
 محاضرات عقد الايجار

 طلبة الس نة الثالثة ،السداسي الثاني

 المبحث الأول

 مدخل للإيجار

1يعتبر الايجار من العقود القديمة في تاريخ الأنظمة القانونية       
،حيث يصنفه البعض في 

المرتبة الثالثة بعد كل من المقايضة والبيع،ولقد ظهر الإيجار نتيجة تحول في الوضع 

للطبقة الكادحة،حيث أأصبح بمقدورها التخلي عن العمل لدى طبقة ملك  الاقتصادي

لى حاجة جزء من (الطبقة الغنية)الأراضي والعقارات ،وهذا الأمر أأدى من جهة أأخرى اإ

لى تأأجير عقاراتها،ومن ثم ظهر الإيجار،ولذلك  لى تحسين أأوضاعها فاضطرت اإ الطبقة الغنية اإ

يقال بأأنه عقد الطبقة الوسطى
2

 .شر بقوتها وينحسر بضعفها،فينت 

،يلي ذلك تحديد معايير تكييف (المطلب الأول)نعالج بداية خصائص عقد الإيجار     

 (.المطلب الثاني)العقد في حالة التباسه بعقود أأخرى

 المطلب الأول

 خصائص عقد الإيجار

بأأنه عقد من القانون المدني، 764نص المادة عرف المشرع الجزائري الإيجار في          

يجار  يمكن المؤجر بمقتضاه المس تأأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة نظير بدل اإ

ذ أأن كل  معلوم،ويظهر لنا من خلل نص المادة سالفة الذكر أأن الإيجار عقد ملزم للجانبين اإ

طرف فيه دائن ومدين في نفس الوقت،ويترتب على هذه الخاصية أأن الإيجار يمكن فسخه 

ذا اخل أأحد الطرفين بتنفيذ ما عليهويمكن التمسك في  .ه بالدفع بعدم التنفيذ اإ

يعتبر الإيجار من عقود المعاوضة حيث أأن كل طرف فيه يتلقى مقابل نظير ما يلتزم         

به،ويترتب على ذلك أأن أأهلية الطرفين هي أأهلية المعاوض ل أأهلية المتبرع،فيكفي لنعقاد 
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ما يترتب على اعتبار الإيجار معاوضة أأن الغلط في شخص س نة،ك32الإيجار توفر التمييز أأي 

بطال،كما يترتب على اعتبار الإيجار  المتعاقد ليس غلطا جوهريا يس تتبع قابلية العقد للإ

معاوضة أأن مسؤولية المؤجر تكون مشددة باعتباره معاوضا ل متبرعا،ومن ثم فهو يضمن 

 .من ذلك باعتباره متبرعاالعيب الخفي والتعرض على عكس المعير الذي ل يض

ذ أأن مقدار التزامات الطرفين تتحدد على            يعتبر الإيجار أأيضا من العقود الزمنية اإ

ضوء الزمن،ويترتب على ذلك أأنه يسري عليه ما يسري على العقود الزمنية من حيث 

وذلك الفسخ والتعويض،ونحو ذلك ل يكون للفسخ أأثر رجعي في الإيجار بل أأثر مس تقبلي،

رجاعه،كما أأن التعويض في حالة تأأخر المؤجر عن تسليم  لأن ما مضى من الزمن ل يمكن اإ

 .العين المؤجرة يكون تعويضا عن عدم التنفيذ ل عن التأأخر فيه

لى ما س بق،أأن الإيجار  من العقود الشكلية في القانون الجزائري          أأضف اإ
3

،حيث ل 

رادتين بل و  جب توفر محرر عرفي أأو رسمي يتضمن محتوى التفاق يكفي لنعقاده توفر اإ

تحت طائلة البطلن،بل ل يكفي المحرر فقد اشترط المشرع أأيضا ضرورة ثبوت 

،وحق المس تأأجر هو حق شخصي ولذلك فهو مال منقول التاريخ،تحت طائلة البطلن أأيضا

ولو كان محله عقار
4
. 

