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 إهداء

 (وبالوالدين احسانا)الى المذين قال فييما الله عز وجل 
الى التي رآني قمبيا قبل عيونيا الى التي حممتني جنينا، وحضنتني بين 

أحشائيا قبل يدييا، الى أغمى ما في الوجود، الى أروع ىدية منحني إياىا 
الله عز وجل 

الى اول من نطق لساني باسميا الى النبع الصافي نبع الحب والحنان 
والعطاء، كرست روحك رغم قساوة الحياة لتربيتي والوصول بي الى ما انا 

عميو الآن، منحتني القوة الصبر عمى كل الصعوبات اليك يامن عجز 
لساني وعقمي وكمماتي عن اعطائك حقك من الكلام، اكتب لكي كمماتي 
يا نور عيوني وتاجا يزين رأسي و يا شمعة احترقت لتنير دربي اليك يا 

 مصدر الحب والعطاء

 )أمي حفظك الله)

لا انساك بكممات يا قدوتي في الحياة اليك انت يا منن راقبت خطواتي 
منذ نعومة اظافري اليك يامن سيرت في رعايتي وقاسمتني ذكرياتي 

الامي احزاني اليك يا نبراس حياتي الذي ينير دربي اليك يا من عمتني 
كيف اصمد امام قساوة الحياة 

الى الذي تشققت يداه من صعوبة الحياة والقدر ليجعل مني أحسن البنات 
يامن منحتني الحرية والحب والثقة   –ورباني بأفضل حال 

لأكون قدوة لغيري ورمزا لتفخر بي رغم قول فمم اعطيك قطرة من دم 
حفظك ( دفعتيا لأجمي يا نور عيوني وحبيبي ابي الغالي                

 (الله تاجا فوق راسي

                           فاطمة الزىراء
 



 

 

 

{ ًبالٌالدين إحسانا }إلى اللذين قال فيهما الله عز وجل   

 أكخب لكوا كلواحي  حفظكوا الله لي أىدي لكوا ثوزة جيدي ىذه أبي ًأهي 

لكن يا أخٌاحي اللائي شاركنني جويغ لحظاث حياحي.  

  ياسمينة، شهرزاد و أمينة 

  اىدي لين ىذا الؼول"حدادو"لؼائلت سًجي ػائلت 

 لصديقاحي الغالياث 

 فاطمة السهراء، حليمة، حنان وإيمان

  زكرياءًالصغيز ملاك، أيىب، ادم  أخي الصغيز، الجويلت عبد الجليلللشوٌع البيج ًسينخو

 حفضين الله لنا ًرػاىن 

 

 

 

 

 أحلام

 

 



1 
 

بعد استرجاع السيادة الوطنية وجدت السمطة الجزائرية آنذاك نفسيا أمام وضعية 
واقتصادية صعبة فكان من المفروض عمييا التفكير في حل ملائم حينيا وذلك  اجتماعية

بسن قوانين ومعالجة الوضع القائم وفق لسياسة ورؤية واحدة موحدة، من حيث تكوينيا 
 بأشياء أىم من سن القوانين مما جعل قوانينيا تابعة لمقانون تتيا لكن اىتماروطرق إد

فكان معمولا   مع سيادتيا الوطنية، فبخصوص المعاملات الإيجارية،تنافيالفرنسي إلا ما 
ثة عن العيد الاستعماري،وذلك بناء عمى التشريع النافذ وبالأحكام التشريعية والتنظيمية المور

 باستثناء مقتضياتو المخالفة لمسيادة  1962_12_31 المؤرخ في 157_62 الأمرإلى غاية 
.  الوطنية

الميدان شيد نصوص تنظيمية عدة ونصوص متفرعة عنيا، ىذا  أن الملاحظ يالش
-68تتمثل في جممة المراسيم الصادرة بدءا من تاريخ استرجاع السيادة من بينيا المرسوم

88
102-66 والتي امتمكتيا الدولة بموجب الأمر رقم ،(1)

أما عن النصوص التشريعية (2)
58-75فيي مجسدة أساسا بموجب القواعد التي قررىا الأمر رقم 

(3) .

 باعتبار عقد الإيجار من العقود الزمنية التي تمعب دورا ىاما من انعقاده إلى غاية نفاذه
يرد ىذا العقد عمى المنفعة بالشئ مما يسمح باستعمال عادل لمثروات، فيتيح لممستأجر حيث 

من  المؤجر وكما يسمح لمطرف الآخر الانتفاع بالشئ، كأحد أطراف العلاقة الإيجارية
استغلال ممكيتو بوجو يسمح لو بالحصول عمى الفائدة، فالانتفاع في ىذا العقد متعمق بالمدة 

.  الانتفاع وكمما نقصت حصل العكس زادمدةالفكمما زادت 

 فعالا في تداول الثروات ا يمعب دورفيو، بين المتعاقدين يمبي حاجة عقد الايجارف
في مختمف مجالاتو جعمت من عقد الإيجار بصفة لو ممحة  المتزايد والحاجةالوعميو فالطمب 

. عامة  يحتل المرتبة الثانية في نظام العقود بعد عقد البيع
                                                           

 الذي يتضمن القانون الأساسي الخاص بشغل المعمارات المستعممة 23/01/1968 المؤرخ في 88-68 المرسوم  (1)
 .1968_5_10 المؤرخة في 38  التي انتقمت ممكيتيا لمدولة جريدة رسمية عدد لمسكن أو الحرف المينية

 36 يتضمن انتقال الاملاك الشاغرة الى الدولة جريدة رسمية عدد  26/09/1966 المؤرخ في 102-66 أمر رقم (2)
 .1966_5_06مؤرخة في 

 القانون تضمنم ال1975_09_30 مؤرخة في 78 جريدة رسمية عدد 26/09/1975 المؤرخ في 58-75 أمر رقم (3)
 .المدني  المعدل والمتمم
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من أجل تحقيق مبدأ التوازن   اطراف العلاقة الايجارية و وقضرورة ضمان حقل بالنظر
الناشئة عن ىذا العقد وحفاظا عمى حقوق المتعاقدان، يبقى عقد الإيجار من العقود التي في 

يجوز الاتفاق  في غالب الاحيان  إلى القانون المدني، أي لقواعد  يستند معاملاتيا وتنظيميا
والاقتصادية التي تجري عمى عقود الإيجار سواء   مخالفتيا لمقيام بالوظيفة الاجتماعيةعمى

. العقارية أو المنقولة في آن واحد

وترتب آثاره  تحققو عدبباعتبار أن عقد الإيجار من عقود المدة، فيو عقد مؤقت بطبيعتو،ف
عمى كل من طرفيو، تأتي مرحمة انقضائو فينقضي بانتياء مدتو وىو مصيره الطبيعي النياية 

 القانون،أو قبل انقضاء مدتو لأسباب تعترض السير العادي وىذا مانص عميو الطبيعية لعقد 
وىي عديدة منيا ما يرجع إلى إخلال احد المتعاقدين بالتزاماتو الناشئة عن عقد الإيجار أو 

  اخريىلاك العين المؤجرة أو اتفاق طرفي العقد أو مانص عميو القانون،وىناك عوارض
تنيي عقد الإيجار منيا موت أحد المتعاقدين أو نقل ممكية العين المؤجرة إلى شخص من 

غير أطراف العلاقة الإيجارية، ومنو إذا توفرت أحد ىذه الأسباب ينقضي العقد باعتباره أنو 
. ليس من العقود المؤبدة بل يعتبر من العقود المؤقتة

وجب عمى المستأجر رد العين المؤجرة وتنفيذ جميع التزاماتو الناشئة عن العقد ومن  عميو 
يمنح القانون الحق لانياء العقد حتى قبل بينيا رد العين المؤجرة،فإن لم يقم بذلك خيار منو 

 نجد العديد من  وكنتيجة ليذا الاخلال ،انقضاء مدتو وىذا ما سنتطرق اليو بالتفصيل لاحقا 
. ىذه الأمور تجر طرفي العلاقة الإيجارية إلى منازعات قضائية

 الإيجار عقدعمى ضوء ما سبق سوف نتطرق في دراستنا ىذه إلى النياية الطبيعية لف
 آخر تعديل من  التعديلات الحاصمة عميو الى غاية غير الطبيعية،وىذا وفقنيايتوالمدني و
05-07القانون 

(1). 

:  ليذا الموضوع ىياخيارنافان اسباب ليذا 

     الذاتية

                                                           
.  المعدل والمتمم2007 ماي 13 المؤرخ في 05-07 القانون (1)
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حب التطمع عمي القوانين التي حكمت ىذا الموضوع الي اخر تعديل فيو خصوصا 
فيما يتعمق يانتياءه كما اننا لاحظنا نقص المراجع والبحوث التي تناولت ىذا الموضوع 

اضافة الي ان الفقو القانوني  قد قصر في منح ىذا الموضوع الصورة الميمة والبحث الدقيق 
 .لو

 الموضوعية 

نجد أن المشرع الجزائري أوجد العديد من النصوص التي من شأنيا أن تنظم عقد  
الإيجار خاصة ما يخص المدة، وألغى العديد منيا وذلك وفق جممة من التعديلات، غير أنو 

 إلى غاية آخر 1975بتفحص ىذه المواد نجد أن المشرع الجزائري لم يغير كثيرا من بداية 
 نفس ىذه النصوص لنصوص الممغاة أو مفسرة لبديلا ماإتعديل فجعل من ىذه النصوص 

. بصورة غير معمقة وشاممة

والاجتماعية بصفة عامة جعل ىذه الأحكام  مع الوضع الراىن والتحولات الاقتصاديةف
ستدعي المشرع التدخل ا االقانون المدني لا تتماشى مع ىذا الوضع بصورة دقيقة وىذا م

عادة سن القوانين والتفصيل فييا و تتماسى مع التطورات  وضع نصوص قانونية  جديدةوا 
 .الراىنة

 ثم استدرك ىذا الجصارمع قديمةالقوانين ال في كان محصوراحيث لاحظنا أن المشرع 
ع أكاديمي، وىذا بالإضافة إلى أن العديد اب، وىذا ما أردنا إظياره في طالتعديلات الحاصمة 

من البحوث والأطروحات وكذا المؤلفات عالجت ىذا الموضوع دون التفصيل فيو وحيث 
تطرقت إليو بصورة  خاصة في القانون الجزائري الذي لم يوسع في تحميمو رغم أن ىذا 

والاجتماعي ولم تتعمق في آثاره المترتبة  الموضوع يمعب دور ىام في الجانب الاقتصادي
دون نسيان اىمية اخيار موضوعنا ىذا التي تتجمي في الدراسة التحميمية لاحكام انتياء .عنو

عقد الايجار عمي ضوء نصوص القانون المدني الجديد ومقارنتو مع النصوص السابقة لو  
اضافة الي المشاكل التي تخمفيا مثل ىذه العقود فيعتبر عقد الايجار من بين اكثر العقود 

انتشارا في المجتمع واكثرىا اثارة لمجدل خاصة فيما تعمق بانتياء ىذا العقد لما واجو ويواجو 
 .الفراغ القانوني
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  أهداف الدراسة 

تيدف إلى التحقق العممي من جوانب ىذه المسألة وحصرىا كي يكون القارئ بمختمف 
مستوياتو عمى دراية بيذا الموضوع وىذا ليس السبب الوحيد بل ىناك أسباب أخرى منيا 

 أىمية عمى الساحة القانونية  منإظيار ما المسألة انتياء مدة الإيجار أو العقد بصفة عامة
والاقتصادية، وكذا تبيان الأخطاء والثغرات التي وقع المشرع فييا رغم عدة  والاجتماعية

 وعمى ىذا ارتأينا إلى إتباع المنيج التحميمي من خلال تحميل مواد  التي قام بيا تعديلاتال
. ئوالمتعمقة بالإيجار وانتيا

النصوص  إدخال  التي تعمل عمىالزمنيةمع استعمال منيج المقارنة العمودية أي 
 بعد التعديل،وىذا لما ةالجديد النصوص القانونية الممغاة ومقارنتيا في مضمونيا بما ورد في

. لاحظنا أن المشرع لم يغير كثيرا منيا

:  التاليةليةعميو ارتأينا  طرح الإشكا

 ؟    الإيجار المدني عقد  النصوص القانونية المنظمة لانتياء ىل وفق المشرع في تحديد 

لعقد تناولنا فيو النياية الطبيعية  (الفصل الأول)عميو قسمنا موضوع بحثنا إلى فصمين
الإيجار المدني، حيث تناولنا فيو الإيجار المحدد المدة الذي ينقضي بمجرد انقضاء مدتو 

وكذا بوجود اتفاق سابق ولاحق بين طرفي العلاقة الإيجارية وأىم الصور العممية لتحديد مدة 
محدد المدة، الذي يشترط فيو التنبيو بالإخلاء الغير ر الإيجار، كما تطرقنا فيو إلى الإيجا

وكذا التجديد الضمني لمعقد الذي انتيت مدتو وبقي المستأجر شاغل لمعين المؤجرة سواء 
و تجدر الاشارة الي التجديد الضمني لعقد الايجار وكذا التنبيو .رضا ورفض صاحبيا

 . بالاخلاء واحكامو

 الإيجار سواء لأسباب إرادية عقدطبيعية لالأما الفصل الثاني تناولنا فيو النياية غير 
كالفسخ والانفساخ وكذا إتحاد الذمة وتغيير مواطن الإقامة أو لأسباب لا إرادية العذر الطارئ 

سواء بموت أحد المتعاقدين أو انتقال ممكية العين أو لأسباب أخرى أوردىا المشرع في 
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 اضافة للايجار  المينيوسبب العائمي أال ك2007 مايو 13 المؤرخ في 05-07القانون 
. الصادر عن صاحب حق الادارة التي جعل ليا المشرع تنظيما خاصا بيا 
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 في انعقاده،ككذا ا أساسيايعتبر عقد الإيجار المدني مف عقكد المدة،إذ يمعب الزمف دكر

. فيما يرتبو مف أثار، كما ىك أيضا عامؿ ميـ في انقضائو
سبب كىذا ىك اؿ  ينقضي ىذا العقد إذ انو بمجرد فكات مدتو المحددة في عقد الإيجار

 أكجد المشرع عدة أسباب أخرل مف شأنيا أف تنيي عقد  كما نتياءه،لامألكؼ اؿطبيعي كاؿ
.  مدتويجار حتى قبؿ انقضاء  الا

قد تجد عقد الإيجار يشترؾ فييا مع غير مف العقكد إذ تعتبر ىذه مف  ىذه الأسبابؼ 
 تعتبر ىذه مف حيث ضمف الأسباب العامة التي تنييو، كمنيا ما انفرد بيا دكف ىذه العقكد،

. قبيؿ الأسباب الخاصة بعقد الإيجار دكف العقكد الأخرل
 محدد المدة،كما يمكف أف يككف أيضا مف اف عقد الإيجار يككف إيجارأكما سبؽ كقمنا 

ق كما لو ئإذ يجكز إبراميا دكف الحاجة لتحديد المدة في إنيا ضمف الإيجارات غير محددة المدة
. عدة صكر في ىذا الباب سكؼ نحاكؿ التفصيؿ فييا لاحقا

 (فالمبحث الأكؿ)كمف خلبؿ ما سبؽ الإشارة إليو ارتأينا تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف
محدد اؿ إلى الإيجار غير  فيوسنتطرؽ (المبحث الثاني)سنتناكؿ فيو الإيجار المحدد المدة، بينما

. المدة كىذا ما سنحاكؿ التفصيؿ فيو كالآتي
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المبحث الأول 
الإيجار المحدد المدة 

كما سبؽ أف قمنا أف عقد الإيجار المدني مف ضمف عقكد المدة إذ أنو ينتيي نياية 
. ة  طبيعية بانقضاء مدتو التي يتـ تحديدىا مف أطراؼ العلبقة الإيجارم

كما يمكف أف ينيي عقد الإيجار كفؽ أسباب بمكجبيا تنيي العقكد الأخرل، كىي أسباب 
المطمب ) تـ النص عمييا في القكاعد العامةكمف خلبؿ ىذا قمنا بتقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف

( المطمب الثاني)تناكلنا فيو طريقة انتياء عقد الإيجار بمجرد انقضاء مدتو، بينما (الأكؿ
. سندرس فيو الصكر العممية لتحديد مدة انتياء عقد الإيجار
المطمب الأول 
انقاا مدته ااانقاا  ند الإيجار بمجرد ِ  

بالرجكع إلى أحكاـ القانكف المدني فإف عقد الإيجار ينتيي بمجرد انتياء مدتو كما يمكف 
أف ينتيي كفؽ صكر أخرل مف شأنيا أف تجعؿ العقد ينقضي، كىذا ما سنحاكؿ الإلماـ بو في 

الفرع )انقضاء الإيجار بانقضاء مدتو، (الفرع الأكؿ)ىذا المطمب الذم تـ تقسيمو إلى ثلبثة فركع
انقضاء عقد الإيجار في ( الفرع الثالث)انقضاء عقد الإيجار باتفاؽ طرفي العقد ك (الثاني

. الإيجارات المقسمة إلى فترات
  ند الايجار يااتهاا المدة المحددة لهالفرع الأول اانقاا 

ياتهي  ند الإيجار باانقاا المدة "  مدني جزائرم 1 مكرر469بالرجكع إلى نص المادة 
. (1)"ه بالإخلاايبتنالمتفق  ميها دون الحاجة إلى ال

 كمف خلبؿ نص المادة يتضح أنو بمجرد انقضاء المدة المحددة لعقد الإيجار فإنو ينتيي
 .لكذلؾ بدكف الحاجة إلى القياـ بإجراءات أخر

ية متفقاف عمى جعؿ حد ر ابرـ عقد الإيجار لمدة محددة يعني أف طرفي العلبقة الإيجاففإ
ف بقاء المستأجر شاغفدكف حاجة الت لو بمجرد كصكؿ أجمو  لمعيف رغـ انتياء لابيو بالإخلبء،كا 

                                                             

ق مبتفينتيي عقد الإيجار بانقضاء المدة المتفؽ عمييا دكف الحاجة إلى اؿ"  مدني جزائرم عمى 1 مكرر 469 تنص المادة (1)
" بالإخلبء
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مسؾ المستأجر تدكف كجو حؽ كلا سند قانكني غير أنو لتفادم  شاغلب  ككفمدة العقد،في
 (1)بالتجديد الضمني يستحسف إعذار المستأجر قبؿ كصكؿ أجمو

 مف 22في ىذا الصدد كرر المشرع ىذا الحكـ بمكجب نصكص خاصة حيف نص 
المرسكـ التشريعي المتعمؽ بالنشاط العقارم  عمى أف المستأجر ممزـ بإخلبء الأمكنة بمجرد 

. انتياء أجؿ الإيجار دكف إعذار كلا إخطار سابؽ مف المؤجر
،لـ يعد لبقاء المستأجر في العيف ةكعميو بمجرد انتياء عقد الإيجار بانتياء المدة المحدد

  لمؤجر استعماؿ ؿ يحؽالمؤجرة أم سند قانكني، لأنو يعتبر شاعر غير قانكني لمعيف المؤجرة،إذ 
 .(2) مف العيف المؤجرة لإخراجوانكنية بناءا عمى حكـ قضائي الؽالقكة 

غير انو لما كاف ىذا النص ليس مف النظاـ العاـ جاز لاطراؼ العلبقة الايجارية مخالفتو 
.فيتففا عمى جعؿ التنبيو بالاخلبء شرطا جكىريا يجب القياـ بو قبؿ بمكغ المدة المتفؽ عمييا  

ية بفتقد يقع أف يتفقا الطرفيف عمى تحديد مدة معينة للئيجار كاشترطا ألا ينيي العقد إلا ب
لا فإف عقد الإيجار يمتد إلى فترة أخرل، كىذا ىك  أحد المتعاقداف للآخر قبؿ فكات ىذه المدة، كا 

. الذم يقع غالبا في عقكد الإيجار
كمثلب ينعقد الإيجار لثلبث سنكات، إذ لـ يحصؿ التنبيو امتد إلى سنة أخرل ككذلؾ نفس 

 .(3)الأمر إذا عقد الإيجار لمدة غير محددة

. لاثكقد ينقضي عقد الإيجار بانتياء مدتو كعميو يجب التفرقة بيف حالات ث
الحالة الأولى 

 كما تـ الإشارة سمفا أنو يمكف لطرفي العقد الاتفاؽ عمى إنياء العقد في مدة يحددىا كؿ 
: منيما لذا ىذا الاتفاؽ قد يككف بطريقة مباشرة كىذا كالآتي

اتفاؽ الطرفاف عمى إبراـ عقد الإيجار لمدة حياة المؤجر أم إف العقد يبقى مستمر ماداـ - 1
. المؤجر عمى قيد الحياة كلا ينتيي إلا بكفاتو

                                                             

الأكلى،  الطبعة، العميا المحكمة كاجتياد الفقو خلبؿ مف كتطبيقية نظرية دراسة، المدني الإيجار السلبـ، عقد عبد  ديب(1)
 .73ص، 2001 التربكية، الجزائر، للؤشغاؿ الكطني الديكاف

 .240، دار النيضة العربية القاىرة، ص1998 ، الطبعة1 محمكد عبد الرحماف، الكجيز في عقد الإيجار، ج(2)
جعفر الفاضمي، الكجيز في العقكد المدنية، البيع، الإيجار كالمقاكلة، دراسة في ضكء التطكر القانكني كالمعززة بقرارات (3)

