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 قى في فى ثي ثى ُّ                                    

  كي كى كم كل كا قي

 َّ ما لي لى لم
 80الإسراء:  



 يردشكر وتق

 �شكر الله سبحانھ و�عا�� أولا ونحمده كث��ا ع�� أن �سّر لنا أمرنا

 �� القيام ��ذا العمل.

كما نتقدم بأس�ى آيات الشكر والامتنان والتقدير إ�� اللذين حملوا رسالة العلم 

 والمعرفة.

 أن نتوجھ بالشكر ا�جز�ل والامتنان الكب�� ولا
ّ

 �سعنا �� هذا المقام إلا

يھ الإشراف ع�� هذه المذكرة الذيسرا�ش زكر�اءإ�� الأستاذ المشرف "
ّ
�ان  " ع�� تول

، مرشدا لنا طيلة هذا العمل المتواضع من خلال ما قدمھ لنا من توج��ات ونصائح

 ثراء هذا البحثالذي لم يبخل علينا بالمعلومات القيمة لإو 

كما لا يفوتنا �� هذا المقام أن نتقدم بالشكر ا�خاص إ�� الأساتذة الأفاضل �ش�ل 

 عام

 و��� �ل من ساهم �� إنجاز هذا العمل و�ل من ساعدنا ع�� إتمامھ

 و��� �ل من خصّنا بنصيحة أو دعاء.

 و�طيب لنا تقديم خالص الشكر والتقدير لأعضاء �جنة المناقشة ع�� تفضلهم

 بقبول فحص وتدقيق هذه المذكرة.

 �سأل الله أن يحفظهم وأن يجاز��م خ�ً�ا.

 

 -نور الدين وشو��-



 

 

 الإهداء

  

  إلى من قـال فيهم المولى تبارك وتعالى بعد بسم الله الرحمان الرحيم:

 ذٰ يي يى يم يخ يح يج هي هى همهج ني نى نم ُّ              

  َّ ئز ئر ّٰ ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّىٰ رٰ

 .08سورة العنكبوت، الآية 

أهدي هذا العمل المبارك إ�شاء الله إ�� من منح�ي ا�حياة وا�حنان أ�ي الغا�� 

 وأمي ا�حبيبة

 إ�� جميع أخوا�ي الغاليات ع�� القلب، إ�� جميع زملائي وزميلا�ي.

 إ�� �ل من مد �� يد العون والمساعدة

 " ت��ان "إ�� �ل عائلة 

 و��� �ل من وسعهم قل�ي ولم يذكرهم

 ذا العمل.أهد��م ه

 

 -نور الدين.



 
 

 هداءالإ 

 إ�� من قال ف��م المو�� تبارك و�عا�� �عد �سم الله الرحمان الرحيم:

 يخ يح يج هي هى همهج ني نى نم ُّ    

 ّٰ ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّىٰ رٰ ذٰ يي يى يم

  َّ ئز ئر
 .08سورة العنكبوت، الآية 

 حفضها الله"أمي "عي�ي  ةقر إ�� 

 حفظھ الله "أ�ي"إ�� مصدر فخري 
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الذي سیها، و تالتي �ك همیةلأذلك �النظر ل بین الناس، كثر العقود تداولاً �جار من أ�عتبر الإ

حیث  الاقتصاد�ةو  العقد �الحیاة الاجتماعیةهذا  رتباطلإالمقا�ضة وذلك و  ه عقدي البیعتشأنلى في ی

النظام القانوني من خلال تنظیم العلاقات التي تحكم طائفتین هما الملاك  وظیفة هذاتظهر 

 فیه نسبة للمؤجر المجال الذي �ستثمرحیث �عتبر �ال غیر الملاك،ن �طائفة المستأجر و  المؤجرون 

لوسیلة التي من �جار �النسبة للمستأجر ا�المقابل �كون الإو  لعین المؤجرة،بثمار ا نتفاع�الإمواله أ

ثل �م�جار ن الإأخرى �مكن القول أو�عبارة  ،عین التي لا �ستطیع تملكها�ال نتفاعالإخلالها �ستطیع 

 .متعارض مصالحه الطائفتین من الأشخاص رغم هاتین ذي �جمع بینطار القانوني اللإا

ن الحكم السائد أعتبار ن الإ�جار لم �كن معروفاً �إنساني القد�م �جد أتار�خ الإللالمتصفح 

صور وجود هذا ن نتأ �مكن لذلك لا العبید،و  سیاد�قسم المجتمع الى طبقتین هما الأ ك �اننذأ

 .دهمسیاأ�عیشون عند  واك �انانذالنظام �ون العبید أ

.ج المعدل والمتمم من ق.م 467/1في نص المادة  عقد الإ�جار المشرع الجزائري  عرف

نتفاع "الإ�جار عقد �مكن المؤجر �مقتضاه المستأجر من الإ أنه: على  07/05قانون رقم �ال

 . )1(لمدة محددة مقابل بدل إ�جار معلوم" يء�ش

عقد تملیك المؤجر للمستأجر " :نهالشر�عة الاسلامیة �أ�جارة في الإأو  �جارالإ�ما �عرف  

 .)2(ة"جر أأو  من العین المؤجرة مقابل عوض عة مقصودةفمن

ال نصوص التي �ان معمولاً غفإ دون  07/05القانون رقم  حول وتر�ز دراستنا للموضوع

نه لم �قتصر في أذا إ ضفاها المشرع،ألى جدوى تجدیدات التي إبها قبل التعدیل قصد التوصل 

 حكام جدیدةأ ستحدثإنما �و  لغاء �عضها فحسب،�و  ام القد�مةحكتعدیل الأل هذا القانون على ظ

 �جار.الشكلیة على عقود الإضفاء جاء �ه هذا القانون إ ما هملعل من أ و 

                                                           
 30، صادر في تار�خ 78عدد ،ج.ر ، یتضمن القانون المدني،1975سبتمبر 26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  -)1(

  .، معدل ومتمم1975سبتمبر 
 .12، ص2010 التوز�ع، الجزائر،و  لنشرلجسور  عقد الا�جار في القانون المدني،، الوجیز في شرح شعوة هلال -)2(
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حكم �المستأجر في المجتمع و  بین المؤجر للعلاقات الإ�جار�ة نتشار الواسعرا للإنظ

خر لأ ختلالات من حینإ فإن هذه العلاقة تشهد أزمة السكن،الظروف �تداعیات التي أفرزتها 

 .تزامات التي یتحملها �ل طرفلسبب الإل

 العدید من القیود�جار�ة �فرض ر المؤجر طرف القوي في العلاقة الإعتبا�النظر �ذلك إلى إ 

خیر لحقوقه المنبثقة هذا الأ من ممارسة مما �جعل ،هتقبض تحت المستــأجرعل الشروط التي تجو 

�عد تقیید ممارسة المستأجر لبعض الأعمال  أمام هذه الوضعیة ي إطار هذا العقد أكثر تعقیدا،ف

 .�إذن من المؤجر ضرورة للحفاظ على الحما�ة المتوازنة لطرفین

جازة في العدید من المواطن التي الإوجود هذه  علىالمشرع الجزائري  من هذا الباب ألزم

تي طار �حثنا على �عض الحالات الحیث إقتصرنا في إ �قتضیها التصرف في العین المؤجرة،

تضي أساسا الحصول على إذن تناولها المشرع الجزائري في نصوص القانون المدني والتي تق

ذن المؤجر تبرز جلیا من خلال تلك الحالات التي �عد الإذن ضرورة ومن ثم فإن قیمة إ مكتوب

 .لها

حقوق هم من أ  ن الانتفاع �العین المؤجرة �عتبرلتزام المؤجر بتمكین المستأجر مإن إ 

لكن هذا الإلتزام لا �عني أن المستأجر �ستعمل العین  المستأجر وجوهر عقد الإ�جار �النسبة له،

نظرا لحساسیة هذا التصرف في تأثیره على �ل من و كما یر�د بل هو مقید �إذن في حالات محددة 

جراء هذا  ترتبالتي قد ت النتائج عن وهذا �غض النظر ءالعین المؤجرة على حد سواو  المؤجر

 الضرر.أو  هل ترد على النفع التصرف،

نتفاع في هذا الحق الإأعطى للمستأجر  یف حق المستأجر على أنه حقا شخصيإن تكی

زم المشرع على لأ النظامینو�غیة الإستثمار من هذین  تنازلا،أو  �التصرف فیه إ�جارا قانونا المقرر

نظرا للقیمة القانونیة التي �كتسیها إذن المؤجر مكتوب من المؤجر، و  ذنضرورة الحصول على إ

 جراء مخالفة ذلك.وضع المشرع الجزائري عدة جزاءات تترتب 

قدرة المستأجر في إحداث التغییرات على العین ناء على ما سبق یثور البحث حول مدى ب

زلا من العین المؤجرة إ�جارا أو تناجواز تصرفه في المؤجرة �موجب الإذن من جهة، وعلى مدى 
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السلطات  :عنإذن المؤجر في الإ�جار المدني نتساءل رى، و�صدد دراستنا لموضوع قیمة جهة أخ

 الإضافیة التي �منحها إذن المؤجر للمستأجر؟

 هذه المسألة حكامبیان أهمیة تتجلى من خلال أ تكتسي  الإجا�ة على الإشكالیة المطروحة 

همیة ذلك فإن أ ل ،المقارنة الضرورة ببعض القوانینغموض مقارنة عند أو  من نقصشو�ها وما قد �

عتباره �منح ي حیاة الاشخاص �إفتل مكانة هامة �ون عقد الإ�جار �حإلى هذا الموضوع ترجع 

 نتفاع �ما لا �ملكون.رصة لغیر القادر�ن على التملك للإالف

الموضوعات من أن موضوع قیمة إذن المؤجر في الإ�جار المدني �عد مما لا شك فیه 

و�نما �عد من قبیل الموضوعات  البحت، �ونه لیس �البحث النظري  ،البحثو  الجدیرة �الدراسة

ة من خلال دراس همیةالنقاش، فمن جانب النظري تكمن هذه الأو  العملیة التي تثیر �ثیرا من الجدل

النصوص تفسیر  عن ضلا، فالموضوع هذافي ورده المشرع من أحكام وضوا�ط أوتحلیل ما قد 

بس والغموض الذي قد لة اللاز إ هذا الجانب مقارنة �النصوص القد�مة لغرضب ىالقانونیة التي تعن

الأهمیة من خلال إبداء الملاحظات حول ما إستحدثه المشرع  هذه تبرزعلاوة عن ذلك  �عتر�ها،

 نتقادات وعرض �عض الاقتراحات الممكنة.تقد�م إو  أحكاممن 

روقة أ المطروحة علىالدعاوى همیة �النظر الي حجم تبرز هذه الأ ما من الجانب العمليأ

عقد الإ�جار حول حق من طراف یثور النزاع بین أ وضوع، فغالبا ماهذا المیثیرها التي و العدالة 

لآخر، فمن هذا الباب �انت هناك أو  العدالة لسبب ىلالتي لم تصل إ ى ناهیك عن الدعاو  الحقوق 

  .الموضوعضرورة لتبني هذا 

فإننا سنعتمد في دراسة هذا الموضوع على المنهج  المطروحة للإجا�ة عن هذه الإشكالیة

تحلیل النصوص ضرور�ان لتحقیق النتائج المطلو�ة، وذلك ب ان�عد والتأصیلي، اللذان التحلیلي

من الجزء إلى  الإنتقالو�ذا ، م والتقدیرییثم التق ستهاز على عرض المشكلة ودرایر�التو  القانونیة

  أو من الخاص إلى العام وذلك �إستقراء الأجزاء لیستدل منها على حقائق تعمم على الكل. الكل

خلال تناولنا للموضوع ندرة مراجع التي تناولت حصر�ا  تناواجهمن بین الصعو�ات التي و 

عند  ختصارإ�لیها إیتم التطرق أین  ،غلب المراجع تتطرق له �جزئیة فقطحیث أن أ  هذا الموضوع،

 .ردراسة عقد الإ�جا
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وضوع سنعتمد على من أجل إعطاء رؤ�ة واضحة لمختلف الجوانب التي تحیط بهذا الم

 إذن المؤجر للمستأجر بدا�ة ما یتیحه تناولك بتقسیم البحث إلى فصلین، �حیث نذلو ثنائیة خطة 

إذن المؤجر یتیح لدى ذلك  یلي )،الأولالفصل (تغییرات على العین المؤجرة إحداث  من قدرة على

 ).الفصل الثاني( المستأجر حق التصرف



 

 

 

 الفصل الأول 

إذن المؤجر يج�� للمستأجر 

إحداث �غي��ات �� الع�ن 

 المؤجرة
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إحداث أي تغییر في العین المؤجرة بدون إذن  عنمتناع المستأجر إ عقد الإ�جار �قتضي

عقد الإ�جار یتضمنها التي  المؤجرة حیث �متد نطاق هذا الإذن إلى شمول ملحقات العین، المؤجر

وقد رتب المشرع الجزائري عدة جزاءات تنجر عن مخالفة شرط  ،..الخ. السلالم، كحد�قة المنزل

للمستأجر السلطة في  أعطى المشرع وعلى خلاف ذلك فإن، الإذن وذلك تطبیقا للقواعد العامة

وذلك إذا توفرت الشروط ، إحداث تغییرات على العین المؤجرة والتي تقتضیها الحیاة المعاصرة

  المناسبة لها.

على المنفعة أین نجد المشرع خول للمسـتأجر  وضة الواردةاعقود المعجار من �عقد الإ �عد

ستعمال العین المؤجرة من طرف غیر أن إ، أن �ملك منفعة العین المؤجرة دون نقل تلك الملكیة

لتي تبین �یف �كون الحق واهذا و�نما هناك أحكام وضوا�ط �قوم علیها ، المستأجر لیس مطلق

الإستعمال، �ما یثور التساؤل حول مدى قدرة المستأجر على إستثمار العین المؤجرة �موجب ذلك 

 هذا الإذن.

للإحاطة �موضوع �حثنا یتوجب علینا دراسة سلطة المستأجر في إحداث تغییرات في العین  

العین المؤجرة �عد الحصول على  إستثمارومدى قدرة المستأجر على ، (المبحث الأول)المؤجرة 

  . (المبحث الثاني)إذن 
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 المبحث الأول

 ؤجرةمالعین العلى سلطة المستأجر في إحداث تغییرات 

المحافظة علیها وفقا للحالة و  عدم إحداث تغییرات فیهاستعمال العین المؤجرة إلأصل في ا

من  ءستثنا�إهذا المبدأ فقد أجاز المشرع الجزائري في غیر أنه لا �مكن المغالاة ، التي تم تسلیمها

و�المقابل ألزم  وفقا لما هو معمول �هو  ذلك أن �حدث المستأجر �عض التغییرات �مقتضى القانون 

  ذلك التغییر. یتیح �تابي من المؤجرإذن  الحصول علىوجوب  علیه

علیها قانونا �موجب إذن المؤجر  ةمنصوصالتغییرات الوخلافا لذلك �مكن للمستأجر إجراء 

و تأثیرات الحیاة أسواء الحیاة العاد�ة للمستأجر  تقتضیهاوالتي تشمل مجمل التعدیلات التي 

إذ �جب خضوع هذه الإجراءات إلى ضوا�ط وأحكام ، ذلك لم یرد على إطلاقهأن  غیر العصر�ة

  حتى یهتدي المستأجر إلى إستعمالها.

 التغییرات الممنوعة دون إذن المؤجرفي إطار �حثنا �قتضي الأمر أن نتناول  لذلك

 .(المطلب الثاني)المؤجر  دون إذن الجائز إحداثها ثم إلى تبیان التغییرات، (المطلب الأول)

 المطلب الأول

 التغییرات الممنوعة دون إذن المؤجر

جعل ، في عقود الإ�جار �عد تعدیل القانون المدني كتا�ةأكید المشرع الجزائري على الإن ت

طبقا للنموذج الذي �حدده تتجسد  المؤجر في إطار هذا العقدو  العلاقات التي تجمع بین المستأجر

 علىتغییر  �مقتضى هذا الأساس القانوني أضحى على المستأجر عدم جواز إحداث أيو ، القانون 

أثر هذه  عنهذا �غض النظر و ، دون الحصول على إذن �تابي من المؤجر العین المؤجرة

 التغییرات. 

إجراء التغییرات الماد�ة في  مقتصرا في ذلك علىقد عالج المشرع الجزائري هذا الموضوع ل

بدون وقد أعطى للمؤجر الحق في طلب توقیع الجزاء إذا لم �كن تصرف المستأجر ، العین المؤجرة

  .إذن مكتوب منه
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 ر إحداثهاالمستأج على منعل تحدید طبیعة التغییرات التي �مما سبق عرضه سنحاو و  لذلك

ما أجرى تغییر دون  اثم الوقوف على الجزاءات التي قد تطرأ على المستأجر إذ، ول)الأ فرع ال(

 .ثاني)الفرع ال(ن المؤجر مالحصول على إذن �تابي 

 الفرع الأول

 إحداثهاالمستأجر  على منعتغییرات التي �ال

إحداث أي تغییر من شأنه المساس �المعالم الأساسیة  �حسب الأصل المستأجر نع على�م  

نظرا  وفقا لما �حدده القانون غییرات تصنف من الث احدإ �مكن اءا لذلكستثن�و  ،للعین المؤجرة

 .)3(لأهمیتها في تحقیق الإنتفاع

الذي قد یتجسد مثلا في فتح نوافذ جدیدة أو  الماديات في هذا المقام التغییر �قصد �التغییر 

هیكله و  �ون هذه الأشغال تحدث تغییرا هاما في شكل المأجور، لخ...إ بناء أو هدم جدار الغرفة

 .)4(الأساسي

التغییرات  فيمنع المستأجر من إحداثها على العین المؤجرة �ن طبیعة التغییرات التي متك

�قع على �التالي و ، ستعمال فقطلمعنو�ة التي تقوم بتغییر نمط الإالماد�ة فحسب دون التغییرات ا

جزاءات  ىرض إلعتلا ی�و ، نتفاعه �العین المؤجرةإمتناع عنها خلال مدة ذمة المستأجر مسؤولیة الإ

ستنادا إلى ما جاءت إهذا و ، )5(أو المؤجر الكتنجر عن إحداث التغییر دون الحصول على إذن الم

 المؤجرة لا �جوز للمستأجر أن �حدث �العین" :أنه على تنصالتي  ق.م.جمن  492/1�ه المادة 

 .)6("أي تغییر بدون إذن مكتوب من المؤجر

 مستأجر من إحداث أيال منع ستقراء هذه المادة یلاحظ أن المشرع الجزائري قدإفمن خلال 

لحصول على بذلك، ومنه فا إذن �تابي من المؤجرعلى العین المؤجرة إلا إذا حصل على  تغییر

                                                           
(3)- PHLLIPE Malaurie, LAURENT Aynès, PIERE y ves Gauthier, Droit civil les contrats 
spéciaux, 2eme édition, éditions juridique associées, PARIS, 2005, p383. 

