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 يقذيح
يحتؿ عقد الإيجار أىمية بالغة في حياة الناس, حيث يندر مف لا يكوف مؤجراً 
أو متتأجراً, وخصوصاً في ظؿ الظروؼ الاقتصادية التي تتجو مف التيء إلى 

ا بتبب ارتفاع ثمف الأراضي ومواد البناء, الأمر الذي أدى إلى الأتوأ, ولا تيم
الحصوؿ  –غالبية أفراد المجتمع  –ارتفاع قيمة العقارات بشكؿ يفوؽ إمكانيات 

عمى متكف عف طريؽ الشراء, ولـ يكف أماميـ إلا الحصوؿ عميو عف طريؽ 
 الإيجار.

قة الوتطى والفقيرة ولذلؾ أصبح عقد الإيجار الوتيمة التي تعتمد عمييا الطب
اقتصادياً في تأميف متكف يأوييا دوف أف تضطر إلى دفع تكاليؼ إنشاء ىذا 

 المأوى.
ف البتطاء مف اتتغلاؿ الأراضي والعيش عمى يوىذا مف شأنو أف يمكف المزارع

فائض ثمارىا, كما أف عقد الإيجار يعد وتيمة يتمكف بيا أفراد المجتمع مف الانتفاع 
التي لا يتتطيعوف تممكيا, وقد يعجز أصحاب الثروة عف  ببعض المنقولات

اتتثمارىا بأنفتيـ, فيمجؤوف إلى تأجيرىا لمف يتتطيع اتتثمارىا وذلؾ عف طريؽ 
 عقد الإيجار.

وىكذا فإف الييكؿ الاجتماعي لأي مجتمع يشتمؿ عمى فئتيف, المؤجريف 
فئة الأخرى بشكؿ والمتتأجريف, وتدخؿ كؿ مف الفئتيف في علاقات قانونية مع ال

 مف المنازعات. اً دائـ يجعؿ الاتصاؿ بينيما متتمراً مما يثير كثير 
ذا كاف ف مصمحة ي كغيره مف العقودعقد الإيجار  وا  نظـ العلاقة بيف طرفيف وا 

 ؟مبدأ الحرية التعاقديةكاف التوازف محققاً وفقاً ل يؿفالطرفيف عادة تكوف متعارضة, 
عمى التوازف الاقتصادي بيف الطرفيف ىذا التتاؤؿ تقوـ  عفالإجابة 

المتعاقديف, وفي حاؿ غياب ىذا التوازف توؼ يتحكـ الطرؼ القوي بالطرؼ 
 و.تالضعيؼ وفرض الشروط التي تخدـ مصمح
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ذا كاف الواقع قد أثبت أف  العلاقات الإيجارية, قد مبدأ الحرية التعاقدية في وا 
لى المزيد مف الظمـ ىأد والقتوة, فإف مف واجب المشرع أف  إلى انعداـ التوازف, وا 

يتدخؿ لإعادة التوازف المفقود, وبالفعؿ تدخؿ المشرع التوري وفي وقت مبكر منذ 
عندما بدأت أزمة التكف تبرز في  26حيث صدر القانوف رقـ  1943, عاـ

 تورية.
ولكف التؤاؿ الذي يطرح نفتو, ىؿ كاف المشرع التوري موفقاً في تحقيؽ 

 ؤجريف والمتتأجريف؟التوازف بيف الم

قوؿ إف المشرع التوري لـ يكف موفقاً, والدليؿ عمى تىذا التؤاؿ,  فالإجابة ع
 ذلؾ ىو التخبط التشريعي والمتمثؿ بكثرة التعديلات والتي نوجزىا بما يمي:

 29/12/1943/ تاريخ 26رقـ / القانوف -1
 وجاء فيو: 15/2/1949تاريخ  464رقـ  القانوف -2

 د الإيجارية بقوة القانوف لمصمحة المتتأجريف.تمديد العقو  -
 انتقاؿ العلاقة الإيجارية بالوراثة مف المتتأجر إلى ورثتو. -
تمح في بعض العقارات بزيادة الأجرة بنتب محددة, وأعطى لممؤجر الحؽ  -

 /.4 -3/ ادتاففي طمب ىذه الزيادة لتضاؼ إلى أصؿ الأجرة الم
 (.5ة في فترة معينة تخفيض الأجرة )ـ أجاز في جميع العقارات المؤجر  -
, حيث تمح بطمب تقدير بدؿ 31/12/1950/ تاريخ 63رقـ / القانوف -3

 الإيجار قضائياً )التخميف(.
, الذي حدد أجور بعض 11/2/1952/ تاريخ 111رقـ / يتشريعال المرتوـ -4

/أ(, وتمح 1مف قيمة العقار بتاريخ الدعوى )ـ  العقارات بنتب محددة
تأجر الادعاء بالغبف إذا تجاوزت الأجرة النتبة المحددة, وأعطى لممت

لممؤجر الادعاء بذلؾ بعد انقضاء ثلاث تنوات مف العقد إذا كاف العقد 
 / ب(. 1مبرماً لأكثر مف ىذه المدة )ـ 
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, حيث خفض أجرة بعض 25/1/1965تاريخ  24رقـ  يتشريعال المرتوـ -5
كؿ مف المتتأجر والمؤجر الادعاء العقارات بنتب محددة, وأعطى الحؽ ل

بالغبف وفؽ القوانيف النافذة, إذا كانت الأجرة بعد التخفيض تزيد أو تنقص 
 (.2عف النتب المحددة في ىذه القوانيف )ـ 

, الذي خفض أجرة العقارات 7/9/1970تاريخ  187رقـ  يتشريعال المرتوـ -6
ع الادعاء بالغبف في (, ومن1المؤجرة بتاريخ صدوره وفقاً لنتب محددة )ـ 

 (.2بعض العقارات )ـ 
, حيث اشترط أف لا يؤدي 4/2/1971تاريخ  13رقـ  يتشريعال المرتوـ -7

الصادر بتاريخ  187التخفيض المشار إليو في المرتوـ التشريعي رقـ 
إلى أجرة تقؿ عف الأجرة المحتوبة وفقاً لمنتب المحددة في  7/9/1970

 (.1)ـ  1952ـ / لعا111المرتوـ التشريعي /
, الذي أخرج بعض العقارات 14/5/1976تاريخ  16رقـ  يتشريعال المرتوـ -8

 (.1مف قاعدة تحديد الأجور )ـ 
, الذي اتتبعد عقود الإيجار 30/7/1987/ تاريخ 3رقـ / يتشريعال المرتوـ -9

الموتمية مف الخضوع لقاعدة تحديد الأجور, وتركيا لقاعدة العقد شريعة 
 (.2)ـ  المتعاقديف

 15/2/2001تاريخ ب 6الصادر رقـ قانوفال -10
 .26/2/2006تاريخ ب 10 الصادرالقانوف رقـ  -11
 .2011لعاـ  32القانوف  -12

والمتتبع لمتشريعات التابقة وكثرة التعديلات فيي دليؿ جازـ عمى أف المشرع لـ 
 يكف موفقاً في معالجة ىذه المتألة.

 لمعلاقة الإيجارية يتضمف بعديف: ف تنظيـ المشرعأومما يؤكد ذلؾ 
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الأوؿ اجتماعي: ولو لجأنا إلى إجراء دراتة عممية )اتتبياف( وتألنا عف 
العلاقة الاجتماعية بيف المؤجريف والمتتأجريف في ظؿ ىذه التشريعات, لكانت 

 الإجابة بالتأكيد إف العلاقة ىي علاقة كراىية وحقد, وليتت مودة ومحبة.
ما نعمـ أف الإيجار مؤتتة اقتصادية ضخمة, وفي حاؿ الثاني: اقتصادي: ك

فشؿ المشرع في تحقيؽ الطمأنينة والثقة والأماف, توؼ يؤدي ذلؾ إلى إحجاـ عدد 
كبير مف أصحاب رؤوس الأمواؿ عف البناء, وامتناع المالكيف لمبناء عف التأجير, 

مف  اً كبير  اً الأمر الذي أدى إلى أزمة إتكاف وليتت أزمة تكف, أي أف ىناؾ عدد
يمتنع عف التأجير, خشية مف المآتي التي  مف المالكيف الشقؽ الشاغرة, وكثير

تعرضوا ليا في ظؿ التشريعات القديمة, وعمى الرغـ مف صدور تشريعات تعتبر أف 
العقد شريعة المتعاقديف, وأف تتجيؿ العقد لدى إحدى وحدات الإدارة المحمية, يمنح 

المؤجرة بالمجوء إلى دائرة التنفيذ فوراً, إلا أف الخوؼ المؤجر تمطة إخلاء العيف 
 الشديد لا زاؿ متيطراً عمى كثير مف الملاؾ.

ثلاثة  إلى كتابوبعد ىذا العرض لأىمية عقد الإيجار توؼ يتـ تقتيـ ال
 :أبواب

الأحكاـ العامة في الإيجار ويتضمف التعريؼ بعقد الإيجار وبياف الباب الأول: 
بينو وبيف غيره مف العقود في فصؿ أوؿ.وأركاف عقد الإيجار  خصائصو والتمييز

 .في فصؿ ثافٍ 
 آثار عقد الإيجار.الباب الثاني: 
  انتقاؿ الايجار وانتياؤه :الباب الثالث

 
 

  
 



- 19 - 

 

 

 انثاب الأًل

 الأحكاو انؼايح في الإيجار

 
لـ يعرؼ المجتمع الإنتاني عقد الإيجار إلا عند ظيور شريحة مف المجتمع 

أو عندما تكوف حاجتيا  اتحتاج إلى أشياء ولا تتتطيع في الوقت ذاتو تممكي التي
 ىذه الأشياء مؤقتة.إلى 

عقد  ةعقد الإيجار مف العقود التي ظيرت إباف نشأ د  وفي الفكر القانوني يع
المقايضة وعقد البيع, فيذا الفكر لـ يقبؿ في عيده القديـ أف يكوف لمشخص حيازة 

, فالممكية كانت وذات دوف أف يكوف مالكو في الوقتمف يو الشيء والتيطرة عم
مختمطة بالحيازة ومندمجة معيا, وعندما تخمص الفكر القانوني مف دمج الممكية 

دوف ممكية. وبالتالي ظير التنظيـ مف بالحيازة أمكف بالتالي إيجاد حيازة متتقمة 
 لعقد الإيجار مف قبؿ المشرعيف.
جة الثانية في الأىمية بعد عقد البيع, لأف البيع ويأتي عقد الإيجار في الدر 

, ويأتي عقد الإيجار محققاً لمملاؾ يؿ التبادؿ في الحاجات بيف البشريحقؽ تتي
, ي يممكونيا والتي تفيض عف حاجتيـالاتتغلاؿ والانتفاع الكامؿ مف الأشياء الت

لوقت ذاتو لغير مع بقاء العيف عمى حاليا, ومع احتفاظيـ بممكية العيف. ويتيح في ا
الملاؾ وتيمة الانتفاع بما لا يممكوف لقاء عوض معيف وبتيط مقارنة بقيمة العيف 

 المؤجرة.
اقتضت دراتتو بياف ماىية عقد الإيجار بأف الإيجار فقد  ونظراً لأىمية

نعرض أولًا لتعريفو ومف ثـ نتتخمص مف التعريؼ خصائصو, وننتقؿ بعدىا لتمييزه 
 عف بقية العقود.
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 انفصم الأًل 

 انتؼزّف تؼقذ الإيجار ًتْاٌ خصائصو ًتمْْشه

 ػٍ غيره يٍ انؼقٌد
 

لتحديد طبيعة عقد الايجار, يجب أف نعرض أولًا لتعريفو ومف خلاؿ ىذا التعريؼ 
فإذا تحددت خصائصو كاف مف التيؿ عمينا التمييز بينو  ,تتخمص خصائصون

 يـ ىذا الفصؿ الى مبحثيف:تـ تقتيلذلؾ ت. وبيف غيره مف العقود المتشابية
 .التعريؼ بعقد الإيجار وبياف خصائصو المبحث الأوؿ:

 المبحث الثاني:تمييز عقد الايجار عف غيره مف العقود.

 

 الدثحث الأًل

 انتؼزّف تؼقذ الإيجار ًتْاٌ خصائصو

 

 يتطمب التعريؼ بعقد الإيجار أف نبيف في:
 المطمب الأوؿ: تعريؼ عقد الإيجار

 ني: خصائص عقد الإيجارالمطمب الثا
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 الدطهة الأًل

 انتؼزّف تؼقذ الإيجار

عقػػػد يمتػػػزـ »الإيجػػػار بأنػػػو  التػػػوريمػػػف القػػػانوف المػػػدني  526عرفػػػت المػػػادة 
مػدة معينػة لقػاء أجػر  معػيف المؤجر بمقتضاه أف يمكػف المتػتأجر مػف الانتفػاع بشػ 

 «.معموـ 

 التعريؼ إلى راييف:وقد اختمؼ الفقو المصري عند شرح ىذا 

ف القػػانوف المػػدني الحػػالي يرتػػب إويمثمػػو جميػػور الشػػراح بػػالقوؿ  :الػػرأي الأوؿ
يرتػػب عمػػى  كػػاف فػػي حػػيف أف القػػانوف المػػدني الممغػػى ,عمػػى المػػؤجر التزامػػاً إيجابيػػاً 

 : وقد اتتدؿ أنصار ىذا الرأي عمى صحة رأييـ بما يمي.  1 المؤجر التزاماً تمبياً 

يضاحية لممشروع التمييدي لمقانوف المػدني الحػالي أفصػحت عػف إف المذكرة الإ -
مزية ىذا التعريػؼ أنػو يبػيف مػف مبػدأ الأمػر أف التػزاـ »التعريؼ بقوليا ىذامزية 

فيو ممزـ بػأف يمكػف المتػتأجر مػف الانتفػاع ولا  ,المؤجر التزاـ إيجابي لا تمبي
 .2 «يقتصر عمى أف يتركو ينتفع بالعيف المؤجرة

دلوا عمػػى صػػحة رأييػػـ مػػف خػػلاؿ الالتزامػػات التػػي وردت فػػي نصػػوص وقػػد اتػػت -
ف جميػػػع ىػػػذه الالتزامػػػات تػػػدؿ عمػػػى أف إحيػػػث يػػػروف  ,القػػػانوف المػػػدني الحػػػالي

                                                           
عبػد المػنعـ البػدراوي,   - 15ص  7ؼ  1953محمد عمػى إمػاـ, شػرح عقػد الإيجػار, مطبعػة أمػيف عبػد الػرحمف بمصػر,   1

عبػػد الػػرازؽ  -. 7ص  2ؼ  1986العامػػة, دار النيضػػة العربيػة, القػػاىرة شػرح العقػػود المتػػماة الإيجػػار والتػأميف الأحكػػاـ 
أحمػد التػنيوري, الوتػيط فػي شػػرح القػانوف المػدني, العقػود الػواردة عمػػى الانتفػاع بالشػييء, الإيجػار والعاريػة, دار النيضػػة 

لأحكػػػاـ العامػػػة, دار جميػػػؿ الشػػػرقاوي, شػػػرح العقػػػود المدنيػػػة, عقػػػد الإيجػػػار, ا - 10ص  1988ط  6جػػػػ 1العربيػػػة مجمػػػد 
عبػػد الفتػػاح عبػػد البػػاقي, عقػػد الإيجػػار , الأحكػػاـ العامػػة , دار الكتػػاب  - 6ص  2ؼ  1966النيضػػة العربيػػة , القػػاىرة 

محمػػػد كامػػؿ مرتػػي, شػػػرح القػػانوف المػػدني الجديػػػد العقػػود المتػػماة , عقػػػد  -. 14ص  10ؼ  1951ط  1العربػػي , جػػػ 
 .11ص  3ؼ  1953, 5الإيجار,المطبعة العالمية, جػ

 .470ص  4ة الأعماؿ التحضيرية جػ مجموع     2
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 .1 التزاـ المؤجر بالتمكيف التزاـ إيجابي
 ـوقػػد ذىػػب إلػػى أف التزامػػات المػػؤجر تػػواء فػػي القػػانوف القػػديـ أ :الػرأي الثػػاني

وأف الاختلاؼ بينيما يرجع إلى قدر  ,ي ومنيا ما ىو تمبيالجديد منيا ما ىو إيجاب
لأف ىػػػذه المنفعػػػة فػػػي  ,المنفعػػة التػػػي يجػػػب عمػػى المػػػؤجر أف يمكػػػف المتػػػتأجر منيػػا
 . 2 القانوف المدني الحالي أوتع منيا في القانوف المدني الممغى

 دويري بعض ىؤلاء الشراح أف التمكيف مف الانتفػاع فػي القػانوف الجديػد لا يعػ
يشػػػكؿ عمميػػػة  ,بحيػػػث يمكػػػف وصػػػفو أنػػػو إيجػػػابي أو تػػػمبي ,الػػػدقيؽ ىتزامػػػاً بػػػالمعنال

فإذا ما انعقد العقد رتب في ذمة المؤجر عدة  ,قانونية ييدؼ المتعاقداف إلى تحقيقيا
التزامػػات منيػػا مػػا ىػػو تػػمبي ومنيػػا مػػا ىػػو إيجػػابي ترمػػي فػػي مجموعيػػا إلػػى تحقيػػؽ 

 اً المتتأجر ينتفع ىػو واجػب عػاـ ولػيس خاصػالانتفاع اليادئ, كما أف الالتزاـ بترؾ 
 . 3بالمتتأجر

قوؿ بعض الشراح أف التزاـ المؤجر في القانوف المدني  مف رغـعمى ال إلا أنو
حيػث يػروف  ,القديـ كاف تمبياً, فإنيـ أشاروا إلى الصفة الإيجابية لػبعض الالتزامػات

مػػػى قػػػدر كبيػػػر مػػػف التزامػػػات المػػػؤجر كميػػػا التزامػػػات تػػػمبية ينطػػػوي عبػػػأف أف القػػػوؿ 
 .4المبالغة 

لأف التػزاـ  ,ومف خلاؿ عرض الرأييف التابقيف نميػؿ إلػى تػرجيح الػرأي الثػاني
 ,المؤجر لـ يكف تمبياً في القػانوف القػديـ وأصػبح إيجابيػاً فػي القػانوف المػدني الحػالي

نمػا ىػو عبػارة عػف غايػة تيػدؼ إلػى تحقيقيػا  ,ه التزاماً قائماً بذاتػوعدفيو لا يمكف  وا 
                                                           

 .17ص  9ؼ  1955عبد المنعـ فرج الصده, محاضرات في عقد الإيجار, مطبعة مصطفى البابي الحمي وأولاده بمصر ,  1

 .18ص 17ؼ 1962المطبعة العالمية, القاىرة,  3محمد لبيب شنب, شرح أحكاـ الإيجار, ط  2
 4+ص3ص, 1970منشأة المعارؼ بالإتكندرية , 2ناغو, عقد الإيجار, ط تمير عبد التيد ت 3
منصور مصطفى منصور, مذكرات في القانوف المدني, العقود المتماه , البيع والمقايضة والإيجار, دار المعارؼ بمصر,  -

 .318/ ص 1956/1957
 .15محمد عمى إماـ, المرجع التابؽ ص  4
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عدة التزامات ممقاة عمى عػاتؽ المػؤجر وىػي أوتػع فػي القػانوف المػدني الحػالي منيػا 
وتتمثػػؿ ىػػذه الغايػػة فػػي الانتفػػاع اليػػادئ بالشػػيء وىػػي  ,فػػي القػػانوف المػػدني الممغػػى

 جوىر عقد الإيجار.

لا يتمي العقد إيجػاراً إلا إذا  ويتبيف لنا مف تعريؼ القانوف المدني أف المشرع
أمػػا مػػا كػػاف يتػػمى فػػي فقػػو القػػانوف القػػديـ بإجػػارة أشػػخاص أو  ,كػػاف إيجػػار أشػػياء

وكاف الدافع وراء ذلؾ ىو عدـ إىدار الكرامة  .خدمات فيطمؽ عميو حالياً عقد العمؿ
إلا أف ىذا القوؿ محػؿ نظػر مػف قبػؿ بعػض  ,الإنتانية ومتاواة الأشخاص بالأشياء

لإنتػػاف فػػي الشػػريعة الشػػراح الػػذيف يػػروف أف إطػػلاؽ اصػػطلاح الإيجػػار عمػػى عمػػؿ ا
ف الكرامػػػػة إوالقػػػػوؿ  ,الإتػػػػلامية لا يمػػػػس كرامتػػػػو لأف العمػػػػؿ حػػػػؽ وواجػػػػب وشػػػػرؼ
إنمػػا ىػػو قػػوؿ متػػأثر  ,الإنتػػانية تتػػأذى مػػف أف يكػػوف عمػػؿ الإنتػػاف تػػمعة تتػػتأجر

حتقػار عمػى ات تنظػر إلػى الإنتػاف العامػؿ نظػرة بالنظرية الرومانية القديمة التي كانػ
وأنيػػػػـ كػػػػانوا  ,وأف الرقيػػػػؽ كػػػػانوا ىػػػػـ اليػػػػد العاممػػػػة ,فأتػػػػاس أف الأشػػػػراؼ لا يعممػػػػو 

 .1 يعتبروف بمثابة الأشياء

إلا أف الأمػػر مختمػػؼ تمامػػاً فػػي الشػػريعة الإتػػلامية لأف القػػرآف تػػمى العامػػؿ 
فػي قصػة  ىلإنتػاف العامػؿ وذلػؾ فػي قولػو تعػالأجيراً إبرازاً لأىميػة الأجػر فػي حيػاة ا

قالػػػت »ت ابنػػػة شػػػعيب مػػػف أبييػػػا ذلػػػؾ اتػػػتئجار موتػػػى عميػػػو التػػػلاـ بعػػػد أف طمبػػػ
 .2« جره إف خير مف اتتأجرت القوي الأميفأإحداىما يا أبت اتت

 

 

                                                           
. عبد الناصر توفيؽ العطار, شرح أحكاـ الإيجار في القانوف المدني وقانوف 2ص  1ؼ  جميؿ الشرقاوي, المرجع التابؽ 1

 .9, ص 1970إيجار الأماكف وتنظيـ العلاقة بيف المؤجريف والمتتأجريف, ط 
 .26تورة القصص الآية  2
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 الدطهة انثاَِ

 خصائص ػقذ الإيجار

رأينا أف المشرع يعرؼ عقد الإيجار بأنو عقدُ يمتزـ بمقتضاه المؤجر أف يمكف 
ذا التعريػػؼ المتػتأجر مػػف الانتفػػاع بشػػ  معػيف مػػدة معينػػة لقػػاء أجػر معمػػوـ. ومػػف ىػػ

 : يمكننا أف نوجز خصائص عقد الإيجار فيما يمي
 : الإيجار عقد رضائي :أولً 

يتـ عقد الإيجار بمجرد توافػؽ الإرادتػيف مػف دوف حاجػة إلػى إجػراء خػاص أو 
, بػػػؿ يصػػػح أف يػػػتـ 1فػػػلا يمػػػزـ لقيامػػػو تػػػوافر كتابػػػة عرفيػػػة أو رتػػػمية  ,شػػػكؿ معػػػيف

ويجوز أيضاً  ,ف طرؽ التعبير عف الإرادةأو بالإشارة أو بأي طريؽ آخر م ,مشافية
فيجػػػوز  ,الإيجػػػار ليتػػػت مػػػف النظػػػاـ العػػػاـ ةلكػػػف رضػػػائي ,أف يكػػػوف الرضػػػى ضػػػمنياً 

فمثلًا يجوز أف يشترطا الكتابة كشػرط لانعقػاد  ,لممتعاقديف أف يتفقا عمى خلاؼ ذلؾ
فػػي مثػػؿ ىػػذه الحالػػة يصػػبح العقػػد مػػف العقػػود و  ,كػػأف يحػػرر فػػي ورقػػة رتػػمية ,العقػػد

بؿ لابد مف أف يحرر  ,لرتمية أو الشكمية وبالتالي لا يكفي لانعقاده مجرد التراضيا
بورقػػة رتػػمية. ولكػػف فػػي مثػػؿ ىػػذه الحالػػة يجػػب أف تنصػػرؼ نيػػة المتعاقػػديف بشػػكؿ 

 ,ؾػػػػػد شػػػػػػػػت شػػرطاً للإثبػػات. فػػإذا وجػػػػػػػػػرط للانعقػػاد وليتػػػػػػػػػػػصػػريح إلػػى أف الكتابػػة ش
وقاضي الموضوع ىو صػاحب التػمطة فػي تقػدير  ,للإثبات ديع إف الشرط المذكورػف

 . 2 ذلؾ

 ,ولكػػػف يلاحػػػظ أف ىنػػػاؾ نصوصػػػاّ تمػػػزـ المػػػؤجر بتحريػػػر عقػػػد الإيجػػػار كتابػػػة
والخػػاص بإيجػػار  1977لعػػاـ  49رقػػـ  المصػػري مػػف القػػانوف 24نػػذكر منيػػا المػػادة 

                                                           
 11ـ . طعف رق11/4/1993نقض مدني مصري:  - 642مجموعة المكتب الفني ص  26/2/1989نقض مدني مصري:  1

 .135ص  6المحاماة قاعدة  - 58لتنة 
 . 14ص 7محمد كامؿ مرتي, المرجع التابؽ ؼ 2
 



- 27 - 

 

بػؿ قصػد أف  إف النص المذكور لـ يفرض شكمية العقػد ,. وفي الواقعياوبيع الأماكف
والغايػػػػة مػػػػف وراء ذلػػػػؾ ىػػػػو أف لا يقػػػػع  ,يمػػػػزـ المػػػػؤجر تحريػػػػر عقػػػػد مػػػػع المتػػػػتأجر

المتتأجر تحت رحمة المؤجر, لأنػو جػرت العػادة أف بعػض المػلاؾ يتػرؾ المتػتأجر 
أف يشػػػغؿ العػػػيف المػػػؤجرة دوف تػػػند قػػػانوني حتػػػى يػػػتمكف مػػػف طػػػرده فػػػي أي وقػػػت. 

يتػػت للانعقػػاد فقػػد كػػاف ييػػدؼ إلػػى وقصػػد المشػػرع واضػػح فػػي أف الكتابػػة للإثبػػات ول
حيث أجاز لممتػتأجر إثبػات واقعػة التػأجير  ,حماية الطرؼ الضعيؼ وىو المتتأجر

 .1 بكافة طرؽ الإثبات

/ التػي 3ة/فػي المػاد2881/لعػاـ6يجار التوري رقـ/الإوكذلؾ ماورد في قانوف 
فػػؽ داريػػة, ويعػػد العقػػد المتػػجؿ و تػػنص عمػػى تتػػجيؿ عقػػود الإيجػػار لػػدى وحػػدات الإ

/ مػػػف 273تػػناد المنصػػػوص عمييػػا فػػػي المػػادة/ة المػػذكورة تػػػنداً تنفيػػذياً مػػػف الأالمػػاد
صػػوؿ المحاكمػػات المدنيػػة. ولكػػف لػػيس مػػف شػػأف ذلػػؾ أف يجعمػػو مػػف العقػػود أقػػانوف 
 الشكمية.

 : ىو عقد ممزم لمجانبين :ثانياً 
ؽ عقد الإيجار مف العقػود التبادليػة التػي تترتػب فييػا الالتزامػات عمػى عػات ديع

كػػػػؿ مػػػػف المػػػػؤجر والمتػػػػتأجر معػػػػاً. لأف المػػػػؤجر يمتػػػػزـ بعػػػػدة التزامػػػػات ترمػػػػي فػػػػي 
مجموعيا إلى تمكػيف المتػتأجر مػف الانتفػاع بالشػيء المػؤجر ويػأتي عمػى رأس ىػذه 

وفػػػػي المقابػػػػؿ يمتػػػػزـ المتػػػػتأجر بعػػػػدة التزامػػػػات أىميػػػػا  ,الالتزامػػػػات الالتػػػػزاـ بالتتػػػػميـ
 ظة عمى الشيء المؤجر.الالتزاـ بدفع الأجرة والالتزاـ بالمحاف

ويترتػػب عمػػى ذلػػؾ أف عقػػد الإيجػػار يخضػػع لمقواعػػد الخاصػػة بػػالعقود الممزمػػة 
فػإذا أخػؿ أحػد الطػرفيف بالتزامػو كػاف  ,لجانبيف فيما يتعمؽ بالفتخ والدفع بعدـ التنفيذ

ذا لـ يقـ أحدىما بتنفيذ التزامو ,لمطرؼ الآخر أف يفتخ العقد كاف لمطرؼ الآخر  ,وا 
                                                           

 .8, ص1982عبد الرحمف, عقد الإيجار وفقاً لمقانوف المدني وقوانيف إيجار الأماكف, دار النيضة العربية  حمدي 1
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 . دـ التنفيذأف يدفع بع
 : الإيجار من عقود المعاوضة :ثالثاً 

حيث نجد كلا الطػرفيف يأخػذ مقػابلًا  ,عقد الإيجار مف عقود المعاوضات ديع
 ,فػػػػالمؤجر يأخػػػػذ الأجػػػػرة مقػػػػابلًا لممنفعػػػػة التػػػػي يتػػػػتفيد منيػػػػا المتػػػػتأجر ,لمػػػػا يعطػػػػي

لممػػؤجر  والمتػػتأجر يتػػتفيد مػػف منفعػػة العػػيف المػػؤجرة فػػي مقابػػؿ الأجػػرة التػػي يػػدفعيا
 وذلؾ عمى عكس عقود التبرعات.

 .1 وىذه الصفة ىي التي تميز عقد الإيجار عف عقد العارية
 : الإيجار عقد مستمر أو عقد زمني :رابعاً 

عقػػد الإيجػػار مػػف عقػػود المػػدة التػػى يػػرتبط تنفيػػذىا بمػػدة معينػػة حيػػث لا  ديعػػ
المػػػؤجرة والتػػػزاـ  يمكػػف تحديػػػد التػػػزاـ المػػػؤجر بتمكػػػيف المتػػتأجر مػػػف الانتفػػػاع بػػػالعيف

فالمنفعػػة تقػػؿ أو تكثػػر بحتػػب إذا مػػا  ,المتػػتأجر بالوفػػاء بػػالأجرة إلا مقيتػػاً بػػالزمف
وفػػى ذلػػؾ يقػػوؿ المرحػػوـ الأتػػتاذ الػػدكتور عبػػد الحػػي  ,قصػػر أمػػد الإيجػػار أو طػػاؿ

ولا يمكف  ,المنفعة ىي واقعة زمانية أي أنيا تمتد في الزماف لا في المكاف»حجازي 
بحيػث القيػاـ بيػا  ,وىي لا تتكػوف مػف واقعػة مفػردة ,تدة في الزمافأف تتصور إلا مم

نمػػا تتكػػوف مػػف تكػػرار أمػػر مفيػػد لمػػدائف تكػػراراً متصػػلًا بحيػػث  فػػي وقػػت مضػػروب وا 
 .2 «والتي تتكوف منيا المدة المقدرة لمعقد ,يتتغرؽ كؿ الوحدات الزمنية

داءات أمػػػػػا أ ,أف أداءات المػػػػػؤجر متػػػػػتمرة اتػػػػػتمراراً متصػػػػػلاً  :مػػػػػع ملاحظػػػػػة
المتػػػػػتأجر فيػػػػػي متػػػػػتمرة اتػػػػػتمراراً منقطعػػػػػاً ولكػػػػػف ىػػػػػذه الأخيػػػػػرة أصػػػػػبحت متػػػػػتمرة 

عنصػر الػزمف عنصػراً جوىريػاً فػي  دلارتباطيا بالأداءات الأولى. وبناء عمى ذلؾ يع
                                                           

 .17محمد عمى إماـ, المرجع التابؽ ص  1
عبد الحي حجازي, عقد  -. 31, ص 1950ة جامعة فؤاد الأوؿ, رتالة دكتوراه ط عبد الحي حجازي, عقد المدة, مطبع 2

 .8ص 1958الإيجار, الطبعة الأولي, مطبعة مصطفي البابي الحمبي وأولاده بمصر 
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عقد الإيجار نظػراً لأف المنفعػة أو الحاجػة التػي يػراد إشػباعيا مػف وراء عقػد الإيجػار 
فلا يمكف أف يتصور أف ينفػذ المػؤجر التزامػو بتمكػيف  ,لا يمكف أف تتحقؽ إلا بالمدة

المتػػتأجر مػػف الانتفػػاع بالشػػػيء المػػؤجر لمػػدة تػػنة مػػػثلًا فػػي لحظػػة واحػػدة أو تػػػتة 
 .1 شيور. وبذلؾ يختمؼ عقد الإيجار عف غيره مف العقود الفورية مثؿ البيع

 : عقد الإيجار عقد يرد عمى المنفعة ل عمى الممكية :خامساً 

نػػو ىػػو تمكػػيف المتػػتأجر مػػف الانتفػػاع بشػػ  لمػػدة معينػػة يعػػود لأف الغػػرض م
فيو لا يخوؿ المتتأجر أي حؽ عمى الشيء نفتو بحيث يمكنو  ,بعدىا إلى المؤجر

مف التصرؼ فيو وبيذه الصفة يختمػؼ عقػد الإيجػار عػف عقػد البيػع. ولمػا كػاف عقػد 
الاتػػػتعماؿ  فإنػػػو لا يكػػػوف إلا عمػػػى الأشػػػياء التػػػي تقبػػػؿ ,الإيجػػػار يػػػرد عمػػػى منفعػػػة

 .2المتكرر ولا يرد عمى تمؾ التي تتتيمؾ مف أوؿ اتتعماؿ ليا

غير أف الفقو التقميدي يذىب إلى أف الإيجػار يػرد عمػى الحػؽ المػالي المحمػؿ 
بو الشػيء ولػيس عمػى الانتفػاع بالشػيء. فػإذا كػاف المػؤجر ىػو المالػؾ كػاف الإيجػار 

ذا كاف المؤجر صاحب حؽ ,عمى حؽ الممكية اً وارد شخصي كمتتأجر مػثلًا فػإف  وا 
 .3 الإيجار يرد عمى الحؽ الشخصي

/ مػػدني 568المػػادة / إلػػىويتػػتند أنصػػار ىػػذا الػػرأي فػػي تػػدعيـ صػػحة رأييػػـ 
 مػا جػاء فػي المػذكرة الإيضػاحية إلػى و / مدني تػوري528والمطابقة لممادة/ مصري

كػوف حقػاً تعميقاً عمى ىذا النص مف أف الشيء المؤجر قد ي لمقانوف المدني المصري
 .4 عينياً أو حقاً شخصياً 

                                                           
 .19عبد المنعـ فرج الصده, محاضرات في عقد الإيجار, مرجع تابؽ ص  1
 .19ص 18محمد لبيب شنب, شرح أحكاـ الإيجار, مرجع تابؽ ؼ 2
تميماف مرقس,  - 68ص 46عبد الفتاح عبد الباقي, المرجع التابؽ ؼ - 165ص 102ؼ 6التنيوري, المرجع التابؽ جػ 3

 .86ص 50ؼ 1993, عالـ الكتب, 4الواقي في شرح القانوف المدني , العقود المتماة, عقد الإيجار المجمد الثاني, ط
 / مف القانوف المدني التوري.528لمادة/.تطابؽ ا474ص 4مجموعة الأعماؿ التحضيرية, جػ 4



- 38 - 

 

حيػػث يػػرى أف نػػص  ,ولكػػف ىػػذا القػػوؿ كػػاف محػػؿ نظػػر مػػف قبػػؿ بعػػض الفقػػة
كاف صريحاً في أف  /مدني توري526والمطابقة لممادة/ / مدني مصري558المادة /

وذلػؾ لأف الشػيء  ,الحػؽ شػيئاً  دالإيجار يػرد عمػى الانتفػاع بالشػيء ولا يمكػف أف يعػ
 عميو الحؽ المالي. ىو المحؿ الذي يرد

/ مػػدني مصػػري أف 568ومػػف ناحيػػة أخػػرى مػػاداـ لمالػػؾ الرقبػػة طبقػػاً لممػػادة /
فػػإف  ,يقػػر الإيجػػار الصػػادر ممػػف لػػو حػػؽ المنفعػػة عػػف المػػدة التاليػػة لانقضػػاء حقػػو

لا اتػتحاؿ عمػى مالػؾ  الإيجار لا يمكف أف يكوف وارداً عمى حؽ المنفعػة فػي ذاتػو وا 
لأنػو لا يكػوف للإيجػار أي محػؿ يػرد  ,انقضػاء ىػذا الحػؽ الرقبة أف يقر الإيجار بعػد

 .1عميو

ف الإيجار يػرد عمػى الشػيء ولػيس إوقد ذىب جانب آخر مف الفقة إلى القوؿ 
 .2عمى الحؽ المالي

غير أنو لا يمكػف الأخػذ بػو  ,وفي الواقع فإف الرأي الأخير أقرب إلى الصواب
عػدـ إمكػاف تصػور الإيجػار إلا لأف الأخذ بو عمى إطلاقػو يػؤدي إلػى  ,عمى إطلاقو

 ادةوذلؾ يتعػارض مػع نػص المػ ,مف المالؾ لمش  الذي يتتأثر بو في منفعتو ورقبتو
 افتجيػػػز  فتػػػيمال / مػػػف القػػػانوف المػػػدني التػػػوري528والمػػػادة / / مػػػدني مصػػػري568/

الإيجار الصادر ممف لو حؽ المنفعة عمػى الػرغـ مػف أف ىػذا الأخيػر لػيس لػو تػوى 
 لرقبة.حؽ المنفعة دوف ا

أف الإيجار لا يخوؿ المتتأجر توى الانتفػاع بالشػيء المػؤجر دوف بحتباف و 
لا يبقػػي إذاً تػػوى  ,أف يمػػس ذلػػؾ حػػؽ المالػػؾ فػػي التصػػرؼ بػػأي حػػاؿ مػػف الأحػػواؿ

مػف  /526ف الإيجار يرد عمى الانتفػاع بالشػيء وىػو مػا عبػرت عنػو المػادة /إالقوؿ 

                                                           
 .4ص 1968جلاؿ العدوي, قواعد الإيجار ط 1
 .47ص 38محمد لبيب شنب, عقد الإيجار, مرجع تابؽ ؼ 2
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 .1التوريمدني ال القانوف
 : الستعماليةجار يرد عمى الأشياء عقد الإي -سادساً 

ذلػؾ لأنػو يخػوؿ  ,عقد الإيجار عقد يرد عمػى الأشػياء غيػر القابمػة للاتػتيلاؾ
المتػػتأجر الانتفػػاع بالشػػيء مػػدة معينػػة عمػػى أف يػػرده إلػػى صػػاحبو بعػػد انتيػػاء مػػدة 

ولا يمكننػػػا أف نتصػػػور ذلػػػؾ إذا كػػػاف الشػػػيء محػػػؿ الانتفػػػاع مػػػف الأشػػػياء  ,الانتفػػػاع
فػػإذا مػػا وردت المعاوضػػة عمػػى شػػ  مػػف تمػػؾ  ,لاتػػتيلاؾ بمجػػرد اتػػتعمالياالقابمػػة ل

 ,الأشػػػياء التػػػي ينحصػػػر اتػػػتعماليا بحتػػػب مػػػا أعػػػدت لػػػو فػػػي اتػػػتيلاكيا أو إنفاقيػػػا
 .2كانت قرضاً وليس إيجاراً  ,كالحبوب أو النقود

ويتػػػتوي فػػػي ذلػػػؾ أف يكػػػوف الشػػػيء الػػػذي لا يقبػػػؿ الاتػػػتيلاؾ شػػػيئاً ماديػػػاً أو 
لأنػػػو يمكػػػف أف يػػػرد عقػػػد الإيجػػػار عمػػػى الأشػػػياء الماديػػػة  ,راً أو منقػػػولاً عقػػػا ,معنويػػػاً 

كتأجير المخترع لبػراءة اختراعػو وكمػا  ,كما قد يرد عمى الحقوؽ المعنوية ,كالعقارات
 يرد عمى المنقولات كتأجير التيارات. ,يرد عقد الإيجار عمى العقارات

كمػا  ,فػي مجػاؿ الإيجػارويلاحظ أف قابمية الشيء أو عدـ قابميتػو للاتػتيلاؾ 
لػى الاتػتعماؿ  ,لا ترجػع إلػى طبيعتػو فقػط ,توري/ مدني 87يبدو مف المادة / بػؿ وا 

لػػو وفقػػاً لإرادة الأطػػراؼ وعمػػى ذلػػؾ يجػػوز تػػأجير الأشػػياء التػػي تتػػتيمؾ  الػػذي أعػػد
كالحبوب والنقود إذا اتجيػت إرادة المتعاقػديف إلػى  ,بحتب طبيعتيا لمجرد اتتعماليا

 كوضعيا في معرض ثـ ردىا. ,تعمالًا آخر لا يترتب عميو اتتيلاكيااتتعماليا ات

, لاؾ لأف تكػوف محػلًا للإيجػار عػادةوترجع عدـ قابمية الأشياء القابمة للاتػتي
لػػػذلؾ فػػػإف التمكػػػيف  ,إلػػػى أنػػػو يشػػػترط لانعقػػػاد العقػػػد أف يكػػػوف المعقػػػود عمييػػػا ممكنػػػاً 

                                                           
 -. وىو يشير إلى أف ىذا ىو المذىب الغالب في الفقة الإتلامي 70ص 33عبد الناصر توفيؽ العطار, المرجع التابؽ ؼ 1

منصور  - 368ص 99ؼ - 1964د المدنية, البيع والمقايضة والإيجار, الجزء الأوؿ طجميؿ الشرقاوي, شرح العقو 
 .345ص 148ؼ 1957مصطفى منصور, العقود المتماة, 

 .31ص 1996رمضاف أبو التعود, العقود المتماة, عقد الإيجار, منشأة المعارؼ بالإتكندرية  2
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 لأشياء القابمة للاتتيلاؾ غير ممكف.إلى ابالنتبة 

لأنػػو يمكػػف الانتفػػاع بيػػا وذلػػؾ عػػف  ؛وفػػى الحقيقػػة فػػإف ىػػذا الكػػلاـ محػػؿ نظػػر
نظػػػراً لأف شػػػرط الإمكػػػاف المعػػػروؼ فػػػي نظريػػػة العقػػػد  ,طريػػػؽ اتػػػتيلاكيا أو إنفاقيػػػا

عقػد  ,والعقد الذي يرد عمػى أشػياء قابمػة للاتػتيلاؾ ,يترتب عمى تخمفو بطلاف العقد
 .1كاف الشيء نقوداً أو حبوباً صحيح وىو عقد قرض أو بيع وذلؾ بحتب ما إذا 

 : الإيجار من أعمال الإدارة :سابعاً 

لأف المػػؤجر  ,ولػػيس مػػف عقػػود التصػػرؼ ,عقػػد الإيجػػار مػػف عقػػود الإدارة ديعػػ
وتتمثػػؿ الإدارة مػػف خػػلاؿ مػػنح  ,فإنػػو يػػديره ولا يتصػػرؼ فيػػو ,عنػػدما يػػؤجر شػػيئاً مػػا

أنػػو لا يشػػترط فػػي ويترتػػب عمػػى ذلػػؾ ب ,ثمػػاره مػػدة معينػػة مػػف دوف المتػػاس بأصػػمو
 لأنو لـ يتصرؼ في ش . ,المؤجر إلا أىمية الإدارة دوف أىمية التصرؼ

فإف ىذا القوؿ لا يصدؽ  ,ومع تتميمنا باعتبار عقد الإيجار مف عقود الإدارة
فبػات المتػتأجر  ,عمى عقود الإيجار التي أخػذ المشػرع بقاعػدة الامتػداد القػانوني ليػا

مشػرع فػػي وجػو المػؤجر أبػػواب عػودة العػيف المػػؤجرة فػي حكػـ المالػؾ بعػػد أف أغمػؽ ال
إليػػػػو كقاعػػػػدة عامػػػػة. وىػػػػذا مػػػػا يجعػػػػؿ إدراجيػػػػا ضػػػػمف أعمػػػػاؿ التصػػػػرؼ ىػػػػو عػػػػيف 

 .2الصواب

 عقد الإيجار مف عقود الاعتبار الشخصي ؟ دىؿ يع :ثامناً 
ىػػػؿ يعػػػد عقػػػد الإيجػػػار مػػػف العقػػػود ذات الاعتبػػػار  :يثػػػار ىنػػػا التتػػػاؤؿ الآتػػػي

 الشخصي؟

                                                           
 .20ص 1991لى, مصطفى الجماؿ, الوتيط في أحكاـ الإيجار, الطبعة الأو  1
عبد الفتاح عبد الباقي, المرجع  -وما بعدىا.  33رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ, ص -أنظر حوؿ تأييد ىذا الرأي  2

محمد حتاـ محمود لطفي, أحكاـ عقدي البيع  - 5ص 2حمدي عبد الرحمف, مرجع تابؽ ؼ - 16التابؽ, ص
 291, مجموعة المكتب الفني قاعدة 21/6/1978نقض مدنى مصري  - 137ص 1990والإيجار, القاىرة 

 .1510ص
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تػػػـ مػػػف حيػػػث الاعتػػػداد بشخصػػػية المتعاقػػػديف إلػػػى عقػػػود ذات إف العقػػػود تنق
اعتبػػػػػار شخصػػػػػي, أي يكػػػػػوف لشخصػػػػػية أحػػػػػد المتعاقػػػػػديف أو كلاىمػػػػػا ذات اعتبػػػػػار 

فػإذا كػاف الأمػر كػذلؾ  ,شخصي وعقود لا يكػوف فييػا لشخصػية المتعاقػد أي اعتبػار
 فما ىو موقع عقد الإيجار مف ىذه العقود؟

 : لمؤجرا إلى بالنسبة -1
الػػدليؿ عمػػى ذلػػؾ أف و ع إف شخصػػية المػػؤجر لا تكػػوف محػػؿ اعتبػػار فػػي الواقػػ

لا ينتيػػي الإيجػػار بمػػوت المػػؤجر ولا »تػػنص عمػػى أنػػو  تػػوري/ مػػدني 568المػػادة /
التوري التي تنص عمى المدني  فالقانو  ف/م571/وكذلؾ المادة  ,«بموت المتتأجر

يجػػار كػػاف عقػػد الإا ذإ تتػػري عقػػود الإيجػػار القائمػػة عمػػى المالػػؾ الجديػػد لمعقػػارأنػػو 
 عمى التصرؼ الذي نقؿ الممكية. اً ثابت التاريخ وتابق

يتبػػػيف لنػػػا مػػػف خػػػلاؿ النصػػػوص التػػػابقة أف شخصػػػية المػػػؤجر ليتػػػت محػػػؿ 
اعتبار, ولو كانت كذلؾ لما ترى الإيجار في مواجية المالؾ الجديػد لمعػيف المػؤجرة 

ؤجر محػؿ اعتبػػار, لأنػو لػـ يكػف طرفػاً فيػو. كػذلؾ الأمػر فيمػا لػو كانػت شخصػية المػ
 لانتيى عقد الإيجار بموت المؤجر.

 : المستأجرإلى بالنسبة  -2
/ مػػػف 568شخصػػػية المتػػػتأجر محػػػؿ اعتبػػػار, حيػػػث نصػػػت المػػػادة / عػػػدلا ت

لممتػػتأجر حػػؽ التنػػازؿ عػػف الإيجػػار أو الإيجػػار » التػػوري عمػػى أفالقػػانوف المػػدني 
 «.تفاؽ بغير ذلؾتتأجره أو بعضو ما لـ يقض الاامف الباطف وذلؾ عف كؿ ما 

إذا لـ يعقد »أنو عمى تنص  التوري/ مف القانوف المدني 569وكذلؾ المادة /
الإيجػػار إلا بتػػبب حرفػػة المتػػتأجر أو لاعتبػػارات أخػػرى تتعمػػؽ بشخصػػو ثػػـ مػػات, 

 «.جاز لورثتو أو لممؤجر أف يطمبوا إنياء العقد
محػؿ يتضح لنا مػف خػلاؿ النصػوص التػابقة, أف شخصػية المتػتأجر ليتػت 

لػػى الغيػػر  اعتبػػار, وذلػػؾ مػػف خػػلاؿ انتقػػاؿ حقػػوؽ المتػػتأجر إلػػى ورثتػػو بالخلافػػة وا 
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 بالحوالة.
الاعتبػػار  القائمػػة عمػػى عقػػودالإذف بحتػػب الأصػػؿ مػػف  دفعقػػد الإيجػػار لا يعػػ

 كذلؾ إذا تبيف مف إرادة المتعاقديف. دالشخصي, ولكنو يع

 الدثحث انثاَِ

 تمْْش ػقذ الإيجار ػٍ غيره يٍ انؼقٌد
 : مييدت

أي  ,تكييؼ ىػذا العقػدب أف يقوـ القاضيتطبيؽ أحكاـ عقد مف العقوديتطمب  
تحديػػػػد ماىيتػػػػو أو تحديػػػػد الوصػػػػؼ القػػػػانوني لػػػػو بإعطائػػػػو اتػػػػماً مػػػػف أتػػػػماء العقػػػػود 

 .نو عقد غير متمىإأو الاكتفاء بالقوؿ  ,المعروفة

ا, ومػػػف ثػػػـ وعمميػػػة التكييػػػؼ تقتضػػػي أولًا تفتػػػير إرادة المتعاقػػػديف لتحديػػػد مقصػػػدىم 
 ,يعمػػؿ القاضػػي عمػػى مقابمػػة تمػػؾ الإرادة مػػع الماىيػػة القانونيػػة لكػػؿ عقػػد مػػف العقػػود

حيث يتبيف لو بأف تمؾ الإرادة تتحقؽ مع عقد متمى معػيف أو أنيػا تختمػؼ عػف أي 
 عقد مف العقود المتماة.

ويجػػػب التنويػػػو بػػػأف متػػػألة اتػػػتخلاص إرادة المتعاقػػػديف متػػػألة موضػػػوعية لا 
القاضػػي قػػد التػػزـ القواعػػد التػػي نػػص عمييػػا  طالمػػا أف ,لمحكمػػة الػػنقضرقابػػة فييػػا 

 .1المشرع في تفتير الإرادة
وغيػػر  ,ص ىػػذه النتػػائج مػػف وقػػائع فعميػػة لا وىميػػةاتػػتخلاالتػػي تتمثػػؿ فػػي و  

 متناقضة مع الثابت في الدعوى وتؤدي عقلًا إلى النتيجة التي اتتخمصيا.
عملًا  ديع ,يؽ قواعد التفتير التابقةإلا أنو عمى خلاؼ ذلؾ فيما يتعمؽ بتطب

                                                           
 / مف القانوف المدني التوري.152/ و/151أنظر المادتيف / 1
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 .1قانونياً يخضع فيو القاضي لرقابة محكمة النقض
ذا كنت قد عرضت في المبحث الأوؿ مف ىذا الفصؿ تعريؼ عقػد الإيجػار  وا 
ومػػػػف خػػػػلاؿ ىػػػػذا التعريػػػػؼ تػػػػـ اتػػػػتخلاص أىػػػػـ مػػػػا يتميػػػػز بػػػػو عقػػػػد الإيجػػػػار مػػػػف 

تبو بو مف غيره مف العقود خصائص. فإنني أرى ضرورة تمييز عقد الإيجار عما يش
وذلػػؾ فػػي مطمبػػيف. أعػػرض فػػي المطمػػب الأوؿ تمييػػز عقػػد الإيجػػار عػػف غيػػره مػػف 
العقود الػواردة عمػى الممكيػة. وفػي المطمػب الثػاني تمييػز عقػد الإيجػار عػف غيػره مػف 

 العقود الواردة عمى العمؿ.

 الدطهة الأًل

 تمْْش ػقذ الإيجار ػٍ انؼقٌد انٌاردج ػهَ الدهكْح
 : يدتمي

فػػي ىػذا المطمػػب تمييػػز عقػد الإيجػػار عػف كػػؿ مػػف عقػد البيػػع والشػػركة  نتنػاوؿ
 والقرض وذلؾ ضمف ثلاثة فروع.

 انفزع الأًل

 الإيجـار ًانثْـغ

وعمى الخصوص عنػد ورود كػؿ  ,يوجد فرؽ واضح بيف عقدي البيع والإيجار
لأنػػػػو يترتػػػػب عمػػػػى عقػػػػد البيػػػػع نقػػػػؿ ممكيػػػػة الشػػػػيء إلػػػػى  ,منيمػػػػا عمػػػػى شػػػػيء مػػػػادي

أما عقد الإيجار فلا يترتب عميػو إلا حػؽ شخصػي لممتػتأجر فػي مواجيػة  ,المشتري
المػػؤجر, يتمثػػؿ بػػأف لممتػػتأجر الحػػؽ فػػي أف يطالػػب باتػػتعماؿ الشػػيء والانتفػػاع بػػو 

يوجػػد شػػػبو بينيمػػا مػػػف نػػػواحي  ,الاخػػػتلاؼ الواضػػػح مػػف رغـعمػػى الػػػمػػدة محػػػدودة. و 
رط فػػػي كػػػؿ منيػػػا رضػػػى وثمػػػف نػػػذكر منيػػػا بأنيمػػػا ممزمػػػاف لمجػػػانبيف ويشػػػت ,متعػػػددة

                                                           
. خميس خضر, العقود المدنية الكبيرة, البيع والتأميف والإيجار, الطبعة الأولى, دار 19محمد عمى إماـ, المرجع التابؽ ص 1

 .23ص 1962, 3يب شنب: الإيجار ط. محمد لب630ص 1979النيضة العربية, القاىرة 
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يتضػمف بيعػاً  وصػفوأف الإيجار ىو نػوع مػف البيػع ب ىإلا أف بعض الفقو ير  ,وشيء
 .1لمنافع الشيء المؤجر خلاؿ مدة معينة في مقابؿ أجرة ىي الثمف

لأنو إذا تممنا بأف الإيجار نوع مف البيع فإنو تيكوف  ,وىذا الكلاـ محؿ نظر
وتػػػػيكوف أمػػػػراً  ,ظػػػػراً لأف محػػػػؿ الالتػػػػزاـ ىػػػػو الانتفػػػػاعدائمػػػػاً بيعػػػػاً لأشػػػػياء متػػػػتقبمة ن

 ,متتقبمياً يتتحيؿ عمى المؤجر أف يتتحضره كمو وقت انعقاد العقد لارتباطو بالزمف
 ,العقػود بأتػماء تختمػؼ بػاختلاؼ الغػرض الاقتصػادي منيػا ىكذلؾ فإف المشرع تم

  ,بػػالبيع لأف ىنػػاؾ قواعػػد خاصػػة ,ووضػػع ليػػا قواعػػد تختمػػؼ بػػاختلاؼ ىػػذه الأتػػماء
ف إقػػوؿ نوقواعػػد خاصػػة بالتػػأميف, وبالتػػالي لا يجػػوز أف  ,وقواعػػد خاصػػة بالإيجػػار

ولا يمكف الاعتراض بالقوؿ  ,ونطبؽ قواعد الثاني عمى الأوؿ ,الإيجار فرع مف البيع
لأف الرجػػوع إلػػى ىػػذه النظريػػة لا  ,ف ىنػػاؾ نظريػػة عامػػة تنطبػػؽ عمػػى جميػػع العقػػودإ

ذا صح .دـ وجود قواعد خاصةيمكف أف يتـ إلا في حالة ع ف الإيجار نوع إالقوؿ  وا 
مػػف البيػػع لاعتبرنػػا جميػػع العقػػود نوعػػاً مػػف البيػػع, ولكػػف ىػػذا القػػوؿ محػػؿ نظػػر لأنػػو 

 .2تيؤدي بالنياية إلى أف تفقد العقود كيانيا وتندرج تحت العقد الأـ )البيع(
تفرقػة بينيمػا الفارؽ الواضح بيف الإيجػار والبيػع إلا أنػو تػدؽ ال مف رغـعمى ال

 في حالات متعددة:
 : في حالة النزوؿ عما ينتجو الشيء مف حاصلات وثمار :أولاً 

فقػػد يتفػػؽ شػػخص مػػع آخػػر عمػػى أف يعطيػػو الحػػؽ فػػي أخػػذ أحجػػار أو معػػادف 
مػػف أرضػػو أو الحصػػوؿ عمػػى الثمػػار أو الفاكيػػة التػػي تغميػػا حديقتػػو فػػي مقابػػؿ مبمػػغ 

 لات والثمار أـ إيجاراً لمحديقة ؟ىذا الاتفاؽ بيعاً لممحصو  دفيؿ يع ,معيف

وضع الفقػو عػدة معػايير يمكػف الاىتػداء بيػا فػي تمييػز العقػديف عػف بعضػيما 

                                                           
 :Pothier. 175ص 174ص 4جػ 1986, دار الكتب العممية بيروت  2الكاتاني, بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع ط 1

contrat de louage محمود مرشحو, 21مشار إليو في كتاب عبد الحي حجازي, عقد الإيجار, المرجع التابؽ ص .
 .310ص 1988,  1987ب والمطبوعات الجامعية, جامعة حمب العقود المتماة , مديرية الكت

 وما بعدىا. 21عبد الحي حجازي: المرجع التابؽ ص 2
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 : يمكف إيجازىا بما يمي

فػػي العقػػد     صنػػويتمثػػؿ ىػػذا المعيػػار فػػي أنػػو إذا  :مػػدى الانتفػػاع :المعيػػار الأوؿ -
مػػدة معينػػة عمػى أف يكػػوف لممتعاقػػد الحػػؽ فػػي الانتفػػاع بكػؿ ثمػػار الشػػيء طػػواؿ 

أمػػا إذا اتػػتمر المالػػؾ ينتفػػػع  ,يكػػػوف العقػػد إيجػػاراً  ,فػػي مقابػػؿ ثمػػف متفػػؽ عميػػو
بجزء مف الشيء ولـ يكف لممتعاقد إلا الحػؽ فػي أف يأخػذ كػؿ تػنة كميػة معينػة 

 .1 مف الثمار الطبيعية كاف العقد بيعاً 

صادقاً فػي جميػع الأحػواؿ لأنػو لػيس مػف الصػعب أف  دولكف ىذا المعيار لا يع
وكػػذلؾ لػػيس مػػف الصػػعب أف  ,نتصػػور بيعػػاً ينصػػب عمػػى جميػػع ثمػػار الأرض

نتصػػور بػػأف الإيجػػار ينصػػب عمػػى جػػزء مػػف الأرض ويحػػتفظ المالػػؾ بالانتفػػاع 
 .2 بجزء مف ثمار العيف

ويتمثػؿ ىػذا المعيػار بأنػو إذا كػاف مػف مقتضػى  :نشػاط المتعاقػد :المعيار الثاني -
نضػػاجيا وحصػػادىا العقػػد أف يقػػوـ المتعاقػػد بالأعمػػاؿ اللا زمػػة لإنمػػاء الثمػػار وا 

كاف العقد إيجاراً. أما إذا لـ يكف مف مقتضى العقد أف يقوـ المتعاقػد بػأي عمػؿ 
ويكوف المعقود عميو ىو الثمار التي نشػأت بعمػؿ , العقد بيعاً  عد مف ىذا النوع

 . 3 المالؾ
بأنػو  ولكف ىذا المعيار كاف موضع نقد مف قبؿ بعض الشػراح وتمثػؿ ىػذا النقػد

                                                           
. عبد  35. محمد لبيب شنب المرجع التابؽ ص24ص 1991محمد نصر رفاعي, مذكرات في شرح عقدي البيع والإيجار ط 1

 . 29المنعـ فرج الصده, المرجع التابؽ ص
Guillourd (L): Traité du contrat de louage. T. premier, troisiéme édition, paris, 1891. P16.         

              
 . 20عبد الفتاح عبد الباقي, المرجع التابؽ ص 2

Baudry Lacantinerie et Wahl: Traité théorique et pratique de droit civil, du contrat de 
louage. T. premier, troisiéme édition, paris, 1906. P.7. - Planiol et Ripert, (par Givord 
et Tunc): Traité pratique de droit civil français, T.x, premiére partie, 2éme édition, paris, 
1956. P.6.                                     

3 Baudry Lacantinerie et Wahl. OP. Cit. N 8. P 7.     
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ليس ثمة ما يمنع مف أف يبيع شخص لآخر محصػوؿ أرضػو ويتفػؽ معػو عمػى 
أف المشػػػتري يقػػػوـ بػػػبعض الأعمػػػاؿ اللازمػػػة لإنتػػػاج الثمػػػار دوف أف يغيػػػر ىػػػذا 

 .1 الاتفاؽ مف أف يكوف ىذا العقد بيعاً 
ذىػػػب بعػػػض الفقيػػػاء إلػػػى التمييػػػز بػػػيف الثمػػػار  :المعقػػػود عميػػػو :المعيػػػار الثالػػػث -

Fruits لات والحاصػػػػػProduits,  فالثمػػػػػار تنػػػػػتج عػػػػػف الشػػػػػيء بصػػػػػفة دوريػػػػػة
منتظمػػة دوف أف يػػؤدي الحصػػوؿ عمييػػا إلػػػى الانتقػػاص مػػف الشػػيء ذاتػػو. أمػػػا 
الحاصػػػلات فيػػػي مػػػا ينػػػتج عػػػف الشػػػيء ويػػػؤدي الحصػػػوؿ عمييػػػا إلػػػى تناقصػػػو 

بعػػض الفقيػػاء أف  ىلػػذلؾ يػػر  ,ومثػػاؿ ذلػػؾ الأحجػػار والفحػػـ والمعػػادف والبتػػروؿ
نمػا ىػو بيػع ليػذه الحاصػلاتالعقد الذي يرد عم  ,ى الحاصػلات لا يعػد إيجػاراً وا 

 .2 أما العقد الذي يرد عمى ثمار الشيء يكوف عقد إيجار وليس عقد بيع
لأنو مف مقتضى عقد الإيجار أف يمنح المتتأجر ريػع الأرض مػع بقػاء أصػميا 
تػػػميماً وىػػػػذا مػػػػا يحصػػػؿ فػػػػي حالػػػػة الثمػػػػار دوف الحاصػػػلات التػػػػي تقتطػػػػع مػػػػف 

 ءاً مف أصميا.الأرض جز 
فكثيػراً مػا يمػنح مػا لػؾ الأرض  ,وىذا المعيار بػدوره لػيس صػحيحاً عمػى إطلاقػو

آخر حؽ أخذ ما تنتجو أرضو مف قطف أو برتيـ مف دوف أف يكوف ىناؾ شؾ 
 .3 العقد بيعاً  عد حوؿ

ومعيػار كيفيػة الوفػاء  ,4وىنػاؾ عدة معػايير أخػرى منيػا معيػار نيػة المتعاقػديف

                                                           
عبد الحي حجازي: المرجع    - 9تمير عبد التيد تناغو: المرجع التابؽ ص - 50رمضاف أبو التعود: المرجع التابؽ ص 1

 - 29عبد المنعـ فرج الصده: المرجع التابؽ ص - 23عبد الفتاح عبد الباقي: المرجع التابؽ, ص - 27التابؽ ص
 .20منصور مصطفى منصور: المرجع التابؽ ص

  - 14ص 16المرجع التابؽ ؼ التنيوري: 2
Baudry et Whal - OP. Cit. N. 10. P. 14. - Planiol et Ripert, (par Givord et Tunc). OP. Cit. N.3. P.5.          

             
  .21عبد الفتاح عبد الباقي: المرجع التابؽ ص 3
جلاؿ العدوي: المرجع  - 23ص 14د الباقي ؼعبد الفتاح عب - 28ص 17عبد المنعـ فرج الصده: المرجع التابؽ ؼ 4

 .26التابؽ ص
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 وأخيراً معيار كيفية تحديد المقابؿ. ,1متزـ بدفعو مكتتب الثمارالذي ي بالمقابؿ
, يمكػف أف تتفػؽ مػع الحقيقػة شػادية,فالمعايير التابقة ما ىػي إلا معػايير اتتر 

ويمكف ألا تتفؽ ويترؾ ىذا الأمػر لمقاضػي كمػا يمكنػو أف يتػتعيف بيػا لموصػوؿ إلػى 
 التكييؼ الحقيقي لمعقد وتمييزه عف غيره مف العقود.

 : حالة البيع الإيجاري أو الإيجار المممؾ :نياً ثا
ىو العقد الذي يتحقؽ فيو عمى أف يتمـ أحػد الطػرفيف لرخػر  :البيع الايجاري

ىػذه المبػػالغ عػد  ويتفقػاف عمػى ,شػيئاً معينػاً فػي مقابػؿ مبػالغ تػدفع عمػى فتػرات دوريػة
الأقتػاط المتفػؽ  وحتى إذا ما قاـ المتعاقد بالوفاء بجميػع ,أجرة عف الانتفاع بالشيء
تعػيف عميػو أف  ,أما إذا تخمؼ عف الوفػاء بػأي قتػط منيػا ,عمييا انتقمت إليو الممكية

يػػػرد الشػػػيء إلػػػى مالكػػػو مػػػع حػػػؽ ىػػػذا الأخيػػػر فػػػي الاحتفػػػاظ بمػػػا قبضػػػو مػػػف مبػػػالغ 
بوصػػػفيا أجػػػرة قبضػػػت عػػػف الانتفػػػاع بالشػػػيء طػػػواؿ المػػػدة التػػػي بقػػػي فييػػػا فػػػي يػػػد 

 المتصرؼ إليو.
ويػزداد تداولػو يومػاً بعػد يػوـ  ,كثيػر التػداوؿ فػي الحيػاة العمميػةويعد ىػذا العقػد 

 منتج والمتتيمؾ.إلى ال لما يحققو مف مزايا بالنتبة
فذىب بعض الفقياء إلى أف ىذا  ,وقد أثير جدؿ فقيي حوؿ تكييؼ ىذا العقد

العقػػد ىػػو إيجػػار معمػػؽ عمػػى شػػرط فاتػػخ وبيػػع معمػػؽ عمػػى شػػرط واقػػؼ والشػػرط ىػػو 
فػػػإذا مػػػا تحقػػػؽ الشػػػرط انفتػػػخ الإيجػػػار ونفػػػذ البيػػػع  ,ط المتفػػػؽ عمييػػػاالوفػػػاء بالأقتػػػا

متتنداً إلى وقت الانعقاد, أما إذا تخمؼ الشرط ترى حكـ الإيجػار, فػإذا فتػخ العقػد 
وقػػد وجيػػت إليػػو عػػدة  ,إلا أف ىػػذا الػػرأي كػػاف محػػؿ نظػػر ,عػػاد الشػػيء إلػػى صػػاحبو

لأنػو مػف  ,بيعػاً فػي وقػت واحػدانتقادات منيا أف التعاقد لا يمكف أف يوصؼ إيجػاراً و 

                                                                                                                                               

De page, (H): Traitè élémentaire de droit civil belge, T.Iv, premiere partie; Bruxelles, 1951, 
N. 484. P470.  

 .23عبد الفتاح عبد الباقي: المرجع التابؽ ص - 35محمد لبيب شنب: المرجع التابؽ ص 1
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 .1غير المنطقي أف يبدأ الاتػفاؽ بشكؿ إيجار وينتيي بشكؿ عقد بيع
ذلػؾ أف  ,ويؤخذ عمى ىذا التكييؼ أيضاً بأنو يؤدي إلػى وجػود بيػع بغيػر ثمػف

الشػػػرط الفاتػػػخ المػػػؤدي إلػػػى إنيػػػاء عقػػػد الإيجػػػار لػػػيس لػػػو أي أثػػػر رجعػػػي لأف عقػػػد 
التػابقة يظػؿ إيجػاراً تػـ فيػو  المػدةذا أف العقػد فػي الإيجار مف عقود المدة؛ ومعنػى ىػ

انتفػػاع المتػػتأجر بػػالعيف المػػؤجرة لقػػاء أجػػرة تػػـ دفعيػػا لممػػؤجر, ولكػػف تحقػػؽ الشػػرط 
لبيع يػؤدي إلػى رجػوع ىػذا العقػد إلػى الماضػي متػتنداً إلػى تػاريخ إلى االواقؼ بالنتبة

و تعاصػػػراً لمعقػػػديف لقػػػاء التػػػابقة نجػػػد تػػػداخلًا أ المػػػدةالاتػػػػفاؽ, وبالتػػػالي فإننػػػا خػػػلاؿ 
 ,ه مقػػابلًا للانتفػػاع بػػالعيف المػػؤجرةعػػد مقابػػؿ نقػػدي واحػػد ونظػػراً لأف ىػػذا المقابػػؿ تػػـ

 ؟2 يثار التتاؤؿ أيف الثمف الذي دفعو لقاء انتقاؿ الممكية

ىذا الاتفاؽ بيعاً يكوف انتقاؿ الممكيػة فيػو معمقػاً عمػى  ديع ,ولكف الرأي الراجح
ويتضمف شرطاً جزائياً يجعؿ لمبػائع  ,الأقتاط المتفؽ عميياوىو الوفاء ب ,شرط واقؼ

الاحتفاظ بالأقتاط التي قبضيا عمػى تػبيؿ التعػويض إذا مػا فتػخ البيػع لعػدـ الوفػاء 
بػػالثمف. وىػػذا ىػػو الػػرأي الصػػائب نظػػراً لأف المتعاقػػديف قصػػدا فػػي الحقيقػػة البيػػع ولػػـ 

نوعػػاً مػػف الضػػماف وقػػد أخػػذ يصػػفا الاتفػػاؽ بأنػػو إيجػػار إلا لكػػي يػػوفر البػػائع لنفتػػو 
 . 3القانوف المدني / مف398بيذا الرأي صراحة في المادة / التوريالمشرع 

 : قد يختمط البيع بالإيجار وذلؾ في صورة الإيجار المقترف بوعد بالبيع :ثالثاً 
وتتمثؿ ىذه الحالة بأف يتفؽ شخص مع آخر عمػى أف يػؤجر لػو شػيئاً ممموكػاً 

في أوقات معينة وأف يصػبح المتػتأجر مالكػاً إذا دفػع مبمغػاً  لو لقاء أجر معموـ يدفع
عقػػػد إيجػػػار وعقػػػد وعػػػد  ,معينػػػاً عنػػػد نيايػػػة الإيجػػػار, ففػػػي ىػػػذه الحالػػػة يوجػػػد عقػػػداف

 ,فإذا ما دفػع المتػتأجر المبمػغ المتفػؽ عميػو عنػد نيايػة الإيجػار أصػبح مالكػاً  ,بالبيع
                                                           

. اتماعيؿ غانـ, مذكرات في العقود المتماة عقد البيع, مطابع دار الكتاب 26الباقي, المرجع التابؽ ص عبد الفتاح عبد 1
 .23. منصور مصطفى منصور, المرجع التابؽ ص33ص 1958العربي بمصر 

 .28محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ص 2
 .3. عبد المنعـ فرج الصده, المرجع التابؽ ص26. عبد الباقي, المرجع التابؽ ص29محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ص 3
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 عػدهية الإيجػار مبمغػاً يمكػف ولكف يشترط أف يكوف المبمغ المتفؽ عمى دفعو عند نيا
 .1أي متناتباً مع قيمة الشيء ,ثمناً 

يجػػػػب عمػػػػى القاضػػػػي فػػػػي مثػػػػؿ ىػػػػذه الحالػػػػة البحػػػػث عػػػػف القصػػػػد المشػػػػترؾ 
دوراً ويمكػػػػف  تػػػؤديىػػػؿ قصػػػػدا البيػػػع أـ الإيجػػػػار ؟ ومػػػف القػػػرائف التػػػػي  ,لممتعاقػػػديف

الأجػػػرة  فػػػإذا كانػػػت ,مقػػػدار الػػػثمف والأجػػػرة المتفػػػؽ عمييػػػا ,لمقاضػػػي أف يتػػػتعيف بيػػػا
وكػػاف الػػثمف كػػذلؾ  ,المتفػػؽ عمييػػا مقابػػؿ الانتفػػاع مقاربػػة لأجػػر مثمػػو أو متػػاوية لػػو

عقػػد إيجػػار وعقػػد وعػػد  ,فإننػػا نكػػوف بصػػدد عقػػديف ,متػػاوياً لػػثمف المثػػؿ أو مقاربػػاً لػػو
تفؽ شخص مع آخر عمى أف يؤجر لو تيارة لمدة تنة يدفع شيرياً ابالبيع. مثلًا إذا 

 خمتػػمائةتفػػؽ معػػو عمػػى أف ينقػػؿ ممكيتيػػا لػػو إذا مػػا دفػػع او  عشػػرة آلاؼ ليػػرة تػػورية
أجرة المثؿ بنتػبة كبيػرة وكػاف الػثمف  مىأما إذا كانت الأجرة تزيد ع ,ليرة تورية ألؼ

 .2فإف العقد يكوف بيعاً  ,يقؿ عف ثمف المثؿ بنتبة كبيرة

 انفزع انثاَِ

 الإيجـار ًانشزكـح

أف يتػػػاىـ كػػػؿ منيمػػػا فػػػي عقػػػد بمقتضػػػاه يمتػػػزـ شخصػػػاف أو أكثػػػر بػػػ :الشػػػركة
لاقتتػاـ مػا قػد ينشػأ عػف ىػذا المشػروع  ,مشروع مالي بتقديـ حصة مف ماؿ أو عمؿ

 (.توري/ مدني 473مف ربح أو ختارة )ـ/

أمػػػا  ,ومػػػف خػػػلاؿ ىػػػذا التعريػػػؼ يتبػػػيف لنػػػا أف الشػػػركة عقػػػد يػػػرد عمػػػى الممكيػػػة
 ,اؿ المشػترؾالإيجار فيو عقػد يػرد عمػى المنفعػة. وفػي الشػركة يتػتغؿ الشػريكاف المػ

ولا ييػػـ  ,بينمػػا فػػي الإيجػػار يتقاضػػى المػػؤجر أجػػراً معينػػاً  ,ويقتتػػماف الػػربح والختػػارة
 بعد ذلؾ أف يصيب المتتأجر كتباً أو أف تحؿ بو ختارة.

                                                           
 .27ص 15.عبد الباقي, المرجع التابؽ ؼ41محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ص 1
 .41. محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ, ص27د. عبد الفتاح عبد الباقي, المرجع التابؽ ص 2
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فػػإف التفرقػػة بينيمػػا تػػدؽ فػػي حالػػة عقػػد  ,وعمػػى الػػرغـ مػػف الاختلافػػات التػػابقة
يجػػػوز أف تعطػػػى  » نػػػوتػػػوري عمػػػى أ/ مػػػدني 586حيػػػث تػػػنص المػػػادة / ,المزارعػػػة

الأرضُ الزراعيػػػة والأرض المغروتػػػة بالأشػػػجار مزارعػػػة لممتػػػتأجر فػػػي مقابػػػؿ أخػػػذ 
 «.المؤجر جزءاً معيناً مف المحصوؿ

العقد المػذكور عقػد إيجػار ولػيس شػركة وذلػؾ مػع  عد ويذىب أغمب الفقو إلى
 اختلاؼ الأتباب والحجج التي يتتندوف إلييا.

لأف  ,المزارعػػػة عقػػػد إيجػػػار ولػػػيس شػػػركة ويػػػرى بعػػػض الفقيػػػاء إلػػػى أف عقػػػد
. ويتػتند 1المؤجر في عقد المزارعة لا يقتتـ الختارة مع المزارع كما ىو في الشػركة

بعػػض الفقيػػاء إلػػى أف المػػؤجر لا يتػػدخؿ فػػي أعمػػاؿ الزراعػػة فػػي حػػيف أف الشػػريؾ 
 .2يتدخؿ غالباً في أعماؿ الإدارة فيو في ىذه عمى قدـ المتاواة مع شريكو الآخر

خػػػر بػػػأف عقػػػد المزارعػػػة عقػػػد إيجػػػار ولكػػػف لػػػيس بتػػػبب أف الآ يـويػػػرى بعضػػػ
لأف المػؤجر فػي الحقيقػة يشػارؾ  ,المؤجر لا يتحمؿ الختارة مع المتػتأجر )المػزارع(

المتػػتأجر بالختػػارة ويظيػػر ذلػػؾ فيمػػا لػػو ىمكػػت الغمػػة كميػػا أو بعضػػيا بتػػبب قػػوة 
ي منيمػػػػػا عمػػػػى الآخػػػػػر قػػػػاىرة تحمػػػػؿ الطرفػػػػػاف معػػػػاً تبعػػػػة ىػػػػػذا اليػػػػلاؾ ولا يرجػػػػع أ

 .3توريمدني  591/2ـ/

بعض الفقياء عمى صػحة قػوليـ ىػذا بػأف عقػد المزارعػة عقػد إيجػار  تشيدويت
ففي الشركة تخصـ  ,وليس عقد شركة عمى الطريقة التي يتـ بيا قتمة ناتج الأرض

أمػػػػا فػػػػي عقػػػػد المزارعػػػػة  ,المصػػػػروفات مػػػػف النػػػػاتج وتقتػػػػـ الأربػػػػاح الصػػػػافية وحػػػػدىا
آخػػر ويقتػػـ جػػزءاً المصػػروفات وصػػاحب الأرض يتحمػػؿ  جػػزءاً مػػفمػػؿ فػػالمزارع يتح

                                                           
 .32ص 26محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ؼ 1
. محمد حتاـ لطفي, المرجع التابؽ 31. عبد المنعـ فرج الصده,المرجع التابؽ ص33ع التابؽ صمحمد عمى إماـ, المرج 2

 .144ص
 .84رمضاف أبو التعود, المرجع التابؽ ص 3
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بينيمػػا. يضػػاؼ إلػػى ذلػػؾ أف نيػػة الشػػركة تكػػوف موجػػودة فػػي عقػػد الشػػركة  جػػزءاً ثالثػػاً 
بينمػػا تتخمػػؼ فػػي عقػػد المزارعػػة لأنػػو لا يوجػػد نيػػة مشػػتركة لػػدى المتعاقػػديف بإنشػػاء 

 .1شخص معنوي

 انفزع انثانث

 الإيجـار ًانقـزض

عقػد يمتػزـ بػو )القرض بأنو  التوري/ مف القانوف المدني 586دة /عرفت الما 
, عمى مغ مف النقود أو أي شيء مثمي آخرالمقرض أف ينقؿ إلى المقترض ممكية مب

 (.وفتأف يرد إليو المقترض عند نياية القرض شيئاً مثمو في مقداره ونوعو وص

مػع تعريػؼ عقػد / 586وبمقارنة تعريؼ عقد القػرض كما ىو وارد في المادة /
 .2/ يتبيف لنا الاختلافات التالية526الإيجار كما ورد في المادة /

ويمتػزـ ىػذا الأخيػر بػرد  ,يمتزـ المقرض بأف ينقؿ ممكيػة الشػيء إلػى المقتػرض
وأمػػا الإيجػػار فػػلا ينقػػؿ الممكيػػة ويجػػب  ,شػػيء مماثػػؿ لمػػا أخػػذه ولػػيس الشػػيء نفتػػو

 ر.عمى المتتأجر أف يرد الشيء نفتو إلى المؤج

فػػي حػػيف أف تبعػػة  ,تقػػع تبعػػة ىػػلاؾ الشػػيء المػػؤجر عمػػى المػػؤجر لأنػػو مالكػػو
 اليلاؾ في عقد القرض تقع عمى المقترض لأنو مالكو.

الاختلافػػػات التػػػابقة فإنػػػو قػػػد يمتػػػبس الإيجػػػار بػػػالقرض فػػػي مػػػف  رغـعمػػػى الػػػو 
 : بعض الحالات

أجػرة لأف المقػرض يػؤجر مالػو لممقتػرض مقابػؿ  ,كما في حالة القرض بمقابؿ
                                                           

. عبد 28. التنيوري, المرجع التابؽ ص645. خميس خضر, المرجع التابؽ ص85رمضاف أبو التعود, المرجع التابؽ ص 1
 25نقض مدني مصري:  - 7ص 1979ار في القانوف المدني, مطبعة المدني, القاىرة الرازؽ حتف فرج, عقد الإيج

 .1621ص 313, قاعدة29, مجموعة المكتب الفني التنة1978أكتوبر 
 .22ص 16محمد كامؿ مرتي, المرجع التابؽ ؼ 2
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إيجاراً لأنػو مػف خصػائص الإيجػار أف  دىي الفائدة. ولكف في الواقع ىذا العقد لا يع
 يرد عمى أشياء غير قابمة للاتتيلاؾ.

