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 مفهوم عقد الإيجار وتمييزه عن غيره

عقج الإيجار مغ أىع العقػد السدساة، وىػ مغ عقػد السشفعة )أي الانتفاع بالذيء مع إرجاعو إلى صاحبو 
الانتفاع(. الزعيف الحي لا يدتصيع امتلاؾ الذيء لمحرػؿ عمى مشفعتو، أو الجانب الثاني بعج انتياء مجة 

.اقترادي يتسثل في أنو يذجع أصحاب رؤوس الأمػاؿ عمى استثسار أمػاليع وعجـ تخكيا خاممة  

 تعريف عقد الايجار

بعػض معمػـ لسجة معمػمة  ( مغ القانػف السجني عقج الايجار بأنو : تسميظ مشفعة معمػمة277عخفت السادة )
بالسأجػر((. وبو يمتدـ السؤجخ أف يسكغ السدتأجخ مغ الانتفاع  

وىحا التعخيف تأثخ بو السذخع بالفقو الإسلامي، حيث اشار الى الداـ السؤجخ بتسميظ السشفعة لمسدتأجخ وتخكو 
السمقى عمى عاتق السؤجخ حيث يشتفع بالعيغ السؤجخة، لكغ السذخع خالف الفقو الاسلامي بصبيعة الالتداـ 

.جعمو ايجابيا مغ خلاؿ ضخورة قياـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالسأجػر  

 

 

 



 خرائص عقد الايجار

( مغ القانػف السجني 648( الى )277: انو مغ العقػد السدساة : سساه القانػف ونطع احكامو في السػاد )اولا
 9121لدشة  62عقار في قػانيغ خاصة مثل قانػف ايجار العقار رقع العخاقي، كحلظ نطع احكاـ ايجار ال

7222لدشة  68السعجؿ بالقانػف رقع   

: انو مغ العقػد الخضائية : فيتع بسجخد تصابق ارادتي شخفيو السؤجخ والسدتأجخ دوف حاجة لذكل معيغ، ثانيا
وليذ للانعقاد ولا يػجج ما يسشع الاشخاؼ مغ كتابة العقج لكشيا تكػف كتابة للإثبات  

 9121لدشة  62ملاحطة : رأي في الفقو يحىب الى اف القػانيغ الخاصة بإيجار العقار وتحجيجا قانػف رقع 
السعجؿ اشتخط في مادتو الخابعة عمى السؤجخ ايجاع ندخة مغ العقج في دائخة الزخيبة في السشصقة التي يقع 

الحكخ وىػ ما يجعل العقج شكميافييا العقار والا تعخض لعقػبة قخرىا القانػف سالف  . 

عسمية تشطيسية رقابية.  لكغ الخأي الخاجح فقيا ىػ اف العقج يبقى رضائيا والغاية مغ السادة سالفة الحكخ ىػ
.السدتأجخ انو مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ : فيختب التدامات متقابمة بحمة شخفيو السؤجخ :ثالثا    

يعصى الاجخة ويحرل عمى  خعصى، فالسدتأجيغ بأخح مقابل لسا فكلا الصخفيانو مغ عقػد السعاوضة : : رابعا
.العقج ويحرل عمى بجؿ الايجار مشفعة الذيء السأجػر، اما السؤجخ يعصي الذيء خلاؿ مجة  

 

: انو مغ عقػد السشفعة : فالغاية مشو تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالسأجػر لمسجة الستفق عمييا في خامدا
ج الايجار لا يخػؿ السدتأجخ الترخؼ بالسأجػر. ولكػف الايجار مغ عقػد السشفعة فيػ مغ حيث العقج فعق

.الأصل لا يخد الا عمى الأشياء غيخ القابمة للاستيلاؾ  

يكػف عشرخا جػىخيا في عقج الايجار فيػ ليذ بعقج فػري، (_  عقج زمشي): انو مغ عقػد السجة سادسا
كل السشفعة بسجخد العقج وبتختب عمى ىحه الخاصية عجـ رجعية الفدخ  فالسدتأجخ لا يسكغ أف يحرل عمى

 لمساضي عشج حرػلو في عقج الايجار

 



 تسييز عقد الايجار من غيره من العقهد

وبالتالي فانو يختمف مغ عقج البيع الحي يخد عمى السمكية  ءالذيعقج الايجار مغ العقػد التي تخد عمى مشفعة 
حيث تشتقل السمكية إلى السذتخي كسا يختمف عغ السقاولة التي تخد عمى العسل كسا أف عقج الايجار يكػف 

بسقابل ولحلظ فيػ يختمف مغ الاعارة التي ىي بجوف مقابل ويختمف عغ الػديعة لاف السػدع عشجه لا يشتفع 
السؤجخ في  ءالذيبخد  السدتأجخمة ذ يتداـ فال تبولسا كاف عقج الايجار يخ  السدتأجخػدع مثل الس ءبالذي

.ذاتو بل مثمو ءالذي ضقخ السنياية السجة فقو يختمف عغ القخض فلا يخد   

ومع ىحه الفخوؽ الا انو قج يرعب التفخقة بيغ عقج الايجار وبعس العقػد الأخخى لجرجة يرعب فييا تحجيج 
.العقج وىشا تثػر مذكمة وصف العقج شبيعة  

وىشا يكػف الخجػع لمػصف الحي اعصاه الصخفاف لمعقج حيث يجب اف يعخفا قبل غيخىسا أي عقج ابخما ومع 
ف في الػصف وقج يخمياف حقيقة العقج وليحا أيتع الاعتساد عمى ىحا الػصف اذا قج يخص ىحا يجب اف لا

.سة في تكييفيا لمعقج الى رقابة محكسة التسييديجب الاعتجاد بالػصف الفعمي وتخزع السحك   

 وقج يرعب تسييد عقج الايجار مغ غيخه مغ العقػد وىحه العقػد

 المحاضرة الثاويت

 تكملت تمييز عقذ الايجار عه غيري مه العقىد

 

تسييد الإيجار عغ الاعارة :اولا   

بلا عػض شمى ده بعج الاستعساؿ  الاعارة )عقج بو يدمع شخز لأخخ شيئا غيخ قابل للاستيلاؾ يدتعسمو
.الاعارة الا بالقبس( ولا تتع  



ػض عارة بجوف عمغ القانػف السجني ويتزح مغ ىحا التعخيف باف عقج الا 642وىحا ما نرت عميو السادة  
اف يتشازؿ  السدتأجخقػد السعاوضة كسا يختمف. الايجار عغ الاعارة في أف عدائسا مغ  بيشسا عقج الايجار

.226مغ القانػف السجني رت عميو السادةن عغ حقو لمغيخ الا اذا وجج شخط بخلاؼ ذلظ وىحا ما  

الا انيسا يذتخكاف  تتع الا بالقبس كسا اف الايجار مغ العقػد الخضائية بيشسا العارية مغ العقػد العيشية التي لا
. السؤجخ أو السعار ءبالذيفي أف الغخض مشيسا تسكيغ الذخز مغ الانتفاع   

الا انو بالخغع مسا ذكخناه قج يرعب التسييد بيشيسا في حالة اذا باع شخز داره واتفق مع السذتخي أف يبقى 
ي فيو عره ؟ يخى البعس انو ايجار وقج رو اساكشا فيو مجة معيشة قبل تدميسو فيل يعتبخ الدكغ ايجار لع اع

تقز مشو ما يقابل ىحا الدكغ ولكغ حجيثا يسيمػف إلى عجـ اعتبار سكشى البائع في الجار عشج تقجيخ الثسغ فان
 خكحلظ يعتب قانػنيالعقج ايجار لاف ذلظ يؤدي إلى تصبيق قػانيغ ايجار العقار وما يتختب عميو مغ امتجاد 

.رخيغ السبمغ الستفق عميو والثاني ىػ الدكغ بالسشدؿعشالعقج ىػ بيع فقط والثسغ فيو مكػف مغ   

العقػد تدسى ايجار وىي في حقيقتيا اعارة وذلظ عشجما يتبخع شخز ثخي باماكغ الاغخاض وىشاؾ بعس 
.ره وليذ اجارهعاا ا شخيخية لاستعساليا مجارس او مدتذفيات او انجية رياضية وباجخ رمدي فالعقج ى  

: تسييد الإيجار مغ الػديعةثانيا    

رت ن يتع الا بالقبس وىحا ما مالو إلى آخخ ولاقج يحيل بو السالظ او مغ يقػـ مقامو حفظ عجاع ىػ يالا
  .مغ القانػف السجني 169  ادةعميو الس

سػدع بل يمتدـ فقط ال ءبالذييشتفع بالساجػر في مقابل اجخ معيغ في حيغ اف الػديع لا يشتفع  فالسدتأجخ
الػديعة  غ حفظعأف يتقاضى اجخا فق عمى وليحا فيػ لا يجفع اجخا بل مغ الجائد أف يتو بالسحافطة عمي

.إلى السػدع بسجخد شمب ىحا الأخيخ ولػ لع يشقزي الأجل ويمتدـ الػديع بخد الػديعة  

ة مػغ د العيغ السؤجخة الا عشج انقزاء السجة كػنو مغ العقػد السمدمة لمجػانبيغ بيشسػا الػديعػخ اما السدتاجخ فلا ي 
شػخز مػع أحػج  فػقتالايجػار والػديعػة فػي حالػة مػا إذا . وقػج يرػعب التسيػد بػيغ االعقػد السمدمة الجانب واحػج

السرػػارؼ عمػػى اف يخرػػز لػػو السرػػخؼ خدانػػو حجيجيػػة يزػػع فييػػا الشقػػػد دوف الاشػػياء الثسيشػػة فيػػل يعتبػػخ 



وديعة لجى السرػخؼ ؟ الػخاي الػخاجح فػي الفقػو فػي فخندػا ومرػخ والعػخاؽ يػخى انػو عقػج  ـالعقج ايجار لمخديشة ا
يخيػػج  إيػػجاعيا فػػي الخدانػػة ليزػػع فييػػا مػػا السدػػتأجخرػػخؼ لا يدػػتمع الاشػػياء التػػي يخيػػج وديعػػة لاف الس ايجػػار لا

وىشػػػاؾ رأي يػػػحىب إلػػػى اعتبػػػار العقػػػج وديعػػػة عمػػػى اسػػػاس أف التػػػداـ السرػػػخؼ بالسحافطػػػة عمػػػى الخدانػػػة التػػػداـ 
حكػاـ ا بذػأنو بػقالآخػخ يػخى أف العقػج غيػخ مدػسى تص جػىخي ولػ العخض الأساسي مغ العقػج الحفػظ والػبعس

