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 الملخص

تناولنا في ىذا البحث موضوع أسباب إخلاء المأجور في القانون الفمسطيني، وقمنا بتقسيمو إلى 

فصمين، يسبقيما فصل تمييدي، تناولنا فيو تحديد المقصود بعقد الإيجار، ورجحنا تعريف عقد 

د، من الإيجار الوارد في القانون المدني الفمسطيني ، ثم حددنا الخصائص التي يتميز بيا ىذا العق

حيث أن عقد رضائي ممزم لمجانبين، وعقد معاوضة زمني مرتبا لحقوق شخصية لممستأجر، وبعد 

ذلك قمنا ببيان التمييز بين عقد الإيجار وغيره من العقود المشابية لو، ومنيا عقد البيع والعارية 

ىذا البحث، والقرض والوديعة والوكالة والعمل وحقوق الانتفاع، وتناولنا في الفصل الأول من 

أسباب إخلاء المأجور بانتياء مدتو، وقمنا بتقسيمو إلى ثلاثة مباحث، تناولنا في المبحث الأول، 

كيفية الإخلاء لعقد الإيجار محدد المدة بين المؤجر والمستأجر، كما وبينا أن عقد الإيجار قد يكون 

اءات لإخلاء المستأجر، غير محدد المدة ففي ىذه الحالة يجب عمى المؤجر القيام ببعض الإجر 

كما بينا في المبحث الثاني التجديد الضمني لعقد الإيجار كما لو انتيت مدة عقد الإيجار المتفق 

عمييا ويبقي المستأجر ينتفع بالعين المؤجرة بعمم المؤجر وعدم اعتراضو، وبيننا كيفية اخلاء العين 

فية إخلاء المأجور بانتياء المدة المحددة المؤجرة في ىذه الحالة، وتناولنا في المبحث الثالث كي

بنص القانون، وتناولنا في الفصل الثاني من ىذا البحث، أسباب إخلاء المأجور قبل انتياء مدة 

عقد الإيجار، وقمنا بتقسيمو إلى ثلاث مباحث، تناولنا في المبحث الأول: انتياء عقد الإيجار 

ار من العقود المستمرة، وقد يحدث أسباب تجعل العقد لانتقال ممكية المأجور، وبيننا أن عقد الإيج

ينتيي قبل انتياء مدتو، كما لو أصبح المستأجر ىو مالك العقار بأي سبب من أسباب كسب 

الممكية، أو قام المؤجر ببيع المأجور لمغير، وتناولنا في المبحث الثاني: إخلاء المأجور لمعذر 

بالعين المؤجرة، ثم يطرأ لممؤجر حاجة ليا، ويريد الانتفاع  الطارئ ، حيث قد يكون المستأجر منتفعا  

بيا لنفسو أو يريدىا لاستعمالو الشخصي، أو قد يطرأ عمى المستأجر نفسو عذرا يجعمو غير متمكن 
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من الانتفاع بالعين المؤجرة أو كان انتفاعو بيا انتفاعا ناقصا، وتناولنا في المبحث الثالث: مخالفة 

إن عقد الإيجار من المعقود الممزمة لمجانبين، فإذا قام أحد طرفيو بمخالفة  شروط العقد ، حيث

شروط العقد أو أحد ىذه الشروط فإن العقد ينتيي قبل انتياء مدة العقد، ثم أعقبنا ىذا البحث 

 بخاتمة عرضنيا فييا لمنتائج التي توصل إلييا الباحث، ثم لمتوصيات المقترحة من قبل الباحث.
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Abstract 

This research discussed the causes of rented estate evacuation in the 

Palestinian law. For the study purposes, he divided it into two chapters, 

preceded by an introductory chapter devoted to identify the concept and 

definition of The Lease Agreement exceeding the value of lease agreement 

definition stipulated in Palestinian Civil Law. Then, the researcher 

identified the distinguishing characteristics of this agreement, as it is a 

consensual binding contract to its two parties, and a fixed term 

commutative one that confers  personal rights for the Lessee. The 

researcher continued to clarify the distinction features of the Lease and 

other similar contracts, such as; Sales, Lending, Borrowing, Deposit, Power 

of Attorney, Employment, and Usufruct agreements.  

In the first chapter, the researcher discussed the causes for evacuating the 

rented estate by the date of the Lease termination. For that, he divided this 

chapter into three sections. The first section addressed the evacuation of 

premises in the fixed term lease agreement between the Lessor and the 

Lessee, he also clarified that, the Lease might be with unlimited duration. 

In such cases, the Lessor shall take some actions to evacuate the premises. 

In the second section, he addressed the tacit renewal of the agreement when 

the Lease termination date, agreed upon, be met and keeps the Lessee 

utilizing by the premises in such cases. In the third section, he clarified the 

manner of evacuating the premises by meeting the agreement termination 

date by law.  

In the second chapter, the researcher discussed the causes of evacuating 

rented estate before the Lease termination date. For this purpose, the 

chapter was divided into three sections. First section was devoted to discuss 

the Lease termination for transferring of rented estate ownership. In this 

section, the researcher clarified the nature of the Lease as one of the 
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durable agreements, and the causes which sometimes occur to make the 

contract be deemed expired before its termination date, as in the case of 

changing the legal status of the Lessee to become the LANDLORD of the 

premises by any of property gaining legal reasons, or even when the Lessor 

sales the rented estate to a third party. In the second section, he discussed 

evacuating rented estate upon the adventitious excuse, as in cases where the 

Lessee being occupying the premises and the Lessor come with a need for 

utilizing it for himself/herself or for his/her personal use, or in other case 

where the Lessee becomes neither able to use the estate nor utilizing it 

partially. In the third section, he addressed the violation of contract terms, 

as the Lease is one of the binding agreements to its parties, where should 

any of its two parties violate all or any of the contract terms, the contract 

shall be deemed terminated before its termination date.  

At the end of the research, the researcher added a conclusion summarizes 

the  outcomes, recommendations and suggestions for further studies.  
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 تمذَن

 : : موضوع البحث ومشكمتو أولً  

عنصران ميمان كجكىريا فيو، يعد ف عنصر الزمف حيث إيعد عقد الإيجار مف عقكد المدة         

 ،المستأجر في الغالب يحتاج للبنتفاع بالعيف المؤجرةف، كقد تقصر قد تطكؿ مدة الإيجار كذلؾ لأنو

أم منيما في أف يغير عنكاف سكنو أك  في لا يرغبإما لمسكف أك الاتجار، كفي كلب الحالتيف قد 

في في كثير مف الأحياف، لاسيما  امتكفر قد لا يككف  خاصة بو، لاسيما كأف المأجكرمحؿ التجارة ال

عمى بالعيف المؤجرة، ك متمسكا المستأجر  ، مما يجعؿغير الأسعارالتطكر الاقتصادم كت ظؿ

 في كثير مف الحالات يككف في حاجة لمعيفلممأجكر المالؾ  باعتباره ذلؾ فإف المؤجرالعكس مف 

، كالأصؿ أف عنصر الزمف ىك  كتسميميا لو بإخلبئياالمستأجر  توإلى مطالب بوالمؤجرة مما يؤدم 

العنصر الطبيعي لإخلبء العيف المؤجرة حيث ينتيي عقد الإيجار بانتياء مدتو التي تـ الاتفاؽ 

عمى إلزاـ  لمؤجرا حمايةل الحالاتفي بعض  ى المشرعسععقد بيف الطرفيف، كقد يعمييا في ال

المستأجر بإخلبء العيف المؤجرة في الحالات التي لـ يتـ الاتفاؽ بيف طرفي عقد الإيجار عمى مدة 

معينة ينتيي فييا ىذا العقد، كىذه تمثؿ الأسباب العامة في إخلبء المأجكر، كما أف عقد الإيجار 

دة، فإنو أيضا يعد مف العقكد الممزمة لمجانبيف حيث يرتب ىذا العقد بالإضافة إلى أنو مف عقكد الم

عمى عاتؽ كؿ طرؼ مف أطرافو العديد مف الالتزامات، كذلؾ لكي يحقؽ كؿ طرؼ مبتغاه مف إبراـ 

ىذا العقد، كقد يترتب عمى مخالفة أم طرؼ مف أطرافو لمقياـ بالتزاماتو حؽ الطرؼ الآخر بطمب 

لحالة التي لـ يقـ فييا المستأجر بدفع الأجرة المتعمقة بالمأجكر، أك قيامة فسخ العقد، خاصة في ا

كالذم اتفؽ عمى كيفية استخداـ  ،كذلؾ بتغيير الغرض الذم أعد لو المأجكر ،بمخالفة شركط العقد

العيف المؤجرة خلبؿ مدة الإيجار، بالإضافة إلى ذلؾ فإف المستأجر قد يقكـ بتأجير العيف المؤجرة 
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 رغب، كما كقد يتركيا لمغيرعنيا أك المستأجر ، أك حاؿ تنازؿ باطف دكف مكافقة المؤجرمف ال

معيف المؤجرة رغبة منو في بناءىا ل إنشاء تعميرات أك تقسيمات جديدةبيدـ المأجكر بيدؼ المؤجر 

مف جديد نظرا لقدميا كعدـ انتفاعو منيا بالشكؿ الذم يجب أف ينتفع بو مف خلبليا، كتمثؿ ىذه 

ر، أك ، أك قد يقكـ المؤجر ببيع العيف المؤجرة لممستأجالأسباب الخاصة لإخلبء المأجكرالحالات 

ف مدل تأثير ذلؾ عمى عقد الإيجار خاصة ك  لشخص آخر غير المستأجر، كىنا يثكر التساؤؿ عف ا 

ف كاف عقد الإيجار ثابتا لـ يكف ىناؾ اتفاقا يحدد مصير عقد الإيجار التاريخ كسابؽ في ، لاسيما كا 

 .لمغير عمى عقد البيع

كىذا ما يطرح التساؤؿ حكؿ ماىية الأسباب المكجبة لإخلبء المأجكر في التشريع 

صدارمتعددة حكـ ف فمسطيف قد تعاقب عمييا أنظمة الفمسطيني، خاصة كأ  التشريعات العديد مف كا 

مجمة  كطبقتنية لمدكلة العثما قد خضعت، فمما كانت فمسطيف التي تحكـ العلبقات الايجارية

تناكلت عقد الإيجار بالتنظيـ، ثـ جاء الانتداب البريطاني كأصدر قانكف  فييا كالتي الأحكاـ العدلية

، ثـ 1941عاـ  العقارات التجارية د ايجاراتيتقي كقانكف، 1941عاـ تقييد إيجارات دكر السكف 

بعد ذلؾ  صدرليد الإيجار، كنظـ أحكاـ عق الحاليصدر في قطاع غزة القانكف المدني الفمسطيني 

كالذم نظـ بعض أسباب  في قطاع غزة، بشأف إيجارات العقارات 2113( لسنة 5القانكف رقـ )

ؼ حرية اىؿ حصر القانكف ىذه الأسباب أـ ترؾ للؤطر مما يجعمنا نتساءؿ رة، إخلبء العيف المؤج

 .ديد أسباب العيف المؤجرة؟مدل اتفاؽ ىذه القكانيف أك اختلبفيا في تحعف ، ك ؟عكسيافاؽ عمى الات
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 ثانياً: أىمية البحث: 

تتجمى أىمية دراسة مكضكع أسباب إخلبء المأجكر في ضكء القانكف الفمسطيني، باعتباره 

مف أكثر المكاضيع خصكصية في عقد الإيجار، بؿ كأنو ىك الجزء الأىـ في مكضكع عقد الإيجار 

لعقد، كما كأف عقكد الإيجار أصبحت عبأ عمى نظران لأف ىذه الأسباب تؤدم إلى انتياء ىذا ا

المالؾ الذم قد يحرـ مف استعماؿ بعض سمطاتو عمى ممكيتو، خاصة كأف المستأجر لا يرغب 

أف أسباب الإخلبء التي يظير المستأجر بصفة المالؾ، كما الأمر الذم  ،غالبان في إخلبء المأجكر

مدل التزاـ المستأجر بما يجب عميو مف التزامات  قد تتكافر قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار، تدلؿ عمى

لفترة طكيمة مف الزمف، كما ما يعقد  غالبابأف عقد الإيجار  لاسيما إذا سممنابيا عقد الإيجار، يرت

كيبيف ىذا البحث مدل كفاية الحماية التشريعية التي يكفرىا القانكف لحماية المؤجر في إخلبء العيف 

 اية التشريعية التي يكفرىا لممستأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة .المؤجرة، كذلؾ مقابؿ الحم

 ثالثاً: اليدف من البحث: 

 يفناك الق ظؿ مكضكع أسباب إخلبء المأجكر فيييدؼ ىذا البحث إلى تعميؽ الدراسة ل        

، 2112 لسنة 4بعد صدكر القانكف المدني الفمسطيني رقـ  الفمسطينية المتعاقبة كالمتنكعة، كلاسيما

، كالمذاف بشأف إيجار العقارات كتناكلو لأحكاـ ىذا المكضكع 2113( لسنة 5ككذلؾ القانكف رقـ )

ـ أما بشأنياما قد يثكر النزاع  كثيراكنظران لأف علبقات الإيجار  . يسرياف في محافظات قطاع غزة

مف التزامات، أك ما عف القياـ بما ىك مترتب عميو  عقد الإيجار القضاء، نتيجة لتخمؼ أحد أطراؼ

قد يؤدم إلى إنياء مدتو قبؿ المكعد المتفؽ عميو للئخلبء، خاصة كقد أصبحت عقكد الإيجار في 

الفمسطيني مف العقكد التي تؤثر عمى النظاـ الاقتصادم كالاجتماعي داخؿ المجتمع  القانكف
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أك لبس في تحديد لذلؾ آثرنا تناكؿ ىذا المكضكع لإزالة ما قد يعتريو مف غمكض  الفمسطيني.

 .آمميف مف الله أف يكفقنا في ذلؾ أسباب اخلبء المأجكر بقدر مف الجد كالاجتياد

 : رابعاً: مشكمة البحث 

، نظران لأف المستأجر قد ر في القانكف الفمسطينيتكمف مشكمة بحث أسباب إخلبء المأجك  

بصدد تنظيمو ليذه  المشرع الفمسطيني كىك ما عالجوض الأحياف ىذه الأسباب، يييئ في بع

 الخلبفة الإسلبمية العثمانية، مركرا  منذ عيد المختمفة الصادرة قكانيف الإيجار الأسباب عبر

بشأف إيجار العقارات،  2113( لسنة 5حتى صدكر قانكف رقـ ) لبريطاني عمى فمسطيفالانتداب اب

كيؼ طبقت أحكاـ كما كيعرض ىذا البحث لأحكاـ القضاء فيما يتعمؽ بالمسألة محؿ البحث ك 

 القانكف عمى أسباب إخلبء المأجكر.

 : خامساً: نطاق ومنيج البحث

مجمة الأحكاـ  نطاؽ ىذا البحث: نتناكؿ في ىذا البحث في الدراسة كالتحميؿ لنصكص

، كقانكف تقييد العقارات التجارية رقـ 1941لسنة  44قانكف تقييد إيجارات دكر السكف رقـ ك  العدلية،

 2113( لسنة 5، كقانكف رقـ )2112لسنة  4كالقانكف المدني الفمسطيني رقـ ، 1941لسنة  6

و أحكاـ ما تكصمت إلي كلمكقكؼ عمى، في قطاع غزة كمجاؿ تطبيؽ كؿ منيـبشأف إيجار العقارات 

 . الفقياءآراء ك  اتاجتيادمف القضاء 
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 : اً: خطة البحثسادس

 ، كذلؾ عمى النحك الآتي:يما بفصؿ تمييدمنسبق نتناكؿ ىذا البحث مف خلبؿ تقسيمو إلى فصميف

 عقد الإيجار. ماىية فصل تمييدي:       

 : اخلاء المأجور بانتياء مدتو.الفصل الأول

 : اخلاء المأجور قبل انتياء مدتو. الفصل الثاني
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 فصل تمييدي

 عقد الإيجار  ماىية

 : تمييد وتقسيم

المقصكد بو،  بتحديد الإيجار ية عقدماى دراسة أسباب الاخلبء تقتضي منا التعرؼ عمى  

، كذلؾ مف خلبؿ عف غيره مف العقكد هتمييز كي يتسنى لنا  وخصائصأىـ  بالإضافة إلى بياف

 الثاني المبحث أماكخصائصو،  الإيجار المقصكد بعقدتحديد الأكؿ:  حثبمبحثيف نتناكؿ في الم

 نحك الآتي.الأخرل، كذلؾ عمى العف العقكد تمييزه  كيفية: فنتناكؿ فيو 

 الأول حثثالو

 وخصائصَ الإَجاس الومصىد تعمذ

 : تمييد وتقسيم 

ر، ثـ نحدد خصائصو مف خلبؿ تقسيـ تحديد المقصكد بعقد الإيجا حثبنبيف في ىذا الم 

المقصكد بعقد الإيجار، كنتناكؿ في تحديد الأكؿ:  المطمب، نتناكؿ في مطمبيفإلى  ىذه المبحث

 الإيجار، كذلؾ عمى النحك الآتي. الثاني: خصائص عقد المطمب
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 الأول الوطلة

 الإَجاسالومصىد تعمذ 

 تقسيم:

مف خلبؿ تقسيمو إلى ، لغة كاصطلبحان  الإيجار المقصكد بعقد المطمبنبيف في ىذا 

، كنتناكؿ في الفرع الثاني: د بعقد الإيجار لغة كاصطلبحان ك فرعيف، نتناكؿ في الفرع الأكؿ: المقص

 عمى النحك الآتي: يجار قانكنا كقضاء، كذلؾالمقصكد بعقد الإ

 الفرع الأول

 المقصود بعقد الإيجار لغة واصطلاحاً 

 تقسيم:

عمى النحك  صطلبح، كذلؾ تباعان قصكد بعقد الإيجار في المغة كالانبيف في ىذه الفرع الم

 الآتي:

 :لغةً  رالإيجا : تعريف عقد أولً 

أم بيع  ر،ي كراء الدابمعن أيضا، كتأتي الآدمييف رةإجاتأتي بمعني  ،المغةعمـ في  الإجارة    

يـ كالراء أصلبف يمكف الجمع بينيما بالمعني، فالأكؿ جذكر بف فارس أف: اليمزة كالفقد  .المنفعة

: ؿايقك  ،لأجر كالأجرةاك  ،العمؿ عمى، فاف الكراء ـ الكسيرالعمؿ كالثاني جبر العظ:الكراء عمى 

ك الإجارة ما  ،: المستأجرأجر أجران، كالمفعكؿ مأجكر، كالأجيري جرآ، كالفعؿ جزاء العمؿ الأجر
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 ىكالمعن ،فالأصلبيده  فيذاف  جرتأ  جبر العظـ فيقاؿ منو  كأما ،جر في عمؿأمف  أعطيت

 .(1)شيء يجبر بو حالو فيما لحقو مف كد فيما عممو كأنوالجامع بينيما أف أجر العامؿ 

: استأجرت الرجؿ قكؿتالكراء، فمثلبن ك ، كالأجرة ،لمنفعةبيع اك  ،الآدميبمعني إجارة  كالإجارة

: ىك الجزاء عف ، كالأجر(2)أم أكرىا الدار آجرهرم، ك يفيك يأجرني ثماني حجج، أم يصير أج

جره إيجار ك أ   ،اؿ أجرت عبدمقجر كىك ما أعطيت مف أجر في عمؿ، كيؤ جر يالعمؿ كالإجارة مف أ  

رجؿ فيك يأجرني يقاؿ استأجرت ال ،: بمعني الكراءكالأجر، (3)، كالأجير ىك المستأجرفيك مؤجر

 .(4)ر أجيرمصيثماني حجج أم ي

 :اصطلاحاً  الإيجار ثانياً : تعريف عقد

بتمميؾ منفعة  ،يمتزـ المؤجر بمقتضاه ،عبارة عف عقد" :بأنو الإيجار يعرؼ البعض عقد

 .(5)لانتفاع منيا "كتمكيف المستأجر مف ا ،كلمدة معمكمة ،العيف المؤجرة بعكض معمكـ

عبارة عف تمميؾ منفعة شيء معمكـ في مقابؿ عكض " :بأنو الإيجار كيعرؼ البعض عقد

 .(6)"معمكـ كلمدة معمكمة

                                                           

، 1979 ،دار الفكر ،سلبـ ىاركفة ،تحقيؽ عبد العكف طبد الجزء الأكؿ،بف فارس بف زكريا، أحمد  معجـ مقايس المغة: أبك الحسيف (1)
 .كما بعدىا 62ص

 . 3، ص1986دكف طبعة، مكتبة لبناف،  :الصحاح: محمد بف ابك بكر الرازممختار  (2)
 ..كما بعدىا 58ص  ،دكف سنة نشر ،، دار صادر، بيركتبف مكرـ بف منظكر، المجمد الأكؿ لساف العرب: جماؿ الديف محمد  (3)
(

4
أحمد عبد الغفكر عطار، الجزء الثاني، دار العمـ لمملبييف  تحقيؽ: : كصحاح العربية، إسماعيؿ بف حماد الجكىرمالصحاح تاج المغة (

 .576، صبيركت، دكف سنة نشر
(

5
، نشر دكف دار، ، العقكد المسماة، الكتاب الثاني، عقد الإيجار، دكف طبعة: الكجيز في شرح القانكف المدني الفمسطينيخميؿ قدادة( 

  .5ص ، 1، فقرة 1998

(
6

 .2، ص 9111( درويش الوحيدي: أحكام عقد الإيجار والعارية في التشريع الفلسطيني، 
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 قد جمع بيف الاتجاه السمبي في تعريؼ عقد بأنو التعريؼ الأكؿ كقد أخذ البعض عمى

كيبيف الاتجاه  ،ـ بأجر معمكـكالذم يتعمؽ بالتزامات المؤجر كالذم يبيع منفعة شيء معمك  الإيجار

، كبالتالي تجاكز بالعيف المؤجرة الانتفاعالايجابي في التزامات المؤجر كذلؾ بتمكيف المستأجر مف 

 .(1)الإيجارتعريؼ عقد في ىذا التعريؼ التنازع 

بأف التعريؼ الثاني جاء كاسعان فضفاضان، يشمؿ أكثر مف مجرد الآخر، بينما يرل البعض 

عمى حد  كالآدمييفالأشياء  إجارةمعناه الضيؽ، بؿ يشمؿ عقكد أخرل، قد ترد عمى ب إيجارعقد 

 .(2)سكاء

أف تعريؼ الشيء يعتبر جزء مف تصكره ، كأف الكقكؼ عمى  جانب ثالثفي حيف يرم 

تعريؼ أية رابطة عقدية يتـ مف خلبؿ التركيز عمى خصائصيا التي تميزىا عف غيرىا مف 

بشرط أف يشمؿ  الإيجار في التكصؿ إلى تعريؼ جامع مانع لعقد لا صعكبة والعلبقات، كأن

مف  558كقد أخذ ىذا الرأم بتعريؼ المادة  كالأجرةعناصره الرئيسية المتمثمة في محؿ العقد كمدتو 

عقد يمتزـ المؤجر بمقتضاه أف يمكف " :كالتي عرفتو بأنو الإيجار القانكف المدني المصرم لعقد

"بشيالمستأجر مف الانتفاع   .(3)ء معيف مدة معينة لقاء أجر معمكـ

 

 

                                                           

، كلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيعالعقكد كالمسماة في القانكف المدني البيع كالإيجار، الطبعة الأأحكاـ  عباس العبكدم: شرح(1)
 .    228، ص 2119عماف

 . 7ص ،2119-2118: الكجيز في الإيجار، الطبعة الأكلى ، دكف دار نشر .سالـ الدحدكح (2)
 . كما بعدىا 17ص  دكف سنة نشر، ،لتأميف ، دكف طبعة ، دكف دار نشركعقد ا الإيجار : العقكد كالمسماة ، عقدمحمد حسيف (3)
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 الفرع الثاني

 وقضاءً  المقصود بعقد الإيجار قانوناً 

 : تقسيمتمييد و 

، كذلؾ تباعا عمى النحك كالقضاء القانكفنبيف في ىذه الفرع المقصكد بعقد الإيجار في 

 الآتي:

 قانوناً :  الإيجار : تعريف عقد أولً 

، (1)1941لسنة  44رقـ  ""دكر السكف إيجارات يدفي قانكف تقي الإيجار لـ يرد تعريؼ لعقد

 .(2)1941لسنة  6" العقارات التجارية " رقـ  إيجارات تقييدفي قانكف  أك

" الإجارة لغة بمعنى الأجرة، كقد  -مف مجمة الأحكاـ الإجارة بأنيا: 415كقد عرفت المادة 

 معنى بيع المنفعة المعمكمة بعكض معمكـ".استعممت بمعنى الإيجار أيضا، كفي اصطلبح الفقياء ب

كيلبحظ أف ىذا التعريؼ جاء خاليا مف تحديد المدة في عقد الإيجار، كبذلؾ يككف ىذا 

 . التعريؼ قاصرا عف تحديد عنصرا جكىريا مف عناصر عقد الإيجار، كىك عنصر المدة

 

                                                           

 .  21/12/1941في مف الكقائع الفمسطينية المؤرخ  1161لمعدد  1نشر بالممحؽ رقـ   (1)
 . 31/3/1941مف الكقائع الفمسطينية المؤرخ في  1186لمعدد الممتاز  1نشر بالممحؽ رقـ   (2)
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 عقد (1) 2112لسنة  3مف القانكف المدني الفمسطيني رقـ  614بينما عرفت المادة 

معيف مدة معينة عقد يمتزـ بمقتضاه المؤجر أف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيء " -:بأنو الإيجار

 ".لقاء أجره معمكمة

بأف يمكف  ،يتبيف مف ىذا التعريؼ بأف المشرع الفمسطيني ركز عمى التزامات المؤجر

بؿ ذلؾ زاـ المستأجر في مقاركز عمى التكما  ،الإيجارالمستأجر مف الانتفاع بالشيء محؿ عقد 

 . مبمغ الأجرة المتفؽ عمييابدفع 

يخكؿ حقان عينيان  الإيجار ، لأنو قد يثير في الذىف أف عقدذا التعريؼكانتقد البعض ى

 حؽ المستأجر لا أف ذلؾ الإسلبميالمنفعة عمى الكجو المعركؼ في الفقو  حؽلممستأجر بخلبؼ 

يركز ىذا  كما، (2)الكارد عمى العيف المؤجرة الإيجار يككف حقان شخصيان مصدره عقد أف يعدك

التعريؼ عمى الجانب الايجابي في التزامات المؤجر، فلب يقتصر عمى ترؾ المستأجر ينتفع بالعيف 

نما يجب عمى المؤجر أف يمكف المستأجر مف ذلؾ، كذلؾ بتييئة العيف المؤجرة بحيث  ،المؤجرة كا 

 .(3)نتفاع بياة تككف معيا صالحة للبتصبح في حال

 

 

 

                                                           

 .  5/8/2112نشر بالكقائع الفمسطينية عدد ممتاز بتاريخ   (1)
 . 8سالـ الدحدكح : مرجع سابؽ ، ص   (2)
-2111، دكف دار نشر .الإيجار، عقد التأميف، الطبعة الأكلى قد، عجر في شرح العقكد المسماةالمؤ  :عماد حرب، نضاؿ جرادة (3)

 . 7، ص 2112
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 :الإيجار : التعريف القضائي لعقداً ثاني

عقد " -:بأنو 1995في حكميا الصادر عاـ  الإيجار المصرية عقد ضقعرفت محكمة الن

 .(1)رضائي في حدكد ما فرضو القانكف مف قيكد "

اـ كلا يجكز الاتفاؽ شرع مف نصكص تتعمؽ بالنظاـ العمكالمقصكد بالقيكد ىك ما فرضو ال

 .(2)الإيجار، كيخضع ليا عقد ى تجاكزىاعم

" بأنو التزاـ  -:2111عاـ المصرية في حكميا الصادر  ضككذلؾ عرفتو محكمة النق

ة لقاء أجر معمكـ يدفعو المؤجر بأف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معين

القانكف المدني مف  614كىذا التعريؼ يقارب التعريؼ الكارد في نص المادة ، (3)"المستأجر

 . الفمسطيني

مف القانكف المدني  614تأييد التعريؼ الكارد في المادة  إلى نذىبنحف مف جانبنا ك 

لمدة  الإيجار تأجر مف الانتفاع بمحؿسبيف التزامات المؤجر بتمكيف المي أنو الفمسطيني حيث

كيبيف أف حؽ  ،مقابؿ ذلؾ ، كما يبيف ما عمى المستأجر مف التزاـ بدفع الأجرة المتفؽ عمييامعمكمة

 .بالانتفاع ىك حؽ شخصي لا حؽ عينيالمستأجر 

 

                                                           

 .  8، الامتداد كالأجرة ، دكف طبعة ، دار النيضة العربية ، دكف سنة نشر، ص زكريا شمش: العلبقة  الايجارية   (1)
 .  8، ص زكريا شمش: مرجع سابؽ  (2)
مع شرح قانكف إيجار العقارات  الإيجار الأحكاـ العامة لعقد مكجزد المدنية المسماة شرح العقك  :عفيؼ أبك كمكبمشار إليو لدل:   (3)

 .  8، ص 2113، دكف دار نشر، ، دكف طبعة2113لسنة  5سطيني رقـ الفم
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 الثاًٍ وطلةال

 الإَجاسخصائص عمذ 

 تمييد وتقسيم:

 اكممزم رضائيان  عقدان أنو  أىميابعدة خصائص  يتسـأنو ب الإيجار يتبيف مف تعريؼ عقد

نعرض ليا شخصية،  لحقكؽ منشئك عقد زمني  بالإضافة إلى أنومعاكضة، مف عقكد اللجانيف ك 

 -:عمى النحك الآتي تباعا،

 :عقد رضائي الإيجار :أولً 

 ،(1)دكف اشتراط تطمب شكؿ خاص بو ،يكفي لانعقاده تراضي المتعاقديف بمعنى أنو عقد

لا يتكقؼ صحتو عمى كجكب ، كما القبكؿبالإيجاب مجرد تلبقي ينعقد بلالتراضي تحقؽ فيكفي فيو 

لا تتعارض  الإيجار ، كالرضائية في عقد(2)معينة إجراءاتمى استيفاء كلا ع ،تسميـ العيف المؤجرة

ـ إرادة نص القانكف أمصدره رط مع اشتراط إفراغ العقد في شكؿ كتابي، سكاء أكاف ىذا الش

 فيوفإف تخمفت  ،كليس شرطان شكميان لانعقاد العقد فقطالكتابة للئثبات المتعاقديف طالما كانت 

نما يصعب إثباتو مف قبؿ صاحب المصمحة في ، فلب يككف العالكتابة ، كيككف (3)الإثباتقد باطلبن كا 

لو أف يثبتو بكافة طرؽ الإثبات. حيث إف الكتابة مف صكر الشكؿ التي تمثؿ اقامة الدليؿ عمى 

                                                           

 . 58،ص1996 ،: النظرية العامة للبلتزاـ ، مصادر الالتزاـ ، الطبعة الأكلي، مطبعة حمادة الحديثةمصطفي عدكم (1)
منشأة  ،مرسي، دكف طبعة كمعتز، محمد سكيكر، ، تنقيحالقانكف المدني، العقكد المسماة، عقد الإيجار: شرح كامؿ مرسي محمد (2)

 .  14، ص2114، بالإسكندريةالمعارؼ 
 كما بعدىا .  21، صمرجع سابؽ :محمد حسيف (3)
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كجكد التصرؼ أك منحو الحماية القانكنية، فإف تخمفت الكتابة لا يترتب عمييا انييار العقد بؿ يبقى 

 .(1)رضائيان  القانكنية، باعتباره عقدان  آثارهيرتب صحيحا، ك 

 :جانبينمعقد ممزم ل الإيجار :اً نيثا

عاقد ، أم يعتبر كؿ متمتعاقديفرتب التزامات متقابمة في ذمة كؿ مف اليبمعنى أنو عقد 

ات متقابمة عمى كؿ طرؼ مف التزام يرتب الإيجار عقد، ف(2)كاحد  آفبمكجبو دائنان كمدينان في 

جراء  ،، فالمؤجر يمتزـ بتسميـ المأجكر كتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرةطرفيو كا 

 ماؿكاستع ،يةالتأجير  الضركرية، كيمتزـ المستأجر بدفع الأجرة، كاجراء الترميمات الإصلبحات

 الإيجار عقد طرفي يترتب عمى إخلبؿ أم طرؼ مفحيث ، (3)ىك متفؽ عميوالمأجكر حسب ما 

مثمو في ذلؾ مثؿ أم عقد ممزـ  الإيجار الالتزامات المترتبة عميو فسخ عقدـ مف أم التزاب

 .(4)لمجانبييف

 ضة :من عقود المعاو  الإيجار :ثالثاً 

بمعني أف  ،مقابؿ لما يأخذه فيو بأف يعطي متعاقد أنو بمقتضاه يمتزـ كؿ ذلؾ معنى 

حيث يأخذ كؿ مف ، (5)خرطرؼ الآمف جانب الأداء  لقاءحد الطرفييف أككف ىناؾ أداء مف جانب ي

                                                           

(
9

، 9191قارنة، رسالة هاجستير، نوقشت بالجاهعة الأردنية عام ( سالن الدحدوح: الشكلية في العقود الودنية في القانوى الأردني، دراسة ه

 . 932ص 
، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع ،ة الأكلي، الطبعتزاـ  في القانكف المدني الأردني، دراسة مقارنة بالفقو الإسلبمي: مصادر الالنكر سمطافأ (2)

 . 15، ص2117
، البيع كالإيجار في ضكء الفقو الإسلبمي كالقكانيف ي الأردني، العقكد المسماةمنذر الفضؿ، صاحب الفتلبكم: شرح القانكف المدن (3)

 . 165ص ،1993، دار الثقافة لمنشر  كالتكزيع ، ، دكف طبعة1982ف كالمستأجريف الأردني لسنة الكضعية كقانكف المالكي
، 2119،جار، الطبعة الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيععقكد كالمسماة في القانكف المدني، البيع كالإيالأحكاـ  : شرحعباس العبكدم (4)

 .235ص
الارادة المنفردة، الطبعة ك للبلتزاـ العقد  راديةالإ ، المصادرؿيط في النظرية العامة للبلتزامات، الكتاب الأك الكس :حمدم عبد الرحمف (5)

 .  113، ص1999 ،الأكلى، دار النيضة العربية
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المؤجر كالمستأجر مقابؿ ما يمتزـ بو الطرؼ الأخر، فإذا كاف المؤجر يمتزـ بتمكيف المستأجر مف 

كبالتالي ، (1)الانتفاع بالعيف المؤجرة ، فإف ذلؾ يككف مقابؿ ما يحصؿ عميو مف أجرة معمكمة

 .(2)جر مف المأجكر كالعكس صحيحفالمؤجر يأخذ مقابلبن لممنفعة التي يستفيد فييا المستأ

 : من عقود المدة الإيجار :اً رابع

، فتنفيذ الالتزامات الزمنية المستمرةالعقكد أك  ،بأنو مف عقكد المدة الإيجار يتميز عقد

 ساكف مثلبن يككفمال إيجارخلبؿ مدة طكيمة أك مستمرة مف الزمف، فعقد  إلاالناشئة عنو لا تتـ 

كتعتبر المدة  ،(3)العقد ينعقد لكحدة زمنية متكررة كىي الشيرىذا  أم أفة، ر مشاى كأصؿ عاـ

كأصؿ عاـ،  ينتيي بانتياء مدتو الإيجار لأف عقد ،الإيجار الزمنية مف العناصر الجكىرية في عقد

ف كاف مف الممكف تجديد   الزمف في عقد رتبعكي، (4)ىذه المدة أيضان بالاتفاؽ بيف طرفي العقدكا 

ذا ى ضكء ىذا الزمف تتحدد التزامات كحقكؽ أطراؼ مىعكىريان مف عناصره، ك عنصران ج الإيجار

يككف التزامو بدفع  ةقدر المدة التي ينتفع فييا المستأجر بالعيف المؤجر  ىكبالتالي فعم ،(5)العقد

 .(6)الأجرة

 

 

 
                                                           

 . 7ؽ، ص خميؿ قدادة: مرجع ساب  (1)
 . 166لبكم: مرجع سابؽ ص فتمنذر الفضؿ، كصاحب ال (2)
 .  6، ص1998، الطبعة الثالثة، دكف دار نشر، لأماكفي القانكف المدني كفي قكانيف إيجار اف الإيجار : عقدالأىكاني الديف حساـ (3)
 . 7خميؿ قدادة : مرجع سابؽ ، ص (4)
قارنة بالفقو الإسلبمي كالمقارنة، دراسة م ،الجزء الأكؿ، مصادر الالتزاـ، ظرية العامة للبلتزاـيز في النحسف الزنكف، محمد الرحك: الكج (5)

 .  38، ص2112دار كائؿ لمنشر  ،الطبعة الأكلى
 .  45ص ،2117، ، دار الثقافة لمنشر كالتكزيعمصادر الالتزاـ ، الطبعة الأكلى ،كر: النظرية العامة  للبلتزاماتمجد منصأ (6)
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 :  اً: عقد منشئ للتزامات شخصيةخامس

رتب حقان كلا ي طرفيونب كؿ طرؼ مف الالتزامات شخصية في جا إلا لا ينشئ الإيجار قدع

، مف المأجكر دكف الممكيةيرد عمى المنفعة  الإيجار كذلؾ لأف عقد ،(1)عينيان عمى الشيء المؤجر

مدة معينة فإذا  ،(2)حيث يمتزـ المؤجر بمكجب العقد بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة

مع  إلا الإيجار كبالتالي لا يمكف تصكر قياـ عقد ،(3)ه المدة عادت المنفعة إلى المؤجرىذ قضتان

ما لك ، (4)مرة أكؿ، فلب يرد عمى الأشياء التي تقبؿ الاستيلبؾ مف تقبؿ الاستعماؿ المتكرر أشياء

كلا ينشأ التزامات عينية في جانب  ،مف عقكد المنفعة فيك يرتب التزامات شخصية الإيجار كاف عقد

 .(5)طرفيو

 

 

                                                           

كالعارية، الجزء السادس، المجمد  قكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء، الإيجار، الع: الكسيط في شرح القانكف المدني بد الرزاؽ السنيكرمع (1)
 .  5، ص 1963 دار إحياء التراث العربي، بيركت، ،ةعالثاني، دكف طب

 . 5ص  ،دركيش الكحيدم: مرجع سابؽ (2)
  19، ص2111مكتبة كمطبعة دار المنارة،  ،، دكف طبعةكالتأميف في التشريع الفمسطيني الإيجار :دىكفعبد القادر جرادة ، نافذ الم (3)
 .  9: مرجع سابؽ، ص سالـ الدحدكح (4)
 .  28، ص 2111-1999، لعامة للبلتزاـ ، مصادر الالتزاـ، دكف طبعة، دكف دار نشر: النظرية امحمد لطفي (5)
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 ًٍالثا حثثالو

 الوشاتهح لَ عي العمىد الأخشي الإَجاس ُز عمذتوُ

 تمييد وتقسيم:

باقي  فأف ىذا العقد يتميز ع ،كبياف خصائصو ،الإيجار مف خلبؿ تعريؼ عقديتبيف لنا 

رغـ أنو قد يتشابو مع بعض  جعمو عقدان مستقلبن قائمان بذاتو،ت خصائصالمشابية لو ب العقكد الأخرل

إلى مطمبيف، نتناكؿ في ىذا المبحث نقسـ مما ينبغي أف ، بعض المسائؿ العقكد الأخرل في

المطمب الأكؿ: تمييز عقد الإيجار عف عقد البيع كالعارية كالقرض كالكديعة، كنتناكؿ في المطمب 

 كذلؾ عمى النحك الآتي: ،كحقكؽ الانتفاع  الثاني: تمييز عقد الإيجار عف عقد الككالة كالعمؿ

 

 المطمب الأول

 يجار عن عقد البيع والعارية والقرض والوديعةتمييز عقد الإ

 تمييد وتقسيم:

يختمؼ عقد الإيجار عف عقد البيع، ككذلؾ يختمؼ أيضا عف عقد العارية كالقرض 

كالكديعة، كنبيف ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، نتناكؿ في الفرع الأكؿ: تمييز عقد 

في الفرع الثاني: تمييز عقد الإيجار عف عقد القرض الإيجار عف عقد البيع كالعارية، كنتناكؿ 

 كالكديعة، كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي:
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 الفرع الأول

 تمييز عقد الإيجار عن عقد البيع والعارية

 تقسيم:تمييد و 

 عمى النحك الآتي: د البيع، ككذلؾ عقد العارية،نميز في ىذا الفرع بيف عقد الإيجار كعق

 

 : وعقد البيع الإيجار عقد: التمييز بين  أولً 

عقد يمتزـ بمقتضاه " -:مف القانكف المدني الفمسطيني عقد البيع بأنو 428عرفت المادة 

 .حقان ماليان في مقابؿ ثمف نقدم" أكالبائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء 

 ،الإيجارعقد كبيف عقد البيع بيف تمييز في اللا صعكبة  أنو ؛يتبيف مف ىذا التعريؼ

فيمتزـ  الإيجار أما في عقد ،الحؽ المالي لممشترم أكؿ ىك التزاـ عمى البائع بنقؿ الممكية فالأك 

 .(1)المؤجر بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة

عمى ثمراتو  بؿ ،إذا كقع العقد لا عمى الشيء ذاتو كالإيجارلكف يمكف التمييز ما بيف البيع 

ثمرات الأرض أف يككف إيجاران لأنو يقع عمى منفعة  عمىكقع العقد إذا  أف الأصؿ، ك كمنتجاتو

ذا كقع عمى المنتجات يككف بيعان لأنو يقع مع المنتجات ذاتيا، فذالمتجددة التي لا تن الأرض  ،كا 

 .(2)كىي غير متجددة

                                                           

 .  11، ص2112مكتبة كمطبعة دار المنارة ، ، قد البيع، الطبعة الثانيةـ الدحدكح: الكجيز في عسال (1)
 كما بعدىا . 6عبد الرزاؽ السنيكرم: مرجع سابؽ ، ص  (2)
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 الإيجار كيرل البعض أف نية المتعاقديف الحقيقية ىي المعيار الحاسـ في التمييز بيف عقد 

قد يؤجر صاحب المنجـ أك المحجر منجمو أك محجره بيدؼ استغلبلو مف قبؿ يع، فكعقد الب

أف العقد الذم بينما يرل البعض  ،(1)لا بيعان  إيجاران  دفحينئذ يككف العق ،دكرية أجرةالمستأجر لقاء 

، التي تستخرج مف المناجـ كالمحاجر كالأحجاركالمعادف  قكلاتيقع عمى المنتجات ىك عقد بيع لمن

كذلؾ كما لك كاف مقابؿ الحصكؿ  عمى الثمار ىك  ،إيجارالثمار فيك عقد  عمىما إذا كقع العقد أ

 .(2)مبمغ دكرم متجدد

 : وعقد العارية الإيجار : التمييز بين عقدثانياً 

عقد يمتزـ بمقتضاه " -:مف القانكف المدني الفمسطيني عقد العارية بأنو 791عرفت المادة 

أك عد لذاتو قيميان، ليستعممو بلب عكض لمدة  عير شيئان غير قابؿ للبستيلبؾمستالمعير أف يسمـ ال

 .معيف، عمى أف يرده بعد الاستعماؿ"أك في غرض  ،معينة

عقد  العارية خاصة كأف ،الإيجار يتبيف مف ىذا النص أف عقد العارية يختمؼ عف عقد

 . عقد الإيجارؼ فيككف بعكض كما بينا ذلؾ مف خلبؿ تعري الإيجار بغير عكض، أما

، كما كأنو مف عقكد التبرع حيث أركانوكيعد عقد العارية عقدان عينيان يعتبر التسميـ ركنان مف 

أف  ذلؾ الإيجار لكف العارية تشبو، (3)يتـ استعماؿ الشيء المعار دكف عكض يدفعو المستعير

لشيء المؤجر مثمو ا عمى كالمستعير ينتفع بماؿ غيره كما أف المستأجر لو حؽ شخصي المستأجر

 .(4)المستعيرمثؿ في ذلؾ 

                                                           

 .  9: مرجع سابؽ . ص خميؿ قدادة (1)
 .  28: مرجع سابؽ، ص محمد حسيف (2)
 .  763، ص2113اف الفتكل كالتشريع، مف ديك  صادرةركع القانكف المجني الفمسطيني، المذكرات الإيضاحية لمش (3)
 .  21مرسي: مرجع سابؽ ، صكامؿ  محمد (4)
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أك عارية ، كجب  إيجاران كيرم البعض بأنو إذا ثار الشؾ حكؿ تصنيؼ عقد بيف اعتباره 

كلا عبرة بالتسمية التي يطمقيا المتعاقداف عمى  ،بمقابؿ أك بدكف مقابؿ ،كاف الانتفاع إذاما البحث ع

بإعطائو إذا قاـ مف عينو  ،كالخادـ ،كالبكاب ،لعامؿأك ا ،ذلؾ الشؾ في حالة المكظؼ ثكرعقد، كيال

ذا قامت جية   ،(1)جزء مف الراتب أك الأجر كاف إيجارا  عفإذا كاف ىذا السكف مقابؿ اقتطا مسكنان  كا 

د عقد إيجار صدككف بنفلب  ،أك تافو ،مة ممعب بأجر رمزمبتأجير قطعة لأحد الأندية لإقاحككمية 

 .(3)لؾ لأف الأجرة تستكم في الحكـ مع انعداـ الأجرةكذ (2)دد عقكد عارية ،صب بؿ

 الفرع الثاني

 تمييز عقد الإيجار عن عقد القرض والوديعة

 تقسيم:تمييد و 

 ، كذلؾ عمى النحك الآتي:عقد الكديعة، ككذلؾ قرضنميز في ىذا الفرع بيف عقد الإيجار كعقد ال

  : وعقد القرض الإيجار : التمييز بين عقدأولً 

 ؛عقد يمتزـ بمقتضاه" -:مف القانكف المدني الفمسطيني القرض بأنو 579مادة عرفت ال

خر، عمى أف  يرد إليو آأك أم شيء مثمي  ،المقرض بأف ينقؿ إلى المقترض ممكية مبمغ مف النقكد

 . يئان مثمو في مقداره كنكعو كصفتو"المقترض عند نياية مدة القرض ش

                                                           

 .  34عبد القادر جرادة، نافذ المدىكف: مرجع سابؽ. ص (1)
 .  172مرجع سابؽ . ص : مي كصاحب الفتلبكمضمنذر الف (2)
 .  34: مرجع سابؽ، ص عبد القادر جرادة، نافذ المدىكف (3)
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أك  ،كجبو المقرض إلى المقترض مبمغ مف النقكديتبيف مف ىذا النص بأف القرض ينقؿ بم

 بينما في عقد ،كيمتزـ المقترض عند انتيائو برده شيئان مثمو في مقداره كنكعو كصفتو مثمي شيء أم

 . مف الانتفاع بيا ؤجري مكنو الميمتزـ المستأجر برد العيف المؤجرة الت الإيجار

الب نقكد ينقؿ المقرض ممكيتيا لممقترض في الغكىك  ،حؿ عقد القرض دائمان شيئان مثميان مك 

فالقرض يتميز ، (1)قابؿجميا كقد يككف ذلؾ بمقابؿ أك بدكف مأحمكؿ  دعمى أف يردىا المقترض عن

كعند رد القرض فإنو لا يرد الشيء  ،في أف القرض ينقؿ ممكية الشيء الإيجار بكضكح عف عقد

نما يرد شيئان مشابيان في المقدار كالنكع كا لا يكجد فيو نقؿ لمممكية  الإيجار لصفة، في حيف أفذاتو كا 

نما تمكيف مف الانتفاع بالشيء المؤجر  أف عقد كما  ،(2)عند نياية مدة الإيجار وينبعأف يرده  عمىكا 

 فيك عقد الإيجار لا ينعقد إلا بتسميـ الشيء محؿ التعاقد بخلبؼ عقد ،عقد عينيىك القرض 

 عمىكما في حالة العقد الذم يرد  الأمر أحيانان يدؽ  دفق ،كرغـ ىذا الكضكح بينيما، (3)رضائي

 د الأكلية المكجكدة عندف يرد المستأجر لممؤجر مثؿ المكاإيجار مصنع كيتفؽ فيو الطرفاف عمى أ

يف في ضمثؿ الآلات المستيمكة لممصنع، كقد ميز الفقو بيف فر  دأك أف يعي ،استيلبكيا بالاستعماؿ

 :الثاني ضيككف مشمكلان بعقد إيجار المصنع، كالفر  العقار بالتخصيص :الأكؿ ضالحالة، الفر ىذه  

فإذا لـ يكف ، (4)رة فإف العقد بشأنيا يككف قرضان كلا تابعان لمعيف المؤج ،لا يعد عقاران بالتخصيص ما

                                                           

 . 629ة لمشركع القانكف المدني الفمسطيني، ص المذكرات الإيضاحي (1)
 كما بعدىا .  24، ص عفيؼ أبك كمكب: مرجع سابؽ (2)
 .  47ص ،1991 ،منشأة المعارؼ الإسكندرية، مصطفى الجماؿ: شرح أحكاـ القانكف المدني، مصادر الالتزاـ، دكف طبعة (3)
 .  241، ص عباس العبكدم: مرجع سابؽ (4)
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عتبار المستأجر مقترضان ليا بناءن عمى فييا مف ا انعضيف فلب مفي الاستطاعة إلحاقيا بأم مف القر 

 .(1)لى المؤجر في نياية عقد الإيجارإ، فتنتقؿ لممستأجر عمى أف يرد مثميا قرضعقد 

  :وعقد الوديعة الإيجار : التمييز بين عقداً ثاني

عقد يمتزـ بمقتضاه "-:مدني الفمسطيني عقد الكديعة بأنومف القانكف ال 829المادة  عرفت

 .عينان" ، كأف يردهحفظو يتكلىأف  عمىخر، آـ شيئان مف سمشخص أف يت

عنده كىك مف يمتزـ المكدع لديو في عقد الكديعة بأف يسمـ لممكدع الشيء المكدع كىكذا؛ 

 ،ضة إذا اشترط فيو الأجرك لكف يجكز أف يككف معا ،مف عقكد التبرع أيضان  كىك ،نيةعيالعقكد ال

الة اشتراط كيجكز أف يككف مف العقكد الممزمة لمجانبيف في ح ،جانب كاحدلكىك مف العقكد الممزمة 

فع بالعيف المؤجرة بينما تفي أف المستأجر ينيكمف كالكديعة  الإيجار كالفرؽ بيف، (2)الأجر أيضان 

 .(3)يمتزـ المكدع عنده بحفظ الكديعة دكف استعماليا

 : كالكديعة كىي الإيجار ييز ما بيفالأمر في بعض الحالات في التم ؽلكف يد

لمخزانة  زانة، فيؿ يعتبر ىذا العقد إيجاران عندما يتعاقد شخص مع مصرؼ ليخصص لو خ -1

  .؟مصرؼ للؤشياء التي كضعت بالخزانةأـ كديعة لدل ال

                                                           

 .  14، ص جع سابؽخميؿ قدادة: مر  (1)
 ، كما بعدىا . 872، ص لمشركع القانكف المدني الفمسطينيالمذكرات الايضاحية  (2)
 .  31، صمحمد حسيف: مرجع سابؽ (3)
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عمى أساس  إيجاران الرأم الراجح عمى اعتبار العقد في ىذه الحالة بأنو عقد كديعة كليس ذىب 

يجار لكاف ، كلك كاف إالخزانة ىك التزاـ جكىرم عمىرؼ في ىذه الحالة بالمحافظة صأف التزاـ الم

ثانكيان ا  .(1)كديعة دىك عق جكىريان  بالحفظ التزامان كالعقد الذم يككف فيو الالتزاـ ، لتزامو عمييا التزاما ن

التجار مع أحد أصحاب المستكدعات أك المخازف عمى أف يضع بضاعتو  حديتفؽ أ عندما -2

ر أـ عقد الاتفاؽ عقد إيجا في المستكدع أك المخزف مقابؿ أجر محدكد فيؿ يعتبر ىذا

 .؟كديعة

يعتبر ىذا العقد عقد كديعة إذا كاف عبء الالتزاـ بالحفاظ عمى البضاعة عمى 

عبء المحافظة أما إذا لـ يكف  ،عاتؽ صاحب المستكدع أك المخزف لأنو جكىر الاتفاؽ

 .(2)إيجار لا عقد كديعةعقد عميو فيككف العقد 

راج مف كلمسيارات فيعد ىذا الراجا ن كسكف كيككف مع ىذا المسكف يستأجر شخص معندما  -3

رس غير مكمؼ بحراسة اممحقات المسكف حتى كلك كاف لممسكف حارس لأف ىذا الح

أما إذا تكفؿ صاحب المسكف بحراسة  ،راجكالسيارات فيككف العقد إيجارا ن لممسكف كال

فيما يتعمؽ بحراسة  ىذا العقد عقد كديعةيككف  السيارات مف خلبؿ حارس المسكف

 .(3)لأنو يكجد عمى عاتقو التزاـ جكىرم بحفظ السيارات السيارات

 

 

                                                           

 كما بعدىا . 16، ص ؽبعبد الرزاؽ السنيكرم: مرجع سا(1)
 . 17، ص خميؿ قدادة: مرجع سابؽ (2)
جامعة الامارات العربية المتحدة،  ، مطبكعاتلمتحدة، الطبعة الثانيةلامارات العربية افي دكلة ا الإيجار : شرحعبد الناصر العطار (3)

 . 37، ص 2111
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 المطمب الثاني

 حقوق النتفاعو  تمييز عقد الإيجار عن عقد الوكالة والعمل

 تمييد وتقسيم:

، حقكؽ الانتفاع عف ، ككذلؾ يختمؼ أيضان عقد الككالة كالعمؿعقد الإيجار عف يختمؼ 

يف، نتناكؿ في الفرع الأكؿ: تمييز عقد الإيجار كنبيف ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرع

، كنبيف  حقكؽ الانتفاع ، كنتناكؿ في الفرع الثاني: تمييز عقد الإيجار عفكالعمؿ الككالةعقد عف 

 ذلؾ عمى النحك الآتي

 الفرع الأول

 تمييز عقد الإيجار عن عقد الوكالة والعمل

 : تقسيمتمييد و 

 ، كذلؾ عمى النحك الآتي:العمؿعقد ، ككذلؾ الككالةر كعقد نميز في ىذا الفرع بيف عقد الإيجا

 :  وعقد الوكالة الإيجار : التمييز بين عقدأولً 

الككالة عقد يمتزـ " -:مف القانكف المدني الفمسطيني عقد الككالة بأنو 797دة لمااعرفت 

 ".ف يقكـ بعمؿ قانكني لحساب المككؿبمقتضاه الككيؿ بأ

، كفي تـ ىذا العمؿ باسـ كلحساب المككؿكي ي،محميا عمؿ قانكن أفكبذلؾ تتميز الككالة ب