وكذلؾ قد يمتبس الإيجػار بػالقرض فػي حالػة مػا إذا أجػر شػخص لآخػر أرضػاً 
زراعيػػػة بمػػػا فييػػػا مػػػف أشػػػياء تتػػػتيمؾ بالاتػػػتعماؿ كتػػػماد وبػػػذرة عمػػػى أف يتػػػتيمكيا 

تأجر ويػػرد مثميػػا عنػػد انتيػػاء الإيجػػار. وقػػد يػػؤجر صػػاحب مصػػنع مصػػنعو بمػػا المتػػ
فيو الآلات اللازمة لإدارتو عمى أف يعوض المتتأجر ما يبمى منيا بالاتتعماؿ. لػذا 
 ,ثػػار التتػػاؤؿ حػػوؿ طبيعػػة العقػػود التػػي تػػرد عمػػى الأشػػياء التػػي تتػػتيمؾ بالاتػػتعماؿ

 فيؿ ىي عقد إيجار أـ عقد قرض ؟

ذلػػػؾ يتطمػػػب منػػػا أف نفػػػرؽ بػػػيف مػػػا إذا كانػػػت الأشػػػياء الممحقػػػة  فللإجابػػػة عػػػ
عقػػاراً بالتخصػػيص كػػآلات المصػػنع فيشػػمميا عقػػد الإيجػػار الػػوارد عمػػى  دبالعقػػار تعػػ

عقاراً بالتخصيص كالتػماد والبػذرة د العقار الأصمي وما إذا كانت ىذه الأشياء لا تع
مػػػف توابػػػػع  بحتػػػبانياأجر رض الزراعيػػػة. فػػػإذا تركيػػػا صػػػاحبيا لممتتإلػػػى الأبالنتػػػبة 

لا ع  .1محلًا لعقد قرض تدّ العقار المؤجر شمميا عقد الإيجار وا 

ويػػػرى جانػػػػب آخػػػػر مػػػػف الفقػػػػو أنػػػػو يجػػػب التفرقػػػػة بػػػػيف مػػػػا إذا كانػػػػت الأشػػػػياء 
مػف ممحقػات العقػار  دفإنيػا تعػ ,المتتيمكة ضرورية لتتيير المصنع كػالآلات والفحػـ

محلًا  درية لتتييره كالمواد الخاـ فإنيا تعويشمميا عقد الإيجار, أما إذا لـ تكف ضرو 
 .2لعقد قرض

 

 

                                                           
 .15ص 6التنيوري, المرجع التابؽ ؼ 1
  - 66ص 44باقي, المرجع التابؽ ؼ. عبد الفتاح عبد ال15ص 6التنيوري, المرجع التابؽ ؼ 2

Baudry et Wahl: oP. cit. N. 964. P. 551 - Laurent (F): principes de droit civil français. T. 
vingt - Cinquieme. 3e Edition. Bruxelles. Paris. 1878. N. 63. P. 74.     
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 الدطهة انثاَِ

 تمْْش ػقذ الإيجار ػٍ انؼقٌد انٌاردج ػهَ انؼًم

أتكمػػػـ فػػػي ىػػػذا المطمػػػب عػػػف تميػػػز عقػػػد الإيجػػػار عػػػف كػػػؿ مػػػف عقػػػد المقاولػػػة 
 : والعمؿ والوديعة في ثلاثة فروع

 انفزع الأًل

 الإيجـار ًالدقاًنـح

عقػػػد »عقػػػد المقاولػػػة بأنػػػو  لتػػوري/ مػػػف القػػػانوف المػػػدني ا612عرفػػت المػػػادة /
يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف أف يصنع شيئاً أو أف يؤدي عملًا لقاء أجر يتعيد بو 

 «.المتعاقد الآخر
يتبػػيف لنػػا أف ىنػػاؾ فروقػػاً عديػػدة نوجزىػػا  ,لاؿ المقارنػػة بػػيف العقػػديفػػػػف خػػػػوم
 :1فيما يمي

بينمػػا عقػػد الإيجػػار مػػف العقػػود  ,واردة عمػػى العمػػؿفعقػػد المقاولػػة مػػف العقػػود الػػ
 الإيجػارفمحؿ عقػد  ,الواردة عمى الانتفاع. وكذلؾ يختمؼ العقداف مف حيث محميما

أمػػػػا المحػػػػؿ فػػػػي عقػػػػد المقاولػػػػة ىػػػػو  ,لا يتحػػػػدد إلا عػػػػف طريػػػػؽ المػػػػدةو الأشػػػػياء  ىػػػػو
الحصػػوؿ عمػػػى نتيجػػػة معينػػػة بغػػػض النظػػػر عمػػا يتطمبػػػو الحصػػػوؿ عمييػػػا مػػػف زمػػػف 

 أو يقصر. يطوؿ
صحيح أف الحصوؿ عمى النتيجػة المقصػودة مػف عقػد المقاولػة يتطمػب مػرور 

إلا أف نشاط المديف المبػذوؿ لأجػؿ الحصػوؿ عمػى النتيجػة لا يقػاس  ,مدة مف الزمف
                                                           

 . 74ص 45عبد الحي حجازي.عقد الإيجار, المرجع التابؽ ؼ 1
De page, (H) T.iv. Op. Cit N.488. P.474 - Planiol et Ripert, (par Givord et Tune): T.x. 
N.418.. P. 534.  
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صمة بيف مدة العمؿ والنتيجػة  لأنو لا توجد أي ,بيذه المدة الزمنية طالت أـ قصرت
لاقتصادية والقانونية. فمف الناحية الاقتصادية لا المراد الوصوؿ إلييا مف الناحيتيف ا

ومػػػف الناحيػػػة  ,تزيػػػد قيمػػػة العمػػػؿ ولا تػػػنقص بقػػػدر زيػػػادة المػػػدة المنفقػػػة فػػػي إعػػػداده
فميس لو أف يطالػب  ,القانونية لا يزيد أجر المقاوؿ ولا ينقص بزيادة المدة أو نقصيا
ذلؾ في الإيجار حيث بزيادة الأجرة بقدر زيادة مدة العمؿ. ولكف الأمر عمى خلاؼ 

 .1يقاس الأداء عمى أتاس المدة ولا تقاس المدة عمى أتاس الأداء
فإنػػو تػػدؽ التفرقػػة بينيمػػا  ,الاختلافػػات التػػابقة بػػيف العقػػديف مػػف رغـعمػػى الػػو 

أحيانػػاً وبشػػػكؿ خػػػاص عنػػدما يتػػػتفيد أحػػػد المتعاقػػديف مػػػف عمػػػؿ الآخػػر ومػػػف شػػػيء 
 : في عدة صور ويتجمى ىذا المبس ,ممموؾ لو في الوقت نفتو

العقػػد المبػػرـ بػػيف إحػػدى الشػػركات أو المؤتتػػات التػػي تػػدير  :الصػػورة الأولػػى
 : خدمةمرفقاً عاماً كمرافؽ المياه والكيرباء والغاز والتميفونات وبيف المتتيمؾ ليذه ال

إيجػاراً لمعػدات الشػركة التػي تقػوـ  دىؿ تع ,وىنا يثار التتاؤؿ عف ىذه العقود
مقاولػة واقعػػة عمػى مػػا تقػوـ بػػو الشػػػركة  دغػاز والميػػاه أـ أنيػا تعػػبتوصػيؿ الكيربػػاء وال

 لممتتيمؾ ؟ الخدمةمف عمؿ في توصيؿ ىذه 
العقد ىنا عقد مقاولة ييػيمف عميػو العقػد الإداري  عد يذىب بعض الفقياء إلى

الذي يتـ بيف جية الإدارة المختصة وبيف الفرد أو الشركة التي عيػد إلييػا باتػتغلاؿ 
 .2/ مف القانوف المدني634نديف إلى نص المادة /المرفؽ متت

                                                           
 .37عبد الحي حجازي, عقد المدة, رتالة دكتوراة, ص 1
. تمير عبد التيد نناغو,  32ص 15. محمد عمى إماـ, المرجع التابؽ ؼ87رمضاف أبو التػعود, المرجع التابؽ ص 2

 45. عبد الحي حجازي, عقد الإيجار ؼ 43. مصطفي الجماؿ , المرجع التابؽ ص17ص 8ع التابؽ ؼالمرج
محمد حتاـ محمود  - 33ص 20فرج الصده: المرجع التابؽ ؼ - 17ص 7.التنيوري: المرجع التابؽ ؼ75ص

      - 141لطفي: المرجع التابؽ ص
Aubry et rau (par P. Esmein): cours de droit civil français. T. 5, sixiéme édition. Paris. N. 363. 
P. 190 - De page (H). Op. Cit. N. 488. P. 475 - Planiol et Ripert, (par Givord et Tunc): Op. 
Cit. N. 418. P. 535.      
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وفػػػػي الحقيقػػػػة فعنػػػػد تكييػػػػؼ مثػػػػؿ ىػػػػذه العقػػػػود يجػػػػب النظػػػػر إلػػػػى مػػػػا يقصػػػػده 
ولما كاف الغرض الوحيد والرئيتي مف وراء الاشػتراؾ ىػو تمكػيف مصػمحة  ,الأطراؼ

فالعقػػد ىنػػا يػػرد عمػػى عمػػؿ  ,التميفونػػات المشػػترؾ مػػف الاتصػػاؿ بغيػػره مػػف المشػػتركيف
حػػػػة ومػػػا الآلات والأتػػػلاؾ إلا أداة لتنفيػػػذ الالتػػػزاـ الأصػػػمي وىػػػو التمكػػػيف مػػػف المصم

 .1الاتصاؿ التميفوني
الي يجػب تغميػب أف العقػد المػذكور ىػو عقػد مخػتمط وبالتػ :يرى بعػض الشػراح

. وقػػػد ذىػػػب القضػػػاء المصػػػري والفرنتػػػي فػػػي بعػػػض 2المقاولػػػة العقػػػد الأتاتػػػي وىػػػو
الآخر  يـفي حيف ذىب بعض ,3 وني عقد مقاولةأحكامو إلى أف عقد الاشتراؾ التميف

 .4إلى أنو عقد إيجار
اتفػػػػاؽ شػػػػخص أو شػػػػركة مػػػػع صػػػػاحب عقػػػػار عمػػػػى وضػػػػع  :الصػػػػورة الثانيػػػػة

 : العقار أو فوؽ تطحو ائطإعلانات عمى ح
أغمػػػػب الفقيػػػػاء يػػػػروف وجػػػػوب النظػػػػر إلػػػػى دور صػػػػاحب العقػػػػار فػػػػي عمميػػػػة 

عػػػلاف وتركيبػػػو فػػػإف العقػػػد يكػػػوف فػػػإذا قػػػاـ مالػػػؾ البنػػػاء بعمميػػػة وضػػػع الإ ,الإعػػػلاف
, 5أمػػا إذا قػػاـ صػػاحب الإعػػلاف بيػػذا العمػػؿ بنفتػػو فػػإف العقػػد يكػػوف إيجػػاراً  ,مقاولػػة

وأمػػا فيمػػػا يتعمػػػؽ بالاتفػػػاؽ مػػػع إحػػػدى الصػػحؼ عمػػػى اتػػػتئجار محػػػؿ فييػػػا للإعػػػلاف 
 . 6نظير مقابؿ معيف ليس عقد مقاولة بؿ عقد إيجار

                                                           
 .328ص 141. منصور مصطفى منصور, المرجع التابؽ ؼ30محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ص 1
 .1ىػ 328طفى منصور, المرجع التابؽ صمنصور مص 2
 .361ص 260, المحاماة, التنة الثامنة القاعدة 1927أكتوبر تنة  3حكـ محكمة مصػر الكمية  3

9 Mai. 1896. D. 1897 - 2 - P. 129, Note capitan - Paris: 21 avril 1887. D. 1888 - 2 - 227 
 .533ص 271قاعدة  42المجموعة الرتمية س 1941مايو  17مموى الجزئية  4
. محمد حتاـ محمود لطفي, 18ص 6.التنيوري, الوتيط ,جػ642, خميس خضر, المرجع التابؽ ص18تمير تناغو: ص 5

 - 98ص 11قاعدة  8مجموعة المكتب الفني س 1957يناير  24. نقض مدني مصري: 142ص
Baudry et Whale: T.premier. N.33 P.22. 

 .18تنيوري: صال - 88رمضاف أبو التعود: ص 6
- Baudry Lacantinerie et Wahl: Traité théorique et pratique de droit civil, des contrats aléatoires 

du mandat, Du cautionnement de la transaction, troisiéme édition, paris, 1907. N376 P184. 
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 : )العرض( عقد المترح أو التينما :الصورة الثالثة
ىػػو العقػػد الػػذي يػػػربط مػػا بػػيف صػػػاحب دار العػػرض التػػينمائي أو المتػػػرحي 

 دفيػػؿ يعػػ ,والمتفػػرج الػػذي يتػػتفيد الأخيػػر بموجبػػو مػػف مقعػػد يتػػيح لػػو متابعػػة العػػرض
ىذا العقد مقاولة نظراً لما يقدمو صاحب الدار مف أعماؿ في تبيؿ تنفيذ العرض أـ 

 إيجاراً لممقعد؟
بأف العنصر الأتاتي في مثؿ ىذا الاتفاؽ ليس الحصوؿ  يرى أغمبية الفقياء

نمػا ىػو فػي رؤيػة الفػيمـ والمتػػرحية  ,عمػى مقعػد فػي التػينما أو المتػرح أو الممعػػب وا 
عقػػد  يجعمونػػوومػػا المقعػػد إلا وتػػيمة تتػػيح لممشػػاىد متابعػػة العػػرض, لػػذلؾ  ,والمبػػاراة

ي قطػػػػار التػػػػكؾ حجػػػػز مقعػػػػد فػػػػإلػػػػى  وكػػػػذلؾ الأمػػػػر بالنتػػػػبة ,مقاولػػػػة ولػػػػيس إيجػػػػاراً 
نمػػػػا ىػػػػو عقػػػػد مقاولػػػػة لنقػػػػؿ  ,إيجػػػػاراً لممقعػػػػدد الحديديػػػػة فػػػػإف العقػػػػد المػػػػذكور لا يعػػػػ وا 

 .1الأشخاص
بينما يرى بعض الفقياء أنو عقد إيجار فيمػا يتعمػؽ بالمقعػد وعقػد مقاولػة فيمػا 

يبػدو لػي أف الػرأي الأوؿ  ,ومػف خػلاؿ عػرض الػرأييف التػابقيف. 2 يتعمؽ بمػا يعػرض
ب, لأف الغرض الرئيتي ىػو مشػاىدة العػرض ولػيس الجمػوس عمػى أقرب إلى الصوا

 المقعد لأف الانتفاع بالمقعد ىو أمر تابع.

 انفزع انثاَِ

 الإيجـار ًانؼًـم

ىػو الػذي يتعيػد » التػوري/ مػف القػانوف المػدني 648عقد العمػؿ وفقػاً لممػادة /
أو إشػػرافو فيػػو أحػػد المتعاقػػديف بػػأف يعمػػؿ فػػي خدمػػة المتعاقػػد الآخػػر وتحػػت إدارتػػو 

                                                           
 25عبد الرزاؽ حتف فرج: ص - 18عبد التيد تػناغػو: صتمير  - 33محمد عمى إمػاـ: ص - 89رمضاف أبو التعود: ص 1

. محمد حتاـ 33. فرج الصده, ص 30. محمد لبيب شنب, ص 16جميؿ الشرقاوي ص - 641خميس خضر ص -
 .25. محمد كامؿ مرتي, ص 39. تميماف مرقس, عقد الإيجار ص142محمود لطفي , ص

 .44ص 25التنيوري, عقد الإيجار, ؼ 2
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ومػػف خػػلاؿ مقارنػػة العقػػد المػػذكور مػػع عقػػد «. مقابػػؿ أجػػر يتعيػػد بػػو المتعاقػػد الآخػػر
/ مف القانوف المدني, نجد أنو مف الواضح أف العقد 526الإيجار كما عرفتو المادة /

الأوؿ يمثػػؿ إجػػػارة ل شػػػخاص فػػػي حػػػيف أف الثػػػاني ىػػػو إجػػػارة ل شػػػياء. ىػػػذه النظػػػرة 
 حيػث ,التاتع عشر عند وضػع التقنػيف المػدني الفرنتػي كانت تائدة في بداية القرف

وذلػؾ عمػى أتػاس أنػو تػمعة يجػوز تأجيرىػا كمػا تػؤجر  ,العمؿ نوعاً مف الإيجار عد
. غيػػػر أف ىػػػذه النظػػػرة لػػػـ يعػػػد ليػػػا محػػػؿ فػػػي الوقػػػت الحاضػػػر ممػػػا أوجػػػب 1الأشػػػياء

أف أحػػدىما يػػرد عمػػى عمػػؿ  حتػػبافانفصػػاؿ عقػػد العمػػؿ عػػف عقػػد الإيجػػار. وذلػػؾ ب
فػػي حػػيف أف الآخػػر يػػرد عمػػى الانتفػاع بالشػػيء. وعمػػى الػػرغـ مػػف اخػػتلاؼ  ,لإنتػافا

الاتفػاؽ  :فإف ىناؾ حالات قد يشتبو فييا الإيجار بعقد العمػؿ منيػا ,محؿ كؿ منيما
بيف شركة تقوـ باتتغلاؿ تيارات الركػوب أو النقػؿ والتػائقيف الػذيف تتػمـ إلػييـ ىػذه 

 بجزء مف دخميا وتتميـ الباقي لمشركة. التيارات لاتتغلاليا نظير الاحتفاظ

يرى أغمب الفقو أف تكييؼ العقد ىنا بأنو عقد عمؿ أو أنو عقد إيجار يتوقؼ 
عمػػى خضػػوع التػػائؽ فػػي اتػػتغلالو لمتػػيارة لإشػػراؼ ورقابػػة وتوجيػػو مالكيػػا أو عػػدـ 

 ,فإذا توافرت التبعية في علاقتو بالشركة يكػوف العقػد عقػد عمػؿ ؛توافر ىذا الخضوع
 .2ا إذا لـ تتوافر ىذه التبعية فالعقد يكوف إيجاراً أم

, أنػو غيػر كػاؼيػرى بعػض الفقػو  ,إلا أنو مع التتػميـ بصػحة المعيػار التػابؽ
ويقترح تكممة المعيار التابؽ باشتراط أف يتقاضى العامؿ أجراً وذلؾ لأنو يحدث في 

, نصػػيباً ؽ أي كتػػب يأخػػذ منػػو التػػائؽ بعػػض الأحيػػاف أف اتػػتغلاؿ التػػيارة لا يحقػػ
تصػػور عقػػد عمػػؿ دوف نلػػذلؾ لا يمكػػف أف  ,كػػوف أمػػاـ وضػػع غيػػر مػػألوؼنوعندئػػذ 

عقد شركة محاصة بيف صاحب التيارة والتػائؽ وتكػوف  عده أجر, وبالتالي فالأولى
                                                           

 / قانوف مدني فرنتي.1708أنظر المادة / 1
. محمد 17. جميؿ الشرقاوي, ص19ص 8ؼ 6. التنيوري, الوتيط جػ643. خميس خضر 26عبد الرزاؽ حتف فرج , ص 2

 .35. فرج الصده, ص31لبيب شنب, ص
 . 143. حتاـ لطفي, ص31عبد الباقي , ص
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حصػػة التػػائؽ فييػػا عممػػو وحصػػة صػػاحب التػػيارة منفعػػة ىػػذه التػػيارة مػػع احتفاظػػو 
مػف أف تظػؿ الحصػص ممموكػة لمػف  ولا يمنع في ىػذا النػوع مػف الشػركات ,بممكيتيا
 .1قدموىا

 عػدإلػى أنػو إذا وجػد إشػراؼ مػف جانػب الشػركة  قتـ آخر مف الفقػووقد ذىب 
ولا  ,العقد عقػد عمػؿ, أمػا إذا لػـ يوجػد إشػراؼ مػف جانػب الشػركة فالعقػد عقػد مقاولػة

؛ لأنػو غالبػاً تػواء وجػد الإشػراؼ أـ لا ,عقد إيجار بأي حاؿ مف الأحػواؿ عدهيمكف 
تحػػدد الأجػػرة فػػي عقػػد الإيجػػار بمبمػػغ معػػيف لا يتوقػػؼ عمػػى مقػػدار مػػا يحصػػمو تمػػا 

 .2 المتتأجر مف اتتغلاؿ العيف المؤجرة

 

 انفزع انثانث

 الإيجـار ًانٌدّؼـح

عقد يمتزـ بػو »الوديعة بأنيا  لتوري/ مف القانوف المدني ا684عرفت المادة /
شػػيء وعمػػى أف يػػرده شػػخص أف يتتػػمـ شػػيئاً مػػف آخػػر عمػػى أف يتػػولى حفػػظ ىػػذا ال

 ,نجد بأف الوديعة تختمؼ عف عقد الإيجار ,ومف خلاؿ المقارنة بيف العقديف«. عيناً 
أمػػا فػػي عقػػد الإيجػػار  ,فػالالتزاـ الأتاتػػي فػػي عقػػد الوديعػػة ىػػو حفػػظ الشػػيء المػػودع

ىو تمكيف المتتأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر. والوديعػة قػد تكػوف بػأجر أو دوف 
 ر لا يمكف تصوره دوف أجر.أما الإيجا ,أجر

, يتػتعمؿ الشػيء المػودعوكذلؾ بأف المودع لديو لا يجوز لػو فػي الأصػؿ أف 
ولكف يجوز لممػودع والمػودع  ,أما المتتأجر فجوىر حقو أف يتتعمؿ الشيء المؤجر

لديػػو أف يتفقػػا صػػراحة أو ضػػمناً عمػػى جػػواز اتػػتعماؿ المػػودع لديػػو لمشػػيء المػػودع 
                                                           

 .350ص 1988. عمى حتف يونس, الشركات التجارية ط 73عبد الحي حجازي, عقد الإيجار ص 1
 .330منصور مصطفى منصور, المرجع التابؽ ص 2



- 51 - 

 

 دماداـ الاتػتعماؿ يعػ ,نو أف يغير مف طبيعة العقد كوديعةوىذا الاتفاؽ ليس مف شأ
أمػا إذا أصػبح أتاتػياً فػإف العقػد ينقمػب إلػى  ,لالتػزاـ بػالحفظإلػى ابالنتػبة  اً ثانوي اً أمر 

لى عارية إذا كاف دوف مقابؿ  . 1 عقد إيجار إذا كاف بمقابؿ وا 

يمػػػا فػػػي فإنػػػو تػػػدؽ التفرقػػػة بين ,وعمػػى الػػػرغـ مػػػف الفػػػرؽ الواضػػػح بػػػيف العقػػػديف
 : بعض الفروض

ىو عقػد بمقتضػاه يتعاقػد شػخص مػع أحػد المصػارؼ عمػى  :عقد الخزانة :أولً 
يخشػػى عمييػػا  التػيأف يخصػص لػػو خزانػة فػػي المصػرؼ يضػػع فييػػا الأشػياء الثمينػػة 

 .2الضياعمف 

وقد انقتـ الفقو بشأف تحديد طبيعة ىذا العقد إلى ثلاثة آراء فمػنيـ ذىػب إلػى 
 قتػػـ ثالػػثوذىػػب  ,ه عقػػد وديعػػةدآخػػر إلػػى عػػ قتػػـ وذىػػب ,نػػةه عقػػد إيجػػار لمخزاعػد

 .اً مختمط اً ه عقددإلى ع

 : 3عقد الخزانة عقد إيجار وذلؾ ل تباب التالية عدّ يذىب إلى  :الرأي الأول

إف مػػف مقتضػػى ىػػذا العقػػد أف يحصػػؿ العميػػؿ عمػػى خزانػػة لػػدى المصػػرؼ فػػي  -أ 
لأف الوديعػػة وفقػػاً لممػػادة  ,زانػػةلػػذلؾ يعػػد العقػػد المػػذكور إيجػػاراً لمخ ,مقابػػؿ معػػيف

 / مف القانوف المدني الفرنتي تكوف دوف أجر.917/
إف الوديعػة عقػد يمتػزـ بػػو المػودع لديػو أف يتتػمـ شػػيئاً مػف آخػر عمػى أف يتػػولى  -ب

/. ومعموـ أف المصرؼ لا يتتػمـ شػيئاً بػؿ 684حفظ الشيء وعمى رده عيناً ـ /
ػػػف العميػػػؿ مػػػف أف يضػػػع فػػػي الخزانػػػة مػػػ أف المصػػػرؼ لػػػـ  حتػػػبافا يريػػػد. وبيمكِّ

                                                           
.عبد المنعـ فرج الصده, المرجع التابؽ  22ص 10. التنيوري, المرجع التابؽ ؼ53عبد الحي حجازي, المرجع التابؽ ص 1

 .21. حمدي عبد الرحمف, المرجع التابؽ ص 36ص
 .22ص 10التنيوري , المرجع التابؽ ؼ 2
 23. فرج الصده ؼ36ص 23. التنيوري, عقد الإيجار ؼ30ص 12, محمد عمى إماـ ؼ 82رمضاف أبو التعود, ص 3

 .32ص 24. تميماف مرقس, المرجع التابؽ ؼ24ص 17. محمد كامؿ مرتي, ؼ29ص 16.عبد الباقي: ؼ 32ص
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نمػا يتػمح لمعميػؿ بػأف يأخػذ مػف الخزانػة  ,شػي  يتتمـ شيئاً, فإنػو لا يمتػزـ بػردّ  وا 
 ما كاف قد وضعو فييا.

إف الخزانػػػػة تكػػػػوف تحػػػػت تصػػػػرؼ العميػػػػؿ ولا يػػػػدري المصػػػػرؼ مػػػػا بػػػػداخميا ولا  -ج
 بالطريقة التي يتتعمميا العميؿ.

 ,إلػى جػوار عنصػر الانتفػاع بالخزانػة إف وجود عنصر آخر ىو عنصػر الحفػظ -د 
, إذ لػػيس ثمػػة مػػا يمنػػع أف يمتػػزـ رعقػػد الخزانػػة عقػػد إيجػػا دّ لا يتعػػارض مػػع عػػ

المػػػؤجر بقػػػدر معػػػيف مػػػف الحفػػػظ دوف أف يترتػػػب عمػػػى ذلػػػؾ الالتػػػزاـ أف تتغيػػػر 
 طبيعتو مف الوجية القانونية.

يمثػؿ ىػذا و  ,يرى أنصار ىػذا الػرأي أف عقػد الخزانػة عقػد وديعػة :الرأي الثاني
. فبعػد أف كػاف الػرأي الػراجح فػي الفقػو القػديـ 1الرأي الاتجاه الحديث التائد فػي الفقػو

 دّ , فقػػد حصػػؿ تحػػوؿ فػػي الاتجػػاه الفقيػػي إلػػى عػػرالخزانػػة عقػػد إيجػػا دّ يػػذىب إلػػى عػػ
العقػػد وديعػػة ولػػيس إيجػػاراً, وذلػػؾ لأف الالتػػزاـ بالمحافظػػة عمػػى الخزانػػة الممقػػى عمػػى 

اـ جػػػوىري, نظػػػراً لأف العميػػػؿ يتػػػتعمؿ الخزانػػػة بحثػػػاً عػػػف عػػػاتؽ المصػػػرؼ ىػػػو التػػػز 
الأمػػاف الػػذي يجػػده فػػي أف الخزانػػة مصػػنوعة مػػف معػػدف قػػوي وموضػػوعة فػػي مكػػاف 
 دحصيف وأف البنؾ يباشر حراتػة خاصػة عمػى ىػذا المكػاف. وبالتػالي العقػد الػذي يعػ

 الالتزاـ بالحفظ التزاماً أتاتياً فيو ىو عقد وديعة وليس عقد إيجار.

يػػرى أصػػحاب ىػػذا الػػرأي أف عقػػد الخزانػػة ىػػو عقػػد مركػػب فيػػو  :لــرأي الثالــثا
إيجػػػػار لمخزينػػػػة ووديعػػػػة ليػػػػا لػػػػدى المصػػػػرؼ فػػػػي ذات الوقػػػػت فيمػػػػا يتعمػػػػؽ بحفظيػػػػا 
وحراتتيا وليس وديعة لما تحتويو, فإذا تعارضػت أحكػاـ ىػذيف العقػديف, يػتـ تطبيػؽ 

أف إيجػػار الخزانػػة لػػيس أحكػػاـ الوديعػػة لأف الغػػرض الأتاتػػي مػػف العقػػد ىػػو الحفػػظ و 
                                                           

 6. التػنيوري, جػ44ص 19, خميس خضر ؼ 59ص 37. عبد الحي حجازي, ؼ 40ص 28مصطفى الجماؿ , ؼ 1
. تػميمػاف 140. محمد حتاـ محمد لطفي, ص 24ص 8. حمدي عبد الرحمف , ؼ 12لشػرقاوي, ص. جميؿ ا 25ص

 .324ص 139. منصور, ؼ35ص 24ؼ 1993مرقس , عقد الإيجار ط
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 .1إلا وتيمة لتحقيؽ ذلؾ الغرض

ونشير في ىذا الصدد إلى أف المشػرع التػوري حتػـ ىػذا الأمػر وعػد ىػذا العقػد عقػد 
مػف قػانوف التجػارة  226-225يجار الأشياء) المادتاف إايجار ويخضع لأحكاـ 

 .2887لعاـ 33رقـ

لخزائف الحديدية بأنػو أما القضاء فقد تواترت أحكامو عمى تكييؼ عقد إيجار ا
ولكنيا حرصت عمى إبػراز  ,عقد إيجار أشياء, وبيذا أخذت محكمة النقض الفرنتية

أىميػػػة التػػػزاـ البنػػػؾ بحفػػػظ الخزانػػػة ومػػػا بػػػداخميا فقػػػد قضػػػت بػػػأف العقػػػد عقػػػد إيجػػػار, 
يتضػػمف التزامػػاً خاصػػاً عمػػى البنػػؾ بالحراتػػة واتخػػاذ التػػدابير اللازمػػة لحفػػظ الخزانػػة 

 .2تحوييا إلا في حالة القوة القاىرة والأشياء التي
عمػى  المػرآبوىػو أف يتفػؽ مالػؾ التػيارة مػع صػاحب  :عقد إيواء التيارات :ثانياً 

يوائيا. وتنظيفيا فى الأوقات التى لا يتتعمميا.  حفظ تيارتو وا 

يػػرى جانػػب مػػف الفقػػو أف العقػػد وديعػػة لأف القصػػد الأتاتػػي ىػػو حفػػظ التػػيارة 
يمتػزـ بػرد الشػيء أو التػيارة عنػد طمبيػا كممػا أراد صػاحبيا وىو التػزاـ جػوىري, لأنػو 

يتمقػػى مقػػابلًا نظيػػر المػػرآب ذلػػؾ, ولا يمكػػف أف يػػؤثر فػػي طبيعػػة العقػػد كػػوف صػػاحب 
 .3للإيداع فيجوز أف يكوف المودع لديو محترؼٌ حفظو لمتيارة, 

وتػػرى أغمبيػػة الفقػػو وجػػوب التفرقػػة بػػيف حالػػة مػػا إذا كػػاف صػػاحب التػػيارة ىػػو 
ليتو بعد تخصيص مكاف معيف ليا وقيامو ؤو عمى مت المرآبضع التيارة في الذي و 

                                                           
 1972. وقد أيده فيما بعد توفيؽ حتف فرج, عقد الإيجار في القانوف المبناني ط 28ص 22محمد لبيب شنب, ؼ  1

 .23ر طبعة بيروت ص.جلاؿ العدوي عقد الإيجا10ص
2 - Cass. Civ. 11. Fév. 1946. D. 1946. P. 365. Note Tunc. - Cass. Civ.29. octobre. 1952. 

D.1953. P. 53.                           
- Cass. Civ. 27. Avril. 1953 D1953 P422.  

 .13.جميؿ الشرقاوي, ص83رمضاف أبو التعود, المرجع التابؽ ص 3
 .26. حمدي عبد الرحمف, ص29يب شنب , صمحمد لب 
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كػػاف العقػػػد إيجػػاراً, أمػػػا إذا إف بػػػالحفظ  المػػرآببأخػػذ مفتاحػػػو دوف أف يمتػػزـ صػػػاحب 
 دّ لية حراتػتيا فػإف العقػد يعػؤو قد التزـ بحفظ التيارة وتحمػؿ متػ المرآبكاف صاحب 

 .1 وديعة مأجورة أو عقد حفظ

عامػػػػاً أو  المػػػػرآب فيمػػػػا إذا كػػػػاف الأمػػػػر يختمػػػػؼ بحتػػػػب آخػػػػر أفقتػػػػـ ويػػػػرى 
خاصاً فالعقد إيجار أما إذا كاف عاماً فيجب التفرقة بيف ما  المرآبفإذا كاف  ,خاصاً 

ففػػػي الحالػػػة  ,قػػػد خصػػػص مكانػػػاً لمتػػػيارة أـ لػػػـ يخصػػػص المػػػرآبإذا كػػػاف صػػػاحب 
 . 2الأولى يكوف العقد إيجاراً أما في الحالة الثانية يكوف العقد وديعة

 
 انفزع انزاتغ

 انؼارّح ًالإيجار

/ مف القانوف المدني بأنيا )) عقد يمتزـ بو 682عرؼ المشرع العارية بالمادة /
المعير أف يتمـ المتتعير شيئاً غير قابؿ للاتتيلاؾ ليتتعممو بلا عوض لمدة 

 . معينة أو في غرض معيف عمى أف يرده بعد الاتتعماؿ ((
 : نقاط التفاق -

 . ف العقود المتماةكلاىما م -1

 . كلاىما مف العقود الواردة عمى المنفعة -2

 . كلاىما يرد عمى الأشياء الاتتعمالية -3

 نقاط الختلاف:  - 
يعػػػػد عقػػػػد العاريػػػػة مػػػػف عقػػػػود التبرعػػػػات بينمػػػػا عقػػػػد الإيجػػػػار يعػػػػد مػػػػف عقػػػػود  -1

 . المعاوضات

                                                           
.عبد الرزاؽ حتف فرج, 37, فرج الصده, ص637. خميس خضر ص63.عبد الحي حجازي, ص12تمير تػناغو, ص 1

 .326. منصور مصطفى منصور, ص22ص
2 De page (H): T. IV. N. 486. P. 473.   
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مف  في حيف أف عقد الإيجار ,يعد عقد العارية مف العقود الممزمة لجانب واحد -2
 . العقود الممزمة لجانبيف

في حيف أف  ,يمتزـ المؤجر ببذؿ عناية الرجؿ المعتاد في صيانة العيف المؤجرة -3
ىذا الالتزاـ يقع عمى عاتؽ المتتعير في عقد العارية والعناية المطموبة منو 
ىي التي يبذليا في المحافظة عمى مالو عمى ألا تقؿ عف عناية الرجؿ 

 . المعتاد

 تداخل بينيما: حالت ال -

اتتخداـ صاحب مصنع عماؿ وتعيده بإيوائيـ في متاكف خاصة دوف أف  -1
 يتقاضى منيـ أجرة, ىؿ يعد تعيده عقد إيجار أـ عارية ؟

للإجابة عف ذلؾ, يجب أف ننظر إلى أف إتكاف العماؿ قد روعي عند تحديد 
 .ػف, فإف العقد يعد إيجاراً لممتكف أجرة المتكف قد خفضتإأجرىـ, بحيث 

أما إذا كاف الإتكاف لـ يؤخذ بالحتباف عند تحديد الأجر فإف العقد يعد عارية 
أـ لا عند تحديد أجر  بالحتبافلا إيجاراً, وتقدير فيما إذا كاف الإتكاف قد أُخذ 

العامؿ, متألة موضوعية يفصؿ فييا قاضي الموضوع وفقاً لمظروؼ المحيطة 
 . بالتعاقد

رب العمؿ بإيواء العامؿ وقت إبراـ العقد وعند  فعمى تبيؿ المثاؿ إذا تعيد
يجار, أما لو تـ تحديد الأجر أولًا ثـ جاء إتحديد الأجر, يمكف عده عقد 

 . التعيد بالإيواء لاحقاً فإف ىذا العقد يعد عارية
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 انفصم انثاَِ

 أركاٌ ػقذ الإيجار 

, مػة فػي العقػد ) رضػى, محػؿركػاف العايحتاج انعقاد عقد الإيجار إلػى تػوافر الأ
حيػػث لا يوجػػد جديػػد يمكػػف إضػػافتو فػػي التػػبب تػػوؼ نكتفػػي بدراتػػة و تػػبب(. 

 والثاني وذلؾ في مبحثيف. الركنيف الأوؿ
 

 الدثحث الأًل

 انزضا

يتتمزـ التراضي فػي عقػد الإيجػار أف يصػدر عػف أصػحاب الحػؽ فػي إبػراـ مثػؿ 
ثػؿ ىػذه العقػود, وأف تكػوف ىذا العقد, كما يجب أف يكوف الشخص أىلًا لإبراـ م

 تية:إرادتو تميمة مف أي عيب. وىذا ماتنتحدث عنو في المطالب الأربعة الآ
 الإيجارأطراؼ عقد  المطمب الأوؿ:
 رادةالتعبير عف الإ: المطمب الثاني

 المطمب الثالث:الأىمية وتلامة الرضا
 

 الدطهة الأًل

 يجارأطزاف ػقذ الإ

 صأف يصػػػدر ىػػػذا التراضػػػي عػػػف الأشػػػخايتػػػتمزـ التراضػػػي فػػػي عقػػػد الإيجػػػار 
العقػػػد  المخػػػوليف قانونػػػاً بػػػإبراـ ىػػػذه العقػػػود, وىػػػذا يتطمػػػب تحديػػػد مػػػف ىمػػػا طرفػػػا

 يجارىما المؤجر والمتتأجر.كيفية تحديد الرضا الصادر عنيما. وطرفا عقد الإو 
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 انفزع الأًل 

 الدإجز

يكػػوف  و قػػد يكػػوف منتفعػػاً بػػو, و قػػدالمػػؤجر قػػد يكػػوف المػػؤجر مالكػػاً لمشػػيء, 
 أو شخصاً ليس لو تمطة عمى الشيء و مع ذلؾ قاـ بإيجاره. ,مديراً لو

فالمالؾ المؤجر قد يتخذ صوراً مختمفة, فيو إما أف يكوف مالكاً فعمياً وقانونياً لمشيء 
ما أف يكوف مالكػاً لمشػيء  ما أف يكوف مشترياً لمعقار بعقد غير متجؿ, وا  المؤجر, وا 

ه أي مالكػاً عمػى الشػيوع, أومالكػاً تحػت شػرط فاتػخ, المؤجر ممكيػة مشػتركة مػع غيػر 
أومالكاً تـ فتخ عقد ممكيتو, أومالكاً اتخػذت ضػده إجػراءات نػزع الممكيػة, أو مشػترياً 

 لعقار بعقد غير متجؿ أو مالكاً أعمف إفلاتو.

 المؤجر المالك الفعمي: -1
ؽ اتػتعماؿ / مف القانوف المدني لمالؾ الشيء وحده ح768وفقاً لأحكاـ المادة /

 الشيء و اتتغلالو والتصرؼ فيو.
و يترتػػب عمػػى ذلػػؾ أف لمالػػؾ الشػػيء أف يؤجره,لأنػػو يكػػوف لػػو أف يتصػػرؼ فػػي 
ممكو بكافة أشكاؿ التصرؼ مف بيع وىبػة وغيػر ذلػؾ, فيكػوف لػو مػف بػاب أولػى 

 أف يؤجره.
ذا كاف المشرع لـ يضع قيوداً عمى الإيجار الصادر عف البالغ الراشد, فإنو قد  وا 

ومف في حكمو  خصص أحكاماً محددة في الإيجار الصادر عف الصبي المميز
 والمريض مرض الموت.

 ومن في حكمو: الإيجار الصادر عن الصبي المميز -2
 ,لصػػػحة تػػػأجير مالػػػؾ الشػػػيء أف تتػػػوافر فيػػػو الأىميػػػة المطموبػػػة لمتػػػأجير يشػػػترط

ر وأىميػػػة ىػػػذه الأحكػػػاـ تػػػنتحدث عنيػػػا تفصػػػيلًا عنػػػد البحػػػث فػػػي أىميػػػة المػػػؤجو 
 . المتتأجر
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 الإيجار الصادر من المريض مرض الموت: -3
وأف   يجوز لممريض مػرض المػوت أف يػؤجر ممكػو طالمػا أف الإيجػار قػد تػـ بعػوض

لا كػػػاف الإيجػػػار دوف مقابػػػؿ, وتػػػـ عػػػده تصػػػرفاً  العػػػوض لػػػـ يقػػػؿ عػػػف أجػػػر المثػػػؿ وا 
فػػؽ أحكػػاـ مضػػافاً إلػػى مػػا بعػػد المػػوت فػػي حػػدود ىػػذا الفػػرؽ ويأخػػذ حكػػـ الوصػػية و 

 ؽ.ـ.س(. 877المادة ) 

المؤجر أف يطالبوا المتتأجر برد ما زاد مف المحاباة فػي الأجػر  و يحؽ لورثة
 عمى ثمث التركة, إلا إذا أجازوا التصرؼ,أو أثبت المتتأجر أنو لا توجد محاباة.

و نشػػػير فػػػي ىػػػذا الصػػػدد إلػػػى أف المشػػػرع لػػػـ يميػػػز فػػػي بيػػػع المػػػريض مػػػرض 
ـ.س.( إلا أنػػو لا  445ييػػا وارثػػاً أـ غيػػر وارث )فمتصػػرؼ المػػوت بػػيف أف يكػػوف ال

لػػذلؾ يجػػب أف نميػػز فػػي إيجػػار المػػريض مػػرض  ,يطبػػؽ ىػػذا الػػنص إلا عمػػى البيػػع
الموت بيف أف يكوف المتتأجر قد اتتأجر دوف مقابؿ أو بأجر يقػؿ عػف أجػر المثػؿ 

مػػػى إجػػػازة فػػػإذا كػػػاف وارثػػػاً فالإيجػػػار موقػػػوؼ ع ,أو غيػػػر وارث اً وفيمػػػا إذا كػػػاف وارثػػػ
ة و لػػػو كانػػػت الأجػػػرة أو الفػػػرؽ أقػػػؿ مػػػف الثمػػػث, لأنػػػو لا وصػػػية لػػػوارث, و أف ثػػػالور 

 .....(/ مدني توري جػاءت بشػكؿ عػاـ ) كػؿ عمػؿ قػانوني877في المادة / المشرع
 خاصة بالبيع فقط. 445و أف المادة 

و أف أحكاـ الوصية فػي قػانوف الأحػواؿ الشخصػية لا تنفػذ لمػوارث ولا بمػا زاد 
الثمػػػث إلا إذا أجازىػػػا الورثػػػة بعػػػد وفػػػاة الموصػػػي وكػػػاف المجيػػػز كامػػػؿ الأىميػػػة  عمػػػى
 قانوف أحواؿ شخصية. 238/2

 زوال ممكية المؤجر بأثر رجعي و أثرىا عمى عقد الإيجار: -4
 : / مف القانوف المدني 269تنص المادة /
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ما الشرط الفاتخ زواؿ الالتزاـ و يكوف الدائف ممزماً برد  ؽيترتب عمى تحق -1)
وجب عميو التعويض.عمى  ,فإذا اتتحاؿ الرد لتبب ىو متؤوؿ عنو ,أخذه

 رغـ تحقؽ الشرط(. أف أعماؿ الإدارة التي تصدر عف الدائف تبقى نافذة
و   يتضح مف ىذا النص بأف الإيجار الصادر عف المالؾ يبقى نافذاً في حؽ الغير

ا لو أبطؿ تند ممكيتو لوزالت ممكية المؤجر بأثر رجعي لأي تبب مف الأتباب, كم
أو فتخ,أوكانت الممكية معمقة عمى شرط فاتخ و تحقؽ الشرط,لأنو مف المفترض 
في مثؿ ىذه الحالات أف زواؿ الممكية بأثر رجعي يقضي عد المؤجر لـ يكف مالكاً 
في يوـ مف الأياـ, وأف الإيجار قد صدر مف غير مالؾ, وبالتالي لا يعد نافذاً في 

خاص في حؽ المالؾ الحقيقي, لكف المشرع خرج عف ىذا حؽ الغير وبشكؿ 
 الأصؿ بنص صريح.

التػػائد لػػدى غالبيػػة الشػػراح ىػػو تطبيػػؽ ىػػذا الحكػػـ عمػػى جميػػع حػػالات زواؿ  والػػرأي
الناقػػؿ لمممكيػػة أو فتػػخو أو زوالػػو لأي تػػبب  الممكيػػة بػػأثر رجعػػي ) إبطػػاؿ التصػػرؼ

 .1مف الأتباب(
 كتتػػب حقػػاً عمػػى العقػػار قبػػؿ شػػير دعػػوىاأي لا يكػػوف ليػػذا الػػزواؿ أثػػر عمػػى مػػف 

 الإبطاؿ أو الفتخ أو الزواؿ.

 عمى الشيوع: اً المؤجر مالك -5
يعػػد التػػأجير بحتػػب الأصػػؿ مػػف أعمػػاؿ الإدارة المعتادة,لأنػػو لا يترتػػب عميػػو تغييػػر 

 في طبيعة الشيء المؤجرولا في الغرض المخصص لو.
تأجير الماؿ الشائع لكنػو ميػز فػي لذلؾ أقر المشرع لممالكيف عمى الشيوع الحؽ في  

 حكمو عمى التأجير وفقاً لطبيعة إرادة الملاؾ عمى الشيوع.
 

                                                           
 2006-2005جامعة دمشؽ مركز التعميـ المفتوح, د. فواز صالح و د. محمد عرفاف الخطيب, عقد الايجار , منشورات 1

 .135ص
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 إجماع المالكين عمى الشيوع بالقيام بالتأجير:-أ

إذا أجػػر جميػػع المػػلاؾ الشػػيء المممػػوؾ عمػػى الشػػيوع لأجنبػػي أو لواحػػد مػػنيـ 
ثػػلاث تػػنوات, و  نفػػذت الإجػػارة فػػي حقيػػـ جميعػػاً وأيػػاً كانػػت المػػدة ولػػو زادت عمػػى

ء عػف أنفتػيـ ووكػلاء عػف ذا أجرىػا واحػد مػنيـ أو أكثػر كأصػلاالحكػـ كػذلؾ إيكوف 
 /ؽ.ـ.س(.782ـ/الباقيف )

 :  يجار الصادر عن أغمبية المالكين عمى الشيوعالإ -ب

إذا اتفؽ أغمبية الشركاء عمى الإيجار, عد الإيجار نافذاً في حؽ الجميع لمدة 
/ـ.س(مػا لػـ يثبػت أف الإيجػاروقع نتيجػة غػش أو 667ـ/لا تتجاوز الثلاث تػنوات )

 وتحتب الأقمية عمى أتاس قيمة الأنصبة. ةتواطؤ بقصد الإضرار بالأقمية الرافض

و يمكػػف لمشػػركاء بػػدلًا مػػف أف يػػؤجروا بأنفتػػيـ مباشػػرة أف يعينػػوا مػػديراً مػػف بيػػنيـ أو 
المػدير تػمطة التػأجير  أجنبياً عنيـ يقوـ بعممية الإيجار, وفي ىذه الحالة يكوف ليػذا

لمػػدة لا تتجػػاوز ثػػلاث تػػنوات, و يكػػوف الإيجػػار الػػذي يعقػػده نافػػذاً فػػي حػػؽ جميػػع 
 الشركاء.

ذا تػػػولى  عػػػنيـ  حػػػد الشػػػركاء الإدارة دوف اعتػػػراض مػػػف البػػػاقيف عػػػد وكػػػيلاً أوا 
 /ـ.س(.783)ـ/

 عدم وجود أغمبية: -جـ 

الشػائعة دوف موافقػة إذا لـ يكف ىناؾ أغمبية, كما لو أجر أحد الشركاء العيف 
بػػاقي الشػػركاء أو أغمبيػػتيـ, فالإيجاريعػػد صػػحيحاً بػػيف المػػؤجر والمتػػتأجر, ولكنػػو لا 
يعػػد نافػػذاً فػػي مواجيػػة بػػاقي الشػػركاء, ولمشػػركاءالحؽ فػػي أف يخرجػػوا المتػػتأجر مػػف 

ذا وقػػع المػػاؿ الشػػائع فػػي  كػػؿ العػػيف دوف أف يجبػػروا عمػػى انتظػػار نتيجػػة القتػػمة, وا 
 ـ(.781القتمة أو البيع بالمزاد العمني نفذ الإيجار)ـ نتيجة ؤجرالشريؾ الم نصيب
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لػو أف و  عمى شريؾ آخر غير المؤجر فإف الإيجار لا يتري بحقػو أما إذا رتا المزاد
يتترد العيف مف تحت يد المتتأجر, أما إذا رتا المزاد عمى أجنبي عدّ المزاد بمنزلة 

 الإيجار التابؽ لتاريخ البيع. البيع وعمى المشتري الجديد احتراـ نفاذ عقد
إذا قػػػاـ أحػػػد الشػػػركاء بتػػػأجير حصػػػة مػػػف العػػػيف وقػػػاـ بػػػاقي الشػػػركاء بإيجػػػار العػػػيف  

بأكمميا فيكوف الإيجار الأخير نافذاً في حؽ الشريؾ المؤجر في حؽ المتػتأجر منػو 
 . المدنية المتؤولية ولا يبقى ليذا الأخير توى الرجوع عمى المؤجر وفقاً لقواعد

شير في ىذا الصدد إلى أف بعض الفقياء عدّ العقارات الخاضػعة لمتمديػد و ن
مػف قبيػؿ أعمػاؿ الإدارة غيػر  ,القانوني, أوالإخلاء الذي لايكػوف إلا لأتػباب محػددة

المعتادة و بالتػالي تحتػاج إلػى موافقػة أغمبيػة الشػركاء التػي تممػؾ ثلاثػة أربػاع المػاؿ 
 .1/ـ.س(784ـ/

 ممكيتو والمالك تحت شرط فاسخ:المالك الذي فسخ عقد  -6
يػػػػز بػػػػيف الإيجػػػػار الصػػػػادرمف المالػػػػؾ قبػػػػؿ فتػػػػخ العقػػػػد, والإيجػػػػار ييجػػػػب التم

الصادر بعد الفتخ, فيكوف الإيجار صحيحاً في الحالة الأوؿ لأنو صدر مػف مالػؾ, 
 وغير قانوني في الحالة الثانية لأنو أصبح غير مالؾ.

 تطبيقات:
 ف قبػػػػػػؿ المشػػػػػػتري لعػػػػػػدـ الوفػػػػػػاء بػػػػػػالثمفالمالػػػػػػؾ الػػػػػػذي فتػػػػػػخ عقػػػػػػد ممكيتػػػػػػو مػػػػػػ -أ

 /ؽ.ـ.س(.158)ـ/
 الموىوب لو بعد رجوع الواىب عف اليبة. -ب

المالػػؾ تحػػت شػػرط فاتػػخ كالمشػػتري بشػػرط التجربػػة إذا تبػػيف مػػف الاتفػػاؽ أف  -جػػػ 
 /ؽ.ـ(.389)ـ/ البيع معمؽ عمى شرط فاتخ

 يجارالإ فيكوف ,الإيجار الصادر عف مالؾ تحت شرط فاتخ ثـ تحقؽ الشرط -د 
صحيحاً نافذاً في حؽ مف آلت إليو الممكية بالفتخ أوبتحقؽ الشرط الفاتخ. ولا 

                                                           
 .68د. محمد لبيب شنب , المرجع التابؽ بند ص 1
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يشترط في ذلؾ إلا أف يكوف الإيجار ثابت التاريخ قبؿ الفتخ أو بتحقؽ الشػرط 
الفاتخ, وأف يكوف قد صدر دوف غش ) تواطؤ بػيف المػؤجر و المتػتأجر عمػى 

 الإضرار بمف تؤوؿ إليو الممكية(.

) لا  / التػػي تقػػػوؿ527ر فػػي ىػػذا الصػػدد إلػػى عػػػدـ انطبػػاؽ نػػص المػػادة /و نشػػي -
يجوز لمف لا يممؾ إلا حػؽ الإدارة أف يعقػد إيجػاراً تزيػد مدتػو عمػى ثػلاث تػنوات إلا 
بتػػػرخيص مػػػف التػػػمطة المختصػػػة, فػػػإذا أبػػػرـ عقػػػد الإيجػػػار لمػػػدة أطػػػوؿ مػػػف ذلػػػؾ, 

بغيػره(, عمػى ىػذه  أنقصت المدة إلى ثلاث تنوات كؿ ىذا مػا لػـ يوجػد نػص يقضػي
بؿ يممػؾ أيضػاً حػؽ  ,ممكيتو لا يممؾ حؽ الإدارة فقط لأف المالؾ الذي زالت ,الحالة

التصػػػرؼ, فمػػػو أف يػػػؤجر العقػػػار لأيػػػة مػػػدة كانػػػت و لػػػوزادت ىػػػذه المػػػدة عمػػػى ثػػػلاث 
 تنوات.

 

 المالك الذي تتخذ ضده إجراءات نزع الممكية: -7
 : المدنية / مف قانوف أصوؿ المحاكمات384تنص المادة /

تبميغ الإخطار عمى الحاجزيف  تتري عقود الإيجار الثابتة التاريخ في وقت -1) 
والدائنيف والراتي عميو المزاد وذلؾ بغير إخلاؿ بالأحكاـ القانونية المتعمقة 

 بعقود الإيجار الواجبة الشير(.
مف ذكروا لا تنفذ عقود الإيجار غير الثابتة التاريخ قبؿ تبميغ الإخطار في حؽ  -2

 . إلا إذا كانت مف أعماؿ الإدارة الحتنة (
ويقصد بأعماؿ الإدارة الحتنة الإيجار الذي لا تزيد مدتو عمى ثلاث تنوات, 
وأعماؿ الحفظ والصيانة واتتيفاء الحقوؽ ووفاء الديوف, وأعماؿ التصرؼ كبيع 

 . المحصوؿ والبضائع والمنقولات التي يخشى عمييا مف التمؼ
أف الإيجار إذا كاف ثابت التاريخ قبؿ تتجيؿ التنبيو فإنو  ,ا النصيتضح مف ىذ

ينفذ في حؽ الجميع أياً كانت مدتو وأياً كاف مقدار الأجرة, ما لـ يكف ىناؾ تواطؤ 
 . بيف المؤجر والمتتأجر
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فإنو لا ينفذ إلا إذا كاف  ,أما إذا كاف الإيجار غير ثابت التاريخ قبؿ تتجيؿ التنبيو
كما لا يجوز  ,دارة الحتنة ولا يجوز أف تزيد مدتو عمى المألوؼ عرفاً مف أعماؿ الإ

 . أف يكوف في الأجرة غبف فاحش

 : يجار الصادر من أحد طرفي بيع العقار بعقد غير مسجلالإ -8

وفقاً لأحكاـ قانوف التجؿ العقاري لاتيما المادة التاتعة مف القرار رقـ  
البيع إلا إذا تجؿ العقد وعمى الرغـ مف ذلؾ لا تنتقؿ ممكية العقارات ب 188/1926

فإف المشرع رتب مف حيث المبدأ آثاراً قانونية عمى الإيجار الصادر مف أحد طرفي 
 . العلاقة التعاقدية

 : الإيجار الصادر عن المشتري بعقد غير مسجل - أ

 فإفولكف مع ذلؾ  ,إف المشتري قبؿ التتجيؿ لا يكوف مالكاً لما اشتراه
صحيحاً ونافذاً  دادر عف المشتري في عقد البيع غير المتجؿ يعالإيجار الص

في حؽ البائع حتى ولو كاف صادراً عف غير مالؾ, لأف البيع غير المتجؿ 
 : بيع تاـ يرتب جميع آثاره ما عدا نقؿ الممكية ويجب التمييز بيف فرضيف

ولا  البائعإذا كاف المشتري قد تتمـ العقار فإف إيجاره ينفذ في مواجية  :الأول
يتتطيع ىذا الأخير أف يطمب اتترداد المبيع مف يد المتتأجر, لأف 

 . ذلؾ يتنافى مع التزامو بالضماف
 إذا لـ يكف المشتري قد تتمـ العقار فإنو يتتطيع أف يطالب البائع: الثاني

  :بتتميـ العيف إذا لـ يكف قد تتمميا, وىنا يجب أف نفرؽ بيف حالتيف
يكوف التتميـ واجباً وقت بدء الإيجار وفي ىذه الحالة يكوف  أف :الحالة الأولى
ف  ,في مواجية البائع الإيجار نافذاً  لأف منفعة العقار وقت التأجير كانت لممشتري وا 

ويترتب عمى ذلؾ أف يكوف لممتتأجر أف يطالب المشتري بتتميـ  ,لـ تنتقؿ ممكيتو
ـ ىذا الشيء عف طريؽ الشيء المؤجر, كما يكوف لو أف يطالب البائع بتتمي

 . اتتعماؿ دعوى مدينو )المشتري(
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 . أف يكوف التتميـ غير واجب كأف يكوف مؤجلًا أو معمقاً عمى شرط :الحالة الثانية
وفي ىذه الحالة لا ينفذ الإيجار في مواجية البائع الذي يكوف لو أف يمتنع عف 

لى المشتري إجوع تتميـ العقار إلى المتتأجر, ولا يكوف ليذا الأخير توى الر 
  المؤجر لو لعدـ تنفيذه لالتزاماتػو.

 : الإيجار الصادر من البائع -ب

لا يعد الإيجار الصادر عف البائع في ىذه الحالة صحيحاً ولو صدر عف 
لأنو مف حؽ المشتري أف يطالب البائع بتتميـ العقار ومف واجب البائع أف  ,المالؾ

مشتري أف يحتج عمى عقد الإيجار ولو تـ يتممو إلى المشتري, كما أف مف حؽ ال
تتجيمو, لأف التتجيؿ تـ بعد نفاذ البيع إلا أف المشتري يجوز لو أف يتمتؾ بعقد 

 . /ؽ.ـ.س(571الإيجار إذا أراد ذلؾ وعندئذٍ يمتزـ المتتأجر في مواجيتو )ـ./

 : المفمس -9

يتتطيع أف يؤجر فإف التاجر الذي أعمف إفلاتو لا  ,وفقاً لأحكـ القانوف التجارة
مف قانوف  454الأعياف الممموكة لو, لأنو لا يجوز لممفمس أف يدير أملاكو ) ـ

 : ( ويترتب عمى ىذه الحالة جممة مف النتائج 2887التجارة التوري لعاـ 

إف الإيجار الصادر عف التاجر المفمس بعد التوقؼ عف الدفع وبعد إعلاف  -أ
لصادر عنو بعد التوقؼ عف الدفع وقبؿ الإفلاس يعد باطلًا, أما الإيجار ا

فيكوف قابلًا للإبطاؿ لمصمحة الدائنيف, إذا أثبت أف المتتأجر إعلاف الإفلاس 
 قانوف تجاري (. 513كاف يعمـ وقت الإيجار بحالة المؤجر المعتر )ـ 

لمػػدائنيف الحػػػؽ فػػػي إبطػػػاؿ الإيجػػػار الصػػػادر عػػػف التػػػاجر المفمػػػس, ولػػػو لػػػـ  -ب
أو يعطػػي  ذلؾ,إذا اتضػػح أف الإيجػػار يخفػػي ىبػػة متػػتترةيثبػػت عمػػـ المتػػتأجر بػػ

 . لممتتأجر فائدة اتتثنائية
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لمػػدائنيف الحػػؽ فػػي إبطػػاؿ الإيجػػار ولػػو كػػاف صػػادراً قبػػؿ التوقػػؼ عػػف  -جػػػ 
الػػػدفع, إذا ثبػػػت أف ىنػػػاؾ تواطػػػؤ بػػػيف المػػػؤجر والمتػػػتأجر عمػػػى الإضػػػرار 

 . بحقوؽ الدائنيف وكاف الضرر قد وقع نتيجة لذلؾ بالفعؿ

 : الإيجار الصادر عن المنتفع بالشيء -10
يكوف الانتفاع بالشيء لممؤجر عندما يكوف المؤجر صاحب الحؽ بالانتفاع بالعيف 

 . أو تاكناً فييا ,أو متتأجراً أو متتعيراً ليا ,المؤجرة, أو تكوف مرىونة لديو

 : الإيجار الصادر ممن يممك حق النتفاع -أ

حبو تمطة اتتعماؿ واتتغلاؿ شيء ممموؾ ىو حؽ عيني يخوؿ صا :النتفاع
لمغير, وينتيي حتماً بموت المنتفع, وبناء عمى ذلؾ فالمنتفع يممؾ الحؽ في تأجير 
ىذا الشيء, ويكوف إيجاره نافذاً في حؽ المالؾ لكؿ مدتو بشرط ألا تجاوزىذه المدة 

مدة الأجؿ المعيف لانقضاء حؽ الانتفاع , فإذا كانت مدة الإيجار أطوؿ مف ال
أقره  لـ ينفذ الإيجار في حؽ المالؾ عف المدة الزائدة إلا إذا ,المحددة لحؽ الانتفاع

 . ؽ.ـ.س ( 528المالؾ )ـ 
فإذا كاف حؽ  ,والشرط الآخر ىو ألا يتعدى أجؿ الإيجار مدة حياة المنتفع 

ريف فالمنتفع لو الحؽ في تأجير العيف لمدة عش ,الانتفاع لمدة عشريف تنة مثلاً 
أو بموت المنتفع أييما أقرب, فإذا توفي المنتفع بعد  ,ينتيي الإيجار بانتيائياتنة 
تنوات مف ترياف العقد ينتيي العقد بموت المنتفع وتعود ممكية العيف  عشر

 . المؤجرة لمالؾ الرقبة
فينتيي الإيجار حتماً بانتياء مدة حؽ  ,وبحتباف حؽ الانتفاع حؽ مؤقت بطبيعتو

ذا أج ,الانتفاع ر المنتفع الشيء لمدة تزيد عمى مدة حؽ الانتفاع لاينتيي الإيجار وا 
نما يبقى قائماً  فيما زاد عمى  -إذا كاف مالؾ الرقبة قد أقره مقدماً أو عند إبرامو  -وا 

 . /ـ.س(528مدة حؽ الانتفاع ) 
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أي أف الإيجار يبقى قائماً في التنوات المتبقية مف مدة الإيجار بيف المتتأجر 
لا بيف المتتأجر  ,رقبة الذي يتتعيد الممكية التامة بانتياء حؽ الانتفاعومالؾ ال
 . والمنتفع

خلاء المتتأجر,  أما إذا لـ يقر المالؾ الإيجار, تعيف رد العيف المؤجرة إليو وا 
ويجب عمى المالؾ أف يراعي القواعد القانونية المتعمقة بالإخلاء المنصوص عمييا 

 المدني. / مف القانوف531في المادة /
 . ونشير إلى أنو يمكف لممنتفع تأجير الشيء محؿ الانتفاع إلى مالؾ الرقبة ذاتو 

 : الإيجار الصادر عن الدائن المرتين رىناً حيازياً  -ب

ىو عقد يرتب لمدائف المرتيف حقاً عينياً تبعياً عمى شيء ضماناً  الرىن الحيازي:
 . الديفلدينو ويخولو حؽ حبس ىذا الشيء لحيف اتتيفاء 

ولمدائف المرتيف رىناً حيازياً الحؽ في أف يتتثمر العيف المرىونة اتتثماراً 
ومف  ,كاملًا وما يحصؿ عميو مقابؿ ىذا الاتتغلاؿ يخصـ مف المبمغ المرىوف

دارتو  الالتزامات التي تقع عمى الدائف المرتيف المحافظة عمى الشيء المرىوف وا 
نتفع بو بنفتو فيأخذ غمتو ويخصميا مف الديف, وقد تكوف إدارتو بأف ي ,واتتثماره

أو يؤجره لمغير, فإذا أجره فيعدّ الإيجار نافذاً في مواجية الكافة بما فييـ الراىف 
 . المالؾ لمشيء المرىوف

فلا يجوز لو إيجار الشيء المرىوف لأنو ليس  ,أما الدائف المرتيف رىناً رتمياً 
مالؾ العقار المرىوف, ألا يؤجر  ,المديف ولكف يجوز لو أف يشترط عمى ,حائزاً لو

لمدة تزيد عمى حد معيف أوألا يقبض الأجرة دوف إذنو, ولكف ىذه الشروط غير 
 . ممزمة لممتتأجر لأنو ليس طرفاّ فييػا

ولية ؤ ويكوف لمدائف المرتيف في ىذه الحالة الرجوع عمى المديف الراىف بالمت
 . وفقاً لقواعد القانوف المدني
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 : يجار الصادر عن المستأجرالإ -جـ

ما لـ يقض القانوف أو الاتفاؽ بغير  ,لممتتأجر أف يؤجر الشيء المؤجر لو
حيث يكوف ىذا الإيجار واقعاً عمى الحؽ الشخصي لممؤجر في الانتفاع  ,ذلؾ

بالشيء المؤجر, فمو أف يتصرؼ بو وأف يؤجره ما لـ يكف ىناؾ شرط مخالؼ )مادة 
لا تيما  2881/ لعاـ 6ؾ في قانوف الإيجار رقـ /ؽ.ـ.س( وعمى خلاؼ ذل568

  ./ج الأصؿ لا يجوز لو أف يؤجر دوف إذف خطي تحت طائمة الإخلاء8المادة 

وينفذ ىذا الإيجار  ,ويتمى الإيجار الصادر منو في ىذه الحالة التأجير مف الباطف
 . في مواجية المؤجر الأصمي بشرط ألا تتجاوز مدتو مدة العقد الأصمي

حاؿ اشتمؿ الإيجار عمى شرط يمنع التأجير مف الباطف أو نص  وفي
القانوف عمى ذلؾ, وقاـ المتتأجر عمى االرغـ مف ذلؾ بالتأجير, فلا يكوف الايجار 
نافذاً في حؽ المؤجر إلا إذا أقره ىذا الأخير, أما بالنتبة لمعلاقة بيف المتتأجر 

المتتأجر الأصمي لأحكاـ  الأصمي والمتتأجر الثانوي فإنيا تقع صحيحة ويخضع
 . المتؤولية المدنية لعدـ وفائو بالتزاماتو

 : الإيجار الصادر عن المستعير والمودع لديو -د

أما الحيازة  ,تعدّ حيازة المتتعير حيازة مادية قائمة عمى الاتتعماؿ فقط
و القانونية فيي لممعير الذي يبقى مالكاً لمشيء المعار, لذلؾ فالمتتعير لا يجوز ل

لأنو يمتزـ بحفظ الشيء  ,ذلؾ دوف إذف المعير وىذا الحكـ ينطبؽ عمى المودع لديو
 . ولا يجوز لو أف يتتعممو بنفتو ولا يجوز لو أف يؤجره ,ورده

والثاني شرع لحفظ العيف  ,فالأوؿ اتتغلاؿ لمعيف ,وبيذا يختمؼ الإيجار عف العارية
 . فقط
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 : رة الشيءالإيجار الصادر عن المتمتع بحق إدا -11
إلا أف ىذا الحؽ قد يثبت لغير  ,الأصؿ إف مالؾ الشيء ىو الذي يتولى إدارتو

واتتغلالو كما يثبت  وواتتعمال المالؾ فيكوف نائباً عف المالؾ في إدارة ىذا الشيء
 . ىذا الحؽ لموارث الظاىػر

 / مف القانوف المدني بأنو )) لا يجوز لمف لا يممؾ إلا حؽ 527تنص المادة /
الإدارة أف يعقد إيجاراً تزيد مدتو عمى ثلاث تنوات إلا بترخيص مف التمطة 

نقصت المدة إلى ثلاث تنوات ا ,فإذا عقد الإيجار لمدة أطوؿ مف ذلؾ ,المختصة
 كؿ ىذا لـ يوجد نص يقضي بغيره ((.

/ مف قانوف الأحواؿ الشخصية تقضي بأنو )) لا يجوز لموصي دوف 182والمادة /
 ...... كمة مباشرة التصرفات الآتيةأذف مف المح

إيجار عقار القاصر لمدة أكثر مف ثلاث تنوات في الأراضي الزراعية وأكثر  -د
 مف تنة في المباني.

 . إيجار عقار القاصر لمدة تمتد إلى تنة بعد بموغو تف الرشد (( -ىػ
 : يتضح مف ىذه النصوص

وىذه الوكالة لا تخولو إلا أعماؿ  ,يقصد بالوكيؿ ىنا الوكيؿ وكالة عامة :الوكيل -أ
الإدارة, ويعد مف أعماؿ الإدارة الإيجار الذي لا تزيد مدتو عمى ثلاث تنوات )) ـ 

 ـ.س (. 667
وبناء عمى ذلؾ لا يمتزـ الموكؿ بالإيجار الصادر عف الوكيؿ إلا لمدة ثلاث 

 تنوات.
ادت عمػػى يكػػوف لمػػولي أف يػػؤجر مػػاؿ القاصػػر لأي مػػدة كانػػت, ولػػو ز  الــولي: -ب

 ,أحػػواؿ شخصػػية-172لأنػػو يكػػوف لػػو التصػػرؼ فػػي مػػاؿ القاصػػر )ـ ,ثػػلاث تػػنوات
فيكوف لو مف باب أولى إدارة ىذا الماؿ وتأجيره ولا يعد الولي ممف لػيس لػو إلا حػؽ 

( وتتقيػػػػػػد تػػػػػػمطة الػػػػػػولي فػػػػػػي تػػػػػػأجير / ؽ.ـ.س527الػػػػػػواردة فػػػػػػي المػػػػػػادة ) / الإدارة
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مػػػػػف قػػػػػانوف الأحػػػػػواؿ الشخصػػػػػية  164/2مالالقاصػػػػػر بقيػػػػػد واحػػػػػد ورد فػػػػػي المػػػػػادة 
لمقاضػػي أف يػػأذف لمقاصػػر بعػػد بموغػػو الخامتػػة عشػػرة بتتػػمـ جانػػب مػػف أموالػػو وىو))

 . لإدارتيا ((

وفي ىذه الحالة لا يجوز لمقاصر المأذوف بغير موافقة القاضي عقد إجارة لمدة تزيد 
 . ؽ.ـ.س (( 165/2عف تنة )ـ

يؤجر أمواؿ القاصر المأذوف ولو  ويفيـ مف ىذيف النصيف أنو لا يكوف لمولي أف
ولا يكوف لو إلا أف يأذف لمقاصر المأذوف في التأجير لمدة تزيد عمى تنة ولو  ,لتنة

 جاوزت الثلاث تنوات.
 165-164ؽ.ـ.س / والمواد  527يتبيف مف أحكاـ المادة / :الوصي والقيم -جـ

 ,إذف مف المحكمةمف قانوف الأحواؿ الشخصية بأنو لا يكوف لموصي أو القيـ بغير 
تأجير منقولات القاصر أو المحجور عميو لمدة تتجاوز ثلاث تنوات, ولا يكوف ليما 
بغير إذف المحكمة تأجير الأراضي الزراعية العائدة لمقاصر أو المحجور لمدة 
تتجاوز ثلاث تنوات أو لمدة تمتد أكثر مف تنة بعد بموغو تف الرشد أو رفع 

 . الحجر عف المحجور عميو

لا يكوف ليما أيضاً دوف إذف المحكمة تأجير مباني القاصر أو المحجور عميو و 
 لمدة تزيد عمى تنة.

ذا  ذف لمقاصر الذي بمغ الخامتة عشرة مف العمر أو لممحجور عميو في تتمـ أوا 
ويكوف لو الإذف لمقاصر  ,أموالو لإدارتيا, فلا يكوف لموصي أو القيـ تأجير أموالو

تأجير الأراضي الزراعية والمنقولات لمدة تزيد عمى تنة ولا أو المحجور عميو في 
 . تتجاوز ثلاث تنوات

ولا يكوف لو أف يأذف ليما في تأجير المباني ويعود الإذف لممحكمة صاحبة الحؽ 
 . لأنو لا يكوف لموصي أو لمقيـ التأجير لمدة تتجاوز التنة ,فيو
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يجوز لو أف يشتري  ,عممو مف عمره ويكتب مف ةالقاصر الذي بمغ الثالثة عشر -
ويكوف لو تأجير ما اشتراه ولأي مدة كانت, لأنو لو أف يتصرؼ  ,بالماؿ الذي يكتبو

 ومف باب أولى تأجيره.  ,بو
 الإيجار الصادر عن الوارث الظاىر: -د

يعد الإيجار الصادر عف الوارث الظاىر صحيحاً ونافذاً في مواجية الوارث الحقيقي 
لأف تصرفات  ,ما داـ المتتأجر حتف النية ,ف النية أو تيئياتواء كاف الوارث حت

فمف باب أولى أف تعد  ,الوارث الظاىر إذا كانت نافذة في ممؾ الوارث الحقيقي
 . أعماؿ الإدارة نافذة كالإيجار

يحدث أحياناً أف يتعاقد شخص بشأف عيف لا يكوف لو  :إيجار ممك الغير -12
 . يث يعدّ المؤجر في ىذه الحالة بحكـ الفضوليالحؽ في التعامؿ في منفعتيا, ح

يجػب أف يكػوف المتػتأجر يجيػؿ  ,لكي يعدّ ىذا التعاقد إيجاراً واقعػاً عمػى ممػؾ الغيػر
فػإذا كػاف يعمػـ  ,وقت التعاقد أف المؤجر ليس لػو الحػؽ فػي التعامػؿ فػي منفعػة العػيف
صػور أف يكػوف بأنو يتعامؿ مع غير مالؾ وأقػدـ مػع ذلػؾ عمػى التعامػؿ معػو, فػلا يت

ف ػػػػػمى يأخػػػذ صػػػورة التعيػػػد عػػػػػقػػػد قصػػػد إبػػػراـ عقػػػد إيجػػػار, بػػػؿ إبػػػراـ عقػػػد غيػػػر مت
 ؽ.ـ.س(. 154 الغير)ـ 

أما إذا كاف المتتأجر يجيؿ أنو ليس لممؤجر التعامؿ في منفعة الشيء المؤجرة 
 فينا نكوف بصدد إيجار واقع عمى ممؾ الغير, فما ىي آثار ىذا الإيجار ؟

 : مك الغير فيما بين المتعاقدينأثر إيجار م -أ
الإيجار الصادر مف لايممؾ منفعة الشيء المؤجر يقع صحيحاً فيما بيف المؤجر 
والمتتأجر, لأف عقد الإيجار لا ينشأ عمى عاتؽ المؤجر التزاماً بنقؿ ممكية الشيء, 
نما يحممو فقط بالتزاـ القياـ بعمؿ معيف ىو تمكيف المتتأجر مف الانتفاع بالشي ء وا 

المؤجر, ولا يتتطيع المتتأجر أف يطمب إبطالو اتتناداً إلى عدـ ممكية المؤجر 
بأف يثبت أنو لـ يكف يعمـ بعدـ ممكية  ,لمشيء إلا إذا توافرت شروط التمتؾ بالغمط
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المؤجر لمعيف المؤجرة وكانت ممكية المؤجر ليذه العيف صفة جوىرية في اعتباره, 
وبشرط أف يكوف المؤجػر  ,لعقد لوعمـ بيا قبؿ العقدبراـ اإبحيث يمتنع عف المتعاقد 

 قػد وقػع مثمو في ىذا الغمط أو كاف عمى عمـ بو أو كاف مف التيؿ عميو أف يتبينو
  ؽ.ـ.س (.121) 

لأف التنفيذ غير متتحيؿ في  ,وفي الحقيقة إف المؤجر قد يتتطيع تنفيذ ىذا الالتزاـ
 . فتخ وليس لمبطلافذاتو وجزاء عدـ التنفيذ ىو تعرض العقد لم

أما إذا اتتطاع المؤجر عمى الرغـ مف عدـ ممكيتو أف يمكف المتتأجر مف الانتفاع 
أما إذا لـ يتمكف المتتأجر مف الانتفاع  ,بالشيء المؤجر فإف العقد ينفذ لمدتو

فإنو يكوف لو أف يطمب  ,بالشيء بتبب تعرض مالكو أو صاحب الحؽ في منفعتو
كما يكوف لو أف يطالب المؤجر  ,تنفيذ المؤجر لالتزاماتو فتخ الإيجار بتبب عدـ

 . بتعويض عف الضرر الذي أصابو مف جراء ذلؾ
 : أثر إيجار ممك الغير في مواجية المالك الحقيقي -ب

لا يعد الإيجار نافذاً في حؽ المالؾ الحقيقي إلا إذا أقره, لذلؾ يتوجب ىنا أف نميز 
 بيف فرضيف:

 ي يقر بالإيجار:الأول: المالك الحقيق

ولا يجوز لو  ,فإنو ينفذ في حقو ,إذا أقر المالؾ الحقيقي الإيجار الصادر عف غيره
أف يتعرض لممتتأجر في انتفاعو بالعيف المؤجرة طواؿ مدة الإيجار, ويترتب عمى 
ذلؾ أف يحؿ المالؾ الحقيقي محؿ المؤجر في العقد بحيث تثبت لو حقوقو ويتحمؿ 

نتقؿ ىذه الالتزامات والحقوؽ مف المؤجر الأصمي إليو إلا إذا اتفؽ كافة التزاماتو, فت
 . عمى خلاؼ ذلؾ

 الثاني: المالك الحقيقي ل يقر الإيجار: 
ف يطمب اتترداد الشيء مف المتتأجر المالؾ الحقيقي بالإيجار كاف لو أإذا لـ يقر 

وأف يؤجره كما يكوف لو أف يتصرؼ في ىذا الشيء كيفما شاء  ,إذا كاف قد تتممو
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ويكوف لمتتأجر الشيء مف مالكو أف يتجاىؿ الإيجار الصادر عف غير  ,لمف يريد
وليس لممتتأجر في ىذه الحالة إلا الرجوع عمى  ,المالؾ, لأنو لا ينفذ في حقو

 . المؤجر بالضماف أو أف يطمب فتخ العقد
عمى  ,فإنو يحؽ لممالؾ الحقيقي الرجوع عمى المؤجر بالتعويض ,يضاؼ إلى ذلؾ

 أتاس المتؤولية التقصيرية.
 انفزع انثاَِ

 الدستأجز

يحؽ لأي شخص أف يتتأجر إذا توافرت فيو الأىمية اللازمة, والأصؿ أف الشخص 
 يممكو. ئاً شيولكف قد يحصؿ أف يتتأجر  ,لا يممكو ئاً يتتأجر عادة شي

 . مالؾ الرقبة الذي يتتأجر العيف مف مالؾ حؽ الانتفاع  -  

 . راىف الذي يتتأجر العيف مف الدائف الراىف رىف حيازةالمديف ال  -

 أثناء ترياف  في المؤجر الذي يتتأجر العيف مف المتتأجر إذا احتاج ليا  - 
 . العقد 

    ,ةإذا تقاتـ مع شريكو العيف الشائعة قتمة ميايأ ,الشريؾ في الماؿ الشائع  - 
    ؽ.س((. 884إلى 888)ـ لأنيػػا ليتت قتمة نيائية 
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 الدطهة انثاَِ

 الإيجار اَؼقاد في صٌره ً الإرادج ػٍ انتؼثير

 :القبول و الإيجاب تطابق :أولً 
 العناصر في والقبوؿ الإيجاب بتطابؽ العقود باقي شأف شأنو الإيجار ينعقد

 المتألة ىذه في جديد يوجد لا و(  الأجرة – الإيجار مدة – العقد ماىية ) الأتاتية
                .العقد نظرية في ورد اعم إضافتو يمكف

 : التراضي صور :ثانياً 

 في رغبتو عف شخص يعمف كأف, التعاقد إلى الدعوة أو الإيجار في الرغبة -1
 . الصحؼ إحدى في النشر أو العقار عمى لافتة بوضع التأجير

  :الاتتئجار أو بالإيجار الوعد -2

 منو يتتأجر أو يؤجر بأف يفالطرف أحد بمقتضاه يمتزـ عقد ىو :بالإيجار الوعد
 . معينة مدة خلاؿ بذلؾ الآخر قبؿ إذاة زمنية محددة مدول معينة بأجرة معينة عيناً 
 : أركانو -

 وتبب محؿ و رضا مف لمعقد الأتاتية الأركاف بالإيجار الوعد في تتوافر أف يجب

 . زمنية ومدة وأجرة 
     بعشرة التكنية شقتي تأجيرب أعدؾ :واحد لجانب ممزـ بالإيجار وعد – 1 :صوره -

 . خلاؿ تتة أشير بذلؾ قبمت إذا تنة لمدة اً شيري ليرة تورية آلاؼ        
 بعشرة تيارتؾ باتتئجار أعدؾ :واحد لجانب ممزـ بالاتتئجار وعد – 2          

   .تنة خلاؿ بذلؾ قبمت إذا شيرياً  تورية ليرة آلاؼ       
     بعشرة يجارتيارتيإب أعدؾ:  لجانبيف ممزـ الاتتئجار و بالإيجار وعد – 3

 تؾتيار  باتتئجار وتعدني بذلؾ قبمت إذا تنة لمدة تورية ليرة آلاؼ
 .خلاؿ تتة أشير بذلؾ قبمت إذا ليرة تورية آلاؼ بعشرة
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 .والستئجار بالإيجار الوعد عمى المترتبة الآثار -
 الممزم لجانب واحد. الآثار المترتبة عمى الوعد بالإيجار أو الستئجار -أ

    الواعد مف الصادر الوعد محمو عقد ىو بالاتتئجار أو بالإيجار الوعد أف ذكرنا
 . لو لمموعود الممنوح والخيار
 أف لو يجوز ولا ,الواعد عمى اً التزام يرتب الاتتئجار أو بالإيجار الوعد فعقد ولذلؾ

 الزمنية لفترةا خلاؿ آخر شخص إلى يؤجرىا أو الوعد محؿ بالعيف يتصرؼ
 يمزـو  لو الموعود مواجية في بالالتزاـ مخلاً  يعد لاأو  لو لمموعود الممنوحة
 .القبوؿ إعلاف تاريخ مف العقد فينعقد القبوؿ لو الموعود أعمف ما إذا و,  بالتعويض

 تحمؿ فض الر أو بالقبوؿ رغبتو لو الموعود يعمف ولـ الزمنية المدة مضت فإذا
   .الوعد تقط و التزامو مف الواعد

 . لجانبين الممزم والستئجار بالإيجار الوعد عمى المترتبة الآثار-ب

 أننا إلا واقؼ, بأجؿ مقترف ولكنو التاـ, الإيجار بمثابة هدّ ع إلى الفقياء بعض ذىب
 عػف يختمؼ لا لجانبيف الممزـ والاتتئجار بالإيجار الوعد لأف ,الرأي ىذا مع لانتفؽ
 الممػزـ الوعػد فػي أنػو حيػث مػف إلا, واحد لجانب الممزـ تتئجارالا و بالإيجار الوعد

 حيف في, تاـ إيجار عقد إلى بالإيجار الوعد تحويؿ الطرفيف مف لكؿ يجوز لجانبيف
 عقػػد إلػػى الوعػػد يحػػوؿ أف فقػػط لػػو لمموعػػود يكػػوف واحػػد لجانػػب الممػػزـ الوعػػد أنػػو فػػي
 . إيجار

  الستئجار أو بالإيجار بالتفضيل الوعد – 3
 يفضػػمو أف بذاتػػو شخصػػاً  العػػيف صػػاحب يعػػد أف: بالإيجػػار بالتفضػػيؿ بالوعػػد قصػػدي

 . معينة مدة خلاؿ إيجارىا عمى عزـ إذا العيف إيجار في غيره عمى
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 يفضػمو فأبػ العػيف صػاحب شػخص يعػد فىػوأ :بالاتتئجار بالتفضيؿ الوعد أما  -
 .معينة مدة خلاؿ الاتتئجار عمى عزـ إذا منو العيف اتتئجار في غيره عمى

 :بالعربون المقترن الإيجار -4
 العقد إبراـ وقت الآخر إلى المتعاقديف أحد يدفعو النقود مف مبمغ ىو: العربوف
                           .المؤجر إلى المتتأجر يدفعو أف والغالب

 :العربون من اليدف -

 فالطرفا يتفؽ لـ ما العدوؿ لحؽ مقابؿ ىو العربوف مف اليدؼ أف الأصؿ
 .التوري المدني القانوف مف( 184ـ) ذلؾ خلاؼ عمى المتعاقداف

 :التالية النقاط في الجزائي الشرط عف العربوف ويختمؼ
 قيمة تحممو مقابؿ التزاماتو مف التحمؿ المتعاقديف الطرفيف مف لكؿ يحؽ -1

 التزاماتو مف يتحمؿ أف منيما لأي يجوز فلا الجزائي الشرط في أما ,العربوف
 . الجزائي الشرط قيمة مموتح مقابؿ

 الشرط خلاؼ عمى بالضرر, مرتبط غير فيو لذلؾ ,تعويضاً  العربوف يعد لا -2
 .الجزائي

 أو تخفيفاً  الجزائي الشرط في الوارد التعويض تعديؿ في تقديرية تمطة لمقاضي  -3
 .لعربوفإلى ا بالنتبة ذلؾ لو يجوز لا حيف في. ءً إعفا

 
 
 
 

 



- 77 - 

 

 الدطهة انثاَِ

 ح انزضاالأىهْح ًسلاي

 وأف الإيجار, عقد لإبراـ أىلاً  المتعاقديف كلا يكوف أف الإيجار عقد لصحة يشترط
ف. العيوب مف تميمة الإرادة تكوف  فإذا العقد, إبراـ وقت ىي لتوفرالأىمية العبرة وا 

في  كمييما أو أحدىما فقدىا ثـ الوقت, ذلؾ في المتعاقديف في الأىمية توافرت ما
 .الأىمية زواؿ رغـ صحيحاً  العقد اتتمر الإيجار, مدة أثناء

 العقد كاف إذا أما امتدت, أو تنتو لـ الإيجار مدة كانت إذا كذلؾ الأمر ويكوف 
 .التجديد وقت متوافراً  يكوف أف يجب الأىمية شرط فإف تيجدد

 يجب التؤاؿ ىذا عف للإجابة ؟ الإيجار عقد لصحة المشترطة الأىمية ىي ما ولكف
 .للاتتئجار المطموبة والأىمية لمتأجير المطموبة الأىمية فبي ىنا نفرؽ أف

 الأًل انفزع

 أىهْح انتأجير

 المؤجر لدى التأجير أىمية أولً:

 التأجير لأف التصرؼ, أعماؿ مف لا ,الإدارة أعماؿ مف بالأصؿ التأجيريعد 
نما, المؤجر الماؿ برأس المتاس عميو يترتب لا  الشيء اتتغلاؿ منو يقصد وا 

 بعدىا يعود معينة, مدة بو المتتأجر انتفاع مقابؿ أجرتو عمى بالحصوؿ جرالمؤ 
 .مالكو إلى الشيء
 الإدارة أىمية فإف طبيعية, أدوار ةبثلاث وفاتو إلى ولادتو منذ يمر الإنتاف فإ وحيث
 .الثلاثة الأدوار ىذه مف دور كؿ في تختمؼ الإنتاف لدى
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 :التمييز عديم لدى التأجير أىمية -1

 النافع بيف يميز لا المرحمة ىذه في الإنتاف لأف باطلاً  منو الصادر يجارالإ يعد
  .والضار

 :المميز الصبي لدى التأجير أىمية -2

 الصادر فالتأجير لذلؾ والضرر, النفع بيف الدائرة التصرفات مف التأجير يعد
 .تولمصمح للإبطاؿ قابؿ ولكنو منعقداً  ةعشر  الثامنة يتـ ولـ التابعة تف بمغ ممف
 في صحيحاً  التأجير فيكوف محدودة إدارة أىمية المميز الصبي في تتوافر قد ولكف
 .الأىمية ىذه حدود

  من ويكسب عمره من عشرة الثالثة بمغ الذي القاصر لدى التأجير أىمية - 3
 .عممو
 يشتري أف عممو مف ويكتب عمره مف عشرة الثالثة بمغ الذي لمقاصر يكوف

 تتقيد ولا اشتراه, ما تأجير لو يكوف وبالتالي تأجيره, يمكف ما يكتبو الذي بالماؿ
 ولكف طالت, ميما مدة لأي التأجير لو فيحؽ معينة, بمدة الإيجار في تمطتو
 فقيد التمطة ىذه اتتعماؿ توء مف وخشي. أخرى جية مف حمايتو أراد القانوف
 وراء يضمف ولا طفق الماؿ ىذا بمقدار لأموالو, إدارتو عف الناشئة لديونو الضماف

 (.الشخصية الأحواؿ قانوف 169ـ.)أموالو بقية إلى الخطر يمتد لا حتى ذلؾ,

 .عمره من ةعشر  الخامسة بمغ الذي القاصر لدى التأجير أىمية -4

 يتتػمـ أف القاضػي مف بإذف عمره مف ةعشر  الخامتة بمغ الذي لمقاصر يجوز
 ىػػػػذه لإدارة أىػػػلاً  دّ فيعػػػ أموالػػػػو القاصػػػربعض تتػػػمـ فػػػإذا لإدارتيػػػػا, أموالػػػو مػػػف جانبػػػاً 

 كبيػػػػػع الإدارة أعمػػػػػاؿ مػػػػػف يتفػػػػػرع ومػػػػػا الإيجػػػػػار, عقػػػػػد إبػػػػػراـ منػػػػػو ويصػػػػػح الأمػػػػػواؿ,
 (.أحواؿ شخصية165ـ.)الأدوات وشراء الحاصلات
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دارتيا أموالو بتتميـ لمقاصر الإذف مف الحكمة أف وبما  تدريبو ىو ,بيا والتجارة وا 
 في تمطتو القانوف حدد فقد بيا, رؼالتص مف يتمكف أف قبؿ الأعماؿ ىذه عمى

 مف خاص بإذف تنة مف لأكثر تكوف أف ويجوز,  فقط لتنة تكوف بأف الإيجار
 (.الشخصية الأحواؿ قانوف مف 165ـ)القاضي

 :الراشد البالغ لدى التأجير أىمية -5

 بعارض يصب ولـ العمر مف عشرة الثامنة أتـ مف لكؿ التصرؼ أىمية تثبت
 (.شخصية أحواؿ162, والمادةمدني46المادة )الأىمية عوارض مف
ذا  أولى باب فمف بأموالو, التصرؼ لو يكوف ,العمر مف عشرة الثامنة أتـ مف كاف وا 

 القيد ىذا لأف تنوات, ثلاث تجاوزت ولو كانت, مدة ولأي التأجير حؽ لو يكوف
 .الإدارة حؽ إلا يممؾ لا مف عمى يكوف

 :الأىمية عوارض من بعارض المصاب لدى التأجير أىمية -6

 المجنون والمعتوه: -أ
 باطمة, تصرفاتو تعد وبالتالي المميز, غير ريكالصغ والمعتوه المجنوف يعد

 قانوفمف ال /115/المادة , وتشترطالإدارة أىمية ولا التصرؼ بأىمية لايتمتع فيو
 قرار الحجر, أما إذا مف يجارصادراً بعد شيرليذا البطلاف أف يكوف الإ مدنيال

صدر قبؿ تتجيؿ قرار الحجر, فلايكوف باطلًا إلا إذا كانت حالة الجنوف أو العتو 
شائعاً وقت التعاقد أو كاف المتتأجرعمى بينة منيا. في حيف أف قانوف الاحواؿ 

أحواؿ شخصية(. وفي 288الشخصية يقضي بالبطلاف في جميع الأحواؿ)المادة 
 بالقاعدة التي تقوؿ الخاص يقيد ىذه الحالة يطبؽ قانوف الاحواؿ الشخصية عملاً 

 العاـ واللاحؽ يقيد التابؽ.



