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1MODERN LAW

العلاقة الإيجارية في القانون المدني 
وقانون الإيجارات

والتطبيق العملي

مقدمة
تنظــم  التــي  الأســس  القانونــي  المشــرع  وضــع 
ســبيل  واتخــذ   ، بينهــم  فيمــا  الأشــخاص  علاقــات 
ذلــك  إرســاء مبــدأ التعاقــد ، حتــى يكــون هــو المرجــع 
الرئيســي وشــريعة المتعاقديــن ، وبالرغــم مــن ذلــك 
نجد كثيراً   ما تثور الخلافات والمنازعات بين الأشخاص 
فــي   شــأن العقــود المختلفــة التــي   يقومــون بإبرامهــا 
، بــل ويســتفحل امرهــا علــى نحــو   يجعــل لجوئهــم الــى 
القضــاء امــراً   لا مفــر منــه، ومــن أهــم العقــود المثيــرة 
ــذا حباهــا  للنزاعــات والخلافــات هــي عقــود الإيجــار ، ل
المشــرع بكثيــر مــن التفاصيــل فــي القانــون المدنــي 
كقانــون عــام ثــم خصهــا بقانــون خــاص ،  ويعــد أبرزهــا 
بالإيجــارات   الخاصــة   العقــود  الخصــوص  علــى وجهــة 
العقاريــة التــي تعــد مــن أكثــر العقــود اثــارة للخلافــات 
والمنازعــات وذلــك لأثرهــا البالــغ علــى كثير من نواحي  

 النشــاط الاقتصــادي   والاجتماعــي   فــي   الدولــة.  
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2MODERN LAW

♦  تمليك منفعة لمدة محددة بأجر معلوم.
♦  المنفعة مقابل الأجرة.

وقــد عرفــه المشــرع القطــري فــي المــادة 582 
مــن القانــون المدنــي:

ــزم المؤجــر بمقتضــاه أن يمكــن  »الإيجــار عقــد يلت
لمــدة  معيــن  بشــيء  الانتفــاع  مــن  المســتأجر 

عــوض مالــي«.  محــدودة فــي مقابــل 
المســائل  أكثــر  فهــم  نحــاول  ضوئــه  وفــي   
عقــد  عــن  تتفــرع  التــي  القانونيــة  والمشــكلات 

الإيجاريــة. العلاقــة  عــن  وتنتــج  الإيجــار، 
فالأصــل فــي العلاقــة الإيجاريــة هــو )التأقيــت(، 
وتحديــد مــدة الإيجــار بشــكل واضــح ومحــدد هــو 
أحــد أركان عقــد الإيجــار، بــل هــو أحــد أهــم عناصــره، 
بمعنــى أن تكــون عــن فتــرة زمنيــة تقــدر بالأيــام 
أو الشــهور أو الســنوات، طالــت أم قصــرت هــذه 
الفتــرة مــن الزمــن، ولكــن في الأخير هــي مؤقتة.

وقــد أجــاز البعــض حــالات الامتــداد القانونــي لعقد 
الإيجــار )المؤقــت فــي أصلــه(، وذلــك اســتثناء مــن 
الأصــل، ابتغــاءً للمصلحــة العامــة للمجتمــع وحرصــاً 
عــن  فضــلًا  أفــراده،  وطمأنينــة  اســتقرار  علــى 
ــة. ــة الاقتصــاد الوطنــي والمعامــلات التجاري حماي

تثــور  القانونــي(  )الامتــداد  الحالــة  هــذه  وفــي 
هــي  وتعــد  قانونــي،  وجــدل  فقهيــة  مســائل 
الأكثــر شــيوعا فــي إثــارة الخــلاف والجــدل التــي 
أضحــى  حيــث  القضــاء،  الــى  اللجــوء  تســتدعي 
تضــارب المصلحتيــن بديــلًا عــن توافــق إرادتهمــا، 
وحــل التنــازع محــل الرضــا، وتظهــر معضلــة الموازنة 

المنفعــة(. الملكيــة وملكيــة  )حقــوق  بيــن 
الاســتعمال  حقــوق  للمالــك  تقــرر  فالملكيــة   

والتصــرف.  والاســتغلال 
ملكيــة  فــي  الحــق  للمســتأجر  يقــرر  والإيجــار 

ع. الانتفــا

تعريف العلاقة الإيجارية
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عقــد الإيجــار مــن العقــود المســماة، وهــو عقــد 
عقــود  مــن  وهــو  للجانبيــن،  ملــزم  رضائــي، 
المنفعــة فتنشــئ  تــرِد علــى  التــي  المعاوضــة، 
عقــود  مــن  وهــو  إيجابيــة،  شــخصية،  التزامــات 
قابلــة  غيــر  أشــياء  علــى  تــرد  التــي  الإدارة، 
المــدة  عقــود  مــن  الإيجــار  وعقــد  للاســتهلاك، 

مســتمرة. التزامــات  تنشــئ  التــي 

1. عقد الإيجار من العقود المسماة
لأنــه شــاع فــي المعامــلات بيــن النــاس مــن قديــم 
الزمــان، فنظــم المشــرع الحديــث أحكامــه تيســيرًا 
أن  ذلــك  علــى  ويترتــب  بــه،  المتعامليــن  علــى 
القاضــي ينبغــي أن يتعــرف علــى طبيعــة العقــد 
عليــه  أطلــق  والــذي   - بشــأنه  النــزاع  يثــور  الــذي 
بالرجــوع  وذلــك   - إيجــار  عقــد  العلاقــة:  أطــراف 
إلــى النصــوص الخاصــة بعقــد الإيجــار فــي قانــون 
الإيجــارات إن وجــد ثــم القانــون المدنــي، أي أنــه 
الإيجــارات  قانــون  أحــكام  تطبيــق  عليــه  يتعيــن 
)القانــون الخــاص( قبــل الرجــوع إلــى القانــون العــام 

وأحــكام النظريــة العامــة للعقــد.

2. عقد الإيجار من العقود الرضائية
يعتبــر عقــد الإيجــار مــن أقــدم العقــود الرضائيــة 
لانعقــاده  فيكفــي  القانونيــة،  التنظيمــات  فــي 
مجــرد تطابــق إرادتــي المؤجــر والمســتأجر - أو مــن 
ينــوب عنهمــا - دون حاجــة إلــى إفراغــه فــي شــكل 

معيــن.
ــا، حتى لو اســتلزم  ومعلــوم أن العقــد يظــل رضائيًّ
القانون شكلًا لإثباته - كالكتابة - لأن هذا الشكل 
لا يتعلــق بانعقــاد الإيجــار، وإنمــا هــو مجــرد وســيلة 
لإثباتــه، أمــا إذا اتفــق الطرَفــان علــى أن الإيجــار لا 
ينعقــد إلا إذا تــم فــي الشــكل الرســمي أو فــي 

محــرر مكتــوب، فينبغــي أن نعتــد بهــذه الإرادة.

3. عقد الإيجار من العقود الملزمة 
للجانبين

خصائص عقد الإيجار

فبمجــرد انعقــاده تنشــئ عــدة التزامــات علــى كل 
مــن المؤجــر والمســتأجر، وســنبين ذلــك تفصيليــا 
لاحقــا، فــي حقــوق وواجبــات كل طــرف، ومــا هــي 

الأحــكام الخاصــة إذا أخــل أي طــرف بالتزاماتــه.

4. عقد الإيجار من عقود المعاوضة 
منفعــة  للمســتأجر  المؤجــر  يعطــي  فبمقتضــاه 
العيــن المؤجــرة، ويعطــي المســتأجر للمؤجــر أجــرا 
وهكــذا  المنفعــة،  هــذه  علــى  حصولــه  مقابــل 
مــا  مقابــل  للآخــر  المتعاقديــن  مــن  كل  يعطــي 
يأخــذه منــه، ولا تقــوم الإجــارة إلا إذا أبرمــت علــى 

المعاوضــة. ســبيل 

5. عقد الإيجار ينشئ التزامات شخصية
عقــد الإيجــار ينشــئ التزامــات شــخصية علــى عاتــق 

كل مــن المؤجــر والمســتأجر:
الحقــوق  مــن  غيــره  عــن  المســتأجر  حــق  فيتميــز 
بالعيــن  وثيقــا  اتصــالا  يتصــل  بأنــه  الشــخصية 
المؤجــر  الشــيء  بيــع  إذا  أنــه:  لدرجــة  المؤجــرة، 
بــدون إذن المســتأجر، كان البيــع نافــذا بيــن البائــع 
والمشــتري، ولا يؤثــر ذلــك علــى حــق المســتأجر.
 ومعنــى ذلــك: أن العيــن المؤجــرة حيــن تنتقــل 
مــن ملــك المؤجــر إلــى ملــك غيــره، فإنهــا تنتقــل 
مثقلــة بحــق المســتأجر، الــذي يخلُــص لــه حقــه دون 
ســائر الغرمــاء، وفــي مواجهــة مســتأجر مزاحــم، 
دعــاوى  تحميــه  أن  طبيعتــه  تســمح  حــق  فهــو 

الحيــازة.

6. عقد الإيجار ينشئ التزامات إيجابية
 يعتــرض جانــب مــن الفقــه علــى تعريــف الإيجار بأنه 
تمليــك منفعــة، لمــا يوحيــه ذلــك مــن أن التــزام 
المؤجــر إنمــا هــو التــزام ســلبي، كالتــزام البائــع 
بالنســبة للمشــتري، بمعنــى أن المؤجــر لا يلتــزم 
بــأن يجعــل المســتأجر ينتفــع بالعيــن المؤجــرة، بــل 
هــو ملــزم فقــط بتمليكــه المنفعــة، ثــم يتركــه 
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ينتفــع بحســب مــا يســتطيع.
والواقــع: أن اســتعراض نصــوص القانــون المدنــي 
التــي تنظــم الإجــارة وقانــون الإيجــارات، يؤكــد أن 
المشــرع قصــد إلــى إســباغ الصفــة الإيجابيــة علــى 
المؤجــر  علــى  أن  قــرر  حيــث  المؤجــر،  التزامــات 
تســليم الشــيء المؤجــر وتوابعــه فــي حالــة يصلــح 
معهــا لاســتيفاء المنفعــة المقصــودة كاملــة، كمــا 
مــن  يحــدث  مــا  بإصــلاح  يقــوم  أن  المؤجــر  ألــزم 

خلــل فــي الشــيء المؤجــر، وإلا خــول القاضــي 
المؤجــر  علــى  والرجــوع  بالإصــلاح  المســتأجر 
التعــرض  بضمــان  المؤجــر  وألــزم  أنفقــه،  بمــا 

والعيــب. والاســتحقاق 
وفــي ذلــك مــا يدعمــه مــن النصــوص القانونيــة 

كالتالــي:
المادة 590 من القانون مدني
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العيــن  للمســتأجر  يســلم  بــأن  المؤجــر  يلتــزم 
المؤجــرة وملحقاتهــا فــي حالــة تصلــح معهــا لأن 
تفــي بمــا أعــدت لــه مــن المنفعــة، وفقــاً لمــا تــم 

العيــن. أو لطبيعــة  عليــه  الاتفــاق 

المادة 593 من القانون مدني
يلتــزم المؤجــر أن يتعهــد العيــن المؤجــرة بالصيانــة 
لتبقــى فــي حالــة تصلــح معهــا للانتفــاع المقصود، 
بــأن يقــوم أثنــاء مــدة الإيجــار بجميــع الإصلاحــات 
الضروريــة طبقــاً لمــا يقضــي بــه العــرف، مــا لــم 

يتفــق علــى غيــر ذلــك.

