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 شكر وعرفان 

 

 
 الحمد لله الذي أثار فينا طريؽ العمـ والمعرفة والصلبح ووفقنا

 في ىذا البحث البسيط، والصلبت و
 السلبـ أشرؼ الخمؽ

 محمد صمى الله عميو وسمـ وعمى أىمو وصحبو أجمعيف.
 ابجزيؿ الشكر والعرفاف الى الأستاذة المشرفة أسعد والتي دعمتننتقدـ 

 ووجيتنا في ىذا البحث فجزاىا الله خيرا.
كما نتوجو بجزيؿ الشكر والعرفاف الى جميع الزملبء والزميلبت الذيف ساعدونا في البحث عف 

 المراجع لإنياء ىذه المذكرة.
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في العصور الأولى لممجتمعات الإنسانية، كاف المجتمع مقسمًا إلى طبقتيف رئيسيتيف: طبقة 
الملبؾ ويسكنوف في بيوتيـ دوف الحاجة الملبؾ وطبقة العبيد. حيث كاف العبيد يعمموف في أراضي 

إلى عقود إيجار. ومع تطور المجتمع، ظيرت طبقة جديدة تُعرؼ بالطبقة العاممة، التي كانت 
مستقمة وتقوـ باستغلبؿ أمواؿ الملبؾ وتقاسـ الغمة والربح معيـ. ىذه الطبقة لـ تكف تمتمؾ 

نتفاع بيا مقابؿ أجرة محددة، مما أد  الأراضي أو المساكف، ولكنيا كانت تستطيع استئجارىا والا
 إلى نشوء الحاجة إلى عقود الإيجار.

ظير عقد الإيجار في بدايتو عند الروماف كعقد بيف الحكومة والأفراد، حيث كانت الحكومة تؤجر 
الأراضي والمحاجر والمصايد للؤفراد. مع مرور الوقت، انتقؿ استخداـ ىذا العقد إلى الأفراد فيما 

مما أد  إلى ظيور فريقي المؤجريف )الملبؾ( والمستأجريف )الطبقة العاممة(. وجد الملبؾ بينيـ، 
أف عقد الإيجار ىو وسيمة فعالة لاستغلبؿ أمواليـ، وأحيانًا كانوا يمجؤوف إلى استئجار الممتمكات 

 لتوسيع أعماليـ ونشاطاتيـ الاقتصادية.
 

واقتصادية كبيرة، حيث يساىـ في تحقيؽ  أصبح عقد الإيجار ذا أىمية اجتماعية          
جتماعية و الاقتصادية،بحيث لإالاتصاؿ الدائـ والتضامف بيف المؤجريف والمستأجريف. مف الناحية ا

ملبؾ الخاصة و رؤوس الأمواؿ، حيث يستفيد الملبؾ لأيعتبر عقد الإيجار وسيمة فعالة لاستغلبؿ ا
فيد المستأجروف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، مما مف الأجرة المدفوعة مف المستأجريف، بينما يست

 يؤدي إلى تنشيط الاقتصاد الوطني.
شارة كذلؾ إلى أنو يعطي عقد الإيجار لممستأجر حقًا شخصيًا يمكنو التصرؼ فيو وفقًا لإو تجدر ا 

 لمقواعد العامة، بما في ذلؾ التنازؿ عنو أو تأجيره لشخص آخر بعقد إيجار فرعي. إلا أف المشرع
مف القانوف  505الجزائري قيد ىذا الحؽ بوجوب موافقة المؤجر كتابيًا، كما نصت عميو المادة 

 المدني.
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، التي 1في القانوف المدني 507و 505نظـ المشرع الجزائري الإيجار مف الباطف مف خلبؿ المواد 
تأجر مف تشترط موافقة المؤجر عمى الإيجار مف الباطف وتمنح المؤجر الحؽ في مطالبة المس

الباطف ببدؿ الإيجار مباشرة. كما نظمو في القانوف التجاري وفي القرارات الوزارية المتعمقة بعقود 
 البيع بالإيجار.

عقد الإيجار مف الباطف ىو اتفاؽ قانوني يبرمو المستأجر الأصمي مع طرؼ ثالث، يسمح لو 
 عمى موافقة المؤجر الأصمي وشروط بموجبو باستخداـ العيف المؤجرة كمياً أو جزئياً، وذلؾ بناءً 

العقد الأساسي. ىذا النوع مف العقود يفتح المجاؿ لتعدد الأطراؼ في العلبقة الإيجارية، مما يعقد 
 الجوانب القانونية والتنظيمية المرتبطة بو.

 أىمية البحث:-1
 

 تكمف أىمية محؿ الدراسة فيما يمي:
 في المجتمع. قتصاديةلإتطور المعاملبت التجارية و ا -
 الجزائري،التي سخرىا القانوف  الآلياتالتعرؼ عمى جميع  -
 وطبيعتوتساىـ ىذه الدراسة في تعميؽ الفيـ النظري مف خلبؿ التعريؼ بالعقد مف الباطف  -

شكاليات التي يطرحيا مف اجؿ لإو ا العقدالقانونية و تحديد خصائصو و التعرؼ عمى أبعاد ىذا 
مناسبة التي تؤدي إلى الحد مف المنازعات الناشئة بخصوصو و بالتالي الحصوؿ عمى الحموؿ ال

 المعاملبت التجارية. استقرار
 

تنصب دراستنا عمى الآثار القانونية المترتبة عمى عقد الإيجار مف الباطف، مركزة عمى التشريعات 
ىذا البحث كذلؾ إلى تقديـ فيـ معمؽ وشامؿ  و ييدؼ الجزائرية والأحكاـ القضائية ذات الصمة

الإيجار مف الباطف، طبيعتو القانونية، شروط صحتو وآثاره القانونية عمى الأطراؼ لمفيوـ عقد 

                               
، الصاّدرة 78، المتضمف القانوف المدني، ج.ر عدد 1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75الأمر رقـ   1

 المعدّؿ والمتمـ.، 1975سبتمبر  29بتاريخ 
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المتعاقدة. كما يناقش البحث الضمانات والالتزامات الناتجة عف ىذا العقد، و  الإجراءات القانونية 
 : شكالية التاليةلإو إنيائو و منيا يتـ طرح االمتبعة في حالة مخالفة شروط العقد أ

 ما ىي الآثار القانونية لعقد الإيجار من الباطن في القانون الجزائري؟  
المنيج التّحميمي عمى  اعتمدناوللئجابة عمى ىذا السؤاؿ المطروح حوؿ إشكالية البحث فقد 

كما اتبعنا المنيج الوصفي الذي مف خلبلو نقوـ بقراءة المواد المدنية قراءة تحميمية محضة، 
 بغية اكتشافنا حقائؽ جديدة.

 وؿلأو ذلؾ بتقسيـ بحثنا إلى فصميف و كؿ فصؿ مبني عمى مبحثيف، نتناوؿ في الفصؿ ا
مفيوـ عقد الإيجار مف الإطار  المفاىيمي لعقد الإيجار مف الباطف و الذي يتضمف 

يجار مف الباطف و لإثـ الشروط الواجب توافرىا لصحة التعاقد ا (،مبحث أوؿ)  الباطف
 الضمانات الناشئة لو )مبحث ثاني(.

) يجار مف الباطفلإلتزامات المترتبة عف عقد الإأما في الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو إلى ا
يجار مف الباطف و لإمبحث أوؿ( ، ثـ نتطرؽ بعد ذلؾ إلى جزاء مخالفة أحكاـ عقد ا

 حث ثاني(.انقضائو ) مب
 
 أسباب إختيار الموضوع: -1
 

نو تـ لإقتصادي و في الحياة العممية و لإنو ذات أىمية كبيرة في النشاط الإىذا الموضوع  اختارنا
ف الفقياء مما يسيؿ لنا عممية البحث في وجود الكثير مف المراجع و كذلؾ تـ مدراستو مف العديد 

 طرؼ رئيس قسـ القانوف الخاص.  مف المواضيعطرحو مف طرؼ المجنة الخاصة لطرح 
  خطّة موضوع البحث: -2
 

لقد قمنا بتقسيـ موضوع البحث إلى مقدّمة وفصميف وكؿ فصؿ يحتوي عمى مبحثيف ثّـ      
 خاتمة: 
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في المقدّمة، بيّننا أىميّة الموضوع واليدؼ مف دراستو، وذكرنا التّساؤلات المطروحة في موضوع 
 البحث والتّي ضبطناىا في شكؿ إشكالية، و قمنا بعرض خطّة البحث و منيجو. 

 
 منيج البحث:-3
 

في الدراسات  نسبلأاخترت لدراسة موضوع ىذه المذكرة المنيج الوصفي بصفة رئيسية لكونو ا
 القانونية، و المنيج التحميمي في تفسير بعض النصوص القانونية.

و بعد، فإف ىذه الدراسة ىي محاولة منا لاستجلبء موضوع التّعاقد مف الباطف و الوقوؼ عمى 
 أحكامو و آثاره في القانوف المدني الجزائري. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 



 

  

 
 
 

 
 وللأالفصل ا
 

يجار من لإطار المفاىيمي لعقد الإا
 الباطن
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 المبحث الأول: مفيوم عقد الإيجار من الباطن
 
إف الإيجار مف الباطف تصرؼ شائع في المجتمع يقوـ مف خلبلو المستأجر باستعماؿ حقو في  

الانتفاع بالعيف المؤجرة، وقد يخمط الافراد في تعاملبتيـ بيف ىذا العقد وغيره مف التصرفات 
المشابية لو، بيد أف ىذا الخمط قد يقع فيو عندما نجيؿ المقصود بيذه التصرفات القانونية 

لتحديد في مضموف كؿ ىذه التصرفات وليذا أردنا تحديد النقاط التي تميز عقد الإيجار مف وبا
 الباطف عف غيره مف التصرفات المشابية 

وؿ، لأوتبعا لذلؾ سيتـ التطرؽ في ىذا المبحث إلى مفيوـ عقد الإيجار مف الباطف في المطمب ا
 لثانيوخصائص عقد الإيجار مف الباطف وطرؽ إثباتو في المطمب ا

وؿ إلى المقصود مف عقد الإيجار مف الباطف الذي يتطمب تحديد لأوليذا تطرقنا في المطمب ا
تعريؼ دقيؽ ليذا العقد حتى يتـ التمكف مف جية تحديد المعايير التي يمكف مف خلبىا تمييز ىذا 

حكاـ خر  مما يسيؿ فيما بعد تحديد جزاء مخالفة ألأالتصرؼ عف غيره مف التصرفات القانونية ا
 عقد الإيجار مف الباطف.

 المطمب الأول: المقصود بعقد الإيجار من الباطن
سيتـ مف خلبؿ ىذا المطمب تحديد تعريؼ عقد الإيجار مف الباطف )الفرع الأوؿ(، و  

التعرؼ عمى الطبيعة القانونية لعقد الإيجار مف الباطف )الفرع الثاني( و مف ثـ التطرؽ إلى أىمية 
 عقد الإيجار مف الباطف و تميزه عف بعض المفاىيـ القانونية الأخر  )الفرع الثالث(.

 ول : تعريف عقد الإيجار من الباطنالفرع الأ 
لعقد الإيجار مف الباطف ثـ بعد  الاصطلبحيسوؼ نتعرؼ مف خلبؿ ىذا الفرع أولا إلى التعريؼ  

 ذلؾ الفرع الثاني إلى التعريؼ القانوني لعقد الإيجار مف الباطف.
 الاصطلاحيأولا: التعريف    
يطمؽ عمى عدة  والعقدبيف أكثر مف شخص في المشاركة  والتعاقدتفاعؿ مف العقد  التّعاقد:* 

 معاف منيا الربط و الشّد و التّوثيؽ و الإحكاـ و الجمع بيف شيئيف.            
و في اصطلبح الفقياء لو اطلبقاف، الأوّؿ عاـ و ىو قريب مف المعنى المّغوي، و يفيد معنى 

ادة منفردة، و يجمع العقد بيذا لتزاـ عف اتّفاؽ بيف طرفيف، أو عند إر لإ، سواء بنشأة ا الالتزاـ
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عميو مع غيره و طبقا ليذا المعنى العاـ، فإفّ  بالاتفاؽالمعنى ما يعزـ المرء عمى إيقاعو بإرادتو أو 
ما يطمؽ عميو العقد ىو كؿّ تصرّؼ ينشأ عف حكـ شرعي، سواء كاف صادرا مف طرؼ واحد، 

 كالطّلبؽ و اليبة، أـ صادر مف طرفيف متقابميف كالبيع.
بيف  اتفاؽالناشئ عف  الالتزاـأمّا الإطلبؽ الثاني، و ىو المعنى الخاص لمعقد و ىو يقتصر عمى 

 طرفيف، و ىذا المعنى ىو المتداوؿ في اطلبقات الفقياء.
و التعاقد مف الباطف يقصد بو عقد يتـ إبرامو بيف متعاقد في عقد سابؽ مع متعاقد جديد)ثالث( 

عاقد عمييا في العقد الأوّؿ، و لذلؾ فإفّ العقد مف الباطف يدخؿ فيما لإتماـ الأعماؿ التّي تّـ التّ 
يطمؽ عميو العقود التّبعية في مقابمو لمعقد أو لمعقد الأصمي، كما يعرفو الدكتور عبد الرزاؽ أحمد 

ما  "، أمّا العقد التّبعي فيعرّفو بقولو "ما كان مستقلا في وجوده غير تابع لعقد آخرالسنيوري، "
 ".تابعا لعقد أصمي وجد قبموكان 

 بجار من الباطن في ىذا الصّدد ىو قيام المستأجر الأصمي بتأجير حقو كاملا أو لإالمقصود با"  
 .نتفاع بالعين المؤجرة إليو إلى آخر في مقابل أجرة يتفق عمييا بينيما"لإبعضو في ا

والمستأجر مف الباطف، و يجار مف الباطف ىو إيجار بعقد جديد بيف المستأجر الأصمي لإبمعني ا 
نتفاع بالعيف المؤجرة و ىو الذي يحكـ العلبقة بيف طرفيو، حتى و لو تـ لإوؿ في الأيرد عمى حؽ ا

صمي المبرـ بيف المؤجر و المستأجر لأيجار الإىذا العقد خلبفا لنص مانع متفؽ عميو في عقد ا
مف الباطف تبعا لذلؾ  صمي حتى و لو كانت شروطو مغايرة لشروطيا، ويتعيف عمى المستأجرلأا

 و لا يحؽ للؤوّؿ أف يتمسؾ قبمو بأنّو ممنوع مف التّأجير مف الباطف. بالتزاماتواف يوفي 
 ثانيا: التعريف القانوني                                                      

مف حؽ المؤجر التصرؼ في العيف المؤجرة، سواء بالبيع أو اليبة  طبقا لمقواعد العامة فانو 
 .2و تأجيرىا كذلؾ 

التي تعرؼ عمى  ولى مف القانوف المدني الجزائريلأالفقرة ا 467فوفقاً ما نصت عميو المادة  
لإيجار عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من أف: يعرؼ عقد الإيجار مف الباطف أنو : " ا

 .3.يء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معموم"الانتفاع بش

                               
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، المجمد الأوؿ العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء   2

 .661، د.ط، دار إحياء التراث العربي، بيروت، لبناف، د.س.ف، ص 6"الإيجار والعارية"، ج
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عادةً ما يقوـ المستأجر بإجراء تصرفات عمى حقو مف خلبؿ الإيجار مف الباطف، وىو  
العقد الذي يبرمو المستأجر الأصمي لتأجير العيف المؤجرة إلى شخص آخر يسمى المستأجر مف 

يف المستأجر مف الباطف مف الباطف، مما ينشئ التزامات جديدة عمى المستأجر الأصمي لتمك
 4الانتفاع بحؽ الإيجار الأصمي .

الإيجار مف الباطف ىو عقد جديد بيف المستأجر الأصمي والمستأجر مف الباطف، وىو الذي يحكـ 
 5العلبقة بينيما.

قد تكوف مدة الإيجار مف الباطف مختمفة عف مدة الإيجار الأصمي، وكذلؾ الأجرة وشروط  
ينقؿ المستأجر بموجب ىذا العقد حقوقو المستمدة مف الإيجار الأصمي إلى العقد قد تختمؼ لا 

المستأجر مف الباطف، بؿ ينشئ التزامات جديدة تمكف المستأجر مف الباطف مف الانتفاع بحؽ 
، ولا يجوز أف تتجاوز مدة الإيجار مف الباطف أف تتجاوز مدة الإيجار الأصمي 6الإيجار الأصمي

 7الأصمي.إلا بموافقة المؤجر 
أما في حالة الإيجار مف الباطف، فيكوف ىناؾ عقداف: عقد الإيجار الأصمي بيف المؤجر 
والمستأجر، وعقد إيجار مف الباطف بيف المستأجر والمستأجر مف الباطف. يمكف أف تختمؼ شروط 

مف كؿ مف العقديف، مثؿ مقدار الأجرة أو مدة الإيجار. لا ينقؿ المستأجر بموجب عقد الإيجار 
الباطف حقوقو المستمدة مف الإيجار الأصمي إلى المستأجر مف الباطف، ولا تسري عميو أحكاـ 

 8الحوالة. يبقى المستأجر الأصمي طرفاً في العلبقة بيف المؤجر والمستأجر مف الباطف.

                                                                                                
، المتضمف القانوف 1975سبتمبر سنة  26ؤرخ في ، الم58-75ولى مف الأمر رقـ لأالفقرة ا 467لمادة ا  3

 .، المعدّؿ والمتمـ1975سبتمبر  29، الصاّدرة بتاريخ 78المدني، ج.ر عدد 
سميماف مرقس، الوافي في شرح القانوف المدني، العقود المسماة، المجمد الثاني، عقد الإيجار، ط الرابعة، مصر،   4

 .567، ص1993
البكري محمد عزمي، موسوعة الفقو والقضاء والتشريع عقد الإيجار في التقنيف المدني الجديد؛ ط الخامسة، دار   5

 .776. ص 2001محمود لمنشر والتوزيع، القاىرة، 
زواوي فريدة، مبدأ نسبية العقد، رسالة دكتوراه، تخصص: القانوف الخاص، معيد الحقوؽ والعموـ الإدارية بف   6

 .244، ص 1992امعة الجزائر، عكنوف، ج
وؿ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر لأعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء ا  7

، 1952القانوف"، دار النشر لمجامعات المصرية، القاىرة، مصر، -الإثراء بلب سبب -العمؿ غير المشروع -الالتزاـ: "العقد 
 .704ص 

 .778ي محمد عزمي، مرجع سابؽ، ص البكر   8
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مف القانوف المدني الجزائري تمنع المستأجر مف تأجير  505يجب الإشارة إلى أف المادة 
لا مو أو بعضو إلى شخص آخر دوف إذف المؤجر، كما نصت عمى ذلؾ بوضوح:  " المأجور ك

يجوز لممستأجر أن يتنازل عن حقو في الإيجار أو يجري إيجارا من الباطن دون موافقة المؤجر 
 .9كتابياً، ما لم يوجد نص قانوني يقضي بخلاف ذلك 

 111220بينيا القرار رقـ أكدت المحكمة العميا عمى ىذا المبدأ في عدة قرارات و مف  
، بحيث أنو ينص عمى أنو "إذا كاف القانوف يمنع التأجير مف 1993/12/20الصادر بتاريخ 

الباطف إلا بشرط مخالؼ في العقد أو بموافقة المالؾ، فإف ىذا لا يعفي المستأجر مف إعلبـ 
ءات المنصوص عمييا صاحب العيف المؤجرة بالتأجير مف الباطف بموجب تنبيو وعميو اتباع الإجرا

 مف القانوف التجاري.  198في الفقرة الأخيرة مف المادة 
يجار مف الباطف إلا بعقد مكتوب أو عقد قضائي أو برسالة موصى لإولا يجوز إثبات عمـ المالؾ با

عمييا مع العمـ بالوصوؿ ولمقضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ القانوني، يتوجب نقض القرار الذي 
 10العيف المؤجرة بالإيجار مف الباطف لمجرد إقرار المستأجر". يقضي بعمـ صاحب

 : الطبيعة القانونية لعقد الإيجار من الباطن الفرع الثاني
ي ذلؾ التنازؿ عف تختمؼ الطبيعة القانونية لمتصرفات التي يمكف أف يجرييا المستأجر، بما ف

ىذا التصرؼ إف كانت عبارات وألفاظ الإيجار. لذلؾ، يجب النظر أولًا في نية المتعاقديف مف وراء 
إف عمى قاضي الموضوع العقد الذي أبرماه غير واضحة أو غامضة ولا تعبر بدقة عف نيتيما، ف

أف يتعرؼ عمى حقيقة التصرؼ الذي أبرماه، دوف الاعتماد عمى تمؾ الألفاظ والعبارات المستخدمة. 
 :11يمكف لمقاضي الاعتماد عمى بعض القرائف، ومنيا

تحديد المقابؿ الذي يدفعو المستأجر مف الباطف لممؤجر، وىو المستأجر الأصمي، -أولا
وكيفية أدائو. فإذا كاف ىذا المقابؿ يسيراً مقارنة بما يدفعو المتنازؿ لو في حالة التنازؿ عف 

                               
المتضمف القانوف المدني، ج. ر، عدد  1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  505المادة   9

 .، المعدّؿ والمتمـ1975سبتمبر  29، الصاّدرة بتاريخ 78
، مجمة المحكمة 111220، ممؼ رقـ 1993/12/20الغرفة التجارية والبحرية لممحكمة العميا، قرار بتاريخ   10

 .157، ص 1994لسنة  1العميا، العدد 
ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف المدني، وفؽ أحدث النصوص المعدلة، دار لمنشر   11

 .207 – 206، ص ص 2007والتوزيع، ط 
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الإيجار، وكاف يُسدّد عمى دفعات أو أقساط دورية، فإف ىذه القرينة تشير إلى أف التصرؼ 
 الباطف. ىو إيجار مف

إذا كاف التصرؼ يشمؿ جزءاً بسيطاً مف العيف المؤجرة وليس كميا أو جزءاً كبيراً منيا، -ثانيا
 فإف ىذا يُعد قرينة عمى أف المتعاقديف قصدوا إبراـ إيجار مف الباطف وليس تصرفاً آخر.

إف التعاقد مف الباطف ىو الوسيمة التي تُمكّف المتعاقد مف تفويض شخص آخر لتنفيذ 
التزاماتو أو الاستفادة مف الحقوؽ المستمدة مف العقد الأصمي. لذا، لا تتناسب طبيعة جميع العقود 
مع ىذا النوع مف التعاقد، بؿ يقتصر الأمر عمى العقود التي تولد حقوقاً والتزامات يمكف تفويض 

نتفي في الغير لممارستيا أو تنفيذىا. ومف المؤكد أف ىذا الشرط يتحقؽ في بعض الحالات وي
 أخر ، كما يمي:

 العقود القابمة لمتعاقد -1
يتطمب التعاقد مف الباطف قبوؿ الحقوؽ والالتزامات الناشئة عف العقد الأصمي و يتحقؽ ىذا 
الشرط فقط في العقود التي تتضمف الالتزامات المتبادلة، والذي يصبح موضوع العقد مف الباطف 

المتعاقد مف الباطف بتنفيذ الالتزاـ الناتج عف العقد و أ صميلأفي ىذا السياؽ، و يكمؼ المتعاقد ا
الأصمي، أو يتيح لممتعاقد مف الباطف الاستفادة مف العيف المؤجرة و مثاؿ عمى ذلؾ المستأجر 

 12الذي يؤجر العيف المؤجرة كميا أو جزءاً منيا لمستأجر ثافٍ.
المستمرة، أي العقود التي و مف المؤكد أف العقد الذي ينشئ التزاماً بعمؿ ىو مف العقود 

تتطمب فترة زمنية لتنفيذىا و الذي يمعب العنصر الزمني دوراً ميماً ومزدوجاً، فيو مف جية عنصر 
جوىري في المحؿ حيث تُقاس بو التزامات المديف وحقوؽ الدائف، كما في عقد الإيجار حيث تتحدد 

كوف  عنصر الزمف وسيمة لمتنفيذ كما منفعة العيف المؤجرة بمدة زمنية معينة. و مف جية أخر ، ي
في عقد المقاولة، بحيث أنو يحتاج المقاوؿ إلى وقت كاؼٍ لتنفيذ التزاماتو و ليذا السبب تستبعد 

 13العقود الفورية مف نطاؽ التعاقد مف الباطف.
 

                               
ة في القانونيف المصري والفرنسي، دار مصطفى عبد السيد الجارحي، عقد المقاولة مف الباطف، دراسة مقارن  12

 .10، ص 1988مصر،  النيضة العربية، القاىرة،
، دار النيضة العربية، د س ف، ص 1946عبد المنعـ فرج الصدة، نظرية العقد في قانوف البلبد العربية، ط   13

48. 
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 يجار من الباطنلإالعقود المستثناة من دائرة عقد ا -2
تستبعد العقود التي يتضمف الالتزاـ فييا امتناعًا عف عمؿ معيف أو منح شيء مف نطاؽ  -

التعاقد مف الباطف، لأف اليدؼ مف الالتزاـ في ىذه الحالات ىو تحديد شخص معيف لامتناعو عف 
لثانوية فعؿ معيف، وبالتالي لا يُفتح المجاؿ لغيره لتنفيذ ذلؾ الالتزاـ و يستثنى مف ذلؾ الالتزامات ا

مثؿ امتناع المستأجر عف إجراء تغييرات في العيف المؤجرة، حيث يُطالب بو المستأجر الأصمي و 
 14عمى حد سواء. مف الباطفالمستأجر 
أما بالنسبة لمعقود التي تنشأ عنيا حقوؽ عينية أو تنتقؿ منيا، فيتـ تنفيذىا وفقًا لطبيعة  -

شر في الممتمكات المعينة بالتحديد، أو بفرز الأشياء المحؿ، سواء كاف ذلؾ بوسيمة التسميـ المبا
 المماثمة، أو بإكماؿ إجراءات التسجيؿ في حالة إف كاف عقارا.

ويجدر الذكر أف العقد اللبحؽ عمى الرغـ مف أنو مبني عمى العقد الأوؿ فإنو لا يُعتبر  -
احبو سمطة مباشرة، ولا تعاقدًا مف الباطف بؿ ىو إعادة نقؿ لمحؽ بسبب أف الحؽ العيني يمنح ص

 يمكف أف تكوف ىذه السمطة لمالكيف مختمفيف. وبالتالي و يجوز بيع المحؿ مرة ثانية لكف لا 
 15يمكف أف يتـ بيعو مف الباطف.

ويستثنى أيضًا مف دائرة التعاقد مف الباطف العقود التي لا يعمؿ فييا المديف بشكؿ  -
تبعًا لإشراؼ المتعاقد الآخر، كما في الحالة التي يعمؿ مستقؿ، أي العقود التي يكوف فييا المديف م

التابع تحت إشراؼ ورقابة المتبوع، فلب يجوز لو أف يُحؿ مكانو شخص آخر في تنفيذ العمؿ المُسند 
 16إليو، ولذلؾ لا يمكف أف يُعتبر تعاقد مف الباطف عمى عقد العمؿ.

 
 عن بعض المفاىيم القانونية الأخرى : أىمية عقد الإيجار من الباطن و تميزه الفرع الثالث

يمعب عقد الإيجار مف الباطف دورًا في جميع المعاملبت خاصة منيا المعاملبت العقارية، 
 حيث يسمح لممستأجر الأصمي )المستأجر الأوؿ( بتأجير العقار لشخص آخر )المستأجر الثاني(.

 
                               

14  Jean Néret, Le sous-contrat, L.G.D.J, Paris, 1979, N°22, page 37 et 38. 
 ،1992 ،د.ب.فإلياس ناصيؼ، موسوعة العقود المدنية و التجارية، تنفيذ العقد التنفيذ العيني، الجزء الثالث،   15

 .60 - 59ص ص 
 .11مصطفى عبد السيد الجارحي، مرجع سابؽ، ص   16
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 أولا: أىمية عقد الإيجار من الباطن
مف العقود في كونو يوفر حمولًا لاحتياجات متنوعة، فمف ناحية قد وتكمف أىمية ىذا النوع 

يمجأ المستأجر الأوؿ إلى تأجير العقار مف الباطف بيدؼ تحقيؽ ربح إضافي فبينما قد يجد 
 المستأجر الثاني صعوبة في العثور عمى عقار مناسب يتناسب مع احتياجاتو وميزانيتو.

ار مف الباطف عف بعض المفاىيـ القانونية الأخر  ومع ذلؾ، مف الضروري تمييز عقد الإيج
 التي قد تبدو مشابية لو.

