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} ١٠٧٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  
  وخطته : ،ومنهجه ،أهمیة البحث 

ر للمؤج ،لا شك أن في مشروعیة عقد الإجارة تحقیق مصالح كثیرة

وأن منعها یترتب  ،حیث إن الحاجة ماسة إلى مشروعیتها ،وللمجتمع ،والمستأجر

یتنافى مع مقاصد الشریعة الغراء في رفع الحرج والمشقة عن  ،علیه حرج شدید

ویقول  ،)١( )یرید االله بكم الیسر ولا یرید بكم العسر(یقول االله تعالى  :  ،العباد

فالناس محتاجون إلى المنافع  ،)٢( )حرج وما جعل علیكم في الدین من(تعالى : 

والغنى محتاج إلى عمل  ،فالفقیر محتاج إلى مال الغنى ،كحاجتهم إلى الأعیان

فالمجتمع بصورة عامة محتاج إلى  ،بل المسألة أكبر من الغنى والفقیر ،الفقیر

رد وهذا لا یتحقق إلا من خلال عقد الإجارة الوا ،تبادل الأموال والأعمال والمنافع

   ٠على الأعیان والأشخاص

مثل عقود  ،ومن أهم أنواع الإجارة العقود المطبقة في الواقع العملي

وهى عقود تأجیر المنافع المباحة  ،وعقود الإجارة التشغیلیة ،إجارة العقارات

وهى  ،دون وعد بالتملیك ،إلى أجل معین ،بعوض معین ،شرعا، والمعلومة

 ،والعقارات ،عقود تأجیر السیارات –أمثلتها  ومن ،الشائعة في الواقع المعاصر

   .ونحوها ،والطائرات

فالإجارة تتیح للمستأجر الاستفادة من منافع العین المؤجرة دون حاجة 

وأن ید المستأجر على العین  ،والكفالة ،مثل الرهن ،ماسة إلى تقدیم ضمانات

نى بها عن إضافة إلى أن المستأجر یستغ ،المؤجرة ید أمانة ولیست ید ضمان

فبینما تتیح  ،مثل المباني والمعدات الهندسیة وغیرها ،تكالیف شراء الأصول

لكن یواجه هذا النوع من الإجارة  ،الإجارة للبائع الاحتفاظ بملكیة العین المؤجرة

مشكلة النفقة وصیانة العین المؤجرة أثناء عقد الإجارة، على من تجب ؟ وكیف 

یانة وترمیم العین المؤجرة ؟ وهل یجوز أن تقدر ؟ وهل یجبر المالك على ص

                                                           

   ٠ ١٨٥البقرة آیة  (١)

  ٠ ٧٨الحج آیة  (٢)



 

  

 

} ١٠٧٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

یشترط المالك على المستأجر أن ینفق على العین المؤجرة ویحسب ذلك من 

الأجرة ؟  أو تكون النفقة على العین المستأجرة أمر زائد عن الأجرة ؟ وما حكم 

قیام المستأجر بالصیانة والنفقة على العین دون إذن المؤجر أو بإذنه ؟ وما 

من الصیانة، والنفقة على  ،المترتبة على عدم قیام المؤجر بالتزاماته الآثار

العین المؤجرة حتى یتمكن المستأجر من الانتفاع بالعین ؟ هذا ما سوف أجیب 

 ،ولكن سوف أبدأ ببیان أهمیة البحث ،عنه إن شاء االله تعالى في هذا البحث

  وخطته   ،ومنهجه

  لبحث إلي :ترجع أهمیة ا:   أولا : أهمیة البحث 

أنه یرتبط بفقه المعاملات وربط قضایاه بالواقع العملي، وبیان    -  ١

  .وحل مشكلاته ،قدرة الفقه الإسلامي على مواكبة تطوره

أن عقد الإجارة من أهم عقود المعاملات وأكثرها تطبیقا في واقع  -٢

  .الناس

أجر أن المحافظة على العین المؤجرة لتظل صالحة لاستیفاء المست – ٣

  .المنفعة المقصودة منها أهم مقاصد عقد الإجارة

قد تحتاج العین المستأجرة إلى إصلاح أو صیانة أثناء العقد لتحقق  – ٤

 ،وتحدید المسئول عن ذلك ،الغرض من العقد وهذا یستلزم النفقة علیها

  .وضوابط الإنفاق والبحث یبین ذلك كله

  : یهدف البحث إلى :  ثانیا : أهداف البحث 
التأكید على ضرورة المحافظة على العین المؤجرة صالحةً لتحقیق  -١

  ..الغرض المقصود من استئجارها

إذا كانت عقارا ( -تحدید المسؤولیة عن الإنفاق على العین المستأجرة   -٢

أثناء المدة : على من تقع ؟ وحكم   - )أو كانت آلة استؤجرت للتشغیل

 لرجوع بها ؟ اشتراطها على غیر من وقعت علیه ؟ وحكم ا

 وخطته :  ،ثالثا :  منهج البحث 
  منهج البحث : –أ    
من خلال الرجوع إلى المراجع الأصلیة  ،یعتمد البحث على المنهج الوصفي   

  .إضافة إلى المنهج التحلیلي لتحلیل نصوص الفقهاء  ،والبحوث    المعاصرة



 

  

 

} ١٠٧٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  خطة البحث : –ب  
  ب :ومبحثین ومطال ،قسمت البحث إلى  تمهید 

  أولا : التمهید  : في التعریف  بعقد الإیجار 

إذا كانت عقارا  ،المبحث الأول  : مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة

  وفیه مطالب :  .صیانة وترمیما)(

  .المطلب الأول : مفهوم الصیانة والترمیم وأهمیتهما وتقسیماتهما

  ا كانت عقاراً المطلب الثاني : مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة إذ

المطلب الثالث : إجبار المؤجر على القیام بالترمیمات اللازمة للعین 

  .المؤجرة

  المطلب الرابع :اشتراط المؤجر نفقة الترمیم على المستأجر.

  .المطلب الخامس: قیام المستأجر بالنفقة على العین المؤجرة

وترمیم  المطلب السادس :أثر امتناع المؤجر عن تنفیذ التزامه بصیانة

  العین المؤجرة.

  .المبحث الثاني:  مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة إذا كانت آلة 



 

  

 

} ١٠٧٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

 

 ر :   –أوا  ا  ا  

 ،والإیجار مصدر آجره، یؤجره إیجارا ،: اسم للأجرة الإجارة لغة - أ  

    ٠ )١(ویطلق على بیع المنافع 

: بأنها : " عقد على المنفعة  )٢(یة : عرفها الحنف الإجارة اصطلاحا

وقیل " هي  ،بعوض هو مال"، وقیل " هي بیع منفعة معلومة بأجر معلوم "

تملیك المنافع بعوض " بخلاف النكاح فإنه لیس بتملیك إنما هو استباحة 

   ٠المنافع 

والنكاح لا  ،فعقد الإجارة یختلف عن عقد النكاح فإنه عقد محدد المدة

ففرق كبیر  ،والمنفعة في كلا العقدین مختلفة ،وإلا كان فاسدا ،مدةیقبل التأقیت ب

  ٠ )٣(والانتفاع بالمسكن  ،بین الانتفاع بالبضع

ولا  ،غیر سفینة ،: بأنها " بیع منفعة ما أمكن نقله )٤(وعرفها المالكیة 

   ٠بعوض غیر ناشئ، بعضه یتبعض بتبعیضها "  ،حیوان لا یعقل

فالمالكیة فرقوا  –لأرضیین والسفن والرواحل فیخرج بذلك كراء الدور وا

وبین الأكریة على منافع ما لا  ،بین الإجارة التي تطلق على منافع من یعقل

   ٠وقد یطلق أحدهما على الآخر  ،یعقل

                                                           

ماده  ٧٧ص  ،١لسان العرب لأبى الفضل جمال الدین محمد بن مكرم بن منظور ج (١)

  ٠بیروت  ،دار إحیاء التراث العربي ،أجر

دار المعرفة بیروت ط  ٧٦ص  ،١٥ج  ،المبسوط لمحمد بن أحمد بن أبى سهل السرخس(٢)

 ٠م  ١٩٩٣

دار  ١٣ص  ،٣ج ،بدائع الصنایع فى ترتیب الشرائع لأبى بكر مسعود بن الكاسانى(٣)

  ٠بیروت  ،الكتاب العربي

ص  ،٥ج  ،صر خلیل لمحمد بن محمد بن عبد الرحمن الحطابيمواهب الجلیل شرح مخت(٤)

  ٠الطبعة الثانیة  ،دار الفكر ٣٩٠



 

  

 

} ١٠٧٩ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

قابلة  ،مقصودة ،معلومة ،بأنها " عقد على منفعة )١(وعرفها الشافعیة 

   ٠للبذل والإباحة، بعوض معلوم وضعا "

ویخرج العاریة  ،ومنفعة البضع ،والجعالة ،عریف یخرج البیعوهذا الت

والشافعیة: قسموا الإجارة إلى قسمین :إجارة ترد على الأعیان أي  ،والمساقاة

وقد ترد على العین  ،وهى إجارة الأشخاص ،وقد ترد على عمل ،منفعة الأعیان

ومعنى واردة  ،ةاستئجار دابة موصوف ،مثال الإجارة الواردة على الذمة ،أو الذمة

   ٠ )٢(أي منفعة متعلقة بالذمة  ،على الذمة

من  ،في منفعة معلومة ،وعرفها الحنابلة بأنها : " بذل عوض معلوم

   ٠ )٣( أو في عمل معلوم " ،عین معینة، أو موصوفة في الذمة

من خلال التعریفات السابقة لعقد الإجارة نرى أن الشافعیة والمالكیة كان 

. فالمالكیة فرقوا بین إجارة الدور والأراضي والسفن .أدقتعریفهم أشمل و 

والحیوانات غیر العاقلة وغیرها حیث أطلقوا على الأولى كراء أما من یعقل 

أما تعریف الشافعیة فهو  ،وهذه التفرقة لفظیة لا أثر له ،فأطلقوا علیها إجارة

معها وقد  شامل لهذا كله ومخرج لما عدا عقد الإجارة من العقود التي تدخل

وقد ترد على  ،اتضح أن عقد الإجارة قد یرد على الأعیان أي منفعة الأعیان

وقد ترد  ،كإجارة العقار والدابة أ، و شخص معین ،عمل وهى إجارة الأشخاص

أو أن  ،على العین أو الذمة : مثال الوارد على الذمة استئجار دابة موصوفة

                                                           

المكتبة  ٤٠٢ص  ،٢ج ،أسني المطالب شرح روض الطالب للشیخ زكریا الأنصاري(١)

  ٠الإسلامیة 

دار  ١٧٤ص  ،٣ج  ،البیحرمي على الخطیب حاشیة الشیخ سلیمان بن محمد بن عمر(٢)

   ٠ ٧٥ص  ،١٥المبسوط ج الكتب العلمیة 

الإنصاف فى معرفة الراجح من الخلاف للإمام علاء الدین أبى الحسن على بن سلیمان (٣)

دار إحیاء التراث العربي الطبعة  ٣ص  ،٦ج  ،بن أحمد المر داوى السعدي الحنیلى

 المبدع شرح المقنع لأبى إسحاق برهان الدین إبراهیم بن محمد بن عبد االله بن ،الثانیة

   ٠بیروت  ،دار الكتب العلمیة ٦٢ص  ،٥جـ  ،مفلح الحنیلى



 

  

 

} ١٠٨٠ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

أ جرتك لتعمل كذا فإجارة عین وقیل فلو قال است ،یلزم في ذمته خیاطة أو بناء

   ٠ )١(ذمة ومعنى واردة على الذمة أي منفعة متعلقة بالذمة 

  والإجماع:  ،والسنة ،بالكتاب ،الإجارة من العقود الجائزةحكم الإجارة:–ب 

القرآن الكریم قال االله تعالى : " ورفعنا بعضهم فوق بعض درجات  – ١

  ٠ )٣( ي في العمل بأجرأ ٠ )٢(لیتخذ بعضهم بعضا  سخریا " 

وقال االله تعالى حكایة عن شعیب علیه السلام : " على أن تأجرني 

   ٠ )٤(فإن أتممت عشرا فمن عندك "  ،ثماني حجج

   ٠ )٥( وقال االله تعالى " فإن أرضعن لكم فآتهن أجورهن "

تدل على جواز  السنة المطهرة : وردت أحادیث كثیرة عن النبي  –٢

  ا : عقد الإجارة منه

ام أجرته "  ما روى عن النبي  -    )٦(" أنه احتجم وأعطى الحجَّ

" أنه نهى عن المزارعة وأمر  وما روى أیضا عن الرسول الكریم  - 

   ٠ )٧(بالمؤاجرة " 

  
                                                           

 ،دار الفكر ٦٩ص  ،٣قلیوبي وعمیرة لأحمد سلامه القلیوبي وأحمد البرلسى عمیرة ج (١)

المبسوط  ،١٧٤ص  ،٣البیحرمى على الخطیب جـ  ،٦٨ص  ،٣ج ١٩٩٥بیروت ط 

   ٠ ٧٥ص  ،١٥للسرخسي ج 

  ٠سورة الزخرف (٢)

  ٠ ٧٨ص  ،١٥ى  جـ المبسوط للسرخس(٣)

    ٠) ٢٧سورة القصص آیة ((٤) 

  ٠) ٦سورة الطلاق آیة ( (٥)

   ٠ ١٢٠٢مسلم كتاب المساقاه رقم  ،٢٢٧٩كتاب الإجارة رقم الحدیث  ،البخاري(٦)

صحیح  ١٥٥٠كتاب البیوع باب فى النهى عن المزارعة والمؤاجرة رقم  ،صحیح مسلم (٧)

نهى عن  ،سند ثابت بن الضحاك ،مسند أحمد ،٢٣٤١كتاب المز راعه رقم  ،البخاري

   ٠ ١٥٩٥٣المزارعة 



 

  

 

} ١٠٨١ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

   ٠ )١( " أعطوا الأجیر أجره قبل أن یجف عرقه " وقوله 

  الدلیل على الإجارة من الإجماع :  –٣

إلى یومنا هذا إلى جواز عقد  الرسول  لقد أجمعت الأمة من عهد

والناس یؤاجرون ویستأجرون فأقرهم على ذلك  الإجارة ولقد بعث نبینا الكریم 

وأن عقد الإجارة أصبح من الضروریات الحیاتیة التي لا غنى  ،وبین أحكامه

   ٠ )٢(عنها في وقتنا المعاصر 

  أركان عقد الإجارة، وشروطها : – ج

فالحنفیة جعلوا  ،ارة : اختلف الفقهاء في أركانهاأركان عقد الإج -١

  الإیجاب والقبول هما ركنا عقد الإجارة، ولكن باقي الفقهاء جعلوا أركانها : 

فالمؤجر هو المالك الذي یؤجر  ،والمستأجر ،عاقدان : وهما المؤجر - 

   ٠والمستأجر المنتفع بالعین مقابل العوض  ،العین موضوع الانتفاع

 ،أو أبدان ،سواء كانت منفعة أعیان ،هي موضوع العقد المنفعة : - 

   ٠حسب الأحوال، ویجب أن تكون مشروعة ومباحة ومحددة ومعلومة 

أو الأجرة التي یدفعها المستأجر مقابل  ،قیمة العقد : هو العوض - 

ویجب أن تكون  ،والتي سوف یحصل علیها من الأعیان أو الأبدان ،المنفعة

   ٠محددة ومعلومة 

                                                           

