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 الى:ــــال تعـــق
قَالُوا سُبْحاَنَكَ لَا علَمَ لنَا إلَا ما عَلَمْتَنَا إنَكَ أَنْتَ  «

 » الْعَلِيْمُ الحَكِيْمْ

 صدؽ الله العظيم
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وألذمنا الطموح لننجز ىذا العمل نسجد لله شاكرين فضلو الذي منحنا الإرادة والصبر وأعاننا 
 الدتواضع.

  قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو وسلم 
 "من لا يشكر الناس لا يشكر الله"

 امتثالا لهذا الحديث النبوي الشريف، يسعدنا في ىذا المقام ان نتقدم بخالص الشكر إلى:

الذي أشرف على ىذا العمل وأتاح لنا من وقتو الثمين وأرشدنا  "معمــــــــر خالد"الأستاذ الدكتور 
بتوجيهاتو السامية فكان لو الفضل في إخراج ىذه المذكرة في صورتها الحالية فجزاه الله خير 

 جزاء وألبسو ثوب الصحة والعافية.

كما نتوجو بعظيم الشكر لأعضاء لجنة المناقشة المحترمين لقبول مناقشة وتصويب 
 .ذا العمل نسأل الله سبحانو وتعالى ان يبقيهم منارة للمعرفةمحتوى ى

 

  



 

 

 

 

 لله الذي بنعمتو تتم الصالحات الحمد 

 صاحب الفكر الدستنتَ وصاحب أطيب قلب إفُ 

 من علمتٍ الاخلاص والدثابرة والعمل إفُ 

 إفُ من علمتٍ الستَ على خطى الحبيب الدصطفى صلى الله عليو وسلم 

 "أبي الحبيب" أطاؿ الله في عمره كاف لو الفضل في مواصلة دراستي لقد  

 ورافقتتٍ بدعائها "أمي الغالية" طريق الحياة ورمز الحناف والمحبة من أرضعتتٍ في إفُ 

 الله أثرىا وحفظها ب طي

 الذين ىم سندي في الحياة وكاف لذم بالغ الأثر في بذاوز الكثتَ من العقبات والصعاب  إفُ اخوتي

  كل من كاف لنا سندا من قريب أو من بعيد.أىدي ىذا العمل إفُ عائلتي "بن عمارة" وإفُكما 

 

 بن عمارة فاطمة

  



 

 

 

   

 إذا كاف الاىداء جزء من الوفاء 

 إفُ الذي لا يطيب الليل إلا بشكره

 ولا يطيب النهار إلا بطاعتو 

 ولا تطيب اللحظات إلا بذكر الله جلّ جلالو 

 إفُ من بلغ الرسالة وأدى الأمانة ونصح الأمة 

 سيدنا لزمد صلى الله عليو وسلم 

 لكل عمل نهاية وبداية 

 عملي كاف برضاكم ودعاكم فكانت بشرة ىذا الدعاء التوفيق والسداد 

  الكرامة والشرؼ والدي العزيز إفُ من تعب لألصح الذي علمتٍ

 إليك يا ضياء القلب ونور عيتٍ يا منبع الحناف والدتي الغالية

 إفُ من عليهم أعتمد واكتسب القوة "اخوتي" 

 إفُ سندي ومسندي "زوجي العزيز" 

 

 فيدةو بومعزة م
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 مقدمــة:

في عقد الايجار أحد أىم الاشكاليات التي يتًتب عليها امتداد العلاقة بتُ الدؤجر يعتبر العيب الخفي 
نفاذ العقد وتنفيذه، إذ يتًتب على اكتشاؼ الدستأجر لعيب خفي في العتُ الدؤجرة فَ يكن  دوالدستأجر بع

الدطالبة بضماف  يعلم بو قبل استئجاره لذذه الأختَة وفَ تسعفو خبرة الرجل العادي في اكتشافو إفُ حقو في
 الدؤجر لذذا العيب خصوصا إذا كاف العيب لو أثر في انقاص قيمة العتُ الدؤجرة.

ويعد عقد الايجار من العقود الدلزمة لجانبتُ وىو ما ذىب إليو بصهور الفقهاء فهو ينشأ التزامات 
عتُ الدؤجرة، فيقوـ بتسليم متبادلة على عاتق كل من طرفيو، فالدؤجر يلتزـ بتمكتُ الدستأجر من الانتفاع بال

العتُ الدؤجرة وإجراء الاصلاحات الضرورية ويلتزـ الدستأجر بدفع الأجرة واستعماؿ العتُ الدؤجرة فيما 
 أعدت لو والمحافظة عليها وردىا في نهاية العقد.

امو في ويعد ىذا الأختَة من العقود الدسماة الدتعلقة بالانتفاع بالشيء، إذ نظم الدشرع الجزائري أحك
القانوف الددني في الكتاب الثاني: الالتزامات والعقود، الباب الثامن الدرسوـ بالعقود الدتعلقة بالانتفاع 
بالشيء، إذ تم تعريفو على أساس أنو عقد يدكن الدؤجر بدقتضاه الدستأجر من الانتفاع بالشيء لددة لرددة 

 ستودع أو سيارة أو ما إفُ غتَ ذلك.مقابل بديل إيجار معلوـ ويكوف ىذا الشيء إما سكن أو م

وبالتافِ فإف أطراؼ عقد الايجار هما كل من الدؤجر إذ يعد صاحب الشيء فلو الحق التصرؼ 
والاستغلاؿ والاستئثار كونو مالك الشيء الدؤجر، أما الدستأجر فهو الشخص الذي ينتفع بالشيء الدؤجر 

، فيكوف لو الحق الا نتفاع فقط، وكما ىو معلوـ فإف عقد الايجار يحتوي على لددة معينة مقابل مبلغ معلوـ
الأركاف التالية: الرضا، المحل، السبب والشكلية، فهو عقد من العقود الرضائية ينعقد بدجرد تبادؿ الأطراؼ 
التعبتَ عن إرادتها وتطابق الايجاب والقبوؿ بينهما، فيمكن الدؤجر الدستأجر من الاستفادة بالعتُ الدؤجرة 

نا يلزـ على الدؤجر والدستأجر تناوؿ الدسائل الجوىرية اللازمة والاتفاؽ عليها وقت ابراـ العقد تتمثل ومن ى
في ماىية العقد، مدّة الايجار، سعر الايجار، الشيء الدؤجر، إذ يجب أف يكوف رضا الأطراؼ غتَ معيب 

 ويجب أف تكوف أىلية الأطراؼ كاملة لأنو تصرؼ دائر بتُ النفع والضرر.
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وعقد الايجار كأي عقد يعد اتفاؽ نظامي إذ يتم برديد حقوؽ وواجبات كل طرؼ من طرفيو، ويعد 
ىذا الأختَ من أىم العقود التي يتم التعامل بها وتأتي أهميتو في الحفاظ على العلاقات الدالية بتُ الدؤجر 

ة، وقد تضمنت لستل والدستأجر، حيث يتم برديد الحقوؽ والواجبات التي يلزـ بها الطرفتُ بكل دق
التشريعات لكافة الأحكاـ والشروط الدنظمة لذذا العقد وبالأخص حقوؽ والتزامات الدؤجرين والدستأجرين 
وىو بذلك يدثل قاعدة أساسية لضماف حفاظ الحقوؽ والالتزامات بتُ الدؤجر والدستأجر وأهمها برقيق 

نظاـ الدعاملات الددنية أصبح الآف يدكن ضماف تطبيق الدنفعة الدالية الدتًتبة على ىذه العلاقة، ومع تفعيل 
 ىذه العقود بطريقة أمثل والتي برقق مصلحة الطرفتُ بدا يضمن استقرار العلاقة بينهما.

بناءا على ما سبق فإنو يقع على عاتق الدؤجر ضماف ما يوجد في الشيء الدؤجر من عيوب بروؿ دوف 
ص من ىذا الانتفاع، ولكن لا يضمن الدؤجر العيوب التي جرى انتفاع الدستأجر من الشيء الدؤجر أو تنق

العرؼ على التسامح فيها أو التي علم بها الدستأجر وقت التعاقد، وإذ ترتب على العيب حرماف الدستأجر  
كليا أو جزئيا من الانتفاع بالدأجور جاز لو طلب الفسخ او انقاص الأجرة دوف الاخلاؿ بحقو في التعويض، 

كل اتفاؽ يتضمن الاعفاء او الحد من ضماف التعرض أو العيب إف كاف الدؤجر قد تعمد اخفاء   يقع باطلا
 سبب ىذا الضماف.

وقد حرفت لزكمة النقض الدصرية العيب الخفي بأنو ذلك العيب الذي يتًتب عليو دعوى ضماف 
كعقد الايجار وبذلك تعتبر العيوب العيوب الخفية وىو الآفة الطارئة التي بزلو منها الفطرة السلمية في العقد  

الخفية الدوجبة للضماف ىي العيوب التي تنقص من قيمة العتُ الدؤجرة أو بذعلها غتَ صالحة للاستعماؿ فيما 
أعدت لذا والأصل أنو في عقود الايجار أف يحصل الدستأجر على لزل العقد بشكل يدكنو من الانتفاع بو 

 ساسو.على النحو الذي تم التعاقد على  أ

إف ضماف العيوب الخفية في عقد الايجار يعد من الالتزامات الدهمة الدفروضة على الدؤجر في عقد 
الايجار لأف وجود العيب الخفي يؤدي إفُ عدـ استفادة الدتعاقد من الدأجور على الوجو الصحيح، أو 

يجار شروط معينة تتمثل حرمانو من الانتفاع بشكل كلي أو جزئي ولتحقيق ضماف العيب الخفي في عقد الا
 في كوف أف يكوف العيب مؤثرا وخفيا.
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وبذدر الإشارة إفُ أنو استنادا إفُ القواعد العامة في عقد الايجار يرجع الدستأجر على الدؤجر بضماف 
 العيوب الخفية في حالة وجود عيب في الدأجور بسنع الدستأجر من حق الانتفاع بو.

مدى زرع الثقة في التبادؿ التجاري وبرقيق الاستقرار في الدعاملات، إف أهمية ىذا الدوضوع تكمن في 
ولذلك تدخل الدشرع لحماية أكثر فعالية من خلاؿ القانوف الددني الجزائري الذي وسّع من مفهوـ العيب 

 الخفي الدوجب للضماف وجاء بنصوص تشريعية لضماف عيوب العتُ الدؤجرة الخفية.

إلى أي مدى يضمن المستأجر يدكن طرحو يكمن فيما يلي:  تأسيسا على ذلك السؤاؿ الذي
العيوب الخفية في مواجهة المؤجر؟ وكيف يتم رجوع الأطراف )المؤجر والمستأجر( على بضعهم 

 البعض ولا سيما في موضوع ضمان العيوب؟ ومتى تبدأ مسؤولية المستأجر إزاء العيوب الخفية؟

لتحليلي من خلاؿ استقراء النصوص وبرليلها، فضلا عن تأسيسا على ذلك ارتأينا اعتماد الدنهج ا
مناقشة بعض الآراء القانونية الدتعلقة بدوضوع ضماف العيوب الخفية، ولذذا قسمنا خطة مذكرتنا إفُ فصلتُ: 

 ، أما الفصل الثاني فكاف بعنواف النظاـ القانونيالأحكاـ العػامة في عقد الايجػػػػػػارإذ تناولنا في الفصل الأوؿ 
 لضماف العيب الخفي في عقد الايجار.

 وخابسة كانت لأىم النتائج الدتوصل إليها.

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 ل الأول:ـــــالفص
 الأحكام العـامة في عقد الايجــــــار
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  ماىية عقد الايجار وأىم أركانو :المبحث الأول
إف بياف مفهوـ عقد الإيجار ينطلق من تعريف يكشف عن جوىره وطبيعتو وأهميتو )الدطلب الأوؿ(، إذ 

 ) الدطلب الثاني(. عما يشابهو من مصطلحات أخرى أنو في ضوء ىذا التعريف تتضح خصائص ىذا العقد
 وأىم خصائصوعقد الإيجار  مفهوم :المطلب الأول

، بينما في الفرع الثاني نتناوؿ بسييز لتعريف عقد الايجارفرعتُ لنخصص الفرع الأوؿ  ونتناولو من خلال
 .ما يشابهوعقد الإيجار ع

 عقد الإيجار تعريف :الفرع الأول
عقد يلتزـ بدقتضاه الدؤجر أف يدكن الدستأجر من الانتفاع بشيء معتُ مدة معينة لقاء عقد الإيجار ىو 

الدتضمن القانوف الددني الدعدؿ  2007من قانوف  467و نصت على ىذا التعريف الدادة  1بدؿ إيجار معلوـ
 .1975-09-30الدؤرخة في  78والدتمم جريدة رسمية العدد 

الأساسية لعقد الإيجار ىي الأجرة والددة والشيء الدؤجر وىو الشيء يظهر من ىذا التعريف أف العناصر 
الدعتُ بالذات الغتَ قابل للاستهلاؾ إذ لو كاف قابلا للاستهلاؾ نكوف بصدد عقد قرض استهلاكي لأف في 

 .عقد الإيجار يلتزـ الدستأجر عند انتهائو برد الشيء ذاتو
ة العتُ والالتزاـ بضماف التعرض التزامو بضماف العيوب الخفية والتزامات الدؤجر متعددة منها الالتزاـ بصيان

التي بروؿ دوف الانتفاع بالعتُ الدؤجرة إلا أف الدشرع جعل الالتزاـ الرئيسي للمؤجر يتمثل في بسكتُ الدستأجر 
لو انعدمت  ويجعل بالدقابل من الأجرة الالتزاـ الرئيسي الذي يتحملو الدستأجر إذا من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة

 الأجرة لا نكوف بصدد عقد الإيجار.
  .2كما يتضح من التعريف بأف الددة عنصر أساسي في عقد الإيجار

 تمييز عقد الإيجار عن العقود المشابهة لو :الفرع الثاني
الدقاولة و عن العارية، ثم نميزه عن الوديعة، كما نميزه عن الشركة و الوكالة و  في البداية نميز عقد الإيجار

 .حق الانتفاع
  

                                       
 .13/05/2007الدؤرخة في  31جريدة رسمية العدد  ، الددني الدتضمن القانوف 05-07 رقم من قانوف 467الدادة  -1 
 01، ص 2009-2008فريدة لزمدي، عقد الإيجار، لزاضرات سنة ثالثة ،حقوؽ، كلية الحقوؽ بن عكنوف ،  -2 
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 أولا: التمييز بين عقد الإيجار و العارية
العارية عقد يلتزـ بو العتَ أف يسلم الدستعتَ شيئا غتَ قابل للاستهلاؾ و عقد العارية كعقد الإيجار كلاهما 

 .العارية يرد على منفعة الشيء دوف ملكيتو، إلا أف الانتفاع في الإيجار يكوف بعوض بينما يكوف تبرعا في
 ثانيا: التمييز بين عقد الإيجار و الوديعة

 .الوديعة عقد يلتزـ بو شخص أف يسلم شيئا لآخر على أف يتوفُ حفظ ىذا الشيء وعلى أف يرده عينا
أما الدستأجر فلا يلتزـ برد العتُ الدؤجرة إلا بعد انقضاء عقد الإيجار فالأمر الأساسي في عقد الإيجار ىو 

 .بينما يكوف ىذا الأمر في عقد الوديعة ىو حفظ الشيء الانتفاع بالشيء
 ثالثا: التمييز بين عقد الايجار و الشركة

الشركة عقد يلتزـ بدقتضاه شخصاف أو أكثر بأف يساىم كل منهما في مشروع مافِ بتقديم حصة من 
رباح والخسائر ركنا الأ ن ربح أو خسارة فيعتبر إقتساـماؿ أو من عمل لاقتساـ ما قد ينشأ عن ىذا الدشروع م

جوىريا في عقد الشركة و ىذا امر منطقي تقتضيو فكرة الشركة ذاتها بدا تفرضو من ابراد في الدصافٌ بتُ الشركاء 
الدخاطر الدشتًكة التي يدكن أف يتمخض عنها الدشروع الذي أنشأت الشركة من أجل  و رغبتهم في قبوؿ

 برقيقو.
تزـ بدفع أجرة معينة للمؤجر ولا شأف للأختَة بإستغلاؿ الشيء ، فلا أما في الايجار فإف الدستأجر يل

 . 1يتدخل في ىذا الاستغلاؿ كما أف الربح والخسارة تكوناف للمستأجر
 رابعا: التمييز بين عقد الايجار و المقاولة

الدتعاقد الدقاولة عقد يلتزـ بدقتضاه أحد الدتعاقدين أف يصنع شيئا أو يؤدي عملا لقاء أجر يتعهد بو 
 .الآخر أما عقد الإيجار فإـ الدستأجر يلتزـ بدفع أجرة معينة للمؤجر

 خامسا: التمييز بين عقد الايجار والوكالة
الوكالة عقد بدقتضاه يلتزـ الوكيل بأف يقوـ بعمل قانوني لحساب الدوكل وبالتافِ فالوكيل يعمل لحساب 

يجار فالدستأجر يعمل لحساب الدؤجر ولزلو عمل مادي موكلو و لزل الوكالة ىو عمل قانوني. " أما في الا
 . 2ولذلك قلما يثور اللبس بتُ الوكالة والايجار"

                                       
 .80، ص 1996الإيجار، منشأة الدعارؼ بالإسكندرية، مصر، سنة رمضاف أبو السعود، الدوجز في عقد  -1 
  85مرجع سبق ذكره، ص  -2 
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 سادسا: التمييز بين عقد الايجار و حق الانتفاع
يعد كلا من الدستأجر والدنتفع مستفيدا بدنفعة ملك غتَه ومع ذلك يختلف عن حق الانتفاع في أف 

 .صيا بينما يعد الانتفاع حقا عينياالايجار يخوؿ الدستأجر حقا شخ
 ومميزات عقد الايجارخصائص  :الفرع الثالث 

عقد معاوضة، )ثانيا(، بينما  )أولا(تتمثل خصائص عقد الايجار في كونو عقد شكلي و ىو ما تناولناه 
 .عقد زمتٍ )رابعا( عقد ملزـ لجانبتُ، أما في )ثالثا(و

 .الإيجار عقد شكلي أولا:
الدتضمن القانوف الددني الدعدؿ والدتمم إذ ينص  05-07مكرر من قانوف  467في الدادة اشتًط الدشرع 

على ما يلي: ينعقد الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وإلا كاف باطلا وفَ يكن يشتًط القانوف الددني قبل 
التي اختاراىا إلا أف  التعديل شكلا خاصا بعقد الإيجار فينعقد بدجرد تراضي طرفاه عليو أيا كانت الوسيلة

الفقرة الأوفُ على ما يلي  21الدتضمن النشاط العقاري قد نص في الدادة  2003-93الدرسوـ التشريعي رقم 
" تتجسد العلاقات بتُ الدؤجرين والدستأجرين وجوبا في عقد إيجار طبقا للنموذج الذي يحدد عن طريق التنظيم 

 . 1ويحرر كتابيا بتاريخ مسمى"
يتبتُ من ىذا النص أف الدشرع أوجب إبراـ عقد الإيجار طبقا لنموذج معتُ كما أوجب أف يتم ذلك  

 . 692-94كتابة وبست الدصادقة على النموذج بدوجب الدرسوـ التنفيذي رقم 
والدشرع فَ يشتًط الكتابة الرسمية بل يدكن أف تكوف عرفية ولكن يجب أف تتم وفقا للنموذج وفَ يرتب 

الفقرة الثانية من  21على بزلف ىذه الشكلية البطلاف وإنما رتب عليها معاقبة الدؤجر إذ تنص الدادة الدشرع 
 على أنو:" يعاقب الدؤجر إذا خالف ىذا الواجب طبقا للأحكاـ التشريعية الدعموؿ بها". 03/93الدرسوـ 
 الدستأجر لددة سنة من تاريخ في حالة عدـ كتابة عقد الإيجار يعاقب الدؤجر ولكن يبقى قائما بينو وبتُف

 467معاينة الدخالفة شريطة أف يكوف للمستأجر وصل يدكنو أف يثبت بو العلاقة الإيجارية وأصبح نص الدادة 
  .ينص الآف صراحة على بطلاف عقد الإيجار إذا فَ يكن مكتوبا فالشكلية صارت ركنا في عقد الإيجار

                                       
الدعدؿ والدتمم بالقانوف رقم  1993مارس  01الدوافق ؿ  1413رمضاف  07الدتضمن النشاط العقاري، الدؤرخ في  03-93الدرسوـ التشريعي رقم  -1 

 2007-05-13الدؤرخ في  07-2015
عقد  المحدد لنموذج 1994 -03-30الدؤرخة في  17جريدة رسمية رقم  -1994-03-19الدؤرخ في  1994رقم  69-64 التنفيذيالدرسوـ  -2 

  الإيجار



 العامة في عقد الايجارالأحكام                                                          الفصل الأول
 

5 
 

 .الإيجار عقد معاوضة :ثانيا
عقد يتلقى بدقتضاه الدؤجر عوضا للانتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة، والدستأجر وىذا الدقابل يدعى  الإيجار
 .بدؿ الإيجار

ولابد أف تكوف الأجرة جدية، فالأجرة التافهة تستوي في الحكم مع انعداـ الأجرة وإذا انعدمت الأجرة 
 . 1نكوف أماـ عقد عارية

 .الإيجار عقد ملزم لجانبين  :ثالثا
عقد الإيجار من العقود الدلزمة للجانبتُ فهو يشتمل على التزامات على كل متعاقد للمتعاقد الآخر، 

 .فالدؤجر ملزـ بتمكتُ الدستأجر من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، والدستأجر ملزـ بدفع الأجرة للمؤجرة
بينها بحيث تعتبر التزامات  ويتًتب على كوف عقد الإيجار ملزما للجانبتُ أف ىذه الالتزامات ترتبط فيما

كل طرؼ سببا لالتزامات الطرؼ الآخر، فإذا أبطل التزاـ أحدهما أو أنقص لأي سبب أبطل أو أنقص التزاـ 
الطرؼ الآخر، وإذا بزلف أحدهما عن تنفيذ التزاماتو حق للطرؼ الآخر أف يدفع بعدـ التنفيذ أو بطلب 

 . 2الفسخ
 الإيجار عقد زمني :رابعا

تنفيذ الإيجار مدة زمنية وىي مدة العقد وتعتبر عنصرا أساسيا في عقد الإيجار تتجدد إثرىا  يستغرؽ
 .التزامات الطرفتُ بسكتُ الانتفاع في مدة زمنية معينة ودفع أجرة مناسبة لذذه الددة

الدتضمن القانوف الددني الددة المحددة كركن في عقد  105-07من قانوف  467وقد تضمنت الدادة 
ار وتنص على ما يلي: "الإيجار" عقد يدكن الدؤجر بدقتضاه الدستأجر من الانتفاع بشيء لددة لزددة مقابل الإيج

"  . 3بدؿ إيجار معلوـ
 .من نموذج عقد الإيجار ضرورة برديد الددة في ىذا العقد 2واشتًطت أيضا الدادة 

                                       
 2الدرجع السابق، ص  ،فريدة لزمدي -1 
 33 ،ص 2004سنة عبد الحميد الشواربي، أحكاـ عقد الإيجار وفقا للقواعد العامة للقانوف الددني، منشأة الدعارؼ بالإسكندرية  -2 

 .الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق 2007من قانوف  467الدادة  - 3
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لفسخو أثر رجعي خروجا عن القواعد ويتًتب على اعتبار عقد الإيجار عقد زمتٍ أنو لا يدكن أف يكوف 
العامة لأف الزمن يعتبر عنصر أساسي فيو، فلا يدكن إرجاع الحاؿ إفُ ما كاف عليو قبل العقد، بحيث لا يدكن 

 .في الفتًة السابقة على الفسخ إرجاع الاستعماؿ التي مارسو الدستأجر
تأخذ بعتُ الاعتبار فإذا استعمل فإذا فسخ الإيجار فإف الآثار التي بست قبل فسخو تظل قائمة أو 
 . 1الدستأجر العتُ فيجب اقتطاع الأجرة الدقابلة للمدة التي استعمل فيها العتُ

 أركان عقد الإيجار المطلب الثاني:
 .تتمثل ىذه الأركاف في التًاضي و المحل و السبب و الشكلية

 التراضي :الفرع الأول
الأساسية، ثم الدسائل الثانوية، و التعبتَ عن الإرادة، بالإضافة لدراسة يجب معرفة الاتفاؽ على الدسائل 

 .إفُ الأىلية
 أولا: الاتفاق على المسائل الأساسية

لابد أف يتفق الدؤجر والدستأجر على العناصر الأساسية وىي طبيعة العقد ولزلو أي يجب أف تتطابق 
لعتُ الدراد تأجتَىا والأجرة التي يدفعها الدستأجر الإرادتتُ حوؿ إبراـ عقد إيجار، ويجب أف تتطابق كذلك على ا

 .وفي حالة عدـ الاتفاؽ على ىذه الدسائل لا ينعقد العقد
 ثانيا: المسائل الثانوية

الأصل أف عدـ الاتفاؽ عليها لا يؤثر على انعقاد العقد ما فَ يتفق الدتعاقدين على أنو في حالة الاتفاؽ 
على أف العقد لا ينعقد في حالة عدـ الاتفاؽ على الددة التي تتم فيها مراجعة عليها لا ينعقد العقد، كأف يتفقا 

 . 2الأجرة
 ثالثا: التعبير عن الإرادة

غالبا ما يكوف الدؤجر ىو الدوجب في الإيجار ، وقد يحدث أف يعرض الدؤجر للجمهور عن طريق 
فإذا قبل أحد الأشخاص ىذا العرض فهل  الإيجار الصحف رغبتو في الإيجار لزددا العتُ الدؤجرة، الأجرة ومدة

 يدكن للمؤجر رفض إبراـ الإيجار على أساس أنو عقد يكوف فيو شخص الدستأجر لزل الاعتبار؟

                                       
  .3الدرجع السابق، ص  ،فريدة لزمدي - 1
 . 7، ص نفسوالدرجع  ،فريدة لزمدي -2 
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لا يوجد في القانوف نص ينظم ىذه الحالة أي في ىذه الحالة يدكن للمؤجر فض إبراـ عقد الإيجار إذا  
في حالة عرضو لعقد الإيجار - أنو لا يجوز للمؤجر كاف غتَ راضي بشخصية الدستأجر ولكن من الدفروض 

رفض التعاقد مع الشخص الذي يقبل العرض ما فَ يكن لو سبب مشروع. و الإيجار عقد   -على الجمهور 
كسائر العقود يجب أف يكوف فيو كل من الدؤجر والدستأجر أىلا للتأجتَ والاستئجار ويجب أف تكوف إراداتها 

  1.شاب رضاه عيب من عيوب الإرادة طلب إبطاؿ العقدخالية من العيوب، ولدن 
 رابعا: الأىلية

 أىلية التأجير-1
عقد الإيجار يحقق للمستأجر الاستعماؿ بالعتُ الدؤجرة دوف أف بزرج ىذه العتُ من ذمة صاحبها إذ 

  .يظل مالكها لذا ، لذا فالأىلية الدطلوبة في الدؤجر ىي أىلية الإرادة
الدتضمن القانوف الددني أي أف أعماؿ  05/07من قانوف  573والدادة  468ويستخلص من الدادة 

سنوات فيجوز للقاصر القياـ بها أما الإيجارات التي تزيد  3الإدارة الحسنة ىي الأعماؿ التي لا تتجاوز مدتها 
  .اـ بها القاصرعن ىذه الددة فتعتبر من أعماؿ الإدارة الدائرة بتُ النفع والضرر وتكوف قابلة للإبطاؿ إذا ق

من قانوف   468وفقا للمادة   2سنوات 3كما أف للوفِ الوصي أف يؤجر العتُ لددة لا تزيد عن 
الدتضمن القانوف الددني التي تنص على أف لا يجوز لدن لا يدلك إلا حق القياـ بأعماؿ الإدارة أف يعقد  05/07

بخلاؼ ذلك إذا عقد الإيجار لددة أطوؿ من  ( سنوات ما فَ يوجد نص يقضي03إيجار تزيد مدتو عن ثلاث )
 . 3( سنوات "3ذلك بزفض الددة إفُ )

 أىلية الاستئجار -2
لا تثتَ إشكالا لأف الإيجار كاف دائما لدصلحة  2007إذا كانت الدسألة في ظل القانوف الددني قبل تعدؿ 

كاف للمتعاقدين الحق في الدنازعة الدستأجر ، وكاف الدشرع يراعي مصلحة الدستأجر أكثر من مصلحة الدؤجر، و 
أصبحت لا تطبق على الإيجارات  -05-07قانوف مدني الدلغاة بالقانوف رقم  472في الأجرة وفقا للمادة 

 .03-93اللاحقة لصدور الدرسوـ التشريعي 

                                       
 7-8الدرجع السابق، ص  ،فريدة لزمدي -1 
 .8الدرجع نفسو، ص  -2 
 .الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق 05/07من قانوف  468الدادة  -3 
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ويذىب الرأي الغالب فقها إفُ ضرورة البحث عن مصدر الأجرة الددفوعة في الإيجار لتحديد ما إذا كاف 
من أعماؿ الإدارة أـ من أعماؿ التصرؼ فإذا كانت الأجرة الددفوعة اقتطاعا من أصل رأس الداؿ كتًكة ورثها 

 .القاصر فهو من أعماؿ التصرؼ ويكوف العقد قابلا للإبطاؿ لدصلحة الدستأجر القاصر
أعماؿ الإدارة ويكوف أما إذا كانت الأجرة الددفوعة اقتطاعا من بشار العتُ الدؤجرة فالإيجار يعد عملا من 

 .الدتضمن القانوف الددني 05/07من قانوف  468الدنصوص عليها في الدادة  1سنوات 3صحيحا إذا أبرـ لددة 
 المحل :الفرع الثاني

 .لزل التزاـ الدؤجر والتزاـ الدستأجر ىو الشيء الدؤجر بدؿ الإيجار
 أولا: العين المؤجرة

في الشيء الدؤجر أف يكوف موجودا وقت العقد أو قابلا للوجود في الدستقبل وأف يكوف معينا أو  يشتًط
 .قابلا للتعيتُ وأف يكوف مشروعا ولشلوكا للمؤجر
الدتضمن القانوف الددني( فإذا فَ  05/07من قانوف  95إفُ  92وىذا تطبيقا للقواعد العامة ) الدواد من 

أو كاف غتَ قابل للوجود، كاف الإيجار باطلا كما أنو إذا ىلكت العتُ كليا  يكن الشيء موجودا وقت العقد
قبل إبراـ الإيجار فلا ينعقد لاستحالة المحل، أما إذا كاف الذلاؾ جزئيا قبل إبراـ العقد فللمستأجر الخيار بتُ 

