
 المقارنة القانونية الدراسات مجلة
  ISSN:2478-0022             140-134.ص.ص ،(2023) 01العـــدد/ 00 المجلد          EISSN:2600-6154  

 

 

 

                                                                 EMAIL: siar.azeddine@gmail.com سيار عزالدين: الدؤلف الدرسل

134 

 الدعدل والدتمم للقانون الددني 05-00صيانة العين الدؤجرة على ضوء القانون رقم 
The maintenance of the leased property at the light of the bill n° 07-05 

modified and completed of the Civil Code 
 

 عزالدين سيار
Azeddine Siar  

 جامعة بومرداس ،كلية الحقوق والعلوم السياسية،  القانون الخاص صصتخ ،علوم دكتوراه
Ph.D.Science, prive law Spécialisation, Faculty of law and political Science, 

 Boumerdés University 

Email: siar.azeddine@gmail.com 

 

 11/00/2023:تاريخ النشر                01/00/2023ل:تاريخ القبو               11/00/2023:تاريخ إرسال المقال
 

 ملخص:
إذا كاف تسليم العتُ الدؤجرة إلى الدستأجر ىو أحد أىم الالتزامات التي يتحملها الدؤجر، فإف برقيق الذدؼ الدقصود 

 يقتضي أف يتبع ذلك بالتزاـ اخر لا يقل أهمية ىو تعهد العتُ بالصيانة. من الإيجار
والدتمم للقانوف الددني، إذ لم يغفل عن   الدعدؿ 05-07ولقد نظم الدشرع أحكاـ ىذا الالتزاـ بدوجب القانوف رقم 

صيانة العتُ الدؤجرة والأعباء التي يتحملها الدؤجر في سبيل ذلك، وكذلك الشأف  تناوؿ التًميمات الضرورية التي تتطلبها
للجزاءات الدتًتبة عن الإخلاؿ بهذا الالتزاـ، كما تعرض إلى جواز قياـ الدستأجر بتنفيذ التًميمات الدستعجلة، ومن بالنسبة 

لاؾ الكلي أو الجزئي للعتُ الدؤجرة أثناء مدة جهة أخرى تناوؿ لستلف الجزاءات التي تتًتب على عاتق الدؤجر بسبب الذ
الإيجار، فضلا عن بياف حق الدؤجر في إجراء التًميمات الدستعجلة الضرورية لحفظ العتُ الدؤجرة، والجزاءات التي يتعرض 

 لذا إذا ترتب على إجراء ىذه التًميمات إخلاؿ كلي أو جزئي بالعتُ.
 كلمات مفتاحية: 

 التًميمات  ،لدؤجرةصيانة العتُ ا، الإيجار
Abstract: 

If the delivery of the leased property to the lessee is one of the most important 

obligations which the lessor bears for this end, achieving the intended rent goal 

should be followed by another obligation of no lesser importance residing in the 

restoration promise. 

But the legislator’s system has subdued this obligation to the bille n° 05-07, 

modified and completed of the civil code. If he does not carry out the necessary 
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restorations required by the rented property and the obligations which will 

consequently lies upon the lessor and so is for the penalties for the breach of these 

obligations as well as for the lessee to carry out urgent restorations and, on the other 

hand, deal with different penalties which will be borne by the lessor due to the total 

or partial damage of the rented property during the renting period as well as the 

statement of his right to carry out the urgent necessary restorations for the 

preservation of the rented property and the penalties which he will expose him to 

evacuate it. 

Keywords:  
Lease; Maintenance of the property; Restorations. 

 مقدمة:
يرتب عقد الإيجار في ذمة الدؤجر لرموعة من الالتزامات تهدؼ في لرملها إلى برقيق غاية واحدة تتمثل في بسكتُ      

الانتفاع بالعتُ الدؤجرة لددة معينة مقابل بدؿ إيجار، ولا يعد ىذا التمكتُ في حقيقة الأمر التزاما بالدعتٌ  الدستأجر من
)المحلاوي،  ،الدفروضة عليو قانونا للالتزاماتتدريجيا  الصائب، إنما ىو عملية قانونية تتحقق عملياً عن طريق تنفيذ الدؤجر

 . (16ف، صفحة د س 
تسليم العتُ الدؤجرة إلى الدستأجر فإنو من الطبيعي أف يلُزمِو الدشرع  بتنفيذ أولى التزاماتو الدتمثل في بعد قياـ الدؤجرو       

، صفحة 2009)الدعموري،  بأف يتعهدىا بالصيانة طالدا كانت الغاية من الإيجار ىي بسكتُ ىذا الأختَ من الانتفاع بها،
إذ يعد التزاـ الدؤجر بالصيانة امتدادا لالتزامو بتسليم العتُ في حالة تصلح للاستعماؿ الدعد لذا، ونظرا لكوف عقد ، (110

 الإيجار من عقود الددة فإف ىذا الالتزاـ يظل قائما طيلة مدة سريانو.
ويعد التزاـ الدؤجر بصيانة العتُ الدؤجرة من الالتزامات الدهمة التي يرتبها عقد الإيجار نظرا لدا يطرحو من مسائل         

كالتمييز بتُ التًميمات الضرورية لحفظ العتُ من الذلاؾ والتًميمات الضرورية للانتفاع بها، وكذا من يتحمل التكاليف 
لا عن الدنازعات التي تنشأ بسبب الذلاؾ الذي يلحق بالعتُ لشا يؤدي إلى الإخلاؿ بدبدأ الدثقلة للعتُ الدؤجرة..إلخ، فض
 التعادؿ بتُ التزامات الطرفتُ.

يجعل عقد الإيجار الدؤجر والدستأجر في اتصاؿ دائم طواؿ مدة الإيجار، لشا يستدعي الدقة في وضع القواعد التي       
الدعدؿ  07/05تُ حقوؽ كل منهما وواجباتو، لذا استحدث الدشرع القانوف رقم تضبط العلاقة التي بركم الطر فتُ وتب

والدتمم للقانوف الددني، ونظم الأحكاـ التي يرجع إليها لإعادة التوازف الدفقود في العقد بسبب الذلاؾ الذي يلحق بالعتُ 
 الدؤجرة بسبب بزلف الدؤجر عن القياـ بالتزامو بالصيانة.

من القانوف الددني، إذ نصت الأولى  482، 481، 480، 479أحكاـ ىذا الالتزاـ في الدواد  زائريالج نظم الدشرع     
على التًميمات الضرورية التي تتطلبها صيانة العتُ الدؤجرة  والأعباء التي يتحملها الدؤجر في سبيل ذلك، أما الثانية فقد 

، كما تعرضت إلى جواز قياـ الدستأجر بتنفيذ التًميمات تطرقت للجزاءات الدتًتبة عن الإخلاؿ بالالتزاـ بالصيانة
الدستعجلة، بينما تعرضت الثالثة إلى الجزاءات التي يتحملها الدؤجر بسبب الذلاؾ الكلي أو الجزئي للعتُ أثناء مدة 



 الدعدل والدتمم للقانون الددني 05-00صيانة العين الدؤجرة على ضوء القانون رقم       سيار عزالدين

 
 

136 

ة، والجزاءات التي الإيجار، في حتُ تناولت الرابعة حق الدؤجر في إجراء التًميمات الدستعجلة الضرورية لحفظ العتُ الدؤجر 
 يتعرض لذا إذا ترتب على إجراء ىذه التًميمات إخلاؿ كلي أو جزئي بهذه العتُ.  

