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 بسم الله الرحمن الرحيم 

فيها مصباحُ المصباح في   الله نور السموات والارض مثل نوره كمشكوة 

زجاجة الزجاجة كانها كوكبُ دري يوقد من شجرة مباركة زيتونة لا شرقية  

ولا غربية يكاد زيتها يضيء ولو لم تمسسه نارُ نورُ على نور يهدي الله لنوره  

 من يشاء ويضربُ الله الامثال للناس والله بكل شيء عليمُ 

 

 صدق الله العظيم                                                         

 . 36سورة النور/ الاية                                                        

 

 

 

 

 

 



 داء  ــهالإ 

 إلى صاحب السيرة العطرة، والفكر المستنير

 فلقد كان له الفضل الأوّل في بلوغي التعليم العالي 

 . عمره، أطال الله في (والدي الحبيب)

 إلى من وضعتني على طريق الحياة، وجعلتني رابط الجأش

 وراعتني حتى صرت كبيرا 

 (. أمي الغالية)

 ؛ ممن لم يتوانوا في مد يد العون لي أهدي إليكم  الاصدقاء والاحبةإلى جميع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



الحمد لله على منان فضله وواسع كرمه فاشكره اولاً انه سميع مجيب ثم شكري  

 اوتوجيهاته شروق عباس فاضلالدكتورة موصول الى من ساهم في انجاز هذا البحث 

 .االسديدة وسعة صدره االقيمة وملاحظاته اوارشاداته

وأسال الله رب العالمين ان يجعل ذلك في ميزان حسناتهم. كما أوجه وافر الامتنان  

 والعرفان لوالدي العزيزين الذين كانا سندي مادياً ومعنوياً في هذه الرحلة العملية.  

 واشكر كل من تضامن معي في انجاز هذا البحث، وكل من تمنى لنا الوفيق

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 المقدمة

يعدددع عقددد اريجددار مددن عقددود المدددة اذ لا يسددتلايع المسددتأجر الانتددداأ بالمددأجور مددن دون أن 

 المندعة من المأجور.   استيداءتمر مدة من الزمن  يتمكن خلاليا من  

والتددي  همدداعاتق علددى المقامددة تزامددا بتنديددذ كافددة الال ملددزمينلددذا فددلن المددلجر والمسددتأجر 

أو  التلددد مدددن  عليدددهوالمحافظدددة  المدددأجور بصددديانة الالتدددزام ومنهددداعقدددد اريجدددار  يدرضدددا

المسددتمرة التنديددذ لاددوال  الالتزامددا تعدددع  مددن  الالتزامددا  هددذهأنع   فيددهوممددا لاشددك  الهددلاك

. وبمددا أنع  عقددد اريجددار مددن العقددود الرضددا ية  منهدداية أو الممتدددة الأصددلمدددة عقددد اريجددار 

لارفددي عقددد اريجددار  فددالتزاموتعدددع  المدددة عنصددر مددن عناصددر المحددل فددي عقددد اريجددار، 

غالبدداً مددا يحقددق نددوأ مددن التددوازن   العراقدديفددي الاددار القددانون المدددنيع   والصدديانةبالمحافظددة  

 جهددهبددالأجرة مددن  والالددزام،  جهددهبالصدديانة مددن  الالتددزام،  المتقددابلين الالتددزامينمددا بددين 

 ارادةمددا بددين اللاددرفين ، حيددث أنع   بالتراضدديعقددد اريجددار  يددتم  ابددرامخددر؛ و وذلددك لأنع  أ

كافددة  والالتزامددا اريجددار وأنع  تحدددد الأجددرة ومدددة العقددد  تعقدددالمتعاقدددين حددرة فددي أنع  

الددى مبدددأ العقددد شددريعة المتعاقدددين.  يلاحددظ فددي الاددار اسددتنادا لكددل مددن المددلجر والمسددتأجر 

التعدددادل أو التدددوازن مدددا بدددين  انعددددام فكدددرة ظهدددورعددددم  (القدددانونع  المددددنيع  )القدددانون  هدددذا

ها، الا   قيمددةالمددلجر و المسددتأجر الا فددي حددالا   التزامددا  بمددرور الددزمن قددد ت يددر   نددع

لأسددباب متعددددة ، لددذا عمددد   العراقدديقواعددد القددانون المدددنيع   فيهدداالظددرو  التددي وضددع  

قددانون ايجددار  اخرهددان  الددى اصدددار تشددريعا  خاصددة بعقددد اريجددار كددا  العراقدديالمشددرأ 

 مجلدددس قدددرارا المعددددل ، ثدددم صدددر  بعدددده العديدددد مددن  م١٩٧٩ ٔلسددنة (٨٧)العقددار رقدددم 

 مجلددس قددرارا  تلتهدداثددم  ((المنحلددة )الا ددتلا   سددللاة رأمدد  وبعدددهاقيددادة الثددورة ( المنحددل ) 

تحقيددق التددوازن مددا بددين  جميعهددا والقددرارا القددوانين  هددذه د وكددان هدد  (المنحددل )الحكددم  

أحكددام  اسددتمر أخدقدد  فددي أحيددان كثيددرة.  وقددد  أنهدداالمددلجر والمسددتأجر ، الا التزامددا  

القيمددة اريجاريددة محددددة بنسددب  معهدداالتشددريعا  نافددذة الددى  وقتنددا الحاضددر وبقيدد   هددذه

أسددعار المددواد المسددتخدمة  ارتدعدد ، بالمقابددل مددن ذلددك  زيادتهددا علددىمعينددة لا يجددوز ارتددداق 

 تكالي  الحياة بصورة عامة.    معهاوتضاعد    أسعارهاوقد تضاعد   لبناء

( مددن اللادداعنين فددي السددن اغلددبهم )حيددث لددم تعدددع  ف ددة المددلجرين  المشددكلة تظهددر هندداومددن 

الظددرو  المعيشددية  لمواجهددةالعددين مددن  أجددرة  ت لددهى مددا علدد الددذين يعتمدددون فددي معيشددتيم 

بسدددبب وصددديانتها الصدددعبة، وقدددد أصدددبحوا عددداجزين عدددن القيدددام بتدددرميم العدددين المدددأجورة 

 وأمددراكبيددرة مشددكلة  هددذا لالتزامددهاللازمددة لددذلك ، بددل أصددبا تنديددذ المددلجر  اللاا لددةالندقددا  

عدددن القيدددام  بددددوره أد؛ الدددى عدددزو  المدددلجرين وهدددذاالأحيدددان ، أغلدددب مسدددتحيلاً  فدددي 

 وهددذا بددالهلاك مهددددة وتركوهدداالعددين المددأجورة  تحتاجهددابالترميمددا  وارصددلاحا   التددي 

 .العراقيةالثروة العقارية   تهديديلدي الى 

 

 



 بقا هددا علددىبصدديانة العددين المددأجورة والمحافظددة  للالتددزاملددذا فددلن موضددوأ النلادداق الزمنددي  

فددي وقتنددا  الهامددةمددن الموضددوعا   يعددد بهددابحالددة جيدددة بحيددث يددتمكن المسددتأجر مددن الانتددداأ 

 المدددنيالموضددوأ فددي القددانون  هددذاأنظارنددا الددى  بحددث  اتجهدد فقددد  هددذاالحددالي ، مددن أجددل 

 ١٩٥١ لسدددنة (٨٧) المعددددل وقدددانون ايجدددار العقدددار رقدددم١٩٥١ لسدددنة (٤٠)رقدددم   العراقدددي

دعدد  الحاجددة الددى  كلمددافددي مواضددع  معينددة مددن البحددث  بحثددهالمعدددل، وكددذلك تلارقنددا الددى 

والقددانون المدددني الدرنسددي،  الدلسددلاينيذلددك فددي القددانون المدددني المصددري والقددانون المدددني 

فضددلاً عددن بعددا القددوانين الخاصددة بعقددد اريجددار كقددانون ايجددار الأمدداكن المصددري و كددذلك 

بال ددة فددي الحيدداة  اهميددةوضددوأ مددن الم لهددذاقددانون المددالكين والمسددتأجرين الأردنددي ، لمددا 

   العملية.

بصدديانة المددأجور  للالتددزامموضددوأ النلادداق الزمنددي  ودراسددةتحددتم ضددرورة بحددث  هندداومددن 

خ لخلادددة نلارحددده أنع    نسدددتعرا ،مقدمدددة تسدددبقها ثدددلاث مباحدددث علدددىمقسدددمة  عمليدددةوفقدددا

فدددي المبحدددث الأول مقدمدددة تعريديدددة عدددن الايجدددار يليددده المبحدددث الثددداني التزامدددا   المدددلجر

قددوانين الايجددار، واخيددرا نخددتم موضددوأ هددذا البحددث المددأجور والمسددتأجر ثددم المبحددث الثالددث 

 فضلا عن المقترحا .  ليها أبخاتمة نظمنها اعم النتا ج التي توصلنا  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 المستخلص

القددانون  يخولهدداالحقددوق التددي  أهددمأنع  حددق المددلجر والمسددتأجر فددي تحديددد مدددة اريجددار أحددد 

المدددة  هددذهالمعدددل للارفددي عقددد اريجددار ، فتحديددد  ١٩٥١ لسددنة (٤٠)اقدديع  رقددم رالمدددني الع

 هددو المتعاقدددان  عليدده تراضددىالمددلجر والمسددتأجر ، فمددا  بددلرادةتددتم  (مدددة عقددد اريجددار )

ال البددة ، اذ لا يسددتلايع المسددتأجر الانتددداأ بالمددأجور مددن  دون  وشددريعتهمالقددانون السدداري 

 هددو مددن اسددتيداء المندعددة مددن المددأجور.  وعقددد اريجددار  خلالهدداأن تمددر مدددة مددن الددزمن يددتمكن 

عدداتق لادددرفي  علددى -اذا مددا صدديا صددياغة صددحيحة - التزامددا  عليددهكسددا ر العقددود تترتددب 

خددلال مدددة عقددد اريجددار  لكليهمددا متقابلددةالعقدددد ،  سددواء كددان المددلجر  أم المسددتأجر و حقددوق 

ولكددن فيدده لارفددي عقددد اريجددار بتنديددذه بحسددن نيددة ، ولا يقتصددر التنديددذ بمددا ورد  فيلددزم. 

