليـه أيـضاً          . حاء منعدم الأساس القانوني مما يتعـين التـصريح بنقـضه          

 مـن   986حيـث تـنص المـادة       . القانون المدني المصري الجديد والقانون المدني الفرنـسي       

إعـذاره عـن القيـام      إن تـأخر المـؤجر بعـد        : " التقنين المدني المصري الجديد على أنّـه        

بتنفيذ الالتزامات المبنية في المادة السابقة، فإن للمـستأجر أن يحـصل علـى تـرخيص مـن                  

القضاء في إجراء ذلك بنفسه وفـي اسـتيفاء مـا أنفقـه خـصماً مـن الأجـرة، وهـذا دون                      

 مـن القـانون     1144ونـصت المـادة     " الإخلال بحقه في طلـب الفسخ أو إنقـاص الأجـرة         

  ]24[ .الفرنسي على ذلك
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ومتى حصل المستأجر على الترخيص في إجـراء الترميمـات الـضرورية بنفـسه،                

وجب عليه أن يبذل في ذلك عناية الرجـل العـادي، وأن يتـوخى إجـراء الترميمـات بأقـل                    

نفقة ممكنة، وعليه أن يقوم بإعداد حساباً بذلك كفـاتورة شـراء المـواد اللازمـة للـصيانة،                  

داً لأن يناقش مع المـؤجر فـي ذلـك، وهنـاك قـرار المحكمـة                وعليه أيضاً أن يكون مستع    

حيـث جـاء فيـه أن قـضاة الموضـوع لـم             . 17/02/93 المؤرخ فـي     91799العليا رقم   

 عـن القـانون المـدني    480حيث كان بإمكـان الطـاعن العمـل بالمـادة          . يتجاوزا سلطاتهم 

 ـ             ام بالإصـلاحات   وبالتالي التوجه إلى المحكمة المختصة للحصول منهـا علـى تـرخيص للقي

 مـن القـانون     479التي يوجهها القانون علـى المـؤجر والمنـصوص عليهـا فـي المـادة                

المدني بنفسه ثم اقتطاع ما أنفقه من ثمـن الإيجـار، حيـث أن القـرار المنتقـد لـم يحـرم                      

 مـن القـانون المـدني لـذلك فـإن           479الطاعن من الحقوق المنصوص عليها فـي المـادة          

   162ص ]68[ .قرارهم جاء سليماً

 

إلاّ أنه يجوز للمستأجر أن يقوم بإجراء هـذه الترميمـات علـى نفقـة المـؤجر دون                   

 الفقـرة   480حاجة للحصول على ترخيص مـن القـضاء، وذلـك بمقتـضى نـص المـادة                 

يجـوز المـستأجر دون حاجـة إلـى         :" الثانية من القانون المدني الجزائري التي تقضي أنـه          

راء الترميمـات المـستعجلة أو البـسيطة التـي تلـزم            ترخيص من القـضاء أن يقـوم بـإج        

المؤجر سواء كان العيب موجوداً وقت بـدء الانتفـاع أو طـرأ بعـد ذلـك وأن يـنقص مـا                  

إذن ". أنفقه من ثمن الإيجار إذا لم يقم المؤجر بتنفيذها فـي الوقـت المناسـب بعـد إعـذاره                  

لة إلا بتـوافر الـشروط      فلا يكون للمستأجر الحـق فـي القيـام بهـذه الترميمـات المـستعج              

 :التالية

 

أن تكون الترميمات اللازمة مستعجلة أو بـسيطة، فـإذا كانـت مـستعجلة فإنهـا لا                  .1

تحتم التأخير أو الانتظار لحين الحصول علـى تـرخيص مـن القـضاء لإجرائهـا،                

ومثال ذلك إصـلاح جـدار المنـزل المهـدد بالـسقوط هـذا بالنـسبة للترميمـات                  

ات البـسيطة والتـي لا تكلـف كثيـراً فـلا يـستدعي الأمـر              المستعجلة، أما الترميم  

شغل المحاكم بها نظراً لتفاهتها، وسـبيل الحـصول علـى تـرخيص مـن القـضاء                 

للقيام بها قد يكلف المستأجر نفقـات تفـوق ثمـن ترميمهـا، كإصـلاح بـسيط فـي                   

السلم، وتقدير مـا إذا كانـت الترميمـات بـسيطة أو مـستعجلة مـسألة موضـوعية             
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دير القاضي، ويستوي أن تكون الحاجة إلى الترميمـات قائمـة وقـت بـدأ               تخضع لتق 

 . الانتفاع أو طرأت بعد ذلك

أن يعذر المستأجر المؤجر وذلك بأن يرسل إليه إنذاراً علـى يـد محـضر قـضائي،                  .2

 .يدعوه للقيام بهذه الترميمات ويحدد له وقتاً مناسباً للقيام لها

 ]44[ .ات بعـد إعـذاره فـي الوقـت المناسـب          ألا يقوم المؤجر بإجراء هذه الترميم      .3

 243ص

ومتى تـوافرت الـشروط المـذكورة، وأجـرى المـستأجر الترميمـات الـضرورية               

بنفسه، جاز له الرجوع بما أنفق على المـؤجر واسـتيفاء ذلـك عـن طريـق خـصمه مـن                     

الأجرة لأن المشرع رخص له في ذلك وأعفاه مـن الحـصول علـى تـرخيص فـي خـصم                    

رة كما أعفاه من الحصول على تـرخيص فـي إجـراء الترميمـات بنفـسه،                النفقات من الأج  

وذلك تشجيعاً من المشرع للمستأجر للقيام بالإصـلاحات اللازمـة، وهـذا فـي حـد ذاتـه لا              

يسلب المستأجر حقه في استيفاء دينه بالطريق العادي، و هـو التنفيـذ علـى أمـوال مدينـه،                   

ات الأجـرة المـستحقة، فهنـا يتعـذر علـى           وذلك خاصة إذا تجاوزت قيمة نفقات الإصـلاح       

المستأجر استيفاء ثمن تلك الإصلاحات عن طريق الخصم مـن الأجـرة، فـي هـذه الحالـة                  

 93ص ]10[ .يبقى له الحق في التنفيذ على أموال المدين وهو المؤجر بالطريق العادي
 

وهناك رأي آخر يرى بعدم جـواز الـسماح للمـستأجر بحـبس الأجـرة، وحجـتهم                  

لك أن هذا الالتزام يحتمل المنازعة فـي قيامـه أو عدمـه،وفي حـصول الوفـاء بـه أو          في ذ 

عدم حصوله، ويؤدي أيضاً حبس الأجرة، إلـى جعـل المـؤجر تحـت رحمـة المـستأجر،                  

ضف إلى ذلك أنّه كل من يمتنع عن دفع الأجرة يصبح يـتحجج بحاجـة العـين إلـى بعـض                     

عـدم التـسليم للمـستأجر بحـق حـبس          الترميمات الضرورية، ويـرى القـضاء الفرنـسي ب        

   328ص ]40[ .الأجرة لامتناع المؤجر عن إجراء الترميمات الضرورية

 

  فيمـا إذا كـان يجـوز         250ص ]23[وثار أيضاً خـلاف بـين الفقهـاء الفرنـسيين         

للمستأجر أن بخصم من الأجـرة التـي يـدفعها إلـى المـؤجر دون حاجـة إلـى إذن مـن                      

لك لـيس علـى مبـدأ المقاصـة لأنـه لا تتـوافر شـروطها،                المحكمة، ففريق يقول بجواز ذ    

وإنما بناء على مبدأ مسلم به فـي العقـود الملزمـة للجـانبين مـن أنّـه إذا لـم يقـم أحـد                         

 .المتعاقدين بما عليه من الالتزامات جاز للمتعاقد الآخر أن يمتنع عن القيام بالتزامه
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 المحكمـة لأن الأجـرة      أما الفريق الثاني فيقول بضرورة الحـصول علـى إذن مـن           

حق للمؤجر ولا يجوز للمستأجر أن يحـبس الأجـرة حتـى يقـوم المـؤجر بالتزامـه مـن                    

الترميم اللازم، ولكنه يمكن إجراء مقاصـة بـين الأجـرة والمـصاريف المـصروفة علـى                 

الترميم إذا توافرت شروط المقاصة طبعـاً بـأن كـان الـدين الأخيـر خاليـاً مـن النـزاع                     

 .ومستحق الطلب

 

ويلاحظ أن التنفيذ العيني يمثل عمـود الجـزاءات المقـررة علـى الإخـلال بـإلتزام               

الصيانة، وذلك لما فيه من إجبار للمـؤجر علـى أن يقـوم بالتزامـه، وهـو أول الجـزاءات                    

قبل التطرق إلى الجزاءات الأخرى، لهذا السبب فقد ثار نـزاع كبيـر حـول هـذا الجـزاء،                   

 التنفيـذ العينـي إرهـاق للمـؤجر بـأن تكـون تكـاليف        خاصة إذا كان في هذا الإجبـار أو     

 .الصيانة تزيد عن مبلغ الأجرة، فما العمل في هذه الحالة

 

ما يقال على التشريع الجزائري في هذه الحالة أنـه وفـق ، وذلـك بفـسحه المجـال                    

للمتعاقدين في وضع شروط العقد والتفاهم فيما بـين المتعاقـدين علـى الأجـرة المـستحقة،                  

نّه لم يحدد حداً أقصى لهذه الأجرة، و بالتـالي فهـي تخـضع لإرادة المتعاقـدين، مـع                   حيث أ 

استثناء المحلات السكنية التابعة لـدواوين الترقيـة والتـسيير العقـاري التـي تحـدد مبلـغ                  

 .الأجرة

فإذا كانت مبالغ الصيانة باهضة لا تتعادل مع مبلغ الأجرة فـي هـذه الحالـة يمكـن                   

 .  المستأجر على زيادة الأجرة أو المساهمة معه في تكاليف الصيانةللمؤجر أن يتفق مع

 

وفي حالة رفض المستأجر ذلك فهنـاك حـل آخـر و هـو تفـادي التنفيـذ العينـي                     

 مـن القـانون المـدني       489بفسخ العقد أو إنقاص ثمن الأجرة وذلك قياساً على نص المـادة             

يتحقـق معـه الـضمان يجـوز        إذا وجـد بـالعين المـؤجرة عيـب          :" الجزائري التي تنص  

للمستأجر حسب الظروف أن يطلب فسخ عقـد الإيجـار أو إنقـاص الـثمن ولـه كـذلك أن                    

يطلب إصلاح العيب أو يقوم هو بإصلاحه على نفقة المـؤجر إذا كـان الإصـلاح لا يكـون                   

 ".نفقة باهضة عليه
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 ـ                سبب فبقياس بهاضة التكاليف التي لا تتناسب مع الأجرة علـى بهاضـة التكـاليف ب

العيب في العين المؤجرة نخلص إلى أنّـه  يمكـن للمـؤجر ألا ينفـذ التزامـه عينـاً بـسبب                      

بهاضة التكاليف، وللمستأجر في هذه الحالة إمـا طلـب الفـسخ أو إنقـاص الأجـرة، وهـو                   

حكم الشريعة الإسلامية كما بين آنفاً، إلاّ أنه ثارت الـصعوبة فـي هـذه المـسألة فـي كـل                     

 . و الفرنسيمن القانونين المصري

 

فالقانون المصري له حكمان في هذه المسألة، الأول موجود في القانون المصري القديم،              

ولم تظهر أية صعوبة في هذا القانون، حيث نجده لا يلزم المؤجر بالصيانة وبالتـالي لا يلزمـه                  

 عقـود   بالتنفيذ العيني، ويكون للمستأجر هنا إما طلب الفسخ أو إنقاص الأجرة، ومن ثـم فـإن               

، وبعضها لا يزال قائماً إلى يومنـا بفـضل الامتـداد            1949 أكتوبر 15الإيجارالتي أبرمت قبل    

المفروض بحكم التشريعات الاستثنائية، تكون خاضعة للتقنين المدني المصري القديم، فلا يجوز            

 155ص ]43[ .للمستأجر أن يطالب المؤجر بالتنفيذ العيني وإجراء الترميمات الضرورية جبراً

 

أما في القانون المدني المصري الجديـد فقـد ألـزم المـؤجر علـى صـيانة العـين                    

المؤجرة كما رأيناه سابقاً، وبالتالي فللمستأجر أن يطالب بالتنفيـذ العينـي، وهـذا فـي عقـود                  

 . فكلها تخضع للقانون الجديد1949 أكتوبر 15الإيجار المبرمة منذ 
 

 أجرتهـا لحـد أقـصى فرضـته التـشريعات           فإذا كانت العين المؤجرة لا تخضع في       

الاستثنائية لم تكن هناك صعوبة، إذ يستطيع المؤجر أن يحـدد أجـرة يراعـي فيهـا التزامـه               

 .الجديد بإجراء الترميمات الضرورية

أما إذا كانت أجرة العـين المـؤجرة تخـضع لقـوانين حـد الأجـرة فهنـا منبـت                     

جرة علـى هـذا الحـد المحـدد، وهـو مـن             الصعوبة، إذ من جهة لا يملك المؤجر زيادة الأ        

جهة أخرى يواجه التزاماً جديداً يقع على عاتقه وهـو إجـراء الترميمـات الـضرورية، ولـم                  

يكن هذا الالتزام داخلاً في اعتبـاره عنـد تحديـد الأجـرة التـي اتخـذت أساسـاً لحـساب                     

لـى أسـاس   الأجرة التي يفرضها القانون، منشأ هذه الصعوبة هو أن أجـرة العـين محـددة ع           

ما قبل الحرب وأن تكاليف الصيانة تبلـغ فـي الوقـت الـراهن مـن خمـسة إلـى عـشرة                      

وليس من العدالـة إلـزام المـؤجر بتكـاليف باهـضة فـي مقابـل                . أضعاف ما قبل الحرب   

   270ص ]15[ .أجرة تكاد تكون تافهة 
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إذا عرضـت   : [   بقولـه   333ص ]40[فوجد الدكتور مـرقس حـلاً لهـذه المـسألة            

 فقـرة الثانيـة مـن القـانون         203الصعوبة على محاكمنا فإننا نجد لها حلاً فـي المـادة            هذه  

إذا كـان فـي التنفيـذ العينـي إرهـاق للمـدين             :" المدني المصري الجديد التي تقضي بأنـه        

" جاز له أن يقتصر على دفع تعويض نقدي إذا كان ذلـك لا يلحـق بالـدائن ضـرراً جـسمياً                    

 للمدين إلزامه بإجراء ترميمـات تتكلـف نفقـات كبيـرة لا تتناسـب               إذ يمكن أن يعتبر إرهاقاً    

مع الأجرة المسموح له بها قانوناً بحيث يكاد تكرار نفقـات الـصيانة يـستنفذ كـل الأجـرة،                   

ويجوز إذن إعفاء المؤجر من التنفيذ العيني وتعويض المستأجر عـن ذلـك يـنقص الأجـرة                 

 ].لى تلك الترميماتبنسبة نقص الانتفاع الناشئ عن حاجة العين إ

 

 على قوله أيضاً بالشرح الموجود فـي المـذكرة الإيـضاحية لمـشروع تنقـيح              استندو 

الأصل أن للـدائن المطالبـة بتنفيـذ الالتـزام عينـاً وللمـدين              :" القانون المدني المصري أن     

 عرض القيام بذلك ما بقي هذا التنفيذ ممكناً، ولـم يـستثني المـشروع مـن هـذه القاعـدة إلاّ            

حالة واحدة استمد حكمها من التقنين الألمـاني، فـإذا لـم يكـن التنفيـذ العينـي ميـسوراً إلا          

ببذل نفقات لا تتناسب مع ما ينجم مـن ضـرر مـن جـراء الـتخلص عـن الوفـاء عينـاً،                       

اقتصر حق الدائن، استثناء على اقتـضاء التعـويض، ولا يوجـد مثيـل لهـذا الـنص فـي                    

 .مكن اللجوء إلى هذا الحلقانوننا المدني الجزائري فلا ي

 

 مـن القـانون المـدني       577، فوجـد الحـل فـي المـادة           أما الدكتور الـسنهوري    

إذا وجد بالعين المؤجرة عيـب يتحقـق معـه الـضمان فـإن              : " المصري الجديد التي تقضي   

أن يطلب إصلاح العيب أو أن يقـوم هـو بإصـلاحه علـى نفقـة المـؤجر إذا                   ... للمستأجر

حيث قيـد الـنص تنفيـذ هـذا الالتـزام تنفيـذاً عينيـاً               "  لا يبهض المؤجر   كان هذا الإصلاح  

 .جبرياً بشرط ألا يبهض المؤجر أي يكلفه ما لا يطيق

 

فيمكن قياس ذلك علـى التـزام المـؤجر بالـصيانة، فـإذا كانـت نفقـات الـصيانة                    

 وبالتـالي لا ينفـذ المـؤجر        577باهضة لا تتلاءم مع الأجرة فتقـاس علـى نـص المـادة              

  ويمكـن    271ص ]15[التزامه جبراً وللمستأجر الحق في طلـب الفـسخ أو نقـص الأجـرة               

 .  الاستفادة من هذا الحل في التشريع الجزائري
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 أن المشرع تدارك الأمر وذلك من خـلال سـنه بعـض القـوانين التـي تعطـي                   إلاّ 

الحق للمؤجر في هذه الحالات بزيادة الأجرة عند قيامه بأعمـال التـرميم، ومـن ذلـك نـص                 

ونـص  .  يزيد الأجـرة عنـد قيـام المالـك بـالترميم           1977 لسنة   49 من القانون    61المادة  

إتمام أعمـال التـرميم أو الـصيانة إخطـار الجهـة            على المالك والمستأجر فور     : " على أنه   

الإدارية المختصة بشؤون التنظيم على أن يتـضمن إخطـاره طلـب اعتمـاده المبـالغ التـي                  

أنفقت، وذلك وفقاً لما تحدده اللائحة التنفيذيـة ، وعلـى الجهـة الإداريـة المـذكورة والتـي                   

 ـ              ي هـذا الـشأن خـلال       تبت في الطلب وتخطر كل من المـلاك و المـستأجرين بقرارهـا ف

ثلاثة أسابيع، وبمجرد إبلاغ الجهة الإدارية القرار المـذكور إلـى المالـك يكـون مـن حقـه                   

تقاضي الأجرة اعتباراً من أول الشهر التالي لإتمـام الأعمـال المـشار إليهـا علـى أسـاس                   

 من قيمة أعمال الصيانة والتـرميم وتتبـع أحكـام زيـادة           % 20زيادة الأجرة السنوية بمقدار     

الأجرة المنصوص عليها في هذه الفقرة فـي الحـالات التـي يـتم فيهـا إجـراء التـرميم أو         

الصيانة بناء على اتفاق صريح كتابي بين المالـك والمـستأجر ويترتـب علـى عـدم سـداد                   

    502ص ]19[".هذه الزيادة ما يترتب على عدم سداد الأجرة من آثار
 

 ـ           صر، حيـث قـام بـسبب التـشريعات         أما في فرنسا، فتقريباً وقع ما حصل فـي م

الاستثنائية موقف مماثل واتجـه القـضاء الفرنـسي نحـو التخفيـف مـن التـزام المـؤجر                   

بإجراء الترميمات الضرورية إلى الحد الذي يتناسـب مـع الأجـرة المـسموح بهـا، لـذلك                  

بدأت المحاكم الفرنسية تلتمس شتى الوسائل لعلاج هـذه المـشكلة واتجهـت نحـو التخفيـف                 

لتزامات المؤجر بالقدر الذي يتناسب إلى حد ما مع الأجـرة المـسموح لـه بهـا بحكـم                   من ا 

 .التشريعات الاستثنائية

 

حيث لجأت بعض المحاكم في ذلك إلـى نظريـة القـوة القـاهرة، فأعفـت المـؤجر                   

من إجراء ترميمات ضرورية للسطح كانت سـتتكلف سـتين فرنـك بينمـا كانـت الأجـرة                  

برت أن تدهور حالة البناء بـسبب عـدم صـيانته يرجـع فـي هـذه               فرنك، فاعت  20الشهرية  

الحالة إلى عدم كفاية الأجرة لتغطية نفقـات الـصيانة واعتبـرت ذلـك خارجـاً عـن إرادة                   

   330ص ]40[ .المؤجر ومعفيا له من التزامه بصيانة العقار
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غير أن هذا التعليل يخالف المبادئ العامة وهـي تقـضي بأنـه متـى ثبـت الـنقص                    

ي الصيانة، فلا يجوز اعتبار تـدهور البنـاء ولا عـدم كفايـة الأجـرة قـوة قـاهرة، لأن                     ف

الحادث الذي يعتبر قوة قاهرة هو الذي يجعل الوفـاء بـالإلتزام مـستحيلاً لا الحـادث الـذي                   

 .يجعل الوفاء بالإلتزام مرقهاً أو أكثر كلفة فحسب
 

ر يلتـزم بـصيانة العـين       ولجأت محاكم أخرى إلى نظرية السبب فقـالوا أن المـؤج           

لأنه يتقاضى أجرة تشمل مقابل الالتزام بصيانة العين التزامـاً بغيـر سـبب، وتعـين الحكـم                  

    152ص ]10[ .بسقوطه عن المؤجر

غير أن هذا الرأي لا يتفق مـع المبـادئ العامـة لأن الأجـرة وإن اعتبـرت هـي                     

 . عقد الإيجارالسبب في التزامات المؤجر لا يترتب على زهدها أي أثر على

 

وعلى ضوء هذا الحكم ظهر حكم آخر و هو أن المـستأجر الـذي يبقـى فـي العـين                     

المؤجرة بحكم التشريعات الاستثنائية بعد انتهـاء مـدة الإيجـار، لا يعتبـر منتفعـاً بـالعين                  

بناء على العقد بل بموجب نـصوص التـشريع الاسـتثنائي فلهـذا فـإن المـؤجر لا يبقـى                    

لتزامات التي تنشأ عـن عقـد الإيجـار، فيكـون ملزمـاً بنـاء علـى هـذا                   ملزماً إزاءه بالإ  

 ]40[ .التشريع بعد إخراج المستأجر من العين المـؤجرة ولكنـه لا يكـون ملتزمـاً بـصيانتها                

   320ص

 

غير أنه من الـصعب القـول بـأن التـشريع الإسـتثنائي أبقـى بعـض التزامـات                   

هنـاك نـص علـى ذلـك، وبخاصـة أن           المؤجر وأعفاه من البعض الآخر، دون أن يكـون          

روح هذا التشريع تفيد رغبة المشرع في حماية المـستأجر واسـتمرار العلاقـة بينـه وبـين                  

المؤجر، وبالأجرة ذاتها أو مضافاً إليها نسبة الزيـادة القانونيـة ومـا أدل علـى ذلـك مـن                    

عبة  الذي جاء خصيصاً لحمايـة المـستأجر نتيجـة الأوضـاع الـص             1948 سبتمبر   01قانون  

  352 ،346ص ]69[ .وأقر له حق البقاء في الأمكنة في المادة الرابعة منه

ولما تعرضت تقريباً جل الأحكام السابقة الذكر إلـى النقـد وذلـك لانعـدام الأسـاس                  

 .القانوني، فكر بعض الفقهاء والشراح في المخرج

 

لمـدني   مـن القـانون ا     1134فذهب البعض منهم إلى القول بوجـوب تنفيـذ المـادة             

التي تنص على وجوب تنفيذ العقد بحـسن نيـة، وحـسن النيـة يقتـضي مـن                   ]24[الفرنسي
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المستأجر أن ينتفع بالعين في مقابل الأجـرة المنخفـضة التـي يـدفعها، والمحـددة قانونـاً،                  

وكذلك يقتضي من المؤجر ألا يقوم بـصيانة العـين وبخاصـة إذا كانـت تكـاليف الـصيانة                   

 .ها الأجرة المحددةبعيدة جداً عن أن تحتمل

 

ولكن يلاحظ على ذلك أن الأخذ بهذا القول يـؤدي إلـى إعـادة النظـر فـي جميـع العقـود                      

المستمرة والتي أبرمت قبـل الحـرب مـع أن محكمـة الـنقض رفـضت صـراحة الأخـذ                    

  330ص ]40[ .بنظرية الظروف الطارئة

 

 بالقيـام   وذهب بعض الفقهاء في فرنسا إلـى القـول بـأن الـنص بـإلزام المـؤجر                 

بأعمال الصيانة التي تتعلق بالعين المؤجرة، لـيس متعلقـاً بالنظـام العـام، ومـن ثـم فإنـه                    

يجوز الاتفاق على ما يخالفه، ويجوز أن ينشأ عرف يغايره، وقـد نـشأ هـذا العـرف فعـلاً                    

فــي ظــل التــشريعات الخاصــة عرفــاً يجعــل المــستأجر ملزمــاً بــإجراء الترميمــات 

 نشوء هذا العرف شـعور المـستأجرين بأنـه ليـست مـن العدالـة                الضرورية، وقد دعا إلى   

في شيء، أن يظلوا منتفعين بملـك المـؤجرين بـأجرة زهيـدة، وأن يطـالبوهم فـوق ذلـك            

 .بإجراء ترميمات تكلفهم نفقات باهضة

وقد حمل هذا الشعور أغلبية المـستأجرين إمـا علـى إجـراء الترميمـات اللازمـة                  

 .لى عدم المطالبة بهاعلى نفقتهم الخاصة، وإما ع

  

ويؤخذ على هذا الرأي أنه يفتقد إلى ثبوت الركن المعنوي الذي يتكون منه العرف وهو                  

  ويبدوا أن العرف قد بدأ       152ص ]10[شعور الجميع بأن هذا العرف ملزم وواجب الاتباع فعلاً          

نة الأعيـان المـؤجرة     في الانتشار هنا في الجزائر لأنه أغلبية المستأجرين عندنا يقومون بصيا          

بأنفسهم وهذا بعد استطلاع رأي مجموعة من المستأجرين، وهناك حتى من يشعر بإلزامية ذلك،              

 .ومع ذلك يبقى هذا العرف يفتقد في غالبية الأحيان إلى عنصر الإلزامية

 

وإزاء ذلك ظهر في فرنسا فريق آخر الذي يحد مـن التـزام المـؤجر عـن طريـق                    

 مـن القـانون المـدني       1720ن أعمال التجديد، التي نصت عليه المـادة         التوسع فيما يعتبر م   

الفرنسي على اعتبار كل بناء قديم في حالة تهدم حكمي، فـإذا كانـت نفقـات إصـلاح هـذا                    
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المبنى القديم باهضة فيمكن اعتبارها من أعمال التجديد التـي لا يلتـزم بهـا المـؤجر، وقـد                   

   153:ص ]10[ .لفرنسيةأخذت بهذا الرأي الأخير محكمة النقض ا

  

وذهب جانب آخر من الفقـه إلـى أن المـسألة يجـب أن يتـرك الأمـر فيهـا إلـى                     

القاضي المختص على حسب الظروف والملابسات وطبقاً لمـا يـراه محققـاً للعدالـة، ولكـن                 

إذا اتفق المستأجر مـع المـؤجر علـى أن يـساهم الأول فـي القيـام بأعمـال التـرميم و                      

 .ني فإن ذلك يعفينا من كل الآراء السابق ذكرهاالصيانة مع الثا

 

و هو عين الـصواب بالنـسبة لـي خاصـة إذا كانـت نفقـات الـصيانة باهـضة،                     

وللمستأجر الحق في أن يقوم بالمقاصة بين ما هو مستحق لـه قبـل المـؤجر وبـين الأجـرة                    

 .المستحقة

التـوازن بـين    ومهما يكن من أمر فإن كل الآراء السابقة تهدف كلهـا إلـى تحقيـق                 

 .طرفي العلاقة الايجارية ، وترفع الغبن على من تضرر من ذلك
 

 إنقاص الأجرة. 3.2.1.1
 من القانون المدني الجزائري علـى حـق المـستأجر فـي إلـزام               480نصت المادة    

دون الإخـلال بحقـه فـي طلـب الفـسخ      : " المؤجر بتنفيذ الترميمات الضرورية تنفيذاً عينـاً     

 ".أو نقص الأجرة

 

فللمستأجر الحق في أن يطلب إنقـاص الأجـرة إذا لـم يقـم المـؤجر بعـد إعـذاره                    

بوقت مناسب بإجراء الترميمات الضرورية، ولا يكون ذلـك الإنقـاص إلا بقـدر مـا لحقـه                  

من ضرر بسبب إخلال المؤجر بالتزامـه بالـصيانة، و يكـون نقـص الأجـرة بنـسبة مـا                    

قص لأن الأجـرة تقابـل الانتفـاع الكامـل          نقص من منفعة العين، وذلك من وقت حصول الن        

  390ص ]66[ .بالعين، فإذا نقص الانتفاع تنقص الأجرة مقابل ذلك

 

وأنا ممن يحبذ هذا الجزاء الذي أعتبـره مـن أنـسب الجـزاءات وأكثرهـا ملائمـة                  

مع ظروف المستأجر حيث قد تدفعه حاجته الملحة للـسكن أو للعـين المـؤجرة إلـى قبـول                   

يله له على غيره من باقي الجزاءات كالفـسخ مـثلاً، لأنـه سـيظل سـاكناً                 هذا الجزاء وتفض  
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العين في حالة إنقاص الأجرة بينما الفـسخ يعنـي فقدانـه للمـسكن الـذي يؤويـه أو العـين                     

 .المؤجرة التي يحتاج للمنفعة المستمدة منها

  

وللمحكمة أن تجيـب المـستأجر إلـى طلبـه، فتقـضي بإنقـاص الأجـرة بالقـدر                   

 مـن القـانون المـدني       480ب إذا رأت أن هناك مبرراً يقتضي ذلـك، ونـص المـادة              المناس

 ".مع الحق له في طلب فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنه: " ... الجزائري صريح في ذلك
 

والقضاء المصري يشاطره ذلـك حيـث قـضت محكمـة الـنقض المـصري فـي                  

مـستأجر بـالعين المـؤجرة       بأن الأجرة مقابـل الانتفـاع ال       11/11/1969حكمها الصادر في    

الانتفاع المتفق عليه في العقد، فإذا نقص هذا الانتفاع بفعـل المـؤجر، فـإن الأجـرة تـنقص                   

بقدر ما نقص منه، و من وقت حصول هذا النقص، ومـن ثـم كـان مـن حـق المـستأجر                      

عند تعرض المؤجر له في انتفاعه بالعين المؤجرة بما يخل بهـذا الانتفـاع أي يطلـب بـدلاً                   

الفسخ والتنفيذ العيني إنقاص الأجرة بنسبة ما اختل مـن انتفاعـه كمـا أن لـه أيـاً كـان                     من  

ما اختاره من هذا الجزاءات أن يطلب معه تعـويض عـن جميـع الأضـرار التـي أصـابته                    

 339ص ]40[ ....بسبب إخلال المؤجر بالتزامه

 

