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 قدمة: الد
إف ابغمد لله، بكمده، ونستعينو، ونستغفره ونتوب إليو، ونعوذ بالله من شرور 
أنفسنا، ومن سيئات أعمالنا، من يهده الله فلا مضل لو، ومن يضلل فلا ىادي لو، 

 وأشهد أف لا إلو إلا الله وأف بؿمدًا عبده ورسولو.
 أةا بعم 

التي برقق الانتفاع بالشيء، والتي يعود نفعها على فإف عقد الإبهار من العقود 
الناس بصيعًا: غنيهم وفقتَىم، فالغتٍ بوتاج إلى استثمار أموالو وتنميتها، وأحد طرؽ 
ىذا الاستثمار ابؼشروعة بناء العقارات للانتفاع بدا تدره على صاحبها من نفع سواء 

 أكاف ذلك ببيعها أـ بتأجتَىا.
ابؼساكن بحيث لا يستطيع الكثتَ من أصحاب الدخل المحدود ونظراً لارتفاع أسعار 

امتلاكها، فهنا أصبح الإبهار ىو ابغل البديل وابؼيسر لكل من لا يستطيع أف بيتلك 
 مسكنًا من الفقراء.

ضوء في  قانون إيجار الأماكن
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وبؼا كاف عقد الإبهار ىو الذي بودد ويضبط العلاقة بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر، ويبتُ 
 نو شريعة ابؼتعاقدين.حقوؽ كل من الطرفتُ وواجباتو؛ لأ

لذا يعد القانوف ابؼتعلق بالإبهار من القوانتُ التي يكثر رجوع الناس إليها في 
 معاملاتهم، لضبط العلاقة بينهما.

ويعد قانوف إبهار الأماكن، وىو ما يسمى بقانوف الإبهار القدنً من القوانتُ ابؼؤثرة 
ائية، استمر العمل بها لعدة في قطاع كبتَ من المجتمع بؼا تضمنو من أحكاـ استثن

سنوات من تشريعو، حيث إف الدولة قد تدخلت في العلاقة الإبهارية بتُ ابؼالك 
وابؼستأجر، وذلك بإصدار تشريعات استثنائية خرجت فيها على القواعد العامة لعقد 
الإبهار في القانوف ابؼدني، وعطلت العمل بو، وأصدرت بؾموعة من التشريعات 

 ابؼتعاقبة ابػاصة بقوانتُ الإبهار القدنً.الاستثنائية 
وأماـ ىذا الكم من القوانتُ الاستثنائية التي تدخلت الدولة بدوجبها بتُ ابؼؤجر 

بشأف سرياف أحكاـ القانوف ابؼدني  ٜٜٙٔ( لسنة ٗوابؼستأجر صدر القانوف رقم )
إبهارىا دوف  على الأماكن التي لم يسبق تأجتَىا، والأماكن التي انتهت أو تنتهي عقود

أف يكوف لأي أحد حق البقاء فيها قانوناً كتأجتَ الأماكن ابؼفروشة، وىو ما يسمى 
 بقانوف الإبهار ابعديد.

غتَ أف قانوف الإبهار القدنً قد ترؾ للمجتمع إرثاً ثقيلًا من العقارات ابؼؤجرة في 
ماـ المحاكم، ناىيك ظلو، فقد خَلَّف وراءه العديد من القضايا ابؼتنازع فيها وابؼرفوعة أ

 عن ابؼنازعات الاجتماعية بتُ الكثتَين من أفراد المجتمع خارج المحاكم.
وقد قاـ ىذا البحث لدراسة ىذا القانوف بدا تضمنو من أحكاـ استثنائية فيما بىص 
انتهاء مدة الإبهار، والأجرة مع مقارنتهما بالقانوف ابؼدني والفقو الإسلامي لبياف أوجو 

 ما.بـالفتو بؽ
 وبياف ما ترتب عليو بدقتضى العمل بو لعدة سنوات.
 بالإضافة إلى بياف رأي علماء الدين في ىذا القانوف.



 أبحاث

في ضوء  قانون إيجار الأماكن         
 رحاب رفعت فوزي :د                    والشريعة الإسلامية دنيالقانون الم                 

 

 -37- 

أف يتقبل ىذا العمل متٍ، ويتجاوز عن سيئابٌ،  -عز وجل-ىذا وأرجو من ابؼولى 
 إنو بظيع بؾيب الدعاء.
 المراسات السابقد: 

قانوف إبهار »ضوع بحثي لم أجد حسب علمي دراسة علمية شاملة تناولت مو 
 «.الأماكن في ضوء القانوف العاـ والشريعة الإسلامية

أثر موت ابؼستأجر على عقد الإبهار بتُ »بعنواف  (ٔ)وإبما وجدت بحثاً منشوراً
إعداد الباحث: بقابٌ عبد الغتٍ إبراىيم، والذي « القانوف الوضعي والشريعة الإسلامية
وع بحثي إلا في جزئية يستَة جدِّا، حيث تناوؿ فيو يتضح من عنوانو أنو لا يتصل بدوض

الباحث من خلاؿ فصولو الثلاثة أثر وفاة ابؼستأجر على عقد الإبهار في القانوف ابؼدني 
وقوانتُ إبهار الأماكن، وموقف الشريعة الإسلامية من أثر وفاة ابؼستأجر على عقد 

 الإبهار.
شرتو جريدة الأىراـ في عددىا رقم ىذا بالإضافة إلى بعض ابؼقالات منها: مقاؿ ن

علماء الدين: قانوف الإبهار القدنً بـالف للشريعة »ـ بعنواف: ٕٕٔٓ( لعاـ ٕٓٛ٘ٗ)
برقيق: أبضد مسعود، أورد فيو الكاتب رأي بعض علماء الدين في ىذا « الإسلامية

 القانوف والذي استشهدت بأقوابؽم في بحثي.
مقتًحات لتعديل قانوف الإبهار »بعنواف: كما نشرت جريدة اليوـ السابع مقالًا 

ـ، طرح فيو ثلاثة حلوؿ للأزمة بتُ ٕٙٔٓإعداد: أبضد حسن وذلك عاـ « القدنً
ابؼالك وابؼستأجر، وىذا ابؼقاؿ لا صلة لو بدوضوع بحثي الذي ركز على الظلم الواقع 

 على ابؼؤجر بهذا القانوف.
تناولًا جزئيِّا سريعًا لا يبرز مثالب  وكل ما سبق لم يتناوؿ قانوف الإبهار القدنً إلا

ىذا القانوف وأخطائو، وآثاره ابؼدمرة. ىذا بالإضافة إلى بعض ابؼقالات الأخرى ابؼنشورة 

                                                 

(ٔ)  mohammedٚٚٓ.blogspot.com.eg 
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 في الصحف التي تناولت ىذه ابؼشكلة إعلاميِّا لا علميِّا.

 ةنهج البحث 
ب اعتمد البحث على ابؼنهج الوصفي التحليلي وابؼقارف وذلك بالاطلاع على كت

القانوف ابؼدني العاـ ابؼختصة بعقد الإبهار، وكذلك كتب قانوف إبهار الأماكن؛ وذلك 
بؼعرفة الأحكاـ الاستثنائية بؽذا القانوف فيما بىص انتهاء مدة الإبهار، والأجرة 

 ومقارنتهما بالقانوف العاـ والفقو الإسلامي بؼعرفة أوجو بـالفة ىذا القانوف بؽما.

 خط: البحث 
 لبحث على مقدمة وبسهيد وثلاثة فصوؿ وخابسة.ويشتمل ا

فتشتمل على أسباب اختيار ابؼوضوع، والدراسات السابقة عليو، ومنهج  الدقدمة:أما 
 البحث، وخطتو.

 : فيشتمل على:التمهيمأما 
 أولًا: تعريف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني.

 ثانيًا: طبيعة قانوف إبهار الأماكن.
 انتُ إبهار الأماكن.ثالثاً: أسباب نشأة قو 

 رابعًا: ارتباط قوانتُ إبهار الأماكن بالنظاـ العاـ.
 خامسًا: قوانتُ إبهار الأماكن قوانتُ استثنائية خاصة.

 ةمة الإيجار في القدانونين  الدمني والأةاكن، والفقده الإسلاةي.: الفصل الأول وفي
 ويشتمل على بطسة مباحث:

  القانوف ابؼدني ابؼصري.ابؼبحث الأوؿ: برديد مدة الإبهار في
 ابؼبحث الثاني: أسباب انتهاء مدة الإبهار في القانوف ابؼدني.

 ابؼبحث الثالث: أسباب انتهاء الإبهار في قانوف إبهار الأماكن.
 ابؼبحث الرابع: برديد مدة الإبهار في الفقو الإسلامي.
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 ابؼبحث ابػامس: أسباب انتهاء الإبهار في الفقو الإسلامي.
 الثاني  الأجرة في القدانونين  الدمني والأةاكن، والفقده الإسلاةي. الفصل

 ويشتمل على بطسة مباحث:
 ابؼبحث الأوؿ: الأجرة في القانوف ابؼدني.

 ابؼبحث الثاني: الأجرة في قانوف إبهار الأماكن.
 ابؼبحث الثالث: خلو الرجل في قانوف إبهار الأماكن.

 سلامي.ابؼبحث الرابع: الأجرة في الفقو الإ
 ابؼبحث ابػامس: خلو الرجل وحكمو في الفقو الإسلامي.

 الفصل الثالث  سلبيات قوانين إيجار الأةاكن، ورأي علماء المين فيه.
 ويشتمل على مبحثتُ:

 ابؼبحث الأوؿ: سلبيات قوانتُ إبهار الأماكن.
 ابؼبحث الثاني: رأي علماء الدين في قوانتُ إبهار الأماكن.

وتشتمل على أىم ما توصل إليو البحث من نتائج بٍ ما يوصي بو  الخاتم:بٍ تأبٌ 
 البحث.

 ويعرج عليها بفهرس للمصادر وابؼراجع، وآخر بؼوضوعات البحث.
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 تمهيم 
 –يعتبر القانوف ابؼدني ىو الشريعة العامة التي تطبق على ابؼواطن في بصيع الأحواؿ 

اصة يرى ابؼشرع معها ضرورة أي في عقد الإبهار وغتَه؛ وذلك ما لم تطرأ ظروؼ خ
تعطيل بعض أحكامو أو استبداؿ غتَىا بها، وذلك بتشريع خاص أو استثنائي يصدر 

 بؽذا الغرض.

 أولا  تعريف عقدم الإيجار في القدانون الدمني 
عقد يلتزـ ابؼؤجر بدقتضاه أف بيكن »وعرؼ القانوف ابؼدني عقد الإبهار بأنو 

 .(ٔ)«دة معينة لقاء أجر معلوـابؼستأجر من الانتفاع بشيء معتُ م
 ويتضح من ىذا التعريف أف من خصائص عقد الإبهار في القانوف ابؼدني أنو:

 عقد رضائي يقوـ على رضا ابؼتعاقدين أي لا يشتًط في انعقاده شرط معتُ. -ٔ
وأف العناصر الثلاثة التي يقوـ عليها التًاضي ىي: منفعة الشيء ابؼؤجَّر، وابؼدة،  -ٕ

 والأجرة.
وبؼا كانت ابؼدة في عقد الإبهار ىي عنصر جوىري، فإف عقد الإبهار عقد  -ٖ

 مؤقت، وىو عقد زمتٍ أي ليس مؤبدًا.
ولكن عمد ابؼشرع ابؼصري بؼواجهة أزمة السكتٌ إلى تشريع قوانتُ إبهار الأماكن، 

 وىو ما يسمى الآف بقانوف الإبهار القدنً.
آثار كبرى؛ بؼا تضمنتو من أحكاـ استثنائية،  ويعد ىذا القانوف من القوانتُ التي بؽا

حيث تدخلت الدولة في العلاقة  –ولم يػُلْغ حتى الآف  –استمر العمل بها لعدة سنوات 
الإبهارية بتُ ابؼالك وابؼستأجر بإصدار تشريعات استثنائية خرجت فيها عن القواعد 

 العامة لعقد الإبهار في القانوف ابؼدني، وعطلت العمل بو.

                                                 

بالشيء، الإبهار والعارية: عبد الرزاؽ أبضد  الوسيط في شرح القانوف ابؼدني: العقود الواردة على الانتفاع (ٔ)
 (.ٗ/ٙالسنهوري، دار إحياء التًاث العربي؛ بتَوت، لبناف، )
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 يًا  طبيع: قانون إيجار الأةاكن ثان
بيكننا أف نقوؿ: إف عقد إبهار الأماكن طبيعة تشريعات استثنائية خرجت على 
القواعد العامة لعقد الإبهار في القانوف ابؼدني؛ وذلك فيما بىص الأجرة، وانتهاء مدة 

 الإبهار، إذ إف ىذه التشريعات كانت تهدؼ إلى أمرين مهمتُ:
ابؼؤجر في برديد الأجرة، ورتبت على من يتجاوز ىذا ابغد  : تقييد حريةالأول

عقوية جنائية، وجزاء مدنيِّا، ويكوف تقدير ىذا ابغد للأجرة عن طريق بعاف حكومية 
 عينتها الدولة.

: تقييد حرية ابؼؤجر في إخلاء العتُ بعد انتهاء مدة الإبهار ابؼتفق عليها العقد، الثاني
 ئيِّا بحكم القانوف.حيث أصبحت ابؼدة بفتدة تلقا

ـ في ٜٚٗٔ( لسنة ٕٔٔ( من قانوف إبهار الأماكن رقم )ٕفقد نصت ابؼادة )
لا بهوز للمؤجر أف يطلب إخلاء ابؼكاف ابؼؤجر، ولو عند انتهاء »صدرىاه على أنو: 

 .(ٔ)«ابؼدة ابؼتفق عليها في العقد...
 ثالثاً  أسباب نشأة قوانين إيجار الأةاكن 

كسائر ابؼشرعتُ بلاد العالم إلى مواجهة أزمة السكتٌ، وغتَىا   عمد ابؼشرع ابؼصري
من الأماكن بتشريعات استثنائية مؤقتة خرج فيها على القانوف العاـ في عقد الإبهار؛ 
وذلك بسبب حربتُ عابؼيتتُ لم يشهد بؽما تاريخ الإنسانية نظتَاً، تعاقبتا حرباً بعد 

باستثناء فتًات من  –من نصف قرف  الأخرى، فركدت حركة البناء طواؿ ما يقرب
لاسيما في أثناء وبعُيد ابغرب العابؼية الثانية حيث نضبت حركة  –النشاط متقطعة 

البناء وبخاصة تشييد ابؼساكن بسبب انقطاع ورود ابؼواد الأولية، في حتُ زاد عدد 
التي اجتاحتها سكاف ابؼدف ابؼصرية الزيادة الطبيعية، ووفود ابؼهاجرين من البلاد الأجنبية 

ابعيوش ابؼتصارعة، ونزوح عدد كبتَ من أىالي الريف، إلى ابؼدف بسبب نشاط الصناعة، 

                                                 

 (.٘ٗٓٔ/ٙالوسيط )( ٔ)
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فشحت ابؼساكن، وارتفعت أجورىا ارتفاعًا فاحشًا، وأخذ ذوو الأملاؾ في التنبيو على 
ابؼستأجرين بإخلاء الأماكن ابؼؤجرة عند انتهاء مدد عقودىم، أو مضاعفة أجرة 

ة، أو ابؼغالاة في أجرة الأماكن التي تستحدث، وخشى ابؼشرع أف يشتط الأماكن القائم
ابؼلاؾ في ذلك فيزيدوا أزمة ابؼساكن تفاقمًا، فأصدر العديد من الأوامر العسكرية 

 ابؼتعاقبة في ظل الأحكاـ العرفية في أثناء ابغرب، وكانت تهدؼ إلى أمرين:
 ة عينتها ىذه الأوامر.: منع زيادة أجور الأماكن إلا في حدود ضيقالأول
: امتداد عقود الإبهار بعد انقضاء مدتها بحكم القانوف فلا يستطيع ابؼؤجر أف الثاني