 .لعقج القخيب وىػ ىشا عقج الإيجارا

 

عقج الايجار وعقج العسل ثالثا:   

عقج العسل ىػ ذلظ العقج الحي يتعيج فيو احج الستعاقجيغ باف يعسل في خجمة الستعاقج الآخخ وتحت ادارتو 
فيسا سبق، واشخافو مقابل اجخ يتعيج بو الستعاقج الآخخ. وواضح مغ التعخيف اعلاه ومغ تعخيف عقج العسل 

أف عقج الايجار يقػـ عمى اساس الانتفاع بالذيء، بيشسا يقػـ الايجار عمى اساس خجمة يقجميا العامل. اف 
السعيار الجقيق لمتسييد بيغ بيغ عقجي العسل والايجار ىػ حق الاشخاؼ والتػجيو فاذا كاف ىشالظ اشخاؼ 

.وتػجيو كاف ىشالظ عقج عسل وبخلافو يكػف العقج ايجارا  

: الايجار وحق السشفعةرابعا   

عقج او وصية أو  حق السشفعة ىػ حق عيشي يخػؿ صاحبو الانتفاع بذيء مسمػؾ لآخخ، ويتختب بسػجب
الانتفاع بذيء  وحق السشفعة بيحا السعشى قج يتذابو مع حق السدتأجخ في عقج الايجار، فكلاىسا قػامو.  ىبة

:بالآتيمسمػؾ لآخخ، رغع ذلظ فاف بيشيسا خلاؼ يتسثل    

.حق السدتأجخ حق شخري، بيشسا حق السشتفع عيشي  

للإرث الا وجج اتفاؽ  حق السشفعة حق مؤقت يشتيي حتسا بػفاة السشتفع ، اما حق السدتأجخ فسغ حيث قابل
.يقزي بخلاؼ ذلظ  

حق السشفعة مرجرة العقج أو  حق السشفعة قج يكػف بعػض أو بجونو، بيشسا الايجار يكػف بعػض دائسا
اً. فسرجرة العقج دائس الػصية او اليبة او وضع اليج، اما حق السدتأجخ  



حق السشفعة لا يتزسغ سػى التداـ سمبي يتسثل بتخؾ صاحب حق الانتفاع يشتفع بالذيء، أما في الايجار  -
 .فيكػف التداـ السؤجخ ايجابيا يتسثل بتسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالسأجػر

 لثةالسحاضرة الثا

 عقد الإيجار أركان
عقج الايجار كغيخه مغ العقػد لا يشعقج الا بتػافخ الاركاف الثلاثة لمعقج وىي الخضا والسحل والدبب والتخاضي 

مشيا  السدتأجخىػ تػافق ارادتيغ اما السحل فيػ مددوج مغ فسحل التداـ السؤجخ ىػ السشفعة التي يمتدـ يتسكيغ 
ىػ دفع الاجخة الستمق عمييا او السقخرة بسػجب احكاـ القانػف وكلا الالتداميغ يختبصاف  السدتأجخومحل التداـ 

ار باشل اذا بعشرخ ميع ىػ السجة اما الدبب فيػ الدبب في الشطخية العامة للالتداـ وبحلظ يكػف عقج الايج
سا ىػ معمػـ اف العقج رأيشا ونحغ نبحث خرائز عقج الايجار انو مغ العقػد الخضائية، وك .لع يكغ لو سبب

والدبب(. الخضائي يكفي لانعقاده تػافخ الاركاف الثلاثة لمعقج وىي )التخاضي والسحل  

 

  التراضي في عقد الايجارأولا : 

يشعقج الايجار بسجخد تػافق ارادتي الستعاقجيغ فجػىخ عقج الإيجار كغيخه مغ العقػد ىػ الإرادة وىحه الارادة 
كسا يذتخط اف يكػف رضاه بالعقج صحيحا بإرادتواىمية يعتج القانػف يجب أف ترجر عغ شخز ذي    

فيذتخط لػجػد التخاضي أف يرجر ايجاب مغ احج الستعاقجيغ وقبػؿ مغ الصخؼ الاخخ وعمى ىحا الاساس 
السؤجخة والأجخة ابخاـ ىحا العقج واف يتع الاتفاؽ بيشيسا عمى العيغ  والسدتأجخيجب أف يقرج كل مغ السجخ 

ويجػز التعبيخ عغ الايجاب والقبػؿ بالمفظ او  عقج الايجارشمغ ذلظ لا ي ءشياختمفا عمى  فإذاومجة الايجار 
شكا في دلالتو عمى حقيقة السقرػد ؿ الذائعة كسا يجػز باتخاذ مػقف لاتجع ضخوؼ الحا بالإشارةالكتابة او 

مغ القانػف السجني  262 يج الزسشي لعقج الايجار في السادةبل يجػز اف يكػف التعبيخ ضسشيا كسا في التجج



د بذخوشو جقج تجشو  ساجػر يعمع السؤجخ ودوف اعتخاض ممشتفعا بال السدتأجخ) اذا انتيى عقج الايجار وبقي 
(.249السادة  ىحا الػجو احكاـ اذا تججد عمىخي عمى الايجار دالأولى ولكغ لسجة غيخ محجدة وت  

 

: ) الاىمية في عقج الايجار الاشخاص الحيغ يا في ىحا الاشار، ىي مدائل ثلاثثبحشالتي سومغ السدائل 
(يحق ليع الايجار القيػد الػاردة عمى التخاضي في عقج الايجار  

 - الاىلية في عقد الايجار

الإيجار، لكي يكػف الخضا صحيحا يجب اف يكػف السؤجخ والسدتأجخ متستعا بالأىمية اللازمة الإبخاـ عقج 
مغ القانػف السجني العخاقي التي اشتخشت اف يكػف كلا الستعاقجيغ عاقميغ  277حيث اشارت الى ذلظ السادة 

.مسيديغ  

سشػات كاف العقج باشلا. 2اذا كاف احج الستعاقجيغ غيخ مسيد اقل مغ  -  

ف العقج صحيحا لكشو اذا كاف احج الستعاقجيغ مسيد او مغ في حكسو كالسعتػه وذو الغفمة والدفيو فيكػ  -
 مػقػفا عمى الاجازة مغ الػلي او السسيد بعج بمػغو.

.عقج الايجار السبخـ مغ قبل السأذوف لو بالدواج يكػف عقجا صحيحا -  

لاشخاص الذين يحق ليم ابرام عقد الايجارا  

:يتعجد الاشخاص الحيغ ليع حق الايجار وىع عمى الشحػ الآتي    

مالك الذيء / اولا  

الذيء الحق باف يؤجخ الذيء بشفدو او مغ خلاؿ نائبو كالػكيل مثلا، ويكػف عقجه صحيحا ونافحالسالظ   

فسالظ الذيء لو حق الترخؼ بالذيء، فسغ باب أولى يدتصيع اف يؤجخه. والدؤاؿ الحي يُصخح ىشا ىػ ما 
 الحكع اذا كاف الذيء مسمػؾ لأكثخ مغ شخز اي تكػف ممكيتو شائعة ؟



( 7/9289و  279السادتيغ ) لعخاقي بجػز ايجار الحرة الذائعة لمذخيظ أو لغيخه. يشطخبسػجب القانػف ا
مغ القانػف السجني العخاقي. مع ملاحطة اف حق السالظ في الذيػع مقيج بعجـ الاضخار بباقي الذخكاء، كسا 

يدتقخ عميو رأي  اف ادارة الساؿ الذائع مغ حق الذخكاء مجتسعيغ، ما لع يػجج اتفاؽ يخالف ذلظ كسا اف ما
لمجسيع حتى الأقمية التي خالفت  اصحاب القجر الأكبخ مغ الحرز في اعساؿ الادارة السعتادة يكػف ممدما

.العخاقي ( مغ القانػف السجني9284ىحا الخأي، يشطخ السادة )  

صاحب حق السشفعة / ثانيا   

عمى ثساره مجة الانتفاع  و والاستيلاءحق السشفعة حق عيمي يخػؿ صاحبو استعساؿ الذيء والانتفاع بو وتػابع
فاذا كاف  لراحب حق السشفعة استغلالو مغ خلاؿ تأجيخه لأي مجة بذخط الا تديج عغ مجة حق السشفعة بو

.سشػات 6اقل مغ الػ  سشػات، فسغ حق صاحبو ايجاره ويكػف صحيحا لأى مجة 6حق السشفعة مجتو   

فاذا قاـ السشتفع   بػفاة السشتفع يشقزيولا يجػز اف تتجاوز مجة الايجار مجة حياة السشتفع لاف حق السشفعة 
. عقج الإيجار سشػات ومات بعج سمتيغ فإف ذلظ يؤدي إلى انتياء 4بإيجار حقو لسجة   

/ الايجار الرادر من صاحب حق الاستعسال او الدكشيثالثا  

رة مغ حق السشفعة، ويتحجد الانتفاع مغ حيث الأصل بالقجر الحي يحتاج اليو حق الاستعساؿ او الدكشى صػ 
ده عمى حق لا يقبل التأجيخ . مع و باشلا لػر  صاحب الحق وأسختو، فلا يجػز تأجيخه لمغيخ والا كاف الايجار

لمغيخ ار اذا وجج شخط او مبخر قػي يدسح بسػجبو لسغ تقخر لو الحق باف يتشازؿ عغ حقو يجذلظ يجػز الا
جػاز  عغ شخيق ايجاره و الغاية مغ ذلظ رغبة السذخع في أف يعصي مخونة ويخفف مغ السبجأ القاضي بعجـ

. التشازؿ عغ ىحا الحق  

 رابعا / صاحب حق التررف

.خية الحق بالانتفاع بيا مغ خلاؿ ايجارىايلمسترخؼ بالأراضي الام  

ا/ الايجار الرادر من الدائن السرتين رىشا حيازيخامدا  

 



الرابعتالمحاضرة   

 تكملت أركان عقذ الايجار

يحق لمجائغ السختيغ القياـ بإيجار الخىػف عقارا أو مشقػلا لاف الايجار الصخيقة السثمى لإدارة السخىػف التي تعج 
سختيغ.التداما عمى ال  