بالنظر إلى الإشكالات التي يطرحها، حاولنا الإجابة على من الدواضيع الدهمة  كاف موضوع صيانة العتُ الدؤجرةولدا       
بشأن الالتزام بصيانة العين الدؤجرة؟  00/05: ما جدوى التعديلات الدستحدثة بموجب القانون رقم التساؤؿ التالي

 وىل ىي كافية لتحقيق الاستقرار بين الدؤجر والدستأجر؟ 
بعرض النصوص  الاستقرائي ستنتاجيالاانتهجنا في بحثنا لذذا الدوضوع منهجتُ علميتُ، الأوؿ ىو الدنهج التحليلي      
يلها واستنباط أوجو الاختلاؼ بتُ الدعدلة منها وبتُ تلك التي كانت سارية قبل التعديل، وذلك بهدؼ استخلاص وبرل

النتائج وبياف ما استحدثو الدشرع من أحكاـ وما استبعده، مع عرض الآراء الدختلفة للمسائل القانونية، ولقد كاف لذذا 
النصوص الدعدلة وسلبياتها، أما الدنهج الثاني فهو الدنهج الوصفي بوصف الدنهج دوره في بياف الإيجابيات التي جاءت بها 

الحقائق القانونية ومعالم النصوص التشريعية كما وردت دوف تصرؼ فيها، فضلا عن بصع الدادة العلمية والفقهية من 
 تعريفات وعموميات.

عتُ الدؤجرة )مبحث أوؿ(، ثم ننتقل إلى حدود نبحث عن مضموف الالتزاـ بصيانة ال الدطروح التساؤؿوللإجابة على      
التزاـ الدؤجر بالصيانة )مبحث ثاف(، لنتطرؽ في الأختَ إلى الجزاء الدتًتب عن إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة )مبحث 

 ثالث(.
 الدبحث الأول: مضمون الالتزام بالصيانة

نتفاع بالعتُ الدؤجرة وملحقاتها للحفاظ عليها في حالة يذىب الفقو في تعريفو للصيانة بأنها:"ما يتطلبو ضماف الا     
   (42، صفحة 2002)عكاكة،  بسكنها من استمرار الانتفاع بها".

لقد جعل الدشرع القسط الأكبر من أعماؿ الصيانة تقع على عاتق الدؤجر شريطة ألا تتجاوز نفقاتها قيمة العتُ      
الدؤجرة وألا تكوف متدنية القيمة، ويتحمل ىذا الأختَ عبء الصيانة، لأنو من غتَ الدعقوؿ أف يتحملها الدستأجر على 

، صفحة 2001)ذيب،  رع من ذلك ىو إيجاد توازف مالي بتُ الطرفتُ.أساس أنو الدنتفع بالعتُ الدؤجرة، وىدؼ الدش
47)  
من خلاؿ ىذا الدبحث إلى التًميمات الضرورية )مطلب أوؿ(، ثم نعرض إلى التكاليف الدثقلة للعتُ الدؤجرة  نتطرؽ     

 )مطلب ثاف(.
 الدطلب الأول: الترميمات الضرورية.

من القانوف الددني على أنو: "يلتزـ الدؤجر بصيانة العتُ الدؤجرة لتبقى على  479تنص الفقرة الأولى والثانية من الدادة      
 الحالة التي كانت عليها وقت التسليم.

 ويجب أف يقوـ بالتًميمات الضرورية أثناء مدة الإيجار دوف التًميمات الخاصة بالدستأجر".     



 الدعدل والدتمم للقانون الددني 05-00صيانة العين الدؤجرة على ضوء القانون رقم       سيار عزالدين

 
 

137 

التعديل الذي طرأ على الفقرة الأولى غتَ جوىري لكونو لم يغتَ في أصل الدوضوع، إنما اقتصر على  يلاحظ أف     
، كما أضاؼ للفقرة الثانية "على الدؤجر"عوضا لعبارة  "يلتزم الدؤجر"تقسيمها إلى فقرتتُ حيث بدأ الفقرة الأولى بعبارة 

 بالتًميمات الضرورية يكوف أثناء سرياف عقد الإيجار. تأكيدا منو على أف القياـ  " أثناء مدة الإيجار"عبارة 
وطالدا أف عقد الإيجار ىو عقد زمتٍ فإف التعديل الذي استحدثو الدشرع جعل قياـ ىذا العقد مرتبط بتحديد الددة      

ئو عيب الزمنية، ذلك أف الددة تعد ركنا في العقد وعنصر جوىري فيو يتًتب على عدـ برديدىا بطلاف العقد لاعتًا
 من القانوف الددني. 01مكرر  469يستوجب البطلاف طبقا للمادة 

الة التي كانت الضرورية التي برتاج إليها العتُ الدؤجرة حتى تبقى على الح يتحمل الدؤجر مسؤولية القياـ بالتًميمات     
 لعتُ والتي يتحملها الدستأجر،، باستثناء التًميمات البسيطة التي تنشأ عن الاستعماؿ العادي لعليها وقت التسليم

  .(153، صفحة 2004)الشواربي، 
قضية )غ ع(  101953إلى ذلك في الدلف رقم  21/12/1993ولقد ذىبت المحكمة العليا في قرارىا الدؤرخ في      

في قضية الحاؿ ديواف التًقية والتسيتَ العقاري الدلزـ بإجراء التًميمات  ضد )ب ف ومن معها( إذ جاء فيو ما يلي:"وأف
 على السقف.

حيث أنو يتبتُ فعلا من القرار الدطعوف فيو أف ديواف التًقية والتسيتَ العقاري ىو مالك البناية الدوجود بها السقف      
 الدتنازع على ترميمو.

 بذعل التًميمات اللازمة لصيانة العتُ الدؤجرة لتبقى على الحالة التي كانت من القانوف الددني 479وحيث أف الدادة      
 عليها وقت التسليم على عاتق الدؤجر.

، صفحة 1994)قرار،  وحيث أف بتحميل الدستأجر التًميمات الدذكورة يكوف قضاة الدوضوع قد خالفوا ىذه الدادة"     
117) 
وتتفرع التًميمات الضرورية التي يتوجب على الدؤجر القياـ بها إلى نوعتُ، ترميمات ضرورية لحفظ العتُ الدؤجرة      

 )أولا(، وترميمات ضرورية للانتفاع بها )ثانيا(. 
 أولا: الترميمات الضرورية لحفظ العين الدؤجرة. 

فضلا عن كوف التًميمات الضرورية اللازمة لحفظ العتُ حق للمؤجر فهي تعد أيضا التزاما يقع على كاىلو، وما      
يديزىا كذلك أنها ترميمات عاجلة وضرورية لحفظ العتُ الدؤجرة من الذلاؾ، ومن أمثلتها إصلاح الحائط الدهدد بالسقوط، 

ددة بالانهيار، وتعد ىذه التًميمات في نفس الوقت ترميمات لازمة للانتفاع أو تقوية الأساسات الواىية، أو الأسقف الده
)فرج،  بالعتُ الدؤجرة رغم ذلك يلتزـ الدؤجر بالقياـ بها لكونها ضرورية لحفظ العتُ، وىي الصفة التي تغلب عليها.

 .(55، صفحة 1977
الضػػرورية لحفػػظ العػػتُ فػػور علمػػو بهػػا، ولا يجػػوز للمسػػتأجر أف يدنعػػو مػػن إجرائهػػا بػػدعوى أف  يقػػوـ الدػػؤجر بالتًميمػػات     

، صػػػفحة 2010)عػػػزاـ،  ذلػػػك يخػػػل بانتفاعػػػو بالعػػػتُ، لأف حفػػػظ العػػػتُ الدػػػؤجرة مػػػن الذػػػلاؾ مقػػػدـ علػػػى انتفػػػاع الدسػػػتأجر،
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مػػن القػػانوف الدػػدني بقولذػػا:"لا يجػػوز للمسػػتأجر أف يدنػػع الدػػؤجر  482، وىػػذا مػػا نصػػت عليػػو الفقػػرة الأولى مػػن الدػػادة (279
 من إجراء التًميمات الدستعجلة الضرورية لحفظ العتُ الدؤجرة". 