 .طلب إنقاص الأجرة بنسبة نقصاف الدنفعة أو الامتناع عن التعاقد
أما إذا ىلكت العتُ كليا بعد العقد فينفسخ العقد بحيث يظهر أف الفسخ ىو جزاء يتًتب على امتناع 

أما إذا كاف الذلاؾ جزئيا فللمستأجر أف يطلب بإنقاص الأجرة بقدر  . 2أحد الدتعاقدين عن تنفيذ ما التزـ بو
 481تعماؿ الذي قصده وفقا لدادة الجزء الباقي لا يصلح للاس ما نقص من الدنفعة أو طلب الفسخ إذا كاف

الدتضمن القانوف الددني: إذا ىلكت العتُ الدؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلاكا كليا ينفسخ  07/05من قانوف 
 .الإيجار بحكم القانوف

إذا كاف ىلاؾ العتُ الدؤجرة جزئيا، أو إذا أصبحت في حالة لا تصلح للاستعماؿ الذي أعدت من 
ستعماؿ نقصا معتبرا وفَ يكن بفعل الدستأجر، يجوز لذذا الأختَ، إذا فَ يقم الدؤجر في أجلو، أو نقص ىذا الا

التي كانت عليها، أف يطلب حسب الحالة وكالة إما إنقاص بدؿ  الوقت الدناسب برد العتُ الدؤجرة إفُ الحالة
 ."الإيجار أو فسخ الإيجار

                                       
 .9فريدة لزمدي، مرجع ذكره ، ص  -1 

 429، ص 2008علي فيلافِ، الالتزامات النظرية العامة للعقد، موفم للنشر ، الجزائر،  - 2
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تُ حتى يتمكن الدستأجر من معرفة مدى ملائمة ويجب أيضا أف يكوف الشيء الدؤجر معينا أو قابلا للتعي
 .العتُ للانتفاع الذي يقصده

من نموذج عقد الإيجار على ضرورة معاينة حالة الأمكنة حضوريا وىذا ما نصت  2فقرة  1وتنص الدادة 
 :الدتضمن القانوف الددني 05/07من قانوف  476عليو الدادة 

 .ر في حالة تصلح للاستعماؿ الدعد لذا تبعا لاتفاؽ الطرفتُيلتزـ الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأج
 .تتم معاينة الأماكن وجاىيا بدوجب لزضر أو بياف وصفي يلحق بعقد الإيجار

غتَ أنو إذا تم تسليم العتُ الدؤجرة دوف لزضر أو بياف وصفي يفتًض في الدستأجر أنو تستلمها في حالة 
 . 1حسنة ما فَ يثبت العكس"

 الإيجار ثانيا: بدل
الدتضمن القانوف   05/07من قانوف 467الدتضمن القانوف الددني في الدادة  07/05تضمن من قانوف 

 .الددني: "الإيجار" عقد يدكن الدؤجر بدقتضاه الدستأجر من الانتفاع بشيء لددة لزددة مقابل بدؿ إيجار معلوـ
 . 2يجوز أف يحدد بدؿ الإيجار نقدا أو بتقديم أي عمل آخر"

أركاف عقد الإيجار ومن بينها بدؿ الإيجار واشتًاطا فيو التحديد، وأنو قبل ذلك كاف الأصل ىو التحديد 
ولكن كاف يدكن أيضا عدـ برديد بدؿ الإيجار وإف كاف التًاضي عليو ىو جوىر الإيجار فتحديده فَ يكن 

 .شرطا
 تحديد بدل الإيجار بالاتفاق -1

الدستأجر بأدائو لقاء الانتفاع، فيجب الاتفاؽ على دفع الأجرة لأنها  بدؿ الإيجار ىو العوض الذي يلتزـ
فالأصل أف يتفق الدتعاقداف على تقدير ، ركن في العقد فإذا فَ يتًاضى الدتعاقداف على الأجرة كاف العقد باطلا

 -ىو الغالب وىذا  -الأجرة أي لابد أف تكوف الأجرة مقدرة أو تكوف قابلة للتقدير فإذا كانت الأجرة نقدا 
 .فيجب أف يحدد الدبلغ الذي يدفع في فتًات زمنية معينة

إذا كانت الأجرة عملا يقدمو الدستأجر كإصلاحات يقوـ بها في العتُ الدؤجرة أو برسينات فلابد من 
 .برديدىا ويجب أيضا أف يكوف العمل لشكنا وغتَ مستحيلا استحالة مطلقة

                                       
  .الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق 07-05من قانوف  476الدادة  - 1
 .الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق 07-05من قانوف  467الدادة  -2 
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فلابد من برديد الأجرة ووضع أسس لذلك، فإذا اتفق الدتعاقداف على أف تكوف الأجرة لزددة من 
 . 1شخص ثالث يعيناه كاف ىذا برديدا للأجرة

وكذلك إذا اتفقا على أف تكوف الأجرة ىي قيمة ما تساويو منفعة الشيء فاعتبر ىذا وفقا لرأي أغلبية 
 .الة يعتبر الاتفاؽ قد تم على أف الأجرة ىي أجرة الدثلالفقهاء برديدا للأجرة، إذ في ىذه الح

على ما  64/94من نموذج عقد الإيجار الدصادؽ عليو بالدرسوـ التنفيذي  1فقرة  3ولقد جاء في الدادة 
وىذا ما كرسو أيضا الدشرع في قانوف   2يلي: اتفق على ىذا التأجتَ بدقابل إيجار بشنو...بالأحرؼ والأرقاـ

 .من القانوف الددنيالدتض 05/07
 :يجب أن تكون الأجرة حقيقية -2

لكي يكوف العقد صحيح لابد أف تكوف الأجرة تتناسب مع الدنفعة، وفيما يلي سنبتُ حكم كل من 
 .الأجرة التافهة والأجرة الصورية والأجرة البخسة

 :الأجرة التافهة -أ
دج شهريا فهي 500وىي الأجرة التي لا تتناسب إطلاقا مع الدنفعة الدقدمة كأف تأجر منزلا فخما ب 

بدثابة انعداـ الأجرة، ويأخذ الإيجار حكم العارية ولا يوجد معيار لزدد لتقدير الأجرة التافهة وعلى القاضي 
 .الدقارنة بتُ الدنفعة الدقدمة ومدى تناسبها مع بدؿ الإيجار

 :الأجرة الصورية -ب 
وىي تلك التي تذكر في العقد ولكن لا يدفعها الدستأجر ، وىي أيضا بدثابة انعداـ الأجرة ونكوف بصدد 

 05/07من قانوف  198عارية مستورة في صورة إيجار وتبقى مسألة الصورية بزضع للقواعد العامة الدادة 
لصوري كدائتٍ الدؤجر أو الخلف الخاص إثبات الدتضمن القانوف الددني فلكل من يتضرر من بدؿ الإيجار ا

الصورية بدختلف الطرؽ ولاعتبار أف عقد الإيجار أصبح يتطلب التسجيل في مصلحة الضرائب فقد يكوف 
 . 3إخفاء بدؿ الإيجار الحقيقي غشا ضريبيا يدكن إثباتو بدختلف الطرؽ

  

                                       
 .16الدرجع السابق، ص  ،فريدة لزمدي -1 
 .64/94من نموذج عقد الإيجار الدصادؽ عليو بالدرسوـ التنفيذي رقم  1فقرة  3الدادة  -2 
 .17فريدة لزمدي الدرجع السابق، ص -3 
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 :الأجرة البخسة -ج
الدألوؼ ولكن لا تصل إفُ درجة التفاىة، وفَ يحمي الدشرع الدؤجر وىي التي تقل عن الدثل بدرجة بذاوز 

بدعوى الغبن ىنا عما فعل بالنسبة لبائع العقار بثمن بخس، فالإيجار صحيح ولكن يدكن الطعن فيو على 
إذا توافرت  2005يونيو  20الدؤرخ في  10-05الدعدلة بالقانوف رقم  90أساس الاستغلاؿ طبقا للمادة 

 . 1هاشروط تطبيق
 السبب  :الفرع الثالث

يعرؼ السبب في العقود بأنو العنصر الدعنوي الذي يسمح بدعرفة لداذا الإرادة تنشأ الالتزاـ، فهو الذدؼ 
الذي من أجلو يؤدي الدتعاقد التزامو ويدكن تعريفو بالاعتبارات الاقتصادية التي ينتظر حينها طرؼ العقد من 

 .تعاقدهما
وللتفرقة بتُ المحل والسبب في العقد يقاؿ أف الأوؿ مادي، أي بداذا التزـ الطرفاف؟ والثاني معنوي أي لداذا 

 .التزـ الطرفاف؟
فالسبب في عقد الإيجار يبدو إذف واضحا بالنسبة لكل طرؼ، فالدؤجر يبـر العقد للاستفادة من سعر 

 .  2لإشباع حاجة معينة الإيجار، والدستأجر يهدؼ إفُ استغلاؿ الشيء الدؤجر
 الشكلية :الفرع الرابع

مكرر  ينعقد الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وإلا   467اشتًط الدشرع صراحة الكتابة إذ تنص الدادة 
، يشتًط الدشرع الرسمية ولكن ىذا لا يدنع الدتعاقدين إذا أرادوا إفراغ عقد الإيجار بالطابع الرسمي أف  3كاف باطلا

من قانوف التوثيق: الدوثق ضابط عمومي مفوض من قبل  6من قانوف رقم  03إفُ الدوثق وقد نصت الدادة يلج 
وكذا العقود التي يرغب  السلطة العمومية، يتوفُ بررير العقود التي يشتًط فيها القانوف الصبغة الرسمية،

 . 4الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة"
  

                                       
  10-05الدعدلة بالقانوف رقم دني الدمن قانوف  90الدادة  -1 
 21.، ص2011/2010، السنة الجامعية 03/93تلمساني رزيقة، مذكرة بزرج بعنواف عقد الإيجار في إطار الدرسوـ التشريعي  -2 
 .الدتضمن القانوف الددني. الدرجع السابق 05-07قانوف المكرر  من  467الدادة  -3 
 .من قانوف التوثيق 02/06 من قانوف رقم 3الدادة  -4 
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 ار المبحث الثاني: التزامات عقد الايج
 الأول: التزامات المؤجرالمطلب 

بالعتُ الدؤجرة، والالتزاـ بالصيانة بالإضافة  التزامات الدؤجر والتي تتمثل في الالتزاـ الدطلبنتناوؿ في ىذا 
 إفُ التزاـ الدؤجر بضماف التعرض.

 : الالتزام بتسليم العين المؤجرة.  الفرع الأول

 وكيفية التسليم، بالإضافة إفُ ذلك جزاء الإخلاؿ بالالتزاـ بالتسليم.   لزل الفرعنتناوؿ في ىذا 

 : محل التسليم  أولا

 نتعرض في لزل التسليم إفُ ما يجب على الدؤجر تسليمو، ثم الحالة التي يجب أف يتم عليها التسليم.  

من خلاؿ برديد مقدار العتُ الدؤجرة بالإضافة إفُ ملحقات العتُ : ما يجب على المؤجر تسليمو -أ
 الدؤجرة:  

يلتزـ الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة المحددة والدعتُ مقدارىا في عقد : تحديد مقدار العين المؤجرة  -1
 1.الإيجار إفُ الدستأجر، ويجب عليو أف يسلمها بذاتها، فلا يجوز لو استبدالذا إلا بدوافقة الدستأجر

أما الدلحقات  فتَجع في برديدىا إفُ إرادة  الدتعاقدين فإذا فَ يوجد :في ملحقات العين المؤجرة  -2
فتَجع إفُ طبيعة الأشياء وعرؼ الجهة وعلى ذلك فلا يدكن حصرما يعتبر وما لا يعتبر من الدلحقات  اتفاؽ

وعلى ضوء ما تقضي بو  ويدكن حصر ذلك أف برديد الدلحقات مسألة وقائع يفصل فيها قاضي الدوضوع
طبيعة الأشياء والعرؼ يدكن إيراد بعض أمثلة للملحقات، فإذا كاف الشيء الدؤجر منزلا فيعتبر من ملحقاتو 
مفاتيح الدنزؿ والفناء الذي يحيط بو والحديقة وغتَ ذلك ويعد من ملحقات الدنزؿ الدؤجر كذلك أجهزة الداء 

تعماؿ الدصعد وإذا استحدث الدؤجر شيئا من ىذه الدلحقات كمصعد والكهرباء والغاز والتدفئة والتكييف واس
أو غرؼ للغسيل أو جهاز لتكييف الذواء كاف للمستأجر بعقد سابق حق الانتفاع بها لقاء زيادة مناسبة في 
الأجرة ولكن  ليس للمؤجر أف يجبره على الانتفاع لقاء ىذه الزيادة، أما الدستأجر اللاحق لاستحداث ىذه 

 .2حقات فينتفع بها دوف زيادة في الأجرةالدل

                                       
 .120عبد الحميد الشواربي، الدرجع السابق، ص  -1
،  ، الإسكندرية2003الوجيز في عقد الإيجار، الجزء الأوؿ الأحكاـ العامة في الإيجار، دار الدطبوعات الجامعية، )دوف طبعة(، عصاـ أنور سليم، -2

 .225-224ص
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الدتضمن القانوف  07/05من قانوف 1فقرة  674الدادة : التي يجب أن يتم عليها التسليم  الحالة -ب
الددني تنص على أنو "يلتزـ الدؤجر أف يسلم الدستأجر العتُ الدؤجرة وملحقاتها في حالة تصلح معها لأنها تفي 

 .  1وفقا فَ تم عليو الاتفاؽ أو لطبيعة العتُ"بدا أعدت لو من الدنفعة 

ومعتٌ ىذا النص أف الدؤجر لا يلتزـ فقط بتسليم الشيء الدؤجر بالحالة التي يكوف عليها عند العقد أو 
عند بدء الانتفاع إذا كانت على حالة معينة بل يجب عليو أف يسلمو في حالة حسنة أي في حالة صالحة لأداء 

 ما أعدت لو من منفعة.  

كوف إلا بتسليم ىذه العتُ بصيعها ىي وملحقاتها تسليما ذلك أف التسليم الصحيح للعتُ الدؤجرة لا ي
يتمكن بو الدستأجر من الانتفاع بالعتُ انتفاعا كاملا دوف حائل ويكوف ذلك في الزماف والدكاف الواجبتُ أو 

 الدتفق عليها.  

 والدستأجر في بصيع ىذه الأحواؿ لو أف يطلب الفسخ أو إنقاص الأجرة مع التعويضات اللازمة وفقا
الدتضمن القانوف الددني فإذا كاف الظاىر من وقائع الدعوى ومستنداتها أف  07/05من قانوف  677لحكم الدادة 

الدؤجر فَ يقم بدا تعهد بو في عقد الإيجار واشتًط فيو على نفسو ألا يستحق شيئا من الأجرة الدتفق عليها إلا 
 .  2بعد التسليم الوافي الكامل للجراج الدؤجر

 : كيفية التسليم  ثانيا

الدتضمن القانوف الددني في خصوص تسليم  07/05من قانوف  366استًشادا بدا تقضي بو الدادة من 
 3الدبيع، يدكن أف يكوف تسليم الدأجور تسليما فعليا أو حكميا.

يتمثل التسليم الفعلي للعتُ الدؤجرة بوضعها برت تصرؼ الدستأجر بحيث يتمكن : : التسليم الفعلي أ
من حيازتها والانتفاع بها دوف عائق ولو فَ يضع يده عليها فعلا طالدا أف الدؤجر قد أعملو بإمكاف ذلك وعلى 

 ذلك ينطوي التسليم الفعلي على عنصرين:  

 زتها والانتفاع بها.   وضع العتُ برت تصرؼ الدستأجر بحيث يتمكن من حيا -

                                       
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07 من قانوف 1فقرة  476الدادة  -1
 الدرجع نفسو. ،05-07من قانوف 1فقرة 477الدادة  -2
 الدتضمن القانوني الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف  360الدادة  -3
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إعلاـ الدؤجر الدستأجر بوضع العتُ برن تصرفو، وقد يتحقق ىذا الإعلاـ بإخطار عرفي أو رسمي أو  -
بكتاب مسجل أو غتَ مسجل أو حتى شفويا ويقع على الدؤجر عبئ إثبات قيامو بهذا الإخطار بكافة طرؽ 

 الإثبات.  

ونا وبرئت ذمة الدؤجر من التزامو حتى وفَ يتسلم الدستأجر ومتى اجتمع العنصراف يكوف التسليم قد تم قان
 العتُ الدؤجرة فعلا.  

يجوز أف يتم التسليم بدجرد تراضي الدتعاقدين على أف العتُ الدؤجرة قد تم : : التسليم الحكميب
 تسليمها من الدؤجر إفُ الدستأجر وىذا ىو التسليم الحكمي، ويعد عملا قانونيا لا عملا ماديا.  

بإعارة أو وديعة أو رىن  -وقد يتم ىذا التسليم عندما تكوف العتُ الدؤجرة في حيازة الدستأجر قبل الإيجار
ثم يبـر الإيجار أو أف تكوف في حيازتو بدقتضى إيجار سابق ثم يجدد الإيجار فيتم التسليم ىنا باتفاؽ بتُ  -مثلا

 1اعتباره مستأجرا لذا.الدؤجر والدستأجر على أف تبقى العتُ في حيازة الأختَ ب

 : : مكان وزمان التسليم ج

 الدتضمن القانوف الددني 07/05من قانوف 282طبقا للقاعدة العامة الواردة في الدادة: مكان التسليم  -1
إذا اتفق الطرفاف على مكاف معتُ يتم فيو التسليم للعتُ الدؤجرة فإف ىذا الدكاف ىو الذي يجب فيو التسليم 

 .  2فإذا كانت تلك العتُ موجودة في مكاف آخر وجب على الدؤجر أف ينقلها إفُ الدكاف الذي اتفق عليو 

تسليم ملحقات العتُ الدؤجرة في فإذا فَ يكن ىناؾ اتفاؽ وجب الرجوع إفُ ما يقضي بو العرؼ ويكوف 
الدكاف ذاتو الذي يجب فيو تسليم العتُ ذاتها وعلى ذلك يجب تسليم الدفاتيح الخاصة بالدبتٌ والأثاث اللازـ 

 3للأماكن الدؤجرة مفروشة في الدكاف الذي تقع فيو تلك العقارات ما فَ يتفق على غتَ ذلك.

شاء العقد ما فَ يوجد اتفاؽ على ميعاد آخر يتم فيو الأصل أف يتم التسليم فور إن: زمان التسليم -2
التسليم أو كاف العرؼ يقضي بدنح مهلة يتم فيها التسليم، فقد يتفق الدتعاقداف على وقت معتُ للتسليم 

 فيعمل في ىذه الحالة بالاتفاؽ.

يجار تأختَ وفي ىذه الحالة يتعتُ وقت التسليم في العقد ذاتو، وقد تقتضي طبيعة الشيء يرد عليو الإ
التسليم إفُ وقت لاحق ففي ىذه الحالة يجب مراعاة الدهلة الدعقولة التي يتم فيها التسليم ويكوف ذلك بصفة 

                                       
 الدتضمن القانوني الددني، الدرجع السابق.  05-07من قانوف  360الدادة  -1
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق.  05-07من قانوف 282الدادة  -2
 .137عبد الحميد الشواربي، الدرجع السابق، ص -3
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خاصة إذا كاف الشيء الدؤجر معينا بنوعو وفَ يكن في حيازة الدؤجر وقت العقد وأنو سيحصل عليو في وقت 
 1ولة للحصوؿ على الشيء.لاحق فظروؼ العقد تقتضي ىنا منح الدؤجر الدهلة الدعق

فَ يرد النص لا في البيع ولا في الإيجار يتعلق بهذه الدسألة ولذلك يجب تطبيق : نفقات التسليم  -3
القواعد العامة التي تقضي بأف تكوف نفقات الوفاء على الددين ما فَ يوجد اتفاؽ أو نص يقضي بغتَ ذلك 

الدتضمن القانوف الددني( وعلى ذلك إذا وجد اتفاؽ بتُ الدتعاقدين يحدد من  07/05من قانوف  283)الدادة 
 الذي يتحمل نفقات التسليم طبق ىذا الاتفاؽ أما إذا بزلف وجب تطبيق العرؼ إف وجد.  

 جزاء الإخلال بالالتزام بالتسليم   ثالثا:

طلب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة إف إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالتسليم يتًتب عليو قياـ حق الدستأجر في 
بدقدار ما نقص من الانتفاع مع التعويض في الحالتتُ إف كاف لو مقتض ذلك الأجرة مقابل الانتفاع بالعتُ 
الدؤجرة وملحقاتها فإذا فوت الدؤجر الانتفاع على الدستأجر بإهمالو القياـ بدا التزـ بو يكوف من حق الدستأجر 

عويض أف يدفع بعدـ استحقاؽ الدؤجر للأجرة كلها أو بعضها بالقدر الذي فَ قانونا فوؽ طلب الفسخ والت
 يستوؼ بو منفعة العتُ الدؤجرة.  

فإذا كاف الحكم الدطعوف فيو قد أغفل الرد على ما طلبو الطاعن الدستأجر من إنقاص الأجرة بقدر ما 
لحقتو بسبب إخلاؿ الدؤجر بالتزامو  نقص من انتفاعو بالعتُ الدؤجرة، وقضى لو بالتعويض عن الأضرار التي

عما إذا كاف قد راعى في تقدير التعويض  بتسليم بهذه العتُ على الوجو الدتفق عليو في العقد دوف أف يفصح
 .  2مقابل ما نقص من الانتفاع بسبب ىذا الإخلاؿ فإنو يكوف معيبا بالقصور

 : الالتزام بالصيانة  الفرع الثاني

 .  )ثانيا( و جزاء الإخلاؿ بالالتزاـ بالصيانة )أولا( إفُ مضموف الالتزاـ بالصيانة الفرعسنتطرؽ في ىذا 

 مضمون الالتزام بالصيانة   أولا:

يتمثل مضموف الالتزاـ بالصيانة في التزاـ الدؤجر بالتًميمات الضرورية، ثم جواز الاتفاؽ على تعديل 
 أحكاـ الالتزاـ بالصيانة:   

   

                                       
 .722، ص 2001سنة  -الإيجار(، بدوف طبعة، منشورات الحلبي الحقوقية، بتَوت-لزمد حسن قاسم، العقود الدسماة ) البيع، التأمتُ  -1
 .233-232عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص -2
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 الترميمات الضرورية: التزام المؤجر بأ

 يديز الفقو بتُ ثلاث أنواع من التًميمات:  

كإصلاح حائط أو تدعيم وتقوية الأساسات وترميم  الترميمات الضرورية لحفظ العين من الهلاك:-1
الطوابق السفلية عندما تغمرىا الدياه وترميم الأسقف الدهددة بالسقوط فهذه ترميمات ضرورية مستعجلة لحفظ 
العتُ من الذلاؾ وىي في الوقت ذاتو ترميمات ضرورية للانتفاع بالعتُ ولكنها ما دامت ضرورية لحفظ العتُ 

لتي تغلب عليها ويكوف الدؤجر ملزما بالقياـ بها ولا يجوز للمستأجر أف يدنع الدؤجر من إجراء فهذه الصفة ىي ا
 482التًميمات الدستعجلة التي تكوف ضرورية لحفظ العتُ الدؤجرة وقد نصت على ذلك الفقرة الأوفُ من الدادة 

 1ا على نفقة الدؤجر.الدتضمن القانوف الددني ثم إنو يجوز للمستأجر أف يقوـ به 07/05من قانوف 

فهذه نوع من التًميمات الضرورية لازمة لا لمجرد الانتفاع بالعتُ بل لحفظها من الذلاؾ وىذه تكوف على 
الدؤجر بل ىي أيضا من حقو، بدعتٌ أنو لا يجوز للمستأجر أف يدنعو من إجرائها بدعوى أف ذلك يخل بانتفاعو 

 2فاع الدستأجر بها .بالعتُ فحفظ العتُ من الذلاؾ مقدـ على انت

وىي ترميمات ضرورية لازمة للإنتفاع بالعتُ الدؤجرة ولكنها ترميمات بسيطة  الترميمات التأجيرية:   -2
كإصلاح أرضيات الغرؼ والنوافذ والدفاتيح وصنابتَ الدياه وقد جرى العرؼ أف يقوـ بها الدستأجر وذلك من 

الدتضمن القانوف الددني الذي يقضي بأف يلتزـ الدستأجر بإجراء  05/ 07من قانوف 2فقرة  77خلاؿ نص الدادة 
 التًميمات التأجتَية التي يقضي بها العرؼ ما فَ يكن ىناؾ إتفاؽ على غتَ ذلك.   

وىي ليست ترميمات ضرورية لحفظ العتُ  من الترميمات الضرورية للإنتفاع بالعين المؤجرة :   -3
لدستأجر من الانتفاع بالعتُ انتفاعا كاملا وىي ليست ترميمات بسيطة  الذلاؾ بل ىي ترميمات لازمة لتمكتُ ا

الدتضمن القانوف الددني أمثلة للتًميمات  07/05من قانوف  479كالتًميمات التأجتَية وقد أوردت الدادة 
اللازمة  الضرورية التي يلتزـ بها الدؤجر أثناء مدة الإيجار، فبينت أف "ويتعتُ عليو أف يقوـ لا سيما بالأعماؿ

للأسطح من بزصيص، وأعماؿ تنظيف الآبار وكما يتعتُ عليو صيانة وتفريغ الدراحيض وقنوات تصريف 
 3الدياه".

                                       
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف  482الدادة  -1
 .235عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص -2
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق . 05-07من قانوف 479أنظر الدادة  -3
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أما إذا كانت التًميمات الضرورية قد نشأت الحاجة عنها عن خطأ الدستأجر،  أو أحد من يسأؿ عنهم  
إصلاحو بل يلتزـ الدستأجر بتعويض الدؤجر عن كأولاده وخدمو أو من زائريو فلا يلتزـ الدؤجر في ىذه الحالة ب

 1الضرر الذي لحقو .

 الدتضمن القانوف الددني التي تنص على أنو: 07/05من قانوف  3فقرة  479ولقد أوضحت الدادة 
"يتحمل الدؤجر التكاليف والضرائب الدستحقة على العتُ الدؤجرة ويلتزـ بثمن الدياه إذا قدر جزافا فإذا كاف 

الشخصي  بالاستعماؿتقديره بالعداد كاف على الدستأجر، أما بشن الكهرباء والغاز وغتَ ذلك لشا ىو خاص 
 2فيتحملو الدستأجر ".

 ام بالصيانة   : جواز الاتفاق على تعديل أحكام الالتز  ب

 بعبءإذا كاف الدؤجر يلتزـ بصيانة العتُ الدؤجرة على لضو ما سبق وقد بضلو الدشرع في ىذا الشأف 
التًميمات الضرورية أو الإصلاحات الكبرى بينما ألقى على الدستأجر بدا يسمى بالتًميمات التأجتَية أو 

تعلق بالنظاـ العاـ ويتضح أف القواعد التي الإصلاحات الصغرى فإف ما ينظمو الدشرع في ىذا الصدد لا ي
أوردىا الدشرع بشأف الالتزاـ بالصيانة إنما ىي قواعد مكملة أو مفسرة لإرادة الدتعاقدين يدكن الخروج عليها 

 ولسالفة ما تقضي بو باتفاقها .  

لسالفة لدا أورده الدشرع ويشتَ الفقو في ىذا الصدد إفُ أنو كثتَا بل غالبا ما تتضمن عقود الإيجار شروطا 
بشأف الالتزاـ بالصيانة والغالب أف برمل ىذه الشروط الدستأجر بأعباء الصيانة التي كاف بحسب الأصل 

 3يتحمل بها الدؤجر .
 بالصيانة   بالالتزام: جزاء الإخلال  ثانيا

   ينحصر ىذا الجزاء في التنفيذ العيتٍ، و إنقاص الأجرة و فسخ الإيجار والتعويض:  

 : التنفيذ العيني   أ

 480طبقا للقواعد العامة يجبر الددين بعد إعذاره على تنفيذ التزامو عينا متى كاف ذلك لشكنا   )الدادة 
الدتضمن القانوف الددني( وفي أنو بالالتزاـ بعمل إذا فَ يقم الددين بتنفيذ التزامو جاز  07/05من قانوف 1فقرة 

                                       
 . 237 -236عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص  -1
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق . 05-07من قانوف  3فقرة  479أنظر الدادة  -2
 . 833الدرجع السابق، ص ،لزمد حسن قاسم -3
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للدائن أف يطلب ترخيصا من القضاء بتنفيذ ىذا الالتزاـ على نفقة الددين ويجوز في حالة الإستعجاؿ أف يقوـ 
 1ا لدتضمن القانوف الددني(.07/05من قانوف  2فقرة  480الدائن بهذا التنفيذ دوف ترخيص )الدادة   

فيجوز للمستأجر إذا تأخر بعد إعذاره عن القياـ بالتًميمات التي تقع على عاتقو أف يطالبو بالتنفيذ 
فتَفع دعوى أماـ القضاء يطالب فيها الدؤجر بإجراء الإصلاحات التي تقع على عاتقو،  ويحكم القضاء بإلزاـ 

اء أف يحكم على الدؤجر بغرامة تهديدية عن الدؤجر بالقياـ بها لزددا ميعادا يتعتُ أف يتم فيو ذلك ويدكن للقض
 أياـ التأختَ عن الديعاد المحدد لو .  

غتَ أنو يشتًط لإلزاـ الدؤجر بالإصلاحات ألا تكوف نفقات التًميم باىظة لا تتناسب مع الأجرة التي 
طالبة أو إنقاص يوفيها الدستأجر وعندئذ يعفى الدؤجر من التنفيذ العيتٍ ولا يكوف للمستأجر سوى الحق في الد

 الأجرة.  

ويجوز طلب ىذا التًخيص من القضاء الدستعجل إذا توافر شرط الاستعجاؿ ويعد من الأمور العاجلة التي 
إفُ القضاء الدستعجل إصلاح الدصعد ودورات الدياه،  بل ويجوز لو في حالة الإستعجاؿ طلب  الالتجاءتبرر 

 2تعيتُ حارس يقوـ بتشغيل الدصعد .
لمستأجر أف يقوـ بهذه التًميمات على نفقة الدؤجر، دوف حاجة إفُ ترخيص من القضاء إذا ويجوز ل

 توافرت الشروط التالية:  

أف تكوف التًميمات الدطلوب إجراؤىا مستعجلة أو بسيطة مثاؿ: التًميمات الدستعجلة كما أف  -
مطار الشديدة ومثاؿ التًميمات تفتًي جدراف الدنزؿ خلل يهدد بسقوطو في الحاؿ أو ترميم الأسقف عقب الأ

قات بسيطة لا تستدعي االبسيطة تلك التًميمات التي يلزـ إجراؤىا في السلم مثلا ولا يتكلف إجراؤىا الانف
شغل المحاكم بالدطالبة بها وإنفاؽ مصاريف للتقاضي بشأنها ويجوز للمستأجر إجراء التًميمات العاجلة أو 

 3موجودا وقت بدء الإيجار أـ كاف طارئا خلاؿ مدة سريانو .البسيطة سواء في ذلك أكاف العيب 

أف يعذر الدستأجر الدؤجر وذلك بأف يرسل إليو إنذار على يد لزضر ينذره فيو بإجراء الإصلاحات في  -
 ميعاد مناسب يحدده .  