  ٠ ٢٤٤٣كتاب الأحكام رقم  ،سنن أبى ماجه (١)

فتح القدیر لكمال الدین بن عبد الواحد بن الهمام جـ  ،٧٨ص  ،١٥المبسوط للسرخسى ج (٢)

بلغة السالك لأقرب المسالك المعروف بحاشیة الصاوي على  ،دار الفكر ٦٢ص  ،٩

 ٣٢٣ص  ،٥جـ  ،المغنى لابن قدامه ،دار المعرفة ٨ ،٧ص  ،٤رح الصغیر ج الش

   ٠مكتبة القاهرة 



 

  

 

} ١٠٨٢ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

یغة العقد : ما یرد في العقد من نصوص تظهر إرادة الطرفین في ص - 

عملیة الإجارة على سبیل المثال : یقول أجرتك أي المؤجر هذه الدار بكذا 

  )١( ٠فیقول المستأجر قبلت ذلك

  شروط عقد الإجارة باختصار :  -٢

  یجب أن تتوافر في عقد الإجارة الشروط التالیة : 

مملوكا للمؤجر حتى یستطیع نقل منافعه * أن یكون المعقود علیه 

  للمستأجر 

   ٠* أن یكون المعقود علیه مصدر المنفعة مقدور الاستیفاء شرعا 

* أن تكون المنفعة المعقود علیها معلومة علما یزیل الجهالة والمنازعة 

٠   

   ٠* أن تكون الإجارة مالا متقوماً محددا ومعلوما 

   ٠ومعلوما * أن یكون أجل عقد الإجارة محددا 

* أن یكون المعقود علیه خالیا من العیوب التي تخل بالانتفاع به وقت 

إبرام العقد وإذا حدث عیب خلال فترة الانتفاع على المؤجر إصلاحه أو فسخ 

  )٢( ٠العقد 

                                                           

البحر الرائق  ،١٠٦ص  ،٥تبیین الحقائق شرح كنز الدقائق لعثمان بن على الزبلعیى ج   (١)

دار الكتاب الإسلامي ط  ٢٩٨ص  ،٧شرح كنز الدقائق لزین الدین إبراهیم بن نجیم جـ 

دار  ،٤٣٩ص  ،٣المحتاج إلى معرفة ألفاظ المنهاج للخطیب الشربیني ج  الثانیة مغنى

كشاف القناع عن متن الإقناع لمنصور بن             ،الكتب العلمیة الطبعة الأولى

  ٠م  ١٩٨٢وعالم الكتب          طـ  ،دار الفكر ٥٤٧ص  ،٣یونس البهوتى جـ 

 ،٥الدین عبد االله بن یوسف الزیلعى ج نصب الرایة فى تخریج أحادیث الهدایة لجمال (٢)

دار التراث  ٦٥ص  ،٩العنایة شرح الهدایة لمحمد بن محمد البابرتي ج  ،٢٧٩ص 

مواهب الجلیل شرح مختصر خلیل محمد بن محمد بن عبد الرحمن الحطاب ج  ،العربي

   ٠ ٣٩٢ ،٣٩١ص  ،٥



 

  

 

} ١٠٨٣ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة
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تمهید : من أهم التزامات المؤجر تسلیم العین المؤجرة إلى المستأجر  

لكن قد  ،بحالة تمكنه من استیفاء منفعتها بصورة طبیعیة أثناء مدة الإجارة

 ،تحتاج العین المؤجرة خلال مدة الإجارة إلى الإنفاق، والصیانة لخلل یطرأ علیها

فلابد من إصلاح هذا الخلل لتمكین  ،أو كان موجودا فیها ولم یره المستأجر

   ٠المستأجر من استیفاء المنفعة المقصود من هذا العقد 

  

ولكن تختلف النفقة على العین المؤجرة باختلاف طبیعة العین نفسها 

وسوف أتناول في هذا البحث النفقة على العین المؤجرة إذا كانت عقارا أو 

لى العقار تعنى صیانتها وترمیمها فالنفقة ع ،وسیلة نقل أو كانت آله أو معده

وهى واضحة ومحددة تتسم بالطابع الموسمي ما لم یطرأ على العین ضرر ناجم 

أما وسائل النقل أو الآلات والمعدات فالنفقة علیها لیست  ،عن حادث طارئ

محددة نظرا لحاجتها المستمرة إلى النفقة، ومن ثم یصعب تقدیرها مسبقا 

یل ونوعه وكفاءة الكوادر الفنیة القائمة على صیانتها لارتباطها بطبیعة التشغ

أن نتكلم عن المسؤولیة عن النفقة على العین المؤجرة  لصیانتها أو ترمیمها  قبل

ومفهوم الترمیم ؛ إذ  ،أعرض لبیان مفهوم الصیانة ،لتكون صالحة للانتفاع بها

  .هما محور النفقة على العین المستأجرة

  

  



 

  

 

} ١٠٨٤ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  والترمیم :  ،ةتعریف الصیان -أولا 

یعنى  ،وصونا ،الصیانة لغة : یقال : صان الشيء یصونه صیانة - 

فالصیانة لغة یراد بها حفظ  ،وصان عرضه یعنى وقاه عمن یعیبه ،حفظه

  )١(الشيء، ووقایته

واصطلاحا : الصیانة : مجموعة الأعمال اللازمة لبقاء العین على 

وهى إصلاح ما فسد من  ،دة منهاالحالة التي تصلح فیها لأداء الأعمال المقصو 

  )٢( ٠العین 

  تعریف الترمیم :  -٢

ومرمَّة : یعنى  ،وفتحها رما ،الترمیم لغة: رمَّ الشيء یرِمُّه بكسر الراء

  )٣( ٠وذلك إذا بعد تعهده بالتطیین  ،واسترم الحائط : حان له أن یرم ،أصلحه

وقیل  ،لتالف "الترمیم اصطلاحا : لفظ المرمة معناه : " إصلاح الشيء ا

  )٤(وقیل " هو تعمیر الدار وإصلاح منكسر ،: " إصلاح ما وهى من البناء"

وبناء الشيء  ،إذن الترمیم في كتب الفقهاء یقصد منه الإصلاح والتعمیر

   ٠والیك بعض النصوص التي تدل على هذه المعاني  ،التالف من جدید

وهى من بنائها على وما  ،قال الكاسانى " وتطیین الدار وإصلاح میزابها

   )١(رب الدار"

                                                           

 اث العربي  مادة صون دار إحیاء التر  ٤٤٧ص  ،٧لسان العرب لابن منظور ج (١)

دار  ٢٧٩ص  ،١جـ  ،وحامد صادق قنیبیى ،معجم لغة الفقهاء لمحمد رواس قلعجي٢) 

  ٠النفائس 

  ٠ ١٩٨٨/  ١٤٠٨للطباعة والنشر والتوزیع ط الثانیة 

  ٠مادة رمم  ٣٢٣ص  ،٥جـ  ،لسان العرب لابن منظور(٣)

اشیة الدسوقي على ح ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین رد المحتاج على الدر المختار جـ (٤)

المنهاج بشرح الجلال  ،٤٨ص  ،٢الشرح الكبیرلمحمد بن أحمد بن عرفة الدسوقي ج 

  ٠ ٧٨ص  ،٣المحلى بهامش قلیوبي وعمیره ج 



 

  

 

} ١٠٨٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وإصلاح ما وهى  ،..إلى أن قال.وقال ابن القاسم " فعلى ربها مرمتها

   ٠ )٢(من الجدارات والبیوت " 

وقال ابن قدامه : " وعلى المكترى بناء حائط إن سقط وإبدال خشبة إن 

  )٣(انكسر " 

و الأجزاء أ ،فالصیانة والترمیم كل منهما یعنى إصلاح الأجزاء التالفة

ولكن الصیانة  ،التي انتهى عمرها الافتراضي، بهدف إعادة استعمالها مرة أخرى

وتسمى هذه  ،تختلف عن الترمیم في أنها تعالج القصور في المنشأة قبل وقوعه

أما الترمیم فإنه یصلح الشيء التالف والخلل بعد وجوده في  ،صیانة وقائیة

   ٠المنشأة 

  ا : أهمیة الصیانة وأقسامه -٣

  : صیانة عقارات أو صیانة آله منها للصیانة أهمیة كبیرة سواء كانت - 

* المحافظة الدائمة للمنشآت والمعدات وضمان حسن الأداء وبالتالي 

   ٠جودة الإنتاج 

مما یسبب أضراراً اقتصادیة بسبب عدم وجود  ،* تقلیل حدوث أعطال

   ٠المنشآت من جدید  الصیانة المستمرة،  ویؤدى إلى تكالیف باهظة كإعادة

وسلامة المنشأة  ،* تعمل الصیانة على تشغیل آمن ومستقر للآلات

   ٠دون حدوث أي خلل في المنشأة یؤدى إلى تكالیف باهظة  ،لفترة كبیرة جدا

  

  أقسام الصیانة :  - 

                                                                                                                                           

  ٠دار الكتب العلمیة  ٥١ص  ،٦بدائع الصنائع فى ترتیب الشرائع للكاسانى جـ (١)

دار  ٥٨٠ص  ،٧ى المواق ج التاج والإكلیل لمختصر خلیل لمحمد بن یوسف العبدر (٢) 

  ٠الكتب العلمیة 

  ٠مكتبة القاهرة  ،٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٣)



 

  

 

} ١٠٨٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

صیانة وقائیة : وهى عبارة عن مجموعة من الفحوصات والخدمات  –أ 

 ،إن وجد ،ة زمنیة موضوعة لمعالجة القصوربحسب خط ،التي تتم بصفة دوریة

   ٠قبل وقوع الخلل في المنشأة أو العطل في الآلة 

صیانة تصحیحیة : وهى عبارة عن مجموعة من العملیات التي تتم –ب 

أو الأجزاء التي انتهى  ،یتم فیها مثلا تغییر الأجزاء التالفة ،لإصلاح الآلات

 ،بهدف إعادة استعمالها مرة أخرىعمرها الافتراضي، وإصلاح بعض الأجزاء 

   ٠مثل إصلاح الأجزاء المتشققة في المبنى 

یتم فیها  ،الصیانة الطارئة أو الإسعافیة : وهي مجموعة عملیات –ج

أو تلف في الآلة  ،نتیجة لحدوث خلل في المنشأة ،إصلاح الآلات والمنشأة

  )١( ٠مفاجئ، ویكون بسبب عدم تطبیق الصیانة الوقائیة الصحیحة 

وبالنظر في كتب الفقه أیضا نرى أن الفقهاء قسموا الترمیمات اللازمة 

  - للمبنى إلى:

سواء كانت لحفظ المبنى من الانهیار أو  ،ترمیمات ضروریة -١

  أو كانت ضروریة لتمكین المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة  ،الهلاك

   ٠ب الدار " قال الكاسانى " وتطیین الدار وما وهى من بنائها على ر  

أي تطیین سقف الدار من الأشیاء اللازمة لحفظ المبنى ؛ لأن عدم 

   ٠ )٢(القیام بذلك یؤدى هلاك المبنى أو انهیاره " 

وإبدال خشبه إن  ،وقال ابن قدامه أیضا : " فعلیه بناء حائط إن سقط

ا وم ،انكسر وعمل الأبواب والبزل ومجرى الماء ؛ لأنه بذلك یتمكن من الانتفاع

   ٠ )٣(كان الاستیفاء المنافع كالحبل والدلو والبكرة فعلى المكترى " 

                                                           

 ،العدد الحادي عشر ،مجلة مجمع الفقه الإسلامي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلامي بجده(١)

  ٠ ٣٦٨ص  ،١٢عقود الصیانة وتكییفها الشرعي جـ 

  ٠دار الكتب العلمیة  ٥١ ،٥٠ص  ،٦بدائع الصنائع للكاسانى جـ (٢)

  ٠مكتبة القاهرة  ،٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٣)



 

  

 

} ١٠٨٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

فابن قدامه في هذا النص أشار إلى الترمیمات الضروریة اللازمة لحفظ 

وأشار إلى  ٠المبنى بقوله " فعلیه بناء حائط إن سقط وإبدال خشبه إن انكسر " 

روریة لتمكین أن الترمیمات الضروریة لیست لحفظ المبنى فقط ولكن الض

المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة بقوله " وعمل الأبواب والبزل ومجرى 

   ٠الماء " 

ترمیمات خفیفة وبسیطة : وهى ما عبر عنها الفقهاء بما كانت  -٢

فمنهم من جعلها على  ،وهذه اختلف فیها الفقهاء ،لازمة لاستیفاء المنافع

فما قضى  ،ومنهم من ردها إلى العرف ،المستأجر ومنهم ما جعلها على المؤجر

وما قضى  ،به العرف من أن هذه الترمیمات الخفیفة على المستأجر فهي علیه

   ٠ )١(به أنها على المؤجر فهي علیه 

فقد ذكر ابن عابدین في حاشیته " إذا انقضت مدة الإجارة وفى الدار 

 ،ب وضعه فیهافصار كترا ،فعلیه أن یرفعه ؛ لأنه حدث بفعله ،تراب من كنسه

فالقیاس أن یكون علیه نقله ؛ لأنه حدث  ،وإن امتلأ خلاها ومجرها من فعله

  )٢(بفعله " 

كما أشار ابن قدامه إلى أن الترمیمات الخفیفة على المستأجر فقال : " 

كالحبل والدلو والبكرة، فعلى المكترى " أي المستأجر  ،وما كان لاستیفاء المنافع
)٣(   

ه بالتأمل والنظر الدقیق في نصوص الفقهاء نرى أنهم خلاصة الكلام أن

قسموا الترمیمات اللازمة للمبنى إلى ضروریة، سواء كانت لحفظ المبنى 

أو ضروریة ولكنها أقل درجة من سابقتها بمعنى أنها لازمة لتمكین ،نفسه

وسوف نذكر  ،وهى من التزامات المؤجر،المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة

فبعض الفقهاء جعل  ،وإلى ترمیمات خفیفة وبسیطة ،لتفصیل في موضعهذلك با

                                                           

  ٠دار إحیاء التراث العربي  ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج (١)

  ٠ ٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج  (٢)

  ٠مكتبة القاهرة  ،٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٣)



 

  

 

} ١٠٨٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وتجب على المؤجر وبعضهم جعلها  ،هذه الإصلاحات الخفیفة ضروریة

إصلاحات خفیفة  ولازمة لاستیفاء المنفعة وتجب على المستأجر، وهذا 

الاختلاف یوجد في المذهب الواحد مما جعل المناط في هذه الأعمال هو 

  عادة ؛ لأن ذلك یختلف من زمن إلى زمن ومن مكان إلى مكان آخر العرف وال

مثال للترمیمات الخفیفة التي اختلف فیها الفقهاء " إصلاح البالوعة " فالحنفیة   

  لهم فیها رأیان : 