المادة 594 من القانون مدني
إذا تأخــر المؤجــر بعــد إعــذاره عــن إجــراء مــا يلزمــه 
القيــام بــه مــن الإصلاحــات إعمــالًا لمــا تقضــي بــه 
المادتــان )591( و)593( جــاز للمســتأجر أن يحصــل 
الإصلاحــات  تلــك  بإجــراء  القضــاء  مــن  إذن  علــى 
بنفســه وباســتيفاء مــا ينفقــه خصمــاً مــن الأجــرة، 
وذلــك دون إخــلال بحقــه فــي طلــب الفســخ أو 

إنقــاص الأجــرة وفقــاً لمــا يقضــي بــه القانــون.

7. عقد الإيجار من عقود الإدارة:
يعتبــر عقــد الإيجــار أوضــح نمــوذج لعقــود الإدارة 
عمــل  أي  فــي  الحــق  صاحبهــا  تعطــي  لا  التــي 
مــن أعمــال التصرفــات؛ فقــد ســبق أن ذكرنــا أن 
ا بيــن المؤجــر  عقــد الإيجــار ينشــئ التزامًــا شــخصيًّ
والمســتأجر، ولا ينقــل للمســتأجر أي حــق عينــي 
أثــر ذلــك  نــرى  المؤجــر، وســوف  الشــيء  علــى 
عنــد الــكلام علــى أهليــة المؤجــر، وكونــه - أو مــن 
ينــوب عنــه - مالــكًا حــق التصــرف فيمــا يؤجر، ومدى 
صحــة التصرفــات التــي تصــدر عــن الوصــي، أو تلــك 
التــي تصــدر عــن الوكيــل، ولــذا كان مــن المنطقــي 
علــى  بالمحافظــة  المســتأجرَ  القانــونُ  يلــزم  أن 
ــة  ــد انتهــاء العقــد بالحال الشــيء المؤجــر، ورده عن
مه بهــا، ومنعــه مــن تأجيــره إلى شــخص  التــي تســلَّ

ــه. ــإذن المؤجــر أو إجازت آخــر إلا ب

8. عقد الإيجار لا يرد على الأشياء القابلة 
للاستهلاك

 يكــون الشــيء قابــلًا للاســتهلاك حيــن لا يمكــن 
ويكــون  بإنفاقــه،  أو  باســتهلاكه  إلا  اســتعماله 
إذا اســتعمل اســتعمالًا  غيــر قابــل للاســتهلاك 
متكــررًا دون أن يهلِــك بهــذا الاســتعمال، حيــث إن 
ــا  عقــد الإيجــار ينشــئ فــي ذمــة المســتأجر التزامً
بضمــان مــا يلحــق الشــيء المؤجــر مــن نقــص أو 
تلــف أو فقــدان، ويــرده إلــى المؤجــر عنــد انقضــاء 
مــدة الإيجــار بالحالــة التــي تســلمه بهــا، لا يمكــن 
أن يــرِدَ علــى أشــياء تهلــك بالاســتعمال؛ لأن رد 
الشــيء بعينــه لا يتصــور فــي مثــل هــذه الأشــياء.

9. عقد الإيجار من عقود المدة
يقــدر  الــذي  المقيــاس  المــدة فيــه هــي  إن  إذ   
بــه محــل التــزام المؤجــر بتمكيــن المســتأجر مــن 
الشــيء المؤجــر، ومحــل التــزام المســتأجر بدفــع 
الأجــرة، فيقــاس هــذا المحــل بوحــدة زمنيــة معينة، 
بحيــث يجــب أن تكــون مدة الإجارة معلومة، وهكذا 
ــا  الإيجــار عنصــرًا جوهريًّ المــدة فــي عقــد  تعتبــر 
وأصيــلًا؛ فهــي مقصــودة لذاتهــا، وليســت مجــرد 

عنصــر عرضــي.

10. تمييز عقد الإيجار عن غيره من العقود

إن الخصائــص التــي أوردناهــا لعقــد الإيجــار تميــزه 
عــن غيــره مــن العقــود، حتــى لا يختلــط الإيجــار بمــا 
يشــابهه أو يقاربــه منهــا، ومــع ذلــك يلتبــس الأمــر 
فــي بعــض الحــالات التــي تشــتبك فيهــا ســمات 
الإجــارة وســمات عقــد آخــر، ممــا يســتدعي تدخــل 
القاضــي لتبيــن حقيقــة العقــد، وتكييفــه التكييــف 
القانونــي الســليم، ونعــرض أبــرز هــذه الحــالات 

فيمــا يلــي:
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لا يختلــف الفقــه ولا القضــاء فــي تحديــد ماهيــة 
العقــد إذا اتفــق المتعاقــدان علــى نقــل ملكيــة 
شــيء معيــن مقابــل أقســاط محــددة تدفــع خــلال 
مــدة معلومــة؛ فهــذا هــو البيــع بالتقســيط، الــذي 
أجــازه الفقــه الإســلامي، واعتبــره أحــد صــور بيــع 
ــة  ــد ماهي النســيئة، ولكــن يقــع اللبــس فــي تحدي
العقــد الــذي يســميه الطرفــان »عقــد إيجــار«، مــع 
أن نيتهمــا تكــون قــد انصرفــت إلــى حقيقــة البيــع، 
ليتمكــن البائــع مــن ترويــج بضاعتــه حيــث يبيعهــا 
بأقســاط يســهل علــى المشــتري دفعهــا، وفــي 
نفــس الوقــت يحتفظ بملكيــة المبيع؛ حتى يحصل 
ــه، وقــد اتخــذ هــذا  ــر مــن ثمن علــى القســط الأخي
العقــد عــدة صــور فــي الحيــاة العمليــة، نكتفــي 
والإيجــار  الإيجــاري،  البيــع  نمــاذج،  بثلاثــة  منهــا 

المقتــرن بوعــد بالبيــع، والتمويــل الإيجــاري.
أ . البيــع الإيجــاري: تتلخــص فكــرة »البيــع الإيجــاري« 
فــي التعاقــد علــى شــيء، يتفــق الطرفــان علــى 
ــه مؤجــر لمــدة معلومــة لقــاء أجــر دوري محــدد،  أن
بحيــث إذا دفــع المســتأجر هــذا الأجــر كلــه أصبــح 
الشــيء مملــوكًا لــه فــي نهايــة المــدة، أمــا إذا أخــلَّ 
ويعــود  ينفســخ،  العقــد  فــإن  التعاقــد  بشــروط 
الشــيء إلى المؤجر، ولا يســترد المســتأجر شــيئًا 

ممــا دفعــه.
العقــد  بالبيــع:  بوعــد  المقتــرن  الإيجــار  ب . 
هــو  بالبيــع،  بوعــد  المقتــرن  بالإيجــار  المســمى 

عناصــر: ثلاثــة  فيــه  تتوافــر  الــذي  العقــد 
ــك«  ــه »المؤجــر - المال ــزم ب ــع يلت وعــد بالبي  .1
لصالــح »المســتأجر - المتملــك« إذا أبــدى هــذا 
مــدة  خــلال  العقــار  فــي شــراء  رغبتــه  الأخيــر 

معينــة.
الانتفــاع بالعقــار - مقابــل عــوض - لمــدة   .2

الملكيــة. انتقــال  علــى  ســابقة 
الخيــار  حــق  مزاولــة  وقــت  حتــى   - الوفــاء   .3
لنقــل  الشــخصي  »الحــق  بالأجــرة، ومقابــل   -

المــال«. ملكيــة 

أولا: الإيجار المنتهي بالتمليك
ج.  التمويل الإيجاري

 تتلخــص فكــرة هــذا العقــد فــي وجــود علاقــة ذات 
أطــراف ثلاثــة: الطــرف الأول يســعى لاســتئجار 
ــزات وآلات وعقــارات لاســتخدامها  معــدات وتجهي
فــي مشــروع إنتاجــي، والطــرف الثانــي يتمثــل 
فــي الشــركات المتخصصــة فــي إنتــاج وبيــع هــذه 
الأجهــزة، أمــا الطرف الثالث فهو مؤسســة ائتمان 
لتمويــل المشــروعات، تشــتري هــذه الأجهــزة أو 
وتؤجرهــا  المتخصصــة،  الشــركات  مــن  العقــارات 
لصاحــب المشــروع الإنتاجــي لمــدة تقــارب العمــر 
الافتراضــي لهــذه الأجهــزة بأجــر مرتفــع يضمــن لهــا 
اســترداد ثمــن الأجهــزة أو العقــارات مــع هامــش 
يســتطيع  الإيجــار  مــدة  وبانتهــاء  مناســب،  ربــح 
المســتأجر: إمــا إنهــاء العقــد ورد الأشــياء المؤجــرة، 
ــك العقــار والأجهــزة، نتيجــة وعــد انفــرادي  وإمــا تملُّ
ســابق، ويثمــن غالبًــا مــا يتفــق عليــه عنــد بدايــة 
التعاقــد، وإمــا تجديــد عقــد الإيجــار لمــدة أخــرى بأجــر 

أقــل.
وراقبــت محكمــة النقــض بــأن التمويــل الإيجــاريَّ لا 
يمكــن أن يمارســه بصفــة معتــادة إلا المؤسســات 
الائتمانيــة، وإلا اعتبــر العقــد باطــلًا، أمــا تكييــف 
هــذا العقــد فــلا يــزال الفقــه القانونــي مختلفًــا 
عليــه، نظــرًا لطبيعتــه المركبــة، ولــو أن القضــاء قــد 
اعتبــره إيجــارًا يتضمــن كثيــرًا مــن الشــروط الجزائيــة، 

ــا.  وليــس بيعًــا ائتمانيًّ

ثانيًا: الإيجار والإعارة

بوقــوع  تســمح  لا  فــروقٌ  والإعــارة  الإجــارة  بيــن 
لَبْــسٍ بينهمــا، فعلــى الرغــم مــن أن كلاًّ منهمــا 
عقــد يفيــد تمليــك منفعــة شــيء لمــدة معينــة، 
فــإن هــذا التمليــك فــي الإجــارة لقــاء أجــر معلــوم، 
عقــد  كان  ولذلــك  عــوض؛  بغيــر  الإعــارة  وفــي 
الإيجــار مــن عقــود المعاوضــة، علــى عكــس الإعــارة 
وقــد  التبــرع،  عقــود  طائفــة  تحــت  تنــدرج  التــي 
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ســبق أن ذكرنــا أن الإيجــار مــن العقــود الرضائيــة، 
إرادتــي  تطابــق  مجــرد  لانعقادهــا  يكفــي  التــي 
المؤجــر والمســتأجر، أمــا الإعــارة فإنهــا مــن العقــود 
المعــار،  الشــيء  بقبــض  الإعــارة  »تتــم  العينيــة، 
م  تقــدَّ كذلــك  القبــض«،  قبــل  للإعــارة  أثــر  ولا 
أن الإجــارة عقــد ملــزم للجانبيــن، فتســري عليــه 
الفســخ  وأحــكام  التنفيــذ  بعــدم  الدفــع  أحــكام 
إذا توافــرت شــروط كل منهمــا، والأمــر يختلــف 
بالنســبة للإعــارة؛ فهــي عقــد ملــزم لجانــب واحــد 
هــو المســتعير، أمــا التــزام المعيــر بعــدم اســترداد 
العاريــة المقيــدة بزمــن أو عمــل قبــل انتهــاء مدتها، 
المقيــدة  غيــر  العاريــة  اســترداد  بعــدم  والتزامــه 
بزمــن ولا عمــل قبــل انتهــاء المــدة المعتــادة فــي 
إعــارة مثلهــا، فإنــه ليــس التزامًــا ناشــئًا مــن العقــد 
للعقــد،  تاليــة  أخــرى  يرجــع لأســباب  بــل  نفســه، 
تمشــيًا مــع قاعــدة: »العــرف كالشــرط، والعــادة 

محكمــة«.

