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 الشكر والعرفان

 عيشة،يسعدني في هذا المقام، أن أتقدم بكامل الشكر الموصول بالعرفان والامتنان إلى الدكتور أنور أبو 
الذي وافق على الإشراف على هذه الرسالة والذي لم يبخل بأي معلومة أو نصيحة بخصوص هذه 

 .ي وحمسني للكتابة في هذا الموضوعالرسالة والذي دفعن

كما أتقدم بكامل الشكر والعرفان، إلى جامعة القدس بشكل عام والى كلية الحقوق  بشكل خاص والتي 
تعتبر بمثابة الحاضنة الأساسية لهذه الرسالة، كما أتقدم بجزيل الشكر والعرفان إلى مكتبة جامعة القدس 

تعاون معي فيما يتعلق بالمراجع والدراسات التي كانت عماد هذه  والى كافة العاملين فيها لما أبدوه من
الرسالة، وإلى معهد الحقوق في جامعة "بيرزيت" وإلى كافة موظفيه، لما أبدوه كذلك الأمر من مجهود 
للوصول إلى ما أبتغي من مراجع ودراسات كان لها الدور الفعال في هذه الرسالة، ولا أنسى مكتبة جامعة 

في بيت لحم التي لم تبخل علي بأي مرجع ودراسة  الأهليةوطنية، ولا انسى مكتبة جامعة النجاح ال
 تهمني في هذه الرسالة .

لي من مساعدة في مجال  أبداه لما ومعملي المحامي جميل العزة  تاذيأسكما أتقدم بالشكر والعرفان، إلى 
 .تأجرين والتطبيقات القضائية عليهقانون المالكين والمس

المناقشة الموقرة، لما أفادوني به من معلومات  ام إلا أن أتوجه بالشكر إلى لجنةسعني في هذا المقولا ي
 وإثرائها. وتنقيحهاوملاحظات في غاية الأهمية لتطوير هذه الرسالة 
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 ملخص الدراسة 

"، دراسة قانون المالكين والمستأجرين بين التطبيقات القضائية والعدالة هذه الرسالة موضوع " درسنا في 
في كل من  قانون المالكين والمستأجرين والقانون المدنيمقارنة وتحليلية لنصوص تطبيقات قضائية 

التشريع الفلسطيني والتشريعات القانونية في الدول العربية كالتشريع الأردني والتشريع المصري، وجاءت 
الرسالة في الوقت الذي يتم الإعداد فيه لإصدار كل من مشروع القانون المدني الفلسطيني ومشروع  هذه

 .المالكين والمستأجرينقانون 

وانتهت الرسالة بنتائج وتوصيات، وقد اشتملت المقدمة  ثلاث فصولوتم تقسيم هذه الرسالة إلى مقدمة و 
تعريفات التي سترد في متن فصول الرسالة، وقد احتوت على توطئة مقتضبة لعنوان الرسالة وللقوانين وال

التطبيقي، مع  المقدمة على منهجية الدراسة المتبعة في كتابة هذه الرسالة بين المنهج المقارن والمنهج
 التطبيقات القضائية المختلفة على قانون المالكين والمستأجرين لكل فصل من فصول الدراسة. 

القواعد العامة في  حكامبصورة عامة وفقا لأ الإيجارهذه الدراسة عقد  من في الفصل الأول بحثتوقد 
 الإيجاروتمييز عقد  الإيجاروبيان خصائص عقد  الإيجارالقوانين المدنية من خلال دراسة التعريف بعقد 
ونفاذه في حق الغير  الإيجاره وإثبات عقد أركانو  الإيجارعن العقود الأخرى المشابهة وانعقاد عقد 

 .الإيجارتزامات أطراف عقد وال

في ظل  الإيجارراسة، فقمت بتخصيصه لدراسة التنظيم القانوني لعقد أما الفصل الثاني من هذه الد
قانون المالكين والمستأجرين من خلال التعريف بقانون المالكين والمستأجرين ودراسة قانون  أحكام

المالكين والمستأجرين ومبدأ سلطان الإرادة وطبيعة قواعد قانون المالكين والمستأجرين التي تتعلق بالنظام 
مستأجرين وما يخرج من العام ولا يجوز مخالفتها ودراسة ما يدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين وال

ودراسة الامتداد القانون في قانون المالكين  نطاق تطبيقه كونه قانون استثنائي عن القواعد العامة،
  والمستأجرين للعقارات المؤجرة للسكن والعقارات المؤجرة لغايات أخرى 

ن أسباب التخلية وفي الفصل الأخير تم دراسة أسباب التخلية التي تحتاج إلى إخطار عدلي لصحتها وبي
 المحاكم. أحكامالتي لا تحتاج إلى إخطار عدلي مع 

إجراء تعديلات أهمية وانتهيت إلى  نراها على قدر من الأهمية،وقد انتهيت في هذه الدراسة إلى نتائج 
المالكين والمستأجرين ومشروع القانون المدني ومشروع قانون المالكين والمستأجرين على كل من قانون 

 بإضافة العديد من النصوص وحذف بعض النصوص. 
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Law of owners and tenants between judicial and justice  

Prepared by: Rias Khaled Mohammad Obedallah 

Supervised by: Dr. Anwar Abueisheh  

Abstract: 

In this thesis, we examined the subject of the low of owners and tenants between judicial 

applications and justice. The study of comparative and analytical applications of the low of 

owners and tenants and the civil law in both of the Palestinian legislation and legal legislation 

Arab countries such as Jordanian legislation, Egyptian legislation and French law. 

Preparing for the issuance of both the draft Palestinian civil law and the draft law on owners 

and tenants. The thesis was divided into an introduction and three chapters. The thesis ended 

with conclusions and recommendations . the background contains a brief introduction to the 

title of the thesis  and to the laws and definitions that will be included in the chapters of the 

letter. The introduction contains the methodology of the study followed in writing this thesis 

, which revolves around the comparative approach and applied approach. Different legal 

applications on the law of owners and tenants in the different legislation for each chapter of 

the study. 

In the first chapter of this study , I discussed the lease contract to study the lease contract in 

general in accordance with the provisions of the general rules in the civil laws by studying 

the definition of the lease contract, the characteristics of the lease contract, holding the lease 

contract and its contents, the right of third parties and the obligations of the parties of the 

lease. 

The second chapter of this study is devoted to the study of the legal organization of the 

tenancy contract under the provisions of the law of owners and tenants through the definition 

of the law of owners and tenants, the study of the law of owners and tenants , the principles 

of the sultan of will and the nature of the rules of the law of owners and tenants the relate to 

public order. Application of the law of owners and tenants and what goes beyond its scope 

of application as an exception to the general rules, and study the extension of the law in the 

law of owners and tenants of properties leased to housing and leased properties for others 

purposes in the last chapter. A study was conducted to study the causes of vacillation, which 

do not require a legal risk. 



 ه
 

In the study, I concluded with the importance of making amendments to both the landlords 

and tenants law, the draft civil code and the bill of owners and tenants by adding several 

texts and deleting texts. 
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 مقدمة
له أهمية كبيرة في حياة شررررررررررريحة كبيرة من المجتمع الفلسررررررررررطيني كونه يضررررررررررم طرفين هما  الإيجارعقد 

اما ان يكون لمنقول كالسررريارة والكتب وغيرها او لعقار كبيوت السررركن  الإيجاروالمسرررتأجر، عقد المؤجر 
 للعقارات فق ، الإيجاروالمحلات التجارية والأراضرررررري الزراعية وسرررررروف ندرس في هذا البحث فق  عقد 

والررذي لا يملكون عقررارات يقومون  للغير، تررأجيرهرراالمؤجر يسررررررررررررررتغررل العقررارات التي يملكهررا من خلال 
لذلك كان لعقد  مسررررررررررررررتأجر،أي ان المعظم اما مؤجر واما  بها،عقارات من اجل الانتفاع  رباسررررررررررررررتئجا
إصرررررررداره العديد من القوانين ب الإيجارواهتم المشررررررررع بتنظيم عقد  القضررررررراء،منازعات كبيرة امام  الإيجار

 .الإيجارالمنظمة لعقد 

 الإيجارهي المنظم الأول لعقد  العدلية، القانون المدني المطبق في الأراضي الفلسطينية، حكامالأمجلة 
والمسررائل  الإيجارات وكيفية تنظيم عقد الإيجار العدلية التي نظمت  حكامالأفي الكتاب الثاني من مجلة 

ووظيفة الاجر والمستأجر وتم تنظيم هذه القواعد العامة  الإيجارالمتعلقة بالأجرة والمسائل المتعلقة بمدة 
العرردليررة وتم تعريف الاجررارة في اللغررة  حكررامالأ( من مجلررة  611الى  404في الإجررارة من المررادة   

أيضا  الإيجاررة وقد اسرتعملت في معنى منه حيث تم تعريفها " الاجارة باللغة بمعنى الأج 405بالمادة 
 . وفي اصطلاح الفقهاء بمعنى بيع المنفعة المعلومة في مقابل عوض معلوم "

وما ادخل  1940لسنة  44فلسطيني رقم  السكن(قانون تقييد ايجارات  دور مرسوم لوبعدها تم صدور 
كان والذي  ب البريطاني،في زمن سرررررررررررررلطة الانتدا (1 عشرررررررررررررر مادة  أحدعليه من تعديلات والمكون من 

 .بتنظيم ايجارات السكن ه تتعلقأحكامموضوعه و 

 :القانون بها فقد نصت على ما يلي وقد بينت المادة الثالثة منه على الأماكن التي يتم تطبيق

هذا القانون على أي منزل أو قسررررررررررررم من منزل مؤجر باعتباره مسرررررررررررركناً منفصررررررررررررلًا، إذا كان  ينطبق .1
لا يشررررررررمل أية أرض خلاف الموقع الذي يقوم عليه المسرررررررركن والحديقة أو العقارات الأخرى  الإيجار

 .التي تقع ضمن فناء المسكن

                                                           
والصادر بتاريخ  الاستشاري،الصادر عن المندوب السامي في فلسطين هارولد مكمايكا بعد استشارة المجلس  (1 

20/12/1940. 
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وكل مسرركن أو قسررم من منزل مؤجر على هذه الصررورة يعتبر مسرركناً ينطبق عليه هذا القانون، ويشررتر  
  . البنسيونات(في ذلك أن لا ينطبق هذا القانون على الفنادق أو النزل 

ينطبق هذا القانون على كل مسرررركن يسررررتعمله المسررررتأجر أيضرررراً لأي مقصررررد يتعلق بمهنة أو تجارة  .2
المسرررررركن لتلك الغاية لا يؤلف جزءاً  بشررررررر  أن تقتنع المحكمة بأن البدل الذي يدفع عن القسررررررم من

ن على تشررررررركيل محاكم كبيراً من بدل إيجار المسررررررركن، وقد تم بيان في المواد اللاحقة من هذا القانو 
 مرسوم  أصدرت سلطة الانتداب البريطانيوبعد ذلك  المحاكم،ات وتحديد اختصاصات هذه الإيجار 

وما ادخل عليه من  1941لسررررررررررررررنة  6د ايجارات  العقارات التجارية ( فلسررررررررررررررطيني رقم يقانون تقيل
، ويطبق هذا القانون على (1 والمكون من أربعة عشرررر مادة  أنظمةتعديلات وما صررردر بموجبه من 

أي عقارات خلاف دور السررركن المنصررروص عليها في القانون السرررابق ذكره، وحدد القانون الحالات 
بطلان  حلاتفي المادة الخامسررررررررررررة  بينالتي يتم اخراج المسررررررررررررتأجر في المادة الرابعة منه كما انه 

بعة إحالة الخلافات الى مندوب وفي المادة السررا الإيجارالعقود وأيضررا في المادة السررادسررة عن بدل 
ات والمادة التاسررعة عن اسررتئناف قرارات الإيجار ات والمادة الثامنة عن اسررتئناف قرار مندوب الإيجار 
عن تررأليف محرراكم  11ات والمررادة الإيجررار والمررادة العرراشرررررررررررررررة عن تعين منرردوب ات الإيجررار محكمررة 
لاحية وضع أصول محاكمات، هذه عن ص 13والمادة  نظمةعن اصدار الأ 12ات والمادة الإيجار 
هي قوانين خاصة تتعلق باجره السكن وإيجاره  العقارات التجارية وتقيدها، وفي حالة  اعلاه المراسيم

خلو أي من هذه التشررريعات من مسررألة معينة يتم الرجوع الى القواعد العامة  المنصرروص عليها في 
وما زالت العدلية، وفي حالة التعارض الخاص يقيد العام يتم تطبيق القانون الخاص،  حكامالأمجلة 

 . العهد الأردني  منذ صدورها قبلمطبقة في فلسطين  هذه المراسيم البريطانية

، عمليا منذ عام الإدارة المصررررررية الىالحكم الأردني وقطاع غزة الى  1950عامانتقلت الضرررررفة الغربية 
ات في الضررررفة الغربية وقطاع غزة، فصرررردر الإيجار عديد من التشررررريعات التي تنظم فصرررردرت ال ،1948

، والذي نص في (2 مكون من ثمان مواد  1953لعام  62رقم في الأردن قانون المالكين والمسررررررتأجرين 
 44المادة السررررابعة منه على ان تلغى القوانين التالية  قانون تقيد ايجارات  دور السرررركن( فلسررررطيني رقم 

                                                           
والصرررررادر بتاريخ  الاسرررررتشررررراري،الصرررررادر عن المندوب السرررررامي في فلسرررررطين هارولد مكمايكا بعد اسرررررتشرررررارة المجلس  (1 

31/3/1941. 
من الجريدة  1140والذي تم نشررره في العدد  المعظم،الصررادر عن مجلس الوصرراية الأردني بالنيابة عن جلالة الملك  (2 

 .2، ملحق رقم 16/4/1953والصادر بتاريخ  ،616الرسمية في الصفحة رقم 
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قانون تقييد ايجارات  العقارات و  أنظمةوما ادخل عليه من تعديلات وما صدر بموجبه من  1940لسنة 
 و أنظمةوما ادخل عليه من تعديلات وما صدر بموجبه من  ،1941لسنة  6التجارية ( فلسطيني رقم 

وجبه من وما ادخل عليه من تعديلات وما صررررردر بم 1943لعام  26قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم 
قانون المالكين والمسررررتأجرين  ،هذا القانون  حكاميلغى كل تشررررريع اردني او فلسررررطيني مغاير لأ و أنظمة
جاء بنص صرري  يلغي القوانين المتعلقة بإجارة العقارات السركنية والتجارية وأيضا  1953لعام  62رقم 

لعام  62مالكين والمستأجرين رقمقانون ال ،التي تتعارض مع هذا القانون في الضفة حكامالأالغى جميع 
هو القررانون الوحيررد المنظم لإيجرراره العقررارات التجرراريررة والسرررررررررررررركنيررة داخررل حرردود المجلس البلرردي  1953

العدلية  حكامالأمجلة  هذا القانون مع أحكامفي الضررررررررررررررفة الغربية، وفي حالة تعارض  المحليةوالمجلس 
لأنه الخاص يقيد العام،  1953لعام  62قواعد القانونية لقانون المالكين والمسرررررررتأجرين رقم اليتم تطبيق 

العدلية، وبعد  حكامالأيتم تطبيق مجلة  المحليةوفي ما عدا الأماكن التي خارج حدود البلدية والمجالس 
سرررتأجرين لعام بشررران تعديل قانون المالكين والم 1271ذلك تم صررردور الامر العسررركري الإسررررائيلي رقم 

أيضررا  وإضررافة، 1953لعام  62، والذي تضررمن تعديل على قانون المالكين والمسررتأجرين رقم (1 1989
 الزيادة على الأجرة لغايات السكن والغايات التجارية. 

وما ادخل  1940لسرررررررنة  44قانون تقيد ايجارات  دور السررررررركن( فلسرررررررطيني رقم بقي زة غقطاع في اما 
فلسرررررررررطيني  التجارية(قانون تقييد ايجارات  العقارات و  أنظمةعليه من تعديلات وما صررررررررردر بموجبه من 

العدلية  حكامالأ، وفق  تم الغاء تطبيق مجلة القوانين مطبقة حتى الان ولم تلغ 1941لسررررررررررررررنة  6رقم 
  منها.  بدلاً  (2 القانون المدني الفلسطيني وتطبيق مشروع

 التجارية،قانون المالكين والمسررررتأجرين وجد في غالبية معظم الدول لمواجهة مشرررراكل السرررركن والمحلات 
هدف الى يكانت المشررررررركلة التي كان  لمواجهة الظروف الاقتصرررررررادية والاجتماعية بل وحتى السرررررررياسرررررررية

لن مؤقتة  أحكامانها  ، أيالأصررررليةمواجهتها هي مشرررركلة السرررركن للاجئين قاعدة اسررررتثنائية على القواعد 
وبما  وجوده،تلغى بمجرد انتهاء الأسرررررباب التي أدت الى  وأنها معينة،انه وجدة لمواجهة أسرررررباب تطول 

                                                           
المناشير والاوامر والتعينات من الاحتلال الإسرائيلي  من 77المنشور في العدد  الاحتلالالصادر عن قائد جيش  (1 

 .4ق رقملحم ،12/2/1991والصادر بتاريخ  الغربية،للضفة 
الصادر  2012لسنة  4ويتم العمل به امام المحاكم، ويحمل الرقم  فق  أصب  هذا المشروع قانون مطبق في قطاع غزة (2 

 .1رقم  قلحم،26/7/2012بتاريخ 
 



4 
 

العدلية لذلك يجب عدم التوسرع  محكاالأان قانون المالكين والمسررتأجرين خلاف القواعد العامة في مجلة 
  تفسيرها.في 

دراسرررررررررة قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين بين التطبيقات القضرررررررررائية والعدالة يكون من خلال دراسرررررررررة عقد 
العدلية ومشروع القانون المدني الفلسطيني ودراسة التنظيم  حكامالأوفقا للقواعد العامة في مجلة  الإيجار

تأجرين والاثار التي تترتب على تطبيق في ظ الإيجارالقانوني لعقد   أحكامل قانون المالكين والمسرررررررررررررر
 قانون المالكين والمستأجرين. 

 أهمية الموضوع من الناحية النظرية  

مارية من بناء اسررررتغلال المشرررراريع الاسررررتث يؤثر بشرررركل كبير علىموضرررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين 
توازن ما حالة  من خلق ريحة كبيرة من المجتمع الفلسطيني،وتوفير أماكن سكنية لش العقارات وتأجيرها،

تحقيق العدالة من خلال وضرررررع قوانين ملائمة لقانون المالكين والمسرررررتأجرين و  ،بين المؤجر والمسرررررتأجر
ذه هل هو ملائم لطول ه ،الذي عمره ما يقارب السررررررتون عاماً  الى تعديل قانون المالكين والمسررررررتأجرينو 

وان قانون المالكين والمسرررررررتأجرين بحاجة  ،الفترة مع التوسرررررررع العمراني في فلسرررررررطيني في ا ونة الأخيرة
ات تحقيق العدالة لطرفي العقد وهما المؤجر والمسرررررتأجر وبيان الحقوق والواجب من اجلماسرررررة للدراسرررررة 

لى الصررررررررررررعيد الاجتماعي وقانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين له أهمية كبيرة ع ،هماالتي تترتب على كل من
والاقتصررررادي والثقافي والتطوري في مكان تطبيق هذا القانون وان وجود قواعد قانونية منظمة له تسررررعى 

 يوجد مشروع قانون للمالكين والمستأجرين ولكنه لم يتم تطبيقه . وانه خصوصا  ،الى تحقيق العدالة

 أهمية الموضوع من الناحية العملية 
كبيرة ومتشرررررررررررعبة ومختلفة وهنالك العديد من  ى قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرينعللتطبيقات القضرررررررررررائية ا

في سررواء في فلسررطين او الأردن او مصررر المحاكم على التطبيقات القضررائية  أحكامالتناقضررات ما بين 
تنازع أدى الى ال ،هذا الخصروص وخصروصرا لوجود فراش تشرريعي كبير في قانون المالكين والمسرتأجرين

القضررررررائية التي يتم  حكامالأالكثير من  سررررررندرسلذلك  ،امام المحاكم ما بين المؤجر والمسررررررتأجركثير ال
والموازنة  الإيجارتحقيق العدالة ما بين القانون والتطبيقات وحقوق اطراف عقد لودراسرررتها التعليق عليها 

ى بقدر الإمكان الى والمحاولة الى الوصول لقانون مالكين ومستأجرين يسع الإيجارما بين اطراف عقد 
من خاصرررررة ومناقشرررررة قانون المالكين والمسرررررتأجرين  الإيجارتحقيق العدالة والموازنة ما بين اطراف عقد 

 دراسة واقعية نحاول فيها رب  النظري بالعملي . الناحية العملية 
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 أهمية الموضوع من الناحية الانية 
مشرررروع قانون  في وجود والعدالة،ات القضرررائية أهمية موضررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين بين التطبيق

 كيفيةفي هذا الموضوع  سسندر  التطبيق،جديد لقانون المالكين والمستأجرين ولكنه لم يصل الى مرحلة 
 أطرافالوصررول الى صررياغة قانون مالكين ومسررتأجرين يسررعى الى تحقيق العدالة وخلق موازنة ما بين 

هنالك العديد والكثير من المشرررراريع التجارية والسرررركنية التي يتم تأجيرها في ظل النمو  التعاقدية،العلاقة 
وتحفيز أصررررحاب المشرررراريع الى الاسررررتثمار في مشرررراريع تأجير العقارات  الأخيرة،الاقتصررررادي في الفترة 

  المستأجر.والحفاظ أيضا على حقوق 
 إشكالية الدراسة 

التطبيقات القضائية الكثير والمتشعبة في هذا العديد من وهنالك  أهمية،قانون المالكين والمستأجرين له 
والاشكالية التي  التساؤلاتأهمية هذا الموضوع سوف تدفعنا الى العديد من المختصرة، القانون رغم مواده 

هل قانون المالكين والمستأجرين والتطبيقات القضائية عليه  وهي دراستنا،سوف يتم بحثها في موضوع 
 عدالة؟ تحقق ال

 بشكل عام وفقا للقواعد العامة وعقد الإيجارلعقد  ما هو التنظيم القانوني لدراسة ذلك من خلال دراسة
وما الأماكن التي تخضع لقانون المالكين والمستأجرين؟  والمستأجرين؟لقانون المالكين الخاضع  الإيجار

وما الامتداد القانوني لقانون المالكين والمستأجرين؟ ومدى عدالة التطبيقات القضائية وقانون المالكين 
 أطرافتوازن ما بين ال؟ وهل يحقق قانون المالكين والمستأجرين الإيجاروالمستأجرين لأطراف عقد 

وهل قانون المالكين والمستأجرين الساري المفعول في الضفة الغربية صالحا للفترة  العلاقة التعاقدية؟
وما هي الزيادات  المأجور؟وما هي أسباب اخلاء  تطبيقه،من ستون عاما على  أكثرالحالية بعد مرور 

نون المفروضة بموجب الامر العسكري؟ وما راي الفقه والتطبيقات القضائية للتشريعات المختلفة من قا
ومقارنة  ؟2018لعام وما عدالة مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني  والمستأجرين؟،المالكين 

لعام  62مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني مع قانون المالكين والمستأجرين المطبق رقم 
 .مع التشريعات المختلفة 1953
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 خطة الدراسة
 الإيجارعقد  هيةالأول: ماالفصل 

  الإيجارالتعريف بعقد  الأول:المبحث 
 وخصائصه  الإيجارتعريف عقد  الأول:المطلب 
 عن غيره من العقود  الإيجاريز عقد يتم الثاني:المطلب 
 واثاره  الإيجارانعقاد عقد  الثاني:المبحث 
  الإيجارعقد  أركان الأول:المطلب 
 والتزاماتهم  الإيجارعقد  أطراف الثاني:المطلب 
 بموجب قانون المالكين والمستأجرين الإيجارالقانوني لعقد  مالثاني: التنظيالفصل 
 هية قانون المالكين والمستأجرين ما الاول:المبحث 
 سلطان الإرادة  أقانون المالكين والمستأجرين ومبد الأول:المطلب 
 طبيعة قواعد قانون المالكين والمستأجرين  الثاني:المطلب 
 نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين  الثاني:المبحث 

 والمكان نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين من حيث الموضوع  :المطلب الأول
المطلب الثاني: نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين من حيث الأشررررررررررررررخاص  الامتداد 

 القانوني(. 
 قانون المالكين والمستأجرين أسباب اخلاء المأجور فيالثالث: الفصل 
 أسباب اخلاء المأجور التي تحتاج اخطار عدلي  الأول: المبحث 
 المستحق الإيجارتخلف المستأجر عن دفع بدل الأول: المطلب 
 شرو  العقد  ةالثاني: مخالفالمطلب 
 تغيرات وتعمير أساسي في المأجور الثالث: جراءالمطلب 
 المؤجر من السفر من اجل السكن في المأجور الرابع: عودةالمطلب 
 اخلاء المأجور التي لا تحتاج اخطار عدلي   الثاني: أسبابالمبحث 
 كان المستأجر قد أضر عمدا بالعقار او سم  عمدا بالحاق الضرر به  االأول: إذالمطلب 
  الاشراك في المأجور( الثاني:المطلب 
 كان المستأجر قد ترك المأجور بدون شغل لمدة تزيد على ستة شهور   الثالث: إذاالمطلب 
ه التجارية أعمالانشاء المستأجر على ارض له خاصة عقارا مناسبا لممارسة  الرابع: إذاالمطلب 
 او لسكناه
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 الإيجارعقد  هيةالأول: مالفصل ا
، وفي المبحث الثاني الإيجارندرس في هذا الفصررررررررل على التوالي في المبحث الأول منه التعريف بعقد 

 واثاره.  الإيجارانعقاد عقد 

 الإيجارالمبحث الأول: التعريف بعقد 

وخصررررررررررائصرررررررررره، وفي المطلب  الإيجارنبحث في هذا المبحث في المطلب الأول منه على تعريف عقد 
 عن غيره من العقود المتشابهة.  الإيجارالثاني تمييز عقد 

 وخصائصه  رالإيجاالمطلب الأول: تعريف عقد 

، وفي الفرع الإيجارفي هذا المطلب نقسررررررررررم دراسررررررررررتنا به الى فرعين ندرس في الفرع الأول تعريف عقد 
 . الإيجارالثاني خصائص عقد 

  الإيجارالفرع الأول: تعريف عقد 

منهرا بانهرا " الأجرة في اللغرة بمعنى الأجرة وقد  405العردليرة الاجارة في المرادة  حكرامالأعرفت مجلرة 
أيضا وفي اصطلاح الفقهاء بمعنى بيع المنفعة المعلومة في مقابلة عوض  الإيجاراستعملت في معنى 

من القانون المدني  658من القانون المدني الاماراتي والمادة  742معلوم "، وأيضرررررررررررررررا عرفت المادة 
لمؤجر لمدة معينة لقاء اجر " تمليك المؤجر للمسررررررررررررتأجر منفعة مقصررررررررررررودة من الشرررررررررررريء ا نهلأردني بأا

 ".معلوم

بانه  الإيجارهذه التعريفات تم اخذها من المذهب الحنفي والمذهب الحنبلي حيث عرف الفقه الحنفي  
ة معلومررة بعوض مررد عقررد على المنررافع بعوض، وعرفرره الحنررابلررة بررانرره عقررد على منفعررة مبرراحررة معلومررة،

 .(1  معلوم

عقد يلتزم بمقتضرراه المؤجر ان  الإيجار( 604في المادة   (2 وعرف مشررروع القانون المدني الفلسررطيني 
يمكن المسرررررررتأجر من الانتفاع بشررررررريء معين مدة معينة لقاء اجرة معلومة، وعرفها أيضرررررررا مشرررررررروع قرار 

                                                           
 ،2014 ،الطبعة الثامنة ،العقود المسررررررررررررماة في قانون المعاملات المدنية والقانون المدني الأردني ،د . وهبة ،الزحيلي (1 

  .226-225ص  ،دار الفكر المعاصر بيروت ،دار الفكر دمشق
الصرررادر  2012لسرررنة  4أصرررب  هذا المشرررروع قانون مطبق في قطاع غزة ويتم العمل به امام المحاكم، ويحمل الرقم  (2 

 .1ملحق رقم ،26/7/2012بتاريخ 
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الأولى " عقد يلتزم فيه المؤجر بتمكين المسرررررتأجر في المادة  2017بقانون المالكين والمسرررررتأجرين لعام 
من القانوني  1709، وعرفت المادة “في عقار، ولمدة معينة لقاء بدل معلوم  من اسررتيفاء منفعة محددة
بانه" عقد يلتزم بموجبه أحد المتعاقدين ان يولي المتعاقد الاخر حق  الإيجارالمدني الفرنسرررررررررررررري عقد 

 ابل بدل يلتزم هذا المتعاقد اداءه اليه " الانتفاع بشيء لمدة معينة مق

 (1  1978الصررررررررررررادر بتاريخ  105/1977في حكمها رقم  الإيجاروعرفت محكمة التمييز الأردنية عقد 

هو بيع المنفعة المعلومة مقابل العوض المعلوم، ويصرررررررررررر  ان يكون هذا البدل نقدا او  الإيجاران عقد "
من المثليات او القيميات او المنافع، وعلى ذلك يجوز ان تكون الأجرة بناء يقيمه المسررررررررتأجر في العين 

 "  الإيجارالمؤجرة، ويصب  ملكا للمؤجر عند نهاية عقد 

على انه " عقد  (2 الإيجارق  62لسرررنة  4279ض المدني رقم وعرفت محكمة النقض المصررررية في النق
يلتزم بمقتضرررررراه ان يمكن المسررررررتأجر من الانتفاع بشرررررريء معين مدة معينة لقاء اجر معلوم "، وهو نفس 

  المصري.من القانون المدني  558التعريف الذي نصت عليه المادة 

على اتجاهين الاتجاه الأولى الشررررررررررررررريعة  قائما الإيجاربعد دراسررررررررررررررتنا هذه التعريفات يكون تعريف عقد 
العدلية والقانون المدني الأردني والقانون المدني الاماراتي  حكامالأالإسرررررررررررررلامية وهذا ما اخذت به مجلة 

والتي مسررتمدة من المذهب الحنفي والحنبلي، والاتجاه اللاتيني والمتمثل بشرركل خاص بالقانون الفرنسرري 
لكين والمسررررتأجرين وكذلك مشررررروع القانون المدني الفلسررررطيني والقانون والتي اخذ بها مشررررروع قانون الما

  المصري.المدني 

من الناحية القضرررررائية والنصررررروص القانونية والناحية الفقهية، نتعلم ان  الإيجاروبعد دراسرررررة تعريف عقد 
التعريف الأفضل والاشمل لعقد ايجار العقار هو " عقد يلتزم فيه المؤجر بتمكين المستأجر من استيفاء 
منفعررة محررددة في عقررار، ولمرردة معينررة لقرراء برردل معلوم " وهررذا مررا اخررذ برره مشررررررررررررررروع قررانون المررالكين 

وأيضرررررا ما اخذ به المشررررررع المصرررررري والمشررررررع الفرنسررررري، وهذه  2017ن الفلسرررررطيني لعام والمسرررررتأجري
  ملائمة.والتي نعتقد بانها الأفضل والأكثر  الإيجارالتعريفات مستمدة من الاتجاه الثاني لتعريف 

                                                           
الناشرررر الدار العلمية الدولية ودار  ،الوافي في شررررح قانون المالكين والمسرررتأجرين ،شررروشررراري، المحامي صرررلاح الدين (1 

 .17ص ، 2002،الطبعة الأولى ،الثقافة للنشر والتوزيع
 ،منشررررأة المعارف بالإسرررركندرية، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،منصررررور، د. محمد حسررررين (2 

 .11ص  ،2006
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  الإيجارالفرع الثاني: خصائص عقد 

، ومن هذه الخصرررررررائص التي ارالإيجندرس خصرررررررائص عقد  الإيجاربعد ان درسرررررررنا اعلاه تعريف عقد 
انه عقد من العقود المسررررررماة، وانه عقد رضررررررائي وأيضررررررا عقد من العقود الملزمة  الإيجاريتميز بها عقد 

 لجانبين ومن عقود المعاوضة ومن العقود المستمرة، وسوف ندرس هذه الخصائص على التوالي. 

 الغصن الأول: عقد مسماة 

ة واعطاها اسرررررم معينة نظرا لشررررريوعه بين الناس واسرررررتعماله في الناحية هو العقد الذي اولاه القانون أهمي
وهذا ما تم الاخذ به في التشررررررررريع الفلسررررررررطيني والأردني  ،(1 العملية ولما يحظى به من أهمية خاصررررررررة 

خاص به مميزة، وهكذا  أحكامفي نصررررروص و  الإيجارعقد  أحكاموالفرنسررررري والمصرررررري حيث تم فصرررررل 
في هذه  الإيجارقد نظمت  595حتى المادة  404حيث نصرررت بالمادة   العدلية حكامالأكان في مجلة 

، وأيضا مشروع القانون المدني 1952لعام  62المواد، وأيضا قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 
، وأيضررررررررا مواد مشررررررررروع قانون 718الى المواد  604في المواد من  الإيجار أحكامالفلسررررررررطيني قد نظم 

حتى  658، وأيضا القانون المدني الأردني في المواد رقم 2017ن والمستأجرين الفلسطيني لعام المالكي
 أحكامله  الإيجار، ونجد عقد 1709، وأيضررررررررررررررا القانون المدني الفرنسرررررررررررررري تبدأ من المادة 759المادة 

وء الى الخاص يتم اللج حكامالأخاصرررررررة يجب مراعاتها والالتزام به، وفي حالة عدم وجود نص في هذه 
 القواعد العامة لنظرية العقد . 

 عقد رضائي  الثاني:الغصن 

، ولا يشررررررتر  (2 العقد الرضررررررائي هو العقد الذي يكفي به تتطابق الايجاب بالقبول وتوافقهما لانعقاد العقد
لسررررررنة 12346فيه القانون شرررررركلية معينة لانعقاد العقد، وقررت محكمة النقض المصرررررررية في قراراها رقم

عقد رضرررائي خضررروعه لمبدأ سرررلطان الإرادة  الإيجارعلى ما يلي "عقد  22/9/2010جلسرررة  –ق  78
واقعة  باتإثوافراغه في شرررررررركل خاص غير لازم جواز اسررررررررتخلاصرررررررره ضررررررررمنيا من وقائع وادلة الدعوى، 

شرررررررررطه عدم وجود عقد مكتوب او  ثباتالتأجير وجميع شرررررررررو  العقد جوازه للمسررررررررتأجر بكافة طرق الإ

                                                           
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و  ،العقود المسررماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

  .7الإصدار الأول، صلطبعة الأولى ا ،2005 ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ،التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
 ،دراسة مقارنه ،شرح القانون المدني مصادر الحقوق الشخصية "الالتزامات" ،الدكتور عدنان إبراهيم واخرين ،السرحان (2 

  39ص  ،الطبعة الأولى الإصدار الرابع ،2009  ،دار الثقافة للنشر والتوزيع
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، وأكد (1 فقدانه او انطواء العقد على شرررررررو  مخالفة للنظام العام وتمسررررررك المسررررررتأجر بذلك صررررررراحة. "
قد  11/4/2001ق والصرررررادر بتاريخ  63لسرررررنة  1517الرضرررررائية حكم محكمة النقض المصررررررية رقم 

عقد رضررررررررررائي ويخضررررررررررع لمبدأ سررررررررررلطان الإرادة في حدود ما تفرضرررررررررره القوانين  الإيجارنص " ان عقد 
 .(2 الاستثنائية من قيود " 

هو عقد رضرررائي ويخضرررع لمبدأ سرررلطان الإرادة ولا يحتاج  الإيجارمحكمة النقض فسررررت على ان عقد 
، ولكن هذا الأصرررل عليه اسرررتثناء الإيجارالى شررركلية معينة للانعقاد، وهذا المبدأ العام الأصرررل في عقد 

من مشررروع  3اصررب  عقدا شرركليا واشررتر  فيه الشرركلية وهذا ما نصررت عليه المادة  الإيجاروهو ان عقد 
 الإيجاريتم ابرام عقد  ،1حيث نصت على ما يلي  2017رين الفلسطيني لعام قانون المالكين والمستأج

المتعلقة بالعقارات لغايات تجارية واي تعديل  الإيجارتسررررررجل لدى وزارة الاقتصرررررراد كافة عقود  ،2كتابة 
المبرم لغايات تجارية امام القضررراء الا  الإيجاريطرا عليها، ولا تسرررمع اية طلبات تكون ناشرررئة عن عقد 

 118/2010في الطعن المدني رقم   (3 اذا كان العقد مسجلا  ...، وحكمت محكمة النقض الفلسطينية
انها تتعلق بعقد ايجار  1المبرز س/ الإيجارعلى ما يلي " ان اتفاقية  28/12/2010الصررررررادر بتاريخ 

لسرررررررنة  40من قانون تسررررررروية الأراضررررررري والمياه رقم  16/4بارض تمت بها التسررررررروية، ولم كانت المادة 
يتعلق بارض تمت فيها التسرروية غير مسررجلة  الإيجارتقضرري بعدم سررماع الدعوى المتعلقة بعقد  1952

غير مسررررررجلة في دائرة تسررررررجيل الأراضرررررري، فان  1في دوائر التسررررررجيل، ولما كانت الاتفاقية المبرز س/
  استبعاد المحكمة الاستئنافية لهذه الاتفاقية من البينة يكون موافقا للقانون "

 الغصن الثالث: عقد ملزم لجانبين 

هو العقد الذي بمجرد انعقاده ينشرررررررررررف التزامات في ذمة المؤجر، والتزامات في ذمة المسرررررررررررتأجر ويعتبر 
امات المسرررتأجر ، وقد حدد مشرررروع القانون المدني الفلسرررطيني التز (4 التزاماتهم سرررببا في التزامات الاخر 

                                                           
محكمة النقض والإدارية  حكامومشرررررررررررررركلاته العملية في منازعات ايجار الأماكن طبقا لأ ثباتالإ ،محمد علي ،فرج (1 

  72ص  ،2013،الطبعة الثانية ،منشأة المعارف بالإسكندرية ،والدستورية العليا
 ،الطبعة الأولى ،منشأة المعارف بالإسكندرية ،الاخلاء لإساءة استعمال العين المؤجرة فقها وقضاء ،إبراهيم سيد ،احمد(2 

  .12ص  ،2003
 .311ص  ،2013 ،بدون دار نشر ،قانون الأراضي ،الدكتور امين ،دواس(3 
:الطبعة ،الإيجارعقد  ،المجلد الثاني ،في العقود المسرررررماة ،الوافي في شررررررح القانون المدني ،الدكتور سرررررليمان ،مرقس (4 

 .25-24ص ،1993 ،الرابعة
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 633حدد بها التزامات المؤجر، وحدد المشرع أيضا بالمادة  628حتى المادة  617 والمؤجر في المواد
التزامات المؤجر، ومنها بتمكين المسرررررررتأجر من الانتفاع بالمأجور وضرررررررمان التعرض  646حتى المادة 

والاسرررررتحقاق وضرررررمان العيوب الخفية، ويلتزم المسرررررتأجر بدفع الأجرة وبالمحافظة على المأجور، وإعادة 
 ن المؤجرة على حالتها عند التسليم. العي

 عقد معاوضة  الرابع:الغصن 

هو العقررد الررذي يتلقى فيرره كررل المتعرراقرردين مقررابلا لم يعطي، فررالمؤجر يمكن المسررررررررررررررتررأجر من الانتفرراع 
، وقد حكمت محكمة النقض المصرررررررررية بالنقض المدني (1 بالمأجور مقابل ان يلتزم الأخير بدفع الأجرة 

عقد معاوضرررررررة ملزم لطرفيه  الإيجارعلى ما يلي " ان عقد  7/12/1932جلسرررررررة ق  3لسرررررررنة  29رقم 
بالقيام بعمل  الإيجاربالتزامات متقابلة يعتبر كل منها سررررررررررببا لوجب مقابلة، فمتى التزم المؤجر في عقد 

إصررررررررررلاحات معينة مقدرة في العين المؤجرة فلا يجوز له مطالبة المسررررررررررتأجر بالأجرة الا اذا قام أولا بما 
، فاذا تم حرمان المسررتأجر (2 التزم به من الإصررلاحات، لان الأجرة هي مقابل الانتفاع بالعين المؤجرة "

من الانتفاع بالعين بسررررربب عدم قيامه بالالتزام المتقابل يكون من حق المسرررررتأجر طلب فسرررررخ الأجرة او 
ها المسرررررررررررررتأجر وان ينقصرررررررررررررها من طلب التنفيذ العيني بإجباره بالقيام على الالتزام المتقابل او ان يقوم ب

 الأجرة.

 عقد مستمر  الخامس:الغصن 

من العقود المسررررتمرة لان المدة من العناصررررر الجوهرية في العقد وعلى أسرررراسررررها يتم  الإيجاريعتبر عقد 
تحدد مقدار المنفعة للمسرررررتأجر، وتحدد مقدار الأجرة  الإيجارتحديد التزامات المؤجر والمسرررررتأجر، فمدة 

فلا يكون للفسررخ اثر رجعي لان الالتزامات التي نفذت لا يمكن ارجعها  الإيجارللمؤجر، واذا فسررخ عقد 
، وقرررد قررت محكمرررة النقض في النقض رقم (3 لارتبررراطهرررا برررالزمن الرررذي لا يمكن ان يرجع الى الوراء 

 الإيجارالمقرر بالنسررربة لعقد المدة او العقد المسرررتمر دوري التنفيذ ك ما يلي " من ق على 46س  509

                                                           
  18ص  ،المرجع السابق ،الدينشوشاري، المحامي صلاح  (1 
مجموعة المبادئ التي قررتها محكمة النقض  ،يهالإيجار موسرررروعة قضرررراء النقض في المنازعات  ،سررررعيد احمد ،شررررعله (2 

منشاة  ،الأماكن وايجار الأماكن الزراعية خلال خمس وخمسون عاما إيجارةوتشريعات  الإيجارفي القواعد العامة في 
 46ص ،المعارف بالإسكندرية

  206ص  ،المرجع السابق ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (3 
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انه يسرررررررتعصررررررري بطبيعته على فكرة الأثر الرجعي لان الزمن فيه مقصرررررررود لذاته باعتباره أحد عناصرررررررر 
  .(1 نه "المحل الذي ينعقد عليه والتعادل بين الالتزامين فيه يتم على دفعات ولا يمكن الرجوع فيما نفذ م

فان اثار العقد التي انتجها قبل الفسررخ تظل قائمة ويعتبر العقد مفسرروخا من وقت  الإيجارإذا فسررخ عقد 
 الحكم النهائي الصادر بالفسخ لا قبله، ويتحلل أطراف العقد من التزاماتهم بعد الفسخ. 

 عن غيره من العقود  الإيجارتمييز عقد  الثاني:المطلب 

عن غيره من العقود، ورغم ذلك هنالك بعض  الإيجارالفا ميزت عقد المذكورة س الإيجارخصائص عقد 
 .  الإيجارالتي يجب تميزها عن عقد  الإيجارالعقود التي تختل  بعقد 

وتكييف الدعوى يعود لمحكمة الموضرروع بصررفتها صرراحبة الصررلاحية والاختصرراص وهي ملزمة بإعطاء 
الدعوى وصررررفها الحقيقي وتكييفها القانوني الصررررحي  وفقا ما يقدمه الخصرررروم من ادعاءات وطلبات في 

فسرررررخ عقد ، إذا تم رفع دعوى  (2 لائحة الدعوى واللائحة الجوابية دون التقيد في ذلك بتكييف الخصررررروم 
ايجار وكيفت محكمة الصل  على انها دعوى اخلاء مأجور فان ذلك يكون من صلاحيتها ما دام متفق 

 والقانون. 

التفرقة ما بين العقود وتكييف العقود من اختصررررراص قاضررررري الموضررررروع بتطبيق القانون وهذا ما قررته  
يقوم القاضرررررررررري " 18/5/1977الصررررررررررادر بتاريخ  1239ص  28محكمة النقض المصرررررررررررية نقض س 

بتكييف العقد اسررتنادا الى حقيقة ما قصررده المتعاقدان بعد اسررتخلاصرره من واقع شرررو  العقد المعروض 
عليه وما اتجهت اليه الإرادة المشرررتركة للطرفين، ويجب ان يتم التكييف في ضررروء عبارات العقد وحقيقة 

عن قصررررررررررد الطرفين منه وتتولى  الواقع والنية المشررررررررررتركة في سرررررررررربيل التعرف على حقيقة العقد والتحري 
المحكمة تقدير الأدلة والقرائن المقدمة في الدعوى واسررتخلاص ما تقتنع به منها متى كان اسررتخلاصررها 

 .    (3 سائغا متفقا مع الثابت في الأوراق"

                                                           
 2ص  ،دار الجامعة الجديدة للنشر ،الإيجارقانون  أحكام ،د. محمد حسين ،منصور (1 
مجلة نقابة المحامين النظاميين ، 5/1/2011الصرررررررررررررادر بتاريخ  569/2010حكم محكمة النقض الفلسرررررررررررررطينية رقم  (2 

  .187ص ، 2014انون الثاني شبا  اذار لسنة شهر ك ،السنة الثانية ،العدد السادس ،نالفلسطينيي
  .17ص  ،المرجع السابق، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام، منصور، د. محمد حسين(3 
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 ي، والعارية، والوديعة،الإيجار وعقد البيع، والبيع  الإيجارسرررررررررندرس في هذا المطلب التفرقة ما بين عقد 
 :الانتفاع من خلال الفروع التاليةوحق  الإيجاروعقد 

 وعقد البيع  الإيجارالتمييز ما بين عقد  الأول:الفرع 

( من مشرررروع القانون المدني الفلسرررطيني البيع على انه " عقد يلتزم بمقتضررراه البائع 428عرفت المادة  
من القانون  465أن ينقل للمشرررررررررررتري ملكية شررررررررررريء أو حقاً مالياً في مقابل ثمن نقدي."، وعرفت المادة 

  “.المدني الأردني البيع " تمليك مال او حق مالي لقاء عوض 

وعقد البيع ميزة ان محل عقد البيع هو نقل الحق الملكية من البائع الى المشررررتري،  رالإيجاتعريف عقد 
ينشررررف التزاما في ذمة المؤجر بتميكن المسررررتأجر من الانتفاع بالمأجور سررررواء اكان  الإيجارومحل عقد 

 أعمرررال، ويكون البيع عمرررل من (1 ملرررك للمؤجر او لغيره ودون ان ينقرررل هرررذا الحق الى المسررررررررررررررترررأجر 
الإدارة، وأيضررررررررا يعتبر البيع من العقود الفورية التنفيذ، اما  أعمالعمل من  الإيجارتصرررررررررف في حين ال

، (2 الإيجارفهو من العقود المسررررررررتمرة التنفيذ حيث تسررررررررتحق الأجرة عن كل فترة من فترات  الإيجارعقد 
مع عقررد البيع في التعرراقرد اخرذ ثمررار العين ومنتجرراتهررا، ونردرس هرذا من خلال  الإيجرراروقرد يختل  عقررد 
 الغصنين التاليين 

 التعاقد على ثمار العين  الأول:الغصن 

يقصرررررررررد بالثمار ما ينتج عن الشررررررررريء بصرررررررررفة دورية متجددة دون ان ينقص من أصرررررررررله كالمحاصررررررررريل 
وفي حررالررة قيررام المتنررازل عن الثمررار للمتنررازل اليرره دون الأرض فيعتبر هررذا التنررازل بيعررا ولا  (3 الزراعيررة

إشرررررررررركاله في ذلك، والاصررررررررررل في عقد التنازل عن ثمار الأرض مع الانتفاع بالأرض يكون العقد ايجارا 
قدين والاثار ، فشرررررررررررررررو  التعاقد والتزامات المتعا(4 لأنه يقع على منفعة الأرض المتجددة التي لا تنفذ 

التي تترتب على التعاقد تبين هل نحن بصررررررررردد تكييف عقد ايجار ام عقد بيع، فمثلا اذا كان مكتسرررررررررب 

                                                           
  .27ص  ،المرجع السابق ،الوافي في شرح القانون المدني ،الدكتور سليمان ،مرقس(1 
 .28ص  ،المرجع السابق، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (2 
 .23،24ص ،الهامش ،المرجع السابق ،الدكتور علي هادي ،العبيدي(3 
 الإيجار ،العقود الواردة على الانتفاع بالشررررررريء ،الوسررررررري  في شررررررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق ،السرررررررنهوري  (4 

  .6ص ، بدون دار نشر ،الجزء الأول ،المجلد السادس ،والعارية
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الثمررار مزارعررا مثلا وكررانررت هررذه الثمررار بعيررد عن النضررررررررررررررج فيرج  ان تكون عقررد ايجررار امررا اذا كررانرت 
 .  (1 ناضجة او قريبة من النضج فنكون امام عقد بيع 

 التعاقد على منتجات العين  الثاني:الغصن 

، وفي حالة وقع العقد على (2 المنتجات ما ينتج عن الشرررررررررريء بصررررررررررفة غير دوريه وينتقض من اصررررررررررله
 منتجات 

العين يكون العقرررد بيع اذا يقع على المنتجرررات ذاتهرررا التي تنتقص من قيمرررة الأرض لا على المنفعرررة 
أجر في مقابل بدل ايجار بشكل دوري فيكون المتجددة، وقد يؤجر صاحب المنجم منجمه ليستغله المست

، وفي حالة ورود العقد على منتجات العين ولا يمكن الحصررررررررررررررول على هذه (3 العقد ايجار لا عقد بيع 
المنتجات الا باسرررتخدام الأرض من اجل الحصرررول على المنتجات التي تحتويها الأرض فهل العقد عقد 

 . (4 ام عقدين عقد ايجار يكون للعين وعقد بيع للمنتجات ايجار اما عقد بيع، في هذه الحالة نكون ام

كررل منهمرا  أحكرراموعقررد البيع لرره أهميررة لتطبيق قواعررد و  الإيجرراروصررررررررررررررفوة القول انرره الفرق مررا بين عقررد 
من عقود  الإيجررارمن العقود المسررررررررررررررتمرة، وعقررد البيع من العقود الفوريرة، وعقررد  الإيجررارمختلفررة، فعقررد 

الملقى على قاضررررري الموضررررروع،  عمالالإدارة، وعقد البيع من عقود التصررررررف، فتكيف العقد من اهم الأ
ويستشف القاضي الإرادة الحقيقة للتعاقد ولا يعتد بتكييف الخصوم فشرو  عقد البيع تختلف عن شرو  

ي عقرد البيع والاثرار التي تختلف عن نيرة المتعراقردين ف الإيجرارونيرة المتعراقردين في عقرد  الإيجرارعقرد 
تختلف عن عقد البيع، كل هذه الاختلافات تسررررررررررررررراعد في التمييز ما بين عقد  الإيجارتترتب على عقد 

 وعقد البيع .  الإيجار

 

 

                                                           
 .33،34ص ، 1991 ،بدون دار نشر ،الطبعة الأولى ،الإيجار أحكامالوسي  في  ،الدكتور مصطفى ،الجمال (1 
 

 .  23ص  ،الهامش ،المرجع السابق ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 
 الإيجار، العقود الواردة على الانتفاع بالشرررررررريء ،الوسرررررررري  في شرررررررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق ،السررررررررنهوري (3 

 .7ص  ،المرجع السابق ،والعارية
 .   27ص  ،1983 ،بيروت ،دار النهضة العربية ،والمقايضةعقدي البيع ، العقود المسماة ،الدكتور أنور ،سلطان (4 
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 ي الإيجار والبيع  الإيجارالتمييز ما بين عقد  الثاني:الفرع 

ر الاخر شرررريئا معينا مقابل اجرة ي هو اتفاق ما بين شررررخصررررين على ان يقوم احدهما بتأجيالإيجار البيع 
من المال تدفع في ميعاد معين، وبالاتفاق على شررررررر  ان يصررررررب  الشرررررريء المؤجر في نهاية المدة ملك 

، وفي حالة ان المسررررررررررررررتأجر لم يقم بدفع المبالغ المتفق عليها في المدة (1 للمسررررررررررررررتأجر بعد دفع الأجرة 
المحدد بالعقد، يلتزم المسررررررتأجر بتسررررررليم الشرررررريء الى المؤجر وتعتبر الأجرة التي قام بدفعها المسررررررتأجر 

 . (2 مقابل انتفاعه بالشيء المؤجر 

ت المحاكم في ذلك بالسابق فكانت ام عقد البيع، في حقيقة الامر اختلف الإيجاري هو عقد الإيجار البيع 
تعتبره بيعا وايجارا في نفس الوقت، ايجار معلق على شررر  فاسررخ وبيع معلق على شررر  واقف والشررر  
بالعقدين هو الوفاء بجميع الأقسرررررررررا ، في حالة تم الوفاء تحقق الشرررررررررر  الفاسرررررررررخ وبالتالي انفسرررررررررخ عقد 

البيع من تاريخ الوفاء، وفي حالة تخلف  مأحكا، وتحقق الشررررررررررررررر  الواقف ويسررررررررررررررري على العقد الإيجار
 . (3 لإخلال المستأجر عن الوفاء الإيجارالمستأجر عن الوفاء انفسخ عقد 

صوري يستتر  الإيجاري، فان الغاية من التعاقد واضحة، ان العقد الإيجار ورغم تسميه هذا العقد بالبيع 
في نهاية التعاقد ما هو الا ثمنا رمزيا والثمن  خلفه العقد الحقيقي وهو البيع بالتقسررررررررررري ، والمبلغ المدفوع

ي بيعا وتسرررررررري عليه الإيجار الحقيقي هي الأقسرررررررا  التي دفع على شررررررركل اجرة، وبذلك يكون عقد البيع 
ان  430في المادة  (5 صرررري ، وقد نصرررت التشرررريعات ومنها القانون المدني الم(4  البيع بالتقسررري  أحكام

                                                           
 .29ص  ، المرجع السابق، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
 .24ص  ،المرجع السابق ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 
 .35،36ص ،المرجع السابق، الدكتور مصطفى ،الجمال (3 
البيع ، المجلد الأول، العقود التي ترد على الملكية ،الوسررري  في شررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السرررنهوري  (4 

 .178،179ص  ،المرجع السابق ،المجلد الرابع ،والمقايضة
إذا كان البيع مؤجل الثمن، جاز للبائع  -1نصررررت   1948لسررررنة  131من القانون المدني المصررررري رقم  340لمادة (5 

فإذا كان الثمن -2 .أن يشرررررتر  أن يكون نقل الملكية إلى المشرررررتري موقوفا على اسرررررتيفاء الثمن كله ولو تم تسرررررليم المبيع
يدفع أقسررررراطا، جاز للمتعاقدين أن يتفقا على أن يسرررررتبقي البائع جزءا منه تعويضرررررا له عن فسرررررخ البيع إذا لم توف جميع 

 . 224سررا ، ومع ذلك يجوز للقاضرري تبعا للظروف أن يخفض التعويض المتفق عليه وفقا للفقرة الثانية من المادة الأق
الفقرات  أحكاموتسرررررري -4وإذا وفيت الأقسرررررا  جميعا، فان انتقال الملكية إلى المشرررررتري يعتبر مسرررررتندا إلى وقت البيع-3

  398وهذا النص له رديف في القانون المدني السوري في المادة  (،.الثلاث السابقة ولو سمي المتعاقدان البيع إيجارا
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البيع بالتقسي ، وبالتالي حسمت الخلاف والجدل في تكييف هذا العقد،  أحكاميسري عليه  الإيجارالبيع 
إذا كان البيع مؤجل الثمن جاز  -1 451اما مشرررررررررروع القانون المدني الفلسرررررررررطيني فقد نص في المادة 

 .للبائع أن يشررررتر  أن يكون نقل الملكية إلى المشررررتري موقوفاً على اسررررتيفاء الثمن كله ولو تسررررلم المبيع
كان الثمن يدفع أقسررراطاً، جاز للمتعاقدين أن يتفقا على أن يسرررتبقي البائع جزءاً منه تعويضررراً له  إذا -2

عن فسخ البيع إذا لم توف جميع الأقسا ، ومع ذلك يجوز للمحكمة تبعاً للظروف أن تخفض التعويض 
سرررررررررتنداً إلى وقت وفيت الأقسرررررررررا  جميعاً، فان انتقال الملكية إلى المشرررررررررتري يعد م إذا -3 .المتفق عليه

 .الفقرات الثلاث السابقة إذا سمى المتعاقدان البيع إيجاراً  أحكامتسري  لا -4 .البيع

الفرق ما بين المشرررع المصررري والسرروري والمشرررع الفلسررطيني ان المشرررع الفلسررطيني قد نص بالصررراحة 
ما المشررررررررع المصرررررررري البيع بالتقسررررررري  بين أحكاملا تسرررررررري عليه  الإيجارعلى ان البيع  451في المادة 

ي في مشرررررروع القانون المدني الفلسرررررطيني يأخذ الإيجار والسررررروري اعتبرها بيع بالتقسررررري  مما يجعل البيع 
 ي. الإيجار البيع  أحكاملنص الصري  على انه لا تسري عليه  الإيجارحكم 

التي يتفق  حكامالأي يرجع ذلك لشررررررررررررو  التعاقد و الإيجار بالبيع  الإيجارصرررررررررررفوة القول ان اختلا  عقد 
عليها المتعاقدين وقد اختلفت التشرررررررريعات المصرررررررري والسررررررروري والأردني في تكيف هذا العقد فقد اعتبر 
المشررررع المصرررري والسررروري الى انه بيع بالتقسررري  والمشررررع الفلسرررطيني نص صرررراحه على عدم سرررريان 

في قصرررررررررررررررد  يجارالإعن البيع  الإيجاري، ويختلف عقد الإيجار شرررررررررررررررو  البيع بالتقسرررررررررررررري  على البيع 
ي القصررد من التنازل عن الملكية الإيجار التمكين من المنفعة في حين البيع  الإيجارالمتعاقدين وهو في 
 في انتهاء مدة العقد. 

 والعارية  الإيجارالفرق بين عقد  الثالث:الفرع 

عقد يلتزم بمقتضرراه المعير أن يسررلم المسررتعير شرريئاً غير قابل للاسررتهلاك أو اعتبر لذاته قيمياً، العارية 
، وهذا العقد لا (1 ليسرررررررررتعمله بلا عوض لمدة معينة أو في غرض معين على أن يرده بعد الاسرررررررررتعمال 
ي من عقود التبرع يكفي فيه التراضرررري وانما يلزم ان يتم قبض الشرررريء الذي يراد الانتفاع به، والاعارة ه

                                                           
العدلية الإعارة تنعقد  الأحكاممن مجلة  804من مشروع القانون المدني الفلسطيني، ونصت المادة  719نص المادة  (1 

اعرتك مالي هذا او قال اعطيتك عاريه فقال الاخر قبلت   خربالإيجاب وبالقبول وبالتعاطي، مثلا لو قال شررررررررخص 
 إياه انعقدت الإعارة . فأعطاهاعطيني هذا المال عارية  لإنساناو قبضه ولم يقل شيئا او قال رجل 
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كونها تكون مجانية وبدون مقابل لو اسرررررررررتعارة شرررررررررخص كتاب من المكتبة على ان يتم ارجاعه بعد مدة 
 . (1 معينه يعتبر العقد عقد عارية 

من عقود المعاوضرررررة  الإيجارعن عقد العارية في كون عقد  الإيجارومن دراسرررررة ما سررررربق يختلف عقد 
من عقود التبرع أي تكون بدون مقابل، رغم ورود كل منهما على  أي تكون بمقابل بينما عقد العارية

منفعة الشرررررررررررررريء، وهنالك العديد من الحالات التي يختل  في التكيف هل نحن امام عقد ايجار ام عقد 
 عارية.  

: في حالة بيع شرررخص  خر ارض مع بقاء الحق لبائع الأرض حق الصررريد بالأرض او  الحالة الأولى
البقراء في الأرض، ان وجود البرائع في الحرالات المرذكورة يعتبر عقرد ايجرار ام عقد الرعي برالأرض او 

اعارة ان المعير في تحديد العقد في حالة عند البيع تم مراعة بقاء البائع في الأرض او لصرررررررررررررريد في 
الأرض او الرعي وتم انقرراص ذلررك من المبلغ في عقررد البيع اعتبر العقررد ايجررار لأن الصرررررررررررررريررد والرعي 

قرراء بررالأرض بمقررابررل، ولو لم يتم مراعرراة الانتفرراع بررالأرض عن التعرراقررد  اعتبر العقررد اعررارة وبررالتررالي والب
المعيررار المميز لررذلررك هو وجود مقررابررل للانتفرراع، وفي حررالررة كون العقررد ايجررار يلتزم المعير بررالمحررافظررة 

في حالة كون العقد اعارة  بالصرريانة، واماعلى الشرريء المنتفع به عناية الرجل المعتاد، ويلتزم المسررتعير 
 . (2 يلتزم المعير بنفقات الصيانة والالتزام بالمحافظة على الشيء المنتفع عناية الرجل المعتاد

في حالة العامل او المسرررتخدم الذي يقدم له رب العمل مسررركن، في حالة كون المسررركن الحالة الثانية : 
مقترنا  الإيجارالذي يقدمه صرررراحب العمل يقتطع جزء من راتبه مقابل المسرررركن يكون العقد على سرررربيل 

فة قليلة فيكون على سرررررررررربيل بشررررررررررر  فاسررررررررررخ وهو انتهاء عقد العمل، اما إذا كان سرررررررررركن العامل ذو تكل
 .(3 الإعارة

ثة :  ثال لة ال في حررالررة قيررام بعض الأثريرراء بتررأجير الأمرراكن الى جهررات خيريررة او لمرردرس او تقوم الحا
الحكومة بتأجير مؤسرررررررسرررررررات او جمعيات مقابل بدل بخس مقابل مدة طويلة لا يقاس بقيمة المنفعة من 

                                                           
دار الثقافة  ،الإيجارالبيع و  ،العقود المسرررررررررررماة في القانون المدني ،شررررررررررررح القانون المدني ،النداوي، الدكتور ادم وهيب (1 

 .132ص  ،1999 ،للنشر والتوزيع
 .8ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
  .32ص  ،المرجع السابق ،الوافي في شرح القانون المدني ،الدكتور سليمان ،مرقس (3 
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فاع رمزي وبخس يعد من هذا العقار، يعتبر العقد اعارة وحتى لو تم تسميته ايجارا، لان مقابل بدل الانت
 . (1 قبيل التبرع 

المتفق عليه بخس مقارنه مع اجر مثل الشرررررررررررررريء  الإيجارقولنا في هذه الحالة انه في حالة كون بدل 
 المؤجر نكون امام عقد اعارة وليس عقد ايجار. 

يختلف عن عقد الاعارة في عنصررر واحد وجوهري وهو  الإيجارومن دراسررتنا لهذا الفرع نسررتنج ان عقد 
وجود بدل لشرررررررررررررريء المنتفع به أي البدل في حالة وجوده نكون امام عقد ايجار وفي حالة عدم وجوده 
نكون امام عقد اعارة، وفي حالة وجود بدل للانتفاع بالشررررررررريء وكان تافها مقارنه باجر المثل نكون امام 

 ة الحقيقة لطرفي العقد. عقد اعارة، ويراعى في ذلك الني

 والوديعة  الإيجارالفرق بين عقد  الرابع:الفرع 

، (2 الوديعة عقد يلتزم بمقتضررراه شرررخص أن يتسرررلم شررريئاً من آخر، على أن يتولى حفظه وأن يرده عيناً 
ان الغرض من الوديعة حفظ الشرررررريء المودع ورده الى صرررررراحبه، ويرده المودع لديه بالحالة التي كانت 

 يخول الإيجارفي ان  الإيجارعليها مع الملحقات التي تسررررلمها مع الوديعة، وبذلك تختلف الوديعة عن 
لديه الانتفاع بالشرررررررريء  المسررررررررتأجر الانتفاع بالشرررررررريء المؤجر على عكس الوديعة التي لا تخول المودع

 (3 المودع 

وعقد الوديعة ليس من عقود المنفعة لان المودع لديه كمبدأ عام لا ينتفع بهذه الوديعة، ويقع عليه التزام 
رد الوديعرررة ويكون المودع هو من يررردفع الاجر الى المودع لرررديررره وليس للمودع لرررديرررة دفع الاجر لان 

والوديعررة، فرران هنررالررك اختلا   الإيجررارلافررات مررا بين عقرردي ، ورغم وجود الاخت(4 المنتفع هو المودع
 بالتفريق ما بين هاذين العقدين وهي في الحالات التالية 

تخصرررررررررريص البنوك خزائن للعملاء من اجل وضررررررررررع فيها أموالهم، ويقوم البنك بحراسرررررررررة  :الأولىالحالة 
 الخزائن لقاء اجر معلوم هل العقد عقد ايجار للخزائن ام إيداع الأموال الموضوعة بالخزائن؟

                                                           
 .19ص  ،المرجع السابق، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
 

 من مشروع القانون المدني الفلسطيني 829المادة  (2 

 .16،17ص  ،بيروت ،مكتبة مكاوي  ،في القانون اللبناني الإيجارعقد  ،الدكتور توفيق حسن ،فرج (3 
 .131ص  ،المرجع السابق ،الدكتور ادم وهيب، النداوي  (4 
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الراي الأول السررررررائد ان هذا العقد هو ايجار وليس وديعة على أسرررررراس ان المصرررررررف يسررررررلم فق  مفتاح 
لعميل ولا يقوم بتسرررررلم الأموال الموضررررروعة في هذه الخزنة ولا يتفق معه على رد ما وضرررررع الخزنة الى ا

بداخل هذه الخزنة، والراي الثاني والمسرررررتقر عليه فقه وقضررررراء والتي نعتقد انها الأفضرررررل انه عقد وديعة 
ة وانما من لان المصررررررررررررف يلتزم التزاما جوهريا بالعقد بالحفاظ على الخزنة، وانه عقد ليس بوديعة عادي

عقود الحفظ العيني وأيضرررا كون الهدف الأسررراسررري من الإيداع في الخزائن هو الحفاظ على تلك الأموال 
 . (1 المودعة

وضررع الرسررامين الرسررومات في المعارض وايداع التجار بضررائعه في مخازن مقابل اجر  الثانية:الحالة 
 عة باجر للبضائع والرسومات؟معين هل يعتبر العقد عقد ايجار للمعرض او المخزن ام ودي

معيرررار التفرقرررة في ذلرررك يكون من خلال معرفرررة على من يقع واجرررب المحرررافظرررة على البضرررررررررررررررررائع او 
الرسررومات، في حالة ثبوت المحافظة على صرراحب المخزن ويتوجب عليه ردها الى صرراحبه نكون امام 

 .(2 عقد وديعة وفي حالة عدم ثبوت ذلك نكون امام عقد ايجار

وضررررررررررررررع السرررررررررررررريارات في الكراج مقابل اجر معين، هل يعتبر هذا العقد ايجار للكراج ام  لثالثة:االحالة 
  للسيارة؟؟وديعة 

كان صررررررراحب الكراج ملتزم بالمحافظة على السررررررريارة ويتحمل مسرررررررؤولية حراسرررررررتها  إذايجب التفرق فيما 
مفتاح السيارة بقي  وتسليمها لصاحبها نكون امام عقد وديعة وليس عقد ايجار وخصوصا في حالة كون 

ق  62سررررررررررنة  181الكراج وهذا ما قررته محكمة النقض المصرررررررررررية بالطعن المدني رقم  مع صرررررررررراحب
، وفي حالة كان التزام صررررررررراحب الكراج فق  تخصررررررررريص مكان محدد 19/12/1997الصرررررررررادر بتاريخ 

 . (3 للسيارة مقابل اجر نكون امام عقد ايجار

يكون بمقابل  الإيجارالوديعة فان التمييز بينهما يكون من خلال ان  الإيجاردراستنا لتفريق ما بين عقد 
بينما الوديعة تكون بغير مقابل في اغلب الحالات ولكن تعتبر في بعض الأحيان بمقابل، ويدق التمييز 
أيضا بين العقدين في ان المودع لديه ملتزم بالحفاظ على الشيء المودع وتسلمه من المودع ورده حين 

                                                           
، 16،18ص، المرجع السرررررابق ،المجلد السرررررادس ،الوسررررري  في شررررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السرررررنهوري  (1 

  .33،34ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،وأيضا مرقس
 .19ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،شرح القانون المدنيالوسي  في ، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
 .19ص  ،المرجع السابق، الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام، منصور، د. محمد حسين (3 
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لى النقيض من ذلك لا يلتزم المؤجر بهذه الالتزامات وانما يلتزم بتمكين المسرررتأجر من الانتفاع طلبه، ع
 بالمأجور. 

 وحق الانتفاع الإيجارالتمييز ما بين عقد  الخامس:الفرع 

حق الانتفاع هو حق عيني في الانتفاع بشيء مملوك للغير مع بقاء ذات الشيء لرده الى صاحبه عند 
 . (1 تفاع، والذي ينتهي حتما بموت المنتفع نهاية حق الان

وحق الانتفاع يشررررررررترك في كونهما انهما يخولان المسررررررررتأجر والمنتفع حق الانتفاع بشرررررررريء  الإيجارعقد 
حق شخصي وحق الانتفاع حق عيني ويترتب على ذلك  الإيجارمملوك للغير، ويختلفان في كون عقد 

نتائج عدة أولا ان حق الانتفاع يعتبر مالا عقاريا وبالتالي يكون محلا للرهن او لحق اختصررررررررراص بينما 
حق المسررررررررررتأجر لا يرهن لان حق المسررررررررررتأجر يعتبر مالا منقول ثانيا ان صرررررررررراحب حق الانتفاع يترك 

التزاما إيجابيا  الإيجاراما سررلبيا بينما يكون التزام المؤجر في عقد صرراحبه ينتفع بالشرريء المنتفع أي التز 
، ثالثا يعتبر حق الانتفاع حجة على الكافة بينما حق المسررررررررررتأجر حجة على (2 وهو تمكينه من الانتفاع

وحق الانتفاع أيضررا ان حق المنتفع ينقضرري بموته  الإيجار، ويختلف عقد (3 اطرافه فق   وخلفهما العام
قد يكون حق المنتفع بعوض او بغير عوض اما حق المسررتأجر فهو بعوض وحق المنتفع يكون  وأيضررا

فمصدره دائما هو  الإيجارمصدره أي سبب من أسباب كسب الحقوق العينية فيما عدا الميراث ام عقد 
 (4  العقد .

 مع حق الانتفاع:  الإيجاروهنالك حالتين يلتبس بها عقد 

بوفاة  الإيجارطوال حياة المستأجر، وبالتالي ينتهي عقد  الإيجاركان مدة عقد في حالة  الأولى:الحالة 
المسرررررتأجر كحق الانتفاع، وان الفرق واضررررر  في ان حق المسرررررتأجر مهما طالة مدة عقده لا يعتبر حقا 

 عينيا على عكس الانتفاع. 

                                                           
، 2010 ،الطبعة السرررررابعة ،دراسرررررة موازنة، الوجيز في شررررررح القانون المدني الحقوق العينية ،د. علي هادي ،العبيدي (1 

 .196ص  ،عمان ،دار الثقافة للنشر والتوزيع
 .41-40ص ، المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (2 
  .197ص ، المرجع السابق، الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية ،د. علي هادي ،العبيدي (3 
  .21ص  ،المرجع السابق ،الوسي  في شرح القانون المدني، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (4 
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ية : ثان لة ال جر حقررا عينيررا، كعقررد بعض العقود التي تبرم فترة طويلررة من الزمن وتخول المسررررررررررررررتررأ الحا
 . (1 الحكر، وان هذا العقد يتميز عن حق الانتفاع في كونه ينتقل الى الورثة

 الإيجاروحق الانتفاع كما درسرررررررررررنا في جميع التفرقة ما بين عقد  الإيجاردراسرررررررررررتنا للتفريق ما بين عقد 
والعقود الاخر في ان تكييف العقد يرجع الى قصرررد المتعاقدين، في حين كان الاتفاق وقصرررد المتعاقدين 
حق الانتفاع نكون امام حق انتفاع ويكون التكييف من صرررلاحيات قاضررري الموضررروع ويسرررتدل القاضررري 

 على ذلك من ظروف التعاقد وقصد المتعاقدين. 

والعقود  الإيجاروخصررررررررررررائصرررررررررررره والتفرق ما بين عقد  يجارالإدرسررررررررررررنا في المبحث الأول التعريف بعقد 
 والاثار التي تترتب على انعقاده.  الإيجارالأخرى فإننا سوف ندرس في المبحث الثاني انعقاد عقد 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .19ص  ،المرجع السابق، في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
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 واثاره الإيجارانعقاد عقد  الثاني:المبحث 

واثاره من خلال تقسيم هذا المبحث الى مطلبين نبحث في  الإيجارعقد  أركانسندرس في هذا المبحث 
 والتزاماتهم.   الإيجاروفي المطلب الثاني أطراف عقد  الإيجارعقد  أركانالمطلب الأول 

  الإيجارعقد  أركان الأول:المطلب 

في الفرع الأول ودراسررة المحل  الإيجارمن خلال دراسررة التراضرري في عقد  الإيجارعقد  أركانسررنبحث 
ونفاده في حق الغير، اما  الإيجارعقد  إثباتفي الفرع الثاني والفرع الثالث والأخير  الإيجارفي عقد 

 السبب فانه ينطبق عليه ما ورد في القواعد العامة في القانون المدني ولا شيء جديد يذكر. 

  الإيجارالتراضي في عقد  الأول:الفرع 

 الإيجاربتطابق الايجاب مع القبول على العناصرررررر الجوهرية في عقد  الإيجاراضررررري في عقد ينعقد التر 
وهي طبيعة المأجور والاجرة والمدة واما صحة التراضي فتكون بتمتع طرفي العقد بالأهلية وصدوره من 
شرررخص يملك حق التأجير، وسرررندرس في هذا الفرع غصرررنين نبحث بالغصرررن الأول من له حق التأجير 

 والاستئجار.  الإيجاري الغصن الثاني الاهلية والولاية في وف

 الأشخاص الذين يملكون حق التأجير  الأول:الغصن 

المعدل بموجب نص المادة الثانية  53لسرررنة  62من قانون المالكين والمسرررتأجرين رقم  3نصرررت المادة 
"صرررراحب حق التصرررررف بالمؤجر بالفت ( او الذي (1 على تعريف المالك1271من الامر العسرررركري رقم 

يمتلك أكثر من نصرررررف حق الملكية في العقار او صررررراحب حق إدارة العقار او أي شرررررخص اخر تنتقل 
 اليه ملكية العقار".  

من دارسررررررة هذه المادة ان المؤجر يكون في حالات ثلاث الأولى هو المالك للعقار المؤجر والذي يملك 
 ية والثانية المتصرف بالعقار والثالثة من يملك حق إدارة العقار.أكثر من نصف حق الملك

                                                           
على تعريف المالك ما يلي "  2017نصررررت المادة الأولى من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين الفلسررررطيني لعام  (1 

المالك: من يملك العقار الذي يؤجره او يملك حق التصرررررف فيه، او الشررررريك الذي يملك ما يزيد عن نصررررف العقار، 
تقل اليه الملكية من المالك الأصلي "، ومن دراسة او الشخص الذي يخوله القانون حق إدارة العقار او أي شخص تن

انهما لا يختلفان في الحكم شرررررررررررررريء، وان الفرق في الصررررررررررررررياغة فق  ومع تقديم المالك على حق  الإيجارتعريفا عقد 
 المنتفع . 
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"بان المالك وفق التعريف الوارد في المادة الثانية من الامر العسرررررررررررررركري رقم (1 حكمت محكمة النقض 
المعدل لقانون المالكين والمسرررررتأجرين هو  صررررراحب حق التصررررررف في المؤجر بالفت ( او الذي  1271

الملكية في العقار او صرررررراحب حق إدارة العقار او أي شررررررخص اخر تنتقل  يملك اكثر من نصررررررف حق
اليرره ملكيررة العقررار(، ولمررا كرران هررذا التعريف لتعين من يملررك حق التررأجير، وطلررب التخليررة في الملررك 
المشرررررررررررررررار له، بمعنى ان من له حق في طلب التخلية هو من له الحق بالتأجير، فان ما ذهبت اليه 

تقتصرررررر فق   1271من الامر العسررررركري رقم  2كلمة المالك الواردة في المادة  محكمة الاسرررررتئناف بان
على من له حق تأجير العقار المشرررترك، ولا يمس حق أي شرررريك فيه مهما بلغت حصرررته بإقامة دعوى 
الاخلاء، يكون مخالف للقانون ويكون الحكم المطعون فيه واجب النقض لهذا السرررربب "، ونرى كان من 

ان يسررررتبدل تعريف المالك بالمؤجر حيث ان المالك في قانون المالكين والمسررررتأجرين  الأفضررررل للمشرررررع
القررانون ينظم العلاقررة مررا بين المؤجر  يختلف عن المررالررك وفقررا للملكيررة في الحقوق العينيررة، ولان هررذا

ذي والمسررررتأجر، وبدراسررررتنا لذلك فان من لهم حق التأجير هم المالك سرررروف ندرسرررره في أولا وفي ثانيا ال
 يملك حق التصرف، وثالثا الذي يملك حق الإدارة، ونبحث أخيرا الاجارة الصادرة من الفضولي. 

 أولا: مالك العقار الذي يؤجره 

من يملررك العقررار عينررا ومنفعررة، أي من يتمتع بسررررررررررررررلطررات المررالررك الثلاث الاسررررررررررررررتعمررال والاسررررررررررررررتغلال 
فهوم الملكيررررة في قررررانون المررررالكين ، وهررررذا مفهوم الملكيررررة في الحقوق العينيررررة، وان م(2 والتصرررررررررررررررف

والمسررررررتأجرين مختلف عن مفهوم الملكية في الحقوق العينية بحيث ان مفهوم المالك في قانون المالكين 
والمسررررررررررررررتررأجرين أوسررررررررررررررع من مفهوم الملكيررة في الحقوق العينيررة حيررث ان المررالررك في قررانون المررالكين 

لى من يملك حق التصرررررف وحق الإدارة مع ان والمسررررتأجرين يشررررمل المالك للحقوق العينية بالإضررررافة ا
 راينا في ان يستبدل مصطل  المالك في القانون المالكين والمستأجرين بكلمة المؤجر بدل المالك . 

                                                           
، والمنشررررررررور على موقع 8/2/2009الصررررررررادر بتاريخ  178/2008محكمة النقض الفلسررررررررطينية بالنقض المدني رقم  (1 

 قتفي منظمة التشريع والقضاء في فلسطين على الراب  التالي الم
http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/CJFullText.aspx?CJID:53793 

قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 
  .22ص ، الإصدار الأول، الطبعة الأولى ،2005 ،عمان ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ،التعديلات
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، الإيجاروقد تفسررررخ ملكية هذا المالك بعد ابرام عقد  الإيجارمن المالك وقت ابرام عقد  الإيجاريصرررردر 
صحيحا ونافذا في حق من انتقلت اليه الملكية بالفسخ وتحقق الشر   الإيجاريكون في هذه الحالة عقد 

، بالإضافة الى (1 ثابت التاريخ قبل الفسخ وتحقق الشر  الفاسخ  الإيجارالفاسخ، بشر  ان يكون عقد 
قد صرررررردر بغش وتواطف بقصررررررد الاضرررررررار الى من تنتقل اليه الملكية، اما اذا  الإيجاران لا يكون عقد 

، ولكن مشرررررررررروع قانون (2 عد فسرررررررررخ عقد ملكيته فان العقد يكون صرررررررررادر من غير المالك اجر المالك ب
القائم  الإيجاريسررري عقد منه نص في الفقرة الأولى   12دة في الما 2017المالكين والمسررتأجرين لعام 

لانه ما لم يثبت صررروريته وبطبحق المالك الجديد ولو لم يكن له تاريخ ثابت سرررابق على انتقال الملكية، 
تاريخ ثابت حتى  الإيجار(، وبذلك فان قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين لم يشررررررررررررتر  ان يكون لعقد .....

 الصورية او البطلان .   إثباتيسري اتجاه الغير وانما يكفي ان يقوم المالك الجديد ب

بو، فاذا تم عقد البيع الذي يصرررررررررررررب  بموجبه المالك مالكا لا يرتب اثار الا بعد تسرررررررررررررجيله في دائرة الطا
تسرررجيل العقد يملك المشرررتري التأجير لأنه المالك للعقار، وقبل تسرررجيل العقد يسرررتطيع المشرررتري التأجير 
لأنه من حقه الحصررول على ثمار المبيع حتى ولو لم يتم التسررجيل، وفي حالة كون التسررليم واجب على 

تمكن من تسرررليمه الى المسرررتأجر، البائع عند التأجير فيتوجب عليه تسرررليم المأجور الى المشرررتري حتى ي
وفي حالة كون التسررليم غير واجب على البائع كالاتفاق على تأخير التسررليم لحين التنازل فان المشررتري 
لا يملك حق التأجير وفي حالة التأجير يسررتطيع المسررتأجر ان يرفع دعوى فسررخ العقد والتعويض لتعذر 

البائع ان يقوم بتأجير المبيع لأنه المالك، فاذا سررررلم التسررررليم من قبل المشررررتري، وقبل التسررررجيل يسررررتطيع 
البائع المبيع الى المشتري فلا يجوز له ان يطلب استرداده لتسليمه للمستأجر، لان البائع ملزم بضمان 
التعرض للمشرررررتري وحتى قبل التسرررررجيل، اما اذا سرررررلم البائع المبيع الى المسرررررتأجر فانه لا ينفذ في حق 

له تاريخ ثابت وان لا يكون العقد بقصررررد الاضرررررار والغش بالمشررررتري او اذا اجازه  المشررررتري الا اذا كان
 .  (3 المشتري فتقوم العلاقة العقدية بين المستأجر والمشتري 

                                                           
اذا انتقلت ملكية العين المؤجر اختيارا  ،1من مشررررروع القانون المدني الفلسررررطيني على ما يلي    660نصررررت المادة  (1 

نافذا في حق هذا الشررررررررررررخص اذا لم يكن له تاريخ ثابت سررررررررررررابق على  الإيجاراو جبرا الى شررررررررررررخص اخر، لا يكون 
 .. (  ،2التصرف الذي نقل الملكية 

 .42،43ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني، لدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
الطبعة  ،ين المدني وتشرررررررررريعات إيجار الأماكنفي التقن الإيجار أحكامشررررررررررح  ،الدكتور عبد الناصرررررررررر توفيق ،العطار (3 

 .115،116ص ،وبدون دار نشر، بدون سنة نشر ،الثانية
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المأجور المملوك على الشرررريوع في حالة التأجير من جميع الشررررركاء فلا صررررعوبة بذلك، لان إدارة المال 
ذا لم يتفقوا جميع الشررركاء على تأجير المأجور، فان القانون يجبر الشررائع من حق جميع الشررركاء، اما إ

الأقلية على قبول تصرررررررررف الأغلبية بشررررررررر  ان تكون الأغلبية تملك ثلاث ارباع المال الشررررررررائع، وإذ لم 
تتوافر ملكية ثلاث ارباع المال الشررررررائع يسررررررتطيع الشررررررركاء اللجوء الى القضرررررراء ليقرر ما هو مصررررررلحة 

هذا للعقار الغير خاضررررررررررررررع لقانون المالكين  (1 ا بالقسررررررررررررررمة او تعيين مدير للعقارلجميع الشررررررررررررررركاء ام
 والمستأجرين.

إدارة المال من حق الشررركاء مجتمعين، ما لم  تكون  -1من مشررروع القانون المدني نصررت  952المادة 
تولى أحد الشررررررررررررركاء الإدارة دون اعتراض من الباقين عد وكيلًا  إذا -2 يوجد اتفاق يقضرررررررررررري بغير ذلك

الإدارة المعتادة ملزماً للجميع،  أعمالرأي أغلبية الشرررررررررررررركاء في  يكون  -1نصرررررررررررررت 953والمادة  عنهم،
وتحسررررررب الأغلبية على أسرررررراس قيمة الأنصرررررربة، فان لم يكن ثمة أغلبية فللقاضرررررري بناء على طلب أحد 

-2.بير ما تقتضيه الضرورة وله أن يعين عند الحاجة من يدير المال الشائعالشركاء أن يتخذ من التدا
أن تختار مديراً، وأن تضررع لإدارة المال والانتفاع به نظاماً يسررري على الشررركاء جميعاً  وللأغلبية أيضررا

  .وعلى خلفائهم سواء كان الخلف عاماً أم خاصاً 

" ان حق تأجير المال الشررائع يثبت للأغلبية المطلقة للشررركاء محسرروبة على  (2 حكمت محكمة النقض 
أسرراس الانصررباء، ولا يثبت لاحد المشررتاعين بمفرده طالما انه لا يملك اكثر من نصررف الانصررباء، وان 

الصررررادر من احد الشررررركاء متى كان لا يملك اكثر من نصررررف الانصرررربة لا يسررررري في مواجهة  الإيجار
من احد  الإيجارالا اذا ارتضررررررررروه صرررررررررراحة او ضرررررررررمنا، وانه يترتب على عدم سرررررررررريان باقي الشرررررررررركاء 

غير قائم بالنسررررررربة لهم وبالتالي  الإيجارالمشرررررررتاعين في مواجهة الباقين ثبوت الحق لهؤلاء، باعتبار ان 
في اعتبار المسررررررررتأجر متعرضررررررررا لهم فيما يملكون اذا كان قد وضررررررررع يده بالفعل على العين "، وحكمت 

الموقع من احد الشرررررركاء لتأجير حصرررررته المملوكة على الشررررريوع  الإيجار" يعتبر عقد (3 ة التمييز محكم
                                                           

  .86،87ص ،بدون سنة نشر ،بيروت ،مكتبة مكاوي  ،في القانون اللبناني الإيجارعقد  ،الدكتور توفيق حسن ،فرج (1 
 

 ،المرجع السررررابق ،سررررعيد احمد، شررررعله، 1978ق جلسررررة  44لسررررنة  328محكمة النقض المصرررررية نقض مدني رقم  (2 
 .73ص

المبادئ  ،المحامي عزت ،، غيث1994سرررررررنة  2958صرررررررفحة  1415/93محكمة التمييز الأردنية تمييز حقوق رقم  (3 
 ،2002 ،دار قنديل للنشررر والتوزيع عمان ،الطبعة الأولى ،الجزء الأول ،القانونية لمحكمة التمييز في قضررايا الاجارة

  .497ص 
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باطلا، لتعذر اسررررتيفاء المنفعة من المأجور اما لو اجر الشررررريك كامل قطعة الأرض فانه يعتبر اصرررريلا 
يه فان بالنسرررربة لحصررررته وفضرررروليا بالنسرررربة لحصررررص الشررررركاء ويحتاج تصرررررفه الى إجازة الشررررركاء، وعل

" ان اجارة (1 رفض الشررررررررررررررريك إجازة العقد يجعل من عقد الاجارة عقدا باطلا "، وحكمت محكمة النقض
الحصة الشائعة لغايات زراعية باطلة وان الادعاء بان المدعى عليه الأول يدير العقار لا يصح  العقد 

ن لا يسررررري على الأراضرررري الباطل ولا يمكن تسررررليم الحصررررة الشررررائعة، ولان قانون المالكين والمسررررتأجري
الزراعية، وان تأجير الحصص الشائعة غير جائزا قانونا لأنه لا يمكن استيفاء المنفعة فيها لان الشريك 

من معارضررررة المطعون ضرررردها في  الطاعنينيعتبر اجنبيا في حصررررة شررررريكه، وبالتالي فان الحكم بمنع 
لا يمكن تسرررليم الحصرررص الشرررائعة لمالكها القانون، الا انه  أحكامحصرررصرررها الشرررائعة في محله ويتفق و 

 لان كل شريك يملك كل ذرة من ذراتها " .