 المطلب الثاني

 التباس عقد الإيجار بعقود أأخرى

5يلتبس الإيجار بعقود أأخرى        
،في حالت عديدة،ونوردها على سبيل المثال ل 

لى أأن حالت الالتباس هذه تفترض وجود محرر عرفي أأو رسمي وذلك  الحصر،مع الإشارة اإ

ذا غاب المحرر فل يقع التباس بعقد الإيجار،بل بعقد أ خر  .بحكم أأن الإيجار عقد شكلي،فاإ

ار بعقد العارية في الحالة الي  يبيع فهاا شخص شياا مع احتفاظه بحق يلتبس عقد الإيج       

اس تعمال هذا الشيء مدة من الزمن،ومن ثم يطرح السؤال حول تكييف هذا العقد هل 
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ذا  يجار أأم عارية،والمعيار هو مدى أأخذ الطرفين لمدة الاس تعمال عند تقدير الثمن،فاإ هو اإ

يجار،وال عكس يجعله عاريةأأخذت بعين الاعتبار فالعقد اإ
6

. 

يلتبس عقد الإيجار بعقد المقاولة في الحالة الي  يحجز فهاا شخص مكانا بمقابل ويلتزم         

مقدم المكان بالقيام بأأعمال أأخرى لمصلحة حاجز المكان،ومثال ذلك حجز مقعد في سرك أأو 

يكون  في مسرح،فهنا نلحظ وجود مكان زائد أأعمال،فالعقد هنا قد يكون مقاولة وقد

ذا كانت  يجار،والمعيار هو الخدمة الجوهرية بالنس بة للطرفين هل هي الأعمال أأو المكان،فاإ اإ

يجار،مثل حجز مكان  ذا كان المكان فالعقد اإ الأعمال فالعقد مقاولة مثل حجز تذكرة سيرك،واإ

في حديقة عامة
7

. 

برام عقد يلتبس الإيجار بالوكالة في الحالة الي  يتفق فهاا المؤجر والمس          تأأجر وقت اإ

عادة تأأجير العين من  الإيجار على أأن المس تأأجر سوف يقوم مباشرة بعد الإيجار باإ

الباطن،فالعقد هنا يحتمل وكالة بين الطرفين،فنقول بان المس تأأجر وكيل بالإيجار،ويحتمل 

 الإيجار بان يكون متسلم العين مس تأأجرا أأصليا وال خر مس تأأجرا من الباطن،والرأأي الأولى

يجارا في هذا الفرض بالترجيح هو اعتبار العقد وكالة ل اإ
8

. 

 المبحث الثاني

 أأركان الإيجار

،يلي (المطلب الأول)نحدد بداية الأشخاص الذين يمنحهم القانون صلحية التأأجير       

المطلب )،يلي ذلك ركن الشكل(المطلب الثاني)ذلك شروط الشيء المؤجر وبدل الإيجار

 .(الثالث

 الأولالمطلب 

 الأشخاص المخولون بالتأأجير

قبل الخوض في أأركان الإيجار وجب تحديد من لهم صفة تأأجير الشيء،فالمالك يحق         

ذا  ل اإ له التأأجير،والمنتفع كذلك،والوكيل له تأأجير الشيء لمدة ل تتجاوز ثلث س نوات،اإ
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والقيم ليس لهم التأأجير كانت الوكالة خاصة فله التأأجير لمدة تزيد على ذلك،والولي والوصي 

ذن القاضي،والمفلس ليس له  ل باإ في خصوص أأموال القاصر لمدة تتجاوز ثلث س نوات اإ

من القانون التجاري 377المادة)التأأجير بل يكون ذلك لوكيل التفليسة
9

،والمحكوم عليه (

وفق بعقوبة جنائية ليس له التأأجير في ظل فترة تنفيذ العقوبة بل يتولى عنه ذلك القيم 

مكرر من قانون العقوبات9المادة)أأحكام الحجر القضائي
10

). 