 يطلب إخلاء العتُ، بل يبقى ابؼستأجر بنفس الأجرة والشروط متى أراد ذلك.
 .(ٔ)وقد صدرت قوانتُ متعاقبة انتهت إلى ما يعرؼ بقانوف إبهار الأماكن

 ين إيجار الأةاكن بالنظام العام رابعًا  ارتباط قوان
والتي أصدرىا ابؼشرع بؼواجهة أزمة  –كما بينتها   –قوانتُ إبهار الأماكن ابؼتعاقبة 

ابؼساكن ىي قوانتُ تتعلق وترتبط بالنظاـ العاـ، ومن بٍ فإف أحكامها أحكاـ آمرة لا 
اؽ باطلًا ولا بهوز الاتفاؽ على بـالفتها، وفي حالة الاتفاؽ على بـالفتها يقع الاتف

 ينتج أثره، كما أف الاتفاؽ على بـالفتها يعتبر برايلًا على القانوف.
إذا كاف اشتداد أزمة ابؼساكن وتفاقمها قد يضطر »فمن ابؼقرر في قضاء النقض أنو: 

إلى ابؼوافقة على التعاقد وفقًا لشروط بؾحفة  –نظراً بغاجتو إلى السكن  –ابؼستأجر 
ستغلاؿ فمن بٍ تدخل ابؼشرع بإصدار قوانتُ إبهار الأماكن يفرضها ابؼؤجر بقصد الا

الاستثنائية ابؼتعاقبة لتنظيم العلاقة بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر وضمنها بعض النصوص الآمرة 
ابؼتعلقة بالنظاـ العاـ لإعادة التوازف بتُ مصلحة ابؼؤجر وابؼستأجر، ومن أىم تلك 

 الأحكاـ:
القانونية التي تنص تلك التشريعات على عناصر خضوع عقود إبهار الأماكن للأجرة 

                                                 

سليماف مرقس،  ، د/«شرح قانوف إبهار الأماكن»(، وانظر: ٛٛٛ-٘ٛٛ/ٙانظر تفصيل ذلك في الوسيط )( ٔ)
 ( وما بعدىا.ٔ)( ص ٔـ(، القاىرة، فقرة )ٜٜٓٔالطبعة التاسعة )
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 .(ٔ)«تقديرىا، وامتداد تلك العقود تلقائيِّا، وبحكم القانوف بؼدة غتَ بؿددة...
وبهذا لم يعد عقد الإبهار عقدًا رضائيِّا مؤقتًا بل أصبح مؤبدًا بـالفًا بذلك القواعد 

 العامة للقانوف ابؼدني والفقو الإسلامي.

 إيجار الأةاكن قوانين خاص: خاةسًا  قوانين 
ما ىي  –بفا سبق يتبتُ أف قوانتُ الإبهار القدنً أو ما يسمى قوانتُ إبهار الأماكن 

 إلا تشريعات خاصة، خرج بها ابؼشرع عن أحكاـ الإبهار في القانوف ابؼدني.
 وقصد من وراء ىذه التشريعات إلى:

 تقييد حرية ابؼؤجر في برديد الأجرة. -ٔ
ية ابؼؤجر في طلب إخلاء ابؼستأجر للمسكن بعد انتهاء ابؼدة ابؼتفق تقييد حر  -ٕ

 عليها في عقد الإبهار، حيث إف القانوف يسمح لو بامتداد ابؼدة تلقائيِّا.
فرض التزامات خاصة على عاتق كل من ابؼؤجر وابؼستأجر وىذه الأحكاـ  -ٖ

 –عارض معها من دوف أحكاـ القانوف ابؼدني التي تت –ابػاصة ىي التي تسري 
دامت العتُ ابؼؤجر كائنة ببلدة من البلداف التي نصت عليها تلك التشريعات ابػاصة  ما

 .(ٕ)على سريانها عليها
وفيما عدا ىذه الأحكاـ الثلاثة ابؼذكورة تسري على العلاقات الإبهارية الأحكاـ 

 .(ٖ)العامة لعقد الإبهار ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني

                                                 

 –بؾموعة ابؼكتب الفتٍ  ٕٜٜٔ/ٕ/ٕٚجلسة  –قضائية  ٘٘لسنة  ٖٜٚٔنقض مدني في الطعن رقم ( ٔ)
 (.ٕفقرة ) –( ٕٜٖص ) ٖٗالسنة 

السنة  –بؾموعة ابؼكتب الفتٍ  ٜٛٚٔ/ٙ/ٚجلسة  –قضائية  ٖٗلسنة  ٜٖٛنقض مدني في الطعن رقم ( ٕ)
 (.ٕٛٗٔص ) – ٕ٘ٚالقاعدة رقم  – ٜٕ

 .ٕٜٛٔ/ٖ/ٖجلسة  –قضائية  ٚٗلسنة  ٕٖٔٔقض مدني في الطعن رقم ن( ٖ)
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 لالفصل الأو

 مدة الإيجار في القانونين: المدني والأماكن، والفقه الإسلامي

 المبحث الأول

 تحديد مدة الإيجار في القانون المدني المصري

برديد مدة الإبهار في القانوف ابؼدني يعد ركنًا من أركاف عقد الإبهار، فقد عرفت 
لإبهار عقد يلتزـ ا»( من القانوف ابؼدني عقد الإبهار على النحو الآبٌ: ٛ٘٘ابؼادة )

ةعين: لقداء أجر  ةمةابؼؤجر بدقتضاه أف بُيكَِّن ابؼستأجر من الانتفاع بشيء معتُ 
 .(ٔ)«ةعلوم

 خصائص عقدم الإيجار في القدانون الدمني 
 ويتضح من تعريف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني أف لو خصائص معينة وىي:

 يشتًط في انعقاد شرط أنو عقد رضائي يقوـ على رضا ابؼتعاقدين، أي لا -ٔ
 معتُ.
 أنو عقد ملزـ للجانبتُ أي من عقود ابؼعاوضة. -ٕ
أف العناصر الثلاثة التي يقوـ عليها التًاضي في عقد الإبهار ىي: منفعة الشيء  -ٖ

 ابؼؤجر، وابؼدة، والأجرة.
وبؼا كانت ابؼدة في عقد الإبهار ىي عنصر جوىري، فإف عقد الإبهار عقد  -ٗ

 .(ٕ)قد زمتٍ أي ليس مؤبدًامؤقت، وىي ع
وبؼا كاف عقد الإبهار عقدًا مؤقتًا كما جاء في القانوف ابؼدني فإنو عقد يلزـ بدقتضاه 
ابؼؤجر أف بيكن ابؼستأجر من الانتفاع بشيء معتُ مدة معينة أي إنو عقد زمتٍ تقاس 

يء إلا منفعة العتُ فيو بدقياس الزمن؛ إذ لا بيكن برديد مدى انتفاع ابؼستأجر بالش
بابؼدة التي ينتفع منها بو، ومن بٍ كانت ابؼدة في الإبهار ىي التكملة الضرورية بؼنفعة 

                                                 

 (.ٗ/ٙالوسيط )( ٔ)
 انظر ابؼصدر السابق: ابؼوضع نفسو.( ٕ)
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 .(ٔ)الشيء ابؼؤجر، وتأبٌ بعدىا مباشرة حتى تكتمل صورة ابؼنفعة
فابؼتعاقداف في الإبهار يتفقاف عادة على ابؼدة، إذ ابؼدة ركن لا يتم الإبهار إلا بو، 

ختلفا في برديدىا، فطلب ابؼؤجر مثلًا أف تكوف ابؼدة سنة ومن بٍ إذا عرضا للمدة وا
وأبى ابؼستأجر إلا أف يكوف الإبهار مشاىرة واستمرا على ىذا ابػلاؼ، فإف الإبهار لا 

 .(ٕ)ينعقد لانعداـ ركن فيو ىو ركن ابؼدة
وإذا اتفق ابؼتعاقداف على برديد مدة معينة للإبهار سواء أكانت ىذه ابؼدة يومًا 

أـ أسبوعًا أـ شهراً أـ سنة أـ ثلاث سنوات أـ تسعًا أو أكثر من ذلك، فإف واحدًا 
ا أقصى للمدة التي يتفق عليها ابؼتعاقداف  الإبهار يصح؛ لأف ابؼشرع القانوني لم يعتُ حدِّ

 .(ٖ)ولا حدِّا أدنى

 تمخل الدشرع في بعض الحالات 
ف الإبهار بؼدة غتَ معينة فإذا سكت ابؼتعاقداف عن برديد ابؼدة أو اتفقا على أف يكو 

أو اتفقا على مدة معينة، ولكن لا يستطيع أي منهما أف يثبت ما اتفقا عليو في ذلك، 
ففي ىذه ابغالات الثلاث لا يعد الإبهار باطلًا، بل يكوف صحيحًا، ويتكفل القانوف 

 .(ٗ)بتحديد ابؼدة
إذا عقد » ( من التقنتُ ابؼدني حيث جاء فيهاٖٙ٘ىذا ما نصت عليو ابؼادة )

الإبهار دوف اتفاؽ على مدة أو عقد بؼدة غتَ معينة أو تعذر إثبات ابؼدة ابؼدعاة، اعتبر 
 .(٘)«الإبهار منعقدًا للفتًة ابؼعينة لدفع الأجرة...

                                                 

شرح قانوف إبهار الأماكن: سليماف مرقس، الطبعة الثانية سنة  – ٗٔٔ( فقرة ٓٗٔ/ٙانظر الوسيط )( ٔ)
 .ٕٕٔص  ٙٚـ( فقرة ٜٗ٘ٔ)

 .ٗٔٔرة ( فقٓٗٔ/ٙابؼصدر السابق )( ٕ)
 .٘ٔٔ( فقرة ٔٗٔ/ٙابؼصدر السابق )( ٖ)
 .٘ٔٔ( فقرة ٔٗٔ/ٙالوسيط ) (ٗ)
 (.ٛ٘ٔ-ٔ٘ٔ/ٙانظر تفصيل ذلك في ابؼصدر السابق )( ٘)
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 الحم الأقصى للإيجار في القدانون الدمني 
رأى  وبؽذا –كما ذكرت سابقًا   –لم يعتُ ابؼشرع القانوني حدِّا أقصى بؼدة الإبهار 

بصهور فقهاء القانوف في مصر ألا تزيد مدة الإبهار في أية حاؿ على ستتُ سنة قياسًا 
 على ابغكر.

لا بهوز بركتَ »( مدني في ابغكر فجاء فيها أنو ٜٜٜوىذا ما نصت عليو ابؼادة )
بؼدة تزيد على ستتُ سنة، فإذا عينت مدة أطوؿ أو أغفل تعيتُ ابؼدة اعتبر ابغكر 

 «.ستتُ سنةمعقودًا بؼدة 
ومعتٌ ىذا أنو إذا كانت مدة الإبهار تزيد على ستتُ سنة، فالإبهار يكوف حتمًا في 

. ولابد أف بزفض إلى ابغد الأقصى ستتُ سنة (ٔ)حكم العقد ابؼؤبد، ومن بٍ لا بهوز
 قياسًا على ابغكر.

ا في ولننظر في ضوء ىذا إلى تأبيد الإبهار في قانوف إبهار الأماكن بفا سنفصلو لاحقً 
 ىذا القانوف إف شاء الله تعالى.

 تحميم ةمة الإيجار بممة حياة الدستأجر أو الدؤجر 
جَوَّز القانوف ابؼدني أف يكوف الإبهار بؼدة حياة ابؼستأجر، ولا يكوف ىذا الإبهار 
مؤبدًا ولا في حكم ابؼؤبد، فيبقى الإبهار ملزمًا للمؤجر وللمستأجر ما بقي ابؼستأجر 

مات ابؼستأجر انتهى الإبهار ولا ينتقل إلى ورثتو، وبهب في بصيع الأحواؿ ألا حيِّا، فإذا 
 .(ٕ)تزيد مدة الإبهار على ستتُ سنة حتى لو بقي ابؼستأجر حيِّا بعد انقضاء ىذه ابؼدة

والإبهار بؼدة حياة ابؼستأجر لا يعتبر مؤبدًا؛ لأف حياة الإنساف مؤقتة فإذا قيست 
 .(ٖ)ار مؤقتًامدة الإبهار بها بقي الإبه

                                                 

 (.ٗٗٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق )( ٔ)
 (.٘ٗٔ/ٙ) ٘ٔٔانظر الوسيط فقرة ( ٕ)
، بؾلة ٜٜ٘ٔنوفمبر سنة  ٛة، ( نقلًا عن بؿكمة بورسعيد الكلي٘ٗٔ/ٙ) ٘ٔٔانظر ابؼصدر السابق فقرة ( ٖ)

 .ٜٔٙص  ٖٛ٘رقم  ٔٗالمحاماة 
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كذلك بهوز أف يكوف الإبهار بؼدة حياة ابؼؤجر، فيبقى الإبهار ما بقي ابؼؤجر حيِّا، 
ولو مات ابؼستأجر قبلو، وعند ذلك ينتقل الإبهار إلى ورثة ابؼستأجر، ولا ينتهي إلا 

 .(ٔ)بدوت ابؼؤجر، بشرط ألا بذاوز مدتو ستتُ سنة

 تأبيم عقدم الإيجار في القدانون الدمني 
إذا كاف الإبهار مؤبدًا أو كاف في حكم العقد ابؼؤبد، لا يكوف باطلًا، بل تنقص 
مدتو إلى ابغد الأقصى الذي يقدره القاضي لعقد الإبهار، ولا بهوز أف تزيد مدتو في أية 

 .(ٕ)حاؿ على ستتُ سنة. قياسًا على ابغد الأقصى بؼدة ابغكر كما بينا سابقًا

 عقدم الإيجار في القدانون الدمني أثر ةوت أحم الدتعاقمين على 
لا ينتهي عقد الإبهار في القانوف ابؼدني بدوت أحد ابؼتعاقدين: ابؼؤجر أو ابؼستأجر، 

 بل يستمر إلى أف تنتهي مدة الإبهار.
 ( من التقنتُ ابؼدني على ما يأبٌ:ٔٓٙفقد نصت ابؼادة )

 «.لا ينتهي الإبهار بدوت ابؼؤجر ولا بدوت ابؼستأجر -ٔ»
مع ذلك إذا مات ابؼستأجر، جاز لورثتو أف يطلبوا إنهاء العقد إذا أثبتوا أنو و  -ٕ»

بسبب موت مورثهم أصبحت أعباء العقد أثقل من أف تتحملها مواردىم، أو أصبح 
 .(ٖ)«الإبهار بؾاوزاً حدود حاجتهم...

ويتبتُ من ىذا النص أف موت أحد ابؼتعاقدين لا ينهي عقد الإبهار، بل تنتقل 
والالتزامات إلى الورثة؛ ذلك لأف عقد الإبهار لا يبـر عادة لاعتبارات شخصية،  ابغقوؽ

 .(ٗ)فيبقى بعد موت أحد ابؼتعاقدين، أو كليهما إلى أف ينتهي

                                                 

 (.٘ٗٔ/ٙابؼصدر السابق ) (ٔ)
 (.ٓ٘ٔ، ٜٗٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق )( ٕ)
 (.ٛٙٛ/ٙالوسيط )( ٖ)
 (.ٓٚٛ، ٜٙٛ/ٙانظر ابؼصدر السابق )( ٗ)
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 المبحث الثاني

 أسباب انتهاء مدة الإيجار في القانون المدني

و موضع الذي ى –قبل ابغديث عن أسباب انتهاء الإبهار في قانوف إبهار الأماكن 
 لابد لنا أف نتحدث عن أسباب انتهاء الإبهار في القانوف ابؼدني. –دراستنا 

فهناؾ بعض أسباب انتهاء الإبهار في القانوف ابؼدني لم تتأثر بأحكاـ قانوف إبهار 
 الأماكن، فهذه لا شأف لنا بها إذ لا تدخل في نطاؽ دراستنا.