- 88 - 

 

 :والسفيو الغفمة ذي لدى التأجير أىمية -ب

 إيجاره فإف كذلؾ, هدّ بع الحجر قرار وصدر مغفلاً  أو تفيياً  الشخص كاف إذا
 ما فيعد الحجر قبؿ أما ,المميز غير كالصبي ويعد لمصمحتو, للإبطاؿ قابلاً  يكوف
 بحتب للإبطاؿ قابلاً  أو باطلاً  فيكوف تواطؤ ىناؾ كاف إذا إلا اً حيصح منو يصدر

 (.توري مدني قانوف 116ـ)معاوضة أو التبرع وجو عمى منو صدر قد كاف إذا ما

 مف جانباً  والغفمة لمتفو عميو المحجور بتتميـ يأذف أف لمقاضي يجوز نوأ غير
 أف لو يحؽ الحالة ىذه فيو  المأذوف, القاصر أحكاـ عميو وتتري لإدارتيا أموالو
 في أىميتو لكف عميو, القيـ مف الإبطاؿ يقبؿ ولا ونافذاً  صحيحاً  عقده ويكوف يؤجر

 بمدة القاضي لو أذف إذا إلا واحدة لتنة العقد يكوف بأف مقيدة الإيجار
 (.توري مدني قانوف 281و117والمادة شخصية أحواؿ165-164ـ)أطوؿ

 مستأجرال لدى الستئجار أىمية: ثانياً 

 عمؿ معرفة مف بد فلا ,المتتأجر في تتوافر أف يجب التي الأىمية نوع لبياف
 التصرؼ؟ أعماؿ مف أـ الإدارة أعماؿ مف يعد ىؿ المتتأجر قبؿ مف الاتتئجار
 التصرؼ أعماؿ مف عملاً  يكوف قد الاتتئجار فإ القوؿ نتتطيع ذلؾ فع وللإجابة

 ليتكنيا شقة يتتأجر مف الإدارة أعماؿ مف يعدف ,الإدارة أعماؿ مف عملاً  يكوف وقد
 الإدارة أعماؿ مف الاتتئجار ويعد ,التكف وىي الإدارية شؤونو مف شأناً  يدير لأنو
 لو كما إدارتو ضرورات اقتضتو تابعاً  عملاً  بوصفو المتتأجر بو قاـ إذا أيضاً 

 والأىمية ,الطب مينة لمباشرة عيادة أو المحاماة مينة فيو ليباشر مكتباً  اتتأجر
 .الإدارة أىمية ىي ىنا المطموبة
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 لا متتقلاً  عملاً  بوصفو المتتأجر بو قاـ إذا التصرؼ أعماؿ مف الاتتئجار ويعد
 مصنعاً  اتتأجر لو كما المضاربة بقصد الماؿ اتتغلاؿ بو وقصد آخر لعمؿ تابعاً 

نما الإدارة أعماؿ مف بعمؿ يقوـ لا الاتتئجار بيذا فيو مالو ليتتغؿ  بعمؿ قوـي وا 
 يشتري مف شأف شأنو المضاربة بقصد مالو في ويتصرؼ الاتتغلاؿ أعماؿ مف

 اتتئجار في مالو يتتغؿ مف التصرؼ أعماؿ مف يعد و,  بيا الاتجار بقصد تمعة
 . زراعية أرض

 الإدارة أعماؿ مف كعمؿ الاتتئجار بيف الفرؽ إف نقوؿ أف نتتطيع أخرى بعبارة و
 قد المتتأجر كاف فإذا,  منو واليدؼ الاتتئجار ؼظرو  إلى يرجع, التصرؼ أو

 مف فالعمؿ الإدارة ضرورات اقتضتو لعمؿاو  المألوفة شؤونو لإدارة الماؿ اتتأجر
 عماؿلأ في المتتأجر ىي الأىمية اللازمة المطموبة الأىميةلذلؾ فو  .الإدارة أعماؿ
  .أحكاـ مف المؤجر عمى ينطبؽ ما المتتأجر عمى ينطبؽ وبالتالي. الإدارة

 انثاَِ انفزع

 سلايح انزضا

, بؿ لا بد مف تلامتو, اوجود الرضصحيحاً لا يكفي لانعقاد عقد الإيجار 
وتلامة الرضى تقتضي توافر الأىمية اللازمة في الطرفيف المتعاقديف, وألا يشوب 

 إرادة الطرفيف أي عيب مف عيوب الإرادة.
عامة في النظرية العامة وعقد الإيجار يخضع في ىذه المتائؿ لمقواعد ال

للالتزاـ, لأف ىذه العيوب ىي العيوب المعروفة في النظرية العامة لمعقد, وىي 
الغمط والتدليس والإكراه والاتتغلاؿ, ولا يوجد نص خاص لمعمـ بالشيء المؤجر كما 

لى ىو الحاؿ في البيع, كما لا يوجد تنظيـ خاص لمغبف في الإيجار إلا بالنتبة إ
ؼ, فلا تصح إجارة العيف الموقوفة بالغبف الفاحش, إلا إذا كاف المؤجر يجار الوقإ
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ىو المتتحؽ الوحيد الذي لو ولاية التصرؼ في الوقؼ, فتجوز إجارتو بالغبف 
/ مف القانوف 598المادة / الفاحش في حؽ نفتو لا في حؽ مف يميو مف المتتحقيف

 المدني.

 الدثحث انثاَِ

 محم ػقذ الإيجار

/ مف القانوف المدني عقد الإيجار بأنو عقد يمتزـ المؤجر 526/ عرفت المادة
 بمقتضاه أف يمكف المتتأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معينة لقاء أجر معموـ.

يتضح مف ىذا النص أف محؿ عقد الإيجار ىو عممية قانونية مفادىا تمكيف 
ف الأجرة والمنفعة إ المتتأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة لقاء أجرة معمومة, وحيث

 عناصر ىي تمكيف ةتقاتاف بالمدة الزمنية, فإف محؿ الإيجار يتألؼ مف ثلاث
 والمدة الزمنية. ,الانتفاع بالشيء المؤجر, والأجرة المتتأجر مف

 الدطهة الأًل

 انشِء الدإجز

إذا كاف محؿ عقد الإيجار ىو الحؽ الذي يرد عمى الشيء, وليس الشيء ذاتو, 
 ف أف يطمؽ مجازاً عمى أف الشيء ىو محؿ عقد الإيجار.إلا أنو يمك

ف للإيجار محلاف محؿ مباشر ىو الحؽ الذي يرد إبعبارة أخرى يمكف القوؿ 
ف المحؿ المباشر أي الحؽ إعمى الشيء, ومحؿ غير مباشر ىو الشيء, وحيث 

الذي يرد عمى الشيء, ىو متألة معنوية غير محتوتة, جرت العادة أف يتحدث 
و محلًا لعقد الإيجار, وصفاء عف الشروط التي يجب أف تتوافر في الشيء بالفقي

 لأنو مف الأمور المادية المحتوتة.
 لذلؾ توؼ يتـ الحديث عف الشيء المؤجر مف حيث أنواعو وشروطو.
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 انفزع الأًل

 أٌَاع انشِء الدإجز

منقولًا  قد يكوف الشيء المؤجر مادياً وقد يكوف معنوياً, والشيء المادي قد يكوف
وقد يكوف عقاراً, والعقارات قد تكوف أرضاً زراعية أو بناءً أو أرضاً فضاء أو منجماً 
أو محجراً, والمنقوؿ المؤجر لو صور كثيرة, كالآلات والدواب وأثاث المنازؿ 

 ووتائؿ النقؿ كالتيارات والطيارات والتفف.
وحيث إف الإيجار مف والأشياء المعنوية, كالاتـ التجاري والعلامات التجارية, 

نما عمى الحقوؽ المالية  الناحية القانونية لا يرد عمى الشيء المؤجر في ذاتو, وا 
فإف عقد الإيجار يمكف أف يرد عمى الحقوؽ العينية  الواردة عمى ىذا الشيء,

الأصمية أو التبعية أو الحقوؽ الشخصية, ويتتوي أف تكوف ىذه الحقوؽ حقوؽ 
 مادية أو معنوية.

 انثاَِ انفزع

 شزًط انشِء الدإجز

 أولً: أن يكون الشيء المؤجر موجوداً أو قابلًا لموجود:
وفقاً لمقواعد العامة, يجب أف يكوف الشيء المؤجر موجوداً وقت العقد, فإذا لـ 
يكف الشيء موجوداً, أو قابلًا لموجود, كاف عقد الإيجار باطلًا لانعداـ المحؿ, كما 

نيا انيدمت قبؿ إبراـ العقد, أو أجّر تيارة تبيف أنيا لو أجر شقة تكنية تبيف أ
 احترقت قبؿ ذلؾ, أما إذا كاف اليلاؾ جزئياً فقد اختمؼ الفقو إلى عدة آراء:

: ذىب إلى أف المتتأجر لو في ىذه الحالة أف يطمب إنقاص الأجرة, إذا الأول
 .1الفتخكاف النقص يتيراً, أما إذا كاف الجزء اليالؾ جتيماً فيحؽ لو طمب 

                                                           
 78ص 53, تميماف مرقس: المرجع التابؽ ؼ 65ص 42عبد الفتاح عبد الباقي: المرجع التابؽ ؼ 1
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: ذىب إلى تطبيؽ قاعدة البطلاف الجزئي المنصوص عنو في المادة الثاني
ة لمجزء تبالعقد صحيحاً بالن د/ مدني مصري, فيع143/ مدني توري /144/

الباقي مف الشيء المؤجر إلا إذا تبيف أنو ما كاف ليتـ بغير الجزء اليالؾ فيبطؿ 
 .1الإيجار كمو
جزئي لمشيء المؤجر قبؿ التعاقد, بغير عمـ : ذىب إلى أف اليلاؾ الالثالث

المتتأجر, يجيز لو أف يطمب الإبطاؿ عمى أتاس الغمط الجوىري, أي إذا كاف 
 .2النقص الحاصؿ لو عمـ بو لما أقدـ عمى الاتتئجار

ولكف إذا كاف الشيء المؤجر موجوداً وقت العقد ثـ ىمؾ بعد ذلؾ ويتتوي أف 
تميـ أو بعده, فإنو يجوز لممتتأجر إذا كاف يكوف ىذا اليلاؾ قد حصؿ قبؿ الت

اليلاؾ جزئياً أف يطمب الفتخ أو إنقاص الأجرة, أما إذا كاف اليلاؾ كمياً, فيؤدي 
 . 3ذلؾ إلى انفتاخ العقد

إذا كاف الأصؿ ىو أف يكوف الشيء موجوداً وقت إبراـ العقد, فإف المشرع 
/ مف 132في المتتقبؿ ـ / أجاز اتتثناء أف يكوف الشيء المؤجر قابلًا لموجود

لًا, كتأجير دار قبؿ بالقانوف المدني, والتي تجيز أف يكوف محؿ الالتزاـ شيئاً متتق
أف يكمؿ بناؤىا عمى أف يكوف بدء الإيجار عند إتماـ البناء بشرط أف يكوف ممكف 

 الوجود في المتتقبؿ.

كوف العقد اتتحالة مطمقة في أما إذا تبيف أف وجوده في المتتقبؿ متتحيلاً 
ف نظاـ ضابطة البناء  اً خامت اً باطلًا, كما لو أجر طابق في بناء لـ يتـ بناءه بعد, وا 

 يجيز البناء في حدود أربعة طوابؽ.

                                                           
. منصور 55ص 47. لبيب شنب,المرجع التابؽ ؼ127ص 104. التنيوري, ؼ 84ص 60الصدة, المرجع التابؽ ؼ 1

 .1ىامش 183, رمضاف أبو تعود, ص41مصطفى منصور, عقد الإيجار ص
 .51ص 13جميؿ الشرقاوي, المرجع التابؽ ؼ 2
 .183د. رمضاف أبو تعود,المرجع التابؽ ص 3
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ذا كان تثنى مف ذلؾ تالقاعدة ىي جواز إيجار الأشياء المتتقبمية, فإنو ي توا 
يبرـ عقد إيجار مف تركة إنتاف عمى قيد الحياة, كأف  اً حالة الشيء الذي يكوف جزء

 .1 مف القانوف المدني( 132مف تركة متتقبمة )ـ  اً لعيف تعد جزء
 أن يكون الشيء المؤجر معيناً أو قابلًا لمتعيين-ثانيا

مف الشروط التي يجب أف تتوافر في الشيء المؤجر حتى يصمح بأف يكوف 
ف تعييف ا ما إذا  يختمؼ بحتب لشيءمحلًا لعقد الإيجار, يجب أف يكوف معيناً, وا 

معيناً بذاتو أو معيناً بنوعو, فإذا كاف الشيء معيناً بذاتو, فإف تعيينو  لشيءكاف ا
يتطمب تحديد صفاتو ومواصفاتو بشكؿ دقيؽ, فإذا كاف الشيء المؤجر تيارة فلا بد 

 مف ذكر موديؿ التيارة وبمد المنشأ وتنة الصنع وعدد المقاعد.
ة وعدد احبد مف تحديد الموقع والمت إذا كاف الشيء المؤجر, شقة تكنية, فلا

 الغرؼ.
أما إذا كاف الشيء المؤجر مف الأشياء المثمية, فلا بد مف تحديد الجنس والنوع 

 والمقدار ودرجة الجودة.
ذا كاف الأصؿ ىو أف يكوف الشيء المؤجر معيناً, إلا أف المشرع أجاز أف  وا 

جار مركبة مف نوع معيف يكوف الشيء المؤجر قابلًا لمتعييف, كما لو طمب اتتئ
 اتتئجار تيارةعمى  مف قبؿ عدد مف الأشخاص بأجرة معينة, أو أف يتـ الاتفاؽ

لرحمة إلى مكاف محدد, فعدد أعضاء الرحمة والمكاف الذي تتجو إليو, يكفياف اتاتاً 
أو تأجير  لتحديد نوع التيارة التي تصمح ليذه الرحمة, والتي يمتزـ المؤجر بتقديميا.

 .2رحمة ما في التيارات تكفي لنقؿ مجموعة معينة مف التلاميذ عدد مف
 .3الفقياء ويشمؿ تعييف الماؿ المؤجر أيضاً تعييف ممحقاتو وفقاً لرأي بعض

                                                           
 .184رمضاف أبو تعود: المرجع التابؽ ص -50ص 13جميؿ الشرقاوي: المرجع التابؽ ؼ 1
. لبيب شنب, المرجع التابؽ 184. رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ ص51ص 14لتابؽ ؼد. جميؿ الشرقاوي, المرجع ا 2
 .89ص 52. تميماف مرقص,المرجع التابؽ ؼ43ص 42ؼ

 .89ص 52د. تميماف مرقص, المرجع التابؽ ؼ 3
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مف القانوف المدني  /532/ مدني مصري والمادة /564وفقاً لأحكاـ المادة /
ف المؤجرة ف تقضياف بأف يمتزـ المؤجر أف يتمـ المتتأجر العييالتوري والمت

 وممحقاتيا في حالة تصمح معيا لأف تفي بما أعدت لو مف المنفعة.
أف عدـ تعييف الممحقات لا يؤثر في صحة العقد,  1يرى يـبعضفي حيف أف 

 ويجب الرجوع عند عدـ ذكرىا في العقد إلى طبيعة الأشياء والعرؼ.

 أن يكون الشيء المؤجر قابلًا لمتعامل -ثالثاً 
ء المؤجر مشروعاً حتى يصمح أف يكوف محلًا لعقد يجب أف يكوف الشي

 الإيجار, ويكوف الشيء غير مشروع بطبيعتو أو بحكـ القانوف.
ويخرج الشيء عف دائرة التعامؿ بطبيعتو إذا كاف مف الأشياء المشتركة, كأشعة 

أو الأشياء المباحة , الشمس واليواء ومياه البحار والأنيار طالما بقيت عمى الشيوع
تكوف  فأ جوزفي الماء, فإذا ما تـ الاتتئثار بحيازتيا في تمؾر في اليواء والكالطي

 محلًا لمتعامؿ.
أما الأشياء الخارجة عف التعامؿ بحكـ القانوف, كالأمواؿ العامة والمخدرات 

 والأتمحة والأعضاء البشرية.
وىناؾ مف الأشياء ما يتـ إخراجو عف التعامؿ باتفاؽ الطرفيف, كأف يتبرع 

في العقد يقضي بعدـ التماح لمموىوب لو ببيع أو  اً ص بعقار ويضع شرطشخ
 تأجير العقار إلا بعد مضي مدة زمنية محددة.

 عدم قابمية الشيء المؤجر للاستيلاك-رابعاً 
يمتزـ المؤجر بتمكيف المتتأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة, ويمتزـ المتتأجر 

لذلؾ فلا يمكف أف يرد الإيجار إلا عمى برد العيف المؤجرة في نياية الإيجار, 
الأشياء الاتتعمالية, لأف وروده عمى أشياء اتتيلاكية يقتضي بعدـ إمكانية ردىا 

 مف قبؿ المتتأجر.
                                                           

 .185رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ ص 1
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ذا كاف الأصؿ أف يكوف الشيء المؤجر مف الأشياء الاتتعمالية, فإنو يمكف  وا 
 أف يكوف مف الأشياء الاتتيلاكية في حالات اتتثنائية منيا:

تأجير كمية مف الأقطاف أو الحبوب أو النقود لوضعيا في معرض, ثـ  -1
 يقوـ بردىا إلى مالكيا.

مف  وصفوإذا كانت الأشياء الاتتيلاكية ىي أشياء تابعة لمشيء المؤجر ب -2
نما بالتبعية,  ممحقات العيف المؤجرة, حيث يرد عمييا الإيجار ليس اتتقلالًا وا 

الزراعية أرضو بما فييا مف أتمدة وبذور عمى ومثاليا أف يؤجر صاحب الأرض 
 أف يتتيمكيا المتتأجر ويمتزـ برد مثميا عند انتياء الإيجار.

وكصاحب مصنع يؤجر مصنعو بما فيو مف مواد أولية وآلات عمى أف يمتزـ 
 .1المتتأجر برد مثميا عند انتياء الإيجار

 
 َِنثااة طهالد

 يذج الإيجار

ر أنو مف العقود الزمنية, أي أف المؤجر ذكرنا مف خصائص عقد الإيجا
 يمتزـ بتمكيف المتتأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معينة.

وبعبارة أخرى أف المنفعة التي يقدميا المؤجر إلى المتتأجر تقاس بالزمف, وأف 
نما إلى أجؿ معيف, يعود بعدهيقدميا المؤجر لا   إلى المتتأجر بشكؿ دائـ, وا 

 ر.إلى المؤجِّ  ؤجرالمُ  الشيءب الانتفاع
ذا كاف عقد الإيجار مؤقت بطبيعتو, فإف تحديد ىذه المدة يتـ باتفاؽ  اً وا 

 .الطرفيف المتعاقديف صراحة أو ضمناً, أو بحكـ القانوف

                                                           
. رمضاف أبو تعود, 54ص 16جع التابؽ ؼ. جميؿ الشرقاوي, المر 212ص – 107التنيوري, المرجغ التابؽ ؼ 1
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 الأًل فزعان

 ذّذ الاتفاقِ نهًذجحانت

 . مف قبؿ الطرفيف المتعاقديف صراحة أو ضمناً يجار عقد الإ ديد مدةحيتـ ت
 العقد بالتفاق الصريح: ديد مدةحت-أول

ديد مدة العقد وأياً كانت ىذه المدة, حالأصؿ أف الأطراؼ يتمتعاف بحرية في ت
نما مقيدة بألا تخالؼ نصاً  قصرت أـ طالت, لكف ىذه الحرية ليتت مطمقة, وا 

قانوف أحواؿ شخصية(, وألا تجعؿ منو  182قانوف مدني والمادة  527قانونياً )ـ 
 عقداً مؤبداً.
ف   ديد قد يتخذ صوراً وأشكالًا مختمفة نذكر منيا عمى تبيؿ المثاؿ:حىذا التوا 
وينتيي في  1/1/2011أف يتـ الاتفاؽ عمى أف يبدأ الإيجار في  -
31/12/2011 

 2011أف يتـ الاتفاؽ عمى تاريخ بدء الانتفاع فيقراف أنو في أوؿ أيار عاـ  -
 بحموؿ أجؿ غير معيف كوفاة أحدىما.ينتيي و 

يتـ الاتفاؽ عمى تعييف المدة بشير أو تنة أو تنتيف, وفي ىذه الحالة أف  -
إذا لـ يحدد وقت بدء ىذا الإيجار, فإنو يبدأ مف تاريخ تتميـ العيف المؤجرة إلى 

 .1المتتأجر
 تحديد مدة العقد بالتفاق الضمني-اثاني

يمكف  يمكف لمطرفيف المتعاقديف أف يتفقا عمى تحديد مدة الإيجار ضمناً, بحيث
كأف يتـ الاتفاؽ عمى اتتئجار , اتتخلاص ذلؾ مف الظروؼ المحيطة بالعقد نفتو

الاتفاؽ عمى اتتئجار صالة لإحياء , أو تيارة لمقياـ برحمة إلى مدينة معينة
الاتفاؽ عمى تأجير شقة في إحدى المدف التاحمية لمتصييؼ أو إمضاء فصؿ ,حفمة

فيفيـ ضمناً عمى أنيا لمدة تنة  الاتفاؽ عمى اتتئجار أرض زراعية,,الشتاء
                                                           

 .216. د. رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ ص53ص 54د. محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ؼ 1
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اتتئجار تيارة ,أو ومعروؼ أف التنة الزراعية تبدأ في مناطقنا في تشريف الأوؿ
 لموصوؿ إلى مدينة معينة.

نو يجب أف تكوف المدة محددة أو قابمة إومف خلاؿ ما تبؽ يمكف القوؿ 
 :ومف الأتس التي تعد صالحة لتحديد المدة ,لمتحديد
 ديد المدة.حعمى تفويض شخص مف الغير يقوـ بت أف يتـ الاتفاؽ -
 الاتفاؽ عمى اتتمرار الإيجار إلى حيف وفاة المؤجر. -
 الاتفاؽ عمى اتتمرار الإيجار إلى حيف وفاة المتتأجر. -
 الاتفاؽ عمى اتتمرار عقد الإيجار طالما أف المتتأجر متتمر بدفع الأجرة. -
لا تحوؿ العقد إلى عمى أنو لا يجوز أف تزيد مدة الإيجار  - عف تتيف تنة, وا 

 عقد إيجار مؤبد.
 الإيجار المؤبد-اثالث

لـ يضع المشرع التوري حداً أقصى لمدة الإيجار, عمى خلاؼ بعض 
 .1 التشريعات

ذا كاف عقد الإيجار بطبيعتو ىو ذا كاف المشرع لـ يحدد  وا  عقد مؤقت, وا 
رجوع إلى أحكاـ الفقو, حيث المقصود بالصفة المؤقتة لعقد الإيجار, فلا بد مف ال

ة في الطوؿ فتر مإلى أنو لا يجوز أف تكوف مدة الإيجار 2 ذىب غالبية الشراح
طوؿ مدة الإيجار  دّوابحيث تفصؿ منفعة الشيء المؤجر عف ممكيتو مدة طويمة, وع

ف كاف نتبياً, وتركوا تقدير ذلؾ لمقاضي وفقاً  في مثؿ ىذه الحالة تأبيداً غير جائز وا 
وملابتات الحاؿ, وبصفة خاصة لطبيعة الشيء المؤجر والغرض الذي لظروؼ 

إيجار منقوؿ معيف لمدة عشريف تنة  دّ اتتؤجر مف أجمو, بحيث يكوف لو أف يع
                                                           

مف قانوف الموجبات والعقود المبناني حيث وضعت حد أقصى لإيجار الأراضي الزراعية بألا تزيد عمى أربعيف  603المادة  1
كانوف الثاني عاـ  16ؿ.ر الصادر في  12قانوف مدني فرنتي, والمادة الأولى مف القرار رقـ  1790 تنة, وكذلؾ الحاؿ المادة

 تنة. 99المتاف حددتا المدة القصوى لعقد المتاقاة بػ  1934
. رمضاف أبو تعود, المرجع 50ص 52. لبيب شنب,المرجع التابؽ ؼ77ص 21د. جميؿ الشرقاوي, المرجع التابؽ ؼ 2
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إيجار قطعة أرض لمبناء عمييا غير مؤبد  عدّ إيجاراً مؤبداً, في حيف يكوف لو أف ي
ف الإيجار لمدة خمت الوارد عمى أرض  ماً عا فيولو كانت مدتو خمتيف عاماً, وا 

 زراعية تحتاج إلى إصلاح لا يعد مؤبداً.
ويعد في حكـ الإيجار المؤبد, الاتفاؽ عمى تخويؿ المتتأجر الانتفاع بالعيف 
المؤجرة ولورثتو مف بعده, ويعد الأمر كذلؾ إذا تـ الاتفاؽ عمى أف يبقى العقد ما 

 تتيف تنة. مىزيد عداـ الشيء المؤجر لـ ييمؾ, أو إذا كانت مدة الإيجار ت
 حكم الإيجار المؤبد-اً رابع

 اختمؼ الفقياء في حكـ الإيجار المؤبد إلى عدة آراء:
 : 1في القانوف الفرنتي :أولا 

 : ويمثؿ الغالبية في الفقو الفرنتي:الرأي الأول
الذيف ذىبوا إلى بطلاف الإيجار في مثؿ ىذه الحالات بطلاناً مطمقاً وذلؾ 

التوقيت والنظاـ العاـ, لأف المشرع الفرنتي نص بصراحة عمى  لمخالفة العقد مبدأ
 إذا تجاوزت مدتو تتعة وتتعيف تنة. 1790ىذا البطلاف في المادة 

: يعد العقد في مثؿ ىذه الحالات بيعاً لا إيجاراً, فيو بيع يكوف الرأي الثاني
 الثمف فيو إيراد دائـ ىو أقتاط الأجرة المتفؽ عمييا.

يعد الإيجار صحيحاً ويجب إنقاص مدتو إلى تتع وتتعيف تنة الرأي الثالث: 
 وىو الحد الأقصى للإيجار في القانوف الفرنتي.

إلى بطلاف عقد الإيجار  2الفقياء القانوف المصري فقد ذىب بعض: في ثانياً 
 المؤبد بطلاناً مطمقاً.

 إلى أف الإيجار ذىب الآخر ويمثؿ غالبية الفقو المصري يـفي حيف أف بعض
المؤبد أو طويؿ المدة لا يكوف باطلًا, بؿ تنقص مدتو إلى الحد الذي يقدره القاضي 

                                                           
 .224انظر في عرض ىذه الآراء د. رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ ص 1
.عبد المنعـ بدراوي,المرجع التابؽ 118ص 49. محمد عمي إماـ,المرجع التابؽ ؼ266كامؿ مرتي, المرجع التابؽ ؼ 2
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تتيف عاماً وىي الحد الأقصى لمدة  مىوىي يجب ألا تزيد بأي حاؿ مف الأحواؿ ع
 .1حكيرالت

بعض الشراح ىذا الحكـ عمى أتاس نظرية تحوؿ العقد الباطؿ, وذلؾ  يتوغو 
مى يف المذيف أبرما الإيجار المؤبد, أو لمدة تزيد عإذا تبيف مف الظروؼ أف المتعاقد

يرتضياف إبراـ العقد في حدود المدة القانونية لوعمما ببطلاف  االحد القانوني, كان
الإيجار الذي عقداه فعلًا, فإف عقد الإيجار المؤبد الباطؿ عندئذٍ يتحوؿ إلى إيجار 

 .2صحيح, لا تتجاوز مدتو الحد الأقصى الجائز قانوناً 

إذ يشترط لمتحوؿ أف يكوف  3الفقياء ولكف ىذا الرأي تعرض لمنقد مف قبؿ بعض
ىناؾ اختلاؼ في الطبيعة بيف العقد الباطؿ والعقد الصحيح الذي يتحوؿ إليو 

ف عقد الإيجار المؤبد الباطؿ يتحوؿ إلى عقد إيجار إالتصرؼ, فلا يصح القوؿ 
 يزاؿ مف طبيعة العقد الباطؿ. مؤقت صحيح, لأنو رغـ توقيت العقد الأخير فيو لا

س بقاء الإيجار في حدود المدة القانونية عمى نص تلذلؾ فالأدؽ ىو أف يؤ 
الخاصة بنقص العقد, فينطبؽ ىذا النص عمى الإيجار المؤبد والإيجار  143المادة 

ه صحيحاً في حدود التتيف تنة, دّ يؤدي إلى عو الذي تزيد مدتو عمى تتيف تنة, 
ذلؾ, فإذا تبيف أف المتعاقديف ما كانا ليبرما العقد لو عمما أف  مىد عوباطلًا فيما زا

 مدتو تتقتصر عمى ذلؾ, فإف العقد يبطؿ بأكممو.

بعض  ؼمخالآخر يرى أف نظرية التحوؿ لا تصمح لت يـعضبفي حيف أف 
الشروط والتي تنص عمى أف يتضمف التصرؼ الباطؿ جميع عناصر التصرؼ 

وف أف يضاؼ إلى ىذا التصرؼ الآخر عنصر جديد, الآخر الذي يتحوؿ إليو د

                                                           
. 51مرجع التابؽ ص. لبيب شنب, ال78. جميؿ الشرقاوي, المرجع التابؽ ص225رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ, ص 1

 وما بعدىا. 147تميماف مرقس, المرجع التابؽ ص
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ولذلؾ فيذه النظرية لا تنطبؽ لأف الإيجار المؤبد حذؼ منو عنصر التأبيد وأضيؼ 
 إليو عنصر جديد ىو الحد الأقصى لمدة الإيجار.

وذىب إلى أف الإيجار المؤبد أو الذي تزيد مدتو عمى تتيف تنة لا يكوف 
د تتيف تنة أو المدة الأقؿ التي يقدرىا القاضي, ثـ باطلًا, بؿ يبقى نافذاً في حدو 

الإيجار بعد التنبيو عمى الآخر بالإخلاء  نييايجوز بعد ذلؾ لأي مف الطرفيف أف ي
في المواعيد المقررة قانوناً, ما لـ يتبيف مف ظروؼ التعاقد أف أحد المتعاقديف قد 

متفؽ عمييا لا تتري وقع في غمط جوىري, ولـ يرض بالإيجار لو عمـ أف المدة ال
كميا, بؿ تنتقص إلى الحد الأقصى الذي يقدره القاضي, ففي ىذه الحالة يجوز لو 

 .1 الإبطاؿ لمغمط
 انثاَِ فزعان

 تحذّذ الدذج تٌاسطح انقاٌٌَ

"إذا عقد الإيجار دوف  التوري عمى أنو / مف القانوف المدني531تنص المادة /
أو تعذر إثبات المدة المدعاة اعتبر الإيجار اتفاؽ عمى مدة أو عقد لمدة غير معينة 

منعقداً لممدة التي دفعت أو حددت عنيا الأجرة وينتيي بانقضاء ىذه المدة بناء 
يا نصف قبؿ عمى طمب أحد المتعاقديف إذا ىو نبو عمى المتعاقد الآخر بالإخلاء

 الأخير مع مراعاة الأحكاـ التالية:
يجار لتنة زراعية عمى الأقؿ, ويكوف مدة الإ تعدفي الأراضي الزراعية  -أ

التنبيو قبؿ انتيائيا بثلاثة أشير مع مراعاة حؽ المتتأجر في المحصوؿ وفقاً 
 لمعرؼ.
في المنازؿ والدكاكيف والمكاتب والمتاجر والمصانع والمخازف وما إلى ذلؾ  -ب

 أشير.مدة الإيجار لتنة واحدة عمى الأقؿ ويكوف التنبيو قبؿ انتيائيا بثلاثة  دتع
 مدة الإيجار شيراً واحداً عمى الأقؿ. دالغرؼ المفروشة تعفي المتاكف و  -ج
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يتضح مف ىذا النص أف ىناؾ حالات يتـ فييا تحديد مدة الإيجار بمقتضى 
 حكـ القانوف وىذه الحالات ىي:

أف يبرـ عقد الإيجار ويتكت المتعاقداف عف تحديد مدتو, وفي ىذه الحالة  -1
 وتكوف مدتو ىي المدة المنصوص عمييا في القانوف. يقع العقد صحيحاً 

أف يبرـ عقد الإيجار ويتعرض المتعاقداف لممدة ولكف دوف تحديد ليا أو  -2
 تعييف لأتاتيا.

أف يبرـ عقد الإيجار ويتفؽ المتعاقداف عمى مدة معينة, ولكف يتعذر  -3
 إثبات ىذه المدة التي اتفقا عمييا. ماعميي

المعيف لدفع الأجرة, وبناء عمى ذلؾ  بالوقتالات المتقدمة تتحدد المدة في الح
إذا اتفؽ عمى أف تكوف الأجرة ىي عشرة آلاؼ ليرة تورية في الشير كانت مدة 
ذا تـ الاتفاؽ أف تكوف الأجرة مئة ألؼ في التنة كانت المدة تنة,  الإيجار شيراً, وا 

ذا اتفؽ عمى أف تكوف الأجرة   .شيرة أتار تكانت مدة الإيج تتة أشيروا 
لدفع الأجرة, ىي أف تحديد تمؾ المعيف  بالوقتربط تحديد المدة  مفوالحكمة 

نيايتيا كحد أدنى, لبقاء الإيجار  االفترة ىي أقؿ مدة يتصور أف المتعاقديف قد أراد
نو مف المفروض أف إفلا يمكف أف يتصور أنيما قصدا مدة أقؿ مف ذلؾ حيث 

أف  عمى المنطؽ أف يتفؽ المتعاقدافغير  قؿ, فمفتدفع مرة واحدة عمى الأ جرةالأ
تكوف الأجرة عشرة آلاؼ ليرة تورية وأف يقصدا أف يبقى الإيجار لمدة نصؼ شير 

نما الأرجح ىو انصراؼ إرادتيما إلى اتتمرار الإيجار شير كحد أدنى  .1 مثلًا, وا 
الإيجار لدفع الأجرة, لا يعني أف المعيف  بالوقتديد مدة الإيجار حغير أف ت

نما يتجدد الإيجار في ىذه الحالة إلى مدد غير معينة,  ينتيي بانتياء تمؾ المدة, وا 
ويمزـ لإنياء الإيجار أف ينبو أحد المتعاقديف الآخر بالإخلاء قبؿ فوات المدة بميعاد 

 قانوف مدني توري. (531ـ )معيف 
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ار بثلاثة أشير / بأف يكوف التنبيو قبؿ نياية الإيج531وىذا ما أكدتو المادة /
يجار المنازؿ والدكاكيف والمكاتب والمتاجر إلى إة نتببال يجار الأراضي الزراعية, وا 

والمصانع والمخازف, أما في إيجار المتاكف والغرؼ المفروشة فإف التنبيو يجب أف 
 لمدة شير. اً يكوف خلاؿ الخمتة عشر يوماً الأولى في حاؿ اعتبار العقد منعقد

لدفع الأجرة, ما ىو الحكـ إذا المعيف  لموقتالعقد منعقداً  دّ قد عإذا كاف المشرع 
 تكت المتعاقداف عف تحديد الأجرة والمدة؟

/ قانوف مدني 530/مادة الرأي الراجح والتائد ىو الرجوع إلى أجرة المثؿ 
بينيا عرؼ الجية, والمدة التي يمحددة  أوقاتتوري, وأجرة المثؿ تدفع عادة في 

لدفع أجرة المثؿ ىي التي تتحدد بيا مدة الإيجار في ىذه الحالة, فإذا يعينيا العرؼ 
كانت العيف المؤجرة شقة تكنية, وتكت الطرفاف المتعاقداف عف تحديد المدة 

ذا كاف العرؼ يقضي بأف الأجرة في ىذا  اوالأجرة, فإف أجرتي ىي أجرة المثؿ, وا 
ذا كانت العيف كانت المدة  ,رض تدفع بحتب العرؼ الجاري مشاىرةفال شيراً, وا 

المؤجرة ىي أرض زراعية وتكت الطرفاف عف تحديد الأجرة والمدة فإف الأجرة ىي 
 أجرة مثؿ ىذه الأرض, وتدفع أجرة المثؿ ىذه كؿ تنة وفقاً لمعرؼ الجاري.

 انفزع انثانث

 الإيجار ػقٌد ئثثاخ

 قواعد إلى الإيجار لأحكاـ المنظمة والتشريعات المدني القانوف نصوص تشر لـ
 . العامة القواعد إلى الرجوع مف بد فلا لذلؾ ,الإيجارات متائؿ في بالإثبات خاصة
  مف قانوف البينات عمى مراعاة الأحكاـ الآتية:/ 54/ المادة تنص

 ليرة خمتمائة عمى قيمتو تزيد التجارية المواد غير في التعاقدي الالتزاـ كاف إذا -1
,  منو البراءة أو الالتزاـ إثبات في الشيادة يجوز فلا,  القيمة محدد غير كاف أو
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, طلاقاً ا التجارية اتالالتزام في أما, ذلؾ بغير يقضي نص أو اتفاؽ يوجد لـ ما
 فيجوز, يةتور  ليرة خمتمائة عمى قيمتيا تزيد لا التي المدنية الالتزامات في و

 . بالشيادة الإثبات

 أصؿ كاف فإذا .بو الوفاء وقت لا لعقدا تماـ وقت قيمتو باعتبار الالتزاـ يقدر و -2
 لو حتى تمتنع لا فالشيادة ليرة خمتمائة عمى يزيد لا الوقت ذلؾ في الالتزاـ

 . الفوائد و الممحقات ضـ بعد التقدير ىذا عمى الالتزاـ مجموع زاد

ذا -3  وليس,  الأخرى عف منيا كؿ متميزة متعددة طمبات عمى الدعوى اشتممت وا 
 عمى قيمتو تزيد لا طمب كؿ في بالشيادة الإثبات جاز, بيكتا دليؿ أي عمييا

 مىع تزيد لا مجموعيا في الطمبات ىذه كانت ولو حتى تورية ليرة خمتمائة
 بيف واحدة طبيعة مف أوعقود علاقات ىاأمنش كاف لو وحتى, القيمة ىذه

 ليرة خمتمائة عمى قيمتو تزيد لا وفاء في الحكـ وكذلؾ, أنفتيـ الخصوـ
  .تورية

 : حالتيف بيف التمييز يجب تبؽ ما خلاؿ مف  

 وإثبات يمكفف ,تورية ليرة خمتمائة عمى قيمتو تزيد لا الذي الالتزاـ :لأولىالحالة  
 . الإثبات وتائؿ بكافة

 : تورية ليرة خمتمائة عمى قيمتو تزيد الذي الالتزاـ :الثانيةالحالة  

 نشير و, الكتابة مقاـ يقوـ ما أو ةكتابلبا إلا الحالة ىذه في الالتزاـ إثبات يجوز لا
 بؿ, المؤجرة العيف منفعة قيمة إلى ينظر لا الإيجار قيمة لتقدير الصدد ىذا في

 فإف, الإيجار مدة حددا قد المتعاقداف كاف فإذا, العقد في المحددة الأجرة إلى ينظر
 أقتاط ىعم تدفع كانت ولو, المدة ىذه كامؿ عف المتتحقة بالأجرة تتحدد قيمتو
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 بدفع الالتزاـ لقيمة العبرة فلأ ,المؤجرة العيف قيمة عف النظر وبصرؼ دورية
 . الأجرة

 إثباتو يجب وعندئذ محدده غير قيمتو اعتبرت, القانوف بحكـ العقد امتد إذا أما
 . تورية ليرة خمتمائة عف تقؿ وبأجرة مشاىرة معقوداً  كاف لو و بالكتابة

 الأخيرة الحالة وفي, الحد ىذا عف الأجرة قيمة زادت اإذ بالكتابة الإثبات يجب و
 أو أدبي مانع أو بالكتابة ثبوت مبدأ وجد إذا القرائف أو بالشيادة العقد إثبات يمكف
 لا أجنبي بتبب الإيجار تند ضاع أو كتابي دليؿ عمى الحصوؿ دوف يحوؿ مادي

 (.بينات 57 و 56 ـ)  بالإيجار يتمتؾ لمف فيو يد

 . (بينات 54/2 ـ)  بو الوفاء وقت لا العقد تماـ وقت قيمتو باعتبار لتزاـالا يقدر و

 قيمة تحتتب ,الآخر عف منيا كؿ ختمؼوي متعددة طمبات الدعوى تضمنت إذا و
  .انفراد عمى منيا كؿ

 معقوداً  الإيجار تـ عدّ  بيا المدعى المدة إثبات تعذر أو مدة العقد يحدد لـ إذا و
 . الأجرة لدفع المحددة لمفترة

 إلا إثباتو يجوز ولا القيمة محدد غير يكوف العقد أف الحالة بيذه الراجح الرأي و
 تمقائياً  ينقضي ولا,  الأجرة لدفع المحددة في المدة معقوداً  يعد لأنو ذلؾ و, كتابة

عمى  و, المتعاقديف أحد مف بالإخلاء تنبيو حصوؿ مف لابد بؿ الفترة ىذه بانتياء
 فيترتب, محددة غير مدتو وكانت العقد إبراـ منذ متوقعاً كاف  الامتداد ىذا اعتبار أف

 .كتابة إثباتو يجب لذلؾ محددة غير نفتو العقد قيمة تكوف أف ذلؾ عمى

 المتعاقديفوتكت الإيجار  عقد إثبات مف المدعي تمكف إذا أنو إلى الإشارة مف ولابد
نما للإيجار تإثبا بصدد نكوف لا نناإف,  والمدة لأجرةا عف تحديد  المدة تحديد يتـ وا 

 . ( توري مدني 531 -538) القانوف لأحكاـ وفقاً  الأجرة وتقدير
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 ثانثانة طهالد

 الأجزج

الأجرة ىي الماؿ الذي يمتزـ المتتأجر بدفعو لممؤجر في مقابؿ انتفاعو بالشيء 
 المؤجر.

د دوف مقابؿ كاف العق ويترتب عمى ذلؾ إذا انتفع شخص بشيء ممموؾ لآخر
ف كاف  عارية اتتعماؿ, لأف الأجرة في عقد الإيجار كالثمف في عقد البيع, وا 

أف  صحّ تي يجب أف تتوافر في الثمف, إذا المشرع لـ يشترط فييا ذات الشروط ال
تكوف الأجرة أشياء غير نقدية, كما أف عدـ تحديد الثمف أو قابميتو لمتحديد يجعؿ 

ف القانوف يتولى تحديد إد الإيجار, إذ في عق عقد البيع باطلًا, عمى خلاؼ ذلؾ
 الأجرة في حاؿ تكت الطرفاف عف تحديدىا.

غير أف ذلؾ منوط بأف يتكت الطرفاف عف تحديد الأجرة, لأنو إذا تعرضا 
 لتحديد الأجرة واختمفا عمى ذلؾ فيكوف عقد الإيجار باطلًا.

 الأًل فزعان

 انشزًط انتي يجة أٌ تتٌافز في الأجزج

رع قد اشترط في الثمف في عقد البيع توافر مجموعة مف الشروط, إذا كاف المش
وذلؾ بأف يكوف مف النقود, وأف يكوف معيناً أو قابلًا لمتعييف وأف يكوف جدياً 

 في عقد الإيجار؟ ةوحقيقياً, فيؿ يتطمب توافر ىذه الشروط في الأجر 
 أولً: ل يشترط أن تكون الأجرة مبمغاً من النقود

/ مف القانوف المدني عمى أنو "يجوز أف تكوف الأجرة نقوداً 529تنص المادة /
 كما يجوز أف تكوف أي تقدمة أخرى".

ذا كاف ىذا المبمغ يدفع  ذا كانت الأجرة في الأصؿ ىي مبمغ مف النقود, وا  وا 
عادة بشكؿ دوري وعمى دفعات, إلا أنو ليس ىناؾ ما يحوؿ دوف أف تكوف الأجرة 
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رة واحدة في بداية الإيجار أو نيايتو, وما يؤكد أف الأجرة مبمغاً مف النقود ويدفع م
يصح أف تكوف أشياء غير نقدية ما جاء في المادة التابقة كممة "تقدمة" وىذه 
الكممة تنصرؼ إلى أي مقابؿ يقدمو المتتأجر وميما كاف شكمو وطبيعتو, فيصح 

ح ممكاً لممؤجر عند المتتأجر في العيف المؤجرة, ثـ يصبو قيميأف تكوف الأجرة بناء 
ي العيف المؤجرة نياية الإيجار, أو إجراء بعض التحتينات مف قبؿ المتتأجر ف

والجزء الآخر أشياء  اً جرة, ويجوز أف يكوف جزء مف الأجرة نقودتكوف المقابؿ ل 
غير نقدية, ويجوز أف تكوف الأجرة نتبة معينة مف المحصوؿ, كما يمكف أف تكوف 

ة زمنية, مدؿ جراحي يقوـ بو طبيب لقاء انتفاعو بالعيف دفاع في دعوى, أو عم
ذا كاف الأصؿ أف تكوف الأجرة متتاوية في جميع المدد, فإنو لا يوجد مانع مف  وا 
أف تكوف الأجرة متفاوتة, كأف تكوف الأجرة أعمى في الصيؼ مف باقي أشير 

تألؼ مف أجزاء التنة, كما أف ىذا التفاوت يمكف أف يكوف موجوداً إذا كاف العقار ي
 .1مختمفة, فتكوف أجرة جزء منو مختمفة عف الجزء الآخر

 ثانياً: يجب أن تكون الأجرة جدية وحقيقية:
لا كنا أماـ عقد عارية متتترة بعقد  يجب أف تكوف الأجرة جدية وحقيقية, وا 
, أما إذا  إيجار, ويكوف الحكـ ذاتو فيما لو كانت الأجرة تافية لأف التافو كالمعدوـ

نت الأجرة بختة, فلا تؤثر في صحة العقد, ولا يجوز طمب فتخ الإيجار لمغبف كا
, كما لا يجوز وقفاً أو رفع دعوى بتكممة الأجرة إلا إذا كانت العيف المؤجرة 

لممتتأجر أف يطمب إنقاص الأجرة وتخفيضيا إذا كانت أعمى مف المعدؿ الحقيقي, 
 وانيف الاتتثنائية.إلا في الحالات الخاصة المنصوص عمييا في الق

 ثالثاً: يجب أن تكون الأجرة مشروعة:
 يجب التمييز بيف أف يكوف المقابؿ مف النقود أو أشياء غير نقدية.

                                                           
 .74.جميؿ الشرقاوي, المرجع التابؽ ص44, ص45د. لبيب شنب, المرجع التابؽ ؼ 1
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فإف عدـ المشروعية ترجع إلى  :غير نقدية فإذا كان المقابل أشياءً  -1
كما لو كاف المقابؿ ىو التشجيع والتحريض عمى  ,مخالفتو لمنظاـ العاـ والآداب

 غميا المؤجر لمدعارة.تتتياد الأماكف التي يار 
أما إذا كانت عدـ مشروعية المقابؿ تعود إلى مخالفة الحد الأقصى الذي 

 مىفرضو المشرع, كما لو كانت نتبة المحصوؿ التي يحصؿ عمييا المؤجر تزيد ع
نما ىو  ,ليس بطلاف عقد الإيجار ءالحد الأقصى الذي وضعو المشرع, فالجزا وا 

 بو. شرط والعودة إلى الحد المتموحبطلاف ال
 إذا كان المقابل من النقود. -2

كما لو  ,رجع إلى مخالفة المقابؿ لمتعر الإلزامي لمنقودتفإف عدـ المشروعية قد 
تـ الاتفاؽ عمى دفع المقابؿ بالذىب أو بالدولار, وفي ىذه الحالة فالبطلاف يقتصر 

 ث الرئيتي لمتعاقد.عمى الشرط, إلا إذا كاف ىذا الشرط ىو الباع
وقد يكوف عدـ المشروعية راجعاً إلى زيادة المقابؿ النقدي عف الحد الأقصى 

 .1 ل جرة الذي فرضو المشرع
 انثاَِ فزعان

 تقذّز الأجزج

تحدد الأجرة كقاعدة عامة مف قبؿ الطرفيف المتعاقديف, إلا أف المشرع يتدخؿ 
 في بعض الأحياف في ذلؾ.

 قبل الطرفين المتعاقدين تحديد الأجرة من-أول
ف ىذا التحديد قد يكوف بشكؿ  الأصؿ أف يقوـ المتعاقداف بتحديد الأجرة, وا 

ف ىذا التحديد قد يكوف مباشراً أو غير مباشر.  صريح أو ضمني, وا 
ويتخذ التحديد الصريح والمباشر أشكالًا متعددة, كما لو تـ الاتفاؽ عمى أف 

 في الشير. تكوف الأجرة خمتة آلاؼ ليرة تورية
                                                           

 .250د. رمضاف أبو تعود, المرجع التابؽ ص 1
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وقد يتـ الاتفاؽ عمى أف ىذه الأجرة تدفع عمى أقتاط دورية متتاوية, أو عمى 
 و.ئدفعة واحدة يتـ الوفاء بيا قبؿ بدء الانتفاع أو خلالو أو بعد انتيا

وقد يتـ الاتفاؽ عمى أف الأجرة تكوف بحتب اتتخداـ العيف المؤجرة, كما لو 
ـ الاتفاؽ عمى أف الأجرة تكوف بمبمغ خمتة زراعية, فيت اً كانت العيف المؤجرة أرض

 .1 اً , وعشرة آلاؼ ليرة تورية إذا زرعت قمحاً إذا زرعت قطن لميكتارآلاؼ 

ذا كاف الأصؿ ىو تحديد الأجرة بشكؿ صريح ومباشر, فإف التحديد يمكف أف  وا 
يكوف بشكؿ غير مباشر وذلؾ لبياف الأتس التي يتـ بمقتضاىا تحديد الأجرة في 

 ؿ, ونذكر مف ىذه الأتس ما يمي:المتتقب

 كأف يتفقا عمى أف تكوف الأجرة نتبة معينة مف غمة العيف المؤجرة. -

 أف يتـ الاتفاؽ عمى أف تكوف الأجرة جزءاً مف الإيراد اليومي لمعمؿ المؤجر. -

 أف يتـ الاتفاؽ عمى أف تكوف الأجرة ىي أجرة المثؿ. -

تحديد الأجرة, ويكوف الاتفاؽ أف يتـ الاتفاؽ عمى تفويض شخص ثالث ب -
ا اختيار شخص مصحيحاً, وفي حاؿ عدـ التحديد مف قبؿ المفوض, يمكف لي

آخر, وفي حاؿ تعذر تعييف شخص آخر, فلا يجوز لممحكمة أف تقوـ بنفتيا 
 بتعييف خبير ليذا الغرض, ويكوف عقد الإيجار باطلًا لعدـ توافر ركف مف أركانو.

 يد الأجرةتدخل المشرع في تحد-اثاني
الأجرة, إلا أف ىناؾ مجموعة  حديدإذا كاف الأصؿ ىو حرية المتعاقديف في ت

مف الاعتبارات الاجتماعية والاقتصادية دفعت المشرع إلى التدخؿ ووضع مجموعة 
 يايتعمؽ بتحديد الأجرة وقت إبراـ العقد, وبعض يامف الأتس والاعتبارات بعض

 الأجرة.الآخر يتعمؽ بإعادة النظر في تحديد 

                                                           
 .252رمضان أبو سعود, المرجع السابق ص 1
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 الغبن في إيجار الوقف: -أ
لا يجوز لممتولي أف  -1" مف القانوف المدني التوري /597تنص المادة /

 يتتأجر الوقؼ ولو بأجر المثؿ.
ويجوز لو أف يؤجر الوقؼ لأصولو وفروعو عمى أف يكوف ذلؾ بأجر  -2
 المثؿ".

ارة عمى أنو "لا تصح إج التوري / مف القانوف المدني598تنص المادة /
الوقؼ بالغبف الفاحش إلا إذا كاف المؤجر ىو المتتحؽ الوحيد الذي لو ولاية 
التصرؼ في الوقؼ, فتجوز إجارتو بالغبف الفاحش في حؽ نفتو لا في حؽ مف 

 يميو مف المتتحقيف".

في إجارة الوقؼ تكوف العبرة في تقدير  -1" أنو / عمى599وتنص المادة /
 يو عقد الإيجار ولا يعتد بالتغير الحاصؿ بعد ذلؾ.أجر المثؿ بالوقت الذي أبرـ ف

ذا أجّر المتولي الوقؼ بالغبف الفاحش, وجب عمى المتتأجر تكممة  -2 وا 
لا فتخ العقد".  الأجرة إلى أجر المثؿ وا 

يتضح مف ىذه النصوص إذا كاف المؤجر ىو المتتحؽ الوحيد لريع الماؿ 
ا كاف ىو أحد المتتحقيف فيكوف يجوز لو تأجيره بغبف فاحش, أما إذفالموقوؼ, 

 الإيجار نافذاً في حقو وغير نافذ في مواجية الباقيف.

وقت تحديد ىذا الغبف, إلا أف و غير أف المشرع لـ يحدد مقدار الغبف الفاحش, 
ف الغبف  الراجح في الفقو يرى أنو لا بدّ  مف الرجوع إلى أحكاـ الشريعة الإتلامية, وا 
ف الوقت الذي يعتد بو لتحديد الفاحش في الشريعة ىو ما لا  يتغابف فيو الناس, وا 

الغبف الفاحش ىو وقت إبراـ العقد, ولا عبرة لمزيادة أو النقصاف في الأجرة التي 
 .1 تحصؿ بعد إبراـ العقد

                                                           
 .48محمد لبيب شبيب, المرجع التابؽ ص 1
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والجزاء الذي رتبو المشرع في حاؿ وجود الغبف الفاحش, ىو تكممة الأجرة إلى 
لغبف في بيع عقار القاصر الذي أوجب المشرع خلافاً لحالة اأو الفتخ, أجرة المثؿ 

 مدني توري(. 599عمى المشتري تكممة الثمف إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ. )ـ 
ذا كاف المشرع قد حظر عمى المؤجر أف يتتأجر العقار الموقوؼ لنفتو ولو  وا 
بأجر المثؿ, فإنو قد تمح لو بأف يؤجر الوقؼ إلى أصولو أو فروعو ولكف بشرط 

وف الأجرة أجرة المثؿ, فإذا كاف التأجير بغبف ولو كاف يتيراً وجب تكممة أف تك
لا فتخ العقد.  الثمف إلى أجر المثؿ وا 

 ة القانون:اطتحديد الأجرة بوس-ب

/ مف القانوف المدني عمى أنو "إذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى 530تنص المادة /
بات مقدار الأجرة, وجب اعتبار مقدار الأجرة أو عمى كيفية تقديرىا, أو إذا تعذر إث

 أجر المثؿ"

فيعد  ,الطرفاف المتعاقداف عمى تحديد الأجرة يتضح مف ىذه المادة إذا اختمؼ
 العقد باطلًا لعدـ التراضي عمى ركف مف أركانو وىو الأجرة.

أما إذا تكت المتعاقداف عف تحديد الأجرة في عقد الإيجار, فإف الإيجار لا 
نما   المشرع تكفؿ بتحديد الأجرة وحدد مقدارىا بأجرة المثؿ.يكوف باطلًا, وا 

ف تدخؿ القاضي قد  ويقوـ القاضي عادة بتقدير الأجرة متتعيناً برأي الخبراء, وا 
نما يتعداىا إلى ما بعد إبراـ العقد  لا يقتصر عمى تحديد الأجرة وقت إبراـ العقد, وا 

 الآتي: ؽوفف والتي توؼ نتحدث عنيا وىذا ما يتمى بدعوى التخمي
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 فزع انثانثان

 دػٌٍ انتخًين

عرفت محكمة اتتئناؼ دمشؽ التخميف بأنو "ىو تحديد قانوني ل جور يتـ 
 .1بواتطة المحكمة بيدؼ إيجاد التوازف بيف المنفعة والأجرة ومنع الاتتغلاؿ..."

بأنو: ىو تحديد بدؿ إيجار المأجور مف قبؿ المحكمة  الفقياء وقد عرفو بعض
دعاء أحد طرفي عقد الإيجار بغبف لحقو مف الأجر المتمى لممأجور بناء عمى ا

والمحدد اتفاقاً أو قضاءً, وتحدد المحكمة بدؿ الإيجار حتب نتب قانونية محددة 
مف قيمة العقار المأجور اتتناداً إلى تقويـ الخبراء بيدؼ إيجاد التوازف بيف المنفعة 

 .2 والأجر

 نطاق التخمين-أول

 خاضعة لمتخمين:العقارات ال-4
لعاـ  111وتعديلاتو والقانوف  2001لعاـ  6نتتخمص مف أحكاـ القانوف رقـ 

 وتعديلاتو العقارات الخاضعة لمتخميف وىي: 1952
لعاـ  6ولغاية نفاذ القانوف رقـ  7/9/1970العقارات المؤجرة لمتكف بعد  -1

 .21/2/2001في  2001
اعية أو حرفية أو مينية بعد العقارات المؤجرة لأعماؿ تجارية أو صن -2

7/9/.1970 
العقارات المؤجرة لأعماؿ تجارية أو صناعية أو حرفية أو مينية قبؿ  -3

 ما لـ تكف الدولة طرفاً في العقد. 7/9/1970

                                                           
 .282, فقرة 935صفحة  12, العدد 1989, مجمة المحاموف لعاـ 1562أتاس 365دمشؽ رقـ  تئناؼات 1
 .7, ص2007ثناء العاتمي, دعوى التخميف في قانوف الإيجار التوري, دمشؽ عاـ  2
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لأعماؿ تجارية أو صناعية أو حرفية  21/2/2001العقارات المؤجرة بعد  -4
تاريخ نفاذ  9/3/2006أو مينة حرة أو عممية منظمة قانوناً ولغاية 

 .2006لعاـ  10القانوف رقـ 
العقارات التكنية المؤجرة لمتكف أو لغيره المشمولة بالمرتوـ التشريعي رقـ  -5

التي قرر المشرع زيادة بدلات إيجارىا خمتة أمثاؿ  1970/ لعاـ 187/
, فيحؽ لطرفي العقد 2001لعاـ  6اعتباراً مف تاريخ نفاذ القانوف رقـ 

 لغبف بعد انقضاء خمس تنوات عمى نفاذه.الادعاء با

 العقارات المستثناة من التخمين-3

, وذلؾ لخضوعيا لإرادة 21/2/2001: العقارات التي تؤجر بعد تاريخ أولً 
ف ىذه الإرادة ىي التي تحدد مدة العقد وبدؿ الإيجار وغير ذلؾ مف  المتعاقديف, وا 

 الشروط.
عماؿ تجارية أو صناعية أو حرفية أو : العقارات التي تؤجر لممارتة أثانياً 

 .9/3/2006 بعدمينة حرة أو عممية منظمة قانوناً 
 /3/المبرمة وفقاً لأحكاـ المرتوـ التشريعي رقـ  ة: عقود الإيجار الموتميثالثاً 
الذي اتتثنى العقارات التي يتـ تأجيرىا وفقاً لأحكامو مف  30/7/1987تاريخ 

 6, ثـ أتى قانوف الإيجار رقـ 1952لعاـ  111نطاؽ تطبيؽ قانوف الإيجار رقـ 
ليؤكد ىذه القاعدة في المادة الأولى منو, حيث أخضع تأجير العقارات  2001لعاـ 

 المعدة للاصطياؼ أو التياحة أو الاتتجماـ لإرادة المتعاقديف.
 2001لعاـ  6ونشير في ىذا الصدد عمى الرغـ مف صدور قانوف الإيجار رقـ 

خضاع عقود الإ يجار التي تبرـ بعد نفاذه لإرادة المتعاقديف, إلا أنو اتتثنى مف وا 
 أحكامو العقود الآتية:

 عقود إيجار الأراضي الزراعية أو أماكف تربية الحيوانات والمباني التابعة ليا. -1



- 185 - 

 

ف التمييز بيف  تخضع ىذه العقود لقانوف خاص ىو قانوف العلاقات الزراعية, وا 
تتعماؿ المأجور, فإذا كاف المأجور لا يكوف وفقاً  ,ار العاديالإيجار الزراعي والإيج

 ,وتمح لممتتأجر بإقامة أبنية خاصة لتربية الدجاج ,مؤجراً لاتتعمالو مدجنة
وزراعة ما تبقى مف الأرض, فالمأجور ىنا لا يدخؿ في نطاؽ العقارات الخاضعة 

 .1 لمتخميف, ويخضع لأحكاـ قانوف العلاقات الزراعية
جعؿ يجار العقار مف أجؿ تربية الحيوانات والاتتفادة منيا تجارياً أما اتتئ

ذا كاف اليدؼ مف ىذا الإيواء ىو الاتتفادة  الاختصاص منعقداً لمحكمة الصمح, وا 
 .2فإف الاختصاص ينعقد لمجنة العمؿ الزراعي ,مف نتاجيا الحيواني

 مجاناً أو ببدؿ.ـ أرباب العمؿ أماكف لتكف عماليـ دالعقود التي بموجبيا يق -2
تـ اتتثناء ىذه العقود مف أحكاـ قانوف الإيجار, لأف المتكف الذي يقدمو رب 
العمؿ لمعامؿ تواء كاف ببدؿ أو مجاناً يعد مف متممات أجر العامؿ, وىذا ما 
أكده قانوف العمؿ عندما عرؼ الأجر بأنو كؿ ما يعطى لمعامؿ لقاء عممو 

 .3العلاوات أياً كاف نوعياميما كاف نوعو مضافاً إلييا جميع 
ويقصد  1982لعاـ  43وفؽ أحكاـ القانوف  عقود إشغاؿ المتاكف المؤجرة -3

بيذه المتاكف جميع المشيدات الكائنة داخؿ القطر الجارية بممؾ الدولة أو 
المتتأجرة مف قبميا, والتي تخصص لتكف أصحاب المناصب والعامميف فييا 

 .(1982لعاـ  43مف القانوف  1)ـ 
 عقود إشغاؿ الأملاؾ العامة: -4

/ تاريخ 144تنص المادة الأولى مف نظاـ الأملاؾ العامة الصادر بالقرار رقـ /
عمى أنو "تشمؿ الأملاؾ العمومية.... جميع الأشياء المعدة بتبب  10/6/1925

                                                           
 .133ؼ 88, العدد الأوؿ, ص1984, مجمة المحاموف عاـ 18/7/1983تاريخ  108أتاس  297اتتئناؼ دمشؽ رقـ  1
نقض مدني توري: رقـ  -306ص 2004, مجمة المحاموف لعاـ 26/3/2002اريخ ت 557/358نقض مدني توري: رقـ  2

 .737, فقرة 559ص 12, العدد 1978, مجمة المحاموف لعاـ 15/6/1978تاريخ  2223أتاس  1507
.مشاراليو في كتاب  5/1/2004تاريخ  101أتاس  22نقض مدني توري: قرار رقـ  - 2010لعاـ  17مف القانوف  1المادة  3

 ,ص 2004د عزت المالكي: شرح قانوف الايجار, مؤتتة النوري, عاـ خال
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طبيعتيا لاتتعماؿ الجميع أو لاتتعماؿ المصمحة العمومية, وىي لا تباع ولا 
 ا بمرور الزمف.تكتتب ممكيتي
المادة الثانية مف ىذا القرار بعض الأملاؾ العمومية كالشواط   توقد عدد

والبحيرات والغدراف ومجاري المياه وضفافيا وأقنية الملاحة وطرقاتيا والطرقات 
ية والشوارع والخطوط ووتائؿ المواصلات مف أي نوع كانت وتوابعيا والتكؾ الحديد

 ."دة لممنفعة العامةوالمراف  والإنشاءات المشي
/ عمى أنو )يمكف لمدولة والبمديات أف ترخص بصفة 14وقد نصت المادة /

مؤقتة قابمة للإلغاء أو مقابؿ رتـ ما بإشغاؿ قطعة مف الأملاؾ العمومية إشغالًا 
شخصياً مانعاً لا تيّما إذا كانت المتألة تتعمؽ بمشروع ما, فيعتبر المشروع امتيازاً 

لمصمحة عمومية, وأما الإجازة بالإشغاؿ المؤقت فلا تكوف إذا كانت منشأة 
يعطى الامتياز بالإشغاؿ المؤقتة عمى الأملاؾ العمومية بشرط و لمصمحة عمومية, 

 المحافظة عمى حقوؽ الآخريف(.
 اً ولا بد مف الإشارة إلى أف مجمس الدولة قد اعتبر إشغاؿ الأملاؾ العامة قرار 

, 2001/ لعاـ 6في حيف أف قانوف الإيجار رقـ / بالترخيص وليس عقداً, اً إداري
تمى ىذا الإشغاؿ الاتفاقي عقداً, لتوافر الأركاف القانونية لمعقد مف رضا ومحؿ 
وتبب في الترخيص أو الإجازة إلى جانب الشروط الخاصة, ولكنو عقد إداري يعود 

 النظر فيو إلى القضاء الإداري.
مدولة أو الوحدات الإدارية أو المؤتتات عقود اتتثمار العقارات الممموكة ل -5

العامة الخاضعة لأحكاـ العقد الإداري التي أنشئت وخصصت أصلًا لتقوـ 
 بخدمة ليا صفة النفع العاـ.

عمى أنو "تعد  3/7/1958/ تاريخ 106تنص المادة الأولى مف القانوف رقـ /
لعامة والتي أنشئت عقود اتتثمار العقارات الممموكة لمدولة والبمديات والمؤتتات ا



- 187 - 

 

لتقوـ بخدمة ليا صفة النفع العاـ تراخيص صادرة مف الجيات الإدارية ولا تخضع 
 لأحكاـ قوانيف الإيجار النافذة في كؿ ما يخالؼ الأحكاـ الواردة فييا".

الوزير المختص العقارات التي تقوـ  حددوالمادة الثانية منو تنص عمى أنو "ي
 بقرار منو لا يخضع لأي طريؽ مف طرؽ المراجعة(.بخدمة ليا صفة النفع العاـ 

نتتخمص مف ىذه النصوص الشروط التي يجب أف تتوافر في العقد حتى يعد 
 عقد اتتثمار وىي:

أف يكوف العقار المتتثمر المتعاقد عميو عائداً لمرفؽ عاـ منشأ ومخصص  -أ
ف القرار لمنفع العاـ أصلًا, وىذا يتطمب إضفاء ىذه الصفة قبؿ الإشغاؿ لا  بعده, وا 

فاء صفة النفع العاـ عمى العقار المأجور الخاضع لقانوف ضالإداري المتضمف إ
 . 1الإيجار ليس لو أثر رجعي عمى عقد الإيجار

 أف تكوف الإدارة طرفاً في العقد. -ب
 أف يتضمف العقد شروطاً اتتثنائية غير مألوفة في القانوف الخاص. -ج

إداري وينعقد  بقة تـ اعتبار العقد عقد اتتثمارفإذا ما توافرت الشروط التا
الاختصاص لمقضاء الإداري, أما إذا كاف العقار مف أملاؾ الدولة الخاصة فالعقد 

 .2يبقى عقد إيجار ويخضع لأحكاـ قانوف الإيجار
عقود اتتثمار المنشآت الاقتصادية: المحلات التجارية والصناعية والمنشآت  -6

 التياحية والخدمية.
منشأة ىي المنشأة الاقتصادية الخاصة أو المشتركة التي تيدؼ إلى تمبية ال

 حاجات المجتمع وزيادة الدخؿ.
وتبرـ عقود اتتثمار ىذه المنشآت عادة بيف مالؾ المنشأة والمتتثمر, حيث 
تخوؿ ىذا الأخير حؽ إدارتيا واتتثمارىا وفقاً لما أعدت لو لحتابو الخاص وعمى 

                                                           
 .168فقرة  336( ص6 – 5 – 4مجمة المحاموف الأعداد ) 8/11/1989تاريخ  269أتاس  663اتتئناؼ دمشؽ, رقـ  1
 . مشار اليو لدى خالد عزت المالكي المرجع22/12/2003/ تاريخ 3143أتاس / 3145نقض مدني توري, قرار رقـ  2

 .415التابؽ,ص 
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ف تابعاً في عممو لإشراؼ أو رقابة المالؾ, وىي ترد عمى متؤوليتو دوف أف يكو 
منشأة أو محؿ مجيز بأدوات العمؿ ولو اتـ وشيرة وزبائف, أي ترد عمى العناصر 

مما لا يقبؿ معو  ,المادية والمعنوية لممنشأة والتي تفوؽ في أىميتيا قيمة البناء
 اتتثمار المنشأة خالية مف ىذه العناصر.

ز عقد الإيجار عف عقد الاتتثمار ىو الغرض الرئيتي والضابط الذي يمي
لمعقد, فإذا كاف اليدؼ الرئيتي مف الإيجار ىو المنقولات المادية والمعنوية فإف 
العقد لا يخضع لقانوف الإيجار, وأما إذا كاف اليدؼ الرئيتي مف الإيجار ىو البناء 

 .1يجاروأف المنقولات ىي أشياء ثانوية فإف العقد يخضع لقانوف الإ

مف الإشارة إلى أف عقد الاتتثمار يخضع لقاعدة العقد شريعة المتعاقديف,  بدولا
ولا يخضع لقاعدتي التمديد الحكمي وتحديد الأجرة, كما أنو يخضع لمقواعد العامة 

  .2في الاختصاص القيمي

/ 20عقارات الخط الحديد الحجازي المشمولة بأحكاـ المرتوـ التشريعي رقـ / -7
/ مف المرتوـ المذكور 18نصت المادة /حيث  .6/8/1964ر بتاريخ الصاد

تعتبر عقود اتتثمار عقارات الخط الحديد الحجازي تراخيص  -1عمى أنو "
 اـ القوانيف الخاصة بالإيجار.ػػػػػػػع لأحكػػػػة ولا تخضػادرة عف جية إداريػػػػػػػص
تثمار أو بالتعاقد تمنح ىذه التراخيص عف طريؽ المزايدة بيف راغبي الات -2

أنيا  عمى مجمس إدارة المؤتتة ىامعيـ رضائياً حتب الطريقة التي يقرر 
 أضمف لصالح الخط.

 

 
                                                           

, دار 4يجارات,طار إليو لدى ممدوح عطري,قانوف الإ. مش5/6/2002تاريخ  986أتاس  800نقض مدني توري,رقـ  1
 .150,ص 2006المجد,

 .362ليو لدى خالد عزت المالكي, المرجع التابؽ صإ. مشار 10/6/2002تاريخ  1786أتاس 527نقض مدني, قرار رقـ  2
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 الختصاص ومدة رفع الدعوى-اثاني
 الختصاص المحمي -4

مف خلاؿ التقتيـ التقميدي لمحقوؽ إلى حقوؽ عينية وحقوؽ شخصية, نجد أف 
وتخمية المأجور وحؽ المتتأجر الناش   حؽ المؤجر بالأجرة أو بفتخ عقد الإيجار

, إلا أف 1عف عقد الإيجار يعداف مف الحقوؽ الشخصية وفقاً لمرأي الراجح مف الفقو
ديد القانوني قد مقمة مف الفقياء ذىبت إلى أف حؽ المتتأجر في ظؿ قوانيف الت

 .2أصبح أقرب إلى الحقوؽ العينية منيا إلى الحقوؽ الشخصية
ذا كاف لكؿ حؽ د  عوى تحميو, فإف الدعاوي تصنؼ مف ىذه الزاوية إلى:وا 

 دعاوي عينية تيدؼ إلى حماية الحقوؽ العينية. -
 دعاوي شخصية تيدؼ إلى حماية الحقوؽ الشخصية. -

وتصنؼ بحتب موضوع الحؽ المطالب بو إلى دعاوي منقولة, ودعاوي 
ا ترتبط عقارية, وعمى اعتبار أف الدعاوي الإيجارية ىي دعاوي شخصية لكني

بعقار, فتصنؼ بحتب موضوعيا ضمف الدعاوي الشخصية العقارية, ويترتب عمى 
ذلؾ أف الاختصاص المكاني يكوف إما لمحكمة موطف المدعى عميو أو لممحكمة 

/ 1التي يقع في دائرتيا العقار, غير أف المشرع التوري عدؿ ذلؾ بالقانوف رقـ /
ا الأخير عمى أنو تمغى المادة , حيث نصت المادة الخامتة مف ىذ2010لعاـ 

في  -1/ مف قانوف أصوؿ المحاكمات المدنية ويتتعاض عنيا بالنص الآتي "82/
الدعاوي العينية العقارية والدعاوي الشخصية العقارية ودعاوي الحيازة يكوف 

في  واقعاً الاختصاص لممحكمة التي يقع في دائرتيا العقار أو أحد أجزائو, إذا كاف 
ذا تعددت العقارات كاف الاختصاص لممحكمة التي يقع دوائر محاك ـ متعددة وا 

 أحدىا في دائرتيا.
                                                           

 .553. تميماف مرقس, المرجع التابؽ ص 615. محمد الزحيمي, المرجع التابؽ ص630صابؽ التنيوري, المرجع الت 1
 . 233لبيب شنب, المرجع التابؽ ص 2
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/ مف النظاـ 1قواعد الاختصاص المحمي المنصوص عمييا في الفقرة / دتع -2
العاـ, وعمى المحكمة إثارتيا مف تمقاء نفتيا ويجوز لمخصوـ إثارتيا في أية مرحمة 

 مف مراحؿ الدعوى.
أف الاختصاص أصبح لممحكمة التي يقع في دائرتيا  يتضح مف ىذه النصوص

العقار أو أحد أجزائو, وأف الاختصاص المحمي أصبح مف النظاـ العاـ, ويمكف 
 إثارتو في أي مرحمة, ولو لأوؿ مرة أماـ محكمة النقض.

 الختصاص النوعي-3
يفصؿ  -عمى أنو "أ 2001/ لعاـ 6/ مف قانوف الإيجار رقـ /5تنص المادة /

الصمح بالدرجة الأخيرة في دعاوي أجور العقارات وتقديرىا وتخمية المأجور  قضاة
نيائو والتعويض عنو وفي كؿ الخلافات الإيجارية  وفتخ عقد الإيجار وبطلانو وا 

 .”ميما بمغت أجرة العقار أو المبمغ المدعى بو
 / مف قانوف أصوؿ المحاكمات المدنية عمى أنو:63وتنص المادة /

 الصمح ميما تكف قيمة المدعى بو في الدعاوي التالية: تختص محكمة”:
صحة عقد الإيجار وفتخو, وتتميـ المأجور وتخميتو وجميع المنازعات التي  -أ

تقع عمى تنفيذ العقد وعمى بدلو ميما بمغ مقداره وفي دعاوي أجر مثؿ العقار ميما 
 .”بمغ المقدار المدعى بو

تختص نوعياً بالنظر في كافة  نتتخمص مف ىذه النصوص أف محكمة الصمح
الخلافات الناشئة عف العلاقات الإيجارية التعاقدية تواء أكانت تتعمؽ بالعقار أـ 

/ أصوؿ 63بالمنقوؿ, وىذا ما أكدتو محكمة النقض بالقوؿ "إف نص المادة /
محاكمات جاء شاملًا ومفصحاً عف إرادة المشرع بإخضاع جميع دعاوي الإيجار 

قضاة الصمح وىذا الاختصاص يشمؿ جميع الأمواؿ المؤجرة تواء وما تفرع عنيا ل
 .1منيا العقارات أو الأمواؿ المنقولة"

                                                           
 .256ص 3/ , العدد1983, مجمة المحاموف لعاـ /21/9/1982/ تاريخ 1737نقض مدني, قرار رقـ / 1
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"تختص محكمة الصمح المدنية بدعاوي الإيجار تواء كاف  آخر وجاء في قرار
محؿ الإيجار عقاراً أو مالًا منقولًا, وعميو فإف النزاع عمى بدؿ إيجار تيارة وبدؿ 

التي لحقت بيا خلاؿ مدة الإيجار وطمب التعويض الاتفاقي النواقص والأعطاؿ 
 .1 لقاء فتخ عقد الإيجار كمو يدخؿ في اختصاص محكمة الصمح

ويكوف الأمر كذلؾ عندما يدور النزاع حوؿ اتتمرار عقد الإيجار أو إقالتو أو 
تتميـ المأجور, أو مطالبة المتتأجر لممؤجر بالتعويض بتبب قطع المؤجر لمتيار 

يربائي عف العمؿ المأجور, ما داـ عقد الإيجار ىو مصدر الالتزاـ بتأميف التيار الك
 .2 الكيربائي لممعمؿ

وتختص محكمة الصمح أيضاً بكافة المنازعات المتعمقة بفرؽ الأجور نتيجة 
دعوى التخميف وبدؿ الفروغ المتتوفى مف المتتأجر خلافاً لمقانوف وميما بمغت 

 .3 قيمتو
شارة إلى أف محكمة الصمح تبقى مختصة نوعياً بالنظر في كافة ولا بد مف الإ

المنازعات المتعمقة ببدؿ الفروغ تواء كاف اتتيفاؤه مشروعاً أـ غير مشروع, لأف 
ما تتقاضاه الجيات العامة والمؤتتات والجمعيات الخيرية ذات  دّ المشرع قد ع

عد وصناديؽ التكافؿ وما النفع العاـ والمنظمات الشعبية والنقابات وخزانات التقا
 (.2001لعاـ  6مف قانوف الإيجار رقـ  15يماثميا مشروعاً )ـ 

بؿ إف محكمة الصمح تبقى مختصة بالنظر في كافة المنازعات المتعمقة 
المتتأجر مف الانتفاع وتتميـ العيف المؤجرة  بالتزامات المؤجر, كالتزامو بتمكيف

اف العيوب الخفية, والمنازعات المتعمقة والالتزاـ بضماف التعرض والاتتحقاؽ وضم

                                                           
 .540المحاكمة لطعمة واتتانبولي, الجزء الأوؿ, ص , مجموعة تقنيف أصوؿ4/10/1982/ تاريخ 1806نقض مدني, قرار / 1
 368نقض مدني توري, رقـ  -431, ص1975, مجمة المحاموف لعاـ 21/4/1975تاريخ  334نقض مدني توري, رقـ  2

 .23/ ص1, العدد /1976, مجمة القانوف لعاـ 30/4/1975تاريخ 
تاريخ  390نقض مدني, رقـ  -253ص 1978مجمة المحاموف لعاـ  14/3/1978/ تاريخ 447نقض مدني, رقـ / 3
 1975مجمة المحاموف لعاـ  16/3/1975/ تاريخ 225نقض مدني, رقـ / -226ص 1971مجمة المحاموف لعاـ  5/6/1971

 .471ص
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بتحديد مشتملات عقد الإيجار, لأف النزاع في ىذه الحالة الأخيرة يتعمؽ بالمأجور 
 .1وتفتير عقد الإيجار

ولا يختمؼ الأمر فيما يتعمؽ بالتزامات المتتأجر, كالتزامو بدفع الأجرة, 
 .2ور, والمحافظة عميياواتتعماؿ العيف المؤجرة, وعدـ إجراء أي تغيير في المأج

وتختص محكمة الصمح نوعياً في كافة المنازعات التي تثار بيف طرفي العلاقة 
الإيجارية ولو بعد انتياء ىذه العلاقة, طالما أف مرتكز الدعوى ىو العلاقة 

 .3الإيجارية التي كانت قائمة بيف الطرفيف
ذا كانت المحكمة المختصة نوعياً في قضايا الإيجار ىي  محكمة الصمح, وا 

فإف ىذا الاختصاص يعد مف النظاـ العاـ, وبالتالي لا يجوز ل طراؼ الاتفاؽ عمى 
رفع الدعوى أماـ محكمة أخرى غير محكمة الصمح, ويجوز الدفع بعدـ 

أصوؿ /146 /الاختصاص النوعي في أي مرحمة كانت عمييا الدعوى. )ـ
 محاكمات مدنية(.

 مدة رفع الدعوى-4
/أ مف قانوف الإيجار عمى أنو "لا تتمع دعوى تحديد الأجرة 12تنص المادة /

إلا مرة واحدة في كؿ ثلاث تنوات, وتبدأ ىذه المدة مف تاريخ التعاقد أو مف تاريخ 
 الادعاء التابؽ".

قبوؿ الدعوى ىي ثلاث لف المدة التي حددىا المشرع أيتضح مف ىذه المادة 
 لمتتأجر وتبدأ ىذه المدة مف:يتتوي أف ترفع مف قبؿ المؤجر أو او تنوات, 
 تاريخ التعاقد أو تاريخ الاتفاؽ عمى تعديؿ الأجرة. -
 تاريخ الادعاء التابؽ. -

                                                           
 .364, منشور في مجموعة تقنيف أصوؿ المحاكمات, الجزء الأوؿ, قاعدة 2/5/1988تاريخ  745نقض مدني, رقـ  1
 .594, ص1975, مجمة المحاموف لعاـ 19/5/1975/ تاريخ 410قـ /نقض مدني, قرار ر  2
 .360, خالد عزت المالكي, مرجع تابؽ ص 13/11/2001تاريخ  406أتاس  383نقض مدني توري, قرار رقـ  3
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ولا بد مف الإشارة إلى أف التأخر في فصؿ دعوى التخميف التابقة لا ينبغي أف 
يناؿ مف حؽ المؤجر في إقامة دعوى تخميف جديدة إذا كاف قد مضى عمى الادعاء 

ثلاث تنوات, إلا أنو يتوجب في مثؿ ىذه الحالة تقرير وقؼ الدعوى  التابؽ مدة
 .1 إلى حيف البت في الدعوى التابقة

ويبدو أف المشرع خلافاً لما كاف عميو في تشريعات الإيجار التابقة قد تاوى 
حؽ الادعاء بالغبف والمدة اللازمة لقبوؿ إلى ة نتببيف طرفي عقد الإيجار بال

/ لعاـ 111مور إلى نصابيا, لأف المادة الأولى مف القانوف /الدعوى معيداً الأ
منحت المتتأجر الحؽ بالادعاء بالغبف إذا تجاوز بدؿ الإيجار النتبة  1952

كما يحؽ لممؤجر الادعاء بذلؾ بعد انقضاء ثلاث تنوات مف العقد المحددة قانوناً, 
 إذا كاف العقد معقوداً لأكثر مف ىذه المدة.