 .248، ص2010طرابلس، الكفالة، المؤسسة الحدیثة للكتا�ة، و الو�الة  -الإ�جار -البیع، نز�ه �بارة، العقود المسماة -)4(
ل لنی مذ�رة، 2007ماي  13المؤرخ في  05-07طرفي عقد الإ�جار وفقا للقانون رقم  التزاماتسیار عز الدین،  -)5(

 .99ص، 2014جامعة الجزائر، �لیة الحقوق، لیة، ؤو عقود ومس عالحقوق، فر شهادة الماجستیر في 
 .، یتضمن القانون المدني، مرجع سابق58-75أمر رقم  -)6(
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، إضافة إلى ذلك فإن )7(مالك مما �سهم في إعادة الإعتبار للملكیة الخاصةالإذن هو حما�ة لل

من  نطاق المنع من إحداث أي تغییر على العین المؤجرة �متد إلى شمول ملحقات العین المؤجرة

 .)8(سلالم حد�قة المنزل، السطح...إلخ

المنع من إحداث أي تغییر على العین المؤجرة الذي جاء �ه المشرع  تجدر الإشارة إلى أن

من ق.م.ج لم �كن وارد بهذا التشدید في ظل القانون القد�م، حیث  492الجزائري في نص المادة 

�جوز للمستأجر أن �حدث �العین المؤجرة لا ": بهذه الصیغة سا�قا من ق.م.ج 492كانت المادة 

 ".تغییرا دون إذن المؤجر إلا إذا �ان هذا التغییر لا ینشئ عنه أي ضرر للمؤجر

النص الموجود من  أفضل وأحسن�مكن القول �خصوص هذا النص �صیغته السا�قة ومنه 

تلحق أي لا  ت التيحالیا �عد التعدیل �ونه أنه لا فائدة ترجى من منع المستأجر من إحداث تغییرا

�قوم المؤجر على  اء تعسفير عتبار ذلك أجإ أو �العین المؤجرة، أین �مكن  جرضرر سواء للمؤ 

 الجزائري  على المشرع ىلذلك �ان الأول، �ه الإضرارو  ضیق على المستأجرتال�غرض ستعماله إ

 .الإ�قاء على الحكم السابق قبل التعدیل

�ان لا �شترط  الذ�ر السالفة 492قبل تعدیل المادة  المشرع الجزائري علاوة على ذلك فإن  

ذلك في حدود عدم الإضرار و ، ؤجرةؤجر لإحداث تغییر في العین المالم من الحصول على إذن

�شترط الحصول  ین�صبغتها الجدیدة �عد التعدیل أ 492هذا خلافا لما جاءت �ه المادة و ، �المؤجر

 رر ضنفع أم ال وارد على هل هو، طبیعة هذا التغییرعلى إذن �تابي من المؤجر �غض النظر إلى 

نص یذي ال القضاء الجزائري على هذا المبدأ ستقرإوقد ، و العین المؤجرة على حد سواءأللمؤجر 

لو �ان و  �أن التغییر في العین المؤجرة من طرف المستأجر لا یؤدي إلى فسخ عقد الإ�جار حتى

 .)9(دون موافقة المؤجر

                                                           
 .99سابق، صسیار عز الدین، مرجع  -)7(
، 2008لبنان، منشورات الحلبي الحقوقیة،  الإ�جار، -الضمان - التأمین – البیع ،محمد حسن قاسم، العقود المسماة -)8(

 .932ص
 .190ص 2017، ، الوجیز في عقد الإ�جار المدني، جسور للنشر والتوز�ع، الجزائرسمیر هانيشی -)9(
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نفس المبدأ في عقود الإ�جار التي تخضع لأحكام المرسوم على  المشرع الجزائري  سارقد ل

منه على عدم جواز  لنشاط العقاري في المادة السادسةالمتعلق �ا، )10(93/03التشر�عي رقم 

 .)11(إحداث تغییرات ماد�ة على العین المؤجرة إلا �موافقة المؤجر �تابیا

المعدل لم یتطرق إلى الشكل الذي �جب أن  492/1المشرع الجزائري من خلال المادة و 

تبیان الكیفیة التي یتم  م، ضف لذلك عدهل تكون الرسمیة مكتو�ة أم عرفیة�صدر �ه هذا الإذن، 

خلال سر�ان عقد الإ�جار؟  �ه هل �مكن المطالبةفولا الوقت الذي �مكن القیام �ه،  هذا الإذن وفقها

قتضت الحاجة إلیه خلال فترة العقد؟ و�التالي من خلال هذه الثغرات إ�مكن الوصول إلیه متى  أم

كان على المشرع الجزائري الإ�قاء على الحكم أو النص السابق قبل التعدیل والسماح للمستأجر 

منها على المؤجر �اعتبار أنه لا  ا�إجراء تغییرات على العین المؤجرة طالما أنه لم �كن هناك ضرر 

 على المؤجر أو العین المؤجرة رتب أثر سلبيف عن تغییرات طالما أنها لا تمحال من الوقو 

 .)12(جحاف في حق المستأجرإعد �مثا�ة �الحصول على إذن مكتوب من المؤجر ة یوالزام

من ق.م.ج لا یتیح للمستأجر سوى إحداث  492أن الإذن المنصوص علیه في المادة  كما

إستثمار الشيء أو  لذي أعدت له العین المؤجرةتغییرات ماد�ة على العین، أما تغییر الغرض ا

 من ق.م.ج. 492لإتفاق خاص غیر ذلك الذي تنص علیه المادة  ان�حتاج فإنهما المؤجر

 

 

 

 

 

  
                                                           

 03، صادر في تار�خ 4عدد  ،ج.رتعلق �النشاط العقاري، ی، 1993مارس 1مؤرخ في 03-93تشر�عي رقم رسوم م -)10(
 (ملغى). 1993مارس 

 لنیل شهادة الماستر في عقار في القانون المدني الجزائري، مذ�رةالعكاشة عماد الدین، عقد الإ�جار الوارد على  -)11(
 .49، ص2014، قسنطینة الإخوة منتوري،جامعة ، �لیة الحقوق ، العقاري القانون  الحقوق تخصص

 .153، مرجع سابق، صهلال شعوة -)12(
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 الفرع الثاني

 جزاء إحداث تغییرات دون إذن مكتوب من المؤجر

 492/1نص المادة  2007لسنة المدني  ن التعدیل القانو  موجبالمشرع الجزائري � عدل

أي تغییر في العین المؤجرة دون إذن مكتوب من إمكانیة إجراء من  حیث منع، السالفة الذ�ر

 .)13(المؤجر

علیها جزاءات �موجب القانون حال وقوع ترتب تمخالفة  تجاهل أو تجاوز هذا الإذن�عد 

أو تجاوز الحدود  ،المؤجر منمكتوب  تغییرات على العین المؤجرة دون الحصول على إذن

 .�إقامة تغییر رخص �همال

المخول له إذا لم  ستعماللإمن حق ا�منع لمستأجر مخلا بهذا الشرط الذي �التالي �عد ا

�التالي �كون لهذا و ، التي تقتضي إذن المؤجر �حترم الشكلیة التي �جب أن �صدر بها هذا التغییر

جرة إلى الحالة التي تم بها ؤ سواء �طلب إعادة العین الم، الأخیر إمكانیة المطالبة بتوقیع الجزاء

ع التعو�ض في م طبیقا للقواعد العامةتعد ت 492أو إمكانیة طلب الفسخ �اعتبار أن المادة ، التسلیم

 .)14(قتضت الضرورة إلیهإكلتا الحالتین إذا 

ثم التطرق ، (أولا)المتمثل في التنفیذ العیني  الجزاء إنطلاقا مما سبق ذ�ره سنقوم �عرض

 (ثانیا).إلى الفسخ 

 أولا: التنفیذ العیني

من المؤجر  مكتوبإذا أحدث المستأجر تغییرا في العین المؤجرة دون الحصول على إذن 

جاع العین التي تعطي للمؤجر الحق في المطالبة �إر ، القواعد العامة وفقیتعرض إلى جزاء 

لتعو�ض عن الضرر الذي أصا�ه ذلك دون الإخلال �حقه في او ، سا�قا االمؤجرة �ما �انت علیه

: التي تنص على أنه ق.م.جمن  492/2هذا ما جاءت �ه المادة و ، )15(الأمر إلى ذلك ستلزمإإذا 

                                                           
 .153مرجع سابق، ص ،هلالشعوة  -)13(
نیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون لرى رجاء، إ�جار المحل التجاري في التشر�ع الجزائري، مذ�رة خص -)14(

 .23، ص2017، �سكرة، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، أعمال
 .191سابق، صمرجع ، سمیر شیهاني -)15(
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إذا أحدث المستأجر تغییرا في العین المؤجرة یلزم �إرجاعها إلى الحالة التي �انت علیها "

 .)16("و�عوض الضرر عند الاقتضاء

إلى ذلك فإن التنفیذ العیني �قتضي إجبار المستأجر على إزالة �ل تغییر أحدثه  ستناداإ

أي طلب إزالة  �كون للمؤجر التمسك بهذا الحقو ، على العین المؤجرة متى �ان ذلك ممكنا

نقضاء إإعمال هذا الحق �عد  أكثر من ذلك �مكنه، التغییرات في أي وقت خلال سر�ان مدة العقد

علیه فإن و  لاحظ أن هذه التغییرات لا تخدم المؤجر اإذ تقدیر�ة للقاضي في ذلكالسلطة الو  العقد

غیر أنه �جوز للقاضي ، نتهاء الإ�جارإتغییرات إلى غا�ة مصلحة المستأجر تكمن في �قاء هذه ال

إذا �ان هناك إذن �تابي بذلك  ییرات المرخص بها من طرف المؤجرالحكم �إزالة ما زاد عن التغ

على إحداث تغییر في  بن �كون مثلا الترخیص للمستأجر �موجب إذن مكتوب ینصأ�، )17(أصلا

لكن المستأجر  ،العین المؤجرة یتمثل في وضع جدار أو حاجز خشبي �فصل الغرفة إلى نصفین

العیني في هذه �التنفیذ �التالي فإن الحكم و ، تماد في إجراء تغییر آخر �أن قام �فتح نافذة جدیدة

 عتباره مرخصا �ه.إالإ�قاء على التغییر الأول �و  على غلق النافذة التي قام �فتحهاالحالة ینصب 

 : الفسخاثانی

لمؤجر الحق في المطالبة �الفسخ متى أخل المستأجر �التزامات لن إوفقا للقواعد العامة ف

التي �ستند إلیها القاضي في حالة  هي الشر�عة العامة لكون هذه القواعد، تعاقد�ة أو قانونیة

لة ه�كون إخضاع هذا الطلب للسلطة التقدیر�ة للقاضي الموضوع الذي بدوره قد �قدم مو  )18(الفراغ

رفض هذا الطلب لعدم أهمیة أن ی�ما �مكن له أ�ضا ، لتمكین المستأجر من تنفیذ شروط العقد

 .)19(لا على المؤجرو  لم یؤثر لا على العین المؤجرة عتبارهإالإخلال الذي أصدره المستأجر �

                                                           
 بق.مرجع سا تضمن القانون المدني،ی ،58-75أمر رقم -)16(
 .102سیار عز الدین، مرجع سابق، ص -)17(
لنیل شهادة  حكام رفض تجدید الإ�جار في القانون التجاري الجزائري، مذ�رةأبونداوي �انیس، بوز�دي صونیة،  -)18(

�جا�ة عبد الرحمان میرة،  ، جامعة، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیةالماستر في الحقوق، تخصص القانون العام للأعمال
 .60، ص2017

العین المؤجرة، مذ�رة لنیل شهادة الماستر في  قمسؤولیة المستأجر عن حر�ثیللي، عبد الرحمان روزة، زواوي  -)19(
 .27، ص2018�جا�ة، عبد الرحمان میرة،  ، جامعة، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیةالحقوق، تخصص قانون خاص شامل
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ما تجدر الملاحظة إلیه في هذا الصدد أن المشرع الجزائري لم یذ�ر الجزاء المتمثل في و 

 �نما �طبق القواعد العامة �ما ذ�رناه سا�قا.و ، الفسخ

هذا �عود لعدم جواز المطالبة �ه تبعا لعدم و ، الجزاء هذا الفقه من یتجه إلى إغفال منو 

�ما أن التنفیذ و ، لى الحالة الأصلیة لها خلال سر�ان العقدإجواز المطالبة �إرجاع العین المؤجرة 

 نقضاء مدة الإ�جار فلا محل للفسخ.إالعیني �كون عند 

للتغییر الذي  إذا �ان، المطالبة �الفسخ وفقا للقواعد العامة یرى جواز الرأي الراجح فقهاو  

 دون أخذ إذن �تابي من المؤجر، أجراه المستأجر �مس �المعالم الأساسیة في العین المؤجرة

حداث إعتبار أن إ على  ،نقضاء مدة الإ�جارإنتظار إلى غا�ة �التالي لا �ستلزم هذا الأخیر الإو 

 .)20(عقدي مستقل عن الالتزام �الرد صرفإخلالا بت مستأجر تغییرات �عدال

حكم نصب الإمن أهمیة ما �مكن التنبیه إلیه أن التعو�ض جزاء ملازم لكلتا الحالتین سواء و 

ن للمؤجر أن یتنازل عن نه �مكأغیر  ،ذلك إذا �ان ما یدعو إلیهو  على التنفیذ العیني أو الفسخ

�التالي �عد هذا و  ،�ذلك التنازل عن التعو�ضو  أو طلب الفسخ إزالة التغییرات بلطحقه في 

ستخلاص هذا النزول ضمنیا من خلال تجدید إ�مكن و ، ازل �مثا�ة إجازة لتصرف المستأجرالتن

 .)21(الإ�جار مثلا دون الوقوف عند هذه التغییرات

 المطلب الثاني

 إحداثها دون إذن المؤجر الجائز تغییراتال

ومن  ،نتفاع �العین المؤجرةإبرام عقد الإ�جار بتمكینه من الإیتضح هدف المستأجر من 

جل بلوغ هذا الهدف �جب مواجهة العدید من التعقیدات والقیود التي تتصل �العین المؤجرة طوال أ

مكن ملاحظته ولعل من أهم ما �، هتمام �النسبة للمؤجرإ محل عتبارها إ والتي �مكن ، مدة الإ�جار

 .من المؤجر متناع عن إحداث تغییرات في العین المؤجرة إلا �إذن مكتوبالإ هو من هذا المنظور

                                                           
 . 103سیار عز الدین، مرجع سابق، ص -)20(
 ،1999الأحكام العامة، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندر�ة،  عقد الإ�جار، سعود، العقود المسماةالرمضان أبو  -)21(

 .304ص
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جراء إحق في الستثناءا إللمستأجر أعطى المشرع الجزائري  نتفاع الحسنفي سبیل الإو 

ي �سعى إلیها المستأجر قد وقد نجد مجمل هذه التغییرات الت، نتفاعي �قتضیها هذا الإتالتغییرات ال

 لإفرازات الحیاة المعاصرة. أو تكون نتیجة، متطلبات الحیاة الیومیة ستلزمهات

و�نما ، هذا الحق المخول للمستأجر لم یرد �صفة مطلقة نأغیر أن ما �مكن ملاحظته هو 

 هناك شروط �جب الوقوف عندها حتى �خلص المستأجر إلى إجراء هذه التغییرات.

مستأجر للتتر�ز دراستنا للموضوع حول التغییرات التي �سمح وعلیه فإننا في هذا المطلب 

 .(الفرع الثاني)ثم إبراز الشروط التي تسمح �إجراء هذه التغییرات ، (الفرع الأول)إحداثها 

 الفرع الأول

 یرات التي �سمح للمستأجر إحداثهایالتغ

رات ماد�ة في العین المؤجرة یأن �حدث تغی� الحق للمستأجر الجزائري  المشرع أعطى

 �شرط أن طمأنینةو  ستعمالها أكثر راحةإ من والتي تجعل ،لخدمته ب �عض الأجهزة الحدیثةكتر�ی

 تلك الأجهزة. فیها نها ر�بتأالتي من شالمؤجرة لعین �ا�حدث ضررا  لا

"�جوز ما یلي: على من القانون المدني الجزائري  493وفي هذا الصدد تنص المادة 

ما �شبه و  التلفون و ، للمستأجر أن �ضع �العین المؤجرة أجهزة لتوصیل المیاه والكهر�اء والغاز

إلا إذا أثبت المؤجر ، ان لا تخالف طر�قة وضع هذه الاجهزة القواعد المعمول بهاذلك على شرط 

 أن وضع هذه الأجهزة تهدد سلامة العقار.

فإذا �ان تدخل المؤجر لازما لذلك جاز للمستأجر أن �طلب منه هذا التدخل على أن 

 .)22(ما ینفقه المؤجر من مصار�ف" ردیتكفل المستأجر ب

مستأجر من ال عالمشرع الجزائري في التعدیل الأخیر للقانون المدني قرر منرأینا سا�قا أن 

جوع إلى �الر و  ،الحصول على إذن مكتوب من المؤجر یرات في العین المؤجرة دون یإحداث أ�ة تغ

رات الأساسیة یإحداث التغی ستثناءاإ�جوز للمستأجر  ،الذ�ر ةالسالف ق.م.جمن  493نص المادة 

الحیاة الیومیة مثل وضع أجهزة التدفئة أو الغاز شر�طة عدم مخالفة طر�قة وضع التي �حتاجها في 

                                                           
 ، یتضمن القانون المدني، مرجع سابق.58-75 أمر رقم -)22(
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أنه في �عض غیر  ر�جوز وضعها �صفة تشوه أصل العقافلا ، لقواعد المعمول بهاا هذه الأجهزة

رات الضرور�ة فیتعین على هذا یتدخل المؤجر من أجل القیام ببعض التغیالحالات یتطلب الأمر 

 .)23(الأخیر مساعدة المستأجر للقیام بها ولا �مكن أن یرفض ذلك

یرات على العین یالجدیر �الذ�ر أن المشرع الجزائري قد منح للمستأجر قیام ببعض التغ

منها من خلال حیاته الیومیة  ستفادةوالإعین المؤجرة �ال نتفاعهمیتها المتمثلة في الإالمؤجرة نظرا لأ

، ءهاإجرا من فمن غیر المعقول حرمان المستأجر، تماشیا لتطورات السائدة في وقتنا الحالي

لعین المؤجرة أجهزة لتوصیل المیاه والكهر�اء ل وضعللمستأجر مشرع الموجب هذه المادة سمح و�

 والغاز والتلفز�ون.