نرى في هذا الصرررردد ان تأجير الحصررررة الشررررائعة للشررررريك المالك على الشرررريوع يعتبر باطلا لأنه يتعذر  
تسررررليم الحصررررة الشررررائعة وبالتالي يتعذر الانتفاع بالشرررريء المؤجر ولكن الشررررريك في المال الشررررائع على 

العدلية نصرت على  حكامالأمن مجلة  429يوع يسرتطيع اسرتئجار الحصرة الشرائعة ام لا، ان المادة الشر
 للمالك ان يؤجر حصرررته الشرررائعة في الدار المشرررتركة لشرررريكه ان قابلة للقسرررمة او لم تكن وليس له ان 

  .يؤجرها لغيره ولكن بعد المهايأة له ان يؤجر نبوته للغير(

ون فق  للشريك على الشيوع سواء اكان العقار المؤجر قابل للقسمة ام لا لان اجارة الحصة الشائعة تك
تسررررليم الشررررريك لحصررررة شررررريكه الشررررائعة يسررررتطيع ذلك وبالتالي الانتفاع بالعين المؤجرة فيكون الشررررريك 
المسررتأجر مالك لحصررته الشررائعة ومسررتأجر لحصررة شررريكه، اما تأجير الشررريك على الشرريوع كامل المال 

يكون موقوفا على  الإيجارنه يملك اقل من نصررررررررف الملكية أي غالبية الحصررررررررص فان عقد المشرررررررراع وا
اجار باقي الشرررركاء وفي حالة اجازته ينفذ العقد اما اذا لم يجيزه الشرررركاء الاخرين فان المسرررتأجر يكون 

ردنية متعرضررا لهم في ملكهم ويكون بحكم الغاصررب هذا ما اسررتقر عليه اجتهاد المحاكم الفلسررطينية والا
والمصرررررررررية، ولكن ما الحكم في حالة ان من يملك غالبية الحصررررررررص تصرررررررررف تصرررررررررفا يضررررررررر بأقلية 

                                                           
المحامي  ،، المشررررررعطي13/4/2005الصررررررادر بتاريخ  2005لسررررررنة  8مة النقض الفلسررررررطينية نقض مدني رقم محك (1 

 1994في رام الله في قضرررايا الاجارة منذ عام  المنعقدتينمحكمتي الاسرررتئناف والنقض  أحكامالمسرررتخلص في  ،ثائر
 .491-490ص، بدون دار نشر، 2014 ،الطبعة الثانية، 2012حتى عام 
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 (1 عندهم لا ينعقد  الإيجارضررررررررر بالشرررررررركاء الاخرين فان عقد  الإيجارالشرررررررركاء، في حالة لحق عقد 

وهذه حماية أيضرررررررا لمن يملكون الحصرررررررص الأقل من التصررررررررف المضرررررررر من الشرررررررركاء الاخرين الذين 
يملكون اغلبية الحصص والهدف من وضع من يملك اكثر من نصف العقار هو من يملك حق التأجير 

" ولما كانت غاية المشرررررررع من طلب (2 هو حماية للمالكين وليس للمسررررررتأجرين وحكمت محكمة النقض 
عوى اخلاء المأجور ممن يملك اكثر من النصررررررررف فيه هي حماية اغلبية المالكين من تصرررررررررف إقامة د

الأقلية من الشررررركاء وتجنب الاضرررررار بهم وليس رعاية المسررررتأجر المتخلف عن دفع الأجرة، وحيث اذا 
مع شرررررخص بصرررررفته مالكا ومؤجر للعقار المأجور واشرررررغاله بناء على هذا  الإيجاروقع المسرررررتأجر عقد 

قد، لا يقبل منه وهذه الحالة دفع دعوى التخلية المقامة من المدعي بداعي ان المؤجر ليس له صررررفة الع
في الدعوى لأنه لم يثبت ملكيته للعقار، وهذا امر يشرررررررررررررروبه التناقض لأنه من يملك قانون حق التأجير 

للتأجير هو  يملك الحق قانونا في طلب اخلاء المأجور "، وغاية المشرررررررررع من وضررررررررع اغلبية الشررررررررركاء
 حماية للشركاء الاخرين وليس للمستأجر.  

  من يملك حق التصرف )الانتفاع( :ثانيا  

  :صوريشمل حق التصرف على عدة 

حق الانتفاع : هو حق عيني يخول صررررررراحبه حق اسرررررررتعمال واسرررررررتغلال الشررررررريء المملوك للغير،  -
وينتهي حق الانتفاع بموت المنتفع، وبالتالي يسررررررررررتطيع المنتفع التأجير لأنه يملك حق اسررررررررررتغلال 

تبقى ما دام حق الانتفاع قائما، فمثلا اذا كان حق الانتفاع بمدة  الإيجارالشرررررريء المنتفع به، وان 
اكثر من عشررر سررنوات او بعد وفاة المنتفع، واذا  الإيجارشررر سررنوات فانه لا يجوز ان تزيد مدة ع

مقدما او عند موت المنتفع فان العقد يبقى قائما طوال المدة المنصرررروص  الإيجاراقر مالك الرقبة 
يسررررررررررررررتعيد  يبقى قائما ما بين مالك الرقبة الذي الإيجارعليها بالعقد بعد وفاة المنتفع، فان عقد 

                                                           
الذي ورد فيه " اذا اجر الشررررررريك  22/2/1995الصررررررادر بتاريخ  1323/94حكم محكمة التمييز الأردنية حقوق رقم  (1 

الحصررررررص كامل العقار فان اجارته تنفذ بحق الشررررررركاء جميعا وتحتسررررررب الأغلبية على  لأغلبيةعلى الشرررررريوع المالك 
ملزما لشرررركائه فيما يتعلق بادراه العقار مالك الحصرررص  لأغلبيةأسررراس قيمة الانصررربة، اذ يعتبر راي الشرررريك المالك 

امي عزت، المح ،"، غيث الإيجارفلا ينعقد عندها  بالأقليةوقع بالتواطؤ اضرررررررررررررررارا  الإيجاريثبت احد الشررررررررررررررركاء ان 
 .504المرجع السابق، ص 

، والمنشررررررور على موقع 18/4/2010الصررررررادر بتاريخ  19/2010حكم محكمة النقض الفلسررررررطينية نقض مدني رقم  (2 
 المقتفي على الراب  التالي 

60450http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ShowDoc.aspx?ID:  

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ShowDoc.aspx?ID=60450
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الملكية التامة بموت المنتفع والمستأجر، واذا لم يقره مالك الرقبة يخطر المستأجر بتسليمه العقار، 
ويسررتطيع صرراحب حق الانتفاع ان يؤجر مالك الرقبة العين المؤجر، واذا مات المنتفع قبل انتهاء 

فرران الموقف لهم حق  ، ففي حررالررة تم وقف العقررار وقفررا ذريررا(1 تنتهي برراتحرراد الررذمررة الإيجررارمرردة 
" قيام المؤجر بوقف العقار وقفا ذريا، وتضرررررررررمين حجة (2 تأجير العقار وحكمت به محكمة التمييز

الوقف بان يبقى للواقف حق التصررررررف والانتفاع بالسررررركن والإسررررركان والاسرررررتغلال طيلة حياته فان 
له بنفسررررررررره يعني انه دعواه تبقى صرررررررررحيحة اذا ان احتفاظ الواقف بحقه بالانتفاع بالعقار واسرررررررررتغلا

 يستطيع ان يؤجر وان يقبض الأجرة" 

صاحب حق الاستعمال او حق السكنى هما حقا عينيا كحق الانتفاع يخولان صاحبهما ان يستعمل  -
الشيء بنفسه المملوك للغير، وانهما بذلك يختلفان عن حق الانتفاع في انه لا يجوز التنازل عنهما 

ع دون الاسررررررتغلال وبالتالي ينقضرررررريان بموت صرررررراحبهما وبانقضرررررراء للغير بالتالي يتمكن من الانتفا
من مشرررررررروع القانون المدني   لا يجوز النزول  1128، ونصرررررررت المادة (3 المدة المحددة قبل موته 

للغير عن حق الاسررتعمال او عن حق السرركنى الا بناء على شررر  صررري  في سررند انشرراء الحق او 
فق  في حالة وجود نص صري  في السند او مسوش قوي ويكون  الإيجارمسوش قوي(، وبذلك يكون 

 تقدير القاضي للمسوش القوي الذي يعطيه حق التأجير. 

المسررررتأجر يملك حق شررررخصرررري يخوله الانتفاع بالعين المؤجر وانه يسررررتطيع تأجير حقه بالانتفاع  -
يخولرره حق  الإيجرراربررالعين للغير في حررالررة الموافقررة من قبررل المؤجر او وجود شررررررررررررررر  في عقررد 

" يحق للمرردعي الرذي يملررك حق التصرررررررررررررررف برالعقررار الرذي  (4 التررأجير، وحكمررت محكمررة التمييز 
اسرتأجره من مالكه بموجب عقد ايجار واجره فيما بعد للمدعى عليهما الحق في تأجيره حسربما هو 
ن منصررررررروص عليه بالعقد المذكور لأنه يملك حق المنفعة ويكون من حقه المطالبة بأجر المثل ع

                                                           
 .46،48ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (1 
وقانون  الإيجارالبيع و  ،العقود المسرررررررماة ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1050/99حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

 ،الهامش ،المرجع السرررررررررابق ،المالكين والمسرررررررررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع التطبيقات القضرررررررررائية لمحكمة التمييز
 .226ص

 .101،102ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
 ،المرجع السرررررابق ،المحامي عزت ،، غيث12/9/1993الصرررررادر بتاريخ  637/93حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (4 

  .480ص
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من الباطن نفاذه في حق المؤجر  الإيجارعقد  (1 هذه المنفعة "، وحكمت أيضررررررررررررررا محكمة النقض
الأصررررلي متى تم صررررحيحا بأذن منه، عدم جواز تعرضرررره للمسررررتأجر من الباطن ما دامت الاجارة 

 الاصلية قائمة 

لبناء وحكمت به مالك البناء المقام على ارض الغير إذا القانون يخوله الانتفاع والاسررررتغلال بهذا ا -
ان انشاء دار على ارض الغير لا يمنع المنشف من حق تأجير الدار لان البناء  (2 محكمة التمييز

لبانيه وان كان على ارض الغير، وما دام البناء قائما فلمالكه حق الانتفاع به استعمالا واستغلالا 
رعي او بدفع قيمة البناء حتى يتعرض له مالك الأرض بطلب القلع او بطلب التملك بالزعم الشرررررررررررر

 مقلوعا حسب مقتضى الحال. 

 ثالثا: من يملك حق إدارة العقار 

المالك له حق تأجير وإدارة العقار، وان هنالك حالات يعطي فيه القانون الغير حق إدارة العقار، فان 
الوكيل، ، العقار، ومن الأشرررررررررخاص الذين يثبت لهم حق إدارة (3 الغير ينوب عن المالك في إدارة العقار

امررا ان تكون عررامررة وهي التي ترد بصرررررررررررررريغررة عررامررة لا  (4 فللوكيررل التررأجير نيررابررة عن موكلرره، فررالوكررالررة
تخصرريصرره فيها لعمل قانوني معين، وان الوكيل يجوز له التأجير لمدة لا تزيد عن الثلاث سررنوات، واذا 

نص خاص في متن الوكالة زاد المدة عن ثلاث سررررررررررررررنوات ردت المدة الى ثلاث سررررررررررررررنوات، مالم يوجد 
يقضرررررري بأكثر من ذلك، واما ان تكون وكالة خاصررررررة وهي التي تخصررررررص لعمل قانوني معين في متن 
الوكالة، وان الوكيل يحق له التأجير مقيد بالخصرررررررررررررروص الموكل بها ويجوز ان تكون مدة الوكالة اكثر 

ة الوكيل حدود الوكالة لا من ثلاث سررررررررررنوات في حالة ورد ذلك في الوكالة الخاصررررررررررة، وفي حالة مجاوز 
 .  (5 تسري بحق الموكل 

                                                           
 ،سرررررعيد احمد ،، شرررررعله25/5/1977الصرررررادر بتاريخ  43لسرررررنة  682محكمة النقض المصررررررية بالنقض المدني رقم  (1 

 .206ص ،المرجع السابق
قانون  أحكامشرررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1989الصررررادر سررررنة  778/86حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

  .23ص  ،المرجع السابق ،المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
 .96ص  ،المرجع السابق ،الدكتور توفيق حسن ،فرج (3 
العدلية الوكالة هي تفويض أحد في شغل لأخر واقامته مقامه في ذلك الشغل  الأحكاممن مجلة  1449عرفت المادة  (4 

 .امه وكيل، ولذلك الامر الموكل بهل لذلك الشخص موكل ولمن أقويقا
  .118ص ، المرجع السابق، الدكتور عبد الناصر توفيق ،العطار (5 
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لا (1 اما الوكيل العرفي فان اجارته غير صحي  في قانون المالكين والمستأجرين وحكمت محكمة التمييز
تم تعديل  لأنهقانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين،  حكامتعتبر اجارة الوكيل العرفي اجارة صررررررررررررحيحة وفقا لأ

وإلغاء الوكيل العرفي من ضمن المؤجر وأيضا الامر  1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
من تعريف المالك قد ألغى  1953لسررنة  62الذي عدل قانون المالكين والمسررتأجرين  1271العسرركري 

 .الوكيل العرفي

 -1ن المدني الفلسطيني على ما يلي  من مشروع القانو  108او الوصي والزوج، نصت المادة الولي  
عقود الإدارة الصررادرة من الوصرري في مال الصررغير تكون صررحيحة نافذة وفقا للأوضرراع والشرررو  التي 

الحفظ  أعمررالإذا لم تزد مرردترره عن على ثلاث سررررررررررررررنوات و  الإيجررارمن عقود الإدارة  -2عينهررا القررانون 
المحصرررررررولات الزراعية، وبيع المنقول سرررررررريع التلف  والصررررررريانة واسرررررررتيفاء الحقوق، والوفاء بالديون، وبيع

 “.والنفقة على الصغير 

بذلك يكون من حق الوصرررررررري تأجير مال الصررررررررغير بشررررررررر  ان لا تزيد عن مدة ثلاث سررررررررنوات، وتكون 
الوصرررية للاب او وصررري الاب وإذا لم يكن الجد موجد تثبت الوصرررية لوصررري الجد، وإذا لم يكن وصرررية 

ر الولي في حالة كون المالك قاصررررررا يكون للاب والجد الصرررررحي  تأجير تكون المحكمة وصرررررية القاصررررر
 .(2 مال القاصر للغير لأي مدة كانت إذا كان تصرفها وفقا لأجر المثل او بغبن يسير

الزوج فانه في حالة كونه وصررررررريا او قيميا على زوجته فتكون له سرررررررلطة في حق التأجير، وهي سرررررررلطة 
الرابطة الزوجية وحدها لا تعطي الزوج حق أدارة أموال زوجته مالم توجد سررررررائر الاوصررررررياء والقوام، اما 

 . (3 وكالة تخوله حق التأجير

الحارس القضرررررررائي وهو الشرررررررخص المكلف من المحكمة في المحافظة على مال العين وادارته، وبذلك ،
وله التأجير يكون له حق التأجير على ان لا يزيد عن مدة ثلاث سررررررررررررررنوات مالم يكن تعيين الحارس يخ

                                                           
 ،المحرامي عزت ،، غيرث4/6/1994الصرررررررررررررررادر بتراريخ  1551/93حكم محكمرة التمييز الأردنيرة تمييز أردني رقم  (1 

  .500ص  ،المرجع السابق
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 

 .24ص ، المرجع السابق ،التعديلات
  .57ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (3 



31 
 

، وإذا قام الحارس بتأجير المال الذي وضررررع حارس عليه مجاوز لحدود (1 لمدة أكثر من ثلاث سررررنوات 
 .  (2 السلطة الممنوحة له، يكون من صلاحية قاضي الموضوع بطلان هذا العقد 

 اجارة الفضولي  :رابعا  

الصررررادر من مؤجر لا يملك الشرررري المؤجر ولا يملك حق الانتفاع به ولا يملك حق ادارته يكون  الإيجار
 المؤجر فضوليا.

" المالك هو صرررراحب حق التصرررررف بالمأجور او الذي يملك اكثر من نصررررف  (3 عرفته محكمة النقض
قار، وحيث ثبت حق الملكية في العقار او صرراحب حق إدارة العقار او أي شررخص تنتقل اليه ملكية الع

 22/2/1997من البينات المقدمة ان المدعوة عفاف زوجة شررررررررررررررقيق الطاعن محمود المطلقة بتاريخ 
لا  الإيجارحسب حجة الطلاق هي التي قامت بتأجير الشقة محل الدعوى للطاعنة الثانية بموجب عقد 

جرين، كما لم يثبت تتوافر فيها أي صررررفة من صررررفات المالك حسررررب تعريفه في قانون المالكين والمسررررتأ
لها حق التصرررررررررررررررف او الولاية او الوكالة عن المالكين للعقار في تأجيره، وبالتالي فأنها تعتبر مؤجرة 

التي قامت بتنظيمه مع  الإيجارفضررررروليا خاصرررررة وان مالكي العقار لم يجيزوا عقد الاجارة، ويكون عقد 
وجودهم في العقار كان ممن لا يملك الطاعنين باطلا ويد الطاعنين على العقار غير مشررررررررررررررروعة لان 

 الحق بالتأجير" . 

 المتعررراقررردين(، وبين مرررالرررك العين والمؤجر، الإيجررراريختلف حكم ايجرررار ملرررك الغير، بين أطراف عقرررد 
 والوراث الظاهر.  

، ينعقد عقد ايجار الفضررررررررررررررولي بين المتعاقدين بمجرد التسررررررررررررررليم،  (4 للمتعاقدين الإيجارحكم عقد  -
ملك الغير صررحيحا، وملزمة للمتعاقدين، ولا يسررتطيع احدهما ان يبطله بسرربب عدم ويعتبر إيجاره 

ملكية المؤجر، وحتى لو كان المؤجر والمسرررررررتأجر يعلمان ان المؤجر يؤجر ملك غيره، لان العبرة 
تأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، اما اذا عجز المؤجر عن  الإيجارفي عقد  هو تمكين المسرررررررررررررر

                                                           
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و  ،العقود المسررماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

  .228ص  ،المرجع السابق ،التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
 .57،58ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
 ،المحامي ثائر ،، المشرررررررررررعطي10/12/2007الصرررررررررررادر بتاريخ  133/2006النقض الفلسرررررررررررطينية رقم  حكم محكمة (3 

 .527،528ص  ،المرجع السابق
 .104،105ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (4 
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والحق بالتعويض عن  الإيجارؤجرة الى المسررررررررتأجر جاز للمسررررررررتأجر فسررررررررخ عقد تسررررررررليم العين الم
الاضرار المترتبة على الفسخ اذا كان المستأجر حسن النية ولو كان المؤجر حسن النية، وحكمت 

عقد يلتزم المؤجر بمقتضرررررررررررررراه ان يمكن المسررررررررررررررتأجر من الانتفاع  الإيجار" ان (1 محكمة النقض 
ء اجر معلوم، ولا يشررررررررتر  ان يكون المؤجر مالكا بما يعني ان اجارة بشرررررررريء معين مدة معينة لقا

ملك الغير صرحي  في صردد العلاقة بين المؤجر والمسرتأجر وانه ليس للمسرتأجر طلب الفسرخ الا 
 اذا تعرض له المالك للعين المؤجر". 

، للمرررالرررك ان يرجع على المؤجر الفضررررررررررررررولي في (2 امرررا علاقرررة المؤجر مع مرررالرررك العين المؤجرة  -
بالتعويض لأنه قد أثري على حسرررررررررراب المالك وانه أيضررررررررررا حرمه من الانتفاع بملكه، وإذا كان عقد 
ايجار الفضولي صحيحا بين المؤجر والمستأجر، فانه غير نافذ في حق المالك الحقيقي إذا لم يكن 

نه يصررب  نافذ في حق المالك ويحل محل المؤجر في فا الإيجارطرفا فيه، وإذا اقر المالك الحقيقي 
حقوقه والتزاماته، وللمالك الحقيقي اسررررترداد العين من يد المسررررتأجر، ويسررررتطيع المالك تأجير العين 
الى شرخص اخر كونه هو صراحب حق التأجير، واذا تعرض المالك الى المسرتأجر جاز للمسرتأجر 

والتطبيقات القضرررائية على ذلك  الإيجارسرررخ عقد الرجوع بالضرررمان على المؤجر الفضرررولي وطلب ف
الصرررررررادر من شرررررررخص لا يملك الشررررررريء المؤجر وليس له حق في  الإيجار" (3 حكم محكمة النقض

التعامل في منفعته وان وقع صررررررررررررررحيحا بين طرفيه، فانه لا ينفذ في حق مالكه او من له الحق في 
ان يتعرض للمسررررررررررررررتأجر في الانتفاع بالعين الانتفاع به، الا بإجازة الأخير له، بحيث لا يجوز له 

فلا يجوز لره ان يعترض على  الإيجرار"، وإذا أجراز مرالرك العقرار عقرد  الإيجرارالمؤجرة طوال مردة 
 .  (4 شرو  العقد ويجيز بعضها ولا يجيز البعض الأخر، ويدعي ان الاجازة مجزئة 

                                                           
 .32ص ،المرجع السابق ،سعيد احمد ،، شعله2/11/1977ق الصادر بتاريخ  42لسنة  625نقض مدني رقم  (1 
  .69ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
، سرررعيد احمد ،، شرررعله10/1979ق الصرررادر بتاريخ  64لسرررنة  572محكمة النقض المصررررية حكم نقض مدني رقم  (3 

 .32ص ،المرجع السابق
حيررث نص " الاجررازة  4/12/1994الصررررررررررررررررادر بترراريخ  1544/93م حكم محكمررة التمييز الأردنيررة تمييز حقوق رق (4 

الذي ابرمه الفضررررررررولي تفيد إجازة العقد بما ورد فيه  الإيجاراللاحقة كالموافقة السررررررررابقة وعليه، فان إجازة المالك لعقد 
والقول بان  من شررررررررو  طالما انها غير مخالفة للقانون او النظام العام ولا يجوز تجزئة الاجازة الصرررررررادرة عن المالك

على الاجازة انصرفت الى إجازة العقد ولم تنصرف الى إجازة الشر  كما لا يرد الادعاء من قبل المالك بانه لم يطلع 
   .503ص  ،المرجع السابق ،المحامي عزت، ذلك الشر  قبل الاجازة " غيث
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ليس مالكا للعقار حسب التعريف الوارد في  الإيجارعلى " ان الذي وقع عقد  (1 حكمت محكمة التمييز 
قانون المالكين والمسررررتأجرين ولم يثبت ان له حق تأجيره نيابة عن المالك، وعليه فان عدم اجازة المالك 
للعقد يجعل منه عقد باطلا، ولا يرتب أي مسرررررررؤولية عقدية اتجاه المميز لان المسرررررررؤولية العقدية تترتب 

قدين بالتزامه الناشررررررررف عن العقد النافذ الملزم لجانبين وبعد اعذاره، وبنفس في حالة عدم وفاء احد المتعا
الوقت لا يرتب اية مسررررررؤولية عقدية على الفضررررررولي، لان تأجيره للشررررررقة كان لحسرررررراب صرررررراحبها وليس 

 لحسابه، ولان العقد الصادر عنه عقد موقوف وغير نافذ وغير ملزم للمتعاقدين ".

 الإيجارفي حالة عدم اجازته للعقد يسررررتطيع ان يتقدم بدعوى بطلان عقد دراسررررة هذا الحكم ان المالك  
بعررد البطلان لا يرتررب أي التزامررات على  الإيجرراروبررالتررالي لا يرتررب أي أثر للمررالررك، امررا أطراف عقررد 

، وفي حالة تعرض المالك للمسررررررررررررررتأجر من الفضررررررررررررررولي يسررررررررررررررتطيع الإيجارالمتعاقدين كونه أبطل عقد 
، اما قبل ذلك يكون العقد ملزم ومنتج لأثاره للمتعاقدين الإيجاروى فسرررررررررررخ عقد المسرررررررررررتأجر ان يرفع دع

او يفسررررررررررررررخ، وبذلك لم تفرق به  الإيجاروذلك لان حقوق العقد تعود على المتعاقدين مالم يبطل عقد 
 محكمة التمييز الأردنية في قراراها الأخير. 

لمالك وفقا للقانون المالكين والمسرررررررتأجرين، الوارث الظاهر يعتبر فضرررررررولية كونه لا ينطبق عليه مفهوم ا
صرررررررررررررحيحا لو تبين  الإيجارقد يكون الوارث الظاهر حائزا للعين المؤجر وقام بتأجيرها، فهل يعتبر عقد 

 فيما بعد انه ليس بوارث. 

إيجاره الوارث الظاهر تعتبر إيجاره صررررحيحة وتسررررري بحق الورثة، اكان المورث الظاهر حسررررن النية ام 
ة، اذ لا عبرة في ذلك اما العبرة هو في ان المسررررتأجر حسررررن النية فاذا كان حسررررن النية تكون سرررريف الني

الاجارة صرررررررررررحيحة وتسرررررررررررري بحق الورثة إذا كان الوارث الظاهر حائز للعين المؤجر الذي تدل حيازتها 
النية ، واما إذا كان الوارث الظاهر غير حائز للمأجور والمسرررتأجر سررريء (2 على حسرررن نية المسرررتأجر 

 يعتبر موقوفا على إيجازه المالك الحقيقي فان اجازه نفذ.  الإيجارفان عقد 

 

 

                                                           
 ،المحرامي عزت ،، غيرث13/6/1993الصرررررررررررررررادر بتراريخ  336/93حكم محكمرة التمييز الأردنيرة تمييز حقوق رقم  (1 

   .475ص  ،المرجع السابق
 .69ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
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 والاستئجار  الإيجارالاهلية والولاية في  الثاني:الغصن  

القانونية والقضرررائية الخاصرررة به، اما الولاية هي  عمالالاهلية هي صرررلاحية الشرررخص للقيام بنفسررره بالأ
القانونية والقضررررررررائية المتعلقة بغيره ولحاسررررررررب هذا الغير كالوكالة  عمالصررررررررلاحية الشررررررررخص للقيام بالأ

، دون الولاية لسبق دراستها في الغضن الأول الإيجار، سندرس في هذا الغصن الاهلية في (1 والوصاية
والاسررررررتئجار ومن ثم عيوب الرضررررررا في عقد  الإيجارمن هذا المطلب، وبذلك سررررررنبحث أولا الاهلية في 

 . الإيجار

 الأهلية للمؤجر والمستأجر  أولا:

هي وقررت ابرام العقررد فرران زالررة أهليررة المتعرراقررد بعررد ابرام  الإيجررارالعبرة في توافر الاهليررة في ابرام عقررد 
فانه  الإيجار، اما في حالة الاتفاق فيما بعد على تجديد عقد الإيجارالعقد لا يؤثر ذلك على ابرام عقد 

العدلية  حكامالأمن مجلة  444، ونصرررررت على ذلك المادة  (2 يجب ان تتوافر الاهلية عند تجديد العقد 
 (3 على " يشتر  في انعقاد الاجارة أهلية المتعاقدين يعني كونهما عاقلين مميزين " 

د طرفي من شررررررخص اتم الثامنة عشررررررر من عمره يعتبر العقد صررررررحيحا، وإذا كان أح الإيجارانعقد عقد 
العقد عديم التمييز او لم يتم السررررررررابعة عشررررررررر من عمره او مجنون، فان العقد يكون باطلا، اما إذا كان 

اتم السرررابع عشرررر من عمره ولم يتم الثامنة عشرررر او من في حكمه مثل المعتوه  الإيجارأحد طرفي عقد 
ي الحدود التي يجوز لهم والسرررررررررررفيه والمحجور، فان العقد يكون موقوفا على إجازة الولي او الوصررررررررررري ف

 التصرف فيها ابتداء او إجازة القاصر

 ، هذا وفقا للقانون المدني الأردني ومشروع القانون المدني الفلسطيني .  (4 بعد اكتمال اهليته 

التصرررررف، وبالتالي يكفي ان يكون المؤجر له أهلية  أعمالالإدارة، ولا يعد من  أعمالعمل من  الإيجار
الإرادة او من  أعمالعمل من  الإيجارلية التصرررررررررف، اما بالنسرررررررربة للمسررررررررتأجر قد يكون الإدارة دون أه

                                                           
  .186ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (1 
 .96ص ، المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
بالإيجاب والقبول، ويشررتر  في  الإيجار" ينعقد  2017من مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين لعام  4نصررت المادة  (3 

 المتعاقدين الاهلية القانونية لأبرام العقود " 
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و ، د المسررماةالعقو  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (4 

 .219،220ص ،المرجع السابق ،التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
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الإدارة، اما  أعمالففي حالة استئجاره دار ويدفع الأجرة من دخله فانه يكون عمل من  التصرف، أعمال
من يسررررتغل ماله في اسررررتئجار ارض زراعية يكون تصرررررفه عمل من اعمل التصرررررف لا الإدارة، ويرجع 

التصررررررررررف الى ظروف  أعمالالإدارة او  أعمالالتفرقة فيما اذا كان الاهلية التي يجب توافرها عمل من 
ألوفة، او اقتضرررته ضررررورات الاسرررتئجار والقصرررد منه، فاذا كان الاسرررتئجار لإدارة المسرررتأجر شرررؤونه الم

الإدارة، وفي حالة كان الاسررررتئجار عمل مسررررتقل، والقصررررد  أعمالالإدارة، فان الاسررررتئجار يعد عمل من 
التصرف، وبذلك يجب على المستأجر ان يكون له أهلية التصرف وليس  أعمالمنه الاستغلال فهو من 

 . (1 الإدارة

  الإيجارعيوب الرضا في عقد  :ثانيا  

القانون يحرص على ان لا يصرررررررررررررريب أحد أطراف التعاقد عيب من عيوب الإرادة، سررررررررررررررندرس في هذه 
  والغبن.الدارسة بعض عيوب الرضا وهي الغل ، 

 الغلط  –

 الغل  اما ان يكون في شخص المستأجر او يكون في العين المؤجرة 

 الإيجاررضا لان عقد الغل  في شخص المستأجر، الأصل ان الغل  في شخص المستأجر لا يعيب ال
من عقود المعاوضررة لان هدف المؤجر هو حصرروله على الأجرة سررواء اكان المسررتأجر أعزب ام متزوج 
لان المستأجر ليس محل اعتبار في العقد، اما إذا كان المأجور لا يصل  لسكن الزوجي ويصل  لسكن 

تأجر، ويسررررتطيع المسررررتأجر ان الفردي فعند ذلك يكون هنالك اعتبار لشررررخصررررية المتعاقد معه وهو المسرررر
 .(2 يفسخ العقد 

 على ما يلي " إذا وقع الغل  فيمن مشروع القانون المدني  118الغل  في العين المؤجر نصت المادة 
في حالة الوقوع في الغل   الإيجار، وبذلك فان “هية العقد، او في السبب، او في المحل، بطل العقد ما

بالعين المؤجر يكون العقد باطلا، كان يسررررتأجر شررررقة صررررالحة لسرررركن وتبين فيما بعد انه غير صررررالحة 
 . الإيجارلذلك يكون من حق المستأجر فسخ عقد 

                                                           
، 113، 97ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس، الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (1 

114.  
 .114،115ص ،المرجع السابق، الدكتور توفيق حسن ،فرج (2 
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 الغبن  –

طيه او هو عدم توزان في الالتزامات المالية المتبادلة فيما بين المتعاقدين فيما بين يأخذه وفيما بين يع
لا يؤثر على صررررررررررررررحررة العقررد، قيررام  الإيجررار، الغبن وحررده في عقررد (1 مررا لا يرردخررل في تقويم المقومين 

المؤجر بتأجير المأجور بأجرة مرتفعة بحيث يقع المستأجر بغبن فاحش، او اجره بأجرة منخفضة بحيث 
او صرررررورية فعقد  يكون مع ذلك صرررررحيحا، وإذا كان الأجرة تافهة الإيجاريصررررريبه هو غبن فاحش، فان 

 باطلة.  الإيجارباطل، اما اذا كان الشيء المؤجر من أموال الوقف فان  الإيجار

يختلف كان يستغل المؤجر او المستأجر عدم علم  الإيجارولكن إذا اقترن الغبن بالاستغلال، فان حكم 
خفض الأجرة الاخر فيوقعه في غبن، فعند ذلك السررررررررررررررلطة التقديرية للقاضرررررررررررررري له ان يبطل العقد او ي

للمستأجر كان تصب  الأجرة مساوية لأجر المثل او في حالة تعرض المؤجر للغبن المقترن بالاستغلال 
فان للقاضرررري اما ان يبطل العقد او ان يرفع الأجرة على المسررررتأجر او ان ينقص من انتفاع المسررررتأجر 

 . (2 بقدر الأجرة 

  الإيجارالمحل في عقد  الثاني:الفرع 

، اما عقد (3 بالمحل العملية القانونية المراد تحقيقها من العقد، وهي تختلف باختلاف العقودالمقصررررررررررررررود 
المراد تحقيقه منه هو تمكين المسررررررررررررتأجر من الانتفاع بالمأجور لقاء بدل معين، وبذلك يكون    الإيجار

ندرس في الغصرررررررررررن المنفعة والاجرة والمدة التي تقاس بها المنفعة والاجرة، لذلك سررررررررررر الإيجارمحل عقد 
 الأول المنفعة والغصن الثاني الأجرة والغصن الثالث المدة. 

 

 

 

 

 

                                                           
  .156ص  ،المرجع السابق ،الدكتور عدنان إبراهيم واخرين ،السرحان (1 
 .122ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
   .162ص  ،المرجع السابق ،الدكتور عدنان إبراهيم واخرين ،السرحان (3 
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 المنفعة  الأول:الغصن 

العدلية حيث  حكامالأمن مجلة  420الشررررريء المؤجر بالإجارة هي المنفعة وهذا ما نصرررررت عليه المادة 
ملزم بتحقيق المنفعة  الإيجار، ويكون عقد “انها نصررررررررررررررت على " المعقود عليه في الاجارة هي المنفعة 

 . (1 وتتحقق المنفعة بتحقق تسليم المأجور الى المستأجر 

، ليس العين المؤجر، وانما الحق الذي يكون للمؤجر (2 الشرررررررررررررريء المؤجر من الناحية القانونية الدقيقة 
على العين، فان المالك المؤجر يكون مالك للعين المؤجرة فيؤجر ملكيته، لكن يجب ان يقال ان المؤجر 
يؤجر العين المؤجرة ذاتهرررا لا حق ملكيتررره فيهرررا، وقرررد يكون المؤجر على العين المؤجرة حق دون حق 

اع فيؤجر المؤجر حق الانتفراع لا حق الملكيرة، لأنره يملرك حق المنفعة الملكيرة كحق عيني مثرل الانتفر
ولا يملك حق الملكية، وقد يكون للمؤجر على العين حقا شررخصرريا كالمسررتأجر الذي يملك حق التأجير، 

 فانه يؤجر حقه بالإجارة لا الملكية للمستأجر من الباطن  .  

المنفعة، وهي ان تكون المنفعة مقدورة الاسرررتيفاء ندرس في هذا الغصرررن الشررررو  التي يجب توافرها في 
وان تكون معلومة علما كافية وان لا ترد على شررررريء اسرررررتهلاكي، وان تكون على شررررريء يجوز التعامل 

 فيه. 

 أولا: يجب ان تكون المنفعة مقدورة الاستيفاء 

من العقود المسررررتمرة  الإيجاريجب ان تكون المنفعة موجودة من وقت التعاقد حتى انهاء العقد لان عقد 
 .  (3 التنفيذ، لكي يتمكن المؤجر من تسليم المأجور الى المستأجر حتى يتمكن من الانتفاع بها

، كانهدام المنزل (4 انعدم التمكين من المنفعة وقت التعاقد لو كان ممكن قبل التعاقد فان العقد لا ينعقد
المسررتأجر قبل التسررليم، اما إذا هلك بعد التسررليم فان انعقاد العقد صررحي ، ولكنه ينفسررخ العقد لانقضرراء 
الالتزامات المترتبة على العقد، اما إذا هلك جزء من المأجور وبقي صرررررررررررررررال  للانتفاع فان العقد يبقى 

                                                           
العدلية حيث انها نصررت على " تسررلم المأجور شررر  في لزوم الأجرة يعني تلزم اعتبارا  الأحكاممن مجلة  477المادة  (1 

من وقت التسررليم فعلى هذا ليس للأجر مطالبة اجرة مدة مضررت قبل التسررليم وان انقضررت مدة الاجارة قبل التسررليم لا 
 الأجرة "  يستحق الأجرة شيئا من

 .125ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
 العدلية التي نصت على " يشتر  ان تكون المنفعة ممكنة الحصول ... " الأحكاممن مجلة  457المادة  (3 

 .89،90ص ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (4 
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د هلاك الجزء المنتفع به، اما إذا الجزء الذي ساريا ولكن العدالة تقتضي خفض الأجرة بقيمة المنفعة بع
" ان العلاقة  (1 هلك يؤثر على انتفاع المستأجر فان من حق المستأجر الفسخ، حكمت محكمة النقض 

ية لا تنتهي لمجرد هلاك العين المؤجرة هلاك جزئيا وانما يكون للمسررررررررررررررتأجر ان يطلب إنقاص الإيجار 
 ذاته دون اخلال بما له من حق "  الإيجارفسخ الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع او 

ايجار العقار المسرررررتأجر من السرررررابق يجعل المسرررررتأجر الجديد غير قادر على اسرررررتيفاء المنفعة وبالتالي 
" حيث ان الدكان  (2 يكون العقد باطلا لتعذر التسرررليم وعدم اسرررتيفاء المنفعة، حكمت به محكمة التمييز 

التعاقد فلا تكون المنفعة المقصرررررررودة لهذه الدكان محلا لعقد ايجار  موضررررررروع الدعوى كانت مؤجرة وقت
اخر، عملا بالحماية التي اضفاها قانون المالكين والمستأجرين على من يستأجر العقارات، وحيث اختل 

وهو المنفعة التي هي محل هذا العقد فيعتبر العقد المدعى به عقد باطلا  الإيجارعقد  أركانركن من 
 ليه أثر " لا يرتب ع

اجارة المأجور المنعدم وقت العقد وموجود في المسررررررررررررررتقل على ان يبدأ العقد بالتسررررررررررررررليم في تمام وجود 
 . (3 يكون صحيحا لأنه ممكن الوجود  الإيجارالشيء المؤجر، كإيجاره دار لم يتم بنائه بعد، فان عقد 

 يجب ان تكون المنفعة معلومة علما كافيا  :ثانيا  

من مجلة  451الشررررريء المؤجر يجب ان يعين تعيين كافيا نافيا للجهالة والمنازعة، نصرررررت عليه المادة 
ان تكون المنفعة معلومة بوجه يكون مانعا للمنازعة(، وإذا كان  ةالإيجار العدلية  يشررررررررررررررتر  في  حكامالأ

من  452ة الشررررريء المؤجر دار يجب ان يتم وصرررررفها وصرررررفا كافيا حتى تصررررر  الاجارة، ونصرررررت الماد
  العدلية  المنفعة تكون معلومة ببيان مدة الاجارة في أمثال الدار والحانوت والظئر(. حكامالأمجلة 

 

 

 

                                                           
 ،المرجع السابق ،سعيد احمد ،، شعله21/11/1982ق جلسة  48لسنة  1402محكمة النقض المصرية نقض رقم  (1 

 .من مشروع القانون المدني 623ادة ، الم355ص
ص  ،المرجع السررررررررررابق ،المحامي عزت ،، غيث9/8/1993الصررررررررررادر بتاريخ  475/93محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

475.   
 .127ص، المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (3 
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 ثالثا: ان ترد المنفعة على شيء لا يستهلك بالاستعمال 

يتعين ان يرد على الشررررريء الذي يتكرر اسرررررتعماله التي لا تسرررررتهلك بمجرد اسرررررتعمالها لمرة  الإيجارعقد 
، كالأراضي والمنازل والكتب، اما الأشياء التي تهلك بمجرد استعمالها كالمأكولات والمشروبات، (1 واحدة

لأنه لا يمكن الانتفاع بها بدون التصرررررف بها، وبالإضررررافة  الإيجاران تكون محل لعقد  فإنها لا تصررررل 
 الإيجارليها وقت الى انه يجب على المسرررررررتأجر رد العين المؤجرة الى المسرررررررتأجر بالحالة التي كانت ع

الفقرة الثانية من  644وهذا مسرررررررتحيل في الأشرررررررياء التي تهلك بمجرد الاسرررررررتعمال ونصرررررررت عليه المادة 
مشررررررررررررررروع القانون المدني الفلسررررررررررررررطيني  يجب ان تكون العين المؤجرة عند الرد بالحالة التي تسررررررررررررررلمها 

 ع اليه(.  المستأجر عليها، الا ما يكون قد أصابها من هلاك او تلف لسبب لا يرج

عليها وليس على سرررربيل  الإيجارالأشررررياء التي تسررررتهلك بالاسررررتعمال وتكون بالتبعية لشرررريء المؤجر يرد 
 . (2 الاستقلال وانما على سبيل التبعية، مثل تأجير ارض زراعية بما فيها من اسمدة وتربة 

 ان تكون المنفعة على شيء يجوز التعامل فيه :رابعا  

التعامل به إذا كانت طبيعته او الغرض الذي خصررررررررص من اجله يسررررررررتطيع التعامل يكون المحل جائز 
" المال المتقوم هو كل ما يمكن حيازته او احرازه (3 فيه ويكون مشررررررررروعا وقضررررررررت بذلك محكمة التمييز

والانتفاع به وهو يشررررررررررررررمل بعض الأمور المعنوية التي لا تقع تحت الحس ولا يتصررررررررررررررور فيها الحيازة، 
فين وبراءة الاختراع والعلامررات التجرراريررة والمنررافع والحقوق الررداخلررة في دائرة التعررامررل بين كحقوق المؤل

الناس فبحكم المال المتقوم، يجوز ان تكون موضرررررررررررررروعا للتعاقد، ويجب التمييز بين عدم قابلية المحل 
ء، كالشرررررمس للتعامل وبين عدم مشرررررروعية حيازته، فعدم القابلية للتعامل اما ان ترجع الى طبيعة الشررررري

والهواء او الى الغرض الذي خصرررررص له، كالطريق والمال الموقوف، فهذه الأشرررررياء لا يصررررر  بيعها ولا 
تصرررل  ان تكون محلا للتعاقد" وبذلك الأموال العامة لا يجوز تأجيرها كالأسرررواق العامة والطرق وسررركك 

 القمار . الحديد وأيضا ما يكون مخالفا للنظام العامة كإيجاره البيوت للدعارة و 

 

                                                           
  .92ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (1 
 .132ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
مصرررررررادر  ،الدكتور عثمان والدكتور احمد ،، التكروري وسرررررررويطي1954لسرررررررنة  70الأردنية رقم حكم محكمة التمييز  (3 

 .231،232ص  ،2016، فلسطين ،المكتبة الأكاديمية للنشر ،الالتزام
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 (الإيجار)بدل  الأجرة الثاني:الغصن 

 البدل المتفق عليه   (1  2018وفقا لمشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين الفلسررطيني لعام  الإيجاربدل 
هذا القرار  أحكامبين المالك والمسرررررررررررتأجر في عقد الاجارة مضرررررررررررافا اليه أي زيادة متحققة عليه بموجب 

منصرروص عليه في  الإيجاربقانون وقانون المالكين والمسررتأجرين السررابقة له(، ويكون الاتفاق على بدل 
باطلا لان القانون يتولى  الإيجار، ومع ذلك لا يكون الإيجارالجوهرية في عقد  العقد لأنه من العناصر

 إذا لم يتفق المتعاقدان على مقداره من مشررررررروع القانون المدني  613تحديد الأجرة نصررررررت عليه المادة 
 مقدارها، وجب حسبان اجر المثل(  إثباتالأجرة او على كيفية تقديرها، او اذا تعذر 

هي اجرة مكان مماثل للمكان موضرررررررروع النزاع بقدر الإمكان ولنفس  (2 عرفت محكمة النقض اجر المثل
المنفعة المتفق على تأجيرها مع مراعاة تقييم الفروق بين المكانين بالزيادة او بالنقصررررررررررررررران في الاجارة 
اتحاد نوع الاسررررررررررررتعمال غير لازم لقيام التماثل بين المكانين متى كانت المغايرة فيه غير مؤشررررررررررررر على 

والاجر المسرررمى هو الاجر  ية تأثيرا جوهريا، تقدير ذلك بما يسرررتقل به قاضررري الموضررروع،جار الإيالقيمة 
بين الأطراف فيكون  الإيجارالذي ذكر بالعقد وتم تعيينه اثناء العقد، وإذا لم يكن هنالك رضا على بدل 

 باطلا.  الإيجارعقد 

وبالإضررررررافة الى كون الأجرة مالا  ويشررررررتر  لصررررررحة الاتفاق على الأجرة ان تكون الأجرة جدية وحقيقية 
مخدرات لا يص ، فاذا كانت الأجرة صورية او اجرة لا يقصد ان يدفعها  الإيجارمشروعا وبالتالي بدل 
باطلا الذي يجب ان تتوافر فيه بدل ايجار حقيقي، واذا كانت الأجرة تافهة  الإيجارالمستأجر، فان عقد 

، كان يأجر شخص بيتا للجمعية خيرية بأجرة الإيجارة بعقد او غير جدية يكون العقد عقد عارية مستتر 
، والمتعارف عليه في ان (3 تافهة فالعقد عقد عارية لا إيجاره او هبة حق انتفاع على صررررررررررررررورة ايجار 

الأجرة تكون من النقود ولكنها بخلاف الثمن في البيع يجوز ان تكون الأجرة جزء من المحصررررررررررررررول او 
 . (4 الانتفاع بالعين المؤجرة  الانتفاع بشيء اخر مقابل

                                                           
 .5ملحق رقم  ،2018مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  (1 
المرجع  ،سررررررعيد احمد، ، شررررررعله26/5/1976خ الصررررررادر بتاري 24لسررررررنة  476محكمة النقض المصرررررررية طعن رقم  (2 

العدلية اجر المثل " هو الأجرة التي قدرتها اهل الخبرة  الأحكاممن مجلة  414، وعرفت المادة 355ص ،السررررررررررررررابق
 .السالمين عن الغرض " 

 .165ص، المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (3 
  .158ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (4 
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فاذا  الإيجاردفع الأجرة عادة ما يكون بشرركل شررهري او سررنوي او حسررب الاتفاق المنصرروص عليه بعقد 
على طريقة دفع الأجرة فانه هو الذي يحكم ذلك، اما في حالة عدم  الإيجاركان منصرررررررررررررروص في عقد 

حدد ان (1 الكين والمسررتأجرين السرراري المفعولفان قانون الم الإيجارالنص على طريقة دفع الأجرة بعقد 
فان له حكم مغايرا مفرق (2 يتم دفع الأجرة بنهاية كل شرررررررهر اما مشرررررررروع قانون المالكين والمسرررررررتأجرين 

سرررنويا  الإيجارفيما إذا كانت مدة العقد شرررهريا فان الأجرة تسرررتحق في بداية كل شرررهر اما إذا كان عقد 
حكمه  (3 ية كل سررنة من العقد اما مشررروع القانون المدني الفلسررطيني فان الأجرة تكون مسررتحقة في بدا

يسررررتحق باسررررتحقاق المنفعة ويتبع العرف في تحديد مواعيدها والا حددتها المحكمة بناء  الإيجاران بدل 
 على طالب صاحب المصلحة. 

هو الأكثر عرردالررة من بين  2018نتعلم من ذلررك ان مشررررررررررررررروع قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين لعررام  
 .  الإيجارالنصوص السابقة في تحديد كيفية دفع الأجرة في حالة عدم النص عليها في عقد 

 المدة  الثالث:الغصن 

، ويجررب ان يتم الاتفرراق على المرردة في عقررد الإيجررارالمرردة تعتبر من العنرراصررررررررررررررر الجوهريررة في عقررد 
ينهدم ركن  الإيجار، وإذا لم يتم الاتفاق على المدة، او اختلاف الطرفان على مقدار مدة عقد (4 الإيجار

وبالتالي يكون باطلا، كونه من العقود الزمنية  الإيجاروبالتالي لا ينعقد عقد  الإيجارأسررررررراسررررررريا في عقد 
 الذي يتوجب دفعه مقابل الانتفاع. الإيجارالمستأجر ومقابل بدل  التي يحدد بها مدة انتفاع

                                                           
لم تكن  إذاغير انه . “.نصرررررررررررررت على  1953لعام  62الفقرة الثالثة من قانون المالكين والمسرررررررررررررتأجرين رقم  4المادة  (1 

 “.شهريا في نهاية كل شهر  الإيجارالمذكور فيدفع بدل  الإيجارمعينة في عقد  الإيجارطريقة دفع بدل 
الفقرة الأولى منها نصت " إذا لم يكن تاريخ استحقاق  2018من مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  13المادة  (2 

محددا في العقد فيعتبر مسررتحقا في بداية الشررهر اذا كانت مدة العقد شررهريا، وفي بداية السررنة اذا كانت  الإيجاربدل 
 مدة العقد سنويا " 

اذا لم يبين ،2تستحق الأجرة باستيفاء المنفعة او بإمكان استيفائها ،1وع القانون المدني نصت " من مشر  615المادة  (3 
في العقد ميعاد دفع الأجرة اسرررررتحقت الأجرة المحددة للمنفعة بصرررررورة مطلقة بعد اسرررررتيفاء المنفعة او بعد تحقق القدرة 

أن مواعيد أدائها والا حددتها المحكمة بناء على الأجرة المسررررتحقة عن وحدة زمنية يتبع العرف بشرررر،3على اسررررتيفائها 
 صاحب المصلحة " 

 معينة "  الإيجارمن مشروع القانون المدني الفلسطيني الفقرة الأولى منها على " يجب ان تكون مدة  608المادة  (4 
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 (1 الإيجارمدة  إثباتاو الاتفاق على مدة غير محدد او تعذر  الإيجارالسرررررررركوت عن الاتفاق على مدة 

بانقضرررررررراء المدة  الإيجارمنعقد بما ان المسررررررررتأجر ملتزم بدفع الأجرة وينقضرررررررري عقد  الإيجاراعتبر عقد 
  .الإيجارالتي دفع المستأجر الأجرة، وينتهي باتفاق الطرفيان او اخطار أحدهما الاخر بإنهاء عقد 

وفقا لمشررررررررررررررروع القانون المدني، اما مجلة  (2 عن ثلاثين عاما  الإيجارغير انه لا يجوز ان تزيد مدة 
مشرروع القانون المدني الفلسرطيني ويجوز كما فعل  (3 الإيجارالعدلية لم تحدد مدة قصروى لعقد  حكامالأ

 الى مدة طويلة جدا كالإجارة لمدة تسعة وتسعون سنة.  الإيجاران تكون مدة 

من العقود  الإيجارأفضررررل لان عقد  الإيجاردراسررررتنا ترى اتجاه الفقه الحديث الذي يحدد حد اعلى لعقد 
الطويل الامدة يؤثر  الإيجارلان مدة عقد الزمنية التي تنعقد لمدة محدد وان المنفعة بها تكون مؤقتة 

بشرررررركل كبير على المؤجر وله عيوب ويعطل تداول الأموال وزيادة الأجرة التي تتغير من كل سررررررنة الى 
طويل الأمد  الإيجارأخرى وبالمقابل يحرم المؤجر من الانتفاع بالمأجور في حالة الحاجة اليه وان عقد 

 يصب  المستأجر اقوى من المالك. 

ان عقد   (4 الأصررررررررررررررلي وحكمرت محكمرة النقض  الإيجرارمن البراطن ينتهي بانتهراء عقرد  الإيجرارعقرد 
الأصرررلي ولو كان قائما بحسرررب الشررررو  التي  الإيجارمن الباطن ينقضررري حتما بانقضررراء عقد  الإيجار

                                                           
دون اتفاق على مدة او  الإيجارمن مشرررروع القانون المدني الفلسرررطيني الفقرة الثانية منها على " إذا عقد  608المادة  (1 

منعقرردا للفترة المحررددة لرردفع الأجرة، وينقضرررررررررررررري  الإيجررارالمرردة المرردعرراة، عررد  إثبرراتعقررد لمرردة غير معينررة، او تعررذر 
 بانقضاء هذه الفترة بناء على طلب أحد المتعاقدين إذا هو أخطر المتعاقد الاخر بالإخلاء " 

إذا  ،2.على ثلاثين عاماً  الإيجاريجوز أن تزيد مدة  لا،1دني الفلسطيني " من مشروع القانون الم 611نصت المادة  (2 
إذا تضمن  ،3.لمدة حياة المؤجر أو المستأجر يعد العقد مستمراً لتلك المدة ولو زادت على ثلاثين عاماً  الإيجارعقد 
 "  .شرطاً يقضي بأن يبقى ما بقي المستأجر يدفع الأجرة، عد أنه قد عقد لمدة حياة المستأجر الإيجارعقد 

العدلية على " للمالك ان يؤجر ماله وملكه لغيره مدة معلومة، قصرررررررررريرة كانت  الأحكاممن مجلة  484نصررررررررررت المادة  (3 
زمنيا مؤقتا الا  الإيجاركاليوم او طويلة كالسرررررنة "، وقد قررت محكمة النقص المصررررررية على ما يلي " لئن كان عقد 

هذه المدة لا تجعل ان  المشرررررررع لم يضررررررع حد اقصررررررى لمدته، فيسررررررتطيع المتعاقدان تحديد اية مدة للايجار ما دامت 
لمدة يحددها القاضررررري تبعا لظروف  الإيجارمؤبدا او في حكم المؤبد او اتفقا على مدة يتعذر تحديدها انعقد  الإيجار

وملابسررررررررررات التعاقد، ويجوز له تحديدها بحياة المسررررررررررتأجر لما كان  ذلك  وكان المتعاقدان في الاتفاق المؤر  .. قد 
عليه وورثته من بعده، وكان الحكم المطعون فيه قد اسرررررررررتعمل حقه في تحديد تلك  حدد سرررررررررريانه بمدة حياة المطعون 

 ،مرقس، 1979يونيرره  20المرردة بمرردة حيرراة المطعون عليرره فرران لا يكون قررد خررالف القررانون. " حكم محكمررة النقض 
 .145،146ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان

، المرجع السابق ،سعيد احمد ،، شعله28/2/1952الصادر بتاريخ  20لسنة  92محكمة النقض المصرية طعن رقم  (4 
 .294ص
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ان اشرررتمل عليها وانه يلزم لسرررريان حكم فسرررخ عقد المسرررتأجر الأصرررلي على عقد المسرررتأجر من الباطن 
 تقام الدعوى على هذا الأخير. 

قانون تقييد ايجارات  دور السرررررررررررررركن( السررررررررررررررراري بغزة اخذ بمبدأ الامتداد القانون بالرغم من انتهاء عقد 
والعقرد يبقى نرافرذ بغض النظر عن المردة المتفق عليهرا برالعقرد وانمرا يمترد بحكم القرانون وليس ، الإيجرار

، (1 ات  العقارات التجارية ( وتعديلاته السرررررررررررررراري بغزة لإيجار ابالاتفاق، وأيضررررررررررررررا ما اخذ به قانون تقيد 
وتعديلاته السررراري بالضرررفة الغربية  1953لعام  62وأيضرررا ما اخذ به قانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 

الذي انتهى اجله  الإيجارويبقى حكم عقد  الإيجار، ويبقى المسررررررررررررررتأجر في المأجور بعد انتهاء مدة (2 
فان له حكم مغايرا  (3 سررررارية بالقدر الذي يمكن انطباقه عليه، اما مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين

هذا  أحكامفي العقارات السرررركنية المبرمة قبل هذا القانون تخضررررع للامتداد القانوني اما المبرمة بعد نفاذ 
مدته بخصررررررروص العقارات المؤجرة لغايات د بانتهاء القانون فان مدة العقد هي التي تسرررررررري وينتهي العق

 .  (4 الإيجاررغم انتهاء مدة عقد  الإيجارغير سكنية فان المستأجر يستفيد من الاستمرار القانوني لعقد 

ان القانون المدني حدد ان العقد شررررررررررررررريعة المتعاقدين في المدة ينتهي بانتهاء المدة المتفق عليها في  
 الإيجارمشررروع القانون المدني ولا يجوز ان تتجاوز مدة  حكامالتأجير المؤبد وفقا لأالعقد وانه لا يجوز 

العرردليررة فررالإجررارة مرردتهررا غير محررددة امررا وفقررا لقررانون المررالكين  حكررامالأعن ثلاثين عررامررا امررا مجلررة 
تم تحديدها لمدة سررررررررنة تبقى  وإذاوالمسررررررررتأجرين فان المدة غير محددة وتخضررررررررع لمبدأ الامتداد القانوني 

 مستمرة بغض النظر عن انتهاء مدته. 

 

                                                           
منه نصررررت على ما يلي " لا يجوز أي محكمة او قاضرررري او مأمور اجراء ان يصرررردر حكما او امر بإخراج  4المادة  (1 

 مستأجر من أي عقار، على الرغم من انتهاء اجل عقد ايجاره ..... " 
منه الفقرة الأولى نصررررررررررررررت على ما يلي " لا يجوز لاي محكمة او مأمور اجراء ان يصرررررررررررررردر حكما او امر  4المادة  (2 

 ... "  الإيجاربإخراج مستأجر من أي عقار بقطع النظر عن انتهاء اجل عقد 
بقانون الحق الفقرة الأولى منه نصرررررررررررررت " لكل مسرررررررررررررتأجر بموجب عقد ايجار مبرم قبل سرررررررررررررريان هذا القرار  5المادة  (3 

او وجود اتفاق مخالف للاستمرار بإشغال  الإيجارباستمرار في اشغال المأجور رغم انتهاء مدة الاجارة المحددة بعقد 
هذا القرار  أحكامالمبرمة بعد تاريخ نفاذ  الإيجارالعقار" والمادة السادسة الفقرة الأولى منه نصت " تسري على عقود 

 بانتهاء المدة المتفق عليها " الإيجارمتفق عليه وينقضي عقد العقد ال أحكامبقانون شرو  و 
منه نصررت على ما يلي " لكل مسررتأجر بموجب عقد ايجار مؤجر لغايات غير السرركن الحق بالاسررتمرار في  8المادة  (4 

 او وجود اتفاق مخالف للاستمرار بإشغال العقار الإيجاراشغال العقار المؤجر رغم انتهاء مدة الاجارة المحددة بعقد 
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 ونفاده في حق الغير الإيجارعقد  إثبات الثالث:الفرع 

ونفاذه في حق الغير، وعليه سوف نقسم الدراسة في هذا الفرع الى غصنين  الإيجارعقد  إثباتسندرس 
 في حق الغير.  الإيجارني نفاذ عقد وفي الغصن الثا الإيجارعقد  إثباتنتناول في الغصن الأول 

 الإيجارعقد  إثبات الأول:الغصن 

العدلية ومشررروع القانون المدني الفلسررطيني وقانون المالكين والمسررتأجرين نص  حكامالألم يرد في مجلة 
المنصرررررررروص عليها  ثباتوفقا لقواعد الإ الإيجارعقد  إثبات، وبذلك يكون الإيجارعقد  إثباتيبين كيفية 

لتزام الذي يزيد قيمة الا إثبات، وبذلك في التصررررررفات المدنية لا يجوز (1 في قانون البينات الفلسرررررطيني 
 ، وانما بالكتابة او الإقرار او اليمين الحاسمة.  (2 بشهادة الشهود  على مئتي دينار

ان البينة الشرررررررخصرررررررية المقدمة من الجهة المدعية حول واقعة اسرررررررتئجارها لقعد (3 حكمت محكمة النقض
على اعتبررار ان البينررة المقبولررة هي الكتررابررة عقرد  الإيجررارعقررد  ثبرراتبينررة غير مقبولررة قررانونررا لإ الإيجررار
بما يقوم مقام الكتابة كالإقرار وهذا ما حكمت به محكمة  الإيجارعقد  إثباتالخطي، ويجوز  الإيجار

إذا اقر المسررررررررتأجر المخطر اليه بالأجرة لا يقبل منه ان المؤجر لا يملك حق التأجير ل قرار  (4 لتمييزا
على ان الإقرار سرررررررررررررريد الأدلة ويقوم مقام  (5 بالأجرة والاقرار يقوم مقام الكتابة، وحكمت محكمة النقض

                                                           
 من رئيس السلطة الوطنية الفلسطينية   12/5/2001الصادر بمدينة غزة بتاريخ  (1 
من قررانون البينررات الفقرة الأولى  في المواد غير التجرراريررة إذا كرران الالتزام تزيررد قيمترره على مررائتي دينررار  68المررادة  (2 

وجوده او  إثباتعملة المتداول قانونا او كان غير محدد القيمة فلا يجوز شررررررهادة الشررررررهود في أردني او ما يعادلها بال
 انقضاؤه، مالم يوجد نص صري  او ضمني او نص قانوني يقضي بغير ذلك ....( 

المحامي  ،، المشعطي28/12/2011الصادر بتاريخ  2010لعام  617محكمة النقض الفلسطينية  نقض مدني رقم  (3 
الصرررادر بتاريخ  834/2010، وأيضرررا اجتهاد محكمة النقض الفلسرررطينية رقم 788،789ص ،المرجع السرررابق ،ثائر
حيث ورد فيه " وعن السررررررربب الرابع وحاصرررررررله النعي على محكمة الاسرررررررتئناف خطأها في عدم قبولها  17/4/2011

واقعة الاجارة  إثباتون بقولها ان وفي ذلك نجد ان محكمة الاسررتئناف  قد إصررابة صررحي  القان الإيجار ثباتالبينة لإ
وعليه يكون ما ورد في هذه  26/10/2009تكون بالبينة الخطية وليس الشخصية طبقا لقرارها الاعدادي المؤر  في 

  .770ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر ،السبب غير وارد ويتعين رده " المشعطي
 أحكامشرح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1996الصادر سنة  96/ 673محكمة التمييز الأردنية تمييز حقوق رقم  (4 

 ،الهامش ،المرجع السرررررررابق ،قانون المالكين والمسرررررررتأجرين في ضررررررروء قضررررررراء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
  .37ص

 ،رالمحامي ثائ ،، المشرررعطي12/6/2011الصرررادر بتاريخ  415/2010محكمة النقض الفلسرررطينية نقض مدني رقم  (5 
 .758ص  ،المرجع السابق
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ين الحاسررررررررررررمة تقوم مقام الكتابة الكتابة ما دام لم يخالف النظام العام ولا يكتنفه الغموض، وأيضررررررررررررا اليم
 . (1 باليمين وهذا ما قررته محكمة النقض الإيجارعقد  إثباتوبالتالي يجوز بها 

ان يكون في الكتابة او ما يقوم مقام الكتابة كالإقرار واليمين الحاسررررررمة  الإيجارعقد  إثباتالأصررررررل في 
 بشهادة الشهود والقرائن في حالات عدة.  الإيجارعقد  إثباتواستثناء عن الأصل يجوز 

 الإيجارتجارية عندما يكون المأجور منقول ويكون عقد  الإيجارتجاريا، ويكون عقد  الإيجارإذا عقد 
مسرربوقا بشررراء او اسررتئجار منقول بهدف تأجيره، وأيضررا عند ابرام عقد ايجار من تاجر لتحقيق أغراض 

، وإذا كان قيمة العقد السرررررررررنوي لا تتجاوز مئتي (2 حله التجاري تجارية كما لو اسرررررررررتأجر التاجر عقار لم
 العقد بشهادة الشهود والقرائن.  إثباتدينار أردني فيجوز 

بشرررررررررهادة الشرررررررررهود ما بين المؤجر والمسرررررررررتأجر ولم يحرروا عقد  الإيجارعقد  إثباتإذا تم الاتفاق على 
قانون البينات ليس من النظام العام ويجوز بشرررهادة الشرررهود وذلك لان  الإيجار إثباتكتابي بذلك يجوز 

الاجارة بشررررهادة  إثباتللأطراف الاتفاق على خلافه، وإذا وجد نص قانوني يسررررم  للمسررررتأجر الحق في 
أ /4، والمادة 2018من مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  3الشهود وهذا ما نصت عليه المادة 

الاجارة  إثبات، فان من حق المسررررتأجر 1994لسررررنة  11ني رقم من قانون المالكين والمسررررتأجرين الأرد
بشررهادة الشررهود والقرائن، والسررلطة التقديرية لقبول البينة الشررخصررية من اختصرراص قاضرري الموضرروع له 

 .(3 ان يأخذ بها وان لا يأخذ به 

موقع  الاجارة بشررررررهادة الشررررررهود في ظل وجود عقد ايجار خطي إثباتهل بإمكان المسررررررتأجر ان يقوم ب 
  المؤجر؟؟بينه وبين 

، فان السرررماح (4 ما يخالف ما اشرررتمل عليه دليل كتابي بدليل شرررفوي  إثباتوفقا لقانون البينات لا يجوز 
في  الإيجار إثباتأ ب/3المادة  حكاممشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين وفقا لأ حكامللمسرررتأجر وفقا لأ

                                                           
  743ص ، ، المرجع السابق2/9/2010الصادر بتاريخ  309/2010محكمة النقض الفلسطينية نقض مدني رقم  (1 
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و  ،العقود المسررماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 

  .258ص  ،المرجع السابق ،التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
ع المرج ،المحامي عزت ،غيث، 10/8/1985الصررررررررررررررادر بتاريخ  422/85محكمة التمييز الأردنية حكم مدني رقم  (3 

  .340ص ، السابق
بشررررهادة الشررررهود في الحالات الاتية:  ثباتفلسررررطيني نصررررت على ما يلي " لا يجوز الإمن قانون البينات ال 70المادة  (4 

إذا كان المطلوب هو الباقي او هو جزء من حق لا يجوز ،2فيما يخالف او يجاوز ما اشرررررررررررررتمل عليه دليل كتابي ،1
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من قانون البينات في حالة وجود عقد ايجار خطي لا  70شررررررررررررهادة الشررررررررررررهود يتعارض مع نص المادة 
 بشهادة الشهود.  الإيجارعقد  إثباتيستطيع المستأجر 

ما يخالف ما اشررررررررررررتمل  ثباتونرى في ذلك اذا الاجارة اثبتت من قبل المؤجر بدليل كتابي فلا حاجة لإ 
من قانون البينات اما في حالة عدم وجود عقد  70المادة  حكامفقا لأعليه الدليل الكتابي بدليل شرررفوي و 

ومنها  ثباتالاجارة بجميع طرق الإ إثباتايجار على الاجارة من قبل المؤجر فان المسررررررررررتأجر يجوز له 
 ثباتبجميع طرق الإ الإيجارعقد  إثباتشهادة الشهود، وان المشرع كان الهدف من السماح للمستأجر ب

عدم رغبة المؤجر في ابرام عقد ايجار خطي لكي يتحايل على المسرررررررررررررتأجر ويرفع دعوى  وهو في حالة
 منع التعرض ويخليه من الماجور ويلغي الحماية المقررة بموجب قانون المالكين والمستأجرين .

بشرررررهادة الشرررررهود، وحكمت محكمة  الإيجارعقد  إثباتوجد المشررررررع نص يحمي المسرررررتأجر ويسرررررم  له 
ى ما يلي " ان ابراز وكيل المدعى عليهم شررررهادة صررررادر عن شررررركة الكهرباء تفيد اشررررتراك عل (1 التمييز

ان بداية  ثباتلاعتباره قرينة لاسرررررررررررتماع البينات الشرررررررررررخصرررررررررررية لإ 6/6/1951مورثهم بالكهرباء بتاريخ 
الخطي المبرز في الرردعوى،  الإيجررراركمرررا ورد في عقرررد  1/4/1955وليس  1/1/1951الاجررارة هي 
البينة الشرررررررخصرررررررية لمخالفة ما اشرررررررتمل عليه دليل كتابي فان قرار  إثباتوكبل المدعي على ولاعتراض 

 المحكمة في رفض سماع البينات الشخصية في مكانه."

خلاف عقد الاجارة الخطي بشررهادة الشررهود في الحالات التي نص عليها القانون ونصررت  إثباتويجوز 
 في وجود مبدأ ثبوت بالكتابة. (2 من قانون البينات 71على ذلك المادة 

مبدا الثبوت بالكتابة الذي يقبل معه سررررررماع البينة الشررررررخصررررررية يتطلب ثلاث  (3 حكمت محكمة النقض 
أولها وجود كتابة وثانيا ان تصرررررررررررررردر الكتابة من الخصررررررررررررررم وان تجعل هذه الكتابة الامر المدعى  أركان

                                                           

إذا طلب أحد الخصرررررررررررررروم في دعوى بما تزيد قيمته عن مئتي دينار أردني او ما يعادلها بالعملة ،3ه الا بالكتابة إثبات
 المتداولة قانونا ثم عدل عن طلبه الى ما لا يزيد عن هذه القيمة " 

المرجع  ،المحررامي عزت ،غيررث ،19/3/1986الصررررررررررررررررادر بترراريخ  3/86حكم محكمررة التمييز الأردنيررة تمييز رقم  (1 
 .329ص  ،السابق

ه بالكتابة في إثباتبشرررررررهادة الشرررررررهود فيما كان يجب  ثباتيجوز الإمن قانون البينات نصرررررررت على ما يلي   71المادة  (2 
 إذا وجد مبدأ ثبوت بالكتابة، ويعتبر في حكم ذلك كل كتابة تصدر من الخصم ويكون من شأنها: ،1الحالات التالية: 

 ،المشرررررررررررررعطي، 3/5/2006الصرررررررررررررادر بتاريخ  2005عام ل 122رقم حكم محكمة النقض الفلسرررررررررررررطينية نقض مدني  (3 
 11ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر
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الطعين برفض طلب المدعى عليه تقديم بوجوده قريب الاحتمال، وان قرار المحكمة مصررررررررررررررردرة الحكم 
من قانون البينات، فإيصرررررررررالات دفع المياه  71اجارته مخالف لنص المادة  ثباتالبينة الشرررررررررخصرررررررررية لإ

والكهرباء الصرادرة باسرم المدعى عليه والمتعلقة بالعقار موضروع الدعوى تشركل مبدأ ثبوت بالكتابة يقبل 
عليه مسرررتأجر للعقار وحيث ان كل كتابة تصررردر من  ان المدعى ثباتمعه سرررماع البينة الشرررخصرررية لإ

الخصررم يكون من شررانها ان تجعل وجود التصرررف المدعى به قريب الاحتمال تعتبر مبدأ ثبوت بالكتابة 
ومن البديهي ان تكون الكتابة الصرررررادرة من المالك السرررررابق قبل انتقال الملكية للمالك الجديد مبدأ ثبوت 

 . الإيجارعقد  ثباتيلا ناقصا يقبل التعزيز بشهادة الشهود لإبالكتابة وبالتالي يعتبر دل

وأيضررررا مانع ادبي يحول دون الحصررررول على دليل كتابي او فقدان السررررند او ان الظروف التي أحاطت 
قد شررررررررررررررابها غش او عيب من عيوب الرضررررررررررررررا او وجود قرينة تدل على وقوع عقد  الإيجاربتنظيم عقد 

 الإيجارعقد  إثباتمحكمة التمييز الأردنية بهيئتها العامة على جواز وفي هذا اسررررررررررررتقر اجتهاد  الإيجار
من قانون  52قياسرررررررررررا ما جاء في المادة  (1 بالبينة الشرررررررررررخصرررررررررررية في حالة قيام قرينة تدل على وقوعها

إذا  -2أن تجعل وجود التصرررررررررررررررف المدعى به قريب الاحتمال.  :، ويقابلها في قانون البينات(2 البينات
مادي أو أدبي يحول دون الحصرررول على دليل كتابي، أو إذا كان العرف والعادة لا يقضررريان وجد مانع 

برب  الالتزام بسررررررررررررررند كتابي، ويعتبر مانعاً مادياً أن لا يوجد من يسررررررررررررررتطيع الكتابة، أو أن يكون طالب 
ن أو ما بين الأصول شخصاً ثالثاً لم يكن طرفاً في العقد، ويعتبر مانعاً أدبياً القرابة بين الزوجي ثباتالإ

والفروع أو مررا بين الحواشرررررررررررررري إلى الرردرجررة الثررالثررة أو مررا بين أحررد الزوجين وأبوي الزوج ا خر أو بين 
إذا طعن في العقد بأنه  -4إذا فقد الدائن سرررررررررنده الكتابي بسررررررررربب لا يد له فيه.  -3الخطيب وخطيبته. 

إذا طعن في العقد بأن الظروف التي  -5ممنوع بمقتضررررررررررررررى القانون أو مخالف للنظام العام وا داب. 
 أحاطت بتنظيمه قد شابها غش أو تدليس أو إكراه أو أي عيب آخر من عيوب الإرادة.

                                                           
ص  ،المرجع ،المحررامي عزت ،غيررث، 15/4/1981الصرررررررررررررررادر بترراريخ  128/81 قرار محكمررة التمييز الأردنيررة رقم(1 

268.  
نصرررت على ما يلي الإقرار في غير مجلس الحكم لا يقبل  1952لعام  30من قانون البينات الأردني رقم  52المادة  (2 

من قانون البينات الفلسطيني رقم  116ه بشهادة الشهود ما لم تسبقه قرائن قوية تدل على وقوعه " تقابلها المادة إثبات
ضرررررائياً إذا تم الاعتراف بالواقعة أو العمل المدعى به أمام يكون الإقرار ق -1“نصرررررت على ما يلي  2001لسرررررنة  4

يكون الإقرار غير قضرررررررائي إذا وقع في غير  -2أثناء السرررررررير في الدعوى المتعلقة بهذه الواقعة أو العمل.  القضررررررراء
دل ه بشرررررهادة الشرررررهود ما لم تسررررربقه قرائن قوية تإثباتمجلس القضررررراء أو بصررررردد نزاع أثير في دعوى أخرى، ولا يجوز 

 .على وقوعه
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الاجارة في حالة وجود إقرار غير قضرائي بشرهادة الشرهود في حالة وجود  إثبات، وبذلك (1  116المادة 
ان وجود  (2 ، وقد اعتبرت محكمة الاستئناف الفلسطينية الإيجارقرائن قوية يستدل منها على وقوع عقد 

قريب الاحتمال ويجوز معه سررررماع  الإيجارالمدعى عليه فترة طويلة وسرررركوت المدعى عليه يجعل عقد 
 البينة الشخصية.

ونرى ان في حالة سرررماع الشرررهود يجب ان تنصرررب على إقرار غير قضرررائي صرررادر من الخصرررم يجعل 
مررال وهنررالررك قرائن قويررة ترردل على وقوعرره أي لا يكفي وجود قرينررة قويررة على واقع الاحت الإيجررارعقررد 

دون ان يكون هنالك إقرار غير قضررررررائي وان ما اسررررررتدلت عليها محكمة الاسررررررتئناف في قرارها  الإيجار
السرررررالف اخذت ان هنالك قرينة على وجوده فترة من الزمن وسررررركوت المدعي على ذلك يدل على وجود 

 إثباتلك هنالك قرينة على وقوع الاجار ولكن ليس هنالك إقرار غير قضائي حتى يتم عقد ايجار انه بذ
لم يكن  128/81الاجارة به وهذا أيضررررررررا ما توصررررررررلنا اليه بدراسررررررررتنا لحكم محكمة التمييز الأردنية رقم 

ء هنالك إقرار وانما اخذت المحكمة فق  بالقرائن دون ان تلتفت الى وجود إقرار في غير مجلس القضررررررا
من قانون البينات الفلسطيني نص شرطا على  116من قانون البينات الأردني والمادة  52كونه المادة 

الإقرار في غير مجلس القضرررررررررررررراء ان يكون هنالك إقرار وهنالك قرائن قوية على وقوعه ولا يكفي  إثبات
 وجود القرائن القوية على وقوعه دون وجود إقرار . 

في حق الغير وما هي الشرو  اللازمة  الإيجارعقد الاجارة يتبادر السؤال كيفية نفاذ عقد  إثباتبدراسة 
في حق الغير وهذا ما سرررررروف نبحثه في الغصررررررن الثاني من الفرع الثالث وبذلك  الإيجارحتى ينفذ عقد 
 .نختم هذا الفرع

                                                           
يكون الإقرار قضائيا اذا تم الاعتراف بالواقعة ،1نصت  2001لسنة  4من قانون البينات الفلسطيني رقم  116المادة  (1 

يكون الإقرار غير ،2او العمل المدعى به امام القضرررررررررررررراء اثناء السررررررررررررررير في الدعوى المتعلقة بهذه الواقعة او العمل 
ه بشررهادة الشررهود ما لم إثباتقضررائي اذا وقع في غير مجلس القضرراء او بصرردد نزاع اثير في دعوى أخرى، ولا يجوز 

 تسبقه قرائن قوية تدل على وقوعه . " 
الاجارة يكون بالبينة  إثباتورغم ان الأصررررررل في  1999الصررررررادر بتاريخ  717/1998حكم محكمة الاسررررررتئناف رقم  (2 

الاجارة بالبينة الشررررفوية اذا وجدت قرائن عليها، فقد اسررررتقر الفقه والقضرررراء على ان وجود  إثباتخطية، ولكن يجوز ال
المدعى عليه في المأجور مدة زمنية طويلة باطلاع المدعي وسرررررررررررركوته يعتبر قرينه اوليه من شررررررررررررانها ان تجعل عقد 

، المرجع السررابق ،المحامي ثائر ،المشررعطي ،ذلك ثباتالاجارة قريب الاحتمال يجوز معه سررماع البينة الشررخصررية لإ
 .11ص 
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 في حق الغير الإيجارنفاذ عقد  الثاني:الغصن 

، وفقا للقاعدة الفقهية حقوق (1 ه محرر عرفي وهو حجة على اطرافه فق  ان الإيجارالأصرررررررل في عقد  
في حق الغير  الإيجارالعقد تعود على العاقدين ولا يسرررررررري في حق الغير، ولكن يجوز ان يسرررررررري عقد 

 الإيجارفي حق الغير من خلال بحث من هم الغير وثبوت التاريخ في عقد  الإيجارولدراسررررررة نفاذ عقد 
 ونفاده في حق الغير وهذا ما سوف ندرسه في هذا الغصن. 

في  الإيجار، لا ينفذ عقد (2 لا يكون حجة ونافذا في حق الغير ما لم يكن له تاريخ ثابت  الإيجارعقد 
ثرابرت الترراريخ، وان يكون حق الغير لاحق لترراريخ الثررابرت في عقرد  الإيجررارحق الغير الا إذا كران عقررد 

، اما إذا كان الغير سرررررررررررريء النية يعلم بوجود عقد الاجارة فلا (3 الغير حسررررررررررررن النية ، وان يكون الإيجار
يجوز له التمسك بثبوت تاريخ عقد الاجارة فمثلا لو كان المشتري يعلم عن وقوع البيع بوجود عقد اجارة 

ن يعلم فانه يسررررري بحقه والعبرة في تقدير سرررروء النية وحسررررن النية وقت اكتسرررراب الغير حقه، ولا يكفي ا
وهي المدة والاجرة وعالم بشررررو   الإيجاربوجود عقد ايجار دون ان يعلم العناصرررر الأسررراسرررية في عقد 

العقد كي لا يتم التواطف ما بين المؤجر والمسرررررررتأجر وتغير مدة العقد والاجرة والشررررررررو ، وانا الأصرررررررل 
 .(4 سوء النية  إثباتحسن النية ومن يدعي عكس ذلك يقع عليه 

لم تشتر  حسن النية من قبل الغير وانما فق  وجود عقد ايجار وان يكون  (5 قض المصرية محكمة الن 
 ثابت التاريخ واسبق على عقد المشتري وان يقوم المستأجر باستلام العين.  الإيجارعقد 

من مشرررررررررررروع القانون المدني الفلسرررررررررررطيني ان  660المادة  حكامفي حق الغير وفقا لأ الإيجارنفاذ عقد 
ولو لم  الإيجارله تاريخ ثابت واسرررررررررررررربق على ملكية الغير، ولكن يجوز ان ينفذ عقد  الإيجاريكون عقد 

                                                           
 يعتبر السند العرفي حجة على من وقعه .... ،1من قانون البيات الفلسطيني نصت  16المادة  (1 
لا يكون السرند العرفي حجة على الغير بالنسربة لتاريخه الا منذ ان ،1من قانون البينات الفلسرطيني نصرت  18المادة  (2 

 ..  ،2له تاريخ ثابت يكون 
  .190ص، المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (3 
   .89ص ، المرجع السابق، في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،د. محمد حسينمنصور،  (4 
المرجع العملي في أسررررررباب الاخلاء ، السرررررريد عبد الوهاب عرفة ، عرفة،7/3/2007ق جلسررررررة  8983/76م طعن رق (5 

في ضرررروء قوانين ايجار الأماكن والقانون المدني وفقا لأخر التعديلات  الإيجاروالامتداد والتعويض الناشررررئة عن عقد 
 .254ص ،التوزيعدار المجد للنشر و  ،2012، 2011 ، طبعة حديثة مزيدة ومنقحة،محكمة النقض أحكامواحداث 



50 
 

يكن له تاريخ ثابت إذا كان للغير مصلحة في هذا العقد لان شر  ان يكون له تاريخ ثابت واسبق على 
 لنظام العام ويستطيع الغير ان يتمسك بالعقد إذا كان له مصلحة. ملكية الغير لا يعتبر من ا

اخذ حكم مغاير على ما ورد في  (1  2018اما مشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين الفلسررررررطيني لعام 
ثابت التاريخ حتى يسرررررررري في حق  الإيجارمشرررررررروع القانون المدني حيث انه لم يشرررررررتر  ان يكون عقد 

الصررررررررررررورية او بطلانه ولم يشررررررررررررتر  ان يكون ثابت التاريخ على انتقال  إثباتير الغير، ولكن اعطى للغ
 الملكية حتى يسري في حق الغير.

في حق  الإيجارخالي من أي نص على نفاذ عقد  1953لعام  62قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين رقم 
ان ورد كلمة " أي شخص تنتقل اليه الملكية  ىعل (2 الأردنية الغير ولكن استقر اجتهاد محكمة التمييز 

" في تعريف المالك الوارد في قانون المالكين والمسرتأجرين يعني ان المشررع لم يتقيد بالقواعد العامة في 
المعقود مع المالك الأصررررررررررررررلي يسررررررررررررررري بحق  الإيجارفي حق الغير وانه يعتبر عقد  الإيجارنفاذ عقد 

 ت بشر  ان لا يكون هنالك تواطؤ بين المؤجر والغير. المشتري ولو لم يكن له تاريخ ثاب

في حق الغير فان دراسرررررتنا لا تكتمل الا بدراسرررررة من هم الغير وكيف يكون  الإيجاربعد بحث نفاذ عقد 
 ثابت التاريخ.  الإيجارعقد 

                                                           

القائم بحق المالك الجديد ولو لم يكن له  الإيجارمن مشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين  يسررررررررري عقد  21لمادة ا (1 
 تاريخ ثابت سابق على انتقال الملكية، ما لم يثبت صوريته وبطلانه ......(

ان قضرررررررراء محكمة التمييز ،1ورد فيه  18/11/1980هيئة عامة بتاريخ  340/80حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 
قد اسررررررررتقر في تفسرررررررريره لنصرررررررروص قانون المالكين والمسررررررررتأجرين وعلى الأخص ما ورد في المادة الثانية التي تعرف 
المالك:بانه  أي شررخص تنتقل اليه ملكية العقار من المالك الأصررلي (، وما ورد في الفقرة أ من المادة الخامسررة التي 

وانما وضررررع قواعد خاصررره  الإيجاران المشرررررع لم يتقيد بالقواعد العامة لعقود  الإيجارسررررتمرار القانوني لعقد تحكم بالا
المعقود مع المالك الأصرررررررلي البائع سررررررراري  الإيجاراسرررررررتثناء من القواعد العامة اوجب التقيد بها بما يفيد اعتبار عقد 
العادي ثابت التاريخ وبذلك لا يعتبر  الإيجارن سررررررررررند بحق خلفه المشررررررررررتري دون ان يشررررررررررتر  لهذا السررررررررررريان ان يكو 
حيث ان الحكم الخاص هو الواجب التطبيق عند  ،2المشررررررررررررررتري لغايات قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين من الغير 
العادي المعقود بين المميز  المسررررررررتأجر( وبين  الإيجارتعارضرررررررره مع القواعد العامة فان ما يبنى على ذلك ان سررررررررند 

صررررررلية للعقار قبل انتقال ملكية العقار الى المالك الجديد  المميز ضررررررده( يعتبر سرررررراريا ونافذا بحق المميز المالكة الا
ضدها ولو لم يكن السند ثابت التاريخ ما دام لم يثبت تواطؤ المؤجرة على تقديم تاريخ السند على تاريخ البيع وانتقال 

قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء  أحكامشرح  هادي، يالدكتور عل ،المليكة الى المميز ضدها "، العبيدي
 .26ص  ،المرجع السابق ،محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات



51 
 

عادي لا يعد من الغير المؤجر والمسررررررررررررررتأجر كونهما طرفا العقد والخلف العام للمؤجر الورثة والدائن ال
، اما المشررررررتري فيعد من الغير وفقا للقواعد العامة اما في قانون المالكين (1 والدائن المرتهن رهنا رسررررررميا

والمسررتأجرين فانه لا يعد من الغير، والدائن المرتهن رهنا حيازيا وهو خلف خاص انتقل اليه حق عيني 
ق اختصررررررراص او حق امتيار اذا كانوا تبعي والدائن العادي او الدائن المرتهن رهنا رسرررررررميا او من له ح

بحقهم ما لم يكن له تاريخ ثابت واسرررررررررربق  الإيجار، فان الغير لا ينفذ عقد (2 سررررررررررجلوا تنبيه نزع الملكية 
تاريخ ثابت من تاريخ  الإيجارله تاريخ ثابت يكون عقد  الإيجارعلى حق الغير، ولكن كيف يكون عقد 

عليه قاضررررري او موظف عام مختص او يثبت مضرررررمون التصرررررديق عليه من كاتب العدل او ان يؤشرررررر 
قد صررررردر  الإيجارفي ورقة رسرررررمية ثابتة التاريخ ووقع أي حادث اخر قاطعا على ان عقد  الإيجارعقد 

بإمضرررررررررراء او بصررررررررررمة او من اسررررررررررتحالة  الإيجارقبل وقوع الحادث او في حالة وفاة من وقع على عقد 
تاريخ ثابت واسرررررررربق على تاريخ اكتسرررررررراب الغير  الإيجارد ، وعندما يكون لعق(3 توقيعهم على هذا العقد 

نفس تررراريخ  الإيجرررارحقرررا على المرررأجور ينفرررذ في حق الغير، ولكن لو كررران التررراريخ الثرررابرررت في عقرررد 
لا  الإيجارولا لحق الغير تاريخ ثابت فان عقد  الإيجاراكتسررررررررررررررراب الغير الملكية، او كان لم يكن لعقد 

 يسري في حق الغير. 

في المطلب الأول، فان هنالك تسررررررراؤلا على ما هي التزامات أطراف  الإيجارعقد  أركانرسرررررررنا بعد ان د
ما بين المسرررررررررررتأجر والمؤجر وهذا ما سررررررررررروف  الإيجاروالاثار التي تترتب على انعقاد عقد  الإيجارعقد 

 من المبحث الثاني في الفصل الأول.نبحثه في المطلب الاخير 

 والتزاماتهم الإيجارأطراف عقد  الثاني:المطلب 

انه عقد ملزم لجانبين أي يرتب حقوق والتزامات للمؤجر والمسررررررررررررررتأجر،  الإيجارمن خصرررررررررررررررائص عقد 
وطبيعة هذه الحقوق والالتزامات انها شرعت من اجل مصلحة المؤجر والمستأجر، فيجوز الاتفاق على 

نص التزامات على المؤجر والمسرررررتأجر على  الإيجارخلافها أي يسرررررتطيع المسرررررتأجر والمؤجر في عقد 
القانون هي التي  أحكام، اما في حالة عدم الاتفاق فان شرررررررررررررررو  العقد و (4 عكس ما نص عليه القانون 

في قانون  الإيجارتسري بشر  ان لا يتم الاتفاق ما وضع للمصلحة العامة وهو الامتداد القانوني لقعد 
                                                           

   .88ص ، المرجع السابق ،الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،د. محمد حسين ،منصور (1 
 .191ص ،المرجع السابق، المجلد السادس، في شرح القانون المدنيالوسي  ، الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (2 
 من قانون البينات الفلسطيني الفقرة الثانية منها وردت حالات على اعتبار ان المحرر العرفي تاريخ ثابت.  18المادة  (3 
   .91ص  ،المرجع السابق ،الأماكن إيجارةفي القانون المدني وقانون  الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (4 
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، وان القانون الذي يسررررررررررررررري على اثار العقد هو القانون 1953لعام  62المالكين والمسررررررررررررررتأجرين رقم 
المطبق وقت انعقاد العقد، فلو عدل بقانون لاحق فان القانون الذي يسرررررررررري على اثار العقد هو القانون 

العرررردليررررة وقررررانون المررررالكين  حكررررامالأالمطبق وقررررت ابرام العقررررد، فلو ابرم عقررررد ايجررررار في ظررررل مجلررررة 
، وعدلت هذه القوانين بوجب مشررررررررررروع القانون المدني الفلسررررررررررطيني 1953لعام  62والمسررررررررررتأجرين رقم 

فان القانون الذي يسرررري على اثار العقد هو القانون  2018ومشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين لعام 
 .  1953لعام  62وقانون المالكين والمستأجرين رقم  حكامالأالنافذ وقت ابرام العقد مجلة 

امات المؤجر والمسرررتأجر، ولدراسرررة ذلك سررروف نقسرررم دراسرررتنا في هذا المطلب الى فالتسررراؤل ما هي التز 
 فرعين ندرس بالفرع الأول التزامات المؤجر وفي الفرع الثاني التزامات المستأجر 

 التزامات المؤجر  الأول:الفرع 

خفية، يلتزم المسررررتأجر بتسررررليم المأجور الى المسررررتأجر وصرررريانته وبضررررمان التعرض وضررررمان العيوب ال
منه بينما قانون  17ونص مشررررررررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين على التزامات المؤجر في المادة 

المالكين والمسرررررتأجرين السررررراري لم ينص على التزامات المؤجر ونص أيضرررررا على التزامات المؤجر في 
ي ندرس من مشررررررررررروع القانون المدني، وعليه سرررررررررروف نقسررررررررررم هذا الفرع كالتال 632الى  617المواد من

بالغصرررن الأول التزام المؤجر بتسرررليم المأجور والغصرررن الثاني التزامه بصررريانه المأجور والغصرررن الثالث 
 التزامه بضمان التعرض. 