يطرح السؤال حول مدى قدرة أأشخاص أ خرين على التأأجير،فصاحب حق الاس تعمال     

ذا نص الس ند المنشئ لحقه على ذلك ل اإ ل يجوز له التأأجير اإ
11

،والمس تأأجر ل يجوز له 

ذن كتابي من المؤجر ل باإ التأأجير اإ
12

ير مشهر يجوز له التأأجير على الرغم ،والمشتري بعقد غ

يجاره ل يضار منه  ليه،وذلك وفقا للرأأي الراجح فقها،وذلك مرده أأن اإ من عدم انتقال الملكية اإ

 .الغير ول البائع،فهذا الأخير يلتزم بضمان التعرض تجاهه

يجار ملك الغير،فهناك من يرى بأأنه نافذ بين الطرفين،وغير نافذ في مواجهة       مالك  أأما اإ

الشيء
13

ليه هو بطلن العقد نظرا لأن الشيء المؤجر ليس المنقول أأو  ،والذي نذهب اإ

ذا انعدم هذا  العقار المقدم من المؤجر بل هو الحق الذي يخول المؤجر صلحية التأأجير،فاإ

يجار الشريك في  الحق انعدم الشيء المؤجر وبذلك ينعدم المحل فيكون العقد باطل،أأما اإ

ئز ما دام أأن الشريك يملك الأغلبية المطلقة للأنصبةالش يوع فهو جا
14

ذا لم يكن كذلك  ،أأما اإ

يجاره نافذ بينه وبين المس تأأجر وغير نافذ في مواجهة باقي الشركاء،حيث يحث لهم طرد  ن اإ فاإ

 .المس تأأجر

 المطلب الثاني

 شروط الشيء المؤجر وبدل الإيجار
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 .قانون مدني من مكرر 769المادة- 
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لقدرة على التأأجير فالمالك يؤجر الشيء المؤجر هو الحق الذي يمنح الشخص ا        

ذا انعدم هذا  ملكيته والمنتفع يؤجر حق الانتفاع والمس تأأجر يؤجر حقه الشخصي،ومن ثم اإ

 .الحق انعدم الشيء المؤجر ومن ثم بطل الإيجار

يمكن القول أأن الشيء المؤجر على النحو السابق هو الحق الذي يتمتع به          

المؤجر،والحق يرد على محل  وهذا الأخير يجوز أأن يكون منقول أأو عقارا،مال ماديا أأو 

معنويا،فالإيجار يس توعب كل هذه الأش ياء،ونحو ذلك وجب أأن تتوفر في هذا المنقول أأو 

لمحلالعقار الشروط العامة ل
15

،ويجب أأيضا أأن يكون الشيء المؤجر غير قابل للس تهلك 

يجارا بل يكون قرضا  ل باس تهلكه لم يكن العقد اإ ذا كان الشيء المؤجر ل يمكن اس تعماله اإ فاإ

 .أأو عقدا أ خر

يجار سواء كان ذلك صراحة أأم ضمنا،ومثل        يجب أأيضا أأن يتم التفاق على مدة للإ

أأن يس تأأجر الشخص لمدة هي مدة حصوله على دبلوم أأو أأن التفاق الضمني على مدة 

يؤجر لمدة نهاية عقد عمله،ولقد طرح السؤال في الفقه حول جواز التأأجير مدى 

ليه هذا الوضع من  الحياة،فهناك من يرى الجواز وهناك من يرى عدم الجواز نظرا لما يؤدي اإ

 .التباس مع حق الانتفاع

ن كان مبلغا من النقود فيجب أأن يكون مقدرا أأو على ،ارأأما فيما يخص بدل الإيج         فاإ

ذا كان بدل الإيجار شياا أأو عمل فيجب أأن تتوفر فيه شروط  الأقل قابل للتقدير،أأما اإ