ــراء     ــى إج ــب عل ــرة، إذا ترت ــاص الأج ــؤجر بإنق ــب الم ــستأجر أن يطال وللم

ترميمات إخلال جزئي أو كلي فيحق للمـستأجر هنـا طلـب إنقـاص الأجـرة أثنـاء مـدة                    ال

 مـن القـانون المـدني الجزائـري     482الترميم بنسبة النقص في الانتفاع حيث نصت المـادة         

لا يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر مـن إجـراء الترميمـات المـستعجلة التـي                : " على أنه   

ا ترتـب علـى هـذه الترميمـات إخـلال كلـي أو جزئـي                تحفظ العين المؤجرة على أنه إذ     

بالانتفاع بالعين المؤجرة جاز للمستأجر أن يطلب حـسب الظـروف إمـا فـسخ الإيجـار أو                  

 ".إنقاص الأجرة

 

 .ويكون إنقاص الأجرة من الوقت الذي نقصت فيه المنفعة للعدالة 

نون المـدني    مـن القـا    568وهذا ما ذهب إليه القانون المصري الجديد فـي المـادة             

." وهذا دون إخلال بحقه في طلـب الفـسخ أو إنقـاص الأجـرة             " ... المصري التي تقضي،    

وقد سار القضاء المصري في هذا الصدد وما قضت بـه محكمـة الـنقض المـصرية، فـي                   

 .الحكم المبين أعلاه إلا دليل على ذلك 
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 للمـستأجر   علـى أنـه لا يجـوز       1724أما في القانون المدني الفرنسي فنص المـادة         

أن يطلب إنقاص الأجرة إلاّ إذا دامت الترميمـات مـدة أكثـر مـن أربعـين يومـاً، فعندئـذ                     

تنقص الأجرة عن كل المدة التي دامت الترميمات فيهـا لا عمـا زاد علـى الأربعـين يومـاً                    

 .فقط
 

 .وقد ثار خلاف في القانون الفرنسي حول حق المستأجر في إنقاص الأجرة 

م جـواز إنقـاص الأجـرة لعـدم ورود نـص فـي ذلـك، ولأن                 فمنهم من يرى بعد    

الحق في نقص الأجرة حق استثنائي لا يثبـت دون نـص، و إنمـا يجـوز فقـط فـي هـذه                       

 272ص ]15[ .الحالة المطالبة بالتعويض وفقاً للقواعد العامة

 

وذهب البعض الآخر إلى جواز ذلك قياساً علـى الهـلاك الجزئي،حيـث ورد نـص                 

 ]40[ . مـن القـانون المـدني الفرنـسي        1722جـرة وهـو نـص المـادة         بجواز إنقاص الأ  

 338ص

 

 مـن القـانون     480والمشرع الجزائري حسم هـذا الخـلاف حيـث نـص المـادة               

المدني المذكورة أعلاه وأعطى الحق للمـستأجر فـي إنقـاص الأجـرة، كمـا فعلـه أيـضاً                   

 .القانون المصري

مـستأجر عمـا أصـابه مـن        ويعتبر إنقاص الأجرة صورة من صـور التعـويض لل          

 ]10[: ضرر بسبب عدم وفاء المؤجر بالتزامه، ويترتب علـى ذلـك نتيجتـان مهمتـان همـا                

 102ص

 

أن يكون إنقاص الأجرة متناسباً مع الـضرر الـذي يلحـق المـستأجر بـسبب عـدم                  : أولهما

قيام المؤجر بالترميمات وليس النقص المادي فـي الانتفـاع، فـإذا أصـاب إحـدى غـرف                  

المؤجر مثلاً تلف جعلها غير صـالحة للانتفـاع فلـيس مـن الـضروري أن يكـون                  المنزل  

إنقاص الأجرة بنسبة هذه الغرفة إلى الغرف الباقيـة، بـل يكـون بقـدر الـضرر المباشـر                   

 .الذي نال المستأجر بالفعل من جراء عدم إمكانية استفادته من الغرفة المصابة بالضرر
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 المدة التاليـة مباشـرة لحـصول التلـف الـذي دعـا              ألا يحصل إنقاص الأجرة عن     :ثانيهما

إلى الترميم، ولكن عن المدة التي تأتي بعد إعـذار المـؤجر بالقيـام بـه مناسـب لإجرائـه                    

يحدده القاضي حسب الظروف ذلـك لأن المـؤجر لا يعتبـر مقـصراً فـي الوفـاء بمجـرد                    

 338ص ]40[ .حصول سبب الترميم

بـديلاً عـن التنفيـذ العينـي علـى النحـو            ويلاحظ كذلك أن نقص الأجرة قد يكون         

السابق ذكره، قد يجتمع معه أو مع الفسخ وذلك بالنسبة للمـدة الـسابقة علـى القيـام بالتنفيـذ                    

 223ص ]41[ .العيني أو على الحكم بالفسخ

 

كما تجدر الإشـارة إلـى أن المـؤجر يـستطيع أن يتفـادى إنقـاص الأجـرة فـي                     

طلوبة، فإذا قام بها فـإن الأجـرة تجـب علـى المـستأجر              المستقبل، إذا قام بالإصلاحات الم    

 75:ص ]10[ .كاملة من وقت تمام هذه الإصلاحات

 الفسخ والتعويض. 2.1.2
إذا أخل المؤجر بالتزامه بتعهـد العـين المـؤجر بالـصيانة ولـم يختـر المـستأجر                   

 العلـم أن    التنفيذ العيني ولم يرد البقاء في العين المؤجرة، فلـه أن يطلـب فـسخ العقـد مـع                  

القاضي لا يحكم بالفسخ إلا إذا توافرت شروطه وهـي أن يظـل العقـد ممكـن وأن يطلـب                    

وبالتـالي إذا لـم يقـم المـؤجر بـالتزام الـصيانة يكـون               . الدائن فسخ العقـد دون تنفيـذه      

للمستأجر أن يطلب تنفيذ الالتزام أو إنقـاص الأجـرة كمـا بـين آنفـاً أو فـسخ العقـد مـع                      

 مقتض وسوف نبين ذلـك مـن خـلال هـذا المطلـب، فنتطـرق فـي                  التعويض إن كان له   

 .الفرع الأول إلى الفسخ وفي الفرع الثاني إلى التعويض
 

 

 الفـسـخ. 3.1.2.1
إذا لم يكن التنفيذ العيني ممكناً، أو كـان ممكنـاً ولـم يطلبـه المـستأجر، أو طلبـه                     

يـام بـه، فـإن للمـستأجر أن     المستأجر ولم يكن له حق فيه بسبب جسامة النفقات اللازمـة للق           

 .يطلب إنقاص الأجرة كما قدمناه آنفاً

 

 وله أيضاً أن يطلب فسخ عقد الإيجار ولكن متى يكون له ذلك؟ 

إذا تـأخر   : "  ف مـن القـانون المـدني الجزائـري علـى أنّـه               480نصت المادة    

جـاز للمـستأجر    المؤجر بعد إعذاره عن القيام بهذه الالتزامات المبنية فـي المـادة الـسابقة،               
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أن يحصل على ترخيص من المحكمة يسمح له بـإجراء ذلـك بنفـسه وباقتطـاع مـا أنفقـه                    

فـإذا لـم يختـر      " من ثمن الإيجار مع الحق له في طلب فسخ الإيجـار أو إنقـاص الأجـرة               

المؤجر التنفيذ العيني جاز لـه أن يطلـب فـسخ الإيجـار إذا كـان حرمانـه مـن الانتفـاع                      

حاجتها إلى الترميمات حرمانـاً جـسيماً،يبرر الفـسخ أو اسـتمر هـذا              بالعين المؤجرة بسبب    

  ولكـن  81ص ]70[الحرمان من الانتفاع وقتاً، أو بلغ حداً يفوت عليـه الغايـة مـن الإيجـار        

 .بعد إعذار المؤجر

وللمحكمة حق التقدير طبقاً للقواعد العامة، وللقاضـي طبعـاً بمـا لـه مـن سـلطة                   

لاً للوفاء بالتزامـه إذا رأى أن الظـروف تقتـضي ذلـك، بـل إن            تقديرية أن يمنح المؤجر أج    

 وذلـك   148ص ]43[له أن يرفض طلب الفسخ، إذا كان النقص فـي الانتفـاع قليـل الأهميـة               

:  فقرة الثانية من القانون المدني الجزائـري التـي تـنص علـى أنّـه                 119حسب نص المادة    

كمـا يجـوز لـه أن يـرفض الفـسخ      ويجوز للقاضي أن يمنح المدين أجلاً حسب الظروف،         " 

 ".إذا كان ما لم يوف به المدين قليل الأهمية بالنسبة إلى كامل الالتزامات

 

 فـي   12/01/2000و هو ما أخذت به المحكمة العليـا فـي القـرار الـصادر فـي                  

مفـاده أن قـضاة المجلـس       ) ت.ج.ش(ذد  ) أ.وع( فـي القـضية بـين        212782الملف عدد   

ها أجلاً لتنفيـذ التزاماتهـا معتمـدين فـي ذلـك علـى الظـروف         عندما منحوا المطعون ضد   

الأمنية الاستثنائية السائدة في المنطقة التي ترتب عنهـا عـدم الوفـاء بالالتزامـات الناشـئة                 

  114ص ]71[ٍ.عن العقد بصفة مؤقتة، يكونون قد طبقوا القانون تطبيقاً سليماً

 

لا : "  الجزائـري علـى أنّـه       مـن القـانون المـدني      482كما أنه وحسب نص المادة       

يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر مـن إجـراء الترميمـات المـستعجلة التـي تحفـظ العـين                   

المؤجرة، ولكن إذا ترتب على هذه الترميمـات إخـلال كلـي أو جزئـي بالانتفـاع بـالعين                   

المؤجرة جاز للمستأجر أن يطلب حسب الظروف إمـا فـسخ الإيجـار أو إنقـاص الأجـرة،                  

ن المستأجر له حق طلب فـسخ عقـد الإيجـار أثنـاء فتـرة التـرميم إذا أدى هـذا                     فيلاحظ أ 

 .الأخير إلى نقص كبير في انتفاعه بالعين ويخضع طلب الفسخ دائماً لتقدير القاضي
 

ولكن إذا بقي المستأجر في العين المؤجرة إلى أن تـتم هـذه الترميمـات سـقط حقـه          

ومـع  :" الفقرة الثانيـة التـي تـنص علـى أنـه            في طلب الفسخ، وذلك بنص المادة السابقة        
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ذلك إذا بقي المستأجر في العين المؤجرة بعد إتمام الترميمات فلـيس لـه الحـق فـي طلـب                    

، وتجدر الإشـارة إلـى أن فـسخ الإيجـار بـسبب عـدم قيـام المـؤجر بالتزامـه                     " الفسخ

، لأن المـدة    بالصيانة، لا يترتب عليه أن يزيل ما ترتب على العقد مـن آثـار فـي الماضـي                 

 ]10 [.التي انتفع المستأجر فيها بالعين قبل الفسخ يقابلها مـا قـام بالوفـاء بـه مـن الأجـرة                   

   98ص

 

ويترتب على الحكم بالفسخ انتهاء عقـد الإيجـار، والتـزام المـستأجر بـرد العـين                  

ه من الأجرة ابتداء مـن تـاريخ رفـع الـدعوى علـى أن يـدفع                 ئالمؤجرة إلى المؤجر وإعفا   

   343ص ]40[ .لاً لما قد يكون انتفع به من العين المؤجرة ابتداء من هذا التاريخمقاب

 

ويجوز للمستأجر أن يطلب فوق الحكم له بالفـسخ الحكـم بتعـويض عـن الأضـرار          

التي يسببها له الفسخ وحرمانه من الانتفـاع بـالعين المـؤجرة إلـى نهايـة المـدة المتفـق                    

 .عليها

 

 إذا لـم يقـم المـؤجر بالترميمـات الـضرورية اللازمـة              وفي الشريعة الإسـلامية    

لتمكين المستأجر من المنفعة المؤجرة، فللمستأجر في الفقـه الإسـلامي الخيـار بـين طلـب                 

فسخ الإجارة أو المضي فيهـا، ولا يقـضي بالفـسخ إلا إذا كـان التلـف مـضراً بالمنفعـة                     

 إلا بمقـدار مـا انتفـع، ويلاحـظ          المعقود عليها، فإذا فسخ المستأجر العقد لم تلزمه الأجـرة         

أنه إذا تمت الترميمات الضرورية اللازمة لتمكـين المـستأجر مـن المنفعـة المـؤجرة قبـل                  

 .الفسخ، لزمت الإجارة المستأجرة ولم يكن له طلب فسخها لزوال العيب قبل الفسخ

 

وإذا اختار المستأجر الاستمرار في الإجـارة مـع تلـف المنفعـة المعقـود عليهـا،                  

لزمه كامل الأجرة عند فريق من الفقهاء، ويعطيه بعضهم حـق المطالبـة بـالتعويض أمـا                  في

 ]19[ .الفريق الآخر فيرى، إنقـاص الأجـرة بمقـدار مـا نقـص مـن المنفعـة المـؤجرة                  

 500ص

 

 

 
 



 

 

 97

 التعـويـض. 2.1.32. 

 
يجوز للمستأجر في جميع الأحـوال سـواء طلـب التنفيـذ العينـي أو إنقـاص الأجـرة أو                    

 أن يطالب بتعويض عن الأضرار التي أصابته بـسبب عـدم قيـام المـؤجر بالتزامـه                  الفسخ،

 .وما ترتب عليه من نقص في الانتفاع بالعين المؤجرة

 

ففي حالة التنفيذ العيني يطلب تعويضاً عن نقـص الانتفـاع إلـى الوقـت الـذي أتـم                 

حالـة الفـسخ يطلـب      فيه المؤجر الترميمات اللازمة واصبح الانتفاع بـالعين كـاملاً، وفـي             

تعويضاً عن نقص الانتفاع إلى وقت الفسخ، وفي حالـة إنقـاص الأجـرة يتـضمن إنقـاص                  

الأجرة ذاته التعويض المطلـوب عـن نقـص الانتفـاع، إذ الإنقـاص يـسري مـن وقـت                    

 393ص ]66[ .حصول النقص في الانتفاع

 

 ـ                 ه علاوة على ذلك يجوز للمستأجر أن يطالب المـؤجر بـالتعويض عمـا أصـيب ب

من ضرر في شخصه أو في ماله بسبب عـدم قيـام المـؤجر بتنفيـذ التزامـه بالـصيانة أو                     

تأخر في ذك، مثل ذلك ما يصيب المستأجر مـن ضـرر نتيجـة انهيـار حـائط أو سـقوط                     

سقف أو تعطل المصعد، ويشترط لاستحقاق هذا التعـويض قيـام مـسؤولية المـؤجر و هنـا                  

 : ي أن يتوفر فيها أركانها الآتيةهي عبارة عن مسؤولية عقدية والتي ينبغ

 

   :الخطـأ-أ
وبالرجوع إلى القواعد العامة فإن الخطأ فـي هـذه الحالـة يعتبـر خطـأ عقـدي، و                    

هو عدم تنفيذ المدين للالتزام المترتب عن العقد والذي نشأ فـي ذمتـه باعتبـاره طرفـاً فـي                    

ن الـركن الأول للمـسؤولية      العقد، و عليه إذا لم يقم المـدين بتنفيـذ التزامـه العقـدي، فـإ               

العقدية يكون قد توافر، ويستوي في ذلك أن يكون عدم التنفيـذ راجعـاً إلـى إهمـال المـدين                    

أو فعله العمدي، بل إن الخطأ العقدي يتوافر في الحالـة التـي يكـون عـدم التنفيـذ راجعـاً                     

 لا يكـون المـدين      إلى القوة القاهرة، أي لابد للمدين فيه، إلاّ أنّه فـي هـذه الحالـة الأخيـرة                

و بهـذا تقـضي     . 145ص ]1[مسؤولاً عن عدم التنفيذ رغم المسؤولية كـركن مـن أركانهـا           

ينقـضي الالتـزام إذا     : "  من القانون المدني الجزائري والتـي تـنص علـى أنـه            307المادة  

و يقـع عـبء     ". أثبت المدين أن الوفاء به أصبح مستحيلاً عليه لسبب أجنبـي عـن إرادتـه              
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 العقدي في حالة مطالبة الدائن المدين بالتنفيـذ العينـي علـى الـدائن ولا يكـون                  إثبات الخطأ 

 نّه نفّـذ التزامـه تنفيـذاً عينيـاً        على الدائن إلاّ عبء الالتزام أي العقد، أما إذا ادعى المدين بأ           

 147ص ]1[ .إثبات ذلك و إلاّ حكم عليه بالتنفيذ العيني عليه يقع ف

 

 :الضرر -ب

 كن الثاني فـي المـسؤولية العقديـة، و هـو ركـن لا غنـى عنـه                  يعتبر الضرر الر   

وذلك لا يكفي أن يرتكب المدين خطأ عقدياً حتى تقوم مـسؤولية العقديـة عـن عـدم تنفيـذه                    

لالتزامه، و إنما يجب أن يترتب على عدم تنفيـذ الالتـزام العقـدي ضـرر يلحـق بالـدائن،                    

 يـسأل بـأي نـوع مـن المـسؤولية،           مما يعني أنه في حالة عدم وجود ضرر فإن المدين لا          

وعبء إثبات الضرر كركن من أركان المسؤولية يقـع علـى الـدائن لأن البينـة علـى مـن                 

 ]1 [.وهنا الدائن هو الذي ادعى بأنه قد أصـابه ضـرر مـن جـراء عـدم التنفيـذ                   ادعى 

  152ص

و الضرر نوعان مادي و أدبي ولكن الـضرر المـادي هـو الأكثـر وقوعـاً فيمـا                    

 .مسؤولية العقدية خاصة في مسؤولية المؤجر أمام المستأجريخص ال

 

 :العلاقة السببية بين الخطأ و الضرر -ج

و تعتبر علاقة السببية الركن الثالث للمسؤولية، و التـي تقـضي بأنـه لـولا الخطـأ                   

الذي ارتكبه الدائن و هو عدم صيانة العـين لمـا أصـاب المـدين ضـرر، أي أن الـضرر                     

ن سببه الخطأ الذي ارتكبـه المـدين، فـإن انتفـت العلاقـة الـسببية بـين                  الذي أصاب المدي  

الخطأ والضرر،فلا محل لمسؤولية المدين، و العلاقة الـسببية بـين الخطـأ والـضرر أمـر                 

مفترض، إلى أن يقوم الدليل على عكس ذلك، و لهذا لا يطلـب مـن الـدائن إثبـات وجـود                     

 وجـود العلاقـة الـسببية، و ذلـك بإقامـة الـدليل           العلاقة السببية، وإنما على المدين أن ينفي      

 .على القوة القاهرة، أو السبب الأجنبي

فإذا توافرت هذه الأركان الثلاثة قامت مـسؤولية المـؤجر العقديـة والتـي توجـب                  

عليه تعويض المستأجر كما يشترط أيضاً لاسـتحقاق هـذا التعـويض، أن يعـذر المـستأجر                 

 . المؤجر

 ـ       تحقاق التعـويض، أن يعـذر المـستأجر المـؤجر بـإجراء            كما يشترط أيـضا لاس

الترميمات الضرورية، ذلك أن المسؤولية في هذه الحالـة تعتبـر مـسؤولية عقديـة وليـست                 
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تقصيرية، ومن ثم فلا يـستحق التعـويض إلا بعـد هـذا الإعـذار، ومـا ذلـك إلا تطبيقـاً                      

 الجزائـري حيـث تـنص        مـن القـانون المـدني      179للقاعدة العامة التي تنص عليها المادة       

 ".لا يستحق التعويض إلاّ بعد إعذار المدين ما لم يوجد نص مخالف لذلك:" أنه 
 

وتطبيقاً للقاعدة العامة نفسها، لا ضرورة لإعـذار المـؤجر إذا كـان هـو المتـسبب                  

 مـن القـانون المـدني       181بخطأ في حاجة العين إلى ترميم، وذلـك حـسب نـص المـادة               

 :لا ضرورة لإعذار المدين في الحالات الآتية: " ى أنّه الجزائري حيث تنص عل

 "     إذا تعذر تنفيذ الالتزام أو أصبح غير مجد بفعل المدين"  

كما أنه لا ضرورة لإعذار المؤجر إذا كـان المـؤجر يعلـم بـذلك ، أو كـان مـن                      

 273ص ]15[ .المفروض أن يعلم بوقوع ما أصاب العين المؤجرة من تلف

 

ون المصري أيضاً يستثنى حالتي حاجة العـين إلـى التـرميم بـسبب خطـأ                وفي القان  

المؤجر وحالة علمه بذلك أو افتراض علمه من حـالات الإعـذار ففـي هـاتين الحـالتين لا                   

 وشـذّ عـن     495ص ]19[يعذر المستأجر المؤجر، وبهذا سـار معظـم الفقهـاء المـصريون           

 وقـالوا بعـدم اشـتراط الإعـذار     107،106ص ]10[هؤلاء الفقهاء بعض الفقهاء المـصريون    

في حالة خطأ المؤجر ولا في حالة ما إذا كانت العـين المـؤجرة يـشرف عليهـا  المـؤجر                     

بنفسه، أو بواسطة ممثله كالبواب، بحيـث يكـون فـي اسـتطاعته أن يتبـين التلـف حـين                    

حصوله، ويكتفي بمجرد الإعذار في كل حالة يـستوجب الأمـر فيهـا المبـادرة إلـى تـدخل             

 .جر، كأن تحتاج العين المؤجرة إلى ترميمات مستعجلة، أو ينكشف بها عيبالمؤ

 المـؤجر بـالتعويض أن      يلتـزم ويضيف هؤلاء الفقهاء إلى ذلك بأنـه يكفـي حتـى             

يثبت علمه بضرورة إجراء الترميم وعدم القيـام بـه بـالرغم مـن ذلـك، ويـستندون فـي                    

 :تبرير رأيهم إلى حجتين

عة عقد الإيجار، واعتباره عقـداً مـن عقـود المـدة أو العقـود               وهي مستمدة من طبي   : الأولى

المستمرة فالمؤجر يلتزم بتمكين المستأجر من الانتفاع فـي كـل لحظـة مـن لحظـات مـدة                   

الإيجار، فإن لم يقم بصيانة العين المؤجرة وامتنع عن ذلك، فإنـه يعتبـر قـد أخـل بالتزامـه                 

 ـ            ال الـصيانة التـي تحتـاج إليهـا العـين           بصفة نهائية في الفترة التي لـم يقـم فيهـا بأعم

 .المؤجـرة 
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ولا يمحو هذا الإخلال أن يقوم المؤجر بعد ذلك بإجراء الترميم وأعمال الصيانة  

اللازمة، لأن ذلك لا ينفي  عدم حصول المستأجر خلال المدة التي سبقت الإصلاح على الانتفاع 

ير بل بإخلال تام بالتنفيذ يستوجب المقصود من عقد الإيجار، فالأمر لا يتعلق بمجرد تأخ

  273ص ]15[ .مسؤولية المؤجر دون حاجة إلى إعذار طبقاً للقواعد العامة
 

يجـب  : "  مـن القـانون المـدني المـصري        685وتستند إلى ما نصت عليه المـادة        : الثانية

على المستأجر أن يبادر إلى إخطار المؤجر بكل أمر يستوجب تدخلـه، كـأن تحتـاج العـين                  

 ترميمات مستعجلة أو ينكشف بها عيـب أو يقـع اغتـصاب عليهـا، أو يتعـدى أجنبـي                    إلى

 ".بالتعرض لها أو بإحداث ضرر بها

 

فشرط الرجوع على المـؤجر هـو الإخطـار ولـيس الإعـذار، ولا يـشترط فـي                   

الإخطار أن يأخذ شكل الإعذار بل يجب أن يتم بأي وسيلة مـن شـأنها إعـلام المـؤجر بمـا         

 و هو لا يكون واجباً إذا كان المؤجر قـد علـم بالعيـب مـن طريـق آخـر                     يستوجب تدخله، 

غير المستأجر، أو إذا كان من الواجب عليه أن يعلم بـه، كمـا لـو كـان الخلـل قـد طـرأ                        

على جزء من الأجزاء المشتركة التي هي متروكة لرعايـة أو رعايـة أحـد تابعيـه، ومثـل                   

فـالبواب تـابع للمـؤجر،        واب خلـل ،     ذلك يطـرأ على المصعـد الذي يشـرف عليـه الب       

 ]10[ .والمفروض أن يعلمه أولاً بـأول بمـا يطـرأ علـى العـين أو ملحقاتهـا مـن خلـل                    

  107ص

ومما سبق يتبين أن أصحاب هذا الرأي قـد خـالفوا القواعـد العامـة التـي تقـضي                    

 ـ                 و حالـة   بعدم استحقاق التعويض إلاّ بعد إعذار المدين، ويستثنى من ذلك مـا ذكـر آنفـاً وه

ما إذا كان المؤجر هو المتسبب بخطأ من جانبه في حاجـة العـين إلـى التـرميم، أو حالـة                     

ما إذا كان يعلم أو كان من المفروض أن يعلـم بوقـوع مـا أصـاب العـين المـؤجرة مـن                       

 .تلف
 

وقد اختلف في فرنـسا أيـضاً فـي ضـرورة الإعـذار فـي حالـة عـدم إجـراء                      

ير فـي إجرائهـا مـن طـرف المـؤجر، فـذهب أغلـب        الترميمات الضرورية أو على التأخ 

 .الفقه إلى عدم ضرورته بشرط ثبوت علم المـؤجر بحاجـة العـين المـؤجرة إلـى التـرميم                  

 وتكتفي محكمـة الـنقض الفرنـسية فـي اسـتحقاق التعـويض بـأن يكـون                  340ص ]40[

المؤجر عالماً أو يجب أن يعلم بحاجـة العـين المـؤجرة إلـى التـرميم، ومجـرد إخطـار                    
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 ولكـن يكـون ذلـك فـي حـالات      237ص ]15[مستأجر المؤجر بذلك كافٍ لإثبات هذا العلم      ال

المطالبة بالتعويض عن عدم إجراء الترميمات التـي كـان علـى المـؤجر إجراؤهـا وقـت                  

التسليم لجعل العين المؤجرة صالحة للانتفاع المقصود حيـث يفتـرض ذلـك علـم المـؤجر                 

حـوال المطالبـة بـالتعويض عـن عـدم إجـراء            أمـا فـي أ    : بحاجة العين إلى الترميمـات    

الترميمات التي تتطلبها العين بعد التـسليم طـوال مـدة الإيجـار فـإن المحـاكم الفرنـسية                   

تشترط إعذار المؤجر، والفرق بين الحالتين واضح، ففي الحالـة الأولـى تكـون العـين قـد                  

 ـ               ه قـصر فـي     احتاجت إلى الإصلاح وهي في يد المؤجر، وهو يكون على علـم بـذلك ولكن

 .إجراء الإصلاحات فلا يحتاج في هذه الحالة إلى إعذار
 

أما في الحالة الثانية يكون تلف العين قـد حـدث، وهـي فـي يـد المـستأجر ودون                     

 340ص ]40[ .علم المؤجر، فيتعين إعذار الأخير لإعلامه وإقامة الحجة عليه

 

 ـ               و المـسؤولية   وفي كل الأحوال فإن أساس التعـويض الـذي يـستحقه المـستأجر ه

العقدية التي تقضي قواعدها بتعويض الـضرر المباشـر المتوقـع الحـصول وقـت التعاقـد،        

إلاّ أنّه إذا كان المؤجر ارتكـب غـشاً أو خطـأ جـسيماً فيعـوض المـستأجر عـن جميـع                      

 .الأضرار المباشرة ولو كانت غير متوقعة الحصول

 

ــة علــى عــدم قيامــه   بالترميمــات كمــا يلاحــظ أن مــسؤولية المــؤجر المترتب

الضرورية لا تكون عقدية إلاّ إزاء المستأجر الذي أخـل المـؤجر بتـرميم العـين المـؤجرة                  

إليه بالذات، أما مسؤوليته عـن الأضـرار التـي تـنجم عـن هـذا الإخـلال للمـستأجرين                    

الآخرين، فتعتبر مسؤولية تقصيرية ولا تسري عليهـا أحكـام المـسؤولية العقديـة، فيحتـاج                

بات خطـأ المـؤجر ولا يقتـضي الأمـر فيهـا إعـذار المـؤجر ويلـزم هـذا                    قيامها إلى إث  

 341ص ]40 [.بتعويض كافة الأضرار المباشرة متوقعة كانت أو غير متوقعة
 

والتعويض يجوز أن يقدر بمبلغ إجمالي ، أو يقـدر فـي شـكل مبلـغ يـنقص مـن                    

لـنقص  الأجرة ، وفي هذه الحالة الأخيـرة يـضاف هـذا الـنقص إلـى الخفـض المقابـل                    

الأجرة، وكذلك النقص يقرر جزاء لتسبب المؤجر في تلـف العـين، غيـر أن هـذا الـنقص                   

الأخير يسري من يوم حدوث التلف، أما النقص الذي يقـرر تعويـضاً عـن الأضـرار التـي                   
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نشأت عن تأخير المؤجر في إجراء الترميمات فلا يـسري إلا مـن وقـت إعـذار المـؤجر                   

 342ص ]40[ .لإجرائها

 

 للقواعد العامة فإن المؤجر لا يـسأل إلا عـن الـضرر الـذي لـم يكـن فـي                     وطبقاً 

وسع المستأجر عقلاً أن يتلاقاه أو يتوقعه، فإذا كان بإمكـان المـستأجر تفـادي وقـوع هـذا                   

الضرر بعناية الرجل العادي ولم يفعل ذلـك، فـإن هـذا قـد يـؤدي إلـى الانتقـاص مـن                      

 مـن   177يه، وقد نـصت علـى ذلـك المـادة           التعويض الذي قد يحكم له به أو يسقط حقه ف         

يجوز للقاضي أن يـنقص مـن مقـدار التعـويض، أو            : " القانون المدني الجزائري على أنّه      

 ".لا يحكم بالتعويض إذا كان الدائن بخطئه قد اشترك في إحداث الضرر أو زاد فيه

 ـ                   اع و يبقى تقدير التعويض متى قامت أسبابه ولم يكن فـي القـانون نـص يلـزم باتب

 مـن   182حيـث تـنص المـادة       . معايير معينة في خصوصه من  سلطة قاضي الموضـوع         

إذا لـم يكـن التعـويض مقـدراً فـي العقـد أو فـي                : " القانون المدني الجزائري على أنّـه     

القانون فالقاضي هو الذي يقدر، ويشمل التعويض ما لحـق الـدائن مـن خـسارة ومـا فاتـه                

عية لعدم الوفـاء بـالالتزام أو للتـأخر فـي الوفـاء             من كسب بشرط أن يكون هذا نتيجة طبي       