 .280 ، ص1997قضائية،مكتبةدار الثقافةلمنشركالتكزيع،الأردف،
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 عمى إبراـ العقد لمدة حياة المستأجر، أم العقد يبقى الايجاريةاتفاؽ الطرفاف في العلبقة - 2
.  بالنسبة لممؤجر لا ينتيي إلا بكفاتوءالشيمستمر ماداـ المستأجر عمى قيد الحياة كنفس 

اتفاؽ الطرفيف عمى إبراـ عقد الإيجار لممدة التي يبقى المستأجر خلبليا بدفع الأجرة كيعتبر - 3
 .العقد في ىذه الحالة معقكدا مدة حياة المستأجر، كبالتالي يبقى مستمر ماداـ عمى قيد الحياة

الحالة الثااية 
إذا كاف الطرفيف قد اتفقا عمى المدة المحددة شريطة التنبيو بالإخلبء كعميو فإذا لـ يحصؿ 

التنبيو بالإخلبء أك حصؿ في كقت متأخر عف الأجؿ المحدد في عقد الإيجار، فإف عقد 
الإيجار لا ينتيي في الكقت المتفؽ عميو إنما يمتد إلى المدة الأخرل كىي في الغالب تككف 

 .(1)معادلة لممدة الأكلى

الحالة الثالثة  
إذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى المدة المحددة غير أنيما اتفقا عمى أف تدفع الأجرة عف كؿ 
كحدة زمنية، ففي ىذه الحالة تككف مدة العقد مدة الكحدة الزمنية الكاحدة، لكف إذا انتيت ىذه 

. (2)المدة كدخمت المدة الثانية كالطرفاف ساكتاف يجدد العقد لكحدة جديدة
إذا رفض المستأجر الخركج مف العيف المؤجرة، فعمى المؤجر عكض استعماؿ  كفي حالة ما

 طمب لإحراج المستأجر مف العيف الاستعجاليةالقكة لإخراجو، أف يمجأ إلى قاضي الأمكر 
خلبءىا، إذا كانت ذكم الاستعجاؿ متكفرة لديو كعمى ىذا يفضؿ القاضي دكف البث في  كا 

. مكضكع العلبقة الايجارية،كقرار يقضي بإخراج المستأجر مف العيف المؤجرة
كعميو فإف لممؤجر أف يطمب التعكيض عف فترة بقاء العيف المؤجرة تحت يد المستأجر 
دكف كجو حؽ، فالقاضي نجده يراعي القيمة الإيجارية لمعيف المؤجرة كقت انتياء الإيجار في 
حساب التعكيض كما يحؽ لممؤجر طبقا لمقكاعد العامة أف يطمب احكـ عمى المستأجر بغرامة 

 مف القانكف 174المادة  تيديديو عف كؿ مدة زمنية يتأخر فييا المستأجر عف تنفيذ التزامو
 .(1)المدني الجزائرم

                                                             

. 280، ص السابؽمرجع  جعفر الفضميٍ اؿ(1)
 عمي ىادم العبيدم، العقكد المسماة، البيع الإيجار كقانكف المالكيف كالمستأجريف دكف طبعة ،دارالثقافة لمنشركالتكزيععماف،(2)

 .323، ص2009
 نفسو، جاز لمدائف يفينا غير ممكف أك غير ملبئـ إلا إذا قاـ المدعإذا كاف تنفيذ الالتزاـ " مدني جزائرم 174المادة  تنص(1)

". أف يحصؿ عمى حكـ بالزاـ المديف كبيذا التنفيذ كبدفع غرامة إجبارية إف امتنع عف ذلؾ
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اانقاا الإيجار بوجود اتفاق بين الطرفين  الفرع الثااي
يعتبر عقد الإيجار مف بيف العقكد الأخرل التي تسرم عمييا أحكاـ القكاعد العامة 

لأسباب  أنو قد ينتيي عقد الإيجار بالإضافة إلى الأحكاـ التي نجد المشرع قد خصو بيا،إذ
طبيعية، كاتفاؽ طرفي العلبقة الإيجارية عمى انتيائو سكاء بإرادة الطرفيف، كذلؾ بكجكد اتفاؽ 

 .سابؽ كالأحؽ بينيما مف شأنو أف ينيي عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو

 بين طرفي العند  او لاحق ااتهاا  ند الإيجار بوجود اتفاق سابق أولا
يجكز نقضو أك تعديمو إلا باتفاؽ طرفيو أك للؤسباب  بما أف العقد شريعة المتعاقديف لا

عدالة تكمؿ إرادة اؿيقررىا القانكف، كلا يجكز نقض العقد كلا تعديمو مف جية القاضي، ؼالتي 
 .(2)تحمو إرادة كاحدة المتعاقديف، لأف العقد كليد إرادتيما، كما نعقده إرادتاف لا

  العامةكعميو نجد أف الاتفاؽ عمى إنياء العلبقة الإيجارية قبؿ انقضاء مدتو كفقا لمقكاعد
يككف بارادة الطرفاف فالعقد شريعتيما فميما الاتفاؽ عمى انياء العلبقة الايجارية متى اتفقت 

 .ارادتيما عمى ذلؾ
عمى أنو في حالة ما إذا امتنع أحد الأطراؼ عمى القياـ بالالتزامات التي يرتبيا عقد 

 لكف كما ذكرنا مف قبؿ بما اف المشرع حكـ القانكف،ب قابلب للببطاؿ الإيجار فإف العقد يعتبر 
 قد ينص اتفاقيما إلى ابعد مف ذلؾ فمثلب أف منح لطرفي العلبقة الحرية في العلبقة الايجارية،

 أف العقد مفسكخ مف تمقاء نفسو كذلؾ دكف المجكء إلى القضاء الايجاريةيقررا أطراؼ العلبقة 
 .(2)غير أنو لابد مف إجراء الأعذار إذ لا يمكف الاتفاؽ عمى إسقاطو

كما مف الممكف أف ينتيي عقد الإيجار باتفاؽ الطرفيف كىذا الاتفاؽ قد يككف اتفاقا 
صريحا أك ضمنيا كقد ينتيي أيضا في العقكد غير محددة المدة بامتناع أحد الطرفيف عف رغبتو 

 .سمي بالفسخ بإرادة منفردة بذلؾ كىذا ما

                                                             

 ، 2008-2007، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستر في القانكف، السنة الجامعية (دراسة مقارنة)دالي بشير، مبدأ تأكيؿ العقد (2)
. 66الجزائر،صجامعة ابك بكر بالقايد، تممساف، 

. 227 ىلبؿ شعكل، المرجع نفسو، ص(2)
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كما أف طمب إنياء العقد حتى كلك كاف الإيجار معيف المدة قبؿ انقضاء مدتو اذ حدث 
ظرؼ خطير غير متكقع مف شأنو أف يجعؿ تنفيذ الإيجار مرىقا كلكف بشرط أف يقكـ طالب 

 .(3)الإنياء بتنبيو الآخر كعمى أف يعكض عميو تعكيضا عادلا
 عمىككما قد ينتيي عقد الإيجار إذا عمؽ المتعاقداف التزاميما عمى شرط فاسخ كتنص 

 مف القانكف المدني الجزائرم، فمثلب عف ذلؾ الشرط الفاسخ أف يتفقا 203ىذه الصكرة المادة 
ف المؤجر كالمستأجر عمى قياـ العلبقة الإيجارية بينيما كترتبيا جميع الالتزامات الناشئة االطرؼ

يتقدـ المشترم لمعيف المؤجرة، كحتى يككف ىذا الشرط صحيح لابد أف عف ىذا العقد، إلى غاية 
 الكقكع كغير مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة فبمجرد مكفأف يقكـ عمى أمر مستقبمي كـ

 المادة عميونصت  تحقؽ ىذا الشرط الفاسخ ينقضي العقد قبؿ انقضاء مدتو، كىذا كفؽ ما
. (4) مف القانكف المدني الجزائرم207

غير أنو فيما يخص الالتزامات التي تنشأ قبؿ تحقؽ الشرط الفاسخ، فإنيا لا تزكؿ كلا 
إلى الحالة التي كاف عمييا مف قبؿ التشاؤـ مف المبدأ الرجعي الايجارية يرجع أطراؼ العلبقة 

قانكف المدني 208كعميو لا يككف ليذا الشرط أثر إلا بالنسبة لممستقبؿ. (1)لمشرط الفاسخ
 .(2)الجزائرم

إف لكؿ مف المؤجر كالمستأجر الحرية المطمقة في إجراء أكبر عدد مف العقكد كحسب 
. (3)لـ يتصادـ ذلؾ مع النظاـ العاـ كالآداب العامة رغبتيـ ما

 عقكد جديدة  إبراـ الإرادة فإف لكؿ مف طرفي العلبقة الإيجاريةفكىذا إعمالا لمبدأ سمطا
 كباعتبار، "ؿمبالتقا"تربطيما قبؿ أف يبمغ المدة المحددة لمعقد السابؽ بينيما كىذا ما نجده يعرؼ

كاف صحة العقد بما في ذلؾ أف يتكفر أرؿ مف العقكد لابد أف تتكفر فيو شركط كمأف ىذا التقا
.  ىذا العقدإبراـأطرافو عمى الأىمية اللبزمة كالقانكنية حتى يتمكف مف 

                                                             

رمضاف أبك السعكد، عقد الإيجارالأحكاـ العامة، دكف طبعة، دار المطبكعات الجامعية، أماـ كمية الحقكؽ الإسكندرية (3)
 .121، ص1999

..." زاـ إذا تحقؽ الشرط الفاسختيزكؿ الإؿ"  مف القانكف المدني 207 تنص المادة (4)
عبد الفتاح ابراىيـ بينسي، الإيجار في التشريعات المتعددة، دكف طبعة، مكتب الإشعار لمطباعة كالنشر، منشأة المعارؼ (1)

. 567-565، ص 2004الإسكندرية 
.  مف القانكف المدني الجزائرم208 إحالة لنص المادة (2)
 .288السابؽ، ص  ، المرجعةشعك ىلبؿ(3)
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فقد يككف ىذا الاتفاؽ صريحا كما قد يككف ضمنيا يمكف أف يقكـ المستأجر بإخلبء العيف 
 صادر مف اعتراضالمؤجرة قبؿ انتياء مدة الإيجار كمنو يقكـ المؤجر بتسمميا دكف أم 

 .(4)المستأجر

 فترات إلى المنسم الإيجار في الإيجارالفرع الثالث اانقاا  ند 
الاتفاؽ عمى إبراـ عقد إيجار " المؤجر كالمستأجر"يحؽ لكؿ مف طرفي العلبقة الايجارية 

لمدة معمكمة كمحددة، فقد يتفقاف عمى إبراـ عقد الإيجار لمدة معينة بالشير أك بالسنكات أك 
 فترات زمنية إلى كقد يتفقاف عمى تحديد مدة كيقكماف بتقسيميا ،لمدة تتطمبيا طبيعة عمؿ ما

 كذلؾ شريطة الإيجار ينتيي عقد أفبحيث يحؽ لكؿ كاحد منيما بمجرد مضي فترة مف الفترات 
. تكجيو التنبيو بالإخلبء لمطرؼ الآخر في العقد قبؿ انقضاء فترة مف فتراتو

 خمس فترات، فمكؿ إلىفمثلب كأف يحدد المتعاقداف مدة الإيجار بخمس سنكات مجزأة 
 الثانية، أك الثالثة، كذلؾ أك بمضي السنة الأكلى الإيجار عقد إنياءكاحد منيما الحؽ في 

 الطرؼ الآخر في العقد، كمرت كؿ إلىبمكجب التنبيو بالإخلبء،فإذا لـ يتـ التنبيو مف أحدىما 
المدة الرئيسية لعقد الإيجار فإف العقد ينتيي مف تمقاء نفسو كمف دكف تكجيو التنبيو 

 .(1)بالإخلبء
 محدد المدة، كينتيي حتما بانقضاء اكيعد الإيجار الذم تنتيي مدتو بيذه الطريقة إيجار

. سنكات دكف الحاجة لمتنبيو بالإخلبءخمس 
ف الذم يثبت لو ىذا م عمى شرط فاسخ، كىك أف يقكـ أحد المتعاقداكلكف يعد أيضا معمؽ

 المحددة في عقد الإيجار المبرـ بالآجاؿ أم مدة مف المدتيف انقضاءالحؽ بالإخلبء قبؿ 
ذا لـ إلى الإيجار يسرمبينيما، فإذا لـ يتحقؽ الشرط الفاسخ في المدة الأكلى   المدة الثانية، كا 

 المدة الأخيرة ينقضي الإيجار كبانقضاء إلى المدد اللبحقة، يسرميتحقؽ في المدة الثانية 
 .(2)حتما

                                                             

، الطبعة الأكلى، دار البركة لمنشر كالتكزيع، دكف ذكر بمد (البيع كالإيجار) أمجد محمد منصكر، الكجيز في العقكد المسماة (4)
. 223، ص ص2006النشر، 

 1998-1997سمير عبد السيد تناغك، عقد الإيجار، طبعة جديدة منشأة المعارؼ، كمية الحقكؽ جامعة الإسكندرية (1)
. 293ص

، المجمد السادس، الإيجار كالعارية، منشكرات 1أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، ج(2)
. 699، ص1963الحمبية الحقكقية، دار إحياء التراث العربي، بيركت، لبناف، 
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 المدة الثانية فالثالثة إيجار جديد بؿ ىك إلى سيرانا الإيجار مف المدة الأكلى سيرافكلا يعد 
. نفس الإيجار يستمر في سريانو

في الميعاد القانكني كترتب عمى ذلؾ  أما إذا تحقؽ الشرط الفاسخ، كصدر التنبيو بالإخلبء
عمـ  بانقضاء عقد الإيجار بانقضاء مدتو الأكلى كالثانية، فإف بقاء المستأجر في العيف بعد ذلؾ

سنكات،كما كانت  (9)، كلا تحدد مدة ىذا التجديد ا ضمنيا بمثابة تجديد يعتبركبرضا المؤجر
المدة في القديـ، أك بثلبث سنكات كىي أحد الآجاؿ التي انقسمت إلييا مدة الإيجار القديـ، بؿ 

 .(3)تحدد مدة الميعاد دفع الأجرة مع كجكب التنبيو بالإخلبء في المكاعيد القانكنية

 
 

 
 المطمب الثااي

الصور العممية لتحديد مدة الإيجار المداي 
 مدني جزائرم أف عقد الإيجار ينتيي بمجرد 1 مكرر469 نص المادة إلىبالرجكع 

 طرفي العلبقة الايجارية ، فلب حاجة لاتفاؽ (1) مدتو كبدكف الحاجة إلى التنبيو بالإخلبءانتياء
، كقد يتفقا عكس  فيذا ما جاءت بو المادة أعلبه  دكف الحاجة لمتنبيوالإيجار عقد إنياءعمى 

 أطراؼ العلبقة الايجارية كعمى ضكء ىذا سيتـ دراسة أحدذلؾ أم بمكجب التنبيو الذم يكجيو 
. أىـ الصكر التي أدرجتيا ضمف ىذا المطمب كالتالي

انقاا الإيجار بمجرد ااتهاا المدة المتفق  ميها دون الحاجة لتابيه بالإخلاا  االفرع الأول
فإذا اتفؽ المتعاقداف  مف القانكف المدني 1 مكرر469كىذا ما نجد قد نصت عميو المادة 

عمى تحديد مدة محددة فإف العقد ينقضي بانقضائيا كذلؾ دكف أم إجراء فلب حاجة لإعذار 
 يعد دكف كجو حؽ كعميو فإف بقاء المستأجر في العيف المؤجرة .ماداـ غير مشركط في العقد 

                                                             

 .770 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(3)
" أن  ند الإيجار ياتهي بمجرد ااتهاا مدته وبدون الحاجة إلى التابيه بالإخلاا" عمى جزائرم مدني 1مكرر 469المادة  تنص(1)
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 كيككف التعكيض  في حاؿ امتناعو عف اخلبء العيف المؤجرة يجكز الحكـ عميو بالتعكيضؼ
. (2) لمعيف المؤجرةلاعادة أجرة عف المدة التي بقي فييا المستأجر شاغ

 كىذا كعميو فإف العقد ينتيي بمجرد انتياء مدتو، سكاء كاف العقد مكتكبا في شكمو الرسمي
ينعقد الايجار كتابة كيككف لو تاريخ ثابت ك ) :مف القانكف المدني اف 467مانصت عميو المادة

ا  أك عرفيفنستنتج اف المشرع في القانكف الجديد ينفي كجكد عقد إيجار شفييا (إلا كاف باطلب
فالعقد اذف ىنا استنادا .عمى عكس ما كاف معمكلا بو في القانكف القديـ الذم كاف يجيز ذلؾ 

 سكاء تـ تحديد المدة بصفة مطمقة كأف يتفقا اف العقد  يتنيي بصكرة آلية  1مكرر469لممادة 
عمى إيجار لشير أك سنة دكف اشتراط تكجيو التنبيو بالإخلبء لإنيائو، فينا ينتيي الإيجار 

. (3)قانكنا
 يجكز تفسير إرادة الأطراؼ الصريحة بما يتنافى  لاكذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا أنو

 إرادتيما الصريحة التي لـ تتجو إلى ك تكجيو التنبيو بالإخلبء يتنافى  بكجكبمعيما لأف القكؿ
ىذه  لقانكف كما قضتؿ خرقااشتراطو لإنياء عقد الإيجار كأف القضاء بخلبؼ ذلؾ يعد 

 ند الإيجار ياتهي بااتهاا " بأف 12/06/1991 مؤرخ في 29500 رقـ الممؼالمحكمة في 
 .(4)",,,,,,,,المدة المعاية فيه من دون حاجة لإجراا التابيه بالإخلاا

كقمنا أنو في حالة امتناع المؤجر مف إخلبء العيف المؤجرة فإف لممؤجر المجكء إلى قاضي 
 لا يجب أف يمس المكضكع، فإذا ادعى الاستعجالية كحكـ قاضي الأمكر  الاستعجاليةالأمكر

المستأجر بقاءه في العيف المؤجرة بعد انقضاء المدة لو سند كأف يدعي تجديد الإيجار تجديدا 
. ضمنيا، ككانت الظركؼ تجعؿ دعكل المستأجر قابمة لمتصديؽ

                                                             

. 759 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص ص(2)
. 760 المرجع نفسو، ص (3)
 

. الغرفة لاجتماعية  _29500ممؼ  – 1983 – 02 – 07قرار المحكمة العميا - 165، ص1المجمة القضائية عدد(4)
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 في ىذه الحالة غير مختص بالحكـ بالإخلبء، لأنو يعترض فييا  الاستعجاليفالقاضي
بذلؾ الحكـ فيما إف كاف ىناؾ تجديد ضمني أك لا كىذا يمس بأصؿ الحؽ، إنما لقاضي الأمكر 

 .(1) أف يضع العيف تحت المراقبة القضائية إلى غاية حكـ المحكمة في ىذا الشأفالاستعجالية
 مف البدييي لا يجكز لممؤجر رفع دعكل الطرد في حؽ المستأجر أماـ قاضي  كغير أف

 لأف رفعيا قبؿ انتياء مدة الإيجار يؤدم إلى ، إلا بعد انقضاء مدة الإيجارالاستعجاليةالأمكر 
.  لأنيا سابقة لأكانيا، فيياترفضيا كعدـ الب

 العلبقة الإيجارية أجؿ محدد لمتنبيو بالإخلبء لكف كاستثناء عف ىذا االأصؿ أف يعيف طرؼ
ف تحديد مالأصؿ قد لا يتفقاف عمى تحديد ميعاد معيف لمتنبيو بالإخلبء، فإذا أغفؿ أحد المتعاقد

ميعاد في العقد كجب الرجكع في ذلؾ إلى نية المتعاقداف، فإذا قصد مف ذلؾ ألا يككف ىناؾ 
. ميعاد معيف لمتنبيو،جاز تكجييو في أم كقت شريطة أف يتـ ذلؾ قبؿ انقضاء مدة العقد

كيرل بعض الفقياء أنو في حالة عدـ تحديد ميعاد لتكجيو التنبيو بالإخلبء كجب الالتزاـ بالأجؿ 
: ماق شرطاف كفريتق بالإخلبء تنبيالقانكنية كبشرط في ىذا اؿ

.  المكاعيد المتفؽ عمييا التنبيو بالإخلبء في أف يتـ تكجيو - 1
. كجو لمطرؼ الأخر قبؿ انقضاء مدة الإيجارأف م - 2

 .(2)آثاره القانكنية نتجل مكعميو لابد أف يتكفر التنبيو عمى شركط الصحة حت
الفرع الثااي الاتفاق  مى توجيه التابيه بالإخلاا لأغراض  ممية 

 يستكجب عمى إذا اتفقا المتعاقداف عمى شرط تكجيو التنبيو بالإخلبء فإنو بمجرد صدكره
 ينقضي المستأجر إخلبء العيف المؤجرة في حدكد الآجاؿ التي منحت لو ، فبمضي تمؾ الآجاؿ 

 عمى عدـ ضركرة ىذا الشرط فتفقام كقد .عقد الإيجار كاتفاقيما يعد صحيحا في ىذه الحالة
 يجعؿ مف ىذا الشرط مبدأ مف النظاـ العاـ، كفي نفس الكقت يجكز  فالمشرع لـكىذا بإرادتيما

ذا كجو أحد أطراؼ العقد تنبيو  ليما الاتفاؽ عمى ضركرة التنبيو فلب ينقضي ىذا العقد إلا كا 
 .(1)لمطرؼ الآخر

                                                             

