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 مقجمة
، مسا كالاقترادية كالعسمية كلا مغ الشاحية العمسيةاكثخ العقػد تجأيجار مغ لإيعتبخ عقج ا

 ،يجار مغ العقػد الدمشيةلإكلسا كاف عقج ا بو، ىتساـلاالى إيجفع بالعجيج مغ شخاح القانػف كالفقو 
يسكغ مغ خلبليا تحجيج الالتدامات كالحقػؽ لكل مغ  ،التي يتصمب تشفيحىا مخكر فتخة مغ الدمغ

يشقزي ىحا العقج كمغ  ػ، حتىيخة مجك قرأكلا ييع في ىحه الفتخة كانت شػيمة  ،شخفي العقج
 فيو. ؼمخ حتسي لا خلبأيجار بالسجة لإف ارتباط عقج اإثع ف

كىي  ،ستبياف خرائز السجةاكبحلظ يسكغ  ،يجاراتلإتأبيج ا زنو لا يجػ أكرغع ذلظ ف     
مسا يجعل السجة  ،يجارلإثع يمييا الػجػد الحكيقي ليحا العشرخ في عقج ا ،الاستسخار كالتعاقب

 خىا مغ العشاصخ.يفيي بحلظ متسيد عغ غ ،ذات شبيعة خاصة كمشفخدة كغيخ قابمة لمتجدئة
كجػد  خكىحا ما يفد ،يجارلإفي عقج اعات كالفقو إلى إبخاز دكر السجة تذخيالكىحا ما دفع ب      

كمغ  ،يجارلإكسخيانيا في عقج ا ،نرت عمى ضخكرة تحجيج السجة ،نرػص قانػنية خاصة
السجني السعجؿ  07/05كالقانػف  ،1الستزسغ لشذاط العقارؼ  93/03بيشيا السخسػـ التذخيعي 

  .2كالستسع
ف جسيع العقػد السحجد بالدمغ أعي يفسغ شب ،بج مشو لا امخ أيجار لإكلسا كاف انتياء عقج ا

بل انقزاء ق ،العقجك انقزاء أفقج يكػف ىحا الانتياء ناجسا عغ انقزاء مجة العقج  الدكاؿ،ليا آم
بسػجب لإيجارية، كذلظ بسػجب السخسػـ التذخيعي، ك تحقيق التكافؤ في العلبقة امجتو، مغ أجل 

لى تخمز مغ إمسا يؤدؼ  ،مخكر عذخ سشػات مغ تاريخ نفاده، مع كجػب 07/05القانػف 
ىػ شخح السجة  الحلظ السخاد بجراستش لإيجار،التي تحكع مخاكد العلبقات ا ،تعجد القػاعج القانػنية

  يجار بحاتو.لإيجار كليذ عقج الإفي عقج ا

                                                             
مارس  3الرادر بتاريخ  ،14 ، ج ر، عيتعمق بالشذاط العقاري  1993 مارس 13مؤرخ في  03-93سخسػـ التذخيعي ال -1

 ، معجؿ كالستسع.1993
، ج الستزسؽ لقانؾن السجني الجدائخي  1975 سبتسبخ 26ػػ السػافق ل 1335رمزاف عاـ  20مؤرخ في  58-75مخ لأا -2

  ع.سالسعجؿ كالست 1975سبتسبخ  30، السؤرخة في78ر، ع
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يكتدي مػضػع السجة في عقج الإيجار، أىسية سػاء مغ الشاحية العمسية أك مغ الشاحية      
العسمية، حيث تكسغ أىسيتو  العمسية  في إبخاز السحصات التي تعخض فييا السذخع الجدائخؼ 

 لكيفية تشطيع السجة في عقج الإيجار، كىحا سػاء في القانػف السجني أك في الشرػص الخاصة.
ىسية العمسية لمبحث، فيدتسجىا مغ أىسية  السػضػع  ذاتو، كما تكتدبو السجة مغ أىسية الا    

في عقج الإيجار، كتجدج في العلبقات الإيجارية عمى اعتبار ىحا العقج مغ أكثخ العقػد تجاكلا 
 بيغ الأفخاد .

 فيلظ أىسية ىحه الجراسة في التعخيف بأحكاـ السجة في عقج الإيجار، ككح كمغ ثع تكسغ 
أثخىا عمى العقج، مع تبياف أساس تعيشيا كخكغ أساسي فيو، إلى جانب  دراسة  تحجيج مجػ

 شكالاتلإالعجيج مغ امػقف السذخع الجدائخؼ كما استقخ عميو القزاء في ىحا شأف ، كتقميل 
التي   لمسشازعات القزائيةجعميا محلبك  الغسػض، اكتشفيا التيالتعجيلبت  ب تعاقببدبحػليا 

لأىسية السجة اكنطخا بيق القانػف السجني السعجؿ كالستسع ، لمبحث في مجػ تص تثار بذأنيا ،قج 
استػجب  ، مسابسجسػعة مغ الشرػص القانػنية لتشطسيياكسعي السذخع  ،يجارلإفي عقج ا

حمػؿ، ليا مسا يديل العخاقيل التي تعتخض تحقيق التكافؤ كالتػازف في يجاد تػضيحات ك إ
 ارية.العلبقات الإيج

تعتبخ السذكلبت التي تػاجو السجة في عقج الإيجار، سػاء مغ الشاحية الاقترادية أك      
بيغ دكافع بحيث تتشػع   ،سباب اختيارنا لمبحث في ىحا السػضػعالاجتساعية كمغ أبخز أ

ف السػضػع يجخل ضسغ مجاؿ أفالجكافع الذخرية تكسغ في  ،مػضػعية ػ خخ أك  ،شخرية
خرز، إضافة إلى الخغبة في ىحا الت مبةالقانػف الخاص باعتبارنا ش ، ألا كىػتخررشا
 لتفديخ، ك الاجتيادات القزائية مػقف السذخع الجدائخؼ ك البحث كالاشلبع عمى الحاتية في

لثغخات القانػنية  تػجو السذخع في اعتبار السجة ركشا في عقج الإيجار، كشخؽ معالجتو لبعس
 .يجاريةالإلى ىجـ العلبقة إاف حيلأالتي تؤدؼ في الكثيخ مغ ا
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 ،السجة عسػـ كركغعمى كجو  أركاف الإيجار ىسيةأ الجكافع السػضػعية فتكسغ في قيسة ك  امأ    
مغ جية أخخػ لمتقميل ضغط ك  ،زمة الدكغأجتساعية كالاقترادية لتخفيف مغ لامغ الشاحية ا

 يجار.عمى الجيات القزائية، كمعخفة أسباب السشازعات في مػضػع مجة الإ
السجة في عقج  دكر بياـ كالغسػض حػؿالإزالة إلى إالػصػؿ  ،ه الجراسةحىأما عغ أىجاؼ      

، كإبخاز أىسيتيا مع تػضيح أىجاؼ السذخع الجدائخؼ، مغ كراء كضعو لفتخة انتقالية، يجارلإا
عقج محجد  كالتي ليا فزل في إرساء القػاعج القانػنية السػحجة، بتأكيج عمى اعتبار عقج الإيجار

السجة، كالػقػؼ عشج مجسل الشرػص السشطسة لمسجة في عقج الإيجار، سػاء في القانػف السجني 
أك في الإيجارات السشطسة في التذخيعات الخاصة، كمحاكلة تبديصيا بسا استقخ عميو القزاء 

 في ذات الذأف.
د كاضع جػاجػاد : دراسة يما يمكأما بخرػص الجراسات الدابقة ليحا السػضػع، نحكخ     

 ،1ط ،، كالحؼ قجـ في دراساتو تػضيحات كشخكحات حػؿ دكر السجة في عقج الإيجارسسدع
بغ عػدة ، ككحلظ دراسة 2011كالتي صجرت سشة  لبشاف،-بيخكت ،مغ مشذػرات زيغ الحقػقية 

 ،في التذخيع الجدائخؼ خخ التعجيلبت آيجار كفق لإالسجة في عقج االتي تشاكلت مػضػع  ناجية،
 سشة صادرة ،01ع،09بغ باديذ،ـأجامعة عبج الحسيج  مشذػرة في مجمة الحػار الستػسصي،

كالحؼ قجـ  ،يجارلإالسجة في عقج ا في مجمتو بعشػاف ،جساؿ الحاج ياسيغ، بالإضافة إلى 2018
في التذخيعات القانػنية الأخخػ حػؿ مػضػع السجة في عقج  ءلسا جا فييا تحميل إجسالي

،تع الاشلبع http://abu.edi.q السشذػر عمى جامعة أىل الدلبـ، عبخ الخابط التالي الإيجار
 .12:12،عمى الداعة 1/01/2021يػـ 
دراسات الفقيية  كعمى ضػء ،شار الشطاـ القانػنيإف درستشا ليحا السػضػع في إ     

بيعة السػضػع بص ا  ساسأتتعمق  ،تثيخ جسمة مغ الرعػبات كالعخاقيل ،ةالاجتيادات القزائيك 
، نطخا لكػف كغيخىا، كذلظ عمى حج اشلبعشا السعسقة الجارسات القانػنيةالسخاجع ك قمة بدبب 

، قخارات السحكسة العميامسا يفدخ قمة  مػضػع السجة دقيق ججا يتعمق بأحج أركاف عقج الإيجار،
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مشيا العجيج  لغاءإ، كالتي تع كسا أف قمة الشرػص كتبيانيا في تشطيع السجة في عقج الإيجار
 أكجج جسمة مغ صعػبات في تحجيج تػجو السذخع الجدائخؼ. ،برجكر القانػف الججيج

عقج الإيجار، بحيث يستج أثخه مػقف القػانيغ السقارنة بخرػص ختلبؼ الػاضح في لاإف ا    
  التالي:يقتزي إلى شخح التداؤؿ إلى جسيع عشاصخه الأساسية، كالتي مغ بيشيا السجة، مسا 

 وما أثخ تخمفيا؟ ؟ أحكام السجة في عقج الإيجار في التذخيع الجدائخي  ماىي 
كللئجابة عمى ىحه الإشكالية نقػـ باتباع السشيج التحميمي مغ خلبؿ دراسة أحكاـ الفقو       

كالقزاء، كتحميل الشرػص القانػنية، التي نطست عقج الإيجار مع تػضيح بعس الجػانب 
 عقج الإيجار. الخاصة تبيغ أحكاـ السجة في

شكالية السصخكحة تع اعتساد الخصة ثشائية التقديع كالتي تتكػف لإجابة عمى الإكفي سبيل ا     
يجار، كالحؼ لإثخ تكػيغ السجة في عقج اأكؿ لسعالجة لأالفرل احيث تصخقشا في مغ فرميغ 
 ، ثع يميوالإيجارالسجة كخكغ في عقج بعشػاف )السبحث الأكؿ( فقج جاء إلى مبحثيغ،بجكره يشقدع 

أما الفرل ،  القػاعج القانػنية السشطسة لدخياف السجة في عقج الإيجار ( بعشػافالسبحث الثاني)
القػاعج القانػنية السشطسة الانقزاء مجة عقج الإيجار كفقا لتذخيع لى إفيو  الثاني فتصخقشا

القػاعج العامة عشػاف ب)السبحث الأكؿ(  ، بحيث جاءلى مبحثيغإكالحؼ تع تقديسو ، الجدائخؼ 
، ثع نتصخؽ إلى قػاعج التذخيعية السشطسة الانقزاء السجة في عقج الإيجار بعج نياية مجتو

 )السبحث الثاني(. السشطسة لعقج الإيجار بعج نياية مجتو في
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إف لعقج الإيجار مجسػعة مغ العشاصخ الأساسية كالتي ليا دكر كبيخ في تكػيشو كمغ      
أبخزىا السجة فيي تجعل عقج الإيجار يشفخد عغ غيخه مغ العقػد السذابية لو، مسا أستخعى 
اىتساـ السذخع الجدائخؼ بيا، مغ خلبؿ إدخاؿ جسمة مغ تعجيلبت عمى عقج الإيجار، الستسثمة 

، ثع يميو 01/03/1993الستعمق بالشذاط العقارؼ بتاريخ  93/03 ـ التذخيعي رقع:في السخسػ 
السعجؿ الستزسغ القانػف السجني الجدائخؼ  1975سبتسبخ  26السؤرخ  75/58القانػف رقع: 

 .2007ماؼ 13سؤرخ في ال 07/05ف نػ بقاكالستسع 

كخكغ في عقج الإيجار، كالحؼ تبياف مفيػـ السجة  كعميو سشتصخؽ في )السبحث الأكؿ( إلى     
السجة في عقج الإيجار، كيميو السصمب الثاني بعشػاف شخؽ  بجكره يشقدع إلى السصمب الأكؿ بعشػاف

 تعييغ السجة في عقج الإيجار.

القػاعج القانػنية السشطسة لدخياف حجيج بتكقج قاـ السذخع الجدائخؼ بعج تعجيل عقج الإيجار،     
)السبحث الثاني( كالحؼ يشقدع إلى مصمبيغ، السصمب الأكؿ بعشػاف مبجأ في السجة في عقج الإيجار

حخية الستعاقجيغ في تعييغ السجة في عقج الإيجار، ثع السصمب الثاني بعشػاف شخؽ الاتفاؽ عمى 
 تحجيج السجة في عقج الإيجار.

 

  

 

 

 

 

 



 تحجيج أثخ السجة في تكؾيؽ عقج الإيجار                                                  الأول     الفرل

 

~ 8 ~ 
 

 

 السبحث الأول: السجة كخكؽ في عقج الإيجار
يمتدـ السؤجخ بسقتزى عقج الإيجار بأف يسكغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة بحيث      

، ك  مقابلتكػف مجة السشفعة  جار، ذلظ أف الدمغ عشرخ جػىخؼ في عقج الإي مفادأجخ معمػـ
فيو، أؼ أف لمسجة دكرا ىاما في  حجدةالسجة الس ساسأالأجخة عمى حيث يتع قياس السشفعة ك 

قج الإيجار، مسا يفدخ اىتساـ السذخع الجدائخؼ بيا، مغ خلبؿ تفخيجه نرػص قانػنية تكػيغ ع
 تشطع العلبقة الإيجارية في فتخة تكػيشيا. 

 كلذخح ىحا السبحث يتصمب تقديسو كالتالي:

 السصمب الأكؿ: السجة في عقج الإيجار. -
 السصمب الثاني: شخؽ تعييغ السجة في عقج الإيجار. -

 السجة في عقج الإيجارالسظمب الأول: 
إف السجة مغ العشاصخ الأساسية التي يشبشي عمييا عقج الإيجار، كذلظ لسا ليا مغ ارتباط    

كثيق بو، كبالشطخ إلى خرائز التي تتستع بيا تجعل مغ العقج يشفخد عغ غيخه مغ العقػد، 
سخة كمتعاقبا، تشذأ التي قج تذابيو فبسخكر تمظ الفتخة الدمشية، كالتي يفتخض ليا أف تكػف مدت

 خلبليا مجسػعة مغ الآثار السيسة، كلجراسة ىحه الآثار ضسغ ىحا السصمب  ثع تقديسو كالتالي: 

 الفخع الأكؿ: الإيجار عقج زمشي.  -
 الفخع الثاني: حكيقة كجػد السجة في عقج الإيجار.  -
 الفخع الثالث: كضيفة السجة في عقج الإيجار.   -
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  الأول: الإيجار عقج زمشي الفخع

تكػف العقػد عسػما  فػرية التشفيح كعقج البيع، كقج تكػف مدتسخة التشفيح كعقج الإيجار مسا    
،فالسجة 2مؤقت ، كبالتالي فإف عقج الإيجار عقج1يعشي أف العقػد تشاط بالدمغ، مغ حيث تشفيحىا

لدمغ دكرا  حاسع ليذ فحدب في تكػيشو،  ، كيكػف 3فيو ىي الفتخة الدمشية التي يَدْتَغخِقيَا العقج
 . 4كلكغ أيزا  في تختيب أثاره

كبعبارة أخخػ فإف العلبقة الخئيدية في ىحه العسمية، ىي تمظ التي تخبط السدتأجخ       
بالسؤجخ أك التي يحتفع فييا الأخيخ بحق ممكية الأصل في حيغ ليذ لمسدتأجخ، إلا الاستعساؿ 

، كمغ السعتخؼ بو أف حق 5كفق الذخكط السحجدة لو كالػفاء بدائخ الالتدامات السمقاة عمى عاتقو
لإجارة ىػ حق شخري يخبط بيغ السجة كالأجخة، كلا يختب لمسدتأجخ حق عيشي في الذيء ا

؛كلعل مغ أىع ما يتسيد بو الالتداـ الذخري، أف 6السؤجخ، ماعجا ما كرد في القػانيغ الاستثشائية
الخابصة القانػنية التي يشذأ عشيا مريخىا الحتسي إلى الدكاؿ، مغ السعمػـ أف الإيجار يحجد 

لبقة القانػنية بيغ الصبقتيغ، كفػؽ ذلظ يجعل السؤجخ كالسدتأجخ في اتراؿ دائع شػاؿ مجة الع
 الإيجار.

                                                             

 .13، ص2011لبشاف،  -زيغ الحقػقية، بيخكت ، مشذػرات1، طردور السجة في عقج الإيجا،  كاضع جػاد سسدعجػاد  1-
محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في  عقج الإيجار في عل تعجيل القانؾن السجني الجدائخي،غخاب ، أ  زرقي ، ليمياا ليمة 2-

 .26ص ،2012/2013جامعة عبج الخحساف ميخة بجاية،  القانػف الخاص، قدع ،كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية الحقػؽ،
، 12، ـكالاقتراد الإدارةمجمة جامعة كخبلبء العمسية، كمية  ،سباب التخميةأضخار بالسأجؾر كدبب مؽ لأاشالب ميثاؽ ،  3-
 .275، ص 2014، 02ع 

 عمى ضؾء السدتججات التذخيعية الخاصة العقؾد السجنية والتجارية والبشكية الؾسيط في العقؾدنػر غدلاف الذتػؼ ،  -4
 .57، ص2017 السغخب،، 1ط ،1ج عسال،الأالقانؾن السجني وقانؾن  القزائية  فيوالاجتيادات 

 .578ص ،نفدوسخجع ال 5-
 ،2008لبشاف، –، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخكت6ج شخح القانؾن السجنية دراسة مقارنة، الكامل فيمػريذ نخمة ،  6-

 .130ص
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، كتبيغ أف السجة في 1مسا يدتجعي الجقة في كضع القػاعج التي تزبط ىحه العلبقة السدتسخة    
ي ،فالتداـ 2عقج الإيجار عشرخ جػىخؼ، فييا مقرػدة لحاتيا كليدت مجخد عشرخ عخض

جخ ىػ الالتداـ مدتسخا  حيث إف الانتفاع بالذيء السؤجخ، لا يترػر أف يحرل الإخلبؿ السؤ 
لفتخة زمشية صغخت أك كبخت، كبقجر السجة يقاس مقجاره بحيث يتشاسب تشاسب شخدؼ لحلظ 
العبخة ليدت بالسشفعة، التي ضفخ بيا السدتأجخ بالفعل بل العبخة بالتسكيغ مغ الانتفاع بذيء 

كبسا أف تعخيف عقج الإيجار في القانػف كلجػ فقياء كشخاح  ،3ة زمشية معيشةالسدتأجخ لسج
 .4القانػف، لا يختمف كثيخ عغ تعخيف الفقو الإسلبمي

 أولا: تعخيف عقج الإيجار

إذا عخفا عقج الإيجار ىػ عقج يمتدـ  بسقتزاه السؤجخ أف يسكغ السدتأجخ مغ الانتفاع بذيء  
 467أما السذخع الجدائخؼ نطع عقج الإيجار في السػاد مغ ،5مجة معيشة مقابل بجؿ الإيجار

مغ القانػف  588كعخفو السذخع السرخؼ في السادة  ،6مغ القانػف السجني الجدائخؼ 537الى
 بأنو:  الإيجار يدتفاد مغ تعخيف السذخع الجدائخؼ لعقجأف ما ،7السجني

 مغ انتفاع بذيء معيغ لسجة معيشة مقابل  بتسكيغ السدتأجخ عقج يمتدـ بسقتزاه السؤجخ
.  بجؿ الإيجار معمػـ

                                                             

 يجار والعارية،لإالانتفاع بالذيء ا السجني العقؾد الؾاردة عمى القانؾن الؾسيط في شخح  حسج الدشيػرؼ ،أعبج الخزاؽ  1-
 .25، ص 2000لبشاف، -بيخكت  ، دار الحياء التخاث العخبي،1 ـ، 6ج

،  دف ط، مشذػرات شبة ألػكة ،سلاميلإحكام الفقو اأو  قانؾن السعاملات السجنية يجار في ضؾءلإعقج الفي ، لأمحمد جبخ ا 2-
 .15، ص 1995الإمارات العخبية الستحج، 

 .147ص ،2000سكشجرية، لإ، د ط، دار السصبػعات الجامعية، ا1، جالؾجيد في عقج الإيجار،  نػر سميع ،أ عراـ  -3
 .272، صابق، مخجع سميثاؽ شالب -4
حػليات  ،طخافلألمشرؾص ومخكد االمفغية  نظاق التظبيق والراغية يجار بيؽلإقخاءات في اعبج القادر حسخ العيغ ،  -5

 .337، ص2021، 01ع، 35 ـ جامعة ابغ خمجكف تيارت، 1جامعة الجدائخ 
متصمبات شيادة الساستخ  لاستكساؿكخة ح، ميجارلإالتشغيؼ القانؾني الججيج لعقج ا ،، سياـ دادة مػسى ػاتصسعاد ع -6
 .3ص ،2019/2020ح كرقمة، ادارية، جامعة قاصجؼ مخبلإالقانػنية كاقدع العمػـ  كاديسي، كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية،أ
، مكتبة عالع الفكخ كالقانػف لمشذخ 1ط، 3السجمج ، عمى القانؾن السجني السخجع في التعميقعبج التػاب معػض ،   -7

 .285، ص 2004كالتػزيع، ششصا، 
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   .أف عقج الإيجار عقج مؤقت لأنو يختبط بسجة زمشية 

 1أف ىشاؾ ارتباشا كثيقا بيغ البجؿ الإيجار كالسجة. 