به، و يعتبر الضرر نتيجة طبيعية إذا لم يكن فـي اسـتطاعة الـدائن أن يتوفـاه ببـذل جهـد                      

 ".معقول

 

حيث يتضح لنا من هذا النص أن التعويض إذا لـم يكـن محـدد فـي العقـد المبـرم                      

 فـي تحديـد مقـداره تعـود إلـى           بين الطرفين، أو لم يحدده القانون فإن الـسلطة التقديريـة          

قاضي الموضوع باعتباره الأقدر دون غيره على جبر الـضرر بتعـويض مناسـب يراعـي                

فيه مركز الخصوم، وعند تقديره للتعويض يأخذ فـي حـسابه مـا لحـق ضـرر أو خـسارة                    

بسبب عدم تنفيذ الالتزام أو التأخر في تنفيذه، بالإضافة أنّه يقوم بتقدير مـا يكـون قـد فـات                    

  32ص ]64[ .دائن من كسب كان يمكن الحصول عليه لو أن المدين نفذ التزامهال
 

ولا يكون التعويض إلاّ عن الضرر المباشـر، أي يجـب أن يكـون الـضرر نتيجـة                   

33ص ]64[ .لعدم الوفاء بالالتزام أو التأخر في القيـام بـه ممـا سـبب ضـرر للمـستأجر                 

  
 عين المؤجرةآثار إخلال المؤجر بالتزامه بصيانة ال. 3.2
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يترتب على إخلال المؤجر بالتزامه بـصيانة العـين المـؤجرة، أن تتعـرض العـين                 

المؤجرة إلى الهلاك وقد يكون هذا الهلاك إما هلاكاً جزئيـاً أو كليـاً، يحتـاج كلاهمـا إلـى                    

 .إعادة تحديده والتجديد ليس كالترميم

 

بب قـدم العـين المـؤجرة       لأن الترميم يكون لسبب حدوث خلل فـي الانتفـاع بـالعين بـس             

 .غالباً، دون أن يصل هذا الخلل إلى انعدام جزء من أجزاء هذه العين

في حين أعمال التجديد فيفتـرض أن ينعـدم جـزء مـن العـين المـؤجرة كحـائط                    

 .انهدم مثلاً في المسكن المؤجر، بمعنى آخر أن جزءاً من العين كان موجوداً ثم انعدم

 

 المـؤجر بـإجراء الترميمـات اللازمـة لـصيانة العـين       والمشرع الجزائري قد ألزم   

المؤجرة، والمحافظة عليها على النحـو المبـين آنفـاً، ومعلـوم أن أعمـال التـرميم ليـست                   

 نفسها أعمال التجديد فهل حكم هذه الأخيرة هو نفس حكم الأولى؟

 

يكـون  إن أعمال التجديد لا تكون إلاّ إذا انعدم الـشيء المـؤجر، وهـذا الانعـدام لا                   

إلاّ بالهلاك والهلاك قد يكون كلياً كمـا قـد يكـون هلاكـاً جزئيـاً، فهـل يلتـزم المـؤجر                      

 بالتجديد في الحالتين؟ 

 لتوضيح ذلك يجب العودة إلى كل من الهلاك الكلي والهلاك الجزئي وبيان حكمه 

 

 الهلاك الكلي للعين المؤجرة. 3.1.2
 

الأولـى مـن القـانون المـدني         الفقـرة    481نص المشرع الجزائـري فـي المـادة          

إذا هلكت العين المـؤجرة أثنـاء مـدة الإيجـار هلاكـا كليـاً انفـسخ                 :" الجزائري على أنّه    

 ".الإيجار بحكم القانون

 

فيتبين أن الهلاك الكلي للعين المؤجرة يوجـب حتمـاً بقـوة القـانون فـسخ العقـد،                   

 تـصاب بـصاعقة مـن الـسماء،         والهلاك قد يكون هلاكاً مادياً، كتهدم العـين المـؤجرة، أو          

أو تغرق، أو تهلك بسبب الحريق، كما قد يكون الهلاك قانونيـا كـأن تنتـزع ملكيـة العـين                    
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المؤجرة للمنفعـة العامـة أو يـستولى عليهـا أو يـصدر قـرار إداري بإخلائهـا لأسـباب                    

  78ص ]20[ .إلخ...صحية

     

هـلاك الكلـي انفـساخ       المذكورة أعلاه أنه يترتـب علـى ال        481وظاهر نص المادة     

العقد أي انحلاله بقوة القانون وانقضاء التزامـات كـلاً مـن المتعاقـدين، فـلا يكـون ثمـة                    

محل لإلزام المؤجر بتجديد العين التـي هلكـت كليـاً، أي دون حاجـة إلـى صـدور حكـم                     

قضائي بذلك، ما لم تكن واقعة الهلاك متنازعاً فيهـا ، فـإذا كانـت كـذلك فيحتـاج الأمـر                     

لتجاء إلى القضاء لإثبات الهلاك، ويكون هذا الحكـم القـضائي مقـرراً للفـسخ ولـيس         إلى الا 

 .  منشأ له 

 

ويسري هذا الحكم مع تعدد واختلاف أسباب هـذا الهـلاك، أي سـواء كـان الهـلاك             

 .راجعاً إلى القوة القاهرة أو إلى خطأ المؤجر أو إلى خطـأ المـستأجر أو إلـى خطـأ الغيـر                    

  217ص ]41[

 

يل هذا الفسخ ما هو إلاّ تطبيقاً للقاعـدة العامـة التـي تقـضي بإنفـساخ العقـد                   وتعل 

لاستحالة التنفيذ الراجع إلى انعدام المحل الـذي هلـك كليـاً، فبهلاكـه يـصبح تنفيـذ عقـد                    

الإيجار مستحيلاً، ومن ثم ينفسخ من تلقاء نفـسه وبحكـم القـانون، وذلـك بمقتـضى المـادة                  

فـي العقـود الملزمـة للجـانبين إذا         : " ائري التي تقضي بأنّـه     من القانون المدني الجز    121

انقضى التزام بسبب استحالة تنفيذه انقضت معـه الالتزامـات المقابلـة لـه، وينفـسخ العقـد                  

ولكن وفي هذه الحالة بالذات لو هلكـت العـين المـؤجرة بخطـأ المـؤجر لا                 ". بحكم القانون 

 ـ         ل يتـرك الخيـار للمـستأجر إن شـاء طلـب            يمكن لعقد الإيجار أن ينفسخ من تلقاء نفسه ب

فسخ الإيجار فسخاً قضائياً مع التعـويض، وإن شـاء اسـتبقى الإيجـار وطلـب التعـويض                  

فيجوز له أن يطلب من المؤجر إعادة العـين إلـى أصـلها وهـذا لـيس بمـستحيل التنفيـذ                     

 خاصة وأن سبب الهلاك من المؤجر نفسه، لكن المـشرع الجزائـري وفـي الفقـرة الثانيـة                 

  :  نص على أنّه 481من المادة 
 

إذا هلكت العين المـؤجرة أثنـاء الإيجـار هلاكـاً كليـاً انفـسخ الإيجـار بحكـم                   " 

فلم يميز بين ما إذا كان الهلاك غير راجـع لخطـأ المـؤجر فينفـسخ العقـد بحكـم                    " القانون

لفـسخ  القانون، وبين ما إذا كان الهلاك راجعاً إلى خطأ المـؤجر فيجـوز للمـستأجر طلـب ا                 
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وهو إنفـساخ العقـد بحكـم القـانون و الخـروج            . قضاءاً، بل جعل الحكم في الحالتين واحداً      

على القواعد العامة في خصوص هذه المسألة سببه هـو أنـه لـو عملنـا بالقواعـد العامـة                    

وأجبرنا المؤجر الذي هلكت العين بخطئه على إعادتها إلى أصـلها لكـان فـي ذلـك إرهـاق                   

لتنفيذ العيني، ويقتصر علـى دفـع تعـويض نقـدي وفـي هـذا تحقيقـاً                 له، فلا يجبر على ا    

 . هذا عن حكم الفسخ285ص ]15[ للتوازن العقدي للعقد

 

لكن أثر الهلاك لا يقف عند حد إنفساخ العقـد، بـل يقتـضي حكمـاً آخـر يختلـف                     

تبعاً لسبب الهلاك، فإذا كان السبب راجعاً إلى خطأ المـستأجر، وجـب علـى هـذا الأخيـر                   

 . يعوض المؤجر عن هلاك العينأن

 

وإذا كان الهلاك راجعاً إلى تقصير المؤجر فـي صـيانة العـين المـؤجرة أو تـأخر                   

في إجراء الترميمات الضرورية أو في القيام بأي التزام آخـر، هلكـت العـين عليـه وألـزم                   

هو بتعويض المستأجر عن الفسخ وفوات منفعـة العـين، ولا يمكـن إجبـاره علـى إعـادة                   

 344ص ]40 [.ين إلى أصلها لأن الإيجار قد انفسخ بهلاك العينالع

 

أما إذا كان الهلاك بقوة قاهرة، فيفـسخ العقـد ولا يمكـن لأحـدها مطالبـة الآخـر                    

.  مـن القـانون المـدني الجزائـري الـسابقة          481بالتعويض وذلك بمقتضى نـص المـادة        

 . الذكر

 

خ دائمـاً، ويرجـع كـل مـن المـؤجر           أما إذا كان الهلاك بفعل الغير، فالإيجار ينفس        

 .والمستأجر بالتعويض على من تسبب في الهلاك

وتجدر الإشارة هنا إلى نقطـة مهمـة يجـب الإشـارة إليهـا وهـي فيمـا يخـص                     

 176-91البنايات الآيلة للسقوط فلها أحكام خاصة بهـا، احتواهـا المرسـوم التنفيـذي رقـم               

ير شـهادة التعميـر ورخـصة        الـذي يحـدد كيفيـات تحـض        1991 مـاي    28المؤرخ في   

التجزئة وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلـك فـي الفـصل الخـامس تحـت عنـوان                  

  ]72[ .أحكام خاصة البنايات الآيلة للسقوط
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-90 مـن القـانون رقـم        71طبقاً لأحكـام المـادة      :"  منه على أنّه     75فنصت المادة   

 رئـيس المجلـس الـشعبي البلـدي          المتعلق بالبلدية، يوصـي    1990 أوت   7 المؤرخ في    08

بهدم الجدران أو المباني والبناءات الآيلة للانهيـار أو عنـد اقتـضاء الأمـر بترميمهـا فـي                   

 . إطار إجراءات الأمن التي تقتضيها الظروف

 

ويمكن لرئيس المجلس الـشعبي البلـدي، القيـام بكـل زيـارة أو مراقبـة يراهمـا                   

 .أو المبنى أو البناءضروريتين للتحقق من صلابة كل الجدران 

يتعين على كل من لـه علـم بحـالات تتعلـق بخطـورة مبنـى معـين، أن يخطـر                     

 .رئيس المجلس الشعبي البلدي بذلك 

 

وعندما يكون المبنى المعني خاضعاً للتشريع الجاري به العمـل فـي مجـال حمايـة                 

لـدي بترميمـه أو     الآثار والأماكن التاريخية ، لا يمكن أن يأمر رئـيس المجلـس الـشعبي الب              

 .هدمه إلا في حدود الشروط المنصوص عليها في التشريع والتنظيم المطبقة على ذلك

 

فيمكن للمستأجر إذا تبين له أن العين المؤجرة تـشكل خطـر علـى حياتـه أو هـي                    

آيلة للسقوط أو تبين لأي شـخص آخـر ذلـك، أن يبلـغ بـذلك رئـيس المجلـس الـشعبي                      

الأخير من ذلك، يبلغ قـراره المتـضمن إمـا تـرميم المبنـى أو               البلدي، وبعد أن يتحقق هذا      

 76هدمه إلى صاحب الملكية ويعطيه أجلاً محدد للقيام بذلك وذلـك بمقتـضى نـص المـادة                  

أي (تنفيـذاً للمـادة الـسابقة       : "  المذكور أعلاه حيث تنص علـى أنّـه        176-91من المرسوم   

 الأمـر بتـرميم الجـدار أو المبنـى أو           يبلـغ القـرار المتـضمن     )  المذكورة سابقاً  75المادة  

البناية الآيلة للانهيار أو هدمها إلى صاحب الملكية مع وجـوب القيـام بالأشـغال فـي أجـل                   

محدد وفي حالة منازعته في درجة الخطورة يـتم تعيـين خبيـر يكلـف بالقيـام حـضورياً                   

 .وفي اليوم الذي يحدده القرار بمعاينته حالة الأماكن وإعداد تقرير بذلك

  

وفي حالة عدم قيام صاحب الملكية بوضع حـد للخطـر فـي الأجـل المحـدد لـذلك                    

ولم يعين خبير، تتولى المصالح التقنية للبلديـة أو مـصلحة الدولـة المكلفـة بـالتعمير علـى                   

 .مستوى الولاية بمعاينة حالة الأماكن
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 القاضـي   يرسل القرار وتقرير الخبير فوراً إلى الجهـة القـضائية المختـصة، وينفـذ              

 . أيام الموالية لتاريخ الإيداع بكتابة الضبط8قراره خلال 

 .يبلغ قرار الجهة القضائية المختصة إلى صاحب الملكية عن طريق الإدارة 

وزيادة على ذلك عندما تلاحظ الجهة القـضائية المختـصة حالـة خطـورة المبنـى،                

 .ذلك المبنىيصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي قرار يتضمن منع الإقامة ب

 .يجب أن يتضمن هذا القرار موافقة الوالي

 

 المـذكور   91/176 مـن المرسـوم      77          أما في حالة الخطر الوشيك فتنفـذ المـادة          

في حالة الخطر الوشـيك الحـدوث يستـشير رئـيس المجلـس             : " سابقاً التي تنص على أنّه      

 المكلفـة بـالتعمير علـى مـستوى     الشعبي البلدي المعني مصالحه التقنية أو مـصالح الدولـة       

الولاية خلال الساعات الأربـع والعـشرين المواليـة وذلـك بعـد توجيـه إنـذار لـصاحب                   

 .الملكية

 

إذا لاحظ تقرير هذه المـصالح حالـة الاسـتعجال أو الخطـر المحـدق والوشـيك،                 

يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدي بالإجراءات المؤقتة مـن أجـل ضـمان الأمـن لا سـيما                  

 .د إخلاء المبنىقص

 

إذا لم تنفذ الإجراءات الموصى بهـا خـلال الأجـل المحـدد فـي الإنـذارات يتخـذ                   

رئيس المجلس الشعبي البلدي وجوباً وعلـى نفقـة صـاحب الملكيـة، الإجـراءات الأمنيـة                 

 .الضرورية

 

و إذا رفض صاحب الملكية تنفيـذ الإجـراءات الـسابقة فتقـوم البلديـة بـدفع كـل                   

ة لترميم هذا المبنى أو هدمه وتحـصل مـا أنفقتـه مـن مـصاريف فـي                  المصاريف اللازم 

 176-91 مـن المرسـوم      78مجال الضرائب المباشرة، وهـذا مـا نـصت عليـه المـادة              

فـي حالـة عـدم تنفيـذ صـاحب الملكيـة للإجـراءات              :" المذكور آنفاً التي تنص على أنّه       

ف المترتبـة عـن تنفيـذ الأشـغال         الواردة في المادتين السابقتين تدفع البلدية مبلغ المـصاري        

التي أمر بها رئيس المجلس الـشعبي البلـدي وتحـصلها فـي مجـال الـضرائب المباشـرة                   

 .دون الإخلال بتطبيق العقوبات التي ينص عليها قانون العقوبات
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غير أن صاحب الملكية المعنية يعفـى مـن تنفيـذ هـذه الأشـغال عنـدما يتنـازل                   

 "طللبلدية عن المبنى الآيل للسقو

 الهلاك الجزئي للعين المؤجر.3.2.2

 

 مـن القـانون المـدني       481نص عليه المـشرع فـي الفقـرة الثانيـة مـن المـادة                

أما إذا كان هلاك العين جزئيـاً، أو أصـبحت العـين فـي حالـة لا                 :" الجزائري التي تقضي    

لـك مـن    تصلح للانتفاع الذي أعدت من أجله أو نقص هذا الانتفاع نقصاً كبيراً ولـم يكـن ذ                

فعل المستأجر فيجوز لهذا الأخير إذا لم يقم المؤجر في الوقـت المناسـب بـرد العـين إلـى                    

الحالة التي كانت عليها أن يطلب حسب الظروف إما انتقـاص ثمـن الإيجـار أو فـسخ عقـد              

 ولا يجـوز    480الإيجار نفسه مع الحق بتنفيـذ التزامـات المـؤجر وفقـاً لأحكـام المـادة                 

تين السابقتين أن يطلب تعويضاً إذا كـان الهـلاك أو التغييـر يرجـع إلـى                 للمستأجر في الحال  

 .سبب ليس من فعل المؤجر

 

وهذا الهلاك الجزئي هـو الموجـب للتجديـد، ولا يترتـب علـى الهـلاك الجزئـي                   

للعين المؤجرة الفسخ من تلقاء نفسه كما فـي حالـة الهـلاك الكلـي، وهنـا يثـور التـساؤل           

زم بتجديد الجزء الذي هلك، وإعـادة العـين إلـى مـا كانـت عليـه،                 عما إذا كان المؤجر يلت    

 خاصة إذا حدث هذا الهلاك بقوة قاهرة؟

 :هناك خلاف بين كلاً من القانونين الفرنسي والجزائري في هذه المسألة 

 

 مـن القـانون المـدني بأنـه إذا هلكـت          1722ففي القانون الفرنسي نـصت المـادة         

لاكـاً جزئيـاًُ، فـإن للمـستأجر بحـسب الأحـوال أن يطلـب               العين المؤجرة بقوة قـاهرة ه     

  .إنقاص الأجرة أو فسخ العقد ولا يكون له الحق في طلب التعويض

 

 347ص ]40 [:واختلف الشراح الفرنسيون في هذا الشأن إلى رأيين 

إلـى أن المـؤجر يلتـزم بالتجديـد إذا طلبـه المـستأجر لأن               : فذهب الـرأي الأول    

 1720تأجر حقه في طلب إجراء الترميمـات الـضرورية وفقـاً للمـادة              النص لم يسلب المس   

المذكورة آنفاً، ولأنه من الصعوبة بما كان التمييـز مـن الناحيـة العمليـة بـين مـا يعتبـر                     

 .هلاكاً جزئياً فيقتضي التجديد وبين ما يعتبر مجرد تلف يقتضي ترميماً
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 ـ            ى عكـس ذلـك اسـتناداً       وذهب الرأي الثاني، وهو الرأي الذي رجحـه القـضاء إل

 نفسها من القانون المـدني الفرنـسي فـي أنهـا لـم تـنص علـى التـزام                    1722إلى المادة   

المؤجر بتجديد الجزء الذي هلك ولا على تخويل المـستأجر حـق المطالبـة بـذلك أو علـى                   

 .إجراء ذلك على نفقة المؤجر
 

يعتبـر مجـرد تلـف ومـا        الأمر الذي دفع بالقضاء إلى محاولة وضع معيار للتفرقة بين مـا             

 ويبدو من هذه المحاولـة أنهـا وضـعت معيـاراً اقتـصاديا              345ص ]40[ًيعتبر هلاكاً جزئيا  

للتفرقة بين الهلاك الجزئي والتلف ، وهو التناسب بـين التكـاليف التـي يـستلزمها إصـلاح                  

هـذا لأن نفقـات     . العين من جهة ، وبين قيمة العين كلها ومقدار أجرتهـا مـن جهـة ثانيـة                

 ]43 [.لتجديد باهضة، بخلاف الترميم فإن نفقاته تكون معتدلـة ولـذلك يلتـزم بـه المـؤجر                ا

 والذي دفع القضاء الفرنسي إلى هـذا التوسـع أنـه أراد حتـى فـي حالـة حاجـة                     141ص

العين إلى ترميم أن يعفـى المـؤجر مـن وجـوب القيـام بالترميمـات إذا كانـت النفقـات                     

حتـى يـصل إلـى هـذه النتيجـة ألحـق هـذه الحالـة                باهضة لا تتناسب من أجرة العين، ف      

الأخيرة بحالة الهلاك الجزئي لأن الهلاك الجزئي فـي القـانون الفرنـسي كمـا أوضـحنا لا                  

 288ص ]15[ .يجبر على إصلاح العين

 

أما المشرع الجزائري فقد ساير المشرع المصري في ذلـك، حيـث أنـه لـم يـرى                   

 فـألزم المـؤجر بالترميمـات الـضرورية وألزمـه           مبرراً للتفرقة بين التـرميم و التجديـد،       

بتجديد العين في حالة هلاكها هلاكـاً جزئيـاً و الفـارق النظـري بـين التـرميم والتجديـد                    

والذي لا أهمية له من الناحية العملية، إذا الحكم يكاد يكـون واحـداً فـي الحـالتين، فيجـوز                    

ل التـرميم يقـصد بهـا إصـلاح مـا           فيهما أن يجبر المستأجر على التنفيذ العيني هو أن أعما         

 .يعتري الشيء من خلل ، أما أعمال التجديد فيقصد بها إعادة الشيء بعد زواله

والأمثلة على الهلاك الجزئي، واخـتلال الانتفـاع كثيـرة منهـا، انهـدام حـائط أو                  

سقف في العين المؤجرة أو أن تحـرم الأرض الزراعيـة مـن طـرق الـري التـي كانـت                     

الجزئي هلاكاً قانونياً، مثل ذلك أن تنتـزع ملكيـة جـزء مـن              "  يكون الهلاك    تتمتع بها، وقد  

العين المؤجرة أو يستولي على جزء منهـا، وقـد تـصبح العـين غيـر صـالحة للانتفـاع                    

المقصود لها، ومن ذلك ما قضت به محكمة الـنقض الفرنـسية مـن أن المبـاني وإن كانـت                    

حالة يرثى لهـا ولـم تعـد تـسمح لا باسـتغلال             لم تهدم كلها، فإنها بسبب قدمها أصبحت في         
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الأرض ولا بسكنى الـسكن، فـإن الهـلاك الجزئـي يعتبـر هلاكـاً كليـاً ويأخـذ حكمـه                     

  141ص ]40[ .بالانفساخ

 

ولكن يلاحظ أنه إذا كان الهلاك الجزئي بخطـأ المـستأجر أو بفعـل شـخص يعتبـر                   

 ـ          ه فـإن المـؤجر يعفـى مـن         القانون المستأجر مسؤولاً عن عمله كـأولاده وخدمـه وزائري

القيام بالترميم والتجديد ولا يلتزم بالقيام بهمـا وإنمـا يلتـزم المـستأجر بـذلك، كمـا يلتـزم                    

بدفع الأجرة المقرر حتى تنتهي مـدة الإيجـار، ولـيس لـه فـي هـذه الحالـة أن يطالـب                      

 بإنقاص الأجرة، لأن الإنقاص في هذه الحالة يعتبر بمثابة منحـه تعويـضاً عـن خطـأ وقـع                  

 74ص ]10[ .فيه، وإذا لم يقم بإجراء هذه الأشياء التزام بدفع قيمتها للمؤجر

 

          أما إذا كان الهلاك بغير فعـل المـستأجر كـأن يكـون بفعـل المـؤجر أو بفعـل                    

الغير أو بقوة قاهرة ففي هذه الحالة يكـون للمـستأجر الخيـار بـين التنفيـذ العينـي وبـين                     

 .لتعويض في جميع الأحوال إن كان له مقتضالفسخ أو إنقاص الأجرة مع ا

 التنفيذ العيني. 3.1.2.2

ففي هـذه الحالـة أيـضاً يمكـن للمـستأجر أن يطالـب المـؤجر بإصـلاح العـين                    

المؤجرة وإعادتها إلى أصلها ليتمكن من الانتفاع بهـا انتفاعـاً كـاملاً، فهـذا هـو الأصـل                   

ا لم يقـم المـؤجر فـي الوقـت المناسـب            إذ: " ....  التي تقضي  481الذي أشارت إليه المادة     

إذن فالأصـل هـو أن يقـوم المـؤجر بتجديـد هـذه              ". برد العين إلى الحالة التي كانت عليها      

العين وإعادة إصلاحها، فيفترض أن يعذر المـستأجر المـؤجر لحاجـة العـين إلـى تجديـد،            

الهـلاك الجزئـي    ويحدد له ميعاداً مناسباً للقيام بذلك، ولكن يـشترط كمـا أسـلفنا أن يكـون                 

 .أو الخلل في الانتفاع بخطأ المؤجر، أو بفعل الغير أو قوة قاهرة

 

ويفترض هذا الإيجار بأن يقـوم المـستأجر برفـع دعـوى علـى المـؤجر ويحكـم                   

القضاء بإلزام المؤجر بإصلاح العين ويحدد له القضاء ميعـاداً للقيـام بـذلك، فـإذا انقـضى                  

نا يجـوز للمـستأجر أن يقـوم بنفـسه بإصـلاح العـين و              الميعاد دون قيام المؤجر بذلك، وه     

إعادتها إلى أصلها، ويرجع بالمصروفات علـى المـؤجر، وهـذا مـا نـصت عليـه المـادة                   

فيجـوز لهـذا الأخيـر      : " .....  الفقرة الثانية من القانون المدني الجزائـري علـى أنـه           481

ن إلـى الحالـة التـي كانـت         إذا لم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العـي         ) أي المستأجر (
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عليها أن يطلب حسب الظروف إما إنقاص ثمن الإيجار أو فـسخ عقـد الإيجـار نفـسه مـع                    

فالمـادة صـريحة فـي ذلـك و       ". 480الحق له بتنفيذ التزامات المؤجر وفقاً لأحكـام المـادة           

 التي فصلت في جـواز أن يقـوم المـستأجر بالإصـلاحات اللازمـة               480أحالت إلى المادة    

 .دة العين لما كانت عليه حسب درجة الاستعجاللإعا

 

ففي الحالات العادية يجوز للمـستأجر أن يحـصل علـى تـرخيص مـن المحكمـة                   

يسمح له بإجراء ذلك بنفسه وباقتطاع ما أنفقه من ثمن الإيجار مـع الحـق فـي طلـب فـسخ                     

المـدني،   مـن القـانون      480الإيجار أو إنقاص ثمنه وهذا حسب الفقرة الأولى مـن المـادة             

كما يجوز لـه دون الحاجـة إلـى تـرخيص مـن القـضاء أن يقـوم بهـذه الإصـلاحات                      

المستعجلة ولكن يشترط أن يكـون الإصـلاح بـسيطاً أو مـستعجلاً ذلـك إلاّ بعـد إعـذار                    

 .المؤجر، وبعد هذا الإعذار يرفض المؤجر القيام بذلك

 

فـإذا تـوافرت هـذه              والقاضي هو المكلـف بالتأكـد مـن تـوافر هـذه الـشروط              

الشروط أمكن للمستأجر القيام بتلـك الإصـلاحات علـى أن يخـصم مـا أنفقـه مـن ثمـن                     

 الفقـرة الثانيـة مـن القـانون المـدني الجزائـري            480الإيجار وهذا ما نصت عليه المـادة        

 .السالفة الذكر

 والواقع أن إعادة تجديد العين المؤجرة التي هلكت هلاكـاً جزئيـاً قـد يكلـف كثيـراً                  

المؤجر خاصة إذا كانت الأجـرة أو بـدل الإيجـار مبلـغ زهيـد لا يتعـادل مـع تكـاليف                      

 .الصيانة

فلذلك ينبغي في هذه الحالة ألا تكون نفقـات إعـادة العـين المـؤجرة إلـى أصـلها                    

باهضة لا تتناسب مع الأجرة التي يتقـضاها المـؤجر، لأن ذلـك يتنـافى وقاعـدة التـوازن                   

المتعاقدين مغبون ومرهق بـسبب هـذا الالتـزام، هـذا طبعـاً إذا              في العقود فيصبح هنا أحد      

لم يكن سبب هذا الهلاك الجزئي هو خطأ المـؤجر، وإلاّ فعليـه فـي هـذه الحالـة إصـلاح                     

 .خطأه طبقاً للقواعد العامة

 

 أن يتحمـل المـؤجر نفقـات        293ص ]15[فلا يصح عدالة كمـا قـال الـسنهوري           

تقاضـها، ولا يكـون للمـستأجر فـي هـذه الحالـة إلاّ              باهضة لا تتناسب مع الأجرة التـي ي       

طلب فسخ أو إنقاص الأجرة، قياساً علـى الحكـم المنـصوص عليـه فـي إصـلاح العـين،            
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إذا وجـد بـالعين   : "  مـن القـانون المـدني الجزائـري علـى أنـه        489حيث تنص المادة    

قـد  المؤجرة عيب يتحقق معه الضمان يجوز للمستأجر حـسب الظـروف أن يطلـب فـسخ ع         

الإيجار أو إنقاص الثمن وله كذلك أن يطلـب إصـلاح العيـب أو أن يقـوم هـو بإصـلاحه                     

 ".على نفقة المؤجر إذا كان الإصلاح لا يكون نفقة باهضة عليه

 

ففي هذه الحالة يمكن قياس إصلاح العـين بعـد الهـلاك الجزئـي علـى إصـلاحها                   

تجديـد باهـضة فيحـق للمـؤجر ألاّ         عند وجود العيب فبالقياس نستنتج أنه إذا كانت نفقـات ال          

يقوم بالتنفيذ العيني وإعادة العين لما كانت عليه، ويبقى الحـق للمـستأجر فـي طلـب الفـسخ              

أو إنقاص الأجرة، وهو ما يبدو لي أنه عين الصواب لما فيـه مـن تحقيـق للعدالـة ويبقـى                     

ا كانـت نفقـات     العقد دائماً متوازناً ولا تكون التزامات طرف أكبر من طـرف آخـر، أمـا إذ               

 .الإصلاح معتدلة فيمكن إجبار المؤجر على التنفيذ العيني في هذه الحالة

 

           أما القانون المصري فالنصوص صـريحة فـي إجبـار المـؤجر علـى التـرميم                

والتجديد معاًُ، ويكفي أن يقيد كل ذلـك بـألا تكـون النفقـات باهـضة قياسـاً علـى حالـة                      

 مـدني   577 نص صريح في هذا المعنـى وهـو نـص المـادة              إصلاح العيب التي ورد فيها    

إذا وجـد بـالعين المـؤجرة عيـب يتحقـق مـع الـضمان، فـإن                 : " مصري التي تقـضي     

للمستأجر حسب الظـروف أن يطلـب فـسخ الإيجـار أو إنقـاص الأجـرة، أو أن يطلـب                    

إصلاح العيب أن أن يقوم بإصلاحه على نفقـة المـؤجر إذا كـان هـذا الإصـلاح لا يـبهظ                     

 مـن   489 ويلاحظ علـى هـذه المـادة أنهـا وافقـت تمامـاً المـادة                 144ص ]43[".المؤجر