كددل مددن المددلجر  التددزامعقددد اريجددار ،  مسددتلزما ، ومددن  مسددتلزماتهمددن  مددا هددو يتندداول 

 ناء تنديذ العقد. أث  به  يمحلوالمستأجر بضمان سلامة اللار  الآخر من الضرر الذي قد 

 التلدد مددن عليدده لارفددي عقددد اريجددار بصدديانة المددأجور والمحافظددة والتددزام فبقدداء المسددتأجر، 

  العراقدديفددي الاددار القددانون المدددنيع   منهدداأو الممتدددة  الأصددلية خددلال مدددة اريجددار الهددلاك أو 

نددوأ  هنالددكالقددانون مددن الممكددن أن يكددون  هددذاالمددلجر والمسددتأجر ، فدددي الاددار بددلرادة يددتم 

، أي تددوازن مددا بددين القيمددة اريجاريددة التددي يحصددل المتقابلددة مددا  الالتزا نمددا بددي مددن التددوازن 

أعمددال الصدديانة ، الا أن بقدداء المسددتأجر بالمددأجور  علددى يندقددهالمددلجر مددع مقدددار مددا  عليهددا

قددانون  ) الاسددتثنا يةكددل مددن المددلجر والمسددتأجر بالصدديانة فددي الاددار قددوانين اريجددار  والتددزام

 لالتزامددهالمشددرأ بمجددرد تنديددذ المسددتأجر  بددلرادةومقتددرن  رهددين  (ايجددار العقددار  المعدددل

 انتهدداءالقددانوني لعقددد اريجددار بعددد  للامتددداد العراقددي  المشددرأ بددلقرار أنددهبدددفع الأجددرة ، اذ 

بدددين المدددلجر  الالتدددزام  (المشدددرأ )فدددي العقدددد ، قدددد جعدددل  عليهددداالمتددددق  يةالأصدددلالمددددة 

  التددزاموالمسددتأجر منددذ لحظددة الاتددداق بددين اللاددرفين   و اتحدداد اريجدداب والقبددول متحددول مددن 

حيدداة العقددد بعددد  لاسددتمرارمصدددر  هددو يعنددي أن نددق القددانون  وهددذاعقدددي الددى قددانوني ، 

المددلجر والمسددتأجر ، ذلددك  التزامددا أد؛ الددى  اخددتلال التددوازن مددا بددين  وهددذا،  مدتدده انتهدداء

ندقددا   الصدديانة والتددرميم مددع مددا ت مددو  العددين  نمددا بددي الددذي يتمثددل بعدددم التناسددب  الاخددتلال

للأجددرة   العراقددي  المشددرأخاصددة بعددد تحديددد  وهامددةأساسددية  مشددكلةمددن أجددرة والتددي تعدددع  

 (٨٧رقدددم )فدددي قدددانون ايجدددار العقدددار  يخالدهدددامدددا  علدددىبنسدددب معيندددة لا يجدددوز الاتدددداق 

 المعدل .   ١٩٧٩ ٔلسنة

 

 

 

 

 

 



 المبحث الاول

 عقد الايجار عن تعريفية  مقدمة  

العقددود فددي الأسدداس بأنهددا اتداقيددا  نظاميددة تبددرم بددين لاددرفين رتمددام عمليددة مددا، حيددث يددتم 

بموجبهدددا تحديدددد حقدددوق وواجبدددا  كدددل منهمدددا، ومدددن أهدددم العقدددود المتبعدددة والدددواردة علدددى 

اريجددار، حيددث تخعددد عقددود اريجددار مددن أهددم العقددود التددي يددتم التعامددل بهددا ، المندعددة هددي عقددود 

وتددأتي أهميتهددا فددي الحددداظ علددى العلاقددا  الماليددة بددين المددلجر والمسددتأجر، حيددث يددتم تحديددد 

الحقددوق والواجبددا  التددي يلتددزم بهددا اللاددرفين بكددل دقددة، والجدددير بارشددارة اعددلان اصدددار 

لنظدددام المعددداملا  المدنيدددة والدددذي تضدددمن كافدددة الأحكدددام والشدددرولا المنظمدددة لهدددذا العقدددد 

 (1).  وبالأخق حقوق والتزاما  المستأجرين والملجرين

نم المسددتأجر مددن الانتددداأ بشدديء لمدددة معينددة متدددق عليهددا  هددو  : عقددد اجيجددارأولاً:  عقددد يخمكددع

عقددار لقدداء أجددر معلددوم، اي اندده عمليددة الاسددتدادة مددن وحدددة عقاريددة كمحددلا  تجاريددة او 

 سكني لمدة مقدرة مقابل نقد أو شيء آخر متدق عليهِ.

 الأجرة في عقد اجيجارثانياً:  

يصدددا أن يقتصدددر تقددددير الأجدددرة علدددى بيدددان أسدددس صدددالحة تتحددددد بمقتضددداها، ويصدددا أن 

تكددون بمبلددا معددين مددع نسددبة معلومددة مددن الندداتج أو مددن الددربا، كمددا يصددا اشددترالا تعجيددل 

الأجدددرة أو تأجيلهدددا أو تقسددديلاها، وأيضددداً أوضدددا نظدددام المعددداملا  المدنيدددة أنددده اذا عخقدددد 

اريجددار علددى شدديء معددين بددأجرة اجماليددة، وذخكددر عدددد وحداتدده دون بيددان أجددرة كددل وحدددة 

منهددا، فظهددر  وحداتدده أزيددد أو أنقددق، كاندد  الأجددرة هددي المحددددة فددي العقددد لا يددزاد عليهددا 

 (2) ولا ينقق منها، وللمستأجر في حالة النقق لالب فسخ العقد.

واذا حدددد  فددي العقددد أجددرة كددل وحدددة التددزم المسددتأجر بددالأجرة المحددددة للوحدددا  الزا دددة، 

والتددزم المددلجر بلنقدداق الأجددرة المحددددة للوحدددا  الناقصددة، وللمسددتأجر لالددب الدسددخ فددي 

الحددالتين، وفددي حددال كددان مقدددار الددنقق أو الزيددادة يسدديراً ولا أثددر لدده فددي المندعددة المقصددودة 

 (3) للمستأجر لالب الدسخ.فليس 

 

 

 

________________________ 

سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني ددد العقود المسماة ددد عقد البيع، المجلد الأول )دار الكتب القانونية، اللابعة  .1

 الخامسة، مصر(.

جاك يوسدد  الحكيم، العقود الشددا عة أو المسددماة ددددددد عقد البيع )ملابعة محمد نهاد هاشددم الكتبي، اللابعة الثانية دمشددق   .2

1973.) 

 (. 1985د 1984شديق الجراح، القانون المدني )العقود المسماة( عقد البيع )الملابعة التعاونية،  .3



 مدة عقد اجيجارثالثاً:  

تبدددأ مدددة اريجددار مددن التدداريخ المحدددد فددي العقددد، فددلذا لددم يحدددد فمددن تدداريخ انعقدداد العقددد، واذا  

د عقددد اريجددار منعقددداً الددى  لددم تعددين مدددة اريجددار وكاندد  الأجددرة عددن وحدددة زمنيددة معينددة عددخ

 نهاية تلك الوحدة الزمنية، والا عين  المحكمة مدة اريجار بحسب

العددر  وظددرو  العقددد، هددذا بارضددافة الددى تصددا اضددافة عقددد اريجددار الددى أجددل مسددتقبل، 

واذا انقضدد  مددددة اريجدددار وثبددد  وجدددود ضدددرورة ملحددة لامتددددادها فلنهدددا تمتدددد بقددددر تلدددك 

الضددرورة علددى أن يددلدي المسددتأجر أجددرة المثددل عددن هددذه المدددة، مددا لددم يتدددق علددى خددلا  

 (1)ذلك. 

 

 

 شروط إبرام عقد ايجاررابعاً:  

 يشترلا أهلية العاقدين وق  العقد، بان يكون كلاً منهما عاقلاً ذو اهلية. •

لجر هو المالك للعقار، او وكيلاً   •  للمالك او ولياً عليه.يجب ان يكون المخ

 : يتضمن عقد الايجار

 المدة الزمنية للعقد. .1

تدق عليه. .2  المبلا المخ

 توفر شهود عند ابرام العقد. .3

 ذكر تداصيل المكان الذي تم فيه ابرام العقد. .4

 ذكر رقم العقار. .5

 حكام عقد الايجاراخامساً:  

 هي مجموعة من الالتزاما  التي يجب ان يلتزم بها الملجر والمستأجر.  

