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  ٤٤٣  

  صيانة العين المؤجرة
  في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  

  الدآتور  محمد جبر الألفي
  آلية الشريعة

   الأردن–جامعة اليرموك 
  

  الملخص
  

بعѧѧض  صѧѧيانة العѧѧين المѧѧؤجرة مѧѧن المسѧѧائل الخلافيѧѧة فѧѧي الفقѧѧه الإسѧѧلامي، بينمѧѧا يѧѧرى
   ѧه، وأن المسѧلاح ملكѧه    الفقهاء أن المالك لا يجبر على إصѧن بقائѧرر مѧذي يتضѧتأجر ال  

خ الإجѧارة، يѧرى بعضѧهم الآخѧر أن          سفي عين تحتاج إلى الصѧيانة لѧيس لѧه إلا حѧق ف             
عقد الإيجار يلزم المؤجر بصيانة الشيء المؤجر بناء على حق المستأجر فѧي الانتفѧاع        

  .طوال مدة  العقد، أو بناء على ما يكون العقد قد تضمنه من شروط
هѧذه المسѧألة مسѧتهدياً بѧالحلول الفقهيѧة التѧي تحقѧق         ني الأردنѧي وقد نظم القѧانون المѧد  

مصلحة المؤجر والمستأجر، وصاغها صياغة فنية تتفѧق والتشѧريعات المعاصѧرة، مѧع           
  .احترام ما استقرت عليه أحكام القضاء

  

  



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٤٤  

  :مقدمة
ء  تمليѧك المѧؤجر للمسѧتأجر منفعѧة مقصѧودة مѧن الشѧيء المѧؤجر لمѧدة معينѧة لقѧا              : الإيجار « - ١

 وهѧذا التمليѧك يتطلѧب أن يحѧوز المسѧتأجر العѧين المѧؤجرة بطريقѧة                 )١(»أجر معلوم   
 ولهذا ألقت التشريعات المختلفة على عاتق .تمكنه من استيفاء المنفعة المعقود عليها 

  :تحقق هذا الغرض المؤجر أربعة التزامات
  . التزامه بتسليم العين المؤجرة وتوابعها-١
  .حدث من خلل في الشيء المؤجر والتزامه بإصلاح ما ي-2
  .المؤجرة من عيوب  والتزامه بضمان ما قد يوجد في العين-٣
  . والتزامه بضمان التعرض للمستأجر في استيفاء المنفعة-٤

تناول الالتزام الثاني بإصلاح ما يحدث من خلل في العين المؤجرة، أو ما             يوموضوع هذا البحث    
 يسѧѧتوي فѧѧي ذلѧѧك أن يقѧѧع هѧѧذا الالتѧѧزام علѧѧى عѧѧاتق     .مѧѧؤجر التѧѧزام بصѧѧيانة الشѧѧيء ال :يطلѧѧق عليѧѧه 

  .المؤجر، أو على عاتق المستأجر في الحالات التي يقرها القانون أو يأذن بها القضاء

فѧي هѧذا البحѧث مѧنهج الدراسѧة المقارنѧة، ومѧن المعلѧوم أن           سѧوف نتبѧع  : مѧنهج الدراسѧة  - ٢
               ѧن الفقѧه مѧم أحكامѧتقى معظѧد اسѧي قѧي        القانون المدني الأردنѧه الحنفѧيما الفقѧلامي، ولاسѧه الإس

المقѧام الأول مѧع    الذي ساد مجلѧة الأحكѧام العدليѧة، فكѧان مѧن المنطقѧي أن نجѧري المقارنѧة فѧي         
 آذلك تأثر القѧانون المѧدني الأردنѧي بالصѧياغة الحديثѧة لѧبعض القѧوانين                 .أحكام الفقه الإسلامي  

 أحكѧام القѧانون المѧدني المصѧري         المدنية المعاصرة، فكѧان لزامѧاً علينѧا أن نضѧع فѧي الموازنѧة              
 ولا تخلѧو المقارنѧة مѧع أحكѧام القѧانون            .وتطبيقاته القضائية التي استقرت عليها محكمة الѧنقض       

والقضاء في فرنسا من الفائدة، فهي نتاج فكر حقوقي عريق، تنوعت فيѧه صѧنوف المنازعѧات     
حفѧاظ علѧى اسѧتقرار     فحسمتها الحلول التشѧريعية والقضѧائية علѧى هѧدي مѧن مبѧادئ العدالѧة وال                