 ألا يقوـ الدؤجر بعد الإعذار بالتًميمات في الديعاد المحدد .   -

                                       
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق . 07/05قانوف 2و  1فقرة 480الدادة  -1
 . 159عبد الحميد الشواربي ، الدرجع السابق، ص  -2
 . 160، ص نفسوعبد الحميد الشواربي ، الدرجع  -3
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كاف للمستأجر أف يقوـ بالتًميم دوف حاجة إفُ ترخيص من القضاء وكاف   فإذا توافرت الشروط الدتقدمة
ىذا العمل على مسؤوليتو، حيث يكوف للقضاء من بعد أف يستوثق من توافر ىذه الشروط حتى يقر خصم 
نفقات التًميم من الأجرة فيتأكد من بساطة التًميمات أو استعجالذا وفي أنها تقع أصلا على عاتق الدؤجر وأف 

لأختَ قد أعطى ميعادا مناسبا لإجرائها بعد إعذاره وأف الدستأجر قد أجراىا مراعيا في ذلك مقتضيات الفن ا
 والاقتصاد.  

فعلى الدستأجر أف يبذؿ في القياـ بالإصلاح عناية الرجل الدعتاد فإف قصر برمل الدسؤولية فلا يحق 
شخص بذؿ في إجراء الإصلاح عناية الرجل  للمستأجر أف يرجع على الدؤجر إلا بالنفقات التي يتحملها

الدعتاد، فإف أهمل الدستأجر وترتب على إهمالو زيادة في النفقات ما كاف لو أف يرجع على الدؤجر بالنفقات 
 1الزائدة فإذا استوثق القضاء ومن ؾ لذلك أقر الدستأجر في خصمو النفقات من الأجرة.

الرجوع على الدؤجر بدعوى الإثراء بلا سبب،  ولكن لا يجوز لو ىذه الشروط للمستأجر  أما إذا فَ تتوافر
 2خصم النفقات من الأجرة.

 : إنقاص الأجرة   ب

إذا حدث وكانت العتُ الدؤجرة لزتاجة إفُ ترميم وتقاعس الدؤجر عن الإصلاح وفضل الدستأجر البقاء في 
منفعة العتُ الدؤجرة،  بسبب ما لحقها العتُ الدؤجرة كاف لو الحق في طلب إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من 

 الكامل بالعتُ.   الانتفاعمن تلف فالأجرة التي إتفق عليها في عقد الإيجار قدر وعي فيها 

فإذا نقص ىذا الإنتفاع وجب أف تنقص الأجرة أيضا بقدر النقص في الانتفاع ومن وقت حصوؿ ىذا 
ذار الدؤجر بالقياـ بالتًميمات فهذا الإنقاص ليس النقص وليس من وقت الدطالبة القضائية ولا من وقت إع

جزاء لخطأ أو تقصتَ إرتكبو الدؤجر وإنما ىو مقابل نقص في الإنتفاع فإذا ما تفادى الدؤجر من بعد ىذا النقص 
في الإنتفاع بأف قاـ بإصلاح العتُ وإجراء التًميمات اللازمة، وعادت منفعة العتُ إفُ ما كانت عليو التزاـ 

 3جر بالأجرة التي كاف يوفيها قبل حدوث النقص أي حق الدؤجر في اقتضاء الأجرة كاملة .الدستأ

وقد يحدث أف برتاج العتُ إفُ صيانة فيقوـ الدستأجر بإعذار الدؤجر بإجراء الإصلاح أو التًميم ثم لا 
ص الأجرة وفي ىذه يقوـ الدؤجر بتنفيذ التزامو بالصيانة فتكوف عندئذ بصدد نقصا في الإنتفاع يقتضي إنقا

                                       
 . 161د. عبد الحميد الشواربي، الدرجع السابق، ص 1
 . 201د. رمضاف لزمد أبضد أبو السعود ، الدرجع السابق ، ص 2
 . 162عبد الحميد الشواربي، الدرجع السابق ، ص -3
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الحالة ينشأ للمستأجر حقا في إنقاص الأجرة،  بقدر ما نقص من الإنتفاع بدءا من تاريخ حدوث ىذا 
 النقص.  

كما ينشأ لو حقا في إنقاص الأجرة بإعتبار ىذا الإنقاص تعويضا عن إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة 
ؤجر أف بعد إعذاره في حدود الضرر الذي لحق ويحدث إنقاص الأجرة ىنا إبتداءا من ثبوت تقصتَ الد

بالدستأجر فإنقاص الأجرة ىنا يتم على مرحلتتُ يختلف مقداره في كل مرحلة منهما وتبدأ الدرحلة الأوفُ من 
 وقت حصوؿ التلف.  

يكوف فيها الإنقاص بنسبة النقص الدادي في الانتفاع أما الدرحلة كاملة في مواعيدىا وليس لو حق حبسها 
فُ أف يستوفي  ما أنفق حتى يلجأ إفُ القضاء ويحصل على حكم نهائي بقيمة النفقات فبصدور ىذا الحكم إ

أصبح حقو خاليا من النزاع وأمكن لو أف يتمسك بالدقاصة بتُ حقو ودين الأجرة مع توافر الشروط الأخرى 
 1للمقاصة.
وللمستأجر إذا فَ يختً التنفيذ العيتٍ وفَ يرتض البقاء في العتُ أف يطلب فسخ : : فسخ الإيجار ج

الإيجار لعدـ وفاء الدؤجر بالتزامو بصيانة العتُ الدؤجرة ويخضع طلب الفسخ لحكم القواعد العامة في ىذا الصدد 
الدستأجر كما تتمتع حيث يجب أف يكوف مسبوقا بإعذار الدؤجر بضرورة إجراء التًميمات الضرورية للإنتفاع 

المحكمة بسلطة تقديرية في القضاء بالفسخ فلها أف ترفضو أو تقبلو حسب جسامة وأهمية الإخلاؿ الدنسوب 
 2إفُ الدؤجر كما لذا أف بسهلو حتى يقوـ بهذه التًميمات.

بصيع سواء طلب الدستأجر التنفيذ العيتٍ أو الفسخ أو إنقاص الأجرة،  فإف لو الحق في : : التعويض د
الحالات في طلب التعويض عن الضرر الذي أصابو بسبب عدـ قياـ الدؤجر بالتزامو بالصيانة فإذا طلب التنفيذ 
العيتٍ كاف لو الحق في طلب تعويض عن الضرر الذي يلحقو بسبب عدـ الإنتفاع أو التأختَ فيو وإذا طلب 

الفسخ وإذا إختار إنقاص الأجرة كاف لو الفسخ كاف لو أيضا طلب التعويض عن نقص الإنتفاع حتى القضاء ب
 3أف يطلب تعويض الضرر الذي بسبب التلف زيادة على النقص الذي حصل في الإنتفاع بالعتُ .

  

                                       
 . 162عبد الحميد الشواربي ، الدرجع السابق ، ص  -1
 . 163الدرجع نفسو ، ص  -2
 . 164، ص الدرجع نفسو -3
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 التعرضعدم  بضمان : التزام المؤجرالفرع الثالث

    التعرضعدم : ضمان أولا

 ينقسم ضماف التعرض إفُ ضماف التعرض الشخصي، وضماف التعرض الصادر من الغتَ:  

 الشخصيالتعرض  عدم : ضمانأ

تعرضا ماديا فالتعرض  يشمل ىذا الالتزاـ التعرض للمستأجر، سواء كاف التعرض تعرضا قانونيا أو
أجر ملك غتَه وصار مالكا للعتُ القانوني ىو إدعاء الدؤجر حق يتعارض مع حق الدستأجر في الانتفاع، فإذا 

فيما بعد فلا يدكنو مطالبة الدستأجر بإخلاء العتُ كما لا يدكنو التصرؼ في العتُ بدا يتعارض مع  حق 
 الدستأجر كتأجتَه العتُ لشخص آخر لنفس الددة أو لددة متداخلة مع مدة سرياف عقد الدستأجر.  

نتقاع بالعتُ كدخولو العتُ الدؤجرة بدوف إذف الدستأجر كما يدنع عليو أف يتعرض ماديا للمستأجر في الإ
مثلا،  كما لا يدكن الدؤجر أف يحدث بالعتُ الدؤجرة أو بدلحقاتها أي تغيتَ إذا كاف من شأف ذلك التعطيل أو 

الدتضمن القانوف الددني على  07/05من قانوف 483إذ تنص الدادة 1الإنقاص من إنتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة 
ما يلي:" على الدؤجر أف يدتنع عن كل تعرض يحوؿ دوف إنتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة، ولا يجوز لو أف يحدث 

 بها أو بدلحقاتها أي تغيتَ ينقص من ىذا الإنتفاع .  

ضرر أو تعرض ولا يقتصر ضماف الدؤجر على الأفعاؿ التي تصدر منو أو من تابعيو، بل يدتد إفُ كل 
 2قانوني صادر عن مستأجر آخر أو شخص تلقى الحق عن الدؤجر".

غتَ أنو يستطيع الدؤجر القياـ بالأعماؿ الضرورية التي تفرضها عليو صيانة العتُ الدؤجرة ولقد نصت الدادة 
عن الدساس بحقوؽ الدستأجر في التمتع  على أنو:" الإمتناع 94/69من الدرسوـ التنفيذي رقم  3فقرة  7

 ، ولاعتبار العمل الصادر من الدؤجر تعرضا يجب أف تتوفر فيو شروط معينة:  3بالأماكن الدؤجرة بستعا إرتياحيا"

 يجب أف يكوف التعرض فعليا.   -

 يجب أف يعرقل التعرض من الإنتفاع بالعتُ.    -

 أف يكوف التعرض غتَ مشروع.   -

                                       
 . 54فريدة لزمدي، الدرجع السابق ، ص  -1
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق . 07/05من قانوف  483الدادة  -2
 المحدد لنموذج عقد الإيجار، الدرجع السابق .94/69من الدرسوـ التنفيذي رقم 3فقرة  7الدادة   -3
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 أثناء مدة الإيجار.   يجب أف يقع التعرض -

 التعرض الصادر من الغير   عدم : ضمان  ب

الغتَ ىو كل شيء لو مصلحة  تتعارض مع حق الدستأجر،  ولا يعتبر من الغتَ الدؤجر وخلفو العاـ 
وكذلك أتباع الدؤجر ولا يشتًط أف تكوف علاقة التبعية بل يكفي أف يكوف الدؤجر مسؤولا عن الأعماؿ التي 

و صلة بو، كما يكوف الدؤجر مسؤولا عن أتباعو وفي ىذه الحالة يشتًط أف تصدر ىذه الأعماؿ تصدر لشن ل
 1أثناء تأديتها لحساب الدؤجر أو بدناسبتها.

"ولا يقتصر  على مايلي: الدتضمن القانوف الددني 07/05الفقرة الثانية من قانوف  483إذ تنص الدادة 
أو من تابعيو،  بل يدتد إفُ كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عن  ضماف الدؤجر على الأفعاؿ التي تصدر منو

 2أو أي شخص تلقى الحق عن الدؤجر. مستأجر آخر

ومن الأمثلة على ذلك لو إدعى شخص من الغتَ أف الدأجور لشلوؾ لو وأف الإيجار لا يسري في حقو، أو 
 3ازي على الدأجور.إدعى شخص أنو مستأجر للمأجور أو لو حق إنتفاع أو إرتفاؽ أو رىن حي

أما إذا كاف التعرض ماديا فلا ضماف على الدؤجر، وللمستأجر أف يواجو الإعتداء بدا يخولو القانوف من 
وسائل كالتعويض وكدعاوى وضع اليد على أنو إذا كاف التعرض الدادي لا بد للمستأجر فيو وبلغ من الجسامة 

بدثابة قوة قاىرة بروؿ دوف الإنتفاع ويكوف للمستأجر الحق  حدا يحرـ الدستأجر من الإنتفاع بالعتُ فيكوف ذلك
   4 في الفسخ أو إنقاص الأجرة.

الدتضمن القانوف الددني على ما يلي:" غتَ أنو إذا   07/05الفقرة الثانية من قانوف  487إذ تنص الدادة 
لعتُ الدؤجرة فلهذا الأختَ كاف التعرض الواقع فعلا قد بلغ من الخطورة بحيث يحرـ الدستأجر من الإنتفاع با

 حسب الظروؼ أف يطلب فسخ الإيجار أو إنقاص بشنو".  

ولا يضمن الدؤجر التعرض الدادي الصادر من أجنبي بعد تسليمو العتُ للمستأجر، ويكوف للمستأجر في 
من قانوف  820ىذه الحالة رفع دعاوى الحيازة، فيمكنو رفع دعوى منع التعرض التي نصت عليها )الدادة 

 الدتضمن القانوف الددني( وىي الدعوى التي يرفعها الحائز ضد الغتَ الذي يعارضو في حيازتو .   07/05

                                       
 . 56فريدة لزمدي، الدرجع السابق، ص  -1
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق.07/05فقرة الثانية من قانوف  483الدادة  -2
 290 .– 289، ص 2001علي ىادي العبيدي ، العقود الدسماة البيع والإيجار، بدوف طبعة، دار الثقافة للنشر والتوزيع، سنة -3
 . 294، ص 1999أنور طلبة ، عقد الإيجار، بدوف طبعة ، الإسكندرية، سنة  -4
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الدتضمن  07/05من قانوف  821كما لو رفع دعوى وقف الأعماؿ الجديدة التي نصت عليها )الدادة 
الحائز من خطر لزتمل أف يقع لو القانوف الددني( وىي برمي الحائز من خطر متوقع فهي دعوى وقائية برمي 

 إستمر الخصم في أعمالو.  

كما للمستأجر رفع دعوى إستًداد الحيازة التي سلبت منو وأساسا تقرير ىذه الدعوى ىو بضاية النظاـ 
 1العاـ إذ ليس لأحد إقتضاء حقو بنفسو .

 : التزامات المستأجر  المطلب الثاني

تتمثل التزامات الدستأجر في الالتزاـ بالدفع الأجرة وكذلك الالتزامات الدتعلقة بالعتُ الدؤجرة خلاؿ مدة 
الإيجار والدتمثلة في التزاـ الدستأجر باستعماؿ العتُ فيما أعدت لو والتزاـ الدستأجر بعدـ إحداث تغتَات في 

 الدؤجرة عند انتهاء الإيجار.    العتُ الدؤجرة، بالإضافة إفُ التزاـ الدستأجر برد العتُ

 الأول: الالتزام بدفع الأجرة  الفرع 

 أحكاـ الأجرة وضمانات الوفاء بالأجرة.   الفرعنبتُ في ىذا 

 : أحكام الأجرة  أولا

تندرج ضمن أحكاـ الأجرة زماف الوفاء بها، ومكاف الوفاء بالإضافة إفُ كيفية الوفاء بالأجرة وما يجب 
 الوفاء بو وجزاء الإخلاؿ بالإلتزاـ بدفع الأجرة:  

 زمان الوفاء بالأجرة   -أ

الدستأجر أف الدتضمن القانوف الددني على ما يلي:" يجب على  07/05من قانوف 1فقرة  694تنص الدادة 
يقوـ بدفع بدؿ الإيجار في الدواعيد الدتفق عليها،  فإذا فَ يكن ىناؾ اتفاؽ وجب الوفاء بدؿ الإيجار في الدواعيد 

 .  2الدعموؿ بها في الجهة"

ت بأي طريق أخر في الدواعيد وىذا النص يعتٍ أف الدستأجر يلتزـ بدفع الأجرة الدتفق عليها أو التي حدد
الدتفق عليها، وإذا فَ يتفق على ميعاد، ففي الدواعيد التي يحددىا العرؼ كما ىو الأمر في الأراضي الزراعية، 

 وإف فَ يوجد عرؼ، فتطبق الدبادئ العامة، وىي تقضي بأف الأجرة لا تدفع إلا عند استيفاء الدنفعة.  

                                       
 . 56يدة لزمدي ، الدرجع السابق ، ص فر  -1
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف  498الدادة  - 2
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ء بالأجرة في الدواعيد الدتفق عليها، وقد يكوف مرة واحدة قبل بدء بعبارة أخرى، الأصل أف يكوف الوفا
الانتفاع أو بالشهر...افٍ وإذا فَ يوجد اتفاؽ، فيجب الرجوع إفُ عرؼ الجهة، ففي إيجار الأراضي الزراعية، 

، بعد يجرى العرؼ في الكثتَ من الدناطق على أف يكوف الوفاء بثلث الأجرة، بعد جتٍ لزصوؿ القمح، والثلثتُ
جتٍ لزموؿ القطن وإذا فَ يوجد عرؼ ما فيجب الرجوع في برديد ميعاد الوفاء بالأجرة،  إفُ القواعد العامة 

 1التي تقرر أف الأجرة، لا تدفع إلا عند استيفاء الدنفعة.

لب وىكذا فلما كاف العقد شريعة الدتعاقدين،  فإف الدستأجر يلتزـ بدفع الأجرة في الدواعيد الدشتًطة، ويغ
أف ينص عقد الإيجار على مواعيد دفع الأجرة، فتلزـ مراعاة ىذه الدواعيد، ويصح أف ينص العقد على تعجيل 
الأجرة بأكملها أو على تأجيلها أو على تقسيطها إفُ أقساط تؤدي في أوقات معينة، وىذا ىو الغالب، فإذا 

أف يحبس العتُ الدؤجرة حتى يستوفي الأجرة  اشتًط تعجيل الأجرة،  لزـ الدستأجر دفعها وقت العقد،  وللمؤجر
وإذا اشتًط تأجيل الأجرة أو تقسيطها فَ تلتزـ الأجرة أو الأقساط الدتفق عليها إلا عند حلوؿ الأجل، والغالب 

   2في إيجار الدكاف أف ينص العقد على تقسيط الأجرة وتعجيل دفع الأقساط.

 02فقرة  03فلقد تضمنت الدادة  03-93سوـ التشريعي رقم أما بالنسبة للإيجارات الدبرمة بعد صدور الدر 
المحدد لنموذج عقد الإيجار مايلي:" ويستحق بشن الإيجار.... )النص على  94/69من الدرسوـ التنفيذي رقم 

دورية الدفع( من الدستأجر مقابل وصل يسلمو لو الدؤجر"، فطبقا لذذا البند فإف الدتعاقدين أحرار في برديد 
 دفع ولكن بعد الاتفاؽ عليو يجب أف يذكر لزوما كتابة في العقد.  موعد ال

ويدكن القاضي أف يدنح أجل للمستأجر للوفاء بالأجرة إذا كانت ظروفو الإقتصادية لا تسمح لو بالوفاء 
  3الدتضمن القانوف الددني. 07/05من قانوف  281بها في الدوعد الدتفق عليو، عملا بالدادة 

 بالأجرة: مكان الوفاء ب

الدتضمن القانوف الددني على مايلي:" ويكوف دفع بدؿ 07/05من قانوف 02فقرة 498تقضي الدادة 
 .  4الإيجار في موطن الدستأجر ما فَ يكن اتفاؽ أو عرؼ بقضي بخلاؼ ذلك ''

قد يتفق على أف يكوف الوفاء بالأجرة في مكاف معتُ، بأف يشتًط مثلا أف يتم الوفاء بها في موطن 
ؤجر وعندئذ يعمل بهذا الاتفاؽ، ويجب على الدستأجر أف يفي بالأجرة في ىذا الدوطن إلا إذا ثبت من الد

                                       
 .332أنور سليم عصاـ،  الدرجع السابق، ص  - 1
 .  332عصاـ أنور سليم،  الدرجع السابق، ص - 2
 .  71فريدة لزمدي،  الدرجع السابق، ص  - 3
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف 498الدادة  - 4
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الظروؼ أف الدؤجر قد تنازؿ عن ىذا الشرط بثبوت قياـ الدؤجر بعد الاتفاؽ باستيفاء الأجرة في موطن 
 الدستأجر.  

لجهة سواء أكاف ىو من الدؤجر أو فإذا فَ يوجد اتفاؽ، فيكوف الوفاء في الدكاف الذي يحدده عرؼ ا
الدستأجر، ومثل ذلك أف العرؼ قد جرى في مدينة الجزائر العاصمة،  قسنطينة على أف يكوف الوفاء بالأجرة 

 في مكاف وجود الدسكن سواء كاف ىذا الدسكن معتبرا موطنا للمستأجر أـ لا.  

فقرة 282ن القانوف الددني تطبيقا للمادة الدتضم07/05من قانوف 2فقرة 498يعد الحكم الذي قررتو الدادة 
 من نفس القانوف في القواعد العامة.  02

إذا فمكاف الوفاء بالأجرة، ىو الدكاف الذي يحدده العقد أو العرؼ وقد جرى العرؼ على أف تدفع 
وطن الأجرة في الدكاف الدؤجر ولو فَ يكن ىو موطن الدؤجر أو الدستأجر، فإذا فَ يوجد دفع الأجرة في م

   1الدستأجر.

 : كيفية الوفاء بالأجرة وما يجب الوفاء بوج

من أبرز التزامات الدستأجر دفع الأجرة الدتفق عليها إذا كاف الدأجور يخضع لأحكاـ القانوف الددني،  إف
ودفع الأجرة وفقا للنسب المحددة قانونا إذا كاف العقار يخضع لأحكاـ قانوف الدالكتُ والدستأجرين، أو قانوف 

   2إيجار العقار.
استيفاء الدنفعة أو بالقدرة على استيفائها ومصدر ىذا كما أف الأجرة الواجبة على الدستأجر تستحق ب

كانت من غتَ النقود فإف كاف البدؿ لرهولا  الالتزاـ أف الأجرة ركن في انعقاد عقد الإيجار، كما أنها جائزة إذا
جاز فسخ العقد و لزـ أجر الدثل عن الددة الداضية قبل الفسخ، كما يصح اشتًاط تعجيل الأجرة أو تأجيلها أو 
تقسيطها إفُ أقساط تؤدي في أوقات معينة، وإذا فَ يحدد في العقد ميعاد دفع الأجرة استحقت بعد استيفاء 
الدنفعة أو بعد برقق القدرة على استيفائها، ولا تستحق الأجرة عن مدة انقضت قبل تسليم الدأجور ما فَ يكن 

 الدستأجر ىو الدتسبب.  

ويكفي لاستحقاؽ الأجرة أف يوضع الدأجور برت تصرؼ الدستأجر للانتفاع بو ولو فَ ينتفع بو فعلا، 
فإذا أجرت سيارة لددة معينة ووضعت برت تصرؼ الدستأجر ليستعملها في تنقلاتو، وجبت عليو الأجرة الدتفق 

لك لأف التسليم شرط في لزوـ عليها حتى ولو فَ يستعمل السيارة أبدا أو فَ يستعملها إلا لبعض الوقت، ذ
                                       

 .253ص  ،2002، الإسكندريةمصطفى  لزمد الجماؿ، الدوجز في احكاـ الايجار، الطبعة الأوفُ، الفتح للطباعة والنشر،  - 1
 .  266، ص 1986الفضل،  العقود الدسماة البيع و الإيجار في ضوء الفقو الإسلامي و القوانتُ الددنية، بدوف طبعة، سنة  منذر - 2
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الأجرة، فإذا انقضت مدة الإيجار قبل التسليم فلا يلزـ الدستأجر الأجرة، لأف الأجرة تقابل الدنفعة، فلا تستحق 
 1إلا إذا استوفى الدستأجر تلك الدنفعة وفقا للاتفاؽ أو وفقا لدا أعد لو الدأجور.

 : جزاء الإخلال بالالتزام بدفع الأجرة  د

ل الدستأجر بالتزامو بدفع الأجرة فيمكن للمؤجر مطالبتو بالتنفيذ العيتٍ أي دفع الأجرة كما يدكنو إذا أخ
 .  2الدطالبة بفسخ الإيجار ولو الدطالبة بالتعويض عن الضرر الذي يكوف قد لحقو

 التنفيذ العيني   -1

إذا فَ يقم الدستأجر بدفع الأجرة فيمكن للمؤجر اللجوء إفُ القضاء والدطالبة بإجباره على التنفيذ العيتٍ، 
 ويشتًط لذلك أف يكوف الدؤجر قد أعذر الدستأجر بالوفاء وفَ يستجب لو.   

ه طبقا الدتضمن القانوف الددني على أنو:" يجبر الددين بعد اعذرا 07/05من قانوف  164إذ تنص الدادة
 3على تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا متى كاف ذلك لشكنا." 181و  180للمادة 

ويدكن للمؤجر بناء على الحكم الدلزـ للمستأجر بالتنفيذ العيتٍ أف يطلب الحجز على الدنقولات الدوجودة 
 ا.  في العتُ ويبعها بالدزاد العلتٍ لاستيفاء حقو من بشنها بحسب مرتبة حقو بوصفو حقا لشتاز 

 الفسخ-2

إذا بزلف الدستأجر عن دفع الأجرة جاز للمؤجر طلب الفسخ بعد إعذار الدستأجر وعدـ استجابة ىذا 
الأختَ، وللقاضي سلطة تقديرية في الحكم بفسخ إذ قد يرفض طلب الفسخ ويدنح الدستأجر أجلا للوفاء 

 الدتضمن القانوف الددني(.  07/05من قانوف 119بالأجرة )الدادة 
يتفق الدتعاقدين على أف الإيجار يعتبر مفسوخا بحكم القانوف بدجرد إخلاؿ الدستأجر بالتزامو بدفع  وقد

   4الأجرة بدوف حاجة إفُ حكم قضائي، ولكن مثل ىذا الاتفاؽ لا يعفي الدؤجر من القياـ بإعذار الدستأجر".

مجرد عدـ الدفع يتحقق الشرط أما إذا علق الإيجار على شرط فاسخ وىو عدـ دفع الدستأجر للأجرة، فب
 الفاسخ ويزوؿ عقد الإيجار دوف قياـ الدؤجر بإعذار الدستأجر.  

                                       
 .  268-267منذر الفضل ، الدرجع السابق، ص  - 1
 .  73فريدة لزمدي، الدرجع السابق، ص -2
 السابق. الدتضمن القانوف الددني، الدرجع 05-07من قانوف 164الدادة -3
 .  73فريدة لزمدي ، الدرجع السابق، ص  -4
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 التعويض   -3

يدكن للمؤجر الدطالبة بالتعويض سواء طلب التنفيذ العيتٍ أو الفسخ عن الضرر الذي يكوف قد أصابو 
ي التعويض بقدر ما يجبر الضرر الذي نتيجة عدـ دفع الدستأجر الأجرة أو نتيجة تأخره في دفعها ويقدر القاض

 أصاب الدؤجر.    

ويدكن أف يدرج الدتعاقدين في عقد الإيجار شرطا جزائيا )برديد قيمة التعويض في العقد( يطبق على 
   1 الدستأجر في حالة تأخره عن دفع الأجرة.

التي أصابتو   الأضراروبجانب طلب التنفيذ العيتٍ أو الفسخ يجوز للمؤجر الدطالبة بالتعويض عن 
كمصروفات رفع الدعوى وفوائد التأختَ وفقا للقواعد العامة، وكذلك ما أصابو من ضرر لفسخ العقد قبل 

  2انتهاء مدتو، وكأف تبقى العتُ دوف إيجار.

وبغتَ تقصتَ من الدؤجر، ويجب الحكم بالتعويض أف يقوـ الدؤجر بإعذار الدستأجر، فإذا تضمن العقد 
عويض اتفاقي فيجب أف لا يزيد ىذا التعويض عن مقدار الضرر حتى لا يكوف مصدر إثراء النص على ت

 للمؤجر.  

فطبقا للقواعد العامة يحق للمؤجر طلب التنفيذ العيتٍ أو الفسخ بعد إنذار الدستأجر، ويجوز للمحكمة 
أف تلزـ الددين بالتنفيذ للحاؿ أو تنظره إفُ أجل مسمى، كما ويخضع طلب الفسخ لسلطة المحكمة التقديرية، 

 ويحق للمؤجر في الحالتتُ طلب الحكم بالتعويض إف كاف لو اقتضى.  
 : ضمانات الوفاء بالأجرة.  نياثا

 : امتياز المؤجر  أ

الدتضمن القانوف الددني على أف لدؤجر العقار أف يوقع في مواجهة  07/05من قانوف  595تنص الدادة 
الدستأجر، أو الدتأجر من الباطن الحجز التحفظي على الدنقولات والثمرات والمحصولات الدوجودة في العتُ 

 .  3لحق الامتياز الدقرر لو قانوناالدؤجرة وذلك ضمانا 

يوما من خروجو  30ويبقى حق الدؤجر قائما لددة ثلاث سنوات إذا قاـ بتوقيع الحجز الإستحقاقي خلاؿ 
 .  4من العتُ بدوف علمو أو رغم معارضتو وفَ يبق في العتُ ما يكفي الوفاء بالأجرة 

                                       
 .74فريدة لزمدي ، الدرجع السابق  ص  -1
 .  280علي ىادي العبيدي ، الدرجع السابق، ص -2
 .  385د. أنور طلبة ، الدرجع السابق، ص3

 .70فريدة لزمدي، الدرجع السابق، ص  4-
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تتُ أو عن الددة كلها إذا كانت أقل من سنتتُ، تَ ولا يكوف حق الأجرة لشتازا إلا عن مدة السنتتُ الأخ
ولا يكوف للمؤجر من بشن تلك الدنقولات عند بيعها إلا ما يوازي أجرة سنتتُ على الأكثر، فإف بقي من بشن 
الدنقولات شيء بعد ذلك اعتبر الدؤجر إف كانت لو أجرة بذاوز أجرة السنتتُ وبالنية لذذه الزيادة، دائنا عاديا 

 باقي الدائنتُ فيقسم باقي الثمن عليهم، أما إذا كاف الدؤجر ىو الدائن الوحيد للمستأجر فلا تثاريتزاحم مع 

 1.مدة سنتتُ

 ويكوف للمؤجر التنفيذ على بشن الدنقولات بكل الأجرة الدستحقة لو ولو جازت السنتتُ.  