. 762 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(1)
 .70 ، المرجع السابؽ، صعكدة بكغارم(2)
، منقحة كمزكدة بأحدث أحكاـ النقد، 4، الطبعة2سميماف مرقس، شرح القانكف المدني، العقكد المسماة، عقد الإيجار، المجمد (1)

 . 692ص ، ص1985القاىرة،
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كقد يمجأ أطراؼ العلبقة الإيجارية إلى ىذا التنبيو بالإخلبء لأغراض عممية فقد يقصد 
بيذا التنبيو أيضا أف يظير المؤجر تنبيو في عدـ تجديد العقد تجديدا ضمنيا مثلب أك كأنو يرد 

. التجديد لكف مع شرط رفع أجرة العيف المؤجرة كىذا المبمغ يذكر في التنبيو
أك يقصد منو إبقاء العقد قائـ مع ضركرة تعديؿ بعض شركط ىذا العقد كىذا أيضا يجب أف يتـ 

. ذكره في العقد
فإنو بمجرد سككت المستأجر كبقاءه في العيف المؤجرة بعد انقضاء مدة الإيجار يعد قبكلو 

 .(2)لتجديد الضمني كبالأجرة الجديدة، أك قبكلو بشركط العقد التي كقع عمييا التعديؿ
قمنا أنو لابد مف تكجيو التنبيو بالإخلبء كفي مكاعيد قانكنية معينة يجب عمى المستأجر أف 

. يككف عالما بو غير أنو يمكف تكجيو ىذا التنبيو في غير المكاعيد القانكنية
: كيمكف لمطرفيف الاتفاؽ عمى ذلؾ، لكف يجب أف نميز بيف حالتيف

الحالة الأولى  
. إذا لـ يتفقا عمى ميعاد معيف لمتنبيو بالإخلبء-
. إذا لـ يحصؿ التنبيو بالإخلبء أصلب أك حصؿ لكف بعد فكات الآجاؿ المعينة-

فالإيجار في ىذه الحالة يمتد كلا يتجدد إلى المدة آخر التي يحددىا المتعاقداف كتككف 
ف كاف المتعاقداف قد اتفقا عمى أف تككف المدة الثانية  معادلة لممدة الأكلى في أغمب الحالات، كا 
ذا لـ يحصؿ التنبيو امتد  أقصر أك أطكؿ مف المدة الأكلى فيككف الإيجار مثلب لثلبث سنكات كا 
سنة أخرل، فإذا انقضت مدة الإيجار ثانية، فالإيجار ينتيي دكف الحاجة لمتنبيو بالإخلبء، كبقاء 
المستأجر في العيف يعد تجديدا ضمنيا لا امتدادا للئيجار كمدة ىذا التجديد الضمني ليست مدة 

 .(3)الامتداد بؿ مدة دفع الأجرة مع كجكب التنبيو بالإخلبء في المكاعيد القانكنية
الحالة الثااية 

.  اتفؽ المتعاقداف عمى ميعاد معيف لمتنبيو بالإخلبء-

                                                             

. 763 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(2)
. 766، صالمرجع نفسو(3)
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فيما سبؽ أشرنا أف المتعاقداف قد يحدداف مدة الإيجار كينتيي بمجرد انقضاءىا لكف بشرط أف 
العقد لا ينتيي إلا بانقضاء ىذه المدة إلا إذا نبو أحد المتعاقداف الطرؼ الآخر بالإخلبء قبؿ 

لا تجدد الإيجار لمدة أخرل . (1)الأجؿ بمدة معينة كا 
عميو لا ينقضي عقد الإيجار بمجرد انقضاء مدتو المحددة كما قمنا سابقا بؿ لابد مف إجراء  ك

.  إذا بمغ في مكعده الذم حدد لو الاالتنبيو في أجاؿ معينة، كلا يككف ىذا التنبيو صحيحا
 المتعاقداف أك مف قدرت لو ىذه المصمحة تنبيو الطرؼ الثاني فيككف ذلؾ كفؽ اتفاقيما قفإذا كج

. كفي الميعاد المعيف
فإذا صدر التنبيو مف المؤجر أمكف المستأجر التمسؾ بو، ككذلؾ إذا صدر مف المستأجر أمكف 

 ..(2)المؤجر التمسؾ بو
المبحث الثااي 

  في النااون النديم محدد المدةالالإيجار غير 
 الطرفيف عمى مدة محددة باتفاؽ عقد الإيجار المدني قد ينعقد عفكما سبؽ كأف قمنا 

 ك ىذا ما جاء بو القانكف الجديد إلا انو تجدر الإشارة أف المشرع بمكجبيا ينقضي عقد الإيجار
يفرض عمى الطرفيف  لـ ، 1975 سبتمبر 20 المؤرخ في 58_75في ظؿ القانكف القديـ 

 عمى مدة معينة ينقضي العقد بمجرد انقضائيا، غير أنو في حالة خلبؼ بيف طرفي الاتفاؽ
 أف المدة عنصر جكىرم فيو، فيككف باعتبارالعلبقة الإيجارية بشأف تحديدىا، فلب بد مف ذلؾ 

.  في حقيما، فينقضي الإيجار بانقضائياا القائـ بينيما صحيحا كنافذالاتفاؽبذلؾ 
ذا لـ م  عقد إيجار لمدة غير محددة أك تعذر قاما بابراـ المتعاقداف عمى مدة محددة كتفؽكا 

فإف القانكف بمكجبو يحدد ىذه المدة كلا ينيي عقد الإيجار الا بضركرة ،عمى طرفي العقد إثباتو 
رغبة في تجديد العقد تجديدا  التنبيو بالإخلبء التنبيو بالإخلبء، فقد يقصد مف عدـ تكجيو

حتو تجديد العقد لمدة غير معمكمة ؿقد يقصد بو أيضا رغبة الطرؼ الذم قدر لمصكضمنيا،

                                                             

عبد الرحماف إسماعيؿ زيتكف، عقد الإيجار، أسباب الاخلبء كالطرد مف المساكف كالمحلبت في القانكف المدني، كقانكف (1)
إيجار الأماكف، دكف طبعة، دا 

. 11ر النيضة العربية لمنشر كالتكزيع، بيركت، ص
. 730محمكد عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص(2)
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 في حؽ الإيجار الذم لـ يحدد مدتو، أك حددت لمدة غير افنلبحظ أف المشرع قد كضع حكـ
يجار عينت مدتو لكف  . عذر إثباتوتمعينة، كا 

دراسة ضركرة  (المطمب الأكؿ)  تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيفارتأينالاؿ ىذا خكمف 
تناكلنا فيو التجديد الضمني سكاء بعد التنبيو أك  (المطمب الثاني)تكجيو التنبيو بالإخلبء، بينما

 .قبمو
المطمب الأول 
التابيه بالإخلاا 

تعد الإيجارات الغير محددة المدة في حكميا، مف الإيجارات التي تتطمب ضركرة تكجيو 
التنبيو بالإخلبء، مثمو مثؿ الإيجار المحدد المدة، الذم اشترط فيو شرط التنبيو حتى لا يمتدأك 
يحدد ضمنا، كمف ىذا المنطمؽ سكؼ أتناكؿ في ىذا المطمب ضركرة تكجيو التنبيو بالإخلبء 

: مقصكده، شركط كأثار ىذا التنبيو كىذا كالتالي
 الفرع الأول المنصود بالتابيه بالإخلاا وطبيعته النااواية

أولاالمنصود بالتابيه بالإخلاا 
 بمجرد النص عميو كتحديد الآجاؿ التي اكتفىلـ يعرؼ القانكف المدني التنبيو بالإخلبء بؿ 

 .(1)يتعيف تكجييو فييا
 إنياء الذم يكجيو أحد المتعاقديف لمطرؼ الآخر يريد منو الإعلبنأكالإبلبغفيقصد بو ىك ذلؾ 

.  المستأجرإلى كغالبا ما يقع مف المؤجر الإيجارعقد 
فقد يصدر مف طرفي العقد أك ممف يستطيع أف ينكب عنيما كأحد الكرثة، الكلي، الككيؿ كممف 

. (2)لو حؽ الانتفاع، أك مف المتنازؿ لو عف عقد الإيجار، أك ممف اشترل العيف لاحؽ للئيجار
التابيه كتابة أو شخصيا من مالك إلى مستأجر " التنبيو بالإخلبء في القانكف المدني يقصد بو 

 .(3)"أو من مستأجر إلى مالك بوجوب إخلاا العنار المؤجر

 
 

                                                             

. 767 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(1)
. 74ديب عبد السلبـ،المرجع السابؽ،ص(2)
. 689 سميماف مرقس،المرجع السابؽ، ص(3)
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ثاايا شكل التابيه بالإخلاا 
شكؿ معيف لمتنبيو بالإخلبء، كلـ يحص  1 مكرر469لـ يشترط المشرع في نص المادة 

. ىذا الإجراء بشكؿ خاص أك نمكذج معيف بؿ اكتفى فقط بكجكب أعمالو
غير أنو ليككف ىذا التنبيو صحيح كينتج أثاره القانكنية لابد أف تتكفر فيو جممة مف 

: البيانات التي تعد أساسية فيو كىي كالتالي
 تسمية يكجب فييا ذكر كممة التنبيو بالإخلبء .
 تاريخ كمكاف صدكر ىذا التنبيو .
 اسـ كلقب كعنكاف مف يكجو إليو التنبيو بالإخلبء .
 اسـ كلقب كعنكاف مف يتمقى ىذا التنبيو بالإخلبء .
 طبيعة العيف المؤجرة كعنكانيا .

الإعلبف الصريح عف رغبة مف صدر منو ىذا التنبيو بالإخلبء العيف المؤجرة مع ضركرة 
. (1)ذكر الآجاؿ دكف تنبيو

كبما أف القانكف لـ يشترط شكلب معيف للبعتراض كتطبيؽ لمقاعدة الرضائية قد يمجأ المتعاقداف 
إلى كضع شكؿ خاص لمتنبيو بالإخلبء، كأف يتـ بكاسطة محضر قضائي، أك قد يكجو بكاسطة 
رسالة مضمكنة الكصكؿ فقد يككف الطريؽ بكاسطة المحضر القضائي أضمف لتجنب تذرع مف 

. (2)يتمقى التنبيو مف عدـ كصكليا، كلسد الذريعة أماـ تماطؿ مف كجو إليو
 .كما يعتبر التنبيو الشفكم صحيحا كمتتبع لجميع أثاره القانكنية، مف ثـ إثباتو ممف صدر إليو

 أطراف التابيه بالإخلاا ثالثااً 
بما أف التنبيو بالإخلبء ىك إجراء يصدر مف أحد أطراؼ العلبقة الإيجارية لإنياء العقد 
الإيجارم في أجاؿ معينة،فالأمر الشائع في الحياة العممية أف يصدر ىذا التنبيو عف المؤجر 
كأصؿ عاـ،أك ممف ينكم عنو سكاء خمفو الخاص أك كأحد الكرثة أك حارسو القضائي،كما قد 

. يصدر أيضا مف المستأجر أك ككيمو، أك كليو ككؿ مف ينكب عنو
،أك ممف يقكـ الايجاريةفقد يقتصر الحؽ تكجيو التنبيو بالإخلبء عمى أحد طرفي العلبقة 

. مقامو دكف الطرؼ الآخر
                                                             

 .75 ديب عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص(1)
 .81 ، المرجع السابؽ، صعكدة بكغارم(2)
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لكف يطرح إشكاؿ كذلؾ في حالة تعدد المؤجريف كالمستأجريف،إذا في ىذه الحالة يثير 
إصدار التنبيو بالإخلبء مشكمة بخصكص مف لو الصفة القانكنية في إصدار التنبيو، كمف لو 

الصفة في أف يكجو إليو؟ 
  حالة تعدد المستأجرين1

 الغير متضامنيف،فإذا صدر التنبيو أكففي ىذه الحالة ينظر غمى المستأجريف المتضامنيف 
 المتضامنيف دكف البقية،فيذا التنبيو لا يخمصو مف التضامف، أما فأحد المستأجرمبالإخلبء مف 

.  فيذا يعد كافيا لإنياء عقد الإيجارأحدىـإذا كجو التنبيو مف 
 يككف صحيحا فيحتج بو أحدىـلكف في حالة عدـ التضامف فإف التنبيو الذم يصدر مف 

 كجو المؤجر التنبيو بالإخلبء لأحد المستأجريف دكف الآخريف،فسيرل ىذا التنبيو فإذااتجاىو فقط 
. في اتجاه مف كجو إليو فقط فلب يحتج لو عمى البقية

 كقرار 1965 افريؿ 6ففي ىذا الصدد قضت محكمة النقض الفرنسية في قرار مؤرخ في 
 ـ فرنسي الذم جاء في 1736 جانفي مف نفس السنة، بأنو كتطبيؽ لنص المادة 21

 عقد الإيجار المبرـ مع مجمكعة مف المستأجريف كلمدة غير محددة، يجب  بإنياء،أف(1)فحكاىا
فيو تكجيو التنبيو بالإخلبء لكؿ كاحد منيـ في حيف التنبيو المكجو لأحدىـ يعد صحيحا في 

 .استممو مف اتجاه
إذ   دكف سكاىـالايجاريةأف التنبيو بالإخلبء حؽ يقتصر عمى أطراؼ العلبقة  خلبصة القكؿ

يعتبر ىذا الإجراء حؽ شخصي يقتصر عمى مف لو صفة المؤجر اك المستأجر في العقد المراد 
. (2)إنيائو

 حالة تعدد المؤجرين 2
 ففي ىذه الحالة تنظر إلى طبيعة الممؾ الذم تقكـ عميو العيف المؤجرة، فإذا تعدد
   حيث  يصدر المؤجركف بصفتيـ ملبكا في الشيكع ففي ىذه الحالة يخضعكف لقاعدة الإجماع

إذا صدر ىذا التنبيو بالإخلبء مف أحد المؤجريف دكف  ااذ  ـلكف.الاخلبء منيـ جماعة  التنبيو ب
البقية فما حكـ ذلؾ؟ 

                                                             

 .الفرنسي القانكف مف 1736المادة  نص(1)
. 74 ديب عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص(2)
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 القانكنية، لكف في حالة قينتج أثار مف طرؼ البقية قرارهكعميو فإذا صدر مف كاحد منيـ كتـ إ
عدـ مكافقة المؤجريف الآخريف، فينا لا يحدث ىذا التنبيو أم أثار إلا بعد إجازتو كما أنو إذا 

 .(1)صدر التنبيو مف المستأجر يجب أف يكجو لجميع المؤجريف المالكيف في الشيكع
ثباتهالفرع الثااي الطبيعة النااواية لمتابيه بالإخلاا   وا 

  لمتابيه بالاخلاا  الطبيعة النااوايةأولااً 
، كىك تصرؼ مف جانب كاحد، بمجرد إعلبنو عف ا إلزاميايعد التنبيو بالإخلبء إجراء قانكني

عمـ  بمجرد  ىذه العلبقةؿالإيجار فتنحأحد طرفي العلبقة الإيجارية كرغبة منو في إنياء عقد 
. الطرؼ الآخر بو 
يشترط في ىذا التنبيو قبكلو مف طرؼ مف كجو إليو ليحدث أثاره قانكنية، بؿ  حيث أنو لا

يجكز التراجع عنو إلا بمكافقة مف قاـ بتكجيو كما يعد  يكفي عمـ ىذا الأخير بيذا التنبيو، إذا لا
يمنع تسبيب ىذا  ،إذا ىذا ماالايجاريةىذا التنبيو بالإخلبء حقا شخصيا لكؿ مف طرفي العلبقة 

لو ىذا الحؽ، كىذا خلبؼ للئيجارات التجارية التي يشترط فييا ىذا  قرر التنبيو مف طرؼ مف
لا كقع باطلب  .(2)التسيب كا 

اته ــــــــ إثبثاايااً 
قمنا أف التنبيو بالإخلبء ىك إجراء قانكني ممزـ مف جانب كاحد،إذا يتـ إثباتو كفؽ الطرؽ 

 القائـ بيف الطرفيف كخاصة الاتفاؽيحكؿ بيف ذلؾ  التي ينص عمييا القكاعد العامة، غير أنو
 .(3) إلزامااتفاقيمافيما يتعمؽ بالكتابة، كعمييما الكقكؼ عمى 

كعميو يجب أف يحصؿ ىذا التنبيو بالإخلبء جممة مف الشركط كالبيانات سبؽ الإشارة إلييا 
حيث يجب أف يعمـ بو الطرؼ الذم كجو إليو ككفؽ أجاؿ قانكنية، ففي حالة ما إذا تخمؼ شرط 
مف ىذه الشركط يعد ىذا التنبيو تحت طائمة البطلبف فلب يترتب أم أثار قانكنية أم أف الإشارة 

. تنعدـ
 

: كىنا تككف أماـ حالتيف
                                                             

.  84 ، المرجع السابؽ، صعكدة بكغارم(1)
.  293سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص(2)
. 688 سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص(3)
 ."التابيه بالإخلاا هو إجراا أو تصرف قااواي من جااب واحد، ياهي الإيجار" بأف 1973 قضت محكمة النقض الفرنسية-
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في حالة ما إذا ثار نزاع حكؿ التنبيو بالإخلبء مف طرؼ مف كجو إليو، فينا ينحؿ كينتيي . 1
. ىذا التنبيو دكف المجكء الى القضاء

حيث يجكز لمطرؼ الذم قرر لو ىذا الحؽ أف يمجأ إلى القضاء برفع دعكل يثبت بيا صحة 
 عقد الإيجار، فمتى صدر ىذا الحكـ بصحة التنبيو ينفذ انتياء آجاؿ انتظارىذا التنبيو كدكف 

. مباشرة كتنحؿ العلبقة الإيجارية
كفي ىذه الحالة نرل انو يجكز لمطرؼ الذم كجو إليو ىذا التنبيو بالإخلبء أف يكجو . 2

 كعدـ القبكؿ بو كذلؾ عمى كجو قانكني كبكاسطة رسالة متضمنة الكصكؿ أك عف احتجاجا
 المكاعيد القانكنية أك بسبب تخمؼ أحد شركط احتراـطريؽ محضر قضائي كذلؾ إما لعدـ 

صحة ىذا التنبيو كعميو يتـ الطعف في ىذا التنبيو أماـ قاضي المكضكع فإذا صدر حكـ يقضي 
نتيي عقد  تبعدـ صحة ىذا التنبيو فإف يقع ىذا التنبيو باطلب كلا يرتب أثاره القانكنية، بمعنى لا

 .(1)الإيجار كيبقى المستأجر منتفعا بالعيف المؤجرة
ممغاة مف القانكف مدني  474نظـ المشرع الجزائرم التجديد الضمني للئيجار في نص المادة 

إلا أاه إذا بني المستأجرفي المحل أو بني فيه بعد :" في فقرتو الثانية فنصت عمى مايمي
 الممغاة لمدة غير 509اانقاا تمك المدة فياعند إيجار جديد، تجري  ميه أحكام اص المادة 

 .(2)....."محدودة
إذا ااتهى  ند الإيجار وبني المستأجر " الممغاة مف القانكف المدني عمى انو509تنص المادة 

، ولكن لمدة الأولىشروط ال قد تجدد بالإيجارماتفعا بالعين المؤجرة مع  مم المؤجر ا تبر 
ون المداي ــمن النان474 المداي المادةأحكامالإيجاره ـــددة، وتسري  ميــــر محــغي

 .(3)الجزائري
 دكف اعتراض مف المؤجر ىك إيجار جديد ينعقد الأمكنةكعميو فاف بقاء المستأجر في 

 كالقبكؿ ضمنيا، القبكؿ فيو ضمنيا، كىك الإيجاببإيجاب كقبكؿ جديديف، يككف فيو كؿ مف 
ليس امتداد لمعقد السابؽ،لأف المشرع يشترط قبكؿ المؤجر كعدـ اعتراضو، ذلؾ انو لك كاف 

 معنى، لاف حؽ بقاء المستأجر في أم اعتراضو أكامتداد لعقد سابؽ فلب يككف لقبكؿ المؤجر 
                                                             

. 779ص   أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(1)
 . الممغاة مف القانكف المدني الجزائرم474 المادة (2)
 2007 مام 13 المؤرخ في 05 – 07 ممغاة بمكجب القانكف رقـ 509المادة (3)
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 يككف كؿ مف المؤجر إفالأمكنة قد كفمو القانكف كقرره، كباعتباره عقدا جديدا فيجب 
لاستؤجر كقت التجديد، فلب يكفي   كقت انعقاد العقد السابؽ، أىلب يككف أفكالمستأجرأىلبلمتأجيركا 

 .(1) لعارض مف العكارض مثلب لاينعقد عقد الإيجارأىميتو فقد المؤجر فإذا
ككخلبصة عمى ذلؾ فاف التجديد الضمني يقكـ بإنشاء ايجار جديد يبدأ أثره عند انتياء الإيجار 

لا عمى العقكد محددة المدة، لأف العقكد إلى مدة غير محددة، كما انو لايراد إالأصمي كيستمر 
 حد طرفي العلبقة الايجارية،أالغير محددة المدة تستمر الى غاية تكجيو التنبيو بالإخلبء مف 

. كبذلؾ يتطمب عدة شركط
 فيما يخص التجديد الضمني نجد أف المشرع خمؽ تناقض بيف 03 -93كإشارة لمقانكف القديـ 

 13 المؤرخ في 05 -07 مف القانكف المدني الممغى بمكجب القانكف 509 ك474المادتيف 
 كذلؾ فيما يخص تكيؼ بقاء المستأجر في العيف المؤجرة دكف اعتراض مف 2007مام 