 (2) يلتزم الملجر بعدة التزاما :

الالتدددزام بتسدددليم العدددين المدددلجرة: يلتدددزم المدددلجر بتسدددليم العدددين المدددلجرة التدددي تدددم  -1

الاتددداق عليهددا، ولا يجددوز لدده تسددليم شدديء آخددر حتددى وان كددان أفضددل، الا اذا وافددق 

المسدددتأجر عليهدددا. ويلتدددزم كدددذلك المدددلجر بتسدددليم ملحقدددا  العدددين المدددلجرة بمعندددى 

   مستلزماتها.

_____________________ 

 عبد الرزاق السنهوري، الوسيلا في شرح القانون المدني، المجلد الرابع )دار احياء التراث العربي، بيرو  د لبنان(. .1

 مكتبة عبدالله  ، مصر ،  الالتزام،، مصادر للالتزاما  اسماعيل غانم ، النظرية العامة  .2

 



التددزام المددلجر بالصدديانة: المددلجر ملددزم بصدديانة العددين المددلجرة لتبقددى علددى الحالددة  -2

الترميمددا  الخاصددة  التددي سددلم  بهددا، وأن يقددوم بجميددع الترميمددا  الضددرورية دون

بالمسددتأجر والترميمددا  الضددرورية، امددا ان تكددون ضددرورية لحدددظ العددين المددلجرة 

 (1) أو ضرورية للانتداأ بها على الوجه المقصود من العقد.

المددلجر بضددمان الامتندداأ عددن ارجددراءا  التددي تسددما لدده أو لهددا باسددتخدام التددزام  -3

سددللاته بشددكل مسدديء علددى المسددتأجرو علددى سددبيل المثددال: يجددب الكشدد  عددن أي 

عيددب خدددي فددي العددين المددلجرة للمسددتأجر فددي وقدد  مبكددر، أو يجددب علددى المالددك 

 (2) الامتناأ عن اخلاء المستأجر للعقار قبل انتهاء العقد المتدق عليه ، الخ..

 

 :أنواع عقود اجيجار  سادساً:

اريجددار المنتهددي بالتملددك: تنتقددل ملكيددة العقددار مقابددل مبلددا نقدددي يتقاضدداه البددا ع بعددد  -1

 زمن يتدق عليه.

اريجددار الملقدد : عمليددة الاسددتدادة مددن وحدددة عقاريددة لمدددة معينددة فددي السددنة لعدددد مددن  -2

  السنين.

التقبيددل: عمليددة اسددتلام عددين عقاريددة بمددا تحتويدده مددن مددواد وتقبددل المسددتلم لجميددع  -3

الشددرولا التددي تنلابددق علددى المسددلم فيمددا يتعلددق بددالعين ومددا فيهددا مقابددل مبلددا نقدددي أو 

 عيني.

  .الصبمرة: ايجار مندعة لمدة معينة -4

 المنَا: أراضي توزعها الدولة على الموالانين. -5

 غيرها.الهبا : ما يعلاى دون مقابل لشخق أو هي ة أو جمعية خيرية أو  -6

 مدة العقد؟  انتهاءهل يجب تجديد عقد الايجار عند  

ا مددا لددم يخددال  أحددد اللاددرفين شددرولا  12يمكددن أن يسددتمر عقددد اريجددار السددكني لمدددة  عامددً

العقددد. لكددن ينتهددي العقددد التجدداري بعددد انتهدداء مدددة العقددد ويجددوز تجديددده اذا رغددب اللارفددان 

 (3) في ذلك.

 

 

 

__________________ 

  ٔ ، منشاة المعار  ، الاسكندرية، الالتزامأنور سملاان ، الموجز في مصادر  .1

مقارنة ما بين القانون   دراسدةالمنتجا  الصدناعية المعيبة ،   اضدرارمن  المسدتهلكجابر محجوب عمي ، ضدمان سدلامة  .2

 ،ٔ  القاهرةالعربية ،  النهضةالدرنسي والقانونيين المصري ، والكويتي ، دار 

 جعدر الدضمي ، الوجيز في العقود المدنية ، البيع  واريجار والمقاولة ، المكتبة القانونية ، ب داد   .3



 المبحث الثاني 

 ر والمستأجرؤجالتزامات الم

 التزامات المؤجر :أولاً: 

ان عقددد اريجددار مددن العقددود المسددماة الرضددا ية التددي تنعقددد  التزامددب بتحريددر العقددد: .1

بمجددرد التراضددي بددين اللاددرفين مهمددا اختلددد  اللاريقددة فددي التعبيددر عددن رضدداهما 

سددواء كاندد  بالكتابددة أو بالمشددافهة أو بارشددارة الدالددة عليدده، ويقددع التراضددي علددى 

المندعدددة مدددن  العدددين المدددلجرة والمحدددددة بالمددددة والأجدددرة دون الاخدددلال بمدددا يتلالبددده 

القددانون فددي حددالا  خاصددة، ويثبدد  عقددد اريجددار بوجددود كتابددة مددن المالددك وهددو 

 (1). وسيلة اثبا 

يلتددزم المددلجر بتسددليم العددين المددأجورة بددذاتها بمددا بتسددليم العددين المددأجورة:  التزامددب .2

عقددد اريجددار المتدددق عليهددا فددور أعددد  لدده لمندعددة مقصددودة للمسددتأجر لاددوال مدددة 

انعقدداد العقددد الا اذا اتدقددا علددى زمددن محدددد، ولددو لددم يددتم اسددتلام العددين المددأجورة ماديدداً 

مددادام المددلجر أعلمدده بددذلك، ويعددد مددن بدداب التسددليم أن يضددع المددلجر العددين تحدد  

تصدددر  المسدددتأجر والانتدددداأ بهدددا، وتدددتم أيضددداً بلبلاغددده بدددذلك شددددهياً أو كتابيددداً أو 

 (2) بكتاب مسجل أو انذار رسمي .

اذا كددان المددأجور وقدد  التسددليم لا يصددلا لاسددتيداء المندعددة المقصددودة، أو ينقصددها، جدداز -

للمسددتأجر أن يلالددب فسددخ العقددد أو انقدداق الأجددرة بقدددر نقددق المندعددة، ولالددب التعددويا 

 (3)  اللازمة لتمكينه من الانتداأ .  بارصلاحا والزام الملجر بالقيام 

أمددا اذا كددان الضددرر جسدديم علددى صددحة المسددتأجر جدداز لدده الدسددخ ولددو تنددازل عددن هددذا مددن -

 قبل .

واذا كددان المددأجور أشددياء غيدددر ماديددة مثددل الحقددوق الشخصدددية فتسددليم هددذا الحددق يكدددون -

 (4) بلجازة الملجر للمستأجر .

 أما مكان التسليم باعتباره عقار يكون في محل وجود العقار أو بتسليم المداتيا .-

أمددا الندقددا  الناتجددة عددن التسددليم تقددع علددى عدداتق المددلجر مددالم يقضددي الاتددداق بينهمددا خددلا  -

 ذلك .

___________________- 

 واد كاظم سميسم ، التوازن القانوني في العلاقة اريجارية ، لا ٔ ، منشوار  زين الحقوقية ، بيرو  ، لبنان ، ج .1

 . سن عمى الذنون ،دور المدة في العقود المستمرةح .2

 . سن عمي الذنون ، المبسولا في المسلولية المدنية ، الخلاأ ، المكتبة الولانية ، دار الكتب والوثا ق ،  ب داد ،ح .3

 .  ٔسين عامر ، د . عبدالرحيم عامر ، المسلولية المدنية ، التقصيرية والعقدية ، لا ٕ ، دار المعار  ،  مصر ،ح .4

 

 



فدددي حدددال شددد ل العدددين المدددأجورة مدددن مسدددتأجر أخدددر وانتهددد  مددددة اجازتددده، فدددلن دعدددو؛ -

 ارخلاء يرفعها الملجر وليس المسدتأجر .