إف لعقد الإيجار أىمية اجتماعية واقتصادية كبيرة في جميع المعاملبت، فمف الناحية 
الاجتماعية يجعؿ عقد الإيجار كلًب مف المؤجر والمستأجر في اتصاؿ دائـ طواؿ مدة الإيجار، مما 

مؤجريف والمستأجريف، ويساىـ كلب الطرفيف في تحقيؽ التضامف الاجتماعي، يعزز التضامف بيف ال
 حيث تصبح مصالح المؤجريف والمستأجريف مشتركة.

أما مف الناحية الاقتصادية، فإف عقد الإيجار يُعد مف أفضؿ الطرؽ لاستغلبؿ رؤوس 
المستأجروف بموجب عقد  الأمواؿ بالنسبة لممالكيف؛ حيث يستفيدوف مف العوائد المالية التي يدفعيا

 الإيجار، كما يستفيد المستأجروف بدورىـ مف استغلبؿ العيف المؤجرة والانتفاع بيا  وبيذا،
 17قتصاد الوطني.لإا انتعاشتتداوؿ الأمواؿ بيف أفراد المجتمع مما يؤدي كذلؾ إلى  

و مف تأجير لعقد الإيجار مف الباطف أىمية كبيرة سواء بالنسبة لممستأجر الأصمي الذي يمكن
حقو في الإيجار لشخص آخر إذا رأ  مصمحتو في ذلؾ أو بالنسبة لممستأجر مف الباطف فيمكنو 
مف الحصوؿ عمى مكاف لممارسة تجارتو إذ أف أغمب التجار لا يممكوف محلبت يمارسوف فييا 

 18تجارتيـ وتزداد أىميتو بالنظر إلى الآثار التي يرتبيا.
 الباطن عن بعض المفاىيم القانونية الأخرى ثانيا: تمييز بين التعاقد من

يجب عمينا قبؿ الخوض في النقاط الميمة في ىذا البحث التطرؽ إلى ذكر الفروؽ و تميز 
عقد الإيجار مف الباطف عف بعض المفاىيـ القانونية الأخر ، و نذكر منيا التمييز بيف  بيف 

                               
التخصص في العقود  زانوف رشيد،" الإيجار الفرعي"، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في فرع العقود والمسؤولية،  17

 .02، ص 2017/2018، الجزائر، والمسؤولية
، 11، العدد 09، مجمد، مجمة صوت القانوفعميمة بوصلبح، آثار الإيجار مف الباطف في الإيجارات التجارية  18

 .1621، ص2022الجزائر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي،
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يجار مف لإعقد ا ة أخر  التفرقة بيفالتعاقد مف الباطف و التنازؿ عف العقد مف جية و مف جي
 الباطف عف إعارة العيف المؤجرة.

 تمييز بين التعاقد من الباطن و التنازل عن العقد -أ
 

قد تطرقنا في التعريؼ عمى التعاقد مف الباطف بأنّو يقوـ المتعاقد مف الباطف بتنفيذ جزء مف 
صمي و المتعاقد مف الباطف، لكف يختمؼ العقد مع بقاء العلبقة التعاقدية قائمة بيف المتعاقد الا

التعاقد مف الباطف عف التنازؿ عف العقد، بحيث أنّو في التنازؿ عف العقد المرخص بو يحؿّ 
تنشأ بينو و بيف المتعاقد  أنوالمتنازؿ إليو محؿ المتعاقد الأصمي في التزاماتو و حقوقو كافة، حيث 

 . 19مف الباطف علبقة عقدية مباشرة
اتّفاؽ يراد بو نقؿ حقوؽ أحد المتعاقديف و التزاماتو الناشئة عف " نازؿ عف العقد: يقصد بالتّ 

 عقد ما إلى طرؼ ثالث يسمى المتنازؿ لو".
فالتنازؿ عف العقد ينتيي بو العقد الأوؿ، ويتحوّؿ حقوؽ أحد طرفيو والتزاماتو إلى شخص 

بيف التعاقد مف الباطف والتنازؿ عف  آخر )المتنازؿ لو( بحيث يحؿّ محمّو، وىذا ىو الفرؽ الجوىري
العقد، فالتعاقد مف الباطف لا ينتيي بو العقد الأوّؿ، بؿ يظؿّ ساريا وتنشأ بجواره علبقة تعاقدية 
أخر  بيف أحد طرفيو وطرؼ جديد لمقياـ بالتزامات الطرؼ المشترؾ أو بعضيا، ولا تكوف ىناؾ 

 مي أو الأوّؿ.علبقة مباشرة بيف الطرؼ الجديد والمتعاقد الأص
أمّا التّنازؿ عف العقد فيخرج فيو أحد طرفي العقد الأوّؿ مف العلبقة التّعاقدية ليحؿّ طرؼ 
جديد محمّو، ومف ثمّة لا يكوف ىناؾ إلّا عقد واحد، كما أفّ المتنازؿ لو تكوف علبقتو بالطّرؼ 

 . 20الباقي )المتنازؿ لديو( علبقة مباشرة بخلبؼ التّعاقد مف الباطف
التقنيف المدني  مف 505ـ المادة ري في شأف الإيجار مف الباطف والتنازؿ عف الإيجار حكيس

التّي تخوّؿ لممستأجر حؽ التنّازؿ عف الإيجار أو الإيجار مف الباطف وذلؾ عف كؿّ ما استأجره أو 
 بغير ذلؾ. الاتفاؽبعضو ما لـ يقضي 

                               
مجمة دفاتر الحقوؽ و العموـ دراسة مقارنة"،  -كراف فوزية،" التعاقد مف الباطف و أحكامو زينب سالـ و س  19

 .4، ص2022 ،2، العدد 2، المجمد السياسية
 .5ص  زينب سالـ وسكراف فوزية، مرجع نفسو،  20
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نو يمنع المستأجر مف أف يؤجّر مف تقضي نفس المادة المذكورة سابقا بأوفي نفس السياؽ،  
الباطف يقتضي منعو مف التنازؿ عف الإيجار وكذلؾ العكس. ويبيػف مف ذلؾ عمى أفّ الأصؿ جواز 

 . 21التأجير مف الباطف أو التّنازؿ عف الإيجار ما لـ يتفؽ الطّرفيف عمى غير ذلؾ
 :وىناؾ فروؽ بيف التّنازؿ عف الإيجار والإيجار مف الباطف، أىمّيا 
في التنازؿ عف الإيجار، يرجع المتنازؿ لو عمى المؤجّر بدعو  مباشرة يطالبو فييا بتنفيذ  
يجار مف الباطف فلب يجوز لممستأجر مف الباطف أف يطالب مباشرة لإالمؤجر، أمّا في ا التزامات

ريؽ المستأجر الأصمي بط يبإسم، وكؿّ ما يستطيع فعمو ىو أف يطالب بيا التزاموالمؤجر بتنفيذ 
 .22الدعو  غير المباشرة

 يجار من الباطن عن إعارة العين المؤجرةلإب : تميز عقد ا  
أف يقوـ المستأجر بمنح حؽ الانتفاع بالعيف المؤجرة بدوف  23يُقصد بإعارة العيف المؤجرة  

. وبيذا، عند قياـ المستأجر الأصمي بإعارة العيف 24مقابؿ إلى شخص آخر يسمى المستعير
ينشأ عقداف: العقد الأوؿ ىو عقد الإيجار الأصمي المبرـ بيف المستأجر الأصمي المؤجرة، 

والمؤجر، والعقد الثاني ىو عقد الإعارة بيف المستأجر والمستعير. مف ىنا يتضح أف إعارة العيف 
المؤجرة وتأجيرىا مف الباطف ىما عقداف مختمفاف مف حيث الطبيعة القانونية، مما يؤدي إلى 

 الاختلبفات بينيما، منيا:مجموعة مف 
يخضع عقد الإيجار مف الباطف لمقواعد القانونية التي تحكـ عقد الإيجار والقواعد  -أولا

الخاصة بالإيجار مف الباطف، بينما تخضع إعارة العيف المؤجرة لأحكاـ عقد الإعارة والقواعد 
 الخاصة بإعارة العيف المؤجرة إف وجدت.

كوف دائما بمقابؿ، في حيف تكوف إعارة العيف المؤجرة بدوف الإيجار مف الباطف ي -ثانيا
 مقابؿ.

                               
 .23، ص 2016-2015محمد عزمي البكري، إيجار الأماكف الخاضعة لأحكاـ التقنيف المدني، القاىرة،مصر،   21
، د. ب. ف، ص 2015الموسوعة الوافية في شرح القانوف المدني، الجزء الرابع، دار العدالة،  أنور العمروسي،  22

527. 
لممستأجر أن يعير المأجور أو تمكين غيره  مف القانوف المدني الأردني الذي  ينص عمى أف: " 702المادة    23

 ".ون عوض إذا كان مما لا يختمف باختلاف المستعملمن استعمالو أو الانتفاع بو كمو أو بعضو بد
لعبيدي عمي ىادي، العقود المسماة البيع والإيجار وقانوف المالكيف والمستأجريف وفقا لآخر التعديلبت مع ا  24

 335، ص 2006ردف، لأالتطبيقات القضائية لمحكمة التمييز، دار العمـ والثقافة، عماف، ا



 صل الأول                                        الإطار المفاىيمي لعقد الإيجار من الباطنالف

 
15 

بما أف العلبقة بيف المستأجر والمستعير تخضع لأحكاـ عقد الإعارة، فإف إعارة العيف  -ثالثا
المؤجرة لا تتـ إلا بقبضيا، ويجوز لكؿ مف المستأجر بصفتو معيرا والمستعير إنياء الإعارة متى 

اتفقا في البداية عمى مدة معينة للئعارة، بينما لا يمكف إنياء عقد الإيجار  رغبا في ذلؾ، حتى لو
ف حصؿ ذلؾ، يستحؽ الطرؼ المتضرر سواء كاف  مف الباطف قبؿ نياية المدة المتفؽ عمييا وا 

 25المستأجر الأصمي أو المستأجر مف الباطف و تعويضا عف ذلؾ.
 

 وطرق إثبـاتـــــوالمطمب الثاني: خصائص عقد الإيجار من الباطن 
مف التعريؼ السابؽ لعقد الإيجار مف الباطف يمكف أف نستخمص أىـ خصائصو، حيث  و

لا الأصمي خاضعة لأحكاـ عقد الإيجار الأصمي و  المستأجرتبقى العلبقة بيف المؤجر و أنو 
صمي أحكاـ عقد الإيجار مف الباطف علبقة مباشرة بيف المستأجر مف الباطف و المؤجر الأ ئتنش

لتزاـ رابطة لإأما عف العلبقة ما بيف المؤجّر الأصمي و المستأجر مف الباطف فتبقى غير مباشرة، فا
 قانونية و ىذه الرابطة ذات طبيعة مالية بحتة.

 : خصائص عقد الإيجار من الباطن الفرع الأول
العقود، يتميز عقد الإيجار مف الباطف بمجموعة مف الخصائص التي تميزه عف غيره مف 

 وتشمؿ ىذه الخصائص فيما يمي:
 

 يجار من الباطن عقدا رضائيالإأوّلا: عقد ا
عقد الإيجار ىو عقد رضائي يخضع في قيامو و انقضائو لمبدأ سمطاف الإرادة فيما عدا ما 
فرضو القانوف مف أحكاـ مقيّدة ليذا المبدأ في حدودىا و دوف مجاوزة لنطاقيا. و لما كاف الاصؿ 

الناشئ عنيا مخالفا لمنّظاـ العاـ و  الالتزاـة ىو المشروعية فلب يمحقيا بطلبف إلّا إذا كاف في الإراد
الآداب أو كاف خلبؼ نص آمر أو ناه في القانوف، و كانت الأحكاـ المنظّمة لعقد الإيجار في 

  26القانوف المدني الواجب التّطبيؽ في الأصؿ عمى ما يبرـ في ظمّيا مف عقود. 

                               
 342المرجع نفسو، ص  العبيدي عمي ىادي،   25
، القاىرة، 17محمد أحمد شحاتة حسيف، الصياغة القانونية لغة وفنّا، دار الكتب والوثائؽ القومية،  الطبعة   26

 .26، ص 2017مصر، 
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بأنو العقد الذي يكفي لانعقاده تراضي طرفيو، أي ينشأ بمجرد 27قو العقد الرضائي يعرؼ الف 
عرؼ  28أو إشارة.  ةشفاىيتطابؽ إرادتيما، بغض النظر عف وسيمة التعبير سواء كانت كتابة أو 

مف القانوف المدني الجزائري التي تنص عمى ما  60المشرع الجزائري الرضائية في نص المادة 
التعبير عن الإرادة يكون بالمفظ، وبالكتابة، أو بالإشارة المتداولة عرفا كما يكون باتخاذ  يمي : "

موقف لا يدع أي شك في دلالتو عمى مقصود صاحبو. ويجوز أن يكون التعبير عن الإرادة 
و ىي القاعدة العامة، و  ضمنيا إذا لم ينص القانون أو يتفق الطرفان عمى أن يكون صريحا ".

"يتم العقد بـمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير  مف نفس القانوف كذلؾ عمى أنو: 59مادة تنص ال
 .عن إرادتيما المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية"

تشير  إلى عبارة "دوف  السالؼ ذكرىا، نلبحظ فيو أنو  59حيث أكثر مف ذلؾ، فإفّ المادّة 
ية اشتراط المشرع شروطًا إضافية إلى جانب تطابؽ الإخلبؿ بالنصوص القانونية" إلى إمكان

الإرادتيف لانعقاد العقد فالمقصود ىنا ىو الشكمية التي يفرضيا القانوف لإتماـ العقد بشكؿ صحيح 
وىو ما يعرؼ بالعقد الشكمي، حيث يؤدي تخمؼ الشكمية إلى بطلبف العقد وعدـ ترتب أي أثر 

 قانوني رغـ توافر رضا الأطراؼ.
ؼ الأوؿ يتـ التراضي في عقد الإيجار مف خلبؿ الإيجاب والقبوؿ، حيث يعبر الطر 

)المؤجر( عف إيجابو ويعبر الطرؼ الثاني )المستأجر( عف قبولو. ىذا الاتفاؽ يتـ بإرادة الطرفيف 
 :ويتعمؽ بالشيء المؤجر، وبدؿ الإيجار، والمدة. لصحة التراضي، يجب توافر الشروط التالية

يجب أف يكوف الرضاء صادراً مف شخص ذو أىمية قانونية، وىذه الأىمية : ىميةالأ .1
يجب أف تتوفر في كؿ مف المؤجر والمستأجر عند انعقاد الإيجار وتختمؼ أىمية المؤجر عف أىمية 
المستأجر، وتتنوع بيف أىمية الأداء وأىمية التصرؼ فقد نص المشرع الجزائري عمى ضرورة توافر 

 29.مف القانوف المدني 80و 79و 78المواد الأىمية في 

                               
بمحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف المدني الجزائري، التصرؼ القانوني، العقد والإرادة المنفردة،   27

 .46 – 45، ص ص 2007الجزائر،  وؿ، ديواف المطبوعات الجامعية، الطبعة الخامسة،لأاالجزء 
، 78المتضمف القانوف المدني، ج.ر عدد  1975سبتمبر  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  60المادة   28

 ، المعدّؿ و المتمـ. 1975سبتمبر  29الصاّدرة بتاريخ 
رمضاف أبو السعود، العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، د ط، الدار لمطباعة والنشر   29

 .737، ص 2001
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يجب أف يكوف الرضا سميماً وخالياً مف أي عيوب : سلامة الرضا من عيوب الإرادة .2
تؤثر عميو مثؿ الغمط أو التدليس أو الإكراه أو الاستغلبؿ والغبف مثؿ بقية العقود، يكوف الرضا في 

. وقد نص المشرع الجزائري عمى عيوب الإرادة 30عقد الإيجار معيبا إذا شابو أي مف ىذه العيوب
مف القانوف المدني، يمزـ لصحة الرضاء أف يكوف سميماً لا يشوبو أي  91إلى  81في المواد 

بالنسبة لمتدليس، نص المشرع الجزائري عمى قابمية  االعقد. أمعيب، حيث يؤثر الغمط في صحة 
 .31مدني الجزائريمف القانوف ال 87و 86العقد للئبطاؿ في المادتيف 

 ثانيا: عقد الإيجار من الباطن من العقود الممزمة لمجانبين
بمجرد إبراـ عقد الإيجار مف الباطف بيف المستأجر الأصمي والمستأجر مف الباطف، تنشأ 

يمتزـ المستأجر الأصمي بتمكيف المستأجر مف الباطف  ثبحي ،الطرفيفالتزامات متبادلة عمى كلب 
ف المؤجرة، وضماف عدـ التعرض المادي والقانوني الصادر منو، وكذلؾ ضماف مف الانتفاع بالعي

في المقابؿ يمتزـ المستأجر مف  و يدعيوالتعرض القانوني مف قبؿ الغير الذي يستند إلى حؽ 
خلبء العيف عند انتياء المدة.  32الباطف بدفع بدؿ الإيجار والمحافظة عمى العيف المؤجرة، وا 

 عتبار الشخصيلإن الباطن من العقود القائمة عمى ايجار ملإثالثا: عقد ا
تنقسـ العقود مف حيث النّظر إلى أطرافيا، إلى عقود يعتمد فييا عمى شخصية المتعاقديف أو 

تنفيذه، و عقود لا ينظر فييا  العقد و في انعقادلصفة معيّنة فيو، بحيث تكوف محلّب للئعتبار عند 
 عمى شخصية المتعاقد و لا صفة معيّنة فيو.

و مف العقود التّي يعتد فييا عمى الإعتبار الشّخصي لممتعاقد، عقود التّبرّع و عقود الإيجار  
 . 33مف الباطف

                               
 .95عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص   30
المتضمف القانوف المدني، ج. ر  1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  87و 86المادتيف   31

 ، المعدّؿ والمتمـ.1975سبتمبر  29، الصاّدرة بتاريخ 78عدد 
عف الإيجار والإيجار الفرعي في القانوف المدني الجزائري، جامعة ابف خمدوف، تيارت، يحي بكوش، التنازؿ   32

 .65، ص 2021الجزائر،
 ،الثاني وؿ، الجزءلأا المجمد العقد، - العامة النظرية - المصادر لتزامات،لإامحمد حسف قاسـ، القانوف المدني،   33

 .91 ، ص2018الحقوقية، بيروت،  الحمبي منشورات
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إفّ فكرة الإعتبار الشّخصي في العقود تقوـ عمى عدد مف العناصر التّي تمثّؿ الصّفات 
 ريّة محؿّ الإعتبار في التّعاقد.الجوى

في الواقع إفّ فكرة الإعتبار الشّخصي تتّسع لكافة الصّفات المتعمّقة بما يشتمؿ عميو العقد و 
 يتطمّبو مبدأ حسف النّية في تنفيذ العقود.

و عمى ذلؾ، فإفّ الصّفات التّي يمكف أف تكوف محلّب للئعتبار الشّخصي مف جانب  
متعاقد الآخر فيما يتعمّؽ بالمتعاقد معيا كثيرة و متعدّدة و مف أمثمة تمؾ أو ال وؿلأالمتعاقد ا

 الصّفات التّي يقوـ مف خلبليا الإعتبار الشّخصي الآتي:
المتعاقد، صفة خاصة يترتّب عمى توافرىا الإعفاء مف  ةالمقدرة المالية، جنسية المتعاقد، سمع

 شرط أو إجراء.
الشّخصي، أف تكوف شخصية أحد المتعاقديف أو كلبىما عنصرا جوىريا في  يقصد بالإعتبار

التّعاقد، و يعدّ الإعتبار الشّخصي مف شروط صحّة انعقادىا، فيو ما ينعكس عمى شروط تنفيذىا 
إذ يمزـ عمى المتعاقد شخصيا تنفيذ التزاماتو العقدية، و يكوف العقد قائـ عمى الإعتبار الشّخصي 

 . 34ة المتعاقد أو صفاتو ىي السبب الرّئيسي لمتّعاقدمتى كانت شخصي
و تبدو أىمية تقسيـ العقود إلى عقود ذات اعتبار شخصي و عقود لا يعتد فييا بيا 

 الإعتبار، مف ناحية النتائج المترتبة عف ىذا التقسيـ سواء أثناء إبراـ العقد أو حيف تنفيذه. 
 
 المعاوضة: عقد الإيجار من الباطن من عقود  رابعا 

عقد الإيجار مف الباطف ىو عقد معاوضة، بعكس عقد اليبة الذي يكوف بدوف عوض. في 
عقود المعاوضة، يحصؿ كؿ طرؼ عمى مقابؿ لما يقدمو في ىذا السياؽ، يمتزـ المستأجر الأصمي 
، بتسميـ العيف المؤجرة في الوقت المحدد وفي الحالة التي كانت عمييا وقت التعاقد. مف جية أخر 

بدفع بدؿ الإيجار المتفؽ عميو في العقد وبالتالي، يحصؿ المستأجر  الباطفيمتزـ المستأجر مف 

                               
دراسة تحميمية، الجامعة  -العقودعتبار الشخصي و أثره في تنفيد لإاشرؼ عبد الحميـ عبد الفتاح عمر، ا  34
 15-14ص ص  ،2020سلبمية بالمدينة المنورة، المممكة العربية السعودية،لإا



 صل الأول                                        الإطار المفاىيمي لعقد الإيجار من الباطنالف

 
19 

الأصمي عمى بدؿ الإيجار، بينما يتمكف المستأجر مف الباطف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة 
 35واستغلبليا.

 خامسا: عقد الإيجار من الباطن من العقود غير الناقمة لمممكية
يجار مف الباطف مف بيف العقود المسماة الناقمة لحؽ الانتفاع وىو عقد لا يعتبر عقد الإ

نما مجرد الالتزاـ بوضع الشيء تحت تصرؼ الغير، وقد تكمف أىميتو  يترتب عميو نقؿ الممكية وا 
في تمكيف الفرد غير القادر عمى التممؾ مف الانتفاع مما استأجره، فيسد حاجتو مف سكف أو تنقؿ 

ط أو مينة، وفي المقابؿ يعتبر الإيجار وسيمة يستثمر الملبؾ مف خلبليا أمواليـ أو مزاولة مشا
 .36فيحصموف عمى عائد يثري ذمتيـ المالية

 إثبات عقد الإيجار من الباطن  رع الثاني: طرقالف
 إثبات عقد الإيجار من الباطن وفق القواعد العامة أولا:

نظـ القانوف المدني الطرؽ التي يجوز بيا إثبات الوقائع وادعاءات الخصوـ أماـ القضاء وقد 
مكرر مف القانوف المدني، كما  324إلى  324نظـ المشرع الجزائري ىذه الطرؽ مف نص المادة 

قرار لإتي: الكتابة، شيادة الشيود، القرائف وحجية الشيء المقضي فيو، الأوردت ىذه الطرؽ كا
 خير المعاينة والخبرة القضائية.لأجواب الخصوـ ثـ عرض اليميف المتممة وفي اواست

ثبات جميعا لما تتوفره لمخصوـ مف لإثبات أو طرؽ الإكما تعتبر الكتابة مف أىـ وسائؿ ا 
ثبات لإدلة، لذلؾ فقد جعؿ المشرع الجزائري مف الكتابة وسيمة الأضمانات لا تتوفر في غيرىا مف ا

خري إلا قوة محددة لأؽ بالتصرفات القانونبة غير اف لا يكوف لباقي الوسائؿ اساسية فيما يتعملأا
 ثبات.لإفي ا

ثبات ويشترط في ىذه المحررات أف تػتضمف لإتعتبر كذلؾ المحررات العرفية دليلب في ا 
تدؿ عمى الغرض الذي أعد مف أجمو، و لا يشترط فيو أي شرط لقبولو بؿ يخضع  التيالكتابة 

 .إلى مبدأ الحرية في تحريرهالمحرر العرفي 
خير حجية مف حيث مضمونو لأشارة كذلؾ إلى السند العرفي حيث أف ليذا الإبيد أنو يجدر ا

الفقرة  327حيث أنّو وفقا لما نصت عميو أحكاـ المادة طراؼ وحجية بالنسة لمغير. لأومف حيث ا

                               
 .66بف يحي، مرجع سابؽ، ص   35
 .81عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص   36
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"يعتبر  العقد :  مف نفس القانوف و التّي تنص أنو  96مف القانوف المدني المعدلة بالمادة  01
العرفي صادرا ممن كتبو أو وقعو أو وضع عميو بصمة إصبعو ما لم ينكـر صراحة ما ىو 

نكار و يكفي أن يحمفوا يمينا بأنيم لا لإمنسوب إليو، أما ورثتو أو خمفو فلا يطمب منيم ا
 منو ىذا الحق ". مضاء أو البصمة ىو لمن تمقوالإيعممون أن الخط أو ا

 
 الغير ثانيا: ثبوت تاريخ عقد الإيجار من الباطن ليكون نافذا في حق 

يخضع لقاعدة ثبوت التاريخ كؿ محرّر عرفي يعد للئثبات مقدّما كدليؿ كامؿ، ويشترط اف 
 يكوف الدليؿ الكتابي واجبا للئثبات، و عمى أف يستثنى مف ذلؾ المخالصات.

 ثبوت التاريخ لا تسري في الحالات التالية: ويترتب عمى ذلؾ أفّ قاعدة
إذا لـ يكف ىناؾ محرر عرفي أصلب لإثبات التّصرؼ القانوني، كما لو وجد تصرؼ  -1

قانوني غير مكتوب و أشير إليو في البيانات الواردة في ورقة رسمية، فلب يقاؿ إفّ ليذا التصرؼ 
 التّصرّؼ ذاتو غير ثابت في ورقة عرفية. القانوني تاريخا ثابتا ىو تاريخ الورقة الرسمية، لأفّ 

لا تنطبؽ قاعدة ثبوت التاريخ إذا كاف ىناؾ محرر عرفي دليلب كتابيا عمى التّصرؼ، و  -2
لكف ىذا المحررّ لـ يعد مقدّما للئثبات بحيث أنو الدّفاتر التّجارية و الأوراؽ لا تسري عمييا قاعدة 

 ثبوت التاريخ.
التاريخ عمى المحرر الذي يتضمف مبدأ ثبوت بالكتابة، إذا لـ يكف لا تنطبؽ قاعدة ثبوت  -3

ىذا المحرر دليلب كاملب أو محرّرا عرفيا بالمعنى الحقيقي، و حيث يخضع إثبات التاريخ الحقيقي 
لمثؿ ىذا المحرر لمقواعد العامة في الإثبات. و لكف تنطبؽ قاعدة ثبوت التاريخ عمى المحرّرات 

مقدّما للئثبات إذا اشتممت فحسب عمى مبدأ ثبوت بالكتابة. و يلبحظ أفّ مبدأ الموقعة و المعدّة 
 الثبوت بالكتابة ما ىو إلّا محرّر يعدّ مقدّما للئثبات، لذلؾ فيو لا يخضع لقاعدة ثبوت التاريخ.