لعقارات التي خفضت بدلات إلى اؾ مف الادعاء بالغبف بالنتبة كما منع المال
 .7/9/1970تاريخ  187إيجارىا بموجب المرتوـ التشريعي رقـ 

 صفة المدعي-5
فر في كؿ طرؼ مف أطراؼ الدعوى وفقاً لمقواعد العامة الصفة ايجب أف تتو 

 ـ.التي تجيز لو رفع الدعوى, لأف صحة الخصومة والتمثيؿ مف النظاـ العا
ذا ما صححت في الدعوى, فإف أثر حكـ التخميف يتري مف تاريخ  ةمو الخص وا 

 .2تصحيح الخصومة وليس مف تاريخ رفع الدعوى
/ مف قانوف الإيجار التي منحت المؤجر 6يتضح مف أحكاـ المادة / -

والمتتأجر الحؽ في الادعاء بالغبف, بأنو يشترط لصحة إقامة دعوى التخميف مف 
 مي:المتتأجر ما ي

                                                           
 .149, ممدوح عطري: مرجع تابؽ, ص9/5/2002تاريخ  803أتاس  645نقض مدني, قرار رقـ  1
, مشاراليو لدى محمد عمي فينو: التخميف في 1990, المحاموف, عاـ 23/2/967تاريخ  436أتاس  195نقض مدني, قرار  2

 .118.ص1997القانوف والقضاء, المطبعة التعاونية في دمشؽ ,عاـ 
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وجود علاقة إيجارية بيف الطرفيف, وبذلؾ يحؽ لممتتأجر رفع دعوى الغبف  -
المالؾ,  غير مفإذا كاف طرفاً في العقد, ويتتوي أف يكوف قد اتتأجر مف المالؾ أو 

طمب التخميف, عمى  وفاتوأثناء حياتو بعد  في ويحؽ لورثتو مف بعده المقيميف معو
 يس إضافة إلى التركة.الة عف أنفتيـ ولأصأف ترفع الدعوى 

ويجب إبراز وثيقة حصر إرث لممتتأجر الأصمي لمعرفة مف ىـ الورثة ومف 
 .1 كاف منيـ مقيماً معو

أما المؤجر فقد يكوف مالكاً ويحؽ لو رفع دعوى التخميف, وقد يكوف غير 
 رفع دعوى التخميف؟ لو مالؾ, وممكيتو قد تكوف ناقصة, فيؿ يجوز

 المؤجر مالك لمعقار:-أ
 تتخذ ممكية المؤجر لمعقار المؤجر صوراً وأشكالًا مختمفة.

 المالك الفعمي: -4
و وصفو مؤجراً وليس بوصفيحؽ لممالؾ الفعمي لمعقار رفع دعوى التخميف ب

 .2مالكاً, لأف التخميف يقوـ عمى وجود علاقة إيجارية ولا يقوـ عمى الممكية
 المالك عمى الشيوع: -3

طمب , لذلؾ يكوف لممالكيف عمى الشيوع الإدارة مف أعماؿ عمؿ يعد التخميف
 يجاروفقاً لما يمي:الإتحديد بدؿ 

أو أكثر  اً واحد اً يحؽ لمالكي أغمبية أتيـ العقار المؤجر تواء كاف شخص -
طمب تحديد بدؿ إيجار كامؿ العقار, وعمى المحكمة أف تتحقؽ مف ذلؾ في ضوء 

 .3رثما يرد في بياف القيد العقاري ووثيقة حصر الإ

                                                           
 1060نقض مدني, قرار رقـ  -320, ص2004, المحاموف 22/5/2002تاريخ  683/أتاس 877نقض مدني, قرار رقـ  1

 .244فقرة  749( ص8 – 7, العدداف )2005, المحاموف لعاـ 26/5/2004تاريخ 1287اتاس 
فقرة  746ص 8 – 7, العدداف 2005, مجمة المحاموف عاـ 26/5/2004تاريخ  1029أتاس  1014نقض مدني, قرار رقـ  2

241. 
 -64فقرة  327ص 4 – 3, العدداف 2005, مجمة المحاموف, عاـ 15/4/2003تاريخ  903أتاس  804نقض مدني, رقـ  3

 .167فقرة  509ص 6 – 5, العدداف 2005, مجمة المحاموف لعاـ 9/12/2003تاريخ  3041أتاس  3016نقض مدني, رقـ 
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يحؽ لمشريؾ المالؾ عمى الشيوع أف يرفع دعوى التخميف لكامؿ العقار  -
المأجور, ولو لـ يممؾ غالبية أتيـ العقار بشرط عدـ اعتراض باقي الشركاء عمى 

 (.783/3وكيؿ عنيـ ) نزلةبم دتصرفو, لأنو يع
دوف أف يممؾ المدعي أغمبية الأتيـ, أو  مف رفع دعوى التخميف  ـّإذا ت -
حصة المدعي فقط, ما لـ يثبت المدعي  فيراض الباقيف لـ يقتصر أثر الدعوى اعت

 .1أنو ىو المؤجر, فيكوف مف حقو المطالبة بتحديد بدؿ إيجار كامؿ العقار
إذا عيف الشركاء مديراً لإدارة الماؿ الشائع, أو عينتو المحكمة بناء عمى  -

المدير طمب تحديد بدؿ  طمب أحد الشركاء إف لـ تكف ثمة أغمبية, فيحؽ ليذا
 إيجار العقار المأجور.

في العقارات المشتركة يتري الحكـ بتحديد الأجرة الصادر في مواجية  -
بعض الشركاء المؤجريف أو المتتأجريف الذيف يممكوف أغمبية الحصص عمى 
الباقيف ما لـ يثبت أف الحكـ مبني عمى غش أو حيمة, ويشترط لذلؾ أف يصدر 

جرة, فإذا انقضت الدعوى بالمصالحة, فلا يتتفيد باقي الشركاء مف حكـ بتحديد الأ
 ىذا الحكـ.

أف يرفعػػػػوا الػػػػدعوى إذا كػػػػانوا يممكػػػػوف غالبيػػػػة الأتػػػػيـ,  يحػػػػؽ لورثػػػػة المػػػػؤجر -
المالػؾ لكامػؿ العقػار أو لأغمبيػة الأتػيـ بتػاريخ وفاتػو,  ىو وبشرط أف يكوف المؤجر

وأف انوا يممكػػوف غالبيػػة الأتػػيـ أـ لا, ولا بػػد مػػف إبػػراز حصػػر إرث يبػػيف فيمػػا إذا كػػ
 . 2ترفع الدعوى أصالة عف أنفتيـ وليس إضافة إلى التركة

 انتقال الممكية:-4
 / مف القانوف المدني عمى ما يمي:571تنص المادة /

                                                           
 .674ص 2002, المحاموف عاـ 29/1/2002تاريخ  287اتاس 97نقض مدني, قرار رقـ  1
مدني: قرار رقـ .نقض 171فقرة  661, المحاموف ص24/11/2003تاريخ  1952أتاس  2889نقض مدني: قرار رقـ  2

تاريخ  3336. نقض مدني: قرارقـ 317فقرة  1092ص 12-11-العدداف 2004, المحاموف,16/3/2004تاريخ  465
 .332فقرة 925ص 10-9العدداف  2005المحاموف, 22/12/2003
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إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة اختياراً أو جبراً إلى شخص آخر, فلا  -1) 
الشخص إذا لـ يكف لو تاريخ ثابت تابؽ عمى يكوف الإيجار نافذاً في حؽ ىذا 

 التصرؼ الذي نقؿ الممكية.
ومع ذلؾ يجوز لمف انتقمت إليو الممكية أف يتمتؾ بعقد الإيجار ولو كاف  -2

 .(ىذا العقد غير نافذ في حقو
يتضح مف ىذه المادة أف الإيجار يكوف نافذاً في مواجية المالؾ الجديد في 

 الحالات الآتية:
 ف عقد الإيجار ثابت التاريخ قبؿ صدور التصرؼ الناقؿ لمممكية.إذا كا -
 .1إذا كاف المالؾ الجديد عالماً بالإيجار وقت اكتتابو لممكية المأجور -
 تمتؾ المالؾ الجديد بعقد الإيجار ولو لـ يكف نافذاً في حقو. -

 دّ رفع دعوى التخميف, لأف ىذا القرار يع رتى عميو المزاديجوز أيضاً لمف 
 تنداً لممكية الشخص المشتري الذي جرت الإحالة القطعية لاتمو.

ويكوف الأمر كذلؾ في حالة اتتملاؾ العقار المأجور تبقى العلاقة الإيجارية 
محتفظة بوصفيا والمرجع القضائي المختص بيا, ولا يتحوؿ عقد الإيجار إلى عقد 

الذي اكتتب الدرجة إشغاؿ, إلا بعد أف تدفع الجية المتتممكة بدؿ الاتتملاؾ 
القطعية إلى المالكيف وأصحاب الحقوؽ, وقامت بتتجيؿ العقار المتتممؾ باتميا 

 أو باتـ الأملاؾ العامة وبشرط اتتمرار صفة النفع العاـ لمعقار.
أما إذا زالت عنو ىذه الصفة وتجؿ باتـ الجية المتتممكة كممؾ خاص أو مف 

قائماً في العقار, فإف العلاقة الإيجارية الأملاؾ الخاصة لمدولة, وكاف المتتأجر 
 .2 تتترد طبيعتيا ووصفيا

 
                                                           

 .94ؼ 357ص 4 – 3, العدداف 2005, المحاموف عاـ 16/3/2004تاريخ  307أتاس  375نقض مدني, قرار  1
اتتئناؼ رقـ  -106ليو لدى فينو, المرجع التابؽ صإ,مشار 4/3/1978تاريخ  716أتاس  326مدني توري, رقـ نقض  2

 .30ليو لدى ممدوح عطري, صإ, مشار 10/4/1986تاريخ  60
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 ب: المؤجر غير المالك:
 يتخذ المؤجر غير المالؾ صوراً وأشكاؿ متعددة:

 المؤجر غير المالك المتمتع بسمطة عمى العقار: -1
/ حؽ الانتفاع بأنو "حؽ عيني باتتعماؿ شيء يخص 936عرفت المادة /
 ."ويتقط ىذا الحؽ حتماً بموت المنتفعالغير واتتغلالو, 

التي تفيد بأف الإجارة الصادرة ممف لو حؽ المنفعة تنقضي  /528/ والمادة
 بانقضاء ىذا الحؽ إذا لـ يجزىا مالؾ الرقبة.

أف صاحب حؽ الانتفاع يحؽ لو التأجير, غير أف  صيفالن يفيتضح مف ىذ
حؽ لممنتفع المؤجر رفع دعوى ىذا التأجير ينقضي بانقضاء حؽ المنتفع, ولذلؾ في

 التخميف.
 الدائن المرتين رىناً حيازياً: -3

/ بأنو عقد 1055/ /1028عرؼ المشرع التوري الرىف الحيازي في المواد /
في يد دائنو أو في يد شخص آخر يتفؽ عميو  اً أو عقار  يضع بموجبو المديف منقولاً 

 الطرفاف, لضماف الوفاء بالتزاـ ما.
يف الحؽ في أف يتتثمر العيف المؤجرة, ويعد مف قبيؿ الاتتثمار ولمدائف المرت

ذا كاف مف حقو أف يؤجر, فيكوف مف حقو أيضاً طمب إعادة النظر بأجرة  التأجير وا 
 العقار )التخميف(.

 التنازل عن الإيجار والإيجار الثانوي: -4
ىو اتفاؽ يقصد بو نقؿ حقوؽ والتزامات المتتأجر  زل عن الإيجار:تناال

 الناشئة عف عقد الإيجار إلى المتنازؿ لو.
وبعبارة أخرى ىو حوالة حؽ بالنتبة إلى حقوؽ المتتأجر وحوالة ديف بالنتبة 

 .1 إلى التزاماتو

                                                           
 .198, ص168د. محمد لبيب شنب, المرجع التابؽ ؼ 1
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/ مف القانوف المدني المتتأجر الحؽ في التنازؿ عف 560ت المادة /حوقد من
الأمر يتعمؽ الإيجار ما لـ يوجد نص في العقد يمنعو مف ذلؾ, ومع ذلؾ إذا كاف 

أنش  بو مصنع أو متجر واقتضت الضرورة أف يبيع المتتأجر ىذا  عقار بإيجار
الرغـ مف وجود الشرط المانع أف تقضي عمى المصنع أو المتجر, جاز لممحكمة 

 مدني(. 561بإبقاء الإيجار إذا لـ يمحؽ المؤجر مف ذلؾ ضرر محقؽ )ـ 

متتأجر مف التنازؿ عف / مف قانوف الإيجار منعت ال8غير أف المادة /
المأجور دوف إذف خطي مف المؤجر تحت طائمة الإخلاء واتتثنت مف ذلؾ ما ورد 

 في الفقرة ج.

إذا أجر أو تنازؿ المتتأجر عف المأجور كلًا أو بعضاً إلى الغير دوف  -1"
ويتتثنى مف ذلؾ العقار المنشأ بو مصنع أو متجر أو  ,إذف خطي مف المؤجر

رة أو عممية منظمة قانوناً أو حرفة وباعو المتتأجر أو ورثتو صيدلية أو مينة ح
بكاممو إلى الغير, ففي ىذه الحالة يعتبر المشتري خمفاً لممتتأجر البائع أو ورثتو 

 فيما يتعمؽ بجميع شروط العقد عمى أنو يحؽ لممالؾ طمب تخميف المأجور فوراً.

مؤجر قبؿ نفاذ ىذا كما يتتثنى مف الحؽ مف التخمية أيضاً العقار ال -2
القانوف لإحدى الوزارات والإدارات والييئات العامة والوحدات الإدارية والبمديات 
والمؤتتات والشركات والمنشآت العامة وجميع جيات القطاع العاـ والمشترؾ 
دارتيا تواء كاف طابعيا إدارياً أو اقتصادياً إذا تنازلت ىذه  والمصالح العامة وا 

كلًا أو بعضاً إلى إحدى الجيات المشار إلييا بموجب قرار مف  الجية عف المأجور
رئيس مجمس الوزراء, وتعتبر الجية المتنازؿ ليا خمفاً لمجية المتتأجرة فيما جرى 
التنازؿ ليا عنو فيما يتعمؽ بجميع شروط العقد ويحؽ لممؤجر في ىذه الحالة طمب 

لتنازؿ اتتعماؿ المأجور تخميف المأجور المتنازؿ عنو فوراً ويشترط في ىذا ا
 لما حدد في عقد الإيجار". مماثلاً  المتنازؿ عنو
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يتضح مف أحكاـ الفقرة الأولى بأنو يشترط لاعتبار التنازؿ نافذاً في حؽ 
المؤجر أف يكوف التنازؿ شاملًا كافة عناصر المتجر أو المصنع, ويحؽ لممؤجر 

ثلاث تنوات عمى الادعاء  طمب التخميف فوراً بمواجية المتنازؿ لو ولو لـ يمض
التابؽ في مواجية المتنازؿ, أو عمى تاريخ العقد, أما المتنازؿ إليو, فلا يحؽ لو 

 طمب التخميف إلا بعد انقضاء ثلاث تنوات مف تاريخ العقد أو الادعاء التابؽ.

 أما الفقرة الثانية فتشترط لصحة ىذا التنازؿ:

 ئرة رتمية.أف يكوف التنازؿ مف دائرة رتمية إلى دا -

أف يتتعمؿ المأجور مف قبؿ الجية المتنازؿ ليا اتتعمالًا مماثلًا لما حدد  -
 في عقد الإيجار.

 موافقة رئيس مجمس الوزراء. -

فإذا توافرت ىذه الشروط يعد الإيجار نافذاً في مواجية المؤجر عمى الرغـ مف 
ة الجية المتنازؿ معارضتو, ولكف يحؽ لو أف يطمب التخميف فور التنازؿ في مواجي

 إلييا, عمى ألا تقؿ الأجور المخمنة لمعقار عف النتبة المحددة ليا قبؿ التنازؿ.

وفيما عدا الحالتيف التابقتيف إذا تـ التنازؿ وتمت الموافقة عمى ىذا التنازؿ مف 
قبؿ المؤجر, فيحؽ لممؤجر رفع دعوى التخميف في مواجية المتنازؿ إليو ضمف 

ع دعوى التخميف, لأف التخميف الفوري محصور في الحالات المدة المحددة لرف
 الاتتثنائية التابقة.

 الإيجار الثانوي:

 اً ىو عقد يمتزـ بمقتضاه متتأجر عيف بموجب إيجار تابؽ, أف يمكف شخص
 .1 مف الانتفاع بيذه العيف مدة معينة لقاء أجر معموـ

                                                           
 .199, ص169د. محمد لبيب شنب: المرجع التابؽ ؼ 1
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أجر في إبراـ عقد / مف القانوف المدني منحت المتت560ذكرنا بأف المادة /
رقـ  إيجار ثانوي ما لـ يوجد نص في العقد يمنعو مف ذلؾ, إلا أف قانوف الإيجار

 /ج(.8منع المتتأجر مف عقد إيجار ثانوي دوف موافقة خطية )ـ  /6/
 نتتخمص مف ىاتيف المادتيف بأنو يجب التمييز ما بيف حالتيف:

فيحؽ لو طمب التخميف في  ,يالإيجارالثانو الحالة الأولى: إذا وافؽ المؤجرعمى 
 مواجية المتتأجر الثانوي, لأف موافقتو تؤدي إلى نشوء علاقة إيجارية بينيما.

فلا يعد  ,الإيجارالثانويالحالة الثانية: إذا لـ تتـ الموافقة مف المؤجر عمى 
الإيجار نافذاً في مواجيتو ويكوف المتتأجر الأصمي متؤولًا في مواجيتو, ولا يحؽ 

في ىذه الحالة طمب التخميف في مواجية المتتأجر الثانوي لعدـ وجود لممؤجر 
 علاقة إيجارية بينيما.

 المتمتع بحق الإدارة: -5
, وتقتـ ىو الشخص الذي يحؽ لو إدارة الشيء عمى أتاس نيابتو عف المالؾ

 النيابة بحتب مصدرىا إلى ثلاثة أقتاـ:

 النيابة التفاقية: -أ
ر بأف يؤجر عيناً ما, ىؿ يجوز لموكيؿ أف يرفع آخ اً ؿ شخص شخصفإذا وكّ 

ىذا التؤاؿ تتطمب معرفة نوع الوكالة )عامة, خاصة(  فدعوى التخميف؟ الإجابة ع
ف الوكالة العامة تخولو ف كاف يعد مف أعماؿ الإدارة, وا  ىذه  لأف التخميف وا 

ـ  اً خاص رفع الدعوى يتطمب توكيلاً و  التخميف يتطمب رفع دعوى, فإف, عماؿالأ
(667 – 668)1. 

 النيابة القانونية: -ب
 كوف مصدرىا القانوف, كالولي ووكيؿ التفميتة والمصفي.يوىي التي 

                                                           
 .178, ؼ681ص 8-7عداد , المحاموف الأ2002لعاـ  196رقـ  رارنقض مدني توري, ق 1
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عقارات القاصر, والتاجر بعد شير إلى فيحؽ لمولي طمب التخميف بالنتبة 
إفلاتو يصبح غير أىؿ لمتقاضي وينحصر ىذا الحؽ في وكيؿ التفميتة بعد 

 لمصفي.إلى االأمر كذلؾ بالنتبة صدور قرار بتعيينو, ويكوف 
 النيابة القضائية: -ج

وىي التي تثبت بحكـ قضائي, كالحارس القضائي والوصي والقيـ والوكيؿ عف 
دعوى التخميف, لأف التخميف يعد عملًا  واالمفقود والغائب, فيجوز ليؤلاء أف يرفع

 ـ.مف أعماؿ الإدارة وىذا ىو الحد الأدنى مف الصلاحيات الممنوحة لي
 المؤجر غير المالك )الفضولي(: -6

الفضالة: ىي أف يتولى شخص عف قصد القياـ بشأف عاجؿ لحتاب شخص 
 مدني(. 189آخر, دوف أف يكوف ممزماً بذلؾ )ـ 

يحؽ لمفضولي رفع دعوى تخميف المأجور الذي أجره مف الغير طالما أف مركزه 
 .1القانوني أصبح بحكـ النائب عف مالؾ العقار

لفضولي في مركز المالؾ الظاىر حتف النية, إذا كاف المؤجر حائزاً ويصبح ا
 لمعقار وقت التأجير والمتتأجر حتف النية.

 إجراءات الدعوى والحكم فييا-اثالث
/أ مف قانوف الإيجار "إذا ادعى المؤجر أو المتتأجر الغبف في 6تنص المادة 

لتقدير قيمة العقار  بدؿ الإيجار عيف القاضي الصمحي خبيراً أو ثلاثة خبراء
 موضوع الخلاؼ...".

/ مف القانوف ذاتو تنص عمى أنو "تطبؽ أحكاـ القانوف المدني 17والمادة /
 وقانوف أصوؿ المحاكمات في كؿ ما لـ يرد عميو نص في ىذا القانوف".

                                                           
 .18ؼ 274ص 4 – 3, العدداف 2005مجمة المحاموف عاـ  2002لعاـ  531أتاس  689نقض مدني, رقـ  1
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وبناء عمى ذلؾ فإف إجراءات دعوى التخميف يحكميا قانوف أصوؿ المحاكمات 
جراءات تير الجمتات ونظاميا, والتدخؿ, والطمبات مف حيث الحضور والغيا ب, وا 

 العارضة, وما نص عميو قانوف الإيجار مف أحكاـ بخصوص الخبرة.
اء, يتعيف الرجوع خبر نص في قانوف الإيجار يتعمؽ بالخبرة وال وعند عدـ وجوـ
 لذلؾ توؼ يتـ تقتيـ ىذا المطمب إلى فرعيف:, إلى قانوف البينات

 الخبراء-4

شرع في المادة التادتة مف قانوف الإيجار عمى طريقة اختيار الخبراء, نص الم
وما عدا ذلؾ مف أحكاـ كالاعتراض والرد يجب الرجوع إلى قانوني البينات وأصوؿ 

 المحاكمات المدنية.

الأجرة ىو متألة فنية قانونية فيجب عمى المحكمة أف تبيف  موضوع تقدير لأفو 
تتعانة بخبرتيـ فييا, ويتوجب عمى الخبراء اتباع لمخبراء المتائؿ التي يراد الا

 الأتس والضوابط التي تمكنيـ مف تقدير الأجرة بشكؿ فعمي وعادؿ.
 اختيار الخبراء: -أ

 / مف قانوف الإيجار يتـ اختيار الخبراء وفقاً لما يمي:6أحكاـ المادة /حتب 

 اتفاؽ الخصوـ عمى اختيار الخبراء: -1

 اً ختيار خبير واحد أو ثلاثة خبراء, فيكوف اتفاقيـ ممزمإذا اتفؽ الخبراء عمى ا
غير  صوـلممحكمة, ويجب عمى المحكمة تثبيت اتفاقيـ في محضر الجمتة, والخ

 ممزميف عند اختيارىـ لمخبراء التقيد بجدوؿ الخبراء المعمف بقرار مف وزير العدؿ.

 عدـ اتفاؽ الخصوـ عمى اختيار الخبراء: -2

عمى اختيار الخبير أو الخبراء الثلاثة, فعمى كؿ فريؽ  إذا لـ يتفؽ الخصوـ
منيـ تتمية خبير مف جدوؿ الخبراء المعمف بقرار مف وزير العدؿ ويعيف القاضي 
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الخبير الثالث مف ىذا الجدوؿ, وفي حاؿ عدـ تتمية أحد الخصوـ لخبيره فيكوف 
ويبقى لمخصـ  بالقاضي, اً أمر اختيار خبير الخصـ الممتنع والخبير الثالث متعمق

 الآخر حؽ تتمية خبيره.
 اء جميعاً مف قبؿ المحكمة في حالتيف:خبر يتـ اختيار ال -3
في المحاكمات الغيابية التي تصدر بمثابة الوجاىي, عندما يتخمؼ أحد  -أ

عف الحضور, ويشمؿ ىذا التعييف كافة الخبراء, لأف نص المادة  ةطرفي الخصوم
 الخبير أو الخبراء الثلاثة.أشار إلى حؽ القاضي في اختيار 

 اتفاؽ الأطراؼ عمى تفويض المحكمة. -ب
ذا كاف الأصؿ أف المحكمة ممزمة باختيار الخبراء مف الجدوؿ, إلا أنو يحؽ  وا 

 ليا عدـ التقيد بذلؾ في الحالات الآتية:
 إذا اتفؽ الأطراؼ عمى تخويؿ المحكمة بذلؾ. -
الاختصاصييف في الموضوع  إذا كاف الجدوؿ خالياً مف أتماء الخبراء -

 المعروض عمييا.

 :العتراض عمى الخبراء والرد -ب

 العتراض عمى الخبراء: -4
لـ ينص قانوف الإيجار وقانوف البينات عمى قواعد تتعمؽ بالاعتراض عمى 
الخبراء, ولكف يمكف أف يتتدؿ عمى حؽ الخصوـ في الاعتراض عمى تتمية 

ؽ ػػػػػػػػئية, حيث قضت محكمة اتتئناؼ دمشالخبراء مف بعض الاجتيادات القضا
دوؿ ػػػػػػػػجؿ في جػػػػػػػػػػػػمية الخبير باعتباره غير متػػػػػػ)إذا لـ يجرِ الاعتراض عمى تت

الخبراء المعتمديف لدى وزارة العدؿ إلا بعد إدلائو بخبرتو فإف ىذا الاعتراض غير 
 .1 مقبوؿ(

                                                           
 .599ليو لدى فينو: المرجع التابؽ, صإ, مشار 18/10/1989تاريخ  2186أتاس  601اتتئناؼ دمشؽ, رقـ  1
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عمييا الطاعنة لـ تقدـ بعد أي  وما أكدتو محكمة النقض "إف الجية المدعى
طعف في إجراءات تعييف الخبراء أو الخبرة الجارية طيمة مرحمة المحاكمة أماـ 

 . 1 محكمة الصمح, فلا يصح منيا الاعتراض لأوؿ مرة أماـ محكمة النقض(
 الخبراء: رد -3

إذا كاف الاعتراض عمى تتمية الخبراء يتـ لعدـ الكفاءة أو لتبب يتعمؽ بحياد 
رد القضاة المنصوص عنيا  توغت يلخبير, فإف رد الخبراء يتـ وفقاً ل تباب التا

 / قانوف أصوؿ المحاكمات.174في المادة /
 ىعمى أف يقدـ طمب الرد إلى المحكمة التي تتولى النظر في اتتدعاء الدعو 

باتتدعاء يبمغ لمخبير خلاؿ ثلاثة أياـ مف صدور قرار تعيينو في المحاكمات 
 مف تاريخ إبلاغو إذا كاف القرار قد صدر في غياب الخصـ طالب الرد.و ة, الوجاىي

ويكوف لمخصـ طمب الرد إذا كانت أتباب الرد قد حصمت بعد المدة المحددة 
لتقديـ طمب الرد, أو إذا أثبت بأنو لـ يكف يعمـ بتمؾ الأتباب إلا بعد انقضاء المدة, 

ر, فلا يجوز لو طمب الرد إلا إذا غير أنو إذا كاف الخصـ ىو الذي اختار الخبي
بأنو عمى معرفة حقيقية  حصمت أتباب الرد بعد الاختيار, لأف اختياره الخبير يفيد

 بكؿ ما يتعمؽ بيذا الخبير.
 استبدال الخبراء: -4

ونظراً لعدـ وجود نص خاص في قانوف الإيجار, ووفقاً لمقواعد العامة في 
 وعة مف المبادئ التي يجب التقيد بيا:قانوف البينات, يمكننا أف نتتخمص مجم

 لا يجوز اتتبداؿ الخبير المتغيب عف موعد الكشؼ إلا إذا تـ تبميغو. -
يتـ اتتبداؿ الخبير في جمتة عمنية لإتاحة الفرصة أماـ الخصوـ للاعتراض  -

ف مف قبؿ الأطراؼ يه, ويطبؽ ذلؾ عمى الخبراء المعينعمى الخبير أو طمب رد
 والمحكمة.

                                                           
 .412ليو لدى المالكي المرجع التابؽ, صإ, مشار 9/12/2003تاريخ  3232, أتاس 3119نقض مدني, رقـ  1
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يجوز لمخبير الجديد مباشرة ميامو قبؿ انقضاء المدة المحددة للاعتراض لا  -
 .1أو الرد
تعد الخبرة صحيحة في حاؿ وقع الخصـ عمى محضر الخبرة ولـ يعترض  -

 .2عمى اتتبداؿ الخبير
ويمكف أف نذكر بعض حالات اتتبداؿ الخبراء التي نص عمييا قانوف البينات 

 وىي:
 مف ميمتو قبؿ البدء بيا وقبمت المحكمة الطمبإذا طمب الخبير إعفائو  -

 بينات(. 145)ـ
إذا لـ يتتطع الخبير أف يقدـ تقريره في الموعد المحدد, ورأت المحكمة أف  -

 ؽ. بينات(. 153غير مقبوؿ )ـ  أخيرتبب الت
 بينات(. 157إذا اتتقاؿ الخبير بعد أف باشر الميمة )ـ  -

 ى المأجور:مباشرة الخبراء ميمتيم والكشف عم -4
 :أنو / مف قانوف البينات عمى149تنص المادة /

إذا لـ يطمب الخبير إعفائو ولـ يرد, وجب عمى القاضي المنتدب أف يعيف  -1"
تاريخاً قريباً لبدء أعماؿ الخبرة عمى أف لا يتجاوز ىذا التاريخ الثمانية أياـ التالية 

 دور حكـ برفض طمب الرد.لانقضاء الميمة التي يجوز فييا طمب رد الخبير أو ص
ويدعو القاضي المنتدب الخبير والخصوـ قبؿ الموعد المعيف بأربع  -2

بمذكرة ترتؿ بواتطة ديواف المحكمة  ,وعشريف تاعة عمى الأقؿ عدا ميمة المتافة
 تتضمف مكاف أوؿ اجتماع واليوـ والتاعة المذيف ينعقد فييما...".

                                                           
 894. نقض مدني, رقـ 1975لعاـ  18, مجمة المحاموف ص19/12/1974تاريخ  1668/ أتاس  1377نقض مدني, رقـ  1

 1260اس / أت 955. نقض مدني, رقـ 231ؼ 737ص 2005مجمة المحاموف لعاـ  12/5/2004تاريخ  1114/ أتاس 
 .235ؼ 741ص 2005مجمة المحاموف لعاـ  12/5/2004تاريخ 

 .692ص 2002, مجمة المحاموف لعاـ 12/3/2002تاريخ  311أتاس  299نقض مدني, رقـ  2
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محاكـ تعيف موعد الكشؼ ومكاف ولكف ما يجري عمى أرض الواقع ىو أف ال
 اجتماع ىيئة المحكمة والخبراء في القرار المتضمف تتمية الخبراء.

 ويمكف إيجاز إجراءات الكشؼ عمى المأجور بما يمي:
يتعيف عمى الخبير قبؿ البدء بأعمالو إذا كاف معيناً مف خارج الجدوؿ أف  -

صدؽ, أما إذا كاف معيناً مف يحمؼ اليميف القانونية عمى أف يقوـ بميمتو بأمانة و 
ف التي حمفيا تابقاً يالخبراء الواردة أتماؤىـ في جدوؿ الخبراء, فيجري تذكيره باليم

 .1لأوؿ مرة عند تعيينو خبيراً في الجدوؿ
يقوـ القاضي بالكشؼ عمى المأجور, وينظـ محضراً بوصؼ المأجور  -

 ومشتملاتو.
, وعدـ توقيع ىء وأطراؼ الدعو يجب أف يوقع عمى المحضر القاضي والخبرا -

 فيالقاضي يؤدي إلى بطلاف الخبرة, أما عدـ توقيع أحد طرفي الدعوى لا يؤثر 
 .2صحتو
يجب عمى القاضي أف يوضح لمخبراء الميمة الموكمة إلييـ, والمتائؿ التي  -

يراد الاتتعانة بخبرتيـ فييا, وأف يبيف ليـ الاعتبارات التي تدخؿ في تقدير قيمة 
 ار المأجور.العق

ذا ذىب القاضي والخبراء إلى موقع العقار ووجدوه مغمقاً, فيجب عمييـ  - وا 
العودة في وقت آخر لمعاينة المأجور, وفي حاؿ وجوده مرة أخرى مغمقاً, يجوز 

 لمقاضي اتخاذ قرار بفتح العقار عنوة وفؽ الأصوؿ القانونية.
الخصوـ إذا تبمغوا موعد  ويجوز لمخبراء أف يقوموا بأعماؿ الخبرة في غياب -

 مف قانوف البينات(. 149/3الكشؼ بصورة قانونية )ـ 
 

                                                           
, 27/1/2004تاريخ  235أتاس  143نقض مدني قرار رقـ  -1979لعاـ  42/ مف قانوف الخبراء رقـ 10انظر المادة / 1

 .429كي: مرجع تابؽ, صليو لدى المالإمشار 
 .536فقرة  401ص 1978, مجمة المحاموف لعاـ 2/3/1978تاريخ  1062أتاس  523نقض مدني, قرار رقـ  2
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 تقرير الخبرة: -ج
 إف تقويـ العقار مف قبؿ الخبراء ىو عممية فنية قانونية, تقوـ عمى أتس معينة.

 تقرير الخبرة: -4
يجب عمى الخبير تنظيـ محضر بعممو يبيف فيو الزماف والمكاف وحضور 

يـ وملاحظاتيـ التي قدموىا خلاؿ الكشؼ, والأشخاص الذيف الخصوـ وأقوال
اقتضت الضرورة تماعيـ, ويوقع الخصوـ والأشخاص الذيف اقتضت الضرورة 

 150لتماعيـ عمى أقواليـ, وفي حاؿ عدـ التوقيع, لا بد مف ذكر الأتباب )ـ 
 بيّنات(.

يتضمف ويجب عمى الخبير عند الانتياء مف ميمتو أف يعد تقريراً مفصلًا 
ىذا الرأي أو ذاؾ, ويجب أف  تويغنتيجة أعمالو ورأيو والأدلة التي يتتند إلييا في ت

يتـ التوقيع عمى التقرير مف الخبراء, وفي حاؿ الاختلاؼ يجب عمييـ أف يقدموا 
 بيّنات(. 51بيف فيو رأي كؿ منيـ وأتبابو )ـ ي اً واحد اً تقرير 

يد القاضي فتباب التي اتتند إلييا تويبدو أف ذكر كؿ خبير رأيو مع الأدلة والأ
 في مناقشة وتعميؿ حكمو بشكؿ تميـ.

 أسس تقدير الخبرة: -3
مة ييجب عمى الخبراء عند تقدير قيمة العقار أف يراعوا الاعتبارات المؤثرة في ق

 : 1المأجور, ومف أىـ الأتس والاعتبارات التي يجب أف تؤخذ بالحتباف ما يمي
و مف حيث متاحتو, ومشتملاتو, طراز بنائو, المواد موقع المأجور وأوصاف -

 المبني بيا, توزيعو الطابقي.
 قيمة المتر المربع مف أرض المأجور. -
 قيمة المتر المربع مف بناء المأجور. -
 كيفية حتاب القيمة المقدرة لممأجور بتاريخ الادعاء. -

                                                           
 .19/ ص14القاضي أنس الزيف, مجموعة محاضرات ألقيت عمى طلاب المعيد القضائي, المحاضرة / 1
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 ص.المنقولات التي رصدت لخدمة العقار وأصبحت عقارات بالتخصي -
 ممحقات المأجور. -
دؿ الفروغ في تقدير بع عدـ إدخاؿ تتتبمراعاة كوف العقار مؤجراً: مما ي -

 .1قيمة المأجور لأف الفروغ مف حؽ المتتأجر
يجب عمى الخبراء تحديد قيمة العقار بتاريخ الادعاء, وأف يذكروا في تقريرىـ  -

ير ىذا التاريخ يؤدي إلى أف التقدير تـ وفقاً لتاريخ الادعاء, وأف ذكر تاريخ غ
 بطلاف الخبرة.

أما إذا تكتوا عف تحديد تاريخ ما, ذىبت بعض الاجتيادات القضائية إلى أنو 
في حيف ذىب , 2يمكف توضيحو بتؤاؿ الخبير اً لا يبطؿ الخبرة, لأنو يعد غموض
 .3 حكـ آخر إلى أف ذلؾ يعيب الخبرة

 تقويم الخبرة من قبل المحكمة: -د
/ مف قانوف البينات عمى "إف رأي الخبير لا يقيد المحكمة, 155تنص المادة /

ذا حكمت خلافاً لرأي الخبير وجب عمييا بياف الأتباب التي أوجبت إىماؿ ىذا  وا 
 الرأي كمو أو بعضو".

يتضح مف ىذه المادة أف المحكمة غير ممزمة بتقرير الخبرة وليا تمطة تقديرية 
تمطة مشروطة بأف يعمؿ تبب مخالفتو, في القبوؿ أو الرفض, غير أف ىذه ال

ف كانت بعض الاجتيادات  ويتتوي أف يكوف قد أخذ برأي الأقمية أو الأكثرية, وا 
القضائية قد ذىبت إلى أنو يتوجب عمى المحكمة في قضايا الإيجار الأخذ برأي 
الأكثرية, متتندة إلى أف إجراءات تعيينيـ في ىذه المتائؿ تتضمف أحكاماً 

 .4لمقواعد العامة في تعييف الخبراء الواردة في قانوف البيناتاتتثنائية 
                                                           

 .81فقرة  332ص 4-3عدداف ال 2004, المحاموف 30/4/2003تاريخ  941نقض مدني, قرار رقـ  - 1
 .109ؼ 78ص 3 – 2, العدداف 1979, مجمة المحاموف عاـ 20/12/1978تاريخ  3828أتاس  2161نقض مدني, رقـ  2
 .108ص 76ص – 3, 2, العدداف 1979, مجمة المحاموف 10/12/1978تاريخ  2028أتاس  2112نقض مدني, رقـ  3
 .596ص 1976, مجمة القانوف عاـ 9/5/1976تاريخ  657أتاس  616نقض مدني, رقـ  4
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/ بينات يمكف لممحكمة مف تمقاء نفتيا, أو بناءً عمى طمب 154ووفقاً لممادة /
تقريره نقصاً, أو إذا  فيالخصوـ أف تأمر بدعوة الخبير لحضور الجمتة إذا رأت 

 .رأت أف تتتوضحو في متائؿ معينة ولازمة لمفصؿ في الدعوى
وليا مف تمقاء نفتيا أو بناء عمى طمب مف أحد الخصوـ أف توجو أتئمة 

 لإيضاح تمؾ المتائؿ.
ويكوف ليا أيضاً أف تأمر بالقياـ بتحقيؽ فني أو بعمؿ تكميمي تعيد بو إلى 

 الخبير نفتو أو إلى خبير آخر.
ذا كاف الأصؿ ىو جواز إعادة الخبرة, فماىي الحالات التي يجوز إعادة  وا 

 .1؟رة؟ وما ىي شروطياالخب
 يجوز إعادة الخبرة في الحالات الآتية:

 نع بيا المحكمة.تإذا شابيا نقص أو غموض أو لـ تق -
التفاوت بالتقدير بيف أكثرية الخبراء والأقمية منيـ المقترف بنقص أو غموض  -

 .2في الخبرة
 .3التفاوت الكبير في التقدير -
 .4لشؾ في صحة التقديرالاختلاؼ المدعـ بأدلة تؤدي إلى ا -
وفاة أحد الخبراء, وكانت الخبرة مشوبة بالغموض أو النقص وتعذر  -

 .5اتتجلاؤه
غير أف جواز إعادة الخبرة مشروط بدعوة الخبراء واتتيضاح النقص أو 

 ذلؾ مف قبميـ. تويغالتفاوت والفشؿ في ت

                                                           
 .256, ؼ763, ص2005, مجمة المحاموف لعاـ 21/9/2004تاريخ  1885أتاس  1859نقض مدني, رقـ  1
 .1345, شفيؽ طعمة وأديب اتتنبولي ص6/4/1964تاريخ  670نقض مدني, قرار رقـ  2
 .952ص 1984مجمة القانوف  8/5/1984تاريخ  413أتاس  161اتتئناؼ دمشؽ رقـ  3
 .1345, طعمة واتتنبولي ص27/10/1962تاريخ  1185نقض مدني, قرار رقـ  4
 .1345, طعمة واتتنبولي ص27/10/1962تاريخ  1185نقض مدني, قرار رقـ  5
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التي وفي حاؿ قررت المحكمة إعادة الخبرة, يجب عمييا أف تبيف الأتباب 
دعتيا لإجراء ذلؾ, لأنو لا يجوز لممحكمة إعادة الخبرة إذا ما تمت بصورة تميمة, 
ولا يجوز ليا أف تعيدىا لمجرد إبداء الرغبة مف الخصـ, لأف ذلؾ مف شأنو أف 

 يطيؿ النزاع.
ذا ما قرر القاضي إجراء خبرة جديدة, فكيؼ يتـ الترجيح بيف ىذه الخبرات  ؟وا 

 ؟خبرة الثانية والأخذ بالخبرة الأولىوىؿ لو أف يعدؿ عف ال
الإجابة عمى ىذه الأتئمة تتضمف عرض مجموعة مف المبادئ التي يجب 

 التقيد بيا وىي:
 .1يفخبرتلا يجوز أف تأخذ المحكمة بمتوتط ال -
لا يجوز جمع الأكثرية في الخبرتيف واعتماد الحد الوتطي بينيما, لأف ذلؾ  -
 .2لمقاضيإلى تقدير شخصي  متتنداً يكوف 
لا يجوز لمقاضي الأخذ بالخبرة الأولى التي عدؿ عنيا, لأف قرار إعادة  -

الخبرة يفيد بأف القاضي قرر عدـ صلاحية الخبرة الأولى, ولا يكوف أمامو إلا الحكـ 
وفقاً لمخبرة الثانية أو القياـ بخبرة ثالثة, إذا كانت الخبرة الثانية معيبة بعيب 

 يتتوجب إعادتيا.
جوز لأي طرؼ في الدعوى بعد أف تمبي المحكمة رغبتو في إعادة لا ي -

 .3ىالخبرة أف يطمب الأخذ بالخبرة الأول
 الحكم بتحديد الأجرة-3

يخضع الحكـ في دعوى التخميف لمقواعد العامة المنصوص عمييا في قانوف 
أصوؿ المحاكمات المدنية, وتنكتفي في بياف الأتس التي يجب عمى المحكمة أف 

                                                           
فقرة  328ص 8 – 7 – 6, الأعداد 1979, مجمة المحاموف لعاـ 18/4/1979تاريخ  1048أتاس  269نقض مدني, رقـ  1

450. 
 .504, ص1965, مجمة المحاموف, عاـ 20/6/1965تاريخ  3285/ أتاس 446ـ نقض مدني, رق 2
 .266, ص1977, مجمة المحاموف, عاـ 23/3/1977تاريخ  450أتاس  350نقض مدني, رقـ  3
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دعوى  فيد عمييا عند الحكـ بتحديد الأجرة والطعف في الحكـ وأثر الصمح تعتم
 التخميف.

 أسس الحكم بتحديد الأجرة: -أ
 الأتس الآتية: بالحتبافيجب عمى القاضي أف يحكـ بتحديد الأجرة آخذاً 

 النسب القانونية: -4
 تحدد أجور العقارات -تنص المادة الأولى مف قانوف الإيجار عمى أنو: "ج

في الفقرة /ب/ مف ىذه المادة وفقاً لمنتب الآتية مف قيمة العقار المأجور  عنيةالم
 بتاريخ الدعوى وذلؾ عف تنة ميلادية:

%/ مف 20( بالمئة مف قيمة العقارات المأجورة لمتكف مضافاً إلييا /5) -1
 قيمة الأثاث الداخؿ في عقد الإيجار.

مف أحزاب الجبية الوطنية التقدمية  ( بالمئة مف قيمة العقارات المأجورة6) -2
أو مف الدوائر الرتمية أو الوحدات الإدارية أو البمديات أو المنظمات الشعبية أو 
النقابات عمى مختمؼ متتوياتيا أو الجمعيات أو المأجورة لمزاولة مينة حرة أو 

 عممية منظمة قانوناً.
تمية لاتتعماليا محاكـ ( بالمئة مف قيمة العقارات المأجورة لمدوائر الر 7) -3

 أو المأجورة للاتتثمار التجاري أو الصناعي أو لمينة حرفية.
 ."( بالمئة مف قيمة العقارات المأجورة لاتتعماليا مدارس8) -4

يتضح مف ىذا النص أف ىذه النتب حددت وفقاً لمغاية التي أعد ليا المأجور 
رد في عقد الإيجار وليس وبعبارة أخرى, فالعبرة ىي لميدؼ الوا ,بحتب الاتفاؽ

 .1للاتتخداـ الفعمي
ذا كانت القاعدة ىي أف النتب تحدد وفقاً لمغاية مف اتتعماؿ المأجور وفقاً  وا 

 :ىي لما ىو وارد في عقد الإيجار, إلا أف ليذه القاعدة اتتثناءات

                                                           
 .298, ص2004, مجمة المحاموف 12/3/2002تاريخ  543أتاس  240نقض مدني, رقـ  1
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إذا أقدـ المتتأجر عمى تغيير جية اتتعماؿ المأجور المؤجر لمتكف,  -
تتثمار التجاري, فإف النتبة تحدد وفقاً للاتتخداـ الجديد, وتصبح واتتخدمو في الا

 %, بتبب زيادة الأعباء عمى المأجور.5% بدلًا مف 7
إذا كانت العيف المؤجرة معدة لمتجارة, وتـ التأجير عمى ىذا الأتاس, ثـ  -

حوؿ المتتأجر اتتخدامو لمعيف مف تجاري إلى تكني, فتبقى النتبة عمى أتاس 
لأف المؤجر أعده لممارتة التجارة, وكاف الدافع الرئيتي لمتعاقد ىو التأجير تجاري, 

لممارتة عمؿ تجاري, ولو رفض المتتأجر الموافقة عمى ذلؾ, لبحث المؤجر عف 
 متتأجر آخر.

أما إذا كاف العقار معد لمتكف بالفعؿ, وتـ الاتفاؽ عمى إيجاره لممارتة عمؿ 
لمتكف, فالعبرة تكوف للاتتخداـ الفعمي, وعمى تجاري, ومف ثـ اتتخدمو المتتأجر 

المتتأجر إثبات ذلؾ, لأف ىذا الاتفاؽ يتضمف تحايؿ عمى قوانيف الإيجار التي تعد 
 مف النظاـ العاـ.

إذا أقدـ المتتأجر عمى تجزئة المأجور واتتخدـ بعض أجزائو في غير ما  -
عمى حدة بحتب  نص عميو العقد, يحدد بدؿ الإيجار في ىذه الحالة لكؿ جزء

اتتعمالو الفعمي, إذا كاف مف شأف الاتتعماؿ الجديد ليذا الجزء رفع نتبة البدؿ 
 ليذا الجزء.

إذا كاف المأجور معداً لمتكف وأجر ليذه الغاية وقاـ المتتأجر باتتعمالو  -
ممارتة مينة المحاماة, فتكوف النتبة ليذه الغرفة ل, لكنو خصص غرفة منو فلمتك
 .1% لباقي أجزاء العقار5متيا و % مف قي6ىي 

وفيما يتعمؽ بالفقرة الثانية مف الفقرة /ج/ مف المادة الأولى المتعمقة بالعقارات 
% مف قيمتيا, ولكف يجب التمييز 6المؤجرة لمدوائر الرتمية فإنيا تخضع لنتبة 

 بيف حالتيف:

                                                           
 .1188, طعمة واتتنبولي, ص3/11/1953تاريخ  1013أتاس  1166نقض مدني, رقـ  1
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ماؿ الإدارية لمدوائر الرتمية وتـ اتتخدامو ل ع اً الأولى: إذا كاف العقار مؤجر 
 % مف قيمة العقار.6العادية فإف النتبة تكوف 

الثانية: إذا اتتخدمت الدوائر الرتمية العقار المؤجر ليا لأغراض صناعية أو 
 .1% لزيادة الأعباء عمى المأجور7تجارية, فإف النتبة تصبح 

ذا كانت النتبة تختمؼ بحتب ما إذا أعد المأجور لممارتة أعماؿ صناعية  وا 
 رية أو مينة حرة, فما ىو المعيار الذي يمكف اعتماده لمتمييز بينيما؟وتجا

لمتمييز بينيما نجد أف الميف الحرة تقوـ عمى القيـ العممية والثقافية والفنية, 
حيث يشترط في الميف الحرة الاختصاص العممي والشيادة الاختصاصية, أي 

ا الجيد الذىني والفكري عمى تتتند عمى الجيد العقمي والثقة الشخصية, ويتفوؽ فيي
 .2الجيد الجتدي

الأعماؿ التجارية: الأعماؿ المصرفية, مينة  مفوفقاً ليذا المعيار  فيعد
 صرافة, تأجير المتتودع.الالحلاقة, بيع الأحذية, الشركات التجارية, 

ة, الخراطة, مينة الخياطة, دادمينة الطحف, الح :الأعماؿ الصناعية ويعد مف
 .3عماؿ الحرة: الصيدلة, الطب, المحاماة, اليندتة, الرتـ, الخطويعد مف الأ

عمؿ ما ىو مينة حرة أو أعماؿ تجارية أو  عدّ  ولا بد مف الإشارة إلى أف
ذا كانت مينة الحلاقة في  صناعية, ىي متألة نتبية تختمؼ مف زمف إلى آخر, وا 

ي مف الميف ا في الوقت الحالعدّىما ىي مف الأعماؿ التجارية, فيمكف  وقتٍ 
 لما أصبحت تتطمبو مف جيد عقمي وشيادات عممية. ,الحرة
 
 

                                                           
 .952ص 10 – 9, العدداف 1995, مجمة المحاموف, عاـ 9/3/1994تاريخ  1446أتاس  87اتتئناؼ دمشؽ, رقـ  1
نقض  -952ص 10 – 9, العدداف 1995, مجمة المحاموف عاـ 9/3/1994تاريخ  1446أتاس  87اتتئناؼ دمشؽ, رقـ  2

نقض مدني: رقـ  -175فقرة  516, ص2005, مجمة المحاموف, عاـ 22/12/2003تاريخ  3315أتاس  3192مدني: رقـ 
 .233فقرة  739, ص2005, مجمة المحاموف, عاـ 12/5/2004تاريخ  1144أتاس  901

 .3انظر لممزيد: القاضي أنس الزيف, المرجع التابؽ, المحاضرة الرابعة عشر, ص 3
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 أثر الحكم بتحديد الأجرة: -3
تنص المادة التابعة مف قانوف الإيجار عمى أف "طمب المؤجر أو المتتأجر 
تقدير أجر العقار لا يعفي المتتأجر مف دفع بدؿ الإيجار المتتحؽ بمقتضى 

ي الحتاب بعد صدور حكـ قطعي ووضعو موضع الأحكاـ القانونية, عمى أف يجر 
 التنفيذ بالأجرة المقدرة التي تتري مف تاريخ الادعاء".

يتضح مف ىذه المادة إذا رفعت دعوى تخميف يجب عمى المتتأجر أف يتتمر 
الممتد مف تاريخ رفع الدعوى وحتى صدور حكـ مكتتب  وقتبدفع الأجرة خلاؿ ال

ـ واكتتب الدرجة القطعية فلا بد إجراء تتوية الدرجة القطعية, فإذا ما صدر حك
 بيف الطرفيف المتعاقديف.

 ولتوضيح ذلؾ نضرب المثاؿ الآتي:
إذا كانت الأجرة المتفؽ عمييا ىي عشرة آلاؼ ليرة تورية, ورفعت دعوى 

ب الدرجة القطعية وحدد الأجرة بػ ت, وصدر حكـ مكت1/1/2012التخميف في 
. فيكوف ليذا الحكـ أثر مف تاريخ رفع 1/6/2012/ ألؼ ليرة تورية في 15/

/ ألؼ ليرة تورية منذ ذلؾ 15, أي أف الأجرة تصبح /1/1/2012الدعوى وىو 
ذا كاف المتتأجر قد دفع الأجرة خلاؿ الفترة الممتدة مف   1/1/2012التاريخ وا 

الأجرة شيرياً وبحدود عشرة آلاؼ ليرة تورية, فيتوجب عميو أف  1/6/2012ولغاية 
 ومقداره خمتة آلاؼ ليرة تورية عف كؿ شير منذ تاريخ رفع الدعوى. اً ع فرقيدف

ذا كاف تاريخ الادعاء ىو الذي يعوؿ عميو في تحديد الأجرة وينتحب أثر  وا 
الحكـ إلى ىذا التاريخ, فلا بد مف عرض بعض الحالات التي تمر بيا الدعوى, 

 لتحديد ىذا التاريخ.
  د الدعوىػػػػػػػددت, حددت الأجرة مف تاريخ تجديطبت الدعوى, ثـ جػػػػػػإذا ش -
 .1أصوؿ محاكمات( 119)ـ 

                                                           
 .742, ص2005مة المحاموف مف عاـ , مج12/5/2004تاريخ  127أتاس  965نقض مدني, رقـ  1
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يحدد بدؿ حصة المدعية مف تاريخ الادعاء وبدؿ حصة المتدخمة مف تاريخ  -
 .1التدخؿ
ة, حددت الأجرة مف تاريخ مدإذا تنازؿ المدعي عف الدعوى, ثـ جددىا بعد  -

 أصوؿ محاكمات(. 171/1التجديد )ـ 
زؿ المدعي عف دعوى التخميف وعف الحؽ المدعى بو, فإف ذلؾ إذا تنا -

يحجب عنو حؽ الادعاء بالتخميف مف جديد خلاؿ ثلاث تنوات مف تاريخ ادعائو 
 .2أصوؿ محاكمات( 171/2التابؽ )ـ 

إذا تـ تصحيح الخصومة, فإف الحكـ بدعوى التخميف يتري مف تاريخ  -
 .3التصحيح وليس مف تاريخ الادعاء

اف ىناؾ ادعاء بالتقابؿ, فإف حكـ تحديد الأجرة, يتري مف تاريخ إذا ك -
 /ب أصوؿ محاكمات مدنية(.159الادعاء بالتقابؿ )ـ 

أي إذا ثبت لمخصـ بعد إجراء الخبرة في دعوى التخميف أنو ىو المغبوف وليس 
 المدعي, فمو أف يرفع الدعوى المتقابمة لإزالة الغبف عنو اعتباراً مف تاريخيا.

 فقات دعوى التخمين:ن -4
د مف قانوف الإيجار عمى أنو "تحكـ المحكمة بإلزاـ المدعى  /6تنص المادة 

ا أف الغبف ليس بجتيـ أو يثبت ليا أف يعميو بجميع المصاريؼ ما لـ يظير ل
المحكوـ لو تتبب في إنفاؽ مصاريؼ لا فائدة منيا, وفي ىذه الحالة يحؽ لممحكمة 

 بالنتبة التي تراىا عادلة". فيفبيف الطر  أف توزع المصاريؼ
ذا تعدد المحكوـ  الأصؿ أف مصاريؼ الدعوى يحكـ بيا عمى المحكوـ عميو, وا 
عمييـ جاز الحكـ بقتمة المصاريؼ بينيـ بالتتاوي أو بنتبة مصمحة كؿ منيـ 

                                                           
 .178فقرة  519, ص2005, مجمة المحاموف, عاـ 22/12/2003تاريخ  3391, أتاس 3253نقض مدني, رقـ  1
 .260فقرة  194ص 5 – 4, العدداف 1979, مجمة المحاموف 23/1/1979تاريخ  781أتاس  14نقض مدني, 2
 .221ص 1967مجمة المحاموف عاـ , 26/4/1967تاريخ  479أتاس  389نقض مدني, رقـ  3
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وفقاً لما تقدره المحكمة, ولا يمتزـ المحكوـ عمييـ بالمصاريؼ بالتضامف إلا إذا كانوا 
 ( أصوؿ محاكمات مدنية.209يف في أصؿ المحكوـ بو )ـ متضامن

ذا كاف الأصؿ ىو أف يتحمؿ المحكوـ عميو مصاريؼ دعوى التخميف, إلا  وا 
أنو يجوز لممحكمة أف توزع المصاريؼ بيف الطرفيف بنتب تراىا عادلة في الحالات 

 الآتية:
يوجد فرؽ  إذا ظير لممحكمة عند تحديد الأجرة أف الغبف ليس بجتيـ, أي لا -

 كبير بيف الأجر المتفؽ عميو بيف الطرفيف, والأجر الذي حددتو المحكمة.
, توغإذا تبيف لممحكمة أف المحكوـ لو تتبب في إنفاؽ مصاريؼ بدوف م -

كما لو عرض المتتأجر عمى المؤجر الذي رفع دعوى الغبف بدؿ إيجار محدد 
لأجرة التي حددتيا ورفض المؤجر ىذا العرض, وبعد صدور الحكـ تبيف أف ا

المحكمة أقؿ أو متاوية ل جر الذي عرضو المتتأجر عمى المؤجر عند رفع 
 الدعوى, وقد تكوف النتبة العادلة, ىي أف تحكـ بكافة المصاريؼ عمى المدعي.

 الطعن في الحكم-ب
عمػػػػػػػػػػى  2001لعػػػػػػػػػػاـ  6مػػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػػانوف الإيجػػػػػػػػػػار رقػػػػػػػػػػـ  5تػػػػػػػػػػنص المػػػػػػػػػػادة   
   ما يمي:
لدرجػػػػػػػػػػػػة الأخيػػػػػػػػػػػػرة فػػػػػػػػػػػػي دعػػػػػػػػػػػػاوي أجػػػػػػػػػػػػور يفصػػػػػػػػػػػػؿ قضػػػػػػػػػػػػاة الصػػػػػػػػػػػػمح با -أ 

العقػػػػػػػػػػػػػػارات وتقػػػػػػػػػػػػػػديرىا وتخميػػػػػػػػػػػػػػة المػػػػػػػػػػػػػػأجور وفتػػػػػػػػػػػػػػخ عقػػػػػػػػػػػػػػد الإيجػػػػػػػػػػػػػػار 
نيائػػػػػػػػػػػػػػػػو والتعػػػػػػػػػػػػػػػػويض عنػػػػػػػػػػػػػػػػو وفػػػػػػػػػػػػػػػػي كػػػػػػػػػػػػػػػػؿ الخلافػػػػػػػػػػػػػػػػات  وبطلانػػػػػػػػػػػػػػػػو وا 

 الإيجارية ميما بمغت أجرة العقار أو المبمغ المدعى بو.
 تفصؿ محكمة النقض عمى وجو الاتتعجاؿ في دعاوي الإيجار. -ب
 وقؼ التنفيذ".يالتخمية  قضايا الطعف بالنقض في -ج

المعدلة لممادة  2010/ 14/1/ تاريخ /1قانوف رقـ/مف ال /4وتنص المادة /
 عمى ما يمي: / مف قانوف أصوؿ المحاكمات المدنية75/
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"تختص محكمة الصمح بالحكـ في الدعاوي المنصوص عمييا في المواد 
ف خاصة وفقاً لما التابقة وفي جميع الدعاوي الداخمة في اختصاصيا بموجب قواني

 يمي:
 ألؼ ليرة تورية. عشريف تحكـ بقرار مبرـ بما لا يتجاوز القيمة فيو أو البدؿ -أ

الأخرى وحكـ  يو اتحكـ بقرار يقبؿ الطعف بطريؽ الاتتئناؼ في الدع -ب
. محكمة الاتتئناؼ  مبرـ

إذا كاف القرار يتضمف جزءاً قابلًا لمطعف وآخر مبرماً يكوف القرار  -ج
 و قابلًا لمطعف".بمجموع

ف المحكمة المختصة بقضايا الإيجار في مختمؼ أيتضح مف ىذه النصوص 
أف الاختلاؼ يكمف في طريقة الطعف, حيث  التشريعات ىي محكمة الصمح, غير

تكوف الأحكاـ الصادرة مف محكمة الصمح في القضايا الإيجارية وفقاً لتشريع عاـ 
ليرة تورية, ويكوف  عشريف ألؼ تتجاوز مبرمة إذا كاف البدؿ أو القيمة لا 1979
 فيما عدا ذلؾ. تتئناؼ فقطقابلًا لمطعف أماـ محكمة الاالحكـ 

, جعلا حكـ 2001لعاـ  6والقانوف  1952لعاـ  111في حيف أف القانوف 
 محكمة الصمح يقبؿ الطعف أماـ محكمة النقض.

حصرية التي وردت والطعف بالنقض وفقاً لمقواعد العامة لا يقبؿ إلا ل تباب ال
/ مف قانوف أصوؿ المحاكمات المدنية, ومدة الطعف ثلاثوف يوماً 250في المادة /

إذا كاف وجاىياً, ومف اليوـ الذي يمي تبميغو إذا  الحكـ تبدأ مف اليوـ الذي يمي تفييـ
 كاف بمثابة الوجاىي.

 ف الأحكاـ الصادرة في المنازعات الإيجاريةإوبعبارة أخرى يمكف القوؿ 
التعاقدية المتعمقة بالمنقولات, وفي دعاوي أجر مثؿ العقار, تخضع لمطعف أماـ 

/ب/ أصوؿ 75محكمة الاتتئناؼ ويكوف حكـ محكمة الاتتئناؼ مبرماً )مادة 
محاكمات مدنية( ولا يمكف إخضاع ىذه الأحكاـ لمطعف بطريؽ النقض وفقاً لأحكاـ 



- 138 - 

 

, لأف ىذه المادة وردت في 2001/ لعاـ 6/ مف قانوف الإيجار رقـ /5المادة /
 .1قانوف خاص ىو الذي ينظـ العلاقات الإيجارية التعاقدية المتعمقة بالعقارات

غير أننا لا نتفؽ مع ىذا الرأي فيما يتعمؽ بأجر مثؿ العقار فيما يتعمؽ بطريؽ 
/ ذكرت في دعاوي أجور 6الطعف, لأف المادة الخامتة مف قانوف الإيجار رقـ /

ف طرؽ تقدير الأجرة يمكف أف تتـ بإحدى الوتائؿ الآتية:العقارات وتق  ديرىا, وا 
 يصار إلى أجر المثؿ.ت اتفاؽ الطرفيف صراحة, وفي حاؿ التكو  -1 

 بواتطة المحكمة. -2
وفيما عدا ذلؾ لا بد مف الرجوع إلى القواعد العامة المنصوص عنيا في قانوف 

لأحكاـ قابمة لمطعف أماـ أصوؿ المحاكمات وفقاً للاختصاص القيمي وتكوف ا
  .محاكـ الاتتئناؼ, وىذه الأخيرة يطعف بيا أماـ محكمة النقض

خارج  ـولا بد مف الإشارة أخيراً إلى أف الصمح تواء تـ أماـ المحكمة أ
يمنع الطرفيف المتعاقديف مف الادعاء بالتخميف قبؿ مضي أف  المحكمة, مف شأنو

 .2ثلاث تنوات مف تاريخ الاتفاؽ

                                                           
 .13القاضي أنس الزيف, المرجع التابؽ المحاضرة التابعة عشرة, ص 1
 وما بعدىا. 66, ص2007انظر: ثناء العاتمي, دعوى التخميف, جامعة دمشؽ, كمية الحقوؽ, عاـ  2
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 اب انثاَِانث

 آثار الإيجار
 

يعد عقد الإيجار مف العقود الممزمة لمجانبيف, فإذا انعقد ىذا العقد صحيحاً, 
ترتب عميو التزامات في ذمة كؿ مف طرفيو, المؤجر والمتتأجر. وىذه الالتزامات 
تنشأ في الأصؿ بإرادة الطرفيف, وتتعدؿ وتتغير بإرادتيما واتفاقيما, فإف تكتا عنيا 

كاـ القانوف في التزامات الإيجار, وىي في الغالب أحكاـ مكممة ومفترة تطبؽ أح
 لإرادة المتعاقديف, وبالتالي يجوز مخالفتيا والاتفاؽ عمى تعديميا. 

إذاً تنقتـ الالتزامات في عقد الإيجار إلى قتميف: التزامات عمى المؤجر, 
 .الآتييففصميف الوالتزامات عمى المتتأجر, تندرتيا في 
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 فصم الأًلان

 انتشاياخ الدإجز

مف القانوف المدني,  526يتبيف مف تعريؼ عقد الإيجار الوارد في نص المادة 
أف كافة التزامات المؤجر ترجع إلى التزاـ أتاتي ىو تمكيف المتتأجر مف الانتفاع 
بالشيء المؤجر, ويتفرع عف ىذا الالتزاـ العديد مف الالتزامات التي ترمي إلى 

أجر مف ىذا الانتفاع. ويمكف حصر التزامات المؤجر بالالتزامات تمكيف المتت
الالتزاـ بصيانة العيف المؤجرة,  -2الالتزاـ بتتميـ العيف المؤجرة,  -1التالية, وىي: 

 الالتزاـ بالضماف. -3

 الدثحث الأًل

 الانتشاو تتسهْى انؼين الدإجزج
تتمميا, ومف ىنا كاف أوؿ لا يتتطيع المتتأجر الانتفاع بالعيف المؤجرة إلا إذا 

 الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ المؤجر ىو الالتزاـ بتتميـ العيف المؤجرة لممتتأجر.
و في دراتة الالتزاـ بتتميـ العيف المؤجرة, أحاؿ المشرع إلى أحكاـ التتميـ 

مف القانوف المدني عمى أنو:" يتري عمى  534الواردة في البيع, فقد نصت المادة 
بتتميـ العيف المؤجرة ما يتري عمى الالتزاـ بتتميـ العيف المبيعة مف أحكاـ,  الالتزاـ

وعمى الأخص ما يتعمؽ منيا بزماف التتميـ و مكانو وتحديد مقدار العيف المؤجرة 
وتحديد ممحقاتيا ". وليذا فإف دراتة أحكاـ تتميـ العيف المؤجرة تقتضي أف نشير 

قانوف بصدد البيع. وعرض لتمؾ الأحكاـ بما إلى أحكاـ التتميـ التي عرض ليا ال
 يتفؽ و دراتة عقد الإيجار.

كما تقضي دراتة الالتزاـ بالتتميـ أف نحدد أولًا ما يجب عمى المؤجر تتميمو, 
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و الحالة التي يجب تتميـ العيف المؤجرة بيا, و كيفية التتميـ, ثـ مكاف وزماف 
المترتب عمى إخلاؿ المؤجر بالالتزاـ  التتميـ, فإذا ما انتيينا مف ذلؾ نعرض لمجزاء

 .1بالتتميـ

 الدطهة الأًل

 يا يجة ػهَ الدإجز تسهًْو

في مجاؿ الكلاـ عف ما يجب أف يتممو المؤجر, نعرض أولًا لانصراؼ 
 العيف المؤجرة, ثـ لمقدار ما يشممو التتميـ, ثـ إلى الممحقات. ذاتالتتميـ إلى 

 في العقد:  أولً_ تسميم العين المؤجرة المعينة

: يمتزـ المؤجر بتتميـ المتتأجر الشيء ذاتو تسميم ذات العين المؤجرة -أ
المحدد والمعيف المقدار في عقد الإيجار, إذا كاف العقد منصباً عمى شيء محدد 

لو كاف أفضؿ  بالذات, ولا يرغـ المتتأجر عمى قبوؿ شيء آخر بديؿ عنو, حتى
عمى تتميـ شيء آخر غير المتفؽ عميو, ولو منو. كما أنو لا يجوز إجبار المؤجر 

كاف أقؿ مف الالتزاـ الأصمي. ولكف إذا تـ الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى تتميـ عيف 
بتغيير المحؿ, وليذا يتعيف أف يكوف  اً غير التي تـ الاتفاؽ عمييا, كاف ىذا تجديد

 الاتفاؽ بشأف ىذا التجديد صريحاً.

يجب عميو أف يتمـ المتتأجر عيناً  فإف كاف الشيء المؤجر معيناً بنوعو
ف لـ  ذاتمف  النوع والجنس والمقدار والجودة التي تـ الاتفاؽ عمييا في العقد, وا 

 يتفؽ عمى درجة الجودة فيمتزـ بأف يتمـ شيئاً مف صنؼ متوتط.
                                                           

 .287 ص: -2010 عاـ -الافتراضية الجامعة -الإيجار وعقد البيع عقد -شربا أمؿ د. -الجاتـ عمي د. 1
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يمتزـ المؤجر أف يتمـ العيف المؤجرة بحتب  مقدار ما يشممو التسميم: -ب
لعقد, وينصرؼ ذلؾ إلى متاحة أو مقدار العيف التي تـ المقدار الذي ينص عميو ا

ذا كانت القاعدة ىي تتميـ المأجور طبقاً لما نص عميو العقد, فقد  التعاقد عمييا. وا 
عند التتميـ. وبالعودة إلى النصوص القانونية  يحدث أف يكوف أزيد أو أقؿ مف ذلؾ

ة مما يتتتبع الإحالة إلى المتعمقة بالإيجار نجد أف المشرع لـ يتضمف أحكاماً خاص
أحكاـ البيع, ومقتضى القواعد الواردة في البيع نجد أف وجود الزيادة أو النقص في 

أو أنو يخوؿ المتتأجر الحؽ في  العيف المؤجرة يتتتبع زيادة الأجرة أو نقصيا,
فتخ العقد إذا كاف الفرؽ جتيماً. ويعود لمقاضي تمطة تقدير ىذه الجتامة أو 

اؿ عمى ىذه الحالة تأجير قطعة أرض متاحتيا ألؼ متر مربع ببدؿ عدميا. ومث
محدد لممتر المربع وىو ألؼ ليرة, ىنا ينبغي في حاؿ ظيور زيادة أو عجز في 

مع مقدار الوحدات. في حيف إذا كاف مقدار العيف  المتاحة أف يكوف البدؿ متناتباً 
لعيف المؤجرة بالبدؿ المتفؽ المؤجرة والبدؿ إجمالًا يتعيف عمى المتتأجر أف يأخذ ا

 .1عميو دوف أف يدفع مقابلًا لما قد يوجد مف زيادة 

يجب أف يتمـ المؤجر ممحقات الشيء المؤجر,  تسميم الممحقات: -ثانياً 
وىو كؿ ما أعد بصفة دائمة لاتتعماؿ الشيء طبقاً لما تقضي بو طبيعة الأشياء 

مف أصؿ الشيء ولا مف  تعدلمتعاقديف, لأف الممحقات لا وعرؼ الجية وقصد ا
نمائو ولا مف منتجاتو وثمراتو, فيو متتقؿ عف الأصؿ, وأعدَّ بصفة دائمة ليتبع 
الأصؿ ويحقؽ الاتتعماؿ الكامؿ والغرض المقصود منو, وكؿ ذلؾ بما يتفؽ مع 

 تتميـ المبيع وممحقاتو في البيع.

كف الغالب و الأصؿ أف يعيف العاقداف الممحقات التي يشمميا الإيجار, ول
أنيما لا يتعرضاف لذلؾ ويكتفيا بالنص عمى أف الإيجار يشمؿ العيف  في الواقع
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وممحقاتيا اعتماداً منيما عمى أف العرؼ الجاري وطبيعة الأشياء كفيلاف بتعييف ما 
مف الممحقات, فيقع عمى القاضي في ىذه الحالة تحديد ممحقات العيف المؤجرة,  يعد

تعاقديف حتبما يبيف نص العقد و مف ظروؼ التعاقد و وعميو أف يتحرى قصد الم
ألة تتعمؽ بتفتير أف ىذه المت حتبافمف طبيعة الأشياء و مف العرؼ الجاري, ب

ي لرقابة محكمة النقض, متألة وقائع و لا يخضع فييا القاض العقد فيي تعد
مفاتيح لمنزؿ الإلى ايجار العقارات يجب أف يشمؿ التتميـ بالنتبة لى إإفبالنتبة 

 .1والحديقة والمصعد والأبنية التابعة لو كالكراج وغرؼ الخدـ 

 الدطهة انثاَِ

 الحانح انتي ّهشو تسهْى انؼين الدإجزج بها

 مف القانوف المدني التوري عمى ما يمي: 532تنص المادة 
))يمتزـ المؤجر بأف يتمـ المتتأجر العيف المؤجرة وممحقاتيا في حالة تصمح 

بما أعدت لو مف المنفعة, وفقاً لما تـ عميو الاتفاؽ أو لطبيعة معيا لأف تفي 
 العيف((.

بناء عمى النص التابؽ, يجب عمى المؤجر أف يتمـ العيف المؤجرة في حالة 
صالحة لأداء ما أعدت لو مف منفعة, وىذا زيادة عمى عقد البيع, ويختمؼ بيف 

يتو ىي منفعة العيف, البيع والإيجار, لأف طبيعة الإيجار وجوىره وتببو وغا
والحصوؿ عمى الانتفاع, وتحقيؽ ذلؾ لممتتأجر. ويخمص مف ذلؾ أنو لا يكفي مف 
المؤجر أف يتمـ العيف المؤجرة بالحالة التي كانت عمييا وقت التتميـ, ولا بالحالة 

بؿ يمزـ بتييئتيا  -كما ىو الحاؿ في عقد البيع -التي كانت عمييا وقت العقد
. ويرجع في معرفة الغرض مف المنفعة إلى اتفاؽ الطرفيف, 2رت لوللانتفاع الذي أج
زؿ لمتكف, أو لمدرتة, أو لتخزيف المحصوؿ أو البضاعة, أو  بأف يكوف المن
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لمتجارة, أو لإقامة مصنع, أو لمزراعة أو تربية الدواجف أو غير ذلؾ مما يتـ 
 . 1الاتفاؽ عميو في العقد

 المؤجر بما يمي:ويتفرع عمى ىذا الالتزاـ أف يقوـ 
 تسميم العين وممحقاتيا في حالة صالحة لمغرض الذي أعدت لو:-أولً 

أي عمى المؤجر أف يقوـ بتييئة الشيء المؤجر بشكؿ كامؿ لتحقيؽ ىذا 
الغرض, وأف يقوـ بالإصلاح والترميـ الذي يتتمزـ تحقيؽ المنفعة, وأف يقوـ بإكماؿ 

عداد كؿ ما يمزـ ليكوف  حضار وا  تماـ وا  الشيء المؤجر صالحاً لما أعد لو, تواء وا 
ىذا عمى خلاؼ التزاـ المؤجر  -كاف الإصلاح والإكماؿ بتيطاً أو جتيماً 

, وتواء كاف موجوداً عند العقد, أـ لـ يكف, وتواء -بالصيانة بعد تتميـ المأجور
كاف تابعاً لأصؿ الشيء المؤجر أو لممحقاتو, وذلؾ يختمؼ بحتب الغرض مف 

جر باتفاؽ الطرفيف أو بحتب ما أعد لو مف المنافع المختمفة, فالبيت الشيء المؤ 
المؤجر لمتكف يجب أف يتمـ بحالة صالحة لمتكف مف دىاف لمجدراف إلى تركيب 
لمنوافذ والأبواب, إلى تأميف الماء والكيرباء, إلى وضع الزجاج لمنوافذ, إلى وجود 

طبخ وحماـ, لكف المؤجر لا يمتزـ فر العناصر الأتاتية فيو مف ماالمفاتيح, إلى تو 
 . 2بالأشياء الكمالية التي يطمبيا المتتأجر مثؿ تركيب مصعد, إلا باتفاؽ متبؽ

فيجب أف يقوـ المؤجر  إزالة العوائق التي تحول دون النتفاع بالعين:-ثانياً 
بإزالة جميع العوائؽ التي تحوؿ دوف الانتفاع بالشيء المؤجر, كإخلاء البيت مف 

خلائو ممف يحوزه مف قريب أو متتأجر تابؽ, أو رفع ما ييدد المتتأجر الأثا ث, وا 
 مف تقوط جدار أو تقؼ.

وىذا الالتزاـ بيذه الفروع أحكاـ مكممة لعقد الإيجار, ويجوز لمطرفيف أف يتفقا 
عمى خلافيا زيادةً أو نقصاً, بأف يطمب المتتأجر مثلًا تركيب مدخنة, أو بناء 

فة مغاتؿ, أو تركيب جياز خاص في البيت, أو يطمب جدارٍ معيف, أو إضا
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المؤجر رفع بعض الأشياء الخاصة في البيت والمطبخ والحماـ, أو عدـ القياـ 
بإضافة أجيزة لازمة, أو الاكتفاء بتتميـ الشيء المؤجر بالحالة التي كاف عمييا 

 وقت العقد.
 الدطهة انثانث

 كْفْح ًيكاٌ ًسياٌ انتسهْى

عف التزاـ المؤجر بتتميـ العيف المؤجرة لممتتأجر لابد مف  في معرض الكلاـ
 تحديد طريقة التتميـ و مف ثـ مكاف التتميـ و زمانو.

نطبؽ الأحكاـ الواردة في عقد البيع عمى كيفية التتميـ في  كيفية التسميم:-أولً 
ف, عقد الإيجار, والمرجع الأصمي في تعييف طريقة التتميـ إنما ىو إرادة المتعاقدي

تباعيا, و إلا وجب عمى المؤجر أف يتمؾ افإذا نصا عمى طريقة معينة وجب 
الطريقة التي تتفؽ مع طبيعة العيف المؤجرة , ويكوف لمقاضي حؽ الرقابة عمى 

 .1موافقة الطريقة التي اختارىا المؤجر لطبيعة العيف المؤجرة
ور تحت التتميـ بصفة عامة يتحقؽ عف طريؽ وضع المأج التسميم الفعمي: - أ

تصرؼ المتتأجر, بحيث يتمكف مف حيازتو ومف الانتفاع بو دوف عائؽ, ولو 
لـ يقـ بالانتفاع بالفعؿ, وحتى لو لـ يتتوؿ عمييا اتتيلاءً مادياً ماداـ المؤجر 

 قد أعممو بذلؾ و كاف في إمكانو القياـ بذلؾ في أي وقت بعد التتميـ.
قاراً أو منقولًا مادياً أو منقولًا و يختمؼ التتميـ بحتب ما إذا كاف المأجور ع

غير مادي, ففي حالة العقار يتـ التتميـ بتتميـ مفاتيحو والتخمي عنو. وفي المنقوؿ 
ذا كاف المأجور  يتـ بأي طريقة مقبولة لوضع المنقوؿ تحت تصرؼ المتتأجر, وا 

عميو  غير مادي يتـ التتميـ بتتميـ التند الذي يثبت بو وجود الحؽ الذي يرد منقولاً 
 الإيجار.

لا يتـ فيو التتميـ فعمياً ولكنو يتحقؽ بتغيير صفة الحائز  التسميم الحكمي: - ب
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كما لو كانت العيف المؤجرة في يد المتتأجر قبؿ الإيجار بصفتو مالكاً 
 و متتأجراً.ي أف يحتفظ بحيازة المبيع بوصفليا, ثـ باعيا واتفؽ مع المشتر 

ا تابقاً أف المؤجر يمتزـ بتتميـ العيف بين :عدم تجزئة اللتزام بالتسميم  - ت
المؤجرة بالقدر المبيف في العقد, وىذا الالتزاـ غير قابؿ لمتجزئة, فإذا تعدد 
المؤجروف أو إذا خمؼ المؤجر عدة ورثة, كاف كؿ منيـ ممزماً بتتميـ 
العيف المؤجرة كاممة, ولا يقبؿ مف أي منيـ أف يقتصر عمى ما يخصو مف 

, فإما أف يتـ الوفاء بو كمو أو 1عاً ممتزموف بالتزاـ واحدالعيف. لأنيـ جمي
 .لا, كأف يكوف المأجور تيارة أو منزلاً 

 مكان وزمان التسميم:-ثانياً 

, الأصؿ أف يتـ التتميـ في المكاف القواعد العامة الواردة في البيععملًا ب
بغي الرجوع والزماف المتفؽ عميو في العقد فإذا لـ يحدد المتعاقداف ذلؾ فإنو ين

ذا لـ يوجد عرؼ فنطبؽ أحكاـ القانوف وفؽ الآتي:  إلى العرؼ وا 
يختمؼ الحكـ بحتب ما إذا كاف المأجور معيناً بذاتو, وما  :مكان التسميم -1

إذا كاف معيناً بنوعو, فإذا كاف معيناً بذاتو يتمـ في مكاف وجوده وقت العقد, ما 
ذا كاف منقولًا و  في مكاف محدد أي لـ يعيف  اً ليس ثابتلـ يتفؽ عمى غير ذلؾ. وا 

ما لـ يتفؽ عمى  .2مكاف وجوده في وقت العقد, فإنو يتمـ في موطف المؤجر
ذا كاف معيناً بالنوع,  مكاف معيف فيمتزـ المؤجر بنقؿ الشيء عمى ىذا المكاف. وا 

 وجب التتميـ في موطف المؤجر, ما لـ يتفؽ عمى مكاف آخر.
ذا كاف الإيجار وارداً عم ى شيء واجب التصدير كاف مكاف التتميـ ىو مكاف وا 

 الوصوؿ.
ذا لـ يتفؽ الطرفاف الأصؿ أف يتـ التتميـ فور إبراـ العقد, إ: زمان التسميم -2
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ماىية الشيء المؤجر أو يقضي العرؼ بمنح ميمة يتـ فييا  أو ما لـ تقضِ 
 .1التتميـ

 الدطهة انزاتغ

 جشاء الإخلال تتسهْى انؼين الدإجز

انوف المدني عمى جزاء الإخلاؿ بتتميـ الشيء المؤجر في حالة صالحة نص الق
 ما يمي: 533فجاء في المادة  ,للانتفاع بو

إذا تممت العيف المؤجرة في حالة لا تكوف فييا صالحة للانتفاع الذي  -1
أجرت مف أجمو, أو إذا نقص الانتفاع نقصاً كبيراً, جاز لممتتأجر أف 

لأجرة بقدر ما نقص مف الانتفاع, مع يطمب فتخ العقد أو إنقاص ا
 في الحالتيف إذا كاف لذلؾ مقتضى التعويض

فإذا كانت العيف المؤجرة في حالة مف شأنيا أف تعرض صحة  -2
المتتأجر أو مف يعيشوف معو أو متتخدميو أو أعمالو لخطر جتيـ, 
جاز لممتتأجر أف يطمب فتخ العقد ولو كاف قد تبؽ لو أف تنازؿ عف 

 ىذا الحؽ".
العيف المؤجرة, وعدـ وص عميو عند إخلاؿ المؤجر بتتميـ ىذا الجزاء المنص

قيامو بإصلاح النقص الجتيـ فييا يطبؽ عمى كؿ حالة يخؿ فييا المؤجر بالتزاـ 
التتميـ, كعدـ تتميـ الشيء المؤجر بالحالة التي يصمح معيا للانتفاع, أو التأخير 

ا تطبؽ عمى حالة ىلاؾ الشيء المؤجر في التتميـ, أو الامتناع عف التتميـ, كم
بعد العقد وقبؿ التتميـ لتعذر قياـ المؤجر بالتزامو بتتميـ العيف, وتطبؽ كذلؾ عمى 
التتميـ في غير المكاف والزمف المتفؽ عميو أو المقرر قانوناً, وعمى حالة عدـ قياـ 

ا, وعمى حالة المؤجر بالتصميح أو تتميـ الممحقات المقررة قانوناً أو المتفؽ عميي
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تتميـ الشيء المؤجر في حالة تعرض المتتأجر أو مف يعيشوف معو أو متتخدميو 
, وبناء المؤجر مخلًا بالتزامو بالتتميـ أو عمالو لخطر جتيـ. ففي ىذه الأحواؿ يعد

عمى ذلؾ يثار أتئمة حوؿ الحقوؽ التي تثبت لممتتأجر في ىذه الحالة؟ وىؿ يمكف 
 التابقة الذكر؟ 533 ي نص المادةتعديؿ الأحكاـ المقرر ف

ىذه التتاؤلات يجب أف نحدد تبب عدـ وفاء المؤجر بالتزامو  قبؿ الإجابة عف
بتتميـ العيف المؤجرة, فإما أف يكوف عدـ التنفيذ راجعاً إلى تبب أجنبي عنو كما إذا 
ما أف يكوف اليلاؾ بتببو. فإذا كاف اليلاؾ بتبب أجنب ي ىمكت العيف بقوة قاىرة, وا 

انفتخ العقد وانقضى التزاـ المؤجر بالتتميـ وبرئت ذمتو, وتقط التزاـ المتتأجر 
ذا كاف  بدفع الأجرة. ولايكوف لأي مف العاقديف الرجوع عمى الآخر بالتعويض, وا 

 : اليلاؾ بتبب مف المؤجر فنطبؽ الأحكاـ الآتية
 خيارات المتتأجر في حالة إخلاؿ المؤجر بالالتزاـ بالتتميـ: -أ

إنقاص الأجرة بقدر النقص مف الانتفاع, مثاؿ ذلؾ تتميـ المتتأجر المأجور -1
ناقصاً كشقة تكنية ولـ يتممو المؤجر غرفة منيا تقط مف الأجرة مقدار حصة تمؾ 
الغرفة. و كتأخر المؤجر في تنفيذ التزامو بتتميـ العيف, في ىذه الحالة يحرـ 

ترة التي تأخر فييا المؤجر, وليذا يتعيف المتتأجر مف منفعة المأجور كمياً خلاؿ الف
 .1عدـ إلزامو بدفع أجرة عف مدة التأخير

المؤجر موفياً بالتزامو بالتتميـ يجب أف يتمـ  دالتنفيذ العيني: لكي يع -2
المأجور إلى المتتأجر صالحاً للانتفاع, والأصؿ أف يطمب المتتأجر التنفيذ العيني 

قياـ بإزالة العوائؽ التي تحوؿ بيف المتتأجر والانتفاع للالتزاـ, وذلؾ بإلزاـ المؤجر ال
جراء الإصلاحات اللازمة , كما يجوز لممتتأجر أف ينذر المؤجر بالقياـ 2بالعيف وا 

بيا, فإف لـ يفعؿ في وقت مناتب, جاز لممتتأجر أف يتتأذف القضاء في إجراء 
صميا مف و عمى حتاب المؤجر, وأف يتتوفي النفقات بخذاتىذه الإصلاحات ب
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ف كانت ىذه الإصلاحات متتعجمة أو بت يطة فيجوز لو أف يقوـ بيا الأجرة, وا 
 .1دوف حاجة إلى اتتئذاف القضاءبنفتو 
فتخ العقد: كما يجوز لممتتأجر وفقاً لمقواعد العامة, وبنص المادة المذكورة  -3

في  ( أف يطمب فتخ الإيجار, ولمقاضي حرية التقدير والنظر 533 أعلاه) المادة
الحكـ بالفتخ إذا كانت العيف المؤجرة غير صالحة للانتفاع, أو كاف النقص فييا 
جتيماً, و إلا رفض القاضي فتخ الإيجار, وحكـ بإنقاص الأجرة بقدر النقص مف 

 .2الانتفاع
وفي حاؿ تعدد المؤجريف لممأجور يمتزـ كؿ واحد منيـ بدفع حصة مف 

تو منو. فالالتزاـ بالتعويض يقبؿ التجزئة التعويض الذي يحكـ بو القاضي بقدر حص
 بخلاؼ الالتزاـ بالتتميـ الذي لا يقبؿ ذلؾ.