ذلظ بالاستعجاد سشػات، ولكغ قج يرجـ  7عج مغ اعساؿ الإدارة لحا يجب الا يديج عغ يوبسا اف الايجار ىحا 
القانػني، فإذا كاف السخىػف عقارا وخاضعا لقانػف ايجار العقارات فاف الانجاز ىحا يكػف مسشػعا الا اذا كاف 

.لمخاىغ فانو صحيح  

/ الايجار الرادر من الهكيلسادسا  

.يحق لمػكيل ابخاـ عقج الايجار نيابة عغ السػكل ويكػف عقجه صحيح بذخط الا يتجاوز حجود الػكالة  

/ الايجار الرادر من الهلي او الهصيسابعا  

العقػد بسػافقة ويعس  امػاؿ القاصخ  ايجار يغ(القانػف )قانػف رعاية القاصخ  بسػجب ياو الػص ييحق لمػل
دائخة رعاية القاصخيغ ولمسجة التي حجدىا القانػف فبالشدبة لمعقارات كانت لأكثخ مغ سشة والأراضي الدراعية 

إلى  يجاريجب الا تستج مجة الا وبكل الاحػاؿسشػات. اف تتع بسػافقة دائخة رعاية القاصخيغ  7لسجة تديج عمى
سغ الخشج.ما بعج بمػغ الرغيخ   

/ الايجار الرادر من الفزهليثامشا  

اجازه السالظ. صحيحا لكشو مػقػؼ عمى جارهإيجار امػاؿ غخه يكػف إيانو قاـ شخرا ب  

في عقد الايجارلقيهد الهاردة على ركن التراضي   

 9121لدشة  62بالخغع مغ رضائية عقج الايجار عمى الشحػ الدابق بيانو الا اف قانػف ايجار العقار رقع 
قج اورد قيػدا عمى ركغ الخضاء وفكخة تمظ القيػد تتسثل في اجبار  7222لدشة  68السعجؿ بالقانػف رقع 

:الشرػص القانػنية في ىحا الذأف ومغ تمظ القيػدالسؤجخ عمى تأجيخ عقاره بعج تػافخ الذخوط التي حجدتيا    



  اولا : نقل العاملين في الدولة او الاشخاص السعشهية العامة

يجػز لسغ نقل مغ العامميغ في الجولة او الاشخاص  )مغ قانػف ايجار العقار عمى الاتي : 98نرت السادة 
دكغ الحي كاف يذغمو سمفو بذخوط عقج السعشػية العامة أو تُدبب لمعسل في مجيشة اخخى اف يذغل الس

(.الايجار الدابق نفديا شبقا لأحكاـ ىحا القانػف عمى اف يتحسل الأجخة مغ تاريخ اخلاء الساجػر فعلا  

يتزح مغ الشز اعلاه انو ييجؼ الى اعصاء الأولػية لمعامميغ في الجولة او الاشخاص السعشػية العامة الحيغ 
يشة أخخى ويػفخ اسباب الخاحة والاشسئشاف ليع ليتسكشػا مغ اداء واجباتيع يشقمػف أو يشدبػف لمعسل في مج

.الػضيفية  

يهما 09ثانيا: بقاء العقار السعد للدكن خاليا لسدة تزيد على    

يػـ مغ تاريخ الخمػ ولا 96يجب عمى مالظ العقار السعج لمدكغ اخبار دائخة ضخيبة العقار بخمػه خلاؿ مجة 
يػـ مغ تاريخ خمػه، واذا امتشع مالظ العقار عغ  12بجوف عحر مذخوع لسجة تديج عمى يجػز اف يبقى خاليا 

.مغ قانػف ايجار العقار 72ايجاره تػلت الدمصات السالية ايجاره واشارت الى تمظ الاحكاـ السادة   

  ثالثا: اسلهب تحديد مقدار الاجرة

اف ما يلاحظ اف السذخع العخاقي قج قيج حخية الاصل اف يكػف تحجيج الاجخة متخوؾ لصخفي عقج الايجار الا 
شخفي العقج وتجخل في تحجيج مقجارىا بيجؼ حساية السدتأجخيغ مغ استغلاؿ اصحاب العقارات، وقج تػلت 

مغ قانػف ايجار العقار وسشػضح الاجخة بذكل مفرل عشج البحث في السحل في عقج  4خة السادة جتحجيج الا
.الإيجار  

جاررابعا: مدة عقد الاي   

الاصل وفقا لأحكاـ القانػف السجني تحجيج مجة لعقج الايجار، واذا لع تحجد لو مجة فلا يعتبخ العقج باشلا حيث 
.خـ لمسجة السحجدة لجفع الأجخةبيعتبخ العقج م  

مغ القانػف اشارت الى  7اما قانػف ايجار العقار فجعل السجة مغ حيث الأصل سشة واحجة، لكغ السادة 
عقج الايجار امتجادا بحكع القانػف ماداـ السدتأجخ شاغلا لمسأجػر ومدتسخا عمى دفع الاجخة  مػضػع امتجاد



ولا يدتصيع السؤجخ اجبار السدتأجخ عمى اخلاء العقار، الا اذا تػفخ سبب مغ اسباب التخمية التي اشارت 
.عقج الايجار مغ قانػف ايجار العقار، وىحا ما يعج قيجا عمى ركغ التخاضي في 92الييا السادة   

 

 

 السحل في عقد الايجار

السحل في عقج الايجار مددوج فيػ بالشدبة لالتدامات السؤجخ يكػف تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالعيغ 
 السؤجخة وىحه السشفعة تقاس بالسجة وىػ بالشدبة لمسدتأجخ يكػف في الاجخة، ولحا يجب بحث الأمػر التالية

مدة الايجار: ثالثا الاجرة،ثانيا: ، : السأجهراولا  

(: السأجهر )الحق الذي للسؤجر على السأجهراولا  

ذ ذات العيغ يالسأجػر ىػ السحل الاوؿ في عقج الإيجار، ويقرج بالذيء السأجػر مغ الشاحية القانػنية ل
ف حق لعيغ حق ممكية وتارة يكػ السؤجخة بل الحق الحي لمسؤجخ عمى ىحه العيغ، فتارة يكػف لمسؤجخ عمى ا

.آخخ كحق السشفعة او حق شخري كحق السدتأجخ عشجما يؤجخ حقو مغ الباشغ يعيش  

في السحل مغ   وبسا اف السأجػر يسثل جدء مغ السحل في عقج الايجار، فيجب اف يذتخط فيو ما يذتخط
: بالاتيشخوط والتي تتسثل   

_9 ان يكهن مهجهدا  

وقت التعاقج، فاذا كاف معجوما كاف العقج باشلا، كسا لػ يجب لانعقاد العقج أف يكػف الذيء السؤجخ مػجػدا 
اجخ شخرا شيئا معتقجا انو مػجػد فتبيغ غيخ ذلظ. ونفذ الأمخ في حالة ىلاؾ السأجػر بعج التعاقج وقبل 

.التدميع لمسدتأجخ فيحا يتعحر التدميع ويدتحيل تشفيح العقج، وكحلظ الامخ بالشدبة ليلاؾ السأجػر قبل العقج  



لة ىلاؾ السأجػر ىلاكا جدئيا، فاف الايجار يبصل بالشدبة لمجدء اليالظ ويبقى صحيحا لمجدء الباقي، وفي حا
مالع يتبيغ اف الايجار ما كاف ليتع لػ لا الجدء اليالظ. واذا كاف الذيء السخاد ايجاره معجوـ وقت العقج ولكشو 

.ئجار دار لع يتع بشائيا بعجمسكغ الػجػد مدتقبلا فاف العقج يكػف صحيحا، كالتعاقج عمى است  

 

 

 

تعيين الذي الساجهر_2  

يجب اف يكػف السأجػر معيشا، وتعييشو يختمف حدب شبيعتو، فاذا كاف مشدؿ يجب تعييغ حجوده ومػقعو واذا 
ولا يجب اف يكػف الساجػر معيشاً بل  كاف السأجػر شقة يجب ذكخ اوصافيا ورقسيا والصابق الحي تػجج فيو

. قابلا لمتعييغمسكغ أف يكػف   

ان يكهن الذيء قابلا للتعامل فيو_3  

اي الا يخخج عغ التعامل بصبيعتو أو يحكع القانػف فعمى سبيل السثاؿ باستئجار السشدؿ السعج لمجعارة أو لعب 
القسار باشلا لعجـ مذخوعية السحل، اما اذا كاف السشدؿ غيخ معج لمجعارة واستأجخه شخز بقرج استعسالو 

.العقج باشلًا لعجـ مذخوعية الدبب، وىػ ىشا بسعشى الباعث الجافع لمتعاقجلحلظ كاف   

ان يكهن الذيء السأجهر غير قابل للاستيلاك_4  

يجب اف يكػف الذيء السأجػر غيخ قابل للاستيلاؾ أي لا يدتيمظ لسجخد الاستعساؿ وذلظ لاف عقج الايجار 
جػر لمسؤجخ، فاذا كاف يدتيمظ باستعساؿ واحج فعشجىا ختب التداما عمى عاتق السدتأجخ يتسثل بإرجاع السأي

.يدتحيل الخد  



للاستيلاؾ غيخ قابل لو،  مع ذلظ يشبغي ملاحطة امخ اف ارادة الصخفيغ ليا دور في جعل الذيء القابل
أو مأكػلات بغخض عخضيا وارجاعيا  فيرح ايجاره كسا لػ استأجخ شخز مغ آخخ عيشة مغ نقػد

 لراحبيا.