من  493ستقراء أحكام المادة إن المشرع الجزائري �عد أفي هذا الصدد ما �مكن قوله و 

أخذ بنفس القواعد التي أقرتها التشر�عات المقارنة �ما فیها التقنین المدني  قد نجد أنه ق.م.ج،

 المصري.

 الفرع الثاني

 تغییراتالشروط إحداث 

دون على العین المؤجرة للمستأجر إمكانیة إدخال التغییرات الجزائري المشرع  أعطىلقد 

ع هذه الأجهزة الحدیثة المستأجر في إدخال أو وض سلطةغیر أن  ،الحصول على إذن المؤجر

 ،ولا)(أعلى سلامة العقار  عدم تأثیر التغییرات متمثلة في�الشروط ال ةمقید يبل ه ةلیست مطلق

المستأجر رد خیرا وأ ،(ثانیا) قواعد المعمول بهاال الأجهزةع هذه مخالفة طر�قة وضعدم یلیه شرط 

 .(ثالثا) لإحداث التغییرات المؤجر من مصروفات أنفقه ماكل 

 عدم تأثیر التغییرات على سلامة العقار  أولا:

�جب على المستأجر أن یراعي في تر�یبه لتلك الاجهزة أو المعدات سلامة وأمن العین 

المستأجر إدخال  على �منعالمؤجرة إذا �ان في الأصل وضع تلك الأجهزة ممكنا، غیر أنه 

إذا �ان من شأن تر�یب تلك الأجهزة في منزل ما یهدد �سقوطه أو  رات على العین المؤجرةیالتغی
                                                           

القانون المدني، ، المتضمن تعدیل 2007ماي  13المؤرخ في  05-07قانون رقم لفر�دة، عقد الإ�جار وفقا ل ديمحم -)23(
 .76، ص2009، رالجزائبن یوسف بن خدة،  جامعة ،محاضرات ألقیت على طلبة السنة الثالثة، �لیة الحقوق 
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قد التي  توصیلات الغاز أو المیاه ن �كون البناء قد�ما خوفا علیه من إدخالأ�، )24(جسیمال هبتلف

و�قع عبئ إثبات تهدید تلك الأجهزة على ، )25(طورة محدقة �العقارخ لشك� �كون تر�یبها

 .)26(المؤجر

إثبات وضعیة �كون علیه  ن المؤجر �صفته مالك للعین المؤجرةأ إلیه ما تجدر الإشارةو 

فإنه رة تغییر للعین المؤج وتر�یب تلك الأجهزة أ عالمستأجر في حالة ما إذا أراد منشخص لالعقار ل

، قدم البناء نجراف التر�ةالأخطار المحدقة �العقار مثل إو  �كون على عاتق المؤجر إظهار المشاكل

  إلخ....

 أن لا تخالف طر�قة وضع الأجهزة القواعد المعمول بها ثانیا:

 الأصول الفنیة المعمول بها بهذا المجال�تقید الزم المستأجر عند تر�یب تلك الأجهزة تیل

ها لتر�یب ء�ادة في التغییرات التي �جب إجراز الأن �قوم � له المستأجر لا �مكن �إعتبار أن وذلك

في حالة إجراء توصیلات �هر�ائیة �شترط علیه أن لا  هغیر أن، تلك الأجهزة عن القدر الواجب

من تر�یب تلك أنه لا �مكن للمستأجر  إذ، )27(تلك التوصیلات �طر�قة عشوائیةتر�یب  كون �

 .)28(�غرضه ولكنها تشوه الوجه الجمالي للعقار �طر�قة تفي الأجهزة

الإثبات في حالة تعدى المستأجر الأصول الفنیة  ئومن هذا المنطلق یتحمل المؤجر عب

بتعو�ضه نظرا عن حقه  ما على المستأجرو  ،المعول بها أو إهماله وترتب عن ذلك ضررا �المؤجر

 .)29(في إلزامه �إتباع تلك الأصول الواردة سا�قا

 
                                                           

 .306، صسابقمرجع رمضان أبو السعود،  -)24(
، 2004 الإسكندر�ة،منشأة المعارف، ، 6ج. ،، الوسیط في شرح القانون المدنيأحمد السنهورى  عبد الرزاق -)25(

 .532ص
 .20، ص2004المكتب الجامعي الحدیث، د.ب.ن،  ، المطول في شرح القانون المدني،طلبة أنور -)26(
 ،2001 د.ب.ن، والتوز�ع، �عشر تلل، دار محمود 5ط.، عقد الإ�جار في التقنین المدني الجدید، ى ر یمحمد عزمي البك -)27(

 .644ص
 .936سابق، صمحمد حسن قاسم، مرجع  -)28(
وفقا لأحكام القوانین الاستثنائیة و��جار و أحكام عقد الإ�جار وفق للقواعد العامة للقانون المدني ، الشوار�يعبد الحمید  -)29(

 .278، ص2008منشأة المعارف، الإسكندر�ة، ، الأراضي الزراعیة والتأجیر التمو�لي
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 لإحداث التغییراتار�ف أنفقه المؤجر من مصما  �ل المستأجر ردثالثا: 

تر�یب الأجهزة والمعدات على نفقته بقام المؤجر أمن خلال هذا الشرط في حالة ما إذا 

وجب على المستأجر رد هذه  جدرانفي ترمیم السطح أو تقو�ة ال كنفقات التي �صرفها المؤجر

 وملم �ق ما، المؤجر عاتق المصار�ف لأن نفقات هذا الأخیر تكون على عاتقه ولیس على

 .)30(المستأجر بهذه الأعمال على نفقته

على تر�یب الأجهزة والمعدات ب المتعلقة نفقاتالتحمیل  علىلمتعاقدان أن یتفقا لكما �جوز 

تفاق �قضي �عدم ل إو�، بینهمامناصفة  یتحملان هذه النفقات طرف آخر أوطرف منهما دون 

ولا  �اطلا �قع جديإذن المؤجر دون وجود سبب  شتراطإتر�یب هذه الأجهزة والمعدات أو  جواز

 .)31(�جب العمل �ه

أن �قوم بتر�یب تلك من خلال ما سبق دراسته إذا تحققت تلك الشروط جاز للمستأجر 

�ما �جب علیه أن ، على وضعها ضررا له بسبت لم ولو قیامها على عتراض المؤجرإ الأجهزة رغم 

أجر �العین نتفاع المستلازما في وضع تلك المعدات للإیتدخل �مساعدته في ذلك متى �ان ذلك 

 .)32(لتمكن من تر�یب تلك الأجهزة جدرانالمؤجرة �تقو�ة ال

ستثناءات للأصل على قاعدة إوط التي تم دراستها سا�قا تعتبر الجدیر �الذ�ر أن هذه الشر و 

 إذن المؤجر المكتوب. على عدم جواز�ة إحداث التغیرات في العین المؤجرة بدون الحصول

  

                                                           
 .533سابق، ص مرجع، أحمد السنهورى  عبد الرزاق -)30(
 .101ص سابق،سیار عز الدین، مرجع  -)31(
 .936محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص -)32(
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 المبحث الثاني

 العین المؤجرة �عد الحصول على إذن إستثمارمدى قدرة المستأجر على 

العقد �كون للمنتفع  لذلك وفي إطار هذا، �عد عقد الإ�جار من العقود الواردة على الإنتفاع 

�حتكرها المالك �أصل و�عتبر هذا الأخیر من الحقوق التي ، ات مختلفة على محل الإنتفاعسلط

غیر أنه �مكن للمالك النزول عن هذا ، مجمل لواحق الشيء وتوا�عه حیث �شمل هذا الإنتفاع، عام

ى عل بناء، مسمى أو غیر مسمى عقد الحق �السماح لشخص أخر �الإنتفاع بثمار الشيء �موجب

   �ملكون حق الإستعمال. الذین �مكن إعتبار المستأجر من الأشخاص لكذ

على المستأجر عدم التغییر في الغرض الذي أعدت له  �قتضير أن هذا الإستعمال غی 

مؤدى ذلك أن �كون الإستعمال وفقا لما هو مبین في العقد أي الإستعمال �كون ، العین المؤجرة

العین وفقا  إستعمال ة عدم النص على ذلك في العقد یرجحوفي حاللطرفان علیه ا احسب ما إتفق

 .المؤجرة للغرض الذي أعدت له العین

یتعین علینا تبیان لذا فإن دراستنا لهذا المبحث تقتضي منا تقسیمه إلى مطلبین منفصلین  

تغییر الغرض  ثم الحدیث عن عدم جواز ،(المطلب الأول) الإنتفاع �الثمار المدنیة للعین المؤجرة

 . الثاني)(المطلب المؤجرة الذي أعدت له العین 

 المطلب الأول

 الإنتفاع �الثمار المدنیة للعین المؤجرة

حیث تكون له سلطات ، الإنتفاع �الشيء من الحقوق التي �حتكرها المالك �قاعدة عامة 

ولعل الإنتفاع الذي نر�د الحدیث عنه ، ستغلاله�و  واسعة على هذا الحق �التصرف فیه �إستعماله

على أحقیة الإستفادة من الثمار المدنیة الناتجة عن إستغلال شيء في هذا الصدد یتمثل في القدرة 

�ما أن الثمار المدنیة تتمثل في تلك العوائد المالیة التي �جنیها الشخص جراء تأجیر ، مملوك للغیر

 و عرض خدماته �مقابل. أالشيء 

من ق.م.ج فإنه لا �مكن للمستأجر  492من الأحكام التي جاءت بها المادة  إنطلاقا 

الإستثمار في العین المؤجرة، �ون ذلك یتطلب إتفاق خاص وفي هذه الحالة یلتبس حق الإ�جار 

 �حق الإنتفاع.
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مالك في ثمار خلال هذا المطلب �عرض أحقیة المن إعتمادا لما سبق ذ�ره فإنه سنقوم  

 .(الفرع الثاني) إلتباس حق المستأجر �حق الإنتفاع ثم، الأول) (الفرعالشيء 

 الفرع الأول

 حقیة المالك في ثمار الشيءأ

كون للمالك سلطة مباشرة على الشيء ��مكن إعتبار حق الملكیة أنه حق عیني �مقتضاه  

 ومن ثم فإن الحق العیني �عطي لصاحبه سلطات مباشرة دون الحاجة إلى شخص ثالث، المادي

 حكام التي �قوم علیها الحق الشخصيوهذا على عكس الأ، ن تكون وساطة من أجل ذلكأأو 

هذا الحق إلا �صدور إذن  إنتفاع صاحبه �مضمون  ن إعتباره حق الدائنیة ولا ینصرفحیث �مك

 . )33(من طرف ثالث وهو المدین

من هذا التعر�ف فإنه �مبدأ عام تكون ثمار الشيء وعوائده للمالك وهذا إستنادا إلى  إنطلاقا 

"لمالك الشيء الحق في �ل ثماره ومنتجاته  :أنه من ق.م.ج على 676ما نصت علیه المادة 

 . )34(تفاق �خالف ذلك"إو أوملحقاته ما لم یوجد نص 

 الحق في الملكیة إلى ما یتفرع عن الشيء من ثمار ومنتجات وملحقات ومؤدى ذلك إمتداد 

معنى هذا أنه ینصب ما جاءت �ه هذه المادة إلى إعتبار حق الإستعمال الذي �عد من الحقوق 

سلطة إستعمال الشيء لنفسه و�خول لصاحبه ، العینیة والمقررة لشخص على شيء مملوك لغیره

هذا ما یتبین من خلال إستقراء نص المادة و ، )35(صلأأي أنه حق مقصور على المالك � وأسرته

ستعمال وحق السكن أن "لا �جوز لصاحب حق الا: أنه التي تنص على مكرر من ق.م.ج 469

 �عقد إ�جارا ما لم ینص العقد المنشئ لحقه صراحة على ذلك. 

 .)36(ستعمال وحق السكن"لانقضاء حق ااینتهي الإ�جار �قوة القانون �

                                                           
 . 14، ص2017دار بلقیس، الجزائر،  سرا�ش ز�ر�ا، الوجیز في الحقوق العینیة الأصلیة، -)33(
 مرجع السابق.یتضمن القانون المدني، ، 58-75مر رقم أ -)34(
المفضى للثمار المدنیة الصادرة من غیر المالك، مذ�رة لنیل شهادة الماستر  لفصیحان �سمینة، خنیش نبیلة، الإنتفاع -)35(

 .19، ص2015�لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة، �جا�ة،  ،شاملالفي القانون الخاص 
 سابق.مرجع  مدني،، یتضمن القانون 58-75أمر رقم  -)36(
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فالمبدأ العام ینص على إعتبار أنه لا �جوز لصاحب حق الإستعمال وحق السكن إبرام 

ما لم یوجد نص صر�ح على ذلك في العقد المنشأ لهذا  ،الإ�جار لأنه حق مقصور على شخصه

 .)37(الحق على إمكانیة ذلك

للغیر �عد تصرفا �اطلا  إنطلاقا من ذلك فإن قیام صاحب حق الإستعمال بتأجیر حقه 

غیر أنه هناك من یذهب إلى القول �إمكانیة ذلك أي إمكانیة ، لوروده على حق لا �قبل التأجیر

و�نما ، حق السكن لحقه �إعتبار أن الإ�جار لا یرد على الحق ذاتهو  تأجیر صاحب حق الإستعمال

 . )38(�قع على عاتق المؤجر یرد دائما على منفعة والتمكین من الإنتفاع ما هو إلا إلتزام

 الفرع الثاني

 إلتباس حق المستأجر �حق الإنتفاع

شيء لا �ملكه هناك تفاوت وتشا�ه بین هذین الحقین، فكل من المنتفع والمستأجر ینتفع � 

 :�ختلف هذین الحقین من عدة أوجه أهمها لمدة محددة، حیث

ولو تعلق �شيء عقاري، حیث �قتضي حتى �مثل مالا منقولا  حق المستأجر شخصي أن

 12سنوات إلى  9ذلك عدم إمكانیة رهنه رهنا رسمیا ولا یلزم شهره إلا إستثناء �أن تفوت مدته 

حق الإنتفاع هو حق عیني و�التالي �مكن أن �صبح محلا لحق الرهن أو أن ـسنة في حین 

، �ما �ظهر )39(قل هذا الحقالتخصیص فیكون العقد المنشئ لحق الإنتفاع واجب الشهر حتى یتم ن

یزول  فإنه حق المستأجر ینتقل إلى الورثة غالبا، أما حق المنتفعك من جانب أن لالإختلاف �ذ

حق المستأجر �فرض على المؤجر إلتزاما إ�جابیا مضمونه تمكین بوفاة صاحبه ز�ادة عن ذلك فإن 

إلتزام مقرره سلبي فلا یلتزم إلا المستأجر من الإنتفاع �العین المؤجرة، في حین أن حق الإنتفاع 

 .)40(بترك المنتفع �الإنتفاع �العین المؤجرة

                                                           
 . 38سابق، صهلال، مرجع  شعوة -)37(
 . 19سابق، صلفصیحان �سمینة، خنیش نبیلة، مرجع  -)38(
 .21سابق صمرجع ، أحمد السنهورى  عبد الرزاق –)39(
 العلوم السیاسیةو  ، محاضرات ألقیت على طلبة الماستر، تخصص عقود ومسؤولیة، �لیة الحقوق سمیر شیهاني –)40(

 .25، ص2015البو�رة، ، جامعة أكلي محند والحاج
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ما حق المستأجر فهو دائما �مقابل حق المنتفع قد �كون �عوض أو �غیر عوض، أكما أن   

�كون مصدره أي سبب من أسباب �سب الحقوق العینیة �البیع، الرهن عدا �ذلك  حق المنتفعوأن 

 لإ�جار �عد العقد المصدر الوحید له.المیراث في حین أن ا

نه هناك حالات یلتبس فیها حق المستأجر �حق الإنتفاع رغم إختلاف هذین الحقین إلا أ

 دخل �حق المنتفع لأنیتحق المستأجر في الإ�جار مدى الحیاة قد حیث یتضح ذلك من خلال أن 

�إعتبار أن طول المدة أو أقصرها لا وذلك  كلهما لا یورث، و�نما ینتهي �موت المستأجر أو المنتفع

 یؤثر على طبیعة الحق.

كما أن هناك عقود إ�جار مؤ�دة أو طو�لة المدى، ترتب للمستأجر حقا عینیا في الشيء   

المستأجر وحق المنتفع، غیر أن هذه العقود لها  ومن خلال ذلك �ظهر التشا�ه بین حقالمؤجر، 

 . )41(بین الإنتفاعأحكام خاصة فلا �جوز الخلط بینهما أو 

 المطلب الثاني

 عدم جواز تغییر الغرض الذي أعدت له العین المؤجرة

�عد المستأجر الطرف الثاني من العلاقة التعاقد�ة في عقد الإ�جار الذي تنشأ علیه علاقة  

 في إستعمالمع المؤجر �طرف ثاني في هذا العقد الذي �قع على عاتقه عدة إلتزامات المتمثلة 

، ففي �ل الأحوال على تفاق أو إستعمالها حسب ما أعدت له سابقالعین المؤجرة حسب الإ

  المستأجر مباشرة العین المؤجرة على النحو الذي لا یلحق الضرر للمؤجر.

 المشرع الجزائري لم یتناول جزاءات خاصة عن الإخلال �كیفیة إستعمال العین المؤجرة  

على أساس إخلال المستأجر  واعد العامة لتبیان هذه الجزاءاتمما �ستدعي الرجوع إلى الق

 �التزاماته التعاقد�ة. 

 عن �یفیة إستعمال العین المؤجرة سمنا هذا المطلب إلى فرعین خصصنا الحدیثلذا ق 

(الفرع جزاء إخلال المستأجر لكیفیة إستعمال العین المؤجرة  و�عدها نتطرق إلى، (الفرع الأول)

 .الثاني)

                                                           
 .22سابق، ص، مرجع السنهورى أحمد  عبد الرزاق –)41(
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 الفرع الأول

 كیفیة إستعمال العین المؤجرة

 لمتفق علیه في عقد الإ�جار�جب على المستأجر أن �ستعمل العین المؤجرة على النحو ا 

 في أنه غیرتفاق فإن إستعمالها �كون �حسب ما أعدت له، ذلك الإ و�ذا تعذرا، یصراحة أو ضمن

ولا �مكن  علیةفي العقد فعلى المستأجر أن �قتصر  المؤجرة العین ستعمال�یفیة إ حالة تعیین

�كون ذلك الإستعمال جائزا و�التالي  ،تغییر في إستعمال العین المؤجرة إلا �إذن أو موافقة المؤجرال

 في حالة عدم الإضرار �المؤجر.