كما لا تنطبؽ قاعدة ثبوت التاريخ إذا كاف القانوف لا يوجب الإثبات بالكتابة. ففي مثؿ ىذه 
لا يستمزـ ثبوت التاريخ مف باب أولى، و ىذا ما يتحقؽ بالنسبة لممسائؿ التجارية حيث  الحالة

يجوز الإثبات في الأصؿ بشيادة الشيود و القرائف، فإذا وجد محرر عرفي اتّخذ كدليؿ كتابي 
 لإثبات مثؿ ىذه المسائؿ فلب يشترط أف يكوف تاريخيا ثابتاً حتى تكوف حجّة عمى الغير. 
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: "غير انو مف القانوف المدني التي تنص أف 2الفقرة  328حكاـ نص المادة عملب بأو 
 حكام فيما يتعمق بالمخالصة".لأيجوز لمقاضي تبعا لمظروف، رفض تطبيق ىذه ا

ما نستخصو مف نص ىذه المادة أف المشرع ترؾ السمطة التقديرية لقاضي الموضوع في 
قبوؿ أو رفض في إثبات تاريخ المخالصة بحيث أنو يمكف الإحتجاج بيا أماـ الغير دوف استمزاـ 
ثبوت التاريخ، و إلّا استمزـ فييا التاريخ الثابت كغيرىا مف المحرّارت العرفية وىذا تبعا لمظروؼ و 

 .37بحسب كؿ حالة التي تعرض عميو 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                               
محمد عشت قاسـ، قانوف الإثبات في المواد المدنية و التجارية، منشورات الحمبي الحقوقية، كمية الحقوؽ،   37

 .251،253، ص ص 2009بيروت، لبناف، 
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: الشروط الواجب توافرىا لصحة التعاقد في عقد الإيجار من الباطن و  المبحث الثاني
 الضمانات الناشئة لو

سنتطرؽ بالتفصيؿ في المطمب الأوؿ إلى الشروط اللبزمة لصحة صحة عقد الإيجار مف  
 تي.لأالناشئة التي تحمي أطرافو كا الباطف و في المطمب الثاني الضمانات

 : الشروط اللازمة لصحة التعاقد في عقد الإيجار من الباطن  المطمب الأول
تطرقنا في ىذا المطمب إلى الشروط الأساسية الواجب توافرىا لصحة عقد الإيجار مف 

ؽ جميع الباطف، وذلؾ لضماف استقرار المعاملبت سوءا التجارية منيا أو العقارية وحماية حقو 
 الأطراؼ المتعاقدة في العقد و التي تتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي:

 
 : الشروط العامة لصحة عقد الإيجار من الباطن الفرع الأول

تعتبر الشروط العامة لصحة عقد الإيجار مف الباطف مشتركة مع حيث تمؾ الشروط 
العقود إلى الأسس القانونية المطموبة في عقد الإيجار العادي، إذ يستند كلب النوعيف مف 

و في ىذا السياؽ، سنستعرض الشروط العامة  والإجراءات الضرورية لضماف صحتيما ونفاذىما
 الباطف:لصحة عقد الإيجار مف 

 وجود التراضي -أولا
و كما سبؽ أف ذكرنا أنو عقد الإيجار ىو عقد رضائي يعتمد عمى التراضي بيف الطرفيف،  

حيث أماـ توفّر الشّروط المفصّمة أدناه، فإفّ أي تطابؽ الإيجاب والقبوؿ بيف المؤجر والمستأجر.
رة، الطرفاف أف يتفقوا عمى العناصر الأساسية لمعقد و ىي عمى التوالي: العيف المؤجرة، الأج عمى
 .38والمدة

و التراضي شرط في عقد الإيجار مثمما ىو في جميع العقود الرضائية، مف خلبؿ ارتباط 
القبوؿ بالإيجاب وتطابقيما عمى العناصر الجوىرية لمعقد، وىي طبيعة العقد، والمأجور، والأجرة، 

ذا كانت نيتيـ ت تجو إلى إبراـ والمدة. يجب أف تكوف نية الطرفيف واضحة في إبراـ عقد إيجار، وا 
 عقد آخر، يتـ العقد صحيحًا إذا استوفى شروطو، ولكنو لا يعتبر عقد إيجار.

                               
وقانوف المالكيف والمستأجريف، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمي ىادي لعبيدي، العقود المسماة، البيع والإيجار   38

 .219، ص 2010عماف،
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كما يجب أف يتطابؽ الإيجاب والقبوؿ عمى العيف المؤجرة، فلب يصح أنو في حالة إف أراد 
المؤجر تأجير منزؿ معيف بينما يرغب المستأجر في استئجار منزؿ آخر أف نقوؿ أنو ىناؾ تطابؽ 

ذا لـ يتطابؽ الإيجاب والقبوؿ عمى الأجرة أو مدة الإيجار، يكوف عقد الإيجار غير رادلإا تيف. وا 
 نعقاده.لإقابؿ 

يشترط أيضًا أف يكوف الشيء المؤجر ممموكًا لممؤجر، لأف التزاـ المؤجر ىو تمكيف 
لكًا لحؽ المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة وليس نقؿ ممكيتيا. يجوز أيضًا لممنتفع، بصفتو ما

 39الانتفاع، أف يؤجر الشيء الذي ينتفع بو.
نتاج الأثر القانوني الناتج عف إبراـ لإتكوف الإرادة في عقد الإيجار ىي النية المقصودة  

العقد، ولذلؾ يجب أف تكوف ىذه الإرادة ظاىرة لإحداث ىذا الأثر، وخالية مف العيوب التي قد تؤثر 
 ص ومؤىؿ لذلؾ.عمييا، وأف تكوف صادرة مف طرؼ مخت

أولًا: خمو العقد مف العيوب في عقد الإيجار، يعتبر التراضي معيبًا إذا تضمف غمطًا، تدليسًا، 
 إكراىًا، أو استغلبلًا، وبالتالي يصبح قابلًب للئبطاؿ مف طرؼ الطرؼ المتأثر بتمؾ العيوب.

ر، الغمط في عقد الإيجار: الغمط يمكف أف يكوف في شخص المؤجر أو المستأج-1
وفي الغالب لا يؤثر الغمط في صحة العقد، ولكف إذا كاف الغمط في صفة جوىرية لمعيف 
المؤجرة أو في شخص المستأجر وكاف ىذا الأخير يعمـ ذلؾ، فإنو يمكف أف يؤدي إلى 

 إبطاؿ العقد.

الغبف والاستغلبؿ: قد لا يؤثر الغبف في صحة عقد الإيجار ما لـ يكف الأجر -2
ادؿ، و بالمثؿ يؤدي الاستغلبؿ إلى إبطاؿ العقد إذا كاف يعتبر مفرطًا مفرطًا أو غير ع

 ومفاجئًا.

و باختصار، يجب أف يكوف عقد الإيجار خاليًا مف العيوب كالغمط والغبف، والاستغلبؿ،  
 40حيث يمكف أف تؤثر ىذه العيوب عمى صحة العقد وتجعمو قابلًب للئبطاؿ.

                               
، 1999رمضاف أبو السعود، العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة، دار المطبوعات الجامعية، مصر،   39

 .61ص 
مصادر الالتزاـ التصرؼ القانوني،  للبلتزاـمحمد صبري السعدي، شرح القانوف المدني الجزائري النظرية العامة   40

 .158، ص 2004العقد و الإرادة المنفردة، الجزء الأوؿ، الطبعة الثانية، الجزائر، 
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ىمية عمى عقد الإيجار، ويشترط في صحتو وانعقاده أف ثانيًا: الأىمية إذ يُطبؽ قانوف الأ
سنة  19يكوف الطرفاف، المؤجر والمستأجر، أىمييف، أي أنيما يكوناف قد أتما سف الرشد البالغ 

عامًا أو مف ىو غير  13كاممة. فإذا كاف أحد الطرفيف غير قادر عمى التمييز، كمف ىو دوف سف 
 وف، فإف العقد يُعتبر باطلًب تماـ البطلبف.أىؿ لمتصرؼ بحكمة كالمعتوه أو المجن

عامًا، أو كاف قادرًا عمى  13أما إذا كاف أحد الطرفيف قادرًا عمى التمييز، أي أكمؿ سف 
التصرؼ ولكنو في حالة مف عدـ الوعي كالسفيو أو ذوي الغفمة، فإف صحة العقد تعتمد عمى 

 ما لمتصرؼ.موافقة وليو أو وصيو، وذلؾ في الحدود المسموح بيا لي
يتصرف الولي في : "  عمى أف 4/88بالنسبة لمولي، ينص قانوف الأسرة الجزائري في المادة 

 ".أموال القاصر بحرص كما يفعل الرجل الحريص، ويتحمل المسؤولية وفقًا لمقانون العام
 وبالتالي، يجب عمى القاضي الموافقة عمى الأعماؿ التالية بصفة خاصة:

 41سنوات أو بعد بموغو سف الرشد. 3قاصر لمدة تزيد عف إيجار عقارات ال - 
مف قانوف الأسرة الجزائري تمنحو نفس السمطة  95أما بالنسبة لموصي، فإف المادة  - 

 290.42، 89، 88كالولي في التصرؼ، وفقًا لأحكاـ المواد 
يجب الإشارة إلى أنو إذا كانت أعماؿ الوصي تندرج ضمف أعماؿ الإدارة، فيمكف لو إبراـ 

سنوات، لأف عقد الإيجار يُعتبر جزءًا مف أعماؿ الإدارة وليس  3عقد إيجار لمدة تصؿ إلى 
 مف التقنيف المدني الجزائري. ولىلأالفقرة ا 468التصرؼ، وىو ما ينص عميو المادة 

 المحل -ثانيا
يُفرض في عقد الإيجار مجموعة مف الشروط التي يجب توافرىا في الشيء المؤجر. ينبغي 
أف يكوف الشيء موجودًا وقت عقد الإيجار أو يكوف قابلًب لموجود في المستقبؿ، وعميو يجب أف 

 يكوف محددًا أو قابلًب لمتعييف وأف يكوف مشروعًا وممموكًا لممؤجر.

                               
 02-05، المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ والمتمـ بالأمر رقـ 1984جويمية  09المؤرخ في  11-84مر رقـ لأا  41

 .2005فبراير  27 ، المؤرخ في15، ج. ر، عدد 2005جويمية  27المؤرخ في 
، المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ 1984جويمية  09المؤرخ في  11-84مر رقـ لأمف ا 90و 89، 88المواد   42

 .2005فبراير  27خ في ، المؤر 15، ج. ر، عدد 2005جويمية  27المؤرخ في  02-05والمتمـ بالأمر رقـ 
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مف القانوف المدني، إذا  95إلى  92وص عمييا في المواد مف تطبيقًا لمقواعد العامة المنص
كاف الشيء غير موجود أثناء عقد الإيجار أو كاف غير قابؿ لموجود، فإف الإيجار يعتبر باطلًب. 

 كما إذا ىمكت العيف كميًا قبؿ إبراـ الإيجار، فلب يتـ تنفيذ العقد.
أجر اختيار تخفيض الإيجار بنسبة في حالة اليلبؾ الجزئي قبؿ إبراـ العقد، يحؽ لممست

النقص في الفائدة أو عدـ التعاقد. أما إذا حدث اليلبؾ الكمي بعد العقد، فيتـ فسخ العقد و ىذا 
يظير أف الفسخ ىو نتيجة لرفض أحد الأطراؼ تنفيذ التزاماتو. في حالة اليلبؾ الجزئي، يمكف 

جزء المتبقي غير صالح للبستخداـ لممستأجر طمب تخفيض الإيجار أو فسخ العقد إذا كاف ال
 43المقصود بو.

يجب أيضًا أف يكوف الشيء المؤجر محددًا أو قابلًب لمتعييف حتى يتسنى لممستأجر تقدير 
 مد  ملبئمتو للبستخداـ المقصود.

مف نموذج عقد الإيجار، يشدد عمى ضرورة معاينة حالة الأمكنة  2فقرة  1في المادة 
المتضمف القانوف  05/07مف قانوف رقـ  476مع نص المادة حضورياً، وىذا ما يتماشى 

و التي تنص " بحيث تنص ىذه المادة عمى أف المؤجر ممزـ بتسميـ العيف المؤجرة  44المدني.
 لممستأجر في حالة تصمحيا للبستعماؿ المقصود بيا وفقاً لاتفاؽ الطرفيف.

رفاف أو بواسطة بياف وصفي تتـ معاينة الأماكف وجاىياً عادةً بواسطة محضر يحرره الط
يمحؽ بعقد الإيجار ومع ذلؾ، إذا تـ تسميـ العيف المؤجرة دوف وجود محضر أو بياف وصفي، 

أنّو وفقا لما تنصّ عميو  بحيث 45يُفترض أف المستأجر استمميا في حالة جيدة ما لـ يُثبت العكس.
ذا تمّ ردّ العين المؤجّرة دون إمف القانوف المدني التّي تنص: "   02الفقرة  503أحكاـ المادة 

تحرير محضر أو دون بيان وصفيا، يفترض في المؤجّر أنّو استردىا في حالة حسنة، ما لم 
 .يثبت العكس"

                               
، ص 2010النظرية العامة لمعقد، طبعة منقحة ومعدلة، دار النشر والتوزيع، الجزائر،  عمي فيلبلي، الإلتزامات  43

157. 
مف المرسوـ التشريعي  ،64/94مف نموذج عقد الإيجار المصادؽ عميو بالمرسوـ التنفيذي رقـ  2فقرة  1المادة   44

 1994جويمية  7الصاّدرة بتاريخ  ،44ج.ر عدد  المتعمؽ بالنشاط العقاري 1993مارس  01، المؤرخ في 03 -93رقـ 
المتضمف القانوف المدني، ج.ر عدد  1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  476المادة   45

 ، المعدّؿ و المتمـ.1975سبتمبر  29، الصاّدرة بتاريخ 78
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 السبب في عقد الإيجار -ثالثا

، 46يُعرَّؼ البعض السبب بأنو الغرض المباشر الذي يسعى الممتزـ لتحقيقو مف خلبؿ التزامو
والإرادة مترافقاف، لكنيما يختمفاف في الطبيعة، حيث يتعارض السبب والشكؿ و يُر  أف السبب 

تستند إلى فكرة متزايدة في دور الإرادة مقارنة بالشكؿ في تشكيؿ العقود و ىذا ما   تطرقت إليو 
تاريخ نظرية السبب فكمما كانت الإرادة أكثر تأثيرًا في صياغة العقد دوف الشكؿ زادت أىمية 

ف الإرادة عندما تخرج مف إطار الشكؿ يجب أف تتماشى مع السبب. بدأت السببية في السبب، لأ
الظيور عندما بدأت الإرادة تتحرر تدريجيًا مف القيود الشكمية. وكمما تحررت أكثر، زاد ارتباطيا 

 47بالسبب، حتى استبدلت تمامًا الشكؿ.
الفمسفية والإيديولوجية. فمبدأ تتبايف التصوُّرات حوؿ السبب بسبب التنوع في الاعتبارات 

سمطاف الإرادة الذي يستمده مذىب الفردية، ينظر إلى السبب كوسيمة لحماية الفرد ومصالحو. 
بموجب ىذا المذىب، فإف حرية الفرد في تصرفاتو تجعؿ المجتمع غير مخوؿ بالتدخؿ في 

لاجتماعي وجية نظر الأسباب التي دفعتو لتكويف العقد. عمى الجانب الآخر، يتبنى المذىب ا
تعتبر العقد ظاىرة اجتماعية، حيث ير  دور السبب كوسيمة لحماية المجتمع مف خلبؿ رصد كافة 
المعاملبت واستكشاؼ الأسباب الشخصية وراء تكويف العقود. ىذا التصوُّر يتطمب أيضًا سمطة 

 48واسعة لمقاضي في التقدير.
 مدة الإيجار -رابعا

تحدد مف  ية في عقد الإيجار و الإيجار مف الباطف، حيثر الرئيستُعتبر المدة أحد العناص 
خلبليا المنفعة والأجرة. بالتالي، تُعَدّ المدة شرطاً ضرورياً. لا يُسمح بتأسيس عقد إيجار لمدة 

مف القانوف المدني عمى أف الإيجار يجب أف  467طويمة أو مؤبدة. وفي ىذا الصدد، تنص المادة 

                               
  353، مرجع سابؽ ، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيوري  46
 .354المرجع نفسو، ص ، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري  47
 .195عمي فيلبلي، الإلتزامات النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص   48
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لا فإنو يُعتبر باطلًب.يكوف مكتوباً ويحمؿ  يتضح مف ىذا النص أف عقد الإيجار  49تاريخاً محدداً، وا 
 يندرج ضمف إطار رسمي مع وجوب تحديد مدتو في العقد.

مسموح لمف لا  مف التقنيف المدني الجزائري التي تنص عمى أنو غير 468تنص المادة و  
لبث سنوات، ما لـ يكف ىناؾ نص يممؾ سو  حقوؽ الإدارة أف يُبرـ عقد إيجار لمدة تزيد عف ث

 50ينص عمى خلبؼ ذلؾ وفي حالة عقد إيجار لمدة أطوؿ، تخفض المدة إلى ثلبث سنوات.
 خامسا: الرسمية )الكتابة(

بعض العقود، فقد أوجب المشرع الجزائري إفراغ ىذا  نعقادلإف الشكؿ الرسمي يعتبر ركنا إ
التصرؼ القانوني في القالب الرسمي، و يقصد بالشكمية توثيؽ العقد و تسجيميو و شيره، و 

فإنو يشترط  2007مف القانوف المدني في ظؿ تعديؿ سنة  مكرر 467 بالرجوع إلى نص المادة
السالفة الذكر تنص  مكرر 467ث أفّ المادة يجار تحت طائمة البطلبف،  بحيلإالكتابة في عقد ا

لا كان باطلاعمى أنو: "  ".ينعقد الايجار كتابة و يكون لو تاريخ ثابت وا 
 نعقاده إضافة إلى الشرط الذي ذكرناه سابقا.لإو عميو، فإفّ كتابة عقد الايجار تعتبر شرط  

غيرىا، وعميو يجب بيد أف المشرع الجزائري لـ يبيف طبيعة الكتابة إذا كانت رسمية أو 
نعقاد عقد الايجار مف لإلتزاـ و ليس لإثبات الإالرجوع لمقواعد العامة التي تبيف أحكاـ الكتابة 

 الباطف.
ويستخمص أف الكتابة تكوف رسمية كقاعدة عامة و مفادىا أف العقد يثبت فيو الموظؼ أو 

مف القانوف المدني  324 الضابط العمومي و في حدود سمطاتو و ذلؾ استنادا لأحكاـ نص المادة
" العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمف :  التي تنص  أنو 

بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تـمقاه من ذوي الشأن و ذلك طبقا للأشكال القانونية و في حدود 
 سمطتو و اختصاصو".

يكوف في عقد الإيجار مف الباطف  و عميو، ممّا سبؽ ذكره أعلبه، يعني أفّ القانوف أوجب أف
أمّا الشّكؿ الذيّ يتطمّبو القانوف لـ يذكر حتى و لو كانت عرفية و كذلؾ يجب أف  51ثابتا بالكتابة

                               
المتضمف القانوف المدني،  1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  290، 89، 88المواد   49

 ، المعدّؿ و المتمـ1975سبتمبر  29، الصاّدرة بتاريخ 78ج.ر عدد 
 254، ص فيلبلي، مرجع سابؽعمي   50
 .1285ص عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ،   51
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طراؼ و مف طرؼ الشيود عند لأيكتب عقد الإيجار مف الباطف مف أصميف و توقع مف قبؿ ا
مع المستأجر أو المستأجر مف قتضاء، بحيث يبقى أحدىما مع مالؾ العيف المؤجرة و الآخر لإا

 الباطف. 
الضابط العمومي عمى العقد المبرـ أمامو في آخر العقد وفقا لأحكاـ نص و يجب أف يؤشر 

طراف أو الشيود لأاو إذا كان : " التي تقضي بما يميمف القانوف المدني  2مكرر  324المادة 
اخر العقد تصريحاتيم في ىذا الضابط العمومي في من لا يعرف أو لا يستطيع التوقيع، يبين 

 .الشأن و يضعون بصماتيم، ما لم يكن ىناك مانع قاىر"
يعتبر العقد  5مكرر  324 و حيث أنّو مف المقرّر قانونا كذلؾ، وفقا لأحكاـ نص المادة 

يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى الرسمي حجة حتى يثبت تزويره، بحيث تنص أنو: "
 .بر نافذا في كامل التراب الوطني"يعت. و يثبت تزويره

شارة كذلؾ إلى أف الكتابة العرفية يعتد بيا في مواجية الغير حسب ما نصت لإو تجدر ا  
لا يكون العقد العرفي حجة عمى التي تنص أنو : "  مف التقنيف المدني الجزائري 328عميو المادة 

 :ابتداءتاريخ العقد ثابـتـا الغير في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ ثابت، و يكون 
  .من يوم تسجيمو -
 .من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام -
 .من يوم التأشير عميو عمى يد ضابط عام مختص -
 .من يوم وفاة أحد الذين ليم عمى العقد خط و إمضاء" -
 

بالسند أو المحرر العرفي أماـ أطرافو و أماـ  حتجاجلإويستخمص مف ىذه المادة أنو يمكف ا
الغير حيث أنو يصح أف يحتج بو كدليؿ عمى التصرؼ الذي يراد أف تسري في حقيـ الخمؼ العاـ 

 و الخاص و كذا الدائف.
 

 : الشروط الخاصة لصحة عقد الإيجار من الباطن الفرع الثاني 
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وفر فوائد جمة لكؿ مف المؤجر الباطف يُعدّ عقد الإيجار مف الباطف أداة قانونية مرنة ت
والمستأجر مف الباطف. ولكف، بالإضافة إلى الشروط العامة الواجب توافرىا لصحة أي عقد، توجد 

 بعض الشروط الخاصة التي يجب مراعاتيا لضماف صحة عقد الإيجار مف الباطف.
 أن يتبع العقد من الباطن عقد أصمي سابق لوشرط اولا: 

 مي سابق.وجود عقد اص -1
إذا كاف عقد الإيجار الفرعي يتطمب وجود عقد إيجار أصمي سابؽ، فلب يمكف أف يوجد  

الإيجار الفرعي دوف وجود الإيجار الأصمي، لأنو يمثؿ سبب نشأتو. فوجود العقد الأصمي ضروري 
ذا لـ يكف ىناؾ عقد أصمي، فإف العقد الفرعي لف ينشأ، لأف ىذا  الأخير لوجود العقد مف الباطف، وا 

يعتمد عمى الأوؿ ولا يمكف أف ينشأ بشكؿ مستقؿ. وليذا السبب يُسمى بالعقد الفرعي، فلب يمكف 
 إبراـ عقد مف الباطف مف العدـ دوف وجود عقد أصمي سابؽ.

و في نفس سياؽ عقد الإيجار، لا يمكف إبراـ عقد إيجار مف الباطف دوف أف يكوف ىناؾ  
وف ىذا الأخير مصدر نشأتو ووجوده ويحدد حدوده ونطاقو. عقد إيجار أصمي سابؽ لو، حيث يك

العقد الأصمي يأتي أولًا في تاريخ نشأتو، بينما يأتي العقد مف الباطف لاحقاً، مستمدًا وجوده مف 
العقد الأوؿ. إذا أُبرـ عقد يُفترض أنو مف الباطف قبؿ عقد أصمي مف نفس الطبيعة، فإنو يُعتبر 

 الأوؿ ولا يُوصؼ بأنو عقد مف الباطف لعدـ وجود عقد أصمي سابؽ.عقدًا مستقلًب عف العقد 
وبذلؾ، يجب أف يُبرـ عقد أصمي أولًا، ثـ يُبرـ عقد فرعي ناشئ عنو ليُعتبر عقداً مف 
الباطف. فإذا كاف ىناؾ إيجار فرعي، فيجب بالضرورة أف يكوف ىناؾ إيجار أصمي سابؽ لو، 

لا سيكوف الإيجار مستقلًب وليس إيجاراً فرعياً.حيث أف شرط الأسبقية ىو أمر واجب الت -حقؽ، وا 
52 

 أن يتبع العقد من الباطن العقد الأصمي -2
يقصد بالتبعية وجود عقديف عقد مف الباطف وعقد أصمي، حيث يتوقؼ العقد مف الباطف 
عمى وجود عقد أصمي سابؽ يحدد نطاقو ووجوده بحيث يمكف أف تكوف شروط العقد مف الباطف 
مطابقة لشروط العقد الأصمي، أو يكوف العقد مف الباطف أقؿ نطاقًا مف العقد الأصمي، مثؿ إيجار 

                               
رشٍذ سإٌَ، الإٌدار انفزػً، يذكزة نٍُم شٓادة انًاخستٍز فً فزع انؼمٕد ٔانًسؤٔنٍت ، اندشائز، انًٕسى  - 52

 .06، ص  2018/2017اندايؼً 
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جزء مف العيف المؤجرة أو إيجار كؿ العيف بنفس الشروط وترتب خاصية التبعية عدة نتائج مف 
 53بينيا:

  
 .تشابو مراكز الأطراف في كلا العقدين أولًا:

العقد الأصمي ىي نفسيا في العقد التبعي، حيث يسعى كلب حقوؽ والتزامات الأطراؼ في 
العقديف إلى تحقيؽ نفس النتيجة. في الإيجار الفرعي، يكوف مركز المستأجر الأصمي ىو نفسو 
مركز المؤجر في عقد الإيجار الأصمي، حيث يمتزـ المستأجر الأصمي بتسميـ العيف المؤجرة 

 بيا، بالإضافة إلى الالتزاـ بالضماف.وتمكيف المستأجر مف الباطف مف الانتفاع 
 .تقيد المستأجر الأصمي بقيود المنفعة ثانياً:

ليس لممستأجر الأصمي أف يقرر حقوقاً أكثر مف الحقوؽ المقررة لو بموجب العقد الأصمي، 
ولا أف يفرض عمى المستأجر مف الباطف التزامات تتعارض مع أحكاـ العقد الأصمي. تحدد شروط 

ي نطاؽ العقد مف الباطف، فلب يمكف لممستأجر الأصمي زيادة مدة الإيجار عف المدة العقد الأصم
المقررة في العقد الأصمي، أو تغيير الغرض المخصص لمعيف المؤجرة. يجب عمى المستأجر 

 الأصمي الالتزاـ بالمنفعة الممنوحة لو في العقد الأصمي.
 
 

 .حيث المصير تبعية العقد من الباطن لمعقد الأصمي من ثالثاً:
ذا انقضى العقد  إذا كاف العقد الأصمي موجودًا، فإف العقد مف الباطف يكوف موجودًا معو. وا 

 الأصمي لأي سبب مف أسباب الانقضاء، فإف العقد الفرعي ينقضي تبعاً لو لعدـ إمكانية تنفيذه.
بؿ يشترط إف وجود العقد مف الباطف لا يتوقؼ فقط عمى وجود عقديف يتبع أحدىما الآخر، 

أيضًا قبوؿ المتعاقد الأصمي بالعقد مف الباطف. فرغـ أف المتعاقد الذي يمجأ إلى طرؼ ثالث لتنفيذ 
التزاماتو لا يخرج مف دائرة التعاقد ويظؿ ممتزمًا تجاه دائنو، فإف ليذا الدائف الحؽ في معرفة 

 الشخص الذي سيتولى ميمة التنفيذ والموافقة عميو.

                               
ٔسٍهت خهذٌٔ، انتُاسل ػٍ الإٌدار ٔالإٌدار انفزػً فً انمإٌَ انًذًَ اندشائزي يذكزة نٍُم شٓادة انًاخستٍز  - 53

  72-70، ص ص 2016/2015، 1خايؼت لسُطٍُت  تخظض ػمٕد ٔيسؤٔنٍت، -
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بالعقد مف الباطف وفقًا لطبيعة العقد الأصمي. ففي العقود القائمة عمى ويتحدد شكؿ القبوؿ 
الاعتبار الشخصي، يتـ القبوؿ عادة بشكؿ صريح، بينما في العقود الأخر ، يمكف أف يتـ القبوؿ 

 54بشكؿ ضمني.
 القبول في عقود الإيجار القائمة عمى الإعتبار الشخصي 1
صي بأنيا تعتمد بشكؿ أساسي عمى شخصية أحد تتميز العقود القائمة عمى الاعتبار الشخ 

المتعاقديف أو صفاتو، مما يجعؿ شخصيتو أو صفتو عنصرًا جوىريًا في العقد وذا أىمية وقت 
 55انعقاد العقد وعند تنفيذه. في ىذه العقود، لا يُقبؿ التنفيذ أو الوفاء إلا مف المتعاقد نفسو.

الطابع الشخصي لتعمقيا بشخصية المديف، تػتسـ الالتزامات المتولدة عف ىذه العقود ب 
وبالتالي يجب أف يتـ تنفيذىا مف المديف شخصيًا ولا يجوز تنفيذىا بواسطة الغير أو التنازؿ عنيا. 
وقد منح المشرع لمدائف الحؽ في رفض الوفاء مف غير المديف إذا كاف التنفيذ العيني يتطمب أف 

 مف القانوف المدني. 169صوص عميو في المادة يتـ الوفاء بواسطة المديف نفسو، كما ىو من
في حاؿ عدـ تنفيذ المديف لالتزامو بنفسو، ىؿ يمكنو أف ينيب غيره لمقياـ بذلؾ؟ الموافقة 
الصريحة لممتعاقد الأصمي شرط ضروري في العقود التي تتضمف بطبيعتيا عنصر الاعتبار 

 ف.الشخصي أو تمؾ المتضمنة الشرط المانع لمتعاقد مف الباط
لا يمكف لمطبيب أف ينيب طبيبًا آخر لمعالجة المريض دوف القبوؿ الصريح مف المريض  

نيا مف العقود المتضمنة بطبيعتيا عنصر الاعتبار لأ، و 56نظرًا لمطابع الشخصي ليذا الالتزاـ
 الشخصي.