الذي يطرح ىشا مفاده اذا كان الذيء السأجهر عقارا فسا ىي العقارات السذسهلة بأحكام قانهن والدؤال  
 ايجار العقار وغير السذسهلة بو ؟

وفقا لمفقخة الأولى مغ السادة الأولى مغ قانػف ايجار العقار فاف احكاـ ىحا القانػف تدخي عمى العقارات 
البمجيات ويدتثشى مغ ذلظ العقارات السسمػكة لمجولة عجا السعجة السبشية الػاقعة ضسغ حجود امانة العاصسة و 

.مشيا لمدكغ  

 

اما الاراضي غيخ السذيجة والبداتيغ حتى واف كانت ضسغ حجود امانة بغجاد والبمجيات لا يدخي عمييا ىحا 
نصاؽ قانػف القانػف، وكحلظ الأمخ بالشدبة لمعقارات السذيجة خارج تمظ الحجود. اما العقارات الخارجة عغ 

 ايجار العقار فقج اشارت الييا الفقخة ثانيا مغ

.ات الخاصةدور الديشسا والسلاىي والفشادؽ والعقارات التي تدتأجخىا الذخك - ۱السادة الأولى وىي:   

العقارات السعجة لمدكغ والسبشية حجيثا لسجة ثلاث سشػات مغ تاريخ اكساؿ بشائيا. - 7   

  فييا. التي تؤجخىا الجولة او الاشخاص السعشػية العامة لمعامميغالعقارات السعجة لمدكغ  -7 

.العقارات التي يدتثشييا وزيخ السالية_4  

.العقارات السؤجخة للأجانب اشخاص اـ ىيئات_6  

 

 



لخامستالمحاضرة ا  

جرة و المذةلأتكملت أركان عقذ الإيجار_ ا  

لمسؤجخ مقابل التداـ السؤجخ تسكيغ السدتأجخ مغ : ىي الساؿ الحي يمتدـ السدتأجخ بتقجيسو تعخيف الأجخة
ر.الانتفاع بالسأجػ   

:شخوط الأجخة   

_1 أن تكهن الأجرة مالا    

( مجني عخاقي عمى إنو : تكػف الأجخة نقػداً كسا يرح أف تكػف أي ماؿ آخخ يجػز أف 278تشز السادة )
 كسية مغ السحرػؿ لقاء الانتفاع تكػف الأجخة مغ الشقػد أو أي ماؿ أخخ مثل بشاء يقيسو السدتأجخ أو

.بالسأجػر  

أن تكهن الأجرة جدية_2   

عقج  أي يجب أف تكػف الأجخة حقيقية تجفع فعلًا لمسؤجخ فالأجخة الرػرية صػرية مصمقة والأجخة التافية تجعل
.الإيجار باشل  

بدبب تغخيخ أو استغلاؿ ما الأجخة البخدة فيشعقج بيا عقج الإيجار إلا إذا لحق أحج الستعاقجيغ غبغ فاحر أ 
ر بو أف يصمب نقس العقج ولمعاقج السدتغل أف يصمب رفع الغبغ عشو, أما إذا و عشجىا يجػز لمعاقج السغخ  

.تحقق الغبغ الفاحر فقط عشج إيجار أمػاؿ الجولة أو الػقف أو السحجػر فالعقج يكػف باشل  

أن تكهن الأجرة معيشة أو قابلة للتعيين _3  

:العقار وكسا يأتي الأجخة في القانػف السجني عغ قانػف إيجاريختمف تحجيج   

 أولا : تحديد الأجرة في القانهن السدني العراقي



الأصل أف يتفق الستعاقجاف عمى تحجيج الأجخة فأف كانت مغ الشقػد فتحجد بسقجارىا وأف كانت مغ القيسيات 
.بحاتيا أما السثميات بشػعيا ومقجارىا فتعيغ  

الستعاقجاف عمى أسذ تقجيخ الأجخة كالاتفاؽ عمى ندبة مغ دخل السدتأجخ أو تخؾ تعييغ  مسا قج يتفق 
 الأجخة لذخز ثالث )أجشبي( عشيا يكػف عقج الإيجار معمق عمى شخط واقف وىػ تعييغ الأجخة مغ الأجشبى

:حالات الأخذ بأجر السثل  

إذا لع يتفق الستعاقجاف عمى مقجار الأجخة وأسذ تقجيخىا_9  

ذا تعحر إثبات الأجخة السجعى بياإ-7   

  السحل أما اختلاؼ الستعاقجيغ عمى الأجخة يجعل العقج باشل لتخمف - 7

دفعيا كسا أف أثبات السدتأجخ  بأثبات: بسا أف السدتأجخ ىػ السكمف بجفع الأجخة فيػ السمدـ أثبات الأجرة 
و أجخة الأشيخ الدابقة, ولا يمدـ السدتأجخ استسخاره بجفع الأجخة يعج قخيشة قابمة لإثبات العكذ عمى تدميس

سشػات عمييا حيث تدقط عشو الأجخة بالتقادـ لأف الأجخة حق دوري  6بحفظ وصػلات دفع الأجخة بعج مزي 
.متججد  

 ثانيا : تحديد الأجرة في قانهن إيجار العقار

لا تديج الأجخة الدشػية  - 9تشز السادة الخابعة مغ قانػف إيجار العقار عمى إنو "  أسس تحديد الأجرة:
%( خسذ مغ السئة مغ القيسة الكمية في 6) -ألمعقارات السذسػلة بأحكاـ القانػف عمى الشدبتيغ الآتيتيغ: 

يسة الكمية في ( سبع مغ السئة مغ الق2%) -العقارات أو الذقق السعجة لمدكشى السؤجخة ليحا الغخض, ب 
تدتثشى العقارات السعجة لمدكشى السبشية حجيثا  - 7العقارات أو الذقق السؤجخة عمى شكل غخؼ لمدكشى . 

السادة. ( مغ ىحه9أو بعجه مغ أحكاـ الفقخة ) 9116/9/9واكتسل بشاؤىا في   

  الحج الأعمى للأجخة

بالشدبة لمعقارات أو الذقق السعجة لمدكشى السؤجخة أ_   



فعمى السؤجخ أف يقجـ شمب إلى دائخة  6الأعمى الحي ترمو الأجخة الدشػية ليحه العقارات ىػ % الحج -
 ضخيبة السقار لتتػلى المجاف السخترة تقجيخ القيسة وليذ لمسؤجخ والسدتأجخ تقجيخ الأجخة

بالشدبة لمعقارات أو الذقق السؤجخة عمى شكل غخؼ لمدكشى -ب  

حتى وأف لع تكغ العقارات معجة  2و الأجخة الدشػية ليحه الغخؼ ىػ %الحج الأعمى الحي يسكغ أف ترم -
لمدكغ بصبيعتيا, ولعل سبب الديادة في الشدبة يخجع إلى إف الغخفة تكػف معخضة لمتيجيع الدخيع إف بدبب 

.تخكيد الانتفاع بحجودىا فقط  

الستعاقجيغ أف  باتفاؽيجػز , فلا تخزع ليحه الشدب ف9116/9/9ما العقارات السعجة لمدكشى السبشية في أ
 تديج الأجخة عغ الشدب السقخرة في القانػف, رغبة مغ السذخع في تذجيع أصحاب الأملاؾ عمى البشاء

( تعجيل قيسة الأجخة بشريا عمى إنو " لمسؤجخ والسدتأجخ شمب تقجيخ القيسة 4( مغ السادة )4) الفقخةأجازت 
( خسذ سشػات ويعجؿ تبعا لمتقجيخ الججيج بجؿ الإيجار وفق الشدبتيغ 6الكمية لمعقار السأجػر مخة كل )

.( مغ ىحه السادة9السشرػص عمييا في الفقخة )  

 المحاضرة السادست

جرة وأسلىب الىفاء بهاإعادة تحذيذ الأ  

 شخوط إعادة تحجيج الاجخة 

 سحجثاتأف تػدي ال -7 .رخؼ إليوشلأف آثاره ت حجثاتبشاء السبمقياـ ل السدتأجخالحرػؿ عمى مػافقة  9 
أف يقجـ مالظ السقار شمباً  -4. اتسججيجة وليذ مجخد تخمي ثاتإقامة محج -7إلى زيادة في قيسة السأجػر. 

أف لا تتجاوز الديادة في بجؿ الإيجار  -6الدمصة السالية التي يقع العقار في مشصقتيا بديادة الأجخة إلى 
.مغ ىحا القانػف  خابعةالشدب السشرػص عمييا في السادة ال  

: تجفع الأجخة سمفاً وبأقداط شيخية بغس الشطخ الأصل  -: أسلهب الهفاء بالأجرة في قانهن إيجار العقار
الاستثشاء: إذا كاف السؤجخ ىػ الجولة أو الاشخاص  ؛والا كاف العقج باشلاً سخياف عقج الإيجار  عغ مجة



السعشػية العامة، فيكػف لمسدتأجخ الخيار في أف يجفع الأجخة شيخياً أـ بقدط واحج أو أكثخ لأف الجولة لا 
.ةبتقتزي السزار   

" فع الأجخة بػاسصة الكاتب العجؿ : يجفع البجؿ لمسؤجخ أو مغ يقػـ مقامو . كسا يجػز أف تجطريقة دفع الأجرة 
أو بحػالة مرخفية أو بخيجية الحداب السؤجخ، وفي ذلظ فائجة لمستعاقجيغ، بالشدبة لمسؤجخ قج يكػف ساكغ في 

محافطة أو دولة أخخى فيديل لو الحرػؿ عمى حقو بجوف حزػر، وبالشدبة لمسدتأجخ يغشيو عغ مذاكل 
. غياب السؤجخ أو فقجه لأىميتو أو مػتو  

: في ىحه الحالة يجػز لمسدتأجخ أف يػدع القدط السدتحق لجى دائخة  متشاع السؤجر عن استلام الأجرةا
يػـ مغ تاريخ استحقاقو مقابل تحسل السؤجخ  96الكاتب العجؿ في السجيشة التي يقع فييا العقار خلاؿ 

.ـ دفعمراريف الإنحار والإبجاع. وبحلظ سيتلاقى السدتأجخ مصالبات التخمية بدبب عج  

 السدة

بيشا ونحغ نبحث خرائز عقج الايجار انو مغ عقػد السجة اي مغ العقػد السدتسخة ويخاد بيا العقػد التي 
يمعب الدمغ فييا دورا وتبخز اىسية السجة في عقج الايجار مغ ناحية انتفاع السدتأجخ بالسأجػر خلاؿ السجة 

.الستفق عمييا والسحجدة بالعقج  

 

السيع مغ اقداـ السحل في عقج الايجار في القانػف السجني وقانػف ايجار العقار، وذلظ مغ بيغ ىحا القدع شوس
:خلاؿ الاجابة عغ التداؤلات الآتية   

 س / كيف تحدد السدة وفقا لأحكام القانهن السدني ؟

سسكغ اف الايجار، فسغ ال اف القانػف السجني بتحجيجه لسفيػـ عقج الايجار، لع يشز عمى مجة محجدة لعقج /ج
. تكػف مجة العقج سشة او عجة سشيغ يػـ او عجة اياـ اسبػع او عجة اسابيع  