  ثالثًا: الإيجار والإيداع

 يختلــف عقــد الإيجــار عــن عقــد الوديعــة اختلافًــا 
ــا؛ لأن »الإيجــار: تمليــك المؤجــر للمســتأجر  جوهريًّ
لمــدة  المؤجــر  الشــيء  مــن  مقصــودة  منفعــة 
عقــد  و»الإيــداع:  معلــوم«،  أجــر  لقــاء  معينــة، 
ل بــه المــودِع شــخصًا آخــر حفــظ مالــه، ويلتــزم  يخــوِّ
عينًــا«،  المــال، ورده  بحفــظ هــذا  الشــخص  هــذا 
و»ليــس للمــودَع عنــده أن يطلــب أجــرة علــى حفــظ 
الوديعــة، أو أجــرة للمحــل الــذي وضعــت فيــه، إلا 
إذا اشــترط ذلــك عنــد الإيــداع، أو جــرى عــرف خــاص 
بــه، ولا يجــوز للمــودَع عنــده أن يســتعمل الوديعــة 
ــا لغيــره، بــدون إذن المــودِع«،  أو يرتــب عليهــا حقًّ
ومنافعهــا  الوديعــة  رد  عنــده  المــودَع  وعلــى 
وثمارهــا إلــى المــودِع عنــد طلبهــا فــي أي وقــت، 
تــدق التفرقــة بيــن الإيجــار والإيــداع  ومــع ذلــك، 
ــا فــي  ــار خلافً فــي بعــض الحــالات، الأمــر الــذي أث
الفقــه والقضــاء حــول التكييــف الصحيــح لهــا، مــن 

هــذه الحــالات:
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أ . إيجار الخزائن الحديدية:

خزائــن   - خاصــة  أماكــن  فــي   - المصــارف  تعــد 
تؤجرهــا لعملائهــا لإيــداع مــا يخشــون عليــه مــن 
المقتنيــات الثمينــة، أو الوثائــق الهامــة، ويتقاضــى 
المصــرف مــن العميــل مبلغًــا معينًــا مقابــل ذلــك، 
ويســلمه مفتــاح الخزانــة دون أن يطلــع علــى مــا 
بداخلهــا، ويحتفــظ بمفتــاح آخــر لاســتعماله فــي 
حــالات الضــرورة القصــوى؛ كالحريــق والفيضــان.. 
إلــخ، والمصــرف ملتــزم بالمحافظــة علــى الخزانــة، 
حالــة  فــي  بإبقائهــا  الكفيلــة  الإجــراءات  واتخــاذ 

جيــدة، فمــا طبيعــة هــذا التعاقــد؟
 كان الــرأي الغالــب فــي الفكــر القانونــي وفــي 
ــار، وليــس  ــر أن هــذا عقــد إيج أحــكام القضــاء يعتب
ــداع؛ ذلــك أن المصــرف يســلم المســتأجر  عقــد إي
مفتــاح الخزانــة ليضــع فيهــا مــا يشــاء، فــلا يتســلم 

ــرده. ــد إيداعــه، ولا يتعهــد ب ــه مــا يري من
ومــع ذلــك كانــت بعــض الأحــكام - مــع تكييفهــا 
العقــد بأنــه إجــارة - تخضعــه لأحــكام خاصــة بالإيــداع، 
فتعتبــر المصــرف مســؤولًا عــن تلــف أو اختفــاء 
الأشــياء المودَعــة بالخزانــة، إلا فــي حالــة القــوة 

القاهــرة.
غيــر أن هــذا الــرأي أصبــح مرجوحًــا، وغلــب عليــه رأي 
آخــر يذهــب إلــى أن هــذا العقــد إيــداع لا إجــارة؛ 
لأن نيــة الطرفيــن انصرفــت أساسًــا إلــى إلــزام 
المصــرف بالمحافظــة علــى الخزانــة، والعميــل إنمــا 
واجــب  أن  علــى  المصــرف لاعتمــاده  مــع  تعاقــد 
الحفــظ يمثــل الجانــب الجوهــري فــي هــذا العقــد.

مثــل   - نقــدًا شــديدًا  الــرأي   وقــد صــادف هــذا 
عــن  شــيئًا  يعلــم  لا  المصــرف  لأن   - ســابقه 
محتويــات الخزانــة، ولــم تنتقــل حيازتهــا إليــه، وإنمــا 

للعميــل: الحيــازة  تظــل 
ولذلــك رأى البعــض أن هــذا العقــد هــو اســتئجار 

للخزانــة، ثــم هــو وديعــة للخزانــة عنــد المصــرف.
ورأى البعــض الآخــر أنــه عقــد مختلــط، تجتمــع فيــه 

الوديعــة مــع الإيجــار.

وذهــب رأي إلــى أنــه عقــد مــن نــوع خــاص، يمكــن 
تســميته: »عقــد الحفــظ، أو الحراســة«.

ب . عقود المخازن والمعارض والمواقف: 

إذا اتفــق تاجــر مــع صاحــب مخــزن أو »ثلاجــة« علــى 
أن يضــع هــذا التاجــر بضاعــة لــه فــي المخــزن أو 
فــي الثلاجــة لمــدة معينــة، لقــاء مبلــغ معلــوم، 

فمــا طبيعــة هــذا التعاقــد؟ 
للإجابــة عــن هــذا الســؤال ينبغــي أن نحلــل نصوص 

الاتفاق: 
يلتــزم  الثلاجــة  أو  المخــزن  أن صاحــب  ثبــت  فــإذا 
لــه،  وردهــا  التاجــر،  مــن  البضائــع  بتســليم 
بأجــر. إيداعًــا  العقــد  كان   - عليهــا  والمحافظــة 

وعلــى العكــس مــن ذلــك: إذا كان صاحــب المخــزن 
تحــت  يجعــل  أن  مــن  بأكثــر  يلتــزم  لا  الثلاجــة  أو 
ــا يضــع فيــه بضاعتــه،  ف صاحــب البضاعــة مكانً تصــرُّ
العقــد  كان  عليهــا،  المحافظــة  بنفســه  ويتولــى 

إيجــارًا، وليــس وديعــة.

رابعًا: الإيجار والمقاولة 

»المقاولــة عقــد، يتعهــد أحــد طرفيــه بمقتضــاه بأن 
يصنــع شــيئًا أو يــؤدي عمــلًا، لقــاء بــدل يتعهــد بــه 
الطــرف الآخــر«، ويبــدو مــن هــذا التعريــف أن عقــد 
ــا عــن عقــد الإيجــار  المقاولــة يختلــف اختلافًــا جوهريًّ
ــر للمســتأجر  الــذي يتمثــل فــي: »تمليــك المؤجِّ
لمــدة  ــر،  المؤجَّ الشــيء  مــن  مقصــودة  منفعــةً 
معينــة، لقــاء أجــر معلــوم، فــلا محــل إذًا للخلــط 

بينهمــا«.
ومــع ذلــك عرضــت حــالات أمــام الفقــه والقضــاء، 
الــذي  الأمــر  بالمقاولــة،  الإيجــار  فيهــا  التبــس 
مــن  طبيعتهــا،  وبيــان  حالــة  كل  تحليــل  اقتضــى 

الحــالات: هــذه 
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أ . نقــل المســافرين بالســيارات، أو القطــارات، أو 
الســفن، أو غيــر ذلــك مــن وســائل المواصــلات: 
إجــارة للمــكان المخصــص  بأنــه عقــد  هــل يكيــف 
للمســافر، أو بأنــه عقــد مقاولــة يلــزم الناقــل بــأداء 

عمــل معيــن؟
 لقــد اســتقر الفقــه والقضــاء علــى إخضــاع هــذا 
العقــد لأحــكام المقاولــة؛ لأن الناقــل هــو الــذي 
يملِــك الســيطرة الكاملــة علــى وســيلة النقــل.

ب . عقــد النــزول فــي فنــدق: لا يجــوز وصفــه بأنــه 
إجــارة للمــكان المحــدد للنزيــل؛ لأن إدارة الفنــدق 
لــه خدمــات هامــة، وتراقــب جيــدًا حســن  تقــدم 
بعــدم  والتزامــه  فيــه،  ومــا  للفنــدق،  اســتعماله 

مخالفــة مــا تضعــه مــن تعليمــات.
 ج. اســتئجار ســيارة مــع ســائقها: يعتبــر إجــارة مــا 
دام المســتأجر مســتقلاًّ عــن مكتــب التأجيــر، وهــو 

الــذي يلقــي بأوامــره علــى الســائق.
 د. اســتئجار مقعــد فــي ملعــب أو مســرح أو نحــو 
ذلــك: اعتبــر عقــد مقاولــة رغــم تســميته »إجــارة«، 
لأن العنصــر الجوهــري فــي التعاقــد هــو ما يقدمه 
الملعــب أو المســرح مــن عــروض، وينطبــق نفــس 
الحكــم علــى الاشــتراك فــي خدمــة الهاتــف، أو 
الفاكــس، أو الميــاه، أو الكهربــاء، أو الغــاز، أو مــا 

شــابه ذلــك.
ــى اســتئجار  ــدى الصحــف عل ــع إح هـــ. الاتفــاق م
محــل فيهــا للإعــلان، مقابــل مبلغ معيــن: لا يعتبر 
عقــد مقاولــة، بــل هــو عقــد إيجــار، أمــا الاتفــاق مــع 
مالــك بنــاءٍ علــى نشــر إعلانــات علــى حوائــط البنــاء 
أو فــوق ســطحه: فإنــه يكــون عقــد إيجــار إذا اقتصــر 
يتطلبــه  بمــا  القيــام  مــن  المعلِــن  علــى تمكيــن 
بإجــراءات  المالــك  التــزم  إذا  أمــا  الإعــلان،  وضــعُ 

وضــع الإعــلان فــإن العقــد يعتبــر عقــد مقاولــة.
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خامسًــا: التمييــز بيــن عقــد الإيجــار وحــق 
الانتفــاع: بيــن الإجــارة وحــق الانتفاع نســب 

قريــب

للمســتأجر  المؤجــر  تمليــك  الإيجــار  كان  إذا    ♦
ــر، فــإن  منفعــة مقصــودة مــن الشــيء المؤجَّ
الانتفــاع حــق عينــي للمنتفــع باســتعمال عيــن 
قائمــة  دامــت  مــا  واســتغلالها  الغيــر،  تخــص 

علــى حالهــا.
♦  وإذا كانت المنفعة في الإجارة تكتســب بعمل  
قانونــي، هــو عقــد الإيجــار، فــإن حــق الانتفــاع 

يمكــن أن يكتســب كذلــك بعمــل قانونــي.
معلومــة،  بمــدة  مؤقتــة  الإجــارة  كانــت  وإذا    ♦
فكذلــك حــق الانتفــاع ينتهي بانقضاء خمســين 
ســنة، مــا لــم ينــص ســند إنشــائه علــى مــدة 

أخــرى.
يــد  فــي  أمانــة  المؤجــر  الشــيء  كان  وإذا    ♦
عليــه محافظــة  يحافــظ  أن  المســتأجر، وعليــه 
حــق  صاحــب  علــى  فــإن  العــادي،  الشــخص 
الانتفــاع أن يُعنــى بحفــظ الشــيء المنتفــع بــه 

المعتــاد. الشــخص  عنايــة 
ــدرك  ــل أن ي ــار الأرض قب ♦  وإذا انقضــت مــدة إيج
الــزرع لســببٍ لا يــدَ للمســتأجر فيــه، تــرك بأجــر 
إدراكــه وحصــاده، فكذلــك  يتــم  حتــى  المِثــل 
إذا انقضــى الأجــل المحــدد للانتفــاع، وكانــت 
تركــت  بزرعــه،  بهــا مشــغولة  المنتفــع  الأرض 
الأرض للمنتفــع بأجــر المثــل حتــى يــدرك الــزرع 

ويحصــد.
♦  وفــي إيجــار الأراضــي الزراعيــة يلتــزم المســتأجر 
الانتفــاع  يقتضيهــا  التــي  الإصلاحــات  بإجــراء 
الســقي،  آلات  وصيانــة  بــالأرض،  المعتــاد 
والمصــارف، والطــرق، والقناطــر، والآبــار، ولا 
يختلــف الأمــر بصــدد حــق الانتفــاع؛ ذلــك أن:

بالنفقــات  انتفاعــه  أثنــاء  ملــزم  المنتفــع   .1
المعتــادة التــي يقتضيهــا حفــظُ العيــن المنتفــع 

بهــا، وأعمــال الصيانــة.

