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آثار عقد الإيجار
نبنامر وقدطرفيه،منكلعاتقعلىإلتزإماتترتبوإلتيلجانبينإلملزمةإلعقودمنإل يجارعقدإ 

لى742)إلمادةمنمادة36فيإل يجارعقدآ ثارإلمدنيإلقانونتناول مكملةتعدإلنصوصوهذه(778إ 

مخالفغيرعليهإلتفاقتمماكميلمماتخفيفاً آ وتشديدإً خلافهاعلىإلتفاقللطرفينفيمكنإلطرفينل رإدة

يجارقانونموإدوكذلكوإل دإب،إلعامللنظام نبحثهاالالتزإماتوهذه،1979لس نة(87)رقمإلعقارإ 

-:إل تيإلنحوعلىإلمس تأ جرعلىتترتبإلتيوتلكإلمؤجرعلىتترتبإلتيتلكبينتباعاً 

التزامات المؤجر
عنفضلاً إلمدنينإلقانوعليهانصإلتيالالتزإماتمنمجموعةإلعرإقيإلقانونبموجبإل يجارعقديرتب

ليهآ شارإلتزإم يجارقانونإ  خبارإلتزإمهوهوإلعقارإ  -:هيإماتالالتًزوهذهإلعقار،ضريبةدإئرةب 

والاس تحقاقإلتعرضبضمانإلتزإمه-3إلمأ جوربصيانةإلتزإمه-2إلمأ جوربتسليمإلتزإمه-1

خبارإلتزإمه-5إلخفيةإلعيوببضمانإلتزإمه-4 إلعقاردإئرةضريبةب 



التزام المؤجر بتسليم المأجور: أولا 
لتزإمالاعلىيسري):آ نهعلىإلعرإقيإلمدنيإلقانونمن(748)إلمادةنصت

ماإل خصوعلىم،آ حكامنإلمبيعبتسليمالالتزإمعلىيسريماإلمأ جوربتسليم

يوجدلمماذإهكلإلمأ جور،ملحقاتوتحديدومكانهإلتسليمبزمانمنهايتعلق

.(يخالفهنص

إل حكامتلذإيخضعإل جوربتسليمإلمؤجرإلتزإمآ نإلنصهذإمنيتضح

لىإلمبيعبتسليمإلبائعلهايخضعإلتي بتحديدمنهايتعلقمااً خصوصإلمشتريإ 

حاطةومكانه،إلمأ جورتسليموزمانوملحقاتهإلمأ جور لنابدلإمالالتًزبهذإللا 

-:إل تيإلنحوعلىمسائلمنالالتزإمهذإيثيرهفيماإلبحثمن



التي يجب عليها التسليمالحالة -1
إلمأ جوريسلمآ نتعجيله،إلمشروطإلمسمىإل جرقبضهبعدإلمؤجرعلى):آ نهعلىإلمدنيإلقانونمن(742)إلمادةتنص

مخيرإً فالمس تأ جرإلمقصودةبلمنفعةليختغيرإً غيرهبفعلآ وبفعلهتغيرتقدكانتفانإلعقدوقتعليهاإلتيبلحالةللمس تأ جر

ن نقبلهشاءإ  -:إل تيآ علاهإلنصمنلنايتضح،(إل جارةفسخشاءوإ 

نماعة،منفمنلهآ عدمالتحقيقمعهايصلحبحالةإلمأ جوربتسليمإلمؤجريلزملمإلمشرعآ ن• إلتزإمهيقتصروإ 

برإموقتعليهاكانإلتيإلحالةبنفسإلمأ جورتسليمعلى .لآ ماعللانتفإلحالةصلاحيةيهمولإلعقدإ 

ن• لاميإل سإلفقهنظروجهةتعكسوإلتيإلحيرإنمرشدمجلةمن(642)إلمادةنصمنمأ خوذإلحكمهذإإ 

فيإلتزإمهبينمالبي،سإلتزإموهوذلكمنبتمكينهإلمؤجريلزمآ ندونبلمأ جورينتفعإلمس تأ جريتركبأ نيرىإلذي