مف القانوف المدني لممتتأجر الحؽ في  533التعويض: أعطت المادة  -4
تواء  ,3طمب التعويض عما أصابو مف ضرر مف فتخ الإيجار أو التنفيذ العيني

تقصير المؤجر عف القياـ بالتزامو  ـكاف الضرر ناشئاً عف حالة العيف المؤجرة, أ
 .4في إصلاح الشيء المؤجر المؤدي إلى النقص الكبير في الانتفاع

التعديؿ في التزاـ المؤجر: إف الجزاء عمى إخلاؿ المؤجر يمكف تعديمو والاتفاؽ  -ب
عمى خلافو, لأنو مف الأحكاـ المقررة والمفترة قانوناً, فيجوز الاتفاؽ عمى إلغائو أو 

و بالنقص أو الزيادة لمصمحة أحدىما وموافقة الآخر. إلا في حالة تتعمؽ تعديم
 بالنظاـ العاـ.

إذا كاف القانوف يفرض عمى المؤجر التزاماً بتتميـ العيف : جواز التعديل -1
المؤجرة لممتتأجر بحالة تصمح للانتفاع بيا, بحتب الغرض الذي قصد المتتأجر 

                                                           
 .549ص:-1983-دمشؽ-مطبعة خالد بف الوليد-المقايضة الإيجار–البيع -عقود المتماةال-د. محمد الزحيمي - 1
 .89ص:-المرجع التابؽ -د.محمد لبيب شنب  - 2
 .391ص:  -المرجع التابؽ –د. رمضاف أبو التعود  - 3
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أو بحتب الغرض المقصود مف  في الاتفاؽ,تحقيقو مف عقد الإيجار و نص عميو 
طبيعة المأجور, فإف ىذا مرتبط باتفاؽ المتعاقديف لأف ذلؾ منظـ بقواعد تكميمية 

لمأجور يجوز لأطراؼ العقد الاتفاؽ عمى خلافيا, كأف يكوف المتتأجر قد تفحص ا
إصلاح و لـ يطمب مف المؤجر القياـ واكتشؼ أف فيو عيب بحاجة إلى 

 .1اللازمةبالإصلاحات 
لا يمكف إجراء تعديؿ عمى الجزاء المقرر في حالة إخلاؿ  حظر التعديل: -2

ىا القانوف مف النظاـ العاـ, وبالتالي لا عدالمؤجر بالتزامو بالتتميـ في حالة واحدة 
يجوز الاتفاؽ عمى خلافيا, وىي الحالة التي وردت في الفقرة الثانية مف المادة 

كانت العيف المؤجرة في حالة مف شأنيا أف تعرض صحة  المذكورة تابقاً, بأف533
المتتأجر ومف تبعو إلى خطر جتيـ, فيجوز لممتتأجر طمب الفتخ لجتامة ىذه 
الحالة, ولو اتفؽ الطرفاف عمى خلافيا, بأف تنازؿ المتتأجر عف حقو مطمقاً بطمب 

تفاؽ عمى الفتخ, لأف تيديد الصحة والتلامة مف النظاـ العاـ الذي لا يجوز الا
 . 2خلافو 

 الدثحث انثاَِ

 شاو الدإجز تصْاَح انؼين الدإجزجانت
( عمى المؤجر التزاماً 538إلى  535يفرض القانوف المدني )في المواد مف 

بصيانة الشيء المؤجر لا يقؿ أىمية عف الالتزاـ بالتتميـ لأنو التزاـ متتمر ودائـ 
ضرورة إلى تمكيف المتتأجر مف ة عقد الإيجار, ويؤدي حتماً وبالمديمتد طواؿ 

 .3ع بالشيء المؤجر انتفاعاً صحيحاً الانتفا
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 الدطهة الأًل

 انتشاو الدإجز تاجزاء انتريًْاخ انضزًرّح

يمتزـ المؤجر بصيانة العيف المؤجرة خلاؿ مدة العقد, لتبقى العيف المؤجرة بحالة 
ذا ما نصت عميو صالحة للانتفاع المعدِّ لو بحتب الاتفاؽ أو بحتب طبيعتيا, وى

عمى المؤجر  -1": ا أنوم, حيث جاء فيي535الفقرتاف الأولى و الثانية مف المادة 
بيا, وأف يقوـ في أف يتعيد العيف المؤجرة بالصيانة لتبقى عمى الحالة التي تممت 

وعميو أف  -2-أثناء الإجارة بجميع الترميمات الضرورية دوف الترميمات الكمالية 
زح الآبار  لازمة ل تطح مف تجصيص أو بياض, وأف يقوـ بنيجري الأعماؿ ال

 والمراحيض ومصاريؼ المياه".
 التزام المؤجر بإجراء الترميمات الضرورية: -أولً 
يمتزـ المؤجر بالقياـ بالترميمات الضرورية التي يتوقؼ عمييا الانتفاع بالعيف  

صلاح المجاري د زؿ,  اخؿ المنبشكؿ صحيح وكاؼ وتميـ كإصلاح الجدراف, وا 
وتجصيص الأتطح ونزح الآباء والمراحيض ومصاريؼ المياه, إف كانت موجودة, 
صلاح المصعد  صلاح التقوؼ التي تتمؼ مف الأمطار, وترميـ الدَرَج, وا  وا 

صلاح الحائط لمنعو مف التيدـ  .1الكيربائي, وا 
ف التزاـ المؤجر بالصيانة بالإصلاحات الضرورية يشمؿ الشيء المؤجر,  كما وا 

يشمؿ ممحقاتو التي تتبعو في التتميـ, وأعدت بصفة دائمة لاتتعماؿ العيف المؤجرة 
كغرؼ الخدـ و مرآب التيارة, وأجيزة تتخيف المياه والتدفئة وغيرىا, كما أف التزامو 
بالصيانة والإصلاح لا يتوقؼ عمى تحديد التبب الذي دعا إلى ترميمو, فيمتزـ 

صلا ح الترميـ فييا, تواء كاف التبب عيباً قديماً في بصيانة العيف المؤجرة وا 
لقوة قاىرة كزلزاؿ وفيضاف وتقوط  ـ لقدمو, أـ لاتتعمالو أـالشيء المؤجر أ

لفعؿ المؤجر وخطئو, إلا إذا كاف التمؼ بفعؿ  لأمطار, أـ لفعؿ أجنبي وتتببو, أـا
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باء والمياه المتتأجر ومف يتبعو فإنو يكوف متؤولًا عف إصلاحو, وكذلؾ ثمف الكير 
إذا كاف تقديره بالعداد وكؿ ما يتعمؽ بالاتتعماؿ الخاص والشخصي لممتتأجر فلا 
يمتزـ بو المؤجر ويتحممو المتتأجر, أما إذا كانت المياه جزافاً, وىو ما يعرؼ 
بدمشؽ بشراء ربع متر مكعب ماء أو نصؼ متر مكعب ماء يومياً لمشقة, مع دفع 

 وف عمى حتاب المؤجر.الاشتراؾ التنوي لمماء, فيك
ويجب التفريؽ بيف الترميـ لمعيف المؤجرة الذي يمتزـ بو المؤجر, وبيف التجديد 

 لحتبافالذي يتعمؽ بتغيير الشيء المؤجر فلا يمتزـ بو المؤجر, كما يجب الأخذ با
ألا يكوف الإصلاح بتكاليؼ باىظة, ونفقات جتيمة لا تتناتب مع الأجرة التي 

عمى النص القانوني بإلزاـ المؤجر بإصلاح العيف في الشيء  يحصؿ عمييا, قياتاً 
 المؤجر, إلا إذا كانت النفقات باىظة. 

و لابد مف الإشارة ىنا إلى أف المؤجر يمتزـ بالإصلاحات الجتيمة والبتيطة 
 وذلؾ قبؿ تتميـ المأجور,أما بعد التتميـ, فنلاحظ أف القانوف فرؽ بيف الإصلاح

البتيط  عمو التزاماً إجبارياً عمى المؤجر, وبيف الإصلاحالجتيـ و الضروري فج
 .1وغير الضروري الذي يكمؼ نفقات باىظة فلا يجبر المؤجر عمى القياـ بو

كما يلاحظ أف التمطة العامة قد تأمر بالقياـ بعمؿ يعد مف أعماؿ الصيانة, 
لقياـ كتدعيـ منزؿ آيؿ لمتقوط أو تطييره مف مرض معد, ىنا يجب عمى المؤجر ا

 .2بالإصلاحات التي تفرضيا الإدارة
إذا كاف المؤجر يمتزـ  عدم التزام المؤجر بإجراء الترميمات الكمالية: -ثانياً 

بصيانة العيف المؤجرة وما يتتمزمو مف إصلاحات, فإف القانوف لـ يجعؿ عمى 

                                                           
الممحقات غير الضرورية  -شموؿ عقد الإيجار ليا ولو ظيرت في تاريخ لا حؽ لانعقاده -"الممحقات الضرورية لمعيف المؤجرة- 1

اتتقلاؿ محكمة الموضوع بتقدير ذلؾ".نقض مصري  -ا لـ تكف موجودة عند إبراموجواز عدـ شموؿ العقد ليا طالم -كالمصعد
الطبعة  -الجزء الخامس -التقنيف المدني التوري -أديب اتتنبولي -. مشار إليو في: شفيؽ طعمة1978/ 1/11تاريخ  682رقـ 
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أو  أثناء تنفيذ عقد الإيجار. فالترميمات الكمالية في عاتقو كؿ إصلاح يمكف أف يتـ
البتيطة لا يمتزـ المؤجر بصيانتيا, مثؿ إصلاح الأقفاؿ وزجاج النوافذ وصنابير 
المياه, خلافاً لالتزاـ المؤجر بالتتميـ فإنو يمتزـ بتتميـ ىذه الأشياء البتيطة 
والكمالية, ولكنو لا يمتزـ بصيانتيا وحفظيا وترميميا, والتبب في التفرقة يرجع إلى 

ة والبتيطة إنما تتمؼ أو تتغير مف اتتعماؿ المتتأجر لمعيف أف ىذه الأشياء الكمالي
. وتتمى بالترميمات أو 1أو إىمالو في المحافظة عمييا فعميو صيانتيا وترميميا

أو مدخؿ البناء  الإصلاحات التأجيرية و ذلؾ بخلاؼ ترميـ الأجزاء المشتركة كتمـ
 أو المصعد فإف المؤجر يمتزـ بيا ميما كانت بتيطة.

يوجد معيار ثابت لمتفريؽ بيف الإصلاحات الضرورية, والإصلاحات ولا 
نما يرجع ذلؾ لمعرؼ والعادة, وتقدير القاضي عند النظر في الن زاع مع  الكمالية, وا 

الرجوع إلى الخبراء لمتفريؽ بيف الإصلاحات الضرورية التي يمتزـ بيا المؤجر 
 .2والإصلاحات الكمالية التي لا يمزـ بيا المؤجر

 التزام المؤجر بالتكاليف اللازمة: -الثاً ث
ألحؽ المشرع بالترميمات الضرورية التزاـ المؤجر بدفع التكاليؼ والضرائب 
المتتحقة عمى العيف المؤجرة, حيث نص القانوف المدني في الفقرة الثالثة مف المادة 

ويتحمؿ المؤجر التكاليؼ والضرائب المتتحقة عمى العيف  -3, عمى أنو:"535
 لمؤجرة, ويمزـ بثمف المياه إذا قدر جزافاً...".ا

والواقع أف ىذا النص لا يعرض لترميمات تتعمؽ بالصيانة المادية لممأجور 
وممحقاتو, ولكنو يعرض لتكميؼ يقع عمى عاتؽ المؤجر, لأنو لقاء خدمات تعود 

ية عمى ممكو بالنفع. ومف ىنا يمتزـ المؤجر بدفع ضريبة العقارات, المعروفة بتور 
بالترابية, وكذلؾ يمتزـ مؤجر التيارة بدفع الرتـ المقرر عمييا تنوياً, ومنو ثمف 
توريد المياه لمبيت إذا كاف اشتراكاً وجزافاً, أما إذا قدر الاتتيلاؾ بالعداد فيمتزـ بو 
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 .1المتتأجر, لأنو يختمؼ بحتب حاجتو, وكذلؾ الكيرباء والغاز وغيرىما
توفى مف المؤجر المالؾ, ولكنيا تفرض قانوناً عمى أما ضريبة الحراتة فإنيا تت

 .2المتتأجر, فيرجع المؤجر فييا عمى المتتأجر
 رابعاً: جواز التفاق عمى تعديل اللتزام بالصيانة:

" كؿ ىذا ما لـ يقض الاتفاؽ : عمى أنو 535نصت الفقرة الرابعة مف المادة 
 بغيره".
بالصيانة ليتت مف النظاـ العاـ, يتبيف مف ىذا النص أف الأحكاـ المتعمقة  

لزامو بالتكاليؼ والمياه  فالتزاـ المؤجر بإصلاح الترميمات الضرورية دوف الكمالية, وا 
وغيره ىو مف الأحكاـ المكممة والمفترة لإرادة الطرفيف إذا تكتا عنو في العقد, أما 

لتزاـ أو تكميفو إذا اتفقا عمى غيره فيطبؽ ما اتفقا عميو مف إعفاء المؤجر مف ىذا الا
 زيادةً عميو بإصلاح الترميمات الكمالية, أو تكميؼ المتتأجر بالترميمات الضرورية.

 خامساً: جزاء الإخلال بصيانة العين المؤجرة:
 إذا لـ يقـ المؤجر بتنفيذ التزامو مف ترميـ العيف المؤجرة الترميمات الضرورية,

, فإف قصّر 3ح والترميـ والتكاليؼيقوـ المتتأجر بإنذاره ليقوـ بواجبو في الإصلا
جاز لممتتأجر أف يطمب التنفيذ العيني أو يطمب فتخ الإيجار أو إنقاص الأجرة 

 مع حقو بالمطالبة بالتعويض في ىذه الحالات, كما تنوضحو وفؽ الآتي.
طبقاً لمقواعد العامة يجبر المديف بعد إعذاره عمى تنفيذ  طمب التنفيذ العيني: -أ

                                                           
 .388ص:   -153فقرة: -المرجع التابؽ -الوافي في شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس -1
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تزامات المبينة في المادة التابقة. جاز لممتتأجر أف يحصؿ عمى ترخيص مف القضاء في إجراء ذلؾ بنفتو وفي اتتيفاء ما الال
ويجوز لممتتأجر دوف حاجة إلى  -2-أنفقو خصماً مف الأجرة. وىذا دوف إخلاؿ بحقو في طمب الفتخ أو إنقاص الأجرة 

متتعجمة والترميمات البتيطة مما يمتزـ بو المؤجر. تواء كاف العيب موجوداً ترخيص مف القضاء أف يقوـ بإجراء الترميمات ال
وقت بدء الانتفاع أو طرأ بعد ذلؾ. إذا لـ يقـ المؤجر بعد إعذاره بتنفيذ ىذا الالتزاـ في ميعاد مناتب. عمى أف يتتوفي المتتأجر 

 ما أنفقو خصماً مف الأجرة "
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ناً, فيجب عمى المؤجر أف ينفذ التزامو بالترميـ والصيانة, فإف أخؿ بو التزامو عي
جاز لممتتأجر أف يرفع دعوى تتمى دعوى الإصلاح أماـ القضاء لمطالبة المؤجر 
بإجراء الترميمات المطموبة, ويحكـ القضاء بذلؾ ويحدد لو ميعاداً, إلا إذا كانت 

المؤجر بيا, ويخير المتتأجر بيف  النفقات باىظة لا تتناتب مع الأجرة فلا يمزـ
إنقاص الأجرة أو فتخ الإيجار مع طمب التعويض إف وجد لو مقتضى, قياتاً عمى 
حالة وجود العيب. فإف امتنع المؤجر عف تنفيذ التزامو) وىو التزاـ بالقياـ بعمؿ( أو 
تأخر عنو بعد إنذاره بالقياـ بو جاز لممتتأجر أف يطمب ترخيصاً مف القضاء 

و وأف يتتوفي ما ينفقو خصماً مف الأجرة, كما ذاتراء الترميمات الضرورية بلإج
, وىو تطبيؽ لمقواعد العامة, مع إعفاء مف القانوف المدني(  536جاء في المادة )

المتتأجر في ىذه الحالة مف طمب الحكـ لو لمحصوؿ عمى النفقات, لأنو يخصميا 
نما ينحصر حقو قضاء  مف الأجرة, ولا يحؽ لممؤجر أف يطالب بكامؿ الأجرة, وا 

بالمنازعة في مقدار المبالغ التي خصميا المتتأجر كنفقات للإصلاح, ويحؽ 
بالطرؽ العادية لمتنفيذ,  –إضافة إلى الخصـ مف الأجرة–لممؤجر أف يتتوفي حقو 

ذا انتيى الإيجار جاز لممتتأجر حبس العيف حتى يتتوفي حقو مف النفقات  .1وا 
عمى أنو  –وتطبيقاً لمقواعد العامة  -536الثانية مف المادة كما نصت الفقرة 

و ودوف حاجة إلى ترخيص مف ذاتيحؽ لممتتأجر أف يقوـ بإجراء ىذه الترميمات ب
أف تكوف الترميمات بتيطة أو متتعجمة لا  -1:تيةذا توافرت الشروط الآإالقضاء 

 -3موعد مناتب,  وأف ينذر المتتأجر المؤجر ليقوـ بيا في -2تحتمؿ الإبطاء, 
أف يتأخر المؤجر عف القياـ بالإصلاح والترميمات, وعندئذٍ يتتوفي النفقات 

 بخصميا مف الأجرة.
فإف فقد شرط مف ىذه الشروط في الحالة الأخيرة, أو قاـ المتتأجر بالترميمات 
قبؿ الحصوؿ عمى ترخيص مف القضاء في الحالة التابقة فميس لو الرجوع عمى 

مى أتاس الإثراء بلا تبب, أي يتتوفي الفرؽ الحاصؿ بيف قيمة المؤجر إلا ع
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البناء بحالتو القديمة قبؿ الإصلاح وقيمتو بعد الإصلاح, ولكف لا مجاؿ لمرجوع 
 .1بدعوى الفضالة لأف المتتأجر في الإصلاح يعمؿ لمصمحة نفتو

 أعطى المتتأجر الحؽ في 536في المادة  نجد أف المشرع إنقاص الأجرة: -ب
مب إنقاص الأجرة إذا أخؿ المؤجر بواجبو في إجراء الترميمات الضرورية, لأف ط

الأجرة مقدرة لكامؿ المنفعة, فإف طرأ عمى الشيء المؤجر نقص أو عيب فإنو يؤدي 
إلى نقص الانتفاع, فيجب إنقاص الأجرة بالمقابؿ, وبالقدر المناتب لمنقص, 

مف وقت حصوؿ النقص في  ولممحكمة أف تجيبو عمى ذلؾ, ويتـ نقص الأجرة
الانتفاع, ولا يحتاج ىذا الطمب مف المتتأجر إلى إنذار لممؤجر بإصلاح العيف 
نما يشترط الإنذار مف أجؿ الحصوؿ عمى التنفيذ العيني أو التعويض  وترميميا, وا 
ذا حكمت المحكمة بإنقاص الأجرة جاز لممؤجر أف يقوـ  أو فتخ الإجارة, وا 

 د الأجرة إلى أصميا مف وقت الترميـ.بإصلاح الترميمات فتعو 
إذاً يشترط لاتتيفاء المتتأجر ما أنفقو خصماً مف الأجرة ودوف ترخيص مف 

ألا يقوـ -2أف تكوف ىذه الترميمات متتعجمة لا تحتمؿ الإبطاء. -1القضاء: 
 المؤجر بالترميمات في الميعاد المحدد.

نفيذ العيني أو إنقاص إذا لـ يختر الت – ولممستأجر طمب فسخ الإيجار: -ج
أف يطمب فتخ الإيجار لإخلاؿ المؤجر بالتزامو  -الأجرة والبقاء في العيف المؤجرة

في إصلاح الترميمات, ويتتند حؽ المتتأجر في طمب الفتخ عمى عدـ قياـ 
المؤجر بتنفيذ التزامو في صيانة العيف المؤجرة, ويتوقؼ طمب الفتخ عمى إنذار 

اـ بالإصلاح والترميـ, ثـ يترؾ الأمر لمقاضي في فتخ المتتأجر لممؤجر بالقي
الإيجار إذا وجد النقص جتيماً في المنفعة, فإذا كاف نقص الانتفاع قميؿ الأىمية 
رفض الحكـ بفتخ الإيجار, كما يمكف لمقاضي أف يمنح المؤجر أجلًا لتنفيذ التزامو 

 بإصلاح العيف المؤجرة.
اعد العامة الحؽ في أف يطمب التعويض لممتتأجر بمقتضى القو  التعويض: -د
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إنقاص الأجرة,  ضرر تواء اختار التنفيذ العيني أـ فتخ الإيجار أـعما أصابو مف 
ويقوـ التعويض عمى أتاس إخلاؿ المؤجر بالتزامو أو تأخره فيو مما ألحؽ الضرر 

 مقصراً مف دبالمتتأجر, ولا يثبت التعويض إلا مف تاريخ إنذار المؤجر, لأنو يع
متؤولًا عف الضرر الناجـ عنو, أما إذا حصؿ الضرر بتبب لا  دىذا الوقت, ويع

علاقة لممؤجر فيو فلا يتأؿ عنو, كما لو حدث بآفة تماوية أو بفعؿ أجنبي. لكف 
متؤولية المؤجر عف الضرر الناتج عف إخلالو بالإصلاح والترميـ يشمؿ كؿ ما 

عمالو أو متتخدميو, لأنو  ترتب عنو مما أصاب شخص المتتأجر أو مالو أو
, ويتأؿ عمى أتاس المتؤولية العقدية طبقاً ل حكاـ العامة. 1متتبب بكؿ الضرر

مثاؿ ذلؾ حدوث تمؼ في الأثاث نتيجة تقوط تقؼ الغرفة, وكذلؾ إذا أصيب 
المتتأجر بضرر نتيجة ذلؾ, ففي مثؿ ىذه الحالة يحؽ لممتتأجر المطالبة 

 . 2ر عف الأضرار التي أصابتو في شخصو أو مالوبتعويض عف نقص الانتفاع وآخ

 الدطهة انثاَِ

 ىلاك انؼين الدإجزج
انتفاع المتتأجر بيا,  فيأثناء الإيجار ىلاؾ يؤثر  في قد يصيب العيف المؤجرة

ويكمؼ المؤجر تجديدىا بنفقات باىظة, ولذلؾ عرضيا القانوف بعد الكلاـ عف التزاـ 
يبيف حكـ اليلاؾ والنتائج المترتبة عميو, وذلؾ في المؤجر بصيانة العيف المؤجرة, ل

537المادة 
, مبيناً حكـ اليلاؾ الكمي في الفقرة الأولى, وحكـ اليلاؾ الجزئي في 3

                                                           
 .266ص:-211فقرة: -المرجع التابؽ -د. عبد الرزاؽ التنيوري-1
 .529 ص:-202 فقرة: -التابؽ المرجع -فرج حتف توفيؽ د. - 2
أما  -2-ت العيف المؤجرة ىلاكاً كمياً انفتخ العقد مف تمقاء نفتوإذا ىمك -1مف القانوف المدني عمى أنو:" 537نصت المادة - 3

إذا كاف ىلاؾ العيف جزئياً, أو إذا أصبحت العيف في حالة لا تصمح معيا للانتفاع الذي أجرت مف أجمو. أو نقص ىذا الانتفاع 
يعاد مناتب بإعادة العيف إلى الحالة التي نقصاً كبيراً ولـ يكف لممتتأجر يد في شيء مف ذلؾ فيجوز لو, إذا لـ يقـ المؤجر في م

كانت عمييا أف يطمب تبعاً لمظروؼ إما إنقاص الأجرة أو فتخ الإيجار ذاتو دوف إخلاؿ بما لو مف حؽ في أف يقوـ بنفتو بتنفيذ 
إذا كاف اليلاؾ أو  ولا يجوز لممتتأجر في الحالتيف التابقتيف أف يطمب تعويضا -3-التزاـ المؤجر, وفقاً لأحكاـ المادة التابقة
 التمؼ يرجع إلى تبب لا يد لممؤجر فيو"
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الفقرة الثانية, وتقوط حؽ المتتأجر بطمب التعويض إذا كاف اليلاؾ لتبب لا يد 
كاً قانونياً مثاؿ ذلؾ لممؤجر فيو. وقد يكوف اليلاؾ مادياً بتبب حريؽ مثلًا, أو ىلا

 نزع ممكية العيف لممنفعة العامة.
, كما لو بتبب أجنبي إذا ىمكت العيف المؤجرة ىلاكاً كمياً  اليلاك الكمي: -أولً 

انيدـ البناء أو نفقت الدابة أو احترقت التيارة, انفتخ العقد مف تمقاء نفتو بقوة 
ء عمى الانفتاخ انقضا ى حكـ, ويترتبالقانوف مف لحظة ىلاكو, ولا يحتاج إل

الالتزامات المقررة عمى كؿ مف الطرفيف, فيتقط عف المتتأجر دفع الأجرة, ويتترد 
المعجؿ منيا إف كاف مدفوعاً, ويتقط عف المؤجر الالتزاـ بتمكيف المتتأجر مف 
الانتفاع وصيانة العيف المؤجرة, ولا يجبر المؤجر عمى إعادة الشيء المؤجر 

ف أعاده فلا يعود حؽ المتتأجر بالانتفاع بو, ويتفؽ ىذا الحكـ مع  وتجديده, وا 
القواعد العامة التي تقضي بانفتاخ العقد لاتتحالة التنفيذ الراجع لانعداـ المحؿ, 
وأنو في العقود الممزمة لجانبيف إذا انقضى الالتزاـ بتبب اتتحالة تنفيذه انقضت 

مف القانوف 168)المادة  1ء نفتومعو الالتزامات المقابمة لو وينفتخ العقد مف تمقا
المدني(, ويكوف اليلاؾ عمى حتاب المؤجر إلا إذا كاف بتبب المتتأجر فإنو 
ف كاف بتبب المؤجر فيحؽ  يتحمؿ تبعة اليلاؾ, ويرجع المؤجر عميو بالتعويض, وا 
لممتتأجر الرجوع عميو بالتعويض عف الضرر الذي يصيبو مف فتخ الإيجار قبؿ 

ف كاف بقوة قاىرة أو بفعؿ أجنبي, فلا يحؽ لأحدىما أف يرجع عمى , وا  2انتياء مدتو
                                                           

"إف ىلاؾ المأجور ىلاكاً كمياً لا يؤدي إلى انفتاخ عقد الإيجار مف تمقاء نفتو وذلؾ في حالة إعادة البناء عمى نفقة غير  - 1
متتأجر وليس غايتيا متاعدة المالؾ مدني ىي الحيمولة دوف إرىاؽ كؿ مف المؤجر وال 537المالؾ, لأف الغاية مف أحكاـ المادة 

 عمى التحمؿ مف عقد الإيجار"
-المرجع التابؽ -أديب اتتنبولي -مشار إليو في: شفيؽ طعمة 1976-2-8تاريخ  1472أتاس إيجارات  45نقض توري 

 .4880ص:  -2279قاعدة: 
اء تصمح لإقامة بناء كامؿ عمييا بتبب الانفجار " يعتبر ىلاؾ المأجور كميا مؤديا لفتخ عقد الإيجار إذا لـ تعد أتاتات البن - 2

الواقع فيو والذي نتج عنو اىتزازات عنيفة أدت إلى انفصاؿ التربة المحيطة بتمؾ الأتاتات مما أضعؼ مقاومتيا وتتبب في 
 تشققات أصابت الييكؿ الخرتاني لمبناء يعرضو لمخطر والتصدع"

 1976 -2-18تاريخ  51أتاس إيجارت  107نقض توري رقـ 
 .4885ص:  -2283قاعدة: -المرجع التابؽ -أديب اتتنبولي -مشار إليو في: شفيؽ طعمة
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مف القانوف  537الآخر بتعويض ما, وىو ما جاء في الفقرة الثالثة مف المادة 
 .1المدني
 

إذا ىمكت العيف المؤجرة ىلاكاً جزئياً, وأصبحت لا  اليلاك الجزئي: -ثانياً 
تفاع نقصاً جتيماً, ولـ يكف تصمح للانتفاع الذي قصدت مف أجمو, أو نقص الان

 -لممتتأجر يد في اليلاؾ, فيجوز لو أف يطمب إما فتخ الإيجار أو إنقاص الأجرة 
عادتيا إلى الحالة  إذا لـ يقـ المؤجر في ميعاد مناتب بإصلاح العيف المؤجرة وا 

مع بقاء حؽ المتتأجر بالقياـ بالإصلاح والترميـ إذا أنذر المؤجر بذلؾ, -الأولى 
بالتزامو أو تأخر فيو, لأف المؤجر ممتزـ بالصيانة, وأنو يحؽ لممتتأجر أف وأخؿ 

الحصوؿ عمى يقوـ بذلؾ عمى حتاب المؤجر وخصـ النفقات مف الأجرة بعد 
 دوف ترخيص.ترخيص مف القضاء, أو 

ومثاؿ اليلاؾ الجزئي انيداـ الجدار, أو تقوط تقؼ الغرفة, أو جفاؼ البئر أو 
عيف لممنفعة العامة. ىنا لا يكوف أماـ المتتأجر إلا تخفيض نزع ممكية جزء مف ال

الأجرة بقدر ما حرـ مف منفعتو بتبب اليلاؾ الجزئي أو بتبب عدـ صلاحية جزء 
 مف العيف المؤجرة للاتتعماؿ الذي أجرت مف أجمو.

لكف إذا كاف اليلاؾ الجزئي بتبب المتتأجر أو مف يتأؿ عنيـ مف أولاده 
ومتتخدميو فلا يمتزـ المؤجر بالإصلاح والترميـ, ولا يحؽ وعائمتو أو عمالو 

لممتتأجر المطالبة بذلؾ بؿ يجب عميو أف يصمح العيف عمى نفقتو, مع حؽ 
 .2المؤجر بطمب التعويض عف ىذا اليلاؾ الجزئي مف المتتأجر
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 الدطهة انثانث

 حق الدإجز في ئجزاء انتريًْاخ انلاسيح لحفظ انؼين
لا يجوز لممتتأجر أف  -1القانوف المدني عمى أنو:"  مف 538 نصت المادة

يمنع المؤجر مف إجراء الترميمات المتتعجمة التي تكوف ضرورية لحفظ العيف 
المؤجرة. عمى أنو إذا ترتب عمى ىذه الترميمات إخلاؿ جزئي أو كمي بالانتفاع 
 بالعيف, جاز لممتتأجر أف يطمب تبعاً لمظروؼ إما فتخ الإيجار أو إنقاص

ومع ذلؾ إذا بقي المتتأجر في العيف المؤجرة إلى أف تتـ الترميمات -2-الأجرة
 تقط حقو في طمب الفتخ".

يتضح مف النص التابؽ أف المشرع وضع قيداً عمى حؽ المتتأجر في الانتفاع 
بالمأجور خلاؿ مدة العقد, ويعطي المؤجر الحؽ في دخوؿ العيف المؤجرة لإجراء 

لا يكوف لممتتأجر الحؽ في منعو مف ذلؾ. خاصة في حالة الإصلاحات اللازمة, و 
الإصلاحات التي لا تحتمؿ التأخير و التأجيؿ لما بعد إنياء العقد. وىذا الحكـ جاء 
خلافاً ل صؿ القاضي بمنع المؤجر مف التعرض لممتتأجر في انتفاعو بالعيف 

 المؤجرة خلاؿ مدة العقد.
 طبيعة الترميمات الضرورية: -أولً 
صلاحيا وصيانتيا لتبقى عمى الحالة ق دمنا تابقاً أف ترميمات العيف المؤجرة وا 

التميمة للانتفاع بيا واجب عمى المؤجر يمتزـ بو, ولممتتأجر أف يجبر المؤجر 
عمى القياـ بيا, ولكف إذا تنازؿ المتتأجر عف حقو, ولـ يطالب المؤجر بتنفيذ 

ليلاؾ, ولا يجوز لممتتأجر أف يمنعو التزامو, فقد يتعرض الشيء المؤجر لمضرر وا
مف إجرائيا بحجة أف إجراءىا يخؿ بانتفاعو بالعيف, لذلؾ تدخؿ القانوف لإقامة 
التوازف بيف الطرفيف وأعطى الحؽ لممؤجر أف يقوـ بالترميمات اللازمة لحفظ العيف, 
لا انيار التقؼ أو البناء, فيذا الإصلاح واجب  كترميـ التقؼ مف الأمطار, وا 

مى المؤجر مف جية وحؽ لو لممحافظة عمى العيف مف جية ثانية, خلافاً ع
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لمترميمات الضرورية لتأميف الانتفاع مف العيف كإصلاح التمـ أو المصعد, فيذه 
 واجبات فقط عمى المؤجر لمصمحة المتتأجر.

  حق المؤجر في إجراء الترميمات: -ثانياً 
العيف ولو عارض المتتأجر, يحؽ لممؤجر إجراء الترميمات الضرورية لحفظ 

حيث يجبر عمى ترؾ المؤجر يقوـ بيذه الترميمات ولو اقتضى الأمر إخلاء العيف 
المدة اللازمة لمقياـ بيا. ىذا ولا يقتصر التزاـ المتتأجر عمى تمكيف المؤجر مف 
القياـ بالترميمات بؿ عميو أف يمكف أي شخص آخر غير المؤجر إذا كاف لو الحؽ 

 .1ه الترميماتفي إجراء ىذ
ويجب عمى المؤجر أف يخطر المتتأجر بعزمو عمى إجراء ىذه الترميمات قبؿ 
إجرائيا بمدة كافية. وعميو أف يبذؿ العناية الواجبة في القياـ بو, فيختار أتيؿ 
الطرؽ لإجرائيا كما يجب أف لا يتتغرؽ في إجرائيا إلا المدة اللازمة لذلؾ دوف 

 إبطاء.
نصت عمى حؽ المؤجر بإجراء الترميمات الضرورية  538و نجد أف المادة 

والمتتعجمة لحفظ العيف, وأنو لا يجوز لممتتأجر أف يمنعو مف ذلؾ, لأف حفظ 
 العيف مف اليلاؾ مقدـ عمى حؽ المتتأجر بالانتفاع منيا, ويشترط في ىذه الحالة:

مدة أف تكوف الترميمات متتعجمة, فلا يمكف تأجيميا إلى ما بعد انتياء  -1
 . 2الإيجار, و إلا ألحقت بالعيف التمؼ أو اليلاؾ

كما يشترط أف تكوف الترميمات ضرورية لحفظ العيف مف اليلاؾ, خلافاً -2
لمترميمات الكمالية والتحتينية فلا يحؽ لممؤجر القياـ بيا جبراً عمى المتتأجر, 

الانتفاع يا نقص ويجوز لممتتأجر منع المؤجر مف إجرائيا, وخاصة إذا ترتب عمي
ة الإصلاح أو بعده. إذاً ىذه الترميمات قد تكوف لازمة للانتفاع لممتتأجر خلاؿ مد

المقصود مف العيف المؤجرة, وىكذا مثؿ ىذه الترميمات لا تعد ضرورية فقط لحفظ 
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نما ىي بالتبعية ضرورية أيضاً للانتفاع المقصود بالعيف, و  العيف مف اليلاؾ وا 
الترميمات الكمالية أو الترميمات التأجيرية وىي التي عمى درجة أكثر خطورة مف 

 .1يمتزـ بيا المتتأجر لأنو تتبب بيا بحكـ انتفاعو بالمأجور كإصلاح الأبواب
فإف توافر الشرطاف التابقاف أجبر المتتأجر عمى التماح لممؤجر بإجراء 

ف ترتب عمى ذلؾ إنقاص الانتفاع لممتتأجر, أو من عو مف الترميمات الضرورية, وا 
الانتفاع بالعيف مدة إجراء الترميمات جاز لو تبعاً لمظروؼ أف يطمب فتخ الإيجار 

أثناء الترميـ في أو إنقاص الأجرة, ولو الخيار في ذلؾ, فإف بقي في العيف المؤجرة 
( ويبقى حقو في طمب 538تقط حقو في طمب الفتخ )الفقرة الثانية مف المادة 

حرية الحكـ بالفتخ أو إنقاص الأجرة بحتب إنقاص الأجرة, ويترؾ لمقاضي 
, تتعطؿ في أثنائيا المنفعة مف لو احتاجت الترميمات لوقت طويؿ الظروؼ كما

العيف, أو ينقص الانتفاع إلى حد كبير, وليس لممتتأجر الحؽ في التعويض عما 
أصابو مف ختارة أو ما فاتو مف كتب بتبب الترميمات الضرورية لحفظ العيف, 

يحؽ لو طمب التعويض إذا نقصت المنفعة بتبب الإصلاح إلا إذا كاف ذلؾ كما لا 
 أثناء الترميـ. في بتبب خطأ مف المؤجر أو تقصير

 الدثحث انثانث

 انتشاو الدإجز تانضًاٌ 
تنبثؽ التزامات المػؤجر مػف فكػرة واحػدة وىػي تمكػيف المتػتأجر مػف الانتفػاع  

أف يقػػوـ بكػػؿ مػػا مػػف شػػأنو أف يحػػوؿ بػػالعيف المػػؤجرة, وبالتػػالي يجػػب عمػػى المػػؤجر 
بضػماف تعرضػو  دوف ىذا الانتفاع أو ينقص منػو, إذاً يمتػزـ المػؤجر تجػاه المتػتأجر

الشخصػػي والتعػػرض الصػػادر مػػف الغيػػر, وكػػػذلؾ يمتػػزـ بضػػماف ظيػػور عيػػوب فػػػي 
 .2الشيء المؤجر
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 الدطهة الأًل

 انتشاو الدإجز تضًاٌ انتؼزض

لو في الانتفاع بالعيف المؤجرة, فيمتزـ يضمف المؤجر لممتتأجر عدـ التعرض 
المؤجر بتأميف المنفعة الكاممة واليادئة لممتتأجر. والتزاـ المؤجر بضماف التعرض 
ينشأ بناء عمى عقد الإيجار بمجرد انعقاده مف دوف حاجة إلى النص عميو في 
ر العقد. فيو يقوـ بحكـ القانوف ولو لـ يذكره المتعاقداف. ويشمؿ التزاـ المؤج

 .1منع التعرض الشخصي ومنع تعرض الغير لممتتأجر :بضماف التعرض

 ضمان التعرض الشخصي الصادر من المؤجر:-أولً 
مف القانوف المدني عمى ضماف المؤجر لمتعرض لممتتأجر,  539نصت المادة 

عمى المؤجر أف يمتنع عف كؿ ما مف شأنو أف يحوؿ دوف انتفاع  -1فقالت: "
ؤجرة, ولا يجوز لو أف يحدث بالعيف أو بممحقاتيا أي تغيير المتتأجر بالعيف الم
ولا يقتصر ضماف المؤجر عمى الأعماؿ التي تصدر منو  -2-يخؿ بيذا الانتفاع

أو مف أتباعو, بؿ يمتد ىذا الضماف إلى كؿ تعرض أو إضرار مبني عمى تبب 
 قانوني يصدر مف أي متتأجر آخر أو مف أي شخص تمقى الحؽ مف المؤجر".

 -بمقتضى عقد الإيجار الذي أبرمو -ف البدييي أف المؤجر وىو ممتزـ م
بتمكيف المتتأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة عمى نحو معيف, لا يجوز لو أف يأتي 

 مف الأفعاؿ ما مف شأنو أف يحوؿ دوف تحقيؽ ىذا الانتفاع أو الانتقاص منو.
اؿ مادية وأعماؿ ىي نوعاف أعم أعمال التعرض التي يضمنيا المؤجر:-أ

 قانونية:
يتمثؿ بأعماؿ يقوـ بيا المؤجر يترتب عمييا حرماف  التعرض المادي: -1

زئياً تواء كاف الحرماف دائماً المتتأجر مف الانتفاع بالعيف أو بممحقاتيا كمياً أو ج
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زؿ أو إلغاء باب  حديقة المنمؤقتاً, كقمع الأشجار و منع المتتأجر مف دخوؿ  أـ
خؿ الوحيد إلى المأجور, أو تحرـ المتتأجر مف المنافع التي كاف يحؽ ىو المد يعد

لو أف يحصؿ عمييا بحتب الغرض الذي أعد لو المأجور وبحتب حالتو وقت 
العقد كمنع المتتأجر مف اتتعماؿ المصعد أو قطع المياه أو الكيرباء أو التدفئة 

ة لمتكف اليادئ فلا المركزية في حاؿ وجودىا, و إذا كانت العيف المؤجرة مخصص
 .1يجوز لممؤجر أف يقيـ بجوار العيف مصنعاً أو مقيى

يتحقؽ إذا ادعى المؤجر حقاً عمى العيف المؤجرة في  التعرض القانوني: -2
ارتفاؽ  مواجية المتتأجر مف شأنو أف يحرـ الأخير مف الانتفاع, كأف يدعي حؽ

 .2لو عمى المأجور لعقار ممموؾٍ 
أف المؤجر يضمف لممتتأجر  539تبيف المادة  صي:شروط التعرض الشخ -ب

التعرض الذي يصدر منو شخصياً, تواء كاف تعرضاً مادياً أـ تعرضاً قانونياً, إذا 
 فرت فيو الشروط التالية:اتو 

أف يكوف مف شأف التعرض الإخلاؿ بانتفاع المتتأجر بالعيف المؤجرة أو  -1
  يؤثر فييجار, أما العمؿ الذي لابأحد ممحقاتيا عمى النحو الذي يخولو عقد الإ

الانتفاع فلا يتأؿ عنو المؤجر, كقيد الرىف التأميني عمى صحيفة العقار. ويكوف 
ف الأخير يثبت لمدائف حؽ الأمر عمى خلاؼ ذلؾ فيما لو كاف الرىف رىف حيازة, لأ

 الانتفاع بالعيف واتتغلاليا, وىذا الحؽ يتعارض مع حؽ المتتأجر.
أثناء مدة  فيأثناء مدة الإيجار: يجب أف يقع التعرض في  وقوع التعرض -2

المدة التي  ـانتفاع المتتأجر بالعيف المؤجرة, تواء كانت المدة المقررة في العقد أ
امتد إلييا بالاتفاؽ أو القانوف أو بإمياؿ القاضي لممتتأجر أو لجزء مف ىذه المدة, 

 أما إذا وقع قبميا أو بعدىا فلا ضماف فيو.
عدـ اتتناد المؤجر في تعرضو إلى حؽ ثابت لو , بالتالي لا نكوف أماـ  -3
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تعرض صادر مف المؤجر إذا اتتمد المؤجر حقو مف القياـ بيذا الفعؿ مف عقد 
الإيجار أو مف القانوف أو مف حكـ قضائي يمنحو الحؽ في القياـ بذلؾ, فإف وجد 

عيف المؤجرة, كحؽ المؤجر ىذا الحؽ لممؤجر فلا يضمف أعمالو التي يتعرض بيا لم
قانوناً بإصلاح الترميمات الضرورية لمعيف المؤجرة, أو حؽ المؤجر عمى العيف 
المؤجرة إذا عينو القاضي حارتاً قضائياً عمييا في نزاع بينو وبيف المتتأجر, أو 

زه مثلًا أو بحؽ الصيد أو حقو في رفع  حؽ المؤجر الذي اشترطو في العقد بالتن
 ضافة عميو.البناء والإ

: بأف يقوـ المؤجر بأعماؿ إيجابية تحوؿ دوف الانتفاع وقوع التعرض بالفعل -4
بالعيف المؤجرة أو تخؿ بالانتفاع بيا, إما مادياً كاليدـ, أو قانونياً كطمب الاتترداد, 

 أما مجرد احتماؿ وقوع التعرض أو التيديد بو فلا يحقؽ الضماف.
 ن تابعو:ضمان المؤجر التعرض الصادر م -ج

و تابعيإلى جانب متؤولية المؤجر عف عممو الشخصي فإنو يتأؿ عف تعرض 
, فالمتبوع 539ا جاء في الفقرة الثانية مف المادة قانونياً, كم تواء كاف مادياً أـ

يتأؿ عف أعماؿ التابع, ويدخؿ في ذلؾ كؿ شخص لا يكوف أجنبياً عنو في تنفيذ 
عقد الإيجار كأفراد أترتو مف أولاد وزوجة, وحارس البناء والخادـ, وكؿ شخص 

عامؿ أو المقاوؿ أو الميندس أو الكعيد إليو المؤجر بعمؿ يتصؿ بالعيف المؤجرة 
أثناء أداء  في , أو مف يناب عنو كالوكيؿ, بشرط أف يصدر التعرض1الحارس

الميمة المكمؼ بيا, فيكوف المؤجر متؤولًا عف تعرضيـ لممتتأجر وكأنو صادر 
 .2منو شخصياً, وبالتالي يجب عميو الضماف
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 الجزاء المترتب عمى تعرض المؤجر: -د
بالالتزاـ المقرر عميو بعدـ التعرض, تطبؽ القواعد العامة عمى إخلاؿ المؤجر 

كما تقضي القواعد العامة بإعطاء المتتأجر الحؽ في المطالبة بالتنفيذ العيني, أو 
 الفتخ أو إنقاص الأجرة.

ادر مف المؤجر تواء عندما يحصؿ لممتتأجر تعرض ص التنفيذ العيني:-1
نع المؤجر مف قانونياً , كاف لممتتأجر أف يطمب مف المحكمة م كاف مادياً أـ

إصلاح الخمؿ الذي أحدث في  التعرض بإيقاؼ العمؿ ومنعو في المتتقبؿ, أو
العيف المؤجرة وممحقاتيا كإصلاح الخمؿ في المصعد, أو إزالة أعماؿ التعرض 
بإخلاء المكاف الذي شغمو, إلا إذا كاف التنفيذ العيني مرىقاً لممؤجر كيدـ بناء كامؿ 

اضي يرفض طمب المتتأجر بالتنفيذ العيني, ويحكـ لو زؿ, فإف الق في حديقة المن
 بالفتخ إذا كاف الخمؿ جتيماً أو بإنقاص الأجرة. 

: يحؽ لممتتأجر عوضاً عف طمب التنفيذ العيني أف فسخ عقد الإيجار -2
يطمب فتخ الإيجار بتبب التعرض إذا كاف الإخلاؿ جتيماً, وأف الانتفاع بالعيف 

ويمكف لممؤجر في ىذه الحالة أف يتفادى طمب الفتخ المؤجرة تعرض لنقص كبير, 
بالكؼ عف التعرض والتنفيذ العيني لما نتج عف التعرض, فيتمـ الانتفاع لممتتأجر, 
لا حكـ القاضي بفتخ الإيجار إذا رأى متوغاً لذلؾ, كما لو أقاـ المؤجر بناءً  وا 

طي القاضي ميمة بجوار العيف المؤجرة فحجب النور واليواء عف المتتأجر, وقد يع
زالة آثاره, وقد يرى القاضي أف  لممؤجر لتنفيذ التزامو والكؼ عف التعرض وا 

 فيحكـ لممتتأجر بالتعويض, أو بإنقاص الأجرة. التعرض بتيطٌ 
: ويحؽ لممتتأجر أيضاً إذا فضؿ البقاء في العيف المؤجرة إنقاص الأجرة -3

عيني_أف يطمب إنقاص الأجرة مع وجود التعرض_ ابتداء بدلًا مف طمب التنفيذ ال
بمقدار ما أصابو مف نقص الانتفاع بالعيف بتبب التعرض, ويتري نقص الأجرة 
مف وقت وقوع الخمؿ في الانتفاع, كتعطيؿ المصعد, أو قطع الإنارة, كؿ ذلؾ إذا 
لا وجب الحكـ بفتخ  كاف الخمؿ غير جتيـ, وبقي أصؿ الانتفاع موجوداً, وا 
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 عيني.الإيجار أو التنفيذ ال
: لا شؾ أف مف حؽ المتتأجر أف يطمب التعويض عما لحقو مف التعويض -4

ضرر نتيجة إخلاؿ المؤجر بالتزامو, ومف الجائز الحكـ لو بيذا التعويض إلى 
 جانب التنفيذ العيني أو الفتخ أو إنقاص الأجرة.

 ضمان المؤجر التعرض القانوني من الغير: -ثانياً 
أف المؤجر  539نص الفقرة الثانية مف المادة  : يتبيف مفنطاق الضمان -أ

ضامف لمتعرض القانوني الصادر مف الغير, أما التعرض المادي الصادر مف الغير 
أجنبياً عف  دعمى ذلؾ أيضاً, لأف المؤجر يع 543, كما نصت المادة 1فلا يضمنو

يتتند ىذا التعرض ولا يضمف الاعتداء الواقع عمى المتتأجر مف الغير, ما داـ لا 
إلى ادعاء حؽ معيف في العيف متتمد مف المؤجر مثاؿ ذلؾ قياـ شخص مف الغير 

 بقمع مزروعات المتتأجر. 
: التعرض القانوني مف الغير تقع التعرض المبني عمى أساس قانوني -1

متؤوليتو عمى المؤجر, ويتحمؿ ضمانو, لأف المتعرض يدعي حقاً عمى العيف 
ف ثبت حقو أدى إ ء وقع التعرض لى الإخلاؿ بانتفاع المتتأجر بيا, تواالمؤجرة, وا 

 رفع الدعوى لممطالبة بحقو. ـزرع الأرض لادعاء حؽ فييا, أ مادياً بوضع اليد أـ
و ليس مف الضروري أف يكوف الحؽ المدعى بو ثابتاً في الواقع, بؿ يكفي 

قد يدعي دعاء بوجود الحؽ, ولا أىمية لطبيعة الحؽ الذي يدعيو الغير, فمجرد الا
 .2حقاً عينياً كحؽ الممكية أو الانتفاع, وقد يدعي حقاً شخصياً كحؽ الإيجار

إذا كاف المؤجر لا يضمف التعرض المادي الصادر مف   :التعرض المادي -2
الغير والذي يرد عمى المأجور إلا أنو يتحمؿ تبعتو إذا وصؿ التعرض إلى العيف 

فينا يمتزـ  ,ؿ أحد الناس النار في المأجورذاتيا, فأصابيا التمؼ أو الخمؿ كأف يشع
المؤجر بإصلاح الترميمات الضرورية بمقتضى الالتزاـ الأوؿ عميو في صيانة 
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العيف المؤجرة, وليس عمى أتاس الالتزاـ بضماف التعرض, كما أف التعرض 
المادي مف الغير قد تصؿ آثاره وضمانو عمى المؤجر, كما لو كاف التعرض 

وكما لو  ,لتبب لا يد لممتتأجر فيو وأوقع الخمؿ الكبير في الانتفاعالمادي جتيماً 
كاف التعرض المادي تابقاً عمى تتميـ العيف المؤجرة بوجود مغتصب فييا, أو إذا 

, فيحؽ لممتتأجر طمب 1تعيد المؤجر بضماف التعرض المادي مف الغير في العقد
ة أتاتية ىي أف الأجرة فتخ الإيجار, أو إنقاص الأجرة, ويعود ذلؾ إلى قاعد

مقابؿ الانتفاع بالعيف فإذا زاؿ الانتفاع أو نقص وجب الفتخ أو إنقاص الأجرة. 
لا يضمف  -1مف القانوف المدني التي تقضي بأف:" 543وىذا ما أكدتو المادة 

 ر مف أجنبي ماداـ المتعرض لـ يدعِ المؤجر لممتتأجر التعرض المادي إذا صد
بما لممتتأجر مف الحؽ في أف يرفع باتمو عمى الغير حقاً, ولكف ىذا لا يخؿ 

عمى أنو إذا وقع التعرض  -2- .دعوى المطالبة بالتعويض ودعوى وضع اليد
المادي لتبب لا يد لممتتأجر فيو, وكاف ىذا التعرض مف الجتامة بحيث يحرـ 
د المتتأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة, جاز لو تبعاً لمظروؼ أف يطمب فتخ العق

 أو إنقاص الأجرة "
يتضح مف النص التابؽ أنو يحؽ لممتتأجر أف يرجع باتمو مباشرة وباتمو 
الشخصي عمى المتعرض بدعوى التعويض و دعوى وضع اليد كأف يفتح شخص 
بجوار منزؿ لمتكف مقيى مقمقاً لمراحة أو أف يدخؿ الغير في الأرض المؤجرة لرعي 

 مواشيو دوف أف يدعي حقاً في ذلؾ. 
ليتمكف المتتأجر مف الرجوع مباشرة عمى المتعرض يجب أف يحصؿ التعرض و 

خلاؿ مدة العقد, فإذا كاف التعرض قبؿ ذلؾ فيرجع المتتأجر عمى المؤجر بدعوى 
, فلا يجوز لممتتأجر أف يرفع دعوى 2الضماف ولا رجوع لو عمى المتعرض نفتو 

ؤجرة يخؿ بانتفاعو ىو تعويض عمى متتأجر تابؽ بتبب إلحاقو ضرراً بالعيف الم
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 بالعيف مف بعد ىذا المتتأجر. 
حالة إلحاؽ ضرر بالعيف المؤجرة مف قبؿ الغير,  وىنا لا بد مف التمييز بيف

في ممكو, وىي غير  فيحؽ لممؤجر رفع دعوى التعويض عف الضرر الذي ألحقو
 , كاقتلاع أحد الأشخاص مزروعات المأجور أو كأف يشغؿ أحددعوى المتتأجر

, فيتتطيع المتتأجر أف يتترد حيازة العيف أو الجزء يراف جزءاً مف العيف المؤجرةالج
الذي اغتصب منيا مف المتعرض كما يتتطيع مطالبة المتعرض بالتعويض وفقاً 
لقواعد المتؤولية التقصيرية. وبيف حالة التعرض مف الغير المادي بالعيف الذي 

نتفاع بالعيف المؤجرة دوف العيف يؤدي إلى المتاس بحؽ المتتأجر وحده في الا
 نفتيا, فيقتصر الحؽ بالمطالبة بالتعويض عمى المتتأجر وحده دوف المؤجر. 

 الشروط الواجب توافرىا في التعرض القانوني الصادر مف الغير:  -ب
أف يقع التعرض مف الغير بالفعؿ فلا يكفي مجرد ظيور حؽ لمغير عمى  -1

 .العيف

 ر بالحؽ يتعمؽ بالعيف المؤجرة, وأف يتعارض يجب أف يكوف ادعاء الغي - -2
 –مع حؽ المتتأجر 

 أثناء مدة الإيجار فييجب أف يقع التعرض   -3

 تمقي الغير الحؽ مف المؤجر.   -4
 صور التعرض الصادر مف الغير:-ج
 المادة في لمتعرض المألوفة الصور لأكثر القانوف عرض: تزاحم المستأجرين -1

 يشترط واحدة, عيف عمى احميـوتز  المتتأجريف بتعدد وذلؾ المدني, القانوف مف 541

 ىنا:
 مف كاف تواء لإيجار,ا حؽ يممؾ شخص مع تعاقد قد متتأجر كؿ يكوف أف  -1

 وكيمو. مف أـ نفتو المالؾ

 فيما متداخمة أو المتزاحميف المتتأجريف مف لكؿ واحدة الإيجار مدة تكوف أف -2

 العيف. ذات عمى منيا جزء في ومشتركة بينيما
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 المتتأجر وتقديـ بتفضيؿ والتزاحـ التنازع لمنع القانوني الحؿ 541 المادة وذكرت 
 العقار وفي المنقوؿ, في ىذا غش, دوف المؤجرة العيف عمى اليد وضع لو تبؽ الذي
 إيجار عقد بوجود التتجيؿ وقت يعمـ لا أي -النية حتف وىو عقده تجؿ مف يقدـ أف

 لا العمـ ىذا فإف العقار بذات يتعمؽ لاحؽ يجارإ بوجود عمـ ولو إيجاره لعقد تابؽ
 قبؿ أو المؤجر, العقار عمى يده الآخر المتتأجر يضع أف وقبؿ ,-النية تيء يجعمو

 الخاصة الأحكاـ في _ بالحتباف القانوف يأخذ ولـ إيجاره, عقد يتجدد أف
 .1العقديف لأحد التاريخ بالإيجار_تبؽ

 اليد وضع في يرتبو ما عمى الأثر اتذ الإيجار تتجيؿ عمى يرتب المشرع و
 بحتب اجتماعيما عند بينيما ويرجح لرخر, ومعادلاً  لمتفضيؿ تبباً  منيما كؿ فيجعؿ

 عقده يتجؿ لـ وآخر عقده متجؿ متتأجر تزاحـ فإذا حصوليما, تاريخ في الأتبقية
 .غيره مف أتبؽ أفضميتو تند كاف لمف الأفضمية كانت العقار, عمى يده وضع ولكنو
 مف عمى عقده تجؿ لمف الأفضمية كانت اليد وضع قبؿ تـ قد التتجيؿ كاف فإذا

 .2بالعكس والعكس يده وضع
 ترجيح دوف منيـ كؿ مف وجد أو المتتأجريف, أحد لتفضيؿ تبب يوجد لـ فإف
 )الفقرة التعويض بطمب المؤجر عمى منيـ كؿ ويرجع حقوقيـ, تعارضت لأحدىـ,
 .3(541 المادة مف الثانية
 542التعرض الصادر مف جية حكومية: نص القانوف المدني في المادة  -2

عمى أنو:" إذا ترتب عمى عمؿ مف جية حكومية في حدود القانوف نقص كبير في 
الانتفاع بالعيف المؤجرة جاز لممتتأجر تبعاً لمظروؼ أف يطمب فتخ العقد أو 

مؿ الجية الحكومية قد إنقاص الأجرة. ولو أف يطالب المؤجر بتعويضو إذا كاف ع
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 صدر لتبب يكوف المؤجر متؤولًا عنو, كؿ ىذا ما لـ يقض الاتفاؽ بغيره".
التعرض الصادر مف جية حكومية, كالاتتيلاء عمى العيف المؤجرة,أو رفض 
الترخيص باتتغلاليا الاتتغلاؿ المقصود مف الإيجار, أو تحب الترخيص دوف 

في  دمادياً, ولاشؾ أف الحكومة تع  تعرضاً  دخطأ مف المتتأجر, كؿ ذلؾ يع
لمؤجر, ولذلؾ يطبؽ عمى ىذا التعرض إلى اتعرضيا لممتتأجر مف الغير بالنتبة 

أحكاـ التعرض الصادر مف الغير, حيث لا يضمف المؤجر تعرضيا المادي ولكنو 
يضمف تعرضيا القانوني, ويعتبر المؤجر متؤولًا عف ضمانو, وىذا ىو التبب في 

ني عميو كاتتثناء مف عدـ ضماف المؤجر لمتعرض المادي الصادر مف النص القانو 
تعرض الحكومة في ىذه الحالة كقوة قاىرة تحوؿ دوف الانتفاع بالعيف  دّ الغير, ويع

المؤجرة, أو تخؿ بالانتفاع, لذلؾ يجوز لممتتأجر أف يطمب الفتخ أو إنقاص 
 الأجرة, مع الحؽ في التعويض. 

ر مف الجية الحكومية قانونياً يجب أف تتتند في التعرض الصاد عدّ ولكي ي
تعرضيا إلى حؽ تدعيو, كأف تدعي أنيا مالكة لمعيف المؤجرة ممكية خاصة, أو 
متتأجرة لمعيف بموجب عقد إيجار وتكوف مفضمة عمى غيرىا مف المتتأجريف لذات 

 .1العيف
 الآثار التي تترتب عمى التعرض القانوني مف الغير: -د

لقانوني مف الغير قد يتخذ شكلًا مادياً بالاتتيلاء عمى العيف إف التعرض ا
المؤجرة, أو نزع يد المتتأجر عنيا اتتناداً إلى حؽ قانوني عمييا, وقد يتخذ طريقاً 
قضائياً برفع دعوى عمى المتتأجر بادعاء حؽ يتعارض مع حقوؽ المتتأجر 

لازمة في دعوى بمقتضى عقد الإيجار, لذلؾ نظـ القانوف بعض الإجراءات ال
التعرض, وفرض بعض الأعماؿ عمى كؿ مف المؤجر والمتتأجر, كإجراءات 
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548الدعوى في التعرض والاتتحقاؽ في عقد البيع, ونص في المادة 
في عقد  1

 الإيجار عمى بعضيا.
: يجب عمى المتتأجر إذا وقع تعرض مف الغير إخطار المؤجر بالتعرض -1

 تعرض الذي اتخذ شكلًا مادياً أو قضائياً برفع دعوىأف يبادر إلى إنذار المؤجر بال
عميو مف الغير بالتعرض, دوف أف يحدد القانوف ميعاداً ليذا الإنذار إلا بمفظ 
))المبادرة(( ليتمكف المؤجر مف القياـ بدفع ىذا التعرض في الوقت المناتب, 

جراءات ويتتطيع المتتأجر إذا بادر بالإنذار أف ينتحب مف الدعوى, وتوجو الإ
كميا بعد ذلؾ إلى المؤجر مباشرة, والحكـ عميو بالمصروفات, ولممتتأجر أف يبقى 

 .2في الدعوى إلى جانب المؤجر ليراقب الإجراءات وموقؼ المؤجر في الدفاع
ويتـ الإنذار بأي شكؿ تواء كتابي أو شفوي ويقع عبء إثبات إجراء الإنذار 

 .3عمى عاتؽ المتتأجر
بواجبو, ولـ ينذر المؤجر بالدعوى, أو تأخر بذلؾ, وفاتت فإف قصر المتتأجر 

الفرصة عمى المؤجر بدفع التعرض, وأثبت أف التعرض لا أتاس لو, فلا يحؽ 
لممتتأجر أف يرجع عمى المؤجر بالضماف, بؿ يمكف لممؤجر أف يرجع عمى 

 المتتأجر بالتعويض عما تببو تقصيره مف أضرار عمى المؤجر.
 : دفع المؤجر لمتعرض -2

إذا أخطر المتتأجر المؤجر بوقوع التعرض, وكاف ىذا التعرض متخذاً شكلًا 
مادياً وجب عمى المؤجر اتخاذ كافة الإجراءات القانونية لدفع التعرض. فمو مثلًا 
رفع دعوى اتترداد الحيازة ضد مف وضع يده عمى المأجور, أو إذا شرع المتعرض 

                                                           
إذا ادعى أجنبي حقاً يتعارض مع ما لممتتأجر مف حقوؽ بمقتضى  -1مف القانوف المدني عمى أنو:" 540نصت المادة  - 1

الدعوى. وفي ىذه الحالة لا توجو  عقد الإيجار. وجب عمى المتتأجر أف يبادر إلى إخطار المؤجر بذلؾ. و كاف لو أف يخرج مف
فإذا ترتب عمى ىذا الإدعاء أف حرـ المتتأجر فعلًا مف الانتفاع الذي لو بموجب عقد الإيجار.  -2-الإجراءات إلا إلى المؤجر 

 جاز لو تبعاً لمظروؼ أف يطمب الفتخ أو إنقاص الأجرة مع التعويض إف كاف لو مقتضى "
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اع المتتأجر بالعيف المؤجرة كاف في إقامة منشأة في أرض مجاورة عطمت انتف
لممؤجر الحؽ في رفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة, أما إذا اتخذ التعرض شكؿ 
دعوى مرفوعة وكاف الإنذار قد تـ في الوقت المناتب وجب عمى المؤجر أف 

دوف إنذار مف المتتأجر, وأف يدافع في الدعوى, كما يحؽ لو التدخؿ  يتدخؿ فوراً 
 لدفع القانونية بالإجراءات يقوـ وأف ,المتتندات اللازمة عف حقو, وأف يقدـ

لا التعرض,  الاتتحقاؽ. بضماف التزـ وا 
ف  يتخذ أف المؤجر عمى وجب اليدـ أو كالبناء مادية بصورة التعرض كاف وا 

زالة عنو بالكؼ أو بوقفو التعرض ىذا لدفع اللازمة الإجراءات  مف تخؿ التي آثاره وا 

 تعرض إلا و بالتزامو, أوفى فيكوف بذلؾ نجح فإف المؤجرة, يفبالع المتتأجر انتفاع

 الاتتحقاؽ. لضماف
ف  وأف يتدخؿ أف لممتتأجر يحؽ ذلؾ ومع بالمؤجر أصلاً  تتعمؽ التعرض دعوى وا 

 خصماً  ويدخؿ المباشرة, غير بالدعوى المؤجر باتـ إما بنفتو, التعرض دعوى يدفع

ما عيف,ال ممكية يدعي مف أماـ حيازتو بتبب فيو,  الحيازة دعاوى في شخصياً  باتمو وا 

 العيف إخلاء وعدـ الجديدة, الأعماؿ ووقؼ لمحيازة التعرض ومنع العيف لاتترداد

 الإيجار. عقد عف لاحؽ وقت في اشتراىا لمف المتتأجرة
 الغير: تعرض عمى المترتب الجزاء -ىـ

 نتيجة المؤجر عمى يقع الذي الجزاء عمى 548 المادة مف الثانية الفقرة عميو نصت

 مف المتتأجر ىذا حرماف وبالتالي تعرضو في ونجاحو لممتتأجر الغير لتعرض

 بالمأجور: الانتفاع
 في بحثو تبؽ ما وفؽ التعرض بدفع المؤجر التزاـ في ويتمثؿ العيني: التنفيذ -1

 التابقة. الفقرة
 إذا الإيجار عقد فتخ يطمب أف لممتتأجر يجوز :الإيجار عقد فسخ طمب -2

 جتمياً. العقد عمى المترتب بالانتفاع الإخلاؿ افك
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 يطمب أف لممتتأجر يحؽ بتيطاً  الإخلاؿ كاف إذا :الأجرة إنقاص طمب -3

 نقص ويتري ليا, الغير لتعرض بالعيف الانتفاع مف نقص ما بمقدار الأجرة إنقاص

 بالانتفاع. الخمؿ حصوؿ وقت مف الأجرة

 فإنو الأجرة إنقاص ـأ يجارالإ فتخ المتتأجر طمب تواء :التعويض طمب -4

 المحكمة وتقدر مقتضى, لو كاف إف التابقتيف الحالتيف في تعويضاً  يطمب أف لو يجوز

 بالتزامو المؤجر إخلاؿ بتبب ضرر مف المتتأجر أصاب ما بحتب التعويض مقدار

 النية حتف المؤجر كاف تواء عنو, الغير تعرض دفع في نجاحو وعدـ التعرض, بمنع

 ولو الناشئة الأضرار عف التعويض مقدار في يؤثر النية توء أف إلا ية,الن تيء ـأ

 في الغير بحؽ ويعمـ النية تيء المتتأجر كاف فإف الحصوؿ, متوقعة غير كانت

 المتؤولية. المتتأجر ويتحمؿ التعويض, فم المؤجر فيعفى اتتأجرىا التي عيفال

 التعرض: ضمان تعديل عمى التفاق -و

 الأحكاـ مف فيي العاـ النظاـ مف ليتت التعرض بضماف زاـالالت أحكاـ إف

 أو المؤجر عمى الضماف بزيادة وذلؾ خلافيا, عمى الاتفاؽ لمطرفيف ويجوز المفترة,

 متؤوليتو وعدـ أصلًا, التعرض ضماف مف المؤجر إعفاء عمى الاتفاؽ أو نقصو,

 .1عنو
 مف الضماف تبب إخفاء عمى منطوياً  الاتفاؽ يكوف ألا عمى اتتدرؾ القانوف لكف

 يقع :))أنو عمى 546 المادة فنصت لمتعرض. ضامناً  بقاؤه قرر و منو, غشاً  المؤجر,

 المؤجر كاف إذا العيب أو التعرض ضماف مف الحد أو الإعفاء يتضمف اتفاؽ كؿ باطلاً 

 الضماف((. ىذا تبب غش عف أخفى قد
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 الدطهة انثاَِ

 انتشاو الدإجز تضًاٌ انؼٌْب الخفْح

أخذ القانوف المدني بنظرة إيجابية في شأف التزاـ المؤجر بتمكيف المتتأجر مف 
الانتفاع بالعيف المؤجرة, ولذلؾ نص عمى الالتزاـ بضماف العيوب الخفية, كالتزاـ 

حيث جاء في  .1أخير في تمتمة الالتزامات التي قررىا المشرع عمى عاتؽ المؤجر
يضمف المؤجر لممتتأجر  -1لأحكاـ الآتية" مف القانوف المدني با 544نص المادة 

جميع ما يوجد في العيف المؤجرة مف عيوب تحوؿ دوف الانتفاع بيا. أو تنقص مف 
ىذا الانتفاع إنقاصاً كبيراً. ولكنو لا يضمف العيوب التي جرى العرؼ بالتتامح 
فييا. وىو متؤوؿ عف خمو العيف مف صفات تعيد صراحة بتوافرىا أو عف خموىا 

ومع ذلؾ لا يضمف  -2-صفات يقتضييا الانتفاع بيا ما لـ يقض الاتفاؽ بغيره مف
 المؤجر العيب إذا كاف المتتأجر قد أخطر بو أو كاف يعمـ بو وقت التعاقد".

 مف المتتأجر يمكف بأف المؤجر يمتزـ :لمضمان الموجب بالعيب المقصود أولً:

 لممتتأجر يتتنى بحيث ونافعة, ومفيدة ىادئة حيازة وحيازتيا المؤجرة بالعيف الانتفاع

 ما بحتب أو لو أعد لما طبقاً  المأجور مف ينتظرىا التي المنفعة عمى يحصؿ أف
 ىو المؤجر متؤولية يرتب الذي العيب أف يتضح ىذا ومف العقد. مف الطرفاف قصده

 صالح غير يجعمو أو محتوتاً, نقصاً  بالمأجور الانتفاع ينقص الذي العيب

 معموـ وغير خفياً  العيب ىذا يكوف أف إلى إضافة منو, المقصود للاتتعماؿ

 لممتتأجر.
 لممتتأجر ضامف المؤجر أف نجد 544 المادة مف الأولى الفقرة بنص عملاً  و

 كما بو, التتامح عمى العرؼ جرى ما إلا عيوب, مف المؤجرة العيف في يوجد ما جميع

 مف خموىا أو بتوافرىا, راحةً ص المؤجر تعيد التي الصفات مف العيف خمو يضمف
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 المادة ىذه في القانوف جمع وبذلؾ ,1الشيء طبيعة بحتب الانتفاع يقتضييا صفات

 الأصمية الخمقة عنيا وتخمو المؤجرة, العيف في آفة دّ تع التي الخفية العيوب بيف

ّـَ  التي الأوصاؼ فوات وبيف منو, الانتفاع في وتؤثر المؤجر, لمشيء  صراحةً  الاتفاؽ ت

 دوف فتحوؿ المؤجرة, بالعيف الانتفاع في تأثير وليا المؤجرة, العيف في توافرىا عمى

 .2وجوده مف وتنقص بو تخؿ أو المقصود, الانتفاع
 فيو التتامح ويجري الانتفاع, في غالباً  يؤثر لا الذي البتيط العيب ويتتثنى 

 المياه يرصناب إحدى وتعطيؿ بلاط, قطعة وكتر الجدار, في كشؽٍ  بالإيجار,

صابة الأرض, في الصخور أو الأحجار بعض فراوتو  الإضافية,  التيارة فرش وا 

 العيف في العيوب وجود عدـ يضمف المؤجر فإف ذلؾ عدا وما الحبر, أو بالدىاف

 تعيد التي الصفات فراتو  يضمف كما لممتتأجر, الكامؿ الانتفاع ليتحقؽ المؤجرة

 في الطرفيف رضاء لأف طمبو, دوف ـأ تتأجرالم بطمب كانت تواء بوجودىا, المؤجر

 .3عمييا تـ العقد
 الإيجار: في لمضمان الموجب العيب شروط ثانياً:

 وىي: شروط, ثلاثة بضمانو, المؤجر يمتزـ الذي العيب في يشترط
 والفحص العادي للإنتاف يظير فلا :المؤجرة العين في خفياً  العيب يكون أن -1

 قد المتتأجر فيعدّ  المؤجرة, لمعيف المتتأجر ـتتم وقت ظاىراً  العيب كاف فإف المعتاد,

                                                           
 .665-ص: -246فقرة:-المرجع التابؽ -د.توفيؽ حتف فرج - 1
 فتعتبر العيف, تمؾ في جوىرية صفة في المتتأجر غمط وبيف الضماف بيوج المؤجرة العيف في عيب وجود بيف التمييز يجب " - 2

 إذا أما مثيلاتيا. في مألوؼ غير جتيماً  حداً  البنزيف مف المؤجرة التيارة اتتيلاؾ يبمغ كأف طارئة..... آفة بيا وجدت إذا معيبة العيف

 أف يعتقد كأػف منيا. خالية الواقع في لكنيا و نظره في ريةجوى بصفة تتصؼ أنو غمطاً  العاقد واعتقد التميمة فطرتيا عمى العيف وجدت

 و نفتو, العاقد رضا في عيباً  بؿ المؤجرة العيف في عيباً  يعد لا ذلؾ فإف فقط, حصاناً  12 بقوتو فإذا حصاناً  16 قوتو التيارة محرؾ
 حؽ مف الخفية العيوب ضماف عمى يترتب ما عميو تترتب لا أنو أي الرضا, عيوب لأحكاـ بؿ الخفية العيوب لأحكاـ يخضع لا ثـ مف

 إبطاؿ في المتتأجر حؽ عميو يترتب بؿ العيوب, ىذه وجود عمى الأضرار تعويض في حؽ و الأجرة في نقص أو الفتخ في

 العقد...".
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 كاف إذا ظاىراً  أو خفياً  العيب يعدّ  و بالضماف, التمتؾ في حقو أتقط و بو, رضي

 الرجؿ بعناية المأجور بفحص قاـ لو وجوده مف يتحقؽ أف المتتأجر باتتطاعة

 العيف خمو جرالمؤ  أكد إذا الضماف ويوجب الخفي بحكـ الظاىر يعدّ  و المعتاد.