 س/ ما ىي الحالات التي اشار فييا القانػف السجني العخاقي لسجة عقج الايجار ؟



ابخاـ العقج لمسجة التي  بيشا فيسا سبق اف القانػف لع يحجد مجة معيشة لعقج الايجار فسشح الاشخاؼ الحخية في /ج
: ذكخ لسجة معيشة وىي عمى الشحػ الآتي مشو لحالات معيشة فييا 242يختزػنيا، لكغ اشار في السادة الػ   

سشة، بشاء عمى  72سشة او اذا كاف مؤبجا جاز اليائو بعج انقزاء  72اذا عقج الايجار لسجة تديج عمى  -
.شمب احج الستعاقجيغ  

لا يجػز لاحج  سشة، في ىحه الحالة 72ولػ زادت عغ  ذا أبخـ العقج لسجة حياة السؤجخ أو السدتأجخأ -
. الاشخاؼ اف يشيي العقج  

.لسجة حياة السدتأجخ اذا نز العقج عمى انو يبقى ساريا ماداـ السدتأجخ يجفع الاجخة، فيعتبخ انو قج عقج -  

  جة ؟الس س/ ما الحكع اذا لع يتع الاتفاؽ عمى مجة او عقج العقج لسجة غيخ محجدة او تعحر اثبات

لاه مشعقجا لمسجة السحجدة لجفع الاجخة ويشتيي بانقزاء ىحه السجة بشاء عيعتبخ عقج الايجار في الحالات ا  /ج
مجني  249عمى شمب احج الستعاقجيغ بذخط تشبيو الصخؼ الآخخ وفقا لمسػاعيج السحجدة في القانػف )السادة 

(.عخاقي  

 

 

ما ىي السػاعيج التي يشبغي اف يشبو خلاليا الخاغب بإنياء عقج الايجار غيخ محجد السجة ؟ /س  

:  الآتيوذلظ عمى الشحػ  249اشارت لتمظ السػاعيج السادة  /ج  

اشيخ او اكثخ يكػف التشبيو قبل انقزائيا بثلاثة أشيخ،  8في الأراضي اذا كانت السجة السحجدة لجفع الأجخة -
  الاخيخ. أشيخ يكػف التشبيو قبل انقزاء نرفيا 8سجة اقل مغ فإذا كانت ال

اشيخ او اكثخ  4في السشازؿ والسكاتب والستاجخ والسرانع والسخازف اذا كانت السجة السحجدة لجفع الاجخة -
  .يكػف التشبيو قبل انتيائيا بذيخيغ



يغ او اكثخ يكػف التشبيو قبل انتيائيا ة اذا كانت السجة السحجدة لجفع الأجخة شيخ ثثفي السداكغ والغخؼ السؤ  -
.بذيخ واحج  

 س/ متى تبجأ السجة في عقج الايجار وفقا لمقانػف السجني؟

  قت الحي سسي في العقج واف لع يُدسى فسغ تاريخ ابخاـ العقج.و  ج تبجأ السجة مغ

كامو ؟ مغ / كيف تحجد السجة وفقا لأحكاـ قانػف ايجار العقار بالشدبة لمعقارات الخاضعة لأح  

حكخ مجة فإف العقج ت ج/ نرت السادة الثانية مغ القانػف اعلاء الى اف مجة العقج يجب اف تحكخ فيو، فاذا لع
.ةشيعتبخ مشعقجا لسجة س  

سابعتالمحاضرة ال  

 آثار عقذ الإيجار

لمجانبيغ فاف يخاد بآثار العقج او احكامو حقػؽ والتدامات شخفيو، وبسا أف عقج الايجار مغ العقػد السمدمة 
آثاره تتسثل بحقػؽ والتدامات السؤجخ والسؤجخ، ففي العقػد السمدمة لجانبيغ ما يكػف حقا لصخؼ ىػ التداـ 

  عمى الصخؼ الآخخ وبالعكذ، وسشبيغ تمظ الآثار بالسحاضخات القادمة تباعا

: التزامات السؤجراولا   

 الالتداـ بتدميع السأجػر .9
 الالتداـ بريانة السأجػر .7
 الالتداـ بزساف التعخض والاستحقاؽ .7
 الالتداـ بزساف العيػب الخفية .4
 اخبار دائخة ضخيبة العقار بإبخاـ بالشدبة لمعقػد الخاضعة لقانػف ايجار العقار .6

: التزامات السدتأجرثانيا  

 الالتداـ بحفظ السأجػر وعجـ اىسالو .9



 الالتداـ باستعساؿ السأجػر وفقا لمغخض السعج لو .7
 لسأجػرالالتداـ بخد ا .7

 الالتزام الاول / الالتزام بتدليم السأجهر

  في ىحا الالتداـ يشبغي أف نػضح الأمػر التالية

 الحالة التي يجب عمييا التدميع .9
 كيفية التدميع .7
 زماف التدميع ومكانو ومراريفو .7
 ممحقات السأجػر .4
 حكع نقز السأجػر أو زيادتو .6
 جداء اخلاؿ السؤجخ بالتدامو بالتدميع .8

الأمػر مغ خلاؿ الاجابة عغ التداؤلات الآتية، مػضحيغ مػقف القانػف السجني العخاقي وقانػف سشبيغ تمظ 
 ايجار العقار إذا كاف السأجػر عقارا خاضعا لأحكاـ قانػف ايجار العقار

السؤجخ نز السذخع عمى  ملاحطة : قبل شخح الاسئمة والاجابة عمييا، يشبغي الاشارة الى أف اغمب التدامات
متكخار، مع ملاحطة اختراص عقج الايجار ببعس ل ا احكاـ التدامات البائع في عقج البيع عمييا تجشبسخياف 

. عمى نحػ الحي سيأتي بيانو التفاصيل ببعس تمظ الالتدامات       

 س/ ما ىي الحالة التي يجب عمييا تدميع السأجػر مغ قبل السؤجخ لمسدتأجخ ؟

.قانػف ايجار العقار للإجابة عغ ىحا التداؤؿ يجب اف نػضح مػقف القانػف السجني العخاقي ومػقف /ج  

 

فبالشدبة لمقانػف السجني احاؿ السذخع حكع تمظ السدألة الى الاحكاـ الخاصة بعقج البيع وذلظ بسػجب السادة 
لخرػص وتصبيقيا عمى عقج مغ القانػف السجني العخاقي، وبالخجػع لأحكاـ عقج البيع في ىحا ا 642

الايجار، فيمتدـ السؤجخ بأف يدمع السأجػر بالحالة التي كاف عمييا وقت العقج، واذا تغيخت بفعل السؤجخ أو 



فعل الغيخ تغيخا يخل بالسشفعة السقرػدة، فممسدتأجخ الخيار بيغ فدخ الايجار او قبػلو بالحالة التي ىػ 
.عمييا  

قي قج تأثخ فيو بالشطخية الدمبية، والتي ىي عكذ الشطخية الايجابية التي تمدـ السلاحظ اف مػقف القانػف العخا
السؤجخ بأف يدمع السأجػر بحالة صالحة للانتفاع، اذ اف الانتفاع ىػ الغاية السقرػدة مغ العقج، وقج اخح 

لسؤجخ أف يدمع السأجػر قانػف ايجار العقار بالشطخية الايجابية وفقا لمسادة الثامشة مشو والتي جاء فييا : عمى ا
.بحالة ترمح للانتفاع بو وفق العقج  

 س / ما ىي الكيفية التي يحرل بيا التدميع

اف تدميع السأجػر يكػف بأمخيغ /ج   

 وضع السأجػر تحت ترخؼ السدتأجخ بحيث يتسكغ مغ حيازتو والانتفاع بو 
 التخخيز بالاستعساؿ مغ قبل السؤجخة 

بتخميتو ووضعو  ا يكػف التدميعتيختمف حدب شبيعة السأجػر فاذا كاف بيويشبغي ملاحطة امخ اف التدميع 
 تحت ترخؼ السدتأجخ. وقج يكػف تدميع السأجػر تدميسا رمديا ويتسثل ذلظ بتدميع السفتاح اذا كاف السأجػر

 مخدناً عمى سبيل السثاؿ.

 ما ىػ زماف تدميع السأجػر ومكانو ومراريفو

فبالشدبة لدماف تدميع  البيع. العامة الػاردة في القانػف السجني بالشدبة لعقجمغ حيث الأصل تخزع لمقػاعج  /ج
اما السكاف فيكػف بحدب شبيعة السأجػر ، فاذا كاف عقارا فتدميسو بسكاف  السأجػر يكػف بعج تدميع الاجخة

غبخ مكاف  وجػده، وقج يكػف تدميع العقار رمديا مغ خلاؿ تدميع مفتاحو وىحا مغ السسكغ أف يتع في مكاف
وجػد العقار واذا كاف مشقػلا فسكاف تدميع ىػ السكاف السػجػد فيو وقت العقج، واذا كاف السحل السػجػد فيو 
غيخ معيغ فمع تدميسو في السحل الحي يقيع فيو السؤجخ اما مراريف التدميع ونفقاتو فيتحسميا السجيغ وفقا 

.لمقػاعج العامة و يتحسميا السؤجخ  

الساجػر ؟ س/ ما ىي ممحقات  



ممحقات السأجػر ىي التي لا يسكغ الانتفاع بالسأجػر بجونيا، فاذا كاف السأجػر مشدلا تعج السغاسل وما  /ج
.ثبت فيو مغ ممحقاتو  

 س/ ما الحكع اذا وجج السدتأجخ في السأجػر زيادة او نقراف ؟

الديادة او الشقراف  ػضح حالةج/ يشبغي قبل الاجابة عغ التداؤؿ اعلاه اف نذيخ الى السثاؿ الآتي الحي ي
غخؼ او  6فػجج السشدؿ عشج التدميع فييا  غخؼ 4في السأجػر، فقج يحرل اف يدتأجخ شخز مشدلا وفييا 

  غخؼ فسا الحكع في ىحه الحالة ؟ 7

ويتختب الأثخ عمى الشقز  ذيخ اليو اف السذخع لع يختب اي اثخ عمى الديادة في السأجػر،ناف ما يجب اف 
السأجػر ، ويتع التسييد في حالة الشقز بيغ تدسية الاجخة جسمة او عمى اساس سعخ الػحجة. فاذا كاف في 

السأجػر بالأجخ السدسى دوف اف  الأجخ جسمة وحرل الشقز يكػف لمسدتأجخ الخيار بيغ الفدخ او اخح
اس الػحجة ففي حالة عخاقي. فاذا كاف الأجخ عمى اس ( مجني246)يكػف لو الحق في انقاص الأجخة السادة 