 .القانون المدني الجزائري المشار إليها آنفاً

 

أما القانون الفرنسي فـلا يلـزم المـؤجر بتجديـد العـين، إذ التجديـد فـي الغالـب                     

لتـزم بـه    يتكلف نفقات باهضة على خلاف الترميم فإنـه لا يتكلـف مثـل هـذه النفقـات في                 

 .المؤجر

 

فيلاحظ أن القانون الفرنسي يفرق بين التـرميم فيلـزم المـؤجر بالقيـام بـه، وبـين                   

 .التجديد فلا يلزم به المؤجر إلا إذا كان الهلاك الجزئي راجعاً إلى خطأه
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والشريعة الإسلامية أيضاً لا تلـزم المـؤجر بأعمـال التجديـد فـي حالـة الهـلاك                   

 .لمستأجر إما بفسخ عقد الإيجار أو إنقاص الأجرةالجزئي وإنما تعطي الحق ل

 

 إنقاص الأجرة وفسخ العقد. 3.2.2.2

 الفقرة الثانية مـن القـانون المـدني الجزائـري بأنـه      481وهو ما نصت عليه المادة     

إذا امتنع المؤجر عن تنفيـذ التزامـه فيحـق للمـستأجر حـسب الظـروف طلـب إنقـاص                    

 .الأجرة أو فسخ العقد نفسه

 

ن طلب إنقاص الأجرة إذا كان الهلاك الجزئـي أو الخلـل غيـر جـسيم وإنمـا                  ويكو 

يؤثر في الانتفاع بالعين بحيـث يـصبح المـستأجر لا يـتمكن مـن اسـتيفاء كـل المنفعـة                     

المقصودة من العين، فإذا حكم بإنقاص الأجرة، فيكـون ذلـك مـن وقـت حـصول الهـلاك                   

بـالحكم أو وقـت رفـع الـدعوى لأن هـذا            الجزئي أو الخلل في الانتفاع، لا من وقت النطق          

الإنقاص هو في مقابل ما فات المستأجر من منفعـة، وهـذا يكـون مـن وقـت الهـلاك أو                     

 . الخلل 

 

أما في حالة صدور حكم بإنقـاص الأجـرة وتعهـد المـؤجر بإعـادة العـين إلـى                    

 ـ                  ؤجر أصلها، وأعادها بالفعل إلى الحالة التي كانت عليهـا، ففـي هـذه الحالـة يـستحق الم

الأجرة بتمامها دون أي نقص من يـوم الإعـادة لا مـن يـوم الهـلاك الجزئـي، وللمـؤجر                   

الحق في طلب إعادة العين إلى أصلها حتى ولـو عـارض ذلـك المـستأجر ليتجنـب بـذلك                    

 .الاستمرار في إنقاص الأجرة

 

وللمستأجر أيضاً إذا رأى أن الهـلاك الجزئـي جـسمياً وقـد منعـه مـن الانتفـاع                    

لانتفاع المقصود أو كان الخلل كبيراً بحيث فوت عليه الانتفـاع الجيـد بـالعين، فلـه                 بالعين ا 

 إذا لـم    -أن يطلب فسخ العقد، ولا يفسخ الإيجار في هذه الحالة من تلقـاء نفـسه بـل يجـب                    

 أن يصدر حكمـاً بـذلك والمحكمـة هـي التـي تقـدر مـا إذا                  -يحصل اتفاق بين المتعاقدين   

 293ص ]15[ .تفي فقط بإنقاص الأجرةكان هناك محل للفسخ أم يك
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 التعويض. 3.3.2.2

لا :" الفقرة الثالثة من القـانون المـدني الجزائـري علـى أنّـه             481وقد نصت المادة     

) أي حالـة الهـلاك الكلـي وحالـة الهـلاك الجزئـي            (يجوز للمستأجر في الحالتين السابقتين      

 ". سبب ليس من فعل المؤجرأن يطلب تعويضاً إذا كان الهلاك أو التغيير يرجع إلى

ويفهم من ذلك أنه إذا كـان الهـلاك بنوعيـه راجعـاً إلـى قـوة قـاهرة لـم يكـن                        

 . للمستأجر الحق في الرجوع بالتعويض على المؤجر ولا على أي أحد غيره

 

فهذه المادة حصرت التعويض فـي حالـة مـا إذا كـان الهـلاك بنوعيـه أو التلـف                     

 الحالـة يرجـع المـستأجر علـى المـؤجر بـالتعويض             حصل بسبب خطأ المؤجر، ففي هذه     

ويمكنه الرجوع عليه بسبب الفسخ الذي لحقه منه ضرر جـراء فـسخ العقـد قبـل انقـضاء                   

مدته هذا ناهيك عن التعويض بسبب نقص الانتفاع بـالعين إلـى وقـت الفـسخ، والتعـويض                  

 .أيضاً عما أصابه من ضرر في شخصه أو ماله بسبب الهلاك

 

الرجوع على المؤجر بـالتعويض فـي حالـة التنفيـذ وإصـلاح العـين،               أيضاً يمكن    

ونقص الأجرة أيضاً يمكن اعتباره تعـويض عمـا أصـاب المـستأجر مـن ضـرر بـسبب                   

نقص الانتفاع بالعين المؤجرة فوق ذلك تعويضاً عما أصـابه مـن ضـرر فـي شخـصه أو                   

 .ماله بسبب الهلاك

 الغيـر، فـيمكن لكـل مـن         أما إذا حصل هذا الهلاك أو التلف بـسبب فعـل            

المؤجر والمستأجر الرجوع بالتعويض على هذا الغيـر المتـسبب فـي الهـلاك، ومـع ذلـك                  

 ]15 [.لا يمنع المستأجر من الرجـوع بتعـويض عـن نقـص الانتفـاع بـالعين المـؤجرة                 

 296ص

 

أما إذا كان الهلاك راجعاً إلى خطـأ المـستأجر، فـإن المـؤجر هـو الـذي يرجـع                     

لتعويض عما أصابه من ضـرر بـسبب مـا أصـاب العـين مـن التلـف                  على المستأجر با  

والهلاك بخطأ المـستأجر، وهـذا التعـويض مـستقل عـن التعـويض الـذي يجـب علـى                   

  296ص ]15[ .المستأجر دفعه بسبب فسخ الإيجار قبل انتهاء مدته
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 الخاتمة

 
 

قـود  ما يمكن استخلاصه من هذه الدراسة هو أن عقد الإيجـار يعتبـر مـن أهـم الع                 

المسماة بعد عقد البيع و يدخل ضمن فئة العقود الناقلـة للإنتفـاع بالأشـياء ، و الهـدف مـن                     

العقد هو تمكين المستأجر من الإنتفـاع بالـشيء أو بـالعين المـؤجرة لمـدة محـددة مقابـل              

أجرة معلومة  وتحقيق هذه الغاية لا يكون إلا عـن طريـق إنـشاء إلتزامـات متبادلـة تقـع                     

فين  فالمؤجر يلتزم بتسليم الشيء المـؤجر وصـيانته حتـى يبقـى صـالحا                على عاتق الطر  

لما أعد من أجله ويضمن المستأجر أي تعـرض مـن جانبـه أو مـن جانـب الغيـر ، أمـا                       

 .المستأجر فإلتزامه الأساسي هو دفع الأجرة 
 

لذا و كما رأينا أنه لابـد أن يكـون هنـاك نـوع مـن التـوازن بـين الإلتزامـات                      

 كل طرف حتى لا يضار أي منهما ، فنجـد المـشرع كـان فـي كـل مـرة                     المفروضة على 

يتدخل من أجل المحافظة على هذا التوازن إنطلاقا مـن مبـدأ المـساواة المكـرس دسـتوريا                  

و الذي يعتبر أساس العدل ، و هـذا التـدخل يعتبـر إسـتثناء علـى مبـدأ العقـد شـريعة                       

و الوقـوف مـع الطـرف الـضعيف فـي           المتعاقدين إلا أنه يهدف إلى تحقيق الصالح العـام          

العقد  وذلك عند الضرورة القصوى التـي تفـرض عليـه الخـروج علـى مبـادئ العـدل                    

القانونية  وذلك بإيجاد التوازن بين مبدأ الحريـة العقديـة و مبـدأ المـساواة ، فيتـدخل إمـا                     

عن طريق التشريع و سن بعض القوانين و ذلـك لتعـديل إلتزامـات الأطـراف كمـا رأينـا                    

و لتعديل مدة العقد أو يتدخل عـن طريـق القاضـي إذا تـوافرت شـروط ذلـك ، كتـدخل                      أ

القاضي لإقامة التوازن العقدي عن طريق نظريـة الظـروف الطارئـة ، أو يتـدخل لتعـديل                  

ما اتفق عليه الأطراف في العقد المتضمن الشرط الجزائـي  كـل ذلـك مـن أجـل تحقيـق                     

 .فكرة التوازن في العقود 
 

 المتـضمن تخفـيض الإيجـار    63-65المشرع من خلال تدخلـه بمرسـوم        و بينا أن    

المذكور آنفا قد راعى وضع المـستأجرين ، و كـان ذلـك فـي صـالحهم إلا أن المـؤجرين             

كان ذلك على حسابهم بحيث وجدوا أن المبالغ الإيجاريـة التـي يتقاضـوها لا تتناسـب مـع                   
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ذي يكلـف كثيـرا ، فطـرح مـشكل عـدم            إلتزاماتهم خاصة الإلتزام بصيانة العين المؤجرة ال      

التوازن في عقد الإيجار ، و بينا كيف تدارك المشرع الأمر فـي القـانون المـدني الـصادر                   

 حيث فسح المجال أمام الحرية العقديـة لإنـشاء العقـد مـع وضـع بعـض القيـود                    75سنة  

 .طبعا 
 

أجـل  وكذلك بينا حقيقة الإلتزام بالـصيانة فـي الـشريعة الإسـلامية و ذلـك مـن                  

إستخلاص الحلول لحل مـشكل عـدم التـوازن ، و علمنـا أن الـشريعة جعلـت الإلتـزام                    

بصيانة العين المؤجرة إلتزاما سـلبيا علـى المـؤجر ، حيـث يكتفـي هـذا الأخيـر بتـرك                     

المستأجر ينتفع بالعين المؤجرة و هي لا تجبر المـؤجر علـى صـيانة العـين المـؤجرة لأن                   

 ، و سار علـى هـذا النحـو القـانون المـدني المـصري                المالك لا يجبر على إصلاح ملكه     

 .القديم الذي عدل عن هذا الرأي فيما بعد 
 

ثم رأينا حقيقة هذا الإلتزام فـي القـانون المـدني الجزائـري  الـذي نحـى منحـى                    

القانون الفرنسي و المـصري الجديـد ، و ذلـك بجعـل إلتـزام المـؤجر بـصيانة العـين                     

 يكتفي المؤجر بتـرك المـستأجر ينتفـع بـالعين المـؤجرة بـل               المؤجرة إلتزاما إيجابيا ، فلا    

 .يلزم بصيانة العين كلما تطلب الأمر ذلك لتبقى على الحالة التي تسلمت عليها 
 

كما رأينا أيضا أن المؤجر ملزم بالقيـام بنـوعين مـن الترميمـات ، فهـي إمـا أن                    

لعـين مـن الهـلاك ،       تكون ضرورية للإنتفاع بالعين ، و إما أن تكـون ضـرورية لحفـظ ا              

وهذه الأخيرة تعد في الوقت ذاته ضـرورية لازمـة للإنتفـاع و العكـس غيـر صـحيح ،                     

بمعنى أن الترميمات الضرورية للإنتفاع لا يشترط أن تكـون ضـرورية لحفـظ العـين مـن                  

الهلاك ، هذا وقـد ألحـق بهـا المـشرع الجزائـري التكـاليف المـستحقة لـصيانة العـين                     

 .عاتق المؤجر المؤجرة فجعلها على 

و بينا أن الترميمات التأجيريـة جعلهـا المـشرع علـى عـاتق المـستأجر و ذلـك                   

 .لبساطتها و عدم تكلفتها 
 

و لاحظنا من خلال إستقراء نـصوص الإيجـار الفلاحـي أن المـشرع لـم يـنص                  

على صيانة العيون المؤجرة الفلاحية عكـس مـا فعـل كـل مـن المـشرعين الفرنـسي و                    

 العيون الوقفية المؤجرة فجعلها علـى عـاتق نـاظر الوقـف لأنـه هـو                 المصري أما صيانة  

 .المكلف برعاية و تسيير الأملاك الوقفية 



 

 

 117

و تجدر الإشارة إلى أن القواعد التـي أوردهـا المـشرع بـشأن الإلتـزام بالـصيانة                  

هي قواعد مكملـة أو مفـسرة لإرادة المتعاقـدين يمكـن الخـروج عليهـا أو مخالفـة مـا                    

 .تقتضيه 
 

ما بينا أيضا أن في حالة ما إذا أخل المـؤجر بإلتزامـه بـصيانة العـين المـؤجرة                   ك

بعد إعذاره من طرف المستأجر جاز لهذا الأخير توقيع ما تقـضي بـه القواعـد العامـة مـن       

جزاءات على المدين المخل بإلتزامه و ذلـك بمطالبتـه بتنفيـذ إلتزامـه عينـا ، و أوضـحنا                    

رهاق المدين ، لأنـه و فـي غالـب الأحيـان تكـون تكـاليف                أن هذا الجزاء قد ينجم عنه إ      

صيانة العين المؤجرة باهضة و لا تتناسب البتة مع ما يحـصل عليـه المـؤجر مـن أجـرة                    

الأمر الذي يؤدي إلى عدم التوازن فبينـا أن المـشرع الجزائـري كـان الأكثـر حظـا لمـا                     

 ـ         ات كـل طـرف ، بعكـس ذلـك       فسح المجال للمتعاقدين لتحديد الأجرة التي تتناسب و إلتزام

فإن القانونيين المصري و الفرنسي وضعا حدا للأجرة مما يـؤدي فـي كثيـر مـن الأحيـان                   

إلى اختلال التوازن العقدي بين ما يحصل عليه المؤجر مـن أجـرة محـددة و بـين نفقـات                    

الصيانة الملتزم بها ، لذا فرأينا أن كلاهما حـاولا الوصـول إلـى حلـول للحـد مـن عـدم                      

ن المطروح  و لكن فسح المجال للحرية العقدية لتحديد الأجـرة الـذي فعلـه المـشرع                  التواز

الجزائري يؤدي إلى مشكل آخـر و هـو تعـسف المـؤجرين و المطالبـة بـأجور باهـضة                    

 .تؤدي إلى إرهاق المؤجرين  فيبقى دائما المشكل مطروحا 
 

المـؤجر  و يبدو أن الجزاء الثاني هـو الأنـسب و هـو إنقـاص الأجـرة ذلـك أن                    

يمكنه ألا ينفذ إلتزامه إذا رأى أن ذلك يسبب له إرهاقـا و عجـزا ، و لكـن المـستأجر فـي                       

هذه الحالة يقوم بإنقاص الأجرة بالقدر الـذي نقـص مـن الإنتفـاع ، إلا أن هـذا الإحجـام                     

عن القيام بأعمال الترميم قد يؤدي إلى هلاك العين المـؤجرة و ضـياع الثـروة العقاريـة و                   

من ذلك المستأجر في شخصه أو عائلته أو حتـى الغيـر المقيمـين بجـوار العـين                  قد يتأذى   

 .مما يرتب مسؤولية المؤجر 
 

كما لاحظنا أن مـن بـين الجـزاءات المقـررة حـق المطالبـة بالفـسخ ، و حـق                     

المطالبة بالتعويض في الأحـوال ، و ذلـك نتيجـة للأضـرار التـي أصـابة المـستأجر و                    

 .ر الهدف من عقد الإيجار تعطيل الإنتفاع الذي يعتب
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و رأينا كذلك أنه من آثار عدم الصيانة هـلاك العـين إمـا كليـا أو جزئيـا ، ففـي                      

حالة الهلاك الكلي يترتب عنه الفسخ بقوة القانون ، أمـا فـي حالـة الهـلاك الجزئـي فـإن                     

المشرع الجزائري قد ألزم المؤجر بتجديد الجـزء الـذي هلـك ، و يكـون بـذلك المـشرع                    

 .ئري قد خالف المشرع الفرنسي الذي لا يلزم المؤجر بتجديد الجزء الذي هلك الجزا
 

و لذلك نرى لعلاج هذا النـزاع الـدائم بـين المـؤجر و المـستأجر بـسبب صـيانة                

العين المؤجرة و حتى يمكن أن نقيم نوع من التوازن بين مـا يحـصل عليـه المـؤجر مـن                     

لـول التاليـة و المـستمدة مـن كـل مـن             أجرة و ما هو ملزم به من أعبـاء الـصيانة الح           

 .القانونين الفرنسي و المصري 
 

  ضرورة تدخل المشرع من وقـت لآخـر ليعمـل علـى إقامـة التـوازن بـين المـؤجر                     -

و المستأجر على أساس العدل و المساواة ، و ذلـك بـأن يتـدخل مـن أجـل وضـع حـدا                       

 يـضعون مبـالغ     أقصى للأجرة و ذلك حتى لا يـستغل المـؤجرين وضـع المـستأجرين و              

إيجار ضخمة تؤدي إلى إرهاق المستأجر ، و لكن مـن جهـة أخـرى ترفـع هـذه المبـالغ                     

المحددة من طرف المشرع كلما كانـت نفقـات صـيانة العـين المـؤجرة كبيـرة ، و ذلـك                  

بوضع لجان مختصة تقوم بدراسة كل طلب لرفع الأجرة علـى حـدة ، و يتـدخل المـشرع                   

 .ازن العقدي قد إختل في كل حالة يرى فيها أن التو
 

 وضع قواعد خاصة تجعل المستاجر يساهم مع المـؤجر فـي القيـام بأعمـال التـرميم و                   -

الصيانة و المساهمة في نفقات ذلك ، ثم يقـوم المـستأجر بإقتطـاع مـا أنفـق مـن مبلـغ                      

 .الإيجار بطريقة لا يشعر المؤجر بوطأتها 
 

 المـستأجر حتـى يقـوم       و يعتبر هذا الإسـهام عـاملا مـن عوامـل تحفيـز هـذا              

 .بالمحافظة على العين المؤجرة ، و يستعملها إستعمال الرجل الحريص 
 

 تشجيع الدولة الملاك على القيام بأعمال التـرميم و الـصيانة ، و ذلـك بمـنحهم قـروض                    -

 .على آجال طويلة مع إعفائهم من الضرائب و الفوائد 
 

العـين المـؤجرة يعتبـر إلتزامـا        و يبقى في الأخير أن نقول أن الإلتـزام بـصيانة            

هاما و أساسيا ذلك أنه يهدف إلى صـلاحية المبـاني و سـلامتها مـن النـاحيتين الفنيـة و                     

 .الصحية ، و العمل على بقائها في حالة تؤدي معها الخدمات المطلوبة 
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و مهما قيل عن الحلول بالنسبة لحـل مـشكل التـوازن فـي العلاقـات الإيجاريـة ،                   

ائما محل نظر و على المـشرع أن يطـور مـن تـشريعاته بطريقـة تواكـب       فإن ذلك يبقى د 

 .التطورات الإقتصادية و الإجتماعية و ذلك لمرونة القانون و تغيره بتغير الظروف 
 

و في الأخير أتمنى أن أكون قد وفقـت فيمـا هـدفت إليـه مـن هـذا البحـث ، و                       

كتبـة الحقوقيـة الجزائريـة و       أتمنى كذلك أن أكون قد ساهمت و لو بالقليـل فـي إثـراء الم              

المكتبة الجزائرية بصفة عامة ، كما أرجـو أن يأخـذ الطلبـة البـاحثين كـل عنـصر مـن                     

عناصر عقد الإيجار و دراسته دراسة دقيقة ليقوم أستاذ مخـتص فـي الأخيـر بجمـع هـذه                   

 .البحوث ، فينتج لنا بحثا جيدا يرجع إليه الطلبة و الباحثين 
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  .1990 لسنة 49الرسمية العدد 

ر       87-96المرسوم التنفيذي رقم    . 58 وطني         1996 المؤرخ في فبراي ديوان ال شاء ال المتضمن إن
  .1996 لسنة 15للأراضي الفلاحية الجريدة الرسمية عدد 

 .2001التقنيات العقارية ، الجزء الأول ، العقار الفلاحي ، الطبعة الثانية . ليلى زروقي. د. 59
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انون الإصلاح الزراعي ، دار الفكر العربي ،             . محمد عزمي البكري  . د. 60  أحكام الإيجار في ق
  .1994الطبعة الثامنة 

سنهوري    . د. 61 اني ،                     . عبد الرزاق أحمد ال د الث د ، المجل دني الجدي انون الم الوسيط في شرح الق
روت                        ة ، بي شورات الحلبي الحقوقي ة ، من شيء ، الإيجار و العاري اع بال ى الإنتف واردة عل العقود ال

  .1998لبنان  الطبعة الثالثة الجديدة 

وم التنف. 62 م  المرس ذي رق ي  381-98ي ؤرخ ف بتمبر 1 الم روط إدارة  1998 س دد ش ذي يح  ال
 .1998 لسنة 90الأملاك الوقفية و تسييرها و حمايتها و آيفيات ذلك الجريدة الرسمية عدد 

سنهوري    . د. 63 زام                 . عبد الرزاق أحمد ال ة الإلت د ، نظري دني الجدي انون الم الوسيط في شرح الق
زء ال  ات، الج ام  الإثب ه ع ة   بوج ة الثالث ان ، الطبع روت لبن ة ، بي ي الحقوقي شورات الحلب اني، من ث

 .1998الجديدة 

ويخ . د. 64 ن ش يد ب دة    . الرش ب البي عد دحل دة س ة البلي زام جامع ة للالت ة العام ي النظري دروس ف
2004-2005.  

سنهوري. د. 65 رزاق ال د ال دني . عب انون الم ي الق ات ف ة للإلتزام ة العام ي النظري وجز ف الم
 .مصري  دار إحياء التراث العربيال

 .2003منشأة المعارف بالإسكندرية . العقود المسماة الإيجار. نبيل ابراهيم سعد. د. 66

 .2001المجلة القضائية العدد الأول المحكمة العليا. 67

ن سعيد    . 68 وطني                  . عمر ب ديوان ال دني، مطبوعات ال انون الم ام الق ا لأحك اد القضائي وفق الإجته
 . التربوية للأشغال

69. Francois collart Dutrilleul et Philppe Delebecque , contrat civil et 
commerciaux , édition Dalloz , Paris 1991 . 

شواربي .د. 70 د ال د الحمي ارف ،      . عب شأة المع ه ، من ضاء و الفق وء الق ى ض د عل سخ العق ف
  .1997الإسكندرية  الطبعة الثالثة 

  .2001ائية العدد الثاني المحكمة العليا المجلة القض. 71

م  . 72 ذي رق وم تنفي ي  176-91مرس ؤرخ ف اي 28 م هادة   1991 م ضير ش ات تح دد آيفي  يح
سليم                 دم وت ة ورخصة اله التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء، وشهادة المطابق

 .1991 سنة 21دة الرسمية عدد ذلك الجري
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 الملاحق
 

 الاجتهادات القضائية:   ول ق الأــــــــالملح
 

 :01القضية رقم 

  22/11/1992 قرار بتاريخ 97405 ملف رقم 

 ).أ م(ضد ) ب د: (قضية 

ؤجر ات الم حيح : التزام ق ص ستأجر، تطبي ويض الم ؤجر، تع ين الم ي الع ر ف داث تغيي إح

 .القانون

 

 )م. من ق483المادة ( 
ؤجر أن يم    ى الم اً أن عل رر قانون ن المق ول دون    م أنه أن يح ن ش ا م ل م ن آ ع ع تن

ل       ر يخ ا أي تغيي ا، أو بملحقاته دث به ه أن يح وز ل ؤجرة ولا يج العين الم ستأجر ب اع الم انتف

ي           أ ف ه بالخط ون في رار المطع ى الق ي عل إن النع م ف ن ث خ وم نقص آم اع، أو ي ذا الانتف به

 .تطبيق القانون غير مؤسسة

 

ت   ا ثب ال-و لم ضية الح ي ق غال -ف ت دون   أن الأش ؤجر تم ل الم ن قب زة م المنج

نحهم           وع يم ضاة الموض إن ق ل، ف ساحة المح يص م ى تقل ستأجر و أدت إل ن الم رخيص م ت

 .تعويضات للمستأجر نتيجة الضرر اللاحق به طبقوا صحيح القانون

 .و متى آان آذلك استوجب رفض الطعن 

 

 إن المحكمة العليا
ائن ب   ا الك دة بمقره ة المنعق ستها العلني ي جل ر 10شارع ف ار، الجزائ سمبر الأبي  دي

 .العاصمة

 :بعد المداولة القانونية أصدرت القرار الآتي نصه

 . وما يليها من قانون الإجراءات المدنية231،239،244،257: بناء على المواد
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ة      النقص المودع ن ب ضة الطع ى عري دعوى وعل ف ال وع أوراق مل ى مجم لاع عل د الإط وبع

 .08/09/1991يوم 

ت  د الاس ىيع ى        : ماع إل وب وإل ره المكت لاوة تقري ي ت رر ف رئيس المق سان ال وعروج ح اليط : ب ب

 .إسماعيل المحامي في تقديم طلباته الرامية إلى رفض الطعن

سمى    ث أن الم اريخ    ) ب د(حي نقض بت ق ال ن بطري بتمبر 8طع ي 1990 س  ف

ي  ر ف ضاء الجزائ س ق ن مجل صادر ع رار ال ة 12/05/1990الق ه بدفع ي علي  القاض

ده لل ون ض قة   ) م.أ(مطع ى ش ا عل ي أدخله رات الت ن التغيي ضاً ع ار تعوي سين دين خم

 .المستأجر

تاذ       ة الأس طة وآيل اعن بواس ه أودع الط دعيماً لطعن ث أن ت احي  : و حي ديوني م م

 : أوجه3الزهرة عريضة تتضمن 

 

 :حيث أن المطعون ضده لم يرد رغم صحة التبليغ 

 .لقانونية فهو مقبول شكلاًحيث أن الطعن بالنقض استوحى أوضاعه ا

 :مأخوذ من خرق الأشكال الجوهرية للإجراءات و يتضمن ثلاثة فروع: الوجه الأول

رع الأول دما         : الف راره بع دار ق اريخ إص ذآر ت م ي ه ل ر آون س الجزائ ى مجل ب عل يعي

ادة     اً للم ة وفق ي المداول ضية ف عت الق ة  142وض راءات المدني انون الإج ن ق ث  .  م ن حي لك

ه لا ي  رار             أن دار ق ضية وإص ي الق ة ف ن المداول ضائي م س الق ع المجل ا يمن انون م ي الق د ف وج

 .فيها في نفس اليوم

ي أن    ذلك يعن انون ف اً للق ت وفق ة تم ى أن المداول شير إل د ي رار المنتق ا أن الق و بم

   .م قد احترمت.إ. من ق142مقتضيات المادة 

 
اني رع الث م يب  : الف ه ل ر آون س الجزائ ى مجل ب عل ضية   يعي ف الق ة بمل ة العام غ النياب ل

ضية        ي الق رف ف ر ط ة الجزائ ي ولاي ك لأن وال سة وذل ل الجل ام قب شرة أي ه ع لاع علي للاط

 .م.إ. من ق141وفقاً لأحكام المادة 

ل              ن قب ة إلا م ة العام ى النياب ف إل غ المل راء تبلي ارة إج ن إث ه لا يمك ث أن ن حي لك

ان   دتها الق رر لفائ ي ق سات الت ات والمؤس رع    الهيئ ذا الف ل ه ذي يجع ر ال دبير الأم ذا الت ون ه

 .غير سديد
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ث رع الثال ى    : الف ة و إل ة العام ل النياب ى ممث ستمع إل م ي ه ل ر آون س الجزائ ى مجل ب عل يعي

 .تلاوة تقرير المستشار المقرر

دى            د أب ة ق ة العام ل النياب ين أن ممث د يب رار المنتق ى الق لاع عل ث أن الإط ن حي لك

 . المقرر مزدور قد قام بتلاوة تقريرهطلباته و أن المستشار

 .و عليه فإن الوجه الأول بفروعه الثلاثة غير مبرر

 

اني   ه الث ن الوج غال        : ع دعوى أن الأش ه ب ي تطبيق أ ف انون أو الخط رق الق ن خ أخوذ م الم

نتي    ي س زت ف ادة    1970 و 1969أنج اً للم ات وفق شكل ترميم انون  1724 و ت ن الق  م

ى    ب عل سي و يج دني الفرن ين      الم ن الع زء م ن ج اً م رم مؤقت و يح ا و ل ستأجر أن يقبله الم

ادة    وم الم راً بمفه ضاً تغيي شكل أي ستأجرة و ت تفاد  483الم ري اس دني الجزائ انون الم ن الق  م

رر إلاّ      صبه أي ض م ي ذي ل ستأجر ال دة الم ة لفائ غالاً مجاني را أش شكل أخي ستأجر و ت ه الم من

 . للقانونأنّ القرار منحه تعويضات بدون مبررو خرقاً

ؤجر           رزوا أن الم تئناف اب ضاة الاس ه أن ق ون في رار المطع ن الق ين م ه يتب ث أن حي

اعن  ل         ) ب د(الط ن قب ستأجر م ه و الم ازع في ل المتن ل المح رات داخ إجراء تغيي ام ب ق

ده   ون ض ذة        ) م.أ(المطع ر ناف ه الأول و تغيي ن مكان سي م اب الرئي ديل الب ي تب ل ف تتمث

بخ و  اض المط أخرى  و مرح رى   ب ى أخ ذة إل ق ناف ن    ...  بغل يص م ك تقل ن ذل م ع ا نج مم

 .مساحة الشقة

 

ضائياً         ين ق وش المعين ون و خن رين فرم ري الخبي ى تقري دوا عل م اعتم ث أنه حي

ى    ستأجر و أدت إل ن الم رخيص م دون ت ت ب ؤجر تم ل الم ن قب زة م غال المنج ول أن الأش للق

ى         ة إل اع الأمكن تحالة إرج ى اس ل وإل ساحة المح يص م سمح      تقل ذي ي ر ال ه، الأم ت علي ا آان م

ادة     ام الم اً لأحك ه وفق ق ب ضرر اللاح ل ال ضات مقاب ب تعوي ستأجر أن يطل ن 483للم  م

 .القانون المدني

 

ادة        ضيات الم ق مقت ذا طب ضائهم ه ا أن ق ع    483و بم ا تمن ليماً لكونه اً س  تطبيق

ا  ستأجر ب اع الم ول دون انتف أنه أن يح ن ش ا م ل م ن آ ام م ن القي ؤجر م ؤجرة أو الم لعين الم

 .من إحداث أي تغيير يخل بهذا الانتفاع فإن الوجه الثاني آالأول غير مؤسس
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ث   ه الثال ن الوج ي       : ع صور ف انوني والق اس الق دام الأس سلطة و انع اوز ال ن تج أخوذ م الم

ه        يب ب ذي أص رر ال ل ض ت آ دعى أن يثب ى الم ب عل ه يج دعوى أنّ دامها ب سبيب أو انع الت

ه أ  ين علي ا يتع د      آم رار المنتق رر إلاّ أن الق ل ض ص آ ا يخ ه فيم ب ب غ المطال دد المبل ن يح

ستأجر و دون أن     ت بالم ي ألحق رار الت وع الأض ين ن م الأول دون أن يب ى الحك ادق عل ص

 .يسبب المبلغ الممنوح

 

ا     ام به ي ق رات الت ى التغيي صيل إل وا بالتف دما تطرق تئناف بع ضاة الاس ث أن ق حي

ست ين الم ل الع اعن داخ رار الط ع الأض ة جمي ددوا قيم د ح ده ق ون ض رف المطع ن ط أجرة م

دود             ي ح ك ف ل ذل لاه و آ اني أع ه الث ي الوج ا ف شار إليه رة الم ري الخب ي تقري ة ف اللاحق

 .سلطتهم التقديرية للوقائع

ى               ؤدي إل ذي ي ر ال رر الأم ر مب سابقه غي ث آ ه الثال إن الوج ك ف ان ذل ى آ ث مت و حي

 .رفض الطعن لعدم تأسيسه

 ذه الأسبابفله    

 .بقبول الطعن شكلاً و برفضه موضوعاً: تقضي المحكمة العليا

 .و بإبقاء المصاريف على الطاعن 

اريخ         دة بت ة المنعق سة العلني ي الجل ه ف صريح ب ع الت رار و وق در الق ذا ص  22/11/1992ب

 :من قبل المحكمة العليا الغرفة التجارية و البحرية القسم الأول  والمترآبة من السادة

 

 .الرئيس المقرر    بوعروج حسان  

 .المستشارة    مستيري فاطمة 

 .المستشار    فريقع عيسى 

  .المستشار    مراد الهواري 

 

 .زوشون رشيد آاتب الجلسة: باليط إسماعيل المحامي العام و بمساعدة: و بحضور 

 

 203، ص1994المجلة القضائية العدد الثالث 
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 :02القضية رقم

 .21/12/93 قرار بتاريخ 101953 ملف رقم.