لممككؿ أف يعزؿ أنيا عقد غير لازـ حيث يجكز ، كما شخصيالغالب تقكـ الككالة عمى اعتبار 
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لذلؾ يختمؼ عقد  ،(1)، كيجكز لمككيؿ أف ينيي عقد الككالة في أم كقت أيضان الككيؿ في أم كقت

ىك القصد مف كىذا  ،أجكرمف المؤجر المستأجر مف الانتفاع باليمك  حيث  الإيجار الككالة عف عقد

، فقد يتفؽ أحد كعقد الككالة الإيجار إلا أف ذلؾ لا يعني عدـ الالتباس بيف عقد، (2)عقد الإيجار

بينو  الإيجار عمى أف يقتسـ ،جممة كاحدة يممكوما ص أف يستأجر مف شخص آخر جميع الأشخا

فالمستأجر ىنا لو صفتاف الأكلى ، قيمة الإيجار ف يحصؿ عمى نسبة مفي أك أالأصمكبيف المؤجر 

كالثانية صفة الككيؿ الذم يقكـ بإيجار مفردات ممتمكات  ،لكؿ أملبؾ المؤجرصفة المستأجر 

كىذا ىك مكضع  ،فيك يعمؿ لحسابو كلحساب المؤجر ،المؤجر مقابؿ أجر أك نسبة مف قيمة الأجرة

 .(3)كعقد الككالة الإيجار الالتباس بيف عقد

 يالأصمسمى بالمستأجر يعقد ككالة مأجكرة كالككيؿ ىك مف رض ىك ففالعقد في ىذا ال

كىك  ؿ الأكؿ في تصرؼ قانكني، كحقيقة اتفاقيما أف الثاني كك  سمى بالمؤجريكالمككؿ ىك مف 

 كمعيف أ كذلؾ مقابؿ أجر ،لممككؿ جار ممتمكات الثاني كقبض الأجرة مف المستأجريف كتسميمياإي

 .(4)نسبة معينة مف قيمة الأجرة

 :  العملوعقد  الإيجار : التمييز بين عقداً ثاني

"عقد العمؿ ىك العقد  -( مف القانكف المدني الفمسطيني عقد العمؿ بأنو:771عرفت المادة )

و الذم يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف بأف يقكـ بعمؿ لمصمحة المتعاقد الآخر، تحت إدارتو كاشراف

( 7( مف قانكف العمؿ الفمسطيني رقـ )24مقابؿ أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر"، كقد عرفت المادة )
                                                           

 . 844ص  ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني (1)
 .29ص مرجع سابؽ،: ، نافذ المدىكفعبد القادر جرادة (2)
 .21ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (3)
 كما بعدىا .  ،14ص مرجع سابؽ،: السنيكرم عبد الرزاؽ (4)



www.manaraa.com

  

26 

 

" اتفاؽ يبرـ بيف صاحب عمؿ كعامؿ لمدة محددة، أك غير  -، عقد العمؿ بأنو:(1)2111لسنة 

محددة، أك لإنجاز عمؿ معيف يمتزـ بمكجبو العامؿ بأداء عممو لمصمحة صاحب العمؿ كتحت 

 ارتو كاشرافو كيمتزـ صاحب العمؿ بدفع الأجر المتفؽ عميو لمعامؿ".اد

كعمى ذلؾ فإف عقد العمؿ يختمؼ عف عقد الإيجار الذم يككف محمو الانتفاع بالعيف 

شراؼ صاحب العمؿإ، حيث (2)المؤجرة ، (3)ف العامؿ في عقد الإيجار يككف خاضع لإدارة كا 

بو ىك العامؿ، أم القكة التي يضعيا العامؿ تحت بالإضافة إلى ذلؾ فإف محؿ عقد العمؿ كسب

أف العمؿ ذاتو يتصؿ بشخصية العامؿ الأمر الذم لا يتفؽ مع ، كما (4)تصرؼ صاحب العمؿ

 عقد الإيجار كعقد العمؿ، إلا أف ف، كمف ذلؾ يتبيف سيكلة التمييز بي(5)جعؿ العمؿ محلب للئيجار

ة كسائؽ، يستغؿ بمكجبو الأخير السيارة عمى أف يقكـ الاتفاؽ بيف مالؾ سيار  حالة يدؽ في الأمر قد

 .(6)بدفع مبمغ ثابت أك جزء مف إيراد السيارة لمالؾ السيارة، فيؿ يككف ىذا الاتفاؽ عقد إيجار، أـ عقد عمؿ

عمى السائؽ، أما إذا  ؼيككف العقد ىنا عقد عمؿ إذا كاف مالؾ السيارة لو سمطة الإدارة كالإشرا

 . (7)إيجاركف العقد في ىذا المثاؿ ىك عقد لـ يكف لو ذلؾ فيك

 

 
                                                           

(
9

 .2111كنشر بالكقائع الفمسطينية في العدد التاسع كالثلبثكف في شير نكفمبر  2111صدر ىذا القانكف عاـ  (
 .32عبد القادر جرادة كنافذ المدىكف: مرجع سابؽ، ص  (2)
  .241، ص 2114-2113غزة، –يدة كمنقحة، مكتبة القدس ( سالـ الدحدكح: الكجيز في شرح قانكف العمؿ، الطبعة الثالثة، مز 3)
 .79، ص 2111 -1431( غالب الداكدم: شرح قانكف العمؿ، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف، 4)
لعمؿ الفردية، دكف طبعة، دار الينا ( فتحي عبد الصبكر: الكسيط في قانكف العمؿ، الجزء الأكؿ، المدخؿ إلى تشريع العمؿ، علبقات ا5)

  .114، ص 1985لمطباعة، 
  .28( عفيؼ أبك كمكب: مرجع سابؽ، ص 6)
 .32عبد القادر جرادة كنافذ المدىكف: مرجع سابؽ، ص (7)
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 الفرع الثاني

 تمييز عقد الإيجار عن حقوق النتفاع

معمكمة لكف حؽ المستأجر  أجر كالمنتفع بالانتفاع بشيء مممكؾ لمغير كلمدةستكؿ مف الم ـيقك 

 رىفر عقا عمى اكىذا يرتب لممنتفع إذا كاف حؽ الانتفاع كارد ،، بينما حؽ المنتفع عينيشخصي

ف تعمؽ بعقار كلا يستطيع المستأجر  ،أما حؽ المستأجر فيك حؽ شخصي ،ىذا العقار ىذا  رىفكا 

ة لا مف أعماؿ التصرؼ فالمؤجر حينما دار مف أعماؿ الإ الإيجار يترتب عمى ذلؾ اعتبار، (1)العقار

مع عدـ  مدة معينةل توعمى منح منفعكلا يتصرؼ فيو لأنو يقتصر ىذا الشيء  ديرييؤجر شيئان 

 ع في الفرضيف الآتييف:الانتفا كحؽ الإيجار دؽ التمييز بيف عقدلكف قد ي . (2)بأصمو المساس

في حؽ الانتفاع مدل حياة كما  ،إذا حصؿ أحد الأشخاص عمى عقد إيجار لمدل حياتو -1
بكفاة المستأجر  الإيجار بالإضافة إلى انتياء عقد ف،ارثالمنتفع، فمع أف كلب الحقيف لا يك 

، كلا يؤثر طكؿ مدة الفرؽ بينيما أف حؽ المستأجر حؽ شخصي لكف ،لؾ حؽ الانتفاعككذ
 .(3)إلى حؽ عيني الإيجار في تحكيؿ حؽ المستأجر مف حؽ شخصي

في الشيء المؤجر،  ؾىنا -2 عقكد إيجار مؤبدة أك لمدة طكيمة، تعطي المستأجر حقان عينيا ن
 لا يجكزك د منيا الحكر ليا أحكاـ خاصة مع حؽ الانتفاع، كىذه العقك  فيتشابو عقد الإيجار

أما حؽ  ،إلى الكرثة تنتقؿالخمط بينيا كبيف حؽ الانتفاع لأف الحقكؽ العينية الناشئة عنيا 
 .(4)الانتفاع فلب يكرث

                                                           

 .11، صدركيش الكحيدم: مرجع سابؽ (1)
 .15ص  ،2111دكف طبعة، دار النيضة العربية،  ،الكجيز في عقد الإيجارمحمد: محمكد  (2)
 .28ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (3)
 .22ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (4)



www.manaraa.com

  

28 

 

 

 

 

 الفصل الأول

 إخلاء المأجور بانتياء مدتو
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 الفصل الأول

 هذتَ تاًتهاءجىس إخلاء الوأ

 تمييد وتقسيم:

 فعقد يمتزـ بمقتضاه المؤجر بأف يمك   أنو كخصائصو الإيجار تعريؼ عقدتبيف لنا مف 

مدة أك مف عقكد ال الإيجار ، كبذلؾ يككف عقدبالعيف المؤجرة لمدة معينة لمستأجر مف الانتفاعا

، فإف المستأجر يمتزـ ؤجر كالمستأجر، فإف انتيت المدة المتفؽ عمييا بيف المالعقكد الزمنية المستمرة

كيككف انتياء المدة  ،بانتياء مدتو الإيجار كبذلؾ ينتيي عقد ،المؤجرف المؤجرة إلى المالؾ برد العي

المتفؽ عميو  الإيجار كىذا عمى فرض أف عقد ،المستأجر لمعيف المؤجرة إخلبء  أسباب سبب مف

ففي ىذه  ،قد يككف غير محدد المدة ،الإيجار إلا أف عقد، المدة ف المؤجر كالمستأجر محددبي

لحالة حتى يتمكف المؤجر مف الزاـ المستأجر بإخلبء العيف المؤجرة في العقد غير محدد المدة ا

، غير محدد المدة ينتيي بأجؿ معيف فيجب عمى المؤجر القياـ ببعض الإجراءات التي تجعؿ العقد

 إلا ،ؤجرةـ المستأجر بإخلبء العيف المز يم ليا،فاتباع ىذه الإجراءات كانتياء الأجؿ المحدد كمف ثـ 

التي تـ الاتفاؽ عمييا بيف المؤجر كالمستأجر لكف  الإيجار في حالات معينة تنتيي مدة عقد أنو

 عمى، كذلؾ بعمـ المؤجر كعدـ اعتراضو ع بالعيف المؤجرة بعد انتياء مدة العقدالأخير بقي ينتف

، لكنو ني لعقد الإيجارمى بالتجديد الضمكىذا ما يس ،انتفاع المستأجر بعد انتياء مدة عقد الإيجار

المدة المتفؽ عمييا،  ءنتيي بانتياي الإيجار لأف عقد ،الذم انتيت مدتو الإيجار ليس امتداد لعقد

لعقدكليس امت ،أم عقد إيجار جديد بيف المؤجر كالمستأجران، كلكف يككف ذلؾ إيجارا ن جديد  دادا ن

يجاب كىذا ىك بمثابة الإ ،العيف المؤجرةي كيككف التجديد الضمني ببقاء المستأجر ف ،القديـ الإيجار

 يككف بمثابة القبكؿ الضمني ليذا ،كعمـ المؤجر كعدـ اعتراضو عمى ذلؾ الإيجار عمىالضمني 
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 ،يا التجديد الضمنيلا ينفع مع الإيجار ، إلا إذا اشترط القانكف اجراءات معينة لعقدالجديد الإيجار

 ،ثة مباحثنبينو مف خلبؿ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى ثلبكىذا ما سكؼ  ،الاجراءات هفيجب اتباع ىذ

، كنتناكؿ في المبحث مدة المتفؽ عمييا بيف المتعاقديفخلبء بانتياء ال: الإنتناكؿ في المبحث الأكؿ

المأجكر  إخلبء :ي المبحث الثالث، كنتناكؿ فالمأجكر إخلبء : أثر التجديد الضمني عمىلثانيا

 ، كذلؾ عمى النحك الآتي :نكفنتياء المدة المحددة بنص القابا

 

 الوثحث الأول

 الاخلاء تاًتهاء الوذج الوتفك علُها تُي الوتعالذَي

 :تمييد وتقسيم

ة لو ترتب عمى فإذا ما انتيت المدة المحدد ،مف العقكد الزمنية المستمرة الإيجار يعد عقد

يميا  مسالمؤجرة كت العيفبرد بقياـ المستأجر ، ذلؾ العيف المؤجرة أسباب إخلبء ذلؾ سبب مف

المستأجر عمى  قد لا يتفؽ المؤجر مع أنو ، إلالإخلبء المأجكر ىك السبب الرئيسا ذكى ،لممؤجر

ف القياـ باتباع الاجراءات م مدة محددة للئيجار، أك تعذر إثبات ىذه المدة، فحينيا لا بد لممؤجر

التالي ، كبالمأجكر أسباب إخلبء مف ان سبب كيعد ذلؾ ار،التي نص عمييا القانكف لإنياء عقد الإيج

نت ىذه المدة محددة أـ غير العيف المؤجرة سكاء أكا أسباب إخلبء مف فتككف المدة السبب الرئيس

 :لبؿ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، نتناكؿ في المطمب الأكؿ، كىذا ما سنبينو مف خمحددة

 المأجكر غير محدد المدة، إخلبء اني:ناكؿ في المطمب الث، كنتالمأجكر محدد المحدد المدة إخلبء

 كذلؾ عمى النحك الآتي :
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 الوطلة الأول

 إخلاء الوأجىس هحذد الوذج

 : تمييد وتقسيم

العيف  أسباب إخلبء مف أىـ الإيجار معينة  ينتيي خلبليا عقد ةيعد الاتفاؽ عمى مد

فقد يتفؽ المؤجر ، جارينتيي معيا عقد الإي كتختمؼ طريقة الاتفاؽ عمى ىذه المدة التي ،المؤجرة

، أك قد يتفقاف عمى مدة معينة د الإيجارققضائيا عبانينة ينتيي مع المستأجر عمى عقد مدة مع

الطرؼ الآخر بالإخلبء قبؿ  عمى أف يقكـ أحد الطرفيف بالتنبيو عمى الإيجار عقد ينتيي بانقضائيا

إلى آجاؿ  الإيجار سيـ مدةتق أك قد يتفؽ الطرفاف عمى .اء المدة المتفؽ عمييا بكقت محددانقض

يككف لكؿ طرؼ التنبيو عمى الطرؼ الآخر بالإخلبء قبؿ انقضاء أم أجؿ مف ىذه ك ، معينة

، ياف مكقؼ الشريعة الإسلبمية منيامف ب بدلا الإيجار ، كنظرا ن لأىمية المدة  في عقد(1)الآجاؿ

مدة  : الاتفاؽ عمىي الفرع الأكؿفنتناكؿ  ،ربعة فركعأمف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى كنبيف ذلؾ 

: الاتفاؽ مع مدة معينة ينتيي ينة ينتيي بانقضائيا عقد الإيجار، كنتناكؿ في الفرع الثانيمع

إلى آجاؿ  الإيجار سيـ مدة: الاتفاؽ عمى تقلإيجار، كنتناكؿ في الفرع الثالثعقد ابانقضائيا 

 :مية مف المدة، كذلؾ عمى النحك الآتيمكقؼ الشريعة الإسلب: كنتناكؿ في الفرع الرابع ،معينة

  

 

                                                           

 .757مرجع سابؽ، ص : عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
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 الفشع الأول

 الاتفاق علً هذج هعٌُح ٌَتهٍ تاًمضائها عمذ الإَجاس

 تمييد وتقسيم:

ر مجمة ك ، كذلؾ منذ عيد الحكـ العثماني كصدعمى فمسطيف الإيجار قكانيف تتعاقب

لسنة  44السكف رقـ  تقييد إيجارات دكركصدكر قانكف  ثـ الانتداب البريطاني ،الأحكاـ العدلية

في ، ثـ كتعديلبتو ـ1941لسنة  6، كقانكف تقييد إيجارات العقارات التجارية رقـ كتعديلبتوـ 1941

، ثـ ـ2112لسنة  4مدني الفمسطيني رقـ سمطة الكطنية الفمسطينية كصدكر القانكف الال عيد

انتياء مف مف لـ تجعؿ  ـ بشأف إيجار العقارات، كمف ىذه القكانيف2113لسنة  5صدكر قانكف رقـ 

 أسباب إخلبء مف المدة سببان انتياء  مف كمنيا مف جعؿ ،المأجكر أسباب إخلبء مفالمدة سببا ن 

 ، كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي : المأجكر

  : انتياء المدة سبباً  للإخلاء: القوانين التي لم تجعل  أولً 

 :م1441لسنة  44رات دور السكن رقم قانون تقييد إيجا -1

بأنو لـ يجعؿ   ،ـ1941لسنة  44تبيف لنا باستقراء قانكف تقييد إيجارات دكر السكف رقـ 

 المأجكر. أسباب إخلبء سببا ن مف الإيجار مف انتياء مدة عقد

ياـ المستأجر بؿ عمى العكس مف ذلؾ جعؿ قانكف تقييد إيجارات دكر السكف مف استمرار ق

مف المادة  الأكلىالفقرة  في نص أنو مع ،(1)عيف المؤجرةال إخلبء عدـ أسباب مفبدفع الأجرة سببا ن 

                                                           

"لا يجكز اصدار حكـ أك أمر بإعادة كضع اليد عمى مسكف  عمى أنو: ( مف قانكف تقييد دكر السكف 8( مف المادة )1نصت الفقرة ) (1)
 .، ماداـ ذلؾ المستأجر مستمرا في دفع الأجرة .... إلخ"ا القانكف أك بإخراج مستأجر منوذينطبؽ عميو ى
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مر بإعادة كضع يد عمى ألا يجكز اصدار حكـ أك " -عمى أنو:نصت  الثامنة مف ىذا القانكف

 مسكف ينطبؽ عميو ىذا القانكف أك اخراج مستأجر منو ما داـ ذلؾ المستأجر مستمرا في دفع بدؿ

 ما ن بتنفيذ شركط الإيجاركقائ ،حكيرىا حسب القانكفعمييا بعد ت حسب الفئة المتفؽ الإيجار

كعميو يتبيف مف ىذا النص التناقض الكاضح بيف ثناياه حيث منع المؤجر مف الزاـ ، خرل"الأ

 ،خرلالأ الإيجار ، كقائما ن بتنفيذ شركطـ المستأجر ممتزما ن بدفع الأجرةالمستأجر بالإخلبء ما دا

 ؟.ة معينة شرط مف شركط عقد الإيجاركالسؤاؿ ىنا أليس الاتفاؽ عمى مد

ينما أذلؾ يرل البعض أف اليدؼ مف ىذا القانكف ىك منع استغلبؿ بدلات إيجار المساكف ل

، (2)لا يمكف تجاكزه إلا ضمف حدكد معينة ،(1)ي، بأف كضع بدؿ إيجار قياسكانت تمؾ المساكف

كحديقة المسكف كالعقارات  ،(3)كف عمى كؿ مسكف يستعممو المستأجرىذا القانأحكاـ  كتنطبؽ

محيكانات ل المكاف المخصص الحارس أك الخدـ أك ، كغرفةالأخرل التي تتعمؽ بفناء المنزؿ

البعض بأف الحماية المقررة لممستأجر في قانكف تقييد ايجارات دكر السكف لا  يرللذلؾ ، (4)الأليفة

، كمف ثـ ادة الثامنة مف ىذا القانكفالمأحكاـ  لذلؾ يجكز الاتفاؽ عمى مخالفة ،تتعمؽ بالنظاـ العاـ

، لكننا نجد أف أحكاـ المحاكـ (5)خراج المستأجر لغير الحالات الكاردة في المادة الثامنةإيجكز 

                                                           

القياسي الذم كاف المسكف مأجكرا ن بو :  الإيجار "بدؿ -ىك:القياسي بأنو  الإيجار ( مف قانكف تقييد دكر السكف بدؿ2عرفت المادة ) (1)
قد يصدر المندكب  ،أك منطقة أخرل ،كر السكف الكاقعة ضمف أم منطقة بمديةبشأف د 1941في اليكـ الأكؿ مف شير نيساف سنة  )أ(

أك )ب( في اليكـ مف شير شباط  ،السامي أمرا ن يعيف فيو ذلؾ التاريخ فيما يتعمؽ بذلؾ المنطقة بالغاية المقصكدة مف تعريؼ ىذه العبارة
الذم تحدد  رة إلى بدؿ الإيجارفي ذلؾ التاريخ فتنصرؼ ىذه العبا فيما يتعمؽ بأم حالة أخرم أما إذا لـ يكف المسكف مؤجرا ن  1941سنة 

 مة الايجارات المؤلفة بمقتضى الأحكاـ المذككرة ".ك، كفقا ن لأحكاـ ىذا القانكف محلو
 . 252ص مرجع سابؽ،: الإيجار :سالـ الدحدكح(2)
 . 27ص مرجع سابؽ،: سامي سابا (3)
 . 513ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (4)
 . 515ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (5)
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تتقيد في أسباب الإخلبء بما كرد في ىذا النص قبؿ تطبيؽ القانكف المدني الجديد،  ةالفمسطيني

 .  بشأف إيجار العقارات 2113( لسنة 5كقانكف رقـ )

 ـ:1441لسنة  6العقارات التجارية رقم ايجارات قانون تقييد  -2

لـ ينص عمى أف  أنو نجد ،1941لسنة  6باستقراء نصكص تقييد العقارات التجارية رقـ 

لزاـ المحكمة بعدـ إقد نص عمى  أنو بؿ، المأجكر أسباب إخلبء انتياء مدة إيجار العقار سببا ن مف

ف انتيت مدة عقد الإيجارأ بإخلبء المستأجر مف ـكدار حاص ، في حيف (1)م عقار مأجكر حتى كا 

مف ىذا القانكف قد جعمت مف تخمؼ المستأجر عف  4أف البند "ب" نص الفقرة الأكلى مف المادة 

 إخلبء عمييا لممحكمة مفمف المكجبات التي يجكز بناء ن  الإيجار دقمراعاة أم شرط مف شركط ع

كبقى في العقار المأجكر  بعد  ،فإف خالؼ المستأجر شرط المدة ،(2)المستأجر مف العيف المؤجرة

إلى  البعض ذىب ،؟يعتبر مخالفة لشركط عقد الإيجار ألا، فينا يثكر التساؤؿ، الإيجار انتياء مدة

دمة خبأف ىذا القانكف قد أصدره المندكب السامي البريطاني مع قانكف تقييد دكر السكف  القكؿ

حماية المستأجريف مف إلى ة، كالتي تيدؼ ر التشريعات الجائ هؿ ىذيكنية، مف خلبلمدكلة الصي

، جارية عمى العقارات التجارية فقطقانكف تقييد الايجارات العقارات التأحكاـ  تنطبؽك ، (3)ييكدال

قطعة أرض مف رصيؼ أم عمى دكر السكف أك الأراضي الخالية أك  وكبالتالي لا تنطبؽ أحكام

 .(4)تقع تحت السطح

                                                           

لا يجكز لأية محكمة أك قاضٍ  أك مأمكر اجراء اف عمى أنو: " مف قانكف تقييد العقارات التجارية  4نصت الفقرة الأكلى مف المادة  (1)
 عمى الرغـ مف انتياء ايجاره ... إلخ ". ،يصدر حكما ن أك امرا ن بإخراج مستأجر مف أم عقار

" ....الا في الاحكاؿ التالية : "إذا كاف المستأجر قد  عمى أنو: مف قانكف تقييد العقارات التجارية  4الأكلى مف المادة  نصت الفقرة (2)
 تخمؼ عف مراعاة أم شرط مف شركط أم عقد إجارة يتعمؽ بذلؾ العقار" .

 .511ص مرجع سابؽ،خميؿ قدادة :  (3)
سائؿ ميجارات الفمسطينية، دراسة تطبيقية للبتجاىات الفقيية كالمبادئ القضائية في : المالؾ المستأجر في قكانيف الاسامي سابا (4)

 .23، صفمسطيف، دكف طبعة، دكف دار نشر، دكف سنة نشرالاجراءات كمنازعات كضع اليد في 
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 :انتياء المدة سبباً  للإخلاءالقوانين التي جعمت  :ثانياً 

 : العدلية حكاممجمة الأ-1

رفع يده عف المأجكر بعد انقضاء بيمتزـ المستأجر " -:أنو مف المجمة عمى 591نصت المادة 

 الإجارة".

في  رة المحددةيتبيف مف ىذا النص بأف المستأجر ممزـ برفع يده عف العيف المؤجرة بعد انتياء الإجا

 .عقد الإيجار

كذلؾ بعد استعماؿ  ،كعميو رفع يده ،كلا يبقى لممستأجر مف حؽ في المأجكر متى انقضت الإجارة

فلب  ،، حيث يككف المستأجر قد استكفى منفعة معمكمةر كتسميمو إلى المالؾ بمجرد طمبوالمأجك 

المستأجر برفع يده عف  فيمتزـ ،بيف المستأجر كالمؤجر القائـ، (1)الإيجارلعقد يبقى بعدىا حكـ 

ينتيي بانقضاء مدتو لأنو مف  الإيجار أف عقد ؛في المجمة الأصؿف ،(2)المأجكر لا رده إلى صاحبو

باستيفاء  ينتيي حكما ن  الإيجار ، كذلؾ لأف(3)عقكد المدة سكاء أكانت ىذه المدة اتفاقية أك قانكنية

كقد قضت  ،(4)ذلؾ الزمفبمضي لإجارة ، فإذا كانت مقدرة بزمف انتيت االمنفعة المعقكد عمييا

الأرض " -:بأف (79/75)رقـ  الاستئناؼفي  22/1/1976 جمسةبمحكمة الاستئناؼ العميا بغزة 

بانتياء المدة  الإيجار الفضاء تأجيرىا يخضع لأحكاـ المجمة العدلية " القانكف العاـ" كينتيي عقد

 .(5)المحددة بالعقد" 

                                                           

 ، الكفالة، الطبعة الأكلى،رة، المجمد الأكؿ البيع، الاجافيمي الحسيني المحامي:تعريب  ،: درر الحكاـ شرح مجمة الأحكاـعمى حيدر (1)
 . 679ص  ،1991دار الجيؿ الجديدة، بيركت، 

 .316، ص ، دار إحياء التراث العربي، دكف سنة نشر، مصححو كمزيدةسميـ رستـ باز: شرح المجمة، الطبعة الثالثة  (2)
 . 228ص ،رجع سابؽم: دركيش الكحيدم (3)
الاماـ الشافعي رحمو الله تعالى، المجمد الثالث، الطبعة  فقو المنيجي عمى مذىبال :مصطفى الخف، مصطفى البغا، عمي الشربجي (4)

 . 141ص ،2111،، دار التعمـ دمشؽالحادية عشر
 . 168، ص1978يف قضاء الايجارات، دكف دار نشر، دكف طبعة، : مبادئ قكاننقكلا شحيبر (5)
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 : يالقانون المدني الفمسطين – 2

بانتياء المدة المعينة  الإيجار ينتيي" -:أنو مف القانكف المدني الفمسطيني عمى 653نصت المادة 

 .في العقد دكف حاجة إلى التنبيو بالإخلبء"

مف الإيجار انتياء عقد يتبيف مف ىذا النص بأف ، دكف العيف المؤجرة أسباب إخلبء يككف سببا ن

 ى المستأجر بالإخلبء.حاجة إلى اتخاذ أم اجراء كالتنبيو عم

اف ذلؾ مف سكاء أك ،دكف حاجة لمتنبيو بالإخلبء الإيجار انقضى عقد الإيجار فإذا ما انتيت مدة

فإف لـ يفعؿ ذلؾ يمتزـ  ،، كعمى المستأجر أف يخمي العيف المؤجرةالمؤجر أـ مف المستأجر

كذلؾ لأف بقاء  ،(1)لمؤجربالتعكيض كذلؾ بدفعو أجرة المثؿ لممؤجر حيث لا يكجد عقد بينو كبيف ا

 ،فإنو يككف غاصبان  ،كدكف رضاء المؤجر الإيجار المستأجر منتفعا ن بالمأجكر بعد انتياء مدة

لأحكاـ المسئكلية (2)التعكيضك  بالرد كيجكز الحكـ عميو حتى كلك لـ ينتفع  التقصيرية، طبقا ن

لعدلية في ىذا الحكـ مع القانكف كبذلؾ تتفؽ المجمة ا ،(3)المستأجر بالعيف المؤجرة لأم سبب كاف

المثؿ عف المدة التي  فع أجرةدالعدلية لا يتكجب عمى المستأجر الأحكاـ مجمة في  أنو إلا ،المدني

، كذلؾ لأف الفمسطيني كما فعؿ القانكف المدني ،دة العقدبعد انتياء م ،يا بالعيف المؤجرةببقي ينتفع 

نما  ،ب لا يضمف المنفعةكالغاص ا،ر غاصبالمجمة اعتبرت أف المستأج حيث لا  ،يضمف العيفكا 

                                                           

 .711صالمذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني،   (1)
 .89ص  مرجع سابؽ،: الدحدكحسالـ  (2)
 . 328ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (3)
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كلا  ،فإذا استعمؿ شخصان ماؿ آخر بدكف إذنو فيككف غاصبان  ،(1)يجكز الجمع بيف الأجرة كالضماف

 .(2)مف المجمة  596ضماف عميو طبقا لنص المادة 

 ييينت" -:بأنو 1878 عاـ الصادربالقاىرة في حكميا  ةكقد قضت محكمة الاستئناؼ المختمط

كليس ليذا  ،بانقضاء مدتو حتى لك كانت العيف المؤجرة  دكانا ن أقاـ فيو المستأجر تجارتو الإيجار

 .(3)"ي المتجر لاستيفاء الإيجارأف يحتج بحقو المعنكم ف

 :بشأن إيجار العقارات 2113( لسنة 5قانون رقم ) – 3

 بانتياء مدتو" . الإيجار ي عقدينقض" :أنو مف ىذا القانكف عمى 6رة الأكلى مف المادة قالفنصت 

المستأجر  عمى كجب الإيجار مدة عقدفإذا ما انقضت  ،بانقضاء مدتو الإيجار ذلؾ ينقضي عقدبك 

فإذا لـ يتـ بذلؾ كقع عميو الجزاء المطبؽ في ، (4)برد العيف المؤجرة لممؤجر بتنفيذ التزاموأف يقكـ 

يجب عمى المستأجر أف " -:أنو التي نصت عمىمف ىذا القانكف ك  6نص الفقرة الثانية مف المادة 

فع لممؤجر أف يدقاىا تحت يده دكف حؽ كاف ممزما ن ، فإذا أبالمأجكر عند انتياء مدة الإيجار يرد

فيجكز لممؤجر أف يجبر المستأجر ، تراعى فيو أجرة المثؿ كما أصاب المؤجر مف ضرر"تعكيضا ن 

إضافة إلى الزاـ المستأجر  ،(5)قكة السند التنفيذم مف  الإيجار برد العيف المؤجرة كذلؾ بما لعقد

                                                           

 .45ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة  (1)
 ".ف  غاصبان فلب يمزمو ضماف منافعو"لك استكمؿ كاحد مالا ن بدكف إذف صاحبو كا -عمى أنو: كالتي نصت  (2)
 .(1)رقـ ىامش  ،759سابؽ، ص  مرجع:  عبد الرزاؽ السنيكرم :مشار إليو لدل (3)
 .394ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (4)
 مف ىذا القانكف كالتي نصت 1قكة السند التنفيذم إذا ما تـ تسجيمو لدل الييئة المحمية طبقا ن لنص المادة الرابعة / الإيجار يككف لعقد (5)

كنصت 2لمختص لدل الييئة المحمية التي يقع المأجكر ضمف نفكذىا" . بعد التكقيع عمييا أماـ المكظؼ ا الإيجار " تسجؿ عقكد عمى أنو:
المسجؿ لدل الييئات المحمية  الإيجار " يككف لعقد عمى أنو: المسجؿ حيث نصت  الإيجار المادة الخامسة مف ىذا القانكف عمى قكة عقد

 تياء مدة الإيجار".المطالبة بتسميـ المأجكر حاؿ ان 3قكة السند التنفيذم في الحالات التالية : 
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لب اأف يط ، كما كيككف لممستأجركخير تعكيض ىك أجرة المثؿ ،العامةبالتعكيض كفقا ن لمقكاعد 

 .(1)جر بدكف سببؤ العيف المؤجرة عف الم بالتعكيض عف الضرر مف جراء حبس المستأجر

 الفشع الثاًٍ

 هع التٌثَُ الإَجاس ضائها عمذالاتفاق علً هذج هعٌُح ٌَتهٍ تاًم

 تمييد وتقسيم:

أحدىما  تيائيا عقد الإيجار، مع شرط قياـقد يتفؽ طرفي عقد الإيجار عمى مدة معينة ينقضي بان
 بالتنبيو عمى الآخر قبؿ انتياء ىذه المدة، كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي: 

 

 : أولً : النتياء بالتنبيو

 انياء الطرؼ الآخر برغبتو في الإيجار حد طرفي عقدأاجراء يعمـ بو  :يقصد بالتنبيو بالإخلبء بأنو

 ،سجؿ بعمـ الكصكؿمأك بخطاب  ،أك كتابة ،فيجكز شفاىة ،كلا يشترط فيو شكؿ معيف الإيجار عقد

أف ينقضي  الأصؿك  ،(2)مو في شكؿ معيفك لز  عمىف اما لـ يتفؽ المتعاقد ،عمـ الكصكؿ أك بغير

، كلكف  قد يشترط المستأجر عمى متفؽ عمييا دكف حاجة إلى التنبيومدة النتياء الاب الإيجار عقد

لكي يستطيع  ،خير بالتنبيو عمى المستأجر بالإخلبء قبؿ مدة معينةيقكـ ىذا الأ المؤجر أف

ذا لـ يقـ المؤجر بذلؾ يككف عقد ،مأجكر إيجادالمستأجر  قد امتد إلى مدة أخرل محددة  الإيجار كا 

نما يتـ ذلؾ بانتياء المدة المتفؽ عمييا الإيجار كبالتالي لا ينتيي عقد ،(3)أك غير محددة  عبكقك ، كا 

، عقد الإيجارف المستأجر في الميعاد المحدد لم ـء سكاء أكاف التنبيو مف المؤجر أالتنبيو بالإخلب

                                                           

 . 394ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (1)
 .385ص مرجع سابؽ،عبد الناصر العطار:  (2)
 .314، صمنذر الفضؿ، صاحب الفتلبكم: مرجع سابؽ (3)
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يني في ، كلـ يشترط المشرع الفمسط(1)بانتياء مدتو الإيجار فإذا ما تـ التنبيو حسب الاتفاؽ انتيى

 بشأف إيجار العقارات عمى انتياء عقد 2113لسنة  5قانكف رقـ في ، أك الفمسطيني القانكف المدني

بانتياء  الإيجار نتييي" -:أنو مف القانكف المدني عمى 653بالتنبيو حيث نصت المادة  الإيجار

 المدة المعينة في العقد دكف الحاجة إلى تنبيو بالإخلبء".
 

كد المدة التي قعباعتباره مف  ،الإيجار طبيعة عقد بأف ىذا النص يعكد إلى عضبكيفسر ال         

بأنو إذا  الآخر لكف يرل البعض، (2)تنتيي بانتياء المدة المحددة ليا دكف تنبيو مف أحدىما للآخر

المأجكر  إخلبء الآخر قبؿ خطارإبأف يقكـ أحدىما  الإيجار لإنياء عقد الإيجار اشترط طرفي عقد

كبالتالي فالعقد ينتيي بانقضاء مدتو كلكف بحصكؿ الإخطار بالإخلبء كىذا ، الإيجار اء عقدلإني

أف التنبيو  المستقر مف أنو كيرل البعض ،(3)ار إليو في انتياء مدة عقد الإيجارصشرط خاص ي

 تابة،مبدأ ثبكت بالكاليميف ما لـ يكف ىناؾ ك اتو بغير الكتابة ألا يجكز اثب الإيجار بانقضاء عقد

 .(4)كالقرائف ففي ىذه الحالة يجكز الاثبات بالشيكد

 

 

 

 

 

                                                           

 .451ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (1)
 .89ص مرجع سابؽ،سالـ الدحدكح : الإيجار،  (2)
 228ص مرجع سابؽ،: دركيش الكحيدم (3)
أركاف عقد الإيجار، الطبعة الأكلى، دار  ،ف الاستثنائيةالقكاني ،المجمد الأكؿ ،: شرح القانكف المدني في عقد الإيجارمحمد شريؼ أحمد (4)

 . 486، ص2115النيضة العربية، 
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 :  : أىمية التنبيو بالإخلاءثانياً 

الطرفيف  حدإذا نبو أ" -:أنو عمىالفمسطيني مف القانكف المدني  656نصت الفقرة الأكلى مف المادة 

، فلب نتياء الإيجارلعيف المؤجرة بعد اباكاستمر المستأجر مع ذلؾ منتفعا ن ، لبءعمى الآخر بالإخ

 ".دد ما لـ يقـ الدليؿ مع خلبؼ ذلؾقد تج الإيجار يفترض أف

أف استمرار انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة بعد التنبيو عميو بالإخلبء لا  ؛يتبيف مف ىذا النص

 .قد تـ تجديده إلا إذا أقاـ المستأجر الدليؿ عمى التجديد الإيجار عقد فأيفسر عمى 

كيككف كذلؾ إذا كاف مشترطا ن ليمنع  الإيجار لإنياءقد يككف ضركريا ن  ،تنبيو بالإخلبءلفا ؛كبالتالي

، كىك بذلؾ يمنع  بالتنبيو في المكاعيد الضركريةفلب ينتيي إلا ،غير معيف المدة الإيجار امتداد

كبذلؾ يعد ، (1)بالعيف المؤجرة بعد التنبيوكلك بقي المستأجر منتفعا ن  الإيجار دقالتجديد الضمني لع

إذا نبو أحد الطرفيف عمى الآخر  الإيجار عقدلتحكؿ دكف افتراض التجديد الضمني التنبيو قرينة 

 .(2)غير محدد المدة  ـمحدد أ الإيجار سكاء أكاف عقد ،بالإخلبء

 : : أثر التنبيو  بالإخلاءثالثاً 

، كىك المكعد المحدد بالتنبيوفي  الإيجار يترتب عميو انتياء ،ان قانكني يعد التنبيو بالإخلبء عملبن 

كيعتبر  ،تعبير عف الارادة كاجب التسميـ كينتج أثره بمجرد عمـ الطرؼ الآخر دكف حاجة إلى قبكلو

، كلا يجكز لمف صدر منو التنبيو الرجكع عمـ بو مالـ يثبت عكس ذلؾكصكؿ التنبيو قرينة عمى ال

مف صدر منو التنبيو لا يرغب في أف  ،كيترتب عمى ذلؾ ،(3)عنو لتعمؽ حؽ الطرؼ الآخر بو

إذ يجكز أف يككف مف صدر  ،كلكنيا قرينة قابمة لإثبات العكس، ان تجديدا ن ضمني الإيجار يد عقدتجد
                                                           

 كما بعدىا . 791ص مرجع سابؽ،:  عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
نكف المدني كقانكف إيجار الإخلبء أك الطرد مف المساكف كالمحلبت في القا أسباب ،يجارحمد السيسي: عقد الإأك  ،عبد الرحيـ زيتكف (2)

 . 22، صالاماكف، الجزء الأكؿ، دكف طبعة، دار النيضة العربية، دكف سنة نشر
 كما بعدىا .386ص  مرجع سابؽ،تكفيؽ العطار :  (3)
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الضمني ، ففي ىذه الحالة ينعقد التجديد دؿ عنو كقبؿ الطرؼ الآخر ذلؾ منومنو التنبيو قد ع

سكاء أكاف مف صدر منو  ،يدعيو فكيقع عبء اثبات العكس عمى عاتؽ م ،مف التنبيوـ بالرغ

 .(1)التنبيو أك مف كجو إليو التنبيو

ذا كقع التنبيو بعد ، ففي ىذه الحالة  ،يقع بصكرة مطمقة، أك لـ فكات المدة التي يجب كقكعو فييا كا 

، كلكنو يمتد أف ذلؾ لا يعتبر تجديدا ن لمعقد لى المدة التي حددىا المتعاقداف إلاإ الإيجار يمتد عقد

أطكؿ مف  ـأ ،كقد يتفؽ الطرفاف عمى مدة سكاء أقصر ،الغالب إلى مدة معادلة لممدة السابقة في

 .(2)تنبيوإلى دكف حاجة  الإيجار ، فإذا ما انتيت ىذه المدة انتيى عقدذلؾ

 الفشع الثالث

 إلً آجال هعٌُح الإَجاس الاتفاق علً تمسُن هذج

 تمييد وتقسيم:

أف تككف مدة ىذا العقد مقسمة إلى فترات زمنية محددة، قد يتفؽ طرفي عقد الإيجار عمى 

عند انتياء أم فترة مف ىذه الفترات بشرط أف  انياء عقد الإيجاريككف لأم منيما الحؽ في طمب 

 يقكـ بالتنبو عمى الطرؼ الآخر بذلؾ قبؿ انتياء أم فترة، كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي:

 :نة: كيفية تقسيم المدة إلى آجال معيأولً 

 لكمييماحدىما أك لأعمى أف يككف  ،تقسـ إلى فترات ،عمى مدة معينة الإيجار عقدقد يتفؽ طرفي 

العقد عند انقضاء أم فترة إذا ىك نبو الآخر بالإخلبء في ميعاد معيف قبؿ  انياء الحؽ في

                                                           

 .792ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
 كما بعدىا . 451ص  مرجع سابؽ، :خميؿ قدادة (2)
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إلى مدد مقسمة  ،تسع سنكات الإيجار عمى أف تككف مدة عقدقد يتفؽ الطرفاف  فمثلبن  ،(1)انقضائيا

، ككذلؾ ينتيي  ينتيي بانتياء ىذه المدد الإيجار كيشترطاف أف ،متساكية كؿ مدة ثلبث سنكات

انتياء ىذه المدة بانقضاء أم مدة مف المدتيف الأكلى كالثانية إذا نبو أحدىما الآخر بالإخلبء قبؿ 

  .(2) لكمييماحدىما أك لأ، كقد يككف التنبيو بأجؿ معيف

 : المقسمة مدتو إلى آجال الإيجار ياء عقد: كيفية انتثانياً 

 أف ، إلاكف الحاجة إلى التنبيو  بالإخلبءالتسع سنكات د ضيفي ىذه الحالة بم الإيجار ينتيي عقد

التنبيو بالإخلبء كىك أف يستعمؿ أحد الطرفيف حؽ  ،ى شرط فاسخعممعمقا ن يككف ىنا  الإيجار عقد

 ف ثـ إذا لـ يستعمؿ ىذا الحؽ في المدة الأكلى امتد عقد، كمانقضاء المدة الأكلى أك الثانية قبؿ

فإف  ،ةلثإلى المدة الثا الإيجار متد عقدفإف لـ يتـ التنبيو في ىذه المدة ا ،إلى المدة الثانية الإيجار

فيعد  ،فإف بقي المستأجر بعد ىذه المدة التسع سنكات برضاء المؤجر، (3)رانتيت انتيى عقد الإيجا

 استعممو فإذا، فاسخان كيعد التنبيو بالإخلبء شرطا ن  ،(4)لو ادمتداامنيا ن لمعقد كليس ذلؾ تجديدا ن ض

في نياية الفترة التي ينبو بيا عمى الطرؼ الآخر  الإيجار فينتيي عقد ،صاحب الحؽ فيو

فيعد ذلؾ  ،، فإف بقي المستأجر بالرغـ مف ذلؾ في العيف المؤجرة برضاء المؤجر(5)بالإخلبء

، كمدة ىذا التجديد يحددىا ميعاد دفع الأجرة مع كجكب لو امنيا ن للئيجار لا امتداد ض ن تجديدا

 .(6)التنبيو بالإخلبء في المكاعيد القانكنية بشأف كؿ تجديد ضمني

                                                           

 .185، صمرجع سابؽ: حساـ الديف الأىكاني (1)
 . 769ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (2)
 .454ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (3)
 . 331ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (4)
 . 243ص  مرجع سابؽ،: محمكد محمد (5)
 .77ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (6)
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 الفشع الشاتع

 هىلف الششَعح الإسلاهُح هي الوذج

ىذه المدة تعد الكسيمة  ، لأفبمدة بقائوالعمـ بطبيعتو، كلذلؾ لزـ  عقدان مؤقتان  الإيجار يعد عقد

 دعن الإيجار ف أركاف عقددة ركنان ممكلا تعد ال ،(1)لمعمـ بالمنفعة المعقكد عمييا في الإيجارالمؤدية 

يو، كالمحؿ المعقكد عميو ندىـ معرفة العاقد كالمعقكد عمحيث يشترط لصحة العقد ع ،ةالمالكي

لدكر كالمنازؿ كالبيكت كالحكانيت ، أما المدة فيي مطمكبة في اجارة اكصيغة العقد كالأجر،

العيف فييا،  لمدة طكيمة يغمب عمى الظف بقاء الإيجار كيجكز أف  ينعقد عقد، (2)كاستئجار المرضع

لك  ، لكفان لمدة ستيف سنة فالإجارة صحيحةمثلب أف يؤجر بيت ،يظف لـ العاقد أـ سكاء ظف بقاء

ر بعي  ففي المدة ظ الأصؿلا يبقى خمسيف سنة، لأف  رلأف البعي ،فإنو لا يصح ،مدة خمسيفان لر أج 

جرتؾ أ، فإف  قاؿ معمكمة الابتداء كالانتياء الإيجار كيجب أف تككف مدة عقد ،(3)بقاء العيف فييا

كتبطؿ في باقي  ،كقيؿ تصح في المعمكـ الشير الأكؿ ،فالإجارة باطمة ،ىذه الدار كؿ شير بدينار

كتقؿ كتكثر  ،فإف المنافع التي لا يمكف ضبطيا بغير الزمف ؛كعمى ذلؾ، (4)الشيكر لأنيا مجيكلة

، أما المنافع التي كغيرىا يجب أف تككف المدة معمكمة ،الإرضاعك  ،كإجارة الدكر ،كتطكؿ كتقصر

 ،كلا يمكف فييا تحديد المدة ،فلب يمكف ضبطيا بالزمف ،تقدر بالعمؿ قد يطكؿ كقد يقصر

فإف ىذه المنافع تقدر بالعمؿ لا تقدر  ،، كطبخ الطعاـاركطلبء الجد ،تئجار لخياطة الثكبكالاس

                                                           

 .117، ص2111ار الجامعة الجديد لمنشر، د ،ر كالمستأجر، دكف طبعة: الضكابط الشرعية ك القانكنية لاختلبؼ المؤجمحمد داكد (1)
 736، ص 1989ع، النظريات الفقيية كالعقكد، الطبعة الثالثة، دار الفكر، دمشؽ، ، الجزء الراب: الفقو الإسلبمي كأدلتوكىبة الزحيمي (2)

 دىا .كما بع
كما  46، ص ىػ1426 ، المجمد العاشر، الطبعة الأكلى، دار ابف الجكز،المستنقع: الشرح الممتع عمى زاد محمد بف صالح العثيميف (3)

 بعدىا . 
 الميذب، الجزء الخامس عشر، بقمـ محمد نجيب المطيعي، دكف طبعة، مكتبة الارشاد، المممكة العربية: كتاب المجمكع شرح الشيرازم (4)

 . 261، دكف سنة نشر، ص السعكدية
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طمؽ المدة فقاؿ أ  ، فإف ذكر المدة ابتداءن حتى انتيائيا كيجب ،(1)ريطكؿ كقد يقصبالزمف الذم قد 

قاؿ بينما  ،أبك حنيفةك كىك قكؿ مالؾ  ،ككاف ابتداؤه مف حيف العقد صح،أجرتؾ سنة أك شيران 

إذا استأجر " :قاؿ أنو كيركل عف أحمد ،ير كيذكر أم سنة ىيح حتى يسمى الشالشافعي لا يص

معمكمة فيجب  سنيف فإذا استأجر رجلبن مف رجؿ دار ،(2)"فلب يجكز حتى يسمى الشير ،أجيران شيران 

، فإذا كاف العقد لحنفية تعييف ابتداء مدة الاجارةا دكلا يشترط عن، (3)عميو أف يسـ كؿ سنة كأجرىا

، في ف الزمف يعقب العقد، ىك الشير الذم يأتي بعد العقديتعي ، فإفداء المدةتتعييف اب دمطمقان عن

 ،، لأف عدـ تعيينيا يؤدم إلى جيالتياتداء المدة التي تمي العقد نصان حيف يشترط الشافعية تعييف اب

 .(4)جيالة المعقكد عميو ثـ كمف

 الوطلة الثاًٍ

 اخلاء الوأجىس غُش هحذد الوذج

 تمييد وتقسيم:

قد يحدث في بعض  أنو عمى تحديد مدتو، الإ الإيجار أف يتفؽ طرفي عقد الأصؿفي  يجب

غير محدد المدة،  الإيجار الأحياف عدـ تحديد ىذه المدة، الأمر الذم يدؽ حكؿ كيفية انتياء عقد

حالات عدـ الاتفاؽ  كنبيف ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف نتناكؿ في الفرع الأكؿ:

غير محدد المدة،  الإيجار ، كنتناكؿ في الفرع الثاني: كيفية انتياء عقديد مدة عقد الإيجارعمى تحد

 كذلؾ عمى النحك الآتي:

                                                           

 .129، ص مرجع سابؽ: مصطفى الخف، مصطفى البغا، عمي الشربجي (1)
 ،دار الحديث لمقاىرة ،دكف طبعة ،تحقيؽ : محمد خطاب كالسيد محمد السيد ،عبا، الجزء الس: المغني كيميو الشرح الكبيرابف قدامة (2)

 . 287ص ،2114
 . 216ص ،ـ1993 ،ق1414، الجزء التاسع كالعشركف، الطبعة الأكلى، دار الكتب العممية، بيركتسي: كتاب المبسكط، رخالس  (3)
 . 738ص  مرجع سابؽ،كىبة الزحيمي :  (4)
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 الفشع الأول

 حالاخ عذم الاتفاق علً تحذَذ هذج عمذ الإَجاس

 : تمييد وتقسيم

، أك قد ارينة ينتيي بانقضائيا عقد الإيجقد يحدث أف لا يتفؽ المؤجر مع المستأجر عمى مدة مع

 ؟ ككيؼ ينتيي عقد ، فكيؼ يتـ تحديد ىذه المدةمدة العقد غير محددةأف بينيما عمى  يتـ الاتفاؽ

مف القانكف المدني الفمسطيني  658ف المادة منصت الفقرة الثانية  ،؟ غير محدد المدة الإيجار

، ثبات المدةإأك تعذر  ،أك عقد لمدة غير معينة ،مدة مىعدكف اتفاؽ  الإيجار إذا عقد " -:أنو عمى

كتنقضي بانقضاء ىذه الفترة بناءن عمى طمب أحد  ،منعقدا ن لمفترة المحددة لدفع الأجرة الإيجار دع

 المتعاقديف إذا ىك أخطر المتعاقد الآخر بالإخلبء ".