الفقرة الأولى قبل ىو تعديل ثانوي لأنو لم يدس جوىر الدوضوع، إذ اقتصر على تقسيم  482يلاحظ أف تعديل الدادة      
"الترميمات الدستعجلة الضرورية لحفظ العين التعديل إلى فقرتتُ، مع استبداؿ بعض الدصطلحات كاستعمالو لعبارة 

 ."الترميمات الدستعجلة التي تحفظ العين الدؤجرة"عوضا لعبارة  الدؤجرة"
 ثانيا: الترميمات الضرورية للانتفاع بالعين الدؤجرة. 

إجراء التًميمات الضرورية للانتفاع بالعتُ الدؤجرة )أ(، غتَ أنو إذا كانت ىذه  -بحسب الأصل -جريتولى الدؤ      
   التًميمات مستعجلة وتقاعس الدؤجر عن تنفيذىا جاز للمستأجر أف يقوـ بها )ب(.

 أ ــ قيام الدؤجر بالترميمات الضرورية للانتفاع بالعين الدؤجرة.
انة التزاـ لشتد يتكرر يوميا منذ بداية الإيجار إلى نهايتو حتى يتستٌ للمستأجر الانتفاع بالعتُ رأينا أف الالتزاـ بالصي     

 الدؤجرة طيلة ىذه الددة، ولن يتأتى ىذا إلا إذا قاـ الدؤجر بالتًميمات الضرورية اللازمة للانتفاع بالعتُ. 
بالعػػتُ الدػػؤجرة انتفاعػػا كػػاملا، وقػػد تكػػوف ذات طػػابع  ويقصػػد بهػػذه التًميمػػات تلػػك الػػتي تعػػد لازمػػة لانتفػػاع الدسػػتأجر     

، والأمثلػة (109، صػفحة 2010)شػعوة،  استعجالي وقػد لا تكػوف كػذلك رغػم أف الغالػب عليهػا ىػو طػابع الاسػتعجاؿ،
يقػػػوـ لاسػػػيما بالأعمػػػاؿ اللازمػػػة ل سػػػطح مػػػن بقولذػػػا: "ويتعػػػتُ عليػػػو أف  479عليهػػػا مػػػا أوردتػػػو الفقػػػرة الثالثػػػة مػػػن الدػػػادة 

بذصػػػػيص وأعمػػػػاؿ تنظيػػػػف الآبار، وكمػػػػا يتعػػػػتُ عليػػػػو صػػػػيانة وتفريػػػػو الدػػػػراحيض وقنػػػػوات تصػػػػريف الديػػػػاه."، ولا تعػػػػد ىػػػػذه 
 التًميمػػات ضػػرورية لحفػػػظ العػػتُ مػػػن الذػػلاؾ، فمػػثلا اخػػػتلاؿ الدصػػعد يػػػؤثر في الانتفػػاع بالعػػتُ الدػػػؤجرة ولا يدػػس بسػػػلامتها.

   (260)السنهوري، د س ف، صفحة 
يلتزـ الدؤجر بالتًميمات اللازمة للانتفاع بالعتُ الدؤجرة بغض النظر عما إذا تطلبها الاستعماؿ العادي أو بسبب قدـ     

)سليم،  آخر مثلا.في البناء أو عيب فيو، أو كانت ناشئة عن قوة قاىرة أو حادث فجائي أو خطأ الغتَ كمستأجر 
 .(237، صفحة 2000
إف التزاـ الدؤجر بالتًميمات الضرورية للانتفاع بالعتُ الدؤجرة لا يقتصر على ىذه الأختَة فحسب بل يدتد إلى     

بالدنزؿ الدؤجر مثلا، والدصعد الدلحق ملحقاتها، إذ يقع على عاتقو إجراء التًميمات الضرورية للانتفاع بالدستودع الدلحق 
، وإذا اشتًؾ عدة مستأجرين في ىذه (161، صفحة 2013)الدين،  بو، وأجهزة التدفئة والتكييف إف وجدت...إلخ

لا إذا كاف الدستأجر ىو من الدلحقات جاز لكل منهم مطالبة الدؤجر بإجراء التًميمات الضرورية اللازمة للانتفاع بها، إ
، 2002)عكاكة، تسبب في التلف الذي تطلب ىذه التًميمات، فعندئذ يلتزـ ىذا الأختَ بإجرائها في مواجهة الدؤجر. 

 (50صفحة 
يجب على الدؤجر أف يقوـ بصيانة كل عتُ ملاصقة للعتُ الدؤجرة الدملوكة لو إذا كاف التقاعس في صيانتها من شأنو      

  (50، صفحة 2002)عكاكة،  أف ينقص من انتفاع الدستأجر بالعتُ التي أجرىا لو.
 ضرورية للانتفاع بالعين الدؤجرة.ب ــ تولي الدستأجر إجراء الترميمات ال
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يجوز للمستأجر أف يقوـ بتنفيذ التًميمات الضرورية الدستعجلة على نفقة الدؤجر دوف الحصوؿ على ترخيص قضائي،     
من القانوف الددني على أنو: "إذا كانت التًميمات مستعجلة جاز للمستأجر أف  480إذ تنص الفقرة الثانية من الدادة 

 ىا على حساب الدعتٍ بها."، ولكي يقوـ الدستأجر بهذه التًميمات لابد من توافر شرطاف:يقوـ بتنفيذ
على الدستأجر أف يقوـ بإعذار الدؤجر بتنفيذ التزامو بالصيانة، وذلك بدوجب لزرر غتَ قضائي،  الشرط الأول:     

 من القانوف الددني. 497 ويستدعي ىذا الإعذار إخبار الدؤجر فورا بكل أمر يستوجب تدخلو وفقا للمادة
أف تكوف التًميمات التي أراد الدستأجر القياـ بها مستعجلة لا تقبل التأختَ، كإصلاح الدصعد بالنسبة  الشرط الثاني:     

 (115، صفحة 2010)شعوة،  لقاطتٍ الطوابق العليا أو ترميم جدار على وشك الانهيار.
فإذا قاـ الدستأجر بهذه التًميمات وفقا لدا يقتضيو الشرطاف أعلاه جاز لو الرجوع على الدؤجر بدا أنفقو بخصوصها، أما     

إذا كانت التًميمات التي قاـ الدستأجر بتنفيذىا غتَ مستعجلة ولا تدخل في إطار التًميمات البسيطة، فلا يجوز لو عندئذ 
السالفة الذكر، إنما يبقى لو الرجوع وفقا ل حكاـ العامة  480الفقرة الثانية من الدادة  الرجوع على الدؤجر طبقا لأحكاـ

 .سبب متى توافرت شروط ىذه الدعاوىفي الفضالة أو الإثراء بلا 
ويتعتُ على الدستأجر أف يبذؿ عناية الرجل العادي في قيامو بالتًميمات، وأف لا يكوف ىناؾ اتفاؽ مسبق بينو وبتُ      
لدؤجر على اعتبار الأعماؿ التي يقوـ بها الدستأجر في ىذا السياؽ ىي بدؿ الإيجار الذي يلتزـ بو ىذا الأختَ، لأف في ا

 . (65، صفحة 2009)محمدي،  ىذه الحالة يكوف إثراء الدؤجر مبتٍ على سبب قانوني.
 ين الدؤجرة.   الدطلب الثاني: التكاليف الدثقلة للع

من القانوف الددني على أنو: "يتحمل الدؤجر الرسوـ والضرائب وغتَىا من  479تنص الفقرة الرابعة من الدادة      
 التكاليف الدثقلة للعتُ الدؤجرة".