وحملوا هذا  ،الرأي الأول : إن إصلاح البالوعة ما شابهها على المؤجر

ن الناس أنه ما كان مغیبا في باطن القول على العادة والعرف إذْ العادة بی

   ٠الأرض فنقله على صاحب الدار 

الرأي الثاني : إن إصلاح البالوعة وما شابهها على المستأجر ؛ لأنها 

فالقیاس أن تكون علیه ؛ لأن الشغل حدث  ،لیست من الترمیمات الضروریة

   ٠ )١(بفعله فتلزمه كالكناسة والرماد 

  ح البالوعة :والشافعیة لهم وجهان في إصلا

   ٠الوجه الأول : أنها على المؤجر  

الوجه الثاني : الأصح عندهم أنها على المستأجر ؛ لأن الشغل حدث 

    ٠ )٢(بفعله فصار كنقل الكناسات 

وقالت الحنابلة فیما یتعلق بإصلاح البالوعة : إذا كانت البالوعة عند 

زم للتمكین من الانتفاع العقد تحتاج إلى التنقیة فعلى المؤجر ؛ لأن ذلك لا

ولكن لو امتلأت بفعل المستأجر فالرأي عندهم أن تفریغها على ،بالعین المؤجرة

   ٠ )٣(المستأجر ؛  لأن الامتلاء حصل بفعله فوجب علیه تنظیفها

                                                           

 ٠ء التراث العربي دار إحیا ٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین جـ (١)

العزیز شرح الوجیز المعروف بالشرح الكبیر للإمام أبى القاسم عبد الكریم بن محمد بن (٢)

   ٠ ١٢٨ص  ،٦ج  ٦٢٣عبد الكریم الرافعى القزوینى الشافعى ت 

   ٠ ٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج  (٣)



 

  

 

} ١٠٨٩ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

إذن الراجح عند الفقهاء في إصلاح البالوعة أنها تعتبر من الترمیمات 

أجر وخصوصا إذا حدث الشغل فیها وأنها تجب على المست ،الخفیفة والبسیطة

  بسببه 

   .أنتقل الآن إلي المطلب الثاني ،وبعد بیان مفهوم الصیانة والترمیم 

  

�������������� �

����������������������������������������������)١(*� �

وعن تقسیم الترمیمات التي  ،بعد أن تكلمت عن مفهوم الصیانة والترمیم

وبینت أن هناك ترمیمات لازمة للمحافظة على  ،قهاءأخذناها من نصوص الف

التي  ،بقاء المبنى ذاته، و ترمیمات لازمة لتمكین المستأجر من استیفاء المنفعة

أتناول في هذا المطلب  بیان  ،هي مقصود عقد الإیجار، وهناك ترمیمات خفیفة

 ،ر ذاتهیؤثر على بقاء العقا ،موقف الفقهاء : إذا حدث خلل في العین المؤجرة

أو یعیق المستأجر من الانتفاع بالعقار، فعلى من تقع  مسؤولیة  صیانته أو 

   ٠ترمیمه ؟ على المؤجر، أم المستأجر؟  

: ) ١(والحنابلة  ،)٤(والشافعیة  ،)٣(والمالكیة  ،)٢(اتفق الفقهاء من الحنفیة 

   ٠على أن ترمیم المباني وصیانتها من الخلل على المؤجر دون المستأجر 

                                                           

وجمعــه  ،ض والــدار) العقــار لغــة: العقــار یطلــق لغــة علــى مــا لــه أصــل وقــرار ثابــت كــالأر ١(

واصــطلاحا: هــو الثابــت الــذي لا یمكــن نقلــه وتحویلــه مــن مكــان إلــى لآخــر مثــل  ،عقــارات

، المصــباح المنیـــر فــي غریـــب ٣١٦،ص ٩لســان العـــرب لابــن منظـــور ج ،الأرض والــدار

، دار ٤٢٠،ص١ج،الشـــــرح الكبیـــــر للرافعـــــي للعلامـــــة أحمـــــد بـــــن محمـــــد المقـــــري الفیـــــومي

 ،دار الجیل ١١٧،ص ١الأحكام لعلي حیدر جدرر الحكام شرح مجلة ،الفكر

  ٠ ٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج  ،دار الكتب العلمیة ٥١ص  ،٦بدائع الصنائع ج (٢)

 ،٤حاشیة الدسوقي حـ  ،دار الكتب العلمیة ٥٨ص  ،٧التاج والإكلیل لمختصر خلیل حـ )(٣

  ٠ ٤٨ص 

    دار الفكر بیروت  ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره ج  ،١٢٦ص  ،٦العزیز شرح الوجیز ج (٤)



 

  

 

} ١٠٩٠ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

: إلى أنه إذا كانت الاستفادة من ترمیم  )٢( وذهب ابن حزم الظاهري

فإن مؤنة تكالیف هذه الترمیمات تكون  ،وصیانة العقار تعود على المستأجر

   ٠على المستأجر دون المؤجر 

أدلة مذهب جمهور الفقهاء :  استدل جمهور الفقهاء القائلون بوجوب 

  النفقة على المؤجر بالأدلة التالیة :

وصاحب الملك هو المسئول عن إصلاح  ،أن الدار ملك لصاحبها -١

  ٠فیجب على الإنسان إصلاح ملكه متى احتاج إلى ذلك  ،ملكه

أن مقتضى عقد الإجارة هو التسلیم والتسلم، وتملیك المنفعة من  -٢

فالواجب هنا على المؤجر أن یزیل كل العقبات  ،المؤجر والأجرة من المستأجر

 ،على الوجه الذي هو مقصوده ،ر لتمكینه من الانتفاع بما أجرهأمام المستأج

  )٣( ٠وفي المقابل یجب على المستأجر الأجرة 

وقد أشارت نصوص الفقهاء إلى أن المسئول عن النفقة في هذه الحالة 

  وهو المؤجر :

وما وهى من بنائها  ،یقول الكاسانى : " وتطیین الدار،وإصلاح میزابها

  )٤(وإصلاح الملك على المالك"،ن المستأجر؛ لأن الدار ملكهعلى رب الدار، دو 

وقال ابن القاسم من المالكیة : " من اكترى دارا فعلى ربها مرمتها وكنس 

   ٠)٥(مراحیضها وإصلاح ما وهى من الجدارات والبیوت " 

                                                                                                                                           

الإنصاف فى معرفة الراجح من الخلاف لعلى بن  ،٤٣٧ص  ،٤المبدع شرح المقنع ج (١)

  ٠دار إحیاء التراث العربي ط الثانیة  ٦٨ص  ،٦سلیمان بن أحمد المر داوى ج

دار التراث  ١٨٩ص  ،٨المحلى لابن حزم الظاهري أبى محمد على بن سعید بن حزم ج (٢)

٠  

المبدع  ،دار الفكر بیروت ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره ج  ،٥٠ص  ،٦الصنائع ج  بدائع(٣)

   ٠دار الكتب العلمیة  ٤٣٧ص  ،٤شرح المقنع حـ 

  ٠ ٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج  ،٥٠ص  ،٦بدائع الصنائع ج (٤)

 ٥٨٠/  ٧) التاج والإكلیل  شرح مختصر خلیل ج ٥



 

  

 

} ١٠٩١ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وتطیین  ،كبناء ،یقوى النووي فى المنهاج : " وعمارتها على المؤجر

    ٠ )١(وغلق تعسر فتحه  ،وإصلاح منكسر ،ووضع میزاب وباب ،سطح

فلو سقط حائط أو  ،: " وعلیه عمارتها )٢(ویقول ابن مفلح من الحنابلة 

 ،وتبلیط الحمام وعمل الأبواب ،خشبة انكسرت فعلیه بناء الحائط وإبدال الخشبة

  ویتمكن منه. ،والبرك ومجرى الماء ؛لأنه بذلك یحصل الانتفاع

والنظر في نصوصهم نرى  ،ب جمهور الفقهاءبعد العرض السابق لمذه

أنهم متفقون على أن المؤجر یجب علیه تسلیم العین المؤجرة بشكل یستطیع أن 

ینتفع بها المستأجر، ویحقق الغرض المقصود من عقد الإجارة، وأن الترمیمات 

الضروریة اللازمة لذات العقار، وكذلك الترمیمات الضروریة لتمكین المستأجر 

إنما هي من التزامات المؤجر، وأنه لا یلزم  ،تفاع بالعین المؤجرةمن الان

وإصلاح الملك  ،المستأجر شيء من ذلك باعتبار أن المؤجر هو مالك العین

   ٠أمر فرضي على صاحبه 

أما ما ذهب إلیه ابن حزم الظاهري من أن الترمیمات اللازمة للعقار إذا 

هذه الترمیمات على المستأجر كانت لصالح المستأجر فیكون تكالیف ومؤنة 

فإنه من خلال التأمل في نص ،دون المؤجر باعتبار المستفید من هذه الترمیمات

 ،والیك نص ابن حزم ،ابن حزم نرى أنه لم یذكر إلا مثال للترمیمات الخفیفة

 ،لا على صاحب الدار ،لكي یتضح الكلام "وتنقیه المرحاض على الذي ملاه

أو متاعا  ،احب الدار ؛ لأن من وضع كناسه أو زبلاولا یجوز اشتراطه على ص

وعلیه أن یزیل عن المكان  ،في أرض غیره التي هي مال غیره لم یجز ذلك

  الذي لا حق له فیه واشتراطه على صاحب الدار باطل من وجهین :

  

   ٠أحدهما : أنه شرط لیس في كتاب االله فهو باطل 

     ٠ )١(الثاني : أنه مجهول القدر فهو فاسد"

                                                           

  ٧٨ص ،٣حاشیة قلیوبي وعمیرة، ج(١)

  ٠دار الكتب العلمیة  ٤٣٧ص  ،٤ع شرح المقنع ج المبد(٢)



 

  

 

} ١٠٩٢ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

بالتأمل في كلام ابن حزم نرى أنه لم یتكلم إلا عن تنقیة المرحاض فقط 

وتنقیة المرحاض عند جمهور الفقهاء اعتبروها من الترمیمات الخفیفة التي 

ونرى أن ابن حزم لم یتكلم عن الترمیمات  ،یجوز إسناد تكالیفها إلى المستأجر

ن المستأجر من الانتفاع أو اللازمة لتمكی ،الضروریة اللازمة لحفظ المبنى

   ٠بالعین 

ولذلك نرى أن ابن حزم یكاد یتفق مع مذهب الجمهور  فإن تنقیة 

فبعضهم جعلها من  ،المرحاض وإصلاح البالوعة من الترمیمات المختلفة فیها

الترمیمات الخفیفة البسیطة، التي تكون على المستأجر ؛ لأنها لازمة لاستیفاء 

  حصل بفعل المستأجر كما قال الكاسانى : وأن الشغل فیها  ،المنفعة

فالقیاس أن یكون علیه نقله ؛ لأنه  ،" وإن امتلأ خلاها ومجراها من فعله

إلا أنهم  ،فیلزمه نقله كالكناسة والرماد ،فصار كتراب وضعه فیها ،حدث بفعله

إذ العادة بین  ،استحسنوا وجعلوا نقل ذلك على صاحب الدار؛ للعرف والعادة

  )٢(ما كان مغیبا فى الأرض فنقله على صاحب الدار "  الناس أنه

ویقول ابن مفلح أیضا : " أما تفریع البالوعة والكنیف وما في الدار  - 

إذا سلمها فارغة من  ،من زبل وقمامة ومصارف حمام فیلزم المستأجر تنظیفها

  )٣( ٠فیرجع ذلك إلى العرف والعادة كما قالوا  ،ذلك ؛ لأنه حصل بفعله

حزم جعل تنقیة المرحاض على الذي ملاه أي على المستأجر، فابن 

والشافعیة والحنابلة ؛ لأنهم اعتبروا هذه ،والأحناف قالوا مثل ذلك بالقیاس

الترمیمات الخفیفة مثل إصلاح الدلو والبالوعة وتنقیة المرحاض وكنس الرماد 

الب من الدار من الترمیمات التي قضى العرف فیها واعتبرها العرف في غ

الأحوال من الترمیمات البسیطة السهلة التي تكون على المستأجر لاستیفاء 

   ٠منفعته 

                                                                                                                                           

  ٠مكتبة التراث شارع الجمهوریة القاهرة  ١٩٨ص  ،٨المحلى لابن حزم الظاهرى ج (١)

   ٠دار الكتب العلمیة بیروت  ٥١ص  ،٦بدائع الصنائع للكاسانى ج (٢)

   ٠ ٤٣٧ص  ،٤المبدع شرح المقنع لابن مفلح ج(٣)



 

  

 

} ١٠٩٣ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وخلاصة ما سبق أن ترمیم وصیانة العین المؤجرة اللازمة لحفظ العقار 

وبقاءه أو الضروریة لتمكین المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة إنما هو التزام 

   ٠أصیل من التزامات المؤجر 
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إذا كان مذهب جمهور الفقهاء أن ترمیم وصیانة العین المؤجر یقع  

لكن إذا  ،ولیس المستأجر ،على عاتق المؤجر ؛ لأنه هو الملزم بإصلاح ملكه

لترمیم وامتنع عن الإنفاق على العین المؤجرة من ا ،لم یقم المؤجر بذلك

هل یجبر على القیام بذلك لكي یتمكن المستأجر من الانتفاع  ،والصیانة وخلافه

بالعین المؤجرة أم لا ؟ هذا ما سوف أعرض له في هذا المطلب إن شاء االله 

   ٠تعالى 

اختلف الفقهاء في حكم إجبار المؤجر على القیام بالترمیمات اللازمة 

  للعین المؤجرة إلى مذهبین : 

وروایة عند  ،)١(من الحنفیة  ،: ذهب جمهور الفقهاء لأولالمذهب ا

إلى عدم جواز إجبار  ،)٢(والراجح عند الحنابلة  )١(والشافعیة  ،)٢(المالكیة 

   ٠المؤجر على القیام بالترمیمات اللازمة للعین المؤجرة 

                                                           

الجوهرة النیرة لأبى بكر محمد بن على الحدادى  ،٩٤ ،٩٣ ص ،٩حاشیة ابن عابدین جـ (١)

بدائع الصنائع  ،هـ ١٣٢٢المطبعة الخیریة ط الأولى  ،٢٧٢ص  ،١العبادى        جـ 

   ٠ ٥٠ص  ،٦جـ

حاشیة الخرشى للإمام محمد بن عبد االله بن على الخرشى المالكي على مختصر سیدى (٢)

مالكي وبأسفل الصفحات حاشیة الشیخ على خلیل للإمام خلیل به إسحاق بن موسى ال

 ،٧التاج والإكلیل جـ  ،دار الكتب العلمین بیروت لبنان ٣١١ص  ،٧بن أحمد العدوى ج 

  ٠ ٥٨٠ص 



 

  

 

} ١٠٩٤ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

ورأى الإمام الغزالي من  ،)٣(: وهو روایة عند المالكیة  المذهب الثاني

ذهبوا إلى جواز إجبار المؤجر على  ،)٥(ورأى مرجوح عند الحنابلة  ،)٤(الشافعیة 

  ٠القیام بالترمیمات اللازمة العین المؤجرة 

  أدلة المذهب الأول : استدل أصحاب المذهب الأول بالأدلة التالیة :  