أو  أما العقود التي تتضمف شرطًا مانعًا مف التعاقد مف الباطف، فقد يكوف ىذا المنع مطمقًا
مقيدًا بشروط معينة. يمكف أف يتفؽ المتعاقداف عمى عدـ جواز تعاقد المديف مف الباطف أو عمى 
تعميؽ استعماؿ ىذا الحؽ عمى شرط معيف، مثؿ الحصوؿ عمى ترخيص كتابي مف المتعاقد 
الأصمي أو موافقتو عمى شخص المتعاقد الفرعي. في ىذه الحالات، يكوف القبوؿ الصريح شرطًا 

 ا ويعتبر بمثابة تنازؿ عف الشرط المانع.ضروريً 

                               
54 Jean Néret; Le sous-contrat, L.G.D.J, Paris 1979, N°22, P 68  
نتشاو، دراست يمارَت فً انمإٍٍََ انًظزي ٔانهبُاًَ، انماْزة انذار اندايؼٍت، خلال ػهً انؼذٔي يظادر الا - 55

 45، ص1994
56  Jean Néret, op.cit., N° 85: p: 75et 76 
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يمكف منع التعاقد مف الباطف في عقود الإيجار القائمة عمى الاعتبار الشخصي التي يكوف  
مصدره النصوص القانونية، حيث منع المشرع ذلؾ إذا لـ يحصؿ المتعاقد عمى القبوؿ الصريح مف 

القانوف المدني الإيجار مف الباطف، سواء مف  505الطرؼ الآخر. عمى سبيؿ المثاؿ، تمنع المادة 
 شمؿ كؿ العيف المؤجرة أو جزءًا منيا، إذا لـ يحصؿ المستأجر عمى موافقة صريحة مف المؤجر.

قد يكوف النص المانع مف التعاقد إما نصًا مكملًب أو نصًا آمراً. ففي الحالة الأولى، يجب  
قد الأصمي، بمعنى أف التعاقد مف الباطف أف يتـ الاتفاؽ عمى ما يخالؼ النص المكمؿ في الع

يجب أف يستند إلى إذف سابؽ إذا لـ يتوفر ىذا الإذف، فإف النص المكمؿ يعتبر جزءًا مف العقد و 
 يأخذ حكـ الشرط المانع.

أما في الحالة الثانية، إذا تعمؽ الأمر بنص آمراً، فإف الإذف بالتعاقد مف الباطف يعتبر 
مف الباطف بدوف إذف سابؽ. حتى إذا حصمت الموافقة الصريحة مف المتعاقد باطلًب، وكذلؾ التعاقد 

 57الأصمي، فإف التعاقد مف الباطف يظؿ باطلًب.
بناءً عمى ذلؾ، يكوف جواز التعاقد مف الباطف في العقود القائمة عمى الاعتبار الشخصي 

داف لمسألة التعاقد مف متوقفًا عمى الإذف الصريح مف المتعاقد الأصمي. إذا لـ يتطرؽ المتعاق
 الباطف في العقد الأصمي، فإف سكوتيـ لا يعتبر قبولًا ضمنيًا.

إذا لجأ المتعاقد الوسيط إلى إبراـ عقد مف الباطف رغـ وجود منع لذلؾ، فإنو يشكؿ انتياكًا 
لمعقد الأصمي ومخالفة للبلتزاـ بالامتناع الوارد فيو، وبالتالي يحؽ لممتعاقد الأصمي طمب فسخ 

 58العقد الأصمي وفقًا لمقواعد العامة.
 

 القبول في عقود الإيجار غير القائمة عمى الإعتبار الشخصي  - أ
 

تعرؼ العقود التي لا يُعتد فييا بالاعتبار الشخصي بأنيا العقود التي لا تكوف فييا شخصية 
كؿ شخصيتو المتعاقد أو صفاتو محؿ اعتبار عند الطرؼ الآخر وقت إبراـ العقد. وبالتالي، لا تش

أو صفاتو سو  عناصر ثانوية، حيث يتـ التعاقد في ىذه الحالة لأىداؼ اقتصادية ومالية دوف أف 
                               

يظطفى ػبذ انسٍذ اندارحً، ػمذ انًمأنت يٍ انباطٍ، دراست يمارَت فً انمإٍٍََ انًظزي ٔانفزَسً، انماْزة  - 57

 14: ، ص1988، دار انُٓضت انؼزبٍت، 
58 J53- Jean Néret, op. cit .,N° 119 ; page  97 
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يتأثر بشخصية المتعاقد. مثاؿ ذلؾ، إذا تعيد صانع بصنع شيء معيف يمكف لغيره أف يصنعو 
 59لتزاـ.بنفس الطريقة والجودة، أو تعيد ناقؿ بنقؿ أشخاص أو أشياء يمكف لغيره تنفيذ نفس الا

متى تحققت النتيجة المرجوة مف التعاقد الأصمي، لا ييـ المستفيد منيا أف يكوف منفذىا ىو  
ذا امتنع المديف عف تنفيذ التزاماتو رغـ أف التنفيذ  المديف شخصيًا أـ أحد عمالو أو مساعديو. وا 

ة المديف وفقًا لأحكاـ العيني ممكف، جاز لمدائف المجوء أماـ القضاء ليطمب تنفيذ الالتزاـ عمى نفق
 مف القانوف المدني. 170المادة 

بالتالي، فإف العقود التي لا تقوـ عمى شخصية المديف لا تتطمب تنفيذ الالتزامات الناشئة 
 عنيا تدخؿ المديف شخصيًا. إنما يكوف التنفيذ صحيحًا إذا قاـ بو شخص آخر غيره.

ود غير القائمة عمى الاعتبار الشخصي، إذا يتفؽ الفقو عمى جواز التعاقد مف الباطف في العق
 لـ يتضمف العقد الأصمي نصًا صريحًا يمنعو. ومع ذلؾ، لكؿ فريؽ مبرراتو الخاصة ليذا القبوؿ.

: يجيز ىذا الفقو التعاقد مف الباطف استنادًا إلى الموافقة الضمنية لممتعاقد  الفريؽ الأوؿ -
ر الشخصي يجعؿ شخصية المنفذ الحقيقي الأصمي، حيث يعتبروف أف غياب عنصر الاعتبا

للبلتزاـ غير ميمة بالنسبة لمدائف. لذا، يفترض أف الدائف موافؽ ضمنيًا عمى إنابة المديف لغيره في 
 تنفيذ العقد القائـ بينيما.

: ير  ىذا الفريؽ مف الفقو أف موافقة المتعاقد الأصمي عمى التعاقد مف  الفريؽ الثاني -
خاصًا يتمثؿ في غياب شرط المنع. بمعنى أنو طالما لـ يتضمف العقد الأصمي  الباطف تأخذ شكلًب 

 60شرطًا صريحًا يمنع التعاقد مف الباطف، فيذا يعني ضمنيًا أف التعاقد مف الباطف جائز.
: يعتبر ىذا الفريؽ أنو في حالة غياب المنع الصريح في العقد الأصمي،  الفريؽ الثالث -

لا يحتاج إلى إذف مسبؽ أو إقرار لاحؽ. بؿ ىو جائز استنادًا إلى الأصؿ فإف التعاقد مف الباطف 
وما  169العاـ وىو إباحة التعاقد مف الباطف، حيث أف أحكاـ القانوف المدني، ولا سيما المادة 

يمييا، تجيز أف يأتي الوفاء مف غير المديف، وليس لمدائف الاعتراض عمى ذلؾ إلا إذا كانت طبيعة 
 ود اتفاؽ سابؽ يقتضي وجوب تنفيذ المديف التزاماتو بنفسو.الديف أو وج

                               
َظزٌت انؼمذ  اَؼماد  -" يظادر انحمٕق انشخظٍت" ٌاسٍٍ يحًذ اندبٕري، انًبسٕط فً شزذ انمإٌَ انًذًَ - 59

 120، ص 2022ردٌ، لأانمسى الأٔل، اندشء الأٔل، دار ٔائم نهُشز ٔانطباػت،ػًاٌ، ا:  انؼمذ، انًدهذ الأٔل
خلال ػهً انؼذٔي، يظادر الانتشاو، دراست يمارَت فً انمإٍٍََ انًظزي ٔ انهبُاًَ، انماْزة ، انذار اندايؼٍت،  - 60

 46:، ص1994
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كما أف العديد مف النصوص القانونية تجيز التعاقد مف الباطف، كما ىو الحاؿ في عقود 
المقاولة والإيجار والوكالة. بالإضافة إلى ذلؾ، فإف استعانة المديف بشخص كبديؿ عنو لتنفيذ 

عف استعانتو بعماؿ أو بمستخدميف، إذ يبقى المديف  التزامو لا تختمؼ مف وجية نظر الدائف
 61مسؤولًا عنيـ أمامو.

 :الشّروط الخاصة لصحة عقد الإيجار الفرعي: الفرع الثالث
لإيجار الفرعي ىو نفسو الإيجار مف الباطف و ىو عممية تعاقدية تتكوف مف عقديف الأوؿ عقد ا

ستند في وجوده و مدتو و نطاقو إلى عقد إيجار أصمي يبرـ بيف المؤجر و المستأجر و الثاني ي
الإيجار الأوؿ، و الذي يعتبر سببا لنشأتو و ثلبثة أشخاص ىـ المتعاقد الأصمي و المتعاقد 

 المشترؾ و المستأجر مف الباطف.
 :  و لصحة التصرؼ يستوجب القانوف شروطا كالآتي

 
 أولا وجود عقدين متتابعيين

 … وجود عقد أصمي سابق اشتراط -أ 
  

إف كؿ عقد إيجار مف الباطف يفترض بالضرورة وجود عقد إيجار أصمي سابؽ، فلب يمكف لمعقد 
مف الباطف أف يوجد بدوف وجود العقد الأصمي، فيو سبب نشأتو. إذا لـ يكف ىناؾ عقد أصمي، 
فإف العقد الفرعي لا يمكف أف ينشأ، لأف ىذا الأخير يعتمد عمى وجود الأوؿ ولا يمكف أف ينشأ 

 رده؛ فيو تابع وليس أصلًب، لذا سمي بالعقد الفرعي.بمف
في سياؽ الإيجار، لا يمكف إبراـ عقد إيجار مف الباطف إلا إذا كاف ىناؾ عقد إيجار أصمي 
سابؽ، يكوف سابقًا في التاريخ ومصدر نشأتو. العقد الأصمي يسبؽ في تاريخ نشأتو العقد مف 

 د الأوؿ.الباطف، الذي يستمد وجوده ومحتواه مف العق
إذا تـ إبراـ عقد يُفترض أنو عقد مف الباطف قبؿ وجود العقد الأصمي، فإنو يعتبر عقدًا مستقلًب ولا 

يوصؼ بأنو عقد مف الباطف بسبب عدـ وجود عقد أصمي سابؽ. لذا، يجب أف يتـ إبراـ عقد 
 أصمي أولًا، ثـ يميو عقد ناشئ عف ىذا الأصمي ليعتبر عقدًا مف الباطف.

                               
يظطفى ػبذ انسٍذ اندارحً، ػمذ انًمأنت يٍ انباطٍ، دراست يمارَت فً انمإٍٍََ انًظزي ٔانفزَسً، يزخغ  - 61

 14سابك، ص 
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إبراـ عقد إيجار مف الباطف، فيذا يشير بالضرورة إلى وجود عقد إيجار أصمي سابؽ. شرط إذا تـ 
لا نكوف أماـ عقد إيجار مستقؿ وليس ايجارا مف الباطف.  62الأسبقية ىذا ضروري، وا 

 تميز عقد الإيجار من الباطن بخصائص عقد الإيجار الأصمي  -ب    
مستقلًب ذاتيًا في انعقاده، فيو يتمتع بنفس الخصائص  نظرًا لأف الإيجار مف الباطف يُعتبر عقدًا

التي تمتاز بيا عقود الإيجار بشكؿ عاـ، بالإضافة إلى خاصية تبعيتو لعقد الإيجار الأصمي. 
 1وتتمثؿ ىذه الخصائص فيما يمي:

مكرر مف القانوف المدني أف  467الإيجار مف الباطف عقد مكتوب: يُشترط بموجب المادة •     
لا فإنو يُعتبر باطلًب و لذا، يُشترط كتابة يكوف  الإيجار كتابة، ويجب أف يحمؿ تاريخًا ثابتًا، وا 

 الإيجار مف الباطف بيف الطرفيف وفي حالة الإخلبؿ بيذا الشرط يُبطؿ العقد.
الإيجار مف الباطف عقد تبعػي: يُعتبر الإيجار مف الباطف تابعًا لعقد الإيجار الأصمي، حيث •     

 مف الباطف، سواء مف حيث الوجود أو الانتياء أو النطاؽ. العقدالأخير نطاؽ يحدد 
الإيجار مف الباطف عقد ممزـ لمطرفيف: يترتب عف انعقاد الإيجار مف الباطف التزامات •     

متبادلة عمى الطرفيف، حيث يُمزـ المستأجر الأصمي بتمكيف المستأجر مف الباطف مف الاستفادة 
 مف الباطف بدفع الإيجار لممستأجر الأصمي. رة، وبالمقابؿ، يمتزـ المستأجرمف العيف المؤج

الإيجار مف الباطف عقد معاوضة: يُعتبر عقد المعاوضة مبنيًا عمى المقابمة المتبادلة، حيث •     
يتمقى كؿ مف المستأجريف مقابلًب عف الخدمات التي يقدمونيا بحيث يأخذ المستأجر الأصمي بدؿ 

 بينما يتمقى المستأجر مف الباطف فوائد استخداـ العيف المؤجرة.الإيجار، 
الإيجار مف الباطف ىو عقد يرد عمى منفعة الشيء: يُخوؿ الإيجار مف الباطف لممستأجر مف •     

الباطف الاستفادة مف العيف المؤجرة لمدة محددة، دوف أف يممكيا مما يجعمو عقدًا مؤقتًا ولا ينتقؿ 
 معو الممكية.

الإيجار مف الباطف مف عقود المدة: يعتبر الزمف عنصرًا أساسيًا في ىذا النوع مف العقود، •      
حيث تنفذ التزامات الطرفيف عمى فترات زمنية متتالية، وليس دفعة واحدة، وتستمر التزامات 

لعقد، المستأجر الأصمي بتمكيف المستأجر  مف الباطف مف الاستفادة مف العيف المؤجرة طواؿ مدة ا
 ويُقدر بدؿ الإيجار عمى ىذا الأساس.

                               
14ً، ػمذ انًمأنت يٍ انباطٍ، دراست يمارَت فً انمإٍٍََ انًظزي ٔانفزَسً، يزخغ سابك، ص يظطفى ػبذ انسٍذ اندارح - 62
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الإيجار مف الباطف عقد يرد عمى الأشياء غير القابمة للبستيلبؾ: يتيح الإيجار مف الباطف •     
لممستأجر مف الباطف استخداـ العيف المؤجرة لمدة معينة، ويُمزـ بإعادتيا إلى المستأجر الأصمي 

 لؾ عمى الأشياء التي تُستيمؾ بالاستخداـ.بعد انتياء فترة الإيجار، ولا ينطبؽ ذ
 تبعية عقد الإيجار من الباطن العقد الأصمي اشتراطثانيا: 

 أسباب التبعية بين العقدين -أ    
تتحقؽ التبعية في عقد الإيجار الفرعي لعقد الإيجار الأصمي بفضؿ عدة عوامؿ مجتمعة، تتمثؿ 

ركة بيف العقديف. في عقد الإيجار، يشمؿ المكاف في الوحدة المكانية والطبيعة القانونية المشت
المُؤجَّر الخدمة التي يمتزـ المُؤجِّر بتقديميا والإيجار الذي يتعيد المستأجر بدفعو لممُؤجِّر. وتتضمف 

ىذه الخدمة سواء كانت عقمية أو مادية، وسواء كانت متصمة بشيء معيف أو غير متصؿ بو، 
ر أف ينقؿ تنفيذ الخ دمة لمستأجر فرعي عف طريؽ التعاقد معو مف الباطف، ما لـ يكف يحؽ لممُؤجِّ

ىناؾ ما يمنعو مف ذلؾ. وبالتالي، تتحقؽ الوحدة في الخدمة بيف العقديف حتى لو كانت عقد 
 الإيجار الفرعي يتعمؽ بجزء مف الخدمات الواردة في عقد الإيجار الأصمي. 

صمي كطرؼ مشترؾ بيف العقديف، والذي يظؿ نجد مصدر التبعية أيضًا في استمرار المُؤجِّر الأ
مسؤولًا عف تنفيذ عقد الإيجار الأصمي تجاه المستأجر. وأخيرًا، تتحقؽ التبعية مف خلبؿ ضرورة 

انعداـ أي علبقة مباشرة بيف المستأجر والمستأجر مف الباطف، لأف وجود ىذه العلبقة يجعمنا أماـ 
نسيؽ بيف عمؿ ىؤلاء، حتى لو نبع ىذا التنسيؽ مف حالة تعدد مستأجريف أصمييف حتى لو تـ الت

 2داخميـ كما ىو الحاؿ في عمؿ الفريؽ.
 التشابو من حيث التّبعية: -ب    

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        
قديف عقد مف الباطف و عقد أصمي، و يتوقؼ العقد مف الباطف عمى و يقصد بالتبعية وجود ع

وجود عقد أصمي سابؽ يحدد نطاقو و وجوده و قد يكوف الاوؿ مطابقا لمعقد الثاني اي شروط 
العقد مف الباطف ىي نفسيا شروط العقد الاصمي، أو أف يكوف العقد مف الباطف اقؿ نطاقا مف 

 . 63مف العيف المؤجرة أو إيجار كؿ العيف و بنفس الشروط العقد الأصمي و مثاليا إيجار جزء
 

 الّتشابو من حيث المراكز القانونية: -1      
أي أف حقوؽ و التزامات الاطراؼ في العقد الاوؿ الأصمي ىي نفسيا في العقد الثاني التبعي و 

كميا تسعى إلى تحقيؽ نتيجة، و في الإيجار الفرعي مركز المستأجر الأصمي ىو نفسو  الالتزامات

                               
 .68،69ٔسهت خهذٌٔ، انًزخغ انسابك، ص  63
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مركز المؤجر في عقد الإيجار الأصمي، فكلبىما يمزماف المستأجر الأصمي بتسميـ و تمكيف 
 .64بالضماف الالتزاـالمستأجر الفرعي مف العيف و كذا 

 نطاق عقد الإيجار الفرعي المحدد بمحتوى العقد الأصمي   -2 
يتقيد المتعاقد المشترؾ بقيود المنفعة التي كانت لو بموجب العقد الأصمي، فلب يحؽ لو منح 
المتعاقد مف الباطف حقوقًا أكثر مما يممؾ ىو نفسو بموجب العقد الأصمي، ولا أف يمتزـ بالتزامات 

صمي. نطاؽ العقد مف الباطف يتحدد بمضموف العقد الأصمي ولا تتعارض مع أحكاـ العقد الأ
يتجاوزه في عقد الإيجار مف الباطف، لا يحؽ لممستأجر الأصمي أف يمنح المستأجر مف الباطف 

حقوقًا لا يممكيا ىو في عقد الإيجار الأصمي و عمى سبيؿ المثاؿ، لا يمكنو زيادة مدة الإيجار مف 
لمتفؽ عمييا في عقد الإيجار الأصمي، ولا يحؽ لو ترخيص المستأجر الباطف عف المدة الأصمية ا

مف الباطف بتغيير الغرض الذي أعدت لو العيف المؤجرة، بحيث يجب عمى المستأجر الأصمي 
التقيد بالمنفعة التي كانت لو بموجب الإيجار الأصمي، حيث يحدد ىذا الأخير نطاؽ الإيجار مف 

 65الباطف.
 فرعي في المجوء إلى الإيجار من الباطنحق المؤجر ال -3    

يترتب عمى وحدة المحؿ والطبيعة القانونية بيف عقدي الإيجار الأصمي والإيجار مف الباطف  
حؽ المستأجر مف الباطف في أف ينتقؿ العقد مف الباطف مرة أخر  إذا لـ يوجد ما يمنعو مف ذلؾ، 

ذا كاف جواز التنازؿ مقيدًاكما في حالة وجود شرط مانع في عقد الإيجار مف الب بشروط،  اطف وا 
فعمى المستأجر مف الباطف مراعاة ىذه القيود وعندما يتـ ذلؾ، يصبح عقد الإيجار مف الباطف ىو 

 66العقد الأصمي بالنسبة لممستأجر مف الباطف الثاني.
 عقد الإيجار الفرعي أن يتبع عقد الإيجار الأصمي من حيث مصيره   -4    

مف الباطف لمعقد الأصمي مف حيث المصير تعني أف وجود العقد مف الباطف  تبعية العقد
وانقضائو مرتبط بوجود العقد الأصمي وانقضائو. إذا كاف العقد الأصمي قائمًا، يبقى العقد مف 

الباطف قائمًا أيضًا، ولكف إذا انقضى العقد الأصمي لأي سبب مف أسباب الانقضاء، ينقضي العقد 
ا لو، نظرًا لاستحالة تنفيذه. عمى سبيؿ المثاؿ، إذا كاف لممؤجر المالؾ الحؽ في مف الباطف تبعً 

                               
 .89بٍ ٌحٍا نٍذٌا، انًزخغ انسابك، ص  64
 .19بزخى طهٍحت، انًمأنت انفزػٍت، رسانت ياخستٍز، يزخغ سابك، ص   65
 45، ص السابقنفس المرجع بزخى طهٍحت،  -66
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إنياء عقد الإيجار الأصمي لأي سبب كاف، فإف إنياء عقد الإيجار الأصمي يؤدي تمقائيًا إلى إنياء 
مف  عقد الإيجار مف الباطف، إف كاف موجودًا، وذلؾ لاستحالة تنفيذه أو إتماـ تنفيذه إذا كاف العقد

 3الباطف في طور التنفيذ.
 
 
 

 : الضّمانات الناشئة في عقد الإيجار من الباطن المطمب الثاني
بالعيف المؤجرة أو  الانتفاعيضمف المؤجر لممستأجر كؿ تعرض مف شأنو أف يحوؿ دوف تحقيؽ 

 سالأسابالعيف المؤجرة، و عمى ىذا  الانتفاعالإنقاص منو، إذ يمتزـ المؤجر بتمكيف المستأجر مف 
 .67يمتزـ بتسميـ العيف المؤجرة في حالة تصمح لأداء الغرض الذي أجرت مف أجمو

مما يؤدي إلى الحيازة  الانتفاعو يقتضي ذلؾ التزامو بضماف كؿ ما شأنو أف يعيؽ أو يمنع ىذا  
 الممقاة عمى عاتؽ المؤجر، الالتزاماتبضماف التعرض أبرز أنواع  الالتزاـاليادئة و مف ثمة يعد 

 بالعيف المؤجرة. الانتفاعيتحمميا ىذا الأخير حماية لحؽ المستأجر في 
 

  : مفيوم الضمان في عقد الإيجار من الباطن الفرع الأوّل
، سواء كاف ييدده بنزع العيف كميا انتفاعو والمقصود بالتعرض ىو ما يعكر عمى المتأجر حيازتو  

المقصود أو نقصو، و قد يكوف  الانتفاعات أو بعضيا مف تحت يده أو يترتب عميو فقط مجرد فو 
لحؽ قانوني، و قد يكوف التعرض قانونيا يستند  الاستنادالتعرض ماديا يتمثؿ في فعؿ دوف 

بضماف التعرض بناء عمى عقد الإيجار  المتعرض فيو إلى سبب قانوني، و ينشأ التزاـ المؤجر
 بمجرد انعقاده مف دوف حاجة إلى نص خاص في العقد.

يصدر مف  اء كاف التعرض ماديا أو قانونيا قد يصدر مف المؤجر أو أحد اتباعو، و قدو سو  
الغير، و يختمؼ التزاـ المؤجر بيف ما إذا كاف التّعرض صادرا منو شخصيا أو مف أحد أتباعو، و 

بيف ما إذا كاف التعرض صادرا مف الغير، ففي الحالة الأولى يمتزـ المؤجر بضماف التعرض 
طار احتراـ الشروط التعاقدية أف يتعر شخصيا إمادي و القانوني، إذ لا يجوز لو في بنوعيو ال

                               
حت يمذيت نٍُم شٓادة انذكتٕراِ فً انؼهٕو، شؼبت ٔسٍار ػش انذٌٍ، انتشاو انًؤخز بانضًاٌ فً ػمذ الإٌدار انًذًَ، اطز- 67

، ص 2019/2018بٕيزداص، سُت  -انخاص، كهٍت انحمٕق، خايؼت أيحًذ بٕلزة ٌانفإَ:  انؼهٕو انمإٍََت، تخظض

120. 
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لممستأجر في الإنتفاع بالعيف المؤجرة ميما كانت طبيعة ىذا التعرض، بينما في الحالة الثانية يمتزـ 
 . 68بضماف التعرض القانوني دوف التعرض المادي

 
 في عقد الإيجار من الباطن: شروط تطبيق أحكام الضّمان  الفرع الثاني

إفّ شروط تطبيؽ أحكاـ الضماف في عقد الإيجار مف الباطف حددىا المشرع الجزائري في نقطتيف 
 : ميمتيف ىما كما يمي

 
 

 : : ضمان التّعرض الشخصي أولا
، فمف ةالمؤجر لما كاف المؤجر ممزما بأف يدفع عف المستأجر تعرض الغير لو في الإنتفاع بالعيف 

باب أولى أف يمتنع عف التعرض لو شخصيا تطبيقا لقاعدة مف وجب عميو الضّماف امتنع عميو 
التعرض، و لممستأجر الحؽ في أف يرد كؿ تعرض يؤدي إلى حرمانو مف الإنتفاع بالعيف المؤجرة 

 كميا او جزئيا.
:  ئري عمى ما يميمف القانوف المدني الجزا 438حيث تنص الفقرة الأولى مف أحكاـ نص المادة 

عمى المؤجر ان يمتنع عن كل تعرض يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، و لا  »
 .   69«يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا الإنتفاع

يضمف تعرضو ماديا كاف او مبنيا  المؤجر أف ذلؾ مف خلبؿ النص السالؼ الذّكر، يظير جلّب 
انوني، و يمتنع بذلؾ عمى اتياف أي فعؿ مف شاف أف يحوؿ دوف تمكيف المستأجر مف ق سببعمى 

الإنتفاع بالعيف المؤجرة، أو أف يعطي لمغير حقا عينيا أو شخصيا يتعارض مع حؽ المستأجر و 
 يحتج بو عميو.

 : التّعرض المادي -
المؤجرة، و يقصد بو كؿ يحوؿ التّعرض المادي الصادر مف المؤجر دوف انتفاع المستأجر بالعيف 

عمؿ يقوـ بو المؤجر لا يستند إلى ادعاء حؽ ما مف شأنو حرماف المستاجر مف الإنتفاع بالعيف 
المؤجرة و ممحقاتيا، و قد يكوف ىذا الحرماف كميا أو جزئيا، دائما أو مؤقتا، و ينجـ عف العمؿ 

نتفاع بالعيف المؤجرة سواء المادي الصادر مف المؤجر أو مف أحد أتباعو تخمؼ إحد  فوائد الإ
 .  70كانت ىذه الفوائد مادية أو معنوية
                               

 .124سٍار ػش انذٌٍ، انًزخغ انسابك، ص  68
 .يٍ انمإٌَ انًذًَ اندشائزي 483انًادة  69
 .126ساٌز ػش انذٌٍ، انًزخغ انسابك، ص  70
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 و يعد مف قبيؿ التعرض المادي قياـ المؤجر بإحداث تغيير في العيف المؤجرة او في ممحقاتيا 
و التي قد تخؿ بانتفاع المستأجر بيا، كأف يدخؿ إلى العيف المؤجرة لإجراء ترميمات غير  

 ضرورية فييا.  
 
 : التّعرض القانوني -

و ىو أف يدّعي المؤجر حقا عمى العيف المؤجرة مستندا في ذلؾ إلى سبب قانوني، بحيث يحوؿ 
دوف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة أو ينقصو منو. و مثاؿ ذلؾ أف يقوـ المؤجر  الادعاءىذا 

أسباب الممكية كالشراء بتأجير عيف غير ممموكة لو ثـ يصبح مالكا ليا بعد الإيجار بأي سبب مف 
 أو الميراث أو التقادـ المكسب، و يطمب مف المستأجر برد العيف المؤجرة إليو مستندا ىذه الممكية.

 : : ضمان التّعرض الصّادر من الغير ثانيا
لا يقتصر التزاـ المؤجر بضماف التعرض عمى الأفعاؿ الصادرة منو أو مف تابعيو فحسب، بؿ يمتد 

لتعرض الصادر مف غيره، إلا أف ضماف المؤجر لمتعرض الصادر مف الغير ليس التزامو ليشمؿ ا
عاما او شاملب كضمانة لمتعرض الشخصي، بؿ ينحصر و بحسب الأصؿ في التعرض القانوني 

تعرضا ماديا فعمى ىذا الأخير أف  رلممستأجدوف التعرض المادي، فإذا حصؿ و أف تعرض الغير 
 . 71لو قانونيا المخولةيتولىّ دفع التعرض بالوسائؿ 

و لا …   : » مف القانوف المدني الجزائري 483حيث تنص الفقرة الثانية مف أحكاـ نص المادة 
من تابعيو، بل يمتد إلى كلّ ضرر أو  أو منيايقتصر ضمان المؤجر عمى الأفعال التي تصدر 

 .  72«تعرّض قانوني صادر عن مستأجر آخر أو أي شخص تمقى الحق عن المؤجر
يتعين عمى المستأجر،  »:  مف القانوف المدني تنص 484كما أفّ الفقرة الاولى مف نص المادة 

إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة من الغير الذي يدّعي حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع 
حق المستأجر و مطالبتو بالضّمان. و في ىذه الحالة يمكن لممستأجر طمب إخراجو من 

    . 73«الخصام
مف خلبؿ ىذه النصوص يتّضح جميا بأف المؤجر يمتزـ فقط بضماف التعرض القانوني الصادر مف 

الغير و ذلؾ بادعائو حؽ العيف المؤجرة، لأف حؽ المستأجر حؽ شخصي.  