مى أف أك اتفقا ع ،عمى مدة معينة لو طرفيوالذم لـ يتفؽ  الإيجار أف عقد ؛يتبيف مف ىذا النص

، فإف مدة العقد تحديد مدة العقد احدىمأ، أك إذا لـ يكف باستطاعة لعقد غير محدد المدةيككف ا

 مطالبةبد مف قياـ أحد المتعاقديف بينقضي العقد لا حتىة، ك بالمدة المتفؽ عمييا لدفع الأجر  عيفت

 .بمكجب إخطار يطالبو فيو بالإخلبء، كيككف ذلؾ بالإخلبء الطرؼ الآخر

، كيرل البعض لنقد المجمة في ىذه الحالة، مما دفع  العدلية ـحكاص في مجمة الأكلا مقابؿ ليذا الن

، مف تحديد مدتو الإيجار طرفي عقد المجمة لـ ينتبيكا لكثير مف الحالات التي يتجاىؿ أف كاضعك

 لذا سنبيف الحالات التي يعتبر فييا عقد ،(1)عمى الرغـ مف كثرة كقكع ذلؾ في الحياة العممية

 :تيكذلؾ عمى النحك الآ ،ددة المدةغير مح الإيجار

 

                                                           

 .152ص مرجع سابؽ،خميؿ قدادة :  (1)
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 :ال المتعاقدين تعيين مدة الإيجار: اغف أولً 

، كفي ىذه الحالة ك يسكتكا عف تحديد مدة ىذا العقديغفمكا أك  ،الإيجار بإبراـ عقد قكـ الأطراؼيقد 

 ف اتفؽ، فإة لدفع الأجرةنيلممدة المع الإيجار كتككف مدة عقد، (1)صحيحا الإيجار يككف عقد

ف اتفؽسنة قابمة للبمتداد الإيجار مدة كانت ،عمى أف تدفع الأجرة كؿ سنة الأطراؼ  الأطراؼ ، كا 

أف  ،كيترتب عمى ذلؾ، (2)عمى أف تدفع الأجرة كؿ شير كانت المدة شيرا ن قابمة للبمتداد كىكذا

كيرل  ،(3)يجار، كذلؾ بتجديد مدة عقد الإى تكممة ارادة المتعاقديفكيتكل ،القانكف يتدخؿ ىنا

 ،ف بشأف تحديد مدة العقداعف الحالة التي يختمؼ فييا الطرفأف تدخؿ القانكف ىنا يختمؼ  ؛البعض

 ركافأ، حيث لا ينعقد العقد في ىذه الحالة لعدـ التراضي عمى ركف مف يتكصمكا فييا إلى اتفاؽ كلـ

ئذ المدة التي يحددىا حين يرتضياف يمكف افتراض أف الطرفيف كلا ،كىك المدة الإيجار عقد

 . (4)القانكف

 : دون تحديدىا الإيجار : اتفاق المتعاقدين عمى مدةثانياً 

كلكف لا يستطيع  ،أك مدة غير معينة ،عمى مدة معينة فاالمتعاقدلؾ في حالة إذا ما اتفؽ يككف ذ

ا المدة أني اف لممدة فيذكر االمتعاقد ض، مثاؿ ذلؾ أف يعر (5)أم منيما أف يثبت ما تـ الاتفاؽ عميو

كقد  ،(6)قد عقد لمدة غير معينة الإيجار أك يقكلا صراحة أف ،أك التي تقتضييا  الظركؼ ،المناسبة

                                                           

 ،1996بالإسكندرية،  ؼر عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، دكف طبعة، منشأة المعا المسماة،: العقكد درمضاف أبك السعك  (1)
 . 235ص

 .332ص مرجع سابؽ،:  عفيؼ أبك كمكب (2)
 . 153ص  مرجع سابؽ،خميؿ قدادة :  (3)
 .98ص مرجع سابؽ،: محمكد محمد (4)
 .24ص  مرجع سابؽ، :سالـ الدحدكح: الإيجار (5)
 .153ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (6)
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كأف تككف الأجرة خمسكف  ،ديد مدتو بتحديد الأجرة لمكحدة الزمنيةحبرـ المتعاقداف العقد كيقكماف بتي

 .(1)دينار شيريا ن دكف تحديد عدد الشيكر

 : المتفق عمييا الإيجار مدةإثبات  : تعذرثالثاً 

 ، إلاساس في تعييف مدة الإجارةنكا الأأك أف يبي ،الإيجار تعييف مدة عقد لؤطراؼل يككف في الغالب

أك أحدىما إثبات المدة المتفؽ عمييا لعقد  ،الإيجار قد يحصؿ أف يتعذر عمى طرفي عقد أنو

 ، فإذا اتفؽدة المحددة لدفع الأجرةتككف الم في ىذه الحالة الإيجار فإف مدة عقد، (2)الإيجار

إلى أف  ،كثالثة ،تتجدد لسنة ثانية ،أف تدفع الأجرة بداية كؿ سنة فيككف العقد لمدة سنة الأطراؼ

كىذا ما قضت بو محكمة النقض الفمسطينية حيث  ،(3)ينبو أحد المتعاقديف عمى الآخر بالإخلبء

 فتككف مدة ،عدد السنكات سنة دكف بيافإذا عقدت الاجارة بيف طرفيف لمدة " جاء في حكميا

إلا بعد انتياء  الإيجار عقدلأييما فسخ كلا يجكز  ،لمدة أدناىا سنةقد انعقدت بينيما  الإيجار

 .(4)"مدتو

 الفشع الثاًٍ

 غُش هحذد الوذج الإَجاس كُفُح اًتهاء عمذ

 :تمييد وتقسيم

أك الاتفاؽ عمى مدة  ،الإيجار ة لعقدحالات عدـ الاتفاؽ عمى مدة معينع السابؽ تناكلنا في الفر 

مف القانكف  618، كقررت المادة كلكف تعذر اثباتيا ،عمى مدة محددةأك الاتفاؽ  ،غير محددة

                                                           

 . 271ص  مرجع سابؽ،: عباس العبكدم (1)
كما  622، ص 1973المدني كالتشريعات الخاصة، الطبعة الأكلى، مكتبة القاىرة الحديثة،  التقنيف في الإيجار : عقدخميس خضر (2)

 بعدىا .
 .153ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (3)
 .33ص  مرجع سابؽ،: عماد حرب، نضاؿ جرادةلدل:  مشار إليو  (4)
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في ىذه الحالات ينقضي بانقضاء المدة المحددة لدفع الأجرة  الإيجار المدني الفمسطيني أف عقد

حد الطرفيف أإلا إذا قاـ  الإيجار  ينتيي عقدكعميو لا، خطار أحد المتعاقديف للآخر بذلؾبناءن عمى إ

كشكمو،  ،مى مف يقع عبء التنبيو كلمف يكجوع ،بالتنبيو عمى الآخر بذلؾ، كسنبيف في ىذا الفرع

 :كذلؾ عمى النحك الآتي ،، كاثباتوكبيناتو، كطبيعتو
  

 : التنبيو بالإخلاء صاحب الحق في : أولً 

بانقضاء ىذه الفترة  كتنقضي " .... -:أنو لفمسطيني عمىمف القانكف المدني ا 618نصت المادة 

 ".ر المتعاقد الآخر بالإخلبءطإذا ىك أخ بناءن عمى طمب أحد المتعاقديف

كبالتالي يجكز  الإيجار.كؿ مف طرفي عقد لأف حؽ التنبيو بالإخلبء مقرر  ؛يتبيف مف ىذا النص

أك  ،أك كلي ،كككيؿ ،عف أم منيما أك ممف ينكب ،أك المستأجر ،أف يصدر التنبيو مف المؤجر

خاص كمشترم  ؼعاـ كالكرثة، أك خم ؼأك ممف يحؿ محؿ أم منيما، مف خم ،أك قيـ ،كصي

 أنو كمف يدعي ،مف شخص ثالث لا علبقة لو بالمتعاقديف يصدر أف، كلا يجكز العيف المؤجرة

ذا  ،(1)مالؾ العيف المؤجرة كجب كفقا ن  ،سبب الميراثبك أ ،تأجركف ابتداءسأك الم ،المؤجركف دتعدكا 

ما لـ  ان علييـ جميإكأف يكجو  جميعان لمقكاعد العامة أف يصدر التنبيو مف المؤجريف أك المستأجريف 

فيكفي حينيا  ،الإيجار يكف ىناؾ تككيؿ لأحد المؤجريف أك المستأجريف فيما يتعمؽ بالتعامؿ بشأف

 .(2)إليو وتنبيو منو أك يكجأف يصدر ال

 

 
                                                           

 .772ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
 ماكف في ضكءالأ حكاـ تشريعات إيجارأفي القانكف المدني ك  الإيجار عقدأحكاـ  ،أحكاـ الإيجار : الكسيط فيمصطفي الجماؿ (2)

 . 477، ، دكف دار نشربالإسكندريةدكف طبعة، منشأة المعارؼ  و،تطبيقات القضاء كشركح الفق
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  : يوجو إليو التنبيو بالإخلاءلشخص الذي ا: ثانياً 

ى أك الخاص إل ،و العاـفأك مف خم ،ن أك مف يمثمو قانكنا ،الإخلبء مف المؤجرب كجو التنبيوي

، كلا عبرة بالتنبيو الذم يكجو أك العكس ،أك الخاص ،العاـ فوأك خم، أك مف يمثمو قانكنان  ،المستأجر

في عقد يجكزلكف  ،(1)ف عقد الإيجارعجنبي أإلى شخص   أف يكجو التنبيو إلى مف يككف طرفا ن

ة إلى شخص آخر ، فإذا انتقمت ممكية العيف المؤجر الإيجارعقد براـ كقت التنبيو لا كقت إ الإيجار

كيككف لو أف يقكـ  ،فيك الذم يعتبر مؤجران  ،في حقو نافذان  الإيجار ي، كافالأصمغير المؤجر 

كنفذ ىذا التنازؿ  ،لشخص آخر الإيجار ا تنازؿ المستأجر عفالمستأجر بالإخلبء كاذ عمىبالتنبيو 

 .(2)المستأجر" صفة في التنبيو بالإخلبء في حؽ المؤجر فيككف لممتنازؿ لو "

 ثالثاً : شكل التنبيو بالإخلاء وموعده :

بالإخلبء كتابة قبؿ  ر"يككف الإخطا -:أنو ىمف القانكف المدني الفمسطيني عم 619 ةنصت الماد

، فإذا كانت أقؿ مف ذلؾ انت ىذه المدة تزيد عمى ستة أشيربثلبثة أشير إذا ك الإيجار ء مدةانتيا

 ."أك نص يقضي بغير ذلؾ ،يكجد اتفاؽ قبؿ بداية نصفيا الأخير ما لـكجب الإخطار 

ار كعميو لا يجكز أف يككف الإخط ،يتبيف مف ىذا النص أف الإخطار بالإخلبء يجب أف يككف كتابة

مكعد الإخطار كحدده بثلبثة أشير إذا كانت مدة، كمشفاىة تزيد  الإيجار ا كيبيف ىذا النص أيضا ن

النصؼ الثاني  ف يتـ الإخطار قبؿ بدايةأ، أما إذا كانت أقؿ مف ىذه المدة فيجب ستة أشيرعمى 

 .يكجد اتفاؽ أك نص يقضي بغير ذلؾ لاأمف المدة المتبقية، شرط 

                                                           

 .458ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (1)
 .478ص جع سابؽ،مر مصطفى الجماؿ:  (2)
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 ،(1)بكتاب مكصى عميو أك بكتاب عادممحضر أك بإعلبف عمى يد كبالتالي يجكز أف يككف التنبيو 

ؿ بصكرة ي برقية طالما ظير فييا اسـ المرسف الأجرة أك صةأف يقع التنبيو عمى مخال كيجكز أيضان 

لمشؾ في  أف يتـ التنبيو بكاسطة كيجكز  ،(2)الشخص المرسؿ "مكجو التنبيو"تحديد لا تدع مجالا ن

 .(3)كاتب العدؿ

، فأكجب كقت الذم يجب أف يتـ فيو التنبيومف القانكف المدني الفمسطيني ال 619 المادة قد حددتك 

، فإذا كانت انت ىذه المدة تزيد عمى ستة أشيربثلبثة أشير إذا ك الإيجار أف يككف قبؿ انتياء مدة

ىذه المدة أقؿ مف ذلؾ كجب الإخطار قبؿ بداية نصفيا الأخير ما لـ يكجد اتفاؽ أك نص يقضي 

 .(4)بغير ذلؾ

 رابعاً : بيانات التنبيو :

نبيو كالشخص المكجو يجب أف يشمؿ التنبيو عمى البيانات الضركرية التي تبيف مف صدر منو الت

ككذلؾ بياف رغبة مصدر التنبيو ، (5)الذم يرغب في انتيائو الإيجار ، ككذلؾ بيانات عقدإليو التنبيو

خلبء العيف المؤج الإيجار عقد نياءإ في لكف لا يشترط أف يذكر ، (6)رة مع تحديد أكصافياكا 

كذلؾ لأف الميعاد يحدده القانكف أك  ،أك تحديد مكعد معيف للئخلبء ،المخطر سبب الإخلبء

 .(7)العقد

                                                           

، 2113، عة، دار الفكر الغربيدراسة مقارنة في القانكف المدني كالفقو الإسلبمي، دكف طب ،: عقد الإيجارعبد الرازؽ حسف فرح (1)
 .297ص

 .459ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (2)
 .315ص  مرجع سابؽ،كصاحب الفتلبكم:  ،منذر الفضؿ (3)
 .332ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (4)
 .461صمرجع سابؽ،خميؿ قدادة:  (5)
لثالثة، المطبعة العربية الحديثة، المدني كتشريعات إيجار الاماكف، الطبعة االتقنيف في  أحكاـ الإيجار عبد الناصر العطار: شرح (6)

 .576ص ،1991
 .298: مرجع سابؽ ، ص عبد الرازؽ فرج (7)
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 : خامساً: طبيعة التنبيو

ينتج أثره دكف اشتراط مكافقة  لذلؾ ، كىكدحلبء عمؿ قانكني ارادم مف جانت كايعد التنبيو بالإخ

 ، كلا عبرة برفضو استلبـكلكف لا ينتج ىذا الأثر إلا بعمـ مف كجو إليو ،(1)إليو التنبيو المكجو

بو ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس قرينة عمى عممو  التنبيو، كيعتبر كصكؿ التنبيو إلى مف كجو إليو

ؽ ىذا إلا برضا المكجو إليو لتعمؽ ح ه، كلا يممؾ مف صدر منو التنبيو الرجكع عنو بعد اصدار ذلؾ

 1922في حكميا الصادر عاـ  المصريةكقد قضت محكمة الاستئناؼ المختمطة  ،(2)الأخير بو

مستخدـ  كتسمـ ،كصكؿ الكتاب المسجؿ المتضمف التنبيو بالإخلبء إلى مكتب المستأجر" -:بأف

لمستخدـ نكر المستأجر عمى األمتنبيو بالإخلبء حتى لك  كافيان  لدل المستأجر ليذ الكتاب، يعد اثباتان 

بأف العبرة بكصكؿ التنبيو  ، كبرر البعض ىذا الحكـ(3)"الذم تسمـ الكتاب حقو في تسمـ كتب عنو

لفعؿ ما دامت الاحتياطات المعقكلة قد بالإخلبء إلى محؿ إقامة المكجو إليو التنبيو كلك لـ يتسممو با

 .(4)اتبعت لضماف كصكلو

 :سادساً : اثبات التنبيو بالإخلاء 

، كمف ثـ كف إخطار التنبيو بالإخلبء كتابةمف القانكف المدني الفمسطيني أف يك 619ادة أكجبت الم

أك ما يقكـ مقاميا مف أدلة إلا إذا كجد اتفاؽ عمى غير ذلؾ كأف يتـ  ،يجب أف يتـ اثباتو بالكتابة

و رل البعض بأف التنبي، كي(5)يككف اثباتو بالبينة أك ،اؽ عمى أف يككف الإخطار شفاىةالاتف

كتقضى  ،ف عمى شكؿ معيف لمتنبيوافي الاثبات إذا لـ يتفؽ المتعاقدضع لمقكاعد العامة يخ بالإخلبء

                                                           

 .314ص  مرجع سابؽ،: منذر الفضؿ، صاحب الفتلبكم (1)
 .577ص مرجع سابؽ،، أحكاـ الإيجار : شرحعبد الناصر العطار (2)
 .3، ىامش رقـ 778ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم مشار إليو لدل: (3)
 . 241ص  مرجع سابؽ،: رمضاف أبك السعكد (4)
 .335ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (5)
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أما إذا  ،عف حد معيف الإيجار ما لـ تزد قيمة ،كالقرائف ،بالبينة اعد العامة  بجكاز اثبات التنبيوالقك 

، كيثبت التنبيو (1)يقكـ مقاميا أك ما ،فحينيا لابد مف الاثبات بالكتابة بالشيادةتجاكزت حد الاثبات 

، عمى يد المكظؼ المختص -المستأجر-أكراؽ المحضريف كتسمـ لممديف  رسمية مف كرقةالرسمي ب

ذكر امتناعو عف التسميـ كالتكقيع، فيككف ، أك بيـ بتكقيعو عمى أصؿ كرقة التنبيوكيثبت ىذا التسم

 .(2)عمى حصكؿ التنبيو ذلؾ دليلبن 

 

                                                           

 . 462ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (1)
، 2114، لقكانيف العربية، دكف طبعة، دار الكتاب الحديث، دراسة مقارنة في االسعدم: أحكاـ الالتزاـ، النظرية العامة للبلتزاماتمحمد  (2)

 .52ص 
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 الوثحث الثاًٍ

 الوأجىس إخلاء جذَذ الضوٌٍ وأثشٍ علًالت

 تمييد وتقسيم :

اء كذلؾ لانتي ،أف يقكـ برد العيف المؤجرة إلى المؤجر الإيجار يجب عمى المستأجر عند انتياء عقد

قد يحدث أف يستمر المستأجر في  أنو ، إلاالأصؿالعقد حسب المدة المتفؽ عمييا، كىذا ىك 

فيذا يعتبر تجديدا ن  ،دكف اعتراض منو عمى ذلؾك ، بذلؾ ؤجرلميف المؤجرة مع عمـ االانتفاع بالع

كمع ذلؾ نجد أف مجمة الأحكاـ العدلية لا تقر . لعقد الإيجار اأك امتداد ااستمرار  لا ،ضمنيا ن لمعقد

حيث أكجبت عمى المستأجر برفع يده عف العيف المؤجرة بعد انتياء  ،مبدأ التجديد الضمني لمعقد

ليست لممستأجر استعماؿ العيف المؤجرة بعد انقضاء مدة  أنو ا قررت أيضا ن نيإ ؿب ،(1)عقد الإيجار

ينتيي بانقضاء  الإيجار عقد ف المجمة العدلية نصت بصكرة عامة عمى أفكذلؾ لأ ،(2)الإيجار

سكاء تـ الاتفاؽ عمى ىذه المدة بيف المتعاقديف أك  ،مف عقكد المدة الإيجار ، حيث أف عقدمدتو

 .(3)نكفحددىا القا

فيجب عمى  ،ينتيي حكـ العقد الكاقع بيف المؤجر كالمستأجر ،الإيجار إذا انقضت مدة ؛كعمى ذلؾ

المؤجرة بعد ذلؾ فيككف استعمالو  العيف ، فإذا استعمؿ المستأجرالمستأجر أف يرفع يده عف المأجكر

لسنة  دكر السكف اتذلؾ ذىب قانكف تقييد إيجار  مف كعمى عكس، (4)بدكف عقد فيككف غاصبان ا لي

" إذا استمر أم -:أنو ، حيث نصت الفقرة الثالثة مف المادة الثامنة مف ىذا القانكف عمى1941

                                                           

 " يمزـ المستأجر رفع يده عف المأجكر بعد انقضاء الاجارة " عمى أنو:مجمة الأحكاـ العدلية  مف 591نصت المادة  (1)
 " ليس لممستأجر استعماؿ المأجكر بعد انقضاء مدة الاجارة " مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو:مف  592ادة نصت الم (2)
 . 228ص مرجع سابؽ،: دركيش الكحيدم (3)
 . 316ص  مرجع سابؽ،: سميـ رستـ باز (4)
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كشركط العقد أحكاـ  فإف ،الإيجار مستأجر بحكـ ىذه المادة مشغلب ن لأم مسكف بعد انتياء عقد

 ، عمى أف تراعى فيويوبالقدر الذم يمكف انطباقيا فؾ المسكف اشغالو ذاالمذككر تعتبر سارية عمى 

 ."ىذا القانكفأحكاـ 

قي المستأجر في العيف بالتجديد الضمني عمى دكر السكف، فإذا أحكاـ  كبالتالي أجاز ىذا القانكف

قد تـ تجديده تجديدا ن  الإيجار بعمـ كرضا المؤجر فيككف عقد الإيجار المؤجرة بعد انتياء مدة

حيث نصت الفقرة الثالثة  ،1941لسنة  العقارات التجارية، ككذلؾ فعؿ قانكف تقييد ايجارات ضمنيان 

 حدث أف استمر أم مستأجر في اشغاؿ أم عقار بسببإذا " -:أنو مف المادة الرابعة منو عمى

فإف شركط ذلؾ العقد تعتبر  ،ىذه المادة بعد انتياء أجؿ عقد الاجارة المتعمؽ بذلؾ العقارأحكاـ 

 القانكف المدني الفمسطيني أيضان كقد أقر  ،رية عمى اشغالو ذاؾ"يمكف فيو انطباقيا سابالقدر الذم 

 كبقي المستأجر الإيجار انتيى عقدإذا  -1" -:أنو منو عمى 655، فنصت المادة يالتجديد الضمن

بالعيف المؤجرة بعمـ المؤجر قد تجدد كبشركطو الأكلى لمدة  الإيجار كف اعتراض منو عدد منتفعا ن

، لا مجرد ا التجديد إيجارا ن جديدان د ىذيع – 2. أقؿ مف ذلؾ الإيجار دةلـ تكف م سنة كاحدة ما

تأجر قد الجديد التأمينات العينية التي كاف المس الإيجار ، كمع ذلؾ تنتقؿ إلىيالأصمداد لمعقد امت

 .(1)القديـ، مع مراعاة قكاعد القيد الإيجار قدميا في

، كلـ رضي الكفيؿ بذلؾالجديد إلا إذا  الإيجار ىأما الكفالة شخصية كانت أـ عينية فلب تنتقؿ إل

ما  عمى اكتفاءن التجديد الضمني أحكاـ  العقاراتبشأف إيجار  2113لسنة  5يتناكؿ القانكف رقـ 

                                                           

(
9

لسجؿ العيني، كيعتبر الشير مف طرؽ الشير كالتسجيؿ كالتأشير اليامشي، كذلؾ عف طريؽ قيد بعض البيانات في ا يعد القيد طريقان ( 
دكف  ،أثرا لمقيد: راجع بالتفصيؿ: سالـ الدحدكح: الطبيعة القانكنية لمتسجيؿ كأثر تخمفو في الشير العقارم، رسالة دكتكراه، الطبعة الثانية

  .9، ص 1998دار نشر، 
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 -:أنو عمى 2113لسنة  5مف القانكف رقـ  العاشرةيبدك بأحكاـ  القانكف المدني حيث نصت المادة 

يرد بشأنو نص خاص في ىذا القانكف كبما لا يتعارض مع ي فيما لـ نالقانكف المدأحكاـ  تسرم"

ية انعقاد : كيف، نتناكؿ في المطمب الأكؿمبيفإلى مط بحثمىذا المما ينبغي معو تقسيـ ، حكامو"أ

: الآثار المترتبة عمى التجديد الضمني في المطمب الثانينتناكؿ التجديد الضمني كشركطو، ك 

 ، كذلؾ عمى النحك الآتي:كانتيائو

 لوطلة الأولا

 وششوطَكُفُح اًعماد التجذَذ الضوٌٍ 

 تمييد وتقسيم :

بالإضافة إلى الشركط الكاجب تكافرىا لقيامو، مف خلبؿ كيفية انعقاد التجديد الضمني، اف يجب بي 

تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، نتناكؿ في الفرع الأكؿ: كيفية انعقاد التجديد الضمني، كنتناكؿ في 

 ط التجديد الضمني، كذلؾ عمى النحك الآتي:ك شر  الفرع الثاني،

 الفشع الأول

 كُفُح اًعماد التجذَذ الضوٌٍ

، ككذلؾ (1)يتبيف مف مطمع نص الفقرة الثالثة مف المادة الثامنة مف قانكف تقييد ايجارات دكر السكف

ككذلؾ  ،(2)يةمطمع نص الفقرة الثالثة مف المادة الرابعة مف قانكف تقييد ايجارات العقارات التجار 

                                                           

 " .الإيجار بعد انتياء عقد" إذا استمر أم مستأجر بحكـ ىذه المادة مشغلب ن لأم مسكف  عمى أنو:كالتي نصت  (1)
ىذه المادة بعد انتياء أجؿ عقد الاجارة أحكاـ  " إذا حدث أف استمر أم مستأجر في اشغاؿ أم عقار بسبب كالتي نصت عمى أنو: (2)

 المتعمؽ بذلؾ العقار " .
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م ذال الإيجار ، أف عقد(1)مف القانكف المدني الفمسطيني  655مطمع نص الفقرة الأكلى مف المادة 

، لكف يلبحظ أف قانكف تقييد ايجارات دكر لمستأجر منتفعا ن بالعيف المؤجرةانتيت مدتو يتجدد ببقاء ا

لمؤجر بذلؾ كعدـ اعتراضو عمى عمـ ا اشترطيلـ السكف كقانكف تقييد ايجارات العقارات التجارية 

 بحؽ القانكنيف فييما إجحاؼ ذيفبأف ى، كيمكف القكؿ ؤجرةاستمرار بقاء المستأجر بالعيف الم

، ستأجر الذم انتيت مدة عقد إيجارهالعيف المؤجرة مف الم إخلبء ؤجر الذم لا يستطيع طمبمال

اشتراط عمـ كمكافقة أك عدـ الفمسطيني في القانكف المدني مف  علذلؾ نرل أف ما فعمو المشر 

 ،اعتراض المؤجر عمى ذلؾ ما فيو مف حماية لممؤجر الذم يرغب في تنفيذ ما تـ الاتفاؽ عميو

ببقاء كذلؾ بإخلبء المستأجر الذم انتيت مدة عقد إيجاره إلا إذا كافؽ عمى التجديد بعد عممو 

إلا إذا كاف ىناؾ  ،كؿ ضمنييفعقد التجديد الضمني بإيجاب كقبنكي، المستأجر في العيف المؤجرة

الامتداد القانكني لعقد  كما كيختمؼ التجديد الضمني عف ،حالات لا ينعقد فييا التجديد الضمني

 : كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي، الإيجار

 : : الإيجاب الضمني أولً 

سكاء انتيى ، انتيائو أسباب القديـ الذم انتيى لأم سبب مف الإيجار ينعقد التجديد الضمني لعقد

ني إذا كاف أك في المكعد القانك  ،ولانتياء مدتو مع التنبيو أك لانقضاء جميع آجال، أك بانتياء مدتو

في ىذه ف التقايؿ،، كما لك انتيى بالفسخ أك و، أك حتى قبؿ انتياء مدتالعقد غير محدد المدة

 ،منتفعا ن بالعيف المؤجرة كذلؾ ببقاء المستأجر ،الحالات يجكز أف يعقب العقد السابؽ تجديد ضمني

رادتو  ىك فعؿ يدؿ عمى إ ةحيث أف بقاء المستأجر في العيف المؤجر  ،(2)كىذا ىك الإيجاب الضمني

                                                           

قد  الإيجار ـ المؤجر كدكف اعتراض منو عدكبقي المستأجر منتفعا ن بالعيف المؤجرة بعم الإيجار " إذا انتيى عقد كالتي نصت عمى أنو: (1)
 تجدد ".

 . 784ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (2)
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بؿ تستنبط  ،، كالتعبير بالفعؿ لا يكشؼ عف الإرادة بشكؿ مباشردكف أف يصدر لفظ منو بذلؾ

ر الضمني يجكز أف يتـ بو تجديد كالتعبي ،(1)الإرادة مف الفعؿ ذاتو الذم يقكـ بو المكجب ضمنيا

كما جاء في نص الفقرة الثانية مف المادة  ،كسيمة مف كسائؿ التعبير عف الإرادة أنو حيث ،العقد

 ".يككف التعبير عف الإرادة ضمنيان يجكز أف " -:أنو مف القانكف المدني كالتي نصت عمى 76

، كىذا يعني أف بنية تجديد عقد الإيجارالمأجكر  بد أف يقع الإيجاب الضمني ببقاء المستأجر فيكلا

، كذلؾ لأف الإيجاب ىنا لابد كأف يككف (2)يككف الإيجاب الضمني قاطع الدلالة عمى التجديد

باتا ن   .(3)العقد إذا ارتبط بالقبكؿ ـ بوعف الإرادة  يت ان نيائي ان تعبير أنو يعد  ذلؾإيجابا ن

 ا اتجيت نيتو فعلبن التجديد إلا إذ ىمؿ عمى معنح يالمستأجر في العيف المؤجرة لا التالي فإف بقاءبك 

 ئوجرة لكجكد ظركؼ طارئة تجعؿ إخلب، كعميو فإف بقاء المستأجر في العيف المؤ إلى التجديد

، ككذلؾ عمى التجديد الضمني لعقد الإيجارفلب يحمؿ ذلؾ  ،صعبان لممأجكر بعد انتياء مدة العقد 

 .(4)ه لعدة أياـ لحيف تصفية الحسابات بينو كبيف المؤجرالحاؿ إذا استبقى مفتاح المأجكر في يد

 ،يككف قد نبو عمى المؤجر بالإخلبء كيشترط  أيضا ن لاستخلبص إيجاب المستأجر بالتجديد ألا  

بو محكمة استئناؼ كىذا ما قضت  ،إرادة المستأجر بالتجديد ىف مثؿ ىذا التنبيو لا يدؿ عملأ

التنبيو بالإخلبء الذم يرسمو أحد الطرفيف " :كالذم جاء فيو 1932الصادر عاـ  حكـالالقاىرة في 

نما يكفي لفاظ خاصةأ ركط العقد لا يشترط فيو قانكنان لش الآخر طبقان  في عقد إجارة إلى الطرؼ ، كا 

                                                           

 . 81ص ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني (1)
 . 132ص  مرجع سابؽ،، نافذ المدىكف : عبد القادر جرادة (2)
 .63، ص2112القانكف المدني  الفمسطيني، الطبعة الثالثة، دكف دار نشر، مشركع : شرح مصادر الالتزاـ في مكسى أبك ممكح (3)
 .464مرجع سابؽ، ص : خميؿ قدادة (4)
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، فكؿ تنبيو يحتكم ب في الاستئجار بعد انتياء العقديرغلا  أنو مف العبارات ما يفيد أف يتضمف

 .(1)"قانكنا ن ينتج أثره في عدـ تجديد العقد صحيحبيو عمى ىذا المعنى ىك تن

ؤجر برغبتو بإخلبء العيف كلكف إذا عدؿ المستأجر عف التنبيو الذم قاـ بو بالتنبيو عمى الم 

المؤجرة كاستمرار يطمب منو أف يقكـ بترميـ العيف  أكالمؤجر  ، كأف يقكـ بدفع الأجرة إلىالمؤجرة

 .(2)إيجاب بالتجديد العدكؿعد ىذا يالانتفاع بيا 

  :: القبول الضمنيثانياً 

العرض الذم تقدـ بو المكجب كيسمى ات عف إرادة المكجب لو برضاه ب يقصد بالقبكؿ بأنو تعبير

لا يعد بذاتو تعبيرا ن  كىذا الفعؿ ،(3)أم بالفعؿ ككف التعبير عنو صراحة أك ضمناالإرادة الثانية كقد ي

نما ىك  ،عف الإرادة مباشران  كيشترط في القبكؿ  ،(4)مجرد إشارة تكشؼ عف الإرادة كتنطكم عميياكا 

ا ن بالعيف المؤجرة بنية أف يككف المؤجر عالما ن ببقاء المستأجر منتفع الإيجار الضمني لتجديد عقد

في العيف  ئوبالتجديد كذلؾ ببقا التجديد، كأف يككف أيضا غير معترض عميو بذلؾ، بؿ يككف مكافقان 

كذلؾ ، (5)للئيجاب الضمني مف المستأجر بالتجديد كلو صريحان بأف يككف ق يمنع أيضان  كلا ،المؤجرة

صراحة ببقائو في  بلبغ المستأجر قبكؿ المؤجراقكـ مقامو في يبقياـ المؤجر بإرساؿ خطاب أك ما 

 لمؤجر فلب يستخمص منو ىذا، أما مجرد سككت ا(6)في تجديد العقدالعيف المؤجرة كأنو لا مانع لديو 

عمـ بذلؾ كلكنو تركو  أنو ببقاء المستأجر في العيف المؤجرة أك القبكؿ، فقد لا يككف المؤجر عالمان 

                                                           

 (.1ىامش رقـ ) ،297ص  مرجع سابؽ،: مرسيكامؿ محمد  (1)
 . 482ص  مرجع سابؽ،مصطفى الجماؿ :  (2)
 .66ص مرجع سابؽ،: مكحمكسى أبك م (3)
، ةالثالث، الطبعة مع مقارنة بيف القكانيف العربية الالتزاـأحكاـ  ،نظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـم: الك ، جلبؿ العدتكفيؽ فرج (4)

 .81، ص2111منشكرات الحمبي الحقكقية، 
 . 338ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (5)
 . 713، ص لمشركع القانكف المدني الفمسطينيالمذكرات الايضاحية  (6)
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في  ئوقاب، أك عمـ بكالانتقاؿ كذلؾ عمى سبيؿ التسامحالإخلبء  أسباب تتييأ لوحتى فترة بسيطة 

ة إلى مستأجر العيف المؤجرة لكنو أظير عدـ نيتو في التجديد بأف عمد إلى إيجار العيف المؤجر 

في إيجار كابيف " -:بأنو 1912في عاـ  ةكقد قضت محكمة الاستئناؼ المختمط ،(1)آخر

 برلا يعت المؤجر ، فإف سككتفي العيف مدة الشتاء التاليللبستجماـ مدة الصيؼ كبقي المستأجر 

أما  ،(2)"منو تساىلبن ، فقد يككف ترؾ المستأجر شاغلب ن لمعيف في كقت لا ينتفع فييا ضمنيان  كلان قب

 أنو سككت المؤجر مع عدـ اعتراضو مع عممو ببقاء المستأجر منتفعا ن بالعيف المؤجرة فيفترض

بالعيف  ان بقاء المستأجر منتفعفإذا تـ الإيجاب ب ،(3)قبكؿ ضمني ما لـ يثبت المؤجر عكس ذلؾ

تياء ريانو عقب ان، كبدأ سضمنيان  عتراضو عميو اعتبر العقد مجددان المؤجرة كقبكؿ المؤجر كعدـ ا

نيما أرادا أف يعقب العقد أ، كيعتبر ذلؾ تفسيرا ن لإرادة المتعاقديف بػالسابؽ المنتيي الإيجار عقد

  .(4)السابؽ فكرا ن كبمجرد انتيائو الإيجار المجدد عقد

 : : أطراف التجديد الضمنيثالثاً 

ىذا لا يمنع أف ينعقد  كلكف ،يالأصمبيف المؤجر كالمستأجر يتـ أف التجديد الضمني  الأصؿ

، فإذا باع المؤجر العيف المؤجرة لمشترم ككاف خرالتجديد الضمني بيف أحدىما كمف يحؿ محؿ الآ

التجديد كقد يككف  ،(5)في حقو فيحؿ المشترم محؿ المؤجر في التجديد الضمني نافذان  الإيجار عقد

، ككذلؾ قد يككف بيف المؤجر (6)نيفالآخر أك بيف كرثة المتعاقديف الاث كرثةبيف أحد المتعاقديف ك 

ذا كاف العقد القديـ قد عقده عدة ملبؾ عمى زؿ لو عف الإيجارالمتناأك  الباطفمف  كالمستأجر ، كا 
                                                           

 .787مرجع سابؽ، ص : لسنيكرمعبد الرزاؽ ا (1)
 ( .1، ىامش رقـ )788ص  مرجع سابؽ،:  عبد الرزاؽ السنيكرم مشار إليو لدل: (2)
 . 339ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (3)
 . 466: مرجع سابؽ ، ص خميؿ قدادة (4)
 . 794ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (5)
 . 231ص  مرجع سابؽ،: دركيش الكحيدم (6)
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، أما إذا (1)الشيكع فإف التجديد الضمني إذا كافؽ عميو أحدىـ ككاف لو الحؽ في إيجار الماؿ الشائع

مف بقائيـ في العيف المؤجرة جميعا ن بد في التجديد الضمني ، فلب أك ميراثان  د المستأجركف ابتداءن تعد

عا ن ، فإذا ترؾ بعض المستأجريف العيف المؤجرة كبقي الآخركف فييا فيعتبر التجديد كاقنية التجديدب

 .(2)في العيف المؤجرة  بيف المؤجر كمف بقي منتفعان 

 : : حالت ل ينعقد فييا التجديد الضمنيرابعاً 

لا يتـ إلا بإذف مف  الإيجار لأنو مف المعمكـ أف القاصر ؿستأجر الكصي ماحالة ما ي – 1

، فإف الكصي لا يستطيع البقاء في العيف المؤجرة بانتياء مدتو الإيجار انقضى ىذا فإذا ،المحكمة

 . (3)القاصرك يف الكصي ب معو تجديد العقد صعبيإلا بإذف مف المحكمة الأمر الذم 

، كعدـ وبانقضاء مدت الإيجار ي شرطا ن ينص عمى انتياء عقدالأصم ارالإيج إذا تضمف عقد – 2

فلب ينعقد في ىذه الحالة التجديد ، جكاز التجديد الضمني حتى لك بقي المستأجر في العيف المؤجرة

ما أني لا عف ىذا الشرط أكز يف مف الظركؼ أف المتعاقداف قد نإلا إذا تب ،يالأصمالضمني لمعقد 

 .(4)يد الضمنيكافقا عمى التجد

فلب  ةبالعيف المؤجر  ستمر المستأجر مع ذلؾ منتفعان اك ، ذا نبو أحد المتعاقديف عمى الآخرإ – 3

لأف المؤجر قد  ،يفترض في ىذه الحالة التجديد الضمني حتى مع بقاء المستأجر في العيف المؤجرة

 مف القانكف المدني 656كىذا ما نصت عميو الفقرة الأكلى مف المادة  ،(5)بالإخلبء نبو عميو

                                                           

 . 298ص  مرجع سابؽ،: مرسيكامؿ محمد  (1)
 .795ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (2)
 . 466ص  مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (3)
 . 431ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (4)
 . 483ص  مرجع سابؽ،: مصطفى الجماؿ (5)
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، كمثؿ ىذا الدليؿ قبكؿ اـ الدليؿ عمى عكس ذلؾكىنا التجديد لا يفترض إلا إذا ق ،(1)الفمسطيني

و إليو مف كجسكت في ،ن بيو مؤجرا ن كاف أـ مستأجراأجرة جديدة أك شركط أخرل يعرضيا مف قاـ بالتن

 ،(2)بو قبكلان  يعتبركجو إليو التنبيو  لأف سككت  مف، تجدد ضمنيان  الإيجار يعتبر عقد ،نبيو حينئذتال

 .(3)مف القانكف المدني الفمسطيني 656كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة 

 :جديد الضمني وامتداد عقد الإيجارخامساً  : الفرق بين الت

 دعقرخصة مف الرخص التشريعية لممستأجر تجعؿ " :بأنو الإيجار يقصد بالامتداد القانكني لعقد

تمقائيان  الإيجار ضي ىذه الرخصة كتق ،(4)"لممالؾ كالمستأجر عمى السكاء نسبةبقكة القانكف بالك  ممتدا ن

 ،عمى العيف المؤجرة ـقيت يدىبأجر حتى الدرجة الثانية طالما باستمرار العقد لصالح كرثة المست

كيككف الامتداد ، (5)قدلمع ي طبقان الأصمف يمارسو المستأجر في النشاط الذم كا كنيايستعمم كاككان

، فإف العقد يبقى قائما ن اء المدة المتفؽ عمييا في العقدانتي قبؿي الأصما إذا تكفي المستأجر نى

 .(6)كيحؽ لكرثة المستأجر الانتفاع بالعيف المؤجرة باعتبارىـ كارثيف لحؽ إيجارىا

انقضائو كبقاء  بأسبا بأم سبب مف الإيجار فيفترض فيو انتياء عقد ؛أما التجديد الضمني

، (7)قد تجدد ضمنيان  الإيجار عقدبالعيف المؤجرة بعمـ كرضا المؤجر فحينيا يككف المستأجر منتفعا 

                                                           

 الإيجار تمر المستأجر مع ذلؾ منتفعا ن بالعيف المؤجرة بعد انتياءإذا نبو أحد الطرفيف عمى الآخر بالإخلبء كاس" :أنو ىحيث نصت عم (1)
 .د ما لـ يتـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ"قد تجد الإيجار فلب يفترض أف

 . 715القانكف المدني الفمسطيني،  المذكرات الإيضاحية لمشركع (2)
، فسكت مف كجو إليو التنبيو عد ىذا ديد أك شركطا ن أخرليقبؿ أجرة ج " إذا نبو أحد الطرفيف عمى الآخر ما لـ عمى أنو:حيث نصت  (3)

ضمنيا ن  جدد بو الإيجارالسككت قبكلا ن يت  .بالأجرة أك الشركط الجديدة "تجديدا ن
لتجارم في المساكف كالنشاط ا 6/97 ،4/96الدستكرية كالقانكنية  في ظؿ الأحكاـ كني لعقد الإيجار: الامتداد القانمحمد المنجي (4)

 . 21، ص 2111بالإسكندرية،  ؼة المعار أ، منشلثانية، الطبعة اعي كالميني كالحرفيكالصنا
، مطابع ركز ، دكف طبعة6/97كأجرة الأماكف غير السكنية، القانكف رقـ  الإيجار : دراسات في قكاعد امتداد عقدشرؼ الديفأحمد  (5)
 .16، ص1999يكسؼ، ال
 .572مرجع سابؽ، ص : محمد المنجي (6)
 . 848ص  مرجع سابؽ،: مد حسيفمح (7)
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، ككذلؾ فإف فر أىمية طرفي التجديد كقت كقكعو بخلبؼ الامتدادكلا بد في التجديد الضمني مف تكا

في حالة تعدد التجديد الضمني قد يسرم في حؽ بعض المستأجريف دكف البعض الآخر 

كفي  ،الامتداد يستمر العقد لمجميع و فينتأجريف كترؾ بعضيـ العيف المؤجرة، في حيف أالمس

 دبقاء المستأجر في العيف المؤجرة، كيستم بعد انتياء مدتو مع الإيجار الامتداد القانكني يستمر عقد

 .(1)المستأجر بقائو فييا بنص القانكف لا بمكجب الاتفاؽ

 الفشع الثاًٍ

 ششوط التجذَذ الضوٌٍ

 : تقسيمتمييد و 

 :عدة شركط نبينيا عمى النحك الآتييشترط لانقضاء التجديد الضمني للئيجار تكافر 

 جار بين الطرفين قد انتيى:ي: أن يكون ىناك عقد ا أولً 

 كأف يرد ،الخاص كأبيف المؤجر كالمستأجر عقد إيجار صحيح أك بيف خمفيـ العاـ  يككف يجب أف

إما  ،د قد انتيىعقكأف يككف ىذا ال ،(2)عمى ذات العيف التي يراد التجديد الضمني عمييا ارالإيج

أك حصؿ امتداد  ،، فإذا لـ يكف العقد قد انتيىأك لأم سبب آخر يؤدم إلى انقضائولانقضاء مدتو 

 نككف بصدد امتداد، فإننا يعيأك لكجكد نص تشر  ،التنبيو بالإخلبءحصكؿ  ـلعد الإيجار لعقد

 .(3)بصدد عقد جديد لا يالأصمللئيجار 

 

 

                                                           

 . 316ص  مرجع سابؽ،: صاحب الفتلبكم ،لفضؿمنذر ا (1)
 . 246ص مرجع سابؽ،: محمكد محمد (2)
 . 311ص مرجع سابؽ،: عبد الرازؽ فرج (3)
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 : بقاء المستأجر منتفعاً بالعين المؤجرة :ثانياً 

نية السابؽ مف بقاء المستأجر في العيف المؤجرة ب الإيجار لابد حتى يككف ىناؾ تجديد ضمني لعقد

ذا تعدد المستأجركف ، ضامنيفأكانكا متضامنيف أـ غير مت، سكاء التجديد الضمني لمعقد السابؽ، كا 

ضمنان في حؽ مف بقي منيـ  الإيجار بالعيف المؤجرة ليتجدد إنو يكفي أف يبقى أحدىـ منتفعان ف

ية لمدلالة عمى نيتو لفترة كاف الإيجار ، كيجب أف يككف بقاء المستأجر بعد انتياء مدة(1)فييا

نما كاف لظركؼ  ،بأف يككف بقائو ليس بنية التجديد ،أف يقكـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ بالتجديد إلا كا 

عمى مف  الإيجار اثبات بقاء المستأجر في العيف المؤجرة بعد انتياء مدة بءكيقع ع، (2)طارئة

إلى التجديد أك انصرافيا إلى عدـ ، كتقدير انصراؼ إرادة المستأجر يتمسؾ بالتجديد الضمني

بة عميو في ذلؾ التجديد يعتبر مف المسائؿ المكضكعية يستقؿ قاضي المكضكع بتقديرىا دكف رقا

 1971المصرية في حكميا الصادر عاـ ضما قضت بو محكمة النقكىذا ، (3)مف محكمة النقض

تجديد الاجارة تجديدان ضمنيان برضا الطرفيف مف المسائؿ المكضكعية التي يترؾ " :كالذم جاء فيو

عمى  ئواـ قضاعميو في ذلؾ، ما داـ قد أق ضة النقم، كلا رقابة لمحكضكعالفصؿ فييا لقاضي المك 

 .(4)"مستمد مف كقائع الدعكل كأكراقيا دليؿ

 

 

 
                                                           

 . 571ص  مرجع سابؽ،، عبد الناصر العطار: شرح أحكاـ الإيجار (1)
 . 132ص ،مرجع سابؽ: عبد القادر جرادة، نافذ المدىكف (2)
 . 247ص مرجع سابؽ،محمكد محمد:   (3)
 ، مجمكعة مف المبادئ التي قررتيا محكمة النقض في القكاعد العامة فياء النقض في المنازعات الايجابية: مكسكعة قضسعيد شعمة (4)

عة، منشأة المعارؼ ف طب، دك 1986-1931ؿ خمسة كخمسيف عاما ن راضي الزراعية خلبيجار الأا  تشريعات إيجار الاماكف ك ك  الإيجار
 .  296، ص بالإسكندرية، دكف سنة نشر
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 : ؤجر ببقاء المستأجر وعدم اعتراضو: عمم المثالثاً 

بالعيف جر بأف المستأجر ماأف يعمـ المؤ  الإيجار يشترط لقياـ التجديد الضمني لعقد زاؿ منتفعا ن

بانقضاء مدتو أك لأم سبب  ارالإيج بعد انتياء عقدبقاء المستأجر فييا  عمىالمؤجرة كلـ يعترض 

العيف المؤجرة  ي، كعميو فلب بد أف يعمـ المؤجر ببقاء المستأجر ف(1)انتياء عقد الإيجار أسباب مف

، أم يجب أف اعتراضو عمى بقاء المستأجر ـبعد بنية التجديد كأف يككف عمـ المؤجر مصحكبان 

، فإذا اعترض المؤجر (3)ـ ضمنيةأريحة ، كسكاء كانت ىذه المكافقة ص(2)عمى التجديد ف مكافقان يكك 

بتنبيو عادم أك شفكم أك بأم تصرؼ يدؿ عمى اعتراضو  كأسكاء أكاف الاعتراض بإنذار رسمي 

، إلا إذا كاف تجديد الضمني نتيجة ليذ الاعتراضلشخص آخر فلب ينعقد ال ةكتأجير العيف المؤجر 

الضمني فحينيا لا يحكؿ الاعتراض  الاعتراض قد تـ بعد فترة طكيمة تكفي لاستخلبص التجديد

عاـ   رداصردنية في حكميا الكقد حكمت محكمة الاستئناؼ الأ ،(4)دكف كقكع التجديد الضمني

، كلا تتجدد إلا برضاء الطرفيف ضاء مدتيا إف كانت ليا مدة معينةتنتيي الاجارة بانق" :بأنو ،1914

بؿ  يستفاد منو تجديد الاجارة ضمنان  دة لاصراحة أك ضمنان كمجرد بقاء المستأجر بعد انقضاء الم

 .(5)عمى رضا المؤجر بتجديد الاجارة" يجب لتجديدىا مركر زمف يكفي طكلو لمدلالة

 : طرفين قد نبو عمى الآخر بالإخلاءرابعاً: أل يكون أحد ال

التنبيو  فينا ،الإيجار قد نبو عمى الآخر بالإخلبء قبؿ انقضاء مدة الإيجار فإذا كاف أحد طرفي عقد

دكف  جر في العيف المؤجرة كعمـ المؤجربقاء المستأ عم الإيجار يمنع مف استخلبص تجديد

                                                           

  .337ص ،ع سابؽج: مر عفيؼ أبك كمكب (1)
 . 188ص  مرجع سابؽ،: حساـ الديف الأىكاني (2)
 . 319ص  مرجع سابؽ،: عباس العبكدم (3)
 . 311ص  مرجع سابؽ،: عبد الرازؽ فرج  (4)
 (.1ىامش رقـ ) ،312ص  ابؽ،مرجع سمرسي:  كامؿ مشار إليو لدل: محمد (5)
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يفقد عممو ببقاء المستأجر فمثلبن تنبيو المؤجر عمى المستأجر بالإخلبء  ،(1)اعتراض منو عميو

المؤجر  بؿ يدلؿ عمى رغبة ،عمى قبكؿ التجديد لةن ف المؤجرة دكف اعتراض عميو دلابالعي منتفعان 

إلا إذا عدؿ المؤجر عف التنبيو مما يستفاد منو قبكؿ التجديد  ،(2)القائـ أصلبن  الإيجار بإنياء عقد

، ككذلؾ الحاؿ (3)بقبض الأجرة مف المستأجر كالمعتادجر ؤ كما لك قاـ الم ،الإيجار ي لعقدالضمن

 بالعيف مستأجر بقي منتفعالكف ال الإيجار أخطر المستأجر المؤجر برغبتو بالإخلبء بعد انتياء إذا

عف رغبة المستأجر بعدـ تج المؤجرة دكف تحفظ فقبض  ديد عقدالمؤجر الأجرة منو كاف ىذا عدكلا ن

 .(4)لمتجديد  كقبكلا ن ضمنيا الإيجار

 الوطلة الثاًٍ

 اِثاس الوتشتثح علً التجذَذ الضوٌٍ واًتهائَ

 : تمييد وتقسيم

، ككيفية انتياء ىذا ضمنيان  تجديدان  الإيجار عمى تجديد عقدالآثار المترتبة  بنبيف في ىذا المطم

تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف نتناكؿ في الفرع الأكؿ: الآثار  ؿالعقد الذم تـ تجديده، كذلؾ مف خلب

انتياء التجديد الضمني، كذلؾ عمى النحك  المترتبة عمى التجديد الضمني، كنتناكؿ في الفرع الثاني:

 الآتي:

 

 

                                                           

 .251ص  مرجع سابؽ،: دمحمكد محم (1)
 . 483ص  مرجع سابؽ،: مصطفى الجماؿ (2)
 . 189ص  مرجع سابؽ،: كانيىحساـ الديف الأ (3)
 . 399ص  مرجع سابؽ،، ماراتيالإ أحكاـ الإيجار : شرحعبد الناصر العطار (4)
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 لأولالفشع ا

 اِثاس الوتشتثح علً التجذَذ الضوٌٍ

 : تمييد وتقسيم

إذا انتيى  أنو ،(1)ليياإلمدني الفمسطيني السابؽ الاشارة مف القانكف ا 655يتبيف مف نص المادة 

المؤجر بالعيف المؤجرة بعمـ  منتفعان انقضائو كبقي المستأجر  أسباب لأم سبب مف الإيجار عقد

، لمدة سنة يالأصميككف قد تجدد بشركط العقد  الإيجار فإف عقد ،كدكف اعتراض منو عمى ذلؾ

ف التجديد الضمني يككف ايجاران أكما ك  ،ي أقؿ مف سنةالأصم الإيجار كاحدة إذا لـ تكف مدة عقد

الجديد جميع التأمينات العينية التي كاف ر الإيجا كتنتقؿ إلى ،يالأصملا امتدادان لمعقد ، جديدان 

لا فالة سكاء أكانت شخصية أـ عينية غير أف الك ،القديـ الإيجار لممؤجر فيالمستأجر قد قدميا 

الضمني عدة آثار الجديد إلا إذا قبؿ الكفيؿ بذلؾ كعميو فإنو يترتب عمى التجديد  الإيجار تنتقؿ إلى

 : عمى النحك الآتي تباعان نبينيا 
 

 : يعد التجديد الضمني ايجاراً جديداً : أولً 

السابؽ كليس امتدادان لو كىذا ما  الإيجار يتميز عف ،مني للئيجار ايجاران جديدان يعد التجديد الض

 كىي: ؛يرتب عدة نتائج

مف كلب الطرفيف كقت  الإيجار أف تتكافر الأىمية اللبزمة لإبراـ عقديجب في التجديد الضمني  -1

تـ فإذا  ،ت كقت التجديدقد زالفلب يكفي أف تككف متكافرة عند إبراـ العقد السابؽ إذا كانت  ،التجديد

فإف زكاؿ أىمية المحجكر  ،د السابؽراؼ العقد مثلبن بعد انعقاد العقحجر عمى أم طرؼ مف أطال

 .(2)عميو يمنع التجديد الضمني

                                                           

 .55راجع ىذا البحث ص  (1)
 . 797ص مرجع سابؽ،: يكرمعبد الرزاؽ السن (2)
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 الإيجار تمتد إليو صفاتلا  ،جديدان بيف المؤجر كالمستأجر التجديد الضمني بكصفو اتفاقان  -2

 ،فإف التجديد لا يعد كذلؾ ،سند رسمي يجكز التنفيذ بمقتضاه ثابتان في الإيجار فإذا كاف ،يالأصم

 .(1)لأنو اتفاؽ ضمني بيف طرفيو لذلؾ لا بد لو مف حكـ قضائي حتى يتـ تنفيذه

 الإيجار الجديد في حالة التجديد الضمني ثابت التاريخ لمجرد ثبكت تاريخ الإيجار لا يعتبر  -3

 .(2)يس لعقد التجديد الضمنيالسابؽ فثبكت التاريخ يككف لمعقد السابؽ كل

التجديد الضمني لأكؿ مرة أماـ محكمة الاستئناؼ لأف التجديد  ؿلا يجكز الادعاء بحصك   -4

 .(3)يالأصمكليس امتداد لمعقد  يدالضمني ىك عقد إيجار جد

في التجديد الضمني إذا كاف المستأجركف متعددكف كبقي بعضيـ في العيف المؤجرة دكف  -5

 .(4)قي منيـ في العيف المؤجرة دكف مف تركيابالجديد يجدد فقط لمف  يجارالإ إفالبعض الآخر ف

الجديد إلا إذا قبميا  الإيجار إلىلا تنتقؿ في التجديد الضمني الكفالات الشخصية كالعينية  -6

 .(5)الجديد الإيجار تنتقؿ إلىفأما التأمينات العينية التي قدميا المستأجر  ،الكفيؿ

 الإيجار ضمني خضكعو لمقانكف الجديد الذم صدر قبؿ نياية عقديترتب عمى التجديد ال  -7

تطبيؽ القانكف القديـ الذم كاف يحكـ العقد الذم امتد  يمتد بخلبؼ حالة امتداد العقد حيث ،السابؽ

 .(6)سريانو إلى المدة التي امتد الييا

 

 
                                                           

 . 313ص  مرجع سابؽ،: عبد الرازؽ فرج (1)
 . 316ص  مرجع سابؽ،: منذر الفضؿ كصاحب  الفتلبكم  (2)
 . 191ص  مرجع سابؽ،: كانيالأىحساـ الديف  (3)
 . 344ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (4)
 . 314ص  مرجع سابؽ،: مرسي كامؿمحمد  (5)
 . 47ص  سابؽ، مرجع: خميؿ قدادة (6)
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 :روط العقد السابقثانياً: ينعقد التجديد الضمني بنفس ش

بنفس شركط  قد تجدد بإرادتيف ضمنيتيف تدؿ عمى الرغبة في تجديد العقد يجارالإ لما كاف عقد

ما لـ تظير مف  ،(1)سابؽالقديـ نفسيا فإف شركط العقد الجديد تكف ىي نفس شركط العقد ال العقد

ة أقؿ كقبميا ظركؼ الحاؿ رغبة أحد الطرفيف في تعديؿ ىذه الشركط كما لك دفع المستأجر أجر 

مف دار سكني إلى مكتب أك عيادة  ةغير المستأجر انتفاعو بالعيف المؤجر  ظ أكالمؤجر دكف تحف

كقد  ،(2)كسكت المؤجر عمى ذلؾ مدة مف الزماف تدؿ عمى قبكلو شركط المنفعة المتعاقد عمييا

انقضاء العلبقة "-:بأف 2111في حكميا الصادر في عاـ ية صر قضت محكمة النقض الم

طرفييا عمى تجديدىا اعتبر ىذا التجديد ايجاران جديدان لا مجرد  تفؽكا ،أك رضاءن  قضاءن  الايجارية

كبالتالي يككف التجديد بنفس مقدار الأجرة ، (3)"ي كلك كاف بنفس شركطوالأصميجار امتداد للئ

السابؽ كبكيفية دفعيا كبزماف كمكاف ىذا الدفع كبالتزامات كؿ مف المؤجر  الإيجار المتفؽ عمييا في

لبن ستقكالتي لا تعد اتفاقان م السابؽ الإيجار ضافة إلى سائر الشركط المتصمة بعقدبالإ ،كالمستأجر

فمثلبن إذا كاف ىناؾ شرطان في العقد السابؽ يقضي بدفع عربكف كجب دفعو أيضان في  ،عف العقد

 كأ الإيجار شرطان يبيح التنازؿ عفككذلؾ الحاؿ إذا تضمف العقد السابؽ  ،(4)حالة التجديد الضمني

فإف الشرط المانع أك غير المانع مف التنازؿ أك  ،يجيز التأجير مف الباطف أك يحرـ الأمريف معان 

غير أف شركط العقد السابؽ التي تنتقؿ  ،(5)التأجير مف الباطف ينتقؿ إلى التجديد الضمني لمعقد

أما  ،إلى التجديد الضمني ىي الشركط المتعمقة بحقكؽ كالتزامات كؿ مف المؤجر كالمستأجر
                                                           

 . 251ص  ،: مرجعمحمكد محمد (1)
 . 574ص  مرجع سابؽ، ،المدني كالاماكف أحكاـ الإيجار : شرحعبد الناصر العطار (2)
الإخلبء كالطرد مف المساكف كالمحلبت في  أسباب محكمة النقض فيأحكاـ  أحدث ،: عقد الإيجارعبد الرحيـ زيتكف كأحمد السيسي (3)

 .34، ص2111 ،، دار النيضة العربية، دكف طبعةالجزء الثاني ،انكف إيجار المساكفالقانكف المدني كق
 . 811: مرجع سابؽ : ص عبد الرزاؽ السنيكرم (4)
 . 472ص مرجع سابؽ،: خميؿ قدادة (5)
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ما لـ  ،فإنيا لا تسرم في العقد الجديد ،ة عف تنظيـ العلبقة بينيمامقستخرل المالاتفاقات الأ

العيف المؤجرة إذا قبؿ المستأجر  ببيعمثاؿ ذلؾ أف يعد  بيا، ـالالتزا إلىتنصرؼ نية المتعاقديف 

تبيف مف ظركؼ الحاؿ  نقؿ إلى العقد الجديد إلا إذافمثؿ ىذا الاتفاؽ لا ي   ،خلبؿ مدة الإيجارذلؾ 

لـ يتفقكا عمى  الإيجار عقد ؼاطر أكطالما أف  ،(1)رضا الطرفيف ببقائيا قائمة في العقد الجديد

، (2)يالأصمـ قد قصدكا أف تككف ىي نفس شركط العقد أني فمعني ذلؾ ،شركط جديدة لمعقد الجديد

مثابة تجديدان صريحان لمعقد أما إذا اختمفت شركط العقد الجديد عف العقد السابؽ فإف ذلؾ يعد ب

غير أف قانكف تقييد ايجارات العقارات التجارية أجاز زيادة مقدار الأجرة  ،(3)كليس تجديدان ضمنيان لو

نما جعؿ  ،انقضاء الاجارة أسباب في حالة تجديد العقد حيث لا يعتبر أصلبن انتياء المدة سببان مف كا 

استمرار العقد لكنو أجاز زيادة مقدار الأجرة إذا  بابأس اشغاؿ المستأجر لمعيف المؤجرة سببان مف

 .(4)الأكؿ الإيجار انتيى عقد

 : قدميا المستأجر في العقد السابق : انتقال التأمينات العينية التيثالثاً 

.... كمع ذلؾ تنتقؿ " -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 655نصت الفقرة الثانية مف المادة 

مراعاة مع  ،القديـ الإيجار ديد التأمينات العينية التي كاف المستأجر قدميا فيالج الإيجار إلى

الجديد إلا إذا رضي الكفيؿ  الإيجار أما الكفالة شخصية كانت أـ عينية فلب تنتقؿ إلى ،قكاعد القيد

 ."بذلؾ

                                                           

 . 252ص  مرجع سابؽ،: كد محمدممح (1)
 . 191ص  مرجع سابؽ،حساـ الديف الأىكاني:  (2)
 . 345ص  سابؽ، مرجع: عفيؼ أبك كمكب (3)
، مع مراعاة يجكز زيادة بدؿ إيجار ذلؾ العقار أنو كيشترط في ذلؾ"  -عمى أنو: نصت الفقرة الثالثة مف المادة الرابعة مف ىذا القانكف  (4)

 ".تمؾ الأحكاـ عمى العقار المذككر بالقدر الذم تنطبؽ فيو ،مف ىذا القانكف أحكاـ المادة السادسة
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 لإيجارا إلى المؤجر فييتبيف مف ىذا النص أف التأمينات العينية التي كاف المستأجر قد قدميا 

أما الكفالة الشخصية أك  ،الجديد بشرط مراعاة قكاعد القيد في ىذا الشأف الإيجار نتقؿ إلىتالسابؽ 

تنتقؿ  الإيجار كعمى ذلؾ فإنو في التجديد الضمني لعقد .لب تنتقؿ إلا إذا قبؿ الكفيؿ ذلؾالعينية ف

 ،(1)التأمينات العينية المقدمة مف المستأجر كالرىف الرسمي

حيث يتفؽ انتقاليا مع قصد  الإيجار كذلؾ لضماف التزاماتو الناشئة عف عقد ،(2)ف الحيازمأك الرى

 . (3)المتعاقديف في التجديد الضمني ككنيا ضمانان للئيجار

ألا تنتقؿ إليو  ،مف مقتضيات اعتبار التجديد الضمني عقدان جديدان للئيجار أنو كيرل البعض

بد لا ، بؿفسيا سكاء أكانت مقدمة مف المستأجر أـ مف الغيرالسابؽ مف تمقاء ن الإيجار تأمينات

في ىذه لكف المشرع خرج عف القكاعد العامة  ،مف اتفاؽ جديد عمى انتقاليا طبقان لمقكاعد العامة

الجديد  الإيجار السابؽ إلى الإيجار كبالتالي تنقؿ التأمينات العينية التي قدميا المستأجر في ،الحالة

المستأجر  ي انتقاؿ الرىف الرسمي الذم قدموكبالتالي لا يتشرط ف ،بحكـ الاتفاؽبنص القانكف لا 

كلا  ،الجديد الإيجار ي إلىالأصمالسابؽ كرقة رسمية جديدة  بؿ ينتقؿ الرىف الرسمي بسنده الرسمي 

 يشترط في المستأجر أىمية الرىف حيف التجديد لأف القانكف لا الاتفاؽ ىك الذم نقؿ الرىف مف

كيرل البعض أف ىذه التأمينات التي قدميا المستأجر  ،(4)الجديد الإيجار السابؽ إلى ارالإيج

الإضرار بالغير  ايجب ألا  يترتب عميي الإيجار زامات المترتبة عمى عقدلممؤجر ضمانان لمكفاء بالالت
                                                           

كسب الدائف عمى عقار مخصص لكفاء دينو ي"الرىف الرسمي عقد بو  -:مف القانكف المدني الرىف الرسمي بأنو 1167عرفت المادة  (1)
يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم  ،حقان عينيان 
 يد يككف". 