العین  ستعمال�و ، ولا)أ(ستعمال العین المؤجرة حسب الاتفاق إن نتناول أرتاینا إلذلك 

 .(ثانیا)عدت له أ المؤجرة حسب ما 

 أولا: إستعمال العین المؤجرة حسب الاتفاق

"یلتزم المستأجر �أن �ستعمل العین المؤجرة  من ق.م.ج على أنه: 491تنص المادة 

حسبما وقع الاتفاق علیه، فإن لم �كن هناك إتفاق وجب على المستأجر أن �ستعمل العین 

  .)42(المؤجرة �حسب ما أعدت له"

جر أن �ستعمل العین المؤجرة على على المستأ أنه یتضح و�الرجوع إلى نص المادة أعلاه

 ا�م ،تفاق دون تغییرالتقید �الغرض الذي نص علیه الإو  في العقد�ما هو مبین نحو المتفق علیه ال

الإستعمال سوء  عن التي �مكن أن تنجرتكون تصرفاته �عیدة عن �ل الإنتقادات أن  �ذلك رطتش�

 أ�ضا�الضرر أو �ما �عود ، �ما �عود �الضرر على المجاور�ن �سبب ضجة النشر والمطارق مثلا

فلا �مكن للمستأجر ، فإذا إتفقا المتعاقدان صراحة على إستعمال العین المؤجرة، )43(المؤجر على

�ستعمله على أن  تفق�ستئجار شخص عقارا و إفمثلا في حالة ، )44(أن �ستعملها في غیر ذلك

                                                           
 سابق.، یتضمن القانون المدني، مرجع 58-75أمر رقم  -)42(

 . 254ص 2007، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، 6ج.، القانون المدني ، الكامل في شرحنخلة مور�س -)43(
منشأة  ،الأراضي الزراعیةإ�جار  -الأماكنإ�جار  -الإ�جار بوجه عام ،سمیر عبد السید تناغو، عقد الإ�جار -)44(

 . 230، ص1998المعارف، الاسكندر�ة، 
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و�ذا إتفق على نوع ، فلا �مكن له أن �ستعمله لأغراض صناعیة أو لوجه أخر، لأغراض تجار�ة

 . )45(العمل التجاري فلا �مكن له أن �مارس فیه عملا تجار�ا أخر

على القاضي أن �ستخلص النیة  تفاق على مجال إستعمال العین المؤجرةالإ إذا لم یتم 

وهذا راجعا إلى ظروف �ل  ،المشتر�ة بین المتعاقدان لیحدد الإستعمال المتفق علیه لتلك العین

ل العین المؤجرة ستعماإبیانات تدل على على مضمون العقد  فين �كتشف القاضي أ�، )46(قضیة

 . )47(هذه العین المؤجرة لغرض أخر و�التالي لا �مكن إستعمال، مثلا لسكن

ومن هذا المنطلق تقتضى القاعدة �أن المستأجر لا �مكن أن �خرج في إستعماله للعین  

أحكام هذه القاعدة  عاةأي أنه لا �جوز التشدد في مرا ، المؤجرة عما هو متفق علیه في العقد

عینا لقیام تجارة معینة أن یباشر أو �ضیف تجارة أخرى  ستأجرإو�مكن لمن ، فالعرف قد �عدل فیها

 عن طر�ق تعدیل في وجه الإنتفاع شر�طة أن �كون هذا التغییر قر�ب جدا مما هو متفق علیه

لكن قد �كون المؤجر ، ضرار بهالإو�راعي في حالة تعدیل مجال إستعمال العین المؤجرة عدم ا

ملاتها وغیر قیام �أ�ة مهنة أخرى تعد من مكال من متعسفا في إستعمال حقه إذا منع المستأجر

 . )48(مشروطة علیها في العقد

 ثانیا: إستعمال العین المؤجرة فیما أعدت له

ستعمال ذا لم �كون هناك إتفاق �إإ فة الذ�رمن ق.م.ج السال 491�الرجوع إلى نص المادة 

فإن إستعمالها ، علیه سا�قا بین المؤجر والمستأجر في عقد الإ�جار تفاقالعین المؤجرة �ما جرى الإ

أین تكون طبیعة العین المؤجرة هي الدلیل أو المؤشر عن هذا  �كون �حسب ما أعدت له

علیها صراحة  متفقؤجرة في وجه الفي الأصل أن المستأجر �ستعمل العین الم ون أي �ك الإستعمال

تفاق فعلى المستأجر إستعمال تلك العین المؤجرة یندرج ذلك الإ إستثناءا فإذا لم، ایأو ضمن كان

                                                           
 . 312، ص2011لنشر والتوز�ع، عمان، ل، دار الثقافة 5البیع والإ�جار، ط. ،علي هادي العبیدي، العقود المسماة -)45(
 . 42، ص2005، الدیوان الوطني للأشغال التر�و�ة، الجزائر، 1ط.ذیب عبد السلام، عقد الإ�جار المدني،  -)46(
 . 75سابق، صمحمدي فر�دة، مرجع  -)47(
 . 517سابق، ص، مرجع أحمد السنهورى  عبد الرزاق-)48(
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و�جب على المستأجر أن �قتصر علیه في حالة تعیین ذلك الإستعمال في ، �حسب ما أعدت له

 . )49(العقد

عمال العین المؤجرة في عقد الإ�جار هو السكن فلا �جوز إست لواردفإذا �ان الغرض ا 

 . )50( مثلا جارةخر �التأكغرض 

الإستعمال  إذا إقتصر أنه حیث هذه القاعدة تطبیق أحكامد في یغیر أنه لا �جوز التشد 

إذا �ان العرف السائد في أخرى �مكن للمستأجر قیام أو مباشرة تجارة  معینة فإنه تجارة نوع على

لتي اسمح �أن �ضیف فیها تجارة أخرى تعد من مكملاتها دون الخروج عن القاعدة �تلك الجهة 

 . )51(تقضي �إستعمال المأجور في نطاق ما هو متفق علیه المتعاقدان في عقد الإ�جار

إذا لم تمكن طبیعة العین من الوصول إلى تبیان الغرض الذي �جب أن تستعمل  غیر أنه 

على الكیفیة التي  والتي من خلالها یتم الإستدلال ،یتم اللجوء إلى المعاییر الأخرى  فیه �الضبط

فیمكن  وعلى سبیل المثال المنزل الذي یوجد في حي تجاري  �كون علیها إستعمال العین المؤجرة،

ة �المحاماة وغیرها من لعدة أغراض �السكن أو ممارسة تجارة معینة أو حتى مهنة حر  هاإستعمال

قرائن من أجل  �عدة الإستعانة إلى في هذه الحالة اللجوءو�التالي أمكن للقاضي  ،عمال الأخرى لأا

 . )52(المؤجرةن الكیفیة التي تستعمل وفقها العی تم الكشف عنالتي بدورها یو  تبیان هذا الغرض،

عن مخالفته  تنجمعن الأضرار التي قد  أن المستأجر �كون مسؤولا وفي الأخیر �مكن قول 

قتضاء حاجاته الشخصیة ثم لإ�أن �ستأجر سیارة ، إستعمال العین المؤجرةللكیفیة التي یتم وفقها 

إلى ما أدي  ذلك إلى تعطیل المكا�ح للحمولة الثقیلة على السیارة أدى فنظرا �ستعملها لنقل الأثاث

إلا أن المستأجر إستعملها لقطع ، أو أن �كون الشيء المؤجر آلة لقطع الخشب ،الإضرار بها

                                                           
مجلة العلوم بن ز�وش مبروك، " نطاق القواعد العامة على التزامات المستأجر في عقد الاعتماد الإ�جاري "،  -)49(

 . 236، ص2007، ، جامعة منتوري، قسنطینة28، المجلد أ، العدد الإنسانیة
 . 317، ص1998، عقد الإ�جار، المكتب الجامعي الحدیث، الإسكندر�ة، طلبة أنور -)50(
 . 143المكتبة الوطنیة، لیبیا، د،س،ن، ص محمد علي عمران، شرح أحكام عقد الإ�جار في القانون اللیبي، -)51(
مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في قانون أعمال  ،إلتزامات المستأجر في إ�جار العقارات و المنقولات زروقي خد�جة، -)52(

 . 39ص ، 2013المقارن، �لیة الحقوق و علوم سیاسیة، جامعة محمد بن أحمد، وهران، 
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تكون على ذمته  و�التالي تفاق أو ما جرى العرف علیهوفي هذا الصدد قد خالف حدود الإ الحدید

 . )53(قد نشأ من أضرار مسؤولیة إصلاح ما

 الفرع الثاني

 إستعمال العین المؤجرة �كیفیة جزاء إخلال المستأجر

علیه مسبقا في  تفاقمال العین المؤجرة �حسب ما تم الإكیفیة إستع�إذا ما أخل المستأجر   

وهذا راجعا لعدم  رتب ذلك ضررا للمؤجرو ، عقد الإ�جار أو في غیر ما هي معدة له �طبیعتها

 . الإستعمالإستعمالها �عنا�ة الشخص المعتاد أو بتغییر طبیعة 

حقوقه وفق  ىفللمؤجر أن �حم، المشرع الجزائري لم ینص صراحة على هذا الجزاءو  

 عد العامة. الجزاءات التي قررتها القوا 

 . (ثانیا)و�الفسخ ، (أولا)لذلك ارتأینا أن نتناول في هذا الفرع مطالبة المؤجر �التنفیذ العیني  

 أولا: التنفیذ العیني

 إذا ثبت إخلال المستأجر �كیفیة إستعمال العین المؤجرة على النحو الذي تم بیانه سا�قا 

 على تلك العینطبقا للقواعد العامة أن �طالب �التنفیذ العیني لعدم إستعمال و  المؤجر�كون على 

 وذلك �إجبار المستأجر على أن یباشر، عینالتفاق علیه لطبیعة أو �ما جرى الإالمألوف فیه  الوجه

في  الإقلاع عن إستعمالهاو  تفاق أو وفق الغرض الذي أعدت من أجلهالعین حسب الإ إستعمال

، �ما �مكن أ�ضا اللجوء إلى توقیع الغرامة التهدید�ة لإجباره على التنفیذ، )54(غیر الوجه السلیم لها

 . )55(الشخصي للمستأجر التدخلیتطلب الجزاء  هذاإذا �ان 

 

 

 

                                                           
، 2014الثقافة، عمان، دار ، 3ط.البیع والإ�جار، ، ، شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدنيالعبودي عباس -)53(

 .298ص
 . 522، مرجع سابق، صأحمد السنهورى  عبد الرزاق -)54(
 . 302سابق، صمرجع  رمضان أبو السعود، -)55(
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 ثانیا: الفسخ

طلب فسخ عقد الإ�جار طبقا للقواعد العامة في حالة ما إذا أخل إمكانیة  للمؤجر�كون  

أي لنحو المتفق علیه أو في غیر ما هي معدة له االمستأجر لكیفیة إستعمال العین المؤجرة على 

 . )56(�حسب طبیعة العین

�الفسح أو برفض طلبه إذا رأى أن الضرر  لحكمقاضي �السلطة التقدیر�ة في او�تمتع ال 

الإطمئنان إلى عدم عودة المستأجر إلى و  هذا الإخلال الذي حدث للمستأجر �مكن إزالته الناتج عن

وهذا  ،)57(نح أجلا للمستأجر لتنفیذ إلتزامه�مأن �ما �مكن للقاضي ، إرتكاب ما أوجبت مسؤولیته

و�جوز للقاضي أن �منح المدین أجلا " :التي تنص على أنه 119/2تطبیقا لأحكام نص المادة 

حسب الظروف، �ما �جوز له أن یرفض الفسخ إذا �ان مالم یوف �ه المدین قلیل الأهمیة 

 . )58(�النسبة إلى �امل الإلتزامات "

على عقده المبرم إذا رجع  خالفسو�الرجوع إلى القواعد العامة �مكن للمستأجر تجنب توقیع  

 . )59(من نفسه عما أوجب مسؤولیته و�لا حكم القاضي �الفسخ

أن المؤجر �جب القیام �إعذار المستأجر في حالة ما إذا لم یوف إلى تجدر الإشارة   

وفي هذا الصدد ، ذلك یتم تبلیغه من قبل المحضر القضائيلو ، �التزامه قبل اللجوء إلى القضاء

ین الإعذار في القانون المدني أولا الذي لم �حدد المشرع مدة لهذا الإعتذار و�عود �جب التفر�ق ب

أما ثانیا فیما �خص المواد التجار�ة حدده المشرع لمدة شهر �حتسب من ، تحدیده من قبل المؤجر

  .)60(و�عد مرور هذه المدة یتم اللجوء إلى القضاء، یوم التبلیغ

�جانب طلب التنفیذ العیني أو الفسخ �جوز للمؤجر أن �طلب تعو�ضا من المستأجر عن 

لكیفیة إستعمال العین المؤجرة، و�التالي فإن التعو�ض جزاء الضرر الذي أصا�ه �سبب مخالفته 

                                                           
 .508، ص2010، د.د.ن، قاهرة، البیع والإ�جار، العقود المدنیةأحمد محمد الرفاعى،  -)56(

(57)- PASCAL Puig, Contrats spéciaux, hyper cours, document exercice, 2eme Edition, Dalloz, 
Paris, 1999, p378. 

 سابق.یتضمن الفانون المدني، مرجع ، 58-75أمر رقم  -)58(
 . 302سابق، صرمضان أبو السعود، مرجع  -)59(
 . 43سابق، صزروقي خد�جة، مرجع  -)60(
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وذلك إذا إقتضت الضرورة  الحالتین سواء طلب التنفیذ العیني أو فسخ عقد الإ�جارملازم في 

 .)61(إلیه

                                                           
  .500سابق، صمرجع أحمد محمد الرفاعي،  -)61(



 

 

 الفصل الثا�ي

 تيح لدىإذن المؤجر ي

 حق التصرف لمستأجر ا
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�قابلها حقوق تكون مجموعة  الإ�جارإن قیام المستأجر بتنفیذ إلتزاماته المترتبة عن  

على عاتق المؤجر، غیر أن هذه الحقوق غالبا ما ترد علیها قیود تحد من  التي تقع لتزاماتالإ

 تصرف المستأجر �العین المؤجرة. 

إبرام إ�جار من �طبیعة حق المستأجر �حق شخصي لا �جوز للمستأجر التصرف فیها و   

إذن �تابي من المؤجر �إبرام هذین أو  �تابیة موافقة وجدت إلا إذا الإ�جارالتنازل عن أو  الباطن

 الإ�جارالمشرع الجزائري حق التصرف من قبل المستأجر في التنازل عن حصر  ، وقدتصرفینال

  الفرعي وهو الأمر الذي أخذت �ه معظم التشر�عات. الإ�جارو�ذا 

 ةإذن المؤجر دور فعال في منح المستأجر القدرة على التصرف في العین المؤجر یلعب 

العلاقات التي تجمع  من خلالتب أثار قانونیة تظهر رَ فإنه یُ  ،در التصرف بهذه الصفةومتى ص

 من الأطراف الأخرى.  هكل طرف في العقد �غیر 

 ةتصرف المستأجر في حقه في العین المؤجر  ر�ز دراستنا في هذا الموضوع حوللذلك ست

(المبحث  الإ�جارأحكام تصرف المستأجر في حقه المنبثق عن إلى  ثم نتعرض ،(المبحث الأول)

  . الثاني)
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 الأولالمبحث 

 المستأجر طبیعة حق 

من الباطن من التصرفات الشائعة التي �مارسها  الإ�جارو  الإ�جار�عتبر التنازل عن 

، ق غا�ات مختلفةیالنظامین من تحق ، أین یتمكن �مقتضى هذینالإ�جارالمستأجر في حقه في 

إعتبر المشرع الجزائري الموافقة الكتابیة للمؤجر الضمان الذي یتیح للمستأجر من خلاله وقد 

 لم یوجد إتفاق �قضي �عكس ذلك. ما الإ�جارالتصرف في الحق المنبثق عن 

 (المطلب الأول)لحق المستأجر  التكییف القانوني إبرازإلى  وللإحاطة بهذا الموضوع إرتأینا

 . (المطلب الثاني)الفرعي  الإ�جارو  الإ�جارثم تبیان تعر�ف �لا من النظامین التنازل عن 

 

 المطلب الأول

 ف القانوني لحق المستأجریالتكی

�أن �سمح للغیر �الإنتفاع �العین  ةفي حقه على العین المؤجر  فر ص�مكن للمستأجر أن یت

في جزء منها، غیر أنه لا �مكن إستعمال أو  ةالمؤجر  العینالمؤجرة محله، سواء �ان ذلك في �ل 

 هذا الحق من طرف المستأجر إلا إذا �ان قائما على أساس قانوني. 