وللمستأجر حق الخروج من  ،أن المالك لا یجبر على إصلاحه ملكه -١

   ٠یقم المؤجر بالصیانة اللازمة للمبنى إذا لم  ،العین المؤجرة

عدم القیام بالترمیم والصیانة اللازمة للمبنى یعتبر نقصا وعیبا في  -٢

وصاحب الملك لا یمكن إجباره على إصلاح ملكه، وإزالة العیب  ،العین المؤجرة

إلا إذا  ،ولكن المستأجر هنا له حق الخیار في الفسخ بسبب العیب ،منه

فلا خیار له ؛  ،ورأى هذا العیب ورضي به ،لعیب موجود فیهااستأجر العین وا

  )٦( ٠لأنه رضي بالسكن في هذا المبنى مع وجود العیب 

یقول ابن عابدین : " إصلاح بئر الماء والبالوعة والمخرج على صاحب 

إلى أن قال : وله  ،لكن بلا جبر علیه ؛ لأنه لا یجبر على إصلاح ملكه ،الدار

  )٧( ٠احب الدار الإصلاح والمرمة أن یخرج إن أبى ص

ویقول الخرشى : " هل یجبر آجر على إصلاح مطلقا : وأجاب : بأن 

مالك الرقبة لا یجبر على إصلاحها، سواء كان الذي یحتاج إلى الإصلاح 

                                                                                                                                           

 ،٥الحاوي الكبیر للما وردى أبو الحسن على بن محمد بن حبیب الماوردى البصري جـ(١)

  ٠ ٤٢٠ ،٤١٩ص  ،٢أسنى المطالب شرح روض الطالب ج  ٢١٨ص 

  ٠ ٢٢ ،٢١ص  ،٤كشاف القناع عن متن الإقناع لمنصور بن یونس البهوتى جـ (٢)

  ٠ ٥٨٠ص  ،٧التاج والإكلیل لمختصر خلیل جـ (٣)

  ٠ ١٢٧ص  ،٦العزیز شرح الوجیز جـ (٤)

  ٠ ٦٨ص  ،٦الإنصاف فى معرفة الراجح من الخلاف جـ (٥)

  ٠ ٢٧٢ ص ،١الجوهرة النیرة جـ  ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین جـ (٦)

  ٠تابع المرجع السابق نفس الصفحة (٧)



 

  

 

} ١٠٩٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وسواء حدث بعد عقد  ،وسواء كان یمكن معه السكنى أم لا ،یضر الساكن أم لا

  )١(٠یخرج " أن یسكن بجمیع الأجرة أو ویخیر الساكن بین  ،الكراء أم لا

أي  ،: لـــه تفصـــیل فـــي هـــذه المســـألةولكـــن الإمـــام الغزالـــي مـــن الشـــافعیة 

بنــاء علــى أن  ،وأنــه علــى ثلاثــة  أضــرب ،إجبــار المــؤجر علــى التــرمیم والصــیانة

  المرمة ثلاثة أنواع :

الضرب الأول : وهى المرمة التي لا تحتاج إلى إقامة عین جدیدة 

   ٠وإصلاح منكسر،  هنا یجبر المؤجر على هذه المرمة  ،ار  مائلكإقامة جد

الضرب الثاني : إذا كانت المرمة والصیانة تحتاج إلى تعمیر لخلل قارن 

فهنا لا یجبر المؤجر على عمل الأبواب أو  ،كما إذا أجر دار لا باب لها ،العقد

   ٠المیزاب 

رمیم من الابتداء ؛ لأن : لأنه لم یلزم المؤجر هذا الت توجیه هذا الكلام

   ٠المستأجر رضي بذلك ولم یمتنع عن السكنى 

الضرب الثالث : وهو صیانة وترمیم المبنى الذي یحتاج إلى إقامة عین 

  جدیدة كبناء وتطیین سطح وما إلى ذلك وهذا الضرب ذكر فیه وجهان : 

الأول : أن المؤجر یجبر على هذا الضرب ؛ توفیرا للمنفعة وبه قال 

   ٠اضي حسین الق

الثاني : وهو الأظهر : أن المؤجر لا یجبر على ذلك ؛ لما فیه من 

  )٢( ٠إلزامه تسلیم عین لم یتناولها العقد 

وبناء على ما تقدم من نصوص الفقهاء : نرى أن جمهور الفقهاء 

متفقون على أن المؤجر هو الذي یتحمل القیام بالترمیمات والصیانة اللازمة 

لیس على المستأجر شيء من ذلك ومع ذلك لم یجیزوا إجبار للعین المؤجرة و 

                                                           

 ٠ ٣١١ص  ،٧حاشیة الخرشي جـ (١)

   ٠ ١٢٩ص  ،٦العزیز شرح الوجیز جـ  ،٤٦٩س  ،٤٦٧ص  ،٣مغنى المحتاج جـ(٢)



 

  

 

} ١٠٩٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

لأنهم اعتبروا إجباره على ذلك تعسف بحق المؤجر  ،المؤجر على القیام بذلك

   ٠وإلزامه بما لا یتناوله العقد 

  أدلة المذهب الثاني : 

أصحاب هذا المذهب قالوا بجواز إجبار المؤجر على القیام بالترمیمات 

 ،ؤجرة ؛ لأن عدم القیام بالصیانة اللازمة للمبنى یضر بالساكناللازمة للعین الم

وإجبار  ،والخلل الذي یتعرض له المبنى لم یٌمكن المستأجر من الانتفاع بالعین

المؤجر على ذلك فیه رفع ضرر عن المستأجر والانتفاع بالمبنى على الوجه 

   ٠المقصود منه 

   ودل على هذا ما قاله ابن حبیب من المالكیة :

والخلاف  ،قال ابن عبد السلام وبه العمل ،" یجبر الآجر على الإصلاح

بل خاص بالمضر  ،لیس مطلقا في جمیع الصور كما اقتضاه كلام الشارح

 ٠وأما إن كان كثیرا فلا یلزمه الإصلاح إجمالا كما لابن رشد  ،بالیسیر كالهطل
)١(  

یم بإصلاح قال صاحب كتاب الإنصاف : " أن المؤجر یجبر على الترم

وللمستأجر مطالبة  ،قال تقي الدین –وإقامة مائل قلت وهو الصواب  ،منكسر

فالعمارة واجبة  ،فإن كان وقفا ،المؤجر بالعمارة التي یحتاج إلیها المكان المأجور

ولیس له إجباره على التجدید  ،من جهة أهل الوقف ومن جهة حق المستأجر

  ٠ )٢(على الصحیح من المذهب وقیل لا 

والرأي المرجوح عند الحنابلة : یقولون  ،فما ذهب إلیه بعض المالكیة

إذا ،بجواز إجبار المؤجر على القیام بالترمیمات والصیانة اللازمة للعین المؤجرة

كان امتناع المؤجر عن القیام بذلك یضر بالمستأجر ولا یمكنه من استیفاء 

  المنفعة المرجوة من عقد الإجارة 

                                                           

  ٠ ٥٤ص  ،٤حاشیة الدسوقي على الشرح الكبیر جـ (١)

  ٠الثانیة  دار إحیاء التراث العربي ط ،٦٨ص  ،٦الإنصاف فى معرفة الراجح من ج (٢)



 

  

 

} ١٠٩٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  الترجیح

وأدلة كل مذهب في مسألة : إجبار  ،رضنا مذاهب الفقهاءبعد أن ع

المؤجر على إصلاح وترمیم العین المؤجرة ؟ رأینا أن الجمهور یقولون بعدم 

جواز إجبار المؤجر على ذلك ؛ لأنه صاحب الملك ولا یجوز إجباره على 

إصلاح ملكه ؛ لأنه قد یرى أنه من الأفضل هدم المبنى وبنائه من جدید ؛ ولأن 

القول بإجباره یؤدى إلى الإجحاف بحقه، وقد تكلفه هذه الترمیمات مبالغ باهظة 

وقد یكون الخلل الموجود في المبنى سببه المستأجر، وتطبیق  ،إذا قلنا بإلزامه

مذهب الجمهور في إجارة العقارات القدیمة یحقق العدالة بین الطرفین فلیس من 

القدیمة أجراً زهیداً، وبعد ذلك نطالبه العدل أن یأخذ المالك في إجارة المساكن 

وان كنت أرى أنه یجوز إجباره على  ،بالإنفاق والصیانة على العین المؤجرة

صیانة وترمیم المباني في ظل إجارة العقارات الحدیثة ؛ لارتفاع أجرة المباني 

فإلزامه بالترمیم والصیانة هنا یكون مقبولا ؛ لأنه یتناسب مع زیادة  ،الجدیدة

والأخذ بالمذهب  ،فالأخذ بمذهب الجمهور یتناسب مع الإیجار القدیم ،جرةالأ

   ٠الآخر یتناسب مع الإیجار الجدید 

وأرى أن الأفضل للجمیع أي المؤجر والمستأجر أن یقوم المؤجر 

في مقابل زیادة الأجرة من جانب المستأجر ؛ ،بالترمیمات اللازمة للعین المؤجرة

الترمیمات یحافظ على المبنى وعلى بقائه لمدة  لأن المؤجر بإجرائه لهذه

خصوصا في ظل  ،وأفضل للمستأجر لتمكینه من الانتفاع بالمسكن،أطول

أو حتى ،الظروف الاقتصادیة التي تعانى منها البلاد وغلاء تملك العقارات

تأجیرها كما أعطت الشریعة الإسلامیة عند امتناع المؤجر عن القیام بهذه 

خیار في فسخ العقد والخروج من العین إذا استشعر الخطر في الترمیمات حق ال

   ٠ظل بقاءه في المسكن 
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} ١٠٩٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

انتهیت فیما سبق إلى  أن المؤجر هو الملزم بالقیام بأعمال الصیانة 

ك والانهیار ولكي یتمكن لكي یحافظ على ملكه من الهلا،والترمیم للعین المؤجرة

ومع ذلك لا یجوز إجباره على القیام بهذه  ،المستأجر من الانتفاع بالعین

وللمستأجر في حالة امتناع المؤجر من القیام بذلك الخیار إن شاء  ،الترمیمات

فسخ عقد الإجارة، وان رضي بذلك العیب وجب علیه دفع الأجرة كاملة للمؤجر 

  علاقة الإیجاریة  بین المؤجر والمستأجر ؛ لأن هذا هو الأصل في ال

ولكن هل یجوز للمؤجر أن یشترط على المستأجر ترمیم وصیانة العقار 

  أي إلزامه بما یلزم المؤجر ؟  اختلف الفقهاء في ذلك على مذهبین : 

  

إلى عدم  )٣(والحنابلة  )٢(والشافعیة  )١( : ذهبت الحنفیة المذهب الأول

رمة على المستأجر التي هي من التزامات المؤجر دون جواز اشتراط المؤجر الم

   ٠المستأجر وخصوصا الترمیمات الضروریة 

  

ورأى مرجوح عند الشافعیة  ،)٤(: وهو مذهب المالكیة  المذهب الثاني
ذهب إلى أنه یجوز للمؤجر أن یشترط على المستأجر القیام بأعمال الصیانة )٥(

ي هي من التزامات المؤجر سواء حسب ذلك والت،والترمیم اللازمة للعین المؤجرة

   ٠من الأجرة أم كان زائدا على الأجر 

  أدلة المذهب الأول : 

                                                           

 ،٢٦٥ص  ،٤غمر عیون البصائر في شرح الأشباه والنظائر أحمد بن محمد الحموي ج (١)

  ٠ ١٩٨٥دار الكتب العلمیة ط الأولى 

  ٠دار إحیاء الكتب العربیة لعیسى الحلبي بمصر  ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره ج (٢)

  ٠ ٢٢ ،٢١ص  ،٤كشاف القناع عن متن الإقناع جـ (٣)

  ٠دار الفكر  ٤٨ص  ،٤وقي جـ حاشیة الدس(٤)

  ٠ ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره ج (٥)



 

  

 

} ١٠٩٩ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

استدل أصحاب المذهب الأول : بأن اشتراط المرمة على المستأجر 

لأن  ،ویترتب علیه فساد عقد الإجارة؛ لأنه یخالف مقتضى العقد،شرط فاسد

العین المؤجرة صالحة للاستعمال و  أي تسلیم ،مقتضى العقد التسلیم والتسلم

وأن نفقة  ،وأن المستأجر في هذه الحالة ملتزم بالأجرة كاملة ،الانتفاع بها

وصیانة العین المؤجرة واجبة على مالكها ؛ لأننا لو اعتبرنا قدر المرمة التي 

ومن  ،یقوم بها المستأجر أجرة أو جزء من الأجرة  لأدى هذا إلى جهالة الأجرة

  )١( ٠ت العلاقة الإیجازیة بین المؤجر والمستأجر هنا فسد

  ویؤكد هذا ما نص علیه الحنفیة في كتبهم : یقول الحموي : 

أي اشتراط المؤجر المرمة  ،" واشتراط المرمة على المستأجر یفسدها

على المستأجر یجعل الإجارة فاسدة ؛ لأن قدر المرمة یصیر أجرا وأنه مجهول 

"٢( ٠(  

أیضا : " وإن شرط الإنفاق على العین النفقة الواجبة وقال ابن قدامه 

لأن العین  ،على المكترى كعمارة الحمام إذا شرطها على المكترى فالشرط فاسد

  )٣( ٠ملك للمؤجر فنفقتها علیه "

قالوا بجواز اشتراط تعدیل التزام تفصیل المذهب الثاني ومناقشته  :

سواء كانت  ،لتزامات المستأجرالمؤجر بأعمال الصیانة والترمیم لتصبح من ا

ولكن  ،من الأجرة نفسها أو تكون أعمال الصیانة والمرمة زیادة على الأجرة

  المالكیة أجازوا اشتراط المرمة على المستأجر ولكن بشرط : 

أن تكون أعمال الصیانة والترمیم التي یقوم بها المستأجر معلومة  -*

المستأجر تطیین الدار كل سنة  كأن یشترط المؤجر على ،علما یزیل الجهالة
                                                           

الفتاوى الهندیة لجنة برئاسة نظام الدین البلخى جـ  ،٢٦٥ص  ،٤غمز عیون البصائر ج (١)

المغنى لابن  ،٢٢ ،٢١ص  ،٤كشاف الإقناع جـ  ،دار الفكر ،٤٤٣ص            ،٤

  ٠ ،٣٤١ص  ،٥قدامه حـ 

 ،٦٥٤ص  ،٣ح منتهى الإرادات لمنصور بن یونس البهوتى ج مطالب أولى النهى بشر (٢)

  ٠ ١٩٩٣عالم الكتب الطبعة الأولى  ٦٥٥ص 

  ٠ ٢٦٥ص  ،٤غمز عیون البصائر  جـ (٣)



 

  

 

} ١١٠٠ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

كأن یشترط علیه كنس  ،مرة أو مرتین أو ترمیم جزء معین من العین المؤجرة

أو  ،ویجوز هنا أن تكون نفقة المرمة من عند المكترى نفسه ،المراحیض فقط

فیجوز هنا على الإطلاق فإذا حددت المرمة المطلوبة من  ،من الكراء الواجب

لمرات فیجوز أن یقوم المستأجر بما یلزم المؤجر من المستأجر بالوصف وعدد ا

  )١( ٠أعمال الصیانة والترمیمات اللازمة للعین المؤجرة 

:" وجاز شرط مرمة على ودلیل ذلك ما قاله المالكیة في حاشیة الدسوقي

من كراء وجب إلى  ،أي إصلاح ما تحتاج إلیه الدار أو الحمام مثلا ،المكترى

وإن كانا مجهولین فلا یجوز  ،أي المرمة والتطیین أن قال : أو علم أنهما

  كأن یقول  ،اشتراطهما على المكترى إلا من الكراء لا من عند نفسه

                                                           