 .1المتتأجر ليغش العيب ىذا إخفاء المؤجر تعمد أو العيب, مف المؤجرة
 حتى خفياً  العيب يكوف أف يكفي لا :لممستأجر معموم غير العيب يكون أن -2

 يكوف أف يحدث فقد بو, عمـ قد المتتأجر يكوف لا أف مف بد لا بؿ المؤجر يضمنو

 ولـ العقد عند أـ العقد قبؿ بو عمـ تواء بو, أجرالمتت عمـ يثبت ولكف خفياً  العيب

 ذلؾ راعى المتتأجر أف ويفترض خفياً, العيب كاف ولو بو, راضياً  يعدّ ف عميو يعترض

 العيف فحص عند ـأ نفتو, تمقاء مف بالعيب المتتأجر عمـ تواء الأجرة, تقدير في

 ؤجرالم بإعلاـ ـأ العقد, عند لو آخر شخص بإخبار أـ التتميـ, قبؿ المؤجرة

 التي ,544 المادة مف الثانية الفقرة في القانوف عميو نص ما وىذا بالعيب, لممتتأجر

 أو بو أخطر قد المتتأجر كاف إذا العيب المؤجر يضمف لا ذلؾ ومع -2 بأنو:" قضت

 العقد". وقت بو يعمـ كاف

 المؤجرة: العين من النتفاع في مؤثراً  العيب يكون أن يجب -3

 مف ينقص أو ,المؤجرة بالعيف الانتفاع وبيف المتتأجر فبي العيب يحوؿ أف يجب

 الإيجار, مف المقصودة الانتفاع جوانب ببعض يخؿ أو جتيماً, نقصاً  الانتفاع ىذا

 المادة أكدتو ما وىذا المؤجرة, العيف طبيعة مف ظاىر أو العقد, في مبيف ىو كما

 أو بيا, الانتفاع دوف "تحوؿأنيا: فييا جاء التي العيوب عف الأولى الفقرة في التابقة

 تـ قد المؤجر البناء أتاس أف ظيور ذلؾ مثاؿ ". كبيراً  إنقاصاً  الانتفاع ىذا مف تنقص

 بناء في عيب وجود أو وتاكنيو. البناء تلامة ييدد مما الفنية ل صوؿ خلافاً  تشييده

 المتتأجر. منقولات فتتمؼ الأمطار مياه دخوؿ إلى يؤدي الجدراف

 في قديماً  كاف تواء العيب المؤجر ويضمف الإيجار, في العيب قدـ يشترط ولا

 مف الإيجار لأف التتميـ, بعد ـأ التتميـ, وقبؿ بعده ـأ الإيجار عقد قبؿ المؤجرة العيف
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 في يؤثر وكاف المؤجرة العيف عمى التتميـ بعد عيب طرأ فإف المتتمرة, الزمنية العقود

 .1المؤجرة بالعيف المتتأجر بانتفاع يخؿ لأنو بضماف؛ المؤجر التزـ الانتفاع

 الوصف: وفوات العيوب ضمان عمى المترتب الجزاء ثالثاً:
 في الخفية العيوب توافر عمى يترتب الذي القانوني الجزاء عمى 545 المادة نصت

 ثـ العيب, بإصلاح العيني التنفيذ أو الأجرة إنقاص أو العقد فتخ وىو المؤجرة, العيف

 المؤجر يثبت لـ ما بالتعويض المتتأجر حؽ عمى ذاتيا المادة مف لثانيةا الفقرة نصت

 فوات أو العيب بوجود المؤجر بإنذار المتتأجر يقوـ أف ويشترط العيب, بوجود جيمو

 خمس مدة الوصؼ وفوات العيب ضماف بدعوى المتتأجر حؽ ويتتمر الوصؼ,

 تتقط فإنيا المبيع في بالعي ضماف دعوى بخلاؼ العامة, لمقواعد وفقاً  تنة عشرة

 عمييا. صراحة لمنص المبيع تتميـ وقت مف واحدة تنة بمضي
 وفوات العيب لضماف كجزاء العيف إصلاح المؤجر مف المتتأجر طمب ويكوف

 بإلزاـ الضرورية الترميمات في يحكـ كما بذلؾ المؤجر بإلزاـ يحكـ والقضاء الوصؼ,

 مع تتناتب لا 2باىظة نفقات العيب إصلاح يتطمب ألا بشرط بإصلاحيا, المؤجر

 القضاء يكتفي الحالة ىذه في جديد مف البناء إعادة الأمر اقتضى إذا كما الأجرة,

 جاء ما بحتب ,3مقتضى لو كاف إف التعويض مع الأجرة بإنقاص أو بالفتخ بالحكـ

 يتتطيع كما المؤجر", يبيظ لا الإصلاح ىذا كاف "...إذا المذكورة المادة بنص

 المؤجر, نفقة عمى العيب بإصلاح ليقوـ القضاء مف ترخيصاً  يطمب أف تأجرالمت

 الإصلاح في القضاء مف ترخيص دوف بذلؾ يقوـ أف ويمكنو الأجرة, مف وخصميا

 ضماف عمى وقياتاً  التابقة, المادة نص في جاء كما المتتعجمة, والحالات البتيط,

                                                           
 .672ص:-249 فقرة:-التابؽ المرجع -فرج حتف توفيؽ د. - 1
ف تقدير الإبياظ مف - 2 "لكي تكوف قيمة الإصلاحات باىظة يجب أف تعادؿ أجرة تنة ونصؼ لممأجور المطموب إجراؤىا فيو وا 
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 1977 -12-17تاريخ  -1930أتاس إيجارات  2376نقض توري رقـ 
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 .1المؤجرة العيف بصيانة المؤجر
 يثبت الأجرة إنقاص أو الإيجار فتخ أو العيني التنفيذ في لاثةالث الحالات وفي

 العيف, مف الانتفاع مف الحرماف مف أصابو الذي التعويض طمب في الحؽ لممتتأجر

 أثبت إذا إلا العيب, بتبب الكتب مف فاتو وما ذلؾ, بتبب الأضرار مف لحقو وعما

 أف أثبت أو المؤجرة, العيف في العيب وجود يجيؿ كاف وأنو النية, حتف أنو المؤجر

 بو. المتتأجر يخبره ولـ ذلؾ بعد طرأ وأنو والتتميـ, العقد عند موجوداً  يكف لـ العيب
 

 الخفية: العيوب عن المؤجر مسؤولية أحكام تعديل -رابعاً 
 العاـ النظاـ مف ليتت الخفية العيوب عف المؤجر لمتؤولية الناظمة الأحكاـ إف

 والنقص بالزيادة تعديميا عمى الاتفاؽ ليما ويحؽ يف,الطرف لإرادة مكممة فيي

 كما باطلًا, الاتفاؽ فيكوف الضماف, تبب غش عف المؤجر أخفى إذا إلا والإعفاء,

 في الاتفاؽ بطلاف عمى نصت التي 546 المادة حكاـلأ وفقاً  التعرض ضماف في تبؽ

 .2الضماف تبب غش عف المؤجر أخفى إذا الضمانيف
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 انفصم انثاَِ

 نتشاياخ الدستأجزا
يمتزـ المتتأجر قانوناً بأربعة التزامات عرضيا المشرع في القانوف المدني مف 

فعرض لالتزاـ المتتأجر باتتعماؿ العيف فيما أعدت لو وبأف  559إلى  547 المواد
يبذؿ مف العناية في اتتعماليا وفي المحافظة عمييا ما يبذلو الشخص المعتاد, وأف 

ة وبأف يرد العيف المؤجرة إلى المؤجر عند انتياء الإيجار. ونعرض يقوـ بوفاء الأجر 
 فيما يمي لالتزامات المتتأجر:

 الدثحث الأًل

 انتشاو الدستأجز تذفغ الأجزج
إف التزاـ المتتأجر بدفع الأجرة ىو أىـ التزاـ في عقد الإيجار, ويقارب الالتزاـ 

صمة الوصؿ الدائمة بيف المؤجر  بدفع الثمف في البيع, ويكوف دفع الأجرة غالباً ىو
والمتتأجر في تمتيف العلاقة بينيما, وزيادة التعاوف عمى تنفيذ بقية الالتزامات, أو 
في الخلافات والمنازعات التي تشغؿ حيزاً كبيراً في المحاكـ اليوـ, وتبؽ لنا أف بينّا 

قضائي, أو بأجر أف الأجرة ركف في الإيجار وأنو يتـ تقديرىا بالاتفاؽ أو التخميف ال
المثؿ. ونعرض في ىذا المجاؿ لقواعد الوفاء بالأجرة ثـ لجزاء الإخلاؿ بالالتزاـ 

 .1ولضماناتو

 الأًل الدطهة

 تالأجزج انٌفاء
 بدفع وذلؾ المؤجر, بالشيء يتتفد لـ لو حتى كميا الأجرة بدفع المتتأجر يمتزـ

 ييا.عم يتفؽ التي وبالطريقة عميو, الاتفاؽ تـ الذي المقدار
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  الأجرة: دفع كيفية -أولً 
 ذلؾ, في عنيما ينيب مف أو المالؾ أو المؤجر إلى الأجرة بدفع المتتأجر يمتزـ

 التحديد بمقتضى أو الإيجار, عقد في كما عمييا, المتفؽ الأجرة المتتأجر ويدفع

– 1978 لعاـ 87 رقـ التشريعي المرتوـ إلى الإشارة التخميف)مع وىو ليا, القضائي
 الذي-العقارات جميع اجرة رفع الذي 2881 لعاـ 6 رقـ التشريعي بالمرتوـ ألغي يالذ

 تأجيرىا تـ التي لعقاراتا إلى بالنتبة المتتأجر, لمصمحة التخميف مف اتتثناء وضع

 أو قانوني متوغ دوف العقار إشغاؿ عند المثؿ أجر بحتب أو القانوف(, ىذا نفاذ قبؿ

 بحتب كيفياً  الأجرة دفع ويتـ ,1إثباتيا تعذر أو العقد يف الأجرة عمى الاتفاؽ عدـ عند

 الأجرة إيداع أو بالشيؾ أو البريدية, بالحوالة أو خطي, إيصاؿ لقاء باليد الاتفاؽ

رتاؿ بالمصرؼ  في عميو المتفؽ النوع مف الأجرة وتكوف المؤجر, إلى بيا إشعار وا 

 أو المنقولة المادية والأمواؿ افعوالمن الحقوؽ مف ىأخر  تقدمة بأي أو بالنقد إما العقد

 يدفعيا أف لممتتأجر يصح فلا نقداً  الأجرة دفع عمى الاتفاؽ تـ فإذا ,2المنقولة غير

 أو الاتفاؽ بحتب مقتطة أو واحدة مرة بدفعيا ويمتزـ خدمات. أو بضائع شكؿ عمى

 يتتطيع بحيث تصرفو, تحت المؤجرة العيف وضع بمجرد بأدائيا يمتزـ كما العرؼ,

 انتياء حيف إلى بالدفع ويتتمر بيا, ينتفع لـ أـ بيا انتفع تواء عائؽ, دوف تتمميا

 تمميا أو ذلؾ, قبؿ العيف أخمى ولو المتجددة أو عمييا المتفؽ مدتو وانقضاء الإيجار

 خلاليا. بالعيف انتفاعو تقطّع أو المدة انتياء قبؿ لممؤجر
 بدفع يمتزـ كما الإيجار, عقد فتخ إذا الأجرة بدفع الالتزاـ المتتأجر عف ويتقط

 الحاصؿ لمتعرض أو الجزئي العيف ليلاؾ المنفعة نقصت إذا الأجرة مف جزء

  لممتتأجر.
 المؤجر إلى الأجرة إرتاؿ كنفقات بالأجرة الوفاء نفقات بدفع المتتأجر يمتزـ و

 الأجرة. ممحقات مف تعد فيذه
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عمى  المدني القانوف مف 554 دةالما نصت ومكانو: بالأجرة الوفاء زمان -ثانياً 
يجب عمى المتتأجر أف يقوـ بوفاء الأجرة في المواعيد المتفؽ عمييا. فإذا  -1أنو:"

 -2-لـ يكف ىناؾ اتفاؽ وجب الوفاء بالأجرة في المواعيد التي يعينيا عرؼ الجية
ويكوف الوفاء في موطف المتتأجر ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ أو عرؼ يقضي بغير 

 ومكاف بالأجرة الوفاء زماف :متألتيف ىنا نبحث التابقة المادة نص عمى ناءوب .ذلؾ"

 بالأجرة. الوفاء
 المتتأجر ويمتزـ العقد, في عادةً  الأجرة دفع وقت يتحدد :بالأجرة الوفاء زمان -أ

ما العقد, وقت دفعيا فيجب الأجرة, بتعجيؿ إما عميو, المتفؽ الميعاد في الأجرة بدفع  وا 

ما المدة, آخر في أو الإيجار, مدة منتصؼ في معيف وقت ىإل بتأجيميا  تقتيطيا وا 

 مثلًا. أشير عدة كؿ أو شيرياً, منتظمة أقتاط إلى
ذا لـ يتضمف العقد تحديداً لميعاد دفع الأجرة وجب الرجوع إلى العرؼ في  وا 
تعييف المواعيد, مع اختلاؼ الأشياء والجيات, كالعرؼ في دفع أجرة المتاكف تمفاً 
في التنة الأولى, ومقتطة عمى أربعة أقتاط تنوية بعد ذلؾ, والعرؼ في الأرض 
الزراعية بالتعجيؿ أحياناً, أو في نياية الموتـ الزراعي, أو مقتطة بقتط عف 

 .1الزراعة الشتوية, وآخر عف الزراعة الصفية, وتكوف معجمة لكؿ قتط
ذا لـ يوجد اتفاؽ في العقد لتحديد مواعيد دفع الأج رة, ولا يوجد عرؼ في ذلؾ, وا 

فيجب الرجوع إلى القواعد العامة في الوفاء, وىي تقضي بدفع الأجرة مؤخراً بعد 
 .2اتتيفاء المنفعة, بحتب الاتفاؽ شيرياً أو تنوياً 

ذا أبرز المتتأجر مخالصة بالأجرة مثلًا عف شير حزيراف, كانت ىذه  وا 
تابقة عمى شير حزيراف قد دفعت, المخالصة قرينة قانونية عمى أف أجرة الشيور ال

لأف المعتاد أف المؤجر لا يقبؿ أف يقبض أجرة عف شير إلا إذا قبض أجرة الشير 
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مف القانوف المدني التي تقوؿ:" الوفاء بقتط  555, عملًا بنص المادة 1الذي قبمو 
مف الأجرة قرينة عمى الوفاء بالأقتاط التابقة عمى ىذا القتط حتى يقوـ الدليؿ 

 عكس ذلؾ ". عمى
ىذا ويتقط الالتزاـ بالأجرة بالتقادـ إذا مضت خمس تنوات ميلادية مف وقت 
ذا حكـ عمى المتتأجر بالأجرة  حموليا, حتى لو كاف قد اشترط دفعيا مقدماً. وا 

 ةعشر  لا بمضي خمسوحاز الحكـ قوة القضية المقضية, فإف الحكـ لا يتقط إ
 تنة.

ـ بتحديد بدؿ إيجار جديد فإف التقادـ الخمتي نو في حاؿ الحكإولا بد مف القوؿ 
 عمى فروقات بدؿ الإيجار التي يحؽ لممؤجر المطالبة بيا بدءاً مف تاريخ الادعاء

اً مف تاريخ اكتتاب الحكـ بتحديد الأجرة الدرجة بدءبتحديد الأجرة لا يبدأ إلا 
الجديد قد نشأ  القطعية, ذلؾ لأنو قبؿ ىذا التاريخ لـ يكف حؽ المؤجر ببدؿ الإيجار

ىذا مف جية, ومف جية أخرى فإنو لـ يكف بمقدور المؤجر قبؿ التاريخ المذكور 
المطالبة بيذه الفروقات. كما أف الحقوؽ المتعمقة بديف الأجرة ىي فقط التي تتقط 

دعوى المؤجر التي يطالب فييا المتتأجر بما وعمى ىذا فإف  .بالتقادـ الخمتي
ت مياه وكيرباء وىاتؼ كاف المتتأجر قد ألزـ نفتو في عقد أوفاه نيابة عنو مف نفقا
عشرة  الحقوؽ العادية التي تتقادـ بخمسمف دعاوى  تعدّ الإيجار بتحمميا, إنما 

 .2تنة, وذلؾ خلافاً لما إذا كانت تمؾ النفقات مف ضمف الأجرة
مكاف دفع الأجرة كالزماف في عقد الإيجار يتحدد  مكان الوفاء بالأجرة: -ب

تفاؽ الطرفيف, كالاتفاؽ عمى دفع الأجرة في موطف المؤجر أو موطف المتتأجر با
ف لـ يتفؽ الطرفاف عمى مكاف لدفع الأجرة يرجع  أو في مكاف آخر متفؽ عميو, وا 

                                                           
" إف وفاء المتتأجر بدؿ الإيجار عف مدة معينة يشكؿ قرينة قانونية لوفاء البدؿ عف المدة التي تبقتيا. وعميو فإف المتتأجر - 1

 اظ بإيصالات دفع الأجرة. ويكفيو إثبات دفعو الأقتاط الأخيرة".غير ممزـ بالاحتف
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إلى العرؼ, مثؿ أف تدفع أجرة المتاكف فييا, فإف لـ يوجد اتفاؽ ولا عرؼ وجب 
يحدد  554الثانية مف المادة  دفع الأجرة في موطف المتتأجر, لأف نص الفقرة

 .1مكاف الوفاء بشكؿ عاـ في موطف المتتأجر
 بالأجرة: بالوفاء الإخلال جزاء -ثالثاً 
 المتتأجر, عمى المترتب بالجزاء خاص حكـ عمى المدني القانوف ينص لـ

 جزاءً  تقرر التي الوفاء في العامة القواعد تطبؽ ولذلؾ الأجرة, بدفع بالالتزاـ لإخلالو

 المحكمة مف يطمب بأف العيني بالتنفيذ إما المتتأجر إنذار بعد المؤجر ويخير ئياً,ثنا

 جميعيا المتتأجر أمواؿ عمى الحكـ وتنفيذ المتتحقة, بالأجرة المتتأجر عمى الحكـ

ما المحاكمات, أصوؿ قانوف بحتب خلا الإيجار عقد فتخ يطمب أف وا   العيف ءوا 

 ىذا إجابة في التقدير حرية ولممحكمة ء,الإخلا دعوى ذلؾ عمى ويطمؽ المؤجرة,

 العقد اعتبار المؤجر يشترط وقد بالقضية, المحيطة الظروؼ بحتب رفضو أو الطمب

 أف لممؤجر يحؽ كما حكـ, إلى حاجة دوف بيا التأخر أو الأجرة دفع لعدـ مفتوخاً 

 فيخضع ثانيال أما قطعاً, الأوؿ في تجيبو والمحكمة معاً, والفتخ العيني التنفيذ يطمب

 عما التعويض يطمب أف الحالتيف في لممؤجر يحؽ كما القضية, وظروؼ لتقديرىا

 في العامة القواعد تطبيؽ مع الأجرة, بدفع المتتأجر قياـ عدـ بتبب ضرر مف أصابو

 قانوف في بالإخلاء الخاصة الأحكاـ وتطبيؽ والتعويض, والفتخ العيني التنفيذ طمب

 الإيجار.

 انثاَِ الدطهة

 تالأجزج انٌفاء ضًاَاخ

نما الأجرة, بدفع للإخلاؿ قانوناً  المقرر بالجزاء المدني القانوف يكتؼ لـ  عدة أنشأ وا 

  بالأجرة. حقو عمى العقار مؤجر حصوؿ تكفؿ خاصة ضمانات
 العيف في ويضعيا المتتأجر, يممكيا التي المنقولات في الضمانات ىذه وتتركز
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 امتياز حؽ ىي الضمانات وىذه العقار, لمؤجر ةخاص ضمانات فيي ولذلؾ المؤجرة,

 واتتردادىا, المنقولات حبس في والحؽ العيف في الموجودة المنقولات عمى المؤجر

يقاع  العيف: في الموجودة المنقولات عمى الاحتياطي الحجز وا 
 المنقولت: عمى المؤجر امتياز حق-أولً 
 مف 1122 المادة في فنص جرة,الأ اتتيفاء لو يضمف اً امتياز  لممؤجر المشرع قرر

 لمدة أو لتنتيف الزراعية والأراضي المباني أجرة -1)) أف: عمى المدني القانوف

 ليا يكوف الإيجار, عقد بمقتضى لممؤجر آخر حؽ وكؿ ذلؾ, عف قمت إف الإيجار

 قابؿ منقوؿ مف لممتتأجر وممموكاً  المؤجرة بالعيف موجوداً  يكوف ما عمى امتياز جميعاً 

 ممموكة المنقولات كانت لو و الامتياز يثبت و -2- زراعي محصوؿ ومف جز,لمح

 وضعيا وقت يعمـ كاف المؤجر أف يثبت لـ و لمغير ممموكة كانت أو المتتأجر لزوجة

 المتعمقة بالأحكاـ إخلاؿ دوف وذلؾ عمييا, لمغير حؽ بوجود المؤجرة العيف في

 ((. الضائعة أو المتروقة بالمنقولات

 عمى امتياز حؽ العقار مؤجر أعطى القانوف أف المادة ىذه مف يتتخمص

 ولوحات وتحؼ أجيزة و أدوات و أثاث مف المؤجرة, العيف في الموجودة المنقولات

 اتتيفاء تبيؿ في لممتتأجر ممموكة وآلات زراعي محصوؿ ومف وغيره, وكتب فنية

 المتتأجر عمى مؤجرلم يكوف ما وكافة الأجرة ممحقات وفي تنتيف, حدود في الأجرة

 وىذا ,1عميو المقرر بالالتزاـ لإخلالو المتتأجر مف كالتعويض الإيجار عقد بمقتضى

 ممتاز حؽ وىو الزراعية, والأراضي حكميا, في وما المباني لمؤجر ثابت الحؽ

 حتى المنقولات جميع ويشمؿ يتجزأ لا حؽ وىو ,2الدائنيف بقية عمى بو يتقدـ لصاحبو
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 ويبقى منو, عمـ غير عمى أو المؤجر معارضة مف الرغـ عمى عيفال مف أخرجت لو

 مف 1122 المادة مف الثانية النقؿ)الفقرة يوـ مف تنوات ثلاث لمدة عمييا الامتياز حؽ

 المدني(. القانوف

  العين: في الموجودة المنقولت حبس-ثانياً 

 الحؽ فمنحو رة,الأج اتتيفاء في لممؤجر قررىا التي الحماية اتتكماؿ المشرع أراد

 يكوف بحيث المؤجر, العقار في والموجودة المتتأجر يممكيا التي المنقولات حبس في

 نقمت ما إذا واتتردادىا إذنو بغير المؤجرة العيف مف خروجيا منع المؤجر إمكاف في

 يكوف-1)) أنو: عمى المدني القانوف مف 556 المادة في فنصت معارضتو, رغـ

 المنقولات جميع يحبس أف الإيجار, عقد بمقتضى لو يثبت ؽح لكؿ ضماناً  لممؤجر,

 تكف لـ ولو المؤجر, بامتياز مثقمة باعتبارىا المؤجرة العيف في الموجودة لمحجز القابمة

 أو رضتوامع رغـ نقؿ فإذا نقميا. في يمانع أف في الحؽ ولممؤجر لممتتأجر. ممموكة

 عدـ مع النية. حتف كاف ولو ليا الحائز مف اتتردادىا في الحؽ لو كاف عممو دوف

 في حقو يتتعمؿ أف لممؤجر وليس-2-حقوؽ مف الحائز ليذا يكوف بما الإخلاؿ

 أو المتتأجر حرفة اقتضتو أمراً  الأشياء ىذه نقؿ كاف إذا الاتترداد في أو الحبس

 التي أو المؤجرة العيف في تركت التي المنقولات كانت أو الحياة. شؤوف مف المألوؼ

 -التابؽ نص بموجب-لممؤجر فيحؽ تاماً((. وفاء الأجرة بضماف تفي تردادىاات تـ
 التابؽ الامتياز حؽ لضماف المؤجرة, العيف في الموجودة المنقولات جميع يحبس أف

 مف المتتأجر بو يمزـ ما كؿ ولوفاء تنتيف, حدود في الأجرة لوفاء وذلؾ لو,

 الإيجار. عقد بمقتضى تعويضات

 أصوؿ قانوف بمقتضى لمحجز القابمة المادية المنقولات عمى الحبس حؽ ويقتصر

 ممموكة تكف لـ ولو المؤجرة, العيف في الموجودة (,388-296 )المواد المحاكمات

 لمغير, ممموكة بأنيا العيف في وضعيا وقت يعمـ لا المؤجر أف داـ ما لممتتأجر,
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 يمانع أف ولممؤجر ,1 فالباط مف المتتأجر ـأ الأصمي لممتتأجر ممموكة كانت وتواء

 فمو معارضتو مف الرغـ عمى أو عممو دوف أخرجت فإف الموجودات, ىذه نقؿ في

 الحائز. بحؽ الإخلاؿ دوف النية, حتف كاف ولو ليا, الحائز مف اتتردادىا في الحؽ
 أف لو كاف المؤجرة بالعيف الموجودة المنقولات حبس في الحؽ لممؤجر ثبت ما فإذا

 الحؽ ىذا يخولو لا ولكف , أذنو دوف المذكورة العيف مف المنقولات ذهى نقؿ في يمانع

 نقؿ مف المتتأجر لمنع الشرطة إلى يمجأ أف أو المتتأجر ضد العنؼ يتتخدـ أف

نما الحالة, ىذه في جريمة وجود لعدـ إلييا المشار المنقولات  الطريؽ تباعاب يُمزـ وا 

 والوتائؿ الإجراءات اتخاذ طالباً  المتتعجؿ القضاء إلى فيمجأ المجاؿ ىذا في القانوني

 .2المنقولات ىذه تيريب مف المتتأجر بمنع الكفيمة
 يتقط كما المؤجرة, العيف في الموجودة المنقولات حبس في المؤجر حؽ ويتقط

 المتتأجر لحرفة اقتضاء نقميا يكوف أف الأولى: حالات, ثلاث في اتتردادىا في حقو

 والتيارة التجاري, الحانوت وبضائع وكتبو الخاصة كأدواتو حياتو شؤوف مف والمألوؼ

 تكوف أف الثالثة: معارضتو, وعدـ بعممو أو المؤجر, برضاء تنقؿ أف الثانية: الخاصة,

 كامؿ. بشكؿ بالامتياز المضموف جرالمؤ  بحؽ تفي المتبقية المنقولات
 الحتياطي: الحجز إيقاع -ثالثاً 

 فقد لو, وتأكيداً  المؤجر لمصمحة القانوف هأقر  الذي الامتياز حؽ عمى بناء

 في المتتأجر يتأخر فقد الحجز. إلقاء بحؽ يتمثؿ ضماناً  المؤجر المشرع أعطى

 فترة خلاؿ يخشى وقد قضائياً, بيا مطالبتو في المؤجر فيشرع بالأجرة, الوفاء

 يصعب النية حتف لحائز المنقولات في بالتصرؼ المتتأجر يقوـ أف المطالبة

 المحاكمات أصوؿ قانوف مف 313 المادة بنص وجاء ضده. الامتياز حؽ تةممار 

 المتتأجر أو المتتأجر مواجية في يوقع أف العقار لمؤجر -1 )) :أف قالت التي
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 في الموجودة والمحصولات والثمرات المنقولات عمى الاحتياطي الحجز الثانوي

 يجوز -2- المدني القانوف في المقرر الامتياز لحؽ ضماناً  وذلؾ المؤجرة, العيف

 المنصوص والمحصولات والثمرات المنقولات كانت إذا الحجز ىذا يوقع أف لو

 قد يكف لـ ما المؤجرة العيف في رضائو بدوف نقمت قد التابقة الفقرة في عمييا

 عمى ذاتيا المادة مف الثانية الفقرة تنص كما ((, يوماً  ثلاثوف نقميا عمى مضى

 دوف نقمت إذا العيف, في تابقاً  جودةمو  كانت التي لأشياءا عمى الحجز إيقاع

 إعادتيا بإمكانو فإف النية حتف حائز إلى وانتقمت معارضتو رغـ أو المؤجر رضاء

 ثلاثوف نقميا عمى مضى قد يكف لـ ما ٍٍ  القضاء, طةابوت المؤجرة العيف إلى

 يوماً.
 أو لممتتأجر وكاً ممم و المؤجرة العيف في موجوداً  كاف ما الحجز يتناوؿ و

 المؤجر يكف لـ إذا زراعي محصوؿ أو لمحجز قابؿ المنقولات مف الغير أو زوجو

 المنقولات كانت إذا و عمييا. لمغير حؽ بوجود المأجور في وضعيا وقت عالماً 

 في الأغراض ىذه وضع عند أنيا عمى قرينة فيناؾ المتتأجر لزوجة عائدة

ذا ل جرة اً ضمان تكوف بأف ضمناً  قبمت المأجور  المؤجر إبلاغ فعمييا ذلؾ تشأ لـ وا 

 .1عمييا يعتمد لا حتى

 الدثحث انثاَِ

 انتشاو الدستأجز تاستؼًال انؼين فًْا أػذخ نو
ييدؼ عقد الإيجار إلى تحقيؽ الانتفاع لممتتأجر مف العيف المؤجرة كما أعدت 

و مقيد باتتعماؿ لو, ولذلؾ كاف حؽ المتتأجر بالانتفاع مقيداً, وليس مطمقاً, فإن
العيف بشكؿ محدود, وأف لا يتعتؼ بيذا الحؽ أو يتيء فيو بما يمحؽ الضرر 
بالعيف, وألا يتركيا دوف اتتعماؿ إذا كاف ذلؾ يمحؽ الضرر بيا, وألا يغير فييا 
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التزاماف أولًا  -في حقيقة الأمر-. إذاً يتضمف ىذا الالتزاـ 1تغييراً يضر بالمؤجر
في العيف المؤجرة تنبينيما وفؽ  رة وثانياً عدـ إحداث تغييراتاتتعماؿ العيف المؤج

 لرتي:

 الدطهة الأًل

 انتشاو الدستأجز تاستؼًال انؼين الدإجزج

مف القانوف المدني عمى أنو:"يمتزـ المتتأجر أف يتتعمؿ  547نصت المادة 
عمؿ العيف المؤجرة عمى النحو المتفؽ عميو, فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ التزـ أف يتت

 العيف بحتب ما أعدت لو". 
أف المتتأجر ليس حراً في اتتعماؿ العيف المؤجرة  547يتبيف مف نص المادة 

كما يشاء فيو بالدرجة الأولى ممتزـ بأف يتتعمؿ المأجور وفؽ ما نص عميو العقد 
ذلؾ أف العقد شريعة المتعاقديف, وبحتب الغرض الذي أعد لو, وألا يتيء 

 الآتي: لتزاـ المتتأجر باتتعماؿ العيف المؤجرة عمى الوجواتتعمالو. وتنبيف ا
يجب عمى المتتأجر أف يتتعمؿ العيف : ضرورة استعمال العين المؤجرة -أولً 

يتركيا دوف اتتعماؿ, خاصة إذا كاف تركيا كذلؾ  لاأعميو المؤجرة, وبتبب ذلؾ 
 يضر بيا.ف ترؾ الأرض دوف زراعة إمما يضر بيا, كاتتئجار أرض زراعية, إذ 

وعمى الرغـ أف اتتعماؿ العيف المؤجرة حؽ لممتتأجر, والانتفاع بيا حؽ لو, ولكف 
ىذا الحؽ يصبح واجباً عميو إذا كاف ترؾ الاتتعماؿ يضر بالعيف, كاتتعماؿ التيارة 

زؿ أو فتحة لمتيوية في  بيف حيف وآخر لمحفاظ عمى الدواليب والبطارية, واتتعماؿ المن
متنظيؼ والتيوية ومنع الحشرات مف الإقامة بو, ولصيانة الأثاث إذا ات متقاربة لأوق

زؿ مفروشاً, واتتعماؿ المحؿ التجاري بفتحو وممارتة العمؿ فيو حتى لا  كاف المن
, وزراعة الأرض حتى لا تتضرر بالإىماؿ, إلا إذا اتفؽ 2ينصرؼ الزبائف عنو
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متقطعة أو اتتعماليا بأوقات  الاتتعماؿ الدائـ, أوالطرفاف عمى حؽ المتتأجر بترؾ 
كاف اليدؼ مف الانتفاع يقتضي ذلؾ بطبيعتو أو بحتب العرؼ, كإغلاؽ المحلات 
في أوقات بالنيار و في حالة اتتئجار منزؿ في منطقة اصطياؼ لقضاء فصؿ 

 الصيؼ فإنو لا متؤولية عمى المتتأجر إذا تركو في بقية الفصوؿ..
ماؿ مما يمحؽ بيا الضرر كاف مخلًا فإف ترؾ المتتأجر العيف دوف اتتع

بالتزامو, ويحؽ لممؤجر أف يطمب تعييف حارس عمييا لإدارتيا واتتعماليا عمى 
حتاب المتتأجر, كما يحؽ لو أف يطمب فتخ الإيجار)طمب الإخلاء لعمة ترؾ 

, وليتت المحكمة ممزمة بإجابة طمب 1المتتأجر لممأجور( مع طمب التعويض
 حكـ بالتعويض عف الضرر الذي أصاب المؤجر.الفتخ وقد تكتفي بال

مف المتعارؼ عميو أف : استعمال المأجور بحسب الغرض الذي أعد لو -ثانياً 
يتفؽ الطرفاف في العقد صراحة عمى بياف الاتتعماؿ لمعيف, كأف تكوف لمتكنى أو 
لمزراعة, أو لإقامة مصنع, أو لفتح محؿ تجاري, فيجب عمى المتتأجر أف يمتزـ 

, ولا يخرج عف ذلؾ باتتعماليا في شيء آخر مف 2ما اتفقا عميويعماؿ العيف فباتت
التكنى إلى الفندؽ, ومف الزراعة إلى وضع الآلات, ومف المحؿ التجاري إلى 

 المطعـ أو المدرتة.
وقد يكوف الاتفاؽ عمى الاتتعماؿ ضمناً, لا صراحة, بأف يؤخذ مف ظروؼ 

 تتأجر كطبيب.العقد, كأف يذكر في العقد مينة الم
المؤجر, فإف كاف التغيير لا ىي منع الضرر ب 547ف نص المادة والغاية م

يمحؽ بالمؤجر أو العيف ضرراً فلا يؤثر, لكف يفترض أف كؿ تغيير في اتتعماؿ 
العيف المؤجرة ضار بالمؤجر, ولذلؾ نصت الفقرة ب مف المادة الثامنة )مف قانوف 

ؽ المؤجر في إخلاء المتتأجر إذا اتتعممو ( عمى ح2881لعاـ  6الإيجارات رقـ 
 أو تمح باتتعمالو بطريقة تتنافى مع شروط العقد.
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فإف لـ يتفؽ الطرفاف عمى نوع الاتتعماؿ في العقد, فيمتزـ المتتأجر باتتعماؿ 
العيف بحتب ما أعدت لو بطبيعتيا, كالبناء في حي التكف لمتكف, وكؿ تغيير في 

إخلالًا بالالتزاـ, ومعرضاً المتتأجر لمجزاء  لوجو يعدّ تعماؿ المبيف عمى ىذا االات
والمتؤولية, ويحؽ لممؤجر طمب التنفيذ العيني أو فتخ الإيجار مع حقو بالتعويض 

 .1في الحالتيف, وفقاً لمقواعد العامة

 عدم إساءة المستأجر استعمال العين: -ثالثاً 
ت لو, بؿ يجب عميو ليس بكاؼٍ أف يتتعمؿ المتتأجر العيف المؤجرة فيما أعد

أف يتتعمميا كما يتتعمميا الرجؿ المعتاد, كما لو كاف يتتعمؿ مالو ويترفؽ بو, ولا 
يفرط في الاتتعماؿ الذي يخرج بو عف المألوؼ والمعتاد, حتى لا يبمى تريعاً ولا 

مف القانوف المدني التي 551يكمفو في صيانتو كثيراً, وىذا ما نصت عميو المادة 
يجب عمى المتتأجر أف يبذؿ مف العناية في اتتعماؿ العيف  -1)أنو: )قالت 

وىو متؤوؿ عما -2-المؤجرة وفي المحافظة عمييا ما يبذلو الشخص المعتاد 
يصيب العيف أثناء انتفاعو بيا مف تمؼ أو ىلاؾ غير ناش  عف اتتعماليا 

 اتتعمالًا مألوفاً((.
وكذلؾ الحالة في اتتعماؿ فمف اتتأجر تيارة فلا يحمميا أكثر مف حمولتيا, 

زؿ لمتكف وليس لإيواء الميربيف أو إخفاء المتروقات  آلات المصنع, واتتعماؿ المن
 .2أو المعب بالقمار

تتعماؿ العيف المؤجرة تحممو متؤولية التعويض لممؤجر و إتاءة المتتأجر لا
جؿ عف الضرر اللاحؽ بو, كما يكوف لممؤجر الحؽ في المجوء إلى القضاء المتتع

 لطمب الحكـ بإخلاء المتتأجر مف العيف.
الاتتعماؿ  و لا يشترط لمحكـ بالإخلاء أف يكوف المتتأجر ىو الذي أتاء
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بطريؽ مباشر وبأفعاؿ مادية صادرة منو إنما يكفي أف يكوف قد مّكف غيره بطريؽ 
الاتتضافة أو التأجير مف الباطف مف القياـ بالأفعاؿ التي تعد إتاءة اتتعماؿ. 

ؾ يعد مف أوجو الإتاءة الأعماؿ التي يقوـ بيا أحد أفراد أترة المتتأجر ولو لـ كذل
 .1يعمـ بيا

 الدطهة انثاَِ

 انتشاو الدستأجز تؼذو انتغْير تانؼين لدإجزج

لا يجوز لممتتأجر أف  -1" : مف القانوف المدني عمى أنو 548نصت المادة 
إذا كاف ىذا التغيير لا ينشأ عنو  يحدث بالعيف المؤجرة تغييراً دوف أذف المؤجر إلا

فإذا أحدث المتتأجر تغييراً في العيف المؤجرة مجاوزاً في  -2-لممؤجر رأي ضر 
ذلؾ حدود الالتزاـ الوارد في الفقرة التابقة جاز إلزامو بإعادة العيف إلى الحالة التي 
ر كانت عمييا. وبالتعويض إف كاف لو مقتضى". يتضح لنا مف النص التابؽ الذك

أف التغيير الممنوع عمى المتتأجر إجراؤه ىو التغيير المادي الضار بالعيف المؤجرة 
 والذي يؤدي بطبيعة الحاؿ إلى الإضرار بالمؤجر.

المراد بالتغيير ىو التغيير المادي في ذات  :مضمون اللتزام بعدم التغيير -أولً 
أو فتح نوافذ جديدة, العيف, إذا كاف ذلؾ يضر بيا, كإقامة جدار, أو ىدـ غرفة, 

أو تد النوافذ الموجودة, أو تقتيـ الغرفة إلى غرفتيف. حيث إف حؽ المتتأجر 
 .2ينحصر بالمنفعة ولا يحؽ لو إحداث أي تغيير في العيف المؤجرة

أما إذا كاف التغيير لا يمحؽ ضرراً بالعيف فيجوز لممتتأجر أف يحدثو بغير إذف 
لبو المؤجر بذلؾ, اند انتياء الإيجار إذا ما طالمؤجر, بشرط أف يتعيد بإزالتو ع

عادة العيف كما كانت دوف أف يتمؼ العيف أو يصيبيا ضرر, كإقامة حاجز  وا 
خشبي بيف غرفتيف أو إقامة حاجز مف الزجاج في شرفة الشقة, أو تغميؼ النوافذ, 
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, عند 1كما يجوز إحداث التغيير بالعيف إذا أذف المؤجر بذلؾ صراحةً أو ضمناً 
 .2العقد أو بعده, ولو كاف ضاراً بالعيف

كما يعد المتتأجر مأذوناً ضمنياً في إجراء التغيير الذي يتتمزمو الغرض الذي 
تـ التأجير مف أجمو, فمف اتتأجر عقاراً لاتتعمالو مخبزاً فيو مفوّض ضمناً مف 

المأجور مخبزاً قبؿ المؤجر في إحداث التغيرات التي يتمكف معيا مف اتتعماؿ 
, وكذلؾ مف اتتأجر عقاراً لاتتعمالو مصنعاً يتتمزـ وضع آلات كإقامة بيت النار

ذات حجـ كبير فيو مخوّؿ أيضاً بإحداث التغييرات التي تمكنو مف إدخاؿ الآلات 
كتكبير باب العقار, عمى أف ذلؾ كمو لا ينبغي أف يؤدي إلى إحداث وىف أو 

 ضعؼ في البنية الإنشائية لممأجور.

لقاضي  هالتغيير الذي يجريو المتتأجر ضاراً بالعيف أـ لا يعود تقدير واعتبار 
 الموضوع, ويقع عبء إثبات ذلؾ عمى عاتؽ المؤجر.

متتأجر إجراؤه ىو التغيير و لابد مف الإشارة إلى أف التغيير الممنوع عمى ال
 , أما التغيير في كيفية الانتفاع بالعيف وطريقة اتتعماليا, فإف ىذا غيرالمادي

ممنوع فبإمكاف المتتأجر أف يجعؿ غرفة الطعاـ غرفة للاتتقباؿ, وىكذا فيو حر 
في ترتيب أموره داخؿ المأجور طالما أنو يتتعمؿ العيف المؤجرة وفؽ العقد المبرـ 

 ما أعد لو المأجور. بينو وبيف المؤجر ووفؽ

ف و يترتب عمى إخلاؿ المتتأجر بالالتزاـ بعدـ إجراء أي تغيير ضار بالعي
المؤجرة دوف إذف المؤجر ىو إعطاء الحؽ لممؤجر بأف يطمب مف القضاء إلزاـ 

يير, وبالتعويض إذا المتتأجر بإعادة المأجور إلى الحالة التي كاف عمييا قبؿ التغ
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كاف لو ما  , كما يعطى لممؤجر الحؽ في المطالبة بالفتخ إذاكاف لو مقتضى
 و. يتوغ

ى الانتظار لحيف انتياء عقد الإيجار لكي وفي ىذا المجاؿ لا يجبر المؤجر عم
يطمب إعادة العيف إلى الحالة التي كانت عمييا, بؿ يتتطيع المطالبة بذلؾ خلاؿ 

 مدة ترياف العقد.
و يقع عبء إثبات حدوث تغيير في العيف عمى المؤجر, ويحصؿ الإثبات وفقاً 

عة مادية فيجوز إثباتيا لمقواعد العامة. و باعتبار التغيير في العيف المؤجرة يعد واق
بالبينة الشخصية كما يصح الإثبات بواتطة الخبرة الفنية التي قد تتمكف مف تحديد 
ف تقدير الأدلة والاقتناع بيا ىو مف صلاحية محكمة  تاريخ حصوؿ التغيير, وا 

 .1و في إضبارة الدعوىمتوغ الموضوع ما داـ اتتخلاصيا تائغاً ويجد

مو, بأف إذا أخؿَّ المتتأجر بالتزا :لتزام بعدم التغييرجزاء الإخلال بال  -ثانياً 
دوف إذف المؤجر, وكاف التغيير ضاراً بالعيف, أو مخالفاً غيَّر في العيف المؤجرة 

لمشرط بينيما فيجوز لممؤجر أف يمزـ المتتأجر بإعادة العيف إلى الحالة التي كانت 
البة بالتعويض إف كاف لو , ويحؽ لو المط2عمييا, وذلؾ بعد انقضاء مدة الإيجار

مقتضى, وىذا تطبيؽ لمقواعد العامة في حؽ المؤجر بطمب التنفيذ العيني, مع حقو 
بطمب الفتخ والتعويض, و نصَّ القانوف عمى وجوب إعادة العيف إلى الحالة التي 
كانت عمييا, ليحتـ عمى القاضي إجابة المؤجر إليو إذا طمبو. كما يحؽ لممؤجر أف 

 .3ذف مف القضاء بإزالة التغيير عمى نفقة المتتأجريحصؿ عمى إ

 حق المستأجر بوضع أجيزة حديثة في العين المؤجرة: -ثالثاً 

رأينا أف القاعدة ىي امتناع المتتأجر عف إحداث أي تغييرات في العيف المؤجرة 
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يـ عندما يكوف مينشأ عنيا ضرر لممؤجر, ولكف يرد عمى ىذه القاعدة اتتثناء 
لتغيير ىو أف يقوـ المتتأجر بتركيب بعض الأجيزة اللازمة للانتفاع الغرض مف ا

الكيربائي والغاز والتمفوف  المقصود بالعيف المؤجرة, كالمواتير لتوصيؿ المياه والنور
 549وما إلى ذلؾ, ونؤكد ىنا أف الأجيزة التي ورد ذكرىا في نص المادة  1والراديو

يؿ الحصر بؿ عمى تبيؿ المثاؿ فإف تـ مف القانوف المدني ليتت مذكورة عمى تب
 -1 :اختراع أجيزة جديدة فميس ىناؾ ما يمنع شموليا بالحكـ القانوني. ويشترط ىنا

أف لا تتيدد تلامة  -2-أف توضع ىذه الأجيزة حتب الأصوؿ المرعية لتركيبيا
العقار مف وضعيا, كالحفر في الجدار المتداعي, أو تركيب أجيزة التدفئة فوؽ 

إذا كاف تدخؿ المؤجر لازماً لإتماـ شيء مف وضع  -3-ديـ لا يتحمؿ ذلؾتطح ق
الأجيزة جاز لممتتأجر أف يطمب مف المؤجر التدخؿ بشرط أف يتكفؿ بما ينفقو 
المؤجر في تبيؿ ذلؾ, وذلؾ لمواكبة التطور الحضاري, والاتتفادة مف الأجيزة 

انوف المدني التي قضت مف الق 549الحديثة في البيت. وذلؾ عملًا بنص المادة 
يجوز لممتتأجر أف يضع بالعيف المؤجرة أجيزة لتوصيؿ المياه والنور  -1بأنو:"

الكيربائي والتمفزيوف والراديو وما إلى ذلؾ ما دامت الطريقة التي توضع بيا ىذه 
الأجيزة لا تخالؼ الأصوؿ المرعية, وذلؾ ما لـ يثبت المؤجر أف وضع ىذه 

فإذا كاف تدخؿ المؤجر لازماً لإتماـ شيء مف  -2-لعقارالأجيزة ييدد تلامة ا
ذلؾ, جاز لممتتأجر أف يقتضي منو ىذا التدخؿ, عمى أف يتكفؿ بما ينفقو 

 المؤجر".
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 ٍالدثحث انثانث

 انتشاو الدستأجز تالمحافظح ػهَ انؼين
يمتزـ المتتأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة, وعميو أف يبذؿ في ذلؾ عناية 

المعتاد, فيجب أف يحافظ عمى العيف كغاية في ذاتيا, وكمقدمة لالتزامو برد  الرجؿ
 العيف إلى المؤجر.

ويتضمف الالتزاـ بالمحافظة عمى العيف أف يقوـ بإنذار المؤجر بكؿ الطوارئ 
التي تتتدعي تدخمو وحضوره, وأف يمتزـ بإجراء الترميمات الكمالية أو المتتعجمة, 

وىي حريؽ العيف المؤجرة حيث شدد فييا التزاـ  نةوخصص القانوف حالة معي
 . 1المتتأجر و متؤوليتو في تبيؿ المحافظة عمى العيف

 الدطهة الأًل

 انتشاو الدستأجز تثذل ػناّح انزجم الدؼتاد في المحافظح ػهَ انؼين الدإجزج

يجب عمى المتتأجر أف  -1" : مف القانوف المدني عمى أنو 551نصت المادة 
لعناية في اتتعماؿ العيف المؤجرة وفي المحافظة عمييا ما يبذلو الشخص يبذؿ مف ا
و ىو متؤوؿ عما يصيب العيف أثناء انتفاعو بيا مف تمؼ أو ىلاؾ  -2-المعتاد 

 ناش  عف اتتعماليا اتتعمالًا مألوفاً".
عمى العيف, وأف يبذؿ  ةعمى المتتأجر التزاماً بالمحافظ 551فرضت المادة 

مف القانوف  212المادة  اد, وىو تطبيؽ لمقواعد العامة )رجؿ المعتلذلؾ عناية ال
( في المحافظة عمى الشيء وتوقي الحيطة في تنفيذ الالتزاـ, وذلؾ بمعيار 2المدني
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يطة في تنفيذ التزامو فإف المديف يكوف قد وفى بالالتزاـ إذا بذؿ في تنفيذه مف العناية الشيء أو أف يقوـ بإدارتو أو أف يتوخى الح
وفي كؿ  -2-كؿ ما يبذلو الشخص العادي, ولو لـ يتحقؽ الغرض المقصود. ىذا ما لـ ينص القانوف أو الاتفاؽ عمى غير ذلؾ 

 حاؿ يبقى المديف متؤولًا عما يأتيو مف غش أو خطأ جتيـ".
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موضوعي, وىو عناية الرجؿ المعتاد, تواء كانت فوؽ عنايتو الشخصية بشؤوف 
لتي تمزـ عادةً لحفظ العيف, نفتو, أو دوف ذلؾ, فيقوـ باتخاذ الاحتياطات اللازمة ا

زؿ, وقمع الحشائش  وعدـ تعرضيا لمخراب, كالعناية بالأدوات الصحية في المن
الضارة في الأرض الزراعية, وتغيير الزيت المتتمر لمتيارة. وتشمؿ العناية العيف 
المؤجرة وممحقاتيا كالمرآب والحديقة والآلات الزراعية, ويتحقؽ الالتزاـ بمجرد بذؿ 

 ة الرجؿ المعتاد.عناي
إذاً يعد التزاـ المتتأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة التزاماً بوتيمة أي أف ذمة 

تبرأ بمجرد بذلو عناية الرجؿ المعتاد و لو  -المديف بالالتزاـ بالمحافظة-المتتأجر 
 . 1لـ تتحقؽ النتيجة المرجوة أي تلامة العيف

لمتتأجر إجراؤه في تبيؿ حفظ جب الإشارة إلى أف تحديد ما يجب عمى اوت
العيف المؤجرة ورعايتيا أمر يختمؼ باختلاؼ الظروؼ, وقاضي الموضوع ىو الذي 

 يقدر بحتب ظروؼ كؿ حالة وملابتاتيا.
وىذا الالتزاـ لا يقتصر عمى عممو الشخصي, بؿ يمتد أيضاً إلى أعماؿ تابعيو 

الإضرار و عمؿ كؿ شخص تكوف لو صمة بالمتتأجر ىي التي مكنتو مف 
 .2بالعيف
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 الدطهة انثاَِ

 ئَذار الدستأجز نهًإجز تكم أيز ّستٌجة تذخهو

مف القانوف المدني عمى أنو:" يجب عمى المتتأجر أف يبادر  553نصت المادة 
إلى إنذار المؤجر بكؿ أمر يتتوجب تدخمو, كأف تحتاج العيف إلى ترميمات 

ا, أو يعتدي أجنبي متتعجمة, أو ينكشؼ عيب بيا, أو يقع اغتصاب عميي
 بالتعرض ليا, أو بإحداث ضرر بيا". 

في حالة وجود خطر ييدد العيف المؤجرة -ىذا النص يتضح لنا أف الإنذار  مف
يعد مف وتائؿ المحافظة عمى المأجور, إضافة إلى أنو مف وجوه التعاوف بيف  -

 المؤجر والمتتأجر عمى تنفيذ عقد الإيجار.
يقوـ المتتأجر بإعلاـ المؤجر بكؿ عارض  :لإخطارمضمون اللتزام با -أولً 

ر يصيب العيف المؤجرة, وبكؿ طارئ ييدد تلامتيا, ويخبره بكؿ حادث يمحؽ الضر 
ة الإيجار, وخاصة أف المؤجر في الغالب بعيد بيا, وبكؿ حادث يصيبيا خلاؿ مد

 . 1عف العيف المؤجرة, ولا يمكنو أف يعمـ بيذه الأمور إلا عف طريؽ المتتأجر
للإخطار ولكف ذكر وجوب مبادرة المتتأجر إليو, وىذا  اً ولـ يحدد القانوف ميعاد

يعني أنو عمى المتتأجر إخطار المؤجر في أقرب وقت ممكف, أي في وقت ملائـ 
لدرء الضرر, فإذا تباطأ ولحؽ المؤجر ضرر جراء ذلؾ كاف المتتأجر متؤولًا عف 

لًا للإخطار فيجوز أف يكوف شفوياً تعويض ىذا الضرر. كما لـ يحدد المشرع شك
أو كتابياً في كتاب متجؿ أو غير متجؿ, وعبء حصوؿ الإخطار يقع عمى 

 عاتؽ المتتأجر.
فإذا وصؿ العمـ إلى المؤجر وجب عميو القياـ بالالتزامات المترتبة عميو, بأف 
أخبره المتتأجر عف حاجة العيف إلى ترميمات ضرورية أو متتعجمة, أو يطمعو 
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عيب بالعيف, يؤّثر بقاؤه عمييا وعمى الانتفاع بيا, وأف ينذره بالتعرض الصادر  عمى
 والغصب ليلاحؽ المؤجر المتعرض, أـمف الغير, تواء كاف مادياً كالإتلاؼ 

قانونياً وىو الذي يؤدي إلى تحمؿ المؤجر تبعتو, فإف عمـ بو المؤجر في الوقت 
عف حقو, ورد شبية المتعرض المناتب تدخؿ في القضية أو الدعوى, ودافع 

 .1وادعاءاتو, فتتمـ العيف لممؤجر, ويتمـ الانتفاع لممتتأجر

 شروط التزام المستأجر بالإخطار: -ثانياً 

أف تكوف العيف المؤجرة في رعاية المتتأجر بحيث لا يتتطيع المؤجر  - أ
 أف يعمـ بالخطر الذي يتيدد العيف المؤجرة.

د المأجور مف خطر, أو كاف في أف يكوف المتتأجر قد عمـ بما يتيد - ب
اتتطاعتو أف يعمـ لو بذؿ في المحافظة عمى العيف المؤجرة عناية 

 .2الرجؿ المعتاد

ألا يكوف المؤجر قد عمـ بما يتيدد المأجور مف خطر عف طريؽ آخر  - ت
 في وقت مناتب.

 .3يـ يتتوجب تدخؿ المؤجر, كوقوع غصب عمييامأف يطرأ أمر  - ث

 الدطهة انثانث

 ستأجز تانتريًْاخ انكًانْحانتشاو الد

في التزامات المتتأجر عمى ما يمي:" يمتزـ المتتأجر بإجراء  558نصت المادة 
الترميمات الكمالية التي يقضي بيا العرؼ, ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ عمى غير ذلؾ". 
مف ىذا النص نبيف أف المشرع يمزـ المتتأجر بإجراء الترميمات الكمالية أو ما 
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لإصلاحات التأجيرية, التي اقتضاىا الاتتعماؿ المألوؼ لمعيف يطمؽ عميو ا
المؤجرة, وتنعرض وفؽ الآتي ما ىو المقصود بيذه الترميمات و ما ىو جزاء 

 مخالفة المتتأجر للإلزاـ بإجرائيا.
الترميمات الكمالية ىي الترميمات : المقصود بالترميمات الكمالية -أولً 

ة المعتادة التي تعود لاتتعماؿ العيف بحتب التأجيرية أو الإصلاحات البتيط
المألوؼ, وتتتيمؾ عادةً في الاتتعماؿ العادي فتجب عمى المتتأجر كجزء مف 

, والمرجع فييا إلى العرؼ بحتب نوع العيف وطبيعتيا 1أعماؿ الصيانة الواجبة عميو
لبتيطة كإصلاح النوافذ والزجاج والأقفاؿ والمفاتيح في المتاكف, ومثؿ الترميمات ا

ل تقؼ, ودورات المياه وأجيزة الكيرباء في المنازؿ, وصيانة الطرؽ والأتوار وقمع 
الحشائش الضارة في المزارع, إلا إذا كانت ىذه الترميمات البتيطة ترجع إلى قوة 
قاىرة أو عيب في العيف فتكوف عمى المؤجر, وكذلؾ الترميمات الكبيرة تقع عمى 

 .2المؤجر
إذا أخؿ المتتأجر بالتزامو  :خلال باللتزام بالترميمات الكماليةجزاء الإ -ثانياً 

بالترميمات الكمالية يطبؽ عميو الجزاء المقرر في القواعد العامة بالتنفيذ العيني 
جباره عمى إجرائيا, أو قياـ المؤجر بيا عمى حتاب المتتأجر بعد اتتئذاف  وا 

دـ قياـ المتتأجر بيا, القضاء, ولممؤجر أيضاً الحؽ بطمب فتخ الإيجار لع
والمحكمة تقدر ذلؾ فميا أف تتتجيب لطمب الفتخ أو ترفض, مع حقو بالتعويض 

 .3في الحالتيف
 ىنا لا بد مف التأكيد عمى أف حؽ المؤجر في مطالبة المتتأجر بالإصلاحات
البتيطة, يمكف أف يطالب بيا خلاؿ مدة العقد, أو بعد انتياء العلاقة العقدية, 

مر إلى المؤجر أي أف لو الحؽ في تقدير ما إذا كاف الإصلاح ضرورياً ويعود الأ
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ويخشى مف إرجائو اتتفحاؿ الضرر وبالتالي لا تحتمؿ الإصلاحات الانتظار لحيف 
انتياء العقد. إذاً التزاـ المتتأجر بإجراء الترميمات البتيطة يجب الوفاء بو بمجرد 

 حاجة العيف إلى الترميـ و الإصلاح.
التزاـ المتتأجر بالترميمات الكمالية ليتت مف النظاـ العاـ, ويجوز  وأحكاـ

اتفاؽ الطرفيف عمى مخالفتيا بأف تكوف كميا عمى المؤجر, أو تقع عمى المتتأجر 
 ولو حصمت بقوة قاىرة أو عيب في العيف المؤجرة. 

عف فعمو العمد أو خطئو  و لكف يبقى المتتأجر في كافة الأحواؿ متؤولاً  
ـ فلا يتتطيع أف يعفي نفتو بشرط خاص مف المتؤولية عنيا وفقاً لمقواعد الجتي
 العامة.

 الدطهة انزاتغ

 يسإًنْح الدستأجز ػٍ تهف ًىلاك انؼين

المذكورة تابقاً أنو يجب عمى المتتأجر أف يبذؿ  551ف مف نص المادة ييتب
, ثـ نص عناية الشخص المعتاد في المحافظة عمى العيف المؤجرة وفي اتتعماليا

القانوف في الفقرة الثانية عمى متؤولية المتتأجر, فيذا يدؿ عمى أف تمؼ العيف أو 
لى توء  ىلاكيا يشير إلى تقصير المتتأجر في المحافظة عمى العيف المؤجرة, وا 
اتتعمالو ليا, وأف التمؼ واليلاؾ يؤدي إلى إخلاؿ المتتأجر بالتزامو الأتاتي برد 

و, ومع ذلؾ فإف القانوف عرض أيضاً متؤولية المتتأجر العيف, ويكوف متؤولًا عن
عف التمؼ واليلاؾ عند كلامو عف التزاـ المتتأجر باتتعماؿ العيف والمحافظة 

 عمييا.
ومتى وقع التمؼ أو اليلاؾ فيقع عبء الإثبات عمى المؤجر بأف المتتأجر 

أو اليلاؾ,  قصر في المحافظة عمى العيف, أو أىمؿ واجبو بذلؾ, أو تعمد الإتلاؼ
فإف أثبت ذلؾ وجب عمى المتتأجر أف يتحمؿ متؤولية التمؼ أو اليلاؾ إلا إذا 
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أثبت أف تقصيره يرجع إلى تبب أجنبي لا يد لو فيو كالقوة القاىرة أو فعؿ المؤجر 
وتابعيو, أو إذا أثبت أنو بذؿ عناية الرجؿ المعتاد في المحافظة عمى العيف, وفي 

ذه للالتزاـ بذلؾ, ويخمص مف المتؤولية. كما يعفى مف اتتعماليا, فيثبت تنفي
المتؤولية إذا أثبت أف التمؼ واليلاؾ كاف بتبب الاتتعماؿ المألوؼ لمعيف 
المؤجرة. لكف المشرع افترض مبدئياً متؤولية المتتأجر عف التمؼ واليلاؾ, وأنو 

ف العيف في ناش  عف إخلالو بالتزامو بالمحافظة عمى العيف أو توء اتتعماليا, لأ
حيازتو وتحت إشرافو, إلا إذا أثبت عكس ذلؾ, وأنو أدى التزامو, ولو بقي التبب 

 . 1مجيولًا فلا يتأؿ عنو

 الدطهة الخايس

 يسإًنْح الدستأجز ػٍ حزّق انؼين الدإجزج

المتتأجر متؤوؿ عف -1مف القانوف المدني عمى ما يمي:"  552نصت المادة 
فإذا  -2-أثبت أف الحريؽ نشأ عف تبب لا يد لو فيو حريؽ العيف المؤجرة, إلا إذا

تعدد المتتأجروف لعقار واحد, كاف كؿ منيـ متؤولًا بنتبة الجزء الذي يشغمو. 
ويتناوؿ ذلؾ المؤجر إذا كاف مقيماً في العقار. ىذا ما لـ يثبت أف النار ابتدأ 

 عف الحريؽ".نشوبيا في الجزء الذي يشغمو أحد المتتأجريف فيكوف وحده متؤولًا 
ىذا النص خرج عمى القواعد العامة التابقة التي تطمبت مف المتتأجر عناية 

كما ذكرنا -الرجؿ المعتاد في اتتعماؿ العيف, وفي المحافظة عمييا, ويكفي فييا
أف يثبت المتتأجر أنو بذؿ عناية الشخص المعتاد ليعفى مف المتؤولية,  -تابقاً 

 ف عناية الرجؿ المعتاد.وعمى المؤجر أف يثبت تقصيره ع
فمف الواضح أف المشرع قصد أف يكوف التزاـ المتتأجر في الحريؽ أشد مف 
التزامو في الأخطار التي تيدد العيف, حيث يمتزـ المتتأجر بتحقيؽ غاية و لا 
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تنتفي متؤوليتو إلا بإثبات التبب الأجنبي. و تبب تشديد المشرع يعود إلى 
اية بالعيف المؤجرة إضافة إلى أف عدـ حيازة المؤجر افتراض إىماؿ المتتأجر لمعن

لمعيف وجيمو بالظروؼ التي حصؿ فييا الحريؽ, وبالتالي يصعب عميو أف يثبت 
الخطأ في جانب المتتأجر وخاصة إذا تعدد المتتأجروف و لـ يُعرؼ مف أي جزء 

 مف العيف بدا الحريؽ.
في حاؿ ىلاؾ العيف  أولً_ مسؤولية المستأجر عن حريق العين المؤجرة:

إثبات  إلىالمؤجرة بتبب الحريؽ يكوف المتتأجر متؤولًا عف الحريؽ دوف الحاجة 
وقوع خطأ منو أو خطأ مف أحد تابعيو, ولا يجديو في التخمص مف متؤوليتو أف 
يثبت عدـ وقوع خطأ منو أو أف يثبت أنو بذؿ عناية الرجؿ المعتاد. بؿ يجب عميو 

إذا أثبت أف الحريؽ نشأ عف تبب لا يد لو فيو, لينفي كي يعفى مف المتؤولية 
التقصير والخطأ عف نفتو, ويقيـ الدليؿ الإيجابي عف التبب المعيف لمحريؽ, وأنو 
لا علاقة لو فيو, كالقوة القاىرة, أو حادث جبري, كصاعقة أو حرب, أو مف فعؿ 

أو لامتداد شخص أجنبي كرجؿ عابر ألقى المواد المشتعمة في العيف المؤجرة, 
الحريؽ مف الجيراف, أو لعيب في البناء كتوء حالة الأتلاؾ الكيربائية, أو كاف 

 .1الحريؽ بفعؿ المؤجر أو أحد تابعيو, ولا يكفي أف يثبت أف تبب الحريؽ مجيوؿ
فإف لـ يتتطع المتتأجر إقامة الدليؿ عمى التبب الأجنبي لمحريؽ كاف متؤولًا 

وتتحدد في الضرر المتوقع عادةً عند الإيجار  عنو, وتكوف متؤوليتو عقدية,
كالنفقات اللازمة لإعادة البناء أو إصلاحو, مع أجرة العيف المؤجرة طواؿ الوقت 

عقاراً, وميما كانت الغاية مف نوع  أو الإصلاح, تواء كاف منقولًا أـ اللازـ لمبناء
 نتفاع, أـتواء كاف المؤجر مالكاً لمعيف, أـ صاحب حؽ االانتفاع وغرضو, و 

مرتيناً رىناً حيازياً, وتواء كاف المتتأجر أصمياً أـ كاف متتأجراً مف الباطف, وتقدر 
 .2النفقات وقت النطؽ بالحكـ مع حتـ الفرؽ في القيمة بيف البناء القديـ والجديد
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 .862ص:-348 فقرة:-التابؽ المرجع -فرج حتف توفيؽ د. - 2



- 285 - 

 

لكف ىذه الأحكاـ ليتت مف النظاـ العاـ, ويجوز لمطرفيف الاتفاؽ عمى تعديميا 
ية المتتأجر عف الحريؽ مطمقاً ولو ثبت أنو بتبب أجنبي, أو بالتشدد في متؤول

التخفيؼ منيا بالإعفاء نيائياً, أو بتخصيص المتؤولية عف نوع معيف مف الحرائؽ, 
وأتباب محددة, ويعفى عما تواىا, لكف لا يصح الاتفاؽ عمى إعفاء المتتأجر عف 

 .1الحريؽ المتعمد أو الخطأ الجتيـ
إلى أف متؤولية المتتأجر العقدية لا تكوف إلا في مواجية  ىنا لا بد مف الإشارة

المؤجر أما إذا امتد الحريؽ فشمؿ عقارات غير ممموكة لممؤجر فإف متؤولية 
يا الحريؽ, ىي متؤولية تقصيرية المتتأجر تجاه الغير المالؾ لمعقارات التي شمم

 أنو غير مرتبط مع الغير بعلاقة عقدية. بحتباف
 ة المستأجرين المتعددين عن الحريق:مسؤولي -ثانياً 

عمى متؤولية المتتأجريف  552نص القانوف في الفقرة الثانية مف المادة التابقة 
المتعدديف عف الحريؽ, وتوزيع المتؤولية بينيـ, وذلؾ نظراً لاىتماـ المشرع بخطر 

 الحريؽ, و بفرض مزيد مف الاحتياط حولو.
 تبة ما يشغمو مف العقار: متؤولية المتتأجريف المتعدديف كؿ بن - أ

إذا تعدد المتتأجروف لعقار واحد, وكانوا متتأجريف عمى الشيوع دوف أف 
يتخصص كؿ منيـ بجزء مف العقار, فيتحمموف متؤولية الحريؽ كأنيـ شخص 
واحد, أما إذا تعدد المتتأجروف لعقار واحد, وكاف كؿ منيـ متتأجراً لجزء معيف 

غرفة متتقمة في الشقة, أو كاف العقار مف عدة منو, كما لو كاف كؿ واحد في 
شقؽ, وكؿ واحد مختص بشقة, أو كاف العقار مف عدة طوابؽ, وكؿ واحد 
متتقؿ بطابؽ, فينا تقع متؤولية الحريؽ عمييـ جميعاً إلا إذا أثبتوا أف الحريؽ 
نشأ بتبب أجنبي لا يد ليـ ولا لأحدىـ فيو, أو أثبتوا أف الحريؽ كاف بتبب 

بالذات فتقع المتؤولية كاممةً عميو, فإف لـ يثبتوا ذلؾ بقيت المتؤولية أحدىـ 
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 عمى الجميع, وتوزع عمى كؿ منيـ بنتبة الجزء الذي كاف يشغمو مف العقار. 
ناؿ الجزء الذي يشغمو كؿ متتأجر ولا تتحدد المتؤولية بقيمة الضرر الذي 

يتأؿ عف الجزء الذي  ف المتتأجر لاوىذا خروج عمى القواعد العامة, وا  وحده, 
 اتتأجره فحتب, بؿ يتأؿ عف التمؼ في الأجزاء الأخرى بتبب الحريؽ.

إذا كاف المؤجر  :متؤولية المتتأجريف إذا كاف المؤجر مقيماً في العقار -ب
شاغلًا لجزء مف العقار أو محتفظاً بجزء منو لتكناه أو أعمالو الأخرى, فإنو 

 جارية لمجزء الذي يشغمو. يتأؿ عف الحريؽ بنتبة القيمة الإي
ىذه المتؤولية عقدية تشمؿ  :نطاؽ متؤولية المتتأجريف المتعدديف -ج

الأضرار المتوقعة فقط, ولا تضامف بيف المتتأجريف فييا, فيتأؿ كؿ منيـ عف 
نصيبو فقط دوف أف يشارؾ في نصيب الآخريف, تواء كانوا معتريف أـ لا, لأف 

 .1ضامف فييا إلا بنص أو اتفاؽالمتؤولية العقدية لا يقوـ الت

 الدثحث انزاتغ

 انتشاو الدستأجز تزد انؼين
يحوز المتتأجر العيف المؤجرة بمقتضى عقد الإيجار, وىذا العقد ىو عقد مؤقت 
ينتيي بانقضاء المدة, وأف الغاية منو ىو مجرد الانتفاع, فيجب عمى المتتأجر أف 

حدد و إلا عد متؤولًا عف عدـ تنفيذ يرد العيف بعد انتياء الانتفاع المؤقت والم
 .2التزامو

و يثير الكلاـ عف التزاـ المتتأجر برد العيف المؤجرة التعرض لموضوعو, إذ 
يمتزـ برد المأجور في نياية الإيجار بالحالة التي تتممو بيا, كذلؾ يثير الكلاـ عف 

 الرد.و , ثـ نعرض لمجزاء في حالة عدـ كيفية الرد وزمانو ومكان
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 طهة الأًلالد

 يٌضٌع الانتشاو تانزد

تتطمب دراتة موضوع الالتزاـ بالرد بياف محمو والحالة التي يجب أف ترد فييا 
العيف , ومف ثـ بياف حكـ الزيادة في العيف المؤجرة و الناتجة عف المنشآت 
 والأغراس والتحتينات التي يحدثيا المتتأجر في العيف المؤجرة خلاؿ مدة الإيجار.

 محل اللتزام بالرد: -أولً  
مف القانوف المدني عمى أنو: " يجب عمى المتتأجر أف يرد  557نصت المادة 

العيف المؤجرة عند انتياء الإيجار فإذا أبقاىا تحت يده دوف حؽ كاف ممزماً أف يدفع 
   لممؤجر تعويضاَ يراعى في تقديره أجر مثؿ العيف وما أصاب المؤجر مف ضرر".

لمتتأجر برد العيف المؤجرة التي اتتمميا عند بدء ازاـ ىذا النص يقرر إل
الإيجار, وىو تطبيؽ أيضاً لمقواعد العامة في الالتزامات, وىذا يقضي أف يرد 
المتتأجر ذات العيف التي وقع عمييا الإيجار, والتي تتمميا مف المؤجر, ويشمؿ 

تتميـ العيف  بؽ بيانو فيالرد جميع العيف المؤجرة بالمقدار والأوصاؼ, كما ت
, ولا يحؽ لو أف يرد شيئاً آخر غير العيف المؤجرة, ولو كاف خيراً منيا, كما المؤجرة

لا كاف متؤولًا عنو, كما يرد  يجب أف يرد العيف المؤجرة بكامميا دوف نقص فييا, وا 
ف حصؿ خلاؼ عمى  العيف الكاممة مع ممحقاتيا التي تتمميا في أوؿ الإيجار, وا 

ؤجرة أو عمى تغييرىا, أو عمى رد الممحقات أو عدـ ردىا, أو عمى حقيقة العيف الم
وقوع النقص والعجز في العيف المؤجرة وممحقاتيا فعمى المؤجر أف يثبت ذلؾ, فإف 
أثبتو ظير إخلاؿ المتتأجر بالتزامو, وتعرض لممتؤولية وجزاء الإخلاؿ بو, أما إذا 

ذلؾ أصلًا, فعمى المتتأجر إثبات ادعى المتتأجر رد العيف المؤجرة, وأنكر المؤجر 
الرد, وفقاً لمقواعد العامة في الإثبات, وأف البينة عمى المدعي واليميف عمى مف 

 أنكر.
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 الحالة التي ترد بيا العين: -ثانياً  
عمى المتتأجر أف يرد  -1مف القانوف المدني عمى أنو: )) 558نصت المادة 

إلا ما يكوف قد أصاب العيف مف ىلاؾ أو العيف المؤجرة بالحالة التي تتمميا عمييا 
فإذا كاف تتميـ العيف لممتتأجر قد تـ دوف كتابة بياف  -2-تمؼ لتبب لا يد لو فيو

بأوصاؼ ىذه العيف افترض, حتى يقوـ الدليؿ عمى العكس, أف المتتأجر قد تتمـ 
العيف في حالة حتنة((. يتبيف مف النص القانوني أف المتتأجر أميف عمى العيف 
المؤجرة ويجب أف يردىا بالحالة التي تتمميا مف المؤجر, وتنعرض ل حكاـ التي 

 قررىا المشرع في ىذا الشأف وفؽ الآتي:
الحالة التي يجب رد المأجور عمييا: معنى النص التابؽ أف الأصؿ أف يرد  -أ

المتتأجر العيف المؤجرة إلى المؤجر عمى حالتيا الأصمية التي كانت عمييا وقت 
لا اعتبر المتتأجر مخلًا بالتزامو, وىذا يقضي أف تعرّؼ حالة الت تميـ لممتتأجر, وا 

العيف, مع ممحقاتيا وأوصافيا, وقت التتمـ, بأف تذكر غالباً في العقد, أو في 
محضر متتقؿ يبيف حالة العيف وأوصافيا وممحقاتيا, فتتـ المطابقة بتيولة بيف 

ياف في العقد أو المحضر, فإف حصمت الحالة الحاضرة عند الرد وبيف ىذا الب
ف وجد الاختلاؼ فيع مخلًا  دّ المطابقة فقد نفذ المتتأجر التزامو وبرئت ذمتو, وا 

 بالتزامو, ويتعرض لمجزاء والمتؤولية.
ا في ولكف في بعض الأحياف يتـ تتميـ العيف لممتتأجر دوف بياف أوصافي

تدخؿ القانوف, وافترض أف دوف كتابة بياف أو محضر بأوصافيا, وىنا العقد, و 
المتتأجر اتتمـ العيف في حالة حتنة أي متتوفية الأجزاء والممحقات والإصلاحات 
اللازمة للانتفاع بيا, ويجب عميو أف يردىا كذلؾ بحالة حتنة, والعمة في وضع 

" أف يتمـ  532ىذه القرينة القانونية لمصمحة المؤجر أف القانوف ألزمو في المادة 
ؤجرة لممتتأجر مع ممحقاتيا في حالة تصمح معيا أف تفي بما أعدت لو العيف الم

مف المنفعة", وىذا يعني أنيا في حالة حتنة, ويجب ردىا بيذه الحالة, إلا إذا أثبت 
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, وأنو اتتمـ العيف المؤجرة في حالة غير حتنة, أي أنيا 1المتتأجر عكس ذلؾ
نتياء الإيجار بالحالة التي تتمميا كانت ناقصة, ورضي بيا وقتئذٍ, وأنو يردىا عند ا

فيو, كما جاء في الفقرة الثانية مف المادة المذكورة أعلاه, فإف لـ يثبت ذلؾ, أو 
 .2تبيف أف العيف المردودة تغيرت عف الحالة التابقة فيتحمؿ المتتأجر تبعة ذلؾ

و في ىذا المجاؿ نؤكد عمى أف الحكـ الذي قرره المشرع في افتراض تتميـ 
ف لممتتأجر بحالة حتنة دوف تمؼ ىو افتراض يقوـ عمى قرينة لا تقوـ إلا العي

بالنتبة إلى التمؼ الظاىر الذي لا يخفى عمى المتتأجر وتبينو عند اتتلامو العيف. 
أما إذا كاف التمؼ خفياً مما لا يظيره الاختبار العادي لمعيف عند تتمميا, فيجب 

بت أف ىذا التمؼ الخفي لـ يكف موجوداً عمى المؤجر ليتخمص مف المتؤولية أف يث
 .3حينما تمـ العيف إلى المتتأجر

تغير حالة المأجور بتبب اليلاؾ أو التمؼ: في حالة التمؼ تكوف العيف  - ب
المؤجرة باقية لكنيا متغيرة عف حالتيا الأصمية, وفي حالة اليلاؾ تكوف العيف 

نقصت متاحتيا أو  موجودة في صورة أنقاض, أما إذا زالت العيف أصلًا, أو
مقدارىا أو ممحقاتيا منيا فلا يكفي أف يثبت المتتأجر أنو بذؿ عناية الشخص 
المعتاد, أو أنو لا يد لو في الزواؿ والنقص, بؿ لا بد أف يثبت التبب كالقوة 
القاىرة, أي أف التمؼ أو اليلاؾ لـ يكف بخطئو أو تببو, أو أنو يرجع إلى 

لا كاف متؤولًا عنو بتعويض المؤجر اتتعماؿ الشيء اتتعمالًا مأ لوفاً أي عادياً. وا 
عف النفقات اللازمة لإعادة العيف إلى ما كانت عميو, مع تعويضو عف الحرماف 

 .4مف الانتفاع أو الاتتغلاؿ طواؿ مدة الإصلاح والبناء

                                                           
 عمى الدليؿ يقوـ حتى افترض, العيف ىذه بأوصاؼ بياف دوف أو محضر كتابة دوف تـ قد المتتأجر إلى العيف تتميـ كاف "إذا - 1

 حتنة" حالة في العيف تتمـ قد المتتأجر أف العكس,
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إذاً يتوقع أف يترتب عمى الاتتعماؿ العادي ىلاؾ بعض أجزاء المأجور أو 
عيب, وىذا شيء يدخؿ في اعتبار المتعاقديف عند إبراـ عقد  بياييمكف أف يص

 الإيجار, لكف إذا ىمؾ المأجور نتيجة اتتعماؿ غير عادي, فيتأؿ عنو المتتأجر.

أف الحكـ يختمؼ بحتب ما إذا كاف اليلاؾ أو  558ويتبيف مف نص المادة 
عف فعؿ  فإذا كاف ناشئاً  -1التمؼ ناشئاً عف فعؿ المتتأجر أـ كاف بفعؿ غيره:

أما إذا  -2-المتتأجر كاف متؤولًا عما يقع مف ىلاؾ أو تمؼ خلاؿ مدة الإيجار
لـ يكف اليلاؾ أو التمؼ بتبب المتتأجر فإنو لا يكوف متؤولًا عف ذلؾ, كيلاؾ 

البناء أو وجود عيب فيو أو عدـ إجراء  ـالعيف المؤجرة بزلزاؿ أو ىلاكو لقد
 الإصلاحات المطموبة مف المؤجر.

  حكم الزيادة في العين المؤجرة عند ردىا: -لثاً ثا

إذا أوجد المتتأجر في  -1مف القانوف المدني عمى أنو:" 559نصت المادة 
العيف المؤجرة بموافقة المؤجر بناء أو غراتاً أو غير ذلؾ مف تحتينات مما يزيد 

قو في في قيمة العقار التزـ المؤجر أف يرد لممتتأجر عند انقضاء الإيجار ما أنف
-ىذه التحتينات أو ما زاد في قيمة العقار ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ

فإذا كانت تمؾ التحتينات قد اتتحدثت دوف موافقة المؤجر. كاف لو أيضاً أف  -2
يطمب مف المتتأجر إزالتيا ولو أف يطمب فوؽ ذلؾ تعويضاً عف الضرر الذي 

فإذا اختار المؤجر  -3-متعويض مقتضىب العقار مف ىذه الإزالة إذا كاف لييص
أف يحتفظ بيذه التحتينات في مقابؿ رد أحد القيمتيف المتقدـ ذكرىما جاز لممحكمة 

 أف تميمو لموفاء بيما ".

نبيف ىنا مدى حؽ المتتأجر في اتترداد المصروفات التي أنفقيا عمى العيف 
 وىي ثلاثة أنواع: -بناءً عمى نص المادة التابقة —المؤجرة

المصروفات الضرورية و يقصد بيا ما ينفقو المتتأجر لحفظ العيف المؤجرة  -أ
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مف اليلاؾ أو التمؼ فيحؽ لو أف يتتردىا كاممة مف المؤجر, كما يثبت لو حؽ 
الامتياز عمى العيف لاتترداد ىذه المصاريؼ, ويحؽ لو حبس العيف المؤجرة 

ى المؤجر لحفظ العيف فإف لاتتيفائيا, لأف ىذه المصروفات واجبة في الأصؿ عم
 قاـ بيا المتتأجر رجع بيا عميو.

وىذه المصروفات الضرورية لحفظ العيف غير المصروفات الضرورية التي تمزـ 
ر المؤجر بيا, كاف لإمكاف الانتفاع بالعيف, والتي يمتزـ بيا المؤجر أيضاً, فإف قصّ 
ؤجر ويخصميا مف لممتتأجر أف يتتأذف القضاء, ويقوـ بإصلاحيا عمى حتاب الم

الأجرة. فمثلًا إصلاح المصعد يعد ضرورياً للانتفاع بالعيف المؤجرة, في حيف أف 
إصلاح أتاتات البناء كي لا يتداعى يعد لازماً لحفظ العيف مف اليلاؾ, وىذه 

ىي التي تعنينا ىنا, وتثبت أحقية المتتأجر في اتتردادىا مف  ةالمصروفات الأخير 
 دوف إذنو.نفاقيا بإذنو أو ر, ولا فرؽ في إالمؤج
المصروفات الكمالية التي ينفقيا المتتأجر في تبيؿ تزييف العيف المؤجرة  -ب

ليس لو أف يرجع بيا عمى المؤجر, كالزخرفة والتزييف ولصؽ الورؽ عمى الجدراف, 
. عملًا بالقاعدة العامة الواردة في الفقرة الثالثة 1لأف المؤجر لا يمتزـ بيا في الأصؿ

فإذا كانت المصروفات  -3-... ": مف القانوف المدني والتي تقوؿ 931المادة مف 
كمالية فميس لمحائز أف يطالب بشيء منيا, و مع ذلؾ يجوز لو أف ينزع ما 
اتتحدثو مف منشآت عمى أف يعيد الشيء إلى حالتو الأولى إلا إذا اختار المالؾ أف 

 يتتبقييا مقابؿ دفع قيمتيا متتحقة الإزالة".

المصروفات النافعة بالغراس والبناء: إذا أنفؽ المتتأجر عمى العيف المؤجرة  -ج
المصروفات النافعة التي تزيد في قيمة العيف, أو تزيد في الانتفاع بيا وتحتينيا 
نما القصد ىو تحتيف العيف  كالغراس والبناء ولا يكوف القصد منيا تزييف العيف وا 

, ثـ انتيى عقد الإيجار والتزـ المتتأجر برد العيف, والزيادة في منفعتيا ورفع قيمتيا
                                                           

 .715ص: -المرجع التابؽ -د.رمضاف أبو التعود- 1
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 : فإنو يجب التفرقة بيف الحالات الثلاث التالية
الاتفاؽ بيف الطرفيف: إذا أنفؽ المتتأجر المصروفات النافعة فبنى فييا أو  -1

غرس الأشجار, واتفؽ مع المؤجر عمى مصيرىا و عمى حؽ المتتأجر بالتعويض 
بينيما بأف تكوف الزيادات مف حؽ المؤجر دوف تعويض أو عنيا, فيطبؽ الاتفاؽ 

 .1يا كميا أو بعضيانبوجوب إزالتيا, أو تعويض المتتأجر ع
البناء والغراس بعمـ المؤجر ودوف معارضتو: ففي ىذه الحالة يعد المتتأجر  -2

في حكـ الباني حتف النية في أرض غيره, ويترتب عمى ذلؾ التزاـ المؤجر أف يرد 
قضاء الإيجار ما أنفقو المتتأجر في البناء أو الغراس أو التحتينات النافعة عند ان

التي تثبت حؽ الخيار  الأخرى, أو يرد لو ما زاد في قيمة العقار بتبب ىذه الأعماؿ,
لممؤجر بيف ىذيف الأمريف, والغالب أف يختار أقؿ القيمتيف, ولا يحؽ لممتتأجر نزع 

 ف يطمب إزالتيا.الزيادات, كما لا يحؽ لممؤجر أ
عمى أف يتـ البناء أو الغراس أو التحتينات النافعة دوف عمـ المؤجر أو  -3

الرغـ مف معارضتو, فيحؽ لممؤجر أف يطمب مف المتتأجر إزالتيا, ويجب عمى 
زعيا مف العيف المؤجرة, وأف يعيد العيف إلى حالتيا الأصمية, ويحؽ  المتتأجر أف ين

عويضاً عف الضرر الذي أصاب العقار مف ىذه لممؤجر فوؽ ذلؾ أف يطمب ت
 الإزالة.

كما يحؽ لممؤجر أف يطمب اتتبقاء البناء أو الغراس أو التحتينات في مقابؿ 
أف يرد لممتتأجر أقؿ القيمتيف مما أنفقو المتتأجر فييا أو فيما زاد مف قيمة العقار 

 بقاء أو الإزالة.بتببيا, فالمؤجر بالخيار عند عدـ عممو ورضائو بيف طمب الاتت

                                                           
تأجير العقار لغرض معيف يعتبر إذناً ضمنياً لممتتأجر بإجراء بعض التعديلات فيو والتي تيدؼ إلى  "إف موافقة المؤجر عمى- 1

نقضاء الإيجار ما أنفقو في مؤجر يمتزـ أف يرد لممتتأجر عند احتف الانتفاع بالمأجور لمغرض موضوع الاتتعماؿ وبالتالي فإف ال
 ىذه التحتينات أو ما زاد في قيمة العقار"

 1978-8 -30تاريخ  639أتاس إيجارات  1843ي رقـنقض تور 
 .5035ص:  -2346قاعدة: -المرجع التابؽ -أديب اتتنبولي -أشار إليو: شفيؽ طعمة
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ولكف إذا طمب المؤجر إبقاء الزيادة والتزـ بدفع التعويض بأقؿ القيمتيف كاف 
لممتتأجر أف يحبس العيف حتى يتتوفي حقو, وقد يكوف المبمغ جتيماً فأوجب 

 القانوف عمى المحكمة أف تمنح المؤجر ميمة لموفاء بالتعويضات.

 الدطهة انثاَِ

 َوكْفْح رد انؼين ًسياَو ًيكا

يمتزـ المتتأجر بأف يرد العيف المؤجرة عند نياية العقد, كما يمتزـ المؤجر بتتميـ 
العيف عند ابتداء العقد, فالالتزاماف متقابلاف. لذلؾ تنبحث في الالتزاـ بالرد بذات 

و مكاف وزماف   تياؽ الأمور التي بحثناىا في التزاـ المؤجر بالتتميـ, وىي كيفية
 الرد.

لـ ينص القانوف عمى كيفية رد العيف المؤجرة, ولذلؾ تطبؽ  :الردكيفية  -أولً 
القواعد العامة في تتميـ المبيع و في تتميـ العيف المؤجرة لممتتأجر, ويتـ الرد 
بوضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ المؤجر بحيث يتمكف مف وضع يده عمييا دوف 

مؼ باختلاؼ طبيعة , ويتـ الرد بشكؿ مادي فعمي, ويخت1مانع, مع إعلامو بذلؾ
زؿ بإخلائو ورد مفاتيحو, والأرض الزراعية بإخلائيا ووضعيا  العيف المؤجرة, فالمن

 تحت تصرؼ المؤجر, والمنقوؿ بالمناولة وغير ذلؾ.
الفعمي كوجود العيف المؤجرة في الرد كما يتـ الرد بشكؿ حكمي, ويقوـ مقاـ 

في وضع يده بعد انتياء  حيازة المؤجر قبؿ نياية الإيجار لتبب ما, ويتتمر
الإيجار, وبقاء العيف المؤجرة في يد المتتأجر لتبب جديد كالعارية والوديعة, ومثؿ 

 .2تتميـ المتتأجر العيف المؤجرة إلى المتتأجر الثاني الذي اتتأجرىا مف المؤجر
                                                           

"في رد المأجور لا يكفي أف ينبو المتتأجر عمى المؤجر بأنو تيخمي العيف بؿ يجب عميو أف يضعيا تحت تصرؼ المؤجر - 1
 بقى فييا شيء مف موجوداتو, ويحتفظ بممكيتو ليا, تحت طائمة التعويض"بحيث يتمكف مف حيازتيا وأف لا ي

 1967-1 -26نقض مصري تاريخ 
 5017ص:  -2339قاعدة: -المرجع التابؽ -أديب اتتنبولي -أشار إليو: شفيؽ طعمة
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مف القانوف المدني زماف الرد" عند انتياء  557 حددت المادة زمان الرد: -ثانياً 
ار", ويكوف انتياء الإيجار بانقضاء المدة, أو بفتخ العقد قبؿ انتياء مدتو, الإيج

وقد يتـ الرد قبؿ انتياء المدة كما لو ترؾ المتتأجر العيف المؤجرة فاتتولى المؤجر 
عمييا, وقد يتأخر الرد بعد انتياء الإيجار كما لو حبتيا المتتأجر لاتتيفاء حقو 

 الضرورية.مف المؤجر عف تعويض الترميمات 
: ىو مكاف تنفيذ الالتزامات, ومكاف تتميـ العيف المؤجرة, مكان رد العين-ثالثاً 

فإف كانت العيف معينة بالذات فترد في المكاف الموجودة فيو عند نشوء الالتزاـ 
ف كانت منقولًا معيناً بالذات, وحدد  ف كانت عقاراً ففي مكاف العقار, وا  بالرد, وا 

ف لـ يحدد فيكوف مكاف الرد نفتو يجار, فيرد في المكافمكاف وجوده في عقد الإ , وا 
في موطف المتتأجر أو مركز أعمالو أينما وجد, إلا إذا اتفؽ الطرفاف عمى خلاؼ 

 ذلؾ, وحددا مكاناً معيناً لمرد.
وتطبؽ القواعد العامة في مصروفات الرد, لعدـ النص الخاص عمييا, فيتحمؿ 

تفؽ الطرفاف عمى خلاؼ ذلؾ, كما تقع نفقات المتتأجر ىذه النفقات ما لـ ي
 الاتتلاـ عمى المؤجر بعد وضعيا تحت تصرفو.

 الدطهة انثانث

 جشاء الإخلال تزد انؼين الدإجزج

مف القانوف المدني التوري عمى أنو:"يجب عمى المتتأجر أف 557نصت المادة 
حؽ كاف ممزماً أف يرد العيف المؤجرة عند انتياء الإيجار, فإذا أبقاىا تحت يده دوف 

يدفع لممؤجر تعويضا يراعى في تقديره أجر مثؿ العيف, وما أصاب المؤجر مف 
 ضرر". 