 ).ن و من معها.ب: (ضد) ع.غ: (قضية

 . نقض-الترميمات الضرورية تقع على عاتق المؤجر-صيانة العين المؤجرة 

 

 ).مدني.  ق479المادة (
 

ى          ى عل ؤجرة لتبق ين الم صيانة الع د ب ؤجر أن يتعه ى الم ه عل اً أنّ رر قانون ن المق م

ت ا   ا وق ت عليه ي آان ة الت ضرورية،    الحال ات ال ع الترميم وم بجمي ه أن يق ب علي سليم ويج لت

ت   ا ثب ال  –ولم ضية الح ن ق ة     - م ك البناي و مال اري ه سيير العق ة والت وان الترقي  أن دي

ين           صيانة الع ة ل ات اللازم ك الترميم إن تل ه، ف ى ترميم ازع عل سقف المتن ا ال ودة به الموج

ت ال  ا وق ت عليه ي آان ة الت ى الحال ى عل ي تبق ؤجرة لك ؤجر، و الم اتق الم ى ع ع عل سليم تق ت

د       وا ق ذآورة، يكون ات الم بء الترميم ستأجر ع يلهم للم وع بتحم ضاة الموض إن ق ه ف علي

 .خالفوا القانون و عرضوا قراراتهم للنقض

----------------------------------------------------- 

 إن المجلس الأعلى
ة العلي    دة بالمحكم ة المنعق ستها العلاني ي جل ارع ف سمبر 11ا ش ار 1962 دي  الأبي

 :بن عكنون، بعد المداولة القانونية أصدرت القرار الآتي نصه

واد   ى الم اء عل انون    257و244و239و238و233و231: بن ن ق دها م ا بع  و م

 .الإجراءات المدنية

ة    ن المودع ضة الطع ى عري دعوى، و عل ف ال ع أوراق مل ى جمي لاع عل د الإط بع

 .آرة الجواب التي قدمها محامي المطعون ضدها و على مذ04/02/1992يوم 

سيد ى ال تماع إل د الاس ره  : بع لاوة تقري ي ت رر ف شار المق سلام المست د ال ب عب ذي

 .المكتوب

 .مختاري عبد الحفيظ المحامي العام في تقديم طلباته المكتوبة: و إلى السيد
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سيد    النقض ال ن ب ث طع ة      ) ع.ف: (حي ضاء عناب س ق ن مجل صادر ع رار ال ي الق  ف

ي  ي   2/11/1992ف ؤرخ ف ة الم ة عناب م محكم ى حك ذي ألغ انفي 21 ال ، و 1991 ج

ه       ستأنف علي إلزام الم د ب ن جدي ضى م ى    ) ع.ف(ق لاحات عل ات والإص ام بالترميم بالقي

داءً     هر ابت تة أش اوز س ة لا تتج لال مهل ل خ ن قب ه م ت علي ا آان زاع آم وع الن سطح موض ال

ة امتناع         ي حال رار ف ن الق ه م اريخ تمكن ن ت سيير       م ة والت ديوان الترقي رخيص ل ك الت ن ذل ه ع

 .العقاري بتلك الأشغال على نفقة المستأنف عليه

 .حيث أن الطعن استوفى الأشكال و الآجال القانونية

 .حيث أن الطاعن يثير وجهين للطعن

راءات     ة للإج د الجوهري ة القواع ن مخالف أخوذ م اني الم ه الأول والث ن الوج ع

 .نوالخطأ في تطبيق القانو

ع     ات جمي رازه لواجب دم إب ه ع ون في رار المطع ى الق ب عل اعن يعي ث أن الط حي

ن        شترك م زء م رميم ج ق بت ر يتعل ك أن الأم ؤجرة، ذل ين الم يانة الع ي ص راف ف الأط

رار            اري، و الق سيير العق ة والت ديوان الترقي ك ل ارة مل ك العم قفها و أن تل و س ارة و ه العم

د      ي اعتم صوص الت الف الن ه خ ون في ادتين        المطع اً للم اء مخالف ه ج ا أنّ ضاءه، آم ي ق ا ف  عليه

ن ق480و 479 زم   .  م ة مل وان الترقي ال دي ضية الح ي ق و ف ؤجر و ه دني لأن الم م

ادة   اً للم سليم طبق ت الت ا وق ت عليه ي آان ة الت ى الحال ى عل ؤجرة لتبق ين الم صيانة الع  479ب

ن ق ادة . م دني و أن الم وم480م ز أن يق دني تجي انون الم ن الق ة  م ي حال ات ف  بالترميم

ى             ات عل إجراء الترميم زم ب ديوان مل ال ال ضية الح ي ق ذاره، و أن ف د إن ؤجر بع أخر الم ت

 .السقف

 

ا              ود به ة الموج ك البناي و مال ديوان ه ه أن ال ون في رار المطع ن الق لاً م ين فع ث يتب حي

 .السقف المتنازع على ترميمه

ادة   ث أن الم ن ق479وحي ات اللازم  . م ل الترميم ؤجرة   م تجع ين الم صيانة الع ة ل

 .لتبقى على الحالة التي آانت عليها وقت التسليم على عاتق المؤجر

د   وع ق ضاة الموض ون ق ذآورة يك ات الم ستأجر الترميم ل الم ث أن بتحمي و حي

 .خالفوا هذه المادة لذا فإن هذا الوجه مؤسس

 

 لهذه الأسباب
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ا ة العلي ررت المحكم ي  : ق كلاً، وف النقض ش ن ب ول الطع ال  قب ض وإبط وع نق الموض

اريخ         ة بت ضاء عناب س ق ن مجل صادر ع ه ال ون في رار المطع ة 2/11/1991الق  و إحال

اً    د طبق ن جدي ا م صل فيه رى للف ة أخ ن هيئ شكلاً م س م س المجل ى نف راف إل ضية والأط الق

 .للقانون و الحكم على عاتق الطاعن بالمصاريف القضائية

 

 

س    ي الجل صريح ف ع الت رار و وق در الق ذا ص اريخ  ب دة بت ة المنعق ة العلاني

 : من قبل المحكمة العليا الغرفة الاجتماعية المترآبة من السادة21/12/1993

 

 .الرئيس   نعرورة عمارة  

 .المستشار المقرر   ذيب عبد السلام 

 .المستشار   بوعبد االله مختار 

 

 . 1994المجلة القضائية العدد الثاني 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 132

 :03القضية رقم 
 .18/06/1984 قرار بتاريخ 31554: لف رقمم

 ).ح.ل: (ضد) ب س ح ب  و  ب س ح ع: (قضية

 

ار  ؤجرة -إيج العين الم ر ب ك-تغيي ك - إذن المال ة ذل ة  - مخالف ى الحال ين إل  رد الع

 . التعويض عند الاقتضاء-التي آانت عليها

 )م. من ق492المادة             (
دث   ه إذا أح اً، أنّ رر قانون ن المق اوزاً  م ؤجرة متج ين الم ي الع راً ف ستأجر تغيي الم

ت علي       ي آان ة الت ى الحال ين إل رد الع ه ب إن إلزام زام، ف دود الالت ذلك ح التعويض إن  ب ا وب ه

 اقتضى الحال ذلك

 .ومن ثم فإن القضاء بما يخالف هذا المبدأ يعد خرقاً للقانون

 

ستأنف        إخراج الم دعوى ب ي ال صل ف د ف ضائي ق س الق ان المجل ا آ ن  و لم ا م  عليه

غ      ستأنف مبل ويض الم ه و تع ن أجل ازع م سكن المتن دعوى   3000الم ي ال اً ف ان ثابت دج، وآ

رات              ذه التغيي أن ه ول ب س الق سنى للمجل ى يت رفين حت ين الط ابي ب ار آت د إيج د عق ه لا يوج أن

ار  د الإيج روط عق رف ش د يع د، إذ لا أح شروط العق ة ل ون مخالف ؤجرة تك العين الم ة ب المحدث

 .إنه بقضائه هذا خالف القانونالشفوي، ف

 .و متى آان الأمر آذلك، استوجب نقض القرار المطعون فيه

------------------------------------------------ 

                 إن المجلس الأعلى     
واد  ى الم اء عل ن ق257و244و239و233و231بن ا م ا يليه د .إ. وم م و بع

وع أوراق مل  ى مجم لاع عل وم    الإط ة ي النقض المودع ن ب ضة الطع ى عري دعوى و عل ف ال

 . وعلى مذآرة الرد التي قدمها المطعون ضده1982 جوان 1

سيد   ى ال تماع إل د الاس ره     / و بع لاوة تقري ي ت رر ف شار المق ار المست ودة عم حم

 .بن يوسف المحامي العام في طلباته/ المكتوب، وإلى السيد

 

ث أن  وان  ) ع) (ع.ح.س.ب(و ) ب.ح.س.ب( حي اتح ج اريخ ف ا بت  1982طلب

 : قضى1982 أفريل 19الطعن بالنقض في قرار صادر عن مجلس قضاء قسنطينة في 
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صادر  ) أ ستأنف ال م الم اء الحك الي إلغ ة وبالت اد خوج سيدة عب رة ال ر خب ى تقري ة عل بالموافق

 :، و القاضي1979 سبتمبر 25عن محكمة قسنطينة بتاريخ 

رو  .1 ة بخ دعي والخاص ات الم رفض طلب ه  ب ازع علي سكن المتن ن ال ا م دعي عليه ج الم

 .ولذلك الطلبات الخاصة بالتعويضات و هذا لعدم تبريرها

غ    .2 ة بمبل ا والخاص دعي عليه ات الم رفض طلب دعي  8000ب رف الم ن ط دج م

 .آمدين لهما

ام        .3 ا بالقي ه وإلزامه ازع علي سكن المتن طح ال تعمال س ا باس دعي عليه سماح للم بال

 . و ما سبباه من فسادبالإصلاحات الخاصة بالسكن

 

دفعها  ) ب ه و ب ن أجل ازع م سكن المتن ن ال ا م ستأنف عليه روج الم د بخ ن جدي صلا م وف

 .دج تعويض لما لحقه من ضرر3000للمستأنف مبلغاً قدره 

 

 : أوجه3و حيث أن الطاعنين يستفيدان من في طلبهما على 

ه م    ون في رار المطع ى الق اب عل ث يع بق؛ حي و أس ذي ه ث ال ه الثال انون الوج ة الق خالف

ادة  ة الم ر   492وخاص سنطينة اعتب ضاء ق س ق ون مجل دني لك انون الم ن الق ة م رة الثاني  الفق

رد    ى ط ؤدي إل د ت شروط العق ة ل ون مخالف ؤجرة تك العين الم ة ب رات الملحق أن التغيي

 :المستأجرين، والحال

ضائي أن  .1 س الق ن للمجل لا يمك ابي ف د آت رفين أي عق ين الط د ب دما لا يوج ه عن  أنّ

د إذ      شروط العق ة ل ون مخالف ؤجرة تك العين الم ة ب رات الملحق ذه التغيي أن ه صرح ب ي

 .لا أحد يعرف شروط عقد الإيجار الشفوي

رد   .2 ى ط نص عل انون لا ي ار فالق د الإيج شروط عق ة ل ود مخالف راض وج ع افت ى م حت

ادة      نص الم ا ت ة و إنم ذه المخالف ة له ة خاص شقة آعقوب ن ال ستأجر م رة 492الم  الفق

ي     الثا ة الت ى الحال ين إل رد الع ستأجر ب زام الم رد إل ى مج دني عل انون الم ن الق ة م ني

 .  آانت عليها وبالتعويض إن اقتضى الحال ذلك

 

ادة  ام الم ن أن أحك الرغم م ه ب ث أنّ شأن 492حي نص ل ي ت ة الت رة الثاني  الفق

ة ال       ى الحال ؤجرة إل ين الم رد الع ستأجر ب زام الم ى إل ؤجرة عل ين الم رات الع ت  تغيي ي آان ت
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ك  ال ذل ضى الح التعويض إن اقت ا وب ستأنف  . عليه روج الم تئناف بخ ضاة الاس م ق د حك فق

ؤجرة               ين الم ى الع ت عل ي أجري رات الت ى التغيي اء عل ه بن ن أجل ازع م سكن المتن ن ال ا م عليه

 .فقط

 . و عليه فهذا الوجه مبرر

 

 لهذه الأسباب    
ر      رين، ق وجهين الآخ شة ال ى مناق ة إل ن دون الحاج ض   وم ى نق س الأعل ر المجل

اريخ          راف بت ين الأط سنطينة ب ضاء ق س ق ن مجل صادر ع ه ال ون نفي رار المطع الق

ة   13/04/1982 ن هيئ اً م ضائي مكون س الق س المجل ى نف راف إل ضية والأط ة الق  و إحال

 .أخرى ليفصل على المطعون ضده بالمصاريف القضائية

 

ة        ة العلني ي الجلي صريح ف ع الت رار و وق در الق ذا ص ج   ب ة ته صر العدال دة بق المنعق

ف   سعمائة وأل انين و ت ة و ثم نة أربع وان س هر ج ن ش شر م امن ع اريخ الث ضان بت ان رم عب

 :ميلادية من قبل المجلس الأعلى الغرفة الاجتماعية والمترآبة من السادة

 

 .الرئيس   ناصر عمرو  

 .المستشار المقرر   حمودة عمار  

 .المستشار  موهوب مخلوف  

 .بشيرة عبد الجليل آاتب ضبط/ دة السيدةبمساع  

 .بن يوسف المحامي العام/ و بحضور السيد  

 

 .160 ص 1990المجلة القضائية  العدد الأول
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 :04القضية رقم 

  
 .19/01/2000 قرار بتاريخ 196762: ملف رقم 

 ).ص.ت: (ضد) . ص.د: (قضية 

  
وع  ار:  الموض ؤجرة  -إيج ين الم يانة الع زام- ص ؤجر الت ؤجر - الم ذار الم ام - إع  قي

 .م. ق480 عدم مراعاة المادة –المستأجر بالترميمات 

 :المبدأ

ادة     ص الم اد ن ام      . ق480مف ن القي أخر ع ذاره إذا ت د إع ؤجر بع م أن الم

ادة    ي الم ة ف ات المبين ن ق479بالالتزام رخيص    . م ى ت صوله عل د ح ستأجر و بع إن للم م ف

سه و اق     ك بنف راء ذل ة إج ن المحكم ب          م ي طل ه ف ق ل ع الح ار م ن الإيج ن ثم ه م ا أنفق اع م تط

 .فسخ الإيجار و إنقاص الثمن

ن   راع م م ت ا ل شار إليه ة الم راءات القانوني ه أن الإج ون في رار المطع ن الق ت م ا ثب ولم

ل       ويض مقاب ة بتع ة للمطالب ام المحكم واه أم ع دع ل وض ن قب ي الطع ه ف دعى علي رف الم ط

ي أدخله  لاحات الت ات الإص اس    الترميم دم الأس اء منع رار ج إن الق ؤجرة، ف ين الم ى الع ا عل

 .القانوني مما يتعين التصريح بنقضه

 

 قرار في القضية المنشورة

ين ساآن . ص.د: ب ج و3ال ه        . نه ي حق ائم ف النقض و الق ن ب ي الطع دعي ف ة الم م عناب

ره       ائن مق ا والك ة العلي دى المحكم ول ل امي المقب روك المح ة مب تاذ عوايطي ا09: الأس رع  ش

 .صاولي عبد القادر ولاية عنابة من جهة

ين ساآن .إ: و ب ن         08ص ال ي الطع ه ف دعى علي ة الم ة عناب ادر ولاي د الق ارة عب ج لعم  نه

 .من جهة أخرى. بالنقض والغير ممثل

 

  :المحكمة العليا

شارع     ا ب دة به ة المنعق ستها العلني ي جل سمبر 11ف ار  1960 دي ون الأبي ن عكن  ب

 .الجزائر العاصمة

 .بعد المداولة القانونية أصدرت القرار الآتي نصهو 
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واد   ى الم اء عل راءات     257، 244، 239، 231،233: بن انون الإج ن ق ا م ا يليه  وم

 .المدنية

 

ة     النقض المودع ن ب ضة الطع ى عري ضية وعل ف الق وع أوراق مل ى مجم لاع عل د الإط و بع

 .، و على مذآرة الرد التي قدمها المطعون ضده1998 جانفي 3يوم 

سيد     ى ال تماع إل د الاس ره       :/ و بع لاوة تقري ي ت رر ف شار المق ول المست اري جل مخت

 .رحمين إبراهيم المحامي العام في تقديم طلباتها المكتوبة:/ المكتوب وعلى السيد

 

سيد  ن ال ث طع د .د: حي روك ض ة مب تاذ عوايطي طة الأس نقض واس ق ال ص، بطري

اريخ  صادر بت رار ال ضا04/06/97الق س ق ن مجل ي   م شكلاً وف تئناف م ول الاس ة بقب ء عناب

اريخ    صادر بت ستأنف ال م الم د الحك وع تأيي صادقة  13/08/95الموض ة الم ة عناب ن محكم  م

وع     ي الموض كلاً و ف حيح ش رة ص د الخب دول بع ر للج رف الخبي ن ط زة م رة المنج ى الخب عل

ين بم        د والمع د المجي رايدي عب ر س رف الخبي ن ط زة م رة المنج ى الخب صادقة عل ب الم وج

اريخ  صادر بت دي ال م التمهي ده  20/02/94الحك ع ض زام المرج ذلك إل ة ل  -ص. د– ونتيج

غ     رع مبل دفع للمج أن ي سرب     120000ب ن ت ة ع لاحات الناتج ات والإص ل الترميم دج مقاب

 . دج تعويضاً عن آافة الأضرار2000المياه إلى المحل المرجع و مبلغ 

 . مقبول شكلاًحيث أن الطعن استوفى أوضاعه القانونية فهو 

 :حيث أن الطاعن أثار وجهين للطعن هما 

ه الأول ادة     : الوج انوني للم اس الق دام الأس ن انع أخوذ م ن ق3/233م ادة  .إ. م ك أن الم م ذل

ن ق491 نص. م ه    : م ت اق علي ع الاتف سبما وق ؤجرة ح ين الم ستعمل الع ستأجر أن ي ى الم عل

ى أنّ  ا عل م يتفق رفين ل ر أن الط ه غي دت ل سبما أع دعي  أو ح وم الم ضانات يق ع في دما تق ه عن

ا         راب و آم ف أو خ ن تل ع م ا وق لاح م دعي بإص وم الم رار أو يق ل الأض ن بتحم ي الطع ف

ادة  نص الم ن ق481ت ا إذا . م انون، أم م الق ار بحك نح إيج ؤجرة يم ين الم ت الع ه إن هلك م إنّ

دت م     ذي أع اع ال صلح للانتف ة لا ت ي حال ين ف بحت الع اً أو أص لاك جزئي ان اله ه و آ ن أجل

سخ              ار أو ف ن الإيج اص ثم ا إنق روف إم سب الظ ب ح ستأجر أن يطل ل الم ن فع ك م ن ذل م يك ل

ادة        ه الم نص علي ا ت ذا م ار و آ د الإيج ن ق480عق ي      . م واردة ف شروط ال ذه ال ل ه ضاً آ م أي

ب              ن وذه ي الطع ه ف دعى علي رف الم ن ط رم م م تحت ا ل شار إليه ة الم صوص القانوني الن

وى ط ع دع ى رف رة إل دعي مباش زام الم اً إل اعن–الب ة -الط تجابت المحكم د اس التعويض وق  ب
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رض     ون مع انوني و يك اس الق دم الأس ه منع ون في رار المطع ل الق ا يجع س مم والمجل

 .للنقض

 
 .مأخوذ من انعدام الأسباب:  الوجه الثاني

ادة   ك أن الم رر         124ذل ي ض ر ف سبب للغي ن ت ل م ى أن آ نص عل دني ت انون الم ن الق  م

 .ويضيلزم بالتع

دره     ويض ق اعن بتع زم الط ذي أل م ال دوا الحك س أي ضاة المجل ث أن ق  دج 120.000حي

ريري            ر س ل الخبي ن قب زة م رة المنج ه والخب دعي علي ضر بالم ل م ب أي فع دون أن يرتك

نص ة           : ت دم البناي ى ق ود إل ببها يع ن س ي الطع ه ف دعي علي ابت الم ي أص رار الت ى أن الأض عل

ب دم أنابي ضانات و ق ى الفي ل  و إل يس بفع ضرر ل بب ال د أن س ذا يؤآ اه و ه رف المي  ص

بب      اء أي س التعويض دون إعط دعي ب وا الم س ألزم ضاة المجل ك ق ع ذل دعي و م الم

ض     ب نق ذا يطل نقض ل رض لل ون مع باب و يك دم الأس رارهم منع ل ق ا يجع رارهم مم بق

 .القرار

 .حيث أن المدعى عليه توصل بالاستدعاء و لم يكن ممثلاً بمحامي 

 .ن النيابة العامة طالبت نقض القرارحيث أ 

 

 :عن الوجه الأول

دعي       إن الم الملف ف ة ب ائق المرفق ى الوث الرجوع إل ث أن ب اعن–حي ه -الط  تربط

 .بالمدعي عليه علاقة إيجار لمحل تجاري

ادة      إن الم ة ف ة المدني صوص القانوني ى الن الرجوع إل ه ب ث أن ن ق479حي ى . م م عل

صيانة الع د ب ؤجر أن يتعه سليم  الم ت الت ا وق ت عليه ي آان ة الت ى الحال ى عل ؤجرة لتبق ين الم

ري       ه أن يج ة وعلي ضرورية العام ات ال ع الترميم وم بجمي ه أن يق ب علي و يج

 .الأعمال اللازمة بلا سطح من تجصيص و تصريف المياه

ه           نص علي سبما ت ا و ح شار إليه ات الم ذه الالتزام ام به ن القي أخر ع ه إذا ت ث أنّ حي

ادة  ن ق480الم ه      . م سمح ل ة ي ن المحكم رخيص م ى ت صل عل ستأجر أن يح إن للم م ف

ص              سب ن ستأجر ح وز للم ار، يج ن الإيج ن ثم ه م ا أنفق ع م سه و أن يقتط صيانة بنف إجراء ال ب

ى          ة إل سيطة دون حاج ستعجلة أو الب ات الم إجراء الترميم وم ب ا أن يق شار إليه ادة الم الم
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ه       ا أنفق نقص م ضاء و أن ي ن الق إجراء م رخيص ب ؤجر      ت م الم م يق ار إذا ل ن الإيج ن ثم  م

 .بتنفيذ الترميمات أو الإصلاحات

ي      ه ف دعى علي رف الم ن ط رم م م تحت ة ل راءات القانوني ذه الإج ل ه ث أن آ حي

إن      رة ف ر الخب ى تقري لاع عل د الإط ه بع م إنّ ة ث ام المحكم دعوى أم ع ال ل رف ن قب الطع

ل  ك الأص ؤجر المال رف الم ن ط رة م ب مباش م ترتك رار ل ي الأض زم ف ه مل م أنّ ار رغ ي للعق

ليماً و          اً س انون تطبيق وا الق م يطبق وع ل ضاة الموض ل ق ذا يجع ل ه ا آ ام به ا بالقي زء منه ج

 .آان قرارهم مشوب بانعدام الأساس القانوني مما يستلزم نقضه

 

 فلهذه الأسباب
 :قررت المحكمة العليا

 .قبول الطعن شكلاً: في الشكل

وع  ي الموض ر : ف ال الق ض و إبط اريخ  نق صادر بت س  04/06/1997ار ال ى مجل  عل

رى و  ة أخ ن هيئ شكلاً م س م س المجل ى نف راف عل ضية والأط ة الق ة و إحال ضاء عناب ق

 .المصاريف القضائية على عاتق المطعون ضده

ون   رار المطع درت الق ي أص ضائية الت ة الق ى الجه ه إل نص برمت ذا ال غ ه ر بتبلي و أم

 .كتب بهامش الأصل بواسطة آتابة الضبطالنائب الام لي/ فيه بسعي من السيد

بذا صدر القرار و وقع التصريح به في الجلسة العلنية المنعقدة بتاريخ  
 من قبل المحكمة العليا الغرفة المدنية القسم الثالث 19/01/2000

 :المترآبة من السادة
 .مقراني حمادي   الرئيس  

 .مزيان عمر  رئيس القسم 

 . جلولمختاري المستشار المقرر 

 .بلعربية فاطمة الزهراء  المستشار 

 .على الواحد  المستشار  

  .105 ص 2001المجلة القضائية العدد الأول 

 
 
 



 

 

 139

 
 :05القضية رقم 

  

 12/01/2000 قرار بتاريخ 212782: ملف رقم 

 ت.ح.ش: ضد أ.ع.و: قضية 

وع  د :الموض لال العق زام–انح ذ الالت دم تنفي دها -ع ون ض لاً للمطع نح آج ذ  م لتنفي

 .م. ق2/119 تطبيق صحيح للمادة -التزاماتها

 

 : المبدأ

دين    ا معتم ذ التزاماته لاً لتنفي دها آج ون ض وا للمطع دما منح س عن ضاة المجل إن ق

اء             دم الوف ا ع ب عنه ي ترت ة الت ي المنطق سائدة ف تثنائية ال ة الاس روف الأمني ى الظ ك عل ي ذل ف

 .كونون قد طبقوا القانون تطبيقاً سليماًبالالتزامات الناشئة عن العقد بصفة مؤقتة، ي

 

 قرار في القضية المنشورة   

ين ي  .و: ب ا بح ائن مقره ي   329ع  والك ة ف ويرة، مدعي ة الب ضرية ولاي سكناً الأخ  م

تاذ   ا الأس ل عنه ن، والوآي ائن     / الطع ا والك ة العلي دى المحكم د ل امي المعتم عد المح د اس محن

 .من جهة.   الشهداء الجزائر9: مقره

 

ين  ا   .ح.ش: وب ائن مقره زي وزو، والك د     : ت، بتي ندوق البري دة ص ة الجدي زي 36المكون  تي

د       امي المعتم دي المح د بوزي تاذ محم ا الأس ل عنه ن والوآي ي الطع ا ف دعي عليه وزو، م

ي    ره، ح ائن مق ا و الك ة العلي دى، المحكم ارة س 20ل م 2 أوت عم زي وزو3 رق ن .  تي م

 . جهة أخرى

------------------------------------------------ 

 المحكمة العليا
شارع  دة ب ة المنعق ستها العلني ي جل سمبر 11ف ر 1960 دي ار الجزائ ون الأبي ن عكن  ب

 .العاصمة

 :و بعد المداولة القانونية أصدرت القرار الآتي نصه

 .م.إ. وما يليها من ق257، 244، 239، 235، 233، 231: بناء على المواد
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لاع عل د الإط ة   و بع النقض المودع ن ب ضة الطع ى عري ضية وعل ف الق وع أوراق مل ى مجم

 . وعلى مذآرة الجواب التي قدمها المطعون ضدها08/08/98يوم 

سيدة   ى ال تماع إل د الاس وب     / وبع ا المكت لاوة تقريره ي ت ررة ف ستأثرة المق ائزة الم ارن ف بوت

 .ةرابح عيبودي المحامي العام في تقديم طلباته المكتوب/ وإلى السيد

 

ت و ث طعن اريخ    .ع.حي ويرة بت ضاء الب س ق دره مجل ذي أص رار ال ي الق النقض ف أ ب

لاً         10/06/89 دها أج ون ض ع للمطع د بمن ن جدي صل م اد والف م المع اء الحك ي بإلغ  القاض

دة  افياً لم د     6إض عد محن تاذ أس طة الأس رار و بواس غ الق اريخ بتبلي ن ت اراً م هر اعتب  أش

ا     ة العلي دى المحكم د ل امي معتم ال       مح ض وإبط وع نق ي الموض كلاً، وف ن ش تمس الطع  تل

 .القرار المطعون فيه

 

بوزيدي محمد محامي معتمد لدى / ت بواسطة الأستاذ.ح.حيث أجابت ش

 .المحكمة العليا بمذآرة طلبت فيها رفض الطعن لعدم التأسيس

 .حيث أن النيابة العامة قدمت طلباتها الرامية إلى رفض الطعن

 

 :في الشكل

 . الطعن قد استوفى أوضاعه القانونية فهو مقبول شكلاًحيث أن 

 :في الموضوع

 .حيث أن الطاعنة تستند في طلبها إلى وجه وحيد للوصول إلى النقض 

د  ه الوحي ادة    : الوجي يما الم انون س ة الق ن ق106مخالف رار    .إ. م ى الق اب عل ث يع م حي

 .المطعون فيه عدم الإشارة على النصوص القانونية

 

ه   ث أن ة   حي ة المطبق صوص القانوني ر الن دم ذآ إن ع ة ف ه الطاعن اءت ب ا ج لاف م خ

ادة  ه الم ازي علي د لا تج رار المنتق ي الق ن ق144ف رة م رار .إ. الفق ا دام الق البطلان م م ب

 .المطعون فيه يتماشى معها و لم يناقضها هذا من جهة
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ادة    ى الم الرجوع إل ه ب ث أن ن ق106حي ريعة المتعاق. م د ش إن العق ي م ف دين وف

دها              ون ض ل المطع ن قب رام م دم احت ع لع د البي سخ عق ت ف ة طلب ة الطاعن دعوى الراهن ال

ادة    ذه الم وا ه س طبق ضاة المجل ن ق ع لك روط البي ن ق119ش رة . م ى 2م الفق ا مت  منه

روف           ى الظ ضائهم عل ي ق دوا ف ا و اعتم ذ التزاماته دها لتنفي ون ض لاً للمطع وا أج منح

ض  ة الأخ سائدة منطق ة ال نة الأمني ب  1994رية س ة ترت تثنائية عام وادث اس رأت ح  إذا ط

ون     صالح المطع د بم ة وبع صفة مؤقت د ب ن العق ئة ع ات الناش اء بالالتزام دم الوف ا ع عنه

ا     اء بالتزاماته دها للوف ون ض لاً للمطع وا أج وع منح ضاة الموض نح ق ث م ه حي دها و علي ض

ض     ين رف س يتع ر مؤس ه غي انون فالوج ق الق ي تطبي سنوا ف إنهم أح ن  ف ذا الطع ض ه ه و رف

 .م. من ق270مع تحميل الطاعنة المصاريف القضائية طبقاً للمادة 

 لهذه الأسباب
 قبول الطعن بالنقض شكلاً ورفضه موضوعاً

 تحميل الطاعنة المصاريف القضائية

ن     شر م اني ع اريخ الث دة بت ة المنعق سة العلني ي الجل ه ف صريح ب ع الت رار و وق در الق ذا ص ب

 :من قبل المحكمة العليا الغرفة المدنية المترآبة من السادة 2000شهر جانفي 

 

 .رئيس القسم   بطاهر تواتي 

 .المستشار المقرر   طالب أحمد  

 .المستشار   نذير.....  