 نجدهم منقسمین أین ،فقهیاأثارت جدلا التي المستأجر من المواضیع  حق تعتبر طبیعةو 

 ز�عز الحجج والبراهین في سبیل إثبات وت من مجموعةإلى  مستندین في ذلك تیار�ن متعارضینإلى 

 هم. مواقف

یلى ، (الفرع الأول)عیني الرأي الذي یرى حق المستأجر �حق  الصدد سنقوم بتبیانو�هذا 

 .(الفرع الثاني)حق شخصي � ذلك الرأي الذي یراه 
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 الفرع الأول

 حق المستأجر عیني

عدم ضمان  ذلك على العین المؤجرة �قتضي حق عیني�أجر حق المست�حسب تكییف  

 من الغیر على المستأجر.  التعرض الصادر

نقد أنصار ثم ، (أولا) مضمون الحق العیني للمستأجرو�هذا الصدد سوف نقوم بدارسة 

 .(ثانیا)الحق العیني 

 أولا: مضمون حق العیني للمستأجر

حقا عینیا على الشخص  �كون للمستأجر الإ�جاریرى أنصار هذا الإتجاه أن �مقتضى عقد  

 19بدا�ة القرن إلى  هذا الإتجاه المؤجر �جانب أنه یُنشأ حقا شخصیا �أصل، وتعود بوادر ظهور

�ه لفترة  من العمل ، و�ان في البدا�ة رأ�ا شاذا وهذا لم �منع1804الفقیه میرلان عام  اهتبن أین

نذاك لهذا الطرح، وقد إستمر العمل على هذا آ على ذلك تبني المحاكم الفرنسیة معینة والدلیل

أن إلى  الذي تزعم هذا الإتجاه وتولى الدفاع عنه 1840أن جاء الفقیه تورلون عام إلى  الحال

 .)62(أضحى یؤخذ �ه في الأحكام القضائیة

على العین  إعتبار�اأو  واء �ان شخصا طبیعیا�قصد �الحق العیني إستئثار المستأجر س 

وقد طة، االحق دون وسهذا �موجب له  تتي خوللسلطات الاالمؤجرة، �حیث یتمكن من ممارسة 

في أهمها أنه  مجموعة من الحجج والبراهین لتبر�ر ودعم موقفهمإلى  إستند أصحاب هذا الطرح

نافذا  الإ�جارتار�خ ثابت وسابق لعقد البیع فإنه �كون  الإ�جارحالة بیع العین المؤجرة و�ان لعقد 

إلى  ل ملكیة العین المؤجرةفي هذه الحالة رغم إنتقا الإ�جارو�ستمر  ،في مواجهة الغیر (المشتري)

 . )63(غا�ة إلغاء مدتهاإلى  المشتري حیث �متد

                                                           
القانون  حساین سامیة، حق الإ�جار في القانون التجاري الجزائري، رسالة لنیل شهادة الد�توراه في العلوم، تخصص -)62(

 .74-73ص.، ص2013، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو
 تخصص قلول ز�نب، فارسي سارة، أثار عقد الإ�جار في التشر�ع الجزائري، مذ�رة لنیل شهادة الماستر في القانون، -)63(

 .100-99.ص، ص2016، قالمة، 1945ماي  8قانون الأعمال، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 
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كما یرتكز هذا الطرح على میزة التسجیل و�تخذها دلیلا على عینیة حق المستأجر مبرر�ن   

فإنه في حالة تعدد المستأجر�ن لعین  ، علاوة على ذلكوحدها التي تسجلذلك أن الحقوق العینیة 

 هناك غش، وذلك إذا لم �كنسبق وضع یده على العین المؤجرة دون واحدة تكون الأفضلیة لمن 

حسن النیة قبل أن �ضع  مستأجر مسجلا، غیر أنه في حالة تسجیل مستأجر العقار لعقده وهو

 .)64(قبل أن یتجدد عقد إجاره فإن الأفضلیة تكون لهأو  خر یده على العقارآمستأجر 

القاعد العامة تُوجب أن من إلتزامات المؤجر هو ضمان عدم التعرض، غیر أنه إستثناءا    

و�نما  ،غیرالمؤجر لا �ضمن للمستأجر التعرض المادي الصادر من ال الإ�جارلها فإنه في عقود 

معزز�ن هذا الطرح �إعتبار أن  يالشخص هالمستأجر مباشرة �إسم للمستأجر الحق أن �قاضى

المؤجر ومن غیر تدخله إلى  العودةإلى  المستأجر �ستطیع أن یدفع تعرض الغیر له دون الحاجة

 ل. أصفي الدعوى �

ي قائما على هذا التعد�كون حاصلا �إعتبار صفته �مستأجر و  يغیر أنه إذا �ان التعد

 .)65(المؤجر ةي هذه الحالة لا بد من وساطفإنه ف ،ينونأساس قا

  الحق العیني إتجاه ثانیا: نقد

 نألمادي لیس من إختصاص المؤجر، و ما �عاب على هذا الطرح أن دفع التعرض ا 

المستأجر حر في دفع �ل تعدى علیه و�كل ما خوله القانون من وسائل لدفاع عن هذا الحق دون 

 . )66(أن �كون حق عیني على الشيء المؤجر

شخص تعرض لإعتداء مادي أن یدفعه دون  لكلومناط ذلك أنه و�منطق القانون أنه 

 �شخص تعدى علیه الغیر.  تهتبار صفلإععین ا� �مستأجر، و�نما �أخذ تهصفإلى  النظر

لحقوق العینیة ا التسجیل لا �قتصر على خر من جانب أنآنوجه له إنتقادا  كما �مكن أن  

 . )67(الحقوق الشخصیة أن تسجل لبعضإذا زادت مدته مدة معینة، و�نما �مكن 

                                                           
 .79ص سابق،حساین سامیة، مرجع  -)64(
 . 9ص د.س.ن، الجامعي، الإسكندر�ة، الفكردار  ، التنازل عن الإ�جار والإ�جار من الباطنعابدین، محمد أحمد  -)65(
 .9المرجع نفسه، ص -)66(
 .741عبد الرزاق أحمد السنهورى، مرجع سابق، ص -)67(
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 الفرع الثاني

 حق المستأجر شخصي

 ،حق المستأجر یةعلى الإنتقادات التي طالت أنصار الإتجاه الأول الذي یزعم �عین بناء 

  .اشخصی احقإلا  لیس لهجر أإعتبار أن المستإلى  راء الفقهیة السائدة إتجهتالآفإن أغلب 

، والنتائج (أولا)مضمون الحق الشخصي للمستأجر إبراز إلى  لتوضیح هذا الموضوع إرتأینا

 .(ثانیا)المترتبة عن إعتبار حق المستأجر شخصیا 

  أولا: مضمون الحق الشخصي للمستأجر

سلطة �قررها أو  �مكن تعر�ف الحق الشخصي �أنه را�طة قانونیة بین الدائن والمدین 

أو  عمل�القیام أو  المدین، �مكنه من نقل حق عیني مىس�القانون لشخص الدائن قبل شخص أخر 

، حیث )68(، و�حسب هذا التكییف فإنه لا �كون للمستأجر سوى حق شخصيالإمتناع عن عمل

ر�فها لعقد عفي ت .جمن ق.م 467المادة فقد نصت  صر�حة في هذا المقام قانونیة جاءت نصوص

المستأجر من الإنتفاع �شيء لمدة محددة مقابل  هعقد یلزم المؤجر �مقتضا الإ�جار" :أن الإ�جار

 . )69(م"بدل معلو 

ومن هذا المنطلق فإنه �كون للمستأجر حق شخصي في ذمة المؤجر، �ما یتضح �ذلك  

ضمنیا أن للمستأجر حقا على العین أو  النص عدم وجود أي قر�نة تشیر صراحة خلالمن 

 . )70(المؤجرة و�التالي فإن إتصال المستأجر �العین مباشرة لا �كون إلا من خلال المؤجر

ه ث عنه في هذا الصدد لیس المقصود �أن الحق الشخصي المراد الحدیتجدر الملاحظة 

عمل لا القیام �أي حق محله  ةیأنه حق لصیق �شخص المستأجر، و�نما �قصد �ه أنه حق الدائن

 .غیر

 

 

                                                           
 .102قلول ز�نب، فارسي سارة، مرجع سابق، ص -)68(
 سابق. مرجع ، ، یتضمن القانون المدني58-75أمر رقم  -)69(
 .10محمد أحمد عابدین، مرجع سابق، ص -)70(
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 اثانیا: النتائج المترتبة عن إعتبار حق المستأجر شخصی

 الأول ، الجانبنتائج �مكن تلخیصها في جانبین عن إعتبار حق المستأجر شخصیا رینج 

وذلك �اعتبار أنه لا �حق للمستأجر رهن حقه رهنا رسمیا لكون هذا  صفة الحق،إلى  �النظر �ظهر

الحق منقولا، و�أصل فإن الرهن الرسمي لا یرد إلا على عقار أما �النسبة للمنقول فإنه �مكن 

 .)71(غیر أن هذا الرهن غیر مجدي عملیا للمستأجر رهنه رهنا حیاز�ا

أمام  الإ�جارالقضائي في الدعاوى الناشئة عن  �كون الإختصاصفإنه ذلك إلى  إضافة 

 علیه، حتى ولو �ان النزاع المدعىمحل إقامة أو  مكان ة التي یتواجد في دائرة إختصاصهاالمحكم

 . )72(المثار في شأنها وارد على عقار

 ماالذي قد �كون مستأجرا مزاح علاقة المستأجر �الغیرإلى  أما الجانب الثاني �ظهر �النظر 

مستأجر سا�قا، ففي حالة إعتراض الغیر على المستأجر سواء �ان أو  معترضا للمستأجرأو 

لو و  قانوني فإنه �كون للمستأجر إمكانیة ذلك رغم جمیع دعاوى الحیازة حتىأو  التعرض مادي

كون رفع الدعوى بواسطة � ي العینلخولم � كان حقه شخصي، أما إذا �ان الغیر مستأجرا سا�قا

علاقة مباشرة مع المستأجر السابق إلا �المؤجر لشخصیة  ه�إعتبار أن المستأجر لا تر�طالمؤجر 

  .)73(و�التالي �كون رفع دعوى المستأجر على المالك ،حقه

كثر أأو  إثنین ا فإنه �خضع لأحكام تعدد المستأجر�نیأما إذا �ان حق المستأجر تنافس

 . )74(ق.م.جمن  485المادة  نصإلى  وذلك �الإستناد واحدة ومن مؤجر واحد، عینل

 

 

 

 
                                                           

 . 646، مرجع سابق، صعبد الرزاق أحمد السنهورى  -)71(
 ، عمان ،لنشر والتوز�عل دار الثقافة  ،3ط. ،ولةاالمق -الإ�جار -البیع، ، الوجیز في العقود المدنیةجعفر الفضلي -)72(

 . 262ص ،2014
  .651-649.صص سابقمرجع  ،عبد الرزاق أحمد السنهورى  -)73(
 مرجع السابق. ، یتضمن القانون المدني، 58-75الأمر رقم  المادة من أنظر -)74(
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 المطلب الثاني

 الفرعي الإ�جارو  الإ�جارتعر�ف �لا من التنازل عن 

أنه حقا شخصیا �مكنه ذلك من التصرف  علىالتكییف القانوني لحق المستأجر حسب  

 . �العین المؤجرة مثل أي شخص أخر

والتي غالبا ما كییف التصرف الذي �جر�ه المستأجر، تلولعل من الجوانب الأكثر تعقیدا  

 الإ�جارأو  الإ�جارهل یراد منها التنازل عن  ن دون بیان نوع العلاقةایتغافل عنها المتعاقد

  الفرعي.

   ثم ،(الفرع الأول)القانونیة  تهوطبیع الإ�جارالمقصود �التنازل عن تحدید بو�هذا سوف نقوم 

التمیز بین هذین النظامین �ذا ، و (الفرع الثاني)القانونیة  تهوطبیع لإ�جار الفرعياالمقصود �

 . )الثالث(الفرع 

 الفرع الأول

 القانونیة وطبیعته الإ�جارمقصود �التنازل عن ال

 تنقل فیه حقوق و�لتزامات المستأجرعن العقد  ي ناشئتصرف قانون الإ�جارالتنازل عن 

 القانونیة.  تهدراسة طبیعالتصرف الكشف عن هذا  قضيإلا أنه � ،شخص أخر �حل محله فیهاإلى 

، ثم الطبیعة (أولا) الإ�جارالتنازل عن ان مضمون یبمنا ت بیان هذا التصرف �قتضيول

 .(ثانیا)القانونیة لهذا التصرف 

 الإ�جارأولا: مضمون التنازل عن 

الحقوق التي یتمتع بها  ، یتم من خلاله إنتقالالإ�جارهو حوالة لعقد  الإ�جارالتنازل عن  

أحكام إلى  وق إستناداو�تم إنتقال هذه الحقالمتنازل له،  �سمىشخص أخر إلى  تهلتزاما�و  المستأجر

المتنازل له وفقا لأحكام حولة الدین، وذلك في حدود ما إلى  أما الإلتزامات تنتقل حوالة الحق،

 . )75(�شترط في �ل حوالة

                                                           
 ،1981طبعة العر�یة الحدیثة، قاهرة، م، ال3ط.، المدني نعبد الناصر توفیق العطار، شرح أحكام الإ�جار في التقنی -)75(

 . 654ص
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المتنازل له، وهذا إلى  حیل المستأجر حقه في الإنتفاع �العین المؤجرة�مقتضى هذا التنازل �ُ 

للمستأجر فنكون  إذا �ان �مقابل یدفعه المتنازل لهف ،بدون مقابلأو  ن �كون �مقابلأ�مكن التنازل 

أن �شمل التنازل  �مكنوقد الهبة،  فإننا نكون أمام بدون مقابلأما إذا �ان ، ضة�مقاأو  أمام بیع

 . )76(على جزء منها فقطأو  على �ل العین المؤجرة

"لا �جوز للمستأجر أن  :نهأعلى فإنه تنص  ق.م.جمن  505نص المادة إلى  �الرجوع 

دون موافقة المؤجر �تابیا ما لم یوجد  الباطن�جري إ�جارا من أو  الإ�جاریتنازل عن حقه في 

 . )77(نص قانوني �قضي �خلاف ذلك

 دخلال نص المادة أعلاه نستنتج أنه لا بد من الحصول على موافقة المؤجر �تا�ه عن من

 جراء هذها القانون علیه تعرض المستأجر المتنازل للجزاءات التي نص لا�و  الإ�جارالتنازل عن 

الفرق بین النص الجدید والنص القد�م الذي �ان �كتفي �الموافقة الصر�حة �كمن وهنا ، المخالفة

  .)78(جر دون أن تكون �تابیةللمؤ 

  الإ�جارلتنازل عن لثانیا: الطبیعة القانونیة 

من أهمیة تحدید نوع التصرف الذي �قوم �ه  تظهر الإ�جارلتنازل عن لالطبیعة القانونیة 

من الباطن مثلا  اإ�جار أنه تصرف أخر، �أن �كون أو  الإ�جارتنازل عن فیما إذا �ان  المستأجر 

إذا  اأم الإ�جارإذا �ان تنازلا عن  الإ�جارأحكام التنازل عن إلى  یممن حیث التنظ�خضع  و�التالي

إلى  �النظر ذلك وقد �ستشف، طبق علیه أحكام هذا التصرفـت�الضرورة كان تصرف أخر فإنه 

 .)79(هت إرادتهما من وراء هذا التصرفأین إتجإلى  أي قصد أطراف هذا العقد

قاضي الموضوع البث وتحدید حقیقة التصرف الذي أتاه الطرفین في حالة ما إذا لو�كون 

 اأراد فیما إذا ى قصدهمارف علعسمح �التت لاستعملها المتعاقدان إكانت الألفاظ والعبارات التي 

                                                           
�رة لنیل شهادة الماستر في ذتعدیل القانون المدني الجزائري، م في ظلأرزقي لیلة، أعراب لیلیا، عقد الإ�جار  -)76(

 ،2017، جامعة عبد الرحمان میرة، �جا�ة، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیة تخصص القانون الخاص الشامل، ،الحقوق 
 . 17ص

 سابق. تضمن القانون المدني، مرجع ی، 58-75أمر رقم  -)77(
  .18ص سابق،مرجع  أرزقي لیلة، أعراب لیلیا، -)78(
 . 204ص سابق،مرجع  ،هلال شعوة -)79(
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طرفین لة المشتر�ة لالإرادالقاضي البحث عن  اممه من�التالي �كون غیره، و أو  الإ�جارتنازل عن 

عن إلا هذا الهدف إلى  أضفیاه من وصف على تصرفهما، ولا �صل القاضيدون التقید �ما قد 

 . )80(�ستهحلیل نصوص العقد والظروف التي لاطر�ق ت

مكن للقاضي الإعتماد على �عض أ ه العرف الجاري في هذه المعاملات�ما �قتضی بناء

 والكشف عن حقیقة ما قصدت إلیه الإرادة المشتر�ة لقرائن في سبیل تبیان هذا التصرفا

إتفاق الأطراف حول هذه النتیجة من خلال قر�نة إلى  للمتعاقدان حیث �مكن للقاضي التوصل

�كون المقابل في أغلب الأحیان مبلغا  الإ�جاري التنازل عن فوطر�قة دفع المقابل، ف ن الثمنیتعی

في حالة ما إذا �ان  هرتظة الثانیة ر�نالقأما  ،أقساطإلى  واحدة غیر مجزأ مرة دفعیإجمالیا 

وما �عزز هذه ، الإ�جارذلك تنازلا عن  عدجزء منها �أو  التصرف وارد على �ل العین المؤجرة

ضمن  الإ�جاردرج الحق في نالقر�نة إقتران تصرف المستأجر هذا مع بیعه لمحله التجاري أین ی

وعلى  الإ�جارهذا البیع على �ل عناصر المحل �ما فیها حق  �شملعناصر المحل المباع �حیث 

  .)81(الإ�جارتنازلا عن  �كون التصرف هذا النحو

 الإ�جارالمؤجرة تنازلا عن  ومتى �انت طبیعة التصرف المستأجر في حق إنتفاعه �العین

لأحكام حوالة الدین، أما حوالة الحق فإنه لا �حتج  ما خضوع هذا التصرف من حیث نفاذهاكان لز 

�عقد غیر  علیها أجبرأو  رضى بهابل المؤجر �إعتباره مدین بهذه الحقوق إلا إذا بهذه الحقوق قِ 

 .)82(قضائي

هذا و  إذا �ان قبول المؤجر �الحوالة ثابت التار�خ فلا تنفذ إلا الغیر مواجهةفیما �خص  أما

    المدینل قب"لا �حتج �الحوالة  :هالتي تنص على أن ق.م.جمن  241المادة تطبیقا �أحكام نص 

                                                           
إخلف خلیصة، یوسف خوجة سعد�ة، النظام القانوني لعقد الإ�جار في القانون المدني الجزائري، مذ�رة لنیل شهادة  -)80(

، میرة، �جا�ةالماستر في الحقوق، تخصص القانون الخاص الشامل، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان 
  .52، ص2012

 .782مرجع سابق، ص ،ى ر یمحمد عزمي البك –)81(
 . 205ص مرجع سابق،، هلال شعوة -)82(
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لا  نقبول المدی غیر أنقد غیر قضائي، عبها � أخبرأو  بها المدین، قبل الغیر إلا إذا رضيأو 

 . )83(�جعلها نافذة قبل الغیر، إلا إذا �ان هذا القبول ثابت التار�خ"

 ذههبین فإنه لا �حتج بها في حق المؤجر �إعتباره دائنا دأما من حیث إعتبارها حوالة ال  

لى عالتي تنص ق.م.ج من  252المادة  وذلك تطبیقا لأحكام، )84(إلا أذا أقرها القانون  الحقوق 

المدین الأصلي أو  علیه و�ذا قام المحال، "لا تكون الحوالة نافذة في حق الدائن إلا إذا أقرها :أـنه

جل دون صدور لأا ىجلا معقولا لیقر الحوالة ثم إنقضأالدائن وعین له إلى  �إعلان الحوالة

  .)85("الإقرار إعتبر سكوت الدائن رفضا للحوالة

 الفرع الثاني

 من الباطن وطبیعته القانونیة الإ�جار�المقصود 

مستأجر الأخر غیر  شخصإلى  تصرف قانوني یتیح منفعة العین المؤجرة الفرعي الإ�جار 

عند طبیعته  الوقوف ،(أولا)من الباطن  الإ�جار مضمون  تبیان �قتضىعلیه و  ،صليالأ

 . (ثانیا)القانونیة

 من الباطن الإ�جارأولا: مضمون 

 عتبر، أین �ریغرمه المستأجر مع شخص أخر من الیب عقد هو من الباطن الإ�جار 

مستأجر ال ميس�الباطن و مؤجرا �النسبة للمستأجر من أو  المستأجر في هذا العقد مستأجرا أصلي

المستأجر من  بتمكینتفاق یلتزم المستأجر و�مقتضى هذا الإ، )86(منه �المستأجر من الباطن