 التزام المؤجر بتسليم المأجور  الأول:الغصن 

المسرررتأجر التزام بتسرررليم المأجور من قبل المؤجر من اهم الالتزامات على المؤجر كونها هي التي تمكن 
من مشررروع قانون المالكين  17من الانتفاع بالعين المؤجرة ونص على التزام التسررليم من المؤجر المادة 

في الفقرة الأولى نصرررررررت   يلتزم المؤجر بتسرررررررليم العقار وملحقاته في حالة تصرررررررل  معها  والمسرررررررتأجرين
من مشرررررروع القانون المدني  617( ونص أيضرررررا على التسرررررليم المادة الإيجارالمنفعة المحددة وفقا لعقد 

نصررت على   يلزم المؤجر ان يسررلم المسررتأجر العين المؤجرة وملحقاتها في حالة تصررل  معها لان تفي 
بما اعدت له من منفعة وفقا لم تم الاتفاق عليه او لطبيعة العين المؤجرة (، وتسرررررليم المأجور المقصرررررود 

سررتأجر ليتمكن من حيازتها والانتفاع بها، ولو لم به هو تسررليم العين المؤجرة بوضررعها تحت تصرررف الم
يضرررررع المسرررررتأجر يده عليها بالفعل ما دام المؤجر مكنه من ذلك، ولا يتم التسرررررليم في حالة وجود عائق 
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 أحكامتسليم المبيع يسري على  أحكام، وما يسري على (1 حال بينه وبين التسليم دون إزالة هذا العائق 
من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين، وسررررندرس  620ت عليه المادة تسررررليم المأجور وهذا ما نصرررر

اربع مسررائل في تسررليم المأجور وهي محل الالتزام بتسررليم المأجور وحالة التسررليم وكيفية التسررليم وزمانه 
 ومكانه و الاخلال بتسليم المأجور 

 محل الالتزام بتسليم المأجور أولا:

ولا يجوز تسرررليمه ماجور غير المتفق عليه  الإيجاريلتزم المؤجر بتسرررليم المأجور المتفق عليه في عقد  
، ولكن يجوز (2 وحتى لو كان يزيد عنه في قيمته او منفعته ويجب ان يسررلم مع العين ملحقات المأجور

جارة بنفس الشرررررو  ما لو وافق المسررررتأجر على ان يتسررررلم مأجور غير المتفق عليه في العقد وتنعقد الا
لم يتم الاتفاق على غير ذلك، وملحقات المأجور تشرررررررمل كل ما اعد بصرررررررفة دائمة لاسرررررررتعمال المأجور 
طبقا للغرض الذي قصررررررررد من الاجارة واعداد العين له، وان مسررررررررألة تحديد ملحقات المأجور يختص به 

مثلة على ملحقات المأجور في ، في حالة عدم تحديد الملحقات في العقد، ومن الأ(3 قاضرري الموضرروع 
شررررقة من إسرررركان مكون من شررررقق وطبقات فان الأجزاء المشررررتركة في العمارة تعد من ملحقات المأجور 

 .(4 كالباب الرئيسي والدرج والسلم والسط 

                                                           
 ،المرجع السررررابق ،سررررعيد احمد ،شررررعله، 18/1/1978ق جلسررررة  43لسررررنة  485م حكم محكمة النقض المصرررررية رق (1 

  .39ص
  .285ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (2 
انه يقصد بملحقات العين المؤجرة كل ما  ،1/11/1978ق جلسة  44لسنة  982حكم محكمة النقض المصرية رقم  (3 

اعد بصرررفة دائمة لاسرررتعماله طبقا للغرض الذي قصرررد منه الاجارة واعداد العين له وطريقة تنفيذ الإجارة في الماضرري 
اذا كان قد بدئ بتنفيذه ومطاوعة طبيعة الأشياء بالإضافة الى العرف الساري طالما لم يبين العاقدان الملحقات التي 

، الا ان هذا التحديد يترك لتقدير قاضرري الموضرروع اسررتهداء بالمعاير السررالفة باعتبارها مسررالة تتعلق الإيجار يشررملها
بتفسير العقد لا يخضع فيها لرقابة محكمة النقض متى كان استخلاصها سائغا، شعله، سعيد احمد، المرجع السابق، 

 40ص
ان الجاري في سرررررررركن الطوابق ان يكون :  1986سررررررررنة  1307صررررررررفحة  214/85حكم محكمة التمييز الأردنية رقم (4 

السررررط  الأخير للبناء منافع مشررررتركة لسرررراكني الشررررقق في حدود احتياجات السرررركان من نشررررر الغسرررريل وإقامة هوائي 
، ي من مسرررررتلزمات الانتفاع بالمأجورتلفزيون وما شرررررابه من وجوه الاسرررررتعمال التي تقتضررررريها طبيعة السررررركن والتي ه

وقانون المالكين والمسرررررررتأجرين وفقا لأخر التعديلات  الإيجارالبيع و ، العقود المسرررررررماة ،الدكتور علي هادي ، العبيدي
 269ص  ،المرجع السابق ،مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
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حالة الزيادة والنقصان في تسليم المأجور، إذا كان مقدار النقص او الزيادة في منفعة المأجور يسيرا ولا 
على المنفعة المقصرررررررودة من العقد فلا يحق لكل المتعاقدين فسرررررررخ العقد ويبقى العقد سررررررراريا بنفس يؤثر 

 :الزيادة والنقصان يكون في حالتين، والتفرقة في (1 الشرو  والاجارة 

  الأولى:الحالة 

على شرررررريء معين بأجرة اجمالية وذكر وحدات هذا الشرررررريء دون بيان اجرة كل وحدة على  الإيجارعقد 
حدى، وظهر زيادة في الوحدات او نقص تكون الأجرة اللازمة هي التي بالعقد بدون زيادة او نقصررررران، 

او بقاء نافذا ولا يسررررررتطيع انقاص  الإيجاراما في حالة النقصرررررران فان للمسررررررتأجر فق  خيار فسررررررخ عقد 
 .(2 جارة، وهذا ما هو في القانون المدني الأردني الا

عن ذلك إذا كانت العين المؤجر سرررررلمت (3 اما مشرررررروع القانون المدني الفلسرررررطيني فان له حكما مغايرا 
ير فان الخيار يكون للمستأجر ليست صالحة للانتفاع او إذا نقص الانتفاع في الشيء المؤجر نقص كب

 .للمستأجر فق 

اما بإنقاص الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع او فسررررررررررررخ العقد مع التعويض إذا كان له مقتضررررررررررررى في 
الحالتين، مشررررروع القانون المدني الفلسررررطيني لم يفرق كما فرق المشرررررع الأردني في ما اذا كان الشرررريء 

في  المؤجر معين بررأجرة اجمرراليررة او اجرة كررل وحرردة على حرردى وانمررا وضررررررررررررررع معيررار وهو نقص كبير

                                                           
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و  ،العقود المسررماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

 .269ص  ،المرجع السابق ،تطبيقات القضائية لمحكمة التمييزال
على شرريء معين بأجرة اجمالية وذكر عدد وحداته دون بيان اجرة كل  الإيجاراذا عقد  -1نصررت على   679المادة  (2 

وحدة منها فظهرت وحداته ازيد او أنقص كانت الاجرة هي المسررررررررماة في العقد لا يزاد عليها ولا يح  منها وفي حالة 
الأجر فاذا سررررررمى في العقد اجر كل وحدة فان المسررررررتأجر يلتزم ب  -2النقصرررررران للمسررررررتأجر الخيار في فسررررررخ العقد 

 .المسمى للوحدات الزائدة ويلتزم المؤجر بح  الاجر المسمى للوحدات الناقصة. وللمستأجر خيار الفسخ في الحالتين
 .على ان مقدار النقص او الزيادة إذا كان يسيرا ولا أثر له على المنفعة المقصودة فلا خيار للمستأجر(-3

 

إذا سررررلمت العين المؤجرة في حالة لا تكون فيها صررررالحة  ،1طيني   ( من مشررررروع القانون المدني الفلسرررر618المادة   (3 
للانتفاع الذي أجرت من أجله أو إذا نقص هذا الانتفاع نقصراً كبيراً، جاز للمسرتأجر أن يطلب فسرخ العقد أو إنقاص 

المؤجرة  إذا أصررررررررررررربحت العين ،2.الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع، مع التعويض في الحالتين إذا كان لذلك مقتض
في حالة من شررررررأنها أن تعرض صررررررحة المسررررررتأجر أو من يقيمون معه أو مسررررررتخدميه أو عماله لخطر جسرررررريم، جاز 
للمستأجر أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع مع التعويض في الحالتين إذا كان لذلك 

 (.مقتض
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الانتفاع فان الخيار للمسررتأجر اما فسررخ العقد مع التعويض او نقص الأجرة بمقدار النقص وان المشرررع 
الأردني أيضرررررا اشرررررتر  ان لا يكون النقص يسررررريرا  كما هو في مشرررررروع القانون المدني الفلسرررررطيني وان 

لية  ان ينقض المشرررررررررع الأردني لم يشررررررررتر  على المسررررررررتأجر في حالة تحديد الشرررررررريء معين بأجرة اجما
في ذلك انه في  (1 العدلية حكمها  حكامالأالأجرة بخلاف مشررررررررررروع القانون المدني الفلسررررررررررطيني ومجلة 

ل الأجرة بالأجر المسرررررمى في حالة نقصررررران الشررررريء المؤجر الخيار للمسرررررتأجر اما فسرررررخ الأجرة او قبو 
 . دالعق

  الثانية:الحالة 

اذا ما سرررررررمي في العقد اجرة كل واحدة فان المسرررررررتأجر يلتزم بالأجر المسرررررررمى في العقد للوحدات الزائدة 
ويلتزم بانقاص الأجرة للوحدات الناقصرررة وللمسرررتأجر الحق في فسرررخ العقد في الحالتين، واذا كان مقدار 

النقص كبير وليس  النقص والزيادة يسررررررريرا فلا خيار للمسرررررررتأجر في فسرررررررخ العقد وانما يشرررررررتر  ان يكون 
يسرررريرا، ومن درسررررتنا لذلك يكون المشرررررع الأردني في محل الالتزام بتسررررليم المأجور اكثر عدلا وانصررررافا 
ووضررروح من مشرررروع القانون المدني الفلسرررطيني لقيامه بالتفرقة ما بين الشررريء المؤجر بأجرة اجمالية او 

 ذ بما نص عليه المشرع الأردني . مؤجر على أساس عدد الوحدات ونوصي المشرع الفلسطيني بالأخ

 الحالة التي يجب تسليم المأجور عليه  ثانيا:

المؤجر يلتزم بتسرررررررررررليم العين المؤجرة ومحلقاتها بحالة تصرررررررررررل  معها للانتفاع وفقا للمنفعة المحددة بعقد 
جله والغرض المبرم من ا الإيجار، وتكون بحالة حسرررررنة تصرررررل  للانتفاع المحدد بموجب عقد (2 الإيجار
، وان لا يكون هنالك أي عائق من اجل ان يتمكن المسرررتأجر من الانتفاع بالمأجور، فمثلا الإيجارعقد 

البيت المؤجر للسررررركن يجب ان يسرررررلمه صرررررال  الأبواب والنوافذ ومراحيض متصرررررلة بالمجاري وتمديدات 

                                                           
استئجرت ارض على ان تكون كذا ذراعا او دونما وخرجت زائدة او  العدلية نصت  لو الأحكاممن مجلة  503المادة  (1 

ناقصررة تصررب  الأجرة ويلزم الاجر المسررمى لكن المسررتأجر مخير حال نقصررانها له ان يفسررخ الأجرة ان شرراء( والمادة 
منها نصرررررت( المسرررررتأجر بالخيار في دار اسرررررتئجرها على ان تكون كذا حجرة وظهرت ناقصرررررة ان شررررراء فسرررررخ  521
 ة وان شاء قبلها بالأجر المسمى ولكن ليس له إبقاء الأجرة وتنقيص مقدار الأجرة(الأجر 

من مشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين نصررررررت  يلتزم المؤجر بتسررررررليم العقار ومحلقاته في حالة  1فقرة  17المادة  (2 
القانون المدني الفلسررررطيني نصررررت من مشررررروع  617( وأيضررررا المادة الإيجارتصررررل  معها المنفعة المحددة وفقا لعقد 

 يلتزم المؤجر ان يسررررررلم المسررررررتأجر العين المؤجرة وملحقاتها في حالة تصررررررل  معها لان تفي بما اعدت له من منفعة 
 وفقا لما تم الاتفاق عليه او لطبيعة العين المؤجرة(
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في معرفة حالة  الميراه هذا يعرف من طبيعرة العين المؤجرة الحرالة التي يجرب التسررررررررررررررليم عليهرا ويرجع
التسرررررليم الى اتفاق المتعاقدين هي التي تحدد حالة التسرررررليم وإذا لم يوجد كما ذكر سرررررابقا طبيعة الشررررريء 

  .(1 المؤجر 

يلتزم المؤجر بإزالة جميع العوائق التي تحول المسررررررررررررررتأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة خالية من جميع 
العوائق التي تحول دون الانتفاع به وان يمنع كل تعرض من الغير سررررررررواء اكان التعرض ماديا ام مبينا 

مسررررررتأجر السررررررابق فان ، فاذا كان المأجور في يد ال(2 على سرررررربب قانوني ما دام قد حدث قبل التسررررررليم 
المسررررررررتأجر السررررررررابق عائق يحول دون انتفاع المسررررررررتأجر الجديد بالعين المؤجرة ويجب على المؤجر ان 
يخلي المأجور للمسررررتأجر الجديد حتى يتم التسررررليم ومن يسررررتطيع رفع دعوى على المسررررتأجر القديم هو 

التزام المؤجر بتسررررررررررليم العين المؤجر وليس المسررررررررررتأجر لأنه ليس له حق عيني في العين المؤجرة، وان 
المؤجرة في حالة صرررررررررالحة للانتفاع ليس من النظام العام ويجوز للمؤجر والمسرررررررررتأجر ان يتفقا على ما 

 يخالف ذلك بالتشدد او بالتخفيف .

 كيفية التسليم وزمانه ومكانه  ثالثا:

لالتزام بتسررررررررليم العين يسررررررررري على الالتزام بكيفية تسررررررررليم العين المؤجر وزمانه ومكانه ما يسررررررررري على ا
، ويكون التسرررررررررررررليم فعليا او حكميا، التسرررررررررررررليم الفعلي يكون بوضرررررررررررررع العين المؤجرة في حيازة (3 المباعة

وتصرررف وانتفاع المسررتأجر دون عائق حتى لو لم يضررع المسررتأجر يده ماديا على العين المؤجرة ما دام 
ى الاخطرررار عل إثبررراتويقع عررربء تم اخطررراره بررراي طريقرررة من قبرررل المؤجر بتسررررررررررررررليم العين المؤجرة 

 . (4 المؤجر

س عمل مادي ويكون التسررليم حكمي التسررليم الحكمي يتميز عن التسررليم الفعلي بانه تصرررف قانوني ولي
كمسررتأجر سررابق انتهت مدة ايجاره  الإيجارتكون العين المؤجرة في حيازة المسررتأجر قبل ابرام عقد  نأك

                                                           
 .224ص ،المرجع السابق ،دسالمجلد السا ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (1 
 ،المرجع السررررابق ،سررررعيد احمد ،، شررررعله19/1/1950ق جلسررررة  18لسررررنة  70حكم محكمة النقض المصرررررية طعن  (2 

 33ص

من مشروع القانون المدني نصت  يسري على الالتزام بتسليم العين المؤجرة ما يسري على الالتزام بتسليم  620المادة  (3 
، خاصررررررة ما يتعلق منها بزمان التسررررررليم ومكانه وتحديد مقدار العين المؤجرة وملحقاتها، مالم أحكامالعين المبيعة من 

 يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك( 
 .108ص  ،المرجع السابق، ون المدني وقانون إيجاره الأماكنفي القان الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (4 
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التسرررررليم حكمي لأنها ما زالت في حيازة المسرررررتأجر السرررررابق او كمسرررررتعير واتفقا على تجديد الاجارة هنا 
للعين المؤجرة، ويكون التسررليم حكميا أيضررا ان تبقى العين المؤجرة في حيازة المؤجر ولكن ليس بصررفته 

 .(1 مؤجر بل مستأجر من الباطن من المستأجر

م اعداد محضر لتسليم المأجور ويكون بعد ان يتم التسليم يجوز للمستأجر والمؤجر ان يتفقا على ان يت
المحضررررر شررررفاهه او كتابة وتكون أهمية محضررررر التنفيذ في تفادي المنازعات حول محتويات وملحقات 
المأجور ويكون امر اعدد محضرررررررررررر التنفيذ امر اختياري بين المؤجر والمسرررررررررررتأجر الا اذا اتفقا في عقد 

، ويكون وقت التسررررليم في (2 با عمل المحضرررررعلى ان يكون هنالك محضررررر تسررررليم فيكون واج الإيجار
الميعاد المتفق عليه بين المؤجر والمسررررررررررتأجر او في الوقت الذي اتفقا عليه ان يتسررررررررررلم المأجور فاذا لم 
يوجد اتفاق على وقت التسرررررليم يتم اللجوء الى العرف فمثلا بيت السررررركن العرف وقت تسرررررليمه يكون في 

يكون او السررررررررنة فاذا لم يوجد اتفاق ولا عرف وجب التسررررررررليم فور بداية الشررررررررهر واجارة الأرض الزراعية 
 .(3 انعقاد العقد

مكان التسررررررررليم يكون بالمكان المتفق عليه بين المؤجر والمسررررررررتأجر وإذا كان الشرررررررريء المؤجر في مكان 
وجب على المؤجر احضررررررررررررار الشرررررررررررريء المؤجر الى المكان المتفق عليه وإذا لم يوجد اتفاق على مكان 

فيكون التسليم وفقا للقواعد العامة فاذا كان الشيء المؤجر مال قيميا فيكون التسليم مكان وجوده التسليم 
وقت العقد كالأرض او الشررررررقة او الدكان، اما إذا كان الشرررررريء المؤجر من المثليات فيكون التسررررررليم في 

 .(4 موطن المؤجر وينطبق على الملحقات ما ينطبق على الشيء المؤجر 

ليم تكون على المؤجر لأنه هو المدين بالتزام التسليم من نفقات نقل الشي الى المكان الذي نفقات التس 
يجب فيه التسررررليم وأيضررررا نفقات تسررررليم المفاتي  المؤجرة، واذا كان على الشرررريء المؤجر تكاليف تحملها 

ؤجر أيضا المؤجر واي مصروفات تستلزم لوضع العين المؤجر تحت تصرف المستأجر تكون على الم
 . (5 في حالة عدم وجود اتفاق او عرف على تسليم المأجور 

                                                           
 .230ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (1 
 .109ص  ،المرجع السابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين(2 
 .303-302ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
   305ص ، السابقالمرجع ، الدكتور سليمان ،مرقس (4 
 . 235ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (5 
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 جزاء الاخلال بالتزام التسليم  رابعا:

المؤجر يخل بالتزام تسرررررليم المأجور إذا امتنع عن تسرررررليم المأجور او لم يسرررررلمه بشررررركل كامل او سرررررلمه 
بدون توابع المأجور او سرررلمه في حالة لا تصرررل  للانتفاع الذي ابرم العقد من اجله او سرررلمه دون إزالة 

تسررررررليم العين المؤجر او العوائق التي تمنع المؤجر من الانتفاع بالعين المؤجرة او تأخر المسررررررتأجر في 
، او اذا كانت العين المؤجرة في حالة من شررررأنها ان (1 اخلاله في مكان التسررررليم وزمان التسررررليم أيضررررا 

،  او عدم قيام المؤجر (2 تعرض صررررررررررحة المسررررررررررتأجر او من يعيشررررررررررون معه او العمال لخطر جسرررررررررريم 
رتررب على المؤجر من اخلالرره بررالتعهرردات المتفق عليرره في العقررد من تصررررررررررررررليحررات، فمررا الجزاء الررذي يت

 بالتسليم . 

برراطررل لان المعقود عليرره لا  الإيجررارفرران عقررد  الإيجررارهلاك العين المؤجر بقوة قرراهرة قبررل ابرام عقررد 
وجود لرره، في حررالررة هلاك العين هلاكررا جزئيررا فرران الإجررارة تكون برراطلررة للجزء الهررالررك امررا إذا تبين ان 

نه فان الاجارة تكون باطلة، اما في حالة هلاك المأجور بعد ابرام الجزء الهالك لا تتم الاجارة الا بدو 
الاجارة سررررواء كان قبل التسررررليم او بعده فان تبعت الهلاك على المالك وتنفسررررخ الاجارة في هلاك العين 
المؤجرة الكلي ام الجزئي اما طلب الفسخ او إنقاص الأجرة ولا هنالك تعويض لان الهلاك بقوة قاهرة لا 

  . (3 ؤجر بهايد للم

إذا لم يلتزم المؤجر التسرررليم كما تم بحثه سرررابقا يعتبر المؤجر مخلا بالتزام التسرررليم ويسرررتطيع المسرررتأجر 
ان يمتنع عن أداء الأجرة او يطلب التنفيذ العيني بان يطلب المسرررررررررررررتأجر من المحكمة ان تقضررررررررررررري له 

ر كان تكون العين المؤجرة بتسليم العين المؤجرة في حالة إمكانية التسليم ولا يوجد حق للغير في المأجو 
ليسرررت ملكا للمؤجر او انها في حيازة مسرررتأجر اخر ويكون التسرررليم عن طريق طلب يقدم لسرررعادة قاض 

                                                           
وقانون المالكين والمسررتأجرين وفقا لأخر التعديلات مع  الإيجارالبيع و  ،العقود المسررماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

 .273ص  ،المرجع السابق ،التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
من مشررررروع القانون المدني نصررررت  إذا أصرررربحت العين المؤجر في حالة من شررررانها ان  618الفقرة الثانية من المادة  (2 

دميه او عماله لخطر جسررريم، جاز للمسرررتأجر ان يطلب فسرررخ تعرض صرررحة المسرررتأجر او من يقيمون معه او مسرررتخ
 العقد او إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من الانتفاع مع التعويض في الحالتين اذا كان له مقتضى(.

 

 ،ع السررررررررررررررررابقالمرج ،في القرررانون المررردني وقرررانون إيجررراره الأمررراكن الإيجرررار أحكرررام ،منصررررررررررررررور، د. محمرررد حسررررررررررررررين (3 
 .110،111ص
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، او ان يطلب المستأجر إنقاص الاجرة في حالة نقص الانتفاع بالعين المؤجرة او (1 الأمور المستعجلة 
في حالة تأخير التسررررليم او  الإيجارخ عقد تأخر في وقت تسررررليم العين المؤجرة، وللمسررررتأجر أيضررررا فسرررر

تسرررررليم المأجور في حالة غير صرررررالحة للانتفاع او نقص كبير في الانتفاع او أصررررربحت العين المؤجرة 
، ويسررررررتطيع المسررررررتأجر أيضررررررا ان يطالب (2 في حالة تضررررررر المسررررررتأجر ومسررررررتخدميه ضررررررررا جسرررررريما 

سررررررررررخ العقد او التنفيذ العيني عم لحقه من بالتعويض إذا كان له مقتضررررررررررى في حالة إنقاص الأجرة او ف
 ضرر بسبب اخلال المؤجر بالتزام التسليم. 

الالتزام بتسرررررررررررليم العين المؤجرة غير قابل للتجزئة فاذا تعدد المؤجرون للعين الواحدة كان كل واحد منهم 
ملزم بتسرررررليم العين المؤجرة كاملة ولا يجوز لأحدهم ان يقتصرررررر على تسرررررليم حصرررررته من العين المؤجرة 

اء الكلي او لا يتم الوفاء، فاذا لأنهم جميعهم ملتزمين بتسرررررررليم العين المؤجرة كاملة بالتزام واحد فإما الوف
لم يتم الوفاء بالتسررررررليم لزم التعويض فان التعويض يكون لكل مؤجر بمقدار حصررررررته بالأجرة كونه التزام 

 . (3 جزئي وليس أصلي 

ويسررررررررتطيع المؤجر ان يمتنع عن تسررررررررليم العين المؤجرة حتى يقبض الأجرة المعجلة في حال تم الاتفاق 
وإذا لم يتم الدفع يكون من حق المؤجر ان يمتنع عن تسررررررررررررررليم المأجور  سررررررررررررررلفاً  على ان يتم دفع الأجرة

 للمستأجر. 

 التزام المؤجر بصيانه العين المؤجرة  الثاني:الغصن 

إصررررررررررررررلاحرات المرأجور وصرررررررررررررريرانتره تعود على المؤجر مرا لم يتم الاتفراق في العقرد على ان تعود على 
، وفي حالة النص عليها في العقد فان المؤجر ملزم بها، ويسرررررتطيع المسرررررتأجر القيام بهذه (4 المسرررررتأجر

التصررررليحات على نفقته ويخصررررمها من الأجرة، اما الترميمات والصرررريانة اللازمة لمنافع المسررررتأجر فهي 

                                                           
 .240ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (1 
 من مشروع القانون المدني الفلسطيني. 619والمادة  618المادة  (2 
 .311،312ص ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
العدلية نصرررررررررررررت   التعميرات التي انشرررررررررررررأها المسرررررررررررررتأجر بإذن الاجر ان كانت عائدة  الأحكاممن مجلة  530المادة  (4 

لإصلاح المأجور وصيانته عن تطرق الخلل كتنظيم الكرميد أي القرميد   وهو نوع من الحجر يوضع على السطوح 
ى اخذه وان لحفظه من المطر ( فالمسررررتأجر يأخذ مصررررروفات هذه التعميرات من الاجر وان لم يجر بينهما شررررر  عل

كانت عائدة على منافع المسررررررتأجر فق  كتعمير المطابخ فليس للمسررررررتأجر اخذ مصررررررروفاتها ما لم يذكر شررررررر  اخذه 
 من المجلة 529بينهما . (، والمادة 
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 حكامالأتقع على المسررررررررررررررتأجر وليس له خصررررررررررررررمها من الأجرة ما لم يوجد اتفاق على ذلك وفقا لمجلة 
 العدلية.

وفقا للشريعة الإسلامية والقانون المدني المصري الملغى كان لهما حكما مغايرا في انه ليس للمؤجر ان 
يقوم لا بالترميمات الضررررورية الجسررريمة او اليسررريرة ولا بالترميمات التأجيرية المعتادة كإصرررلاح مواسرررير 

الترميمات التأجيرية فهي على المسرررررررررررتأجر لزجاج والابواب فان المسرررررررررررتأجر ملزم بها، اما االمياه ونوافذ 
والترميمات الضرررررررورية للانتفاع بالعين ان قام بها المؤجر فانه غير ملزم قانونا على القيام بها ولا يلتزم 

 .(1 أي أحد بها سواء اكان المستأجر ام المؤجر وهذا كان نقص في هذه التشريعات 

ملزم بإجراء صرررريانة الترميمات الضرررررورية بحيث يبقى وفقا لمشررررروع القانون المدني الفلسررررطيني المؤجر 
المأجور صررررال  للانتفاع الذي اعد من اجله ما لم يتم الاتفاق على ان تكون في العقد على المسررررتأجر، 

، ويلتزم المؤجر  (2 ومن هذه الترميمات الضررررررررورية تصرررررررلي  سرررررررط  المأجور والابار ومصرررررررارف المياه
ته طوال مدة الاجارة سررواء اكانت الترميمات حصررلت بفعل المؤجر او بإجراء الترميمات للمأجور ومحلقا

سرررررربب اجنبي عنه وعن المسررررررتأجر كالزلازل والفيضررررررانات وفعل الغير، اما الترميمات الراجعة الى خطا 
المسرررتأجر او أي شرررخص ممن يسرررال عنهم المسرررتأجر كالزبائن او افراد اسررررته او زائريه فان المؤجر لا 

  .(3 ء هذه الترميمات يكون ملزما بإجرا

في حالة لم يلتزم المؤجر بإجراء التزامه في صرررررررررررررريانة المأجور فما هو الطريق الذي يجب اتباعه من 
المسررررررررررررررتأجر للقيام بهذا الترميمات والاثار التي تترتب على اخلال المؤجر في عدم التزامه بصرررررررررررررريانه 

 المأجور. 

للمسررررررتأجر ان يحصررررررل على اذن من القاض من اجل اجراء هذه الترميمات بنفسرررررره وان يخصررررررمها من 
من مشرررررررررروع القانون  622الأجرة او يحق للمسرررررررررتأجر فسرررررررررخ الأجرة او إنقاص الأجرة هذا حكم المادة 

                                                           
 .247،248ص، المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (1 
الفقرة الأولى نصت  يلتزم المؤجر بصيانه العين المؤجرة لتبقى على الحالة التي سلمت بها وان يقوم في  621 المادة (2 

اللازمة للأسررررررررررررررط   عمالاثناء الأجارة بجميع الترميمات الضرررررررررررررررورية دون الترميمات التأجيرية، وعليه ان يجري الأ
 والابار ومصارف المياه( 

 .324،325ص ، جع السابقالمر ، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
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المدني، وبذلك يكون من حق المسرررررررررررتأجر اما التنفيذ العيني او فسرررررررررررخ العقد او إنقاص الأجرة او طلب 
 التعويض. 

 أ: التنفيذ العيني 

يجوز للمسرررتأجر ان يلجا الى القضررراء من اجل إلزام المؤجر بإجراء الترميمات الضررررورية بنفسررره ويحدد 
بحيث تكون  (1 القاضررررررررررررري ميعاد للقيام بهذه الترميمات وبشرررررررررررررر  ان الا يكون الترميمات مرهقة للمؤجر

ت عن قيمة المنفعة العائدة من الاجارة، وإذا التصررررررررررليحات غير مكلفة بحيث تزيد قيمة هذه التصررررررررررليحا
كانت هذه الترميمرات مكلفرة ومرهقرة للمؤجر فانه يعفى من التنفيرذ العيني ويكون التنفيرذ العيني بتحقق 
أيضررررا ان يتم اعذار المسررررتأجر للمؤجر للقيام بهذه الترميمات ورغم اعذاره لم يقم بالترميمات بذلك يكون 

لى القضرراء، ولكن ما هو الحكم في حالة كانت هذه الترميمات مسررتعجلة ولا من حق المسررتأجر اللجوء ا
 يستطيع المستأجر انتظار حكم القاضي.

للمسرررررررررررررتأجر ان يخطر المؤجر بضررررررررررررررورة القيام بهذه الترميمات لأجل معين وتنقضررررررررررررري المدة ولا يقوم 
بسررررررريطة او مسرررررررتعجلة  المسرررررررتأجر بهذه الترميمات رغم اعذاره بذلك، ويشرررررررتر  ان تكون هذه الترميمات

بحيث لا تحتمل اخذ قرار من القاضررررررررررري لو كان العيب موجودا وقت العقد او حتى لو كان طارئ متى 
تحققت هذه الشررررررررو  جاز للمسرررررررتأجر الرجوع الى المؤجر بما أنفقه وخصرررررررمه من الأجرة لان المشررررررررع 

  .(2 رخص للمستأجر القيام بالترميمات

 ب: إنقاص الأجرة او فسخ الاجارة 

يسرررررررررتطيع المسرررررررررتأجر ان يطلب إنقاص الأجرة في حالة عدم قيام المؤجر بالتزام الصررررررررريانة وعدم القيام 
بالتنفيذ العيني فاذا نقص انتفاع المسرررررررررررررتأجر وجب خفض الأجرة بقدر النقص ويسرررررررررررررتحق المسرررررررررررررتأجر 
تخفيض الأجرة من وقررت إنقرراص المنفعررة وليس من وقررت اخطرراره بررإجراء الترميمررات وتكون السررررررررررررررلطررة 

إذا كان  الإيجار، وللمسرررررررررررررررررررررررتأجر أيضررررا ان يطلب فسررررخ عقد (3 التقديرية للمحكمة في تخفيض الأجرة 
حرمانه جسيم من الانتفاع بالعين المؤجرة يبرر طلبه من فسخ الاجارة وتكون السلطة التقديرية للمحكمة 

                                                           
 .120ص  ،المرجع السابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
   337ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (2 
 

   338ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
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يجوز ان يقوم  (2 المجلرة  حكرام، وفقرا لأ(1 اما الفسررررررررررررررخ او اجبرار المؤجر على القيرام بهرذه الترميمرات 
المسررررررررررررتأجر بفسررررررررررررخ العقد وان يخرج من المأجور في اخلال من المنفعة من قبل المؤجر كتعمير الدار 

 وطرق الماء بشر  الا يكون هذا العيب موجود اثناء العقد ورضي به المستأجر. 

  التعويض ج:

المسرررررتأجر بصررررريانه المأجور للمسرررررتأجر ان يطلب التعويض عن الضررررررر الذي لحقه بسررررربب عدم التزام 
ويكون التعويض في جميع الحالات السرررررررابقة اذا تحققت شرررررررروطه سرررررررواء تم المطالبة بالتنفيذ العيني او 
فسرررررخ الأجارة او انقاص الأجرة ويكون أسررررراس تعويض المسرررررتأجر هو العقد لذلك يجب اخطار المؤجر 

خير في صيانه العين المؤجرة او ، وللضرر عدة صور ضرر ناتج عن نقص المنفعة كالتأ(3 بالتعويض
في حالة الفسررخ من طلب الفسررخ حتى حكم المحكمة وأيضررا الضرررر الشررخصرري الذي يصرريب المسررتأجر 
في شررررخصرررره او ماله كإصررررابة احد افراد اسرررررته نتيجة تلف البناء، وأيضررررا الضرررررر الذي يصرررريب الغير 

 .  (4 كالجيران واساسه المسؤولية التقصيرية 

جر بصررررريانة العين المؤجرة لكي يتمكن المسرررررتأجر من الانتفاع بالمأجور فما هو حكم درسرررررنا التزام المؤ 
هلاك العين المؤجر بعد الاجارة سرررررواء كان الهلاك كليا ام جزئيا، مشرررررروع القانون المدني عالج الهلاك 

العرردليررة، وفي حررالررة  حكررامالأمن مجلررة  516و  514وكررذلررك المررادة  623الكلي والجزئي في المررادة 
هلاك الكلي يسررتطيع المسررتأجر ان يفسررخ عقد الاجارة سررواء اكان الهلاك هلاك مادي كدمار المأجور ال

وزوال مقوماته او غير صرررررررررررررررالحة لغرض الانتفاع الذي اعد من اجله المأجور كهدم المنزل او هلاك 

                                                           
 271ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (1 

الأشرررياء التي تخل بالمنفعة المقصرررودة عائدة على الأجر مثلا  أعمالالعدلية نصرررت    الأحكاممن مجلة  529المادة  (2 
تي تخل بالسررررركنى تطهير الرحى على صررررراحبها كذلك تعمير الدار وطرق الماء وإصرررررلاح منافذه وانشررررراء الأشرررررياء ال

هؤلاء فللمسرررتأجر ان  أعمالوسرررائر الأمور التي تتعلق بالبناء كلها لازمة على صررراحب الدار وان امتنع صرررابها عن 
يخرج منها الا ان تكون حين اسررررتئجاره إياها كانت على هذه الحالة وكان قد راها فانه حينئذ يكون قد رضرررري بالعيب 

لدار بعد وان عمل المسررررررررتأجر هذه الأشررررررررياء كانت من قبيل التبرع فليس له فليس له اتخاذ هذا وسرررررررريلة للخروج من ا
 طلب ذلك المصروف من الاجر( 

  272ص   ،المرجع السابق ،المجلد السادس، الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (3 
 

، ص المرجع السرررررررررررررررابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام، منصررررررررررررررور، د. محمد حسررررررررررررررين (4 
122،123.  
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قوة القررانون ، وفي حررالررة الهلاك الكلي انفسررررررررررررررخ العقررد وانحررل ب(1 قررانوني  كنزع الملكيررة للمنفعررة العررامررة 
وانقضررررررى التزام الأطراف، فاذا كان الهلاك راجع الى خطأ المسررررررتأجر فانه مجبر على تعويض المؤجر 
عن هلاك العين، اما في حالة هلاك العين راجع الى تقصير المؤجر في صيانه المأجور الزم بتعويض 

جنبي لا يلزم أي من المسررررررررررررتأجر عن الفسررررررررررررخ وفوات المنفعة من العين المؤجرة، اما الهلاك لسرررررررررررربب ا
 .  (2 المستأجر او المؤجر بالتعويض 

الهلاك الجزئي يكون ان ينهدم حائ  او انهيار سررررررررررررقف او تحرم الأرض الزراعية من طرق الري او ان 
يتم اسررررررررررررررتملاك جزء من المأجور فاذا كان الهلاك الجزئي بفعل المسررررررررررررررتأجر يبقى عقد الاجارة نافذ ولا 

رة لان يسررررررررتطيع المسررررررررتأجر الطلب بإعادة المأجور الى أصررررررررله او حتى فسررررررررخ الاجارة او إنقاص الأج
الهلاك الجزئي بفعلرره ويبقى ملتزمررا حتى نهررايررة الاجررارة ويكون ملتزمررا اتجرراه المؤجر بررالتعويض لقرراء 

كرران الهلاك الجزئي بفعررل المؤجر او قوة قرراهرة او بفعررل الغير يكون  إذاالهلاك الجزئي للمررأجور امررا 
جرة مع التعويض إذا كان له المسرررررتأجر بالخيار ان شررررراء بالتنفيذ العيني او فسرررررخ الاجارة او إنقاص الأ

 . (3 مقتضى 

 التزام المؤجر بضمان التعرض  الثالث:الغصن 

المؤجر ملزم بتمكين المسرررتأجر من الانتفاع من المأجور طول مدة الاجارة ورد أي تعرض يعكر انتفاع 
 (4  625المسرررررررتأجر، وهذا الالتزام منصررررررروص عليه في مشرررررررروع القانون المدني الفلسرررررررطيني في المادة 

يلتزم المؤجر بأن يمتنع عن كل ما من شرررررررررررأنه أن يحول دون انتفاع المسرررررررررررتأجر بالعين  -1نصرررررررررررت  
لا يقتصر ضمان -2 .المؤجرة، ولا يجوز له أن يحدث بالعين أو بملحقاتها أي تغيير يخل بهذا الانتفاع

التي تصرردر منه أو من أتباعه، بل يمتد هذا الضررمان إلى كل تعرض أو إضرررار  عمالالمؤجر على الأ
مبني على سررررربب قانوني يصررررردر من أي مسرررررتأجر آخر أو من أي شرررررخص تلقى الحق عن المؤجر.(، 
بذلك يكون المؤجر ملزم بعدم التعرض شررخصرريا للمسررتأجر سررواء كان تعرض قانوني ام تعرض مادي، 

                                                           
 .126المرجع السابق، ص ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
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 من مرشد الحيران. 649من القانون المدني الأردني والمادة  684تقابلها المادة  (4 
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انوني الصررررررادر من الغير ام التعرض المادي فان المسررررررتأجر يسررررررتطيع رده وكذلك ملزم برد التعرض الق
 بنفسه هذا ما سوف ندرسه في هذا الغصن.

 أولا : ضمان التعرض الشخصي  

على المؤجر عدم التعرض الشررررخصرررري سررررواء كان تعرض مادي كأحداث تغييرات مادية في المأجور و 
او الكهرباء او تعرض قانوني كأن يدعي بانه  ملحقاته او سرررررررررررررررد الطريق الى المأجور او قطع المياه

يسررتعمل حق على العين المؤجرة سررواء اكان التعرض من قبل المؤجر او من هم تحت توجيهه وإشرررافه 
الفقرة الثانية   يحظر على  17، مشرررررررروع قانون المالكين والمسرررررررتأجرين الفلسرررررررطيني نص في المادة (1 

لى المسررتأجر لتخلية العقار او القيام بعمل يقصررد منه ازعاج تؤدي للضررغ  ع أعمالالمؤجر القيام بأية 
المستأجر كقطع المياه، او سد المجاري بأنواعها، او اتلاف أي من الأشياء التابعة له او الموجودة فيه، 

مشرررررروع  حكاماو ازالتها او تعطيل الخدمات المشرررررتركة او ما يقاس على ذلك( جاء هذا النص مؤكدة لأ
 التي توجب عدم تعرض المؤجر للمستأجر بانتفاعه.  القانون المدني

ولا يشتر  ان يكون هنالك تعرض فق  بل أيضا ان يكون التعرض خلال مدة العقد او المدة الذي تجدد 
عقد الاجارة كعقود الاجارة الخاضرررررررررعة للقانون المالكين والمسرررررررررتأجرين، وان لا يسرررررررررتند المؤجر في  فيها

يص خاص يوجب على المسرتأجر تحمله كصريانه المأجور، وأيضرا ان تعرضره الى  المسرتأجر الى ترخ
يكون فعل التعرض أدى الى اخلال حق المستأجر بانتفاعه بالمأجور او أي من ملحقاته ومزاياه المادية 

، فاذا تثبت تعرض المؤجر (2 او المعنوية فاذا توافر ذلك كله فان المؤجر ملزم بضررررررررررررررمان هذا التعرض
تأجر من حقه في طلب التنفيذ العيني كطلب وقف او منع التعرض الواقع من للمسررررررررررررررتأجر فان المسرررررررررررررر

المؤجر واتباعه او فسررررررررررررررخ العقد إذا ترتب على التعرض اخلال جسرررررررررررررريم بالانتفاع بالمأجور او إنقاص 
الأجرة بقدر ما نقص المسررتأجر من منفعة، ويكون ذلك كله خاضررع للسررلطة التقديرية للمحكمة ان تقرر 

ون من حق المستأجر ان يطالب بالتعويض التي لحقت به من تعرض المؤجر للمستأجر في ذلك او يك
 . (3 المسؤولية العقدية  حكاموفقا لأ
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إذا كان سرررط  المأجور هو من توابع المأجور ويسرررتعمل لنشرررر الغسررريل وان  (1 وحكمت محكمة التمييز 
السرررررراحة التابعة للمأجور لا تكفي وحدها لهذا الغرض فان قيام المؤجر بالبناء على سررررررط  المأجور بما 
يخل بالمنفعة المقصررودة يعتبر تعرضررا شررخصرريا للمسررتأجر، فأي شرريء يعيق انتفاع المسررتأجر بالانتفاع 

ؤجرة يعتبر تعرضرا فالبناء على السرط  الذي خصرص لنشرر الغسريل يعتبر من قبيل التعرض بالعين الم
المادي للمسرررررررتأجر، و نرى بان قرار محكمة التمييز مع الاحترام جانب الصرررررررواب في ذلك التوسرررررررع في 
تفسررررير المعارضررررة وان هنالك سرررراحة تابعة للمأجور يمكن ان تفي بهذا الغرض او حتى يسررررتطيع نشررررر 

على سرررط  البناء الجديد وان نشرررر الغسررريل ليس بالضرررروري ان يعيق انتفاع المسرررتأجر بالعين الغسررريل 
اخر على ان البناء بجانب الماجور لا يعتبر من قبيل التعرض كونه لا   (2 المؤجرة، وحكمت في حكم

ي يحجب ضرروء الشررمس الا بنسرربة ضررئيلة ولا يشرركل ضرررر او نقص بالانتفاع فقيام المؤجر في البناء ف
 ارض محاذية للمأجور لا يشكل تعرض او تعديا على حق المستأجر في الانتفاع بالمأجور.

 . التعرض من الغير نفس حكم التعرض الشخصي ام غيره هذا ما سوف ندرسه في ثانياً  أحكامهل  

 ضمان التعرض من الغير  :ثانيا  

ليضرررررررررررررمن المؤجر التعرض من الغير يجب توافر عدد شررررررررررررررو  في هذا التعرض ان يكون تعرض من 
بادعاء سرررررربب قانوني وأيضررررررا ان يدعي الأجنبي حقا يتعلق بالعين المؤجرة أي  الإيجارأجنبي عن عقد 

سررربب قانوني كان يتعرض للمسرررتأجر بكونه المالك للعقار او حق عيني على المأجور او ان يدعي انه 
سرررررتأجر ويتعارض مع حق المسرررررتأجر، وان يقع التعرض اثناء مدة العقد متى توفر ذلك يكون المؤجر م

، وضرررررررمان التعرض القانوني من الغير نص عليه مشرررررررروع القانون (3 القانوني ملزم بضرررررررمان التعرض 
مأجور فاذا تحقق المعارضرررة من الغير وأدى لحرمان المسرررتأجر من الانتفاع بال 726المدني في المادة 

 جاز له ان يطلب بفسخ العقد او إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من منفعة او التعويض. 

                                                           
ص ، المرجع السررررررررررررابق ،المحامي عزت ،،غيث12/3/1979الصررررررررررررادر بتاريخ  91/79محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

219. 
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت، ، غيث12/10/1994بتاريخ الصادر  375/94حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

  .514ص 
 .346ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (3 



66 
 

اما التعرض الذي لا يضررررررررررمنه المؤجر من الغير التعرض المادي هذا ما أكده مشررررررررررروع القانون المدني 
الجيران ، ومن الأمثلة على التعرض المادي احراق المأجور من قبل الغير او اعتداء أحد (1 الفلسطيني 

على المأجور او اغتصررراب الغير للمأجور وفي حالة وقوع التعرض المادي من الغير فان المسرررتأجر له 
ان يدفع هذا التعرض بنفسررره عن طريق دعاوى وضرررع اليد وهي منع المعارضرررة في المنفعة او اسرررترداد 

هررذا المعترض حيررازة وان يطلررب الغير بررالتعويض جراء هررذا التعرض ويسررررررررررررررتطيع المؤجر الرجوع الى 
بالتعويض ويسررتطيع المسررتأجر ان يطلب فسررخ العقد او انقاص الأجرة اذا كان التعرض جسرريما وحرمه 

" لا يضررررررررررررررمن المؤجر الا التعرض المبني على سرررررررررررررربب  (2 من الانتفاع بالمأجور وحكم محكمة النقض
عن غش يقع قانوني دون التعرض المادي "، واي اتفاق على الاعفاء من ضررررررررررررررمان التعرض اذا كان 

 .من مشروع القانون المدني 632ادة باطلا هذا ما أكدته الم

 التزامات المستأجر  الثاني:الفرع 

، ودرسررررررنا في الفرع الأول الإيجارعقد الاجارة من العقود الذي يرتب التزامات متبادلة على أطراف عقد 
التزامات المؤجر، وسررررررررررررروف ندرس في هذا الفرع الثاني التزامات المسرررررررررررررتأجر والتي منها التزامه بالوفاء 

وأيضرررررا اسرررررتعمال  الإيجاربالأجرة والتزامه أيضرررررا بالمحافظة على المأجور ورد المأجور عن انتهاء مدة 
س في هذا المبحث فق  ثلاثة التزامات على المأجور على النحو المتفق عليه في العقد، وسرررررررررررررروف ندر 

 . الإيجارالتوالي وهي التزامه بوفاء الأجرة وأيضا المحافظة على المأجور ورد المأجور عند انتهاء مدة 

 

 

 

                                                           
دام لا يضرررررمن المؤجر للمسرررررتأجر التعرض المادي إذا صررررردر من أجنبي ما  ،1( نصرررررت على ما يلي  630المادة   (1 

المتعرض لا يدعي حقا، ويجوز للمسررتأجر أن يرفع باسررمه على المتعرض دعوى المطالبة بالتعويض ودعاوى وضرع 
إذا كان التعرض المادي لا يد للمسرررررتأجر فيه، وكان هذا التعرض من الجسرررررامة بحيث يحرم المسرررررتأجر من ، 2.اليد

من  575الانتفاع بالعين المؤجرة جاز له تبعاً للظروف أن يطلب فسررررررررررررررخ العقد أو إنقاص الأجرة(، ويقابلها المادة 
 القانون المدني المصري. 

، المرجع السرررررريد عبد الوهاب ،عرفة، 18/1/1978ق الصررررررادر بتاريخ  854/43حكم محكمة النقض المصرررررررية رقم  (2 
  .333ص  ،السابق
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 التزام المستأجر بدفع الأجرة  الأول:الغصن 

على ذلك مشررررررروع  يجب على المسررررررتأجر ان يلتزم بدفع الأجرة الى المؤجر في الميعاد المتفق عليه أكد
وما  465، وأيضررا المواد (2 ، وكذلك مشررروع القانون المدني الفلسررطيني (1 قانون المالكين والمسررتأجرين 

العدلية نصرررت على لزوم دفع الأجرة من المسرررتأجر بمجرد التسرررليم في الميعاد  حكامالأبعدها من مجلة 
المتفق عليه، وللمؤجر والمسرررتأجر حرية تحديد مقدار الأجرة، وفي حالات يتدخل المشررررع لتحديد مقدار 

، وفي حالة 1271الأجرة كما ورد في قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين والامر العسررررررررررركري المعدل له رقم 
اق على مقدار الأجرة يلتزم المسررررررتأجر بدفعها دون زيادة او نقصرررررران لان العقد شررررررريعة المتعاقدين الاتف

، ويكون الوفاء بالإضررررررافة الى (3 ويتحمل مصررررررروفات دفع الأجرة اذا يقتضرررررري دفعها مصررررررروفات معينة
لبة واجرة الكراج الأجرة ملحقات الأجرة كالفوائد من تاريخ المطالبة حتى السرداد التام واجرة اخطار المطا

 . (4 والمياه ومصروفات النظافة والصيانة والضرائب التي يحددها القانون 

ويكون وفاء الأجرة من المسررررررتأجر فاذا توفى المسررررررتأجر حل ورثته كل منهم بنصرررررريبه محل المسررررررتأجر 
تضرررامن  بالوفاء، وإذا تعدد المسرررتأجرون يكون كل مسرررتأجر ملزم بالوفاء بقدر نصررريبه ما لم يكن هنالك

فيما بينهم في العقد، ويسرررررررررتطيع أي شرررررررررخص ان يوفي بالأجرة عن المسرررررررررتأجر ويقضررررررررري حق المؤجر 
بالأجرة، ويلتزم المسررتأجر بالوفاء الى المؤجر الذي تعاقد معه او نائب المؤجر او الى أي شررخص يقدم 

اء الشررررررخصرررررري له مخالصررررررة من المؤجر كالبواب او الخدام ويكون ذلك في حالة عدم الاتفاق على الوف
للمؤجر فق ، وفي موت المؤجر يكون الوفاء بالأجرة الى ورثته ولا يجوز لاحد الورثة ان يسرررررررررررتلم جميع 
الأجرة الا بالوكالة عن الورثة الاخرين، وفي حالة انتقال المأجور الى مشتري جديد يكون الوفاء بالأجرة 

 . (5 لى المشتري الى المشتري من وقت علم المستأجر بالبيع وانتقال الملكية ا

  الوفاء؟؟ إثباتفمتى يكون ميعاد الوفاء بالأجرة للمؤجر ومكان الوفاء وكيفية  

                                                           
  )في المواعيد المتفق عليها الإيجاريلتزم المستأجر بالوفاء ببدل  (الفقرة الرابعة نصت 18المادة  (1 
عليها، فاذا لم يوجد اتفاق يجب على المسرررررتأجر ان يقوم بالوفاء بالأجرة في المواعيد المتفق ، 1(نصرررررت  640المادة  (2 

يكون الوفاء في موطن المسرررررتأجر ما لم يوجد اتفاق او ، 2وجب عليه الوفاء بالأجرة في المواعيد التي يعينها العرف 
 )عرف يقضي بغير ذلك 

 .463،462ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (3 
 .196ص  ،المرجع السابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام، منصور، د. محمد حسين (4 
 .441،440ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (5 
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، فرراذا لم يوجررد اتفرراق فيكون وفق الإيجرراريكون ميعرراد الوفرراء بررالأجرة في الميعرراد المتفق عليرره في عقررد 
طيني اما مشررررررروع قانون ، هذا ما نص عليه مشررررررروع القانون المدني الفلسرررررر(1 للميعاد الذي يعينه العرف

المالكين والمسرررتأجرين في حالة عدم الاتفاق على ميعاد الأجرة فاذا كانت مدة العقد شرررهريا يكون ميعاد 
، (2 دفع الأجرة في بداية الشرررهر وإذا كانت مدة العقد سرررنويا يكون ميعاد الوفاء بالأجرة في بداية السرررنة 

حكما مغايرا في حالة عدم تحديد ميعاد لدفع بدل   1953لعام  62ولقانون المالكين والمسرررررررتأجرين رقم 
، ونرى انه مشروع قانون المالكين والمستأجرين (3 شهريا في نهاية كل شهر  الإيجارفيدفع بدل  الإيجار

لكونه حدد  1953لعام  62افضرررل من نص مشرررروع القانون المدني وقانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 
 ة الاجارة لان من تسليم المأجور تلزم الأجرة .ميعاد دفع الأجرة في بداي

تأجر ما لم يتم الاتفاق او عرف على غير ذلك، ولا يجوز  (4 ويكون الوفاء بالأجرة في موطن المسرررررررررررررر
للمسررررررررتأجر ان يودع الأجرة في صررررررررندوق المحكمة الا إذا اثبت وجود سرررررررربب الجأه لذلك ويكون الإيداع 
تحت مسررررؤولية المسررررتأجر والمسرررروش في إيداع الأجرة يخضررررع ذلك لسررررلطة التقديرية لمحكمة الموضرررروع، 

نص على حالة يعتبر الإيداع في صررندوق المحكمة صررحيحا في ومشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين 
حالة امتناع المؤجر عن قبض الأجرة بشرررررررررررر  الأجرة بشرررررررررررر  ان يتم اشرررررررررررعار المؤجر بالإيداع بمدة لا 

 إثباتدفع الأجرة ويكون  إثبات، والمسررررررتأجر هو الذي يقع عليه (5 تتجاوز أسرررررربوعين من تاريخ الإيداع 
في قانون البينات النافذ، وان قبض قسرررررررررر  يعتبر قرينة على الوفاء بالأقسررررررررررا   ثباتذلك وفقا لقواعد الإ

 . 641السابقة في مشروع القانون المدني الفلسطيني بالمادة 

                                                           
 .( من مشروع القانون المدني الفلسطيني640المادة   (1 
 الإيجارالفقرة الأولى من مشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين نصررررررت " اذا لم يكن تاريخ اسررررررتحقاق بدل  13المادة  (2 

محددا في العقد فيعتبر مسررررررتحقا في بداية الشررررررهر اذا كانت مدة العقد شررررررهرية، وفي بداية السررررررنة اذا كنت مدة العقد 
 سنوية " 

 .1953لعام  62المالكين والمستأجرين رقم  المادة الرابعة البند الثالث من قانون  (3 
   .447ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (4 
فيعتبر إيداع  الإيجارمن مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين نصرررت " إذا امتنع المؤجر عن اسرررتلام بدل  14المادة  (5 

من المسرررررتأجر في الحسررررراب البنكي للمالك في موعد الاسرررررتحقاق او في صرررررندوق المحكمة التي يقع ضرررررمن  الإيجار
منطقة اختصرررررررراصررررررررها وفاء بالأجرة على ان يتم اشررررررررعار المؤجر بالإيداع بما لا يتجاوز أسرررررررربوعين من تاريخ الإيداع 

 ودعوته لاستلامه مقابل رسم يدفعه المودع " 
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الوفاء ما هو الجزاء الذي يترتب على اخلال المسررتأجر بدفع  إثباتدرسررنا ميعاد الوفاء بالأجرة و  بعد ان
 الأجرة؟ 

الأجرة في الوقت المعين في العقد يستطيع المؤجر ان يطلب التنفيذ العيني اخلال المستأجر في الوفاء ب
بمجرد ثبوت عدم دفع الأجرة دون  الإيجارويحكم القاضررررري دائما ببدل  الإيجاروهو المطالبة بقيمة بدل 

مسرررررروش قانوني، واذا تم الاتفاق على ان الأجرة تدفع على أقسررررررا  شررررررهرية وتسررررررتحق الأجرة اللاحقة في 
دفع قس  دون اعذار او اشعار يكون هذا الاتفاق صحي  ويسري ما بينهم ويستطيع القاضي ان تخلف 

منه  1الفقرة  15، ونص مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين في المادة (1 يقوم بإلزامه كل الأجرة فورا 
بموجبه لدى دائرة  سررررررررررررندا تنفيذا قابلا للتنفيذ لغايات المطالبة بالأجور المسررررررررررررتحقة الإيجار" يعتبر عقد 

 11التشرررررريعات النافذة " وجاء قانون المالكين والمسرررررتأجرين الأردني رقم  حكامالتنفيذ المختصرررررة وفق لأ
 62والتعديلات اللاحقة عليه خاليا من هذا النص وكذلك قانون المالكين والمستأجرين رقم  1994لسنة 
 . 1953لعام 

ت في القضايا، حيث انه بدون هذا النص يتم اللجوء ونرى في هذا النص حرص المشرع في سرعة الب 
ومن ثم يتم تنفيذ القرار امام دائرة التنفيذ  الإيجارالى المحكمة المختصررررررررررة من اجل المطالبة بقيمة بدل 
 وهذا في الغالب يستغرق وقتا طويلا وعدة سنوات. 

التنفيذ العيني ويخضرررع ويسررررتطيع المؤجر ان يطالب بفسررررخ العقد وطلب فسررررخ العقد لا يمنعه من طلب 
الفسررخ للسررلطة التقديرية للمحكمة اما ان تحكم بالفسررخ او لا تحكم به وإذا قام المسررتأجر بالوفاء بالأجرة 
قبل النطق بالحكم لا تقضي بالفسخ وهذا كله طبقا للقواعد العامة وسواء طلب المؤجر التنفيذ العيني او 

لذي لحقه بسبب عدم قيامه بدفع الأجرة ويجب ان يتم الفسخ يستطيع المطالبة بالتعويض عن الضرر ا
بدفع التعويض والاجرة وفوائد الأجرة المتأخرة وما أصررررررابه من ضرررررررر بسرررررربب انتهاء  اخطار المسررررررتأجر

قبل الميعاد اما اذا اثبت المسرررررتأجر ان عدم الوفاء بالأجرة يرجع الى قوة قاهرة لم يكن مسرررررؤولا  الإيجار
، هذا يعتبر من الضررررررمانات العامة في الحصررررررول على الأجرة (2 عن التعويض وحتى عن الأجرة ذاتها 

                                                           
 .449،450ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (1 
، 483ص  ،المرجع السررررررابق ،المجلد السررررررادس ،الوسرررررري  في شرررررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السررررررنهوري  (2 

484 ،488 ،489. 
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خاصرررررررررة للمؤجر وفقا للقواعد العامة كجزاء على اخلال المؤجر بالالتزام بدفع الأجرة وهنالك ضرررررررررمانات 
 من اجل استيفاء الأجرة فما هي هذه الضمانات؟ 

" إذا كانت  642من الضمانات الخاصة للأجرة في مشروع القانون المدني الفلسطيني وردت في المادة 
العين المؤجرة عقاراً وجب على المستأجر أن يضع فيها منقولات تكون قيمتها كافية لضمان الأجرة عن 

ن الأجرة قد عجلت أو كان المسرررررررررتأجر قد قدم تأميناً آخر أو وجد اتفاق يقضررررررررري مدة سرررررررررنتين ما لم تك
نص على وجوب وجود ضررررررررررررررمانات للأجرة في  643، والمادة “ .بإعفاء المسررررررررررررررتأجر من هذا الالتزام

 المأجور. 

ان المشرررررررع يلزم المسررررررتأجر وضررررررع في المأجور منقولات تكون كافية لضررررررمان اجرة سررررررنتين ويسررررررتطيع 
المؤجر الحجز على هذه المنقولات لضرررررمان اسرررررتيفاء الأجرة واسرررررتردادها من أي يد كانت بشرررررر  ان لا 

عفى تكون نقلت هذه بناء على حرفة المسررررررررررررررتأجر كبيعها او كان هنالك منقولات أخرى تفي بالأجرة، وي
المسررتأجر من وضررع ضررمانات خاصررة كوضررع كفيل شررخصرري او اعفائه منه صررراحة او ضررمنا ويترتب 
على اخلال المستأجر بهذا الالتزام يستطيع المؤجر طلب التنفيذ العيني او فسخ الأجرة او مع التعويض 

 المأجور.  ، وبعد ان درسنا الالتزام بدفع الأجرة سوف ندرس التزام المستأجر في المحافظة على(1 

 المستأجر المحافظة على المأجور الثاني: التزامالغصن 

يلتزم المسرررررررتأجر في المحافظة على المأجور والعناية به عناية الرجل المعتاد ونصرررررررت على ذلك المادة 
العين المؤجرة امانه في يد المسرررررررتأجر، يضرررررررمن ما -1من مشرررررررروع القانون المدني الفلسرررررررطيني   633

تلف او فقدان بسرررررررررررررربب يرجع اليه، وعليه ان يحافظ عليه محافظة الرجل المعتاد يلحقها من نقص او 
 . (2 ...(، وأيضا مشروع قانون المالكين والمستأجرين

هذه النصرررررروص توجب على المسررررررتأجر بان يبذل عناية الشررررررخص المعتادة في المحافظة على المأجور 
افراد عائلته وتكون العناية أيضا لمحلقات باستعماله الشخصي او بواسطة أحد تابعيه كموظفيه او أحد 

                                                           
    .456ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (1 
يلتزم المسررررتأجر بالمحافظة على العقار واسررررتعماله  ،1من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين نصررررت "  18المادة  (2 

يلتزم المسررررتأجر ببذل عناية الشررررخص العادي في اسررررتعمال العقار،  ،2على النحو المتفق عليه، وبحسررررب ما اعد له 
ويكون مسررررررررررؤولا عما يصرررررررررريبه من تلف او هلاك ناشررررررررررف عن الاسررررررررررتعمال غير العادي او غير المألوف مع مراعاة 

 الاستعمال الطبيعي"
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المررأجور لأنهررا جزء منرره والقيررام بررالترميمررات الترراجريررة وفقررا لمررا يقضرررررررررررررري برره العرف فمررا هي الترميمررات 
 التاجرية الضرورية للمأجور؟ 

من مشرررررروع القانون المدني  يلتزم  636المادة  حكاميلتزم المسرررررتأجر بإجراء الترميمات التأجيرية وفقا لأ
مسررررررررتأجر بإجراء الترميمات التأجيرية التي يقضرررررررري بها العرف ما لم يوجد اتفاق يقضرررررررري بغير ذلك(، ال

والمقصررررررود بالترميمات التأجيرية هي الترميمات البسرررررريطة التي تحتاج اليها العين المؤجرة لإصررررررلاح ما 
 .(1 يصيبها من تلف بسبب استعمالها المعتاد 

ابيك والابواب والواح الزجاج والاقفال والمفاتي  وإصرررلاح البلا  ومن الترميمات التأجيرية اصرررلاح الشرررب 
والترميمات البسررررررريطة اللازمة للأسرررررررقف وللحيطان وللمرايا المثبتة في المنزل وأجهزة الكهرباء ومواسرررررررير 
المياه اما اذا كانت الترميمات اللازمة لشرررررررررريء مما ذكر ترميمات كبير في سررررررررررط  المأجور فإنها تعود 

الا اذا ثبت انها حصرررررررررررررلت بخطأ من المسرررررررررررررتأجر او احد تابعيه، ويكون بذلك الترميمات على المؤجر 
 .(2 الكبيرة تعود على المؤجر ما لم يثبت انها نشأت بسبب خطأ المستأجر او احد تابعيه 

ويكون العرف السررررررررررائد في حالة الخلاف على ان هذه الترميمات تقع على المؤجر او على المسررررررررررتأجر 
ي حالة تم الاتفاق على ان هذه الترميمات تكون على المسررتأجر فانه يكون ملزما بها حسررب العرف، وف

بالاتفاق ويجوز الاتفاق على ان تكون الترميمات هذه على المؤجر فإنها ليس من النظام العام ويجوز 
داث الاتفاق على خلافها، ويكون من ضررمن التزام المسررتأجر بالمحافظة على المأجور ان يلتزم بعدم اح

 أي تغييرات في المأجور. 

لا يجوز للمسررررررررررتأجر ان يحدث في العين  -1من مشررررررررررروع القانون المدني نصررررررررررت على   635المادة 
المؤجرة تغييرا بغير اذن المؤجر الا إذا كان يسرررررررررتلزم إصرررررررررلاحها ولا يلحق ضرررررررررررا بها ......(، القاعد 

أجور او ملحقاته كهدم جدران الغرف او العامة انه لا يجوز للمستأجر ان يحدث أي تغير مادي في الم
اغلاق نوافذ بعض الغرف او فت  نوافذ كبيرة جديدة في المأجور، ولكن يجوز اسررررررررررررررتثناء على ذلك ان 
يقوم المسررررتأجر بإجراء بعض التغيرات بعد اخذ اذن من المؤجر بذلك صررررراحة او ضررررمنا ولا تكون هذه 

يجوز للمسررتأجر عمل هذه التصررليحات وحتى لو يضررا وأالتعديلات تعديلات جوهرية تمحو معالم العين 

                                                           
  .487ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (1 
  .548،549ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (2 
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الضررررررررر على المؤجر وعلى  إثباتبدون اذن المؤجر بشرررررررر  ان لا تلحق ضرررررررررا بالماجور ويقع عبء 
 .(1 المستأجر انتفاء الضرر 

وإذا خالف المسرررررتأجر ذلك والحق ضررررررر بالمأجور او قام بتغيرات اضررررررت بالمأجور جاز للمؤجر ان  
لتغييرات او فسرررخ العقد ويخضرررع ذلك لسرررلطة التقديرية للمحكمة والتعويض إذا كان له يطلب إزالة هذه ا

مقتضى، ويكون من ضمن المحافظة على العين المؤجرة استعمال المأجور في حدود المنفعة المقصودة 
 المتفق عليها.

ماله فيما نص يلتزم المسررررررتأجر باسررررررتعمال المأجور وفقا لما هو متفق عليه في العقد وما اعد من اسررررررتع
العقد، ولا يجوز للمسررتأجر ان يسررتأجر بيت لسرركن وان يسررتعمله مكتب، ولا يشررتر  ان يذكر الاسررتعمال 
المقصررود صررراحة في العقد ويمكن اسررتنباطه من ظروف التعاقد، واذا لم يسررتدل على طبيعة الاسررتعمال 

ة في مكان تجاري ومجهزة تجاريا من ظروف التعاقد كان الاستعمال لما اعد له المأجور كالعمارة الواقع
لا يمكن ان يتم اسررتعمالها للسرركن، ويجب ان يلتزم المسررتأجر وفقا للمنفعة المحدد ولا يغير من ذلك الا 

 .(2 بإذن صري  او ضمني من المؤجر 

وفي حالة عدم التزام المسررررررتأجر بذلك يسررررررتطيع المؤجر ان يطالب التنفيذ العيني بان يلتزم المسررررررتأجر  
فق  باسررررررررتعماله وفقا للمنفعة او فسررررررررخ العقد لمخالفة شرررررررررو  العقد وله ان يطلب التعويض إذا كان له 

ر المؤجر مقتضررررى ويلتزم أيضررررا المسررررتأجر من ضررررمن المحافظة على المأجور تنظيف المأجور واخطا
 بكل امر يستوجب تدخله. 

المسرررررتأجر خلال   يلتزمالفقرة الثانية منها من مشرررررروع القانون المدني الفلسرررررطيني نصرررررت  636المادة  
 العرف(بتنظيف العين المؤجرة، وإزالة ما تراكم فيها من اتربة او نفايات وما يقضرررررررررررررري به  الإيجارمدة 

ور المحافظة على نظافته والاهتمام بها لكي لا تلحق به يلتزم المسررررتأجر من اجل المحافظة على المأج
  ضرر.

                                                           
-181ص  ،المرجع السرررررابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصرررررور، د. محمد حسرررررين (1 

182.  
 .468-467ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (2 
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 639يجب على المسررررتأجر اخطار المؤجر لأي خطر يتعرض له المأجور وهذا ما نصررررت عليه المادة 
من مشروع القانون المدني الفلسطيني  يجب على المستأجر ان يبادر الى اخطار المؤجر بكل امر  (1 

لعين الى الترميمات المسررررتعجلة او ينكشررررف عيب بها، او يقع اغتصرررراب يسررررتوجب تدخله، كان تحتاج ا
عليها، او يعتدي أجنبي بالتعرض لها، او احداث ضررررررررررر بها( المأجور في حفظ المسرررررررررتأجر وأصرررررررررب  

او اعتدى عليه الغير ماديا يجب عليه ان يخطر المؤجر بذلك حتى  بحاجة الى ترميمات مسررررررررررررررتعجلة
التأجيرية ورد الاعتراض الصرررررررادر من الغير ويجب على المسرررررررتأجر ان يتمكن من إجراءات الترميمات 

يعمل المؤجر بذلك في الوقت المناسررررررررب ويكون الاخطار كتابة او شررررررررفهيا، ولا يسررررررررال المسررررررررتأجر عن 
الضرررررررررر في حالة وقوعه إذا أخطر المؤجر في الوقت المناسررررررررب اما إذا تأخر في اخطاره وترتب على 

، وندرس أخيرا في المحافظة على المأجور في ان (2 سررررررررررررررؤولية عليه ذلك ضرررررررررررررررر فانه يكون هنالك م
 . عن الحريق الذي يقع في المأجورالمستأجر مسؤولا

ان مسؤولية المستأجر عن حريق المأجور مسؤولية عقدية مصدرها العقد وبالتالي يجب على المستأجر 
العقار المجاور الذي لحقه ان يعوض المؤجر عن جميع الاضررررررررررار ولا تسرررررررررري هذه القاعدة على مالك 

ضرررر بل تكون مسررؤوليته مسررؤوليه تقصرريرية، ويكون المسررتأجر مسررؤولا عن حريق المأجور الا إذا كان 
من مشرررررروع القانون المدني الفلسرررررطيني، وفي حالة  638بسررررربب لا يد به، وهذا ما نصرررررت عليه المادة 

إذا كان في جزء فانه يكون التعويض تعدد المسرررتأجرين كل مسرررتأجر بمقدار ما يشرررغل من المأجور اما 
من المسررتأجر الذي يشررغله المسررتأجر اما إذا نشررب الحريق في جميع المأجور فانهم يكونوا مسررؤولا فيما 
بينهم جميعا عن التعويض، ويجوز الاتفاق على تخفيف او تشديد مسؤولية المستأجر عن الحفاظ على 

وهي وندرس اخر التزامات المستأجر  النظام العام، المأجور لان مسؤوليته عن حريق المأجور ليس من
 التزامه برد المأجور الى المؤجر في الغصن الثالث والأخير في هذا الفرع . 

 التزام المستأجر برد المأجور  الثالث:الفرع 

يلتزم المسررتأجر برد المأجور ذاته ومحلقاته بالحالة التي تسررلمها المسررتأجر، ولا يجوز للمسررتأجر ان يرد 
من مشروع القانون  644مأجور غيره لو كان افضل منه الا اذا وافقة المؤجر على ذلك، ونصت المادة 
تي تسررررررررلمها المسررررررررتأجر، المدني الفلسررررررررطيني  على التزام المسررررررررتأجر برد المأجور الى المؤجر بإحالة ال

                                                           
 .من القانون المدني المصري  585تقابلها المادة  (1 
 .485،487ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (2 
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ويسرررال المسرررتأجر عن أي هلاك او تلف لحق بالمأجور الا إذا كان هذا الهلاك والتلف ليس للمسرررتأجر 
الرد والحالة التي يجب رد  إثباتيد فيه، فيكيف يقوم المسررررررررتأجر بتنفيذ التزامه بالرد وزمان ومكان الرد و 

ر هذا ما سرررروف مصررررروفات التي تكبدها المسررررتأجالعين عليها وجزاء اخلال المسررررتأجر بالرد وما حكم ال
 .ندرسه في هذا الفرع

 الرد إثباتأولا: كيفية رد المأجور وزمانه ومكانه و  

يكون رد المأجور بوضرررررررع العين المؤجرة تحت تصررررررررف المؤجر ويتمكن من حيازتها والانتفاع بها دون 
  القانون شررررررررركلا معين لرد المأجور لم يتم اسرررررررررتلامه ماديا ويكفي اعلامه بذلك إذا لم يشرررررررررتر  عائق ولو

ويكون ذلررك ان يخلي المسررررررررررررررتررأجر المررأجور من أي شرررررررررررررريء يعيق انتفرراعرره كمنقولات وأدوات مملوكررة 
 . (1 للمستأجر ويتحمل المستأجر مصاريف رد المأجور والمؤجر نفقة التسلم 

وزمان الرد يكون بعد انتهاء مدة الاجارة ويكون انتهاء مدة الاجارة بانتهاء المدة المتفق عليها في العقد  
ويسررررررتطيع المسررررررتأجر ان يحبس العين المؤجرة وعدم ردها حتى يسررررررتوفي ما ترتب في ذمة المؤجر من 

لترميمات الضرررررورية مثل تعويض المسررررتأجر عن اخلال المؤجر بإجراء ا الإيجارالتزامات بموجب عقد 
، مكان الرد يكون في المكان المتفق عليه فاذا لم يوجد اتفاق يكون المكان الذي وجد فيه الشرررررررررررررريء (2 

 . (3 المؤجر وقت العقد 

ويجب ان يثبت الحالة التي سررررررررررررررلمها  ثباتها بكافة طرق الإإثباترد المأجور واقعة مادية يجوز  إثباتو 
خلاف تسررررليم المسررررتأجر، فما هي الحالة  لة التي سررررلمه للمسررررتأجرالحا إثباتالمسررررتأجر وعلى المؤجر 

 التي يجب رد المأجور عليها وجزاء الاخلال بالرد. 

 الحالة التي يجب رد المأجور عليها وجزاء الاخلال بالرد  :ثانيا  

يجب ان تعرف الحالة وقت تسررررليم المأجور حتى يتم رده وفقا للحالة التي تسررررلمها، في حالة تم التسررررليم 
رد المأجور يكون يسررريرا بين حالة التسرررليم  إثباتوكان هنالك محضرررر بتسرررليم المأجور وبيان حالته فان 

ك محضررررررر تسررررررليم فانه وبالتالي يكون الرد وفقا لما ورد في محضررررررر تسررررررليم المأجور، فاذا لم يكن هنال

                                                           
ص  السرررررررررررررررابق،المرجع  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصررررررررررررررور، د. محمد حسررررررررررررررين (1 

207،208.   
 .609ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني، الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (2 
  .500ص  ،المرجع السابق، الدكتور سليمان ،مرقس (3 
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نة التي تعتبر قرينة قانونية على ان تمكنه من الانتفاع  يعتبر ان تسررررررررررررررليم المأجور كان بحالة حسرررررررررررررر
، (1 ثباتعكسها بجميع طرق الإ إثباتبالمأجور انه بحالة حسنة وقت التسليم وانها قرينة قانونية يجوز 
ر اذا اثبت انه بذل عناية الرجل المعتاد اما في حالة الهلاك والتلف الذي يصرريب المأجور فان المسررتأج

في المأجور وكان لا يد له في الهلاك والتلف فانه لا يكون مسررررؤولا عما أصرررراب المأجور من هلاك او 
 تلف، فما الجزاء الذي يترتب على المستأجر في حاله اخلاله برد المأجور ؟؟

 الإيجارالمسررتأجر بعد انتهاء عقد  يكون من حق المؤجر ان يطالب باجر المثل عن المدة التي قضرراها
 644والتعويض عن الضررررررررررررر الذي لحقه من بقاء المأجور في يد المؤجر، ونصرررررررررررت على ذلك المادة 

الفقرة الأولى من مشررروع القانوني المدني الفلسررطيني  .... فاذا ابقاها تحت يده دون حق كان ملزما ان 
ب المؤجر من ضرررر .... (، ويسررتطيع أيضررا ان يدفع للمؤجر تعويضررا تراعى فيه اجر المثل وما أصررا

يطالب المسرررررررررتأجر بالتنفيذ العيني كدعوى منع معارضرررررررررة في المنفعة لان يده على المأجور بعد انتهاء 
مدته يد غاصررربة، وتكون المطالبة بالتعويض واجر المثل بعد منع معارضرررة المسرررتأجر وتسرررليم المأجور 

 . (2 سابقة لأوانها للمؤجر فاذا رفعت وهي بيد المؤجر تعتبر

 حكم مصروفات التي يصرفها المستأجر على المأجور  ثالثا:

يقوم المسرررررررتأجر بالعديد من المصرررررررروفات فهنالك مصرررررررروفات ضررررررررورية للمأجور ومصرررررررروفات كمالية 
ومصرروفات نافعة، فالمصرروفات الضررورية هي المصرروفات الازمة لحفظ العين المؤجرة من التلف او 
الهلاك كإصرررررررررررلاح جدار المأجور او سرررررررررررقفه، فان هذه الترميمات الضررررررررررررورية يكون المؤجر ملزما بها 

تأجر حبس رد المأجور حتى يسررررررررررررررتوفي لال يانه المأجور، وبالتالي يكون من حق المسرررررررررررررر تزامه بصرررررررررررررر
 .(3 المصروفات الضرورية التي أنفقها سواء اقام بهذه المصروفات بموافقة المالك او بدون موافقته 

                                                           
  .600،601ص  ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق، السنهوري  (1 
ورد فيه " ان المسررررتأجر ملزم عند ترك المأجور ان يسررررلمه  638/96حكم محكمة التمييز الأردنية بهيئتها العامة رقم  (2 

للمالك في الحالة التي اسررتأجرها عليها واذا لم يفعل يلزم بتعويض المالك عن كل ضرررر الحقه بتوابع المأجور وليس 
ة بقيمة الاضرررار في الوقت الذي ما يزال فيه المسررتأجر يشررغل المأجور اسررتنادا الى عقد ايجار سرراري للمالك المطالب

المفعول وتكون الدعوى للمطالبة بالتعويض عن الاضرررررار سررررابقة لأوانها ما دام المسررررتأجر لم يترك المأجور ولم يلزم 
وقانون المالكين والمسررررررررتأجرين وفقا لأخر  الإيجارو البيع  ،العقود المسررررررررماة ،الدكتور علي هادي ،بإخلائه "  العبيدي

  . 321ص  ،المرجع السابق ،التعديلات مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز
 .211ص  ،المرجع السابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (3 
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ر اما المصررروفات الكمالية هي المصررروفات التي تدخل في تزين وتجميل المأجور فلا يرجع المسررتأج  
بقيمتها على المؤجر ولكن يجوز له نزع هذه المصروفات الكمالية بشر  ان يتم إعادة العين الى أصلها 

 او ان يمنعه المؤجر من ازالتها مقابل دفع قيمتها.

   اما المصررررررررررررررروفات النافعة هي المصررررررررررررررروفات الناتجة عن الترميمات التأجيرية التي تقع على المؤجر 

 . ( من مشروع القانوني المدني الفلسطيني645المادة  ونصت على هذه الترميمات 

فاذا أحدث المسرررتأجر تحسرررينات على المأجور بموافقة المؤجر وفي حالة عدم وجود اتفاق يقضررري بغير 
ذلك يكون للمؤجر الخيار ان يبقي هذه التحسررررررررررينات بقيمتها حسررررررررررب تقويم الخبراء او مسررررررررررتحقة الازالة 

المؤجر والمسررررتأجر على هذه التحسررررينات وجب على المسررررتأجر ان يرد بحسررررب الاتفاق اما اذا لم يتفق 
 . (1 العين خاليا مما استحدثه مع اعادتها الى اصلها او ان يبقي المؤجر ما استحدث دون تعويض 

وصرررفوة قولنا في هذا المطلب نرى ان مشرررروع القانون المالكين والمسرررتأجرين الفلسرررطيني ورد في المادة 
التزامات المؤجر والتزامات المؤجر وان هذه الالتزامات وردت في مشرررررررررروع القانون منه على  18و  17

التزامات المسررررررررررررررتأجر والمؤجر ونرى انه كان على  646الى  617المدني الفلسررررررررررررررطيني في المواد من 
المشرررررررررع عدم ذكر التزامات المؤجر والمسررررررررتأجر في مشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين لان قانون 

المسررررررررتأجرين قانون اسررررررررتثنائي من القواعد العامة وانه هذه التزامات جاءت مكررة لما ورد في المالكين و 
مشررررررررروع القانون المدني الفلسررررررررطيني فلا حاجة لذكرها ونرى ان يتم حذف هذه النصرررررررروص لان القواعد 

ر وفقا للقواعد العامة تكفي في بيان هذه التزامات وان محلها القواعد العامة، والتزام المستأجر برد المأجو 
العامة فانه في قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين يبقى المسررررررررررررررتأجر موجود في المأجور بحكم القانون وان 
المشررررررع وجد قانون المالكين والمسرررررتأجرين لوجود الحماية للمسرررررتأجر الطرف الضرررررعيف وهذا ما سررررروف 

 الإيجارنظيم القانوني لعقد ندرسه في الفصل الثاني والفصل الثالث حيث سندرس في الفصل الثاني الت
بموجب قانون المالكين والمسرررررررررررررتأجرين والفصرررررررررررررل الثالث والأخير الاثار التي تترتب على تطبيق قواعد 

 قانون المالكين والمستأجرين.

 

 

                                                           
  .619،618ص ،المرجع السابق ،المجلد السادس ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السنهوري، (1 
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 الفصل الثاني: 
 بموجب قانون المالكين والمستأجرين الإيجارالتنظيم القانوني لعقد 

 الإيجارالتي تخرج عن القواعد العامة لعقد  حكامالأقانون المالكين والمسررررررررتأجرين جاء منظم للعديد من 
الواردة في القانون المدني، وسرربب وضررع هذه القوانين لمواجهة ازمة السرركن التي ظهرت منذ بدأ الحرب 

ببقاء العقد طالما كان  العالمية الثانية وكان الهدف من هذه القوانين توفير المسرررررررررررررركن للاجئين وذلك
بانتهاء مدته فالمشررررع ينظر الى المسرررتأجر كانه  الإيجارالمسرررتأجر قائما بالتزاماته أي عدم انتهاء عقد 

طرف ضررررعيف في العلاقة العقدية وهو يحتاج الى حماية وتحيز في موجهة المؤجر لتعويض الضررررعف 
يبحث عن مكان يزاول فيه نشررراطه  في التعاقد والضرررعف يرجع الى ان المسرررتأجر يبحث عن مسررركن او

ورزقه، وان المشرررررع للأسررررف لم يلتزم بالاعتدال بالمحاباة والتحيز وانما تمادى فيها أحيانا بلا مبرر من 
 . (1 اجل المستأجر

نذكر ان فلسررررررطين مرة بالعديد من تشررررررريعات الاسررررررتثنائية في مجال قانون المالكين والمسررررررتأجرين فكان 
على زمان الانتداب البريطاني في الضررررفة الغربية وقطاع غزة صرررردور مرسرررروم البداية بصرررردور مراسرررريم 

وما ادخل عليه من تعديلات  1940لسررررررررررنة  44لقانون تقييد ايجارات  دور السرررررررررركن ( فلسررررررررررطيني رقم 
وبعد ذلك أصرردرت سررلطة الانتداب البريطاني مرسرروم  لقانون تقيد ايجارات  العقارات التجارية ( وأيضررا 

انتقلت الضرررفة الغربية  1948اما بعد عام وما ادخل عليه من تعديلات  1941لسرررنة  6فلسرررطيني رقم 
ات الإيجار للحكم الأردني وقطاع غزة تحت الإدارة المصررررية فصررردرت العديد من التشرررريعات التي تنظم 

في الضرررررفة  1953لعام  62في الضرررررفة الغربية وقطاع غزة، فصررررردر قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم 
يوما واضررررررررررافة  30يوما الى مدة  15ة والتعديلات اللاحقة عليه بتعديل مدة الاخطار العدلي من الغربي

والذي ما زال سرررررراري حتى الان تشررررررريع   1271الزيادة السررررررنوية على الأجرة بموجب الامر العسرررررركري 
 .  عمره اكثر من ستون عاماً 

 121/1947وتجارب الدول الاخرى كمصررررررررررررر كانت بداية قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين بالقانون رقم 
وبعد ذلك تم إعادة النظر بهذه التشررررريعات لتشررررجيع الاسررررتثمار وحتى تنفرج الازمة  52/1969والقانون 

                                                           
وفقا  الإيجارعقد  أحكام ،الكتاب الخامس ،التعليق الموضررررروعي على القانون المدني ،الدكتور عبد الحميد، الشرررررواربي (1 

 منشرررأة المعارف، ،الاسرررتثنائية وايجار الاراض الزراعية والتأجير التمويلي حكامللقواعد العامة للقانون المدني ووفقا للأ
    .353ص  ،الإسكندرية
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دة لمحرراولررة إعررا 136/1981المعرردل بررالقررانون  49/1977المتفرراقمررة في مجررال السرررررررررررررركن جرراء القررانون 
التوزان بين المسررررررررررررتأجر والمؤجر ولكن تلك المحاولات لم تنج ، وبعد تردد طويل أصرررررررررررردر القانون رقم 

القانون المدني  أحكامالقانون المدني ويسرررري  حكامواخضرررعها لأة يالإيجار الذي حرر العلاقة  4/1996
لتاريخ بتقى خاضررعة المبرمة قبل ذلك ا الإيجاراما عقود  1996يناير  31على كل العقود المبرمة من 

 (1  136/1981المعدل بالقانون  49/1977لقانون إيجاره الأماكن المعمول به وهو 

ولبنان مرت بقانون المالكين والمسرررتأجرين مدة تزيد عن الخمسرررين سرررنة وكان من يتحكم بمصرررير مواده 
بتاريخ  ات الجديد الصرررررررررررررررادرالإيجار الازمات السرررررررررررررركنية والأوضررررررررررررررراع الاجتماعية، وحتى جاء قانون 

وضع حد لهذه الازمات الاجتماعية السكنية مع اطلاق  1992تموز  23الصادر بتاريخ  160/1992
 أحكامالذي عدل  1992تموز  23الصرررررررررررررررادر بتاريخ  159/1992حرية التعاقد بموجب القانون رقم 

دأ من التاريخ من قانون الموجبات والعقود اللبناني وأعاده لمشرررررررررررررريئة الفرقاء المتعاقدين ابت 453المواد 
تخضررررررررع للقواعد العامة اما عقود  1992تموز  23المذكور وأصرررررررربحت العقود المنظمة ابتدأ من تاريخ 

الاسرررررتثنائية، ويرى الأسرررررتاذ الياس أبو  حكامالأالاجارة السرررررابقة قبل صررررردور ونفاذ هذه القوانين المرعية ب
علوها تلبس لباس الحداد على فلسررررررفة عيد تشررررررريعات اجارة الأماكن  ان بيروت ام الشرررررررائع منذ القدم ج

، وذلك لخروج قواعد قانون المالكين والمسررتأجرين عن حرية التعاقد ومبدأ (2 التشررريع واصرروله وعناصررره 
 سلطان الارادة . 

لعام  62كذلك الأردن تم صرررررررررررردور العديد من قوانين المالكين والمسررررررررررررتأجرين فكانت البداية بقانون رقم 
واخير  1994لسنة  11وتم صدور أيضا القانون رقم  1982لسنة  29ن رقم حتى الغي بالقانو  1953

ليحل محله مبدأ العقد شريعة  الإيجارالذي الغى الامتداد القانوني لعقد  2000لسنة  30تم صدور رقم 
اصررردار قانون  1953المتعاقدين واذا كانت المصرررلحة العامة هي التي دفعت المشررررع الأردني في عام 

                                                           
 ،المرجع السررررررررررررررررابق ،في القرررانون المررردني وقرررانون إيجررراره الأمررراكن الإيجرررار أحكرررام ،منصررررررررررررررور، د. محمرررد حسررررررررررررررين (1 

  .277،278ص
بدون دار نشرررررر، ، الجزء الأول ،ات الاسرررررتثنائيالإيجار الوسررررري  النظري والعملي في قانون  ،أبو عيد، المحامي الياس (2 

 .41،42ص  ،1992سنة 
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الى الغاء هذا المبدأ والعودة الى الأصررررل لأنه  2000لمسررررتأجرين فهي أيضررررا دفعته في عام المالكين وا
 .  (1 المصلحة العامة فكرة نسبية ومتغيرة بتغير المكان والزمان

ان تشرررريعات القوانين المصررررية واللبنانية والاردنية قد الغت التشرررريعات الاسرررتثنائية ورجعت الى القواعد 
فمشرررررررررررررروع القانون المدني الفلسرررررررررررررطيني لم يلغي الامتداد القانوني وبقيت  الإيجارالعامة في ابرام عقود 

قانوني في الاجارة لغايات التشررررررررررريعات الاسررررررررررتثنائية مطبقة ولكن بصرررررررررربغة قانون جديد يلغي الامتداد ال
مشرررررروع قانون المالكين  حكامالسررررركن وبقي الامتداد القانوني في العقارات المؤجرة لغايات تجارية وفقا لأ

 .2018والمستأجرين الفلسطيني لعام 

وهذا ما سررررروف ندرسررررره في هذا الفصرررررل حيث ندرس مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين مقارنه مع  
ين لذلك ندرس في المبحث الأول التطبيقات القضائية في قانون المالكين والمستأجر التشريعات الأخرى و 

هية قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين والمبحث الثاني ندرس نطاق تطبيق قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين ما
عام ل 62مقارنه بين مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين الفلسرررطيني وقانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 

 أيضا مع التشريعات المقارنة.  1953

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

  .6،7ص ،المرجع السابق ،التعديلات
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 المبحث الاول: ما هيه قانون المالكين والمستأجرين

قانون المالكين والمسررررتأجرين هو مجموعة القواعد القانونية الاسررررتثنائية التي تنظم العلاقة ما بين المالك 
والمسررتأجر اسررتثناء عن القواعد العامة المنصرروص عليه في أماكن معينة ومحدد وذلك لمواجهة ظروف 

انه وجدت لحماية الطرف اقتصادية واجتماعية لفترة مؤقتة وتزول هذه التشريعات بزوال سبب وجودها و 
الضرررررررررعيف، فما موقف قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين من مبدأ سرررررررررلطان الإرادة وما طبيعة قواعد قانون 

 المالكين والمستأجرين هذا ما سوف ندرسه في المطلبين التاليين. 