فالسجة متأصمة في عقج ، 2عقج الإيجار ركغ مغ أركانو لا يتع إلا بيا كبالتالي فإف السجة في
 .3التستع يفتخض مخكر الػقت كعقج الإيجار ىػ الشسػذج الأصمي لمعقػد الستعاقبةالإيجار، لأف 

ذكخت ببياف لمسجة ضسغ التعخيف عقج الإيجار،  كالسلبحطة عمى جسيع التعخيفات الستقجمة، أنيا
،كرغع ذلظ إف كانت السجة مغ عشاصخ الإيجار، فإف 4كىحا خلبؼ الخاجح في الفقو الإسلبمي

 .5السجة لا يؤدػ إلى بصلبف العقج عجـ الاتفاؽ عمى

 الفخع الثاني: حكيقة وجؾد السجة في عقج الإيجار 

أف السذخع السجني بعج التعجيل  تعتبخ مجة عقج الإيجار ركشا في ذات العقج كجػىخؼ فيو،     
جعل قياـ عقج  ، السجني السعجؿ كالستسعالستزسغ لمقانػف  07/05 الحؼ أحجثو بسػجب القانػف 

كالدمغ ىشا يخادؼ التاريخ أك المحطة كىػ لا  ،6الإيجار أيزا مختبصا بالسجة الدمشية السحجدة لو
يعشيشا بذيء، كقج يخادؼ الدمغ معشى السجة التي تعج مغ العشاصخ الأساسية لمعقج، كمغ خلبليا 

 جار.يشعقج العقج كيكػف التشفيح مدتسخا، كيبخر ذلظ في عقػد السجة، كفي مقجمتيا عقج الإي

كلمسجة خاصية ميسة كىي الاستسخار أك تعاقب، كىحا الاستسخار أك ذلظ تعاقبا ىػ مطيخ لمجكر 
الحؼ تؤديو السجة كالتي تعج مكياس الأداء الحقػؽ أك الالتدامات، كتطيخ أىسية السجة في عقج 

                                                             
، ، مجمة السفكخ لمجراسات القانػنية كالدياسيةالجدائخي السداكؽ في القانؾن  يجارلإإشكاليات عقج ا تحميلسشاء شيخ ،  -1

 .50ص، 2021 ،02ع، 04ـجامعة ابي بكخ تمسداف، 
 3.ص غخاب ، مخجع سابق،أ  ليمة ازرقي ، ليميا -2

3 « La durée est inhérente au contrat de bail, parce que la jouissance suppose ’écoulement du 

temps : le bail est l’archétype des contrats successif  » Philippe Malaurie Laurent aînés, cours de 

droit  civil, livre 2 louages, titre 3 durée du  bail, droit des contrats spéciaux, a ajour au 3 aout 

2016 lg dj, l extenso éditions, p 387.                 
 .19، ص1992، 6عجة، ػػػػػػػارات العخبية الستحػػػػػػػػػة الامػػػػػػجامع، مجمة  حػليات محكسة ،الذخيعة والقانؾن ، جلبؿ تخكث  -4
 .87ص ،2008الإسكشجرية،  ججيجة، مشذاة السعارؼ لشذخ، بعة، شيجارلإعقج ا ، تانغػ سسيخ -5
 .160، ص 2008الجدائخ،  دار الخمجكنية، ،1ط يجار السجني في القانؾن الجدائخي،لإامجيج خمفػني ،  -6
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قق إلا الإيجار بخلبء مغ حيث إف الغاية السخاد الػصػؿ إلييا مغ إبخاـ عقج الإيجار، لا تتح
 . 1بالسجة، فلب يدتصيع السدتأجخ أف يدتػفي مشفعة السأجػر، إلا عبخ مخكر مجة مغ الدمغ

كمغ ذلظ نخمز إلي أنو لا يسكغ تحجيج مجػ انتفاع السدتأجخ بالذيء، إلا بالسجة التي يشتفع 
، 2فييا بو، كمغ ثع كانت السجة في الإيجارات ىي التكسمة الزخكرية لسشفعة الذيء السؤجخ

بحيث يػرد الفقو عجة أسباب تبخر تػقيت عقج الإيجار، مشيا أنو لا يرح أف يشفرل الانتفاع 
 .3بالعيغ عغ ممكيتيا برفة دائسة، إلا استثشاء كسا في )الػقف(

    الفخع الثالث: وعيفة السجة في عقج الإيجار
الحق لا  فالسجة تبخز مغ حيث إنيا تعصي الحق لمسدتأجخ باستيفاء مشفعة العيغ، كىحا

يسكغ أف يسارس إلا عمى كجو الاستسخار، كىكحا فإف السجة لا يسكغ أف تؤدؼ كضيفتيا الستسثمة 
باستيفاء السدتأجخ لسشفعة السأجػر، خلبليا إلا إذا امتجت في الدمغ لحا قبل الانتفاع بالسأجػر 

ر، فالغاية مغ يفتخض انقزاء مجة مغ الدمغ، كمغ حيث إنيا تحقق الغاية مغ إبخاـ عقج الإيجا
عقج الإيجار مغ جانب السدتأجخ، تتسثل بحرػلو السدتسخ عمى مشفعة السأجػر، كالآخخ لا 

،كعمى ذلظ مغ السعمػـ إف مجة 4تتحقق دكف السجة التي مغ خلبليا كباستسخارىا تتحقق السشفعة
 . 5العقج ىي مغ أركاف الأساسية ليحا العقج

ذكخ السجة في تعخيفو لعقج الإيجار، إلا  قج خؼ السذخع الجدائ إلى خخػ أمغ جية نذيخ ك  
أف شخؽ تحجيج السجة تختمف باختلبؼ إرادة الستعاقجيغ مسا يدتمدـ الأمخ تػضيح شخؽ تعيشيا، 

 كسشتشاكؿ ذلظ مغ خلبؿ السصمب السػالي.
 

 

 

 

                                                             
 .14، صمخجع سابقجػاد كاضع جػاد سسدع ،  -1
 .140ص ،مخجع سابقحسج عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، أ -2
 ،، دار الثقافة لمشذخ كالتػزيع4ط ،وقانؾن السالكيؽ والسدتأجخيؽ لإيجارالعقؾد السدساة البيع و عمي ىادؼ العبيجؼ ، ا -3

 .247ص  2010عساف، 
 .21-22ص ، ص مخجع سابقجػاد كاضع جػاد سسدع ،  -4
 .227، ص مخجع سابق مػريذ نخمة ، -5
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 السظمب الثاني: طخق تعييؽ السجة في عقج الإيجار

بالخجػع إلى مزسػف الشرػص القانػنية الخاصة بتشطيع عقج الإيجار، نجج أف السذخع 
الجدائخؼ قج كخس مبجأ حخية التعاقج كأصل في إبخاـ عقػد الإيجار، إلا أنو تع تقييج ىحا مبجأ 
بذخكط، كذلظ مغ أجل الحفاظ عمى استقخار كاستسخار العلبقات الإيجارية، لسجة لا تتجاكز الحج 

ػح بو قانػف، كىحا مغ جية كمغ جية أخخػ نذيخ إلى  كجػد اختلبؼ كاضح في شخؽ السدس
 الاتفاؽ عمى تعيغ السجة، كبشاء عمى ما سبق، سيتع تقديع ىحا السصمب إلى:

 مبجأ حخية الستعاقجيغ في تعيغ السجة الإيجار.: الفخع الأكؿ -
 شخؽ الاتفاؽ عمى تحجيج السجة في عقج الإيجار.: الفخع الثاني -

 الفخع الأول: مبجأ حخية الستعاقجيؽ في تعيؽ مجة الإيجار.
الأصل أف الستعاقجيغ ىسا المحاف يعيشاف مجة الإيجار، كأنيسا حخاف في تعيغ ىحه السجة أؼ 

،كلكغ حخيتيسا في 2،فالعقج شخيعة الستعاقجيغ1ليسا الاتفاؽ عمى أية مجة يخيجاف قرخت أـ شالت
اذلظ ليدت مصمقة فقج يستشع  ،كىكحا فإف 3عمييسا دائسا الاتفاؽ عمى مجة تجاكز حجا معيش

لمصخفيغ حخية تحجد مجة الإيجار، بذخط ألا تقل عغ الحج الأدنى إف كججا كلا تتعجػ الحج 
ج ، 4الأقرى، فلب يجػز الاتفاؽ بيغ شخفي الإيجار عمى السجة السؤيجة لو أكفي حكع التأبي

ػز لمسالظ أف يؤجخ مالو كمالكو الحؼ جخت عمى خخ إلى أنو مثلب يجآ اكيحىب رأػ جسيػر 
إيجار مثمو، مغ غيخ مجة معمػمة قرخت كاليػـ كالأسبػع كشيخ أك شػيمة كالدشة أك عجة 
سشيغ، حتى لػ كانت السجة شػيمة كسائتي سشة، بحيث لا يسكغ عادة أف يعيذيا العاقجكف إلا 

أف يسشعو عغ ذلظ، ما لع يشذأ للئنداف أف يترخؼ في ممكو الخاص، كسا يذاء كليذ لأحج 

                                                             
 .92، ص دار الشيزة العخبية، القاىخة، د ف س ،الػجيد في عقج الإيجار،  د ط ،عبج الخحساف محمد محسػد  -1
 ،2017، جدػر لمشذخ كالتػزيع، الجدائخ، 1ط السجني فقيا وتذخيعا و قزاء، يجارلإفي عقج ا لؾجيد، اشيياني سسيخ -2

 .104ص
 .92، ص مخجع سابقعبج الخحساف محمد محسػد،  -3
 .149ص  ،مخجع سابقػر سميع ، أن عراـ -4
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، كبالخجػع إلى قػاعج العامة نجج أف السذخع الجدائخؼ قج كخس 1عغ ترخفو ضخر يبيغ لغيخه
العقج « مغ قانػف السجني التي نرت عمى أف  106مبجأ العقج شخيعة الستعاقجيغ في السادة 

أك للؤسباب التي يقخرىا ، لا يجػز نقرو كلا تعجيمو إلا باتفاؽ الصخفيغ،  »شخيعة الستعاقجيؽ
القانػف إذا تعتبخ الحخية التعاقجية أساس العلبقات القانػنية بيغ السؤجخ كالسدتأجخ، كأصبح 

 مغ بيشيا: حخارا في التعاقج عمى الذخكط التي يخكنيا مشاسبةأالستعاقجاف 
  عدكؼ السؤجخيغ عغ تأجيخ السحاؿّ الدكشية كالسيشية مسا يختب عشو زيادة في أزمة

 الدكغ كإعادة الاعتبار لمسمكية الخاصة.
  إضفاء السديج مغ حخية عمى الدػؽ الإيجارؼ كالشذاط العقارؼ تجديج لسبجا حخية

 . 2التعاقج
فبالشدبة لعقج الإيجار السجني نجج فكخة حخية التعاقج مكخسة، بسػجب السخسػـ التذخيعي رقع: 

السعجؿ الأمخ 05-07القانػف رقع:الستعمق بالشذاط العقارؼ، كضسغ أسباب مذخكع  93-03
الستزسغ القانػف السجني، إذ تعتبخ الحخية التعاقجية أساس العلبقات القانػنية بيغ  58-75رقع: 

السؤجخ كالسدتأجخ، كأصبح الستعاقجاف أحخارا في التعاقج عمى الذخكط التي يخكنيا مشاسبة 
 كيطيخ ذلظ جميا مغ نز السادة.

الشرػص القانػنية السعجلة لعقج الإيجار، أحكاـ كقػاعج لحساية فقج ضسغ السذخع الجدائخؼ  
السؤجخ كالسدتأجخ عمى حج سػاء، كقج جاءت معطع ىحه الشرػص السعجلة لعقج الإيجار 

                                                             
، دار عالع الكتب لمسصاعة كالشذخ كالتػزيع، 01ـ جارة الكفالة،لإالبيؾع ا حكاملأا حكام شخح مجمةلأدار ا، عمي حيجر -1

 .559، ص 2003الخياض، 
، مجمة صػت القانػف، القانؾن الجدائخي والتعميق عمييا يجار فيلإعمى عقج ا التعجيلات القانؾنية الؾاردةحياة عفخة ،  -2
 .110-109ص، ص  ،2019، 01 ع، 06ـ
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، 1مكخسة لسبجا حخية التعاقج، غيخ أف ىحه الأخيخة ليدت مصمقة أنسا تحجه اعتبارات الشطاـ العاـ
  .2سمصاف الإرادة تمظ السبادغ السذبعة بأفكار مبجأ

 الفخع الثاني:  طخق الاتفاق عمى تحجيج مجة عقج الإيجار 
أف السذخع لا يتصمب في التخاضي عمى السجة، سػػ ألا يختمف الصخفاف بذأف 

،مع أف الأصل في تعيغ السجة عقج الإيجار، مغ حق الستعاقجيغ عمى أف يكػف ذلظ في 3تعيشيا
العقج الدابق الإشارة إليو ،غيخ أف ىسا إذا سكتا عغ ذلظ حجكد الحج الجائد، لمتػقيت في ىحا 

، 4أك عُقج العقج لسجة غيخ معيشة أك تعحر إثبات ما أتفق عميو، فإف القانػف يتكفل بيحا التعييغ
،كسا يسكغ تحجيج مجة عقج الإيجار صخاحة، كذلظ ببياف الػحجة 5كلا يؤدػ إلى بصلبف العقج

قاعة في  مجة الإيجار بصخيقة ضسشية، كسا لػ استأجخ شخزالدمشية، أك بياف تاريخ ابتجاء 
السعارض، فتكػف مجة الإيجار محجدة بالفتخة التي يدتسخييا العخض، كتكػف نية الصخفيغ قج  أحج

 .6انرخفت إلى مجة العخض التي يسكغ أف تستج لذجة إقباؿ الدائخيغ

متقصعة، تتخمميا فتخات يذتخط أف تكػف مجة الإيجار مترمة، يجػز أف تكػف السجة  كلا
كاستئجار مشدؿ لقزاء فرل الريف كل عاـ لسجة سشتيغ، قج يكػف اتفاؽ عمى مجة عقج 
الإيجار صخيحا، كسا في الأمثمة الدابقة، كقج يكػف ضسشيا يدتخمز مغ ضخكؼ كملببدات 

 .7العقج نفدو

                                                             
 .108، ص الدابقسخجع الحياة عفخاء ،  -1

، السجني حكامو في القانؾن أ ودوافع تؾقيف تظبيق الاماكؽ السعجة لمدكؽ يجارإحق البقاء في  ،بػشيجاف ا عبج العالي 2-
  .4، ص، د س ف20عد ب ف، مجمة التػاصل،

 .31ص  ،2001ػد لشذخ كالتػزيع ، د. بمج، محس ، دار5محمد عدمي البكخؼ، عقج الإيجار في التقشيغ السجني الججيج، ط -3
 .93، ص مخجع سابقعبج الخحساف محمد محسػد،  -4
، دار الشيزة 4، السجمج الثاني، طيجارلإالسدساة عقج ا السجني في العقؾد الؾافي في شخح القانؾن سميساف،  ذمخق -5

 .144ص  ،1993العخبية، 
 .318، صمخجع سابقمحمد عدمي البكخؼ ،  -6
 .330، ص السخجع نفدو -7
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حجد السشفعة بالسجة نجج أف الغالب في الإيجارات تك ، 1كبالتالي يتع تحجيج السجة بصخؽ مختمفة
 .2فيشبغي أف نبيغ شخؽ تحجيج السجة

 أولًا: الاتفاق صخاحة عمى تعيؽ السجة 
الأصل أف الاتفاؽ عمى مجة انتفاع السدتأجخ بالسأجػر، يجب أف يشز عميو صخاحة في 

مغ القانػف السجني، أؼ أف ىحه  (722العقج، فقج عخؼ السذخع العخاقي عقج الإيجار في السادة )
، كأكجىا السذخع الجدائخؼ 3ف في عقج الإيجارك السجة السعمػمة الػاردة في الشز يحجدىا الستعاقج

مغ القانػف السجني، كيطيخ لشا مغ خلبؿ نز السادة سالفة الحكخ يجب  467في نز السادة 
، أؼ أف مجة عقج 4أف يتع الاتفاؽ عمى مجة للئيجار، سػءا أف كاف ذلظ صخاحة أك ضسشيا

إذا اتفق الصخفاف  ، بحيث5عشرخ أساسي، يجب أف يتع الاتفاؽ عميو بيغ الصخفيغالإيجار 
صخاحة عمى مجة الإيجار، ما أف يتع تعيغ السجة بػاسصة الستعاقجيغ، أما مباشخة كأما بالاكتفاء 

 .6بأساس تعيشيا فقط
  :تعييؽ الستعاقجيؽ لمسجة مباشخة - 1

بجاية العقج، كيكػف ذلظ عادة ببياف مقجار السجة التعييغ السباشخ لمسجة يتع بتدسيتيا في 
مسا يعشي أف بعس العقػد تتع الاتفاؽ عمى كل أركانيا  ،7كتاريخ ابتجائيا كتاريخ انتيائيا

كشخكشيا لا تبجأ إلا بعج مجة محجدة تدسي في العقج، كالسثاؿ عمى ذلظ إذا كقع العقج في 

                                                             
 .149، ص مخجع سابقنػر سميع ، أ عراـ -1
 .64، صمخجع سابقلفي ، لأمحمد جبخ ا -2
 .38، صسابق مخجعجػاد كاضع جػاد سسدع ،  -3
 .13ص ،2017، د ط، دار ىػمو لمسصالعة دار الشذخ، الجدائخ، الؾجيد في العقؾد الخاصةزكخيا سخاير ،  -4

5 «La durée du bail est un élément essentiel sur lequel doit s’être fait l’accord des parties ; à dé-

faut, le bail n’est pas formé. L’enjeu est si grave que les législations Spéciales, dans une mesure 

variable, en ont soustrait la détermination à l’auto nô-Mie de la volonté. Aux principes généraux 

du Code civil (§ 1).» Philippe Malaurie Laurent aines, op.cit.,  p388.   
 .152، صمخجع سابق سميساف، ذمخق -6
 .94، صمخجع سابق ،محمد محسػد عبج الخحساف -7
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كسا  "،1لتاريخ، لا مغ تاريخ التػقيع عمى العقج، إلا أف السجة تبجأ اعتبارا مغ ذلظ ا1/1/2000
يعج ىحا الأسمػب لتحجيج السجة مغ الأساليب الرخيحة، التي لا تثيخ خلبفا بيغ الستعاقجيغ حػؿ 

كفي كل الأحػؿ سػاء كانت الإجارة مترمة أـ غيخ مترمة، فإف مبجأ سمصاف الإرادة ىػ  السجة،
أف يكػف ضسشيا يدتخمز مغ ضخكؼ العقج  ، كسا يسكغالأصل في تحجيج السجة الإجارة

 . 2"كملببداتو
 التعييؽ الستعاقجان لمسجة ببيان أساس تعيشيا  -2

مع أف السجة ركغ في العقج ككاجب التخاضي عمي تحجيجىا، لكغ السذخع أجاز الاكتفاء 
بتحجيج أساس الستفق عميو، لتحجيج مجة الإجارة تساشيا مع مبجأ الحج مغ حالات البصلبف، 

 .3كتأسيدا عمى أف للئرادة سمصاف يجب ألا تفخض الكثيخ مغ القيػد عمييا

 ق صخاحة عمى تعيؽ السجةمؾقف القزاء والفقو في الاتفا-3

يجب أف يكػف ىشاؾ معيار دقيق لتسيد، بيغ ما ىػ محجد لمسجة كما ىػ ليذ بسحجد 
لمسجة، فلب يكفي أف يكػف التحجيج ضسشيا، مدتفادا مغ ضخكؼ كضع فيتعحر التسيد بيغ ما ىػ 

، كبالشطخ إلى القانػف السجني الجدائخؼ نججه نز في السادة 4مؤقت كما ىػ غيخ مؤقت
إذا انعقج الإيجار كتابة يشتيي بانتياء السجة الستفق « عمى أنو   58-75مغ القانػف  474/2
أف الإيجار يشتيي بالسجة السعيشة في العقج دكف الحاجة 508كسا كرد في السادة  ،» ... عمييا

رقع راجع قخار السحكسة العميا  إلى تشبيو بالإخلبء، كىحا ما قزت بو السحكسة العميا في قخارىا
، إذا جاء في فحػاه" مغ 43 ، عجد1992ػػػ سػافق لال 15/02/1988السؤرخ في  47153

السقخر قانػف يشتيي الإيجار بانتياء السجة السعيشة في العقج، مغ دكف الحاجة إلى التشبيو 
                                                             

 .275، صمخجع سابقميثاؽ ،  شالب -1

 ص ، ص،ف د س د ب ف، ،13ع  ،جامعة اىل البيت الدلبـ عمييع ،يجارلإعقج االسجة في جساؿ الحاج ياسيغ ،  -2
195- 194. 