                               
 .150ساٌز ػش انذٌٍ، انًزخغ انسابك، ص  71
 .يٍ انمإٌَ انًذًَ 483انًادة   72
 .، انًزخغ َفس484ّانًادة  73
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الأصمي خاضعة لأحكاـ عقد الإيجار الأصمي  المستأجرتبقى العلبقة بيف المؤجر و 
فيطالب كؿ منيما الآخر بحقوقو بمقتضى ىذا العقد. و يسري عمى العلبقة بيف المستأجر 

الأصمي و المستأجر مف الباطف أحكاـ عقد الإيجار مف الباطف، و لا ينشئ ىذا الأخير علبقة 
واحد ىو الأجرة، فيكوف  شيءي مباشرة بيف المستأجر مف الباطف و المؤجر الأصمي، إلّا ف

المستأجر مف الباطف ممزما أفّ يؤدّي لممؤجّر مباشرة ما يكوف ثابتا في ذمّتو لممستأجر الأصمي 
 طبقا لمقواعد العامة. 

أما عف سائر الحقوؽ و الالتزامات الأخر  الناشئة عف عقد الإيجار مف الباطف، فتبقى 
المؤجّر الأصمي و المستأجر مف الباطف، و يتوسّط بينيما العلبقة بالنسبة ليا غير مباشرة ما بيف 

المستأجر الأصمي و لا ينشئ عقد الإيجار مف الباطف علبقة مباشرة بيف المؤجّر الأصمي و بيف 
المستأجر مف الباطف، و لو قد كاف صرح لممستأجر في عقد الإيجار الأصمي بالتّأجير مف 

 الباطف.
 

لإيجار مف الباطف بعد تمامو دوف تحفّظ أو استوفى الأجرة مف إلّا إذ قبؿ المؤجّر الأصمي ا
 . 74المستأجر مف الباطف

الناشئة لكؿ منيما تجاه الطرؼ  الالتزاماتو سوؼ نستعرض في  المبحث الأوؿ إلى  
خر و في المبحث الثاني جزاء مخالفة أحكاـ عقد الإيجار مف الباطف و انقضائولآا

                               
 .525أنور العمروسي، مرجع سابؽ، ص    74
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 يجار من الباطن لإلتزامات المترتبة عن عقد الإالمبحث الأول : ا       
يمتزـ المؤجّر بتسميـ العيف المؤجرة لممستأجر الأصمي بحالة صالحة للئستعماؿ و إجراء 

نتفاع لإيمات الضّرورية، كما يمتزـ بعدـ اتياف ما يحوؿ بيف المستأجر مف الباطف و بيف االترم
 بالعيف المؤجرة مف أجؿ الغرض الذّي أعدّت لو.

 
 علاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر من الباطن المطمب الأول : 

يفرض المستأجر الأصمي عمى المستأجر من الباطن التزامات بصفتو  مالكا أو كمستأجر  
لمعين المؤجرة و لو أن يقرر حقوقاً أكثر من الحقوق المقررة لو بموجب العقد الأصمي، ولا 
تتعارض مع أحكام العقد الأصمي و تحدد شروط العقد الأصمي نطاق العقد من الباطن مثل 

لإيجار عن المدة المقررة في العقد الأصمي، أو تغيير اليدف المخصص إنتقاص من مدة ا
لتزامات و عمى المستأجر الأصمي الالتزام بالمنفعة لإستعمال العين المؤجرة و غيرىا من الإ

 الممنوحة لو في العقد الأصمي.
يسري عمى العلبقة بيف المستأجر الأصمي و المستأجر مف الباطف أحكاـ عقد الإيجار مف 

باطف و لا ينشئ ىذا العقد الاخير علبقة مباشرة بيف المستأجر مف الباطف و المؤجّر الأصمي ال
واحد ىو الأجرة و لو كاف ذلؾ صريحا أو صرّح بو في عقد الإيجار بالتّأجير مف  شيءإلّا في 
 عقد الإيجار الأصمي ثّـ انقضاء بعد ذلؾ عقد الإيجار مف الباطف. انقضاء، و 75الباطف

المؤجّر صراحة أو ضمنا الإيجار مف الباطف  يصبح ىو الدائف المباشر لممستأجر  إذا قبؿ
مف الباطف بجميع التزامات المستأجر الأصمي و في حدود التزامات المستأجر مف الباطف. و مف 
ثّـ يستطيع المؤجّر أف يرجع مباشرة عمى المستأجر مف الباطف عمى المستأجر الأصمي، كما 

التزامات  ة في العقد و بتنفيذ جميعدودالمح الحدودعميو مباشرة في تمؾ يستطيع أف يرجع 
 .76الأصمي جرالمستأ
  

                               
ٌدار ٔ لإَتفاع بانشًء، الإػبذ انزساق أحًذ انسُٕٓري، انٕسٍظ فً شزذ انمإٌَ انًذًَ اندذٌذ، انؼمٕد انٕاردة ػهى ا -75

 .1022ص  انؼارٌت، يزخغ سابك،
 .527، ص 04انًٕسٕػت انٕافٍت فً شزذ انمإٌَ انًذًَ، ج  - 76
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 التزام المستأجر الأصمي بتسميم العين المؤجرةالفرع الأول:  
فإنو يكوف ممتزما تسميـ  مف الباطف يجارلإاالمستأجر الأصمي ىو المؤجر في عقد بما أف 

بالقياـ بصيانة  فبكوف ممتزما نتفاع بيالإو تمكينو مف ا ؿلبستعمالالعيف المؤجرة فى حالة تصمح 
العبف المؤجرة و إجراء الترميمات الضرورية بيا و يمتزـ كذلؾ بضماف التعرض الصادر مف الغير 

 كما بكوف ممتزما بضماف العيوب الخفية التي تعتري العيف المؤجرة. 
و ممحقاتيا في حالة تصمح معيا لكي تفي  يمتزـ المؤجر بأف يسمّـ لممستأجر العيف المؤجرة

 بما أعدت لو مف المنفعة.
و معنى ذلؾ أفّ المؤجر لا يمتزـ فقط بتسميـ العيف المؤجرة بالحالة التي تكوف عمييا عند  

إبراـ العقد أو عند بدء الإنتفاع إذا كانت حالة معينة، بؿ يمتزـ أف يسمميا في حالة حسنة اي في 
 .77ا أعدّت لو مف منفعةحالة صالحة لأداء م
  الفرع الثاني: التزام المستأجر الأصمي بصيانة العين المؤجرة 

 
المؤجّر بتسميـ العيف المؤجرة و ممحقاتيا في حالة جيدة تصمح معيا  التزاـو يترتب عمى 

المؤجر بالقياـ بكافة الإصلبحات التي يستمزميا اقتضاء ىذه  التزاـلأداء ما أعدت لو مف منفعة، و 
 ..78المنفعة، سواء كانت ىذه الإصلبحات بالعيف او بممحقاتيا

عمى الإصلبحات الجسيمة بؿ يمتد إلى الترميمات خلبؿ مدّة  الالتزاـيقتصر ىذا  و لا
يجار، لأفّ ىذه الأخيرة، يمزـ بيا المستأجر في أثناء الإيجار لأنّيا تكوف غالبا بسبب إىمالو أو لإا

مذكورة بالترميمات ال لالتزاموإىماؿ أحد أفراد عائمتو الذيف يشغموف نفس المكاف، وليذا عميو احتراـ 
. 79التي يكوف سببيا انتفاعو بالعيف المؤجرة 

                               
  247عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  مرجع سابؽ، ص  77
  248عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  مرجع سابؽ، ص   78
 .350، مرجع سابؽ، ص موسوعة الفقو و القضاء المدني الجديد  79
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عمى الإصلبحات الجسيمة بؿ يمتد إلى الترميمات خلبؿ مدّة  الالتزاـو لا يقتصر ىذا 
يجار، لأفّ ىذه الأخيرة، يمزـ بيا المستأجر في أثناء الإيجار لأنّيا تكوف غالبا بسبب إىمالو أو لإا

بالترميمات المذكورة  لالتزاموف نفس المكاف، وليذا عميو احتراـ إىماؿ أحد أفراد عائمتو الذيف يشغمو 
 التي يكوف سببيا انتفاعو بالعيف المؤجرة.

 
 الفرع الثالث: التزام المستأجر الأصمي بضمان عدم التّعرض

 
مف المستأجر   المستأجر الأصمي كأنو تعرضيُعتبر التعرض الصادر مف أحد أتباع  

الأصمي المسؤولية ويجب عميو الضماف مف التابع   مؿ  لمستأجر الأصمي نفسو. بالتالي يتح
 80أثناء تأديتو لمعمؿ كتابع أو بسبب تأديتو لمعمؿ.

 ضمان التعرض الشخصي: - أولا
كاـ نص المادة حلأيمتزـ المستأجر الأصمي بضماف عدـ تعرض المستأجر مف الباطف طبقا  
تعرض شخصي يمكف أف يؤثر سمبًا عمى انتفاعو بالعيف المؤجرة.  مف القانوف المدني و لأي 483

يشمؿ ىذا الالتزاـ كؿ امتناع يقوـ بو المستأجر الأصمي يحوؿ دوف انتفاع المستأجر مف الباطف 
 بالعيف المؤجرة.

يتمثؿ التعرض المادي في أي فعؿ يقوـ بو المستأجر الأصمي يعكر  التعرض المادي : -1
الباطف انتفاعو بالعيف المؤجرة. يشمؿ ذلؾ أي تغيير في العيف أو ممحقاتيا عمى المستأجر  مف 

يؤثر سمبًا عمى انتفاع المستأجر مف الباطف، كما ىو مبيف في الشطر الثاني مف المادة المذكورة 
 ثـ يمحؽ بو ضرر. 81آنفا. منع أي تدخؿ يؤدي إلى إزعاج عمى انتفاع المستأجر مف الباطف.

يتمثؿ التعرض المبني عمى سبب قانوني في  عمى سبب قانوني : التعرض المبني -2
ادعاء المستأجر الأصمي حقا عمى العيف المؤجرة يؤدي إلى التأثير السمبي عمى انتفاع المستأجر 
مف الباطف بيا. و  يحدث ذلؾ عندما يتحوؿ المستأجر الأصمي مف مستأجر إلى مالؾ لمعيف 

يره مف التصرفات القانونية، ويدعي أنو لديو حؽ في استرداد المؤجرة نتيجة الإرث أو شراء أو غ
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العيف. في ىذه الحالة، يتعيف عمى المستأجر الأصمي أف يمتنع عف التعرض لممستأجر مف 
لا فإنو يتحمؿ المسؤولية وفقًا ما ىو المنصوص عميو في المادة  مف القانوف  483الباطف، وا 

 المدني
إلى ضماف تعرض أتباعو، حيث يأخذ التعرض  كما يمتد ضماف المستأجر الأصمي 

الصادر مف أتباعو حكـ تعرضو الشخصي، نظرًا لأف الأتباع ليسوا مف الغير بؿ يُعتبروف امتدادًا 
لشخص المستأجر الأصمي لذلؾ، يتحمؿ المستأجر الأصمي المسؤولية عف تعرضيـ المادي أو 

 القانوني.
أحد أتباع المستأجر الأصمي، يُعتبر  في حاؿ وقوع تعرض لممستأجر  مف الباطف مف

التعرض كأنو صادر مف المستأجر الأصمي نفسو. بالتالي، يتحمؿ المستأجر الأصمي المسؤولية 
ويجب عميو الضماف شرطًا أف يكوف الفعؿ مف التابع أثناء تأديتو لمعمؿ كتابع أو بسبب تأديتو 

 82لمعمؿ.
الشخصي، سواءً تعرض ىو نفسو أو أحد  إذا أخؿ المستأجر الأصمي بالتزاـ ضماف التعرض

بعد إنذار خير طمب التنفيذ العيني أماـ القضاء، لأأتباعو لممستأجر مف الباطف، يحؽ ليذا ا
أيضا لممستأجر مف الباطف الدفع بعدـ التنفيذ مف طرفو، عبر حجز . يجوز الأصميالمستأجر 

الدفع عمى  عدـ تنفيذ شروط  الأجر حتى يتـ وقؼ تعرض المستأجر الأصمي أو أحد أتباعو، و
عقد الإيجار مف الباطف المبرـ بيف الطّرفيف، لا سيما ما يتعمّؽ بتكاليؼ الغاز، الكيرباء و الماء و 

 إعادة العيف المؤجّرة في حالة حسنة، وفقا لمشّروط المتّفؽ عمييا في العقد.
طمب فسخ عقد الإيجار في حالة عدـ استحالة التنفيذ العيني لممستأجر مف الباطف، يحؽ لو 

مف الباطف أو إنقاص الأجرة، ويكوف لممحكمة السمطة التقديرية في تقدير ذلؾ. سواء حكمت 
المحكمة بالفسخ إذا كاف الإخلبؿ جسيمًا بحيث يحرـ المستأجر مف الباطف مف الانتفاع بالعيف، أو 

مف الباطف طمب  بإنقاص الأجرة بمقدار نقص الانتفاع. في جميع الأحواؿ، يحؽ لممستأجر
، و لو الحؽ كذلؾ في المطالبة بالتعويض عمّا فاتيا مف 83لحقت بو  التيضرار لأالتعويض عف ا

 .التزاموكسب و ما لحقيا مف خسارة جرّاء تماطمو في تنفيذ 
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 ضمان التعرض الصادر من الغير -ثانيا
الشخصي  بالنسبة لضماف التعرض الصادر مف الغير، يمتزـ المستأجر الأصمي بالضماف

بخصوص التعرض الذي يكوف مبنيًا عمى سبب قانوني فقط، بينما يتحمؿ المستأجر مف الباطف 
 نفسو التعرض المادي الصادر مف الغير.

 التعرض الصادر مف الغير المبني عمى سبب قانوني: -1
" إذا ادعى أجنبي حقا عمى العين مف التقنيف المدني عمى أنو  1الفقرة  484تقضي المادة 

المؤجرة يتعارض مع ما لممستأجر من الحقوق بمقتضى عقد الإيجار، وجب عمى المستأجر أن 
يعمم المؤجر بذلك ولو أن يطمب إخراجو من الخصام، وفي ىذه الحالة لا تجري الدعوى إلا ضد 

 المؤجر وحده ".
يستخمص مف ىذا النص حدود ضماف المستأجر الأصمي، حيث يقتصر عمى التعرض الذي 

مف الغير ويكوف مبنيًا عمى سبب قانوني. كما ينبغي لممستأجر الأصمي أف يعمـ المؤجر يصدر 
بيذا التعرض وأف يتصرؼ بما يمزـ لحماية حقوؽ المستأجر مف الباطف، مما يتضمف دفع التعرض 

 84في الوقت المناسب لإيقاؼ التعرض مف الغير و تجنب مسؤوليتو.
لغير في تعرضو، يعود المستأجر مف الباطف في حالة فشؿ المستأجر الأصمي ونجاح ا

مف القانوف المدني. وتنص  2فقرة  484عمى المستأجر الأصمي وفقًا لممادة  الاستحقاؽبضماف 
حرـ المستأجر فعلًب مف الانتفاع المخوؿ لو  الادعاءىذه المادة عمى أنو إذا ترتب عمى ىذا 

أف يطالب بفسخ العقد أو بإنقاص ثمف بموجب عقد الإيجار، فمو بناءً عمى الظروؼ المحيطة 
الإيجار مع التعويض إذا كانت الحالة تستدعي ذلؾ. يحؽ لممستأجر مف الباطف في ىذه الحالة أف 
يطمب فسخ عقد الإيجار مف الباطف إذا حرـ مف الانتفاع بالعيف المؤجرة أو كاف النقص في 

وؼ، سواء بفسخ العقد أو تحديد الانتفاع جسيمًا. ويتخذ القضاء القرار المناسب حسب الظر 
 التعويض أو إنقاص ثمف الإيجار.

وفي كمتا الحالتيف، يحؽ لممستأجر مف الباطف المطالبة بالتعويض عف الضرر الذي لحؽ بو 
نتيجة لفشؿ المستأجر الأصمي في دفع تعرض الغير، وتتنازؿ مسؤولية المستأجر الأصمي في 

ني إذا فشؿ المستأجر مف الباطف في إخطار المستأجر ضماف تعرض الغير المبني عمى سبب قانو 
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الأصمي أو تأخر في ذلؾ، مما يؤدي إلى فوات الفرصة لممستأجر الأصمي في دفع التعرض. في 
ىذه الحالة، لا يجوز مساءلة المستأجر الأصمي، بؿ يحؽ لممستأجر الأصمي أف يطالب بالتعويض 

 85بدىا نتيجة لنجاح المتعرض في تعرضو.مف المستأجر  مف الباطف عف الأضرار التي تك
 التعرض المادي الصادر مف الغير-2
يشمؿ التعرض المادي كؿ فعؿ مادي يؤدي إلى شيْ يؤثر عمى انتفاع المستأجر مف  

الباطف بالعيف المؤجرة، دوف أف يكوف ىناؾ ادعاء مف الغير بحقو في العيف المؤجرة.  وبالتالي لا 
مف القانوف المدني السالفة الذكر  487ؤولية الضماف وفقًا لممادة يتحمؿ المستأجر الأصمي مس

ومع ذلؾ، يحؽ لممستأجر مف الباطف أف يطالب بحقو أماـ المحكمة ويطبؽ جميع الدعاو  
 القانونية اللبزمة لحماية حقوقو وحيازتو.

 فالمستأجر الأصمي غير مسؤوؿ عف ىذا التعرض الذي يتعرض لو مف طرؼ الغير. 
خريف يمكف لممستأجر لأحالة تسبب ىذا التعرض في إلحاؽ الضرر بالمستأجريف او في  

 مف الباطف أف يطالب بالتعويض عف الأضرار التي لحقت بو أو بالعيف المؤجرة.
 

 المستأجر الأصمي بضمان العيوب الخفية التزام الرابع:الفرع 
مف القانوف المدني، يمتزـ المستأجر الأصمي  1فقرة  488بموجب النص الوارد في المادة   

بصفتو مؤجراً بضماف كؿ عيب يتواجد في العيف المؤجرة يحوؿ دوف انتفاع المستأجر مف الباطف 
بيا أو ينقص مف ىذا الانتفاع نقصاً محسوساً. يُعتبر العيب معيباً إذا وُجِدَتْ فيو الآفات التي تخمو 

 مثيميا منيا عادةً.
ضمف المستأجر الأصمي العيوب التي جر  العرؼ بالتسامح فييا. بمعنى ومع ذلؾ، لا ي

آخر، لا يكوف المستأجر الأصمي مسؤولًا عف العيوب التي يمكف تحمميا بشكؿ معقوؿ أو التي 
 86يمكف التسامح معيا بناءً عمى العادات العامة.
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ا صراحةً في العقد ويُمزـ المستأجر الأصمي بالمسؤولية عف عدـ وجود الصفات التي تعيد بي
أو خموىا مف الصفات الضرورية للبستفادة مف العيف المؤجرة، وذلؾ ما لـ يتـ التوصؿ إلى اتفاؽ 

 خلبؼ ذلؾ بيف الطرفيف.
 وليكوف العيب محؿ ضماف المستأجر الأصمي يجب تحقؽ الشروط الآتية:

لعيب مؤثراً إذا يعتبر العيب محؿ ضماف المستأجر الأصمي إذا كاف مؤثراً، ويُعتبر ا -أ 
حاؿ دوف الانتفاع بالعيف المؤجرة أو ينقص مف ىذا الانتفاع نقصاً محسوساً. يتـ تحديد الانتفاع 
ومقداره إما مف شروط العقد أو مف طبيعة العيف المؤجرة نفسيا. يُعتبر العيب معيباً إذا وُجِدَتْ فيو 

لزائدة عف المألوؼ أو وجود حشرات ضارة الآفات التي تخمو مثيميا منيا عادةً، مثؿ رطوبة المنزؿ ا
 بالمساكنة بكثرة غير مألوفة. 

يجب أف يكوف العيب خفياً، أي يصعب عمى المستأجر مف الباطف اكتشافو أو أف  -ب 
يكوف المستأجر الأصمي أكد خمو العيف المؤجرة مف العيوب أو تعمد إخفاء العيب غشاً منو. إذا 

 افو فلب محؿ لضمانو.كاف العيب ظاىراً أو يسيؿ اكتش
يجب أف يكوف العيب غير معموـ لممستأجر مف الباطف، أي أف يكوف العيب مجيولًا  -ج 

لديو و لا يوجد ضماف إذا أخطر المستأجر مف الباطف بالعيب أو كاف بعمـ بو وقت التعاقد. لا 
وف. المستأجر يشترط قدـ العيب أي أف يكوف موجوداً وقت التعاقد، فالعيب الطارئ بعد ذلؾ مضم

الأصمي ممتزـ بصيانة العيف طواؿ مدة الإيجار  مف الباطف ويبقى ضامناً لممستأجر مف الباطف 
 87الانتفاع الكامؿ واليادئ.

إذا ظير العيب في العيف المؤجرة، يصبح التزاـ المستأجر الأصمي بالضماف واجب التنفيذ، 
جر الأصمي عف ذلؾ، يمكف لمستأجر مف يجب عميو إزالة العيب مباشرة في حالة امتناع المستأ

لممستأجر باىظا الباطف طمب التنفيذ العيني أماـ القضاء، بإصلبح العيب إذا كاف ذلؾ غير 
ذا كاف التنفيذ العيني غير ممكف، يمكف لمستأجر  الأصمي أو يقوـ بإصلبحو بنفسو عمى نفقتو، وا 

 الفرعي طمب الفسخ أو إنقاص ثمف الإيجار.

                               
 .380سميماف مرقس،  المرجع نفسو، ص   87



 آثار عقد الإيجار من الباطن                                                      لثانيا الفصل 

 39 

ذلؾ، لد  المستأجر مف الباطف الحؽ في المطالبة بالتعويض عف أي بغض النظر عف 
 88ضرر يمحؽ بو جراء العيب، ما لـ يكف المستأجر الأصمي مُجيلًب لمعيب.

تعتبر أحكاـ ضماف العيوب قواعد مكممة وليست مف النظاـ العاـ و يمكف لممتعاقديف  
و يُمكف تشديد أحكاـ ضماف العيوب أو الاتفاؽ عمى تعديميا، بشرط أف يكوف ىذا الاتفاؽ صريحًا 

 89تخفيفيا وفقًا لاتفاؽ الطرفيف، ولكف يجب أف لا يتعارض ذلؾ مع النصوص القانونية.
"إذا كاف العيب يشكؿ خطراً جسيمًا عمى صحة المستأجر مف الباطف أو مف يعيش معو أو 

إذا سبؽ واتفؽ عمى  مستخدميو أو عمالو، فمو الحؽ في طمب فسخ عقد الإيجار مف الباطف، حتى
 90."التنازؿ عف ىذا الحؽ، فإف ذلؾ يكوف باطلًب وفقًا لمنظاـ العاـ 

 لتزام المترتب بين المؤجر بالمستأجر الأصميلإالمطمب الثاني: ا
بما أف المستأجر الأصمي يصبح مؤجرا في عقد الإيجار مف الباطف فيو مطالب بالالتزاـ 

بصفة عامة، حيث يمتزـ بتسميـ العيف المؤجرة لممستأجر  بكؿ التزامات المؤجر في عقد الإيجار 
،  و يتـ 91مف الباطف و أف يتعيدىا بالصيانة، كما يمتزـ بضماف التعرض و ضماف العيوب الخفية

 تبياف ذلؾ فيما يمي :
 الفرع الأول: التزام المؤجر بتسميم العين المؤجرة 

عيف المؤجرة وممحقاتيا لممستأجر مف يمتزـ المستأجر الأصمي، بصفتو مؤجراً، بتسميـ ال -
الباطف في حالة تصمح للبستخداـ حسب المتفؽ عميو في عقد الإيجار مف الباطف، أو وفقاً لطبيعة 

يمتزم المؤجر أن يسمم لممستأجر العين مف القانوف المدني، "  476العيف المؤجرة. وفقاً لممادة 
ليا تبعاً للاتفاق الوارد بين الطرفين أو حسب  المؤجرة وممحقاتيا في حالة تصمح للانتفاع المعد
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. يعني ذلؾ أف تكوف العيف المؤجرة في حالة جيدة وقت التسميـ، صالحة لمغرض طبيعة العين"
 الذي أُعدت لو.

إذا لـ يكف ىناؾ نص صريح في العقد يحدد حالة العيف، فيجب الرجوع إلى طبيعة العيف 
يُسمـ المنزؿ المؤجر لمسكف بأبواب ونوافذ صالحة،  وما تتطمبو. عمى سبيؿ المثاؿ، يجب أف

ومفاتيح كاممة، وجدراف سميمة، ومزود بالكيرباء والغاز والماء. أما العبف المؤجرة، فيجب أف تكوف 
 صالحة للبستخداـ لمغرض الذي أُعدت مف أجمو.

ميميا كما يتعيف عمى المستأجر الأصمي إجراء الإصلبحات اللبزمة لمعيف المؤجرة قبؿ تس
لممستأجر مف الباطف، حتى لو كانت ىذه الإصلبحات مف النوع الذي يتحمميا عادة المستأجر مف 

 الباطف، لأف المستأجر الأصمي ممزـ بتسميـ العيف في حالة تصمح للبنتفاع الكامؿ بيا.
أيضاً، يجب عمى المستأجر الأصمي تسميـ العيف المؤجرة خالية مف العوائؽ التي تحوؿ دوف 
الانتفاع بيا. إذا كانت العيف في حيازة شخص آخر كمستأجر مف الباطف سابؽ، يجب عمى 
المستأجر الأصمي إخلبء العيف مف ىذا الشخص. ىو مف يجب أف يرفع دعو  الإخلبء ضد 
ذا كانت في العيف المؤجرة بأشياء يممكيا المستأجر الأصمي تعيؽ  المستأجر مف الباطف السابؽ. وا 

جر مف الباطف فيجب عميو إخلبء العيف مف ىذه الأشياء واتخاذ كؿ التدابير اللبزمة انتفاع المستأ
 92لتمكيف المستأجر مف الباطف مف حيازة العيف والانتفاع بيا بشكؿ كامؿ.

يُعد التزاـ المستأجر الأصمي بتسميـ العيف المؤجرة وممحقاتيا لممستأجر مف الباطف مف 
قات كؿ ما ىو مُعَدّ بصفة دائمة لاستعماؿ العيف المؤجرة، وذلؾ الالتزامات الأساسية. تشمؿ الممح

بناءً عمى طبيعة الأشياء والعرؼ المحمي ونية المتعاقديف. عادةً لا يمكف لممستأجر الانتفاع الكامؿ 
بالعيف دوف ىذه الممحقات. فعمى سبيؿ المثاؿ، إذا كانت العيف المؤجرة شقة في الطابؽ الأرضي، 

ذا كانت الشقة في طابؽ عموي، فإف المصعد فإف الفناء الم حيط والحديقة يعتبراف مف ممحقاتيا. وا 
والسطح الممحقيف بيا يعتبراف مف ممحقاتيا. أما إذا كانت العيف المؤجرة أرضًا زراعية، فإف السواقي 

 93وحظائر المواشي والمخازف التابعة ليا تُعَدّ مف ممحقاتيا.
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 المستأجر الأصمي عمى النحو التالي: يتـ تسميـ العيف المؤجرة مف قبؿ
وضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ المستأجر مف الباطف بحيث يتمكف مف حيازتيا والانتفاع 

ف لـ يستوؿِ عمييا استيلبءً ماديًا  بيا دوف أي عائؽ، حتى وا 

يكتمؿ التسميـ الفعمي ل إعلبـ المستأجر مف الباطف بأف العيف المؤجرة قد وُضعت تحت تصرفو -
مف القانوف المدني الفقرة الأولى،  367قانونًا بمجرد تحقؽ ىذيف العنصريف، وفقًا لنص المادة 

حيث تطبؽ أحكاـ البيع عمى العيف المؤجرة فيما يتعمؽ بالتسميـ، وىو ما تشير إليو المادة 
يجري عمى الالتزام بتسميم العين المؤجرة ما يجري عمى مف القانوف المدني بقوليا: "  478

 94...".لالتزام بتسميم العين المبيعة من أحكاما

يمكف أف يتـ التسميـ أيضًا بتراضي الطرفيف، المستأجر الأصمي والمستأجر مف الباطف، عمى  -
مف القانوف المدني الفقرة الأولى.  367أف العيف المؤجرة قد تـ تسميميا، وذلؾ وفقًا لنص المادة 

قانوني يختمؼ عف التسميـ الفعمي الذي يُعد عملًب ماديًا. يُعرؼ ىذا بالتسميـ الحكمي، وىو تصرؼ 
 لمتسميـ الحكمي صورتاف:

أف تكوف العيف المؤجرة في حيازة المستأجر  مف الباطف قبؿ الإيجار كإعارة أو  - أ
وديعة  أو رىف حيازي، ثـ يبرـ الإيجار مف الباطف ويستمر المستأجر  مف الباطف في 

 يًا باتفاؽ الطرفيف.حيازتيا، مما يعد تسميمًا حكم

أف يؤجر المستأجر الأصمي العيف المؤجرة لمستأجر مف الباطف، ثـ قبؿ  - ب
بموجب إيجار جديد، حيث يتـ الاتفاؽ  مف الباطفالتسميـ يقوـ باستئجارىا مف المستأجر 

تسميمًا حكميًا، بما أف العيف  مف الباطفعمى أف المستأجر الأصمي قد تسمميا مف المستأجر 
 95بقيت في حيازة المستأجر الأصمي.

