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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. 
 



2 
 

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 
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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
 