: اذا فددلا بددد مددن التنويدده أن المددلجر فددي الأصددل لدديس ملزمدداً بتسددليم العددين المددأجورة ملاحظددة

 (1). للمستأجر ما لم يلتزم الأخير بدفع الأجرة لأنه عقد يلزم اللارفين القيام به

 

ويكددون بلزالددة جميددع العوا ددق التددي تقدد  فددي  صدديانة العددين المددأجورة والحفددا  عليهددا: –3

لاريددق الاسددتدادة مددن مندعددة العددين، ويجددب أن يددتم تسددليم العددين المددأجورة فددي حالددة صددالحة 

للمسددتأجر، وفددي حددال اسددتلام المسددتأجر للعددين وبقا دده فيهددا مدددة لاويلددة نسددبياً دون لالددب 

الاصددلاح مددن المددلجر يكددون قددد تنددازل عددن هددذا الحددق تلقا يدداً  الا اذا كددان المددأجور  فددي 

حالددة يعددرا المسددتأجر لخلاددر جسدديم، جدداز للأخيددر أن يلالددب فسددخ العقددد ولددو كددان قددد سددبق 

علددى عدداتق المددلجر  عمددا يقدد لدده التنددازل عددن هددذا الحددق، هندداك نددوعين مددن الاصددلاحا  منهددا 

 (2) ومنها ما يقع على عاتق المستأجر:

 اصلاحات الترميمات الضرورية:

حيددث يلددزم المددلجر القيددام بهددا ولددو كاندد  بسدديلاة وأيدداً كددان السددبب الموجددب لهددا، لتحقيددق 

ال ايددة مددن عقددد اريجددار وهددي انتددداأ المسددتأجر مددن العددين مثددل صدديانة الأسددلاا، والدددر ، 

والمصددداعد، وأنابيدددب الصدددحية، وكدددل مدددا يلحدددق بدددالعين ويكدددون مخصصددداً لاسدددتعمالها، 

وللمددلجر أن يجددري جميددع الاصددلاحا  المسددتعجلة التددي تكددون ضددرورية لحدددظ المددأجور 

ولددو عددارا المسددتأجر ذلددك، بشددرلا أن ينبدده قبددل مدددة مناسددبة، فددلذا حصددل  خددلال هددذه 

الاصددلاحا  نقددق بالمندعددة للمسددتأجر جدداز للأخيددر لالددب انهدداء اريجددار أو انقدداق الأجددرة 

 .(3) 

 واصلاحات الترميمات التأجيرية :

عددادة يقددوم بهددا المسددتأجر لأنهددا تكددون بسددبب اهمالدده للعددين أو بسددبب الاسددتعمال العددادي مثددل 

أمددا اذا بل دد  الاصددلاحا  مددن الجسددامة مددا يرهددق  وضددع زجددا ، واصددلاح بددلالا وغيرهددا.

المددلجر، فددلا يلتددزم الا بالحددد الددذي يقدددره القاضددي مددع مراعدداة الحددد الأدنددى لأجددرة العددين 

ومدددة بقدداء المسددتأجر، ويتحمددل المسددتأجر ان أراد أن يسددتمر فيهددا مددا يزيددد عددن هددذا الحددد أو 

 (4). له فسخ العقد

__________________ 

مقارنة في  ضددوء تلاور   دراسددةالمعيبة ،    منتجا  تسددببهاالتي  الأضددرارحسددن عبد الباسددلا ، مسددلولية المنتج عن   .1

  .، القاهرةالقضاء الدرنسي ، 

  ٔ والنشر ، بيرو  ، للاباعةرمضان ابو السعود ، دروس في العقود المسماة ، عقد اريجار ، الدار الجامعية   .2

  ٔ سعدون العامري ، الموجز في شرح العقود المسماة ، البيع  واريجار ،   ٔ ، ملابعة العاني ، ب داد،   .3

  ٔ العربية ، النهضةسعيد جبر ، الضمان ارتداقي لمعيوب الخدية في عقد البيع ، دار   .4

 



 أما في حالة الهلاك فيجب التمييز بين:

الهددلاك الكلددي: للعددين المددأجورة أثندداء مدددة اريجددار ، اذا كاندد  لسددبب أجنبددي لا يددد  •

لأحدددد المتعاقددددين فيهدددا   يندسدددخ العقدددد مدددن تلقددداء ندسددده، أمدددا اذا كدددان المتسدددبب هدددو 

المددلجر فيلتدددزم بدددالتعويا علدددى المسدددتأجر مدددا أصدددابه مدددن ضدددرر، وكدددذلك الحدددال 

 بالنسبة للمستأجر .

 الهلاك جز ي: لا يندسخ معه العقد تلقا ياً انما تنقق الأجرة . •
 

فددلذا لددم يكددن للمسددتأجر يددد بهددذا الهددلاك فيجددب علددى المددلجر أن يقددوم بالاصددلاح واعددادة 

العدددين الدددى حالتهدددا الأولدددى، ويحددددد للمسدددتأجر ميعددداد مناسدددب للقيدددام بدددذلك، وللمسدددتأجر أن 

يلالددب انقدداق الأجددرة أو فسددخ العقددد، وفددي حددال تقدداعس المددلجر عددن القيددام بالتزامدده جدداز 

للمسددتأجر القيددام بالاصددلاحا  علددى أن تتناسددب مددع قيمددة الأجددرة، وفددي حددال زيادتهددا علددى 

قيمددة الأجددرة للمسددتأجر فسددخ العقددد أو انقدداق الأجددرة بعددد أخددذ الأذن مددن القضدداء، حيددث 

 (1)يعود للقاضي تقديرها بعد انذار الملجر . 

وأخيدددراً يجدددوز لللادددرفين أن يتدقدددا علدددى أحكدددام مخالددددة لمدددا ندددق عليددده القدددانون، كتحمدددل 

المسددددتأجر تكلدددددة الاصددددلاحا  الضددددرورية ويشددددترلا هنددددا أن يكددددون الاتددددداق صددددريحاً 

 ً  .وواضحا

 التزامب بضمان العيب الخفي :  –4

هدددو العيدددب المدددلثر والخددددي وغيدددر المعلدددوم الدددذي يظهدددر فدددي العدددين المدددأجورة أو أحدددد؛ 

ملحقاتهددا، يمنددع المسددتأجر مددن الانتددداأ بهددا أو ينقصدده، ويدددخل فددي العيددب الصدددا  التددي 

يكدددل المددلجر للمسددتأجر توافرهددا فددي العددين ثددم يخددل فددي تنديددذه لالتزامدده، فيوجددب عليدده 

 الضمان حين ذ .

ولا يضددمن المددلجر عيبدداً جددر؛ العددر  علددى التسدداما فيدده أو عيبدداً كددان المسددتأجر يعلمدده 

وقدد  التعاقددد أو كددان يسددتلايع التنبدده اليدده أثندداء فحددق العددادي للعددين، مثددل الرلاوبددة المألوفددة 

التدددي يمكدددن ازالتهدددا، أمدددا الرلاوبدددة التدددي تضدددر بالصدددحة وتعتبدددر عيبددداً يضدددمنه المدددلجر، 

وبالتددالي كددل عيددب يددنقق مددن الانتددداأ انتقاصدداً يسدديراً يعتبددر غيددر مددلثراً وغيددر موجددب 

وتقدددير العيددب اذا كددان خديدداً أو ظدداهراً يرجددع الددى قاضددي الموضددوأ  الضددمان مددن المددلجر .

 (2)تقديره . 

_____________________ 

اريجار _ المقاولة  -عيد مبارك ، د . لاو ملا حويش ، د. صاحب عبيد الدتلاوي ، الموجز في العقود المسماة ، البيع  س .1

 . ٕ، لا ٘ ، المكتبة القانونية ، ب داد،

تحميمية مقارنة في القانون المدني ،   دراسدةصدبري حمد خالار ، فكرة المعيار في تأسديس نظام المسدلولية العقدية ،   .2

  ٕدار الكتب القانونية ، دار شتا  لمنشر والبرمجيا ، مصر،

 



أمددا الاجددراءا  التددي يتخددذها المسددتأجر فددي حددين وجددود عيددب يتحقددق معدده الضددمان، أن 

يلالددب اصددلاح العيددب علددى ندقددة المددلجر اذا كددان هددذا الاصددلاح لايرهقدده أولاً أو أن يقددوم 

المسدددتأجر بددده علدددى ندقدددة المدددلجر بشدددرلا أن يتناسدددب الاصدددلاح مدددع الأجدددرة، ثدددم ثانيددداً 

للمسددتأجر الحددق فددي فسددخ عقددد اريجددار أو انقدداق الأجددرة مددع التعددويا، اذا كددان العيددب مددن 

الجسددامة الددذي يلددزم معدده الدسددخ، أمددا اذا لددم يصددل الددى حددد الجسددامة للمسددتأجر لالددب انقدداق 

الأجددرة بمددا يتناسددب مددع نقددق الانتددداأ بددالعين، ويسددري هددذا الددنقق مددن وقدد  حصددول 

 (1) ارخلال في الانتداأ .

 ولابد من التنويه الى أن الأجرة تعود الى حالتها اذا قام الملجر باصلاح العيب .

وهددذا لا يمنددع المسددتأجر مددن لالددب التعددويا عددن الضددرر الددذي لحددق بدده بسددبب حرماندده مددن 

ويقددع بددالالاً كددل شددرلا . الانتددداأ بالمددأجور بشددرلا أن يكددون المددلجر عالمدداً بوجددود العيددب

 (2)أو الحد من ضمان التعرا.   ءوالمستأجر بارعدابين الملجر  

 

 ضمان التعرض :  –5

يتعهددد المددلجر أن لا يقدد  عا قدداً بددين المسددتأجر والانتددداأ بالمددأجور أو يددنقق مندده وبعبددارة 

أخددر؛ لا يقبددل مندده أن يتعددرا للمسددتأجر فددي انتداعدده بالمددأجور سددواء كددان التعددرا ماديدداً 

كددأن يمنددع المسددتأجر مددن اسددتعمال المصددعد أو السددلاا للعددين أو يقلاددع التيددار الكهربددا ي عندده 

…..الددخ، أو التعددرا قانونيدداً بلعلادداء ال يددر حقدداً يتعددارا مددع حددق المسددتأجر لاددوال مدددة 

اريجدددار، ولا أن يحددددث فدددي المدددأجور ت يدددراً يمندددع الانتدددداأ بددده وكدددلا التعدددرا يضدددمنه 

المددلجر، ويجددب أن يكددون التعددرا فعليدداً ولدديس احتماليدداً، وأن يقددع مددن المددلجر أو أحددد 

 تابعيه أثناء قيامهم بعملهم مثل حارس العين .