 : حبس المنقولات الموجودة في العين ب

الدوجودة في العتُ الدؤجرة ولو فَ تكن لشلوكة للمستأجر ما دامت يجوز للمؤجر حبس بصيع الدنقولات 
 501، وفي ىذا الصدد تنص الدادة 2قابلة للحجز ولو حق امتياز عليها، ولو أف يدنع نقلها دوف علمو وموافقتو

اشئة الدتضمن القانوف الددني على ما يلي" يحق للمؤجر،  ضمانا لحقوقو الن 07/05في فقرتها الأوفُ من قانوف
عن الإيجار، أف يحبس بصيع الدنقولات القابلة للحجز الدوجودة في العتُ الدؤجرة مادامت متنقلة بامتياز الدؤجر 

 3ولو فَ تكن لشلوكة للمستأجر.

فإذا خرجت الدنقولات دوف علمو أو رغم معارضتو فلو أف يطلب استًدادىا من برت يد الغتَ في خلاؿ 
، وىذا ما تضمنتو الدادة 4يو بخروجها قبل أف تنقض سنة من خروجهايوما من الوقت الذي علمو ف 30

الدتضمن القانوف الددني بقولذا:" غتَ أنو لحابس الشيء إذا خرج من يده بغتَ  07/05من قانوف  2فقرة 202
علمو أو بالرغم من معارضتو أف يطلب استًداده، إذا ىو قاـ بهذا الطلب خلاؿ ثلاثتُ يوما من الوقت الذي 

 5لم فيو بخروج الشيء من يده ما فَ تنقض سنة من وقت خروجو.ع

ولا يشتًط في حقوؽ الدؤجر أف تكوف ثابتة مثلما كاف عليو في التشريع السابق بل يكتفي في إطار 
الدتضمن  07/05من قانوف  501/2التعديل بأف تكوف الديوف الناشئة عن عقد الإيجار، كما تنص الدادة 

القانوف الددني على حالات لا يدكن للمؤجر حبس الدنقولات الدوجودة في العتُ الدؤجرة كالدنقولات الدوجودة في 

                                       
 .  376أنور طلبة،  الدرجع السابق، ص  - 1
 .70فريدة لزمدي،  الدرجع السابق، ص  - 2
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف 501الدادة  - 3
 .71فريدة لزمدي، الدرجع السابق، ص  - 4
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق.07/05من قانوف 2الفقرة 202الدادة  - 5
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العتُ لسبب اقتضتو حرفة الدستأجر وإذا كانت الحياة اليومية للمستأجر تقتضي خروج منقولات معينة كخروج 
 بالأجرة.  سيارة وكذا بقاء في العتُ الدؤجرة ما يكفي الوفاء 

 : التزام المستأجر بوضع منقولات في العين للوفاء بالأجرة  ج 

من ضمانات الأجرة وضع منقولات في العتُ الدؤجرة تفي بالأجرة لددة الايجار، دوف أف تزيد عن أجرة 
سنتتُ، ىذا ما فَ تكن الأجرة قد عجلت، فإف عجلت ومضت سنتاف، وجب وضع منقولات بالعتُ أو 

 1خرى.تعجل مرة أ

ولدا كاف الدشرع، قد جعل للمؤجر حق امتياز على ما قد يوجد بالعتُ الدؤجرة من منقولات لشلوكة 
للمستأجر أو غتَه، فبالتافِ كاف الدشرع حريصا على أف يضمن للمؤجر، بطريقة عملية أف يؤتى حق امتيازه 

الأجرة لسنتتُ أو لددة الإيجار في وضع ىذا بشاره الدرجوة، أي يحقق الذدؼ الدنشود منو، وىو ضماف استيفاء 
منقولات في العتُ الدؤجرة، أو في عدـ وضعها وإنما فرض عليو أف يضع قدرا معينا من الدنقولات يفي بقيمة 
أجرة سنتتُ على الأقل ما فَ تكن مدة الإيجار أقل من سنتتُ، ومن ثم فإنو على كل من استأجر منزلا أو لسزنا 

ع في العتُ الدؤجرة أثاثا أو بضائع أو لزصولات أو مواشي تكوف قيمتها كافية لضماف أو أرضا زراعية أف يض
مدة الإيجار أو ما قيمتو سنتتُ، كما يفرض على الدستأجر التزاما بوضع منقولات في العتُ الدؤجرة بحسب ما 

 ت الزراعية.....  والدواشي والآلا يتفق مع ىذه الأختَة فيوضع في الدنزؿ الأثاث وفي الأراضي الزراعية

ولكن يعتٍ عن الالتزاـ بوضع الدنقولات من جانب الدستأجر، تقديدو تأمينا آخر ككفالة شخصية أو 
 عينية.  

ومن جهة أخرى فقد يتم الاتفاؽ على الأعضاء من وضع منقولات في العتُ الدؤجرة،  كما لو كاف 
الدتوقع أف يضع الدستأجر في الدكتب منقولات تفي الإيجار لشخص مهنة السمسرة، ففي ىذه الحالة ليس من 

بكل الأجرة الواجب ضمانها، فقبوؿ الدؤجر لتأجتَ لو يعد نزولا ضمنيا عن حقو في وضع ىذه الدنقولات 
 .  2بالعتُ الدؤجرة

 : حق المؤجر في توقيع الحجز التحفظي على المنقولات الموجودة في العين المؤجرة.  د

س الحجز التحفظي على الدنقولات الدوجودة بالعتُ وذلك إذا خشي من تصرؼ يجوز للمؤجر أف يدار 
الدستأجر في ىذه الدنقولات، بحيث لو انتقلت إفُ حائز حسن النية فلا يدكن للمؤجر بعدىا استًجاعها 

                                       
 .  349عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص  - 1
 .350عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص - 2
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أف  من قانوف الإجراءات الددنية والإدارية ويشتًط 437إفُ  435والتنفيذ عليها، وىذا ما تضمنتو الدواد من 
، ويعتبر 2008من قانوف الإجراءات الددنية والإدارية تعديل  656إفُ  653تكوف الأجرة مستحقة الأداء الدواد 

الحجز التحفظي وسيلة لدنح الدستأجر من تهريب الدنقولات ولا يدكن بيعها إلا بعد أف يصتَ الحجز حجزا 
 1تنفيذيا.

التي نقلت بغتَ رضائو وكذا الثمرات والمحصولات  ويجوز للمؤجر أف يوقع حجزا برفظيا على الدنقولات
الدوجودة بالعتُ الدؤجرة وذلك ضمانا لحق الامتياز الدقرر لو قانونا كما أجتَ لو ذلك أيضا إذا كانت تلك 

قد مضى على نقلها  الدنقولات والثمرات والمحصولات قد نقلت من دوف رضائو من العتُ الدؤجرة، ما فَ يكن
   2 ثلاثوف يوما.

فإف أخرجت الدنقولات دوف إذف الدؤجر، ولو دخلت في حيازة شخص حسن النية، جاز للمؤجر أف 
يوقع حجزا برفظيا عليها في مدة شهر من يوـ نقلها، بسهيدا لاستًدادىا إلا إذا كاف النقل أمرا اقتضتو حرفة 

 3 لدنزؿ.الدستأجر، كالبضائع في الدكاف، أو إستلزمو مقتضيات الحياة، كالسيارة في ا

 الثاني : الالتزامات المتعلقة بالعين المؤجرة خلال مدة الإيجار.  الفرع
الالتزامات الدتعلقة بالعتُ الدؤجرة خلاؿ مدة الإيجار الذي يتضمن مطلبتُ  الفرعسنتناوؿ في الدبحث 

التزاـ الدستأجر بعدـ إحداث  )ثانيا(أما  )أولا(برت عنواف التزاـ الدستأجر باستعماؿ العتُ فيما أعدت لو 
 تغتَات في العتُ الدؤجرة.  

 : التزام المستأجر باستعمال العين فيما أعدت لو  أولا

 يتضمن مضموف الالتزاـ بالإضافة إفُ ذلك جزاء الإخلاؿ بالالتزاـ.  

 : مضمون الالتزام   أ

ستأجر العتُ الدؤجرة على النحو يتضمن ىذا الالتزاـ في حقيقة الأمر التزاماف الأوؿ ىو أف يستعمل الد
 4الدتفق عليو والثاني عدـ إساءة استعماؿ العتُ. 

 

                                       
 .70فريدة لزمدي ، الدرجع السابق، ص  -1
 .357عصاـ أنور سليم، الدرجع السابق، ص  -2
 .  359الدرجع نفسو، ص  - 3
 .264عبد الحميد الشواربي ، الدرجع السابق، ص -4
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 استعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق:    -1

الدتضمن القانوف الددني أنو يجب على الدستأجر أف يستعمل العتُ  07/05من قانوف  491تنص الدادة 
الدؤجرة حسب ما وقع الاتفاؽ عليو، فإف فَ يكن ىناؾ اتفاؽ وجب على الدستأجر أف يستعمل العتُ الدؤجرة 

 . وعليو لا يدكنو أف يغتَ استعماؿ العتُ الدؤجرة دوف موافقة الدؤجر ومن العادة أف يحدد1بحسب ما أعدت لو 
 عقد الإيجار الاستعماؿ الذي يعطي للعتُ الدؤجرة .  

وإذا فَ يكن الأمر كذلك، على القاضي أف يتحرى في نوايا الطرفتُ ليحدد الاستعماؿ الدتفق عليو، 
وذلك حسب ظروؼ القضية ومن أمثلة تغيتَ استعماؿ الأمكنة لشارسة نشاط بذاري في لزل معد للسكن، أو 

لزل سكتٍ لدمارسة مهنة تتطلب دخوؿ الأمكنة بصهورا معتبرا أو كذلك استعماؿ في بعض الحالات استعماؿ 
السكن كموطن لشركة مع استعمالو كمستودع للبضائع، أما إدخاؿ الغاز والكهرباء والداؿ والذاتف فلا يعد 

   2 تغيتَا للاستعماؿ.

إذا قاـ الدستأجر بتغيتَ استعماؿ الأمكنة بدوف موافقة الدؤجر، جاز إلزامو برد الأمكنة إفُ حالتها 
الدتضمن القانوف الددني "إذا  07/05من قانوف  2الفقرة  492الأصلية، وبالتعويض إف اقتضى الأمر )الدادة 

لتي كانت عليها ويعوض الضرر عند أحدث الدستأجر تغيتَا في العتُ الدؤجرة يلزـ بإرجاعها إفُ الحالة ا
  3الاقتضاء.."

ومن اجتهاد المحكمة العليا الدستقر أف بذاوز الدستأجر لحقوقو في ىذا الديداف، قد يؤدي إفُ فسخ العقد 
جاء فيو ما  1995جانفي 24بتاريخ  116189بعد الإعذار وبهذا الصدد أصدرت المحكمة العليا قرار برت رقم 

 يلي :  

 07/05من قانوف 492بتُ فعلا من القرار الدطعوف فيو أنو أعطى تفستَا حرفيا للمادة حيث أنو يت
الدتضمن القانوف الددني. لدا قرر أنو لا يدكن الدؤجر إلا أف يطلب إرجاع الأمكنة إفُ الحالة التي كانت عليها 

دني التي بردد الشروط العامة الدتضمن القانوف الد 07/05من قانوف  495والتعويض، غتَ أنو بالرجوع إفُ الدادة 
للانتفاع بالعتُ الدؤجرة. فإنو ينبغي على الدستأجر أف يعتتٍ بالعتُ الدؤجرة وأف يحافظ عليها مثلما يبذلو الرجل 

التزامو باستغلاؿ العتُ كرجل عادي. يتغتَ حسب خطورة  العادي، وأف الجزاء الدتًتب على لسالفتو الدستأجر

                                       
 السابق.    الدتضمن القانوف الددني، الدرجع 05-07من قانوف 491الدادة  -1
 .  42، ص 2001عبد السلاـ ذيب ، عقد الإيجار الددني، الطبعة الأوفُ، سنة  -2
 الدتضمن القانوف الددني، الدرجع السابق. 05-07من قانوف492الدادة  -3
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في الاستغلاؿ وعليو. فإنو يدكن للمؤجر إما أف يطلب إصلاح ما وقع إفساده أو تغيتَه أو  التعسف الدلاحظ
 التعويض أو الطلبتُ معا، وإما أف يطلب فسخ عقد الإيجار مع التعويض.  

وأف خطورة التعسف في الاستغلاؿ يقدرىا قضاة الدوضوع، فإذا تبتُ لذم أنو يدكن إصلاحو يأمروف بذلك 
 1إذا كاف التعسف قد أحدث أضرار نهائية فإنو يدكن الأمر بفسخ العقد. أما العقد، دوف الحكم بفسخ

 عدم إساءة استعمال العين المؤجرة:   -2

السابقة وذلك بقولذا: " يجب على 495ىذا الالتزاـ مفروض على الدستأجر حيث نصت عليو الدادة 
، ويفهم من ىذا النص بوضوح 2يبذلو الرجل العادي"الدستأجر أف يعتتٍ بالعتُ الدؤجرة وأف يحافظ عليها مثلما 

ظاىر، إف الدستأجر لا يلتزـ  بعناية الشخص الدعتاد في المحافظة على العتُ الدؤجرة فحسب بل أيضا يلتزـ بهذه 
 3العناية ذاتها في استعماؿ العتُ.

عتاد،  وأف يبذؿ نفس فالدستأجر  يلتزـ بأف يستعمل العتُ الدؤجرة بالعناية التي تطلب من الشخص  الد
 كاف مسؤولا عما يصيبها من تلف.   ىذه العناية في المحافظة عليها ولو في غتَ أوقات استعمالذا وإلا

والرجل العادي لا يسيء استعماؿ الشيء الدملوؾ أو  لو أو الدوجود في حيازتو،  حتى لا يبلي سريعا أو 
لتنقلاتو الخاصة، لا يجوز أف يتًكها دوف تغيتَ زيت المحرؾ  يتلف،  فيكلفو  في صيانتو كثتَا فمن يستأجر سيارة

وما إفُ ذلك... ومن يستأجر دابة لا يجوز لو أف يتًكها دوف علف كما تكوف العناية في استعماؿ العتُ 
استعمالا جائزا بدوجب الاتفاؽ )بتُ الدؤجر والدستأجر( أو بدوجب العرؼ، ماداـ الدستأجر بالصورة الدألوفة لذذا 

 الوجو من وجوه الاستعماؿ للعتُ الذي يجيزه الاتفاؽ أو العرؼ.  

بنبات أو أشجار غتَ مألوفة، من  من يستأجر أرضا زراعة لا يجوز لو أف يزرعها فعلى سبيل الدثاؿ فإف
 4شانها الإضرار بخصوصيتها.

 : جزاء الإخلال بالالتزام  ب

قد تقوـ مسؤولية الدستأجر عما يصيب العتُ الدؤجرة، أثناء انتفاعو بها، من تلف أو ىلاؾ، إذ فَ 
يستطيع إثبات أنو بذؿ عناية الرجل العادي في استعمالذا وفي المحافظة عليها، وفَ يستطع من جهة أخرى أف 
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جبة يرجع في الواقع إفُ سبب أجنبي يقيم الدليل على أف التلف أو الذلاؾ، وبالرغم من عدـ بذلو العناية الوا
 1ففي ىذه الحالة يكوف الدستأجر قد أخل بالتزامو فيجب تطبيق القواعد العامة.

إذا أخل الدستأجر بالتزامو باستعماؿ العتُ فيما أعدت لو على التفصيل الدتقدـ جاز للمؤجر أف يطلب 
تنفيذ ىذا الالتزاـ تنفيذا عينيا إذا كاف ذلك لشكنا، فيجوز للمؤجر أف يطلب تعيتُ حارس لتشغيل الدصنع، أو 

ن استعماؿ العتُ في غتَ ما أعدت لو أو لإدارة المحل التجاري لحساب الدستأجر، أو أف يطلب منع الدستأجر م
منعو من استغلالذا استغلالا غتَ مألوؼ، وإذا كاف التنفيذ العيتٍ يتطلب التدخل الشخصي من الدستأجر، جاز 
اللجوء إفُ تهديد الدافِ لإرغامو عل التنفيذ، ويجوز مع التنفيذ العيتٍ الحكم للمؤجر بالتعويض عما لحقو من 

 أضرار.  

الدؤجر أيضا فسخ العقد وفقا للقواعد العامة مع التعويض ويتمتع القاضي بسلطة تقديرية في وقد يطلب 
، ويجوز لو أف يقضي بالفسخ إذا كاف الإخلاؿ بالالتزاـ جسيما، إفُ الحد الذي ما كاف معو 2القضاء بالفسخ

بإصلاح التلف إذا كاف على الحكم بالتعويض أو ر الدؤجر ليتعاقد، وقد يرفض القاضي الحكم بالفسخ ويقتص
 ىذا لشكنا ذلك أف ىذا ىو مقتضى تطبيق القواعد العامة.  

 التزام المستأجر بعدم إحداث تغيرات في العين المؤجرة   ثانيا:

الدوجب الدتعلق بكيفية استعماؿ الدأجور يشمل أيضا موجب الدستأجر بعدـ إحداث تغتَات في العتُ  إف
الدؤجرة، ولقد عالجت قوانتُ الإيجارات الاستثنائية الدتعاقبة منذ مطلع الأربعينيات ىذه الدسألة ومنعت الدستأجر 

 3من القياـ بإحداث تغيتَات في الدأجور دوف رضا الدالك.

 ون الالتزام   : مضمأ

يجوز للمستأجر تغيتَ العتُ الدؤجرة ولكن بشرط ألا يلحق ضرر بالدؤجر، فإذا كاف من شأف التغيتَ 
، إذ تنص 4الأضرار بالدؤجر أو من المحتمل الأضرار بو كتغيتَ العتُ فلا يجوز لو القياـ بذلك إلا بدوافقة الدؤجر

الدتضمن القانوف الددني على ما يلي:" لا يجوز للمستأجر أف يحدث بالعتُ  07/05من قانوف  492الدادة 
 الدؤجرة أي تغيتَ بدوف إذف مكتوب من الدؤجر.  
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إذا أحدث الدستأجر تغيتَ في العتُ الدؤجرة يلزـ بإرجاعها إفُ الحالة التي كانت عليها ويعوض الضرر عند 
 الاقتضاء.  

تغيتَات في العتُ الدؤجرة زادت عن قيمتها، وجب على الدؤجر عند وإذا أحدث الدستأجر، بإذف الدؤجر، 
انتهاء الإيجار، أف يرد للمستأجر الدصاريف التي أنفقها أو قيمة ما زاد في العتُ الدؤجرة ما فَ يوجد اتفاؽ 

 1يقضي خلاؼ ذلك.

أما إذا فَ يلحق التغيتَ  ي،والدقصود بالتغيتَ ىنا ىو التغيتَ الذي يلحق مادة العتُ الدؤجرة أي التغيتَ الداد
مادة الشيء الدؤجر وإنما اقتصر على كيفية الانتفاع بو كاف جائزا طالدا أف الدستأجر فَ يتجاوز في انتفاعو 

 2الغرض الذي أجرت العتُ من أجلو.

وقد أجاز الدشرع للمستأجر القياـ بالتغيتَات الضرورية التي تقتضيها الحياة اليومية مثل وضع أجهزة 
لو وضعها بشكل يشوه منظر  تدفئة أو الغاز وذلك بشرط أف يراعي في وضعها ما ىو معموؿ بو، فلا يجوزال

 الدتضمن القانوف الددني.   07/05من قانوف  493العقار. وذلك حسب نص الدادة 

 حيث أنو إذا كاف تدخل الدؤجر ضروري لوضع ىذه الأجهزة الدسموح بها فإنو يكوف بدعاونة الدستأجر ولا
 يجوز لو الاعتًاض على ذلك.  

فإذا قاـ الدستأجر بتغتَات في العتُ الدؤجرة، وبست دوف موافقة ىذا الأختَ فيكوف مطالبة الدستأجر برد 
الفقرة  492العتُ إفُ الحالة التي كانت عليها والدطالبة بالتعويض عن الضرر الذي لحقو وىذا ما تضمنتو الدادة 

 3القانوف الددني.الدتضمن  05/ 07من قانوف 2

 : جزاء الإخلال بالالتزام .  ب

الدتضمن القانوف الددني على أنو: " إذا أحدث الدستأجر تغتَات 07/05من قانوف 492/2تنص الدادة 
 4عليها ويعوض الضرر عند الاقتضاء..." بالعتُ الدؤجرة يلزـ بإرجاعها إفُ الحالة التي كانت

وشرحا لذذا النص نقوؿ أنو يجوز إلزاـ الدستأجر بإعادة العتُ إفُ الحالة التي كانت عليها،  وبالتعويض إف  
كاف لو مقتض، وذلك إذا كاف الدستأجر قد احدث في العتُ تغيتَا متجاوز الحدود الدرسومة لو بنص الفقرة 
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إف فَ يكن ىناؾ إذف من الدؤجر وأحدث الأوفُ التي بزطر على الدستأجر إحداث تغيتَ إلا بإذف الدؤجر، ف
الدستأجر تغيتَا في العتُ الدؤجر فإنو يكوف لراوزا لحدود التزامو ويطلب الدؤجر التنفيذ العيتٍ كػأف يطلب إزالة 

 1التغيتَ الذي إفُ  ما كانت عليو.

ات أو وللمؤجر كذلك أف يطلب الفسخ مع التعويض، وللمؤجر أف ينزؿ عن حقو في طلب إزالة التغيتَ 
الفسخ وعن حقو في التعويض،  وىذا النزوؿ بدثابة إجازة لدا فعلو الدستأجر في العتُ الدؤجرة،  وقد يكوف ىذا 

 2النزوؿ ضمنيا مستفادا من قياـ الدؤجر بتحديد الإيجار دوف اعتًاضو على ما أحدثو الدستأجر بالعتُ الدؤجرة. 
 د انتهاء الإيجار  : الالتزام برد العين المؤجرة عن الفرع الثالث

نعافً فيهما مضموف الالتزاـ  )أولا(مضموف الالتزاـ برد العتُ الدؤجرة عند انتهاء الإيجار  الفرعفي ىذا 
 جزاء  الإخلاؿ بالالتزاـ بالرد.   )ثانيا(د الرد ومكانتو وكيفيتو ... وبالرد كميعا

 : مضمون الالتزام بالرد .  أولا

العتُ الدؤجرة إفُ الدؤجر عند انتهاء الإيجار ىو النتيجة الطبيعية لكوف الإيجار لا يخوؿ للمستأجر سوى  رد
 3الانتفاع بالعتُ الدؤجرة خلاؿ فتًة مؤقتة في مدة الإيجار.

 ما يجب على المستأجر رده    -أ

نتهاء الإيجار، أيا كاف سبب إف عقد الإيجار يفرض دائما على الدستأجر التزاما برد العتُ الدؤجرة عند ا
 4انتهائو، ولو قبل انقضاء مدتو نظرا لفسخو وبطبيعة الحاؿ يشمل الالتزاـ بالرد العتُ الدؤجرة وملحقاتها.

إذ يشتمل رد العتُ الدؤجرة وملحقاتها، فيجب على الدستأجر أف يرد العتُ الدؤجرة ذاتها، فلا يجوز لو أف 
رد للمؤجر شيئا آخر كذلك يجب عليو أف يرد ملحقات العتُ الدؤجرة سواء  يرد يقتصر على رد قيمتها أو أف ي

كانت ىذه الدلحقات قد سلمت لو عند بداية الإيجار أو كانت قد نشأت عنو بعد ذلك كما الحاؿ في نتاج 
 5الداشية.
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 كيفية وزمان ومكان الرد    -ب

 رد العتُ الدؤجرة يستلزـ معرفة كيفية الرد وزماف ومكاف الرد.    إف

 كيفية الرد   -1

الالتزاـ بالرد ما ىو إلا التزاـ بالتسليم، ولذلك يتم بنفس الطريقة التي يتم بها تسليم العتُ الدؤجرة إفُ 
ا بدوف عائق، ولا الدستأجر، ويتحقق ذلك بوضع العتُ الدؤجرة برت تصرؼ الدؤجر بحيث يتمكن في حيازته

 1يلزـ الرد أف يضع الدؤجر يده عليها بالفعل، وإنما يكفي أف يخطره الدستأجر بوضعها برت تصرفو.
 مكان الرد   -2

يتحدد مكاف الرد مثلو في ذلك مثل الالتزاـ بالتسليم طبقا للقواعد العامة، وىو مكاف العقد فيما يتعلق 
 بالأشياء القيمية، وموطن الدستأجر وقت الرد، باعتباره الددين بالرد فيما يتعلق بالأشياء الدثلية.  

 زمان الرد -3

زماف الرد فهو وقت انتهاء الإيجار، فلا يجوز للمستأجر أف يتأخر عن ىذا الوقت، ما فَ يكوف لو  أما
 2طبقا للقواعد العامة. الحق في الحبس

 : الحالة التي يجب رد العين عليها.   ج

من قانوف  503، وقد نصت  الدادة 3يجب على الدستأجر رد العتُ بالحالة التي كانت عليها وقت التسلم 
الدتضمن القانوف الددني على ما يلي:" على الدستأجر أف يرد العتُ الدؤجرة بالحالة التي تسلمها عليو  07/05

، التي تسلمها عليها 5وىكذا فقد قرر الدشرع الجزائري أف الدستأجر ملتزـ برد العتُ عند انتهاء الإيجار بالحالة4"
 ىذا التلف فَ يكن بخطئو .   فإف الدستأجر ىو الدسؤوؿ،  ما فَ يثبت أف

إف معرفة الحالة التي يجب أف تكوف عليها العتُ، عند ردىا تستلزـ معرفة الحالة التي كانت عليها عند 
من قانوف  03الفقرة  503وقد نصت الدادة  6التسليم. وقد تكوف ىذه الحالة قد وصفت في لزضر تسليم
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ؤوؿ فما يلحق بالعتُ الدؤجرة من ىلاؾ أو تلف ما فَ يثبت الدتضمن القانوف الددني: " الدستأجر مس 07/05
أنو لا ينسب إليو "، وفي الحقيقة ىذا في حالة لزضر الرد ينسب إفُ الدستأجر ما فَ يثبت أنو لا ينسب إليو إما 

ها  إذا فَ يتم بررير لزضر فعبأ الإثبات يكوف على الدؤجر فإذا كاف الدستأجر قد تسلم العتُ بدحضر يبتُ حالت
 1فالعبرة عند الرد تكوف بذلك المحضر ويكوف دليلا على إحالة العتُ.

أما لو فَ يوجد ما يثبت حاؿ العتُ عند تسلمها إفُ الدستأجر، فإف القانوف يفتًض أنها سلمت في حالة 
 2وبالتافِ يكوف على الدستأجر أف يردىا في مثل ىذه الحاؿ. حسنة

 : جزاء الإخلال بالالتزام بالرد  ثانيا

إف إخلاؿ  الدستأجر بالتزامو يكوف في حالة ما إذا فَ يقع برد العتُ إفُ الدؤجر أو تأخر في ردىا أو قاـ 
إجباره عليو متى كاف الرد  بردىا في حالة غتَ الحالة الواجب فيها الرد فإذا فَ يقم الدستأجر بالرد جاز للمؤجر

تُ لا تزاؿ قائمة برت يده وللمؤجر في استًداد العتُ دعوياف دعوى الإخلاؿ الدستمدة بأف كانت الع لشكنا،
من عقد الإيجار ودعوى الاستحقاؽ التي تثبت لو بصفتو مالكا أو صاحب عيتٍ ولجوء الدؤجر إفُ دعاوى 

 3الحيازة  لا سبيل إليو إلا إذا كانت العتُ الدؤجرة عقار أو منقولا.
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إف موضوع ضماف العيوب الخفية من الدواضيع التقنية الدقيقة التي برتاج في دراستها الدراسة الدسبقة 
 والدقيقة لمحل الضماف. 

نظرا لخصوصية عقد الايجار لأنو يرد على التمكتُ من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة لددة لزددة وبدقابل نقدي 
تأجر يهدؼ من عقد الايجار الحصوؿ على مكاف يجعل لزل الضماف لو خصوصية خاصة ذلك أف الدس

 يستجيب لرغباتو وتطلعاتو مع العلم أنو لا يدلك سلطة احداث أي تغيتَات.
 من ىنا كاف دراسة الاطار الدفاىيمي خاصة لزل الايجار أكثر من ضروري.
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 الفصل الثاني: النظام القانوني لضمان العيب الخفي في عقد الايجار
يعد عقد الإيجار من عقود الدعاوضة الدلزمة لجانبتُ يلتزـ بدوجبو الدؤجر بتمكتُ الدستأجر من الانتفاع 
بالشيء لزل العقد وذلك بدقابل عوض معلوـ يحصل عليو، وبالتافِ يكوف الدؤجر ملزما بضماف بصيع ما 

 إنقاصا كبتَا.يوجد في العتُ من عيوب بروؿ دوف الانتفاع بها أو تنقص من ىذا الانتفاع 
بضماف العيب الخفي في عقد الإيجار الددني يعد من مستلزمات العقد لأهميتو في برديد أثر  الالتزاـإف 

العقد لكل من الطرفتُ الدؤجر والدستأجر، لقد نظم الدشرع الجزائري ضماف العيب الخفي في عقد الإيجار من 
 من ؽ. ـ. ج. 490و 489و 488خلاؿ الدادة 
سنتطرؽ في ىذا الفصل إفُ برديد ماىية ضماف العيب الخفي في عقد الايجار في الدبحث وعليو 

الأوؿ، والدبحث الثاني الذي سنتطرؽ من خلالو إفُ الآثار الدتًتبة على اخلاؿ الدؤجر بالتزاماتو بضماف 
 العيب الخفي.

 المبحث الأول: ماىية  ضمان العيب الخفي في عقد الايجار
ية العيب الخفي من حيث تعريفو وبياف خصائص ىذا الالتزاـ فتعددت النظريات تناوؿ الفقو ماى

 الفقهية حوؿ تأسيسو كالتزاـ يرتبو عقد الإيجار على عاتق الدؤجر في مواجهة الدستأجر.
من خلاؿ ىذا الدبحث إفُ مفهوـ ضماف العيب الخفي وأىم لشيزاتو )الدطلب الأوؿ( ومن  وسنتطرؽ

 لشيزات العيب الخفي وبعض الصور الدشابهة لو )الدطلب الثاني(.
 المطلب الأول: مفهوم ضمان العيب الخفي وأىم مميزاتو

الغلط والتدليس من خلاؿ ىذا الدطلب سنحدد تعريف ضماف العيب الخفي ولشيزاتو وبسييزه عن 
 وذلك من خلاؿ الفروع الآتية.