المعتــادة والإصلاحــات  غيــر  النفقــات  أمــا   .2
الجســيمة، التــي لــم تنشــأ عــن خطــأ المنتفــع، 

فإنهــا تكــون علــى المالــك.
الإيجــار  ينتهــي  أنــه: لا  المقــرر  مــن  كان  وإذا    ♦
يعــد  لا  أيضــا  فإنــه  المتعاقديــن،  أحــد  بوفــاة 
مــوت المنتفــع ســببًا مــن أســباب انتهــاء حــق 
الشــافعية  إليــه  ذهــب  بمــا  أخــذًا  الانتفــاع، 
تــورث  المنافــع  أن  مــن  والمالكيــة  والحنابلــة 
باعتبارهــا أمــوالًا؛ )المغنــي ج 6 ص 42، والــذي 
 - المكتــري - أي المســتأجر  بــه أن مــوت  جــاء 
وهــو مالــك للمنفعــة، لا يترتــب عليــه انتهــاء 
عقــد الإيجــار(، وقــد خالــف ذلــك الحنفيــةُ، المادة 

الحيــران. )35( مــن مرشــد 
ومــع ملاحظــة هــذا التشــابه الكبيــر، توجــد فــي 
فقــه القانــون فــروق جوهريــة بيــن عقــد الإيجــار 

وحــق الانتفــاع، منهــا:
1. حــق المنتفــع حــق عينــي، بمعنــى أنــه يــوزع 
الســلطات المقــررة للمالــك علــى ملكــه، فينتــزع 
منهــا حــق الاســتعمال وحــق الاســتغلال، ويقررهــا 
للمنتفــع، ولا يُبقــي لمالــك العيــن بعــد ذلــك إلا 
»مالــك  القانــون  يســميه  ولهــذا  التصــرف؛  حــق 

الرقبــة«، ومــن هنــا يمكــن القــول:
حــق  بــه  يكتســب  الــذي  القانونــي  العمــل  إن 
ا بيــن مالــك  ــا شــخصيًّ الانتفــاع قــد أنشــأ أولًا حقًّ
العيــن والمنتفــع، محلــه انتقــال هذا الحــق، وبمجرد 
تنفيــذ هــذا الالتــزام الشــخصي ينشــأ حــق آخــر مــن 
طبيعــة مختلفــة، هــو حــق عينــي قــرره القانــون، 
الشــيء  علــى  مباشــرة  ســلطة  المنتفــع  يمنــح 
محــل حــق الانتفــاع، يتيح له اســتعماله واســتغلاله.
والأمــر جــدُّ مختلــف فيمــا يتعلــق بالإجــارة: ذلــك أن 
ا؛ أي: رابطــة  ــا شــخصيًّ عقــد الإيجــار لا ينشــئ إلا حقًّ
قانونيــة بيــن المؤجــر والمســتأجر، وتنفيــذ العقــد 
لا يترتــب عليــه تغييــر طبيعــة هذا الحق الشــخصي، 
ولا إنشــاء حــق جديــد، عينــي أو شــخصي، وإنمــا 
مســتمرة  التزامــاتٌ  العقــد  بمقتضــى  تترتــب 
ومتبادلــة علــى عاتــق كلٍّ مــن الطرفيــن، حتــى إذا 
انتهــى تنفيــذ هــذه الالتزامــات المتبادلــة بواحــد 
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مــن أســباب انتهــاء عقــد الإيجــار، انتهــت تبعًــا لذلــك 
الرابطــة القانونيــة بيــن المؤجــر والمســتأجر.

أو  قانونــي،  بعمــل  الانتفــاع  حــق  يكســب   .2
بالشــفعة، أو بالميــراث، أو بمــرور الزمــان، بينمــا 
هــو  واحــد،  مصــدر  فــي  المســتأجر  حــق  ينحصــر 

العقــد.
بعــض  فــي  بعــوض  يكــون  المنتفــع  حــق   .3
الحــالات، ويكــون بغيــر عــوض فــي حــالات أخــرى، 
بينمــا حــق المســتأجر لا يكــون إلا بعــوض معلــوم 
الإجــارة،  جــاز فســخ  الأجــرة مجهولــة،  كانــت  وإذا 
قبــل  الماضيــة  المــدة  عــن  المثــل  أجــرة  ولزمــت 

الفســخ.
4. لا تنتقــل ملكيــة العقــار ولا الحقــوق العينيــة 
إلا  الغيــر  حــق  وفــي  المتعاقديــن  بيــن  الأخــرى 
بــه،  الخاصــة  القوانيــن  وَفْقًــا لأحــكام  بالتســجيل 
ــا،  وعلــى عكــس ذلــك: إذا تــم عقــد الإيجــار صحيحً
ــر ينتقــل إلــى  فــإن حــق الانتفــاع بالشــيء المؤجَّ

المســتأجر.
وعلــى أيــة حــال: إذا التبــس الأمــر، فادعــى أحــد 
المتعاقديــن أن الاتفــاق إجــارة، وادعــى الآخــر أن 
مــن  يظهــر  فقــد  انتفــاع،  حــق  أكســبه  الاتفــاق 
فكمــا  وإلا  النــزاع،  يحســم  مــا  التعاقــد  ظــروف 
القانــون  مــن   54 )م  الفقهيــة  القاعــدة  تقــول 

المدنــي الملغــي( »العبــرة فــي العقــود للمقاصد 
والمعانــي، لا للألفــاظ والمبانــي«، والمادة )170/ 

1(: »يفســر الشــك فــي مصلحــة المديــن«.

أطراف عقد الإيجار هما: المؤجر 
والمستأجر

المؤجــر: أي الشــخص الــذي يكــون لــه حــق التأجيــر، 
إذ لا يشــترط فــي المؤجــر أن يكــون مالــك للعيــن 
المؤجــرة فيســتطيع مــن يملــك حــق الانتفــاع، أو 
حــق الســكن، أو حــق الاســتعمال، أو حــق الإدارة 
للعيــن المؤجــرة أن يبــرم عقــد إيجار )مالــك، منتفع، 
دائــن مرتهــن رهنــاً حيازيــاً، وكيــل أو نائــب، ولــي أو 

وصــي أو قيــم( كل منهــم لــه أحكامــه.
حــق  لــه  يكــون  الــذي  الشــخص  أي  المســتأجر: 
إدارة منــه ولــكل  أو  الاســتئجار، ســواء لشــخصه 

أحكامــه. منهــم 
وقــد ورد فــي تعريفــات القانــون 2008/4 م1 أن 
المؤجــرة، ويشــمل  بالعيــن  المنتفــع  المســتأجر: 
الــزوج والأبنــاء والأبويــن المقيميــن معــه، أو أي 
شــخص آخــر تنتقــل إليــه حقــوق الانتفــاع بصــورة 

قانونيــة مــن المســتأجر الأصلــي.
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أركان عقد الإيجار

أركان عقــد الايجــار ثــلاث هــي: التراضــي، والشــيء 
المؤجــر، والأجــرة.

1. التراضي:
يحتــاج التراضــي بوصفــه ركنــاً مــن أركان عقــد الإيجــار، 

إلــى شــروط انعقــاد، وشــرط صحــة:
شــروط الانعقــاد: تخضــع شــروط انعقــاد التراضــي 
فــي عقــد الإيجــار إلــى القواعــد العامــة فــي انعقــاد 
خــاص  شــكل  أي  يشــترط  ولا  عــام،  بوجــه  العقــد 
لانعقــاد هــذا العقــد، ولكــن إذا كان الإيجــار لا يتطلــب 
فــي انعقــاده شــكل خــاص، فإنــه يثبــت وفقــاً للقواعــد 

العامــة فــي إثبــات التصرفــات القانونيــة.
وبالتالــي لانعقــاد عقــد الإيجــار يجــب أن يصــدر إيجــاب 
مــن المؤجــر أو المســـتأجر وقبــول مــن الطــرف الآخــر، 
وأن يتطابــق الإيجــاب والقبــول علــى عناصــر الإيجــار 
)الشــيء المؤجــر ومــدة الإيجــار والأجــرة( ويخضــع كل 

ــة العقــد. ذلــك للقواعــد العامــة المقــررة فــي نظري
ــة: يشــترط لصحــة التراضــي فــي عقــد  ــروط الصح ش
الإيجــار مــا يشــترط لصحــة التراضــي فــي أي عقــد آخــر 
مــن شــروط، وهــي توافــر الأهليــة الواجبــة وســلامة 

الرضــا مــن عيــوب الإرادة.
وهناك تفصيلات كثيرة في الأهلية لكل من 

المؤجر والمستأجر:
المميــز  غيــر  الصبــي  لــدى  التأجيــر  أهليــة  وتختلــف 
والصبــي المميــز عنهــا لــدى البالــغ الراشــد، كمــا تتأثــر 
بعــارض مــن  المصــاب  لــدى الإنســان  التأجيــر  أهليــة 
والمغفــل  والمعتــوه  )المجنــون  الأهليــة  عــوارض 
والســفيه(، كمــا تختلــف أهليــة الاســتئجار لــكل مــن 
ســبق، ولــن نتطــرق لتفاصيــل كل منهــم حيــث يتطلب 

ذلــك وقتــا ويخرجنــا مــن نطــاق بحثنــا.

2. الشيء المؤجر:
هناك شروط يجب توفرها في الشيء المؤجر 

أهمها:
أ . أن يكون الشيء المؤجر موجودا أو قابلا للوجود:

وبالتالــي إذا كان الشــي معدومــا وقــت العقــد، ولكنــه 

الإيجــار  فــإن  المســتقبل،  فــي  الوجــود  محتمــل 
يكــون صحيحــا.

ب . أن يكون الشي المؤجر معين أو قابل للتعيين.
ج . ان يكون التعامل في الشي المؤجر مشروعا:

إذا كان محــل الالتــزام مســتحيلا فــي ذاتــه أو مخالفــا 
للنظــام العــام أو الآداب العامــة كان العقــد باطــلا.