يجابيإلتزإمإلحديثةإلقوإنين .بهللانتفاعتصلحبحالةإلمأ جورتسليموجوبوهوإ 

ن• وتمكينبهافاعللانتتصلحبصورةإلعينبتسليمإلمؤجرإلزإممدىحولإلخلافحسمإل يجارقانونإ 

يجارقانونمن(8)إلمادةفجاءتذلك،منإلمس تأ جر الةبحللمس تأ جرإلماجوريسلمآ نإلمؤجرعلى):آ نعلةإلعقارإ 

ليهآ شارماوكذلك(إلعقدوفقبه،للانتفاعتصلح فيدإرإلذيإلخلافبذلكافتجنبإلفرنسي،وإلمشرعإلمصريإلمشرعإ 

ليهاإلمشار(742)إلمادةنصتفسيربشأ نإلعرإقيإلفقه .آ نفاً إ 



التسليمكيفية-2
جازةيكونإلمأ جورتسليم):آ نهعلىإلنصخلالمنإلتسليمكيفيةإلمدنيإلقانونمن(743)إلمادةبينت وترخيصهإلمؤجرإ 

لىمس تمرإً متصلاً بقاءإلمس تأ جريدفيإلمأ جوريبقىآ نويلزممانعبلابهينتفعآ نفيللمس تأ جر إلنصمنويتضح،(إل جارةنقضاءإإ 

-:خلالمنيكونإلماجورتسليمآ نآ علاه

.عائقدونبهوالانتفاعحيازتهمنيتمكنبحيثإلمس تأ جرتصرفتحتإلمأ جوروضع•

جازة• بهالانتفاعللمس تأ جروترخيصهإلمؤجرإ 

لىإلمؤجرمنفعلاً إلماديةإلحيازةإنتقالفيهيشترطلإلحقيقيإلتسليم• تصرفتحتإلعينبوضعيتحققنولكإلمس تأ جر،إ 

.قانونيآ وماديمانعدونحيازتهايس تطيعبحيثإلمس تأ جر

لتاماً إلتسليميعتبرل• زإلةإ  إلمؤجرفعلعنناش ئةآ كانتسوإءالانتفاع،فيحقهوبينإلمس تأ جربينتحولإلتيإلماديةإلموإنعب 

.إلغيرفعلآ م

آ وإلمفتاح،بتسليميقعوقدإلمنقول،فيإليدويةبلمناولةيتمفقدإلمؤجرةإلعينوطبيعةتختلفمختلفةبطرقيتم،ماديتسليمنوعان،وإلتسليم•

ذإإلمفاتيحوتسليمإلمأ جورتخلية .عقارإً كانإ 

مادينقلحصولدونبينهماتمقدإلتسليمإعتبارعلىوإلمس تأ جرإلمؤجربينبلتفاقفيتم،(إلحكمي)إلمعنويإلتسليمآ ما•

برإمقبلإلمؤجرةللعينحائزإً إلمؤجركانلوكماإلمؤجرة،للعين ولكنغاصباً آ ومس تعيرإً آ وازيً حيرهناً مرتهندإئنبصفتهإل يجارعقدإ 

عارةحالةفيكماآ وإلباطن،منمس تأ جرإً بلمؤجرإً ليس .إلمؤجرمنتسلمهاقبلإلمؤجرةإلعينإلمس تأ جرإ 



التسليمومكانزمان-3
حالةفقدإلتسليمبزمانبخصوص لىذلك(747)إلمادةإ  :هآ نعلىإلمبيعبتسليموإلخاصة،ع.م(536)إلمادةنصإ 

لىوتوإبعهإلمبيعيسلمآ نإلبائععلى) إلثمننقدهقبلمعينوقتفيإلمبيعإخذشرطولوإلثمن،نقدهعندإلمشتريإ 

.(جازللبائع

لىإلمأ جورتسليمفأ ن،إلتسليمزمانحيثفمن• فال جرةنقدإ ،إل جرةدفععندإلعقدإنعقادبمجرديتمإلمس تأ جرإ 