الدياد او الشقز يكػف السدتأجخ مخبخ بيغ الفدخ او اخح السأجػر الشاقز او الدائج بسا يقابمو مغ الأجخة 
مجني عخاقي 242السادة   

/ ما ىػ جداء اخلاؿ السؤجخ بالتدامو بتدميع السأجػر ؟س   

كيلاؾ السأجػر فاف ذلظ يؤدي الى ج/ اذا لع يقع السؤجخ بتدميع السأجػر لدبب اجشبي خارج عغ ارادتو 
انفداخ العقج ويتحمل شخفي العقج مغ التداماتيسا. اما اذا كاف عجـ التدميع بدبب السؤجخ فانو يحق لمسدتأجخ 

السصالبة بالتشفيح العيشي او الفدخ مع التعػيس. وفي بعس الاحياف قج يحرل اف يدمع السأجػر بحالة لا 
(.مجني عخاقي 244ب السدتأجخ الفدخ فمو اف يصمب انقاص الاجخة )السادة يرمح للانتفاع بو، فاذا لع يصم  

: التداـ السؤجخ بريانة السأجػر سشتشاوؿ بالبحث ىحا الالتداـ السيع مغ التدامات السؤجخ وذلظ الالتزام الثاني 
:التداؤلات الآتية مغ خلاؿ الاجابة عغ   

.ية مشة ؟ وما ىػ اساسو القانػني ؟س/ ما السقرػد بالالتداـ بالريانة ؟ وما ىي الغا  



بو مغ قبل السؤجخ،  الالتداـ بالريانة ىػ التداـ عمى السؤجخ بريانة السأجػر كي يكػف صالحا للانتفاع /ج 
.وتعشى الريانة اجخاء التخميسات الزخورية للانتفاع بالسأجػر  

القانػف السجني العخاقي التي  الفقخة الأولى مغ( 262ما الاساس القانػني ليحا الالتداـ فيػ ما ورد في السادة )أ
جاء فييا : عمى السؤجخ اصلاح وتخميع ما حجث مغ خمل في السأجػر ادى الى اخلاؿ في السشفعة السقرػدة 

مشة((. ملاحطة // صيانة السأجػر واف كانت التداما عمى السؤجخ، فانيا في نفذ الػقت حق لو، اذ اف مغ 
.ر اف يحافظ عمى مالو مغ اليلاؾ أو التمفحق السؤجخ كسالظ لمسأجػ  . 

س / بيشا فيسا سبق في اعلاه اف الالتداـ بالريانة يعشي اجخاء التخميسات اللازمة في السأجػر، فاف التداؤؿ 
 ىػ ما ىي انػاع التخميسات ومغ ىػ الذخز السمدـ بيا ؟

التخميسات تكػف عمى نػعيغ ىسا /ج   

ل إلى الدقػط او تخميع آي والتي تيجؼ لحفظ السأجػر مغ اليلاؾ كإصلاح حائط :الترميسات الزرورية: اولا
عاتق السؤجخ.   ترجع في ججراف السشدؿ، فانيا مغ الالتدامات التي تقع عمى  

: وىحا الشػع مغ التخميسات يقع عمى عاتق السدتأجخ ماداـ العخؼ يقزي بيا، ثانيا: الترميسات الطفيفة 
فقخة ثانيا مغ القانػف السجني  287حشفيات السياه، وقج نرت عمى ذلظ السادة  كإصلاح زجاج السشدؿ او

.العخاقي  

ملاحطة / في حالة حرػؿ نداع بيغ السؤجخ أو السدتأجخ ىل التخميسات ضخورية أو شفيفة، فاف لمقزاء 
.الكمسة الفرل في تحجيج ذلظ  

ة، التي ىي واجب عميو، فسا الحكع في ىحه ما الحكع اذا امتشع السؤجخ عغ القياـ بالتخميسات الزخوري /س
 الحالة ؟

ونتيجة لحلظ اعصى السذخع الحق لمسدتأجخ في  (القاعجة العامة تقػؿ )لا يجبخ احج عمى عسارة ممكو /ج
فدخ عقج الايجار، فاذا لع يخغب في الفدخ فإف بإمكانو القياـ بتمظ التخميسات ويخجع عمى السؤجخ بالقجر 



لتشفيح العيشي، والحي يتع في حالة استشاع السجيغ عغ القياـ بتشفيح التدامو. اشارت الى السعخوؼ، وىحا ىػ ا
.مغ القانػف السجني العخاقي 262تمظ الاحكاـ الفقخة ثانيا مغ السادة   

اليلاؾ؟ س / قج يحرل اف تيمظ العيغ السؤجخة، فيل يمدـ السؤجخ عمى الريانة في حالة  

التداـ السؤجخ  يللإجابة عغ التداؤؿ اعلاه نسيد بيغ حالتيغ : الاولى : حالة اليلاؾ الكمي فييا يشقز /ج
ويشفدخ العقج مغ تمقاء نفدو. الثانية : في حالة اليلاؾ الجدئي اذا كاف ىحا اليلاؾ بدبب خارج عغ ارادة 

.نقاص الأجخةالسدتأجخ يكػف السدتأجخ مخيخا بيغ فدخ العقج أو مصالبة السؤجخ با  

 المحاضرة الثامىت

 التزاماث المستأجر

عقج الايجار مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ كسا رأيشا ونحغ نبحث خرائرو، فكسا يمتدـ السؤجخ بالتدامات 
:شاه بذكل مفرل، كحلظ الأمخ بالشدبة لمسدتأجخ فيمتدـ بالتدامات متعجدة ىيبيمعيشة وأ   

 السدتأجخ بجفع الأجخةالالتداـ الأوؿ : التداـ 

 الالتداـ الثاني : التدامو بحفظ السأجػر. 

 الالتداـ الثالث : التداـ السدتأجخ باستعساؿ السأجػر وفقا لمغخض السعج لة. 

  الالتداـ الخابع : التداـ السدتأجخ بخد السأجػر. وسشبيغ تمظ الالتدامات بذكل مفرل تباعا

 بجفع الاجخة السدتأجخالالتداـ الاوؿ : التداـ 

سبق اف تشاولشا الاجخة بالبحث عشج التصخؽ لأحكاـ السحل في عقج الايجار، اذ تذكل الاجخة قدسا ميسا مغ 
اقداـ السحل في عقج الايجار. وسشبيغ ىحا الالتداـ بذكل مفرل مغ خلاؿ الاجابة عغ التداؤلات التالية، 

حالة كػف  ػف السجني واحكاـ قانػف ايجار العقار فيوسشبيغ الاحكاـ القانػنية في الاجابات استشادا لمقان
:العقار خاضعا لأحكامو، وذلظ عمى الشحػ التالي  

ةس/ ماىية الاجخ   



الاجخة جدء ميع مغ السحل في عقج الايجار كسا قجمشا، وىي مقابل انتفاع السدتأجخ بالسأجػر، والاجخة لا 
في السأجػر وىحا ىػ حكع  السدتأجخأت يقيسيا يذتخط اف تكػف مبمغ مغ الشقػد فقج تكػف عبارة عغ مشذ

ا. العقج حخية تحجيجى القانػف السجني العخاقي، فتخؾ الصخفي  

اما قانػف ايجار العقار واف لع يشز صخاحة عمى استمداـ كػف الأجخة مغ الشقػد الا اف ما يفيع مغ احكامو 
ر بالشدبة لمعقارات الخاضعة لأحكامو بشدب استمدامو ذلظ، وتحجيجا السادة الخابعة التي حجدت بجلات الايجا

معيشة مغ القيسة الكمية لمعقار، وذلظ بسػجب احكاـ السادة الخابعة مغ القانػف والتي سبق واف بيشا احكاميا 
.عشج البحث في الاجخة بػصفيا عشرخا مغ عشاصخ ركغ السحل في عقج الايجار  

 س / ما ىػ زماف دفع الاجخة ؟

نػف السجني فإف لأشخاؼ العقج الحخية في الاتفاؽ عمى زماف دفع الاجخة، فعشج اتفاقيع يتبع وفقا لأحكاـ القا/ج 
الاتفاؽ، وفي حالة عجـ الانفاؽ فإف السبجأ ىػ دفعيا بعج أف يدتػفي السدتأجخ الانتفاع بالسأجػر. اما 

دفعيا، اذ تجفع الاجخة   بسػجب قانػف ايجار العقار فقج حجدت السادة العاشخة مشو زماف دفع الاخخة وشخيقة
.سمفا وبأقداط شيخية  

 س/ ما ىػ مكاف دفع الاجخة ونفقات دفعيا ؟

( فقخة 781لا يػجج نز في القانػف يحجد مكاف دفع الأجخة، لحا يتع المجػء لمقاعجة العامة الػاردة في السادة )
دتأجخ بػصفو السجيغ بجفع ثانيا، والتي تذيخ الى اف مكاف الػفاء ىػ مػشغ السجيغ، وىػ ىشا مػشغ الس

 الأجخة، كسا يمتدـ ىػ يجفع نفقات الػفاء بيا؟

متى تدقط الاجخة السدتحقة لمسؤجخ ؟ /س  

سشػات مغ تاريخ  ديغ الأجخة الستختب في ذمة السدتأجخ يعج ديشا دوريا متججدا وبالتالي يدقط بسخور /ج
. العخاقي مغ القانػف السجني 472استحقاقو ، وذلظ بسػجب أحكاـ السادة   

 

 س / ما ىػ جداء الخلاؿ السدتأجخ بالتدامو بجفع الاجخة ؟



سشبيغ الجداء الستختب عمى السدتأجخ في حالة اخلالو بجفع الأجخة وفقا لأحكاـ القانػف السجني العخاقي  /ج
.وقانػف ايجار العقار  

ف اخلاؿ احج شخفيو يكػف مبخرا بالشدبة لمقانػف السجني ولكػف عقج الايجار مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ فا
لمصخؼ الآخخ لمتحمل مغ التدامو مع حقو بالتعػيس اف كاف لو مقتزى وىحا حكع القػاعج العامة بالفدخ، 

مغ القانػف السجني العخاقي، وعميو يحق لمسؤجخ في حالة عجـ دفع السدتأجخ الاجخة  267والحي اكجتو السادة 
.ػيسبعج انحاره السصالبة بالفدخ مع التع  