د . أن يكــون الشــي المؤجــر غيــر قابل للاســتهلاك: أي 
أن الشــيء المؤجــر لا يهلــك مــن مجــرد اســتعماله 

لأول مــرة.
)لكــن قــد يحــدث - وهــذا نــادراً - أن يكــون الشــيء 
المؤجــر قابــلًا للاســتهلاك ويشــترط أن يــرد بعينــه عند 
انتهــاء الإيجــار، مثــل ذلــك تاجــر حبــوب يســتأجر غــلال 
مــن نــوع معيــن موجــود لــدى المؤجــر لكــي يعرضهــا 
فــي معــرض ثــم يردهــا إلــى صاحبهــا بذاتهــا، وكذلــك 
عندمــا يســتأجر صــراف أنــواع مــن النقود لمجــرد عرضها 

فقــط ثــم ردهــا إلــى مالكهــا بذاتهــا(.

3. الأجرة:
 هــي المــال الــذي يســتوجب علــى المســتأجر اداءه 
تعــد  إذ  المؤجــر،  بالشــيء  انتفاعــه  مقابــل  للمؤجــر 
فــإن  بدونــه  الإيجــار  ينعقــد  لا  أساســياً  ركنــا  الأجــرة 
تخلفــت أنتفــى العقــد، وبالتالــي لكــي ينعقــد الإيجــار 
عليــه  يتفــق  مقابــل  هنــاك  يكــون  أن  يجــب  صحيحــاً 

الطرفــان فــإن تخلــف لا نكــون أمــام عقــد أيجــار.
ولابد من توافر شروط في الأجرة:

أ . أن تكــون الأجــرة التــي يلتــزم المســتأجر بســدادها 
جدية وحقيقية، أي أن يقصد المســتأجر ســدادها، 

والمؤجــر اقتضاءهــا.
أمــا إذا كانــت صوريــة - أي لا يقصــد المتعاقــدان أن 
للشــكل  ذكــرت  ولكنهــا  بدفعهــا،  المســتأجر  يلتــزم 
أن  دون  مــن  تذكــر  الأجــرة  أن  أخــرى  بعبــارة  فقــط، 
تســتوفي حقيقيــة - فــلا يعــد هنــا العقــد أيجــاراً ولكنــه 
يصــح بوصفــه أعــارة لأن المنفعــة فــي عقــد العاريــة 
المتعاقديــن  مــن  لــكل  ويجــوز  مقابــل،  بــلا  تكــون 
التمســك بصوريــة الأجــرة فــي العقــد المبــرم، ويجــوز 
ــات بمــا فيهــا  ــة بكافــة طــرق الأثب ــات هــذه الصوري أثب

والقرائــن. البينــة 
ويلحــق بالأجــرة الصوريــة الاجــرة التافهــة وهــي التــي 
لا يوجــد تناســب بينهــا وبيــن قيمــة منفعــة الشــيء 
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المؤجــر علــى الأطــلاق، أو تبلــغ مــن الضآلــة بالنســبة 
الــى منفعــة الشــيء حــداً يتعــذر معــه اعتبارهــا أجــرة 

جديــة فهــي تعتبــر فــي حكــم العــدم.
ولكــن لا يشــترط أن تعــادل الأجــرة المنفعــة تمامــاً، 
فيكفــي أن تكــون مقاربــة للمنفعــة ومــن ثــم فــإن 

الأجــرة البخســة يصــح بهــا العقــد.
تســري علــى الأجــرة القواعــد العامــة فــي محــل  ب . 
العقــد مــن حيــث الوجــود والتعييــن والمشــروعية: 
فيشــترط أن تكــون الأجــرة ممــا يمكــن الوفــاء بــه، 
تكــون  وأن  للتعيــن،  قابلــة  أو  تكــون معينــة  وأن 

مشــروعة.
العــام  النظــام  بنطــاق  المشــروعية  دائــرة  وتتحــدد 
والآداب العامــة فــإذا كانــت الأجــرة مخالفــة للنظــام 
العــام والآداب، كأن تكــون الأجــرة كميــة مــن المخدرات 
أو معاشــرة جنســية غيــر مشــروعة أو التســتر علــى 
أحــد  لتخلــف  باطــلًا  العقــد  يعتبــر  وبالتالــي  جريمــة، 

الشــروط الواجــب توافرهــا فــي العقــد.
العلاقــة الايجاريــة ينظمهــا كلا مــن قانــون الإيجــارات 
رقــم 4 لســنة 2008 وهــو قانــون خــاص وينظمهــا 
منهمــا  ولــكل   2004 لســنة   22 المدنــي  القانــون 

أحكامــه مــن حيــث المــكان والزمــان والأطــراف:
الأصــل أن القانــون المدنــي 2004/22 هــو القانــون 
ــة، ولكــن اســتحدث  العــام المنظــم للعلاقــة الإيجاري
المشــرع قانونــاً خاصــاً للعلاقــة الإيجاريــة ليكــون هــو 
القانــون المطبــق فــي كل مــا يخــص العلاقــة الإيجاريــة 

إلا مــا اســتثني بموجبــه.
القانــون المدنــي 22 لســنة 2004 فقــد تضمــن مــا 
ــارات فــي المــواد مــن 582 وحتــى 670،  يخــص الإيج
وهــي القواعــد العامــة فيمــا لــم يــرد فيــه نــص فضلا 
عــن أنهــا الواجبــة التطبيــق علــى المناطــق التــي 
اســتثناها أولــم يشــملها قانــون الإيجــارات 2008/4، 
ــي  ــون المدن ــواردة بالقان ــن نتعــرض للنصــوص ال ول

إلا بالســرد فقــط:  
منفعــة  علــى  تــرد  التــي  العقــود  الثانــي:  البــاب 

)670-582( المــواد  منهــا  ويخصنــا  الأشــياء 
الفصــل الأول: الإيجــار )582-669( ويشــمل تعريــف 

الايجــار، وأركان عقــد الايجــار.

الفرع الأول: الإيجار بوجه عام )582-582(

أولًا: أركان الإيجار: )589-583(
ثانياً: آثار الإيجار: )619-590(

أ . التزامات المؤجر: )606-590(
ب . التزامات المستأجر: )619-607(

ثالثــاً: التنــازل عــن الإيجــار والإيجــار مــن الباطــن: )620-
)624

رابعاً: انتهاء الإيجار: )637-625(

الفرع الثاني: بعض أنواع الإيجار )638-
)669

أولًا: إيجار الأراضي الزراعية: )647-638(
ثانياً: المزارعة: )660-648(

ثالثاً: إيجار الوقف: )669-661(
قوانيــن الإيجــار علــى الترتيــب هــي: القانــون القديــم 
القانــون  محلــه  وحــل  ألغــي  والــذي   1975 لســنة   2
وتعديلاتــه:  العقــارات،  إيجــار  بشــأن   2008/4 الحالــي 
بالقانــون 2009/20 وبالقانــون 2010/2، والمرســوم 

.2017/19 والقانــون   ،2013/15
وقــد جــاء القانــون الحالــي 2008/4 فــي 5 فصــول 

وعــدد المــواد 31 مــادة هــي كالتالــي:
♦  الفصل الأول )3( مواد من )1-3(، تعاريف وأحكام 

عامة.
♦  الفصل الثاني )11( مادة من )4-14(، التزامات 

وحقوق المؤجر والمستأجر.
♦  الفصل الثالث )5( مواد من )15-19(، انتهاء عقد 

الإيجار.
♦  الفصل الرابع )7( مواد من )20-26(، تسجيل 

عقود الإيجار.
♦  الفصل الخامس )5( مواد من )27-31(، أحكـام 

ختاميـة.
التعريفــات  لــكل  شــاملة  جــاءت  المــواد  وهــذه 
والشــروط والإجــراءات اللازمــة لتطبيقــه ويتــم الرجــوع 
- طبقــاً للقاعــدة العامــة فيمــا لــم يــرد فيــه نــص - 

المدنــي. القانــون  هنــا  وهــو  العــام  للقانــون 
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نطاق سريان قانون   .1
الإيجارات: حددته المادة 2 

من قانون الإيجارات 2008/4

التزامات وحقوق   .2
المؤجر:

تســري أحــكام هــذا القانــون علــى الأماكــن وأجــزاء 
الأماكــن علــى اختــلاف أنواعهــا المعــدة للســكنى، 
أو للأغــراض التجاريــة، أو الصناعيــة، أو لغيــر ذلــك 
ــد  مــن الأغــراض، والوحــدات المفروشــة التــي تزي
مــدة إيجارهــا علــى شــهر، ســواء كان المســتأجر 

ــاً.  ــاً أو معنوي شــخصاً طبيعي
ويســتثنى مــن نظــام تطبيــق أحــكام هــذا القانون 

مــا يلي: 
1. أملاك الدولة العامة والخاصة. 

2. الأراضي الزراعية. 
3. الأراضي الفضاء. 

4. أراضي الخدمات المساندة )الصناعية(. 
5. الشقق والوحدات الفندقية والسياحية. 

6. الوحــدات الســكنية المخصصــة مــن الدولــة أو 
مــن الشــركات المختلفــة للموظفيــن والعمــال 

بمناســبة عملهــم لديهــا.  

المؤجــر هــو: مالــك العيــن المؤجــرة، أو مــن ينــوب 
عنــه، أو مــن يخــول قانونــاً فــي إبــرام عقــد الإيجــار.
المؤجــرة٬  العيــن  يســلم  بــأن  المؤجــر  يلتــزم   .1
وملحقاتهــا للمســتأجر فــي حالــة تصلــح معهــا 
ــه مــن المنفعــة٬ وفقــاً  لأن تفــي بمــا أعــدت ل

لمــا تــم الاتفــاق عليــه أو لطبيعــة العــي.
ويجــوز للمســتأجر أن يطلــب فســخ العقــد، أو 
إنقــاص الأجــرة، بقــدر مــا نقــص مــن المنفعــة، 

وفقــا ًلمــا تقــرره اللجنــة.
بالعيــن  الانتفــاع  المســتأجر  يباشــر  لــم  وإذا 
المؤجــرة، أو لــم ينتفــع بهــا إلا انتفاعــاً ناقصــاً، 
وكان ذلــك يرجــع إلــى خطئــه أو إلــى أمــر يتعلــق 
بشــخصه، فإنــه يبقــى ملزمــاً بالإيجــار وبالوفــاء 
بمــا يفرضــه عليــه العقــد مــن الالتزامــات، مادام 
المؤجــر قــد وضــع العيــن المؤجــر تحــت تصرفــه 

فــي حالــة صالحــة للانتفــاع المتفــق عليــه
ومــع ذلــك لا يضمــن المؤجــر عيبــاً جــرى العــرف 
علــى التســامح فيــه، كمــا أنــه لا يضمــن عيبــاً 
أو  التعاقــد،  وقــت  بــه  يعلــم  المســتأجر  كان 
كان يســتطيع أن ينتبــه لــو أنــه فحــص العيــن 
المؤجــرة بمــا ينبغــي مــن العنايــة، إلا إذا أثبــت 
المســتأجر أن المؤجــر قــد أكــد لــه خلــو العيــن 
المؤجــرة مــن هــذا العيــب، أو أنــه قــد تعمــد 

إخفــاءه غشّــاً.
المؤجــرة  العيــن  يتعهــد  بــأن  المؤجــر  يلتــزم   .2
للانتفــاع  صالحــة  لتبقــى  الضروريــة  بالصيانــة 
كتابــة٬  إخطــاره  بعــد  المؤجــر٬  تأخــر  فــإذا  بهــا٬ 
عــن القيــام بتنفيــذ هــذه الصيانــة، أو إذا تعــذر 
إخطــاره، جــاز للمســتأجر أن يحصــل علــى إذن 
مــن اللجنــة بإجــراء الصيانــة اللازمــة بمعرفتــه 
واســتيفاء مــا أنفقــه خصمــاً مــن الأجــرة، وذلــك 
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قــرار  بموجــب  بعــد  المهلــة  مــد  تــم  وقــد 
الــوزراء رقــم )21( لســنة 2011 بمــد  مجلــس 
)9( لســنة 2010  القــرار رقــم  بأحــكام  العمــل 
بضوابــط ومــدد ونســب زيــادة القيمــة الإيجاريــة 
حيــث نــص فــي المــادة )1(» تمــد مهلــة الســنة 
المنصــوص عليهــا فــي المــادة )1( مــن قــرار 
مجلــس الــوزراء رقــم )9( لســنة 2010 المشــار 

إليــه، لســنة أخــرى تبــدأ مــن 2011/2/15.«

وتســري هــذه الزيــادة اعتبــاراً مــن تاريــخ إخطــار 
المســتأجر بهــا.