يتـ تسميـ العيف المؤجرة مف حيث الزماف وفقًا لمقواعد العامة في الوقت المتفؽ عميو بيف  -
المستأجر الأصمي والمستأجر  مف الباطف. في حاؿ عدـ وجود اتفاؽ محدد، يتـ التسميـ وفقًا لأي 

ذا لـ يتوفر اتفاؽ أو نص قانوني، يترتب الالتزاـ بالتسميـ  نص قانوني يحدد وقتًا معينًا لمتسميـ. وا 
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مف القانوف المدني التي تنص عمى  281فوراانعقاد عقد الإيجار  مف الباطف، وفقًا لنص المادة 
يجب أن يتم الوفاء فور ترتيب الالتزام نيائيًا في ذمة المدين ما لم يوجد اتفاق أو نص أنو "

 .ير ذلك"يقضي بغ
مف القانوف المدني عمى أف الأصؿ في تسميـ  282أما مف حيث المكاف، نصت المادة 

العيف المؤجرة يكوف في مكاف تواجدىا وقت انعقاد عقد الإيجار مف الباطف، ما لـ يوجد اتفاؽ بيف 
مف الباطف عمى مكاف آخر لمتسميـ أو نص قانوني يقضي بغير  المستأجر الأصمي و المستأجر

ذا لـ تكف العيف المؤجرة ذل ؾ. فمثلًب، إذا كانت العيف المؤجرة شقة، يتـ تسميميا في مكاف تواجدىا وا 
محددة بذاتيا، يتـ التسميـ في موطف المستأجر الأصمي أو في مكاف مػركز مؤسستو إذا كاف 

 96الالتزاـ مرتبطًا بيذه المؤسسة.
قد الإيجار  مف الباطف. المستأجر يجب تسميـ العيف المؤجرة بالمقدار المتفؽ عميو في ع

الأصمي، بصفتو مؤجراً، يكوف ضامناً لتسميـ العيف المؤجرة بالمقدار المتفؽ عميو. فإذا تـ الاتفاؽ 
ذا سمـ  عمى تأجير المنزؿ بكؿ مرافقو، يجب عمى المستأجر الأصمي ضماف تسميـ تمؾ المرافؽ. وا 

وف التسميـ غير صحيح، ويحؽ لممستأجر مف المستأجر الأصمي المنزؿ ناقصًا أحد المرافؽ، يك
الباطف إنقاص الأجرة بقدر نقص المرافؽ أو طمب فسخ العقد إذا كاف النقص جسيمًا بحيث يجعؿ 

 مف القانوف المدني. 477تنفيذ العقد بلب جدو  بالنسبة لو، وفقًا لنص المادة 
الزيادة إذا كانت الزيادة المستأجر مف الباطف دفع مبمغ الأجرة المترتبة عمى  التزاماتمف 

ذا كانت الزيادة جسيمة بحيث تجعؿ تكممة الأجرة مرىقة لممستأجر مف الباطف، يحؽ لو  مقبولة. وا 
طمب فسخ العقد دوف أف يكوف ممزمًا بدفع الأجرة الإضافية، وذلؾ إذا كانت الأجرة مقدرة بحساب 

دة في مقدار العيف المؤجرة لا تقابميا زيادة الوحدة. أما إذا كانت الأجرة مقدرة جممة واحدة، فإف الزيا
 97في الأجرة، وتبقى الأجرة المتفؽ عمييا ىي الأساس.

لتسميـ العيف المؤجرة مف المستأجر الأصمي إلى المستأجر مف الباطف، يجب أف تُغطى 
نفقات معينة، ويتحمميا المستأجر الأصمي كمديف بيا ما لـ يُتفؽ عمى غير ذلؾ أو ينص القانوف 

نفقات  مف القانوف المدني عمى أف " 283عمى خلبؼ ذلؾ وفقًا لمقواعد العامة. تنص المادة 
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. وتشمؿ نفقات التسميـ إذا الوفاء تقع عمى المدين ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك"
ذا كانت مسكناً، نفقات إخلبئو مف الأمتعة والأ ثاث، كانت العيف المؤجرة منقولًا، مصاريؼ النقؿ، وا 

ذا كانت أرضاً زراعية، نفقات إخلبء الأرض مف العتاد المتواجد بيا.  98وا 
قد يتفؽ المتعاقداف عمى تعديؿ التزاـ المستأجر الأصمي بخصوص التسميـ، ويكوف ىذا 
الاتفاؽ معمولًا بو. عمى سبيؿ المثاؿ، يمكف أف يُشترط أف يُسمّـ المستأجر الأصمي العيف المؤجرة 

التسميـ. يُسمح لمطرفيف بتخفيؼ أو تشديد ىذا الالتزاـ، شريطة أف يكوف الاتفاؽ عمى حالتيا وقت 
واضحًا وجميًا، سواء كاف صريحًا أو ضمنيًا. مثلًب، إذا تسمـ المستأجر مف الباطف العيف المؤجرة 
وىي معيبة ولكنو استمر في الانتفاع بيا لمدة كافية دوف أف يطالب بالإصلبح، وقاـ ىو بإصلبح 

يب عمى نفقتو، فيذا يُعتبر إعفاء ضمنيًا لممستأجر الأصمي. ومع ذلؾ، إذا كاف العيب يعرّض الع
صحة المستأجر  مف الباطف أو تابعيو لخطر جسيـ، يحؽ لو طمب فسخ العقد حتى لو تنازؿ عف 

 99مف القانوف المدني. 2الفقرة  477 ىذا الحؽ سابقًا، وفقًا لممادة
مي بالتزامو بالتسميـ، يمكف لممستأجر مف الباطف طمب التنفيذ في حاؿ إخلبؿ المستأجر الأص

العيني، أي إجبار المستأجر الأصمي عمى تنفيذ التزامو بتسميـ العيف المؤجرة إذا كاف ذلؾ ممكنًا، 
أو إنقاص الأجرة في حالة نقص مقدار الانتفاع، أو طمب فسخ العقد، ولممحكمة السمطة التقديرية 

يمكف أف تقضي المحكمة بإمياؿ المستأجر الأصمي حتى ينفذ التزامو بالتسميـ، في ىذا الشأف. كما 
مف القانوف المدني. و لممستأجر مف الباطف أيضًا حؽ طمب التعويض عف  119وفقًا لممادة 

الضرر الذي لحؽ بو نتيجة عدـ قياـ المستأجر الأصمي بتنفيذ التزامو بالتسميـ، بشرط ألا يكوف 
ا لسبب أجنبي. إذا أثبت المستأجر الأصمي وجود سبب أجنبي يعيؽ التنفيذ، فلب عدـ التنفيذ راجعً 

 100يكوف ىناؾ تعويض مستحؽ.
 : التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة الفرع الثاني

لتسميـ العيف المؤجرة مف المستأجر الأصمي إلى المستأجر مف الباطف، يجب أف تُغطى 
بعض النفقات، ويتحمميا المستأجر الأصمي كمديف بيا ما لـ يُتفؽ عمى خلبؼ ذلؾ أو ينص 
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 ":  مف القانوف المدني عمى أف 283القانوف عمى غير ذلؾ، وفقًا لمقواعد العامة. تنص المادة 
. تشمؿ نفقات التسميـ، تقع عمى المدين ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك" نفقات الوفاء

ذا كانت مسكناً، نفقات إخلبئو مف الأمتعة  إذا كانت العيف المؤجرة منقولًا، مصاريؼ النقؿ، وا 
ذا كانت أرضاً زراعية، نفقات إخلبء الأرض مف العتاد الموجود بيا.  والأثاث، وا 

مي بصفتو مؤجرا بتعيد العيف المؤجرة بالصيانة طواؿ مدة الإيجار يمتزـ المستأجر الأص
الفرعي، حيث يجب عميو القياـ بجميع الترميمات الضرورية لإبقاء العيف في الحالة التي سممت 

مف القانوف  1الفقرة  479بيا، ما عدا الترميمات الخاصة بالمستأجر مف الباطف. تنص المادة 
مؤجر أن يتعيد بصيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت عمى ال: " المدني عمى أنو

عمييا وقت التسميم ويجب عميو القيام بجميع الترميمات الضرورية، باستثناء الترميمات الخاصة 
. وتتضمف الترميمات الضرورية الأعماؿ اللبزمة للؤسطح مثؿ التجصيص والتبييض بالمستأجر"

تصريؼ المياه، فيي ضرورية للبنتفاع الكامؿ بالعيف المؤجرة وليست وتنظيؼ الآبار والمراحيض و 
 101مجرد حفظيا مف اليلبؾ.

في  1993ديسمبر  21بتاريخ  101953أكدت المحكمة العميا ىذا المبدأ في القرار رقـ 
قضية )ع( )ع( ضد )ب( )ف( وآخريف، حيث قررت أف المؤجر ممزـ بصيانة العيف المؤجرة والقياـ 

رميمات الضرورية، وفي الحالة المعنية كانت ديواف الترقية والتسيير العقاري ىو المالؾ بجميع الت
 لمبناية وكاف عميو تحمؿ تكمفة الترميمات.

يمتد التزاـ المستأجر الأصمي بالصيانة إلى ممحقات العيف المؤجرة، مما يعني أنو يمتزـ 
مثلًب، المنزؿ الذي يحتوي عمى مصعد بتسميـ العيف وممحقاتيا بحالة تفي بالغرض المعدة لو. ف

 102وسمـ يجب أف تشمؿ صيانتو المصعد والسمـ كجزء مف ممحقاتو.
إذا أخؿ المستأجر الأصمي بالتزامو بصيانة العيف المؤجرة ولـ يقـ بإجراء الترميمات 

مف القانوف المدني وبعد  1الفقرة  480الضرورية، يحؽ لممستأجر مف الباطف وفقًا لنص المادة 
عذار المستأجر الأصمي وتأخره في القياـ بالترميمات المطموبة، أف يحصؿ عمى ترخيص مف إ
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المحكمة لمقياـ بتمؾ الترميمات بنفسو وخصـ تكمفتيا مف ثمف الإيجار. كما يحؽ لو طمب إنقاص 
 ثمف الإيجار أو فسخ عقد الإيجار مف الباطف، وتممؾ المحكمة السمطة التقديرية في ىذا الشأف.

ف لممستأجر مف الباطف أيضًا إجراء الترميمات المستعجمة والبسيطة دوف الحاجة إلى يمك
ترخيص قضائي إذا كانت لا تحتمؿ الانتظار. فإذا لـ يقـ المستأجر الأصمي بالترميمات في الوقت 
المناسب بعد إعذاره، يمكف لممستأجر  مف الباطف إجراؤىا بنفسو وخصـ تكمفتيا مف ثمف الإيجار، 

الفقرة  480ء كانت تمؾ الترميمات ضرورية عند بدء الانتفاع أو بعد ذلؾ وفقًا لنص المادة سوا
 103مف القانوف المدني. 02

عف الغرفة المدنية  2000يناير  19بتاريخ  196762أوضحت المحكمة العميا في قرار رقـ 
مدني ىو أف مف القانوف ال 480في قضية )د( )ص( ضد )ت( )ص( أف: "المبدأ وفؽ نص المادة 

، يحؽ لممستأجر بعد 479المؤجر بعد إعذاره إذا تأخر عف القياـ بالالتزامات المبينة في المادة 
حصولو عمى ترخيص مف المحكمة إجراء الترميمات بنفسو وخصـ تكمفتيا مف ثمف الإيجار مع 

 104الحؽ في طمب فسخ الإيجار أو إنقاص ثمنو".
، يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب التنفيذ العيني لالتزاـ 480إضافة إلى أحكاـ المادة 

خير وفقًا لأالصيانة مف المستأجر الأصمي عف طريؽ المحكمة إذا لـ يكف التنفيذ مرىقًا ليذا ا
ذا كاف التنفيذ العيني مرىقًا، يقتصر الأمر  119لمقواعد العامة في المادة  مف القانوف المدني. وا 

يتناسب مع نقص المنفعة، أو فسخ عقد الإيجار مف الباطف إذا كاف عمى إنقاص ثمف الإيجار بما 
الحرماف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة جسيمًا، وتممؾ المحكمة السمطة التقديرية في ذلؾ، كما يمكنيا 

يحؽ لممستأجر مف الباطف أيضًا ف المستعجمةأف تميؿ المستأجر الأصمي حتى يقوـ بالترميمات 
 105و ضرر جراء تأخر المستأجر الأصمي في القياـ بالتزاـ الصيانة.طمب التعويض إذا لحق

 
 : التزام المؤجر الأصمي بعدم التعرض ثالفرع الثال
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يمتزـ المستأجر الأصمي كمؤجر في عقد الإيجار مف الباطف بضماف أف يتمكف المستأجر  
يو الامتناع عف أي مف الباطف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة بشكؿ ىادئ وكامؿ. لذلؾ، يتعيف عم

فعؿ مف شأنو أف يعيؽ أو يقمؿ مف انتفاع المستأجر مف الباطف بالعيف المؤجرة وممحقاتيا. يتضمف 
ىذا الالتزاـ ضماف عدـ التعرض الشخصي لممستأجر مف الباطف أو تعرض أي مف مأموريو، 

 ويمتد ليشمؿ أي تعرض قانوني مف قبؿ الغير.
 صمي ضماف عدـ حدوث نوعيف مف التعرض:وبالتالي، يكوف عمى المستأجر الأ

التعرض الشخصي ويشمؿ أي تدخؿ مف قبؿ المستأجر الأصمي نفسو أو مف قبؿ مأموريو 
 وأتباعو.

 التعرض القانوني الصادر مف الغير: ويشمؿ أي تدخؿ قانوني مف قبؿ أطراؼ ثالثة.
 الشخصي أولا: التزام المؤجر بضمان عدم التعرض

بصفتو مؤجرًا، يمتزـ المستأجر الأصمي بالامتناع عف أي فعؿ يحوؿ دوف انتفاع المستأجر 
 1الفقرة  483بالعيف المؤجرة، سواء كاف ذلؾ التعرض ماديًا أو قانونيًا. تنص المادة  مف الباطف

انتفاع  " عمى المؤجر أن يمتنع عن كل ما من شأنو أن يحول دون:  مف القانوف المدني عمى أف
 ...".المستأجر بالعين المؤجرة

 لتعرض المادي:ا
 مف الباطفيحدث عندما يقوـ المستأجر الأصمي بأي فعؿ مادي يعكر عمى المستأجر 

انتفاعو بالعيف المؤجرة. عمى سبيؿ المثاؿ، إذا قاـ المستأجر الأصمي بإجراء تغييرات في العيف 
ولا بيا. تنص المادة عمى أنو "... مف الباطفجر المؤجرة أو ممحقاتيا مما يخؿ بانتفاع المستأ

 ".يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع
أمثمة عمى ذلؾ تشمؿ: منع المستأجر مف الباطف مف استخداـ ممحقات العيف المؤجرة مثؿ 

جاري، أو تغيير المصعد أو المستودع أو السطح، أو مزاحمة المستأجر مف الباطف في نشاطو الت
 106مدخؿ المسكف بطريقة تزعج المستأجر مف الباطف وتضر بانتفاعو.
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 التعرض القانوني:
يحدث عندما يدعي المستأجر الأصمي حقًا قانونيًا عمى العيف المؤجرة يخؿ بانتفاع المستأجر 

طريؽ  مف الباطف بيا. عمى سبيؿ المثاؿ، إذا أصبح المستأجر الأصمي مالكًا لمعيف المؤجرة عف
الإرث أو اليبة أو شراء العيف المؤجرة، وادعى بصفتو الجديدة حؽ استرداد العيف المؤجرة، فإف 

 المستأجر  مف الباطف يمكنو دفع ىذا الادعاء بالاعتماد عمى حقو في الضماف.
 

 :شروط اعتبار الفعل تعرضًا شخصيًا
مي بأفعاؿ تحوؿ دوف وقوع التعرض مف المستأجر الأصمي: يجب أف يقوـ المستأجر الأص

 انتفاع المستأجر  مف الباطف بالعيف المؤجرة أو تخؿ بيذا الانتفاع.
وقوع التعرض أثناء مدة الإيجار  مف الباطف: يجب أف يحدث التعرض خلبؿ فترة انتفاع 

 المستأجر مف الباطف بالعيف المؤجرة، بدءًا مف بداية الإيجار مف الباطف وحتى نيايتو.
ستأجر الأصمي إلى حؽ ثابت: يجب ألا يستند المستأجر الأصمي في أفعالو عدـ استناد الم

إلى حؽ قانوني ثابت لو، سواء كاف ذلؾ مستمدًا مف عقد الإيجار أو حكـ قضائي أو القانوف. إذا 
و أكدت المحكمة العميا ىذا المبدأ في القرار رقـ 107وجد ىذا الحؽ، فلب يُعتبر التصرؼ تعرضًا. 

في قضية )ص ج، ض ص ضد ب ؼ(، حيث نصت  1989مايو  3تاريخ الصادر ب 50909
مف القانوف المدني أف عمى المؤجر أف يمتنع  483عمى أف "مف المقرر قانونًا طبقا لنص المادة 

عف كؿ ما مف شأنو أف يحوؿ دوف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة، ولا يجوز لو أف يحدث بيا أو 
الانتفاع". وبيّنت أنو إذا كاف الممر المزمع إنشاؤه يحوؿ دوف انتفاع بممحقاتيا أي تغيير يخؿ بيذا 

المستأجر بالعقار انتفاعًا كاملًب، فإف رفض قضاة الموضوع لدعو  الطاعنيف لإنشاء حؽ ارتفاؽ 
 108عمى المحؿ المستأجر كاف تطبيقًا صحيحًا لمقانوف.

يُعتبر التعرض الصادر يتضمف التزاـ المستأجر الأصمي ضماف عدـ تعرض أتباعو، حيث 
مف أتباعو بمثابة تعرضو الشخصي. وذلؾ لأف الأتباع ىـ امتداد لشخص المستأجر الأصمي، مما 

مف القانوف  2/ؼ483يجعمو مسؤولًا عف أي تعرض مادي أو قانوني يصدر منيـ. تنص المادة 
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موريو، بل " ضمان المؤجر لا يقتصر عمى الأعمال التي تصدر منو أو من مأالمدني عمى أف 
يمتد إلى كل إضرار أو تعرض مبني عمى سبب قانوني يصدر من مستأجر آخر أو من أي 

. الأتباع يشمموف كؿ مف ينوب عف المستأجر الأصمي مثؿ الولي شخص تمقى الحق عن المؤجر"
أو الوصي أو الوكيؿ، وكذلؾ مف يساعده في أداء التزاماتو مثؿ عمالو ومستخدميو وأىمو، ويشمؿ 

 آخر. مف الباطفأيضًا خمفو العاـ والخاص وكؿ مف تمقى عنو حقًا مثؿ مستأجر 
مف الباطف، يُعتبر ىذا التعرض  لممستأجر إذا وقع تعرض مف أحد أتباع المستأجر الأصمي

كأنو صادر مف المستأجر الأصمي نفسو، وبالتالي يكوف المستأجر الأصمي مسؤولًا ويجب عميو 
ضماف ذلؾ التعرض، بشرط أف يحدث الفعؿ مف التابع أثناء تأدية العمؿ كتابع أو بسبب تأدية 

بالمستأجر الأصمي ليُستوجب ضماف ىذا العمؿ. يجب أف يكوف التعرض ناتجًا عف علبقة الأتباع 
 109التعرض.

في حاؿ إخلبؿ المستأجر الأصمي بالتزاـ ضماف عدـ التعرض الشخصي، سواء بتعرضو 
ىو نفسو أو أحد أتباعو لممستأجر مف الباطف، يحؽ لممستأجر مف الباطف، وفقًا لمقواعد العامة و 

طمب بتنفيذ جميع التزامات التّعاقدية تجاه بعد إعذار المستأجر الأصمي، أنو يحؽ لو أماـ القضاء 
المستأجر الأصمي و كذا طمب التنفيذ العيني، حيث يُجبر المستأجر الأصمي عمى وقؼ التعرض 
الصادر منو أو مف أتباعو إذا كاف التنفيذ ممكنًا. كما يمكف لممستأجر مف الباطف الدفع بعدـ 

زالة كؿ ما يخؿ بالانتفاع التنفيذ بحبس الأجرة إلى أف يقوـ المستأجر الأص مي بوقؼ تعرضو وا 
 الكامؿ بالعيف المؤجرة.

في حالة استحالة التنفيذ العيني، يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب فسخ عقد الإيجار مف 
الباطف أو إنقاص الأجرة، وتممؾ المحكمة السمطة التقديرية في ذلؾ. يمكنيا أف تحكـ بالفسخ إذا 

مف الانتفاع بالعيف، أو تقرر إنقاص  مف الباطفحرماف المستأجر كاف الإخلبؿ جسيمًا لدرجة 
الأجرة بقدر نقص الانتفاع. في جميع الأحواؿ، يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب التعويض إذا كاف 

 110ذلؾ ضروريًا.
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 ثانيا: التزام المؤجر بضمان عدم تعرض الغير
مف الباطف، سواء كاف بالإضافة إلى التزامو بضماف عدـ التعرض الشخصي لممستأجر 

التعرض ماديًا أو قانونيًا، يمتزـ المستأجر الأصمي أيضًا بضماف عدـ تعرض الغير لممستأجر مف 
الباطف عندما يكوف ىذا التعرض مبنيًا عمى سبب قانوني. أما التعرض المادي الصادر مف الغير، 

 فيجب عمى المستأجر مف الباطف التعامؿ معو بنفسو.
 ني الصادر من الغيرالتعرض القانو   .1

إذا ادعى أجنبي حقًا عمى العين  مف القانوف المدني عمى أنو: " 1الفقرة  484تنص المادة 
المؤجرة يتعارض مع ما لممستأجر من الحقوق بمقتضى عقد الإيجار، وجب عمى المستأجر أن 

وى إلا ضد يعمم المؤجر بذلك ولو أن يطمب إخراجو من الخصام، وفي ىذه الحالة لا تجري الدع
 .المؤجر وحده"

يتضح مف نص المادة أف ضماف المستأجر الأصمي يقتصر عمى التعرض الصادر مف 
الغير المبني عمى سبب قانوني. يحدث ذلؾ عندما يدعي شخص أجنبي حقًا عمى العيف المؤجرة 

ذا مف الباطف. عمى سبيؿ المثاؿ، إ يتعارض مع حقوؽ المستأجر مف الباطف بموجب عقد الإيجار
ادعى شخص مف الغير ممكية العيف المؤجرة، أو أنو مستأجر مف الباطف و بامتياز أعمى مف 

 111المستأجر  مف الباطف الحالي.
في ىذه الحالات، يجب عمى المستأجر مف الباطف إبلبغ المستأجر الأصمي فورًا، ليتمكف 

لتدخؿ. و يحؽ  كذلؾ الأخير مف التعامؿ مع ىذا التعرض في الوقت المناسب ومنع الغير مف ا
 لممستأجر مف الباطف حينيا الانسحاب مف الدعو ، وتوجو الإجراءات القانونية ضد المؤجر وحده.

 شروط اعتبار التعرض من الغير:
وقوع التعرض مف شخص أجنبي: يجب أف يكوف التعرض صادرًا مف شخص لا علبقة لو 

 بعقد الإيجار مف الباطف.

                               
نبيؿ إبراىيـ سعد، العقود المسماة في القانوف المدني و قوانيف إيجار الأماكف " الإيجار" ، منشأة المعارؼ،   111
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الغير بحؽ قانوني: يجب أف يدعي الشخص الأجنبي حقًا يتعمؽ بالعيف المؤجرة  ادعاء
 ويتعارض مع حقوؽ المستأجر مف الباطف.

تحقؽ التعرض الفعمي: يمكف أف يكوف التعرض عبر أعماؿ مادية أو عف طريؽ رفع دعو  
 قضائية يدعي فييا الغير حقو.

عرض أثناء سرياف عقد الإيجار  مف حدوث التعرض خلبؿ مدة الإيجار: يجب أف يحدث الت
 الباطف.

إذا تحققت ىذه الشروط، يكوف المستأجر الأصمي ممزمًا بضماف عدـ تعرض الغير، ويجب 
عميو التعامؿ مع ىذا التعرض ومنع الغير مف التدخؿ. إذا استطاع المستأجر الأصمي دفع ىذا 

 112التعرض، يكوف قد أوفى بالتزامو بضماف عدـ تعرض الغير.
حالة إخفاؽ المستأجر الأصمي ونجاح الغير في التعرض، يحؽ لممستأجر مف الباطف  في

مف القانوف المدني  2الفقرة  484الرجوع بضماف الاستحقاؽ عمى المستأجر الأصمي. تنص المادة 
"إذا ترتب عمى ىذا الادعاء أن حُرم المستأجر فعلًا من الانتفاع الذي يخولو لو عقد عمى أنو: 
جاز لو حسب الظروف أن يطمب الفسخ أو إنقاص ثمن الإيجار مع التعويض إن  الإيجار،

 .اقتضى الحال ذلك"
بموجب ىذه المادة، يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب فسخ عقد الإيجار مف الباطف إذا حُرـ 
 مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، أو إذا كاف نقص الانتفاع جسيمًا. تمتمؾ المحكمة السمطة التقديرية
لتقرير الفسخ أو الاكتفاء بالتعويض أو إنقاص ثمف الإيجار. إذا كاف نقص الانتفاع غير جسيـ، 

 يمكف لممستأجر مف الباطف طمب إنقاص ثمف الإيجار بقدر نسبة نقص الانتفاع.
في كمتا الحالتيف، يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب التعويض عف الأضرار الناجمة عف عدـ 

 مي في دفع تعرض الغير، وذلؾ عمى أساس المسؤولية العقدية.مقدرة المستأجر الأص
و مف جية أخر ، تنتفي مسؤولية المستأجر الأصمي في ضماف تعرض الغير المبني عمى 
سبب قانوني إذا تأخر المستأجر مف الباطف في إخطار المستأجر الأصمي أو قصر في ذلؾ، مما 

في الوقت المناسب. في ىذه الحالة، لا يجوز حاؿ دوف إمكانية المستأجر الأصمي دفع التعرض 
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مساءلة المستأجر الأصمي، بؿ يحؽ لو الرجوع بالتعويض عمى المستأجر مف الباطف عف الضرر 
 113الذي لحؽ بو نتيجة نجاح المتعرض في ادعائو.

 
 

 التعرض المادي الصادر من الغير .2
ويؤثر عمى انتفاع  التعرض المادي الصادر مف الغير ىو أي فعؿ مادي يقوـ بو الغير

المستأجر مف الباطف دوف أف يدعي الغير حقًا عمى العيف المؤجرة. مثلًب، إذا قاـ شخص مف الغير 
باقتحاـ المنزؿ المؤجر للئقامة فيو، أو قمع زراعة أرض استأجرىا المستأجر مف الباطف. ىذه 

 487ا وفقًا لنص المادة الأفعاؿ لا علبقة ليا بالمستأجر الأصمي كمؤجر، ولا يكوف عميو ضماني
" لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض الصادر من مف القانوف المدني، التي تنص عمى:  1الفقرة 

أجنبي، وىذا لا يمنع المستأجر من أن يطالب شخصيًا بحقو لمن تعرض لو بالتعويض وأن 
 .يمارس ضده جميع دعاوي الحيازة"

 عف التعرض المادي مف الغير، لكف يمكف بمعنى آخر، أف المستأجر الأصمي ليس مسؤولاً 
لممستأجر مف الباطف أف يتخذ الإجراءات اللبزمة بنفسو لمدفاع عف حقو. وفي حالة تضرر 
المستأجر الأصمي والمستأجر مف الباطف معًا مف ىذا التعرض، يكوف المستأجر مف الباطف 

و إىماؿ أو استفزاز المستأجر مسؤولًا عف دفع التعرض، إلا إذا كاف السبب في حدوث التعرض ى
 مف الباطف للؤجنبي.