يلاحظ أف الدشرع في تعديلو لذذه الفقرة قد أدخل الرسوـ ضمن التكاليف التي يتحملها الدؤجر، لكن وفي الدقابل لم      
اه سواء قُدِرت جزافا أو يتطرؽ صراحةً إلى من يتحمل بشن الكهرباء والغاز كما لم يشر إلى الدلتزـ بتسديد فاتورة الدي

 .بالعداد
لدشرع قد أدخل ىذه الفواتتَ في إطار التكاليف الدثقلة للعتُ الدؤجرة، وبالتالي يتحملها الدؤجر، وقد يفُهم من ذلك أف ا    

 قبل التعديل. 479في حتُ كاف الدستأجر يتحمل كل ما ىو خاص باستعمالو الشخصي وفقا للفقرة الثالثة من الدادة 
ة الرسوـ والضرائب والتكاليف الدثقلة للعتُ الدؤجرة، يتضح من النص الدعدؿ أف الدشرع قد ألحق بالتًميمات الضروري     

وحتى يلتزـ الدؤجر بها يجب أف تكوف ىذه الرسوـ والضرائب والتكاليف مستحقة على العتُ الدؤجرة في حد ذاتها لا على 
 .(55، صفحة 2006)بوط،  الانتفاع بها.

على التكاليف الدثقلة للعتُ و لحكم الذي جاء بو الدشرع يسري على التًميمات الضرورية كما يستفاد أيضا أف ا      
أنو يجب التفرقة بتُ  غتَ أنوالدؤجرة رغم أف ىذه الأختَة لا تندرج ضمن التًميمات الضرورية التي تتطلبها العتُ الدؤجرة، 

ه الدالك لذا، وبتُ التكاليف الدفروضة على الدنتفعتُ التكاليف الدفروضة على العتُ والتي تقع على عاتق الدؤجر باعتبار 
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 بالعتُ كالرسوـ التي تفرضها الجهة الإدارية ضمن أجرة السكن مقابل قيامها بأعماؿ النظافة والتي يلتزـ بها الدستأجر.
  (110، صفحة 2010)شعوة، 
يلتزـ الدؤجر في إطار برملو بالأعباء الدثقلة للعتُ الدؤجرة بدفع ضريبة فوائد الأملاؾ العقارية الدبنية وأمواؿ الأراضي و       

الزراعية، وضريبة الحفر...إلخ، كما يلتزـ أيضا بالتكاليف الإضافية التي تفرضها السلطات العامة على ىذه العتُ كنفقات 
 (53، صفحة 2002)عكاكة،  تطهتَ الدصارؼ والدساقي...إلخ.

في يجوز للمستأجر أف يلزـ الدؤجر بالقياـ بكل تكليف يفرضو الدشرع على العتُ الدؤجرة إذا كاف ومن جهة أخرى      
نتفاع، وإذا أصاب الدستأجر أو كاف في تنفيذه لو ما يسهل ىذا الا الدستأجر بالعتُ تهديد لانتفاعامتناع الدؤجر عن إجرائو 

، 2004)الشواربي،  .أف يقوـ بتعويضوضررا بسبب عدـ قياـ الدؤجر بالتكليف الدفروض عليو وجب على ىذا الأختَ 
 (156صفحة 
ى أنو: "وكل ىذا ما لم يوجد من القانوف الددني، والتي كانت تنص عل 479ألغى الدشرع الفقرة الرابعة من الدادة      

اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك"، وبهذا الإلغاء يدكن القوؿ أف نص الدادة قد أصبح من النظاـ العاـ، وبالتالي لا يجوز لطرفي عقد 
الإيجار الاتفاؽ على إعفاء الدؤجر من الالتزاـ بالصيانة، ويدخل في ذلك التزامو بتحمل الرسوـ والضرائب والأعباء الدثقلة 

 عتُ الدؤجرة.لل
لشا سبق يتحمل الدؤجر القسط الأكبر من أعماؿ الصيانة، فيلتزـ بإجراء التًميمات التي برتاج إليها العتُ الدؤجرة حتى      

تبقى على الحالة التي كانت عليها وقت التسليم، وىي نوعاف ترميمات ضرورية لحفظ العتُ وترميمات ضرورية للانتفاع 
ـ بالتكاليف الدثقلة للعتُ، إلا أنو استثناءا قد يتحمل الدستأجر بعض التًميمات، لذا لابد من بها، فضلا عن ذلك يلتز 

 البحث في حدود التزاـ الدؤجر بالصيانة.
 الدبحث الثاني: حدود التزام الدؤجر بالصيانة

السالفة الذكر يلتزـ الدؤجر بصيانة العتُ الدؤجرة حتى تبقى على الحالة التي سلمت  479الدادة نص انطلاقا من      
عليها، وكما رأينا فإف الفقرة الثانية من نفس الدادة حددت التزاـ الدؤجر بالصيانة بالتًميمات الضرورية أثناء مدة الإيجار 

حدود التزاـ الدؤجر بالصيانة نتطرؽ إلى إعفاء الدؤجر من التًميمات دوف التًميمات التأجتَية الخاصة بالدستأجر، ولدعرفة 
 التأجتَية )مطلب أوؿ(، ثم نعرض إلى أثر ىلاؾ العتُ الدؤجرة على التزاـ الدؤجر بالصيانة )مطلب ثاف(.

 الدطلب الأول: إعفاء الدؤجر من الترميمات التأجيرية.
الخاصة بالدستأجر )التأجتَية( نتطرؽ إلى الدقصود بالتًميمات التأجتَية  لدراسة إعفاء الدؤجر من القياـ بالتًميمات     

 )أولا(، ثم نعرض إلى تولي الدستأجر لذذه التًميمات )ثانيا(.
 أولا: الدقصود بالترميمات التأجيرية.

و اليومي بالعتُ كذلك بالتًميمات البسيطة الخاصة بالدستأجر لكونها مرتبطة بانتفاع  التًميمات التأجتَية تسمى      
وتتميز ىذه  ،(44، صفحة 2001)ذيب،  وناشئة عن الاستعماؿ العادي لذا، (62، صفحة 2009)محمدي،  الدؤجرة

ورغم ذلك فإف أهميتها كبتَة في  لا تستدعي تدخل الدؤجر للقياـ بها، ترميمات فهي ،التًميمات بدحدوديتها وبساطتها
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بسكتُ الدستأجر من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة انتفاعا كاملا، ومن أمثلتها إصلاح أقفاؿ الأبواب وزجاج النوافذ وصنابتَ الدياه 
كما يعد من التًميمات التأجتَية في الأراضي   ،(109، صفحة 2010عوة، )ش وطلاء الجدراف ومفاتيح الكهرباء والغاز،

 (63، صفحة 2006)بوط،  الزراعية تطهتَ مساقي الدياه وإزالة الحشائش الضارة بالأرض.
للفصل بتُ ما يعتبر من التًميمات  لم يضع معياراأف الدشرع السالفة الذكر  479الدادة نص يُلاحَظ من خلاؿ      

لكن في الدقابل لصد أف الضرورية التي يلتزـ بها الدؤجر، وبتُ ما يعتبر من التًميمات التأجتَية التي يعفى منها ىذا الأختَ، 
على سبيل الدثاؿ لا الحصر ما قد حددتا من نموذج عقد الإيجار التابع لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري  19و 18الدادتتُ 

يندرج ضمن التًميمات الضرورية كإصلاح الأسقف والأسطح، والسلالم، وىياكل البنايات، ولراري الدياه القذرة...إلخ، 
وما يندرج في إطار التًميمات التأجتَية كإصلاح الأجهزة الكهربائية، الدىن الداخلي، إصلاح الأقفاؿ، البلاط والخزؼ 

  (70، صفحة 2000)لزفوظ،  ..إلخ.داخل الدنزؿ.
بالنظر إلى تكلفة التًميمات التي برتاجها العتُ الدؤجرة، إذ كلما كانت  بتُ النوعتُبالرجوع إلى الفقو لصده يفرؽ و      

)باشا،  كانت التًميمات تأجتَية،التكلفة زىيدة لا تشكل عبئاً على الدستأجر حسب طبيعة العتُ وما يقضي بو العرؼ  
لا ينفي اختلاؼ أراء الفقهاء حوؿ معيار التمييز بتُ ىذين النوعتُ من  ذلكغتَ أف  ،(218، صفحة 2004

الدسألة تعود إلى السلطة التقديرية لقاضي الدوضوع والذي يستهدي في ذلك  والرأي الراجح منها يقوؿ أف التًميمات،
 .(46، صفحة 2006)بوط،  بالعرؼ.