. (2)المؤجر
، في فقرتيا الثانية تقضي (3)مف القانكف المدني الجزائرمالممغاة  474 بحيث نجد نص المادة -

 مف القانكف المدني الجزائرم الممغاة 509عمى أنو ينعقد إيجار جديد بيف المتعاقديف، أما المادة 
. في فقرتيا الثانية أيضا تعتبر ىذا التجديد مجرد امتداد للئيجار الأصمي

 مف 509كمنو نستنتج أف ىناؾ تناقض كركاكة مخمة بصياغة الفقرة الثانية مف المادة 
يعتبر ىذا التجديد الضمني مجرد امتداد ".... القانكف المدني خاصة فيما يخص قكؿ المشرع 

للئيجار السابؽ كمع ذلؾ تنتقؿ التأمينات كعميو بما أف المشرع قد اعتبر التجديد الضمني مجرد 
نما يستعمؿ (مع ذلؾ)امتداد للئيجار السابؽ فمـ يكف عميو أف يستعمؿ عبارة ، لأنو مف (كعميو)كا 

. الطبيعي أف تنقؿ التأمينات إلى الإيجار الجديد التي كاف المستأجر قدميا ضمف الإيجار القديـ
غير أف الأصح في كؿ ماسبؽ الإشارة إليو، أف بقاء المستأجر منتفع بالعيف المؤجرة دكف 

. (1) المؤجر ىك إيجار جديد ينعقد بإيجاب كقبكؿ جديديفاعتراض

                                                             

 . 2004ؽ زكاكم، محاضرات في عقد الإيجار المدني، مطبكعات جامعية الجزائر، كمية الحقك محمدم فريدة(1)
 المؤرخ 05-07القانكف ب بمكج الممغاة لعقارم بالنشاط المتعمؽ 1993مارس  01في  المؤرخ 03 -93التشريعي  المرسكـ(2)

 .المعدؿ ك المتمـ 2007مام  13في 
إلّا انو إذا بقي المستأجر في المحؿ كبقي فيو بعد انقضاء "  الممغاة مف القانكف المدني الجزائرم عمى 474 تنص المادة (3)

..." تمؾ المدة فينعقد إيجار جديد 
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 المطمب الثااي

التجديد القماي لعند الإيجار 
اف انتياء عقد الإيجار المدني كتحمؿ العلبقة الإيجارية لأم سبب مف الأسباب التي مف 
شانيا اف تنييو يتعيف عمى المستأجر مغادرة العيف المؤجرة بإرادتو بعد اف كاف لو الحؽ في 

الانتفاع بيا كذلؾ دكف قكة مف المؤجر،فانو بمجرد بقاءه فييا بعد انتياء مدة ايجاره كامتنع مف 
الاخلبء جاز لممؤجر اجباره عمى ترؾ العيف المؤجرة كمطالبتو بالتعكيض، باعتباره شاغلب دكف 

كجو حؽ كبدكف سند قانكني،غير انو بمجرد استمرار المستأجر الانتفاع بالعيف المؤجرة بعد 
انقضاء مدة الايجار كمع عمـ كرضا المؤجر فينا يعتبر المؤجر راضيا بالتجديد الضمني لمعقد 
تجديدا ضمنيا، كعمى ضكء ما سبؽ سنتطرؽ في الدراسة ليذا المطمب الى التجديد الضمني 

. كشركطو كنطاقو
الفرع الأول المنصود بالتجديد القماي وشروطه 

أولا المنصود بالتجديد القماي 
يقصد بالتجديد الضمني ىك انتياء عقد الإيجارالأصمي كبقاء المستأجر منتفعا بالعيف 
المؤجرة بمعنى ايجار جديد دكف انقطاع المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، كذلؾ دكف 

اعتراض مف المؤجر، كاعتبر بذلؾ ايجار جديد بشركط العقد الاكلى كلكف لمدة غير 
 .(2)محدكدة

كيعتبر بذلؾ ىذا الايجار جديدالا مجرد امتداد للئيجارالأصمي، كمع ذلؾ تنتقؿ 
إلييالتأمينات العينية التي كانت للئيجار القديـ أما الكفالة الشخصية كانت اـ عينية فلب تنتقؿ 

 .(3)الى الايجار الجديد مالـ يرضى الكفيؿ بذلؾ
 
 
 

ثاايا شروط التجديد القماي  

                                                                                                                                                                                                    

 كالمتعمؽ بالنشاط العقارم الممغى بمكجب القانكف 1993 مارس 1 المؤرخ في 03 – 93  المكاد مف المرسكـ التشريعي رقـ(1)
 .المعدؿ كالمتمـ 2007 مام 13 المؤرخ في 05 – 07

 .701ص  سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص(2)
.  785 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ ، ص(3)
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لصحة الإيجار الجديد يجب أف تتكفر فيو جممة الشركط كيتضمف فيو التجديد الضمني 
كىي شركط عامة لصحة العقد كالأىمية اللبزمة للئيجار في كؿ مف المؤجر كالمستأجر، لأف 
. ىذا التجديد لا يعتبر إلا عقد إيجار جديد يبرـ بيف طرفي العلبقة الإيجارية في الإيجار السابؽ

 الشرط الأول

. أف يككف عقد الإيجار السابؽ عقد صحيحا منتييا
التجديد الضمني إيجار جديد مستقؿ عف الإيجار الأصمي بمعنى أف يككف بيف المؤجر 

كالمستأجر عقد سابؽ صحيح قد انتيت مدتو لأم سبب مف الأسباب،شريطة ألا يككف ىذا 
 .السبب متعارض مع طبيعة التجديد كالفسخ

 نيتو في التجديد لاستخلبصكيجبعمى المستأجر أف يبقى في العيف المؤجرة مدة كافية -
 بالعيف المؤجرة، ككأف العقد القديـ لـ ينقضي حتى لا الانتفاعكمعنى ذلؾ أف يكاصؿ المستأجر 

يعتبر تباطئ في إخلبء العيف المؤجرة، أك تسامح المؤجر معو حتى يجد بديلب عنو، كعبء 
إثبات دلالة بقاء المستأجر في العيف المؤجرة عمى أنو يرغب في التجديد يقع عمى مف يتمسؾ 

 .(1)بالتجديد
بالإضافة إلى كؿ ىذا يجب اف يككف أطراؼ العلبقة الإيجارية ىما نفسيما أطراؼ 

التجديد الضمني ىما المؤجر كالمستأجر في الإيجار الأصمي إلا أنو لا يشترط ذلؾ إذا انتقمت 
العيف المؤجرة إلى مالؾ جديد عف طريؽ البيع أك الميراث، فأصبح المالؾ الجديد صاحب العيف 

المؤجرة ام المؤجر الجديد فيتـ التجديد بينو كبيف المستأجر، إذا انتقمت العيف إلى كرثة 
 ءالشيالمستأجر فيبرـ التجديد بينيما كبيف المؤجر كيجب أف يرد التجديد الضمني عمى نفس 

.  ممغاة509الذم كرد عميو الإيجار الأصمي عقار كاف أك منقكؿ
 يجب أف يككف المستأجر الذم يستفيد مف التجديد الضمني منتفع بالعيف المؤجرة بناء 

عمى سند صحيح، إذا لا يجكز لمشاغؿ بدكف سند أف يتمسؾ بالتجديد الضمني للئيجار، 
 . لأم سبب كافانتيىكيشترط ايضا في التجديد الضمني أف يرد عمى عقار قد 

 
 الشرط الثااي

 . الإيجارانتياءعمـ المؤجر ببقاء المستأجر ينتفع بالعيف المؤجرة بعد -
                                                             

. 745ص محمكد عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص(1)
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مفاد ىذا الشرط أف عقد الإيجار الجديد المبرـ بيف المؤجر كالمستأجر لا ينتج عف إرادتيما 
 عقد الإيجار الأصمي منتفعا بالعيف المؤجرة فيعد انتياءالصريحة، بؿ عف بقاء المستأجر بعد 

. ذلؾ بمثابة إيجابو الضمني عف عمـ المؤجر بذلؾ
 2007 مام 13 المؤرخ في 05-07 مدني الممغاة بمكجب القانكف 509نجد أف نص المادة 

عمـ المؤجر ببقاء المستأجر منتفع بالعيف المؤجرة، فلب يمكف استخلبص قبكؿ المؤجر بتجديد 
عقد الإيجار فيعتبر إيجابا ضمنيا منو، كىذا البقاء يعتبر فعميا كافي لافتراض أف نية المستأجر 
إلى تجديد العقد شريطة أف تككف مدة الانتفاع بعد انتياء عقد الإيجار الأصمي كافية للبستدلاؿ 
عمى نية في التجديد، إذا لا يكفي مجرد تأجير المستأجر في إخلبء العيف بعد انتياء الإيجار 

. (1)بسبب مرضو مثلب
كيقكـ التجديد الضمني عمى قرنية تفترض إرادة المتعاقديف في العلبقة الإيجارية إذ تعد قرنية 

 ار أمػػػػػػػػػػػػػػبسيطة قابمة لإثبات العكس يقع عبء الإثبات فييا عمى عاتؽ مف يدعي تجديد الإيج

 الإيجار كاف بنيتو التجديد انتياءعمى المستأجر أف يثبت بقاءه داخؿ العيف المؤجرة بعد 
 .(2)الضمني

مما سبؽ نستخمص،أنو لا يكفي لمتجديد الضمني تجديدا ضمنيا بقاء المستأجر منتفع بالعيف 
 مدة الإيجار، بؿ لابد أف تنصرؼ نيتو إلى التجديد كعميو يجب أف يككف انقضاءالمؤجرة بعد 

 .(3)إيجابو الضمني قطعي
 الشرط الثالث

 .يجب عمـ المؤجر ببقاء المستأجر ينتفع بالعيف المؤجرة
 في نص المادة الفقرة الأكلى مف القانكف 03-93نعكد بيذا الشرط إلى القانكف الممغى 

 مف نيتو كرغبتو في التجديد، استخلبصوالمدني مفاده أف بقاء المستأجر منتفع بالعيف يمكف 

                                                             

إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة مع عمـ "  الممغاة مف القانكف المدني عمى 509 تنص المادة (1)
..." المؤجر اعتبر الإيجار قد تجدد بشركط الإيجار الأكؿ

 . 25-24زكاكم، المرجع السابؽ، ص محمدم   فريدة (2)
 .لالممغ 93 / 03 / 01المؤرخ في  03 – 93المرسكـ التشريعي رقـ (3)
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فالإيجار المبرـ بيف المؤجر كالمستأجر لا ينتج عف إرادتيما الصريحة، بؿ عف بقاء المستأجر 
 .(1)شاغر لمعيف المؤجرة يعتبر تجديدا ضمنيا إذا عمـ المؤجر بذلؾ

كعميو إذا تعد المستأجركف كبقي البعض منيـ فقط منتفعا بالعيف فينعقد العقد الجديد مع 
مف بقي منتفع منيـ فقط،أما إذا تـ التنازؿ عف الإيجار أك جرت العيف مف الباطف فيتـ التجديد 

 .(2)بيف المتنازؿ لو كالمؤجر أك بيف المستأجر مف الباطف كالمؤجر
فلب بد أف تككف مدة بقاء المستأجر منتفعا بالعيف مدة كافية لا مكاف استخلبص نية في 

التجديد إذ لا يمكف استخلبصيا، إذ يجب أف يككف بقاءه في العيف فعميا إذ لا يكفي ترؾ بعض 
 .اأمتعتو بالعيف أك احتفاظو بمفاتيح السكف يعد الإخلبء تجديدا ضمني

لما سبؽ أنو شرط عمـ المؤجر لانعقاد التجديد الضمني متى بقي المستأجر شاغر كخلبصة
كمنتفعا بالعيف المؤجرة، ىذا غير كافي لدلالة عمى نيتو أك رغبتو المؤجر عمى تجديد الإيجار 

 بالعيف المؤجرة، بعد الانتفاع المستأجر في باستمرارضمنيا، كعميو لابد مف عمـ المؤجر 
 الإيجار دكف رفضو كاعتراض منو، حتى ينعقد التجديد الضمني إيجاب كقبكؿ ضمنييف انقضاء

 .(3)كبعمـ المؤجر كقبكلو المكجب لو
الفرع الثااي أثار التجديد القماي 

"...   الممغاة مف القانكف المدني الجزائرم عمى اعتبار أف 509بالرجكع إلى نص المادة 
...". الإيجار قد تجدد بشروط الأولى ولكن لمدة غير محددة

 إيجار جديد انعقادمف خلبؿ ىذا النص جد أنو يترتب عمى التجديد الضمني للئيجار 
يعقب مباشرة انتياء الإيجار القديـ، فيصير ايجار قائما بذاتو، كيككف بذلؾ مستقلب عف الإيجار 

الأصمي منعقدا بشركطو باستثناء المدة التي تككف غير محددة، لأف مدة الإيجار الأصمي 
. محددة

يعتبر التجديد القماي مجرد امتداد "كتقضي الفقرة الثانية مف نص المادة السابقة بأنو
". الأصمي ومع ذلك تاتنل لهذا الإيجار الجديد التأمياات العياية

                                                             

 .785أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم،المرجع السابؽ، ص(1)
. 25 زكاكم، المرجع السابؽ، ص محمدم  فريدة(2)
. 703سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص(3)
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يترتب  مى التجديد "  مف القانكف المدني الجديد تنص عمى انو 291في حيف نجد نص المادة 
. (1)"، وااشاا التزام جديد مكااه(بتوابعه) الأصميالالتزاماانقاا 

 الأصمي إلا بنص في القانكف أك إلا إذا تبيف مف الالتزاـكلا تنتقؿ التأمينات التي تكفؿ 
.  أك مف الظركؼ أف نية المتعاقديف انصرفت إلى غير ذلؾالاتفاؽ

كمنو نجد أف نص المادة الحالي لـ يغير في مضمكف المادة السابقة غير أنو نجد أف 
 ممغاة كقعت في خطأ كىك اعتبار التجديد الضمني ىك امتداد لمعقد السابؽ 509نص المادة 

 الذم يعتبر التجديد ىك عقد 05-07في تعديؿ القانكف مف القانكف . عمىعكس ما جاء بعد ذلؾ
 .(2)جديد يرتب انقضاء العقد الأصمي بكؿ تكابعو

 مف القانكف المدني الجزائرم نجد أف 291 الممغاة كالمادة 509كمف خلبؿ نص المادة 
: التجديد الضمني للئيجار أثار ىي

 التجديد الضمني إيجار جديد. 

 ينعقد الإيجار الجديد لمدة غير محددة. 

 ينعقد الإيجار الجديد لمدة غير محددة. 

  لا تنتقؿ التأمينات العينية التي قدميا المستأجر في الإيجار الأصمي إلا بكجكد نص
 .قانكني

 أف افترضنالا تنتقؿ الكفالة إلى الإيجار الجديد إلا بمكافقة الكفلبء أك الكفيؿ كمنو إذا 
المتعاقداف أراد تجديد العقد بنفس شركط العقد القديـ فتككف الأجرة ىي نفسيا المتفؽ عمييا في 

 كفقا الالتزاماتالعقد القديـ، ككذلؾ نفس الحاؿ بالنسبة لطريقة زماف كمكاف دفعيا، كما تجدد 
 .(3)لما كاف متفؽ عميو سابقا بينيما

كفي حالة ما إذا ترؾ المتعاقداف بعض المسائؿ القانكنية لـ يتفقا عمييا ككانت منظمة ضمف 
القكاعد المكممة في القانكف فتظؿ ىذه القكاعد سارية عميو حتى كلك صدر قانكف جديد ينظميا 

                                                             

نشاء إلتزاـ  (بتكابعو)يترتب عمى التجديد انقضاء الإلتزاـ الأصمي "  مف القانكف المدني الجزائرم عمى 291 تنص المادة (1) كا 
"  جديد مكانو

. 25 زكاكم، المرجع السابؽ، ص محمدم   فريدة(2)
. 26، صالمرجع نفسو(3)
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لأنو في مثؿ ىذه الحالة يفترض أف إرادة المتعاقديف اتجيت إلى عماؿ ىذه القكاعد التي كانت 
. سارية كقت تجديد العقد

: كعميو سكؼ ندرس ىذه الأثار بنكع مف التفاصيؿ فيمايمي
تجديد الإيجار لمدة غير معياة 1

ينعقد الإيجار لمدة غير معينة حيث أف ىذا التجديد يعتبر إيجار مستقؿ عف الإيجار 
 بالعيف المؤجرة الانتفاع في الاستمرارالأصمي كمتى تحقؽ الظركؼ التي تدؿ عمى الرغبة في 

. بشركط العقد الاصمي، لكف لمدة غير محددة
كىذا عمى أساس افتراض أف نية المتعاقديف لـ تتجو إلى تجديد المدة، فلب يمكف 

 إف كانت نيتيما قد اتجيت إلى تجديد العقد بالمدة كالمؤجراستخلبصو مف سككت المستأجر 
السابقة 

بؿ يستخمص مف نيتيما عدـ تجديد المدة كيأخذ الإيجار ىنا حكـ الإيجار المحدد المدة، 
الإنذار اؿ ػػػػػػىا كثيرا أجػػػػػػ إجراءات معينة لـ يفصؿ القانكف المدني فيإتباع يجب كلإنيائو
. (1)الإعسار

 :كيترتب عمى ىذه نتائج عدة نذكر منيا مايمي

ف كاف كؿ  – أ أف يككف أطراؼ العلبقة الإيجارية أىلب لإبراـ الإيجار كقت تجديد العقد حتى كا 
منيما أىلب كقت ابراـ العقد الأصمي، كعميو لا ينعقد الإيجار إذا فقدت أىمية أحد منيما أك 

 .(2)كمييما عقد إبراـ الإيجار
 حالة تعدد المستأجريف في الإيجار الأصمي، فإف التجديد الضمني يتـ بالنسبة لمذيف في-ب

 بالعيف المؤجرة دكف غيرىـ الذيف الانتفاع في بالاستمرار إلى التجديد إيراداتيـانصرفت 
.  الإيجار القديـانتياءغادركا بمجرد 

. لأف إخلبءىـ لمعيف المؤجرة دليؿ عدـ رغبتيـ في التجديد الضمني كرفضيـ لو
 ينقؿ أم اتفاؽ مستقؿ عف الإيجار الأصمي إلى الإيجار المجدد ضمنيا إلا بمكجب اتفاؽ لا-ج

. (3)جديد بيف أطراؼ العلبقة الإيجارية

                                                             

 .707سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص(1)
 .708ص ، صالمرجع نفسو(2)
  .293جعفر الفاضمي، المرجع السابؽ، ص(3)
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 الجديد إلا الالتزاـتنتقؿ في الإيجار الجديد الكفالة العينية أك الشخصية كلا التضامف إلى لا-د
 .(1) مف القانكف المدني الجزائرم293برضا الكفلبء كالمدينكف بالتضامف المادة 

:   ياعند الإيجار الجديد بشروط الإيجار الأصمي2
نجد أف القانكف المدني لا ينص صراحة عمى تجديد العقد تجديد ضمنيا، بؿ ترؾ المر لمقكاعد 
العامة في تنظيمو بالرجكع إلى النص القديـ ينص صراحة عمى أف تجديد الإيجار يككف بنفس 
شركط الإيجار الأصمي، غير أف النص الجديد لـ ينص عمى ذلؾ صراحة بؿ نص عمى أنو 

نشاء الالتزاـيترتب عمى التجديد انقضاء "  جديد مكانو مما يعني أنو لـ التزاـ الأصمي بتكابعو كا 
يفصؿ في طريقة قيامو كبالرجكع إلى القكاعد العامة فإف الإيجار الجديد ينعقد بنفس شركط 

الإيجار الأصمي كلـ يستثنى فيو غير المدة كيعد ذلؾ مف باب تطبيؽ الإرادة الضمنية لطرفي 
العلبقة الإيجارية في العقد، إذ يفترض بقاء المستأجر منتفع بالعيف المؤجرة مع عمـ كرضا 

. (2)المؤجر
كعميو نستخمص أف ىذا الإيجار الجديد تنطبؽ عميو نفس شركط الإيجار القديـ، فتشمؿ جميع 

 يقع عمى عاتؽ المستأجر سكاء ماتعمؽ بالقيمة أك مكاف التزاـ أىـ باعتبارىا كالأجرة الالتزامات
 .(3)الكفاء بيا

كيتضح مما سمؼ أف شركط الإيجار الأصمي التي تنتقؿ إلى الإيجار الجديد ىي تمؾ 
نفس الشركط التي انصرفت إلييا إرادة المتعاقديف كعميو، فإف اساس تطبيؽ شركط الإيجار 

الأصمي عمى الإيجار الجديد في التجديد الضمني ىك الإرادة الضمنية لأطراؼ العلبقة 
. المؤجر كالمستأجر الإيجارية

غير أنو لا يمنع أطراؼ العلبقة الإيجارية أف تنصرؼ إرادتيما إلى تعديؿ بعض ىذه الشركط 
. كذلؾ تماشي مع ظركؼ طرفي الإيجار

فيمتزـ كؿ منيما بالشركط الجديدة المتفؽ عمييا كذلؾ دكف شركط المؤجر التجديد الضمني إلا 
بعد زيادة الأجرة 

                                                             

لا تنتقؿ الكفالة العينية أك الشخصية كلا التضامف إلى الالتزاـ الجديد، " مف القانكف المدني الجزائرم عمى 293 تنص المادة (1)
"  إلّا إذا رضي بذلؾ الكفيؿ كالمدينكف المتضامنكف