 .195، صنفدوسخجع ال -3
 ،، نذخ حداف لمشذخ كالتػزيع، العخاؽ1ط السدتحق دراسة مقارنة، بخد غيخ نغخية الالتدام ابخاليع الدلسي مرصفي ، -4

 .90، ص 2014
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كسا أنو مغ السقخر " ،1مغ القانػف السجني 474 بالإخلبء ماعجا ما نرت عميو أحكاـ السادة
أف الإيجار الذفػؼ  ،03، عجد1990، 20/06/1988مؤرخ في  47718قخار رقع في قانػف 

السبخـ دكف ذكخ السجة أك كاف لسجة غيخ محجدة، يشتيي بالتشبيو بالإخلبء مبمغا  لأحج الصخفيغ مع 
 .2"مغ القانػف السجني 475مخاعاة الآجاؿ السحجدة في السادة 

 معيشة لعقج الإيجار ثانيا: حالات سكؾت الستعاقجيؽ عؽ السجة 
، فإذا 3رأيشا أف السجة ركغ في عقج الإيجار يتختب عمى عجـ الاتفاؽ حػليا عجـ انعقاده

أغفل الستعاقجاف الاتفاؽ عمى مجة الإيجار أك تعخض لتحجيجىا كلكشيسا اكتفيا بالاتفاؽ عمى أف 
ستعاقجيغ أرادا السجة يكػف الإيجار لسجة غيخ محجكدة، في ىاتيغ الحالتيغ يفتخض القانػف أف ال

التي يحجدىا ىػ، كبحلظ يتػفخ في الإيجار ركشو، كمغ ثع يقػـ صحيح عمى أف تكػف مجتو ىي 
يطيخ مسا سبق أف ىشاؾ حالتيغ يأخح فييا بالسجة التي يحجدىا  ،4تمظ التي يحجدىا القانػف 

ة التي يحجدىا القانػف عمى أنو يزاؼ إلى ىاتيغ الحالتيغ حالة أخخػ يأخح فييا أيزا بالسج
 القانػف كىي كالتالي:

 إغفال الستعاقجيؽ تعييؽ السجة الإيجار في العقج -1

يجب السلبحطة أف ىحه الحالة تختمف عغ الحالة التي تفاكض الصخفاف، فييا بذأف 
تحجيج السجة كلكشيسا اختلبفا، كلع يتػصلب إلى اتفاؽ بذأنيا، حيث لا يشعقج الإيجار فييا لعجـ 

عمى ركغ مغ أركانو كىػ السجة، كيسكغ افتخاض أف الصخفيغ يختبصاف حيشئح بسجة التخاضي 
  .5يحجدىا القانػف 

                                                             
، مجمة الحػر الستػسصي، جامعة عبج الإيجار وفق آخخ التعجيلات في التذخيع الجدائخي السجة في عقج ناجية بغ عػدة،  -1

 .399، ص 2018، 01ع، 09الحسيج أبغ باديذ، مدتغانع، ـ
دار  ،6ط ،الجولة والسحكسة العميا عؽ مجمذ القخارات الرادرة في ضؾء احجث القزاء العقاري عسخ حسجؼ باشا ،  -2

 .227ص ، 2006 الجدائخ، ،ىػامو
 .62ص  ،2010 جدػر لمشذخ كالتػزيع، الجدائخ،، 1ط ،في القانؾن السجني يجارلإالؾجيد عقج ا،  ةىلبؿ شعػ  -3

 .94ص ،2006 ، د ط، مكتبة الكتب العخبية،يجار في القانؾن السجنيلإا سمدمة العقؾد السجنية عقجشارؽ الصشصاكؼ ،   -4
 .98، صمخجع سابقعبج الخحساف محمد محسػد،  -5
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 اتفاق متعاقجيؽ عمى السجة غيخ معمؾمة  -2
إذا عقج الإيجار كعخض الستعاقجاف لمسجة كلكشيسا لع يعيشاىا، كيقع ذلظ نادرا  كمثالو أف 
يعخض الستعاقجاف السجة فيحكخانيا السجة السشاسبة أك اللبئقة أك الرالحة، أك السجة التي تقتزييا 

يبقي الطخكؼ أك بقػؿ صخاحة إف عقج الإيجار عقج لسجة غيخ معيشة، أما إذا ذكخا أف الإيجار 
السدتأجخ يجفع الأجخة أك السجة التي يخيجىا السدتأجخ، أك إلى مجة حياة السؤجخ فإف السجة لا 

 .1السجة عمى إرادتو ةَ مَقَ تكػف في ىحه الحالة غيخ معيشة، كتشقزي بسػت مغ عُ 
 تعحر إثبات مجة الإيجار الستفق عمييا -3

الإيجار، السجعاة أف الستعاقجيغ ىحه الحالة تفخض التحكيخ بأف السخاد بتعحر إثبات مجة 
اتفقا عمى مجة معيشة، كلكغ كقع نداع بيشيسا بذأنيا، كلع يفمح مغ يقع عميو مشيا عبء إثبات 
السجة التي يجعييا في إقامة دليل عميو، فعشجئح يعتبخ الإيجار مشعقجا لسجة غيخ معيشة أك يتعحر 

 .2بسيعاد دفعو الأجخة

 :الأجخةالسقرؾد بالفتخة لجفع  -4

، 3التي يحجدىا الستعاقجاف لجفع الأجخة إلى السؤجخ ىي قرج بالفتخة السعيشة لجفع الأجخةي
إذ حرل "،1904مارس11في قخارىا مؤرخ بتاريخ  قزت في نحػ ذلظ محكسة الشقسك 

الإيجار بغيخ تعيغ مجة أنو حاصل  عمى حدب السقخر في مػاعيج دفع الأجخة، كيشقصع الإيجار 
ىحا السجد إذا شمب ذلظ أحج الستعاقجيغ كأخبخ الآخخ مشيسا في السػاعيج السحجدة  بانقزاء أحج

                                                             
 .153، ص قبمخجع ساالدشيػرؼ ،  أحسج عبج الخزاؽ -1

 .174، ص خجع سابقمنػر سميع ، أ عراـ -2
 .99، ص مخجع سابقعبج الخحساف محمد محسػد،  -3
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، كيدتفاد أعزاء عائمة السدتأجخ الستػفي الحيغ كانػا يعيذػف عادة معو مشح أكثخ مغ 1"قانػنا
 . 2ستة أشيخ بحق البقاء في الأمكشة

 عقج الإيجار ستعاقجان عؽ السجة السعيشة فيالمؾقف السذخع مؽ حالات سكؾت  -5

مجني، عمى أنو في حالة عجـ الاتفاؽ عمى  474 لقج نز السذخع الجدائخؼ في السادة
قخار السجمذ  مجة الإيجار أك عقج لسجة غيخ محجكدة أك تعحر الإثبات السجة، كىػ ما جاء بو

، 03، السجمة القزائية، العجد 47718 ، ممف رقع20/06/1988الأعمى الرادر بتاريخ 
ػف لأؼ شخؼ أف يشيي العلبقة الإيجارية، كفقا للآجاؿ السحجدة في نز السادة يك ، 1990

مغ التقشيغ السجني، كذلظ بإرساؿ تشبيو بالإخلبء، فإذا انعقج الإيجار كتابة فيشتيي بانتياء  475
 . 3السجة الستفق عمييا
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أشخكحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه، كمية  القانؾنية الؾاردة عميو، الإيجار في عل آخخ التعجيلاتعقج ، قاسي  ةنجا -3
 .101ص ، 2020، 1الحقػؽ كالعمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ، جامعة كىخاف

http://www.law.dz.net/
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 عقج الإيجار السبحث الثاني: القؾاعج القانؾنية السشغسة لدخيان السجة في
إف كجػد مجة معيشة لمعقج يعج أمخا لازما في عقج الإيجار، لكػنو مغ عقػد الدمشية بحيث لا 
يجػز تأبيجه، كرغع ذلظ إف عجـ الاتفاؽ الستعاقجيغ عمى تحجيجىا في العقج، لا يعشي بزخكرة 

خية التعاقج بصلبف عقج الإيجار، حيث يكػف لقانػف دكر ىاـ في تعيشيا مخاعيا في ذلظ مبجأ ح
 للؤشخاؼ عقج الإيجار، كضسغ إشار ىحا السبحث سيقدع  عمى الشحػ التالي:

  .السصمب الأكؿ: بجاية سخياف السجة في عقج الإيجار -
  .السصمب الثاني: السجة التي يعتبخ فييا عقج الإيجار مؤبجا -

 السظمب الأول: بجاية سخيان السجة في عقج الإيجار
الإيجار بفتخات تتخمميا بعس القػاعج القانػنية، قبل أف تخقي لقج مخت السجة في عقج 

لجرجة ركغ أساسي في عقج الإيجار، فقج عسل السذخع الجدائخؼ عمى جعل جسيع العقػد محجدة 
، 93/03 ، كالحؼ كخس ما جاء في السخسػـ التذخيعي07/05السجة، كذلظ بعج إصجاره لمقانػف 

 لية:كيسكغ تػضيح ذلظ مغ خلبؿ الفخكع التا

 03/ 93الفخع الأول: القؾاعج القانؾنية السشغسة لتكؾيؽ السجة في عل السخسؾم 
، كبسا أف السجة عشرخ 1إف السذخع استمدـ تػقيت عقج الإيجار، كاعتبخ السجة ركشا فيو

جػىخؼ في عقج الإيجار، بحيث لا يشعقج العقج عشج الاختلبؼ عمييا، فإف التػقيت يعج أمخا 
يجار، كحلظ كالسقرػد أنو لا بج في ىحه العقػد مغ يقرج شخفاه انتفاع ضخكريا في عقج الإ

السدتأجخ بالذيء مجة معيشة، ليعػد بعج فػاتيا إلى صاحبو، كليذ عمى سبيل التأبيج كالجكاـ فلب 
؛ لأف ذلظ يجعل عقج الإيجار غيخ مدتػفي الذكل الحؼ 2يجػز أف يكػف عقج الإيجار مؤبجا  

                                                             
 .336، صمخجع سابق ،عدمي البكخؼ محمد  -1
 .86 -87، ص ، صمخجع سابق، محمد عبج الخحساف محسػد -2
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، كسشػضح ذلظ 1لعقػد الإيجار التي أكجب السذخع إفخاغيا في شكل معيغ حجده القانػف بالشدبة
 عمى الشحػ التالي: 

  03-93أولا: السجة في الإيجار قبل صجور السخسؾم التذخيعي 
كىػ السخسػـ  ،2007ماؼ  13السؤرخ في  05-07بالخجػع إلى التذخيع الدابق لمقانػف رقع:

العقارؼ، نججه لا يختمف عغ الحالي حػؿ مػضػع الستعمق بالشذاط  93/03: التذخيعي رقع
السجة، إلا في فقخة كاحجة، كىي تشز عمى "أنو يطل تحجيج عقػد الإيجار السبخمة قبل صجكر 

بحيث  ،2تاريخ صجكر ىحا السخسػـ التذخيعي خاضعا لمتذخيع الدابق السصبق عمى ىحه العقػد
الإيجار أف تعجؿ مغ شخكط ىحا التكػيغ ، الججيج في 93/03لا تسمظ قػاعج السخسػـ التذخيعي 

 . 3أك الانقزاء، التي تػفخت كاجتسعت فعلب في ضل القػاعج القانػنية القجيسة

كعميو أف الأصل في ىحه السخحمة عجـ تحجيج السجة، كيكػف عقج الإيجار غيخ محجد أك كاف 
اء العلبقة الإيجارية، الإيجار شفػيا يتعحر إثبات مجتو، ففي جسيع الأحػاؿ  يدتصيع السؤجخ إني

مع مخاعاة  475كقت ما شاء بذخط أف يخسل إنحار بالتخمي كفق الآجاؿ التي حجدتيا السادة 
مشو، أما إذا انعقج الإيجار كتابة، فيشتيي بانتياء السجة الستفق  510الأشياء، الػرد في السادة 

 .4انقزاء تمظ السجةعمييا إلا أنو إذا بقي السدتأجخ في العيغ، أك ابقي فيو بعج 

     93/03 وفق لمسخسؾم التذخيعي في عقج الإيجار السجة :ثانيا
الحؼ الغي بسػجبو السػاد الخاصة بسشازعات  ،03-93إف صجكر السخسػـ التذخيعي 

الأجخة، عقػد الإيجار محجدة السجة، كالتججيج الزسشي لعقج الإيجار، كاشتخط إفخاغ عقج الإيجار 
في نسػذج خاص، كلقج ىجؼ السذخع مغ كراء ذلظ تذجيع الاستثسار في مجاؿ الإيجار، 

                                                             
 .34، ص مخجع سابق، سياـ دادة مػسى  ،عصػات سعاد  -1
 .63، صمخجع سابق،  ةىلبؿ شعػ  -2
، مجمة  في القانؾن الجدائخي  السعجة لمدكؽ إيجار الأماكؽ البقاء في لسجال الدمشي لحق، ا فعبج العالي أبػ شيجا -3

  .145ص، 2013، 35عشابة، ع-جامعة باجي مختار  التػاصل في الاقتراد كالإدارة كالقانػف،
، دار شميمو 1دراسة نطخية كفقا لأحجاث التعجيلبت، ط ،عقج الإيجار في التذخيع السجني الجدائخي جسيمة دكار، -4

 .45، ص2011لشذخ،
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ب السدتأجخ أكثخ مغ الازـ باعتباره فتخمى عغ الدياسة التذخيعية الدابقة التي كقفت إلى جان
، كتشفح قػاعج السخسػـ التذخيعي الججيج في الإيجارات بساليا مغ نفاد مباشخ، 1الصخؼ الزعيف

فإف الجعػػ التي يخفعيا السالظ يخزع الفرل فييا إلى أحكاـ القانػف الججيج، أؼ أف القاضي 
ه العلبقة السشرػص عمييا في السادة عشج الفرل فييا لا يبحث فيسا إذا كانت شخكط انتياء ىح

مجني السمغاة، كإنسا يبحث في شخكط انتياء العلبقة الإيجارية، كفق القػاعج القانػنية  529
مغ التقشيغ  475ك 508، كفق لأحكاـ السادتيغ 2الججيجة مغ حيث مجة العقج انتيت أـ لع تشتو

رادؼ معيغ لا يدسح بتصبيق ىحا السجني، إلا أف السذخع كجج نفدو أماـ كاقع اجتساعي كاقت
 .3القانػف بأثخ فػرؼ 

 03-93بعج صجور السخسؾم التذخيعي  في عقج الإيجار ثالثا: السجة
الستعمق  03-93أصبحت العقػد الإيجار السبخمة، بعج صجكر السخسػـ التذخيعي رقع: 

مشو أف السذخع الجدائخؼ 20بالشذاط العقارؼ عقػد السحجدة السجة، إذا يتبيغ مغ نز السادة 
فيسا يتعمق بتججيج  ،58-75، مغ القانػف السجني رقع 509ك474استبعج الأحكاـ السادتيغ 

مبكيا تججيج عقػد  كحق البقاء في الإيجارات السخررة لمدكغ السبخمة بعج تاريخ صجكره،
يجار السخررة لمدكغ التي انعقجت قبل تاريخ صجكره خاضعة لأحكاـ القانػف السجني الإ

إذ انقض أجل عقج الإيجار  « مغ ىحا السخسػـ عمى أنو 22، كسا نرت السادة 4كقاعجة عامة
مغ الشسػذج عقج الإيجار  2، أما السادة »مبخما قانؾنيا يتعيؽ عمى السدتأجخ أن يغادر الأمكشة

 تاريخ... السقرؾد بيحا العقج مجة ...وتبجئ ىحه مؽ اتفقا عمى التأجيخ أنو"فقج نرت عمى 
 ". )ويسكؽ تحجيج ىحه السجة وفقا لمذخوط والكيفيات التي تتفق عمييا الأطخاف(

                                                             
 .48، ص مخجع سابق سشاء شيخ ، -1
 ،خجع سابقم ،لمدكؽ في القانؾن الجدائخي  السعجة الأماكؽيجار إ لحق البقاء في السجال الدمشيبػشيجاف ، ا عبج العالي -2

 .146ص
 .50، ص مخجع سابق، ردكاجسيمة  -3
  .112 ص،  مخجع سابق، حياة عفخة  -4
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أما بالشدبة لسجة الإيجار السبخـ مع دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ، فكانت غيخ محجدة 
، حيث 1992كليحا بالشدبة للئيجارات التي أبخمت قبل نػفسبخ ، 1 147-76في ضل السخسػـ 

نرت السادة الأكلى مغ نسػذج عقج الإيجار السمحق بيحا السخسػـ عمى ذكخ تاريخ بجاية 
الإيجار، كلكشيا لع تشز عمى تحجيج تاريخ انتيائو، مسا يجعمو شبو أبجيا، لا سيسا نز السادة 

سيع أفخاد عائمتو الحيغ يعيذػف معو الحق في البقاء مغ ىحا الشسػذج يعصي لمسدتأجخ، كج25
، يؤخح عمى ىحا السخسػـ أنو رغع كػنو خاصا بالتخقية 2إذا ما نفحكا التداماتيع اتجاه السؤجخ

العقارية، إلا أنو يصبق عمى جسيع العقػد سػاء كانت خاصة بالتخقية العقارية أك القانػف 
خا كيحا يتصمب إصجار قانػف يعادؿ القانػف السجني السجني، كىحا غيخ مدتداغ قانػنا لأف أم

كسا أنو يصبق عمى عقػد الإيجار الدكشية السبخمجة بعج تاريخ صجكره أما عقػد الإيجار " نفدو،
السبخمة قبل ىحا تاريخ، تخزع لمقانػف السجني مسا أدػ إلى كجػد فئتيغ مغ السدتأجخيغ كاحجة 

 .3"محطػضة كالأخخػ مزصيجة

 السذخع الجدائخي مؽ اشتخاط السجة في عقج الإيجار  رابعا: مؾقف
، لع يعتبخ السجة ركشا لانعقاد الإيجار، بل 58-75كالسلبحطة في ىحا السجاؿ أف الأمخ

كاف يجيد انعقاده دكف تحجيج مجة الإيجار، كسسح بتحجيجىا بػقت لاحق عغ العقج عغ شخيق 
 93/03القانػف، كبرجكر السخسػـ التذخيعي مغ ىحا  474الإنحار، كىػ ما نرت عميو السادة 

الستعمق بالشذاط العقارؼ، فقج اشتخط ىحا الأخيخ تحجيج مجة الإيجار، كىػ ما يطيخ جميا مغ 
الحؼ جاء لتحجيج نسػذج عقج  1994مارس  19السؤرخ في 69-94التشفيحؼ رقع  السخسػـ

  .4مغ الشسػذج 02الإيجار، كالحؼ تزسغ تحجيج مجتو السادة 

                                                             
 الستزسؽ تشغيؼ العلاقات بيؽ السؤجخ والسدتأجخ بسحل معجة، 1946أكتػبخ 23، السؤرخ في 147-76السخسػـ التشفيحؼ  -1

 .1977فبخايخ09السؤرخ في ، 12، الجخيجة رسسية،عالعقاري  خلمدكؽ تابع لسكاتب التخقية والتديي
 .106 ، صمخجع سابق، شيانيسسيخ  -2
 .49 ، صمخجع سابق ،سشاء شيخ  -3
  .                                         102-101، ص ص، مخجع سابقنجاة قاسي ،  -4
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يلبحع عمى ىحا السخسػـ برفة عامة أنو تخمى عغ الدياسة التذخيعية الدابقة  ما
السكخسة في التقشيغ السجني، كالتي حابت السدتأجخ ككقفت إلى جانبو أكثخ مغ لازـ باعتباره 
الصخؼ الزعيف في العقج، بالشطخ إلى أزمة الدكغ التي تعخفيا البلبد، كلكغ ىحا السخسػـ 

ساما كجعل مغ مبجأ سمصاف الإرادة مبجأ مصمقا، دكف اعتبار لمطخكؼ انتقل إلى الشكيس ت
الاجتساعية كدكف مػازنة بيغ حقػؽ الصخفيغ، كمخاعاتيسا في كقت كاحج، كبسقارنة أحكاـ ىحا 
السخسػـ مع الأحكاـ الػاردة في التقشيغ السجني، أف ىشاؾ  فئتيغ مغ السدتأجخيغ فئة محطػضة 

 .1ح بالشدبة لمسؤجخيغكأخخػ مزصيجة، كالعكذ صحي

، جاء لتغيخ 93/03غيخ أف قخاءة ىحه التعجيلبت تخمز بشا القػؿ بأف السخسػـ 
العقميات كأكضاع كانت تدػد سػؽ الإيجار الػششية مخدىا التذخيع السعسػؿ بو قبل كبعج 
 صجكر القانػف السجني، كفي السقابل فإف ىحا السخسػـ أىسل التصخؽ لسػاضيع في غاية الأىسية