  ٠ ٥١٥ص  ،٣المدونة الكبرى للإمام مالك بن أنس بن مالك الأصبحى ج (١)



 

  

 

} ١١٠١ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وأما إن كانا  ،كلما احتاجت إلى مرمة أو تطیین فرمها أو طینها من الكراء

معلومین كأن یعین للمكترى ما یرمه أو یشترط علیه التطیین مرتین أو ثلاثا من 

ة فیجوز مطلقا سواء كان من عند المكترى أو من الكراء بعد وجوبه أو قبله السن

١( ٠(  

یقول الشیخ قلیوبي " إن ذلك على المؤجر عند الإطلاق، فإن شرط 
  )٢( ٠شیئا خلاف ذلك اتبع " 

: القائل بعدم جواز اشتراط المؤجر وقد ناقش أصحاب المذهب الأول 
ب المذهب الثاني القائلین بالجواز بما الترمیم والصیانة على المستأجر أصحا

  :  یأتى

أن القول باشتراط أن تكون المرمة أو الصیانة على المستأجر  - 
والجهالة مفسد للعقد وجعل النفقة على ،وتحسب من الأجرة یؤدى إلى الجهالة
  )٣( ٠المأجور أجرة لم یصح لأنها مجهولة 

زء من الثمن في : أنه كما یجوز دفع ج أجاب أصحاب المذهب الثاني
عقد البیع كمقدمه فكذلك یجوز اشتراط قیام المستأجر بهذه الأعمال في بدایة 

   ٠عقد الإجارة وكأنه دفع جزء من الأجرة وهذا لا مانع منه 

فإن قیل أن الجزء المدفوع من ثمن البیع یكون معلوما ومحددا غیر 
ه لا یمكن ضبطها مؤدى للجهالة والنزاع بخلاف أعمال الصیانة والترمیم فإن

   ٠لأننا لا نعرف قیمة الأعمال التي تحتاج إلیها العین 

  نرد على ذلك : 

أننا أجزنا اشتراط الصیانة على المستأجر بشرط أن تكون معلومة 
   ٠بالوصف وعدد المرات أو بالعرف علمًا یرفع الجهالة المؤدیة إلى النزاع 

                                                           

 ،٦٣ص  ،٣حاشیة الصاوي على الشرح الصغیر ج  ،٤٨ص  ،٤حاشیة الدسوقي حـ (١)

 ٥٨٠ص  ،٧التاج والإكلیل لمختصر خلیل لمحمد بن یوسف العبدرى المراق ج ،٦٤

  ٠م  ١٩٩٤ ،١٤٠٦دار الكتب العلمیة الطبعة الأولى 

  ٠ ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره ج (٢)

  ٠ ٢٢ ،٢١ص  ،٤كشاف القناع عن متن الإقناع جـ (٣)



 

  

 

} ١١٠٢ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

المرمة على المستأجر  ویؤید ذلك ما قالته الحنفیة : " الأصل أن شرط

 ،وإن أراد الحیلة ،یجعل الإجارة فاسدة ؛ لأن قدر المرمة یصیر أجر مجهول

ویضم ذلك إلى الأجرة ثم یأمر  ،فالحیلة أن ینظر إلى قدر ما یحتاج إلیه المرمة

مالك العین المستأجر بصرف ما ضم إلى الأجرة للمرمة حتى إذا كان الأجر 

المرمة عشرة فصاحب العین یؤجر منه بعشرین عشرة والقدر المحتاج إلیه 

فیصیر المستأجر وكیلا من جهة العین  ،ویأمره بصرف العشرة إلى المرمة

  )١(٠و أنه معلوم فیجوز ،بالإنفاق علیه من ماله

������� �

بعد أن عرضنا مذاهب الفقهاء وأدلة كل مذهب في مدى جواز اشتراط 

إني أرجح مذهب المالكیة والرأي المؤجر الترمیم والصیانة على المستأجر ف

  المرجوح عند الشافعیة في هذه المسألة لما یأتي : 

أن الأصل في الشروط الإباحة ما لم تخالف نص من كتاب االله وسنة  - 

    ٠ رسوله 

لأن المقتضى  ،كما أنها لم تخالف مقتضى أساس عقد الإجارة - 

 ،وتملیك الأجرة للمؤجرالأساسي لعقد الإجارة هو تسلیم المنفعة للمستأجرة 

فالقیام بالترمیم والصیانة للعین المؤجرة خصوصا الغیر جوهریة لیست من 

مقتضى عقد الإجارة،كما أن المالكیة وضعوا قیودا عندما أجازوا جواز اشتراط 

وهى أن تكون هذه الأعمال التي یقوم بها  ،الصیانة على المستأجر من المؤجر

مة علما یرفع الجهالة التي یمكن أن تؤدى إلى المستأجر لابد أن تكون معلو 

النزاع وتفسد العلاقة الایجاریة بین الطرفین واشترطوا أن تكون هذه الأعمال 

محددة إما بالوصف أو عدد المرات التي یقوم بها من الصیانة والترمیم وسواء 

كان من الكراء الواجب على المستأجر أو كان أجر زائدا على الأجرة باتفاق 

لطرفین فیكون المستأجر في النهایة وكأنه وكیلا عن المؤجر بالقیام بهذه ا

. ویؤید هذا الكلام أیضا أن علة مذهب الجمهور في عدم الجواز هو .الأعمال

                                                           

 ،٤غمز عیون البصائر جـ  ،٤٥٥ص  ،٤الفتاوى الهندیة لجنة برئاسة الدین البلخى ج (١)

  ٠ ٢٦٨ص 



 

  

 

} ١١٠٣ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

فلیس من الصعب الآن تحدید هذه الأعمال التي  ،الخوف من الجهالة والنزاع

  كنولوجي الهائل.یقوم بها المستأجر تحدیدا دقیقا في ظل هذا التقدم الت
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علمنا مما سبق أن الملزم بالقیام بالترمیمات والصیانة للعین المؤجرة هو 
المؤجر ومع ذلك لا یجوز أن یشترط المؤجر على المستأجر أن یقوم بالصیانة 

ان هذا رأى الجمهور في كل ما والترمیم التي هي من التزاماته للعین المؤجرة وك
   ٠سبق 

لكن ما الحكم إذا تدخل المستأجر وأنفق على العین المؤجرة ؟ هل یرجع 
المستأجر على المؤجر بما أنفقه ؟ هذا ما سوف أجیب عنه في هذا المطلب إن 

   ٠شاء االله تعالى 

إذا قام المستأجر بالترمیم والصیانة التي هي من التزامات المؤجر 
  هنا ینقسم إلى قسمین : فالأمر 

) أن یكون إنفاق المستأجر على العین المؤجرة بغیر إذن المؤجر : ١
وفى هذه الحالة لا یرجع على المؤجر بشيء مما أنفقه ؛ لأنه هنا متبرع بما قام 

  ٠)٤(والحنابلة )٣(والشافعیة  )٢(والمالكیة  )١(به هذا باتفاق الفقهاء من الحنفیة 

                                                           

 ٢٧٢ص  ،١الجوهرة النیرة ج  ،دار الكتب العلمیة ٥١ص  ،٦بدائع الصنائع جـ  (١)

  ٠المطبعة الخیریة الطبعة الأولى 

حاشیة الصاوي على الشرح الصغیر أبو العباس أحمد  ،٥٢٦ص  ،٣المدونة الكبرى جـ  (٢)

  ٠ ٦٤ ،٦٣ص  ،٤مسالك ج الصاوي المعروف بلغه السالك لأقرب ال

 ،٣١٥ص  ،٤روضة الطالبین للإمام أبى زكریا یحیى بن شرف النووي الدمشقي حـ  (٣)

  ٠دار الكتب العلمیة  ٣١٦

مطالب أولى النهى فى شرح غایة  ،٢٢ ،٢١ص  ،٤كشاف القناع عن متن الإقناع ج  (٤)

المكتب /  ٦٥٥ ،٦٥٤ص  ،٣المنتهى مصطفى بن سعد بن عبده الرحیبانى جـ 

  ٠الإسلامي ط الثانیة 



 

  

 

} ١١٠٤ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

فكان متبرعا  ،ولا ولایة علیه ،ح ملك غیره بغیر أمرهالتوجیه : لأنه أصل

  )١(٠بذلك 

) أن یكون إنفاق المستأجر على العین المؤجرة بإذن المؤجر، وهذا ٢

التدخل بالإنفاق على العین المؤجرة من جانب المستأجر جائز عند الفقهاء 

ود حتى نقف على ما فیها من قی ،ولكل مذهب في المسألة تفصیل أبینه،إجمالا

   ٠وضعها كل مذهب 

  

: ذهب الحنفیة إلى أنه إذا قام المستأجر بشيء  مذهب الحنفیة –أولا 

فلا یرجع على  ،من الترمیمات وأنفق على العین المؤجرة بغیر إذن المالك

ولا یجوز اعتبار ما  ،المالك بشيء مما أنفق ؛ لأنه أصلح ملك غیره بغیر إذنه

  )٢( ٠ل الأجرة ملتزم بها التزاما كاملا أنفقه المستأجر من الأجرة ولكن تظ

  

أما إذا قام المستأجر بشيء من الترمیمات والإنفاق على العین المؤجرة 

  بإذن المؤجر أي المالك للعین فقد قسم الحنفیة هذه الترمیمات إلى قسمین : 

  

إما أن تكون هذه الترمیمات والإصلاحات عائدة لإصلاح المأجور  –أ 

  الخلل إلیه بمعنى أن تكون هذه الإصلاحات عائدة لصالح وصیانته عن تطرق 

                                                           

دار إحیاء التراث  ٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین جـ  ،٥١ص  ،٦بدائع الصنائع جـ  (١)

 ٠العربي 

  ٠ ٤٥٥ص  ،٤الفتاوى الهندیة ج  ،٤٩ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج  (٢)



 

  

 

} ١١٠٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

المالك فإن للمستأجر الرجوع على المؤجر أي المالك وأخذ مصروفات هذه 

وإن لم یجر بینهما شرط  ،الترمیمات والإصلاحات منه أو یحسبها من الأجرة

   ٠على أخذها 

ه وصون ،توجیه ذلك : لأن هذه الإصلاحات فیها تحسین حالة الملك

  )١( ٠عن أن یتطرق إلیه خلل فتكالیفه عائدة على المالك 

وإما أن تكون هذه الترمیمات والإصلاحات عائدة لمنافع المستأجر  –ب 

كتعمیر المطابخ وبیت الخلاء فلیس للمستأجر أخذ مصروفاتها بمجرد الإذن ما 

إذا كان أما ،لأن منافع ذلك للمستأجر والغرم بالغنم ،لم یذكر شرط أخذها بینهما

هناك شرط بین المستأجر والمؤجر بأخذ مصروفات هذه الترمیمات حتى ولو 

كأن یقول اعمل التنور واحسب أجرته  ،كانت عائدة لصالح المستأجر فله أخذها

  ٠ )٢(فله أن یحسبها 

ولكن یبقى مسألة مهمة : ما حكم هذه الإصلاحات التي قام بها 

أو جعل مسمارا في ،أو فرشها،مؤجرة باباالمستأجر كأن ركب المستـأجر بالعین ال

باب وأقر به المؤجر، وانقضت مدة الإجارة ؟ هل یأخذ المستأجر قیمة ما 

  وضعه من المؤجر أم یقوم بنزع ما وضعه في العین ؟ 

قالت الحنفیة في هذه المسألة : إذا أراد المستأجر قلع ونزع ما وضعه 

حتفظ بقیمتها مع النزع یجوز له في العین ینظر:  إذا كان لا یضر العین  وت

وإذا كان نزع ما وضعه في العین یضر بها ویبطل قیمتها فإنه لا یقوم  ،ذلك

وإذا قام المستأجر بالنزع وترتب على  ،ویضمن له رب العین قیمة ذلك ،بنزعه

  )٣( ٠فإن المستأجر یضمن قیمة ما أتلفه  ،ذلك تلف بالعین

                                                           

   ٠ ٦١٢ص  ،١درر الحكام على شرح مجلة الأحكام ج (١)

ص  ،١ى الحامدیة محمد أمین بن عمر ابن عابدین جـ العقود الدریة فى تنقیح الفتاو (٢)

  ٠ ٦١٢ص  ،١درر الحكام مع شرح مجلة الأحكام ج  ،دار المعرفة ،١٨٠

  ٠ ٤٥٥ص  ،٤الفتاوى الهندیة جـ  ،١٣٦ص  ،١العقود الدریة جـ (٣)



 

  

 

} ١١٠٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

یفرقون بین ما إذا قام المستأجر : المالكیة  مذهب المالكیة –ثانیا 

فقیام المستأجر بإصلاح شئ  ،بالإنفاق وترمیم العین المؤجرة بغیر إذن المؤجر

منهدم أو عمارة مسكن بغیر إذن المؤجر فإنه یحمل على التبرع ولا شيء علیه 

   ٠بشرط أن یكون العقار ملكا للمؤجر 

مؤجرة ملكا للمؤجر أو وكذلك المالكیة : یفرقون بین ما إذا كانت العین ال

فإذا قام المستأجر وأصلح العین  ،كانت موقوفة تحتاج إلى ترمیم وإصلاح

الموقوفة بغیر إذن ناظر الوقف فإن المستأجر هنا یأخذ قیمة ما أنفقه على 

حتى لو كان بدون إذن ناظر الوقف ؛ لأن الناظر لا یجبر  ،العین الموقوفة

  )١( ٠ر لحق الوقف الله تعالى على العمارة لأجل المستأجر وإن جب

یقول الدسوقي في حاشیة " فلو أنفق المكترى شیئا من عنده أي بغیر 

 ،هذا إذا كان العقار ملكا ،إذن المكري على إصلاح المنهدم حمل على التبرع

أما إذا استأجر وقفا یحتاج لإصلاحه فأصلحه المكترى بغیر إذن ناظره فإنه 

امه عنه بما لا بد منه ؛ لوجوب إصلاح الوقف یعطى قیمة بنائه قائما ؛ لقی

  )٢( ٠لا لأجل المستأجر  ،على الناظر لحق االله تعالى

ولكن یبقى عند المالكیة مسألة مهمة وهي : ما حكم الترمیمات 

هل یأخذ عین ما جعله  ،والإصلاحات التي قام بها المستأجر في العین المؤجرة

  أو یأخذ قیمته ؟  

فرق المالكیة بین ما إذا قام المستأجر بهذه الترمیمات بغیر إذن المؤجر 

بماذا یرجع على المؤجر قالوا : المالك هنا مخیر بین دفع قیمة ما أنفقه 

أو أن یأمر المستأجر  ،المستأجر في العین المؤجرة مقلوعا ومنفردا عن العین

  بأخذ عین شیئه من غیر أن یدفع 

                                                           

دار إحیاء  ،٥٤ص  ،٤حاشیة الدسوقي جـ  ،٣١٠ ،٣٠٩ص  ،٧حاشیة الخرشى جـ (١)

  ٠لعلمیة الكتب         ا

  ٠ ٥٤ص  ،٤حاشیة الدسوقي ج(٢)



 

  

 