لأماكن وأسباب أخرى عدلت وىناؾ أسباب انتهاء ألغيت في ظل قانوف إبهار ا
وثالثة استحدثت وىذا ما سنبحثو بالتفصيل في أسباب انتهاء الإبهار في قانوف إبهار 

 الأماكن إف شاء الله تعالى.
ىناؾ سبباف نص عليهما القانوف ابؼدني لانتهاء مدة الإبهار وىذاف السبباف بنا ما 

 ألغابنا قانوف الإبهار القدنً.
 مدة الإبهار، والسبب الثاني: بيع العتُ ابؼؤجرة.السبب الأوؿ: انقضاء 

   انقدضاء ةمة الإيجار.الأولالسبب 
 تنتهي مدة الإبهار في القانوف ابؼدني بانقضاء مدة الإبهار.

ينتهي الإبهار بانتهاء ابؼدة ابؼعينة في »من التقنتُ ابؼدني على أنو  ٜٛ٘نصت ابؼادة 
 .(ٔ)«العقد دوف حاجة إلى تنبيو بالإخلاء

إذا انقضت ابؼدة المحددة وانتهى عقد الإبهار »وبناء على نص ىذه ابؼادة فإنو 
بانقضائها وبقي ابؼستأجر مع ذلك في العتُ ابؼؤجرة دوف رضا ابؼؤجر، فإنو لا يعد 
مستأجراً بل يعد مغتصبًا إذ لا سند لو في البقاء في العتُ، وبهوز ابغكم عليو 

 ٜٙٗمشمولًا بالنفاذ ابؼعجل طبقًا للمادة ، وبهب أف يكوف ابغكم (ٕ)بالإخلاء

                                                 

 .ٜٜٗ( فقرة ٛ٘ٚ/ٙالوسيط )( ٔ)
)المجموعة  ٖٜ٘ٔديسمبر سنة  ٖٕطة الصادر وانظر حكم بؿكمة الاستئناؼ ابؼختل (.ٜ٘ٚ/ٙالوسيط )( ٕ)

 (.٘ٙص  ٛٗالربظية لسنة 
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، كما بهوز ابغكم عليو بالتعويض، ويكوف التعويض عادة أجر ابؼثل عن (ٔ)مرافعات
 .(ٕ)«ابؼدة التي بقي فيها ابؼستأجر في العتُ بعد انتهاء الإبهار

 السبب الثاني  بيع العين الدؤجرة في القدانون الدمني 
لى مالك جديد وذلك إذا لم يكن لسند الإبهار تاريخ انتقاؿ العتُ ابؼؤجرة ببيعها إ

ثابت مسجل سابق على تاريخ البيع ابؼسجل يؤدي إلى فسخ الإجارة في القانوف 
 ابؼدني.

يفسخ الإبهار »( في القانوف ابؼدني القدنً على أنو ٗٚٗ/ٜٖٛفقد نصت ابؼادة )
و ربظي سابق على ببيع الشيء ابؼستأجر إذا لم يكن لسند الإبهار تاريخ ثابت بوج

 «.تاريخ البيع الثابت ربظيِّا
مدني جديد تنص على نفس ابغكم ولكن بعبارة أعم وأشمل  ٗٓٙوجاءت ابؼادة 
 على النحو التالي:

إذا انتقلت ملكية العتُ ابؼؤجرة اختياراً أو جبراً إلى شخص آخر، فلا يكوف »
ت سابق على التصرؼ الإبهار نافذًا في حق ىذا الشخص إذا لم يكن لو تاريخ ثاب

 «.الذي نقل ابؼلكية
ويتضح من ىذه النصوص أف الإبهار لا ينفذ في حق ابؼالك ابعديد إلا إذا كاف 

 .(ٖ)مسجلًا بتاريخ سابق على التصرؼ بالبيع
 أسباب انتهاء ألغيت بقدانون إيجار الأةاكن 

ىي بؿصورة قبل أف نذكر أسباب انتهاء مدة الإبهار في قانوف إبهار الأماكن والتي 
من أىم أسباب  -كما ذكرت سابقًا   -في أمور ستة لابد أف نذكر أف ىناؾ سببتُ 

                                                 

 (.ٗص  ٔٔ )المجموعة الربظية سنة ٜٛٛٔنوفمبر سنة  ٜحكم بؿكمة الاستئناؼ ابؼختلطة الصادر ( ٔ)
 (.ٓٙٚ/ٙالوسيط )( ٕ)
 .ٕٖٙ( فقرة ٖ٘ٓٔ/ٙانظر الوسيط )( ٖ)



 (ٓٛالعدد ) مجلة الدراسات الإسلامية والبحوث الأكاديمية
 

 
-41- 

 انتهاء الإبهار في القانوف ابؼدني ألغابنا قانوف الإبهار القدنً وبنا:
 انتهاء الإبهار بانقضاء مدتو. -ٔ
 انتهاء الإبهار ببيع العتُ ابؼؤجرة. -ٕ

قدنً بفتدًا بحكم القانوف وليس بانتهاء ابؼدة فأصبح الإبهار في ظل قانوف الإبهار ال
ابؼتفق عليها في العقد، وذلك إذا رغب ابؼستأجر في البناء في العتُ ابؼؤجرة بعد انتهاء 
مدة الإبهار كما أنو يظل بفتدًا حتى لو انتقلت ملكية العتُ ابؼؤجرة إلى مؤجر جديد 

 بالبيع.
 إف شاء الله تعالى. –وسنتناوؿ ذلك بالتفصيل 

 أولًا  اةتماد الإيجار في قانون إيجار الأةاكن 
ألغى قانوف إبهار الأماكن انتهاء الإبهار بانقضاء مدتو وأصبح الإبهار بفتدًا بحكم 

 القانوف.
في صدرىا  ٜٚٗٔلسنة  ٕٔٔمن قانوف إبهار الأماكن رقم  ٕفقد نصت ابؼادة 

ولو عند انتهاء ابؼدة ابؼتفق لا بهوز للمؤجر أف يطلب إخلاء ابؼكاف ابؼؤجر، »على أنو: 
 .(ٔ)«عليها في العقد...

فعقد الإبهار ىنا لا ينتهي بانقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها كما تنتهي عقود الإبهار »
 الأخرى، ولكنو بيتد بحكم القانوف بعد انقضاء موتو.

فإذا كاف ابؼتعاقداف قد اتفقا على مدة معينة وعلى أف الإبهار ينتهي بانقضاء ىذه 
دة، فإذا انقضت ابؼدة، فإف الإبهار لا ينتهي بانقضائها، بل بيتد بحكم ابؼ

 .(ٕ)«القانوف..
وإذا امتد الإبهار بحكم القانوف، فإنو بيتد مدة غتَ معينة، ويبقى ابؼستأجر في العتُ 
ابؼؤجر ما شاء لو البقاء ما داـ موفيًا بالتزاماتو على الوجو الذي فرضو القانوف، فلا 

                                                 

 (.٘ٗٓٔ/ٙالوسيط )( ٔ)
 (.٘ٗٓٔ/ٙابؼصدر السابق ) (ٕ)
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ا بؽذا الامتداد، ولا بيكن إخراج ابؼستأجر بغتَ إرادتو إلا يستطيع ابؼ ؤجر أف يضع حدِّ
بسبب من الأسباب التي ذكرىا القانوف على سبيل ابغصر، والتي سيأبٌ تفصيلها بعد 

 قليل. وسنرى أنها ليس بؽا أية إبهابية في إخلاء ابؼسكن.
هذا قضاء مدة الإبهار، فإف وإذا كاف ابؼستأجر بوق لو البقاء في ابؼكاف ابؼؤجر بعد ان

فيستطيع بعد انقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها أف بىلي  بماه: ليس بواجب بل هو حق له،
ابؼسكن فوراً، ويستطيع البقاء فيو ابؼدة التي يراىا، وبىرج بعد ذلك في الوقت الذي 

دة إلا يشاء، ولكنو لا يستطيع إخلاء ابؼسكن قبل ابؼدة ابؼتفق عليها، فهو مقيد بهذه ابؼ
 .(ٔ)إذا انتهى الإبهار قبل انقضاء مدتو بسبب من أسباب الانتهاء

 اةتماد الإيجار بحكم القدانون ةرتبط بالنظام العام 
أف قوانتُ إبهار الأماكن مرتبطة بالنظاـ العاـ لا بهوز بـالفتها،  -سابقًا  -ذكرت 

علق بالنظاـ العاـ، فلا ولذلك فإف امتداد الإبهار بحكم القانوف بعد انقضاء مدتو أمر يت
بهوز الاتفاؽ على ما بىالفو، وعلى ذلك إذا اتفق ابؼؤجر مع ابؼستأجر في عقد الإبهار 
على أف الإبهار ينتهي بدجرد انقضاء مدتو ولا بيتد بحكم القانوف كاف ىذا الاتفاؽ 

 باطلًا، وامتد الإبهار بحكم القانوف بعد انقضاء مدتو.
د إبراـ عقد الإبهار، بل بعد امتداد الإبهار بحكم كذلك إذا اتفق الطرفاف بع

القانوف، على أف بىلي ابؼستأجر ابؼكاف ابؼؤجر فوراً أو بعد مدة معينة، فإف ىذا الاتفاؽ 
يكوف أيضًا باطلًا، ولا بهبر ابؼستأجر على احتًامو، وبهوز لو البقاء في العتُ ما شاء 

وجود ىذا الاتفاؽ، ما لم يقم سبب من البقاء على النحو الذي قدمناه على الرغم من 
 .(ٕ)أسباب الإخلاء التي قررىا القانوف

 

                                                 

 (.ٛٗٓٔ/ٙانظر الوسيط للسنهوري )( ٔ)
 (.ٜٗٓٔ/ٕابؼصدر السابق ) (ٕ)
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 ثانيًا  بيع العين الدؤجرة في قانون إيجار الأةاكن 
ألغى قانوف إبهار الأماكن سبب انتهاء الإبهار في القانوف العاـ بانتقاؿ ملكية العتُ 

 ابؼؤجرة إلى مالك جديد بالبيع.
شرط أف يكوف للإبهار تاريخ ثابت سابق على التصرؼ  وحذؼ من القانوف ابؼدني

 الناقل للملكية، وفي ىذه ابغالة جعل إبهار ابؼكاف ينفذ في حق ابؼالك ابعديد.
على أنو  ٜٚٗٔلسنة  ٕٔٔمن قانوف إبهار الأماكن رقم  ٕٔفنصت ابؼادة »

نوف من القا ٗٚٗمن القانوف ابؼدني الوطتٍ و ٜٖٛاستثناءً من أحكاـ ابؼادتتُ »
مدني جديد( تسري الأحكاـ ابؼتقدمة على ابؼالك ابعديد للعقار ولو  ٗٓٙابؼختلط )ـ 

وأىم ىذه « لم يكن لسند الإبهار تاريخ ثابت بوجو ربظي سابق على تاريخ البيع
الأحكاـ التي تسري على ابؼالك ابعديد، ويشتَ إليها النص ىي امتداد الإبهار بحكم 

 .(ٔ)«جرةالقانوف وتعيتُ حد أقصى للأ

 سريان الإيجار على الدؤجر الجميم 
وبللص بفا تقدـ أف الإبهار، إذا كانت ابؼدة ابؼتفق عليها لا تزاؿ سارية وقت نقل 
ابؼلكية، فيكوف الإبهار سارياً في حق ابؼالك ابعديد، وإذا انقضت ابؼدة ابؼتفق عليها 

تد لو أف العتُ ابؼؤجرة امتد الإبهار بحكم القانوف في حق ابؼالك ابعديد، كما كاف بي
 بقيت في ملكية ابؼالك القدنً.

وإذا كانت ابؼدة ابؼتفق عليها قد انقضت وامتد الإبهار ربحكم القانوف قبل انتقاؿ 
ابؼلكية إلى مالك جديد، بٍ انتقلت إليو، فإف الإبهار يبقى بفتدًا بحكم القانوف في حق 

 .(ٕ)أف العتُ بقيت في ملكية ابؼالك القدنًابؼالك ابعديد أيضًا، كما كاف يبقى بفتدًا لو 
 

                                                 

 (.ٗ٘ٓٔ، ٖ٘ٓٔ/ٔانظر الوسيط )( ٔ)
 (.ٗ٘ٓٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق )( ٕ)
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 أثر ةوت أحم الدتعاقمين على عقدم الإيجار في قانون إيجار الأةاكن 
فرؽ قانوف إبهار الأماكن بتُ موت ابؼؤجر وموت ابؼستأجر فلكل منهما أثره على 

 عقد الإبهار.

 الأثر الدترتب على ةوت الدستأجر  -أ
 بتُ حالتتُ:إذا مات ابؼستأجر فيجب التمييز 

ابغالة الأولى: أف بيوت ابؼستأجر قبل انقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها في عقد الإبهار، وفي 
ىذا الفرض تسري القواعد العامة ابؼقررة في موت ابؼستأجر، دوف أف يكوف لأحكاـ 
قانوف إبهار الأماكن تأثتَ فيها. ومن بٍ يبقى الإبهار قائمًا، ويكوف ورثة ابؼستأجر 

بكو ابؼؤجر ويؤدوف لو الأجرة، وبهوز لورثة ابؼستأجر أف يطلبوا إنهاء العقد قبل ملتزمتُ 
انقضاء مدتو، إذا أثبتوا أنهم بسبب موت مورثهم أصبحت أعباء العقد أثقل من أف 

 كما بينت ذلك سابقًا.  (ٔ)تتحملها مواردىم أو أصبح الإبهار بؾاوزاً حدود حاجتهم
جر بعد انقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها، وفي أثناء امتداد ابغالة الثانية: أف بيوت ابؼستأ

الإبهار بحكم القانوف. ففي ىذه ابغالة لا ينتهي الإبهار بدوت ابؼستأجر، بل يبقى بفتدًا 
بحكم القانوف، ولكن بؼصلحة من كانوا مقيمتُ مع ابؼستأجر في ابؼكاف ابؼؤجر سواء  

ابؼستأجر لا شأف بؽم بهذا الامتداد ولو   كانوا من ورثتو أو لم يكونوا، فغتَ ابؼقيمتُ مع
 .(ٕ)كانوا من ورثتو، وابؼقيموف يستفيدوف من الامتداد ولو لم يكونوا من الورثة

 الأثر الدترتب على ةوت الدؤجر 
أما إذا مات ابؼؤجر، فإف عقد الإبهار يبقى مع ورثتو، وإذا انقضت مدة العقد امتد 

                                                 

 (.ٓ٘ٓٔ/ٙانظر الوسيط للسنهوري )( ٔ)
، ٓٓٗ) ص ٖٖٚ(، وانظر: شرح أحكاـ الإبهار، بؿمد لبيب شنب فقرة ٓ٘ٓٔ/ٙابؼصدر السابق ) (ٕ)

ٗٓٔ.) 
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 .(ٔ)ابحكم القانوف كما لو كاف ابؼؤجر حيِّ 

 المبحث الثالث

 أسباب انتهاء الإيجار في قانون إيجار الأماكن

ذكرت فيما سبق أف ىناؾ أسباباً لانتهاء الإبهار في القواعد العامة ابؼقررة في القانوف 
 ابؼدني قد صوّرِت وأسباب انتهاء استحدثت في ظل قانوف إبهار الأماكن.

 كن مذكورة فيو على سبيل ابغصر.وىذه الأسباب عددىا ستة في قانوف إبهار الأما 
الأسباب  ٜٚٗٔلسنة  ٕٔٔمن قانوف إبهار الأماكن رقم  ٖو ٕعددت ابؼادتاف 

 التي من أجلها بهوز للمؤجر أف يطلب إخلاء ابؼكاف ابؼؤجر وىي:
 عدـ وفاء ابؼستأجر بالأجرة ابؼستحقة. -ٔ
 إبهار ابؼستأجر ابؼكاف من الباطن بغتَ إذف. -ٕ
اف ابؼؤجر بطريقة تنافي شروط الإبهار ابؼعقولة أو تضر بدصلحة استعماؿ ابؼك -ٖ

 ابؼالك.
 أيلولة ابؼكاف للسقوط. -ٗ
 رغبة ابؼالك في ىدـ ابؼكاف لإعادة بنائو بشكل أوسع. -٘
 قياـ ضرورة تلجئ ابؼؤجر لشغل ابؼكاف بنفسو أو بأحد أولاده. -ٙ

ابؼؤجر أف يطلب من وىذه الأسباب الستة مذكورة على سبيل ابغصر، فلا بهوز 
 ابؼستأجر إخلاء ابؼكاف ابؼؤجَّر إلا إذا أثبت قياـ سبب منها.