أك عمى غيره أف يسمـ إلى  ف عميوقد يمتزـ بمقتضاه شخص ضمانان لديع" -:مف القانكف المدني الرىف الحيازم بأنو 1237 عرفت المادة (2)
عمى الدائنيف  ـقدت، كأف يالشيء حتى استيفاء الديف سبحقان عينيا ن يخكلو ح جنبي يعينو المتعاقداف شيئا ن يرتب عميو لمدائفأ ىلإالدائف أك 

 .حقو مف ثمف الشيء في أم يد يككف" نيف التالييف لو في المرتبة في اقتضاءالعادييف كالدائ
 . 346ص  ،: مرجع سابؽعفيؼ أبك كمكب (3)
 .814مرجع سابؽ، ص : عبد الرزاؽ السنيكرم (4)
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العقد  الجديد إلا مف كقت الإيجار ضماف الديكف الناشئة مف ةفيذه التأمينات لا تككف ليا مرتب

قبؿ  قاالمرىكنة ح فلب تككف حجة عمى مف كسب عمى العيف ،المبرـ تأمينان ليذه الديكف الجديدة

مرتبتيا الجديد إذا كردت عمى عقار كتككف  الإيجار كيجب قيد التأمينات التي تنتقؿ إلى ،(1)ذلؾ

 الإيجار الى الجديد يرجع إلى اتفاؽ ضمني بتخصيصيا الإيجار مف كقت القيد لأف انتقاليا إلى

 .(2)الجديد مف كقت التجديد كىذا التخصيص يحتاج إلى القيد

فمـ يخرج المشرع في حكميا عف القكاعد العامة فلب  ،غير أف التأمينات المقدمة مف غير المستأجر

 ،(3)ىذه التأمينات شخصية أـ عينية تالجديد إلا برضاء مف قدميا سكاء أكان الإيجار تنتقؿ إلى

الجديد إلا إذا كافؽ  الإيجار السابؽ إلى الإيجار شخصية كانت أـ عينية لا تنتقؿ مف ،(4)فالكفالة 

قاء انتفاعو في العيف لجرة التي يمتزـ بدفعيا المستأجر لأف الكفيؿ بكفالة الأ ،(5)عمى ذلؾالكفيؿ 

ىك مف الغير عينيان كىذا الكفيؿ سكاء أكاف  شخصيان أـ  ،(6)المؤجرة كالمتفؽ عمييا في عقد الإيجار

لذا لا تنتقؿ ىذه الكفالة شخصية كانت أـ عينية  الإيجار كلـ يكف طرفان في التجديد الضمني لعقد

 .(7)إلا إذا قبؿ الكفيؿ انتقاليا إلى التجديد

 

                                                           

 .191مرجع سابؽ، ص : الأىكانيديف حساـ ال (1)
 .412 مرجع سابؽ، ،ماراتيالإ أحكاـ الإيجار عبد الناصر العطار: شرح (2)
 .92ص  مرجع سابؽ،: سالـ الدحدكح  (3)
لتزاـ إذا بأف يتعيد لمدائف بأف ينيي بيذا الا ،الكفالة عقد بمقتضاه يكفؿ شخص تنفيذ التزاـ" -:عقد الكفالة عمى بأنو 896عرفت المادة  (4)

 .لـ ينص بو المديف نفسو"
 .149مرجع سابؽ، : محمد حسيف (5)
عقد  ،التأمينات الشخصية ،الحقكؽ العينية التبعية القسـ الأكؿ ،الجزء الثالث ،ح القانكف  المدني الفمسطيني: الكجيز في شر خميؿ قدادة (6)

 .131، ىامش رقـ 57، ص 1999 ،دكف دار نشر ،الطبعة الثانية ،الكفالة
 .83ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (7)
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 :الإيجار رابعاً : المدة في التجديد الضمني لعقد

 إذا انتيى عقد" -:أنو ىعم الفمسطيني مف القانكف المدني 655كلى مف المادة نصت الفقرة الأ

قد  الإيجار كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة بعمـ المؤجر كدكف اعتراض منو عد الإيجار

 أقؿ مف ذلؾ". الإيجار تجدد بشركطو الأكلى لمدة سنة كاحدة ما لـ تكف مدة

المدة فإنيا  اضمنيان يككف بنفس شركط العقد السابؽ عد الإيجار يتبيف مف ىذا النص أف تجديد عقد

 .قؿ مف مدة عاـأ الإيجار كانت مدةتككف لمدة عاـ كاحد إلا إذا 

فإنيا تجدد بقدر المدة المحددة في العقد  ،أقؿ مف عاـ الإيجار إذا كانت مدة أنو كيرل البعض

 نبو المؤجر عمى المستأجر في حالة التجديد الضمني لعقد إذا أنو كيرل البعض الآخر، (1)السابؽ

فإنو في حالة تجديد  ،أف تككف المدة أقصر أك أطكؿ مف المدة المحددة في العقد السابؽ الإيجار

 أنو في حيف يرل البعض، (2)ىذا العقد  ضمنيان تعتبر ىذه المدة ىي المدة المحددة لمعقد الجديد

ر كذلؾ لأنو ينعقد ببقاء المستأج ،لا يعرضاف لمدة التجديد الضمني غالبان ما الإيجار طرفي عقد

دكف أف  ،كسككت المؤجر مع عممو بذلؾ كعدـ اعتراضو عميو الإيجار في العيف المؤجرة بعد نياية

لكف  ،الب لمدة غير معينةغفينعقد التجديد الضمني في ال ،يرسؿ أم منيما اخطاران أك تنبييان للآخر

لمدة سنة ككانت السابؽ منعقدان  الإيجار فإذا كاف ،ىذه المدة تككف بالمدة المحددة لدفع الأجرة

مع مراعاة أف التجديد ىنا  ،بنفس الأجرة لمدة شير كاحدالأجرة تدفع كؿ شير صار التجديد ايجاران 

لا ينتيي بانتياء الشير بؿ يجب أف ينبو أحد الطرفيف عمى الآخر بالإخلبء في المكعد المحدد 

                                                           

 . 91ص  ،سابؽ : مرجعالإيجار :سالـ الدحدكح (1)
 . 475ص  مرجع سابؽ،: الإيجار خميؿ قدادة: (2)
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 655الفقرة الأكلى مف المادة بأف المشرع الفمسطيني لـ يكف مكفقان في صياغة نص ، كنرل (1)قانكنان 

 أنو كنرل، أقؿ مف ذلؾ" الإيجار لـ تكف مدةلمدة سنة كاحدة ما مف القانكف المدني كخاصة عبارة "

 ،لا داعي لتمييز شرط المدة عف باقي شركط العقد في حالة التجديد الضمني للئيجار السابؽ

في حالة  الإيجار إذا اتفؽ طرفي عقد إلا الإيجار يجب أف تككف المدة نفس المدة السابقة في عقدك 

دة بمكجب الاتفاؽ لا فإنو يصار إلى ىذه الم ،التجديد الضمني أف تككف المدة محددة في العقد

نكصي المشرع الفمسطيني بضركرة تعديؿ نص العبارة الأخيرة مف الفقرة الأكلى لذلؾ ، بنص القانكف

أقؿ  الإيجار لمدة سنة كاحدة ما لـ تكف مدةة "عبار  بحذؼ مف القانكف المدني كذلؾ 655مف المادة 

كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة  الإيجار إذا انتيى عقد" -:مف ذلؾ" لتصبح عمى النحك الآتي

إلا إذا اتفؽ الطرفيف عمى  ،قد تجدد بشركطو الأكلى الإيجار بعمـ المؤجر كدكف اعتراض منو عد

 .سابؽ"مدة المحددة في العقد المدة غير ال

بنفس شركط العقد السابؽ حتى ما يتعمؽ  قد تجدد الجديد الإيجار عقدأف فيككف بحكـ ىذا النص 

عمى مدة أقصر أك أطكؿ مف المدة السابقة فيككف  الإيجار إلا إذا اتفؽ طرفي عقد ،منيا بالمدة

ة ىنا لقياـ اتفاؽ الطرفيف كلا حاجالسابقة كبالمدة المحددة بمكجب العقد ىنا قد تجدد بشركطو 

كلـ تعالج المجمة ، عقد محدد المدة ينتيي بانقضائياال لبء لأفالمؤجر بالتنبيو عمى المستأجر بالإخ

ككذلؾ لـ ينظـ قانكف تقييد  ،التجديد الضمنيأحكاـ  العدلية ىذه المسألة لأنيا أصلبن لـ تنظـ

مف قانكف تقييد مف المادة الرابعة فقرة الثالثة بينما نظمت ال ،ايجارات دكر السكف ىذه المسألة أيضان 

إذا كاف  أنو كيشترط في ذلؾ أيضان " -:أنو ايجارات العقارات التجارية ىذه المسألة حيث نصت عمى

فعند تطبيؽ شركط كأحكاـ ذلؾ العقد عمى الكجو المذككر  ،تتجاكز ثلبث سنكات الإيجار مدة عقد
                                                           

 . 817: مرجع سابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم (1)



www.manaraa.com

  

74 

 

كقد جاءت ىذه العبارة في ، "رقاء عمى خلبؼ ذلؾ إذا اتفؽ الفأعلبه تعتبر تمؾ المدة سنة كاحدة إلا

المستأجر في الانتفاع بالعيف  الذم انتيت مدتو كاستمر الإيجار ىذه المادة عمى أساس أف عقد

ىذا أحكاـ  كلا تعتبر انتياء المدة حسب ،(1)المؤجرة فإف انتفاعو بيا يككف بنفس شركط العقد السابؽ

ف بقي  ،قدانتياء الع أسباب القانكف سببان مف حيث لا ينتيي العقد في ىذا القانكف بانتياء المدة كا 

ي الأصمالمستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة فيككف العقد قد تجدد ىنا لمدة عاـ كاحد إذا كاف العقد 

العاـ أيضان لا ينتيي العقد يبقى مجددان حيث أف انتياء انتياء ىذا تجاكز مدتو ثلبث سنكات كبعد 

أما اف كانت المدة أقؿ ىذا القانكف أحكاـ  في الإيجار انتياء عقد أسباب سببان مف المدة لا يعتبر

كلكف ىذا القانكف لـ يعالج كيفية تجديد  يجدد،ي فإف العقد أيضان الأصممف ثلبث سنكات لمعقد 

 .العقد الذم لا يتجاكز ثلبث سنكاتالمدة في 

 الفشع الثاًٍ

 اًتهاء التجذَذ الضوٌٍ

مف كؿ مف المؤجر  يفانعقاده بالإيجاب كالقبكؿ الضمني بعد الأصؿلضمني في بدأ التجديد اي

السابؽ مباشرة بحيث لا يكجد فاصؿ زمني بيف  الإيجار كذلؾ عقب نياية عقد ،كالمستأجر

إلا أف نية الطرفيف كطبيعة التعامؿ  ،كرغـ أف ذلؾ يعد خركجان عف القكاعد العامة ،الإيجاريف

 .(2)السابؽ فكران كبمجرد انتيائو الإيجار يد الضمنييقضياف بأف يعقب التجد

                                                           

ىذه المادة بعد أحكاـ  عقار بسبب مإذا حدث أف استمر أم مستأجر في اشغاؿ أ" -عمى أنو:حيث نصت ىذه الفقرة في مطمعيا  (1)
 .يو انطباقيا سارية مع اشغالو ذاؾ"لعقد تعتبر بالقدر الذم يمكف ففإف شركط ذلؾ ا ،انتياء أجؿ عقد الإجارة المتعمؽ بذلؾ العقار

 .كما بعدىا 339مرجع سابؽ، ص : عفيؼ أبك كمكب  (2)
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الذم تـ تجديده  الإيجار فإف عقد ،(1)مف القانكف المدني 655ف المادة كطبقان لنص الفقرة الأكلى م

فإف كانت المدة في العقد ، خ انعقاده كذلؾ كفقان ليذا النصينتيي بانتياء مدة عاـ مف تاريضمنيان 

إذا كانت المدة  ، أما(2)المدة تجدد بقدر المدة المحددة في العقد السابؽالسابؽ أقؿ مف عاـ فإف 

 ،المحددة في العقد السابؽ أكثر مف عاـ فإف مدة العقد الجديد لا تككف أكثر مف سنة كاحدة

بانتياء ىذه المدة فعمى  الإيجار ف انتيى عقدا  ك  ،(3)بانقضاء مدتو الإيجار ينقضي عقد اكبانتيائي

كيعتبر  ،قي فييا فيككف منتفعان بيا بدكف سندبكاف لـ يقـ بذلؾ كأف  ،العيف المؤجرة ءإخلب المستأجر

دة التي مطالبة بالتعكيض عف المكما كيحؽ أيضان ال ،غاصبان كيحؽ لممؤجر اخراجو بنص القانكف

ذا انتيى عقد، (4)بقى منتفعان خلبليا بالعيف المؤجرة  ،الجديد كالذم تـ تجديده ضمنان  الإيجار كا 

كيككف التجديد  ،آخر ليذا العقد ان ضمني ان ىذا التجديد تجديد يعقب بانقضاء مدتو فإنو يجكز أف

ي، كمف ثـ إذا كاف ىناؾ اختلبؼ الأصمكلا يككف تجديد العقد  ،الثاني تجديدان ضمنيان لمتجديد الأكؿ

متقيدان بشركط كاف التجديد الضمني الثاني  ،ي كالتجديد الضمني الأكؿالأصمر الإيجا بيف عقد

كيرتب التجديد الضمني الثاني نفس الآثار التي  ،(5)يالأصم الإيجار ني الأكؿ لا لعقدالتجديد الضم

ترتبت عمى التجديد الضمني الأكؿ كمنيا انتقاؿ التأمينات العينية دكف التأمينات الشخصية كالكفالة 

جكز أف يعقب التجديد الضمني الثاني كما كي، (6)سكاء أكانت شخصية أـ عينية إلا إذا قبميا الكفيؿ

يككف التجديد الضمني الثالث تجديدان ىكذا ك ك ، فتجديد ضمني رابع ،يد ضمني ثالثعند انتيائو تجد

كما يككف التجديد  ،يالأصمضمني الأكؿ كلا للئيجار الضمنيان لمتجديد الضمني الثاني لا لمتجديد 
                                                           

(1)
 كأقؿ مف ذلؾ " . الإيجار " ..... قد تجدد بشركطو الأكلى ما لـ تكف مدة -عمى أنو: ي نصتتكال 

 . 91ص  مرجع سابؽ، ،: الإيجارسالـ الدحدكح (2)
 . 347ص  مرجع سابؽ، :أبك كمكب عفيؼ (3)
 . 231ص  ،: مرجع السابؽدركيش الكحيدم (4)
(5)

 .255هحوود هحود: هرجع سابق، ص  

 . 255ص  مرجع سابؽ، :خميؿ قدادة (6)
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لا لمتجديديف الضمنييف السابقيف عمى ىذا  ،الثالث الضمني الرابع تجديدان ضمنيان لمتجديد الضمني

 .(1)كىكذا ،يالأصمالتجديد الثالث كلا للئيجار 

 الوثحث الثالث

 الماًىى صلوأجىس تاًتهاء الوذج الوحذدج تٌإخلاء ا

 تمييد وتقسيم :

كقد  ،افحيث يرتبط بمدة زمنية قد يتفؽ عمييا المتعاقد ،بطبيعتو مف العقكد المؤقتة الإيجار يعد عقد

 ،فيتدخؿ في ىذه الحالة القانكف ليحدد ىذه المدة ،كقد يغفؿ كلبىما عف ذكرىا ،لا يتفقاف عمييا

كلكف لا يترتب عمى عدـ الاتفاؽ عمييا أك  ،وتعتبر ركنان مف أركان الإيجار أف مدة عقدك خاصة 

نما يبقى العقد صحيحان بيف طرفك  ،عمى عدـ تحديدىا بطلبف العقد نما يتـ الرجكع  ،هثار منتجان لآ يوا  كا 

كتكميؿ  الإيجار الذم يكمؿ إرادة الأطراؼ في تحديد مدة عقدفي ىذه الحالة إلى نص القانكف 

 كلكف قد يتـ عقد ،معينة الإيجار يجب أف تككف مدة الأصؿفي  أنو عمىأركانو، كقد نص القانكف 

قد حدد القانكف كما  ،ثبات المدةا أك تعذر ،أك عقد لمدة غير معينة ،مدةدكف الاتفاؽ عمى  الإيجار

ككذلؾ المدة التي يمتزـ المستأجر بدفع الأجرة  ،أيضان المدة التي يجكز أف يستمر فييا عقد الإيجار

بيف القانكف أيضان كيفية ك  ،خلبليا أك المدة التي يستمر فييا العقد لمدة حياة المؤجر كالمستأجر

 ،إلى مطمبيف ىذا المبحث تقسيـمف خلبؿ  يف ذلؾ، كنبكاؿحنتياء ىذا العقد في جميع ىذه الأا

: كيفية انتياء كنتناكؿ في المطمب الثاني ،: المدة القانكنية لعقد الإيجارنتناكؿ في المطمب الأكؿ

 كذلؾ عمى النحك الآتي: ،المحدد المدة قانكنان  الإيجار عقد

                                                           

 . 811ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (1)



www.manaraa.com

  

77 

 

 الوطلة الأول

 الوذج الماًىًُح لعمذ الإَجاس

 :تمييد وتقسيم 

دكف الاتفاؽ  الإيجار مما أف يبرـ عقدقك  ،ف تككف المدة معينة في عقد الإيجارأ الأصؿ يجب في

رـ لمدة معينة كعند قد يحدث أف يبرـ ىذا العقد لمدة غير معينة أك قد يب أنو إلا ،تحديدىا عمى

لفترة حالة  الإيجار يطمب مف المحكمة تمديد عقدفضركرة ممحة لممستأجر  حدثتقد انتيائيا 

سكاء أكانت ىذه  ،إلييا عقد الإيجارأف ينتيي القانكف الحالات التي يجب  ددحكما ك  ،ركرةالض

أك المدة المعينة لدفع  ،أك لمدة حياة المؤجر أك المستأجر ،المدة تزيد عف المدة المحددة قانكنان 

أك أف لمدة حياة المؤجر أك المستأجر  الإيجار الأجرة إذا اتفؽ الطرفاف عمى أف تككف مدة عقد

كنتناكؿ ىذا المطمب مف  ،تككف ىذه المدة لممدة التي يبقى المستأجر ممتزمان بدفع الأجرة خلبليا

 ،معينة قانكنان المدة الالذم تزيد مدتو عف  الإيجار :نتناكؿ في الفرع الأكؿ ،خلبؿ تقسيمو إلى فرعيف

 : عمى النحك الآتي كذلؾ ،رلمدة حياة المؤجر كالمستأج الإيجار :كنتناكؿ في الفرع الثاني

 الفشع الأول

 وعٌُح لاًىًا  الوذج الالإَجاس الزٌ تزَذ هذتَ عي 

لممالؾ أف يؤجر مالو كممكو لغيره مدة " -:أنو مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى 484نصت المادة 

 ".قصيرة كانت كيكـ أك طكيمة كسنيف معمكمة

 ؤجر أف يؤجر ممكو لمدة معمكمة سكاءيتبيف مف ىذا النص أف مجمة الأحكاـ العدلية أجازت لمم

 . طكيمة أكانت ىذه المدة قصيرة أـ
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لمعمـ بالمنفعة  لأنيا كسيمة الإيجار لذلؾ لزـ العمـ بمدة ،عقد مؤقت بطبيعتو الإيجار كذلؾ لأف عقد

 .(1)الإيجار المعقكد عمييا في

أك العقد الذم تككف  ،مدةغير معيف ال الإيجار انتياء عقدأحكاـ  كلـ تنظـ مجمة الأحكاـ العدلية

 ايجارات كقانكف تقييد ،ككذلؾ الحاؿ في قانكف تقييد ايجارات دكر السكف ،دةمدتو غير محد

 . العقارات التجارية

في القانكف المدني كأكمؿ ىذا القصكر فنص في الفقرة  صتدارؾ المشرع الفمسطيني ىذا النقكقد 

 .عف ثلبثيف عامان" الإيجار زيد مدةأف ت لا يجكز" -:أنو منو عمى 611الأكلى مف المادة 

غير المتفؽ عمى مدتو أك غير محدد المدة لا يجكز أف تزيد  الإيجار عقد أنو يتبيف مف ىذا النص

 .حاؿ مف الأحكاؿ عمى ثلبثيف عامان مدتو ب

عقدان مؤبدان لأنو يتعارض مع طبيعتو كيجعؿ انفصاؿ  الإيجار أف لا يككف عقد الأصؿف كذلؾ لأ

إلى ثلبثيف عامان مف تاريخ  الإيجار لذلؾ يجكز امتداد عقد ،فعة عف الرقبة انفصالان مؤبدان المن

 رـذا تبيف أف المستأجر ما كاف ليبإ أنو إلا ،كثر مف ىذه المدةأكلكف لا يجكز أف يمتد إلى  ،ابرامو

يطمب ابطاؿ  فيككف لممؤجر في ىذه الحالة أف ،كثر مف ثلبثيف عامان أإلا لأف مدتو  الإيجار عقد

الاتفاؽ عمى أف  الإيجار كعمى ذلؾ لا يجكز لطرفي عقد ،(2)العقد لمغمط الجكىرم الذم كقع فيو

نما كحد أقصى لممدة التي ا  ك  ،مؤبدة أك أف تككف طكيمة تجعمو في حكـ المؤبد الإيجار تككف مدة

أما إذا اتفؽ ، (3)ديجكز الاتفاؽ عمييا كفقان ليذا النص ىي ثلبثكف عامان مف تاريخ ابراـ العق

 الإيجار المتعاقداف عمى تحديد مدة معينة صح اتفاقيما كالتزما بو ما دامت ىذه المدة لا تجعؿ

                                                           

 . 113ص مرجع سابؽ، :محمد داكد (1)
 . 656ص  ،لمدني الفمسطينيالمذكرات الايضاحية لمشركع القانكف ا  (2)
 . 32ص  مرجع سابؽ،: ، نضاؿ جرادةعماد أبك حرب  (3)
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فاؽ عمى مدة تزيد عف ىذه تفإذا تـ الا ،(1)الثلبثيف عامان جاكز تمؤبدان أك في حكـ المؤبد بما لا ي

 صلمدة إلى المدة المحددة بنىده ا فيجب عمى القاضي أف ينقص ،بنص القانكف ةالمدة المحدد

يجعؿ  الإيجار لأف تأبيد الإيجار كيرجع السبب في تحديد المشرع لمحد الأقصى لعقد، (2)القانكف

، كالثانية لشخص آخرص فتككف الأكلى لشخ ،تومنفعك ىناؾ فاصلبن دائمان بيف ممكية الشيء المؤجر 

، (3)بالشيء أك يعمؿ عمى تحسينوني تفي أف يعمصمحة كاممة  لأم منيما لا يجعؿ كىذا الكضع

كالإيجار بطبيعتو لا  ،ينشئ التزامات شخصية عمى عاتؽ طرفيو الإيجار عقدأف بالإضافة إلى 

كالالتزاـ  ،يجعؿ لممستأجر إلا حقان شخصيان عمى العيف المؤجرة التي تككف عادة صالحة للبستعماؿ

ؾ الحاؿ فإف القانكف قد حدد مدة معينة كذل، (4)ف يككف بطبيعتو التزامان أبدياالشخصي لا يصح أ

حيث لا يجكز أف تزيد مدة  ،ةر ادكذلؾ كمف لو حؽ الإ ،في بعض الأحكاؿ لا يجكز أف تزيد عنيا

"  -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 118حيث نصت المادة  ،(5)العقد عمى ثلبث سنيف

صحيحة نافذة كفقان لمشركط  الكصي في ماؿ الصغير تككف عفة الصادرة ر ادعقكد الا -1

مدتو عمى ثلبث  دإذا لـ تز  الإيجار ةدار يعد مف عقكد الا -2كالأكضاع التي يقررىا القانكف. 

 .سنكات"

                                                           

 . 25ص  مرجع سابؽ،: سالـ الدحدكح  (1)
 . 117ص  مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب  (2)
 . 88ص  مرجع سابؽ،: محمكد محمد  (3)
 . 144ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (4)

 .25ص  مرجع سابؽ، ،: الإيجارسالـ الدحدكح  (5)
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كنفاذه إذا  الإيجار لصحة عقد  ، كيشترط(1)حيث يككف ىنا العقد مبرـ نيابة عف الصغير كفي مالو

 رادة النائب ىنا فيإكذلؾ لأف  ،(2)ث سنكاتغير ألا  تزيد مدتو عمى ثلبصبرمو الكصي في ماؿ الأ

لأف نطاؽ سمطة النائب  ،مدتو مف نص القانكف تفي ماؿ الصغير قد حدد الإيجار براـ عقدإ

صيؿ كىك آثار التصرؼ الذم يجريو النائب تنصرؼ إلى الأك  ،تتحدد طبقان لنصكص القانكف

 .(3)رالصغي

 الفشع الثاًٍ

 وستأجشالإَجاس لوذج حُاج الوؤجش أو ال

 تمييد وتقسيم :

ككذلؾ قانكف تقييد  ،لمدة حياة المؤجر أك المستأجر الإيجار أحكاـ لـ تنظـ مجمة الأحكاـ العدلية

لكف المشرع الفمسطيني قد  ،مما يعتبر قصكران تشريعيان في ىذه المسألة ،ايجارات العقارات التجارية

لمدة حياة المؤجر كالمستأجر مف  لإيجارا أحكاـ يفبنك  ،ىذه المسألة في القانكف المدنيتدارؾ 

 كذلؾ عمى النحك الآتي: ،القانكف المدنينصكص خلبؿ 

 :لمدة حياة المؤجر أو المستأجر الإيجار أولً : عقد

 الإيجار إذا عقد" -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني (611)نصت الفقرة الثانية مف المادة 

 ".المدة كلك زادت عمى ثلبثيف عامان د العقد مستمران لتمؾ لمدة حياة المؤجر أك المستأجر يع

                                                           

لنيابة قضائية كنيابة ككذلؾ يمكف أف تككف ا ،النيابة قد تككف نيابة قانكنية كنيابة الكلي عمى القاصر اذ مثؿ ىذه النيابة يعينيا القانكف (1)
محاضرات في كحمدم باركد:  ،يـ عمى القاصر أك ممف لدييـ عارض مف عكارض الاىمية : راجع بالتفصيؿ : سالـ الدحدكحقالكصي كال

 . 114ص ،2118 ،دكف دار نشر ،الطبعة الأكلى ،دراسة خاصة لطمبة كمية الاقتصاد كالعمكـ الادارية ،المبادئ القانكنية العامة
 ،لأكلىالطبعة ا ،القانكف ،الفعؿ النافع ،الفعؿ الضار ،الارادة المنفردة ،العقد ،مصادر الالتزاـ ،: النظرية العامة للبلتزاـؽياد جاد الحإ (2)

 . 129ص  ،2119 ،دكف دار نشر
دار المعرفة  ،دكف طبعة ،الارادة المنفردة ،العقد ،المصادر الارادية ،مصادر الالتزاـ ،الجزء الأكؿ ،: النظرية العامة للبلتزاـنبيؿ سعد (3)

 . 116ص ،1994 ،الجامعية
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يجكز أف يعقد لمدة حياة المؤجر أك المستأجر كتككف مدتو  الإيجار أف عقد ؛يتبيف مف ىذا النص

 كذلؾ حسب الاتفاؽ. ،سكاء أكانت مدة حياة المؤجر أك مدة حياة المستأجر ،محددة بحياة أم منيما

حتى كلك زادت ىذه المدة  ،دان إذا عقد لمدة حياة المؤجر أك المستأجرمؤب الإيجار كلا يعتبر عقد

لمدة حياة المؤجر كالمستأجر مجتمعيف أك  الإيجار كبالتالي يجكز ابراـ عقد، (1)عف ثلبثيف عامان 

ذا ، (2)حتى كفاة المستأجرإلى كرثتو  الايجاريةفإذا تكفي المؤجر مثلبن انتقمت العلبقة  ،منفرديف كا 

لا يمنع مف أف  أنو كيرل البعض ،(3)مستأجر قاـ كرثتو مقامو في استيفاء منفعة المأجكرتكفى ال

جاكز تت بشرط ألا المؤجر أك المستأجر فيدكـ ما بقي أحدىما حيان   مفلمدة حياة كلبن  الإيجار يككف

 انتقؿ إلى كرثة المؤجر كيبقى إلى أف يمكت ،فإذا مات المؤجر قبؿ المستأجر ،مدتو ستيف سنة

ذا مات المستأجر قبؿ المؤجر ،المستأجر إلى كرثة المستأجر كيبقى إلى أف يمكت  الإيجار انتقؿ ،كا 

 ،فإذا زادت مدة حياة المؤجر أك المستأجر عمى ستيف سنة فيعتبر ىذا العقد بحكـ المؤبد ،(4)المؤجر

 استمرار عقد كازج، كيتفؽ (5)فقط لمدة ستيف سنة  ان منعقد همر الذم يكجب عمى القاضي اعتبار الأ

 مف القانكف المدني 657لمدة حياة المؤجر أك المستأجر مع نص الفقرة الأكلى مف المادة  الإيجار

 ".بمكت المستأجر الإيجار لا ينتيي" -:أنو كالتي نصت عمى ،الفمسطيني

 إلا إذا قاـ الدليؿ عمى أف عقد ،لا ينتيي بمكت المؤجر كلا المستأجر الإيجار أف عقد الأصؿف

كيرل البعض أف السبب في عدـ ، (6)ما كاف ليقكـ إلا لاعتبار شخصي في المستأجر الإيجار

ىك عقد بيع منافع  الإيجار عقد إلى أفبمكت المؤجر أك المستأجر يرجع  الإيجار انتياء عقد
                                                           

  . 656ص  ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني (1)
 . 77ص  مرجع سابؽ،: نافذ المدىكف ،عبدالقادر جرادة (2)
 . 113ص  مرجع سابؽ،: سالـ الدحدكح (3)
 . 146ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (4)
 . 146ص  ،خميؿ قدادة: مرجع سابؽ (5)
 . 715ص ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني   (6)
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إذا يجكز لكرثة المستأجر أك لممؤجر نفسو  أنو إلا ،(1)كالبيع لا ينتيي بكفاة أحد المتعاقديف ،بعكض

أما ، (2)العقد انياء كاف العقد مبرـ عمى اعتبار شخصي يتعمؽ بشخص المستأجر أف يطمب أييما

فيعد ىنا العقد مؤبدان كلا يجكز عقده كذلؾ لأنو لا يستكم  ،لمدة بقاء العيف المؤجرة الإيجار إذا عقد

ففي الحالتيف  ،لمؤجرةباؽٍ ما بقيت العيف ا الإيجار كؿ بأفمع الق الإيجار ص عمى التأبيد فيأف ين

مؤبدان كينتيي بيلبؾ  الإيجار كفي الحالتيف يككف ،ما دامت العيف المؤجرة باقية الإيجار يبقى

 . (3)العيف

 لممدة المعينة لدفع الأجرة : الإيجار ثانياً : مدة عقد

 دإذا تضمف عق" -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 611نصت الفقرة الثالثة مف المادة 

قد عقد لمدة حياة  أنو عد ،الأجرة عشرطان يقضي بأف يبقى ما بقي المستأجر يدف الإيجار

 ".المستأجر

طالما  يبقى المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة أف إذا اشترط الطرفاف عمى أنوب يتبيف مف ىذا النص

كف لا ينتقؿ العقد إلى كل ،فيككف العقد ىنا معقكدان لمدة حياة المستأجر ،الأجرة عبدف بقي ممتزمان 

 . كرثتو

يعد  ما داـ المستأجر يدفع الأجرة الإيجار فالاتفاؽ عمى دكاـ ،كلا يعد العقد في ىذه الحالة مؤبدان 

نما يككف العقد ىنا معمق ،ايجاران مؤقتان كمدتو المدة التي يبقى فييا المستأجر ممتزمان بدفع الأجرة  اكا 

ىنا عقدان  الإيجار كعمى ذلؾ يككف عقد ،(4)ؿ المستأجرعمى شرط فاسخ كىك دفع الأجرة مف قب

                                                           

 .413ص مرجع سابؽ، ،ماراتيلإا أحكاـ الإيجار : شرحعبد الناصر العطار   (1)
 بكفاة المستأجر كلكف لكرثتو دكف الإيجار عدـ انتياء عقد" -:بأنو 1998كقد نصت محكمة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ   (2)

 . 36ص مرجع سابؽ، :سيسيال، أحمد : عبد الرحيـ زيتكفلدل عمى السكاء : مشار إليو  كلكرثتو طمب الانياء كلممؤجر غيرىـ
 . 513ص  مرجع سابؽ،: محمد أحمد  (3)
 . 231ص ،1996 ،منشأة المعارؼ بالإسكندرية ،دكف طبعة ،: المكجز في عقد الإيجاررمضاف أبك السعكد  (4)
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كقد قضت محكمة الاستئناؼ  ،(1)ك تككف مدتو ىي المدة المعينة لدفع الأجرة  ،مؤقتان غير مؤبدان 

 العقد الذم يشترط فيو أف يككف نافذان " -:بأف 1884ية في حكميا الصادر عاـ المصر  ةالمختمط

بؿ يجب أف  ،لـ تبيف فيو المدة عقدان  أنو ظاـ لا يمكف أف يعتبرماداـ المستأجر يدفع الأجرة بانت

 .(2)يبقى نافذان ما داـ المستأجر حيان يدفع الأجرة 

 الوطلة الثاًٍ

 الوحذد الوذج لاًىًا   الإَجاس كُفُح اًتهاء عمذ

أك  ،مدةإذا كاف العقد غير محدد ال الإيجار نا في المطمب السابؽ المدة التي حددىا القانكف لعقدبي  

حيث تدخؿ  ،غير المحدد المدة الإيجار ككذلؾ حددنا كيفية تحديد مدة ،لـ يتـ الاتفاؽ عمييا

اؿ أف تزيد مدتو حك لا يجكز بحاؿ مف الأ الإيجار فنص عمى أف ،رادة المتعاقديفإتكممة المشرع ل

عقد قد تضمف ككذلؾ إذا كاف ال ،، إلا إذا عقد لمدة حياة المؤجر أك المستأجرلبثيف عامان ثعف 

حيث يككف  ،يدفع الأجرة لممؤجر المستأجر ماداـشرطان يقضي ببقاء المستأجر في العيف المؤجرة 

 .يككف معقكدان لمدة حياة المستأجرك  ،عمى شرط فاسخ كىك دفع الأجرة االعقد ىنا معمق

الآخر حكاؿ بقياـ أم مف الطرفيف بالتنبيو عمى الطرؼ في جميع ىذه الأ الإيجار كينتيي عقد

ذا  ،(3)التنبيو ىناأحكاـ  فينتيي العقد كلا داعي لتكرار ،بالإخلبء الإيجار عمى  انياء مات مف عمؽكا 

ذا كاف عقد(4)ينتيي أيضان بمكتو الإيجار فإف ،رادتو قبؿ أف يصدر منو التنبيوإ متضمنان  الإيجار ، كا 

 .(5)قد بمكت المستأجرفينتيي ىذا الع ،شرطان يقضي ببقاء المستأجر ما داـ يدفع الأجرة

                                                           

 كما بعدىا . 111ص مرجع سابؽ،: خميس خضر  (1)
 . 3ىامش رقـ  ،231ص مرجع سابؽ، ،: المؤجررمضاف أبك السعكد :مشار إليو لدل  (2)
 .49 التنبيو صأحكاـ  راجع (3)
 . 146ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (4)
 . 119ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب (5)
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لمدة تدكـ حياة  الإيجار فمثلبن عندما يعقد عقد ،أيضان ىنا باتحاد الذمة الإيجار كينتيي عقد

فإذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة إلى  ،لمدة غير محددةالمدة التي يدفع فييا الأجرة أك المستأجر أك 

كما سنرل تفصيؿ  ،(1)باتحاد الذمة يجارالإ لمعيف المؤجرة كينتيي عقد ان المستأجر فيصبح ىك مالك

 .(2)ذلؾ لاحقان 

                                                           

 .513ص  مرجع سابؽ،: محمد أحمد (1)
  .88ص  انظر ىذا البحث (2)
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 الفصل الثاني

 إخلاء المأجور قبل انتياء مدتو
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 الفصل الثاًٍ

 إخلاء الوأجىس لثل اًتهاء هذتَ

 :تمييد وتقسيم

العيف  إخلبء كمف ثـ يجب عمى المستأجر ،بانتياء مدتو الإيجار أف ينتيي عقد الأصؿ

سكاء أكاف العقد معيف  الإيجار ي في انتياء عقدالأصمكىذا ىك السبب  مؤجر،مالمؤجرة كتسميميا ل

كذلؾ بعد  ،ةالعيف المؤجر  إخلبء عمى المستأجر النياية ينبغيلأنو في  ،أك غير معيف المدةالمدة 

قد يحدث أك  ،مف العقكد المستمرة باعتباره الإيجار ف عقدأإلا ، المؤجر بالتنبيو عميو بالإخلبء قياـ

ثـ أصبح  ،لك استأجر شخصان عقاران فمثلبن  ،تجعؿ العقد ينتيي قبؿ انتياء مدتو أسباب تتييأ

أك قاـ المؤجر ببيع المأجكر  ،كسب الممكية أسباب المستأجر ىك مالؾ العقار بأم سبب مف

التالي اتحدت بف ،المالؾ كي الحالة الأكلى أصبح المستأجر ىفف ،لشخص آخر بخلبؼ المستأجر

لأنو لا يعقؿ أف يستأجر الانساف  الإيجار فينتيي عقد ،ستأجر كالمالؾ مع بعضيما البعضذمة الم

اـ العقد مع المستأجر قد انتيت كفي الحالة الثانية يككف المؤجر الذم قاـ بإبر  ،ممكو الذم تحت يده

كذلؾ ك ، فيصبح المشترم ىك المالؾ لمعيف المؤجرة ،لمغير ةتو كمالؾ كذلؾ ببيعو العيف المؤجر صف

كيريد الانتفاع بيا  ،ليايطرأ لممؤجر حاجة ثـ  ،الحاؿ فقد يككف المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة

أك قد يطرأ عمى  ،كذلؾ قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار ،نفسو أك يريدىا لاستعمالو الشخصيل

 اعو بيا انتفاعان أك كاف انتف ،مف الانتفاع بالعيف المؤجرة ايجعمو غير متمكن نفسو عذران  المستأجر

ف كاف ذلؾ راجعان  ناقصان   كلما كاف عقد ،ركذلؾ قبؿ انتياء مدة عقد الإيجا ،لخطأ المستأجر حتى كا 

 ،كمف ثـ يرتب التزامات عمى كؿ مف طرفيو خاصة المستأجر ،عقكد الممزمة لمجانبيفمف ال الإيجار

خالفة شركط العقد أك أحد ىذه مف الالتزامات، فإذا قاـ بم عقد الإيجار العديد عميويرتب الذم 

ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا  كؿ ، نبيفلإخلبئو رتب عمى ذلؾ سببان ت، قبؿ انتياء مدة العقد الشركط
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 ،نتقاؿ ممكية المأجكرلا الإيجار : انتياء عقدنتناكؿ في المبحث الأكؿ ،الفصؿ إلى ثلبث مباحث

الاخلبء : كنتناكؿ في المبحث الثالث ،المأجكر لمعذر الطارئ إخلبء كنتناكؿ في المبحث الثاني:

 كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي: ،الإيجار عقدمخالفة شركط ل

 الوثحث الأول

 ًتمال هليُح الوأجىسلا الإَجاس اًتهاء عمذ

 تمييد وتقسيم :

 كغالبان ما تككف مدة عقد ،مف العقكد التي ترد عمى منفعة الشيء محؿ العقد الإيجار يعد عقد

كقد يحدث أثناء استمرار  ،مف العقكد الزمنية المستمرة الإيجار كلذلؾ فإف عقد ،كيمةمدة ط الإيجار

أف تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر إلى المستأجر  ،العلبقة الايجارية بيف المؤجر كالمستأجر

 ،اءمصيره الانتي الإيجار فإف عقد ،كما لك قاـ المستأجر بشراء العيف المؤجرة مف المؤجر ،نفسو

فاجتمعت في ىذا المستأجر  ،لمعيف المؤجرة يككف قد حؿ محؿ المؤجر وائبشر  كذلؾ لأف المستأجر

كلكف قد يككف البيع قد تـ مف المؤجر إلى غير المستأجر أم  ،كذلؾ باتحاد ذمتو ،صفة المؤجر

رح كىذا يط ،بيف المؤجر البائع كبيف المستأجر الإيجار كذلؾ أثناء قياـ عقد ،إلى شخص آخر

 ،؟لعيف المؤجرة بصفتو مستأجران لياالتساؤؿ حكؿ مدل أثر ىذا البيع عمى حؽ المستأجر في ا

كمدل تأثير كجكد اتفاؽ عمى البيع سكاء أكاف ىذا الاتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر أـ بيف المشترم 

حؽ  ما ىك مدل نفاذ ىذا البيع في ،بمعنى آخر ،؟أك عدـ كجكد مثؿ ىذا الاتفاؽ ،كالمستأجر

كمدل نفاذ ىذا البيع مع  ،سكاء أكاف ىذا البيع قد تـ بإذف مف المستأجر أك بدكف إذنو ،المستأجر

نبيف ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف  ،؟عدـ ثبكتو أك الإيجار تاريخ عقد ثبكت

: انتقاؿ ثانيكنتناكؿ في المطمب ال ،نتناكؿ في المطمب الأكؿ: انتقاؿ ممكية المأجكر إلى المستأجر

 :كذلؾ عمى النحك الآتي ،ممكية المأجكر إلى غير المستأجر



www.manaraa.com

  

88 

 

 الوطلة الأول

 اًتمال هليُح الوأجىس إلً الوستأجش

 :تمييد وتقسيم

 ،ىذا الانتقاؿ أسباب لأم سبب مف ،يعد انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر إلى المستأجر

كذلؾ لاتحاد ذمة  الإيجار انتياء عقد أسباب ان مفسبب ،أـ اليبة ،سكاء أكاف بالبيع أـ الميراث

كلـ يرد نص في قانكف  ،فلب يعقؿ أف يستأجر الشخص ممكو كىك تحت يده ،المستأجر كالمالؾ

انتقاؿ ممكية المأجكر إلى المستأجر ككذلؾ الحاؿ في قانكف أحكاـ  تقييد ايجارات دكر السكف ينظـ

 ،ىذه الحالة بالتنظيـأحكاـ  حكاـ العدلية تناكلتمجمة الأكلكف  ،تقييد ايجارات العقارات التجارية

مف خلبؿ  مما ينبغي معو تناكؿ ىذه المسائؿ ،القانكف المدني ككذلؾ فعؿ المشرع الفمسطيني في

كنتناكؿ في  ،: مكقؼ مجمة الأحكاـ العدليةتناكؿ في الفرع الأكؿن ،تقسيـ ىذا المطمب إلى  فرعيف

 :كذلؾ عمى النحك الآتي ،الفمسطيني ف المدنيالفرع الثاني: مكقؼ القانك 

 الفشع الأول

 هىلف هجلح الأحيام العذلُح

انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر المالؾ إلى أحكاـ  لـ تنص مجمة الأحكاـ العدلية عمى تنظيـ

 يؽ البيع كأحدكذلؾ بطر  ،قبؿ انقضاء مدتو الإيجار انتياء عقد أسباب كسبب مف ،المستأجر

 كيشترط في حالة بيع العيف المؤجرة أف يككف عقد الشراء صحيحان إذا كاف ىك .نقؿ الممكية بابأس

كعمى ، (1)فمك كقع باطلبن فلب يككف ىناؾ اتحاد لمذمة كلا ينقضي عقد الإيجار ،سبب اتحاد الذمة

                                                           

 . 232ص  مرجع سابؽ،: دركيش الكحيدم (1)
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ممؾ إذا ككذلؾ  ،المأجكر كمو سقطت عنو الأجرة الإيجار ذلؾ إذا اشترل المستأجر أثناء مدة عقد

 .(1)جزء فلب يبقى حكـ للئجارة عمى ذلؾ الجزء الذم اشتراه 

كر بإرث أك ىبة لك ممؾ المستأجر عيف المأج" -:أنو مف المجمة عمى 442لكف نصت المادة 

 أسباب انتقاؿ الممكية كسبب مفأحكاـ  يتبيف مف ىذا النص أف المجمة نظمت، يزكؿ حكـ الاجارة"

 .(3)كاليبة ،(2)الميراث :كىما ،حكمو في حالتيفانقضاء عقد الاجارة كزكاؿ 

ككاف  ،(4)أنثىسكاء أكاف رجلبن أـ  ،كعمى ذلؾ لك أف المؤجر كاف مكرثان لممستأجر مف أم جية 

فإف كفاة المؤجر تؤدم إلى  ،المستأجر ىك كارث ليذا المؤجر مف أم جية سكاء أكاف رجلبن أـ امرأة

كبالتالي تتحد  ،بطريؽ الميراث لمعيف المؤجرة االمستأجر مالكفيصبح  ،قياـ ميراث المستأجر لممؤجر

 ككذلؾ الحاؿ لك كىب المؤجر العيف المؤجرة إلى المستأجر ،كعميو ينقضي عقد الإيجار ،ذمتو فييا

 ،ف المستأجر ىك المالؾك كبالتالي يك ،(5)أصبحت العيف المؤجرة ممكان لممستأجر بطريؽ اليبة

                                                           

 . 486ص  مرجع سابؽ،: عمي حيدر (1)
قرابة  كىـ: أم القرابة الرحـ -1 :كىي ،ثلبثة أسباب كلو ،: انتقاؿ ماؿ الميت إلى حي بعده حسبما شرعو اللهيقصد بالميراث ىك (2)

 ،كلاء العتاقة -3 ،: كىك عقد الزكجية الصحيح كلك لـ يحصؿ بو كطء كلا خمكاتالنكاح -2، صكؿ كالفركع كالحكاشيكتشمؿ الأ ،النسب
الجزء  ،الطبعة الأكلى ،: الممخص الفقييصالح بف فكزاف الفكزاف :. راجع بالتفصيؿنعمة المعتؽ عمى رقيؽ بالعتؽبيا كىك عصكبة سب

 كما بعدىا . 235ص ،ق1423 ،المممكة العربية السعكدية ،دار العاصمة لمنشر كالتكزيع ،الأكؿ
، لو ىؿ العاطي فييا لممعطجاىمية يعطكف الدار لمغير كيقك ككاف العرب في ال ،كىي تمميؾ الانساف مالو لغيره في الحياة بلب عكض (3)

كقد اعتبر النبي صمى الله عميو كسمـ ىذا التكقيت ممغيان كجعؿ الدار لمف كىبت لو كلكرثتو مف  ،مرتؾ اياىا أم اكتبيا لؾ طكؿ عمرؾأع
 ،التكزيعف رجب لمنشر ك دار اب ،الطبعة الثالثة ،عزيز: الكجيز في فقو السنة كالكتاب ال، راجع بالتفصيؿ: عبد العظيـ بف بدكم الخمفيبعده

 كما بعدىا . 373ص  ،1421-2111
ف سفؿ ،كىـ الابف ،الرجاؿ عشرةمف الكارثكف   (4)  ،كاف تباعدا كابف العـ ،كالعـ ،كابف الاخ ،كالاخ ،ب كالجد كاف علبالأ ،ابف الابف كا 

راجع  ،، كالزكجة، كالمكلاة المعتقةختكالا ،كالجدة ،كالاـ ،كبنت الابف ،البنت ،فكالكارثات مف النساء سبع كى ،المعتؽ ،كالكلي ،كالزكج
 ،1984 ،ف لمطبع كالنشر كالتكزيع القاىرةآمكتبة القر  ،دكف طبعة ،ات كالمعاملبتدبالتفصيؿ : أحمد عيسى عاشكر: الفقو الميسر في العبا

 . 214ص 
صالح  :انظر ،كليس ليذا الاخير الرجكع فييا –كىك المؤجر –ىب استأجر بإذف الك ا المف اليبة تمزـ إذا قبضيا المكىكب لو كىك ىنلأ (5)

 . 216ص  مرجع سابؽ،بف فكزاف الفكزاف : 
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الكاىب إلى المستأجر  بانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر ،د الذمةلاتحا الإيجار ينقضي عقدك 

 .المكىكب لو

كؿ المأجكر أك بعضو بإرث أك ىبة  الإيجار كعمى ذلؾ لك ممؾ المستأجر أثناء قياـ مدة عقد

إذ لا تمزمو الأجرة في مقابؿ  ،القبض يزكؿ حكـ الاجارة عف المقدار الذم يممكو معصحيحة 

المستحقة المتفؽ عمييا لكف يجب عمى المستأجر أف يدفع قيمة الأجرة  ،(1)ىك مممكؾ لو انتفاعو بما

مثلبن لك  ،مقابؿ استيفاء لممنفعة عف ىذه المدة ،ك الشراءأعف المدة التي تسبؽ اليبة  مع المؤجر

ثـ اشتراىا مع رجلبن آخر تنقضي الاجارة كيترؾ الزرع في الارض استأجر شخصان أرضان فزرعيا 

ككذلؾ الحاؿ لك باع ، (2)رضالأ ةحتى حصاده كيككف لمشريؾ عمى صاحب الزرع نصؼ أجر 

أما إذا تممؾ المستأجر  ،المؤجر ثمث العيف المؤجرة إلى المستأجر تنقضي الاجارة عف ىذا الثمث

فمثلبن لك تممؾ  ،العيف المؤجرة بعد مركر مدة الإجارة  فيجب عميو تأدية الأجرة عف مدة الإجارة

لو كىي دار ككانت مؤجرة لمدة سنة كتممكيا بعد ستة أشير مف مدة  ةمستأجر العيف المؤجر ال

يككف فلب أما بدؿ الأشير الستة الآتية  ،فيمزمو أداء ما يمحؽ تمؾ المدة الماضية مف الأجرة ،الإجارة

 .(3)عميو أجرة 

عيف بانتقاؿ الاؿ الإجارة قد حصر زك  ،مف مجمة الأحكاـ العدلية 442كنلبحظ أخيران أف نص المادة 

 ،(4)كسب الممكية متعددة أسباب مع أف ،المالؾ المؤجر إلى المستأجر بالإرث أك اليبة فالمؤجرة م

 كأسباب ،كسب الممكية تككف منشأة لحؽ الممكية كالاستيلبء عمى ماؿ لا مالؾ لو أسباب كبعض

                                                           

 . 486ص  ،سابؽ مرجع سابؽ،: عمي حيدر (1)
  . 249ص  مرجع سابؽ،: سميـ رستـ باز (2)
 . 486ص  ،عمي حيدر : مرجع السابؽ (3)
 ،كالكصية ،كالميراث ،ككذلؾ قد تنتقؿ مف مالؾ سابؽ إلى مالؾ آخر ،ية في الاستيلبء عمى شيء لا مالؾ لوكسب الممك أسباب كتتمثؿ (4)

 . 1178ص  ،: المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطينيؿ، راجع بالتفصيكالحيازة ،كالشفعة ،كالعقد ،كالالتصاؽ
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كقد تتـ ىذه الأسباب عند  ،شفعةكال ،دكالعق ،كالالتصاؽ، كالكصية، الميراث :ناقمة لحؽ الممكية كىي

 أف لذلؾ نرل ،(1)كالحيازة ،كالشفعة ،كالعقد ،كالالتصاؽ ،أـ بيف الاحياء ،كفاة كالميراث كالكصيةال

كذلؾ لأف قصر زكاؿ حكـ الإجارة عمى الإرث أك ، قصكرينتابو ال ةمف المجم 442ادة نص الم

الممكية التي قد تؤدم  كسب أسباب مع أف ،المنتفعاليبة كذلؾ فيما بيف المؤجر المالؾ كالمستأجر 

 .(6)كالحيازة  ،(5)كالشفعة  ،(4)الالتصاؽك  ،(3)كالعقد ،(2)الكصية ،إلى زكاؿ حكـ الاجارة متعددة منيا

نقؿ الممكية يؤدم إلى اتحاد ذمة المستأجر فيأخذ حكـ  أسباب بذلؾ يرل البعض أف أم سبب مف

فيككف مكية العيف المؤجرة بالبيع أك بالمقايضة أك بالشركة أك بالشفعة فإذا انتقمت م ،الإرث أك اليبة

كيككف ذلؾ لنفس العمة في الإرث أك  (7)الإيجار قد تـ اتحاد ذمة المستأجر ك المالؾ كينتيي عقد

كىذا ما لـ تنص عميو مجمة  (8)اليبة أك أم تصرؼ آخر يؤدم إلى نقؿ ممكية العيف المؤجرة 

نما اقتصرت بنقؿ الممكية عمى سببيف كىما الإرث أك اليبة لاتحاد ذمة المؤجر  ،الأحكاـ العدلية كا 

قبؿ مدتو كبالتالي فإف عجز ىذه المادة يفتح  الإيجار ر الذم يؤدم إلى انقضاء عقدمكالمستأجر الأ

                                                           

 كما بعدىا . 173ص ،1991 ،القاىرة ،مؤسسة البستاني لمطباعة ،دكف طبعة ،حؽ الممكيةأحكاـ  : شرحعبد الناصر العطار (1)
 ،: قكانيف تنظيـ الممكية العقاريةمحمد عبد التكاب :: انظرفي التركة مضاؼ إلى ما بعد المكتمر بالتصرؼ يقصد بالكصية ىي: الأ (2)

  . 328، ص1985 ،عالـ الكتب ،الطبعة الأكلى ،الجزء الثاني
: مصادر الالتزاـ في القانكف سمطاف رك ن، انظر: أانشاء التزاـ أك تعديمو أك نقمو أك زكالو عمىرادتيف لعقد ىك: تطابؽ ايقصد با   (3)

 . 11ص  ،1987 ،دكف دار نشر ،الطبعة الأكلى ،الإسلبميالمدني، دراسة مقارنة بالفقو 
الشيء  لمالؾذر الفصؿ بينيما دكف تمؼ فيثبت بمقتضاه عيما كيتىك اندماج شيئيف متميزيف بغير اتفاؽ بيف مالكي يقصد بالالتصاؽ:  (4)

دكف  ،العينية المتفرعة عنو كؽ، حؽ الممكية كالحقيةالأصم: الحقكؽ العينية : أحمد شكقي عبد الرحمفانظر .ممكية الشيء الفرعي يالأصم
 . 181ص ،2114 ،منشأة المعارؼ الاسكندرية ،طبعة

: انظر: عبد الحميد الشكاربي .ف أف يحؿ محؿ المشترم في العقارمعي ية تجعؿ لصاحب مركز قانكنرخص" :اأني يقصد بالشفعة   (5)
 . 11ص ،1991 ،منشأة المعارؼ الاسكندرية كمنقحة،طبعة جديدة  ،العقارم في ضكء القضاء كالفقو الشيراجراءات 

 ."أك صاحب حؽ عيني آخر ران عميو بمظير المالؾسيطرة شخص بنفسو أك بكاسطة غيره عمى شيء مادم ظاى" :اأني يقصد بيا  (6)
 ،2118 ،كالتكزيعدار الثقافة لمنشر  ،الطبعة الأكلى ،دراسة مكازنة ،الحقكؽ العينية ،: الكجيز في شرح القانكف المدنيعمي العبيدم انظر:
 . 156ص 

 . 328ص  مرجع سابؽ،محمد كامؿ مرسي :   (7)
 . 35مرجع سابؽ، ص ،اراتيمالإ الإيجار عبد الناصر العطار: (8)
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ليككف جميع التصرفات الناقمة لمممكية ضمف نصيا مع عدـ قصرىا عمى  ،الباب أماـ تعديميا

انتقاؿ الممكية ما بيف المؤجر كالمستأجر لذلؾ نقترح تعديؿ ىذا  أسباب يبة كسبب مفالإرث كال

ب كس أسباب ممؾ المستأجر عيف المأجكر بأم سبب مف إذا" -:النص ليصبح عمى النحك الآتي

 الممكية يزكؿ حكـ الإجارة ".