لا سيسا حاجتو ا جعل السدتأجخ تحت رحسة السؤجخ،مشيا كػنو لع يزع لمسجة حجا، كىحا م
–كسا يؤخح عميو أنو أدخل تعجيلبت "الساسة لمدكغ في ضل الأزمة الحادة التي تعيذيا البلبد،

  .2"عمى القانػف السجني برفة غيخ مباشخة-اكتشفيا الغسػض

يقا لسبجا ثابت كمقخر في أغمب القػانيغ، كىػ كإف كاف ىحا السشحى التذخيعي  يكخس تصب
أف الترخفات  القانػنية التي يدخؼ عمييا القانػف السصبق كقت إبخاميا، لا أنو لا يػجج ما يسشع 
مغ أف يجعل السذخع لمقانػف الججيج، أثخا فػريا كمباشخا عمى كل عقػد الإيجار مغ حيث 

عقػلة بالشدبة لعقػد الإيجار السبخمة، قبل صجكر استسخارىا، مدتقبل كىحا بسشح فتخة انتقالية م
 .3القانػف الججيج

                                                             
مشذػرة عمى  ، محاضخات ، لمدكؽ في القانؾن الجدائخي  السحلات السعجة وحق الاستخجاع حق البقاء، زركاتي شيب -1

، 2022أفخيل  06تاريخ الاشلبع يػـ  http://.asjp.cerist.dzمشرة الجدائخية لمسجلبت العمسية، عبخ الخابط التالي 
 .646ص  ،00:30الداعة 

 .392ص ، مخجع سابقناجية بغ عػدة،  -2
 .646ص  ،مخجع سابق شيب زركاتي ، -3
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      07/05الفخع الثاني: القؾاعج القانؾنية السشغسة لتكؾيؽ السجة في عل القانؾن 
لقج أفرح السذخع الجدائخؼ عغ مػقفو بسػجب نرػص قانػنية، تأكج عمى ضخكرة 

 الشز عمى السجة في عقج الإيجار، كليا كالتالي:              

 05 -07أولًا: وجؾب الشص عمى السجة بعج صجور القانؾن رقؼ: 
في  عمى الإيجار، بحكع نفادىا السباشخ عمى ما يشذأ 07/05تشفح قػاعج القانػف رقع

مغ حيث  13/05/2007ضميا مغ علبقة إيجار، ابتجاء مغ تاريخ سخياف ىحا القانػف كىػ 
أؼ لكي يشعقج إيجار صحيح في  467/2شخكط انعقادىا، كأثارىا كانقزائيا فيخزع لمسادة 

ضل ىحا القانػف، يجب أف يتع الاتفاؽ بيغ مؤجخ كالسدتأجخ في مجمذ التعاقج إجباريا عمى مجة 
الإيجار إذا كانت السجة فيو تخجع إلى اتفاؽ العاقجيغ عمى مجة غيخ  جار، فلب يشعقجمحجدة للئي

ككسا ىػ حاؿ في عقج إيجار الدكغ السشجد في " ،1محجدة أك يخجع إلى سكػتيسا عمى تحجيجىا
إشار التخقية العقارية، السبخمة في ضل قػاعج مجني الستزسشة حق البقاء، الحؼ تججد شبقا 

، لسجة غيخ محجدة كاستسخ جاريا في ضل القانػف 93/03غ السخسػـ التذخيعي م 21/2لمسادة 
، الحؼ 07/05، رغع السجة فيو غيخ محجدة كلا يبصل القانػف "، يبقى العقج صحيحا07/05

 .2مجني 467يذتخط لانعقاد الإيجار تحجيج السجة، كإلا كاف باشلب في السادة 

يشعقج الإيجار كتابة لجدائخؼ عمى أنو" مكخر مغ القانػف السجني ا 467تشز السادة 
مغ ىحا السخسػـ أنو تجديج  21جاء في السادة "،  ويكؾن لو تاريخ ثابت وإلا كان باطلا

لمعلبقات بيغ السؤجخ كالسدتأجخ في عقج الإيجار، تصبيقا لشسػذج الحؼ يحجد عغ شخيق التشطيع 
الستزسغ السرادقة عمى  19/03/1994السؤرخ في  94/693كلقج صجر السخسػـ التشفيحؼ 

، لتحجيج نسػذج عقج الإيجار كيحتػؼ بيانات 30/03/1994الشسػذج عقج الإيجار، بتاريخ 

                                                             
  .151ص ،مخجع سابق، )ق م ج( السعجة لمدكؽ في الأماكؽايجار  لحق البقاء في الدمشيالسجال  ،بػشيجافا عبج العالي -1
  .150، صنفدوسخجع ال -2
السحجد لشسؾذج  1994مارس  30، السؤرخة في 17، ج ر، ع1994مارس  19السؤرخ في 69-94السخسػـ التشفيحؼ رقع  -3

 عقج الإيجار.
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 03-93مغ السخسػـ التذخيعي  21كسا تشز السادة  ،1يجب تعيشيا مشيا بجاية العقج كنيايتو
ر، طبقا تجدج العلاقات بيؽ السؤجخيؽ وبيؽ السدتأجخيؽ  وجؾباً في عقج الإيجاعمى أنو" 

 "، ثع صجر السخسػـ رقع:لمشسؾذج الحي يحجد طخيق التشغيؼ، ويحخر كتابيا بتاريخ مدسى
لتحجيج نسػذج عقج الإيجار، كيحتػؼ عمى تعيغ شخفي العقج، كمجتو كسعخ الإيجار،  94/69

 كالأعباء كالزسانات، ككاجبات الصخفيغ، كنياية العقج. 

ل العقج لجؼ السرالح السخترة فإلى جانب كتججر الإشارة في الأخيخ إلى كجػب تدجي
الشز إلى كجػب كتابة عقج الإيجار، كفق ىحا الشسػذج إذ يتعيغ عمى الأشخاؼ العقج، التقيج 

 .2بالشسػذج الحؼ يجكف عميو مجة الإيجار كنياية العقج

 ،3كيطيخ جميا مغ ىحه التعجيلبت أف السجة بعج التعجيل، أصبحت ركشا مغ أركاف عقج الإيجار
كلقج حجد السخسػـ التشفيحؼ البيانات التي يجب أف يحتػؼ عمييا عقج الإيجار كالتي مغ بيشيا 

 .4يجعمو باشلب  بصلبنا مصمقا   مجتو، كعميو فإف غياب مثل ىحه البيانات

 ثانيا: مؾقف السذخع الجدائخي مؽ وجؾب الشص عمى السجة 
بعجما كاف عقج الإيجار عقجا رضائيا، يكفي الانعقاد التخاضي أشخافو سعي السذخع إلى 
شكمشو العقج تجريجيا، عبخ مديختو التذخيعية ليربح عقجا شكميا، يفتخض الانعقاد إتباع شكميات 
معيشة كإلا كاف باشلب، كحلظ ىػ الحاؿ مجة العقج التي لع تكغ في مشأػ عغ ىحا التعجيل ففي 

، أصبحت السجة ركشا مغ أركاف عقج الإيجار إذ يبصل العقج، إذ تخمف 07/05حا القانػف ضل ى

                                                             
، 02، ع08/09/1998بتاريخ  ، السؤرخ، القدع الثاني الاجتساعيةالغخفة  ،655334 السمف رقع قخار السحكسة العميا، -1

 .1998السجمة القزائية، 
 .392، صمخجع سابق، ػدةعبغ  ناجية -2
 .113، ص  مخجع سابق، حياة عفخة  -3
 .70، صمخجع سابق،  ةىلبؿ شعػ  -4
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ىحا الخكغ ليزع السذخع حجا لمغسػض الحؼ شالسا اكتشف الشرػص الدابقة، فحجد مريخ 
 . 1العقج الحؼ لع يدتػفي أركانو، أؼ بصلبف عمسا أف السذخع أكجب الشز عمى السجة في العقج

تبقى الإيجارات نو "أمغ القانػف السجني عمى  507 ةالسادكنذيخ إلى ما جاء في نز  
( سشؾات  ابتجاء مؽ  تاريخ نذخ ىحا 10السبخمة في التذخيع الدابق خاضعة لو مجة عذخ )

( كاممة عشج 60القانؾن في الجخيجة الخسسية  غيخ أن الاشخاص الظبعيؽ البالغيؽ ستيؽ )
والحيؽ ليؼ الحق في البقاء في الأمكشة السعجة لمدكؽ ، وفقا لمتذخيع نذخ ىحا القانؾن 

الدابق يتستعؾن بيحا الحق الى حيؽ وفاتيؼ ولا يدتفيج مؽ ىحا الحق الؾرثة ولا الأشخاص 
 الحيؽ يعذؾن معيؼ"

شخاص الحيغ ليع الحق في البقاء بعج تاريخ صجكر القانػف لأفحدب ىحا الشز ا
ؼ قبل صجكر السخسػـ أ، 1993يجار قبل سشة إعقػد  ابخمػ أغ شخاص الحيلأىع ا 05/07

مخ لأكالحؼ يدسح ليع ا 07/05لى حيغ صجكر القانػف إخت بعج ذلظ س، كاست93/03التذخيعي 
، كىي اف تسدكيع بحق البقاء محجد بسجة لا يتجاكزىأغيخ  ،2بالتسدظ بالحق في البقاء 75/58
ي اليػـ الخابع عذخ مغ ىحا كعمييع الخخكج فـ 13/05/2007لى غاية إؼ أ سشػات،10

مغ 13/05/2007يغ الحيغ بمغػا بتاريخ شعاشخاص الصلألكغ يدتثشي مغ ىحه السجة ا الذيخ،
كالدبب فيحلظ ، 3لى حيغ كفاتيعإ، حيث يدتفيج ىؤلاء مغ الحق في البقاء سشة ميلبده60العسخ 
 .4دا أف يحسي الأشخاص السدشيغراأف السذخع ألى إيخجع 

، للؤمخ عالسعجؿ كالستس 2007 ماؼ 13 بتاريخ: 07/05كبأصجر السذخع القانػف رقع:     
الستزسغ القانػف السجني، كالحؼ نطع أحكاـ عقج الإيجار فقط، كلقج جاء ىحا  58-75رقع:

كلدج الثغخات التي  ،93/03 القانػف لتكخيذ السبادغ التي تزسشيا السخسػـ التذخيعي رقع:
                                                             

 .393، ص مخجع سابق عػدة ،بغ  ناجية -1
 .160ص  ،مخجع سابق، سياـ دادة مػسى ، عصػات  سعاد -2
  .264ص  ،مخجع سابق، اني يشي سسيخ -3
  .160ص  ،مخجع سابق ، سياـ دادة مػسي ،عصػات  سعاد -4
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، مسا ندتشتج أف السذخع نز عمى 1أحكامو، كالتي أثخت سمبا  عمى اليجؼ مغ إصجارهتزسشتيا 
 .2السجة في السخسػـ التذخيعي غيخ أنو اكتفي بزخكرة تحجيجىا

مشح ىحا القانػف فتخة انتقالية معقػلة، بالشدبة لعقػد الإيجار السبخمة قبل تاريخ صجكره  
يق السداكاة بيغ جسيع أفخاد السجتسع، خلبفا لسا كاف كىحا لتػحيج الأكضاع القانػنية، بيجؼ تحق

 93/03صجكر السخسػـ التذخيعي رقع  حمش 93/03 عميو الأمخ في السخسػـ التذخيعي رقع:
 ييجار غيخ محجدة ىلإالستعمق بالشذاط العقارؼ ألغي السذخع الجدائخؼ السػاد الخاصة بعقج ا

يزا في القانػف رقع أا ما تع تأكيجه حجة كىيجار دائسا محجد السلإيزا السجة ليربح عقج اأ
13/05/20073. 

القانػف السجني، نجج أف ىحا الأخيخ  الستزسغ 05-07بالخجػع إلى القانػف السجني رقع:
قج سار عمى نفذ الشيج الحؼ سار عميو السخسػـ التذخيعي الدالف الحكخ، فيسا يتعمق بسػضػع 

 58-75للبمخ رقع: 05-07السجة، كقج جاء في عخض الأسباب لسذخكع التعجيل القانػف رقع: 
قج يقتخح السذخكع تججيج مجة الستزسغ القانػف السجني، ما يمي")تجديج لسبجأ حخية التعاقج 

ت السادة ػػػػػا نرػػػػػػػكس ،4)الإيجار في العقج تججيجا  صخيحا يشتيي بانقزاء السجة بقػة القانػف 
يشتيي الإيجار بانقزاء مجة الستفق عمييا دون حاجة إلى التشبيو مكخر عمى أنو " 469

مغ 2السجة شبقا لشز السادة"، ككحلظ الإيجارات التي أبخمت بعج ذلظ فيي محجدة بالإخلاء 
سشػات شبقا لشز  3تتجاكز  كلا ،69-94نسػذج عقج الإيجار السرادؽ عميو بسػجب السخسػـ 

، في حيغ نجج مجة 1425-08مغ السخسػـ  44، كالسادة 35-97مغ السخسػـ  4 السادة

                                                             
 .49، ص سابق مخجع سشاء شيخ ، -1
 .392، ص مخجع سابقعػدة ، بغ  ناجية -2
 .49ص  ،مخجع سابقسشاء شيخ ،  -3
 .113ص ،مخجع سابقياة عفخة ، ح -4
يحجد قؾاعج مشح الدكؽ  2008ماؼ  11السػافق ؿ 1429جسادؼ الأكلى  05السؤرخ في  142-08السخسػـ التشفيحؼ  -5

 .24،ج ر، ع العسؾمي الإيجاري 
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ى 9الإيجار بالشدبة للؤملبؾ الػششية ىي  مغ  19شبقا لشز السادة  1سشػات كحج أقر
 .4542-93خسػـ التشفيحؼ الس

، 16/12/2012السؤرخ في  12/4273كفي ذات الدياؽ جاء السخسػـ التشفيحؼ 
 100كالستعمق بذخكط ككيفيات إدارة الأملبؾ الخاصة كالعامة التابعة لمجكلة، كنطع في السادة 

 .4بعجىا بعس أحكاـ إيجار الأملبؾ العقارية كما
مختبط بالسجة الدمشية السحجدة لو، كفي حالة  فيتزح مغ ىحه الشرػص أف قياـ الإيجار

عجـ تحجيج مجة عقج الإيجار يجعمو مذػبا بعيب، بحيث يقػـ عقج الإيجار بكياميا كيشقس 
ا اأساس  93/03، كىحا تصبيقا لمقػاعج العامة في القانػف كفقا لمسخسػـ التذخيعي5بانقزائي

السعجؿ كالستسع  05 -07لمقانػف  ككفقاتحجيج السجة كجػبا تحت شائمة العقاب،  الدالف الحكخ،
كتابة العقج، تحت  لمتقشيغ السجني، نجج أف مدألة تحجيج مجة الإيجار لا بج مشيا باعتبار، كجػبية

 .6البقاء، إلا في حالات معيشة كسا سشخػ لاحقا حق شائمة البصلبف، إضافة إلى إلغاء
 
 
 
 
  

                                                             
 .107-106ص ص،  ،مخجع سابق ، شيياني سسيخ -1

.  والعامةالستعمق بذخوط إدارة الإملاك الخاصة  1991-11-32السؤرخ في  454-93السخسػـ التشفيحؼ  -2  
.متعمق بذخوط وكيفيات إدارة املاك الجولة الخاصة والعامة 2012-12-16السؤرخ في  427-12السخسػـ التشفيحؼ  - 3  

 .388، ص مخجع سابق عبج القادر حسخ العيغ ، -4
 .113، صسابق مخجع حياة عفخة ، -5
الساستخ، كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية، قدع القانػف ، مقجمة لصمبة محاضخات في عقج في الإيجار، ياني شي سسيخ -6

 .86، ص2014/2015البػيخة، -الخاص، جامعة أكمي محمد أكلحاج
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 جار مؤبجالسظمب الثاني: السجة التي يعتبخ فييا عقج الإيا
بخاميا لآجل شػيمة السجػ، بحيث إإف ما يسيد عقػد الإيجار عغ غيخىا مغ عقػد، لا يسكغ 

يكػف مآليا الحتسي ىػ زكاؿ العقج، مسا يفدخ أف لمسجة حجكدا سػاء شالت أـ قرخت، ىحه 
لحلظ يدتػجب  الفتخة الدمشية فيي تطل محجدة، لكي لا يفقج عقج الإيجار ميدتو، كليا التأقيت

 مشا، تػضيح ىحه الأكصاؼ عمى الشحػ التالي:

 .أكصاؼ السجة في عقج الإيجار: الفخع الأكؿ -
  .مػقف السذخع مغ تحجيج مجة عقج الإيجار: الثاني الفخع -
 .مآؿ السجة عمى ضػء التجخلبت التذخيعية: الفخع الثالث -

 الفخع الأول: أوصاف السجة في عقج الإيجار
الإيجار بحدب تعخفو عقج مؤقت، يخػؿ السدتأجخ مشفعة السؤجخ لسجة تقجـ أف عقج 

كلسا كانت السجة ركشا في عقج الإيجار كمكياس لمسشفعة  ،1معيشة، لا يجػز أف يكػف مؤبجا
كمدتسخة باستسخار حاجة السدتأجخ، إلا أف ىحا الاستسخار لا يسكغ أف يجكـ إلى ما لا نياية، 

الحاجة لا يسكغ أف تبقى قائسة كلا تدكؿ، ثع أف القاعجة ىي أف لأنيا تذبع حاجة معيشة كىحه 
العلبقات القانػنية لا تكػف إلا لحيغ، فالعقػد يجب أف تكػف مؤقتة لأف الأصل تحخيع تأبيج 

، 2العقج، كىكحا يعشي أف مغ أكصاؼ السجة في عقج الإيجار، ليا حج أقرى كسا ليا حج أدنى
السدألة، كالأثخ الستختب عمى تأبيج عقج الإيجار، كذلظ كضسغ إشار ىحا السصمب نذخح ىحه 

 عمى الشحػ الآتي:

                                                             
 .140، ص مخجع سابقسميساف،  ذمخق -1
 .24ص ،مخجع سابقجػاد كاضع جػاد سسدع ،  -2
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 أولًا: الحج الأقرى لمسجة في عقج الإيجار 
ف عقج الإيجار عقج مؤقت، يشعقج لسجة مثمو مثل غيخه مغ العقػد لسجة السشفعة، كلحلظ لا إ

التأبيج كأف يتفقا عمى أف يجػز تأبيجه أك أف يتفق شخفاه عمى تػقيتو لسجة تتحقق معيا، مداكغ 
 . 1يبقى الإيجار ما بقيت العيغ السؤجخة

كسا يختب الإيجار التداما شخريا عمى  "فالتأبيج يخمق فرلب أبجيا بيغ السمكية كلانتفاع،
، كتقزي السبادغ العامة أنو لا يكػف أبجيا، فيكػف بسثابة قيج أبجؼ عمى حق "عاتق أشخافو

لظ ىػ الحاؿ بالشدبة لمذخيعة الإسلبمية، حيث يكػف عقج الإيجار السالظ في إدارة، ما يسمظ كح
محجد السجة كالكيسة كالسشفعة، فإذا خلب مغ ذلظ كاف العقج غيخ صحيح شخعا  كعقج الإيجار 

يعج باشلب لعجـ تػفخ ركغ  -أؼ السالظ–السؤبج، كالحؼ يستج تمقائيا رغسا عغ إرادة السؤجخ 
 . 2يجخمو الغر كالإكخاه يكػف عقجا غيخ صحيح شخعا الخضى مغ أحج الصخفيغ، ككل عقج

كيكػف العقج باشلب فيسا جاكز الحج الاقرى لمسجة كصحيح فيسا دكف ذلظ ىػ ما يتختب 
عميو إنقاص السجة، إلا إذا تبيغ أف العقج ما كاف ليتع بغيخ الذق الحػ كقع باشلب فيبصل العقج 

ج ساس السجة الستفق عمييا كميا فالعقأكمو، فإذا تبيغ أف احج الستعاقجيغ ما كاف التعاقج إلا عمى 
، كىكحا لاريب في أف الإيجار يعج مؤبج في الحالة التي يتفق فييا الستعاقجاف عمى 3يبصل كمو

استسخاره، كدكامو بجكاـ الذيء السؤجخ، فيحه الحالة تتزسغ فرلب بيششا ضاىخا  بيغ السمكية 
حه كلانتفاع، كتقتزي ىحه القػاعج بأف الستعاقجيغ يدتصيعاف تحجيج أية مجة إيجار، ما دامت ى

 .4السجة لا تجعل الإيجار مؤبجا أك في حكع السؤبج

أما فقياء السدمسيغ فقج اختمفػا في الحج الأقرى لسجة عقج الإيجار، فحىب البعس مشيع 
إلى جػاز العيغ لمسجة التي تبقى فييا، كمشيع ذىب إلى عجـ جػاز الإجارة لسجة أكثخ مغ سشة، 

                                                             
 .394-393، ص، ص مخجع سابقعػدة ، بغ  ناجية -1

 .394، صنفدو سخجعال -2
 .92، صمخجع سابقشارؽ الصشصاكؼ ،  -3
 .192، ص مخجع سابقعراـ أنػر سميع ،  -4
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ع مغ ذىب إلى أنيا لا تتجاكز أكثخ مغ ثلبثيغ لأف الحاجة لا تجعػ إلى أكثخ مغ ذلظ، كمشي
؛ لأف الغالب في الأعياف لا تبقى أكثخ مغ تمظ 2، إلا أنو تزاربت الآراء حػؿ مدألة1سشة