 المطلب الأول: قانون المالكين والمستأجرين ومبدأ سلطان الإرادة

مفهوم مبدأ سلطان الإرادة ان الأصل في انشاء الالتزامات التعاقدية هو الإرادة الحرة، فالإرادة هي التي 
تملك السرررررررررررررلطان في ابرام العقود وتعديلها وتحديد الاثار التي تترتب عليه وخلق جميع الرواب  القانونية 

قد وفي اختيار المتعاقد معه وفي تحديد وحرية التعاقد تشمل حرية الفرد في التعاقد او الامتناع عن التعا
مضررررررررمون العقد ومفهوم سررررررررلطان الإرادة نابع عن المذهب الفردي الذي يرى أنصرررررررراره انه لا يجوز تقيد 
حرية الفرد التي تشرررركل العنصررررر الأسرررراسرررري في الشررررخصررررية الفردية التي لا تكتمل الا اذا كان الفرد حرا 

ية ويستطيع الفرد ان ينشف ما يشاء من رواب  في الوس  والإرادة الحرة هي التي تعبر عن هذه الشخص
الاجتماعي الذي يعيش فيه ويشررررررررررررتر  ان يكون مصرررررررررررردر الرواب  الإرادة الحرة، والارادة الحرة هي مبدأ 

 .  (1 القانون والغاية التي يتوخاها 

دني والمصري ما العدلية ومشروع القانون المدني الفلسطيني والقانون المدني الأر  حكامالأفصدور مجلة 
هو الا تطبيق لمبدأ سررررررررررررررلطان الإرادة والمذهب الفردي الذي نادى بحرية التعاقد في المعاملات، ومبدأ 
سررررررررلطان الإرادة  وان كان يتناسررررررررب مع النظم الاقتصررررررررادية الحرة أي الدولة له دور سررررررررياسرررررررري فق  ولا 

توجيه الاقتصررادي وزادت القواعد اقتصررادي ولكن الغالب في العديد من الدول ممارسررة الدولة لسررياسررة ال
الامرة بحيث أصرررررررربحت إرادة الافراد تتحرك في نطاق محدود ويعرف هذا الاتجاه بالعقد المدار او العقد 
المفروض وهو العقد الذي تكون جميع شرررررررروطه مفروضرررررررة مقدمة بصرررررررفة امر على الأطراف وان دور 

انونية وان العقد ليس تصرررررررف انفرادي فق  بل القانون يجب عدم اغفاله في ابرام العقود والتصرررررررفات الق
يجب عدم اغفال وضررررعه كواقع اجتماعي من شررررانه ان يعدل من القواعد المسررررتمدة من الصررررفة الارادية 

                                                           
 .41،40ص ،2016 ،الطبعة الأولى ،المكتبة الاكاديمية ،مصادر الالتزام، الدكتور عثمان واخرون  ،التكروري  (1 
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، فقانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين ليس تعبيرا ل رادة الحرة (1 للتصرررررررررررررف سررررررررررررواء في تكوين العقد واثاره 
من قانون  4ة الفردية وفرض قواعد غير إرادة الأطراف، فالمادة والمذهب الفردي وانما جاء مقيدا للحري

الفقرة الأولى نصررت  لا يجوز لأية محكمة او مأمور اجراء  1953لعام  62المالكين والمسررتأجرين رقم 
...( الإيجاران يصرررررردر حكما او امر بإخراج مسررررررتأجر من أي عقار بقطع النظر عن انتهاء اجل عقد 

فمن   1271لررك حريررة التعرراقررد وفرض زيررادات بموجررب الامر العسرررررررررررررركري رقم بهررذا النص لم يعررد هنررا
 1الفقرة  22المستأجر ان يبقى في المأجور بحكم القانون حتى لو انتهى في اجل معين، وكذلك المادة 

منه اكدت على اسررررتمرار المسررررتأجر في المأجور من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين الفلسررررطيني، 
ايجارات الأماكن التي كانت سرررررارية في الأردن ومصرررررر ولبنان وقضرررررت بذلك محكمة وكذلك تشرررررريعات 

فيما عدا ما  –عقد رضررائي يخضررع في قيامه وانقضررائه لمبدأ سررلطان الإرادة  الإيجار" عقد  (2 النقض 
المقيدة  حكامالأمقيدة لهذا المبدأ في حدودها دون مجاوزة لنطاقها..."، ومن  أحكامفرضررررررررررره القانون من 

قانون المالكين والمسررتأجرين التي كانت وما زالت قيد على مبدأ سررلطان  أحكاممبدأ سررلطان الإرادة هي ل
رغم انهاء القيود في  2018الإرادة حتى في مشررررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررررتأجرين الفلسررررررررررطيني لعام 

 القانونين الحديثة في مصر والأردن ولبنان. 

ين والمسررررررررتأجرين ظهور الاشررررررررتراكية التي تهدف الى إقامة مجتمع وكان المؤثر في ظهور قوانين المالك
الرفاهية وعمل الخدمات العامة للأفراد في التعليم والإسرررررررررررركان والرعاية الاجتماعية ويقوم على التخطي  
لتوزيع العدالة فتم خلق توزان ما بين النظام الاشرررررررتراكي والحرية الفردية بان حرية الافراد في التعاقد مع 

ا بفرض قيود على هذه التعاقدات فنتيجة الاخذ بمبدأ الاشرررررررتراكية تم فرض قيود على الأجرة لا ضررررررربطه
 .  (3 وتجريم اخذ خلو الرجل للمؤجر عند بداية الأجرة  الإيجاريجوز تجوزها والامتداد القانوني لعقد 

لقيد في الاتجاهات ان قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين وان كان قيد على مبدأ سرررررررررررلطان الإرادة فان هذا ا
التشرررررررريعات الحديثة تم انهائه في مصرررررررر والأردن ولبنان بإلغاء هذا القيد على الحرية التعاقدية فرجعت 

فرجع الامر الى مبدأ سررررررررررررررلطان الإرادة المذهب الفردي الا في  الإيجارالقواعد العامة التي تحكم عقد 

                                                           
وانعكاسررراتها على البعد  الإيجاررسرررالة دكتورة بعنوان الاتجاهات الحديثة في عقد  ،حسرررن محمد عبد الرحمن ،يوسرررف (1 

 .14ص  ،دراسة تحليلية مقارنة ،مقدمة الى كلية الحقوق بجامعة عين شمس ،الاجتماعي والاقتصادي
، دكتور عثمان واخرون ال ،، التكروري 12/12/2004بجلسررررررة  62لسررررررنة  2964م حكم محكمة النقض المصرررررررية رق (2 

  .43ص  ،المرجع السابق
  .17،20ص ،حسن محمد عبد الرحمن، المرجع السابق ،يوسف (3 
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الذي ما زال يأخذ ببعض القيود على  2018مشرررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين الفلسرررررررررطيني لعام 
 62الحرية التعاقدية وان كان خفف من القيود التي كانت سررررررارية في قانون المالكين والمسررررررتأجرين رقم 

الا انهررا مررا زالررت هررذه القيود موجودة في المشررررررررررررررروع، فمررا طبيعررة قواعررد قررانون المررالكين  1953لعررام 
  .انيوالمستأجرين هذا ما سوف ندرسه في المطلب الث

 المطلب الثاني: طبيعة قواعد قانون المالكين والمستأجرين 

تعتبر تشررررريعات اجارة الأماكن من النظام العام فلا يجوز الاتفاق على ما يخالفها وهذا ما نصررررت عليه 
" يقع باطلا بطلانا  1981لعام  136من قانون المالكين والمسررتأجرين المصررري رقم  1فقرة  25المادة 

هذا القانون او القوانين السررررررررابقة له المنظمة للعلاقة ما  حكاماو تعاقد يتم بالمخالفة لأ مطلق كل شررررررررر 
بين المالك والمستأجر "، اما القواعد الوارد في القانون المدني فلا تعتبر من النظام العام ويجوز الاتفاق 

المررررالكين  ،لم يرد مثررررل هررررذا النص في  قررررانون (1 على خلافهررررا مررررا لم يرد نص خرررراص بغير ذلررررك 
وأيضا في مشروع قانون المالكين والمستأجرين ولكن حتى لو لم يرد  1953لعام  62والمستأجرين رقم 

نص يعتبر قواعد قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين من النظام العام ولا يجوز الاتفاق على خلافها ونرى 
النظام العام ولا يجوز كان على المشرررررررررررررررع ان ينص على ان قواعد قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين من 

 الاتفاق على خلافها في مشروع قانون المالكين والمستأجرين . 

عقد رضرررررائي يخضرررررع في قيامه لمبدأ سرررررلطان الإرادة فيما عدا  الإيجار" عقد (2 حكمت محكمة النقض 
ا مقيدة لهذا المبدأ وفي حدوده ودون مجاوزة لنطاقها فهو متى قام صرررررحيح أحكامما فرضررررره القانون من 

يلزم عاقديه بما يرد الاتفاق عليه الا انه بازدياد ازمة السكن وتفاقمها قد يضطر المستأجر نظرا لحاجته 
الى السررررركن الى الموافقة على التعاقد وفقا لشررررررو  مجحفة يفرضرررررها المؤجر بقصرررررد الاسرررررتغلال فتدخل 

قة ما بين المؤجر والمسررررتأجر المشرررررع بإصرررردار قوانين اجارة الأماكن الاسررررتثنائية المتعاقبة لتنظيم العلا
وضررررمنها بعض النصرررروص الامرة المتعلقة بالنظام العام لإعادة التوازن بين مصررررلحة المؤجر ومصررررلحة 

خضوع عقود إيجاره الأماكن للأجرة القانونية التي تنص تلك التشريعات  حكامالأالمستأجر من اهم تلك 
م القانون لمدة غير محدد وتحديد أسررررباب الاخلاء على عناصررررر تقديرها وامتداد تلك العقود تلقائيا وبحك

                                                           
  .11ص  ،الدكتور عبد الناصر توفيق، المرجع السابق ،العطار (1 
 

المدونة  ،المحامي حسررن ،الفكهاني، 27/2/1992ق الصررادر بتاريخ  55نة سرر 1937محكمة النقض المصرررية رقم  (2 
 .21ص  ،1994، 1993سنة ،الطبعة الأولى ،القاهرة ،الدار العربية للموسوعات ،الأماكن إيجارةالقضائية في 
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قانون المالكين والمسررررتأجرين المتعلقة بالنظام العام يقع  أحكامعلى سرررربيل الحصررررر، وان الاحتيال على 
 بما فيها البينة والقرائن "  ثباتهذا التحايل بجميع طرق الإ إثباتباطلا ويجوز 

قانون المالكين والمسررررررتأجرين طبيعتها قواعد اسررررررتثنائية ومؤقتة والمفروض انها تلغى بمجرد زوال  أحكام
الدائمة لعقد  حكامالأسرررررررررررربب صرررررررررررردورها، ويجب بحث قوانين المالكين والمسررررررررررررتأجرين باعتبارها ملحقة ب

الدائمة، ولما  كامحالأكثيرة التطبيق وقد طغت كثير من هذه  أحكاماذا انها من الناحية العملية  الإيجار
 حكامالأقانون المالكين والمسرررتأجرين اسرررتثناء عن القواعد العامة في القانون المدني ومجلة  أحكامكانت 

العدلية وجب عدم التوسررررع في تفسرررريرها مثل أي تشررررريع اسررررتثنائي، وتسررررري هذه التشررررريعات باثر فوري 
ولو كانت مبرمة قبل  الإيجارى عقود ومباشررررررررررررررر من تاريخ العمل بها على جميع الاثار التي تترتب عل

 .  (1 العمل بهذه التشريعات 

 شكلي؟  الإيجاروهل طبيعة قواعد قانون المالكين والمستأجرين تقتضي ان يكون عقد 

لدى  الإيجاريجب ان تتسررررم بالطابع الشرررركلي للانعقاد وهي تسررررجيل عقود  الإيجارنرى أيضررررا ان عقود 
لدى الجهات المختصررررررررة وذلك لمنع  الإيجارحالة عدم تسررررررررجيل عقد البلدية وان لا تسررررررررمع الدعوى في 

التحايل على القانون واسرررررتغلال المسرررررتأجر وهذا لم يفعله مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين وأيضرررررا 
ونرى ان ذلك يشركل خطر على حقوق المسرتأجر في  1953لعام  62قانون المالكين والمسرتأجرين رقم 

 انون المالكين والمستأجرين من النظام العام.عدم التحايل عليه وكون ق

فمثلا لو زيد مسررررتأجر من أنور مأجور وبعد مضرررري مدة تم تسررررليم المأجور الى المؤجر أنور وقام أنور 
بتأجير ذات المأجور الى احمد فبعد مضي فترة على استئجار احمد حصل خلاف ما بينه وبين المالك 

الذي بينه وبين زيد فحصررررررررررررل على التخلية فيتم  الإيجارجب عقد أنور قام أنور بتقديم دعوى اخلاء بمو 
اخلاء احمد أيضرررررررررا، فأهمية التسرررررررررجيل لكي لا يتم التحليل على القانون ويجب براينا ان يكون وارد في 

المعدل  1994لعام  11قانون المالكين والمستأجرين وان كان قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 
، وذلك لوجود قانون تنظيم عقود الإيجارلم يشررررتر  تسررررجيل عقد  2000لسررررنة  30قم بموجب القانون ر 

 حكامفي أماكن البلدية وفقا لأ الإيجار، والذي اوجب تسررجيل عقود 1973لسررنة  3يحمل الرقم  الإيجار

                                                           
 ،المرجع السررررابق، المجلد الثاني ،المجلد السررررادس ،الوسرررري  في شرررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السررررنهوري،(1 

  .891،892ص
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التي نصرررت تسرررجل عقود ايجار واسرررتئجار العقارات في دوائر البلديات والمجالس القروية التي  5المادة 
وإذا لم يتم تسررررررررررجيلها يتم فرض غرامات على أصررررررررررحاب عقود  .تقع العقارات المؤجرة ضررررررررررمن مناطقها

، ويتم تأخير سرررررماع الدعاوى لحين اسرررررتيفاء الرسررررروم والغرامات، وتعتبر الشررررركلية قيد من القيود الإيجار
 التي ترد على القواعد العامة في الاجارة وبالتالي لا بد من فرض الشكلية. 
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 المبحث الثاني: نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين

قانون المالكين والمستأجرين قانون استثنائي عن القواعد العامة وهو مؤقت لفترة معينة، وانه وجد لنطاق 
بل وجد في نطاق معين فلا يجوز ان يسررري  الإيجارمعين في التطبيق فهو لا يطبق على جميع عقود 

طاق هذا القانون، بالإضررافة ان قانون المالكين والمسررتأجرين لا يسررري الا على اطرافه وهما على غير ن
وكان العقد محدد لمدة سرررررررررنة فان الكفيل ملزم بالكفالة  الإيجارالمؤجر والمسرررررررررتأجر فاذا كان كفيل لعقد 

، (1 ي العقد بغير ذلكلا اذا وجد نص فلمدة سنة، وإذا استمر المستأجر بعد السنة فانه لا يلزم بالكفالة ا
فما هو نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجر لدراسة نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين نقسم 
هذا المبحث الى مطلبين ندرس في المطلب الأول نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررتأجرين من حيث 

يث الأشرررررررررخاص الموضررررررررروع والمكان والمطلب الثاني نطاق تطبيق قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين من ح
  الامتداد القانوني ( . 

  المطلب الأول: نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين من حيث الموضوع والمكان

سرررررررندرس في هذا المطلب ما يدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين والمسرررررررتأجرين في الفرع الأول وما 
  يخرج من تطبيق قانون المالكين والمستأجرين في الفرع الثاني.

 الفرع الاول: ما يدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين

هذا القانون  أحكامفي المادة الثانية منه نص " تسري  1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
على أي عقار في أي منطقة من المناطق البلدية او المجالس المحلية " بينما مشررررررررررررروع قانون المالكين 

هررذا القرار بقررانون على جميع  أحكرراموالمسررررررررررررررتررأجرين نص في المررادة الثررانيررة منرره الفقرة الأولى " تطبق 
 حكررامالأو  1994لعررام  11دني رقم العقررارات المؤجرة .... " بينمررا قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين الأر 

المعدلة له في المادة الثالثة منه نصررررررررت قانون المالكين والمسررررررررتأجرين السرررررررراري المفعول قصررررررررر نطاق 
تطبيق قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين على مناطق البلدية او المجالس المحلية ويرجع الامر الى تحديد 

البلدية او مجالس محلية الى قانون الهيئات المحلية يقع في مناطق  الإيجارهل المكان المبرم فيه عقد 

                                                           
الذي نص " ان كفالة الكفيل في  17/1/2010الصرررررررررادر بتاريخ  533/2009حكم محكمة النقض الفلسرررررررررطينية رقم  (1 

في شررررغل العقار بعد انتهاء هذه المدة تنتهي بانتهاء المدة المحددة في العقد حتى لو اسررررتمر المسررررتأجر  الإيجارعقد 
 ،على خلاف ذلك " المشرررررررررعطي الإيجاربالاتفاق مع المؤجر على تجديد العقد او بحكم القانون الا اذا نص في عقد 

 .85ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر



86 
 

 1955لسرررررنة  29قانون البلديات رقم و ، 12/10/1997الصرررررادر في غزة بتاريخ  1997لسرررررنة  1رقم 
المحلي حددت عدد معين من ، ولكي تحصررل الهيئات المحلية على مسررمى بلدية حددت وزارة الحكم (1 

السرررركان اذا ما توفرت العدد المشرررررو  من السرررركان والمجلس البلدي أيضررررا له تقسرررريمات مجلس بلدي أ 
نسرررررررمة ومجلس بلدي ج والمكون  15000نسرررررررمة ومجلس بلدي ب والمكون من  80000والمكون من 

لسكان يدخل معيار نسمة، وبالإضافة الى عدد ا 3400نسمة ومجلس بلدي د والمكون من  8700من 
اخر في تحررديررد المجررالس البلررديررة أهميررة المكرران كرران تشرررررررررررررركررل مراكز للمحررافظررات او موقعهررا الجغرافي 
والتاريخي والسرررررررررياسررررررررري ومن الأمثلة على المجالس البلدية  بلدية القدس ورام الله والبيرة وبيت لحم وغزة 

ومنها مجلس محلي أبو ديس والسررررررررواحرة  ونابلس والخليل، والمجالس المحلية تأتي بعد المجالس البلدية
في مناطق  الإيجار، فاذا ابرم عقد (2 و العيزرية ويرجع الامر في تحديد ذلك الى وزارة الحكم المحلي 

البلدية او المجالس المحلية يخضع لقانون المالكين والمستأجرين اما اذا ابرم عقد خارج حدود البلدية او 
تم توسررررررررررعة البلدية او المجلس المحلي وكان من  الإيجارعلى عقد المجلس المحلي وبعد مضرررررررررري فترة 

ضررررررمنه المأجور الذي كان وقت ابرام العقد خارج حدود البلدية واصررررررب  داخل حدودها فهل يطبق عليه 
العدلية القواعد العامة ؟ نرى بمجرد  حكامالأقانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين ام يبقى خاضرررررررررررع الى مجلة 

ناطق البلدية او المجالس المحلية يكون مشمولة بالحماية القانونية لقانون المالكين دخول المأجور الى م
والمسرررررتأجرين ويتم تطبيقه على العقد إذا كان العقد سررررراري المفعول وقت دخول المأجور لمنطقة البلدية 

مة دعوى ، وفي حالة تحول مكان المأجور بعد إقا(3  الإيجاربشررر  ان يكون قبل الاخطار بانتهاء مدة 
، في (4 التخلية الى مجلس بلدي او محلي فانه لا يدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين والمسرررتأجرين 

                                                           
 .1225العدد  ،المنشور في الجريدة الرسمية الأردنية ،1/5/1955الصادر بتاريخ  (1 
 .322ص  ،2009،بدون دار نشر ،1850،2009الإدارة المحلية في فلسطين  ،الدكتور عدنان ،عمرو (2 
المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشرررعطي5/1/2012الصرررادر بتاريخ  504/2010محكمة النقض الفلسرررطينية نقض رقم  (3 

انونية لقانون المالكين ، وهنالك راي مخالف يقول انه لكي لا يسرررررررتفيد المسرررررررتأجر من الحماية الق760ص ، السرررررررابق
يعلمه بموجبه بانه لا يرغب بالتجديد  الإيجاروالمسرررتأجرين عليه ان يوجه اخطار الى المسرررتأجر قيل انتهاء مدة عقد 

 ،محمد عبد السررررررررررلام ،بعد نهاية مدته اذا لم يسررررررررررلم المسررررررررررتأجر المأجور يقوم برفع دعوى اخلاء، عمر الإيجارعقد 
ص  ،2001 ،رسررالة ماجسررتير مقدمة لجامعة القدس ،دراسررة مقارنة ،لكين والمسررتأجرينأسررباب التخلية في قانون الما

17. 
نص " بان وقوع العقار المأجور  29/7/2000الصررررررررررررادر بتاريخ  2000/ 547حكم محكمة اسررررررررررررتئناف رام الله رقم  (4 

ثم تحول المجلس المذكور الى مجلس محلي بعد إقامة دعوى  الإيجارمنطقة مجلس قروي العيزرية وقت ابرام عقد 
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عقد ايجار وتم الاتفاق في هذا  والمجالس المحلية في حالة ابرامالأماكن التي تقع خارج حدود البلدية 
قانون المالكين والمسررررررررتأجرين فهل يكون المأجور خاضررررررررع في هذه الحالة  أحكامالعقد على ان تسررررررررري 

 لقانون المالكين والمستأجرين ؟؟ 

يدخل المأجور في نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين تنفيذا لشرررررررررررررررو  العقد التي اتفق عليها 
بذلك محكمة النقض  قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين وهذا ما حكمت أحكامالطرفين وقبولهما في تطبيق 

" تفسرررير شررررو  العقد مسرررالة قانون تختص بها المحكمة وفي تفسررريرها لهذه الشررررو  تبحث عن إرادة (1 
المتعرراقرردين الحقيقررة وقررت ابرام العقررد، وحيررث ان المتعرراقرردين يعلمرران وقررت ابرام العقررد وتنظيم الشررررررررررررررر  

 أحكامه يقع في منطقة مسررررررتثنى من المذكور ان المأجور لا يخضررررررع لقانون المالكين والمسررررررتأجرين لأن
هذا القانون كونه يقع خارج حدود البلديات والمجالس المحلية  في ذلك الوقت، فان محكمتنا تجد في 

العقد وتقيد حق المؤجر في  أحكامإرادة الطرفين الحقيقية قد انصرررررررررررفت الى حماية المسررررررررررتأجر بموجب 
ث لا يجوز له طلب انهاء العقد واخلاء المأجور مقابل حصرررررررررررررروله على مفتاحية بحي الإيجارانهاء عقد 

طالما التزم المسررررررررررررررتأجر بشرررررررررررررررو  العقد الا لاحد أسررررررررررررررباب الاخلاء التي نص عليها قانون المالكين 
والمسرررررررررتأجرين ليس التزاما بنص القانون بل بناء على شررررررررررو  العقد، وحيث لا نجد على جواز الاتفاق 

يبقى العقد في هذه الحالة شررررررريعة المتعاقدين وعليهما تنفيذه بل  الإيجارعلى مثل هذه الحماية في عقد 
بحسررررررن نية "، اما في مناطق البلدية والمجالس المحلية لا يجوز الاتفاق على عدم تنفيذ قانون المالكين 
والمسررررررررررررررتأجرين لان قواعده من النظام العام لا يجوز الاتفاق على خلافها بينما العقارات الواقع خارج 

العدلية ويجوز الاتفاق على خلافها ما لم يرد  حكامالأة فإنها تخضرررررررررع للقانون المدني مجلة حدود البلدي
 نص خاص على ذلك . 

بينما مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين وقانون المالكين والمسرررررتأجرين الأردني لم يحدد مكان معين 
يع العقود المبرمة في فلسرطين او لسرريان قانون المالكين والمسرتأجرين وانما جاء بصريغة عامة على جم

                                                           

الاخلاء بثلاث سرررررنوات لا يعني تطبيق قانون المالكين والمسرررررتأجرين بحجة تحول المجلس القروي الى مجلس محلي 
 .17،18ص  ،محمد عبد السلام، المرجع السابق ،"، عمر

المنشرررررور على موقع  ،21/4/2010صرررررادر بتاريخ ال 425/2009حكم محكمة النقض الفلسرررررطينية نقض مدني رقم  (1 
 الراب   ،المقتفي

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ShowDoc.aspx?ID:60688،  يوم الاحد ،7:15السرررررررررراعة، 
  21/10/2018بتاريخ 

 

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ShowDoc.aspx?ID=60688
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في العقود المبرمة في المملكة الأردنية الهاشرررررررررمية وبالتالي فان مشرررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين 
يسررررررررررررررري على المنرراطق القرويرة والمجررالس المحليررة والبلررديرة وجميع المنرراطق دون تحررديرد وكرذلرك قرانون 

يعات الحديثة لقانون المالكين والمستأجرين وسعت من المالكين والمستأجرين الأردني ويكون بذلك التشر 
   ن.بيق قانون المالكين والمستأجرينطاق تط

 الإيجررارولا يشررررررررررررررتر  فق  ان يكون المررأجور في منرراطق البلررديررة او المجررالس المحليررة او جميع عقود 
المبرمة في المملكة الأردنية  الإيجارالمبرمة في مشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين او جميع عقود 

من قانون  2الهاشررررررررررررمية بل يجب ان يكون الشرررررررررررريء المتعاقد عليه عقار وهذا ما نصررررررررررررت عليه المادة 
 1هذا القانون على أي عقار ..... " والمادة  أحكام" تسري  1953 لعام 62المالكين والمستأجرين رقم 

ار " المال غير المنقول المؤجر للأغراض من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين نصررررت تعريف العق
من قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين الأردني نصررررررررررررت تعريف  2المحددة في هذا القرار بقانون "، والمادة 

من قانون ايجار العقارات  1العقار " المال غير المنقول المؤجر لغير أغراض استغلال زراعي " والمادة 
المبنية المعقودة قبل صدوره . ويفهم  الإيجارهذا القانون جميع عقود  أحكام" تخضع  (1 المبنية اللبناني
ات حيثما ترد في هذا القانون عقود ايجار العقارات المبنية " من دراسرررة هذه القوانين الإيجار بعبارة عقود 

نصل الى  ان قانون المالكين والمستأجرين يطبق على العقارات دون المنقولات وهذا بموجب النصوص 
ريحة في القانون، والمقصرررود بالعقار كل شررريء مسرررتقر بحيزه ثابت فيه لا يمكن نقله من دون تلف الصررر

، (2 او تغير هيئته ويشرررررررمل الأرض والبناء والغراس والجسرررررررور والسررررررردود والمناجم والمحاجر وغير ذلك 
ة في حدد العقارات بشرررررررررررررركل عام وان تكون واقع 1953لعام  62وقانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين رقم 

مناطق البلدية او المجالس المحلية اما قانون المالكين والمسررتأجرين الأردني وضررع مفهوم موسررع للعقار 
 باستثناء الأراضي الزراعية. 

بعد دراسرررررررررررة ان قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين يطبق على العقارات وانه يطبق في بعض القوانين على 
جميع العقود المبرمة دون تحديد فهل الغاية من التعاقد المجالس المحلية والبلدية وبعضررررررررها يطبق على 

 تدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين ولها أثر في تطبيق قانون المالكين والمستأجرين؟ 
                                                           

في الجريدة  بيروت، والمنشررور ، في1991تشرررين الأول من عام  14بتاريخ ، عن رئيس الجمهورية اللبنانية ادرالصرر (1 
  .الرسمية

قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 
   .14ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
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حددها ان تستعمل لغايات  1953لعام  62المقصود في العقارات في قانون المالكين والمستأجرين رقم 
اجل ان يتم تطبيق قانون المالكين والمسررررررتأجرين حتى يطبق قانون المالكين  تجارية وبيوت السرررررركن من

والمسررررررررررررتأجرين يجب ان يكون التعاقد على بيوت للسرررررررررررركن او لأغراض تجارية ويكون تجاري في حالة 
التجارية كالأماكن التي  عمالاستئجاره حوانيت التجارية او المصانع او أصحاب المهن تدخل ضمن الأ

حامين والأطباء والمحاسرررررررررررررربين وغيرهم من مزاولين المهن الحرة والأماكن التي تؤجر الى تؤجر الى الم
" اذا كرران اسررررررررررررررتعمررال الأرض  (2 ، وحكمررت محكمررة التمييز(1 النوادي والمطرراعم والمقرراهي والملاهي 

المؤجرة هو لإنشرررراء كسررررارة ومعمل طوب ومنشررررار حجر لصررررناعة مواد بناء عامة فان هذا يفيد ان نية 
الطرفين المتعاقدين انصرررررررفت لتأجير الأرض لأغراض تجارية، ولهذا فإنها تعتبر من العقارات التجارية 

بيت لسررررررركن مع ان اجارة  (3 حكم اخر في التي يسرررررررري عليها قانون المالكين والمسرررررررتأجرين " وحكمت 
ارض زراعية واصطبل  فيكون الغاية من العقد هي السكن وان الأرض الزراعية والاصطبل تابعة للدار 

 . ون المالكين والمستأجرين الأردنيالتي بالسكن وبالتالي يطبق عليها قان

كان في قانون المالكين  وسررررررررررررع من النطاق الذي 2018مشررررررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين لعام 
هذا القرار بقانون على جميع  أحكامفي المادة الثانية نص  تطبق  1953لعام  62والمسررررررررررررررتأجرين رقم 

العقارات المؤجرة لأغراض السكن او لأغراض تجارية او صناعية او لأي أغراض أخرى ... ( المشروع 
الصناعية او أي أغراض أخرى فكان  وسع نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين بضافة الأغراض

أولى على المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين ان يكتفي بالنص على جميع العقود المبرمة 
ولا هنالك داعي لذكر هذه الأغراض لأنه أي أغراض أخرى تشررررررمل جميع العقود وهذا ما فعله المشرررررررع 

                                                           
 ،المرجع السرررابق، المجلد الثاني ،المجلد السرررادس ،الوسررري  في شررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السرررنهوري، (1 

     .910ص 

المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث16/1/1982الصررررررررررررررررادر بترراريخ  660/1981حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم (2 
 .280ص  ،السابق

ان  الإيجارنص " اذا ورد في عقد  13/11/1966الصرررررررررررادر بتاريخ  452/1966حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 
نوع المأجور هو غرفتان مع الصررالون وارض البسررتان بدون أشررجار وذكر في خانة اسررتعمال المأجور انه للسرركن وتربية 

ار تتبعه ارض تزرع ببرسررريم وخضرررار، والتابع تابع لا الابقار وزرع ارض البسرررتان برسررريم وخضرررار، فيكون العقد عقد ايج
والغاية منه هو السررررررررررركن بنص صرررررررررررري ، فانه لا مجال للقول بان  الإيجاريفرد في الحكم، واذا كان المقصرررررررررررود في عقد 

 –المقصررررررررررررررود من العقد هو ايجار ارض للزراعة وليس ايجار عقار، اذ لا عبرة للدلالة في مقابل التصررررررررررررررري  "، غيث 
  109ص  –المرجع السابق  –عزت  المحامي
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 أحكام" تطبق  3المعدل نص في المادة  1994لعام  11الأردني في قانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 
هذا القانون على جميع العقارات المؤجرة.." دون تحديد الغرض من هذا العقد ولان نص المشرررررررررررررررع أي 

باسررررررررررتثناء المنصرررررررررروص عليها لا تخضررررررررررع لقانون المالكين  الإيجارأغراض أخرى تشررررررررررمل جميع عقود 
نرى لا  الإيجارفي المادة الأولى لم يحدد الغرض من عقد والمستأجرين وأيضا ما فعله المشرع اللبناني 

 في مشروع قانون المالكين والمستأجرين.  الإيجارضرورة لذكر أغراض عقد 

ومشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين انه يدخل في نطاقه العقارات السرررررررركنية التي تبرم بعد نفاذ هذا 
هذا  أحكامنص على " تسررررررري  7الفقرة الأولى منه وفي المادة  6القانون الى  المشررررررروع بموجب المادة 

 أحكاممع مراعاة منه "  11المؤجرة لغايات غير السرررركن " ونص في المادة  الإيجارالفصررررل على عقود 
هذا  أحكامقبل نفاذ  الإيجارهذا الفصررررل على جميع عقود  أحكاممن هذا القرار بقانون تسررررري  2المادة 

هذا القانون مشرررمولة بالحماية  أحكامالقرار بقانون " فبالتالي العقود الخاضرررعة للسررركن والمبرمة قبل نفاذ 
العقد مبدأ  أحكامهذا القانون تخضررررررررررررع  أحكامبعد والامتداد القانوني والعقود التي تبرم لغايات السرررررررررررركن 

هذا القانون يتم تطبيق  أحكامسررلطان الإرادة وأيضررا العقارات المؤجرة لغايات غير السرركن قبل وبعد نفاذ 
 أحكاممشرررررررروع قانون المالكين والمسرررررررتأجرين وهذه النصررررررروص تعتبر من قبيل الأثر المباشرررررررر له لأنها 

أجرين وبذلك فان في حالة كتب لمشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين تتعلق بقانون المالكين والمسررررررررت
التي ابرمت قبله وبعده ولا يجوز  الإيجارالنفاذ فانه طبقا للأثر المباشررررررررررررررر يسررررررررررررررري على جميع عقود 

الاحتجاج بان القانون القديم كان يسررررررررررم  والقانون الجديد لا يسررررررررررم  فان ما يسررررررررررري هي قواعد القانون 
 الجديد.

على  1982لسررررررنة  29" ان تطبيق قانون المالكين والمسررررررتأجرين الجديد رقم  (1 كمة التمييزحكمت مح
لاستمرار المستأجر  1953لعام  62المعقود اثناء سريان قانون المالكين والمستأجرين رقم  الإيجارعقد 

كون القانون في اشغال المأجور المستند الى نص في قانون المالكين والمستأجرين رغم انقضاء العقد في
هو مصرردر الحق في الاسررتمرار في اشررغال المأجور وعليه فيجوز تعديل هذا المصرردر وشررروطه بقانون 
لاحق وفق القواعد الدسرررتورية وليس لأي من الفريقين الاحتجاج بالقانون السرررابق بعد الغائه، وبناء على 

المالك الحق بطلب التخلية الذي خول  1982لسررررررررررررنة  29ذلك فان تطبيق المحكمة للقانون الجديد رقم 

                                                           
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث11/2/1986الصررررررررررررررررادر بترراريخ  111/1986حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (1 

  .359ص  ،السابق
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العرصه المستأجرة بظل القانون القديم ان هو استصدار رخصة بناء واخطر المستأجر قبل ستة اشهر 
من طلب التخلية وبالمقابل من  القانون المسرررررررررتأجر التعويض هو تطبيق صرررررررررحي  ولا يرد عليه الطعن 

 كما ان انتهاء رخصة البناء لا يؤثر على دعوى الاخلاء ".

فإنها تخضررع للقانون المدني  31/1/1996المبرمة ابتداء من  الإيجارا المشرررع المصررري فان العقود ام
ام العقود المبرمة قبل ذلك فإنها تظل خاضررررررررعة طول فترة سررررررررريانها لقانون المالكين والمسررررررررتأجرين رغم 

اجتهاد المحاكم ، ونرى ان المشرررررررررررع الأردني و (1 ه الى العقود اللاحقة أحكامصرررررررررردور قرار بعدم تطبيق 
على ذلك ومشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين قاموا بإصرررلاح قانون المالكين والمسرررتأجرين في العقود 
القديمة والجديد وبسريانها على العقود القديمة أيضا محاولين اصلاح والاستفادة من أخطاء المشرع في 

ريعة المتعاقدين في القانون المصري أيضا القوانين السابقة ونعتقد بانه من الاصوب انه يسري العقد ش
ليس على العقود اللاحقة وانما على العقود السرررررابقة والخاضرررررعة بالسرررررابق لقانون المالكين والمسرررررتأجرين 

القواعد العامة كخمس سرررررررنوات  أحكاموان يتم الاتفاق على من  المسرررررررتأجر امتداد لأجل معين بعد نفاذ 
فان المشررررررررررررع المصرررررررررررري لم يعمل على حل الإشررررررررررركاليات في قانون وبعدها يتم تطبيق القواعد العامة، 

 المالكين والمستأجرين وانما تهرب من تطبيقه وهذا أدى الى خلق ازمة في تطبيق القانون. 

وحتى يتم تطبيق قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين في التشررررررررررررررريعات المختلفة  يجب ان يكون هنالك عقد 
من العقود فلا يتم تطبيق قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين ويكون هذا ايجار فاذا كان عقد عارية او غيره 

فلا يمكن تطبيق قانون  الإيجارالعقد صررحي  وليس صرروريا او باطلا وهذا امر منطقي فبدون قيام عقد 
فلا يعقررل تطبيق العقود الأخرى عليرره، امررا عقود  الإيجررارالمررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين لأنرره خرراص بعقود 

ها الدولة في العقارات التي هي ملك عام كالأماكن في الأسررررررررررواق العامة وفي الموانف التي تبرم الإيجار
والحمامات والكابينات وعلى شررررررررررررررواطف البحار والانهار وما الا ذلك لا تكون بموجب عقد ايجار مدني 

انما القانون الإداري، ويكون مقابل الانتفاع بها ليس اجرة و  أحكاموانما بموجب عقد اداري تجري عليه 
قانون المالكين والمستأجرين  حكامرسوم تدفع مقابل رخصة يحصل عليها المنتفع وبالتالي لا تخضع لأ

 ، فتكيف العقد له أهمية كبيرة في تحديد ما يدخل في تطبيق قانون المالكين والمستأجرين . (2 

                                                           
   .284 ص ،السابقالمرجع  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
 

 ،المرجع السرررابق، المجلد الثاني، المجلد السرررادس ،الوسررري  في شررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السرررنهوري، (2 
     .893،894ص 
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درسررررررنا ما يدخل في نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررررتأجرين كونه اسررررررتثنائي ولا يجوز التوسررررررع في  
تفسررررير قانون المالكين والمسررررتأجرين فما يخرج من نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررتأجرين من حيث 

 الموضوع والمكان سوف ندرسه في الفرع الثاني من هذا المبحث. 

 خرج عن نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين ما ي الثاني:الفرع  

قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين قانون اسرررررررررررتثنائي عن القواعد العامة بالتالي فهو لا يشرررررررررررمل جميع عقود 
التي تعقررررد وانمررررا يكون لرررره نطرررراق معين، وبررررذلررررك يخرج من نطرررراق تطبيق قررررانون المررررالكين  الإيجررررار

انون المالكين والمسررررررررتأجرين يطبق على العقارات اما المنقول فق الإيجاروالمسررررررررتأجرين العديد من عقود 
فهو خارج نطاق قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين وهذا من النصررررررررروص الواضرررررررررحة والصرررررررررريحة في قانون 
المالكين والمسررررررررررررتأجرين في فلسررررررررررررطين والأردن ولبنان ومصررررررررررررر، ومثال ذلك مشررررررررررررروع قانون المالكين 

لعقار : المال غير المنقول المؤجر للأغراض المحددة في هذا والمسررررررررررتأجرين في المادة الأولى نص " ا
القرار بقانون .... "، هل ينطبق قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين على المجالس القروية كما ينطبق على 

  والمحلية؟؟المجالس البلدية 

المادة  نص صررراحة في 1953لعام  62اختلفت التشررريعات في ذلك فقانون المالكين والمسررتأجرين رقم 
هذا القانون على أي عقار في أي منطقة من المناطق البلدية او المجالس  أحكامالثانية منه " تسررررررررررررررري 

قررانون  أحكررامالمحليررة "، ولم يررذكر المجررالس القرويررة وبررالتررالي المجررالس القرويررة تكون مسررررررررررررررتثنى من 
" ان قررانون المررالكين  (1 وقررد حكمررت محكمررة التمييز  1953لعررام  62المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين رقم 
ه لا تسرررررري الا على العقارات الواقعة في منطقة البلدية او المجالس أحكاموالمسرررررتأجرين ينص على ان 

ه، اذا كان العقار موضررررررررروع الدعوى حكامالمحلية، ولا تخضرررررررررع العقارات الواقعة في المناطق القروية لأ
 ن والمستأجرين " .واقعا في منطقة مجلس قروي فلا ينطبق عليه قانون المالكي

بينما مشرررررررروع قانون المالكين والمسرررررررتأجرين الفلسرررررررطيني في المادة الثانية منه البند الأول نص " تطبق 
، وبذلك فان قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين ...”هذا القرار بقانون على جميع العقارات المؤجرة  أحكام

                                                           

 
 

 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،، غيث18/4/1968الصادر بتاريخ  75/1968حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 
  .127ص 
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فلا فرق بين مجالس بلدية او  1953لعام  62وسررع من نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررتأجرين رقم 
حتى قروية او مجالس محلية في التطبيق فجميع عقود ايجار العقارات تخضررع لمشررروع قانون المالكين 

 والمستأجرين.

هذا  أحكاممنه نص " تطبق  3في المادة  1994لعام  11وقانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين الأردني رقم 
مؤجرة في انحاء المملكة ... " وأيضرررررا المشررررررع اللبناني في المادة الأولى القانون على جميع العقارات ال

 “.هذا القانون جميع عقود ايجار العقارات المبنية ...  حكاممنه نص " تخضع لأ

حددت  1953لعام  62وصفوة القول في ذلك ان التشريعات القديمة كقانون المالكين والمستأجرين رقم 
ون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين ولم تذكر المجالس القروية وبالتالي لا ينطبق على أماكن محدد لتطبيق قان

عليها قانون المالكين والمسرررررتأجرين مع ذهاب التشرررررريعات الحديثة أصرررررب  قانون المالكين والمسرررررتأجرين 
مع ان  الإيجارأوسررررررررع النطاق في تطبيقه فشررررررررمل المجالس القروية وجميع الأماكن التي تبرم بها عقود 

 ت الحديثة كالتشريع المصري والاردني ذهبت الى الغاء تطبيق قانون المالكين والمستأجرين.التشريعا

ونرى ان قانون المالكين والمستأجرين هو قانون استثنائي لا يجوز التوسع في تفسيره فالحماية القانونية  
لمحلية ونرى بان للمسررررررررررررررتأجر في الأماكن القروية تختلف عن الأماكن المزدحمة كالبلديات والمجالس ا

يتم تطبيق قانون المالكين والمستأجرين على البلديات والمجالس القروية مع إعطاء الصلاحيات لمجلس 
الوزراء في ادخال أي منطقة أخرى في نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين ولكي لا نجعل من 

جعررل تطبيق قررانون المررالكين قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين قررانون عررام وليس قررانون اسررررررررررررررتثنررائي من 
والمسرررررررتأجرين على جميع العقود المبرمة للعقارات يعني اصرررررررب  تشرررررررريع عام وفق القواعد العامة وليس 

على مناطق  الإيجاراسرررتثنائي ونقترح تعديل ذلك في مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين وتحديد عقد 
زراء بشرررررررررمول أي منطقة في تطبيق قانون البلدية والمجالس المحلية مع إعطاء صرررررررررلاحيات لمجلس الو 

المالكين والمسرررررتأجرين كلما اسرررررتدعى الامر كذلك فمعنى مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين ان يتم 
تطبيقه على المخيمات فان هذا سرررروف يعمل مشرررراكل كبيرة في تطبيق القانون لان أصررررحاب المخيمات 

 هم الذين يحتاجوا الى حماية . 

المسرررررررتأجرين حدد بان يكون المأجور عقار فهل تعتبر الأرض الفضررررررراء الغير مزروعة قانون المالكين و 
 من قبيل العقارات التي ينطبق عليها قانون المالكين والمستأجرين؟ 
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لم يأتي بنص واضررر  على اسرررتبعاد الأرض الفضررراء  1953لعام  62قانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 
سرررررررررررتأجرين، فيترك الامر الى الاجتهاد فقولنا في ذلك بالرجوع الى قانون المالكين والم أحكاممن تطبيق 

تأجرين رقم  أحكام هذا القانون على  أحكامفقد خص تطبيق  1953لعام  62قانون المالكين والمسرررررررررررررر
العقارات والأرض الفضررررراء ليسرررررت بعقار ولا يمكن ان تسرررررتعمل في التجارة او السررررركن وبالتالي لا يمكن 

والمستأجرين عليها وكذلك الامر في مشروع قانون المالكين والمستأجرين وقانون  انطباق قانون المالكين
المالكين والمسرررررررتأجرين الأردني وكذلك قانون المالكين والمسرررررررتأجرين اللبناني لم يرد نص صرررررررري  على 

قانون المالكين والمسرررررتأجرين ولكن المشررررررع اللبناني أيضرررررا  أحكاماسرررررتبعاد الأرض الفضررررراء من تطبيق 
قانون المالكين والمسرررتأجرين، وقد  أحكامنتج من قواعده اسرررتبعاد الأرض الفضررراء من نطاق تطبيق يسرررت

اسدل المشرع اللبناني الجدل حول دخول الاراض الفضاء في نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين 
المررررالكين  قررررانون  أحكررررامبررررإيراده في القررررانون العقررررارات المبنيررررة وبررررالتررررالي لا ترررردخررررل في نطرررراق تطبيق 

والمسرررررتأجرين، وأيضرررررا يندرج تحت مفهوم الأرض الفضررررراء السرررررط  لا يدخل ضرررررمن العقار المبني لأنه 
قانون المالكين والمسرتأجرين وانما يتم تطبيق القواعد  حكامعبارة عن سراحة مسرطحة خالية لا تخضرع لأ

 . (1 العامة 

في المادة الأولى من الباب  1977لعام  49اما المشرع المصري في قانون المالكين والمستأجرين رقم  
هذا الباب على الأماكن وأجزاء الأماكن على  أحكامالأول نصررررت " فيما عدا الأراضرررري الفضرررراء تسررررري 

 اختلاف أنواعها المعدة للسكنى ....".

يكون المشرررررررع المصررررررري أورد نص خاص وحسررررررم الخلاف في ذلك بان الأرض الفضرررررراء لا تخضررررررع  
قانون المالكين والمسررررررتأجرين ولم يترك الامر للاجتهاد كالتشررررررريع الفلسررررررطيني والأردني وحكمت  حكاملأ

ايجار الأرض الفضرررراء لا تخضررررع لقانون المالكين والمسررررتأجرين والعبرة في وصررررف  (2 محكمة النقض 
ان  العين بما تضرررررررررررمنه العقد كان مطابق لحقيقة الواقع لا عبرة بالغرض الذي اسرررررررررررتؤجرت من اجله او

تكون الأرض مسورة او عليها مباني لم تكن محل اعتبار عند التعاقد، واذا كانت العين المؤجرة تتضمن 
بناء وارض فضراء كانت العبرة من الغرض الأسراسري للتعاقد فاذا انصررف العقد لاسرتغلال الأرض كان 

معدات او احجار فإنها هو الدافع للتعاقد مثل اسرررتئجار ارض وبناء لوضرررع السررريارات بها او الدواب او 
                                                           

 .60،61ص ، المرجع السابق ،الياسعيد، المحامي أبو  (1 
ص  ،1999 ،المجلة الكبرى  ،دار الكتاب القانونية ،في ضررررروء قضررررراء النقض الإيجارعقد ، المسرررررتشرررررار أنور ،طلبة (2 

6،7. 
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خضررررررررررررررع لقرررانون المرررالكين تخضررررررررررررررع للقواعرررد العرررامرررة امرررا اذا كررران الغرض من التعررراقرررد البنررراء فرررإنهرررا ت
 . (1 والمستأجرين

ونرى بانها كان على المشررررررع في مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين وقانون المالكين والمسرررررتأجرين 
قانون المالكين والمسررتأجرين  أحكامالأردني ان ينصررا صررراحة على اسررتبعاد الأرض الفضرراء من تطبيق 

صري سريع الموالخلافات حول ذلك اسوة بالتشريعات الأخرى كالت حكامالألكي لا يدع مجال لاختلاف 
 واللبناني. 

فهل يعتبر ايجار الأراضرررررررري الزراعية خاضررررررررع لقانون المالكين والمسررررررررتأجرين ام انه لا تدخل في نطاق 
 الفضاء؟؟تطبيق قانون المالكين والمستأجرين كإيجاره الأرض 

ن لم ينص صراحة على استبعاد الأراضي الزراعية م 1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
 ان الأرض المؤجرة  (2 تطبيق قانون المالكين والمسررتأجرين وترك للاجتهاد وحكمت محكمة الاسررتئناف 

هي ارض زراعية وان الغاية من تأجيرها وكيفية اسررررررررررررررتعمالها هي للزراعة فق  وقد حددت مدة الاجارة 
بسرررنة واحدة تجدد اذا أراد المؤجر تجديدها، وطبقا لما اعدت له هي ارض زراعية، الامر الذي يؤكد ان 

متعلق بقطعة ارض ليس مشررررررمولا  لإيجاراالاجارة تتعلق أصررررررلا بارض زراعية، يتبين مما تقدم ان عقد 
القانون العام المنصرروص عليها في مجلة  حكامبقانون المالكين والمسررتأجرين وان هذه الاجارة تخضررع لأ

 العدلية (. حكامالأ

ونرى الصرررواب ما فعله مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين الفلسرررطيني في المادة الثانية البند الثاني " 
الأراضرري الزراعية والمنشررأة التابعة لها " ان  -هذا القرار بقانون ... ب أحكامتطبيق يسررتثنى من نطاق 

مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين نص صرررراحة على عدم سرررريان قانون المالكين والمسرررتأجرين على 
الكين الأراضي الزراعية وحتى على المنشأة التابعة لها فبالتالي يكون حسم الخلاف في تطبيق قانون الم

 والمستأجرين على الأراضي الزراعية.

نص  3المعدل في المادة  1994لعام  11وكذلك الامر في قانون المالكين والمسررررتأجرين الأردني رقم  
هذا القانون على جميع العقارات المؤجرة في انحاء المملكة باسررررررررررتثناء ما يلي أ: العقارات  أحكام تطبق 

                                                           
 .6ص  ،المرجع السابق ،الإيجارقانون  أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
، 30/11/1994الصرررررررررررادر بتاريخ  1994لعام  194حكمة محكمة الاسرررررررررررتئناف الفلسرررررررررررطينية في الاسرررررررررررتئناف رقم  (2 

 .152،1544ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر ،المشعطي
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" مراعاة العاقدين  (1 اعي او تربية الحيوان ( وحكمة محكمة التمييز التي تؤجر لأغراض الاستغلال الزر 
عند تأجير العقار موضررررررروع الدعوى من انه ارض اميرية ومنطقة تنظيمية باعتبارها تقع ضرررررررمن منطقة 

لدى دائرة التسرررررجيل المختصرررررة مما يعني ان  الإيجارتنظيم زراعي وعلى هذا الأسررررراس تم تسرررررجيل عقد 
قانون  حكامد العامة ل جارة المنصرررررررررررررروص عليها في القانون المدني وليس لأالأرض تخضررررررررررررررع للقواع

المالكين والمسرررتأجرين كما ذهب لذلك المميز في تمييزه ولا يغير من الامر شررريئا دخول العقار فيما بعد 
 حدود منطقة التنظيم " .

لك حكمت بذلك وفي حالة اسررررررررررررررتئجار ارض زراعية مع بناء فما هو القانون الواجب التطبيق على ذ
  الزراعية؟؟محكمة التمييز الأردنية بان الغاية من التعاقد هي اجارة الأرض 

فهي لا تخضرررررررررع لقانون المالكين والمسرررررررررتأجرين وانما للقواعد العامة والبناء تابع للأرض والتابع تابع لا 
هذا  أحكام" تسرررتثنى من  2، والمشررررع في قانون المالكين والمسرررتأجرين اللبناني في المادة (2 يفرد بحكم 
عقود ايجار الاراضي الزراعية والمباني التابعة لها." بذلك استبعد المشرع اللبناني من نطاق  -القانون أ

 تطبيقه الأراضي الزراعية والمباني التابعة لها.

تلفة واجتهاد المحاكم هنالك اجماع على استبعاد الأراضي الزراعية من التشريعات المخ أحكاموبدراسة  
قانون المالكين والمسررررتأجرين حتى لو لم يتم النص عليها بشرررركل صررررري  كقانون المالكين  أحكامتطبيق 

، ولكن تمييز قانون المالكين والمسررررتأجرين الأردني بإضررررافة اسررررتثناء 1953لعام  62والمسررررتأجرين رقم 
رض الزراعية وهي تربية الحيوانات إذا اسرررررررررررتبعد المشررررررررررررع الأردني بالإضرررررررررررافة الى الأرض اخر مع الأ

الزراعية من نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررررررتأجرين الأرض المؤجر لتربية الحيوانات، ونرى ان يتم 
لكي إضرررافة اجارة الأرض لتربية الحيوانات يجب النص عليها في مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين 

تصررررررررررررررب  خررارج نطرراق تطبيق قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين لان الهرردف من وجود قررانون المررالكين 
والمسرررررتأجرين مواجهة أزمات السررررركن للمصرررررلحة العامة اما تربية الحيوانات فلا مبرر لحمايتها ولكي لا 

 يحدث خلاف حول تطبيق مشروع قانون المالكين والمستأجرين عليه.

                                                           
المرجع  ،، شررررروشررررراري، المحامي صرررررلاح الدين2000الصرررررادر لعام  314/1999حكمة محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .47ص  ،السابق
 أحكامشررررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1967سرررررنة  187صرررررفحة  452/66حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

 .15ص  ،المرجع السابق ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
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الأرض الفضاء مزروعة وغير مزروعة بحيث انها تعتبر مكانا  ولا يسري على  والفقه المصري استثنى
لقواعد القانون المدني او لقانون  الإيجارهذا  أحكاموانما تخضرررع  1977لسرررنة  49ايجارها القانون رقم 

الإصلاح الزراعي أيا كان الغرض الذي استئجرت له الأرض الفضاء كما لو استئجرت لإقامة سوق او 
او سررررك او لضررررب الطوب او لإقامة بيوت من الخشرررب او لإقامة حوض سرررباحة او اسرررتئجرت ملعب 

، القانون (1 لزراعتها لو استؤجرت لاستعمالها مسبكا لحروف الطباعة او لاستعمالها فناء مدرسة مجاور
المصررررررررررررررري اعتبر الأرض الفضرررررررررررررراء والأرض الزراعية نفس الحكم ولم يقم بالتفرق بينهما، وان الأرض 
الزراعية والأرض الفضررررررررررراء ان كانت تخرج من نطاق تطبيق قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين فانه يطبق 

 العدلية . حكامالأعليها القواعد العامة المنصوص عليها في مجلة 

لم ينص بشرررررررررركل خاص على اسررررررررررتبعاد تطبيق  1953لعام  62اما قانون المالكين والمسررررررررررتأجرين رقم 
ه من عقود معينة بينما القوانين الحديثة كمشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين الفلسررررررطيني نص أحكام

أملاك الدولة  ،هذا القرار بقانون أ أحكامفي المادة الثانية الفقرة الثانية منها " يسررررتثنى من نطاق تطبيق 
العقارات  -ف وعقاراته دأراضرررري الوق -الأراضرررري الزراعية والمنشررررأة التابعة لها ج ،العامة والخاصررررة ب

الأماكن المؤجرة  -المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين لديهم بحكم ارتباطهم بالعمل او بسررررررررررررررببه ه
أي جزء من  -لأغراض اسرررتثمارية كغرف الفنادق والصرررلات وأماكن العرض والمسرررارح ودور السرررينما و

 نتفعين به " .العقار يؤجر لشخص او اشخاص بهدف تقديم خدمات للعقار او الم

العقارات  -ه من " أأحكاموكذلك قانون المالكين والمسرررتأجرين الأردني في المادة الثالثة اسرررتثنى تطبيق 
العقررارات او الأجزاء منهررا التي يقرردمهررا  -المؤجرة لأغراض الاسررررررررررررررتغلال الزراعي او تربيررة الحيوان ب

كن بحكم ارتباطهم بالعمل لدى أولئك الأشرررررررررخاص الطبيعيون او المعنويون للعاملين لديهم لغايات السررررررررر
الأشرررررخاص وبسرررررببه سرررررواء اكان السررررركن مقدم بدل ايجار او بدونه، او كان من قبيل الامتياز او الحق 
الناجم عن العمل او المرتب  به او كان جزءا من الاجر او لم يكن كذلك، ويعتبر حق اشرررررررررررررغال العقار 

بانتهاء ارتبا  العامل بالعمل الذي قدم له السرررررررررررررركن  المعني في أي حالة من هذه الحالات منتهيا حكما
العقارات او الأجزاء التي تملكها الحكومة  -بسرررررررررررررببه على ان يعطى مهلة ثلاثين يوما لإخلاء العقار ج

او المؤسرررسرررة العامة او البلديات او المجالس القروية او مجالس الخدمات المشرررتركة التي تؤجر بموجب 

                                                           
  .357ص  ،المرجع السابق ،الدكتور عبد الحميد ،الشواربي (1 
 



98 
 

دق والصالات وأماكن العرض والبيع فيها ودور السينما والمنتزهات والمطاعم عقود لاستثمارها مثل الفنا
أي أجزاء من العقار يؤجر لشررررخص او اشررررخاص بهدف تقديم الخدمات للعقار او المنتفعين  -وغيرها د
 البيوت والطوابق والشقق التي تؤجر مفروشة " . -به ه

تطبيق قانون المالكين والمسرررررررتأجرين من تطبيق وأيضرررررررا قانون المالكين والمسرررررررتأجرين اللبناني اسرررررررتعبد 
عقود ايجار الاراضرررررررررررررري الزراعية  -القانون: أهذا  أحكاممن  تسررررررررررررررتثنى“ه وفقا للمادة الثانية منه أحكام

 الموسمية العائدة لاماكن الاصطياف ......" الإيجارعقود  -والمباني التابعة لها. ب

نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررررتأجرين فان هنالك بدراسررررة التشررررريعات المقارنة في ما هو خارج عن 
شررررربه توافق بين هذه التشرررررريعات فان مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين الفلسرررررطيني يتفق مع قانون 
المالكين والمسررررررررررتأجرين الأردني فيما عدا أراض الوقف منصرررررررررروص عليها في مشررررررررررروع قانون المالكين 

قانون  حكامالنص عليها وان كانت مسرررررررررتثنى من التطبيق وفقا لأ والمسرررررررررتأجرين اما في الأردني فلم يتم
الوقف وأيضا البيوت والطوابق والشقق التي تؤجر مفروشة موجود في التشريع الأردني وليست موجودة 
في مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين الفلسرررطيني وأيضرررا هنالك تشرررابه في الاسرررتثناءات المنصررروص 

لمالكين والمسررتأجرين وقانون المالكين والمسررتأجرين اللبناني مع عدم وجود في عليها في مشررروع قانون ا
التي تبرمها الدولة  الإيجارالتشرررريع الأخير اجارة الوقف،  فإيجار الأراضررري الزراعية تم دراسرررتها وعقود 

قانون في الأملاك العامة والخاصرررة فتم دراسرررتها بانه عقود إدارية وليسرررت عقود ايجار فلا يمكن تطبيق 
 المالكين والمستأجرين عليها .

فسررروف ندرس الاسرررتثناءات الخاصرررة في قانون المالكين والمسرررتأجرين على التوالي نبدأ بدراسرررة أراض  
قانون المالكين والمسرررررررتأجرين ومن ثم العقارات المؤجرة  أحكامالوقف وعقارته من الاسرررررررتثناء من تطبيق 
ارتباطهم بالعمل او بسررببه ومن ثم الأماكن المؤجرة لأغراض من ارباب العمل الى العاملين لديهم بحكم 

استثمارية كغرف الفنادق والصلات وأماكن العرض والمسارح ودور السينما ومن ثم أي جزء من العقار 
يؤجر لشرخص او اشرخاص بهدف تقديم خدمات للعقار او المنتفعين به واخير البيوت والطوابق والشقق 

  مفروشة.التي تؤجر 

 اض الوقف وعقارته أر  -

ه من أراضرررري الوقف بعكس أحكاملم ينص قانون المالكين والمسررررتأجرين السرررراري على اسررررتبعاد تطبيق 
مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين، لكن اسررررتثنيت أراضرررري الوقف وعقارته من تطبيق قانون المالكين 
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، (1  1964لسررررررنة  5لوقفية رقم والمسررررررتأجرين السرررررراري بموجب قانون المالكين والمسررررررتأجرين للعقارات ا
( 2،3،4،5فان ما افصررحت عنه إرادة المشرررع وفق صررري  نصرروص المواد  (2 فحكمت محكمة النقص 

ان كلا من المسررتأجر والمسررتأجر  1964لسررنة  5من قانون المالكين والمسررتأجرين للعقارات الوقفية رقم 
 .1953لعام  62المالكين والمستأجرين رقم الفرعي لا تتوافر لهم الحماية المنصوص عليها في قانون 

للعقارات الوقفية جاءت بنص واضرررر  وصررررري  المادة لا من قانون المالكين والمسررررتأجرين  3فان المادة 
على أي مسررررررررتأجر أو  وتعديلاته 1953( لسررررررررنة 62قانون المالكين والمسررررررررتأجرين رقم   أحكامتسررررررررري 

مسررررررتأجر فرعي كما هو معرف في هذا القانون، فالاسررررررتثناء ليس بموجب قانون المالكين والمسررررررتأجرين 
، ولكن مشرررررررررروع 1953لعام  62وانما بقانون خاص اخر جاء مقيد لقانون المالكين والمسرررررررررتأجرين رقم 

م تطبيق قانون المالكين والمسرررررتأجرين وان اختلفت على عد قانون المالكين والمسرررررتأجرين نص صرررررراحة
كل تشررررررريع عن طريقة اسررررررتبعاد الأراضرررررري الوقف من تطبيق قانون المالكين والمسررررررتأجرين الا انها في 

 النهاية تخرج من نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين.  

 ارتباطهم بالعمل او بسببهالعقارات المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين لديهم بحكم  -

قانون المالكين والمستأجرين الساري لم يستثني العقود المبرمة ما بين العامل وارباب العمل وان هذا 
الاستثناء منصوص عليه في مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني وقانون المالكين 

مثل هذه العقود في قانون  أحكامنع من تطبيق والمستأجرين الأردني واللبناني، وبذلك فان لا يوجد ما يم
 المالكين والمستأجرين الحالي.

ات الاستثنائي، فاذا الإيجار علاقة العامل برب العمل ليست علاقة مؤجر بمستأجر كما يقصدها قانون  
امن رب العمل مسررررررررررركنا لمسرررررررررررتخدمه او اجيره، فان هذه العلاقة تعتبر حاصرررررررررررلة بالتبعية لعلاقة العمل 

تخدام أي الفرع للأصل وان الفرع يتبع الأصل دائما وعليه طالما ان الأصل هو علاقة العمل فان والاس
وجود العامل او المسرررررررررتخدم في مسررررررررركن يؤمنه رب العمل يعتبر من قبيل التبعية لضررررررررررورات وحاجات 

                                                           
  .1/3/1964بتاريخ  ،1743العدد  ،الهاشميةالمنشور في الجريدة الرسمية المملكة الأردنية  (1 
 ،المحامي ثائر ،، المشرررعطي12/2/2007الصرررادر بتاريخ  177/2005محكمة النقض الفلسرررطينية نقض مدني رقم  (2 

  .503،504ص  ،المرجع السابق

http://muqtafi.birzeit.edu/Legislation/getLeg.aspx?pid=42970&Ed=1
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ك فان العمل وبالتالي يجب صررررربغها بعلاقة العمل فلا يكون هنالك علاقة عقدية تسرررررتوجب الحماية وبذل
 .(1 هذه العقود تنفسخ بفسخ عقد العمل او انتهاء مدته 

العدلية ومشررررررررروع  حكامالأوبذلك تخضررررررررع هذه العقود الى القواعد العامة المنصرررررررروص عليها في مجلة  
المبرم ما بين المؤجر  بصررررفته صرررراحب  الإيجارالقانون المدني الفلسررررطيني، والحكمة من اسررررتبعاد عقد 

ته عاملا بالمعنى الواسرررررع( للقواعد العامة وللعقد المبرم بينهم يقتضررررريه منطق العمل( والمسرررررتأجر  بصرررررف
ما هو الا تابع لعلاقة العمل وهو ليس مسرررررتقل  الإيجارالعدالة لان العلاقة الاصرررررلية علاقة عمل وعقد 

من قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين  3اسرررررررررتثنت الفقرة ب من المادة  (3 ، وحكمة محكمة التمييز (2 عنها 
من تطبيق القانون المذكور العقارات التي يقدمها الأشررررررررررخاص الطبيعيون او المعنويون  29/1982رقم 

للعاملين لديهم لغايات السررركن بحكم ارتباطهم بالعمل لدى أولئك الأشرررخاص وبسرررببه سرررواء اكان السررركن 
جار او بدونه او كان من قبيل الامتياز او الحق الناجم عن العمل او المرتب  به او مقدما مقابل بدل اي

كان جزءا من الأجر او لم يكن كذلك ويعتبر حق اشرررررغال العقار المعني في أي حالة من هذه الحالات 
يوما منتهيا حكما بانتهاء ارتبا  العامل بالعمل الذي قدم له السرررركن بسررررببه على ان يعطى مهلة ثلاثين 

لإخلاء العقار، ويتفق وهذا النص الحكم القاضررررررري بمنع زوجة العامل المتوفى من معارضرررررررة صررررررراحب 
 العمل في العقار الذي اسكنها فيه مه زوجها الذي كان يعمل لديه.

ونعتقد ان المشررع الأردني ومشرروع قانون المالكين والمسرتأجرين والقانون اللبناني في هذا النص حققوا  
بين المؤجر والمسررررررررررررررترأجر فلو كل عامل يعمرل لدى رب العمرل بقي محمي بموجب قانون  العردالة ما

المالكين والمسرررتأجرين وانتهى عمله وحضرررر عامل اخر سررروف يتسررربب في احراج رب العمل من توفير 
 مسكن للعامل الجديد وقد يؤدي ذلك الى خلق ازمة لرب العمل. 
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الأماكن المؤجرة لأغراض اســـــتثمارية كغرف الفنادق والصـــــالات وأماكن العرض والمســـــار  ودور  -
 السينما

الأماكن  أحكاملم ينص بشرررركل خاص على اسررررتبعاد  1953لعام  62قانون المالكين والمسررررتأجرين رقم 
ا من تطبيق المؤجرة لأغراض استثمارية كغرف الفنادق والصالات وأماكن العرض والمسارح دور السينم

قانون المالكين والمسرررررتأجرين وجاء مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين ينص على اسرررررتبعادها  أحكام
لعام  11بشرررررركل خاص من قانون المالكين والمسررررررتأجرين اما قانون المالكين والمسررررررتأجرين الأردني رقم 

ء منها التي تملكها الحكومة او المعدل ورد في الفقرة ج من المادة الثالثة " العقارات او الأجزا 1994
المؤسرررررسرررررات العامة او البلديات او المجالس القروية او مجالس الخدمات المشرررررترك التي تؤجر بموجب 
 عقود لاستثمارها مثل الفنادق والصالات وأماكن العرض والبيع فيها ودور السينما والمنتزهات وغيرها ".

هي فق  من لا يسرررررررري عليها الأماكن المؤجرة لأغراض  وبدراسرررررررة ذلك فان عقارات التي تملكها الدولة 
اسررررتثمارية اما بالنسرررربة للأشررررخاص العادين ويملكون صررررالات وفنادق فانه يسررررري عليها قانون المالكين 

 أحكام يشرررررررررتر  لاسرررررررررتثناء العقار المؤجر من  (1 والمسرررررررررتأجرين الأردني وحكمت بذلك محكمة التمييز 
قانون المالكين والمسررررررتأجرين ان يكون العقد مملوكا لأحدى المؤسررررررسررررررات الحكومية وان يكون العقد من 

وعليه وحيث ان عقد  1994لعام  11قانون المالكين والمسررررررتأجرين رقم  حكامعقود الاسررررررتثمار، وفقا لأ
ين والمسرررررتأجرين الموقع بين المميزة والمميز ضرررررده هو عقد ايجار عادي يخضرررررع لقانون المالك الإيجار

لأنه لم يتوفر فيه شررررر  وهو ان يكون العقد من عقود الاسررررتثمار مما ينبني على ذلك ان إقامة الدعوى 
 بمنع المعارضة ضد المدعى عليه لم تؤسس على أساس قانوني واقعي سليم مما يستوجب رده( . 

وأماكن العرض والمسررررارح  ونرى انا طبيعة العقد المؤجر لأغراض اسررررتثمارية كغرف الفنادق والصررررالات
ودور السرررررررررينما هي بطبيعتها عقود مؤقتة ولفترة قصررررررررريرة معينة ولا تحتاج الى الحماية القانونية بموجب 

كانت ملك للأشررررررررخاص العادين او ملك لدولة ونرى كان  إذاقانون المالكين والمسررررررررتأجرين ولا فرق فيما 
لقانون الفلسررررررطيني ولا داعي لتفرق بين أملاك الاجدر بالمشرررررررع الأردني ان يأخذ بما ورد في مشررررررروع ا

 الدولة والأشخاص الطبيعيون بل ما يحكم هذه العلاقة هو طبيعة العقد المؤقتة.
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عقود  -اما في القانون اللبناني فيمكن القياس على هذا الاسرررررررررررتثناء ما نصرررررررررررت عليه المادة الثانية " ب
."، فان المشرررررررع اللبناني اسررررررتبعد بموجب هذا الموسررررررمية العائدة لاماكن الاصررررررطياف والاشررررررتاء الإيجار

لأمراكن المؤجرة لأغراض االنص العقود الموسررررررررررررررميرة التي تبرم لوقرت معين وهي قريبرة من ذات معنى 
اسررررررررتثمارية كغرف الفنادق والصررررررررالات وأماكن العرض والمسررررررررارح ودور السررررررررينما ولكن مشررررررررروع قانون 

نما المشررررع اللبناني قصرررد الى العقود الموسرررمية وهذا المالكين والمسرررتأجرين خص الغاية الاسرررتثمارية بي
اختلاف بين التشررريعات ونرى بان يضرريف المشرررع الفلسررطيني في مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين 

الموسرررررررررمية لاسرررررررررتبعادها من تطبيق قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين ويؤيد اسرررررررررتبعاد عقود  الإيجارعقود 
 الموسمية .

هذا الحكم ان هذه الاجارة هدفها توفير سرررررررركن للقادمين في فصررررررررل الشررررررررتاء ويؤيد القضرررررررراء المصررررررررري 
، ونرى أيضررررا كان على المشرررررع (1 والصرررريف فق  فلا معنى لسررررريان قانون المالكين والمسررررتأجرين عليه

اللبناني بان يشررررررررررمل الأماكن المؤجرة لأغراض اسررررررررررتثمارية كغرف الفنادق والصررررررررررالات وأماكن العرض 
نما من الأماكن المسررتثنى من نطاق تطبيق قانون المالكين والمسررتأجرين ونرى بان والمسررارح ودور السرري

مشروع قانون المالكين والمستأجرين حقق العدالة في وضع هذا النص من القواعد المستثنى من تطبيق 
الموسررررررمية فيه ويسررررررتبعدها من  الإيجارقانون المالكين والمسررررررتأجرين ويكون اكثر عدالة بإضررررررافة عقود 

 نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين .

وسندرس فيما يلي استثناء اخر خارج عن نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين وهو أي جزء من  
 العقار يؤجر لشخص او اشخاص بهدف تقديم خدمات للعقار او المنتفعين به 

 شخاص بهدف تقديم خدمات للعقار او المنتفعين به أي جزء من العقار يؤجر لشخص او ا -

لم ينص قانون المالكين والمسررررررررررتأجرين السرررررررررراري على اسررررررررررتبعاد العقارات المؤجرة بهدف تقديم خدمات 
للمنتفعين للعقار وبالتالي في القانون السرررراري يكون مشررررمول بقانون المالكين والمسررررتأجرين، اما مشررررروع 

ص صررررررررررررررراحررة على ان تكون خررارج نطرراق تطبيق قررانون المررالكين قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين فن
 المعدل. 1994لعام  11والمستأجرين وكذلك قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 
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المؤجر صرررراحب عمارة اوجد بها شررررقة لشررررخص ليسررررتعملها كمكتب للعناية بخدمات التدفئة والتبريد في  
العمارة فمثل هذه العقارات لا تخضررررررررررررررع لقانون المالكين العمارة او تنظيف العمارة او كسرررررررررررررركن لحارس 

الا جزء منها  الإيجاروالمسررررررررتأجرين لان العلاقة بين صرررررررراحب العمارة وحارسررررررررها علاقة عمل وما عقد 
وتابع لها وهو ليس مسررررررتقل عنها، فمنطق العدالة يقتضرررررري اخضرررررراع العلاقة ما بين المؤجر  صرررررراحب 

 .(1 العامة وللعقد المبرم بينهما العمل(، والمستأجر  العامل( للقواعد

ونرى ان هذا الاسررررررتثناء ما هو الا تكرار الى اسررررررتثناء العقارات المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين  
لديهم بحكم ارتباطهم بالعمل او بسببه ونرى بان يحذفه المشرع من مشروع قانون المالكين والمستأجرين 

لتكرارها وانه ينطبق عليه العقارات  1994لعام  11الأردني رقم وكذلك قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين 
المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين لديهم بحكم ارتباطهم بالعمل او بسرررررببه، وسرررررندرس أخيرا في هذا 
المطلب استثناء اخر من نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين البيوت والطوابق والشقق التي تؤجر 

 مفروشة

 بيوت والطوابق والشقق التي تؤجر مفروشةال -

ه من البيوت والطوابق أحكاملم ينص على اسرررررتبعاد  1953لعام  62قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم 
 والشقق التي توجر مفروشة وكذلك مشروع قانون المالكين والمستأجرين.

شيئا ما دام ان الأثاث لم يكن ان مجرد كون البيت مؤثث لا يغير من الدفع  (2 وحكمة محكمة التمييز  
هو المقصررررررررررود بالإجارة حال العقد بل المقصررررررررررود هو البيت وهو الغرض الأول من الاجارة، ويخضرررررررررع 

قانون المالكين والمستأجرين الذي خول المستأجر الاستمرار في اشغال المأجور  حكامالمنزل المؤثث لأ
عن رغبته بذلك ام لا ويعتبر اشرررررررغاله بعد  بعد انتهاء مدة العقد بنفس الشررررررررو  سرررررررواء اكان قد أفصررررررر 

 انتهاء المدة اشغالا بحكم القانون.

ه من نطاق تطبيق قانون أحكامبينما قانون المالكين والمسررتأجرين الاردني نص صررراحة على اسررتبعاد  
نص على  2000لسرررررررنة  30المعدل بالقانون رقم  1994لعام  11المالكين والمسرررررررتأجرين الأردني رقم 

البيوت والطوابق والشررررررررررقق التي تؤجر مفروشررررررررررة خارج نطاق تطبيق قانون المالكين في المادة  ان تكون 
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، والشررررقة المفروشررررة هي تلك التي يقوم “الثالثة الفقرة ه " البيوت والطوابق والشررررقق التي تؤجر مفرو  
تطبيق قانون  ، ولأنه تخرج من نطاق(1 صررراحبها بتزويدها بما يلزم من اثاث، ثم يقوم بتأجيرها مفرو  

 المالكين والمستأجرين يتم تطبيق عليها القواعد العامة. 

وقانون المالكين والمستأجرين اللبناني استبعد الشقق المفروشة المصنفة سياحيا من نطاق تطبيق قانون 
المالكين والمستأجرين ويشتر  حتى يتم استبعاد الشقق المفروشة من قانون المالكين والمستأجرين تحقق 

، (2 رطين أولهما ان تكون الشرررقة مفروشرررة وثانيهما ان تكون مصرررنفة سرررياحيا طبقا للشررررو  القانونية شررر
ويختلف حكم قانون المالكين والمسررررتأجرين اللبناني بانه اشررررتر  بالإضررررافة الى كون الشررررقة مفروشررررة ان 

لشررررقق التي تؤجر تكون سررررياحية وهذا لم يشررررترطه المشرررررع الأردني، ونرى انه بان يتم إضررررافة البيوت وا
مفرو  الى الاسررررتثناءات من نطاق تطبيق مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين كالنص الأردني، لان 

 الفقرة الثانية .  1الأماكن المؤجرة سياحيا مستثنى بموجب البند ه من المادة 

اءات لا يتم وصررفوة القول في هذا المبحث ان قانون المالكين والمسررتأجرين السرراري لم ينص على اسررتثن
تطبيق قانون المالكين والمسرررررتأجرين عليها وانما نص على انه يسرررررري على العقارات التجارية والسررررركنية 
في المجالس المحلية والمجالس البلدية لان قانون المالكين والمستأجرين أصلا هو قانون استثنائي فحدد 

 نطاق تطبيقه.

لكين والمسرررتأجرين نصرررت صرررراحة على عدم سرررريان بعد ذلك جاءت التشرررريعات الحديثة في قانون الما
ه على بعض العقود وان كان قانون المالكين والمسررررررتأجرين هو قانون اسررررررتثنائي ويعتبر اسررررررتثناء أحكام

الاسرررتثناء أصرررلا أي الذي لا يسرررري عليها قانون المالكين والمسرررتأجرين يسرررري عليه القواعد العامة وان 
تثناء فهو بطبيعته قواعد اسرررررتثنائية، ولكن حتى نحقق العدالة ونزيل نرى بان الاسرررررتثناء لا يرد عليه اسررررر

السرررررتار حول بعض الاجتهادات التي يمكن ان تخلق خلافا في هل تدخل هذه القواعد في نطاق تطبيق 
قانون المالكين والمسرررتأجرين تم النص على هذه الاسرررتثناءات في مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين 

ن المالكين والمستأجرين الأردني وقانون المالكين والمستأجرين اللبناني وقانون المالكين الفلسطيني وقانو 
والمستأجرين المصري، وخصوصا ان قوانين المالكين  والمستأجرين جاءت بان يتم تطبيقها على جميع 
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التي تبرم وشرررررررررمل نطاق كبير في تطبيقه بعكس قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين السررررررررراري  الإيجارعقود 
 فأصبحت الحاجة الى ورود هذه الاستثناءات.

وان كنا نرى بان شررمول تطبيق قانون المالكين والمسررتأجرين على جميع عقود ايجار العقارات فالتسرراؤل 
لمالكين والمسررررتأجرين نرى ان يقتصررررر المشرررررع في هل تحتاج القرى والأماكن النائية الى تطبيق قانون ا

تطبيق قرررانون المرررالكين والمسررررررررررررررترررأجرين على المجرررالس البلرررديرررة والمحليرررة فق  وليس على جميع عقود 
 .الإيجار

بالمجالس القروية المسررررررتأجر ليس بحاجة الى حماية قانونية وخصرررررروصررررررا ان عدد سرررررركانها يكون قليل  
قول بان يتم من  مجلس الوزراء صررلاحية ادخال أي منطقة في  فليس هنالك ازمة سرركن وأيضررا لدرسررتنا

تطبيق قانون المالكين والمستأجرين في حالة حدث حاجة ماسة لتطبيقه ونرى بان يأخذ المشرع بما ورد 
ه على أماكن البلدية والمجالس المحلية دون القروية أحكامفي قانون المالكين والمسرررررتأجرين بان تسرررررري 

جهة نظرنا لا تحتاج الى حماية قانونية وخصرررروصررررا عدم وجود ازمة السرررركن في هذه والمخيمات فهي بو 
العدلية ومشررررررررررررروع القانون  حكامالأالقواعد العامة في مجلة  أحكامالأماكن وبالتالي يبقى يسررررررررررررري عليها 

 المدني الفلسطيني.

دني وقانون المالكين وان مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين وكذلك قانون المالكين والمسررررتأجرين الأر 
والمسررررررررررررتأجرين اللبناني نص على ان يتم تطبيق قواعد قانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين على جميع عقود 

التي تبرم وان تم اسرررررررتبعاد بعض الاماكن فهو قانون اسرررررررتثنائي ولمرحلة معينة فهل يتم تطبيقه  الإيجار
حمررايررة ونرى انرره إذا نص على تطبيقره ام فق  في الأمرراكن التي تحترراج الى  الإيجررارعلى جميع عقود 
العرردليررة  حكررامالأالواردة في مجلررة  الإيجررارانرره أصررررررررررررررب  قررانون عررام كقواعررد  الإيجررارعلى جميع عقود 

 ومشروع القانون المدني الفلسطيني وابعد عن نفسه صفة القانون الخاص. 

وضوع فإننا سوف ندرس بعد ان درسنا نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين من حيث المكان والم
 ث الأشخاص  الامتداد القانوني(. في المطلب الثاني نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين من حي

 الإيجارالمطلب الثاني: الامتداد القانوني لعقد 

الخاضررررررع لقانون المالكين والمسررررررتأجرين لا ينتهي بانتهاء المدة المتفق عليها بالعقد، ويمتد  الإيجارعقد 
لعرام  62العقرد بحكم القرانون بعرد انتهراء مدته وهذا ما نص عليره قانون المرالكين والمسررررررررررررررترأجرين رقم 

خراج ( " لا يجوز لأية محكمرة او مأمور اجراء ان يصررررررررررررررردر حكمرا او امرا بإ4/1في المرادة   1953
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، فاذا اتفق المتعاقدان على مدة “مسررررررررررررررتأجر من أي عقار بقطع النظر عن انتهاء اجل عقد ايجاره .. 
في قانون المالكين لا ينتهي  الإيجاروفي نهاية المدة يتم تسررررررررررررررليم المأجور، فان  الإيجارمعينة لعقد 

 ممتد بحكم القانون.  الإيجاربانقضاء تلك المدة بل يبقى عقد 

يمتد لمدة غير معينة، ويبقى المسررررررررتأجر في المأجور ما شرررررررراء البقاء ما دام لم يتحقق أي  الإيجارعقد 
سبب من أسباب التخلية، فالمؤجر لا يستطيع ان يضع حد للامتداد القانوني ولا يمكن اخراج المستأجر 

سررررررتأجر بغير ارادته، وان بقاء المسررررررتأجر في المأجور ليس واجبا بل حق بموجب القانون فيسررررررتطيع الم
البقاء في المأجور بعد انتهاء مدته ويسرررررتطيع ان يقوم بتسرررررليمه للمؤجر في الوقت الذي يشررررراء، وامتداد 

بحكم القانون بعد انقضاء مدته امر يتعلق بالنظام العام فلا يجوز الاتفاق على ما يخالفه،  الإيجارعقد 
كان الاتفاق وقت ابرام العقد او واي اتفاق يجبر المسرررررررررررتأجر على تخلية المأجور يعتبر باطلا، سرررررررررررواء 

خلال فترة الامتداد القانوني، فان مثل هذا الاتفاق لا يجبر المسررررررررررررررتأجر على تخلية المأجور ولا يوجب 
عليه احترامه ويجوز له البقاء في المأجور الى ما شرررررررراء البقاء ما لم يتم تحقق أي سرررررررربب من أسررررررررباب 

 . (1 التخلية 

تجديد الضررررررررمني للعقد في كون ان التجديد الضررررررررمني للعقد يكون باتفاق يختلف الامتداد القانوني عن ال
الأطراف ويكون لمدة معلومة فيما بينهما، بينما الامتداد القانوني يكون بحكم القانون ولا يكون باتفاق 
الطرفين جبرا على إرادة المسررتأجر وأيضررا يكون الامتداد القانوني الى اجل غير محدد بقوة القانون، في 

متداد القانوني يسررري العقد الذي شررغل المسررتأجر بموجبه المأجور وشررروطه تبقى سررارية بالقدر الذي الا
لعام  62( من قانون المالكين والمسرررتأجرين رقم 4/3يمكن الانطباق عليها وهذا ما نصرررت عليه المادة  

ره فان حكم العقد " اذا استمر مستأجر بحكم هذه المادة في شغل أي عقار بعد انتهاء عقد ايجا 1953
 المذكور وشروطه تعتبر سارية على هذا الشغل بالقدر الذي يمكن انطباقها عليه ..." . 

في حالة وفاة  الإيجارلم يحدد الى من يمتد عقد  1953لعام  62قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين رقم 
ات السررررركن والمشرررررغول المسرررررتأجر الأصرررررلي، ولكن الاجتهاد قام بالتفرق ما بين المأجور المشرررررغول لغاي

 .  الإيجارلغايات تجارية ففرق فيمن يمتد اليه عقد 

                                                           
 ،المرجع السرررابق ،المجلد الثاني ،المجلد السرررادس ،الوسررري  في شررررح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق السرررنهوري، (1 

  .1047،1049ص
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عقد  إليهممشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني فرق في نصوص واضحة من هم الذين يمتد 
في العقارات المؤجرة لغايات غير السرررررررررررررركن،  الإيجارتنتقل حقوق  -1منه "  20، في المادة الإيجار

تنتقل –أ  الاتي:هذا القرار بقانون على النحو  أحكامؤجرة لغايات السرررررركن المبرمة قبل نفاذ والعقارات الم
في العقار المؤجر لغايات السرركن بعد وفاة المسررتأجر الى افراد اسرررته الذين يقيمون معه  الإيجارحقوق 

ينتقل حق الاسررررتمرار في اشررررغال العقار لغايات السرررركن الى الزوجة المطلقة  -ب وفاته.في العقار عند 
مع أولادها في حالة طلاقها او صررررررردور حكم قضرررررررائي قطعي بالطلاق او الانفصرررررررال ما لم يتم الاتفاق 

في العقار المؤجر لغايات أخرى غير السكن الى الأصول  الإيجارتنتقل حقوق  –على خلاف ذلك. ت 
ه والى الزوجررة وتنقطع حقوقهم عنررد وفرراتهم، كمررا تنقطع بررالنسرررررررررررررربررة للزوجررة في حررالررة والفروع من ورثترر

الفقرات أعلاه من هذه المادة على مواطني أي دولة أخرى او الهيئات  أحكاملا تسررررررررررررررري -زواجها. ث
التابعة لتلك الدولة الا إذا كانت التشررررررررررررريعات المعمول بها في تلك الدولة تمن  الفلسررررررررررررطينيين والهيئات 

الخاصرررررررة  حكامالأمع مراعاة  -2ذلك.  إثباتلفلسرررررررطينية مثل هذا الحق، ويقع على المسرررررررتأجر عبء ا
 حكامالأهذا القرار بقانون، تسررررررررررررررري عليها  أحكامبالعقارات المؤجرة لغايات السرررررررررررررركن والمبرمة بعد نفاذ 

ته "، وهذا النص وتنتهي بانتهاء مد الإيجارالواردة بالفقرة الأولى من هذه المادة اثناء سررررررررررررررريان عقد 
 .1994لعام  11من قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  7مطابق لما ورد في المادة 

في العقارات المؤجر لغايات السرررررررركن والعقارات المؤجر لغايات غير السرررررررركن  الإيجارالى من يمتد عقد 
هذا ما سرررررروف ندرس في  وما موقف التشررررررريعات القديمة والتشررررررريعات الحديثة من الامتداد ومن اخذ به

 الفرعين التاليين. 