 الفشع الثاًٍ

 الفلسطٌٍُ هىلف الماًىى الوذًٍ

كذلؾ بنقؿ ممكية ىذه العيف إلى المشترم  ،عمى بيع العيف المؤجرةقد يتفؽ المؤجر مع المستأجر 

  .؟فما أثر ذلؾ عمى عقد الإيجار ،(1)قبؿ نياية مدة الإيجار

انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر أحكاـ  عمى تنظيـ الفمسطيني لـ ينص القانكف المدني 

نما نظـ مسألة انتقاؿ ممكية العيف ا  ك  ،انقضاء عقد الإيجار أسباب كأحد ،المالؾ إلى المستأجر

كنرل أف ىذا لا يعني القصكر أك العجز في ، (2)حينوفي المؤجرة إلى شخص آخر كما سنرل 

نما تكفي القكاعد العامة في حكـ كتنظيـ ىذه المسألة ،القانكف المدني كذلؾ لأف المؤجر )البائع( ، كا 

كذلؾ في حاؿ كاف بيع بيف ، (3)لمبيع إليوممزـ بمكجب العقد بينو كبيف المستأجر عمى تسميـ ا

 ،كالتسميـ الحكمي لو صكرتاف، يـ في ىذه الحالة تسميمان حكميان كيككف التسم ،المؤجر كالمستأجر

ثـ يقع البيع بعد ذلؾ  ،كمستأجر ىنا ،: أف يككف المبيع في حيازة المشترم قبؿ البيعالصكرة الأكلى

لا تعنينا في ىذا  :أما الصكرة الثانية ،(4)لمشترم المالؾفتتحكؿ صفة الحائز المستأجر إلى صفة ا

                                                           

 . 139ص ،2117 ،دار الكتب القانكنية ،دكف طبعة ،دراسة قانكنية مقارنة ،: البيع الايجارمحمدم أحمد (1)
 . 88، ص ىذا البحث انظر (2)
 . 418 ص ،1975 ،الطبعة الأكلى ،دار البحكث الككيتية ،دراسة مقارنة ،: شرح عقد البيع في القانكف الككيتيعباس الصراؼ (3)
 . 538ص  ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني  (4)
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 ،(2)ي أك كرثة ىذا المستأجرالأصمكسكاء أكاف ىذا العقد تـ بيف المؤجر كالمستأجر ، (1)البحث

كذلؾ ، (3)مف التصرفات الناقمة لمممكية كالمقايضة أك اليبة أك الكصيةككذلؾ الحاؿ في أم تصرؼ 

ا مف التصرفات الناقمة لمممكية تعتبر مف الأسباب التي تؤدم إلى لأف الإرث أك الكصية كغيرى

أف يككف ىك  -العيف المؤجرة-فيككف كؿ منيـ صاحب الحؽ عمى الشيء  ،اكتساب الحؽ العيني

مكية المأجكر إلى انتقاؿ م، لأف (4)أف يستعممو أك ينتفع بو بصفتو كمالؾ لو كيككف ،المالؾ لو

لأف المستأجر بمكجب ىذا الانتقاؿ قد حؿ محؿ  ،عقد الإيجار اءاني إلى ؤدميالمستأجر نفسو 

ف  ،(5)تحاد الذمةلا الإيجار فينقضي عقد ،فاجتمعت فيو صفتا المؤجر كالمستأجر ،المؤجر المالؾ كا 

إلا أف  ،لا يمثؿ قصكران أك عجزان تشريعيان  ،كاف عدـ النص عمى مثؿ ىذه الحالة في القانكف المدني

كما فعمت مجمة  ،يجب عمى المشرع الفمسطيني النص عمى معالجة ىذا الأمر وىذا لا يعني أن

ممؾ  إذا" :ىذا النص كىك عمىيؿ الذم اقترحناه عدمع الت 441الأحكاـ العدلية في نص المادة 

لذلؾ نكصي المشرع  ،"الممكية يزكؿ حكـ الإيجار أسباب المستأجر عيف المأجكر بأم سبب مف

ضافة ىذا النص المقترح ضمف ا  القانكف المدني ك أحكاـ  عمى تعديؿإجراء الفمسطيني بضركرة 

سكاء في المجمة العدلية  وكفي النياية نلبحظ أن ،النصكص التي تتعمؽ بأسباب انتياء عقد الإيجار

في حالة انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر إلى المستأجر  أنو الفمسطيني أـ القانكف المدني

، صفة المؤجر انتقاؿ الممكية يؤدم إلى اتحاد الذمة كذلؾ لاجتماع أسباب بأم سبب مف
                                                           

الممكية بعقد البيع بؿ  كف ليس كمالؾ فقد خرج المبيع دكفكل ،تتمثؿ ىذه الصكرة في أف يككف المبيع في حيازة البائع بعد البيع  (1)
مف البائع يتـ بيف المشترم كالبائع بعد البيع كيستمزـ نقؿ الحيازة عقد  عمىيترتب  مما ،كمستأجر أك مستعير أك مكدع لديو أك غير ذلؾ

 .448ص مرجع سابؽ،: عباس الصراؼ. المشترم
يشمؿ عمى شرح نظاـ ممكية الشقؽ كالطبقات معمقان عمييا بآراء الفقو  ،: اتحاد الملبؾ كممكية الشقؽ كالطبقاتمعكض عبد التكاب (2)
 .58ص  ،2113 ،مطبعة الفاركؽ بالإسكندرية ،ة الثانيةالطبع ،2112حكاـ النقض حتي سنة أك 
 . 186ص  ،1991 ،دار النيضة العربية ،دكف طبعة ،" التأجير بالجرد" ،: تأجير استغلبؿ المحؿ التجارمسميحة القميكبي (3)
  .كما بعدىا 367ص  ،دكف سنة نشر ،الدار الجامعية ،دكف طبعة ،يةالأصم: الحقكؽ العينية تكفيؽ فرج (4)
 . 311ص مرجع سابؽ،: عباس العبكدم (5)
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ذلؾ تعد ىذه الحالة  عمىك  ،كىذا يؤدم إلى انقضاء عقد الإيجار ،في المستأجر نفسو، كالمستأجر

 .المأجكر قبؿ انقضاء مدتو أسباب إخلبء مف ضمف

 

 الوطلة الثاًٍ

 لغُش الوستأجشاًتمال هليُح الوأجىس 

  تمييد وتقسيم :

العقارات التجارية نص ايجارات قانكف تقييد  أك في ،لـ يرد في قانكف تقييد ايجارات دكر السكف

قانكني يتعمؽ بتنظيـ انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف المؤجر المالؾ إلى شخص آخر غير 

لكف مجمة الأحكاـ العدلية  ،قبؿ انتياء مدتو الإيجار انتياء عقد أسباب كسبب مف ،المستأجر

 ،ككذلؾ فعؿ المشرع في القانكف المدني الفمسطيني نصكصيا،ناكلت ىذه المسألة بالتنظيـ ضمف ت

بعد أف يقكـ المؤجر بنقؿ  ،الذم لـ تنتيي مدتو الإيجار عقد صيرر الذم يحتـ عمينا بياف مالأم

كية ممكية العيف المؤجرة إلى شخص آخر غير المستأجر، كمدل أثر مكافقة المستأجر عمى نقؿ المم

ككذلؾ  ،عمى نقؿ ممكية العيف المؤجرة الإيجار بالإضافة إلى بياف ثبكت تاريخ عقد ،مف عدمو

 ،المبرـ بيف المالؾ السابؽ كالمستأجر الإيجار مدل تمسؾ مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة بعقد

لعيف المؤجرة في المستأجر مف العيف المؤجرة إذا لـ يرغب مف انتقمت إليو ا إخلبء مع بياف كيفية

 ،كذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف ،بقاء المستأجر شاغلبن كمنتفعان بالعيف المؤجرة

: عدـ كجكد كنتناكؿ في الفرع الثاني ،نتناكؿ في الفرع الأكؿ: كجكد اتفاؽ يحدد مصير عقد الإيجار

 :كذلؾ عمى النحك الآتي ،اتفاؽ يحدد مصير عقد الإيجار
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 الفشع الأول

 وجىد اتفاق َحذد هصُش عمذ الإَجاس

 تمييد وتقسيم :

ة العيف يمدتو في حاؿ انتقاؿ ممك نتوتالذم لـ  الإيجار قد يتـ الاتفاؽ عمى تحديد مصير عقد

سكاء أكاف ىذا الاتفاؽ ما بيف المؤجر  ،المؤجرة مف المؤجر إلى شخص آخر غير المستأجر

 : عان عمى النحك الآتيايف ذلؾ تبكنب ،أك ما بيف المؤجر كالمشترم ،كالمستأجر

 :د اتفاق ما بين المؤجر والمستأجرأولً : وجو 

أك في اتفاؽ  الإيجار كأف يشترط الأكؿ في عقد ،قد يككف ىناؾ اتفاؽ ما بيف المؤجر كالمستأجر

 إخلبء المستأجر مىعكأنو يجب  ،أف لو الحؽ في بيع العيف المؤجرة ،الإيجار لاحؽ عمى عقد

عقد  عمىرل ىذا أيضان سكي ،(1)عمى البيع سابقان التاريخ  ثابت الإيجار جرة لك كاف عقدالعيف المؤ 

أم البيع بطريؽ المزاد العمني نتيجة نزع ممكية العقار، أك ،(2)أك بالبيع الجبرم ،اليبة أك المقايضة

 .(3)العقارباتخاذ الإجراءات التنفيذية بالحجز عمى 

ف أجاز المستأجر البيع نفذ  -كاـ العدلية عمى أنو:مف مجمة الأح 591كقد نصت المادة  "..... كا 

كلكف لا يؤخذ الماجكر مف يد المستأجر ما لـ يصؿ إليو مقدار ما لـ يستكفو  ،في حؽ كؿ منيـ

المأجكر قبؿ استيفاء ذلؾ سقط حؽ حبسو الذم عجمو، كلك سمـ المستأجر  الإيجار مف بدؿ

 .ممأجكر"ل

                                                           

 . 812: مرجع سابؽ ، ص عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
إلى  ،" إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة اختياران أك جبران  عمى أنو: الفمسطينيمف القانكف المدني  661نصت الفقرة الأكلى مف المادة  (2)

 شخص إذا لـ يكف لو تاريخ ثابت سابؽ عمى التصرؼ الذم نقؿ الممكية ".نافذان في حؽ ىذا ال الإيجار لا يككف ،شخص آخر
(3)

 .16سالن الدحدوح: الإيجار، هرجع سابق، ص  
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، في حقو كفي حؽ كؿ مف البائع كالمشترم جر لمبيع يككف نافذان كعمى ىذا فإف إجازة المستأ

التي لـ يستكفييا، فإذا  كلممستأجر أف يحبس المأجكر في يده ليسترد ما دفعو مف إيجار عف المدة

العيف المؤجرة  إخلبء في ىذه الحالة يجب عمى المستأجرك  ،(1)جكر سقط حقو في حبسوسمـ المأ

كيستطيع مف انتقمت إليو ممكية العيف  ،ؽ في التصرؼ الناقؿ لمممكيةحتى لك لـ يذكر ىذا الاتفا

 .(2)الاشتراط لمصمحة الغيرأحكاـ  بتنفيذ ذلؾ بناءن عمىالمؤجرة أف يطالب 

( 619كلكف يجب عمى المشترم أف ينبو عمى المستأجر بالإخلبء في المكاعيد المقررة في نص )

محؿ في حمكلو  يتبيف المركز القانكني لممشترم كذلؾ حتى ،(3)الفمسطيني مف القانكف المدني

اجية المستأجر بيف البعض في حمكؿ المشترم محؿ البائع المؤجر في مك  زييمك ، المستأجر

كيستند في ذلؾ إلى حكـ محكمة  ،الإخلبء لمت الممكية قبؿ اقامة دعك قنتالأكلى: إذا ا :حالتيف

إلى  الإيجار ينصرؼ أثر عقد" -:بأنو كالذم قضت فيو 1994عاـ  رداردنية الصالتمييز الأ

غير أف انصراؼ  ،فيحؿ محؿ السمؼ في جميع حقكقو كالتزاماتو تجاه المستأجر الخمؼ الخاص

كالحالة  ،حقكؽ شخصية تتعمؽ بالمالؾ السابؽ" الأصؿأثر العقد لا يجكز أف يتجاكز حقكؽ ىي ب

المالؾ الجديد محؿ  في ىذه الحالة يحؿ ف ،الإخلبء كلاؿ ممكية المأجكر بعد اقامة دعنتقالثانية: ا

 ،قاميا المالؾ السابؽأالتي  لكذلؾ في متابعة الدعك  ،ة المستأجرالمؤجر البائع في مكاجي

كاستند في ذلؾ إلى حكـ محكمة التمييز الاردنية التي قضت في  ،كالاستفادة مف كافة اجراءاتيا

ىك مف ضمف الحقكؽ التي تعكد ر المأجك  ةإف طمب تخمي" -:بأنو 1978حكميا الصادر عاـ 

المشترم في خمفان خاصان حيث يحؿ  ويضان إلى المشترم بكصفألممؤجر السمؼ كىذا الحؽ ينصرؼ 

                                                           

(
9

  .666( علي حيدر: هرجع سابق، ص 
 . 479ص مرجع سابؽ،: عقد الإيجار، خميؿ قدادة (2)
 . 51راجع ىذا البحث ص  (3)
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عمى المحكمة بالنسبة لذلؾ أف تدعك المشترم ليحؿ محؿ المدعي في ك  ،التخمية محؿ السمؼ لدعك 

 .(1)"مف حيث طمب التخمية لابعة الدعك مت

فاقان في عقد الإجارة يمتزـ بمكجبو المستأجر أف يسمـ العيف المؤجرة إلى لكف إذا كاف ىناؾ اتك 

المدة  راء المستأجطي المشترم مف كجكب اعففإف ذلؾ لا يع ،المشترم إذا باعيا في مدة الاجارة

فإف  ،فإذا نبو المشترم عمى المستأجر بالإخلبء قبؿ نياية مدة الإيجار ،المحددة قانكنان للئخلبء

كلا يجبر المستأجر عمى الإخلبء إلا بعد دفع التعكيض ، (2)لممستأجر زـ بدفع تعكيضالمؤجر مم

لمكفاء بيذا  ؼٍ ؿ عمى تأميف كاحصأك بعد أف ي ،مف المؤجر أك مف المشترم نيابة عف المؤجر

 ،(3)الفمسطيني  مف القانكف المدني 661كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة  ،التعكيض

فيجكز لممشترم الرجكع عمى  ،لممستأجر التعكيض أك قاـ بتكفير التأميف المشترم بدفع فإذا قاـ

كقد يككف الاتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر  ،(4)البائع بما دفعو لممستأجر كفقان لقاعدة الاثراء بلب سبب

كلكف  ،بيا كأف يستمر بالانتفاع ،خير فيياإذا قاـ الأكؿ ببيع العيف المؤجرة أف يبقى الأ أنو عمى

لـ يدرج ىذا فإذا  ،يجب أف يتضمف عقد البيع الذم تـ بيف المؤجر البائع كالمشترم ليذا الشرط

فيككف لممشترم مطالبة المستأجر بإخلبء العيف المؤجرة بعد اتخاذ  ،الشرط ضمف شركط عقد البيع

أما إذا  ،عمى عقد البيع ثابت التاريخ كسابقان  الإيجار إلا إذا كاف عقد ،(5)اجراءات التنبيو للئخلبء

                                                           

 ،الدار العممية الدكلية كدار النشر لمثقافة كالتكزيع ،الطبعة الأكلى ،ف الممكية كالمستأجريف: الكافي في شرح قانك صلبح الديف شكشارم (1)
 كما بعدىا . 612ص  ،2112 ،عماف

 . 813ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (2)
لممستأجر تعكيضان ما لـ يكجد ف يدفع أفإف المؤجر يمتزـ ب الإيجار ممستأجر الإخلبء قبؿ انقضاءل" إذا ظير عمى أنو: التي نصت  (3)

كلا يجبر المستأجر عمى الاخلبء إلا بعد أف يتقاضى التعكيض مف المؤجر أك ممف انتقمت إليو الممكية نيابة عف  ،اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ
 المؤجر أك بعد اف يحصؿ عمى تأميف كافي لمكفاء بيذا التعكيض " .

 .97ص  مرجع سابؽ،: عقد الإيجار، سالـ الدحدكح (4)
 . 48ص  مرجع سابؽ، ،: عقد الإيجارخميؿ قدادة (5)
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كلـ يتعيد المشترم باستمرار بقاء المستأجر  ،غير ثابت التاريخ سابؽ عمى البيع الإيجار كاف عقد

كذلؾ بالرغـ  ،شاغلبن لمعيف المؤجرة كاف لو أف يمزـ المستأجر بالإخلبء بعد اتخاذ اجراءات التنبيو

في حؽ المشترم في حالة  الإيجار يافمف كجكد الاتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر عمى كجكب سر 

أجر بمطالبة مع قياـ حؽ المست ،كذلؾ لأف المشترم ليس طرفان في ىذا الاتفاؽ ،بيع العيف المؤجرة

 .(1)العيف المؤجرة حتى يستكفي التعكيض حبسالمؤجر بالتعكيض أك 

 ثانياً : وجود اتفاق بين المؤجر والمشتري :

يجكز لمف انتقمت " -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 661نصت الفترة الثانية مف المادة 

 .ك كاف ىذا العقد غير نافذ في حقو"كل الإيجار إليو ممكية العيف المؤجرة أف يتمسؾ بعقد

يتبيف مف ىذا النص بأنو يجكز لمف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة سكاء أكاف خمفان عامان أـ خمفان 

 حتى كلك لـ يكف عقد .بيف البائع المؤجر كبيف المستأجرالقائـ  الإيجار أف يتمسؾ بعقدخاصان 

مر لمسمطة حيث يرجع تقدير ىذا الأ ،ثابتان لمتاريخ أك كاف لاحقان عمى تاريخ انتقاؿ الممكية الإيجار

ما اتفاقان يناؾ في الحالة التي نحف بصددىا لكف ف، (2)المؤجرة فيرية لمف انتقمت إليو ممكية العيالتقد

كأف يشترط المؤجر عمى المشترم في عقد البيع أف يبقى المستأجر منتفعان ، بيف المؤجر كالمشترم

زـ أف يم ،يككف ليذا الأخيرك  ،ىك المستأجر ،بالعيف المؤجرة، كيككف ىذا اشتراطان لمصمحة الغير

 الإيجار ؤجر عقدلكف بشرط أف يعيف الم ،(3)لتاريخاكلك لـ يكف ثابت  الإيجار المشترم باحتراـ عقد

نما أشار إلى عقد ،فإذا لـ يعيف المؤجر عقد الإيجار ،الكاجب احترامو فإف ىذه  ،المكجكد الإيجار كا 

                                                           

 . 814ص مرجع سابؽ،:  عبد الرزاؽ السنيكرم (1)
 . 718ص  ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني (2)
 . 814ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (3)
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 الإيجار فقد يتبيف أف عقد ،العبارة تككف غامضة كتحمؿ معنى التكاطؤ ما بيف المؤجر كالمستأجر

نما تـ بعد البي ،المطمكب احترامو لـ يكف مكجكدان كقت البيع في  الإيجار كمف ثـ لكي ينفذ عقد ،عكا 

ىذه الحالة في حؽ المشترم فيجب أف يككف ثابت التاريخ سابقان عمى انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة 

 .(1)لممشترم

 ،كقد يككف لمف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة مصمحة في بقاء المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة

كقد تككف المدة الباقية لإنياء  ،ة رابحةقي يتضمنيا يحقؽ لو صفبشركطو الت الإيجار كأف يرل أف

فإذا ، (2)حتى يرد العيف المؤجرة  ،أقؿ مف مدة الاخطار الذم يتعيف تكجييو لممستأجر الإيجار عقد

 ،خراج المستأجر مف العيف المؤجرةإمر كذلؾ فإف المشترم عادة ما يطمب مف المؤجر لـ يكف الأ

ىذا الاتفاؽ في كفي ىذه الحالة لا يسرم  ،بت التاريخ كسابقان عمى البيعكلك كاف بيده عقد ثا

كلو  ،طرفان في عقد البيعلأنو ليس  ،اريخ سابقان عمى البيعإذا كاف عقده ثابت الت المستأجرمكاجية 

 لأف عقد ،(3)كيككف لممشترم حؽ الرجكع عمى البائع ،البقاء في العيف المؤجرة إلى نياية الإيجار

كيككف ثبكت التاريخ بسند رسمي أماـ مكظؼ  ،لو تاريخ ثابت سابؽ عمى التصرؼ الجديد ارالإيج

بأف كاف  ،كف سندان رسميان فإذا لـ ي ،عاـ مختص طبقان للؤكضاع القانكنية كفي حدكد اختصاصو

عميو كاتب  يصدؽمف يكـ أف  :التاريخ إلا في احدل ىذه الحالاتفإنو لا يككف ثابت  ،رفيان عسندان 

أك مكظؼ  ير عميو مف قاضشأك بالتأ ،أك أف يثبت مضمكنو في كرقة أخرل ثابتة التاريخ ،لعدؿا

 .(4)أك مف يكـ كفاة أحد لو أثر عمى السند مف خط أك امضاء أك بصمة ،عاـ

                                                           

 . 481ص  مرجع سابؽ، ،: عقد الإيجارخميؿ قدادة (1)
 . 96ص  مرجع سابؽ، ،: عقد الإيجارالـ الدحدكحس (2)
 .815ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (3)
 . 325ص  مرجع سابؽ،: ، كصاحب الفتلبكممنذر الفضؿ (4)
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 الفشع الثاًٍ

 عذم وجىد اتفاق َحذد هصُش عمذ الإَجاس

 تمييد وتقسيم : 

المؤجر  بيف أك ،سكاء بيف المؤجر كالمستأجر ،الإيجار تعد حالة عدـ كجكد اتفاؽ يحدد مصير عقد

فرض عكس الفرض السابؽ كىك  ،أيان كاف سبب ىذا الانتقاؿ ،مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرةك 

 .اه في الفرع الأكؿ مف ىذا المطمبعمى النحك الذم بين الإيجار كجكد اتفاؽ يحدد مصير عقد

في حؽ مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة إلا إذا  انافذ الإيجار فلب يككف عقد ،فإذا لـ يكجد اتفاؽ

ير ثابتان لمتاريخ سابقان عمى غ الإيجار أما إذا كاف عقد ،عمى نقؿ الممكية اكاف ثابت التاريخ سابق

لذلؾ فإف لعدـ كجكد  ،شترمينفذ في حؽ الم لا الإيجار فإف عقد ،تاريخ انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة

 نبينيما عمى النحك الآتي :  ،قبؿ انتياء مدتو حالتيف الإيجار حدد مصير عقداتفاؽ ي

: نصت الفقرة الأكلى  ثابت التاريخ سابق عمى تاريخ انتقال الممكية الإيجار عقد :الحالة الأولى

اختياران إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة " -:أنو عمىالفمسطيني مف القانكف المدني  661مف المادة 

ابؽ نافذان في حؽ ىذا الشخص إذا لـ يكف لو تاريخ ثابت س الإيجار لا يككف ،ك جبران لشخص آخرأ

يتبيف مف ىذا  ،كلا مقابؿ ليذا النص في مجمة الأحكاـ العدلية، (1)"عمى التصرؼ الذم نقؿ الممكية

لب ينفذ ىذا ف ،سكاء أكاف اختياران أـ جبران إلى شخص آخر بخلبؼ المستأجر ،النص أف نقؿ الممكية

العيف لممكية عمى التصرؼ الناقؿ  اثابت التاريخ سابق هالتصرؼ في حؽ المستأجر إذا كاف عقد

 .المؤجرة 

                                                           

شخصية  إذا أنشأ العقد التزامات كحقكقان " -عمى أنو: مف القانكف المدني كالتي تنص 153يعتبر ىذا النص تطبيقان مف تطبيقات المادة  (1)
إذا  ،فإف ىذه الالتزامات كالحقكؽ تنتقؿ إلى ىذا الخمؼ في الكقت الذم ينتقؿ فيو الشيء ،تتصؿ يشيء انتقؿ بعد ذلؾ إلى خمؼ خاص

 .عمـ بيا كقت انتقاؿ الشيء إليو"ككاف الخمؼ الخاص ي ،كاف مف مستمزماتو
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كىك المشترم لابد ، (1)فمكي تنصرؼ آثار التصرؼ الناقؿ لمممكية إلى الخمؼ الخاص ؛كعمى ذلؾ

 برـ السمؼ كىك المؤجرأا فإذ ،أف يككف تاريخ العقد سابقان عمى انتقاؿ الشيء إلى الخمؼ الخاص

كعمى ذلؾ  ،فلب تنصرؼ آثاره إلى الخمؼ الخاص ،العقد بعد انتقاؿ الشيء إلى الخمؼ الخاص

، (2)ثابت التاريخ كسابؽ عمى التصرؼ الذم يممؾ بو الخمؼ الخاص الإيجار تنصرؼ آثار عقد

مف البائع  الخاص أم تصرؼ يصدرالخمؼ كعمى ذلؾ فلب ينفذ أم تصرؼ في حؽ المشترم كىك 

كسابقان عمى  ،بخصكص الشيء المبيع إلا إذا كاف ىذا التصرؼ ثابت التاريخ بالطرؽ القانكنية

العرفي أم حجة في مكاجية الغير  الإيجار حيث لا يككف لتاريخ عقد، (3)تاريخ التصرؼ لممشترم

 .(4)إلا إذا كاف ثابت التاريخ ،كىك مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة

 -أنو: عمى 2111لسنة  4ت الفمسطيني رقـ مف قانكف البينا 18الفقرة الثانية مف المادة كنصت 

أف يثبت   -ب .أف يصادؽ عميو كاتب العدؿ -ي تاريخ ثابت مف يكـ أفند العر كيككف لمس"

أف يؤشر عميو قاضِ أك مكظؼ  مف يكـ -ج .كرقة عرفية ثابتة التاريخ رسميان مضمكنو في 

فاة أحد ممف ليـ عمى السند العرفي أثر معترؼ بو مف خط أك امضاء أك مف يكـ ك  -د .مختص

، "ء أف يكتب أك يبصـ لعمة في جسموبصمة أك مف يكـ أف يصبح مستحيلبن عمى أحد مف ىؤلا

كحتى لا يتكاطأ  ،مكر اليامة التي ترتب آثاران تتعمؽ بالغيرخ السند العرفي مف الأكذلؾ لأف تاري

 .(5)يخان يخالؼ الحقيقةأطرافو عمى اعطائو تار 

                                                           

المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني  ،ككالمكىكب لو ،مف يخمؼ السمؼ في حؽ عيني  عمى شيء معيف كالمشترم ويقصد ب (1)
 . 172ص  ،الفمسطيني

 كما بعدىا . 172ص  ،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني (2)
 . 91، ص  2113 ،دكف دار نشر ،الطبعة الأكلى ،2111لسنة  4: شرح قانكف البينات رقـ مكسى أبك ممكح (3)
ي حجة  عمى الغير بالنسبة فالعر  لا يككف السندعمى أنو: "  2111لسنة  4مف قانكف البينات رقـ  18رة الأكلى مف المادة نصت الفق (4)

 .إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت" لتاريخو
 . 91ص مرجع سابؽ، ،: البيناتمكسى أبك ممكح (5)
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كعمى ذلؾ يمتزـ المستأجر بدفع الأجرة إلى مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة مف كقت عمـ 

عمـ ثبت أف المستأجر كاف يأفإذا  ،اثبات العمـ عمى الخمؼ الخاص بءكيقع ع ،المستأجر بذلؾ

كاف دفع الأجرة عف المدة التي كاف مف المفركض حتمان أف يعمـ بذلؾ ك كقت الدفع بانتقاؿ الممكية أ

كعمى المستأجر  ،أف يستكفي الأجرة مرة ثانية مف المستأجرلو ك  ،تمت ىذا العمـ غير سار في حقو

 662كىذا ما نصت عميو المادة  ،(1)أف يرجع عمى المؤجر بما دفعو طبقان لقكاعد الاثراء بلب سبب

مف الأجرة بما عجمو كز لممستأجر أف يتمسؾ "لا يج -:التي جاء فييا الفمسطيني مف القانكف المدني

أك كاف  ،ثبت ىذا أف المستأجر كقت الدفع كاف يعمـ بانتقاؿ الممكيةأإذا قبؿ مف انتقمت إليو الممكية 

فإف عجز مف انتقمت إليو الممكية عف الاثبات فلب يككف لو الرجكع إلا  ،مف المفركض حتمان أف يعمـ

 ."قضي بغير ذلؾما لـ يكجد اتفاؽ ي ،عمى المؤجر

انتقمت ، ككاف سابقان عمى تاريخ نقؿ ممكية العيف المؤجرة ،الإيجار كعمى ذلؾ متى ثبت تاريخ عقد

كيككف  ،كىك مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة ،حقكؽ كالتزامات المؤجر البائع إلى المالؾ الجديد

كعمى  ،الناشئة عف عقد الإيجار خير مطالبة المستأجر بدفع الأجرة كبكافة الالتزاماتليذا الأ

 ،العكس مف ذلؾ يككف لممستأجر مطالبة المالؾ الجديد بكافة الالتزامات التي يرتبيا عقد الإيجار

 .(2)كالتي كانت عمى المالؾ السابؽ المؤجر

عمى انتقال ممكية  غير ثابت التاريخ أو ليس لو تاريخ ثابت سابق الإيجار عقد : لحالة الثانيةا

  . لمؤجرةالعين ا

يجكز لمف انتقمت " -:أنو عمىالفمسطيني مف القانكف المدني  661نصت الفقرة الثانية مف المادة 

ا النص كلا مقابؿ ليذ، في حقو"كلك كاف ىذا العقد غير نافذ  ،إليو الممكية أف يتمسؾ بعقد الإيجار
                                                           

 . 98ص مرجع سابؽ، :: الإيجارسالـ الدحدكح (1)
 . 335ص  مرجع سابؽ،: بعفيؼ أبك كمك  (2)



www.manaraa.com

  

113 

 

 المؤجرة قبؿ انتياء مدة عقد مف انتقمت إليو ممكية العيف بأف ويتبيف من، ك في مجمة الأحكاـ العدلية

حتى لك كانت ىذه الإجارة غير نافذة في حقو كأف كانت غير  ،يستطيع أف يتمسؾ بالإجارة الإيجار

 .الممكيةلانتقاؿ  غير سابقةثابتة التاريخ أك 

المستأجر المستأجر في ىذه الحالة حيث يككف لممالؾ الجديد مصمحة في بقاء  لرضاكلا حاجة 

يتضمف شركطان تعتبر بالنسبة ليذا المالؾ  الإيجار ، خاصة إذا كاف عقدف المؤجرةمنتفعان بالعي

أك ، (1)كأنو لف يجد مستأجر بشركط أفضؿ مف الشركط التي يتضمنيا عقد الإيجار ،صفقة رابحة

حتى  ،أقؿ مف مدة الإخطار الذم يتعيف تكجييو لممستأجر الإيجار قد تككف المدة المتبقية لانتياء

في ىذه  الإيجار كبالتالي فإف، (2)العيف المؤجرة عقاران أـ منقكلان سكاء أكانت  ،يف المؤجرةيرد الع

كلك لـ يكف ثابت التاريخ قبؿ  ،الحالة يظؿ قائمان رغـ انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة إلى المالؾ الجديد

ير غ الإيجار جرة بعقدكية العيف المؤ لكف قد لا يتمسؾ مف انتقمت إليو مم ،(3)التصرؼ الناقؿ لمممكية

 .؟فما مصير ذلؾ عمى عقد الإيجار ،سابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكيةك   ثابت التاريخ

كعلبقة المؤجر  ،إف الاجابة عمى ىذا التساؤؿ تقتضي التمييز بيف علبقة المالؾ الجديد بالمستأجر

 :كنبيف ذلؾ عمى النحك الآتي ،بالمستأجر

غير  الإيجار حتى كلك كاف عقد ،أعطى القانكف لممستأجر :علاقة المالك الجديد بالمستأجر -1

 بأف الزموبأف  ،ضمانان كافيان تجاه المالؾ الجديد ،نافذ في حؽ مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة

                                                           

 . 474ص  مرجع سابؽ، ،خميؿ قدادة : الإيجار (1)
(2)

  .16سالن الدحدوح: الإيجار، هرجع سابق، ص  

عقد الإيجار، الإيجار بكجو عاـ، إيجار الاماكف، إيجار الأراضي الزراعية، طبقا لأحكاـ القانكف المدني، كأحدث القكانيف : سمير تناغك (3)
، كفي ضكء أحكاـ 1997لسنة  49، كرقـ 1981لسنة  136، كرقـ 1992لسنة  96، كرقـ 1996لسنة  4، كرقـ 1997لسنة  6رقـ 

 . 442ص  ،1998 -1997محكمة النقض كالدستكرية العميا، طبعة جديدة، منشأة المعرؼ بالإسكندرية، 
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 مف القانكف المدني 661لنص المادة يقكـ بالتنبيو عمى المستأجر في المكاعيد المحددة قانكنان طبقان 

  .(1)الفمسطيني 

يبقى نافذان في حؽ متمقي ممكية العيف المؤجرة لحيف انتياء مدة  الإيجار كعمى ذلؾ فإف عقد

قبؿ  وكالتزامات والمالؾ الجديد محؿ المؤجر في حقكق حمكؿكىذا يعني  ،(2)الإخطار بالإخلبء

يائيا التي بانت ،ساريان بنفس الشركط كالأجرة حتى انتياء مدة الإخطار الإيجار كيككف ،المستأجر

  .(3)ينتيي عقد الإيجار

 علاقة المؤجر بالمستأجر: -2

 إذا قاـ مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة بالتنبيو عمى المستأجر بالإخلبء قبؿ انقضاء مدة عقد

فإف المؤجر يككف ممزمان بأف يدفع لممستأجر تعكيضان عف ذلؾ ما لـ يكجد اتفاؽ بينيما  الإيجار

عف حرماف المستأجر مف الانتفاع بالمأجكر فيما  عمى ىذا التعكيض كيترتب ،(4)عمى غير ذلؾ

 أساسيا عقد ،كمسئكلية المؤجر قبؿ المستأجر عف ذلؾ مسئكلية عقدية ،(5)بقي مف مدة الإيجار

كلك كاف  ،حؽ بالمستأجرلر بدفع التعكيض عف كؿ ضرر مباشر بمكجبيا يمتزـ المؤج ،الإيجار

أك ممف  ،في حبس العيف المؤجرة حتى يستكفي مف المؤجرالحؽ  كيككف لممستأجر، (6)غير متكقع

                                                           

المستأجر عمى  يجبرنافذان في حقو أف  الإيجار يكف كلـ ،لا يجكز لمف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة-1" -كالتي نصت عمى أنو: (1)
 .("619)ا في المادة يالإخلبء إلا بعد إخطاره بذلؾ في المكاعيد المنصكص عمي

 . 356: مرجع سابؽ، ص عفيؼ أبك كمكب (2)
 . 849ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (3)
كالتي جاء فييا " إذا اخطر المستأجر بالإخلبء قبؿ  ،الفمسطيني لقانكف المدنيمف ا 661كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة  (4)

كلا يجبر المستأجر عمى الإخلبء إلا  ،فإف المؤجر يمتزـ بأف يدفع لممستأجر تعكيضان ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ الإيجار انقضاء
ؼٍ لمكفاء بيذا نيابة عف المؤجر أك بعد أف يحصؿ عمى تأميف كاانتقمت إليو الممكية ممف بعد أف يتقاضى التعكيض مف المؤجر أك 

 .التعكيض"
 . 97ص  مرجع سابؽ،: عقد الإيجار، سالـ الدحدكح (5)
 . 486ص  مرجع سابؽ، ،خميؿ قدادة: الإيجار (6)
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ف يحصؿ عمى تأميف كاؼِ لمكفاء بيذا أأك بعد  ،انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة التزامو بالتعكيض

  .(1)التعكيض

 تقديرنا :

 يجارالإ إف لانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة سكاء أكانت لممستأجر أـ لغير المستأجر أثران عمى عقد

قد انتيى  الإيجار يككف عقد ،فإذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة إلى المستأجر ،مدتو الذم لـ تنتوِ 

 كبالتالي تككف صفة المستأجر قد زالت عف عقد ،لاتحاد ذمة المستأجر كالمالؾ في شخص كاحد

لمستأجر مف صفة ا إخلبء كبالتالي تـ ،امالك توي المستأجر في العيف المؤجرة بصفكبق ،الإيجار

انياء عقد أسباب  كعميو فإننا نرل أف اتحاد ذمة المستأجر كالمالؾ تعد سببان مف ،عقد الإيجار

ككف أف المستأجر بدلان مف أف يخمي العيف  ،كلكف ىذا السبب يككف سببان مف نكع خاص ،الإيجار

مع تحكؿ صفتو عمييا  فإنو يبقى فييا ،مالؾ ليا توالمؤجرة بصفتو مستأجران ليا ثـ يعكد الييا بصف

يقـ المشرع الفمسطيني بمعالجتو في لـ  كىذا ما ،فيما ينتفع ابدلان مف صفة المنتفع ليصبح مالك

إذا انتقمت ممكية العيف أما  ،لأف تـ تنظيـ حكـ ىذه الحالة مف خلبؿ القكاعد العامة القانكف المدني

لذم لـ تنتيي مدتو تككف معمقة ا الإيجار فإف مصير عقد ،المؤجرة لشخص آخر غير المستأجر

فإذا كاف ىناؾ اتفاقان  ،بقاء المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة عمى عمى كجكد أك عدـ كجكد اتفاؽ

أما إذا لـ يكف ىناؾ  ،إلى انتياء مدتو الإيجار فيستمر عقد ،عمى أف يستمر المستأجر بالانتفاع بيا

باتخاذ  المؤجرلكف بعد قياـ  ،ف العيف المؤجرةالإخلبء م المستأجر عمىفيككف  ،اتفاؽ عمى ذلؾ

لكننا نرل بأف  ،بانتياء مدة التنبيو لا بانتياء مدتو الإيجار كينتيي عقد ،اجراءات التنبيو بالإخلبء

ثابت التاريخ  الإيجار سكاء أكاف عقد، انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة لشخص آخر بخلبؼ المستأجر

                                                           

 . 854ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم (1)



www.manaraa.com

  

116 

 

كعمى  ،انتياء عقد الإيجار أسباب يعد سببان مف ،لـ يكف كذلؾسابقان عمى انتقاؿ الممكية أك 

بشرط أف يقكـ المالؾ الجديد بالتنبيو  ،لممالؾ الجديد يسممياكأف  ،المستأجر أف يخمي العيف المؤجرة

فإذا لـ  ،عميو بالإخلبء خلبؿ ستة أشير مف تاريخ انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة إلى المالؾ الجديد

 بشركطو السابقة . الإيجار مى المستأجر بالإخلبء يعد المالؾ الجديد قابلبن لعقديقـ بالتنبيو ع

كذلؾ بتعديؿ نصكص آثر  ،لذلؾ فإننا نكصي المشرع الفمسطيني بضركرة تعديؿ القانكف المدني

إذا انتقمت " -:كنقترح النص الآتي ،لغير المستأجر الإيجار انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة عمى عقد

ينقضي فكر انتقاؿ الممكية  الإيجار فإف عقد ،جبران إلى شخص آخر كألعيف المؤجرة اختياران ممكية ا

بشرط الزاـ المالؾ الجديد بالتنبيو عمى المستأجر بالإخلبء خلبؿ ستة أشير مف تاريخ انتقاؿ 

ي المشرع كنكص، كما كسابقان عمى نقؿ الممكية أـ لا "ثابت التاريخ  الإيجار سكاء أكاف عقد ،الممكية

بإضافة ىذا النص  ،العقارات إيجار بشأف  2113 ( لسنة5)يؿ القانكف رقـ الفمسطيني بضركرة تعد

 العيف المؤجرة . أسباب إخلبء كسبب مف
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 الوثحث الثاًٍ

 س الطاسئالوأجىس للعز إخلاء أسثاب

 : تمييد وتقسيم 

محدد  الإيجار إذا كاف عقد-1" -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 633نصت المادة  

إذا كجدت ظركؼ خطيرة  ،العقد قبؿ انقضاء مدتو انياء ف يطمبأالمتعاقديف مف المدة جاز لكؿ 

 أنو أك في أثناء سريانو مرىقان عمى مف مبدأ الأمر الإيجار جعؿ تنفيذغير متكقعة مف شأنيا أف ت

العقد، فلب يجبر  انياء م يطمبإذا كاف المؤجر ىك الذ-2 يعكض الطرؼ الآخر تعكيضان عادلان.

، كيقابؿ ىذا "حتى يستكفي التعكيض أك يحصؿ عمى تأميف كاؼ ،ةالمستأجر عمى رد العيف المؤجر 

ككذلؾ  ،مف المادة الثامنة مف قانكف تقييد ايجارات دكر السكف 1النص نص البند ج مف الفقرة 

كقد سبقيـ  ،ايجارات العقارات التجارية مف المادة الرابعة مف قانكف تقييد 1نص البند ىػ مف الفقرة 

 . مف مجمة الأحكاـ العدلية 443ادة في ذلؾ نص الم

مدتو ما يجعؿ استمراره صعبان إف لـ  نتياءاكقبؿ  الإيجار ثناء قياـ عقدأكذلؾ لأنو قد يحدث  

عذر كقكع أحد ىذه الحالات انتياء عقد الإيجار، كيتعمؽ ال عمىكبالتالي يترتب  ،يكف مستحيلبن 

  الإيجار فإف عقد ،فمثلبن إذا مات المستأجر ،قد يتعمؽ بالمؤجر أنو إلا ،الطارئ بالمستأجر غالبان 

إذا كاف  أنو بالإضافة إلى ،رستأجككذلؾ الحاؿ إف أعسر الم ،ينتيي بناءن عمى طمب الكرثة

كقد  ،د الإيجارعق انياء ف يطمبأكتـ تغيير محؿ إقامتو فمو أيضان  ،فان أك مستخدمان ظالمستأجر مك 

كلمعذر  ،مع المستأجر الإيجار عقد انياء يككف المؤجر ىك الذم كقع لو عذران طارئان يجعمو يطمب

بد مف تحققيا حتى يستطيع مف حدث لو احدل لا االمأجكر شركط أسباب إخلبء الطارئ كسبب مف

المبحث إلى كىذا ما نبينو مف خلبؿ تقسيـ ىذا  ،عقد الإيجار انياء ىذه الظركؼ أف يطمب
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: نيكنتناكؿ في المطمب الثا ،الطارئ كأثرهعذر شركط ال :نتناكؿ في المطمب الأكؿ ،مطمبيف

 :الطارئ، كذلؾ عمى النحك الآتي معذرتطبيقات تشريعية ل

 الوطلة الأول

 ششوط العزس الطاسئ وأثشٍ

 :تمييد وتقسيم  

 ،رة قبؿ انتياء مدة عقد الإيجارالعيف المؤج أسباب إخلبء يشترط لقياـ العذر الطارئ كسبب مف 

كأف تكجد ظركؼ خطيرة غير متكقعة بالنسبة  ،محدد المدة الإيجار ف يككف عقد؛ أعدة شركط كىي

، مرىقان لمطرفيف الإيجار نفيذ عقدف ىذه الظركؼ تجعؿ تأبالإضافة إلى  ،لممؤجر أك المستأجر

 قدف ،العاـ المتعمؽ بالحكادث الاستثنائيةالمأجكر لمعذر الطارئ تطبيقان تشريعيان لمنص  إخلبء كيعد

إذا طرأت حكادث استثنائية عامة لـ " -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 151المادة  تنص

 يددهت ،صبح مرىقان لممديفأتنفيذ الالتزاـ التعاقدم  ف  أكترتب عمى حدكثيا  ،يكف في الكسع تكقعيا

إلى الحد المعقكؿ كيقع باطلبن ف ترد الالتزاـ المرىؽ أؼ جاز لممحكمة تبعان لمظرك  ،خسارة فادحةب

ف نص المادة أكلكف يختمؼ العذر الطارئ عف الظرؼ الطارئ في ، "اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ أم

المأجكر  إخلبء بينما ،ف يككف حادثان استثنائيان عامان أيعد النص العاـ كيشترط في الحادث  151

 الإيجار عقد انياء بأحد طرفي عقد الإيجار، ككذلؾ فإنو يجكز لمعذر الطارئ حادثان خاصان متعمقان 

لمعقكؿ بينما في الظرؼ الطارئ يقكـ القاضي برد الالتزاـ المرىؽ إلى الحد ا ،لمعذر الطارئ

العقد الذم  يككف كيشترط لتطبيؽ نظرية الظركؼ الطارئة أف، (1)المرىؽكبالتالي تعديؿ الالتزاـ 

ف يطرأ بعد انعقاد العقد أية التنفيذ كالعقكد الزمنية، ك خمف العقكد المتراالنظرية بشأنو  طبؽ ىذهت
                                                           

 ،دار الجامعة الجديدة لمنشر ،دكف طبعة ،دراسة مقارنة ،محة في القانكف الجزائرملمضركرة الم الإيجار عقد انياء :نكر اليدل بمكعكؿ 1))
 .42، ص2116، الاسكندرية
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ف يجعؿ تنفيذ الالتزاـ مرىقان أكمف شأنو ، (1)دفعوحادثان عامان غير متكقع كغير مستطاع  هكقبؿ تنفيذ

ثره مف خلبؿ تقسيـ ىذا أكنبيف شركط العذر الطارئ ك  ،(2)لممديف يمحؽ بو خسارة فادحة غير معتادة

ثر أ: كنتناكؿ في الفرع الثاني ،شركط العذر الطارئ :نتناكؿ في الفرع الأكؿ ،المطمب إلى فرعيف

  ، كذلؾ عمى النحك الآتي:العذر الطارئ

 الفشع الأول

 ششوط العزس الطاسئ

 تمييد وتقسيم:

 يجب حتى يتحقؽ العذر الطارئ أف تتكافر فيو عدة شركط، نبينيا عمى النحك الآتي:

 معين المدة :  الإيجار يكون عقدن أأولً : 

إذا كاف " -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني 663نصت الفقرة الأكلى مف المادة 

 . "العقد قبؿ انقضاء مدتو انياء ف يطمبأجاز لكؿ مف المتعاقديف  ،محدد المدة الإيجار عقد

 الإيجار عقد انياء ف يطمبألكؿ مف المتعاقديف  الفمسطيني جاز القانكف المدنيأذلؾ بك 

 إذا كجدت ظركؼ خطيرة غير متكقعة مف شأنيا أف تجعؿ تنفيذ عقد ،محدد المدة قبؿ انقضائيا

 الإيجار مع أف عقد، ك (3)كاستمراره مرىقان سكاء أكاف ذلؾ مف مبدأ العقد أك أثناء سريانو الإيجار

ف يتحمؿ منو قبؿ انتيائيا إلا أ كلا يجكز لأحد الطرفيف ،ممزمان لمجانبيف بالإبقاء عميو طكاؿ مدتو

ائو كلك لـ تكجد ىذه المكافقة استنادا إلى العذر نيا بمكافقة الآخر، لكف إذا كجد مبرر لطمب

ائو عف طريؽ نيا المدة فإف كؿ مف طرفيو يستطيع ،غير محدد الإيجار أما إذا كاف عقد ،الطارئ

                                                           

 .228ص مرجع سابؽ،: نكر سمطاف: مصادر الالتزاـأ 1))
 .227صمرجع سابؽ،، الالتزاـ: مصادر مكسى أبك ممكح 2))
 .111ص  مرجع سابؽ، ،: الإيجارسالـ الدحدكح 3))
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 طمبلالحاجة إلى الاستناد إلى العذر  رة دكفدفع الأجخلبء قبؿ نياية أم فترة مف فترات التنبيو بالإ

 .(1)ائونيا

كلـ ينص المشرع الفمسطيني عمى حالة تحقؽ العذر الطارئ، إذا كاف عقد الإيجار غير 

 محدد المدة.