لىإل جرةفعديؤجلآ نعلىإلطرفانيتفقآ نويجوز،إلعامإلنظاممنتعدلإلقاعدةفهذهإلمنفعة،تقابل ميعادإ 

لىإلمأ جورتسلميؤجلآ نعلىمقدماً إل جرةدفععلىيتفقانوقدمعين، .آ خرميعادإ 

ذإإلمؤجرة،إلعينتسليممكانتحديدعلىإلطرفينبينإتفاقلوجودتبعاً يختلففأ نهإلتسليم،مكانآ ما• هناككانفا 

.إلمكانهذإفيبلتسليمالالتزإموجبمعينبمكانإلمأ جوربتسليمإتفاق

ذإمابينإلتمييزيلزمفأ نهإلمكان،تعيينعلىإتفاقوجودعدمحالةوفي• إلمادةبنصعملاً عقارإً آ ومنقولً إلمأ جوركانإ 

ذإإلعقد،برإموقتوجودهمكانفيتسليمهيجبفالمنقولع،.م(541) معينغيرإلمؤجرفيهيقيمإلذيإلمحلكانفا 

قامةمحلفييتمآ نيلزمإلتسليمفأ ن .إلمس تأ جرإ 

ذإبينما• محلتحديدعلىعاقدإنإلمتيتفققدذلكومعإلعقار،ذلكوجودمحلفييتمتسليمهفأ نعقارإً إلمأ جوركانإ 

.إلمفاتيحبتسليمفيهإلمؤجريلتزم



التسليممصاريف-4
علىإلوفاءنفقات)ع،.م(398)إلمادةفيإلوإردةإلتسليممصاريفآ نإلعامةإلقوإعدفيإل صل

لإلمدين، منهوصإلنهذإبموجبفالمؤجر،(ذلكبغيريقضينصآ وعرفآ وإتفاقوجدإذإإ 

إللازمةإلمصاريفملوتشإلمؤجرفيتحملهاإلمأ جورعلىإلتيإلتكاليفآ ماإلتسليم،نفقاتيتحمل

ذإل فرإزه .جرإلمس تأ ًتصرفتحتإلمأ جوروضعيس تلزمهانفقاتآ يةآ ومثلياً كانإ 

المأجورملحقات-5
دونها،منهبالانتفاعيمكنلإلتيإلملحقاتبعضإلمأ جورآ نإل حوإلبعضفييحصلقد

.عليهاإل شارةبقسً إلتيإلبيععقدإل حكامبذلكويخضعإلملحقاتهذهبتسليميلتزمفالمؤجر

نإلقولويمكن يتملثبحيإلمأ جورلخدمةدإئميةبصورةآ عدشيءكلهيإلمأ جورملحقاتإ 

دورفيإلموجودةلوإلمغاسإلجدرإنفيإلمثبتةكالدوإليبإلملحقذلكبدونإلعينبتلكالانتفاع

.إلسكن



وزيادتهالمأجورنقص-6
-:إل تيإلنحوعلىهنبحثماوهووإحد،بسعرتقديرهاوحالةجملةإل جرةتقديرحالةبينإلمشرعفرق

جملةإل جرةتقديرحالة-آً 

إلنقصعلىإل ثارتبرًبأ نوإكتفىإلمؤجرة،إلعينفيإلزيدةعلىآ ثرآ يإلعرإقيإلمشرعيرتبلم•

:بلقولع،.م(745)إلمادةعليهنصتماوهوإلعقدفسخفيإلحقللمس تأ جرفأ عطىفيها،

فظهرترإفقوإلمإلحجرمنمعينعددعلىتش تملآ نعلىإس تأ جرهادإرفيبلخيارإلمس تأ جر)