 الفرع الأول: الامتداد القانوني للعقارات المؤجر للسكن

لم يفرق ما بين العقار المسرررررررررتأجر لغايات السررررررررركن  1953لعام  62قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين رقم 
الى جميع الورثة دون  في حالة وفاة المسرتأجر الأصرلي الإيجاروالتجارية بالامتداد القانوني، فيمتد عقد 

منه على تعريف المسرتأجر " أي شرخص شرغل العقار بموافقة المالك  3تحديد ونصرت على ذلك المادة 
او بموافقة الوكيل العرفي للمالك او الولي او الزوج قائما على زوجته، واي شرررررررررررخص تنتقل اليه الاجارة 

تعريف المسررررتأجر صرررراحب حق  على 1271من المسررررتأجر الأصررررلي "، وعدلت بالأمر العسرررركري رقم 
بالملك، واذا شرررررررغل مع المسرررررررتأجر افراد عائلته والده ووالدته واخوه بدون معارضرررررررة من المؤجر  الإيجار
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" فمن  (1 فانهم يعتبروا مستأجرين للعقار ويستفيدوا من الانتفاع بالمأجور وحكمت بذلك محكمة النقض 
المسررتقر فقها وقضرراء انه اذا تمت الاجارة بين المسررتأجر والمالك، وثبت ان المسررتأجر قد اشررغل العقار 
مع افراد عائلته وهم والده ووالدته واخوه وبدون معارضرررررررررررررة من المالك فان ذلك يعتبر موافقة من المالك 

الإقرار سررررررررررررريد البينات، وحيث ان  على هذا الاشرررررررررررررغال، اذا لا تلزم الموافقة الخطية في هذه الحالة لان
( من قانون المالكين والمسرررررررتأجرين عرفت المسرررررررتأجر بانه أي شرررررررخص شرررررررغل العقار بموافقة 3المادة  

المالك وحيث من الثابت ان المدعى عليهما الثالث والرابع من افراد عائلة المدعى عليهما الأول والثاني 
 لمذكور يعتبران مستأجرين للعقار" .وهما والدهما وشقيقهما فانهما وفقا للتعريف ا

في العقارات المؤجرة لغايات السرررررررررررركن الى جميع الورثة دون اسررررررررررررتثناء وحكمت بذلك  الإيجاريمتد عقد 
إذا توفي مسرررتأجر العقار فان الاجارة تنتقل الى جميع الورثة ويصررربحون مسرررتأجرون،  (2 محكمة التمييز

المدة المتفق عليها في العقد، أثره انتقال الاجارة الى  وفاة المسررررررررتأجر بعد انقضرررررررراء (3 ومحكمة النقض 
 الورثة الشرعيين.

لكن محكمة التمييز رجعت عن هذا الاجتهاد باجتهادات أخرى فاصرررررررررب  المأجور لغايات السررررررررركن في  
حالة وفاة المسرررررررررتأجر يمتد الى الورثة السررررررررراكنين معه وقت وفاته اما اذا كان من الورثة وسررررررررركن خارج 

اذا خرج  (4 ل وفاة المسررتأجر فان عقد لا يمتد الى هذا الوريث وحكمت بذلك محكمة التمييز المأجور قب
الولد بعد زواجه من البيت الذي يسرررتأجره ابوه وسررركن خارجه ثم عاد وبعد فترة الى المأجور، فيعتبر من 

أجور اما الاغيار وليس من عداد المسررررتأجرين، هذا الحكم بخصرررروص ابن المسررررتأجر المتزوج خارج الم
بخصرررررررررررروص بنت المسررررررررررررتأجر فالحكم مختلف فإنها اذا تزوجت وتوفى زوجها فان من حقها العودة الى 

كون والدها هو المعيل لها وحكمت بذلك محكمة التمييز  الإيجارالمأجور والسررركن فيها ويمتد اليها عقد 

                                                           
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررعطي ،27/5/2009الصررادر بتاريخ  295/2008حكم محكمة النقض الفلسررطينية رقم  (1 

 .15ص  ،السابق
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،، غيث11/6/1955الصادر بتاريخ  86/1955حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

  .1093ص 
المرجع  ،سرررررررررعيد احمد، ، شرررررررررعله3/11/1983ق الصرررررررررادر بتاريخ  48/ 1071حكم محكمة النقض المصررررررررررية رقم  (3 

  .169ص ،السابق
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث13/8/1978الصررررررررررررررررادر بترراريخ  267/1978حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم (4 

  .210ص  ،السابق
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والسررررررررركن معهم بعد وفاة " اسرررررررررتقر الاجتهاد على ان من حق البنت المتزوجة العودة الى بيت أهلها  (1 
زوجها على أسرررررراس انهم هو المكلفون بإعالتها، وإذا تزوج ابن المسررررررتأجر وترك المأجور في حياة والده 
واشرررغل بيتا اخر مع زوجته فان حقه في السررركن في المأجور بعد ذلك يكون قد سرررق  وليس له ان يعود 

 “.لا يعود  بعد وفاة والده المستأجر ليسكن المأجور على اعتبار الساق 

" عن السرربب الأول من أسررباب الطعن والقول فيه بخطأ محكمة البداية  (2 وأيضررا حكم محكمة النقض  
بصررررفتها الاسررررتئنافية في تطبيق القانون وتأويله وتفسرررريره بداعي ان المطعون ضرررردهما لم يشررررغلا العقار 

انون، وحيث ان وقائع الدعوى، موضرروع الدعوى قبل وفاة مورثتهما ولان السرربب قائم على واقع يمتزج بق
والبينات المقدمة فيها اثبتت بأن مورثة المدعى عليها الأول وعائلة واحدة، وبعد وفاتها اسرررررررتمر المدعى 
عليره الأول في اسررررررررررررررتعمرال العقرار المؤجر كونه احد الورثة، وهذه الواقعرة يقر بهرا المردعي من خلال 

المرردعى عليهمررا بصررررررررررررررفتهررا من الورثررة كمررا ورد في ( الموجرره منرره الى 1الاخطررار العرردلي المبرز  م/
الاخطار، حيث يطالبهما فيه ببدل ايجار العقار عن مدة اربه سررررنوات تلت وفاة مورثتهما، وثبت أيضررررا 
بان المدعى عليه الأول استعد لدفع هذه الأجرة الى المحامي المدعي الذي اصر على ان يوقع المدعى 

ه ليس من الورثة ليكون ذلك وسرررريلة قانونية لإخراجه من المأجور، عليه الأول على إيصررررال يقر فيه بان
كل ذلك يثبت بان المدعى عليه الأول وهو وريث المسررررررررتأجرة للعقار الذي كان ينتفع بالعقار موضرررررررروع 
الدعوى كونه احد افراد عائلة المسرررررتأجرة المورثة وان اسرررررتمراره في اشرررررغال المأجور يكون بحكم القانون 

 العقار يدا مشروعة"  وتكون يده على

في الغايات  الإيجارونرى ان ما ذهب اليه الاجتهاد الحديث الذي يقضرررررررررررررري بان الذين يمتد اليهم عقد  
المحدد للسررركن الى الورثة السررراكنين مع المسرررتأجر وقت وفاته ولا يشرررمل جميع الورثة هو الأكثر تحقيقا 

الورثة الذين سرررررررررررررركنوا خارج المأجور لم يعد لهم يمتد الى جميع الورثة لان  الإيجارللعدالة من ان عقد 
الحق في الامتداد للمأجور ولا يتفق والغاية من قانون المالكين والمسررررتأجرين ففي حالة سرررركنه في مكان 
اخر يعتبر متخلي عن حق في الانتفاع بالمأجور، وهل يعقل وريث المسرررررتأجر السررررراكن في بلاد أخرى 

 فان هذا فيه ظلم للمؤجر وانه يحقق العدالة للمؤجر والمستأجر.  الإيجاروبعيدة ان يمتد اليه عقد 
                                                           

المرجع ، المحررامي عزت ،غيررث، 17/5/1981الصررررررررررررررررادر بترراريخ  245/1981حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (1 
 .270،271ص  ،السابق

المرجع ، المحامي ثائر ،المشررررعطي ،7/6/2009الصررررادر بتاريخ  294/2008حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (2 
 .612ص  ،السابق
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ونرى أيضرررا ان يكون الامتداد الى ورثة المسرررتأجر الذين يقيمون معه وقت وفاته وان يكونوا من الجيل  
 الإيجارواحد وليس الى الاحفاد واحفاد الاحفاد الى اجل غير مسررررررررمى فان ذلك سرررررررروف يجعل من عقد 

حق شررخصرري يجعله حق عيني وهذا سرروف يلحق بالمؤجر اشررد الضرررر وخاص في والذي هو بطبيعته 
" بحكم المحكمة الدسررتورية اصررب  الامتداد (1 ات القديمة، وهذا ما حكمت به المحكمة الدسررتورية الإيجار 

مقيد بجيل واحد من أصرررررررررحاب حق البقاء بالعين، فلا يمتد الا الى من توافرت فيه شررررررررررو  الامتداد او 
 “. ة تعود بعدها العين للمالك الأصلي لمرة واحد

في هذا المشرروع  حكامالأالمشررع الحديث في مشرروع القانون والمسرتأجرين تدارك الإشركاليات واختلاف 
ولم يحدد الامتداد الى مدى محدد، والتفرق بعد سررررررررررررررريان  الإيجارفحدد من هم الذين يمتد إليهم عقد 

مشررروع  أحكامالخاضررع قبل سررريان  الإيجارمشررروع القانون بين امرين بخصرروص الامتداد الأول عقود 
سرررررارية بقوة القانون، وهذا ما نص عليه  الإيجارقانون المالكين والمسرررررتأجرين فيبقى هنالك امتداد لعقود 

في العقارات  الإيجارتنتقل حقوق  -1منه نصررت "  20المسررتأجرين في المادة مشررروع قانون المالكين و 
هذا القرار بقانون  أحكامالمؤجرة لغايات غير السكن، والعقارات المؤجرة لغايات السكن المبرمة قبل نفاذ 

ى في العقار المؤجر لغايات السررررركن بعد وفاة المسرررررتأجر ال الإيجارتنتقل حقوق –على النحو الاتي : أ 
ينتقل حق الاسررررررررررتمرار في اشررررررررررغال العقار  -افراد اسرررررررررررته الذين يقيمون معه في العقار عند وفاته . ب

لغايات السكن الى الزوجة المطلقة مع أولادها في حالة طلاقها او صدور حكم قضائي قطعي بالطلاق 
المؤجر لغايات  في العقار الإيجارتنتقل حقوق  –او الانفصررررال ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك. ت 

أخرى غير السرركن الى الأصررول والفروع من ورثته والى الزوجة وتنقطع حقوقهم عند وفاتهم، كما تنقطع 
الفقرات أعلاه من هذه المادة على مواطني أي  أحكاملا تسررررررري  -بالنسرررررربة للزوجة في حالة زواجها. ث

عات المعمول بها في تلك الدولة تمن  دولة أخرى او الهيئات التابعة لتلك الدولة الا إذا كانت التشررررررررررررررري
مع  -2ذلك.  إثباتويقع على المسررررررررررتأجر عبء  الفلسررررررررررطينيين والهيئات الفلسررررررررررطينية مثل هذا الحق،

 هذا القرار بقانون، أحكامالخاصررررررة بالعقارات المؤجرة لغايات السرررررركن والمبرمة بعد نفاذ  حكامالأمراعاة 
وتنتهي بانتهاء  الإيجارعقد ى من هذه المادة اثناء سررررررررررررريان الواردة بالفقرة الأول حكامالأتسررررررررررررري عليها 

  "مدته

                                                           
 ،الأسرررررررتاذ عبد الوهاب ،عرفة ،2/11/2002ق الصرررررررادر بتاريخ  70/18مصرررررررر رقم  الدسرررررررتورية فيحكم المحكمة  (1 

 .235ص  ،المركز القومي ل صدارات القانونية ،2010سنة  ،الطبعة الأولى ،أسباب الاخلاء من العين المؤجرة
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المبرمة قبل سرررررررررررريانه فحدد ان عقد  الإيجارالامتداد على عقود  أحكامفالمشرررررررررررروع حسرررررررررررم الخلاف في 
 يمتد  الإيجار

الى الورثة السررررراكنين مع المسرررررتأجر وقت وفاته، وأيضرررررا من  الزوجة المطلقة مع أولادها حق البقاء في 
المأجور في حال طلاقها او انفصررررررررررررررالها عن زوجها ما لم يكن هنالك اتفاق اخر يقضرررررررررررررري بغير ذلك، 

ان غير أولا ان يكون وريث من ورث المسرررررررتأجر فاذا ك الإيجارفالمشررررررررع حدد شررررررررو  الى امتداد عقد 
وارث فانه لا يسررررررررتفيد من الامتداد وثانيا ان يكون مقيم مع المسررررررررتأجر وقت وفاته والمقصررررررررود بالإقامة 

بحقه، وبذلك المشررررررررررع لم يلغي  الإيجارإقامة فعليه فاذا كانت عرضرررررررررية ولفترة مؤقتة فلا يسرررررررررتمر عقد 
كين والمسرررتأجرين ونرى ذلك من المبرمة قبل سرررريان مشرررروع قانون المال الإيجارالامتداد القانوني لعقود 
يسررررري عليه القانون النافذ وقت  الإيجارمبرمة وقت سررررريان الامتداد وعقد  الإيجارالصررررواب كون عقود 

يقضرري بان يبقى  2017ابرامه، مع ان هنالك اتجاه اخر في مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين لعام 
روع وبعد ذلك يصررررررب  العقد شررررررريعة المتعاقدين ممتدة لمدة خمس سررررررنوات بعد نفاذ المشرررررر الإيجارعقود 

 ومن شأن هذا الرأي ان لا يحفظ استقرار المعاملات القانونية . 

المبرمة بعد نفاذ مشررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررتأجرين يسررررررررري عليها العقد شررررررررريعة  الإيجارما عقود أ
تسررري  -1من المشررروع نصررت "  6وحددت ذلك المادة  الإيجارالمتعاقدين فلا يكون هنالك امتداد لعقد 

العقد المتفق عليه،  أحكامهذا القرار بقانون شرررررررررررررو  و  أحكامالمبرمة بعد تاريخ نفاذ  الإيجارعلى عقود 
 . " .عليها.بانتهاء المدة المتفق  الإيجاروينقضي عقد 

لمدة خمس  الإيجارخمس سرررررررررنوات يسرررررررررري عقد  الإيجاران تكون مدة  الإيجارذا تم الاتفاق في عقد إف
سررررررررررررررنوات فق   ولا يتجدد بحكم القانون، واذا نص في العقد يجدد تلقائيا او لعدة مرات، فان ذلك عقد 

ان  الإيجارفاذا اتفق في عقد  الإيجاريتجدد مرة أخرى حسرب المدة المنصروص عليها في عقد  الإيجار
نتهاء مدة الخمس سرررنوات الى تكون المدة خمس سرررنوات ويجدد تلقائيا، فمعنى ذلك ان يجدد العقد بعد ا

خمس سرررنوات أخرى فق ، وهذا ما نصرررت عليه الفقرة الثانية من المادة السرررادسرررة " اذا ورد بشررررو  عقد 
بان العقد يتجدد تلقائيا او لعدة مرات، فان ذلك يعني انه يجدد لمدة عقدية مماثلة ولمرة واحدة  الإيجار

 رغبته في التجديد قبل انتهاء المدة الاصلية " . فق ، مالم يقم المستأجر بإشعار المؤجر بعدم 
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المبرم بعد نفاذ مشررررررررررررررروع قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين بان عقد  الإيجارماذا لو تم الاتفاق في عقد 
 20الامتداد المنصررررروص عليها في المادة  أحكاميمتد الى مدة غير محددة او انه تسرررررري عليه  الإيجار

 ؟ 1953لعام  62ستأجرين رقم او وفقا لقانون المالكين والم

يبقى ممتد بحكم القانون الى الورثة السرررررررررراكنين مع المسررررررررررتأجر وقت وفاته، ويبقى  الإيجارنرى ان عقد 
وانما بموجب الاتفاق  1953لعام  62محمي المسررررتأجر ليس بموجب قانون المالكين والمسررررتأجرين رقم 

المسررررررررتأجر محمي ولان حقوق العقد تعود على المبرم ما بين المؤجر والمسررررررررتأجر الذي اختار ان يبقى 
 العاقدين وان اتفاقهما لا يخالف النظام العام. 

المبرم بعد نفاذ مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين ان تكون مدة العقد  الإيجارإذا تم الاتفاق في عقد 
نتهي عقد توفى المسررررررتأجر فهل ي الإيجارفرضررررررا مدة خمس سررررررنوات وبعد مرور مدة سررررررنتان على عقد 

 بالوفاة؟ الإيجار

وهي ثلاث  الإيجاربوفاة المستأجر وانما يمتد الى الفترة الأخرى المتبقية من عقد  الإيجارلا ينتهي عقد 
من مشروع قانون المالكين  20المادة  حكامسنوات الى الورثة الساكنين مع المستأجر وقت وفاته وفقا لأ

 والمستأجرين. 

 2000لعام  30المعدل بالقانون رقم  1994لعام  11مسرررررررررررتأجرين الأردني رقم بينما قانون المالكين وال
مبرم  الإيجاركان له حكم مغاير لما ذهب اليه مشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين فانه إذا كان عقد 

وهذا ما نصرررت   31/12/2010يبقى سررراريا لتاريخ  الإيجارقبل سرررريان القرار بقانون المعدل فان عقد 
أ( " على الرغم من أي اتفاق مخالف يحق للمستأجر الاستمرار في اشغال المأجور بعد /5مادة  عليه ال

السررررارية المفعول  الإيجارالعقد وشررررروطه وذلك فيما يتعلق بعقود  حكامانتهاء مدة اجارته العقدية وفقا لأ
ما لم يتم اتفاق  31/12/2010هذا القانون  المعدل( على ان تنهي هذه العقود في  أحكامقبل سرررررررريان 

 اخر بين المالك والمستأجر " 

مسرررررررررررتمرة لمدة عشرررررررررررر سرررررررررررنوات وبعد ذلك ينتهي الامتداد القانوني لعقد  الإيجاربهذا النص تبقى عقود 
ويبقى العقد شرررررريعة المتعاقدين ما لم يكن هنالك اتفاق ما بين المؤجر والمسرررررتأجر على خلاف  الإيجار

على وجود الامتداد القانوني فان الأوضرررررررررررراع  أبقىوالمسررررررررررررتأجرين ذلك، بينما مشررررررررررررروع قانون المالكين 
الزمانية والمكانية في فلسررررطين تختلف عن الأردن وان وجود حماية للمسررررتأجر للعقود السررررابقة قبل ابرام 

  وجوده.المشروع لا بد من 



113 
 

المعدل لسرررررنة  1994لعام  11قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم  أحكامالمبرمة بعد نفاذ  الإيجاروعقود 
التي تنعقد بعد نفاذ هذا القانون فتحكمها شرررررررررررررررو   الإيجارب( نص " اما عقود /5في المادة   2000

، وبذلك يكون قانون المالكين “العقد المتفق عليه سررررررررررررواء اكان العقار مخصررررررررررررصررررررررررررا للسرررررررررررركن او لغيره 
، فبعررد بحررث الامتررداد القررانون للعقررارات الإيجررارلامتررداد القررانوني لعقود والمسررررررررررررررتررأجرين الأردني ألغى ا

 المؤجر لغايات السكن سوف ندرس في الفرع الثاني الامتداد القانوني للعقارات المؤجر لغير السكن  

 الفرع الثاني: الامتداد القانوني للعقارات المؤجر لغير السكن  

لم يفرق ما بين العقار المسرررررررررتأجر لغايات السررررررررركن  1953لعام  62قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين رقم 
لكن الاجتهاد اسررررررررتقر فيما بعد الى ان العقار المؤجر لغايات السرررررررركن فأن  والتجارية بالامتداد القانوني،

يمتد الى الورثة السررررررررررراكنين مع المسرررررررررررتأجر وقت وفاته، بينما في العقارات المؤجرة لغايات  الإيجارعقد 
يمتد الى جميع الورثة دون اسررررررررتثناء، وحكمت بذلك محكمة  الإيجارير السرررررررركن فان عقد التجارية او غ

" اذا توفي المسررررتأجر فان حق الانتفاع بالمأجور ينتقل الى كافة الورثة بلا اسررررتثناء، وبالتالي (1 التمييز 
يكون من حق كل واحد منهم الاستمرار في اشغال المأجور طبقا لشرو  العقد ولا يجوز تخلية المأجور 

رثررة قررد تبلغوا لمجرد تقصررررررررررررررير احررد الورثررة في دفع الأجور المترتبررة بموجررب العقررد مررا لم يكن كررافررة الو 
لا ينتهي بوفاة  الإيجارعقد  (2 الاخطار وتخلفوا عن الدفع خلال المدة المعينة " وأيضررررررررررررررا حكم النقض 

 المؤجر والمستأجر، ولورثة الأخير حق انهائه متى ابرم بسبب حرفة المستأجر  . 

رة لغايات السررررركن بعد ومشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين وان الغى الامتداد القانوني للعقارات المؤج
مشروع قانون المالكين والمستأجرين وابقى على الامتداد للعقارات المؤجرة لغايات السكن قبل  أحكامنفاذ 

نفاذ مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين، بينما ابقى مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين على الامتداد 
وهذا ما نص عليه مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين القانوني للعقارات المؤجرة لغايات غير السرررركن 

" لكل مسرتأجر بموجب عقد ايجار مؤجر لغايات غير السركن الحق بالاسرتمرار في اشرغال  8في المادة 
او وجود اتفاق مخالف للاسررررررتمرار بإشررررررغال  الإيجارالعقار المؤجر رغم انتهاء مدة الاجارة المحددة بعد 

كان على المشرع ان يقوم بإلغاء الامتداد القانوني في العقارات المؤجرة لغايات العقار "، وبراينا في ذلك 
                                                           

المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث11/6/1977الصررررررررررررررررادر بترراريخ  221/1977حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (1 
  .194ص  ،السابق

 ،المرجع السررابق ،سررعيد احمد شررعله، ،9/5/1985ق الصررادر بتاريخ  50/ 149حكم محكمة النقض المصرررية رقم  (2 
  .173ص
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غير السررررررررررركن فلا حاجة للامتداد القانوني للعقارات المؤجرة لغايات غير السررررررررررركن فان العقارات المؤجرة 
ى المشرررع لغايات السرركن أولى بالحماية القانونية اذا كان لا بد من وجود الحماية القانونية ونرى بانه عل
 ان يلغي الامتداد القانونية للعقارات المؤجر لغايات أخرى غير السكن كالمشروع الأردني . 

قام  2000لعام  30المعدل بالقانون رقم  1994لعام  11اما قانون المالكين والمسررتأجرين الأردني رقم 
ات المؤجرة لغايات تجارية في بإلغاء الامتداد القانوني سرررررررواء للعقارات المؤجرة لغايات السررررررركن او العقار 

التي تنعقد بعد نفاذ هذا القانون فتحكمها شررررررررررررررو  العقد المتفق  الإيجارب( " اما عقود /5نص المادة  
، فالحالة الاسررتثنائية التي وجود بها قانون المالكين “عليه سررواء اكان العقار مخصررصررا للسرركن او لغيره 

لى الحماية القانونية للمسررررررررررتأجر فيصررررررررررب  العقد شررررررررررريعة والمسررررررررررتأجرين انتهت ولم يعد هنالك الحاجة ا
  المتعاقدين.

يسرررررررتفيد في الامتداد القانوني    1997لعام  6والمشررررررررع الكويتي في قانون المالكين والمسرررررررتأجرين رقم 
جميع ورثة المسرررتأجر جميعهم او على اطلاقهم اذا اطلق المشررررع الكويتي حق البقاء في العين المؤجرة 

هل هو للسررركن  الإيجارمسرررتأجر لعموم ورثته دون اسرررتثناء ولم يفرق ما بين الغاية  من عقد بعد وفاة ال
على زوجة المستأجر وأولاده فحسب بل يتنقل الى  الإيجاراو لغير السكن، وعلى ذلك لا يقتصر انتقال 

اشترا  ان  الأحوال الشخصية، فالعقد عموما ينتقل الى الورثة دون  حكامكل من له حق الميراث وفقا لأ
تكون قرابتهم للمسرررررررررتأجر المتوفى من درجة معينة، واي شرررررررررر  يرد بالعقد بتحديد الورثة الذين يسرررررررررتمر 

من قانون  22لصرررررررررررررالحهم بعد وفاة المسرررررررررررررتأجر يقع باطلا بطلانا مطلق لمخالفته نص المادة  الإيجار
 . (1 ر متعلق بالنظام العام لجميع ورثة المستأجر وهو ام الإيجارايجار العقارات الذي يقضي باستمرار 

 إيجارةفرق ما بين  1991لسررررررررررررررنة  160اما المشرررررررررررررررع اللبناني في قانون ايجار العقارات المبنية رقم 
خاصة  كما فعل مشروع قانون  أحكامالأماكن السكنية وإيجار الأماكن الغير سكنية فاخضع لكل منها 

العقارات المؤجرة لغايات السرررررررركن تنتقل حقوق تختلف بذلك ف أحكامالمالكين والمسررررررررتأجرين ولكن هنالك 
الى زوج المسررررررتأجر واصرررررروله وأولاده فق  الذين يقيمون معه في المأجور ما عدا من سرررررربق ان  الإيجار

ترك المأجور وشرررغل مسررركنا اخر وكذلك انسرررباؤه الذين دخلوا  معه في المأجور بموافقة المؤجر الخطية 

                                                           
 ،ه 1421ربيع الأول  ،العدد الثاني السررررررنة الرابعة والعشرررررررون  ،مجلة الحقوق الكويت ،الدكتور فايز عبد الله، الكنري  (1 

  .88،89ص  ،مجلس النشر العلني جامعة الكويت ،2000يونيو 
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ف عن مشروع قانون المالكين والمستأجرين  الفلسطيني في كونه واستمروا بإشغاله بدون انقطاع، ويختل
لم يحدد الأصررول او الفروع من ورثته وانما اقتصررر الحكم على الورثة القاطنين مع المسررتأجر فق  دون 
تحديد هل هم من اصرررروله او أولاده ونرى بان مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين كان عليه ان يعدل 

انون وفقا للتشرررررررريع اللبناني كونه يحقق الغاية من فلسرررررررفة وجود قانون المالكين من صررررررريغة مشرررررررروع الق
 والمستأجرين . 

الى زوج المسررررررررتأجر واصرررررررروله وأولاده فق   الإيجاروالعقارات المؤجرة لغايات غير السرررررررركن تنتقل حقوق 
معه في المأجور بالإضرررررررررررررررافة الى اذا كان هنالك اتفاق ما بين الورثة الى الامتداد الى  الذين يقيمون 

شررررخص او اشررررخاص معينين من الورثة فان الاتفاق الذي يسررررري، نرى في حالة الاتفاق بين الورثة في 
العقارات المؤجرة الى غايات أخرى غير السررررررررررركن هو نص جيد وافضرررررررررررل من مشرررررررررررروع قانون المالكين 

، ونرى بانه 1994لعام  11رين الفلسرررررطيني وحتى قانون المالكين والمسرررررتأجرين الأردني رقم والمسرررررتأج
يتم إضررررررافة نص في مشررررررروع القانون بخصرررررروص الامتداد في حالة وجود اتفاق ما بين الورثة على من 

 يشغل المأجور ويمتد اليه فانه هو الذي يسري بشر  ان يكونوا من ورثة المستأجر . 

يعات اجارة الأماكن المختلفة هو ان الامتداد القانوني يكون لأجل غير محدد وانما يبقى وما يعيب تشررررر 
" امتداد (1 المستأجر في المأجور وورثته من بعده تصل على مدة طويله، وحكمت بذلك محكمة النقض 

يعات، هذه التشرررررر  حكامعقود ايجار الأماكن الخاصرررررة بالتشرررررريعات الاسرررررتثنائية لمدة غير محددة وفقا لأ
وعدم توقف هذا الامتداد على توافق إرادة المتعاقدين صراحة او ضمنا "، وقانون المالكين والمستأجرين 

بجيررل واحررد من الورثررة وانمررا يمتررد الى اجررل غير محرردد  الإيجررارلم يحرردد امتررداد  1953لعررام  62رقم 
يبقى مسررررتمر الى  الإيجاروينتهي فق  اذا تحقق سرررربب من أسررررباب التخلية فق  واذا لم يتحقق فان عقد 

الورثة وورثة الورث دون تحديد، وأيضرررررا مشرررررروع قانون المالكين والمسرررررتأجرين الفلسرررررطيني لم يحدد مدة 
لم يحدد مدة  1994لعام  11لانتهاء الامتداد القانون، وأيضررا قانون المالكين والمسررتأجرين الأردني رقم 

نص على انهرراء  2000لسررررررررررررررنررة  30التعررديررل رقم بموجررب  أحكررامللامتررداد القررانوني، ولكن بعررد تعررديررل 
الامتداد القانوني بعد مرور عشررر سررنوات والغى الامتداد القانوني لقانون المالكين والمسررتأجرين، وأيضررا 

اللبناني لم ينص على مدة معينة للامتداد القانوني  1991لسنة  160قانون ايجار العقارات المبنية رقم 

                                                           
المرجع  ،سرررعيد احمد ،شرررعله ،10/11/1976ق الصرررادر بتاريخ  42لسرررنة  212حكم محكمة النقض المصررررية رقم  (1 

  .167ص ،السابق
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لم يقيد الامتداد بجيل   1997لعام  6المالكين والمسررررتأجرين الكويتي رقم ، و أيضررررا قانون الإيجارلعقد 
تأجر المتوفى بعد ان حل محل الأخير فان الامتداد  واحد من الورثة فاذا توفى احد من ورثة المسرررررررررررررر

 القانوني يمتد الى ورثته . 

مسررتأجر فانه ينتقل عقد توفى ال ذافق  فإنرى ان يكون الامتداد القانوني لجيل واحد من ورثة المسررتأجر 
، ونوصررررررررررري الإيجارالى اصررررررررررروله وفروعه من ورثته وبعد ذلك ينقطع الامتداد القانوني وينتهي  الإيجار

  الامر.بتعديل مشروع قانون المالكين والمستأجرين بهذا 

الامتداد القانوني يسررررري على المواطنين الفلسررررطيني او مواطنين الدولة الذي ينتمي اليها قانون المالكين 
لم ينص على اسرررررتبعاد الأجانب  1953لعام  62والمسرررررتأجرين، ففي قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم 

انون ايجررار وبيع من تطبيق الامتررداد في قررانون المررالكين والمسررررررررررررررتررأجرين، ولكن تم النص عليرره في قرر
منره نص "  لا يجوز لأي  2، ففي المرادة (1  1953لسررررررررررررررنرة  40الأموال غير المنقولرة للأجرانرب رقم 

شررررخص غير أردني أن يسررررتأجر أموالًا غير منقولة في المملكة الأردنية الهاشررررمية لمدة أو لمجموع مدد 
راء وللغاية المقصررررررودة من تزيد على ثلاث سررررررنوات ما لم يكن قد حصررررررل أولًا على إذن من مجلس الوز 

  :هذه المادة

 الإيجارتشررررررررررررررمل عبارة  مجموع المدد( أي تجديد ل يجار نفسرررررررررررررره أو أي إيجار جديد بعد انتهاء أجل 
السررررررررابق لا تجمع  الإيجارالسررررررررابق غير أن كل إيجار يمن  بعد مرور ثلاث سررررررررنوات من تاريخ انتهاء 

، ولكن مشرررروع قانون المالكين “  .ثلاث السرررنواتالسرررابق من أجل حسررراب مدد ال الإيجارمدته مع مدة 
الفقرات أعلاه من هذا المادة على مواطني أي  أحكامث( " لا تسررري /20والمسررتأجرين نص في المادة  

كانت التشررررررررررررررريعات المعمول بها في تلك الدولة تمن   إذادولة أخرى او الهيئات التابعة لتلك الدولة الا 
ذلك "، ويقابله  إثباتينية مثل هذا الحق، ويقع على المسرررررررررتأجر عبء والهيئات الفلسرررررررررط نالفلسرررررررررطينيي

 . 2000المعدل لعام  1994لعام  11م من قانون المالكين والمستأجرين الأردني رق 8المادة 

المبرم للأجانب لا يخضررررررررع للامتداد القانوني وتكون مدته لمدة ثلاث سررررررررنوات، ويخضررررررررع  الإيجارفعقد 
للامتررداد في حررالررة كرران قررانون الأجنبي يعررامررل المواطنين والهيئررات الخرراصررررررررررررررررة بررالرردول معرراملررة المثررل، 

                                                           
  27/1/1953الصادر بعمان بتاريخ  (1 
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 "(1 المعاملة بالمثل بإبراز القانون الذي يثبت ذلك وحكمت محكمة التمييز  إثباتويسررررررتطيع المسررررررتأجر 
ابراز نصوص قانون دولته التي تبي  للأردني حق الاستمرار في اشغال المأجور بعد انتهاء اجارته، لا 

 يكتفي بإبراز شهادة من سفارة بلاده بهذا الخصوص " 

نؤيد ما ذهب اليه تشررريعات اجارة الأماكن في الأردني ومشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين في ان لا 
لقانوني الا مواطنين الدولة ولا تسري على الأجانب الا بالمعاملة بالمثل، وذلك لان يستفيد من الامتداد ا

 الهدف والفلسفة من تشريعات اجارة الأماكن مواجهة ازمة السكن للمواطنين. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
شررررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1994سرررررنة  2875صرررررفحة  1054/1993حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

ص  ،المرجع السرررررابق ،قانون المالكين والمسرررررتأجرين في ضررررروء قضررررراء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكام
30.  
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 الفصل الثالث: أسباب اخلاء المأجور في قانون المالكين والمستأجرين
الخاضرررررررررع للقواعد  الإيجارالخاضرررررررررع لقانون المالكين والمسرررررررررتأجرين اثاره تختلف عن عقد  الإيجارعقد 

الخاضرررررررررع للقواعد العامة يتم بإرادة الأطراف كالإقالة او انتهاء مدته فهو يتم  الإيجارالعامة فإنهاء عقد 
ن فانه يتم بإرادة الخاضرررررررع لقانون المالكين والمسرررررررتأجري الإيجاربإرادة الأطراف وينتهي باردتهم اما عقد 

يبقى نافذ ما لم يتحقق سبب من  الإيجارالأطراف ولكن هنالك قواعد عامة يجب مراعاتها وهي ان عقد 
 أسباب الاخلاء الواردة على سبيل الحصر.

دعاوى اخلاء المأجور من أكثر الدعاوى في المحاكم الفلسررررررررررررررطينية، وتكون دعوى اخلاء مأجور بعد  
الامتداد القانوني فبعد انتهاء مدة العقد تكون الدعوى دعوى اخلاء مأجور اما  انتهاء مدة العقد وبحكم

، وهنالك عدة شرررررررررررو  أخرى حتى تقام دعوى (1 خلال مدة العقد فيكون موضرررررررررروع الدعوى فسررررررررررخ عقد 
خاضرررررع لقانون المالكين والمسرررررتأجرين أي ينطبق على عقد  الإيجاراخلاء المأجور أولها ان يكون عقد 

نون المالكين والمستأجرين اما إذا لا يسري عليه قانون المالكين والمستأجرين فلا تكون هنالك قا الإيجار
دعوى اخلاء مررأجور وأيضررررررررررررررررا وجود عقررد ايجررار أي ان يكون هنررالررك علاقررة ايجررار مررا بين المؤجر 
والمسررررررررررررررتأجر فاذا لم تكن هنالك علاقة فان تكيف الدعوى لا يكون اخلاء مأجور وهذا ما حكمت به 

"  ان وجود زوجة المسررررررررررررررتأجر في المأجور وانتفاعها منه اثناء قيام الزوجية  (2 حكمة التمييز الأردنيةم
بينهما وبين المسررررتأجر الأصررررلي مسررررتمد من بقاء المسررررتأجر في المأجور لأنها تعتبر تابعة له فاذا ترك 

الجديد معها بعد  االمأجور ينقطع انتفاعها منه ويكون بقاؤها فيه دون وجه حق كما ان سرررررررررررررركن زوجه

                                                           
" وبالنسرررررربة للسرررررربب الرابع المتعلق  8/11/2012الصررررررادر بتاريخ  581/2011حكم محكمة النقض الفلسررررررطينية رقم (1 

بتكييف الدعوى، ولما كان تكييف الدعوى من صررررلاحية محكمة الموضرررروع في ظل الوقائع الواردة في لائحة الدعوى 
داية بصررررفتها الاسررررتئنافية قد بينت بحكمها المطعون دون الالتفات لما يضرررريفه عليها الخصرررروم، ولما كانت محكمة الب

لاسررررررتيفاء المنفعة، وانه خلال  الإيجارفيه ان المقصررررررود بسررررررنة العقد هو الفترة الزمنية التي يحددها العاقدان في عقد 
هذه الفترة فان الدعوى التي يقيمها المؤجر لمخالفة المسررتأجر شرررو  العقد والتخلف عن دفع الأجرة هي دعوى فسررخ 

 ،المحامي ثائر ،وليس تخلية مأجور، وان ما قررته المحكمة موافق للقانون وواقع في محله " المشرررعطي الإيجارعقد 
الصرررررررادر بتاريخ   831/1986، وحكمت محكمة التمييز الأردنية أيضرررررررا بذلك حكم رقم 849ص  ،المرجع السرررررررابق

المرجع  ،المحامي عزت ،" ان الدعوى التي تقام بعد سررررررررررررررنة العقد هي دعوى تخلية مأجور " غيث 25/11/1986
  .369ص  ،السابق

المسرتأجرين في ضروء قضراء محكمة قانون المالكين و  أحكامشررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي957/96حكم رقم  (2 
 .77،78ص  ،السابق التعديلات، المرجعالتمييز وفقا لأحدث 
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طلاقها من الأول يكون دون وجه حق أيضا ولا يكون وجودها في المأجور مستندا الى عقد ايجار حتى 
يقرال ان الردعوى الواجرب اقرامتهرا في مثرل هرذه الحرالرة دعوى اخلاء مرأجور وبرالترالي فران حق المردعي 

دعي من الانتفاع بملكه متفقا إقامة دعوى منع معارضة ضدهما ويكون الحكم بمنعهما من معارضة الم
 “.والقانون 

الررذي تم ابرامرره برراطلا فرران الرردعوى لا تكون دعوى اخلاء مررأجور وانمررا دعوى  الإيجرراروإذا كرران عقررد  
" يشرررتر  في إقامة دعوى اخلاء مأجور  (1 منع معارضرررة في المنفعة وهذا ما حكمت به محكمة النقض

ان تسرررررررررتند الى عقد ايجار صرررررررررحي  فاذا لم يكن العقد صرررررررررحيحا فان الدعوى لا تقام كدعوى تخلية بل 
، وتكون دعوى اخلاء المأجور أيضا “دعوى منع معارضة وتقام دعوى منع المعارضة على واضع اليد 

 . الإيجارضد الورثة الذين يمتد لهم عقد 

من قانون أصرررررررررول المحاكمات  3يجب ان تتوافر المصرررررررررلحة في الدعوى وفقا لنص المادة بالإضرررررررررافة 
لا تقبل دعوى او طلب او دفع او طعن لا يكون لصاحبه ،1"  (2  2001لسنة  2المدنية والتجارية رقم 

، وان من يملك المصررررررلحة في رفع الدعوى المؤجر وهذا ما حكمت “مصررررررلحة قائمة يقرها القانون .... 
المعرردل لقررانون المررالكين  1989لسررررررررررررررنررة  1271عرف الامر العسرررررررررررررركري رقم “ (3 محكمررة النقضبرره 

المالك  صاحب حق التصرف في المؤجر بالفت  او الذي يملك اكثر  1953لعام  62والمستأجرين رقم 
من نصف حق الملكية في العقار او صاحب حق إدارة العقار او أي شخص تنتقل اليه ملكية العقار(، 

ف المررالررك المررذكور هو لتعين من يملررك حق التررأجير وطلررب التخليررة وليس فق  لتعيين من يملررك وتعري
حق التأجير " والشررررررررررررررر  الأخير لقبول دعوى اخلاء المأجور ان يتحقق سرررررررررررررربب من أسررررررررررررررباب التخلية 
المنصرررروص عليها على سرررربيل الحصررررر في قانون المالكين والمسررررتأجرين وعليه فلا يجوز الحكم بتخلية 

ور دون تحقق أي سبب من هذه الأسباب، والشر  الأخير في قبول دعاوى اخلاء المأجور هو ما المأج
سرروف ندرسرره في هذا المبحث من خلال دراسررة اسررباب التخلية التي تحتاج الى اخطار وأسررباب التخلية 

 التي لا تحتاج الى اخطار من خلال المبحثين التاليين.

                                                           
 ،المحامي ثائر ،، المشرررررررررعطي10/12/2007الصرررررررررادر بتاريخ  2006/ 133حكم محكمة النقض الفلسرررررررررطينية رقم  (1 

 .527،528ص  ،المرجع السابق
   .الصادر عن رئيس السلطة الوطنية الفلسطينية ،12/5/2001الصادر بمدينة غزة بتاريخ  (2 
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررعطي ،29/1/2012الصررادر بتاريخ  614/2010حكم محكمة النقض الفلسررطينية رقم  (3 

 .786ص  ،السابق
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 التي تحتاج الى اخطارالمبحث الأول: أسباب اخلاء المأجور 

بالإضررافة الى شرررو  دعوى اخلاء المأجور هنالك شرررو  أخرى مرتبطة بسرربب اخلاء المأجور فهنالك 
أسررررررررباب اخلاء لا تقبل دعوى الاخلاء للمأجور وتعتبر سررررررررابقة لأوانها في حالة عدم وجود الأخطار او 

خلاء لعدم وفاء المسررررررررررتأجر بالأجرة " وحيث ان التنبيه بالإ(1 بطلانه وهذا ما حكمت به محكمة النقض 
هو اول مراحرررل الإجراءات التي يترترررب على المؤجر القيرررام بهرررا، حيرررث يعتبر هرررذا التنبيررره  الاخطرررار( 

أ( من قانون المالكين /4/1شرررررررررررررررطا أسرررررررررررررراسرررررررررررررريا لقبول دعوى التخلية وفق لما نصررررررررررررررت عليه المادة  
لأوانها، مسرررررررررتوجبة عدم القبول "،  والمسرررررررررتأجرين، فان دعوى المدعي  المطعون ضرررررررررده( تغدو سرررررررررابقة

وأسرررباب تخلية المأجور التي تسرررتوجب اخطار وفقا لقانون المالكين والمسرررتأجرين السررراري هي عدم دفع 
أي بدل ايجار مسررررررررررررررتحق الأداء قانونا و مخالفة شرررررررررررررررو  العقد المتفق عليها و اجراء تغير او تعمير 

 ر والتغير ضروريا.أساسي في العقار او البناء شريطة ان يكون التعمي

مشرررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين حدد أسرررررررررباب اخلاء المأجور التي تحتاج الى اخطار وهي إذا  
او أي جزء منها مسررتحق الأداء او بدل خدمات العقار ومخالفة  الإيجارتخلف المسررتأجر عن دفع بدل 

كان المؤجر خارج البلاد ويملك العقار المؤجر فله حق تخليته  إذاالمبرم، وأيضررررا  الإيجارشرررررو  العقد 
العقار ليسرركن به فيه عند عودته، وأيضررا تعمير وهدم البناء الذي يشرركل جزءا منه المأجور او المأجور 

 على وجه يؤثر بالعقار.

و  العقد بينما قانون المالكين والمسررررتأجرين الأردني نص بالإضررررافة الى عدم دفع الأجرة ومخالفة شررررر  
سرررررررررربب اخر هو تكرار مخالفة عدم دفع الأجرة في ميعادها ومخالفة شرررررررررررو  العقد، وبدراسررررررررررة ذلك هل 

 اشتر  قانون المالكين والمستأجرين اخطار عدلي ام اخطار كتابي؟

قانون المالكين والمستأجرين الساري اشتر  في دعوى اخلاء المأجور لتخلف عن دفع الأجرة او مخالفة 
" ان المشرع قد حصر وجوب اخطار (2 ان يكون الاخطار عدلي وحكمت محكمة النقض  شرو  العقد

لعام  62أ( من قانون المالكين والمسررررررتأجرين رقم /4/1المسررررررتأجر في حالتين اثنتين اوردهما في المادة 

                                                           
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،3/2/2012الصررررادر بتاريخ  827/2011حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (1 

  .880ص  ،السابق
 ،المحامي ثائر ،، المشرررررررررررعطي30/1/2012الصرررررررررررادر بتاريخ  453/2011حكمة محكمة النقض الفلسرررررررررررطينية رقم  (2 

 .826ص  ،المرجع السابق
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عدم مراعاة أي شررررررر   -2المسررررررتحق  الإيجاران يتخلف المسررررررتأجر عن دفع بدل  – 1، وهما: 1953
 "  الإيجارعقد من شرو  

المسررتحق او مخالفة أي شررر  من شرررو   الإيجارويكون الاخطار عدلي فق  في حالة تخلف دفع بدل 
اما اخطار كتابي بالبريد المسرررجل او العادي او بالتسرررليم باليد فيكون في حالة اجراء تغير  الإيجارعقد 

 او تعمير ضروري للمأجور.

ف سبب جديد لأسباب التخلية التي تحتاج اخطار عدلي وهي مشروع قانون المالكين والمستأجرين أضا
في حالة كون المؤجر خارج البلاد ويرغب في العودة الى البلاد من اجل السرررررركن في المأجور واشررررررتر  
المشرررررررررع الاخطار ولم يحدد ان يكون اخطار عدلي وانما اكتفى بالإخطار العادي، وسرررررررروف نبحث في 

 ومخالفة شررررو التخلية التي تحتاج اخطار وهي عدم دفع الأجرة  أسرررباب من أسرررباب أربعهذا المبحث 
من السرررررررررفر من اجل السررررررررركن في  وعودة المؤجروتعمير أسررررررررراسررررررررري في المأجور  واجراء تغيراتالعقد، 
 .المأجور

 المستحق  الإيجارالمطلب الأول: تخلف المستأجر عن دفع بدل  

تأجر عن دفع الأجرة المسررررررررررررررتحقة قانونا رغم اخطاره بدفع الأجرة خلال المدة القانونية  تخلف المسرررررررررررررر
أ( " اذا كان /4/1يستوجب الاخلاء وهذا ما نص عليه قانون المالكين والمستأجرين الساري في المادة  

خلال ثلاثون  المسرررررررتأجر قد تخلف عن دفع أي بدل ايجار مسرررررررتحق قانونا ... ولم يدفع ذلك البدل في
يوما من تاريخ تبليغه بذلك من المالك بواسررررررررررررررطة كاتب العدل " وأيضرررررررررررررررا مشررررررررررررررروع قانون المالكين 

او أي جزء منه مستحق  الإيجارأ( " اذا تخلف المستأجر عن دفع بدل /22/1والمستأجرين في المادة  
خ تبليغرره من المؤجر الأداء او برردل خرردمررات العقررار ولم يرردفع ذلررك البرردل خلال ثلاثين يومررا من ترراري

 بموجب اخطار من كاتب العدل " .

قانون المالكين والمستأجرين الساري نص فق  في حالة تخلف الأجرة يستوجب التخلية بعد اخطاره من  
كاتب العدل بينما مشروع قانون المالكين والمستأجرين فسر بشكل أوسع من ذلك حيث انه شمل الأجرة 

دمات العقار بعد اخطار المستأجر من كاتب العدل، بينما قانون المالكين واي جزء من الأجرة او بدل خ
او أي جزء  الإيجار( " اذا تخلف المستأجر عن دفع بدل 1ج//5والمستأجرين الأردني نص في المادة  

منه مسررررررتحق الأداء قانونا او تخلف عن دفع حصررررررته من بدل الخدمات المشررررررترك المتفق عليها ... "، 
المالكين والمستأجرين بهذا النص مشابه لما ورد في مشروع قانون المالكين والمستأجرين، ويكون قانون 
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وبراي النص الأردني اكثر عدلا من مشروع قانون المالكين والمستأجرين حيث انه بموجبه المشروع في 
ات حالة التخلف عن خدمات العقار يسررررتوجب التخلية جاءت بشرررركل عام دون تحديد ما هية هذه الخدم

، ونرى الإيجاربينما قانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين الأردني حدد بانها الخدمات المتفق عليها في عقد 
بان يتم إضرررررررررررررافة خدمات العقار المتفق عليها في العقد لكي يتم تحديد هذه الخدمات ولكي يتم التجنب 

ك وفقا لقانون المالكين القضرررررائية المختلفة في هذا الصررررردد، والمقصرررررود بخدمات العقار المشرررررتر  حكامالأ
والمسرررررررررتأجرين الأردني هي الخدمات التي يقدمها المؤجر للمسرررررررررتأجرين لديه دون ان يكون ملزما قانونا 
بتحملها كتزويدهم بالمياه وحراسرررررررررررررة العمارة وتنظيفها وغير ذلك ولكي يتحقق التزام المسرررررررررررررتأجرين بدفع 

 . (1 الإيجارالمؤجر والمستأجر بعقد حصصهم من بدل الخدمات يجب ان يتم الاتفاق عليها بين 

تأجر عن دفع الأجرة او جزء منها او بدل الخدمات المتفق عليها يتم اخطاره  في حالة تخلف المسرررررررررررررر
بالوفاء بها خلال مدة ثلاثون يوما في قانون المالكين والمسرررررررتأجرين السررررررراري ومشرررررررروع قانون المالكين 

ن والمسررتأجرين الأردني مدة اخطاره بالوفاء خمسررة عشررر والمسررتأجرين الفلسررطيني اما في قانون المالكي
 يوما انسب لكي تعطي المستأجر الفرصة الكافية من اجل الوفاء بالأجرة. 30يوما، ونرى ان مدة 

" إذا تخلف المسررررتأجر عن دفع الأجرة المسررررتحقة رغم اخطاره عدليا بضرررررورة (2 حكمت محكمة النقض 
خطار، فان الحكم بإخلائه من المأجور يتفق وحكم القانون، وحيث دفع الأجرة المسرررررررتحقة خلال مدة الا

ثبت للمحكمة ان الأجرة تدفع على قسرررررررطين، وثبت اسرررررررتحقاق أحدهما، فان تخلف المسرررررررتأجر عن دفع 
، في حالة الوفاء الجزئي للأجرة المسررررررررتحقة المخطر بموجبها “القسرررررررر  المسررررررررتحق يكون موجبا للتخلية 

 يستوجب التخلية؟

" ان التخلف عن دفع  (3 جزء من الأجرة يسررررررررررررررتوجب التخلية هذا ما حكمت به محكمة التمييز الوفاء ب
جزء من الأجرة المسررررررررررررررتحقة خلال مدة الاخطار يوجب التخلية " الحكم تطبيق لم نص عليه في المادة 

، ( من قانون المالكين والمسرررررتأجرين الأردني في حالة تخلف جزء من الأجرة يسرررررتوجب التخلية1ج//5 

                                                           
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

  .86ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشررررررعطي2/7/2008الصررررررادر بتاريخ  82/2007 حكمة محكمة النقض الفلسررررررطينية رقم(2 

  .548ص  ،السابق
  .89ص ، المرجع السابق ،شوشاري، المحامي صلاح الدين ،142/1993حكمة محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 
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" باسرررتعراض البينات ومن ضرررمنها بينة المسرررتأنف نفسررره نجد انه لم يقم  (1 وحكمت محكمة الاسرررتئناف 
بدفع الأجرة المطلوبة منه بموجب الاخطار العدلي المرسرررررررررررررررل اليه، وان ما ادعاه من خلال تلك البينة 

أ( من قررانون /4/1المررادة   أحكرراملا يحول دون تطبيق  برردفع جزء من تلررك الأجرة دون دفعهررا كرراملررة
المالكين والمسرررررررتأجرين التي اجازت التخلية في حالة تخلف المسرررررررتأجر عن دفع جزء من الأجرة المتفق 

المادة المشررررررار اليها، فان قراره بالتخلية  حكامعليها، وحيث ثبت لقاضرررررري الصررررررل  مخالفة المسررررررتأنف لأ
 “.يكون متفقا مع الأصول والقانون 

 (2 بجزء من المبلغ المطالب به بالأخطار وبقي مبلغ زهيدا فحكمت محكمة التمييز لو اوفى المسررررتأجر 
" اذا اوفى المستأجر الأجور المستحقة عليه ناقصه مائه وخمسين فلسا فق ، فان دعوى المؤجر بطلب 
تخلية المأجور بسرربب هذا النقص الزهيد، تكون مشرروبة بعيب التعسررف في اسررتعمال الحق نظرا لما فيها 

ن غلو واغراق وتشررررردد في التزام بحرفية النص القانوني واخلال بالتوازن الواجب توافره في الحقوق بين م
الطرفين وخروج عن روح القررانون وغررايرراترره على اعتبررار ان عرردم دفع هررذه المبلغ الزهيررد لا يعتبر تخلفررا 

زهيد وبسرررررررررررررري  لا جوهريا بالمعنى الذي هدف اليه المشرررررررررررررررع " فمحكمة التمييز حكمت ان تخلف جزء 
وبالتالي يعتبر متخلفا  (3 يسررررتوجب التخلية وفي قرار اخر حكمت ان خمسررررة دنانير لا يعتبر مبلغ زهيدا

عن دفع جزء من مبلغ الاخطار ويسررررررررررررررتوجب التخلية، هل يعتبر تخلف المسررررررررررررررتأجر عن دفع الزيادة 
ة ولا يسرررررتوجب تخليته يعتبر تخلف عن الأجر  1271القانونية المنصررررروص عليها بالأمر العسررررركري رقم 

 من الماجور ؟

يعتبر عدم دفع الزيادة المنصرروص عليها بالأمر العسرركري رغم انذار المسررتأجر يسررتوجب التخلية وذلك 
أ لغاية 5ويشرررمل الزيادة طبقا للمواد  الإيجارمن الامر العسررركري إضرررافة الى تعريف بدل  3لان المادة 

                                                           
، المرجع السررابق ،المحامي ثائر ،المشررعطي ،8/9/2001الصررادر بتاريخ  582/2001رقم حكم محكمة الاسررتئناف  (1 

  .453ص 
 

المرجع  نالمحرررامي عزت ،، غيرررث16/5/1978الصررررررررررررررررادر بتررراريخ  168/1978حكم محكمرررة التمييز الأردنيرررة رقم  (2 
 . 966ص  السابق،

" ان المبلغ الذي تخلف المسرتأجر عن  11/4/1979الصرادر بتاريخ  156/1979حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 
دفعه رغم تبلغه الاخطار هو خمسة دنانير ومثل هذا المبلغ لا يعتبر زهيدا حتى يقال ان التخلف عن دفعه لا يشكل 

المحامي  ،غيث ،تخلفا جوهريا موجبا للتخلية بالمعنى المقصررررود في المادة الرابعة من قانون المالكين والمسررررتأجرين "
   .966ص  ،المرجع السابق ،زتع
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المنصرررررروص عليها بالأمر العسرررررركري من ضررررررمن الأجرة وفي  د من هذا القانون وبالتالي تعتبر الزيادة5
ان الامر العسررررركري رقم “ (1 حال تخلفه عن دفعها يسرررررتوجب التخلية وبذلك حكمت محكمة الاسرررررتئناف 

المعدل لقانون المالكين والمسررررررررررررررتأجرين بمواده التي توجب على المسررررررررررررررتأجر زيادة الأجرة وفق  1271
الأوامر التي  صرررردر بشررررأنها قانون يلغيها، وبالتالي فهو باق النسررررب المشررررار اليها فيه ليس من ضررررمن 

وسررررررررررراري المفعول كأي امر اخر لم يتم الغاؤه، وان التخلف عن دفع الزيادة القانونية في الأجرة سررررررررررربب 
قانوني لدعوى تخلية المأجور، وان القول بان الزيادة القانونية في الأجرة دين في ذمة المسررررررررررررررتأجر لا 

تعتبر من الأجرة وتسررتوجب تخلية  الإيجار، وهل الزيادة الاتفاقية التي تتم في عقد “ن يتفق وحكم القانو 
 التخلية؟المأجور ام انها لا تعتبر من قبيل الأجرة ولا تستوجب 

اذا كان الهدف من الزيادة المنصررررررروص عليها في العقد اجبار المسرررررررتأجر على تخلية المأجور فان هذه 
جر ولا تعتبر من قبيل الأجرة ولا تسررررررررررتوجب التخلية لأنها انطوت على الزيادة لا تسررررررررررري بحق المسررررررررررتأ

، اما اذا لم يكن الهدف (2 مخالفة قانون المالكين والمسررررررتأجرين لإجبار المسررررررتأجر على تخلية المأجور 
من الزيادة اجبار المستأجر على تخلية المأجور فانه تسري بحق المستأجر وفي حالة تخلفه عن دفعها 

" ما استقر عليه قضاؤنا من اعتبار شر  الزيادة (3 خليته وهذا ما حكمت محكمة الاستئناف يستوجب ت
قانون المالكين  حكامفي الأجرة المتفق عليها في العقد هو شررررررررررررررر  صررررررررررررررحي  ليس فيه أي مخالفة لأ

والمسرررررتأجرين، ونشرررررير بهذا الصررررردد الى ما صررررردر عن هذه المحكمة من اجتهادات بهذا الشرررررأن ومنها 

                                                           
 ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،21/12/1999الصررررادر بتاريخ  722/1999حكم محكمة الاسررررتئناف الفلسررررطينية رقم  (1 

  .375ص  ،المرجع السابق
وبالرجوع الى القرار المسررررتأنف نجد  فإننا"  19/5/1998الصررررادر بتاريخ  250/1998حكم محكمة الاسررررتئناف رقم  (2 

المتضرررمن   العقد محدد لمدة اربع  1المبرز م/ الإيجاران قاضررري الصرررل  قد تعرض لمعالجة الشرررر  الوارد في عقد 
ويتم عندها اخلاء المنزل وتسليمه لصاحب الملك وعند التأخر عن التسليم تتم  سنوات فق  بعدها يصب  العقد لاغياً 

صرررب  الف دينار سرررنويا (، وتوصرررل الى ان هذا الشرررر  باطل ومخالف للقانون، ونحن نقره على لت الإيجارمضررراعفة 
ذلك طالما ان هذا الشرررررررر  على الوجه المبين انفا تضرررررررمن انهاء عقد الاجارة والغائه بعد اربع سرررررررنوات، وترتب على 

ن المالكين والمسرتأجرين الذي يحمي قانو  حكاملأذلك تعهد المسرتأجر بتسرليم المأجور بعد تلك المدة، الامر المخالف 
، وحيث ان تعهد المسرررررررررررتأجر بموجب الشرررررررررررر  الأحكامبقاء المسرررررررررررتأجر في العقار المؤجر طالما انه لم يخالف تلك 

 ،المذكور بدفع الالف دينار كأجرة سرررررررررررررنوية مبن على اتفاق باطل هو انهاء وإلغاء عقد الاجارة بعد اربع سرررررررررررررنوات "
 .286،287ص  ،لمرجع السابقا ،المحامي ثائر ،المشعطي

 ،المرجع السابق ،المحامي ثائر ،المشعطي ،27/5/2001الصادر بتاريخ  258/200حكمة محكمة الاستئناف رقم  (3 
 .437ص 
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، والقرار 26/5/1987بترررراريخ  279/1987، والقرار 30/12/1992بترررراريخ  60/1992قرارنررررا رقم 
 " . 14/6/1975الصادر بتاريخ  221/1975

واسرررررررررررتقر اجتهاد المحاكم على الزيادة إذا لم يكن الهدف منها تخلية المسرررررررررررتأجر من المأجور او ارهاق 
المسررررررتأجر على البقاء في المأجور وتكون نسرررررربة زيادة معقولة فان هذه الزيادة تسررررررري بحق المسررررررتأجر 

الأردني اكدت وتكون جزء من الأجرة وفي حالة التخلف عن دفعها يسرررررررتوجب التخلية، ومحكمة التمييز 
في العديد من قرارتها ان الزيادة المنصرررررروص عليها في العقد والمتفق عليها تكون زيادة قانونية وتسرررررري 

 بحق المستأجر وان الزيادة لا تخالف 

" يعتبر الاتفاق بين المؤجر والمسرررررررتأجر على ان تكون الأجرة (1 قانون المالكين والمسرررررررتأجرين وحكمت 
من مدة العقد أكثر مما عليه بالسنين الثلاث الأولى اتفاق ليس فيه مخالفة لحكم  الشهرية بالسنة الرابعة

، فهررل تعتبر ضررررررررررررررريبررة المعررارف جزء من الأجرة وفي حررالررة تخلف “وقررانون ولا يخررالف النظررام العررام 
  التخلية؟المستأجر عنها يستوجب 

ة المأجور وبذلك حكمت محكمة ان ضريبة المعارف لا تعتبر من قبيل الأجرة وبالتالي لا يستوجب تخلي
بان المسرررررررتأجرة مكلفة بدفع ضرررررررريبة المعارف، فان ذلك لا يدل  الإيجار" ان ما ورد في عقد (2 التمييز 

، وبالتالي لا يجوز للمدعي ان يطالب بالزام الشررررررررركة الإيجارعلى ان هذه الضررررررررريبة هي جزء من بدل 
ن دفع ضررررريبة المعارف "  وحكمة أيضررررا محكمة بتخلية المأجور اسررررتنادا لتخلف الشررررركة المسررررتأجرة ع

، وان التخلف الإيجار" لا تعد ضرررررررريبة المعارف جزءا من الأجرة المتفق عليها في عقد  (3 الاسرررررررتئناف 
قانون المالكين والمسرررررررتأجرين "، بذلك اجمع اجتهاد  أحكامعن دفعها لا يعد سرررررررببا لتخلية المأجور وفق 

ى ان ضريبة المعارف لا تعتبر من ضمن الأجرة ولا تستوجب التخلية، المحاكم الأردنية والفلسطينية عل
في حالة تخلف المسررررررررررررتأجر عن دفع الأجرة يقوم المؤجر بإخطاره بواسررررررررررررطة كاتب العدل من اجل دفع 
 الأجرة خلال ثلاثين يوما فمتى تبدأ مدة الثلاثين يوما وما هي شرو  الاخطار حتى يكون قانوني ؟؟ 

                                                           
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،غيث ،12/5/1994الصادر بتاريخ  1511/93حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .981ص 
المرجع ، المحرامي عزت ،، غيرث29/11/1985الصرررررررررررررررادر بتراريخ  708/1984التمييز الأردنيرة رقم حكم محكمرة  (2 

   .970ص  ،السابق
 ،المحامي ثائر ،، المشرررررررعطي10/6/2000الصرررررررادر بتاريخ  384/200حكمة محكمة الاسرررررررتئناف الفلسرررررررطينية رقم  (3 

  .405ص  ،المرجع السابق
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العدلي ان يبين المؤجر المدة المطالب بأجرتها حتى يكون قانوني وهذا حكم  يكفي لصررررررررررررررحة الاخطار
ان المادة الخامسرررررررررة من قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين قد اجازت تخلية المأجور ان “ (1 محكمة التمييز

تأجر عن دفع الأجرة خلال مدة الإنذار ولم يوجب القانون على المؤجر ان يبين مقدار  تخلف المسرررررررررررررر
ولا تاريخ بدأ الاجارة وحسررررررررررررربه ان يبين المدة المطالب بأجرتها ليكون الإنذار قانونيا " وفي حالة الأجرة 

عدم بيان مقدار الأجرة المطالبة بها او عدد الأشرررررررررررهر المسرررررررررررتحقة فان الاخطار يكون مشررررررررررروب بعيب 
عدلي من اجل تخلية المأجور وحكمت بذلك محكمة ر اخطاالجهالة وبالتالي لا يصررررررررررررررل  بان يكون 

( يوما الواجب دفع الأجرة 30" لا يكون الاخطار العدلي باطلا لعدم اشررررارته الى مدة ال (2 الاسررررتئناف 
 المستحقة المتخلف عن دفعها خلالها طالما ان القانون هو الذي يحدد هذه المدة ". 

كثر من الأجرة المسررررررررررررررتحقة فهذا لا يبطل الاخطار ولا في حالة كان هنالك مطالبة بالأخطار العدلي ا
" فان المطالبة في الاخطار العدلي (3 يحق للمسررررررتأجر التخلف عن دفع الأجرة وحكمت محكمة النقض 

بمبالغ اكبر من الأجرة المسررررررررررررررتحقة على فرض ثبوتها، وتراخي المؤجر في رفع دعوى الاخلاء لبعض 
لا يعيب الاخطار العدلي ما دام المسررررررتأجر متخلف عن دفع الأجرة " الوقت بعد انتهاء المهلة القانونية 
" اسررررررررررتقر الاجتهاد على ان مطالبة المؤجر للمسررررررررررتأجر في الإنذار  (4 وحكمت أيضررررررررررا محكمة التمييز 

العدلي بأكثر من الأجرة المسرررررررتحقة لا يبطل الإنذار بل يبقى صرررررررحيحا ومرتبا لأثاره القانونية في حدود 
ة "  في حالة تمت المطالبة بأجرة اكثر من الأجرة المسررررررررررتحقة فانه لا يبطل الاخطار الأجرة المسررررررررررتحق

العدلي ويبقى المسررررتأجر ملزم بدفع الأجرة المسررررتحقة عليه خلال مدة الاخطار العدلي، فباي تاريخ يبدأ 
التالي احتسرررررررررررررراب مدة الثلاثين يوما ل خطار العدلي هل من تاريخ تبليغ الاخطار العدلي او من اليوم 

 لتاريخ تبليغ الاخطار العدلي ؟ 

                                                           
 ،المرجع السرررررابق ،المحامي عزت ،، غيث29/6/1986الصرررررادر بتاريخ  448/86حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .970ص 
 ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،19/11/1997الصررررادر بتاريخ  617/1997حكم محكمة الاسررررتئناف الفلسررررطينية رقم  (2 

 .262ص  ،المرجع السابق
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،29/3/2008الصررررادر بتاريخ  28/2007حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (3 

 .542،544ص  ،السابق
المرجع  ،شررروشررراري، المحامي صرررلاح الدين ،1989لعام  1286ص  905/1986حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (4 

  .102ص  ،السابق
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" فررإننررا وبررالرجوع الى ورقررة علم وخبر تبليغ   (1 بررذلررك فحكمررت محكمررة الاسررررررررررررررتئنرراف  حكررامالأاختلفررت 
، وان الايصررررررررررال 15/3/1997( نجدها مبلغة للمسرررررررررررتأنف بالذات بتاريخ 3الاخطار العدلي المبرز  م/

، 14/4/1997الذي تسرررررررلمه من وكيل المسرررررررتأنف عليه المتضرررررررمن دفع الأجرة المطالب بها مؤر  في 
ين يوما الواجب خلالها دفع تلك الأجرة اذا ما اخذنا وبحسرررررررراب المدة بين التاريخين نجدها تتجاوز الثلاث

بالاعتبار ما اسررررررررررررررتقر عليه قضرررررررررررررراء هذه المحكمة من ان اليوم الذي وقعت فيه حادثة تبليغ الاخطار 
(، 172/1987العدلي يحسرررررب ضرررررمن مدة الثلاثين يوما المنصررررروص عليها فيه  اسرررررتئناف حقوق رقم 

يكون قد تم بعد فوات  14/4/1997( المؤر  في 1 م ع /  وبالتالي فان دفع الأجرة بتاريخ الايصررررررررررررال
المدة القانونية " في بداية اجتهاد المحاكم حكمت ان يوم تاريخ التبليغ يعتبر اليوم الأول لاحتسررررراب مدة 

 الثلاثين يوما. 

بحكم اخر " أسرررررررباب الطعن تنعى على الحكم المطعون فيه مخالفته للقانون  (2 حكمت محكمة النقض  
يقا وتفسرررررررررررررريرا كونه خلص الى ان يوم وقوع تبليغ الاخطار العدلي لا يدخل في حسررررررررررررررراب الميعاد تطب

المضررررروب للمدعى عليه  المطعون ضررررده( لدفع الأجرة المترصرررردة في ذمته، ولما كانت هذه الأسررررباب 
ة من قانون أصررررول المحاكمات المدنية والتجاري 225تدخل في عداد الأسررررباب المشررررار اليها في المادة 

الباحثة عن أسرررررررررباب الطعن بطريق النقض، ولما كان الحكم المطعون فيه اذا قضررررررررري برد الاسرررررررررتئناف 
موضرروعا وتأييد الحكم المسررتأنف قد حمله على ان يوم تبليغ المدعى عليه المسررتأجر  المطعون ضررده( 

فق وصري  ل خطار العدلي لا يحسب من الميعاد، ولما كان هذا الذي خلص اليه الحكم وحمل عليه يت
( من قررانون أصررررررررررررررول المحرراكمررات المرردنيررة والتجرراريررة، ذلررك ان قررانون المررالكين 21/1المررادة   أحكررام

والمسررررتأجرين جاء خاليا من تحديد وبيان كيفية احتسرررراب الميعاد المقرر للاخطارات العدلي الامر الذي 
ة المشرررررررار اليها سرررررررالف ( من قانون أصرررررررول المحاكمات المدنية والتجاري21/1المادة   أحكامتغدو معه 

واجبة التطبيق كونها تمثل القاعدة العامة لحسررررررررررررررراب الميعاد، لذا ولما كان المطعون ضرررررررررررررررده قد تبلغ 
وينتهي  24/9/2010فرران احتسررررررررررررررراب الميعرراد يبرردأ من ترراريخ  23/9/2010الاخطررار العرردلي بترراريخ 

                                                           
 ،لمحامي ثائرا ،، المشررررررعطي26/1/2000الصررررررادر بتاريخ  942/1999حكم محكمة الاسررررررتئناف الفلسررررررطينية رقم  (1 

  .388ص  ،المرجع السابق
 

المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشررعطي10/2/2012الصررادر بتاريخ  924/2011حكم محكمة النقض الفلسررطينية رقم  (2 
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بموجررب  23/10/2010ولمررا كرران وكيررل الطرراعنين قررد تسررررررررررررررلم الأجرة بترراريخ  23/10/2010بترراريخ 
(، فان أسررررررررررباب الطعن تغدو والحالة هذه غير واردة ويكون المطعون ضررررررررررده قد دفعها في 5المبرز  م/

 بما يفيد بان الدعوى مستوجبة الرد " . اليوم الأخير من الميعاد المضروب في الاخطار،

محكمررة النقض ونرى برران مرردة الاخطررار العرردلي تبرردأ من ترراريخ تبلغ الاخطررار بعكس مررا ذهبررت اليرره  
وليس من اليوم التررررالي لترررراريخ تبليغ الاخطررررار كون محكمررررة النقض مع الاحترام لقرارهررررا فرررران المررررادة 

جاءت بنص واضررررررررر  " ... في خلال  1953لعام  62أ( من قانون المالكين والمسرررررررررتأجرين رقم /4/1 
ليغ هو اليوم الأول طلبررا بررذلررك بواسررررررررررررررطررة كرراتررب العرردل " أي ان يوم التب ثلاثين يومررا من ترراريخ تبليغرره

لحسررراب مدة الاخطار، وهذا ما حكمت به محكمة الاسرررتئناف الفلسرررطينية، وان ما اسرررتندت اليه محكمة 
( من قانون أصررررررررررررررول المحاكمات المدنية لا محل له كونه ورد بنص خاص 21/1النقض الى المادة  

ثلاثين يوما من تاريخ  صررررررررري  بقانون المالكين والمسررررررررتأجرين ان نخطر المسررررررررتأجر بدفع الأجرة خلال
 تبلغه الاخطار من كاتب العدل.

يزيد من وجهة نظرا تسرررربيبا، وفي حالة تعدد  (1 وأيضررررا حكم محكمة التمييز الأردنية بهيئتها الموسررررعة  
المسررررتأجرين وكان أكثر من مسررررتأجر وكان المسررررتأجر شررررخص واحد وتوفى فان الاخطار يجب ان يتم 

، (2 تأجر وفي حالة تخلف تبليغ أحدهما تعتبر الدعوى سرررررررابقة لأوانها تبليغه للمسرررررررتأجرين وورثة المسررررررر
                                                           

" اذا تضررمن القانون الخاص نصررا باعتبار بدء  2096/98حكم محكمة التمييز الأردنية عن هيئة عامة موسررعة رقم  (1 
هذا النص الخاص  أعمالسررررررررررررررريان ميعاد الطعن او ميعاد التبليغ من اليوم الذي جرى فيه التفهيم او التبليغ فينبغي 

نية والتجارية التي حددت بدء ميعاد بدء مواعيد الطعن من قانون أصول المحاكمات المد 171رغم ما ورد في المادة 
لقاعدة اذا تعارض نصررررررررران عام وخاص  أعمالالصرررررررررادرة بمثابة الوجاهي من اليوم التالي لتاريخ تبليغها  الأحكامفي 

يعمل بالنص الخاص دون العام، لان قانون أصول المحاكمات المدنية يعتبر قانونا عاما فيما يتعلق بمواعيد التبليغ، 
 وهذا ما اسرررتقر عليه الاجتهاد، وعليه فيعتبر دفع المسرررتأجر الأجور المتخلف عن دفعها في الوقت المحدد في المادة

او أي جزء منه مستحق الأداء  الإيجارالتي اجازت اخلاء المأجور إذا تخلف المستأجر عن دفع بدل ( منه 1ج//5 
ولم  الإيجارقانونا او تخلف عن دفع حصرررررررته من بدل الخدمات المتفق عليها او خالف أي شرررررررر  من شررررررررو  عقد 

بموجب انذار عدلي، لان الوفاء يدفع ذلك البدل او يراع ذلك الشرررر  خلال خمسرررة عشرررر يوما من تاريخ تبليغه بذلك 
الأجرة بمقتضرى النص قد تم في اليوم السرادس عشرر مما يشركل سرببا لإخلاء المأجور " شروشراري، المحامي صرلاح 

  .104ص  ،المرجع السابق ،الدين
ي نص " لا يص  الاستناد الى الإنذار العدلي ف 1991لعام  2464ص  115/92حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

شرررررررررروشرررررررررراري، المحامي صررررررررررلاح  ،طلب تخلية المأجور لعدم دفع الأجرة ما دام انه لم يتم توجيهه الى جميع الورثة "
الصررررررررررررررادر بتاريخ  87/2012، وأيضررررررررررررررا حكم محكمة النقض الفلسررررررررررررررطينية رقم 98ص  ،المرجع السررررررررررررررابق ،الدين
ميع ورثة المستأجر، وعليه، يلزم توجيه " ان حقوق الاجارة في العقارات المؤجرة لغايات تجارية تعود لج 3/2/2013
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ويكون الوفرراء خلال مرردة الاخطررار العرردلي تبرردأ من اليوم الأول لتبليغرره الاخطررار العرردلي فكيف يكون 
 الوفاء وكيفية الوفاء في حالة امتناع المؤجر عن قبض الأجرة ؟؟؟  إثباتالوفاء وكيفية 

يجب على المسررررتأجر ان يلتزم بدفع الأجرة الى المؤجر في مواعيد اسررررتحقاقها، وانه في حالة عدم دفعه 
الأجرة وقام المؤجر بإخطار المؤجر يجب على المسرررررررررررتأجر ان يقوم بدفع الأجرة الى المؤجر او من له 

" يجب ان (1 صررررررررررررررفة في قبض الأجرة وعكس ذلك لا يتحقق الوفاء بهذه الأجرة وحكمة محكمة النقض 
الوفاء  ، ويكون “يكون الوفاء بالأجرة لمن له صررفة بقبضررها، والا فانه لا يتحقق الوفاء بالمعنى القانوني 

 .خلال مدة الاخطار العدلي

اما إذا كان الوفاء بعد مدة الاخطار العدلي فان ذلك لا يفقد حق المؤجر في رفع دعوى التخلية وحكمة 
تبلغه بشكل اصولي  الإيجارلمالك للمستأجر إنذارا عدليا بموجب دفع بدل " إذا وجه ا(2 محكمة التمييز 

الا انه تراخى عن دفع بدل الاجارة الى ما بعد انتهاء المدة القانونية الواردة بنص القانون وهي خمسرررررررررة 
 “.عشر يوما من تاريخ التبليغ، فلا يعتد بهذا الدفع ويبقى حق المؤجر قائما لإخلاء المأجور 

" اذا تخلف المسرررررررررررتأجر عن دفع الأجرة المسرررررررررررتحقة رغم اخطاره عدليا (3 بذلك محكمة النقض وحكمت 
بضررررررورة دفع الأجرة المسرررررتحقة خلال مدة الاخطار فان الحكم بإخلائه من المأجور يتفق وحكم القانون 
ا "، واذا رفض المؤجر اسرررررتلام الأجرة يكفي للمسرررررتأجر ان يثبت رفض المؤجر اسرررررتلام الأجرة وعرضررررره

بذلك  "  (4 عليه عرضرررررررررررررررا حقيقيا حتى يتحقق الوفاء المانع من تخلية المأجور وحكمة محكمة النقض 
فاذا ثبت ان المسرررررررتأجر عرض الأجرة المسرررررررتحقة المطالب بها على المؤجر عرضرررررررا قانونيا خلال مدة 

                                                           

الاخطار العدلي في الحالات التي يتطلب فيها القانون ذلك كشرررررررر  لتخلية المأجور الى جميع ورثة المسرررررررتأجر، والا 
    .78ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر ،المشعطي ،كانت الدعوى سابقة لأوانها "

، المحامي ثائر ،المشرررررررررررعطي ،23/2/2011الصرررررررررررادر بتاريخ  247/2010حكمة محكمة النقض الفلسرررررررررررطينية رقم  (1 
  .31ص  ،المرجع السابق

المرجع  ،شررروشررراري، المحامي صرررلاح الدين ،1994لعام  2567ص  421/1992حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 
 .105ص  ،السابق

المرجع  ر،المحامي ثائ ،المشرررررررعطي ،2/7/2008الصرررررررادر بتاريخ  82/2007حكم محكمة النقض الفلسرررررررطينية رقم  (3 
  .31ص  ،السابق

المرجع ، المحامي ثائر ،المشررررعطي ،5/3/2013الصررررادر بتاريخ  193/2012حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (4 
 .32ص  ،السابق
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ور يتفق وحكم الاخطار العدلي منذ تاريخ تبلغه إياه تبليغا صرررررررررحيحا، فان الحكم برد دعوى تخلية المأج
 القانون " .

دفع وعرض الأجرة الى المؤجر وانه سرررررعى لإيصرررررال الأجرة الى  إثباتوالمسرررررتأجر هو المكلف قانونا ب 
" فبدلا من محاولة عرض الأجرة مرة ثانية بعد ان  (1 المؤجر باي طريقة وحكمة محكمة الاسررررررررررررررتئناف 

وقد تبقى له من الاخطار ما يجاوز  عرضرررررررررررها على وكيل المسرررررررررررتأنف عليه في مكتبه فقد كان بإمكانه
العشررررين يوما ان يلجأ الى طريقة أخرى ضرررمن الطرق العادية المتيسررررة له أي وسررريلة لا يمكن انكارها، 
وذلك لإيصررال الأجرة المطلوبة بشرركل مؤكد ومضررمون بعد ان رفض وكيل المسررتأنف عليه على فرض 

ين في نيته دفع الأجرة وتفويت الفرصرررررررررة على ثبوت ذلك اسرررررررررتلام تلك الأجرة، ولكي يقطع الشرررررررررك باليق
خصمه في انكار تلك الواقعة طالما انه هو المكلف قانونا بالمبادرة والسعي لدفع ما هو مستحق عليه"، 
ويصرررررررررررررر  عرض الأجرة في اليوم الأخير ل خطار ولا يمكن القول بان عرض الأجرة في اليوم الأخير 

 . (2 كون خلال مدة الاخطار واي يوم كان يعني عدم جدية العرض فان عرض الأجرة ي

الوفاء بقيمة الأجرة عن طريق الشررررررررريك يجوز بشرررررررررر  ان تكون خلال مدة الاخطار تصررررررررررف للمخطر  
( كان قد نظم لحسرررررررررررررم 1" الذي نراه وبعد التدقيق ان الشررررررررررررريك المبرز  م د / (3 وحكمة محكمة النقض 

الخلاف الناشف بين طرفي الدعوى لثبوت واقعة عرض الأجرة خلال مدة الاخطار العدلي لتجنب سبب 
الاخلاء، وان وكالة وكيل الجهة الطاعنة خولته قبض المبالغ وتحصررريلها من الأشرررخاص، لذا فان إيداع 

الب به لدى البنك نقدا وتنظيم شررريك مصررردق بذلك مدون في متنه  يصررررف للمسرررتفيد الأول المبلغ المط
صرررررررادق شررررررروقي يعيش وكيل المدعيتين نجاح وفوز دروزة ( خلال مدة الاخطار واعلام الجهة الطاعنة 

                                                           
 ،المحامي ثائر ،، المشررررعطي27/12/1998الصررررادر بتاريخ  753/1998حكم محكمة الاسررررتئناف الفلسررررطينية رقم  (1 

    .324ص  ،المرجع السابق

" ان ثبوت عرض المسررررررررررررررتأجر  3/2/2013الصررررررررررررررادر بتاريخ  476/2011حكم محكمة النقض الفلسررررررررررررررطينية رقم  (2 
 المطعون ضده( الأجرة في اليوم الأخير من مهلة الاخطار العدلي لا يصل  مبررا يرتب تخليته من المأجور بمقولة 

عرض من عدمه لا رب  بيه وبين ان يتم العرض في اليوم الأخير او اليوم ان العرض لم يكن جديا، اذا ان جدية ال
الأول من مهلة الاخطار العدلي طالما ان العرض قد تم في الميعاد المقرر قانونا،ذلك ان التخلف عن دفع الأجرة 

الاخطار  خلال مدة الاخطار هو وحده الذي يوجب التخلية، اما وقد ثبت ان المسررررررررررررررتأجر عرض الأجرة خلال مدة
 ،المحامي ثائر ،المشرررررررعطي ،العدلي فيما تم رفض اسرررررررتلامها فان طلب تخليته يغدو في غير محله مسرررررررتوجبا الرد "

 .839ص  ،المرجع السابق
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشرررررررعطي ،7/7/2009الصرررررررادر بتاريخ  95/2009حكم محكمة النقض الفلسرررررررطينية رقم  (3 

  .641ص  ،السابق
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 ا لعرض الأجرة ضرررررمن الوقت المحدد طالما ان المبلغ المطالب بهإثباتبذلك خلال المدة القانونية يعني 
قد تم حجزه لحسرراب المسررتفيد فق  ويسررتطيع التصرررف به وقتما يشرراء، اذ ان العبرة هي بتمكين المؤجر 
بالتصرررف بالمبلغ المطالب به "، اما اذا كان الشرريك لا يوجد له رصرريد او كان غير موقع من السرراحب 

قيمة الأجور " اذا اعطى المسررررررررررررررتأجر للمؤجر شرررررررررررررريكا ب(1 لا يعتبر وفاء وحكمت بذلك محكمة التمييز 
المسررررتحقة الا ان هذا الشرررريك لم يصرررررف بسرررربب انه غير موقع من السرررراحب، فان المسررررتأجر يكون قد 
تخلف عن دفع الأجور المستحقة خلال مدة الاخطار العدلي ويكون الحكم بإلزامه بتخلية المأجور متفقا 

 .وفاء بالأجرة بحوالة بريديةضا الالمادة الرابعة من قانون المالكين والمستأجرين " ويجوز أي أحكامو 

وان كان عرض الأجرة قبل الإنذار لا يمنع المالك من طلبها بإنذار “ (2 وحكمت بذلك محكمة التمييز 
عدلي الا انه إذا اثبت المستأجر انه دفع الأجرة حوالة بواسطة البريد فيكون قام بواجبه ولا يعتبر مقصرا 

لحوالات البريدية حتى فاتت مدة صرررررفها، فيكون فعله هو الذي بدفع الأجرة، وان كون المؤجر قد أعاد ا
اخر صررررررررررفها وليس تقصرررررررررير المسرررررررررتأجر، واذا كانت المبالغ المدفوعة ولو بحوالات بريدية تكفي لوفاء 
الأجور المطالب بها بالإنذار العدلي، فتصرررررررررب  دعوى التخلية واجبة الرد، اما اذا كانت تقل عن الأجرة 

حكم بالتخلية "، وهل يجوز إيداع الأجرة المطالبة بها بالإخطار العدلي بالمحكمة المسررررررررررررتحقة فيتوجب ال
 يعتبر دفع للأجرة ويحمي المستأجر من دعوى التخلية ؟؟ 

ان إيداع المبلغ في صررررندوق  1953لعام  62لم يرد نص صررررري  في قانون المالكين والمسررررتأجرين رقم 
" (3 مر لاجتهرراد المحرراكم وحكمررت بررذلررك محكمررة التمييز المحكمررة يعتبر دفع للأجرة وبررالتررالي يترك الا

العقار الى صررررررررررندوق المحكمة التي يقع العقار ضررررررررررمن منطقتها ايداعا قانونيا  الإيجاريعتبر إيداع بدل 
ووفاء لها، وعليه فان إيداع بدل ايجار العقار لدى صررررررررررندوق محكمة لا يقع العقار ضررررررررررمن منطقتها لا 

 المستحق قانونا " . الإيجارالمستأجر بهذه الحالة قد تخلف عن دفع بدل  يعتبر وفاء بالأجرة ويعتبر

                                                           
ص  ،المرجع السابق ،المحامي عزت، غيث،24/2/1977الصادر بتاريخ  68/77التمييز الأردنية رقم  حكم محكمة (1 

752.  
المرجع  ،المحررامي عزت ،غيررث ،10/1/1977الصررررررررررررررررادر بترراريخ  459/1976حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (2 

 .751،752ص ، السابق
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث29/3/1986بترراريخ  الصررررررررررررررررادر 263/1986حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (3 

   .971ص  ،السابق
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نرى انه وفقا لقانون المالكين والمسرررررتأجرين السررررراري فانه يتوجب على المسرررررتأجر المخطر اليه من اجل 
الوفاء بالأجرة أولا ان يقوم بعرض الأجرة على المؤجر المخطر فان رفض اسرررتلامها او تعذر الوصرررول 

ن إيداع مبلغ الاخطار في صررررررررررررندوق المحكمة التي تم ارسررررررررررررال الاخطار بموجبه واعلام المؤجر اليه فا
بذلك خلال مدة الاخطار يحمي المسررررررررررررررتأجر من التخلية ويعتبر دفعا قانونيا للأجرة وان إيداع الأجرة 

المسرتأجرين مباشررة دون وجود سربب لإيداعها لا يكون دفعا للأجرة قانونية، اما مشرروع قانون المالكين و 
بإضررافة   1953لعام  62حسررنا فعل في تدارك النقص التشررريعي في قانون المالكين والمسررتأجرين رقم 

من المسررتأجر  الإيجارفيعتبر إيداع  الإيجارالتي تنص " اذا امتنع المؤجر على اسررتلام بدل  14المادة 
في الحساب البنكي للمالك في موعد الاستحقاق او في صندوق المحكمة التي يقع العقار ضمن منطقة 
اختصاصها وفاء بالأجرة، على ان يتم اشعار المؤجر بالإيداع بما لا يتجاوز أسبوعين من تاريخ الإيداع 

تأجر ان يدفع الاجر الى المؤجر ، وبذلك يجب على المسررسررتلامه مقابل رسررم يدفعه المودع "ودعوته لا
واذا رفض اسرررررتلامها اما ان يقوم بإيداعها في البنك او في صرررررندوق المحكمة واشرررررعار المؤجر بإبداعها 
والحضرررور لاسرررتلام الأجرة من المحكمة، وأيضرررا نص على صرررحة الإيداع في صرررندوق المحكمة قانون 

في المادة  2000لعام  20بالقانون رقم  المعدل 1994لعام  11المالكين والمسررررررررررررررتأجرين الأردني رقم 
نص " يعتبر إيداع الأجرة الى صررررررررررررررندوق المحكمة التي يقع العقار ضررررررررررررررمن منطقتها إيداع قانونيا  16

ووفاء، ويرسل ديوان المحكمة اشعارا الى المالك، بالإيداع ودعوة للاستلام مقابل رسم مقطوه قدره دينار 
 الوفاء بالأجرة من قبل المستأجر ؟؟  إثباتواحد يدفعه المودع "، فكيف يتم 

ه على المسررررررررررررررتأجر وفي حالة قيام الخلاف على دفع الأجرة فاذا كانت الأجرة إثباتالوفاء بالأجرة يقع 
الوفاء بها الا بالبينة الخطية اما اذا اقل عن مئتي  إثباتها تزيد عن مئتي دينار فلا يجوز إثباتالمراد 

في قانون البينات وحكمت بذلك محكمة  ثباتذا طبقا للقواعد العامة ل دينار فانه بالبينة الشررررررررررررررفوية وه
ايصررررراله بالبينة الشرررررفوية سررررريما ان المطعون ضرررررده قد  إثبات" ان المبلغ المدعى به لا يجوز (1 النقض 

الايصرررررال بالبينة  إثباتاعترض على سرررررماع البينة الشرررررفوية في حينه، وحيث ان الطعن منصرررررب على 
 محكمة الاستئناف يكون واقعا في محله وموافقا للقانون " . الشفوية، فان حكم

                                                           
المرجع ، المحامي ثائر ،المشرررعطي،26/6/2007الصرررادر بتاريخ  122/2006حكم محكمة النقض الفلسرررطينية رقم  (1 

  .527ص  ،السابق
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بغض النظر عن قيمررة المبلغ  ثبرراتهررا بكررافررة طرق الإإثبرراتامررا عرض الأجرة فهي واقعررة مرراديررة يجوز 
ه إثبرراترعرض الأجرة فيجوز “ (1 المعروض إذا كرران مئتي دينررار او أكثر وحكمررت بررذلررك محكمررة النقض

 ادعائه هذا "  إثباتالمستأجر بانه عرض الأجرة حتى يجوز  بالبينة الشفوية شر  ان يدعي

بعد ان درسررررررررنا في المطلب الأول تخلف المسررررررررتأجر عن دفع الأجرة كسرررررررربب من أسررررررررباب التخلية التي 
تحتاج اخطار عدلي سرروف ندرس في الفرع الثاني مخالفة شرررو  العقد كسرربب من أسررباب التخلية التي 

هذا الشر  كسبب من أسباب التخلية وهل  أعمالشرو  حتى يتم تحتاج اخطار عدلي فما هي صحة ال
 ما يسري على الاخطار العدلي في تخلف المستأجر عن دفع الأجرة يسري على مخالفة شرو  العقد؟ 

 المطلب الثاني: مخالفة شروط العقد 

لفة قانون المالكين العقد شررررررررريعة المتعاقدين، ان مخالف أي شررررررررر  من شرررررررررو  العقد بشررررررررر  عدم مخا
 الإيجاريسررتوجب التخلية محاولة خلق توازن بين حق المسررتأجر في البقاء بعد انتهاء مدة والمسررتأجرين 

وتوفير حماية للمسررررررررررررررتأجر إيجاد توزان للمؤجر من خلال فرض شرررررررررررررررو  غير مخالفة لقانون المالكين 
 قد شريعة المتعاقدين. والمستأجرين في حالة مخالفتها تستوجب التخلية تنفيذ لقاعد الع

في الغالب يحدد الغرض من ايجار العين المؤجرة كان ينص على اسررررررررررررررتعمال المأجور  الإيجارعقد 
للسرررررررررررركن او مقهى او ارض زراعية او غيره من الغايات لاسررررررررررررتعمال المأجور عندئذ يتقيد المسررررررررررررتأجر 

، الا اذا كان العقد يسرررررم  وان يقتصرررررر عليه فق  الإيجارباسرررررتعمال المأجور وفق الغرض المحدد بعقد 
للمسررتأجر بذلك او حصررل على اذن للمؤجر بالتغيير، فاذا تم الاتفاق على اسررتعمال المأجور لسرركن فلا 

لا يخول المستأجر  الإيجاريجوز استعماله لأغراض تجارية لان ذلك يعتبر مخالفة لشرو  العقد، فعقد 
ال المأجور وفق الغرض المتفق عليه في العقد لأنه حقا مطلقا بالانتفاع بالعين المؤجرة، ويخوله اسررررتعم

 .(2 يحدد التزامات العقد 

                                                           
المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشررررعطي29/3/2008الصررررادر بتاريخ  28/2007حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (1 

 .37ص  ،السابق
العدد  ،مجلة قانونية اجله،بحث اثر اسررررررررررررررتعمال العين في غير الغرض المؤجر من  الله،الدكتور فايز عبد  ،الكنري  (2 

اجيز بتراريخ  ،بحرث منشررررررررررررررور ،م 2003يونيو  ،ه 1424ربيع الاخر  ،السرررررررررررررررابعرة والعشرررررررررررررررون  الثراني، السررررررررررررررنرة
  .95،96ص  العلني،منشور مجلس النشر  ،17/2/2003
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اعتبرت مخالفة شرو  العقد يعتبر سبب من أسباب  1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم  
أ(، ومشروع قانون المالكين والمستأجرين اعتبر مخالفة شرو  /4/1التخلية وهذا ما نصت عليه المادة  

ة المستأجر لأي ب(   مخالف/22/1سبب من أسباب التخلية وهذا ما نصت عليها المادة   الإيجارعقد 
المبرم، ولم يقم المسرررررررتأجر بمراعاة ذلك الشرررررررر  خلال ثلاثين يوما من  الإيجارشرررررررر  من شررررررررو  عقد 

تأجرين  تاريخ تبليغه من المؤجر بموجب اخطار من الكاتب العدل (، وكذلك قانون المالكين والمسرررررررررررررر
  العقد تسررررررررررررررتوجب ( على ان مخالفة شرررررررررررررررو 1ج//5المعدل في المادة   1994لعام  11الأردني رقم 

التخلية بعد ان يقوم المؤجر بإخطار المستأجر بضرورة عدم مخالفة شرو  العقد خلال ثلاثين يوما من 
تاريخ تبليغ الاخطار العدلي في قانون المالكين والمسررررررررررتأجرين الفلسررررررررررطيني السرررررررررراري ومشررررررررررروع قانون 

مدة الاخطار تكون خمسررة عشررر يوم  المالكين والمسررتأجرين بينما قانون المالكين والمسررتأجرين الأردني 
ولم تشتر  هذه التشريعات وجود ضرر لمخالفة شرو  العقد حتى يتحقق سبب التخلية،  وبينما التشريع 

 السوري اشتر  لمخالفة شرو  العقد ان يكون هنالك ضرر حتى يتم التخلية

الفقرة ب من المادة  " وكان يشرررررررررررتر  في تطبيق(1 لمخالفة شررررررررررررو  العقد وحكمت بذلك محكمة التمييز 
ان يسررتعمل المسررتأجر العقار المأجور اسررتعمال مخالفا  111الخامسررة من المرسرروم التشررريعي ذي الرقم 

لشررررو  العقد وان ينشرررأ ضررررر للمؤجر بهذا الاسرررتعمال، وكانت الفقرة المشرررار اليها وان تنص صرررراحة 
لك لا يمنع القضررراء بحث ما اذا على شرررر  الضررررر عند مخالفة المسرررتأجر لاحد شررررو  العقد الا ان ذ

واخذا بنظرية  الإيجاركان المؤجر مصررلحة محققة ومشررروعة من التمسررك بحرفية الشررر  الوارد في عقد 
عدم التعسرررررف في اسرررررتعمال الحق بانه اذا ثبت ان ما نسرررررب للمسرررررتأجر لا يؤثر في حقوق المؤجر فان 

الحكم بإخلاء المسررتأجر "،وحكمت محكمة ذلك لا يعد إسرراءة للاسررتعمال على وجه ضررار بالمالك يبرر 
بيروت ان تحويل الدكان لكي الملابس الى صرررررررالون حلاقة يسرررررررتوجب التخلية ولو لم ينتج عنه ضررررررررر 

 . (2 للمالك 

                                                           
الموسررررروعة ، المحامي سرررررمير فرنات ،بالي ،22/10/1952الصرررررادر بتاريخ  691حكم محكمة التمييز السرررررورية رقم  (1 

ة ولبنان ومصر وغيرها قضايا الاخلاء لاساءة استعمال المأجور ومخالفة شرو  العقد في سوري ،يةالإيجار القضائية 
 .62،63ص، 2004 ،الطبعة الأولى ،منشورات الحلبي الحقوقية، من البلدان

المرجع  ،المحامي سررررررررررررررمير فرنات ،بالي ،4/12/1951الصرررررررررررررررادر بتاريخ  1518حكم محكمة بيروت المنفرد رقم  (2 
  .54ص  ،السابق
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محكمة التمييز الأردنية اعتبرت التأخر في رفع دعوى اخلاء المأجور لمخالفة شرررررررررو  العقد لا يسررررررررق  
بعدم استعمال  الإيجارر المالك المستأجر بوجوب التقيد بشرو  عقد " اذا انذ(1 حقه في دعوى التخلية 

جزء من المأجور للتزين وقص الشررررعر واسررررتمر في مخالفة شرررررو  العقد وشرررراهده المالك يسررررتعمله على 
هذه الصررررررررررررررورة فترة من الزمن قبل إقامة دعوى تخلية المأجور، فان التأخر لمالك في اقامتها لا يجعلها 

فة شرررررررو  العقد، اذا لا ينسررررررب لسرررررراكت قول لان دفع المسررررررتأجر بالسرررررركوت هو دليل موافقة على مخال
 احتمالي والدليل اذا طرقه الاحتمال سق  به الاستدلال " .