 . )87(الإ�جارجزئیا مقابل بدل أو  الباطن �الإنتفاع �العین المؤجرة �لیا

تم إبرام إ�جار من الباطن رتب ذلك وجود عقدین عقد إ�جار أصلي سابق بین  متىو 

هما المستأجر في العقد الأصلي للإ�جار  أطرافهالمؤجر والمستأجر وعقد إ�جار فرعي جدید، 

                                                           
 مرجع سابق. ، القانون المدنيضمن ، یت58-75 رقم مرأ -)83(
 .205شعوة هلال، مرجع سابق، ص –)84(
 سابق. ، مرجع المدني القانون  تضمن، ی58-75 رقم أمر -)85(
 . 604ص سابق،عبد الناصر توفیق العطار، مرجع  -)86(
، د.د.ن، قاهرة ،  9، ط. 2سلیمان مرقس، شرح قانون إ�جار الأماكن وتنظیم العلاقة بین المؤجر والمستأجر، ج. -)87(

 .125، ص1992
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 �سمىوطرف الثاني یتمثل في شخص أخر ر في هذا العقد، المؤجإلى  السابق الذي یتحول

إن العقد الأصلي یبقى على ذلك ف و�ناء، الأصلي المستأجرعن وذلك تفر�قا المستأجر الفرعي 

المستأجر من إلى  مما �ستبعد إنتقال حقوق المستأجر الأصلي في هذا العقد هطرافأقائما بین 

عاتق المستأجر الأصلي إلتزامات جدیدة في ذمته قبل المؤجر الأصلي إلى  الباطن، و�نما تضاف

إنتفاع جزئي خلال المدة أو  للعین المؤجرة، ةیلمن الإستفادة الك الفرعيوذلك لتمكین المستأجر 

 . )88(التي تم الاتفاق علیها

الأصلي  الإ�جارمن الباطن مدة  الإ�جارأن تتجاوز مدة  �مكنأنه لا  ىتجدر الإشارة إل

من الباطن هو عقد  الإ�جار�عتبر ، و الفرعي الإ�جارهذا الأخیر زال معه  إنقضى كما أنه إذا

یر المستأجر حقه في جالمستأجر الأصلي والمستأجر من الباطن أي تأ طرفیهإ�جار جدید، 

 یتم مقابل أجرة المتعاقدینبین تفاق المبرم الإ حسبالإنتفاع �العین المؤجرة لمدة زمنیة معینة و 

 .)89(تحدیدها من قبل

  ثانیا: الطبیعة القانونیة للإ�جار من الباطن

�ما  الأخرى  سائر التصرفاتعن  الطبیعة القانونیة للإ�جار الفرعي تكییف تفاوت في هناك 

إذا �ان التصرف  النظر فیما هقاضي في مجال تخصصأین �كون لل، الإ�جارتنازل عن الفیها 

مما �ستوجب �الدرجة الأولى البحث و خر، آتصرف أو  من الباطن اأمامه إ�جار  ضالمعرو 

هذا إلى  لو ذر الوصعفإذا ت ،وراء إبرام هذا التصرف منالمتعاقدین وقصدهما والوقوف على نیة 

أمكن لقاضي الموضوع البحث عن إرادتهما المشتر�ة مز�لا  ،العقد عباراتو  ألفاظ القصد لغموض

من  في تصرفهما ما ینبغي أن یتوفر�د تعتري هذا العقد، بذلك �ل الغموض والتعقیدات التي ق

 . )90(�ما �قتضیه العرف الجاري في المعاملاتو ومما سبق من تعامل بینهما  أمانة وثقة

قاضي الإستعانة ببعض القرائن التي من شأنها للف الصحیح یالتكیإلى  وفي سبیل الوصول 

و�عتبر هذا  ،هءین المقابل وطر�قة وفایإتفاق على تعنجد من بین هذه القرائن على ذلك، و  مساعدته

                                                           
 . 206ص سابق،هلال، مرجع  ةشعو  -)88(
 .30، ص2017الجزائر،  دار هومة،  ،1ج.، الخاصة ز�ر�ا، الوجیز في العقود سرا�ش -)89(
  .207مرجع سابق، ص، هلال شعوة -)90(
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الثمن الذي یدفعه المستأجر إلى  صرف، فینظرتلف الصحیح لیمساعدة لتحدید التكیالمعیار وسیلة 

ما �مقارنة  طفیفافإذا �ان هذا المقابل الذي یدفعه المستأجر  ،)المستأجر الأصلي(الفرعي لمؤجره 

على  قر�نةت هذه �ان و�ان على أقساط دور�ة الإ�جارللمتنازل في التنازل عن  یدفعه المتنازل له

 . )91(افرعی اتصرف إ�جار الأن 

حل التصرف، فإذا شمل التصرف �ل العین الإستعانة على قر�نة م �ذلك للقاضي �مكن  

إذا أنه في حین  ،الإ�جارالمؤجرة �فهم من ذلك أن المتعاقدان أرادا من تصرفهما إبرام تنازل عن 

  .)92( إ�جارا فرعیا عد ذلك قر�نة على أن التصرفقتصر التصرف على جزء من العین المؤجرة، إ

حكام التي خضع الأ تطبق علیه نفس فإنه الفرعي الإ�جار �خصوص عقدن القول مكوما �  

المنظم في القانون المدني فیما �خص ضرورة توفر أر�ان العقد والمتمثلة في الرضا  الإ�جارلها 

  السبب، و�ذا توفر الأهلیة اللازمة لإبرام مثل هذه العقود.و  المحل

 الثالثالفرع 

 من الباطن الإ�جارو  الإ�جارالتفرقة بین التنازل عن 

من الباطن من خلال طبیعة العمل ذاته  الإ�جارو  الإ�جار�ظهر الإختلاف بین التنازل عن 

 بدون مقابل. أو  هبة تبعا فیما إذا �ان قد تم �مقابلأو  �عتبر بیعا الإ�جارالتنازل عن ف

من  الإ�جارفي التفرقة بین هذین التصرفین أنه �كل �ساطة أن  قوله عموما ما �مكن

الباطن �جعلنا أمام عقدین، الأول �كون بین المؤجر والمستأجر، والثاني �كون بین المستأجر 

لا وهو عقد أالة الحق یبقى في إطار عقد واحد الأصلي والمستأجر من الباطن، غیر أنه في حو 

  .)93(الإ�جار

ة من هذا أنه �حول المستأجر فیه حقوقه والتزاماته الناشئ الإ�جاروما �میز التنازل عن 

من الباطن لا تنتقل فیه الحقوق والإلتزامات المستأجر  الإ�جارفي  هغیر أن، المتنازل لهإلى  العقد

                                                           
 .54ص سابق،إخلف خلیصة، یوسف خوجة سعد�ة، مرجع  -)91(
ستیر في لنیل شهادة الماجمذ�رة ي في القانون المدني الجزائري، عر فالتنازل عن الإ�جار والإ�جار ال خلدون وسیلة، -)92(

 . 48-47صص.، 2016جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، تخصص العقود والمسؤولیة، �لیة الحقوق، القانون الخاص، 
  .29ص ،سابقمرجع  الوجیز في العقود الخاصة، ،سرا�ش ز�ر�ا -)93(
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قه عاتإلى  المستأجر الفرعي، �إعتبار أن العقد الأصلي یبقى قائما و�نما تضافإلى  الأصلي

 . )94(إلتزامات جدیدة

لم العین یتسن المطالبة �أن مكن المستأجر من الباطن �أكما �ظهر الإختلاف �ذلك  

شيء المؤجر وخلاف من ذلك فإن المتنازل له �ستلم الیع جوانبها، المؤجرة في حالة سلیمة في جم

 .)95(معاملة البیعفي ر التعامل �ه كما �ان علیها و�ما ج

تكون الشروط واحدة فیما بین  الإ�جارو�ختلفان �ذلك من حیث الشروط ففي التنازل عن  

شروط هذا العقد فیما بین من الباطن فإنه هناك تباین في  الإ�جارأطراف هذا العقد، أما في 

 الإ�جارفإنه تختلف فیما بین هذین النظامین، ففي التنازل عن الأهلیة المطلو�ة  و�خصوصأطرافه 

سواء  الإ�جارلكونه یتصرف في حقه في  ذلكهلیة التصرف و أ�المستأجر متمتعا  أن �كون ط �شتر 

الإدارة �إعتبار  على المستأجر التمتع �أهلیة�كفي  من الباطن الإ�جارأما ، دون مقابلأو  �مقابل

 . )96( هذا التصرف وارد على عمل من أعمال الإدارة �النسبة للمؤجر

ومن حیث الأثار نجد أن المستأجر الأصلي له حق إمتیاز على ما یوجد في العین المؤجرة 

لیس للمتنازل حق الإمتیاز على ما  الإ�جارمن منقولات للمستأجر من الباطن، عكس التنازل عن 

 . )97( مأجور من منقولات المتنازل لهالي یوجد ف

عقد دفع المقابل على شكل أقساط �كمن الإختلاف أ�ضا في حالة ما إذا إشترط في ال

�ذا إشترط دفع المقابل مرة واحدة عد ذلك تنازلا عن و ، هر�ة إعتبر ذلك إ�جار من الباطنش

 .)98(الإ�جار

                                                           
في الحقوق  لنیل شهادة الماستر أدرار سعاد، منصوري سلوى، عقد الإ�جار في القانون المدني الجزائري، مذ�رة -)94(

 . 42، ص2012جامعة عبد الرحمان میرة، �جا�ة،  ،�لیة الحقوق والعلوم السیاسیة ،قانون الخاص الشاملتخصص ال
 .280ص مرجع سابق، ،مور�س نخلة -)95(
  .665-664ص.عبد الرزاق أحمد السنهورى، مرجع سابق، ص -)96(
 ،منشاة المعارف ،2ط. التنازل عن العقد،أحكام  -نطاق التنازل عن العقد، نبیل إبراهیم سعد، التنازل عن العقد -)97(

 . 88صد.س.ن،  الإسكندر�ة،
 .17ص ،لبنان، د.س.ن دار الثقافة، ،9ج.، زهدي �كن، شرح قانون الموجبات والعقود -)98(
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من  الإ�جاریثبت طبقا للقواعد العامة، عكس  الإ�جارأما �النسبة للإثبات فإن التنازل عن و 

  .)99(قواعد الخاصة� باطن فلا �جوز إثباتها إلاال

                                                           
 . 88نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص -)99(
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 المبحث الثاني

 الإ�جارأحكام تصرف المستأجر في حقه المنبثق عن 

، و�مقتضاه �ستطیع التصرف في العین المؤجرة تناولنا سا�قا أن حق المستأجر شخصي 

تنازلا، غیر أن قیام المستأجر �إبرام هذین التصرفین یلزمه ضرورة الحصول على موافقة أو  إ�جارا

 المؤجر �تابیا. 

غالبا ما یتضمن على  الإ�جاررادة المؤجر هي محل إعتبار في ذلك �ون عقد فإن إ منهو  

غیر أن هناك حالات أین ما �سمى �الشرط المانع، أو  لعین،بند �منع من تصرف المستأجر في ا

إذن  ىقتض�مالعین المؤجرة  انع وذلك �إسماح للمستأجر التصرف فيیتنازل المؤجر عن الشرط الم

 كتابي للمؤجر. 

العلاقات  بهذا الشكل رتب ذلك آثار قانونیة تظهر في مجمل لمستأجرومتى �ان تصرف ا 

 ینذین التصرفالتي تنشأ في إطار ه

 الإ�جارو  الإ�جارو�التالي سنتناول في هذا المبحث مدى أحقیة المستأجر من التنازل عن  

(المطلب  الإ�جارتصرف المستأجر في حقه في ثم إبراز آثار  ،(المطلب الأول)الباطن من 

 . الثاني)

 المطلب الأول

 من الباطن الإ�جارو  الإ�جارمدى أحقیة المستأجر من التنازل عن 

ها المستأجر عادة �ر من الباطن من التصرفات التي �ج الإ�جارو  الإ�جار�عتبر التنازل عن  

إ�جار مرهون �الموافقة الكتابیة أو  تنازلا في حقه الشخصي هذا الأخیریر أن تصرف في حقه، غ

 للمؤجرة على ذلك. 

غیر  ،حقه الشخصيفي وجود الشرط المانع القید الذي �منع المستأجر من التصرف  �عد 

 یرتب ذلك جزاءات على عاتق المستأجر.  أنه في حالة تجاوز هذا الشرط

       التصرفمن  وفي إطار �حثنا �قتضى الأمر أن نتناول في هذا المطلب شرط المانع 

 . (الفرع الثاني)، ثم یلیه جزاء مخالفة الشرط المانع (الفرع الأول)
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 الفرع الأول

 المستأجر �العین المؤجرة الشرط المانع من التصرف

�العین  صرف�قصد �الشرط المانع من التصرف ذلك القید الذي �عیق المستأجر من الت 

على أن �كون هذا الشرط مشروعا أي  ،ر�جاللإعلیه في العقد الأصلي  تفاقالمؤجرة والذي یتم الإ

رام إ�جار من إبأو  الإ�جارلا �مكن التنازل عن وعلیه فإنه  ،الغرض منه حما�ة مصلحة مشروعة

الباطن إلا �الحصول على إذن مكتوب من المؤجر، ما لم یوجد نص خاص �قضى �خلاف 

 .)100(ذلك

ثم تقید هذه الرخصة  ،ولا)أ( الإ�جاررخصة النزول عن إلى  وعلیه سنتطرق في هذا الفرع

  (ثالثا)ونزول المؤجر عن التمسك �الشرط المانع  ،(ثانیا)

 الإ�جارأولا: رخصة النزول عن 

ر من یوالتأج الإ�جارإن الأخذ �شخصیة المستأجر لدى المؤجر تجعل من النزول عن 

أ على العقد من التي تطر  یراتیالتغالباطن تصرفین لا یترتب علیهما إلا ز�ادة في الضمان �حكم 

ل إعتبار في العقد، یترتب عن ذلك عدم أنه إذا �انت شخصیة المستأجر مح غیر، تزاماتللإلنقل 

یراعي هذا  نل المستأجر إلا برضا المؤجر على أإمكانیة التصرف في العین المؤجرة من قب

 . )101(في العین المؤجرة عدم الإضرار �إمتیازات المؤجر الترخیص المخول لتصرف

ضمنیا من ص لفي العقد صراحة �ما �مكن أن �ستخ والشرط المانع �مكن أن ینص علیه 

ضمنیا فإنه �عد إجراء إستثنائي لذلك �جب عدم أو  ظروف هذا العقد، وسواء �ان الشرط صراحة

  .)102(یرهالتوسیع في تفس

 

 

 

                                                           
 .445، ص2003 ،الإسكندر�ة، دار المطبعة الجامعیة، 1، ج.الإ�جار عقد م أنور سلیم، الوجیز فيعصا -)100(
 .109سابق، صارسي سارة، مرجع فقلول ز�نب،  -)101(
 .18-17د العابدین، مرجع سابق، ص.صمحمد أحم -)102(
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  هذه الرخصة دیتقیثانیا: 

حتى �شروط أو  من حیث الأشخاصأو  قد یرد الشرط المانع �قیود سواء من حیث الزمان 

غیره و�ذا عدم إلى  الإ�جارتفاق على عدم إمكانیة المستأجر من التنازل عن معینة، فیجوز الإ

ا على أوقات المستأجر مقتصر  وقد �كون الشرط المانع من التصرف في حق، التأجیر من الباطن

ود الأشخاص التي یرضى التأجیر من الباطن في حدأو  تفاق على التنازلمعینة، �ما �قتصر الإ

التقید من حق أو  فتین إما المنعیو�التالي ما �مكن قوله هو أن الشرط المانع له وض بها المؤجر

 .)103(المستأجر

العین المؤجرة أنه إذا ما ورد  صرف علىي �قتضیها هذا المنع في التومن المعطیات الت 

اطن في �عض العین المؤجرة �فضي �ذلك المنع من التأجیر من الب الإ�جارالمنع من التنازل عن 

عن  على جزء في العین فإنه �جوز التنازل المنعأما إذا ورد �عضها، أو  سواء في �ل العین

�قضي �خلاف  إتفاقما لم یوجد  العین المؤجرةالتأجیر من الباطن فیما تبقى من أو       الإ�جار

ومن المسائل المتفق علیها بین التصرفین أن المنع من التنازل �قضي �الضرورة المنع من  ،ذلك

 .)104(التأجیر من الباطن والعكس صحیح

 ثالثا: نزول المؤجر عن التمسك �الشرط المانع

في العین المؤجرة فإن  صرفبند �قضي �عدم السماح للمستأجر �الت الإ�جارعقد  تضمنإذا  

العین المؤجرة، وطالما أن هذا الشرط في تلك رص المؤجر على حما�ة إمتیازاته ذلك دلیل على ح

في  لصالح المستأجر بتمكینه من التصرفتقرر لحما�ة مصلحته، فإنه �جوز له التنازل عنه 

تفاق إذا لم �كن هناك مساس بتلك حدود الرخصة التي نص علیها الإتأجیرا في أو  نزولا الإ�جار

�ستغلال المستأجر حقه بهذا الشكل لا �مثل أي مخالفة للعقد غیر أنه هناك أحكام و المصلحة 

المنع من إلى  د ذلكمن الباطن �مت الإ�جارد المنع في وضوا�ط �قوم علیها الشرط المانع، فإذا ور 

 .)105(والعكس صحیح أ�ضا الإ�جارالنزول عن 

                                                           
 .449سابق، صعصام أنور سلیم، مرجع  -)103(
 .659سابق، صعبد الناصر توفیق العطار، مرجع  -)104(
 .419سابق. ص مرجعرمضان أبو السعود،  -)105(



 تيح لدى المستأجر حق التصرفإذن المؤجر ي         الفصل الثا�ي

 

47 
 

و�التالي متى تحدد المنع وجب إحترامه بدقة دون البحث في علته، إلا أن هناك إعتبارات  

على الكل شمل المنع من الجزء، وذلك وفقا لمبدأ  لمنعهذا الشأن منها أنه إذا ورد ا فقهیة في

عینه ولإعتبارات متعلقة شمولیة الشرط المانع لكون المستأجر أراد في ذلك التضیق في الإمتناع �

المانع حیث �طبق في حدود  تضیق الشرطإلى  إلا أنه هناك من الفقه من یدعو ،)106(�شخصیته

 المتعاقدان في العقد أي المقدار المراد المنع منه، غیر أن الرأي الراجح ینصب في البحث عن نیة

إرادتهما من وراء هذا المنع هل أرادا من ذلك الشمولیة في تطبیقه أم تجزئته في  صرفتأین إنإلى 

 لتصرفلشاملا  المنعإعتبر  نیتهما وفي حالة وجود شك في ذلك وعدم وضوح حدود ما تم منعه،

  .)107(الجزئي وتكیف نیتهما في ذلك إقتصار التصرف على الإنتفاع الشخصي للمستأجر دون غیره

 لفرع الثانيا

 جزاء الإخلاء �شرط المانع

الفرعي، وجب  الإ�جارأو  الإ�جارشرطا مانعا من التنازل عن  الإ�جارإذا تضمن عقد  

 الفسخ ،ولا)أ(المتمثلة في التنفیذ العیني للجزاءات  احترام ذلك و�لا �ان مُعرضإعلى المستأجر 

 .(ثالثا)التعو�ض و  (ثانیا)

 أولا: التنفیذ العیني

إن إلتزام المستأجر هو إمتناع �القیام �التصرف في العین ف ق.م.جمن  505�موجب المادة 

وفي حالة  ،لكتابیة من المؤجرالتنازل عنها دون الحصول على الموافقة اأو  المؤجرة سواء بتأجیرها

�ما  ،مل المستـأجر بهذا الإلتزام أعطى الحق للمؤجر طلب إزالة ما وقع مخالفا لهذا الإلتزاما أخ

هذا ما و ، )108(المستأجر نفقة�مكن له الحصول من القضاء على ترخیص للقیام بهذه الإزالة على 

"إذا إلتزم المدین �الإمتناع عن عمل : أنه علىالتي تنص  من ق.م.ج 173المادة جاءت �ه 

                                                           
 .111سابق، صز�نب، فارسي سارة، مرجع  قلول -)106(
 .421رمضان أبو السعود، مرجع سابق.ص –)107(
 .77سابق، صخلدون وسیلة، مرجع  -)108(
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من لب إزالة ما وقع مخالفا للإلتزام و�مكنه أن �حصل اوأخل بهذا الإلتزام جاز لدائن أن �ط

 .)109(القضاء على ترخیص للقیام بهذه الإزالة على نفقة المدین"

و�تمثل هذا الجزاء، أن للمؤجر أن �قوم بتنفیذ الشرط المانع تنفیذا عینیا أي طرد المتنازل 

الأصلي قائما بین  الإ�جارله والمستأجر الفرعي لكونه شاغلا للعین المؤجرة بلا سند مع �قاء 

 . )110( لها بتصغلكونهما في حكم الم الإ�جارعقد  المتعاقدان في

�مكن  �ما ،رط على المؤجر رفع دعوى على المستأجر الأصليتولطلب التنفیذ العیني �ش 

أو  زل لهلا على المتناالمستأجر الفرعي أو  متنازل لهرفع دعواه على المستأجر الأصلي وال

المؤجرة تكون �مجرد مخالفة المستأجر  �إخلاء العین المؤجر طلبو  ،المستأجر الفرعي لوحده

 لشرط المانع. 