 .المحل من وجود وتعيين ومشروعية

يجار ،بالنس بة لركن السبب في عقد الإيجار فل جديد يذكر       حيث وجب أأن يكون للإ

لى التعاقد متفقا مع النظام العام وال داب سبب،وان يكون  أأيضا السبب الباعث اإ

ذا كان المس تأأجر مخيرا في دفع بدل الإيجار كان التزام المؤجر بدون سبب  العامة،ومن ثم اإ

ذا كان غرض المس تأأجر من العين المؤجرة هو  ومن ثم يقع العقد باطل بطلنا مطلق،واإ

تكاب جرائم معينة كان الباعث غير مشروع ومن اس تعماله كمكان لحتجاز الأشخاص أأو ار 

ثم يقع العقد باطل لعدم مشروعية السبب
16

. 
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 المطلب الثالث

 ركن الشكل

أأصبح الإيجار من العقود  3664س نة بموجب التعديل الذي أأجراه المشرع الجزائري      

سمي أأو الشكلية، ونحو ذلك ل يكفي لنعقاده توفر الأركان العامة،بل وجب توفر س ند ر 

62-92المرسوم التشريعي عرفي يتضمن محتوى الإيجار،ولقد كان
17

يحدد نموذجا يتعين  

تباعه في كتابة الإيجار وذلك بموجب المرسوم التابع له وهو  -97المرسوم التنفيذياإ

69
18

الغي المرسوم المتضمن تنظيم نشاط الترقية العقارية، 67-33القانون،ولكن بعد صدور 

ومن ثم أأصبح الإيجار حاليا دون نموذج ومن ثم يكفي توفر محرر موقع من  62-92التشريعي

من  62المادةالطرفين يتضمن الإشارة لما يفيد قيام عقد الإيجار،وفي فرنسا اشترطت 

أأن يكون الإيجار السكني كتابة مع تحديد تاريخ الإيجار ومدته والعين المؤجرة  3919قانون

وبدل الإيجار،والضمانات
19

. 

من جهة أأخرى اشترط المشرع ضرورة ثبوت تاريخ الإيجار تحت طائلة           

حدى الحالت المنصوص علهاا في  من  231المادةالبطلن،ونحو ذلك يجب أأن تتوفر اإ

ن  القانون المدني في خصوص محرر الإيجار وذلك تحت طائلة البطلن،من جهة أأخرى فاإ

س نة،حيث ل تكون 33مة لمدة تساويالمشرع الجزائري اشترط شهر عقود الإيجار المبر 

ل من تاريخ الشهر،وهو ما عبر عنه المشرع في المادة  34نافذة فيما بين الطرفين ول الغير اإ

 .المتضمن تأأسيس السجل العقاري 47ـ42الأمرمن 

 المبحث الثالث

 أ ثار عقد الإيجار

لى للتزامات نعالج الالتزامات الي  يرتبها الإيجار على مرحلتين،نخصص الأو      

 .(المطلب الثاني)،أأما الثانية فنخصصها للتزامات المس تأأجر(المطلب الأول)المؤجر
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 المطلب الأول

 التزامات المؤجر

،كما يلتزم بعد التسليم بالتزامات (الفرع الأول)يلتزم المؤجر بداية بتسليم العين المؤجرة     

ذلك ضمان حيازة هادئة للمس تأأجر في  ،يلي(الفرع الثاني)أأخرى أأولها صيانة العين المؤجرة

،كما يلتزم المؤجر بضمان العيب (الفرع الثالث)انتفاعه أأو ما يسمى بضمان التعرض

 .(الفرع الرابع)الخفي

 

 

 الفرع الأول 

 التزام المؤجر بتسليم العين المؤجرة

يلتزم المؤجر بتسليم العين المؤجرة،ويتحقق التسليم وفق القواعد الخاصة بتسليم المبيع        

أأن يضع العين المؤجرة تحت تصرف  التسليم الفعليومن ثم وجب على المؤجر بخصوص 

المس تأأجر و أأن يعلمه بذلك
20

ن وضعه تحت  ذا كان الشيء المؤجر منقول فاإ ،ومن ثم اإ

ن وضعه تحت تصرف المشتري تصرف المشتري يكون با ذا كان عقارا فاإ لمناولة اليدوية،واإ