" سكوت المؤجر على استعمال المأجور استعمال يخالف شرو  عقد الاجارة  (2 وحكمت في حكم اخر 
سررررررتعمال يعتبر تنازلا عن هذا الشررررررر  ولا يجوز طلب مع علمه بهذه المخالفة وقبض الأجرة بعد هذا الا
محكمة التمييز في هذا الصرررررررررردد، وأصرررررررررردرت  أحكامالتخلية اسررررررررررتنادا اليه "، ويكون هنالك تناقض بين 

" ان سرركوت المؤجر على اسررتعمال المسررتأجر للمأجور اسررتعمالا يخالف شرررو  عقد  (3 محكمة النقض 
الأجرة بعد هذا الاسررتعمال يعتبر تنازلا عن هذا الشررر  ولا يجوز الاجارة مع علمه بهذه المخالفة وقبض 

 “.طلب تخلية المأجور استناد اليه 

نرى انه مرور فترة من زمن وقبض الأجرة من قبل المؤجر وانه لم يمر اكثر من خمسررررررررة عشررررررررر سررررررررنة 
محكمة  على مخالفة شررررو  العقد لا يسرررق  حق المسرررتأجر في رفع دعوى اخلاء مأجور، وان ما بررته

النقض ومحكمة التمييز بالقول بان مرور مدة وسررررررررررركوت المؤجر وقبض الأجرة يعتبر تنازل عن دعوى 
العدلية ولا  حكامالأاخلاء المأجور قول لا يسررررررررتند الى نص في قانون المالكين والمسررررررررتأجرين ولا مجلة 
سررنة نرى  15دة يجوز ان ينسررب لسرراكت قول فان سرركت المسررتأجر فترة قصررير من الزمن لا تتجاوز م

برررانررره لا يعتبر تنرررازل عن حقررره في رفع دعوى اخلاء مرررأجور ولعررردم وجود نص قرررانوني لرررذلرررك، فقبول 
المؤجر لمخالفة شرررررو  العقد من قبل المسررررتأجر يكون اما بشرررركل صررررري  او ضررررمني يسررررتدل من عمل 

                                                           
الأسرررباب الإخطارات و  ،المحامي جمال ،دغمش واخرين ،1966سرررنة  453/1965حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .27ص  ،بدون سنة نشر ،بدون دار نشر ،في دعاوى اخلاء المأجور
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث22/9/1953الصررررررررررررررررادر بترراريخ  126/1953حكم محكمررة التمييز الأردني رقم  (2 

  .1075ص ، السابق
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشرررررررعطي ،13/12/2004الصرررررررادر بتاريخ  151/2004محكمة النقض الفلسرررررررطينية رقم  (3 

  .44ص  ،السابق
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قد ولا يمكن المؤجر فاذا قبض الأجرة التي هي حقه لا تعتبر موافقة ضررررررررررمنية على مخالفة شرررررررررررو  الع
 الاستدلال على انها تنازل عن حقه في رفع دعوى التخلية  . 

" ان ما ورد في عقد (1 التخلف عن دفع ضرررررررريبة المعارف لا يسرررررررتوجب التخلية وحكمة محكمة التمييز 
مع ان المسرتأجر مكلف بدفع ضرريبة المعارف لا يعتبر شررطا من شررو  العقد وانما هو تأكيد  الإيجار

ون، وبالتالي فان تخلف المسررررررررررررررتأجر عن دفع هذه الضررررررررررررررريبة المترتبة عليه بحكم القانون لا لحكم القان
يشررركل مخالفة لشررررو  العقد "، اما اسرررتعمال المأجور مخالف لما هو مخصرررص له كاسرررتعمال المأجور 

، ويتشررر  في اخلاء (2 المخصررص للسرركن لقص القما  يعتبر مخالفة لشرررو  العقد ويسررتوجب التخلية 
" ان مخالفة شرو  (3 ور لمخالفة شرو  العقد التي تتعلق بالمأجور وحكمت بذلك محكمة التمييز المأج
التي تكون سررررببا للتخلية هي التي تتعلق بالمأجور مباشرررررة، ولا يعتبر اسررررتعمال المسررررتأجر  الإيجارعقد 

 ". الإيجاربشرو  عقد  لبيت الدرج ووضع ساعة الماء في غير المأجور اخلال

نص على ان اسرررتعمال المأجور لبيع إطارات السررريارات فان  الإيجاران عقد  (4 حكمت محكمة النقض 
، الإيجارذلك لا يمنع المسررتأجر من تصررلي  الإطارات وان قام بالتصررلي  لا يعتبر مخالفة لشرررو  عقد 

                                                           
 المرجع، المحرامي عزت ،غيرث ،11/10/1977الصرررررررررررررررادر بتراريخ  238/1977حكم محكمرة التمييز الأردنيرة رقم  (1 

  .1082ص  ،السابق
 ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،26/10/1999الصررررادر بتاريخ  340/1999حكم محكمة الاسررررتئناف الفلسررررطينية رقم  (2 

  .43ص  ،المرجع السابق
المرجع  ،المحررامي عزت ،غيررث ،18/8/1979الصررررررررررررررررادر بترراريخ  284/1979حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (3 

 .1084ص  ،السابق
نص " نجد ان المحكمة مصرررردرت  22/4/2012الصررررادر بتاريخ  152/2011حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (4 

القرار قد سرررررررررررارت على هدي قرار محكمة النقض المشرررررررررررار اليه انفا، حيث عملت على تدقيق البينة المقدمة في الدعوى 
ستعمل لبيع إطارات السيارات، وان هذا الذي الأساس ووجدت ان هذه البينة اثبتت ان المحل المأجور موضوع الدعوى ي

خلص اليه الحكم الطعين جاء متفقا والبينة المقدمة والتي لها اصررررررررررررررل ثابت في أوراق الدعوى، وان النتيجة التي خلص 
اليها من ان تصررررلي  الإطارات يعتبر عملا تجاريا يتفق وحكم القانون، ذلك العمل التجاري هو تقليب المال بقصررررد الرب  

ن اصررررررررلاح إطارات السرررررررريارات لا تنفصررررررررل عن بيع إطارات وكلاهما يدخل في مفهوم العمل التجاري اذا ان اصررررررررلاح وا
إطارات السيارات لا تنفصل عن بيع الإطارات وكلاهما يدخل في مفهوم العمل التجاري، اذ ان اصلاح إطارات السيارات 

مواد مقابل الرب ، كما ان بيعه الإطارات هو أيضا عمل  مهنة يستثمر فيها من يعرف بالبنشرجي جهده وما يستعمله من
قد حدد الغاية من اسررررررتعمال المأجور بالتجارة فان اصررررررلاح  الإيجارتجاري يقلب فيه المال بقصررررررد الرب ، ولما كان عقد 

  .808ص  ،المرجع السابق ،المحامي ثائر ،الإطارات وبيعها لا يخرج عن اطار ما حدده العقد " المشعطي



137 
 

مقتضرريات  ومحكمة التمييز أيضررا اعتبرت ما يدخل في نطاق اسررتعمال واسررتخدام المأجور وما تقتضرريه
 .(1 العمل لا يعتبر مخالفة لشرو  العقد 

قد وردت بصررريغة الاطلاق  الإيجار" ان عبارة التجارة العامة الواردة في عقد  (2 حكمت محكمة التمييز 
فيجرى على اطلاقها ما دام لم يرد دليل التخصررريص نصرررا او دلالة، ويكون من حق المسرررتأجر في أي 
وقت ان يسررررررررتعمل المأجور للاتجار باي نوع من البضرررررررراعة التي لا يعد الاتجار بها ضررررررررارا بالعقار "، 

اريا الا انها تعتبر عملا مماثلا او أيضررررررررررررررا " ان مهنة الحلاقة في المأجور لا تعتبر عملا تج(3 وحكمت
مشابها للعمل التجاري لان العمل التجاري حسب التعريفات السائدة فقها وقضاء هو تقليب المال بقصد 
الرب  ولان مهنة الحلاقة هي في الواقع مهنة يسرررررررررتثمر فيها الحلاق جهوده مقابل الرب  وهو بدل اتعابه 

بمهمته، وعليه فان قيام المسرررررررتأجر باسرررررررتعمال المأجور محلا وما يسرررررررتعمله من مواد في سررررررربيل القيام 
للحلاقة بعد ان كان يستعمله لصنع الحلويات بالعقد المحددة غايته  تجارة عامة( لا يعتبر عملا مخالفا 

، وان مهنة الحلاقة تعتبر عملا تجارية كونه أي خدمة تقدم للجمهور تعتبر عملا “يسررررررررررررررتوجب التخلية 
 تجاريا.

ان شررررر  مخالفة المأجور كسرررربب من أسررررباب التخلية يؤدي الى التقليل  (4 كتور علي العبيدي ويرى الد
من فاعلية قانون المالكين والمسررتأجرين وافراغه من محتواه، وذلك لان اهم حكم تضررمنه هذا القانون هو 

اب التخلية الواردة وعدم جواز انهاء هذا العقد الا اذا تحقق سبب من أسب الإيجارالامتداد القانوني لعقد 
على سررررررربيل الحصرررررررر اذا بإمكان المؤجر ملء العقد بالشررررررررو  المتنوعة والتفصررررررريلية ليتمكن من طلب 
اخلاء المأجور عند تحقق أي مخالفة لهذه الشررررررررررو  من قبل المسرررررررررتأجر، ويبدو ان محكمة التمييز قد 

قا من خلال إعطاء هذه الشرو  تنبهت لخطورة التفسير الحرفي لهذه الحالة فحاولت تفسيرها تفسيرا ضي
مفهوما قانونيا محددا، وأيضررررا اشررررتر  بعض التشررررريعات كقانون المالكين والمسررررتأجرين السرررروري وقانون 

                                                           
نص " ان حفر بئر لخرن المحروقات  13/4/1978الصررررررادر بتاريخ  114/1978حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

في الأرض المؤجر لتسررررررررتعمل كمحطة محروقات هو امر تقتضرررررررريه طبيعة العمل الذي اسررررررررتؤجرت من اجله ولا يشرررررررركل 
 العقد ولا سبب من أسباب التخلية "  حكاملأمخالفة 

  .33ص ، المحامي جمال، المرجع السابق ،دغمش واخرين ،606/1983يز الأردنية رقم حكم محكمة التمي (2 
  .34ص  ،المحامي جمال، المرجع السابق ،دغمش واخرين ،252/1985حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي، العبيدي (4 

 .88ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
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لكي لا تدع مجال لتعسررررف  الإيجارالمالكين والمسررررتأجرين اللبناني شررررر  الضرررررر لمخالفة شرررررو  عقد 
 المؤجر في وضع شرو  تعسفية بحق المستأجر.

محددة بالقانون وردت  لأسبابون المالكين والمستأجرين وجد لحماية المستأجر من الاخلاء ونرى ان قان
على سررررررربيل الحصرررررررر وقيد حرية التعاقد وحق المؤجر التصررررررررف بالمأجور، فاذا وجدت شررررررررو  باتفاق 
الأطراف وغير مخالفة لقانون المالكين والمسرررررررررتأجرين واسرررررررررتدلت عليها المحكمة انها غير تعسرررررررررفية ولا 

هدف الى الضغ  على المؤجر من تخلية المأجور فلا مانع من وجود هذه الشرو  المتفق عليها ونرى ت
بان هذا الشرررررر  وجد من اجل محاولة خلق توزان بين حق المؤجر وحق المسرررررتأجر ونؤيد ما ذهب اليه 

ذهب  بعكس ما الإيجارالتشرررريع الفلسرررطيني والأردني من عدم اشرررترا  الضررررر في مخالفة شررررو  عقد 
 اليه التشريعي اللبناني والسوري . 

كسرربب من أسررباب التخلية التي تحتاج اخطار عدلي سرروف  الإيجاربعد ان درسررنا مخالفة شرررو  عقد  
ندرس في المطلب الثالث اجراء تغيرات وتعمير أسررررراسررررري في المأجور كسررررربب من أسرررررباب التخلية التي 

كي يتم الحكم بتخلية المأجور وما هي التشررريعات تحتاج اخطار عدلي فما هي شرررو  اجراء التغيرات ل
    التالي.التي اخذت بهذا السبب كسبب من أسباب التخلية هذا سوف ندرس في المطلب الثالث 

 المطلب الثالث: اجراء تغيرات وتعمير أساسي في المأجور

الخاضرررررررع لقانون المالكين والمسرررررررتأجرين، يسرررررررتمر فيه المسرررررررتأجر مدة غير محددة ويكون  الإيجارعقد 
المسرررررتأجر مسرررررتمر في اشرررررغال المأجور، وقد يحتاج المؤجر الى اجراء تغيرات وتعميرات ضررررررورية في 

 المأجور او في البناء الذي يشكل المأجور جزء منه.

والتغيرات الضرورية في المأجور يعتبر سبب من  نصت التشريعات المختلفة على ان اجراء التعميرات 
كان  إذاو(  /4/1في المادة   1953لعام  62أسرررررباب التخلية، فنص قانون المالكين والمسرررررتأجرين رقم 

المالك يرغب في اجراء تغيير او تعمير أسررررراسررررري في العقار او في البناء الذي يؤلف العقار قسرررررما منه 
يكون هذا التغيير او التعمير ضررروريا وان يكون المالك قد حصررل على وجه يؤثر في العقار، شررر  ان 

عن سررررررررررتة على الرخصررررررررررة اللازمة لذلك وابلغ المسررررررررررتأجر اخطارا خطيا بإخلاء العقار قبل مدة لا تقل 
 (.أشهر

بدراسة هذه المادة اشتر  المشرع ان يكون هنالك تعمير أساسي في العقار المأجور، واشتر  ان يكون 
و التغير ضرروريا وأيضرا ان يتم اخطار المسرتأجر خطيا قبل مدة سرتة شرهور، ولم يشرتر  هذا التعمير ا
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المشرع في هذه الحالة ان يكون الاخطار عدلي فقد يكون اخطار خطي بالبريد المسجل ولم يشتر  ان 
 يكون عدليا.

تغير أسررراسررري  ولكن مشرررروع قانون المالكين والمسرررتأجرين الفلسرررطيني  أجاز الاخلاء لإجراء تعمير او 
في المأجور ولكن بشرررررررررو  مختلفة عن المنصرررررررروص عليها في قانون المالكين والمسررررررررتأجرين السرررررررراري  

يحق للمالك تخلية العقار اذا رغب في اجراء تغيير او تعمير او هدم  -1منه "  24فنص في المادة 
توافرت الشررررررررررو  التالية فيه او في البناء الذي يؤلف العقار قسرررررررررما منه على وجه يؤثر في العقار، اذا 

ان يكون قد مضررررى على عقد  -ان يكون قد مضررررى على انشرررراء البناء أربعون عاما  ب -مجتمعة : أ 
ان لا يكون بإمكان البناء القائم تحمل زيادة في الطوابق الى المدى  -الاجارة خمسرررررررة عشرررررررر سرررررررنة  ج

ان يكون المالك قد  -بالبناء هان يكون قد اسررتصرردر رخصررة قانونية  -التنظيم د أحكامالذي تسررم  به 
 اخطر المستأجر بواسطة كاتب العدلي قبل مدة لا تقل عن ستة شهور ... " .

من قانون المالكين والمسررررررتأجرين  9فمشررررررروع قانون المالكين والمسررررررتأجرين اخذ ما نصررررررت عليه المادة 
نون المرررالكين المعررردل، ومشررررررررررررررروع قرررانون المرررالكين والمسررررررررررررررترررأجرين وقرررا 1994لعرررام  11الأردني رقم 

والمسررتأجرين الأردني قيد هذا السرربب من أسررباب التخلية بشرررو  أخرى غير التي نص عليها في قانون 
مضررررى عليها  الإيجارالمالكين والمسررررتأجرين كان يكون قد تم انشرررراء البناء اكثر من أربعون عاما وعقد 

عشررر عاما، وفي مشررروع القانون  خمسررة عشررر عاما بينما في قانون المالكين والمسررتأجرين الأردني اثنا
المالكين والمسررررررررررررتأجرين وقانون المالكين والمسررررررررررررتأجرين يجب ان يكون الاخطار عدليا بينما في قانون 

 المالكين والمستأجرين الساري فق  اشتر  اخطار كتابي . 

لعام  62قم ويشررررررررتر  حتى يتم التخلية لإجراء التعميرات والتغيرات وفقا لقانون المالكين والمسررررررررتأجرين ر 
ان تكون هذه التغييرات والتعميرات ضرررررررررورية وان يحصررررررررل المالك على الرخصررررررررة اللازمة وان  1953

يخطر المستأجر قبل ستة أشهر ولا يعتبر استغالا المأجور بصورة أفضل فلا يعتبر من قبيل التعميرات 
 الضرورية.
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المالكين والمسرررتأجرين تشرررتر  لتخلية و( من قانون /4/1" ان المادة  (1 حكمت بذلك محكمة الاسرررتئناف
المأجور لإجراء تغيير وتعمير أسراسري في العقار الذي يؤلف الماجور جزءا منه توافر الشررو  التالية : 

ان -3ان يحصررررررررل المالك على الرخصررررررررة اللازمة  -2ان يكون التغيير والتعمير ضررررررررروريا للعقار  -1
اذا كان الهدف من التغيير والتعمير هو انشاء بناء يخطر بذلك المستأجر قبل ستة اشهر على الأقل، ف

و( /4/1جديد لاسررتغلاله بصررورة افضررل فلا يعتبر ذلك ضررروريا واسرراسرريا بالمعنى المقصررود في المادة  
من قانون المالكين والمسررتأجرين ان يكون الغرض منه تمكين المسررتأجر من اسررتيفاء منفعة المأجور او 

يلا للسررقو  "، والمشرررع لم ينص بشرركل صررري  على ان في كون المأجور الحيلولة دون انهدامه لكونه ا
ايلا للسقو  ولكن اذا كان المأجور ايلا للسقو   فان تصليحه من الترميمات الضرورية التي يجيز بها 
اخلاء المأجور اذا توافر الشررررررو  الأخرى من ان يتم اخطار المسرررررتأجر قبل مدة سرررررتة شرررررهور وان يتم 

خص اللازمة لذلك، وان قبض الأجرة لا يعتبر تنازل عن حق المؤجر في رفع دعوى الحصررول على الر 
اخلاء ولا يسررررررررررررررتطيع المسررررررررررررررتأجر ان يمنع المؤجر من هدم أي بناء لا يدخل في اجارته ما دام انه لا 

، اما في مشروع قانون المالكين والمستأجرين وقانون المالكين والمستأجرين الأردني (2 يتعرض للمأجور 
الشرررو  مختلفة أولها ان يكون المؤجر قد حصررل على رخصررة قانونية بالبناء من اجل اجراء تغيير او ف

                                                           
 ،المحامي ثائر ،المشرررررعطي ،20/12/1994الصرررررادر بتاريخ  111/1994حكم محكمة الاسرررررتئناف الفلسرررررطينية رقم (1 

  .41ص  ،المرجع السابق
 

" ان إقامة دعوى الاخلاء لسبب ايلولة المأجور للسقو  تترتب وتنشأ   263/1970حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 
بمجرد وجود المأجور على تلك الحالة ولكن ذلك لا يسررررررررررق  حق المؤجر في قبض اجرة المأجور طالما بقي المسررررررررررتأجر 

ى الاخلاء ما دام انه يعلن عن ارادته بمتابعة هذه الدعوى فيه، ولا يسررررررررررتنتج من قبض الأجرة ان المؤجر تنازل عن دعو 
ولا يقال ان قبض الأجرة يعتبر بمثابة تأجير جديد ذلك ان قبض الأجرة يتم تنفيذا للعقار السرررررررابق المسرررررررتمر بقوة القانون 

اسرريين وضرررورتين واذا أسررس المدعي دعواه على واقعتين هي ايلولة المأجور للسررقو  ورغبته في اجراء تغيير وتعمير أسرر
في العقار الذي يقع المأجور ضررررمنه وطلب بالاسررررتناد لهاتين الواقعتين الحكم بإخلاء المأجور مسررررتندا في ذلك الى حكم 

 و( من المادة الرابعة من قانون المالكين والمسررررررتأجرين وثبت ان البناء ايل للسررررررقو  والانهيار وان تعمير العقار  1البند 
 أ(  و( متفق :  4عي حصرررل على رخصرررة بالبناء وانذر المسرررتأجر بالاخلاء فان تطبيق الفقرة بكامله ضرررروري وان المد

وحكم ما تتطلبه هذه المادة وان ما جاء بتقرير الخبير واقواله من ان البناء متداع وايل للسرررقو  يكفي للفصرررل في الدعوى 
سررقو  ما دام ان هذا السررقو  محتم فضررلا عن على هذا الأسرراس، ولا يؤثر في ذلك عدم جزم الخبير في تحديد لحظة ال

انه يسررتحيل على أي انسرران ان يحدد مسررتقبلا ما يحدث على وجه الدقة من حيث الوقت وان قيام المؤجر بهدم المجاور 
حقه في الاجارة ان يمنع المؤجر من هدم أي  المسرررتأجرللمأجور لا يفيد انه بالضررررورة قد تسررربب في اضرررعافه ولا يخول 

يدخل في اجارته ما دام انه لا يتعرض للمأجور بالذات وما دام انه يستعمل حقه بالهدم بصورة طبيعية ومعقولة، بناء لا 
  24، 23ص  ،المحامي جمال، المرجع السابق ،" دغمش واخرين
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تعمير وهدم في المأجور او في البناء وهذا شرررررررررررر  في مشرررررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين وقانون 
التعميرات  المالكين والمسررررررررتأجرين وهذا الشررررررررر  هدفه ان يكون المؤجر جديا في اخلاء المأجور واجراء

 والتغيرات الضرورية وان تكون هذه الترميمات والتغيرات غير ممنوعة قانونا.

"  ان الشارع وضع قيودا واحترازات للدلالة على تلك الرغبة وابرازها الى (1 حكمت بذلك محكمة التمييز 
قانون ما يشرررير حيز التنفيذ، أهمها الحصرررول على الرخصرررة اللازمة لذلك التغير او التعمير وليس في ال

من قريب او بعيد الى ان رغبة المالك في اجراء التعمير اذا كان أسرررررررراسررررررررها الباطني مثلا التخلص من 
المسررررررتأجر لا يجوز لذلك المالك طلب التخلية " وان هذا الشررررررر  لتأكد من جدية المؤجر في اجراء هذه 

 الإيجارء البناء أربعون عاما وعقد التغييرات، والشر  الثاني وفقا للمشروع ان يكون قد مضى على انشا
خمسررررررة عشررررررر عاما اما في قانون المالكين والمسررررررتأجرين الأردني ان يكون مضررررررى على انشرررررراء البناء 

 اثنا عشر عاما . الإيجارأربعون عاما وعقد 

مدته خمس سررررررررررررنوات هل يسررررررررررررتطيع  الإيجارفماذا لو كان المأجور عمره أكثر من أربعون عاما وعقد  
 المؤجر اخلاء المأجور لترميمات في حالة حاجته له؟

نرى وفقا لقانون المالكين والمسررررتأجرين الأردني ومشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين لا يجوز التخلية 
ر لم يمضي عليه خمسة عشر عاما في مشروع قانون المالكين والمستأجرين واثنا عش الإيجارلان عقد 

عاما في قانون المالكين والمسررررررتأجرين ونرى بان هذا الشررررررر  لا لزوم له وترك الامر للسررررررلطة التقديرية 
للمحكمة وان العقار هل يحتاج الى ترميمات ضرررررررررررررررورية ام لا ونفضررررررررررررررل ما نص عليه قانون المالكين 

ء القائم تحمل زيادة ان لا يكون بإمكان البنا والمستأجرين بعدم اشتر  مثل هذه الشرو ، والشر  الثالث
التنظيم وهذا الشرررررر  منصررررروص عليه في مشرررررروع قانون  أحكامبه  في الطوابق الى المدى الذي تسرررررم 

المالكين والمسررررتأجرين وقانون المالكين والمسررررتأجرين الأردني وغير منصرررروص عليه في قانون المالكين 
والمسرررررررررتأجرين السررررررررراري، فاذا كان البناء يتحمل المزيد من الطبقات فلا يجاب طلبه بالإخلاء والشرررررررررر  

كاتب العدل مدة لا تقل عن سررتة شررهور وهذا الشررر  منصرروص عليه الرابع اخطار المسررتأجر بواسررطة 
في مشرررررررروع قانون المالكين والمسرررررررتأجرين وقانون المالكين والمسرررررررتأجرين الأردني حيث انهما اشرررررررترطا 

                                                           
تأجرين قانون المالكين والمسرررر أحكامشرررررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي ،6/1952حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .143ص  ،المرجع السابق ،في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
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اخطار عدلي بينما في قانون المالكين والمسرررررررررررررتأجرين لم يشرررررررررررررتر  ان يكون عدلي بلا اكتفى ان يكون 
 اخطارا خطيا.

من مشرررررررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررررررتأجرين ما يجب ان يتضرررررررررررررمنه  24الثاني من المادة  وحدد البند 
الاخطار حيث انها نصررررررررررت " يجب ان يتضررررررررررمن الاخطار العدلي المشررررررررررار اليه في البند ه من الفقرة 

المالك بواسطة كاتب العدل فيما اذا كان يختار التعويض  بإعلامالسابقة الطلب الى المستأجر ان يقوم 
يسرررررررررتحقه او العودة الى المأجور بعد إعادة بنائه وذلك خلال شرررررررررهرين من تاريخ تبليغه الاخطار،  الذي

التنظيم.. ويكون الحق في العودة مقيدا بنفس كيفية الانتفاع او بغاية مماثلة لا تتعارض مع مقتضرررريات 
 ب. الفقرة 9أيضا ما نص عليه قانون المالكين والمستأجرين الأردني في المادة  وهذا“

" الا ان محكمررة التمييز ترى بران مرا ورد في هرذه الفقرة لا يردخرل في عرداد (1 وحكمررت محكمررة التمييز 
شرررررررررررررررو  دعوى تخلية العقار بسرررررررررررررربب رغبة المالك في اجراء تغيير او تعمير وهدم لأنه يتعلق بحقوق 

المنصررررروص عليها  المسرررررتأجر بقبول التعويض او العودة الى العقار بعد إعادة بنائه "  أي ان الشررررررو 
من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين ليسررررت شرررررو  لصررررحة دعوى  24في الفقرة الثانية من المادة 

 أعمالاخلاء المأجور وان ما ورد في هذه الفقرة هو لتعويض المسررررررررررررررتأجر او اعادته الى المأجور بعد 
 مالكين والمستأجرين الأردني . الفقرة ب من قانون ال 9الترميم وان هذه الفقرة مأخوذ من نص المادة 

وفي حالة تخلف أي شررررر  من الشرررررو  الأربعة المذكورة لا يتم الحكم بتخلية المأجور لا بد من توافرها 
" اشرررررررررررررتملت المادة التاسرررررررررررررعة من قانون المالكين (2 الأربعة مجتمعة وهذا ما حكمت به محكمة التمييز 

بناء والتعمير والتغير على عدة شرررو  لا بد من توافرها الوالمسررتأجرين الباحثة اخلاء المأجور من اجل 
، فماذا من حق المسررررررررررررتأجر الذي تم “مجتمعة للحكم بالإخلاء، فان تخلفت احداها فلا موجب ل خلاء 

 اخلائه من المأجور بسبب التغيير والتعمير الضروري في المأجور؟ 

                                                           
شررررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي ،1990سرررنة  2021صرررفحة  1988 /1152حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

ص  ،المرجع السرررررابق ،قانون المالكين والمسرررررتأجرين في ضررررروء قضررررراء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكام
145. 

المرجع  ،، شوشاري، المحامي صلاح الدين2000لعام  4025ص  1038/1999حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 
 .146ص ، السابق
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ذا اختار المستأجر التعويض ولم يتم الاتفاق المستأجر له الحق اما بالعودة الى المأجور او التعويض فا
، واذا رفض (1 بينره وبين المرالرك يتم اللجوء الى المحكمرة من اجرل تحرديرد مقردار تعويض المسررررررررررررررترأجر

المالك إعادة المستأجر الى المأجور رغم انشائه فللمستأجر رفع دعوى الى المحكمة المختصة من اجل 
واذا تعذر ارجاع المسررررتأجر الى البناء لعدم قيام المسررررتأجر  المطالبة بالتعويض عن الضرررررر الذي لحقه

، اما في حالة نكول المسرررررررررتأجر عن العودة الى العقار او دفع (2 بالترميمات خلال مدة ثلاث سرررررررررنوات 
، وحق المسرررتأجر في الرجوع الى المأجور اذا اختار ذلك من (3 بدل اجر المثل فيسرررق  حقه بالتعويض 

خلال جوابره على الاخطرار العردلي الموجره اليره من المرالرك، فيجرب على المؤجر اخطرار المسررررررررررررررترأجر 
بواسررررررررررطة كاتب العدل بانه قد تم انشرررررررررراء بناء جديد وان على المسررررررررررتأجر ابداء رغبته على العودة الى 

اريخ تبليغه الاخطار فاذا ابدى المسررررررتأجر رغبته في العودة الى العقار المأجور خلال ثلاثين يوما من ت
بإجابته على الاخطار خلال ثلاثين يوما من تاريخ تبليغ الاخطار ينظم المؤجر والمسررررتأجر عقد ايجار 

 جديد بالشرو  التي يتفقان عليها. 

سرررررررقو  او أصرررررررب  يشررررررركل خطر اما في حالة ايلولة المأجور او العقار الذي يؤلف المأجور جزء منه لل
على الاخرين فان قانون المالكين والمسرررررررتأجرين لم تنص على اعتباره سررررررربب من أسرررررررباب التخلية وانما 

 يندرج تحت اجراء التغييرات والتعميرات الضرورية في المأجور.

                                                           
من مشررروع قانون المالكين والمسررتأجرين نصررت " اذا اختار المسررتأجر التعويض عن الضرررر  24من المادة  3الفقرة  (1 

منهمرا إقرامرة دعوى  لأيالاخلاء ولم يتم الات الاتفراق بينره وبين المرالرك على مقردار تعويض يحق  الرذي لحق بره جراء
الفقرة ج من قانون المالكين والمسررررررتأجرين  9حرفيا من نص المادة  مأخوذلدى المحكمة المختصررررررة لتقديره " وهذا النص 

 الأردني 
من مشررررروع قانون المالكين والمسررررتأجرين نصررررت " اذا اختار المسررررتأجر العودة الى العقار في  24من المادة  4الفقرة (2 

البناء الجديد الذي تم الترخيص بانشررررائه وتعذر عليه ذلك بسرررربب عدم قيام المالك بهذا الانشرررراء خلال ثلاث سررررنوات من 
له او لرفض المالك إعادة المستأجر الى العقار رغم إتمام انشائه تاريخ سريان الرخصة بصورة تمكن المستأجر من اشغا

او تغيير طبيعة او صرررفة اسرررتعماله فللمسرررتأجر الحق في إقامة الدعوى لدى المحكمة المختصرررة للمطالبة بالتعويض عن 
الكين والمستأجرين من قانون الم 9الضرر الذي لحق به جراء الاخلال " وهذا النص حرفيا ما ورد في الفقرة د من المادة 

 الأردني 
من مشروع قانون المالكين والمستأجرين نصت " اذا نكل المستأجر عن العودة الى العقار او  24من المادة  7الفقرة  (3 

عن دفع بدل اجر المثل المقدر من المحكمة فيسرررررررررررق  حقه في المطالبة باي تعويض ويحق للمالك مطالبته ببدل العطل 
 من قانون المالكين والمستأجرين الأردني  9"، وهذا نص حرفي مما ورد في الفقرة ز من المادة  والضرر الذي لحق به
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صت ما ن وهذااما في مشروع قانون المالكين والمستأجرين فنص على اخلاء المستأجر في هذه الحالة  
كان ايلا للسررررررررررقو  او معرضررررررررررا سررررررررررلامة  إذامنه " يجوز اخلاء المأجور دون تعويض  27عليه المادة 

 11من قانون المالكين والمسرررررتأجرين الأردني رقم  10الاخرين او ممتلكاتهم للخطر " وهذا نص المادة 
بالمادة ، وكرر مشرررررررررررروع قانون المالكين والمسرررررررررررتأجرين هذا السررررررررررربب من أسرررررررررررباب التخلية 1994لعام 
 بإخلائه كونهح(، ولم يشتر  المشرع في هذه الحالة اخطار المستأجر بترك المأجور او رغبته /22/1 

 للخطر.ايلا للسقو  او انه يعرض ممتلكات وسلامة الاخرين 

" اذا ثبت من البينات وتقرير الكشرررررف ان البناء ايل للسرررررقو  فيلزم المسرررررتأجر (1 حكمت محكمة التمييز 
جور اذا كان ايلا للسرررررررقو  او معرضرررررررا سرررررررلامة الاخرين وممتلكاتهم للخطر "  ولا يشرررررررتر  بإخلاء المأ

معرفة وقت ايلولة العقار الذي يقع ضرررررررررررمنه المأجور حتى يتم الحكم بتخلية المأجور بسرررررررررررب كونه ايلا 
" ان مررا جرراء في تقرير الخبير واقوالرره من ان البنرراء متررداع وايرل (2 للسررررررررررررررقو  وحكمررت محكمررة التمييز 

للسقو  يكفي للفصل في الدعوى الأساس، ولا يؤثر في ذلك عدم جزم الخبير في تحديد لحظة السقو  
ما دام ان هذا السرررقو  محتم فضرررلا عن انه يسرررتحيل على أي انسررران ان يحدد مسرررتقبلا ما يحدث على 

الاخرين وجه الدقة من حيث الوقت " وفي حالة اخلاء المأجور الايل للسقو  او الذي يعرض ممتلكات 
وسررررلامتهم للخطر لا يجبر المؤجر بتعويض المسررررتأجر ويجب التفرقة ما بين المأجور الذي يحتاج الى 

 . أحكامترميمات ضرورية وبين المأجور الايل للسقو  فكل منهم له 

نرى ان المشروع وقانون المالكين والمستأجرين الأردني كان صائبا بوضع المأجور الايل لسقو  كسبب 
 .1953لعام  62ب التخلية كونه سد الفراش التشريعي في قانون المالكين والمستأجرين رقم من أسبا

وبعد دراسرررررررة السررررررربب الثالث من أسرررررررباب التخلية التي تحتاج الى اخطار عدلي بقي ان ندرس السررررررربب 
الأخير من أسررباب التخلية التي تحتاج وتسررتلزم اخطار عدلي عودة المؤجر من السررفر من اجل السرركن 

 ي المأجور في المطلب الرابع من هذا المطلب. ف

 

                                                           
المرجع  ،شررررررررررررررواري، المحامي صررررررررررررررلاح الدين ،1986لعام  1632ص  462/85حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .150ص ، السابق
قانون  أحكامشرح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي ،1970لعام  942ص  262/70حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

  .151ص  ،المرجع السابق ،المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات



145 
 

 عودة المؤجر من السفر من اجل السكن في المأجور  الرابع:المطلب 

ز( " /22/1هذا السبب من أسباب التخلية نص عليه مشروع قانون المالكين والمستأجرين في المادة  
إذا كان المالك مقيما خارج البلاد ويملك عقارا مؤجرا، فله حق تخلية العقار ليسكن فيه عند عودته على 

ذلك " ولم يرد هذا  ان يخطر المستأجر خلال مدة لا تقل عن ستة اشهر، ما لم يتم الاتفاق على غير
ولكن هنالك نص مشابه  1953لعام  62السبب من أسباب التخلية في قانون المالكين والمستأجرين رقم 

ه( " اذا كان المالك لا يشغل عقارا /4/1ه وشروطا مختلفة وهذا ما نصت عليه المادة  أحكامله ولكن 
المحكمة او اقتنع القاضي او قاضي في المنطقة المبحوث عنها ورغب بشغل العقار بنفسه واقتنعت 

الصل  او مأمور الاجراء بان ثمة محلا اخر ميسورا للمستأجر يصل  استعماله الى الحد المعقول للغاية 
التي كان ذلك العقار مستعملا من اجلها ويمكن الحصول عليها تقريبا بعين الشرو  التي كانت للعقار 

 المذكور ".

لعام  62ين والمستأجرين وقانون المالكين والمستأجرين الساري رقم يختلف نص مشروع قانون المالك
( 9ج//5في المادة   1994لعام  11عن ما نص عليها قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  1953

" اذا لم يكن المالك مقيما في المنطقة التي يقع فيها عقاره المؤجر ولم يكن يملك عقارا غيره، فيحق له 
ه "، في دراسة هذا حكامليسكن فيه عند عودته الى تلك المنطقة اذا اشتر  ذلك في العقد ووفقا لأتخليته 

الفرع الذي يعتبر سبب من أسباب التخلية التي تحتاج الى اخطار عدلي سوف ندرس هذه سبب عودة 
قانون المؤجر من السفر من اجل السكن في المأجور من أسباب التخلية وندرس به أيضا ما ورد في 

ه( وقانون المالكين والمستأجرين الأردني في المادة /4/1في المادة    المالكين والمستأجرين الساري 
 ( . 9ج//5 

شرو  التخلية بسبب عودة المؤجر للسكن في المأجور وفقا لمشروع قانون المالكين والمستأجرين ان 
مؤقتة فلا يتحقق شر  ان يكون المؤجر يكون المؤجر مقيما خارج البلاد فاذا كان المؤجر مسافر فترة 

بانه مقيم خارج البلاد او كان مسافر لسياحة فلا يتحقق شر  الإقامة خارج البلاد ويتشر  أيضا ان يتم 
اخطار المستأجر خلال مدة ستة اشهر ولم يشتر  المشرع ان يكون الاخطار عدلي وانما فق  اخطار 

ار مخصص للسكن اما اذا كان مخصص لغايات أخرى المستأجر قبل مدة ستة شهور وان يكون العق
فانه لا يتم الاخلاء والمشرع في هذا السبب من أسباب التخلية لم يجعله من النظام العام وانما ترك 

ز( في كيفية اخلاء المأجور في حالة /22/1للخصوم أيضا حق الاتفاق على ما نصت عليه المادة  
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  المشرع المؤجر والمستأجر الحق في الاتفاق على كيفية تخلية عودة المؤجر المقيم خارج البلاد فمن
المأجور في حالة عودة المؤجر الى المأجور ويجوز ان يتم الاتفاق على تحديد مدة غير مدة الستة 
اشهر في حالة تم الاتفاق على غير ذلك، وهذا النص خرج عن طبيعة قواعد قانون المالكين والمستأجرين 

بانه متعلقة بالنظام العام لا يجوز الاتفاق على خلافها وهذا لم يوجد في تشريعات  الذي تتصف قواعده
 اجارة الأماكن الأخرى كقانون المالكين والمستأجرين الساري .

نص على التخلية بسبب رغبته في السكن بالمأجور  1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
يصل  استعماله الى الحد المعقول من الاستعمال في المادة وهنالك مأجور اخر ميسور للمستأجر 

ه( " إذا كان المالك لا يشغل عقارا في المنطقة المبحوث عنها ورغب بشغل العقار بنفسه واقتنعت /4/1 
المحكمة او اقتنع القاضي او قاضي الصل  او مأمور الاجراء بان ثمة محلا اخر ميسورا للمستأجر 

حد المعقول للغاية التي كان ذلك العقار مستعملا من اجلها ويمكن الحصول عليها يصل  استعماله الى ال
تقريبا بعين الشرو  التي كانت للعقار المذكور "  لم يتشر  المشرع الأردني ان يكون العقار سكن كما 

المشرع فعل مشروع قانون المالكين والمستأجرين ولم تشتر  أيضا ان يكون مقيما في الخارج وانما اشتر  
ان لا يكون المؤجر يشغل عقار في المنطق الموجود بها المأجور وانه يريد العودة الى المنطقة الموجود 

 بها المأجور .

ه( من قانون المالكين والمستأجرين /4/1المادة   أحكام" يشتر  لتطبيق (1 حكمت به محكمة التمييز 
قة الموجود فيها العقار المأجور "، وأيضا ان ان لا يكون المالك المؤجر مشغلا عقارا في نفس المنط

يرغب المؤجر شغل المأجور بنفسه فق  لاستعماله لحاجاته اما لسكن او لغايات أخرى تلبي حاجاته اما 
اذا كان يرغب احد افراد اسرته او اقربائه بإشغال المأجور فانه لا يتحقق هذا السبب من أسباب التخلية 

ل  لاستعمال المستأجر الذي يراد اخلائه واقتنعت المحكمة بهذا المحل وان يكون هنالك محل اخر يص
بانه بنفس الشرو  فتقرر الاخلاء ولم تشتر  هذه المادة الاخطار كما اشتر  مشروع قانون المالكين 

 والمستأجرين  

ن فنص على شرو  مغاير لمشروع قانو  1994لعام  11اما قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 
 لم إذا( " 9ج//5في المادة   1953لعام  62المالكين والمستأجرين وقانون المالكين والمستأجرين رقم 

                                                           
، المرجع السابق ،المحامي عزت ،غيث ،15/9/1955الصادر بتاريخ  162/1955حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .28ص 
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في المنطقة التي يقع فيها عقاره المؤجر ولم يكن يملك عقارا غيره، فيحق له تخليته  يكن المالك مقيماً 
ه " اشتر  المشرع ان حكامليسكن في عند عودته الى تلك المنطقة إذا اشتر  ذلك في العقد ووفقا لأ

يكون المؤجر ليس مقيم في المنطقة التي يقع بها المأجور وليس مقيم خارج البلاد كما اشتر  مشروع 
وان لا يكون المؤجر  الإيجارقانون المالكين والمستأجرين، وان يتم الاتفاق على هذا الشر  في عقد 

 مالك عقار غير العقار المؤجر في نفس المنطقة.

بان من حقه  الإيجار" اذا اشتر  المؤجر على المستأجر في عقد (1 كمت بذلك محكمة التمييز وح  
استعادة المؤجر في حالة عودته نهائيا الى الأردن من جهة ولم يكن مقيما في منطقة المأجور عند 

لأردن تأجيره للعقار من جهة أخرى، يوجب الحكم بالإخلاء المأجور عند عودة المؤجر بشكل نهائي ل
( من قانون المالكين 9ج//5اذا كان لا يملك عقار غيره في المنطقة وذلك لتوافر شرو  المادة  

والمستأجرين " ويجب على المستأجر ان يثبت انه بحاجة الى العودة الى المأجور من اجل السكن فيه 
ستأجر في العقد " لا يكفي لإخلاء المأجور ان يشتر  المالك على الم وحكمت بذلك محكمة التمييز

( 9ج//5اخلاء المأجور في حال عودة المالك ل قامة في المنطقة التي يقع فيها المأجور وفقا للمادة  
من قانون المالكين والمستأجرين، بل لا بد للمالك من ان يثبت عودته وحاجته للسكن في المأجور، وان 

 ".  عدم بحثها لهذه الشرو  كاملة يجعل الاخلاء سابقا لأوانها

نرى ان نص قانون المالكين والمستأجرين الأردني أفضل النصوص وكان على المشرع في مشروع قانون 
المالكين والمستأجرين ان يأخذ به وان يكون الاخلاء ليس فق  في المأجور المخصص للسكن بل ان 

 يكون أيضا للغايات الأخرى.

هنالك سبب اخر من أسباب التخلية التي تحتاج الى اخطار عدلي لم ينص عليها مشروع قانون المالكين 
ولكن المشرع الأردني نص  1953لعام  62والمستأجرين ولا قانون المالكين والمستأجرين الساري رقم 

ت مخالفته لأي من ( " إذا تكرر تخلف المستأجر عن دفع بدل الاجارة او تكرر 2ج//5عليها في المادة  
شر  من شرو  العقد ثلاث مرات او أكثر رغم انذاره بذلك بواسطة كاتب العدل في الحالتين وذلك دون 
الحاجة الى اخطار جديد " وهي تكرار المستأجر ثلاث مرات في عدم دفع الأجرة في ميعاد استحقاقها 

ب من أسباب التخلية في مشروع او مخالفة شرو  العقد رغم اخطاره عدلي بذلك ونرى بان يكون سب

                                                           
المرجع  ،المحامي عزت ،غيث ،17/1/1994الصادر بتاريخ  1125/1993محكمة التمييز الأردنية رقم حكم  (1 

   .489ص  ،السابق
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قانون المالكين والمستأجرين لأن المستأجر في حالة خلافه مع المؤجر لا يقوم بدفع الأجرة الا بواسطة 
في تحصيل الأجرة فعندما يتم ارسال الاخطار العدلي يقوم بدفع  اخطار عدلي من اجل ارهاق المؤجر

الأجرة خلال مدة الاخطار ولكن المشرع الأردني نص على هذا السبب كسبب من أسباب التخلية، ونرى 
 بان يتم إضافة هذا السبب من أسباب التخلية التي تحتاج اخطار عدلي. 

الى اخطار فما هي أسباب التخلية التي لا تحتاج  درسنا في هذا المبحث أسباب التخلية التي تحتاج
 اخطار عدلي، هذا ما سوف ندرسه في المبحث الثاني.   
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 عدلي المبحث الثاني: أسباب اخلاء المأجور التي لا تحتاج الى اخطار

لأسباب أسباب اخلاء لم يشتر  المشرع لصحة الدعوى وتحقق سبب التخلية وجود اخطار عدلي وهذه ا
( وهي اذا كان 4/1في المادة   1953لعام  62ما نص عليها في قانون المالكين والمستأجرين رقم 

المستأجر قد اضر عمدا بالعقار او سم  عمدا بالحاق الضرر به و اذا كان المستأجر قد استعمل العقار 
ك الخطية العقار او قسما او سم  باستعماله لغاية غير شرعية و اذا اجر المستأجر بدون موافقة المال

منه او اذا اخلاه لشخص اخر غير المالك او سم  بشغله من قبل شريك او شركة او اذا كان قد تركه 
بدون شغل لمدة تزيد على ستة شهور و اذا انشاء المستأجر على ارض له خاصة عقارا مناسبا لممارسة 

 ون المالكين والمستأجرين الساري.ه التجارية او لسكناه، هذه الأسباب الواردة في قانأعمال

اما أسباب التخلية التي لا تحتاج اخطار عدلي في مشروع قانون المالكين والمستأجرين منصوص عليها  
وهي اذا اجر المستأجر بدون موافقة المالك الخطية العقار او قسما منه او اذا خلاه  22في المادة 

ريك او شركة و ترك المأجور بلا اشغال دون مبرر لشخص اخر غير المالك او سم  بشغله من قبل ش
مقبول لمدة تزيد عن ستة شهور واستعمال المأجور او أي جزء منه لغايات غير مشروعة والحاق 
المستأجر او احد تابعيه ضررا متعمدا بالعقار او المرافق المشتركة، او سم  بإحداث ذلك الضرر او 

مته وإذ انشأ المستأجر على ارض خاصة له في ذات حدود التغيير في العقار بصورة تؤثر على سلا
 ه التجارية او لسكناه .أعمالالهيئة المحلية عقارا مناسبا لذات الغاية لممارسة 

وهنالك أيضا أسباب تخلية لا تحتاج اخطار عدلي منصوص عليها في قانون المالكين والمستأجرين  
وهي اذا اجر المستأجر المأجور او قسما منه لشخص  في المادة الخامسة  1994لعام  11الأردني رقم 

اخر او سم  له باشتغاله دون موافقة المالك الخطية او اخلاه لشخص اخر دون تلك الموافقة واذا ترك 
المستأجر المأجور بلا اشغال دون سبب مشروع لمدة سنة او اكثر في العقارات المؤجرة لغايات السكن 

العقارات المؤجرة لغايات أخرى واذا استعمال المستأجر العقار المأجور او ولمدة ستة اشهر او اكثر في 
سم  باستعماله لغاية غير مشروعة واذا استعمل المستأجر المأجور لغير الغاية التي استأجرها من اجلها 
لفا ولا يعتبر استعمال المأجور لغايات مماثلة او مشابها للغاية المنصوص عليها في العقد استعمالا مخا

واذا الحق المستأجر ضررا بالعقار او بالمرافق المشتركة او سم  بإحداث ذلك الضرر واذا انشاء 
ه او سكناه بدلا من المأجور في أعمالالمستأجر على ارض خاصة به او تملك عقارا مناسبا لممارسة 

 المنطقة التي يقع بها العقار .
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شريعات المقارنة هي نفسها ولكن المشرع في جميع الأسباب التي لا تحتاج اخطار عدلي في الت 
 11التشريعات الحديثة كمشروع قانون المالكين والمستأجرين وقانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 

عملت على توضي  ووضع شرو  لأسباب التخلية محاولة تجاوز الغموض في التشريعات  1994لعام 
 السابقة.

وسوف ندرس في هذا المبحث الاخلاء بسبب اذا كان المستأجر قد اضر عمدا بالعقار او سم  عمدا  
بالحاق الضرر به و اذا كان المستأجر قد استعمل العقار او سم  باستعماله لغاية غير شرعية في 

ذا اخلاه لشخص المطلب الأول و اذا اجر المستأجر بدون موافقة المالك الخطية العقار او قسما منه او ا
اخر غير المالك او سم  بشغله من قبل شريك او شركة في المطلب الثاني  او اذا كان قد تركه بدون 
شغل لمدة تزيد على ستة شهور في المطلب الثالث و اذا انشاء المستأجر على ارض له خاصة عقارا 

  .ه التجارية او لسكناه في المطلب الرابعأعمالمناسبا لممارسة 

المطلب الأول: إذا كان المستأجر قد أضر عمدا بالعقار او سمح عمدا بالحاق الضرر به وإذا كان 
 المستأجر قد استعمل العقار او سمح باستعماله لغاية غير شرعية 

سوف ندرس بهذا المطلب سبب التخلية إذا كان المستأجر قد أضر عمدا بالعقار او سم  عمدا بالحاق 
 1953لعام  62ا السبب من أسباب التخلية قانون المالكين والمستأجرين رقم الضرر به ونص على هذ

ب( "إذا كان المستأجر قد أضر عمدا بالعقار او سم  عمدا بالحاق الضرر به " وأيضا /4/1في المادة  
و( "الحاق المستأجر او /22/1نص على هذا السبب مشروع قانون المالكين والمستأجرين في المادة  

عيه ضررا متعمدا بالعقار او المرافق المشتركة، او سم  بأحداث الضرر، او التغيير في العقار أحد تاب
 “.بصورة تؤثر بسلامته 

المادة المنصوص عليها في قانون المالكين  مشروع قانون المالكين والمستأجرين وسع من نطاق
ون المالكين والمستأجرين والمستأجرين الساري فالضرر من تابعين المستأجر مشمول في مشروع قان

واضافة الضرر الذي يحدث بالمرافق المشتركة أيضا وليس المأجور فق  والتغيير في المأجور بصورة 
 تضر به.

ونص على اضرار المستأجر بالمأجور كسبب من أسباب التخلية قانون المالكين والمستأجرين الأردني  
المستأجر ضررا بالعقار او المرافق المشتركة او  ( " إذا الحق8ج//5في المادة   1994لعام  11رقم 

سم  بإحداث ذلك الضرر، او أحدث تغييرا في المأجور يؤثر على سلامته بشكل يتعذر معه اعادته 
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الى ما كان عليه قبل احداث الضرر او سم  بإحداث مثل هذا الضرر ولا يرى هذا الحكم على 
المأجور شريطة ان يزيلها عند ترك العقار إذا طلب المالك التحسينات التي يدخلها المستأجر على العقار 

 “. ذلك 

اشتر  ان يكون الضرر في المأجور ذاته وتوابعه فق   1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
اما الضرر الذي يلحق الجيران والعقارات المجاورة لا يعتبر من قبيل الضرر المتعمد الذي يلحق بالمأجور 

ان الضرر الذي لحق بالغرفة المذكورة ليس من المأجور ولا توابعه بالتالي  (1 محكمة النقض  وحكمت
 لا يتم الحكم بالتخلية لاشترا  الضرر بالمأجور. 

لم يشتر   1994لعام  11مشروع قانون المالكين والمستأجرين وقانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم 
أجور وأيضا المرافق المشتركة اما إذا أصاب الضرر المؤجر او أحد الضرر بالمأجور فق  وانما الم

 الجيران فلا يعتبر سبب من أسباب الاخلاء.

اذا ثبت ان التغييرات التي عملها المستأجر دون اذن بالمأجور اضرت به يعتبر سبب من أسباب  
جهة الانتفاع به من قبل  ان اجراء تغييرات في المأجور او تغير“ (2 التخلية، وحكمت محكمة التمييز 

المستأجر دون اذن من المؤجر لا يشكل سبب ل خلاء الا إذا نشأ عنه ضرر للمؤجر او للمأجور وبما 
انه لا بد لاستثبات الضرر او نفيه من الاستعانة بالخبرة الفنية لذوي الاختصاص وعليه وحيث ان ما 

شاءات داخل الدكان لاستعمالها مطعما شعبيا قامت به المميزة  المستأجرة( من تقسيمات واضافات وان
بعد ان كانت تستعملها في تجارة الأدوات والملابس الرياضية وحيث ان هذه التغييرات تدخل  اوكافتيري
البناء ولا بد من الاستعانة بالخبرة الفنية الهندسية لبيان ما إذا كانت هذه الإضافات او ازالتها  أعمالفي 

تحلق ضرر بالمأجور فيكون اعتماد محكمتي الموضوع في قراريهما على خبرة مقدمة من مساح وحيث 
انت هذه الإضافات او الفنية الهندسية لبيان ما إذا ك انه لا يفترض علم المساح في أمور البناء والهدم

ازالتها تحلق ضرر بالمأجور فيكون اعتماد محكمتي الموضوع في قراريهما على خبرة مقدمة من مساح 

                                                           
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشعطي،22/11/2012الصادر بتاريخ  861/2011حكم محكمة النقض الفلسطينية رقم  (1 

 .884ص  ،السابق
المرجع  ،المحررامي عزت ،غيررث ،18/6/1998الصررررررررررررررررادر بترراريخ  933/1998حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (2 

    .563،564ص  ،بقالسا
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وحيث انه لا يفترض علم المساح في أمور البناء والهدم والازالة فان استناد محكمة الموضوع الى خبرته 
 “.القانون  أحكاملا يكون متفقا و 

" ان مسألة الضرر (1 ماجور بواسطة الخبرة البينة الفنية وحكمت محكمة النقض الضرر بال إثباتيكون 
" اخلاء الماجور (2 الموجبة للتخلية لا تثبت الى بالبينة الفنية "، وحكمت بذلك أيضا محكمة التمييز 

بسبب الحاق الضرر واحداث التغييرات في المأجور تؤثر على سلامته ان يكون الضرر الذي الحقه 
ستأجر بالعقار او التغيير الذي احدثه في المأجور ضارا بسلامته بشكل يتعذر معه اعادته الى ما الم

كان عليه قبل احداث الضرر او التغيير الذي احدثه المستأجر في المأجور هو من النوع الذي يمكن 
هذا التقرير في  معه إعادة المأجور الى ما كان عليه قبل احداث الضرر والتغيير واعتماد المحكمة على

 قراراها برد الدعوى لعدم توافر شر  الضرر يكون متفقا والقانون " .

ويشتر  في الضرر الذي يحدث  يتعذر ازالته وإعادة الحال الى ما كان عليها وحكمت محكمة التمييز 
لته  وإعادة " ويشتر  للمطالبة بالإخلاء ان يكون الضرر الذي الحقه المستأجر بالمأجور يتعذر ازا(3 بذلك

الحال الى ما كان عليه بوسائل الترميم والصيانة والإصلاح العادية دون اللجوء الى وسائل انشائية او 
انشائية  أعمالإعادة بناء فاذا كان الضرر الذي الحقه المستأجر بالمأجور ضررا تتطلب ازالته القيام ب

 وإعادة بناء فان هذا الضرر يعتبر موجبا ل خلاء " .

ومشروع قانون المالكين والمستأجرين لم يشتر  إعادة  1953لعام  62ن المالكين والمستأجرين رقم قانو 
بالمأجور او توابعه اما قانون المالكين  أضرالحال الى ما كان عليه وانما اشتر  وقوع ضرر متعمد 

اشتر  في هذا السبب ان لا يمكن إعادة الحال الى ما كان  1994لعام  11والمستأجرين الأردني رقم 
 عليه قبل احداث الضرر. 

                                                           
المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشعطي7/2/2013الصادر بتاريخ  32/2012حكم محكمة النقض الفلسطينية رقم  (1 

  .897ص  ،السابق
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،غيث ،4/3/1989الصادر بتاريخ  202/1989حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

 .411ص 
 ،المرجع السابق ،، شوشاري، المحامي صلاح الدين1993لعام  470ص  483/91حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 

  .124ص 
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نرى مشروع قانون المالكين والمستأجرين أفضل من قانون المالكين والمستأجرين لان بمجرد وقوع   
ستوجب التخلية لكي لا يستغل المستأجر ان يقوم بإحداث ضرر للماجور ومن ثم يقوم الضرر للماجور ي

بإزالته مما يسبب ارهاق كبير للمؤجر، فاذا كان الاخلاء بمجرد وقوع الضرر يستوجب التخلية لا يتمكن 
 المستأجر من احداث الضرر ولن يجرء على ذلك.

و سم  باستعماله لغاية غير شرعية، الاخلاء بسبب سوف ندرس إذا كان المستأجر قد استعمل العقار ا 
استعمال المأجور لغايات غير مشروعة نص عليها قانون المالكين والمستأجرين كسبب من أسباب 

ه( وأيضا /22/1ج( وكذلك مشروع قانون المالكين والمستأجرين في المادة  /4/1التخلية في المادة  
(  6ج//5اعتبره سبب من أسباب التخلية في المادة   1994ام لع 11قانون المالكين والمستأجرين رقم 

 فما هي الغايات الغير مشروعة الغايات المخالفة للنظام العام او ا داب العامة.

يقصد بالنظام العام مجموعة القواعد التي تتعلق بمصلحة أساسية من مصال  المجتمع سواء اكانت  
داب العامة مجموعة قواعد التي تواضع الناس عليها وأصبحت سياسية او اقتصادية او اجتماعية اما ا 

جزءا من عادتهم وتقاليدهم التي يرون ضرورة الالتزام بها فاذا استعمل المستأجر المأجور لغاية تضر 
بالمصلحة العامة او تمس بتقاليد المجتمع وعادته او القيام بفت  المأجور كمكان للقمار او الدعارة واي 

، ويكون هذا الاستعمال من قبل (1 لف النظام العام او ا داب العامة يستوجب التخلية استعمال يخا
المستأجر او من غيره سم  له باستعماله من قبل المستأجر فاذا لم يكن الاستعمال الغير مشروع غير 

دعى " اذا لم تكن الم(2 صادر من المستأجر ولم يسم  به لا يحكم بالتخلية وحكمت محكمة التمييز 
عليها تعلم بان احد موظفيها قد استعمل المأجور لغاية غير مشروعة ولم تسم  بذلك لا تكون مسؤولة 

 عن هذا الفعل ولا يحكم بتخليتها " . 

                                                           
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

 .118ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
شررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي 10/7/1997الصرررادر بتاريخ  961/1997حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

ص  ،المرجع السرررررابق ،ز وفقا لأحدث التعديلاتقانون المالكين والمسرررررتأجرين في ضررررروء قضررررراء محكمة التميي أحكام
118.   
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" بان ثبوت استعمال المستأجرة المأجور لغايات غير مشروعة الدعارة  (1 وحكمت محكمة الاستئناف 
واستقبال فتيات وشباب من  1953لعام  62ين والمستأجرين رقم ج( من قانون المالك/4/1خلافا للمادة  

خلال بينة شخصية عبارة عن شهادة شهود يوجب الحكم بإخلائها دون ان يشتر  ادانه المستأجرة بحكم 
 “.جزائي 

حكم محكمة الاستئناف لم يشتر  وجود حكم جزائي بالإدانة وان القانون أيضا لم ينص على ان يكون 
ائي لاستعمال المأجور لغايات غير مشروعة، وان القاضي المرفوع امامه الدعوى هو هنالك حكم جز 

الذي يتحقق من استعمال المأجور هل فيه مخالف للنظام العام وا داب العامة فان الغايات الغير 
مشروعة غير محدد ولا تنطوي جميعها على حكم جزائي حتى يتم النص على ان يصدر حكم جزائي 

ذا كانت الواقعة المدعى بها غير مشروعة وتشكل مخالفة للنظام العامة وان هذه الواقعة يستقل بإدانته فا
بها قاضي الموضوع متى اقام قضائه على أسباب تكفي لحمله براينا في جميع الأحوال اما في حالة 

ستعمال وجود مخالفة تستوجب العقوبة الجزائية فيجب ان يكون هنالك حكم بات ونهائي كالدعارة وا
الغير شرعية يجب حتى يتم التخلية صدور حكم بات  عمالالماجور لتزيف العملات وغيرها من الأ

ونهائي ام في حالة مخالفة العادات والتقاليد فانه لا يشتر  وجود حكم جزائي كون الغايات الغير شرعية 
 فضفاضة وواسعة ولا يشتر  في جميع الأحوال وجود حكم جزائي . 

تعمال الشقة المؤجرة في أغراض منافية للآداب الدعارة من جانب احد المقيمين فيها يتعين اذا ثبت اس
الاخلاء والاخلاء لصيق بالعين التي اسيء استعمالها من جانب من له حق الإقامة فيها فردا كان او 

ابعيه عددا، ولا عبرة فيه حال التعدد بشخص من ثبت في حقه الإساءة، واذا سم  المستأجر لاحد ت
مع ا داب العامة ويجب حتى يتم التخلية ان يكون المستأجر عالما  ىيتنافباستعمال العين المؤجرة بما 

" ادانه المستأجر في  (2 باستخدام المأجور لغايات غير شرعية وسام  بذلك وحكمت محكمة النقض 
جريمة حيازة وعرض أفلام مخلة با داب العامة ومنافية لها يستوجب التخلية " وحكمت أيضا محكمة 

                                                           
محمد عبد السلام، المرجع  ،، عمر  29/2/1988الصادر بتاريخ  8/1988حكم محكمة الاستئناف الفلسطينية رقم  (1 

 .145-144ص  ،السابق
 ،حسين، د. محمد ، منصور16/7/1992ق الصادر بتاريخ  57سنة  2004حكم محكمة النقض المصرية رقم  (2 

  .468 ص ،السابقالمرجع  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام
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، ونؤيد ما ذهبت اليه (1 النقض بوجوب وجود حكم جزائي بات ونهائي حتى يتم التخلية في حالة الدعارة
الفلسطينية في حكمها يجب ان يكون  محكمة النقض المصرية ونرى بانه كان على محكمة الاستئناف

 هنالك حكم جزائي بالدعارة  كونه الحكم الجزائي هو الذي يحدد اذا كان محل دعارة ام لا .

المطلب الثاني: إذا اجر المستأجر بدون موافقة المالك الخطية العقار او قسما منه او إذا اخلاه 
 ركة )الاشراك في المأجور( لشخص اخر غير المالك او سمح بشغله من قبل شريك او ش

اعتبر الاشراك في المأجور سبب من أسباب التخلية  1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 
د( " إذا اجر المستأجر بدون موافقة المالك الخطية العقار او قسما /4/1ونص على ذلك في المادة  

من قبل شريك او شركة .... " وكذلك مشروع منه او إذا اخلاه لشخص اخر غير المالك او سم  بشغله 
ج( " إذا اجر المستأجر بدون موافقة المالك الخطية /22/1قانون المالكين والمستأجرين في المادة  

العقار او قسما منه او إذا اخلاه لشخص اخر غير المالك او سم  بشغله من قبل شريك او شركة "، 
كين والمستأجرين  الساري ولكن أورد أيضا مشروع قانون هذا النص مطابق لما نص عليه قانون المال

المالكين والمستأجرين استثناء بحكم القانون لا يعتبر في هذه الحالات اشراك يستوجب التخلية في المادة 
( " لا يعتبر تأليف شركة عادية من قبل المستأجرين للعقار فيما بينهم او من المستأجر وافراد 22/2 

معه سببا لتخلية العقار " ففي حالة تأليف شركة عادية ما بين المستأجرين او بين اسرته العاملين 
 المستأجر وافراد اسرته العاملين معه لا يعتبر اشراك يستوجب التخلية.

لعام  11مشروع قانون المالكين والمستأجرين اخذ تلك النصوص من قانون المالكين والمستأجرين رقم 
( وعلى حالات اشراك لا تستوجب التخلية كما في مشروع 3ج//5المادة  فنص على الاشراك في  1994

قانون المالكين والمستأجرين في الفقرة الرابعة من ذات المادة، فما هي صور الاشراك التي تستوجب 
   التخلية.

التأجير من الباطن صور من صور الاشراك الذي يستوجب التخلية والتأجير من الباطن هو ايجار جديد 
عقد بين المستأجر الأصلي والمستأجر من الباطن يقوم فيه المستأجر الأصلي بالتنازل عن حقه بالانتفاع ي

الى المستأجر من الباطن، وتخضع العلاقة ما بين المستأجر الأصلي والمستأجر من الباطن للعقد المبرم 

                                                           
 ،منصور، د. محمد حسين ،20/6/2001ثق الصادر بتاريخ  70سنة  1903حكم محكمة النقض المصرية رقم (1 

  .476ص   ،المرجع السابق ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام
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، وعقد الضمان من (1 صلي بينهما ودون العقد الأصلي الذي يظل قائما ما بين المؤجر والمستأجر الأ
من الباطن بين المستأجر الأصلي ومن الباطن  الذي يستوجب التخلية وحكمت بذلك  الإيجارقبل 

" يعتبر عقد الضمان ما بين المستأجر والشخص الثالث مقابل مبلغ شهري لضمان (2 محكمة التمييز 
الشخص ويأخذ باقي الدخل لحسابه تخليا من المستأجر عن اشغال  المطعم  المأجور( يدفعه ذلك

المأجور لذلك الشخص، نظرا لان التضمين للمحل بالصورة المتفق عليها هو تأجير وتخل عن العين 
المؤجرة، ولا يقتصر على أدوات المطعم، بل ينصب على المكان الذي تشغله وأدوات المطعم، وبالتالي 

  توافرت شرو  الاخلاء "

" متى ثبت قيام (3 متى ثبت التأجير من الباطن يتم الحكم بالتخلية وهذا ما حكمت به محكمة النقض 
دون اذن كتابي صري   –المستأجر بتأجير العين المؤجرة له من الباطن او بتنازله عنها او تركها للغير 

يمه للمؤجر دون ان واخلاء المكان وتسل الإيجارتعين على المحكمة ان تقضي بفسخ  –من المالك 
 “.يكون لها سلطة تقديرية في ذلك، فالحكم بالفسخ هنا  مطلق( 

ه بالكتابة إثباتدينار فيكون  200من الباطن تصرف قانوني وبالتالي فاذا كان التصرف أكثر من  الإيجار
حكمة " ان قرار م(4 ه بشهادة الشهود وحكمت بذلك محكمة التمييز إثباتاما إذا اقل من ذلك فيجوز 

الموضوع باعتبار السند المعطى من الوارث المتضمن انه قد استوفى الأجرة من الشخص الشريك كمبدأ 
ثبوت بالكتابة يجوز معه سماع البينة الشخصية ان المورث قد اجر المأجور الى الشخص المذكور يعد 

 اقرارا حقيقا ". 

من الباطن يستوجب التخلية وحكمت  من الباطن بشكل مباشر ويعتبر تأجير الإيجاروقد يحصل عقد 
" يعتبر المستأجر متنازل عن منفعة المأجور بموجب عقد الوكالة الذي وكل فيه شخصا (5 محكمة التمييز

                                                           
 .441المرجع السابق، ص  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (1 
المرجع  ،، شوشاري، المحامي صلاح الدين 1993لعام  1433ص  824/1991حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

  .110ص  ،السابق
 ،السيد عبد الوهاب ، المرجع السابق ،، عرفة 21/12/2005بتاريخ  4771/75حكم محكمة النقض المصرية رقم  (3 

  .49ص 
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،، غيث 1985سنة  1162صفحة  709/1984حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (4 

   .320ص 
 أحكامشرح  ،ي هاديالدكتور عل ،العبيدي ،1990سنة  599صفحة  605/1987حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (5 

 .104ص  ،المرجع السابق ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
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اخر للأشراف والمناظرة على المأجور الذي صرح فيه   وذلك ضمان شهري بالنسبة لسنة الأولى خمسة 
ن المستأجر قد اجر المأجور للغير ولذا فهو ملزم بإخلائه وسبعين دينار اردنيا وبعدها يراجع الموكل( ا

من الباطن سواء اكان للمأجور بالكامل او بجزء منه يستوجب التخلية وهذا ما نص عليه  الإيجار"، ف
ومشروع قانون المالكين والمستأجرين  1953لعام  62بشكل صري  بقانون المالكين والمستأجرين رقم 

 . 1994لعام  11أجرين الأردني رقم وقانون المالكين والمست

يتم بنقل المستأجر  الإيجارالتنازل عن  الإيجارهنالك أيضا صور أخرى من الاشراك وهي التنازل عن 
الى شخص اخر يحل محله فيها، فهو حوالة  الإيجارالأصلي لجميع حقوقه والتزاماته المترتبة على عقد 

بمقابل او بدون مقابل، وهو اسقا  حق المستأجر لغيره ونقل  حق  بيع او هبة( تبعا لما إذا كان التنازل
الى شخص اخر يحل محله فيها فلا يوجد الا عقد  الإيجارجميع حقوقه والتزاماته المترتبة على عقد 

 .(1 من المؤجر الى المستأجر مع تغيير شخص المستأجر  الإيجارواحد هو عقد 

كلها او على ما تبقى منها  الإيجارمن الباطن يرد على مدة  الإيجارعلى خلاف  الإيجاروالتنازل عن  
فق  وذلك لان  الإيجارولا يرد على جزء منها، فلا يجوز للمستأجر مثلا ان يتنازل عن مدة شهر من 

" نجد ان الدعوى (3 ، وحكمت محكمة الاستئناف (2 هو حوالة  الإيجارالتكييف القانوني للتنازل عن 
نف الأول قد تنازل لزوجته المستأنفة الثانية عن المأجور دون اخذ موافقة خطية مؤسسة على ان المستأ

د( من قانون المالكين والمستأجرين، وبالرجوع الى البينات المقدمة /4/1من المالك مخالف بذلك المادة  
حق نجد من ان المستأنف باع محتويات روضة الأطفال الى زوجته المستأنفة الثانية وتنازل لها عن 

د( من قانون /4/1الاجارة في الروضة المذكورة، وقد استند المستأنف عليه في دعواه لنص المادة  
المالكين والمستأجرين، اما المستأنفان فقد تذرعا بانهما اسسا الروضة معا وانتفعا بها ابتدأ من تاريخ 

ص من الملاحقة الضريبية اجارتها وان المستأنف الأول تنازل عن حق الانتفاع بها لزوجته حتى يتخل
ولأنه يملك روضه أخرى في بيت وزن، ولما كانت ذمة الزوجة مستقلة عن ذمة الزوج، وحيث ثبت من 
البينات ان الزوجة المستأنفة الثانية هي التي انفردت بإدارة الروضة والانتفاع بها، فان ذلك يعني توافر 

                                                           
ص  ،السرررررريد عبد الوهاب ، المرجع السررررررابق ،، عرفة 28/12/1989ق جلسررررررة  55/ 704حكم محكمة النقض المصرررررررية رقم  (1 

44. 
، قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكامشرح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 

  .104ص  ،المرجع السابق
ص  ،المرجع السررررررابق ر،المحامي ثائ ،، المشررررررعطي 31/1/1996الصررررررادر بتاريخ  226/1995حكم محكمة الاسررررررتئناف الفلسررررررطينية رقم  (3 

183. 
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تأجرين الموجب للتخلية وهو تنازل المستأجر د( من قانون المالكين والمس/4/1احد شرو  المادة  
 المستأنف الاول( عن الأجرة لصال  زوجته المستأنفة الثانية بدون موافقة المالك الخطية "، وواقعة 

 . (1 واقعة تستقل بها محكمة الموضوع في تقديرها من العناصر المادية والمعنوية  الإيجارالتنازل عن 

شراك الذي تستوجب التخلية وهي الإعارة، فالإعارة هو ان يكون هنالك وهنالك صورة أخرى من صورة الا
عقدان عقد ايجار بين المؤجر والمستأجر، وعقد الإعارة بين المستأجر والغير المستعير، وقد ترد الإعارة 
على كل المأجور او على جزء منه لمدة معينة او لغرض معين بشر  ان لا تتجاوز المدة المتبقية من 

، فاذا قام المستأجر بإعارة المأجور فانه يتم تخليته من لمخالفته (2 وتكون الإعارة بغير عوض  جارالإي
 قانون المالكين والمستأجرين وانه من قبيل الاشراك الذي يستوجب التخلية .

فهل الايواء والاستضافة يعتبر من قبيل الاشراك الذي يستوجب التخلية، الايواء والاستضافة هو ان  
ستنزل المستأجر ضيوفا تربطهم به صلة قرابة او صداقة متينة لمدة قصيرة او طويلة وذلك بصفة ي

عارضة او استجابة لظروف طارئة شريطة ان يظل المستأجر محتفظا بالعين المؤجرة دون ان يتخلى 
شراك الذي ، ولا يكون مساهما في نفقات المعيشة، ويكون الايواء والاستضافة ليس من قبيل الا(3 عنها 

يستوجب التخلية شريطة ان تكون مؤقتة ولاعتبارات اجتماعية وان يظل المستأجر الأصلي مستمر في 
شغله المأجور، اما اذا انقطعت هذه الإقامة النهائية وبقى فيها من بعده من استضافه او اواه عد ذلك 

 .(4 تأجير من الباطن او نزولا عنه 

الاشراك الذي تستوجب التخلية وهي اشراك الغير في المأجور من وبقي صورة أخرى واخيرة من صور  
من قبل شريك او شركة وتكون هذه الحالة عندما يسم   قبل شريك او شركة، اشراك الغير في المأجور

المستأجر لشريك بإشغال المأجور معه بموجب عقد شراكة يعني وجود عقدان عقد ايجار بين المؤجر 
والمستأجر وبين المستأجر والشريك، ويكون الاشراك اما لجميع المأجور او لجزء منه وقد يكون لفترة 

                                                           
المرجع  ،الدكتور عبد الحميد ،، الشرررررررواربي 9/6/1994الصرررررررادر بتاريخ  60لسرررررررنة  785حكم محكمة النقص المصررررررررية رقم  (1 

 .358ص  ،السابق
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 

 .105ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
 أحكام ،، منصور، د. محمد حسين 2/5/1979ق الصادر بتاريخ  48سنة  643رقم حكم محكمة النقض المصرية  (3 

 .442المرجع السابق ،  ص  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار
  .443المرجع السابق، ص  ،في القانون المدني وقانون إيجاره الأماكن الإيجار أحكام ،منصور، د. محمد حسين (4 
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من جميع المستأجرين للعقار فقد يكون من أحد المستأجرين  شراك لا يشتر ، والا(1 قصيرة او فترة طويلة 
او جميع المستأجرين وفي كلتا الحالتين يكون الحكم بتخلية المستأجر الذي أشرك الغير والذي لم يشرك 

 .(2 لان تصرف الشريك ملزم لشريكه 

شراك بالعمل فمهوم الاشراك يكون ولا يشتر  ان يكون الاشراك بشكل معين فقد يكون اشراك تجاري او ا 
بذلك " ان ما نصت عليه المادة  (3 شامل جميع أنواع الاشراك في المأجور وحكمت محكمة التمييز 

د( من قانون المالكين والمستأجرين على انه يجوز اخلاء المأجور اذا سم  المستأجر بشغله من /4/1 
ي، وعلى ذلك فسواء سم  المستأجر لشخص اخر قبل شريك قد جاء مطلقا غير مقيد بالإشراك التجار 

في السكن معه بالماجور او الاشتراك معه في استغلال الماجور تجاريا بدون اذن المالك فان ذلك موجب 
 للتخلية " .

لأنه يعتبر  الإيجارويحكم بالتخلية اذا كان شقيق المستأجر ليس من عائلة المستأجر وقت ابرام عقد  
" لكن اذا ثبت ان المدعى عليه  (4 ذي يوجب التخلية وحكمت به محكمة النقض من قبيل الاشراك ال

من افراد عائلة  الإيجارالثاني شقيق المستأجر ليس طرفا في عقد الاجارة ولم يكن عند ابرام عقد 
المستأجر يعد اشراك في المأجور "، ومتى توافر عقد الشراك يتم الحكم بالتخلية وحكمت بذلك محكمة 

" يعتبر الاتفاق المعقود فيما بين المستأجر وطرف اخر دون موافقة المؤجر والمتضمن بيع (5 يز التمي
اللحوم في المأجور واقتسام الأرباح مناصفة بعد خصم المصاريف على ان يقوم المستأجر بتقديم راس 

                                                           
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (1 

 .105ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
نص " ان قيام الشرررررريك في الشرررررركة  27/10/1990الصرررررادر بتاريخ  845/1990حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

شرررررررراك شرررررررخص اخر في المأجور دون موافقة المالك يثبت سررررررربب التخلية بحق الشرررررررركة التي الت اليها حقوق الاجارة با
 591كمسررتأجر وليس بحق احد الشررركاء فق  لان تصرررفات الشررريك ملزمة لشررريكه الاخر لأنه يعتبر وكيلا عنه بالمادة 

   .320ص  ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،من القانون المدني "، غيث
شررررررررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي 1969سرررررررررنة  383صرررررررررفحة  1969/ 72التمييز الأردنية رقم حكم محكمة  (3 

 .105ص  ،المرجع السابق ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكام
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشعطي،  13/2/2011الصادر بتاريخ  564/2010حكم محكمة النقض الفلسطينية رقم  (4 

  .49ص  ،السابق
 

المرجع ، المحررامي عزت ،غيررث ،17/9/1984الصررررررررررررررررادر بترراريخ  462/1984حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (5 
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سم من المأجور المال ويقوم الطرف الاخر بتقديم الجهد الشخصي وإدارة الملحمة والسماح له بإشغال ق
لبيع اللحوم فيه اتفاق شراكة، وان التمييز بين عقد العمل وعقد الشراكة يجب ان يقوم أساس على تخلف 
عنصر التبعية القانونية في عقد الشراكة وتوافره في عقد العمل "، فما الحكم لو كان المستأجر شركة 

س شركة أخرى وإدخال شريك اخر غير وانتهت الشركة وتم تأسيس شركة أخرى، ففي هذه الحالة وتأسي
" انسحاب احد الشريكين (1 الشريك في الشركة الأولى يعتبر اشراك يستوجب التخلية حكم محكمة التمييز

من شركة التضامن المؤلفة من شريكين يجعل الشركة مفسوخة حكما ببقاء شريك واحد فيها عملا بالمادة 
، وان تشكيل شركة جديدة فيها يجعلها شركة مختلفة 1989لعام  1د( من قانون الشركات رقم /32 

بأشخاصها وباسمها عن الشركة الأولى التي استأجرت العقار وعليه فان إبقاء الشركة الجديدة يدها على 
العقار دون موافقة المالك يجعل يدها على العقار يدا غير مشروعة "، واذا كان هنالك مستأجران للمأجور 

 فيما بينهم فهل يعتبر اشراك يستوجب التخلية ؟؟ وقاموا بتأسيس شركة 

لا يعتبر اشراك يستوجب التخلية اذا كان المستأجران اسسوا شركة فيما بينهم ولم يدخلوا شريك اخر 
" استقر اجتهاد محكمة التمييز بهيئتها العامة على ان تعاطي التجارة (2 وحكمت محكمة التمييز الأردنية 

بالاشتراك انما يعني تعاطيهما هذه المهنة كشركة، وان قيام الشريكين بعد العقد من قبل شخصين معا 
بتسجيل الشركة المؤلفة منهما دون ادخال أي شريك اخر معهما لا يخالف الغرض الذي استأجر العقار 
من اجله ولا يشكل سماحا منهما بشغل المأجور من قبل شريك او شركة بالمعنى المقصود في البند د 

للمادة الرابعة من قانون المالكين والمستأجرين، وذلك لان صفتهما عند العقد كشركة لن  1الفقرة  من
تتبدل تجاه المؤجر ولان مجرد تسجيل الشركة لدى المراجع المختصة لا يغير من تلك الصفة لأغراض 

 استعمال الماجور المبينة في العقد " .