  .التعامل

 عѧرض القѧانون المѧدني الأردنѧي أحكѧام صѧيانة العѧين المѧؤجرة فѧي المѧواد                     : خطة البحѧث   - ٣

فѧѧي أثنѧѧاء حديثѧѧه عѧѧن   ) ٦٩٦(لمѧѧادة ابمناسѧѧبة بيانѧѧه التزامѧѧات المѧѧؤجر، وفѧѧي   ) ٦٨٣ - ٦٨١(

لمѧѧؤجرة  وقѧѧد التѧѧزم بتسѧѧليم العѧѧين ا  - أن المѧѧؤجر :التزامѧѧات المسѧѧتأجر، ويجمѧѧع هѧѧذه الأحكѧѧام  

 يمكѧن أن يتعهѧد هѧذه العѧين بالصѧيانة لتظѧل          -وملحقاتها في حالة تصلح معهѧا للانتفѧاع الكامѧل           

يѧرد   بالحالة نفسها التي سلمت بها، ذلك أن عقد الإيجار من عقود المѧدة حيѧث إنَّ المنفعѧة التѧي    

                                  
المѧذآرات  : وانظѧر فѧي التعليѧق عليهѧا ومصѧدرها الفقهѧي          . مѧن القѧانون المѧدني الأردنѧي       ) ٦٥٨(المادة  ) ١١

ني الأردنѧѧي، إعѧѧداد المكتѧѧب الفنѧѧي لنقابѧѧة المحѧѧامين، بѧѧإدارة المحѧѧامي إبѧѧراهيم أبѧѧو    الإيضѧѧاحية للقѧѧانون المѧѧد
 .٥٥١، الجزء الثاني، صفحة ١٩٨٥: رحمة، الطبعة الثانية، عمان
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  ٤٤٥  

ذا ظلت علѧى  العين صالحة لما أعدت له من منفعة إلا إ عليها تمتد بامتداد مدة العقد، فلا تكون

  .حالتها التي سلمت بها طوال مدة الإجارة

لأن الإجѧارة بيѧع المنفعѧة، والمنѧافع تحѧدث شѧيئاً        « :ويعبѧر الفقѧه الإسѧلامي عѧن هѧذا المعنѧى بقولѧه       

فكان آل جزء من أجزاء المنافع معقوداً عليه مبتدأ، فإذا حѧدث العيѧب آѧان هѧذا عيبѧاً حѧدث        فشيئاً،

يوجب الخيار فѧي بيѧع العѧين، آѧذا فѧي الإجѧارة، فѧلا فѧرق بينهمѧا مѧن           بعد العقد وقبل القبض، وهذا  

  .)٢(»حيث المعنى 

العين المؤجرة يقتضي أن نبدأ بمدى التزام المؤجر بإصلاح مѧا يحѧدث           وتفصيل أحكام صيانة   - ٤

في العين من خلل، مع بيان الجزاء المترتب على إخلاله بهѧذا الالتѧزام، وهѧو مѧا نخصѧص لѧه                      

 وفي المبحث الثاني نبين حكم ما يحدثѧه المسѧتأجر مѧن إنشѧاءات أو إصѧلاحات           .المبحث الأول 

  أمѧѧا .فѧѧي العѧѧين المѧѧؤجرة، ومѧѧدى أحقيتѧѧه فѧѧي الرجѧѧوع علѧѧى المѧѧؤجر بمѧѧا ينفقѧѧه فѧѧي سѧѧبيل ذلѧѧك

أو  المبحث الثالث فيعالج حق المѧؤجر فѧي الاعتѧراض علѧى الأعمѧال التѧي تѧؤدي إلѧى تخريѧب         

 وفѧѧي المبحѧѧث الرابѧѧع .مخالفѧѧة المسѧѧتأجر هѧѧذا الالتѧѧزام إنقѧѧاص قيمѧѧة الشѧѧيء المѧѧؤجر، وجѧѧزاء 

والأخير نلقي الضوء على الحكم الذي يقرر حق المؤجر في إجراء الترميمѧات الضѧرورية أو       

المستعجلة وعدم جواز منعه من القيام بهѧا، مѧع بيѧان مѧا للمسѧتأجر مѧن حقѧوق إذا ترتѧب علѧى                         