في جميع ىذه الحالات، يجوز لممستأجر الأصمي الرجوع عمى المستأجر مف الباطف إذا كاف 
ىذا الأخير ىو السبب في حدوث التعرض، إلا إذا كاف التعرض نتيجة لخطأ مف المستأجر 

التعرض بكؿ الوسائؿ القانونية، بما في الأصمي أو إذا تعيد بضمانو صراحة أو ضمنًا. يمكف دفع 
ذلؾ ممارسة دعاو  الحيازة ضد المتعرض مثؿ دعو  منع التعرض، دعو  استرداد الحيازة، 

 ودعو  وقؼ الأعماؿ إذا كانت تضر بالعيف المؤجرة.
كما يحؽ لممستأجر مف الباطف طمب التعويض عف الأضرار الناجمة عف ىذا التعرض بناءً 

 المسؤولية التقصيرية.عمى أساس 
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إذا كاف التعرض المادي جسيمًا بحيث يحرـ المستأجر مف الباطف مف الانتفاع بالعيف 
أو إنقاص  المبرـ بينيماالمؤجرة، يمكف لممستأجر مف الباطف طمب فسخ عقد الإيجار مف الباطف 
مف  02الفقررة  487ثمف الإيجار وفقًا لمظروؼ. حيث أنّو وفقا لما تنصّ عميو أحكاـ المادة 

إذا وقع التعرض المادي بسبب لا بد لممستأجر فيو وكان ىذا التعرض من القانوف المدني عمى: "
الجسامة بحيث يحرم المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لو حسب الظروف أن يطمب 

 .الفسخ أو إنقاص ثمن الإيجار"
بالتعويض عف الضرر الذي أصابيما في ىذه الحالة، يحؽ لمطرفيف الرجوع عمى المتعرض 
 114نتيجة تعرضو، وذلؾ بناءً عمى أساس المسؤولية التقصيرية.

 
 : التزام المؤجر بضمان العيوب الخفية فرع الثانيال

يتحمؿ المستأجر الأصمي، بصفتو مؤجراً، مسؤولية ضماف كؿ عيب في العيف المؤجرة يمنع 
ا أو يقمؿ مف ىذا الانتفاع بشكؿ كبير. تُعتبر العيف المستأجر  مف الباطف مف الانتفاع الكامؿ بي

المؤجرة معيبة إذا كانت تحتوي عمى عيوب لا تكوف موجودة عادة في مثيلبتيا. ومع ذلؾ، لا يمتزـ 
مف  1/ فقرة 488المستأجر الأصمي بضماف العيوب التي يُتسامح فييا عُرفاً، وفقاً لنص المادة 

يضمن المؤجر لممستأجر جميع ما يوجد بالعين المؤجرة من " القانوف المدني، التي تنص عمى: 
عيوب تحول دون الانتفاع بيا أو تنقص من ىذا الانتفاع نقصا محسوسا، ولكن لا يضمن 
العيوب التي جرى العرف بالتسامح فييا، ويكون مسؤولا عن عدم وجود الصفات التي تعيد بيا 

 ".، إلا إذا وُجد اتفاق يقضي بخلاف ذلكصراحة أو خموىا من صفات ضرورية للانتفاع بيا
 ليكوف العيب مشمولًا بضماف المستأجر الأصمي، يجب تحقؽ الشروط التالية:

أف يكوف العيب مؤثراً: يُعتبر العيب مؤثراً إذا منع الانتفاع بالعيف المؤجرة أو قمؿ مف  -1
عقد أو طبيعة العيف المؤجرة ىذا الانتفاع بشكؿ ممموس. يُحدد مستو  الانتفاع بناءً عمى شروط ال

ذاتيا. عمى سبيؿ المثاؿ، يُعتبر العيب مشكمة إذا كانت العيف المؤجرة )سيارة( تعاني مف رطوبة 
زائدة عف المعتاد، أو تواجد حشرات ضارة بشكؿ غير مألوؼ. كما يُعد عيباً وجود خمؿ ميكانيكي 

                               
  361-361سميماف مرقس ، مرجع سابؽ، ص ص    114
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خطير. ولا يُعتبر عيباً وجود  في السيارة يجعؿ مف الصعب إصلبحو أو يؤدي إلى وقوع حادث
رطوبة يمكف معالجتيا بالتدفئة أو بعض الأعطاب الميكانيكية البسيطة التي لا تؤثر عمى صلبحية 
استخداـ السيارة ويمكف إصلبحيا بسيولة. يُعتبر العيب مؤثراً أيضاً إذا كانت العيف المؤجرة تفتقر 

 و الصفات الضرورية للبنتفاع بيا.إلى الصفات التي تعيد المستأجر الأصمي بوجودىا أ
ينبغي أف يكوف العيب غير مرئي بحيث يصعب عمى المستأجر مف الباطف اكتشافو  -2

حتى ببذؿ العناية المعقولة، أو أف المستأجر الأصمي أكد خمو العيف المؤجرة مف العيوب أو تعمد 
 وجد ضماف لو.فلب ي فإذا كاف العيب واضحا أو يسيؿ اكتشافو، بخادعوإخفاء العيب 

ينبغي أف يكوف العيب غير معموـ لممستأجر مف الباطف، أي أنو مجيوؿ لديو. لا  -3
يضمف المؤجر العيب إذا كاف المستأجر  مف الباطف عمى عمـ بو وقت التعاقد أو إذا تـ إخباره بو، 

إذا كان  "ومع ذلك، لا يضمن المؤجر العيبمف القانوف المدني:  2فقرة  486وذلؾ وفقًا لممادة 
. لا يُشترط أف يكوف العيب قديمًا أي موجودًا المستأجر قد أُخطر بو أو كان يعمم بو وقت التعاقد"

وقت التعاقد، فالعيب الطارئ بعد ذلؾ مضموف، حيث أف المستأجر الأصمي ممتزـ بصيانة العيف 
فادة الكاممة المؤجرة طواؿ مدة الإيجار مف الباطف ويظؿ ضامنًا لممستأجر مف الباطف للبست

 115واليادئة.
ذا  إذا ظير عيب في العيف المؤجرة، يجب عمى المستأجر الأصمي ضماف إصلبحو فورًا. وا 
امتنع المستأجر الأصمي عف القياـ بالتصميحات الضرورية عمى نفقة المؤجر، يحؽ لممستأجر مف 

عاقدية اتّجاىيا، طمب التنفيذ التّ  التزاماتومف القانوف المدني بضرورة تنفيذ  489الباطف وفقًا لممادة 
العيني، أي إجبار المستأجر الأصمي عمى إصلبح العيب اثر  رفع الدّعو  أماـ المحكمة 
المختصة إذا لـ يكف ذلؾ مرىقًا لو، أو يمكف لممستأجر مف الباطف إصلبح العيب عمى نفقة 

الباطف طمب بإنياء عقد المستأجر الأصمي. وفي حاؿ استحالة التنفيذ العيني، يمكف لممستأجر مف 
الإيجار المبرـ بيف الطّرفيف  بفسخ العقد أو تقميؿ الإيجار، مع أف لممحكمة السمطة التقديرية في 
تقدير حوؿ ىذا الشأف، وفي كؿ الأحواؿ، يحؽ لممستأجر مف الباطف الحصوؿ عمى تعويض عف 

 116عيب.أي ضرر ناتج عف العيب، إلا في حالة جيؿ المستأجر الأصمي بوجود ال
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غير أف أحكاـ ضماف العيوب ليست مف النظاـ العاـ ويمكف لممتعاقديف الاتفاؽ عمى ما 
كل ىذا ما لم يوجد اتفاق يقضي مف القانوف المدني التي تنص أنو : "  488يخالفيا وفقًا لممادة 

"، فيمكف لممستأجر مف الباطف اشتراط ضماف جميع العيوب حتى الظاىرة منيا، أو بخلاف ذلك
مكف لممستأجر الأصمي الاتفاؽ عمى ضماف العيوب الموجودة وقت التعاقد فقط وعدـ ضماف ي

العيوب الطارئة. كما يمكف الاتفاؽ عمى إعفاء المستأجر الأصمي مف الضماف كميًا، لكف يُبطؿ أي 
اتفاؽ يتضمف الإعفاء أو التحديد مف ضماف العيب إذا كاف المستأجر الأصمي قد أخفى العيب 

 مف القانوف المدني. 490نو، كما نصت عميو المادة بغش م
إذا كاف العيب يجعؿ العيف المؤجرة تشكؿ خطرًا جسيمًا عمى صحة المستأجر مف الباطف أو 
ممف يعيشوف معو أو مستخدميو أو عمالو، يجوز لممستأجر مف الباطف طمب فسخ عقد الإيجار 

ذلؾ يعد مخالفًا لمنظاـ العاـ ويكوف باطلًب مف الباطف حتى لو تنازؿ عف ىذا الحؽ مسبقًا، لأف 
 117مف القانوف المدني. 2فقرة  477وفقا لما تنصّ عميو أحكاـ المادة 
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 يجار من الباطن و انقضائولإجزاء مخالفة أحكام عقد االمبحث الثاني: 
 

 الاستعماؿفي  باستغلبلياإذا أخؿ المستأجر بالتزاماتو بالمحافظة عمى العيف المؤجرة و 
المألوؼ و أ لحؽ أضرارا مادية و معنوية بالعيف المؤجرة ، جاز لممؤجر طبقا لمقواعد العامة، أف 

عينا و بالتّالي طمب إفادتيا بتعويض منصؼ و مبرّر أماـ  الالتزاـيطالب المستأجر بتنفيذ ىذا 
 لو.  الاستجابةالمحكمة بحيث تمتمس مف ىيئة المحكمة 

التنفيذ العيني أو الفسخ، فإفّ لو في الحالتيف أف يطمب التعّويض عف و سواء طمب المؤجر 
الضّرر الذي أصابو مف جراء إخلبؿ المستأجر بالتزاماتو. و لممؤجّر الحؽ في التأّكّد مف أفّ 

 .118المستأجر قائـ بالتزاماتو و لو أف يمجأ في ذلؾ إلى قاضي الأمور المستعجمة
 

 جر من الباطن تجاه المستأجر الأصميالمطمب الأوّل: مسؤولية المستأ 
 

 الفرع الأول: المسؤولية العقدية 
 

كلّ فعل أيّا كان يرتكبو الشّخص بخطئو و مف القانوف المدني عمى أنّو:" 124تنص المادة 
 ".يسبّب ضررا لمغير، يمزم من كان سببا في حدوثو بالتّعويض

المذكورة أعلبه، أفّ المسؤولية العقدية كالمسؤولية التّقصيرية، ليا  124يتبيّف مف نص المادة 
 أركاف ثلبثة و ىي الخطأ و الضّرر و العلبقة السّببية بيف الخطأ و الضّرر. 

  أولا: خصائص المسؤولية العقدية و شروط قياميا 
 التزاماف عقدي، و قد يكو  بالتزاـ: إفّ الخطأ في المسؤولية العقدية ىو إخلبؿ الخطأ -1

 بتحقيؽ غاية او إلتزاـ ببذؿ عناية.
لابدّ لقياـ المسؤولية مف وقوع ضرر يصيب فردا مف الأفراد و ذلؾ نتيجة  الضّرر: -2

 عمى المتضرر.منطقية لمبدأ لا دعو  حيث لا مصمحة، إذ انّو لا يجوز أف ترفع دعو  

                               
 .1337- 1336، ص ص المرجع نفسو  118
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خطأ ىو السبب في الضّرر، يجب أف يكوف الالعلاقة السّببية ما بين الخطأ و الضّرر:  -3
السّببية، و تنعدـ السّببية أيضا حتّى و لو كاف  العلبقة انعدمتفإذا رجع الضّرر إلى سبب أجنبي، 

 الخطأ ىو السبب،
مف القانوف المدني أف  323إذ الأصؿ أفّ الدائف بالتّعويض، يجب عميو طبقا لنص المادة 

" البينة ؽ في التّعويض، إعمالا بالقاعدة القانونية يثبت توافر الأركاف الثلّبثة حتى يثبت لو الح
 عمى من إدّعى".

 مسؤولية المستأجر مف الباطف عف الإخلبؿ بالتزامو بتسميـ العيف المؤجرة في الميعاد انيا: ث 

 107و  106حكاـ القانوف المدني، مف خلبؿ استقراء  نص المادتيف لأحيث أنّو ثابت وفقا 
بعدـ تنفيذ التزاماتو اتّجاه المؤجر عمى أكمؿ وجو،  المستأجر مف الباطفمنو، أفّ في حالة إف أخؿ 

مف  106مف القانوف المدني، بحيث أفّ المادة  107و  106و ذلؾ استنادا لأحكاـ نص المادة 
اتّفاق العقد شريعة المتعاقدين، فلا يجوز نقضو، و لا تعديمو إلّا ب " القانوف المدني تنص: 

 .بتسميـ العيف المؤجرة في الميعاد و ىذا ".الطّرفين، أو للأسباب التّي يقرّىا القانون 

" يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل مف نفس القانوف تنص كذلؾ أنو :  107حيث أفّ المادة 
ا ما عميو وبحسن نيةّ و لا يقتصر العقد عمى إلزام المتعاقد بما ورد فيو فحسب، بل يتناول أيض

 ىو من مستمزماتو وفقا لمقانون، و العرف، و العدالة، بحسب طبيعة الإلتزام". 

 ضرورة إثبات الضرر اللبحؽ بالمستأجر الأصمي ثالثا: 
 

عف ثبوت استحقاؽ المستأجر مف الباطف لمتّعويض عف الضّرر المادي و المعنوي الّاحؽ 
بيا ، حيث ثابت  قانونا أفّ طمب المستأجر مف الباطف إلى تعويضيا عمّا أصابيا مف ضرر في 

مف  179حالة لرفض و تعنّت  لتنفيذ إلتزامو رغـ إعذاره، و ذلؾ استنادا لأحكاـ نص المادة 
 مدني.القانوف ال

إذا تضرر المستأجر الأصمي عف  تضرر العيف المؤجرة بسبب قوة قاىرة أو حادث مفاجئ ، 
 جاز لممستأجر الأصمي أف يطمب إسقاط الأجرة عمى اساس عدـ إنتفاعو بالعيف المؤجرة.
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ثبات المنصوص عمييا  لإو يجوز إثبات الضرر اللبحؽ بالمستأجر الأصمي بجميع طرؽ ا 
 كما ذكر آنفا. في القانوف المدني

 
 الثاني : المسؤولية التقصيرية الفرع  

لتزامات الناشئة عف لإلقد نص المشرع الجزائري عمى المسؤولية العقدية كجزاء عمى عدـ الوفاء با
طراؼ أما المسؤولية التقصيرية تنشأ نتيجة الإخلبؿ بإلتزاـ قانوني و قد لأالعقد و الممقاة عمى أحد ا

و ما يمييا مف القانوف المدني بعنواف العمؿ المستحؽ  124.المواد 119ي في الجزائر  المشرع عالجيا
 لمتعويض.

 
 الفرع الثاني: المسؤولية التقصيرية

المسؤولية التقصيرية تنشأ نتيجة الإخلبؿ بإلتزاـ قانوني و قد عالجيا المشرع الجزائري في 
 و ما يمييا مف القانوف المدني بعنواف العمؿ المستحؽ لمتعويض. 124.المواد 120

و المسؤولية التقصيرية ىي الجزاء المترتب عمى مخالفة القانوف العاـ الواجب عمى كؿ شخص، 

التي تؤدي إلى التسبب بضرر لمغير، أي أنيا تقع حيف يقوـ الشخص بعمؿ غير مشروع ينتج عنو 

 تحمؿ المسؤولية عف فعمو والتعويض عف الضرر المتسبب بو.ضرر للآخر مما يمزـ الشخص 

 : أركان المسؤولية التقصيرية 

 : لممسؤولية التقصيرية ثلبثة أركاف و ىي

                               
ٌٕو دراسً حٕل الإتداْاث انحذٌثت فً :  انتمظٍزٌتيحًذ انًٓذي بكزأي، خايؼً يهٍكت، يمال حٕل انًسؤٔنٍت   119

، ص 2013كهٍت انحمٕق ٔ انؼهٕو انسٍاسٍت، لسى انحمٕق، خايؼت أدرار،  2013ياي  23َظزٌت انًسؤٔنٍت انًذٍَت،  ٌٕو 

27. 
فً ٌٕو دراسً حٕل الإتداْاث انحذٌثت :  يحًذ انًٓذي بكزأي، خايؼً يهٍكت، يمال حٕل انًسؤٔنٍت انتمظٍزٌت  120

، ص 2013كهٍت انحمٕق ٔ انؼهٕو انسٍاسٍت، لسى انحمٕق، خايؼت أدرار،  2013ياي  23َظزٌت انًسؤٔنٍت انًذٍَت،  ٌٕو 

27. 
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 : ركن الخطأ

قوـ الخطأ في المسؤولية التقصيرية عمى ركنيف ىما: مادي )التعدي أو الانحراؼ( و يقصد بو ي

الإضرار بالغير، أما الإىماؿ وعدـ الحيطة، ىو الانحراؼ عدـ الالتزاـ بالقانوف العاـ الذي يمنع 

عف السموؾ المعتاد لمشخص وتجاوز الحدود التي عميو أف يمتزـ بيا. أما الخطأ المعنوي  قد نص 

مف القانوف المدني الجزائري ىو الخطأ الموجب لممسؤولية  125عميو المشرع الجزائري في المادة 

لتمييز. ومف حالات انتفاء الخطأ لقد تضمف القانوف الجزائري و يجب أف يكوف فيو الإدراؾ وا

مف القانوف  128حسب المادة  حالة الدفاع الشرعي:نصوصًا تنتفي فييا صفة التعدي وىي: 

حالة تنفيذ مف القانوف المدني الجزائري.  130: حسب المادة حالة الضرورةالمدني الجزائري و 

انوف المدني الجزائري. وبشكؿ عاـ وردت ىذه الحالات مف الق 129: حسب المادة أمر الرئيس

 121عمى سبيؿ المثاؿ وليس عمى سبيؿ الحصر، لذلؾ مف الممكف انتفاء الخطأ في حالات أخر .

 : ركن الضّرر

لقياـ المسؤولية التقصيرية لا بد مف وقوع ضرر ناتج عف الخطأ المرتكب بحؽ الشخص ولو نوعاف 

 ىما:

لذي يصيب الشخص المتضرر في جسمو أو في مالو، ولو شرطاف ىما؛ الأذ  ا الضرر المادي: 

 ، وأف يتحقؽ الضرر فعلًب.لممتضررأف يخرؽ حؽ مالي 

                               
ػلا انتًاو، انًسؤٔنٍت انتمظٍزٌت فً انمإٌَ اندشائزي، يمال يُشٕر ػهى انًٕلغ    121

 .   com/https://mawdoo3. 2023/08/13.: انتّانً

https://mawdoo3.com/
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: الأذ  الذي يصيب الشخص في حقوقو أو مصالحو غير المالية كإلحاؽ الضرر الضرر الأدبي 

 182سب المادة في كرامتو أو سمعتو أو شرفو وغيرىا مف الحقوؽ، وينص القانوف الجزائري )ح

 مكرر( عمى ضرورة تعويض الضرر الأدبي

 : ركن العلاقة السّببية بين الخطأ و الضّرر

وتعني وجود علبقة مباشرة بيف خطأ الشخص المسؤوؿ وبيف الضرر الذي وقع بالمتضرر، وذلؾ 

مف القانوف المدني الجزائري فقد وردت عبارة "ويسبب ضررًا  124حسب ـ نصت عميو المادة 

لمغير" وىي إشارة واضحة عمى العلبقة السببية، ومثاؿ عمى ذلؾ إذا قاـ أحد الأشخاص بوضع سـ 

لمضحيتو وقبؿ أف يسري السـ في جسده جاء شخص آخر وقتمو طعنًا بالسكيف، ففي ىذه الحالة 

سـ، أي أنو لا توجد علبقة مباشرة بيف الخطأ )وىو وضع يكوف سبب الوفاة ىو الطعف وليس ال

 122السـ( والضرر ) و ىي الوفاة(.

 : مسؤولية المستأجر من الباطن عن الأضرار التي لحقت المستأجر الأصمي الفرع الأول

يمتزـ بمقتضى عقد الإيجار الفرعي المستأجر الفرعي بأداء جميع الإلتزامات الناتجة عف عقد 

عي، فيمتزـ المستأجر الفرعي بالمحافظة بالعيف المؤجرة و صيانتيا، و استعماؿ العيف الإيجار الفر 

مؤجر، و تحمؿ  باعتبارهالمؤجرة لما أعدت لو، كما يمتزـ بدفع بدؿ الإيجار لممستاجر الأصمي 

مسؤولية تمؼ أو ىلبؾ العيف، و تجدر الإشارة ىنا في حالة وجود أضرار أو خسائر أصابت العيف 

يجار لا يسأؿ المستأجر عمييا، إلّا لإرة، أف يعرؼ تاريخ وقوعيا، فإذا أثبتت أنّيا سابقة لعقد االمؤجّ 

إذا وجد اتّفاؽ بغير ذلؾ، و ما يثبت التاريخ في ىذا الشأف ىو محضر وصؼ الأمكنة و في 

                               
 .ػلا انتًّاو، انًسؤٔنٍت انتمظٍزٌت فً انمإٌَ اندشائزي، انًزخغ انسابك   122
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غياب ىذا المحضر تكوف قرينة عمى المستأجر بأفّ الأضرار أو الخسائر وقعت أثناء تنفيذ 

الفقرة  503، غير أفّ ىذه القرينة قابمة لإثبات العكس و ىذا ما جاءت بو نص المادة 123قدالع

 . 124مف القانوف المدني 02

تضع عمى عاتؽ المستأجر قرينة أنو  125مف القانوف المدني 495كما أف الفقرة الثانية مف المادة 

فاعو بيا، غير أفّ ىذه القرينة مسؤوؿ عف الفساد أو اليلبؾ الذّي قد يمحؽ العيف المؤجرة أثناء انت

تفاؽ لإبسيطة إذ يمكنو إثبات ارتباط الضرر بالإستعماؿ العادي لمعيف المؤجرة مع العمـ أنو يمكف ا

عمى تحمؿ المستأجر مسؤولية الحوادث العارضة في الحالة التي يثبت فييا أف الضّرر تنشأ عف 

 سبب ليس مف فعمو فينا لا يكوف مسؤولا.

ة أيضا افّ حقوؽ المستأجر الأصمي مف التزامات المستأجر مف الباطف و لو الحؽ و تجدر الإشار 

أيضا في الإمتياز عمى المنقولات التي يضعيا المستأجر مف الباطف كضمانة لمحصوؿ عمى 

 126العامة المقررة قانونا. للؤحكاـالحقوؽ، و يمكف أيضا توقيع حجز تحفظي وفؽ 

 من الباطن عن عدم تنفيذ العقد من الباطنالفرع الثاني: مسؤولية المستأجر  
 

مف خصائص عقد الإيجار مف الباطف أنو عقد ينشأ التزامات متبادلة و متقابمة عمى كلب 
الطرفيف. حيث يمتزـ المستأجر الأصمي بتمكيف المستأجر مف الباطف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، 
و يمتزـ المستأجر مف الباطف في المقابؿ بدفع بدؿ الإيجار، والمحافظة عمى العيف المؤجرة، 

                               
بٍ ٌحً نٍذٌا، بٕخهُح رًٌت، انتُاسل ػٍ الإٌدار ٔ الإٌدار انفزػً فً انمإٌَ اندشائزي، يذكزة نٍُم شٓادة    123

، ص 2021-2020انسٍاسٍت، خايؼت تٍارث، سُت انؼهٕو انًاستز فً انحمٕق، تخظض لإٌَ ػماري، ، كهٍت انحمٕق ٔ 

92-93. 
 .يٍ انمإٌَ انًذًَ اندشائزي، انًزخغ انسابك 503أَظز انًادة    124
 .يٍ انمإٌَ انًذًَ اندشائزي، انًزخغ َفسّ 495أَظز انًادة    125
اندشائزي، انًزخغ انسابك، ص  بٍ ٌحً نٍذٌا، بٕخهُح رًٌت، انتُاسل ػٍ الإٌدار  ٔ الإٌدار انفزػً فً انمإٌَ   126

95. 
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خ رتباط لإلبء العيف بمجرّد إنقضاء فترة سرياف عقد الإيجار المبرـ بيف الطّرفيف و بموجب ىذا اوا 
خر لآخر عمى تنفيذ إلتزاماتو التّعاقدية اتّجاه الطرؼ الآحد الطرفيف أف يجبر الطرؼ الألايجوز 

عؿ أمتناع ماداـ أنو يرفض القياـ بيا، فإمتناع أحد المتعاقديف، أو رفضو يجعؿ تنفيذ إلتزاماتو يج
لمستأجر مف الباطف عف عدـ تنفيذ العقد خر عف التنفيذ امتناعا مشروعا فتترتب عف إخلبؿ الآأ

 مف الباطف 
مف القانوف المدني و يتوجب تعويض الضّرر  124حكاـ نص المادة لأالمسؤولية العقدية طبؽ 

و بالتّالي فذلؾ يشكّؿ خرقا لبنود العقد المبرـ  127اللّبحؽ بالمؤجر جرّاء عدـ تنفيذ العقد مف الباطف.
 مف القانوف المدني السالفة ذكرىا. 106بيف الطّرفيف و كذا نصّ المادة 

 
 

 التضامنية لأطراف عقد الإيجار من الباطن : المسؤولية الفرع الثالث
 أولا: المسؤولية التضامنية لممستأجر من الباطن

تأجر مف الباطف حينما يكوف ىناؾ اتفاؽ بيف الأطراؼ تتحقؽ المسؤولية التضامنية لممس 
مف القانوف المدني  505المعنية أو بناءً عمى النصوص القانونية المنظمة ليذا الشأف. وفقاً لممادة 

الجزائري، فإف المستأجر لا يجوز لو التأجير مف الباطف أو التنازؿ عف العقد إلا بموافقة صريحة 
دـ المستأجر مف الباطف عمى إلحاؽ ضرر بالعيف المؤجرة أو بإحداث مف المؤجر الأصمي. إذا أق

تعديلبت غير مسموح بيا، فإنو يصبح مسؤولًا تضامنياً تجاه المؤجر الأصمي عف تمؾ 
 128.الأضرار

  ثانيا: المسؤولية التضامنية لممستأجر من الباطن مع المستأجر الأصمي
عندما يوافؽ المؤجر الأصمي عمى الإيجار مف الباطف، فإف المستأجر الأصمي والمستأجر 
مف الباطف يتحملبف المسؤولية التضامنية عف التزامات عقد الإيجار. ىذا يشمؿ دفع الأجرة، 
صيانة العيف المؤجرة، وأي أضرار تمحؽ بالعيف. في حاؿ عدـ وفاء المستأجر مف الباطف 

                               
محمد حسف قاسـ، قانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشورات الحمبي الحقوقية،  بيروت، لبناف،    127

 .576، ص 2009
 .13، ص 2024أمؿ المرشدي، بحث حوؿ التزامات المستأجر حسب الفانوف المدني الجزائري،   128
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كف لممؤجر الرجوع إلى المستأجر الأصمي لممطالبة بالحقوؽ المتفؽ عمييا. بالإضافة بالتزاماتو، يم
إلى ذلؾ، إذا كاف المستأجر مف الباطف قد أخؿ بأحد شروط العقد وتسبب في أضرار لممؤجر 
الأصمي، فإنو يتوجب عمى المستأجر الأصمي تعويض المؤجر ومف ثـ الرجوع عمى المستأجر مف 

التالي، يُعتبر أف مسؤولية الأطراؼ في عقد الإيجار ى التعويض عف الأضرار.الباطف لمحصوؿ عم
مف الباطف تضامنية مف حيث الوفاء بالالتزامات التعاقدية وحفظ حقوؽ المؤجر الأصمي، وتتـ 

 129ملبحقة أي طرؼ أخؿ بيذه الالتزامات وفقًا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري.
 الأصمي لممستأجر من الباطن المستأجرستحقة بين : التعويضات الم الفرع الرابع

تعتبر العلبقة بيف المستأجر الأصمي والمستأجر مف الباطف علبقة مشابية لعلبقة المؤجر 
بالمستأجر، حيث يتحمؿ كؿ منيما حقوقًا وواجبات تجاه الآخر. وبالتالي، يحؽ لكؿ طرؼ 

إخلبؿ الطرؼ الآخر بالتزاماتو. و مع المطالبة بالتعويض عف الأضرار التي قد تمحؽ بو نتيجة 
ذلؾ، فإف التركيز في ىذا السياؽ لف يكوف عمى التعويضات التقميدية التي قد تنشأ بيف الطرفيف، 

 130بؿ عمى التعويضات الناتجة عف عقد الإيجار مف الباطف بصفتو تمؾ.
 لذلؾ، سيتـ تناوؿ الموضوع مف خلبؿ عنصريف:

يكوف المستأجر الأصمي ممزمًا بيا تجاه المستأجر مف الأوؿ نتناوؿ التعويضات التي  
الباطف، والثاني نتناوؿ التعويضات التي يجب عمى المستأجر مف الباطف دفعيا لممستأجر 

 الأصمي.
 