 الفرع الأول: تعريف العيب الخفي 
ضماف العيب كمصطلح ىو مصطلح مركب وبالتافِ سنحدد في ىذا الفرع معتٌ مصطلح الضماف 

 لغة ومعتٌ مصطلح العيب لغة.
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 أولا: لغـــــــــــــة.
لدعاني التالية ضمن الشيء بالكسر ضمانا  بالرجوع إفُ مادة الفعل الثلاثي ضمن يتضح أنو يشمل ا

 .1كفل بو فهو ضامن وضمنها وضمنو الشيء تضمنا فتضمنو عنو مثل غرمو
يقصد بالضماف لغة بدعتٌ ضماف الداؿ أي إلتزامو، فيقاؿ ضمنت الداؿ وبالداؿ ضمانا فأنا ضامن 

بالدثل أو بالقيمة، أو كما عرفو  وضمنيا أي التزامو وضمنتو الداؿ ألزمتو إياه وىو واجب رد الشيء أو بدلو
البعض من الشراح بأف عبارة عن رد مثل الشيء الذالك أو قيمتو. أما في الدعجم الوسيط شرح الضماف بأنو 
، والجمع ضماف  الكفالة والالتزاـ والضامن ىو الكفيل أو الدلتزـ أو الغرـ والضامن الكفيل والدلتزـ والغارـ

 .2زاـوضمنو الضماف الكفالة والالت
 ثانيا: فقهـــــــــــــا.

عرؼ الفقو العيب الخفي بأنو تلك الأفة التي بزلو منها الفطرة السليمة للعتُ الدؤجرة أو ملحقاتها التي 
 .3تؤدي إفُ عدـ الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة أو تنقص منها نقصا معتبرا

التي بزلو منها الفطرة السليمة  وىو ما أكدت عليو لزكمة النقض الدصرية بأنو ىو تلك الأفة الطارئة
 .4للشيء

 وانتقد ىذا التعريف لسببتُ:
السبب الأوؿ يتمثل في أف العيب قد لا يرد على الأفة الطارئة فيمكن أف يرد على الأفة العارضة 
والتي قد تأخذ شكل أفة في الخلقة والتكوين والتي قد تأخذ شكل أفة طارئة، والأفة في الخلقة ىي تلك 

 ة لتكوين الشيء أما الأفة الطارئة فهي التي بردث بعد تكوين الشيء، الدصاحب
أما السبب الثاني أف العيب ىو ما يخلو عنو وليس ما بزلو منو أصل الفطرة السليمة ومثالا على 
ذلك الفاكهة فطرتها السليمة ألا يكوف فيها رديء غتَ أف أصل فطرتها السليمة يجعلها بتُ الجودة والرداءة 

                                       
أبي بكر بلقايد ، الإطار القانوني للالتزاـ بالضماف في الدنتوجات، دراية مقارنة، رسالة لنيل شهادة الدكتوراه في القانوف الخاص، جامعة حساني علي 1

 .36، ص 2012-2011تلمساف، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، 
 .37-36، ص نفسوحساني علي، مرجع  2
 .135، ص 2010-1431ىلاؿ شعوة، الوجيز في عقد الإيجار في القانوف الددني، دار جسور، الطبعة الأوفُ، الجزائر،  3
لقواعد العامة للقانوف الددني ووفقا لأحكاـ القوانتُ الاستثنائية وإيجار الأراضي الزراعية والتأجتَ عبد الحميد الشواربي، أحكاـ عقد الإيجار وفقا ل 4

 .225، ص 2004التمويلي، منشأة الدعارؼ، )دوف طبعة(، الإسكندرية، 
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لا تعد الرداءة فيها عيبا، والدعتٌ الصحيح للعيب الخفي ىو ما تضمنو الدكتور عبد الربضن فيقصد بو لشا 
 .1الأفة الطارئة التي بزلو منها الفطرة السليمة للشيء أو التي بزل بالغرض الدقصود من العقد

ستأجر كما ذىب جانب من الفقو إفُ القوؿ أف العيب الخفي ىو بزلف الصفة التي اشتًط الد
وجودىا أو تعهد الدؤجر بتوفرىا في العتُ الدؤجرة صراحة كصلاحية الأرض الزراعية لنوع معتُ من 

 .2الدزروعات
أف بزلف الصفة يعد عيبا مؤثرا حتى ولو فَ يحرـ الدستأجر من الانتفاع  وأقر الدكتور سليماف مرقس

بالعتُ فتعهد الدؤجر بها يجعل بزلفها في ذاتو يعد عيبا مؤثرا حتى لو كاف الضرر الذي لحق بالدستأجر يستَا، 
ؤجرة بزلف ومن ثم للعيب مفهوماف وهما الدفهوـ الدادي وىو ذلك الذي يتحقق بوجود أفة طارئة في العتُ الد

منها الفطرة السليمة، أما الدفهوـ العقدي يتحقق بتخلف الصفة في العتُ الدؤجرة تعهد الدؤجر صراحة 
 .3بتوفرىا وبزلف تلك الصفة ىو الذي يعد عيبا ولو كانت العتُ سليمة

 على الرغم من الاختلاؼ القائم بتُ بزلف الصفة العيب الخفي لإلا أف ذلك فَ يدنع من وجود أوجو
تشابو بينهما الأمر الذي يؤدي إفُ التداخل بتُ الدفهومتُ لشا جعل ذلك القضاء الفرنسي يوسع من دائرة 

 .4فوات الوصف ليشمل نطاقو العيب الخفي
 ثالثا: في التشريع

لقد خص الدشرع الجزائري كباقي التشريعات نصوص قانونية تنص على أحكاـ تطبيق الضماف 
لتدعتُ الثقة وبرقق استقرار الدعاملات، كما عرؼ الدشرع الدصري وغتَه من  وقواعده لكوف الضماف وسيلة

الدشرعتُ الضماف وذلك نتيجة لتأثرىم بالدشرع الفرنسي الدستمد أحكامو من القانوف الروماني، ومنو فلقد 
يعرؼ  نص الدشرع الجزائري على ضماف العيب الخفي كالتزاـ ملقى على عاتق كل من الدؤجر والبائع لكن فَ

الضماف كمصطلح أو خص لو مادة لذلك، إلا أنو يستساغ من خلاؿ النصوص القانونية التي نصت على 
ضماف العيب الخفي سواءا في عقد البيع أو في عقد الإيجار الددني فإنو يقوـ في حالة وجود عيب ينقص من 

                                       
القانونية والإدارية قانوف خاص، كلية الحقوؽ،  سيار عز الدين، إلتزاـ الدؤجر بالضماف في عقد الإيجار الددني، أطروحة دكتوراه في العلوـ شعبة العلوـ 1

 .66-65، ص 2018/2019بومرداس، -جامعة ألزػمد بوقرة
 .135ىلاؿ شعوة، مرجع سابق، ص  2
 .70-69سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  3
لة العلوـ القانونية والسياسية، منصة إلكتًونية لطيفة أمازوز، )انعكاسات التداخل بتُ مفهوـ العيب وعدـ الدطابقة على نظاـ الدسؤولية العقدية(، لر 4

 .132-109، ص 17/03/2019للنشر الإلكتًوني للمجلات الجزائرية، 
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عهد بها والتي ضمن إما البائع أو قيمة الدبيع أو من قيمة العتُ الدؤجرة أو حتى في عدـ توفر الصفات الدت
 .1الدؤجر وجودىا، وحتى الضماف في قواعده العامة فَ يعرفو كمصطلح

 الفرع الثاني: مميزات ضمان العيب الخفي.
يتميز العيب الخفي بدجموعة من الخصائص التي بسيزه عن غتَه من الدواضيع التي قد تتشابو بو، ومن 

زات والخصائص باعتباره التزاـ عن غتَه من الالتزامات، ويعد من أىم ثم فإنو ينفرد بدجموعة من الامتيا
 الإلتزامات التي يرتبها عقد الإيجار الددني في ذمة الدؤجر وىو ما سنتطرؽ إليو من خلاؿ ما يلي.

 أولا: العيب الخفي بين كونو التزام بتحقيق نتيجة أو إلتزام ببذل عناية.
إما ىو التزاـ ببذؿ عناية أو التزاـ بتحقيق غاية، ومنو سنتطرؽ إفُ التزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي 

 برديد معتٌ كل من ىاذين الالتزامتُ ثم طبيعة التزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي بناءا على ىذا التقسيم.
 معنى الالتزام ببذل عناية وتحقيق غاية. -1

الب بابزاذ الحيطة اللازمة للوصوؿ إفُ نكوف بصدد التزاـ ببذؿ عناية )وسيلة( إذا كاف الددين مط
النتيجة أو الغاية الدطلوبة، ومنو في ىذه الحالة يقع على عاتق الدائن إثبات عدـ الحيطة الدفروضة من قبل 
الددين، أما الالتزاـ بتحقيق نتيجة )غاية( فيكوف الددين مطالب بتحقيق تلك الغاية وإف فَ تتحقق اعتبر 

 .2لسطئا
الالتزاـ ببذؿ عناية لا يسأؿ فيو الددين عن عدـ برقق الغاية فيو بل يسأؿ عن سلوكو ومن ثم فإف 

أثناء تنفيذه للالتزاـ، والدثاؿ على ذلك المحامي لا يلتزـ بكسب القضية بل يتعهد بدعالجتها وابزاذ كل الطرؽ 
 ج. من ؽ. ـ. 172القانونية اللازمة التي تساعده في مهمتو وىو ما نصت عليو الدادة 

أما الإلتزاـ بتحقيق نتيجة ىو ذلك الالتزاـ الذي يتعهد فيو الددين بتحقيق غاية متفق عليها وفي حالة 
عجز الددين وعدـ برققها كاف مسؤولا إلا إذا أثبت أف عدـ برققها كاف لسبب أجنبي وىو ما نصت عليو 

 .3ؽ. ـ. ج 176الدادة 
 

                                       
لسياسية، زروقي حنتُ، التعويض عن الأضرار النابصة عن ضماف العيوب الخفية، أطروحة دكتوراه في الحقوؽ قانوف مدني معمق، كلية الحقوؽ والعلوـ ا 1

 .2017/2018مستغافّ، الجزائر، -د بن باديسجامعة عبد الحمي
 .32، ص 2006/2007فاضلي إدريس، الوجيز في النظرية العامة للالتزاـ العقد الإدارة الدنفردة، قصر الكتاب، )دوف طبعة(،  2
 .8-7، ص 2018لحلو خيار غنيمة، نظرية العقد، بيت الأفكار، )دوف طبعة(، الجزائر،  3



 النظام القانوني لضمان العيب الخفي في عقد الايجار                             الفصل الثاني 
 

44 

 بتحقيق نتيجة.التزام المؤجر بضمان العيب الخفي التزام  -2
النتيجة أو الغاية في ضماف خلو العتُ الدؤجرة من العيوب التي تقلل من الانتفاع بها، ووجود العيب 
بذاتو لا يحرؾ التزاـ الدؤجر بالضماف حيث يلتزـ ىذا الأختَ بإصلاح العتُ الدعيبة أو إزالة عيوبها أما إذا فَ 

لحقو من ضرر وفي كلتا الحالتتُ يكوف الدؤجر ملزما  يقم بذلك وفشل فإنو يلتزـ بتعويض الدستأجر عما
 .1بتحقيق نتيجة

فيضمن الدؤجر للمستأجر بصيع ما يوجد في العتُ الدؤجرة من عيوب بروؿ دوف الانتفاع بو أو تنقص 
من ىذا الانتفاع إنقاصا كبتَا ولكنو لا يضمن العيوب التي جرى العرؼ على التسامح فيها، وإذا ما توفرت 

لضماف للمستأجر حق طلب التعويض إذا ما لحق بو ضرر وىناؾ من أقر بأف التعويض لا يكوف شروط ا
 إلا إذا كاف الدؤجر سيء النية يعلم بوجود العيب ويفتًض القانوف علم الدؤجر بهذا العيب.

وعليو فإذا أراد نفي مسؤوليتو أف يثبت أنو كاف لا يعلم بذلك كأف يكوف العيب طرأ بعد التسليم 
و يخطره بو الدستأجر، أو أف العيب موجودا قبل التسليم ولكنو لا يعلم بو وما كاف يستطيع العلم بو ولو ول

أنو فحص الدأجور بعناية الرجل الدعتاد، ويقر جانب من الفقو أف التزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي ىو 
ويض سواءا كاف يعلم بوجود العيب التزاـ بتحقيق عناية وكاف ينبغي على الدؤجر أف يكوف مسؤولا عن التع

 .2أو لا يعلم
 ثانيا: العيب الخفي التزام فوري أو التزام مستمر.

يعد عقد الإيجار كغتَه من العقود يرتب لرموعة من الإلتزامات التي تتميز بطبيعة خاصة، ومنو 
التزامات مستمرة أو فورية سنتطرؽ في ىذا الفرع إفُ برديد طبيعة الإلتزامات الدتًتبة عن ىذا العقد إما ىي ب

 تعتمد على معيار الزمن أـ غتَ ذلك.
 معنى الالتزام الفوري والالتزام المستمر. -1

يقصد بالالتزاـ الفوري ذلك الإلتزاـ الذي يدكن تنفيذه دفعة واحدة فورا دوف الحاجة إفُ عنصر 
نفيذه كالتزاـ البائع في عقد البيو الزمن، أي لا يأخذ مدة زمانية مستمرة بل ينتهي وينقضي الإلتزاـ فور ت

                                       
 .26سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  1
لقاىرة، سعيد مبارؾ وطو الدلاحويش وعبيد الفتلاوي، الدوجز في العقود الدسماة البيع الإيجار الدقاولة، العاتك لصناعة الكتاب، )دوف طبعة(، ا 2

 .279-282، ص 1428/2007
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بتسليم الدبيع، أما الإلتزاـ الدستمر الذي يحتاج تنفيذه إفُ زمن مستمر ومدة معينة كعقد الكراء والتزاـ البائع 
 .1بعدـ التعرض للمشتًي في حيازتو واستعمالو للشيء الدبيع

ومنو فإف العقد الفوري ىو الذي يتم تنفيذه فورا دفعة واحدة في الوقت الذي يختاره الدتعاقداف ولا 
يحتاج تنفيذىا إفُ زمن لشتد كالصلح والقرض، ومنو فالعبرة في العقد الفوري بتنفيذ الإلتزاـ لا بالددة التي 

وضوعها حيث يستغرؽ تنفيذىا مدة يبقى فيها، أما العقود الدستمرة ىي تلك العقود التي تكوف بحسب م
من الزمن فيكوف الزمن دورا أساسيا في تنفيذ الالتزاـ كعقد العمل والوكالة فهذه العقود برتاج إفُ مدة زمانية 

 .2لتنفيذىا
 الالتزام بضمان العيب الخفي التزام مستمر. -2

الدؤجر بستد طوؿ مدة الإيجار،  يعد عقد الإيجار من العقود الدستمرة والدمتدة وبناءا عليو فالالتزامات
حيث لا يلتزـ الدستأجر بدفع بدؿ الإيجار إلا إذا ظل منتفعا بالشيء الدؤجر، فإذا قاـ شخص باستئجار 
منزلا فيلتزـ الدستأجر بدفع الأجرة في أوقات لزددة أي أف الإلتزامات تكوف متقابلة فيها حيث لا يستحق 

 .3الدؤجر إلا مقابل الانتفاع
ف التزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي في العتُ الدؤجرة ىو التزاما مستمرا ولشتدا في الزمن ومنو فإ

فيتجدد تنفيذه للالتزاـ بتجدد الزمن، فعقد الإيجار ينشء حقا مستمرا لكل من الدؤجر والدستأجر، فلا يدكن 
يث يعد ىذا الأختَ عنصرا تنفيذ الالتزاـ الذي ينصب على عقد الإيجار فورا أي فور نشوئو فيكوف لشتدا ح

أساسيا فيو، والقوؿ أف عقد الإيجار عقد مستمر فإنو تدعيما لفكرة الضماف والذي يرتب أمرين فتنفيذ 
الالتزامات الرئيسية في العقد لا يعتبر تنفيذا نهائيا والضماف يعد امتدادا لذذه الإلتزامات أما الأمر الثاني فإف 

 نة قد أوجد فكرة الدسؤولية بعد التعاقد.بقاء الدتعاقد ملتزما لفتًة معي
ومنو فإف خاصية استمرارية التزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي ىو نوعا من مهلة بسنح للمستأجر 

 .4لاكتشاؼ العيب في العيب الدؤجرة

                                       
 .7، ص 2010الطبعة الأوفُ، لزمػد البوشواري، الوجيز في النظرية العامة للإلتزاـ، )دوف ناشر(،  1
لامية قسم حناف بنت لزمػد حستُ جستنيو، أقساـ العقود في الفقو الإسلامي، الجزء الثاني، رسالة ماجستتَ في الفقو، كلية الشريعة والدراسات الإس 2

اسات العليا الشرعية فرع الفقو وأصولو شعبة الفقو، الدراسات العليا الشرعية فرع الفقو وأصوؿ شعبة الفقو، كلية الشريعة والدراسات الإسلامية قسم الدر 
 .448ـ، ص 1998ىػ/1418الدملكة العربية السعودية، -جامعة أـ القرى

 .35-34عبد الحميد الشواربي، الدرجع السابق، ص  3
 .32-31-30سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  4
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 ثالثا: العيب الخفي بين اعتباره التزام أصلي أو إلتزام فرعي.
قد يقع التزاـ الدؤجر بضماف العيب التزاـ أصلي أو إلتزاـ تبعي للالتزاـ الأصلي ومنو سنحدد معتٌ 

 ىذا الإلتزاـ وطبيعة التزاـ الدؤجر وفقا لذذين الالتزامتُ.
 معنى الإلتزام الأصلي والإلتزام الفرعي. -1

 لا يكوف تابعا ولا مستندا إفُ الإلتزاـ الأصلي ىو ذلك الإلتزاـ الدستقل عن غتَه من الإلتزامات التي
التزامات أخرى، كإلتزاـ البائع بتسليم الشيء الدبيع للمشتًي فهذا الأختَ يعد إلتزاـ مستقل بذاتو عن غتَه 
من الإلتزامات الدتًتبة عن عقد البيع، أما الإلتزاـ التبعي ىو التزاـ تابع للإلتزاـ الأصلي فالتزاـ الكفيل مثلا 

كونو يتبع الدين الأصلي ولا يقوـ إلا بقيامو كما يعد عقد الرىن إلتزاـ تبعي للدين يعد إلتزاـ تبعي  
 .1الأصلي

وعليو يكوف الإلتزاـ أصليا متى كاف مستقلا وغتَ مستند إفُ إلتزاـ آخر ويكوف تبعيا إذا كاف مستندا 
ك إذا عقد أحد إفُ إلتزاـ أصلي كإلتزاـ بالتعويض عن ضرر ناجم عن عدـ تنفيذ إلتزاـ سابق وكذل

 .2الإلتزامتُ تبعا للالتزاـ الآخر كالشرط الجزائي والكفالة
 الإلتزام بضمان العيب الخفي بالتزام فرعي. -2

باعتبار أف عقد الإيجار من العقود الدلزمة لجانبتُ حيث يلتزـ بدوجبو الدؤجر بتمكتُ الدستأجر من 
منا إذا وجد عيب خفي في اوض مافِ ومنو يكوف ضالإنتفاع بالعتُ الدؤجرة وذلك في مقابل حصولو على ع

تلك العتُ الدؤجرة لشا يخل بالانتفاع بو، وما العيب الدوجب للضماف من قبل الدؤجر إلا ذاؾ العيب الذي 
 ينقص من الانتفاع نقصا لزسوسا أو يجعل الشيء الدأجور غتَ صافٌ للاستعماؿ الدقصود.

لخفي ىو التزاـ تبعي للالتزاـ الدؤجر بتمكتُ الدستأجر من وعليو فإف التزاـ الدؤجر بضماف العيب ا
 .3الانتفاع بالعتُ الدؤجرة

وذىب غالبية الفقو إفُ أف الالتزاـ بضماف العيب الخفي ىو التزاـ تابع للالتزاـ بالتسليم غتَ أنو تم 
ماف الذي يعد إلتزاـ انتقاد ىذا الرأي على أساس أف الإلتزاـ بالتسليم ىو التزاـ فوري عكس الإلتزاـ بالض

مستمر، وإف كاف غتَ تابع للإلتزاـ بالتسليم إلا أنو يبقى التزاـ تابع للإلتزاـ الأساسي الذي يقع على عاتق 
                                       

 .6لزمػد البوشواري، الدرجع السابق، ص  1
 .28جع السابق، ص فاضلي إدريس، الدر  2
 .293، ص 2004علي ىادي العبيدي، العقود الدسماة البيع والإيجار، دار الثقافة، الطبعة الأوفُ، عماف،  3
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الدؤجر لبمتمثل في بسكتُ الدستأجر من الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة فالتزاـ الدؤجر بالضماف للعيب الخفي مقرر 
 .1في الإلتزاـ بتمكتُ الدستأجر من الإنتفاع بالعتُ الدؤجرةلخدمة إلتزاـ أصلي وتعزيزه الدتمثل 

 المطلب الثاني: مميزات العيب الخفي وبعض الصور المشابهو لو
من خلاؿ ما سبق وبعد برديد تعريفا للعيب الخفي واستخلاص لرموعة الخصائص التي يتميز بها، 

صور الدشابهة لو وعليو سنتطرؽ في ىذا لصد أف مفهوـ العيب الخفي قد يختلط بغتَه من الدواضيع أو ال
 الدطلب إفُ بسييزه عن بعض الدواضيع التي تشابهو وذلك من خلاؿ دراسة الفروع التالية.

 الفرع الأول: تمييز العيب الخفي عن الغلط والتدليس.
وإف كاف ىناؾ تشابو بتُ كل من الغلط والتدليس مع العيب الخفي إلا أف ىناؾ أوجو اختلاؼ 

 .بينهما
 أولا: الغلط 

يقصد بالغلط الجوىري التوىم الخاطئ الذي يقوـ في ذىن الدتعاقد لشا يدفعو ذلك إفُ التعاقد فيعتقد 
الدستأجر بأف ىناؾ صفة جوىرية موجودة في العتُ الدؤجرة في حتُ يظهر عكس ذلك أي غتَ موجودة في 

و السليمة، فنكوف أماـ حتُ أف العيب الدوجب للضماف ىو تلك الأفة الطارئة على العتُ التي بزالف فطرت
غلط في صفة جوىرية إذا إعتقدىا الدستأجر ولكن إذا ما قاـ بإشتًاطها فنكوف بذلك أماـ صفة مشروطة 

 .2والتي تعد عيب خفي وتأخذ حكمو إذا ما بزلفت ىذه الصفة الدشروطة
وعليو فقد يتعاقد الدستأجر معتقدا أف للمنزؿ الذي استأجره أي العتُ الدؤجرة واجهة بحرية ثم يتضح 
عكس ذلك ففي ىذه الحالة يعد غلط أما إذا قاـ شخص بإستأجار شقة فوجد أنها مرطوبة بدرجة تتجاوز 

الدعتاد بالنظر إفُ مثيلتها  الدعتاد أو استأجر سيارة اتضح أنو تستهلك قدر كبتَ من الوقود أو بشكل يتجاوز
 .3فهذا يعد عيبا في العتُ الدؤجرة وليبس عيبا في رضا الدتعاقد

إذا فَ يتوفر في الشيء الصفة التي اعتقد الدستأجر توافرىا فيو فإف ذلك يعد غلط وليس عيبا لكن في 
ما إذا تعهد الدؤجر حالة ما إذا تعهد الدؤجر توافرىا فيو فإف ذلك يعد غلط وليس عيبا، لكن في حالة 

للمستأجر بتوافر تلك الصفة في الشيء الدأجور أو كاف الانتفاع الدقصود من الإيجار يقتضيها ففي كلتا 
                                       

 .33سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  1
 .80-81، ص 2016/2017لالوش سمتَة، عقد الإيجار في القانوف الددني الجزائري، كلية الحقوؽ، جامعة بومرداس، الجزائر،  2
 .908، ص 1999رمضاف أبو السعود، العقود الدسماة عقد الإيجار الأحكاـ العامة، دار الدطبوعات الجامعية، )دوف طبعة(، الإسكندرية،  3
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الحالتتُ إذا فَ توجد تلك الصفة فذلك يعد عيبا خفيا موجبا للضماف كما يعتبر كذلك الدستأجر واقعا في 
 .1لعقد أو الرجوع بضماف العيوب الخفيةغلط في صفة جوىرية في الشيء الدؤجر ولو إبّطاؿ ا

إف التمييز بينهما أي بتُ الغلط والعيب الخفي لا يعتٍ عدـ وجود حالات تؤدي إفُ وجود كل 
منهما لشا يكوف بذلك للمستأجر إما استعماؿ دعوى الإبطاؿ لوجود غلط جوىري أو دعوى ضماف 

 لوجود عيب خفي.
 ثانيا: التدليس.

من ؽ. ـ. ج فيعرؼ التدليس كغلط  87و 86عيب التدليس في الدادتتُ  تناوؿ الدشرع الجزائري
مستثار وقع فيو أحد الدتعاقدين نتيجة إستعماؿ طرؽ احتيالية من الطرؼ الثاني عكس الغلط الجوىري 

 .2الذي يقع فيو الدتعاقد من تلقاء نفسو فالتدليس عيب في الرضا ويعد في نفس الوقت عملا غتَ مشروعا
ىو استعماؿ أحد الأطراؼ الدتعاقدة لطرؽ احتيالية أي اللجوء إفُ الخداع توقع الدتعاقد فالتدليس 

الآخر في غلط يدفعو إفُ التعاقد. كػأف يقدـ مالك أرض معدة للبناء دراسات توىم الراغب في الشراء 
الدشتًي لولا بإمكانية إقامة مدرسة حرة على الأرض في حتُ أف الأرض غتَ صالحة لإقامة البناء عليها و 

 .3التدليس الذي وقع فيو ما كاف ليقوـ بشراء تلك الأرض ويبـر العقد بذلك
إف كاف ىناؾ تشابو قائم بتُ العيب الخفي والتدليس فإف في كل منهما الدتعاقد يجهل حقيقة لزل 

على أساس العقد فيكوف الشيء لزل عقد الإيجار مشوبا خفي يجهلو الدستأجر، كذا التدليس يجعل الدتعاقد 
حصولو على لزلا معينا ثم يظهر عكس ذلك. والفروؽ الدوجودة بينهما لا بزتلف عن تلك الدوجودة في 
حالة الغلط. ففي حالة التدليس يلجأ الدؤجر إفُ طرؽ إحتيالية لحمل الدستأجر للتعاقد معو لإيقاعو في غلط 

وجود ذلك العيب، وإذا ما تعمد إخفائو لكن في حالة العيب الخفي قد يكوف الدؤجر حسن النية لا يعلم ب
فنكوف بصدد تدليس وعيب في نفس الوقت لشا يؤدي إفُ اجتماع دعويتُ دعوى الضماف والإبطاؿ وفي 
حالة بسسك الدستأجر بهذه الأختَة لابد عليو من إثبات إستعماؿ الدؤجر لطرؽ احتيالية دفعتو للتعاقد معو 

يكوف الدؤجر عالدا بذلك العيب حتى يتحصل على تعويض منو أما إذا إستعمل دعوى الضماف فيجب أف 
 .4الفقرة الثانية من ؽ. ـ. ج 489وىو ما نصت عليو الدادة 

                                       
 .226عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص  1
 .63لحلو خيار غنيمة، مرجع سابق، ص  2
 .44لزمػد الشواربي، الدرجع السابق، ص  3
 .78-77لدين، مرجع سابق، ص سيار عز ا 4
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فالتدليس ىو إيهاـ الدتعاقد وتصوير شيء لو على غتَ حقيقتو لحملو على التعاقد فهو بذلك غلط 
وعلمو بذلك العيب أو يكوف غتَ  مستثار على خلاؼ العيب الخفي الذي يكوف واقعا إما بغش من الدؤجر

 عالدا بو.
 الفرع الثاني: العيب الخفي والتعرض المادي من الغير واتلاف العين المؤجرة.

 قد يتشابو العيب الخفي مع التعرض الدادي لشا يجعلو أقرب منو في حالات معينة.
 أولا: صورة التعرض المادي من الغير 

 الغير.المقصود بالتعرض المادي الصادر من -1
يقصد بالتعرض الدادي الصادر من قبل الغتَ أف يقوـ الأجنبي عن العقد بعمل يؤدي إفُ حرماف 
الدستأجر من الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة أو الانتقاص من ىذا الانتفاع دوف أف يسند ىذا الأجنبي إفُ إدعاء 

اء فينحرـ الدستأجر من الانتفاع حق يجيز لو ما قاـ بو، ومثاؿ ذلك قياـ شخص بأعماؿ تثتَ الجلبة والضوض
 .1الذادئ كإنشائو مصنعا أو مدرسة بردث ذلك

وعليو يجب أف يكوف ىذا التعرض صادر من قبل الغتَ أي شخص أجنبي عن العقد كما يجب على 
ىذا الأختَ أف يقوـ بإدعاء حق يتعلق بالعتُ الدؤجرة ويتعارض مع حق الدستأجر، ومن شروط برقق 

فعلا وأف يكوف وقوعو خلاؿ مدة الإيجار، ومن صور التعرض الصادر من قبل الغتَ لصد  التعرض ىو وقوعو
تعدد الدستأجرين لعتُ واحدة من مؤجر واحد وتزابضهم وغتَىا من الصور التي من شأنها أف تعيق إستفادة 

 .2الدؤجر بالعتُ الدؤجرة
 الفرق بين التعرض المادي الصادر من الغير والعيب الخفي. -2

قد يحدث خلط بتُ العيب الخفي والتعرض الدادي الصادر من الغتَ في بعض من صوره وذلك في 
إنتفاع الدستأجر بالعتُ، كدخوؿ حيوانات الغتَ إفُ الأرض الدستأجرة والأكل من مزروعاتها وبشار الأشجار 

ا أف بزالف فطرتها بصفة متكررة، وعليو فإف ىذا الإخلاؿ مصدره ىو أفة في العتُ الدؤجرة التي من شأنه

                                       
-1954ماي  8قلوؿ زينب وفارسي سارة، أثار عقد الإيجار في التشريع الجزائري، رسالة ماستً في القانوف، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة  1

 .39، ص 2015/2016قالدة، 
الواردة على الانتفاع بالشيء الإيجار والعارية، دار إحياء التًاث العربي،  العقود-عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف الددني، الجزء السادس 2

 .347-346-345-342-341)دوف طبعة(، بتَوت، )دوف سنة(، ص 
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السليمة فالتعرض الدادي من قبل الغتَ لا يضمنو الدؤجر كونو سيقع حتما ولابد من حدوثو حتى وإف قاـ بدا 
 .1يلزـ من حيطة وحذر وابزاذ الإجراءات اللازمة وذلك بخلاؼ العيب الخفي الذي يلتزـ الدؤجر بضمانو

ص في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة بعد الإيجار ولا يكفي لتحقيق العيب الدوجب للضماف أف يحدث نق
بفعل الغتَ كما لو قامن جهة الإدارة بسحب تراخيص سابق منحها للمستأجر لدباشرة بذارتو أو حرفتو التي 
استأجر العتُ من أجلها فهنا لا نكوف بصدد عيب، فالعيب قد يوجد في الشيء عند الإيجار وقد يوجد 

وف من ذات الشيء أو نتيجة فعل الدؤجر، فالعيب أمر يؤخذ على الدؤجر بعده وإذا كاف بعده فإما أف يك
فالتقصتَ قد ينسب و لا ينسب إليو إذا كاف التقصتَ بفعل الغتَ الحاصل بعد الإيجار طالدا لابد لو فيو وفي 

 .2ىذه الحالة نكوف بصدد تعرض مادي لا ضماف لعيب الخفي
 ثانيا: صورة اتلاف العين المؤجرة

العيب الخفي ىو ذلك العيب الذي يؤدي إفُ الإخلاؿ بالانتفاع بالعتُ الدؤجرة فكذا التلف وإف كاف 
 يؤدي إفُ الإخلاؿ بالانتفاع بها فعل ىذا يعتٍ أف لا فرؽ بينهما.