وللمسددتأجر لالددب التنديددذ العينددي أو فسددخ العقددد أو انقدداق الأجددرة حتددى يتوقدد  المددلجر عددن 

 التعرا له، ثم له أن يلالب التعويا عن الأضرار التي لحق  به نتيجة هذا التعرا.

 

 

 

 

________________________ 

عبد الحميد الشواابي    العممي  الماوواع  عما النوناا المدن    الاعوا المو ،   الماعا النونان   أشوال المموب     .1

 الاساأدبية.  

عبد الرازق أحمد السوووأياب    الاسووويل ر  الشووور  النوناا المدن    المنا  الااب ل عما الانعءو  يولشووو     ا ي وب   .2

 والموبية    ج ٙ    اب الأهضة المريية   النوهرل  

 



 التزامات المستأجرثانياً:  

التزام المسدتأجر بالوفاء بالأجرة: أول ما يلتزم به المسدتأجر أداء الأجرة المتدق عليها وفي   -1

الموعدد المتدق عليده بدالعقدد اذا كدان الاتدداق كتدابدة، أمدا اذا كدان الاتدداق على موعدد العقدد 

مشدددافهة أو لم يتدقا على موعد محدد، وجب عليه الوفاء بالأجرة في أول كل شدددهر، وفي  

الملجر اسددتلامها بعد عرضددها عليه عرضدداً قانونياً، للمسددتاجر أن يودعها في حال رفا 

يوماً من تاريخ الاسدددتحقاق وعلى المسدددتأجر الاسدددتمرار والالتزام    20ادارة التنديذ خلال  

بدفع الأجرة كاملة في مواعيد اسددتحقاقها ولو قام نزاأ بينه وبين الملجر حول الأجرة الى 

حكم قضدددا ي أو يحسدددم باتداق اللارفين والا اعتبر المسدددتأجر أن يدصدددل في هذا النزاأ ب 

 (1). متخلداً عن أداء الأجرة 

أمددا مكددان الوفدداء بددالأجرة فيكددون فددي مددولان المسددتأجر مددالم يكددن هندداك اتددداق أو عددر  

 يقضي ب ير ذلك، ويقع اثبا  الوفاء بالأجرة على المستأجر .

فددي حددال لددم يددو  المسددتأجر بددالأجرة هنددا علددى المددلجر أمددا أن يلاالددب بالتنديددذ العينددي أو 

لالددب فسددخ العقددد مددع احتداظدده بحقدده فددي الأجددرة بسددبب اخددلال المسددتأجر بالتزامدده بالوفدداء 

المسددتأجر ورفددع دعددو؛ بالدددين الددذي عليدده أو أن بأعددذار بهددا، أمددا التنديددذ العينددي فيكددون ذلددك 

يستصدددر المددلجر أمددر أداء اذا كاندد  الأجددرة هددي كددل مددا يلاالددب بهددا، وبعدددها لدديس لدده أن 

يددوم  20المسددتأجر بدددفع الأجددرة خددلال يلاالددب بدسددخ العقددد لددندس السددبب، وذلددك اذا لددم يقددم 

مددن تدداريخ اسددتحقاقها دون ضددرورة اعددذاره، كمددا يحددق للمددلجر حددبس المنقددولا  الخاصددة 

 (2) بالمستأجر بما يتناسب مع قيمة الأجرة التي لم يوفها .

التددزام المسددتأجر بحدددظ العددين المددلجرة واسددتعمالها فيمددا أعددد  لدده: علددى المسددتأجر  -2

أن يلتددزم باسددتعمال العددين اسددتعمالاً الددذي أعددد  لدده وصدديانتها، ولدديس لدده اهمالهددا أو 

اسددتعمالها علددى وجدده مخددال  لمددا تددم الاتددداق عليدده، فددلذا نددق العقددد علددى اسددتعمال 

، اخلا ددهمعددين للعددين امتنددع علددى المسددتأجر أن يسددتعملها فددي غيددر ذلددك والا اسددتوجب 

أمددا اذا لددم يتدددق علددى وجدده الانتددداأ بددالعين وجددب اسددتعمالها وفقدداً لمددا يقضدديه  العددر ، 

وفددي حددال مخالدددة المسددتأجر للاتددداق يلزمدده المددلجر بالتنديددذ العينددي أو فسددخ العقددد 

 والتعويا .

ولابددد مدددن التنويددده أن المسددتأجر لددده الحدددق فددي الت ييدددر فدددي العددين فيمدددا لا يسدددبب ضدددرراً 

 للملجر، وعليه أن يبذل في المحافظة على العين عناية الشخق العادي .

ويعتبددر المسددتأجر مسددلول عددن الحريددق فددي العددين المددأجورة مددالم يثبدد  عكددس ذلددك، كددأن 

 يكون السبب أجنبي لا يد له فيه، أما اذا ثبت  مسلوليته عليه التعويا .

_____________________________ 

 عبد الرازق أحمد العهاب    عند ا ي وب   إي وب الأشيو    طٔ    النوهرل   ٔ  .1

عبود الم يود الحاي،     . عبود البوول  البار      .  حمود طا البشووووير    النووناا المودن    أحاوو  الالو  از    ج      اعبوة  .2

 السأياب     اعبة  اليو   يغدا   . 



لتددزام المسددتأجر بددرد العددين المددأجورة عنددد انتهدداء مدددة العقددد : حيددث يجددب تسددليمها ا -3

 انتهاء العقد أو وق  الدسخ .بالحالة التي استلمها وق  بداية الانتداأ بها وق  

فددي حددال امتنددع المسددتأجر عددن رد العددين أو تددأخر، علددى المددلجر أن يلالددب التنديددذ العينددي 

والتعددويا عددن هددذا التددأخير بمقدددار الضددرر الددذي أصددابه، وقددد حدددد المشددرأ هددذا التعددويا 

بمددا يعددادل ضددع  الأجددرة ويعددود تقدددير هددذا التعددويا لسددللاة القاضددي التقديريددة، أمددا اذا 

ردهدددا المسدددتأجر ولكدددن ناقصدددة أو تالددددة أوهالكدددة فلنددده يلتدددزم بدددالتعويا علدددى المدددلجر 

بالندقددا  اللازمددة رعددادة العددين لحالتهددا الأولددى والتعددويا عددن المدددة التددي يحددرم خلالهددا 

الانتددداأ بددالعين واسددت لالها، مددالم يقدددم المسددتأجر دليددل الهددلاك يعددود لسددبب أجنبددي . أمددا 

 (1 اتداق أو عر  غير ذلك .  مصروفا  رد العين تقع على عاتق المستأجر مالم يقضي

 أنتهاء عقد اريجار:-4

ينتهددي عقددد اريجددار لعدددة أسددباب منهددا انتهدداء مدددة العقددد المتدددق عليهددا، والهددلاك الكلددي ولدده 

صددوره وأحكامدده، وكددذلك الهددلاك الجز ددي، واتحدداد الذمددة، وت ييددر المسددتأجر محددل اقامتدده 

 بعا النقالا التي يشابها ال موا مثل :…..الخ، وسنق  عند 

التدددأجير مدددن البدددالان والتندددازل: الددددرق بينهمدددا، حيدددث أن التدددأجير مدددن البدددالان يدددتم بتدددأجير 

المسددتأجر العددين الددى مسددتأجر أخددر بعقددد ايجددار مددن البددالان دون علددم المددلجر الأصددلي، 

فيصددبا المسددتأجر الأصددلي مددلجر مددن البددالان، وبالتددالي يكددون هندداك عقدددين يحكددم هددذه 

يظددل بددين المددلجر والمسددتأجر الأصددليين  وعقددد ايجددار بددالان  يايجددار أصددلالعلاقددة، عقددد 

بددين المسددتأجر والمددلجر مددن البددالان، وبالتددالي العلاقددة بددين المددلجر الأصددلي والمسددتأجر مددن 

البددالان تكددون عددن لاريددق دعددو؛ غيددر مباشددرة لعدددم وجددود علاقددة مباشددرة بينهمددا، فالأصددل 

 (2 (.حظر القانون التأجير من البالان، ثم جاء الاستثناء بجواز ذلك 

أمددا التنددازل فيكددون بتنددازل المسددتأجر عددن حقدده بالانتددداأ بددالعين المددأجورة الددى مسددتأجر 

أخددر، أي مسددتأجر يحددل مكددان المسددتأجر فددي حقوقدده والتزاماتدده الناشدد ة عددن هددذا العقددد، فهددذه 

حوالدددة العقدددد، وتصدددبا نافدددذة بمواجهدددة ال يدددر وذلدددك بقبولهدددا أو اعلانهدددا، ويكدددون التندددازل 

 (2) صريا أو ضمني .

مددو  المددلجر أو المسددتأجر: فعقددد اريجددار لا ينتهددي بمددو  المددلجر أو المسددتأجر، ويبقددى 

سددارياً فددي مواجهددة الورثددة فددلذا مددا  المددلجر مددثلاً فددلن ورثتدده يلتزمددون بتمكددين المسددتأجر 

مدددن الانتدددداأ بدددالعين المدددلجرة وبضدددمان التعدددرا والاسدددتحقاق وبضدددمان العيدددوب الخديدددة، 

 كما يلتزم المستأجر بالوفاء بالأجرة الى الورثة .