 التعويضات التي يمتزم بيا المستأجر الأصمي لممستأجر من الباطن. -1
المستأجر الأصمي بالتعويض عف ليس المؤجر ىو الجية الوحيدة التي يحؽ ليا مطالبة 

الأضرار الناتجة عف مخالفة الشرط المانع، بؿ يحؽ أيضًا لممستأجر مف الباطف المطالبة 
 131بالتعويض إذا تضرر ىو الآخر مف تمؾ المخالفة.

                               
 19أمؿ المرشدي، مرجع سابؽ، ص   129
، أطروحة دكتوراه ، -دراسة مقارنة  - إشكالات عقد الإيجار مف الباطف في المعاملبت المدنيةخمدوف وسيمة،   130

 243، ص 2022، -1-كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
 243خمدوف وسيمة، مرجع سابؽ ، ص   131
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 مف الأمثمة التي يستحؽ فييا المستأجر مف الباطف التعويض:
جرة نتيجة فسخ عقد الإيجار الأصمي حالة طرد المستأجر مف الباطف مف العيف المؤ  أولا:

بسبب مخالفة المستأجر الأصمي لمشرط المانع مف التأجير. يجب التنويو ىنا أف سبب استحقاؽ 
التعويض لممستأجر مف الباطف ليس مخالفة الشرط بحد ذاتو، بؿ نتيجة لانتياء عقد الإيجار مف 

لباطف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة مف الباطف نتيجة فسخ العقد الأصمي، مما يحرـ المستأجر مف ا
المدة المتفؽ عمييا. إذا فسخ عقد الإيجار الأصمي قبؿ تسمـ المستأجر مف الباطف لمعيف المؤجرة، 

 فإنو يتكبد ضررًا يستحؽ عنو التعويض.
خير مرتبط بمد  عممو لألكف، مف حؽ المستأجر مف الباطف في المطالبة بالتعويض و ىذا ا

انع مف التأجير. فإذا كاف المستأجر مف الباطف عمى عمـ بوجود ىذا الشرط وقت بوجود الشرط الم
إبراـ العقد واستمر في استئجار العيف رغـ ذلؾ، فإنو لا يحؽ لو المطالبة بالتعويض عند طرده، 
لأنو كاف يعمـ بوجود الشرط المانع و بالتالي مسؤولا منذ البداية. أما إذا كاف المستأجر مف الباطف 

يعمـ بوجود الشرط المانع وطُرد لاحقًا مف العيف المؤجرة، فإنو يحؽ لو المطالبة بتعويض مناسب  لا
 132مف المستأجر الأصمي بموجب دعو  ضماف الاستحقاؽ.

لا يمكف لممستأجر مف الباطف مطالبة المستأجر الأصمي بالتعويض إلا إذا تـ طرده فعميًا 
يًا مف الانتفاع بيا. إذا كاف المستأجر مف الباطف غير مف العيف المؤجرة، أي إذا لـ يتمكف فعم

مدرؾ لوجود الشرط المانع وقت التعاقد، ثـ عمـ بوجوده بعد إبراـ العقد وأثناء انتفاعو بالعيف 
المؤجرة أو قبؿ بدء انتفاعو بيا، فلب يمكنو في ىذه الحالة مطالبة المستأجر الأصمي بالتعويض إلا 

 133بإخلبء العيف وتـ ذلؾ بالفعؿ.إذا تدخؿ المؤجر وطالبو 
حتى لو لـ يكف المستأجر الأصمي ممنوعًا مف التأجير مف الباطف أو حصؿ عمى  ثانيا:

موافقة المؤجر قبؿ التأجير، فإنو يظؿ مسؤولًا عف تعويض المستأجر مف الباطف في حالة عدـ 
لأصمي. يتحقؽ ىذا السيناريو تمكف الأخير مف الانتفاع بالعيف المؤجرة نتيجة انتياء عقد الإيجار ا

إذا كانت مدة الإيجار مف الباطف أطوؿ مف مدة الإيجار الأصمي. في ىذه الحالة، ينتيي عقد 
الإيجار مف الباطف بمجرد انتياء عقد الإيجار الأصمي، ما لـ يوافؽ المؤجر عمى المدة الزائدة في 

                               
 695عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص   132
 .695، ص المرجع نفسوعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،   133
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اطف في ىذه الحالة إلى أف المستأجر عقد الإيجار الأصمي. يرجع سبب انتياء عقد الإيجار مف الب
الأصمي أجر حقو في الانتفاع بالعيف المؤجرة، وبانتياء ىذا الحؽ، لـ يعد يممؾ ما يؤجره. لذا، 
يحؽ لممستأجر مف الباطف، في حالة عدـ تمكنو مف الانتفاع بالعيف المؤجرة لممدة المتبقية، الرجوع 

 134عمى المستأجر الأصمي بالتعويض.
التعويضات التي يجب عمى المستأجر الأصمي دفعيا لممستأجر مف الباطف ىي مف  ثالثا:

الفارؽ بيف بدؿ الإيجار المتفؽ عميو في عقد الإيجار مف الباطف وبدؿ الإيجار المتفؽ عميو في 
عقد الإيجار الأصمي بيف المؤجر والمستأجر الأصمي. تتحقؽ ىذه الحالة عندما يكوف بدؿ الإيجار 

مي أعمى مف المتفؽ عميو في عقد الإيجار مف الباطف، ومع ذلؾ يقوـ المستأجر مف في العقد الأص
الباطف بدفع البدؿ المنصوص عميو في العقد الأصمي كاملًب لممؤجر عند تمقيو إنذاراً بذلؾ. في ىذه 

 الحالة، يحؽ لممستأجر مف الباطف مطالبة المستأجر الأصمي بالفارؽ بيف البدليف الذي دفعو.
 التعويضات التي يمتزم بيا المستأجر من الباطن لممستأجر الأصمي -2  

يكوف المستأجر مف الباطف مسؤولًا عف تعويض المستأجر الأصمي عف الأضرار التي تمحؽ 
بو نتيجة عدـ احتراـ المستأجر مف الباطف لالتزاماتو. عمى سبيؿ المثاؿ، إذا حكـ عمى المستأجر 

لإيجار الأصمي بسبب استخداـ المستأجر مف الباطف لمعيف الأصمي بتعويض المؤجر في عقد ا
المؤجرة بطرؽ غير مخصصة ليا، يحؽ لممستأجر الأصمي الرجوع عمى المستأجر مف الباطف 
واسترداد قيمة التعويض الذي دفعو. يتوجب عمى المستأجر مف الباطف الوفاء بقيمة ىذا التعويض 

 135عمييا في عقد الإيجار مف الباطف.لأنو لـ يمتزـ بالشروط التعاقدية المتفؽ 
كذلؾ، إذا دفع المستأجر الأصمي تعويضات لممؤجر أو لمستأجريف آخريف تضرروا مف 
تصرفات المستأجر مف الباطف ورفعوا دعو  عمى المستأجر الأصمي، يكوف لممستأجر الأصمي 

 الحؽ في مطالبة المستأجر مف الباطف بيذه التعويضات
الباطف التيرب مف التزامو بدفع التعويضات المستحقة لممستأجر لا يمكف لممستأجر مف 

الأصمي بالاستناد إلى أف المستأجر الأصمي لا يممؾ الحؽ في تأجير العيف المؤجرة وأف ذلؾ كاف 

                               
 246- 245خمدوف وسيمة، مرجع سابؽ، ص ص   134
مضر مزىر أحمد المطمؽ، " الإيجار مف الباطف و التنازؿ عف الإيجار في كؿ مف القانوف الأردني و المصري   135

 57، ص 1993دراسة مقارنة "، مذكرة ماجستير، كمية الدراسات العميا، الجامعة الأردنية، عماف، الأردف،  -و العراقي 
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مخالفاً  لمشرط المانع مف التأجير. مخالفة الشرط المانع لا تؤثر عمى صحة عقد الإيجار مف 
 136يجار مف الباطف في مواجية المؤجر. لإلكنيا تؤثر فقط عمى نفاذ ا الباطف وترتيب كافة آثاره،

، 
 يجار من الباطنلإإنقضاء عقد ا:  الثاني لمطمبا 

 
يجار مف الباطف لا ينتيي لإيجار أو عقد الإتقتضي القاعدة العامة في القانوف المدني أف ا

سباب آخر  و لأمف الباطف  يجارلإبموت المؤجر و لا بموت المستأجر، لكف قد ينقضي عقد ا
المدة المحددة لو، و في  بانتياءسوؼ نذكرىا في ثلبثة فروع ىي عمى التوالي ففي الفرع الأوؿ 

 سباب خاصة. لأسباب عامة و أخيرا في الفرع الثالث لأالفرع الثاني 
 

 يجار من الباطن بإنتياء المدة المحددة لولإالفرع الأول : إنقضاء عقد ا 
 

العقد بوجو عاـ إما أفّ يكوف بالإنحلبؿ أو بالإنقضاء أو الإبطاؿ، و إبطاؿ مف أسباب زواؿ 
عقد الإيجار يخضع لمقواعد العامة، حتى أنو يكوف لو أثر رجعي بخلبؼ الفسخ، أما الإنقضاء 
فيو السّبب المألوؼ لانتياء عقد الإيجار، و الإنحلبؿ قد يكوف باتفاؽ الطرفيف أو لأسباب أخر  

 وف و أىميا الفسخ. يقررىا القان
 

فقد يكوف باتفاؽ المتعاقديف عمى إنياء الإيجار قبؿ انقضاء مدّتو، و لكف يجوز ليما 
ىي نفس الأىمية الازمة  باتفاقيما كذلؾ أف يتحملب مف ىذه الإلتزامات. و الأىمية الّازمة لمتحميؿ
عدّ رضاء ضمنيا أف يخمي لانعقاد الإيجار. و يكوف رضا كؿ مف الطرفيف صريحا أو ضمنيا. وي

 .137المستأجر العيف المؤجرة قبؿ انقضاء مدة الإيجار فيتسمميا المؤجر دوف تحفظ 
 

 

                               
 246خمدوف وسيمة، مرجع سابؽ، ص  136
 .727، ص السنيوري، مرجع سابؽ عبد الرزاؽ أحمد  137
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 سباب عامةلأيجار من الباطن لإالفرع الثاني : إنقضاء عقد ا 
  

إذا فسخ العقد الذّي يممؾ المؤجّر بموجبو العيف المؤجرّة لسبب مف أسباب الفسخ، كتحقؽ  
شرط فاسخ عمقت عميو ممكية المؤجّر، أو عدـ قياـ المؤجر بالإلتزامات الناشئة مف عقد تممكو او 
فسخ ىذا العقد تبعا لذلؾ، أصبح المؤجر غير مالؾ لمعيف، و جاز لممستأجر أف يطمب فسخ عقد 
الإيجار لعدـ تمكف المؤجر مف القياـ بالتزاماتو. عمى افّ الإيجار يكوف نافذا في حؽ مف آلت إليو 
الممكية، إذا كاف ثابت التاريخ قبؿ زواؿ سبب ممكية المؤجر و لـ يكف ىناؾ تواطؤ بيف المؤجر و 

قد قائما إلى المستأجر، و في ىذه الحالة لا يجوز لممستأجر أف يطمب فسخ الإيجار، بؿ يبقى الع
 .138انقضاء مدّتو فيما بيف المستأجر و مف آلت إليو ممكية العيف المؤجّرة

 
 

 سباب خاصة لأيجار من الباطن لإالفرع الثالث: إنقضاء عقد ا 
 

 أولا: انقضاء عقد الإيجار لحادث مفاجئ
يمكف المجوء في عقد الإيجار في انتياء عقد الإيجار لحادث مفاجئ تطبيقا لنظرية  -

وادث الطارئة و التي يقتضي أف يوجد حادث مفاجئ أي غير عادي، يخالؼ المعتاد و الح
المألوؼ مثؿ ا الحروب و الزلزاؿ و الوباء غير المعتاد و غيرىا مف الحوادث المفاجئة، بحيث إذا 
وجدت ظروؼ خطيرة غير متوقعة مف شأنيا أف تجعؿ تنفيذ الإيجار مف غير الممكف و سريانو 

أنو لا يجيز الحادث المفاجئ بوجو عاـ إنياء عقد الإيجار مف الباطف قبؿ انقضاء  مرىقًا عمما
يجار مف الباطف بحيث أف الحادث المفاجئ يجعؿ تنفيذ لإمدتو لكف أستثناءا قد ينتيي عقد ا

ستحالة إستغلبؿ العيف المؤجرة فيمكف لإلتزامو ميدد خسارة فادحة أو لإالمستأجر مف الباطف 
لتزاـ المرىؽ إلى الحد لإيجار مف الباطف و ذلؾ برد الإلحالة في تعديؿ عد المقاضي في ىذه ا

فسخ العقد و لا يجيز الحادث المفاجئ بوجو عاـ إلى جرة و لكف لا تمتد لأالمعقوؿ أو أنقاص في ا
 إنياء عقد الإيجار مف الباطف قبؿ انقضاء مدتو.

                               
 .753ص  المرجع نفسو،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  138
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 ثانيا: انقضاء عقد الإيجار من الباطن بطمب من الورثة
إذا  2مكرر  469حكاـ نص المادة لأجوز لمورثة أف يطمبوا انقضاء عقد الإيجار طبقا ي -

يجار لإأثبتوا أف أعباء عقد الإيجار مف الباطف قد أصبحت باىظة بالنسبة لمواردىـ أو أصبح ا
مف إنفاؽ ىذه التكاليؼ، غير أف المشرع اشترط أف يكوف ىؤلاء  فيستطيعو يفوؽ حاجتيـ و لا 

( أشير، و ليـ الحؽ في ممارسة حقيـ 6الورثة مف الذيف يعيشوف معو عادة مع اليالؾ لمدة ستة )
يجار مف الباطف خلبؿ ستة أشير مف يوـ وفاة الوارث. بيد أنّو يجب القياـ لإفي إنياء عقد ا

سبؽ بفسخ عقد الإيجار مف الباطف المبرـ بيف المؤجر المتوفي و بتبميغو رسمياّ بالإشعار الم
المسػتأجر مف الباطف و يكوف ثابت مف خلبؿ محضر التبّميغ الرّسمي المحرر مف طرؼ المحضر 
القضائي وأفّ الإشعار بالفسخ جاء موافقا لأحكاـ عقد الإيجار مف الباطف المبرـ بيف الوارث لا 

 الإيجار.  سيما البند المتعمّؽ بمدّة
 فسخ عقد الإيجار مف الباطف. -1

في  " :  مف القانوف المدني التيّ تقضي بأنّو 119يخضع فسخ عقد الإيجار لأحكاـ المادة 
العقود الممزمة لمجانبيف، إذا لـ يوؼ أحد المتعاقديف بإلتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المديف 

 لتّعويض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ.أف يطالب بتنفيذ العقد أو  فسخو، مع ا
و يجوز لمقاضي أف يمنح المديف أجلب حسب الظّروؼ، كما يجوز لو أف يرفض الفسخ إذا  

 ".كاف ما لـ يوؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنّسبة إلى كامؿ الإلتزامات
إذا ىمكت العيف المؤجّرة بعد تسميميا الأصؿ أفّ العقد لا يفسخ عمى غير عاقديو، غير أنو 

لممستأجر، إمّا لحاجتيا إلى ترميمات أو لأيّ سبب آخر أو لقوّة قاىرة، قد جعؿ القانوف المدني في 
 .139، ليذا اليلبؾ جزاء ىو فسخ الإيجار أو إنقاص الأجرة481نص المادة 

مطة التقديريّة في فعندئذ يجوز لممستأجر أف يطمب فسخ الإيجار، و لمقاضي الموضوع السّ 
. 140تعديؿ العقد، كما لو أف يحكـ بإنقاص الأجرة، أو الفسخ عقد الإيجار إذا طمب المستأجر ذلؾ 

 فيجوز عندئذ لممستأجر أف يطمب إنقاص الأجرة بما يقابؿ النقص في الإنتفاع.
 يجار من الباطنلإآثار فسخ عقد ا -2

                               
 .256ص  عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ،  139
 .448، ص نفسو المرجع عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  140
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 التعويض عن الفسخ- أ  
بإعادة مبمغ الكفالة  المستأجر حيث أنّو ثابت جميّا  يتـ إستحقاؽ المؤجر لمتّعويض إذا لـ يقـ

المستحؽّ لممؤجر بمجرّد إنقضاء فترة سرياف عقد الإيجار المبرـ بيف الطّرفيف و إخلبء العيف 
بنود العقد المبرـ المؤجرة، مثمما ينصّ عميو العقد المبرـ بيف الطّرفيف، و بالتّالي فذلؾ يشكّؿ خرقا ل

مف القانوف المدني، في حالة إلحاؽ أضرارا مادية و معنوية  106بيف الطّرفيف و كذا نصّ المادة 
بالمؤجر و بالتّالي فإفّ طمب إفادتيا بالتعويض يكوف غالبا منصؼ و مبرّر في نفس الوقت عند 

 المجوء أماـ القضاء المدني.
القانوف المدني، تنصّ صراحة عمى وجوب  مف 186حيث أكثر مف ذلؾ، فإفّ المادّة 
إذا كاف محؿّ الإلتزاـ بيف أفراد مبمغا مف النّقود عيّف " :  التعويض عف التأخّر في الدّفع بنصّيا

مقداره وقت رفع الدّعو  و تأخّر المديف في الوفاء بو، فيجب عميو أف يعوّض لمدّائف الضّرر 
 ".اللّبحؽ مف ىذا التّأخير

 لعقد المبرـ بيف المؤجر و بالمستأجر الأصمي أو المستأجر مف الباطفأثر فسخ ا-ب  
أما الفسخ فيكوف لعدـ وفاء أحد المتعاقديف بالتزاماتو التي يفرضيا عميو العقد، عملب بأحكاـ 

في العقود الممزمة لجانبيف، إذا لـ يوؼ أحد "  مف القانوف المدني التي تنص: 119نص المادة 
اتو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المديف أف يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو، مع المتعاقديف بالتزام

 141".التعويض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ
إفّ فسخ الإيجار ىو عقد مستمر لا يزيؿ ما ترتب عميو مف الآثار في الماضي، أي أفّ 
ليس لمفسخ أثر رجعي، و ما نفّذ منو لا يمكف الرجوع فيو، لأفّ المدّة التي انتفع بيا المستأجر 

لفسخ الإيجار ىو عدـ  بالعيف قبؿ الفسخ يقابميا ما دفعو مف الأجرة، و قد يكوف السبب الغالب
دفع الأجرة، كما قد يكوف ىلبؾ العيف المؤجرة ىو سبب افساخ العقد، و فقد المجر لممكية العيف 
المؤجرة سواء كاف الفقد ماديا كما في ىلبؾ العيف أو قانونيا كما في انتقاؿ ممكيتيا، و في ىذه 

ف المؤجرة مف أىـ أسباب انتياء الحالة يفسخ بوجو عاـ عقد الإيجار. و يعد انتقاؿ ممكية العي
الإيجار، كما قد يفقد المجر ممكية العيف المؤجرة لأسباب أخر ، فيفسخ عقد الإيجار تبعا لذلؾ.

                               
، 78المتضمف القانوف المدني، ج.ر عدد  1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  119لمادة ا -141

 ، المعدّؿ و المتمـ1975سبتمبر  29الصاّدرة بتاريخ 
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في ختاـ ىذه الدراسة المستفيضة لعقد الإيجار مف الباطف، تتضح لنا الأىمية البالغة ليذا 

العلبقات التعاقدية، سواء مف الناحية القانونية أو العممية. لقد تناولنا في ىذه المذكرة العقد في 
الإطار المفاىيـ لعقد الإيجار مف الباطف، بدءًا مف التعريفات المغوية والاصطلبحية والقانونية، 

 وصولًا إلى الطبيعة القانونية ليذا العقد.
لإيجار مف الباطف يتميز بمجموعة مف الخصائص التي مف خلبؿ ىذه الدراسة، تبيّف لنا أف عقد ا

لزاميتو لمجانبيف، وطبيعتو ارضائي عقدًاتجعمو عقدًا فريدًا،  ، وقائـ عمى الاعتبار المعاوضة، وا 
الشخصي، وعدـ نقمو لمممكية. كؿ ىذه الخصائص تبرز أىمية عقد الإيجار مف الباطف في 

ثباتو و   فقًا لمقواعد العامة والتشريعات المعموؿ بيا.التشريع الجزائري وأىمية توثيقو وا 
كما استعرضنا الشروط الواجب توافرىا لصحة التعاقد في عقد الإيجار مف الباطف، حيث سمطنا 
الضوء عمى الشروط العامة والخاصة التي يجب توفرىا لضماف صحة وشرعية ىذا العقد. وكانت 

الإيجار مف الباطف، بالإضافة إلى قبوؿ  النقطة الأبرز ىي ضرورة وجود عقد أصمي سابؽ لعقد
 المتعاقد الأصمي ليذا العقد، مما يضمف ترابط العقود واستمراريتيا القانونية

وفي الفصؿ الثاني مف الدراسة، تناولنا أحكاـ مخالفة عقد الإيجار مف الباطف وآثاره، والتزاماتو 
الأصمي والمستأجر مف الباطف، وانقضائو. تطرقنا إلى الالتزامات المترتبة عمى المستأجر 

والعلبقات الناشئة بينيما وبيف المؤجر. وتمت مناقشة المسؤوليات المختمفة التي تقع عمى عاتؽ 
كؿ طرؼ في حالة الإخلبؿ بالشروط التعاقدية، سواء كانت مسؤولية عقدية أو تقصيرية أو 

 تضامنية.
 

واء بانتياء المدة المحددة أو بسبب كما بحثنا في حالات انقضاء عقد الإيجار مف الباطف، س
عوامؿ أخر ، مثؿ الفسخ لأسباب خاصة وتأثيره عمى العلبقات التعاقدية بيف الأطراؼ. وتـ 
التركيز عمى التعويضات المستحقة نتيجة المنازعات التي قد تنشأ عف عقد الإيجار مف الباطف، 

ر الأصمي والمستأجر مف حيث تـ تفصيؿ حالات استحقاؽ التعويض بيف المؤجر والمستأج
 الباطف.

مف خلبؿ ىذا البحث، يتضح أف عقد الإيجار مف الباطف يمعب دورًا حيويًا في العلبقات التعاقدية، 
حيث يوفر إطارًا قانونيًا يضمف حقوؽ وواجبات جميع الأطراؼ المعنية. وأىمية توثيؽ ىذا العقد 

 العلبقات التعاقدية وتقميؿ المنازعات.والتزاـ الأطراؼ بالشروط القانونية تضمف استقرار 
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يمكف القوؿ إف عقد الإيجار مف الباطف يمثؿ جزءًا ميمًا مف النظاـ القانوني لمعقود في الجزائر، 
ويمزـ الاستمرار في دراستو وتطوير التشريعات المتعمقة بو لضماف مواكبة التطورات الاقتصادية 

ر مف الباطف يساعد في تعزيز الثقة بيف الأطراؼ والاجتماعية. إف فيمنا العميؽ لعقد الإيجا
 المتعاقدة ويساىـ في تحقيؽ العدالة والإنصاؼ في العلبقات التعاقدية.

 
 النتائج

مف خلبؿ دراسة موضوع عقد الإيجار مف الباطف تـ التوصؿ إلى عدة نتائج ىامة، نوجزىا 
 كما يمي:

تعريؼ عقد الإيجار مف الباطف بيف الفقو القديـ  . تعدد التعريفات القانونية والفقيية: يتبايف1    
والحديث، إلا أف الجميع يتفؽ عمى كونو عقدًا يترتب عميو انتقاؿ حقوؽ والتزامات مف المستأجر 

 الأصمي إلى المستأجر مف الباطف.
بيف، . الطبيعة القانونية لعقد الإيجار مف الباطف: يتسـ ىذا العقد بكونو رضائيًا، ممزمًا لمجان2    

 ومعاوضة، قائمًا عمى الاعتبار الشخصي وغير ناقؿ لمممكية.
. الشروط اللبزمة لصحة العقد: تتطمب صحة عقد الإيجار مف الباطف توافر شروط عامة 3    

وخاصة، منيا وجود عقد أصمي سابؽ، وقبوؿ المتعاقد الأصمي، وضرورة تسجيؿ العقد ليكوف نافذًا 
 في حؽ الغير.
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 أولًا: الكتب 

أحمد أبو الوفاء،الإثبات في المواد المدنية والتجارية، الدار الجامعية لمطباعة والنشر, سنة  .1
1983 

دراسة  -العقودالشخصي و أثره في تنفيد  عتبارلإأشرؼ عبد الحميـ عبد الفتاح عمر، ا  .2
 2020سلبمية بالمدينة المنورة، لإتحميمية، المممكة العربية السعودية، وزارة التعميـ، الجامعة ا

. إبراىيـ سيد أحمد و أشرؼ أحمد عبد الوىاب، دعو  التعويض في ضوء أراء الفقياء و التشريع و 3
 2018ولى، القاىرة ، مصر، لأأحكاـ القضاء، دار العدالة لمنشر و التوزيع، الطبعة ا

. الغوثي بف ممحة، قواعد وطرؽ الإثبات و مباشرتيا في النظاـ القانوني الجزائري، الديواف 4
 . 2001ي للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، الوطن

الإيجار"، مكتبة دار الثقافة لمتوزيع  -جعفر الفضمي الوجيز في العقود المدنية "البيع المقاولة. 5
 ، ص  1997والنشر، عماف، 

. رمضاف أبو السعود، أصوؿ الإثبات في المواد المدنية و التجارية، الدار الجامعية، بيروت 6
 .1994لبناف ،

جراءاتو في المواد المدنية، 7 . سميماف مرقس ، الوافي في شرح القانوف المدني، أصوؿ الإثبات وا 
 .1991الجزء الخامس، دار الكتاب الحديث،

عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى  .8
، وؿ، الجزء الثاني، منشورات الحمبي الحقوقيةلأايجار و العارية، المجمد لإنتفاع بالشيء، الإا

 9200بيروت، لبناف، 
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى .9
يجار و العارية، المجمد الثاني، الجزء الثاني، منشورات الحمبي الحقوقية ، لإنتفاع بالشيء، الإا

 2009بيروت، لبناف، 
يجار، المؤسسة الفنية لمطباعة و لإ. عبد الرشيد مأموف، الوجيز في العقود المسماة، عقد ا10

 2005 مصر، القاىرة، ،النشر،
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 ممخص
 
تناولت ىذه الدراسة تحميؿ اثار عقد الإيجار مف الباطف في القانوف الجزائري، مركز عمى تعريؼ 

ىذا العقد وطبيعتو القانونية، ومقارنتو بالمفاىيـ القانونية الأخر  كالتنازؿ عف عقد الإيجار. كما 

بينيـ، بالإضافة تحتوي ىذه الدراسة شروط صحة التعاقد، التزامات الأطراؼ، والعلبقات القانونية 

إلى المسؤوليات والجزاءات المترتبة عمى الخروقات العقدية وانقضاء العقد. تعتمد الدراسة عمى 

المنيج الوصفي التحميمي والمقارف بيدؼ تعزيز الفيـ القانوني وتحسيف التشريعات ذات الصمة في 

 القانوف الجزائري.  

 

Résumé:  

Cette étude analyse les effets du contrat de sous-location dans le droit 

algérien, en se concentrant sur sa définition et sa nature juridique, ainsi 

que sa comparaison avec d'autres concepts juridiques tels que la cession 

de bail. L'étude examine les conditions de validité du contrat, les 

obligations des parties, ainsi que les relations juridiques qui en découlent, 

y compris les responsabilités et les sanctions pour les violations 

contractuelles et l'expiration des contrats. Elle adopte une approche 

descriptive analytique et comparative dans le but d'améliorer la 

compréhension juridique et de renforcer les législations pertinentes dans 

le droit algérien. 