. 769 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص أحمد(2)
. 754محمكد عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص(3)
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حيث نقصد بالتعديؿ ىنا ىك ذلؾ التعديؿ الذم يمحؽ بعض شركط العقد المتعمقة 
دكف البعض الآخر، فإذا تـ تعديؿ جميع شركط العقد فإنو لا يعتبر (الأصمي)بالإيجار القديـ
. (القديـ كالجديد)العقديف مايسمى كحدة شركط لانتقاءتجديد كذلؾ 

كعميو فإنو يقصد بشركط عقد الإيجار القديـ ىي تمؾ الشركط التي تنتقؿ إلى الإيجار 
الشركط المنظمة لمعلبقة المستقمة عف الإيجار الأصمي كالتي " الجديد في التجديد الضمني لمعقد

 .(1) جديداتفاؽلا تنتقؿ إلى الإيجار الجديد إلا بمكجب 
كقد يترؾ المتعاقديف بعض المسائؿ حيث تنظميا القكاعد المكممة، كمثمما الأحكاـ التي 

 التي تمزـ المؤجر بتسميـ العيف المؤجرة (2) مف القانكف المدني476 المادةكردت في نص 
 بيا ككفؽ لمغرض الذم خصص ليا أك الأحكاـ المنظمة للبنتفاعكممحقاتيا في حالة تصمح 

 المستأجر برد العيف المؤجرةعند انتياء عقد الإيجار، فتككف ىذه القكاعد في حكـ شركط للبلتزاـ
 .(3)العقد ليا قكة إلزامية فتسرم عمى الإيجار الجديد

 الإيجار لمدة غير محددة ياعند3
إف الأصؿ في قاعدة التجديد الضمني أف الإيجار الجديد ينعقد بشركطو الأكلى في العقد 

أكجب اتباع نفس شركط العقد القديـ كىذا مالـ 509الأصمي، غير أنو في النص القديـ الممغى
نجده في النص الجديد كاستثنى في حكـ النص القديـ المدة إذ لاينتقؿ إلى الإيجار الجديد مايرد 

ولكن لمدة غير ... "عمى المدة إذ نجد أف النص صراحة عمى اعتبار الإيجار قد تجدد 
. "محددة

فالإيجار الجديد ينعقد لمدة غير محددة، لـ يرل المشرع ضركرة لنص عميو كتحديده بفترة 
 الممغاة كلا حتى في القانكف الجديد، فجعمو 474 ك509معينة، كما ىك كاضح في المادة 

ينتيي إلا بناء عمى تكجيو التنبيو بالإخلبء مف أحد المتعاقديف إلى الآخر في الآجاؿ 
 .(4)1 مكرر 469المنصكص عمييا أك دكف الحاجة إليو كىذا ماكرد في نص المادة 

                                                             

. 754سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص ص(1)
يمتزـ المؤجر بتسميـ العيف المؤجرة لممستأجر في حالة تصمح للبستعماؿ المعدؿ ليا " مف القانكف المدني  476 تنص المادة(2)

 ..."تبعا لاتفاؽ الطرفيف
. 802أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(3)
. المتعمؽ بالنشاط العقارم 1993 مارس 1 المؤرخ في 03-93المرسكـ التشريعي (4)
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 التأمياات العياية التي قدمها المستأجر في العند السابق إلى العند الجديد ااتنال4
 التي كردت في العقد الالتزاماتتقضي القاعدة أنو التجديد يترتب عميو انقضاء جميع 
 الأصمي إلا بنص قانكني الالتزاـالأصمي بجميع تكابعيا، كلا تنقؿ التأمينات التي تكفؿ بتنفيذ 

ذا  مف القانكف 292 بيف طرفي العلبقة الإيجارية، مادة اتفاؽمف ظركؼ الحاؿ أك  تبيف كا 
. (1)المدني الجزائرم

، فتطبؽ ليذه القاعدة كاف مف المفركض أف المضمكف الديف بانقضاءفتنقضي التأمينات 
تنقضي التأمينات التي قدميا المستأجر في العقد القديـ مف رىف رسمي أك حيازم لضماف 

 .(2)الكفاء بحؽ المؤجر
رغـ أف المشرع الجزائرم نص أف التجديد الضمني يعتبر إيجارا جديدا، يحؿ محؿ 

الإيجار القديـ الذم انقضت بمكجبو جميع تكابع الإيجار الأكؿ التي كانت تضمنو،غير أف 
، فقرر استثناء انتقاؿ التأمينات (3) مف القانكف المدني الجزائرم93المشرع خالؼ نص المادة 

العينية المقدمة مف طرؼ المستأجر ضماف لتنفيذ التزاماتو اتجاه المؤجر، ىذا ما أدل بالفقو إلى 
القكؿ بأف بقاء المستأجر منتفعا بالعيف المؤجرة رغـ انتياء الإيجار بنية تجديده يفسر برضائو 

يجار الجديد، كأف رضا المؤجر ليذا لإماقدمو للئيجار القديـ مف تأمينات عينية إلى ابانتقاؿ
 .(4)التجديد الضمني تـ بناء عمى ىذه التأمينات العينية التي لا يقبؿ التجديد بدكنيا

كمنو فمـ يشترط المشرع انتقاؿ الرىف إلى الإيجار الجديد متى كرد ىذا الرىف عمى العقار 
رسميا أك حيازم أم سند رسمي جديد، بؿ يبقى السند الرسمي القديـ السارم، حيث أنو لـ 

يشترط تكفر أىمية الرىف لممستأجر عف إبراـ التجديد الضمني، كالسبب في ذلؾ أف التأمينات 
 .(5)الاتفاؽ إلى الإيجار الجديد بحكـ القانكف لا بمكجب انتقمتالعينية 

                                                             

. الجزائرم المدني القانكف مف 292المادة نص إلى إحالة(1)
. 26 زكاكم،المرجع السابؽ، ص محمدم فريدة(2)
 إذا كاف محؿ الالتزاـ مستحيلبن في ذاتو اك مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب"  مف القانكف المدني الجزائرم عمى 93 تنص المادة (3)

"  العامة كاف باطلبن بطلبنا مطمقان 
 ، دكف طبعة،دار المطبكعات الجامعية،الإسكندرية1عصاـ أنكر سميـ،الكجيز في عقد الإيجار،الأحكاـ العامة في الإيجار، ج(4)

. 527ص، 2000
 .528المرجع نفسو، ص(5)
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كعميو نجد أف المشرع أكجد قكاعد الشير العقارم كذلؾ لحماية الغير، في انتقاؿ التأمينات 
 عمييا، لا مجرد استمرار للبتفاؽالعينية إلى الإيجار الجديد، حيث أنيا تعتبر بمثابة تجديد 

 .الػتأمينات في العقد السابؽ

كمنو يجب قيدىا مف جديد بعد حصكؿ التجديد الضمني، فتككف مرتبة التأميف العقارم في 
 مف تاريخ إجراء القيد الذم تـ تأمينا ليذه ابتداءضماف الديكف الناشئة عف الإيجار الجديد 

 .(1)الديكف الجديدة
  ااتنال الكفالة إلا بموافنة الكفيل 5

لاتاتنل الكفالة " مف القانكف المدني الجزائرم تنص عمى293نجد نص المادة 
. "... الجديد إلا إذا رقا بذلك الكفلااالالتزامإلى ....العياية،أوالشخصية،

كعميو الكفالة ىك عقد يتـ إبرامو بيف الكفيؿ كالدائنالمؤجر، أما المديف الأصميالمستأجر 
 كما أف الكفيؿ ليس طرؼ في عقد الإيجاز، كعميو نقكؿ أف الكفالة الكفالة،فميس طرؼ في عقد 

 المديف الأصميالمستأجر، كىذا مانجد نص لالتزاـعقد تابع، فالتزاـ الكفيؿ يعتبر التزاـ تابع 
 .(2) مف القانكف المدني الممغى509القانكف القديـ قد نص عمى ذلؾ 

نجد في نص المادة السابؽ أف المشرع الجزائرم لـ يخرج عف القاعدة العامة فيما يخص 
. غير المستأجر كىك الكفيؿالآخرالتأمينات التي قدميا الغير 

كفالة شخصية أك عينية، فلب نكعيافنجده قرر عدـ ضمانيا للئيجار الجديد ميما كاف 
 .(3)ينتقؿ مف الإيجار القديـ إلى الإيجار الجديد إلا بمكجب اتفاؽ جديد بيف المؤجر كالكفيؿ

كمنو نستخمص أف الكفالة ميما كاف نكعيا سكاء شخصية أك عينية التي يقدميا الكفيؿ 
تختمؼ عف التأمينات العينية التي يقدميا المستأجر في الإيجار السابؽ كلا لـ يشترط أم نمكذج 

 إلى العقد الجديد، كما نجد أنو ليس مف الضركرم أف تتكفر فيو أىمية لانتقاليارسمي يفرغ فيو 
الرىنالمستأجر، غير أنيا تشترؾ معيا في كجكب القيد الجديد، كذلؾ ضمانا لحقكؽ الغير 

 .(4)الناشئة في العقد كضمانيا

                                                             

. 785محمكد عبد الرحماف،المرجع السابؽ، ص(1)
 .مف القانكف المدني الجزائرم509إحالة إلى المادة(2)
. 26المرجع السابؽ، ص، زكاكم محمدم  فريدة(3)
. 716أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص(4)
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 مف القانكف المدني الجزائرم عمى أف العقد شريعة 106 لمقكاعد العامة تقضي المادة اكفؽ
. المتعاقديف حيث تكجب تنفيذ العقد طبقا لما استممت عميو ىذه القاعدة كبحسف نية

فكؿ كؿ مف المتعاقديف الالتزاـ بتنفيذ التزاماتو التعاقدية الناشئة في ىذا العقد، متى كانت 
التزامات صحيحة فلا يجكز نقض العقد أك تعديمو إلا باتفاؽ طرفيو أك الأسباب التي يقررىا 

 مف القانكف الجزائرم المدني، فإف انعقاده بيذه الطريقة لا يجعمو ينحؿ إلا بنفس 106القانكف
الطريقة، كعميو يجب عمى القاضي أف يطبؽ أحكاـ العقد كأنو يطبؽ أحكاـ القانكف في ىذا 

. الشأف
. فمتى أخؿ أحد المتعاقديف بالتزامو، يجكز لممتعاقد الآخر بعد إعذار المديف طمب فسخ العقد

وفي العقود " مف القانكف المدني الجزائرم121ككما تقضي أيضا القاعدة العامة في نص المادة 
الممزمة لمجانبين إذا انقضى الالتزام للاستحالة التنفيذ، انقطعت معو الالتزامات المقابمة لو 
بحكم القانون وىذا ما يقصد بو انفساخ العقد بحكم القانون مما يجعل الإيجار ينتيي قبل 

.  "انقضاء مدتو
كما ترد عمى عقد الإيجار أسباب إرادية كأخرل غير إرادية مف شأنيا أف تنييو قبؿ انقضاء 
مدتو القانكنية، كانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة أك مكت أحد المتعاقديف كىذا مايدخؿ ضمف 

. الأسباب التي تمغي العقد قبؿ حمكؿ مدة انقضاء كالسبب العائمي أك الميني
كعمى ضكء ما سمؼ سكؼ نتطرؽ في ىذه الدراسة إلى دراسة أىـ ىذه الأسباب، ارتأينا تقسيـ 

تناكلنا الأسباب الإرادية لانتياء مدة الإيجار  (المبحث الأكؿ)ىذا الفصؿ إلى مبحثيف في
 كأسباب أخرل مف شأنيا أف تنيي عقد أللإراديةتناكلنا فيو الأسباب (المبحث الثاني)المدني،ك

 .الإيجار قبؿ انتياء مدتو
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 المبحث الأول
 قانونيةسباب لأ الإيجار عقدانتياء 

سنتناكؿ في ىذا المبحث الاسباب الارادية التي تنيي عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو كمف بيف 
ىذه الأسباب الفسخ الذم يقع مباشرة عند إخلاؿ أحد المتعاقديف التزاـ تعاقدم ناشئ عف ىذا 

. العقد
فيحؽ لمطرؼ المتضرر طمب فسخ العقد مع التعكيض، كىذا لعدـ تنفيذ الطرؼ الآخر 
لالتزاـ تعاقدم، كما سنتطرؽ في الدراسة الى سبب آخر كىك الانفساخ الذم يؤكؿ إليو عقد 
الإيجار لاستحالة تنفيذه، انقضائو بحكـ القانكف، ككذلؾ تناكلنا انقضاء العقد لأسباب أخرل 

.  الذمة أك سبب تغير مكاطف الإقامةاتحادكالسبب 
تناكلنا فيو انتياء مدة (المطمب الأكؿ)كعميو ارتأينا إلى تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف

 باتحادتناكلنا فيو انتياء مدة الإيجار  (المطمب الثاني)الإيجار عف طريؽ الفسخ كالانفساخ أما
 :الذمة كسبب تغير مكاطف الإقامة كىذا كالتالي

 المطمب الأول
انتياء مدة الإيجار بالفسخ والانفساخ 

كتطبيقا لما كرد في القكاعد العامة الفسخ الذم ينيي العلاقة الايجارية قبؿ انتياء مدتو أما 
يككف بإخلاؿ المؤجر بالتزامو الناشئ عف عقد الإيجار أك إخلاؿ المستأجر بأحد التزاماتو 

العقدية أك بيلاؾ العيف المؤجرة كفي ىذه الحالات نجد أف عقد الإيجار ينتيي بالفسخ القضائي 
 كبالانفساخ كعمى ضكء ىذا سكؼ نتطرؽ في دراستنا إلى إخلاؿ أحد المتعاقديف الاتفاقي أك 

لى ىلاؾ العيف المؤجرة . بالتزاماتو التعاقدية كا 
انتياء مدة الإيجار عن طريق الفسخ  الفرع الأول

ذلؾ الجزاء الذم يترتب عمى إخلاؿ أحد المتعاقديف بالتزامو فيك حؽ لممتعاقديف "إف الفسخ ىك
باعتباره عقد ممزـ لمجانبيف حيث أنو بطمب أحد أطرافو حؿ الرابطة التعاقدية، إذا لـ يكؼ 

 123،إذ يجيز لممتعاقد الآخر أف يتحمؿ مف التزامو بالمادة "الطرؼ الآخر بما أكجب عميو العقد
. (1)مف القانكف المدني الجزائرم

                                                             

.  مف القانكف المدني الجزائرم123 نص المادة (1)
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 طمب فسخ العقد جزاء عدـ تنفيذ المستأجر لالتزامو المقابؿ كىذا يعتبر مؤجرؿؿكيجكز 
كيستمزـ ضمف طمب (1)كشرط أساسي يتقرر لصالح المؤجر عند عدـ كفاء المستأجر بالتزاماتو

، كىذا لكي تككف دعكل الفسخ صحيحة الايجاريةفتح العقد إعذار الطرؼ الثاني في العلاقة 
. كلقاضي السمطة التنفيذية في الاستجابة إلى طمب الفسخ مف عدمو

 لو ىذه المصمحة تررمف ؽـكبمجرد إخلاؿ أحد المتعاقديف بالتزامو فإنو يطمب الفسخ 
 مف 119بمجرد عدـ تنفيذ التزاـ بسبب راجع إلى خطأ المديف كيستند طمب الفسخ إلى نص 

القانكف المدني الجزائرم إلى تخكؿ المتعاقد الدائف حؽ المطالبة بالتحمؿ مف العلاقة العقدية 
بسبب عدـ تنفيذ الالتزاـ المقرر لصالح كاحد منيما كيعني المطالبة بفسخ العقد كقكع الإخلاؿ 

 .(2)فعلا كأف يككف عمى الأقؿ كيثبت الكقكع
إف فسخ الإيجار ىك عقد مستمر لا يزيؿ ما ترتب عميو مف الآثار في الماضي، لأف 

. (3)المدة التي انتفع بيا المستأجر بالعيف قبؿ الفسخ يقابميا ما دفعو مف أجره
 معيبة أك لطرفيفبالرجكع لمقكاعد العامة قد يبطؿ عقد الإيجار في حالة ما إذا كانت إرادة ا ك

سنكات  (5)كانت أىميتو ناقصة، غير أف حؽ الإبطاؿ يسقط إذا لـ يتمسؾ بو صاحبو خلاؿ
تحسب في حالة نقص الأىمية مف اليكـ الذم زالت فيو، كفي حالة الغمط أك التدليس مف اليكـ 

الذم يكشؼ المتعاقد انو قد كقع فيو، كفي حالة الإكراه مف يكـ انقطاعو كلا يجكز التمسؾ 
سنكات عمى إبراـ العقد كىذا  (10)بالإبطاؿ لمغمط أك التدليس أك الإكراه إذا مضت عشر

.  قانكف المدني الجزائرم101ماقضت بو المادة 
ىمالو  كعدـ التنفيذ الذم يعتد بو في مجاؿ الفسخ ىك الذم يتسبب فيو أحد المتعاقديف بخطئو كا 

 (4).كيستكم أف يككف عدـ التنفيذ كميا أك جزئيا أك حتى التأخير في التنفيذ

                                                             

حسيف تكنسي، انحلاؿ العقد، دراسة تطبيقية حكؿ عقد البيع، كعقد المقاكلة، الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية لمطباعة كالنشر، (1)
  .40، ص2007الجزائر،

 كمية ، انحلاؿ العقد عف طريؽ الفسخ، مذكرة تخرج لنيؿ درجة في القانكف، تخصص قانكف المسؤكلية المينية،  حمك حسينة(2
 .46، ص2010-2009 الجزائر،1الجزائرالحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة 

. 49، ص1993، دكف طبعة، الدار الجامعية، بيركت 2تكفيؽ حسف فرج، النظرية العامة للالتزاـ،نظرية العقد،ج(3)
أمجد محمد منصكر، النظرية العامة للالتزاـ،مصادر الالتزاـ في القانكف المدني، الأردني،الفرنسي كالمصرم، مجمة الأحكاـ (4)

العدلية كالفقو الإسلامي،معالجة تطبيقات القضائية لمحكمة النقض،الطبعة الأكلى، الإصدار الرابع،دار الثقافة لمنشر 
 210، ص2007كالتكزيع،الأردف،
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كبالقكؿ إنو يشرط لطمب الفسخ أف يككف أحد المتعاقديف قد أخؿ بالتزاماتو التعاقدية كىذا 
، كما يمكف القكؿ إنو قد يتـ فسخ العقد (1) قانكف المدني الجزائرم119ما كرد في نص المادة 
.  عمى ذلؾالايجاريةباتفاؽ طرفي العلاقة 

كأصؿ عاـ فإف الفسخ يككف قضائيا إذ ىك إجراء ليس مف النظاـ العاـ يجكز مخالفتو فقد 
 يقضي بفسخ العقد ايتـ فسخ العقد دكف المجكء إلى القضاء كيككف ذلؾ حيف يتضمف العقد اتفاؽ

. التقايؿ اك الإقالة  الاتفاقي اكالفسخب كىذا ما يسمى الايجاريةبإرادة أحد طرفي العلاقة 
فيحؽ لطرفي العقد الاتفاؽ عمى إبراـ العقد عمى أنو يجكز لأحدىما فسخو إذا لـ يقـ 
 قضاءالطرؼ الآخر بتنفيذ التزاماتو الناشئة عف العقد فمممتعاقديف الحرية مف عدـ المجكء إلى اؿ

 في العقد بنص صريح يجعمو مفسكخا مف ايرادهكاستصدار حكـ قضائي بذلؾ كذلؾ شريطة 
. تمقاء نفسو دكف حاجة إلى حكـ قضائي
دد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ حىذا الشرط لا يعفي مف الإعذار الذم م

. (3)كبالحديث عف الالتزاـ التعاقدية بيف المؤجر كالمستأجر لابد مف تكضيح، المتعاقديف
صحيحا، أثار تتمثؿ في العديد مف الالتزامات في ذمة كؿ  يترتب عقد الإيجار متى تـ

مف المؤجر كالمستأجر كيؤدم الإخلاؿ بيا فسخ العقد الذم تـ التطرؽ إليو سابقا باعتبار أف 
 كىي تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة الايجاريةالعقد ممزـ لمجانبيف كتحقيؽ لمغاية 

طيمة فترة الإيجار، فألزـ المشرع تسميـ المؤجر العيف المؤجرة لممستأجر، كما ألزمو أيضا 
بصيانتيا لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا عند التسميـ، فمتى أخمى المؤجر بأحد التزاماتو 

المشار إلييا فإف لممستأجر حؽ طمب الفسخ إذا لـ يرغب في التنفيذ العيني لمنع تفرض المؤجر 
نقاص الأجرة بقدر ما احتؿ مف الانتفاع نتيجة التعرض، ككمما  أك البقاء في العيف المؤجرة، كا 

اخؿ المؤجر بالتزامو بالامتناع عف كؿ مامف شأنو أف يحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالعيف 
الذم يحكـ بو ،المؤجرة انتفاعا كاملا أك ىادئا، كالفسخ المقصكد ىنا ىك الفسخ القضائي

القاضي بطمب مف المستأجر كلا يحؽ لممحكمة القضاء بو مف تمقاء نفسيا كلمقاضي السمطة 
 .(2ةالتقديرم

                                                             

في العقكد الممزمة لمجانبيف إذ لـ يكفي أحد المتعاقديف بالتزاماتو جاز "  مف القانكف المدني الجزائرم عمى 119 تنص المادة (1)
" المتعاقد الآخر بعد الإعذار المديف أف يطمب بتنفيذ العقد أك فسخو