ومن بتُ ىذه الأسباب الستة سبباف جديداف استحدثتهما التشريعات الاستثنائية 
 .(ٕ)وبنا: ىدـ ابؼكاف لإعادة بنائو وقياـ ضرورة ملجئة

كفل لو استمرار بقائو في وىذه التشريعات الاستثنائية إبما أتت بغماية ابؼستأجر ولت
فأوصمت في وجه الدؤجر باب إخراج الدستأجر، ولم العتُ ابؼؤجرة بأجرة غتَ باىظة، 

                                                 

 (.ٜٗٓٔ/ٙانظر ىامش الوسيط ) (ٔ)
 (.ٖ٘ٙفقرة  ٙ٘ٓٔ، ٘٘ٓٔ/ٙانظر الوسيط )( ٕ)
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 ، ويمكن التحايل عليها.(1)تترك فيه إلا فتحات ضيقد: هي التي تقدمم ذكرها
ومع ىذا يستطيع ابؼستأجر ابػروج من العتُ بدجرد انقضاء ابؼدة الأصلية للإبهار، 

 شاء بعد امتداد الإبهار بحكم القانوف.وفي أي وقت ي
كما يستطيع فسخ الإبهار حتى قبل انقضاء مدتو الأصلية لأي سبب من الأسباب 
التي يقررىا القانوف، فيستطيع أف يطلب الفسخ إذا خل ابؼؤجر بالتزاماتو من تسليم 

ب العتُ في حالة جيدة، ومن إجراء التًميمات الضرورية، ومن ضماف التعرض والعيو 
 .(ٕ)ابػفية

 أسباب الانتهاء الست: تعتبر ةن النظام العام 
جعل ابؼشرع الأسباب الستة التي بوق للمؤجر أف ينُهي بها الإبهار من النظاـ العاـ، 

 حتى يضمن حق ابؼستأجر ويضيق على ابؼؤجر.
فلا بهوز للمؤجر أف يتفق مع ابؼستأجر على إضافة سبب آخر إليها بىوؿ لو حق 

 ار، ويكوف الاتفاؽ باطلًا بؼخالفتو النظاـ العاـ.إنهاء الإبه
ولكن على العكس من ذلك فإنو بهوز للمؤجر أف يتنازؿ عن التمسك بهذه 
الأسباب أو بعضها، فيجوز مثلًا أف يتعهد ابؼؤجر بألا يطلب فسخ الإبهار في حالة 

ف للمؤجر تأخر ابؼستأجر عن الوفاء بالأجرة، كما بهوز أف يشتًط ابؼستأجر ألا يكو 
 .(ٖ)طلب الإخلاء بؽدـ العتُ بقصد إعادة بنائها

 الفرق بين القدانون الدمني وقانون إيجار الأةاكن في ةمة الإيجار 
بفا سبق يتضح أف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني يقوـ على الرضا بتُ  -ٔ

ل الرضا ابؼتعاقدين، إذ إف الرضا ركن من أركاف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني، ويشم

                                                 

 (.ٙ٘ٓٔ/ٙابؼصدر السابق )( ٔ)
 (.ٚ٘ٓٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق )( ٕ)
 (.ٚ٘ٓٔ/ٙانظر الوسيط )( ٖ)
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 برديد مدة الإبهار.
خرج عقدم الإيجار عن  أما في قانوف إبهار الأماكن فعلى العكس من ذلك فقد  -ٕ

 يقوـ على الرضا بتُ ابؼتعاقدين. كونه عقدمًا رضائيًّا
فتعدى على ابؼلكية ابػاصة للمؤجر، والتي ىي حق كفلو لو الدستور والقانوف  -ٖ

ملكو بتحديد مدة الإبهار، والتي أصبحت بُفتَْدَّة ابؼدني، فلم يدع لو حرية التصرؼ في 
 بحكم القانوف في قانوف إبهار الأماكن.

أصبح عقد الإبهار في قانوف إبهار الأماكن عقدًا مؤبدًا، وليس مؤقتًا، بـالفًا  -ٗ
 بذلك القواعد العامة في القانوف ابؼدني.

العتُ ابؼؤجرة عن  وبناءً على ذلك فقد أباحت قوانتُ إبهار الأماكن توريث -٘
طريق امتداد عقد الإبهار مدة حياة ابؼستأجر، وحياة من يقيموف معو بعد وفاتو، ولم 

 تضع ىذه القوانتُ مدة زمنية بؿددة بؽذا الامتداد كما ورد في القانوف ابؼدني.
وبؼا كاف عقد الإبهار في قانوف إبهار الأماكن بفتدًا بحكم القانوف فلذلك لا  -ٙ

الإبهار بدوت أحد ابؼتعاقدين سواء مات ابؼؤجر أو ابؼستأجر، فالإبهار بفتد ينتهي عقد 
 بحكم القانوف بعد انتهاء ابؼدة ابؼتفق عليها في عقد الإبهار.

أما في القانوف ابؼدني فإف عقد الإبهار لا يتأثر بدوت أحد ابؼتعاقدين؛ طابؼا لم تنتو 
ق عليها بتُ ابؼتعاقدين، وينتهي بانتهاء مدة الإبهار، فهو عقد زمتٍ مرتبط بابؼدة ابؼتف

 ىذه ابؼدة.
 وقد بينا أف ىناؾ سببتُ نص عليهما القانوف ابؼدني لانتهاء مدة الإبهار: -ٚ

 السبب الأوؿ: انقضاء مدة الإبهار، والسبب الثاني: بيع العتُ ابؼؤجرة.
ر لصالح وىذاف السبباف ألغابنا قانوف إبهار الأماكن متعدياً بذلك على حق ابؼؤج

 كما قلنا.  –ابؼستأجر 
كما ذكرت   –فأصبح الإبهار في ظل قانوف الإبهار القدنً بفتدًا بحكم القانوف  -ٛ

وليس بانتهاء ابؼدة ابؼتفق عليها في العقد، كما أنو يظل بفتدًا حتى لو انتقلت ملكية  –
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 العتُ ابؼؤجرة إلى مؤجر جديد بالبيع.
لأماكن من القانوف ابؼدني أسباب واستحدثت كذلك عُدِّلت في قوانتُ إبهار ا  -ٜ

أسباب لانتهاء عقد الإبهار، وحصرتها في ستة أسباب بـالفة بذلك القواعد العامة 
ابؼقررة في الإبهار في القانوف ابؼدني؛ وذلك بغماية ابؼستأجر دوف ابؼؤجر، ولتكفل لو 

 استمرار بقائو في العتُ ابؼؤجرة.
التي بوق للمؤجر بدوجبها إنهاء عقد الإبهار من وجعلت ىذه الأسباب الستة  -ٓٔ

النظاـ العاـ، حتى يضمن حق ابؼستأجر، ويضيق على ابؼؤجر، الذي لا بوق لو أف يتفق 
 مع ابؼستأجر على إضافة سبب آخر إليها، بىوؿ لو حق إنهاء الإبهار.

 المبحث الرابع

 تحديد مدة الإيجار في الفقه الإسلامي

 ار الأماكن بـالف للقانوف ابؼدني.كما رأينا أف قانوف إبه
وىو أيضًا بـالف للشريعة الإسلامية في برديد مدة الإبهار وانتهائها، والتي ىي في 
ىذا القانوف بفتدة بحكم القانوف على عكس الشريعة الإسلامية التي جعلت الإبهار 

 ينتهي بانتهاء ابؼدة ابؼتفق عليها بتُ ابؼتعاقدين: ابؼؤجر وابؼستأجر.
عقد معاوضة على بسليك منفعة »د عرؼ بصهور الفقهاء الإجارة بأنها: وق

 .(ٔ)«بعوض

                                                 

-ىػٗٔٗٔىػ(، دار ابؼعرفة، بتَوت، سنة ٖٛٗابؼبسوط: بؿمد بن أبضد بن أبي سهل السرخسي )ت: ( ٔ)
حاشية الدسوقي على الشرح الكبتَ: بؿمد بن أبضد بن عرفة الدسوقي ابؼالكي )ت: و  (.ٗٚ/٘ٔـ، )ٖٜٜٔ
 (.٘/ٗوالشرح الصغتَ على أقرب ابؼسالك: للشيخ الدردير، دار ابؼعارؼ ) (.ٕ/ٗىػ(، دار الفكر )ٖٕٔ

ىػ(، طبعة ٗٓٓٔونهاية المحتاج إلى شرح ابؼنهاج: شمس الدين بؿمد بن أبي العباس شهاب الدين الرملي )ت: 
(، مغتٍ المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ ابؼنهاج: شمس ٕٔٙ/٘ـ(، دار الفكر، بتَوت، )ٜٗٛٔ-ىػٗٓٗٔ)

ـ(، دار الكتب العلمية، ٜٜٗٔ-ىػ٘ٔٗٔىػ(، الطبعة الأولى )ٜٚٚالدين بؿمد بن ابػطيب الشربيتٍ )ت: 
(ٖ/ٖٗٛ.) 
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 ويروف أف أركاف عقد الإبهار أربعة:
 عاقداف: مؤجر ومستأجر. -ٔ
 وصيغة: إبهاب وقبوؿ. -ٕ
 وأجرة. -ٖ
 ومنفعة. -ٗ

 وتتعتُ منفعة العتُ ابؼؤجرة: ببياف بؿلها، وبياف مدتها.

 بيان ةمة العين الدؤجرة  -ب
ىو أمر ضروري في إجارة  –والذي ىو موضع دراستنا  –بياف مدة العتُ ابؼؤجرة 

الدور وابؼنازؿ والبيوت وابغوانيت )المحلات(؛ لأف ابؼدة إذا كانت معلومة كاف قدر 
 ابؼنفعة معلومًا، وترؾ بياف ابؼدة يؤدي إلى ابؼنازعة.

ى أي مدة طالت أو وليس بؼدة الإجارة حد أقصى عند ابعمهور؛ فإلإجارة تصح عل
 .(ٔ)قصرت، وعلى ىذا أكثر أىل العلم

فابغنفية قالوا: تصح الإجارة على أي مدة معلومة سواء أكانت طويلة أـ قصتَة؛ 
 .(ٕ)«لأف ابؼدة إذا كانت معلومة كاف قدر ابؼنفعة فيها معلومًا..

يصح عقد الإجارة مدة معلومة تبقى »وقاؿ الشافعية على الصحيح في مذىبهم: 
 .(ٖ)«يها العتُ ابؼؤجرة غالبًا لإمكاف استيفاء ابؼعقود عليوف

                                                                                                                            

بعماعيلي ابؼقدسي ابغنبلي: الشهتَ بابن قدامة ابؼغتٍ: أبو بؿمد موفق الدين عبد الله بن أحد بن قدامة ا 
 (.ٕٕٖ/٘ـ(، )ٜٛٙٔ-ىػٖٛٛٔىػ(، مكتبة القاىرة، )ٕٓٙابؼقدسي )ت: 

ىػ(، دار ٙٛٚ(، والعناية شرح ابؽداية: بؿمد بن بؿمد بن بصاؿ الدين الرومي البابربٌ )ت: ٘ٚ/٘ٔابؼبسوط )( ٔ)
و الإماـ الشافعي: أبو إسحاؽ إبراىيم بن علي (، وابؼهذب في فقٗٗ/ٗ(، حاشية الدسوقي )ٖٙ/ٜالفكر، )

 (.ٖٕٖ/٘(، وابؼغتٍ )ٕٙٗ/ٕىػ(، دار الكتب العلمية، )ٙٚٗبن يوسف الشتَازي )ت: 
 (.ٖٙ/ٜالعناية شرح ابؽداية )( ٕ)
 (.ٖٚٗ/ٖمغتٍ المحتاج )( ٖ)
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 بماي: ةمة الإيجار 
 تبدأ ابؼدة في الوقت ابؼسمى في العقد، فإف لم يكونا بظيا وقتًا فمن حتُ العقد.

فابغنفية لا يشتًطوف تعيتُ ابتداء مدة الإجارة، فإذا كاف العقد مطلقًا عن تعيتُ 
 .(ٔ)الذي يعقب العقد، وىو الشهر الذي يأبٌ بعد العقدابتداء ابؼدة، تعتُ الزمن 

وذىب ابؼالكية إلى أنو بهوز عدـ بياف ابتداء ابؼدة لسكنو شهراً أو سنة مثلًا، وبومل 
من حتُ العقد وَجِيبة )أي مدة بؿددة تتجدد بنفس العقد( أو مشاىرة )أي كل شهر 

 .(ٕ)من يوـ العقدبكذا(، فإف وقع العقد في أثناء الشهر فثلاثوف يومًا 
أما الشافعية فذىبوا إلى أنو لا بذوز إجارة الدور إلا بؼدة معلومة الابتداء والانتهاء 
فإف قاؿ: أَجَّرْتك ىذه الدار شهراً، ولم بودد الشهر لم تصح؛ لأنو ترؾ تعيتُ ابؼعقود 

 .(ٖ)عليو، وىو الشهر في عقد شرط فيو التعيتُ، كما لو قاؿ: بعتك داراً
عت الإجارة على مدة بهب أف تكوف معلومة، ولا يشتًط أف تلي العقد وإذا وق

 مباشرةخلافاً للشافعي في أحد قوليو.
 .(ٗ)فإذا قاؿ: أَجَّرْتك داري كل شهر بكذا، فابعمهور على أنها صحيحة

 

 

 
                                                 

 (.ٖٔٔ/٘ٔابؼبسوط )( ٔ)
 (.ٗٗ/ٗحاشية الدسوقي )( ٕ)
 (.ٕٙٗ/ٕابؼهذب )( ٖ)
(، وتبيتُ ابغقائق شرح كنز الدقائق: عثماف بن علي فخر الدين الزيلعي ابغنفي ٔٛٔ/ٗنائع )بدائع الص( ٗ)

(، وابؼهذب ٖٖٔ/٘ىػ(، ابؼطبعة الكبرى الأمتَية، بولاؽ، مصر )ٖٖٔٔ(، الطبعة الأولى )ٕٔٓٔ)ت: 
 (.ٕٖٗ/٘(، وابؼغتٍ )ٕٙٗ/ٕ)
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 المبحث الخامس

 أسباب انتهاء الإيجار في الفقه الإسلامي

هي بانتهاء ابؼدة أو بالإقالة أو بهلاؾ ابؼعقود اتفق بصهور الفقهاء على أف الإجارة تنت
 عليو ابؼعتُ.