السجة، كنخجح الخأؼ القائل بتحجيج الحج لأقرى لمسجة، بحدب ما يقزي بو العخؼ ذلظ لأنو مغ 
مجة عذخيغ سشة، كلع نجج أف ىشاؾ عخفا  غيخ السسكغ أف تتعيغ لسجة سشة، كمشيع مغ يحتاجيا

قج تبمػر كحجد حجا  أقرى لسجة الإجارة، كلا نتفق مع مغ ذىب إلى جػاز إجازة الإجارة السؤبجة، 
لأف ىحه الآراء جخدت عقج الإيجار مغ أخز خرائرو كىي التأقيت كعجـ انفراؿ السشفعة 

حيغ لع يجيدكا الإجارة السؤبجة، ذىبػا إلى عغ العيغ إلى ما لا نياية، ىحا كأف لفقياء السدمسيغ ال
 .، كترح الإجارة في السجة دكف الديادةائجة، أف عقج البصلبف في الديادةبصلبف السجة الد 

 ثانيا: الحج الأدنى لمسجة في عقج الإيجار           
الأصل ليذ ىشاؾ حجا أدنى لمسجة في عقج الإيجار، فيرح الإيجار لسجة ساعة أك أؼ 

، بحيث لا يػجج قيج عاـ بالشدبة لو يدخؼ عمى كل العقػد الإيجار، كمغ ثع 3ساعة جدء مغ
ككسا ىػ الحاؿ في الفقو الإسلبمي ففيو أف "،4يجػز لمستعاقجيغ الاتفاؽ عمى أؼ مجة ميسا قمت

، يسثل في الػقت الحؼ يسكغ فيو استشفاع بسجة مشفعة السعقػد عميو، كىكحا "أقل مجة الإجارة
لبؼ الذيء السؤجخ عمى أف يكػف ليحه السشفعة قيسة مالية، عخفا ليرح دفع الأجخة يختمف باخت

 .5في مقابميا

 

                                                             
 .30، ص مخجع سابقجػاد كاضع جػاد سسدع،  -1
 ،395، ص مخجع سابقعػدة ، بغ  ناجية -2
 .33، ص مخجع سابقجػاد كاضع جػاد سسدع ،  -3
 .93، صمخجع سابق محسػد، محمد عبج الخحساف -4
 .65، صمخجع سابق لفي،لأجبخ امحمد  -5
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 الفخع الثاني: الأثخ الستختب عمى تأبيج مجة عقج الإيجار
الػاقع أف تػقيت السشفعة في عقج إيجار، يعج أمخا جػىخيا في ىحا العقج فالقاعجة أف 

لحيغ كبالتالي يحخـ تأبيج العقػد فحساية الحخية الفخدية كالسمكية العلبقات القانػنية، لا تكػف إلا 
الخاصة، تقتزياف في مػاد القانػف الخاص تحخيع تأبيج الالتدامات، كليحا كاف مبجأ تػقيت 
السشفعة متعمقا بشطاـ العاـ، كعمى ذلظ يبصل الاتفاؽ السقخر ليحا التأبيج كاف شخشا قانػنيا، 

 .1حجيج السجة تبعا لطخكؼ ملببدات التعاقجكعشجئح يتجخل القاضي لت

 أولًا: مؾقف السذخع مؽ تحجيج مجة عقج الإيجار 
بالشدبة لمحج الأدنى للئيجار، فإف السذخع الجدائخؼ لع يزع قيجا عمى حخية الستعاقجيغ 
في الاتفاؽ عمى السجة، التي يخيانيا ميسا قمت كنفذ الذيء بالشدبة لمحج الأقرى لسجة 

 إنو تخؾ الإرادة شخفيو حخية في ذلظ.الإيجار، ف

غيخ أنو كشبقا لمقػاعج العامة لا يجػز بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ، أف يكػف الإيجار مؤبجا، 
كأف يتفق الصخفاف عمى تػقيت لسجة تتحقق معيا مداكغ التأبيج، كأف يتفق عمى أف يبقي 

 .2الإيجار ما بقيت العيغ السؤجخة

 2، كىحا ما اشتخشتو السادة "مؤبجا، بل يكػف أما محجد السجةكسا لا يكػف عقج الإيجار "
، كذلظ ما نرت 94/69مغ الشسػذج عقج الإيجار السرادؽ عمييا بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 

، كإما غيخ محجد السجة إذا لع يتفق 2007مغ التقشيغ السجني بسػجب التعجيل  467عميو السادة 
لأمخ في ضل التقشيغ السجني قبل التعجيل، فيبخـ العقج كفق الستعاقجاف عمى مجة معيشة، كسا ىػ ا

 مغ التقشيغ السجني.  475نز السادة 

                                                             
لبشاف،  -، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخكت1، ط احكام القانؾن السجني العقؾد السدساة شخح بػ سعػد،أرمزاف محمد  -1

 .762، ص 2010
 .40ص، مخجع سابق ،ػات ، سياـ دادة مػسى صسعاد ع -2
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كفي ىحا الذأف نجج أف الجكتػر رمزاف أبػ الدعػد خمز إلى القػؿ بحطخ تأبيج عقج 
الإيجار، كأنو يجب الحكع ببصلبنو إلا إذا تبيغ أف شخط التأبيج، ما ىػ إلا شخط ثانػؼ ،فيحق 

 .1لمقاضي أف يتجخل كيجعل مجة الإيجار ىي مجة حياة السدتأجخ حيشيا

كنخمز في الأخيخ لع يزع السذخع حجا أقرى لعقج الإيجار، التي يسكغ أف يتفق 
كسا أنو لع يتعخض لمحج الأدنى التي يجػز الاتفاؽ عمييا،  "عمييا الستعاقجاف في عقج الإيجار،

كتخػ الأستاذة محمدؼ فخيجة أنو مغ "فاؽ عمى السجة فمع يزع قيج عمى حخية الستعاقجيغ في الات
الزخكرؼ كضع حج أدنى لسجة الإيجار، كذلظ أنو لسا كاف الامتجاد القانػني لعقج الإيجار يحسي 
السدتأجخ عمى حداب السؤجخ، دكف مخاعاة مزسػف العقج ذاتو كىحا الحل فخضو الحخص عمى 

معطع التذخيعات الحجيثة في مختمف الجكؿ،  استقخار السجتسع في ضل أزمة الدكغ، كأخحت بو
إلا أنو يلبحع أف ىحا الحل بجا في التخاجع بالإلغاء الحق في البقاء كإعصاء العقج مفيػمو 

فيسكغ القػؿ بأف السذخع "،2الأصيل، بعيغ الاعتبار حخية الأشخاؼ في تحجيج شخكط كأثار العقج
مثل  ، ككخس مبجأ سمصاف الإرادة الحؼ يسيد"أعادا ليحا العقج خاصية الخضائية السدمػبة مشو

ىحه العقػد، كسا يدتبعج أف يكػف أغفلب مشو التعخض ليا كػنو تشاكليا في مػاضيع متذعبة مشيا 
متعمقة بأىمية السدتأجخ، كعقػد أخخػ أك أكجب ليا شكلب معيشا حتى يكػف نافجا إف ىي 

 .3انعقجت لسجة شػيمة

 

 

                                                             
 .24، ص مخجع سابق،  انييشي سسيخ -1

 .395-394ص، ص ،مخجع سابقناجية بغ عػدة ،  2-
 .402ص ،نفدوسخجع ال 3-



 تحجيج أثخ السجة في تكؾيؽ عقج الإيجار                                                  الأول     الفرل

 

~ 36 ~ 
 

 ضؾء التجخلات التذخيعيةالفخع الثالث: مآل السجة عمى 
لا خلبؼ في أف عقج الإيجار السشعقج لسجة غيخ معيشة، يذكل ضسانة لاستسخار العلبقة 
الخئيدية إلى غاية قياـ ما يػجب إنياءىا، كلعل  ىحه الزسانة قائسة فعلب بالشدبة لعقػد إيجار 

العقػد السشعقجة بعج  أـ تمظ 1993الأماكغ ذات الاستعساؿ الدكشي، السشعقجة قبل الفاتح مارس 
ىحا التاريخ، يتصمب فييا السذخع كجػب الكتابة كتحجيج السجة التي يشجع عغ انرخاميا، انتياء 

 عقج الإيجار، كمغادرة السدتأجخ السكاف جبخا .

كإمعانا في اشتخاط كجػب انعقاد الإيجار لسجة معيشة، حطخ السذخع الجدائخؼ العقػد 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، كالسدتحجثة  1مكخر 469لسادة الغيخ السحجدة السجة بسػجب ا

، كىكحا لع يبقي السذخع لمتشبيو بالإخلبء مجالا في إنياء العقػد 07/05بسػجب القانػف رقع 
 .الغيخ السحجدة السجة

، بالإستعاضة عغ التشبيو 07/05كالقانػف رقع  93/03لع يكتفي السخسػـ التذخيعي رقع 
السجة السحجدة لعقج الإيجار، بل أقجـ كل مشيسا عمى حزخ السجاؿ الصبيعي بالإخلبء باشتخاط 

لمتشبو بالإخلبء بحزخ نذأة كاستسخارية عقج الإيجار، لسجة غيخ محجدة أؼ أنو قج حسمت 
التجخلبت التذخيعية الستعاقبة في شياتيا، حزخا لعقػد الغيخ السحجدة السجة، كحطخا لمتججيج 

 .1الزسشي ليا كلغيخىا

 

 

 

 
                                                             

، كمية السجني الجدائخي ومآلو الدكشي في القانؾن  ذات الاستعسال ماكؽلأفي ايجار ا خلاءلإالتشبيو باكساؿ جعػد ،  -1
عمى مػقع السشرة الجدائخية العمسية لمسجلبت، مشذػر عمى الخابط التالي  ذػر، مش2الحقػؽ كالعمػـ الدياسية ، جامعة كىخاف 

http://.asjp.cerist.dz ،143-142ص، 00:30، الداعة2022ماي  06تاريخ الاشلبع يػـ. 
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  :ممخص الفرل
عصى لمسجة دكرا  ىاما في  تكػيغ عقج أ ندتخمز مغ ىحا الفرل أف السذخع الجدائخؼ، 

الإيجار، كذلظ باستخجاـ العجيج مغ القػاعج القانػنية التي تحجد مجػ ضخكرة كجػد السجة في 
يميو الستزسغ الشذاط العقارؼ، ثع  93/03عقج الإيجار، كذلظ بأصجر السخسػـ التذخيعي رقع: 

الستزسغ تعجيل القانػف السجني، كالحؼ تجمى أثخه في تأكيج عمى ضخكرة الشز  07/05القانػف 
عمى السجة مجدجا بحلظ مبادغ السخسػـ التذخيعي الدالف الحكخ، كقج كاف ىجؼ السذخع 
الجدائخؼ مغ ذلظ تجديج مبجأ حخية الفخد في تحجيج مجة عقج الإيجار، مع تقيج ىحه الحخية بحج 

، كسا يحطخ كل اتفاؽ يسكغ مغ خلبلو تأبيج عقج الإيجار، كيعػد ذلظ لسا تتستع بو السجة أقرى
مغ خرائز، تسيدىا عغ غيخىا مغ العشاصخ الأساسية لمعقج بحيث تجعل الالتدامات كالحقػؽ 
التي يختبيا عقج الإيجار مؤقتا، تقاس بسجػ استسخارية العقج مسا يجعميا ضابصا، كمكياسا 

 لؤجخة .لمسشفعة كل

كسا نذيخ إلى أنو تختمف شخؽ تحجيج السجة في عقج الإيجار، باختلبؼ اتفاؽ الأشخاؼ 
حػؿ تعيشيا، كمغ مجسل دراسة ىحا الفرل، نخػ بأف القزاء سعي جاىجا إلى تفعيل دكر السجة 
في عقػد الإيجار كذلظ بإصجاره العجيج مغ القخارات القزائية مسا عدز مغ كجػب نز عمى 

، كتصبيقيا عمى الػاقع الاجتساعي الحؼ 2007عقػد الإيجار، السبخمة في ضل القانػف  السجة في
 تفخضو الطخكؼ التي تعيذيا البلبد حاليا.  

كإلى جانب ىحه الشرػص القانػنية، التي خررت لتشطيع السجة في عقج الإيجار، 
التي تجخل في نصاؽ نذيخ إلى أف السذخع الجدائخؼ أعتبخ السجة ركشا مغ الأركاف الأساسية، 

 تكػيشو.

 

 



 

 

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 الثاني الفرل
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بعج ما تصخقشا إلى تحجيج أثخ السجة في تكػيغ عقج الإيجار في التذخيع السجني الجدائخؼ  
في الفرل الأكؿ، سشحاكؿ مغ خلبؿ ىحا الفرل دراسة انقزاء السجة في عقج الإيجار في 

لانقزاء السجة في عقج الإيجار بعج ابالقػاعج العامة السشطسة  كسشبجأ، الجدائخؼ  التذخيع السجني
في )السبحث الأكؿ(، ثع نتصخؽ إلى قػاعج التذخيعية السشطسة لعقج الإيجار بعج نياية  نياية مجتو

 )السبحث الثاني(. مجتو في
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 السبحث الأول: القؾاعج العامة السشغسة الانقزاء عقج الإيجار قبل نياية مجتو
إف استغخاؽ عقج الإيجار لمسجة السحجدة لو، يعج الدبب الخئيدي لانتيائو، كرغع ذلظ فإف 
ىحا الدبب ليذ الػحيج كإنسا تػجج أسباب أخخػ يشتيي بيا الإيجار، كالتي قج تعتخضو قبل أف 

الأسباب مشيا ما يذتخؾ فييا عقج الإيجار مع غيخه مغ العقػد، فتعخؼ  بأنيا يبمغ مجتو، كىحه 
أسباب عامة، كمشيا ما خز بو السذخع عقج الإيجار دكف غيخه مغ العقػد فيي أسباب خاصة، 

كلذخح ىحا السبحث  ء عقج الإيجار، قبل انقزاء مجتو،كلمعحر شارغ كتصبيقاتو دكر ىاـ في إنيا
  :يا يمميتصمب تقديسو إلى 

قبل نياية مجتو كقج جاء. السصمب  السصمب الأكؿ بعشػاف الأسباب العامة لانقزاء عقج الإيجار
 انتياء عقج الإيجار قبل انقزاء مجتو لمعحر الصارغ. الثاني بعشػاف

 السظمب الأول: الأسباب العامة لانقزاء عقج الإيجار قبل نياية مجتو
تمعب السجة دكرا ىاما في إنياء عقج الإيجار، بحيث يتختب عمى انقزائيا مجسػعة مغ 
الآثار السيسة، كبالخجػع إلى القػاعج العامة نجج أف السذخع الجدائخؼ، قج أكرد مجسػعة مغ 
الأسباب لإنياء سخياف السجة في عقج الإيجار، باعتبارىا عشرخا جػىخيا  فيو،  كتختمف ىحه 

سبب إلى آخخ، بحدب ضخكؼ انقزاء العلبقة الإيجارية التي تسذ السخكد  الأسباب مغ
 القانػني للؤشخاؼ العقج، كلتػضيح ىحا السصمب تع اعتساد التقديع التالي:

 .انتياء عقج الإيجار لأسباب إرادية الفخع الأكؿ: -
 .انتياء عقج الإيجار لأسباب لا إرادية الفخع الثاني: -
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 الأول: انتياء عقج الإيجار لأسباب إرادية  الفخع
الأصل ألا يشتيي الإيجار قبل انقزاء مجتو، كلكغ قج تعخض أسباب تؤدؼ إلى انتيائو 
قبل ذلظ، كبعس ىحه الأسباب تخجع إلى القػاعج العامة، كلا يختمف فييا الإيجار عغ غيخه مغ 

ارية، برفة عامة كلسا كانت ىحه ، إذا تػافخ سبب مغ أسباب انقزاء العلبقة الإيج1العقػد
الأسباب تشيي عقج الإيجار بالشدبة لمسدتقبل فقط، دكف أف يكػف ليا أثخ رجعي فإف ما تع في 
الساضي تبقى قائسة؛ لأف ما مزى مغ زمغ الإيجار لا يعػد، كبالتالي  فإذا كاف عقج الإيجار 

تأجخ استخدادىا، كإذا كاف عجل مغ الأجخة عغ مجة التالية، لتحقيق سبب الإنياء حق السد
، كليا تختمف مغ سبب إلى آخخ كسشػضح 2لمسؤجخ أجخة عغ مجة سابقة كاف لو السصالبة بيا

 ذلظ كالتالي:

 أولا: انتياء مجة عقج الإيجار لتحقيق الذخط الستفق عميو في العقج
كمختمفة، غيخ يأخح الاتفاؽ عمى انتياء عقج الإيجار كفق القػاعج العامة، صػرا متعجدة 

كما  120، مسا نرت عميو السادة 3أف جسيعيا يؤدؼ إلى نفذ الشتيجة، كمغ بيغ تمظ الرػر
مجني، كلسا كاف العقج شخيعة الستعاقجيغ، قج يختزي  قانػف  203كالسادة  207 قزت بو السادة

قفا الستعاقجيغ عمى أف يكػف رضاؤىسا أك رضا أحجىسا مػضػع الذخط، سػاء كاف ىحا الذخط كا
 .4أـ فاسخا، فقج يتزسغ العقج شخشا فاسخا يعمق عميو التداـ السؤجخ أك السدتأجخ

 

 

                                                             
 .108-110صص،  ،مخجع سابقجسيمة دكار ،  -1
  .227، صمخجع سابقاني ، يسسيخ شي -2

 .227-228صص، ، مخجع سابق، شعػة  ؿىلب -3
  .230، صمخجع سابقسسيخ تانغػ ،  -4
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 ثانيا: انتياء مجة عقج الإيجار باتفاق لاحق بيؽ طخفيو 
نطخ لسا للؤشخاص مغ حخية في إبخاـ العقػد، ما لع يتعارض ذلظ مع الشطاـ العاـ أك 

سمصاف الإرادة، فإف السؤجخ كالسدتأجخ يسكشيسا أف يبخما عقجا ججيج  إالآداب العامة أعسلب لسبج
، كذلظ لساليع مغ 2إنياء عقج الإيجار الحؼ يخبصيسا قبل أف يبمغ السجة السحجدة لو ،1مػضػعو

 .3قجرة عمى إبخاـ العقج يدسح ليع كحلظ بإنيائو

جتو، كفقا لمقػاعج العامة كعميو نجج أف الاتفاؽ عمى إنياء العلبقة الإيجارية قبل انقزاء م
غ فالعقج شخيعة الستعاقجيغ، فميسا الاتفاؽ عمى إنياء العلبقة الإيجارية متى ييكػف بإرادة الصخف

 رادتيسا عمى ذلظ.إاتفقت 

كسا مغ السسكغ أف يشتيي عقج الإيجار باتفاؽ الصخفيغ، قج يكػف اتفاقا صخيحا أك 
السجة، بامتشاع أحج الصخفيغ عغ رغبتو بحلظ يزا في العقػد غيخ محجدة أضسشيا كقج يشتيي 

 كىحا ما سسي بالفدخ بإرادة مشفخدة.