فإنو لا ينتيي بمجرد انقضاء  ،غير معيف المدة الإيجار إذا كاف عقد أنو يرل البعضلذلؾ 

 ،بؿ لا بد أكلان مف انتياء الفترة التي يحددىا ميعاد دفع الأجرة ،ءالقانكني لمتنبيو بالإخلب ميعادال

معيف المدة  الإيجار فيككف الطرؼ المرىؽ في ،بالإضافة إلى التنبيو بالإخلبء في الميعاد القانكني

ف يككف ىناؾ عقدم إيجار أمثاؿ ذلؾ: ، (2)غير معيف المدة الإيجار فضؿ منو فيأفي حالة 

فالطرؼ  ،خر غير معيف المدة كتدفع الأجرة فيو كؿ سنةكالآ ،كمدتو سنةحدىما معيف المدة أ

ف يتحمؿ منو أمكنو أ الإيجار المرىؽ في العقد الأكؿ معيف المدة لك فكجئ بالعذر الطارئ منذ بدء

خر غير معيف  أما في العقد الآ ،شير مثلبن أفي ميعاد ثلبثة  خر بالإخلبءا نبو عمى الطرؼ الآإذ

ف ينبو عمى الطرؼ أكبشرط  ،إلا بعد انقضاء السنة الإيجار ف يتحمؿ مفأستطيع المدة  فلب ي

 أما ،شيرأفيككف العقد الأكؿ لـ يتحمؿ الارىاؽ إلا ثلبثة  ،شيرأخر قبؿ انقضاء السنة بثلبثة الآ

 .(3)العقد الثاني تحممو سنة كاممة

                                                           

 ،1998 ،دار النيضة العربية ،دكف طبعة ،الجزء الأكؿ، الأحكاـ العامة ،عقد الإيجارأحكاـ  الكسيط في شرح :مدمحمحمكد  1))
 ..793ص

 .861ص مرجع سابؽ، :عبد الرزاؽ السنيكرم 2))
 ،ارؼ بالإسكندريةمنشأة المع ،دكف طبعة ،حكاـ العامة في الإيجار، خصائص إيجار الأماكفالأ ،: الكجيز في عقد الإيجارعصاـ سميـ3))

 .539، ص2116
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فإنو يجكز لمف لحقو  كنرل بأنو في حالة تحقؽ العذر الطارئ أثناء سرياف عقد الإيجار،

العذر الطارئ، أف يطمب إنياء عقد الإيجار خلبؿ ثلبثة أشير، سكاء أكاف عقد الإيجار محدد 

 بشرط قيامو بالتنبيو عمى الطرؼ الآخر. المدة، أك غير محدد المدة،

 : وع العذر الطارئ بعد ابرام العقدقثانياً: و 

 ــ ظركؼ خطيره سكاء أكانت عامة أاقي طارئبسبب العذر ال الإيجار ء عقديشترط لإنيا

أك بمجرد  الإيجار عقد تنفذستكذلؾ بعد مضي مدة معينة  ،لآخراف ك دلأحد المتعاقديف  خاصة

ف أنما يكفى ا  ك  ،إبراـ العقد قبؿتككف ىذه الظركؼ مكجكده  لاأكبالتالي يجب ، (1)البدء في تنفيذه

 663 الفقرة الأكلى مف المادة نصذلؾ طبقان لك ، (2)تككف قد كجدت بعد إبراـ العقد حتى قبؿ تنفيذه

إذا كجدت ظركؼ خطيرة غير متكقعة مف " -:أنو مىعنصت  كالتي الفمسطيني مف القانكف المدني

كقد يصيب العذر  ."...الخاىقثناء سرياف مر أمر أك مف مبدأ الأ الإيجار ف تجعؿ تنفيذأشأنيا 

 ،ثـ اضطر إلى ترؾ مينتو لسبب لا يد لو فيو ان استأجر مكتب كأف يككف محاميان  ،رجأستالطارئ الم

خر إذا كاف مكظفان، كقد يطرأ العذر لممؤجر آأك نقمو إلى بمد  ،ارهسعإككذلؾ مكت المستأجر أك 

كما إذا كاف تعيد بإقامة بناء يكمؿ العيف المؤجرة ثـ جدت ظركؼ غير متكقعة تجعؿ القياـ بالبناء 

، (4)ة لمعيف المؤجرة للبنتفاع بيا لنفسو أك لأحد مف أبنائوأك جدت لو حاجة شخصي ،(3)مرىقان لو

لك حدث عذر أك مانع لاجراء مكجب " -:أنو مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى 443كقد نصت المادة 

"، الخ...كمات أحد الزكجيف تنفسخ الاجارة لك استؤجر طباخ لمعرس مثلبن  ،جارةسخ الإفالعقد تن
                                                           

 . 488ص مرجع سابؽ،: : عقد الإيجارةخميؿ قداد 1))

 .196ص  مرجع سابؽ،: حساـ الديف الأىكاني 2))
ص  ،1998 ،مركز جامعة القاىرة لمطباعة كالنشر ،دكف طبعة ،المدني المصرم التقنيففي  الإيجار محمكد جماؿ الديف زكي: عقد( (3

45.  
عة الطب ،الجزء الثاني ،بيف المؤجر كالمستأجركتنظيـ العلبقة  ،شرح إيجار الأماكف ،الكافي في شرح القانكف المدني سميماف مرقص:4))

 .469ص  ،1998 مصر، التاسعة، دار الكتب القانكنية
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لاجارة ينفسخ إذا كجد عذر يمنع مف تحقيؽ الغرض مف عقد أف عقد امف ىذا النص يتبيف ف

 الإجارة.

 :  ثالثاً: عدم توقع العذر الطارئ

غير متكقعة عند  الإيجار يجب أف تككف الظركؼ الخطيرة التي كقعت بعد ابراـ عقد

عقد  انياء فلب يجكز لو طمب ،حدكث ىذه الظركؼ أك يتكقع ،التعاقد، فإذا كاف المتعاقد يعمـ مقدمان 

كاشتراط ككف ىذه الظركؼ غير  ،المعتاد شخصتكقع ىنا يككف كفقان لمعيار الكعدـ ال، (1)الإيجار

 ،بالإضافة إلى شرط عدـ التكقع، ك (2)متكقعة يتطمب ألا يككف لممتعاقد طالب الانياء يد في كقكعيا

فإذا كانت متكقعو أك كاف في الاستطاعة دفعيا فلب  ،دفع ىذه الظركؼ امكانية يشترط أيضان عدـ

كعمى ذلؾ فإذا كاف الذم منع المستأجر مف مزاكلة حرفتو أك مينتو ىك  ،(3)يعتد بيا كعذر طارئ

نو في كظيفة مثلبن، أك كاف المكظؼ ىك الذم طمب إلغاء الاجازة كالاستمرار في العمؿ أثناء يتعي

 .(4)العقد انياء طمبفلب يككف لو حؽ   ،استئجاره المصيؼ

 : الإيجار : إرىاق أحد طرفي عقدرابعاً 

أف  ،مدتوانتياء قبؿ  الإيجار انقضاء عقد أسباب في العذر الطارئ كسبب مف طيشتر 

كذلؾ بأف يمحؽ ىذا العذر الخسارة الفادحة  ،حد طرفيولأ مرىقان  الإيجار جعؿ تنفيذ هثار آيككف مف 

مستحيلبن فإننا لا نككف بصدد عذر  الإيجار ا أصبح تنفيذ عقدأما إذ، (5)بأحد طرفي عقد الإيجار

                                                           

  .311ص مرجع سابؽ،: عبد الرازؽ فرج ((1
 .795ص  مرجع سابؽ، :الكسيط :محمكد محمد( (2
.112ص  مرجع سابؽ، :يجارالإ :سالـ الدحدكح ((3

  

في القانكف المدني، كاحكاـ إيجار تشريعات الأماكف، في ضكء تطبيقات الإيجار  حكاـأمصطفى الجماؿ: الكسيط في أحكاـ الإيجار، ( 4)
 .511القضاء كشرح الفقو، دكف طبعة، منشاة المعارؼ بالإسكندرية، دكف سنة نشر، ص 

  .491، ص مرجع سابؽ: خميؿ قدادة: الإيجار ((5
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 الإيجار كتقدير مدل إرىاؽ العذر الطارئ لأحد طرفي عقد، (1)طارئ إنما نككف بصدد قكة قاىرة

ر محامي مكتب ثـ جأمصالح طرفي العقد، كما لك است متركؾ لقاضي المكضكع بعد المكازنة بيف

كقد قضت محكمة النقض ، (2)لو فيو أك لإعسار المستأجراضطر إلى ترؾ مينتو لسبب لا يد 

عكل مما يدؿ عمى أف الطاعف "إذا خمت أكراؽ الد -:بأنو 1966المصرية في حكميا الصادر عاـ 

 أساس أف تنفيذ عقد عمى( مف القانكف المدني 619ؾ أماـ محكمة المكضكع بنص المادة )سقد تم

المصرية لمعماؿ مف دخكؿ المعسكرات البريطانية فإنو  كاف مرىقان لو بسبب منع السمطات الإيجار

 .(3)"لا يجكر إثارة ذلؾ لأكؿ مرة أماـ محكمة النقض

 الفشع الثاًٍ

 ثش العزس الطاسئأ

  : تمييد وتقسيم

ينتيي  الإيجار إذا تكافرت الشركط السابؽ ذكرىا قاـ العذر الطارئ الأمر الذم يجعؿ عقد

بد مف قياـ مف لحؽ بو نما لاا  تمقاء نفسو ك  لا ينتيي ىذا العقد مفلكف  ،قبؿ انقضاء مدتو المعينة

العذر الطارئ مف اتخاذ اجراءات التنبيو مع تعكيض المستأجر عف رد العيف المؤجرة قبؿ انتياء 

 : تيبيف ذلؾ تباعان عمى النحك الآنك  ،مدتيا

  : أولً: التنبيو بالإخلاء في المواعيد القانونية

أك  الإيجار الذم لحؽ بو العذر الطارئ أك جعؿ تنفيذ عقد الإيجار قديجكز لأحد طرفي ع

العقد بعد التنبيو عميو بالإخلبء في  انياء خرالاستمرار فيو مرىقان لو أف يطمب مف الطرؼ الآ

                                                           

 .595ص  مرجع سابؽ، :المصرم عبد الناصر العطار: الإيجار  1))
 .11ص  ،: مرجع سابؽسالـ الدحدكح: الإيجار 2))
 . 796ص  مرجع سابؽ، :: الكسيطمحمكد محمد 3))
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مدة  ماأ ،(2)إلا بانتياء ميعاد التنبيو بالإخلبء  الإيجار حيث لا ينتيي، (1)المكاعيد المحددة قانكنان 

 التي يبقى فييا المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة حتى ينتيي بانقضائيا عقدالتنبيو بالإخلبء ميعاد 

ف أقائمان طكاؿ ىذه المدة إلى  الإيجار بشركطو كبأجرتو كيبقى الإيجار فيسرم عمييا عقد الإيجار

 . (3)ينتيي بانقضائيا

 :ثانياً: التعويض أو الحبس

خر عف الاضرار الطارئ أف يعكض الطرؼ الآلمعذر  الإيجار عقد انياء يمتزـ الطرؼ الذم يطمب

ىنا  كيضكيككف التع، (4)قبؿ انقضاء مدتو تعكيضان عادلان  الإيجار عقد انياء التي لحقت بو بسبب

 حيث يقسـ الخسارة غير المألكفة بيف ،بؿ ىك تعكيض عادؿ يقكـ القاضي بتقديره ،ليس كاملبن 

 .(5)حسب ظركؼ كؿ حالة الأطراؼ

كيككف  ،كجب عميو التعكيض الإيجار إذا كاف المستأجر ىك الذم لحؽ بو الضرر الطارئ فأنيىف

مصدر ىذا التعكيض عقد الإيجار، كيككف مضمكنان بامتياز المؤجر كبحبس المنقكلات كبالحجز 

 .(6)التحفظي

ر العقد فيستحؽ المستأج انياء أما إذا كاف المؤجر ىك الذم لحؽ بو العذر الطارئ كطمب

ف يستكفي التعكيض أك يحصؿ عمى أالتعكيض، كلا يجبر المستأجر عمى رد العيف المؤجرة إلا بعد 

كالقاضي ىك الذم يختص بتقدير مدل  ،تأميف كاؼ لمكفاء بو سكاء أكاف التأميف عينيان أـ شخصيان 

                                                           

.344ص ،محمد كامؿ مرسي: مرجع سابؽ 1))
 

 .453ص مرجع سابؽ،: محمكد جماؿ الديف زكي 2))
 .866ص  مرجع سابؽ،: رمعبد الرزاؽ السنيك  3))
 311ص  مرجع سابؽ،: عبد الرازؽ فرج 4))

.
 

 .198ص مرجع سابؽ،: حساـ الديف الأىكاني5))

 .  866ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم 6))
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( مف 663كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة )، (1)كفاية التأميف عند الخلبؼ في ذلؾ

العقد فلب يجبر  انياء "إذا كاف المؤجر ىك الذم يطمب -:كالتي جاء فيياالفمسطيني القانكف المدني 

 المستأجر عمى رد العيف المؤجرة حتى يستكفي التعكيض أك يحصؿ عمى تأميف كاؼ". 

 

 الوطلة الثاًٍ

 تطثُماخ تششَعُح للعزس الطاسئ

 تمييد وتقسيم:

قد قبؿ انتياء مدتو، كىذه التطبيقات  الإيجار انتياء عقد بأسبا يعد العذر الطارئ أحد

خر إذا كاف مكظفان أك آكتتمثؿ في مكتو أك اعساره أك نقمو مف بمد إلى بمد  ،تتعمؽ بالمستأجر

تتعمؽ بالمؤجر كتعد مف ضمف تطبيقات العذر الطارئ كىي حاجة  تىناؾ حالا أنو إلا، مستخدمان 

بالإضافة الى حاجة المؤجر إلى ىدـ العيف المؤجرة  ،تفاعو الشخصيالمؤجر إلى العيف المؤجرة لان

 أسباب إخلبء تعد في بعض القكانيف محؿ الدراسة سببان مف تف ىذه الحالاأإلا  ،كاعادة بناءىا

مر الذم خرل الأحيف لا تعد كذلؾ في القكانيف الأ في ،العيف المؤجرة قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار

 العيف المؤجرة قبؿ انتياء عقد أسباب إخلبء يف مدل اعتباره ىذه الحالات مفف نبأيقتضي عمينا 

نتناكؿ في الفرع  ،فركع خمسةانقضاء مدتو، كنبيف ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى ب الإيجار

كنتناكؿ في الفرع  ،: اعسار المستأجرمستأجر، كنتناكؿ في الفرع الثانيالالمؤجر أك : مكت الأكؿ

كنتناكؿ في الفرع  ،حاجة المؤجر لمعيف المؤجرة :نقؿ المستأجر، كنتناكؿ في الفرع الرابع: الثالث

 : كذلؾ عمى النحك الآتي ،المأجكر لميدـ كالبناء إخلبء :الخامس

                                                           

 .797ص  مرجع سابؽ،: محمكد محمد: الكسيط 1))
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 الفشع الأول

 الوستأجشأو الوؤجش هىخ 

 :  تمييد وتقسيم

 أسبابمف  ان ر سببالمستأجالمؤجر، أك اختمفت التشريعات محؿ الدراسة حكؿ اعتبار مكت 

 مف القانكف المدني (657)المادة فنصت  الإيجار عقد مدة انتياء قبؿالعيف المؤجرة  إخلبء

إذا مات  -2. مكت المستأجربكلا  ،بمكت المؤجر الإيجار لا ينتيى -1" -:أنو عمى الفمسطيني

العقد أصبحت أعباء  بسبب مكت مكرثيـ أنو العقد إذا اثبتكا انياء ف يطمبكاأالمستأجر جاز لكرثتو 

العدلية في حيف لـ تنص مجمة الأحكاـ  "،صبح يجاكز حالتيـأ الإيجار لا تتحمميا مكاردىـ أك أف

في حالة كفاة المستأجر سكل ما جاء تو الذم لـ تنتيى مد الإيجار بمصير عقد يتعمؽعمى حكـ 

ككذلؾ قانكف  ،كر السكفكلـ ينص قانكف تقييد ايجارات د، (1)السابؽ ذكره (443)في نص المادة  

المأجكر قبؿ  أسباب إخلبء مف تقييد ايجارات العقارات التجارية عمى اعتبار مكت المستأجر سببان 

 .انتياء مدة عقد الإيجار

نص المادة  كمف قبمو ،بشأف إيجار العقارات 2113لسنة  (5ككذلؾ فعؿ قانكف رقـ )

بمكت المستأجر،  الإيجار انتياء عقدأف الأصؿ عدـ  الفمسطيني مف القانكف المدني (657)

 : كالاستثناء جكاز انتيائو، كنبيف ذلؾ تباعا عمى النحك الآتي

 : المستأجر المؤجر أو بموت الإيجار : عدم انتياء عقدأولً 

 لا ينتيي" -:أنو عمى الفمسطيني( مف القانكف المدني 657نصت الفقرة الأكلى مف المادة )

 ". بمكت المستأجركلا  ،بمكت المؤجر الإيجار

                                                           

  .111ص  راجع ىذا البحث 1))
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إذا  ككذلؾ ،ي حؽ كرثة المؤجر إذا ماتف يبقى نافذان  الإيجار ف عقدأيتبيف مف ىذا النص 

 .  في حؽ كرثتو لمستأجر فيككف نافذان مات ا

فإذا مات  الإيجار عقد الأصؿلا ينتيي في ذلؾ إذا مات المؤجر أك المستأجر كعمى 

كيرجع ، (1)أك بيف كرثة الطرفيف في حالة مكتيما معان  خراستمر العقد بيف كرثتو كالطرؼ الآحدىما أ

كبالتالي يستمر العقد  ،ا لا تقكـ عمى الاعتبار الشخصيأني في العقكد المالية الأصؿ أفذلؾ إلى 

محكمة  قضتكقد ، (2)بنفس شركطو المحددة في حؽ كرثة الطرؼ الذم مات أك كرثة الطرفيف

ف المشرع جعؿ القاعدة في حالة مكت أ" -:بأنو 1996النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ 

بؿ تنتقؿ الحقكؽ كالالتزامات الناشئة عنو إلى الكرثة  ،عدـ انتيائو الإيجار حد المتعاقديف في عقدأ

كىذا ما حكمت بو محكمة ، (3)"مدة العقد الاتفاقية بقيتالذيف يمتزمكف نحك المؤجر بأداء الأجرة ما 

"مكت الزكج  -:بأنو كالقاضي 1946سطيف في حكميا الصادر عاـ الاستئناؼ المركزية في فم

 الإيجار رممتو مف البقاء في المأجكر ما دامت مستمرة في دفع بدؿألا يحرـ  الإيجار الذم كقع عقد

بمكت  الإيجار كعمى ذلؾ لا ينتيي عقد، (4)لأنيا استمدت كجكدىا القانكني مف زكجيا المتكفى

أم مف كالديو الذيف يقيمكف معو حتى مكتو الاستمرار بالانتفاع ك كلاده أكيككف لزكجتو ك  ،المستأجر

 .(5)في العيف المؤجرة

                                                           

 .18ص ،سابؽ مرجع :، أحمد السيسيعبد الرحيـ زيتكف  1))
 . 296ص ،2111 ،القاىرة –دار العدالة  ،الطبعة الأكلى ،الجزء السابع ،المكسكعة الشاممة في شرح القانكف المدني :حمد العطارأ2) )
 ،لةعقد المقاك  ،الإيجار، العارية ،المرجح في التعميؽ عمى نصكص القانكف المدني المجمد السابع :شار إليو لدل: معكض عبد التكابما 3))

 .  194ص  ،2114،منشأة المعارؼ بالإسكندرية ،الككالة، الطبعة السابعة ،عقد العمؿ ،التزاـ المرافؽ العامة
 . 46صمرجع سابؽ،: نقكلا شحيبر  4))
دكف المحكمة الدستكرية العميا، أحكاـ  خرأ فؽالاماكف، كالتعميؽ عمى نصكصو ك  الاخلبء في قانكف إيجار أسباب عبد الحميد عمراف:5))

 . 331ص ،1999مصر،  ،دار الكتب القانكنية ،طبعة
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 عمىأك كمييما  الإيجار حد طرفي عقدأكاختمؼ فقياء الشريعة الاسلبمية في حالة مكت 

 : أك انتيائو إلى اتجاىيف الإيجار استمرار عقد

مامية يرل بأف عقد بمة كالزيدية كالإالحنكالشافعية كا ةالمالكيمف جميكر ال ، كىـ :الأكؿ

عمى عيف  دان ار ك كاف عقد الاجارة أسكاء  ،حدىما مطمقان أالاجارة لا ينتيي بمكت العاقديف أك مكت 

ـ لغيره أعقدىا المتكفى لنفسو أكسكاء  ،مةذصكفة في الك عمى عيف م كاف كاردان  أـمعينة بالذات 

  .(1)في اتماـ العقد ونيما يقكـ مقامككرثة كؿ م ،كالككيؿ كالكصي كمتكلي الكقؼ

ف الاجارة عقد أحيث  ،ف الاجارة تنتيي بمكت مف كقع لو الاجارةأفيركف  ،ةالحنفي ،كىـ :الثانيأما 

ذا كاف كذلؾ فما يحدث مف المنافع في يد  ،فشئيان  عمى حسب حدكث المنافع شيئان  ،ساعة فساعة كا 

رث الكا إذ ،فلب يممكيا الكارث ،ة المكجكد كلا المعدكـكالممؾ صف ،الكارث لا يممكيا المكرث لعدميا

رض أعمى  لكف يستمر عقد الاجارة لعذر كما لك كاف العقد كاردان ك ، ثيممؾ ما كاف عمى ممؾ المكر 

مف عدـ الضرر مف قمع  حرصان  حصادهفييا زرع لـ يحصده المستأجر الذم تكفي فيككف لكرثتو 

، (3)ككذلؾ قاؿ الثكرم كالميث ،(2)جرسمي مف الأكرثة المستأجر ما  عمىكيككف  ،الزرع

 .(4)كالشعبي

  

 

                                                           

 ،2116 ،دار النيضة العربية ،الطبعة الثانية ،: الكسيط في عقد الاجارة في الفقو الإسلبميراجع بالتفصيؿ: عبد الرحمف عبد القادر 1))

 .387ص
 . كما بعدىا 81اني: ص : لمكاسبدائع الصنائع 2))

 .322ص ،: للئماـ يحيى بف عمراف العمرانيالشافعي ماـالبياف في فقو الإ انظر: 3))
، الشركة، الرىف الضماف ،البيع ،: الفقو الميسر قسـ المعاملبتعبد الله المطمؽك  ،عبد الله الطيارك  ،محمد بف ابراىيـ المكسى انظر:4))

 .183ص  ،2112-1433السعكدية  ،مدار الكطف لمنشر ،الطبعة الثانية ،الجزء السادس ،الكصايا ،الكقؼ، الاجارة
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 : الإيجار : انتياء عقد ثانياً 

أك  ،ما لكرثة المستأجرإكيككف ىذا الحؽ  ،في حالة كفاة المستأجر الإيجار يجكز انتياء عقد 

 : تيكنبيف ذلؾ عمى النحك الآ ،لكرثة المستأجر كالمؤجر عمى السكاء

   :من قبل ورثة المستأجر رالإيجا دانتياء عق -1

"إذا مات  -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني (657)نصت الفقرة الثانية مف المادة  

عباء العقد أصبحت أبسبب مكت مكرثيـ  أنو ثبتكاأالعقد إذا  انياء ف يطمبكاألكرثتو  المستأجر جاز

 عقد انياء فأثبت كرثة المستأجر أ فإذا ."صبح يجاكز حاجاتيـأ الإيجار فألا تتحمؿ مكاردىـ أك 

قبؿ  الإيجار عقد انياء فيجكز ليـ ،مجاكز لحدكد حاجتيـ لو أنو لا تتحممو مكاردىـ أك الإيجار

ف يقكـ الكرثة باتخاذ اجراءات التنبيو أكلكف يجب  ،رىاؽ العقد لمكرثةإكذلؾ بسبب ، (1)انتياء مدتو

 .(2)بالإخلبء في الميعاد القانكني

 : من قبل ورثة المستأجر أو المؤجر الإيجار دانتياء عق -2

إلا بسبب  الإيجار إذا لـ يعقد" -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني (658) نصت المادة 

 العقد". انياء ف يطمبكاأأك المؤجر  تولكرث زخرل تتعمؽ بشخصو جاأ لأسبابك حرفة المستأجر أ

 مكت المستأجر لا يعد ضمف" -:ا النص بأنوعمى ىذ جاء في المذكرات الايضاحية تعميقان  

ف أالعقد إذا تبيف  انياء كمع ذلؾ يجكز لكرثتو أك المؤجر طمب ،انتياء عقد الإيجار أسباب

 كأف يككف محاميان  ،يستأجر المكاف الذم كاف فيو قبؿ كفاتو إلا بسبب حرفتولالمستأجر ما كاف 

بار خاص بالمستأجر كما في لاعت الإيجار افككذلؾ إذا ك ،لممارسة مينتو فمات فاستأجر مكتبان 

                                                           

 .457صمرجع سابؽ،: محمكد جماؿ الديف زكي 1))
 .874ص  مرجع سابؽ، :عبد الرزاؽ السنيكرم 2))
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قد ، ك (1)العقد انياء ف يطمبأفحينيا يجكز لممؤجر  ،رض زراعية لميندس زراعي ثـ ماتأإيجار 

المبرـ بسبب  الإيجار عقد" -:بأنو 1948في حكميا الصادر عاـ  محكمة النقض المصرية حكمت

ذا  ،ائونيا طمبحرفة المستأجر لا ينتيي بكفاتو كلكرثتو دكف المؤجر  لاعتبارات  الإيجار رـ عقدأبكا 

كنرل بأنو إذا مات ، (2)فيككف طمب الانياء لكرثتو كلممؤجر عمى السكاء ،تتعمؽ بشخص المستأجر

كلا  ،ينتيي لمكفاة الإيجار فإف عقد ،بانقضاء مدتو الإيجار المؤجر أك المستأجر قبؿ انتياء عقد

 فإ حيث ،خرفي مكاجية الآ الإيجار يتمسؾ بعقدف أىما يحؽ لكرثة المؤجر أك المستأجر أك كلب

كذلؾ لأف ما لا يممكو المكرث لا ، كاخلبء العيف المؤجرة الإيجار سببان مكجبان لإنياء عقديعد المكت 

 بمكجب عقد بيا ف العيف المؤجرة ممؾ قائـ بذاتو فيممكيا المستأجر بصفتو منتفعان كلأ ،رثكامكو اليتم

كىـ غير ممزميف  ،لمكرثة صبح المأجكر ممكان أف المؤجر إذا مات أكما ك  ،فاتوإلى حيف ك  الإيجار

المدة كذلؾ لأنو يحبس عنيـ العيف المؤجرة في  ،بتحمؿ المستأجر حتى انتياء مدة عقد الإيجار

ؼ المادة كذلؾ بحذركرة تعديؿ القانكف المدني لذلؾ نكصي المشرع الفمسطيني بض، الباقية مف العقد

حد طرفيو أك أبمكت  الإيجار ينتيي عقد" -:تياليا بالنص المقترح عمى النحك الآتبدكاس (657)

 ". ما لـ يجزه الكرثة ،كلبىما

                                                           

 . 716ص،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني 1))
د مف المساكف كالمحلبت في الاخلبء كالطر  أسباب النقض في أحكاـ محاكـحدث أ ،: عقد الإيجار، أحمد السيسيعبد الرحيـ زيتكف2))

 .36ص ،2115 ،دار النيضة العربية ،دكف طبعة ،الجزء الثاني ،القانكف المدني كقانكف إيجار الاماكف
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 الفشع الثاًٍ

 اعساس الوستأجش

 تمييد وتقسيم : 

إذا لـ يقدـ  ،سباب التي تجعؿ لممؤجر طمب فسخ عقد الإيجارعسار المستأجر مف الأإيعد 

ف يطمب أر ككذلؾ الحاؿ يجكز لممستأجر المعس ،لضماف الكفاء بالأجرة كافيان  لو المستأجر تأمينان 

أك التأجير مف  الإيجار ف يقكـ بالنزكؿ عفأإذا لـ يتفؽ مع المؤجر عمى  الإيجار فسخ عقد

 تي : بيف ذلؾ عمى النحك الآكن ،الباطف

 لإعسار المستأجر:  الإيجار عقد انياء : حق المؤجر فيأولً 

عسار إلا يترتب عمى  -1" -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني (659)نصت المادة  

 الإيجار عسر المستأجر جاز لممؤجر أف يطمب فسخأإذا  -2 جرة لـ تستحؽ.أف تحؿ أالمستأجر 

 . "الذم لـ تقدـ لو تأمينات تكفؿ الكفاء بالأجرة التي لـ تحؿ

غير المستحقة عميو عميو حمكؿ الأجرة عسار المستأجر لا يترتب إف شير أيتبيف مف ىذا النص  

 لمصمحة المؤجر.

استغراؽ  آخر بمعنى ،حقكقو كتزيد عف ذلؾ كؿديكنو  ؽر غتف تسأعسار المستأجر ىك ا  ك  

عسار المستأجر إكلـ يرتب النص عمى ، (1)يجابي ليالسمبي مف ذمة المستأجر لمجانب الإالجانب ا

فحينيا يجكز لممؤجر طمب فسخ عقد  ،دفع الأجرة كلكف إذا لـ يتمكف المستأجر مف ،حمكؿ الأجرة

 ،إلا إذا دفع المستأجر الأجرة في مكاعيدىا برضاء دائنيو، (2) كمطالبة المستأجر بالإخلبء ،الإيجار

يباشر عممو حتى يتمكف مف  بالعيف المؤجرة ف يبقى مدينيـ منتفعان أاذ قد تككف ليـ مصمحة في 

                                                           

 .495ص  ،مرجع سابؽ :الإيجار :خميؿ قدادة1))

 . 376ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب2))
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طالما كاف لممستأجر المعسر  الإيجار ف يطمب فسخ عقدأممؤجر فحينيا لا يجكز ل، (1)تسديد ديكنو

لمصرية في محكمة النقض ا حكمتكبذلؾ ، (2)بتنفيذ التزامو المتعمؽ بدفع الأجرة خير قائمان الأ

الحؽ في الاجارة ليس مف الحقكؽ المتصمة " -:كالذم جاء فيو بأنو، 1972حكميا الصادر عاـ 

يجكز التصرؼ فيو كالحجز عميو كمف ثـ يجكز لدائف  بشخص المستأجر خاصة كىك حؽ مالي

ككذلؾ إذا قدـ المستأجر لممؤجر ، (3)ف يستعمؿ ىذا الحؽ نيابة عنو طبقا لمقانكفأالمستػأجر 

 ،عقد الإيجار انياء تأمينات تضمف الكفاء بالأجرة التي لـ تحؿ حتى نياية الإيجار، فلب يجكز لو

 .(4)كانيائو الإيجار ؤجر فسخ عقدـ المستأجر بذلؾ جاز لممقفإذا لـ ي

 :  رهالعقد لإعسا انياء ثانياً: حق المستأجر في

"يجكز  -:أنو عمى الفمسطيني مف القانكف المدني (659)نصت الفترة الثالثة مف المادة 

ف يطمب أمف الباطف  الإيجار أك في الإيجار كلـ يرخص لو في النزكؿ عف ،عسرألممستأجر إذا 

 .ف يطمب تعكيضان عادلان"أالحالة يجكز لممؤجر كفي ىذه  ،الفسخ

إذا لـ  الإيجار ف يطمب فسخ عقدأيتبيف مف ىذا النص بأنو يجكز لممستأجر المعسر 

 . أك التأجير مف الباطف الإيجار نديرخص لو المؤجر في النزكؿ ع

ف ف يؤجر مف الباطأذ يستطيع المستأجر إ ،ذف لو المؤجر فلب يجكز لو طمب الفسخأفإذا 

ذا لـ، ك (5)يالأصمفيتمكف مف الكفاء بالأجرة لممؤجر  الإيجار أك يتنازؿ عف المؤجر  يأذف ا 

ض عادؿ يقدره القاضي يعمى دفع تعك  الإيجار لممستأجر بذلؾ جاز لممستأجر طمب فسخ عقد

                                                           

 .876ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم 1))
 . 554ص  مرجع سابؽ، :نكر سميـأعصاـ  2))
 . 212صمرجع سابؽ، :معكض عبد التكاب :مشار إليو لدل 3))

 .823ص  مرجع سابؽ،: الكسيط : محمكد محمد 4))
  .877ص مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم 5))
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منقكلات  عمى متيازاة ليذا التعكيض سبكيككف لممؤجر بالن، (1)في ذلؾ اعسار المستأجر مراعيان 

، (2)ا كفي تكقيع الحجز التحفظي عمييابسيي العيف المؤجرة كلو الحؽ في حتأجر المكجكدة فالمس

ديف  زايتما" -:جاء فيو ذمكال 1979المصرية في حكميا عاـ بو محكمة النقض  حكمتكىذا ما 

 .(3)راضي الزراعية المستحقة لممؤجر عمى منقكلات المستأجر في العيف المؤجرةجرة المباني كالأأ

 الثالث فشعال

 ًمل الوستأجش

يجكز لممكظؼ أك " -عمى أنو: الفمسطيني مف القانكف المدني (664)نصت المادة 

 الإيجار إيجار مسكنو إذا كاف ىذا انياء ف يطمبأف يغير محؿ اقامتو أالمستخدـ إذا اقتضى عممو 

يتبيف مف ."(619ة )لمكاعيد المقررة في المادخطار المؤجر بالإخلبء في اإمع مراعاة  ،معيف المدة

ف أالطارئ الذم يمحؽ بالمستأجر إذا كاف مكظفا أك مستخدما  عذرمليجكز طبقا  أنو ىذا النص

خطار المؤجؿ بذلؾ طبقا إمف مكاف عممو بشرط  ومعيف المدة إذا تـ نقم الإيجار عقد انياء يطمب

 لمقانكف. 

ف أإذ  ،ؿ مكاف عمموضرار بالمستأجر الذم تـ نقمف المشرع عمى عدـ الإ كذلؾ حرصان 

لف يتمكف  أنو حيث ،لاضرار بوا نقمو ينطكم عمى رغـ الإيجار لزاـ المستأجر بالإبقاء عمىإ

جرتو كفقا لعقد أرغما عف ككنو ممزما بدفع  ،الانتفاع بالعيف المؤجرة كمسكف لو بسبب النقؿ

                                                           

 .555ص مرجع سابؽ،: نكر سميـأعصاـ  1))
 . 717ص  ،لمذكرات الايضاحية لمشرع القانكف المدني الفمسطينياا 2))
 .71ص  مرجع سابؽ،: معكض عبد التكاب: مشار إليو لدل (3)
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و منو حتى كلك كاف لا يجكز حرمان أنو كىذا الحؽ جكازم لممكظؼ أك المستخدـ إلا، (1)الإيجار

ف لا يككف النقؿ بناء أكمع ذلؾ يجب لاستخداـ المكظؼ أك المستخدـ ليذا الحؽ ، (2)ذلؾ بالاتفاؽ

 فمثلب إذا تـ نقؿ المكظؼ بمكجب حكـ تأديبي لـ يكف نقمو عذرا يسكغ ،عمى طمبو أك نتيجة لخطأه

 تية . ك المستخدـ الشركط الآقؿ المكظؼ أفي حالة ن الإيجار كيمزـ لإنياء عقد، (3)العقد انياء

  :ون المستأجر موظفاً أو مستخدماً ن يكأأول: 

ف يككف المستأجر مكظفا أك مستخدما في جية حككمية أك في جية غير أيستكم في ذلؾ 

بعد لفظ  "مستخدـ"كجاء لفظ  ،خرلأحككمية ما داـ يعمؿ لمخدكـ لو حؽ نقمو مف جية إلى 

إذا  أنو كتأصيؿ ذلؾ، (4)ؿ مف يستخدـ في عمؿ كيجكز نقمو"مكظؼ" ليككف النص عاما يشمؿ ك

 لو طمب يجيزتغيير محؿ اقامتو اعتبر ذلؾ عذرا طارئا  واضطر المكظؼ أك المستخدـ بسبب عمم

 .(5)قبؿ انقضاء مدتو الإيجار عقد انياء

 :بمكان السكن الإيجار ن يتعمقأثانياً: 

ر مسكنو كيتكافر حينئذ المبرر لإنياء يقتضي غالبا تغييف نقؿ المكظؼ أك المستخدـ لأ

رضا زراعية أكعمى ذلؾ إذا كاف المستأجر قد استأجر مكانا يباشر فيو مينتو أك حرفتو أك  ،ايجاره

 .(6)خرآبسبب نقمو إلى مكاف  الإيجار عقد انياء فلب يجكز لو طمب ،أك سيارة

 

 
                                                           

 .826ص مرجع سابؽ،: محمكد محمد: الكسيط 1))
 .497: مرجع سابؽ ص خميؿ قدادة: الإيجار 2))
 .115مرجع سابؽ،ص: سالـ الدحدكح: الإيجار 3))
  .879ص  مرجع سابؽ،: عبد الرزاؽ السنيكرم 4))
 .557ص مرجع سابؽ، :عصاـ سميـ 5))
 .827ص مرجع سابؽ، :محمكد محمد: الكسيط 6))
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 : كون عقد إيجار المسكن معين المدةن يأثالثاً: 

كذلؾ  ،عقد إيجار مسكف المكظؼ أك المستخدـ الذم تـ نقمو معيف المدة ف يككفأيجب 

جرة المسكف تدفع أف كما كأ ،لمعذر الطارئ مبرر يككففلب  ،إذا كاف غير معيف المدة الإيجار فلأ

لا يترتب عمييا  ،فيككف ميعاد التنبيو بالإخلبء نصؼ شير كىي مدة قصيرة ،شيرف رعادة شي

 .(1)ضرر بالمستأجر

 بعاً: قيام المستأجر باتخاذ اجراءات التنبيو : را

محدد  الإيجار عقد انياء يجب عمى المستأجر الذم تـ نقمو مف عممو حتى يتمكف مف

( 619كىي كفقا لنص المادة )، (2)باتخاذ اجراءات التنبيو المقررة قانكنا كـف يقأ ،المدة لمسكنو

قؿ أفإذا كانت  ،شيرأنت ىذه المدة تزيد عمى ستة شير إذا كاأبثلبثة  الإيجار مدني قبؿ انتياء مدة

، الإيجار عقد انياء كيعتبر حؽ المستأجر في، (3)مف ذلؾ كجب الاخطار قبؿ بداية نصفيا الأخير

عمى نقمو ككنو مكظفا أك مستخدما مف النظاـ العاـ، كمف ثـ لا يجكز الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى 

ذا حصؿ   .(4)مثؿ ىذا الاتفاؽ فإنو يككف باطلبن حرماف المستأجر مف ىذا الحؽ كا 

الفشع الشاتع
 

 حاجح الوؤجش للعُي الوؤجشج

 : تمييد وتقسيم

تعد حاجة المؤجر إلى العيف المؤجرة مف ضمف حالات العذر الطارئ كالتي تتعمؽ بالمؤجر 

 ،مدتو معيف المدة مع المستأجرة قبؿ انتيائو بانقضاء الإيجار عقد انياء نفسو، كالتي تبرر لو طمب

                                                           

 .459ص مرجع سابؽ،: محمكد جماؿ الديف زكي 1))
 .497ص ،: مرجع سابؽخميؿ قدادة: الإيجار 2))
 . 368ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب 3))
 . 321ص مرجع سابؽ،: أحمد العطار 4))
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تو عمى قبؿ انقضاء مد الإيجار كىذه الحالة تعتبر حؽ لممؤجر مقابؿ حؽ المستأجر بإنياء عقد

ما نص بين ،ىذه المسألة يعالجكلـ تنص مجمة الأحكاـ العدلية عمى نص ، النحك الذم بيناه مسبقا

 ،رات التجاريةككذلؾ قانكف تقييد ايجارات العقا ،عمى ذلؾ كؿ مف قانكف تقييد ايجارات دكر السكف

 ،بشأف إيجار العقارات 2113( لسنة 5بالإضافة إلى ذلؾ قانكف رقـ ) ،ككذلؾ القانكف المدني

ف يقيـ المؤجر الدليؿ ألابد  ةكحاجة المؤجر لمعيف المؤجر  ،ىذه الحالة بالمقاصد الخاصة تعرؼك 

مع قيامو بتعكيض  ،عمى حاجتو إلييا، مع اتخاذ الاجراءات التي نص عمييا القانكف في ىذا الشأف

نبيف ذلؾ عمى النحك الآتي ك  ،قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار ةالعيف المؤجر  إخلبء المستأجر عند

 : تباعان 

 :  خلاء لحاجة المؤجر لمعين المؤجرة: مناط الأولً 

، (1)عقد ممزـ لطرفيو الإيجار فلأ ،بإرادتو المنفردة الإيجار عقد انياء ف المؤجر لا يستطيعأ الأصؿ

العيف المؤجرة إذا  إخلبء يطمب مف المستأجر بأف جاز لممؤجرأك  الأصؿرج عف ىذا خ شرعملكف ال

خر آالمستأجر إذا كاف قد كجد مأجكر  إخلبء كرأت المحكمة ،كاف يحتاج ليا ضمف دائرة المعقكؿ

 المستأجر مف العيف إخلبء ف يستعمؿ حقو في طمبأراد أكيجب عمى المؤجر إذا ، (2)فع بوتين

ف يحتج أكلا يكفي  ،بحاجة ماسة إلى العيف المؤجرة كقت طمب الاخلبء أنو ف يثبتأالمؤجرة 

المكضكع سمطة تقديرية فيما إذا كاف المؤجر في حاجة  ضيكلقا ،بحاجتو الييا في المستقبؿ

فراد أ حدلشخصية تتعمؽ بالمؤجر نفسو أك بأكانت الحاجة اأكسكاء ، (3)ـ لاأشخصية لمعيف المؤجرة 

 ،صيب المؤجر بمرض يجعمو غير قادر عمى الصعكد إلى مسكنوأكما لك  ،سرتو أك مف يعيميـأ

                                                           

 .611ص ،: مرجع سابؽالمصرم اصر العطار: الإيجارعبد الن 1))
 .142مرجع سابؽ، ص : عبد  القادر جرادة 2))
 .315ص مرجع سابؽ،: العطار أحمد 3))
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أك بسبب انتقاؿ مكاف عممو أك عمؿ أك دراسة  ،سكانو بالمأجكرا  ك  بنواككذلؾ لك رغب في زكاج 

محكمة  حكمتكقد ، (1)كلاده المكمؼ بإعالتيـ كالانفاؽ عمييـ حسب قناعة قاضي المكضكعأ

طمب العقار ف يألممالؾ " -:بأنو 1943في حكميا الصادر عاـ الفمسطينية العميا الاستئناؼ 

ف يخمي أكلممالؾ  ،ف ىذا الغرض ضمف دائرة المعقكؿأإذا رأت المحكمة ، لحاجتو إليو لأم غرض

كيككف ذلؾ  ،المستأجر مف دار سكف إذا كاف يحتاج ضمف دائرة المعقكؿ الييا لأغراضو التجارية

 .(2)"شخاص الذيف يعيميـكلاده كلكؿ الأأو ك لممالؾ كزكجت

غير  أسباب مىعء خلبأما إذا كاف المؤجر يؤسس طمب الإ ،(3)ككذلؾ حكمت في حكـ آخر ليا

كىذا  ،الشخصية توحاجلأم  ،ر الطارئعذخلبء لملطمب الإ يبوتجف المحكمة لا إصكرية ف أك جديو

كالتي قضت فيو  1978لصادر عاـ في غزة بحكميا ا بو محكمة الاستئناؼ العميا حكمتما 

المدعي برغبتو في اشغاؿ العقار  لمقاصده الخاصة امست  دعاءاف أفإف المحكمة ترل " -:نوأب

خلبء كالذم لا يمكنو الحصكؿ د الحصكؿ عمى الإصقثيرت مف المدعي بأصكرية كظاىرية كقد 

 .(4)عميو لأسباب أخرل

 جر:ؤ العين لحاجة الم إخلاء : شروطثانيا

المحكمة بأف  درف تقأككف المالؾ "المؤجر" في حاجة لاستعماؿ العيف المؤجرة لسكناه بعد ف يأ -1

كخاصة تكفير  ،ف تدقؽ طمب المؤجر مف جميع الجكانبأكبعد  ،طمب المؤجر ضمف دائرة المعقكؿ

                                                           

 .265صمرجع سابؽ،: سالـ الدحدكح: الإيجار 1) )
 .163ص مرجع سابؽ،: مشار إليو لدل: سامي سابا 2))
العقار المطمكب إخلبؤه منزلا أك  "لا فرؽ بيف أف يككف -بأنو:1943حيث حكمت محكمة الاستئناؼ العميا في حكميا الصادر عاـ   (3)

قبؿ نفس  "السكنى المكجبة للئخلبء تككف مف -كالقاضي بأنو: 1944حانكتا إذا كاف المالؾ يحتاج إليو"، ككذلؾ في حكميا الصادر عاـ 
 . 26المالؾ كزكجتو كأطفالو المعاليف مف قبمو"، انظر: نقكلا شحيبر: مرجع سابؽ، ص 

 .125ص  ؽ،مرجع ساب: نقكلا شحيبر 4))
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 /ج مف المادة الثامنة مف قانكف تقييد ايجارات1كذلؾ طبقا لنص الفقرة ، (1)مسكف بديؿ لممستأجر

كما لك كانت العيف  ،ف تككف العيف المؤجرة كاقعة ضمف سكف المؤجر الخاصأك   ،(2)ر السكفدك 

 2113لسنة  5كلـ يشترط ذلؾ القانكف رقـ  .(3)كثر مف طابؽ كالمؤجر يسكف فيياأالمؤجرة بناية 

 بشأف إيجار العقارات .

ر بإخلبء أمحكمة بد حتى تصدر المفلب ،أما إذا كانت العيف المؤجرة عبارة عف محؿ تجارم -2

ف تقتنع بأف تكفير المؤجر لمحؿ بديؿ يصمح ضمف الحد المعقكؿ لمغاية التي قاـ ، أالمستأجر منو

كذلؾ كفقا لنص الفقرة الرابعة مف  ،جميا باستئجار العيف المؤجرة المراد اخلبئياأالمستأجر مف 

بشأف إيجار  2113لسنة  5رقـ كلـ يشترط ذلؾ القانكف .(4)قانكف تقييد ايجارات العقارات التجارية

 العقارات .

ية كالذم يفصؿ يخضع الحكـ بإخلبء العيف المؤجرة لممقاصد الخاصة لسمطة القاضي التقدير  -3

كقد قضت محكمة الاستئناؼ في حكميا الصادر في الاستئناؼ رقـ ، (5)ماموأبالدعكل المنظكرة 

                                                           

 .512ص ،: مرجع سابؽميؿ قدادة: الإيجارخ 1))
لا يجكز اصدار حكـ أك امر بإعادة كضع اليد عمى سكف ينطبؽ عميو ىذا القانكف أك بإخراج مستأجر  -1" -عمى أنو:كالتي نصت  2))

إذا كاف المالؾ يحتاج  -2 -:ب الاتيةسباالأ أحد إلا إذا كاف ذلؾ مبنيا عمى الإيجار ما داـ ذلؾ المستأجر مستمرا في دفع بدؿ ،منو
كخاصة  ،ضمف دائرة المعقكؿ إلى العقار لسكناه كرأت المحكمة أك القاضي أك مأمكر الاجراء بعد النظر في القضية مف كافة نكاحييا

 ".ف المعقكؿ اصدار حكـ أك امر كيذام أف خرآمسألة اسكاف المستأجر في محؿ 

بشأف  2113( لسنة 5، كىذا ما نصت عميو الفقرة الرابعة مف المادة السابعة مف القانكف رقـ )414صمرجع سابؽ،: كمكبأبك عفيؼ 3))
إخلبء المأجكر في احدل  ف يطمب مف المحكمةأ الإيجار "يجكز لممؤجر كلك قبؿ انتياء مدة عقد -:إيجار العقارات كالتي جاء فييا

كلاده أحد أحد كالديو أك أفيو أك  زكجتو ، أكر الخاصة كرغب في شغمو بنفسوإذا كاف المأجكر كاقعا ضمف سكف المؤج -4:الحالات الاتية
  ".مزمو نفقتو شرعاتأك مف 

عمى  ،مرا بإخراج مستأجر مف أم عقارألا يجكز لأية محكمة أك قاضي كمأمكر اجراء أف يصدر حكما أك " -عمى أنو:كالتي نصت  4))
إذا كاف المالؾ يرغب في اشغاؿ العقار لمقاصده الخاصة كاقتنعت المحكمة  -:تيةكاؿ الآح، إلا في الأجؿ عقد الإيجارأالرغـ مف انتياء 

لتي كاف العقار مستعملب مف ميسكرا لممستأجر يصمح ضمف الحد المعقكؿ لمغاية ا اخر آف ثمة عقارا أأك اقتنع القاضي أك مأمكر الاجراء 
 ".اجميا

 . .524ص ،: مرجع سابؽخميؿ قدادة: الإيجار 5))
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مكر الكاقعية العائد تقديرىا ف الأالحاجة كالعقار البديؿ ىي م ف تقديرأ" -:( بأنو34/ 781)

  .(1)"لمحكمة المكضكع

لا يتقيد في تحديد مكاصفات ىذا أ كنرل بأنو يجب عمى القاضي كىك ينظر إلى البديؿ  

ف أكنرل بأنو يكفي  ،المتعمؽ بيا الإيجار أك بنفس بدؿ ،البديؿ بأف يككف مجاكرا لمعيف المؤجرة

 .مسافة كبدؿ إيجار العيف المؤجرة % مف61ي حدكد لمبديؿ ف الإيجار كبدؿ المسافة،تككف 

حد كالديو أسرتو أك أراد أفحد ف يككف المؤجر يرغب في الانتفاع بالعيف المؤجرة بنفسو أك لأأ -4

العيف المؤجرة  إخلبء أما إذا لـ يكف كذلؾ فلب يجكز لممؤجر طمب ،أك مف تمزمو النفقة عمييـ شرعا

 .(2)لممقاصد الخاصة

شير ألممقاصد الخاصة قبؿ ثلبثة  ،حاجتو لمعيف المؤجرةبر بإخطار المستأجر المؤج ـف يقك أ -5

بشأف إيجار  2113( لسنة 5مف المطالبة القضائية كفقا لنص المادة السابعة مف قانكف رقـ )

ككذلؾ قانكف تقييد ايجارات  ،كلا يكجد ليا مقابؿ في قانكف تقييد ايجارات دكر السكف، (3)العقارات

 .تجاريةالعقارات ال

العيف ب شرعان  فقتوكلاده أك مف تمزمو نأحد أحد كالديو أك أ ف ينتفع المؤجر أك زكجتو أكأ -6

جر بالانتفاع بيا دكف ؤ ـ الميق فإف لـ، (4) المستأجر كلمدة سنة دكف انقطاع إخلبء بعد المؤجرة فعميان 

  ،ة تقؿ عف سنةأك شغؿ العيف المؤجرة لمد ،مف تاريخ الاخلبء أشير عذر مقبكؿ خلبؿ ثلبثة

 

                                                           

 .266ص ،مرجع سابؽ ،: الإيجارالـ الدحدكح: سشار إليو لدلم  1))
 .414ص مرجع سابؽ،: عفيؼ أبك كمكب 2))
  ."شيرأخطار المستأجر قبؿ ثلبثة "إ -عمى أنو: كالتي نصت في الفقرة الرابعة  3))
شغؿ المؤجر أك أم مف الاشخاص المذككريف ف يأ" -عمى أنو:  2113لسنة  5نصت الفقرة الرابعة مف المادة السابعة مف القانكف رقـ  4))

 ". ف المستأجر كلمدة سنة دكف انقطاع( مف ىذه المادة المأجكر فعميا بعد اخلبئيا م4في الفقرة )



www.manaraa.com

  

131 

 

 ف يطمب الحكـ لو بالتعكيض أخلبئو إيجكز لممستأجر الذم تـ  ،خرآأك قاـ بتأجيرىا إلى مستأجر 

 .(1)سنتيف ةجر أبما لا يتجاكز  الذم تراه المحكمة مناسبان 

 الفشع الخاهس

 اخلاء الوأجىس للهذم أو الثٌاء والتغُُش أو التعوُش

 النصوص القانونية:

"د.  -:أنو ى مف المادة الثامنة مف قانكف تقييد إيجارات دكر السكف عمىنصت الفقرة الأكل

إذا كاف المالؾ يطمب تسميـ العقار إليو لاجراء تغييرات أك تعميرات أساسية فيو عمى كجو يؤثر في 

مف  فرأم القاضي أك مأمكر الاجراء أكرأت المحكمة أك  ،أك يطمب تسميمو إليو ليدمو ،المسكف

تناع بأف المالؾ قد استحصؿ عمى الرخصة اللبزمة قحكـ أك أمر كيذا بعد الا صدارإالمعقكؿ 

كأنو بمغ المستأجر اخطاران كتابيان يخطره فيو بإخلبء  ،لمقياـ بتمؾ التغييرات أك التعميرات أك اليدـ

كيقابؿ ىذا النص نص الفقرة الأكلى مف المادة "، المسكف قبؿ ذلؾ بمدة لا تقؿ عف ثلبثة أشير

ككذلؾ نص الفقرة الثالثة مف المادة السابعة ، (2)بعة مف قانكف تقييد ايجارات العقارات التجاريةالرا

 .(3)بشأف إيجار العقارات 2113( لسنة 5مف القانكف رقـ )

                                                           

فعميا بغير "في حاؿ عدـ قياـ المؤجر بشغؿ المأجكر  -عمى أنو: 2113لسنة  5نصت الفقرة الرابعة مف المادة السابعة مف القانكف رقـ  1))
بعد اخلبئو  آخر شير مف تاريخ الاخلبء أك شغمو لمدة لا تقؿ عف سنة أك في حالة قيامو بتأجيره إلى مستأجرأثلبثة  ؿر مقبكؿ خلبعذ

لا يتجاكز  مقداره  أف مقدار التعكيض المناسب عمى درف نقأممحكمة المختصة ، كلز لممستأجر طمب الحكـ بالتعكيضجا ،مف المستأجر
  ."جرة سنتيفأ
إذا كاف المالؾ يرغب في إجراء تغيير أك تعمير أساسي في العقار أك في البناء الذم يؤلؼ العقار قسمان منو " -الذم نص عمى أنو:ك  2))

كجو يؤثر في العقار، بشرط أف يككف المالؾ قد بمغ المستأجر إخطاران كتابيان يخطره فيو بإخلبء العقار معطيان إياه ميمة لا تقؿ عف  عمى
  ".بعد أف حصؿ عمى الرخصة اللبزمة بذلؾ التغيير أك التعمير ستة أشير،

عدـ إمكانية إجراء  -: أة إليو أك تعديمو بمراعاة التاليضافجر في ىدـ أك تعمية المبنى أك الإإذا رغب المؤ " -كالتي نصت عمى أنو: 3))
ه الجية المانحة لمترخيص. ب حصكؿ المؤجر عمى كؿ كفقان لما تقدر  التعمية أك الاضافة أك التعديؿ مع بقاء المستأجر في المأجكر،

منح المستأجر ميمة للئخلبء لا تقؿ عف ثلبثة أشير بعد حصكؿ المؤجر عمى التراخيص  -ج. خيص اللبزمة مف الجيات المختصةالترا
  .المبنى" أف يشرع المؤجر في إجراء الأعماؿ المرخص بيا خلبؿ ثلبثة أشير مف تاريخ إخلبء -اللبزمة. د
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 .فمسطينيكلا مقابؿ ليذا النص في مجمة الأحكاـ العدلية أك القانكف المدني ال

المؤجرة لميدـ أك البناء أك التغيير أك التعمير يعد  العيف إخلبء يتبيف مف النصكص السابقة بأف