} ١١٠٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

 ،في هذه الحالة حكمه في هذا القلع حكم الغاصبإلیه، لأن المستأجر 

  )١(وخصوصا بأن المؤجر لم یأذن له بهذه الترمیمات 

 ،أما إذا قام المستأجر بهذه الترمیمات والإصلاحات بإذن المؤجر - 

أو أن  ،ودفع قیمته ،فالمؤجر هنا مخیر بین أخذ ما أصلح به قائما في بنائه

أما على قول ابن  ،ا على قول ابن حبیبهذ ،یأمره بقلع ما جعله في المسكن

فإنه یرى أن المؤجر یأخذ ما أصلح بقیمته منقوضا مطلقا سواء كان  ،القاسم

  )٢( الإصلاح بغیر إذن المالك أو بإذنه 

  یقول الدسوقي فى حاشیته : 

 ،أو أمره بنقضه ،" فإذا انقضت المدة خیر ربها في دفع قیمته منقوضا

 ،فیأخذ بقیمته قائما إن شاء ،و أذن له في الإصلاحلأنه كالغاصب بخلاف ما ل

أما على قول ابن القاسم فیأخذ  ،وإن شاء أمره بقلعه هذا على قول ابن حبیب

   ٠بقیمته منقوضا سواء كان الإصلاح بغیر إذن المالك أو كان بإذنه 

: " إذا قام المستأجر بالترمیم والصیانة التي هي  مذهب الشافعیة –ثالثا 

   ٠زامات المؤجر من الت

یرى الشافعیة :أن المستأجر إذا قام بالترمیم والإنفاق على العین المؤجرة 

بقصد الإصلاح فإذا حصل على إذن من القاضي بالإنفاق على العین بشرط 

وقول آخر : لا یجوز له ذلك فهو  –الرجوع على المالك فقولان : قول : له ذلك 

  متبرع كما لو لم یحصل على إذن 

فإن كان بإمكانه  ،وأنفق بغیر إذن المؤجر ،إذا لم یحصل على إذنأما 

   ٠الحصول على الإذن فلا رجوع له 

                                                           

  ٠ ٥١٥ص  ،٣المدونة  الكبرى جـ (١)

  ٠ ٥١٥ص  ،٣تابع المدونة الكبرى ج (٢)



 

  

 

} ١١٠٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

یقول النووي : " لو أنفق المستأجر بغیر إذن الحاكم مع إمكانه لم یرجع 

 ")١(  

:  في هذه المسألة : أنه إذا أنفق المستأجر على مذهب الحنابلة –رابعا 

رمیمات والصیانة اللازمة بناء على اشتراط من المؤجر العین المؤجرة، وقام بالت

ولكن إذا أنفق على العین بناء على هذا  ،فالشرط فاسد كما ذكرنا قبل ذلك

الشرط احتسب به المؤجر أي رجع المستأجر علیه بالمصروفات التي دفعها في 

  )٢( ٠؛ لأنه أنفق على ملكه بشرط العوضترمیم وصیانة العین المؤجرة 

ا أنفق المستأجر على العین المؤجرة من غیر إذن المؤجر لم یرجع أما إذ

علیه  بشيء؛ لأنه أنفق على ما له بغیر إذنه فأشبه ما لو عمر دارا له أخرى 

 ٠ولكن في هذه الحالة للمستأجر أخذ أعیان آلاته " التي استخدمها في الترمیم 

)٣(  

  

  خلاصة ما تقدم في هذه المسألة السابقة : 

جمهور الفقهاء إلى أن المستأجر إذا قام بالترمیم والصیانة ذهب  -١

فإذا فعل ذلك بدون  ،للعین المؤجرة من غیر إذن من المؤجر فان هذا لا یجوز

ولا یحق له الرجوع على المؤجر  ،إذنه یعتبر متبرعا بالإنفاق على العین المؤجرة

                                                           

  ٠ ٥٤ص  ،٤حاشیة الدسوقي على الشرح الكبیر ج (١)

ص  ،٦الإنصاف فى معرفة الراجح من الخلاف جـ  ،٣٤١ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٢)

  ٠بي ط الثانیة دار إحیاء التراث العر  ٦٨

مطالب أولى النهى في شرح غایة  ،٢٢ ،٢١ص   ،٤كشاف القناع عن متن الإقناع ج (٣)

المكتب الاسلامى  ،٦٥٥ ،٦٥٤ص  ،٣المنتهى مصطفى بن سعد بن عبد الرحیبانى ج 

  ٠ ١٩٩٤/  ١٤١٥ط الثانیة 



 

  

 

} ١١٠٩ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

في مقابل استیفاء  للمطالبة بالمصروفات التي أنفقها وهو ملتزم بالأجرة كاملة

  )١( ٠المنفعة 

أنه إذا ترتب على قیام المستأجر بهذه الإصلاحات والترمیمات  -٢

وفعله ما لم یؤمر به ؛ لأنه لا  ،ضرر للعین المؤجرة فإنه یضمن ذلك ؛ لتعدیه

    ٠وخصوصا في حالة عدم الإذن  ،ولایة له على العین المؤجرة

ن المؤجر بالترمیم والصیانة أما إذا حصل المستأجر على الإذن م -٣

فإنه یجوز له الرجوع على المؤجر والمطالبة بالمصروفات التي  ،للعین المؤجرة

  )٢( ٠أنفقها علیها 

كما ذكرنا كیفیة رجوع المستأجر على المؤجر بالمطالبة على ما  -٤

أنفقه على العین المؤجرة وبینا إذا كان ما قام به المستأجر من الترمیم 

ت مما یمكن قلعه مع الاحتفاظ فإذا كان ذلك جاز له قلعه وإذا كان والإصلاحا

وإذا ترتب على  ،لا یمكن الاحتفاظ بحالته المادیة مع قلعه فلا یجوز له ذلك

  )٣( ٠قلعه ضرر أو نقص في القیمة فإنه یضمن قیمة ما أتلفه أي المستأجر 

المستأجر لكن المالكیة كان لهم تفصیل آخر وفرقوا في كیفیة رجوع  -٥

   ٠بما أنفقه على العین المؤجرة في حالة الإذن وحالة عدم الإذن 

ففي حالة عدم الإذن من المؤجر للمستأجر في الإنفاق خیر المؤجر بین 

  أمرین : 

أن یدفع المؤجر قیمة ما أنفقه المستأجر في العین المؤجرة منفردا عن  - 

  العین 

                                                           

 ،٦٤ص  ،٤حاشیة الصاوي على الشرح الصغیر ج  ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج (١)

  ٠ ٣٤١ص  ،٥المغنى لابن قدامه حـ 

المدونة  ،دار الكتاب الإسلامي ٢٦ص  ،١مجمع الضمانات لغانم بن محمد البغدادي حـ (٢)

كشاف القناع عن متن الإقناع ج  ،٢٤٦ص  ،٥روضة الطالبین ج  ،٥١٥ص  ،٣ج 

   ٠ ٢٢ص  ،٤

  ٠ ١٣٦ص  ،٢العقود الدریة في تنقیح الفتاوى الحامدیة ج (٣)



 

  

 

} ١١١٠ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

   ٠غیر أن یدفع له شیئا أو أن یأمر المؤجر المستأجر بنقضه من  - 

روایة ابن حبیب  ،أما في  حالة إذن المؤجر ففیها روایتان للمالكیة - 

   ٠ویرى أن المؤجر یأمر المستأجر بنقض ما أصلحه دون أن یدفع له شیئا 

أما روایة ابن القاسم على المؤجر أن یعطیه قیمة ما أصلحه منقوضا 

  )١( ٠مطلقا سواء كان بالإذن أو عدم الإذن 
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علمنا مما سبق أن مسئولیة ترمیم وصیانة العین المؤجرة من الالتزامات 

سواء كانت هذه الترمیمات لحفظ العین  ،الأساسیة التي تقع على عاتق المؤجر

وعلمنا  ،ستأجر من الانتفاع بالعینأم كانت لتمكین الم ،المؤجرة وسلامة بقائها

   ٠أنه لا یجبر على ذلك ؛ لأن الإنسان لا یجبر على إصلاح ملكه 

لكن ما الحكم إذا امتنع المؤجر عن القیام بهذه الالتزامات وما هي 

الآثار المترتبة على عدم قیام المؤجر بالتزاماته من الصیانة والترمیم ؟ 

مقابل الانتفاع بالعین مع  ،لأجرة كاملةخصوصا وأن المستأجر ملتزم بدفع ا

   ٠عدم وجود خلل في العین یعیق انتفاعه بها 

   )٣(والمالكیة  )٢(اتفق جمهور الفقهاء من الحنفیة 

  

                                                           

  ٠ ٥١٥ص  ،٣المدونة جـ  ،٥٤ص  ،٤اشیة الدسوقي جـ ح(١)

  ٠ ٢٧٢ص  ،١الجوهرة النیرة جـ  ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین ج (٢)

   ٥٤ص  ،٤حاشیة الدسوقي ج  ،دار الكتب العلمیة ،٣١١ص  ،٧حاشیة الخرشى جـ (٣)



 

  

 

} ١١١١ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

على أن المؤجر إذا امتنع عن القیام بالتزاماته من  )٢(والحنابلة ) ١(والشافعیة 

 ،یفاء المستأجر للمنفعةالصیانة والترمیم للعین المؤجرة لكي تكون صالحة لاست

  -فإن المستأجر الخیار بین أمرین : 

فسخ العقد والتحلل من التزاماته بدفع الأجرة عن المدة التالیة  -١

  لاختیاره فسخ   العقد 

ما لم یكن  ،أو البقاء في العین المؤجرة والالتزام بدفع الأجرة كاملة -٢

 كان من الممكن أن یطلب وإلا ،هناك نقص یؤثر على انتفاع المستأجر بالعین

من المؤجر أن ینقص من الأجرة في مقابل هذا الخلل الذي یعیقه من الانتفاع 

   ٠بالعین 

ومع أن الفقهاء اتفقوا على أن للمستأجر له الحق في الخیار  بین الفسخ 

وامتنع عن  ،أو البقاء في العین إذا لم یقم المؤجر بالتزاماته من صیانة وترمیم

   ٠هم وضعوا قیودا إذا اختار المستأجر الفسخ إلا أن،ذلك

فالحنفیة : قالت أن لا یكون المستأجر قد رأى العین عند التعاقد وهو *

فإذا رأى ذلك واستأجرها وهو یعلم حالتها فلا  ،یعلم حالتها وما فیها من خلل

  ٠ )٣(یحق له المطالبة بالفسخ إذا امتنع المؤجر من ترمیمها أو صیانتها 

ن عابدین : " فإن أبى صاحبها أن یفعل كان للمستأجر أن یخرج یقول اب

 ٠منها إلا أن یكون المستأجر استأجرها وهى كذلك وقد رضي بالعیب ورآها " 

)٤(  

                                                           

فتوحات  ،٢١٨ص  ،٩الحاوي الكبیر للما وردى جـ  ،٧٨ص  ،٣قلیوبي وعمیرهج  (١)

ص  ،٣لوهاب بتوضیح شرح منهج الطلاب على حاشیة الجمل على شرح المنهج ج ا

  ٠ ٤٦٩ص  ،٣مغنى المحتاج جـ  ،دار الفكر ،٥٥١

 ،دار إحیاء التراث العربي ،٦٨ص  ،٦الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف جـ (٢)

ب المكت – ٦٥٥ ،٦٥٤ص  ،٣مطالب أولي النهى فى شرح غایة المنتهى للرحیبانى جـ 

  ٠الاسلامى ط الثانیة 

  ٠دار الكتب العلمیة  ،٥١ص  ،٦بدائع الصنائع جـ  (٣)

  ٠دار إحیاء التراث العربي  ،٩٤ص  ،٩حاشیة ابن عابدین جـ  (٤)



 

  

 

} ١١١٢ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

*وذكرت المالكیة قیدا آخر : أن المستأجر لا یحق له الفسخ إذا قام 

   ٠ )١(المؤجر بالإصلاح والترمیم قبل خروج المستأجر من العین المؤجرة 

یعنى  ،قال الخرشي : "بخلاف ساكن أصلح له بقیة المدة قبل خروجه

أن رب الدار إذا أصلح ما انهدم من الدار قبل خروج المكترى منها فإنه لا 

خیار حینئذ بل یجبر على السكنى بقیة المدة ویلزمه جمیع الكراء فإن أصلح 

  )٢( ٠قیة المدة ذلك بعد خروجه منها لم یكن له أن یجبره على عودة إلیها ب

أنه لا حق للمستأجر في  - ١*أما الشافعیة فأضافوا قیدین أیضا : 

الفسخ إذا كان على علم بالخلل الموجود في العین والمقارن للعقد بخلاف عدم 

   ٠العلم به فله الخیار 

أنه لا حق للمستأجر في الفسخ إذا بادر المؤجر بالإصلاح والترمیم  -٢

لمؤجرة بخلاف إذا لم یبادر بالإصلاح فللمستأجر الخیار قبل الخروج من العین ا

  )٣( ٠إن نقصت المنفعة لتضرره 

قال الرافعي : " فان بادر إلى الإصلاح فلا خیار للمكترى وإلا أي إذا لم 

  )٤(یبادر إلى الإصلاح فله الخیار إذا نقصت المنفعة " 

ات والصیانة : أن المؤجر إذا امتنع عن القیام بالترمیمخلاصة ما تقدم 

اللازمة للعین المؤجرة وترتب على ذلك وجود خلل في العین یعیق المستأجر 

من الانتفاع به أو ینقص المنفعة في هذه الحالة للمستأجر الخیار بین فسخ 

العقد وعدم الالتزام بالأجرة عن بقیة المدة أو البقاء في العین والاستمرار في 

                                                           

  ٠دار الكتب العلمیة  ،٣١١ص  ،٧حاشیة الخرشى ج  (١)

   ٠تابع المرجع السابق نفس الصفحة  (٢)

فتوحات الوهاب  ،٤٦٩ ،٤٦٨ص  ،٣لمنهاج ج ـ مغنى المحتاج إلى معرفة ألفاظ ا (٣)

حاشیة  ،دار الفكر ،٥٥١ص  ،٣بتوضیح شرح منهج الطلاب على حاشیة الجمل ج

مطبعة  ،١٧٩ ،١٧٨ص  ،٤البیجرمى على المنهج سلیمان بن محمد البجیرمى ج 

    ٠ ١٩٥٠/ ١٣٦٩ ،الحلبي

  ٠بیروت لبنان  ١٢٦ص  ،٦العزیز شرح الوجیز للرافعي ج  (٤)



 

  

 

} ١١١٣ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

ولكن المستأجر لا یحق له الفسخ إلا إذا توفرت  ،التعاقد والالتزام بالأجرة كاملة

  الشروط التالیة : 

أن لا یكون المستأجر على علم بالخلل الموجود في العین حالة  -١

   ٠التعاقد ولا رأى هذا العیب 

أن لا یرضى المستأجر بالتعاقد والإقامة في العین المؤجرة مع وجود  -٢

   ٠العیب الذي یحتاج إلى صیانة وترمیم 

عدم مبادرة المؤجر والإسراع بالترمیم والصیانة للعین المؤجرة قبل  -٣

   ٠اختیار المستأجر الفسخ بخلاف العكس فلا یحق له الفسخ 
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تكلمنا في المبحث السابق عن النفقة على العین المؤجرة إذا كانت عقارا 