 ثانيا: تولي الدستأجر للترميمات التأجيرية.
يتحدد التزاـ الدؤجر بالصيانة طيلة مدة الإيجار بالتًميمات الضرورية دوف التًميمات التأجتَية، وبدا أف إجراء ىذه      

الأختَة يأتي نتيجةً لخطأ الدستأجر أو تابعيو أو من يقيموف معو جرى العرؼ على أف يتحملها الدستأجر فإذا تقاعس عن 
لعتُ الدؤجرة أو بالدؤجر، ويلتزـ الدستأجر بالتًميمات التأجتَية حتى ولو تطلب القياـ بها أدى ذلك إلى حصوؿ ضرر با
 .(60، صفحة 1977)فرج،  إجراؤىا الاستعماؿ الدعتاد للعتُ أو قِدمها.

بالتًميمات التأجتَية الجاري بها العمل  من يلتزـمن القانوف الددني أف الدستأجر ىو  494وكما يتضح من نص الدادة      
ما لم يوجد اتفاؽ على أف يتحملها الدؤجر، ومن ىذه التًميمات تلك التي من شأنها برستُ العتُ الدؤجرة وبذميلها،  
 كزخرفة أسقف الغرؼ أو تكسية الحيطاف بالورؽ أو بتلوينها أو بفرش الطرقات الدؤدية إلى مدخل الدنزؿ بالرمل.....إلخ.

 (261)السنهوري، د س ف، صفحة 
 الدطلب الثاني: أثر ىلاك العين الدؤجرة على التزام الدؤجر بالصيانة. 

رأينا أف الدؤجر يلتزـ بصيانة العتُ الدؤجرة أثناء مدة الإيجار، فيقوـ بالتًميمات الضرورية دوف التًميمات الخاصة      
أما فيما يتعلق بإمكانية إعفائو من ىذا الالتزاـ فإف الدشرع لم يتطرؽ إلى ذلك صراحةً بدوجب التعديل، إنما بالدستأجر، 

، والتي كانت بذيز الاتفاؽ على عدـ إلزاـ الدؤجر بالصيانة، وفي ذلك 479اكتفى بعدـ إدراج الفقرة الأختَة من الدادة 
لدشرع أف ينص صراحة على عدـ جواز الاتفاؽ على إعفاء الدؤجر من ترى الدكتورة محمدي فريدة أنو كاف ينبغي على ا
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الالتزاـ بالصيانة، على أساس أف القواعد العامة تسمح بدثل ىذا الاتفاؽ وفقا لدبدأ حرية التعاقد وحكم الفقرة الثانية من 
 من القانوف الددني. 178الدادة 
على إعفاء الدؤجر من الالتزاـ بالصيانة، لكن ىل يجوز إعفاؤه من  يُلاحظ أنو بعد التعديل لم يعد بالإمكاف الاتفاؽ     

ىذا الالتزاـ في حالة ىلاؾ العتُ الدؤجرة؟، ولبحث ذلك نتعرض إلى حكم الذلاؾ الكلي للعتُ الدؤجرة )أولا(، وحكم 
 الذلاؾ الجزئي لذا )ثانيا(.

 أولا: حكم الذلاك الكلي للعين الدؤجرة.  
من القانوف الددني، والتي تنص على أنو: "إذا  481ؾ الكلي للعتُ الدؤجرة الفقرة الأولى من الدادة تطرقت لحالة الذلا     

 ىلكت العتُ الدؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلاكا كليا يفسخ الإيجار بحكم القانوف".
كليػػا ولػو بقيػػت الأرض   قػد يكػوف الذػػلاؾ الكلػي للعػتُ الدػػؤجرة ىلاكػا مػاديا كػػأف يشػب فيهػا حريػػق يػؤدي إلى تػدمتَىا     

 الػػتي عليهػػا البنػػاء وبقيػػت معهػػا بعػػض الحيطػػاف قائمػػة، وقػػد يكػػوف ىلاكػػا قانونيػػا كنػػزع ملكيػػة العػػتُ الدػػؤجرة للمنفعػػة العامػػة.
   (394، صفحة 2003)سعد، 
يتًتب على الذلاؾ الكلي للعتُ الدؤجرة انفساخ العقد بقوة القانوف لانعداـ لزلو، إذ يستحيل على الدؤجر عندئذ       

، ويستوي الحكم سواء كاف الذلاؾ راجعا لقوة قاىرة أو فعل أجنبي (118، صفحة 2002)عمر،  القياـ بتنفيذ التزامو،
ولا يجوز في ىذه الحالة إلزاـ الدؤجر بإعادة العتُ  ،(243، صفحة 2000)سليم،  اف بفعل الدؤجر أو الدستأجر،أو ك

 .ت عليو حتى ولو كاف الذلاؾ بخطئوالدؤجرة إلى ما كان
يطالبو بالتعويض عن الضرر الذي لحقو غتَ أنو إذا كاف الذلاؾ قد حصل بخطأ من الدؤجر جاز للمستأجر أف       

بسبب انفساخ العقد، وفي الدقابل لا يحق للمستأجر استًجاع العتُ إذا أعاد الدؤجر بناؤىا، أما إذا كاف الذلاؾ قد حصل 
بسبب تقصتَ من الدستأجر فيكوف ىذا الأختَ ملزما بتعويض الدؤجر عما لحقو من ضرر بسبب الذلاؾ، وينفسخ العقد في 

 .(64، صفحة 2009)محمدي،  من القانوف الددني. 182لحالة تطبيقا للفقرة الأولى من الدادة ىذه ا
 ثانيا: حكم الذلاك الجزئي للعين الدؤجرة

كاف ىلاؾ العتُ الدؤجرة   من القانوف الددني بقولذا:"إذا 481نصت على حكم الذلاؾ الجزئي الفقرة الثانية من الدادة      
جزئيا، أو إذا أصبحت في حالة لا تصلح للاستعماؿ الذي أعدت من أجلو، أو نقص من ىذا الاستعماؿ نقصا معتبرا 
ولم يكن ذلك بفعل الدستأجر يجوز لذذا الأختَ إذا لم يقم الدؤجر في الوقت الدناسب برد العتُ الدؤجرة إلى الحالة التي كانت 

 حسب الحالة، إما إنقاص بدؿ الإيجار أو فسخ الإيجار". عليها، أف يطلب
يتضح من ىذا النص أف الذلاؾ الجزئي للعتُ الدؤجرة يدخل في إطار التزاـ الدؤجر بالصيانة، فإذا أصبحت العتُ في      

ي وجب حالة لا تصلح للاستعماؿ الذي أعدت من أجلو أو نقص من ىذا الاستعماؿ نقصا معتبرا بسبب الذلاؾ الجزئ
 التمييز بتُ حالتتُ:
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إذا لم يكن الذلاؾ بفعل الدستأجر، كأف يكوف بفعل قوة قاىرة أو بفعل الدؤجر أو بفعل الغتَ، ولم يقم  الحالة الأولى:     
الدؤجر برد العتُ الدؤجرة إلى الحالة التي كانت عليها فإنو يجوز للمستأجر حسب الحالة إما إنقاص بدؿ الإيجار أو فسخ 