كلكف يجب حتى يقكـ المؤجر  ،العيف المؤجرة قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار أسباب إخلبء سببان مف

 -:تيبطمب الاخلبء مف المستأجر أف تتكافر لو بعض الشركط نبينيا عمى النحك الآ

 :و اليدملاء لمتغيير أو التعمير أ: أن يكون الخأولً 

يجب لطمب الاخلبء ىنا أف يككف المؤجر راغبان في اجراء تغيير أك تعمير أساسي في 

أك لقدمو الشديد إذا كاف يخشى  ،المبنى لمسقكط ةكلملأيكيككف اليدـ في ىذه الحالة . العيف المؤجرة

لمؤجر مما يعرض استمراره لمخطر، بالإضافة إلى ذلؾ فإف رغبة ا ،مف سقكطو أك سقكط جزء منو

في زيادة عدد الكحدات السكنية كما لك أراد بناء طابؽ آخر فكؽ العيف المؤجرة فكؿ ذلؾ مكجبان 

، بشرط عدـ إمكانية البناء، أك التعمير، أك التعديؿ، إلا بإخلبء المستأجر مف العيف للؤخلبء

 .(1)المؤجرة

 : مع وجود المستأجرليدم أو البناء ثانياً : عدم إمكان إجراء التغيير أو التعمير أو ا

يشترط لطمب الاخلبء أف لا يككف في إمكاف المؤجر أف يباشر أم مف ىذه الحالات مع   

ير أك التعمير كأعماؿ الصيانة أك يخاصة كأف إجراء أعماؿ التغ، قاء المستأجر في العيف المؤجرةب

المؤجرة لا سيما إذا  الترميـ لا يستطيع أف يقكـ بيا المؤجر في ظؿ بقاء المستأجر شاغلبن لمعيف

 .(2)كانت ىذا الأعماؿ ضركرية لمعقار عمى نحك تؤثر فيو

 

 
                                                           

  ، كما بعدىا.411عفيؼ أبك كمكب: مرجع سابؽ، ص 1))
 . 291: مرجع سابؽ، ص سالـ الدحدكح: الإيجار 2))
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 : صول المؤجر عمى التراخيص اللازمة: حثالثاً 

يجب أف يككف المؤجر قد حصؿ عمى الرخصة اللبزمة لاجراء التغيرات التي يريد عمميا 

لمؤجر عمى رخصتي اليدـ كالبناء كذلؾ بحصكؿ ا، (1)في العقار أك التعميرات التي يريد إقامتيا فيو

أك مف المجمس القركم كفقان لقكانيف المدف ، ( 2)كالخارطة مف المجمس البمدم المختص بذلؾ

ذا لـ يحصؿ المؤجر عمى الرخصة اللبزمة لذلؾ فلب يجكز الحكـ بإخلبء المستأجر، (3)كالقرل  ،كا 

إذا " -:كالذم جاء فيو ،1943اـ بو محكمة الاستئناؼ العميا في حكميا الصادر ع حكمتكىذا ما 

كاف المدعي لـ يحصؿ عمى إذف مف البمدية لإجراء التغييرات كلكنو استند عمى أمر صادر لو مف 

لا يكفي كلا يغني  البمدية لمقياـ بيدـ البناء بسبب ككنو في حالة خطيره كآيؿ لمسقكط فإف ىذا الأمر

جراء  ممالؾ لا يعطيو الحؽ في البناءلأف الأمر الصادر باليدـ ل ،الإذف عف الحصكؿ عمى كا 

فإذا لـ يحصؿ المؤجر عمى الترخيص بالبناء لمعيف المؤجرة فلب يجكز لو أف يطمب مف ، (4)"التعمير

كىذا ما حكمت بو محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في حكميا الصادر  ،المستأجر إخلبء المحكمة

مف التحقيقات التي أجرتيا ىذه المحكمة أف  لما كاف الثابت أنو كحيث" -:كالذم جاء فيو 1962

لا يبيح  1941لسنة  6ككاف القانكف رقـ  ،الترخيص بالبناء لا ينصب عمى العقار المطمكب تخميتو

 .(5)"دعكل التخمية دلذلؾ كجب ر  ،التخمية إلا بعد الحصكؿ عمى ترخيص البناء

 

 
                                                           

 . 525مرجع سابؽ، ص  :: الإيجارخميؿ قداده 9))
 . 112عماد أبك حرب، نضاؿ جرادة، مرجع سابؽ، ص  2))
 . 291: مرجع سابؽ، ص سالـ الدحدكح: الإيجار 3))
 . 182ي سابا : مرجع سابؽ، ص : ساممشار إليو لدل 4))
دكف  ،الجزء الخامس ،1966-1958مجمكعة مختارة مف أحكاـ محكمة الاستئناؼ العميا، القسـ المدني، الايجارات  :كليد الحايؾ 5))

 . 32ص  ،1966غزة،  مطابع منصكر طبعة،
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 : زمةجر بعد الحصول عمى الرخص اللا : إخطار المؤجر لممستأرابعاً 

عد حصكؿ المؤجر عمى الرخص اللبزمة لإجراء اليدـ أك البناء أك التغيير أك التعمير ب

كذلؾ خلبؿ ثلبثة أشير بالنسبة لدكر ، (1)عميو أف يخطر المستأجر كتابة بإخلبء العيف المؤجرة

ف انتقاؿ كىذا الاختلبؼ في المدة لو ما يبرره إذ أ ،كستة أشير بالنسبة لمعقارات التجارية ،السكف

المستأجر لعقار تجارم آخر يحتاج إلى مدة أطكؿ مف المدة التي يحتاجيا المستأجر للبنتقاؿ لمنزؿ 

بشأف إيجار العقارات قد جعؿ ىذه المدة ثلبثة  2113( لسنة 5كيلبحظ أف القانكف رقـ )، (2)آخر

ة لو ما يبرره كما رأينا  كنرل بأف التمييز في المد ،أشير لا فرؽ بيف دكر السكف كالعقارات التجارية

بتعديميا كجعؿ  صيكنك  ،لذلؾ كاف المشرع الفمسطيني غير مكفقان في تنظيـ حكـ ىذه المادة ،سابقان 

 .أشير بالنسبة لمعقارات التجارية المدة ستة

 : عمال المرخص بيا خلال ثلاثة أشير: أن يقوم المؤجر بالأخامساً 

ككذلؾ قانكف تقييد العقارات التجارية عمى ىذا  ،لـ ينص قانكف تقييد إيجارات دكر السكف

 .2113( لسنة 5عميو قانكف رقـ ) الشرط الذم نص

أك قاـ بتأجير العيف المؤجرة مف مستأجر  ،بيا قياـلمؤجر بيذه الأعماؿ أك رفض الفإذا لـ يقـ ا

 .(3)المؤجر بالتعكيض عمىفيجكز لممستأجر الرجكع  ،آخر

قد كجد مبرران لإخلبء العيف المؤجرة قبؿ انتياء مدة المؤجر ة يككف فإذا ما تكافرت الشركط السابق

  1966كىذا ما قضت بو محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في حكميا الصادر عاـ  ،عقد الإيجار

 

                                                           

 . 525ص  : مرجع سابؽ،: الإيجارةخميؿ قداد 9))
  .181: مرجع سابؽ، ص سامي سابا 2))
 .  413عفيؼ أبك كمكب: مرجع سابؽ، ص  3))
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   .(1)"ؿ عمى رخصة لمبناء سارية المفعكؿف مف عناصر دعكل التخمية الحصك إ" -:كالذم جاء فيو

 الوثحث الثالث

 عمذ الإَجاسششوط وخالفح الاخلاء ل

 تمييد وتقسيم :

بالإضافة إلى ككنو مف العقكد الممزمة  ،مف العقكد الزمنية المستمرة الإيجار يعد عقد

كما كأنو يرتب آثار معينة يمتزـ كؿ طرؼ بمكجبو اتجاه الطرؼ الآخر بما تـ الاتفاؽ  ،لمجانبيف

خاصة كأف  ،ؤجرة تتعمؽ بالمستأجرالعيف الم إخلبء لكف الأسباب التي تستدعي طمب ،عميو

فإذا  ،كأكؿ ىذه الالتزامات ىك دفع بدؿ إيجار العيف المؤجرة ،المستأجر عميو العديد مف الالتزامات

ما تخمؼ أك امتنع أك تأخر المستأجر عف دفع الأجرة ترتب عمى ذلؾ حؽ المجكء بإخلبئو لعدـ دفع 

إلى شخص آخر دكف ر العيف المؤجرة مف الباطف كذلؾ الحاؿ إذا ما قاـ المستأجر بتأجي ،الأجرة

 الإيجار كذلؾ إذا قاـ المستأجر بالتنازؿ عف ،المؤجر كمكافقة مما يعد إخلبلان بشركط الإيجار ـعم

ناىيؾ عف قياـ  ،سكاء أكاف ذلؾ بمقابؿ أك دكف مقابؿ هأك ترؾ العيف المؤجرة لينتفع بو غير  ،لمغير

بالإضافة إلى ذلؾ فإف أم مخالفة أخرل مف المستأجر  ،المؤجرةالمستأجر بتغيير تقسيمات العيف 

العيف المؤجرة كطرد المستأجر  إخلبء يمنح المؤجر الحؽ في طمب ،بما تـ الاتفاؽ عميو مع المؤجر

ذلؾ مف خلبؿ تقسيـ ىذا  كنبيف ،كذلؾ قبؿ انتياء المدة المتفؽ عمييا في عقد الإيجار ،منيا

كنتناكؿ في المطمب  ،: التخمؼ عف دفع الأجرةتناكؿ في المطمب الأكؿن ،المبحث إلى ثلبثة مطالب

: دعكل الاخلبء لمخالفة كنتناكؿ في المطمب الثالث ،: تصرؼ المستأجر في حؽ الاجارةالثاني

  كذلؾ عمى النحك الآتي: ،شركط العقد

                                                           

 .  292ص  : مرجع سابؽ،مشار إليو لدل: سالـ الدحدكح: الإيجار 9))
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 الوطلة الأول

 التخلف عي دفع الأجشج

 تمييد وتقسيم :

و ف أكؿ الاسباب المكجبة لإخلبئالأجرة المستحقة لممؤجر ميعد تخمؼ المستأجر عف دفع 

يعد مف أكؿ الالتزامات المترتبة عمى المستأجر فإذا لـ  الإيجار حيث أف بدؿ ،العيف المؤجرة مف

ذلؾ تمنع كرغـ  ،كقاـ المؤجر بمطالبة الكفاء بيا ،،يقـ المستأجر بالكفاء بالأجرة في مكعدىا

كلـ تنص مجمة الأحكاـ  ،العيف المؤجرة أسباب إخلبء جر سببان مفممؤ لالمستأجر عف دفعيا قاـ 

كلكف نص عمى  ،العيف المؤجرة أسباب إخلبء ف التخمؼ عف دفع الأجرة يعد سببا مفأالعدلية عمى 

بشأف إيجار  ،2113( لسنة 5ككذلؾ القانكف رقـ ) ،ذلؾ كؿ مف قانكف ايجارات العقارات التجارية

جرة أ: كجكد ى فرعيف نتناكؿ في الفرع الأكؿخلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إل كنبيف ذلؾ مف ،العقارات

 ،: مطالبة المؤجر لممستأجر بالكفاء بالأجرةكنتناكؿ في الفرع الثاني ،مستحقة في ذمة المستأجر

 :تيكذلؾ عمى النحك الآ

 الفشع الأول

 وجىد أجشج هستحمح فٍ رهح الوستأجش

 :تمييد وتقسيم

أف تككف الأجرة مستحقة بحيث يككف  ،عدـ دفع الأجرة بسبب ريشترط لإخلبء المستأج

فإف  بالإضافة إلى ذلؾ ،ممزمان بالكفاء بيا، لذلؾ يجب أف تككف الأجرة معينة المقدار أك محددة

 :ينو تباعان عمى النحك الآتيكىذا ما نب ،الأجرة يجب أف تككف كاجبة الدفع
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 :ولً : يجب أن تكون الأجرة محددةأ

 صراحة قانكف تقييد ايجارات دكر السكف عمى أف يككف عدـ دفع الأجرة سببان مف لـ ينص

نما نص عمى ،الإخلبء أسباب إذا كاف المستأجر ممتزمان بدفع الأجرة فلب يجكز إخراجو مف  أنو كا 

مف قانكف تقييد الرابعة كلكف نصت عمى ذلؾ صراحة الفقرة الأكلى مف المادة ، (1)العيف المؤجرة

،   2113لسنة  5ة مف القانكف رقـ عما نصت أيضا المادة الساب، كىذا (2)العقارات التجارية إيجارات

 ف يطمب مف المحكمةأ الإيجار يجكز لممؤجر كلك قبؿ انتياء مدة عقد" -:أنو كالتي نصت عمى

 ،يابالكفاء بالأجرة في ميعاد استحقاقـ المستأجر قإذا لـ ي -1: المأجكر في الحالات الآتية إخلبء

 ة".ما لـ يقدـ عذران تقبمو المحكم

جرة التي يطالب بيا المؤجر المستأجر محددة بحيث لا تككف ف تككف الأأكلذلؾ يجب 

عف طريؽ التراضي في عقد  إما بالاتفاؽ كذلؾة، كيتـ تحديد الأجر  ،محؿ نزاع جدم بيف الطرفيف

تحدد بناءن عميو أك تعذر اثبات  ساس الذمالأ عمى فإذا لـ يتفؽ الطرفاف عمييا كلا، (3)الإيجار

جرة المثؿ كقت إبراـ العقد كبتـ تحديدىا مف قبؿ أفإف الأجرة تككف  ،الأجرة المتفؽ عمييا

كما لك كانت مقابؿ ، (5)يجكز أف تككف بغير النقكد أنو كغالبان ما تككف الأجرة نقكدان إلا، (4)القاضي

أك  ،مى أف يككف ممكان لممؤجر عند انتياء الأجرةرض المؤجرة علأجرة بناء يقيمو المستأجر في الأا
                                                           

لا يجكز إصدار حكـ أك أمر بإعادة كضع اليد عمى مسكف ينطبؽ " -نصت الفقرة الأكلى مف المادة الثامنة مف ىذا القانكف  عمى أنو: 1))
 ."لؾ المستأجر ممتزمان بدفع الأجرةستأجر منو، ما داـ ذعميو ىذا القانكف، أك بإخراج م

(2)
لا يجكز لأم محكمة أك قاض أك مأمكر إجراء أف يصدر حكمان أك أمر بإخراج مستأجر مف أم عقار عمى " -عمى أنو:كالتي نصت  

مستحؽ عف ذلؾ العقار  ع أم بدؿ إيجارإذا كاف المستأجر قد تخمؼ عف دف -أإيجاره، إلا في الأحكاؿ الآتية :الرغـ مف انتياء أجؿ عقد 
 ."بكجو مشركع

 ،دكف طبعة ،دراسة فقيية قضائية مقارنة ،لعدـ سداد الأجرة ك تكرار التأخر في سدادىا ،العيف المؤجرة إخلبء مصطفى عبد الجكاد: 3))
 .14ص ،1998 -1997 ،القاىرة ،دار النيضة العربية

"إذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى مقدار  -مف القانكف المدني عمى أنو:613نصت المادة ، كقد 22سالـ الدحدكح: الإيجار: مرجع سابؽ، ص 4))
 . "جرة المثؿأكجب حسباف  ،أك تعذر اثبات مقدارىا ،الأجرة أك عمى كيفية تقديرىا

 . "خرلأتككف أم تقدمو  ف تككف الأجرة نقكدان كما يجكز أفأيجكز " -عمى أنو: الفمسطيني مف القانكف المدني 612نصت المادة  5))
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يا حكقد يككف محصكلان أك بضاعة يمن ،أك أم خدمة ،يقيميا المستأجر في العيف المؤجرة تحسينات

ضاءن فلب يشترط في إذا كانت الأجرة محددة اتفاقان أك ق أنو كيرل البعض، (1)المستأجر لممؤجر

المطمكب سداده مف المستأجر، إذ أف الدعكل ليست دعكل ف يحدد المؤجر مقدارىا أدعكل الإخلبء 

نما دعكل ةمطالب كلذا يكفي أف يطالب المؤجر بالأجرة المستحقة دكف تحديد  ،إخلبء بأجرة كا 

 .(2)لممقدار المطمكب منيا

 ثانياً: يجب أن تكون الأجرة واجبة الدفع:

: الأجرة المتفؽ عمييا  ة ىيالأجرة المستحقك يجب اف تككف الأجرة كاجبة الدفع أم مستحقة، 

كىي تشمؿ كؿ ممحقاتيا كثمف المياه أك الكيرباء أك أجرة البكاب أك عكائد البمدية ككذلؾ الضرائب 

كفاء دفع الأجرة إذا لـ يقـ بال عف كيعد المستأجر متخمفان ، (3)كالرسكـ المستحقة عمى العيف المؤجرة

معو المؤجر في بعض الحالات كقبض منو الأجرة حتى لك تساىؿ  ،المحدد في العقدبيا في الزماف 

كقد حكمت محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في حكميا ، (4)في مكعد متأخر عف المكعد المتفؽ عميو

لقانكف تقييد  ف الامتناع عف دفع الأجرة مكجب للئخلبء طبقان إ" -:بأنو 1977الصادر عاـ 

محكمة الاستئناؼ المركزية  حكمت ككذلؾ، (5) "1941لسنة  6رقـ  ةالايجارات العقارات التجاري

كقد  ،المدعى عميو أففي ىذه القضية  الثابتكحيث أف " 1978بغزة في حكميا الصادر عاـ 

                                                           

 .115ص مرجع سابؽ،: كببك كمأعفيؼ  9))
 . 16ص مرجع سابؽ،: مصطفى عبد الجكاد 2))
 . 5: مرجع سابؽ، صسميماف مرقص 3))
 دار الثقافة ،الطبعة الأكلى ،كالمستأجريف في قضاء محكمة التمييز كفقان لأحدث التعديلبت فقانكف المالكيأحكاـ  : شرحعمي العبيدم 4))

 .84ص ،2115 ،لمنشر كالتكزيع عماف
 .115: مرجع سابؽ ص شار إليو لدل: نقكلا شحيبرم 5))
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ف ىذا التأخير أف المأجكر محؿ تجارم ك أة طكيمة ك د( شيران كىذه م38ع الأجرة لمدة )تخمؼ عف دف

 .(1)"لمأجكراحية القانكنية في تخمية ايعد سببان صالحان مف الن

 الفشع الثاًٍ

 هطالثح الوؤجش للوستأجش تالىفاء تالأجشج

 تمييد وتقسيم: 

يجب عمى المؤجر القياـ بمطالبة المستأجر بالأجرة المستحقة حتي يثبت امتناع المستأجر  

كتخمفو عف دفع الأجرة، فإذا قاـ المستأجرة بدفع الأجرة فقد يتكقى بذلؾ إخلبئو مف العيف المؤجرة، 

 بيف ذلؾ عمى النحك الآتي:كن

 :  : المطالبة بالأجرةأولً 

المستأجر مف العيف المؤجرة، في حالة تخمفو  إخلبء يجب حتى يتمكف المؤجر مف طمب

أف يقكـ بمطالبتو بالكفاء بالأجرة المستحقة في ذمتو، كذلؾ لأف التكميؼ بالكفاء  ،عف دفع الأجرة

كاليدؼ مف ، (2)لإخلبء بسبب التخمؼ عف دفع الأجرةساسيان لقبكؿ دعكل اأبالأجرة يعد شرطان 

حيث يثبت المؤجر تخمفو عف دفعيا إذا  ىك اعذاره ،مطالبة المؤجر لممستأجر بالأجرة المستحقة

 ،المأجكر أك باقي العيف المؤجرة كؿسكاء أكاف ذلؾ عف تسميمو ، (3)عرض الكفاء بعد رفع الدعكل

لممالؾ ": كالقاضي بأنو 1943ميا في حكميا الصادر عاـ لعكىذا ما قضت بو محكمتو الاستئناؼ ا

تحقة مس كسكاء أكانت المطالبة بأجرة، (4)"ف يتسمـ باقي الغرؼأف يطالب بالأجرة الزائدة بمجرد أ

بو  حكمتكىذا ما  ،المستأجر عف دفع الأجرة المستحقة الأكلىتخمؼ كأخرل غير مستحقة طالما 

                                                           

 .128ص  :المرجع نفسو 1))
  . 25ص  ،: مرجع سابؽسميماف مرقص 2))
 .63ص  مرجع سابؽ،: : سامي سابالدل شار إليوم 3))
 .93ص  ،مرجع سابؽ: : سامي سابالدل شار إليوم 4))
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"إف الأجرة المستحقة تبدأ  -:كالقاضي بأنو 1999الصادر عاـ  ردنية في حكمياز الأيمحكمة التمي

كر التي تخمؼ عف دفعيا منذ بداية الشير كحيث أف الإنذارات المكجية لممستأجر لممطالبة بالأج

 .(1)ىا إف كرد بيا استحقاؽ المطالبة مف تاريخ لاحؽ بمكعد الاجارة"ضير ي ، كلافي مكعدىا

 :قي دعوى الخلاءو ثانياً: ت

ي المستأجر دعكل الاخلبء قعمى كيفية تك  الإيجار شرع الفمسطيني في قكانيفمينص ال لـ

أك عدـ منحو  ،ةجر ضي في منح المستأجر ميمة لدفع الأكمدل سمطة القا ،لمتخمؼ عف دفع الأجرة

 .ميمة في ذلؾ

الاتجاه ، (2)يما عمى النحك الاتيبيننكاختمؼ الفقو في حكـ ىذه المسألة إلى اتجاىيف 

كلكف  ،ف يككف لمقاضي سمطة تقديرية في منح المستأجر ميمة لدفع الأجرةأيجب  أنو يرل لأكؿ:ا

جر عف الدفع فإذا تخمؼ المستأ ،لا تتجاكز ىذه المدة تاريخ قفؿ باب المرافعة في الدعكلأيجب 

لحكـ لمقاضي سمطة تقديرية في ا أنو إلى: خرالآ الاتجاه، بينما يذىب ةيماحبعدىا فلب يستحؽ أم 

إذا كاف ما  ،تخمؼ عف دفع الأجرةاللإخلبء كىي اخلبء حتى لك تكافرت شركط خلبء أك عدـ الإلإبا

 .ىميةلـ يكؼ بو المستأجر قميؿ الأ

عطى المستأجر ميمة حتى قفؿ باب أف الأكؿ إحيث  صائبيفف كلب الاتجاىيف غير أكنرل 

 عقدشركط كىذا منافي ل ،فر شركطوعطى القاضي الحكـ بعد الاخلبء رغـ تك أخر كالآ المرافعة،

 ،ف قياـ المؤجر بالتأجير ييدؼ مف كرائو استغلبؿ العيف المؤجرةإحيث  ،يضاأكلمقانكف  الإيجار

                                                           

ردنية، الطبعة ادئ القانكنية لمحكمة التمييز الأردني، دراسة تحميمية مقارنة، المبتأجريف الأس: قانكف المالكيف كالملشةعبد الرحمف الحلب 1))
 .177ص  ،2115 الثانية، دار كائؿ لمنشر،

 كما بعدىا .  81: مرجع سابؽ،صمصطفى عبد الجكاد 2))
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ف يمنح أف كاف لمقضاء ا  ك  ،بد مف دفعو الأجرة في مكعدىاكما داـ المستأجر منتفعا بيا فلب

 عف دفع الأجرة. لا يمنع مف اخلبئو لتكرار التخمؼ أنو إلا ،المستأجر ميمة

"تكرار تأخر  -:بأنو 1998كقد قضت محكمة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ 

اء بيا في مكاعيدىا عدـ الكف عمىمرده  تك بثيقصد بو  ،المستأجر عف دفع الأجرة المكجب لإخلبئو

كـ كقياـ المستأجر بدفع الأجرة قبؿ قفؿ باب المرافعة لا يغني عف الح ،خرلالأالمرة تمك 

كذىب القضاء الفمسطيني إلى منح المستأجر ميمة لدفع الأجرة حتى تاريخ مكعد  .(1)بالإخلبء"

كما ، (2)حتى لك رفض المؤجر استلبميا دكف مبرر كتـ ايداعيا صندكؽ المحكمة ،الجمسة الأكلى

التمنع كحالة  ،ف القضاء الفمسطيني ميز بيف حالة التخمؼ عف دفع الأجرة في العقارات التجاريةأك 

كجعؿ التخمؼ  ،عدـ تكفر حالة الاستمرارية في دفعيا فيما يتعمؽ بدكر السكفأك عف دفع الأجرة 

ستمرارية في الامر بعدـ العادلة إذا تعمؽ الأ صفةمنل ان بينما طبق ،سببا للئخلبء في العقارات التجارية

 .(3)ا للبستمراريةاثباتالمستأجر للؤجرة صندكؽ المحكمة  الدفع في دكر السكف كجعؿ ايداع

                                                           

 ،2113 ،نشأة المعارؼ بالإسكندريةم ،الطبعة الأكلى ،كقضاء فقيا رة،استعماؿ العيف المؤجخلبء لإساءة الإ براىيـ سيد أحمد:إ 9))
 .27ص

ماـ المحكمة أالأجرة المترصدة في الجمسة الأكلى  ضعر " -:بأنو 1977حكمت محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في حكميا الصادر عاـ  2))
 ضندكؽ المحكمة يعتبر مف قبيؿ العر المالؾ في ص المالؾ استلبميا دكف مبرر، ثـ ايداعيا صندكؽ المحكمة باسـ المدعي كرفض
، ككذلؾ حكمت محكمة الاستئناؼ 72ص مرجع سابؽ، :إليو لدل: نقكلا شحيبر مشار ،"السميـ المكجب لرد دعكل الاخلبء القانكني

ل يعتبر مف قبيؿ العرض ثناء نظر الدعك أايداع الأجرة المترصدة صندكؽ المحكمة " -:بأنو 1976المركزية بغزة في حكميا الصادر عاـ 
 .112ص ،نفس المرجع ،"للؤجرة المكجو لرد دعكل الاخلبء القانكني

الاختلبؼ الكاضح في " -:بأنو 2114كالصادر بتاريخ  9/2114حكمت محكمة النقض في غزة في حكميا في النقض المدني رقـ 3))
( مف قانكف 8بيف المادة )أف التخمؼ عف دفع بدؿ الإيجار، ك بش رية()العقارات التجا /أ( مف قانكف تقييد الايجارات4النصكص بيف المادة )

 تقييد الايجارات )دكف السكف( فسرتو المحكمة بصكرة صارمة فيما يتعمؽ بتخمؼ المستأجر عف دفع الأجرة في العقار التجارم كاعتباره سببا
العادلة  النصفةلأجرة في دكر السكف كثبت عمى ذلؾ تطبيؽ ا دفعثبات عدـ تكفر حالة الاستمرارية في إ أكجبتفي حيف  ،مكجبا للئخلبء
المحكمة عند رفع الدعكل يجكز اعتباره اثباتا للبستمرارية  ؽك صندفقياـ المستأجر بإيداع الأجرة  مر بعدـ الاستمرارية في الدفعإذا تعمؽ الأ
راـ الله. القاىرة، دراسة  –غزة  –حكاـ محكمة النقض : أ: ناظـ عكيضةينطبؽ عمى مستأجر العقار التجارم" مشار إليو لدلكىذا ما لا 

 .63ص دكف سنة نشر، ،دكف طبعة، مطبعة دار المنار كتعميؽ في مجمكعة أحكاـ قضائية،
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كذلؾ حرصا منو عمى حالة المستأجر  ،كنرل بأف القضاء الفمسطيني كاف صائبا في حكمو

ما يككف المستأجر  فغالبان  ،أما بالنسبة لمعقارات التجارية ،لدكر السكف المادية كالظركؼ الاقتصادية

سببا لإخلبئو  ،المحدد لومر الذم يرتب عمى تخمفو عف دفع الأجرة في المكعد الأ ،التجارم مكسران 

أما  ،رض أك ايداع الأجرة صندكؽ المحكمةعمف  يقكـ بودكف اعتبار لما قد  ،العقد مدةقبؿ انتياء 

ممتنع  معيا أنولا يعد  ،بالنسبة لمستأجر دكر السكف فعرض الأجرة أك ايداعيا صندكؽ المحكمة

 ه .إخلبء يكجب

 الوطلة الثاًٍ

 الوستأجش فٍ حك الاجاسج صشفت

 : تمييد وتقسيم

 نصت الفقرة الأكلى مف المادة الرابعة مف قانكف تقييد الايجارات العقارات التجارية عمى

جارة يتعمؽ إإذا كاف المستأجر قد تخمؼ عف مراعاة أم شرط مف شركط أم عقد  -" ب -:أنو

 نص عمىنما ا  دكر السكف صراحة عمى ىذا السبب ك كلـ ينص قانكف تقييد ايجارات  ،"العقار بذلؾ

مخالفة  أنو كيستفاد مف ذلؾ، (1)المستأجر ما داـ قائما بتنفيذ شرط عقد الإيجار إخلبء لا يجكز أنو

 أسباب إخلبء سببا مف المؤجر يعدكتصرؼ المستأجر في حؽ الاجارة دكف مكافقة  الإيجار شرط

( لسنة 5قـ )ما نص عميو صراحة القانكف ر  كىذا، ؤجرة قبؿ انتياء مدة عقد الإيجارالعيف الم

 حيث نصت الفقرة الثانية مف المادة السابعة مف ىذا القانكف عمى ،بشأف إيجار العقارات 2113

جر المأجكر مف الباطف أك تنازؿ عنو أك تركو لمغير بأم كجو مف الكجكه أك قاـ بتغيير أإذا " -:أنو

                                                           

مر بإعادة كضع يد عمى مسكف ينطبؽ ألا يجكز اصدار حكـ أك " -عمى أنو:امنة مف ىذا القانكف نصت الفقرة الأكلى مف المادة الث 1))
حسب الفئة المتفقة عمييا بعد تحكيرىا حسب  الإيجار القانكف أك اخراج مستأجر منو ما داـ ذلؾ المستأجر مستمرا في دفع بدؿعميو ىذا 

 ".خرلالأ ، كقائمة بتنفيذ شركط الإيجارالقانكف
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مف  الإيجار ف عقدلأ كذلؾ ،"تقسيمات المأجكر بغير اذف كتابي مف المؤجر أك خالؼ شركط العقد

كعدـ  ،طرافو ممزـ بتنفيذ شركطوأأف كؿ طرؼ مف  كيترتب عمى ذلؾ ،العقكد الممزمة لمجانبيف

ف يتنازؿ عف حؽ أأك  ،لمغير ةف يقكـ بتأجير العيف المؤجر أكعميو فلب يجكز لممستأجر  ،مخالفتيا

 ،رة لمغير بأم كجو مف الكجكهف يقكـ بترؾ العيف المؤجأأك  ،الاجارة لمغير بمقابؿ أك بدكف مقابؿ

العيف  إخلبء ف يطمبأفإنو يككف لممؤجر  ،ذف المؤجر الكتابيإفإذا ما قاـ المستأجر بذلؾ دكف 

 مفبيف ذلؾ نك  لتصرؼ المستأجر في حؽ الإجارة،كذلؾ  ،المؤجرة قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار

المستأجر في حؽ  تصرؼكر ص :نتناكؿ في الفرع الأكؿ ،خلبؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف

 : تيكذلؾ عمى النحك الآ ،: عدـ مكافقة المؤجر الكتابيةاكؿ في الفرع الثانينكنت ،الاجارة

 الفشع الأول

 ىس تصشف الوستأجش فٍ حك الاجاسجص

 :  تمييد وتقسيم

جارة، منيا ما يتعمؽ بتأجير العيف المؤجرة مف تعدد صكر تصرؼ المستأجر في حؽ الإت

 أك ،ككذلؾ تغيير تقسيمات العيف المؤجرة ،منيا ترؾ المأجكر ،يجاريا التنازؿ عف الإكمن ،الباطف

 :تيكنبيف ذلؾ عمى النحك الآ ،تغيير الغرض مف استعماليا

 : أولً: التأجير من الباطن

ىناؾ عقد  كفكبذلؾ يك ،لمغير المأجكريقكـ المستأجر بتأجير  تتحقؽ ىذه الصكرة عندما

كعقد إيجار فرعي أم مف الباطف مبرـ ما بيف  ،بيف المؤجر كالمستأجر صمي مبرـ ماأإيجار 

، كبذلؾ يقكـ المستأجر بدكر المؤجر في إبراـ عقد ي كالمستأجر مف الباطفالأصمالمستأجر 
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الإيجار مف الباطف ىك عقد إيجار بعكض نقدم أك غير فكعمى ذلؾ  ،(1)الإيجار لممستأجر الآخر

مما يعني بقاء العقد  ،يالأصميا المستأجر مف الباطف إلى المستأجر جرة يدفعأأم بمقابؿ  ،نقدم

ف يحؿ المستأجر أدكف  ،ي رغـ التأجير مف الباطفالأصمي قائما ما بيف المؤجر كالمستأجر الأصم

ي الأصممف الباطف بقياـ المستأجر  الإيجار كقد يككف عقد، (2)يالأصممف الباطف محؿ المستأجر 

جرة يتفقاف أأك بعضو في الانتفاع بالعيف المؤجرة إلى المستأجر الفرعي مقابؿ كمو  المأجكربتأجير 

 .(3)عمييا

 :الإيجار : التنازل عنثانياً 

كذلؾ بقياـ المستأجر بنقؿ جميع حقكقو كالتزاماتو المترتبة مع  الإيجار يتحقؽ التنازؿ عف

جارة أك الإأجر ببيع حؽ كذلؾ كأف يقكـ المست، (4)خر يحؿ محمو فيياآإلى شخص  الإيجار عقد

، (5)ي كلا يككف ىناؾ عقد إيجار جديدالأصم الإيجار ىبتو لمغير أم المتنازؿ إليو كبذلؾ يبقى عقد

فيما يتعمؽ أك حكالة الديف بالنسبة لمعيف المؤجرة، طريؽ حكالة الحؽ عف كيككف ذلؾ في الغالب 

تنقؿ إليو حقكؽ المستأجر كالتزاماتو  فيعتبر المستأجر محيلبن كالشخص الذمبالتزامات المستأجر، 

يرد عمى مدة الايجارة كميا أك ما تبقى منيا كلا يرد  الإيجار ف التنازؿ عفأكيلبحظ ، (6)ليوإمحالا 

ف كذلؾ لأ ،فقط الإيجار ف يتنازؿ عف مدة شير مفأفلب يجكز لممستأجر مثلب  ،عمى جزء منيا

ف تككف منجزة كغير مؤقتة أيشترط لانعقاد الحكالة  ونإيؼ القانكني لمتنازؿ ىك حكالة كحيث يالتك

                                                           

الزراعية، دكف طبعة، دار النيضة جميؿ الشرقاكم: شرح العقكد المدنية، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة، إيجار الأماكف، إيجار الأراضي  9))
 .244، ص 1975العربية، القاىرة، 

 .655ص ،: مرجع سابؽالمصرمالإيجار  :عبد الناصر العطار 2))
 .125: مرجع سابؽ، صساف مرقسميم 3))
 عماف، لمنشر كالتكزيع، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، دار الحامد الإيجار : تصرؼ المستأجر بحقكقو الناشئة عف عقدبراىيـ الحيانيإ 4))

 .71ص ،2112
 .114ص مرجع سابؽ،قانكف المالكيف كالمستأجريف: : عمى العبيدم 5))
 .126ص مرجع سابؽ، :سسميماف مرق 6))
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أك ما تبقى  الإيجار كؿ مدة عمى مدة عقد عمى كاردا الإيجار لذلؾ فيككف التنازؿ عف ،بمكعد

 .(1)منيا

  :: ترك العين المؤجرةثالثاً 

خر ينتفع بيا بدكف آالمستأجر بترؾ العيف المؤجرة إلى شخص  اـؽ ىذه الصكرة  بقيحقتت

خر لـ يكف آكيككف ذلؾ بتخمي المستأجر عف العيف المؤجرة لو بنية عدـ الاقامة فييا إلى  ،(2)عقد

ية علبقة قانكنية بشأف الانتفاع بالعيف أمقيما معو كليس عميو التزاـ بإسكانو دكف تعاقد أك 

كمع  ،كقد يككف ضمنيا المؤجرة بتخميو عنيا قد يككف صريح، كترؾ المستأجر لمعيف ا(3)المؤجرة

قامة المستأجر خارج البلبد لا ينيض بذاتو دليلب عمى تخميو عف العيف المؤجرة طالما لـ إلؾ فإف ذ

كليما أ ،كبالتالي فإف الترؾ المكجب للئخلبء يشترط فيو عنصريف، (4)رادتو في تركياإيكشؼ عف 

عف التخمي  نيةكىك  ؛خر معنكمكالآ ،كىك ىجر المستأجر لمعيف المؤجرة بصفة نيائية ؛مادم

 .(5)ساكنا لممستأجر أك مشاركا لو فيومخر لـ يكف آالعلبقة الايجارية لشخص 

 :: تغيير تقسيمات العين المؤجرةاً رابع

كأف يقكـ بفتح  ،ادم في العيف المؤجرةمبعدـ احداث أم تغيير  الأصؿيمتزـ المستأجر في 

 ( مف635بقا لنص المادة )كذلؾ ط، (6)غلبؽ بعض النكافذ أك فتح جدراف المأجكرإنكافذ جديدة أك 

                                                           

 .114ص مرجع سابؽ، قانكف المالكيف كالمستأجريف: :عمى العبيدم 9))
 .522ص مصطفى الجماؿ: مرجع سابؽ، 2))
حكاـ محكمة النقض كالمحكمة أكالتأجير مف الباطف في ضكء الفقو ك  كالترؾ، الإيجار لبء لمتنازؿ عفخالسيد خمؼ محمد: دعكل الإ 3))

 .53ص دكف سنة نشر،، مصر، دكف طبعة، دار الكتب القانكنية ،الدستكرية العميا
 . 372: مرجع سابؽ،صحمد العطارأ 4))
  555مرجع سابؽ،ص :مصطفى الجماؿ 5))
 . 75: مرجع سابؽ،صادةبك حرب، نضاؿ جر أعماد  6))
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، (2)يجارات دكر السكفإفإذا قاـ بذلؾ تكافر سببا لإخلبئو طبقا لقانكف تقييد  ،(1)القانكف المدني

 .(3)يجارات العقارات التجاريةإقانكف تقييد  ككذلؾ

كيرل البعض بأنو إذا قاـ بذلؾ فيتحقؽ سببا لإخلبئو مف العيف المؤجرة قبؿ انقضاء مدة 

كؿ ذلؾ دكف الاخلبؿ  ،لاتيامو بإتلبؼ ماؿ الغير بالإضافة إلى قياـ سبب ،عقد الإيجار

لكف إذا كاف  ،(4)بالمسئكلية المدنية عف خطئو سكاء اكاف خطأه الشخصي اـ خطأ تابعيو أك الغير

ذف المؤجر لا يصمح سببا إقياـ المستأجر بيدـ جزء مف المأجكر أك قاـ ببعض الانشاءات دكف 

كىذا ما قضت بو محكمة الاستئناؼ  ،اليدؼ منو الحفاظ عمى العيف المؤجرة لإخلبئو إذا كاف

ف قياـ المدعي عميو بيدـ جزء مف إ" -بأنو: القاضيك  1976 عاـ ية بغزة في حكميا الصادرالمركز 

ذف المؤجر المسبؽ كخلبفا لشركط العقد لا إكف دنشاءات جديدة كتعمير المأجكر إقامة ا  المأجكر ك 

ف ىدـ ىذا الجزء كاف بسبب تعرضو لخطر السقكط المضر بالغير أف ثبت أليو بعد يمكف الرككف إ

 .(5) "كالمستأجر

 :تغيير الغرض من استعمال المأجور :خامساً 

اؿ المأجكر ف يتـ تعييف المنفعة مف استعمأتشترط مجمة الأحكاـ العدلية لصحة الاجارة 

، بالإضافة إلى ذلؾ إذا استعمؿ (6)ـ عمؿأ رضأـ أكاف المأجكر دابة أعا لممنازعة، سكاء نابكجو م

سبب مكرىة لمجيراف يأك عمى كجو  ،عةك باستعماؿ العيف المؤجرة لغاية غير مشر  حالمستأجر أك سم

                                                           

يا حلبصف المؤجر، إلا إذا كاف يستمزمو اذإف يحدث في العيف المؤجرة تغييرا بغير ألا يجكز لممستأجر  -1" -عمى أنو:كالتي نصت  9))
 ."كلا يمحؽ ضررا  بيا

 ."قد ارتكب عملب ينطكم عمى الاتلبؼإذا كاف المستأجر " -عمى أنو:منو  8/1نصت المادة  2))
 .ضر قصدا بالعقار أك سمح قصدا بالأضرار بو"أإذا كاف المستأجر قد " -عمى أنو: رة الأكلى مف المادة الرابعة منوالفق نصت 3))
  .289ص : مرجع سابؽ،الإيجار :سالـ الدحدكح 4))
 .71ص  مرجع سابؽ، :نقكلا شحيبر 5))
 .456حتى 451انظر المكاد مف  6))
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المادة الرابعة مف ، ككذلؾ نص (1)يجارات دكر السكفإكفقا لنص المادة الثامنة مف قانكف تقييد 

 عمىمف القانكف المدني  (634المادة ) تككذلؾ نص، (2)يجارات العقارات التجاريةإقانكف تقييد 

فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ  ،المستأجر بأف يستعمؿ العيف المؤجرة عمى النحك المتفؽ عميو يمتزـ" -:أنو

ف استعماؿ العيف فإذا قاـ المستأجر بتغيير الغرض م ."عدت لوأف يستعمؿ العيف بحسب ما أالتزاـ 

إذا كاف ىناؾ اتفاقا  ،خلبء حتى قبؿ انتياء العقد بانقضاء مدتوالا أسباب مف المؤجرة قاـ سبب

كىذا ما قضت بو  ،المستأجر مف العيف المؤجرة إخلبء إذا لـ يكف فلب يجب ماأ ،عمى ذلؾ

كز تغيير الغرض مف جكذلؾ لأنو لا ي ،(3)1976المركزية في حكميا الصادر عاـ  ستئناؼالا

كمع أف المنفعة تصبح مممككة ، (4)دكف مكافقة المؤجرخر آإلى غرض  ةالمؤجر العيف استعماؿ 

ىذه الحرية مقيدة غير مطمقة كمف ثـ  أف إلا ،بيا نتفاعفي الا حراكيككف  ،لممستأجر كبعقد الإيجار

ف استعماؿ المستأجر لمعيف إكعميو ف ،(5)فلب يجكز لممستأجر الانتفاع بيا عمى كجو غير مشركع

ف بقي (6)العاـ كالآداب يترتب عميو انتياء عقد الإيجارمنظاـ لالمؤجرة عمى كجو مخالؼ  ، كا 

 المستأجر في العيف المؤجرة فيككف لممؤجر الحؽ في طمب اخلبئو مف المحكمة المختصة.

                                                           

  ."يضايؽ أك يقمؽ السكاف المجاكريف سمككاأك سمؾ  -1" -عمى أنو:كالتي نصت  9))
ح باستعمالو ة غير مشركعة، أك استعمالو أك سمباستعماؿ العقار لغاي ح"إذا كاف المستأجر استعمؿ أك سم -عمى أنو: كالتي نصت 2))

 ."عمى كجو يسبب مكرىة لمسكاف المجاكريف
مأجكر كىي مف البيانات الكاردة في مقدمة العقد كليست مف ضمف ف كيفية استعماؿ الأف القضاء الفمسطيني استقر عمى إكحيث " 3))

المأجكر ليذا السبب"  ةشركطو فإف مخالفة المستأجر ليا لا يترتب عمييـ مخالفة شركط العقد، كمف ثـ ليس لممؤجر الحؽ في طمب تخمي
 .64.نقكلا شحيبر : مرجع سابؽ،ص

متداد الا ،كلائحتو التنفيذية 1997لسنة  6ة لغير غرض السكف عمى ضكء القانكف رقـ جر ؤ للؤماكف الم  يجاريةالاالعلبقة  :زكريا شمش 4))
 .86ص ،دم لممطبكعات، الاسكندرية دكف سنة نشريدار ال ،ةعطب فكدك  كالأجرة،

دكف  فقيي مقارف،ث ح، بيةر كالقانكف كقضاء محكمة النقض المص: ضكابط تأجير المساكف بيف الشريعة الشحات إبراىيـ منصكر 5))
 .54دكف سنة نشر، ص ، ، دار النيضة العربيةةطبع

ينتيى الإيجار إذا استعمؿ المستأجر العيف المؤجرة فيما يخالؼ النظاـ العاـ أك " -:أنو عمىمف القانكف المدني  654نصت المادة  6))
 ."الآداب
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 الفشع الثاًٍ

 عذم هىافمح الوؤجش اليتاتُح

ف جميع ىذه الصكر ترتب كؿ أالمستأجر في عقد الايجارة  رؼيتبيف مف خلبؿ صكر تص

كذلؾ إذا  ،بانقضاء مدتو الإيجار العيف المؤجرة قبؿ انتياء  عقد أسباب إخلبء ا سببا مفصكرة مني

 المؤجرة.العيف ذف مالؾ إكقعت أم مف ىذه الصكر دكف 

خلبء عند ثبكت مخالفة المستأجر للبتفاؽ ث يككف لممؤجر مصمحة قانكنية في طمب الإحي

 طفأجر عدـ تأجير العيف المؤجرة مف الباالمست عمىالمؤجر  طفإذا اشتر ، (1)أك لنص القانكف

جاز المؤجر أ، إلا إذا غيرلمف تصرؼ المستأجر بالعيف المؤجرة عتبر ىذا الشرط شرطا مانعا مفي

، كبذلؾ (2)صراحة أك ضمنا كما لك قبؿ المؤجر الأجرة مف المستأجر مف الباطفذلؾ لممستأجر 

و إن"كحيث  -كالقاضي بأنو: 1974ر عاـ حكمت محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في حكميا الصاد

تأجير العقار مف ىك منع المستأجر لما كاف الغرض مف القيد في المادة الثالثة في عقد الإيجار 

ذف المالؾ الأمر الذم يؤدم إلى تخمية المأجكر إذا  خالؼ المستأجر شركط العقد إمف الباطف دكف 

مة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ كبذلؾ حكمت محك، (3)"بتأجير العقار مف الباطف

 ما اىذك  ،جر عمى السماح لممستأجر بالتأجير مف الباطف لا تثبت إلا بكتابةؤ كمكافقة الم، (4)1984

ف المكافقة إ" -:كالقاضي بأنو 1968في حكميا الصادر عاـ الأردنية حكمت بو محكمة التمييز 

، (5)" بالمادة الرابعة مف قانكف المالكيف كالمستأجريفالاجارة الفرعية لا تثبت إلا بالكتابة عملب عمى

                                                           

 .439: مرجع سابؽ، ص محمد حسيف منصكر 9))
 .252: مرجع سابؽ، ص جميؿ الشرقاكم 2))
 .142: مرجع سابؽ، ص نقكلا شحيبر 3))
رىا بمجرد أثذف كتابي صريح مف المالؾ تنتج إف مخالفة شرط المنع مف التأجير مف الباطف بدكف أالمقرر في قضاء ىذه المحكمة " 4))

 .94 ص ،: مرجع سابؽعبد التكاب ضمعك  :. انظر"ف حؽ المؤجر بالإخلبء في ىذه الحالة ينشأ بكقكع المخالفةأكقكعيا ك 
 .268: مرجع سابؽ، عبد الرحمف الحلبلشة 5))
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 223/2116المدني رقـ  الحكـ الصادر في الطعفمة النقض الفمسطينية كبمكجب إلا أف محك

ف إف الشخصيةكبالنسبة إلى البينة " -الآتي:قررت في حكميا   21/6/2118خ الصادر بتاري نو كا 

المالؾ عمى التأجير  مكافقةتجييز إثبات المستأجريف لا كانت المادة الرابعة مف قانكف المالكيف ك 

بالبينة الخطية، إلا أف قانكف البينات قد أجاز إثبات ىذه  لمغير أك اشراؾ الغير في المأجكر الإ

بالبينة الشخصية كالتي مف شأنيا أف تجعؿ كجكد المكافقة عمى التأجير لمغير قريبة المكافقة 

أك ترؾ العيف المؤجرة لمغير مف قبؿ المستأجر  الإيجار التنازؿ عف ككذلؾ الحاؿ في،(1)"الاحتماؿ

كقد حكمت محكمة الاستئناؼ العميا بغزة في ، (2)ف مكتكب مف المؤجرإذف يككف ىناؾ أدكف 

 ،لا يعتبر المستأجر  الذم يترؾ العقار محميا بالقانكف"-بأنو: كالقاضي 1941حكميا الصادر عاـ 

فإف ذلؾ  ،لمستأجر قد ترؾ المأجكر كذىب لمعيش كالاقامة في عقار آخرف اأفإذا كاف مف الثابت 

 .(3)"العقد تكفي كحدىا للئخلبء ـكاحيعتبر مخالفة  جكىرية لأ

بإخلبء المستأجر الذم  1985كحكمت محكمة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ 

"المقرر في قضاء ىذه  -و:تنازؿ عف العيف المؤجرة دكف إذف المؤجر حيث جاء في ىذا الحكـ بأن

المحكمة أف تخمي المستأجر عف العيف المؤجرة لو بالتنازؿ عنيا لمغير دكف إذف كتابي صريح مف 

ككذلؾ حكمت محكمة التمييز الأردنية في حكميا الصادر  .(4)المالؾ يخكؿ المؤجر طمب الإخلبء"

ت أك تقسيمات في العيف المؤجرة تغيرا بإجراء، كبالإضافة إلى ذلؾ فإف قياـ المؤجر (5)1979عاـ 

                                                           

 .93ص ،2113 نيساف، ،مف المكتب الفني لنقابة المحاميف النظامييف الفمسطينية، العدد الثاني شباط، آذار صادرةالمجمة القانكنية،  9))
 .681: مرجع سابؽ، مف عبد الناصر العطار: إيجار مصرم 2))
 .188ص  ،: مرجع سابؽسامي سابا 3))
(4) 

 .253عبد الحويد عوراى: هرجع سابق، ص 

(5)
"يحؽ لممستأجر أف يشغؿ العقار بنفسو مع أفراد عائمتو، بشرط أف يبقى المستأجر منتفعا بالمأجكر، فإف تركو  -كالقاضي بأنو: 

رحمف الحلبلشة: مرجع سابؽ، ص المستأجر كسممو لباقي أفراد أسرتو دكف مكافقة المالؾ فإف فعمو ىذا يستكجب التخمية:، انظر: عبد ال
273.  
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دكف مكافقة المؤجر الخطية يجعؿ لممؤجر سببا لإخلبء العيف المؤجرة كذلؾ لمخالفة المستأجر شرط 

، ككذلؾ الحاؿ استعماؿ المأجكر (1)استعماؿ العيف المؤجرة كفقا للبتفاؽ أك حسب ما أعدت لو

أك نتيجة لتغيير الغرض مف  ،(2)يككف سببا مف أسباب الإخلبءبصكرة مضرة بسلبمة المبنى 

حيث تتفؽ ىذه الحالة مع حالة  الإيجار عقد يفعميو  ستعماؿ المأجكر عف الغرض المتفؽا

كقد حكمت محكمة النقض المصرية في حكميا .(3)استعماؿ المأجكر بطريقة ضارة بسلبمة المبنى

مقمقة لمراحة أك ضارة  المكاف المؤجرة لاستعمالو بطريقة إخلبء" -بأنو: 2115لصادر بتاريخ ا

في حكميا الصادر ككذلؾ حكمت محكمة التمييز الأردنية  .(4)"بسلبمة المبنى أك الصحة العامة

جكر خلبفا لشركط العقد كدكف مكافقة المؤجر أاجراء المستأجر تغييرات في الم" -:بأنو 1992عاـ 

الغرض مف  تغييرر مف حؽ بالمؤجر ضر ملـ يلك خلبء حتى ك كيككف طمب الإ، (5)مكجب لمتخمية

 1978المأجكر، كىذا ما حكمت بو محكمة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ  استعماؿ

المستأجر المكاف  "يجكز لممؤجر أف يطمب إخلبء العيف المؤجرة لمجرد استعماؿ -كالقاضي بأنو:

ذلؾ الحاؿ إذا كك، (6)ر"عف ذلؾ ضرر لممؤج أ مخالفا لشركط العقد كلك لـ ينشالمؤجر استعمالا

ىذا ما حكمت بو ك  ،استعمؿ المستأجر العيف المؤجرة استعمالا مخالفا لمنظاـ أك الآداب العامة

إذا خالؼ المستأجر " -:كالقاضي بأنو 1979ردنية في حكميا الصادر عاـ محكمة التمييز الأ

                                                           

 .327عباس العبكدم: مرجع سابؽ، ص  (1)
(2)

 .373أحمد العطار: مرجع سابؽ، ص  

 .25، صمرجع سابؽ: إبراىيـ سيد أحمد 3))
 .373احمد العطار مرجع سابؽ، ص  4))
 .327: مرجع سابؽ، ص مدك بعباس الع 5))
 .88: مرجع سابؽ، ص محمد المنجى 6))
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شركبات الركحية التي اشترطت تأجير المحؿ ليشغؿ لمخياطة كاستعمالو لبيع الم الإيجار شركط عقد

  .(1)"ىا يحؽ لممؤجر طمب التخميةكالخياطة أيضا فعند

 الوطلة الثالث

 الاخلاء لوخالفح ششوط العمذ يدعى

 : تمييد وتقسيم

ف يطالب أالكسيمة التي بمكجبيا يستطيع  الإيجار تعد دعكل الاخلبء لمخالفة شركط عقد

 بو خلبء كذلؾ كفقا لمسبب الذم يطالباجراءات دعكل الا طبيعة كتختمؼ ،بإخلبء العيف المؤجرة

 بالإضافة إلى ،العقد شركط خير بمخالفةقاـ الأإذا  ،المؤجر بإخلبء المستأجر مف العيف المؤجرة

فإف دعكل الاخلبء مثميا في ذلؾ مثؿ أم دعكل قضائية تحتاج إلى شركط قبكليا قبؿ رفعيا  ذلؾ

اكؿ في الفرع ننت ،خلبؿ تقسيمو إلى فرعيف لذلؾ نتناكؿ ىذا المطمب مف ،ماـ المحكمة المختصةأ

: اجراءات كنتناكؿ في الفرع الثاني ،قبكليا مة المختصة بدعكل الاخلبء كشركط: المحكالأكؿ

  :تيكذلؾ عمى النحك الآ ،دعكل الاخلبء

 الفشع الأول

 الاخلاء وششوط لثىلها .ي الوحيوح الوختصح تذعى

 :متمييد وتقسي

 تختص بيا المحاكـ النظامية كفقا لقكاعد الإيجار شركط عقدف دعكل الاخلبء لمخالفة إ

 : تيعمى النحك الآو كنبين ،ف يتكافر فييا شركط القبكؿأماـ المحكمة أيجب لقبكليا  ماك ،الاختصاص

 

                                                           