 .481 رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص(2)
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كباشرىا بمجرد رفع دعكل الفسخ  كفي حالة ما إذا تكقؼ المؤجر عف عدـ تنفيذ التزامو
 .(1)فالقاضي لو الحكـ عميو بالتعكيض لصالح المستأجر

 في حالة ما إذا كاف التعرض صادر مف الغير لا المؤجر فينا القانكف منح لممؤجر الحؽ 
 في كجو انتفاع المستأجر كمطالبتو بالتعكيض ما ترتب مف قؼالرجكع عمى الغير الذم كفي 

. (2)أضرار نتيجة ىذا التعرض
كيحؽ أيضا لممستأجر في حالة الإخلاؿ بالرجكع عمى المؤجر، كىذا الرجكع سكاء بطمب 

. (*)، حسب درجة الخطكرة الفسخ مف أجؿ إنياءه قبؿ انقضاء مدتو
 الإشارة سابقا يحؽ لممستأجر طمب فسخ العقد بإخلاؿ المؤجر لالتزاماتو تككما تـ

. الناشئة عف عقد الإيجار
يحؽ أيضا لممؤجر الرجكع عمى المستأجر بالفسخ نتيجة إخلاؿ المستأجر لالتزاماتو، فقد 

 مف القانكف 503 إلى غاية 491كقع المشرع عمى المستأجر عدة التزامات تعاقدية، مف المكاد 
الجزائرم، فقد أقر المشرع الجزائرم جممة مف الالتزامات عمى عاتؽ المستأجر باستعماؿ العيف 

. المؤجرة حسب الاتفاؽ
كعمى التزامو بدفع الأجرة، مقابؿ حؽ الانتفاعكالتزامو برد العيف المؤجرة بمجرد انتياء المدة 

. مف القانكف المدني الجزائرمالممغاة  503 – 502 المادتيفكذلؾ حسب نص 
إف حؽ المؤجر في طمب الفسخ حؽ مقرر لو قانكف، فمو الخيار بأف يطمب الفسخ مف عدمو 

 بدفع الأجرة المستحقة مقابؿ انتفاعو بالعيف أخؿلَّ :فإذا أخؿ المستأجر بالتزامو التعاقدية مثلا
. (3)المؤجرة

 
 
 

: فاكيشترط لقبكؿ طمب المؤجر بالفسخ شرط
                                                             

. 481 المرجع نفسو، ص(1)
. 404 ، ص2002 ، مصر سنة1 محمد عبد الرحماف أمحمد، المبادئ الأساسية في عقد البيع،مكتبية نجـ القانكنية الطبعة (2)
لا يحؽ لممستأجر الرجكع عمى المؤجر إذا كاف لممستأجر يد فيا لتعرض المادم الصادر مف الغير، كأف يككف تعرض الغير (*)

 .للإىماؿ المستأجر أك استفزازه لممتعرض
. 123رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص(3)
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 أف يثبت المؤجر عدـ كفاء المستأجر بالأجرة المستحقة، كيتـ ذلؾ كفؽ إعذار أم بعقد غير أولا
 بيقا ػػػػ، بكاسطة محضر يطالبو بالكفاء كىذا تط(1)ر إلى المستأجرػػػػػػػػىو المؤجػػػػػائي بكجػػػػقض

. (2) مف القانكف المدني الجزائرم لقبكؿ الدعكل119لنص المادة 
 أف يككف عدـ دفع الأجرة راجع إلى أمر غير مبرر مف المستأجر، كبأف تككف الأجرة ثانيا

ذا قمنا لابد مف تكفر مبرر شرعي كقانكني يكقؼ المستأجر  مستحقة فعلا كغير متنازع فييا كا 
. مف دفع الأجرة، فينا يسقط حؽ المؤجر في طمب الفسخ

 ف بنص صريح في العقداكقد يعتبر عقد الإيجار مفسكخا أيضا بحكـ القانكف إذا اتفؽ الطرؼ
 كما يحؽ ليما طمب قالأخذ ب بالقاضي يجدركىذا الشرط يجعؿ العقد مفسكخا مف تمقاء نفسو 

الفسخ بدكف المجكء إلى القضاء بمجرد عدـ كفاء المستأجر بأحد التزاماتو كيحؽ لممؤجر أيضا 
طمب التعكيض سكاء اختار التنفيذ العيني أك طمب فسخ العقد، كذلؾ عما لحؽ مف ضرر 

 (3 .قنتيجة عدـ تنفيذ التزاماتو كما لحقو مف ضرر بسبب فسخ العقد قبؿ انقضاء مدت
بالانفساخ ي انتياء عقد  الإيجار الفرع الثان

لقد تضمنت القكاعد العامة جممة مف الأسباب التي ينخؿ بيا عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو 
في "  مف القانكف المدني الجزائرم121كمف بيف ىذه الأسباب الانفساخ الذم نصت عميو المادة 

العقود الممزمة لمحالتين إذا انقضى التزام بسبب استحالة تنفيذه انقضت معو الالتزامات 
. "المقابمة لو وينفسخ العقد بحكم القانون

 
 
 

  انفساخ العقدإف مف القانكف المدني الجزائرم نقكؿ 121كمف خلاؿ ماكرد في نص المادة 
 بسبب استحالة التنفيذ، انقضى مباشرة الايجارية إذا ما انقضى التزاـ أحد أطراؼ العلاقة يككف 

. (1)مايقابمو مف التزامات مف الطرؼ الآخر
                                                             

. 487-486 أحمد عبد االرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص (1)
. 481، ص2010يزف كبارة، العقكد المسماة البيع، الإيجار، الككالة، الكفالة، دكف طبعة، المؤسسة الحديثة لمكتاب، طرابمس، 

إذا لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المديف -في العقكد الممزمة لمجانبيف " 119 تنص المادة (2)
كمع التعكيض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ كيجكز لمقاضي أف يمنح المديف أجلا -أف يطالب بتنفيذ العقد أك فسخو

" الظركؼ كما يجكز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف لـ يكؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنسبة إلى كامؿ الالتزامات
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فالاستحالة في تنفيذ العقد يترتب عمييا انقضاءالالتزامات المقابمة كبالتالي ينفسخ العقد 
فالاستحالة الخارجة عف إرادة أحد الطرفيف قد تعكد لمسبب الأجنبي أك القكة القاىرة، كعميو يثبت 

 مف 130مف لو الحؽ أف سبب عدـ التنفيذ يعكد لسبب خارج عف إرادتو كذلؾ كفؽ نص المادة 
. القانكف المدني الجزائرم

كنجد أف المشرع الجزائرم قد نظـ تطبيقا خاصا في القكاعد العامة فيما يخص انفساخ عقد 
إيجار بقكة القانكف كأكرد ىلاؾ العيف المؤجرة كأىـ سبب لانقضاء عقد الإيجار إذ تقضي المادة 

 أف يطمب المستأجر فسخ الإيجار كجاز بانفساخ عقد الإيجار تمقائيا إذا كاف اليلاؾ كميا، 481
إذا كاف اليلاؾ جزئيا كلـ يقـ المؤجر في الكقت المناسب برد العيف المؤجرة إلى الحالة التي 

. كانت عمييا مف قبؿ
 مف القانكف المدني 481نجد أف المشرع الجزائرم نص عف ىلاؾ العيف المؤجرة في المادة 

الجزائرم عمى أنو إذا ىمكت العيف المؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلاكا كميا يفسخ بحكـ 
أك ...يجكز ليذا الأخير أف يطمب حسب الظركؼ...أما إذا كاف ىلاؾ العيف جزئيا...القانكف

. (2)فسخ عقد الإيجار
إذا إنو إف ىلاؾ العيف المؤجرة مف شأنو أف يؤدم إلى إنياء عقد الإيجار كفي ىذا نقكؿ - 

بعضو حتى أصبح غير صالح ب المؤجر أك تغيير أك حرـ المستأجر الانتفاع بو أك ءالشيىمؾ 
خطأ أحدىما، يفسخ الإيجار بدكف تعكيض أحدىما، كلا يجب بللاستعماؿ المعد كلـ يكف ذلؾ  

. عمى المستأجر أف يدفع البدؿ إلا بقدر ما انتفع بو
كاليلاؾ قد يككف ماديا كقد يككف قانكنيا طالما يصبح غير صالح للاستعماؿ فقد يككـ اليلاؾ 

كميا ينيي عقد الإيجار، مالـ تصبح العيف المؤجرة غير صالحة كتعكد السمطة التقديرية لمقاضي 
. (1)في حالة ما إذا كاف المؤجر غير صالح للاستعماؿ

                                                                                                                                                                                                    

استحالة تنفيذ الظركؼ الطارئة الصكرية ، عدـ النفاذ، أنكر طمبة، انحلاؿ العقد الفسخ الفاسخ الانفساخ،البطلاف،الإبطاؿ(1)
المكتب الجامعي الحديث لمنشر كالتكزيع ، دكف طبعة، المطمقة تكفي الإخلاؿ، التنفيذ العينيػة، كالتنفيذ بطريؽ التعكيض

. 130القاىرة، مصر دكف ذكر السنة، ص
. 131 أنكر طمبة، المرجع نقسو، ص ص (2)
البيع كالمقايضة، الإيجار،كالككالة، دراسة مقارنة في القانكف المبناني، كالفرنسي كالمصرم، - مركاف كركبي، العقكد المسماة(1)

  .569، ص2004 ، تكزيع المنشكرات الحقكقية ، دكف ذكر بمد النشر، 4الطبعة 
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 مف القانكف المدني الجزائرم نجد أف المشرع الجزائرم قد اقتصر 481كمف خلاؿ نص المادة 
عمى ىلاؾ العيف المؤجرة أثناء مدة الإيجارأم بعد إبراـ العقد كليس قبمو، كنجد أف المشرع 

الجزائرم قد في تص المادة السابقة خصص اليلاؾ الكمي عف اليلاؾ الجزئي كرتب لكؿ كؿ 
كاحد منيما حكما خاصا، ففي حالة اليلاؾ الكمي لمعيف تجد اف العقد ينفسخ بقكة القانكف في 
حيف نجد في اليلاؾ الجزئي أعطى لممستأجر الحؽ بالفسخ متى كاف لابد لو فيو كىك لا يتـ 

. إلا بحكـ القاضي كما يحؽ لو طمب إنقاص أجرة الإيجار
في حالة ىلاؾ العيف قبؿ إبراـ العقد فينا يعتبر العقد غير إنوبالرجكع إلى القكاعد العامة نقكؿ 

صحيح لانعداـ المحؿ، لكف يطرح تساؤؿ في حالة ما إذا كاف ىذا المحؿ قد ىمؾ جزاءان منو 
. قبؿ الإيجار

 104كأصؿ عاـ إذا كاف العقد شؽ منو باطؿ أك قابؿ للإبطاؿ فيذا الشؽ كحده ىك الذم يبطؿ
. (2)فإذا كاف ىذا الجزء اليالؾ لا يؤثر عمييا في الشؽ الباقي(2)مف القانكف المدني الجزائرم

كما قد تيمؾ العيف بعد إبراـ العقد سكاء بعد التسميـ أك قبمو في كمتا الفرضيتيف يقع اليلاؾ عمى 
المؤجر باعتباره مالؾ إذا كجد فيو الصفة القانكنية، كمتى كاف ىذا اليلاؾ لايرجع إلى 

. (3)المستأجرككأصؿ عاـ تبعية اليلاؾ يتحمميا المالؾ
أولا اليلاك الكمي لمعين المؤجرة 

 مف القانكف المدني 481نجد أف المشرع الجزائرم نص عمى اليلاؾ الكمي كنظمو في المادة 
الجزائرم كيتضح مف خلاؿ نص المادة أنو في حالة ىلاؾ العيف المؤجرة في فترة الإيجار 

يتعمؽ بصلاحية العيف للانتفاع بيا كبتنفيذ العقد خلاؿ المدة المحددة حتى يمكف إرجاعيا بعد 
. الايجاريةانتياء مدة الإيجار فيلاكيا يؤدم إلى انفساخ العقد كحؿ الرابطة العقدية أك العلاقة 

فقد تيمؾ المأجكرة ىلاؾ كميا أك ماديا بسبب قكة قاىرة مما يجعؿ صعكبة الانتفاع لأف السبب 
 .الكاقع جعميا غير صالحة للاستعماؿ

                                                             

فإف العقد يككف - إذا كاف العقد باطؿ أك قابؿ للإبطاؿ كتكفرت فيو أركاف عقد آخر: "  مف القانكف المدني104 المادة تنص(2)
 "إذ تبيف أف نية المتعاقديف كانت تنصر فعمى إ براـ ىذا العقد- صحيحا باعتباره العقد الذم تكفرت فيو أركانو

دكف طبعة،منشكرات زيف الحقكقية،حقكؽ الطبع ، 1أسعد دياب،القانكف المدني، العقكد المسماة،البيع،الإيجار الككالة ج(3)
 . 526، ص 2007 محفكظة لمناشر

. 526المرجع نفسو، ص(4)
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كما يجدر الإشارة انو قد تيمؾ العيف ىلاؾ قانكنيا أك معنكيا فمثلا أف تصدر المحكمة الإدارية 
قرار ينزع العيف المؤجرة لممنفعة العامة، فينا يعتبر في حكـ اليلاؾ الكمي استحالة انتفاع 

لاؾ ماديا أك قانكنيا، راجع إلى السبب الأجنبي أك حادث ػػػػاف الوػػػػػػر بيا،كبذلؾ سكاء ؾػػػػالمستأج
 .مفاجئ أك خطأ الغير أك خطأ المؤجر أك المستأجر، فإف الإيجار بذلؾ ينفسخ

فيعتبر الإيجار مفسكخا في حالة اليلاؾ الكمي دكف الحاجة إلى استصدار حكـ مف القاضي 
فإذا كاف اليلاؾ راجع إلى بسبب لممؤجر يد فيو، فإف العقد ينفسخ كالمستأجر الحؽ في 

ذا كاف سبب اليلاؾ راجع لممستأجر فإف المؤجر ىك أيضا لو الحؽ في  المطالبة بالتعكيض كا 
طمب التعكيض ففي حالة ما إذا كاف سبب اليلاؾ راجع لكؿ مف المؤجر كالمستأجر في آف 

كاحد فينا كفقا لمقكاعد العامة لابد مف تكزيع المسؤكلية بيف المتعاقديف فيككف لكؿ منيما مسؤكؿ 
 .(1)في حدكد ما ارتكبو مف خطأ أدل إلى ىلاؾ العيف المؤجرة

ثانيا  ىلاك العين المؤجرة ىلاكا جزئيا  
 مف القانكف المدني الجزائرم في فقرتو الثانية 484أكرد المشرع الجزائرم في نص المادة 

اليلاؾ الجزئي لمعيف المؤجرة حيث تبيف مف نص المادة أف اليلاؾ الجزئي لمعيف قد يحسب أك 
يمحؽ في جزء مف أجزاء العيف، أك في حرماف المستأجر مف المنفعة كيككف اليلاؾ ماديا كيدـ 
جدار مسكف المؤجر لقدمو كىشاشتو كقد يككف قانكنيا مثلا صدكر حكـ أك قرار بنزع الممكية 

. (2)لممنفعة العامة فينا يفقد المستأجر حؽ في الانتفاع بالعيف المؤجرة
كقد اشترط المشرع أف يككف ىذا اليلاؾ خارج عف إرادة المستأجر بمعنى لابد لو فيو، لأنو إذا 

كاف اليلاؾ راجع لسبب أك دخؿ المستأجر فينا تترتب مسؤكلية عقدية، كجزاء عدـ تنفيذ التزامو 
الذم يكجب عميو أف يعتني بالعيف المؤجرة كيحافظ عمييا ببذؿ عناية الرجؿ العادم فمثلا بنص 

. (1) مف القانكف المدني الجزائرم495المادة 
أف ىناؾ نكعاف مف الالتزامات أما الالتزاـ بتحقيؽ غاية أك الالتزاـ بتحقيؽ نتيجة، فيناؾ التزاـ 

. يككف بتنفيذ إلا بتحقيؽ غاية معينة في محؿ الالتزاـ أما الالتزاـ الثاني ىك الالتزاـ
                                                             

 .248-245  أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم،المرجع السابؽ،ص ص(1)
. 361 محمكد عبد الرحماف،المرجع السابؽ،ص (2)
 .-
يجب عمى المستأجر أف يعتني بالعيف المؤجرة كأف يحافظ عمييا مثمما يبذلو "  مف القانكف المدني الجزائرم495نص المادة (1)

 "الرجؿ العادم كىك مسؤكؿ عما لحؽ العيف أثناء انتفاعو بيا مف فساد أك ىلاؾ غير ناشئ عف استعماليا استعمالا عاديا
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المطمب الثاني 
اتحاد الذمة وتغيير موطن الإقامة 

 الذمة الذم خصو المشرع كنظمو في الباب الخاص اتحادسنتناكؿ في دراستنا ىذا المطمب 
 .بانقضاء الالتزاـ ككذا تغيير مكطف الإقامة كىذا كالتالي

الفرع الأول انتياء عقد الإيجار باتحاد الذمة  
إذا اجتمع في " مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو  الفقرة الأكلى 304المادة نصت 

شخص كاحد صفتا الدائف كالمديف بالنسبة إلى ديف كاحد، انقضى ىذا الديف بالقدر الذم اتحدت 
. (2)فيو الذمة

كمف خلاؿ نص المادة فانو إذا اجتمعت في المستأجر صفتا الدائف كالمديف في الكقت 
ذاتو لأم سبب مف الأسباب الناقمة لمممكية فإف عقد الإيجار ينقضي فإنو بمجرد زكاؿ السبب 

 الذمة في حكـ العدـ كعاد اتحاد، ككاف ليذا الزكاؿ أثر رجعي كاعتبار الاتحادالذم يؤدم إلى 
. الديف إلى الكجكد بممحقاتو مف جديد

 الذمة كيككف ذلؾ في عدة مناسبات منيا شراء المستأجر باتحادكقد ينقضي عقد الإيجار 
لمعيف المؤجرة، أك كأف يرث ىذا المستأجر العيف المؤجرة فيترتب عمى الشراكة حمكؿ المستأجر 
محؿ المؤجر في ىذا العقد كىذا أيضا فيما إف كاف قد حصؿ عمييا عف طريؽ الميراث، فيككف 

. بذلؾ دائنا لنفسو كمدينا ليا، شريطة أف يشمؿ البيع كؿ العيف المؤجرة
 

كمنو إذا تحقؽ اتحاد الذمة باجتماع صفتي المؤجر كالمستأجر في ذات الشخص اعتبر 
. (1)الإيجار قد انتيى قبؿ انقضاء مدتو

فإذا زال " مف القانكف المدني الجزائرم في الفقرة الثانية منو403بالرجكع إلى نص المادة 
، فإنو فسخ البيع الذم اشترل "كأنو لم يكن...السبب الذي أدى إلى اتحاد الذمة بأثر رجعي

                                                             

 370 ككذا نص المادة 1300 مف القانكف المدني الجزائرم نجد ما بقابميا في النص الفرنسي في المادة 403 نص المادة(2)
 .مف القانكف المدني المصرم

 .232-ص 231 ىلاؿ شعكل، المرجع السابؽ، ص(1)
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بمكجبو المستأجر العيف المؤجرة، لعدـ تنفيذه لالتزامو بدفع ثمف العيف، مثلا فينا يبقى العقد 
 .(2)قائما، كلا ينتيي باتحاد الذمة

غير أنو لا ينقضي الإيجار أيضا باتحاد الذمة إذا تكفرت شركط معينة أىميا، أف يككف 
المؤجر مالكا لمعيف المؤجرة كأف تككف ىذه العيف المؤجرة محؿ التصرؼ الناقؿ لمممكية كليس 

.  غيرىا
كأف يرد ىذا التصرؼ عمى العيف المؤجرة ككؿ، كليس في جزء منيا فقط، فمثلا إذا قاـ 
المستأجر بشراء جزء مف العيف المؤجرة دكف الجزء الآخر، فينا يغير مالؾ الجزء الذم اشتراه 
كبقي الإيجار قائما عمى الجزء الذم لـ يدخؿ في ذمتو، إذا يبقى المستأجر مدينا بالالتزامات 

. التي رتبيا عقد الإيجار بالنسبة ليذا الجزء
 موطن الإقامة  تغيير الفرع الثاني

يجكز لممكظؼ أك المستخدـ إذا اقتضى عممو تغيير محؿ الإقامة أف يطمب إنياء إيجار 
 مف 477مسكنو إذا كاف ىذا الإيجار معيف المدة، عمى أف يرعى المكاعيد المبنية في المادة 

. القانكف المدني الجزائرم كيككف باطلا كؿ اتفاؽ يخالؼ ذلؾ
كمفاد ذلؾ أف المشرع الجزائرم أجاز لممكظؼ أك المستخدـ أف يطمب إنياء عقد الإيجار 

كيككف باطلا كؿ اتفاؽ " متى تكفرت فيو الشركط كيتبيف مف المادة أعلاه انو مف النظاـ العاـ
 الاتفاؽ عمى مخالفة أحكامو الايجاريةفنستنتج أنو لا يجكز لطرفي العلاقة " يقضي بغير ذلؾ

. ككؿ اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ يككف باطلا كأف لـ يكف
كيعتبر ىذا التغير غير كافي لفسخ عقد الإيجار لرفع الضرر عنو كلتطبيؽ ىذا قمنا سابقا لابد 