__________________________ 

 عدنوا المويد     . ياسف اليوس   لوناا الممل   يغدا    ٔ  .1

 عصم  عبد الم يد يار   شر  احاو  عند ا ي وب    اب الاعا والاثوئ    يغدا   .  .2

 كوظ، الشيخ جوس،   لااعد ا ي وب المنوب   طٔ     ممل و طبمة الحورظ  يغدا    ٔ  .3



مددا مددو  المددلجر وملاالبددة الورثددة بلنهدداء العقددد، فددالمو  لدديس السددبب انمددا عدددم نددداذ العقددد أ

 :في مواجهة المالك الجديد الا بتوافر شرولا  

 أن يكون المستأجر شاغل للعين وق  انتقال الملكية للمالك الجديد . -1

 عدم استلااعة الملجر اثبا  صورية أو ال ش في العقد الأول . -2

 واذا تخل  أحد الشرلاين لم يندذ العقد في مواجهة المالك الجديد   ولزم عقد جديد .

انتهدداء العقددد بسددبب ظددرو  غيددر متوقعددة للمسددتأجر: يمكددن انهدداء عقددد اريجددار فددي حددال 

حدددوث أمددور غيددر متوقعددة ترهددق أحددد لارفددي العقددد   جدداز للقاضددي بعددد الاسددتماأ لللاددرفين 

 (1).والموازنة بين مصلحتهما أن يحكم بلنهاء العقد 

 اجخلاء :

 أسباب ارخلاء تتعلق بالنظام العام لا يجوز الاتداق على خلافها منها :

حيدددث يسدددتلايع المدددلجر التمسدددك بهدددا ويلاالدددب بدددلخلاء المسدددتأجر، ولا اجخدددلاء القضدددا ي : 

 (2).  يستلايع المستأجر التمسك بالامتداد القانوني .

 امتناأ المستأجر عن دفع الأجرة . -1

 تأجير العين من المستأجر الى أخر من البالان والتنازل عنها صراحة . -2

 استعمال العين المأجورة استعمال ل ير ال را المخصق لها . -3

بددذلك مددن الجهددة المختصددة، وتكليدد   قددرارتكددون العددين المددأجورة آيلددة للسددقولا وصدددر  -4

 أحد؛ الجها  المختصة بمعاينة البناية .

 هدم العين الملجرة رعادة بناءها من جديد من قبل الملجر . -5

فددي حددال رغددب المددلجر فددي تعليددة البندداء الددذي بدده العددين المددلجرة ولا يمكددن ذلددك  -6

 بوجود المستأجر .

اذا أراد المدددلجر السدددكن بدددالعين المدددأجورة بندسددده أو زوجاتددده أو أحدددد فروعددده وذلدددك  -7

 بعد انتهاء مدة اريجار الأصلية .

 

 

 

 

 

 

_________________________ 
 .كمال قاسم ثرو  ، شرح احكام عقد اريجار ،   ٔ ، لا ٕ  .1

 ، القاهرةالعربية ،  النهضة.محمد لبيب شنب ، الوجيز في شرح أحكام اريجار ، دار   .2



 ويقع على أملاك الدولة الخاصة والعامة . اجخلاء اجداري :

أمددلاك الدولددة الخاصددة العقاريددة: يجددوز أن تكددون محددل لعقددد اريجددار، ولا تخضددع  -1

الحكومدددة حدددق انهددداء العقدددد هدددذه العقدددود للامتدددداد القدددانوني، حيدددث أعلادددى المشدددرأ 

بانتهدداء مدتدده أو قبلهددا بدددواعي المصددلحة العامددة، كددذلك اذا اشددتمل العقددد علددى شددرولا 

جوهريددة غيددر مألوفددة فددي اريجددار العددادي فددلن ذلددك يددنم عددن قصددد  تقددديم خدددما  مددن 

الدولدددة، وبالتدددالي يعلادددي الحكومدددة حدددق الهيمندددة علدددى هدددذه العلاقدددة واخدددلاء العقدددار 

اداريدداً عنددد مخالدددة شددرولا العقددد، ويكددون ارخددلاء خددلال مدددة لا تجدداوز سددنة مددن 

 .  تاريخ ارنذار
 

 

أمددا أمددلاك الدولددة العامددة : لا يجددوز أن تكددون محددل لعقددد اريجددار لأنهددا مخصصددة  -2

للمندعددة العامددة مثددل الشددوالار والشددوارأ …الددخ لا يلابددق عليهددا عقددد اريجددار انمددا 

عقددد اداري، حيددث أن شدد ل الأمددوال العامددة يكددون بلابيعتدده بتددرخيق ملقدد ، يجددوز 

 انها ه بلرادتها، وهو لا يخضع للامتداد القانوني .    للحكومة  سحب الترخيق أو 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الثالث المبحث 

 الايجار قوانين

 المعدل  1979لسنة    87قانون ايجار العقار اقم اولاً: موقف  

مددن النظددام العددام فددلا يجددوز الاتددداق علددى  الالتددزامهددذا  اخبددار دا ددرة ضددريبة العقددار -1

لسددنه  ٨٧مددن قددانون ايجددار العقددار المددرقم   (٢٠)مخالدتدده ويتبددين مددن نددق المددادة 

 ) ، آن مالددك العقددار المعددد لميجددار ملددزم بددلبلاة دا ددرة ضددريبة العقددار خددلال ١٩٧٩

 (يددوم ٩٠ ) مددن خلددوه ، ولا يحددق لدده ابقدداء المددأجور خددالي  لمدددة أكثددر مددن (يددوم ١٥

أو اكتمددل بندداله اذا كددان قيددد ارنشدداء بدددون عددذر مسددتأجر مددن تدداريخ خلددوه اذا كددان 

 مشروأ يبرر له تركه خاليا ،  والا ستتولى السللاة المالية تأجيره . 

 :( من قانون ايجار العقار المعدل  ٢٠)شرولا تلابيق نق المادة  

 تأجيره مسكنا .  المرادأن يكون العقار  .1

 أن يكون العقار المعد للسكن مخصق للتأجير أي للاست لال .  .2

يلتدددزم مالدددك العقدددار بدددلبلاة دا دددرة ضدددريبة العقدددار أو مكتدددب المعلومدددا  أو مركدددز  .3

يددوم مددن تدداريخ  (١٥)بخلددو هددذا العقددار خددلال  المكتددب،الشددرلاة عنددد عدددم وجددود 

   خلوه.

مددن تدداريخ خلددوه أو  (يددوم ٩٠ )لا يجددوز لمالددك العقددار ابقدداله خاليددا لمدددة أكثددر مددن  .4

عددذر مشددروأ  فيحددق لمالكدده ابقدداله خاليددا لايلددة هددذ المدددة اذا كددان  اكمددال بندداله بدددون

لديدده عددذر مشددروأ . فددلذا تددوافر  تلددك الشددرولا وامتنددع مالددك العقددار عددن تددأجيره 

 تول  السللاة المالية تأجيره . 
 

مددن تعليمددا  ايجددار  (/ ب ١١ )امددا عددن اسددلوب تددأجير العقددا ار  وفددق المددادة     -2

واذا امتنددع   (أيددام ٦ )تسددلم مددداتيا العقددار خددلال مدددة   ١٩٧٩لسددنة ( ٦ )العقددار رقددم 

المالددك عددن تددأجيره تتدددولى اللجنددة المشددكلة لهددذا ال دددرا بدددخول العقددار ووضدددعه 

تحدد  تصددر  دا ددرة ضددريبة العقددار المختصددة بعددد تنظدديم أوصددا  العقددار ونوعدده 

 وموجوداته ونواقصه لتأجيره . 
 

 :العقارمن تعليما  ايجار  ١١المتبعة ل را تأجير العقار وفقا للدقرة   م  ارجراءا 

 الحالية ل را تأجيرها .  العقارا اولا: تقوم دا رة الضريبة بارعلان عن  •

ثانيدددا: اذا وجدددد أكثدددر مدددن شدددخق يرغدددب باسدددت جار العقدددار وعروضدددهم متسددداوية  •
 فتعلاى الأفضلية للأشخاق: 

 من استملك  داره أو قلاعة أرا يملكها .  .أ
 ذوي الدخل الاقل نسبيا .  .ب
 اذا كان يعيل أسره أكثر عددا .  . 
 



 صناعيةثانياً: موقف القانون حول العقارات المعدة لأغراض تجارية او 

 التزام الملجر بصيانة المأجور وشرولاه -1

 يلتزم اللار  الملجر بالقيام بجميع ارصلاحا  في المأجور اذا وقع فيه خلل أد؛ 

الددى اخددلال فددي المندعددة المقصددودة، والتددزام اللاددر  المددلجر بالصدديانة لا يقتصددر فقددلا علددى 

يلتددزم بهددا المددلجر هددي المددأجور وانمددا يشددمل ملحقاتدده أيضدداً، ونقصددد بارصددلاحا  التددي 

 الترميما  للانتداأ بالمأجور سواء كان  ضرورية لحدظه من الهلاك أم لا.