أو شركات أو غیرها، وعلى من تقع  مسؤولیة  ،سواء كانت مساكن ،أو منشأة

صیانة وترمیم هذه العقارات ؟ وما الآثار المترتبة على عدم قیام المسئول 

  بترمیمها ؟ وهل یجوز إجباره على ذلك ؟ 

وفي هذا المبحث سوف نتكلم  عن حكم النفقة على العین المؤجرة إذا 

والطائرات وهى  ،والسفن ،مثل السیارات ،نقل أو وسائل ،أو معدات ،كانت آلات

وهى ما أشیر لها في كتب الفقه بالنفقة على  ،ما تعرف " بالصیانة التشغیلیة "

وبالقیاس على ذلك أردنا أن نعرف حكم ما شابه الدابة مثل الآلات  ،الدابة

أو  ،إذا تم تأجیرها لأحد الأشخاص ،والمعدات وغیر ذلك من الأشیاء الحدیثة

حكم صیانة ونفقة هذه العین : على من  ،أو لأي مؤسسة في الدولة ،ركاتلش

؟ هذا ما سوف یاء حكم إیجار العقارات والمنشآتتقع ؟ وهل تأخذ هذه الأش

  أجیب عنه في هذا المبحث إن شاء االله تعالى 



 

  

 

} ١١١٤ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

 )٤(والحنابلة ،)٣(والشافعیة ،)٢(والمالكیة ،)١(أولا: اتفق الفقهاء من الحنفیة

وسقیها على  ،الأصل في النفقة على العین المؤجرة  كعلف الدابةعلى أن 

أثناء مدة الإجارة ؛ لأن ذلك من مقتضى عقد الإجارة ؛ لتمكین  ،المؤجر

وكذلك ذهبوا إلى أن المستأجر إذا علف دابة  ،المستأجر من الانتفاع بالعین

لدابة أما بغیر إذن المؤجر فهو متطوع ولا یرجع على المؤجر بما أنفقه على ا

إذا أنفق على الدابة بإذن المؤجر على أن یحسب من الأجرة فللمستأجر الرجوع 

علیه بما أنفق وإذا أنكر المؤجر حصول ذلك الإنفاق أو الزیادة عن مقدار النفقة 

  )٥(المعنیة فعلى المستأجر الإثبات

وإلیك بعض نصوص الفقهاء التي تدل على حكم النفقة على العین 

  ا كانت دابة : المؤجرة إذ

 ،جاء في منع الجلیل " وجاز كراء الدابة على أن على المكترى علفها - 

ولا بأس أن یكترى إبلا من رجل على أن علیه رحلتها أو یكترى دابة بعلفها أو 

  )٦( ٠فذلك جائز وإن لم توصف النفقة لأنه معروف"  ،أجیر بطعامه

یلزم المكري البرذعة  وقال بن عرفه : " والأظهر بمقتضى القواعد : أن

  )٧( ٠لا مؤنة الحط والحمل فإنها على المستأجر  ،والسرج ونحوهما

قال الخطیب الشربیني: "إن أجر دابة للركوب فعلى المؤجر أكاف  - 

وبرذعة وحزام وجعل هذه الأشیاء ضروریة لكي تمكن المستأجر من الانتفاع 

                                                           

  ٠دار الفكر  ٤٥٥ص  ،٤الفتاوى الهندیة جـ (١)

 ٠ ٥٦٨ص  ،٧التاج والإكلیل لمختصر خلیل ج (٢)

  ٠دار الكتب العلمیة  ٤٧١ص  ،٣) مغنى المحتاج جـ (٣

   ٠ ٢٠ ،١٩ص  ،٤كشاف الإقناع ج (٤)

 ١٤١١دار الجیل ط الأولى  ٦٤٦ص  ،١در الحكام شرح مجلة الأحكام لعلى حیدر ج (٥)

 ٠م ١٩٩١هـ 

 ٠ ،٤ص  ،٨منح الجلیل شرح مختصر خلیل ج (٦)

  ٠ ٣٥ ،٣٤ص  ،٤حاشیه الدسوقي على الشرح الكبیر ج (٧)



 

  

 

} ١١١٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

 ،وتوابعها ،طاءوطاء، وغ،ومظله،بالدابة و أوجب على المستأجر محمل

هذا  )١(لأن هذه الأمور تراد لكمال الانتفاع  ،والأصح في السرج إتباع العرف

إذا أطلق العقد أما إذا قال أكریتك هذه الدابة بلا حزام ولا أكاف فلا یلزمه شيء 

  )٢( ٠من هذه الآلات أي المؤجر 

ا أما الحنابلة فلهم تفصیل في مسألة النفقة على الدابة المؤجر وم - 

شابهها وقالوا مثل ما قالت به الشافعیة والحنفیة أن الأصل في النفقة على 

وأن على المؤجر كل ما  ،الدابة تكون على المؤجر عند إطلاق عقد الإجارة

ولكن الحنابلة فرقوا  ،یتمكن به المستأجر من النفع مما جرت به عادة وعرف

  بین شیئین : 

لى أن یذهب معه المؤجر ففي هذه إذا كانت إجارة الدابة للمستأجر ع -أ

الحالة یلزم المؤجر كل ما جرت به عادة وعرف من الأشیاء الضروریة اللازمة 

لتمكین المستأجر من الانتفاع بها أما الأشیاء التي تراد لكمال الانتفاع فهى 

   ٠على المستأجر 

أما إذا أجرله الدابة لیركبها بنفسه دون أن یذهب معه المؤجر فكل  -ب

وجب على المؤجر من التزامات ضروریة لتمكین المستأجر من الانتفاع  ما

 ،بالدابة أو الالتزامات التي تراد لكمال الانتفاع أصبح كل ذلك على المستأجر

  )٣( ٠وقد سلمها للمستأجر  ،لأن الذي على المكري هو تسلیم الدابة

إلى  )٦(والحنابلة )٥(والشافعیة)٤(ذهب جمهور الفقهاء من الحنفیة  -٢

وإذا شرط ،عدم جواز أو یشترط المؤجر على المستأجر أن ینفق على الدابة

                                                           

  ٠ ٥٥٢ ،٥٥١ص  ،٣حاشیة ج  ،دار الكتب العلمیة ،٤٧١ص  ،٣مغنى المحتاج ج (١)

  ٠ ٢٩١ص  ،٤روضة الطالبین للإمام النووي ج (٢)

   ٠المكتب الاسلامى  ،٦٥٢ص  ،٣مطالب أولى النهى ج (٣)

 ،٢٦٨ص  ،٤غمز عیون البصائر شرح الأشباه والنظائر لأحمد بن محمد الحموي جـ (٤)

  ٠دار الكتب    العلمیة

 ٠ ٧٩ص  ،٣قلیوبي وعمیره جـ (٥) 

  ٠ ٣٤١ص  ،٥المغني لابن قدامه ج (٦) 



 

  

 

} ١١١٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

وأنه یؤدى ،لأن ذلك لیس من مقتضیات العقد ،المؤجر هذا كان الشرط فاسدا

   ٠وإنما هو شرط فیه نفع وفائدة للمؤجر  ،إلى الجهالة

والحیلة في ،وإذا أنفق المستأجر بناء على هذا الشرط حسب من الأجرة

ك عند الحنفیة أن یزید في الأجرة قدر العلف ثم یؤكل المؤجر المستأجر ذل

  )١( ٠بصرف القدر الزائد على الأجرة على الدابة 

  

ویقرب من هذا وما أجازته الشافعیة أن یشترط المؤجر مبلغا زائدا على 

الأجرة للنفقة على العین المؤجرة ثم یقوم بتوكیل المستأجر بالنفقة على العین 

  جرة بالمبلغ الزائدالمؤ 

أما المالكیة :فقد أجازوا أن یشترط المؤجر على المستأجر أن ینفق على 

العین المؤجرة سواء حسبت ذلك من الأجرة أو كانت زیادة على الأجرة بشرط أن 

تكون معلومة علما یرفع الجهالة المؤدیة إلى النزاع ومحددة بالوصف وعدد 

عدد المرات التي یقوم بها بالصیانة للعین المرات أي وصف الصیانة ونوعیتها و 

  )٢( ٠المؤجرة

وبعد عرض آراء الفقهاء في مسألة النفقة على العین المؤجرة وصیانتها 

إذا كانت دابة وما شابهها من الأشیاء الحدیثة نرى أن المعیار عندهم أنه ما 

عین كان یخص تحقیق الهدف من عقد الإجارة ویّمكن المستأجر من الانتفاع بال

وما كان لاستیفاء المنافع أو صیانة الأجزاء الصغیرة  ،المؤجرة فعلى المؤجر

غیر الجوهریة فعلى المستأجر، هذا هو نفس المعیار أو الضابط الذي وضعوه 

  )٣( ٠في ترمیم وصیانة العقارات 

                                                           

    ٠ ٢٦٨، ص ٤غمز عیون البصائر شرح الأشباه والنظائر ج (١)

  ٠ ٥٦٨ص  ،٧ التاج والإكلیل المختصر خلیل ج (٢)

الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف جـ  ،٣٤١ ،٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٣)

    ٠ ٥٨ص  ،٦



 

  

 

} ١١١٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

إلا أن الأمر یختلف هنا في الصیانة والنفقة على العین المؤجرة إذا 

ا من الآلات الحدیثة والمعدات والطائرات والسفن لأن كانت دابة ما شابهه

صیانتها تكاد تكون مستمرة ولذلك یصعب تقدیرها مسبقا لارتباطها بطبیعة 

التشغیل ونوعه وكفاءة الكوادر الفنیة وقد یكون الخلل الموجود فى الآلة سببه 

   ٠سوء التشغیل فكیف نلزم المؤجر بصیانتها 

ى العین المؤجرة وإن كانت واجبة بحسب فأعمال الصیانة والنفقة عل

لكن یلزم أن تكون من مقتضى  ،الأصل على المؤجر باعتبارها من أحكام العقد

العقد الأساسي الذي لا یجوز مخالفته ویمكن أن نستثنى من ذلك الحالات 

  التالیة : 

الصیانة التشغیلیة وهى ما یستلزمه استعمال العین المستأجرة  -١

خدامها كالزیوت المطلوبة للآلات والمعدات مما یحتاج إلیها لاستمراریة است

لأن هذه الأمور بمثابة  ،العمل وتستهلكه العین المؤجرة تكون على المستأجر

العلف للدابة المستأجرة حیث تقع على المستأجر عند بعض الفقهاء وكما أرى 

تشغیل لیست أن الراجح في جمیع أنواع الصیانة التي یعود سببها إلى العمل وال

  )١( ٠من مقتضیات العقد بل هي مما یجوز فیها الاشتراط والاتفاق 

الصیانة الدوریة وهى ما یتطلبه استمرار قدرة العین على تقدیم  -٢

المنفعة وكذلك الصیانة التي تكون للأجزاء الصغیرة غیر الجوهریة التي تستهلك 

ضا تقع على عاتق أو تتلف في فترات دوریة معینة بسبب التشغیل فهذه أی

المستأجر لأنها تلزم لاستیفاء المنافع  وهى أشبه ما تكون بآلات رفع الماء من 

البئر التي تقع على المستأجر یقول ابن قدامه  : " ما كان لاستیفاء المنافع 

  )٢(كالحبل والدلو والبكرة في إجارة البئر فعلى المكترى " 

                                                           

   ٠ ٤٧ص  ،٤حاشیة الدسوقي جـ (١)

  ٠ ٣٤١ ،٣٤٠ص  ،٥المغنى لابن قدامه ج (٢)



 

  

 

} ١١١٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

العقد أو العرف سواء كانت  الصیانة المعلومة بالوصف والمقدار في -٣

لأن ما كان  ،أو قطع غیار معلومة ،أو مع استخدام مواد ،الصیانة مجرد عمل

   ٠من هذا القبیل فإنه یكون بمثابة الأجرة 

ویؤید هذا الكلام ما أجازه المالكیة من جواز أن یشترط المؤجر على 

أن تكون معلومة المستأجر أن یقوم بالصیانة والنفقة على العین المؤجرة بشرط 

علما یرفع الجهالة المؤدیة إلى النزاع وتنظم هذه الصیانة عن طریق عدد 

أو بالوصف بأي وسیلة سواء حسبت  ،أو للأجزاء المحددة ،المرات المطلوبة

   ٠أم كان أجرا زائد على الأجرة ،هذه الصیانة من الأجرة

خلاف واعتبرت المالكیة أن هذا الشرط غیر مخالف لمقتضى العقد ب

   ٠مذهب الجمهور

توجیه رأى المالكیة : أن مثل هذه الشروط لا تخالف نص من كتاب االله 

وقد أوضح شیخ الإسلام ابن تیمیة الفرق بین  ،وسنة رسوله فتبقى على الإباحة

  فقال :  ،العقد المطلق وبین المعنى المطلق من العقود

ینافى العقد فإن أرید أنه  ،"فإذا كان هذا شرط ینافى مقتضى العقد

وهذا لا یضر وإن أرید أنه ینافى مقتضى العقد  ،المطلق فكذلك كل شرط زائد

المطلق والمقید احتاج إلى دلیل على ذلك إنما یصح هذا إذا نافى مقصود العقد 

  )١( ٠فإن العقد إذا كان له مقصود یراد في جمیع صوره 

و أن فعلى ضوء ذلك نجد أن مقتضى العقد هو مقصوده الأساسي وه

وأن المراد بالشرط المخالف لمقتضى العقد  ،الإجارة هي تملك المنفعة والأجرة

لأنه یؤدى إلى الجمع بین  ،فیبطل ،هو الذي یتناقض مع مقصوده الأساسي

ومن هنا فاشتراط الصیانة لیس هذا القبیل  ،واثبات المقصود ونفیه ،المتناقض

٢(٠(  

                                                           

  ٠ ٩٣ص  ،٤الفتاوى الكبر لابن تیمیه ج (١)

  ٠ ٩٠ص  ،٤الفتاوى الكبر لابن تیمیه ج (٢)



 

  

 

} ١١١٩ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

لرغم من أن الأصل في ویبقى شيء مهم ینبغي أن أشیر إلیه على ا

النفقة والصیانة للعین المؤجرة عند جمهور الفقهاء على المؤجر إلا أنهم 

یصححون إتباع العرف والعادة فیما یلزم المؤجر والمستأجر حتى الشافعیة الذین 

لا یعتبرون العرف دلیلا أو مصدرا من مصادر الفقه یولون العرف هنا في باب 

اع العرف والعادة فیما یلزم المؤجر والمستأجر یقول الإجارة عنایة ویجیزون إتب

   ٠صاحب المنهاج 

" لو اطرد العرف بخلاف ما نصوا علیه عمل به فیما یظهر بناء على 

وإن اقتضى  ،أن الاصطلاح الخاص یرفع الاصطلاح العام كما اقتضاه كلامهم

وهو  في مواضع أخرى عدمه لأن العرف هنا مع اختلافه باختلاف المحال كثیر

  )١("٠المستقبل بالحكم فوجب إناطته به مطلقا 

یقول ابن قدامه : "ویلزم مكري كل ما جرت العادة أن یوطأ به المركوب 

  )٢( ٠للراكب "

  

  )٣(قال السرخسى : " لأن المرجح في هذا إلى العرف " 