 أولًا  انقدضاء الدمة 
 .(ٔ)إذا كانت الإجارة بؿددة ابؼدة بانتهائها تنتهي الإجارة بلا خلاؼ بتُ الفقهاء

 ثانيًا  بالإقال: 
تنتهي الإجارة أيضًا بالإقالة؛ لأف الإجارة معاوضة ماؿ بداؿ، فكانت بؿتملة الإقالة  

 .(ٕ)كالبيع

 ثالثاً  بهلاك الدأجور 
 .(ٖ)تنتهي الإجارة بهلاؾ العتُ ابؼؤجرة أي ابؼسكن لانتفاء بؿل ابؼنفعة بهلاكها

 ةوت أحم الدتعاقمين 
ذىب ابغنفية إلى أف الإجارة تنتهي أيضًا بدوت أحد ابؼتعاقدين، وذلك بناء على 

 .(ٗ)أنهم يروف أف الأصل في الأجرة تتجدد بتجدد ابؼنفعة
أما ابعمهور فلا يروف انقضاء الإجارة بدوت أحد ابؼتعاقدين لأنهم يروف أف الإجارة 
عقد لازـ كالبيع، أي أف ابؼستأجر ملك ابؼنافع بالعقد دفعة واحدة ملكًا لازمًا فيورث 

                                                 

ىػ(، طبعة ٖٛٙد الدين أبو الفضل ابغنفي )ت: الاختيار لتعليل ابؼختار: عبد الله بن بؿمود بن مودود، بؾ( ٔ)
(، والفتاوى ابؽندية: بعنة علماء برئاسة نظاـ الدين ٛ٘/ٕـ، مطبعة ابغلبي، القاىرة، )ٖٜٚٔ-ىػٖٙ٘ٔ

 (.ٖٖٗ/٘(، وابؼغتٍ )ٙٔٗ/ٗىػ(، دار الفكر، )ٖٓٔٔالبلخي، الطبعة الثانية )
(، وابؼغتٍ ٗٔ/ٗ(، وبداية المجتهد )ٖٗٔ/٘قائق )(، تبيتُ ابغٕٕٕ/ٗ( بدائع الصنائع )ٕ/ٙٔابؼبسوط )( ٕ)

(٘/ٖٖٜ.) 
(، وابؼغتٍ ٕٖٙ/ٕ(، وابؼهذب )ٗٔ/ٗ(، وبداية المجتهد )ٜٙٔ/ٗ(، وبدائع الصنائع )ٖ/ٙٔابؼبسوط )( ٖ)

(٘/ٖٖٚ.) 
 (.ٗٗٔ/٘(، وتبيتُ ابغقائق شرح كنز الدقائق )ٕٕٕ/ٗبدائع الصنائع )( ٗ)
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 .(ٔ)عنو

 بيع العين الدؤجرة في الفقده الإسلاةي 
 اختلف الفقهاء في بيع العتُ ابؼؤجرة إلى فريقتُ:

إلى أف بيع العتُ ابؼستأجرة  (ٕ)بصهور الفقهاء من ابؼالكية والشافعية وابغنابلة فذىب
يقع صحيحًا ولا تنفسخ بو الإجارة معللتُ ذلك بأف البيع وقع  –لغتَ ابؼستأجر  –

 على العتُ، وحق ابؼستأجر في ابؼنفعة، فلا تعارض.
أجر أيضًا لن يقع عليو فالبيع قد وقع على غتَ ابؼعقود عليو في الإجارة؛ ولأف ابؼست

ضرر؛ لأف ابؼشتًي لن يستلم العتُ إلا بعد انقضاء مدة الإجارة، وعليو فليس في بيعها 
 إبطاؿ حق ابؼستأجر.

وذىب ابغنفية إلى أف بيع ابؼؤجَّر ينعقد صحيحًا موقوفاً على إجازة ابؼستأجِر وإلا 
س بيع ابؼؤجر على بطل العقد؛ وذلك لتعلق حقو بو كي لا يلحقو ضرر، وحجتهم قيا

بيع ابؼرىوف ينعقد موقوفاً على الإجارة بجامع أف كلاِّ منهما قد تعلق بو حق الغتَ، 
وتعلق حق الغتَ بالمحل بينع نفاذ العقد، وبهعلو موقوفاً على إجازة من تعلق حقو بو 

 .(ٖ)دفعًا للضرر

 الفرق بين قانون إيجار الأةاكن والفقده الإسلاةي في ةمة الإيجار 
بفا سبق تبتُ أف عقد الإبهار في الفقو الإسلامي يقوـ على الرضا بتُ  -ٔ

ابؼتعاقدين، إذ إف الرضا شرط لابد من توافره بتُ ابؼتعاقدين في الشريعة الإسلامية 
                                                 

 (.ٖٚٗ/٘(، ابؼغتٍ )ٕ٘ٙ/ٕ(، ابؼهذب )ٖٓ/ٗكبتَ للشيخ الدردير )(، الشرح ال٘ٔ/ٗبداية المجتهد )( ٔ)
مواىب ابعليل في شرح بـتصر خليل: شمس الدين أبو عبد الله بؿمد بن بؿمد ابؼعروؼ بابغطاب الرُّعيتٍ ( ٕ)

(، وبرفة المحتاج في شرح ٛٓٗ/٘ـ(، دار الفكر. )ٕٜٜٔ-ىػٕٔٗٔىػ(، الطبعة الثالثة )ٜٗ٘ابؼالكي )ت:
ـ(. ٖٜٛٔ-ىػٖٚ٘ٔأبضد بن بؿمد بن علي بن حجر ابؽيثمي، ابؼكتبة التجارية الكبرى بدصر عاـ ) ابؼنهاج:

 (.ٖٓ٘/٘(، وابؼغتٍ )ٕ٘ٙ/ٕ(، وابؼهذب )ٜٜٔ/ٙ)
 (.ٙٗٔ/٘تبيتُ ابغقائق شرح كنز الدقائق )( ٖ)
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﴿ لصحة عقد الإبهار. قاؿ تعالى:                   

                   ﴾ :النساء[ٕٜ] ،
والإجارة بذارة؛ لأف التجارة تبادؿ ابؼاؿ بابؼاؿ والإجارة كذلك. لأنها وإف كانت بداؿ 

لا يحل ةال اةرئ ةسلم إلا : »صلى الله عليه وسلممقابل ابؼنفعة فابؼنفعة في حقيقتها ماؿ. وقاؿ 
 .(ٔ)«بطيب نفس

 لأف ذلك ينافي الرضا. فلا يصح الإكراه؛
أما في قانوف إبهار الأماكن فقد خرج عقد الإبهار عن كونو عقدًا رضائيِّا يقوـ  -ٕ

 على الرضا بتُ ابؼتعاقدين.
ولم بهعل للمؤجر ابغق في التصرؼ في ملكو؛ وكذلك عن طريق الامتداد  -ٖ

كفلها الشرع لو.   القانوني لعقد الإبهار، وبذلك تعدى على ابؼلكية ابػاصة للمؤجر التي
 كما سبق ذكره.  –وكفلها لو القانوف 

وأصبح عقد الإبهار في قانوف إبهار الأماكن عقدًا مؤبدًا وليس مؤقتًا بـالفًا  -ٗ
 بذلك الفقو الإسلامي.

وأباحت قوانتُ الإبهار القدنً توريث العتُ ابؼؤجرة للمستأجر، وبؼن يقيموف معو  -٘
 بؿددة بؽذا الامتداد بـالفة بذلك الفقو الإسلامي.بعد وفاتو، ولم تضع مدة زمنية 

، ولم يتعد على حق راعى الفقده الإسلاةي ةصلح: الدؤجر والدستأجر ةعًا -ٙ
 ابؼؤجر لصالح ابؼستأجر كما في قانوف إبهار الأماكن.

                                                 

 صحيح لغتَه.( ٔ)
ابن جدعاف وىو  ( بإسناد ضعيف؛ لأف فيو علي بن زيد وىوٜٕ٘ٙٓ( رقم )ٜٜٕٓ/ٖٗمسند أبضد ) 

 (.ٛٛٗ٘( رقم )ٜٖٕ/ٕٗ( وفي )ٖٗٚٗضعيف. التقريب رقم )
( وابغديث لو شاىد بدعناه أخرجو مسلم في ٕٖٖ/ٔ(، وابؼعرفة والتاريخ للفسوي )ٜٚ/ٙوسنن البيهقي ) 

 .«كل ابؼسلم على ابؼسلم حراـ: دمو ومالو وعرضو»( ولفظو: ٕٗٙ٘/ٕٖ( رقم )ٜٙٔ/ٗصحيحو )
 ث إلى الصحيح لغتَه.وبهذا يرتفع ابغدي 
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 –ولذلك فإف عقد الإبهار لا ينتهي بدوت أحد ابؼتعاقدين عند بصهور الفقهاء  -ٚ
 طابؼا أف مدة الإبهار لم تنتو بعد حتى لا يتضرر الذيبن يعيشوف معو. –خلافاً للحنفية 

أما في قانوف إبهار الأماكن، فعقد الإبهار لا ينتهي بدوت أحد ابؼتعاقدين سواء مات 
 ابؼؤجر أو ابؼستأجر، حتى بعد انتهاء ابؼدة ابؼتفق عليها في عقد الإبهار.

يع العتُ ابؼؤجرة إلى مالك جديد طابؼا ولا تنفسخ الإجارة في الفقو الإسلامي بب -ٛ
 أف مدة الإبهار لم تنتو بعد حتى لا يتضرر ابؼستأجر.

أما في قانوف إبهار الأماكن فلا تنفسخ الإجارة ببيع العتُ ابؼؤجرة إلى مالك جديد 
حتى بعد انتهاء ابؼدة، فالإبهار بيتد بحكم القانوف كما لو كانت العتُ ما زالت برت 

 القدنً، ولم يتم بيعها.تصرؼ ابؼؤجر 
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 الفصل الثاني

 الأجرة في القانونين: المدني والأماكن، والفقه الإسلامي

 المبحث الأول

 الأجرة في القانون المدني

عرؼ القانوف ابؼدني الأجرة: بأنها ىي ابؼاؿ الذي يلتزـ ابؼستأجر بإعطائو للمؤجر في 
 مقابل الانتفاع بالشيء ابؼؤجر.

وف معينة، وقابلة للتعيتُ، ولابد من وجودىا في عقد الإبهار، ويشتًط فيها أف تك
 وإلا كاف العقد من عقود التبرع، فلا يعتبر إبهاراً، بل عارية استعماؿ أو ىبة الانتفاع.

ويلاحظ أف الأجرة، وإف كانت ركنًا في الإبهار إلا أف ابؼتعاقدين إذا لم يتعرضا بؽا 
 .(ٔ)لإبهار صحيحًاتكفل القانوف بتحديدىا، ويبقى عقد ا

ومن البدىي أف الأجرة في ىذه ابغالات يشتًط فيها رضا ابؼتعاقدين وإذا كاف الرضا 
 مرتبطاً بددة العقد، ورضا ابؼتعاقدين ينتهي بعد انتهاء مدة العقد.

 تقدمير الأجرة في القدانون الدمني 
إذا لم يتفق ابؼتعاقداف على مقدار »من التقنتُ ابؼدني على أنو:  ٕٙ٘تنص ابؼادة 

الأجرة أو على كيفية تقديرىا، أو إذا تعذر إثبات مقدار الأجرة، وجب اعتبار أجرة 
 .(ٕ)«ابؼثل

 وأجرة ابؼثل ىنا بوددىا القاضي مستعينًا برأي أىل ابػبرة.
ومعتٌ أجرة ابؼثل أف تليق بقيمة ابؼنفعة مع الأخذ في الاعتبار ابلفاض قيمة العملة 

 بحيث تتلاءـ مع قيمة ابؼنفعة.
                                                 

(، وأحكاـ القانوف ابؼدني ابؼصري: عقد الإبهار، عبد الفتاح عبد الباقي، دار ٜ٘ٔ، ٛ٘ٔ/ٙانظر الوسيط )( ٔ)
 ٗٛ(، وشرح قانوف إبهار الأماكن لسليماف مرقس، فقرة ٘ٓٔ( ص )ٚٙـ، فقرة )ٕٜ٘ٔالكتاب العربي 

 .٘ٓٔص  ٚٙلفتاح عبد الباقي، فقرة ، الطبعة الثانية، قانوف إبهار الأماكن: عبد اٖٚٔص 
 (.ٗٙٔ/ٙ، )ٕٚٔ( والوسيط فقرة ٛٚٗ – ٚٚٗص  ٗورد ىذا النص في )بؾموعة الأعماؿ التحضتَية ( ٕ)
 (، ط الثانية.ٜٖٔص ) ٗٛوانظر عقد الإبهار لسليماف مرقس، فقرة  
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 المبحث الثاني

 الأجرة في قانون إيجار الأماكن

حددت التشريعات الاستثنائية لقانوف إبهار الأماكن الأجرة ولم تتًكها بزضع لقانوف 
 العرض والطلب، والتًاضي بتُ ابؼتعاقدين: ابؼؤجر وابؼستأجر.

بل ألزمت ابؼتعاقدين بها عن  ولم تكتف التشريعات الاستثنائية إلى برديد الأجرة
 طريق فرض عقوبات جنائية وأخرى مدنية بؼن بىالفها.

 كيفي: تحميم الأجرة 
لم تسر التشريعات الاستثنائية على وتتَة واحدة في برديد أجرة الأماكن، بل سار 
ابؼشرع في ىذا الطريق على مراحل تعاقبت مرحلة تلو الأخرى، يصدر في كل مرحلة 

 .(ٔ)بو الأجرة تشريعًا بودد
وفي أثناء ىذه ابؼراحل خفضت أجرة الأماكن بنسب مئوية معينة حددىا القانوف، 
وذلك لصالح ابؼستأجر دوف ابؼؤجر حتى أصبح الإبهار لا يتعدى في بعض الوحدات 
السكنية ثلاثة أو بطسة جنيهات معللًا ابؼشرع ذلك بإعفاء ابؼؤجر من الضريبة، دوف أف 

تشريع قد أَضَرَّ بو، وسلبو حقو في ملكو في برديد أجرتو كيفما يشاء يراعي أنو بهذا ال
 وما يتوافق مع رضاه.

نوفمبر سنة  ٕفي  ٜٔٙٔلسنة  ٜٙٔوأصدر بؽذا الغرض القرار بالقانوف رقم 
( ويعمل بو اعتباراً من أوؿ ٜٔٙٔنوفمبر سنة  ٘)ونشر في ابعريدة الربظية في  ٜٔٙٔ

 نوف وتنص ابؼادة الأولى منو على ما يأبٌ:من القا ٙ)ـ  ٕٜٙٔيناير سنة 
تعفى من أداء الضريبة على العقارات ابؼبنية والضرائب الإضافية الأخرى ابؼتعلقة بها »

ابؼساكن التي لا يزيد متوسط الإبهار الشهري للحجرة الواحدة السكنية على ثلاثة 
 «.جنيهات

توسط الإبهار الشهري كما تعفى من أداء الضريبة وحدىا ابؼساكن التي يزيد م»
                                                 

 (.ٖٜٗ-ٜٙٔ/ٙانظر الوسيط )( ٔ)
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 «.للحجرة بالوحدة السكينة فيها على ثلاثة جنيهات، ولا بذاوز بطسة جنيهات
وعلى ابؼالك في كلتا ابغالتتُ أف بىفض قيمة الإبهار بدا يعادؿ ما خص الوحدة »

 .(ٔ)«السكنية من الإعفاء
ويتضح من ىذه النصوص مدى الظلم الواقع على ابؼالك حيث خفضت أجرة 

ن إلى أف وصلت إلى ثلاثة جنيهات أو بطسة أو عشرة جنيهات على أقصى ابؼساك
تقدير، وىي أمواؿ لا تسمن ولا تغتٍ عن جوع خاصة بعد ابلفاض العملة الشرائية 

 للجنيو مع مرور الزمن.

 الجزاء الدترتب على لراوزة الأجرة ا﵀مدة في قانون إيجار الأةاكن 
د الأجرة بقصد تقييد ابؼلاؾ وابغد من لم يكتف ابؼشرع بوضع تشريعات لتحدي

حريتهم في برديد أجرة مساكنهم بالتًاضي بينهم وبتُ ابؼستأجرين، بل رتب ابؼشرع 
 على من بىالف ىذه التشريعات جزاء جنائيًا وآخر مدنيًا.

 ويهمنا ىنا ابعزاء ابعنائي.