  . المؤجرءهذه الأعمال إخلال بانتفاعه بالشي

  ث الأولالمبح
  مؤجر بالصيانة وجزاؤهلمدى التزام ا

  :من القانون المدني الأردني على ما يأتي) ٦٨١( المادة   تنص- ٥

                                  
هѧـ، الجѧزء   ١٣٢٨: علاء الدين الكاساني، بدائع الصنائع فѧي ترتيѧب الشѧرائع، الطبعѧة الأولѧى، القѧاهرة       ) ٢(

ن بن علي الزيلعي، تبيين الحقائق شرح آنѧز الѧدقائق، وبهامشѧه حاشѧية               عثما. ١٩٦ – ١٩٥الرابع، صفحة   
هـ، الجزء الخѧامس، صѧفحة      ١٣١٥ – ١٣١٣:  بولاق مصر  –شهاب الدين أحمد الشلبي، المطبعة الأميرية       

وأمѧا   «: ٤١١هـ، الجزء الرابع، صفحة     ١٣١١ – ١٣١٠: ، عالمكير بادشاه، الفتاوى الهندية، القاهرة     ١٤٣
 وهѧو   –ها، فالإجارة عندنا تنعقد فيما بين المتعاقدين للحال، وتنعقد ساعة فساعة في حѧق الحكѧم                 آيفية انعقاد 

 .» هلى حسب حدوث المنفعة –الملك 



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٤٦  

 يلزم المؤجر أن يقوم بإصѧلاح مѧا يحѧدث مѧن خلѧل فѧي المѧأجور يѧؤثر فѧي اسѧتيفاء المنفعѧة                           -١"" 
كمة يخولѧه  المقصودة، فإن لم يفعل جاز للمستأجر فسخ العقد أو الحصول على إذن من المح           

  .الإصلاح والرجوع على المؤجر بما أنفق بالقدر المتعارف عليه
 إذا آان الخلل الذي يلزم المؤجر إصلاحه عرفѧاً مѧن الأمѧور البسѧيطة أو المسѧتعجلة التѧي لا                      - ٢  

تحتمل التأخير، وطلب إليه المستأجر إصلاحه فتأخر أو تعذر الاتصѧال بѧه، جѧاز للمسѧتأجر        
  .)٣""قته بالقدر المعروف من بدل الإيجار   نف إصلاحه واقتطاع

  الفرع الأول
  مدى الالتزام بالصيانة

من القѧانون المѧدني تلѧزم المѧؤجر بѧأن يسѧلم العѧين المѧؤجرة وتوابعهѧا فѧي حالѧة            ) ٦٧٧( المادة  - ٦
تصلح معها لاستيفاء المنفعة المقصѧودة آاملѧة، وبتمكѧين المسѧتأجر مѧن  الانتفѧاع دون عѧائق،                    

 والنتيجѧة الحتميѧة   .)٤(حتѧى تنقضѧي مѧدة الإيجѧار     ن المؤجرة تحت يده بقاء متصѧلاً مع بقاء العي
لذلك هي إلزام المؤجر بأن يتعهد العين بالصيانة، فيقوم بإصلاح ما يحدث فيها من خلل يѧؤثر               

  .آنفة الذآر) ٦٨١(في استيفاء المنفعة المقصودة من الإجارة، وهو ما قضت به المادة 
 التزام المؤجر بإصلاح الخلل الذي يѧؤثر فѧي اسѧتيفاء المنفعѧة المقصѧودة مѧن              ونص هذه المادة يعدّ   

الترميمѧات الضѧرورية لحفѧظ    (العين المؤجرة، دون الخلل الذي  يؤثر في حفѧظ العѧين مѧن الهѧلاك          
  .)الترميمات التأجيرية(استعمال المستأجر  ، أو الخلل البسيط الناتج عن)العين
اء المنفعѧѧة المقصѧѧودة يختلѧѧف بѧѧاختلاف الظѧѧروف والأحѧѧوال،      والخلѧѧل الѧѧذي يѧѧؤثر فѧѧي اسѧѧتيف   - ٧

ويفصل فيه القاضي بمقتضى سلطته التقديرية مراعياً في ذلك عѧرف المكѧان الѧذي تقѧع فيѧه                   
 نصت المادة السادسة من قانون إيجار الأمѧاآن فѧي إمѧارة       :العين المؤجرة ومن هذا المنطلق    