 المتنازل له �إخلاء العین المؤجرة �شترط المؤجرأو  في حالة قیام المستأجر من الباطنو  

خذ الأ، و�جب الإ�جارأن �ضع منقولات من عنده لضمان بدل  يطلب من المستأجر الأصلأن �

العین  المستأجر من الباطن �إخلاءأو  أن في حالة طلب المؤجر من المتنازل له �عین الإعتبار

 عنه بدفع غني�ستجاز للقاضي أن  في هذه الحالةف ،الفرعيأو  يصلو�ان ذلك مرهقا للمستأجر الأ

 . )111(تعو�ض نقدي للمؤجر إذا �ان ذلك لا یلحق ضررا جسیما له

 ثانیا: الفسخ

مكن للمؤجر أن �طالب حیث � هو الحل الوحید في ید المؤجر، إن طلب التنفیذ العیني لیس 

فللمؤجر الحق في طلب التنفیذ العیني ، لتزامه�إلعدم قیام المستأجر  ،الأصلي الإ�جارفسخ عقد �

الفسخ إما على ى المتصرف إلیه، و�رفع المؤجر دعو و��قاء المستأجر الأصلي في العین �عد طرد 

ولكن لا  ،الفرعي المستأجرأو  ى المستأجر الأصلي والمتنازل لهعلأو  المستأجر الأصلي وحده

                                                           
 سابق. ، مرجع يتضمن القانون المدنی، 58-75أمر رقم  -)109(
     .821-820سابق، ص.صالبكیرى، مرجع  زمىمحمد ع -)110(
 .79-78لدون وسیلة، مرجع سابق، ص.صخ -)111(
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وذلك لإنعدام العلاقة التعاقد�ة  ،ن الباطن وحدهر مالمتنازل له والمستأج�جوز رفعها على 

 . )112(بینهما

وفقا ما تتبناه قضیة  من عدمه وذلكسلطة التقدیر�ة في قبول طلب الفسح الللقاضي  كون �

، ومن �عض الأمثلة التي لا )113(الإ�جارومصلحة المتعاقدین وهذا طبقا للقواعد العامة في عقد 

أن تكون مدة و  ،تزاماته�إلعدم قیام المستأجر  الإ�جار �مكن أن یتقبلها القاضي في طلب فسخ

المستأجر من الباطن قد أخلى أن �كون أو  الإنتهاء  وشیكةأن تكون أو  الفرعي قصیرة الإ�جار

 الإ�جارالتنازل عن أو  من الباطن الإ�جارن �كون أأو  ،حكمالر القاضي اصدإجرة قبل العین المؤ 

 . )114(عدل عن تنفیذه هفقد تم إبرامه ولكن

لا �مكن للمستأجر �عدها  المستأجر من الباطن العینأو  وفي حالة ما إذا أخلى المتنازل له 

 دعوى الطرد عنغیر مقبولة �عد إخلاء العین، فدعوى الفسح مستقلة  أن یرفع دعوى الفسخ لأنها

 خلاء.الإأو 

المتنازل له عن أو  الأصلي وطرد المستأجر الفرعي الإ�جار أن فسخالجدیر �الذ�ر و  

من الباطن، حیث یبقى المستأجر الأصلي ملزما في مواجهة  الإ�جارلا یؤثر في عقد  الإ�جار

على المؤجر، و�ن هذه الإلتزامات  الإ�جارالمتصرف منه �كل الإلتزامات التي �فرضها عقد 

وقوع إلى  و�ذلك یؤدي ط المانعلتمسك المؤجر �الشر على المستأجر الأصلي تنفیذها تستحیل 

إلتزام بتعو�ضه عما لحقه إلى  بتمكین المتصرف منه من الإنتفاع ینقلب ن إلتزامهحیث أالفسح، 

 . )115(من ضرر

 ثالثا: التعو�ض

طلب الفسح �جوز للمؤجر أن �طلب تعو�ضا من المستأجر عن أو  �جانب طلب التنفیذ 

وذلك نزولا على أحكام المسؤولیة التعاقد�ة، فقد  لشرط المانع الضرر الذي أصا�ه سبب مخالفة
                                                           

 .437سابق، صرمضان أبو السعود، مرجع  -)112(
، 1، المجلدمجلة جامعة تكر�ت للحقوق ، "التنظیم القانوني لشرط المانع في عقد الإ�جار "أحمد سمیر محمد �اسین، -)113(

 . 422، ص2016، 1عدد
 . 227سابق، صسمیر عبد السید تناغو، مرجع  -)114(
 .438سابق، صرمضان أبو السعود، مرجع  -)115(
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و�مكن  المستأجر الفرعيأو  سبب هلاك العین المؤجرة من طرف المتنازل له�یلحق المؤجر ضررا 

سح �قیمة الفالعین المؤجرة خاو�ة �عد إجراء  للمؤجر أن �طلب التعو�ض في حالة ما إذا �قیت

 الإ�جارنقضاء المدة المحددة لعقد حتى إلمدة التي تبقى فیها خالیة ا �ل في منفعة العین

 . )116(صليالأ

ما لحق المؤجر من  �شمل فإنه ،موجب شرط جزافيا في العقد �والتعو�ض إذا لم �كن مقدرً 

 .)117(من ق.م.ج 182المادة  ا جاءت �هم�حسب وما فاته من �سب وهذا خسارة 

 المطلب الثاني

 الإ�جارآثار تصرف المستأجر في حقه في 

لكن نجد  ر،الشخصي من طرف المستأج ستعمالفي إستعمال العین المؤجرة هو الإ صلالأ 

شخص أخر لتنازلا أین �مكن أو  القانون قد خول لهذا الأخیر التصرف في العین المؤجرة إ�جارا

 جزئیا وذلك �موجب إذن مكتوب صادر من المؤجر. أو  من الإنتفاع �العین المؤجرة �لیا

والإلتزامات فیما بین ومتى صدر هذا التصرف بهذه الصیغة نتج عن ذلك إنتقال الحقوق  

أطراف هذین ب أثار قانونیة �مكن حصرها في العلاقات التي تنشأ بین تأطراف هذا العقد والتي تر 

  النظامین.

، ثم (الفرع الأول) الإ�جارثار التنازل عن آأن نتناول في هذا المطلب إلى  لذلك إرتأینا 

 . (الفرع الثاني)من الباطن  الإ�جارتبیان آثار 

 الأولالفرع 

 الإ�جارآثار التنازل عن 

من خلال العلاقات التي تتولد إثر هذا التصرف  الإ�جار�مكن إستخلاص آثار التنازل عن  

 علاقة التي تر�ط بین المستأجر والمتنازل لهحصرها في ثلاثة علاقات المتمثلة في والتي �مكن 

 . (ثالثا) بین المؤجر والمتنازل له علاقةو  ،(ثانیا) علاقة المستأجر �المؤجر له، (أولا)

 أولا: علاقة المستأجر �المتنازل له
                                                           

 .439صنفسه، مرجع ال -)116(
 ، یتضمن القانون المدني، مرجع سابق.58-75الأمر رقم  المادة من أنظر -)117(
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وهو  ،لتزامات �ل طرف��العقد الذي یبرز حقوق و  لطرفینتكمن الرا�طة فیما بین هذین ا 

ل �ل العین العین المؤجرة فیما إذا شمل التناز  في الذي یبین المقدار الذي تنازل عنه المستأجر

�ما یتبین في هذا العقد التفاصیل الأخرى والمتمثلة في المدة التي ، منهاجزء أو    المؤجرة

الأصلي أم أنه �قتصر على فترة زمنیة منها، �ما یبین  الإ�جار�ستغرقها التنازل هل �شمل �ل مدة 

�ان  ومن جهة أخرى لما ،المقدار الذي یدفعه المتنازل له إذا �ان التنازل �مقابل هذا من جهة

وحوالة دین فإن العلاقة بین المستأجر والمتنازل له ینظمها عقد  ارة عن حوالة حقالتنازل عب

 . )118(الأصلي الإ�جارالحوالة وذلك مع مراعاة شروط وأحكام عقد 

المتنازل له إلى  قبل المؤجر تحو�ل حقوقهأو  نقلبیترتب عن هذه الحوالة قیام المستأجر  

و�موجب عقد الحوالة فإن المستأجر لم �عد دائنا للمؤجر ولا مدینا له، و�نما تصبح  ،الإ�جارعن 

غیر أن ذلك لا �عفیه من إلتزام الضمان والذي �مقتضاه  ،بین المؤجر والمتنازل له علاقة مباشرة

ینا ، و�عبارة أخرى �كون للمؤجر مدالإ�جارالمتنازل له عن إلى  �ضمن تنفیذ الإلتزامات التي إنتقلت

 .)119(هو المتنازل إلیه وظامنا هو المستأجر الأصلي

، إذا �ان على الحقوق القائمة وقت الحوالة اقتصر مالضمان الذي یلتزم �ه المستأجر  �كون 

وزال �عد ذلك لسبب لا  الإ�جارجر قائما وقت التنازل عن التنازل �عوض، و�ذا �ان حق المستأ

غیر عوض فلا یلتزم وفي حالة التنازل �، مسؤولیة �ةآمن فإن ذلك �عفي المستأجر  ،دخل له فیه

 اأثناء الحوالة، وهذا تطبیقي هذه الحالة �الضمان �ونه محیلاً رغم وجود تلك الحقوق المستأجر ف

 . )120(من ق.م.ج 244لنص المادة 

إقرار هذا الأخیر بهذه الحوالة  فإنه �كون مدینا للمؤجر مباشرة وقت له تنازلمو�خصوص ال

 و�ذا المحافظة على العین المؤجرة ،الإ�جارو�موجب هذه الأخیرة (حوالة الدین) یدفع بدل 

ورغم إنتهاء العلاقة بین المستأجر والمتنازل له �صدور هذه  ،الإ�جارو�سترجاعها عند إنتهاء 

                                                           
 .214سابق، ص، مرجع شعوة هلال-)118(
 .272سابق، ص، مرجع جعفر الفضلي  -)119(
 سابق. تضمن القانون المدني، مرجع ی، 58-75م مر رقالأ المادة من أنظر -)120(
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ما جاءت �ه المادة إلى  ، وهذا إستنادا)121(إلا أنه یبقى ضامنا للمؤجر في تنفیذ إلتزاماته ،الحوالة

 . )122(من ق.م.ج 206

 ،)123(الإ�جارغا�ة إنتهاء مدة إلى  لمتنازل لهل ضامناالمستأجر �ظل الجدیر �الذ�ر أن  

�قبى  الإ�جار"في حالة التنازل عن من ق.م.ج التي تنص على:  506المادة وهذا وفقا لنص 

 . )124"(المستأجر ضامنا للمتنازل له في تنفیذ إلتزاماته

 ثانیا: علاقة المستأجر �المؤجر 

إلى  �ستند �التنازلفالمستأجر حوالتین،  یتضمن الإ�جارأن التنازل عن  وضحناسبق وأن  

، و�التالي الإ�جارالمتنازل له عن إلى  حوالة الحق أین ینقل المستأجر الأصلي حقوقه قبل المؤجر

قبل المستأجر، و�مقتضى  هاالأخیر مدینا ب�كون غیر دائنا بهذه الحقوق قبل المؤجر ولم �عد هذا 

إلى  �انت على عاتق المستأجر الأصلي لتيهذه الحوالة (حوالة الدین) یتم نقل الإلتزمات ا

 . )125(قبل المؤجر بها مدینالا �عد  لذلك الإ�جارالمتنازل له عن 

هل تطبق علیها القواعد العامة في حوالة  أن إنتقال هذه الإلتزاماتما �مكن الإشارة إلیه و  

وذلك  ،التنازل بهذاالدین �حیث لا تبرأ ذمة المستأجر من إلتزاماته إلا من وقت إقرار المؤجر 

لقواعد العامة في حوالة الدین التي تبرأ ذمة المدین من إلتزاماته إلا من وقت إقرار المؤجر ل تطبیقا

 . )126(�التنازل

في تسلیم  والمتمثلة ،تي �انت له قبل المؤجرن المستأجر الحقوق الفقدا عن ذلك وقد ینجز

المتنازل له و�التالي إلى  صیانتها و�ذا الإلتزام �الضمان، �ون هذه الحقوق قد إنتقلت العین المؤجرة

�خصوص الإلتزامات و  ،�كون هذا الأخیر وحده من له الحق في المطالبة بها في مواجهة المؤجر

                                                           
 .215صسابق، ، مرجع شعوة هلال -)121(
 سابق. تضمن القانون المدني، مرجع ی ،58-75 الأمر رقم المادة من أنظر -)122(
 .29سابق، صمرجع  الوجیز في العقود الخاصة، سرا�ش ز�ر�ا، -)123(
 . ، مرجع سابقتضمن القانون المدنيی ،58-75 رقم مرأ -)124(
 ،التأمین -الإ�جار -المقا�ضة -لبیع، االمسماةرمضان محمد أبو السعود، شرح أحكام القانون المدني، العقود  -)125(

 .925ص ،2010 ت الحلبي الحقوقیة، الإسكندر�ة،منشورا
 .34سابق، صرجع ممحمد أحمد عابدین،  -)126(
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المتنازل له فإنها تكون على عاتق هذا الأخیر الذي یتحملها �مجرد التنازل عن إلى  التي إنتقلت

وللمؤجر أن �طالب  ،حوالةقبل المؤجر إلا �عد إقراراه لل ها، لكن لا �مكن الإحتجاج �إنتقالالإ�جار

ین من المستأجر تنفیذ هذه الإلتزامات شخصیا قبل إقراره للحوالة، وتبقى العلاقة محصورة فقط ب

المؤجر والمستأجر وتر�ط المؤجر �المتنازل له ولا تر�ط المؤجر �المتنازل له أ�ة علاقة قبل إقرار 

أنه �عد صدور هذا الإقرار تبرأ ذمة المستأجر من �ل الالتزامات التي نشأت  رغی، لالمؤجر �التناز 

ة على المتنازل الأصلي، و�التالي �كون على المؤجر الرجوع مباشر  الإ�جارعلى عاتقه في عقد 

 . )127(له

 ثالثا: علاقة المؤجر �المتنازل له

ى عاتق عاتقه مجموعة الإلتزامات الملقاة عل علىتقع  الإ�جارالمتنازل له في عقد  

إعتبار النزول عن ، إن ناشئة عن العقد الأصلي للإ�جارالالإلتزامات المستأجر سا�قا، وهي 

 للمستأجر الأصلي،حوالة حق یلقى للمتنازل له تجاه المؤجر �ل الحقوق التي �انت  الإ�جار

 . )128(تكون نافذة في حق المؤجر في حال قبوله هذه الحوالةو 

�موجب حوالة الحق فإنه �حق للمتنازل له أن �عود على المؤجر برفع دعوى مباشرة  

لمؤجرة إذا مازالت تحت یده، و�كون رفع للمطالبة �الوفاء �حقوقه تجاه المؤجر �تسلیم العین ا

 ها،قبولأو  الدعوى طبقا لأحكام حوالة الحق التي تكون نافذة في حق المؤجر من وقت الإعلان بها

المؤجر بها ذلك فإنه تسرى أحكام هذه الحوالة خاصة فیما یتعلق �الدفوع التي یتمسك إلى  إضافة

 . )129(تجاه المتنازل له

و�كون للمؤجر �ذلك مطالبة المتنازل له في تنفیذ �افة الإلتزامات الملقاة على المستأجر  

 . )130(وذلك �موجب دعوى مباشرة یرفعها المؤجر، العین المؤجر فیما أعدت لهإستعمال  ،كالصیانة

  

                                                           
 .216سابق، صمرجع  ،هلال شعوة -)127(
 .274ص، 2004 ، منشأة المعارف، الإسكندر�ة،عقد الإ�جارة، العقود المسمامحمد �امل مرسى �اشا،  -)128(
 .56سابق، صإخلف خلیصة، یوسف خوجة سعد�ة، مرجع  -)129(
 .40محمد أحمد عابدین، مرجع سابق، ص -)130(
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 الفرع الثاني