بلخيارفهو،(ةإل جرًإنقاصلهوليسإلمسمىبل جرقبلهاشاءوإنإل جارةفسخشاءفانناقصة،

تشملآ نهاعلىإرضرإستئجاعندإلحالوكذلكإلمسمى،بلثمنإلقبولآ وإلفسخوبينإلفسخبين

آ وإلفسخبينربلخياإلمس تأ جريكونإلنقصحالةففينقص،آ وزيدةفيهافهرمعينةمساحة

.إلمسمىبلثمنإلقبول

إل جرةآ نهوإلمأ جورزيدةحالةفيإلفسخآ وإلزيدةبطلبللمؤجرإلسماحعدمفيوإلمبرر•

.إل جرةمنشيءيقابلهلوإلوصفآ صلاً لوصفاً تعدهنافالزيدةجملةمقدرة



إلقياس يةإلوحدةبسعرإل جرةتقديرحالة-ب

إلقياس ية،وحدةإليسعرتحديدهاعندإل جرةمقدإرعلىآ ثرإً نقصهآ وإلمأ جورزيدةفيإلعرإقيإلمشرعجعل•

س بةبنًإل جرةوعينتمساحةعلىتش تملآ نهاعلىإرضإس تؤجرتإذإ):آ نهعلىع،.م(747)إلمادةفنصت

إلعقدعلىالاس تمرإرينوبإلفسخبينمخيرإً إلمس تأ جركانناقصة،آ وزإئدةفظهرتمساحتهافيإلقياس يةإلوحدة

ماإل جرةنميدفعآ نإلمس تأ جرعلىآ نإلنصهذإمنيس تدلوما،(إل جرةمنإلوحدإتمجموعيخصمابنس بة

وصفالآ صلاً تعدإلنقصآ وإلزيدةآ نهوذلكمنإلمبررولعلإلنقص،يقابلمامنهاينقصآ نولهإلزيدةيقابل

مربعمتر(500)احةبمسإرضإلمثالسبيلعلىشخصآ جرفلونقصان،آ وزيدةإل جرةتقابلهوإل صلإلعقدفي

آ ويزيرإل جرةمقدإرفأ نمتر(490)تنقصآ ومتر(510)تزيدإل رضآ نتبينثمدينار(10.000)إلمتربسعر

.إلنقصآ وإلزيدةيقابلبماينقص

ليهإل شارةتجدروما• إلمس تأ جرحقآ نكماخلافها،علىإلتفاقفيجوزإلعامإلنظاممنليستإل حكامهذهآ نإ 

-:تشترطوإلتيع،.م(546)إلمادةبنصمقيدإل جرةتكملةفيإلمؤجروحقإلفسخبطلب

.إلمأ جورمقدإرمن(%5)إلنقصآ وإلزيدةتتجاوزآ ن•

.فعلياً تسليما ًإلمأ جورتسلموقتمنآ شهر(3)مدةخلالإلدعوىترفعآ ن•



بالتسليمبالتزامهالمؤجرإخلالجزاء-7
خلال آ وقاهرةقوةوًآ جنبيبسببإلمأ جورلهلاكآ مارإجعاً يكونبلتسليمبلتزإمهإلمؤجرإ 

-:إلمأ جورلهلاكيرجعلوبسبب

إلمؤجرإلتزإمينقضيإلحالةهذهففيقاهرة،قوةآ وآ جنبيبسببإلمأ جورهلاك:إل ولىإلحالة•

ولبل جرةلمس تأ جرإإلتزإموسقوطإلعقدإنفساخذلكعلىويترتبإلمأ جورهلاكبسبببلتسليم

.تعويضهناكيكون

مخلاً إلمؤجرتبريعًإلحالةهذهففيإلمأ جور،هلالكلسببيرجعلإلتسليمعدم:إلثانيةإلحالة•

خلالهعلىويترتببلتزإمه كانمتىإلعينيإلتنفيذبطلفيإلحقإلمس تأ جرتخويلإلعامةللقوإعدوفقاإ 
.إلتعويضطلبولهإلفسخآ وممكناً 

إلتأ خيرحالةفييضاً آً للمس تأ جريحقكماإلمأ جور،تسليمإلمؤجرتأ خيرحالةفيآ علاهإلحكمويطبق

ذإآ و ذإكاملاً إلمنفعةلستيفاءيصلحلحالةفيإلمأ جوروجدإ  إنقاصيطلبآ نإلفسخيطلبلمإ 

.عرإقيمدني(744)إلمادةآ كدتهإلحكموهذإإلمنفعة،نقصبقدرإل جرة
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