علم المس تأأجر  خلئه من المنقولت وتسليم المفاتيح على فرض أأن بناء،ويتعين أأيضا اإ يتم باإ

ذا تحقق هذان الشرطان تحقق التسليم ولو لم يتسلم المس تأأجر العين تسلما ماديا  .،فاإ

فيتم في عدة حالت،أأول هذه الحالت أأن تكون العين المؤجرة في  التسليم الحكميأأما       

حيازة المس تأأجر قبل الإيجار،كبائع يس تأأجر المبيع قبل تسليمه للمشتري،وثاني هذه الحالت 

أأن يستبقي المؤجر العين المؤجرة بعد الإيجار بموجب عقد أ خر يتطلب نقل الحيازة ومثال 

باره مقاول بعد طلب المس تأأجر منه القيام بأأعمال ذلك أأن يستبقي المؤجر العين باعت 

معينة،وثالث حالت التسليم الحكمي أأن يقوم المس تأأجر بتأأجير العين من الباطن قبل 

 .تسلمها
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يتعين على المؤجر أأن يسلم العين المؤجرة بملحقاتها،وهذه الأخيرة هي ما أأعد بصفة        

بالنس بة للمزارع والمس تودعات،ويتعين على دائمة لخدمة العين المؤجرة كمخازن الحبوب 

 .المؤجر أأن يسلم العين وفق الحالة الي  اتفق علهاا الطرفان

عداده لمحضر وصفي أأثناء تسلم           جراء لمصلحة المس تأأجر وهو اإ لقد وضع المشرع اإ

ذا  ذا تبين أأن حالة العين غير سليمة أأعفي من الإثبات بموجب هذا المحضر،أأما اإ لم العين،فاإ

عداد المحضر فيعتبر انه قد تسلم العين بحالة جيدة  .يتم اإ

 ظروف التسليم:أأول

يخضع التسليم لقواعد التسليم المقررة بالنس بة لعقد البيع،ومن ثم يتعين تسليم العين        

بمجرد انعقاد عقد الإيجار ما لم يوجد اتفاق على خلف ذلك كما وجب تسليم الشيء في 

ذا كان المكان الذي كان  ما اإ ذا كان الشيء محددا بالذات،اإ موجودا فيه وقت انعقاد الإيجار اإ

الشيء المؤجر محددا بالنوع فيتعين تسليمه في موطن المؤجر،وبالنس بة للعقار فبداهة يتم 

 .التسليم في المكان الذي يوجد فيه

خلء العقار من المنقولت،أأ        و نفقات نقل تقع نفقات التسليم على المؤجر مثل نفقات اإ

 .الخ....الشيء المؤجر من عند الغير الحائز له

 عوارض التسليم:ثانيا

ذا تبين بأأن هناك نقصا أأو       من  262المادةتعين تطبيق أأحكام  عين المؤجرةزيادة في ال اإ

اذ ان النقص في الشيء المبيع ،في الحدود الي  تسمح بها طبيعة عقد الايجار القانون المدني

،ومن ثم بالنظر الى النقص في العين المؤجرة لنها على سبيل الاس تعمال ل التمليكمعتبر 

 .يتعين مراعاة هذا الاختلف

نقاص الإيجار أأو الفسخ بحسب  تطبيقا للمادة أأعله،        يحق للمس تأأجر طلب اإ

نقاص الإيجار أأو الفسخ أأو طلب زيادة الأجرة،مقيدة بميعاد  الحالة،وتكون دعاوى طلب اإ

21س نة من تاريخ التسليم الفعلي للعين المؤجرة
. 
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ذا هلكت العين المؤجرة قبل التسليم وقع الهلك على المؤجر وانفسخ الإيجار بقوة        اإ