 الجزاء الجنائي 
( لسنة ٕٔٔماكن رقم )( فقرة أولى من قانوف إبهار الأٙٔنصت عليو ابؼادة )

على أف يعاقب بابغبس مدة لا تزيد عن ثلاثة أشهر وبغرامة لا تتجاوز مائتي  ٜٚٗٔ
( ٗ( فقرة أختَة و)ٖجنيو أو بإحدى ىاتتُ العقوبتتُ كل مؤجر خالف أحكاـ ابؼواد )

 .(ٕ)( من ىذا القانوفٗٔ( و)ٔٔ( و)ٓٔ( و)ٜ( و)ٗ( مكرراً )٘و)
نص القانوف إبما ىي تعتٌ خاصة بتحديد أجرة الأماكن  وىذه ابؼواد التي يشتَ إليها

 حسب اعتبارات معينة وضعها ابؼشرع.
، وإبما ما يعنينا ىنا أف نشتَ إلى (ٖ)ولا يهمنا ىنا الدخوؿ في تفصيلات ىذه ابؼواد

                                                 

 (.ٕٓٓٔ، ٔٓٓٔ/ٙانظر الوسيط )( ٔ)
 (.ٖٕٓٔ، ٕٕٓٔ/ٙالوسيط ) (ٕ)
 (.ٕٗٓٔ-ٕٕٓٔ/ٙانظر تفصيل ذلك في ابؼصدر السابق ) (ٖ)
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أف بؾاوزة الأجرة التي حددىا قانوف إبهار الأماكن يعد جربية يعاقب عليها القانوف 
 .(ٔ)ذكرىا بالعقوبات السابق

 أةا الجزاء الدمني 
، وىي ٜٚٗٔ( لسنة ٕ( من قانوف إبهار الأماكن رقم )ٙفقد نصت عليو ابؼادة )

يقع باطلًا كل شرط بـالف للأحكاـ ابؼتقدمة، وبوكم برد ما »بذري على الوجو الآبٌ: 
،  حصل زائدًا على الأجرة ابؼستحقة قانوناً أو باستقطاعو من الأجرة التي يستحق دفعها

كما بوكم برد أي مبلغ إضافي يكوف ابؼؤجر قد اقتضاه من ابؼستأجر مباشرة أو عن 
 .(ٕ)«طريق الوسيط في الإبهار

 المبحث الثالث

 خلو الرجل في قانون إيجار الأماكن

عن طريق »نتج عن برديد الأجرة أف بعأ ابؼؤجروف إلى التحايل على القانوف وذلك 
 «.رة الظاىرةتقاضي مبلغ إضافي مستتً فوؽ الأج

فإذا أثبت ابؼستأجر ذلك وجب أف يضاؼ ىذا ابؼبلغ إلى الأجرة التي قبضها ابؼؤجر 
 .(ٖ)ليحاسب على بؾموع ما قبضو، فإذا جاوز ابغد الأقصى وجب ابعزاء

كما »( من قانوف إبهار الأماكن: ٙوفي ىذا الصدد تقوؿ العبارة الأختَة من ابؼادة )
ابؼؤجر قد اقتضاه من ابؼستأجر مباشرة أو عن طريق  بوكم برد أي مبلغ إضافي يكوف

 .(ٗ)«الوسيط في الإبهار
وىذا ابؼبلغ يكوف عادة مبلغًا مقطوعًا يدفع مرة واحدة للمؤجر في نظتَ بسكينو 

                                                 

 (.ٕٗٓٔ، ٕٕٓٔ/ٔانظر ابؼصدر السابق ) (ٔ)
 (.ٕ٘ٓٔ، ٕٗٓٔ/ٔانظر ابؼصدر السابق ) (ٕ)
أمرًا بـالفًا « خلو الرجل»وقد قضت بؿكمة مصر الكلية بأف في اقتضاء مبلغ مقابل التأجتَ أو ما يطلق عليو  (ٖ)

 (.ٜٚ٘ٔسنة  ٕٜٛٗقضية رقم  ٖٔدائرة  ٜٜ٘ٔفبراير سنة  ٜٔعاـ، )بؿكمة مصر الكلية للنظاـ ال
 (.ٕٓٓٔ/ٜٔٓٔ/ٙالوسيط ) (ٗ)
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 .(ٔ)ابؼستأجر من أف يستأجر ابؼكاف، وقد جرت العادة بتسمية ىذا ابؼبلغ بخلو الرجل
ة قدبية، وجد منذ مدة طويلة قبل التشريعات وعلى الرغم من أف خلو الرّجِْل عاد

وكانت مشروعة قبل صدور ىذه  –أي قبل قانوف إبهار الأماكن  –الاستثنائية 
التشريعات، وكانت أكثر ما بسارس في الأماكن ابؼؤجرة للتجارة، ولكن يدفع ابؼستأجر 

جره ىو من مبلغًا حتى بىلي لو ابؼكاف فيستأ –لا ابؼؤجر  –ابعديد للمستأجر القدنً 
 ابؼؤجر.

وبعد صدور التشريعات الأختَة التي خفضت الأجرة بزفيضًا جديدًا عن طريق 
أقبل الناس  –كما بينت سابقًا–الإعفاء الضريبي، والذي ىبط بالأجرة ىبوطاً بؿسوسًا 

إقبالًا شديدًا مضطرين على دفع خلو الرجل في نظتَ ابغصوؿ على مكاف قد ىبطت 
 .(ٕ)أجرتو إلى ىذا ابغد

 الجزاء الجنائي في خلو الرجل 
يضيف فقرة  ٕٜٙٔيناير سنة  ٗوكاف نتيجة ذلك أف أصدر ابؼشرع قراراً بقانوف في 

يعاقب »من قانوف إبهار الأماكن، وبذري على النحو الآبٌ:  ٙٔثانية إلى ابؼادة 
اؽ بالعقوبة ابؼشار إليها في الفقرة الأولى كل مؤجر يتقاضى أي مبلغ إضافي خارج نط

عقد الإبهار، كخلو الرجل أو ما بياثلو، من ابؼستأجرة مباشرة أو عن طريق وسيط في 
 «.الإبهار، وفي ابغالة الأختَة ذاتها تطبق العقوبة ذاتها على الوسيط

فأصبح خلو الرجل أو أي اتفاؽ بياثلو كأف يسمى ابؼبلغ الإضافي عن برسينات »
 بدقتضى ىذا القانوف،مستحدثة أو بكو ذلك، معاقبًا عليو صراحة 

والذي يعُاقَب ىو ابؼؤجر والوسيط في الإبهار، دوف ابؼستأجر الذي دفع خلو الرجل، 
أما ابؼستأجر القدنً، فإنو إذا تقاضى من ابؼستأجر ابعديد خلو الرجل، فلا عقوبة عليو، 

                                                 

 (.ٕٓٓٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق ) (ٔ)
 (.ٕٔٓٔ، ٕٓٓٔ/ٙانظر الوسيط ) (ٕ)
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 .(ٔ)«بل لا يستطيع ابؼستأجر ابعديد أف يستًد ما دفع لو
 جل الجزاء الدمني في خلو الر 

( من قانوف إبهار الأماكن ٙأما ابعزاء ابؼدني في خلو الرجل فقد نصت عليو ابؼادة )
والتي تقضي برد أي مبلغ إضافي يكوف ابؼؤجر قد تقاضاه من ابؼستأجر  –كما بينا   –

 .(ٕ)مباشرة أو عن طريق الوسيط في الإبهار
 المبحث الرابع

 الأجرة في الفقه الإسلامي

 تعريف الأجرة شرعًا 
 كما ىو معلوـ أف الأجرة ىي ما يلتزـ بو ابؼستأجر عوضًا عن ابؼنفعة التي بيتلكها.

 وكل ما يصلح أف يكوف بشنًا في البيع يصلح أف يكوف أجرة في الإجارة.
 .(ٖ)لذا قاؿ ابعمهور: إنو يشتًط في الأجرة ما يشتًط في الثمن

 فليعلمو جتَاًأ استأجر من»: صلى الله عليه وسلمويشتًط في الأجرة أف تكوف معلومة لقولو 
 .(ٗ)«أجره

                                                 

 (.ٕٔٓٔ، ٕٓٓٔ/ٙانظر ابؼصدر السابق ) (ٔ)
 (.ٔٓ٘ ص ٓ٘ٔرقم  ٖالتشريع والقضاء  )بؾلة ٜٓ٘ٔيوليو سنة  ٖبؿكمة الإسكندرية الكلية  (ٕ)

 .ٜٙ٘ٔسنة  ٙٓٗٔدائرة ع قضية رقم  ٜٚ٘ٔنوفمبر سنة  ٖوبؿكمة مصر الكلية 
 (.ٕٕٓٔ/ٙوانظر الوسيط )

(، مواىب ابعليل في شرح بـتصر خليل: شمس ٕٔ٘/ٕ(، الفتاوى ابؽندية )ٜٗٔ، ٖٜٔ/ٗبدائع الصنائع ) (ٖ)
ىػ(، الطبعة الثالثة ٜٗ٘وؼ بابغطاب الرُّعيتٍ ابؼالكي )ت: الدين أبو عبد الله بؿمد بن بؿمد ابؼعر 

 (.ٕٖٚ/٘(، ابؼغتٍ )ٕٔ٘/ٕ(، ابؼهذب )ٜٖٔ، ٜٖٓ/٘ـ، دار الفكر )ٕٜٜٔ-ىػٕٔٗٔ
 ( عن أبي ىريرة مرفوعًا.ٔ٘ٙٔٔ( رقم )ٜٛٔ/ٙ« )السنن الكبرى»أخرجو البيهقي في  (ٗ)
 عيد موقوفًا.( عن أبي سٖٚ٘ٛ( رقم )ٖٔ/ٚ« )سننو»وأخرجو النسائي في  
( من طريق إبراىيم عن أبي سعيد ابػدري مرفوعًا ٘ٙ٘ٔٔ( رقم )ٙٔٔ/ٛٔ« )مسنده»وأخرجو أبضد في  

 «.نهى عن استئجار الأجتَ حتى يبُتُ لو أجره صلى الله عليه وسلمأف النبي »بلفظ: 
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ولو كاف في الأجرة جهالة مفضية إلى النزاع فسد العقد، فإف استوفيت ابؼنفعة وجب 
 ، وىو ما يقدره أىل ابػبرة.(ٔ)أجر ابؼثل

 المبحث الخامس

 خلو الرجل وحكنه في الفقه الإسلامي

 شرعًا.وضع الفقهاء ضوابط بػلو الرجل حتى يوافق الشريعة الإسلامية ويعد جائزاً 
وقبل أف نذكر قرار بؾمع الفقو الإسلامي في خلو الرجل والذي بتُ فيو ىذه 

 الضوابط، نعرض بإبهاز لآراء وأقواؿ الفقهاء في ىذا الشأف.
يرى الدكتور وىبة الزحيلي أنو لا مانع شرعًا من أخذ خلو الرجل أو ما يسمى 

أجر مقداراً مقطوعًا من ابؼاؿ بالفروغ أو )خلو اليد( فللمالك ابؼؤجر أف يأخذ من ابؼست
 .(ٕ)مقابل ابػلو، ويعد ابؼأخوذ جزءاً معجلًا من الأجرة ابؼشروطة في العقد

ويرى أيضًا أف ما يأخذه ابؼستأجر من خلو الرجل مقابل تنازلو عن اختصاصو 
بدنفعة العقار ابؼؤجر بؼستأجر جديد بؿل بؿلو فهو جائز أيضًا إذا كانت مدة الإبهار لم 

 .(ٖ)بعد، وإلا يعُد ما يأخذه ابؼستأجر ابعديد غصبًا حرامًاتنتو 
وما ذىب إليو الدكتور وىبة الزحيلي صرح بو الشافعية أثناء كلامهم عن صيغة عقد 

لا يبعد اشتًاط الصيغة في نقل اليد في الاختصاص،  »البيع بدا يقارب ىذا ابؼعتٌ فقالوا: 
بعد جواز أخذ العوض عن نقل كأف يقوؿ: رفعت يدي عن ىذا الاختصاص، ولا ي

 .(ٗ)«اليد، كما في النزوؿ عن الوظائف
                                                                                                                            

 ( أنو منقطع عند أبضد.ٜٚ/ٗوذكر ابؽيثمي في بؾمع الزوائد ) 
 يق أبي سعيد يكوف ابغديث صحيحًا.وبدجموع الطريقتُ: طريق أبي ىريرة، وطر  
 (.ٚ٘/ٕ(، والاختيار لتعليل ابؼختار )ٕٔٗ/ٗالفتاوى ابؽندية ) (ٔ)
الفقو الإسلامي وأدلتو: أ.د/ وىبة بن مصطفى الزحيلي، الطبعة الرابعة، دار الفكر، دمشق، سوريا.  (ٕ)

(٘/ٖٕٛٗ.) 
 (.ٕٖ٘ٛ/٘ابؼصدر السابق: ) (ٖ)
ـ، دار الفكر. ٜٜ٘ٔ-ىػ٘ٔٗٔب = برفة ابغبيب على شرح ابػطيب، طبعة حاشية البجتَمي على ابػطي (ٗ)

(ٖ/ٗ.) 
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وذلك كلو مقيد شرعًا ضمن مدة الإبهار ابؼتفق عليها بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر، وتنازؿ 
ابؼستأجر القدنً للمستأجر ابعديد بعوض قبل انتهاء ابؼدة مرىوف برضا ابؼالك أي 

 ابؼؤجر.
ف أصل ىذا ابؼذىب لا بهيز بيع ابغق غتَ أف  أما ابؼذىب ابغنفي فعلى الرغم من أ

 كثتَاً من ابغنفية أفتوا بجواز النزوؿ عن الوظائف بداؿ كالإمامة وابػطابة والأذاف وبكوىا.
واستند ىؤلاء في فتواىم على الضرورة وتعارؼ الناس وبالقياس على ترؾ ابؼرأة 

ا على أنو بهوز بؼتولي قسمتها لصاحبتها؛ لأف كلاِّ منهما بؾرد إسقاط للحق، وقياسً 
النظر على الأوقاؼ عزؿ نفسو عند القاضي، ومن العزؿ: الفراغ لغتَه عن وظيفة النظر 

 .(ٔ)أو غتَه، وقد جرى العرؼ بالفراغ  )خلو الرّجِْل( بعوض

 قرار لرمع الفقده الإسلاةي في خلو الرجل 
ـ ٜٛٛٔفق ىػ ابؼواٛٓٗٔ( لعاـ ٙبتُ قرار بؾمع الفقو الإسلامي في جدة رقم )

 الضوابط التي بهب أف تتوافر في خلو الرجل حتى يوافق الشريعة الإسلامية:
: إذا اتفق ابؼالك وابؼستأجر على أف يدفع ابؼستأجر للمالك مبلغًا مقطوعًا زائدًا أولًا 

عن الأجرة الدورية )وىو ما يسمى في بعض البلداف خلوِّا( فلا مانع شرعًا من دفع ىذا 
على أف يعد جزءاً من أجرة ابؼدة ابؼتفق عليها، وفي حالة الفسخ تطبق  ابؼبلغ ابؼقطوع،

 على ىذا ابؼبلغ أحكاـ الأجرة.
: إذا بً الاتفاؽ بتُ ابؼالك وبتُ ابؼستأجر أثناء مدة الإجارة على أف يدفع ثانيًا

ابؼالك إلى ابؼستأجر مبلغًا مقابل بزليو عن حقو الثابت بالعقد في ملك منفعة بقية 
، فإف بدؿ ابػلو ىذا جائز شرعًا؛ لأنو تعويض عن تنازؿ ابؼستأجر برضاه عن حقو ابؼدة

                                                 

ىػ(، ٕٕ٘ٔرد المحتار على الدر ابؼختار: ابن عابدين، بؿمد أمتُ بن عمر بن عابدين الدمشقي ابغنفي )ت:  (ٔ)
وىبة (، وانظر الفقو الإسلامي وأدلتو لٜٔ٘/ٗـ(، دار الفكر، بتَوت. )ٕٜٜٔ-ىػٕٔٗٔالطبعة الثانية )

 (.ٕٖ٘ٛ/٘الزحيلي )
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 في ابؼنفعة التي باعها للمالك.
أما إذا انقضت مدة الإجارة، ولم يتجدد العقد صراحة أو ضمنًا عن طريق التجديد 
التلقائي حسب الصيغة ابؼفيدة لو، فلا بول بدؿ ابػلو؛ لأف ابؼالك أحق بدلكو بعد 

 .(ٔ)قضاء حق ابؼستأجران

 الفرق بين القدانون الدمني وقانون إيجار الأةاكن في الأجرة 
بؼا كاف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني يقوـ على الرضا إذ ىو ركن أساسي من  -ٔ

 أركانو. فإف برديد الأجرة فيو يقوـ على الرضا بتُ ابؼتعاقدين.
دخلت في برديد الأجرة دوف رضا أما في عقد إبهار الأماكن فإف الدولة قد ت -ٕ

ابؼؤجر، وعتُ ابؼشرع بعاناً لتقدير القيمة الإبهارية للوحدات السكنية، والتي لا بهوز 
 .(ٕ)للمؤجر أف يتجاوز ما حددتو ىذه اللجاف

فسلبت ابؼؤجر بذلك حريتو في ملكو، وظلمتو بغساب ابؼستأجر، إذ جاء ىذا  -ٖ
 سكنًا بأجر زىيد. القانوف لصالح ابؼستأجر حتى يضمن لو

  -ونتج عن برديد الأجرة أف بعأ ابؼؤجر إلى التحايل: كأف يتقاضى خلو الرجل  -ٗ
 أو يؤجر سكنو مفروشًا. -كما بينت 

 الفرق بين الأجرة في قانون إيجار الأةاكن والفقده الإسلاةي 
يتضح بفا سبق أف الأجرة في الفقو الإسلامي قائمة كذلك على الرضا بتُ  -ٔ
 اقدين: ابؼؤجر وابؼستأجر.ابؼتع

أما في قانوف إبهار الأماكن فليست الأجرة قائمة على الرضا بتُ ابؼتعاقدين؛ إذ  -ٕ
 إف ابؼشرع ىو من قاـ بتحديدىا فخرج عقد الإبهار بهذا عن كونو عقدًا رضائيِّا.