يتبيف مف نص المادة المذكورة أعلاه أنو إذا أخؿ المتتأجر بالتزامو برد العيف 
إلى المؤجرة فإنو يصبح ممزماً بالتعويض عف الأضرار التي لحقت بالمؤجر, إضافة 



- 215 - 

 

 البة بالتنفيذ العيني أي بالرد.حؽ المؤجر بالمط
إذا لـ يقـ المتتأجر برد العيف المؤجرة عند انتياء -1: التنفيذ العيني-أولً 

الإيجار, أصبح لممؤجر الحؽ في إجباره عمى الرد متى كاف ذلؾ ممكناً. فيتـ تنفيذ 
التزاـ المتتأجر عيناً, طالما كانت العيف قائمة في حيازتو لـ تيمؾ. فيتتطيع 

ؤجر أف يرفع عمى المتتأجر دعوى يتتمدىا مف عقد الإيجار تتمى دعوى الم
الإخلاء, وىي دعوى شخصية يرفعيا بصفتو مؤجراً مطالباً فييا تنفيذ التزاـ 

 .1المتتأجر بالرد
ف التزاـ المتتأجر برد العيف المؤجرة لا يقبؿ الانقتاـ, فإذا كاف المتتأجر  -2 وا 

ؾ ورثة متعدديف, فيحؽ لممؤجر أف يطالب كؿ عدة أشخاص أو مات المتتأجر وتر 
واحدٍ منيـ برد العيف بأكمميا كأف تكوف تيارة فلا يتصور رد جزء منيا بقدر 
حصتو, ثـ يرجع عمى الباقيف. أما التعويض فيقبؿ التجزئة, ويقتـ عمى 

 .2المتتأجريف بمقدار حصة كؿ منيـ
طالبة بالتعويض عف لممؤجر الحؽ بالم 557تعطي المادة  :التعويض -ثانياً 

الإخلاؿ برد العيف المؤجرة أو التأخير في ردىا, أو ردىا ناقصة, إلا إذا أثبت 
 تبب أجنبي لا يد لو فيو.إلى المتتأجر أف إخلالو بالرد يرجع 

ويكوف التعويض بمقدار الضرر الذي لحؽ بالمؤجر بحتب القواعد العامة عمى 
ة المتأخرة, تواء كاف أكثر مف أف يتضمف التعويض أجر مثؿ العيف عف المد

أقؿ منيا. وأف يتضمف التعويض  المتفؽ عمييا في عقد الإيجار, أـ الأجرة الفعمية
ما أصاب المؤجر مف ضرر, بما فاتو مف ربح وما وقع عميو مف ختارة, كأف 
يترتب عمى التأخير ضياع فرصة تأجير العيف بمبالغ كبيرة خلاؿ موتـ تياحي أو 

                                                           
 دعوى لو أف كما , الإيجار عقد عف ناشئة شخصية دعوى ذلؾ في ولو المتتأجر, يد حتت مف المأجور يتترد أف لممؤجر و " - 1

 عمى الشخصية الدعوى تفضؿ العممية الناحية مف و ممكيتو. بإثبات يقوـ أف عميو الحالة ىذه في و لممأجور, مالكاً  كاف إذا اتترداد

  " ية...الثان في عنيا الأولى في الإثبات لتيولة نظراً  العينية الدعوى
 .885ص: -361 فقرة:-التابؽ المرجع -فرج حتف توفيؽ د.
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 رياضية. معارض أو دورات
إذا كانت العيف المؤجرة منقولًا, ولـ يردىا المتتأجر  :المسؤولية الجزائية-ثالثاً 

ذلؾ جريمة إتاءة ائتماف إذا كاف قد اختمس الشيء المؤجر  عدّ بعد انتياء الإيجار 
عميو جزائياً, فترفع عميو الدعوى الجزائية,  كو عمداً أو باعو أو رىنو, يعاقبأو أىم

 .1حقاؽ لممالؾ, ودعوى الإخلاء مف المؤجرمع دعوى الاتت

                                                           
 .510ص:-228فقرة:-المرجع التابؽ -شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس - 1
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 ثانثانثاب ان

 اَتقال الإيجار ًاَتياؤه

 
عقد الإيجار عقد زمني يتتمر أثره مدة مف الزمف, يمكف خلاليا أف تنتقؿ 
الحقوؽ والالتزامات فيو إلى طرؼ جديد, أي شخص آخر غير المتعاقديف, فتنتقؿ 

 ر. الآثار والالتزامات مف صاحبيا إلى الغي
وقد ينتيي مفعوؿ ىذا العقد إما بانتياء المدة المتفؽ عمييا بيف الطرفيف, أو 

البطلاف,أو بأتباب خاصة يختص بيا الإيجار أو بحتب القواعد العامة بالإبطاؿ 
 عف بقية العقود.

وىذا يقتضي أف نعرض لانتقاؿ الإيجار فنوضح أولًا طبيعة حؽ المتتأجر, ثـ 
والتنازؿ عف الإيجار, و أخيراً نعرض لانتياء عقد  انويالثنبيف أحكاـ الإيجار 

 الإيجار. 
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 نفصم الأًلا

 اَتقال الإيجار

حؽ المتتأجر حؽ شخصي لا عيني, يجوز التنازؿ عنو كما يجوز ذلؾ في 
, وبناء عمى ذلؾ تنبحث في 1تائر الحقوؽ, ويجوز أيضاً التنازؿ عنو مف الباطف

 ىذا الفصؿ:
 حؽ المتتأجرالمبحث الأوؿ: طبيعة 

 التنازؿ عف الإيجار والإيجار الثانويالمبحث الثاني: 
 الدثحث الأًل

 طثْؼح حق الدستأجز

حػػػػػؽ  -1تقتضػػػػػي دراتػػػػػة طبيعػػػػػة حػػػػػؽ المتػػػػػتأجر البحػػػػػث فػػػػػي الأمػػػػػور التاليػػػػػة:
 النتائج التي تترتب عمى شخصية حؽ المتتأجر. -2-المتتأجر حؽ شخصي

 
 الدطهة الأًل

 حق الدستأجز حق شخصِ

لإيجػػار مػػف العقػػود الممزمػػة لمجػػانبيف التػػي تنشػػ  التزامػػات عمػػى عػػاتؽ عقػػد ا 
, والتزامات المؤجر نحو المتػتأجر يقابميػا -وفؽ ما بيناه تابقاً -المتتأجر المؤجر و

حؽ المتتأجر تجاه الأوؿ, ولا شؾ في أف الحػؽ الػذي يقابػؿ الالتػزاـ بوجػو عػاـ ىػو 
ف يمػػزـ المػػؤجر بتتػػميمو حػػؽ شخصػػي, فمممتػػتأجر حػػؽ شخصػػي يتػػتطيع بموجبػػو أ

 العيف المؤجرة و بأف يضمف لو الانتفاع بيا.
                                                           

 .353 ص: -التابؽ المرجع -شربا أمؿ د. -الجاتـ عمي د. - 1
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بػؿ جعمػوا لػو حقػاً  اً شخصػي اً ولكف بعض الفقياء لػـ يكتفػوا بإعطػاء المتػتأجر حقػ
 , لذلؾ اختمؼ الشرّاح في ذلؾ إلى رأييف:1عينياً عمى الشيء المؤجر

واحػتج أصػحاب  الػرأي الأوؿ: ذىػب إلػى أف لممتػتأجر حقػاً عينيػاً كحػؽ المنتفػع,
 ىذا الرأي بالآتي:

حؽ التتبع. ذلؾ أف الإيجار يتػري فػي حػؽ مػف تنتقػؿ إليػو ممكيػة  لممتتأجر -1
بيػػع العػػيف إلػػى المشػػتري, ف لػػو تػػاريخ ثابػػت قبػػؿ ثبػػوت تػػاريخ العػػيف المػػؤجرة متػػى كػػا

ف حقو ينفذ إف ىذا دليؿ عمى أف لممتتأجر حؽ التتبع, إذ إويقوؿ أنصار ىذا الرأي 
لمشػػػػتري أو أي خمػػػػؼ آخػػػػر لممػػػػؤجر بعػػػػد خػػػػروج العػػػػيف المػػػػؤجرة مػػػػف ممكيػػػػة تجػػػػاه ا
 الأخير.

لممتتأجر حؽ الأفضمية. ويتتدؿ عمى ذلؾ أنو في حالة بيع العػيف المػؤجرة  -2
لنػػزع ممكيػػة العقػػار المػػؤجر, فػػإف حػػؽ الإيجػػار يتػػري فػػي حػػؽ الػػدائنيف الحػػاجزيف , 

نػػػزع العػػػيف المػػػؤجرة مػػػف  وفػػػي حػػػؽ المحػػػاؿ عميػػػو العقػػػار ويفضػػػؿ عمػػػييـ ولا يمكػػػف
 .2حيازتو. ومعنى ذلؾ أف لممتتأجر حؽ التقدـ عمييـ

الحجػة الثالثػة متػتمدة مػف التشػريع العقػاري القاضػي بتتػجيؿ عقػود الإيجػار  -3
التػػي تتجػػاوز مػػدة معينػػة ) ثػػلاث تػػنوات فػػي القػػانوف التػػوري(. ويػػرى أنصػػار ىػػذا 

ف التتػػػجيؿ العقػػػاري شػػػرّع ممتػػػتأجر حػػػؽ عينػػػي لألالػػػرأي فػػػي ذلػػػؾ دلػػػيلًا عمػػػى أف 
 لمحقوؽ العينية

3. 
تتجػػو التشػػريعات إلػػى تقويػػة مركػػز المتػػتأجر قبػػؿ المالػػؾ. فيػػي تعمػػؿ عمػػى  -4

                                                           
  -474ص: -377فقرة:  -المرجع التابؽ -ؽ التنيوريد. عبد الرزا- 1

 .648ص:-236فقرة:  -المرجع التابؽ -الوافي في شرح القانوف المدني -و د. تميماف مرقس
 .475ص: -377فقرة: -1984 -المرجع التابؽ  -د. عبد الرزاؽ التنيوري - 2
نما مف أعماؿ التصرؼ بحتباف أف عقود الإيجار الخاضعة لمقوانيف الاتتثنائية ولمتمديد القانون  - 3 ي لا يعدّ مف أعماؿ الإدارة وا 

عقد الإيجار في ىذه الحالة يمتد امتداداً قانونياً بغير حد أقصى ليذا الامتداد حيث يبدو المتتأجر وكأنو قد أصبح شريكاً لممؤجر 
ائية حقاً عينياً جديداً إضافة إلى قائمة في ممكو. ويرى أصحاب ىذا الرأي أف المشرع قد أنشأ بموجب ىذه التشريعات الاتتثن

 الحقوؽ العينية التي قررىا القانوف المدني.
 .33ص:  -المرجع التابؽ -د. رمضاف أبو التعود
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. كمػػا أف 1تمديػػد عقػػود الإيجػػار بحيػػث أصػػبحت تػػمطة المالػػؾ مقيػػدة قبػػؿ المتػػتأجر
الاعتبارات الاقتصادية تقتضي الاعتراؼ بحؽ عيني لممتػتأجر عمػى العػيف المػؤجرة 

بو مركػزاً ثابتػاً يشػجعو عمػى اتػتثمار واتػتغلاؿ العػيف المػؤجرة, ويتػيح لػو نوعػاً لإكتا
مف الائتماف لا تػبيؿ إليػو بغيػر ذلػؾ, ىػو إمكػاف اقتػراض المػاؿ بػرىف حػؽ الإيجػار 

إلػى كحؽ عيني, فيحصؿ عمى ما يمزمو مف ماؿ لاتتثمار العيف, ولا تيما بالنتػبة 
ة, وتكػػػػػػوف إمكانػػػػػػاتيـ الماليػػػػػػة ضػػػػػػعيفة لمػػػػػػزارعيف الػػػػػػذيف يتػػػػػػتأجروف أراضٍ زراعيػػػػػػا

رىف العيف المؤجرة مػف أجػؿ الحصػوؿ عمػى المػاؿ الػلازـ لإنفاقػو فػي إلى فيحتاجوف 
 .2اتتثمار الأرض

لا يضػمف المػؤجر لممتػتأجر التعػرض المػادي الصػادر مػف الغيػر. ممػا دفػع  -5
المشػػرع إلػػى إعطػػاء المتػػتأجر الحػػؽ فػػي دفػػع تعػػرض الغيػػر المػػادي, بػػأف يقاضػػي 

لغيػػػر مباشػػػرة وباتػػػمو الشخصػػػي, ويػػػدؿ ذلػػػؾ عمػػػى أف لممتػػػتأجر حقػػػاً عينيػػػاً عمػػػى ا
العيف المؤجرة لأنو يتتطيع أف يدفع تعرض الغير لو دوف الرجوع إلى المؤجر ودوف 

 .3إدخالو في الدعوى
فػػػي حػػػيف يػػػرى أصػػػحاب الػػػرأي الثػػػاني أف أنصػػػار الػػػرأي الأوؿ جػػػانبيـ الصػػػواب 

 ل تباب الآتية:
بالحجتيف الأولى والثانيػة يػرد عمييمػا بػأف إعطػاء المتػتأجر حػؽ  فيما يتعمؽ -1

التتبػػػع والأفضػػػمية ىػػػذا يعػػػود إلػػػى القواعػػػد العامػػػة التػػػي تقضػػػي بػػػالأثر الممػػػزـ لعقػػػد 
الإيجػػػار, حيػػػث يرغػػػب المشػػػرع إضػػػفاء نػػػوع مػػػف الاتػػػتقرار عمػػػى مركػػػز المتػػػتأجر 

لتػػالي يصػػار إلػػى كمتعاقػػد مػػع المػػؤجر الػػذي يجػػب أف يحتػػرـ العقػػد الػػذي أبرمػػو, وبا

                                                           
 .345ص:  -131فقرة:  -المرجع التابؽ –د. توفيؽ حتف فرج - 1
لممتتأجر ممكية فعمية إلى جانب الممكية  " التشريعات الاتتثنائية ....... مددت عقود الإيجار لأجؿ غير متمى , وجعمت - 2

 القانونية .. لممؤجر تدوـ طويلا حتى تتقط لتبب في نظاـ الإخلاء"
 -دمشؽ -لمطباعة العروبة دار -الاتتثنائي الإيجاري التشريع في – الأجرة تحديد قاعدة و الباطني لمتأجير الإخلاء -الحمبي حتف 

 .299 ص: -100 فقرة: -تاريخ بلا
 .477ص: -378فقرة: -1984 -المرجع التابؽ  -عبد الرزاؽ التنيوري د. - 3
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ضماف تنفيذه للالتزامات العقدية. ولا يعد ذلػؾ خروجػاً عمػى مبػدأ نتػبية العقػود, كمػا 
 لا يعطي المتتأجر حقاً عينياً عمى العيف المؤجرة. 

و ر يجػػب تتػجيمو فػػي التػجؿ العقػػاري بوصػػفالحجػة المتػػتمدة مػف أف الإيجػػا -2
صر أحكاميا عمى الحقوؽ العينيػة بػؿ حقاً عينياً يرد عميو بأف القوانيف العقارية لـ تق

 .1شممت أيضاً بعض الحقوؽ الشخصية
ف القوانيف تدعـ حؽ المتتأجر في التمديد القانوني, فيػو أيضػاً لػيس إالقوؿ  -3

 منتجاً, لأنو في جميع الحالات يبقى لممؤجر الحؽ في الاتترداد.
وبالتػػػالي ف المػػؤجر لا يضػػػمف لممتػػتأجر تعػػػرض الغيػػر المػػػادي إأمػػا القػػػوؿ  -4

 إعطاء المتتأجر الحؽ في دفع التعرض بدعوى يرفعيا باتمو الشخصػي, يػرد عمػى
ىذه الحجة بأف المشرع أعطى كؿ حائز لمعقار الحؽ برفع دعوى وضع اليد ولػو لػـ 

 يثبت لو حؽ عيني عمى العقار.
وبنػاء عػػؿ مػػا تػػبؽ ذكػره مػػف الحجػػج المؤيػػدة والمعارضػة لطبيعػػة حػػؽ المتػػتأجر 

يني أو شخصي, لا يتعنا إلا أف نتتعيف بأىـ مرجع لنا وىو التشريع في أنو حؽ ع
التػوري الػذي ذكػػر الحقػوؽ العينيػػة عمػى تػػبيؿ الحصػر, ولػػـ يشػر المشػػرع فييػا إلػػى 

 .2حؽ المتتأجر. وىذا يدؿ عمى أف حؽ المتتأجر حؽ شخصي فقط
إذاً حؽ المتتأجر حؽ شخصي يختمؼ عف الحقوؽ الشخصية مف حيث كونو 

 .3متتأجر تمطة الانتفاع بشيء معيف في مقابؿ معيفيخوؿ ال
 
 
 
 

                                                           
 531ص:  -237فقرة: -المرجع التابؽ -شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس- 1
 .17ص:  -المرجع التابؽ -د. نبيؿ إبراىيـ تعد - 2
 .356ص:-التابؽ المرجع -فرج حتف توفيؽ د. - 3
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 الدطهة انثاَِ

 اننتائج انتي تترتة ػهَ شخصْح حق الدستأجز

  
 يترتب عمى الطبيعة الشخصية لحؽ المتتأجر النتائج التالية:  

حؽ المتتأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة مالًا منقولًا, تواء كانت عقاراً  يعدّ  -1
 منقولًا. ـأ
محكمة المختصة بالنظر في دعاوى الإيجار ىي محكمة الصمح التي يقع ال -2

مف قانوف  81في دائرتيا العقار أو موطف المدعى عميو, طبقاً لأحكاـ المادة 
 أصوؿ المحاكمات.

المواد -يجب أف يتـ تنازؿ المتتأجر عف حقو لمغير وفقاً لقواعد حوالة الحؽ -3
 .-مف القانوف المدني 314إلى  383مف 

وفقاً لأحكاـ المواد -حجز عمى حؽ المتتأجر يتـ وفقاً لقواعد حجز المنقوؿال -4
, ولا تتبع فيو إجراءات الحجز  -مف قانوف أصوؿ المحاكمات 357إلى  323

 .1العقاري ولو كاف المأجور عقاراً 

لا يحؽ لممتتأجر أف يرىف حقو رىناً تأمينياً, وذلؾ لأف الرىف التأميني يرد  -5
 مف القانوف المدني. 1871لأحكاـ المادة  عمى العقار وفقاً 

 .2يجوز رىف حؽ المتتأجر رىف حيازة,لأف ىذا الرىف جائز في المنقوؿ -6

 
 
 

 

                                                           
 .657ص:-238فقرة:  -المرجع التابؽ -القانوف المدنيالوافي في شرح  -د. تميماف مرقس - 1
 .387ص: -391فقرة:-المرجع التابؽ-د. عبد الرزاؽ التنيوري - 2
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 الدثحث انثاَِ

 انتناسل ػٍ الإيجار ًالإيجار انثاٌَُ
نا فيما تبؽ أنو يثبت لممتتأجر حؽ شخصي عمى العيف المؤجرة, ويتتطيع بيّ 

ب القواعد العامة في التصرؼ بالحقوؽ المتتأجر أف يتصرؼ بيذا الحؽ بموج
الشخصية, فيمكنو بيع حقو في العيف المؤجرة, كما يمكنو التنازؿ عنيا تبرعاً ودوف 
عوضٍ, ويحؽ لو أف يرىنو رىناً حيازياً, وأف يؤجره لآخر, وأف يعيره. ولكف القانوف 

العيف اقتصر عمى تنظيـ أىـ الحالات التي يتـ فييا لممتتأجر التصرؼ بحقو في 
المؤجرة, وذلؾ بأحكاـ خاصة في عقد الإيجار, وىما حالتاف: التنازؿ عف ىذا 

, ويفرؽ بيف الحالتيف أف التنازؿ عف الإيجار يعد بيعاً أو ثانويال الحؽ, والإيجار
ىو ثانوي الىبة لحؽ المتتأجر تبعاً لما إذا قد تـ بثمف أو دوف ثمف, والإيجار 

. 1لعمميف فرؽ جوىري يرجع إلى طبيعة العمؿ نفتومجرد عقد إيجار. فالفرؽ بيف ا
وعمى ضوء ما تبؽ تنبيف في المطمب الأوؿ حؽ المتتأجر في نقؿ حقو في 

, ثـ نوضح آثار ىذا الانتقاؿ ثانويالالإيجار بالتنازؿ عف ىذا الإيجار او بالإيجار 
 في مطمب ثافٍ.

 
 الدطهة الأًل

 ثاٌَُان ارحق الدستأجز في انتناسل ػٍ الإيجار ًالإيج

إلا إذا ثانوي القرر القانوف المدني حؽ المتتأجر بالتنازؿ عف الإيجار والإيجار 
التي تقضي  568وجد شرط بيف الطرفيف يمنع المتتأجر منيما, وذلؾ بنص المادة 

)) لممتتأجر حؽ التنازؿ عف الإيجار أو عقد إيجار ثانوي مع الغير, وذلؾ  :بأنو

                                                           
 .500ص: -399فقرة:-المرجع التابؽ-د. عبد الرزاؽ التنيوري - 1
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 .1ما لـ يقض الاتفاؽ بغير ذلؾ (( عف كؿ ما اتتأجره أو بعضو
ـــازل عـــن الإيجـــار والإيجـــار  -أولً  ـــين التن ـــانويالالتمييـــز ب إف التنػػػازؿ عػػػف : ث

ف وليتػػا مػػف طبيعػػة واحػػدة, اف متميػػزايػػف قانونىمػػا عمػػلاثػػانوي الالإيجػػار والإيجػػار 
عمػػػى الػػػرغـ مػػػف أف كػػػلا منيمػػػا عقػػػد بمقتضػػػاه يتػػػتطيع المتنػػػازؿ لػػػو أو المتػػػتأجر 

 نتفاع بالعيف المؤجرة.الا ثانويال
فالتنازؿ عف الإيجػار ىػو تصػرؼ المتػتأجر بجميػع الحقػوؽ المترتبػة لػو بموجػب 
عقػػد الإيجػػار إلػػى شػػخص آخػػر يحػػؿ محمػػو, وبالتػػالي يعتبػػر ىػػذا التنػػازؿ عػػف الحػػؽ 

المتػتأجر محػيلًا  عػف الالتزامػات حوالػة ديػف, فيعػدّ  التنػازؿ , في حيف يعدّ حوالة حؽ
 . 2ليو حقوؽ أو التزامات المتتأجر محالًا لووالشخص الذي تنتقؿ إ

فػػي حػػيف أف الإيجػػار الثػػانوي ىػػو عقػػد إيجػػار, أي قيػػاـ المتػػتأجر بتػػأجير العػػيف 
المؤجرة إليو )أي حقو في الإجارة( إلى شخص آخر يتمى المتتأجر مف الباطف أو 
 المتػػػتأجر الثػػػانوي, وبالتػػػالي نكػػػوف ىنػػػا أمػػػاـ عقػػػد إيجػػػار ونطبػػػؽ أحكػػػاـ الإيجػػػار.
ويكػػػػػوف عقػػػػػد الإيجػػػػػار الأوؿ وىػػػػػو عقػػػػػد الإيجػػػػػار الأصػػػػػمي بػػػػػيف المػػػػػؤجر الأصػػػػػمي 
والمتتأجر الأصمي, والعقد الثاني ىو عقد الإيجار مػف البػاطف أو الإيجػار الثػانوي, 

ولا ينقػػػؿ المتػػػتأجر الأصػػػمي حقوقػػػو   بػػػيف المتػػػتأجر الأصػػػمي والمتػػػتأجر الثػػػانوي,
نما ينش  في ذمتو التزامات المتتمدة مف الإيجار الأصمي إلى المتتأجر ال ثانوي, وا 

 جديدة محميا تمكف المتتأجر الثانوي مف الانتفاع بحؽ الإجارة.
فرقػة فػي تكييػؼ العممػيف تتمثػؿ فػي الآثػار توأىػـ النتػائج التػي تترتػب عمػى ىػذه ال

 الآتية:
مػػف حيػػث القواعػػد القانونيػػة المطبقػػة عمػػى كػػؿ نظػػاـ: نتػػتنتج ممػػا تػػبؽ بػػأف  -أ

                                                           
يجار والإيجار ـ الثانوي الخاص بإيجار العقارات, تـ تعديؿ أحكاـ التنازؿ عف الإ 2001الصادر عاـ  6عملًا بالقانوف رقـ - 1

ف الباطف, وذلؾ فيما يتعمؽ بضرورة حصوؿ المتتأجر عمى أذف خطي صريح مف المؤجر بموافقتو عمى التنازؿ أو الإيجار 
 الثانوي, وذلؾ تحت طائمة الإخلاء.

 .368ص: -2006 -جامعة دمشؽ -عقد الإيجار -د. فواز صالح  -د. محمد عرفاف الخطيب - 2
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يجػػار يعػد بيعػػاً أو ىبػة تبعػػاً لمػا إذا تػػـ بػثمف أو دوف ثمػػف وليػذا فإنػػو التنػازؿ عػف الإ
فيػػو عقػػد إيجػػار ثػػانوي اليخضػػع لأحكػػاـ حوالػػة الحػػؽ أو حوالػػة الػػديف, أمػػا الإيجػػار 

 يخضع لأحكاـ ىذا العقد.
في التنازؿ عف الإيجار تكوف الشروط واحدة بيف المػؤجر والمتػتأجر وفيمػا  -ب

لو عف الإيجار, فالمتنازؿ لو يحؿ محؿ المتتأجر الأصػمي بيف المتتأجر والمتنازؿ 
وبالتالي تتري تجاىو كافػة شػروط العقػد الأصػمية, فيػي تحكػـ العلاقػة بػيف المتنػازؿ 

فقػػد تختمػػؼ شػػروط الإيجػػار فيمػػا بػػيف المػػؤجر ثػػانوي اللػػو والمػػؤجر. أمػػا فػػي الإيجػػار 
حقػػػػوؽ والتزامػػػػات  . لأفالثػػػػانويوالمتػػػػتأجر عنيػػػػا فيمػػػػا بػػػػيف المتػػػػتأجر والمتػػػػتأجر 

أمػا المتػتأجر الأصػمي فيتػتمد حقوقػو ثػانوي التتتند لعقد الإيجار ثانوي الالمتتأجر 
 .1والتزاماتو مف عقد الإيجار الأصمي

ؿ لػو بحقػػوؽ فػي التنػازؿ عػف الإيجػار يتمتػع المتػتأجر الأصػمي قبػؿ المتنػاز  -ث
تأخػذ حكػـ البيػع. أمػا أف التنازؿ يأخذ حكـ الحوالة التػي  البائع عمى المبيع, بحتباف

فيتمتػػع المتػػتأجر الأصػػمي بالضػػمانات التػػي يتمتػػع بيػػا المػػؤجر ثػػانوي الفػػي الإيجػػار 
 .2ومف ضمنيا حؽ امتياز المؤجر عمى العيف المؤجرة

 :ثانويالالشرط المانع من التنازل عن الإيجار والإيجار  -ثانياً 
والإيجار مف عمى ما تبؽ أعلاه يحؽ لممتتأجر التنازؿ عف الإيجار بناء 

الباطف, وىذا الحؽ ثابت قانوناً إلا إذا وجد شرط مانع منو بيف الطرفيف, ولا يشترط 
نما يجوز اتتنباطو ضمناً مف الظروؼ  وجود الشرط صراحة في عقد الإيجار. وا 

 المحيطة بالعقد, كما لو أجر المؤجر البيت لممتتأجر لاعتبار شخصي.
الأمريف فيشمؿ الثاني, وىو ما نصت ويكفي أف يرد الشرط المانع عف أحد 

منع المتتأجر مف  مف القانوف المدني بأنو: )) 561عميو الفقرة الأولى مف المادة 
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عقد إيجار ثانوي يقتضي منعو مف التنازؿ عف الإيجار, وكذلؾ العكس(( إلا إذا 
 .1ورد النص صراحة عمى اقتصار المنع عمى أحدىما فقط

ف وجد الشرط المانع مف ال وقاـ ثانوي التنازؿ عف الإيجار أو الإيجار وا 
المتتأجر بمخالفة ىذا الشرط فيكوف مخلًا بالتزامو المتفؽ عميو في عقد الإيجار 
وتطبؽ عميو القواعد العامة في جزاء مخالفة الالتزاـ بالإيجار, وىي حؽ المؤجر في 

, كما ثانويالجر طمب التنفيذ العيني في إزالة المخالفة وطرد المتنازؿ لو أو المتتأ
يحؽ لممؤجر طمب فتخ عقد الإيجار الأصمي لإخلاؿ المتتأجر بأحد التزاماتو, 
ويحؽ لممؤجر في الحالتيف التابقتيف طمب التعويض عف جميع الأضرار التي 

 .2لحقتو بتبب مخالفة المتتأجر لمشرط
 الدطهة انثاَِ

 انثاٌَُآثار انتناسل ػٍ الإيجار ًالإيجار 

والتنازؿ عف الإيجار عمؿ قانوني يتميز في  الثانويمف الإيجار  رأينا أف كلاً 
 طبيعتو, وىذا يترتب عميو التمايز في الآثار عمى ما تنبينو وفؽ الآتي:

تختمؼ آثار التنازؿ عف الإيجار بحتب  :آثار التنازل عن الإيجار -أولً     
لمتتأجر و المؤجر العلاقة القائمة بيف كؿ طرفيف فيو, لوجود ثلاثة أطراؼ, وىـ ا

 و المتنازؿ لو.

كما بينا  – زؿ عف الإيجار يعدّ : إف التناعلاقة المستأجر بالمتنازل لو -أ
حوالة لمحؽ أو حوالة لمديف, وتتحدد العلاقة بيف المتتأجر والمتنازؿ لو  –تابقاً 

                                                           
صمحة المؤجر, فيجوز لو النزوؿ عنو " منع المتتأجر مف تأجير المكاف مف باطنو أو التنازؿ عف الإجارة حؽ مقرر لم -1

صراحة أو ضمناً,وليس لو مف بعد حصولو طمب فتخ الإجارة بتبب, ولئف كانت الكتابة كطريؽ لإثبات الأذف بالتنازؿ عف 
 الشرط المانع ليس شرطاً شكمياً و لا ىي شرط لصحتو, فيجوز إثبات التنازؿ الضمني بكافة وتائؿ الإثبات اعتباراً بأف الإرادة

 الضمنية تتتمد مف وقائع مادية تثبت بجميع الوتائؿ".
 ؽ 55س -224طعف  1990/ 5/4نقض مصري 

 .433ص:  -المرجع التابؽ–مشار إليو في:د. أنور طمبة 
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 بالعلاقة بيف المحيؿ والمحاؿ إليو, وتظير الآثار التالية:
لى المتنازؿ لو مقروناً بجميع الحقوؽ الأخرى ينتقؿ حؽ المتتأجر إ -1

والالتزامات المترتبة لممتتأجر كالحؽ في تتمـ العيف المؤجرة والحؽ في ضماف 
الانتفاع بيا, وكذلؾ يقيد بجميع التزامات المتتأجر كالالتزاـ بالترميمات التأجيرية 

 والالتزاـ باتتعماؿ الشيء فيما أعد لو.
بؿ, فيكوف المقابؿ الذي يتقاضاه المتتأجر ثمناً لا إذا كاف التنازؿ بمقا -2

أجرة, ويأخذ حكـ الثمف, ولا يثبت لممتنازؿ المتتأجر ضمانات المؤجر في تبيؿ 
نما يثبت لو امتياز البائع, ويقدر الثمف بحتب اتفاؽ المتتأجر  اتتيفاء الأجرة, وا 

 ليا, ويدفع في والمتنازؿ لو, وقد يكوف أقؿ مف الأجرة أو أكثر منيا أو معادلاً 
و إضافة إلى ذلؾ بدفع الأجرة إلى لا أقتاطاً, كما يمتزـ المتنازؿ لالغالب جممة 

 المؤجر.
وقد يكوف التنازؿ دوف مقابؿ كما لو أنشأ المتتأجر متجراً أو مصنعاً عمى 
العقار المؤجر فباعو, ثـ تنازؿ عف الإيجار لممشتري, فلا يتقاضى ثمناً محدداً عف 

 ف الإيجار, ويكوف التنازؿ ىبة أو حوالة بغير عوض.التنازؿ ع
و يمتزـ المتتأجر المتنازؿ بما يمتزـ بو البائع أو المحيؿ مف تتميـ العيف بحالتيا 

زوؿ, ولا يمتزـ بالتزامات المؤجر في التتميـ بحالة يمكف  التي ىي عميو وقت الن
 الانتفاع بيا, كما لا يمتزـ بصيانة العيف.

تتأجر المتنازؿ بضماف وجود حقو في الإيجار وقت التنازؿ كما يمتزـ الم
 -1  مف القانوف المدني التي تقوؿ:" 388)الحوالة( إذا كاف بعوض, وفقاً لممادة 

إذا كانت الحوالة بعوض فلا يضمف المحيؿ إلا وجود الحؽ المحاؿ بو وقت 
لا كاف متؤولاً ي الحوالة, ما لـ يوجد اتفاؽ عنو بالتعويض  قضي بغير ذلؾ.....", وا 

 . 1لممتنازؿ لو, وىو أخؼ مف التزاـ المؤجر بالضماف والتعويض لممتتأجر
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تتحوؿ حقوؽ  الإيجار: علاقة المستأجر بالمؤجر بعد التنازل عن -ب
المتتأجر قبؿ المؤجر إلى المتنازؿ لو, ولا يحؽ لممتتأجر أف يطالب المؤجر 

يف, وىو المؤجر ىنا, بقبولو إياىا بشيء مف حقوقو, لأف حوالة الحؽ تنفذ عمى المد
 مف القانوف المدني(. 385أو إعلانو بيا, )المادة 

ومف جية أخرى لا تنتقؿ التزامات المتتأجر لممؤجر ولا تنتقؿ إلى المتنازؿ لو, 
ولا يبرأ منيا المتتأجر إلا إذا قبؿ المؤجر الحوالة, فإف لـ يقبميا المؤجر جاز لو 

, وىذا ما نصت 1بالالتزامات الناشئة مف عقد الإيجار مطالبة المتتأجر بالوفاء
بقوليا: ))في حالة التنازؿ عف الإيجار يبقى المتتأجر ضامناً  562عميو المادة 

لممتنازؿ لو في تنفيذ التزاماتو((, وتبرأ ذمة المتتأجر أماـ المؤجر إذا قبؿ المؤجر 
وف المدني التي نصت مف القان 564صراحةً بالتنازؿ عف الإيجار, بحتب المادة 

عمى أنو:" تبرأ ذمة المتتأجر الأصمي قبؿ المؤجر تواء فيما يتعمؽ بضمانو 
لممتنازؿ لو في حالة التنازؿ عف الإيجار أـ فيما يتعمؽ بما يفرضو عقد الإيجار 

إذا صدر مف المؤجر قبوؿ  -الأصمي مف التزامات في حالة الإيجار الثانوي: أولاً 
إذا اتتوفى المؤجر الأجرة  -ثانيا-يجار أو بالإيجار الثانويصريح بالتنازؿ عف الإ

مباشرة مف المتنازؿ لو أو مف المتتأجر الثانوي دوف أف يبدي أي تحفظ في شأف 
, أي 564حقوقو قبؿ المتتأجر الأصمي". في ىاتيف الحالتيف المذكورتيف في المادة 

ف تحفظ, وحالة الرضى حالة اتتيفاء المؤجر الأجرة مباشرة مف المتنازؿ لو دو 
الصريح لممؤجر بالتنازؿ, تبرأ ذمة المتتأجر تجاه المؤجر مف الالتزامات الناشئة 

 .2عف عقد الإيجار
كما لا يحؽ لممتتأجر أف يطالب المؤجر بحقوقو في عقد الإيجار لأنو تنازؿ 

 عنيا إلى غيره.
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 علاقة المؤجر بالمتنازل لو: - ج
لمحؽ ولمديف , وبتطبيؽ أحكاـ حوالة الحؽ تنشأ التنازؿ عف الإيجار ىو حوالة 

علاقة مباشرة بيف المؤجر والمتنازؿ لو, فيحؽ ل خير أف يطالب بيا المؤجر 
مباشرة, وبالمقابؿ فإف تطبيؽ أحكاـ حوالة الديف يؤدي إلى انتقاؿ التزامات 

 المتتأجر الناشئة عف عقد الإيجار إلى المتنازؿ لو, أي:
بة المتنازؿ لو مباشرةً بالمحافظة عمى العيف, وبدفع يحؽ لممؤجر مطال -1

 الأجرة, وبرد العيف عند انتياء الإيجار, وتبرأ ذمة المتتأجر في ذلؾ.
يحؽ لممتنازؿ لو الرجوع مباشرةً عمى المؤجر بجميع الحقوؽ التي كانت  -2

 لممتتأجر, فيطالبو بصيانة العيف, وضماف الانتفاع بيا.
بيف المؤجر والمتنازؿ لو بعقد الإيجار, وما يتضمف مف وبذلؾ تتحدد العلاقة 

 .1شروط وأوصاؼ وأجؿ, ومما ينتج عنو مف حقوؽ والتزامات

 :ثانويالثانياً: آثار الإيجار 
إذا قاـ المتتأجر الأصمي بإيجار العيف المؤجرة إلى شخص ثالث, فينشأ عقد 

لإيجار الجديد آثار إيجار جديد متتقؿ عف الإيجار الأوؿ القديـ, وتترتب عمى ا
 مختمفة, بحتب العلاقة الثنائية بيف الأطراؼ الثلاث, وىي:

 :ثانويالعلاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر  -أ
الإيجار  وىما طرفا عقدثانوي التكوف العلاقة بيف المتتأجر الأصمي والمتتأجر 

لمتتأجر ا لثانوي, علاقة متتأجر بمؤجر, ويعدّ المتتأجر الأصمي مؤجراً ويعدّ ا
 الثانوي متتأجراً, ويترتب عمى ذلؾ ما يمي:

بكؿ التزامات المؤجر كاممة ثانوي الالتزاـ المتتأجر الأصمي لممتتأجر  -1
كتتميـ العيف في حالة صالحة للانتفاع, وصيانة العيف, وضماف التعرض وضماف 

 العيوب الخفية.
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مات المتتأجر لممتتأجر الأصمي بجميع التزاثانوي اليمتزـ المتتأجر  -2
القانونية, وىي المحافظة عمى العيف, واتتعماليا بحتب ما أعدت لو, ودفع الأجرة, 

 ورد العيف عند انتياء المدة.
متتقؿ عف عقد الإيجار الأصمي فيجوز أف ثانوي البما أف عقد الإيجار  -3

مف أطوؿ ثانوي اليختمفا في الشروط والأجرة, والمدة, لكف إذا كانت مدة الإيجار 
مدة الإيجار الأصمي فلا تنفذ في مواجية المؤجر الأوؿ إلا في حدود مدة الإيجار 

 الأصمي ما لـ يقبؿ اتتمراره.

: تبقى علاقة المتتأجر الأصمي علاقة المستأجر الأصمي بالمؤجر -ب
 الأصمي, لأف المؤجر الأصمي يعدّ  والمؤجر الأصمي خاضعة لأحكاـ عقد الإيجار

, ولذلؾ تبقى النتائج والآثار والالتزامات التابقة بيف ثانوياليجار أجنبياً عف عقد الإ
المؤجر والمتتأجر الأصمي تارية المفعوؿ, واتتثنى القانوف المدني أمراً ميماً في 

) التابقة الذكر(, فقرر براءة المتتأجر الأصمي مف التزاماتو قبؿ  564المادة 
, أو إذا اتتوفى المؤجر ثانويالر المؤجر إذا صدر مف المؤجر قبوؿ صريح للإيجا

الأجرة مباشرة مف المتتأجر الثانوي دوف أف يبدي أي تحفظ في شأف حقوقو قبؿ 
المتتأجر الأصمي, وتنحصر ىذه البراءة بما يمكف لممؤجر أف يرجع بو عمى 

, فمو كانت الأجرة معو أقؿ مف الإيجار الأصمي, فيرجع المؤجر ثانويالالمتتأجر 
 . 1الأصمي بالفرؽ والباقي مف الأجرة عمى المتتأجر

 علاقة المؤجر بالمستأجر الثانوي: - ج
الأصؿ أنو لا توجد علاقة بيف المؤجر والمتتأجر الثانوي لانعداـ التعاقد بينيما, 

عمى 2ولكف القانوف منح المؤجر خروجاً عمى القواعد العامة حؽ الرجوع مباشرةً 
                                                           

 .203ص:-المرجع التابؽ-د. محمد لبيب شنب - 1
ذلؾ لمزاحمة باقي دائني المتتأجر " يراعى أف لمنح المؤجر دعوى مباشرة قبؿ المتتأجر مف الباطف مزاياه: إذ لا يتعرض ب - 2

الأصمي, نظراً لأف ما يدفعو المتتأجر مف الباطف لا يمر بذمة المتتأجر الأصمي, بؿ ينتقؿ مباشرة مف ذمة المتتأجر الثاني 
 إلى المؤجر. "
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بتداءً مف إنذاره بذلؾ, ولا يحؽ لممتتأجر الثانوي ليطالبو بالأجرة اثانوي الالمتتأجر 
قبؿ الإنذار بحتب العرؼ أو  االتمتؾ بدفع الأجرة لممتتأجر الأصمي إلا إذا دفعي

 (.2مف القانوف المدني 563)المادة  1عقد الإيجار الثانوي وقتلوجود اتفاؽ ثابت 
رة, فلا يترتب أما فيما يتعمؽ بتائر التزامات المتتأجر الأصمي غير دفع الأج

عمييا أي أثر وتبقى العلاقة غير مباشرة بيف المؤجر الأصمي والمتتأجر الثانوي, 
أي لا بد لممؤجر مف أف يتتعمؿ الدعوى غير المباشرة باتـ ولمصمحة مدينو 

 .3المتتأجر الأصمي, ليطالب المتتأجر الثانوي بتنفيذ التزاـ إيجاري معيف

                                                                                                                                               

 .441و  440ص:  -159فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج
 .628ص: -المرجع التابؽ -د. محمد الزحيمي -1
يكوف المتتأجر الثانوي ممزماً بأف يؤدي لممؤجر مباشرة ما يكوف ثابتاً في ذمتو لممتتأجر  -1بأنو: "  563تقضي المادة  - 2

و لايجوز لممتتأجر الثانوي أف يتمتؾ قبؿ المؤجر بما يكوف قد عجمو مف الأجرة لممتتأجر  -2-الأصمي وقت أف ينذره المؤجر
 تـ قبؿ الانذار وفقاً لمعرؼ أو لاتفاؽ ثابت تـ وقت عقد الإيجار الثانوي".الأصمي, ما لـ يكف ذلؾ قد 
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 انفصم انثاَِ

 اراَتياء ػقذ الإيج
ينتيي عقد الإيجار ل تباب التي تنتيي بيا العقود عامة وىي الانقضاء 

والإبطاؿ, إضافة إلى أف الإيجار يختص عف بقية العقود بأنو عقد والانحلاؿ 
 565نص عمييا القانوف المدني في المواد مف -مؤقت, ولو أتباب خاصة لانتيائو

حقة عمى أتباب خاصة ومف جية أخرى نصت قوانيف الإيجار المتلا-576إلى 
 .1بإنياء الإيجار العقاري

 الدثحث الأًل

 الأسثاب انؼايح لإنهاء ػقذ الإيجار
الأصؿ أف ينتيي الإيجار بانقضاء مدتو, ولكف قد ينتيي العقد قبؿ انقضاء 

 ىا القانوف المدني تنبينيا وفؽ التالي:دمدتو بأتباب حد

 الدطهة الأًل

 اَتياء الإيجار تاَقضاء يذتو

صؿ أف الإيجار ينتيي بانتياء المدة المحددة في العقد, أو طبقاً لما يحدده الأ
القانوف, إلا أنو قد تنتيي المدة ويبقى المتتأجر منتفعاً بالعيف المؤجرة بعد ذلؾ, في 
ىذه الحالة يتجدد العقد تجدداً ضمنياً, ونكوف بصدد عقد جديد. وليذا تنوضح 

نتياء الإيجار بانتياء مدتو, والثانية التجديد ضمف ىذا العنواف حالتيف: الأولى ا
 الضمني لعقد الإيجار.
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 أولً: انتياء الإيجار بانقضاء مدتو:
يختمؼ انتياء الإيجار بحتب كوف المدة متفقاً عمييا بيف الطرفيف, أو معينة 

 بالقانوف.
 انتياء الإيجار بانقضاء المدة المعينة بالاتفاؽ: -1

لطرفيف بصورة مطمقة كتنة أو تت تنوات دوف إذا حددت المدة باتفاؽ ا
دوف حاجة إلى إجراء مف تقييدىا بشرط, فإف الإيجار ينتيي بانقضاء ىذه المدة 

كالتنبيو بالإخلاء وغيره طالما لـ يشترط العقد ضرورة التنبيو بالإخلاء, وىذا ما 
ة :))ينتيي الإيجار بانتياء المدإذ جاء فييا ,565نصت عميو صراحة المادة 

المعينة في العقد, دوف حاجة إلى تنبيو بالإخلاء((. فإذا بقي المتتأجر بعد انقضاء 
المدة المعينة في العقد في المأجور دوف رضاء المؤجر, فإنو يعد مغتصباً ويجوز 

, إضافة إلى التعويض المتمثؿ بأجر المثؿ عف المدة التي 1الحكـ عميو بالإخلاء
 . 2رة بعد انتياء الإيجار دوف تند مف القانوفشغؿ فييا المتتأجر العيف المؤج

 انتياء الإيجار بانقضاء المدة المعينة بالقانوف: -2
إذا عقد الإيجار دوف أف يتفؽ الطرفاف عمى مدة الإيجار, أو اتفقا عمى مدة 
غير معينة, أو تعذر إثبات المدة المتفؽ عمييا, فيتحدد الإيجار بحكـ القانوف بالمدة 

ة المحددة, ويمتد ينتيي الإيجار بمجرد انقضاء المدالأجرة, ولكف لا  المحددة لدفع
ات متتالية, ما لـ ينبو أحد الطرفيف الآخر بالإخلاء قبؿ النصؼ الأخير مف أوقإلى 

 مف القانوف المدني. 531المادة  فيالمدة, وىو ما جاء صراحةً 
إنياء الإيجار, والتنبيو بالإخلاء ىو عمؿ قانوني مف جانب واحد يترتب عميو 

ولا يحتاج إلى قبوؿ مف وجو إليو, ولا يشترط فيو شكلًا معيناً فيصح عف طريؽ 
والتنبيو  .المحضر, وعف طريؽ البريد بخطاب عادي, أو خطاب متجؿ, أو شفيياً 

مف أعماؿ الإدارة, ولا يشترط فيو أىمية التصرؼ, فيصح ممف يتمتع بأىمية الإدارة 
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ذا تع دد المتتأجروف يصح التنبيو مف الأغمبية, ولكف لا ينتج كالوكيؿ والوصي, وا 
 .1التنبيو أثره إلا إذا وصؿ إلى عمـ الموجو إليو قبؿ انتياء المدة المطموبة

 ثانياً: التمديد الضمني للإيجار:
إذا انتيى عقد الإيجار,  -1مف القانوف المدني بأنو:" 566تقضي المادة 

 اعتبر منو, اعتراض ودوف المؤجرجرة بعمـ وبقي المتتأجر منتفعاً بالعيف المؤ 

 إذا الإيجار عمى وتتري معينة, غير لمدة ولكف الأولى, بشروطو تمدد قد الإيجار

 التأمينات الممدد الإيجار إلى تنتقؿ -2- 531 المادة أحكاـ الوجو ىذا عمى تمدد

 الشير قواعد مراعاة مع القديـ الإيجار في قدميا قد المتتأجر كاف التي العينية

 إذا إلا الممدد الإيجار إلى تنتقؿ فلا عينية أو كانت شخصية الكفالة أما العقاري,

 ". بذلؾ الكفيؿ رضي
إذا انقضت المدة المعينة التي يجب  التمديد الصريح والتمديد الضمني: -1

لأي تبب آخر, فإف ائيا, أو إذا انقضى عقد الإيجار إنياء عقد الإيجار بانقض
وجوده, وتنتيي آثاره, ومع ذلؾ فقد يجد المتتأجر حاجة إلى منفعة الإيجار يزوؿ 

الشيء المؤجر, فيبقى فيو, ويطمب مف المؤجر الموافقة عمى ذلؾ, فإف حصؿ 
ّـَ الاتفاؽ عمى الشروط اً اتفاؽ بيف الطرفيف فيكوف تمديداً للإيجار صريح , تواء ت

, ففي الحالتيف يقوـ بيف عمى تعديؿ الشروط, ووضع شروط جديدة ـ, أذاتيا التابقة
 .االمؤجر والمتتأجر إيجار جديد, تطبؽ فيو الأحكاـ المتفؽ عميي

ولكف قد يبقى المتتأجر في الشيء المؤجر بعد انتياء الإيجار, ويعمـ المؤجر 
بذلؾ ولا يعترض عميو, فيكوف تمديداً ضمنياً للإيجار, وىو ما قررتو المادتاف 

 .ع بياف أحكامو وآثاره بيف الطرفيفمف القانوف المدني, م 566-567
 المتتأجر بقاء ىو الإيجاب و ضمنييف, وقبوؿ بإيجاب ينعقد الضمني فالتمديد

 ولا عميو, الاعتراض دوف بذلؾ المؤجر عمـ وىو الضمني, والقبوؿ المؤجرة, عيفالب
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 طبؽت لكف جديد, إيجار ىو بؿ ,1التابؽ للإيجار امتداداً  للإيجار الضمني التمديد دّ يع

 المدة وتتعيف المدة, معيف غير إيجاراً  دّ يع فإنو المدة في إلا التابؽ الإيجار آثار عميو

 الأجرة. لدفع المحدد بالوقت فيو
 يمي: ما وىي الضمني: التمديد شروط -2

 لانقضاء انتياؤىا كاف تواء فعلًا, انقضت قد الأصمي الإيجار مدة تكوف أف -أ

 للامتداد, قابمة كانت أو ,بالعقد معينة المدة كانت وتواء آخر, تبب لأي أـ المدة,

 الطرفيف. أحد مف تنبيو لحصوؿ تمتد ولـ
 صراحة, الإيجار تمديد عدـ في برغبتو الآخر نبّو قد الطرفيف أحد يكوف ألا -ب

 اتفؽ إذا وكذلؾ الإيجار, بإنياء لرخر تنبيياً  أحدىما أصدر لو كما ضمناً, أو

 يثبت لا الحالات ىذه ففي الضمني, التمديد جواز عدـ عمى الإيجار عقد في الطرفاف

 جديدة. وقرائف أخرى, بأدلة إلا الضمني التمديد
 تمديد إلى إرادتو اتجاه عمى يدؿ بما المؤجرة بالعيف منتفعاً  المتتأجر يبقى أف -ج

 البقاء أو المؤجر, الشيء عمى التردد أو بالمفتاح الاحتفاظ مجرد يكفي ولا الإيجار,

 التمديد. قياـ لاعتبار كاؼٍ  وقت مرور مف بد ولا منو, الانتقاؿ صعوبة أو لمرض فيو
 ويتكت المدة, انتياء بعد المؤجرة العيف في المتتأجر ببقاء المؤجر يعمـ أف -د

 المتتأجر بقي إذا أما الإيجار, تمديد في برضائو يفتر وىذا عميو, يعترض أف دوف

 .2الإيجار يتمدد فلا عتراضوا مع بعممو أو المؤجر, عمـ دوف
 فإف لرخر, الطرفيف أحد مف بالإخلاء تنبيو نتيجة الإيجار انتياء كاف إف لكف

 يكفي لا عميو الاعتراض وعدـ بذلؾ المؤجر وعمـ المؤجرة بالعيف المتتأجر بقاء

 الرغبة عمى تدؿ واضحة ووقائع أخرى أدلة قياـ مف بد ولا الضمني التمديد لافتراض

                                                           
نما يجدد, والتجديد ىنا ضمني" - 1  " يؤخذ عمى المشرع اتتخداـ كممة)تمدد(, وذلؾ لأف العقد في مثؿ ىذه الحاؿ لا يمدد وا 

 .396:ص -المرجع التابؽ-د. فواز صالح -راجع: د.محمد عرفاف الخطيب
 .1109ص:  -458فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج - 2



- 237 - 

 

 الطرفيف أحد نبو إذا قالت:" والتي , 567 المادة عميو نصت ما وىو ,1تمديدال بيذا

 فلا الإيجار انتياء بعد بالعيف منتفعاً  ذلؾ مع المتتأجر واتتمر بالإخلاء الآخر عمى

 ذلؾ". عكس عمى الدليؿ يقـ لـ ما تمدد قد الإيجار أف يفترض
 التالية: الآثار تترتب منيالض التمديد شروط توافرت إذا الضمني: التمديد آثار-3
 أىمية توافر ضرورة ذلؾ عمى ويترتب جديداً, إيجاراً  يعدّ  الضمني التمديد - أ

ذا التمديد, وقت المتعاقديف  فإنو القديـ الإيجار انتياء قبؿ جديد قانوف صدر وا 

 وقت النافذ لمقانوف يخضع لأنو وذلؾ بأحكامو, الجديد الإيجار عمى يتري

 انعقاده.
 الإيجار عقد بشروط معقوداً  الضمني التمديد مف الناش  الجديد ارالإيج يعدّ  - ب

 الإيجار في فتطبؽ والكفالة, بالمدة يتعمؽ فيما إلا ذاتيا الأصمي)القديـ(

 إلى وبالنتبة الطرفيف, وبالتزامات ةبالأجر  المتعمقة نفتيا الأحكاـ الجديد

 للإيجار تنتقؿ فإنيا الأصمي الإيجار تضمف كانت التي العينية لتأميناتا

 الجديد.
 أحكاـ الإيجار عمى وتتري معينة) غير تكوف فإنيا بالمدة يتعمؽ فيما أما - ت

 الجديد للإيجار تنتقؿ فلا والشخصية العينية الكفالة مدني(كذلؾ 531 المادة

 .2الكفيؿ برضاء إلا

 

 

 

                                                           
 خلافاً  التجديد, وقت والمتتأجر المؤجر مف كؿ في ونفاذه الإيجار لصحة اللازمة الشروط تتوافر أف الشروط ىذه إلى ويضاؼ" - 1

 الإيجار". لعقد ولايتو أو فيفالطر  أحد أىمية عمى يؤثر ما طرأ ولو الأصمي العقد بو يبقى الذي الإيجار لامتداد
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 انثاَِ الدطهة

 يذتو اَقضاء قثم الإيجار اَتياء

لى مدتو, ياءبانت ينتيي الإيجار أف رأينا   أتباب توجد التبب ىذا جانب وا 

 إحدى توافر عند قانوناً  أو اتفاقاً  لو المحددة المدة انقضاء قبؿ الإيجار لانتياء أخرى

 التالية: الحالات

 المؤجرة: العين ممكية بانتقال الإيجار انتياء -أولً 
 المؤجرة عيفال ممكية انتقمت إذا -1 أنو:" عمى 571 المادة في المدني القانوف نص

 لـ إذا الشخص ىذا حؽ في نافذاً  الإيجار يكوف فلا آخر. شخص إلى جبراً  أو اختياراً 

 لمف يجوز ذلؾ مع و-2-الممكية نقؿ الذي التصرؼ عمى تابؽ ثابت تاريخ لو يكف

 ". حقو في نافذ غير العقد ىذا كاف ولو الإيجار بعقد يتمتؾ أف الممكية إليو انتقمت
 انتقاؿ بتبب الإيجار لانتياء الخاصة أحكاـ وجود التابقة دةالما نص مف يتبيف

 لا جديد مالؾ ذمة إلى المؤجر ذمة مف المأجور ممكية فانتقاؿ ,1المؤجرة العيف ممكية
 ـأ بالبيع اختيارياً  الانتقاؿ كاف تواء الإيجار, انقضاء إلى الحالات جميع في يؤدي
 بالمزاد المأجور ببيع المؤجر دائني بطم عمى بناء ـأ بالاتتملاؾ جبرياً  أـ اليبة

 التالية: الحالات تمييز يتتمزـ مما العمني.
 إلى المؤجرة العيف ممكية انتقمت فإذا المتتأجر: إلى المؤجرة العيف ممكية انتقاؿ-1

 كاف تواء البيع, وقوع بمجرد الإيجار فينتيي مثلًا, كالشراء كاف تبب لأي المتتأجر

 محؿ حؿ المتتأجر لأف بعده, أـ الإيجار قبؿ تاريخو كاف تواءو  لا, أـ التاريخ ثابت

                                                           
)الذي صدر بموجبو نظاـ التجؿ العقاري(: "أف عقود الإيجار التي أعمنت  1926لعاـ  188مف القرار  16تقضي المادة  - 1

بحتب أحكاـ المادة الثانية عشرة, تعارض الحقوؽ التي تتجؿ بعدىا, أما إذا لـ تتجؿ فلا تعارض بقيدىا في التجؿ العقاري 
, فيي تؤكد عمى أف الإيجار يتري فيما بيف  571حؽ الغير في كؿ مدة تتجاوز ثلاث تنيف". ىذه المادة لا تعارض المادة 

 وزت مدتو الثلاث تنوات إلا بتتجيمو في التجؿ العقاري.إذا تجا -المالؾ الجديد–المتعاقديف, ولكنو لا يتري تجاه الغير
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 الذمة باتحاد الالتزاـ فينقضي والمتتأجر, المؤجر صفتا فيو واجتمعت المؤجر,

 الأجرة اتترداد لممتتأجر ويحؽ عنو, المتفرعة الالتزامات وتنقضي الإيجار, وينتيي

 .1مشترياً  باعتباره الحكمي لاـبالاتت الحؽ ولو بالعيف, انتفاع دوف متبقاً  المدفوعة
 والمتتأجر المؤجر بيف اتفاؽ وجود مع الغير, إلى المؤجرة العيف ممكية انتقاؿ-2

 فينتيي مثلًا, بالإخلاء منيما كؿ عمى المترتبة الالتزامات وبياف الإيجار, مصير عمى

 حدداه, كما بينيما الاتفاؽ وينفذ تابقاً, المذكورة التنبيو مواعيد مراعاة مع الإيجار,

 عمى ويجب والمتتأجر, المؤجر بيف الشرط أو الاتفاؽ ىذا مف المشتري ويتتفيد

 وذلؾ المقررة. المواعيد بحتب بالإخلاء المتتأجر ينبو أف الحالة ىذه في المشتري

 في اً موجود الاتفاؽ كاف إذا فيما فرؽ لا و الغير. لمصمحة الاشتراط أحكاـ إلى اتتناداً 

 والمتتأجر. المؤجر بيف لاحؽ اتفاؽ في أو الإيجار عقد نص
 المؤجر بيف اتفاؽ وجود دوف الغير, إلى المؤجرة العيف ممكية انتقاؿ -3

 أـ التصرؼ عمى وتابؽ ثابت تاريخ ذا الإيجار كوف بيف القانوف ميز ىنا والمتتأجر,

 لا:
 فإف ,المؤجرة العيف ممكية انتقاؿ عمى تابؽ ثابت تاريخ ذا الإيجار كاف إذا -أ

 المتتأجر, مواجية في المؤجر محؿ ويحؿ الجديد, المالؾ حؽ في نافذاً  يبقى الإيجار

 إليو, الممكية بو نقمت الذي لمتصرؼ التابؽ بالإيجار الجديد المالؾ يعمـ أف بشرط

 ما لو ويؤدي منو, بحقوقو المتتأجر فيطالب عميو, المترتبة والالتزامات بالحقوؽ ويعمـ
 .2ماتالالتزا مف عميو
 ينفذ فلا –المأجور ممكية انتقاؿ عمى وثابت تابؽ تاريخ للإيجار يكف لـ إذا-ب

 بيف الخيار ولو ي,مدن 571 المادة مف الأولى الفقرة بنص عملاً  حقو, في الإيجار

 البقاء عمى المتتأجر ويجبر حقو, في نفاذه عدـ مف الرغـ عمى لإيجارا بعقد التمتؾ

                                                           
احد صفتا الدائف والمديف بالنتبة إلى ديف واحد, إذا اجتمع في شخص و  -1مف القانوف المدني بأنو:"  368تقضي المادة  - 1

 انقضى ىذا الديف بالقدر الذي اتحدت فيو الذمة".
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 نفاذ بعدـ التمتؾ وبيف مدني(, 571 المادة مف الثانية رة)الفق لو الالتزامات وأداء

 المقررة التنبيو مواعيد مراعاة مع الإخلاء عمى المتتأجر ويجبر حقو, في الإيجار

 التنبيو بعد الأجرة أداء المتتأجر عمى ويجب مدني(, 572 المادة مف الأولى )الفقرة

 الحؽ ولممتتأجر لممؤجر, دفعيا ول يتبؽ لـ إف المتبقية المدة عف الجديد المالؾ إلى

 حتى المؤجرة العيف حبس ولو المحدد, موعدىا قبؿ الإيجار انتياء عف بالتعويض

 572 المادة مف الثانية لمفقرة وفقاً  بو, لموفاء كاؼ تأميف لو يقدـ أو التعويض يتتوفي

 .1ذلؾ غير عمى اتفاؽ ورد إذا إلا المدني, القانوف مف

 المستأجر: بموت ارالإيج انتياء -ثانياً 
 المؤجر, بموت الإيجار ينتيي لا -1 بأنو:" المدني القانوف مف 568 المادة تقضي

 إنياء يطمبوا أف لورثتو جاز المتتأجر مات إذا ذلؾ ومع -2-المتتأجر بموت ولا

 تتحمميا أف مف أثقؿ العقد أعباء أصبحت مورثيـ موت بتبب أنو أثبتوا إذا العقد

 تراعي أف يجب الحالة ىذه وفي حاجتيـ, حدود مجاوزاً  يجارالإ وأصبح مواردىـ,

 مدة في العقد إنياء طمب يكوف وأف ,531 المادة في المبينة بالإخلاء التنبيو مواعيد

 ". المتتأجر موت وقت مف الأقؿ عمى أشير تتة
 أتباب مف تبباً  يعدّ  لا العقد طرفي أحد موت أف التابقة المادة نص مف يتبيف

 عقد لأف ذلؾ الآخر. والطرؼ الورثة بيف قائماً  العقد ويبقى القانوف, في لإيجارا انتياء

 اتتثنى القانوف ولكف خاصاً, اعتباراً  المتتأجر أو المؤجر لشخصية يجعؿ لا الإيجار

 عمى قادريف غير أنيـ ورثتو ثبتأ إذا خاصاً  اعتباراً  المتتأجر لموت وجعؿ الحالة ىذه

 كبيرة بأجرة فخماً  منزلاُ  اتتأجر قد مورثيـ المتتأجر يكوف كأف الإيجار أعباء تحمؿ

 القانوف أجاز لذلؾ ورثتو, منو ينتفع ولا خاصة, بالمتتأجر متعمقاً  الإيجار يكوف قد أو

 تبباً  الموت وجعؿ المتتأجر, المورث وفاة بعد العقد إنياء يطمبوا أف المتتأجر لورثة

 الإنياء, طمب الورثة أو لممؤجر أجاز بؿ اً,تمقائي تبباً  ليس ولكنو الإيجار, لإنياء

                                                           
 .637ص: -المرجع التابؽ -د. محمد الزحيمي- 1
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 حالتيف: في وذلؾ
 موت بعد مرىقة أصبحت العقد أعباء أف الورثة أثبت إذا :الأولى الحالة-1

 وأف الصغيرة, والأترة القميؿ المورد مع الكبير زؿ كالمن حاجتيـ, يجاوز أنو أو مورثيـ

 في أشير ثلاثة قبؿ تكوف أفب 531 لممادة وفقاً  بالإخلاء التنبيو مواعيد تراعى

 وقبؿ والمخازف, والمصانع والمتاجر والمكاتب والدكاكيف والمنازؿ الزراعية الأراضي

 تتة خلاؿ العقد إنياء الورثة يطمب وأف المفروشة, والغرؼ المتاكف في واحد شير

لا المتتأجر, وفاة وقت مف أشير  .1التبب ليذا الإنياء طمب في حقيـ فقدوا وا 
 ثـ بشخصو, تتعمؽ أخرى لاعتبارات أو المتتأجر حرفة بتبب :الثانية لةالحا -2

 العقد. إنياء يطمب أف لممؤجر أو لورثتو جاز مات,
 ثـ الصيدلي, أو كالمحامي المتتأجر حرفة بتبب انعقد قد الإيجار عقد كاف إذا

 .2وفاتو بتبب الإيجار إنياء طمب لورثتو فيجوز المتتأجر مات
ف  خبرتو أو المؤجر مع كصداقتو بالمتتأجر شخصية لاعتبارات الإيجار عقد وا 

 بتبب الإيجار إنياء طمب لممؤجر أو لورثتو فيجوز مات, ثـ الزراعة في الخاصة

 الوفاة.
 ومواعيد والوقت الطمب في معينةً  شروطاً  الثانية الحالة ىذه في القانوف يطمب ولـ

 .3 التنبيو
 المديف أعتر إذا العامة بالقواعد عملاً  :تأجرالمس لإعسار الإيجار انتياء -ثالثاً 

 عف الأجرة أقتاط جميع تحؿ وأف الأجؿ, تقوط عميو يترتب المتتأجر وىو بالأجرة

 منتفعاً  المتتأجر ترؾ جميعاً  يتتوفييا أف مف المؤجر تمكف فإذا .4كميا الإيجار مدة

                                                           
 .886ص:-284فقر:  -المرجع التابؽ -الوافي في شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس - 1
 .1139ص:  -476فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج - 2
 .639ص: -المرجع التابؽ -د. محمد الزحيمي -3
مف القانوف المدني بأنو: " يترتب عمى الحكـ بشير الإعتار أف يحؿ كؿ ما في ذمة المديف مف ديوف  255تقضي المادة  - 4

 مؤجمة......."
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لا بالمأجور  في فقرر لممتتأجر اً إرىاق ذلؾ في رأى المشرع ولكف العقد, فتخ لو جاز وا 

 تحؿ أف المتتأجر إعتار عمى يترتب لا -1 أنو:" المدني القانوف مف 578 المادة

 لو تقدـ لـ إذا الإيجار فتخ يطمب أف لممؤجر يجوز ذلؾ ومع -2- تتتحؽ لـ أجرة

 لممتتأجر يجوز وكذلؾ تحؿ, لـ التي بالأجرة الوفاء تكفؿ تأمينات مناتب ميعاد في

 الفتخ يطمب أف ثانوي إيجار عقد في أو الإيجار عف التنازؿ في لو يرخص لـ إذا

 ". عادلاً  تعويضاً  يدفع أف عمى
 مع المعتر المتتأجر جانب مراعاة إلى اتجو المشرع أف التابؽ النص مف يتبيف

 لو القانوف فأجاز الأجرة دفع عف فعلاً  المتتأجر عجز فإذا بالمؤجر, الإضرار عدـ

 فتخ منيما كؿ يطمب أف لحقو, مراعاةً  لممؤجر القانوف أجاز كما لظروفو, تقديراً 

 بالإخلاء. التنبيو بمواعيد لمتقيد حاجة دوف مدتو, انقضاء قبؿ الإيجار
 ميعاد في المتتأجر قدـ إذا الإعتار بتبب الإيجار فتخ طمب لممؤجر يجوز ولا

 والقاضي الرىف, وأ الكفالة كتقديـ تحؿ, لـ التي بالأجرة الوفاء تكفؿ تأمينات مناتب

 بالأجرة. لموفاء التأمينات كفاية يقدر كما المناتب, الوقت يقدر
 في لو يرخص لـ إذا الإعتار بتبب الإيجار فتخ يطمب أف لممتتأجر يحؽ كما

 فيطمب الثانوي, الإيجار عف الإيجار عقد عند منع أو الإيجار, عف بالتنازؿ العقد

 عادلًا, تعويضاً  لممؤجر يدفع أف بشرط المدة انقضاء قبؿ العذر ليذا الإيجار فتخ

 المتتأجر حالة مراعاة مع بالمؤجر, لحؽ الذي الضرر بحتب القاضي يقدره

عتاره,  بالإيجار لو مأذوناً  أو الإيجار عف بالتنازؿ لو مرخصاً  تتأجرالم كاف إذا أما وا 

 لأنو الإيجار, مدة انقضاء قبؿ الإعتار بتبب الفتخ طمب لو يحؽ فلا الثانوي

 .1الأصمي لممؤجر الأجرة يدفع وأف ,الثانوي الإيجار أو بالبيع حقو يتتغؿ أف يتتطيع
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 المستخدم: أو الموظف لنقل الإيجار انتياء -رابعاً 
 أف عممو اقتضى إذا المتتخدـ أو لمموظؼ أنو:"يجوز عمى 576 المادة نصت

 المدة, معيف لإيجارا ىذا كاف إذا متكنو إيجار إنياء يطمب أف إقامتو, محؿ يغير

 ذلؾ". غير عمى اتفاؽ كؿ باطلاً  ويقع 531 المادة في المبينة المواعيد يراعى أف عمى
 إقامتو لمحؿ المتتخدـ أو الموظؼ المتتأجر تغيير أف النص ىذا مف نتتخمص

 التالية: الشروط تحققت الإيجار,إذا إنياء يتوغ طارئاً  عذراً  دّ يع عممو تغيير بتبب
 جية ـأ حكومية جية في كاف تواء متتخدماً, أو موظفاً  المتتأجر يكوف أف -1

 متكنو نقؿ إلى عممو نقؿ يقتضي وأف آخر, إلى مكاف مف نقمو حؽ وليا حكومية غير

 الأوؿ. متكنو ترؾ إلى يضطره مما آخر, إلى بمد مف
 عمى وليس المتتخدـ, أو الموظؼ متكف عمى واقعاً  الإيجار يكوف أف -2

 زراعية. راضأ أو منقولات
 إنياء طمب لممتتأجر فأجيز بعد, تنتو ولـ معينة, لمدة الإيجار عقد يكوف أف -3

 إذا الإيجار,أما لانتياء المتبقية الأجرة بدفع المالية بالتكاليؼ يرىؽ لا حتى الإيجار

 انقضاء بعد الإيجار إنياء فيمكنو شيرياً, الأجرة تدفع كأف معينة, غير المدة كانت

 مراعاة مع الشديد, الضرر بو يمحؽ لا مما الشير مف جزء أجرة ويتحمؿ ر,الشيو  أحد

 المؤجرة. العيف تعطيؿ بعدـ المؤجر حؽ
 ,531 المادة في مرت كما الإخلاء مواعيد بمراعاة المتتأجر يمتزـ أف يشترط -4
 خلافو. عمى الاتفاؽ يجوز ولا العاـ النظاـ مف المادة ىذه حكـ المشرع واعتبر

 لمعين: المؤجر لحاجة الإيجار انتياء -خامساً 
 الإيجار لإنياء آخر تبب عمى التوري المدني القانوف مف574 المادة نصت  

 حاجة لو حدث إذا العقد ينيي أف لممؤجر يجوز أنو عمى اتفؽ إذا )) أنو: فقالت

 بالإخلاء المتتأجر عمى ينبو أف الحؽ ىذا اتتعماؿ في عميو وجب لمعيف, شخصية

 ذلؾ((. بغير الاتفاؽ يقض لـ ما 531 بالمادة المبينة اعيدالمو  في
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 عقد إنياء لممؤجر يحؽ أنو عمى الاتفاؽ لمطرفيف أقر المشرع أف ذلؾ مف يتبيف

 1 فاتخاً  شرطاً  وجعمو  المؤجرة, لمعيف شخصية حاجة لو حدثت إذا مدتو قبؿ الإيجار

 بالمادة المبينة بالمواعيد يمتزـ أف المؤجر عمى فرض لكنو لممتتأجر, ممزماً  صحيحاً 

 ىذه في لممؤجر فيجوز مراعاتيا, عدـ عمى الطرفاف اتفؽ إذا إلا الإخلاء, لطمب 531

 قررىا التي الأحكاـ لاحقاً  تنبيف )و2بالإخلاء التنبيو إلى حاجة دوف العقد إنياء الحاؿ

 لعمة الإخلاء بحالة وتدعى الصدد ىذا في 2881 لعاـ 6 رقـ الجديد الإيجار قانوف

 المؤجر(. تكف
 الطارئة: لمظروف الإيجار انتياء -سادساً 
 الإيجار كاف إذا -1أنو:)) عمى التوري المدني القانوف مف575 المادة نصت

 إذا مدتو انقضاء قبؿ العقد إنياء يطمب أف المتعاقديف مف لكؿ جاز المدة, معيف

 أو الأمر مبدأ مف الإيجار تنفيذ تجعؿ أف شأنو مف متوقعة غير خطيرة ظروؼ وجدت

 بالإخلاء التنبيو مواعيد العقد إنياء يطمب مف يراعى أف عمى مرىقاً, تريانو أثناء في

 كاف فإذا -2-عادلاً  تعويضاً  الآخر الطرؼ يعوض أف وعمى ,531 بالمادة المبينة

 حتى المؤجرة العيف رد عمى المتتأجر يجبر فلا العقد إنياء يطمب الذي ىو المؤجر

 أف الذكر, التابؽ النص مف يتتفاد كاؼ((. تأميف عمى يحصؿ أو عويضالت يتتوفي

 عمى نص بؿ مدتو, انقضاء قبؿ الإيجار لإنياء التابقة بالأتباب يكتؼ لـ المشرع

 الآتي: الوجو عمى أحكاميا تنبيف طارئ. بعذر الإيجار إنياء حالة
 الحؽ أجروالمتت المؤجر مف لكؿ المشرع أعطى طارئ: بعذر الإنياء شروط -1

 التالية: الشروط تحققت إذا الطارئة, الظروؼ بتبب الإيجار إنياء في
 لأف منقوؿ, أـ عقار عمى وقع تواء المدة, معيف الإيجار عقد يكوف أف -أ

                                                           
" قد يقترف العقد بشرط فاتخ , صريح أو ضمني يتتخمص مف الظروؼ. في ىذه الحالة يقوـ العقد صحيحاً أو يرتب أثره و  - 1

 يكوف لتحققو أثر رجعي..."  لكف زوالو يكوف معمقاً عمى تحقؽ الشرط. فإذا تحقؽ انتيى العقد مف وقت تحققو دوف أف
 .1129ص:  -469فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج 
 894ص:   -288فقر:  -المرجع التابؽ -الوافي في شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس - 2
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 حتى بالإيجار ويمزمو المتعاقديف, أحد كاىؿ يرىؽ الذي ىو المدة المعيف الإيجار

 المدة. انتياء
 في أـ بتنفيذه البدء قبؿ كاف تواء ر,الإيجا براـإ بعد خطيرة ظروؼ تطرأ أف -ب

 يشترط ولا المتتأجر, أو المؤجر عمى الخطيرة الظروؼ ىذه تكوف أف ويكفي و,ئأثنا

 يد لا لتبب مينتو يترؾ أف اضطر ثـ مكتباً  المحامي اتتأجر لو كما عامة, تكوف أف

 كالمرض. فيو لو
 متوقعة كانت فإف دفعيا, مكفي ولا متوقعة, غير الطارئة الظروؼ تكوف أف -ج

 ترؾ لو كما الإيجار, إنياء طمب يبيح طارئاً  عذراً  عدّ ت فلا توقعيا يمكف أو العقد, عند

 عذراً. ذلؾ يعدّ  فلا عامة, وظيفة لتولي مينتو المحامي
 يجعمو أف يشترط ولا الالتزاـ, تنفيذ في الإرىاؽ إلى الطارئ الظرؼ يؤدي أف -د

 أحد عمى الإرىاؽ ويتحقؽ كمياً, المؤجرة العيف ىلاؾ في اىرةالق كالقوة متتحيلًا,

 يمنع الذي كالمرض الالتزاـ, تنفيذ في اتتمر لو عميو فادحة ختارة بوقوع الطرفيف

 بدفع إلزامو مع الإيجار مدة طواؿ المتتأجر المكاف في عممو مزاولة مف المتتأجر

 مع تتناتب لا فادحة ونفقات ضرورية ترميمات إلى المؤجرة العيف حاجة أو الأجرة,

 يتقاضاىا. التي الأجرة
 المؤجر مف لكؿ جاز الطارئ الظرؼ شروط فرتاتو  إذا الطارئ: الظرؼ حكـ -2

 بأمريف: الالتزاـ مع العقد في المعينة مدتو قبؿ الإيجار إنياء يطمب أف والمتتأجر
 المادة في المبينة المواعيد حتب الآخر الطرؼ عمى بالإخلاء التنبيو إجراء-أ

531. 
 التعويض في يشترط ولا الآخر, لمطرؼ عادلاً  تعويضاً  الإنياء طالب يدفع أف-ب

 قبؿ الإيجار عقد إنياء نتيجة الآخر بالطرؼ لحؽ الذي لمضرر متاوياً  يكوف أف

نما مدتو, انقضاء ذا الإنياء. طالب ظروؼ فيو تراعى وا   طمب الذي ىو المؤجر كاف وا 

 العيف يحبس أف لممتتأجر فيحؽ عميو, الطارئ لمظرؼ تومد قبؿ الإيجار إنياء
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 كاؼ تأميف عمى المؤجر مف يحصؿ أو التعويض, إليو المؤجر يؤدي حتى المؤجرة

 رىف. أو كفالة كتقديـ التعويض لدفع
 انثاَِ الدثحث

    انؼقاراخ ئيجار ػقذ تاَتياء الخاصح الأحكاو
 نتيجػة لكػف المػدني, قػانوفال فػي الإيجػار لعقػد عامػة أحكػاـ عمػى المشرع نص

 تنظػيـ إعػادة إلى المشرع اضطر والاجتماعية الاقتصادية الناحية مف العقارات لأىمية

 المػػدني القػػانوف فػػي جػػاء مػػا تعػػارض خاصػػة تشػػريعات بموجػػب الإيجػػار مػػف النػػوع ىػػذا

 ىػػػو بالعقػػارات خػػاص قػػانوف أوؿ كػػػاف وقػػد الإيجػػار. عقػػد إنيػػػاء فػػي عامػػة قواعػػد مػػف

 العقػػارات إيجػػار لعقػػد الحكمػػي التمديػػد مبػػدأ اعتمػػد الػػذي 1949 لعػػاـ 464 رقػػـ القػػانوف

 ثػػـ ومػػف 1952 لعػػاـ 111 رقػػـ قػػانوف وتػػلاه الإرادة. تػػمطاف مبػػدأ نطػػاؽ مػػف وأخرجػػو

 العقػد بقاعػدة تتقيػد لا التػي القػوانيف ىػذه تطبيؽ واتتمر .1978 لعاـ 178 رقـ القانوف

 القاعػدة إرتػاء أعػاد الػذي 2881 لعػاـ 6 ـرقػ القػانوف صدر أف إلى المتعاقديف, شريعة

 .1 2886 لعاـ 18 رقـ بالقانوف المشرع تجاوزىا التي الاتتثناءات بعض مع التابقة

                                                           
 عف صدرت التي قانونيةال النصوص مجموعة الاتتثنائي الإيجاري بالتشريع يقصد الاتتثنائي: الإيجاري التشريع عف لمحة - 1

 بصورة المشرع تدخؿ ظير وقد , المتعاقديف" شريعة "العقد لمبدأ وفقاً  التعاقد في المتعاقديف إرادة مف الحد شأنيا مف وكاف المشرع

 بدؿ تحديد في وكذلؾ العقدية المدة انتياء عند المأجور إخلاء طمب المؤجر يتتطيع لا بحيث الإيجار عقود تمديد في خاصة

 وفقاً  المقرر البدؿ يتجاوز أف التعاقدي لمبدؿ يجوز لا بحيث لممأجور المقدرة القيمة أصؿ مف قانونية نتبة تحديد تـ إذ يجارالإ

 المأجور. اتتخداـ طبيعة حتب النتبة ىذه اختلاؼ مع قانوناً  عنيا المنصوص لمنتبة
 بتبب وذلؾ انتيائيا وبعد الثانية العالمية الحرب بعد اشتدت التي التكف أزمة أعقاب في المشرع تدخؿ إلى الحاجة متت قد و

 قمة ومع المدف, في المعاىد والمدارس الحكومية الدوائر تمركز وبتبب والعمؿ لمعمـ طمباً  المدينة إلى الريؼ لأبناء المتزايدة اليجرة

 إلى لمجوء فاضطروا معيف, عمؿ رتةلمما مكاف أو المنزؿ شراء عمييـ يتعذر بحيث والفقيرة الوتطى الطبقة أبناء مع الماؿ

 لاتتئجار.
 بوصفو المتتأجر وتحمي والاجتماعية الاقتصادية ومشكلاتيا التكف أزمة تعالج تشريعات إصدار في المشرع تدخؿ ويبرز

 المؤجر. حتاب عمى وذلؾ , الإيجارية العلاقة في الضعيؼ الطرؼ
 أىميا: بخصائص الاتتثنائي الإيجاري التشريع ويتميز

 ضمناً. أو صراحة خلافيا عمى الاتفاؽ الجائز غير مف أنو ذلؾ عمى يترتب العاـ. بالنظاـ تتعمؽ أحكامو -1
 بعد وقائع مف يتتجد ما عمى أي التابؽ, القانوف ظؿ في أبرمت التي العقود كافة عمى مباشر بأثر تطبؽ أي فوري: أثر ذو -2
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 الأًل الدطهة

 الدتؼاقذٍّ شزّؼح لحكى الخاضغ انؼقاراخ ئيجار ػقذ ئنهاء

 لعػاـ 18 رقـ بالقانوف والمعدلة– 2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف1 المادة أف نجد

 الفقػػػرة نػػػص فػػػي الػػػواردة العامػػػة القاعػػػدة إلػػػى العقػػػارات إيجػػػار إنيػػػاء أخضػػػعت-2886

 إلا تعديمو ولا نقضو يجوز لا العقد أف أي , المدني القانوف مف 148 المادة مف الأولى

 شػػػريعة العقػػػد قاعػػػدة تطبيػػػؽ لكػػػف القػػػانوف, يقررىػػػا التػػػي ل تػػػباب أو الطػػػرفيف باتفػػػاؽ

 الآتي: وفؽ تنبينيا آثار, عميو وتترتب طالشرو  مف جممة يتطمب المتعاقديف
  التفاقي: الحكم تطبيق شروط -أولً 

 أو للاتػتجماـ, أو لمتػياحة أو للاصػطياؼ أو لمتكف معد العقار يكوف أف -1

 1 المػادة مػف1 أ الفقػرة فػي المحػددة الجيػات إحدى مف مأجوراً  العقار يكوف

 المػػػػأجورة تالعقػػػػارا ذلػػػػؾ إلػػػػى ويضػػػاؼ ,2881 لعػػػػاـ 6 رقػػػػـ القػػػػانوف مػػػف

 عمميػػػػة أو حػػػػرة مينػػػػة أو حرفيػػػػة أو صػػػػناعية أو تجاريػػػػة أعمػػػػاؿ لممارتػػػػة

 .2886 لعاـ 18 رقـ بالقانوف عملاً  قانوناً  منظمة
 6 رقػـ القػانوف مػف 1 المػادة مػف أ الفقػرة فػي المػذكورة لعقػاراتا إلى بالنتبة -2

 أمػا القػانوف, ىػذا نفػاذ بعػد مبرمػاً  الإيجػار عقػد يكػوف أف يجب 2881 لعاـ

 فيجػب 2886 لعاـ 18 رقـ القانوف بموجب المضافة العقارات إلى بالنتبة

 الأخير. القانوف نفاذ بعد اً مبرم إيجارىا عقد يكوف أف
 3 المػادة بأحكػاـ عمػلاً  الإداريػة الوحػدات فػي العقػار إيجػار عقػد يتجؿ أف -3

 .2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف

                                                                                                                                               

 القانوف أحكاـ ظؿ في واكتممت تحققت التي القانونية والمراكز الوقائع عمى الجديد القانوف يتري ولا الجديد, بالقانوف العمؿ تاريخ

  التابؽ.
 .338ص:  -2011 –منشورات جامعة دمشؽ  -المدخؿ إلى عمـ القانوف –راجع: د. محمد واصؿ 

مختمؼ متتوياتيا أو  أحزاب الجبية الوطنية التقدمية أو مف الدوائر الرتمية أو المنظمات الشعبية أو النقابات عمى- 1
 الجمعيات أو الوحدات الإدارية أو البمديات أو مؤتتات القطاع العاـ أو المشترؾ أو المؤتتات التعميمية والمدارس.
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 القػانوف مػف 4 المػادة مػف أ ةبػالفقر  عملاً  المدة محدد الإيجار عقد يكوف أف -4

 .2881 لعاـ 6 رقـ

 التفاقية: الأحكام تطبيق آثار -ثانياً 

 غيػػػػر العقػػػػود وبػػػػيف الإداريػػػػة الوحػػػػدات فػػػػي المتػػػػجمة العقػػػػود بػػػػيف ىنػػػػا نميػػػػز أف يجػػػػب

 المتجمة:
 المسجل: الإيجار عقد أثر  -1

 العقػػػد أف 2881 لعػػػاـ 6 رقػػػـ القػػػانوف مػػػف 4 المػػػادة مػػػف أ الفقػػػرة نػػػص مػػػف يتبػػػيف

 يجػب وبالتػالي تنفيػذياً, تػنداً  دّ يعػ المختصػة الإداريػة الوحػدات لدى أصولاً  المتجؿ

ذا رضػائياً, المػؤجر العقػار إخػلاء الإيجػار مػدة انتياء عند المتتأجر عمى  امتنػع وا 

 مػف المتػتأجر إخػلاء إلييػا والطمب التنفيذ, دائرة إلى المجوء لممؤجر يحؽ ذلؾ عف

 المتعاقديف. شريعة العقد يمثؿ الذي الإيجار عقد إلى اتتناداً  المؤجر, العقار

 مػف 4 المادة مف ب الفقرة نص مف نتتخمص المتجؿ: غير الإيجار عقد أثر -2

 اً خطي اً عقد أو شفوياً  الإيجار عقد كاف حاؿ في أنو 2881 لعاـ 6 رقـ القانوف
-1يثبػػػت: أف المػػػؤجر عمػػػى الحالػػػة ىػػػذه فػػػي فيجػػػب رتػػػمي, غيػػػر أي اً عاديػػػ

 العقد إبراـ تاريخ أف-3-التكف ىي العقد مف الغاية أف-2- جاريةالإي العلاقة

 المضػػػافة لعقػػػاراتا إلػػػى وبالنتػػػبة 2881 لعػػػاـ 6 رقػػػـ القػػػانوف نفػػػاذ بعػػػد كػػػاف

 نفػػاذ بعػػد كػػاف العقػػد إبػػراـ تػػاريخ أف إثبػػات يجػػب 2886 لعػػاـ 18 رقػػـ بالقػػانوف

 الأخير. القانوف
 انثاَِ الدطهة

 انقاٌََِ انتًذّذ لأحكاو ضؼحالخا انؼقاراخ ئيجار ػقذ ئنهاء

 بأحكػػاـ العقػػارات إيجػػار عقػػود تنظػػيـ الاتػػتثنائية الإيجاريػػة التشػػريعات قػػررت

 تعػديؿ ةبمنزلػ الخاصػة الأحكػاـ فكانت مدني,ال القانوف قررىا التي ل حكاـ إضافة

نيائػػ العقػػد إبػػراـ فػػي المتعاقػػديف بػػإرادة الاعتػػداد لجيػػة المػػدني القػػانوف قػػرره لمػػا  و.وا 
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 بػػػإرادة الإيجػػػار عقػػػد إنيػػػاء جػػػواز بعػػػدـ الاتػػػتثنائية التشػػػريعات تمػػػؾ قضػػػت حيػػػث

 1949 لعػاـ 46 رقػـ فالقػانوف الخػاص. القػانوف فػي محػددة لأتباب بؿ المتعاقديف

 أكػد الػذي 1952 لعػاـ (111) رقـ التشريع جاء ثـ القانوني, التمديد فرض مف ىو

 إعػػادة أجػػاز لكنػػو و متعاقػػديف,ال بػػإرادة الاعتػػداد دوف القػػانوف بحكػػـ التمديػػد عمػػى

 رقػػـ التشػػريعي المرتػػوـ صػػدر ثػػـ واحػػدة. لمػػرة تػػنوات ثػػلاث كػػؿ المػػأجور تخمػػيف

 قبػؿ لمتػكف المػؤجرة العقارات تخميف جواز عدـ عمى نص الذي 1978 لعاـ 178

 .1978 عاـ
 2881 لعػػػاـ 6 رقػػػـ القػػػانوف صػػػدر أف إلػػػى التشػػػريعات بيػػػذه العمػػػؿ اتػػػتمر و

 تػاريخ مػف بػدءاً  وذلؾ العقارية, الإيجار عقود مجاؿ في تمطانيا للإرادة أعاد الذي

 طمب في الحؽ المؤجر إعطاء تحققيا عند يمكف التي الحالات حدد أنو كما نفاذه.