كسا أف شمب إنياء العقج حتى كلػ كاف الإيجار معيغ السجة قبل انقزاء مجتو، إذ حجث 
ضخكؼ خصيخة غيخ متػقعة مغ شأنو، أف يجعل تشفيح الإيجار مخىقا كلكغ بذخط أف يقػـ شالب 

  .4عميو تعػيس عادلا اكعمى أف يعػض الإنياء بتشبيو الآخخ،

 

                                                             
، محكخة نياية الجراسة لشيل شيادة الساستخ في الحقػؽ ، كمية الحقػؽ )ق م ج(أحكام عقج الايجار في ، سساء بمعياشي أ -1
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  .229ص ،مخجع سابقىلبؿ شعػة ،  -2
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 الفخع الثاني: انتياء عقج الإيجار لأسباب لا إرادية 
لأسباب لا دخل للئرادة شخفيو فييا، أك عمى الأقل لا  يشتيي الإيجار قبل انقزاء مجتو،قج 

دخل لإرادة أحجىسا فييا، كىحه الأسباب قج تكػف فدخ العقج أك بصلبنو أك ىلبؾ العيغ السؤجخة، 
كسا قج تكػف بانتقاؿ ممكية العيغ السؤجخة إلى السدتأجخ فتتخجد مشو بأف يجتسع فيو كصفاف "

 .1"احجكصف السجني أك كصف الجائغ في كقت ك 

 أولا: انتياء عقج الإيجار بدبب فدخو أو بظلانو
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، تجيد  119كنجج السذخع الجدائخ قج نز في السادة 

لمستعاقج في العقػد السمدمة لمجانبيغ أف يصالب بفدخ العقج إذا أخل الستعاقج الآخخ بتشفيح 
 . 2ارلو في عقج الإيج االتداماتو، كىحا ما يجج تصبيق

كتصبيقا لمقػاعج العامة دائسا فأنو قج يبصل عقج الإيجار، إذا كانت إرادة أحج شخفيو معيبة 
أك كانت أىميتو ناقرة غيخ أف حق إبصاؿ العقج يدقط، إذا لع يتسدظ بو صاحبو خلبؿ خسذ 

( 10(، كلا يجػز التسدظ بالأبصاؿ لمغمط أك التجليذ أك الإكخاه، إذا مزت عذخ )05سشػات )
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، غيخ أف  101شػات عمى إبخاـ العقج، كىحا ما قزت بو السادة س

سشة مغ كقت إبخاـ العقج كىحا بسػجب أحكاـ  (15دعػػ البصلبف تدقط بانقزاء خسذ عذخة )
 .3مغ القانػف السجني الجدائخؼ  102السادة 

 ثانيا: انتياء  مجة عقج الإيجار باتحاد الحمة 
إذا أجتسع في شخص واحج صفتا الجائؽ مغ ؽ ـ ج عمى أنو " 304/1السادة نرت 

"،تصبيقا ليحا والسجيؽ بالشدبة إلى ديؽ واحج انقض ىحا الجيؽ بالقجر الحي اتحجت فيو الحمة 
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الحكع فإف عقج الإيجار يشقزي كيكػف ذلظ في عجة فخكض، كغيخىا يربح السدتأجخ مؤجخا، 
 يا.فيكػف دائشا لشفدو كمجيشا ل

أف كالستسثمة في  غيخ أنو لا يشقزي الإيجار باتحاد الحمة، إلا إذا تػفخت شخكط معيشة،
يكػف السؤجخ مالكا لمعيغ السؤجخة، كأف تكػف العيغ السؤجخة ىي محل الترخؼ الشاقل لمسمكية 

 .1كليذ غيخىا، كأف يخد الترخؼ عمى كل العيغ السؤجخة كليذ جدء مشيا فقط 

 عقج الإيجار ليلاك العيؽ السؤجخة      ثالثا: انتياء مجة
مغ ؽ ـ ج عمى أف السدتأجخ مدؤكؿ عغ ىلبؾ العيغ السؤجخة  495/2نرت السادة 

باستعساليا استعسالا غيخ عادؼ كعميو إذا ىمكت العيغ السؤجخة، أثشاء مجة الإيجار لدبب أجشبي 
مغ  481كميا، انفدخ العقج مغ تمقاء نفدو كشبقا لشز السادة  الا يج لأحج الستعاقجيغ فيو ىلبك

إذا ىمكت العيؽ السؤجخة، أثشاء مجة الإيجار ىمكا كميا يفدخ الإيجار بحكؼ التقشيغ السجني" 
 ". القانؾن 

"،  أن ىلاك الجدئي يشقص مؽ مشفعة العيؽ السؤجخةمغ ؽ ـ ج " 461كنرت السادة 
انػني أك السعشػؼ، كحكع اليلبؾ جدئي ىػ تبػث الخيار كاليلبؾ الجدئي يذسل اليلبؾ الق

لمسدتأجخ في السصالبة بفدخ أك إنقاص الأجخة ، كبالتالي لا يشفدخ العقج مغ تمقاء نفدو كبقػة 
 .2القانػف 
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 السظمب الثاني: انتياء عقج الإيجار قبل انقزاء مجتو لمعحر الظارئ 
قج ترصجـ أحياف بطخكؼ غيخ متػقعة، قج تخىق كاىل أحج الستعاقجيغ  أف العلبقة الإيجارية

مسا يؤدؼ إلى إنياء عقج الإيجار، قبل انتياء مجتو كمتسثمة في نطخية الطخكؼ الصارئة، كذلظ 
بالخجػع إلى قػاعج القانػنية العامة التي تجدج تصبيقا  كاضحا ليحه الشطخية، إلا أف السذخع 

حات حػليا بخغع مغ أثخىا البارز حػؿ مػضػع السجة في عقج الإيجار، الجدائخؼ لع يقجـ تػضي
 كلذخح ىحا السصمب تع اعتساد التقديع التالي:

 .أثخ العحر الصارغ عمى مجة عقج الإيجار: الفخع الأكؿ -
 .العحر الصارغ عمى السجة إالتصبيقات التذخيعية لسبجأثخ : الفخع الثاني -

 عقج الايجار عمى السجة الفخع الأول: أثخ العحر الظارئ 
لسا كاف الإيجار مغ العقػد السدتسخة، التي يسثل الدمغ عشرخا جػىخيا فييا، فإنو قج 

، لع يعالج السذخع الجدائخؼ ىحه 1تصخأ أثشاء تشفيحه ضخكؼ غيخ متػقعة تخىق أحج الستعاقجيغ
امة في ؽ ـ ج السدألة فيسا يخز عقج الإيجار، غيخ أف ىحا لا يسشع مغ تصبيق القػاعج الع

مغ التقشيغ السجني،  107/2كالستعمقة بشطخية الطخكؼ الصارئة، السشرػص عمييا في السادة 
يتزح مغ ىحا الشز يجػز لمسدتأجخ كلمسؤجخ عمى حج سػاء أف يصمب مغ القاضي رد 
الالتداـ إلى حج السعقػؿ، غيخ أنو ليذ ليسا أف يصمبا إنياء العقج كفقا لشطخية الطخكؼ 

 .  2الصارئة

أف مبجأ إنياء العقج قبل انقزاء مجتو، يقػـ عمى نفذ الفكخة العامة التي تقػـ عمييا 
، كإذا 3نطخية الطخكؼ الصارئة، كإف كاف يختمف عمييا مغ حيث شخكط تصبيقو كمغ حيث أثخه

تحقق الطخؼ الصارغ كتختب عميو إرىاؽ الأحج شخفي عقج الإيجار، كاف لو أف يصمب إنياء 
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ل انقزاء مجتو، بذخط أف يشبو عمى الصخؼ الآخخ بالإخلبء في السػاعيج السشرػص الإيجار قب
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، كأف يعػض عغ الأضخار التي تمحقو بدب  475عمييا في السادة 

إنياء العقج قبل انقزاء مجتو، كالتعػيس العادؿ لا يكػف بزخكرة شامل لكل الأضخار التي 
 .1بل ىػ تعػيس يقجره القاضي، كفق لطخكؼ لكل حالة عمى حجةأصابت الصخؼ لآخخ، 

 العحر الظارئ عمى السجة إالفخع الثاني:  أثخ التظبيقات التذخيعية لسبج
العحر الصارغ كالتي  إأكرد السذخع الجدائخؼ بعس التصبيقات التذخيعية الخاصة، بسبج

 تتعمق بإنياء عقج الإيجار قبل انقزاء مجتو، كسشػضح ذلظ عمى التفريل الآتي: 

 أولا: وجؾد سبب عائمي أو ميشي    
الستزسغ السرادقة عمى الشسػذج  94/69 مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع: 10أعصت السادة 

ة، كعدز ىحا بسػجب تعجيل عقج الإيجار، الحق السدتأجخ في فدح لأسباب شخرية أك عائمي
كلقج أكرد السذخع سبب العائمي  469/2، في السادة 07/05 القانػف السجني بالقانػف رقع:

، كيجب عميو إخصار السؤجخ بسػجب محخر غيخ 2الإنياء عقج الإيجار دكف تحجيج سبب بعيشو
 .3قزائي يتزسغ إشعار بالسجة شيخيغ

يجػز لمسدتأجخ إنياء العلبقة الإيجارية قبل انتياء مجتو  ،1مكخر 469بسػجب السادة 
، 4لدبب ميشي، كيدخؼ ىحا الشز عمى مػضف الحكػمة أك السدتخجـ في أؼ عسل آخخ

مغ القانػف مجني السمغاة بسػجب  513مع نز السادة  1مكخر 469كبسقارنة نز السادة 
التي كانت تعصي   513ةمغ الساد كضحأ 1مكخر 469نجج أف السادة  07/05القانػف رقع 
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الحق لمسػضف أك مدتخجـ في إنياء عقج الإيجار فقط في الحالة التي يغيخ فييا محل إقامتو 
 . 1كلسرمحة أك لجكاعي العسل

 ثانيا: انتياء مجة عقج الإيجار بسؾت أحج طخفيو 
لا يشتقل الإيجار إلى الؾرثة غيخ أنو في حالة وفاة عمى أنو " 2مكخر 469تشز السادة 

الحالة  في ىحه، السدتأجخ ما لؼ يؾجج اتفاق عمى خلاف ذلػ يدتسخ العقج إلى انتياء مجتو
أشيخ، إنياء العقج إذا أصبحت تكاليفو  06يجؾز لمؾرثة الحيؽ كانؾا يعذؾن عادة معو مشح 

 ".باىغة بالشدبة إلى مؾاردىؼ أو صبح الإيجار يديج عؽ حاجيتيؼ

لسذخع قج خخج عمى ما تقتاضيو القػاعج العامة مغ خلبؿ أحكاـ ىحا الشز يتبيغ أف ا
مغ القانػف السجني  108مغ انرخاؼ أثخ العقج إلى العاـ، كىحا ما نرت عميو السادة 

الجدائخؼ، ككحلظ خالف السذخع القاعجة العامة، التي كانت مقخرة بالشدبة لشرػص الإيجار 
، كالتي كانت تقزي بعجـ 07/05مجني السمغاة، بسػجب القانػف رقع 510بسقتزى نز السادة 

 .2انتياء الإيجار لا بسػت السدتأجخ كلا بسػت السؤجخ

كلسا كالحؼ جاء في فحػاه " 46711كبخجػع الى محكسة العميا نجج في ىجا الذأف قخار رقع   
أف قزاة لاستئشاؼ قج أسدػا قخارىع بكػف العقج الإيجار  –في قزية الحاؿ- كاف مغ الثابت
 .3"مغ القانػف السجني 510جخ، فإنيع بقزائيع كسا فعمػ خالفػا أحكاـ السادة يبصل بػفاة السؤ 
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 السبحث الثاني: القؾاعج التذخيعية السشغسة لعقج الإيجار بعج نياية مجتو

عقج الإيجار كسا مخ عميشا سمف ىػ مغ العقػد، التي يكتدي فييا الدمغ دكرا ميسا في 
انعقاده أك في ما يختبو مغ أثار، ككحلظ يمعب دكرا حاسسا في انقزائو، كنجج  أف السذخع 
الجدائخؼ قج نطع انقزاء مجة عقج الإيجار، كفقا لشطع تذخيعية قانػنية كذلظ مغ أجل مغ تفعيل 

ز عمى السجة، التي تداىع في تكخيذ مبجأ سمصاف الإرادة في تذخيعاتيا القانػنية، ضخكرة الش
كلمسخحمة الانتقالية أثخ ىاـ في انتياء العلبقة الإيجار السحجد السجة، كلجراسة ىحا السبحث كجب 

 تقديسو كالتالي: 

  07/05انقزاء مجة عقج الإيجار قبل صجكر القانػف : السصمب الأكؿ -
 07/05انقزاء مجة عقج الإيجار بعج صجكر القانػف : يالسصمب الثان -

 07/05السظمب الأول: انقزاء مجة عقج الإيجار قبل صجور القانؾن 
قج اختمفت الشرػص التذخيعية القانػنية، حػؿ مػضػع انقزاء السجة في عقج الإيجار، 

متبايشة، مسا أدػ حيث نجج أف السذخع الجدائخؼ، قج أكرد مجسػعة مغ القػانيغ في فتخة زمشية 
إلى اختلبؼ مبادغ، كل مشيسا حػؿ تجديج مػضػع انقزاء مجة في عقج الإيجار، فشجج 

، لع يكغ يعتبخ السجة ركشا ضخكريا لانقزاء عقج الإيجار، مسا كاف 75/58القانػف القجيع 
يشقزي بسجسػعة مغ الإجخاءات القانػنية خاصة، لكغ السذخع اعاد الشطخ في ىحه السدألة 

، كالحؼ بجكه أكج عمى ضخكرة انقزاء السجة  في عقج 93/03صجاره السخسػـ التذخيعي بإ
الإيجار، مغ خلبؿ مجسػعة مغ الشرػص القانػنية، كعميو ارتأيشا تبياف شخؽ انقزاء عقج 

 الإيجار بسجخد انتياء السجة السحجد، كلذخح ىحا السصمب تع تقديسو إلي:

 75/58ار كفقا لمقانػف القجيع انتياء مجة عقج الإيج الفخع الأكؿ: -
   93/03انتياء مجة عقج الإيجار كفقا لمسخسػـ التذخيعي  الفخع الثاني: -
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 الفخع الأول: انتياء مجة عقج الإيجار وفقا لمقانؾن القجيؼ 
، لع يفخض 1975سبتسبخ  20السؤرخ في 75/58ف السذخع  في ضل القانػف القجيع إ

في حالة خلبؼ  أنوزي العقج بسجخد انقزائيا، غيخ معيشة يشقعمى الصخفيغ الاتفاؽ عمى مجة 
السجة عشرخ جػىخؼ  أفتحجيجىا، فلببج مغ ذلظ باعتبار بيغ شخفي العلبقة الإيجارية بذأف 

 فيو، فيكػف بحلظ الاتفاؽ القائع بيشيسا صحيحا كنافجا في حقيسا، يشقزي الإيجار بانقزائيا.

تعحر  حجدة، كقاما بإبخاـ عقج الايجار لسجة غيخ محجدة اككإذا لع يتفق الستعاقجيغ عمى مجة م
القانػف بسػجبو يحجد السجة كلا يشيي عقج الإيجار إلا بزخكرة  إفعمى شخفي العقج إثباتو، ف

 التشبيو بالإخلبء.

حجدت لسجة  أكق الإيجار، الحؼ لع يحجد مجتو، السذخع قج كضع حكسا في ح أف فشلبحع
 .1إثابتو غيخ معيشة مجتو لكغ تعحر

كفقا لمقانػف السجني قبل التعجيل، الحؼ عخؼ عجـ التػازف الحقػؽ لكل مغ السؤجخ 
كالسدتأجخ، بحيث خػؿ ليحا الأخيخ حقػقا كثيخة مؤكجة بقخارات قزائية صادرة عغ قسة اليخـ 
القزائي، بذكل صعب عمى السؤجخ استخجاع العيغ السؤجخة، كأصبح السدتأجخ يطيخ بسطيخ 

، كالحؼ كضع حج لأحكاـ 07/05عيغ، غيخ أف الأمخ مدتجرؾ بسػجب القانػف رقع السالظ لم
القانػنية الدابقة، كتسكيغ السدتأجخ مغ استعادة العيغ السؤجخة كإخلبء السدتأجخ مشيا عشج 

الظ الذيء كحجه في حجكد انقزاء مجة الإيجار، دكف الحاجة إلى إتباع التشبيو بالإخلبء كلو كس
التستع بالعيغ، السؤجخة كالترخؼ فييا إعادة تأجيخىا لأؼ شخز دكف أف يتقيج حق ما قخره 

 .2ببشػد عقج لإيجار، الدابق عشج انتياء مجتو السجكنة في ذات العقج

مغ القانػف السجني الجدائخؼ "يشتيي عقج الإيجار السحجد السجة  508ككفقا لشز السادة 
اجة إلى التشبيو بالإخلبء أؼ دكف اتخاذ أؼ إجخاء اتفاقا بسجخد انقزاء السجة السحجدة دكف الح
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، إلا أف ذلظ لا يؤثخ 07/05الذيء السلبحع أف السذخع ثع إلغاء نز بسػجب القانػف  "،آخخ
عمى أنو "يشتيي عقج الإيجار بانقزاء السجة الستفق  مكخر 469، إذا نز السادة 1في الأمخ

مغ الشز أف مجخد انقزاء السجة السحجدة لعقج "، يتزح دكف الحاجة إلى التشبيو بالإخلبءعمييا 
الإيجار، يؤدؼ لا محالة إلى انتيائو دكف دَاعِ لمكياـ بأؼ إجخاء إضافي آخخ، بسا في ذلظ تػجيو 

 . 2تشبيو بالإخلبء
تختب عمى ذلظ إذا مزت السجة الستفق عمييا، كبقي السدتأجخ مشتفعا بالعيغ السؤجخ 

، كىػ نفذ ما قج قزا بو السجمذ 3بالإخلبء كبالتعػيس دكف رضا السؤجخ، جاز الحكع عميو
 .19884فيفخؼ  15بتاريخ 47153الأعمى في قخاره رقع

، كيجػز أيزا لمسؤجخ شبقا لمقػاعج العامة أف 5كبحكع مغ شخؼ قاضي الاستعجاؿ
يصمب الحكع بالغخامة تيجيجية، عغ كل مجة زمشية يتأخخ فييا السدتأجخ عغ تشفيح التدامو 

كقت انتياء  ،مجني(، فالقاضي نججه يخاعي الكيسة الإيجارية لمعيغ السؤجخة 174السادة عيششا)
 .6الإيجار في حداب التعػيس

، كسا يسكغ أف يقػما 7إذا يشقزي عقج الإيجار ببمػغ السجة التي يتفق عمييا كلب الصخفيغ
إنياء العلبقة بتقديع تمظ السجة إلى فتخات زمشية، بحيث يحق لكل مغ السؤجخ كالسدتأجخ 

الإيجارية قبل انقزاء أؼ فتخة مغ ىحه الفتخات، حيث يمدـ الصخؼ الخاغب في الإنياء بأعحار 
 .8الصخؼ الآخخ
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 93/03 الفخع الثاني: انتياء السجة وفقا لمسخسؾم التذخيعي
تصبق قػاعج السخسػـ التذخيعي الججيج، بحكع ماليا مغ نفاد عمى العلبقة الإيجارية 

عقػد إيجار أبخمت في ضل القػاعج القجيسة، كاستسخت جارية في ضميا عمى أف الشاشئة عغ 
 .1السذخع ميد بيغ شخيقة إنياء العلبقة الإيجارية

، بأف عقج الإيجار يشتيي بسجخد 1مكخر 469/1بالإضافة إلى ما نرت عميو السادة 
، ىحا 2إف السذخع كخسبمػغو السجة التي حجدىا شخفاه كمغ دكف الحاجة إلى التشبيو بالإخلبء، ف

 .3الحكع بسػجب نرػص خاصة

أنو في  93/03مغ السخسػـ  20كيدتفاد بسفيػـ السخالفة لتفديخ الفقخة الثانية مغ السادة 
حالة اعتخاض السؤجخ عشج انتياء السجة السحجدة، للبنتفاع عمى التججيج العقج تشتيي علبقة 

 .مجني 508الإيجار كدكف حاجة إلى تشبيو عسلب بالسادة 

فإف إبخاـ عقج الإيجار لسجة محجدة، يعشي أف شخفي العلبقة الإيجارية، متفقاف عمى جعل حج لو 
، كإف بقاء السدتأجخ شاغل لمعيغ رغع انتياء 4بسجخد كصػؿ اجمو دكف حاجة لمتشبيو بالإخلبء

مجة العقج، في كػف شاغلب دكف كجو حق كلا سشج قانػني إذ يحق لمسؤجخ استعساؿ القػة 
القانػنية بشاء عمى حكع قزائي فخخاجو مغ العيغ السؤجخة، غيخ انو لسا كاف ىحا الشز ليذ 

 .5مغ الشطاـ العاـ جاز لأشخاؼ العلبقة الإيجارية مخالفتو

كمغ السقخر قانػف، أنو يشتيي الإيجار بانتياء السجة السعيشة في العقج مغ دكف الحاجة 
مغ القانػف السجني، كمغ ثع فإف  474إلى تشبيو بالإخلبء، ماعجا ما نرت عميو أحكاـ السادة 

القزاء بسا يخالف ىحا السبجأ يعج مخالفا لمقانػف، كلسا كاف ثابتا في قزية الحاؿ أف قزاة 
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رغع أف عقج الإيجار محجد السجة يكػنػف قج  –ستئشاؼ لسا اشتخشػا تػجيو تشبيو بالإخلبء الا
 .1خالفػا القانػف 

مارس  19السؤرخ في 69-94السخسػـ التشفيحؼ رقع غم2نز السادة  ككفقا لسا جاء في
الحؼ يبخـ في ضل ىحا السخسػـ يجب أف يكػف محجد السجة، كيشتيي  رعقج الإيجا ،إف1994

بانتيائيا، فإذا  انتيت السجة الستفق عمييا كجب عمى السدتأجخ أف يخخج مغ العيغ السؤجخة 
. 93/032 مغ السخسػـ التذخيعي 22كيعيجىا إلى السؤجخ، شبقا لشز السادة   

لع يجعل مشيا السذخع قاعجة عامة ، 93/03مغ السخسػـ التذخيعي  20غيخ أف السادة 
تحكع كل عقػد إيجار الأماكغ السعجة لمدكغ، إنسا ىي القاعجة خاصة يقترخ تصبيقيا عمى 

 . 3عقػد الإيجار الأملبؾ العقارية، التي قاـ بإنجازىا أك تججيجىا

، حيث ذكخت 93/03كالججيخ بالحكخ أف العقػد السخاد تججيجىا بعج صجكر السخسػـ التذخيعي 
يكػف كفقا لمذخكط كلمكيفيات التي  –تحجيج السجة  -مغ الشسػذج عقج الإيجار بأف  02السادة 

 .4يتفق عمييا الأشخاؼ
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 07/05السظمب الثاني: انقزاء مجة عقج الإيجار بعج صجور القانؾن 
أف إبقاء السذخع الجدائخؼ عمى الشرػص القانػنية، التي سبق كأصجرىا لتفعيل انقزاء 