 المقصود بتلف العين المؤجرة. -1
ميمها التلف ىو ما يصيب العتُ الدؤجرة من فساد لشا يقتضي بذلك تدخل الدؤجر لإصلاحها أو تر 

وذلك من أجل أف تظل صالحة للانتفاع بها من قبل الدستأجر ويكوف التلف أو الذلاؾ لشا تقتضيو الفطرة 
 .3السليمة للعتُ الدؤجرة وذلك إفُ إحداث تغتَات في العتُ الدؤجرة وتلفها

فالتلف ىو ذلك التخريب والإفساد الذي من شأنو أف يؤدي إفُ عدـ صلاحية إستعماؿ ذاؾ 
لدراد منو الحصوؿ على منفعة منو، وبالتافِ فتلف العتُ الدؤجرة ىو ذلك الفساد الذي يطرأ على الشيء ا

العتُ الدؤجرة سواءا بفعل الغتَ أو بفعل الدؤجر لشا يؤدي إفُ عدـ الحصوؿ على الدنفعة التي ينتظرىا الدستأجر 
 من العتُ الدؤجرة وبالتافِ إخلاؿ الانتفاع بها.

 الفرق بين العيب الخفي وتلف العين المؤجرة. -2
قد يختلط العيب الدوجب للضماف بالتلف أو الفساد الذي يطرأ على العتُ الدؤجرة لأسباب لستلفة 
تستدعي تدخل الدؤجر بالإصلاح أو التًميم، فالتلف أو الفساد قد يكوف نتيجة لاستعماؿ ىذه العتُ 

                                       
 .81، مرجع سابق، ص ةلالوش سمتَ  1
 .911-910رمضاف أبو السعود، الدرجع السابق، ص  2
 .137-136ىلاؿ شعوة، الدرجع السابق، ص  3
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لفة كالظروؼ الدناخية الشديدة بالإضافة إفُ قدمها كما قد يكوف سببو وتعرضها الدستمر لعوامل خارجية لست
 .1وجود عيب في البناء

قد تكوف التغتَات التي بردث في العتُ الدؤجرة إما سبب تلف أو قد يكوف نتيجة لوجود عيب 
سقف والتلف يكوف واحد لكن مصدره قد يتعدد ويختلف ومثاؿ على ذلك مياه الأمطار التي تتسرب عبر ال

قد يكن مصدرىا عيب في البناء وعدـ مراعاة أصوؿ بنائها فيكوف ذلك عيب خفي يضمنو الدؤجر الذي 
يكوف مصدرىا قدـ البناء أو تعرضو الدائم والدستمر لظروؼ مناخية شديدة في تلك الدنطقة لشا يتطلب 

 .2ذلك ترميمو
إذا كاف تصور ذلك أو توقعو عستَا في يدكن تصور عيبا يقع بعد التسليم للعتُ الدؤجرة ولا يعد تلفا و 

البناء إلا أنو ليس عستَا تصوره في الأراضي الزراعية مثالا قد يطرأ على تربة الأرض قبل التسليم عيب لا 
يكوف تلفا فتَتفع الداء في أغوارىا مثالا حتى تصبح الأرض غتَ صالحة للزراعة صلاحية تامة، وقد تكوف 

عة عامة أو مصرؼ عاـ ثم يحدث بعد التسليم فتنقطو مواصلاتو أو تتعسر الأرض قبل التسليم متصلة بتً 
بعد أف كانت ميسرة أو يقوـ الجار أو مصلحة التنظيم بأعماؿ يكوف من شأنها أف برجب النور أو الذواء أو 

 .3بذعلو عستَ الددخل فالعيب قد يلتبس بالتلف الذي يستوجب التعويض بذلك
  

                                       
 .81سمتَة، مرجع سابق، ص  لالوش 1
 .137-136ىلاؿ شعوة، مرجع سابق، ص  2
 .227-226عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص  3
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 المترتبة على اخلال المؤجر بالتزاماتو بضمان العيب الخفيالمبحث الثاني: الآثار 
يعد الالتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي كغتَه من الإلتزامات لا يقوـ إلا وفقا لأساسو القانوني. ومن 
ثم لإعماؿ وتنفيذ ىذا الإلتزاـ وبرققو لابد أف يتوفر فيو لرموعة من الشروط والقياـ بدجموعة من 

اءا عليو سنتطرؽ في ىذا الدبحث إفُ الابذاىات الفقهية الدؤسسة لضماف العيب الخفي الإجراءات، وبن
والضوابط الدوجبة لضمانو من خلاؿ الدطلب الأوؿ، وكذلك أحكاـ الالتزاـ بضماف العيب الخفي وحقوؽ 

 الدستأجر الدتًتبة على ذلك الدطلب الثاني.
 العيب الخفي والضوابط الموجبة لضمانوالمطلب الأول: الاتجاىات الفقهية المؤسسة لضمان 

تعددت الآراء الفقهية وابذاىاتهم حوؿ تأسيس إلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي فهناؾ من جعل 
أساسها قائم على نظرية السبب، والبعض الآخر جعل أساسها قائم على الدسؤولية العقدية ونظرية عدـ 

يس ىذا الإلتزاـ على أساس نظرية عيوب الرضا. أما تباين التنفيذ وابذو جانب آخر من الفقهاء إفُ تػأس
 وإختلاؼ ىذه النظريات سنتطرؽ في ىذا الدطلب إفُ برديد الأساس القانوني الذي يقوـ عليو.

 الابذاىات الفقهية الدؤسسة لضماف العيب الخفي والضوابط الدوجبة لضمانو.
 الخفي الفرع الأول: الاتجاىات الفقهية المؤسسة لضمان العيب

 أولا:  نظرية السبب كأساس قانوني لضمان المؤجر للعيب الخفي.
 .1يعرؼ السبب بأنو الغاية التي يسعى الدتعاقد إفُ الوصوؿ إليها وبرقيقها عن طريق تعاقده

وباعتبار أف السبب ركن من أركاف العقد فابذو أنصار ىذه النظرية إفُ تأسيس إلتزاـ الدؤجر بضماف 
 نظرية السبب وذلك وفقا لحجج يستندوف عليها. العيب الخفي على

 حجج أنصار نظرية السبب كأساس قانوني لضمان المؤجر للعيب الخفي. -1
ذىب أنصار ىذه النظرية إفُ أف أساس إلتزاـ الدؤجر بضماف العيوب الخفية يتمثل في انتفاء السبب 

يجار يتمثل في تنفيذ الدتعاقد الآخر أي بزلف سبب الإلتزاـ حيث أف سبب العقود التبادلية مثل عقد الإ

                                       
 .103-102لحلو خيار غنيمة، مرجع سابق، ص  1
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لالتزامو وبالتافِ عدـ وجود ىذا السبب. فيكوف بذلك الدتعاقد فَ يقم بتنفيذ إلتزامو وبالدقابل يقوـ الدتعاقد 
 .1الآخر بالالتزاـ بالضماف لتخلف سبب إلتزاـ الدتعاقد الآخر

لانتفاع بالعتُ الدؤجرة فإذا حصل فسبب إلتزاـ الدستأجر بدفع بدؿ الإيجار ىو مقابل حصولو على ا
 ما يعيق ىذا الانتفاع وجب على الدؤجر تنفيذ إلتزامو بالضماف.

باعتبار أف العقد ىو عبارة عن اتفاؽ يرتب آثار قانونية على كل من الطرفتُ الدتمثلة في الالتزامات 
من أجل مراقبة ما تعهد بو كل الدتبادلة فيما بينهما؛ فلكي يبـر العقد صحيحا يجب أف يكوف للالتزاـ سببا 

 .2متعاقد للتأكد من وجود حقوؽ تقابل التزامات الددين فيؤدي إنعداـ السبب إفُ بطلاف العقد فسخو
في عقد الإيجار إذا ما وجد عيب يؤثر على انتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة فإف ذلك يؤدي إفُ بزلف 

 .3لدؤجر بالضمافسبب إلتزاـ الدستأجر لشا يؤدي ذلك إفُ إلتزاـ ا
 الانتقادات الموجهة لأنصار نظرية السبب كأساس قانوني لضمان المؤجر للعيب الخفي. -2

الضماف وعدـ التزاـ  وجو عدة انتقادات لأنصار ىذا الابذاه كوف أنو يتفق الدتعاقداف على إستبعاد
الدؤجر بو ومنو لا يؤدي ذلك الاتفاؽ إفُ بزلف ركن السبب، كما أنو جعلت ىذه النظرية كل من الدعوى 
الضماف ودعوى الفسخ في نفس الدرتبة وعلى قدـ الدساواة من الرغم أنهم يختلفاف، فدعوى الضماف تقوـ 

خ زواؿ العقد كما أف التعويض يكوف لزددا على أساس إستمرار سرياف العقد بينهما يتًتب على الفس
بنصوص قانونية في دعوى الضماف بخلاؼ التعويض في دعوى الفسخ الذي يتًؾ إفُ السلطة التقديرية 

 .4للقاضي
وعليو فإنو لا يدكن تأسيس إلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي على أساس نظرية السبب وجعل 

لددني لا يعتٍ النظرية فتخلف سبب التزاـ الدستأجر في عقد الإيجار اطبيعتو القانونية تقوـ على أساس ىذه 
 جر بالالتزاـ بالضماف.بالضرورة قياـ الدؤ 

  

                                       
ماجستتَ في قانوف ضماف المحتًؼ لعيوب منتجاتو في القانوف الددني والقواعد العامة لحماية الدستهلك في الجزائر، مذكرة بلعابد سامي،  1

 .25، ص 2005قسنطينة، -الأعماؿ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة منتوري
 .103-102لحلو خيار غنيمة، مرجع سابق، ص  2
 .41سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  3
 .42-41سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  4
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 ثانيا: نظرية عدم التنفيذ كأساس قانوني لضمان المؤجر للعيب الخفي.
ع من ؽ. ـ. ج أنو لكل متعاقد في العقود الدلزمة لجانبتُ الامتنا  123يتضح من خلاؿ نص الدادة 

عن تنفيذ التزامو إذا فَ يقم الطرؼ الآخر بتنفيذ ما إلتزاـ بو لو بذلك بدلا من أف يلجأ إفُ فسخ العقد فالو 
أف يقوـ بوقف تنفيذ التزامو حتى يقوـ الطرؼ الآخر بتنفيذ إلتزامو، على أف تكوف الالتزامات مستحقة 

مع ضرورة مراعاة حسن النية  ستحقة الأداءالأداء وأف يكوف العقد ملزـ الجانبتُ وأف تكوف الالتزامات م
 .1للتمسك بهذا الدفع

الأصل أف يقوـ الدتعاقدين بتنفيذ إلتزاماتهم فافي حالة عدـ تنفيذ أحدىم لالتزامو فيكوف الطرؼ 
من ىذا  الآخر الدفع بعدـ التنفيذ. وبالنظر إفُ أف العقد يرتب عدة التزامات على عاتق أطراؼ فإنطلاقا

 . 2الأساس تعددت الآراء الفقهية حوؿ برديد الأساس الذي يقوـ عليو إلتزاـ الدؤجر بالضماف
 حجج أنصار الاتجاه الأول من الانتقادات الموجهة لو. -1

فذىب أنصار الابذاه الأوؿ إفُ القوؿ أف الالتزاـ بالضماف ما ىو إلا امتداد للالتزاـ بالتسليم حيث 
ليم العتُ الدؤجرة للمستأجر سليمة على الوجو الذي يحقق لو الانتفاع الدقصود من العقد. يلتزـ الدؤجر بتس

فإذا ما ظهر عيب في العتُ الدؤجرة فيكوف الدؤجر بذلك لسلا بالتزامو بالتسليم فيقوـ إلتزامو بضماف ذلك 
الدؤجر بتمكتُ الدستأجر العيب كجزاء لإخلالو، يعد كل منهما الالتزاـ بالتسليم والضماف صورتاف لالتزاـ 

 .3من الانتفاع الكامل والذادئ للعتُ الدؤجرة
ولقد وجو أصحاب ىذا الرأي ىدة انتقادات ومنها أف الالتزاـ بالتسليم ىو التزاـ فوري لا مستمر  
كما أف كل منهما لستلف عن الآخر، حيث أف لزل الالتزاـ بالضماف ىو الإنتفاع الذادئ بالعتُ أما لزل 

ـ بالتسليم يرد على العتُ الدؤجرة ويقوـ دوره في لررد نقل الحيازة للشيء لا أكثر وعليو فإنهما لستلفاف الالتزا
طبيعتهم القانونية لستلفة. وىناؾ من يرجع أساس ضماف العيب الخفي إفُ الإلتزاـ بنقل الدلكية وربط بتُ  

ي ينتفع بو الدشتًي فإنو يجيز لو كل منهما على أساس أنو إذا فَ تنتقل ملكية الشيء على النحو الذ
 .4اللجوء إفُ ضماف الاستحقاؽ غتَ أنو لا يدكن تصور ذلك فكل منهما لستلف عن الآخر ومستقل

                                       
العقود الدلزمة للجانبتُ "إذا كانت الالتزامات الدتقابلة مستحقة الوفاء جاز لكل من الدتعاقدين من القانوف الددني على ما يلي :"في  123تنص الدادة  1

 أف يدتنع عن تنفيذ التزامو إذا فَ يقم الدتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزـ بو".
 .156-155فاضلي إدريس، مرجع سابق، ص  2
 .48سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  3
 .49-48الدرجع نفسو، ص  4
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 حجج أنصار الإتجاه الثاني مع الانتقادات الموجهة لو. -2
وذىب أنصار الابذاه الثاني إفُ القوؿ أف ضماف العيب الخفي يقوـ على أساس واحد مشتًؾ مع 

ماف التعرض والاستحقاؽ وذلك لكوف أف الدشرع جعل لذما نفس الأحكاـ في بعض من الدواد كما أف ض
كل منهما يرتبطاف بالتزاـ بالتسليم إلا أنو وجهت لذذا الرأي إنتقادات، مفادىا أنو وإف كاف ىناؾ تشابو 

خص الدتعاقد أما ضماف بينهما إلا أنهما يختلفاف فضماف الاستحقاؽ يكوف بإثارة من الغتَ أو من الش
العيب الخفي فهو يثار من وجود مشكلة في العتُ الدؤجرة أو الشيء الدبيع في عقد البيع، وفريق آخر يرى أف 
أساسو القانوني يتمثل في الفسخ لعدـ التنفيذ كوف أف ضماف العيب الخفي يؤدي إفُ مطالبة الدستأجر إما 

تفاؽ بتُ شروط الفسخ لعدـ التنفيذ وشروط العيب الخفي غتَ بفسخ أو تنفيذ العقد إذا كاف لشكن فهناؾ إ
أنو انتقاد ىذا الرأي على أساس أف دعوى الفسخ ترتب أثر رجعي على عكس دعوى ضماف العيب 

 .1الخفي
وعلى إثر إختلاؼ الفقهاء وتعدد وجهات نظرىم فإف إلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي لا يقوـ 

ذ فهو إلتزاـ مستقل ولستلف عن غتَه من الالتزامات ومنو فطبيعتو القانونية على أساس نظرية عدـ التنفي
 ليست بدتشابهة بغتَىا ولا يقوـ على أساس الدفع بعدـ التنفيذ.

 ثالثا: نظرية عيوب الرضا كأساس قانوني لضمان المؤجر للعيب الخفي.
د أساسها من عيوب الرضا قد تكوف الطبيعة القانونية لإلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي مستم

 خاصة التدليس والغلط والغبن لتشابو أحكامهما فظهرت عدة ابذاىات دعمت رأيها بحجج لستلفة.
 حجج أنصار الإتجاه الأول مع الإنتقادات الموجهة لو. -1

فذىب الرأي الأوؿ أو الابذاه الأوؿ إفُ إرجاع الطبيعة القانونية إفُ الغلط وذلك على أساس أنهما 
متُ متشابهتُ حيث أف الغلط الجوىري يتمثل في ذلك التوىم الخاطئ الذي يقوـ في ذىن الدتعاقد الذي نظا

يدفعو للتعاقد وإبراـ العقد، أما العيب الخفي فهو تلك الأفة الطارئة على العتُ الدؤجرة والتي بزالف فطرتها 
ر ولكن إذا إشتًطها فنكوف أماـ صفة السليمة وعليو نكوف أماـ غلط في صفة جوىرية إذا إعتقدىا الدستأج

 .2مشروطة تأخذ حكم العيب الخفي

                                       
 .45-44بلعابد سامي، مرجع سابق، ص  1
 .81-80لالوش سمتَة، مرجع سابق، ص  2



 النظام القانوني لضمان العيب الخفي في عقد الايجار                             الفصل الثاني 
 

56 

إلا أف غالبية الفقهاء إنتقد ىذا الرأي على أساس أنو إذا كاف ىناؾ تشابو بينهما إلا أنهم لستلفاف 
من حيث أف دعوى الضماف بزضع لدهلة تقادـ قصتَة عكس دعوى الغلط التي بزضع لددة عشر سنوات 

كتشاؼ الغلط كما أف أثر كل من الدعويتُ لستلفاف فدعوى ضماف لا تؤدي إفُ بطلاف تسري من وقت ا 
العقد للمستأجر حق الخيار في اللجوء إفُ التعويض أو التنفيذ العيتٍ وغتَىا أما دعوى الغلط تؤدي إفُ 

 بطلاف العقد. والعيب شيء موضوعي والغلط ىو عيب في الإرادة.
لا يدكن القوؿ بأف الأساس القانوني لضماف العيب الخفي يتمثل في على إثر ىذه الانتقادات فإنو 

 الغلط.
 حجج أنصار الاتجاه الثاني مع الانتقادات الموجهة لو. -2

أما الابذاه الثاني فتَى أنو يقوـ على أساس التدليس لكوف ىذا الأختَ يتشابو مع العيب الخفي 
أحد الدتعاقدين لحمل الطرؼ الآخر إفُ التعاقد معو فالتدليس ىو ذلك الغش والاحتياؿ الذي يلجأ إليو 

وقد يتشابو مع العيب الخفي إذا تعمد الدؤجر إخفاء علمو بالعيب على الدستأجر فيتحقق التشابو إذا ما 
 توفر في كل منهما عنصر الخداع.

يكوف إلا أف ىذا لا يكفي لإعتبار التدليس ىو الأساس القانوني لضماف العيب الخفي كوف أنو لا 
الدؤجر سيء النية دائما فقد لا يكوف عالدا بالعيب الخفي. وتيار آخر ذىب إفُ القوؿ أف الغبن ىو أساس 
الضماف كوف أف كل منهما يؤدياف إفُ احتماؿ إنهاء العلاقة التعاقدية لإخلاؿ التوازف في الإلتزامات وفي 

 .1نسبة الدنفعة إلا أنو يبقى التشابو جزئي لزدود
ذىب إليو أنصار نظرية عيوب الرضا في برديد الطبيعة القانونية للعيب الخفي وما وجو  على إثر ما

 إليها من انتقادات فإنو لا يدكن اعتبار ىذه النظرية الأساس القانوني لإلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي.
 الفرع الثاني: الضوابط الموجبة لضمان العيب الخفي.

وإلتزاـ الدؤجر بو، قيامو على لرموعة من الشروط الضرورية واللازمة يستوجب لتحقق العيب الخفي 
التي من شأنها أف تلزـ الدؤجر بالالتزاـ بضماف العيب الخفي وىو ما سنتطرؽ إليو في ىذا الفرع من خلاؿ 

 الآتي:
  

                                       
 .42-41-32-31بلعابد سامي، مرجع سابق، ص  1
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 الفرع الأول: أن يكون عيبا خفيا مؤثرا.
وف خفيا غتَ معلوـ وأف يكوف كذلك عيبا لا غتٌ من الالتزاـ بالعيب الدوجب للضماف من أف يك

 مؤثرا.
 أن يكون العيب خفيا. -1

يعد العيب الخفي ذلك العيب الذي لا يستطيع الدستأجر إكتشافو بسهولة وإف كاف العيب سهل 
تبينو وقت العقد فيعتبر أنو قبلو ويعد قبولو قبولا ضمنيا ولا يدكنو الرجوع بالضماف إلا إذا ثبت غش الدؤجر، 

ؤجر يكوف ملزما بالضماف سواء كاف حسن النية أو سيء النية لكنو يعفيو من دفع تعويضا للأضرار التي والد
 .1من ؽ. ـ. ج 489أصيبت الدستأجر بسبب وجود العيب وىو ما نصت عليو الفقرة الثانية من الدادة 

في فحص فالخفاء بذلك ىو ليس بجهل الدستأجر للعيب، ولكن في تعذر برققو ولو كاف راعي 
الدأجور عناية الرجل البصتَ بشؤونو، ومقياس العناية الواجبة في فحص الشيء ىو مقياس موضوعي لا 

 .2شخصي، ىو العناية التي يبذلذا الناس حينما يرغبوف أو يقصدوف الاستئجار
ت ومثاؿ على عيب يعد خفي كرطوبة الأدوار الواقعة على شواطئ الأنهار، كما لا يعتبر خفيا إذا أثب

أف الدستأجر كاف عالدا بو وقت التعاقد، غتَ أف العيب يعتبر خفيا ولو كاف باستطاعة الدستأجر كشفو ببذؿ 
جهد معقوؿ وإذا فَ يكتشفو بالفعل وذلك إما لأف الدؤجر أكد للمستأجر خلة العتُ الدؤجرة من العيوب أو 

في كلتا الحالتتُ معذورا لعدـ  تعمد أو يخفي على الدستأجر ذلك العيب غشا، فيكوف الدستأجر بذلك
 .3اكتشافو للعيب

من  2وىو ما قضت بو المحكمة العليا في قرارىا بأنو متى كاف العيب ظاىرا فلا لراؿ لتطبيق الفقرة 
من ؽ. ـ ويكوف القضاة قد أعطوا لقرارىم الأساس القانوني السليم لشا يجعل الوجو غتَ سديد  383الدادة 

 .4ك يتعتُ رفض الطعن بالنقض لعدـ تأسيس الوجو الدثارويرفض، وحيث متى كاف ذل

                                       
، مذكرة ماجستتَ في الحقوؽ والعلوـ السياسية عقود ومسؤولية، كلية الحقوؽ، جامعة 05-07بوخالفة رزيقة، آثار عقد الإيجار طبقا للقانوف رقم  1

 .45، ص 2013/2014بومرداس، -قرةألزمػد بو 
 .48زىدي يكن، عقد الإيجار، منشورات الدكتبة العصرية، )دوف طبعة(، بتَوت، )دوف سنة(، ص  2
 .250، ص 1997الدقاولة، مكتبة دار الثقافة، )دوف طبعة(، الأردف، -الإيجار-جعفر الفضلي، الوجيز في العقود الددنية 3
، قضية ح. ـ ضد الشركة ذات الدسؤولية المحدودة، 14/09/2017، الدؤرخ في 1235118الغرفة الددنية ملف رقم  قرار صادر عن المحكمة العليا، 4

www.elmouhami.com  ،2017.بدوف صفحة ، 
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وعلى إثره وباعتبار أف قواعد ضماف الدؤجر للعيب الخفي مستمدة من أحكاـ العيب الخفي في عقد 
 البيع وإسقاط عليو وىو ما أكده الدشرع الجزائري وىو ضرورة كوف العيب خفيا لا ظاىرا.

 أن يكون العيب مؤثرا. -2
على العيب الدوجب للضماف أف يبلغ حدا من الجسامة بحيث تنقص من الانتفاع  بدعتٌ أنو يجب

نقصا لزسوسا أو يجعل الشيء الدأجور غتَ صافٌ للاستعماؿ للغرض الدقصود منو، فإذا فَ يصل العيب إفُ 
ىذا الحد أو جرى العرؼ على التسامح فيو فإنو لا يوجب الضماف وىو ما نصت عليو الفقرة الأوفُ من 

 .1من ؽ ـ. ج 488ص الدادة ن
وعليو فالعيب الذي يؤخذ بالاعتبار ىو الذي ينقص من الانتفاع حيث قد ينقص العيب من 
الانتفاع دوف أف يدنع ذلك من استعمالو أي يبقى صالحا للإستعماؿ الذي أعد من أجلو ولكن الدستأجر 

ا ويتوافر العيب أيضا إذا كاف من يحصل على منفعة أقل، وىذا النقص في الانتفاع يجب أف يكوف لزسوس
 .2شأنو أف يجعل الدأجور غتَ صافٌ للاستعماؿ الدقصود من الشيء الدأجور حسب ماىيتو أو حسب العقد

ويجب أف يكوف العيب مؤثرا كأف يخلو الدسكن من وصف تعهد الدؤجر صراحة بتوفره ومعياره في 
يحدد ما إذا كاف نقص الدنفعة كبتَا أو يستَا  ذلك ىو معيار موضوعي يخضع لتقدير قاضي الدوضوع الذي

 .3وفقا لدعيار موضوعي
وبناءا على ما سبق فإف العيب الدؤثر ىو ذلك العيب الذي لو علم بو الدستأجر كاف سيمتنع من 
الاستئجار أو كاف سيدفع أجرة أقل لشا دفع، وبالدقابل لصد أف العيب لا يكوف مؤثرا إذا جرى العرؼ على 

 يو كوجود نوع من الرطوبة الدألوفة في الدنزؿ التي يدكن توقيها بوسائل التدفئة.التسامح ف
وىو ما نص عليو الدشرع الفرنسي وما أكده من خلاؿ القواعد العامة لضماف العيب الخفي في عقد 

 البيع.
La garantie des vices cachés suppose que le défaut soit grave caché alors le vice doit 

présenter une gravité suffisante1. 

                                       
للمستأجر، باستثناء العيوب التي جرى العرؼ على التسامح  من القانوف الددني على ما يلي :"يضمن الدؤجر 488تنص الفقرة الأوفُ من نص الدادة  1

 فيها، كما يوجد بالعتُ الدؤجرة من عيوب بروؿ دوف استعمالذا أو تنقص من ىذا الاستعماؿ نقصا لزسوسا ما فَ يوجد اتفاؽ على خلاؼ ذلك".
 .481، ص 2007وؿ، منشورات زين الحقوقية، )دوف طبعة(، لبناف، الوكالة، الجزء الأ -الإيجار -أسعد دياب، القانوف الددني العقود الدسماة البيع 2
 .153، ص 2016زنوش طاوس، البيع بالإيجار، ديواف الدطبوعات الجامعية، )دوف طبعة(،  3
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 ثانيا: أن يكون العيب غير معلوم للمستأجر وحصلا بسبب المستأجر.
لا يلتزـ الدؤجر بضماف العيب الخفي في حالة علم الدستأجر بو وىو ما نص عليو الدشرع الجزائري 

بالعيب الخفي فعلمو بو دليل وعليو من ضمن الشروط التي أدرجها الدشرع التأكد من عدـ علم الدستأجر 
على رضاه بوجود العيب، إضافة إفُ ضرورة عدـ حصوؿ العيب بسبب الدستأجر ومن ثم سنتطرؽ إفُ ذلك 

 من خلاؿ ىذا الفرع.
 علم المستأجر بالعيب سببا لعدم الضمان. -1

الاتفاؽ فالدؤجر ليس عليو أف يضمن عيبا أخطر الدستأجر بو أو كاف على علم بو وقت التعاقد أو 
على الإيجار. فيفتًض جهل الدستأجر بالعيب ويقع الدؤجر عبء إثبات علم الدستأجر بالعيب بأي طريقة 

 .2وىذه الوقائع يجوز إثباتها بكافة طرؽ الإثبات
حيث في حالة إذ ما ثبت أف الدستأجر كاف يعلم بالفعل بوجود العيب وقت تسليمو للعتُ الدؤجرة 

فعلم الدستأجر بو وسكوتو عليو يعد رضاء منو يدكن أف يثبت أف الدستأجر كاف بالرغم من أنو عيب خفي، 
يعلم بالعيب وقت التسليم وذلك عن طريق إثبات أف الدستأجر قد أخطر بالعيب فعلا قبل التسليم من 
جانب الدؤجر أو إثبات أف الدستأجر كاف يعلم بالعيب فعلا بأي وسيلة كانت، وبالتافِ يجب أف يكوف 

 .3النيةحسن 
من ؽ. ـ. ج غتَ أف الدؤجر لا يضمن العيوب التي أعلم بها  488/3وىو ما نصت عليو الدادة 

 .4الدستأجر أو كاف يعلم بها ىذا الأختَ وقت التعاقد
والحكمة من إدراج الدشرع لذذا الشرط ىي أف العلم بالعيب وقت نشوء العقد يعفي الدؤجر من 

جر أنو لا يحمل ضمانا ما، فإذا وجدت عيوب في العتُ الدؤجرة تتوافر الضماف إذا كاف يشتًط على الدستأ

                                                                                                                        
1 Didier gobert et etienne montero, les obligations de conformité et de garantie des cives cachés 
en matière informatique : le contrat au secours des incertitudes légales et jurisprudentielles, 
revue ubiquité droit des technologies de l’information, n11/2002, page 15. 