 .المستشار   بلعيد الطيب 

 .المستشار   بوتارن أنيسة 

 .المستشار   سرايدي أنيسة 

 .المستشار   حصاص أحمد  

 .لمستشارا   رامول محمد 

  

 عيبودي رابح  محامي العام: و بحضور السيد

        أمين الضبطالرئيس  بارة آمال : وبمساعدة السيد

     أمين الضبط    المستشار المقرر

 .116 العدد الأول ص 2001المجلة القضائية 
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 النصوص القانونية:  الملحــــق الثاني
 

 .، المتضمن تخفيض الإيجار3196 فيفري 18   المؤرخ في 63-65مرسوم رقم 

 

 .إن رئيس الحكومة، رئيس مجلس الوزراء 

 . بناء على تقرير وزير العدل وحامل الأختام -       

 ، الذي يمدد العمل بالتشريع المعمول 1962 ديسمبر 31 بناء على القانون المؤرخ في -       

 .، إلى غاية إشعار جديد1962 ديسمبر 31          به منذ 
  المتضمن تطبيق أحكام 1950 ديسمبر30 ديسمبر في 50-1597ناء على القانون رقم ب -

 ، المنظم للعلاقات بين المؤجرين أو الشاغلين 1943 سبتمبر 01 القانون المؤرخ في -       

 .          للمحلات ذات الاستعمالات السكنية أو المهنية، والنصوص المعدلة في الجزائر

 ، المحدد للسعر المرجعي، للمتر                1951 فيفري 08ى المقرر المؤرخ في  بناء عل-       

           المربع لهذه المحلات السكنية، أو ذات الاستعمالات المهنية، والنصوص العدالة 

 .          له

           ، المنظم  للعلاقات 1953 سبتمبر 30 المؤرخ في 53-960 بناء على المرسوم رقم -       

           بين  المؤجرين والمستأجرين، من حيث عقود إيجار العمارات أو ذات الاستعمالات          

 .          المهنية، التجارية، الصناعية أو الحرفية والنصوص المعدلة له

 .  عند الاستماع إلى مجلس الوزراء-       

 

 : يرسم ما يلي

ى ادة الأول ا : الم ضع العلاق ة،    تخ سن ني د بح عي الي ستأجرين،أو واض ؤجرين والم ين الم ت ب

وم           ن ي داء م ة ابت ام التالي صناعية، للأحك ة أو ال ة، التجاري سكنية أو المهني لات ال ى المح عل

 .نشر هذا المرسوم
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 :الفصل الأول 
 1948 جانفي 01العمارات المشيدة قبل 

ادة  ن  : 02الم داء م ارس 01ابت سعر المرج 1963 م دد ال ادل    ، يح ع المع ر المرب ي، للمت ع

ل   شيدة قب ارات الم ة للعم ة الإيجاري انفي 01لقيم روض  1948 ج ن المف ان م ذي آ ذاك ال ، ب

اريخ  ه بت ة 01تطبيق يض 1962 جويلي سعر  % 10 ، بتخف شعر، ال ذا ال اوز ه دون أن يتج

 .1963 مارس 01المطبق في 

 
ادة  ن  : 03الم داء م انفي 01ابت ول إل  1964 ج ة الوص ى غاي ي  ، و إل سعر المرجع ى ال

اريخ       ا بت روض تطبيقه ن المف ان م ي آ ة الت ة الإيجاري ابق للقيم ع، المط ر المرب  01للمت

ة  ساوي      1962جويلي سبة ت ي، ن ل سداس لال آ ضاف، خ ه ست سداسي  % 05، فإن ن ال م

 .السابق

 
ادة  ساب      : 04الم ي ح ستعملة ف ر الم ى العناص ة عل املة أو جزئي ديلا ش ال تع ة إدخ ي حال ف

ساحة الم ن  الم ب م ى طل اء عل ار، بن ة الإيج ن مراجع ره، يمك ي تحري أ ف ل الخط صححة، مث

ستأجر   إن الم ار ف رة الانتظ لال فت ساحة، وخ د للم ساب جدي ث ح د بع رفين، بع د الط واح

ادة  ي الم دد ف و مح ا ه ار مثلم دفع الإيج ة، ب صفة مؤقت زم، ب ائي 02مل ل النه ا الح لاه، أم  أع

 .للحساب، فسيتم مع نهاية فترة الانتظار

 

 الفصل الثاني
 1948 جانفي 01العمارات المشيدة بعد 

ادة  د   : 05الم شيدة، بع ارات الم سبة للعم انفي 01بالن ن  1948 ج داء م ارس 01 و ابت  م

ي    1963 ول ف اري المفع ذي س و ذاك ال ق، ه ار المطب ون الإيج ة 01، يك ، 1962 جويلي

يض   ع تخف ار ا   % 40م غ الإيج د، مبل سعر الجدي ذا ال اوز ه ول  دون أن يتج ساري المفع ل

اريخ  ارس 01بت سبة      1963 م ه، بالن صوص علي سعر المن ن ال ل م ون أق ، و دون أن يك

ادتين       ي الم ا ف صوص عليه ى، المن ة الأول ي الدرج صنفة ف ارات الم ن 08 و 05للعم  م

 .، والمتعلق بالاستيلاء1963 فيفري 18، المؤرخ في 63-64المرسوم رقم 
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ستأجرة   ر م ت غي ي آان لات الت ا المح اريخ أم ة 01 بت ة 1962 جويلي إن القيم ، ف

ـ        تخفض ب ة س ر المقارن ق عناص ن طري ددة ع اريخ، المح ذا الت ي ه ة ف دون % 40الإيجاري

اريخ        ول، بت ساري المفع ار ال غ الإيج د، مبل سعر الجدي ذا ال اوز ه ارس 01أن يتج  م

ن 1963 ل م ون أق م 08 و 05، ودون أن يك وم رق ن المرس ي 63-64 م ؤرخ ف  18، الم

 .، والمتعلق بالتعويض عن الاستيلاء على المحلات المعتبرة شاعرة1963فيفري 

 
ادة  ستعجلة،          : 06الم ور الم ي الأم وز لقاض ة، يج ة العطل ي حال ار، أو ف اء الإيج د انته عن

ة  ى غاي د، إل ة للتجدي نة، قابل ل س نح أج انفي 01أن يم ة، 1965 ج سن الني ستأجر ح ، للم

ين الاعتب ذ بع ع الأخ ة م لاء الأمكن صالح لإخ ترجاع ل ي الاس ررة ف ة والمب ات الثابت ار الحاجي

 .المالك الشخصي، أو لأصوله أو فروعه أو زوجاتهم، الذين يجب إعطائهم الأولوية

 
ادة  ي :07الم ا ف صوص عليه ارات المن ار العم د إيج ة تحدي ول طريق ات ح  إن الاعتراض

راءات المن    صاص والإج د الاخت ى قواع ها عل ب عرض سابقة، يج صوص ال صوص الن

 .، والنصوص المعدلة له1950 ديسمبر 30عليها في القانون المؤرخ في 

 

 .1962لا ينطبق هذا المرسوم على المجلات المشيدة، المنتهية، بعد فاتح جويلية : 08المادة 

 الفصل الثالث

 أحكام مشترآة
ادة  ق       : 09الم رف موث ن ط ة م ة قانوني ك بطريق ة ذل د معاين ة، وبع ال الأمكن ة إهم ي حال ف

صاصها،   رة اخت ي دائ ارة، ف ان العم د مك ي يوج ة، الت يس المحكم ن رئ ادر ع أمر ص ين ب مع

ودة    ضرورة الع اره ب ن إخط شهر م ل ال رور أج د م ه، وبع ذي يخلف ي ال رف القاض ن ط أو م

غل            ن أي ش د، م ع الي ستأجر أو واض رد الم ستثمر، يج ر م ي غي ذي بق ل، ال ى المح إل

 .ستعجاليالأمكنة، آما يجوز طرده، بناء على أمر ا

 
ادة  ة    : 10الم ى غاي د، إل ع الي ستأجر أو واض رف الم ن ط ستحقة الأداء م ارات م ى الإيج تبق

 .يوم الطرد أو استرجاع الأمكنة من طرف المالك
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ادة  رور : 11الم د م اً، وبع دد قانون ه، أو المح ق علي ار المتف غ الإيج سديد مبل دم ت ة ع ي حال ف

 .إيجار شفوي أو آتابي بقوة القانونشهر عن الإنذار الرسمي بالدفع، يفسخ آل 

صريح   ة للت يس المحكم ى رئ تعجالية إل سائل الإس ي الم صل ف صاص الف ؤول اخت ي

ضيات             ل المقت ان آ ن آ رغم م ى ال ار، عل غ الإيج سبة مبل ت ن ا آان ستأجر، مهم رد الم بط

 .المتعلقة، بالبقاء في الأمكنة

 

ادة  اء     : 12الم ستعجلة، إعط ور الم ي الأم ذلك لقاض وز آ د    يج ع الي ستأجر أو واض  الم

ة،      ذه الحال ي ه شروعة، ف رة و م باب خطي ت أس ا أثب ستوجب، إذا م ار الم دفع الإيج ل ل الأج

 . شهرا12ًيمكن منح آجال للتسديد بشرط ألا تتجاوز

 

 الفصل الرابع
 المحلات التجارية أو المعدة للاستعمال الصناعي

ادة  ارة أو ا  : 13الم دة للتج لات المع ارات المح الحقوق و   إن إيج اظ ب ع الاحتف صناعة، م ل

ي      صادر ف وم ال ن المرس دة، ع ة المتول بتمبر 30المراجع ن دون   1953 س ى م ي تبق ، و الت

سبة  ام بن يض بانتظ ر، تخف ور  % 10تغيي ي ط ون ف ي تم ددة أو الت ق، المح سعر المطب ن ال م

اريخ  د بت انفي 01التحدي ن 1963 ج داءً م ذا ابت ارس 01، و ه اوز 1963 م ، دون أن يتج

 .1963 مارس 01هذا السعر الجديد، السعر المطبق بتاريخ 

 

ادة  ي  : 14الم صادر ف وم ال ن المرس ة ع ة الناتج وق والمراجع ن الحق ر ع صرف النظ  وب

بتمبر 30 داءً  1953 س ي ابت ل سداس ه، آ يتم رفع و س ذا النح ى ه ض عل ار المخف إن الإيج ، ف

ن  انفي 01م ـ 1964 ج ساو ل زء م سابق و% 05 بج ار ال ن الإيج وله م ة وص ى غاي ذا إل  ه

 .1962ثمن الإيجار المحدد في أول جويلية 

 

ادة  ي        :15الم يض ف داث لتخف ة للأح وا نتيج ذين تعرض ة، ال سنوا الني ستأجرين ح إن الم

ن أن      ذي يمك ار ال يض الإيج اس تخف نهم التم سيمة، يمك رار ج رى لأض صفة أخ ه أو ب تجارت

ة   ى غاي صل إل يحدد   % 30ي ذي س ق أو ال سعر المطب ن ال ن م داءً م ة 01ابت ، 1962 جويلي

ل          ي أج ة ف الإجراءات التجاري اص ب ي الخ ى القاض ر إل وا الأم ريطة أن يرفع هر 03ش  أش

 .ابتداءً من تاريخ إصدار هذا المرسوم
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 الفصل الخامس
ادة  اداً         : 16الم تحاآم اعتم ي س ول الت سارية المفع راءات ال ى الإج وم عل ذا المرس ق ه يطب

 .هعلى التعديلات المذآورة أعلا

 
ادة  م : 17الم وم رق ر المرس وم، يعتب ذا المرس ار ه ي إط ي 62-05ف ؤرخ ف  22، الم

 .، لاغيا1962ًأآتوبر 

 
ادة  ة،    : 18الم ر المالي ة، وزي ر الداخلي ام، وزي ل الأخت دل حام ر الع ن وزي ل م ف آ يكل

ذا             ذ ه صه، بتنفي ا يخ ل فيم ارة آ ر التج ل، و وزي ة والنق غال العمومي اء والأش ادة البن ر إع  وزي

 .المرسوم، الذي سينشر في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
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م    ذي رق وم تنفي ي  98-89مرس ؤرخ ف ام  16 م دة ع ق 1409 ذي القع و 20 المواف  يوني

نة  ي    1989س لات الت ساآن والمح ى الم ق عل ار المطب ضبط الإيج ي ت د الت دد القواع  يح

 .الجماعات المحلية والمؤسسات والهيئات التابعة لهاتملكها الدولة و
 

 إن رئيس الحكومة، 

 بناء على تقرير وزير التعمير و البناء، -

 منه،)2الفقرة(116و ) 4و3 (81وبناء على الدستور لا سيما المادتان  -

م  - انون رق ضى الق ي 321-63و بمقت ؤرخ ف نة 31 الم شا س ق 1963 غ  المتعل

 .تماعياً المعدلبحماية قدماء المجاهدين اج

م    - ر رق ضى الأم ي  58-75وبمقت ؤرخ ف ان  20 الم ضان ع ق 1395 رم  26 المواف

  و المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم،1975سبتمبر سنة 

ر   - ضى الأم ي  94-76و بمقت ؤرخ ف ام  29 الم وال ع ق 1396 ش  23 المواف

نة   وبر س لات    1976أآت ى المح ق عل ار المطب ام الإيج ق بالنظ صة  والمتعل المخص

 .للسكن المبنية من قبل مكاتب الترقية و التسيير العقاري

م   - انون رق ضى الق ي  05-85وبمقت ؤرخ ف ام  26 الم ى ع ادي الأول  1405 جم

ق  نة  16المواف ر س يما   1985 فبراي ا ولاس صحة وترقيته ة ال ق بحماي  و المتعل

  منه،90 و 89المادتان 

م  - انون رق ضى الق ي 20-87وبمقت ؤرخ ف ادي 2 الم ام  جم ى ع  1407الأول

ق  سمبر 23المواف سنة   1987 دي ة ل انون المالي ضمن ق يما 1988 و المت  ولا س

  منه،196 و 154 و 148المواد 

م   - وم رق ضى المرس ي 147-76و بمقت ؤرخ ف ام 29 الم وال ع ق 1396 ش   المواف

نة  23 وبر س ستأجر    1976 أآت ؤجر والم ين الم ات ب يم العلاق ضمن تنظ  و المت

 .ابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاريلمحل معد للسكن وت

م    - وم رق ضى المرس ي 256-83 و بمقت ؤرخ ف ان  25 الم ة ع ادي الثاني  1403 جم

ق   نة  9المواف ل س تعمال    1983 أبري لات ذات الاس راء المح ام آ ضمن نظ  والمت

 .السكني والمهني التابعة للقطاع العقاري العمومي
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م    - وم رق ضى المرس ي  666-83وبمقت ؤرخ ف ام  ص7 الم ق 1404فر ع  12 المواف

وفمبر  ارات       1983ن سيير العم شترآة وت ة الم ة بالملكي د المتعلق دد القواع ذي يح  وال

 الجماعية،

م    - وم رق ضى المرس ي  70-88و بمقت ؤرخ ف ام  4 الم عبان ع ق 1408 ش  22 المواف

نة  ارس س م  1988م وم رق دل المرس تمم و يع ذي ي ي 97-81 وال ؤرخ ف  16 الم

نة    ايو س ذي يح 1981م تعمال      ال لات ذات الاس ع المح عار بي بط أس ات ض دد آيفي

م     انون رق ار الق ي إط ا ف ازل عنه ة للتن سكني القابل ي 01-81ال ؤرخ ف ر 7 الم  فبراي

 . المعدل والمتمم1981سنة 

م    - وم رق ضى المرس ي  71-88و بمقت ؤرخ ف ام  4 الم عبان ع ق 1408 ش  22 المواف

نة   ارس س ي تطب    1988م ة الت شروط الخاص دد ال ذي يح لاك    وال ع الأم ى بي ق عل

 .1981العمومية التي شرع في استعمالها بعد أول يناير سنة 

م     - ذي رق وم التنفي ضى المرس ي  249-88و بمقت ؤرخ ف ام   12 الم ى ع ادي الأول  جم

ق 1409 نة  21 المواف سمبر س ام     1988 دي ق الأحك اريخ تطبي ل ت ضمن تأجي  والمت

ساآن       ن الم ازل ع اص بالتن ي الخ سعر المرجع ة بال ز  المتعلق وعة حي  الموض

 .1980 ديسمبر سنة 31الاستغلال في 

م     - ذي رق وم التنفي ضى المرس ام    10-89و بمقت ب ع ي أول رج ؤرخ ف  1409 الم

ق  نة 7المواف ر س سبب  1989 فبراي ة ب ساآن الممنوح غل الم ات ش دد آيفي ذي يح  وال

 .ضرورة الخدمة الملحة أو لصالح الخدمة وشروط قابلية منح هذه المساآن

 
 :لييرسم ما ي

ى ادة الأول ي     : الم ة الت لاك العقاري ى الأم ق عل ار المطب ام الإيج وم نظ ذا المرس دد ه يح

ة   ة التابع ات العمومي سات والهيئ ة و المؤس ات المحلي ة و الجماع ا الدول ع به ا أو تنتف تملكه

 .لها

 

 

 

 

 



 

 

 149

 الفصل الأول
 أحكام عامة

ادة  ادة     : 02الم ام الم اة أحك ع مراع ل    3م سكن أو مح ل م اه، آ تعماله      أدن ه اس ن وج ا يك مهم

ة        ة التابع ات العمومي سات والهيئ ة أو المؤس ات المحلي ة أو الجماع ه الدول ه، تملك أو موقع

 .لها

اص،          ومي أو خ وي، عم ي أو معن خص طبيع ل ش وزه آ ستعمله أو يح ه أو ي و يحتل

ام             ي أحك ه ف ات دفع ه وآيفي دد مبلغ راء يح ع آ ار ودف د إيج رام عق ه إب ب علي ه، يترت ر مالك غي

 .ذا المرسومه

 
 :لا تعني أحكام هذا المرسوم المساآن والمحلات: 03المادة 

 المخصصة للممثليات الديبلوماسية والقنصلية، -

 ذات الوجهة السياحية أو التي تنطوي على فائدة خاصة للنشاط السياحي، -

 المصنفة آمبان تاريخية، -

 الخاضعة لأحكام خاصة، عند الاقتضاء، -

 .لمؤسسات العمومية الاقتصاديةالتي تملكها أو تحوزها ا -

 

 الفصل الثاني
 العناصر المكونة للإيجار وطريقة حسابه

 :يتكون مبلغ الإيجار من عنصرين اثنين: 04المادة 

 مبلغ الإيجار الرئيسي، -

 .التكاليف الإيجارية -

 

 القسم الأول
 مبلغ الإيجار الرئيسي

 :تعمال السكني على أساس ما يأتييحسب مبلغ الإيجار الرئيسي للمحلات ذات الاس: 05المادة 

 ).م.أ.ق(القيمة الإيجارية المرجعية للمتر المربع  -

 ،)م م(مساحة المسكن  -

 ، )م.ط(المنطقة و المنطقة الفرعية التي يقع فيها التجمع السكني الموجود فيه المسكن  -
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 ،)و م(موقع الحي الذي يوجد فيه المسكن  -

 ،)ع م (عناصر أسباب الراحة التي يحتويها المسكن -

بتطبيق الصيغة ) أ ر س(نحصل على مبلغ الإيجار الرئيسي للمحلات ذات الاستعمال السكني 

 :الآتية

 .ر. عxم . وxم . طxم . مxم .أ.ق= أ ر س 

 

ادة  ى     : 06الم سكني عل ر ال تعمال غي لات ذات الاس سي للمح ار الرئي غ الإيج سب مبل يح

 :أساس

 ).م.أ.ق(القيمة الإيجارية المرجعية للمتر المربع  -

 ).م.م(مساحة المحل  -

ل        - ه المح ود في سكني الموج ع ال ا التجم ع فيه ي يق ة الت ة الفرعي ة والمنطق المنطق

 ،)م.ط(

 ،)م.و(موقع الحي الذي يوجد فيه المحل  -

 ،)م.ن(نوع النشاط الممارس في المحل المذآور  -

 :بتطبيق الصيغة الآتية) م.ر.أ(نحصل على مبلغ الإيجار الرئيسي المحلات 

 م. نxم . وxم . طxم . مxأم.ق= م .ر.أ

 
ادة  ة    : 07الم ة المرجعي يم الإيجاري الغ الق دد مب ادتين  ) م.أ.ق(تح ي الم ذآورة ف  6 و5الم

د        ارة، بع ة، التج ر المالي كان و وزي ف بالإس وزير المكل ين ال شترآة ب رارات م لاه بق أع

 .ة آل سنتيناستشارة اللجنة الوطنية للأسعار، و تكون هذه المبالغ قابلة للمراجع

 

ادة  ادتين  : 08الم ي الم ذآورة ف رى الم ضوابط الأخ اً  6 و 5ال ذة أساس لاه و المتخ  أع

م     وم رق ي المرس ددة ف سها المح ضوابط نف ي ال سي ه ار الرئي غ الإيج د مبل  71-88لتحدي

 . المذآور أعلاه وفي نصوصه التطبيقية1988 مارس سنة 22المؤرخ في 
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 القسم الثاني
 اريةالتكاليف الإيج

ادة  غ        : 09الم ي مبل ستأجر و تغط ا الم ي يتحمله ات الت ن النفق ة م اليف الإيجاري ون التك تتك

ددها    ا ح صنف الأول آم ن ال شترآة م زاء الم اء الأج ة لبق دمات اللازم غال و الخ الأش

م  وم رق ي 666-83المرس ؤرخ ف نة 12 الم وفمبر س ة  1983 ن ي حال لاه ف ذآور أع  الم

 .صلاحية السكن

ي    دخل ف ة        لا ت ة المتعلق اوى التابع ة والأت اء الملحق ة، الأعب اليف الإيجاري داد التك ع

ا      ة، و إنم دمات المقرون اتف و الخ از و ه اء وغ اء و آهرب ن م ة م دادات الفردي بالإم

 .تفوترها الهيئات المعنية للمستأجرين مباشرة

رار       صيلها بق سابها وتح ات ح ة و آيفي اليف الإيجاري ة للتك ر المكون ين العناص ن تب م

 .الوزير المكلف بالإسكان

 
ادة  دنا    : 10الم ار إلا عن ي الإيج دمج ف ؤجرة وت ة الم ة للهيئ اليف الإيجاري ستحق التك لا ت

ام          صفة القي ذه ال ولى به ي تت ي الت ارة، و ه ي العم صرفة ف ي المت ذآورة ه ة الم ون الهيئ تك

 .بالأشغال و الخدمات المتعلقة بها، أو تأمر بها

 

 الفصل الثالث
 ى الكراءإعانة عل

ادة  ددة       : 11الم ة المح ارات الاجتماعي صادية، والإيج ارات الاقت ين الإيج رق ب سمى الف ي

ادة   ي الم ذآور ف اً، الم م  148تنظيمي انون رق ن الق ي 20-87 م ؤرخ ف نة 23 الم سمبر س  دي

 .، إعانة معممة1988 و المتضمن قانون المالية لسنة 1987

ة      لال القيم ن خ صادي م ار الاقت درك الإيج ي   ي ي تغط ة الت ة الحقيقي الإيجاري

ة           د المرتبط ة والفوائ ات العقاري ل الممتلك ة لتموي روض المبرم سديد الق ة بت اليف المتعلق التك

ؤجرة،   ة الم سيير الهيئ صاريف ت ة، و بم ات العادي رى والترميم ات الكب ا، و بالترميم به

 .وبالضرائب والرسوم

ة الإيجاري        لال القيم ن خ اعي م ار الاجتم درك الإيج ددة    ي ي مح ا ه ة آم ة المرجعي

 .في المادة أعلاه
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ادة  ادة  : 12الم ي الم ا ف صوص عليه ام المن ن الأحك ر ع صرف النظ ون 11ب لاه، يك  أع

اره   غ إيج وق مبل وم ويف ذا المرس ضع له سكن يخ ستأجرين لم ين الم خاص الطبيعي للأش

دعى با            راء ت ى الك صية عل ة شخ ي إعان ق ف شهرية ح راداتهم ال ن إي سطاً م سي ق صار الرئي خت

 .و تمنح الإعانة في شكل تخفيض من الإيجار المطلوب) ك.ش.أ(

 
 أعلاه في مفهوم هذا المرسوم هو 12المقصود بالإيرادات المذآورة في المادة : 13المادة 

 .إيرادات المستأجر بصفته تلك وإيرادات قرينة الذي يعيش معه عادة تحت سقف واحد 

 

 : أعلاه بما يأتي12صوص عليه في المادة يحدد قسط الإيرادات المن: 14المادة 

  .2 و 1في المنطقتين % 15 -

 .4 و 3في المنطقتين % 12 -

 
ادة  سكن        : 15الم ى م تناداً إل سكن اس ى الم صية عل ة الشخ غ الإعان سب مبل وذجي" يح " نم

 .2م70غرف ومساحة سكنية قدرها ) 3(من ثلاث

 . في الإعانةالإيجار المتعلق بالمساحات الفائضة حقاً ولا يخول جزء  

 
ادة  ن       : 16الم ستأجر ع ة الم ي ذم اقي ف سي الب ار الرئي سط الإيج ل ق وز أن يق % 10لا يج

 .من أدنى أجر في السلم الوطني الاستدلالي للأجور، المعدود شهرياً

 
ادة  ى    : 17الم دم إل ب يق ى طل سكن إل ى الم صية عل ة الشخ ن الإعان تفادة م ضع الاس تخ

 .عن طريق التنظيم" النمطي" يحدد نموذجية الهيئة المؤجرة في مطبوع خاص 

ين           ي تب ات الت شروط والكيفي سب ال ها ح ات وتدرس ؤجرة الملف ة الم الج الهيئ تع

 .بقرار من الوزير المكلف بالإسكان

ي      دي ف شعبي البل س ال ة للمجل ة التابع ة والثقافي شؤون الاجتماعي ة ال شرك لجن و ت

 .دراسة الملفات

 
ادة  ة ا : 18الم نح الإعان ستوى       تم ي م ع ف ة تجتم ذه لجن رر تتخ سكن بمق ى الم صية عل لشخ

سكان             صحة وال ف بال ولائي المكل سم ال يس الق ها رئ ي يرأس ة الت ون اللجن ة و تتك ل ولاي آ

 :من

 .ممثل للمجلس الشعبي الولائي -
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ه  - دي أو ممثل شعبي البل س ال يس المجل ة (رئ شؤون الاجتماعي ة ال يس لجن رئ

 ،)والثقافية

 في الولاية،ممثل لمديرية المالية  -

 ممثل للهيئة المؤجرة التي تتبعها الملفات المدروسة -

 .تتولى الهيئة المؤجرة أعمال الكتابة التقنية

 
ادة  ي        :19الم ع ف ة، و تجتم ي دورة عادي هر ف ة أش ل ثلاث دة آ رة واح ة م ع اللجن تجتم

 .دورات غير عادية آلما اقتضت الظروف ذلك

 
ادة  ة ل   : 20الم ة قابل ررات اللجن ون مق ذي       تك اً، ال تص إقليمي والي المخ دى ال ا ل ن فيه لطع

ة       البين إعان وق الط م حق ل يه بن محتم ل غ ي آ صل ف ق، ويف أي تحقي أمر ب ه أن ي يمكن

 .شخصية على المسكن

 .ويقضي بإلغاء أية مقررات تتخذها اللجنة وتكون مشوبة بمخالفة القانون 

 
ادة  سيي     : 21الم ة بت سلطات المكلف صالح وال زة والم ول الأجه ى   تخ صية عل ة الشخ ر الإعان

حون         دمها المترش ي يق ائق الت ص الوث ائل لفح ع الوس تعمال جمي ق اس سكن ح الم

 .والتصريحات التي يدلون بها دعماً لطلبهم

 
ادة  ة          : 22الم رر اللجن د مق سكن بع ى الم صية عل ة الشخ ن الإعان تفادة م ول الاس دأ مفع يب

 .خلال الشهر الذي يلي تاريخ إيداع الملف

دول  ضبط ج ن   ي ع م وم و موق اص مرق ر خ ي دفت تمرار ف ستفيدين باس مي للم  اس

 . أعلاه18رئيس اللجنة عليها في المادة 

 
ادة  صوص    : 23الم شروط المن سب ال ة ح سكن الممنوح ى الم صية عل ة الشخ د الإعان تفق

ا          ى منحه ساعدة عل ر الم د العناص م تع سب إذا ل ا المكت وم طابعه ذا المرس ي ه ا ف عليه