 الفرعي الإ�جارثار آ

من خلال العلاقات التي تتولد إثر هذا التصرف  الفرعي الإ�جارثار آ�مكن إستخلاص  

من  لمستأجر�اثلاثة علاقات المتمثلة في علاقة المستأجر الأصلي  في والتي �مكن حصرها

وعلاقة المؤجر �المستأجر من  ،(ثانیا)علاقة المستأجر الأصلي �المؤجر (أولا)الباطن

 . (ثالثا)الباطن

 

 من الباطن أولا: علاقة المستأجر الأصلي �المستأجر

ر الأصلي والمستأجر من التأجیر الفرعي قیام علاقة إ�جار�ة جدیدة بین المستأج عن دیتول

من  الإ�جاروالذي �كون فیها المستأجر الأصلي مؤجرا للمستأجر الفرعي و�حكمها عقد الباطن، 

 حائزا لصفتین.  فیها الباطن الذي �كون المستأجر الأصلي

�ما �مكن أن  ،من الباطن الإ�جاروقد تكون شروط العقد الأصلي تختلف عن شروط عقد  

أو  أجرة تز�دعلى یتفق  �مكن أن فقد جرةالأمن حیث أو  سواء من حیث المدة معهاتكون متفقة 

ي �ل الأحوال لا �جوز أن ف من الباطن الإ�جارإن مدة  إلا ل عن الأجرة الواردة �العقد الأصلي،تق

معه  ینقضيلوجود مانع  الأصلي الإ�جار، و�نه إذا إنتهى عقد )131(الأصلي الإ�جارعن مدة تز�د 

الشروط التي �شتمل علیها، وفي ولو �ان في الأصل لا ینتهي حسب  الفرعي الإ�جارمباشرة عقد 

من  المؤجرة من المستأجر ء العینهذه الحالة للمؤجر أن یلجأ لقاضى الأمور المستعجلة لإخلا

 الأصلي الإ�جارن قبل إنتهاء عقد من الباط الإ�جارصحیح، فقد ینتهى عقد  غیرالعكس و  الباطن

 . )132(الأصلي الإ�جارإنتهاء إلى  السبب هنا �عودو 

ن الباطن �إعتباره مؤجر قبل المستأجر م لتزامات المستأجر الأصليإالجدیر �الذ�ر أن  

 یلتزم نحو المستأجر من الباطن �أن �سلم الأصليحیث أن المستأجر  المؤجر، هي نفس إلتزامات

�ما یلتزم  للإستعمال بنفس الحالة التي �ان علیها وقت العقد، العین المؤجرة في حالة تصلح
                                                           

 .1023سابق، ص، مرجع كیرى محمد عزمي الب -)131(
 .114سابق، صقلول ز�نب، فارسي سارة، مرجع  -)132(
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�ضمان التعرض والإنتفاع الهادئ  إلتزامه اها، و�ذلالضرور�ة  یماتالترم�صیانتها و�جراء 

المستأجر من الفرعي المتمثل في  الإ�جارفي عقد طرف الثاني لأما �النسبة لمستأجر الفرعي لل

ذلك یلتزم المستأجر من ، لالأصلي الإ�جارمستأجر في عقد الباطن فیتحمل نفس إلتزامات ال

رد العین  و�ذا الإ�جار�ما یلتزم بدفع بدل  ،�إستعمال العین المؤجرة وفقا لما أعدت لهالباطن 

 . )133(الإ�جارالمستأجر الأصلي عند إنتهاء عقد إلى  المؤجرة

 

 ثانیا: علاقة المستأجر الأصلي �المؤجر

، فیكون ل قائماظالأصلي الذي � الإ�جارحكمها عقد علاقة المستأجر الأصلي �المؤجر � 

 ، فیبقى المؤجر ملتزما إتجاهالإ�جارعقد المنصوصة علیها في لتزامات الإلكلا من الطرفین مباشرة 

�الصیانة ستعمال والإلتزام للإلیم العین المؤجرة في حالة تصلح الإلتزام بتس�المستأجر الأصلي 

 . )134(الضمان� الإلتزام عن طر�قالهادئ من الإنتفاع  المستأجر وتمكین

ملتزما إتجاه  یبق هذا الأخیر إلا أن و المستأجر الأصلىيلمؤجر نحل م وجود إلتزاماترغ 

ام تكمن في إلتز التي و  ،الأصلي الإ�جارعقد عن المستأجر الناشئة  المؤجر �كل إلتزامات

ند إنتهاء �لتزام في إستعمال العین المؤجرة فیما أعدت له وردها عو  ،�المحافظة على العین المؤجرة

تحت مسؤولیة  تكون  ، وما �مكن قوله أن أعمال المستأجر من الباطن)135(الإ�جارمدة عقد 

ذلك �مكن  أجنبیا عنه، وز�ادة عن توا�عه ولا �عتبر المستأجر الأصلي قبل المؤجر لأنه من

تلف أو  للمستأجر الأصلي في هذه الحالة الرجوع على المستأجر الفرعي عما قام �ه من أضرار

 . )136(لعین المؤجرةل

فإن  ،الإ�جارفي حالة ما إذا قام المؤجر بتوجیه إنذار للمستأجر من الباطن لدفع بدل و  

الأصلي، فلا  الإ�جارذمة المستأجر الأصلي تبرأ في شتى الإلتزامات المترتبة على عاتقه في عقد 

                                                           
 .268سابق، ص، مرجع جعفر الفضلي -)133(
 .283صسابق، سمیر عبد السید تناغو، مرجع  -)134(
 .39سابق، صبدین، مرجع عامحمد أحمد  -)135(
 .1029سابق، صمرجع  محمد عزمي البكیرى، -)136(
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زم تیلفي حدود ما  إلاذمة المستأجر  ولا تبرأ �مكن للمؤجر مطالبته �أي إلتزام من هذه الإلتزامات،

من  الإ�جار فيالأصلي تز�د عن الأجرة  الإ�جار، فإذا �انت الأجرة في )137(�ه المستأجر الفرعي

 �دفعالفرعي و  الإ�جارمن الباطن �الأجرة المقررة في  یرجع على المستأجر أن مؤجرلل هن، فإنالباط

 الأصلي الإ�جارأجرة أقل من  الفرعي الإ�جارجرة في الأ �انت �ذاو  مستأجر الأصلي،للالز�ادة 

أما في حالة ما إذا �انت الأجرة مازاد عن الأجرتین،  الإلتزام بدفع �كون على المستأجر الأصلي

 . )138(ة المستأجر إطلاقا من دفع الأجرةتبرأ ذم الفرعي الإ�جارالأصلي و  الإ�جارمساو�ة في 

 

 ثالثا: علاقة المؤجر �المستأجر الفرعي

"�كون المستأجر الفرعي ملتزما مباشرة تجاه على أنه:  من ق.م.ج 507تنص المادة  

 ت الذي أنذره المؤجر. قو ، وذلك في الالمؤجر �القدر الذي �كون بذمته للمستأجر الأصلي

مستأجر الإلى  الإ�جارولا �جوز للمستأجر الفرعي أن �حتج تجاه المؤجر �ما سبقه من بدل 

ي الإ�جار للإتفاق الثابت والمبرم وقت إنعقاد أو  رف،ذلك قبل الإنذار طبقا للعالأصلي إلا إذا تم 

 . )139(الفرعي"

مباشرة بین المؤجر والمستأجر أن قبل توجیه الإنذار لا توجد هناك علاقة  من ذلك �فهم  

لأن المؤجر لم یؤجر شیئا للمستأجر من الباطن ولم �ستأجر هذا الأخیر شیئا للمؤجر  ،من الباطن

أ�ة إلتزامات على الطرف أو  و�التالي لا �كون لأي طرف منهما الرجوع �المطالبة �أ�ة حقوق 

أو  �كون فیه المؤجر أجنبیاالفرعي المبرم بین الطرفین  الإ�جارأن عقد  إلا الأخر و�عود سبب ذلك

 .الغیرن م

من  ن للمستأجرفیكو ، غیر مباشرة بدعوى  غیر أنه �ستطیع أ�ا منها الرجوع على الأخر

دعوى هذا الأخیر ضد المؤجر لقیام �الترمیمات  عتباره دائنا للمستأجر الأصلي إستعمالالباطن �إ

                                                           
 .218سابق، ص، مرجع هلال شعوة -)137(
 .269سابق، صمرجع  ،جعفر الفضلي -)138(
 ، یتضمن القانون المدني، مرجع سابق. 58-75أمر رقم  -)139(
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للمؤجر بوصفه دائنا للمستأجر  �ما �مكن الضرور�ة مثلا والتي هي من حقوق المستأجر الأصلي

 .)140(الإ�جارطلب دفع بدل دعوى مدنیة ضد المستأجر الفرعي ل الأصلي إستعمال

كل طرف أن یرجع لعلاقة مباشرة بینهما و تنشأ  للمستأجر الفرعي توجیه الإنذارأما �عد  

الإلتزامات في وعلى المؤجر أن �طالب المستأجر الفرعي بتنفیذ �ل  ،على الأخر بدعوة مباشرة

وهذا ما نصت  ،ت الذي أنذره المؤجرقو وذلك في ال ،الأصلي الإ�جاري عقد نطاق المتفق علیه فال

ر �مقدور �ل منهما مطالبة الأخ عودو�التالي � ،من ق.م.ج السا�قة الذ�ر 507/1علیه المادة 

الفرعي، ولكل  الإ�جارالأصلي مع عقد  الإ�جاربتنفیذ إلتزاماته في النطاق المتفق علیه في عقد 

 .)141(طرف الرجوع على الأخر بدعوى مباشرة رغم إختلاف العقدان

غیر أن في حالة تسبیق الأجرة للمستأجر الأصلي من طرف المستأجر الفرعي، فإن هذا  

من  ذمته لا �عفي تعجیل دفع الأجرة لذلك فإنجر، الأخیر لا �جوز أن �حتج �ه في مواجهة المؤ 

 أن �كون تسبیق الأجرة قد تم قبل توجیه وجوب ین هماطشر  وفرلا �كون إلا بت وذلك دفع الأجرة

�كون تعجیل دفع الاجرة وفقا أن الشرط الثاني �كمن في وجوب و  ،المؤجر إنذارا للمستأجر الفرعي

  الفرعي. الإ�جارحسب إتفاق ثابت التار�خ وقت إبرام أو  ،العرف المعمول �ه هضمنتیلما 

 

 

                                                           
 .116سابق، صقلول ز�نب، فارسي سارة، مرجع  -)140(
 .111سابق، صرجع مخلدون وسیلة،  -)141(
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، الأولى قدرته أجر سلطتینیتضح لنا من خلال ما سبق دراسته أن إذن المؤجر �منح للمست  

�ما یتبین لنا �أنه  ،�شرط عدم إحداث تغییرات ماد�ةوذلك  رةجإحداث تغییرات في العین المؤ  على

لا �جب للمستأجر أن �غیر الغرض الذي أعدت له العین المؤجرة، وأن ذلك الأمر لا �كون إلا 

، و�نجر عن ذلك أن الثمار المدنیة المتحصل علیها من إستغلال العین فاق خاص�موجب إت

 المؤجرة لا تكون مستحقة للمستأجر و�نما للمؤجر.

لتصرف في على امنحها إذن المؤجر تكمن في قدرة المستأجر � أما السلطة الثانیة التي  

أو عن  ،وذلك عن طر�ق حوالة الحق أو ما �سمى �التنازل عن الإ�جار حقه المنبثق عن الإ�جار

تغیر في الإلتزامات والحقوق وقد یترتب عن إجراء هذین النظامین ، طر�ق إبرام إ�جار من الباطن

  .المخولة لكل طرف في العقد

بنا تسجیل أهم النتائج التي تم التوصل إلیها في إطار هذا  �جدر بناء على هذه الدراسة  

جرة من إحداث تغییرات على العین المؤ  تضح لنا أن عقد الإ�جار لا �جیز للمستأجرإالبحث، فقد 

كانت أن الملاحظ من ذلك أن صورة هذا المنع جاءت عامة سواء كدون إذن مكتوب من المؤجر، ل

حق المستأجر لكون أنه لا فائدة ترجى من هذا في وهذا �عد إجحافا  ،تلك التغییرات نافعة أم ضارة

لى ذلك إغفال المشرع الجزائري لشكل الذي �جب أن إضف  ،المنع إذا لم یترتب عنها أي ضرر

 .أم عرفیة�كون علیه هذا الإذن، هل تكون الكتا�ة رسمیة 

المدنیة للعین المؤجرة حق المستأجر حقا شخصیا فذلك لا �جیز له إستحقاق الثمار  �إعتبار  

إستعمال الشيء لنفسه ولأسرته وعلیه إذا حق  لأن القانون خول له إلا إذا نص العقد على ذلك،

 نه �جوز للمستأجر تأجیر حقه بناءعكس ذلك �قع العقد �اطلا، و�إستثناء على ذلك فإ ناإفترض

  .إذن من المؤجر على

فقد سبق القول أنه حق  نتفاع �العین المؤجرة�الإأما فیما �خص تكییف حق المستأجر   

لتنازل عن �إبرام التصرفین المتمثلین في ا حقه الماليفي شخصي �عطي له الحق في التصرف 

 له �ذلك �موجب إذن مكتوب من المؤجر. رخیصجار من الباطن وذلك متى تم الت�الإأو  الإ�جار
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 حقوق �جار من الباطن یرتب إنتقال في الإو  إن وجود �لا من النظامین التنازل عن الإ�جار  

و�ظهر ذلك من خلال  ،�لتزامات �ل طرف في العقد، مما �ستلزم تنظیم أحكام هذین النظامینو 

  .التي تترتب في إطار هذین العقدینالعلاقات 

مخالفة إذن المؤجر فإنه �كون لهذا الأخیر المطالبة بتوقیع الجزاء في �ل  �خصوص  

، حیث أن نطاق هذه القواعد تتزاید �شكل مستمر �رها وذلك تطبیقا للقواعد العامةالحالات التي تم ذ

في عقود الإ�جار، غیر أنها لا تحقق ما �كفي المؤجر لتعز�ز حرصه على سلامة الشيء المؤجر 

 للمستأجر. 

إلا أن  ،رغم الأهمیة التي �حضى بها موضوع قیمة إذن المؤجر في الإ�جار المدني  

تعتري النصوص المنظمة له، لذا �النظر إلى الثغرات التي یوفق في تنظیمه المشرع الجزائري لم 

إعادة النظر في النصوص القانونیة التي تطرقنا إلیها في هذا الجزائري �قیام المشرع  �ضرورة نقترح

المؤجر إستئذان �عفي من  الذي المشرع لو أ�قى على الحكمعلى  ، حیث �ان من الأجدرموضوعال

هدف تعز�ز حق المستأجر في الإنتفاع ولیس بوذلك  ،في إجراء التغییرات على العین المؤجرة

ول تقصیره في تناو  ذلك عدم إهتمام المشرع على علاوةة، الإضرار �المؤجر أو العین المؤجر 

عكس �عض القوانین المقارنة وهذا على  ،قیمة إذن المؤجر في الإ�جار المدني �ما ینبغي ضوعو م

 الإ�جار من الباطن.و  خاصة التصرفین المتمثلین في التنازل عن الإ�جارفي دراسته لت التي فصّ 

تخصیص مواد أخرى تنظم أحكام شرط ولكون المواد غیر �افیة نقترح على المشرع   

�جار�ة بین أطراف عقد الإ�جار أوضح للعلاقات الإ ضرورة تنظیم، �ما نوصى �الكتابیةالموافقة 

 أمامه �النسبة للإلتزام �ل منهم. وتوضیح الرؤ�ة

ات تكو�نیة، وتشجیع القضاة على العمل ودور ز�ادة عن ذلك نقترح وجوب تنظیم ملتقیات   

 على عقد الإ�جار. المستجدات التي تطرأو  المستمر من أجل مسایرة التعدیلات

وأن  القانون �قیمة مضافة �ستفید منه �ل مهتم  هذا الموضوع �كون  نأمل أن وفي الأخیر  

نادرة  مستقل عن عقد الإ�جار �عنوانضوع هذا المو  تناولتالتي  المراجع لأن تعقبه دراسات أخرى،

�ا�ا للمز�د من الدراسات لذا نرجو أن تكون هذه المذ�رة  ،الجزائري  جدا خاصة في القانون المدني
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ط من هذا الموضوع الدقیق الذي یتطلب قد أوفینا ولو �جزء �سیأن نكون  أ�ضا �ما نأملالقادمة، 

 .تنظیمهو  في طرحه تقانالإ

ن یتا�عه الباحثون العیوب لذا نرجو أو  خلو من النقصو�لنا �قین �أن هذا العمل لا �  

 .خطوة مهمة لتعمق أكثرنرجو أن �كون ، لذا و�كملوه �أحسن وجه

 

 �الله ولي التوفیق.
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 ملخص

عالجت هذه المذ�رة إشكالیة المزا�ا أو السلطات التي �منحها إذن المؤجر للمستأجر، وذلك من 

والمتمثلة في حصر المشرع الجزائري على سبیل ال خلال دراستنا لمجموعة من الحالات التي قد أوردها

لتصرفین المتمثلین في �ل من المستأجر من إحداث التغییرات على العین المؤجرة و�ذا ا حمنكل من 

 التنازل عن الإ�جار والإ�جار من الباطن.

إستقرار العلاقات الإ�جار�ة فقد إعتبر المشرع الجزائري وجوب الحصول على على عملا  

  إضافیة له  مارسة سلطاتمكن المستأجر من محتى یتضرورة لازمة من المؤجر  الموافقة الكتابیة

 �موجب ذلك الإذن. له وذلك في حدود ما تم الترخیص 

لمترتبة عن الإخلال حما�ة للمؤجر وللعین المؤجرة فقد أورد المشرع الجزائري عدة جزاءات وا  

ة المطالبة �التعو�ض في �لا ، وذلك تتراوح بین التنفیذ العیني أو الفسخ مع إمكانیر�إذن المؤج

 إذا �ان هناك ما یدعو إلیه.الحالتین 

 
Résume 

La présente étude traite de la problématique des avantages découlant de 
l'accord du bailleur elle vise ainsi à mettre l'accent sur un certain nombre de 
cas prévue, à titre limitatif  par le législateur algérien il est  ainsi du fait pour 
le preneur de ne pouvoir effectuer des modification à la chose louée, céder 
son droit au bail et sous-louer. 

En vue de garantir la stabilité des rapports résultats du bail, le 
législateur algérien prévoit la nécessite de l'accord écrit du bailleur pour que 
le preneur puisse exercer des pouvoirs supplémentaires dans les limites 
définies en vertu de ce dernier par ailleurs, et pour la protection de bailleur et 
de la chose louée, le législateur algérien a assorti le nom le non-respect de 
l'accord en question de plusieurs sanction, à savoir l'exécution en nature ou la 
résiliation, sans préjudice du droit à la réparation si cela est nécessaire. 
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