 د.العق
إذا كاف الذلاؾ بفعل الدستأجر يبقى العقد ساريا، ولا يجوز لذذا الأختَ أف يطالب بإعادة العتُ إلى  الحالة الثانية:     

  (67، صفحة 2002)عكاكة،  الحالة التي كانت عليها أو بإنقاص بدؿ الإيجار أو الفسخ.
أهمية التمييز بتُ حاجة العتُ الدؤجرة إلى الصيانة وبتُ الذلاؾ الجزئي لذا، وذلك بالنظر لأثر ىذا  وينبغي الإشارة إلى     

التمييز في برديد التزاـ الدؤجر، إذ يكوف ىذا الأختَ مٌلزـ قانوناً بإصلاح العتُ متى كانت في حاجة إلى الصيانة، في حتُ 
إما بإنقاص بدؿ  -كما رأينا  –ه الحالة يكوف للمستأجر أف يطالب لا يلتزـ بالإصلاح إذا كاف ىلاكها جزئيا، وفي ىذ

  (157، صفحة 2011)سميسم،  الإيجار أو فسخ العقد في مقابل امتناع الدؤجر عن إعادة العتُ الدؤجرة إلى حالذا.
من القانوف الددني أمرا مهماً من خلاؿ إلغائو للشطر  481 لقد تدارؾ الدشرع في تعديلو للفقرة الثانية من الدادة     

، لأف 480الأختَ منها، إذ لم يعد للمستأجر الحق في القياـ بأعماؿ الصيانة والرجوع على الدؤجر بدا أنفقو طبقا للمادة 
  .إرىاؽ الدستأجر االقياـ بهذا الإصلاح يتطلب نفقات باىظة من شأنه

لحق الدستأجر في القياـ بالإصلاح يكوف قد ساير ما ذىب إليو البعض في عدـ إلزاـ الدؤجر بإعادة  الدشرع وباستبعاد     
العتُ الدؤجرة إلى ما كانت عليو في حالة الذلاؾ الجزئي على أساس أف إصلاح العتُ يعد من قبيل التجديد وليس التًميم، 

، كما ألغى (217، صفحة 2004)باشا،  تها بعد زواؿ،إذ أف التًميم ىو إصلاح ما يعتًي العتُ من خلل وليس إعاد
من القانوف الددني والتي لم تكن بذيز للمستأجر الحق في طلب التعويض عن حالتي  481الدشرع الفقرة الأختَة من الدادة 

 سبب أجنبي عن الدؤجر. الذلاؾ الكلي أو الجزئي للعتُ الدؤجرة إذا كاف الذلاؾ راجعاً إلى
يعُفى الدؤجر من إجراء التًميمات التأجتَية، والتي تتعلق بانتفاع الدستأجر اليومي بالعتُ الدؤجرة، ويتولى ىذا الأختَ      

القياـ بها لأنها تأتي نتيجةً لخطئو أو خطأ من يقيموف معو حتى ولو تطلبها الاستعماؿ الدعتاد للعتُ أو قِدمها، وبإلغاء 
لم يعد يُسمح بالاتفاؽ على إعفاء الدؤجر من التزامو بالصيانة، وفي كل الأحواؿ  479شرع للفقرة الرابعة من الدادة الد

 يتًتب على إخلاؿ ىذا الأختَ بالتزامو توقيع الجزاءات القانونية عليو.  
 الدبحث الثالث: جزاء الإخلال بالالتزام بالصيانة.

التزامو بالصيانة بعد إعذاره يجوز للمستأجر أف يطالبو بفسخ العقد أو إنقاص بدؿ إذا بزلف الدؤجر عن تنفيذ      
من القانوف الددني، والتي جاء نصها   480الإيجار، مع حقو في التعويض إف كاف لو مقتضى طبقا للفقرة الأولى من الدادة 
لزرر غتَ قضائي، يجوز للمستأجر الدطالبة كما يلي:"في حالة عدـ تنفيذ الدؤجر لالتزامو بالصيانة وبعد إعذاره بدوجب 

 بفسخ العقد أو إنقاص بدؿ الإيجار دوف الإخلاؿ بحقو في التعويض".
وتطبيقا للقواعد العامة في الوفاء بالالتزاـ يجوز للمستأجر أف يطالب بالتنفيذ العيتٍ، كما  فضلا عن ىذه الجزاءات     

يدكنو أف يدتنع عن الوفاء ببدؿ الإيجار لإجبار الدؤجر على الوفاء بالتزامو استنادا إلى نظرية الدفع بعدـ التنفيذ، ونتعرض 
 طلب أوؿ(، ثم إلى الفسخ والتعويض)مطلب ثاف(. )م من إلى التنفيذ العيتٍ وحبس بدؿ الإيجار أو إنقاصو
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 الدطلب الأول: التنفيذ العيني وحبس بدل الإيجار أو إنقاصو.
إذا أخل الدؤجر بالتزامو بالصيانة حق للمستأجر أف يطالبو بالتنفيذ العيتٍ )أولا(، لكن إذا فضَل ىذا الأختَ البقاء في      

 ؿ حق لو طبقا للقواعد العامة أف يحبس بدؿ الإيجار أو ينقص منو )ثانيا(.العتُ الدؤجرة على الرغم من ىذا الإخلا
 أولا: التنفيذ العيني.  

السالفة الذكر على حق الدستأجر في الدطالبة بالتنفيذ العيتٍ بسبب إخلاؿ  480لم تنص الفقرة الأولى من الدادة      
يدكن للمستأجر  من القانوف الددني 164الدؤجر بالتزامو بصيانة العتُ الدؤجرة، لكن بالرجوع إلى القواعد العامة في الدادة 

على تنفيذ التزامو بالصيانة تنفيذا عينيا متى كاف ذلك لشكنا، وذلك باللجوء إلى للمؤجر أف يجبره  بعد توجيو إعذار
 القضاء لدطالبتو بإجراء التًميمات الضرورية التي تقع على عاتقو.

ويشتًط لإجبار الدؤجر على إجراء التًميمات التي تتطلبها أعماؿ الصيانة ألا تكوف نفقاتها باىظة بحيث لا تتناسب      
الإيجار الذي يلتزـ بو الدستأجر، فإذا كانت نفقات التًميم مرىقة للمؤجر فإف ذلك يعفيو من التنفيذ العيتٍ، مع بدؿ 

 (159، صفحة 2004)الشواربي،  وعندئذ لا يكوف أماـ الدستأجر إلا الدطالبة بالفسخ أو إنقاص البدؿ.
 الإيجار.ثانيا: حبس أو إنقاص بدل 

يتًتب على إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة حق الدستأجر في أف يحبس بدؿ الإيجار الذي يلتزـ بو )أ(، أو ينقص منو      
       بقدر ما نقص من انتفاعو بالعتُ الدؤجرة )ب(.