 .لوبةتستجيب للشروط المط

 
ادة  ل        : 24الم م آ د ملفه سكن تجدي ى الم صية عل ة الشخ ن الإعان ستفيدين م ى الم ين عل يتع

 .سنتين
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ى          صية عل ة الشخ اء الإعان ه إلغ ي حين انوني ف ف الق د المل دم تجدي ى ع ب عل ويترت

د،           ف الجدي تلام المل اريخ اس والي لت شهر الم ي ال دة إلا ف ة الجدي ستحق الإعان سكن ولا ت الم

 .اللجنة عليهاوبعد موافقة 

ادة  داول          : 25الم كل ج ي ش ة ف ات الممنوح الغ الإعان اً مب ؤجرة دوري ة الم د الهيئ تجم

 .و ترسل هذه الجدول للتعويض إلى المؤسسة المعنية حسب نوع الإعانة.تلخيصه

 
ادة  ن           : 26الم يض م كل نخف ي ش ا ف ؤجرة إم ات الم ة، للهيئ ات الممنوح سديد الإعان تم ت ي

 .مبرمة أو في شكل دفع المبالغ المطابقةديونها على القروض ال

كان و           ف بالإس وزير المكل ين ال شترآة ب ة م ادة بتعليم ذه الم ق ه ات تطبي ين آيفي تب

 .وزير المالية

 الفصل الرابع
 آيفيات دفع مبالغ الإيجار

ادة  ستأجر  : 27الم ى الم رد إل ة ت ذه الكفال ؤجر وه العين الم اع ب دء بالانتف د الب ة عن دفع آفال ت

د ان ه، أو    عن ي تلف و ف سبب ه د ت ون ق ا يك رميم م غ ت صم مبل د خ ار بع دة الإيج اء م ته

 .المستحقات الأخرى المحتملة إن لزم الأمر

داع       ن إي ابع الإداري م ة ذات الط سات العمومي ات والمؤس ى الإدارات والهيئ تعف

 .هذه الكفالة

 
ادة  راء    : 28الم ة الك ار أو اتفاقي د الإيج ي عق ار ف غ الإيج صرح بمبل ستأجر  . ي ل م غ آ ويبل

ال     ق إرس ن طري وم، ع ذا المرس ام ه اً لأحك صل تطبيق ي تح ار الت الغ الإيج ة مب بمراجع

 .مسجل، ولا تترتب عليه مراجعة شكلية لعقد الإيجار أو اتفاقية الكراء

 
ادة  وزير    : 29 الم ن ال رار م ه بق دد نموذج ذي يح ار ال ل الإيج ي وص ذآر ف ب أن ي يج

ا  غ الإيج كان مبل ف بالإس ذلك  المكل ه، وآ ة علي ضات المطبق ادات والتخفي سي والزي ر الرئي

 . أعلاه، إن اقتضى الأمر10 و 9التكاليف الإيجارية المذآورة في المادتين 

 
ادة  شر: 30الم سة ع د خم دفع بع ه وي ول أجل د حل ار عن غ الإيج ستحق مبل ى ) 15(ي اً عل يوم

 . قانونيةالأآثر من تاريخ تسليم الوصل، و يدفع الإيجار بكل طريقة دفع
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ادة  سبة  : 31الم تحقاقها بن ل اس ول أج ن حل هرين م د ش دفع بع ي لا ت ار الت الغ الإيج ع مب ترف

 .عن آل شهر من التأخير% 5

تة       د س ار بع ال الإيج ي مج ه ف ن التزامات ه م ستأجر ذمت رئ الم م يب ) 06(و إذا ل

ة      تحقاق، وثلاث ل الاس ول أج ن حل هر م إ   ) 03(أش ة، ف اء دون نتيج ذارات بالوف الغ إن ن المب

ادة           ام الم لاً بأحك ك عم ضرائب وذل ي ال شأن ف و ال ا ه ع آم ه تقتط ستحقة من ن 154الم  م

 . المذآور أعلاه1987 ديسمبر سنة 23 المؤرخ في 20-87القانون رقم 

رده   صد ط ة ق ات القانوني ى المتابع الف إل رض المخ رة يتع ة الأخي ذه الحال ي ه وف

 .د إيجارهمن المسكن زيادة على الفسخ التلقائي لعق

د       صلان إلا بع رد لا يح صد الط ة ق ات القانوني د والمتابع سخ للعق ذا الف ر أن ه غي

 .شهراً على أجل الاستحقاق الأول غير الموفى به) 12(مرور اثني عشر

 

ادة  ادة     : 32الم ام الم اً لأحك ا وفق ازل عنه ساآن المتن ار الم الغ إيج ع مب تم دف ن 16ي  م

 . المذآور أعلاه1989فبراير سنة  7 المؤرخ في 10-89المرسوم رقم 

 

 الفصل الخامس
 أحكام ختامية

ادة  خاص  : 33الم وق وللأش دين وذوي الحق ة للمجاه نح خاص ي تم ضات الت سب التخفي تح

ى     ا، عل ول به ة المعم شريعية والتنظيمي ام الت ار الأحك ي إط ة، ف ب مالي ون متاع ذين يواجه ال

 .نيأساس الأجر الرئيسي للمحلات ذات الاستعمال السك

د   وا، عن سابقة أن يحظ رة ال ي الفق ذآورة ف افع الم ن المن ستفيدين م ن الم لا يمك

 .اللزوم، بالإعانة الشخصية على المسكن إلاّ بعد تطبيق التخفيضات المذآورة

 
ادة  دة         : 34الم ي مح ا ه ة آم ة المعمم ة بالإعان ة العمومي ي الخزين ائج ف ساب النت ل ح يتكف

ادة  ي الم ذ11ف ضات الم ادة  وبالتخفي ي الم ادة  33آورة ف ام الم اً لأحك لاه، وفق ن 148 أع  م

م   انون رق ي  20-87الق ؤرخ ف نة  23 الم سمبر س سنة    1987 دي ة ل انون المالي ضمن ق  المت

1988.  

ه         ذي عنوان ة ال ة العمومي ي الخزين اص ف صيص الخ ساب التخ ل ح صندوق " يتكف ال

سكن وطني لل ددة " ال ي مح ا ه سكن آم ى الم صية عل ة الشخ ادة بالإعان ي الم ا 12ف ا يليه  وم
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ادة        ام الم اً لأحك ك وفق وم وذل ذا المرس ن ه م   196م انون رق ن الق ي  20-78 م ؤرخ ف  الم

 . المذآور أعلاه1987 ديسمبر سنة 23

كان      ف بالإس وزير المكل ين ال شترآة ب ة م ادة بتعليم ذه الم ق ه ات تطبي ين آيفي  تب

 .   و وزير المالية

 
وتلغى ابتداء من ذلك . 1990 التنفيذ ابتداء من أول يناير سنة يدخل هذا المرسوم حيز: 35المادة 

 أبريل 9 المؤرخ في 256-83التاريخ جميع الأحكام المخالفة له، ولا سيما أحكام المرسوم رقم 

 . المذآور أعلاه1983

 
ادة  ن    : 36الم ازل ع عار التن ع أس لاً برف ارات عم ال الإيج ي مج ستحقة ف ادات الم ى الزي تبق

ات  م     الممتلك وم رق ي المرس ا ف صوص عليه ي  70-88المن ؤرخ ف نة  22 الم ارس س  م

ام          1988 ول الأحك اريخ دخ ار ت ي انتظ ول ف دون مفع تمم، ب دل والم لاه، المع ذآور أع  الم

 .المنصوص عليها في هذا المرسوم حيز التنفيذ

 
ادة  وزراء        : 37الم ي أو ال وزير المعن ن ال رار م ة بق د الحاج وم عن ذا المرس ام ه ين أحك تب

 .لمعنيينا

 
ادة  ة  : 38الم ة الديمقراطي ة الجزائري مية للجمهوري دة الرس ي الجري وم ف ذا المرس شر ه ين

 .1989 يونيو سنة 20 الموافق 1409 ذي القعدة عام 16حرر بالجزائر في . الشعبية

 

 قاصدي مربــاح         
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م   ذي رق وم تنفي ي  506-97مرس ؤرخ ف ام  29 م عبان ع ق 1418 ش سمبر  29 المواف دي

نة  لاك   1997س ة للأم ساآن التابع ى الم ق عل ار المطب ة للإيج د المنظم دد القواع ، يح

ن أول   داءً م تغلال ابت وعة للاس اري و الموض سيير العق ة والت دواوين الترقي ة ل الإيجاري

 .1998يناير سنة 

 

 إن رئيس الحكومة،

 بناء على تقرير وزير السكن، -

 منه،) 2الفقرة (125 و 4-85ن و بناء على الدستور، لا سيما المادتا -

م  - ر رق ضى الأم ي 58-75و بمقت ؤرخ ف ام 20 الم ضان ع ق 1395 رم  المواف

 . والمتضمن القانون المدني، المعدل و المتمم1975 سبتمبر سنة 26

م  - انون رق ضى الق ي 20-87و بمقت ؤرخ ف ام 02 الم ى ع ادى الأول  1408 جم

ق  سمبر 23المواف انون المالي1987 دي ضمن ق سنة  والمت يما 1988ة ل ، لا س

  منه،196 و 154 و 148المواد 

م  - انون رق ضى الق ي 16-91و بمقت ؤرخ ف ام 5 الم ع الأول ع ق 1412 ربي  المواف

  و المتعلق بالمجاهد والشهيد، 1991 سبتمبر 14

م   - وم رق ضى المرس ي 147-76و بمقت ؤرخ ف ام 29 الم وال ع ق 1396 ش  المواف

نة  23 وبر س يم 1976 أآت ضمن تنظ ل    والمت ستأجر لمح ؤجر والم ين الم ات ب  العلاق

 معد للسكن وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري،

م    - وم رق ضى المرس ي  666-83وبمقت ؤرخ ف ام  7 الم فر ع ق 1404 ص  12 المواف

نة   وفمبر س سيير     1983ن شترآة وت ة الم ة بالملكي د المتعلق دد القواع ذي يح  ال

 العقارات الجماعية،

م  - وم رق ضى المرس ي 71-88وبمقت ؤرخ ف ام 4 الم عبان ع ق 1408 ش  22 المواف

نة  ارس س لاك  1988م ع الأم ى بي ق عل ي تطب ة الت شروط الخاص دد ال ذي يح  ال

 ،1981العقارية العمومية المشروع في استغلالها بعد أول يناير سنة 

م    - ي رق وم الرئاس ضى المرس ي  230-97وبمقت ؤرخ ف م  19 الم فر عل  1418 ص

  والمتضمن تعيين رئيس الحكومة،1997 يونيو سنة 24الموافق 

م    - ي رق وم الرئاس ضى المرس ي  231-97وبمقت ؤرخ ف ام  20 الم فر ع  1418 ص

  والمتضمن تعيين أعضاء رئيس الحكومة،1997 يونيو سنة 25الموافق 
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م  - ذي رق وم التنفي ضى المرس ي 98-89و بمقت ؤرخ ف ام 16 الم دة ع  ذي القع

ق 1409 نة 20 المواف و س دد 1989 يوني ذي يح ار   ال ضبط الإيج ي ت د الت القواع

ة       ات المحلي ة والجماع ه الدول ي تملك لات الت ساآن والمح ى الم ق عل المطب

 والمؤسسات والهيئات التابعة لها،

م  - ذي رق وم التنفي ضى المرس ي 84-93و بمقت ؤرخ ف ام 29 الم ضان ع  1413 رم

ق  نة 23المواف ارس س ي  1993 م ساآن الت صيص الم روط تخ دد ش ذي يح  ال

 .ينة العمومية بمواردها أو تضمنهاتمولها الخز

 

 :يرسم ما يأتي

 الفصل الأول
 أحكام عامة

ى  ادة الأول ة ذات     :الم ساآن الإيجاري ى الم ق عل ار المطب ام الإيج وم نظ ذا المرس دد ه يح

تغلال    وعة للاس اري، الموض سيير العق ة والت دواوين الترقي ة ل اعي التابع ابع الاجتم الط

 .1998ابتداءً من أول يناير سنة 

 

ادة  ار          : 02الم ي إط دخل ف ي ت ة الت ساآن الإيجاري ى الم وم عل ذا المرس ام ه ق أحك لا تطب

 .الترقية العقارية ذات الطابع التجاري

 

ادة   ى : 03الم ادة الأول ي الم ذآورة ف لاك الم ة للأم ساآن التابع غل للم ل ش ن آ ب ع يترت

 :أعلاه ما يأتي

 تحرير عقد إيجار، -
 .ام هذا المرسومدفع مبلغ إيجار يحسب طبقاً لأحك -

 

ادة  ادة       : 04الم ي الم ه ف صوص علي ام المن اً لأحك صوص طبق ار المن سم الإيج لاه 3ينق  أع

 :إلى قسمين

 ).ر.أ(مبلغ الإيجار الرئيسي  -
 . التكاليف الإيجارية للصيانة العادية للأجزاء المشترآة -

 

 الفصل الثاني
 الإيجار الرئيسي
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ادة  سي  : 05الم ار الرئي دد الإيج شمل     ع) ر.إ(يح ا، وي ون منه ي يتك ر الت اس العناص ى أس ل

 :ما يأتي

 ).م.إ.ق(القيمة الإيجارية المرجعية للمتر المربع  -
 ،)م.م(مساحة المسكن القابلة للإسكان،  -
 ، )ك(تكاليف التسيير التقني والإداري  -
 ).م.ط(المنطقة و المنطقة الفرعية  -

 
 :يتحصل على الإيجار الرئيسي بتطبيق الصيغة الآتية

 )م.ط (x) ك(x ) م.م (x) م.إ.ق= (ر.إ 

 

ادة  سكن : 06الم ساحة الم ى م ضاف إل ة ) م.م(ي ساحة القطع ردي م ابع الف ذات الط

3(الأرضية العارية بنسبة الثلث 
 .إذا آانت من توابعه) 1

 

ادة  ع    : 07 الم ر المرب ة للمت ة المرجعي ة الإيجاري سب القيم اس  ) م/م.إ.ق(تح ى أس عل

 .صر يحددها بقرار الوزير المكلف بالسكنعنا

 

ادة  نوياً        : 08الم ة س ع المتوازن ر المرب ة للمت ة الوطني ة المرجعي ة الإيجاري غ القيم دد مبل يح

 .لحساب الإيجار بقرار مشترك بين الوزيرين المكلفين بالسكن والتجارة

 

 الفصل الثالث
 تكاليف الصيانة العادية

 ة اليومية من النفقات التي يتحملها المستأجر،تتكون تكاليف الصيان: 09المادة 

 :و تغطي

صنف الأول      - ن ال شترآة م زاء الم صيانة الأج ة ب دمات المتعلق غال والخ غ الأش مبل

م     وم رق ام المرس ي إحك دد ف و مح ا ه ي  666-83آم ؤرخ ف نة 12 الم وفمبر س  ن

  والمذآورة أعلاه،1983

 .ل بهالرسوم الإيجارية المنصوص عليها في التشريع المعمو -
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ادة  ا        : 10الم ي يتحمله ة الت اليف الإيجاري اري التك سيير العق ة والت وان الترقي سب دي يح

 .المستأجر على أساس الخدمات الفعلية المؤداة

 

ادة  إدارة        : 11الم ائم ب وم الق دما يق سي عن ار الرئي ي الإيج ة ف صيانة العادي اليف ال دمج تك ت

 .دمات المتعلقة بهاالأملاك أو يكلف من يقوم بدله بالأشغال والخ

 

 الفصل الرابع
 آيفيات دفع مبالغ الإيجار

ادة  ن      : 12الم رار م ا بق دد مبلغه ة يح ع آفال سكن، دف غله الم ل ش ستأجر، قب ى الم ين عل يتع

 الوزير المكلف بالسكن،

ذي         ف ال رميم التل ات ت صم نفق د خ اآن بع ه الأم د إخلائ ستأجر عن ى الم ة إل ذه الكفال رد ه ت

 .يكون قد لحق المسكن

 

ادة  اتورة        : 13 الم ه ف تم بموجب ار وت د الإيج ي عق لي ف ار الأص غ الإيج ذآر مبل ب أن ي يج

 .شهرية وفقاً لشكل الوصل النموذجي الذي يصادق عليه الوزير المكلف بالسكن بقرار

 

 .يستحق مبلغ الإيجار عند حلول أجله: 14المادة 

هرين      د ش دفع بع ي لا ت ار الت الغ الإيج ع مب ول ) 2(ترف ن حل سبة   م تحقاقها بن ل اس % 5 أج

 .عن آل شهر من التأجير

تة    ارات س غ إيج وع مبل ستأجر مجم دفع الم م ي تحقاق  ) 6(و إذا ل ل الاس ول أج د حل هر بع أش

ة  ع       ) 3(و ثلاث انون، م وة الق ار بق د الإيج سخ عق ة، يف اء دون نتيج ذارات بالوف هر إن أش

سديد         ل ت ن أج ستأجر م ة الم ق متابع ؤجرة بح ة الم اظ الهيئ رد    احتف ة وط ر المدفوع الغ غي  المب

 .المعني من المسكن

 

ادة  وقين        : 15 الم خاص المع وق والأش دين وذوي الحق نح المجاه ي تم ضات الت ي التخفي تح

 .في إطار الأحكام التشريعية المعمول بها، على أساس الأجر الرئيسي

 

 .يمكن مراجعة الإيجار آل سنة: 16المادة 
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د القي ضاً بع ه أي ن مراجعت ا يمك رميم وآم غال الت ى أن لا /ام بأش ي عل ار المبن سين الإط أو تح

 .من الإيجار الرئيسي الشهري% 25يتجاوز مبلغ المراجعة على أية حال 

تلام ولا    ل اس ع وص سجلة م الة م ق رس ن طري ار ع الغ الإيج ة مب ستأجر بمراجع ل م غ آ يبل

 .يترتب عن هذه المراجعة أي تغيير شكلي لعقد الإيجار

  

ادة  ة  ي: 17الم ة الديمقراطي ة الجزائري مية للجمهوري دة الرس ي الجري وم ف ذا المرس شر ه ن

 .الشعبية

 . 1997 ديسمبر سنة 29 الموافق 1418 شعبان عام 29حرر بالجزائر في  
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 .1994 مارس سنة 19 الموافق 1414 شوال عام 7 مؤرخ في 69-94مرسوم تنفيذي رقم 

 

 ذج عقد الإيجاريتضمن المصادقة على نمو

  من المرسوم21المنصوص عليه في المادة 

  والمتعلق بالنشاط العقاري1993 المؤرخ في أول مارس سنة 03-93التشريعي رقم 

 

ى ادة الأول ه   : الم صوص علي وم والمن ذا المرس ق به ار الملح د الإيج وذج عق ى نم صادق عل ي

ادة    ام الم ي أحك م    21ف شريعي رق وم الت ن المرس ؤر03-93 م نة    الم ارس س ي أول م خ ف

 . والمذآورة أعلاه1993

 .ينشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية: 2المادة 

 .1994 مارس سنة 19 الموافق 1414 شوال عام 7حرر بالجزائر في 

 

 رضا مالك     

 

 )نموذج(عقد الإيجار  
 المسمى فيما يأتي) الهوية الصحيحة للمالك...................................................بين 

 المؤجر

 .المسمى فيما يأتي المستأجر) هوية المكتري................................................... و 

ك                  :   المادة الأولى  د، المل ذا العق ا في ه شروط المنصوص عليه يؤجر المؤجر للمستأجر، حسب ال

 :المسمى

................................................................................................. 

................................................................................................. 

................................................................................................. 

 تعيين الملك المؤجر و وصفه وترآيبه و موقعه وملاحقه إن اقتضى الأمر

 .و الكل مطابق لحالة الأماآن المعاينة حضوريا و الواردة في الملحق المرفق بهذا العقد

 
 .مـــدة العقد : 2المادة 

 ..........................................اتفق على التأجير المقصود بهذا العقد مدة 
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 ........................................................و تبتدئ هذه المدّة من تاريخ

 و يمكن تجديد هذه المدّة وفقاً للشروط و الكيفيات التي تتفق عليها الأطراف

 
 .ثمن الإيجار: 3المادة 

 )بالحروف والأرقام....................................( اتفق على هذا التأجير بمقابل إيجار ثمنه 

ل وصل       ) النص على دورية الدفع   .........................(و يستحق ثمن الإيجار    ستأجر مقاب من الم

 .مخالصة يسلمه له المؤجر

 .تعيين شروط مراجعة ثمن الإيجار و آيفيات ذلك إن اقتضى الأمر

 
 .الأعباء: 4المادة 

ام               اتفق الط  اً لأحك ا آل من الطرفين طبق رميم التي يتحمله رفان، دون المساس بأعباء الصيانة والت

 :القانون المدني في هذا الميدان، على ما يأتي

 .تبين بدقة العناصر المعنية................................................................ 

 ............................................................... يتحمل شروط المؤجر-2

 .تبين بدقة العناصر المعنية................................................................. 

 
 الضمانات: 5المادة 

دج عند التوقيع مقابل وصل مخالصة يحمل    ...............................يدفع المستأجر مبلغاً قدره     

ة           " إيداع آفالة "ة  إشار ة حال اً لوثيق ك المؤجر طبق يسلمه له المؤجر وذلك ضماناً لحين استعمال المل

 .الأماآن المحررة وقت الشروع في الحيازة

د خصم                            ة حضورياً وبع اآن المعاين ة الأم ى حال اء عل ادر بن ستأجر المغ ة للم ذه الكفال غ ه ويرد مبل

 :نالمصاريف المقدرة للترميم والإصلاح المحتملي

 التزامات الطرفين المتعاقدين

 التزامات المستأجر: 6المادة 

 :يلتزم المستأجر بما يأتي

 شغل الأماآن طبقاً للغرض المتفق عليه، •

 دفع ثمن الإيجار في الموعد المتفق عليه ودفع مبالغ الأعباء الواقعة على عاتقه، •

 ياً،عدم تحويل المحلات والتجهيزات المؤجرة دون موافقة المؤجر آتاب
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ة                   اآن المؤجرة العقاري السماح بتنفيذ أشغال تحسين الأجزاء المشترآة أو الأجزاء الخاصة في الأم

 نفسها وآذلك الأشغال اللازمة لإبقاء المحلات والأجهزة المؤجرة على حالتها،

 التكفل بالصيانة العادية للأماآن المؤجرة والتجهيزات والترآيبات التي ينتفع بها،

ادة                        إخلاء الأماآ  ام الم اً لأحك د طبق ذا العق ه في ه اء الأجل المتفق علي  من   22ن المؤجرة عند انته

م   شريعي رق وم الت نة  03-93المرس ارس س ي أول  م ؤرخ ف ذار ولا 1993 الم ك دون أع ، و ذل

 إخطار سابق من المؤجر،

 .جميع الالتزامات الأخرى التي يتفق الطرفان عليها

 
 .التزامات المؤجر: 7المادة 

 : على المؤجر أن  يقوم بما يأتييجب

ات                 زات والترآيب سكن والتجهي تسليم المستأجر الملك المؤجر وملحقاته المحتملة في حالة صالحة لل

 في حالة صالحة للاستعمال،

ع     ام بجمي د والقي ي العق ه ف صوص علي تعمال المن ة صالحة للاس ي حال ا ف صيانة المحلات بإبقائه

 .المستأجرالترميمات التي يتحملها صراحة 

 الامتناع عن المساس بحقوق المستأجر في التمتع بالأماآن المؤجرة تمنعاً ارتياحاً،

 .جميع الالتزامات الأخرى التي يتفق الطرفان عليها

 
ة إخضاع                : 8المادة   شترآة في حال يلتزم المستأجر باحترام قواعد التسيير المطبقة على الملكية الم

 . المشترآةالبناية المؤجرة لنظام الملكية

الأجزاء،  التمتع ب ق ب ام المتعل ستأجر خلاصة النظ د للم ة بالعق ة ملحق ي شكل وثيق ؤجر ف دم الم ويق

 الخاصة والأجزاء المشترآة وآذلك الحصة التي تدفع عن آل صنف من أصناف الأعباء

 انفصام العلاقات بين المؤجر و المستأجر

 
 :...9المادة 

 شهر من الإيجار،...........................................عدم دفع 

 عدم دفع الأعباء الواجبة على المستأجر،

 عدم احترام المستأجر أي التزام فرضه عليه هذا العقد،

 .أسباب فسخ أخرى يحتمل أن يتفق الطرفان عليها



 

 

 165

 
 .الفسخ الذي يبادر به المستأجر:  10المادة 

 :يمكن المستأجر أن يفسخ العقد بسبب ما يأتي

 ير مكان الإقامة،تغي •

 . أي سبب آخر شخصي وعائلي •

 .و يلتزم في هذه الحالة أن يخطر المؤجر في أجل شهر واحد قبل موعد الفسخ

 .و على المستأجر أن يشعر بنيته في الفسخ برسالة موصى عليها من إشعار بالاستلام

 
م    21عملاً بأحكام المادة : 11المادة   شريعي رق ؤ 03-93 من المرسوم الت رخ في أول مارس    الم

 .، والمتعلق بالنشاط العقاري، يخضع هذا العقد للتسجيل لدى المصالح المؤهلة1993سنة 

 

 .....................في ...................................................... حرر بـ

 

 .توقيع المستأجـر      .توقيع المؤجـر
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 م ، 1976 أآتوبر 23 هـ الموافق ل 1396 شوال 29 في  المؤرخ147-76مرسوم رقم 

يتضمن تنظيم العلاقة بين المؤجر و المستأجر في محلي معد للسكن وتابع لمكاتب الترقية والتسيير 

 .العقاري 

 

تحدد أحكام هذا المرسوم شروط شغل العقارات المعدة أساسا للاستعمال السكني  : 01المادة 
 والتسيير العقاري باستثناء العقارات المسيرة من قبل مصلحة أملاك والتابعة لمكاتب الترقية

 .الدولة طبقا للتشريع المعمول له 

 
  تبرم إجارة المنازل المشار إليها في المادة السابقة بموجب عقد طبقات للأحكام  :02المادة 

 .المنصوص عليها فيما بعد ، وحسب النموذج المرفق بالملحق 

 
رط في آل من المبدء بالانتفاع وآذلك بإخلاء العين المؤجرة أن يكون بادىء ذي   يشت :03المادة 

 .بدأ مسبوقا بمعاينة حضورية لحالة الأمكنة ، ويحرر محضر بذلك 

 
 -:  يلتزم المستأجر عند البدء بالانتفاع بالأمكنة  :04المادة 

 .دة تحت سقف منزله  بأن يشغلها شخصيا وبصفة دائمة مع أفراد عائلته الذين يعيشون عا-

 بأن يحترم تخصيص الأمكنة دون إجراء أية تعديلات في توزيعها ، وعدم مزاولة أية تجارة -

وأية صناعة وحتى أية مهنة حرة دون ترخيص صريح وآتابي من المؤجر وفي هذه الحالة ، 

لمحال المعدة تنظم العلاقات بين المستأجر والمصلحة المؤجرة بموجب الأحكام المتعلقة بإجارات ا

 للاستعمال المهني ،

 بأن ينتفع بالأمكنة آرب أسرة صالح ، وأن يقدم آل عناية ضرورية لصيانتها ، وأن يقوم -

 .بإجراء جميع الترميمات التأجيرية على حسابه 

وسيحدد قرار وزاري مشترك يصدر عن وزير الداخلية ووزير الأشغال العمومية والبناء ، أعمال 

 .صيانة التي تقع على عاتق المستأجر وتلك التي تفرض على المصلحة المؤجرة الترميمات وال

 بألا يتنازل مطلقا عن حقه في الانتفاع بعوض أو بغير عوض ، وألا يؤجر من الباطن آل أو -

 بعض الأمكنة ، وألا يعمل على شغلها من الغير ولو بصفة مؤقتة ، 



 

 

 167

رة ، آل مفاتيح الأمكنة خالصا من آل الالتزامات  بأن يعيد للمصلحة المؤجرة في نهاية الإجا-

 المتولدة عن العقد ومن شغله للأمكنة ، 

 بألا يطالب بأي حق أو تعويض  أي نوع عن آافة الترآيبات والتحسينات أو الإصلاحات التي 

أدخلت بمعرفته على الأمكنة ، ويحتفظ المؤجر بحقه في مطالبة المستأجر بإعادة الأمكنة إلى 

 .ها الأولى على نفقته في حالة ما إذا نفذت هذه الأعمال دون ترخيص منه حالت

 بألا يخل بنفسه أو بواسطة أي شخص شاغل للأمكنة تحت آنفه براحة العمارة ، وبعدم -

الإضرار بالصحة وبصفة عامة ، باحترام النظام الداخلي للعمارة واللوائح التي ترى الهيأة 

 .صلحة العامة المسيرة بأن وضعها نافع للم

  بأن يبلغ المصلحة المؤجرة ، دون إبطاء ، بكل حدث يؤدي بالضرورة إلا إجراء -

 .إصلاحات مفروضة على المؤجر وإلا آان مسؤولا مسؤولية شخصية 

 
 29 المؤرخ في 94-76 تحدد الشروط المالية للإيجار بموجب أحكام الأمر رقم  :05المادة 

 م ، والمتعلق بنظام الإيجار المطبق على المحلات 1976توبر  أآ23 هـ الموافق ل 1396شوال 

 .المخصصة للسكن والمبنية من قبل مكاتب الترقية والتسيير العقاري 

وعملا بهده الأحكام يضاف إلى الأحكام الايجارية الأساسية ، الأعباء الايجارية ، التي تشمل 

 . الضرورية والأتاوة التبعية الخدمات والضرائب الايجارية وعند الاقتضاء التوريدات

 
  يعاد النظر فورا في العناصر التي حددت على أساسها القيمة الإيجارية الأصلية  :06المادة 

والأعباء المنصوص عنها فبي المادة السابقة ، إدا أدخل تعديل آلي أو جزئي على العين المؤجرة 

 .قرار التعديلي أثناء فترة الإيجار ، ويحتج به ابتداء من وقت اتخاذ ال
 

  تظل الإيجارات الحالية سارية داخل قطاعها الخاص بها بصفة انتقالية ، وفي انتظار  :07المادة 

 ، المبينين 6 و 5صدور النصوص التطبيقية لنظام القيم الايجارية المنصوص عنه في المادتين 

 فبراير 18مؤرخ في  ال64 – 63أعلاه ، وخاصة الإيجارات الناشئة عن أحكام المرسوم ر قم 

 -66 م والنصوص اللاحقة المتعلقة بالأموال التي آلت ملكيتها للدولة بموجب الأمر رقم 1963

 . م 1966 مايو سنة 06 هـ الموافق ل 1386 محرم عالم 15 المؤمخ في 102
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شهر   يستحق دفع قيمة الإيجار والأعباء الايجارية في اجل أقصاه اليوم الخامس من ال :08المادة 