أمددا الترميمددا  اللاديدددة فلنهددا تقددع علددى عدداتق اللاددر  المسددتأجر مددا دام العددر  يقضددي 

بددذلك، وهددذه الترميمددا  تكددون فددي العددادة امددا نتيجددة اهمددال اللاددر  المسددتأجر فددي حدددظ 

المددأجور وامددا نتيجددة الاسددتعمال العددادي ومثالهددا اصددلاح حنديددا  الميدداه، واذا امتنددع اللاددر  

المددلجر عددن اجددراء الترميمددا  الضددرورية كددان للمسددتأجر امددا فسددخ اريجددار أو أن يقددوم 

 (1)بالترميم بلذن المحكمة ويرجع على الملجر بما صر  بالقدر المعرو .

 أما عن حالة هلاك المأجور:   -2

 فهنا يجب أن ندرق بين الهلاك الكلي والهلاك الجز ي، وهي كالتالي:

فدددلذا هلدددك المدددأجور هلاكددداً كليددداً: فيندسدددخ العقدددد مدددن تلقددداء ندسددده وبالتدددالي تنقضدددي  •

 التزاما  كلا اللارفين.

تددرميم  ىالمددلجر علدد أمددا الهددلاك الجز ددي: فددلا يجددوز للمسددتأجر أن يجبددر اللاددر   •

 المأجور ولكن يكون مخير بين انقاق الأجرة أو أن يدسخ العقد.

ويجددوز للمسددتأجر أن يلاالددب اللاددر  المددلجر بددالتعويا عددن الأضددرار التددي قددد تصدديبه 

نتيجددة هددذا الهددلاك الا اذا كددان سددبب هددذا الهددلاك سددبباً أجنبددي، أمددا اذا كددان هددذا الهددلاك بسددبب 

فعددل اللاددر  المسددتأجر فددلن للمددلجر الحددق فددي أن يلاالبدده بددالتعويا تلابيقدداً للقواعددد العامددة 

 هذه هي أحكام القانون المدني.

 ما هو التزام الملجر بضمان التعرا وضمان العيوب الخدية؟

يضددمن المددلجر للمسددتأجر بعدددم التعددرا لدده فددي الانتددداأ ويضددمن أيضدداً مددا يوجددد بالمددأجور 

 من عيوب.

 

 

 

________________ 

سدددددعدد ، العقود المسدددددمداة ، اريجدار في القدانون المددني وقوانين ايجدار الامداكن ، منشدددددأة المعدار  ،    ابراهيمنبيدل   .1

 ارسكندرية.



 التزام الملجر بالضمان: -3

لا بددد مددن أن البحددث فددي ضددمان المددلجر للتعددرا الددذي يصدددر مندده والتعددرا الددذي يصدددر 

 . من ال ير

 التعرا الصادر من الملجر:

المددلجر يضددمن للمسددتأجر أي عمددل يصدددر مندده سددواء كددان ذلددك العمددل عمددلا ان اللاددر  

المددأجور وكددان هددذا الت ييددر يمنددع  العددين ماديدداً كددأن يحدددث اللاددر  المددلجر ت ييددراً فددي

بالمددأجور أو يخددل بهددذه المندعددة. أو كددان العمددل عمددلا  العينبدد  اللاددر  المسددتأجر مددن الانتددداأ

قانونيدداً كمددن يددلجر عددين غيددر مملوكددة لدده وبعددد ذلددك يصددبا هددو مالكهددا لأي سددبب فددلا يجددوز 

 له أن يتعرا للمستأجر.

 ويشترلا لتحقق التعرا الشخصي ما يلي:

 أن يقع التعرا من الملجر أثناء مدة اريجار. -1

أن يقدددوم اللادددر  المدددلجر بأعمدددال تحدددول دون انتدددداأ اللادددر  المسدددتأجر  -2

 بالمأجور أو تخل بهذا الانتداأ.

أن لا يسددتند اللاددر  المددلجر فددي عملدده وتعرضدده الددى حددق ثبدد  لدده مددن العقددد  -3

 أو من نق القانون.

كمددا لا يحددق للمددلجر الدددخول الددى المددأجور دون اذن اللاددر  المسددتأجر لاددوال مدددة اريجددار 

مددا دام لددم يشددترلا ذلددك فددي العقددد. الا أندده يجددوز للمددلجر دخددول المددأجور لمباشددرة حقدده فددي 

أجدددراء الترميمدددا  الضدددرورية ولددده أيضدددا الددددخول فدددي المدددأجور واستصدددحاب مدددن يريدددد 

معاينتددده لشدددرا ه أو ارتهانددده او اسدددت جاره بعدددد اللادددر  المسدددتأجر الحدددالي علدددى أن يراعدددي 

 الأمكان التخدي  من مضايقة اللار  المستأجر. رقد

واذا كان الملجر يضدمن تعرضده الشدخصدي سدواء كان قانونياً أم كان مادياً فأنه يضدمن بارضدافة 

الصددددادر من اتباعه فتمتد مسددددلولية اللار  الملجر الى الأعمال المادية التي الى ذلك التعرا 

ويشدددترلا حتى يكون اللار  الملجر مسدددلول عن   تصددددر من اتباعه وكأنها قد صددددر  منه.

التعرا الذي يصدددر من تابعه، ويجب أن يكون الأخير قد صدددر منه التعرا أثناء أداء مهمته  

 أو بسبب هذا الأداء.

 

 

 

 

 

 



 يكون اخلال الملجر بالتزامه بالضمان؟كي   

لددم يددنق القددانون المدددني علددى جددزاء يرتبدده عنددد اخددلال المددلجر بهددذا الالتددزام ولددذلك يددتم 

رجددوأ الددى القواعددد العامددة بحسددب كددل دول يتبددع لهددا العقددد التجدداري التددي تمكددن اللاددر  

المسدددتأجر مدددن لالدددب التنديدددذ العيندددي الجبدددري أو فسدددخ العقدددد مدددع التعدددويا ان كدددان لددده 

 مقتضى.

 

 

 ما هو التعرا الصادر عن ال ير؟

يجددب لتحقيددق ضددمان المددلجر عددن التعددرا القددانوني الصددادر مددن ال يددر تددوافر الشددرولا 

 الثلاثة التالية:

أن يقددع التعددرا فعددلاً سددواء كددان التعددرا مددادي يسددتند فيدده ال يددر الددى حددق قددانوني  -1

 أو كان هذا التعرا بدعو؛ مقامه امام القضاء.

للمسددتأجر مددن حقددوق بموجددب عقددد اريجددار   مددا أن يدددعي ال يددر بحددق يتعددارا مددع -2

 سواء كان هذا الحق سابق أم لاحق لعقد الايجار.

وقدددوأ التعدددرا اثنددداء مددددة اريجدددار أو بعدددد انتها هدددا اذا أعلاددد  المحكمدددة مهلدددة  -3

 للمستأجر في الانتداأ من العين الملجرة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الخاتمة 

تقددع بددين المالددك والمسددتأجر نتيجددة عدددم المددام كددل مددن  يالعديددد مددن المشددكلا  والأزمددا  التدد 

حدددددها القدددانون، وبدددالأخق عندددد كتابدددة عقدددد ايجدددار  ياللادددرفين بدددالحقوق والواجبدددا  التددد 

محدددد المدددة والددنق صددراحة علددى مدددة محددددة والاتددداق فيمددا بددين  المدددنيخاضددع للقددانون 

اللاددرفين علددى عدددم التجديددد وعدددم زيددادة تلددك المدددة، فتنددتج المشدداكل هنددا عددن مددد؛ امكانيددة 

أن تددزداد مدددة ذلددك العقددد عمددا كددان مدددون بالعقددد، لا سدديما أن هندداك حددالا  محددددة ت يددب عددن 

منتهددى الخلاددورة يجددوز فيهددا زيددادة مدددة  فدديأذهددان الكثيددرين مددن المددلاك والمسددتأجرين تكددون 

 اريجار عكس ما تم الاتداق عليه والمحرر بالعقد.

يددأتي ذلددك فددي الوقدد  الددذ؛ لا زال فيدده الحددديث متواصددلا ومتجددددا حددول اشددكالية  عقددد 

مددن  المصددريتشدد ل بددال ملايددين المددلاك والمسددتأجرين حيددث ان المشددرأ  التددياريجددار  

المنلاقددة العربيددة الددذين أولددوا اهتمامددا بال دداَ لددد  مدددة عقددد الايجددار  ،  فدديأوا ددل المشددرعين 

باعتبددداره أحدددد أهدددم الأركدددان الجوهريدددة والأساسدددية للعلاقدددة بدددين ألادددرا   عقدددد اريجدددار ، 

لسدددنة  10ومدددن المتوقدددع قريبددداً أن يسدددتكمل المشدددرأ مدددا ابتد ددده مدددن صددددور القدددانون رقدددم 

الخددداق بتعدددديل قدددانون اريجدددارا  القديمدددة للأشدددخاق الاعتباريدددة وأن يتددددرة الدددى  2022

، ولعددل مددن أبددرز مددا تددم الأمددر الأكثددر تعقيددداً وهددو الجانددب الخدداق بالأشددخاق اللابيعيددة

 والتددديمناقشدددته مدددلخراً حدددول هدددذه الأزمدددة داخدددل أروقدددة مجلدددس الندددواب الدتدددرة الماضدددية 

 نتابعها عن كثب مسألة  عقد اريجار .

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 والمقترحاتالاستنتاجات  

 الاستنتاجات   اولاً :

 :تبين لنا ما يأتي   دراستنافي ضوء  

بصدديانة المددأجور بددل اورد مضددمون   للالتددزاملددم يددورد تعريددداً  العراقدديأن المشددرأ   -1

التددرميم وارصددلاح والعمدددارة  مصددلالاالمددلجر ، وذكدددر  التزامددا ضددمن  بددالالتزام

تدددودي  بالنتيجدددة الدددى معندددى  انهدددا، حيدددث  عراقددديمددددني ( 750)فدددي ندددق المدددادة 

 الصيانة.  