حتى يضمن للمستأجر مسكنًا بأجر  -كما ذكرنا   -وقد قاـ ابؼشرع بذلك  -ٖ

                                                 

 (.ٖٙٛ/٘الفقو الإسلامي وأدلتو ) (ٔ)
 (.ٜٜٚ-ٜٜٔ/ٙانظر الوسيط ) (ٕ)
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كما بينت   –على حساب ابؼالك، الذي جار ىذا القانوف عليو، بفا أبعأه زىيد، وذلك 
إلى ابزاذ العديد من ابغيل كخلو الرجل والإبهار ابؼفروش حتى لا يقع برت طائلة  –

 ىذا القانوف، الذي رتب على بـالفة التحديد القانوف للأجرة جزاءً جنائيِّا وآخر مدنيِّا.
 إيجار الأةاكن والفقده الإسلاةي.الفرق بين خلو الرجل في قانون 

يتضح بفا سبق أف خلو الرجل في قانوف إبهار الأماكن بىتلف عنو في الفقو 
 الإسلامي من جهة: أسبابو ومشروعيتو.
ىو أحد الطرؽ التي يلجأ إليها  –كما بينت   –فخلو الرجل في قانوف إبهار الأماكن 

التي جار بها القانوف على ابؼالك، ولم ابؼؤجر حتى يتهرب من التحديد القانوني للأجرة، و 
يصبح حرِّا في ملكو، بودد أجرة مسكنو على النحو الذي يريده، وذلك بالتًاضي بينو 

 وبتُ ابؼستأجر.
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 الفصل الثالث

 سلبيات قوانين إيجار الأماكن ورأي علناء الدين فيه

 المبحث الأول

 سلبيات قوانين إيجار الأماكن

إبهار الأماكن سلبيات جعلت ىذه القوانتُ لا تصلح  يتضح بفا سبق أف لقوانتُ
 لكي بركم العلاقة بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر وسنجملها فيما يأبٌ:

 انتهاء الظروف الاستثنائي:  -1
إف الظروؼ الاستثنائية التي شرعت من أجلها قوانتُ إبهار الأماكن لم تصبح 

عية التي من أجلها تدخلت موجودة الآف، فالظروؼ الاقتصادية والسياسية والاجتما
الدولة وشرعت ىذه القوانتُ بغماية ابؼستأجرين من استغلاؿ ابؼلاؾ قد انتهت، وأصبح 
ابؼلاؾ في أمسّ ابغاجة إلى تدخل الدولة لرفع الظلم الواقع عليهم بعد بركم ابؼستأجرين 

 في أملاكهم بسبب ىذه القوانتُ.
 تأبيم وتوريث عقدم الإيجار  -2

ار ابؼؤقت في ظل قانوف إبهار الأماكن عقدًا مؤبدًا بـالفًا بذلك أصبح عقد الإبه
 الدستور والقانوف ابؼدني والفقو الإسلامي.

وقد أباحت ىذه القوانتُ توريث العتُ ابؼؤجرة للمستأجر عن طريق امتداد عقد 
 الإبهار مدة حياة ابؼستأجر، وحياة من يقيموف معو بعد وفاتو.

 ستأجر دوف ابؼؤجر.وىي بهذا جاءت بغماية ابؼ

 عقدم الإيجار لم يعم رضائيًّا  -3
خرج عقد الإبهار في ظل قوانتُ إبهار الأماكن عن كونو عقدًا رضائيِّا: يقوـ على 
الرضا بتُ ابؼتعاقدين: ابؼؤجر وابؼستأجر وذلك بسبب الامتداد القانوني لعقد الإبهار، 

 ر، والشرع الإسلاةي.لسالف: بذلك القدانون الدمني والمستو وبرديد الأجرة 
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 التعمي على الدلكي: الخاص:  -4
على ابؼلكية ابػاصة للمؤجر، والتي  –كما بينت بالتفصيل   –تعدت ىذه القوانتُ 

ىي حق كفلو لو الشرع والدستور والقانوف ابؼدني، وأصبح ابؼالك ليس لو حرية التصرؼ 
 الإبهار. في ملكو؛ سواء أكاف ذلك في برديد الأجرة أـ في برديد مدة

 انخفاض القديم: الشرائي: للعمل:  -5
ظلمت ىذه القوانتُ ابؼلاؾ بعد ابلفاض القيمة الشرائية للجنيو بسبب مرور الزمن، 
حيث أبقت ىذه القوانتُ على القيمة الإبهارية التي حددىا القانوف، وأطلقت مدة 

 عار السوؽ.الإبهار وجعلتو مؤبدًا، ولم تعد ىذه القيمة الإبهارية مواكبة لأس
ابػمسة أو  –كما بينا   –فعقود الإبهار ابؼبرمة منذ بطستُ عامًا أو يزيد لا تتجاوز 

العشرة جنيهات، في حتُ أف قيمة ىذه العقارات وصلت في أيامنا إلى ملايتُ 
 ابعنيهات، وحُرـ من الانتفاع بها ابؼلاؾ.

ذىب فقد كاف ابعراـ بالإضافة إلى أف قيمة ابعنيو كانت أعلى من بشن ابعراـ من ال
قرشًا وىو الآف  ٘ٚمن الذىب عندما صدر القانوف واستقر الأمر عليو كاف حوالي 

 جنيو تقريبًا. ٓٓ٘قيمتو زادت على 
 أضرت قوانين إيجار الأةاكن الاقتصاد  -6

وذلك قبل  –أثرت قوانتُ إبهار الأماكن على الاقتصاد ابؼصري لفتًات زمنية طويلة 
حيث أدت إلى خلل في سوؽ العقار ابؼصري؛ وذلك  –ار ابعديد صدور قانوف الإبه

إما لإحجاـ ابؼستثمرين عن الاستثمار في العقار، وإما لأف ابؼلاؾ قد أحجموا عن 
تأجتَ مساكنهم خوفاً من استيلاء ابؼستأجرين عليها بتأبيد الإبهار عن طريق الامتداد 

اض فرص الشباب ابؼقبل على الزواج في القانوني لعقد الإبهار، وىذا بدوره أدى إلى ابلف
امتلاؾ مسكن مؤجَّر؛ وذلك لعدـ قدرتهم على أسعار التمليك التي تفوؽ قدراتهم 

 ابؼالية.
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بالإضافة إلى أف بعض ابؼلاؾ قد آثروا إغلاؽ وحداتهم السكنية بسبب ىذه القوانتُ 
ا: ابؼلاؾ التي تسلبهم حقوقهم في أملاكهم بفا أدى إلى عدـ انتفاع الطرفتُ به

 وابؼستأجرين.
وىذا بدوره أدى إلى تعطيل الاقتصاد؛ إذ إف الاقتصاد لا يزدىر إلا بدوراف الأمواؿ: 

 إنتاجًا واستهلاكًا.
كما أف ىناؾ عددًا كبتَاً من ابؼستأجرين بهذا القانوف قاموا بإغلاؽ وحداتهم 

ليك، بفا حرـ السكنية لضعف قيمتها الإبهارية ويسكنوف في مساكن وربدا فيلات بس
 ابؼالك من حقو في استًداد مسكنو.

 الآثار الاجتماعي: لقدوانين إيجار الأةاكن  -7
كاف بؽذه القوانتُ آثار اجتماعية سيئة على المجتمع فقد أدت إلى وجود فريقتُ 
متخاصمتُ متنازعتُ بنا: ابؼلاؾ وابؼستأجروف؛ وذلك لأف الأحكاـ الاستثنائية بؽذه 

ت لصالح ابؼستأجرين دوف ابؼلاؾ بفا أدى إلى رفع العديد من القضايا القوانتُ إبما جاء
ابؼتنازع فيها أماـ المحاكم، والتي يطوؿ أمدىا لإصدار حكم فيها بفا يزيد من الاحتقاف 

 والعداوة داخل المجتمع بينهما.
 ويؤدي أيضًا إلى التلاعب بالقوانتُ من قبل الطرفتُ.

 استغلال الدستأجرين للملاك  -8
أدت ىذه القوانتُ أيضًا إلى استغلاؿ ابؼستأجرين للملاؾ، حيث إف ىناؾ بعض 
ابؼستأجرين يساوموف ابؼلاؾ على مبالغ مالية كبتَة في مقابل ترؾ العتُ ابؼؤجرة التي لم 

 يعد في حاجة إليها نتيجة لامتلاكو مسكنًا آخر.
لوقت ابغالي، وىذه ابؼبالغ قد تصل في بعض الأحياف إلى نصف بشن الوحدة في ا

 وكأنو مشارؾ للمالك في ملكو أو ىو كذلك.
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 المبحث الثاني

 رأي علناء الدين في قوانين إيجار الأماكن

أكد علماء الدين على بـالفة قوانتُ إبهار الأماكن لأحكاـ الشريعة الإسلامية، 
ة مطالبتُ بالعودة إلى حكم الشرع في العلاقة الإبهارية من خلاؿ عقود رضائية كامل

برديد مدة العقد، وإصدار تشريع جديد بغماية ملاؾ الوحدات السكنية القدبية، ورفع 
 القيمة الإبهارية بشكل مُرْضٍ للطرفتُ.

وأبصع علماء الدين على أف الإبهار القدنً ىو عقد باطل في الشريعة الإسلامية 
يد الإبهار من بإبصاع أىل العلم، وأف حبس العتُ عن مالكها لا يكوف إلا بالبيع، وبرد

 قبل الدولة ليس فيو رضًا.

 رأي ةفتي الجمهوري: 
ومن ىؤلاء العلماء الذين أفتوا بذلك الدكتور: نصر فريد واصل، مفتي ابعمهورية 

 الأسبق، وبفثل الأزىر الشريف، وبؾمع البحوث الإسلامية.
أف  فقد أكد على أف قانوف الإبهارات القدنً بـالف للشريعة الإسلامية، مطالبًا

بوتوي العقد على مدة زمنية بؿددة ولا بهوز أف يكوف عقدًا مفتوحًا تتوارثو الأجياؿ، 
مطالبًا بإلغاء التعاقد وعودة الأملاؾ لأصحابها، وبضل الدولة مسئولية توفتَ ابؼسكن 
البديل للمستأجرين غتَ القادرين على توفتَ مسكن بديل مستنكراً برميل ابؼلاؾ 

 ب.ابؼسئولية دوف أي ذن
وأضاؼ أيضًا الدكتور نصر فريد واصل حوؿ بـالفة قانوف الإبهار القدنً للشريعة 
الإسلامية قائلًا: إف عقود الإبهار من عقود ابؼعاوضة طبقًا للشريعة، وقد صدرت فتاوى 
العلماء التي تقطع بتحرنً تدخل ولي الأمر في عقد الإبهار الذي بهب أف يستند إلى 

 قة ابؼؤجر وابؼستأجر.التًاضي بتُ طرفي العلا
ومن أحكاـ الشريعة الثابتة التي لا تقبل التأويل أو التحريف بالنسبة لعقد الإجارة 
أف يكوف بؿدد ابؼدة وابؼنفعة والقيمة، وأف يكوف مبنيِّا على التًاضي التاـ بتُ الطرفتُ أو 
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ة في بحكم قضائي في حالة الاختلاؼ، وأنو متى انتهت مدتو فللطرفتُ كامل ابغري
 بذديده أو عدـ بذديده.

وذىب إلى أف أي عقد خلا من رضا الطرفتُ يعتبر عقدًا باطلًا وىذا ينطبق على 
 عقد الإبهار.

وبتَُّ أيضًا كيفية تقدير أجرة ابؼساكن ابؼؤجرة بدوجب ىذا القانوف حسب القيمة 
.  الشرائية للعملة اليوـ

تشتًيو من الذىب عند بررير ويكوف ذلك عن طريق مقارنة قيمة الأجرة وما كانت 
، ويكوف ىذا السعر ىو الذي يعوض ابؼالك عن أجرة العتُ  العقد، ومعادلتو بسعر اليوـ

 .(ٔ)ليوفي ابؼؤجر حقو

 رأي المكتور  عبم الفتاح إدريس 
ويرى أيضًا الدكتور عبد الفتاح إدريس أستاذ الشريعة والفقو الإسلامي بجامعة 

لتي انتهت مدتها وبً مدىا بقوة القانوف حراـ شرعًا؛ بغديث الأزىر، أف العقود ابغالية ا
وإذا لم يكن بطيب نفس  (ٕ)«لا بول ماؿ امرئ مسلم إلا بطيب نفس: »صلى الله عليه وسلمرسوؿ الله 
 فهو حراـ.

وأكد على أنو لا بهوز امتداد العقد إلا برضا الطرفتُ: وبنا ابؼؤجر وابؼستأجر باعتبار 
والآلات والسيارات التي تؤجر حاليًا، فيجب أف أف العتُ ابؼؤجرة مثلها مثل ابؼعدات 

تكوف القيمة ابؼؤجرة بها مواكبة لأسعار السوؽ، وىي في الشريعة الإسلامية معروفة بحاؿ 
 العرض والطلب.

 ﴿ كما نهى ابؼولى سبحانو وتعالى في بؿكم آياتو:         

                                                 

من  ٓٔجريدة الأىراـ مقاؿ علماء الدين: قانوف الإبهار القدنً بـالف للشريعة، برقيق: أبضد مسعود، الثلاثاء  (ٔ)
 .ٕٓٛ٘ٗالعدد  ٖٙٔلسنة  ٕٕٔٓمايو  ٔبصادة الآخرة، 

 ( من البحث.ٖٙانظر ص ) تقدـ بزربهو (ٕ)
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     ﴾ :البقرة[ٔٛٛ]. 
ولا بهوز للدولة التدخل في العقود ابؼدنية حتى تواكب العرض والطلب، وىو ما 
سبب خللًا في سوؽ العقارات بانتشار التمليك، واختفاء الإبهار، وعدـ قدرة الشباب 

 على التمليك لارتفاعو فوؽ طاقة الشباب ابؼقبل على الزواج.
ؾ العلاقة الإبهارية وفقًا وأكد على وجوب عودة العقود للقوانتُ التي تنص على تر 

للعرض والطلب حتى يعود التوازف الطبيعي لسوؽ العقارات، ويعود الإبهار للانتشار في 
 متناوؿ ابعميع مثلما كاف في السابق.

القديل والقدال، وكثرة السؤال، وإضاع: : »وىي ثلاث عن صلى الله عليه وسلموقد نهى النبي 
 .(ٔ)«الدال

قانوف الإبهار القدنً ىو إضاعة للماؿ وما نراه من إضاعة ابغقوؽ بتُ الناس بسبب 
بتأجتَ ابؼساكن بإبهارات ىزيلة لا تناسب غلاء ابؼعيشة وابػدمات وابغياة؛ لأنو من 
ابؼفروض أف ىذه الإبهارات ىي لإعالة ابؼالك وأسرتو ليعيش حياة كربية، ولكن في ظل 

ا، ويعُدُّ وقوعًا في الإبهارات ابؽزيلة لا تسد شيئًا من نفقات ابغياة، ومنهيًا عنو شرعً 
 ﴿ : -عز وجل-ابغراـ، وىو معاداة لله ولرسولو، وقاؿ ابؼولى      

      ﴾:[ٓٛٔ، الشعراء: ٘ٛ، ىود: ٘ٛ]الأعراؼ. 