: مف تكفر شركط كىي كالآتي
أف تتكفر في المستأجر صفة المكظؼ أك المستخدـ سكاء في الحككمة أك القطاع : أولا

. الخاص، كصدر قرار يقضي بنقمو خارج محؿ إقامتو
أف تككف مصمحة عممو تقضي بغير محؿ الإقامة فإذا تـ ذلؾ بإرادتو فإنو لا يستفيد مف : ثانيا

. حؽ إنياء عقد الإيجار، كيلاحظ أنو لا يمزـ بالتعكيض عف إنياء العقد
أف يككف عقد الإيجار محدد المدة لأنو في حالة ما إذا كاف غير محدد المدة فانو ينتيي : ثالثا

 . 1مكرر 469بمجرد تكجيو التنبيو بالإخلاء في الآجاؿ القانكنية المادة 
                                                             

 .811عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،المرجع السابؽ،ص(2)
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 .(1)1 مكرر469أف يراعي المكظؼ المكاعيد القانكنية لتكجيو التنبيو بالإخلاء المادة : رابعا
المبحث الثاني 

 لأسباب عارضة انتياء عقد الإيجار  إمكانية 
لقد سبؽ أف تطرقنا بالإشارة إلى أف عقد الإيجار المدني قد يصطدـ بأسباب قد تنييو قبؿ 

انقضاءه فانو بمجرد كفزعيا كنحققيا يزكؿ العقد كينتيي، كما أف ىناؾ أسباب أخرل كمنيا 
. الغير الإرادية مجرد تحققيا يزكؿ العقد أيضا

كليذا نقكؿ أف عقد الإيجار قد ينقضي لأسباب عارضة كىذا ما سنحاكؿ دراستو كتفصيمو في 
تحت عنكاف الطرؼ الطارئ،  (المطمب الأكؿ)ىذا المبحث إذ ارتأينا إلى تقسيمو إلى مطمبيف 

. ظركؼ أخرل مف شانيا أف تنيي عقد الإيجار، كىذا كالتالي (المطمب الثاني)بينما 
المطمب الأول 
الظرف الطارئ 

سنتناكؿ في ىذا المطمب دراسة الظرؼ الطارئ كالذم يندرج ضمف انتياء عقد الإيجار بانتقاؿ 
عساره كىذا أحدممكية العيف المؤجرة، ككذا حالة كفاة   :كالتالي المتعاقديف كا 

الفرع الأول موت أحد المتعاقدان 
يجكز لكؿ المتعاقديف أف يطمب فسخ عقد الإيجار لعذرم يصيبو، عمى أف يدفع تعكيضا 

لمطرؼ الآخر في العقد القائـ بينيما عمى ما أصابو كلحقو مف ضرر ناجـ عف ىذا الفسخ 
كبذلؾ يككف المؤجر في ىذه الحالة قد سكل بيف المؤجر كالمستأجر في حؽ الفسخ في العذرم 

 :(1)الطارئ كىذا كفؽ شركط كىي كالتالي
. يحصؿ العذرم بعد العقد سكاء قبؿ البدء في تنفيذه أك أثناء تنفيذه- 1
أف يككف الطرؼ أك العدكل الطارئ غير متكقع عند إبراـ العقد أك مف الأمكر التي لا - 2

. يمكف دفعيا كليس لإرادة المتعاقد دخؿ في حصكليا
.  تنفيذ الالتزاـ مرىقا لممدني بحيث ييدد بخسارة كبيرة كيصبحأف يحصؿ العذرم الطارئ- 3

                                                             

 .27عبد الرحماف اسماعيؿ زيتكف،المرجع السابؽ، ص(1)
دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، دكف ، 2004طبعة، عباس العبكدم شرح أحكاـ العقكد المسماة في القانكف المدني،البيع كالإيجار(1)

 .313، ص2011ذكر بمد النشر،
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إذ أنو لا ينتيي عقد الإيجار بمكت المؤجر كلا بمكت المستأجر، غير انو إذا مات المستأجر 
جاز لكرثتو أف يطمبكا فسخ العقد، إذ أثبت أف أعباء العقد أصبحت أثقؿ عمييـ بعد مكت 

. (2)مكرثيـ، كأصبح الإيجار يتجاكز حاجتيـ
 1 مكرر469غير أنو لابد أف يراعي فييا مكاعيد التنبيو بالإخلاء المسبقة كفؽ نص المادة 

كمف ىذا المنطمؽ فإف القكاعد العامة في مقتضاىا أف عقد الإيجار ينتيي بمكت المؤجر 
 القائمة بينما تنتقؿ إلى كرثة الايجاريةكالمستأجر،إذف الحقكؽ كالالتزامات الناشئة عف العلاقة 

 ةالمتعاقد المتكفى باعتباره الأصؿ العاـ في العقكد المالية أم أنيا لا تنعقد لاعتبارات شخصي
(3) .

: كمقرر ىذا القكؿ سببيف
. أف عقد الإيجار عقد معارضة، لا يعكد لاعتبارات شخصية– 1
، فبعد المكت تتصرؼ ىذه الايجاريةأف آثار عقد الإيجار لا تقتصر عمى طرفي العلاقة - 2

 مف القانكف المدني 108الحقكؽ إلى خمفيما طبقا لمقكاعد العامة المقرر في نص المادة 
. الجزائرم

كنجد أف المحكمة العميا قررت في ىذا الصدد، أف الإيجار لا ينتيي بكفاة أحد طرفيو، كأف 
ذا انقضا بغير ىذا المبدأ يعد خرؽ لمقانكف  الحؽ في الإيجار يدخؿ ضمف عناصر الشركة كا 

 كنجد أيضا قرار محكمة النقض الفرنسية أكدت ىذا 2( 46711 ممؼ 1988-12-07قرر ]
. (1)1996 -06- 26مف القانكف الفرنسي قرار صادر  – 1742المبدأ في نص المادة 

كقد خالؼ المشرع الجزائرم القاعدة التي كانت مقرر بالنسبة لنصكص الإيجار بمقتضى نص 
 مارس 13 المؤرخ في 05-07 مف القانكف المدني الجزائرم ممغاة بمكجب قانكف 510المادة 

                                                             

 .312عباس العبكدم،المرجع السابؽ،ص ص(2
. 526 المرجع نفسو، ص(3) (
عقد الإيجار،ملاحظات تطبيقية حكؿ العقكد التكثيقية،نظريات حكؿ عدـ استقرار  )حمدم باشا عمر، دراسات قانكنية مختمفة(1)

 . 276،ص2002المحكمة العميا يحصر في بعض القضايا، دكف طبعة،دار ىكمة الجزائر
  .46711 ممؼ 1998- 12 -07قرار المحكمة العميا - 
 . 1999- 06-26قرار محكمة النقض الفرنسية - 
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 كعميو تجد القكاعد العامة تقضي بعدـ انتقاؿ الإيجار الكرثة، كاستمرار عقد الإيجار 2007
. (2)ساريا كنافذا إلى غاية انتياء مدتو في حالة كفاة المستأجر كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو

موت المستأجر : أولا
 عمى أنو لا ينتقؿ الإيجار إلى الكرثة، غير في حالة كفاة المستأجر 2 مكرر469تنص المادة 

. عالـ يكجد اتفاؽ يقتضي بغير ذلؾ
كيستمر الإيجار إلى غاية انتياء العقد بانتياء مدتو، كفي ىذه الحالة يجكز لمكرثة الذيف يقيمكف 

أشير، غير أنو يجكز إنياءه في حالة ما إذا أصبحت تكاليفو باىظة  (6)في العادة معو منذ 
. بالنسبة إلييـ كأصبح الإيجار يزيد عف حاجتيـ

 أشير مف يكـ كفاة مكرثيـ، كيجب 6 خلاؿ الايجاريةكعميو يجب ممارسة حؽ إنياء العلاقة 
إخطار المؤجر بذلؾ بمكجب محرر قضائي يتضمف إنياء المدة المحددة، كيتطمب ذلؾ أعماؿ 

: كتطبيؽ شرطيف
الشرط الأول 

.  أشير مف يكـ كفاة مكرثيـ6كجكب ممارسة الحؽ في إنياء عقد الإيجار خلاؿ 
الشرط الثاني 

شعاره برغبتيـ في إنياء  ىك كجكب إخطار كرثة المستأجر المؤجر بمكجب محرر قضائي كا 
مف مكعد إنياءه، لكف يثار إشكاؿ في حالة انقساـ الكرثة إلى  (2)عقد الإيجار قبؿ شيريف 

لى رافضيف بمجرد إبداء بعض الكرثة رغبتيـ في عدـ استمرار العقد  راغب في إنياء العقد كا 
 بينيما، كما يجكز لممؤجر أف يطمب إنياءه إذ لـ يقبؿ تجزئتو الايجاريةيترتب عميو إنياء العلاقة

. (1)مراعاة رغبة فريؽ كؿ منيما
كمكت المستأجر في قانكف المالكيف كالمستأجريف فإف الآثار المترتبة عف كفاة المستأجر في 

  :(2)العقكد الإيجار الخاضعة ليذا القانكف بحسب الغاية في العقد عمى النحك التالي

                                                             

.  المعدؿ كالمتمـ2007 مام 13 المؤرخ في 05-07 الممغاة بمكجب القانكف 510 المادة (2)
، دار الفتح لمطباعة كالنشر، دكف ذكر بمد 1طبعة، مصطفى الجماؿ محمد،الكجيز في أحكاـ الإيجار في القانكف المدني(1)

  .503ص،2002النشر، 
. 315عباس العبكدم، المرجع السابؽ، ص(2)
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تنقؿ حقكؽ الإيجار في العقار المؤجر لغاية السكف بعد كفاة المستأجر إلى أفراد أسرتو الذيف 1
كانكا يقيمكف معو في ىذه العيف المؤجرة، إذ يستفيدكف مف امتداد الإيجار بعد الكفاة إلى أفراد 
أسرتو كعميو بحيث أف المستأجر الأصمي مثلا كفاة جد العائمة إذا ينتقؿ إلى الجدة بعد كفاتو 

كاستمرت الجدة بصفة مستأجرة أصمية كمعيا أبناء أبنائيا القصر ككنيا حاضنة ليـ كاستمر في 
. الإقامة معيا إلى غاية كفاتيا ففي ىذه الحالة يعتبركف مف أفراد أسرة الجد كالجدة

 فإذا كاف العقار مؤجر إلى غاية السكف، فتنتقؿ حقكؽ الإيجار إلى الأصكؿ كالفركع مف كرثة 2
. المستأجر

كمنو نقكؿ أنو في حالة كجكد المستأجر عمى قيد الحياة فإف كرثتيـ لا يستفيدكف مف انتقاؿ 
 .(3)حقكؽ الإيجار إلييـ
ثانيا موت المؤجر 

عف كفاة المؤجر قبؿ انقضاء مدة الإيجار ليس مف شأنو كفؽ القكاعد العامة عف تنيي 
عقد الإيجار ما لـ يكجد اتفاؽ يقتضي بغير ذلؾ فيظؿ عقد الإيجار حتى بعد كفاة المؤجر 
كيبقى المؤجر كالمستأجر ممزـ برفع أجرتو إلى كرثة المؤجر الشرعييف إلى غاية انتياء عقد 

 .الإيجار
كمنو يلاحظ اف كرثة المؤجر يحمكف محمو في جميع التزاماتو اتجاه المستأجر، كذلؾ لا 

يككف إلا في حدكد ما خمفيـ مكرثيـ مف تركة، فمثلا تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف 
المؤجرة ضماف التعكيض، كما ليـ أيضا حؽ قبض ثمف إيجار العيف كىذا لابد أف تراعي فيو 
حالة إدارة الماؿ الشائع الذم يؤكؿ إلى حؽ الشركاء جمعييـ ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير 

. (1)ذلؾ تككف إدارة الماؿ الشائع مف حؽ الشركاء مجتمعيف ما لـ يبرـ اتفاؽ يخالفذلؾ
الإعسار ثالثاً 

ىك حالة قانكنية تثكر نتيجة زيادة الديكف المستحقة الأداء في ذمة المديف عمى حقكقو 
. لدل الغير

                                                             

، ص 2006حمد شرؼ الديف، عقد الإيجار في قانكف الأماكف المبنية، دكف طبعة، الييئة المصرية العامة لمكتاب القاىرة  ا(3)
. 223ص 

. 463 أنكر طمبة، المرجع السابؽ، ص(1)
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كىذه الحالة تعادؿ حالة الإفلاس عند التاجر كسكؼ تتعرض لأثار إعسار المستأجر عمى 
.  التي تخضع لأحكاـ القانكف المدنيالايجاريةالعلاقة 

كفي حالة إعسار المستأجر يحؽ لمؤجر أف يطمب فسخ الإيجار إذا لـ تقدـ لو في ميعاد 
ككذلؾ يجكز لممستأجر إذا لـ يرخص لو في ... مناسب تأمينات تكفؿ دفع ثمف العيف المؤجرة

. التنازؿ عف الإيجار أف يطمب الفسخ عمى أف يدفع تعكيضا عادلا
كعميو يترتب عمى إعسار المستأجر سقكط الحؽ في الأجؿ غير أنو يعتبر حكـ -

،كأنيا تتعمؽ (2)مستذنب لأف حمكؿ الأجرة التي لـ تستحؽ تزىؽ كاىؿ المستأجر المعسر خاصة
بالسكف مما يدعك إلى الحذر في أعماؿ القكاعد العامة، فيجعؿ لممؤجر الحؽ في طمب الفسخ 

عقد الإيجار إذا لـ يقدـ لو المستأجر أك الغير في ميعاد مناسب التأمينات العينية أك الشخصية 
. التي تكفؿ حؽ المؤجر

فقد رعى المشرع بقاء المستأجر في المادة الباقية في العقد في العيف المؤجرة رغـ إعساره، 
قد يزيد مف إعساره ففي حالة عدـ ترخيص العقد لو حؽ التنازؿ عف الإيجار كأف يطمب فسخ 

. عقد الإيجارعمى أف يدفع الإيجار تعكيضا عادلا
، لأنو  لأف المؤجر يكتفي التخمص مف مستأجر معسرتثير مشكلان لكف مسألة التعكيض

 مع بالفسخ حدث لا يرغب المؤجر بالتقاضي مف أجؿ الحصكؿ عمى التعكيض بؿ يكتفي ميما
. (3)المستأجر كتسمـ العيف، تكفير لمماؿ كالكقت

 
الفرع الثاني انتقال العين المؤجرة 

لقد تـ الإشارة سابقا بأف ممكية العيف المؤجرة قد تنتقؿ إلى المستأجر بشرائيا مف المؤجر، فينا 
تجتمع فيو صفتي المؤجر كالمستأجر بالنسبة لذات الإيجار فيتحقؽ اتحاد الذمة كينقضي 

. الإيجار قبؿ انقضاء مدتو

                                                             

،قانكف الإيجار المبناني، دكف طبعة، دار النيضة 3ج( في مصر كلبناف ) محمد حسيف المنصكر، شرح العقكد المسماة(2)
 .90،ص1990لنشر،  بمدا ذكر دكفالعربية لمطباعة كالنشر، حقكؽ الطبعة محفكظة،

 .22 عبد الرحماف إسماعيؿ زيتكف، المرجع السابؽ، ص ص(3)
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 مف 108مف خلاؿ المطمب سكؼ نتطرؽ بالرجكع إلى القكاعد العامة كخاصة نص المادة 
 بأف أثر العقد يقتصر عمى المتعاقديف فقط بؿ بتصرؼ إلى الخمؽ (1)القانكف المدني الجزائرم

.  العاـ إلا إذا اقتضت الضركرة طبيعة المعاملات بغير ذلؾ
العقد يسرم عمى ككبالنسبة لانصراؼ آثار العقد إلى الحؽ العاـ، فإف ما يسرم عمى الخمؼ 

 حيث يقصد بالخمؼ العاـ ىك كؿ مف يخمؼ الشخص في ذمتو المالية كيقصد بالخمؼ السابؽ،
 معيف بذات أك حؽ عينيا عمى ىذا ءشيالخاص ىك ذلؾ الشخص الذم يتمقى مف سمفو ممكية 

الشخص الذم استخمفو فيو السمؼ خمفو كىك ذاتو حؽ عينيا كلا يككف بذلؾ خمؼ خاص مف 
ترتب لو حؽ شخصي في ذمة شخص آخر بؿ يعتبر دائنا لو، كالمستأجر فيك دائف لممؤجر 

. (2)كليس خمفا خاصا لو
كفي حالة ما إذا يبيع المأجكر لشخص آخر غير المستأجر بدكف إذف المستأجر يككف البيع 

. نافذا بيف البائع كالمشترم، كلا يؤثر ذلؾ عمى حؽ المستأجر
لا يتكقؼ بيع العيف المؤجرة عمى إذف المستأجر لأف ذلؾ ليس مف لكازـ صحة البيع فيبقى 

الإيجار نافذا في حؽ المستأجر، كيككف الإيجار بيف المشترم الجديد كالمستأجر لأف المستأجر 
لـ يتنازؿ عف حؽ الإيجار كلكي يككف ىذا الحكـ صحيح لابد مف أف يككف انتقاؿ ممكية العيف 

. المؤجرة قد سبقو الإيجار
غير أنو لابد أف نميز في حالة انتقاؿ الممكية المأجكر إلى غير المستأجر بيف ما إذا كاف 

الإيجار ثابت التاريخ قبؿ ىذا الانتقاؿ، أك غير ثابت التاريخ، فإذا كاف الإيجار ثابت التاريخ 
. (3)قبؿ ىذا الانتقاؿ، أك غير ثابت التاريخ

فإذا كاف عقد الإيجار غير ثابت التاريخ فإف لممالؾ الجديد أف ينيي عقد الإيجار كيخرج 
المستأجر مف العيف المؤجرة، باعتبار أف الإيجار غير نافذ في حقو، أما إذا كاف الإيجار ثابت 
التاريخ كسابقا عمى التصرؼ الذم ترتب عميو انتقاؿ الممكية فإف عقد الإيجار يسرم في حؽ 

 .المالؾ الجديد

                                                             

.   مف القانكف المدني الجزائرم108 نص المادة (1)
. 334 عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،المرجع السابؽ،ص(2)
 .310صبرم السعدم،المرجع السابؽ،ص(3)



  الإيجار المدنيعقدطبيعية لالالفصل الثاني                                               النهاية غير 

 

53 

كخركجا عف ىذا الأصؿ فإف أثار العقد قد تنصرؼ إلى الخمؼ الخاص كىذا ما نجد قد نصت 
أنشأ العقد التزامات وحقوقا شخصية تتصل إذ " مف القانكف المدني الجزائرم109عميو المادة 

 انتقل بعد ذلك إلى خمف خاص، فإن ىذه الحقوق والالتزامات والحقوق تنتقل إلى ىذا بشيء
الخمف في الوقت الذي ينتقل فيو الشئ إذا كان من مستمزماتو وكان الخمف الخاص يعمم بيا 

. (1)"وقت انتقال الشئ إليو
مف خلاؿ ىذا النص يتضح أف المشرع قيد انتقاؿ الالتزامات كالحقكؽ الشخصية الناشئة عف 

: ىذا العقد الذم أبرمو ىذا السمؼ إلى الخمؼ بشرطيف
 الشرط الأول

 كتككف محدد بو كمثاؿ عمى ذلؾ ءالشيأف تككف الالتزامات كالحقكؽ الشخصية مف مستمزمات 
 ءلمشيتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة كتككف مف المستمزمات إذا كانت مكممة 

. (2)ءلمشيالحؽ الكاقع عمى تأميف عيني أك شخصي 
 الشرط الثاني

 .عمـ الخمؼ بيذا الحقكؽ كالالتزامات كقت انتقاؿ الممكية
أضاؼ المشرع ىذا الشرط كأكجب عمـ الخمؼ بو كقت انتقاؿ الممكية مكضكع العقد إليو، فلا 
يتصرؼ أثار ىذا العقد إلى الخمؼ الخاص في حالة عدـ عممو بيا إذ أنو في ىذه الحالة إذا 
انتقمت ىذه الالتزامات كالحقكؽ إلى الخمؼ ككانت مف مستمزمات العيف ككاف مف انتقمت إليو 

. (3)غير عالـ بيا كقت تمقيو ليا فعقد الإيجار لا يككف نافذا في حؽ مف انتقمت إليو الممكية
. كمف بيف الآثار التي ترد عمى انتياء عقد الإيجار بانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة

يترتب عمى نفاذ الإيجار في حؽ الشخص الغير مستأجر انتقاؿ الممكية لصالحو متى تكفر 
: عمى جممة مف الشركط

حمكؿ الخمؼ محؿ المؤجر في جميع الالتزامات الناشئة عف العلاقة الإيجارية مما يجعؿ - 
جميع أثار الإيجار تنصرؼ إليو بحكـ القانكف مما يجعؿ الخمؼ الخاص طريقا جديدا في 

. الايجاريةالعلاقة 
                                                             

.  مف القانكف المدني الجزائرم109 إحالة إلى نص المادة (1)
 .549 أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم،المرجع السابؽ،ص(2)
  .719ص  سميماف مرقس،المرجع السابؽ، ص(3)
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كبذلؾ لا ينتيي عقد الإيجار بمجرد انتقاؿ الممكية إلى الخمؼ الخاص مما نستنتج أنو لا - 
يمكف لمخمؼ الخاص طرد أم مستأجر لمعيف المؤجرة في تمؾ الفترة مف العيف بؿ يجب أف يتـ 
المدة المتفؽ عمييا في العقد مع العمـ انو يجب عمى المستأجر أف يمارس معو جميع الالتزامات 