لحديثة، الطبعة الثالثة، القاىرة، شرح أحكاـ الإيجار في التقنتُ الددني وتشريعات إيجار الأماكن، الدطبعة العربية اعبد الناصر توفيق العطار،  2
 .485-484، ص 1990

 .431-430، ص 2003نبيل إبراىيم سعد، العقود الدسماة الإيجار، منشأة الدعارؼ، الإسكندرية، )دوف طبعة(،  3
 ، مرجع سابق.05-07القانوف رقم  4
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فيها الخصائص التي بذعل الدؤجر ضامنا لذا كاف من حق الدستأجر أف يطلب فسخ العقد أو بزفيض بدؿ 
 .1الإيجار ويتًؾ للقاضي أمر تقدير العيوب إف كانت تبر  فسخ العقد أو لا

 مستأجر.أن لا يكون العيب حاصلا بسبب ال -2
فإذا ما توفرت الشروط السابق ذكرىا أي يكوف العيب خفيا ومؤثرا وغتَ معلوـ للمستأجر فإنو 
يتحقق الضماف ويلتزـ بو الدؤجر ويرجع بذلك بدعوى الضماف على ىذا الػختَ ولكن إضافة إفُ ىذه 

 .2الشروط فيجب أف يكوف ىذا العيب غتَ حاصل بسبب الدستأجر
العيب ىو ليس إلا تلك الأفة الطارئة التي تلحق العتُ الدؤجرة فالذي يصدر يرى بعض الفقهاء أف 

عن الدستأجر لا يعتبر عيب في العتُ الدؤجرة بل ىو تلف أو ىلاؾ يلحق بالعتُ الدؤجرة لشا يؤدي إفُ 
 .3الالتزاـ بإصلاحو دوف الدؤجر

يعتتٍ بالعتُ الدؤجرة من ؽ. ـ. ج على ما يلي :"يجب على الدستأجر أف  495وقد نصت الداجة 
 وأف يحافظ عليها مثلما يبذلو الرجل العادي.

وىو مسؤوؿ عما يلحق العتُ أثناء انتفاعو بها من فساد أو ىلاؾ غتَ ناشئ عن استعمالذا استعمالا 
 .4عاديا"

ضارة بالعتُ الدؤجرة أفعاؿ أو أعماؿ تؤدي إفُ نتائج  وفقا لذذا النص فإف الدستأجر ما يقوـ بو من
 ي لا تعد عيبا بل ىو تلف أو ىلاؾ وبالتافِ لا يعد ىذا الشرط ضروري وإلزامي لتحقق العيب الخفي.فه

ومن ثم لاعتبار ما يصدر على العتُ الدؤجرة ىو عيبا يجب أف لا يكوف للمستػأجر دخلا فيو كما أف 
يكتشفو الدستأجر أو لا العيب يكوف غالبا موجود قبل تسليم العتُ الدؤجرة للمؤجر فهو عيبا خفيا إما أف 

 يكتشفو.
 ثالثا: مدى صحة إلزامية قدم العيب وكونو أفة طارئة.

على خلاؼ عقد البيع الذي اشتًط فيو الدشرع صراحة قدـ العيب لالتزاـ البائع بو إلا أنو في عقد 
 و أفة طارئة.الإيجار الددني فَ يقر بذلك فمدى ضرورة أف يكوف العيب قديدا لالتزاـ الدؤجر بو وضرورة كون

                                       
 .222، ص 2010الكفالة، الدؤسسة الحديثة للكتاب، الطبعة الأوفُ، بتَوت،  -الوكالة -الإجارة -كبارة، العقود الدسماة البيع  نزيو 1
 .49، ص عقد الإيجار، منشورات الدكتبة العصرية، )دوف طبعة(، بتَوت، )دوف سنة(زىدي يكن،  2
 .80سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  3
 ، مرجع سابق.05-07القانوف رقم  4
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 أن يكون العيب إما قديما أو حديثا. -1
باعتبار أف عقد الإيجار الددني من العقود الزمانية حيث يبقى الدؤجر طواؿ مدة الإيجار ضامنا 
للمستأجر الانتفاع الذادئ الكامل بالعتُ الدؤجرة فإذا طرأ على العتُ عيبا أثناء مدة الإيجار ضمنو الدؤجر، 

يب أف يكوف خفيا في عقد الإيجار الددني على خلاؼ البيع الذي يجب أف يكوف موجود فلا يشتًط في الع
 .1وقت التسليم فالدؤجر يضمن العيب الجديد أي الحادث بعد التسليم وفقا لدا تفتضيو طبيعة عقد الإيجار

اف وعليو لا يشتًط أف يكوف قديدا فذىب غالبية الشراح إفُ أف العيب يدكن أف يكوف حديث وإف ك
الغالب ىو أف العيب يكوف منذ البداية في العتُ الدؤجرة إلا أف ذلك لا يدنع من حدوث عيب جديد غتَ 
قديم بعد التسليم، وقد يختلط مفهوـ العيب الحديث مع التلف كأف يطرأ على تربة الأرض قبل التسليم 

 .2ة للزراعةعيب لا يكوف تلفا فتَتفع الداء في أغوارىا مثلا حتى تصبح الأرض غتَ صالح
ويخالف بعض من الفقو ىذا الرأي على أساس أنو يجب أف يكوف ىذا العيب قديدا وإلا يصبح غتَ 
لشكن التمييز بينو وبتُ التلف الذي يشملو الالتزاـ بالصيانة لكن لا لزل لوصف بعض صور وأنواع التلف 

لعيب لا على أساس بأنها عيوب وإذا أمكن ذلك فإنو ليس ىناؾ فائدة للقوؿ بأف الدستأجر يرجع بضماف ا
 .3الإلتزاـ بالتًميم

وعليو ليس بالضرورة أف يكوف العيب قديم فممكن أف نتصور برقق الضماف بعد التسليم للعي 
 الدؤجرة إذا ما طرأ عيبا حديثا يخل من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة فيلتزـ بذلك الدؤجر بضماف ذلك العيب.

 أن يكون أفة طارئة. -2
تعريف العيب الخفي وما تطرقت إليو لستلف النظريات فتم تعريف العيب وىو شرط مستنبط من 

الخفي على أساس أنو تلك الأفة الطارئة التي يخلو منها أصل الفطرة السليمة للشيء أو ىو شائبة تعتًي 
 .4الشيء على غتَ الدألوؼ في حالتو العادية

يمة للعتُ الدؤجرة فلا يكفي نقص فتَى البعض ضرورة أف يكوف العيب أفة طارئة على الفطرة السل
انتفاع الدستأجر بالعتُ بسبب فعل مادي صادر من الغتَ، إلا أنو يبقى ىذا الشرط غتَ إلزامي كونو ىو 

                                       
 .427نبيل إبراىيم سعد، الدرجع السابق، ص  1
 .227-226عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص  2
 .46بوخالفة رزيقة، الدرجع السابق، ص  3
 .479عبد الناصر توفيق العطار، مرجع سابق، ص  4
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تعريفا لا شرط لو كوف أف ذاتية العيب ىو أفة طارئة فإذا فَ نكن بصدد عيبا ابتداء فلا ضرورة للبحث عن 
 .1شروطو

ؤجر بو بل ىو تعريف للعيب ة شرط من شروط العيب الخفي والتزاـ الدومن ثم لا تعد الأفة الطارئ
ومع توفر ىذه الشروط لابد على الدستأجر أف يقوـ برفع دعوى الضماف يطالب الدؤجر بتنفيذ الخفي، 

 التزامو بضماف ذاؾ العيب.
 .المطلب الثاني: أحكام الالتزام بضمان العيب الخفي وحقوق المستأجر المترتبة على ذلك

أحكاـ إلتزاـ الدؤجر بضماف العيوب الخفية ىي أحكاـ ليست من النظاـ العاـ حيث يجوز الإتفاؽ 
على تعديلها مع ضرورة مطالبة الدستأجر بضماف انتفاعو الكامل بالعتُ الدؤجرة، وبالتافِ يجوز أف يشتًط 

عفاء منو، كما لذما على الدؤجر بتعديل أحكاـ ضماف العيب الخفي إما بالتشديد أو التخفيف أو الإ
الإتفاؽ على تعديل أحكاـ الدسؤولية العقدية كوف أف ىذه الأختَة ىي الأساس القانوف لإلتزاـ الدؤجر 
بضماف العيوب الخفية، ومنو سنتطرؽ إفُ الاتفاقات الدعدلة لأحكاـ ضماف العيب الخفي سواء من حيث 

 التشديد أو من حيث التخفيف أو من حيث الإعفاء.
ن آثار ضماف الدؤجر للعيب الخفي رفعو لدعوى الضماف إلا أف ىذه الدعوى بزضع لفتًة ومن ضم

 تقادـ معينة ومن ثم سنتطرؽ في الدطلب الثالث إفُ خضوع دعوى الضماف إفُ التقادـ وفقا للقواعد العامة.
 الفرع الأول: أحكام الالتزام بضمان العيب الخفي 

 المسؤولية العقدية.أولا: الإتفاقات كسبب لتعديل أحكام 
تقوـ الدسؤولية العقدية عند إخلاؿ أحد الدتعاقدين لإلتزاماتو التعاقدية وكوف العقد يقوـ على أساس 
مبدأ العقد شريعة الدتعاقدين، فللأطراؼ الدتعاقدة تعديل أحكامو، وباعتبار أف الدسؤولية العقدية ىي 

ية فإنو يجوز الإتفاؽ على تعديلها ومن ثم سنتطرؽ الأساس القانوني لإلتزاـ الدؤجر بضماف العيوب الخف
 لدراسة ذلك من خلاؿ الفروع التالية:

 تشديد أحكام المسؤولية العقدية. -1
يقصد بالاتفاقات الدعدلة لأحكاـ الدسؤولية العقدية تلك الاتفاقات التي تهدؼ إفُ إسقاط جق 

 .2العقدي الدائن في الدطالبة بالتعويض عن إخلاؿ الددين بإلتزامو

                                       
 .80-79سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  1
 .106، ص نفسوجع سيار عز الدين، مر  2
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فيجوز الاتفاؽ على تشديد أحكاـ ىذه الدسؤولية ضمن عقد الإيجار الددني في إطار إلتزاـ الدؤجر 
 بضماف العيب الخفي في العتُ الدؤجرة.

 المقصود بشرط التشديد لأحكام المسؤولية العقدية. -أ
يقصد بشرط التشديد للمسؤولية العقدية ذلك الشرط الوارد في العقد أو في وثيقة ملحقة للعقد والتي 
تقضي فيو بدسؤولية الددين في حالة من الحالات تكوف فيها مسؤوليتو غتَ قائمة بدوجب القواعد الددنية. 

وإذا كاف عدـ التنفيذ راجع إفُ فيجوز الاتفاؽ على أف الددين في حالة عدـ التنفيذ أو الإخلاؿ بالتنفيذ 
من ؽ. ـ. ج وذلك في  178سبب أجنبي أو قوة قاىرة على برميل الددين ذلك وفقا لدا نصت عليو الدادة 

 .1فقرتها الأوفُ
ومن ثم فإف أحكاـ الدسؤولية العقدية يجوز الاتفاؽ على تعديلها وذلك لكونها قائمة على مبدأ العقد 

لذم ترتيب آثار ىذا العقد فيمكن الاتفاؽ على تشديدىا بزيادة ضماف وبرمل  شريعة الدتعاقدين وبالتافِ
 أحد الأطراؼ الدتعاقدة الدسؤولية القائمة على إثر العقد بشكل مشدد.

 مظاىر تشديد أحكام المسؤولية العقدية. -ب
عتبر  ويقصد بها ذلك الاتفاؽ الذي يقضي باعتبار الددين مسؤولا في الحالات التي يفتًض ألا ي

كذلك، وىي تلك الحالات التي ينشأ فيها الضرر عن سبب لا يد للمدين فيو فيكوف الددين معفيا قانونيا 
من ىذه الدسؤولية كحالة الحادث الدفاجئ أو الخطأ الصادر من العتَ أو من الدضرور، ومن مظاىر التشديد 

 .2لددينإعتبار الأعماؿ البسيطة والتافهة نوعا من الخطأ الذي يسأؿ عنو ا
ثر فيما يتعلق على أف ىذا الاتفاؽ لا يكوف لو أوالاتفاؽ على تشديد الضماف يفسر لدصلحة الدؤجر 

بالعيوب الخفية التي كاف الدؤجر وحده يعلم بوجودىا وقت العقد لكنو تعمد إخفائها عن الدستأجر وبذلك 
 لتشديد من أحكاـ ىذا الضماف.في ىذه الحالة بعد الدؤجر سي النية ويبطل الإتفاؽ، إلا أنو يجوز ا

 تخفيف أحكام المسؤولية العقدية. -2
باعتبار أنو لا يجوز الإتفاؽ على التشديد من أحكاـ الدسؤولية العقدية فإنو يجوز أيضا الاتفاؽ على 

 بزفيفها.
                                       

وؽ والعلوـ بن عامر ختَ الدين، الشروط الدعدلة للمسؤولية العقدية في التشريع الجزائري، مذكرة ماستً في القانوف بزصص عقود ومسؤولية، كلية الحق 1
 .41، ص 2018البويرة، -السياسية، جامعة أكلي لزند أولحاج

 .108سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  2
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 المقصود بشرط التخفيف لأحكام المسؤولية العقدية. -أ
ق عليو الأطراؼ فيتم الاتفاؽ بتُ طرفي العقد على تم تعريف الشرط الدخفف بأنو الشرط الذي يتف

حصر مسؤولية الددين في جزء منها فقط، ويختلف شرط الإعفاء عن الشرط الدخفف من ناحية الكمية 
والنسبة والدقدار، فالتخفيف تكوف فيو الدسؤولية قليلة ولكن في الإعفاء تكوف منعدمة ومن ضمن صور 

التخفيف من تدرج الالتزاـ  من برقيق نتيجة إفُ بذؿ عناية أو التخفيف التخفيف للمسؤولية الإتفاؽ على 
 .1من درجة العناية اللازمة

فالشرط الدخفف يتمثل في البند الذي يرد في العقد أو في اتفاؽ منفصل يتم بدوجبو التخفيف من 
جزئي من مسؤولية الددين وذلك من خلاؿ حصرىا في جزء من الدسؤولية فتكوف بذلك حالة إعفاء 

 .2الدسؤولية
 مظاىر الاتفاق على تخفيف أحكام المسؤولية العقدية. -ب

أجاز الدشرع الجزائري شرط التخفيف من الدسؤولية العقدية فقد يرد ىذا الأختَ على التقييد في شرط 
ية الخطأ أو نوع الضرر القابل للتعويض أو مدى الإلتزاـ بذلك عكس ما تقضي بو القواعد العامة للمسؤول

 .3العقدية
فيجوز الاتفاؽ مثلا على إنقاص مدة التقادـ ومن ثم فإنو يعمل على إسقاط الالتزاـ بالتعويض في 
مدة يقوـ الطرفاف بتحديدىا مسبقا، كما يجوز الاتفاؽ على التخفيف من درجة العناية الدطلوبة في إلتزاـ 

من  127ىو ما نصت عليو الفقرة الأوفُ الدادة الددين التي تتمثل في القواعد العامة بعناية الرجل العادي و 
ؽ. ـ. ج وبالتافِ يدكن الإتفاؽ على جعل الإلتزاـ بالعناية الدطلوبة ىي أقل حرصا من عناية الرجل 

 .4العادي

                                       
 .14-13-9الدين، الدرجع السابق، ص  بن عامر ختَ 1
عليا، جامعة أبضد سليم فريز نصرة، الشرط الدعدؿ للمسؤولية العقدية في القانوف الددني الدصري، مدكرة ماجستً في القانوف الخاص، كلية الدراسات ال 2

 .36نابلس فلسطتُ، ص -النجاح الوطنية
 .109سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  3
 .8الدين، مرجع سابق، ص  بن عامر ختَ 4
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من ؽ. ـ. ج :"إذا أثبت الشخص أف الضرر قد نشأ عن سبب  127تنص الفقرة الأوفُ من الدادة 
وة قاىرة أو خطأ من الغتَ كاف غتَ ملزـ بتعويض الضرر ما يوجد نص لا يد لو فيو كحادث مفاجئ أو ق

 .1قانوني أو اتفاؽ يخالف ذلك"
 الإعفاء من أحكام المسؤولية العقدية. -3

ومن ضمن الاتفاقات الدعدلة لأحكاـ الدسؤولية العقدية لصد الإعفاء منها ومن ثم سنتطرؽ في ىذا 
 عفاء للمسؤولية العقدية.الفرع إفُ تعريف شرط الإعفاء ومظاىر الإ

 تعريف شرط الإعفاء من أحكام المسؤولية العقدية. -أ
يقصد بشرط الإعفاء ذلك الشرط الذي من شأنو أف يرفع الدسؤولية من قبل الددين أو ىو ذاؾ 
الاتفاؽ على إعفاء الددين من التعويض عن الفعل الضار، وكما تم تعريفو على أنو ذاؾ الاتفاؽ الذي يتم 

 .2طرفتُ على أنو في حالة وقوع ضرر أحد منهما فإنو لا يقوـ بتحمل الدسؤولية بتُ
كما تم تعريفو أيضا على أنو ذلك الاتفاؽ الذي يراد بو تعديل أثار الدسؤولية الناشئة عن الإخلاؿ 

إلا بند بالعقد أو الذي يقوـ عن قياـ بعمل غتَ مشروع بالإعفاء من الدسؤولية عن الددين، وبالتافِ ما ىو 
يرد في عقد أو باتفاؽ منفصل يعفي بدوجبو الدائن مدينو مسبقا من الدسؤولية التي قد تتًتب في ذمة ىذا 

 .3الأختَ فيكوف إعفاءا تاما جراء عدـ التنفيذ لإلتزامو
 مظاىر الاتفاق على الإعفاء من المسؤولية العقدية. -ب

بقا بتُ الدائن والددين فيعفي الددين من الدسؤولية يجوز الإتفاؽ على الإعفاء من الدسؤولية العقدية مس
في حالة عدـ تنفيذ إلتزامو أو قاـ بتنفيذه تنفيذا معيبا أو تنفيذا ناقصا وغتَىا من الحالات، إلا أنو لا يجوز 

 .4الإتفاؽ على الإعفاء من الدسؤولية العقدية في حالة ما إذا ورد غش لتهرب أحد طرفي العقد من إلتزامو
من ؽ. ـ. ج :"يجوز للمتعاقدين أف يحددا مقدما قيمة التعويض بالنص عليها في  183لدادة تنص ا

 .5"181إفُ  176العقد أو في اتفاؽ لاحق، وتطبق في ىذه الحالة الدواد 

                                       
 ، مرجع سابق.05-07القانوف  1
 .85سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  2
 .35-34أبضد سليم فريز نصرة، الدرجع السابق، ص  3
 .110-109سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  4
 ، مرجع سابق.05-07القانوف رقم  5
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ومن ثم وفقا لذذا النص فإنو يجوز الاتفاؽ على برديد الدسؤولية العقدية من خلاؿ إضافة شرط 
 ديد مقدار التعويض الواجب دفعو للدائن في حالة الإخلاؿ بالإلتزاـ العقدي.خاص في العقد يتم فيو بر

من مزايا الإعفاء من الدسؤولية أنها بزفف من وطأة الدسؤولية وشدتها على الأفراد في ظل التطورات 
ها أنو قد الحديثة التي أدت إفُ اتساع من مسؤولية الأفراد، ويتم إدراج الإعفاء من الدسؤولية لعدة أسباب من

يكوف الإعفاء منها شرطا لقبوؿ الددين للمتعاقد، إلا أنو ىناؾ جانب من الفقو يشتَ إفُ أف الإتفاؽ على 
 .1الإعفاء من الدسؤولية العقدية لسالف للنظاـ العاـ

ومن ثم فإف الدشرع الجزائري منح للأطراؼ الدتعاقدة الحرية في برديد أثر العقد بالزيادة أو النقصاف 
في إسقاط الضماف ويكوف لو القوة الإلزامية التي تلزـ الأطراؼ بو كوف ذلك راجع إفُ أف أحكاـ  وحتى

 .2ضماف العيب الخفي أحكاـ لا تتعلق بالنظاـ العاـ
وبناءا على ما سبق فإنو يجوز للأطراؼ الدتعاقدة في أي نوع من العقود بيع أو إيجار جاز لأطرافو 

ؤولية العقدية فيو على إثر مبدأ حرية التعاقد وحرية برديد أثار العقد بينهما الاتفاؽ على تعديل أحكاـ الدس
 وذلك وفقا لدا قرره القانوف.

 ثانيا: الاتفاقات المرتبطة بتعديل أحكام ضمان العيب الخفي.
يجوز الاتفاؽ بتُ كل من الدستأجر والدؤجر على تعديل أحكاـ ضماف العيب الخفي كوف أف قواعد 

ليست من النظاـ العاـ، فيجوز الإتفاؽ على لسالفتها وذلك إما بالإعفاء منها أو التخفيف ىذا الأختَ 
والتشديد فيها، ومن ثم سنتطرؽ في ىذا الدطلب إفُ دراسة قواعد تعديل أحكاـ ضماف العيب الخفي وذلك 

 من خلاؿ دراسة الفروع التالية:
العيب الخفي لصد الاتفاؽ على شرط  من ضمن الإتفاقات الدعدلة لأحكاـ التزاـ الدؤجر بضاف

 التشديد لذذه الأحكاـ ومنو سنتطرؽ في ىذا الفرع إفُ الدقصود من ىذا الشرط ومظاىر ىذا الاتفاؽ.
 
 

                                       
في القانوف  ماجستتَدراسة مقارنة مع القانوف الأردني، رسالة -ويض في القانوف الددني الكويتيناصر متعب بنيو الخرينج، الإتفاؽ في الإعفاء من التع 1

 .54-53، ص 2010الخاص، كلية الحقوؽ، جامعة الشرؽ الأوسط، 
كلية الحقوؽ والعلوـ شرقي علي، ضماف العيب الخفي في الدبيع وفقا للقانوف الددني الجزائري، مذكرة ماستً في القانوف بزصص عقود ومسؤولية،   2

 .43، ص 2015-2014البويرة، -السياسية، جامعة أكلي لزند أولحاج
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 المقصود بشرط التشديد من أحكام ضمان المؤجر للعيب الخفي. -1
و صعب يجوز الاتفاؽ على تشديد الدؤجر لضماف العيب الخفي وزيادة موجب الضماف مع أن

الحصوؿ ونادرا في الحياة العملية إلا أنو لشكن الحدوث فقد يتفق أطراؼ العقد على زيادة الضماف في عقد 
 .1الإيجار الددني

فللمستأجر أف يشتًط على الدؤجر بأف يضمن بصيع العيوب التي لشكن أف تطرأ أثناء مدة الإيجار ي 
الدؤجر مسؤولا عن تعويض بصيع الأضرار التي تنجم عن وجود في فتًة الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، وبالتافِ يكوف 

العيب حتى ولو كاف جاىلا بوجوده، ومنو فإف الشرط الذي يعدؿ أحكاـ ضماف العيب بالتشديد لا يجوز 
 .2التوسع في تفستَه ضد الدؤجر

الخفية في باعتبار أف أحكاـ إلتزاـ الدؤجر بضماف العيوب الخفية الدستمد قواعدىا من ضماف العيوب 
عقد البيع وكوف أنها تعد أحكاـ مكملة ومفسرة لإرادة الدتعاقدين كل من الدؤجر والدستػأجر، فإنو يجوز 

من ؽ. ـ. ـ عبارة كل ىذا ما  576الاتفاؽ على تعديل ىذه الأحكاـ، لصد الدشرع الدصري أورد في الدادة 
 .3لى تعديل تلك الأحكاـفَ يقضي الإتفاؽ بغتَه فبالتافِ لصده فإنو سمح بالاتفاؽ ع

 أمثلة الاتفاق على التشديد من أحكام ضمان المؤجر للعيب الخفي. -2
ومن أمثلة الإتفاقات الدوسعة من أحكاـ ضماف العيب الخفي في الدبيع الإتفاؽ على إطالة الددة 

ماف اللازمة لرفع دعوى الضماف إفُ أكثر من سنة من تاريخ التسليم وفق ما جاء ضمن أحكاـ الض
القانوني لعيوب الدبيع الخفية، وحالة إتفاؽ البائع والدشتًي على عدـ سقوط حق ىذا الأختَ في رفع دعوى 
الضماف في الحالة التي يتأخر فيها عن إخطار البائع بالعيب وىي اتفاقات لشكن القياس عليها بالنسبة 

 . 4لتعديل أحكاـ الضماف في عقد الإيجار
شديد أحكاـ ضماف العيب الخفي في عقد الإيجار كأف ينص العقد على ومن أمثلة الإتفاؽ على ت

 .5مسؤولية الدؤجر عن العيب ولو فَ يكن مؤثرا أو خفيا أو مع علم الدستأجر بو

                                       
 .265، ص 1994، 2مرواف كركبي، العقود الدسماة البيع، الدقايضة، الإيجار الوكالة )دراسة مقارنة(، دوف ناشر، الطبعة  1
 .117-116سيار عز الدين، مرجع سابق، ص  2
الددني العقود الدسماة البيع التأمتُ )الضماف( الإيجار دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحقوقية، الطبعة الثانية، لبناف، لزمػد حسن قاسم، القانوف  3

 .897، ص 2013
 .10، ص 2011، 3سعدي فتيحة، الإتفاقات الدعدلة لأحكاـ الضماف القانوني، حوليات كلية الحقوؽ، جامعة وىراف، العدد  4
 .284لدلاحويش، مرجع سابق، ص سعيد مبارؾ وطو ا 5
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ومن ضمن الأمثلة كذلك لصد اتفاؽ الأطراؼ على أف يضمن الدؤجر كل العيوب الدوجودة في العتُ 
أف يقوـ بضماف ذلك العيب الذي لا ينقص من الإنتفاع بالعتُ  الدؤجرة ولو كانت تلك العيوب ظاىرة أو

 .1الدؤجرة نقصانا معتبرا
 ثالثا: تخفيف أحكام إلتزام المؤجر بضمان العيب الخفي.

من أىم الإلتزامات التي يرتبها عقد الإيجار الددني إلتزاـ الدؤجر بضماف العيب الخفي لحق الدستأجر 
ستمد أحكامو من ضماف العيوب الخفية في عقد البيع الذي يقع على عاتق من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة الد

البائع ضماف العيب الخفي الذي قد يظهر على الشيء الدبيع، إلا أنو قد يرغب الدتعاقداف في تعديل أحكاـ 
ضماف العسب الخفي بخلاؼ ما ىو مقرر شرعا وذلك إما بتخفيف الضماف أو إسقاطو وعليو مثلو في 

 .2لخفي في عقد الإيجار الددنيالعيب ا
 المقصود بشرط التخفيف من أحكام ضمن المؤجر للعيب الخفي. -1

يكوف للمستأجر والدؤجر الاتفاؽ على التخفيف من أحكاـ ضماف العيوب الخفية ومن ثم لا يكوف 
 الدؤجر ملزما إبذاه الدستأجر عند ظهور العيب الخفي وىو ما نص عليو الدشرع.

من ؽ. ـ. ج على ما يلي :"ويبطل كل اتفاؽ يتضمن الإعفاء  490ثانية من الدادة تنص الفقرة ال
 .3أو التخفيف من ضماف العيوب الخفية إذا أخفاىا الدؤجر غشا"

ومن خلاؿ نص الدادة يتضح أنو يجوز الاتفاؽ على التخفيف من أحكاـ الضماف بأف يشتًط على 
تظهر في العتُ الدؤجرة أثناء مدة الإيجار أو التسليم كما يجوز الدستأجر مثلا عدـ ضماف العيوب الخفية التي 

الإشتًاط أف لا يتحمل الدؤجر تكاليف إصلاح العيب عند ظهوره فينتفي لو خيار فسخ العقد أو إنقاص 
 .4بدؿ الإيجار والتعويض

بو من ومن ثم للمؤجر الاتفاؽ مع الدستأجر على التخفيف من أحكاـ ضماف العيب الخفي والالتزاـ 
 قبل الدؤجر وذلك على أساس حريتهم في التعاقد وحرية برديد أثار العقد وفقا لدبدأ العقد شريعة الدتعاقدين.

                                       
 .255، ص 1992سعيد عبد السلاـ، الوجيز في العقود الدسماة، الجزء الثاني عقد الإيجار، مطبعة بضادة الحديثة، الطبعة الأوفُ،  1
لكتًونية للنشر عماري إبراىيم، )البيع بإشتًاط البراءة من العيب في الفقو الإسلامي وتطبيقاتو الدعاصرة(، لرلة العلوـ القانونية والسياسية، منصة إ 2

 .38-29، ص 1/7/2009الإلكتًوني للمجلات العلمية الجزائرية، 
 ، مرجع سابق.07-05القانوف رقم  3
 .274ابق، ص رمضاف أبو السعود، مرجع س 4
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 أمثلة الاتفاق على التخفيف من أحكام ضمان المؤجر للعيب الخفي. -2
يجوز للطرفتُ الاتفاؽ على بزفيف من ضماف العيب الخفي ومن الأمثلة الدالة على ذلك كأف 

 .1يشتًط الدؤجر عدـ إلتزامو بالتعويض أو عدـ برمل مسؤوليتو العيوب التي توجد في ملحقات العتُ الدؤجرة
ومنو يجوز الإتفاؽ على التخفيف من أحكاـ ضماف الدؤجر للعيب الخفي كأف يقوـ الدستأجر 

ر وبذلك لا يضمن الدؤجر بالإشتًاط بعدـ ضماف الدؤجر للعيوب التي تظهر في العتُ الدؤجرة أثناء مدة الإيجا
 .2إلا العيب القديم دوف الحديث أي يضمن إلا العيب الذي كاف وقت التسليم للعتُ الدؤجرة

 الفرع الثاني: حقوق المستأجر المترتبة على ضمان العيب الخفي.
عند اكتشاؼ الدستأجر لوجود العيب الحفي يكوف لو بذلك اللجوء إفُ إلزاـ الدؤجر بضماف ذاؾ 

وذلك إما بطلب التنفيذ العيتٍ لإلتزامو أي إصلاح العيب على نفقة الدؤجر أو لو الدطالبة بإنقاص العيب 
بدؿ الإيجار، وكذا لو اللجوء إفُ فسخ عقد الإيجار لإخلاؿ الانتفاع بالعتُ الدؤجرة ولو التعويض عن 

لدقررة على عاتق الدؤجر وفقا الأضرار التي لحقتو من جراء وجود العيب الخفي، وسنتطرؽ إفُ ىذه الجزاءات ا
 لدا نص عليو الدشرع الجزائري من خلاؿ ما يلي:

 أولا:  التنفيذ العيني 
من بتُ الجزاءات الدقررة على عاتق الدؤجر طلب الدستأجر للتنفيذ العيتٍ للالتزاـ وفقا لدا نص عليو 

 لإلتزامو. الدشرع الجزائري وبذلك سنتطرؽ إفُ كيفية مطالبة الدؤجر للتنفيذ العيتٍ
 إصلاح العيب الخفي.-1

 181و 180من ؽ. ـ. ج على ما يلي :"يجبر الددين بعد إعذاره طبقا للمادتتُ  164تنص الدادة 
 .3على تنفيذ إلتزامو تنفيذا عينيا، متى كاف ذلك لشكنا"

م الطرؼ فيتضح من خلاؿ ىذه الدادة أنو يكوف للدائن الدطالبة بالتنفيذ العيتٍ في حالة ما إذا فَ يق
 الآخر بتنفيذ إلتزامو إلا أف ذلك لا يتم إلا إذا توفرت لرموعة من الشروط ومنها الإعذار.