يجــوز للمؤجــر، ولــو قبــل انتهــاء عقــد الإيجــار، أن   .7
يطلــب مــن اللجنــة إخــلاء العيــن المؤجــرة فــي 

الحــالات الآتيــة:
بالأجــرة  بالوفــاء  المســتأجر،  يقــم  لــم  إذا  أ . 
فــي ميعــاد اســتحقاقها، مــا لــم يقــدم عــذراً 

اللجنــة. تقبلــه 
مــن  المؤجــرة  العيــن  المســتأجر  أجــر  إذا  ب .  

مــع عــدم الإخــلال بحقــه فــي طلــب الفســخ أو 
إنقــاص الأجــرة بقــدر مــا نقــص مــن المنفعــة، 
كانــت  إذا  ضروريــاً  القضــاء  إذن  يكــون  ولا 

الكلفــة. قليلــة  أو  مســتعجلة  الإصلاحــات 
للمؤجــر الحــق فــي إجــراء الصيانــة المســتعجلة   .3
عــارض  ولــو  المؤجــرة  العيــن  لحفــظ  اللازمــة 
هــذه  علــى  ترتــب  فــإذا  ذلــك،  المســتأجر 
الصيانــة إخــلال كلــي أو جزئــي بالانتفــاع بالعيــن 
تبعــاً  يطلــب،  أن  للمســتأجر  جــاز  المؤجــرة٬ 
للظــروف، فســخ العقــد، أو إنقــاص أو إســقاط 
الأجــرة عــن فتــرة فــوات المنفعــة، أو مــد مــدة 

الإيجــار بقــدر فتــرة فــوات المنفعــة.
 ويســقط حــق المســتأجر فــي طلــب فســخ 
العقــد، أو إنقــاص، أو إســقاط الأجــرة، أو مــد 
مــدة الإيجــار، إذا شــغل العيــن المؤجــرة لمــدة 
ثلاثيــن يومــاً مــن تاريــخ انتهــاء أعمــال الصيانــة 
لهــا  يقــدم  لــم  مــا  اللجنــة،  إلــى  اللجــوء  دون 

عــذراً مقبــولًا.
لا يجــوز للمؤجــر أن يتعــرض للمســتأجر فــي   .4
اســتيفائه المنفعــة طــوال مــدة الإيجــار، ولا أن 
يحــدث فــي العيــن المؤجــرة أو ملحقاتهــا تغييــراً 
يمنــع مــن الانتفــاع بهــا أو يخــل بهــذا الانتفــاع.، 
التعــرض  المؤجــر،  ويعتبــر فــي حكــم تعــرض 

الصــادر مــن أحــد أتباعــه.
لا يجــوز للمؤجــر أن يتقاضــى مــن المســتأجر   .5
تأمينــا نقديــا يزيــد علــى أجــرة شــهرين بالنســبة 

للأماكــن المؤجــرة للســكنى. 
بالنســبة  ذلــك  غيــر  علــى  الاتفــاق  ويجــوز 
الســكنى. أغــراض  لغيــر  المؤجــرة  للأماكــن 

لا يجــوز للمؤجــر طلــب زيــادة القيمــة الإيجاريــة   .6
الأماكــن  وأجــزاء  )الأماكــن  الســارية  للعقــود 
الخاضعــة  الســكنى  أغــراض  لغيــر  المؤجــرة 
مــن  اعتبــاراً  والمبرمــة  الإيجــارات،  لقانــون 
2005/1/1، أو التــي تبــرم بعــد تاريــخ العمــل بــه( 
ــخ العمــل بقــرار  إلا بعــد انقضــاء ســنة مــن تاري
مجلــس الــوزراء رقــم )9( لســنة 2010 بشــأن 
ضوابــط ومــدد ونســب زيــادة القيمــة الإيجاريــة 

نسبة الزيادة القيمة الإيجارية م

)20%( سنوياً أقل من )3000( ثلاثة آلاف ريال 
شهرياً 1

)15%( سنوياً من )3000( ثلاثة آلاف ريال حتى 
)6000( ستة آلاف ريال شهرياً 2

)10%( سنوياً
أكثر من )6000( ستة آلاف ريال 
حتى )10,000( عشرة آلاف ريال 

شهرياً
3

)5%( سنوياً أكثر من )10,000( عشرة آلاف 
ريال شهرياً 4

نســبة  وتكــون   ،2010/3/28 بتاريــخ  والصــادر 
الزيــادة علــى النحــو الاتــي:
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الباطــن، أو تنــازل عنهــا، أو تركهــا للغيــر بأي وجه 
مــن الوجــوه، بغيــر إذن كتابــي مــن المؤجــر.

ت .  إذا اســتعمل المســتأجر العيــن المؤجــرة 
أو ســمح باســتعمالها، بطريقــة تخالــف شــروط 
العقــد، أو تتنافــى مــع النظــام العــام أو الآداب.

إذا صــدر قــرار بهــدم المبنــى مــن الجهــة  ث . 
المختصــة، أو ثبــت أن العيــن المؤجــرة أصبحــت 
آيلــة للســقوط، ويخشــى منهــا علــى ســلامة 

الســكان.
إذا رغــب المؤجــر فــي هــدم المبنــى فــي  ج . 

الآتيتيــن: الحالتيــن 
مضــي أكثــر مــن خمــس عشــرة ســنة علــى   -

الأقــل علــى إقامــة المبنــى.
إقامــة مبــان اســتثمارية أو تجاريــة بشــرط   -
الحصــول علــى الموافقــات اللازمــة مــن الجهات 

المختصــة.
أو  المبنــى  تعليــة  المؤجــر فــي  رغــب  إذا  ح . 
يلــي: مــا  بمراعــاة  تعديلــه،  أو  إليــه  بالإضافــة 

الإضافــة  أو  التعليــة  إجــراء  إمكانيــة  عــدم   -
العيــن  المســتأجر فــي  بقــاء  التعديــل مــع  أو 
المانحــة  الجهــة  تقــدره  لمــا  وفقــاً  المؤجــرة٬ 

. خيــص للتر
التراخيــص  كافــة  علــى  المؤجــر  حصــول    -

المختصــة. الجهــات  مــن  اللازمــة 
تقــل  لا  للإخــلاء  مهلــة  المســتأجر  منــح   -
المؤجــر علــى  بعــد حصــول  عــن ســتة أشــهر 

اللازمــة. التراخيــص 
الأعمــال  إجــراء  فــي  المؤجــر  يشــرع  أن   -
تاريــخ  مــن  أشــهر  ســتة  خــلال  بهــا  المرخــص 

المبنــى. إخــلاء 
فــإذا لــم يقــم المؤجــر بالأعمــال المرخــص لــه 
ــن المؤجــرة لمســتأجر  ــر العي بهــا، أو قــام بتأجي

آخــر قبــل قيامــه بهذه الأعمال، يجوز للمســتأجر 
طلــب الحكــم بالتعويــض إذا كان لــه مقتــض.

8.  إذا كانــت العيــن المؤجــرة واقعــة ضمــن ســكن 
المؤجــر الخــاص، ورغــب فــي شــغلها بنفســه، 
أو زوجــه، أو أحــد والديــه، أو أحــد أولاده أو مــن 
تلزمــه نفقتــه شــرعاً، بشــرط إخطــار المســتأجر 

بذلــك قبــل ســتة أشــهر علــى الأقــل.
لــه  يثبــت  حــق  لــكل  ضمانــاً  للمؤجــر،  يكــون   .9
جميــع  يحبــس  أن  الإيجــار،  عقــد  بمقتضــى 
فــي  الموجــودة  للحجــز  القابلــة  المنقــولات 
بامتيــاز  مثقلــة  مادامــت  المؤجــرة،  العيــن 
للمســتأجر.  تكــن مملوكــة  لــم  ولــو  المؤجــر، 
وللمؤجــر الحــق فــي أن يمانــع فــي نقلهــا، فــإذا 
نقلــت رغــم معارضتــه أو بغيــر علمــه، كان لــه 
الحــق فــي اســتردادها مــن الحائــز لهــا ولــو كان 
حســن النيــة، مــع عــدم الإخــلال بمــا يكــون لهــذا 

الحائــز مــن حقــوق. 
وليــس للمؤجــر أن يســتعمل حقــه فــي الحبس 
أو فــي الاســترداد إذا كان نقــل هــذه الأشــياء 
أمــراً اقتضتــه حرفــة المســتأجر أو المألــوف في 
شــئون الحياة، أو كانت المنقولات التي تركت 
فــي العيــن المؤجــرة أو التــي تــم اســتردادها 

تفــي بضمــان الأجــرة وفــاءً تامــاً.
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المؤجــرة،  بالعيــن  المنتفــع  هــو  المســتأجر   ♦
ويشــمل الــزوج والأبنــاء والأبويــن المقيميــن 
معــه، أو أي شــخص آخــر تنتقــل إليــه حقــوق 
المســتأجر  مــن  قانونيــة  بصــورة  الانتفــاع 

الأصلــي.
العيــن  علــى  بالمحافظــة  المســتأجر  يلتــزم   ♦
المتفــق  النحــو  علــى  واســتعمالها  المؤجــرة، 
لــه  يجــوز  ولا  لــه.  أعــدت  مــا  وبحســب  عليــه 
إحــداث أي تغييــر فيهــا دون إذن كتابــي مــن 
المؤجــر، وفــي حــال إحداثــه أي تغييــر بهــا، يجــوز 
التــي  الحالــة  إلــى  بإعادتهــا  للمؤجــر مطالبتــه 
مقتــض. لــه  كان  إذا  وبالتعويــض  عليهــا،  كانــت 

♦  يلتزم المســتأجر بســداد قيمة اســتهلاك الماء، 
وأي  المؤجــرة،  للعيــن  والهاتــف  والكهربــاء، 
يلتــزم بدفعهــا قانونــاً، وذلــك  أخــرى  رســوم 
تاريــخ  وحتــى  لــه،  تســلمه  تاريــخ  مــن  اعتبــاراً 
إعــادة تســليمها إلــى المؤجــر، مــا لــم يتفــق 

علــى خــلاف ذلــك.      
♦  يجــب علــى المســتأجر الوفــاء بالأجــرة المحــددة  
فــي العقــد كاملــة إلــى المؤجــر فــي موعــد 
لا يجــاوز ســبعة أيــام مــن التاريــخ المحــدد فــي 
إيصــال  بموجــب  وذلــك  العقــد لاســتحقاقها٬ 
يثبــت فيــه قيمــة الأجــرة. فــإذا امتنــع المؤجــر 
عــن اســتلام الأجــرة وإعطــاء ســند المخالصــة 