في عقج الإيجار، لع تدتصع أف تجدج مبادئيا التذخيعية برػرة حاسسة، مسا أضصخ السجة 
، مكخس بحلظ ما جاء في 07/05السذخع إلى إصجار قانػف ججيج متسثل في قانػف رقع 

، مسا حدع الأمخ بجعل السجة ركشا جػىخيا فيو، كيتختب عمى انتيائيا 93/03السخسػـ التذخيعي 
ة نيائية، كيتجمى ذلظ مغ خلبؿ نرو عمى كيفية تشطيع انتياء السجة انقزاء عقج الإيجار برػر 

 في عقج الإيجار، كلذخح ىحا السصمب تع تقديع الفخكع كالتالي:

  07/05انتياء مجة الإيجار كفقا لمقانػف  الفخع الأكؿ: -
 الفخع الثاني: مآؿ انقزاء السجة عمى الزػء التجخلبت التذخيعية -

 07/05الإيجار وفقا لمقانؾن الفخع الأول: انتياء مجة 
السعجؿ كالستسع لمقانػف السجني، بالشدبة  07/05كضع السذخع الجدائخؼ في القانػف رقع 

، مجة عذخ سشػات كحج أقرى لاستسخار العلبقة جار الدكشات القجيسة غيخ السججدةلعقػد الإي
في خزػعيا الإحكاـ الشرػص الخاصة، كتبعا لحلظ فأنو بانتياء ىحه السجة عشج  الإيجارية

، أك عشج تاريخ كفاة شاغل يتػقف الشفاد السدتسخ لمشرػص القجيسة في 2017/05/13تاريخ 
حكع العلبقة الإيجارية، كيبجأ نفاد القػاعج الججيجة في القانػف السجني ساريا عمى حكع عقج 

 .1الإيجار

 مػاد أخخػ ججيجة لع يتزسشيا الأمخ ،05-07:السذخع بسقتزى القانػف رقع كسا أحجث
الستزسغ القانػف السجني، كىي مػاد مكخرة لمسادة  26/09/1975السؤرخ في  75/58رقع

، كىحه الحالة تفخض 1مكخر 469مغ نفذ القانػف، كبخرػص انقزاء الإيجار السادة 469
حساية لراحب العيغ مؤجخة، ككسا يشتيي الإيجار الرادر مغ صاحب حق الاستعساؿ كحق 
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مغ  2مكخر فقخة  469الدكغ بقػة القانػف، بانقزاء حق الاستعساؿ كحق الدكشي شبقا لمسادة 
 .1نفذ القانػف 

ا فييا الحالة القانػنية فإلى جانب ىحه الإحكاـ التي خز بيا السذخع مجة الإيجار، مخاعي
لمسدتأجخ، نذيخ إلى كػف أف السذخع أكجب تحت شائمة البصلبف، أف تفخغ عقػد الإيجار التي 
تديج مجتيا عغ تدع سشػات في قالب مكتػب ثابت التاريخ، كقج أدرجت ىحه السادة في القدع 

 .2الستعمق بأثخ الخىغ بيغ الستعاقجيغ

، فكاف كاضحا كمخيحا فيسا 07/05ضل القانػف كأما بخرػص التشبيو بالإخلبء في 
 475التي تشز عمى كجػب التشبيو بالإخلبء، ككحلظ السادة  474يتعمق بيو، كتع إلغاء السادة 

التي تحجد أجاؿ التشبيو بالإخلبء كالتشبيو أصبح في القانػف الججيج، لا مكاف  الأجخاء التشفيح 
مكخر مغ قانػف السجني، غيخ أنو  469سادة بالإخلبء بل كأكثخ مغ ذلظ ما جاء في نز ال

كلسا كاف ىحا الشز ليذ مغ الشطاـ العاـ، جاز للؤشخاؼ العقج الاتفاؽ عمى ما يخالفو، بأف 
يتفقا عمى جعل تػجيو التشبيو بالإخلبء شخشا جػىخيا، يجب الإتياف بو قبل أف يبمغ عقج الإيجار 

 .3مجتو

ية الستختبة عغ عقج الإيجار، خلبفا للؤحكاـ كبالتالي أعاد التػازف في الحقػؽ السال
السعسػؿ بيا بسػجب القانػف السجني قبل التعجيل، فإف التعجيل الحؼ أدخمو السذخع عمى أحكاـ 

قيجا بسقتزاه حق السدتأجخ ككرثتو كالذاغل  ، قج07/05 القانػف السحكػر بسػجب القانػف رقع
 .4الإيجار السحجدة لدكما لصي عقج الإيجاربحدغ نية، مغ مػاصمة شغل للؤمكشة بانقزاء مجة 
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الستعمقة بآثار مخالفة ما  3ك21/2، قج ألغي كل مغ نز السادة 07/05كسا أف القانػف 
 6، كالسادة 22 ، ككحا السادة1جاء في السخسػـ لا سيسا إفخاغ العقج في الشسػذج السحجد قانػنا

الأماكغ السؤجخ عشج انتياء أجل الإيجار، مغ السخسػـ التشفيحؼ عمى أف السدتأجخ يمتدـ بأخلبء 
 دكف أعحر كلا إخصار سابق مغ مؤجخ.

كمو أف عقػد الإيجار، جسيعيا تربح محجدة السجة، كتشتيي بانتيائيا  هكيزاؼ إلى ىح
 .1/05/2017حتى تمظ التي أبخمت في ضل التذخيع القجيع ابتجاء مغ 

ستفق عمييا، كلكغ السدتأجخ رفس كتججر الإشارة إلى أنو إذا انتيت مجة الإيجار ال
الخخكج مغ العيغ السؤجخ كردىا إلى السؤجخ، فشفخؽ بيغ حالتيغ كفي حالة تحخيخ عقج الإيجار 
في شكل رسسي، فيتػجو السؤجخ إلى محزخ قزائي، ليقػـ بسا يتػجب الإخخاج الذاغل دكف 

رجار حكع بحلظ، في كجو حق، لأف الإيجار الخسسي يعتبخ سشجا تشفيحيا كلا يحتاج إلى است
حالة تحخيخ عقج الإيجار في شكل عخفي يتعيغ عمى السؤجخ رفع دعػػ استعجالية لاسترجار 

 . 2حكع بصخد الذاغل دكف كجو حق 

فشدتشتج أف السذخع في القانػف الججيج يشفي كجػد عقج إيجار شفاليا اك عخفيا، عمى عكذ  ما 
 469يجيد ذلظ، فالعقج إذف ىشا استشادا لمسادة كاف معسػلا بو في القانػف القجيع، الحؼ كاف 

، أف العقج يشتيي برػرة آلية سػاء تع تحجيج السجة برفة مصمقة، كأف يتفقا عمى إيجار 1امكخر 
 لذيخ أك سشة، دكف اشتخاط تػجيو التشبيو بالإخلبء لإنيائو، فيشا يشتيي الإيجار قانػنا.

عقج بأف " 12/06/1991مؤرخ في  29500كذلظ ما قزت بو السحكسة العميا في السمف رقع 
"، كنلبحع أف الايجار يشتيي بانتياء السجة السعيشة فيو مؽ دون حاجة لإجخاء التشبيو بالإخلاء

ة ، كبحلظ فزل 3السذخع يدعى في جسيع الشرػص لمحفاظ عمى التػازف العلبقة الإيجاري

                                                             
  .226، ص مخجع سابق،  ييانيسسيخ ش -1
 .137 ، صمخجع سابق، سياـ دادة مػسى، عصػات  سعاد -2
 .15، صمخجع سابق، أحلبـ قاسسي ،  زىخاء عخكج فاشسة -3
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الججيج سيكػف تحت رحسة مرالح السؤجخ كراعاه أكثخ مشو السدتأجخ، الحؼ كفقا لمػضع 
 .السؤجخ، لحلظ مشحو فتخة عذخ سشػات ليعيج تختيب أمػره مغ ججيج

، مجسػعة مغ الآثار السيسة، خررت لبياف أثخ انقزاء مجة عقج 07/05لقج رتب القانػف    
الإيجار، حتى لا يتأثخ بو بعج نفاده كمغ أجل تػحيج القػاعج القانػنية الخاصة، بتشطيع عقج 

 كىحا كسا سبق تػضيحو، إلا أف ليحا القانػف استثشاء يخد عمى أثخه السباشخ. الإيجار

 1أف مقتزى ىحه السادة ىػ أف السذخع الجدائخؼ  مكخرفقخة،507حدبسا جاء في نز السادة 
، الآثار الستختبة عغ عقػد الإيجار العقارات 07/05أستثشى مغ حكع نفاد السباشخ لمقانػف رقع 

 -سبخمة في ضل التذخيع الدابق، أؼ قخار استسخار نفاد الشرػص القجيسة الدكشية الدابقة ال
بسػجب ىحا القانػف في حكع أثار عقػد إيجارات العقارات الدكشة القجيسة غيخ  -السمغاة 
ىي سشة نياية السخحمة الانتقالية التي كضعيا السذخع في يج 2017، كبالتالي سشة 2السججدة

. يسكغ اعتبار ىحه الفقخة كجو 3مشو 20يع الدابق، بسػجب السادة الذاغل للؤمكشة في ضل التذخ 
اختلبؼ البارز بيغ ىحا السخسػـ كالتذخيع الحالي حػؿ مػضػع السجة، ذلظ أف السذخع أبقى 
عقػد الإيجار التي أبخمت في ضل القانػف السجني، كتع تججيجىا بعج صجكر السخسػـ 

 .4خاضعة لمقانػف السجني93/03
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( مغ تاريخ صجكر السخسػـ التذخيعي 15) كبعج مخكر فتخة مغ الدمغ قاربت خسذ عذخة سشة 
، كفي ىحا شأف 07/05: ، كالتي نذط خلبليا الستعاممػف العقاريغ فأصجر القانػف رقع93/03

لا " 2011في عجدىا الثاني سشة غخفة العقاريةصادر عغ ال يايقزت السحكسة العميا في قخار 
، لتدتخد القػاعج العامة في الإيجار 1الإيجارات السبخمة قبل التعجيل 07/05رقع:  تخزع لمقانػف 

 كامل سمصاتيا عمى ما يبخـ مشيا مشح ىحا التاريخ.

،لاتستج إلى العلبقات 07/05، أف أحكاـ القانػف رقع امكخر  507كسا كرد في نز السادة 
، كالتي تبقى خاضعة إلى 2خ العقارؼ القائسة بيغ مدتأجخيغ التابعيغ لجكاكيغ التخقية كالتديي

، كىحا ما قج قزت بو السحكسة العميا في 76/147أحكاميا الخاصة السشطسة كفقا لمسخسػـ رقع 
حيت نرت عمى أف العلبقة بيغ  ،1990، سشة02العجد ،غخفة الاجتساعية عغ اصادر  قخارىا

القانػف السجني، كأف القزاء بسا السؤجخ كالسدتأجخ، ليحه الأمكشة لا تخزع للئحكاـ السقخر في 
 .3يخالف ىحا السبجأ يعج خخقا لمقانػف 

 مآل انقزاء السجة عمى الزؾء التجخلات التذخيعية :الفخع الثاني
سبق أف رأيشا، أف نرػص عقج الإيجار قج دخل عمييا تعجيل بسػجب السخسػـ التذخيعي     
كخكغ في عقج الإيجار، يتختب ، حيث أصبحت السجة 05-07كالقانػف رقع : ،03-93رقع:

 .4عمى عجـ الاتفاؽ حػليا عجـ انعقاده

كلسعخفة التعجيل الحؼ جاء بيو السذخع الجدائخؼ في مجاؿ العلبقات الإيجارية،  كاف لابج مغ 
 .07/055، تع القانػف رقع 93/03معخفة كيفية تشطيع السخسػـ التذخيعي رقع:

                                                             
مشذػر عمى السػقع بػابة القانػف الجدائخؼ  ،2021، الجدائخ،1ط ، قخارات السحكسة، دليل البحث في مجمة السحكسة العميا  -1

  .166ص ، 12:10عمى الداعة  01/04/2022تع الاشلبع عمية يػـ   https://droit. Mjustice. Dzعبخ الخابط التالي:
  .154ص  ،، مخجع سابق ماكؽ السعجة لمدكؽالأحق البقاء في ، بػشيجاف ا عبج العالي -2
  .156ص  ،مخجع سابقدليل البحث في مجمة محكسة العميا،  -3
 . 44، صمخجع سابق، دكارجسيمة  -4
 .50ص  ،مخجع سابقشيخ، سشاء  -5
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يجعمو مذػبا بعيب يدتػجب مع تقخيخه بصلبنو بحيث ف حالة عجـ تحجيج مجة عقج الإيجار، إك 
مغ  01مكخر 469يقػـ عقج الإيجار بكياميا كيشقس أساس بانقزائيا، شبقا لمسادة 

، كلا يدتفاد السدتأجخ مغ تسجيج عقج الإيجار بذخكشو الأكلى، كلسجة غيخ 07/05القانػف 
نػف السجني قبل التعجيل محجدة في حالة بقائو متستعا، بالإيجارات السبخمة في ضل القا

 .509ك 02فقخة  474السشرػص عمييا في السادتيغ 

، أصبحت عقػد إيجار السحاؿّ 93/03مغ السخسػـ التذخيعي رقع : 22كشبق للؤحكاـ السادة 
الدكشية تشتيي بسجخد انقزاء السجة، دكف حاجة إلى تػجيو أعحار أك إنحار بالتخمي مغ شخؼ 

فإف السذخع الجدائخؼ لع يشجح في إقامة ىحا التػازف لأنيا لا ، رغع ذلظ 1السؤجخ لمسدتأجخ
 .2ترمح لتشطيع علبقة الإيجار

يفيع مغ نز السادة إذا كاف انتياء الإيجار في ضل أحكاـ القانػف السجني، يؤدؼ إلى تغيخ 
، جعل مغ السدتأجخ الحؼ انتيى  كضعية السدتأجخ، الحؼ يتحػؿ إلى شاغل فإف ىحا السخسػـ

يجار، شاغلب لمسدكغ دكف حق كلا سشج، فزلب عغ أنو يسكغ شخد السدتأجخ اعتساد عقج الإ
 . 06/02شبقا لمقانػف رقع  عمى الريغة التشفيحية التي يحسميا عقج الإيجار

                                                             
  .391-390، ص، ص مخجع سابق،  عػدة ناجية بغ -1
  .18ص  ،سابق  مخجع حق البقاء في الاماكؽ السعجة لمدكؽ،، شيجاف  بػا عبج العالي -2
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، ىػ عجـ امتجاد عقج الإيجار بحكع 93/03 ف أىع حكع تزسشو السخسػـ التذخيعيإ    
مشو عمى أنو "إذا انقزى أجل عقج الإيجار  22 القانػف، إذا انقزت مجتو فقج نرت السادة

قانػنيا يتعيغ عمى السدتأجخ أف يغادر الأمكشة"، ىكحا يدتشتج أف عقج الإيجار أصبح لا  امبخم
، كيتعيغ عمى السدتأجخ أف يغادر دكف التداـ 1يستج بحكع القانػف إذا انقزت السجة الستفق عمييا

شبيو بالإخلبء، كلا يفتخض تججيج العقج ضسشيا كلػ مغ السؤجخ بتعػيزو بسدكغ، كدكف تػجيو ت
بقي السدتأجخ في العيغ السؤجخة، كفػؽ ذلظ كمو يفتخض ىحا السخسػـ بل أنو  يذتخط يكػف 

  .2عقج الإيجار محجد السجة دائسا
، الدالف الحكخ إذا اعتبخ 93/03، في نفذ سياؽ السخسػـ التذخيعي 07/05كقج سار القانػف 

مشو بشريا  467/1أركاف العقج يتصمب  تحجيجىا، كىػ ما جاءت بو السادة السجة ركشا مغ 
الإيجار عقج يسكؽ السؤجخ بسقتزاه السدتأجخ مؽ الانتفاع بذيء لسجة محجدة، مقابل بجل "

 .."يشتيي الإيجار بانقزاء السجة "  1مكخر 469كىػ ما نرت عميو السادة إيجار معمؾم"، 
 .3السادة إذا يشتيي العقج بانتيائياكسا لابج مغ التقيج بيحه 
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 :ممخص الفرل
كبشاء عمى ما تست دراستو في ىحا الفرل، تعتبخ السجة الدبب الخئيدي لانقزاء عقج 

ما يحػؿ دكف ذلظ، كيتجمى ىحا في مجسػعة مغ  ا  الإيجار بػجو عاـ، إلا أنو قج يقع أحيان
الأسباب التي تفزي بو إلى الانقزاء قبل انتياء مجتو، كتختمف مغ سبب إلى آخخ كمغ بيغ 
الأسباب عامة كأخخػ خاصة، كالتي نجج ليا تصبيقا كاضحا مغ خلبؿ استقخاء الشرػص 

 را في إنياء مجة عقج الإيجار. القانػنية، التي ليا صمة بسػضػع، كلمعحر الصارغ كتصبيقاتو دك 

كإلى جانب ما تع ذكخه سابقا نذيخ إلى اىتساـ السذخع الجدائخؼ الػاضح، بسدألة انقزاء السجة 
كالقانػف  93/03في عقج الإيجار، كيطيخ ذلظ مغ خلبؿ دراسة تشطيع السخسػـ التذخيعي 

، عغ شخيق استحجاثو مشييا للبستسخار العلبقات الإيجارية ا، كالحؼ بجكره كضع حج07/05
لسجسػعة مغ السػاد القانػنية، التي تفخض إنياءه بقػة القانػف مع إلغائيا لتشبيو بالإخلبء، مسا 
فخضا عمى جسيع العقػد أف تكػف محجدة السجة، كتشقزي ىحه الأخيخة بانقزاء مجتيا، كبالشدبة 

قالية، تبقى خاضعة لمقانػف إلى العقػد غيخ محجدة السجة، فقج عسل السذخع عمى مشحيا فتخة انت
، تربح جسيع العقػد 07/05القجيع، كذلظ مغ أجل تحقيق التكافؤ كالتػازف عشج نفاد القانػف 

محجدة السجة في ضمو، كتشقزي بانتيائيا كلا يدتثشى مغ نفاد السباشخ لمقانػف عمى العقػد 
خاضعة لمقانػف الخاص بيا،  السحجدة السجة، إلا فيسا يتعمق بجكاكيغ التدييخ العقارؼ فييا تبقى
 كبالتالي تعتبخ السجة العامل الأساسي في إنياء عقػد الإيجار.   
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   خاتسة
السجة عشرخ حيث  ،يجارلإعقج ا غيتكػ  فيىاـ  اف لمسجة دكر أ ةمغ خلبؿ دراسيتزح 

فالعلبقة الخئيدية ىشا ىي تمظ التي تجسع  ،يجار لجعمو مغ العقػد السدتسخةلإلعقج اجػىخيا 
كليا صفة الاستسخارية  ،الالتدامات كحقػؽ مستجة عبخ الدمغيشتج عشيا  ،السدتأجخ بالسؤجخ

تالي لا الكب نقصاعادكف  ،ف الانتفاع بالذيء لا يقجر إلا بسخكر الدمغ الستفق عميوأخاصة ك 
 ،ع يختمف الفقو كشخاح القانػف عمى ذلظساس لاستسخارىا، كلأإلا كالسجة  ،يسكغ ترػر كجػدىا

كىحا كاضح مغ خلبؿ الشرػص  ،يجارلإالسجة مغ العشاصخ الجػىخية في عقج ا ذا تعجُ إ
 .لكل مغ القانػف السجني الجدائخؼ  ،القانػنية السجنية الستقابمة

مسا يجعميا تتستع بخرائز بحيث  ،يجارلإف السجة متأصمة في عقج اأيتبيغ لشا  كساك     
تبخز ىشا في ذات العقج كجػىخية فيو، ك  الاعتبارىا ركش ،يكػف ليا دكر حاسع في قياـ ىحه العقػد

ىسية السجة أ سا يؤكج م ،جخة، السشفعةلأمحقػؽ، الالتدامات، ال اكياسكم االسجة لكػنيا ضابص كضيفة
 التكسمة الزخكرية لمسشفعة الذيء السؤجخ. ذا تعجُ إ ،ليوإلى الغاية السخاد الػصػؿ إبالشطخ 

ف السذخع لع يصمب ألا إ ،يجارلإالػاضح في شخؽ تعيغ السجة في عقج ا ختلبؼلااكبخغع مغ 
 امتجاكز  ،ألا كىػ عجـ الاختلبؼ الصخفيغ في تعيشيا ،لا في جانب كاحجإالتخاضي عمى السجة 

ف في حجكد ف تكػ أبذخط  ،السجةصل العاـ الحؼ ىػ حخية الستعاقجيغ في تعيغ لأبحلظ ا
العقج شخيعة  أكمبج ،حخية التعاقج أ،فقج عسل السذخع عمى تكخيذ مبج قانػف  السدسػح بيو
ف السذخع الجدائخؼ أالتذخيعية نجج الشرػص فباستقخاء  شرػص خاصة،ػجب السالستعاقجيغ ب

 .عقج الإيجارتعيغ السجة في  عمى جيبتأيقج عدز مػقفو 
يق عغ شخ  لجدائخؼ بتأكيج عمى دكر السجة في تكػيغ عقج الإيجار،السذخع ا قج قاـ 

كج عمى كجػد السجة في عقػد الايجار ثع يميو أكالحؼ بجكره ، 93/03السخسػـ التذخيعي رقع
لى السخسػـ التشفيحؼ إمخ بزخكرة الشز عمى السجة كبالإضافة لأليحدع ا، 07/05القانػف 

كصاؼ التي لأيجارات السبخمة ميسا كانت الإتأبيج ا عجـ جػازمسا تختب عمى ذلظ ، 94/69
لظ عغ بعس حمشفخد ب ،كىحا ما دفع بالسذخع لقخر الحج الأقرى دكف الأدنى لمسجة ،تتدع بيا
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لأنو في بعس الحالات لا يسكغ  ،لفقو كالقزاءاكىػ نفذ السػقف الحؼ اتخحه  ،خخػ لأالجكؿ ا
لى سمصة التقجيخية إالسدسػح بحيث يتع تخكو رغع تجاكزه الحج  ا،يجار مؤبجلإاعتبار عقج ا

 .    لمقاضي
سباب لأفييا مغ ا ةار متعجدثأث تختب يبح ،يجارلإثخ مشيي عمى عقج اأ اليكسا أف السجة 

 ،في حالة خاصة لاإكتقيج العسل بو  ،التشبيو بالإخلبء ءبإلغا فقج قاـ السذخع الجدائخؼ  ،لانتيائو
ف أنو يسكغ أا كأصل إلا حكى ،07/05كالقانػف  ،93/03 يتذخيعالككاف ذلظ بسػجب السخسػـ 

مخاعيا في ذلظ مبجأ حخية التعاقج، كبالشطخ إلى  ،لى القػاعج العامةإزي السجة لأسباب تخجع قتش
ما يحسمو السخسػـ الدالف الحكخ في شياتو  مغ نرػص قانػنية، تذتخط السجة في عقػد 

يائو، كقج تع تجديجىا كخكغ يتختب عمى تخمفو أصبحت الدبب الأصمي في انتكالتي  الإيجار
، ككسا نرت السػاد القانػنية الخاصة بو عمى تشطيع 07/05بصلبف العقج، كذلظ بسػجب القانػف 

الآثار التي تشجع عغ انتياء السجة في عقج الإيجار، ففي ضمو أصبحت جسيع العقػد محجدة 
الية، كالتي كاف ليا دكر في إرساء كتػحيج السجة، كيعػد الفزل في ذلظ إلى كجػد السخحمة الانتق

 قػاعج القانػنية التي تحكع العقػد السحجدة. 
تخمفيا كيعػد  جثخ الحؼ يتختب عشالإ مغ خلبؿ كسا تطيخ أىسية السجة في عقج الإيجار،

لى رغبة السذخع الجدائخؼ في تكخيذ مبجأ حخية التعاقج، ككضع حج إسبب، كسا سبقا ذكخه 
بصلبف، كقج الإيجارية بجعميا ركشا مغ أركاف عقج الإيجار، يتختب عمى عجـ كجػده اللمعلبقات 

، كالحؼ 07/05، كالقانػف رقع 93/03السخسػـ التذخيعي رقع  تجمى ذلظ بػضػح بأصجر
 بفزمو تع تػحجت قػاعج القانػنية لمعقج، كاستقخا عمى قػاعجه العامة.