. الناشئة عف عقد الإيجار
بمجرد انتقاؿ لمممكية لمعيف المؤجرة لصالح الخمؼ كحمكلو محؿ المؤجر، فإف ىذا الحمكؿ لا 

. (1)يعكد بأثر رجعيبؿ فكرم يبدأ سريانو مف كقت التعرؼ الذم مف شأنو أف ينقؿ الممكية
غير أنو يبقى المستأجر ممتزما بدفع بدؿ الإيجار عف الفترة التي تمي فترة انتقاؿ ممكية العيف 

المطالبة بأجره المدة  (الخمؼ الخاص)المؤجرة لمخمؼ الخاص كعميو لا يمكف لممؤجر الجديد 
 .(2)السابقة لمعقد بؿ تسرم مف فترة انتقاؿ الممكية العيف لو ككضع اليد عمييا

كخلاصة القكلأنو في حالة تخمؼ أم شرط مف شركط نفاذ عقد الإيجار مف جانب المستأجر 
فإف الخمؼ الخاص لا يمتزـ بأم التزاـ ناشئ في عقد الإيجار إذ يحؽ لو أف يخرج المستأجر 

. مف العيف المؤجرة حتى قبؿ انقضاء مدة الإيجار
 تبقى قائمة الايجاريةكفي حالة ما إذا نفذت جميع الالتزامات الناشئة عف ىذا العقد فإف العلاقة 

. إلى غاية انتياء مدة الإيجار أك فسخو
كفي كؿ الحالات سرياف عقد الإيجار في مكاجية المالؾ الجديد يعني حمكؿ ىذا المالؾ محؿ 
المالؾ القديـ فيما لو مف حقكؽ كالتزامات فتصبح العلاقة مباشرة بيف ىذا المالؾ كالمستأجر 

. (3)كيمتزـ كؿ كاحد منيما بالالتزامات التي تقع عمى عاتؽ كؿ كاحد منيـ
 

 المطمب الثاني
إنتياء عقد الإيجار المدني لأسباب أخرى 

لقد خص المشرع الجزائرم عقد الإيجار بأحكاـ خاصة تسرم عميو دكف غيره مف العقكد، كلقد 
حاكلنا تخصيص دراستنا في ىذا المطمب عمى ىذه الأسباب فيما مر عمينا مف أسباب خاصة 

. كأخرل عامة
                                                             

  .727المرجع السابؽ، ص ص(1)
 .200عصاـ أنكر سميـ،المرجع السابؽ، ص ص(2)
 .310صبرم سعدم،المرجع السابؽ، ص ص(3)
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إذا أف المشرع أجاز انتياء عقد الإيجار لأسباب عائمية أك مينية تتعمؽ بالمستأجر كما جعؿ 
. مف مكت المؤجر أك المستأجر بحسب الأصؿ سبب آخر لإنتيائو

لفرع الأول انتياء عقد الإيجار لسبب عائمي ا
ينتيي عقد الإيجار »، مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو 1 مكرر469تنص المادة 

 المدة المتفق عمييا دون الحاجة لتنبيو بالإخلاء غير أنو يجوز لممستأجر انياء بانقضاء
عقد الايجار قبل ذلك لسبب عائمي أو ميني، ويجب عميو إخطار المؤجر بموجب محرر غير 

 «قضائي يتضمن اشعار لمدة شيرين
 اعتمتومف خلاؿ نص المادة نجد اف المشرع منح لممستأجر الحؽ في انياء عقد الإيجار إذا 

. (1)أسباب عائمية تتطمب ذلؾ
 مف القانكف المدني الجزائرم كالتي أعطت لممستأجر 1 مكرر469بالإضافة إلى نص المادة 

. الحؽ في انياء عقد الإيجار قبؿ بمكغ مدتو لسبب عائمي
 الذم يتضمف المصادقة عمى نمكذج 94-69 مف المرسكـ التنفيذم 10كعميو نجد نص المادة 

، الحؽ في  عقد الإيجار، بدكره أعطى لممستأجر في عقكد الإيجار التي تخضع ليذا المرسكـ
فسخ عقد الإيجار لأسباب شخصية أك عائمية، حيث أكجبت عمى المستأجر في ىذه الحالة أف 

. (2)يبمغ المؤجر كيخطره في آجاؿ شير كاحد قبؿ مكعد الفسخ
. كعمى المستأجرأف يشعر المؤجر بنيتو في الفسخ برسالة مكصى عمييا مع الإشعار بالاستلاـ
كبعد انتياء عقد الإيجار ليذا السببالعائميمف بيف الأسباب التي استحدثيا المشرع الجزائرم 

، إذ أنو في النصكص 2007 مام 13 المؤرخ في 05-07بمكجب تعديؿ القانكف المدني رقـ 
. (1)القديمة لـ يكف لممستأجر ىذا الحؽ إطلاقا

كلقد أكرد المشرع الجزائرم السبب العائمي لإنياء عقد الإيجار دكف تحديد سبب بعينو، كلعمكـ 
المفظ، فإف كؿ سبب عائمي ىك محؿ اعتبار شريطة أف يثبت المستأجر كجكد ىذا السبب، كأف 
يثبت أيضا أثاره المباشر عمى عقد الإيجار، كضركرة إنياءه استجابة ليذا السبب، كعميو مف 

                                                             

. 162،دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر 1، الطبعة1  مجيد خمفكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم ج(1)
 نمكذج عمى المصادقة يتضمف 1994مارس  19ىػ، المكافؽ لػ 1414عاـ  شكاؿ 07في المؤرخ 94-69 مالتنفيذ المرسكـ(2)

 .الإيجار عقد
.  المعدؿ كالمتمـ2007 مام 13 المؤرخ في 05-07 القانكف رقـ (1)
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بيف ىذه الأسباب العائمية بيذا الشأف، مثلا زيادة أفراد عائمة المستأجر كعدـ قدرة العيف المؤجرة 
عمى استيعاب عددىـ، مما يحتـ عمى المستأجر أف يبحث عف عيف مؤجرة أخرل أكسع تمبي 

. (2)قراراتو كعمى العكس مف ذلؾ
كأف ينقضي عدد أفراد العائمة نتيجة ظرؼ ألـ بيـ مثلا ككفاة،تصبح بذلؾ العيف المؤجرة أكبر 

. مف حاجاتيـ كأكثر كمفة
فيجعمو ذلؾ ينيي عقد الإيجار ليستأجر بذلؾ عينا تتناسب معو فيجعمو ذلؾ ينيي عقد الإيجار 
ليستأجر بذلؾ عينا تتناسب مع كضعيتو الجديدة، كتكفر عميو ماكاف يدفعو مف أجرة زائدة مقابؿ 

. انتفاعو بالعيف المؤجرة السابقة
كمف بيف الأسباب العائمية التي يمكف أف يؤسس عمييا المستأجر طمب ىك فسخ عقد الإيجار 
أيضا مثلا التحاؽ أبنائو بمؤسسات تعميمية بعيد عف دائرة تكاجد العيف المؤجرة الحالي،كعدـ 

تكفر كسائؿ النقؿ التي تمكنيـ مف الكصكؿ إلى تمؾ المؤسسة فكؿ ىذه الأسباب مف شأنيا أف 
. (3)تجعؿ المستأجر يقكـ بفسخ العقد

غير أف ممارسة المستأجر ليذا الحؽ يقتضي أف يقكـ بإخطار المؤجر بمكجب محرر غير 
قضائي، كأف يتـ ذلؾ عمى يد المحضر القضائي، كذلؾ قبؿ شيريف مف مكعد إنياء المستأجر 

 .لعقد الإيجار
الفرع الثاني انتياء عقد الإيجار لسبب ميني 
 في القانكف المدني لممستأجر 1 مكرر469لقد أجاز المشرع الجزائرم بمكجب المادة 

أيضا أف ينيي عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدة كذلؾ لسبب ميني،كىذا الحؽ ينفرد بو المستأجر 
. دكف أف يككف مقرر لمؤجر

 .لقد أكرد المشرع السبب الميني كأجاز فيو المفظ رغـ أنو لـ يحدد فيو سببا بعينو
ككما أف المشرع لـ يكضح طبيعة العلاقة الرابطة المينية الرابطة بيف المستأجر مع الييئة 

 .المستخدمة ليذا الشخص

                                                             

، يتضمف المصادقة عمى 1994 مارس سنة19ق،المكافؽ لػػ 1414 شكاؿ عاـ 7 المؤرخ في 94/69  المرسكـ التنفيذم رقـ(2)
. نمكذج عقد الإيجار

 .164  مجيد خمفكني، المرجع السابؽ، ص (3)
.  2007 مايك سنة 13ىػ المكافؽ لػ 1428 ربيع الثاني عاـ 25 المؤرخة في 31  الجريدة الرسمية رقـ 
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كما إذا كاف يشترط المشرع أف يككف ىذا المستأجر المكظؼ مكظفا لدل الييئة أك لدل 
ف كاف  الشخص المستخدـ عامة أك يكفي أف تككف ىناؾ علاقة عمؿ تربطيـ فقط حتى كا 

. المستأجر عاملا في القطاع الخاص
كعميو نظرا لعمكمية ىذا المفظ، فإف المستأجر سكاء كاف مكظؼ لدل ىيئة عامة أك 

. خاصة لو الحؽ في أف ينيي عقد الإيجار لأسباب مينية قبؿ انقضاء مدتو
  مف القانكف المدني الممغاة3 الفقرة 5 نص المادة  مع 1 مكرر469كبمقارنة مع نص المادة 

. (1)2007 مام 13 المؤرخ في 07/05بمكجب القانكف رقـ 
 التي كانت تمنح لممكظؼ أك 513  مف المادة الممغاةعمكمية ىذه المادة افضؿنجد أف 

نياء العقد فقط في الحالة التي يغير فييا المستأجر  المستخدـ ىذا الحؽ الذم يتمثؿ في إبطاؿ كا 
محؿ إقامتو كلمصمحة أك لدكاعي العمؿ، دكف تمؾ الأسباب المينية الأخرل كمف بيف الأمثمة 

التي تستدعي ضركرة إنياء عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو عمى سبيؿ المثاؿ،كقياـ المكظؼ أك 
ق مف طرؼ الييئة ؤ، ثـ يتـ استدعاتنفيذ عقد عمؿ طكيؿ المدل ؿةر شؽاجاستئالعامؿ ب

 يقكـ المستأجر بفسخ عقد كلغى الإيجار مالمستخدمة أك رب العمؿ للالتحاؽ بعممو كبذلؾ 
.  مينيلسببالإيجار عمى الشقة 

كلكي يتـ فسخ عقد الإيجار كيتمكف المستأجر مف ذلؾ لسبب ميني عميو مف جية أف يثبت 
كجكد السبب الميني كعلاقة ىذا السبب بإنياء عقد الإيجار، أم أف يككف السبب الميني مؤثرا 
كضركريا لإنياء علاقة الإيجار القائمة، كمف جية أخرل عمى المستأجر مف إخطار المؤجر 

بمكجب محرر غير قضائي برغبتو في الفسخ كذلؾ قبؿ شيريف مف مكعد إنيائو لعقد 
 .2 فقرة1 مككر469 كىذا حسب نص المادة (1)الإيجار

 الفرع الثالث  انتياء عقد الإيجار الصادر من طرف صاحب حق الإدارة  
 لا يجوز لمن يممك الا حق القيام بأعمال"مف القانكف المدني انو468نص المشرع في المادة 

 الإدارة أن يعقد إيجارا تزيد مدتو عمى ثلاث سنوات ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك 

                                                             

يجكز لممكظؼ أك المستخدـ إذا غير محؿ إقامتو بمصمحة العمؿ أف " مف القانكف المدني الممغاة عمى أنو 513 نص المادة (1)
 كيككف 417يطمب إنياء عقد الإيجار مسكنو، إذا كاف ىذا الإيجار معيف المدة عمى أف يراعي المكاعيد المبنية في المادة 

". باطلا كؿ ما يخالؼ ذلؾ
 .165، المرجع السابؽ، ص خمفكني  مجيد(1)
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 "اذا عقد الايجار لمدة اطول من ذلك تخفض المدة إلي ثلاث سنوات
عند استقراء محتكم ىذه المادة يفيـ انو يجكز لمشخص الذم لا يممؾ إلا القياـ بأعماؿ الإدارة 

 .الخ........الكلي،الكصي،القيـ،الحارس القضائي: كالذم نذكر منيـ
 لو اف يبرـ عقد الإيجار لمدة لا تزيد عف ثلاث سنكات ما لـ يكجد نص يقضي بخلاؼ ذلؾ 

كفي حالة ما اذا ابرـ عقد الإيجار لمدة تزيد عف ثلاث سنكات فاف مدة سرياف الإيجار تقتصر 
عمي ثلاث سنكات فقط  فبانتياء ىذه المدة ينقضي عقد الإيجار بصكرة تمقائية  كبناءا عمى 

ذلؾ فاف كلي القاصر لو حؽ الإدارة عمى أمكاؿ  كلده فاعتباره صاحب حؽ إدارة فانو يجكز لو 
أف يبرـ عقد الإيجار الذم يرد محمو عمى أمكاؿ كلده القاصر عمي اف يتصرؼ تصرؼ الرجؿ 

الحريص عمييا لكف  اذا تبيف عمى الكلي ضركرة ابراـ عقد الإيجار لمدة تزيد عف المدة 
القانكنية يشترط اف يككف ذلؾ كفؽ ترخيص خاص يصدره رئيس الجية القضائية مما يفيد انو 
في حالة استجابة الجية القضائية لطمب الكلي فاف عقد الايجار يحصف مف قابميتو للابطاؿ 

 فيسرم  الإيجار 05-07 المشار الييا اعلاه مف القانكف 468كىذا خلافا لمضمكف المادة 
  .(2)لأكثر مف ثلاث سنكات رغـ كجكد نص قانكني يقيد مدة انتياء ىذا العقد

                                                             

 170 -168المرجع نفسو ص ص(2)
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 من خلال دراستنا ليذا الموضوع  بالبحث والتحميل لما لو من دور ىام في المجتمع،  
،المتعمقة بطريقة  في ظل التعديلات التي طرأت عميو العقدا ىذبالتطرؽ لمتنظيم القانوني ل

أنيا رغم العديد من التعديلات في ىذا المجال لم تكفي لكي تمم بجميع  التي رأينا انقضاءه
 تحقيؽ اليدؼ الذي أنشئت لأجمو،وتبقى ن، حيث أنيا مازالت عاجزة ع أحكام ىذا الموضوع
 ، يعود سبب عدم الإلمام بجميع أحكام ىذا العقد إلى عدة أسباب  قاصرةفي غالب الأحيان

: نذكر منيا عمى سبيل المثال لا سبيل الحصر مايمي
التطورات السريعة في ىذا المجال وتوسع نطاقو  جعل المشرع يصدر جممة من القوانين _

 لسد الفراغ القانوني الذي كان عميو
 حتى  صورة واضحة ليا منحت تماشيا مع متطمبات الوقت الراىن ودراستو وسن قوانين تنظم و

. لا تبقى غامضة بالنسبة لممتعاقدين وخاصة إيجاد أحكام تنظميا حسب طبيعتيا
 لابد من احترام والوقوؼ الايجاريةمن أجل ضمان أفضل لكل طرؼ من أطراؼ العلاقة 

. ه وتطبيقيا بصورة صحيحة تخدم مصمحة أطراؼلعقد اىذاعمى النصوص القانونية المنظمة ل
تطبيؽ القانون ضرورة حتى لا يحصل أي تمادي في تطبيؽ أحكاميا وحتى يسود الاستقرار _

. داخل جميع المعاملات القانونية ولا يحصل أي فوضى في المجتمع
وبما أن مثل ىذه العقود قد تخمؽ العديد من المشاكل والمنازعات القضائية ويحصل 
. تضارب في أحكاميا عمى المشرع إيجاد نصوص ووضع تعديلات تتماشى وىذا الوضع

لإلمام بجوانب الموضوع، إذ تعد نصوصو عاجزة مما يتطمب لويبقى المشرع في قصور 
. تدخل سريع في تنشيط مثل ىذه النصوص

سن نصوص جديدة تغير تمام النصوص السابقة التي لحكم عمى المشرع ما وىذا أيضا 
 تأتي بالجديد، وتعديل النصوص الجديدة والتعمؽ فييا وتكممة الثغرات والفراغات  ولمولاً أسنت 

التي وقع المشرع فييا بما يسمح بمعالجة الموضوع خاصة مدة الإيجار بصورة شاممة وخاصة 
لغاء الغير ملائم منيا، واستحداث نصوص جديدة من شأنيا أن تحكم  ما تعمؽ بالتجديد منيا وا 
التوازن بين المؤجر والمستأجر وىذا لتجنب العديد من الإشكالات التي يقع فييا أطراؼ العلاقة 

 ووضع حد وحمول لممنازعات القضائية بينيما أمام القضاء سواء كانت تتعمؽ بمدة الايجارية
. الإيجار أو انتيائو

: وتتمثل بعض الاقتراحات فيما يمي
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عمى المشرع الجزائري أن يبادر إلى تحديد قوانين خاصة ودقيقة تعالج مثل ىذه المواضيع 
بصورة شاممة وواضحة، إذ أنو في حالة ما إذا أصيب ىذا التعديل بفراغ أو وقوع المشرع في 
يجاد البديل والحمول حيث أن الواقع العممي يشير  ثغرات فعميو الإسراع لمعالجة ىذه الثغرة وا 

إلى العديد من الثغرات والفرع التشريعي ونجد أن المشرع عاجز عمى إيجاد نصوص قانونية من 
المؤجر الايجاريةشأنيا أن تتلاءم ومتطمبات الواقع وحاجة الأفراد وخاصة أطراؼ العلاقة 

. والمستأجر
إذ يجب عمى المشرع أن ينص وأن يحتوي التشريع فيما يتعمؽ بإيجار السكنات أو 

ممارسة المين عمى ضرورة منح الحؽ في السكن وتوفير محل العيش بصورة أساسية وخاصة 
. المؤجر والمستأجرالايجاريةعمى المشرع أن يحقؽ مبدأ التوازن بين أطراؼ العلاقة 

وضع أحكام شاممة ومفصمة تنظم عقد الإيجار وخاصة ما تعمؽ بالمدة، والتجديد الضمني 
. وكيفية انتيائو

التوسع في التعديلات الجديدة التي تنظم وتخص انتياء الإيجار بالظروؼ العائمية 
 – 07والمينية إذ أن المشرع الجزائري اكتفى بالإشارة إلييا بصورة سطحية في القانون الجديد 

.  ولم يعطي ليا حقيا من الدراسة2007 ماي 13 المؤرخ 05
. تنظيم الإيجار بأحكام عامة وخاصة

لابد من وضع نموذج رسمي ذات طابع شكمي في إنجاز المحلات ذات الاستعمال 
 وكذا الايجاريةالميني وىذا تفادي مشاكل ونزاعات قضائية، وكذا ضمانا لحقوؽ أطراؼ العلاقة 

يجاد حمول مناسبة ليا، من  التدخل في الفصل في مختمؼ النزاعات القضائية أمام القضاء وا 
. أجل إيقاؼ تعسيؼ المؤجرين أو المستأجرين، سواء في إيجار العقارات أو المنقولات

ضرورة النص صراحة عمى عدم رجعية أثار إبطال أو إخلال عقد الإيجار باعتبار أن -
عقد الإيجار من عقود المدة، وىذا لما لو من سيولة حل النزاعات القائمة أمام القضاء في مثل 

. ىذه العقود التي تحكم بإبطال العقد أو فسخو، لما ليذين الأخير أثر عمى طرفي العقد
 خاصة فيم يخص إجراءات التنبيو 1 مكرر469ضرورة توسيع في صياغة المادة -

بالإخلاء وكيفية رغم أن المشرع لم يحدد شرط أساسي غير أنو تم الإشارة إليو بمفيوم المخالفة 
بغير شرط جوازي رغم عدم النص عميو صراحة، ووجوب إفراغو في محرر مكتوب، وىذا 

. تفادي لأي مشاكل خاصة في حالة ما إذا تم الاتفاؽ عميو بين طرفي العقد المؤجر والمستأجر
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يتعين عمى المشرع مراجعة الأحكام العامة لعقد الإيجار، وأحكام انتيائو بصفة خاصة، -
بصفة موضوعية لأن الحمول التي تضمنتيا العديد من التشريعات السابقة وكذا التشريعات 

الجديدة تعد غير ملائمة بصورة مطمقة لما ليذه العقود أىمية اجتماعية وكذا اقتصادية والطمب 
. المتزايد عمى مثل ىذه العقود  عقود الإيجار

وبما أن ىذه النصوص التي تم سنيا تعد نصوص وتشريعات غير كافية وىذا لأنيا لا 
، إذ لابد من أن يتم تطبيقيا عمى وجو الايجاريةتحقؽ التوازن المرغوب بين أطراؼ العلاقة 

صحيح وسميم، من شأنو أن يحقؽ مبدأ العدالة وكذا منح الأفراد المتعاقدة ضمانات تحمييم، 
يجاد أحكام تنظم نشاطيم وتحمي أملاكيم، وىذا ما لم تخالؼ القانون . وا 
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 يتعمؽ بالنشاط 1993 مؤرخ في أول مارس سنة 03-93المرسوم التشريعي رقم  -2
. 1993 لسنة 114 عدد الجريدة الرسمية،العقاري
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