التزامات وحقوق المستأجر

عنهــا، فللمســتأجر، قبــل مضــي ســبعة أيــام 
بكتــاب  يخطــره  أن  المؤجــر  امتنــاع  تاريــخ  مــن 
العقــد  فــي  المثبــت  عنوانــه  علــى  مســجل 
أيــام،  خــلال ســبعة  الأجــرة  اســتلام  بوجــوب 
فــإذا لــم يتســلمها المؤجــر خــلال هــذا التاريــخ، 
يــودع المســتأجر الأجــرة خــلال الأســبوع التالــي 

خزانــة اللجنــة بــدون رســوم.
أن  يجــوز  كمــا  نقــوداً.  الأجــرة  تكــون  أن  يجــوز    ♦
تكــون أي مقابــل مالــي آخــر، كمــا أنــه إذا لــم 
ــة تقديرهــا،  يحــدد المتعاقــدان الأجــرة أو كيفي
أو إذا تعــذر إثبــات مقدارهــا، وجبــت أجــرة المثل 
وقــت إبــرام العقــد، كمــا أن الوفــاء بالأجــرة عــن 
مــدة معينــة يعتبــر قرينــة علــى الوفــاء بالأجــرة 
المؤجــر  يثبــت  لــم  مــا  الســابقة،  المــدة  عــن 

ــك. عكــس ذل
♦  لا يجــوز للمســتأجر ســحب مــا أودعــه مــن مبالــغ 
لصالــح المؤجــر إلا بموافقة المؤجر، أو بموجب 

قــرار مــن اللجنــة.
♦  وللمؤجــر أن يطلــب مــن رئيــس اللجنة الموافقة 
على ســحب ما أُودع لصالحه بعد دفع الرســوم 

المقررة.
ولا  الباطــن،  مــن  التأجيــر  للمســتأجر  يجــوز  لا   ♦
إلا  للغيــر،  أو بعضــه  كلــه  الإيجــار  عــن  التنــازل 
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المؤجــر. مــن  كتابــي  بــإذن 
إذا كانــت العيــن المؤجــرة فــي حالــة مــن شــأنها     ♦
أن تعــرض صحــة المســتأجر أو مــن يعيشــون 
معــه أو مســتخدميه أو عمالــه لخطــر جســيم، 
جــاز للمســتأجر أن يطلــب فســخ العقــد، ولــو 

ــازل عــن هــذا الحــق. ــه التن كان قــد ســبق ل
إذا ادعــى الغيــر حقــاً يتعــارض مــع مــا للمســتأجر     ♦
مــن حقــوق بمقتضــى عقــد الإيجــار، وجــب على 
المســتأجر أن يبــادر إلــى إخطــار المؤجــر بذلــك، 
وكان لــه أن يخــرج مــن الدعــوى، وفــي هــذه 
الحالــة لا توجــه الإجــراءات إلا إلــى المؤجــر، فــإذا 
ترتــب علــى هــذا الادعــاء حرمــان المســتأجر مــن 
الانتفــاع الــذي يخولــه لــه عقــد الإيجــار، جــاز لــه أن 
يطلــب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة مــع التعويــض 
إن كان لــه مقتــض، كمــا أنــه إذا وقــع تعــرض 
مــادي، بســبب لا يــد للمســتأجر فيــه ولا قِبَــلَ 
لــه بدفعــه، وكان مــن الجســامة بحيــث يحرمــه 
مــن الانتفــاع بالعيــن أو ينقــص مــن انتفاعــه بهــا 
إنقاصــاً كبيــراً، جــاز لــه أن يطلــب فســخ العقــد أو 

إنقــاص الأجــرة.
إذا ترتــب علــى عمــل صــدر مــن الســلطة العامــة     ♦
فــي حــدود القانــون نقــص كبيــر فــي انتفــاع 
ــه أن يطلــب فســخ العقــد أو  المســتأجر، جــاز ل
لــم يكــن عمــل الســلطة  إنقــاص الأجــرة، مــا 
للمســتأجر  يكــون  ولا  إليــه.،  يعــزى  لســبب 
حــق فــي التعويــض قِبَــلَ المؤجــر إلا إذا كان 
عمــل الســلطة العامــة قــد صــدر لســبب يكــون 

المؤجــر مســئولًا عنــه، وكل هــذا مــا لــم يقــض 
الاتفــاق بغيــره.

يجــوز للمســتأجر أن يضــع فــي العيــن المؤجــرة     ♦
أجهــزة أو تركيبــات تكفــل له الانتفاع المقصود، 
مــا دامــت الطريقــة التــي توضــع بهــا متفقــة مع 
الأصــول الســليمة، وذلــك مــا لــم يكــن فــي 
وضــع هــذه الأجهــزة أو التركيبــات إضــرار بالعيــن 

أو إنقــاص مــن قيمتهــا.
 فــإذا كان تدخــل المؤجــر لازمــاً لإجــراء شــيء 
منــه  يقتضيــه  أن  للمســتأجر  كان  ذلــك.  مــن 

علــى أن يتحمــل بمــا ينفقــه المؤجــر.
ــاءً  إذا أوجــد المســتأجر فــي العيــن المؤجــرة بن    ♦
أو غراســاً أو غيــر ذلــك مــن التحســينات ممــا 
يزيــد فــي قيمــه العقــار، التــزم المؤجــر أن يــرد 
للمســتأجر عنــد انقضــاء الإيجــار مــا أنفقــه فــي 
هــذه التحســينات أو مــا زاد فــي قيمــة العقــار 
أيهمــا أقــل، مــا لــم يكــن هنــاك اتفــاق يقضــي 
بغيــر ذلــك. فــإذا كانــت تلــك التحســينات قــد 
اســتحدثت دون علــم المؤجــر أو رغم معارضته، 
كان لــه أيضــاً أن يطلــب مــن المســتأجر إزالتهــا. 
ولــه أن يطلــب فــوق ذلــك تعويضــاً عــن الضــرر 
الــذي يصيــب العيــن المؤجــرة مــن هــذه الإزالــة 
ــار المؤجــر  إن كان للتعويــض مقتــض، فــإذا اخت
مقابــل  فــي  التحســينات  بهــذه  يحتفــظ  أن 
جــاز  ذكرهمــا،  المتقــدم  القيمتيــن  إحــدى  رد 

ــى أجــل للوفــاء بهــا. للمحكمــة أن تنظــره إل
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إذا جــدت لأحــد طرفــي العقد ظــروف غير متوقعة 
مــن شــأنها أن تجعــل اســتمرار الإيجــار مرهقــاً لــه، 
الموازنــة  بنــاءً علــى طلبــه، وبعــد  جــاز للقاضــي 
ــح الطرفيــن، إنهــاء الإيجــار مــع تعويــض  بيــن مصال
الطــرف الآخــر تعويضــاً عــادلًا. فــإذا كان المؤجــر هو 
الــذي يطلــب إنهــاء العقد فلا يجبر المســتأجر على 
ــن المؤجــرة حتــى يســتوفى التعويــض أو  رد العي

يحصــل علــى تأميــن كافٍ.
 وينتهــي عقــد الإيجــار بانتهــاء المــدة المحــددة لــه، 
فــإذا انتهــت مــدة العقــد وظــل المســتأجر منتفعــاً 
بالعيــن المؤجــرة مــع علــم المؤجــر بذلــك٬ ودون 
ــر العقــد مجــدداً لمــدة مماثلــة  ــراض منــه٬ أعتب اعت
الجديــد  الإيجــار  إلــى  وتنتقــل  شــروطه،  وبــذات 
التأمينــات العينيــة التــي كان المســتأجر الأصلــي 
القديــم، مــع مراعــاة  قــد قدمهــا ضمانــاً للإيجــار 
التأمينــات المقدمــة  قواعــد شــهر الحقــوق. أمــا 
مــن الغيــر فــلا تنتقــل إلــى الإيجــار الجديــد إلا إذا 
رضــي مقدمهــا بذلــك. وإذا لــم يحــدد المتعاقــدان 
تاريــخ بــدء الإيجــار كان بــدؤه مــن تاريــخ العقــد، وإذا 
عقــد الإيجــار دون تحديــد مــدة، أو عقــد لمــدة غيــر 
معينــة، أو تعــذّر إثبــات مدتــه، اعتبــر الإيجــار منعقــداً 
الإيجــار  المحــددة لدفــع الأجــرة، وينتهــي  للمــدة 
المتعاقديــن  أحــد  نبــه  إذا  المــدة  هــذه  بانقضــاء 
علــى الآخــر بالإخــلاء قبــل نصفهــا الأخيــر علــى ألا 
يزيــد ميعــاد التنبيــه علــى ثلاثــة أشــهر، كمــا أنــه 
فــي حالــة هلكــت العيــن المؤجــرة أثنــاء مــدة الإيجار 

ــاً، انفســخ العقــد مــن تلقــاء نفســه. هــلاكاً كلي
وفــى كل الأحــوال لا يجــوز أن تتجــاوز مــدة الإيجــار 
خمســاً وعشــرين ســنة. فإن كان عقد الإيجار لمدة 
أطــول أو كان مؤبــداً ردت مدتــه إلــى هــذا القــدر، 
مــا لــم يكــن الإيجــار معقــوداً لمــدة حيــاة المؤجــر 
ــو  أو المســتأجر، فيســتمر العقــد لهــذه المــدة ول

زادت علــى خمــس وعشــرين ســنة.
طرفــي  مــن  أي  بوفــاة  الإيجــار  عقــد  ينتهــي  لا 

انتهاء عقد الايجار

العقــد، ومــع ذلــك يجــوز لورثــة المســتأجر ممــن 
كانــوا يشــاركونه الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة، طلــب 

إنهــاء العقــد.
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)عدلــت  الإيجــارات  قانــون  مــن   3 المــادة  نصــت 
بموجــب قانــون 2017/19( )عدلــت بموجــب قانــون 

.)2009/20
»تُبــرم عقــود الإيجــار الخاضعــة لأحكام هذا القانون 
كتابــة، ويجــب أن يتضمــن العقــد اســم المؤجــر، 
واســم المســتأجر، وجنســيتهما، وعنوانهما، ومن 
يمثلهمــا قانونــاً، ومــدة الإيجــار، ومقــدار الأجــرة، 
وكيفيــة أدائهــا، وأوصــاف العيــن المؤجــرة، والغايــة 

مــن التأجيــر، وجميــع الشــروط المتفــق عليهــا«.
ويجــب علــى المؤجــر تســجيل عقد الإيجــار بالمكتب 

خــلال شــهرين من تاريــخ إبرامه.
أمــام  المؤجــر  يقدمهــا  طلبــات  أيــة  تُســمع  ولا 
اللجنــة أو القضــاء وتكــون ناشــئة عــن عقــد الإيجــار 
إلا إذا كان العقــد مســجلًا بالمكتــب، ويُســتثنى 
مــن ذلــك طلــب إثبــات العلاقــة الإيجاريــة بالنســبة 

لعقــود الإيجــار الســابقة علــى 2008/2/15.