                                                 

 ﴿  باب قوؿ الله تعالى: –( كتاب الزكاة ٕٗ) –( ٕٗٔ/ٕصحيح البخاري )( ٔ)     

     ﴾:(.ٚٚٗٔرقم ) [ٖٕٚ]البقرة 
( باب النهي عن كثرة ابؼسائل من غتَ حاجة. ٘) –( كتاب الأقضية ٖٓ) –( ٖٔٗٔ/ٖوصحيح مسلم ) 

 (.ٖٜ٘/ٖٔرقم )
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 الخاتم:
 توصل البحث إلى النتائج الآتية:

بها عن القواعد  أف قانوف الإبهار القدنً بدا تضمنو من أحكاـ استثنائية خرج -ٔ
العامة لعقد الإبهار فيما بىص انتهاء مدة الإبهار، والأجرة لم يعد عقدًا رضائيِّا يقوـ 
على الرضا بتُ ابؼتعاقدين: ابؼؤجر وابؼستأجر، وذلك بسبب الامتداد القانوني لعقد 

 الإبهار، وبرديد الأجرة.
ا متوارثاً متعدياً على أصبح عقد الإبهار في قانوف الإبهار القدنً عقدًا مؤبدً  -ٕ

 ابؼلكية ابػاصة للمؤجر.
 وبـالفًا في ىذا كلو الدستور، والقانوف ابؼدني، والشريعة الإسلامية. -ٖ
كما بتُ البحث أيضًا ما ترتب على العمل بدقتضاه لسنوات عديدة من آثار   -ٗ

ذلك اجتماعية سيئة أضرت بالمجتمع، وآثار اقتصادية أثرت على الاقتصاد ابؼصري؛ و 
 قبل صدور قانوف الإبهار ابعديد.

 بفا أدى إلى خلل في سوؽ العقار ابؼصري امتد لسنوات عديدة. -٘
وبتُ البحث أف عقد الإبهار القدنً عقد باطل في الشريعة الإسلامية بإبصاع  -ٙ

 أىل العلم.
 –والتي من بينها عقد الإبهار  –وأنو لا بهوز للمشرع التدخل في العقود ابؼدنية  -ٚ

 حتى تواكب العرض والطلب، ويعود التوازف الطبيعي لسوؽ العقارات.
 ويوصي البحث 

بناء عليو بهب رفع الظلم وابعور وابػلل الاقتصادي والمجتمعي الذي ترتب و  -ٔ
 على ىذا القانوف.

كما بوتاج إيقاؼ ىذا القانوف إلى جرأة حتى لا يتغلب ابؼنتفعوف بهذا القانوف   -ٕ
ورىم، مع وجود بدائل بؼن تسبب ذلك بؽم في مشاكل سكنية مع وضوح ظلمهم وج

 ليس بؽم القدرة على حلها دوف إعانة الدولة بؽم.



 أبحاث

في ضوء  قانون إيجار الأماكن         
 رحاب رفعت فوزي :د                    والشريعة الإسلامية دنيالقانون الم                 

 

 -71- 

 ةلخص البحث
يدور البحث حوؿ دراسة قانوف إبهار الأماكن وىو ما يسمى بقانوف الإبهار القدنً 

القانوف  بدا تضمنو من أحكاـ استثنائية خرج فيها على القواعد العامة لعقد الإبهار في
 ابؼدني؛ وذلك فيما بىص انتهاء مدة الإبهار، والأجرة.

ومع مقارنتهما بالقانوف ابؼدني والفقو الإسلامي لبياف أوجو بـالفتهما بؽما، وبياف ما 
 ترتب عليو بدقتضى العمل بو لعدة سنوات.

 ىذا بالإضافة إلى بياف رأي علماء الدين في ىذا القانوف.

 ي:الدلخص باللغ: الإنجليز 
The research revolves around Rental of premises law 
studying  
(Old Rent Law), this research discusses also exceptional 
provisions Out of the general rules of the lease in the Civil 
Code with respect to the termination of the lease term, and 
the remuneration. 

This research discusses also lease term, and the 
remuneration in Civil law and Islamic jurisprudence to 
explain the aspects of their violation of them, and a statement 
of the consequences of working for several years. 

This is in addition to the opinion of religious scholars in this 
law. 
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 فهرس الدصادر والدراجع
 القرآف الكرنً.

 أولًا  الكتب الشرعي: 
عبد الله بن بؿمود بن مودود، بؾد الدين أبو الفضل  الاختيار لتعليل الدختار  .ٔ

 ـ(، مطبعة ابغلبي.ٖٜٚٔ-ىػٖٙ٘ٔىػ(، طبعة )ٖٛٙابغنفي )ت: 
علاء الدين، أبو بكر بن مسعود بن مسعود  :بمائع الصنائع في ترتيب الشرائع .ٕ

ـ(، ٜٙٛٔ-ىػٙٓٗٔىػ(، الطبعة الثانية )ٚٛ٘بن أبضد الكاساني ابغنفي )ت: 
 دار الكتب العلمية.

عثماف بن علي فخر الدين الزيلعي  تبيين الحقدائق شرح الحقدائق كنز المقائق  .ٖ
ية، بولاؽ، ىػ(، الطبعة الكبرى الأمتَ ٖٖٔٔ(، الطبعة الأولى )ٕٔٓٔابغنفي )ت: 

 مصر.
أبضد بن بؿمد بن علي بن حجر ابؽيثمي، ابؼكتبة  تحف: ا﵀تاج في شرح الدنهاج  .ٗ

 ـ(.ٖٜٛٔ-ىػٖٚ٘ٔالتجارية الكبرى بدصر عاـ )
= برفة ابغبيب على شرح ابػطيب = سليماف بن  حاشي: البجيرةي على الخطيب .٘

-ػى٘ٔٗٔىػ(، دار الفكر )ٕٕٔٔبؿمد بن عمر البجتَمي الشافعي )ت: 
 ـ(، القاىرة.ٜٜ٘ٔ

بؿمد بن أبضد بن عرفة الدسوقي ابؼالكي  حاشي: المسوقي على الشرح الكبير  .ٙ
 ىػ(، دار الفكر.ٖٕٔ)ت: 

ابن عابدين، بؿمد أمتُ بن عمر بن عابدين  رد ا﵀تار على المر الدختار  .ٚ
ـ(، دار ٕٜٜٔ-ىػٕٔٗٔىػ(، الطبعة الثانية )ٕٕ٘ٔالدمشقي ابغنفي )ت: 

 الفكر، بتَوت.
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أبضد بن ابغستُ بن علي بن موسى ابػراساني، أبو بكر البيهقي  السنن الكبرى  .ٛ
-ىػٕٗٗٔىػ(، برقيق: بؿمد عبد القادر عطا، الطبعة الثالثة )ٛ٘ٗ)ت: 
 ـ(، دار الكتب العلمية، بتَوت، لبناف.ٖٕٓٓ

 للشيخ الدردير، دار ابؼعارؼ. الشرح الصغير على أقرب الدسالك  .ٜ
 د الدردير، دار الفكر.الشيخ أبض الشرح الكبير  .ٓٔ
بؿمد بن إبظاعيل أبو عبد الله البخاري ابععفي، برقيق: بؿمد  صحيح البخاري  .ٔٔ

 ىػ(، دار طوؽ النجاة.ٕٕٗٔزىتَ بن ناصر الناصر، الطبعة الأولى )
مسلم بن ابغجاج أبو ابغسن القشتَي النيسابوري )ت:  صحيح ةسلم  .ٕٔ

 حياء التًاث العربي، بتَوت.ىػ(، برقيق: بؿمد فؤاد عبد الباقي، دار إٕٔٙ
بؿمد بن بؿمد بن بصاؿ الدين الروحي البابربٌ )ت:  العناي: شرح الذماي:  .ٖٔ

 ىػ(، دار الفكر.ٙٛٚ
بعنة علماء برئاسة نظاـ الدين البلخي، الطبعة الثانية  الفتاوى الذنمي:  .ٗٔ

 ىػ(، دار الفكر.ٖٓٔٔ)
لطبعة الرابعة، دار أ.د/ وىبة بن مصطفى الزحيلي، ا الفقده الإسلاةي وأدلته  .٘ٔ

 الفكر، دمشق، سوريا.
ىػ(، دار ابؼعرفة، ٖٛٗبؿمد بن أبضد بن أبي سهل السرخسي )ت:  الدبسوط  .ٙٔ

 ـ(.ٖٜٜٔ-ىػٗٔٗٔبتَوت، سنة )
أبو عبد الربضن أبضد بن شعيب  المجتبى ةن السنن = السنن الصغرى للنسائي  .ٚٔ

أبو غدة، الطبعة ىػ(، برقيق: عبد الفتاح ٖٖٓبن علي ابػراساني النسائي )ت: 
 ـ(، مكتب ابؼطبوعات الإسلامية، حلب.ٜٙٛٔ-ىػٙٓٗٔالثانية )
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أبو ابغسن نور الدين علي بن أبي بكر بن سليماف  لرمع الزوائم وةنبع الفوائم  .ٛٔ
ـ(، ٜٜٗٔ-ىػٗٔٗٔىػ(، برقيق: حساـ الدين القدسي، )ٚٓٛابؽيثمي )ت: 

 مكتبة القدسي، القاىرة.
د بن بؿمد بن حنبل بن ىلاؿ بن أسد الشيباني أبو عبد الله أبض ةسنم أحمم  .ٜٔ

-ىػٕٔٗٔىػ(، برقيق: شعيب الأرنؤوط وآخروف، الطبعة الأولى )ٕٔٗ)ت: 
 ـ(، مؤسسة الرسالة.ٕٔٓٓ

يعقوب بن سفياف بن جواف الفارسي الفسوي أبو يوسف )ت:  الدعرف: والتاريخ  .ٕٓ
ـ(، ٜٔٛٔ-ىػٔٓٗٔىػ(، برقيق: أكرـ ضياء العمري، الطبعة الثانية )ٕٚٚ

 مؤسسة الرسالة، بتَوت.
شمس الدين بضد بن ابػطيب  ةغني ا﵀تاج إلى ةعرف: ةعاني ألفاظ الدنهاج  .ٕٔ

ـ(، دار الكتب ٜٜٗٔ-ىػ٘ٔٗٔىػ(، الطبعة الأولى )ٜٚٚالشربيتٍ )ت: 
 العلمية.

أبو بؿمد موفق الدين عبد الله بن أبضد بن قدامة ابعماعيلي ابؼقدسي  الدغني  .ٕٕ
ـ(، ٜٛٙٔ-ىػٖٛٛٔىػ(، طبعة )ٕٓٙن قدامة ابؼقدسي )ت:ابغنبلي، الشهتَ باب

 مكتبة القاىرة.
أبو إسحاؽ إبراىيم بن علي بن يوسف  الدهذب في فقده الإةام الشافعي  .ٖٕ

 ىػ(، دار الكتب العلمية.ٙٚٗالشتَازي )ت: 
شمس الدين أبو عبد الله بؿمد بن بؿمد  ةواهب الجليل في شرح لستصر خليل  .ٕٗ

-ىػٕٔٗٔىػ(، الطعبة الثالثة )ٜٗ٘يتٍ ابؼالكي )ت: ابؼعروؼ بابغطاب الرُّع
 ـ(، دار الفكر.ٜٜٗٔ

شمس الدين بؿمد بن أبي العباس شهاب الدين  نهاي: ا﵀تاج إلى شرح الدنهاج  .ٕ٘
 ـ(، دار الفكر، بتَوت.ٜٗٛٔ-ىػٗٓٗٔىػ(، طبعة )ٗٓٓٔالرملي )ت: 
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 ثانيًا  الكتب القدانوني: 
لإبهار: عبد الفتاح عبد الباقي، دار عقد ا أحكام القدانون الدمني الدصري  .ٔ

 ـ.ٕٜ٘ٔالكتاب العربي 
 بؾموعة ابؼكتب الفتٍ. أحكام لزكم: النقدص  .ٕ
 ـ(، القاىرة.ٕٜٙٔبؿمد لبيب شنب، الطبعة الثالثة ) شرح أحكام الإيجار  .ٖ
ـ، القاىرة، ٜٜٓٔد/ سليماف مرقس، الطبعة التاسعة  شرح قانون إيجار الأةاكن  .ٗ

 ، القاىرة.ـٜٗ٘ٔوالطبعة الثانية 
 وزارة العدؿ. لرموع: الأعمال التحضيري: للقدانون الدمني الدصري، .٘
 لأحكاـ بؿكمة الاستئناؼ ابؼختلطة. المجموع: الرسمي:  .ٙ
العقود الواردة على الانتفاع بالشيء الإبهار  الوسيط في شرح القدانون الدمني  .ٚ

 بتَوت، لبناف. والعارية: عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، دار إحياء التًاث العربي،
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 ثالثاً  الموريات والصحف 
العدد « علماء الدين: قانوف الإبهار القدنً بـالف للشريعة»جريمة الأهرام ةقدال   -ٔ

 ـ.ٕٕٔٓمايو  ٔ( الصادر يوـ الثلاثاء ٕٓٛ٘ٗ)
 لرل: القدضاء والتشريع الدختلط:. -ٕ
 م.1928لرل: ا﵀اةاة سن:  -ٖ
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 فهرس الدوضوعات
   .............................................................  الدقدمة:

   ............................................................. هيمالتم
   ........................... أولًا: تعريف عقد الإبهار في القانوف ابؼدني

   .................................... ثانيًا: طبيعة قانوف إبهار الأماكن
   ..............................ثالثاً: أسباب نشأة قوانتُ إبهار الأماكن

   ....................... رابعًا: ارتباط قوانتُ إبهار الأماكن بالنظاـ العاـ
   .................. خامسًا: قوانتُ إبهار الأماكن قوانتُ استثنائية خاصة

 ار في القدانونين  الدمني والأةاكن، ةمة الإيج: الفصل الأول
   .............................. والفقده الإسلاةي                         

   ........... ابؼبحث الأوؿ: برديد مدة الإبهار في القانوف ابؼدني ابؼصري.
   ............. ابؼبحث الثاني: أسباب انتهاء مدة الإبهار في القانوف ابؼدني

   .......... ابؼبحث الثالث: أسباب انتهاء الإبهار في قانوف إبهار الأماكن
   .................. ابؼبحث الرابع: برديد مدة الإبهار في الفقو الإسلامي

   ............. ابؼبحث ابػامس: أسباب انتهاء الإبهار في الفقو الإسلامي
 الفصل الثاني  الأجرة في القدانونين  الدمني والأةاكن، 

   .................................................... والفقده الإسلاةي
   ............................. ابؼبحث الأوؿ: الأجرة في القانوف ابؼدني.

   ........................ إبهار الأماكنابؼبحث الثاني: الأجرة في قانوف 
   ................... ابؼبحث الثالث: خلو الرجل في قانوف إبهار الأماكن

   ........................... ابؼبحث الرابع: الأجرة في الفقو الإسلامي.
   ............. ابؼبحث ابػامس: خلو الرجل وحكمو في الفقو الإسلامي.
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   ... الفصل الثالث  سلبيات قوانين إيجار الأةاكن، ورأي علماء المين فيه
   ........................ بهار الأماكن.ابؼبحث الأوؿ: سلبيات قوانتُ إ

   .............. ابؼبحث الثاني: رأي علماء الدين في قوانتُ إبهار الأماكن
  .............................................................. الخاتم:

   ..................................................... ةلخص البحث
   ............................................. ةلخص باللغ: الإنجليزي:
   ................................................ فهرس ابؼصادر وابؼراجع

   .................................................... فهرس ابؼوضوعات
 