 هددو ،  عليهدداوالمحافظددة  المددأجوربصدديانة  للالتددزامواتضددا لنددا بددأن الأسدداس القددانوني  -2

يسددتند الددى  انددهي ، أي عراقدد مدددني ( ١٥٠) أسدداس مددزدو  يسددتند الددى نددق المددادة

لارفددي عقددد  ارادةأسدداس ذلددك فددلن  وعلددىحسددن النيددة  والددى ضددمان السددلامة معدداً ، 

  هددذها فددي يشدداركه، بددل  وحقددوقهم التزامدداتهمالمصدددر الوحيددد لتحديددد  تعددداريجددار لددم 

 القانون والعر  والعدالة .   المهمة

بددان اللابيعددة القانونيددة لصدديانة المددأجور مددن جانددب  الدراسددة هددذهيتبددين لنددا مددن خددلال  -3

فددي ندددس الوقدد ،  لهددموحقدداً ممنوحدداً   عليهددامدددروا ال  بددالالتزاملارفددي عقددد اريجددار 

يددلدي بنددا الددى القددول بددان اللابيعددة القانونيددة لصدديانة المددأجور مددن جانددب لارفددي  ذاوهدد 

 . ( والتزامحق    )لابيعة  مزدوجة    هيعقد اريجار  

مددن جانددب لارفددي  المددأجوربصدديانة   للالتددزامالددى أن اللابيعددة الخاصددة  وتوصددلنا  -4

عقددددد اريجددددار الددددى أن الأصددددل العددددام يقضددددي بددددان جميددددع الالتزامددددا  القانونيددددة 

تعددد التزامددا  ببددذل عنايددة هي تهددا القيددام بعمددل تكددون المدددين والتددي  علددىالمدروضددة 

( ٧٢٢نددق المددادة )مدددني عراقددي. لكددن مددن خددلال دراسددة وتحليددل  (٢٥١/١المددادة )

)ازالدددة مدددن خدددلال النتيجدددة الملالدددوب تحقيقهدددا مدددن قبدددل المدددلجر  َ(٧٥٠/١والمدددادة )

فدددي ضدددوء عنصدددر الاحتمدددال واليقدددين. ان التلددد  الدددذي اخدددل بانتدددداأ المسدددتأجر( 

الا التددزام بتحقددق غايددة الخاصددة لالتددزام بالصدديانة مددن جانددب المددلجر مددا هددي اللابيعددة 

 او نتيجة.  
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 هددذاأو الممتدددة منيددا ، ويقابددل  الاصددليةمدددة عقددد اريجددار  انتهدداءالانتددداأ الددى حددين 

، كمدددا أن  الهدددلاكلحددددظ مدددن ل فدددي القيدددام بالترميمدددا   اللازمدددة لدددهخ حقددداً  الالتدددزام

لاددوال مدددة عقددد  اريجددار ويقابددل  وصدديانتهابالمحافظددة عمددى العددين  ملددزمالمسددتأجر 

 حقاً بالانتداأ الكامل غير المنقوق بالمأجور .  هذا التزامه

ى عددداتق المدددلجر والمسدددتأجر بصددديانة  علددد  ملقدددى لالتدددزاملا وجدددود  باندددهوتبدددين لندددا   -6

 شددبهوالمحافظددة فددي قددانون ايجددار العقددار المعدددل ، فددي حددال ارتبددالا اللاددرفين بعلاقددة 

 العراقدديبعددا رجددال القضدداء  راي، الا أن  اريجددار(امتددداد قددانوني لعقددد  )تعاقديددة 

عدداتق لارفددي عقددد اريجددار لسددريان أحكددام القددانون  علددى الالتددزام هددذاقددد القددى بعددبء 

قددانون ايجددار )المدددني فددي حددال عدددم وجددود الددنق القددانوني فددي القددانون الخدداق 

 زمين بصدديانة العددين المددأجورةملدد وبددذلك فددلن لارفددي عقددد  اريجددار  (العقددار المعدددل

 التزامددداتهمحتدددى وأن أصدددبا مصددددر   ارادتهدددمالدددرغم مدددن  علدددى عليهددداوالمحافظدددة 

 .  الاتداقالقانون لا  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ً  : المقترحات    ثانيا

مددا  المددلجر والمسددتأجر ، التزامعالجددة عدددم التددوازن بددين  الدراسددة هددذه مددن هدددفنااذا كددان 

المنشددود  ،  الهددد تقددديم مجموعددة مددن المقترحددا  والتددي نأمددل أن تحقددق  علينددالددذا يتوجددب 

 المقترحا  .:   هذهومن أبرز  

ضددرورة اعددادة النظددر فددي عقددود اريجددار مددن أجددل الحددد مددن الاخددتلال فددي التددوازن بددين _١

 :  هذاتحقيق   علىفي سبيل العمل   نر؛ما  لارفي عقد اريجار ، لذا  فلننا التزا

قددي مددن حددين الددى آخددر ليعمددل عمددى اقامددة التددوازن فددي العراضددرورة تدددخل المشددرأ -أ

العلاقددة اريجاريددة بددين المددلجر  والمسددتأجر ، وعمددى أسدداس قواعددد العدالددة وتلابيقدداً لددذلك 

ى عدداتق المسددتأجر  ، خاصددة علدد بصدديانة   الالتددزامبعددبء   العراقدديالمشددرأ  يلقددىنددر؛ أن 

 عليددهالمدددروا  التزامددهفضددلاً عددن   فيلددزم،  مرهقددام المددلجر بالصدديانة التددزااذا أصددبا 

قانوندداً بارصددلاحا  الضددرورية اللازمددة للانتددداأ بددالعين المددأجورة ، سدديما اذا كددان العقددار 

دخددلاً   لأصددحابهالا تحقددق  العقددارا  تلددكخاضددعاً لأحكددام قددانون ايجددار العقددار المعدددل ، لان 

الحددل فددي نظرنددا يتدددق ولهددذا أعمددال الصدديانة والتددرميم .  تحتاجهددامناسددباً يعددادل الندقددا  التددي 

 مع قواعد العدالة.  

اقامددة العلاقددة بددين المددلجر والمسددتأجر عمددى أسدداس حسددن النيددة والتعدداون المحمددود ،  –ب 

 المستأجر مع الملجر بندقا  الترميم والصيانة .    هذا بمساهمةويتحقق  

_ من قانون ايجار   ٔ   ١٠المادة_حذو المشددددرأ المصددددري ((   العراقيأو أن يحذو المشددددرأ   - 

 اعدا هاالمد؛ البعيد مع   على  تسدديدهامنا الملجر قروضداً يتم  عمل  الأماكن المصدري )) ويعمل  

الحل يلدي الى حماية   وهذاالقيام بأعمال الترميم والصدددديانة ،    ليعملمن الدوا دو وذلك تشددددجيعاً  

حل أزمة السدددكن   عملة اخر؛ يسددداعد جهومن  جهة  من  هذا الهلاكأو  التل الملجر من   ملكية

أسددعار مواد البناء   ارتداأحقيقية والتي نتج  بسددبب  ةالحاضددر مشددكلوالتي اضددح  في وقتنا  

الى احجام الملاك عن   هذاوأد؛    وصديانتهاندقا  تشديد المباني السدكنية    ارتداأى ذلك علوترتب  

صدديانتها  ندقا    ارتداأبسددبب  العقارا العديد من  هلاكونجم عن ذلك   العقارا صدديانة وترميم  

 النحو السال  الذكر.   على

فددي قددانون ايجددار العقددار المعدددل رقددم  صددراحةالددنق   العراقدديالمشددرأ  علددىونقتددرح  _٢

اعددداء المددلجر مددن القيددام بالترميمددا  اللازمددة لمنتددداأ  فددي حددال  علددى ١٩٧٩ لسددنة (٨٧)

المدددلجر فيكدددون  ارادةيمتدددد رغمددداً عدددن  هنددداالقدددانوني لعقدددد اريجدددار ،كدددون العقدددد  الامتدددداد

 علددىالقددانون لا ارتددداق ، وبالتددالي يكددون مددن  الصددعوبة اجبددار المددلجر  التزامددهمصدددر 

بمقتضددى ارمتددداد  سددللاتهالمدددة المحددددة بارتددداق وخددرو  المددأجور مددن   انتهدداءصدديانة بعددد 

المددلجر مددع مقدددار مددا   عليهدداالتددي يحصددل  اريجاريددةالقددانوني وعدددم التددوازن بددين القيمددة 

القيددام بأعمددال الترميمددا  والصدديانة ، ولاسدديما بعددد الحددد مددن القيمددة اريجاريددة  عمددى يندقدده

النسددب . لددذا يكددون مددن بدداب العدالددة أن  تلددكبنسددب معينددة وعدددم السددماح بزيددادة الأخجددرة عددن 

بالقيدددام بأعمدددال  فيلدددزمالمددددة ارتداقيدددة انتداعددده ب يصددديب المسدددتأجر مدددن المسدددلولية مقابدددل 

 الترميما  الضرورية اللازمة للانتداأ بالعين المأجورة.
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