 الآتي: وفؽ تنحدده ما عمى المأجور مف المتتأجر إخلاء
 قػػػػوانيف بإصػػػدار المشػػػػرع تػػػدخؿ عمػػػى ترتػػػػب :القـــانوني بالتمديــــد التعريـــف-أولً 

 الخػػػاص التشػػػريع عمييػػػا يتػػػري التػػػي العقػػػارات إيجػػػار عقػػػود أصػػػبحت أف خاصػػػة,

 أف فػػي الحػػؽ لممػػؤجر فمػػيس المتػػتأجر, لمصػػمحة قانونيػػاً  امتػػداداً  تمتػػد الاتػػتثنائي,

 لػـ مػا العقد, في عمييا المتفؽ المدة نياية عند المأجور العقار مف المتتأجر يخرج

 .1الحصر تبيؿ عمى القانوف عمييا نص التي الأتباب مف تبب يتوافر
 فػإذا يخالفػو, مػا عمػى الاتفػاؽ يجػوز لا أي العػاـ, النظػاـ مف القانوني التمديد ويعد

 مػع اتفاقػو وقػع منػو, الاتػتفادة عػف المتػبؽ التخمػي عمػى العقػد في المتتأجر وافؽ

 .2التمديد مف متتفيداً  المتتأجر ىذا ويبقى باطلًا, المؤجر
 ذكػره(, تػبؽ )كمػا الضػمني الإيجار وتجديد نونيالقا التمديد بيف التفرقة يجب كما

                                                           
" المشرع حيف أوجد مبدأ التمديد القانوني كتدبير اجتماعي لحماية جماعة المتتأجريف مف أزمة التكف, و أوجد قاعدة تحديد  - 1

 ر اقتصادي لحمايتيـ مف موجة ارتفاع الأجور"الأجور كتدبي
 -دمشؽ -لمطباعة العروبة دار -الاتتثنائي الإيجاري التشريع في – الأجرة تحديد قاعدة و الباطني لمتأجير الإخلاء -الحمبي حتف
 .290 ص: -98 فقرة: -تاريخ بلا
 .333ص: -1990 -عة حمبجام-العقود المتماة –القانوف المدني  -فارس تمطاف -د. محمود مرشحة - 2
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 .1الأصمي لمعقد اتتمرار فيو التمديد أما جديداً  إيجاراً  يعد فالتجديد
 لمتمديػد خاضعاً  العقار إيجار عقد يكوف :الحكمي لمتمديد الخاضعة العقود -ثانياً 

 ظػؿ فػي تػـ قػد العقػد إبػراـ وكػاف التػكف, ىػو الإيجػار مف الغرض كاف إذا الحكمي

 مػػػػؤجراً  العقػػػػار كػػػػاف أو , 2وتعديلاتػػػػو 1952 لعػػػػاـ 111 رقػػػػـ التشػػػػريعي المرتػػػػوـ

 قانونػػػػاً, منظمػػػػة عمميػػػػة أو حػػػػرة مينػػػػة أو حرفيػػػػة أو صػػػػناعية أو تجاريػػػػة لأعمػػػػاؿ

 .2886 لعاـ 18 رقـ القانوف نفاذ قبؿ مبرـ إيجار عقد بموجب
 و    فتػػو,ن المتػػتأجر ىػػو التمديػػد ىػػذا مػػف يتػػتفيد مػػف أف التنويػػو مػػف بػػد لا و 
 المتػػتأجر وفػػاة حػػاؿ فػػي و فعػػلًا. المػػأجور يشػػغؿ طالمػػا حياتػػو طػػواؿ كػػذلؾ يظػػؿ

 لػـ لػو و أتػرتو أفػراد مػف المتػتأجر مػع مقيمػاً  كػاف مػف القػانوني التمديد مف يتتفيد

  .3عرضية إقامة مجرد لا دائمة فعمية إقامة ورثتو, مف يكونوا
 القانوني: التمديد لأحكام ضعةالخا العقارات إيجار عقد إنياء حالت -ثالثاً 

 وفػؽ الحػالات ىػذه حػددت , 2881 لعػاـ 6 رقـ القانوف مف 8 المادة أف نجد

 التالي:
 الإيجار: بدل بدفع التقصير لعمة الإخلاء -أ

 الأجػرة المتػتأجر يػدفع لـ إذا -1 -أ-.. ." :الثامنة المادة من /أ/ الفقرة تنص

 تبميغػػػو يمػػػي الػػػذي اليػػػوـ مػػػف يومػػػاً  ثلاثػػػيف ؿخػػػلا حكمػػػاً  المقػػػدرة أو ًٍ  قانونػػػا المتػػػتحقة

 المطالبػػػة تكػػػوف ولا بالعػػػدؿ الكاتػػػب بواتػػػطة بإنػػػذار أو مكشػػػوفة ببطاقػػػة بيػػػا المطالبػػػة

 عػف كمػةالمترا جػورالأ أمػا بيػا, المتعمقة والمدة المطموب المبمغ فييا ذكر إذا إلا معتبرة
                                                           

 .633ص:  -274فقرة:  -المرجع التابؽ -شرح القانوف المدني -د. تميماف مرقس - 1
ف نصو عمى أف عقد الإيجار يعدّ ممداً  1952لعاـ  111القانوف رقـ  - 2 ىو قانوف خاص اتتثنائي يتعمؽ بالنظاـ العاـ, وا 

مدني توري لناحية أف العقد  148أنو لا يحؽ لممؤجر أف يدعي بأحكاـ المادة حكماً بعد انتياء التنة العقدية المتفؽ عمييا, يعني 
فيطبؽ  -القانوف المدني -شريعة المتعاقديف في ىذه الحالة وأف المدة العقدية قد انتيت, لأف القانوف الخاص يخصص العاـ

 القانوف الخاص.
 – العربي التراث إحياء دار -الثاني المجمد -6 -والعارية يجارالإ -المدني القانوف شرح في الوتيط -التنيوري الرزاؽ عبد د. - 3

 .1050 ص: -629 فقرة: -1963 -لبناف
 .916ص:  -378فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج و
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 التخمية. ودفع عدـ يتتوجب لا عادياً  ديناً  فتعد التابقة الإيجار تني

 إلػػػى تبمػػػغ مكشػػػوفة بريديػػػة ببطاقػػػة جػػػرت إذا قانونيػػػة البريديػػػة المطالبػػػة وتعػػػد

 أو شػركائو أحػد أو التػكف أماكف في معو المقيميف أقاربو أحد إلى أو بالذات المخاطب

 أف عمػػى المخاطػػب, وجػػود عػػدـ عنػػد التػػكف لغيػػر المػػأجورة الأمػػاكف فػػي لديػػو العػػامميف

 إلييـ المشار أحد رفض أو ذلؾ تعذر إذا و عمره, مف عشرة نةالثام أتـ قد المبمغ يكوف

 فييػا المعػيف المتػتأجر إقامػة محؿ باب عمى البطاقة المختص الموظؼ فيمصؽ التبمغ

 ذلػؾ عمػى ويشيد المختص الموظؼ قبؿ مف الاتتلاـ إشعار عمى التبميغ كيفية وتذكر

 وظيفتو. أدائو أثناء في الشرطة أفراد أحد أو المحمة مختار أو شاىداف

 صػرح ممػا متػتنبطة واضػحة بصػورة الكتػاب مرتػؿ يعينػو المخاطػب محؿ إف

 المتػتأجر لإقامػة محػلاً  المػأجور العقار اعتبار يجوز و الإيجار, صؾ في الطرفاف بو

 بطاقػػة فػػي عنوانػػو يبػػيف أف البطاقػػة مرتػػؿ وعمػػى المخاطػػب محػػؿ تعيػػيف عػػدـ حػػاؿ فػػي

ذا المطالبػػة,  إلػػى امتػػد رتػػمية عطمػػة الإيػػداع أو لػػ داء لمحػػددا الميعػػاد آخػػر صػػادؼ وا 

 بعدىا. عمؿ يوـ أوؿ

 المحاكمػػػػػات أصػػػػوؿ قػػػػانوف وفػػػػؽ تبميغيػػػػػا فيػػػػتـ الاعتباريػػػػة الشخصػػػػيات أمػػػػا

 بعػػد ولا صػػباحاً  التػػابعة التػػاعة قبػػؿ تبميػػغ أي إجػػراء يجػػوز لا عامػػة وبصػػورة المدنيػػة,

 الرتمية. العطؿ أياـ في ولا متاءً  التادتة

 خػلاؿ قػاـ إذا بػالإخلاء الحكػـ يتفػادى أف فقػط واحػدة ولمرة جرلممتتأ يحؽ-2

 تػػاريخ مػػف %(5) بواقػػع وفوائػػدىا الأجػػرة بػػأداء الػػدعوى إقامػػةب تبمغػػو مػػف يومػػاً  ثلاثػػيف

 المتػػػتأجر عمػػػى تحكػػػـ أف ذلػػػؾ عنػػػد المحكمػػػة عمػػػى و التػػػداد تػػػاريخ حتػػػى الاتػػػتحقاؽ

" بالنفقػػات  المشــرع أن الســابقة المــادة مــن-أ– الفقــرة نــص مــن يســتخمص .والرتػػوـ

 أو قانوناً  المتتحقة الأجرة المتتأجر يدفع لـ إذا التخمية طمب في الحق المؤجر أعطى

 ببطاقػػػة المطالبػػػة تبمغػػػو تػػػاريخ يمػػػي الػػػذي اليػػػوـ مػػػف يومػػػاً  ثلاثػػػيف خػػػلاؿ حكمػػػاً  المقػػػررة
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 الوجػػػو عمػػػى الفقػػػرة ىػػػذه أحكػػػاـ وتػػػنبيف ,1بالعػػػدؿ الكاتػػػب بواتػػػطة بإنػػػذار أو مكشػػػوفة

 :الآتي
 لعمػػة الإخػػلاء بطمػػب المتػػتأجر عمػػى الػػدعوى إقامػػة المػػؤجر بمقػػدور لػػيس -1

 بواتػػطة بإنػػذار أو مكشػػوفة بريديػػة ببطاقػػة بيػػا مطالبتػػو بعػػد إلا الأجػػرة بػػدفع التقصػػير

 العػدلي, الإنػذار أو البريديػة البطاقة تبمغو عمى يوماً  ثلاثيف مدة ومضي بالعدؿ الكاتب

ف لمتبميػػغ التػػالي ـاليػػو  مػػف اً بػػدء المػػدة ىػػذه وتبػػدأ  تكػػوف لا لمػػدعوى التػػابقة المطالبػػة وا 

 بػػػو, المتعمقػػػة والمػػػدة المطمػػػوب المبمػػػغ فييػػػا ذكػػػر إذا إلا الإخػػػلاء فػػػي ومنتجػػػة قانونيػػػة

 ذلؾ القانوف نص ما وفؽ الجارية أو الحالية الإيجارية التنة تتناوؿ أف يجب والمطالبة

 دفعو عدـ يتتوجب لا عادياً  ديناً  تعدّ  التابقة الإيجار تنوات عف المتراكمة الأجور أف

 إقامػػة لتػػاريخ ولػػيس المطالبػػة لتػػاريخ ىػػو الإيجاريػػة التػػنة تحديػػد فػػي والعبػػرة .2 التخميػػة

 التػػنة بػػدء كػػاف إذا و المطالبػػة. مػػف زمنيػػة ةمػػد بعػػد الػػدعوى رفػػع يتػػأخر قػػد إذ الػػدعوى,

 الأجػرة أف المػؤجر وجػد إذا و الميلاديػة. التػنة بػدء مف يكوف فإنو ثابت غير الإيجارية

 الأخيػر اليػوـ فػي المتػتأجر ينذر أف فعميو الإيجارية التنة نياية عند لو تتتحؽ توؼ

 تابقة. تنة عف ديناً  اليوـ ىذا بعد بيا يطالب التي الأجرة أضحت إلا و التنة ىذه مف
 أو بريدية ببطاقة تواء - الدعوى لإقامة بقةاالت المطالبة تكوف أف ينبغي -2

 موقعػػو و اتػػتعمالو ووجػػو المػػؤّجر العقػػار لجيػػة واضػػحة -بالعػػدؿ الكاتػػب يػػؽطر  عػػف

 لمبس. مجالاً  تدع لا بصورة

                                                           
اً مف اليوـ لا يحكـ بالتخمية عمى متتأجر عقار إلا إذا لـ يدفع الأجرة المتتحقة قانوناً أو المقدرة حكماً خلاؿ ثلاثيف يوم - 1

الذي يمي تبميغو المطالبة بيا ببطاقة مكشوفة أو بإنذار بواتطة الكاتب بالعدؿ ولا تكوف المطالبة معتبرة إلا إذا ذكر فييا المبمغ 
ف كؿ ما يرد في ىذه إالمطموب والمدة المتعمقة بيا. أما الأجور المتراكمة عف صحة البطاقة البريدية مف النظاـ العاـ, بحيث 

لناحية مف تمقاء نفتيا قة يجب أف يكوف متوافقاً مع أحكاـ قانوف الإيجار ويحؽ لممحكمة الناظرة في الدعوى أف تثير ىذه االبطا
 رىا الخصوـ فييا. ولو لـ يث

 تؤالاً -والقضاء القانوف في الإخلاء-فينو عمي محمد في: إليو مشار-18/3/1974تاريخ  253أتاس 253نقض توري رقـ 

 .130ص:-1997-توريا-الثانية الطبعة-اداً واجتي وجواباً 
إف المطالبة بأجرة غير متتحقة أي قبؿ اتتحقاقيا لا تحدث أثرىا في الإخلاء وبالتالي لا يكوف المتتأجر مقصراً في الدفع  - 2

 إذا ىو لـ يتددىا.
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 و البطاقػة, مػوجيي مػف كػؿ حصة بياف يتوجب فإنو المؤجريف تعدد حاؿ في و
 الدفع. لعدـ التخمية طمب في أثرىا تنتج لا البطاقة فإف إلا

 إبػػػلاغ ويجػػػب متعػػػدديف يفمتػػػتأجر  الورثػػػة يصػػػبح المتػػػتأجر وفػػػاة حػػػاؿ فػػػي و

 باقي عف أحدىـ يختصـ فلا جميعاً  عمييـ إلا الإخلاء دعوى تقاـ ولا منيـ لكؿ البطاقة

 بالدفع. متضامنيف الورثة كاف ولو ,1الورثة
 العدلي: الإنذار و البريدية البطاقة مضمون-3

 أحػد بواتػطة المتػتأجر إلػى تبميغػو يػتـ بالعػدؿ الكاتب بواتطة الموجو الإنذار

  المحاكمات. أصوؿ قانوف أحكاـ وفؽ العدلية الضابطة رجاؿ أحد أو المحضريف
 إلػػى يػػتـ 2881 لعػػاـ 6 رقػػـ القػػانوف بحتػػب تبميغيػػا فػػإف البريديػػة البطاقػػة أمػػا

 المقيمػػيف أقاربػػو أحػد تبميػػغ يػتـ وجػػوده عػػدـ حػاؿ فػػي و ,بالػذات )المتػػتأجر( المخاطػب

 لغيػػػر المػػػأجورة الأمػػػاكف فػػػي لديػػػو ميفالعػػػام أحػػػد أو شػػػركائو أحػػػد أو التػػػكف فػػػي معػػػو

 ذلػػؾ مػػف التأكػػد ويجػػري عمػػره, مػػف عشػػرة الثامنػػة أتػػـ قػػد مػػغمبَّ الُ  يكػػوف أف عمػػى التػػكف,

 عمػى يػدؿ ىػؤلاء حػاؿ ظػاىر يكػوف بػأف المشػرع يكتػؼ ولـ الشخصية, البطاقة بواتطة

 فػي اً موجػود المخاطػب كػاف حػاؿ فػي يصػح لا التبميػغ أف كمػا التػف. ىػذه أتمػوا قد أنيـ

 المتػتأجر تبميػغ عػدـ تػبب يبػيف أف البريػد موظػؼ فعمػى لغيػره, التبميػغ وجػرى المأجور

 كػاف إلا و معػو, العػامميف أحػد أو معػو المقيمػيف أقاربو أحد تبمغ عدـ تبب أو 2 بالذات

 فػػلا لمػػدفع, يومػػاً  الثلاثػػيف مػػدة تػػرياف حيػػث مػػف القػػانوني أثػػره ينػػتج لا أي بػػاطلاً  التبميػػغ

 أو المتػػتأجر تبميػػغ تعػػذر حػػاؿ وفػػي صػػحيح. تبميػػغ إجػػراء لعػػدـ مقصػػرا المتػػتأجر يعػػدّ 

 باب عمى البريدية البطاقة إلصاؽ البريد موظؼ عمى فإف أقاربو مف معو المقيميف أحد

                                                           
 .7. المحاضرة رقـ: 2004 -2003محاضرات القاضي انس الزيف لعاـ  - 1
ميغ المدعى عميو المتتأجر مذكرة الدعوة بالذات ىو أف يتـ توجيو المذكرة إلى موطف المدعى عميو ليتـ " إف المقصود بتب - 2

تبميغيا وفقاً لنصوص قانوف أصوؿ المحاكمات و لا يجوز توجيييا إلى وكيؿ المدعي عميو لأف ميمة التفادي لا تبدأ بتبميغ ىذه 
يرة التي تترتب عمى تبميغ مذكرة الدعوة إلى المحكمة في دعوى الإخلاء لعمة الوكيؿ وحضوره المحاكمة وذلؾ نظراً لرثار الخط
 -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف -2001/ 7/ 31تاريخ  96التقصير بالدفع" قرار محكمة النقض التورية رقـ 

 -7-المحاضرة
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 ويشػػيد الاتػػتلاـ إشػػعار عمػػى التبميػػغ كيفيػػة وتػػذكر فييػػا المعػػيف المتػػتأجر إقامػػة محػػؿ

 وظيفتو. أدائو أثناء في الشرطة ادأفر  أحد أو المحمة مختار أو شاىداف ذلؾ عمى
 بالنظػاـ تتعمػؽ لقواعػد بواتػطتيا التبميػغ وكيفية البريدية البطاقة شروط تخضعو 

 مراحػؿ مػف مرحمػة أي فػي إثارتيػا ويمكػف نفتػيا تمقػاء مػف تثيرىػا أف لممحكمػة أي العاـ

 عمػػر ذكػػر إىمػػاؿ أو التبميػػغ, فيػػو حصػػؿ الػػذي التػػاريخ ذكػػر عػػدـ ذلػػؾ: مثػػاؿ الػػدعوى.

 مػػػع مقػػػيـ المبمػػػغ أف التبميػػػغ محضػػػر فػػػي البيػػػاف عػػػدـ أو المتػػػتأجر عػػػف نيابػػػة المبمػػػغ

 .1صفتو مرتميا يبيف لـ إذا أو المتتأجر
 دوف الإيجػػػار ببػػػدلات المطالبػػػة يتػػػتطيع المػػػؤجر فإ أخيػػػراً  القػػػوؿ مػػػف لابػػػد و

ف متػػبؽ, عػػدلي إنػػذار أو بريديػػة بطاقػػة توجيػػو يشػػترط أف دوف الإخػػلاء  التػػي الفوائػػد وا 

 أمػػا ذلػػؾ دعػػاءالا تػػاريخ مػػف اً بػػدء %4 بنتػػبة ىػػي الحالػػة ىػػذه فػػي بيػػا يحكػػـ و تتػػتحؽ

 ميمػػػة ضػػػمف كػػػأجرة المػػػدفوع المبمػػػغ عمػػػى الفوائػػػد حالػػػة فػػػي إلا تتوجػػػب لا %5 فائػػػدة

 التفادي.
 فإنيػا , تابؽ بتاريخ مدفوع بعضيا بأجور المطالبة عمى البطاقة اشتممت إذا و

 المدفوعة. غير لأجرةا إلى بالنتبة امفاعيمي تنتج بؿ باطمة دّ تع لا
 مػف المتػتأجر يعفػي لا البطاقػة فػي بيػا المطالػب الأجػرة تحديد في الخطأ إف و

 مػػف بأقػػؿ البطاقػػة فػػي العقديػػة الأجػػرة تتحػػدد كػػأف ذمتػػو. فػػي المتػػتحقة بػػالأجرة الوفػػاء

 البطاقة. يبطؿ لا فيذا الحقيقي, قدرىا
 مختمفػة مػدد بأجور لممطالبة بطاقة مف أكثر إرتاؿ مف المؤجر يمنع ما ليس و

 مػػف لػػو لػػيس الأولػػى البطاقػػة بطػػلاف إف و الأولػػى البطاقػػة إرتػػاؿ بعػػد أجورىػػا اتػػتحقت

 .2القانونية شروطيا المتتكممة الأخرى البطاقات مفعوؿ في تأثير
 بػػػأجور لممطالبػػػة المتػػػتأجر إلػػػى المػػػؤجر قبػػػؿ مػػػف بريديػػػة بطاقػػػة توجيػػػو إف و

                                                           
 .112ص:  -155فقرة:  -المرجع التابؽ  –صلاح الديف الكديمي  - 1
المحاضرة  -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف -1967/ 12/ 16تاريخ  943ر محكمة النقض التورية رقـ قرا - 2

 .7رقـ: 
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 عػدـ حالػة فػي وذلػؾ الأولػى البطاقػة حكػـ عػف تنػازلاً  دّ يع لا ىالدعو  إقامة بعد اتتحقت

 إليو. الجديدتيف البطاقتيف توجيو بعد عميو متتحؽ ىو ما بدفع المتتأجر قياـ
 أف لممػػؤجر يبقػػى إذ المطالبػػة بطاقػػة مفعػػوؿ يزيػػؿ لا الػػدعوى شػػطب إف كػػذلؾ

 نفتيا. البطاقة عمى يبنييا و الدعوى يجدد
 التفادي: ميمة -4

 يومػاً  ثلاثػيف خػلاؿ قػاـ إذا بػالإخلاء الحكػـ تفػادي واحػدة لمرة و لممتتأجر يحؽ

 البطاقػة المتػتأجر لتبميػغ الثلاثػيف اليوـ بانتياء يوماً  الثلاثيف ميمة وتبدأ ,1الأجرة بأداء

 يػػدعى جمتػػة لأوؿ الػػدعوى مػػذكرة تبمغػػو لتػػاريخ الثلاثػػيف اليػػوـ بانتيػػاء وتنتيػػي البريديػػة

 إلييا.
 تتػأثر الػذي ىو و المديف ىو وصفوب المتتأجر قبؿ مف عادة يدفع الإيجار بدؿ

 مف يدفع أف يمكف البدؿ أف إلا القانونية المدة ضمف الدفع عدـ بتبب مباشرة مصمحتو

 بػأف المػدني القػانوف فػي العامػة القواعػد قػررت كمػا ذلؾ في مصمحة لو شخص أي قبؿ

 المتتأجر. أقرباء أحد فم الإيجار يدفع كأف فيو, مصمحة لو ممف يصح الوفاء
 أي القانونيػػػػة المػػػػدة ضػػػػمف بػػػػالأجرة الحوالػػػػة إيػػػػداع المتػػػػتأجر عمػػػػى يتوجػػػػب و

 وصػوليا تأخر أو قبضيا في المؤجر تأخر إذا القانوني وضعو يتأثر ولا , يوماً  ثلاثوف

 .2إليو
 المأجور: استعمال إساءة لعمة الإخلاء -ب-

 أنػػو عمػى 2881 لعػاـ 6 رقػـ وفالقػان مػػف الثامنػة المػادة مػف -ب– الفقػرة نصػت

 غيػػػر تخريبػػػاً  فيػػػو أحػػػدث بػػػأف المػػػأجور اتػػػتعماؿ المتػػػتأجر أتػػػاء إذا بالتخميػػػة:" يحكػػػـ

                                                           
موجباً لمتخمية لأف الإخلاء يتوجب عمى  ٍّ إف التأخر في تتديد بدؿ الماء والكيرباء او نفقات المصعد الكيربائي لا يعد - 1

 التأخير في وفاء الأجرة ومتتحقاتيا.
"إذا لـ يثبت المتتأجر وفاءه ل جور المطموبة أماـ محكمة أوؿ درجة فميس لو ذلؾ أماـ محكمة النقض باعتبار أف محكمة  - 2

النقض محكمة قانوف وليس محكمة موضوع.... الإيداع لا يبرئ ذمة المتتأجر مف الأجور ما لـ يثبت إرتاؿ الحوالات البريدية 
مشار إليو في محاضرات القاضي  -2002/ 2/ 27تاريخ 230قرار محكمة النقض التورية رقـ لممؤجر خلاؿ المدة القانونية " 

 -7-المحاضرة -أنس الزيف
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 شػروط مػع تتنػافى ريقةبط باتتعمالو تمح أو اتتعممو أو العادي الاتتعماؿ عف ناش 

 المػػػأجور اتػػػتعماؿ المتػػػتأجر إتػػػاءة عنػػػد أنػػػو الفقػػػرة ىػػػذه حكػػػـ مػػػف يتبػػػيف إذ ". العقػػػد

 الاتػػتعماؿ إتػػاءة تكػػوف أف فييػػا: يشػػترط التػػي , الإخػػلاء دعػػوى رفػػع المػػؤجر يعيتػػتط

 بػػإجراء أتػػرتو أفػػراد أحػػد أو المتػػتأجر يقػػوـ أف و العػػادي, الاتػػتعماؿ عػػف ناشػػئة غيػػر

 .1المؤجر أذف دوف المأجور في تبديلات
 الآتي: وفؽ المأجور اتتعماؿ إتاءة لعمة الإخلاء طو شر  وتنتناوؿ

 مادياً: المأجور اتتعماؿ إتاءة -1
 المػؤجرة العػيف اتػتعماؿ فػي العنايػة مػف يبػذؿ أف المتتأجر عمى العامة القواعد تفرض

 فػػي العػيف يصػيب عمػا متػؤوؿ ىػو و المعتػاد الشػخص يبذلػو مػا عمييػا المحافظػة وفػي

 وفػؽ -مألوفػاً  اتػتعمالاً  اتػتعماليا عػف ناشػ  غيػر ىػلاؾ أو تمػؼ مػف بيا انتفاعو أثناء

 .-المتتأجر التزامات في ذكره تـ ما

 مػػف ينػػاؿ الػػذي ىػػو اتػػتعمالو فػػي إتػػاءة عػػدّ وي المػػأجور تخميػػة يوجػػب الػػذي التخريػػب و

 تتػػػػبب لا والتغييػػػػرات الأعمػػػػاؿ كانػػػػت إذا أمػػػػا الضػػػػرر. لػػػػو ويتػػػػبب المػػػػأجور تػػػػلامة

 تحكػػػـ لا المحكمػػػة فػػػإف المتػػػتأجر قبػػػؿ مػػػف بالمػػػأجور كبيػػػراً  ضػػػرراً  تمحػػػؽ ولا الضػػػعؼ

 عػػػف وناشػػػئة بالمػػػأجور الانتفػػػاع حتػػػف يتػػػتمزميا كػػػاف إذا تػػػيما لا بتػػػببيا, بػػػالإخلاء

 الذي الغرض أو الغاية تقتضييا التي فالتغييرات المتتأجر. قبؿ مف العادي الاتتعماؿ

 لا البنػاء متانػة فػي تؤثر لا أي بالمأجور ضرراً  تمحؽ لا وكانت الاتتئجار تـ أجمو مف
 أعمػػػػاؿ كانػػػت إذا مػػػػا لمعرفػػػة لخبػػػػرةا بأىػػػؿ المحكمػػػػة وتتػػػتعيف اتػػػػتعماؿ. إتػػػاءة عػػػدّ ت

 الخبيػػر عمػػى لػػيس لكػػف بػػو, الػػوىف إلحػػاؽ إلػػى ويػػؤدي البنػػاء متانػػة فيتػػؤثر  المتػػتأجر

 عػػف صػػادرة أعمػػاؿ بتػػبب المػػأجور اتػػتعماؿ فػػي إتػػاءة ىنالػػؾ كػػاف إذا مػػا اتػػتخلاص

 القاضػػػي يتػػػتقؿ قانونيػػػة متػػػألة فيػػػذه لػػػو, العػػػادي الاتػػػتعماؿ مػػػع لاتتفػػػؽ و المتػػػتأجر

 الثابتة. الوقائع ضوء عمى وتفتيرىا ابتقديرى

                                                           
 .449و448و447ص:-المرجع التابؽ -فارس تمطاف -د. محمود مرشحة - 1
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 أو ماديػػة المػػأجور إلػػى الإتػػاءة تكػػوف قػػد معنويػػاً: أو أدبيػػاً  المػػأجور إلػػى الإتػػاءة -2

 لقاضػػػػي فيعػػػػود معنويػػػػة إتػػػػاءة تؤلػػػػؼ التػػػػي الأعمػػػػاؿ المشػػػػرع يحػػػػدد لػػػػـ و , معنويػػػػة

  ويتتخمص لممأجور إتاءة ويشكؿ المتتأجر عف صدر الذي التموؾ تحديد الموضوع

 اتػتعماؿ وجػو تبػديؿ فمػثلاً  .1المػأجور فييػا يوجػد التػي والبيئة والتقاليد العرؼ فم ذلؾ

 لممػأجور يتػيء لأنػو لمتخميػة تػبباً  عػدّ ي الروحيػة المشروبات بيع إلى بقالة مف المأجور

 .2أدبياً 

 التغييػػر ىػػو المتػػتأجر عمػػى المحظػػور التغييػػر المػػأجور: اتػػتعماؿ وجػػو تغييػػر -3

 لا الذي التغيير أما بينيما, المبرـ العقد بنود وخارج لمؤجربا الإضرار إلى يؤدي الذي
 التخمية. يوجب فلا بالمؤجر ضرر إلحاؽ إلى يؤدي

 أو عمػػؿ إلػػى المػػأجور اتػػتعماؿ فػػي التغييػػر الاتػػتعماؿ وجػػو تغييػػر يعػػد لا إنػػو وكمػػا

 أولػى بػاب مػف فإنػو الضػرر, المؤجر أثبت إذا إلا الإخلاء إلى يؤدي ولا مشابية حرفة

 الحػؽ المؤجر إعطاء إلى أفضؿ مينة أو عمؿ إلى الاتتعماؿ وجو تغيير يؤدي لا أف

 الإخلاء. طمب في

 إرادة تجػاوز إلى يؤدي الذي ىو جوىرياً  تغييراً  المأجور اتتعماؿ وجو تغيير و

 الألبتػػة لبيػػع المػػأجور كاتػػتعماؿ ,فيػػو التتػػامح يمكػػف لا أمػػر وىػػذا كميػػاً, المتعاقػػديف

 كػاف إذا حػيف فػي حػرة(. طبية)مينػة مينػة ممارتػة مػف بػدلاً  جاريػة(ت )مينة المتتعممة

 الإيجػػار. عقػػد عمػػى اً طغيانػػ ذلػػؾ يشػػكؿ فػػلا المػػأجور أو بػػالمؤجر ضػػار غيػػر التغييػػر

 عمػػلاً  يؤلػػؼ ولا التػػيارات لتشػػحيـ مشػػابو عمػػؿ التػػيارات غتػػيؿ عمػػؿ أف ذلػػؾ مثػػاؿ

 عنو. مختمفاً  أو إرىاقاً  أكثر

 لمتػكف المعػد المػأجور غػرؼ بعػض فػي يمارس أف القضائي الاجتياد أجاز و
                                                           

 1971/ 26/2تاريخ  437قرار محكمة النقض رقـ  - 1
 .192ص: -1971 -مشار إليو في: مجمة المحاموف لعاـ

يعد ضرراً أدبياً تركيب آلات في المأجور توجب الشبية في اتصاؿ المتتأجر عف طريقيا بأعداء البلاد .... أو إذا اتتعمؿ  - 2
 المنزؿ في إخفاء المتروقات أو الياربيف مف وجو العدالة أو في لعب القمار.

 .448ص: -290فقرة:  -المرجع التابؽ -شرح القانوف المدني-راجع: د. تميماف مرقس
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 ذلػؾ يمحؽ لا وأف لمتكف متتعملاً  المنزؿ مف الأكبر القتـ يبقى أف بشرط منزلية مينة

 كزوجتػػػػو المتػػػتأجر أتػػػرة أفػػػراد تشػػػمؿ الإجػػػازة وىػػػذه .1يرىقػػػو بػػػأف بالمػػػأجور الضػػػرر

  الخياطة. مينة لممارتة الغرؼ إحدى المتتأجر زوجة كاتتعماؿ وأولاده,

 المػػأجور اتػػتعماؿ فػػي بػػالتغيير لممتػػتأجر التػػماح عػػدـ فػػي المبػػدأ ىػػذا أف إلا

 وافػػؽ بػػأف الحمايػػة عػػف الأخيػػر ىػػذا تنػػازؿ فػػإذا المػػؤجر, مصػػمحة حمايػػة منػػو اليػػدؼ

 فنعمػػػؿ المػػػأجور, اتػػػتعماؿ وجػػػو تبػػػديؿ ضػػػمنية(عمى أو صػػػريحة )موافقػػػة لممتػػػتأجر

 حػػػدث فػػػإذا تغييػػػر. إجػػػراء ممتػػػتأجرل يجػػػوز وبالتػػػالي المتعاقػػػديف شػػػريعة العقػػػد بقاعػػػدة

 ىػي التػي و المػؤجر موافقػة إثبػات المتػتأجر عمػى يجػب عنػدىا المتعاقػديف بيف خلاؼ

 مػا إثبػات يجػوز لا لأنو ؛كتابي بدليؿ إلا إثباتو يجوز لا الذي القانوني التصرؼ ةنزلبم
 بػدليؿ إلا -المكتػوب الإيجػار عقػد أي -الكتابي الدليؿ عميو اشتمؿ ما يجاز أو يخالؼ

 كتابي.
 الإخػلاء دعػوى رفػع فػي المػؤجر كتػأخر تػمبي بموقؼ تكوف أف يمكف لا الموافقة كذلؾ

 لممأجور. أتاءت التي التغيير بحادثة عممو بعد
 بوقػػػوع عمػػػـ إذا الإخػػػلاء طمػػػب فػػػي حقػػػو عػػػف المػػػؤجر مػػػف نػػػزولاً  يعػػػد أنػػػو إلا

 .2تعويضاً  المتتأجر مف وتقاضى المخالفة,
  :الغير يرتأج لعمة الإخلاء -ج-

 يجػوز التػي الإخػلاء حػالات مػف أف عمى الثامنة المادة مف -ج- الفقرة نصت

 بعضػاً  أو كػلاً  المػأجور عػف المتػتأجر تنػازؿ أو أجػر إذا " :الإخػلاء طمب لممؤجر فييا

 الآتية: الصورة عمى الفقرة ىذه أحكاـ وتنتناوؿ المؤجر.." مف خطي إذف دوف
 مشػػروع تػػبب بػػلا الإثػػراء مػػف المتػػتأجر القػػانوف يمنػػع أف الطبيعػػي مػػف -1-

                                                           
" إذا كاف المتتأجر قد مارس مينة صناعة الأتناف في المنزؿ المتتأجر مف قبمو مع بقائو متتعملًا إياه كدار لمتكف فإف  - 1

 ذلؾ يبقى في إطار المينة المنزلية التي لا تثريب عميو بممارتتيا طالما أف ذلؾ لا يمحؽ الضرر بالمؤجر أو بالمأجور".
 2002/ 28/1اريخ ت 41قرار محكمة النقض رقـ 

 .9المحاضرة رقـ  -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف
 .1109ص: -654فقرة:  -الوتيط في شرح القانوف المدني -د. عبد الرزاؽ التنيوري- 2
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 أو كػػػلاً  المػػػأجور عػػػف تنػػػازؿ أو أجػػػر إذا مقابػػػؿ, دوف كػػػاف ولػػػو المػػػؤجر, حتػػػاب عمػػػى

 .1المؤجر مف خطي أذف دوف الغير إلى بعضاً 
 تأجيراً  عدّ ي لا أترتو أفراد المتتأجر إتكاف أف إلى ىنا الإشارة مف بد لا و

 أفراد عف نائباً  -القضائي الاجتياد عميو اتتقر ما بحتب- يعد فالمتتأجر لمغير,

 ورثتو, مف يكونوا أف دوف و عميو إلزاـ دوف بتكنيـ يتكفؿ أف ىو يرى مف و أترتو

 معيـ ببقائو المأجور في إقامتيـ تتقيد فلا تماماً  مثمو أصمييف متتأجريف ىؤلاء ويعد

 فييا.

 في لغيرىـ أو لأقاربو المتتأجر إتكاف أف عمى القضائي الاجتياد اتتقر كما

 و يرلمغ تأجيراً  يعد لا مقابؿ دوف و العائمية لمضرورات أو الضيافة تبيؿ عمى المأجور
 توجب لا التي الضيافة في يشترط أنو إلا للإخلاء. المتوغ التأجير منو يتتنتج لا

 لممأجور الضيؼ إشغاؿ كاف إلا و المأجور في مقيماً  المتتأجر يكوف أف الإخلاء

 بمدة وترؾ لأثاثو ونقمو نيائياً  المأجور مف المتتأجر انتقاؿ ذلؾ مثاؿ ني,قانو  تند دوف

 .2 الخطية المؤجر موافقة دوف و فيو شقيقو لإتكاف المأجور,
 الإثبات وتائؿ بجميع إثباتيا يمكف مادية واقعة ىي الغير إتكاف واقعة إف و

ف  يقع الغير فإتكا إثبات عبء و المتتأجر عاتؽ عمى يقع الإذف إثبات عبء وا 

 المؤجر. عاتؽ عمى
 أثره ينصرؼ وعائمتو معيف شخص بتأجير الأصمي لممتتأجر الأذف إف كذلؾ

                                                           
لمتتأجريف, " مف الأصوؿ التي تقوـ عمييا القوانيف الاتتثنائية الصادرة في شأف تأجير الأماكف وتنظيـ العلاقة بيف المؤجر وا- 1

حظر تأجير الأماكف المؤجرة مف الباطف والتنازؿ عف الإيجار وترؾ المكاف المؤجر لمغير بأي وجو مف الوجوه بغير إذف كتابي 
 صريح مف المالؾ, وتقرير الحؽ لممؤجر في طمب إخلاء المكاف المؤجر".

 .40ص:  -المرجع التابؽ -أنور طمبة 
 1969/ 25/10يخ تار  1367قرار محكمة النقض رقـ  - 2

نما ىو ينتفع بيا تفضلًا مف المتتأجر واتتمراره بشغميا حتى إذا انقطعت  " الضيؼ لا يكوف لو حؽ الانتفاع بالعيف المؤجرة وا 
إقامة المتتأجر أصبح إشغاؿ الضيؼ لممأجور بدوف تند و تعيف إخلاؤه, و إف انتقاؿ المتتأجر مف بمدة المأجور و نقمو أثاثو 

ر نيائياً لشقيقو الذي لـ يكف معو في المأجور منذ بدء الإجارة و دوف موافقة المؤجر الخطية يبرر التخمية ".مشار وترؾ المأجو 
 .320ص:  -1970إليو في: مجمة المحاموف لعاـ 

 



- 268 - 

 

 في المعيف الشخص تأجير في الحؽ يخولو نوإ حيث مف فقط المذكور المتتأجر إلى

 يجيز لا و ثانوياً  متتأجراً  بوصفو الثانوي المتتأجر إلى الأذف ىذا ينصرؼ لا و العقد

 ثالث. شخص مف العيف تأجير في يعتمده أف تأجرالمت ليذا
  :المأجور عف التنازؿ أو الغير تأجير لعمة الإخلاء مف الاتتثناءات -2-
 العقار .. . " :2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف الثامنة المادة مف ج الفقرة بحتب-11

 حرفة أو قانوناً  منظمة عممية حرة مينة أو صيدلية أو متجراً  أو اً مصنع بو المنشأ

 عف التنازؿ ينفذ حتى الحالة ىذه في الغير" إلى بكاممو ورثتو أو المتتأجر وباعو

 إذا أما المكاف و البضاعة أي المأجور كامؿ يشمؿ أف يجب المؤجر بحؽ المأجور

 حؽ في ينفذ لا الغير مف تأجيراً  اعتبر البضاعة دوف والرفوؼ المأجور عمى اقتصر

 المؤجر.
 مف يتتثنى كما :"2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف الثامنة المادة مف ج الفقرة تنص -21

 و والإدارات الوزارات لإحدى القانوف ىذا نفاذ قبؿ المؤجر العقار أيضاً  بالتخمية الحؽ
 والمنشآت الشركاتو  المؤتتات و البمديات و لإداريةا الوحدات و العامة الييئات

 كاف تواء إداراتيا و العامة المصالح و ترؾالمش و العاـ القطاع جيات جميع و العامة

 إلى بعضاَ  أو كلاً  المأجور عف الجية ىذه تنازلت إذا اقتصادياً, ـأ إدارياً  طابعيا

 الجية وتعد الوزراء, مجمس رئيس مف رارق بموجب إلييا المشار الجيات إحدى

 شروط بجميع عمؽيت فيما عنو ليا التنازؿ جرى فيما المتتأجرة لمجية خمفاً  ليا المتنازؿ

 ويشترط فوراً  عنو المتنازؿ المأجور تخميف طمب الحالة ىذه في لممؤجر يحؽ و العقد

 الأجور تقؿ ألا و الإيجار عقد في حدد لما مماثلاً  المأجور اتتعماؿ التنازؿ ىذا في

 التنازؿ." قبؿ ليا المحددة النتبة عف لمعقار المخمنة
 شخصية وحدة بمبدأ أعلاه المذكورة ( ج ) الفقرة في أخذ المشرع أف يبدو و

 بأف إرادتو بدوف الجاري التنازؿ ىذا عف المؤجر عوض و إداراتيا جميع في الدولة

 القانونية المدة كانت لو و التنازؿ وقوع فور الإيجار بدؿ تحديد طمب في الحؽ منحو
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 بعد. تنقض لـ الأجرة تحديد بطمب التابؽ الادعاء تاريخ عمى
 اتتعمالاً  المأجور تتتعمؿ أف ليا المتنازؿ الجية عمى أوجب عالمشر  أف كما

 أف المأجور عف ليا المتنازؿ لمجية يصح فلا الإيجار عقد في حدد لما مماثلاً 

 حاؿ فيو  لمتكف, بأنو الإيجار عقد في اؿالاتتعم وجو حدد إذا مثلاً  كمدرتة تتتعممو

 دعوى إقامة المؤجر بإمكاف حيصب عميو المنصوص لمقيد ليا المتنازؿ الجية مخالفة

 بد لا كما لممأجور. ضرر وقوع أثبت إذا الأصمي, العقد عمى الطغياف لعمة إخلاء

 شرائطو يتتكمؿ لكي الوزراء مجمس رئيس بموافقة يتـ أف ذكره التابؽ لمتنازؿ

 منزلة ينزؿو  قانوني غير يكوف التنازؿ فإف ةموجود الموافقة ىذه تكف لـ فإف الشكمية,

 العامة لمقاعدة خلافاً  جاء التنازؿ ىذا تقرير أف باعتبار للإخلاء الموجب الغير رتأجي

ف منيا, اتتثناء و  الشروط تتوافر لـ فإذا الحدود أضيؽ ضمف دائماً  يفتر الاتتثناء وا 

 العامة. القواعد تطبيؽ فيجب كاممة,
 لعاـ 6 رقـ انوفالق مف الثامنة المادة مف ىػ الفقرة تقضي :السكن لعمة الإخلاء -د- 

 تظير لمتكف". المأجور بعقاره التكنى المتتقؿ المالؾ طالب إذا -ىػ أنو:" 2881

 أي التكف لعمة الإخلاء حالة الإخلاء طمب فييا يجوز التي الحالات مف أنو ىػ الفقرة

 التكف في ويرغب المؤجر المنزؿ توى لمتكف منزلاً  يممؾ لا الذي لممؤجر يحؽ أنو

 المتتأجر إلزاـ القضاء مف يطمب أف المدينة في يممكو الذي الوحيد المنزؿ ىذا في

 الإخلاء طمب في اشترط لكفو  لممؤجر, المشرع قرره منطقي أمر وىذا المنزؿ. بإخلاء

 التالية. الشروط توافر

 السكن: لعمة الإخلاء شروط-1
 دقيو  في المؤجر لممنزؿ مالكاً  التخمية طالب المؤجر يكوف أف :الأول الشرط -

 الإتكاف و الإتكاف مؤتتة كقيود منزلتيا تنزؿ قيود في أو العقاري التجؿ

 الجمعيات في التخصيص و البمدية قيود في بالعقار التخصيص و العتكري

 التكنية.
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 بعقد أو بالعدؿ, الكاتب بتند التكف لعمة التخمية دعوى قبوؿ يجوز لا حيث

 عادي.

 والمقصود الاتتقلاؿ: وجو عمى عقارلم مالكاً  المؤجر يكوف أف :الثاني الشرط -

 تيماً  2488 أي المؤجر العقار كامؿ مالكاً  التخمية طالب يكوف أف ىو بذلؾ

 الثامنة المادة مف ىػ الفقرة مف الثاني البند نص قد و لمتكف. المعد العقار مف

 المالؾ بحكـ ويعد . .أنو:" عمى 2881 لعاـ 6 رقـ الإيجار قانوف مف

 -1 :العقار تماـ مشتركيف يممكوف الذيف ذكرىـ الآتي الأقارب المتتقؿ
 و الأخوة -3-والفروع الأصوؿ -3- وأولادىما الزوجاف -2-الزوجاف
 أولادىـ. و الأخوات

 يعد كما وصايتو. أو ذكر ممف أحد ولاية تحت كاف مف ذلؾ في يدخؿ و -

 " .تخميتو المطموب العقار أجر الذي المتتقؿ المالؾ بحكـ الورثة

 ببعض تربطيـ لا أشخاص قبؿ مف ممموكاً  لمتكف المؤجر العقار كاف فإذا

 .1التكف لعمة الإخلاء في الحؽ يممكوف لا فإنيـ أعلاه المبينة القرابة رابطة

 يممؾ و المأجور العقار نصؼ مثلاً  يممؾ لمتكف التخمية طالب كوف إف و

 حؽ ماداـ ارلمعق المتتقؿ المالؾ بحكـ يجعمو الثاني النصؼ في الانتفاع حؽ

 .2لمتكف التخمية طمب حؽ يخولو بالتالي و الحياة مدى لو اً محفوظ الانتفاع
 .3الإخلاء طمب في الرقبة مالؾ معو يجتمع أف اللازـ مف وليس

 المؤجرة, العيف تكف ىو الإخلاء مف المؤجر ىدؼ يكوف أف :الثالث الشرط -

 في آخر لمتكف عقارل مالكاً  ليس التخمية طالب المؤجر أف إثبات يتطمب مما

 لمتكف منزلاً  يممؾ المؤجر كاف إذا حيف في المأجور, فييا يوجد التي المدينة

                                                           
 .151ص:  -197فقرة:  -المرجع التابؽ  –صلاح الديف الكديمي  - 1
 1964/ 27/4تاريخ  -770قرار محكمة النقض التورية رقـ  - 2

 .10المحاضرة رقـ  -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف
 .994ص:  -404فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج - 3
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 التخمية. طمب مف يمنعو لا ذلؾ فإف ثانية مدينة في
 أف إثبات عبء التخمية دعوى في عميو المدعى المتتأجر عاتؽ عمى ويقع  -

 فييا يوجد تيال المدينة ذات في لمتكف آخر منزلاً  يممؾ المدعي المؤجر

 المأجور.

 الذي لممؤجر يتيح لكي معينة بشروط التكف لعمة الإخلاء حالة أوجد فالمشرع

 مف أولى أنو باعتبار بمنزلو يتكف أف في لمتكف منزؿ توى يممؾ لا

 المالؾ يمجأ لا لكي و الحؽ ىذا اتتعماؿ يتاء لا لكي و أنو إلا المتتأجر,

 إلى يعمد أو أكثر بأجرة يرهبتأج يقوـ ثـ المؤجر منزلو إخلاء إلى المؤجر

 بعد فيو يتكف لف وىو المأجور في بالتكف يرغب لا المؤجر أف أي ,بيعو

 يطالب و الإثبات. طرؽ بجميع ذلؾ يثبت أف في الحؽ فمممتتأجر .الإخلاء

  بالتعويض.

 التخمية طالب المؤجر تممؾ عمى الأقؿ عمى تنتيف مدة مضي :الرابع الشرط -

 مف ىػ الفقرة مف الثاني البند بنص بو)عملاً  ممكيتو انحصار و جّرالمؤ  لمعقار

 مالكاً  المدعي يكوف لا أف يكفي فلا (.5 رقـ الإيجار قانوف مف الثامنة المادة

 يكوف لا أف أيضاً  ينبغي إنما و الإخلاء دعوى إقامة بتاريخ آخر منزؿ لأي

 تبيؿ وعمى ,1 وىالدع لإقامة التابقتيف التنتيف خلاؿ آخر لمنزؿ مالكاً 
                                                           

اتتقلاؿ الشقة: حتى يتحقؽ ىذا الشرط يجب أف تكوف الشقة المطموب إخلاؤىا  -1شروط دعوى الإخلاء لعمة التكنى: - 1
 يتاويو مف التجلات الرتمية.متجمة في التجؿ العقاري أو ما 

 546ص:  -المرجع التابؽ-فينو عمي محمدمشار إليو في: - 1991/ 6/6تاريخ  327أتاس  123اتتئناؼ دمشؽ رقـ -
ف عمى -2 مضي مدة التنتيف عمى تممؾ الشقة المطموب إخلاؤىا وانحصار الممكية بيا: ىذا الشرط متعمؽ بالنظاـ العاـ وا 

 الإخلاء إثارة ذلؾ مف تمقاء ذاتيا ولو لـ يتطرؽ الخصوـ لو.  المحكمة الناظرة في دعوى
 .571ص:  -التابؽ المرجع-فينو عمي محمدمشار إليو في: -1974/ 3/4تاريخ  214أتاس  308نقض توري رقـ 

أف لا وكي يتمكف مالؾ المأجور مف طمب إخلاء عقاره المأجور لعمة التكف يجب أف يكوف قد مضى عمى تممكو لو مدة تنتيف و 
مشار إليو  -1975/ 27/2تاريخ  159أتاس  188نقض توري رقـ  -يكوف مالكاً لتواه خلاؿ التنتيف التابقتيف لرفع الدعوى

 .571ص:  -التابؽ المرجع-فينو عمي محمدفي: 
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 قد كاف و 2/2/1552 بتاريخ الإخلاء دعوى أقاـ قد المدعي كاف إذ المثاؿ

 منزلاً  تممؾ أنو إلا التنتيف مىع تزيد مدة المؤجّر لممنزؿ تممكو عمى مضى

 الحؽ يممؾ لا فإنو إياه تممكو مف شير بعد وباعو 1551 /1/5 عاـ في آخر

 الآخر المنزؿ بيع عمى تنتيف ةمد مضي بعد إلا الإخلاء دعوى إقامة في

 التنتيف طيمة آخر منزؿ لأي مالكاً  المدعي يكوف ألا يشترط أنو باعتبار

 المؤجر بالمنزؿ ممكيتو انحصار يعني وىذا الإخلاء, دعوى لإقامة التابقتيف

 .1العاـ النظاـ مف الشرط ىذا و الدعوى لإقامة عمى تابقتي تنتيف لمدة
 يشكؿ لا ىذا فإف الانتفاع حؽ دوف ثانية شقة بةرق يممؾ المؤجر كاف إذا و

 في لمتكف منزلاً  تممكو فإف كذلؾ المؤجرة. الشقة إخلاء طمب مف لو مانعاً 

 المدينة. في لو الممموكة التكنية الشقة بإخلاء المطالبة مف يمنعو لا الريؼ

 مالكاً  يجعمو لا زوجتو مع آخر عقار ممكية في المالؾ المؤجر اشتراؾ أف كما

 تكف أف تبؽ ما إلى يضاؼ .2آخر عقار مف لجزء إنما و أخرى لشقة

 فييا يوجد التي غير مدينة في أو تورية خارج المؤجر لمعقار المالؾ المؤجر

  التكف. أجؿ مف التخمية طمب مف تمنعو لا المأجور العقار

 أو تخميتو المطموب العقار أجر الذي ىو المالؾ يكوف أف :الخامس الشرط -

 كاف فإذا التخمية. طالب تممؾ ةمد خلاؿ أبرـ قد الإيجار عقد فيكو  أف

 التجؿ في تجمو قد يكف لـ و تند بموجب المؤجر العقار تممؾ قد المؤجر

                                                                                                                                               

لاؿ تممؾ طالب اتتقلاؿ المالؾ بممكية ىذه الشقة: فإذا لـ يكف طالب التخمية ىو المؤجر أو لـ يكف عقد الإيجار مبرماً خ -3
اتتئناؼ  -1980لعاـ  46التخمية لمعقار تكوف الدعوى بطمب إخلاء المأجور متتوجبة الرد بمقتضى المرتوـ التشريعي رقـ 

 .601ص:  -التابؽ المرجع-فينو عمي محمدمشار إليو في:  -1983/ 31/8تاريخ  97أتاس 181دمشؽ رقـ 
 2002/ 9/4تاريخ  423قرار محكـ النقض رقـ  - 1

 .10المحاضرة رقـ  -ممحؽ  -الزيف مشار إليو في محاضرات القاضي أنس
 .10المحاضرة رقـ  -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف -1978/ 27/12تاريخ  2205قرار محكـ النقض رقـ - 2
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 التكف لعمة الإخلاء بطمب الحؽ يممؾ لا فإنو العقار, بتأجير قاـ ثـ العقاري

 لـ الذيف شخاصالأ كذلؾ التأجير. وقوع بتاريخ قانوناً  مالكاً  ليس أنو باعتبار

 محضر اعتماد يمكف فلا نيائية بصورة العقاري التجؿ في ممكيتيـ تثبت

 صالحاً  تنداً  عميو الجارية المنازعات وتصفية تثبتو قبؿ والتحرير التحديد

 القانوف. في المقصود بالمعنى الممكية لاكتتاب

 و معاً  صفتاف المدعي في يتوافر أف يجب التكف لعمة الإخلاء دعوى ففي
 عمى التعاقد و العقاري التجؿ في الممكية ىي و الإجارة عند واحد وقت في

 مف إثارتو لممحكمة و العاـ, النظاـ مف أمر ىذا و ,ذاتو الوقت في الإيجار

 الخصوـ. حدأ يثره لـ ولو نفتيا تمقاء
 بتاريخ المؤجر لمعقار مالكاً  كاف الذي ىو التخمية طالب يكوف أف يجب إذاً 

 .1الإيجارية العلاقة بدء
 جاء الشرط ىذا و لمتكف, ابتداءً  مؤجراً  العقار يكوف أف :السادس الشرط -

 لكف و ,5 رقـ الإيجار قانوف مف الثامنة المادة مف (ىػ) الفقرة عبارة بصريح

 الغرؼ إحدى المتتأجر واتتعمؿ لمتكف العقار تأجير تـ إذا تابقاً  ذكرنا كما

 المالؾ المؤجر مف التتامح تبيؿ عمى يكوف ذلؾ فإف عممية مينة لمممارتة

 الأتاتي الاتتعماؿ ىي التكف جية وتبقى لممتتأجر, حقاً  يشكؿ لا و

 تجزئة إمكانية لعدـ الإخلاء طمب في الحؽ لممؤجر فيكوف لممأجور,

 المأجور.
 ىذا عمى وتأجيره التكف لغير لعقاره المالؾ المؤجر تخصيص إف بالتالي و

 شخصياً  ىو اتتعمالو في رغبتو عف فعمي نازؿت ىو العقد بموجب الأتاس

 أي-الغير حؽ تعمؽ أف بعد بذلؾ يطالب و يعود أف لو فميس لمتكف,

 اختاره. الذي التخصيص ىذا في -المتتأجر

                                                           
 .10حاضرة رقـ الم -مشار إليو في محاضرات القاضي أنس الزيف -2001/ 10/ 30تاريخ  236قرار محكـ النقض رقـ  - 1
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 5 رقـ الإيجار قانوف مف العاشرة المادة تنص التكف: لعمة الإخلاء مف الحماية-1

 كاف إذا الثامنة المادة مف الفقرة)ىػ( يف المبيف لمتبب بالتخمية يحكـ لا " :أنو عمى

 العامميف لقانوف خاضعاً  عاملاً  أو متتخدماً  أو موظفاً  فقط زوجو أو المتتأجر

 أياً  أو المشترؾ القطاع في أو العاـ القطاع في عاملاً  أو العتكرييف مف أو الأتاتي

 إذا الوفاة غير كاف تبب لأي قانونية بصورة المذكوريف مف خدمتو تنتيي ممف

 أو موظفاً  أو عاملاً  المالؾ كاف إذا إلا شيخوخة أو عجز معاش أو بمعاش خصص

 التقاعد عمى محالاً  أو منقولاً  المأجور فييا التي البمدة إلى عاد و عتكرياً  أو متتخدماً 

 وفاتو. بعد أترتو إلييا عادت أو كاف تبب لأي مترحاً  أو

 أتباب زوجو في أو فيو تتوافر متتأجرل عقاره أجر الذي ىو المالؾ كاف إذا أنو عمى

 ينذره أف شرط المتتأجر يخمي أف أيضاً  لورثتو أو لو جاز آنفاً  إلييا المشار الحماية

  .بالتخمية" الدعوى إقامة مف أشير ثلاثة قبؿ بالعدؿ الكاتب بواتطة التخمية بطمب

 عاملاً  كاف إذا الإخلاء مف حماية المتتأجر منح المشرع أف التابؽ النص مف يبدو

 كالموظؼ صفة المتتأجر فاكتتاب , (25) المادة في المذكورة الجيات إحدى لدى

 توفي إذا و بالحماية. لشمولو يكفي التكنى لعمة بالتخمية عميو الدعوى إقامة بعد لو و

 تـ إذا بالتالي و ,فيأصمي متتأجريف يصبحوف إذ أترتو أفراد فيتتفيد المتتأجر

 التخمية. دعوى رفع بعد ولو الحماية, فيكتتبوف الدولة لدى اتتخداميـ

 في مف ىـ العاشرة المادة في الممنوحة بالحقوؽ يتعمؽ فيما بالعتكرييف المقصود و

 المجنديف. مف أـ الجنود مف أـ الصؼ ضباط مف أـ الضباط مف أكانوا تواء الجندية

 يكوف أف دوف و كنةالث في إقامتو إف و ,عتكرياً  يعد العتكرية المدارس في الطالب و

 .1المأجور مف الإخلاء مف الحماية عنو تتمخ ولا مؤقتة إقامة ىي يعيميا أترة لديو
 في يتكف الذي الموظؼ كذلؾ المذكورة, المادة حماية تشممو لا المؤقت العامؿ لكف

                                                           
 .395ص:  -1978منشور في مجمة المحاموف لعاـ  -1978/ 1/5تاريخ  962رقـ  -قرار محكمة النقض - 1
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 الإخلاء. مف الحماية في حقو يفقد المأجور العقار غير آخر عقار
 كاف إذا إلا الإخلاء مف محمياً  عدّ ي لا المتقاعد عامؿال أو المتتخدـ أو الموظؼ و

 الوضع مراعاة إلى ىدؼ المشرع لأف التقاعد عمى إحالتو حيف المأجور يشغؿ

 ذىب إنما و الحماية عنيـ يتمخ فمـ التقاعد, عمى إحالتيـ حيف ليؤلاء الاقتصادي

 زوجة لكف و حكميـ. في مف أو الموظؼ صفة عنو زالت أف بعد امتدادىا وجوب إلى

 أترتو. لأفراد وليس ابتداء لممتقاعد الحماية لأف المذكورة الحماية يشمميا لا المتقاعد
 الاتتيداع مدة لأف التخمية مف لو حماية لا الاتتيداع عمى المحاؿ الموظؼ و 

 ـ.مي بعمؿ قائماً  فييا الموظؼ عدّ ي لا و الوظيفة في تدخؿ لا
 مف المتتأجر تحمي لا الاتتيداع عمى الةوالمح الموظفة المتتأجر زوجة كذلؾ

 المالؾ. تكف لعمة التخمية
  :والبناء اليدم لعمة الإخلاء -ىػ

 ." :بأنو 2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف الثامنة المادة مف )و( الفقرة تقضي
 عدا القديـ البناء بدؿ كامؿ جديد بناء إقامة المبني العقار مالؾ أراد إذا -و -..

 إذا لممأجور الجزئي أو الكمي اليلاؾ حالتي في إلا العامة لمجيات ؤجرةالم العقارات

 نقص إذا أو أجمو مف أجرت الذي للانتفاع معيا تصمح لا حالة في العيف حتأصب

 إقامة منيا جزء مالؾ أو المأجورة العرصة مالؾ أراد إذا -ز -كبيراً  نقصاً  الانتفاع ىذا

 بيذه الموصوفة الأحواؿ في بالتخمية لمحكـ يشترط و يممكو, فييا كامؿ جديد بناء

 البناء بإقامة رخصة عمى متبقاً  حصؿ أنو المالؾ يثبت أف التابقة الفقرة)و( و الفقرة

  الجديد.."
 العقار مالؾ حؽ مف أف التابقتيف الفقرتيف في الصريح النص مف يتبيف

 إقامة و القديـ البناء ييدـ بأف بنائو تجديد قرر إذا المتتأجر بإخلاء المطالبة المؤجر

 القديمة الأبنية تجديد ىو الحؽ ىذا لممؤجر القانوف منح ومتوغ .1مكانو جديد بناء

                                                           
 المأجور البناء قيمة مف %40 نتبة يعادؿ بمبمغ المتتأجر عمى التعويض مقابؿ الإيجارية العلاقة إنياء طمب لممالؾ يحؽ - 1
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 إشادة طريؽ عف التكف أزمة حؿ في المتاىمة ذلؾ إلى يضاؼ ,المدينة وتجميؿ

 إضافية. مقاتـ و طبقات
 ويشترط لصحة دعوى الإخلاء لعمة اليدـ والبناء, توافر الشروط التالية:

 مالؾ أو المطموب ىدمو المبني العقار مالؾ ىو الإخلاء طالب يكوف أف -2

 المؤجرة. العرصة

 أف يكوف العقار مؤجراً إلى الغير المتتأجر وىو بحيازتو.-2
الحصوؿ عمى رخصة لإقامة البناء الجديد الذي تيشاد بدلًا مف البناء  -3
 يثبت أف أي بالإخلاء, كـالح أجؿ مف شرط ىو البناء رخصة توافر وجوبالقديـ: و

 التابقة الثامنة المادة نص وبحتب البناء, بإقامة رخصة عمى متبقاً  حصؿ أنو المالؾ

 قبؿ مف الدعوى رفع بالتالي الدعوى, لرفع شرطاً  وليس لمحكـ ىو الرخصة شرط الذكر

 رفع في المالؾ المؤجر حؽ في يؤثر لا البناء رخصة عمى الحصوؿ ثـ مف و المالؾ

  ى.الدعو 
 الإخلاء دعوى في الناظر العادي لمقضاء يحؽ لا أنو نذكر أف لابد ىنا و 

 المختص, الإداري المرجع عف الصادرة الرخصة قانونية مناقشة البناء تجديد لعمة

 لمقضاء يعود تعديميا أو يائإلغا في الحؽ بالتالي و إداري قرار الرخصة أف حتبافب

 الإداري.

 ودعوى محددة, لمدة تصدر البناء رخصة فأ نعمـ نحف أخرى جية مف و

 اتتقر لذلؾ البناء, رخصة في المحددة المدة عمى تزيد لمدة تتتمر قد الإخلاء

 بيف و بنائو إعادة و ىدمو لعمة الإخلاء دعوى إقامة بيف المدة بأف القضائي الاجتياد

                                                                                                                                               

 لعاـ 6 رقـ القانوف نفاذ مف تنوات ثلاث بعد وذلؾ المحكمة, قبؿ مف المأجور عمى خبرةوال الكشؼ بتاريخ الراىف بوضعو و شاغراً 

2001. 
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 ىذه لأف البناء, برخصة المحددة المدة ضمف تدخؿ لا الإخلاء حكـ تنفيذ تاريخ

 .1الرخصة مدة ترياف وقؼ شأنيا مف الدعوى
 ذلؾ مف المحكمة وتتحقؽ البناء, كامؿ يشمؿ واليدـىدـ البناء القديـ. -4

 .2الجديد البناء مخطط و البناء رخصة طةابوت
 تقدير وحده لممؤجر يعود إذ تداعي, حالة في المأجور يكوف أف يشترط لا و

 لا كما جيدة. حالة في البناء كاف ولو ذلؾ لو يجوز إذ البناء, تجديد موضوع
 ملاءتو ومدى المالؾ لممؤجر المالية المقدرة إلى تنظر أف لممحكمة يجوز

 الجديد. البناء إشادة عمى وقدرتو

 أف يكوف البناء الجديد المراد إنشاؤه كاملًا وليس ناقصاً. -5
صدور أف لايحصؿ أي مانع أو قوة قاىرة تمنع مف البناء وتكممتو قبؿ  -6

 بالإخلاء. حكـ
 و انتيائيا. بعد التخمية موعد أو انتيت, قد الأصمية العقد مدة تكوف أف -6

 الاتتثنائية التشريعات إصدار في المشرع رغبة مف يتتخمص الشرط ىذا

 فكيؼ الإيجار انقضاء بعد حتى المأجور في وإبقائ و المتتأجر لحماية

 .3العقد في المحددة المدة انتياء قبؿ الإخلاء يطمب أف لممؤجر يتمح

 اليدـ لعمة الإخلاء حالة مف 2881 لعاـ 6 رقـ الإيجار قانوف اتتثنى وقد

عادة  حالة في ىاإخلاؤ  الجائز مف لكف و العامة, اتلمجي المؤجرة العقارات البناء, وا 

 ىذا نقص إذا أو أجمو مف أجرت الذي للانتفاع معيا تصمح لا المؤجرة العيف أصبحت

 كبيراً. نقصاً  الانتفاع

                                                           
 .593ص:  1976منشور في مجمة المحاموف لعاـ  1976/ 14/6تاريخ  487قرار محكمة النقض رقـ - 1
 حاجة لاختصاـ صاحب الإشارة. وجود إشارة دعوى عمى صحيفة العقار لا تحوؿ دوف المالؾ و إشادة بناء جديد مكانو ولا - 2
 .1121ص:  -660فقرة:  -المرجع التابؽ -د. توفيؽ حتف فرج - 3
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 لعمة المأجور مف أخمي الذي المتتأجر حؽ إلى أخيراً  الإشارة مف بد لا و

عادة اليدـ  الذي العقار يشابو منو جزءاً  أو الجديد البناء شغؿ في حقو مف البناء وا 

 بدفع المؤجر فيمزـ الجديد البناء إشادة بعد أي ذلؾ مف يتمكف لـ حاؿ وفي .1أخلاه

 لممتتأجر :"2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف 9 المادة بنص عملاً  لو. عادؿ تعويض

 بأف الحؽ الثامنة المادة مف ز(-)و الفقرتيف لنص اتتناداً  بالتخمية عميو المحكوـ

 عمى منو الانتفاع أمكف إذا أخلاه الذي العقار يشابو منو جزءاً  أو الجديد البناء يشغؿ

 الجديد المأجور يخضع أف عمى البناء تجديد و الإخلاء قبؿ بو ينتفع كاف الذي الوجو

 عميو المحكوـ المتتأجر إمكاف عدـ حاؿ وفي التخميف بطريقة الأجور تحديد لقاعدة

 مف %(4يعادؿ) تعويضاً  لو يدفع أف المؤجر فيمزـ الجديد بالعقار الانتفاع مف بالتخمية

 يشغمو". كاف الذي لمتكف المأجور العقار قيمة
 عقار اتتئجار مف المتتأجر يتمكف أي ادلاً ع التعويض يكوف أف ويجب

 بتاريخ يكوف يشغمو كاف الذي المأجور قيمة مف %48الػ نتبة وتقدير لممأجور, مشابو

 الإدعاء.
 أحقية في البحث البناء إعادة و اليدـ لعمة الإخلاء دعوى في يجوز لا و

 متتعجمة دعوى رفع المتتأجر بإمكاف لكف .2المؤجرة العيف إلى العودة في المتتأجر

 ويكوف الإخلاء, دعوى عف متتقمة بصورة و اليدـ قبؿ الراىنة المأجور حالة لوصؼ

 المأجور. إلى العودة دعوى في دليلاً  المتتعجمة الدعوى في المُقدـ الوصؼ

                                                           
 .169ص:  -218فقرة:  -المرجع التابؽ  –صلاح الديف الكديمي  - 1
عادة البناء فإف المتتأجر الذي تـ إخلاؤه 2003لعاـ  215قرار لمحكمة النقض رقـ  - 2 :" في حالة الإخلاء لعمة اليدـ وا 

 يتتحؽ التعويض في ثلاث حالات:"
 الحالة الأولى: إذا أتـ الممؾ البناء و لـ يتمكف المتتأجر مف الانتفاع بالعقار الجديد.

الحالة الثانية:إذا باشر المالؾ بأعماؿ البناء ضمف المدة القانونية إلا أنو لـ يكمؿ البناء خلاؿ خمس تنوات اعتباراً مف تاريخ 
 الإخلاء.

ثة: إذا لـ يباشر المالؾ بأعماؿ البناء خلاؿ المدة القانونية و ىي ثلاثة أشير مف تاريخ الإخلاء و ذلؾ ما يقضي بو الحالة الثال
نو مف غير المنطقي و مما يجافي مبادئ العدالة أف يقوـ المالؾ بإخلاء المتتأجر إالنص الصريح المبني عمى قواعد العدالة إذ 

 لا يحدث عمى الإطلاؽ"في انتظار إقامة البناء الذي قد 
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 لسكناه: صالحاً  داراً  المستأجر تممك لعمة الإخلاء -و-

 كاف إذا -.ح .أنو:"ب 2881 لعاـ 6 رقـ القانوف مف الثامنة المادة تقضي

 النافذة القوانيف بمقتضى يتتطيع أو خالية لتكناه صالحة لدار متتقلاً  مالكاً  المتتأجر

 داراً  الاتتئجار بعد بنى أو الاتتقلاؿ وجو عمى المتتأجر تممؾ إذا -ط - إخلاؤىا

 بيا". تصرؼ أو باعيا أو يؤجرىا لـ أو الغير إلى أجرىا و لتكناه صالحة خالية
 لعمة الإخلاء حالة لتوافر يشترط لـ المشرع أف التابقتيف الفقرتيف مف يتبيف

 تممكيا التي الدار تأجير إلى المتتأجر يعمد أف لتكناه صالحة داراً  المتتأجر تممؾ

 ىاأجر  تواء لتكناه داراً  المتتأجر تممؾ بمجرد فراتتو  التممؾ لعمة الإخلاء حالة إف بؿ
 وشروط يبعيا. لـ أـ باعيا تواء و اتتعماليا دوف ياترك بؿ يؤجرىا لـ أـ الغير مف

 ىي: المتتأجر تممؾ لعمة الإخلاء
 ويجب اميا.مق يقوـ ما أو العقاري التجؿ قيود في لمتكف داراً  المتتأجر يتممؾ أف -2

 لو يجوز ولا لمعقار. عقاري قيد إخراج عمى يحصؿ أف ؾذل لإثبات المؤجر عمى

 الممكية تكوف أف يجب كما لعقار. تتأجرالم تممؾ الشخصية بالبينة يثبت أف

 المتتأجر. إخلاء يجوز فلا داراً  المتتأجر زوجة تممكت فإذا لممتتأجر,
 مثقمة تممكو الذي لممنزؿ العقارية الصحيفة كانت ولو قائماً  يعد المتتأجر تممؾ و

 بإخلاء المطالبة مف يمنع لا فذلؾ جية, أي لصالح رىف أو دعوى بإشارة

 المتتأجر.

 لا ببيعيا قيامو ثـ لتكناه صالحة اً دار  المتتأجر تممؾ حالة في أنو ىنا نذكر و
 الإخلاء. دعوى مف يحميو
 منظـ تند بموجب لمتكف صالحة لدار المتتأجر شراء أف إلى ىنا نشير و

 .1الإخلاء يجيز تممكاً  يعد لا بالعدؿ الكاتب لدى

                                                           
 .168 ص: -1997 -دمشؽ -الداودي مطبعة -التوري القضاء في العدالة -قانونية أبحاث و قضايا -شقفة فير محمد - 1
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 تممؾ أف كما لاؿ.الاتتق وجو عمى التكف لدار المتتأجر ممكية تكوف أف -1

 تممؾ فإذا بالإخلاء. عميو لمحكـ يكفي لتكناه صالحة بدار انتفاع حؽ المتتأجر

 التجؿ في مفرز وغير أوصافو مصحح غير عقار مف شائعة حصة المتتأجر

 المتتأجر. لإخلاء صالحة متتقمة ممكية تعد فلا العقاري,

 المأجور. فييا يوجد التي البمدة ذات في تكف دار المتػتأجر يتممؾ أف -2

 يتمكف أف أي ,1لتكناه صالحة المتتأجر تممكيا التي التكف دار تكوف أف -3

 التي الدار تكوف أف ويكفي .2العرؼ وفؽ بيا الانتفاع مف أترتو وأفراد المتتأجر

 و قيمة أقؿ أو متاحة أصغر كانت لو و أترتو ولأفراد لو تتتع المتتأجر تممكيا
 تممكيا التي التكنية الدار كانت فإذا المؤجرة. رالدا مف المدينة مركز عف أبعد

 و لإخلائو, تبباً  دّ تع لا الحالة ىذه فإف إكتاء, دوف فقط الييكؿ عمى المتتأجر
 تممكيا التي الشقة كانت إذا أما بالإخلاء. المؤجر دعوى رد يتوجب بالتالي

 مناتبة ميمة الموضوع قاضي فيمنحو الإكمالات بعض إلى تحتاج المتتأجر

 يتتطيع لا المتتأجر كاف و المأجور في كثيرة النواقص كانت إذا أما لإنجازىا,

 الإخلاء. طمب لممؤجر يجيز لا التممؾ ىذا فإف إنجازىا

 كأف تممكيا التي بالدار التكف مف يمنعو بمرض مصاباً  المتتأجر يكوف قد و

 مصعد وجود لعدـ إلييا الصعود المتتأجر يتتطيع لا و العميا الطوابؽ في تكوف

 شروط بتوافر القوؿ يمكف لا و لمتكف صالحة غير الدار فتكوف فييا, كيربائي

 الخبرة. رأي عمى لمتكف الدار صلاحية تحديد في ويعتمد الإخلاء,

 و لمتكف مؤجرة كانت فإذا فقط. لمتكف مؤجراً  إخلاؤه المطموب العقار يكوف أف -4
 يحوؿ فيذا وعيادة لمطبيب تكناً  ليكوف عقار كتأجير إخلاؤىا, امتنع التكف لغير

 مف يتجزأ لا فالعقار لمتكف, أخرى داراً  المتتأجر تممؾ لعمة المأجور إخلاء دوف
                                                           

 .172ص:  -222فقرة:  -المرجع التابؽ  –صلاح الديف الكديمي  - 1
 .401ص: - 145فقرة: -المرجع التابؽ -حتف الحمبي- 2
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 لأعماؿ بكامميا مؤجرة الدار كانت إذا أولى باب ومف مرتفقاتو. و منتفعاتو حيث

 ولو منيا المتتأجر إخلاء يجوز فلا حرة مينة لممارتة أو صناعية أو تجارية

 لمتكف. أكثر أو اً ر دا تممؾ

 الإخلاء مف الحماية مف الرغـ عمى العتكري و الموظؼ أف إلى نشير وىنا

 بتبب لو حماية لا فإنو لتكناه صالحة داراً  تممؾ إذا أنو إلا تابقاً  ذكرت التي

 قبمو. مف المتتأجرة الدار إخلاء عميو يتوجب و الوظيفة

 داراً  المتتأجر تممؾ عمى يؿالطو  التقادـ مدة مضي أف إلى الإشارة مف بد لا

 حقو تقوط إلى يؤدي المتتأجر إخلاء بطمب المؤجر قياـ عدـ و لتكناه صالحة

 الناشئة والحقوؽ الالتزامات إتقاط إلى يؤدي الطويؿ فالتقادـ الإخلاء, طمب في

 أو طلاعوا تاريخ مف إلا المالؾ المؤجر حؽ في التقادـ مدة تتري لا و العقد. عف

ف المتتأجر, بتممؾ الأكيد عممو  عاتؽ عمى يقع العمـ ىذا إثبات عبء وا 

 المتتأجر.

 المأجور: ترك لعمة الإخلاء -ز-
 اتتعماؿ المتعاقديف شريعة العقد مبدأ يقضي المدني القانوف أحكاـ ظؿ في

 غير المتتأجر كاف إلا و بو, الضرر إلحاؽ إلى تؤدي بصورة تركو عدـ و المأجور

 الإيجارية. العلاقة في الضعيؼ الطرؼ حتبانوب المشرع لو رىاقر  التي بالحماية جدير

 منو الثامنة المادة في فقرر الالتزاـ ىذا عمى لمتأكيد 2881 لعاـ 6 رقـ القانوف وجاء

 انقطاع دوف كاممة تنة لمدة متوغ بلا لمتكف المأجور المتتأجر ترؾ إذا -ي أنو:"

 نيائياً". عنو اتتغنائو عمى قاطعة دلالة يدؿ
 إىماؿ نتيجة الضرر بو يمحؽ قد لممأجور المتتأجر ترؾ أف المشرع قدر حيث

 يؤدي مما ولمحشرات الطبيعة لعوامؿ المأجور ىذا تعرض و بالترؾ المأجور صيانة

 ترؾ لعمة لإخلاء ويشترط جزئياً. أو كمياً  ىلاكو ذلؾ عف ينتج قد و بو الإضرار إلى

 التالية: الشروط توافر المأجور
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 لمتكف. اً معد المأجور يكوف أف -2
 فييا يضطر حالات ىنالؾ أف ذلؾ شرعي, متوغ دوف لممأجور المتتأجر ترؾ -1

 تتتوجب حالة ذلؾ يعد فلا تةالدرا أو العلاج بداعي المأجور لترؾ المتتأجر

 ه.إخلاء

 المتوغ لحصوؿ يابذات كافية غير التنة مدة أف إلا كاممة. تنة لمدة المأجور ترؾ -2

 نيائياً. المأجور ترؾ قد المتتأجر أف إلى تشير أدلة و قرائف مف بد لا بؿ للإخلاء

ثبات الموضوع. قاضي إلى ذلؾ تقدير ويعود  يمكف لممأجور المتتأجر ترؾ وا 

 الشيود. شيادة و المأجور عمى الكشؼ مثؿ الإثبات وتائؿ بكافة إثباتو

 انتقؿ أجرالمتت بأف رتمية جيات مف وثائؽ بإبراز ذلؾ يثبت أف لممؤجر يمكف و

 ثانية. محافظة إلى عممو مكاف

 يجوز إذ الممكية, في متتقلاً  يكوف أف يشترط لا أنو إلا لمعقار, مالكاً  يكوف أف -3

 ترؾ أف ذلؾ الترؾ, لعمة الإخلاء يطمب أف المأجور العقار في حصة يممؾ لمف

 ىذه في الإخلاء دعوى يجعؿ مما بالعقار الضرر يمحؽ قد إشغاؿ دوف المأجور

 العقار. لحفظ التحفظية الإجراءات ةنزلبم الةالح

 لا الإيجار بدؿ دفع في الاتتمرار أو المفروشات بعض المتتأجر ترؾ إف و
 ترؾ لعمة الإخلاء حالة لتحقؽ متوافرة التابقة الشروط مادامت التنة, مدة يقطع

 المأجور.ٍ 
 معو تكنوا لذيفا أترتو أفراد فييا أبقى و الدار ترؾ المتتأجر أف تبيف إذا لكف و

 عف نائب المتتأجر أف حتبافلممأجور.ب تركاً  ذلؾ عدّ ي فلا الإيجار بداية منذ المأجور

 المتتأجر ترؾ كاف إذا أنو إلا بمعيشتيـ. متكفؿ ىو ممف أو أترتو أفراد مف غيره

 تأجيراً  أو الإيجار عف التنازؿ ةنزلبم ذلؾ فيعد ليـ المعيؿ غير أقاربو بقاء و لممأجور

 .1الغير مف

                                                           
 .392ص: -1978مشار إليو في مجمة المحاموف لعاـ  -1978/  5/  15تاريخ -1134 قرار محكمة النقض رقـ - 1
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