ن شخص اخر يعتبر اشراك يستوجب التخلية، ومشروع اما في حالة قيام المستأجر بتأسيس شركة م
( نص بشكل صري  ولم يترك الامر لاجتهاد المحاكم كما 22/2قانون المالكين والمستأجرين في المادة  

كان بالسابق، وبذلك حسم الامر من قبل نص في مشروع قانون المالكين والمستأجرين وكذلك قانون 
الاشراك بالمأجور بالبينة الشخصية  إثبات، ويكون 1994لعام  11 المالكين والمستأجرين الأردني رقم
                                                           

، شررررررررررررروشررررررررررررراري، المحامي  2000لعام  3771ص  1999/ 3713حكم محكمة التمييز الأردنية بهيئتها العامة رقم  (1 
 .110ص  ،المرجع السابق ،الدين صلاح

المحامي  ،، غيث 13/11/1979الصرررررررررررررررادر بتاريخ  378/1979حكم محكمة التمييز الأردنية بهيئتها العامة رقم  (2 
 .1050ص  ،المرجع السابق ،عزت
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شركة المستأجر لأخر في  إثبات" يجوز (1 لان المؤجر ليس طرفا فيها وحكمت بذلك محكمة التمييز 
ها إثباتاشغال المأجور بالبينة الشخصية لان المؤجر لم يكن طرفا في عقد الشراكة حتى يكون مكلفا ب

واقعة مادية "، بعد ان درسنا صور الاشراك كسبب  ثباتن البينة تقام في هذه الحالة لإببينة كتابية ولا
مؤجر وهذا ما سوف من أسباب التخلية فانه حتى يتم التخلية بسبب الاشراك يجب ان يتم بدون موافقة ال

 .ندرسه فيما يلي

د( انه حتى يتم تخلية /4/1في المادة   1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم  أحكاموحددت 
المستأجر في حالة الاشراك ان لا يكون قد سم  للمستأجر ان يقوم باشراك الغير في المأجور وهذا 
السماح لا يكون الا بالكتابة فقد حددت هذه المادة بدون موافقة المالك الخطية، وأيضا مشروع قانون 

، بذلك 1994لعام  11لمستأجرين الأردني رقم المالكين والمستأجرين الفلسطيني وقانون المالكين وا
حددت هذه التشريعات الى انه السماح باشراك المأجور يكون خطيا فهل ذلك يعتبر ركنا شكليا ام انه لا 

 موافقة المالك بغير الكتابة عند الانكار ؟  إثباتيجوز 

قة المالك الا بالبينة الخطية عند مواف إثباتموافقة المؤجر لا يعتبر ركنا شكليا وانما انه لا يجوز  إثبات
وليس  ثباتبذلك " ان اشترا  الموافقة الخطية هو تعين وسائل الإ (2 الانكار، وحكمت محكمة التمييز

ليجعل هذا الامر هنا بشكلية معينة، وتفسير القانون بان القرائن القضائية لا يجوز اللجوء اليها الا في 
اوجب الموافقة  –قانون المالكين والمستأجرين  –لشهادة وهذا القانون با ثباتالأحوال التي يجوز فيها الإ

 “.الخطية 

ان يسم  للمستأجر بالتخلي عن الاجارة للغير او اشراك الغير فان هذا كافي  الإيجارفاذا نص في عقد  
الدالة على ان المؤجر  الإيجاروقد ترد بعض العبارات الأخرى في عقد  ل شراكموافقة المؤجر  ثباتلإ

" ان عبارة  (3 يسم  للمستأجر باشراك الغير فيه كعبارة  للسكن والاسكان( وحكمت بذلك محكمة التمييز 
 للسكن والاسكان( الواردة في عقد ايجار تجاري انما تفسر على ان من حق المستأجر ان ينتفع بالمأجور 

                                                           
 ،المرجع السابق ،المحامي عزت ،غيث ،31/3/1953الصادر بتاريخ  41/1953حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

  .1037ص 
 ،،  شررررررررررروشررررررررررراري، المحامي صرررررررررررلاح الدين 1979لعام  1435ص  155/1979حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (2 

 .111ص  ،المرجع السابق
المرجع  ،المحامي عزت ،، غيث 13/10/1980الصرررررررررررررررادر بتاريخ  293/1980حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 

 .258ص  ،السابق
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بان المأجور صال  للسكن والإسكان فلا يعني ذلك انه  بنفسه او ان يؤجره للغير" اما اذا وردت العبارة
" ان ورود عبارة  (1 من حق المستأجر ان يقوم باشراك الغير في المأجور وحكمت بذلك محكمة التمييز 

 صالحة للسكن والاسكان( في حقل حالة المأجور الحاضرة لا يكفي وحده للدلالة على ان نية المتعاقدين 
 قة على ان يكون المستأجر الحق بالسماح لغيره بشغل المأجور ".قد انصرفت الى المواف

وتكون موافقة المالك موافقة مقيدة وليست مطلقة فاذا وافق المؤجر على اشراك شخص بعينه في  
للمستأجرة  الإيجارالمأجور مع المستأجر لا يفيد موافقته على اشراك شخص أخر غيره، وانه اذا اجار عقد 

هو كفء لإدارته فمتى قامت المستأجرة بتضمينه فلا تعتبر انها قد اجرت العقار  تضمين الفرن لمن
دون موافقة المالك بشر  ان يكون من ضمنه كفء لأدارته، وان موافقة المؤجر على اشراك المستأجر 
لغيره من الأطباء في استعمال المأجور لا يفيد بانه قد وافق على تخلي المستأجر عن أي قسم من 

ور او تأجيره للغير وذلك لان المشرع فرق ما بين الاشراك في المأجور والتخلي عنه وتأجيره المأج
 . (2 للغير

 إثباتموافقة المؤجر على السماح للمستأجر يكون بالبينة الخطية وإذا عجز المستأجر عن  إثباتان 
الحاسمة للخصم وحكمت  الموافقة بالبينة الخطية ويجوز له توجيه اليمن إثباتذلك فانه لا يجوز له 

ان الموافقة على الاجارة الفرعية لا تثبت الا بالكتابة عملا بالمادة الرابعة من “ (3 التمييزبذلك محكمة 
قانون المالكين والمستأجرين ما دام لم تكن هنالك قرينة تدل على ذلك، واذا عجز المدعى عليهم عن 

القرينة القضائية والموافقة على التأجير فان من حقهم تحليف خصمهم اليمين على ذلك "، ولكن  إثبات
لمحكمة التمييز اعتبرت سكوت المؤجر عن اشراك الغير في المأجور مدة من الزمن يعتبر  أحكامهنالك 

شخصية حولها موافقة ضمنية على الاشراك او قرينة على الموافقة على الاشراك يجوز سماع البينة ال

                                                           
المرجع  ،المحرامي عزت ،، غيرث16/11/1981الصرررررررررررررررادر بتراريخ  581/1981ز الأردنيرة رقم حكم محكمرة التميي (1 

  .278ص  ،السابق
قانون المالكين والمسررتأجرين في ضرروء قضرراء محكمة التمييز وفقا لأحدث  أحكامشرررح  ،الدكتور علي هادي ،العبيدي (2 

  .109-108ص  ،المرجع السابق ،التعديلات
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث 30/9/1979الصررررررررررررررررادر بترراريخ  241/1979الأردنيررة رقم حكم محكمررة التمييز (3 

  228ص ، السابق
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" ان سكوت المؤجر فترة تتراوح بين ثلاث واربع سنوات على اشغال (1 وحكمت بذلك محكمة التمييز 
ان  ثباتالمأجور من قبل المدعى عليه يشكل قرينة يجوز الاستناد اليها لسماع البينة الشخصية لإ

 (2 التأجير الفرعي كان بموافقة المالك " وحكمت أيضا محكمة النقض 

م المؤجر بواقعة التأجير من الباطن وسكوته فترة طويلة دون اعتراض جواز اعتباره تنازلا عن " عل
حكم محكمة  استعمال حقه في طلب الاخلاء، وتقدير ذلك من سلطة محكمة الموضوع متى كان سائغا،

تأجر التمييز الأردنية ومحكمة النقض المصرية اعتبروا سكوت المؤجر عن اشراك الغير من قبل المس
فترة من الزمن يعتبر قبول ضمنيا للأشراك وبالتالي لا يكون المستأجر خالف قانون المالكين والمستأجرين 

خالفت رايها السابق " لا يرد القول ان سكوت  (3 لمحكمة التمييز  أحكامولا يستوجب التخلية ولكن هنالك 
المؤجر مدة تزيد عن ثلاث سنوات وقبضه الأجرة يعتبر موافقة ضمنية على الاشراك في استعمال 
المأجور ذلك ان قبض الأجرة المستحقة لا يفيد بالتنازل عن المطالبة بتخلية المأجور، كما ان القانون 

طية، وان العلم بوقوع المخالفة القانونية لا يفيد حتما التنازل عن طلب هذا التنازل بوثيقة خ ثباتاشتر  لإ
لها حكم مخالفة لقرارها السابق " سكوت المؤجر رغم علمه  (4 التخلية " وأيضا محكمة النقض المصرية 

بالتنازل لا يغني عن الاذن بالتنازل، وعدم اعتباره نزولا عن حقه في طلب الاخلاء " وحكمت في حكم 
في حالة قبض الأجرة من الشريك " قبض الملاك الأجرة من المستأجر من الباطن او من  (5  اخر

مباشرة دون تحفظ اعتباره موافقة منه تقوم مقام الاذن الكتابي الصري   الإيجارالمتنازل له عن عقد 
المانع لا  لتنازل عن الشر ا ثباتوليس ركنا شكليا في الاذن لإ ثباتباعتبار ان الكتابة وسيلة ل 

 .لصحته"

                                                           
شرررررررررح ،الدكتور علي هادي  ،، العبيدي 1975سررررررررنة  1515صررررررررفحة  96/1975حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

 10ص  ،المرجع السابق  ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكام
السرريد عبد الوهاب ، المرجع  ،، عرفة 23/1/2000ق الصررادر بتاريخ  104/69حكم محكمة النقض المصرررية رقم  (2 

 .53ص  ،السابق
المرجع  ،المحامي عزت ،، غيث 22/11/1976الصرررررررررررررررادر بتاريخ  444/1976حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 

 .188ص  ،السابق
السيد عبد الوهاب ، المرجع  ،، عرفة 12/12/1984ق الصادر بتاريخ  854/54حكم محكمة النقض المصرية رقم  (4 

 53ص  ،السابق
السرريد عبد الوهاب ، المرجع  ،، عرفة 8/1/2006ق الصررادر بتاريخ  9822/66حكم محكمة النقض المصرررية رقم  (5 

 .48ص  ،السابق
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الصادر سواء عن محكمة النقض المصرية او محكمة  حكامالأيرى الباحث في ضوء التناقضات ما بين  
التمييز الأردنية ان محكمة النقض المصرية والتمييز الأردنية اصابت في احاكمها الأخيرة وهي عدم 
التخلية في حالة سكوت المؤجر عن اشراك الغير في المأجور او قبض الأجرة من المستأجر او من 

المشرع وجود الموافقة الكتابية ولم يشتر  فق  الموافقة دون تحديد  المستأجر من الباطن كونه أولا اشتر 
وأيضا انه لا ينسب لساكت قول فكيف يتم اعتباره موافق ضمنيا على الاشراك وهو ساكت بالإضافة الى 
ان المؤجر من حقه قبض الأجرة دون تأخير بغض النظر عن اشراك الغير في المأجور، وسوف ندرس 

من أسباب التخلية التي لا تحتاج اخطار عدلي ترك المأجور بدون اشغال كسبب  بعد الاشراك كسبب
 من أسباب التخلية في المطلب التالي 

 المطلب الثالث: إذا كان المستأجر قد ترك المأجور بدون شغل لمدة تزيد على ستة شهور  

ومنها قانون المالكين  التشريعات المتعددة نصت على ان ترك المأجور مدة من الزمن يستوجب التخلية
د( " ... اذا كان قد تركه بدون شغل لمدة تزيد على /4/1في المادة   1953لعام  62والمستأجرين رقم 

د( " ترك العقار بلا اشغال  /22/1ستة اشهر " وأيضا مشروع قانون المالكين والمستأجرين في المادة  
لعام  11ون المالكين والمستأجرين الأردني رقم دون مبرر مقبول لمدة تزيد عن ستة اشهر "، وأيضا قان

( " اذا ترك المستأجر المأجور 5ج//3المعدل  وبصيغة مختلفة عن القوانين السابقة في المادة   1994
اشغال دون سبب لمدة سنة كاملة او اكثر في العقارات المؤجرة لغايات السكن، ولمدة ستة اشهر او اكثر 

 خرى " .في العقارات المؤجر لغاية أ

المشرع الأردني فرق بين العقارات المستأجر لغايات غير السكن فجعل مدة الترك التي تستوجب التخلية 
هي ستة أشهر فأكثر اما مدة الترك التي تستوجب التخلية في العقارات المؤجرة للسكن تكون سنة واحدة 

ات المؤجرة لغايات السكن والعقارات فق  بينما قانون المالكين والمستأجرين الساري لم يفرق بين العقار 
المؤجرة لغايات أخرى فجعلها على سواء ستة أشهر وكذلك أيضا مشروع قانون المالكين والمستأجرين 
الفلسطيني ولكن هذه التشريعات أجمعت ان يكون الترك خلال المدة بدون اشغال للمأجور فما المقصود 

  بالأشغال؟؟
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المقصود بإشغال المأجور هو الإقامة في المأجور واستعماله وفق الغاية المحددة بعقد المأجور يختلف 
المقصود بالإشغال الذي نص  (1 وعرفت محكمة التمييز الإيجارالاستعمال حسب الغاية المحدد بعقد 

غاله بالأثاث لان هذا عليه قانون المالكين والمستأجرين هو الإقامة بالمأجور إقامة فعليه لا مجرد اش
القانون هو قانون استثنائي وضع لمعالجة ازمة السكن ولهذا فقد أجاز الحكم بتخلية المأجور في حالة 
تركه بدون اشغال  مدة تزيد على الستة اشهر ومجرد التردد على المأجور خلال العطل المدرسية لا 

تلاءم والحكمة التي هدف اليها الشارع من يعتبر اشغال بالمعنى المقصود في القانون اذ ان ذلك لا ي
وضع القانون المشار اليه، ويكون الترك في العقارات المؤجر لغايات السكن بدون اشغال ان يترك 

" يجوز للمؤجر ان يطلب الحكم بتخلية (2 المأجور ويسكن في مكان اخر وحكمت محكمة التمييز 
ة تزيد على ستة شهور، وان المعنى القانوني لترك المأجور اذا كان المستأجر قد تركه بدون شغل لمد

المأجور دون اشغال ان يترك المستأجر الإقامة فيه ويختار محل إقامة اخر، اما عدم اشغاله له بسبب 
غيابه عنه للمعالجة او للتجارة او للدراسة وما شابه ذلك فانه لا يعتبر تركا بالمعنى الذي نص عليه 

 “.القانون 

ستأجر المأجور بسبب السفر وكان يتردد على المأجور فلا يعتبر من قبيل الترك الذي فاذا ترك الم 
" ان سفر المستأجر من عمان الى العقبة، بحكم الوظيفة  (3 يستوجب التخلية وحكمت محكمة التمييز 

وسكناه في العقبة هو وافراد عائلته في سكن وظيفي وتركه للمأجور وتردده عليه لا يشكل تركا للماجور 
ج( من قانون المالكين والمستأجرين " اما اذا كان السفر غير مؤقت او /5بالمعنى المقصود في المادة  

" (4 د فان الترك يكون محققا ويستوجب التخلية وهذا ما حكمت به محكمة النقض ل قامة خارج البلا
وبالنسبة للسببين الثالث والرابع المتعلقين بسبب الدعوى ووزن المحكمة للبينات المقدمة فيها، ولما كان 

جاء في ، و 1996المدعى عليه قد ذكر في لائحته الجوابية انه سافر الى الولايات المتحدة في شهر اب 

                                                           
المحامي جمال، المرجع  ،، دغمش واخرين 1953سنة  741صفحة  117/1954حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

 .84ص  ،السابق
المرجع  ،المحررامي عزت ،، غيررث 18/5/1967الصرررررررررررررررادر بترراريخ  152/1967حكم محكمررة التمييز الأردنيررة رقم  (2 

  .991-990ص  ،السابق
المرجع  ،، شوشاري، المحامي صلاح الدين 1999لعام  3637ص  392/1999حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 

  .120-119ص  ،السابق
المرجع  ،المحامي ثائر ،، المشعطي 20/4/2010الصادر بتاريخ  117/2010حكم محكمة النقض الفلسطينية رقم  (4 

 .724ص  ،السابق
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من محضر المحكمة ان والده لا زال حتى الان  54صفحة  6/2/2008شهادة ابنه ساهر في جلسة 
موجود في أمريكا ولم يعد منذ تلك الفترة، فان هذا يتناقض مع ادعاء الطاعن بان سفره كان بصورة 

ئنافية قد بنت مؤقتة وانه لم يترك المأجور موضوع الدعوى، ولما كانت محكمة البداية بصفتها الاست
حكمها وفق ما اقتنعت به من البينات المقدمة والتي لها اصل في ملف الدعوى وتوصلت الى ان الطاعن 

، وبناء على هذين السببين غير 1996قد ترك العقار موضوع الدعوى منذ ان سافر الى أمريكا عام 
 واردين ونقرر ردهما ".

لاشغال بوجود أدوات طبية فيه وتواجد شخص غير طبيب إذا كان المأجور عيادة طبية فانه لا يتحقق ا
" ان اشغال العقار المؤجر كعيادة بالمعنى المقصود بالمادة (1 فيها وحكمت بذلك محكمة التمييز 

( هو الاشغال الفعلي الجاد بتواجد طبيب العيادة لاستقبال المرضى ومباشرة مهنة الطب ولا 5ج//5 
 “.طبيب ووجود الأدوات الطبية فيها   العيادة من قبل شخص اخر غيريتحقق الاشغال بهذا المعنى بفت

اذا كانت الغاية من الاجارة هو تجارة عامة وخدمات عامة فان وضع به كراتين لا يشكل اشغال فعليا 
" عن باقي أسباب الطعن وحاصلها النعي على محكمة (2 للمأجور وهذا ما حكمت به محكمة النقض 

نجد ان محكمة البداية  فإنناستئنافية خطأها في تأييد قاضي الصل  بما توصل اليه، البداية بصفتها الا
بصفتها الاستئنافية وبما لها من صلاحية في تفسير العقود ووزن وتقدير البينات توصلت من خلال 
ت اطلاعها على البينات المقدمة في الدعوى والتي وزنتها محكمة الصل  الى ان المدعى عليها مريم كان

قد تركت المأجور موضوع الدعوى دون اشغال فعلي وحقيقي لمدة تزيد على ستة اشهر، وان إبقاء بعض 
البضائع  الكراتين( المواد التموينية لا يشكل اشغالا فعليا للمأجور في ضوء الغاية من استعماله وهو 

مع الحكمة المستفادة من ، وهذا الترك يتناقض الإيجارتجارة عامة وخدمات عامة طبقا لما ورد في عقد 
قانون المالكين والمستأجرين وهي حل ازمة السكن والمحال التجارية، وحيث ترى محكمتنا ان ما توصلت 
اليه وقنعت به محكمة البداية بصفتها الاستئنافية له ما يبرره من الواقع والقانون ولا يوجد ما يدعو للتدخل 

ن ما جرى استخلاصه سائغا ومقبولا ولما كان القرار فيما قنعت به محكمة الموضوع على اعتبار ا
 المطعون فيه لا تنال منه أسباب الطعن ولا تجرحه ويتعين بالتالي ردها " .

                                                           
شررررررررح   ،الدكتور علي هادي،،العبيدي  1990سرررررررنة  2194صرررررررفحة  214/1989حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

 .159ص  ،المرجع السابق ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،17/6/2009الصررررادر بتاريخ  37/2009حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (2 

 .633ص  ،السابق



167 
 

وفي حالة فت  ولد صغير في المأجور ساعة او ساعتين دون استعمال المأجور وفقا للغاية المحدد  
"ان مجرد تواجد ولد (1 مت بذلك محكمة التمييز بالعقد يعتبر من قبيل الترك الذي يستوجب التخلية وحك

صغير في المأجور مدة ساعة او ساعتين في بعض الأيام دون ان يمارس هو او غيره البيع خلال تلك 
الفترة لا يعتبر اشغالا للمأجور بالمعنى القانونية لان الاشغال بهذا المعنى هو استعمال المأجور فعلا 

 " .  الإيجارعليها في عقد وبصورة جدية للغاية المنصوص 

فماذا لو اضطر المستأجر لمغادرة المأجور لفترة بأسباب خارج عن إرادة المستأجر كحالة الاجتياحات 
 الأمنية فترة الانتفاضة ووجود في منطقة بالقرب من الاشتباكات هل يعتبر ترك موجب للتخلية؟؟ 

 ان ترك المستأجر المأجور لفترات بسبب وجوده في منطقة اشتباكات اثناء الاجتياحات الإسرائيلية للضفة 

" وعليه وفقا (2 الغربية لا يعتبر من قبيل الترك الذي يستوجب التخلية وحكمت بذلك محكمة الاستئناف 
وع الدعوى لا يتفق مع لشهادة الشهود المذكورين تجد المحكمة ان ترك المدعى عليه المأجور موض

المادة الرابعة من قانون المالكين والمستأجرين وما استقر عليه  حكاممفهوم الترك الموجب للتخلية وفقا لأ
الفقه والقضاء حيث ان تركه المأجور لفترات متقطعة فترة اجتياحات الجيش الإسرائيلي وتعرض المنطقة 

للخطر والقصف ولإطلاق الرصاص حيث انه ونتيجة والعمارة التي يوجد بها العقار موضوع الدعوى 
لخوفه على نفسه وعائلته من الخطر اضطر الى استئجار بيت اخر لا يذهب اليه الا عند شعوره بالخطر 
وبالتالي فان هذا الترك مبرر ولا يجزم ويؤكد استغناء المستأجر عن المأجور وعدم حاجته اليه وهو ترك 

وضوع الدعوى وخاصة انه من الثابت ان الأثاث الذي استخدمه المدعى لا يوجب التخلية من العقار م
عليه في البيت الذي استأجره هو اثاث بسي  وحيث ان ترك المدعى عليه للمأجور لم تتوافر به شرو  

 الترك الموجب للتخلية " . 

عتبر من قبيل الترك بدراستنا نرى ان ترك المستأجر المأجور لسبب قاهر في حالة ثبوته ولفترة مؤقتة لا ي
الموجب للتخلية، ونؤيد ما ذهبت اليه التشريعات الحديثة كمشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني 

(على انه اذا كان الترك 5ج//5د(، وقانون المالكين والمستأجرين الأردني في المادة  /22/1في المادة  
                                                           

شررررررررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1982سرررررررنة  1584صرررررررفحة  268/1982حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 
ص  ،المرجع السرررررابق ،قانون المالكين والمسرررررتأجرين في ضررررروء قضررررراء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات أحكام
159. 

حكم ،26/12/2018الصررررررادر بتاريخ  50/2015محكمة بداية بيت لحم بصررررررفتها محكمة اسررررررتئناف مدني رقم حكم  (2 
 غير منشور.
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ور وترك المشرع تقدير المبرر الى المحكمة فاذا وجدت بمبرر تقدره المحكمة لا يكون هنالك اخلاء للمأج
هنالك مبرر كالسفر للعلاج والدراسة لفترة مؤقتة او وجود المأجور في موقع تماس مع الاحتلال الإسرائيلي 
او الاشتباكات كل هذه مبررات تترك لسلطة التقديرية للمحكمة بالرغم من عدم النص على وجود مبرر 

الا انه القضاء اوجد اجتهادات على ان  1953لعام  62الكين والمستأجرين رقم للترك في قانون الم
 الترك بمبرر ولسبب خارج عن إرادة المستأجر لا يعتبر من قبيل الترك الموجب للتخلية . 

والغاية من استعمال المأجور تختلف من مأجور الى اخر، فان الترك في الأماكن المؤجرة للتجارة تختلف 
ن المؤجرة للسكن والأماكن المؤجرة كمخزن لتخزين البضاعة، فاذا كان المأجور الغاية من عن الأماك

اغلاق المأجور  إثباتاستئجاره مخزن فان الترك يتحقق في وجود البضاعة او عدم وجودها ولا يتحقق في 
ينت في حكمها ولما كانت محكمة البداية بصفتها الاستئنافية قد ب" (1 او فتحه وهذا حكم محكمة النقض 

ان طبيعة استعمال المأجور محل الدعوى هي تخزين البضاعة وان الادعاء بترك المأجور يتوقف على 
اغلاق او فت  المحل  إثباتطبيعة هذا الاستعمال وهو وجود او عدم وجود بضاعة في المخزن وليس 

ال المأجور في الترك يكون ، وإذا لم يعالج الحكم في التخلية بسبب الترك الغاية من استعم“المأجور 
 . (2 حكمه قاصر ويتوجب فسخه وحكمت بذلك محكمة الاستئناف 

إذا كان أكثر من مستأجر للمأجور وترك أحدهم المأجور هل يعتبر ترك من قبل جميع المستأجرين 
  ة؟؟التخليويستوجب التخلية ام ان ترك أحد المستأجرين للمأجور لا يعني ترك المأجور ولا بترتب عليه 

ان ترك أحد المستأجرين للمأجور لا يلزم جميع المستأجرين بالتخلية ولا يعتبر ترك بموجب القانون 
" ان مجرد خروج أحد المستأجرين من المأجور  (3 يستوجب التخلية وهذا ما حكمت به محكمة التمييز 

وتركه نهائيا لا يوجب القانون إلزام الباقين بتخليته لان باقي المستأجرين في الاستمرار بإشغال المأجور 
انما يستند الى موافقة المؤجر على هذا الاشغال بمقتضى العقد، وليس في المادة الرابعة من قانون 

                                                           
 ،المرجع السررابق، المحامي ثائر ،المشررعطي ،13/4/2010بتاريخ  112/2010حكم محكمة النقض الفلسررطينية رقم  (1 
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" ان (1 جيز تخلية المأجور في مثل هذه الحالة "، وأيضا حكم محكمة النقض المالكين والمستأجرين ما ي
ترك المأجور الذي يعتبر سببا للتخلية هو الترك النهائي له بقصد عدم استعماله ولمدة تزيد على ستة 

هذه الواقعة، وحيث ان قيام كل من المدعى عليهما  ثباتاشهر، وحيث لم يقدم المدعيان أي بينة لإ
والثاني باستئجار منزل اخر له ولعائلته بسبب عدم اتساع المأجور لكافة افراد العائلة لا يعتبر  الأول

ترك موجبا للتخلية هذا مع بقاء المدعى عليهما الثالث والرابع في المأجور، والذي يثبت الاشغال المستمر 
ين في قانون المالكين له باعتبارهما مستأجرين " وأيضا بدراسة نصوص قانون المالكين والمستأجر 

ومشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني وقانون المالكين  1953لعام  62والمستأجرين رقم 
المعدل فان هذه التشريعات اشتر  ترك المأجور حتى يتم  1994لعام  11والمستأجرين الأردني رقم 

لأنها مرتبطة التخلية لا تقبل التجزئة ن دعوى التخلية ولم تشتر  ترك احد المستأجرين بالإضافة الى ا
بالمأجور، فاذا تثبت ترك المأجور من أحد المستأجرين لا يعتبر ترك للمأجور ولا يستوجب التخلية اما 
إذا ثبت ترك جميع المستأجرين للمأجور فانه يستوجب التخلية ونؤيد ما ذهب اليه اجتهاد محكمة التمييز 

 ذلك.الأردنية والنقض الفلسطينية في 

إذا كانت مدة العقد سنتين او أكثر وترك المستأجر المأجور خلال مدة العقد مدة ستة شهور فهل يجوز 
رفع دعوى التخلية خلال مدة العقد بسبب الترك ام انه لا يجوز رفع دعوى التخلية بسبب الترك خلال 

  العقد؟؟مدة 

سري عليه أسباب التخلية المنصوص عليها ان ما يحكم العقد خلال مدة العقد هو القانون المدني ولا ي
على سريان أسباب التخلية خلال مدة العقد،  الإيجارفي قانون المالكين والمستأجرين الا اذا نص عقد 

لا يثبت لاحد العاقدين الا اذا لم يوفي العاقد الاخر بما وجب عليه بالعقد  الإيجاران الحق في فسخ عقد 
ب العقد او بموجب نص بالقانون، وحيث ان الحق في اشغال المأجور هو بما هو ملتزم بالقيام به بموج

حق للمستأجر وليس واجبا او التزاما عليه، فان ترك المستأجر للمأجور لمدة الترك لا تجيز للمؤجر 
ونرى اذا نص في عقد (2 اذا كانت مدة العقد لم تنقص بعد عند إقامة الدعوى  الإيجارإقامة دعوى فسخ 

                                                           
المرجع ، المحامي ثائر ،المشررعطي ،27/5/2009الصررادر بتاريخ  295/2008حكم محكمة النقض الفلسررطينية رقم  (1 

 .47ص  ،السابق
 .120-119ص  ،المرجع السابق ،المحامي صلاح الدين، شوشاري  (2 



170 
 

سريان أسباب التخلية خلال مدة العقد واذا ترك المستأجر المأجور خلال مدة العقد فان الدعوى  الإيجار
 تكون مخالفة شرو  العقد ولا تكون دعوى تخلية بسبب الترك . 

انشاء المستأجر على ارض له خاصة عقارا  إذاواخير سوف ندرس اخر سبب من أسباب التخلية وهي 
ارية او لسكناه في المطلب الرابع من هذا المبحث فما هي شرو  أسباب ه التجأعمالمناسبا لممارسة 

 السبب.محكمة النقض والتمييز في هذا  أحكامتحقق هذا السبب كسبب من أسباب التخلية وما هي 

ه التجارية او أعمالالمطلب الرابع: إذا انشاء المستأجر على ارض له خاصة عقارا مناسبا لممارسة 
 لسكناه 

الكين والمستأجرين وجد لحماية المستأجر من الاخلاء بسبب ازمة السكن، ولكن إذا تبين ان قانون الم
ه فيه فانه لا حاجة لحماية المستأجر، لذلك أعمالالمستأجر له عقار ملك يصل  لكي يسكن فيه ويمارس 

لممارسة  نصت تشريعات اجارة الأماكن على التخلية في حالة تملك المستأجر او إنشاؤه لعقار مناسب
نص على تخلية المستأجر في  1953لعام  62ه او لسكناه، فقانون المالكين والمستأجرين رقم أعمال
حيث نصت " اذا انشأ المستأجر على ارض خاصه عقارا مناسبا ز( /4/1تملكه العقار في المادة  حال 

ه التجارية او لسكناه "، وأيضا مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني في المادة أعماللممارسة 
ي( نص " اذا انشأ المستأجر على ارض خاصة له في ذات حدود الهيئة المحلية عقارا مناسبة /22/1 

 11دني رقم ه التجارية او لسكناه " وأيضا قانون المالكين والمستأجرين الأر أعماللذات الغاية لممارسة 
( نصت " اذا أنشأ المستأجر على ارض خاصة به او تملك عقارا 10ج//5في المادة   1994لعام 

 ه او سكناه بدلا من المأجور في المنطقة التي يقع فيها العقار " .أعمالمناسبا لممارسة 

مستأجرين وقانون لم يشتر  كمشروع قانون المالكين وال 1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم  
ان يكون ما تملكه المستأجر في نفس المنطقة او  1994لعام  11المالكين والمستأجرين الأردني رقم 

ضمن الهيئة المحلية للمأجور بعكس ما ذهبت اليه هذه التشريعات، بدراسة هذه النصوص هنالك عدة 
ض خاصة به او يتملك عقارا شرو  اذا توافرت يتم الحكم بالتخلية وهي ان ينشف المستأجر على ار 

ه او لسكناه وان يقع ضمن حدود الهيئة المحلية او في منطقة العقار وان يكون أعمالمناسبا لممارسة 
 ه التجارية . أعمالالعقار الذي انشائه المستأجر مناسبا لسكناه وممارسة 

ه، لم يشتر  التمسك مالأعفإنشاء المستأجر على ارض خاصة به او تملك عقارا مناسبا لممارسة سكناه و 
الحرفي بتملكه بناء فمجرد تخصيص بناء من قبل المؤسسة العامة ل سكان والتطوير الحضاري لسكن 
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" (2 ز( محكمة النقض /4/1وفسرت عقارا مناسبا في المادة  ،  (1 المستأجر كافي لتحقيق شر  التخلية 
تشتر  للحكم بإخلاء  1953لعام  62رقم  ز( من قانون المالكين والمستأجرين/4/1لما كانت المادة  

ه التجارية او لسكناه ولما كانت عبارة أعمالالمأجور ان يكون المستأجر قد انشأ عقارا مناسبا لممارسة 
 عقارا مناسبا( قد وردت مطلقة غير مقيدة بشر ، بمعنى ان المشرع ترك للقضاء تقدير مدى مناسبته 

لمكان والغاية التي استهدفها المستأجر من استئجار العقار حيث وفق اعتبارات تختلف بحسب الزمان وا
ه التجارية في حدود النفع المتاح عمالنوع عمل المستأجر ومكانه وموقع العقار ومساحته وملاءمته لأ

من المأجور في المنطقة التي يقع فيها، أي المنطقة التجارية التي يقع فيها وليس المنطقة الجغرافيا، 
التجارية والمؤسسات التعليمية  عمالمو والتطور الاقتصادي والثقافي يتطلب التوسع في الأذلك ان الن

كما ونوعا وانتشار بما يقتضي وجود فروع للمحلات التجارية والشركات والمدارس ورياض الأطفال في 
القول بغير مختلف المناطق التجارية والعمرانية بما يخدم التجمعات السكانية ويحقق النمو السكاني، و 

ذلك يحرم المؤسسات والشركات والمعاهد التعليمية التي تمتلك المباني لمراكز ادارتها من فت  فروع لها 
في جميع الأماكن التي يمتد اليها نشاطها ويقصر حقها على منطقة جغرافيا معينة وخو مل لم يهدف 

مة تجمع سكاني معين، ولما له المشرع، ولما كان المأجور محل الدعوى مشغول بروضة أطفال لخد
وزارة التربية والتعليم تمنع فت  روضة أطفال في مبنى مدرسة أساسية خاصة كما هو ثابت  أنظمةكانت 

(، ولما كان البناء الذي انشأه الطاعنان المستأجران مشغول بمدرسة أساسية من 1من المبرز   م ع / 
اخر، فانه والحال هذه لا يكون عقارا مناسبا  الصف الأول حتى السابع الأساسي ويخدم تجمعا سكنيا

لغايات دعوى اخلاء المأجور، وتكون محكمة الموضوع قد أخطأت في تفسير القانون وتأويله والحكم 
 الطعين حريا بالنقض " 

بمجرد شراء المستأجر عقار صال  لسكناه او لتجارته يكون متوافر شر  التخلية بحقه سواء اقام بتأجير 
" استقر اجتهاد محكمة التمييز على اعتبار شراء  (3 هذا العقار او بيعه وحكمت بذلك محكمة التمييز 

تم شرائه مناسبا لسكناه ولا  المستأجر لعقار يكفي لإخلائه من المأجور الذي يسكنه اذا كان العقار الذي
                                                           

،  شوشاري ،المحامي صلاح  1933لعام  1369بهيئتها العامة ص  234/1992حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 
 .128ص  ،المرجع السابق ،الدين

المرجع  ،المحامي ثائر ،المشررررعطي ،30/3/2008الصررررادر بتاريخ  47/2006رقم حكم محكمة النقض الفلسررررطينية  (2 
  .518ص  ،السابق

شرررح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي  1994سررنة  2994صررفحة  1549/1993حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 
 .166ص  ،المرجع السابق ،يلاتقانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعد أحكام
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يحد من هذه القاعدة قيام المستأجر بعد شراء هذا العقار ببيعه  خر لان ثبوت الحق بالإخلاء ينشأ ولا 
يسق  الا بتنازله عن هذا الحق صراحة او ضمنا ورفع المالك دعوى الاخلاء دليل على تمسكه بحقه " 

م المستأجر بالتنازل عن العقار الذي اشتراه الى زوجته بموجب الوكالة الدورية لا تعد سند للملكية وان قيا
" (1 وكالة دورية القصد منها هو حرمان المؤجر من حقه في طلب التخلية وحكمت بذلك محكمة النقض 

وبالنسبة للسبب الثاني المتعلق بان الطاعن قد تنازل عن قطعة الأرض المقام عليها البناء بموجب وكالة 
ذلك خارج ملكية الأرض والبناء ولما كانت الوكالة الدورية لا تعد سند للملكية، بل هي دورية واصب  ب

اجراء تحضيري لإتمام واجراء نقل الملكية، ولما كانت محكمة الاستئناف قد ثبت لديها ان الوكالة الدورية 
 المذكورة نظمت لزوجة الطاعن وابنائه 

نه حرمان المستأنف عليهم من ممارسة حقهم في طلب ولم تنفذ، وأنها وجدت ان هذا التنازل قصد م
 “.التخلية 

ه فيه وكان مستأجر وقت الشراء أعمالونرى انه بمجرد شراء المستأجر عقار مناسب لممارسه سكناه و 
فان من حق المؤجر طلب التخلية ولا يغير من الامر شيء قيام المستأجر ببيع هذا العقار او التنازل 

 فيه الى أحد غيره. 

وبعد ان يتملك المستأجر العقار يجب ان يكون العقار ضمن المنطقة التجارية التي يوجد بها المأجور، 
او ضمن  1994لعام  11وهذا ما نصت عليه المشرع الأردني في قانون المالكين والمستأجرين رقم 

 62المستأجرين رقم حدود الهيئة المحلية في مشروع قانون المالكين والمستأجرين وان قانون المالكين و 
لم ينص على ان يكون ضمن المنطقة التي يتواجد بها المأجور او ضمن حدود الهيئة  1953لعام 

 المحلية. 

" ان المقصود بالمنطقة المنصوص عليها في المادة  (2 فسرت محكمة التمييز المقصود بالمنطقة 
جارية المستأجرة في المنطقة التجارية ( من قانون المالكين والمستأجرين بالنسبة للمحلات الت10ج//5 

التقسيمات الإدارية تماشيا مع النمو والتطور  أنظمةوليس المنطقة الجغرافيا او المنطقة المحددة بموجب 

                                                           
المرجع ، المحامي ثائر ،المشررررعطي ،27/4/2010الصررررادر بتاريخ  45/2010حكم محكمة النقض الفلسررررطينية رقم  (1 

  .710ص  ،السابق
المحامي  ،، غيث 21/10/1998الصررررررررررررررادر بتاريخ  1444/1998حكم محكمة التمييز الأردنية بهيئتها العامة رقم  (2 

 .1032-1031ص  ،المرجع السابق ،عزت
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التجارية كما ونوعا وانتشار، مما يقتضي وجود  عمالالاقتصادي المنشود الذي يتطلب التوسع في الأ
مختلف المناطق التجارية والتجمعات العمرانية مما يعزز المنافسة  فروع للمحلات التجارية والشركات في

التجارية ويخدم التجمعات السكانية ويحقق النمو الاقتصادي، وان القول بغير ذلك يحرم المؤسسات 
المالية والشركات التجارية التي تمتلك المباني لمراكز ادارتها من فت  فروع لها في جميع الأماكن التي 

ها نشاطها ويقصر حقها في ذلك على مناطق جغرافيا او مناطق مستقلة بموجب التقسيمات يمتد الي
( من قانون المالكين  10ج//5الإدارية او البلدية وهو ما لم يهدف له المشرع من نص المادة  

والمستأجرين وعليه فان اعتماد محكمة الاستئناف في حكمها على التفسير الضيق للمقصود في المنطقة 
لواردة في هذا النص في عدم اعتبار المأجور والبناء الذي أقامه المستأجر واقعين في موقع واحد وبالتالي ا

 عدم توافر سبب الاخلاء في ذلك في محله وموافق للقانون " .

المنطقة التجارية  1994لعام  11فالمقصود بالمنطقة حسب قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم
المأجور ولا يشتر  ان يكون خارج ضمن حدود الهيئة المحلية الموجود بها المأجور، اما  التي يقع بها

مشروع قانون المالكين والمستأجرين فانه اشتر  ان يكون العقار الذي اشتراه المستأجر يقع ضمن حدود 
ن الهيئة لم ينص على ان يكون ضم 1953لعام  62الهيئة المحلية، وقانون المالكين والمستأجرين رقم 

المحلية او ضمن المنطقة التي يتواجد بها المأجور فلم يحدد ذلك بل نص بمجرد تملكه عقارا مناسبا 
ه وتجارته وحكمت محكمة عمالوترك السلطة التقديرية للمحكمة في تحديد العقار الذي اشتراه مناسبا لأ

المأجور بمقتضى الفقرة ز من البند  " ان قانون المالكين والمستأجرين قد اشتر  لتخلية(1 التمييز بذلك 
الأول من المادة الرابعة ان يفي البيت الذي انشأه المستأجر لغايات سكناه ولم يجعل لحدود البلديات أثر 
على دعوى التخلية إذا ان الحدود تفصل بين المواقع الإدارية ولا تأثير لها على صلاحية البيت الجديد 

 لسكن المستأجر " 

 عمالنرى ان نص المشرع الأردني هو الأفضل والأكثر تحقيقا للعدالة كونه مع اتساع الأوبدراستنا 
التجارية في نفس الهيئة المحلية يكون للمستأجر أكثر من فرع في أكثر من منطقة في ذات الهيئة 

ر يكون والأكثر عدالة انه في حالة اشترى المستأجر عقار في نفس المنطقة التجارية التي يقع في المأجو 

                                                           
المحامي جمال،  ،، دغمش واخرين 1977سررررررررررررررنة  1547صررررررررررررررفحة  287/1977حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

 .97ص ، المرجع السابق
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هنالك تخلية ونوصي المشرع تعديل مشروع قانون المالكين والمستأجرين بدل من حدود الهيئة المحلية 
 في ذات المنطقة التي يوجد بها المأجور. 

ه التجارية وسكناه وان يقع ضمن المنطقة أعماللا يكفي ان ينشف المستأجر عقار صال  لممارسة 
ه التجارية أعمالار الذي انشائه المستأجر مناسبا لسكناه وممارسة التجارية بل يجب أيضا ان يكون العق

ه التجارية الى السلطة التقديرية لقاضي الموضوع أعمالويقع تقدير ذلك هل هو مناسب لسكناه او ممارسة 
وله الاستعانة بالخبراء لتقرير ذلك وتقدير ذلك يكون من خلال تقدير السعة في المأجور والعقار المشترى 

" ان المناسبة كمعيار (1 ربه من الخدمات ويقضي حاجات المستأجر وعرفت ذلك محكمة التمييز وق
معتمد في طلب التخلية تشمل الانتفاع بالبيت الجديد، بمثل المنفعة التي كان يستوفيها المستأجر في 

 . العائلة " جتماعية وحاجات افرادالمأجور من حيث السعة والقرب من مكان العمل وقضاء الحاجات الا

ه أعمالان سكوت المؤجر عن رفع دعوى التخلية على المؤجر مع علمه بشراء صال  لسكناه او ممارسة 
 قد ثبت من البينات " (2 التجارية يعتبر تنازل عن حقه في إقامة الدعوى وحكمت بذلك محكمة الاستئناف

المستأنف عليها المستأجر الأصلي للبيت المقدمة في هذه الدعوى ان المدعين قد علموا بواقعة شراء والد 
منذ مدة طويلة سابقة على إقامة الدعوى وان في سكوتهم طيلة هذه المدة يعتبر تنازل عن حقهم في 

 إقامة الدعوى".

واجتهاد المحاكم الأردنية اعتبر سكوت المؤجر فترة من الزمن وعلمه بواقعة شراء المستأجر عقار صال  
" ان تخاذل المؤجر (3 قه في رفع دعوى اخلاء المأجور وحكمت محكمة التمييز لسكناه انه تنازل عن ح

وتباطؤه مدة خمس سنوات عن إقامة دعوى تخلية المأجور بسبب ان المستأجر قد اقام لنفسه بناء صال  
لسكناه وكان خلال هذه المدة يقوم بقبض الأجرة من المستأجر مع عمله بهذه الواقعة، يستدل منه انه 

ز( من قانون المالكين والمستأجرين، وحيث /4/1المادة   أحكامتنازل عن الحق الممنوح له بمقتضى قد 

                                                           
 أحكامشرح  ،الدكتور علي هادي ،، العبيدي1983سنة  961صفحة  215/1983حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (1 

 .168ص  ،المرجع السابق ،قانون المالكين والمستأجرين في ضوء قضاء محكمة التمييز وفقا لأحدث التعديلات
، المحامي ثائر ،، المشرررررعطي 13/7/1996الصرررررادر بتاريخ  201/1996رقم  ةالفلسرررررطينيحكم محكمة الاسرررررتئناف  (2 

  .710ص  ،المرجع السابق
المحامي جمال، المرجع  ،، دغمش واخرين1978سرررنة  1124صرررفحة  68/1978حكم محكمة التمييز الأردنية رقم  (3 

 .97ص ، السابق
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ان الساق  لا يعود فان إقامة الدعوى بطلب التخلية بعد هذه المدة يكون غير مستند الى أساس قانوني 
 سليم " 

وسكوت المستأجر فترة من ونرى ان محكمة النقض والتمييز خلقت مدة تقادم على طلب تخلية المأجور 
الزمن على مخالفة المستأجر لأسباب التخلية ومن ضمنها تملك المستأجر والاشراك والترك ومخالفة 
شرو  العقد ان مرور فترة على علم المؤجر بهذه المخالفات وسكوته عنه وقبض الأجرة دلالة على ان 

كمة التمييز ومحكمة النقض خالفت بذلك المستأجر اسق  حقه في رفع دعوى التخلية، ونرى بذلك ان مح
وكذلك قانون المالكين والمستأجرين الأردني  1953لعام  62القانون فان قانون المالكين والمستأجرين رقم 

ومشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني لم ينص على مدة تقادم على  1994لعام  11رقم 
التمييز والنقض، وان قبض الأجرة لا يعتبر تنازل عن حق  أسباب التخلية وان هذا من ابتداع محكمة

المؤجر في تخلية المأجور حيث ان الأجرة حق من حقوق العقد ولا تنتهي الا بتحقق أسباب الفسخ، 
وأيضا انه لا ينسب لساكت قول ونرى ان هنالك تقادم على دعوى تخلية المأجور في حالة مرور مدة 

العدلية والقانون المدني الأردني  حكامالأعد العامة الواردة في مجلة خمسة عشر عام فق  وفقا للقوا 
وخصوصا ان اجتهاد المحاكم لم يحدد مدة لكي يعتبر متنازل عن حقه في رفع دعوى التخلية وانما 
نصت اغلبيتها على مرور فترة من الزمن دون تحديد تلك الفترة، ونرى بان يتم إضافة بند في أسباب 

وهو ان ينص على التقادم وهي مدة خمس سنوات من علم المؤجر على تحقق احد أسباب التخلية أخير 
التخلية في سواء في مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني وكذلك قانون المالكين والمستأجرين 

 وتخلق الاجتهادات المتناقضة وكون ذلك اكثر حكامالألكي لا تتضارب  1994لعام  11الأردني رقم 
 تحقيقا للعدالة واستقرار المعاملات . 
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 الخاتمة 

بعد دراسة موضوع " قانون المالكين والمستأجرين بين التطبيقات القضائية والعدالة "، من خلال دراسة 
القوانين المتعددة كالقانون الأردني والفلسطيني والمصري واللبناني وغيرها من القوانين، وبعد البحث في 

العدلية وقانون  حكامالأومجلة  مشروع القانون المدني الفلسطيني ومشروع قانون المالكين والمستأجرين
لعام  11وتعديلاته وقانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  1953لعام  62المالكين والمستأجرين رقم 

وتعديلاته، ودراسة اجتهاد محكمة النقض الفلسطينية ومحكمة الاستئناف الفلسطينية ومحكمة  1994
ديد من اجتهادات المحاكم المختلقة في قانون المالكين التمييز الأردنية ومحكمة النقض المصرية والع

والمستأجرين بشكل خاص وقواعد الاجارة بشكل عام، وبعد دراسة كل ما ذكر أعلاه وبناء على توصلت 
 الى النتائج والتوصيات التالية : 

 أولا: النتائج 

سكن والمحلات التجارية، قانون المالكين والمستأجرين وجد في غالبية معظم الدول لمواجهة مشاكل ال .1
 أحكام، أي انها 1953لعام  62ولفترة محدد واستثنائية وكان قانون المالكين والمستأجرين رقم 

مؤقتة انه وجدة لمواجهة أسباب معينة، وأنها تلغى بمجرد انتهاء الأسباب التي أدت الى وجوده، 
العدلية لذلك يجب  حكامالأمجلة وبما ان قانون المالكين والمستأجرين خلاف القواعد العامة في 

 عدم التوسع في تفسيرها.
تكييف الدعوى يعود لمحكمة الموضوع بصفتها صاحبة الصلاحية والاختصاص وهي ملزمة بإعطاء  .2

الدعوى وصفها الحقيقي وتكييفها القانوني الصحي  وفقا ما يقدمه الخصوم من ادعاءات وطلبات 
 ن التقيد في ذلك بتكييف الخصوم. في لائحة الدعوى واللائحة الجوابية دو 

فان اثار العقد التي انتجها قبل الفسخ تظل قائمة  الإيجارعقد مستمر فاذا فسخ عقد  الإيجارعقد  .3
 قبله.ويعتبر العقد مفسوخا من وقت الحكم النهائي الصادر بالفسخ لا 

كل منهما مختلفة، فعقد  أحكاموعقد البيع له أهمية لتطبيق قواعد و  الإيجاران التفرق ما بين عقد  .4
من عقود الإدارة وعقد البيع  الإيجارمن العقود المستمرة وعقد البيع من العقود الفورية وعقد  الإيجار

الملقى على قاضي الموضوع، ويستشف القاضي  عمالمن عقود التصرف، فتكيف العقد من اهم الأ
 الإيجارد البيع تختلف عن شرو  عقد الإرادة الحقيقة للتعاقد ولا يعتد بتكييف الخصوم فشرو  عق

تختلف عن نية المتعاقدين في عقد البيع والاثار التي تترتب على  الإيجارونية المتعاقدين في عقد 
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 الإيجارتختلف عن عقد البيع، كل هذه الاختلافات تساعد في التمييز ما بين عقد  الإيجارعقد 
 وعقد البيع.

المستأجرين مختلف عن مفهوم الملكية في الحقوق العينية بحيث مفهوم الملكية في قانون المالكين و  .5
ان مفهوم المالك في قانون المالكين والمستأجرين أوسع من مفهوم الملكية في الحقوق العينية حيث 
ان المالك في قانون المالكين والمستأجرين يشمل المالك للحقوق العينية بالإضافة الى من يملك 

 . حق التصرف وحق الإدارة
المأجور المملوك على الشيوع في حالة التأجير من جميع الشركاء فلا صعوبة بذلك، لان إدارة  .6

المال الشائع من حق جميع الشركاء، اما إذا لم يتفقوا جميع الشركاء على تأجير المأجور، فان 
المال  القانون يجبر الأقلية على قبول تصرف الأغلبية بشر  ان تكون الأغلبية تملك ثلاث ارباع

الشائع، وإذ لم تتوافر ملكية ثلاث ارباع المال الشائع يستطيع الشركاء اللجوء الى القضاء ليقرر ما 
  بالقسمة.هو مصلحة لجميع الشركاء اما 

اجارة الحصة الشائعة تكون فق  للشريك على الشيوع سواء اكان العقار المؤجر قابل للقسمة ام لا  .7
لشائعة يستطيع ذلك وبالتالي الانتفاع بالعين المؤجرة فيكون لان تسليم الشريك لحصة شريكه ا

 الشريك المستأجر مالك لحصته الشائعة ومستأجر لحصة شريكه.
ايجار الفضولي تنعقد بالتسليم ما بين المؤجر والمستأجر، اما بخصوص المالك الحقيقي للمأجور  .8

و ان يجيز ما اقره الفضولي وان يطلب التعويض ا الإيجارفانه يستطيع ان يطالب ابطال عقد 
 بحق المالك.  الإيجارفيسري عقد 

 الإدارة. أعمالعمل من  الإيجار .9
أكثر عدالة وخلق  2018الزيادة المنصوص عليها في مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  .10

عطاء بجدول غلاء المعيشة، وإ  الإيجارورب  الزيادة والنقصان ببدل  الإيجارتوازن بين أطراف عقد 
 كل خمس سنوات. الإيجارمجلس الوزراء صلاحية تعديل بدل 

من العقود الزمنية  الإيجارأفضل لان عقد  الإيجاراتجاه الفقه الحديث الذي يحدد حد اعلى لعقد  .11
الطويل الامدة يؤثر بشكل  الإيجارالتي تنعقد لمدة محدد وان المنفعة بها تكون مؤقتة لان مدة عقد 

ه عيوب ويعطل تداول الأموال وزيادة الأجرة التي تتغير من كل سنة الى كبير على المؤجر ول
طويل  الإيجارأخرى وبالمقابل يحرم المؤجر من الانتفاع بالمأجور في حالة الحاجة اليه وان عقد 

 الأمد يصب  المستأجر اقوى من المالك.
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ان يكون في الكتابة او ما يقوم مقام الكتابة كالإقرار واليمين الحاسمة  الإيجارعقد  إثباتالأصل في  .12
 بشهادة الشهود والقرائن في حالات عدة. الإيجارعقد  إثباتواستثناء عن الأصل يجوز 

ثابت التاريخ، وان يكون حق الغير  الإيجارفي حق الغير الا إذا كان عقد  الإيجارلا ينفذ عقد  .13
 ، وان يكون الغير حسن النية. الإيجارعقد  لاحق لتاريخ الثابت في

تاريخ ثابت من تاريخ التصديق عليه من كاتب  الإيجارله تاريخ ثابت يكون عقد  الإيجاريكون عقد  .14
في ورقة  الإيجارالعدل او ان يؤشر عليه قاضي او موظف عام مختص او يثبت مضمون عقد 

قد صدر قبل وقوع الحادث  الإيجارن عقد رسمية ثابتة التاريخ ووقع أي حادث اخر قاطعا على ا
بإمضاء او بصمة او من استحالة توقيعهم على هذا  الإيجاراو في حالة وفاة من وقع على عقد 

 العقد.
من نص مشروع القانون المدني وقانون المالكين  أفضلمشروع قانون المالكين والمستأجرين  .15

ع الأجرة في بداية الاجارة لان من تسليم لكونه حدد ميعاد دف 1953لعام  62والمستأجرين رقم 
 المأجور تلزم الأجرة.

 إذايكون فق  خلال مدة العقد اما بعد ذلك لا يكون ملزم بالكفالة الا  الإيجارالكفيل للمستأجر لعقد  .16
 تم النص في كفالته انه كفيل لبعد انتهاء مدة العقد المتفق عليها.

هذا القانون مشمولة بالحماية والامتداد القانوني  أحكام العقود الخاضعة للسكن والمبرمة قبل نفاذ .17
العقد مبدأ سلطان الإرادة  أحكامهذا القانون تخضع  أحكاموالعقود التي تبرم لغايات السكن بعد 

هذا القانون يتم تطبيق مشروع  أحكاموأيضا العقارات المؤجرة لغايات غير السكن قبل وبعد نفاذ 
تتعلق  أحكامن وهذه النصوص تعتبر من قبيل الأثر المباشر له لأنها قانون المالكين والمستأجري

بقانون المالكين والمستأجرين وبذلك فان في حالة كتب لمشروع قانون المالكين والمستأجرين النفاذ 
التي ابرمت قبله وبعده ولا يجوز الاحتجاج  الإيجارفانه طبقا للأثر المباشر يسري على جميع عقود 

 القديم كان يسم  والقانون الجديد لا يسم  فان ما يسري هي قواعد القانون الجديد. بان القانون 
 إيجار أراضي وعقارات الوقف لا تخضع لقانون المالكين والمستأجرين وانما وفق قانون خاص بها.  .18
الخاضع لقانون المالكين والمستأجرين يمتد لمدة غير معينة، ويبقى المستأجر في  الإيجارعقد  .19

المأجور ما شاء البقاء ما دام لم يتحقق أي سبب من أسباب التخلية، فالمؤجر لا يستطيع ان يضع 
حد للامتداد القانوني ولا يمكن اخراج المستأجر بغير ارادته، وان بقاء المستأجر في المأجور ليس 

جبا بل حق بموجب القانون فيستطيع المستأجر البقاء في المأجور بعد انتهاء مدته ويستطيع ان وا
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بحكم القانون بعد انقضاء مدته  الإيجاريقوم بتسليمه للمؤجر في الوقت الذي يشاء، وامتداد عقد 
 امر يتعلق بالنظام العام فلا يجوز الاتفاق على ما يخالفه . 

في الغايات المحدد  الإيجارالحديث الذي يقضي بان الذين يمتد اليهم عقد  ان ما ذهب اليه الاجتهاد .20
للسكن الى الورثة الساكنين مع المستأجر وقت وفاته ولا يشمل جميع الورثة هو الأكثر تحقيقا للعدالة 

يمتد الى جميع الورثة لان الورثة الذين سكنوا خارج المأجور لم يعد لهم الحق  الإيجارمن ان عقد 
الامتداد للمأجور ولا يتفق والغاية من قانون المالكين والمستأجرين ففي حالة سكنه في مكان  في

اخر يعتبر متخلي عن حق في الانتفاع بالمأجور، وهل يعقل وريث المستأجر الساكن في بلاد 
فان هذا فيه ظلم للمؤجر وانه يحقق العدالة للمؤجر  الإيجارأخرى وبعيدة ان يمتد اليه عقد 

 لمستأجر.وا
تشريعات اجارة الأماكن في الأردني ومشروع قانون المالكين والمستأجرين لا يستفيد من الامتداد  .21

 القانوني الا مواطنين الدولة ولا تسري على الأجانب الا بالمعاملة بالمثل. 
ى بعد انتهاء مدة العقد تكون الدعوى دعوى اخلاء مأجور اما خلال مدة العقد فيكون موضوع الدعو  .22

 فسخ عقد. 
ان أسباب الاخلاء المنصوص عليها في قوانين المالكين والمستأجرين واردة على سبيل الحصر ولا  .23

 يجوز التوسع في تفسيرها او القياس عليها. 
يستوجب  1271التخلف عن دفع كامل الأجرة او جزء منه او الزيادة بموجب الامر العسكري رقم  .24

لعدل بالوفاء بالأجرة خلال مدة ثلاثون يوما اما إذا تم الوفاء التخلية بعد اخطاره بواسطة كاتب ا
 وبقي مبلغ زهيد بسي  لا يتم الحكم بالتخلية. 

التخلف عن دفع الزيادة المتفق عليها في العقد يستوجب التخلية بشر  ان لا تكون الزيادة الهدف  .25
 منها الضغ  على المستأجر من اجل اجباره على اخلاء المأجور. 

اجتهاد المحاكم الأردنية والفلسطينية على ان ضريبة المعارف لا تعتبر من ضمن الأجرة ولا اجمع  .26
 تستوجب التخلية. 

الزيادة المطالب بها في الاخطار العدلي لا تبطله وتوجب المستأجر على دفع الأجرة المستحقة  .27
 عليه من الاخطار. 
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جر استلام الأجرة بعد عرضها من قبل إيداع الأجرة في صندوق المحكمة يكون في حالة رفض المؤ  .28
المستأجر او عدم مقدرة الوصول الى المؤجر من اجل دفع الأجرة ويكون دفع الأجرة في اختصاص 

 المحكمة التي يتبع اليها المؤجر. 
ان مرور فترة من زمن وقبض الأجرة من قبل المؤجر وانه لم يمر أكثر من خمسة عشر سنة على  .29

 يسق  حق المستأجر في رفع دعوى اخلاء مأجور.مخالفة شرو  العقد لا 
دون  –متى ثبت قيام المستأجر بتأجير العين المؤجرة له من الباطن او بتنازله عنها او تركها للغير  .30

واخلاء المكان وتسليمه  الإيجارتعين على المحكمة ان تقضي بفسخ  –اذن كتابي صري  من المالك 
  (.ة في ذلك، فالحكم بالفسخ هنا  مطلقللمؤجر دون ان يكون لها سلطة تقديري

 الإيجاريتم بنقل المستأجر الأصلي لجميع حقوقه والتزاماته المترتبة على عقد  الإيجارالتنازل عن  .31
الى شخص اخر يحل محله فيها، فهو حوالة حق  بيع او هبة( تبعا لما إذا كان التنازل بمقابل او 

 الإيجاربدون مقابل، وهو اسقا  حق المستأجر لغيره ونقل جميع حقوقه والتزاماته المترتبة على عقد 
ى المستأجر من المؤجر ال الإيجارالى شخص اخر يحل محله فيها فلا يوجد الا عقد واحد هو عقد 

 مع تغيير شخص المستأجر. 
الايواء والاستضافة ليس من قبيل الاشراك الذي يستوجب التخلية شريطة ان تكون مؤقتة ولاعتبارات  .32

اجتماعية وان يظل المستأجر الأصلي مستمر في شغله المأجور، اما إذا انقطعت هذه الإقامة 
 ذلك تأجير من الباطن او نزولا عنه. فيها من بعده من استضافه او اواه عد وبقيالنهائية 

انسحاب أحد الشريكين من شركة التضامن المؤلفة من شريكين يجعل الشركة مفسوخة حكما ببقاء  .33
شريك، وان تشكيل شركة جديدة فيها يجعلها شركة مختلفة بأشخاصها وباسمها عن الشركة الأولى 

 التخلية. التي استأجرت العقار يعتبر من قبيل الاشراك الذي يوجب 
ان ترك المستأجر المأجور لسبب قاهر في حالة ثبوته ولفترة مؤقتة لا يعتبر من قبيل الترك الموجب  .34

 للتخلية. 
ه فيه وكان مستأجر وقت الشراء فان أعمالانه بمجرد شراء المستأجر عقار مناسب لممارسه سكناه و  .35

المستأجر ببيع هذا العقار او التنازل من حق المؤجر طلب التخلية ولا يغير من الامر شيء قيام 
 فيه الى أحد غيره.
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 ثانيا: التوصيات 

  يلي:وبناء على هذه النتائج اوصي بما 

في مشروع القانون المدني الفلسطيني واستبداله بالنص التالي" إذا لم  640ان يتم تعديل المادة رقم  .1
تحقا في بداية الشهر إذا كانت مدة محددا في العقد فيعتبر مس الإيجاريكن تاريخ استحقاق بدل 

 العقد شهرية، وفي بداية السنة إذا كنت مدة العقد سنوية".
والتعديلات اللاحقة عليه وقانون  1994لعام  11ان يأخذ قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  .2

تنفيذ يتم  سند الإيجاربان يتم النص على اعتبار عقد  1953لعام  62المالكين والمستأجرين رقم 
سندا تنفيذا قابلا للتنفيذ لغايات  الإيجارتنفيذ الأجرة لدى دائرة التنفيذ وفق النص التالي " يعتبر عقد 

 “. التشريعات النافذة  حكامالمطالبة بالأجور المستحقة بموجبه لدى دائرة التنفيذ المختصة وفق لأ
في مشروع قانون المالكين والمستأجرين  انه كان على المشرع عدم ذكر التزامات المؤجر والمستأجر  .3

لان قانون المالكين والمستأجرين قانون استثنائي من القواعد العامة وانه هذه التزامات جاءت مكررة 
 17لما ورد في مشروع القانون المدني الفلسطيني فلا حاجة لذكرها ونرى ان يتم حذف نص المادة 

لان القواعد العامة تكفي في بيان هذه التزامات وان  من مشروع قانون المالكين والمستأجرين 18و
 محلها القواعد العامة وليس القواعد الاستثنائية. 

وقانون المالكين  2018نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني لعام  .4
أجرين لكي لا يتم الكفيل في قانون المالكين والمست أحكاموالمستأجرين الأردني بان يتم النص على 

المحاكم في هذا الصدد ونرى بان يتم النص في قانون المالكين والمستأجرين  أحكامالتناقض بين 
ان يكون كفيل المستأجر الخاضع لقانون المالكين والمستأجرين ملزم بالكفالة طالما بقي المستأجر 

 بالمأجور. 
والمستأجرين بحيث يكون النص عليها  من مشروع قانون المالكين 2نوصي المشرع بتعديل المادة  .5

هذا القانون على جميع العقارات المؤجرة( دون تحديد الغايات من التأجير كونه في  أحكام تطبق 
نص المشروع نص على جميع الغايات التي يتم الاستئجار من اجلها ولا حاجة لذكرها فكان أولى 

 11ون المالكين والمستأجرين الأردني رقم به ان يتم النص على جميع العقود وهذا ما اخذ به قان
  .المعدل 1994لعام 
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بان يتم تطبيق قانون المالكين  2018نوصي المشرع في تشريع قانون المالكين والمستأجرين لعام  .6
والمستأجرين على البلديات والمجالس المحلية مع إعطاء الصلاحيات لمجلس الوزراء في ادخال أي 
 منطقة أخرى في نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين ولكي لا نجعل من قانون المالكين
والمستأجرين قانون عام وليس قانون استثنائي من جعل تطبيق قانون المالكين والمستأجرين على 
جميع العقود المبرمة للعقارات يعني اصب  تشريع عام وفق القواعد العامة وليس استثنائي ونقترح 

ية على مناطق البلد الإيجارتعديل ذلك في مشروع قانون المالكين والمستأجرين وتحديد عقد 
والمجالس المحلية مع إعطاء صلاحيات لمجلس الوزراء بشمول أي منطقة في تطبيق قانون المالكين 
والمستأجرين كلما استدعى الامر كذلك فمعنى مشروع قانون المالكين والمستأجرين ان يتم تطبيقه 
هم على المخيمات فان هذا سوف يعمل مشاكل كبيرة في تطبيق القانون لان أصحاب المخيمات 

 الذين يحتاجوا الى حماية .
وقانون المالكين والمستأجرين  2018نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  .7

المعدل ان ينصا صراحة على استبعاد الأرض الفضاء من تطبيق  1994لعام  11الأردني رقم 
والخلافات حول ذلك اسوة  كامحالأقانون المالكين والمستأجرين لكي لا يدع مجال لاختلاف  أحكام

 بالتشريعات الأخرى كالتسريع المصري واللبناني.
على النص الصري  في  2018نوصي المشرع في مشروع القرار بقانون المالكين والمستأجرين لعام  .8

 استبعاد الأراضي المستأجرة لتربية الحيوان من نطاق تطبيق قانون المالكين والمستأجرين. 
المعدل بإلغاء التفرقة  1994لعام  11ردني في قانون المالكين والمستأجرين رقم نوصي المشرع الأ .9

في العقارات المؤجرة كالفنادق والصالات وأماكن العرض والمسرح ودور السينما ان تكون مستثنى 
قانون المالكين والمستأجرين سواء اكان المؤجر الدولة او الشخص الطبيعي لان  أحكاممن تطبيق 
 ه العقود مؤقتة وليست بحاجة الى حماية. طبيعة هذ

الموسمية من تطبيق قانون  نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين باستبعاد العقود .10
 .المالك

نوصي بحذف استثناء أي جزء من العقار يؤجر لشخص او اشخاص بهدف تقديم خدمات للعقار  .11
مالكين والمستأجرين  كونه ما هو الا تكرار الى استثناء او المنتفعين به باستبعاده من تطبيق قانون ال

العقارات المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين لديهم بحكم ارتباطهم بالعمل او بسببه ونرى بان 
يحذفه المشرع من مشروع قانون المالكين والمستأجرين وكذلك قانون المالكين والمستأجرين الأردني 
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ها وانه ينطبق عليه العقارات المؤجرة من ارباب العمل الى العاملين لديهم لتكرار  1994لعام  11رقم 
بحكم ارتباطهم بالعمل او بسببه ين والمستأجرين كونه عقود مؤقتة ولموسم معين مثل المشرع 

 اللبناني والمصري. 
إضافة البيوت والشقق التي  2018نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  .12

تؤجر مفرو  الى الاستثناءات من نطاق تطبيق مشروع قانون المالكين والمستأجرين كالمشرع 
 الأردني.

بان تسري  1953لعام  62نوصي المشرع بان يأخذ بما ورد في قانون المالكين والمستأجرين رقم  .13
ه على أماكن البلدية والمجالس المحلية دون القروية والمخيمات فهي بوجهة نظرنا لا تحتاج أحكام

الى حماية قانونية وخصوصا عدم وجود ازمة السكن في هذه الأماكن وبالتالي يبقى يسري عليها 
 العدلية ومشروع القانون المدني الفلسطيني. حكامالأالقواعد العامة في مجلة  أحكام

كون الامتداد الى ورثة المستأجر الذين يقيمون معه وقت وفاته وان يكونوا من الجيل نوصي ان ي .14
 الإيجارواحد وليس الى الاحفاد واحفاد الاحفاد الى اجل غير مسمى فان ذلك سوف يجعل من عقد 

سوف يلحق بالمؤجر اشد الضرر وخاص  وهذاوالذي هو بطبيعته حق شخصي يجعله حق عيني 
 ات القديمة ونوصي مشروع قانون المالكين والمستأجرين النص على ذلك صراحة فيه. الإيجار في 

بإلغاء الامتداد القانوني للعقارات  2018نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين لعام  .15
 المؤجرة لغايات أخرى غير السكن كونه ألغى الامتداد القانوني للعقارات المؤجرة للسكن فلا حاجة

 لحماية المستأجر المؤجر لغايات غير السكن وان ذلك يساعد على الازدهار الاقتصادي. 
نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين ان بقي النص على وجود الامتداد القانوني  .16

 ان يتم إضافة فقرة في حالة وجود اتفاق على من لهم حق الامتداد في المأجور بين الورثة فان هذا
 الاتفاق هو الذي يسري إليهم الامتداد القانوني. 

نوصي بتعديل مشروع قانون المالكين والمستأجرين ان يكون الامتداد القانوني لجيل واحد من ورثة  .17
الى اصوله وفروعه من ورثته وبعد ذلك  الإيجارالمستأجر فق  فاذا توفى المستأجر فانه ينتقل عقد 

 . الإيجاري ينقطع الامتداد القانوني وينته
أ( بإضافة بعد كلمة /22/1نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين بتعديل المادة   .18

 الخدمات المشتركة المتفق عليها في العقد وليس فق  الخدمات المشتركة دون تحديدها. 
 ح(/22/1من مشروع قانون المالكين والمستأجرين لتكرارها مع المادة   27نوصي بحذف المادة  .19
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استبدالة المادة  2018نوصي المشرع في مشروع القرار بقانون لقانون المالكين والمستأجرين لعام  .20
ز( " إذا كان المالك مقيما خارج البلاد ويملك عقارا مؤجرا، فله حق تخلية العقار ليسكن /22/1 

م الاتفاق على فيه عند عودته على ان يخطر المستأجر خلال مدة لا تقل عن ستة أشهر، ما لم يت
غير ذلك " بالمادة التالية " إذا لم يكن المالك مقيما في المنطقة التي يقع فيها عقاره المؤجر ولم 
يكن يملك عقارا غيره، فيحق له تخليته ليسكن فيه عند عودته الى تلك المنطقة إذا اشتر  ذلك في 

 ه" حكامالعقد ووفقا لأ
المستأجرين بان يتم إضافة هذا النص " إذا تكرر تخلف نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين و  .21

المستأجر عن دفع بدل الاجارة او تكررت مخالفته لأي من شر  من شرو  العقد ثلاث مرات او 
أكثر رغم انذاره بذلك بواسطة كاتب العدل في الحالتين وذلك دون الحاجة الى اخطار جديد " كسبب 

 طار عدلي. من أسباب التخلية التي تحتاج الى اخ
 أنشأ إذاي( " /22/1نوصي المشرع في مشروع قانون المالكين والمستأجرين بتعديل نص المادة   .22

المستأجر على ارض خاصة له في ذات حدود الهيئة المحلية عقارا مناسبة لذات الغاية لممارسة 
ذات حدود المستأجر على ارض خاصة له في  أنشأ إذاه التجارية او لسكناه " بحيث تصب  أعمال

 ه التجارية او لسكناه "أعمالالمنطقة المبحوث عنها عقارا مناسبة لذات الغاية لممارسة 

نوصي بان يتم إضافة بند في أسباب التخلية أخير وهو ان ينص على التقادم وهي مدة خمس  .1
أسباب التخلية في قانون المالكين والمستأجرين سواء  أحدسنوات من علم المؤجر على تحقق 

مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني وكذلك قانون المالكين والمستأجرين الأردني في 
وتخلق الاجتهادات المتناقضة وكون ذلك اكثر  حكامالألكي لا تتضارب  1994لعام  11رقم 

 تحقيقا للعدالة واستقرار المعاملات.
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 قائمة المصادر والمراجع

 أولا: المصادر 

 1989تعديل قانون المالكين والمستأجرين لعام  بشأن 1271الامر العسكري الإسرائيلي رقم  .1
  12/2/1991الصادر بتاريخ 

  12/5/2001الصادر بتاريخ  2001لسنة  2قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية رقم  .2
 .1/5/1955الصادر بتاريخ  1955لسنة  29قانون البلديات رقم  .3
  1952لعام  30الأردني رقم  قانون البينات .4
  12/5/2001الصادر بتاريخ  2001لسنة  4قانون البينات الفلسطيني رقم  .5
لسنة  30والمعدل بموجب القانون رقم  1994لعام  11قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  .6

2000  
    1997لعام  6 الكويتي رقم قانون المالكين والمستأجرين .7
  16/4/1953الصادر بتاريخ  1953لعام  62مستأجرين رقم قانون المالكين وال .8
 1964لسنة  5قانون المالكين والمستأجرين للعقارات الوقفية رقم  .9

  1/3/1964الصادر بتاريخ  1964لسنة  5قانون المالكين والمستأجرين للعقارات الوقفية رقم  .10
 القانون المدني الأردني  .11
 القانون المدني الاماراتي  .12
 القانون المدني الفرنسي  .13
  1948لسنة  131القانون المدني المصري رقم  .14
 .12/10/1997الصادر في غزة بتاريخ  1997لسنة  1قانون الهيئات المحلية رقم  .15
  14/11/1991قانون ايجار العقارات المبنية اللبناني الصادر بتاريخ  .16
الصادر بتاريخ  1953ة لسن 40قانون ايجار وبيع الأموال غير المنقولة للأجانب رقم  .17

27/1/1953  
 العدلية  حكامالأمجلة  .18
الصادر بتاريخ  1941لسنة  6فلسطيني رقم  التجارية( العقارات ايجارات  ديقانون تقيمرسوم ل .19

31/3/1941  
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الصادر بتاريخ  1940لسنة  44فلسطيني رقم  السكن(قانون تقييد ايجارات  دور مرسوم ل .20
20/12/1940 

ويتم العمل به  أصب  هذا المشروع قانون مطبق في قطاع غزة دني الفلسطينيمشروع القانون الم .21
    26/7/2012الصادر بتاريخ  2012لسنة  4ويحمل الرقم  امام المحاكم،

  2018مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني لعام  .22

 المراجع  :ثانيا  

، الجزء الأول ،ات الاستثنائيالإيجار الوسي  النظري والعملي في قانون  ،المحامي الياس ،أبو عيد .1
 .  1992سنة  ،بدون دار نشر

منشأة المعارف  ،الاخلاء لإساءة استعمال العين المؤجرة فقها وقضاء ،إبراهيم سيد ،احمد .2
  . 2003 ،الطبعة الأولى ،بالإسكندرية

قضايا الاخلاء لإساءة استعمال  ،يةالإيجار الموسوعة القضائية  ،المحامي سمير فرنات ،بالي .3
منشورات الحلبي  ،المأجور ومخالفة شرو  العقد في سورية ولبنان ومصر وغيرها من البلدان

 . 2004 ،الطبعة الأولى ،الحقوقية
 ،للنشر ةالمكتبة الأكاديمي ،الالتزام مصادر ،الدكتور عثمان والدكتور احمد ،التكروري وسويطي .4

 . 2016 ،فلسطين
 . 1991 ،بدون دار نشر ،الطبعة الأولى ،الإيجار أحكامالوسي  في  ،الدكتور مصطفى ،الجمال .5
 ،بدون دار نشر ،الإخطارات والأسباب في دعاوى اخلاء المأجور ،المحامي جمال ،دغمش واخرين .6

 بدون سنة نشر. 
 . 2013 ،بدون دار نشر ،قانون الأراضي ،الدكتور امين ،دواس .7
الطبعة  ،العقود المسماة في قانون المعاملات المدنية والقانون المدني الأردني ،د. وهبة ،الزحيلي .8

 دار الفكر المعاصر بيروت.  ،دار الفكر دمشق ،2014 ،الثامنة
شرح القانون المدني مصادر الحقوق الشخصية  ،الدكتور عدنان إبراهيم واخرين ،السرحان .9

 الطبعة الأولى الإصدار الرابع. ،2009 ،ر والتوزيعدار الثقافة للنش ،دراسة مقارنه ،"الالتزامات"
 ،بيروت ،دار النهضة العربية ،عقدي البيع والمقايضة ،العقود المسماة ،الدكتور أنور ،سلطان .10

1983 . 
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العقود الواردة على الانتفاع  ،الوسي  في شرح القانون المدني ،الدكتور عبد الرزاق ،السنهوري  .11
 بدون دار نشر.  ،الجزء الأول ،المجلد السادس ،والعارية الإيجار ،بالشيء

مجموعة المبادئ التي قررتها  ،يهالإيجار موسوعة قضاء النقض في المنازعات  ،سعيد احمد ،شعله .12
الأماكن وايجار الأماكن الزراعية  إيجارةوتشريعات  الإيجارمحكمة النقض في القواعد العامة في 

 الإسكندرية. منشاة المعارف ب ،خلال خمس وخمسون عاما
 أحكام ،الكتاب الخامس ،التعليق الموضوعي على القانون المدني ،الدكتور عبد الحميد ،الشواربي .13

الاستثنائية وايجار الاراض الزراعية  حكاموفقا للقواعد العامة للقانون المدني ووفقا للأ الإيجارعقد 
 الإسكندرية.  ،منشأة المعارف ،والتأجير التمويلي

الناشر الدار العلمية  ،الوافي في شرح قانون المالكين والمستأجرين ،امي صلاح الدينشوشاري، المح .14
 . 2002 ،الطبعة الأولى ،الدولية ودار الثقافة للنشر والتوزيع

 ،المجلة الكبرى  ،دار الكتاب القانونية ،في ضوء قضاء النقض الإيجارعقد  ،المستشار أنور ،طلبة .15
1999 . 

وقانون المالكين والمستأجرين وفقا  الإيجارالبيع و  ،العقود المسماة ،الدكتور علي هادي ،العبيدي .16
 ،2005 ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ،لأخر التعديلات مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز

 الطبعة الأولى الإصدار الأول.
تأجرين في ضوء قضاء محكمة قانون المالكين والمس أحكامشرح  ،هادي يالدكتور عل ،العبيدي .17

 ،الطبعة الأولى ،2005 ،عمان ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ،التمييز وفقا لأحدث التعديلات
 الإصدار الأول. 

الطبعة  ،موازنة ةدراس ،الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية ،د. علي هادي ،العبيدي .18
 عمان.  ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ،2010 ،السابعة

 ،2010سنة  ،الطبعة الأولى ،أسباب الاخلاء من العين المؤجرة ،الأستاذ عبد الوهاب ،عرفة .19
 المركز القومي ل صدارات القانونية. 

المرجع العملي في أسباب الاخلاء والامتداد والتعويض الناشئة عن عقد  ،السيد عبد الوهاب ،عرفة .20
محكمة  أحكامانون المدني وفقا  خر التعديلات واحداث في ضوء قوانين ايجار الأماكن والق الإيجار
 دار المجد للنشر والتوزيع.  ،2012 ،2011 ،طبعة حديثة مزيدة ومنقحة ،النقض
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في التقنين المدني وتشريعات إيجار  الإيجار أحكامشرح  ،الدكتور عبد الناصر توفيق ،العطار .21
 نشر. وبدون دار  ،بدون سنة نشر ،الطبعة الثانية ،الأماكن

 2009،دار نشر ن بدو  ،1850،2009الإدارة المحلية في فلسطين  ،الدكتور عدنان ،عمرو .22
الطبعة  ،الجزء الأول ،المبادئ القانونية لمحكمة التمييز في قضايا الاجارة ،المحامي عزت ،غيث .23

 . 2002 ،دار قنديل للنشر والتوزيع عمان ،الأولى
بدون سنة  ،بيروت ،مكتبة مكاوي  ،في القانون اللبناني الإيجارعقد  ،الدكتور توفيق حسن ،فرج .24

 نشر.
محكمة  حكامومشكلاته العملية في منازعات ايجار الأماكن طبقا لأ ثباتالإ ،محمد علي ،فرج .25

 . 2013،الطبعة الثانية ،منشأة المعارف بالإسكندرية ،النقض والإدارية والدستورية العليا
 ،القاهرة ،الدار العربية للموسوعات ،الأماكن إيجارةالمدونة القضائية في  ،المحامي حسن ،الفكهاني .26
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بحث  ،م 2003يونيو  ،ه 1424ربيع الاخر  ،السنة السابعة والعشرون  ،العدد الثاني ،قانونية
 منشور مجلس النشر العلني.  ،17/2/2003اجيز بتاريخ  ،منشور
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 المجلات القانونية  :ثالثا  

شهر كانون الثاني شبا  ، السنة الثانية، العدد السادس، نالفلسطينييمجلة نقابة المحامين النظاميين  .1
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 "1الملحق رقم "

لسنة  4في مشروع القانون المدني الفلسطيني الذي أصبح قانونا في غزة تحت الرقم  الإيجار أحكام
2012 

 لباب الثانيا

 عقود المنفعة

 الفصل الأول

 الإيجار

 الفرع الأول

 الإيجار أركان

 (604مادة  

عقد يلتزم بمقتضاه المؤجر أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين مدة معينه لقاء أجرة  الإيجار
 معلومة.

 (605مادة  

لا يجوز لمن لا يملك إلا حق الإدارة أن يعقد إيجاراً تزيد مدته على ثلاث سنوات إلا بترخيص من الجهة 
لى ثلاث سنوات، ما لم يوجد نص لمدة أطول من ذلك أنقصت المدة إ الإيجارالمختصة، فإذا عقد 
 يقضي بخلاف ذلك.

 (606مادة  

الإجارة الصادرة ممن له حق المنفعة تنقضي بانقضاء هذا الحق إذا لم يجزها مالك الرقبة، على أن 
 تراعى المواعيد المقررة للتنبيه بالإخلاء والمواعيد اللازمة لنقل محصول السنة.

 (607مادة  

 اريخ المتفق عليه في العقد فإن لم يحدده المتعاقدان فمن تاريخ العقد.من الت الإيجارتبدأ مدة 

 (608مادة  
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 .معينة الإيجاريجب أن تكون مدة  .1

المدة المدعاة،  إثباتدون اتفاق على مدة أو عقد لمدة غير معينة، أو تعذر  الإيجارإذا عقد  .2
هذه الفترة بناء على طلب أحد  منعقداً للفترة المحددة لدفع الأجرة، وتنقضي بانقضاء الإيجارعد 

 .المتعاقدين إذا هو أخطر المتعاقد ا خر بالإخلاء

 (609مادة  

بثلاثة أشهر إذا كانت هذه المدة تزيد على ستة  الإيجاريكون الإخطار بالإخلاء كتابة قبل انتهاء مدة 
اتفاق أو نص يقضي أشهر فإذا كانت أقل من ذلك وجب الإخطار قبل بداية نصفها الأخير، ما لم يوجد 

 بخلاف ذلك.

 (610مادة  

وثبت قيام ضرورة ملحة لامتدادها جاز للمحكمة مدها بقدر الضرورة على أن  الإيجارإذا انتهت مدة 
 يؤدي المستأجر أجرة المثل عنها.

 (611مادة  

 .على ثلاثين عاماً  الإيجارلا يجوز أن تزيد مدة  .1

ستأجر يعد العقد مستمراً لتلك المدة ولو زادت على لمدة حياة المؤجر أو الم الإيجارإذا عقد  .2
 .ثلاثين عاماً 

شرطاً يقضي بأن يبقى ما بقي المستأجر يدفع الأجرة، عد أنه قد عقد  الإيجارإذا تضمن عقد  .3
 .لمدة حياة المستأجر

 (612مادة  

 يجوز أن تكون الأجرة نقوداً، كما يجوز أن تكون أي تقدمة أخرى.

  (613مادة  

مقدارها، وجب  إثباتإذا لم يتفق المتعاقدان على مقدار الأجرة أو على كيفية تقديرها، أو إذا تعذر 
 حسبان أجرة المثل.

 (614مادة  
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 يجوز الاتفاق على تعجيل الأجرة أو تأجيلها أو تقسيطها إلي أقسا  تؤدي في أوقات معينه.

 (615مادة  

 .استيفائهاتستحق الأجرة باستيفاء المنفعة أو بإمكان  .1

إذا لم يبين في العقد ميعاد دفع الأجرة استحقت الأجرة المحددة للمنفعة بصورة مطلقة بعد استيفاء  .2
 .المنفعة أو بعد تحقق القدرة على استيفائها

الأجرة المستحقة عن وحدة زمنية يتبع العرف بشأن مواعيد أدائها وإلا حددتها المحكمة بناء على  .3
 .طلب صاحب المصلحة

 (616  مادة

 لا تستحق الأجرة عن مدة انقضت قبل تسليم العين المؤجرة ما لم يكن المستأجر هو المتسبب.

 الفرع الثاني

 التزامات المؤجر

 (617مادة  

يلتزم المؤجر أن يسلم المستأجر العين المؤجرة وملحقاتها في حالة تصل  معها لأن تفي بما أعدت له 
 ليه أو لطبيعة العين المؤجرة.من المنفعة وفقاً لما تم الاتفاق ع

 (618مادة  

إذا سلمت العين المؤجرة في حالة لا تكون فيها صالحة للانتفاع الذي أجرت من أجله أو إذا  .1
نقص هذا الانتفاع نقصاً كبيراً، جاز للمستأجر أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة بقدر ما 

 .ن لذلك مقتضنقص من الانتفاع، مع التعويض في الحالتين إذا كا

إذا أصبحت العين المؤجرة في حالة من شأنها أن تعرض صحة المستأجر أو من يقيمون معه   .2
أو مستخدميه أو عماله لخطر جسيم، جاز للمستأجر أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة 

 .بقدر ما نقص من الانتفاع مع التعويض في الحالتين إذا كان لذلك مقتض

 (619مادة  
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 للمؤجر أن يمتنع عن تسليم العين المؤجرة حتى يستوفي الأجرة المعجلة.يجوز 

 (620مادة  

، خاصة أحكاميسري على الالتزام بتسليم العين المؤجرة ما يسري على الالتزام بتسليم العين المبيعة من 
اتفاق يقضي  ما يتعلق منها بزمان التسليم ومكانه وتحديد مقدار العين المؤجرة وملحقاتها، ما لم يوجد

 بغير ذلك.