، 1997 -1953ردني دراسة تحميمية المبادئ القانكنية لمحكمة التمييز الاردنية نكف المالكيف كالمستأجريف الأ: قاالحلبلشةلرحمف عبد ا 9))
 .177، ص1998 ،دار كائؿ لمطباعة كالنشر، عماف ،الطبعة الأكلى
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 : المحكمة المختصة بنظر دعوى الخلاء :أولً 

لاختصاص طبقا لقكاعد ا ةالعيف المؤجر  إخلبء تختمؼ المحكمة المختصة بنظر دعكل

 تي:كنبيف ذلؾ عمى النحك الآ ،كالمحمي ،كالنكعي ،القيمي

 :الختصاص القيمي -1

خلبء لقكاعد الاختصاص القيمي إذا تعمؽ النزاع بيف المؤجر كالمستأجر تخضع دعكل الإ

، (1)أك بطلبنو أك فسخو أك بالمطالبة بالأجرة المستحقة في ذمة المستأجر الإيجار بصحة عقد

ردني أؼ دينار ا كانت الدعكل لا تتجاكز عشرة الآمح بنظر الدعكل السابقة إذفتختص محكمة الص

فإذا تجاكزت قيمة الدعكل ىذا المبمغ فينعقد الاختصاص ، (2)ما يعادليا بالعممة المتداكلة قانكنا أك

 .(3)كملاية العامة بالنظر في جميع الدعلمحكمة البداية بصفتيا صاحبة الك 

 :الختصاص النوعي -2

نما يتـ تحديد ا  ك  ،الاختصاص النكعي لمحكمة معينة بغض النظر عف قيمة الدعكل ينعقد

الصمح  كـاكتختص مح، (4)ىذا الاختصاص بالنظر إلى طبيعة الرابطة القانكنية محؿ الحماية

( مف قانكف 39كذلؾ طبقا لنص المادة ) ،(5)العيف المؤجرة أيان كاف سبب الاخلبء إخلبء بدعاكم

 .(6)2111لسنة  2رقـ  المدنية كالتجاريةصكؿ المحاكمات أ

                                                           

 غزة، ،الأكلى، مكتبة القدس قضاء ككلايتو، الطبعةصكؿ المحاكمات المدنية كالتجارية، الجزء الأكؿ، الأ: الكجيز في عبد الله الفرا 1))
 .261ص ،2111-2112

ختص محكمة الصمح بالنظر " ت -عمى أنو: 2111لسنة  2دنية كالتجارية رقـ صكؿ المحاكمات المأمف قانكف  39/1نصت المادة 2) )
 ". نابالعممة المتداكلة قانك  دني أك ما يعادلياأر ؼ دينار م التي لا تتجاكز قيمتيا عشرة الآالدعاك  -1فيما يمي: 

تككف محكمة " -عمى أنو: 2111نة سل 2دنية كالتجارية رقـ صكؿ المحاكمات المأ( مف قانكف 41نصت الفقرة الأكلى مف المادة ) 3))
 ". ي لا تدخؿ في اختصاص محكمة الصمحالبداية ىي صاحبة الكلاية العامة في نظر جميع الدعاكم كالطمبات الت

 .195ص ،قكاعد المرافعات كالقضاء في الاسلبـ، دكف طبعة، دار الفكر العربي، دكف سنة نشر: كميبد 4))
  261عبد الله الفرا : مرجع سابؽ،ص 5))
 ". إخلبء المأجكر -ب ا بمغت قيمتيا.تية ميمالدعاكم الآ -2تختص محكمة الصمح بالنظر فيما يمي :" -كالتي نصت  عمى أنو: 6))



www.manaraa.com

  

152 

 

 :الختصاص المحمي -3

 ،(1)نكاع محاكـ الدرجة الأكلى التي مف نفس النكع يجب الالتجاء اليياأأم نكع مف  تحديد يقصد بو

الاختصاص المحمي لممحكمة التي يقع في دائرتيا مكطف المدعي عميو أك  الأصؿكينعقد في 

 عمىعقار أك  عمىكلكف إذا تعمقت الدعكل بحؽ عيني ، (2)يـحدىـ إذا تعدد المدعي عميأمكطف 

 .(3)ىذا العقار تبعا لقكاعد الاختصاص القيمي أك النكعي قعفيككف الاختصاص لمحكمة مك جزائو أحد أ

 : الخلاء ى: شروط قبول دعو ثانياً 

فبتكافرىا  ،يقصد بشركط قبكؿ الدعكل الشركط اللبزمة لكي تنظر المحكمة في الدعكل

كبتخمفيا لا تنظر المحكمة في الدعكل كتصدر حكميا بعدـ  ،كافر حؽ المدعي في رفع الدعكليت

كصفتو كىي تمثؿ مصمحة المدعي في  ،اعتداءك  ،حؽ أك مركز قانكني: كىذه الشركط ىي ليا،قبك 

ذا فإ، (5)صكؿ المحاكمات المدنية كالتجاريةأالمادة الثالثة مف قانكف  ويمكىذا ما نصت ع، (4)الدعكل

 محكمة بوحكمت  ما كىذا ،خلبء تكافر لممدعي مصمحة في رفع الدعكلالإ أسباب تكافر سبب مف

الاخلبء المنصكص  أسباب" -:كالقاضي بأف 1999 عاـالنقض المصرية في حكميا الصادر 

نفسيا بحثيا محكمة المكضكع مف تمقاء لستثنائية تتعمؽ بالنظاـ العاـ ك الا الإيجار عمييا في قكانيف

 كىك –عقد إيجار عمى سبيؿ المثاؿ  –قاـ شخص دعكل ابطاؿ عقد أفإذا ، (6)التحقؽ مف تكافرىا"ك 

                                                           

 . 251ص ،1998 ،مركز جامعة القاىرة لمطباعة كالنشر ط في القضاء المدني، دكف طبعة،: الكسيفتحي كالي 9))
، ضاء المستعجؿ كالقضاء المكضكعيماـ محاكـ القأماكف لبء في قكانيف إيجار المحلبت كالأ: دعكل الاخمحمد التيامي عبد الكريـ 2))

  .17ص ،2112، الطبعة الخامسة، دار الكساـ
إذا تعمقت الدعكل بحؽ عيني عمى " -مف قانكف اصكؿ المحاكمات المدنية، كالتجارية  عمى أنو: 44كلى مف المادة نصت الفقرة الأ 3))

  ".جزائو فيككف الاختصاص مف المحكمة مكقع الماؿأحد أعقار أك عمى 
 .66ص : مرجع سابؽ،اليك فتحي  4))
أك طمب أك دفع أك طعف لا يككف لصاحبو مصمحة قائمة فيو يقرىا لا تقبؿ دعكل " -عمى أنو:صت الفقرة الأكلى مف ىذه المادة ن 5))

  ".القانكف
(6 )

 .192ص : مرجع سابؽ،إبراىيـ سيد أحمد 
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كالمصمحة  ،(1) ليس طرفا فيو فإف المحكمة تقضي بعدـ قبكؿ الدعكل دكف البحث في مكضكعيا

الشخص الذم تعكد عميو الفائدة  كصاحب الصفة ىك ،تقتضي كجكد صفة لممدعي في رفع الدعكل

ذا تعدد  مأجكر لمخالفة شركط العقد.ال إخلبء في دعكل المؤجر كىك ،(2)اية القانكنيةمف الحم كا 

خلبء مف المؤجريف جميعا باعتبار دعكل الاخلبء غير قابمة ترفع دعكل الإ أف المؤجركف فإنو يجب

 ـيجب ىنا اختصاف معو إلى المقيميف الإيجار ككذلؾ لك تكفي المستأجر كامتد عقد ،لمتجزئة

ت محكمة النقض المصرية بذلؾ في مكحكقد ، (3)لا كانت الدعكل غير مقبكلةا  تأجريف جميعا ك المس

العيف المؤجرة غير قابؿ لمتجزئة  إخلبء طمب المؤجر" -:كالقاضي بأنو 1999حكميا الصادر عاـ 

 .(4)بحسب طبيعتو

 الفشع الثاًٍ

 اجشاءاخ دعىي الاخلاء

 :تمييد وتقسيم

 ف لكؿ سبب مفأحيث  ،ياميضا باختلبؼ سبب قياأء تختمؼ اجراءات دعكل الاخلب

 :تيكنبيف ذلؾ عمى النحك الآ ،المأجكر شركط يجب تكافرىا في ىذه الدعكل أسباب إخلبء

 :: الخلاء لمتخمف عن دفع الأجرة أولً  

خاضعا لأحكاـ  الإيجار يككف عقد أف ،يشترط في دعكل الاخلبء لمتخمؼ عف دفع الأجرة

صبحت أجؿ الكفاء بيا بأف أتككف الأجرة محددة كمعمكمة كقد حؿ أف  ككذلؾ يجب ،قانكف الإيجار

خالية مف النزاع الجدم في الأجرة ف تككف أبالإضافة إلى ذلؾ فيجب  ،مستحقة عمى المستأجر
                                                           

 .69ص : مرجع سابؽ،اليك فتحي  9))
 .122ص : مرجع سابؽ،بديكم 2))
 .16مرجع سابؽ، ص :محمد التيامي عبد الكريـ 3))
 .197ص  ،: مرجع سابؽابراىيـ سيد أحمد 4))
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 ،خر في دعكل الاخلبء لمتخمؼ عف دفع الأجرةآذلؾ لا يشترط القانكف أم اجراء بك ، (1)استحقاقيا

كىذا ما حكمت بو  ،ؼ بالكفاء بالأجرة إذا كانت الدعكل بسبب التأخير بالكفاء بياإلا شرط التكمي

المستأجر بالكفاء  تكميؼ" -بأنو: كالقاضي 1996محكمة النقض المصرية في حكميا الصادر عاـ 

خمت الدعكل فإذا  ،ساسيا لقبكؿ الادعاء بالإخلبء بسبب التأخير في الكفاء بالأجرةأبالأجرة شرطا 

 .(2)عيف الحكـ بعدـ قبكليامنو ت

 : أو غير مشروع اً ضار  لمأجور استعمالدعوى الخلاء لستعمال ا :ثانياً 

ف يمتزـ المستأجر بما اتفؽ عميو المؤجر في كيفية استعماؿ العيف أ الأصؿيجب في 

ف أفإذا لـ يكجد اتفاؽ فيجب عميو  ،المؤجرة بما لا يؤدم إلى اصابة العيف المؤجرة بأم ضرر

أك  عد لمسكف فلب يجكز استعمالو مكتبان أفإذا كاف المأجكر قد  ،عد لوأما تعمؿ المأجكر فييس

مقة قط العقد أك بطريقة مك لشر  مخالفان  ؿ المستأجر العيف المؤجرة استعمالان فإف استعم ،(3)مطعمان 

داب أك أك بطريقة مخالفة لمنظاـ العاـ كأف يستعمؿ المأجكر لأغراض منافية للآ ،لمراحة أك ضارة

 .(4)خلبئوإلمقمار أك لتعاطي المخدرات فيجب 

 : لمؤجر لممأجور أو لمقاصده الخاصة: حاجة اثالثاً 

ف يككف المستأجر أه االعيف المؤجرة لحاجة المؤجر ليا لسكن إخلبء يشترط لرفع دعكل

جرة لمقاصده ف المؤجر يحتاج العيف المؤ أأك ، (5)سرتوأفراد أحد أيحتاج العيف المؤجرة لسكنو ىك أك 

                                                           

  .244ص : مرجع سابؽ،راجع بالتفصيؿ: دركيش الكحيدم 9))
، 1997لسنة  6حدث أحكاـ محكمة النقض في القانكف رقـ أ: شرح الأجرة كمذكرات الدفاع، كطمبات الدفاع، كالدفكع، ك انظر: محمد شنا 2))

 . 34ص ،1999 ، دكف طبعة، دكف دار نشر،1997
 .681ص سطيني،المذكرات الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفم 3))
 .253ص : مرجع سابؽ،راجع بالتفصيؿ: دركيش الكحيدم 4))
 .263ص : مرجع سابؽ،الفرا عبد الله 5))



www.manaraa.com

  

155 

 

مع  ،ف يككف طمب العيف المؤجرة ضركريا لسكف المالؾ أك لمقاصده الخاصةأكذلؾ ك  ،الخاصة

 .(1)تكافر السكف البديؿ لممستأجر

 :: الخلاء لميدم والبناءرابعاً 

 :تيةء لميدـ كالبناء تكافر الشركط الآيشترط لرفع دعكل الاخلب

مع  ،في العيف المؤجرة أك في قسـ منيا يأساسأك تعمير تغيير ء رغبة المالؾ في اجرا -1

 .(2)استحالة اجراء ذلؾ رغـ بقاء المستأجر في العيف المؤجرة 

ع شير إذا كانت العيف المؤجرة تخضأف يخطر المؤجر المستأجر بالإخلبء كمنحو ميمة ثلبثة أ -2

جارات إيقييد إذا كانت العيف المؤجرة تخضع لقانكف ت شيرأكستة  ،يجارات دكر السكفإلقانكف تقييد 

فأعطى المستأجر ميمة  بشأف إيجار العقارات 2113( لسنة 5)أما القانكف رقـ  ،العقارات التجارية

 .(3)شير فقط بغض النظر عف نكع المأجكرأثلبثة 

 .(4)الحصكؿ عمى رخصة اليدـ كالبناء بمكجب خارطة مصدقة مف البمدية قبؿ اقامة الدعكل -3

 :أو الترك الإيجار من الباطن أو التنازل عن: الخلاء بسبب التأجير خامساً  

 :ما يأتيالتصرؼ بالمأجكر، العيف المؤجرة لمخالفة الشرط المانع مف  إخلبء يشترط لطمب 

 

 

 

                                                           

 .259دركيش الكحيدم : مرجع سابؽ،ص 9))
، جارات العقارات التجاريةإيىي مف قانكف تقييد  4/1يجارات دكر السكف، ككذلؾ نص المادة إ/د مف قانكف تقييد 8/1راجع المادة  2))

  .بشأف إيجار العقارات 2113لسنة  5/أ مف القانكف رقـ  7/3كنص المادة 
 /ج مف ىذا القانكف.7/3راجع نص المادة  3))
 .264: مرجع سابؽ، صدركيش الكحيدم 4))
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 :خضوع المأجور لقانون حماية المستأجرين -1

ة في المناطؽ عف تككف العيف المؤجرة الذم تـ مخالفة الشرط المانع بعدـ التصرؼ بيا كاقأيجب 

كمع  ،(1)العقارات التجارية إيجارات يجارات دكر السكف كقانكف تقييدإينطبؽ عمييا قانكف تقييد  التي

بشأف إيجار  2113لسنة  5( مف القانكف رقـ 11كفقا لنص المادة ) يفالغاء ىذيف القانكن

حكامو عمى جميع أ مر سخير كالذم تضع العقارات لحكـ ىذا القانكف الأف يخأفيجب ، (2)العقارات

العقارات المؤجرة لأغراض السكف أك لأغراض تجارية أك صناعية أك حرفية أك مينية لا تقؿ مدتيا 

 .(3)عف ثلبثيف يكما

 :ذن المؤجرإط المنع بالفعل بدون مخالفة شر  -2

ف يقع التأجير مف الباطف أك التنازؿ عف الأجرة أك الترؾ فعلب مف المستأجر إلى ايجب 

 .(4)ذف المؤجرإف الغير بدك 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .281ص : مرجع سابؽ،دركيش الكحيدم 1))
يجارات إقانكف تقييد  -العمؿ بالقكانيف التالية :أ  ىف يمغمع مراعاة أحكاـ المادة التاسعة مف ىذا القانك " -أنو:المادة عمى  ىذه نصت 2))

 ."كتعديلبتو 1941( لسنة 6ة رقـ )جارات العقارات التجاريإيقانكف تقييد  -كتعديلبتو. ب 1941لسنة  44دكر السكف رقـ 
 لأغراضى جميع العقارات المؤجرة ىذا القانكف عم أحكاـتسرم " -عمى أنو: المادة الثانية مف ىذا القانكف نصت الفقرة الأكلى مف 3))

 . "يجارىا عف ثلبثيف يكماإلا تقؿ مدة  ،أك مينية ،أك حرفية ،أك صناعية ،تجارية لأغراضالسكف، أك 
 .281ص  ،دركيش الكحيدم: مرجع سابؽ 4))
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 الخاتوح

إخلبء العيف المؤجرة العديد مف النتائج  بتبيف لنا مف خلبؿ تناكؿ مكضكع أسبا

 كالتكصيات، نجمميا عمى النحك الآتي:

 : الخلاصة: أولً 

 -بأنو: عقد الإيجار 2112لسنة  3مف القانكف المدني الفمسطيني رقـ  614عرفت المادة  -1

ف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معينة لقاء "الإيجار عقد يمتزـ بمقتضاه المؤجر أف يمك

التزامات المؤجر بتمكيف  كىذا ىك التعريؼ الذم رجحناه لعقد الإيجار ككنو بيف ،أجره معمكمة"

لمدة معمكمة، كما يبيف ما عمى المستأجر مف التزاـ بدفع  تأجر مف الانتفاع بمحؿ الإيجارسالم

 يف أف حؽ المستأجر بالانتفاع ىك حؽ شخصي لا حؽ عيني.كيب ،الأجرة المتفؽ عمييا مقابؿ ذلؾ

يمتاز عقد الإيجار بككنو عقد رضائي ممزـ لمجانبيف، كما كأنو مف عقكد المعاكضة الزمنية،  -2

بالإضافة إلى أنو منشأ حؽ شخصي لممستأجر عمى العيف المؤجرة، كيتميز أيضا عف العقكد 

 ديعة،، كالككالة كحقكؽ الانتفاع.قد البيع، كالعارية، كالقرض، كالك عالأخرل ك

مف عقكد المدة، فإف انتيت المدة المتفؽ عمييا بيف المؤجر كالمستأجر، فإف  عقد الإيجار عدي -3

 ،بانتياء مدتو كبذلؾ ينتيي عقد الإيجار ،المستأجر يمتزـ برد العيف المؤجرة إلى المالؾ المؤجر

كتختمؼ طريقة الاتفاؽ عمى ، لمعيف المؤجرةكيككف انتياء المدة سبب مف أسباب  إخلبء المستأجر 

د الإيجار، أك ققضائيا عبانفقد يتفؽ المؤجر مع المستأجر عمى عقد مدة معينة ينتيي ، ىذه المدة

عمى أف يقكـ أحد الطرفيف بالتنبيو عمى  قد يتفقاف عمى مدة معينة ينتيي بانقضائيا عقد الإيجار

 .إلى آجاؿ معينة اف عمى تقسيـ مدة الإيجارأك قد يتفؽ الطرف ،الطرؼ الآخر بالإخلبء
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لـ يجعؿ قانكف تقييد ايجارات دكر السكف، ككذلؾ قانكف تقييد إيجارات العقارات التجارية مف  -4

انتياء مدة العقد سببا مف أسباب اخلبء الماجكر، عمى عكس مجمة الأحكاـ العدلية، كالقانكف 

إيجار العقارات الذيف نصكا عمى أف انتياء  بشأف 2113( لسنة 5المدني، ككذلؾ القانكف رقـ )

 المدة مف أسباب اخلبء العيف المؤجرة.

غير محدد المدة ففي ىذه الحالة حتى يتمكف  في بعض الحالات عقد الإيجار قد يككف -5

المؤجر مف الزاـ المستأجر بإخلبء العيف المؤجرة في العقد غير محدد المدة فيجب عمى المؤجر 

ءات التي تجعؿ العقد غير محدد المدة ينتيي بأجؿ معيف، كمف ثـ فاتباع ىذه القياـ ببعض الإجرا

، حيث ينقضي العقد يمتزـ المستأجر بإخلبء العيف المؤجرة ليا،الإجراءات كانتياء الأجؿ المحدد 

 .خطار أحد المتعاقديف للآخر بذلؾبانقضاء المدة المحددة لدفع الأجرة بناءن عمى إ

 ،التي تـ الاتفاؽ عمييا بيف المؤجر كالمستأجر الإيجار يي مدة عقدحالات معينة تنتىناؾ  -6

، كذلؾ بعمـ المؤجر كعدـ اعتراضو ع بالعيف المؤجرة بعد انتياء مدة العقدبقي ينتفيلكف الأخير 

، مى بالتجديد الضمني لعقد الإيجاركىذا ما يس ،انتفاع المستأجر بعد انتياء مدة عقد الإيجار عمى

المدة المتفؽ  ءنتيي بانتياي الإيجار الذم انتيت مدتو لأف عقد الإيجار لعقد اادلكنو ليس امتد

أم عقد إيجار جديد بيف المؤجر كالمستأجر كليس ان، عمييا، كلكف يككف ذلؾ إيجارا ن جديد

لعقد الإيجارامت  ، مع العمـ أف ىناؾ حالات لا ينعقد فييا التجديد الضمني.القديـ دادا ن

فيتدخؿ في ىذه  ،كقد يغفؿ كلبىما عف ذكرىا ،ى تحديد مدة العقداف عمعاقدالمت قد لا يتفؽ -7

كلكف لا يترتب  ،تعتبر ركنان مف أركاف الإيجار أف مدة عقدك ، خاصة الحالة القانكف ليحدد ىذه المدة

نما يبقى العقد صحيحان بيف طرفيف  ،عمى عدـ الاتفاؽ عمييا أك عمى عدـ تحديدىا بطلبف العقد كا 
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نما يتـ الرجكع في ىذه الحالة إلى نص القانكف  ،هلآثار منتجان  كالذم يكمؿ إرادة الأطراؼ في كا 

 تحديد مدة عقد الإيجار كتكميؿ أركانو.

تجعؿ العقد ينتيي قبؿ  أسباب قد يحدث أك تتييأف ،مف العقكد المستمرة الإيجار عقدلما كاف  -8

أك قاـ المؤجر  لؾ العقار،لمستأجر ىك مافمثلبن لك استأجر شخصان عقاران ثـ أصبح ا ،انتياء مدتو

كفي  ،في الحالة الأكلى أصبح المستأجر ىي المالؾ ،ببيع المأجكر لشخص آخر بخلبؼ المستأجر

تو كمالؾ كذلؾ ببيعو صفاـ العقد مع المستأجر قد انتيت الحالة الثانية يككف المؤجر الذم قاـ بإبر 

قد يتـ الاتفاؽ عمى تحديد مصير  ،ؾ لمعيف المؤجرةلمغير فيصبح المشترم ىك المال ةالعيف المؤجر 

ة العيف المؤجرة مف المؤجر إلى غير المستأجر سكاء أكاف ىذا يفي حاؿ انتقاؿ ممك الإيجار عقد

 ، كقد لا يتـ ذلؾ.أك ما بيف المؤجر كالمشترم ،الاتفاؽ ما بيف المؤجر كالمستأجر

و ما يجعؿ استمراره صعبان إف لـ يكف مدت نتياءاكقبؿ  الإيجار ثناء قياـ عقدأقد يحدث  -9

كقكع أحد ىذه الحالات انتياء عقد الإيجار، كيتعمؽ العذر الطارئ  عمىكبالتالي يترتب  ،مستحيلبن 

فان أك ظإذا كاف مك  مثؿ مكت المستأجر أك إعساره، أك نقمو مف مكاف عممو بالمستأجر غالبان 

اجراء رغبتو في  ، أكلمؤجر إلى العيف المؤجرة حاجة ا، مثؿ قد يتعمؽ بالمؤجر أنو إلا ، مستخدمان 

بد مف أسباب إخلبء المأجكر شركط لا كلمعذر الطارئ كسبب مف تغييرات أك تعميرات أساسية،

قبؿ انتياء  عقد الإيجار انياء تحققيا حتى يستطيع مف حدث لو احدل ىذه الظركؼ أف يطمب

 مدتو.

 منيا ،العديد مف الالتزامات المستأجرفعمى  ،مف العقكد الممزمة لمجانبيف الإيجار عقد يعد -11

فع الأجرة ترتب فإذا ما تخمؼ أك امتنع أك تأخر المستأجر عف د ،دفع بدؿ إيجار العيف المؤجرة

كذلؾ الحاؿ إذا ما قاـ المستأجر بتأجير العيف  ،بإخلبئو لعدـ دفع الأجرة مؤجرملعمى ذلؾ حؽ 
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أك ترؾ العيف المؤجرة  ،لمغير الإيجار لتنازؿ عفباأك قاـ  ،إلى شخص آخرالمؤجرة مف الباطف 

تغيير ب ، أك قاـالمستأجر بتغيير تقسيمات العيف المؤجرة ه، بالإضافة إلى ذلؾ إذا قاـغير  الينتفع بي

المؤجر كمكافقة مما يعد إخلبلان بشركط  ـدكف عم كاف ذلؾ كموك  الغرض مف استعماؿ المأجكر

 .الإيجار

ف يطالب أالكسيمة التي بمكجبيا يستطيع  الإيجار ة شركط عقدتعد دعكل الاخلبء لمخالف -11

 بو اجراءات دعكل الاخلبء كذلؾ كفقا لمسبب الذم يطالب طبيعة كتختمؼ ،بإخلبء العيف المؤجرة

 الاختصاص تختص المحاكـ النظامية كفقا لقكاعد ،المؤجر بإخلبء المستأجر مف العيف المؤجرة

 .ف يتكافر فييا شركط القبكؿأماـ المحكمة أقبكليا يجب لكالتي  بنظر دعكل الإخلبء،

: : التىصُاخ ثاًُا     

نكصي المشرع الفمسطيني بضركرة تعديؿ نص العبارة الأخيرة مف الفقرة الأكلى مف المادة   -1

أقؿ مف ذلؾ"  الإيجار لمدة سنة كاحدة ما لـ تكف مدةعبارة " بحذؼ مف القانكف المدني كذلؾ 655

كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجرة بعمـ  الإيجار إذا انتيى عقد" -:لآتيلتصبح عمى النحك ا

إلا إذا اتفؽ الطرفيف عمى مدة  ،قد تجدد بشركطو الأكلى الإيجار المؤجر كدكف اعتراض منو عد

لا داعي لتمييز شرط المدة عف باقي شركط العقد  أنو ، حيثمدة المحددة في العقد السابؽ"غير ال

 يجب أف تككف المدة نفس المدة السابقة في عقدك  ،تجديد الضمني للئيجار السابؽفي حالة ال

 .في حالة التجديد الضمني أف تككف المدة محددة في العقد الإيجار إلا إذا اتفؽ طرفي عقد الإيجار

كذلؾ لأف قصر زكاؿ حكـ الإجارة عمى ، قصكرينتابو ال ةمف المجم 442نص المادة  فإ -2

ذلؾ فيما بيف المؤجر المالؾ كالمستأجر المنتفع، مع أف أسباب كسبب الممكية التي الإرث أك اليبة ك 

لذلؾ ، الالتصاؽ، كالشفعة، كالحيازةك قد تؤدم إلى زكاؿ حكـ الاجارة متعددة منيا، الكصية، كالعقد، 
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ممؾ المستأجر عيف المأجكر بأم سبب  إذا" -:نقترح تعديؿ ىذا النص ليصبح عمى النحك الآتي

نكصي المشرع الفمسطيني بضركرة تعديؿ ، كما ك سباب كسبب الممكية يزكؿ حكـ الإجارة "مف أ

ضافة ىذا النص المقترح ضمف النصكص التي تتعمؽ بأسباب انتياء عقد ا  أحكاـ القانكف المدني ك 

 .الإيجار

ألزـ المؤجر بمنح المستأجر ميمة بشأف إيجار العقارات قد  2113( لسنة 5القانكف رقـ ) إف -3

فرؽ بيف دكر السكف كالعقارات التجارية،  دكف لبثة أشير في حالة طمب الإخلبء لميدـ كالبناءث

"إذا رغب المؤجر في ىدـ أك تعمية  -عمى أنو: منو حيث نصت الفقرة الثالثة مف المادة السابعة

ؿ عف منح المستأجر ميمة للئخلبء لا تق -المبنى أك الإضافة إليو أك تعديمو بمراعاة التالي: ج

بيف دكر السكف  التمييز ، رغـ أفثلبثة أشير بعد حصكؿ المؤجر عمى التراخيص اللبزمة"

بتعديميا كجعؿ المدة ستة المشرع  صينك لذلؾ في المدة لو ما يبرره،  منح ىذه كالعقارات التجارية

 .كثلبثة أشير بالنسبة لدكر السكف، أشير بالنسبة لمعقارات التجارية

يني بضركرة تعديؿ القانكف المدني كذلؾ بتعديؿ نصكص آثر انتقاؿ نكصي المشرع الفمسط -4

"إذا انتقمت ممكية  -لغير المستأجر، كنقترح النص الآتي: ممكية العيف المؤجرة عمى عقد الإيجار

ينقضي فكر انتقاؿ الممكية بشرط  جبران إلى شخص آخر، فإف عقد الإيجار كأالعيف المؤجرة اختياران 

ديد بالتنبيو عمى المستأجر بالإخلبء خلبؿ ستة أشير مف تاريخ انتقاؿ الممكية سكاء الزاـ المالؾ الج

كنكصي المشرع الفمسطيني ، كما ثابت التاريخ كسابقان عمى نقؿ الممكية أـ لا" أكاف عقد الإيجار

بشأف العقارات التجارية، بإضافة ىذا النص كسبب  2113 ( لسنة5)بضركرة تعديؿ القانكف رقـ 

 .العيف المؤجرة باب إخلبءمف أس
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كالتي  (657)ؼ المادة كذلؾ بحذنكصي المشرع الفمسطيني بضركرة تعديؿ القانكف المدني  -5

كاستبداليا بالنص المقترح عمى النحك ، بمكت المستأجر" "لا ينتيي الإيجار -:نصت عمى أنو

إذا مات  ، حيثة"ما لـ يجزه الكرث حد طرفيو أك كلبىما،أبمكت  ينتيي عقد الإيجار" -تي:الآ

ينتيي لمكفاة، كلا  فإف عقد الإيجار ،بانقضاء مدتو المؤجر أك المستأجر قبؿ انتياء عقد الإيجار

خر، كذلؾ لأف في مكاجية الآ ف يتمسؾ بعقد الإيجارأيحؽ لكرثة المؤجر أك المستأجر أك كلبىما 

  .رثكاما لا يممكو المكرث لا يتممكو ال

( لسنة 5كرة تعديؿ قانكف تشكيؿ المحاكـ الفمسطينية رقـ )نكصي المشرع الفمسطيني بضر  -6

كذلؾ بجعؿ الاختصاص في المنازعات الايجارية مف اختصا محكمة تسمى "بمحكمة  2111

الإيجار" كذلؾ لسرعة الفصؿ في قضايا المتعمقة بالعيف المؤجرة، لا سيما كأف المنازعات المتعمقة 

 يا، كذلؾ حرصا عمى حقكؽ الطرفيف، كخاصة المؤجر.بيا تأخذ فترة طكيمة حتى يتـ الفصؿ في
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 رشاد، المممكة العربية السعكدية.، مكتبة الا عشر، بقمـ محمد نجيب المطيعي

الفقو المنيجي عمى مذىب الاماـ الشافعي  :عمي الشربجيمصطفى الخن، مصطفى البغا،  -11

 .2111 رحمو الله تعالى، المجمد الثالث، الطبعة الحادية عشر، دار التعمـ دمشؽ،

قكد، الطبعة : الفقو الإسلبمي كأدلتو، الجزء الرابع، النظريات الفقيية كالعوىبة الزحيمي -12

 .1989الثالثة، دار الفكر، دمشؽ، 

، تحقيؽ أحمد حجازم السقا، البياف في فقو الاماـ الشافعي: لإمام يحيى بن عمران العمرانيا -13

 .2113-ق1423الجزء السابع، الطبعة الأكلى، دار الكتب العممية، لبناف، 
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 المراجع القانونية: ثالثا:

 : المراجع العامة - أ

: الحقكؽ العينية الأصمية، حؽ الممكية كالحؽ في العينية المتفرعة  رحمنأحمد شوقي عبد ال -1

 .2114عنو، منشأة المعارؼ الاسكندرية، 

كلى، دار الثقافة لمنشر ، الطبعة الأالنظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ أمجد منصور: -2

 .2117 ،كالتكزيع

لأردني، دراسة مقارنة بالفقو الإسلبمي، : مصادر الالتزاـ  في القانكف المدني اأنور سمطان -3

 .2117الطبعة الأكلي، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 

النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، العقد، الارادة المنفردة، الفعؿ الضار،  إياد جاد الحق: -4

 .2119، النافع، القانكف، الطبعة الأكلىالفعؿ 

العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، أحكاـ الالتزاـ مع مقارنة  النظرية توفيق فرج، جلال العدوي: -5

 .2111بيف القكانيف العربية، الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية، 

 ، الدار الجامعية.صمية: الحقكؽ العينية الأتوفيق فرج -6

 الكجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، الجزء الأكؿ، مصادر حسن الزنون، محمد الرحو: -7

 .2112الالتزاـ، دراسة مقارنة بالفقو الإسلبمي كالمقارنة، الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر 

الكسيط في النظرية العامة للبلتزامات، الكتاب الأكؿ، المصادر الإرادية  حمدي عبد الرحمن: -8

 .1999للبلتزاـ العقد كالارادة المنفردة، الطبعة الأكلى، دار النيضة العربية، 

الكجيز في شرح القانكف  المدني الفمسطيني، الجزء الثالث، الحقكؽ العينية التبعية  ة:خميل قداد -9

 .1999القسـ الأكؿ، التأمينات الشخصية، عقد الكفالة، الطبعة الثانية، 
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: الشكمية في العقكد المدنية في القانكف الأردني، دراسة مقارنة، رسالة سالم الدحدوح -11

 .1989دنية عاـ ماجستير، نكقشت بالجامعة الأر 

، رسالة دكتكراه، : الطبيعة القانكنية لمتسجيؿ كأثر تخمفو في الشير العقارمالدحدوحسالم  -11

 .1998، الطبعة الثانية

 .2112، ثانية، مكتبة كمطبعة دار المنارة: الكجيز في عقد البيع، الطبعة السالم الدحدوح -12

لثة، مزيدة كمنقحة، مكتبة القدس : الكجيز في شرح قانكف العمؿ، الطبعة الثاسالم الدحدوح -13

 .2114-2113غزة، –

: محاضرات في المبادئ القانكنية العامة، دراسة خاصة سالم الدحدوح، وحمدي بارود -14

 .2118لطمبة كمية الاقتصاد كالعمكـ الادارية، الطبعة الأكلى، 

ككيتية، شرح عقد البيع في القانكف الككيتي، دراسة مقارنة، دار البحكث ال عباس الصراف: -15

 .1975الطبعة الأكلى، 

: إجراءات الشير العقارم في ضكء القضاء كالفقو، طبعة جديدة عبد الحميد الشواربي -16

 .1991كمنقحة، منشأة المعارؼ الاسكندرية، 

 .يـ، دار الفكر العربسلبقكاعد المرافعات كالقضاء في الإبديوي: عبد العزيز  -17

ت المدنية كالتجارية، الجزء الأكؿ، القضاء الكجيز في أصكؿ المحاكما عبد الله الفرا: -18

 .2112-2111ككلايتو، الطبعة الأكلى، مكتبة القدس، غزة، 

 .1991: شرح أحكاـ حؽ الممكية، مؤسسة البستاني لمطباعة، القاىرة، عبد الناصر العطار -19

: الكجيز في شرح القانكف المدني، الحقكؽ العينية، دراسة مكازنة، الطبعة عمي العبيدي -21

 .2118كلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأ
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شر شرح قانكف العمؿ، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، دار الثقافة لمنغالب الداودي:  -21

 .2111 -1431كالتكزيع، الأردف، 

 .1998الكسيط في القضاء المدني، مركز جامعة القاىرة لمطباعة كالنشر،  فتحي والي: -22

ف العمؿ، الجزء الأكؿ، المدخؿ إلى تشريع العمؿ، الكسيط في قانك : فتحي عبد الصبور -23

 .1985، دار الينا لمطباعة، علبقات العمؿ الفردية

 أحكاـ الالتزاـ، النظرية العامة للبلتزامات، دراسة مقارنة في القكانيف العربية محمد السعدي: -24

 .2114، دار الكتاب الحديث، 

الجزء الثاني، الطبعة الأكلى، عالـ  : قكانيف تنظيـ الممكية العقارية،محمد عبد التواب -25

 .1985الكتب، 

منشأة المعارؼ  ،: شرح أحكاـ القانكف المدني، مصادر الالتزاـمصطفى الجمال -26

 .1991الإسكندرية، 

: النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، الطبعة الأكلي، مطبعة حمادة مصطفي عدوي -27

 .1996الحديثة، 

ملبؾ كممكية الشقؽ كالطبقات، يشمؿ عمى شرح نظاـ ممكية اتحاد ال معوض عبد التواب: -28

، الطبعة الثانية، مطبعة 2112الشقؽ كالطبقات معمقان عمييا بآراء الفقو كأحكاـ النقض حتي سنة 

 .2113الفاركؽ بالإسكندرية، 

 .2113 ،، الطبعة الأكلى2111لسنة  4شرح قانكف البينات رقـ  موسى أبو مموح: -29

ح مصادر الالتزاـ في مشركع القانكف المدني  الفمسطيني، الطبعة : شر موسى أبو مموح -31

 .2112الثالثة، 
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النظرية العامة للبلتزاـ، الجزء الأكؿ، مصادر الالتزاـ، المصادر الارادية، العقد،  نبيل سعد: -31

 .1994الارادة المنفردة، دار المعرفة الجامعية، 

 المراجع الخاصة: - ب

بحقكقو الناشئة عف عقد الإيجار دراسة مقارنة، الطبعة  تصرؼ المستأجرإبراىيم الحياني:  -1

 .2112الأكلى، دار الحامد لمنشر كالتكزيع، عماف، 

الإخلبء لإساءة استعماؿ العيف المؤجرة، فقيا كقضاء، الطبعة الأكلى،  إبراىيم سيد أحمد: -2

 .2113منشأة المعارؼ بالإسكندرية، 

غير السكنية، القانكف  د الإيجار كأجرة الأماكف: دراسات في قكاعد امتداد عقأحمد شرف الدين -3

 .1999مطابع ركز اليكسؼ،  ،6/97رقـ 

: المكسكعة الشاممة في شرح القانكف المدني، الجزء السابع، الطبعة الأكلى، دار أحمد العطار -4

 .2111القاىرة،  –العدالة 

جار الأماكف، إيجار شرح العقكد المدنية، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة، إي جميل الشرقاوي: -5

 .1975، دار النيضة العربية، القاىرة،  الأراضي الزراعية

 .2117البيع الايجارم، دراسة قانكنية مقارنة، دار الكتب القانكنية،  حمدي أحمد: -6

إيجار الاماكف، الطبعة  : عقد الإيجار في القانكف المدني كفي قكانيفحسام الدين الأىواني -7

 .1998، الثالثة

الكجيز في شرح القانكف المدني الفمسطيني، العقكد المسماة، الكتاب الثاني، عقد  دة:خميل قدا -8

 .1998الإيجار، 
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عقد الإيجار في التقنيف المدني كالتشريعات الخاصة، الطبعة الأكلى، مكتبة  خميس خضر: -9

 .1973القاىرة الحديثة، 

 .1999يني، أحكاـ عقد الإيجار كالعارية في التشريع الفمسط درويش الوحيدي: -11

العقكد المسماة، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، منشأة  رمضان أبو السعود: -11

 .1996المعارؼ بالإسكندرية، 

 .1996: المكجز في عقد الإيجار، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، رمضان أبو السعود -12

ضكء القانكف رقـ  العلبقة الايجارية  للؤماكف المؤجرة لغير غرض السكف عمى زكريا شمش: -13

 كلائحتو التنفيذية، الامتداد كالأجرة، دار اليدم لممطبكعات، الاسكندرية. 1997لسنة  6

 .الامتداد كالأجرة، دار النيضة العربية، العلبقة الايجارية زكريا شمش: -14

 .2119-2118، لكجيز في الإيجار، الطبعة الأكلىا سالم الدحدوح: -15

قكانيف الايجارات الفمسطينية، دراسة تطبيقية للبتجاىات المالؾ المستأجر في  سامي سابا: -16

 .الفقيية كالمبادئ القضائية في مسائؿ الاجراءات كمنازعات كضع اليد في فمسطيف

ية، مجمكعة مف المبادئ التي ر قضاء النقض في المنازعات الايجا : مكسكعةسعيد شعمة -17

عات إيجار الاماكف كايجار الأراضي قررتيا محكمة النقض في القكاعد العامة في الإيجار كتشري

 .منشأة المعارؼ بالإسكندرية، 1986-1931الزراعية خلبؿ خمسة كخمسيف عاما ن 

 .حياء التراث العربيشرح المجمة، الطبعة الثالثة، مصححو كمزيدة، دار إ سميم رستم باز: -18

لعلبقة بيف الكافي في شرح القانكف المدني، شرح إيجار الأماكف، كتنظيـ ا :سسميمان مرق -19

 .1998المؤجر كالمستأجر، الجزء الثاني، الطبعة التاسعة، دار الكتب القانكنية مصر، 
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عقد الإيجار، الإيجار بكجو عاـ، إيجار الاماكف، إيجار الأراضي الزراعية،  سمير تناغو: -21

 96، كرقـ 1996لسنة  4، كرقـ 1997لسنة  6طبقا لأحكاـ القانكف المدني، كأحدث القكانيف رقـ 

، كفي ضكء أحكاـ محكمة النقض 1997لسنة  49، كرقـ 1981لسنة  136، كرقـ 1992لسنة 

 .1998 -1997رؼ بالإسكندرية، اكالدستكرية العميا، طبعة جديدة، منشأة المع

، دار النيضة العربية،  تأجير استغلبؿ المحؿ التجارم، " التأجير بالجرد"سميحة القميوبي:  -21

1991. 

عكل الإخلبء لمتنازؿ عف الإيجار كالترؾ، كالتأجير مف الباطف في د السيد خمف محمد: -22

 .ضكء الفقو كأحكاـ محكمة النقض كالمحكمة الدستكرية العميا، دار الكتب القانكنية، مصر

 : ضكابط تأجير المساكف بيف الشريعة كالقانكف كقضاء محكمةالشحات إبراىيم منصور -23

 يضة العربية.، دار النالنقض المصرية، بحث فقيي مقارف

الكافي في شرح قانكف الممكية كالمستأجريف، الطبعة الأكلى، الدار  صلاح الدين شوشاري: -24

 .2112العممية الدكلية كدار النشر لمثقافة كالتكزيع، عماف، 

: شرح أحكاـ العقكد كالمسماة في القانكف المدني البيع كالإيجار، الطبعة عباس العبودي -25

 .2119ر كالتكزيع ، عمافالأكلى، دار الثقافة لمنش

: أسباب الاخلبء في قانكف إيجار الاماكف، كالتعميؽ عمى نصكصو كفؽ عبد الحميد عمران -26

 .1999مصر،  –أخر أحكاـ المحكمة الدستكرية العميا، دار الكتب القانكنية 

عقد الإيجار، دراسة مقارنة في القانكف المدني كالفقو الإسلبمي، دار  عبد الرازق حسن فرح: -27

 .2113الفكر الغربي، 
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قانكف المالكيف كالمستأجريف الأردني دراسة تحميمية المبادئ القانكنية  عبد الرحمن الحلالشة: -28

، الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمطباعة كالنشر، عماف، 1997 -1953لمحكمة التمييز الاردنية 

1998. 

سة تحميمية مقارنة، المبادئ : قانكف المالكيف كالمستأجريف الأردني، دراعبد الرحمن الحلالشة -29

 .2115القانكنية لمحكمة التمييز الأردنية، الطبعة الثانية، دار كائؿ لمنشر، 

: الكسيط في عقد الاجارة في الفقو الإسلبمي، الطبعة الثانية، دار عبد الرحمن عبد القادر -31

 .2116النيضة العربية، 

حكاـ محكمة النقض في أسباب أعقد الإيجار، أحدث  عبد الرحيم زيتون وأحمد السيسي: -31

الإخلبء كالطرد مف المساكف كالمحلبت في القانكف المدني كقانكف إيجار المساكف، الجزء الثاني، 

 .2111دار النيضة العربية، 

: عقد الإيجار، أسباب الإخلبء أك الطرد مف المساكف عبد الرحيم زيتون، وأحمد السيسي -32

 .دار النيضة العربيةجار الاماكف، الجزء الأكؿ، كالمحلبت في القانكف المدني كقانكف إي

عقد الإيجار، أحدث محاكـ النقض في أسباب الاخلبء  عبد الرحيم زيتون، أحمد السيسي: -33

كالطرد مف المساكف كالمحلبت في القانكف المدني كقانكف إيجار الاماكف، الجزء الثاني، دار 

 .2115النيضة العربية، 

يط في شرح القانكف المدني، العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء، : الكسعبد الرزاق السنيوري -34

 .1963الإيجار كالعارية، الجزء السادس، المجمد الثاني، دار إحياء التراث العربي، بيركت، 

الإيجار كالتأميف في التشريع الفمسطيني، مكتبة كمطبعة  عبد القادر جرادة ، نافذ المدىون: -35

 .2111دار المنارة، 
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الإيجار في دكلة الامارات العربية المتحدة، الطبعة الثانية، أحكاـ شرح  لناصر العطار:عبد ا -36

 .2111مطبكعات جامعة الامارات العربية المتحدة، 

حكاـ الإيجار في التقنيف المدني كتشريعات إيجار الاماكف، أشرح  عبد الناصر العطار: -37

 .1991الطبعة الثالثة، المطبعة العربية الحديثة، 

ي الإيجار، خصائص إيجار الكجيز في عقد الإيجار، الأحكاـ العامة ف ام سميم:عص -38

 .2116، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، الأماكف

: شرح العقكد المدنية المسماة مكجز الأحكاـ العامة لعقد الإيجار مع شرح عفيف أبو كموب -39

 .2113، 2113لسنة  5قانكف إيجار العقارات الفمسطيني رقـ 

درر الحكاـ شرح مجمة الأحكاـ، تعريب المحامي: فيمي الحسيني، المجمد الأكؿ  ر:عمى حيد -41

 .1991البيع، الاجارة، الكفالة، الطبعة الأكلى، دار الجيؿ الجديدة، بيركت، 

شرح أحكاـ قانكف المالكيف كالمستأجريف في قضاء محكمة التمييز كفقان  عمي العبيدي: -41

 .2115دار الثقافة لمنشر كالتكزيع عماف، لأحدث التعديلبت، الطبعة الأكلى، 

ر ، عقد التأميف ، المؤجر في شرح العقكد المسماة ، عقد الإيجاعماد حرب، نضال جرادة:  -42

 .2112-2111 ، الطبعة الأكلى

: دعكل الاخلبء في قكانيف إيجار المحلبت كالأماكف أماـ محاكـ محمد التيامي عبد الكريم -43

 .2112كضكعي، الطبعة الخامسة، دار الكساـ، القضاء المستعجؿ كالقضاء الم

 العقكد كالمسماة ، عقد الإيجار كعقد التأميف. محمد حسين: -44

: شرح القانكف المدني في عقد الإيجار، المجمد الأكؿ القكانيف الاستثنائية محمد شريف أحمد -45

 .2115أركاف عقد الإيجار، الطبعة الأكلى، دار النيضة العربية، 
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لأجرة كمذكرات الدفاع، كطمبات الدفاع، كالدفكع، كأحدث أحكاـ محكمة شرح ا محمد شنا: -46

 .1999، 1997لسنة  6نقض في القانكف رقـ ال

، تنقيح، محمد ني، العقكد المسماة، عقد الإيجارشرح القانكف المد محمد كامل مرسي: -47

 .2114، منشأة المعارؼ بالإسكندرية،  سكيكر، كمعتز مرسي

، 4/96القانكني لعقد الإيجار في ظؿ الأحكاـ الدستكرية كالقانكنية الامتداد  محمد المنجي: -48

في المساكف كالنشاط التجارم كالصناعي كالميني كالحرفي، الطبعة الثانية، منشأة المعارؼ  6/97

 .2111بالإسكندرية، 

 .2111الكجيز في عقد الإيجار، دار النيضة العربية،  محمود محمد: -49

أحكاـ عقد الإيجار، الجزء الأكؿ، الأحكاـ العامة، دار  الكسيط في شرح محمود محمد: -51
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 ، مطبعة دار المنار.أحكاـ قضائية

 .1978، مبادئ قكانيف قضاء الايجارات نقول شحيبر:  -57

انياء عقد الإيجار لمضركرة الممحة في القانكف الجزائرم، دراسة مقارنة،  نور اليدى بمكعول: -58
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 ـ.2112لسنة  3رقـ  القانكف المدني الفمسطيني -4

 .بشأف إيجار العقارات 2113( لسنة 5قانكف رقـ ) -5



www.manaraa.com

  

175 

 

 

 الصفحة الموضوع م

 1 تقديـ   .1

 1 مكضكع البحث كمشكمتو  .2

 3 اليدؼ مف البحث   .3

 4 مشكمة البحث   .4

 4 نطاؽ كمنيج البحث   .5

 5 خطة البحث   .6

 6 : ماىية عقد الإيجار  فصل تمييدي  .7

 6 المقصكد بعقد الإيجار كخصائصو  المبحث الأول :  .8

 7 د الإيجار قالمقصكد بع: المطمب الأول  .9

 7  المقصكد بعقد الإيجار لغة كاصطلبحان  الفرع الأول:  .11

 11 عقد الإيجار قانكنان كقضاء: المقصكد ب الثانيالفرع   .11

 13 خصائص عقد الإيجار المطمب الثاني:  .12

 17 : تمييز عقد الإيجار عف العقكد الاخرل المشابية لوالمبحث الثاني  .13

 17 تمييز عقد الإيجار عف عقد البيع كالعارية كالقرض كالكديعة  المطمب الأول:  .14

 18 كالعارية : تمييز عقد الإيجار عف عقد البيع الفرع الأول  .15



www.manaraa.com

  

176 

 

 الصفحة الموضوع م

 21 : تمييز عقد الإيجار عف عقد القرض كالكديعة الفرع الثاني  .16

 24 : تمييز عقد الإيجار عف عقد الككالة كالعمؿ كحقكؽ الانتفاع المطمب الثاني  .17

 24 تمييز عقد الإيجار عف عقد الككالة كالعمؿ  الفرع الأول:  .18

 27 اع : تمييز عقد الإيجار عف حقكؽ الانتفالفرع الثاني  .19

 29 : إخلبء المأجكر بانتياء مدتو  الفصل الأول  .21

 31 الاخلبء بانتياء المدة المتفؽ عمييا بيف المتعاقديف  المبحث الأول:  .21

 31 اخلبء المأجكر محدد المدة المطمب الأول:  .22

 32 الاتفاؽ عمى مدة معينة ينتيي بانقضائيا عقد الإيجار  الفرع الأول :  .23

 38 تفاؽ عمى مدة معينة ينتيي بانقضائيا عقد الإيجار مع التنبيو الا الفرع الثاني:  .24

 41 : الاتفاؽ عمى تقسيـ مدة الإيجار إلى آجاؿ معينة الفرع الثالث  .25

 43 مكقؼ الشريعة الاسلبمية مف المدة الفرع الرابع:   .26

 44 : اخلبء المأجكر غير محدد المدة المطمب الثاني  .27

 45 لاتفاؽ عمى تحديد مدة عقد الإيجار حالات عدـ ا :الأولالفرع   .28

 47 كيفية انتياء عقد الإيجار غير محدد المدة الفرع الثاني:  .29

 53 التجديد الضمني كأثره عمى إخلبء المأجكر  :الثانيالمبحث   .31

 55 كيفية انعقاد التجديد الضمني كشركطو  المطمب الأول:  .31



www.manaraa.com

  

177 

 

 الصفحة الموضوع م

 55 كيفية انعقاد التجديد الضمني  الفرع الأول:  .32

 62 : شركط التجديد الضمني  الفرع الثاني  .33

 65 الآثار المترتبة عمى التجديد الضمني كانتيائو المطمب الثاني:  .34

 66 الآثار المترتبة عمى التجديد الضمني  الفرع الأول:  .35

 74 انتياء التجديد الضمني  الفرع الثاني:  .36

 76 بنص القانكفإخلبء المأجكر بانتياء المدة المحددة  :الثالثالمبحث   .37

 77 المدة القانكنية لعقد الإيجار  المطمب الأول:  .38

 77 الإيجار الذم تزيد مدتو عف المدة المعينة قانكنان  الفرع الأول:  .39

 81 الإيجار لمدة حياة المؤجر أك المستأجر  الفرع الثاني :  .41

 83 كيفية انتياء عقد الإيجار المحدد المدة قانكنان  المطمب الثاني :  .41

 86 : إخلبء المأجكر قبؿ انتياء مدتو الفصل الثاني  .42

 87 : انتياء عقد الإيجار لانتقاؿ ممكية المأجكر المبحث الأول  .43

 88 انتقاؿ ممكية المأجكر إلى المستأجر  المطمب الأول :  .44

 88 : مكقؼ  مجمة الأحكاـ العدليةالفرع الأول   .45

 92 ي : مكقؼ القانكف المدني الفمسطين الفرع الثاني  .46

 94 : انتقاؿ ممكية المأجكر لغير المستأجر  المطمب الثاني  .47



www.manaraa.com

  

178 

 

 الصفحة الموضوع م

 95 : كجكد اتفاؽ يحدد مصير عقد الإيجار   الفرع الأول  .48

 111 : عدـ كجكد اتفاؽ يحدد مصير عقد الإيجار  الفرع الثاني  .49

 117 أسباب إخلبء المأجكر لمعذر الطارئ المبحث الثاني :  .51

 118 ر الطارئ كأثره شركط العذ المطمب الأول:  .51

 119 شركط العذر الطارئ الفرع الأول:  .52

 113 : أثر العذر الطارئ الفرع الثاني  .53

 115 تطبيقات تشريعية لمعذر الطارئ  المطمب الثاني :  .54

 116 مكت المؤجر أك المستأجر الفرع الأول :  .55

 121 اعسار المستأجر  الفرع الثاني :  .56

 123 نقؿ المستأجر الفرع الثالث:   .57

 125 : حاجة المؤجر لمعيف المؤجرة الفرع الرابع  .58

 131 : اخلبء المأجكر لميدـ أك البناء كالتغيير أك التعمير  الفرع الخامس  .59

 134 الإخلبء لمخالفة شركط عقد الإيجار  المبحث الثالث :  .61

 135 التخمؼ عف دفع الأجرة  المطمب الأول :  .61

 135 في ذمة المستأجر كجكد أجرة مستحقة  الفرع الأول :  .62

 138 مطالبة المؤجر لممستأجر بالكفاء بالأجرة الفرع الثاني :  .63



www.manaraa.com

  

179 

 

 الصفحة الموضوع م

 141 تصرؼ المستأجر في حؽ الاجارة  المطمب الثاني :  .64

 142 صكر تصرؼ المستأجر في حؽ الإجارة الفرع الأول :  .65

 147 عدـ مكافؽ المؤجر الكتابية  الفرع الثاني:  .66

 151 خلبء لمخالفة شركط العقد دعكل الإ المطمب الثالث:  .67

 151 المحكمة المختصة بدعكل الإخلبء كشركط قبكليا الفرع الأول:  .68

 153 خلبءدعكل الإ إجراءات الفرع الثاني:  .69

 157 الخاتمة  .71

 161 : التكصيات ثانياً   .71

 163 المراجع  .72

 