 أ ــ حبس بدل الإيجار.
وفاء بدا التزـ بو في مواجهة الطرؼ الآخر الذي لم يقصد بالحق في الحبس حق كل ملتزـ بأداء شيء في أف يدتنع عن ال     

 .(145، صفحة 1986)بلعيور،  يقم بتنفيذ التزامو ولم يقدـ تأمينا كافيا للوفاء بو.
 حتُ تنفيذ الدؤجر من القانوف الددني يحق للمستأجر أف يحبس بدؿ الإيجار إلى 200عملًا بالفقرة الأولى من الدادة      

 لالتزامو بالصيانة، وفي ىذا يديز بعض الفقو بتُ حالتتُ:
إذا كاف إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة يؤدي إلى الإنقاص من انتفاع الدستأجر بالعتُ الدؤجرة فقط، فإنو لا  الحالة الأولى:

 يجوز لذذا الأختَ أف يحبس بدؿ الإيجار طالدا كاف بإمكانو الانتفاع بالعتُ.
يا من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، كأف إذا كاف إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة من شأنو حرماف الدستأجر كل الحالة الثانية:

تكوف التًميمات التي تقتضيها أعماؿ الصيانة ضرورية، ففي ىذه الحالة يحق للمستأجر أف يحبس بدؿ الإيجار إلى أف يقوـ 
 .الدؤجر بإجرائها

و التزاـ رئيسي ويرى بعض الفقو أنو لا يجوز للمستأجر أف يحبس بدؿ الإيجار على أساس أف الالتزاـ بدفع البدؿ ى     
بالنسبة لذذا الأختَ، بينما يعد قياـ الدؤجر بالتًميمات التزاـ ثانوي، إضافة إلى ذلك فإف الدؤجر يكوف برت ربضة الدستأجر 

، 2010عوة، )ش الذي يكوف في مقدوره الادعاء بحاجة العتُ إلى ترميمات كلما رغب في الامتناع عن الوفاء بالبدؿ،
والراجح فقها أنو يجوز للمستأجر حبس بدؿ الإيجار إلى الوقت الذي يقوـ فيو الدؤجر بالتًميمات  ،(114صفحة 

 . (163، صفحة 2013)الدين،  الضرورية للانتفاع بالعتُ الدؤجرة.
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 ب ـ إنقاص بدل الإيجار: 
السالفة الذكر يحق للمستأجر الدطالبة بإنقاص بدؿ الإيجار الذي يلتزـ بو إذا  480ولى من الدادة طبقا للفقرة الأ     

أخل الدؤجر بالقياـ بالتًميمات التي تتطلبها العتُ الدؤجرة، كما يثبت لو ىذا الحق إذا تضرر جراء طوؿ الددة التي يستغرقها 
)محمدي،  لإنقاص في انتفاعو بالعتُ إذا بقي فيها أثناء فتًة إجرائها.الدؤجر في القياـ بهذه بالتًميمات لشا يؤدي إلى ا

 (66، صفحة 2009
إف مطالبة الدستأجر بإنقاص بدؿ الإيجار يكوف بقدر ما نقص من استعمالو للعتُ وانتفاعو بها، ويثبت لو ذلك من      

عذار للمؤجر قصد القياـ بأعماؿ بالصيانة ولا من وقت رفع لإوقت حصوؿ النقص في الانتفاع، وليس من وقت توجيو ا
 (114، صفحة 2010)شعوة،  الدعوى القضائية للمطالبة بهذا الحق.

لا يعد الإنقاص في بدؿ الإيجار جزاء خطأ أو تقصتَ من الدؤجر، إنما يعد مقابلا للنقص في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة،       
في بدؿ الإيجار،  فإذا قاـ الدؤجر لاحقا بالتًميمات الضرورية وعادت منفعة العتُ إلى ما كانت عليو زاؿ سبب النقص

، صفحة 2010)السعود،  وعاد للمؤجر الحق في استيفائو كاملا غتَ منقوص، وذلك من وقت إجرائو لذذه التًميمات.
844) 

 الدطلب الثاني: الفسخ والتعويض.
إذا أخل الدؤجر بالتزامو بالصيانة حق للمستأجر أف يطالبو بفسخ الإيجار )أولا(، دوف الإخلاؿ بحقو في التعويض      

 )ثانيا(. 
 أولا: الفسخ.

إذا لم يختً الدستأجر إحدى الجزاءات السابقة جاز لو أف يطلب فسخ عقد الإيجار لعدـ تنفيذ الدؤجر لالتزامو      
ولقد  ،(271)السنهوري، د س ف، صفحة  حرماف الدستأجر من الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، بالصيانة متى أدى ذلك إلى

على ىذا الحق شريطة أف يكوف مسبوقا بإعذار الدؤجر بالقياـ بإجراء التًميمات  480نصت الفقرة الأولى من الدادة 
 الضرورية للانتفاع بالعتُ الدؤجرة.

ىذا ويكوف للقاضي سلطة تقديرية في الحكم بالفسخ، إذ يدكنو رفض طلب الدستأجر إذا كاف ما لم يوؼ بو الدؤجر      
 ضئيل وغتَ مؤثر في برقيق الانتفاع بالعتُ الدؤجرة، كما يدكنو أف يدنح ىذا الأختَ مهلة للقياـ بالتًميمات.

، صفحة 2010)شعوة،  إف بقاء الدستأجر في العتُ الدؤجرة بعد إبساـ التًميمات لا يعطيو الحق في الدطالبة بالفسخ     
من القانوف الددني والتي جاء نصها كما يلي: "إذا بقي الدستأجر في العتُ  482طبقا للفقرة الثالثة من الدادة  (211

  التًميمات فليس لو حق طلب الفسخ".لدؤجرة بعد إبساـ ا
والدلاحظ أف ىذه الفقرة صيغت بشكل أثر على الدعتٌ الدقصود، إذ لا داعي لدعرفة حاؿ الدستأجر بعد انتهاء      

ء ىذه التًميمات للنص على حقو في طلب الفسخ، لأف الدستأجر لو كاف راغبا في الفسخ لغادر العتُ الدؤجرة خلاؿ إجرا
التًميمات بسبب النقص الذي يلحق انتفاعو بها، ولذلك كاف على الدشرع أف يرتب ىذا الحكم في حاؿ بقاء الدستأجر 

 في العتُ أثناء القياـ بالتًميمات. 



 الدعدل والدتمم للقانون الددني 05-00صيانة العين الدؤجرة على ضوء القانون رقم       سيار عزالدين

 
 

146 

، وحرصا من الدشرع على إيجاد توازف بتُ حق الدؤجر في الحفاظ على العتُ الدؤجرة وبتُ حق الدستأجر في الانتفاع بها     
منح ىذا الأختَ حسب الحالة الحق في طلب الفسخ أو إنقاص بدؿ الإيجار متى ترتب على إجراء ىذه التًميمات إخلاؿ  

من القانوف الددني بقولذا: "غتَ أنو  482كلي أو جزئي في الانتفاع بالعتُ، وىذا ما ذىبت إليو الفقرة الثانية من الدادة 
ؿ كلي أو جزئي في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة جاز للمستأجر حسب الحالة طلب إذا ترتب على إجراء ىذه التًميمات إخلا

 فسخ العقد أو إنقاص بدؿ الإيجار".
 ثانيا: التعويض. 

في الانتفاع  الحاصل النقص بسببيجوز للمستأجر في بصيع الحالات أف يطالب بالتعويض عن الضرر الذي أصابو      
سواء ، بحيث يستحق التعويض (166، صفحة 2013)الدين، إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة،  نتيجةبالعتُ الدؤجرة 

وقع الضرر على شخصو أو على مالو بسبب حاجة العتُ إلى التًميم، ومثاؿ ذلك إصابة الدستأجر بضرر بسبب حدوث 
 خلل في الدصعد.