 .التالي ، وتسدد مقابل القسيمة المرسلة من المصلحة المسيرة 

وآل تأخير في الوفاء بالإيجارات والأعباء الايجارية يتجاوز ثلاثة شهور ، يعرض المخالف 

 . أدناه 17للعقوبات المنصوص عليها في هذا الصدد في المادة 

قانونية أخرى للدفع لدى الصناديق أو ويقوم المستأجر بسداد الإيجارات إما نقدا أو بأية آيفية 

 .المكاتب المتخصصة المفتوحة لهذا الغرض 

 
 أن يقدم آفالة تعادل قيمتها ثلاثة – ضمانا لتنفيذ التزاماته –  ينبغي على المستأجر :09المادة 

 .أمثال الإيجار الأصلي ، وذلك فضلا عن الأجرة والأعباء الايجارية التي تقع على عاتقه 

ز تقديم هذه الكفالة للمستأجر أن يمتنع في أي وقت عن سداد قيمة الإيجار والأعباء ولا يجي

 .الايجارية في مواعيد استحقاقها المحددة 

وترد الكفالة إلى المستأجر في نهاية مدة الإيجار ، بعد خصم قيمة الترميمات الايجارية ومختلف 

 المبالغ المستحقة الأخرى ، عند الاقتضاء 

 
  يلتزم المستأجر بأن يتولى بنفسه مباشرة أعباء المسكن المشغول والمتعلقة بتزويده :10المادة 

بالماء والغاز والكهرباء منن المصالح العمومية المخصصة ، وآذلك آل ما يتعلق بصيانة 

 .العدادات الخاصة بها 

 ، تحسب قيمة وبالنسبة للمنازل الخالية من العدادات الفردية وخاصة  في شان التزويد بالماء

 .استهلاآها جزافيا ، وتقوم المصالح المؤجرة بتقسيمها على مجموع المستأجرين 

 
 يستفيد المستأجر من حق البقاء بالأمكنة ، شريطة قيامه بالوفاء بكافة الالتزامات  :11المادة 

 المتولدة عن عقد الإجارة الذي أبرمه مع المؤجر طبقا لأحكام هذا المرسوم 
 

 . في حالة غياب أو وفاة المستأجر أو تخليه عن محل إقامته ، يستفيد أعضاء عائلته الذين آانوا يعيشون عادة معه منذ أآثر من ستة أشهر بحق البقاء بالأمكنة  :12المادة 

وفي حالة الطلاق ، يؤول حق الإيجار وحق  البقاء بالعين المؤجرة للزوج المعين من قبلا القاضي 

 هـ 1395 رمضان عام 20 المؤرخ في 58 – 75 من الأمر رقم 467دة ، طبقا لأحكام الما

 . م والمتضمن القانون المدني 1975 سبتمبر 26الموافق ل 

 
 : لا حق في البقاء بالعين المؤجرة للمستأجرين :13المادة 



 

 

 169

 . الذين صدر بشأنهم قرار قضائي تنفيذي بالطرد -

 12سهم أو بأفراد عائلاتهم المشار إليهم فغي المادة  الذين لا يشغلون حقيقة العين المؤجرة بأنف-

 .أعلاه ، خلال فترة تعادل ما لا يقل عن ثمانية أشهر أثناء سنة ايجارية 

غير أن هذا المقتضى لا يطبق على المستأجرين الذين تدعوهم التزاماتهم المهنية إلى الإقامة في 

هم تحت رعاية الهيئة المؤجرة خاليا من مدينة أخرى ليس لهم بها مسكن ، بشرط أن يضعوا مسكن

 .آل شاغل غير قانوني 

 الذين لهم أو في استطاعهم أن يحصلوا باستعمال حق الاسترجاع في نفس البلدة لمسكن شخصي -

 .يفي بحاجياتهم و حاجيات أعضاء أسرتهم الذين يعولونهم 

الة إلا إذا آان باستطاعته أن أن يطلب إخلاء الأمكنة المؤجرة من المستأجر في هذه الحولا يمكن 

يتسلم محل السكن الخاص به ، بشرط أن يثبت خلال مدة الخمسة عشر يوما التالية للنزاع في 

 .أحقية بقائه بالعين المؤجرة ، أنه أقام دعوى استرجاع ما زالت قائمة حسب القانون 

شأنها قرارا بالخطر  الذين يشغلون أمكنة عير صحية وآان سكناها محظورا ، أو أمكنة صدر ب-

 .يقضي بالترميم أو بهدم  بناية مهددة بالانهيار 

  إذا آانوا يشغلون أمكنة بموجب سند تابع لعقد العمل ، عندما ينتهي العمل بهذا العقد -

 
 في حالة استرجاع المصلحة المؤجرة للعقارات ، من أجل الشروع في أعمال :14المادة 

يعوض المستأجر عن حق البقاء بالعين المؤجرة خلال فترة هذه ترميمات التعلية أو التحسين ، 

 .الأعمال ، بمنزل صالح للسكنى 

 
 يستطيع المستأجرون المقيمون فغي نفس المنطقة والمستفيدون بحق البقاء بالعين :15المادة 

 .المؤجرة أن يتبادلوا محال السكنى لبتي آانوا يشغلونها من أجل استعمال أفضل للعائلة 

ى آل مبادل أن يخطر المصلحة المؤجرة التابع لها ، وعلى هذه الجهة أن تعرض طلب وعل

 .التبديل على اللجنة المختصة إقليميا بتوزيع المنازل 

  .ولا تقبل المصلحة المؤجرة بهذا التبديل إلا بعد صدور ترخيص صريح من اللجنة المذآورة

صلحة المؤجرة بجميع الالتزامات المترتبة على ويظل المستأجر الذي قام بالتبديل ملزما تجاه الم

 .استئجاره لمنزل آان يشغله قبل التبديل 

 
 يجب على المصلحة المؤجرة أن تسلم العين المؤجرة في حالة جيدة قابلة للسكنى ، :16المادة 

 .وأن تقوم باعمال الصيانة والترميمات المفروضة عليها حتى تظل صالحة للسكنى 
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يضمن المؤجر للمستأجر جميع الأضرار أو التعويضات في الانتفاع بالعين وفضلا عن ذلك ، 

 .المؤجرة الناجمة عن أعمال مندوبية أو الغير 

 آل مخالفة لأحكام هذا المرسوم تؤدي إلى فسخ عقد الإيجار فورا ، وتعرض المتسبب :17المادة 

لأخرى المناسبة التي ترى للطرد الفوري بموجب أمر مستعجل ، مع عدم الإخلال  بالإجراءات ا

 .المصلحة المؤجرة لزوما في اتخاذها 

 
 آل مستأجر أو شاغل لمنزل مباشر غليه في هذا المرسوم ، يكون قد حصل بطريق :18المادة 

مباشر أو غير مباشر على مبلغ من المال أو أي شيء آخر ذي قيمة أو يشرع في الحصول أو 

 ماآن المؤجرة ، حاول للحصول على ذلك في مقابل ترك الأ

 .يتعرض للعقوبات المنصوص عليها في القانون فيما يخص النصب وخيانة الأمانة 

 
 مع الاحتفاظ بالأحكام الانتقالية المبينة بعده ، السارية على شاغلي الأمكنة قبل :19المادة 

دون صيرورة هذه الأحكام نافذة ، يخضع من يثبت عليه أنه وضع يده بطريقة غير قانونية وب

صفة على الأمكنة التي ينظمه هذا المرسوم للعقوبات المنصوص عليها في العقوبات المنصوص 

 . المبينة أعلاه 17عليها في المادة 

 
 عند صدور هذا المرسوم تكون الهيآت المؤجرة للمحال المعدة للسكن والتي تنظمها :20المادة 

المرفق بالملحق وتجديد آافة سندات شغل إعداد عقد إيجار طبقا للنموذج |هذه الأحكام ملزمة ب

الأمكنة التي هي في حوزة المستأجرين الذين يحترمون التزاماتهم التعاقدية على أساس هذا 

 .النموذج 

 
 تلغى جميع الأحكام المخالفة لهذا المرسوم ، وخاصة الأحكام الواردة بالمرسوم رقم  :21المادة 

 م ، تعالج نفس 1968 أفريل 28ـ الموافق ل  ه1388 محرم عام 25 المؤرخ في 88 – 68

 .الموضوع 

 
 يكلف وزير الداخلية ووزير العدل حامل الأختام ووزير الأشغال العمومية والبناء  :22المادة 

ووزير المالية ، آل فيما يخصه بتنفيذ هذا المرسوم الذي ينشر في الجريدة الرسمية للجمهورية 

 .الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
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  .1976 أآتوبر 23 الموافق 1396 شوال 29حرر بالجزائر في 

                                                                                 هواري بومدين

 

           

      وزارة الأشغال                            الجمهورية الجزائرية

                             الديمقراطية الشعبية               العمومية و البناء

                                    عقد إيجار نموذجي 

 :بين آل من 

 ).......................................................................تعيين المصلحة المؤجرة(

 .......................................................:......................................العنوان

 ).اسم و لقب و رتبة المسؤول، ذي الأهلية القانونية للتعهد نيابة عن المصلحة المؤجرة:(ممثلة في 

 طرف أول                                                                                        
 :............................................................................................)ة(و السيدة 

 ):................................................................عند الاقتضاء)(الاسم السبق(الاسم

 ........................................:................................................في ) ة(المولدة 

 :.......................................................................................................ب

 : ........................................................................................في ) ة(المقيم

                     

 طرف ثان
  -:اتفقا وقررا الآتي 

 

 الفصل الأول

 الموضوع

) تعيين المصلحة المؤجرة (طبقا للشروط المنصوص عليها في هذا العقد ، يؤجر: المادة الأولى 

الذي يقبل استعمال ........... ) تعيين المستأجر (إلى ........ ) تعيين المستأجر( ........... ى إل

 ) .يحدد تاريخ بدأ الإيجار (محل السكن المحدد بعده للسكن فقط اعتبارا من   
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 : تتكون الأمكنة المؤجرة من  :02المادة 

 ..................)....................... شقة –فيلا (  طبيعة المكان -

 .....................شارع ...... رقم ........................ المدينة : (  الكائنة -

 .................................الطابق .............. الواجهة .............. السلَّم 

 .القابلة للسكنى ) عدد الغرف :( مؤلفة من 

  مطبخ -

  مرحاض-
 خرى  غرف أ-

 ) .بيان بقائمة الملحقات المحتملة (  الملحقات -

آبدل إيجار ) المبلغ آتابة ( دج منه ، مبلغ ..................  يحدد بدل الإيجار ب  :03المادة 

 .أساسي 

 .دج ممثلا للأعباء ................ ومبلغ 

ية الأصلية الممنوحة لأعضاء  بالمئة من القيمة الإيجار40وعند الاقتضاء ، يبعد تخفيض نسبة ال 

-:جيش التحرري الوطني ، والمنظمة المدنية لجبهة الوطني، يخفض بدل الإيجار إلى 

 دج ................. 

 وتحسب القيمة الإيجارية والأعباء طبقا للنظم السارية وتكون قابلة لإعادة النظر فيها 

 

 الفصل الثاني 

 الشروط العامة للإيجار
 

 هـ الموافق ل 1396 شوال 29 المؤرخ في 147-76طبقا لأحكام المرسوم رقم   :04المادة 

 م ، يتضمن تنظيم العلاقة بين المؤجر و المستأجر في محلي معد للسكن وتابع 1976 أآتوبر 23

 .لمكاتب الترقية والتسيير العقاري يحدد هذا العقد بالشروط المبينة بعده 

 

ى علم تام بالأمكنة لرؤيته إياها ومعاينته لها وأنه تحقق من  يقرر المستأجر بأنه عل :05المادة 

استلامه للأمكنة في حالة جيدة قابلة للسكنى ، طبقا لمحضر الأمكنة المعد من قبل المصلحة 

 .المؤجرة والموقع منه شخصيا 
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  يلتزم المستأجر بالآتي  :06المادة 

 ك لأعضاء عائلته الذين أن يشغل الأمكنة لسكناه بصفة أصلية وشخصية ، وآذل) 1

 .     يعيشون معه تحت سقف منزله 

 ألا يباشر في الأمكنة أي نشاط تجاري أو صناعي أو أية مهنة أخرى دون     ) 2

 .    ترخيص صري ومكتوب من المصلحة المؤجرة 

 لا يخول بأي حال من الأحوال ولو بصفة مؤقتة سلطة التخلي أو التأجير من    ) 3

 .أو أن يضع مجانا تحت تصرف الغير آل أو بعض الأماآن المؤجرة     الباطن 

 أن ينتفع بالأمكنة آرب عائلة صالح ، وأن يحافظ عليها في حالة جيدة ، بإجراء ) 4

     الترميمات التأجيرية والصيانة من أي نوع وأن تكون في حالة نظافة تامة ، وان  

 .ت عليه     يعيدها عند انتهاء الإجارة وإلى ما آان

 أن يصون تشغيل الترآيبات والأجهزة الموجودة داخل الأمكنة المؤجرة صيانة ) 5

     تامة ، وأن يخضع للتعليمات التي تصدرها المصلحة المؤجرة لضمان أفضل 

 .    تشغيل لها 

 ألا يصب في المجاري المائية المواد الدهنية أو خلافها مما يعوق بطبيعة الحال ) 6

 .ن العادي للمياه أو يضر بالحفاظ على نفس المجاري     الجريا

 أن يضمن بوسائله الخاصة وعلى نفقته ، إجراء تسليك الأمكنة المؤجرة ، إلا ) 7

     بترخيص صريح وآتابي من المصلحة المؤجرة التي تحتفظ بالحق في مراقبة 

 .    الأشغال 

 المنقولات بالمقدار الكافي  أن تكون الأمكنة المؤجرة دائما مزودة بالأثاث و) 8 

 .     لمواجهة تسديد الإيجارات وآذلك تنفيذ هذا العقد 

 أن يمتنع في جميع الظروف هو والأشخاص الذين يعيشون لبيته ، من آل ما من ) 9

 .    شأنه أن يعكر صفو الهدوء أو أمن العمارة أو الإضرار بحسن منظرها 

 ر صفو الهدوء بالنسبة للمستأجرين الآخرين    أن يراقب أولاده بمنعهم من تعكي) 10

      وخاصة مزاولة الألعاب غير المناسبة والخطيرة ، و ملاحظتهم بعدم توسيخ 

      السلالم والجدران الخارجية والداخلية للعمارة ، والمصاعد والأبواب وصناديق      

 لمغروسات أو أي      الرسائل ، وآل الأجزاء المشترآة ، وبعدم خلع العشب وا

 .     تجهيز آخر أو ترآيب داخلي أو خارجي 
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 أن يحترم جميع أحكام النظم الداخلية للعمارة وآذلك آافة التعليمات التي ترى     ) 11

    .      المصلحة المؤجرة وضعها من أجل المنفعة العامة 

 لمؤجرة عند أن يعيد مباشرة جميع المفاتيح الخاصة بالأمكنة إلى المصلحة ا) 12

 .      انتهاء الإيجار ، وبعد الوفاء بكافة التزاماته 

 
  يجب على المستأجر أن يبلغ المصلحة المؤجرة برسالة موصى عليها مع    :07المادة 

 .علم الوصول بنيته في إخلاء الأمكنة المؤجرة ، وذلك قبل شهر من تاريخ الإخلاء 

 في معاينة الأمكنة لتحرير محضر – عند مغادرته –  يجب على المستأجر أن يشارك :08المادة 

 . بذلك 

ويعتبر المحضر بمعاينة الأمكنة المعدة من قبل المصلحة المؤجرة فقط حضوريا ، وذلك في 
 .الغياب المعتمد من المستأجر المغادر 

زلا عن  متنا– تبعا لذلك –وفي هذه الحالة ، يحتج بهذا المحضر قبل المستأجر المغادر الذي يعتبر

 .إبداء أية منازعة في صحة هذا المحضر 

 
آافة الترآيبات والتجميلات والتحسينات التي أجراها المستأجر بالأمكنة   تظل :09المادة 

المؤجرة عند انتهاء الإجارة ، ملكا للمصلحة المؤجرة ، دون تعويض ن مع عدم المساس بحق 

 على حساب المستأجر ، وذلك في حالة ما إذا المؤجر في طلب إعادة الأمكنة إلى حالاتها الأولى

 .نفذت الأعمال دون ترخيص منها 

 

 الفصل الثالث 

 الإيجار والأعباء والكفالة

 يحدد بدل الإيجار طبقا للأحكام التطبيقية المنصوص عليها في الأمر رقم مرسوم رقم  :10المادة 

 م و المتعلق بنظام 1976 أآتوبر 23 هـ الموافق ل 1396 شوال 29 المؤرخ في 76-147

 .الإيجار المطبق على المحال مكاتب الترقية والتسيير العقاري 

ويضاف على بدل الإيجار الأصلي ، الخدمات العامة والضرائب الإيجارية ، وعند الاقتضاء 

 .مصاريف التوريدات آالفردية والأتاوى التبعية ، المعتبرة تحت مدلول الأعباء المشترآة 
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 في حالة التعديل الكلي أو الجزئي للعناصر التي استخدمت أساسا في حساب الإيجار  :11المادة 

والأعباء المشترآة ، تطبق الأحكام الجديدة بحكم القانون على هذا العقد وتكون سارية المفعول 

 .اعتبارا من تاريخ صدور القرار المعدل 

 
التسوية في موعد أقصاه اليوم الخامس  يستحق بدل الإيجار والأعباء المشترآة وتتم  :12المادة 

 .من الشهر التالي ويسدد بعد تقديم القسيمة المعدة بمعرفة المصلحة المؤجرة 

 -:ويكون التسديد الذي يقوم به المؤجر آالآتي 

 ..................................................................إما نقدا لدى 

 .......................مسحوب لفائدة ........... ..........وإما بموجب شيك 

 في حالة انسداد مجاري التصريف المشترآة يكون المستأجر ملزما بجزء من  :13المادة 

مصاريف التصليح التي تحملتها المصلحة المؤجرة ، وذلك إذا ما انتفع المستأجر من هذه المجاري 

 .وآان يوجد في أعلى نقطة الانسداد 

 
 يتحمل المستأجر جميع المصاريف الناجمة عن الخسائر التي يحدثها بفعله أو بفعل  :14 المادة

 .أي شخص يكون مسؤولا عنه 

 
 يلتزم المستأجر بأن يسدد شخصيا ومباشرة للمصالح المعنية وفي الآجال المحددة ،  :15المادة 

 . وتأجير المعدات المتعلقة بها استهلاآه للماء والغاز والكهرباء ، وآذلك الأعباء المتعلقة بصيانة

وفي حالة عدم وجود عدادات فردية بالعمارة ، يكون توزيع الاستهلاآات الفردية التي حددتها 

المصلحة المؤجرة بطريقة جزافية والمكلفة بتحصيل المصاريف مقدما لتسويتها ، على أساس 

 .تكوين المنزل وعدد الأشخاص الشاغلين للأمكنة 

 
قوم المستأجر ، عند التوقيع على هذا العقد ، ولضمان تنفيذ التزاماته بإيداع آفالة  ي :16المادة 

 .تعادل قيمتها بدل الإيجار الأصلي لثلاثة أشهر ، ويسلم له إيصال بذلك 

وترد الكفالة إلى المستأجر الذي يخلي المكان المستأجر بعد استنزال مبلغ الترميمات التأجيرية 

 .تملة تقع على عاتقه عند الاقتضاء وأية مستحقات أخرى مح

 من التزاماته بتسديد الإيجار وتوابعه – في أي وقت آان –ولا يعفي إيداع هذا الضمان المستأجر 

 .في الآجال المحددة 



 

 

 176

 

 الفصل الرابع  

 صيانة العمارات 

برى التي  يتعهد المستأجر بعدم التعرض لتنفيذ جميع أعمال الصيانة أو الترميمات الك :17المادة 

ترى الهيئة المسيرة ضرورة إجرائها بالأمكنة المؤجرة في العمارة وبجوارها ، دون المطالبة بأي 

 40تعويض أو خفض في الإيجار والخدمـات ، مهما آانت مدة وأهميـة الأعمال ولو تجاوزت 

 . يوما

اتق ويجب على المستأجر أن يخطر فورا وآتابة عن آل حدث يتطلب ترميمات تقع على ع

 . المصلحة المؤجرة ، وإلا آان مسؤولا مسؤولية شخصية 

 تكون أعمال الصيانة التي تقع على عاتق المصلحة المؤجرة وعلى سبيل البيان  :18المادة 

 :آالتالي 

  إصلاح وترميم السقوف والسطوح ،-

  ترميم الجدران الحاملة وهياآل البنايات وآذلك الواجهات ،-

 ال التجارة الخارجية ، إصلاح أو تبديل أعم-

  تصريف مجاري المياه القذرة ،-

  إصلاح المصاعد ،-

  إصلاح السلالم وآافة الأجزاء المشترآة من العمارة ،-

  تجصيص الواجهات وتبييضها ، -

  تجديد دهانات آافة الجزاء المشترآة وآذلك التجارة الخارجية ،-

 .ق التشريع أو التنظيم  وآافة الترميمات التي تقع على عاتقها عن طري-

 
  يلتزم المستأجر بتنفيذ آافة الترميمات التأجيرية أو الصيانة داخل الأمكنة التي :19المادة 

    يشغلها ، وخاصة ، 

  ترميم أو تبديل الأجهزة الصحية المكسورة أو المعطوبة ،-

  إصلاح رشح المياه داخل الأمكنة المؤجرة ،-

 لكهربائية الموجودة ، ترآيب أو إصلاح الأجهزة ا-

  إصلاح أو تبديل الأقفال ، والمقابض والمفصلات ، والمزالج ،-

  إجراء الدهانات الداخلية ،-
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 داخل الأمكنة ،) الخزف(  تبديل البلاطة والقيشاني -

 . آافة الترميمات التي تقع على عاتقه بمقتضى الأحكام التشريعية أو التنظيمية -

 
لمستأجر أن يرحب بالزيارات الدورية لبتي يقوم بها الأعوان المحولون  يجب على ا :20المادة 

 .من المصلحة المؤجرة ، والمكلفون بمراقبة الأحوال الصحية ومظهر وصيانة العمارة 

 

 الفصل الخامس   

 النظام الداخلي للعمارة

الصحة والأمن  فضلا عما يلتزم به المستأجر من احترام اللوائح العامة للشرطة و : 21المادة  

 . يتعهد بتنفيذ وعدم مخالفة الأحكام الخاصة للنظام الداخلي للعمارة الذي وضعته المصلحة المؤجرة

وتلزم القيود المطلقة للنظام الداخلي ، الشاغلين بالسهر على حسن مظهر العمارة وخاصة 

 :على وجه الخصوصويمنع  الردهات والسلالم والعتبات والأفنية الداخلية والمصاعد والحدائق ،

  التخزين داخل الأمكنة المؤجرة لجميع المواد القابلة للاشتعال أو الخطرة على أمن -

    العمارة ،

  إيجاد عوائق بردهة مدخل العمارة والسلالم والعتبات والأفنية الداخلية ،-

  جميع الكتابات على الجدران والأبواب والأرضيات ،-

  سنة للمصعد دون مرافقتهم ،14 عمرهم عن  استعمال الأطفال الذين يقل-

  إيداع القمامة خارج الأوعية المخصصة لها أو الأمكنة المحتجرة لهذا الغرض ،-

  أي ضوضاء تقلق راحة الشاغلين الآخرين للعمارة وعلى وجه الخصوص بعد -

 .   الساعة العاشرة مساء 

 :نه     وزيادة علة ذلك ، يقضي النظام الداخلي للعمارة بأ

  لا يمكن أن يشغل الأمكنة المؤجرة إلا أشخاص يتحلون بسلوك حسن وأخلاق -

    حميدة ،

  يجب ألا تكون الشرفات مزدحمة بأشياء تضر بالصحة أو بجمال العمارة ، وألا -

    تستخدم انشر الملابس عندما تطل على الطريق ،

 ر أن يسهر على ألا يزعج    يجب على آل آو لحيوانات أليفة آالكلاب والقطط والطيو-

 .   تواجدها راحة الشاغلين الآخرين 
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 الفصل السادس   

 حقوق المستأجر 

  تلزم المصلحة المؤجرة بأن تسلم الأمكنة المؤجرة للمستأجر في حالة جيدة    :22المادة 

بقاء على صالحة للسكن ، وأن تجري تبعا لذلك الصيانة والترميمات التي تقع على عاتقها بغية الإ

 .حالة صلاحياتها للسكن 

 تضمن المصلحة المؤجرة للمستأجر آافة الأضرار أو عوائق الانتفاع المترتبة على  :23المادة 

 .فعل مندوبية أو الغير 

 
 في حالة استرجاع العمارة بسبب أشغال تتطلب الإجلاء المسبق عن الأمكنة المشغولة  :24المادة 

 المستأجر بتدبير أمكنة جيدة صالحة للسكنى ، حتى تمام تلك الأشغال تلتزم المصلحة المؤجرة تجاه

. 

 
 يستفيد المستأجر الذي يقوم عادة بتنفيذ آافة الالتزامات الملقاة على عاتقه من حق  :25المادة 

البقاء بالأمكنة ، ويؤول هذا الحق لجميع أعضاء عائلته الذين يعيشون تحت سقف منزله قي حالة 

 .به أو اختفائه أو لأي سبب آخر معترف به قانوناوفاته أو غيا

 

 لا يستطيع المستأجر أو أصحاب الحق المشار إليهم في المادة السابقة أن يتمسكوا  :26المادة 

 .إذا صدر بشأنهم حكم بالطرد مشمول بالنفاذ : بحق البقاء بالأمكنة 

 أشهر خلال سنة إيجارية بشرط عدم إذا لم يشغلوا حقيقة الأمكنة المؤجرة لفترة لا تقل عن ثمانية

 المؤرخ في 147-76 من المرسوم رقم 3 فقرة 13مخالفة الأحكام المنصوص عليها في المادة 

 . أعلاه 4 م المشار إليه في المادة 1976 أآتوبر سنة 23 هـ الموافق ل 1396 شوال 29

اد على منزل يفي بحاجة  إذا آان لهم منزل أو في استطاعتهم أن يحصلوا باستعمال حق الاسترد-

 عائلتهم ويقع في نفس بلدة محل إقامتهم ،

  إذا آان سند شغل المكان تابعا لعقد عمل عندما ينتهي العمل بهذا العقد ،-

 إذا آانت الأمكنة المسكونة غير صحية وآان سكنها محظورا أو صدر بشأنها الخطر يقضي -

 .بهده العمارة المهددة بالانهيار 
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 يجوز أن يرخص المستأجر المستفيد من حق البقاء بالأمكنة في تبديل الأمكنة التي : 27المادة 

 .يشغلها بغية استعمال أفضل للعائلة 

وتمنه لجنة توزيع المنازل المنشأة لدى المجلس الشعبي البلدي بهذا الترخيص طبقا للأحكام 

 . من المرسوم المشار إليه أعلاه 15المنصوص علبها في المادة 

 . يصرح بالتبديل إلا إذا آانت الأمكنة واقعة في نفس البلدة ولا

ولا يقبل أي تبادل من قبل المصلحة المؤجرة إذا لم يف المتنازل مسبقا بجميع الالتزامات 

 .المستحقة من جراء شغله للمكان المرد إبداله 

 . يعينه حكم المحكمةوفي حالة الطلاق يؤول حق الإجارة والبقاء بالأمكنة للزوج الذي :28المادة 

 الفصل السابع   

 العقوبـات

 عند التخلف عن تسديد قسط واحد من بدل الإيجار في موعده ، أو على إثر عدم تنفيذ  :29المادة 

أي من الشروط أو الالتزامات التي يحتويها هذا العقد ، وإذا استمر عدم التسديد أو عدم التنفيذ بعد 

هر ، يلغى عقد الإيجار بقوة القانون ، ويطرد المستأجر وآافة إعذار المستأجر لمدة ثلاثة أش

الشاغلين للمكان الذين هم تحت آنفه بمجرد أمر مستعجل ، مع عدم الإخلال باتخاذ آافة 

  .الإجراءات القضائية الأخرى

 
 يكون لبدل الإيجار والأعباء وآل ما هو مستحق للمصلحة المؤجرة بموجب أحكام   :30المادة 

 995لعقد ، امتياز على آل ما يوجد بالأمكنة المؤجرة من أموال منقولة طبقا لأحكام المادة هذا ا

 .من القانون المدني 

 
 تكون العقوبات المنصوص عليها في القانون عن جريمتي النصب وخيانة الأمانة هي  :31المادة 

شرة ، على مبلغ من العقوبات الواجب تطبيقها على آل مستأجر يحصل بصفة مباشرة أو غير مبا

 .المال أو أي شيء ذي قيمة عند إخلائه الأمكنة المؤجرة 

 
 يرفع للوالي ما له من سلطة الوصاية ، التحكيم في آافة المنازعات المتولدة عن  :32المادة 

 تطبيق أحكام هذا العقد 
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رة المؤجرة فيما يتعلق بالمنازعات ، تختص المحكمة التي تقع في دائرتها العما : 33المادة 

 .بالنظر في المنازعات المحتملة 

 
 يتحمل المستأجر رسوم الطابع والتسجيل المتعلقة  بهذا العقد المتضمن نقل حق  :34المادة 

 .الانتفاع 
 . تقوم المصلحة المؤجرة بتحرير هذا العقد في نسختين ، وتسلم إحداهما للمستأجر  :35المادة 

( .........................................................................حرر في 

 ) تحرير بخط اليد 

 تلي و صودق عليها                                          توقيع وخاتم 

 . المصلحة المؤجرة )                                         توقيع المستأجر  ( 

 06 هـ الموافق ل 1421 رمضان 10 في  المؤرخ392 – 2000المرسوم الرئاسي رقم 

 . م  يحدد الأجر الوطني الأدنى المضمون 2000ديسمبر سنة 

 

يحدد الأجر الوطني الأدنى المضمون الموافق لمدة قانونية أسبوعية قدرها أربعين  : 01المادة 

 دينارا 46,15 دج في الشهر أي ما يعادل 8000 ساعة بـ 173,33 ساعة وهو ما يعادل 40

 .اعة عمل لس

 

المخالفة لهذا المرسوم ، لا سيما أحكام المرسوم التنفيذي رقم    تلغى جميع الأحكام  : 02المادة 

 والمذآور 1997 ماي سنة 10 هـ الموافق ل 1418 محرم عام 03 ، المؤرخ في 152 - 97

 .أعلاه 

 

ر في الجريدة  وينش2001يسري مفعول هذا المرسوم ابتداء من أول يناير سنة  : 03المادة 

 .الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

 . م 2000 ديسمبر سنة 06 هـ الموافق ل 1421 رمضان 10حرر بالجزائر في 
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