القانون،ومعنى تحمل المؤجر لتبعة الهلك أأنه  يتحمل خسارة العين ول يس تطيع مطالبة 

ذا كان الهلك جزئي ا فل مناص من تطبيق أأحكام التلف المس تأأجر بدفع بدل الإيجار،أأما اإ

ذا تبين بأأنه جس يم كان  لى جسامة الهلك،فاإ الي  تصيب المبيع قبل التسليم،فيتعين النظر اإ

ذا لم يكن جس يما  ن كان المؤجر متسببا في ذلك،أأما اإ للمس تأأجر طلب الفسخ مع التعويض اإ

نقاص الأجرة  .فيقتصر حقه على طلب اإ

قبل التسليم أأو بعده الى تحمل المؤجر لتبعته، وذلك  يؤدي الهلك سواء حدث         

باعتباره المالك
22

ن الوضع يختلف عن قواعد الهلك في عقد البيع حيث يتعين  ،ومن ثم فاإ

لى فترة ما قبل التسليم أأو بعدها،وتكمن أأهمية التمييز بين مرحلة ما قبل التسليم أأو  النظر اإ

يعتبر المس تأأجر مسؤول عن كل هلك  بعده في عقد الإيجار في مسأألة الإثبات،حيث

ليه يلحق العين المؤجرة بعد التسليم ما لم يثبت أأن ذلك ل ينسب اإ
23

،أأما قبل التسليم 

ن التسليم تنجر عنه قرينة قانونية تفترض تسبب  فالمسؤولية على المؤجر،ومن ثم فاإ

ولية عن المس تأأجر في الهلك،وهي قرينة قابلة لإثبات العكس،وتحمل المس تأأجر للمسؤ 

ليه المشرع في تنظيمه  الهلك ل يعني تحمله تبعة الهلك فهذه لها معنى أ خر لم يذهب اإ

نما يقصد بتحمل المس تأأجر للمسؤولية أأنه يلتزم بتعويض المؤجر عن الهلك  يجار،واإ للإ

 .الجزئي أأو الكلي الذي يلحق العين المؤجرة بعد تسلمه لها

من  713المادةلك سواء قبل التسليم أأو بعده أأن يكرس تحمل المؤجر لتبعة اله        

ذا القانون المدني لى الحالة الصالحة للس تعمال اإ عادة العين المؤجرة اإ ،تجعل المؤجر ملزما باإ

لحقها هلك جزئي على الرغم من أأنها تحت حيازة المس تأأجر،فهذا دليل جلي على أأن 

ة الهلك لما أألزم المشرع المؤجر بهذا المؤجر يتحمل التبعة،ولو قلنا أأن المس تأأجر يتحمل تبع

 .العمل

 جزاء اخلل المؤجر بالتسليم:ثالثا
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مكانية         ذا لم يقم المؤجر بتسليم العين امتناعا وتقصيرا جاز مطالبته بالتنفيذ العيني مع اإ اإ

فرض غرامة تهديدية،كما يحق للمس تأأجر المطالبة بفسخ الإيجار
24

تطبيقا للقواعد العامة،كما  

لى غاية تسليمه العين يحق للمس تأأجر الامتناع عن دفع بدل الإيجار اإ
25

. 

ذا حدث التسليم ولكن بصورة معيبة كأن تكون العين غير صالحة للس تعمال المعد      أأما اإ

لها او يلحقها ضرر ينقص من الانتفاع بها كهلك جزئي او ما يقوم مقامه،كان للمس تأأجر 

نقاص الأجرة أأو الفسخ بحسب الحالةطل ب اإ
26

. 

ثبات التسليم       جراء مقررا لمصلحة المس تأأجر يعفيه من اإ لقد وضع المشرع اإ

المعيب،ويتمثل هذا الإجراء في تحرير محضر وجاهي يتضمن حالة العين،فبغير هذا المحضر 

ثبات يصبح المس تأأجر في حكم من تسلم العين بحالة جيدة،ونحو ذلك يصبح ملزما باإ 

ذا ادعاه  . التسليم المعيب اإ
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