مشو عجـ دفع الأجخة مغ قبل السدتأجخ سببا يبيح  92اما قانػف ايجار العقار فقج اعتبخت الفقخة )أ( مغ السادة 
اياـ مغ استحقاقيا يبادر  2لمسؤجخ السصالبة بتخمية العقار مغ السدتأجخ، فاذا لع يجفع السدتأجخ الأجخة خلاؿ 

يػـ  96أياـ فاذا لع يجفع رغع مخور الػ  6الأجخة خلاؿ  السؤجخ لإنحاره عغ شخيق الكتاب العجؿ بػجػب دفع
(.بفقختيا )أ 92( كاف ذلظ سببا لمتخمية وفقا لمسادة 62)  

 س / ما ىي ضسانات السؤجخ في استيفاء الاجخة ؟

( القانػف السجني حق امتياز لمسؤجخ عمى 9724اعصى القانػف السجني بسػجب الفقخة الأولى مغ السادة )
جخ السشقػلة القابمة لمحجد السػجػدة في السأجػر تخػلو استيفاء حقو مشيا مقجما عمى الجائشيغ امػاؿ السدتأ

  وسيتع تفريل ذلظ في مادة الحقػؽ العيشية التبعية في السخحمة الخابعة بإذنو تعالى. العادييغ

بحفظ السأجػر وعجـ اىسالو السدتأجخالالتداـ الثاني : التداـ   

خلاؿ الاجابة عغ  السأجػر وعجـ اىسالو، وستيغ ىحا الالتداـ بذكل مفرل مغيمتدـ السدتأجخ بحفظ 
: التداؤلات الآتية  

 س/ ما ىي الغاية التي يبحليا السدتأجخ في السحافطة عمى السأجػر ؟

 



ج/ لا يػجج نز في القانػف السجني في الاحكاـ الخاصة بعقج الايجار تبيغ مقجار العشاية التي يشبغي 
بحليا لمسحافطة عمى السأجػر، لكغ بالخجػع لمقػاعج العامة في ىحا الرجد تلاحظ اف الالتداـ اذا السدتأجخ 

.كاف قياـ بعسل فاف العشاية السصمػبة ىي عشاية الذخز السعتاد  

مغ القانػف السجني العخاقي، أشارت الى اف السأجػر أمانة بيج السدتأجخ،  284مع ملاحطة اف السادة 
بالسحافطة عميو بعشاية الخجل السعتاد )اي رجل متػسط لا حخيز ولا ميسل أي رجل  فالسدتأجخ يمتدـ

متػسط(، فإذا كاف السأجػر مشدلا فيتسثل ىحا الالتداـ بالاعتشاء بحجيقة السشدؿ وباقي السمحقات، ويمتدـ ايزا 
.بإخبار السؤجخ بأي ضخر يريب السأجػر أو ييجد سلامتو  

مى اعتبار يج السدتأجخ عمى السأجػر يج امانة ؟س/ ما ىي الشتائج الستختبة ع  

سميا ج امانة، ىػ في حالة ىلاؾ السأجػر قزاء وقجراً لا يتحيأىع نتيجة تتختب عمى اعتبار يج السدتأجخ /ج  
.لاف يج السدتأجخ يج امانة السدتأجخ بل يتحسميا السؤجخ . 

 س/ ما الحكع اذا لع يقع السدتأجخ ببحؿ العشاية السصمػبة ؟

بإصلاح الزخر الشاتج  ي ىحه الحالة يحق لمسؤجخ فدخ العقج والسصالبة بالتعػيس او اف يصالب السدتأجخف
.ـ بحؿ السدتأجخ العشاية السصمػبةعغ عج  

مغ ىحا   7222لدشة 68السعجؿ بالقانػف رقع  9121لدشة  62س / ما ىػ مػقف قانػف ايجار رقع 
 السػضػع ؟

 7بسػجب احكاـ الفقخة  سباب التخمية وذلظا مغ ر مغ قبل السدتأجخالسذخع احجاث ضخر بالسأجػ  جع /ج
مغ نفذ السادة إلى أف قياـ السدتأجخ بإحجاث تغييخ جػىخي في  4. كسا اشارت الفقخة الػ 92مغ السادة الػ 

دؿ ومثاؿ التغييخ الجػىخي في السأجػر ىجـ جدء مغ السش ميةخالسأجػر دوف مػافقة السؤجخ التحخيخية سببا لمت
  أو اضافة مذيجات فيو.

 

. 



 

تاسعتالمحاضرة ال  

 طبيعت حق المستأجر والتصرف فيً

 

 ويقدع الى عجه محاور وكالآتي:

/ طبيعة حق السدتأجر  أولا 

 حق السدتأجخ حق عيشي 
 حق السدتأجخ حق شخري 

الإيجار من الباطن ثانيا /  

 التكييف القانػني لمترخؼ 
 حالات التأجيخ مغ الباشغ والتشازؿ 

التشازل عن الإيجارثالثا /   

 آثار التشازؿ عغ الإيجار 
 أولًا/ شبيعة حق السدتأجخ

 الحق العيشي 

أف عقج الإيجار  -9سمصة مباشخة يقخىا القانػف لذخز معيغ عمى شيء مادي معيغ حجتيع في ذلظ :  
السمكية, وىحا دأب  انتقاؿيدخي في حق السالظ الججيج لمعيغ السؤجخة إذا كاف عقج الإيجار ثابت التاريخ قبل 

.سارسة حق التتبعسالحقػؽ العيشية كحق السشفعة والخىغ ب  



رفس الحجة : أف نفاذ حق السدتأجخ في مػاجية السالظ الججيج يجج أساسو في نطخية الاستخلاؼ وليذ في 
.حق التتبع فالحقػؽ والالتدامات تشتقل مغ الدمف إلى الخمف الخاص كػنيا مغ مدتمدمات الذيء  

كاف ا السدتأجخ بالبقاء بالسأجػر شالس في قانػف إيجار العقار الدساح بالامتجاد القانػني وإقخاره بحق_7
يتفق مع خرائز  السدتأجخ مدتسخاً بجفع الأجخة يجعل حق السدتأجخ مكتدباً صفة الثبات والاستقخار بذكل

.الحق العيشي  

البقاء في السأجػر بالامتجاد القانػني إلا إنو حق رفس الحجة أف كاف عقج الإيجار يدسح ! لمسدتأجخ في  
.مؤقت يشقزي بأحج أسباب التخمية وليذ لأف لمسدتأجخ حقا عيشيا  

 الحق الذخري 

ىػ عشو علاقة قانػنية بيغ شخريغ دائغ ومجيغ يصالب بسقتزاىا الجائغ مجيشو بشقل حق عيشي أو القياـ 
عشو. بعسل أو الامتشاع   

علاقة بيغ مؤجخ ومدتأجخ وكل مشيا دائغ ومجيغ للأخخ, فالتدامات السؤجخ تعج حقػؽ أي أف عقج الإيجار 
.شخرية لمسدتأجخ والعكذ صحيح, الأمخ الحي يػضح أف حق السدتأجخ ىػ حق شخري  " 

 نتائج تخجيح الحق الذخري

-1- \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ السأجػر عقاراً أـ مشقػؿ, أف حق السدتأجخ يعج ماؿ مشقػؿ سػاء أكاف  
مسا يتختب عمى ذلظ عجـ جػاز رىشو تأميشياً لأف الخىغ التأميشي يتعمق بالعقارات فقط كسا أف السحكسة 

ليذ  7-السخترة بشطخ نداعات عقج الإيجار ىي محكسة مػشغ السجعى عميو وليدت محكسة مػقع العقار 
فدو كسا لا يجػز لو رفع دعػى تخمية السأجػر عمى لمسدتأجخ دفع التعخض القانػني الرادر مغ الغيخ بش

.مدتأجخ سابق كػف حقو شخريا وليذ عيشي  

 ثانياً/ الإيجار مغ الباشغ

غيخ  ع تكغ شخرية السدتأجخ محل اعتباريدتصيع السدتأجخ الترخؼ بحقو الذخري بالبيع أو اليية أف ل
مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإتجار، الأمخ  ىي الإيجار السدتأجخإف أكثخ الترخفات التي يسكغ أف يجخييا 



لتكيف ىحا الترخؼ شخحت عجة  بيغ ىحيغ الترخفيغ و بياف التكييف القانػني ليسا عالحي يقتزي الجس
: معاييخ   

 السعيار الأوؿ كيفية دفع الحسغ 

أما إذا كاف ار يجعج تشازؿ عغ الإيسغ لو دفعة واحجة فالترخؼ ثالأصمي قج تع دفع ال أجختالسدأف كاف  
.ار مغ الباشغيجالترخؼ يعج إفسغ مقدصاً أي عمى شكل دفعات ثالسدتأجخ الأصمي قج تدمع ال  

 السعيار الثاني: شبيعة الترخؼ 

عج تشازؿ عغ يالترخؼ فىل إنو يذسل عمى كل السأجػر أـ جدء مشو فأف ورد الترخؼ عمى كل السأجػر  
.جار مغ الباشغيعج إي فالترخؼجار وأف ورد الترخؼ عمى جدء مغ السأجػر يالإ  

عج تشازؿ يالترخؼ ف الأصميالسعيار الثالث: عجد عقػد الإيجار / أف وجج عقج إيجار واحج وىػ عقج الإيجار 
 ميالأصوثانييا بيغ السدتأجخ  دتأجخوالس الأصميأحجىسا بيغ السؤجخ  عقجيغواف تبيغ وجػد  جاريالإعغ 

جار مغ الباشغ، ويتختب عمى ىحا السعيار الأخيخ عجة فخوؽ بيغ يعج إيالترخؼ فوالسدتأجخ مغ الباشغ 
:مغ الباشغ والتشازؿ عغ الإيجار وكسا يأتي يجارالإ  

مغ حيث الذخوط والأحكاـ السشطسة لمترخؼ : في الإيجار مغ الباشغ شالسا إنشا أماـ عقجيغ فقج تختمف -9
عقج خاضعاً لأحكاـ  شخوط العقج الثاني عغ عقج الإيجار الأوؿ لاسيسا فيسا يتعمق بالأجخة لكغ العقج. يبقى 

ازؿ ف الإيجار فأف السدتأجخ يشقل إلى في التش -الإيجار الػاردة في القانػف السجني وقانػف إيجار العقار 
.الستشازؿ إليو الحق بذخوشو وأوصافو لكغ تصبق بذأنو أحكاـ حػالة الحق وحػالة الجيغ   