                                       
 .284سعيد مبارؾ وطو الدلاحويش، الدرجع السابق، ص  1
 .274رمضاف أبو السعود، مرجع سابق، ص  2
 ، مرجع سابق.05-07القانوف  3
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ويقصد بالإعذار تنبيو الددين بالوفاء بالتزامو ويعد إجراء ضروري في التنفيذ العيتٍ كوف أف الددين إذا 
الدائن يعد قبوؿ ورضا منو على فَ يقم بالتنفيذ بعد الأجل المحدد فإنو لا يكوف مسؤولا، إذ أف سكوت 

 .1من ؽ. ـ. ج 181و 180ذلك ويكوف الإعذار وفقا لدا نصت عليو الدادة 
ومن ضمن الشروط الواجب توفرىا أف يكوف التنفيذ العيتٍ لشكنا، أما إذا كاف التنفيذ مستحيلا يجب 

أف لا يكوف التنفيذ أف تكوف الإستحالة راجعة إفُ سبب أجنبي أي ليس للمدين علاقة فيو، كما يجب 
 .2يهدد الددين بخسارة جسيمة وتقدير جسامة ذلك يرجع للقاضي

وفي حالة إذا ما كاف التنفيذ العيتٍ للالتزاـ يلزمو بتدخلو الشخصي بعمل يتصل بشخصو، فلا يكوف 
ن شروط للدائن الدطالبة بالتنفيذ العيتٍ للالتزاـ كوف ذلك فيو مساس لحريتو الشخصية وبالتافِ فهو شرط م

 . 3الإلتزاـ بالتنفيذ العيتٍ
ومن ثم إذا ما توفرت شروط التنفيذ العيتٍ السابق ذكرىا يجوز للمستأجر مطالبة الدؤجر بالتنفيذ العيتٍ 
لإلتزامو بضماف العيب الخفي وذلك بأف يقوـ الدؤجر بإصلاح العيب على نفقتو أو يقوـ الدستأجر بإصلاح 

ة الدؤجر بتًخيص وإذف من القاضي أو دوف ترخيص إذا كانت تلك العيب الخفي بنفسو لكن على نفق
 .4الإصلاحات مستعجلة أو بسيطة

فإذا برققت شروط العيب أو بزلف الصفة جاز للمستأجر أف يطلب التنفيذ العيتٍ وذلك بإصلاح 
ف العيب في الشيء الدأجور دوف أف يطالب بفسخ العقد على أف يكوف ىذا الإصلاح لشكنا أي لا يكل

 .5نفقات باىظة
في حالة وجود العيب الخفي فإنو يدكن للمستأجر طلب التنفيذ العيتٍ ليس فقط بإصلاح العيب 
الخفي بل حتى باستبداؿ الشيء الدعيب بآخر سليم أو يقوـ بالإصلاح على نفقة الدؤجر ويكوف التنفيذ 

 .6العيتٍ إما من قبل الدؤجر أو الدستأجر نفسو

                                       
ة(، القاىرة، علزمػد صبري السعدي، أحكاـ الالتزاـ النظرية العامة للالتزامات القانوف الددني الجزائري، القسم الثاني، دار الكتاب الحديث، )دوف طب 1

 .22ـ، ص 2004ىػ/1424
 .25-23-22لزمػد صبري السعدي، الدرجع السابق، ص  2
 .9، ص 2008 أبضد شوقي لزمػد عبد الربضاف، النظرية العامة للالتزاـ أحكاـ الإلتزاـ والإثبات، الجزء الأوؿ أحكاـ الالتزاـ، دوف ناشر، دوف طبعة، 3
، الإسكندرية، ص 2003أنور سليم، الوجيز في عقد الإيجار، الجزء الأوؿ الأحكاـ العامة في الإيجار، دار الدطبوعات الجامعية، )دوف طبعة(،  عصاـ 4

312 ،313. 
 .483-482أسعد دياب، الدرجع السابق، ص  5
 .84لالوش سمتَة، مرجع سابق، ص  6
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بقولذا :"إذا وجد بالعتُ الدؤجرة عيب يتحقق  489الفقرة الأوفُ من نص الدادة وىو ما نصت عليو 
معو الضماف، يجوز للمستأجر حسب الحالة أف يطلب فسخ الإيجار أو انقاص بدؿ الإيجار، ولو كذلك أف 
يطلب إصلاح العيب أو أف يقوـ ىو بإصلاحو على نفقة الدؤجر إذا كاف الإصلاح لا يشكل نفقة باىظة 

 .1ى الدؤجر"عل
 شروط إصلاح العيب الخفي. -2

لطلب الدستأجر إصلاح العيب الخفي لابد من ألا يكوف إصلاح العيب يتطلب نفقات جسيمة 
مكلفة لا تتناسب مع الأجرة )بدؿ الإيجار( كما لو كاف ىذا الإصلاح يقتضي إعادة البناء من جديد أو 

 .2القياـ بأعماؿ تكلف مصروفات باىظة
لب إصلاح العيب الخفي أف يقوـ الدستأجر بإخطار الدؤجر عندما ينكشف عيب ومن شروط ط

بالعتُ الدؤجرة فإذا فَ يقم الدستأجر بالإخطار كاف مقصرا وبرمل تبعة ذلك. وعند إصلاح الدستأجر للعيب 
الخفي على نفقة الدؤجر من الضروري إعذار ىذا الأختَ وذلك إلا في الحالات الدستعجلة أو يقوـ 

 .3تصدار ترخيص من القضاء بإجراء الإصلاح، وذلك إذا كانت الإصلاحات غتَ مستعجلةباس
لقد نص الدشرع الفرنسي على ضرورة ضماف البائع للعيب الخفي في حالة وجوده وكاف ىذا العيب 
من شأنو أف يجعل الشيء الدبيع غتَ صافٌ للإستعماؿ الذي وجد من أجلو أو يقلل منو، ويكوف أف قواعد 

اف الدؤجر للعيوب الخفية مستمدة من قواعده الدنصوصة في عقد البيع فإف وجد ىذا العيب إلتزـ البائع ضم
 أو الدؤجر بضمانو.

La garantie des vices cachés va poser des difficultés d’application d’ordre pratique qui ne 
feront que confirmer les difficultés d’application du droit civil, aux termes de l’article 1641du 
code civil :«le vendeur est tenu de la garantie à raison des défauts cachés de la chose vendu qui 
la rendent impropre à l’aurait pas acquise ou, n’en aurait qu’un moindre prix s’il les avait 
connus»4. 

                                       
 ، مرجع سابق.05-07القانوف  1
 .313مرجع سابق، ص  عصاـ أنور سليم، 2
 .272رمضاف أبو السعود، مرجع سابق، ص  3
4 Samuel berrebi, les difficultés relatives a la cession de droits sociaux, mémoire, paris, 

2012/2013 ; p43-44. 



 النظام القانوني لضمان العيب الخفي في عقد الايجار                             الفصل الثاني 
 

72 

فإف التنفيذ العيتٍ جزاء يتقرر على الدؤجر لضماف حق الدستأجر من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة  ومنو
 وإصلاح العيب الدوجود في العيب الدؤجرة إذا ما توفرت الشروط اللازمة لإصلاحو.

 ثانيا: إنقاص بدل الإيجار.
قابل الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة الأجرة ىي ذلك الداؿ الذي يقوـ الدستأجر بالالتزاـ بإعطائو للمؤجر في م

 .1أي الإنتفاع بالشيء الدأجور، فالأجرة لزل إلتزاـ الدستأجر فتعد ضرورية ولابد من وجودىا في عقد الإيجار
بالعتُ الدؤجرة كاف للمستأجر طلب  ومن ثم عند إخلاؿ الدؤجر بإلتزامو بتمكتُ الدستأجر من الإنتفاع

 إنقاص الأجرة، وسنتطرؽ ىنا إفُ برديد ىذا الجزاء الدقرر في حق الدؤجر من خلاؿ الآتي:
 المطالبة بإنقاص الأجرة كجزاء للمؤجر. -1

تقوـ الأجرة في عقد الإيجار بتوفر لرموعة من الشروط أولا برديد الأجرة بالاتفاؽ فيجب أف تكوف 
ة أو قابلة للتقدير، والأجرة قد تكوف نقدا أو عملا يقدمو الدستأجر كّإصلاحات يقوـ بها في الأجرة مقدر 

العتُ الدؤجرة أو برسينات معينة فلابد من برديدىا كما يجب أف يكوف العمل لشكنا وغتَ مستحيلا 
 .2إستحالة مطلقة

. كما يجب أف تكوف جدية ويجب أف تكوف الأجرة مشروعة غتَ لسالفة للنظاـ العاـ والآداب العامة
وحقيقية أي لا يكوف الدتعاقداف قد قصد إخفاء إتفاؽ آخر ينطوي برت ىذا العقد لأنو في ىذه الحالة 

 .3تعتبر الأجرة صورية لا يلتزـ الدستأجر بدفعها
ويتم دفع الأجرة حسب الكيفية التي يتم الاتفاؽ عليو بتُ طرفي العقد أي بتُ كل من الدؤجر 

أما عبء إثبات دفع الأجرة يقع على عاتق الدستأجر ويكوف الإثبات بكافة الوسائل التي أقرىا والدستأجر 
 .4من ؽ. ـ. ج 499الدشرع وىو ما جاء في نص الدادة 

                                       
 .159-158عبد الرزاؽ السنهوري، الدرجع السابق، ص  1
-الددني الجزائري، مذكرة ماستً في الحقوؽ قانوف عقاري، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة زياف عاشورأخضري لزمػد، عقد الإيجار في القانوف  2

 .16، ص 2016/2017الجلفة، 
جامعة  اسية،زروقي خديجة، إلتزامات الدستأجر في إيجار العقارات والدنقولات، مذكرة ماجستتَ في قانوف الأعماؿ الدقارف، كلية الحقوؽ والعلوـ السي 3

 .120-119، ص 2012/2013وىراف،  -وىراف
ومسؤولية،  بهاء الدين مدود ولزمػد أمتُ قرماط، النظاـ القانوني لعقود الإيجار في السكن العمومي الإيجاري، مذكرة ماستً في القانوف بزصص عقود  4

 .54، ص 2014/2015كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة أكلي لزند أولحاج، البويرة، 
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والأجرة تعد ركن من أركاف العقد ومن ثم من ضمن الحقوؽ الدتًتبة للمستأجر في مواجهة الدؤجر 
 ؿ الإيجار.لضماف العيب الخفي أف يطلب بإنقاص بد

:"إذا وجد بالعتُ الدؤجرة عيب يتحقق معو الضماف، يجوز  489فتنص الفقرة الأوفُ من الدادة 
للمستأجر حسب الحالة أف يطلب فسخ الإيجار أو إنقاص بدؿ الإيجار، ولو كذلك أف يطلب إصلاح 

 .1ىظة على الدؤجر"العيب أو أف يقوـ ىو بإصلاحو على نفقة الدؤجر إذا كاف الإصلاح لا يشكل نفقة با
الدستأجر قد لا يلجأ إفُ طلب فسخ عقد الإيجار أو التنفيذ الجبري إنما لو الدطالبة بإنقاص بدؿ 
الإيجار )الأجرة( بدا يقابل النقص في الانتفاع وذلك إذا كاف ىذا النقص من الانتفاع بسبب العيب ليس 

 .2على درجة من الجسامة
راد الإستمرار في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة على ما لذا من عيب أف فيكوف للمستأجر في حالة ما إذا أ

يطلب إنقاص الأجرة بالقدر الذي نقص من إنتفاعو بالعتُ الدؤجرة ثم تسري الأجرة الجديدة منذ تاريخ 
 .3حدوث النقص في الإنتفاع

 سلطة القاضي في قبول أو رفض طلب إنقاص الأجرة. -2
راغب في الاستمرار في الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة الدطالبة بإنقاص  يكوف للمستأجر في حالة ما إذا

الأجرة وذلك بنفس القدر الذي نقص من انتفاعو بالعتُ الدؤجرة، وفي حالة ما إذا قضى بإنقاص الإيجار 
 .4يكوف من تاريخ حصوؿ النقص بالانتفاع بسبب العيب أو من وقت ظهور العيب

تقديرية في قبوؿ رفض طلب إنقاص الأجرة، ولذا أف بسهل الدؤجر إلا أف مع ذلك للمحكمة السلطة ال
بإعطائو فرصة ومهلة ليقوـ بالإصلاح وإزالة العيوب، فإذا قضى للمستأجر بإنقاص بدؿ الإيجار تم إنقاصها 
من تاريخ حصوؿ النقص في الإنتفاع بسبب العيب، فإذا كاف العيب موجودا وقت التعاقد يتم إنقاص 

 التعاقد. الأجرة من وقت
 

                                       
 ، مرجع سابق.05-07القانوف رقم  1
 .432نبيل إبراىيم سعد، مرجع سابق، ص  2
 .14ىلاؿ شعوة، مرجع سابق، ص  3
 .84لالوش سمتَة، مرجع سابق، ص  4
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من وقت وجود العيب، وفي حالة إذا تم إصلاح العيب عادت الأجرة إفُ أصلها من وقت إصلاح 
 .1تلك العتُ

وفي حالة طلب الدستأجر لفسخ العقد كاف للقاضي سلطة تقديرية بعدـ تقرير الفسخ وأف يكتفي 
بإنقاص بدؿ الإيجار وذلك وفقا أو حسب درجة الإخلاؿ بالانتفاع، وفي حالة إصلاح العيب أو إزالتو 

 488ادة عادت الأجرة إفُ ما كانت عليو سابقا أي حسب إتفاؽ الأطراؼ سابقا وىو ما نصت عليو الد
 .2من ؽ. ـ. ج

من ؽ. ـ. ج :"يضمن الدؤجر للمستأجر، باستثناء العيوب التي جرى  488حيث تنص الدادة 
العرؼ على التسامح فيها، كل ما يوجد بالعتُ الدؤجرة من عيوب بروؿ دوف استعمالذا أو تنقص من ىذا 

 الاستعماؿ نقصا لزسوسا ما فَ يوجد اتفاؽ على خلاؼ ذلك.
 مسؤولا عن الصفات التي تعهد بها صراحة.ويكوف كذلك 

 .3غتَ أف الدؤجر لا يضمن العيوب التي أعلم بها الدستأجر أو كاف يعلم بها ىذا الأختَ وقت التعاقد"
 أساس دعوى إنقاص بدل الإيجار. -3

تعددت الآراء الفقهية في برديد الأساس القانوني الذي تقوـ عليو ىذه الدعوى، فذىب جانب من 
إفُ القوؿ أف دعوى إنقاص بدؿ الإيجار ىي حق الدستأجر في طلب إجراء تعديلات عن العقد وىي الفقو 

بذلك ليست بدعوى التعويض، إلا أنو تم توجيو عدة انتقادات لذذا الرأي كزف أف ىذه الدعوى ليس لذا أثر 
وف بصدد تبعة الذلاؾ في تكوين العقد حيث يبقى العقد قائما بتُ طرفيو، في دعوى إنقاص بدؿ الإيجار نك

وبرمل تبعة الذلاؾ لا يتضمن تعويض عن ذلك الذلاؾ بل يتم خصم قيمة أو نسبة الذلاؾ من بدؿ الإيجار 
 )الأجرة(.

وكما ذىب جانب آخر من الفقو إفُ القوؿ أف أساسها يقوـ في برمل تبعة عدـ تنفيذ الدؤجر 
العادئ والكامل بالعتُ الدؤجرة وبالتافِ طلب التنفيذ لإلتزامو الدتمثل في عدـ بسكتُ الدستأجر من الإنتفاع 

 للإلتزاـ من خلاؿ التعويض.

                                       
 .432نبيل إبراىيم سعد، مرجع سابق، ص  1
 .314عصاـ أنور سليم، مرجع سابق، ص  2
 ، مرجع سابق.05-07القانوف  3
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إلا أف الرأي الراجح ىو ذاؾ الذي يقر بأف دعوى إنقاص بدؿ الإيجار ما ىي إلا دعوى إنقاص 
 .1الأجرة فليست بدعوى من نوع خاص أو ذو طبيعة خاصة أو ىي لستلفة عن غتَىا من الدعاوي

بق فإف إنقاص بدؿ الإيجار يتقرر كحق للمستأجر عند وجود العيب الخفي الذي وعلى إثر ما س
يشكل بضاية لو وجزاء للمؤجر عن عدـ تنفيذ لإلتزامو بتمكتُ الدستأجر من الانتفاع الذادئ للعتُ الدؤجرة 

 وإف كاف منح لو ىذا الحق إلا أف للقاضي سلطة تقديرية في تقريره.
 ثالثا: فسخ العقد.
لحقوؽ الدقررة للمستأجر لضماف حقو بالانتفاع بالعتُ الدؤجرة إنتفاعا كاملا وىادئ من ضمن ا

مطالبتو للمؤجر بفسخ عقد الإيجار في حالة إخلاؿ ىذا الأختَ بإلتزامو بالانتفاع بالعتُ الدؤجرة، كما يكوف 
إذا كاف للمستأجر طلب التعويض عن ما يلحقو من أضرار جراء وجود العيب الخفي وذلك في حالة 

الدستأجر حسن النية أما إذا كاف سيء النية على الدؤجر إثبات سوء نية الدستأجر كأف يكوف على علم 
 بوجود العيب الخفي من وقت التعاقد، وذلك من خلاؿ ما يلي:

 مطالبة المستأجر بفسخ عقد الإيجار.-1
عقد ملزـ لجانبتُ، والفسخ فسخ العقد ىو جزاء عدـ تنفيذ أحد الدتعاقدين لالتزاماتو الناشئة عن 

 أنواع قد يكوف فسخ اتفاقي يرد باتفاؽ الطرفتُ أو يتقرر عن طريف القانوف.
والفسخ أنواع من بينها الفسخ القضائي والفسخ الاتفاقي فنجد أف الدشرع الجزائري أدرج استثناءا من 

بدوف أف يقوـ القاضي بالتدخل الأصل العاـ من خلالو يكوف لأحد الأطراؼ الدتعاقدة حل الرابطة العقدية 
إلا في حالة وجود نزاع يستدعي عرضو عليو، لكن ىذا لا يعتٍ أنو ليس للقاضي السلطة فيو حيث يكوف 

 .2لو تقرير الفسخ الإتفاقي ولكن ليس لو سلطة في إنشائو
ومتى كاف التنفيذ العيتٍ غتَ لشكن أو رفض الدؤجر القياـ بو بسبب نفقاتو الباىظة والدكلفة فيجوز 

 .3للمستأجر عندئذ بطلب فسخ عقد الإيجار لتحقق العيب الخفي في العتُ الدؤجرة

                                       
 .99-98مرجع سابق، ص سيار عز الدين،  1
 -لحاججوىري سعيدة، سلطة القاضي في فسخ العقد، مذكرة ماستً في القانوف عقود ومسؤولية، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة أكلي لزند أو  2

 .62، ص 2012/2013البويرة، 
 .84لالوش سمتَة، مرجع سابق، ص  3
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و  ومن ثم للمستأجر الحق في فسخ عقد الإيجار الددني إذا فَ يختار القياـ بإصلاح العيب أو إزالتو أ
كانت تلك الإصلاحات تتطلب نفقات باىظة، وعند طلب الدستأجر للفسخ للمؤجر فرصة إصلاح 

 .1العيب الذي أستند عليو الدستأجر في طلب الفسخ
إلا أنو قد لا يتم إصلاح العيب الخفي فقد تكوف نفقات الإصلاح باىظة، أو لا يقوـ الدستأجر 

 .2لمستأجر الدطالبة بفسخ عقد الإيجاربالدطالبة بإصلاح العيب الخفي فعندئذ يجوز ل
 سلطة القاضي في قبول أو رفض فسخ عقد الإيجار. -2

للمستأجر إنهاء العلاقة القائمة بينو وبتُ الدؤجر إذا رأى في الفسخ مصلحة غتَ أف القاضي قد لا 
من يقضي بذلك إذا رأى أف فسخ العقد لا يتناسب مع نقص الإنتفاع لضآلتو أي لعدـ بلوغو حدا 

الجسامة فيحكم بدؿ الفسخ بإنقاص الأجرة أو يدنح أجلا للمؤجر ليقوـ فيو بإصلاح العيب الدوجود في 
 .3العتُ الدؤجرة

وبالتافِ للمحكمة سلطة تقديرية واسعة فلها إما القبوؿ بالفسخ إذا كاف التنفيذ العيتٍ غتَ لشكن، 
و إنقاص الأجرة الذي يكوف كافيا لتغطية وللمحكمة رفض الفسخ إذا كاف إصلاح العيب لشكنا أو كاف ل

 .4العيب الخفي الدوجود في العتُ الدؤجرة
إذا توفرت الشروط السابق ذكرىا لا يؤدي ذلك إفُ فسخ العقد مباشرة بل يكوف للقاضي وفقا 

من ؽ. ـ. ج سلطة تقديرية في تقرير الفسخ فيتقرر بذلك الفسخ القضائي أي  119لأحكاـ نص الدادة 
من ؽ. ـ. ج الإتفاؽ على الفسخ وىو ما يسمى بالفسخ الاتفاقي  120ز للمتعاقدين طبقا للمادة أنو يجو 

 .5لشا يقيد سلطة القاضي بالشرط الفاسخ
من ؽ. ـ. ج :"في العقود الدلزمة للجانبتُ، إذا فَ يوؼ أحد الدتعاقدين بإلتزامو  119تنص الدادة 

الب بتنفيذ العقد أو فسخو، مع التعويض في الحالتتُ إذا جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره الددين أف يط
 اقتضى الحاؿ ذلك.

                                       
 .48بوخالفة رزيقة، مرجع سابق، ص  1
 .432ىيم سعد، مرجع سابق، ص نبيل إبرا 2
 .142ىلاؿ شعوة، مرجع سابق، ص  3
 .432نبيل إبراىيم سعد، مرجع سابق، ص  4
، جامعة زياف عاشور، الجلفة، الجزائر،  5  .413-412، ص 2009/2010لريدي فتحي، الالتزامات، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية قسم العلوـ
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ويجوز للقاضي أف يدنح الددين أجلا حسب الظروؼ، كما لا يجوز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما فَ 
 .1يوؼ الددين قليل الأهمية بالنسبة إفُ كامل الإلتزامات"

 بضمان العيب الخفي.تعويض المستأجر لإخلال المؤجر بإلتزاماتو  -3
يكوف للمستأجر تعويض عن الأضرار اللاحقة ب من جراء الإخلاؿ الدؤجر لإلتزامو، والتعويض أنواع 
فنجد التعويض العيتٍ فهو إعادة الحاؿ إفُ ما كانت عليو قبل وقوع الفعل الضار فهو يزيل الضرر الناشئ 

بب ضرارا للجار، أما التعويض النقدي وىو عنو كأف يقضي القاضي بهدـ الحائط الذي بناه الدسؤوؿ فس
الصورة الغالبة للتعويض في لراؿ الدسؤولية التقصتَية ويتمثل في الدبلغ الدافِ الذي يقدره القاضي لجبر الضرر 

 .2الذي لحق بالدضرور
وعلاوة على ما تقدـ فإف للمستأجر الحق في طلب التعويض أيضا عن الأضرار التي أصابتو من جراء 

العيب سواءا تلك التي أدت إفُ حرمانو من الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة أو تلك التي أصابتو في شخصو أو وجود 
 .3مالو بسبب العيب

فإف كاف الدستأجر طلب التنفيذ العيتٍ أو الفسخ أو قاـ بطلب إنقاص الأجرة فإنو لو أيضا علاوة 
على ذلك أف يقوـ بطلب تعويضا عن الضرر الذي أصابو بسبب الحرماف من الإنتفاع بالعتُ الدؤجرة حيث 

ن إصلاحات لذلك إذا ما قاـ بفسخ العقد وقاـ بالانتقاؿ إفُ منزؿ جديد فيكوف قد خسر ما قاـ بو م
الدنزؿ ومصاريف الانتقاؿ إفُ منزؿ آخر فإنو لو أف يطلب التعويض عن ذلك، وقد اشتًط الدشرع لإلزاـ 

 .4الدؤجر بالتعويض أف يكوف عالدا بوجود العيب وافتًض فيع العلم وفَ يكلف الدستأجر بإثباتو
من ؽ. ـ. ج :"فإذا لحق بالدستأجر ضرر من العيب التزـ  489من الدادة  2 وقد نصت الفقرة

 .5الدؤجر بتعويضو ما فَ يثبت أنو كاف يجهل وجود العيب"
  

                                       
 ، مرجع سابق.05-07القانوف  1
بب، والقانوف(، دوف العربي، النظرية العامة للالتزاـ في القانوف الددني الجزائري، الجزء الثاني، الواقعة القانونية )الفعل الغتَ مشروع، الإثراء بلا سبلحاج  2

 .266-265، ص 1999طبعة، ديواف الدطبوعات الجامعية، الساحة الدركزية بن عكنوف، الجزائر، 
 .235سابق، ص عبد الحميد الشواربي، مرجع  3
 .315-314عصاـ أنور سليم، مرجع سابق، ص  4
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وبالتافِ لا يلتزـ الدؤجر بالتعويض إلا إذا كاف ىذا الأختَ سيء النية أي عافَ بوجود العيب وإذا كاف 
 .1نها الدستأجر وتعويض كل ضرر لحق بشخصو أو بدالوعالدا إلتزـ بتعويض الدنفعة التي حرـ م

في حالة ما ترتب على وجود العيب الخفي حرماف الدستأجر من الإنتفاع بالدأجور جاز لذذا الأختَ 
طلب الفسخ أو إنقاص بدؿ الإيجار مع ضماف ما أصابو من ضرر على الدستأجر إقامة الدليل على وجود 

 .2ستأجر مدعا فالبينة تكوف على من أدعيالعيب الخفي وإثباتو كوف أف الد
 

                                       
 .85لالوش سمتَة، مرجع سابق، ص  1
ار ، مكتبة د1994لسنة  11أدـ وىيب النداوي، شرح القانوف الددني العقود الدسماة في القانوف الددني البيع والإيجار قانوف الدالكتُ والدستأجرين رقم  2

 .152، ص 1999الثقافة للنشر والتوزيع، الطبعة الأوفُ، الأردف، 
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 خــــاتمة:
ف عقد الايجار يعػد مػن عقػود الدعاوضػة الدلػزـ فإنو يدكننا القوؿ بأختاما لمجمل ما احتوت عليو دراستنا 

لجانبتُ ألا وهمػا الطػرؼ الدػؤجر والطػرؼ الدسػتأجر، وىػو مػن العقػود الػتي حظيػت باىتمػاـ الفقهػاء الشػرعيتُ 
قسػػيما عديػػدة باعتبػػارات لستلفػػة، والقػػانونيتُ ووضػػعوا لػػو شػػروطا وأركانػػا لتنظيمػػو وضػػبط أحكامػػو وقسػػموه ت

وبدوجػػب ىػػذا الأخػػتَ يلتػػزـ الدػػؤجر بتمكػػتُ الدسػػتأجر مػػن الانتفػػاع بالشػػيء لزػػل العقػػد وذلػػك بدقابػػل عػػوض 
معلوـ يحصل عليو وبالتافِ يكوف الدؤجر ملزما بضماف بصيع ما يوجد في العتُ الدؤجرة مػن عيػوب برػوؿ دوف 

 نقاصا كبتَا.الانتفاع بها أو تنقص من ىذا الانتفاع إ

وتأسيسا علػى ذلػك يلتػزـ الدػؤجر بضػماف العيػوب الخفيػة سػواء كانػت فيػو قبػل انعقػاد عقػد الايجػار وفَ 
يطلع عليها الدسػتأجر أو حػدثت أثنػاء سػريانو ويشػتًط في العيػب أف يكػوف خفيػا ومػؤثرا، وطبقػا لػذلك فإنػو 

 قد توصلنا إفُ النتائج التالية: 

لا يضمن الدؤجر عيوب الشيء الدؤجرة التي كاف يدكن التحقق منها بسهولة وذلػك مػا فَ يكػن  أنو-1
قػد صػػرح بعػػدـ وجودىػػا، كمػػا لا يسػػأؿ عػػن أي ضػماف إذا صػػرح للمسػػتأجر بػػالعيوب أو اشػػتًط الدػػؤجر أنػػو 

 يلتزـ بأي ضماف.

و علػى أمػن الشػيء الدػؤجر ذا كػاف يدنػع الدسػتأجر مػن الاسػتفادة ف العيب الدؤثر لا يعػد عيبػا إلا إأ-3
الأقػػل يقلػػل مػػن الاسػػتفادة منػػو بكيفيػػة لػػو علمهػػا الدسػػتأجر لدػػا أقبػػل علػػى ابػػراـ العقػػد، وصػػفة التػػأثتَ نسػػبية 

 ومتغتَة في الزماف والدكاف.

أما فيما يخص خلو العتُ الدؤجرة من الدواصفات الدتفق عليهػا فإنػو ووفقػا لػذلك يجػب أف يتػوفر في -2
لدواصػػػفات الدتفػػػق عليهػػػا وإذا اختلػػػف بعضػػها وكػػػاف بزلفهػػػا مػػػؤثرا علػػػى الانتفػػػاع ضػػػمنو الشػػيء الدػػػؤجر كػػػل ا

 الدؤجر.
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إف اكتشاؼ العيب الخفي الدؤثر في العتُ الدؤجرة أو الشيء الدؤجر ينتج عنو أف يكوف ىذا الأخػتَ -4
تزاماتػو ومػن ىنػا غتَ صافٌ للاستعماؿ في الغرض الذي أعد من أجلو، ألا وىو الاخلاؿ من الدؤجر بتنفيذ ال

يحػػق للمسػػتأجر طلػػب الفسػػخ بػػل ويحػػق لػػو ابطػػاؿ العقػػد لغلػػط جػػوىري إذا كػػاف ىػػذا العيػػب موجػػودا وقػػت 
 انعقاد عقد الايجار، ولو علم بو الدستأجر لدا قبل إبراـ العقد.
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