وقد نصت المادة 20 والمعدلة بموجب 
قانون 2017/19 على أنه: 

يســمى  أكثــر  أو  مكتبــاً  الــوزارة  تُنشــئ   .1
العقــارات«  إيجــار  عقــود  تســجيل  »مكتــب 
يختــص بتســجيل جميــع عقــود الإيجــار التــي تــرد 
علــى العقــارات والأماكــن والمبانــي وأجزائهــا 
وإعــداد  القانــون  هــذا  بأحــكام  المشــمولة 

لذلــك اللازمــة  الســجلات 
معاملــة  كل  مقابــل  رســم  المكتــب  حصــل   .2
تســجيل لعقــد إيجــار العقــار مقــداره )0,5%( مــن 
القيمــة الإيجاريــة الســنوية لــكل وحــدة ســكنية 
المبينــة  الوحــدات  مــن  غيرهــا  أو  تجاريــة  أو 
فــي رخــص بنــاء العقــار، بحــد أدنــى )250( ريــال 
وبحــد أقصــى )2500( ريــال، ويجــوز تعديــل هــذا 
ــاءً علــى  ــوزراء، بن الرســم بقــرار مــن مجلــس ال

اقتــراح الوزيــر

تسجيل عقود الايجار

الخدمــات  بتقديــم  المعنيــة  الجهــات  علــى   .3
بالدولــة، عــدم تقديــم أيــة خدمــات للعقــارات 
مســجل،  إيجــار  عقــد  علــى  بنــاءً  إلا  المؤجــرة 
وعلــى تلــك الجهــات إخطــار المكتــب مباشــرة 
بالعقــارات المؤجــرة التــي تــم توصيــل الخدمات 
إليهــا، خــلال مــدة لا تزيــد علــى ثلاثيــن يومــاً من 
تاريــخ الموافقــة علــى توصيــل الخدمــات إليهــا.
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بــاع المســتأجر أو ورثتــه جميــع حقوقهــم  ♦  إذا 
العيــن  فــي  الإيجــار  عقــد  علــى  المترتبــة 
المؤجــرة، المنشــأ بهــا مصنــع، أو محــل تجــاري، 
حــرة  مهنــة  أو  حرفــة،  فيــه  تمــارس  محــل  أو 
الإيجــار،  عقــد  ســريان  أثنــاء  قانونــاً،  منظمــة 
تنتقــل جميــع حقــوق والتزامــات المســتأجر، أو 
ــار المترتبــة علــى عقــد  ورثتــه، والشــروط والآث
العقــد،  نهايــة  حتــى  المشــتري،  إلــى  الإيجــار 
مــا لــم يتفــق علــى خــلاف ذلــك. ويجــوز للجنــة 
فــي حالــة وجــود الشــرط المانــع مــن البيــع فــي 
العقــد، أن تقضــي بانتقــال عقــد الإيجــار إلــى 
كافيــاً  ضمانــاً  يقــدم  أن  بشــرط  المشــتري، 
المترتبــة  بالالتزامــات  الوفــاء  علــى  بقدرتــه 
علــى العقــد٬ وألا يلحــق بالمؤجــر ضــرر محقــق. 
♦  فــي حالــة وفــاة المســتأجر يحــل محلــه فــي 
عــن عقــد  الناشــئة  والتزاماتــه  جميــع حقوقــه 
الإيجــار زوجــه وأصولــه وأولاده الذيــن يقيمــون 
معــه فــي العيــن المؤجــرة عــدا مــن ســبق لهــم 

تركــه العيــن المؤجــرة قبــل وفاتــه. 
إيجــار  ٬ تمتــد عقــود  المــادة )15(  أحــكام  ♦  مــن 
الأماكــن وأجــزاء الأماكــن المؤجــرة لغيــر أغــراض 
القانــون٬  هــذا  لأحــكام  الخاضعــة  الســكنى٬ 
والقائمــة فــي ٬14/2/2010 وذلــك لمــدة ســنة 
تبــدأ مــن ٬15/2/2010 مــا لــم يتضمــن العقــد 
عــدم  فــي  المســتأجر  رغــب  أو  أطــول٬  مــدة 
التجديــد، بشــرط أن يكــون المســتأجر شــاغلًا 

أحكام عامة

المؤجــرة. للعيــن 
اقتــراح  علــى  بنــاء  الــوزراء،  لمجلــس  ويجــوز    ♦
الوزيــر، ولدواعــي المصلحــة العامــة، مــد المــدة 
المنصــوص عليهــا فــي الفقــرة الســابقة لمــدة 
أو مــدد أخــرى مماثلــة، واســتبعاد بعــض عقــود 
إيجــار الأماكــن وأجــزاء الأماكــن المؤجــرة لغيــر 
أغــراض الســكنى مــن حكــم الامتــداد القانوني 

المشــار إليــه.
♦  لا يجــوز لمــن يقتصــر حقــه علــى الإدارة أن يعقد 
إيجــاراً تزيــد مدتــه علــى ثــلاث ســنوات، إلا بــإذن 
ــار لمــدة أطــول  ممــن يملكــه. فــإذا عقــد الإيج
أنقصــت مدتــه إلــى ثــلاث ســنوات، وكل هــذا 

مــا لــم يوجــد نــص يقضــي بغيــر ذلــك.
 

وتُســتبعد مــن حكــم الامتــداد القانونــي المقــرر 
فــي المــادة الســابقة، عقــود إيجــار الأماكــن وأجــزاء 

الأماكــن المؤجــرة لغيــر أغــراض الســكنى التاليــة:
وغيرهــا  التجاريــة  للشــركات  الإداريــة  المقــار   .1
مــن الأشــخاص المعنويــة الخاصــة المشــتغلة 

بالتجــارة.
مكاتب المحامين والمحاسبين والمهندسين.  .2

خبــراء  ومكاتــب  البيطرييــن،  الأطبــاء  عيــادات   .3
والســمكية. الحيوانيــة  والثــروة  الزراعــة 

WWW.ESLAA.COM

https://www.eslaa.com


22MODERN LAW

♦  يســري عقــد الإيجــار القائــم فــي حــق المالــك 
الجديــد، ولــو لــم يكــن للعقــد تاريــخ ثابــت ســابق 
ــه أو  ــم يثبــت صوريت ــة، مــا ل علــى نقــل الملكي

بطلانــه.
المســتأجر،  بإخطــار  الجديــد  المالــك  يلتــزم    ♦
ملكيــة  بانتقــال  مســجل  بكتــاب  والمكتــب، 
العقــار إليــه خــلال ثلاثيــن يومــاً، تبــدأ مــن اليــوم 
التالــي لتاريــخ تســجيل العقــار باســمه، ويرفــق 
بالإخطــار صــورة مــن ســند الملكيــة للعقــار، أو 

مــا يقــوم مقامــه.
ــى خلــف  ــن المؤجــرة إل ــة العي ♦  إذا انتقلــت ملكي
خــاص، فــلا يكــون الإيجــار نافــذاً فــي حقــه، مــا 
لــم يثبــت أنــه كان يعلــم بــه، أو كان لــه تاريــخ 
ثابــت ســابق علــى الســبب الــذي ترتــب عليــه 
انتقــال الملكيــة. ومــع ذلــك يجــوز لمــن انتقلــت 
إليــه الملكيــة أن يتمســك بعقــد الإيجــار، ولــو 

ــر نافــذ فــي حقــه. كان هــذا العقــد غي
العيــن  ملكيــة  إليــه  انتقلــت  لمــن  يجــوز  لا    ♦

انتقال ملكية العين 
المؤجرة 

المؤجــرة، ولــم يكــن الإيجــار نافــذاً فــي حقــه، 
بعــد  إلا  العيــن  رد  علــى  المســتأجر  يجبــر  أن 
التنبيــه عليــه بذلــك وفقــاً للمــادة )588(، وبعــد 
حصــول المســتأجر علــى تعويــض مــن المؤجــر 
ــل انتهــاء مــدة الإيجــار، أو  بســبب رد العيــن قب
بعــد الحصــول علــى تأميــن كاف للوفــاء بهــذا 

التعويــض.
♦  إذا نفــذ عقــد الإيجــار فــي حــق مــن انتقلــت إليــه 
ــع  ــه يحــل محــل المؤجــر فــي جمي ــة، فإن الملكي

مــا يرتبــه عقــد الإيجــار مــن حقــوق والتزامــات.
ومــع ذلــك لا يجــوز للمســتأجر أن يتمســك بمــا 
دفعــه مــن الأجــرة فــي مواجهــة مــن انتقلــت 
إليــه الملكيــة، إذا أثبــت هــذا أن المســتأجر كان 
كان  أو  الملكيــة  بانتقــال  الدفــع  يعلــم وقــت 
مــن المفــروض حتمــاً أن يعلــم، فــإن عجــز مــن 
انتقلــت إليــه الملكيــة عــن الإثبــات، فــلا يكــون 

ــه الرجــوع إلا علــى المؤجــر. ل
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1. ضــرورة تحريــر العقــود الإيجاريــة علــى نمــاذج 
مــن  )ونطلــب  متخصصيــن  بمعرفــة  معــدة 
عــن  فضــلًا  رســمية(،  نمــاذج  إعــداد  الدولــة 
توثيقــاً  تصديقهــا،  إلــى  المبــادرة  أهميــة 
ــا المخالفــة أو الغرامــة المقــررة  للحقــوق وتجنب

التصديــق. عــدم  علــى 
ضــرورة الالتــزام بمواعيــد ســداد قيمــة الإيجــار   .2
والحصــول علــى إيصــالات قبــض قيمــة الإيجــار 
ــراء الذمــة عنهــا، وعــدم التباطــؤ  أو ســندات إب
المبلــغ  كثــر  أو  قــل  مهمــا  فيهــا  التهــاون  أو 
هــي  الإيصــالات  هــذه  إن  حيــث  المدفــوع، 
ســند التــزام المســتأجر بالســداد ودليــل بــراءة 

ذمتــه منهــا.
المبــادرة إلــى إيــداع مبلــغ قيمــة الإيجــار لــدى   .3
اللجنــة الإيجاريــة فــي حــال امتنــاع المالــك أو 

الاســتلام. عــن  وكيلــه 
ضــرورة الحــرص والتقيــد بالمواعيــد القانونيــة   .4
الخاصــة بالعلاقــة الإيجاريــة، ومواعيــد التجديــد 

أهم التوصيات للحد من 
المنازعات الإيجارية

الإخطــار  أو  المحــددة  الآجــال  خــلال  للعقــود 
الــوارد بالعقــد. بعــدم التجديــد حســب الاتفــاق 
يتعيــن علــى المســتأجر المحافظــة علــى العيــن   .5
المؤجــرة، كمــا يتوجــب عليــه عنــد انتهــاء مــدة 
الإيجــار إعادتهــا إلــى الحالــة التــي كانــت عليهــا 

وقــت تســلمه لهــا.
يمتنــع علــى المســتأجر القيــام بأيــة أعمــال مــن   .6
قبيــل التعديــلات أو التحســينات أو الإضافــات 
بالعيــن المؤجــرة دون إذن خطــي مــن المؤجــر، 
القانونيــة  والإجــراءات  الاشــتراطات  وفــق 

والتراخيــص إن كان لهــا مقتضــى.
العيــن  اســتخدام  المســتأجر  علــى  يحظــر   .7
المؤجــرة فــي غيــر الغــرض المخصــص لــه والذي 
بموجبــه وعلــى أساســه تــم إبــرام عقــد الإيجــار، 
كمــا يحظــر اســتخدامها فــي القيــام بــأي فعــل 

يخالــف النظــام العــام أو الآداب.
الاحتــكام إلــى لجــان فــض المنازعــات الإيجاريــة   .8
فــي كافــة مــا ينشــأ عــن العلاقــة الإيجاريــة مــن 

خلافــات.
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