حكم  تنفيذا عينيامن القانوف الددني فإنو إذا استحاؿ على الدؤجر تنفيذ التزامو  176لعامة في الدادة وتطبيقا للقاعدة ا     
عليو بتعويض الضرر الذي أصاب الدستأجر جراء ذلك، أما إذا طلب ىذا الأختَ التنفيذ العيتٍ كاف لو الحق أيضا في 

 الدستأجر قياـ الدؤجر بالتًميمات اللازمة، أما إذا طلب طلب التعويض عن النقص في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة إلى حتُ
، صفحة 2013)قاسم،  كاف لو الحق في طلب التعويض عن النقص في الانتفاع إلى أف يصدر حكما بو،  فسخ العقد

843) . 
يطالب بالتعويض الذي أصابو جراء التلف في العتُ الدؤجرة أما إذا اختار الدستأجر إنقاص بدؿ الإيجار حق لو أف       

 (164، صفحة 2004)الشواربي،  زيادة على النقص الذي حصل في الانتفاع بها.
ويشتًط في الضرر الواجب التعويض أف يكوف ناشئا عن فعل الدؤجر، إذ لا يدكن التعويض عن الضرر إذا كاف      

النقص في الانتفاع بالعتُ الدؤجرة مرده إلى سبب أجنبي عنو، وفي ىذه الحالة يحق للمستأجر أف يطالب بإنقاص بدؿ 
من  179تعتُ عليو إعذار الدؤجر وفقا للقواعد العامة في الدادة وحتى يستحق الدستأجر للتعويض ي .الإيجار دوف التعويض

 السالفة الذكر. 181القانوف الددني، ويعفى الدستأجر من توجيو الإعذار في الحالات الواردة في الدادة 
 الخاتدة:
مؤجرة في حالة تصلح  ىذه الدراسة أف التزاـ الدؤجر بالصيانة يعُد امتداداَ لالتزامو بتسليم عتُ نستخلص من خلاؿ     

للاستعماؿ الدعد لذا، ويظل ىذا الالتزاـ قائما طيلة مدة سرياف عقد الإيجار، ويتطلب ذلك قياـ الدؤجر بالقسط الأكبر 
 .عليها وقت التسليم من التًميمات التي برتاج إليها العتُ الدؤجرة حتى تبقى على الحالة التي كانت

وتتفرع ىذه التًميمات إلى نوعتُ، ترميمات ضرورية لحفظ العتُ من الذلاؾ يقوـ بها الدؤجر فور علمو بها ولا يجوز      
للمستأجر منعو من إجرائها، وترميمات ضرورية للانتفاع بها يدكن للمستأجر القياـ بها على حساب الدؤجر متى كانت 

عن ذلك يلتزـ الدؤجر بالرسوـ والضرائب وغتَىا من التكاليف الدثقلة مستعجلة شريطة توجيو إعذار لذذا الأختَ، فضلا 
 للعتُ الدؤجرة، والتي ألحقها الدشرع بالتًميمات الضرورية شريطة أف تكوف مستحقة على العتُ لا على الانتفاع بها.
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بالعتُ الدؤجرة، ويتولى ىذا الأختَ ويعُفى الدؤجر من إجراء التًميمات التأجتَية والتي تتعلق بانتفاع الدستأجر اليومي       
القياـ بها لأنها تأتي نتيجةً لخطئو أو خطأ من يقيموف معو حتى ولو تطلبها الاستعماؿ الدعتاد للعتُ أو قِدمها، وبإلغاء 

يانة رغم من القانوف الددني لم يعد يُسمح بالاتفاؽ على إعفاء الدؤجر من التزامو بالص 479الدشرع للفقرة الرابعة من الدادة 
أف الدشرع لم ينص على ذلك صراحةً، وبخصوص إمكانية إعفاء الدؤجر من ىذا الالتزاـ في حالة ىلاؾ العتُ أثناء مدة 
الإيجار فإف العقد ينفسخ بحكم القانوف إذا كاف الذلاؾ كلي، أما إذا كاف الذلاؾ جزئي فيكوف للمستأجر الحق في إنقاص 

 لذلاؾ بفعل ىذا الأختَ ولم يقم الدؤجر برد العتُ الدؤجرة إلى الحالة التي كانت عليها.البدؿ أو فسخ العقد إذا لم يكن ا
وفي كل الأحواؿ يتًتب على إخلاؿ الدؤجر بالتزامو بالصيانة حق الدستأجر في الدطالبة بالتنفيذ العيتٍ، أو حبس بدؿ      

 خ العقد أو إنقاص البدؿ دوف الإخلاؿ بحقو في التعويض.الإيجار طبقا للقواعد العامة، كما يجوز لو الدطالبة بفس
 :التالية للاستنتاجات توصلنا مما سبق*
قد ألحق الرسوـ والضرائب والتكاليف الدثقلة للعتُ  05-07للنصوص بدوجب القانوف رقم  أف الدشرع في تعديلو لوحظ -

ر شريطة أف تكوف مستحقة على العتُ لا على الانتفاع الدؤجرة بالتًميمات الضرورية، وىذا يعتٍ برميلها على عاتق الدؤج
بها، غتَ أنو لم ينص صراحةً على الطرؼ الدلتزـ بفواتتَ الكهرباء والغاز... إلخ، وما يُستنتج من ذلك أنو قد أدخلها في 

 إطار التكاليف الدثقلة للعتُ.
عاـ، إذ أف التعديل الذي طرأ لم يعد يسمح لطرفي كما يُستنتج أيضا أف التزاـ الدؤجر بالصيانة قد أصبح من النظاـ ال  -

 عقد الإيجار بالاتفاؽ على إعفاء الدؤجر من ىذا الالتزاـ،كما لم يعد بالإمكاف إعفاء الدستأجر من التًميمات التأجتَية.
في حالة الذلاؾ الجزئي للعتُ الدؤجرة فإف التعديل لم يتيح للمستأجر إصلاح ىذه العتُ والرجوع على الدؤجر بدا أنفقو في  -

سبيل ذلك، لشا يدكن معو القوؿ أف الدشرع قد أنصف الدؤجر بعدـ إجباره على رد ما أنفقو الدستأجر بل منحو الخيار بتُ 
 إصلاح العتُ في ىذه الحالة يعد بذديدا لذا وليس ترميما. إنقاص بدؿ الإيجار أو الفسخ، لأف

 :وفيما يلي نقدم بعض التوصيات*
يضع الدشرع معيارا للفصل بتُ ما يعتبر من التًميمات الضرورية التي يلتزـ بها الدؤجر، وبتُ ما يعتبر من  يا حبذا لو -

 من معرفة التزاماتو من التزامات الطرؼ الآخر. التًميمات التأجتَية والتي يتحملها الدستأجر حتى يتمكن كل طرؼ
لو أنو نص صراحةً  يا حبذاوعليو  اكتفى الدشرع بإلغاء النص الذي كاف يجيز الاتفاؽ على عدـ إلزاـ الدؤجر بالصيانة، -

ا لدبدأ على عدـ جواز الاتفاؽ على إعفائو من ىذا الالتزاـ على أساس أف القواعد العامة تسمح بدثل ىذا الاتفاؽ وفق
 حرية التعاقد.

ألغى الدشرع النص الذي كاف يسمح للمستأجر بالحصوؿ على ترخيص من المحكمة للقياـ بالتًميمات، وفي نفس  -
الوقت لم يسمح لذذا الأختَ بإصلاح العتُ والرجوع على الدؤجر بدا أنفقو، وفي ىاتتُ الحالتتُ كاف عليو أف يحدد موقفو 

 على العقود التي أبٌرمت في ظل القانوف القديم واستمر العمل بها بعد التعديل. 481و 480من تطبيق النصتُ 
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إلغاء حق الدستأجر في حبس بدؿ الإيجار لعدـ قياـ الدؤجر بالتًميمات على اعتبار أف دفع البدؿ التزاـ أيضا كما نقتًح   -
الحق يجعل الدؤجر برت ربضة الدستأجر الذي رئيسي بينما يعد إجراء التًميمات التزاـ ثانوي، كما أف الإبقاء على ىذا 

 يكوف بدقدوره الإدعاء بحاجة العتُ إلى ترميمات كلما رغب في الامتناع عن الوفاء بالبدؿ.
إف أعماؿ التحسينات التي يقوـ بها الدؤجر في العتُ الدؤجرة تشكل تعرضاً للمستأجر في الانتفاع لذا نقتًح أف لا  -

 ن ضرورية ومستعجلة.يسمح بها الدشرع ما لم تك
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