دابة للحمل ففي الأكاف والحبال  وجاء في الفتاوى الهندیة : " إذا تكارى

یعتبر العرف وكذا إذا تكارها للركوب ففي اللجام والسرج یعتبر  )٤(والجوالق

  العرف أیضا 

  

                                                           

  ٠ ٣١ص  ،٥نهایة المحتاج إلى شرح ألفاظ المنهاج ج ـ (١)

ص  ،٦الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف جـ  ،٣٨٢ص  ،٥المغنى لابن قدامه جـ (٢)

٠ ٥٧ 

  ٠ ١٥٧ص  ،١٥المبسوط للسرخسى جـ (٣)

  ٠ ٤٥٦ص  ،٤الفتاوى الهندیة جـ (٤)



 

  

 

} ١١٢٠ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

: من خلال ما سبق عرضه في هذه المسألة : أرى أن جمیع الترجیح 

أنواع الصیانة التي یتطلبها استیفاء المنفعة من الصیانة التشغیلیة الذي یستلزم 

ة العمل إلیها،وكذلك الصیانة استعمالها للعین المؤجرة باستمرار استخدامها وحاج

والصیانة المعلومة بالوصف  ،الدوریة وصیانة الأجزاء الصغیرة غیر الجوهریة

تكون كل هذه الأنواع على المستأجر لأنها من الأمور التي ،والمقدار أو العرف

ولیست من الأشیاء الضروریة التي تراد لتمكین المستأجر  ،تراد لكمال الانتفاع

ما أنها إذا كانت معلومة بالوصف وعدد المرات فتكون نافیة من الانتفاع ك

للجهالة المتوقعة كما أرجح جواز أن یشترط المؤجر أن یقوم المستأجر بالصیانة 

لأن القاعدة العامة تقول : " أن الأصل  ،والنفقة الضروریة على العین المؤجرة

یكون مخالفا لنص في الشروط الصحة واللزوم إلا ما دل الدلیل على خلافه بأن 

و أن جمیع أنواع الصیانة التي یعود سببها ،من كتاب االله وسنة رسوله الكریم 

إلى العمل والتشغیل لیست من مقتضیات العقد، بل هى مما یجوز فیها 

  ٠الاشتراط والاتفاق مما یقوى العلاقة الإیجاریة بین الطرفین 

  

  

  

  

  

  



 

  

 

} ١١٢١ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  

: ا م أ  

  

  ي تناولتها بالبحث یمكن إیجاز نتائجه فیما یأتي :من خلال القضایا الت

: الأصل أن مسؤولیة النفقة على العین المستأجرة على المؤجر لمسؤولیته  أولا

  .عن تسلیم العین صالحة للانتفاع شرعا

: اختلف الفقهاء في المسئول عن الترمیمات الخفیفة والراجح فیها أن ما ثانیا

افع على المستأجر وما كان منها لازما كان منها لازما لاستیفاء المن

  .للتمكین من الانتفاع فعلى المؤجر

: لا یجبر المؤجر على الإنفاق على العین المؤجرة لأنه لا یجبر على  ثالثا

  .وللمستأجر حق الفسخ لوجود العیب المانع من الانتفاع،إصلاح ملكه

ة وقد تكون بسبب : إجبار المؤجر على الإنفاق قد یؤدي إلى نفقات باهظ رابعا

استعمال المستأجر مما یعد تعسفا في استعمال الحق وهذا قد یؤدي إلى 

الإضرار بالقطاع التأجیري لإحجام أصحاب العقارات عن الاستثمار 

  .التأجیري  خوفا من هذا التعسف

: یجوز أن یشترط المؤجر قیام المستأجر بالإنفاق على العین المؤجرة خامسا

 ،مال المنفق علیها معلومة علما نافیا للجهالةبشرط أن تكون الأع

أو العرف سواء اشْتُرط  أن تحتسب النفقة  ،بالوصف أو عدد المرات

  .أو على أن تكون النفقة زائدة عن الأجرة ،على الصیانة من الأجرة

: یجوز الاتفاق  على زیادة الأجرة في مقابل زیادة المنفعة نتیجة النفقة  سادسا

قا للعدل في العلاقة الإیجاریة مما یؤدي إلى استقرارها على العین تحقی

  .ودوامها

: لا یجوز قیام المستأجر بالإنفاق بغیر إذن المؤجر وإلا كان متبرعا وان  سابعا

  .أذن له جاز له الرجوع علیه بما أنفق



 

  

 

} ١١٢٢ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

: إذا امتنع المؤجر عن النفقة على العین المؤجرة ترمیما وصیانة كان  ثامنا

  .خیار بین الفسخ أو البقاءالمستأجر بال

: الراجح في النفقة على العین المؤجرة إن كانت آلة الرجوع إلى العرف  تاسعا

  والعادة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

  

 

} ١١٢٣ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

ا ا  

 القرآن الكریم  أولا:

  ثانیا : الحدیث الشریف : 

سنن أبى داود للعلامة أبو الطیب محمد شمس الحق العظیم آبادي دار  - 

  اهرة.    الق ،الحدیث

  هـ   ٢٧٠سنن الترمذي للإمام أبي عیسي محمد بن سورة الترمذي توفي  - 

 ،هـ الناشر٣٨٥ت  –علي بن عمر الدار قطني  –سنن الدار قطنى   -  

   ،م ٢٠٠٤ ،هـ ١٤٢٤مؤسسة الرسالة بیروت الطبعة الأولى 

  هـ ٢٥٦صحیح البخاري للإمام محمد بن إسماعیل  توفي  - 

 ه ٢٦١ام مسلم بن الحجاج النیسابوري توفي صحیح مسلم للإم -  

نصب الرایة في تخریج أحادیث الهدایة الحافظ جمال الدین الزیلعى دار  - 

  م  ١٩٩٥ ،هـ ١٤١٥الحدیث ط الأولى 

  

  الفقه الحنفي -الفقه   أ  –ثالثا 

 –زین الدین ابن إبراهیم الشهیر بابن نجیم  –البحر الرائق شرح كنز الدقائق  - 

  ط الثانیة  ،دار الكتاب الإسلاميهـ ٩٧٠ت 

الجوهرة النیرة التقى لأبي بكر محمد بن علي ألحدادي ألعبادي الحنفي  - 

 .هـ١٣٢٢المطبعة الخیریة طبعة 

دار ،محمد أمین بن عمر ابن عابدین ،العقود الدریة في تنقیح الفتاوى الحامدیة - 

  المعرفة.

هـ   ٧٨٦ت  ،حمود البابرتىلأكمل الدین محمد بن م ،العنایة شرح الهدایة - 

   ٠مطبوع على هامش فتح القدیر، دار التراث الإسلامي 

  ،الفتاوى الهندیة لجنة من العلماء برئاسة نظام الدین البلخى  دار الفكر - 



 

  

 

} ١١٢٤ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

ت  -- لشمس الأئمة  أبو بكر محمد بن أحمد بن سهل السرخسى  ،المبسوط - 

  م ١٩٩٣هـ دار المعرفة بیروت٤٨٣

دار الكتاب  ،فى ترتیب الشرائع لأبى بكر مسعود بن الكاسانى بدائع الصنایع - 

   ٠بیروت  ،العربي

ت  ،تبیین الحقائق شرح كنز الدقائق، فخر الدین عثمان بن علي الزیلعى  - 

  ،هـ دار الكتاب الإسلامي٧٤٣

 ط الأولى، ،دار الجیل درر الحكام شرح مجلة الأحكام لعلي حیدر، - 

  م١٩٩١،ـه١٤١١

ر على الدر المختار في شرح تنویر الأبصار (حاشیة ابن عابدین رد المحتا  - 

  ٠م  ١٩٩٢محمد أمین عمر، دار إحیاء التراث العربي،  ط دار الفكر 

هـ ٨٦١ت  –شرح فتح القدیر كمال الدین محمد بن عبد الواحد ابن الهمام  - 

عیون البصائر فى شرح الأشباه والنظائر أحمد بن محمد  زغم ،دار الفكر

  ١٩٨٥دار الكتب العلمیة ط الأولى  ،مويالح

  دار الكتاب الإسلامي ،مجمع الضمانات لغانم بن محمد البغدادي  - 

  

  الفقه المالكي :  - ب 

 –التاج والإكلیل لمختصر خلیل أبو عبد االله محمد بن یوسف الشهیر بالمواق  - 

  دار التراث،هـ دار الكتب العلمیة٨٩٧ت 

 ،المعروفة بحاشیة الصاوي على الشرح الصغیر ،كبلغة السالك لأقرب المسال  - 

دار الكتب  ،دار المعرفة ،لأحمد بن محمد ألخلواتي الشهیر بالصاوي

   - العلمیة

حاشیة الخرشي على مختصر خلیل للإمام محمد بن عبد االله بن على    - 

   ٠لبنان  ،بیروت ،دار الكتب العلمیة  ،الخرشى المالكي



 

  

 

} ١١٢٥ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

رح الكبیر،  لشمس الدین محمد بن عرفة حاشیة  الدسوقي على الش -  

لأبى البركات سیدي أحمد الدر دیر دار إحیاء   ،على الشرح الكبیر ،الدسوقي

  ٠عیسى الحلبي،الكتب العربیة

أبو عبد االله محمد بن أحمد المعروف  - منح الجلیل شرح مختصر خلیل  -  

  م  ١٩٨٥هـ دار الفكر ١٢٩٩ت  –بالشیخ علیش 

ح مختصر خلیل لمحمد بن محمد بن عبد الرحمن مواهب الجلیل شر  - 

  ٠الطبعة الثانیة  ،دار الفكر ٠ ،الحطابي

  

 الفقه الشافعي :  -ج  

هـ ٩٢٦أسني المطالب شرح روض الطالب لأبي یحیى زكریا الأنصاري ت  - 

   ٠دار الكتاب الإسلامي 

 - ت،الحاوي الكبیر للإمام أبي الحسن علي بن محمد بن حبیب الماوردي- 

   ،م ٢٠٠٣ ،هـ ١٤٢٤هـ دار الفكر ط ٤٥٠

العزیز شرح الوجیز المعروف بالشرح الكبیر تألیف الإمام أبى القاسم عبد  - 

دار الكتب  ٦٢٣الكریم بن محمد عبد الكریم الرافعي القزوینى الشافعي ت 

  العلمیة

 ،١٧٨ص  ،٤حاشیة البیجرمى على المنهج سلیمان بن محمد البجیرمى حـ  - 

  ١٩٥٠/ ١٣٦٩ ،لحلبيمطبعة ا ،١٧٩

لأحمد سلامه القلیوبي وأحمد البرلسى عمیرة دار حاشیتا قلیوبي وعمیرة   -  

  طبعة عیسى الحلبي، ،إحیاء الكتب العربیة

فتوحات الوهاب بتوضیح شرح منهج الطلاب على حاشیة الجمل على شرح  

   ٠ ،دار الفكر ،٥٥١المنهج ح 

دار  ،بن شرف النووي الدمشقيروضة الطالبین للإمام أبى زكریا یحیى  -  

  الكتب العلمیة



 

  

 

} ١١٢٦ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

مغنى المحتاج إلى معرفة ألفاظ المنهاج شمس الدین محمد بن أحمد الشربیني  - 

  الطبعة الأولى،هـ دار الكتب العلمیة٩٧٧الخطیب ت 

  

  الفقه الحنبلي :  -د  

هـ،دار  ٧٢٨ت،لتقي الدین أحمد بن عبد الحلیم ابن تیمیة –الفتاوى الكبرى  - 

  -  ،م ١٩٨٧ - هـ  ١٤٠٨الطبعة الأولى  ،تب العلمیةالك

موفق الدین عبد االله أحمد المعروف بابن قدامه  ،المغنى لابن قدامه -  

 ،هـ وهو شرح لمختصر الخرقي ط مكتبة القاهرة.٦٢٠ت ،المقدسي

الإنصاف فى معرفة الراجح من الخلاف للإمام علاء الدین أبى الحسن على  -  

دار إحیاء التراث العربي  ،لمر داوى السعدي الحنیلىبن سلیمان بن أحمد ا

   ،الطبعة الثانیة

المبدع شرح المقنع لأبى إسحاق برهان الدین إبراهیم بن محمد بن عبد االله بن  - 

    ٠بیروت  ،دار الكتب العلمیة،مفلح الحنیلى

 - شرح منتهى الإرادات منصور بن یونس بن إدریس البهوتي عالم ت  - 

  الكتبهـ  عالم ١٠٥١

وعالم  ،كشاف القناع عن متن الإقناع لمنصور بن یونس البهوتى دار الفكر - 

  ٠ ١٩٨٢طـبعة  ،الكتب

مطالب أولى النهى في شرح غایة المنتهى مصطفى بن سعد بن عبده  - 

   ٠/ المكتب الإسلامي ط الثانیة  ،الرحیبانى

  

 الفقه الظاهري :  - هـ 

ت  –بن سعید  بن حزم الظاهري  المحلى بالآثار أبو محمد علي بن أحمد- 

  هـ دار الفكر  ٤٥٦

  



 

  

 

} ١١٢٧ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

  مراجع اللغة : -رابعا 

دار إحیاء  ،لسان العرب لأبى الفضل جمال الدین محمد بن مكرم بن منظور  - 

   ٠التراث 

دار النفائس   ،وحامد صادق قنیبیى ،معجم لغة الفقهاء لمحمد رواس قلعجي - 

  ٠ ١٩٨٨/  ١٤٠٨للطباعة والنشر والتوزیع ط الثانیة 

  

  مراجع عامة :  -خامسا  

العدد  ،مجلة مجمع الفقه الإسلامي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلامي بجده - 

  .عقود الصیانة وتكییفها الشرعي ،الحادي عشر

  

  

  

  



 

  

 

} ١١٢٨ {

 بالإسكندرية –المجلد التاسع من العدد التاسع والعشرون لحولية كلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات 

 في الفقه الإسلامي صيانة وترميم العين المؤجرة

? ? ?لموضوعا  فهر

 الصفحة  الموضوع  م
 ١٠٧٥  المقدمة ١

 ١٠٧٨ أولا : التمهید  : في التعریف  بعقد الإیجار  ٢

مبحث الأول: مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة، ال ٣

 إذا كانت عقارا (صیانة وترمیما)
١٠٨٣ 

المطلب الأول :مفهوم الصیانة والترمیم وأهمیتهما  ٤

 وتقسیماتهما 

١٠٨٣ 

المطلب الثاني : مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة  ٥

 إذا كانت عقاراً 

١٠٨٩ 

لى القیام المطلب الثالث : إجبار المؤجر ع ٦

 بالترمیمات اللازمة للعین المؤجرة.

١٠٩٣ 

المطلب الرابع :اشتراط المؤجر نفقة الترمیم على  ٧

 المستأجر.

١٠٩٨ 

المطلب الخامس: قیام المستأجر بالنفقة على العین  ٨

 المؤجرة 

١١٠٣ 

المطلب السادس :أثر امتناع المؤجر عن تنفیذ  ٩

 ة.التزامه بصیانة وترمیم العین المؤجر 

١١١٠ 

المبحث الثاني:  مسؤولیة النفقة على العین المؤجرة  ١٠

 إذا كانت آلة  
١١١٣ 

 ١١٢١ أھم نتائج البحث ١١

 ١١٢٣ مراجع البحث ١٢

 ١١٢٨  فھرس الموضوعات  ١٣

 