 (621مادة  

يلتزم المؤجر بصيانة العين المؤجرة لتبقى على الحالة التي سلمت بها وأن يقوم في أثناء الإجارة  .1
اللازمة للأسط   عمالبجميع الترميمات الضرورية دون الترميمات التأجيرية، وعلية أن يجري الأ

 .وا بار ومصارف المياه

والضرائب المستحقة على العين المؤجرة ويلزم بثمن المياه إذا كانت يتحمل المؤجر التكاليف  .2
تقدر جزافاً فإذا كانت تقدر بالعداد التزم بها المستأجر، أما ثمن الكهرباء والغاز وكل ما هو 

 .خاص بالاستعمال الشخصي فيتحمله المستأجر

 .ذلكالفقرتين السابقتين، ما لم يوجد نص أو اتفاق يقضي بغير  أحكامتسري  .3

 (622مادة  

إذا تأخر المؤجر بعد إعذاره عن القيام بتنفيذ الالتزامات المبينة في المادة السابقة، جاز للمستأجر  .1
أن يحصل على إذن من القاضي بإجراء ذلك بنفسه واستيفاء ما أنفقه حسماً من الأجرة وذلك 

 .دون إخلال بحقه في طلب الفسخ أو إنقاص الأجرة

إذن من القاضي أن يقوم بإجراء الترميمات المستعجلة أو  إلىحاجة يجوز للمستأجر دون  .2
البسيطة مما يلتزم به المؤجر، سواء كان العيب موجوداً وقت بدء الانتفاع أو طرأ بعد ذلك إذا 
لم يقم المؤجر بعد إعذاره بتنفيذ هذا الالتزام في ميعاد مناسب، على أن يستوفي ما أنفقه حسماً 

 .من الأجرة

 (623مادة  

 .هلاكاً كلياً، انفسخ العقد من تلقاء ذاته الإيجارإذا هلكت العين المؤجرة أثناء  .1
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إذا كان هلاك العين جزئياً أو إذا أصبحت في حالة لا تصل  معها للانتفاع الذي أجرت من  .2
أجله، أو نقص هذا الانتفاع نقصاً كبيراً ولم يكن للمستأجر يد في ذلك جاز له إذا لم يقم المؤجر 

الحالة التي كانت عليها أن يطلب تبعاً للظروف، إما إنقاص  إلىفي ميعاد مناسب بإعادة العين 
، دون إخلال بما له من حق في أن يقوم بنفسه بتنفيذ التزام المؤجر الإيجارالأجرة، أو فسخ 

 .المادة السابقة حكاموفقاً لأ

 إلىإذا كان الهلاك أو التلف يرجع لا يجوز للمستأجر في الحالتين السابقتين أن يطلب تعويضاً  .3
 .سبب لا يد للمؤجر فيه

 (624مادة  

لا يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر من إجراء الترميمات المستعجلة التي تكون ضرورية لحفظ  .1
العين المؤجرة، على أنه إذا ترتب على هذه الترميمات إخلال كلي أو جزئي بالانتفاع بالعين، 

 .أو إنقاص الأجرة الإيجارتبعاً للظروف إما فسخ جاز للمستأجر أن يطلب 

 .أن تتم الترميمات سق  حقه في طلب الفسخ إلىالمستأجر في العين المؤجرة  بقيإذا  .2

 (625مادة  

يلتزم المؤجر بأن يمتنع عن كل ما من شأنه أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة،  .1
 .بملحقاتها أي تغيير يخل بهذا الانتفاعولا يجوز له أن يحدث بالعين أو 

التي تصدر منه أو من أتباعه، بل يمتد هذا الضمان  عماللا يقتصر ضمان المؤجر على الأ .2
كل تعرض أو إضرار مبني على سبب قانوني يصدر من أي مستأجر آخر أو من أي  إلى

 .شخص تلقى الحق عن المؤجر

 (626مادة  

إنشاءات أو إصلاحات لمنفعة العين المؤجرة أو صيانتها رجع إذا أحدث المستأجر بإذن المؤجر  .1
 .عليه بما أنفقه بالقدر المتعارف عليه، وإن لم يشتر  الرجوع

إذا كان ما أحدثه المستأجر عائداً لمنفعته الشخصية فليس له الرجوع على المؤجر ما لم يوجد  .2
 .اتفاق يقضي بغير ذلك
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 (627مادة  

، وجب على الإيجارض مع ما للمستأجر من حقوق بمقتضى عقد إذا ادعى أجنبي حقاً يتعار  .1
المستأجر أن يبادر بإخطار المؤجر بذلك وله أن يطلب إخراجه من الدعوى، وفي هذه الحالة 

 .توجه الإجراءات إلى المؤجر

إذا ترتب على هذا الادعاء حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز له تبعا للظروف  .2
 .الفسخ أو إنقاص الأجرة مع التعويض إن كان له مقتضى أن يطلب

 (628مادة  

إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة فضل من سبق منهم إلى وضع يده عليها دون غش أو تواطؤ،  .1
ما لم يكن عقد أحد المستأجرين ثابت التاريخ وكان حسن النية قبل أن يضع مستأجر آخر يده 

 .تجدد عقد إيجاره، فانه هو الذي يفضلعلى العين المؤجرة أو قبل أن ي

إذا لم يوجد سبب لتفضيل أحد المستأجرين فليس لهم فيما تعارضت فيه حقوقهم إلا طلب  .2
 .التعويض

 (629مادة  

السلطات المختصة في حدود القانون نقص كبير في الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز  أعمالإذا ترتب على 
 إنقاص الأجرة، ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك.للمستأجر أن يطلب فسخ العقد أو 

 (630مادة  

لا يضمن المؤجر للمستأجر التعرض المادي إذا صدر من أجنبي ما دام المتعرض لا يدعي  .1
حقا، ويجوز للمستأجر أن يرفع باسمه على المتعرض دعوى المطالبة بالتعويض ودعاوى وضع 

 .اليد

للمستأجر فيه، وكان هذا التعرض من الجسامة بحيث يحرم إذا كان التعرض المادي لا يد  .2
المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة جاز له تبعاً للظروف أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص 

 .الأجرة
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 (631مادة  

يضمن المؤجر للمستأجر ما يوجد في العين المؤجرة من عيوب تحول دون الانتفاع به أو تنقص  .1
 .ولا يضمن العيوب التي جرى العرف على التسام  فيهامنه نقصاً فاحشاً، 

إذا ترتب على العيب حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة جاز له أن يطلب الفسخ أو  .2
 .إنقاص الأجرة مع ضمان ما يلحقه من ضرر

لا يضمن المؤجر العيب إذا كان المستأجر على علم به وقت التعاقد أو كان من اليسير عليه  .3
 .ن يعلم بهأ

 (632مادة  

يقع باطلًا كل اتفاق يقضي بالإعفاء أو الحد من ضمان التعرض أو العيب إذا كان المؤجر قد أخفى 
 عن غش سبب هذا الضمان.

 الفرع الثالث

 التزامات المستأجر

 (633مادة  

جع العين المؤجرة أمانة في يد المستأجر، يضمن ما يلحقها من نقص أو تلف أو فقدان بسبب ير  .1
 .إليه، وعليه أن يحافظ عليها محافظة الرجل المعتاد

إذا تعدد المستأجرون كان كل منهم ضامناً للأضرار الناشئة عن فعله وحده، ما لم يرد خلاف  .2
 .ذلك في قانون خاص

يلتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة على النحو المتفق عليه، فان لم يكن هناك  (634مادة  
 أن يستعمل العين بحسب ما أعدت له.اتفاق التزم 

 (635مادة  

لا يجوز للمستأجر أن يحدث في العين المؤجرة تغييراً بغير إذن المؤجر إلا إذا كان يستلزمه  .1
 .إصلاحها ولا يلحق ضرراً بها
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إذا تجاوز المستأجر هذا المنع وجب عليه إعادة العين المؤجرة إلى الحالة التي كانت عليها، مع  .2
 .إن كان له مقتضالتعويض 

 (636مادة  

يلتزم المستأجر بإجراء الترميمات التأجيرية التي يقضي بها العرف ما لم يوجد اتفاق يقضي  .1
 .بغير ذلك

بتنظيف العين المؤجرة، وإزالة ما تراكم فيها من أتربة أو  الإيجاريلتزم المستأجر خلال مدة  .2
  .نفايات، وما يقضي العرف به

 (637مادة  

ستأجر بالامتناع عن أي عمل يفضي إلى تخريب أو تغيير في العين المؤجرة أو وضع آلات يلتزم الم
أو أجهزة تلحق ضرر بها أو تنقص من قيمتها، فإذا لم يمتنع المستأجر جاز للمؤجر أن يطلب من 

 المحكمة فسخ العقد وضمان الضرر الذي سببه هذا العمل.

 (638مادة  

 .المؤجرة إلا إذا أثبت أن الحريق نشأ عن سبب أجنبيالمستأجر مسئول عن حريق العين  .1

إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة، كان كل منهم مسئولًا عن الحريق بنسبة الجزء الذي يشغله،  .2
ويتناول ذلك المؤجر إن كان مقيماً في العقار، هذا ما لم يثبت أن النار ابتدأ شبوبها في الجزء 

 .ولًا عن الحريقالذي يشغله أحدهم فيكون وحده مسئ

 (639مادة  

يجب على المستأجر أن يبادر إلى إخطار المؤجر بكل أمر يستوجب تدخله، كأن تحتاج العين إلى 
ترميمات مستعجلة، أو ينكشف عيب بها، أو يقع اغتصاب عليها، أو يعتدي أجنبي بالتعرض لها، أو 

 بإحداث ضرر بها.

 (640مادة  

اء بالأجرة في المواعيد المتفق عليها، فإذا لم يوجد اتفاق وجب يجب على المستأجر أن يقوم بالوف .1
 .عليه الوفاء بالأجرة في المواعيد التي يعينها العرف



198 
 

 .يكون الوفاء في موطن المستأجر ما لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغير ذلك .2

 (641مادة  

القس  حتى يقوم الدليل على عكس الوفاء بقس  من الأجرة قرينة على الوفاء بالأقسا  السابقة على هذا 
 ذلك.

 (642مادة  

إذا كانت العين المؤجرة عقاراً وجب على المستأجر أن يضع فيها منقولات تكون قيمتها كافية لضمان 
الأجرة عن مدة سنتين ما لم تكن الأجرة قد عجلت أو كان المستأجر قد قدم تأميناً آخر أو وجد اتفاق 

 ا الالتزام.يقضي بإعفاء المستأجر من هذ

 (643مادة  

، أن يحبس المنقولات القابلة للحجز الإيجاريكون للمؤجر ضماناً لكل حق يثبت له بمقتضى عقد  .1
الموجودة بالعين المؤجرة ما دامت مثقلة بامتياز المؤجر، ولو لم تكن مملوكة للمستأجر، وللمؤجر 

أو دون علمه كان له الحق  الحق في أن يمانع في نقلها، فإذا نقلت على الرغم من معارضته
في استردادها من الحائز لها ولو كان حسن النية، وذلك مع عدم الإخلال بما يكون لهذا الحائز 

 .من حقوق 

ليس للمؤجر أن يستعمل حقه في الحبس أو في الاسترداد إذا كان نقل هذه الأشياء أمرا اقتضته  .2
المنقولات التي تركت في العين المؤجرة حرفة المستأجر أو المألوف في شئون الحياة، أو كانت 

 .تفي بضمان الأجرة

 (644مادة  

، فإذا أبقاها تحت يده دون حق الإيجاريجب على المستأجر أن يرد العين المؤجرة عند انتهاء  .1
 .كان ملزما أن يدفع للمؤجر تعويضاً تراعى فيه أجرة المثل وما أصاب المؤجر من ضرر

ند الرد بالحالة التي تسلمها المستأجر عليها، إلا ما يكون قد يجب أن تكون العين المؤجرة ع .2
 .أصابها من هلاك أو تلف لسبب لا يرجع إليه
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 (645مادة  

إذا أوجد المستأجر في العين المؤجرة بناء أو غراساً أو غير ذلك من التحسينات مما يزيد في  .1
ما أنفقه  الإيجارجر عند انتهاء قيمتها وكان ذلك بموافقة المؤجر، التزم المؤجر أن يرد للمستأ

 .في هذه التحسينات أو ما زاد في قيمة العقار ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك

إذا كانت تلك التحسينات قد استحدثت دون علم المؤجر أو على الرغم من معارضته، كان له  .2
 .أن يطلب من المستأجر إزالتها مع التعويض إن كان له مقتض

ر أن يحتفظ بهذه التحسينات في مقابل رد إحدى القيمتين المنصوص عليهما إذا اختار المؤج .3
 .في الفقرة الأولى جاز للمحكمة أن تنظره إلى أجل الوفاء بها

 (646مادة  

لزمته الزيادة إذا  الإيجارإذا طلب المؤجر من المستأجر زيادة معينة على الأجرة المسماة بعد انتهاء مدة 
  للعين المؤجرة دون اعتراض.انقضت المدة وظل حائزاً 

 الفرع الرابع

 من الباطن الإيجارو  الإيجارالنزول عن 

 (647مادة  

كلها أو بعضها، إلا بإذن كتابي من  ةالإيجار لا يجوز للمستأجر أن يؤجر العين المؤجرة أو أن ينزل عن 
 المؤجر.

 (648مادة  

 أو التأجير من الباطن بقيود انتفاعه نوعاً وزمناً. الإيجاريتقيد المستأجر المأذون له بالنزول عن 

 (649مادة  

إذا نزل المستأجر عن العقد بإذن المؤجر فان المستأجر الجديد يحل محل المستأجر الأول في جميع 
 الحقوق والالتزامات المترتبة بمقتضى العقد الأول، ويبقى المستأجر ضامناً للمتنازل له في تنفيذ التزاماته.

 (650  مادة
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إذا كانت العين المؤجرة عقاراً أنشأ به المستأجر مصنعاً أو متجراً، واقتضت الضرورة أن يبيع  .1
بشروطه الأصلية  الإيجارالمستأجر هذا المصنع أو المتجر، جاز للقاضي أن يلزم المؤجر بإبقاء 

 :وتحقق ا تي

له العناصر المادية والمعنوية  أن يكون المصنع أو المتجر الذي أنشأ في العين المؤجرة قد توافرت .1
 .التي نص عليها القانون 

 .أن يقدم المشتري للمؤجر ضماناً كافياً  .2

 .أن لا يلحق المؤجر من جراء البيع ضرراً محققاً  .3

أن يحصل المؤجر على نسبة تقدرها المحكمة على أن لا تزيد على نصف الثمن بعد حسم قيمة  .4
 .الموجودات المادية التي شملها البيع

 .ذلك ما لم يطلب المؤجر الشراء لنفسه على أن يلتزم بدفع حصة المستأجر كل .2

 (651مادة  

يلتزم المستأجر من الباطن بأن يؤدي للمؤجر مباشرة ما يكون ثابتاً في ذمته للمستأجر الأصلي من وقت 
ستأجر أن ينذره المؤجر، ولا يجوز له أن يتمسك قبل المؤجر بما يكون قد تم الاتفاق عليه مع الم

 الأصلي.

 (652مادة  

 تبرأ ذمة المستأجر الأصلي قبل المؤجر في إحدى الحالتين ا تيتين:

 .أو بالتأجير من الباطن بعد حصوله الإيجارإذا صدر من المؤجر قبول صري  بالنزول عن  .1

إذا استوفى المؤجر حقوقه مباشرة من المتنازل له أو من المستأجر من الباطن دون إبداء تحفظ  .2
 .قبل المستأجر الأصلي
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 الفرع الخامس

 الإيجارانتهاء 

 (653مادة  

 بانتهاء المدة المعينة في العقد دون الحاجة إلى تنبيه بالإخلاء. الإيجارينتهي 

 (654مادة  

 إذا استعمل المستأجر العين المؤجرة فيما يخالف النظام العام أو ا داب. الإيجارينتهي 

 (655مادة  

وبقي المستأجر منتفعاً بالعين المؤجرة بعلم المؤجر ودون اعتراض منه  الإيجارإذا انتهى عقد  .1
 .أقل من ذلك الإيجارقد تجدد بشروطه الأولى لمدة سنة واحدة ما لم تكن مدة  الإيجارعد 

 رالإيجايعد هذا التجديد إيجاراً جديداً، لا مجرد امتداد ل يجار الأصلي، ومع ذلك تنتقل إلى  .2
القديم، مع مراعاة قواعد القيد،  الإيجارالجديد التأمينات العينية التي كان المستأجر قد قدمها في 

 .الجديد إلا إذا رضي الكفيل بذلك الإيجار إلىأما الكفالة شخصية كانت أم عينية فلا تنتقل 

 (656مادة  

إذا نبه أحد الطرفين على ا خر بالإخلاء، واستمر المستأجر مع ذلك منتفعاً بالعين المؤجرة بعد  .1
 .قد تجدد ما لم يقم الدليل على خلاف ذلك الإيجار، فلا يفترض أن الإيجارانتهاء 

إذا نبه أحد الطرفين على ا خر بالإخلاء ما لم يقبل أجرة جديدة أو شروطاً أخرى فسكت من  .2
تجديداً ضمنياً بالأجرة أو بالشرو   الإيجاريه التنبيه عد هذا السكوت قبولًا يتجدد به وجه إل
 .الجديدة

 (657مادة  

 .بموت المؤجر، ولا بموت المستأجر الإيجارلا ينتهي  .1

إذا مات المستأجر جاز لورثته أن يطلبوا إنهاء العقد إذا أثبتوا أنه بسبب موت مورثهم أصبحت  .2
 .أصب  يجاوز حاجتهم الإيجارحملها مواردهم أو أن أعباء العقد لا تت
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 (658مادة  

إلا بسبب حرفة المستأجر أو لأسباب أخرى تتعلق بشخصه ثم مات، جاز لورثته أو  الإيجارإذا لم يعقد 
 للمؤجر أن يطلبوا إنهاء العقد.

 (659مادة  

 .لا يترتب على إعسار المستأجر أن تحل أجرة لم تستحق .1

إذا لم تقدم له تأمينات تكفل الوفاء  الإيجارجر جاز للمؤجر أن يطلب فسخ إذا أعسر المستأ .2
 .بالأجرة التي لم تحل

من الباطن  الإيجارأو في  الإيجاريجوز للمستأجر إذا أعسر، ولم يرخص له في النزول عن  .3
 .أن يطلب الفسخ، وفي هذه الحالة يحق للمؤجر أن يطلب تعويضاً عادلاً 

 (660مادة  

نافذاً في حق  الإيجارإذا انتقلت ملكية العين المؤجرة اختياراً أو جبراً إلى شخص آخر، لا يكون  .1
 .هذا الشخص إذا لم يكن له تاريخ ثابت سابق على التصرف الذي نقل الملكية

 .ولو كان هذا العقد غير نافذ في حقه الإيجاريجوز لمن انتقلت إليه الملكية أن يتمسك بعقد   .2

 (661مادة  

نافذاً في حقه أن يجبر المستأجر  الإيجارلا يجوز لمن انتقلت إليه ملكية العين المؤجرة ولم يكن  .1
 .(609) على الإخلاء إلا بعد إخطاره بذلك في المواعيد المنصوص عليها في المادة

فإن المؤجر يلتزم بأن يدفع للمستأجر تعويضاً  الإيجارإذا أخطر المستأجر بالإخلاء قبل انقضاء  .2
ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك، ولا يجبر المستأجر على الإخلاء إلا بعد أن يتقاضى 
التعويض من المؤجر أو ممن انتقلت إليه الملكية نيابة عن المؤجر أو بعد أن يحصل على 

 .تأمين كاف للوفاء بهذا التعويض

مستأجر أن يتمسك بما عجله من الأجرة قبل من انتقلت إليه الملكية إذا أثبت لا يجوز لل (662مادة  
هذا أن المستأجر وقت الدفع كان يعلم بانتقال الملكية، أو كان من المفروض حتما أن يعلم، فإذا عجز 
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غير فلا يكون له الرجوع إلا على المؤجر، ما لم يوجد اتفاق يقضي ب ثباتمن انتقلت إليه الملكية عن الإ
 ذلك.

 (663مادة  

محدد المدة، جاز لكل من المتعاقدين أن يطلب إنهاء العقد قبل انقضاء  الإيجارإذا كان عقد  .1
من مبدأ الأمر  الإيجارمدته، إذا وجدت ظروف خطيرة غير متوقعة من شأنها أن تجعل تنفيذ 
 .أو في أثناء سريانه مرهقاً على أن يعوض الطرف ا خر تعويضاً عادلاً 

كان المؤجر هو الذي يطلب إنهاء العقد، فلا يجبر المستأجر على رد العين المؤجرة حتى  إذا .2
 .يستوفي التعويض أو يحصل على تأمين كاف

 (664مادة  

يجوز للموظف أو المستخدم إذا اقتضى عمله أن يغير محل إقامته أن يطلب إنهاء إيجار مسكنة إذا 
 (.609إخطار المؤجر بالإخلاء في المواعيد المقررة في المادة  معين المدة، مع مراعاة  الإيجاركان هذا 

 الفرع السادس

 الإيجاربعض أنواع 

 إيجار الأراضي الزراعية: – 1

 (665مادة  

 .يجوز إيجار الأرض الزراعية مع بيان ما يزرع فيها أو تخيير المستأجر أن يزرع ما شاء .1

يزرعها طوال السنة، ما لم يوجد اتفاق يقضى من استأجر أرضا على أن يزرعها ما شاء فله أن  .2
 .بغير ذلك

لا تجوز إجارة الأرض المشغولة بزرع غير مدرك  غير ناضج(  خر إذا كان مزروعا  (666مادة  
 بحق، ما لم يكن المستأجر هو صاحب الزرع.

 (667مادة  

 تجوز إجارة الأرض المشغولة بالزرع، ويكلف صاحبه بقلعه وتسليمها للمستأجر:
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 .الإيجارإذا كانت مزروعة بحق وكان الزرع مدركا حين  .1

 .إذا كانت مزروعة بغير حق سواء كان الزرع مدركا أم لا .2

 (668مادة  

 تجوز إجارة الأرض المشغولة بالزرع إجارة مضافة إلى وقت تكون الأرض فيه خالية.

 (669مادة  

 .الأرض وملحقاتها وتوابعها الإيجارإذا استأجر شخص الأرض للزراعة شمل  .1

لا يشمل إيجار الأرض الزراعية المواشي والأدوات وا لات الزراعية وما لا يتصل بالأرض  .2
 .اتصال قرار ما لم يوجد اتفاق يقضى بغير ذلك

إذا تناول العقد إيجار المواشي والأدوات وا لات الزراعية وغيرها، وجب على المستأجر أن  .3
 .، وأن يستعملها طبقا للمألوفصيانةواليتعهدها بالرعاية 

 (670مادة  

إذا انقضت مدة إيجار الأرض قبل أن يدرك الزرع لسبب لا يد للمستأجر فيه امتد العقد بإيجار المثل 
 حتى يتم إدراكه وحصاده.

 (671مادة  

على المستأجر أن يستغل الأرض الزراعية وفقاً لمقتضيات الاستغلال المألوف، وعليه أن يعمل على أن 
تبقى الأرض صالحة ل نتاج وليس له أن يغير في طريقة الانتفاع بها تغييراً يمتد أثره إلى ما بعد انتهاء 

 .الإيجار

 (672مادة  

يقتضيها الانتفاع المألوف بالأرض المؤجرة، ويلتزم  يلتزم المستأجر بأن يقوم بإجراء الإصلاحات التي
الصيانة المعتادة للطرق  أعمالبوجه خاص بتطهير قنوات الري والعيون وصيانتها، وكذلك القيام ب

والأسوار وا بار، والمباني المعدة للسكن أو الاستغلال، كل هذا ما لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغير 
 ذلك.
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 (673مادة  

لمؤجر بإقامة المباني والإصلاحات الضرورية اللازمة للمباني القائمة وغيرها من ملحقات الأرض يلتزم ا
 وتوابعها وا بار وقنوات الري والعيون والخزانات ما لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغير ذلك.

 (674مادة  

الأجرة ما لم يوجد  إذا حالت قوة قاهرة دون زراعة الأرض، جاز للمستأجر فسخ العقد ولا تجب عليه
 اتفاق أو عرف يقضي بغير ذلك.

 (675مادة  

 .إذا هلك الزرع قبل حصاده بسبب قوة قاهرة، جاز للمستأجر أن يطلب إسقا  الأجرة .1

إذا لم يهلك إلا بعض الزرع، ولكن ترتب على الهلاك نقص كبير في ريع الأرض، كان للمستأجر  .2
 .أن يطلب إنقاص الأجرة

 (676مادة  

يجوز فسخ العقد ولا إسقا  الأجرة أو إنقاصها إذا كان المستأجر قد عوض عما أصابه من ضرر لا 
بما عاد عليه من أرباح في مدة الإجارة كلها أو بما حصل عليه من طريق التأمين أو من أي طريق 

 آخر.

 المرزارعرة: – 2

 (677مادة  

ض وآخر يعمل في استثمارها على أن يكون المزارعة عقد بمقتضاه تستثمر أرض زراعية بين مقدم الأر 
 المحصول مشتركاً بينهما بالحصص التي يتم الاتفاق عليها.

 (678مادة  

 يشتر  لصحة عقد المزارعة:

 .أن يكون مكتوباً  .1

 .أن تكون الأرض معلومة ومحددة وصالحة للزراعة .2
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 .أن يعين نوع الزرع أو يترك الخيار للزارع في زراعة ما شاء .3

 .كل من الطرفين مقدرة بنسبة شائعة أن تكون حصة .4

 (679مادة  

 إذا لم تعين مدة المزارعة كانت المدة دورة زراعية واحدة.

 (680مادة  

لا يجوز أن تكون حصة أحد المتعاقدين مقداراً محدداً من المحصول، أو محصول موضع معين  .1
 .من الأرض أو شيئاً من غير الحاصلات الزراعية

 .أو الضريبة المترتبة على رقبة الأرض من أصل المحصول قبل القسمة لا يجوز إخراج البذور .2

 (681مادة  

يشمل عقد المزارعة الأدوات الزراعية والمواشي التي توجد في الأرض وقت التعاقد إذا كانت مملوكة 
 لمقدم الأرض، ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك.

 (682مادة  

وما هو مخصص لاستغلالها  ،للزراعة مع ملحقاتها وتوابعهاعلى مقدم الأرض تسليمها صالحة  .1
 .إذا كان متصلًا بها اتصال قرار

يلتزم مقدم الأرض بإصلاح الأدوات الزراعية التي يجب عليه تسليمها صالحة للعمل إذا احتاجت  .2
 .ل صلاح نتيجة الاستعمال المألوف

 (683مادة  

نة الزرع والمحافظة عليه ونفقات الري إلي أن يحين الزراعية وصيا عماليلتزم المزارع بمؤونة الأ .1
 .أوان حصاد الزرع

مؤونة الزرع بعد إدراكه، من الحصاد وما يتلوه، والنفقات التي يحتاج إليها حتى تقسيم الغلة  .2
 .يلتزم بها كل من المتعاقدين بقدر حصته
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 (684مادة  

زرع من العناية ما يبذله في شئون يجب على المزارع أن يبذل في الزراعة وفي المحافظة على ال .1
نفسه، وهو مسئول عما يصيب الأرض من التلف أثناء الانتفاع إلا إذا أثبت أنه بذل في 

 .المحافظة عليها وفي صيانتها ما يبذله الشخص المعتاد

لا يلزم المزارع أن يعوض مقدم الأرض عما نفق من المواشي أو بلي من الأدوات الزراعية دون  .2
 .تقصير منه

 (685مادة  

توزع الغلة بين الطرفين بالنسبة المتفق عليها أو بالنسبة التي يعينها العرف، فإذا لم يوجد اتفاق  .1
 .أو عرف كان لكل منهما نصف الغلة

إذا هلكت الغلة كلها أو بعضها بسبب قوة قاهرة، تحمل الطرفان معاً تبعة هذا الهلاك، ولا يرجع  .2
 .أحد منهما على ا خر

 (686مادة  

لا يجوز أن ينزل المزارع عن المزارعة أو أن يزارع فيها من الباطن إلا بإذن كتابي من مقدم الأرض أو 
 بإجازته الخطية.

 (687مادة  

 لا تنقضي المزارعة بموت مقدم الأرض، ولكنها تنقضي بموت المزارع.

 (688مادة  

ورثته ما أنفقه على المحصول إذا انتهت المزارعة قبل انقضاء مدتها وجب أن يرد للمزارع أو  .1
 .الذي لم يتم إدراكه مع تعويض عادل عما قام به المزارع من العمل

إذا انتهت المزارعة بموت المزارع، جاز لورثته عوضاً عن استعمال حقهم في استرداد النفقات  .2
 .المتقدم ذكرها أن يحلوا محل مورثهم حتى يدرك المحصول ما داموا يستطيعون القيام بذلك

 (689مادة  

 على المزارعة إذا لم يوجد اتفاق أو عرف يخالفها. الإيجار أحكامالسابقة تسري  حكامالأمع مراعاة 
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 المسررراقاة: -3

 (690مادة  

المساقاة عقد يلتزم بمقتضاه صاحب الأشجار والكروم بأن يقدمها  خر يقوم على تربيتها والعناية  .1
 .بها مقابل حصة معلومة من ثمرها

 .د بالأشجار كل نبات تبقى أصوله في الأرض أكثر من سنةالمرا .2

 (691مادة  

 يشتر  لصحة عقد المساقاة:

 .أن يكون مكتوباً  .2

 .أن تكون حصة كل من المتعاقدين في الغلة مقدرة بنسبة شائعة .3

 (692مادة  

إذا لم يبين في العقد مدة للمساقاة، تنصرف إلي أول غلة تحصل في سنة العقد ما لم يجر  .1
 .العرف على غير ذلك

إذا حدد في العقد مدة يحتمل فيها ظهور الثمر ولم يبدأ أصلًا فلا يستحق أحد المتعاقدين شيئاً  .2
 .على ا خر

 (693مادة  

التي يحتاج إليها في خدمة الشجر ونمو الغلة وجودتها والمحافظة عليها إلي أن تدرك مثل  عمالالأ
الثابتة التي لا تتكرر كل سنة مثل حفر  عمالالسقي والتلقي  والتقليم تكون على عهده المساقي، أما الأ

ل السماد وأدوية ا بار وإقامة المستودعات يلزم بها صاحب الشجر، أما نفقات الاستغلال والعناية مث
مكافحة الحشرات إلي حين إدراك الغلة ونفقات القطف والحفظ فتكون بنسبة حصة كل منهما، ما لم 

 يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك.
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 (694مادة  

لا يجوز للمساقي أن يساقي غيرة دون إذن صاحب الشجر، فإن فعل كان صاحب الشجر بالخيار إن 
ام بالعمل أجر مثل عمله، وإن شاء ترك الغلة لهما ورجع على المساقي شاء أخذ الغلة كلها، وأعطي من ق

 الأول بأجر مثل محل المساقاة، وضمنه ما لحقه من ضرر بسبب فعله.

 (695مادة  

أو قام بعمل ذي أثر في  أنفقإذا استحق الشجر أو الثمر وكان المتعاقدان في المساقاة أو أحدهما قد 
 يأتي بحسب الأحوال:نمو الشجر أو الثمر ترتب ما 

إذا أجاز المستحق عقد المساقاة حل محل مقدم الشجر اتجاه المساقي في جميع الحقوق  .1
والالتزامات الناشئة عن العقد ويؤدي المستحق إلى مقدم الشجر مثل ما أنفقه من نفقات نافعة 

 .بحسب العرف

م أحد من الطرفين بسبب إذا لم يجز المستحق العقد وكانت المساقاة معقودة بحسن نية دون عل .2
الاستحقاق كان للمستحق الخيار، إما أن يأخذ ما استحقه ويدفع للمساقي أجر مثله ولمقدم 
الشجر ما أنفق من نفقات نافعة بحسب العرف، وإما أن يترك لهما الغلة إلى نهاية موسمها 

 .ذا الانتظارويأخذ من مقدم الشجر تعويضاً عادلًا بحسب العرف عما فاته من منفعة بسبب ه

النية حين التعاقد كان للمستحق أخذ ما استحقه ولا شيء  شيئيإذا كان المتعاقدان في المساقاة  .3
 .عليه لأحد منهما

إذا كان أحد المتعاقدين سيف النية وا خر حسنها ترتب لحسن النية منهما على المستحق تعويض  .4
 .ملهعادل بحسب العرف عما أفاد الشجر أو الثمر بنفقته أو بع

 (696مادة  

يجوز لصاحب الشجر فسخ العقد إذا عجز المساقي عن العمل أو ثبت أنه غير مأمون على الثمر وعليه 
 أجر مثل عمل المساقي قبل الفسخ.
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 (697مادة  

إذا انقضت مدة المساقاة انتهى العقد فإن كان على الشجر ثمر لم يبد صلاحه فللمساقي الخيار إن شاء 
حتى يدرك الثمر بغير أجر عليه لحصة صاحب الشجر وإن شاء رد العمل، فإذا رد قام على العمل 

العمل كان صاحب الشجر بالخيار بين أن يقسم الثمر حسب المتفق عليه أو أن يعطي المساقي قيمة 
 نصيبه منه، أو أن ينفق عليه حتى يدرك ويرجع بما أنفقه في حصة المساقي من الثمر.

 (698مادة  

 .المساقاة بوفاة صاحب الشجر، وليس لورثته منع المساقي من متابعة عمله وفقا للعقدلا تنتهي  .1

إذا توفي المساقي فلورثته الخيار بين فسخ العقد أو الاستمرار في العمل، فإن اختاروا الفسخ   .2
 .والثمر لم يدرك استحقوا عند نضجه نصيب مورثهم منه بنسبة ما عمل حتى وفاته

ى المساقي أن يعمل بنفسه، تنفسخ المساقاة بوفاته ويستحق ورثته عند إدراك إذا كان مشروطاً عل .3
 .الثمار ما كان يستحقه منها بنسبة عمله

 (699مادة  

 ها.أحكامالمزارعة على المساقاة في كل ما لم تتناوله  أحكامتسري 

 المغارسة: – 4

 (700مادة  

آخر على تسليمه الأرض ليقوم باستصلاحها المغارسة عقد بمقتضاه يتفق صاحب الأرض الزراعية مع 
وغرسها وتربية الغراس والعناية به وإنشاء ما يستلزمه ذلك من الوسائل خلال مدة معينة على أن تكون 
بعدها الأرض والشجر المغروس وما يتبعها من منشآت شركة بينهما حسبما يقضي الاتفاق، ما لم ينص 

 القانون على خلاف ذلك.

 (701مادة  

 يشتر  لانعقاد المغارسة: – 1

 .أن يكون العقد رسمياً ومقيداً بدائرة تسجيل الأراضي .1

 .أن يغرس في الأرض أشجار ثابتة الأصول .2
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 .أن تحدد مدة العقد ويراعى في تحديدها نوع الشجر والتربة المغروسة فيه وعرف الجهة .3

 .أن تتفق أصناف الشجر أو تتقارب في مدة إثمارها .4

 على تخلف أي شريطة من الشرائ  السابقة.يترتب البطلان  – 2

 (702مادة  

إذا انقضت المغارسة دون تحقق الغرض منها وجب على صاحب الأرض نأن يؤدي للمغارس  .1
 .تعويضا تراعى فيه قيمة الغرس وأجرة مثل عمله

يجوز لصاحب الأرض أن يتخلص من التعويض المشار إليه في الفقرة السابقة ويلزم المغارس  .2
 .غرس إذا أثبت أن الغرس لا فائدة منهبقلع ال

 (703مادة  

 المساقاة على المغارسة فيما لا يتعارض مع طبيعتها. أحكامتسري 

 إيجار الوقف: – 5

 (704مادة  

 القوانين المنظمة للوقف. أحكامالنصوص ا تية ما لم تتعارض و  أحكامتسري 

 (705مادة  

 الأجرة.لمن يتولى إدارة الوقف ولاية إيجاره، وقبض 

 (706مادة  

لا يجوز للمتولي أن يستأجر المال الموقوف لنفسه أو يؤجره لأصوله أو فروعه، ولو بأجر المثل إلا 
 بإذن من القاضي.

 (707مادة  

ليس للموقوف عليه إيجار الوقف ولا قبض بدل إيجاره ولو انحصر فيه الاستحقاق، ما لم يكن متولياً 
 له ولاية الإجارة أو من القاضي. من قبل الواقف أو مأذوناً ممن
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 (708مادة  

 .فلا يجوز مخالفتها الإيجاريراعي شر  الواقف في إجارة الوقف، فإن عين مدة  .2

إذا تعذر وجود من يرغب في استئجاره المدة المعينة، ولم يشتر  للمتولي حق التأجير بما هو  .3
 .التي يراهاأنفع للوقف يرفع الأمر إلي القاضي ليأذن بالتأجير المدة 

 (709مادة  

إذا لم يحدد الواقف المدة يؤجر الوقف لمدة ثلاث سنوات على الأكثر إلا إذا اقتضت مصلحة  .2
 .الوقف غير ذلك وصدر به إذن من القاضي

 .إذا عقدت الإجارة لمدة أطول ولو بعقود متتابعة أنقصت إلي المدة المبينة في الفقرة السابقة .3

لتعمير وليس له ريع يعمر به جاز للقاضي أن يأذن بإيجاره مدة إذا كان الوقف بحاجة إلي ا .4
 .تكفي لتعميره

 (710مادة  

لا تجوز إجارة الوقف بأقل من أجر المثل إلا بغبن يسير ويلزم المستأجر بإتمام أجر المثل،  .1
ودفع ما نقص منه عن المدة الماضية من العقد وله الخيار في فسخه أو القبول بأجر المثل 

 .المدة الباقيةعن 

، الإيجاريقدر أجر المثل من قبل الخبراء، وتكون العبرة في تقديره بالوقت الذي أبرم فيه عقد  .2
 .ولا يعتد بالتغيير الحاصل بعد ذلك

 (711مادة  

إذا طرأ على موقع عقار الوقف تحسين في ذاته وأدى ذلك إلي زيادة الأجرة زيادة فاحشه وليس لما أنفقه 
أحدثه من إصلاح أو تعمير دخل فيه، يخير المستأجر بين الفسخ أو قبول أجر المثل المستأجر وما 

 الجديد من وقت التحسين.

 (712مادة  

وكان المستأجر قد بني أو غرس في العين الموقوفة من ماله لنفسه  الإيجارإذا انقضت مدة  .1
 .أجر المثلبإذن من له ولاية التأجير كان أولى من غيرة بالإجارة لمدة مستقبلة ب
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إذا لم يقبل المستِأجر بأجر المثل، وكان هدم البناء أو قلع الشجر مضراً بالعين الموقوفة جاز  .2
لجهة الوقف أن تمتلك ما أقيم عليهما بقيمته مستحق الإزالة، ما لم يوجد نص أو اتفاق يقضي 

 .بغير ذلك

لكهما على أن يعطيه مقدار يجوز للمتولي أن يؤجر العين الموقوفة مع البناء والغرس بإذن ما  .3
 .نصيب ملكه من الأجرة

 (713مادة  

 النصوص السابقة. أحكامعلى إجارة الوقف فيما لا يتعارض و  الإيجارعقد  أحكامتسري 

 خلو الانتفاع:

 (714مادة  

خلو الانتفاع عقد يؤجر بمقتضاه الوقف عيناً مقابل قدر من المال يدفع للواقف أو المتولي للاستعانة به 
 على تعمير الوقف، مع أجرة ثابتة لا تقل عن أجرة المثل لمدة غير محدده.

 (715مادة  

 .الخلو يورث ولا يباع .1

 .لصاحب الخلو حق القرار في خلوه وله النزول عنه بإذن من الواقف أو المتولي .2

 (716مادة  

 يلتزم المستأجر بمقتضى عقد الخلو أن يجعل العين صالحة للاستغلال.

 (717مادة  

، على أن يرد الإيجارللوقف حق فسخ عقد الخلو بعد التنبيه رسمياً على صاحبه طبقاً للقواعد الخاصة ب
 له ما أنفقه على المنشآت من نفقات ضرورية بعد حسم قيمة ما أفاده منها.

 (718مادة  

 حكامالأالمتعلقة بإيجار العقارات الموقوفة، فيما لا يتعارض مع  حكامالأتسري على عقد خلو الانتفاع 
 السابقة.
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 "2ملحق رقم "

 1953لعام  62قانون المالكين والمستأجرين رقم 

 وبناء على ما قرره مجلسررررررا الأعيان والنواب ( من الدسررررررتور31بمقتضررررررى المادة   إن مجلس الوصرررررراية
القانون ا تي ويأمر بإصررررررررداره وإضررررررررافته إلى قوانين  على، المعظمبالنيابة عن جلالة الملك ،يصررررررررادق 

 .الدولة

  1المادة 

 التسمية والنفاذ

( ويعمل به من تاريخ نشررررره في الجريدة 1953يسررررمى هذا القانون  قانون المالكين والمسررررتأجرين لسررررنة 
 .الرسمية

  2المادة 

 التطبيق

 .ق البلدية أو المجالس المحليةهذا القانون على أي عقار في أية منطقة من المناط أحكامتسري 

  3المادة 

 التعاريف

يكون للألفاظ والعبارات الواردة في هذا القانون المعاني المخصررررررصررررررة لها أدناه إلا إذا دلت القرينة على 
 :خلاف ذلك

وتعني لفظة  المالك( الشررررررررررخص المتصرررررررررررف  .تعني لفظة  عقارات( العقارات التجارية وبيوت السرررررررررركن
ملك حصررة شررائعة فيه ومن يكون وكيلًا عرفياً وأي شررخص تنتقل إليه الملكية من بالعقار وأي شررخص ي

وتشررررمل لفظة  المسررررتأجر( أي شررررخص شررررغل العقار بموافقة المالك أو بموافقة الوكيل  .المالك الأصررررلي
العرفي للمالك أو الولي أو الزوج قائماً عن الزوجة، وأي شررررررررررررررخص تنتقل إليه الإجارة من المسررررررررررررررتأجر 

 .الأصلي

 .وتعني عبارة  مسررررررتأجر فرعي( أي شررررررخص شررررررغل عقاراً أو قسررررررماً من عقار في إجارة شررررررخص آخر 
( البدل المتفق عليه بين المالك والمسررررررررررررررتأجر أو البدل الذي عينته أو تعينه الإيجاروتعني عبارة  بدل 
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ات بالاستناد إلى قانون المالكين والمستأجرين السابق بمقتضى دعوى قدمت إليها قبل نفاذ الإيجار لجنة 
 .هذا القانون الحالي أحكام

  4المادة 

 تقييد إخراج المستأجر من العقار

لا يجوز لأية محكمة أو مأمور إجراء أن يصدر حكماً أو أمراً بإخراج مستأجر من أي عقار بقطع  .1
إذا كان المسررررتأجر قد تخلف عن دفع  -أ :عقد إيجاره إلا في الأحوال التالية النظر عن انتهاء أجل

ولم يدفع ذلك  الإيجارأي بدل إيجار مسرررررررتحق الأداء قانوناً أو لم يراع أي شرررررررر  من شررررررررو  عقد 
البدل أو يراع تلك الشررررررررررو  في خلال خمسرررررررررة عشرررررررررر يوماً من تاريخ تبليغه طلباً بذلك من المالك 

إذا كان المسرررررررررتأجر قد أضرررررررررر عمداً بالعقار أو سرررررررررم  عمداً بإلحاق  -ب .لعدلبواسرررررررررطة الكاتب ا
إذا  -د .إذا كان المستأجر قد استعمل العقار أو سم  باستعماله لغاية غير شرعية -ج .الضرر به

أجر المسرررررررتأجر بدون موافقة المالك الخطية العقار أو قسرررررررماً منه أو إذا أخلاه لشرررررررخص آخر غير 
غله من قبل شريك أو شركة أو إذا كان قد تركه بدون شغل لمدة تزيد على ستة المالك أو سم  بش

إذا كان المالك لا يشرررررررررغل عقاراً في المنطقة المبحوث عنها ورغب في شرررررررررغل العقار  -ه .أشرررررررررهر
بنفسرره واقتنعت المحكمة أو اقتنع القاضرري أو قاضرري الصررل  أو مأمور الإجراء بأن ثمة محلًا آخر 
ميسررررروراً للمسرررررتأجر يصرررررل  اسرررررتعماله إلى الحد المعقول للغاية التي كان ذلك العقار مسرررررتعملًا من 

على أنه ليس في هذا  .مكن الحصول عليه تقريباً بعين الشرو  التي كانت للعقار المذكورأجلها وي
القانون ما يجيز لمالك اشررررترى العقار الذي كان يشررررغله ذلك المسررررتأجر في وقت الشررررراء أن يخرجه 

إذا كان المالك يرغب في إجراء تغيير أو تعمير أسرررررررررراسرررررررررري في العقار أو في البناء الذي  -و .منه
ف العقار قسرررماً منه على وجه يؤثر في العقار، شرررر  أن يكون هذا التغيير أو التعمير ضررررورياً يؤل

وأن يكون المالك قد حصل على الرخصة اللازمة لذلك وأبلغ المستأجر إخطاراً خطياً بإخلاء العقار 
 أ( إلى  قبل مدة لا تقل عن سررتة أشررهر. ويشررتر  في جميع الأحوال المبينة في بنود هذه الفقرة من

 و( أنه إذا كان قد صرررررررررردر حكم أو أمر كهذا ولم ينفذ ذلك الحكم أو الأمر قبل العمل بهذا القانون 
فيجوز عندئذ للمحكمة أو القاضررررررري أو قاضررررررري الصرررررررل  أو مأمور الإجراء الذي أصررررررردر الحكم أو 

عول عنرد الأمر إذا رأى أن ذلررك الحكم أو الأمر مررا كرران ليصررررررررررررررردر لو كرران هررذا القررانون نررافررذ المف
إصررداره، أن يلغي أو يبدل الحكم أو الأمر المذكور على الوجه الذي يراه مناسررباً لتنفيذ مقاصررد هذا 
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ه التجارية أو أعمالإذا انشررررأ المسررررتأجر على أرض له خاصررررة عقاراً مناسررررباً لممارسررررة  -ز ،القانون 
  .لسكناه

المبينة في البنود  د( و هرررررر( أو إذا استحصل مالك ما على حكم أو أمر بالتخلية لأي من الأسباب  .2
( من هررذه المررادة وتبين بعرردئررذ للمحكمررة أن الحكم أو الأمر قررد اكتسررررررررررررررررب نتيجررة 1 و( من الفقرة  

لبيانات كاذبة أو إخفاء حقائق جوهرية فيجوز للمحكمة أن تأمر المالك أن يدفع إلى المسررررررررررررررتأجر 
التي لحقت به من جراء ذلك الحكم أو  السررررابق المبلغ الذي تراه كافياً لتعويض الضرررررر أو الخسررررارة

 .الأمر ويجوز لها فوق ذلك أن تعيد إسكان المستأجر في العقار
إذا اسرررررتمر مسرررررتأجر ما بحكم هذه المادة في شرررررغل أي عقار بعد انتهاء عقد إيجاره فإن حكم العقد  .3

أنه إذا لم  المذكور وشررررروطه تعتبر سررررارية على هذا الشررررغل بالقدر الذي يمكن انطباقها عليه، غير
شررررررررررررهرياً في نهاية  الإيجارالمذكور فيدفع بدل  الإيجارمعينة في عقد  الإيجارتكن طريقة دفع بدل 

 .كل شهر

  5المادة 

 حلول الخلف في العقار بسبب نقل السلف الموظف

عندما ينقل موظف من مركز إلى آخر بصررررررررررررررورة دائمة فللموظف الخلف أن يحل في العقار الذي كان 
 .السلف فيما إذا أخلاه وذلك بنفس الشرو  التي كانت بين المؤجر والسلفيسكنه 

  6المادة 

 بقصد الضغ  على المستأجر أعمالالقيام ب

إذا قام المؤجر أو أمر بعمل يقصرررد منه إزعاج المسرررتأجر والضرررغ  عليه لإخلاء العقار أو زيادة أجرته 
العقار أو إذا اتلف شررررررريئاً من الحاجات التي   كسرررررررد مجاري المياه أو مجاري الدخان المعدة لاسرررررررتعمال

كانت في العقار حين إيجاره( فللمسرررررتأجر أن يصرررررل  ما أفسرررررده المؤجر وأن يحسرررررم نفقات ذلك من بدل 
 .شريطة أن ينبه المؤجر إلى ذلك بواسطة الكاتب العدل ويمضي على تاريخ التبليغ عشرة أيام الإيجار
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  7المادة 

 إلغاءات

 :التاليةتلغى القوانين 

، وما أدخل عليه من تعديلات وما 1940لسرررررنة  44قانون تقييد إيجارات "دور السررررركن" فلسرررررطيني رقم 
 .أنظمةصدر بموجبه من 

وما أدخل عليه من تعديلات وما  1941لسنة  6قانون تقييد إيجارات "العقارات التجارية" فلسطيني رقم 
 .أنظمةصدر بموجبه من 

وما أدخل عليه من تعديلات وما صرررررررررردر  1943لسررررررررررنة  26قانون المالكين والمسررررررررررتأجرين أردني رقم 
 .أنظمةبموجبه من 

 .هذا القانون  حكاميلغى كل تشريع أردني أو فلسطيني مغاير لأ

لا يؤثر إلغاء هذه القوانين على صررررحة أي إجراء أو قرار اتخذ بمقتضرررراه قبل سررررريان هذا القانون، على 
كون في هذا الاشترا  ما يمنع أية لجنة إيجارات أو محكمة إيجارات أو أية هيئة أخرى أني  بها أن لا ي

الأسرررراسرررري في الدعاوى التي أقيمت  الإيجارات من تعيين بدل الإيجار صررررلاحية فصررررل الخلافات حول 
 .هذا القانون  أحكاملديها قبل نفاذ 

  8المادة 

 التنفيذ

 6،4،1953 .هذا القانون  أحكامان بتنفيذ رئيس الوزراء ووزير العدلية مكلف
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 "3ملحق رقم "

 قانون معدل لقانون المالكين والمستأجرين
 1958( لسنة 7قانون رقم )

 حن الحسين الأول ملك المملكة الأردنية الهاشمية
 ( من الدستور31بمقتضى المادة  

 وبناء على ما قرره مجلسا الأعيان والنواب
 :ا تي ونأمر بإصداره وإضافته إلى قوانين الدولةنصادق على القانون 

 1المادة 
 التسمية والنفاذ

( ويقرأ مع قانون المالكين 1958يسمى هذا القانون  قانون معدل لقانون المالكين والمستأجرين لسنة 
المشار إليه فيما يلي بالقانون الأصلي كقانون واحد ويعمل به من  1953لسنة  62والمستأجرين رقم 

 .ريخ نشره في الجريدة الرسميةتا

 2المادة 
 تقييد إخراج المستأجر من العقار( 4  تعديل المادة
( من القانون الأصلي بحذف عبارة  خمسة عشر يوماً( التي وردت في البند  أ( من 4تعدل المادة  

 .( منها والاستعاضة عنها بعبارة  ثلاثين يوماً(1الفقرة  

 3المادة 
 التنفيذ

 .هذا القانون  أحكاماء ووزير العدلية مكلفان بتنفيذ رئيس الوزر 
14/1/1958 

 الحسين بن طلال
 وزير العدلية بالوكالة رئيس الوزراء

 أحمد الطراونة إبراهيم هاشم
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 "4ق رقم "لحم

 1989( لسنة 1271أمر بشأن تعديل قانون المالكين والمستأجرين )يهودا والسامرة( )رقم 

 1271أمر رقم 
 تعديل قانون المالكين والمستأجرينأمر بشأن 

 جيش الدفاع الإسرائيلي
عملًا بالصلاحية المخولة لي بصفتي قائد قوات جيش الدفاع الإسرائيلي في المنطقة وبما أنني اعتقد 

 :أن هذا الأمر مطلوب لرفاهية سكان المنطقة، إنني آمر بهذا ما يلي
  1مادة 

 :في هذا الأمر التعاريف
 .1953لسنة  62المالكين والمستأجرين، رقم قانون  :القانون 

  2مادة 
 ( التعاريف 2تعديل المادة 
 :من القانون  2في المادة 

صاحب حق التصرف في المؤجر  بالفت ( أو الذي يملك  ،بدل التعرفة "المالك" يأتي: "المالك"   (1)
أكثر من نصف حق الملكية في العقار، أو صاحب حق إرادة العقار أو أي شخص تنقل إليه ملكية 

 ."العقار
 :بدل تعريف "المستأجر" يأتي  (2)

 ."بالملك الإيجارصاحب حق  ،المستأجر""
 :" يأتيالإيجارفي نهاية تعريف "بدل  (3)

 ."د من هذا القانون  5أ لغاية  5الزيادة طبقاً للمواد ويشمل "
 :يأتي الإيجاربعد تعريف بدل  (4)

 الإيجاربين المالك والمستأجر أو بدل  الإيجارالذي حدد في عقد  الإيجاربدل  ،الأصلي الإيجاربدل "
عوى قدمت قبل ات طبقاً لقانون المالكين والمستأجرين السابق بموجب دالإيجار الذي حدد من قبل لجنة 
 ."(1989نيسان  1  5749آذار ب  25" ،يوم التعديل""  .بدء سريان هذا القانون 
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  3مادة 
 :من القانون يأتي 5بعد المادة   د 5 ،أ  5إضافة المواد 

 1975كانون أول  31أ.  أ( يحق للمالك أن يطلب من المستأجر الذي تصرف بالملك من يوم 5
الأساسية حسب النسب  الإيجارواستمر بتصرفه به بيوم سريان أمر زيادة البدل، زيادة على بدل 

 :المتزايدة، ا تية
% عن 30سبة ، تكون الزيادة بن1954كانون أول  31المستأجر الذي تصرف بالملك في يوم  (1)

 .1955كانون ثاني  1كل سنة إيجار أو جزء منها، التي كانت قبل يوم 
، 1964كانون أول  31كانون ثاني وبين  3المستأجر الذي تصرف بالملك في الفترة ما بين  (2)

 .% عن كل سنة إيجار أو جزء منها، بين المواعيد المذكورة20تكون الزيادة بنسبة 
كانون أول  31وبين  1965كانون ثاني  1بالملك في الفترة ما بين المستأجر الذي تصرف  (3)

 .% عن كل سنة إيجار أو جزء منها، بين المواعيد المذكورة10، تكون نسبة الزيادة 1975
الأساسي ومبالغها تضاف على  الإيجار ب( تحسب كل الزيادات المعينة في البند  أ( حسب بدل 

 .بعضها البعض

ر لسلطات جيش الدفاع الإسرائيلي أو أي منهم، بما في ذلك ل دارة المدنية ب.  أ( الملك المؤج5
لمنطقة يهودا والسامرة، للسلطة المحلية أو لأي هيئة التي لا تعمل من أجل الرب ، يحق لصاحب 

 . .أ5% عن الزيادة المذكورة بالبند 75الأساسية فق  بنسبة  الإيجارالملك أن يرفع بدل 
% فق  عن 50الأساسي بنسبة  الإيجارلك المؤجر لغرض السكن أن يرفع بدل  ب( يحق لصاحب الم
 .أ5الزيادة المذكورة بالبند 

 الإيجارالأصلي وبدل  الإيجارج.  أ( إذا اتفق بين المالك والمؤجر قبل يوم التعديل على رفع بدل 5
بموجب  الإيجارذا كبدل ه الإيجارأ، يعتبر بدل 5الذي رفع كالمذكور أعلى من الزيادة بموجب المادة 

 .هذا القانون 
أ، يحق 5الذي رفع بموافقة المالك والمستأجر أقل من الزيادة بموجب المادة  الإيجار ب( إذا كان بدل 
 ..أ5حتى النسبة الناتجة من الزيادة بموجب المادة  الإيجارللمالك رفع بدل 

أو زيادته  الإيجارأمر بتخفيض بدل د. يحق لرئيس الإدارة المدنية، لغاية مصلحة الجمهور، أن ي5
 .لكل المستأجرين أو لقسم منهم
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  4مادة 
 النفاذ

 .(1989نيسان  1  5749آذار ب  25يبدأ سريان هذا الأمر بعد 

  5مادة 
 التسمية

يطلق على هذا الأمر اسم: "أمر بشأن تعديل قانون المالكين والمستأجرين  يهودا والسامرة(  رقم 
1271 ،)5749،1989". 

 (1989آذار  29  5749آذار الثاني  22

 الوف ،عمرام متسناع 
  قائد قوات جيش الدفاع الإسرائيلي

 في منطقة يهودا والسامرة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



222 
 

 "5محلق رقم "

 2018مشروع قانون المالكين والمستأجرين الفلسطيني لعام 

 م 2018 لسنة ( ) رقم بقانون  مشروع قرار

 والمستأجرين المالكين

 فلسطين دولة رئيس

 الفلسطينية التحرير لمنظمة التنفيذية اللجنة رئيس

 منه، وبعد ( 43 ) المادة سريما ولا وتعديلاته م 2003 لسرنة المعدل الأسراسري القانون  حكاملأ اسرتناداً 
 م 1940 لسنة (44) السكن رقم دور تقييد ايجارات قانون  وعلى العدلية، حكامالأ مجلة على الاطلاع

 وعلى وتعديلاته، م 1941 لسررررررررنة (6) رقم التجارية العقارات ايجارات تقييد قانون  وعلى وتعديلاته،
 والمسررتأجرين المالكين قانون  وعلى وتعديلاته، م 1953 لسررنة (62) رقم والمسررتأجرين المالكين قانون 

 (2) رقم والتجارية المدنية المحاكمات اصررول قانون  وعلى م، 1964 لسررنة (5 ) رقم الوقفية العقارات
 الصرررررررلاحيات على وبناءً 2005 لسرررررررنة (23) رقم التنفيذ قانون  وعلى ، وتعديلاته، م 2001 لسرررررررنة
 بقانون  القرار أصرردرنا الفلسررطيني، العربي الشررعب العامة، وباسررم للمصررلحة وتحقيقاً  قانونا، لنا المخولة
 :ا تي
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 الأول لبابا

 عامة ومبادئ أحكام

 (  1) مادة

 :ذلك خلاف على القرينة تدل لم ما ادناه لها المخصصة المعاني التالية والعبارات للكلمات يكون 

 .بقانون  القرار هذا في المحددة للأغراض المؤجر المنقول غير المال :العقار

 على يزيد ما يملك الذي الشريك أو فيه، التصرف حق يملك أو يؤجره الذي العقار يملك من :المالك

 ملكية إليه تنتقل شرررررخص أي أو العقار، ادارة حق القانون  يخوله الذي الشرررررخص أو العقار، نصرررررف
 .العقار

 .العقار تأجير حق له من وكل المالك :المؤجر

 .الاجارة طريق عن العقار بإشغال ينتفع من كل :المستأجر

 متحققة زيادة أي اليه مضرررافاً  الاجارة عقد في والمسرررتأجر المالك بين عليه المتفق البدل :الإيجار بدل
 عليه

 .له السابقة والمستأجرين المالكين وقانون  هذا القرار بقانون  أحكام بموجب

 بدل لقاء معينة مدة بالعقار الانتفاع من المستأجر يمكن أن المؤجر بمقتضاه يلتزم عقد :الإيجار عقد

 .معلوم ايجار

 .المأجور العقار ولايتها ضمن يقع التي المحكمة :المختصة المحكمة

 .البناء من الخالية الارض :العرصة

 ( 2) مادة

 تجارية لأغراض أو السررركن لأغراض المؤجرة العقارات جميع على بقانون  هذا القرار أحكام تطبق .1
 .أدناه الثانية الفقرة في ورد ما باستثناء أخرى  أغراض لأية أو صناعية أو

 :بقانون  القرار هذا أحكام تطبيق نطاق من يستثنى .2
 .والخاصة العامة الدولة أملاك -أ
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 .لها التابعة والمنشأت الزراعية الأراضي   -ب

 .وعقاراته الوقف أراضي  -ج

 .بسببه او بالعمل ارتباطهم بحكم لديهم العاملين الى العمل أرباب من المؤجرة العقارات -د

 ودور والمسارح العرض وأماكن والصالات الفنادق كغرف استثمارية لأغراض المؤجرة الاماكن  -ه

 .السينما

 .به المنتفعين أو للعقار خدمات تقديم بهدف أشخاص أو لشخص يؤجر العقار من جزء أي  -و

 عليها تسري  السابقة الفقرة في الواردة العقارات تأجير أحكام ينظم خاص تشريع صدور لحين .3

 .العامة حكامالأ

 ( 3) مادة

 هذا نفاذ بعد تجري  التي اللاحقة العقود في ثباتالإ طرق  بجميع الإجارة إثبات للمسرتأجر يجوز  .1
 .القرار بقانون 

 حكامالأ بمقتضى التأجير حق يملك ممن بقانون  القرار هذا نفاذ قبل ابرمت التي الإيجار عقود .2

 .بها ومعمولاً  قانونية تعتبر آنذاك النافذة القانونية

 الثاني الباب

 الإيجار ود بعق خاصة أحكام

 الاول الفصل

 السكن لغايات المؤجرة العقارات

 (4) مادة

  .فق  السكن لغايات المؤجرة العقارات على الفصل بهذا الواردة حكامالأ تطبق
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 (5) مادة

 الحق بقانون  القرار هذا أحكام سرررررررررررريان تاريخ قبل مبرم ايجار عقد بموجب مسرررررررررررتأجر لكل  .1
 وجود أو الإيجار بعقد المحددة الاجارة مدة انتهاء رغم المؤجر العقار في اشررررررغال بالاسررررررتمرار

 .العقار للاستمرار بإشغال مخالف اتفاق
 بدل تعديل صررررلاحية سررررنوات خمس كل الوزراء لمجلس (12) والمادة السررررابقة الفقرة مراعاة مع .2

 يحقق بما بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ قبل والمبرمة السررررررركن لغايات المؤجرة العقارات الإيجار
 نظام بموجب منها جزء أي أو فلسررررررررطين دولة مناطق مختلف في والسررررررررلم الاجتماعي العدالة
 .الغاية لهذه يصدر

من  اكثر او واحدة بتوافر الا المادة هذه من (1 ) بالفقرة اليها المشررررار العقارات اخلاء يجوز لا .3
 .بقانون  القرار هذا من الخامس بالباب الواردة الاسباب

 (6مادة )

العقد  أحكامو  شررررررو  بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ تاريخ بعد المبرمة الإيجار عقود على تسرررررري  .1
 .عليها المتفق المدة بانتهاء الإيجار عقد وينقضي عليه، المتفق

لمدة  يجدد انه يعني ذلك فإن مرات، لعدة تلقائيا أو يتجدد العقد بأن الإيجار عقد بشرو  ورد إذا  .2
قبل  التجديد في رغبته بعدم المؤجر بإشرررعار المسرررتأجر يقم لم ما فق ، واحدة ولمرة مماثلة عقدية
 .الاصلية المدة انتهاء

 الواردة الاسررررباب من أكثر أو واحدة توافرت إذا (1 ) بالفقرة إليها المشررررار العقارات اخلاء يجوز .3
 الباب في المحددة ل جراءات وفقاً  العقد مدة بانتهاء أو بقانون، القرار هذا من بالباب الخامس

 .بقانون  القرار من هذا السادس

 

 

 

 

 



226 
 

 الثاني الفصل

 السكن غير لغايات المؤجرة العقارات

 (7) مادة

 .السكن غير لغايات المؤجرة الإيجار عقود على الفصل هذا أحكام تسري 

 (8) مادة

المؤجر  العقار اشغال في بالاستمرار الحق السكن غير لغايات مؤجر ايجار عقد بموجب مستأجر لكل
 .العقار بإشغال للاستمرار مخالف اتفاق وجود أو الإيجار بعقد المحددة الاجارة مدة انتهاء رغم

 (9) مادة

 ترتب  الباب هذا من الثالث بالفصررررل المحددة للنسررررب وفقاً  الإيجار بدل لزيادة التالية السررررنة في .1
 عن الصرررادر المعيشرررة غلاء جدول مؤشرررر لمتوسررر  سرررنويا وفقاً  وتتناقص وتزداد الإيجاربدلات 

 النقصرران أو الزيادة تتجاوز لا أن على السررابقة السررنة في الفلسررطيني ل حصرراء الجهاز المركزي 
 % 3 نسبة الاجرة في

 نفاذ بعد والمبرمة السرررركن غير لغايات المؤجرة الإيجار عقود على السررررابقة الفقرة أحكام تسررررري   .2
 .بقانون  القرار هذا أحكام

 (10) مادة

 الاسرررررباب من أكثر او واحدة بتوافر الا الفصرررررل هذا أحكام بموجب المؤجرة العقارات اخلاء يجوز لا
 .بقانون  القرار هذا من الخامس الواردة بالباب
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 الثالث الفصل

 مشتركة أحكام

 (11) مادة

 الإيجار عقود جميع على الفصل هذا أحكام تسري  بقانون، القرار هذا من (2) المادة أحكام مراعاة مع
 .بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ قبل المبرمة

 (12  مادة

للمؤجر  يحق الفصل، هذا من (28) المادة في إليها المشار للعقد القانوني التمديد فترة انتهاء عقب .1
 بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ حتى انقطاع دون  ايجارها اسررررررتمر التي العقارات ايجار بدل تعديل

 :ا تية المئوية حسب النسب

  1/1/1970 تاريخ قبل الإيجار فيها استمر سنة كل عن الإيجار بدل من (% 15) أ

وحتى تاريخ  ،1/1/1970 تاريخ من الإيجار فيها اسرررتمر سرررنة كل عن الإيجار بدل من (% 10) ب
31/12/1984  

حتى تاريخ  1/1/1985 تاريخ من الإيجار فيها اسررررررررتمر سررررررررنة كل عن الإيجار بدل من (%5) ج
31/12/1994  

يزيد  والذي والمسررررتأجر المالك باتفاق بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ قبل المعدل الإيجار بدل يعتبر .2
القرار  هذا بمقتضررررررى تقرر قد وكأنه ملزماً  بدلاً  المادة هذه من السررررررابقة المادة في محدد هو عما

 مسرراوياً  يصررب  بحيث تعديله يتم السررابقة الفقرة في محدد هو مما أقل البدل هذا كان فإذا بقانون،
 .ذلك خلاف على الاتفاق يتم لم ما المادة، هذه أحكام به لما تقضي

 نسبة المعدل الإيجار بدل مقدار يتجاوز ان يجوز لا المادة هذه من (1) الفقرة أحكام مراعاة مع   .3

 .الإيجار بدل قيمة من%100  
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 الثالث الباب

 المتعاقدين والتزامات حقوق 

 الأول الفصل

 للعقد عامة أحكام

 .العقود لإبرام القانونية الاهلية المتعاقدين في ويشتر  والقبول، بالإيجاب الإيجار عقد ينعقد

 (13) مادة

 إذا الشررررهر بداية في مسررررتحقا فيعتبر العقد في محددا الإيجار بدل اسررررتحقاق تاريخ يكن لم إذا  .1
 .سنوية العقد مدة كانت إذا السنة بداية وفي شهرية، العقد كانت مدة

 الإيجار يعتبر هاإثبات تعذر حال وفي ،الإيجار مدة تحديد الإيجار عقد يتضررررررررررمن أن يجب  .2
 .ذلك خلاف على الاتفاق يتم لم ما الإيجار عقد تاريخ من لمدة سنة منعقداً 

 (14)مادة 

 البنكي الحسرررراب في المسررررتأجر من الإيجار إيداع فيعتبر الإيجار بدل اسررررتلام عن المؤجر امتنع إذا
 وفاءً  اختصراصرها منطقة ضرمن العقار يقع التي المحكمة صرندوق  في او الاسرتحقاق موعد للمالك في

 ودعوته الإيداع تاريخ من اسررررررررربوعين يتجاوز لا بما بالإيداع المؤجر إشرررررررررعار يتم أن بالأجرة، على
 .المودع يدفعه مقابل رسم لاستلامه

 (15) مادة

دائرة  لدى بموجبه المسرتحقة بالأجور المطالبة لغايات للتنفيذ قابلاً  تنفيذيا سرنداً  الإيجار عقد يعتبر  .1
 .النافذة التشريعات أحكام وفق المختصة التنفيذ

 من قرار يصررررررررردر لم ما التنفيذ دائرة إليه تبادر أن يجب الذي التنفيذ في الاعتراض يؤثر لا   .2
 .بوقفه الدعوى  إليها المحكمة المرفوع

 (16) مادة

 على يزيد ما يملكون  الذين الشرررررركاء باتفاق شرررررخص من لأكثر المملوك المشرررررترك العقار تأجير يتم
 في رغبته أبدى ما إذا الاسرررررتئجار في الأفضرررررلية الشرررررركاء من ولأي العقار، في نصرررررف الحصرررررص
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 المشررترك العقار اسررتئجار في الراغبين الشررركاء تعدد حال وفي المثل، بأجرة العقار المشررترك اسررتئجار
 .الشركاء من غيره من أعلى إيجار بدل لمن يدفع الأفضلية تعطى

 الثاني الفصل

 المؤجر التزامات

 (17) مادة

 .الإيجار لعقد وفقا المحددة المنفعة معها تصل  حالة في وملحقاته العقار بتسليم المؤجر يلتزم  .1
بدل  زيادة أو العقار، لتخلية المسرررتأجر على للضرررغ  تؤدي أعمال بأية القيام المؤجر يحظر على  .2

أو  بأنواعها، المجاري  سررررد أو المياه، كقطع المسررررتأجر ازعاج منه يقصررررد بعمل القيام او ،الإيجار
ما  أو المشتركة، الخدمات تعطيل أو أو ازلتها فيه، الموجودة أو له، التابعة الاشياء من أي اتلاف
 .ذلك على يقاس

 تصررلي  فللمسررتأجر المادة، هذه من الثانية الفقرة في الواردة عمالالأ من عمل بأي المؤجر قام إذا .3
 وحسرررم بذلك، المؤجر اخطار بعد تعطيله أو إفسررراده أو اتلافه تم ما إصرررلاح أو تركيب إعادة أو

 .الإيجار بدل النفقات من
بدل  عن زيادة نفقات بدفع المؤجر أتلفه أو أفسرررده ما تركيب أو تصرررلي  بإعادة المسرررتأجر قام إذا  .4

 .النفقات تلك بدفع المؤجر وإلزام بالتعويض المطالبة له جاز المحدد، الإيجار

 الثالث الفصل

 المستأجر التزامات

 (18) مادة

 .له اعد ما وبحسب عليه، المتفق النحو على واستعماله العقار على بالمحافظة المستأجر يلتزم  .1

 من يصيبه عما مسؤولاً  ويكون  العقار، استعمال في العادي الشخص عناية ببذل المستأجر يلتزم . 2
 .الطبيعي الاستعمال مراعاة مع المألوف، غير او العادي غير الاستعمال عن ناشف هلاك أو تلف

مراعاة  مع بها، تسرررلمه التي بالحالة الإيجار عقد انتهاء عند للمؤجر العقار بإعادة المسرررتأجر يلتزم. 3
 .المأجور بالعقار الانتفاع نتيجة طبيعي هو ما وضمن للاستهلاك القابلة الأشياء
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 .عليها المتفق المواعيد في الإيجار ببدل بالوفاء المستأجر يلتزم. 4

 (19) مادة

الالتزامات  كافة ازاء تضررررامنية مسررررؤوليتهم تكون  واحد، ايجار وبعقد واحد لعقار المسررررتأجرون  تعدد إذا
 .ذلك غير على الاتفاق يتم لم ما المستأجر على المترتبة

 الرابع الباب

 الإيجار حقوق 

 الاول الفصل

 المستأجر لخلف الإيجار حقوق  انتقال

 (20) مادة

السررركن  لغايات المؤجرة والعقارات السررركن، غير لغايات المؤجرة العقارات في الإيجار حقوق  تنتقل  .1
 :ا تي النحو على بقانون  القرار هذا أحكام نفاذ قبل المبرمة

 أسرررررته افراد الى المسررررتأجر وفاة بعد السرررركن لغايات المؤجر العقار في الإيجار حقوق  تنتقل .أ
 .وفاته عند العقار في معه يقيمون  الذين كانوا

حال  في اولادها مع المطلقة الزوجة الى السكن لغايات العقار اشغال في الاستمرار حق ينتقل .ب
 خلاف على الاتفاق يتم لم ما الانفصرررال او بالطلاق قطعي قضرررائي حكم صررردور او طلاقها
 .ذلك

 من والفروع الأصرررول الى السررركن غير أخرى  لغايات المؤجر العقار في الإيجار حقوق  تنتقل .ج
 .زواجها حال في للزوجة بالنسبة تنقطع كما وفاتهم، عند حقوقهم وتنقطع الزوجة ورثته والى

التابعة  الهيئات او اخرى  دولة أي مواطني على المادة هذه من أعلاه الفقرات أحكام تسرررري  لا .د
والهيئات  الفلسرررررطينيين تمن  الدولة تلك في بها المعمول التشرررررريعات كانت اذا الا الدولة لتلك

 .ذلك إثبات عبء المستأجر على ويقع الحق، هذا مثل الفلسطينية
القرار  هذا أحكام نفاذ بعد والمبرمة السررركن لغايات المؤجرة بالعقارات الخاصرررة حكامالأ مراعاة مع  .2

وتنتهي  الإيجار عقد سررريان اثناء المادة هذه من الاولى بالفقرة الوارد حكامالأ عليها تسررري  بقانون،
 .مدته بانتهاء
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 الثاني الفصل

 المؤجر خلف بحق الإيجار حقوق  انتقال

 (21) مادة

 انتقال على سرررررررابق ثابت تاريخ له يكن لم ولو الجديد المالك بحق القائم الإيجار عقد يسرررررررري  .1
 إنهاء أو الأجرة بزيادة المطالبة الجديد للمالك يجوز ولا بطلانه، أو صوريته يثبت لم ما الملكية،

 .بقانون  القرار بهذا عليها المنصوص حكامللأ إلا وفقا الإيجار عقد
 بانتقال الوصرررررول بعلم مسرررررجل بكتاب المسرررررتأجر بإخطار المأجور، للعقار الجديد المالك يلتزم  .2

 انتقال أو باسمه، العقار تسجيل لتاريخ التالي اليوم من تبدأ يوماً، ثلاثين خلال إليه ملكية العقار
 الوسررررائل من غيرها او للعزل قابلة غير وكالة بموجب المأجور شررررراء العقار أو العقار لاسررررمه،

 غير الوكالة أو القيد إخراج أو الملكية، سند عن صورة بالإخطار ويرفق بها الملكية، تنتقل التي
 .الملكية بموجبه انتقلت التي والاسباب الوسائل من غيرها أو للعزل القابلة

 أثبت إذا إلا السررابق، المالك إلى الأجرة من عجله بما المسررتأجر مطالبة الجديد للمالك يجوز لا .3
 إلا له يكون  فلا ثباتالإ عن عجز فإذا الملكية، بانتقال يعلم كان الدفع وقت أن المسرررررررررتأجر

 .السابق على المالك الرجوع

 الخامس الباب

 وهدمها العقارات اخلاء

 الأول الفصل

 العقار اخلاء أسباب

 (22مادة)

لأية  يحق ولا المأجور، العقار إخلاء يطلب أن للمؤجر يجوز لا (6) المادة أحكام مراعاة مع  .1
 النظر بقطع عقار أي من مسرررتأجر بإخراج أمرا أو حكماً  يصررردر أن إجراء مأمور أو محكمة

 :التالية الأحوال في إلا إيجاره عقد أجل عن انتهاء
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 خدمات بدل أو الأداء مسرررررتحق منه جزء أي أو الإيجار بدل دفع عن المسرررررتأجر تخلف إذا -أ
 إخطار بموجب المؤجر من تبليغه تاريخ من يوما ثلاثين خلال البدل ذلك يدفع العقار، ولم

 .الكاتب العدل من
ذلك  بمراعاة المسرررتأجر يقم ولم المبرم، الإيجار عقد شررررو  من شرررر  لأي المسرررتأجر مخالفة -ب

 .العدل الكاتب من إخطار بموجب المؤجر من تبليغه تاريخ من يوماً  ثلاثين خلال الشر 
آخر  لشررخص اخلاه إذا أو منه قسررماً  أو العقار الخطية المالك موافقة بدون  المسررتأجر أجر إذا -ج

 .شركة أو شريك قبل من بشغله سم  أو المالك غير
 .أشهر ستة عن تزيد لمدة مقبول مبرر دون  اشغال بلا العقار ترك -د
 .مشروعة غير لغاية منه جزء أي أو المأجور استعمال -ه
 بإحداث سررم  أو المشررتركة، المرافق أو بالعقار متعمداً  ضررررا تابعيه أحد أو المسررتأجر إلحاق -و

 .سلامته على تؤثر بصورة العقار في التغيير أو ذلك الضرر،
عند  فيه ليسررررركن العقار تخلية حق فله عقارا مؤجراً، ويملك البلاد خارج مقيماً  المالك كان إذا -ز

 على الاتفاق يتم لم ما أشرررهر، سرررتة عن تقل لا مدة خلال المسرررتأجر يخطر ان على عودته
 .ذلك غير

أو  العقار شراغلي سرلامة على خطورة ويشركل للسرقو  آيلاً  كان أو جزئية بصرورة العقار هلاك -ح
 .له المجاورين

ذلك  على البناء في رغب إذا العقار سرررررررررط  إلى والمؤدي المؤجر الدرج تخلية للمالك يحق - 
مسرراو  آخر طريق للسررط  يكون  وألا البناء، رخصررة على حصررل قد يكون  أن شررريطة السررط 
 .السط  إلى للوصول صلاحيته في الدرج لذلك

 لذات مناسررررباً  عقارا المحلية الهيئة حدود ذات في له خاصررررة أرض على المسررررتأجر أنشررررأ إذا -ي
 .لسكناه أو التجارية هأعمال الغاية لممارسة

 وأفراد المسرررتأجر من أو بينهم فيما للعقار المسرررتأجرين قبل من عادية شرررركة تأليف يعتبر لا  .2
 .العقار لتخلية سبباً  معه أسرته العاملين

تخلف  الدعوى  نظر وخلال (1) بالفقرة المذكورة الأسرررررباب من لأي التخلية دعوى  اقيمت إذا  .3
 بواسرررررطة اخطاره للمؤجر يجوز منه، مسرررررتحق جزء أي أو الإيجار بدل دفع عن المسرررررتأجر

 بدل يدفع لم فإذا تبلغه، من يوم ( 30 ) مدة خلال الاجرة بدفع ومطالبته الكاتب العدل
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 عوى  لأسرررباب السررربب ذلك مضررريفاً  دعواه  تعديل للمؤجر يجوز الاجل المحدد، خلال الإيجار
 .المقامة التخلية

 (23) مادة

ية الإيجار  العلاقة وتبقى الخطية، المالك بموافقة إلا الباطن من الجزئي أو الكلي التأجير يجوز لا  .1
 .الاصلي الإيجار عقد بانتهاء الباطن من الإيجار وينتهي قائمة الأصلي والمستأجر المالك بين

 .الأصلي المستأجر ضد تقام اخلاء دعوى  كل في الباطن من المستأجر باختصام المالك يلتزم .2
 مسوش توفر ما إذا المالك وضد الأصلي المستأجر ضد الدعوى  اقامة الباطن من للمستأجر يحق  .3

 .لذلك قانوني

 الثاني الفصل

 المؤجر العقار وهدم تعمير

 (24  مادة

يؤلف  الذي البناء في أو فيه هدم او تعمير أو تغيير اجراء في رغب إذا العقار تخلية للمالك يحق  .1
 :مجتمعة التالية الشرو  توافرت إذا العقار، في يؤثر وجه على منه قسما العقار

 .عاماً  اربعون  البناء انشاء على مضى قد يكون  أن -أ

 .سنة عشر خمسة الاجارة عقد على مضى قد يكون  أن -ب

 .التنظيم أحكام به تسم  الذي المدى الى الطوابق في زيادة تحمل القائم البناء بإمكان يكون  لا أن -ج

 .بالبناء قانونية رخصة استصدر قد يكون  أن -د

على  اشررهر، سررتة عن تقل لا مدة قبل العدل الكاتب بواسررطة المسررتأجر اخطر قد المالك يكون  ان -ه
تنفيذ  يجوز فلا واحد، مسرررررررررتأجر من أكثر هدمه المراد العقار من الجزء أو العقار في كان إذا أنه
 بحق المسررررتأجرين مماثلة أحكام صرررردور بعد الا المادة هذه بمقتضررررى بالإخلاء تصرررردر التي حكامالأ

 الموافقة هذه وتعتبر مثل العقار، من يخصرررهم ما بتخلية الخطية موافقتهم على الحصرررول أو ا خرين
 .التنفيذ واجب حكم بمثابة
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 الى الطلب السررررررررابقة الفقرة البند ه( من في إليه المشررررررررار العدلي الاخطار يتضررررررررمن ان يجب  .2
 الذي التعويض يختار كان إذا فيما العدل الكاتب بواسرررررررررطة المالك بإعلام يقوم المسرررررررررتأجر أن

 الاخطار، تبليه تاريخ من شررررررهرين خلال وذلك بنائه إعادة بعد المأجور العودة الى أو يسررررررتحقه
 مقتضرررررررريات مع تتعارض لا مماثلة بغاية أو الانتفاع كيفية بنفس العودة مقيداً  في الحق ويكون 
 يعتبر المعينة المدة خلال اليه الموجه الاخطار على إجابة المسرررررررتأجر عدم حالة وفي التنظيم،

 .التعويض اختار قد بأنه
وبين  بينه الاتفاق يتم ولم الاخلاء جراء به لحق الذي الضررررر عن التعويض المسرررتأجر اختار اذا .3

 .لتقديره المختصة المحكمة لدى الدعوى  اقامة منهما لأي يحق التعويض مقدار على المالك
 عليه وتعذر بإنشررررائه الترخيص تم الذي الجديد البناء في العقار الى العودة المسررررتأجر اختار اذا .4

 بصررورة الرخصررة سررريان تاريخ من سررنوات ثلاث خلال الانشرراء بهذا المالك قيام عدم ذلك بسرربب
 او انشررررائه اتمام رغم العقار ىال المسررررتأجر اعادة المالك لرفض او اشررررغاله تمكن المسررررتأجر من

 المختصررررررة المحكمة لدى الدعوى  اقامة في الحق فللمسررررررتأجر اسررررررتعماله صررررررفة طبيعة او تغيير
  الاخلاء.جراء  به لحق الذي الضرر بالتعويض عن للمطالبة

على  وان الجديد البناء انشرررراء اتم قد بانه العدل الكاتب بوسرررراطة المسررررتأجر اخطار المالك على  .5
وذلك  الاخطار تبليغ تاريخ من يوما ثلاثين خلال العقار الى العودة في رغبته ابداء المسررررررررتأجر
 .العدل الكاتب بوساطة جواب بمقتضى

المادة  هذه من (5 ) الفقرة في المبينة المدة خلال العقار الى العودة في رغبته المستأجر ابدى اذا  .6
يحق  اتفاقهما عدم حال وفي عليها يتفقان التي بالشرررو  جديدا ايجار عقد والمسررتأجر المالك ينظم
إقامة  بتاريخ للعقار سررنوي  مثل اجر بدل لتحديد المختصررة المحكمة لدى الدعوى  اقامة منهما لأي

 .الدعوى 
فيسررق   المحكمة من المقدر المثل اجر بدل دفع عن او العقار الى العودة عن المسررتأجر نكل إذا  .7

 .به لحق الذي والضرر العطل ببدل مطالبته للمالك ويحق تعويض باي المطالبة في حقه

 (25) مادة

من  الانتهاء لحين المألوف الاستخدام في المستأجر حق تأمين شريطة العقار سط  على البناء للمالك
 .المالك نفقة على القديم السط  على كان كما الوضع إعادة يتم أن على الأخير السقف صب
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 الثالث الفصل

 للسقوط الآيلة والابنية العرصات اخلاء

 (26  مادة

في  عليهما المنصرررروص الشرررررطان توافر اذا تخليتها في الحق غرض لأي المؤجرة العرصررررة لمالك .1
للمسررررتأجر  يكون  ان دون  بقانون، القرار هذا من (9 ) المادة من (1 ) الفقرة ه من  د و البندين
 .المختصة المحكمة من تقديره يتم الذي التعويض على حقه ويقتصر العقار الى العودة في الحق

 الاكشراك باسرتثناء ،المالك بموافقة المسرتأجر أقامه بناء اي تخليتها المطلوب العرصرة في كان اذا .2
 اقامة على مضى قد كان اذا الا العرصة بتخلية الحكم يجوز فلا ،يماثلها ما او الحراسة او غرف
 .الاقل على سنوات عشر ذلك البناء

 (27  مادة

 ممتلكاتهم أو الاخرين سرررررلامة معرضرررررا أو للسرررررقو  آيلا كان إذا تعويض دون  المأجور اخلاء يجوز
 .للخطر

 السادس الباب

 العقد مدة لانتهاء السكنية العقارات اخلاء

 الاول الفصل

 العقد مدة لانتهاء الاخلاء

 (28) مادة

القرار  هذا أحكام سرررريان بعد والمبرمة السررركن لغايات المؤجرة العقارات على الفصرررل هذا أحكام تسرررري 
 .بقانون 

 (29) مادة

المأجور  العقار اسررررررررترداد او لإخلاء التالية الاجراءات اتباع خطي اجارة عقد بموجب للمؤجر يجوز
 وفق الاجارة عقد مدة انتهاء سرررببه الاسرررترداد او الاخلاء سررربب كان اذا الشرررواغل من خالياً  واسرررتلامه
 :العقد أحكام
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وامتنع  الاجارة عقد مدة بانتهاء المأجور رد او اخلاء بلزوم المسررررررررررتأجر بإخطار المالك قام اذا .1
مدة  انتهاء تاريخ او الاخطار تبليغه تاريخ من ايام عشرررة مدة خلال المأجور اعادة عن المسررتأجر

 الامور قاضرررررررري الى طلب لتقديم للمالك مشررررررررروعا سررررررررببا ذلك فيعتبر لاحق، ايهما الاجارة عقد
 من او وللقاضي المأجور استرداد او بإخلاء قرار لاستصدار المختصة المحكمة المستعجلة لدى

  .ضروري  ذلك وجد اذا المأجور حال واقع ثباتلإ اجراء الكشف ينتدبه
قانون  أحكام وفق قضرررررائي كحكم للتنفيذ قابلاً  تنفيذياً  سرررررنداً  الطلب بقبول المسرررررتعجل القرار يعتبر .2

 :مجتمعين التاليان الشرطان تحقق اذا التنفيذ

محكمة  تأييد او فيه الطعن بدون  للمسررررتأجر تبليغه لتاريخ التالي اليوم من ايام عشرررررة مدة انقضرررراء -أ
 هذا الطعن في تنظر ان الاسررررتئناف محكمة وعلى فيه الطعن حالة في المسررررتعجل للقرار لاسررررتئناف

 .النقض محكمة امام به الطعن يجوز لا نهائياً  قرارها ويعتبر مستعجلة، وبصورة مرافعة

المحكمة  او المسررررررررررتعجلة الامور قاضرررررررررري قيمتها يقدر مصرررررررررررفية او عدلية لكفالة المالك تقديم-ب
محق  غير المالك ان تبين اذا بالمسرررررتأجر يلحق قد الذي والضررررررر العطل لضرررررمان وذلك المختصرررررة

 .بطلبه

 (2 ) رقم والتجارية المدنية المحاكمات اصررول قانون  من ( 107 ) المادة في ورد مما الرغم على .3
 لسنة

المسررررتعجل  القرار بشررررأن موضرررروعية دعوى  بإقامة ملزماً  المالك يكون  لا اخر، تشررررريع أي أو 2001 
دعوى  بإقامة طرف اي حق المسرررررررتعجل القرار يمس لا كما المأجور، اسرررررررترداد او بإخلاء القاضررررررري
 .النافذة التشريعات أحكام وفق مطالبات او ادعاءات اي لتقديم ا خر الطرف ضد موضوعية

المسرررتأجر  يقدم ان وبدون  المسرررتعجل للقرار المسرررتأجر تبليغ تاريخ من يوما ثلاثين مدة مضرررت اذا .4
فعلى  المسررتعجل القرار موضرروع الاجارة عقد بخصرروص المختصررة المحكمة امام موضرروعية دعوى 
الى  النقدية أو المصرررررفية الكفالة اعادة او العدلية الكفالة مفعول انهاء المسررررتعجلة الامور قاضرررري
 .طلبه على بناء المالك

 المشرررار الكشرررف واجراء الاخطار توجيه يلزم فلا مفروشررراً  السررركن لغايات المؤجر العقار كان اذا  .5
 او الاخلاء طلب بقبول الصررررادر المسررررتعجل القرار ويعتبر المادة، هذه من (1 ) الفقرة اليهما في
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 ب  )و (البندين أ في ورد مما الرغم على وذلك صردوره فور قضرائي كحكم للتنفيذ الاسرترداد قابلاً 
 المادة.  هذه من 2الفقرة  من

 الثاني الفصل

 المأجور استلام المؤجر رفض

 (30مادة  

عن  المالك وامتنع الإجارة مدة انتهاء بسررربب المأجور العقار اسرررتلام المالك على المسرررتأجر عرض إذا
 المسررررتعجلة الامور قاضرررري الى طلباً  يقدم ان للمسررررتأجر يجوز ،بذلك عدلياً  انذارا تبلغه رغم اسررررتلامه

 .العقد أحكام وفق الطرفين بحقوق  الاخلال دون  وذلك المحكمة الى المأجور لتسليم العقار

 (31) مادة

الحكم  في ايضرررررا الاختصررررراص صررررراحبة الاخلاء دعوى  في تنظر التي المختصرررررة المحكمة تعتبر .1
 .آخر قانون  أي في ورد مما بالرغم معا، فيهما وتفصل مقدارها بلغ مهما المستحقة الإيجار ببدلات

وجود  مكان يعتبر الغاية لهذه وتحقيقاً  مسررتعجلة، بصررفة المأجور إخلاء دعاوى  في المحكمة تنظر .2
 .العقار ذلك بمنازعات المتعلقة القضائية الاوراق المستأجر لتبليغ موطناً  العقار

 السادس الباب

 ختامية أحكام

 (32) مادة

 .بقانون  القرار هذا أحكام لتنفيذ اللازمة نظمةالأ اصدار صلاحية الوزراء لمجلس

 (33) مادة

 .الإيجار عقد على العامة حكامالأ تطبق بقانون  القرار بهذا نص به يرد لم ما في

 (34) مادة

 :التالية القوانين تلغى

 .م 1940 لسنة 44 رقم السكن دور إيجارات تقييد قانون  .1
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 .م 1941 لسنة (6) رقم التجارية العقارات رات إيجا وقانون  .2
 .وتعديلاته م 1953 لسنة (62) رقم والمستأجرين المالكين وقانون  .3
 .وتعديلاته م 1958 لسنة (7) رقم والمستأجرين المالكين وقانون  .4

 (35)مادة 

 سررررتة بعد به ويعمل بقانون، القرار هذا أحكام تنفيذ يخصرررره، فيما كل كافة، المختصررررة الجهات على
 .الرسمية الجريدة في نشره تاريخ أشهر من

 عباس محمود

 فلسطين دولة رئيس

 الفلسطينية التحرير لمنظمة التنفيذية اللجنة رئيس
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