غيخ محجدة السجة، كذلظ بشز عمى ضخكرة كسا يتبيغ أف السذخع قج قاـ بحزخ العقػد 
ف الغاية مغ التعجيلبت الحاصمة ىػ التأكيج مغ أف السجة إ في عقج الإيجار، حيثتحجيج السجة 

 ركشا جػىخيا في أركاف عقج الايجار .
بجيلب عغ التشبيو بالإخلبء كالتججيج  اعتبارهالسجة في عقج الإيجار قج تع  اشتخاطكسا أف 

 و مغ آثار ميسة تتجمى في كضع حج لانتياء العلبقات الإيجارية.الزسشي لسا حسمت
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 : يما يمنقتخح الشتائج الستػصل إلييا  مىكبشاء ع
السذخع الجدائخؼ أف يشز عمى مدألة العحر الصارغ كدكره في إنياء مجة  غنخجػ م

 الطخكؼ الصارئة فمكل مشيسا أحكاـ خاصة. بسبجأ ؤهالإيجار كعجـ الكياس مبج
كلا يسكغ ذلظ  ارجعي ايجار لأف لمفدخ أثخ لإالتفريل في مدألة الفدخ كتصبيقو عمى عقج ا ىسيةأ 

 .عقػد السجد التي تشتيي كلا تفدخ في
السذخع الجدائخؼ إلى إعادة الشطخ في مدألة إنياء العقػد غيخ السحجدة السجة كالتي  نجعػ كسا-

جعل مغ حق السدتأجخ مغمػؿ في يج كالحؼ كانت تختبط أساس بالتشبيو بالإخلبء قبل إلغائو 
 يجارية . لإكعخضة  لسخاشخ الإخلبء كبحلظ يكػف إىجار لتػازف في  العلبقات ا السؤجخ

 



 

 

 

 

 

 

   

السرادر قائسة 
 السخاجعو 
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 أولا: السرادر

 :الشرؾص القانؾنية . أ
 :القؾانيؽ (1

 20مؤرخ في  75/58السعجؿ كالستسع الأمخ  2007ماؼ 13مؤرخ في  05-07القانػف  -
 .السزسغ القانػف السجني 1975سبتسبخ  26مػافق  1395رمزاف 

 :الأوامخ (2
الستزسغ  1975 سبتسبخ 26ػػ السػافق ل 1335رمزاف عاـ  20مؤرخ في 58-75الأمخ  -

  .1975سبتسبخ 30 صادر بتاريخ ،78 السجني الجدائخؼ، ج. ر، عجدلقانػف 
 :مخاسيؼ التشغيسية (3

 يتعمق بالشذاط العقارؼ، ج ر، عجد 1993 مارس 13مؤرخ في  03-93مخسػـ التذخيعي  -
 ، معجؿ كالستسع. 1993مارس  3الرادر بتاريخ  14

تشطيع العلبقات بيغ ، الستزسغ 1946أكتػبخ 23، السؤرخ في 147-76السخسػـ التشفيحؼ  -
العقارؼ، الجخيجة  خالسؤجخ كالسدتأجخ بسحل معجة لمدكغ تابع لسكاتب التخقية كالتديي

 .1977فبخايخ09، السؤرخ في 12رسسية،ع
الستعمق بذخكط إدارة الإملبؾ  1991-11-32السؤرخ في  454-93السخسػـ التشفيحؼ -

 الخاصة كالعامة. 
 ،1994مارس  19ػػػ السػافق ل ق1414شػاؿ  7السؤرخ في 69/94سخسػـ التشفيحؼ ال -

 .يتزسغ السرادقة عمى نسػذج عقج الإيجار

ماؼ  11السػافق ؿ 1429جسادؼ الأكلى  05السؤرخ في  142-08السخسػـ التشفيحؼ  -
 .24يحجد قػاعج مشح الدكغ العسػمي الإيجارؼ ،ج ر، ع 2008

ككيفيات إدارة  متعمق بذخكط2012-12-16السؤرخ في  427-12السخسػـ التشفيحؼ  -
 املبؾ الجكلة الخاصة كالعامة
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 الأحكام والقخارات القزائية . ب
 . 1990، مجمة القزائية، 02، العجد07/12/1988مؤرخ بتاريخ  46711قخار رقع  -
 .1991، السجمة القزائية، 02، العجد12/06/1989مؤرخ بتاريخ  53.242قخار رقع  -
 .1991، السجمة القزائية، 02، العجد24/02/1990 مؤرخ في 65.705قخار رقع  -
 .1992، السجمة القزائية، 03، العجد1988-02-15مؤرخ بتاريخ  477153قخار رقع  -

  السجلات القزائية . ت

 .  1980،مصبعة السعارؼ، مرخ، 7فميب بيظ الجخاد، مجلبت قزائية، قامػس العاـ كلإدارة،ج

 السخاجعقائسة  ثانيا:

، 1مرصفي، نطخية الالتداـ بخد غيخ السدتحق دراسة مقارنة، ط ابخاليع الدلسي .1
 .2014نذخ حداف لمشذخ كالتػزيع، العخاؽ، 

بغ رقية بغ يػسف، أىع الشرػص التذخيعية كالتشطيسية الستعمقة بالإيجار السجني  .2
د. ف  غاؿ التخبػية لصبع،كالتجارؼ اجتيادات السحكسة العميا، الجيػاف الػششي لأش

 .2000، الجدائخط، 
دراسة نطخية كفقا  ،جسيمة دكار، عقج الإيجار في التذخيع السجني الجدائخؼ  .3

 .2011، دار شميمو لشذخ،1لأحجاث التعجيلبت، ط

،ع جامعة اىل البيت الدلبـ عمييع  ،يجارلإالسجة في عقج اجساؿ الحاج ياسيغ ،  .4
 .194 -195 ص ، ص،ف س د دب ف، ،13

، مشذػرات زيغ 1في عقج الإيجار، طكاضع جػاد سسدع، دكر السجة جػاد  .5
 .2011، لبشاف-الحقػقية، بيخكت

، 1رمزاف محمد أبػ سعػد، شخح أحكاـ القانػف السجني العقػد السدساة، ط .6
 .2010لبشاف،  -مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخكت
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زكخيا سخاير، الػجيد في العقػد الخاصة، د ط، دار ىػمو لمسصالعة دار الشذخ،  .7
 .2017الجدائخ، 

، الػافي في شخح القانػف السجني، في العقػد السدساة السجمج الثاني ذسميساف مخق .8
 .1993، دار الشيزة العخبية،4عقج الإيجار، ط

عقج الإيجار، ط ججيجة ، مشذاة السعارؼ لشذخ، الإسكشجرية ،  تانغػ،سسيخ  .9
2008. 

قزاء سسيخ شيياني، الػجيد في عقج الإيجار السجني فقيا ك تذخيعا ك  .10
 .2017، جدػر لمشذخ كالتػزيع، الجدائخ، 1،ط

شارؽ الصشصاكؼ، سمدمة العقػد السجنية عقج الإيجار في القانػف السجني،  .11
 .2006 د ط، مكتبة الكتب العخبية لشذخ، د. بمج،

، 3عبج التػاب معػض، السخجع في التعميق عمى القانػف السجني، السجمج  .12
 .2004ذخ كالتػزيع، ششصا، ، مكتبة عالع الفكخ كالقانػف لمش1ط

الػسيط في شخح القانػف السجني العقػد  عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، .13
دار الحياء التخاث  ،1، السجمج 6ج الػاردة عمى الانتفاع بالذيء الإيجار كالعارية،

 .1929لبشاف، -بيخكت  العخبي،
، د ط، دار السصبػعات 1عراـ أنػر سميع، الػجيد في عقج الإيجار، ج .14

 .2000لجامعية، الإسكشجرية، ا
عمي حيجر، دار الأحكاـ شخح مجمة الأحكاـ البيػع الإجارة الكفالة، السجمج  .15

 . 2003، دار عالع الكتب لمسصاعة كالشذخ كالتػزيع، الخياض، 1
عمي ىادؼ العبيجؼ، العقػد السدساة البيع كلإيجار كقانػف السالكيغ  .16

 .2009تػزيع، الأردف، ، دار الثقافة لمشذخ كال1كالسدتأجخيغ، ط
عسخ حسجؼ باشا، القزاء العقارؼ في ضػء أحجث القخارات الرادرة عغ  .17

 .2006، دار ىػامو، الجدائخ، 6مجمذ الجكلة كالسحكسة العميا، ط
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، دار خمجكنية، 1مجيج خمفػني الإيجار السجني في القانػف الجدائخؼ، ط .18
 .2008الجدائخ، 

 قانؾن السعاملات السجنية ضؾءيجار في لإعقج الفي ، لأمحمد جبخ ا .19
دف ط، مشذػرات شبة ألػكة ، الإمارات العخبية الستحج،  ،سلاميلإحكام الفقو اأو 

 .15، ص 1995
، دار 5محمد عدمي البكخؼ، عقج الإيجار في التقشيغ السجني الججيج، ط .20

 . 2001محسػد لشذخ كالتػزيع ، د. بمج، 
الػجيد في عقج الإيجار،  د ط، دار الشيزة  ،محمد محسػد عبج الخحساف  .21

 العخبية، القاىخة، د ف س.
، 6مػريذ نخمة ، الكامل في شخح القانػف السجنية دراسة مقارنة ، ج .22

 .2008لبشاف، –مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخكت 
نػر غدلاف الذتػؼ، الػسيط في العقػد الخاصة عمى ضػء السدتججات  .23

، 1، ط1لقزائية في القانػف السجني كقانػف الأعساؿ، جالتذخيعية كالاجتيادات ا
 .2017السغخب، 

، جدػر لمشذخ 1ىلبؿ شعػه، الػجيد عقج الإيجار في القانػف السجني، ط .24
 .2010كالتػزيع، الجدائخؼ، 

 :البحؾث الجامعية . أ
 :أطخوحة الجكتؾراه (1

أشخكحة مقجمة  قاسي ، عقج الإيجار في ضل آخخ التعجيلبت القانػنية الػاردة عميو،نجاة  -
 .2020، 1لشيل شيادة الجكتػرة، كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ، كىخاف 

 :الخسائل والسحكخات (2
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، أحكاـ عقج الإيجار في القانػف السجني الجدائخؼ ، محكخة نياية الجراسة لشيل بمعياشي أسساء -
ـ الدياسية، جامعة عبج شيادة الساستخ في الحقػؽ، قدع قانػف خاص، كمية الحقػؽ كالعمػ 

 .2017/2018الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 
سعاد عزػات، سياـ دادة مػسى، التشطيع القانػني الججيج لعقج الإيجار، محكخة الاستكساؿ  -

متصمبات شيادة الساستخ أكاديسي، قدع العمػـ القانػنية كالإدارية، كمية الحقػؽ كالعمػـ 
 . 2019/2020كرقمة، الدياسية جامعة قاصجؼ مخباح،  

فاشسة زىخاء عخكج، أحلبـ قاسيسي، عقج الايجار، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في  -
-جامعة اكمي محشج اكلحاج القانػف، قدع القانػف الخاص، كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية،

 .2016البػيخة، 
الجدائخؼ، محكخة تخخج ليمة زرقي، ليميا أغخاب، عقج الإيجار في ضل تعجيل القانػف السجني  -

قدع القانػف الخاص الذامل، كمية الحقػؽ كالعمػـ  لشيل شيادة الساستخ في الحقػؽ،
 .2012/2013الدياسية، جامعة عبج الخحساف ميخة بجاية، 

 :السقالات العمسية . ب
جلبؿ ثخكت، مجمة الذخيعة كالقانػف حػليات محكسة جامعة الإمارات العخبية الستحجة ،  -

 .1992ة كالقانػف، العجد الدادس، كمية الذخيع
حياة عفخة، التعجيلبت القانػنية الػاردة عمى عقج الإيجار في القانػف الجدائخؼ كالتعميق  -

، 1عمييا، مجمة صػت القانػف، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ كزك، السجمج الدادس، العجد
2019. 

سشاء شيخ، تحميل إشكاليات عقج الإيجار السداكغ في القانػف الجدائخؼ، مجمة السفكخ  -
 .2021، 2، العجد4تمسداف، السجمج -لمجراسات القانػنية، جامعة أبي بكخ بمقايج

شالب ميثاؽ، الأضخار بالسأجػر كدبب مغ أسباب التخمية ، مجمة جامعة كخبلبء العمسية،  -
 .2014السجمج الثاني عذخ، العجد الثاني، جامعة كخبلبء العخاؽ، 
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عبج العالي  ابػشيجاف، السجاؿ الدمشي لحق البقاء في إيجار الأماكغ السعجة لمدكغ في  -
القانػف الجدائخؼ، مجمة التػاصل في الاقتراد كلإدارة كالقانػف، جامعة باجي مختار عشابة ، 

 .2013، 35عجد
ر الأماكغ السعجة لمدكغ كدكافع تػقيف تصبيقو في عبج العالي ابػشيجاف، حق البقاء في إيجا -

    .2007،  20أحكاـ القانػف السجني، مجمة التػاصل، عجد
عبج القادر حسخ العيغ، قخاءات في الإيجار بيغ نصاؽ التصبيق كالراغية المفطية لمشرػص  -

، 35تيارت، السجمج  -، جامعة ابغ خمجكف 1كمخكد الأشخاؼ، حػليات جامعة الجدائخ 
 .2021، 1عجدال

ناجية بغ عػدة، السجة في عقج الإيجار كفق آخخ التعجيلبت في التذخيع الجدائخؼ، مجمة  -
 .2018، 1الحػر الستػسصي، جامعة عبج الحسيج أبغ باديذ، مدتغانع، مجمج التاسع، العجد

 مظبؾعات الجامعية. ج

كمية الحقػؽ كالعمػـ سسيخ شياني، محاضخات في عقج في الإيجار، مقجمة لصمبة الساستخ ، 
 . 2014/2015البػيخة، -الدياسية، قدع القانػف الخاص، جامعة أكمي محمد أكلحاج

  :مؾاقع الإنتخنتد .

 السكتبة القانػنية الجدائخية الجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية، السحكسة العميا، مجمة -
 كالقزائية العجد، مشذػرة عمىالسحكسة العميا قدع الػثائق كالجراسات القانػنية 

www.law.dz.net.   12:34 عمى الداعة 05/04/2021تاريخ الاشلبع يػـ. 
، مشذػر 2021، الجدائخ،1، ط دليل البحث في مجمة السحكسة العميا، قخارات السحكسة   -

تع   https://droit. Mjustice. Dzعمى السػقع بػابة القانػف الجدائخؼ عبخ الخابط التالي:
 .12:10عمى الداعة 01/04/2022الاشلبع عمية يػـ 



 قائسة السخاجع
 

~ 72 ~ 
 

شيب زركاتي، حق البقاء كحق الاستخجاع السحلبت السعجة لمدكغ في القانػف الجدائخؼ  -
محاضخة مشذػرة عمى مػقع مجمة الجراسات العمسية الجدائخية، كعبخ الخابط التالي: 

http://.asjp.cerist.dz ،00:30 الداعة ،06/05/2022 تاريخ الاشلبع يػـ. 
،  مشذػرة عمى مػقع عمى السجلبت 07/05عقج الإيجار كفق لمقانػف رقع  فخيجة محمدؼ، -

 ،//:www.law.dz.nethttpالعمسية لجراسات العمسية القانػنية الجدائخية، عبخ الخابط التالي: 
 .03:01 الداعة ،06/02/2021تاريخ الاشلبع يػـ 

كساؿ جعػد، التشبيو بالإخلبء في ايجار الأماكغ ذات الاستعساؿ الدكشي في القانػف السجني  -
، العمسيةمشرة الجدائخية السجلبت ، مشذػر عمى مػقع 2الجدائخؼ كمآلو، جامعة كىخاف 

 الداعة ،06/05/2022 تاريخ الاشلبع يػـ ،asjp.cerist.dz://.httpعبخ الخابط التالي: 
00:30. 

 :مخاجع أجشبيةه.
- Philippe Malaurie Laurent aînés, cours de droit  civil, livre 2 louages, titre 3 

durée du  bail, droit des contrats spéciaux, a ajour au 3 aout 2016 lg dj, l exten-

so éditions,  

http://www.law.dz.net/
http://.asjp.cerist.dz/
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 ممخص بالعخبية
التي تشطع بسجسػعة مغ الشرػص الخاصة  ة،يجاريلإالقج نطع السذخع الجدائخؼ العلبقة 

ا لكػني ،مغ العشاصخ الجػىخية في ذات العقج ،يجارلإث تعج السجة في عقج ايبح ،العقػد الدمشية
الستزسغ 93/03شخؽ تعيشيا كبرجكر السخسػـ التذخيعي رقع  ختلبؼلا فيو، ضابطمعيار 

صبح مغ الزخكرؼ تحجيج أ ،جنيالسعجؿ كالستسع لمقانػف الس 07/05كالقانػف  ،الشذاط العقارؼ 
حػاؿ قج لأنو في جسيع اأغيخ  ،سؤبجة مغ نصاقياالتالي تخخج العقػد الكب ،يجارلإالسجة في عقج ا

بتشطيع كيفية انقزاء  الجدائخؼ  قاـ السذخعكمغ جية أخخػ ، أسباب  ه السجة بعجةحتشقزي ى
 يجارية .لإالعلبقات اجل تحقيق التػازف العادؿ في أمغ السجة في عقج الإيجار، كذلظ 

  المؤجر.؛ المستأجر ؛ الكلمات المفتاحية: المدة

Abstract: 

The rental relationship has been organized by the Algerian legisla-

tor, with a set of special texts that regulate timed contracts, so that the 

period in the lease contract is one of the essential elements in the same 

contract, as it is a controlling criterion in it for the different methods of 

its appointment, and with the issuance of Legislative Decree No. 93/03 

that includes real estate activity, and Law 07/ 05 amending and supple-

menting civil law, it has become necessary to specify the term in the 

lease contract, and thus life contracts are out of their scope, but in all 

cases this period may expire for several reasons, and on the other hand, 

the Algerian legislator has organized how the term expires in the lease 

contract, in order to achieve a fair balance in relations rental. 

Keywords: duration; tenant; lessor. 

 