مغ حيث حق الامتياز عمى السشقػؿ : في الإيجار مغ الباشغ لمسدتأجخ الأصمي في مػاجية السدتأجخ  -7
لامتياز عمى مشقػلاتو  في التشازؿ عغ الإيجار ليذ مغ الباشغ نفذ حقػؽ السؤجخ الأصمي لاسيسا في حق ا

.لمسدتأجخ الستشازؿ مثل ىحا الامتياز  



السدتأجخ  مغ حيث الأىمية : في التشازؿ عغ الإيجار بسا إنو يخد عمى أصل الذيء فيجب أف تتػافخ في- 7
أعساؿ الإدارة فتكفي في الإيجار مغ الباشغ بسا إنو يخد عمى استغلاؿ الذيء ومغ  الستشازؿ أىمية الترخؼ

.فيو أىمية الإدارة  

 متى يدتطيع السدتأجر التأجير من الباطن أو التشازل عن الإيجار

: ولا : في القانهن السدنيأ  

س الاتفاؽ أو العخؼ ق( أجارت الإيجار مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإيجار ما لع ي226دة )االأصل : الس
اً / العمسة مغ ذلظ : أف عقػد الإيجار مغ العقػد السالية التي لا تيتع بالاعتبار ءعجـ جػاز ذلظ كلًا أو جد ب

، فلا يػجج فخؽ في استلاـ الأجخة مغ السدتأجخ الأصمي أو مغ السدتأجخ مغ الباشغ أو الذخري لمسدتأجخ
 محلأجخ خرية السدتشإذا كانت  -9الاستثشاء : لا يصبق ىحا الأصل في حالتيغ : ؛ إليو  تشازؿمغ الس
اتفاؽ السؤجخ مع السدتأجخ عمى عجـ جػار الإيجار مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإيجار إلا بعج  -7-اعتبار 

(.وىحا ما يدسى بػ )الذخط السانع السؤجخالحرػؿ عمى مػافقة    

 الذخط السانع مغ التأجيخ والتشازؿ

 .سػاء كاف صخيعاً أـ ضسشيا الذخط السانع شالسا ىػ خلاؼ للأصل فلا بج أف يكػف قاشع الجلالة (9
قج يكػف الذخط السانع مصمقاً لا عبخ التأجيخ مغ الباشغ أو التشازؿ فػي كػل السػأجػر ولكػل الشػاس، وقػج يكػػف  (7

 .مفيج فيدسح بحلظ لسدتأجخ معيغ أو محشة معيشة دوف غيخه
 .عساؿ حق السشعفاً في استعدسدظ بالذخط السانع إلا لدبب مذخوع وإلا أعتبخ متتولا يجػز لمسؤجخ ال (7
ع يعصػي الحػػق لمسػؤجخ أمػػا السصالبػة بالتشفيػػح العيشػي بتخميػػة السػأجػر مػػغ ناء مخالفػة السدػػتأجخ لمذػخط السػػاجػد  (4

البػػاشغ أو مػغ الستشػػازؿ, ولمسػؤجخ بػػجلًا مػغ ذلػػظ يدػتصيع السصالبػػة بفدػخ عقػػج الإيجػار وأخػػلاء  السدػتأجخ مػغ
  .السصالبة بالتعػيسالسأجػر مغ كل حائد. والسؤجخ في جسيع الأحػاؿ 

 
 ثانيا  : في قانهن إيجار العقار



( لع تجد الإيجار مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإيجار كلًا أو جدءاً إلا إذا أتفق الصخفاف 99الأصل : السادة )
 تحخيخياً عمى خلاؼ ذلظ

 الحكسة مغ ذلظ 
وضع حج لإثخاء  غاشأجخيغ حاجة مغ يدتأجخوف مغ البحل أزمة الدكغ بػضع حج لإستغلاؿ السدت

  السدتأجخ الأوؿ عمى حداب السالظ
 .الاستثشاء: أتفاؽ السؤجخ مع السدتأجخ تحخيخياً عمى جػاز الإيجار مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإيجار

 

عاشرةالمحاضرة ال  

 آثار الايجار مه الباطه

الأصمي بالسدتأجخ مغ الباشغ السدتأجخعلاقة -9  

 -الحي قج يختمف مغ العقج الأصمي مغ جانبيغ: أ بيشيساخـ بالإيجار مغ الباشغ السبيشيا عقج يحكع العلاقة 
ل حلاقة في حيغ يكػف غخض محخض عقج الإيجار الأصمي لجعل السأجػر غخض فقج يكػف غمغ حيث ال

عقج الإيجار مغ الباشغ لجعمو مكاف لغدل الديارات. الأمخ الحي يحق لمسؤجخ الاعتخاض عمى ىحا 
تبقى  مغ حيث الأجخة والسجة : فإذا كانت مجة العقج الثاني أكثخ مغ مجة العقج الأوؿ فأف ما -. ب الاستعساؿ

.ة السؤجخ الأصميز مغ السجة يبقى مػقػؼ عمى إجا   

امات السدتأجخ مغ الباشغ تد التدامات السدتأجخ الأصمي قبل السدتأجخ مغ الباشغ ىي التدامات السؤجخ، وال
ج الإيجار الأصمي لأي سبب ققزاء عنأف او ة السؤجخ يأجخ الأصمي في مػاجي نفذ التدامات السدتى

بو السدتأجخ مغ الباشغ يقع عمى يدبأو تمف  ؾي ىلاقزاء عقج الإيجار مغ الباشغ وأاندخ يؤدي إلى فكال
.عاتق السدتأجخ الأصمي  

علاقة السدتأجخ الأصمي بالسؤجخ _7  



بقى التدامات كل مشيا كسا ىي السحكػرة سابقاً مع ازدياد تالسبخـ بيشيا فيحكع العلاقة بيشيا عقج الإيجار الأوؿ 
.مدؤولية السدتأجخ الأصمي عغ أي ىلاؾ أو تمف ناتج عغ أعساؿ السدتأجخ مغ الباشغ  

ا كاف ىحا الإقخار بجوف خ السؤجخ الإيجار مغ الباشغ صخاحة أو ضسشاً . إذقمة السدتأجخ الأصمي إذا أذ أخ تب
.خاءة ذمة السدتأجخ الأصمي تكػف في حجود ما لو مغ حقػؽ قبل السدتأجخ مغ الباشغب؛ و أي تحفظ  

علاقة السؤجخ الأصمي بالسدتأجخ مغ الباشغ_7  

لا تخبط السؤجخ بالسدتأجخ مغ الباشغ علاقة مباشخة. ليحا لا يدتصيع السؤجخ مصالبة السدتأجخ مغ الباشغ  
رجػع السؤجخ بسػجب و  ميو مغ خلاؿ الجعػى غيخ السباشخعبالأجخة مباشخة بل لا بج أف يكػف الخجػع 

ي السدتأجخ شتو مغ قبل دائساحد الجعػى غيخ السباشخة عمى السدتأجخ مغ الباشغ لو مداوئ تسثل في م
عمى مشقػلات ومحرػلات  زالسذخع لمسؤجخ حق الامتيا صى. أعويقدع الستحرل بيشيع قدسة غخماء الأصمي

. أما إذا لع يسشع السؤجخ تخط صخاحة عجـ الإيجار مغ الباشغف السؤجخ قج أشالسدتأجخ مغ الباشغ إذا كا
الإيجار مغ الباشغ فلا امتيار لو إلا عمى السبالغ السدتحقة لمسدتأجخ الأصمي في ذمة السدتأجخ مغ الباشغ 

.في الػقت الحي يشحر فيو السؤجخ السدتأجخ مغ الباشغ بعجـ دفع ىحه السبالغ لمسدتأجخ الأصمي   

ثار التشازل عن الإيجارآ  

( والستشازؿ لو عغ الإيجارازؿالعلاقة بيغ السدتأجخ )الستش_9  

يشطع العلاقة بيغ السدتأجخ )السشازؿ( والسشازؿ إليو أحكاـ حػالة الحق يا لمسدتأجخ مغ حقػؽ قبل السؤجخ،  
يمتدـ الستشازؿ إليو تجاه السدتأجخ  .وأحكاـ حػالة الجيغ ىا عمى السدتأجخ مغ التدامات لرالح السؤجخ

:)الستشازؿ( وتجاه السؤجخ بأمخيغ  

ب يمتدـ الستشازؿ ؛ شازؿ( جسمة أي دفعة واحجة غالباتازؿ إلى السدتأجخ )الستشجفع ثسغ البيمتدـ السشازؿ إليو 
حق و حػالة بسا أف العلاقة بيشيا ىي علاقة حػالة اقداط. و  إليو بجفع أجخة السأجػر إلى السؤجخ عمى شكل

شازؿ لو فلا يمتدـ نحػه بالتدامات السؤجخ تجخاً لمسؤ ( مخالسدتأج )شازؿتديغ وليدت علاقة إيجار فلا يكػف الس
.ولا يكػف لو حقػؽ السؤجخ  



()الستشازؿ( والسؤجخ )السالظ السدتأجخالعلاقة بيغ _7  

 و . لكغ سيبقى السدتأجخ )الستشازؿ(السؤجخ والستشازؿ ل يا علاقة مباشخة بيغمحمحل تستختفي العلاقة بيشيا و 
وضامشاً وىػ    (شازؿ إليو بالتداماتو . سيكػف لمسؤجخ مجيشاً وىػ )الستشازؿ إليوتلػفاء الس ضامشاً حكع القانػف بو 

صجور قبػؿ صخيح أو ضسشي مغ  عشج تبخا ذمة السدتأجخ الأصمي مغ ىحا الزساف(؛ و شازؿتالسدتأجخ )الس
لمسؤجخ بعج القبػؿ أف يصالب الستشازؿ إليو بكل التدامات السدتأجخ فزلًا عغ . و الايجار السؤجخ بالتشازؿ عغ

.إجخاء الإصلاحات الصفيفة ودفع التعػيس عغ أي ضخر أصاب السأجػر  

العلاقة بيغ السؤجخ والستشازؿ إليو _7  

السدتأجخ الأصمي في نفذ سيحل الستشازؿ إليو محل   ،ومباشخة بيغ السؤجخ والستشازؿ إليستشذأ علاقة  
العقج وبذخوشو الدبب في انتقاؿ العقج بذخوشو إلى الستشازؿ إليو. ىػ أحكاـ حػالة الحق وحػالة الجيغ التي 

 تشطع العلاقة بيغ السدتأجخ )الستشازؿ( والستشازؿ إليو

 

 

 

 

 

 

 