ن يتعهѧѧѧد العѧѧѧين المѧѧѧؤجرة أجر علѧѧѧى المѧѧѧؤ« م علѧѧѧى أنѧѧѧه يجѧѧѧب ١٩٩٤) ٢(أبѧѧѧو ظبѧѧѧي رقѧѧѧم 
  ."" لترميمات الضروريةاأثناء الإجارة بجميع  بالصيانة، وأن يقوم في

التي وردت في هذا النص سبق اسѧتعمالها فѧي القѧانون المѧدني              » الترميمات الضرورية   « وعبارة  
، وأجمѧع شѧراح هѧذا القѧانون علѧى أنهѧا ليسѧت الترميمѧات الضѧرورية لحفѧظ                   )٥٦7/١م  (المصري  

 إصѧلاح  :عين من الهلاك، بل هي الترميمات الضرورية للانتفاع بالعين انتفاعاً آاملاً، وذلك مثل    ال
الدرج أو المصعد أو دورة المياه أو سطح البيت أو صيانة أجهزة التبريѧد والتدفئѧة وتسѧخين الميѧاه                   

  .)٥(ونحو ذلك… أو ترميم جدار تصدع 

                                  
 و ٥٨أن مصѧدر حكѧم هѧذه المѧادة يعѧرف مѧن الرجѧوع للمѧادتين             ) ٥٥٦ص  (بينت المذآرة الإيضاحية    ) ٣(

شد الحيران، وما ذآر في المѧذهب الحنبلѧي مѧن            من مر  ٦٢٨ من المجلة وشرحها لعلي حيدر، والمادة        ٢٥٩
 .جواز الفسخ في هذه الحالة

 .٢/٥٥٥: المذآرات الإيضاحية) ٤(
عبد الرزاق السنهوري، الوسيط فѧي      . ٤/٤٩٥: مجموعة الأعمال التحضيرية للقانون المدني المصري     ) ٥(

سѧѧليمان . ٢٦٢-٢٦٠ ص ،١٩٦٣:  القѧѧاهرة–الإيجѧѧار والعاريѧѧة :  الجѧѧزء السѧѧادس–شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني 
عبد الفتاح عبد   . ٣٢٥، ص   ١٩٥٤:  القاهرة –عقد الإيجار   :  العقود المسماة  –مرقس، شرح القانون المدني     
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  ٤٤٧  

إصѧѧلاحات ليسѧѧت ضѧѧرورية للانتفѧѧاع بѧѧالعين  بعمѧѧل  الالتѧѧزام قيѧѧام المѧѧؤجر ولا يѧѧدخل ضѧѧمن هѧѧذا
  .)٦(المؤجرة، بل هي آمالية، آزخرفة الأسقف أو آساء الحوائط أو تنسيق الحديقة

بالقيѧѧام بمѧѧا تطلبѧѧه السѧѧلطات الإداريѧѧة مѧѧن إصѧѧلاحات حتѧѧى ولѧѧو لѧѧم تكѧѧن   ومѧѧع ذلѧѧك يلتѧѧزم المѧѧؤجر
 توصѧيل  :ون إجرائها، مثلضرورية بالمعنى السابق بيانه، ويمكن استيفاء المنفعة المقصودة من د      

  .)٧(شجار الحديقةأآذلك تبخير والعين المؤجرة بشبكة الكهرباء أو الغاز أو الصرف الصحي، 
المѧؤجر أيѧاً آѧان السѧبب      المؤجر بالقيام بجميع الترميمات الضرورية للانتفѧاع بالشѧيء    ويلتزم- ٨

  .ابعيهفيما يحدث من خلل، ما لم يكن راجعاً إلى فعل المستأجر أو أحد ت
لالتѧѧزام بإثبѧѧات أن الخلѧѧل نجѧѧم عѧѧن قѧѧوة  ا لا يسѧѧتطيع المѧѧؤجر أن يتحلѧѧل مѧѧن هѧѧذا  :وبنѧѧاء علѧѧى ذلѧѧك

ن مѧѧا حѧѧدث مѧѧن خلѧѧل يرجѧѧع إلѧѧى فعѧѧل  أ ولا بإثبѧѧات .)٨(قѧѧاهرة، آفيضѧѧان أو زلѧѧزال أو غѧѧارة جويѧѧة 
 ،لآخرين، آما لو أتلف مندوبا المبيعات بعض أجهزة المصعد، أو أتلف عمال النقل حاجز الدرجا

ى محѧدث الخلѧل بمѧا أنفقѧه مѧن مصѧروفات             لفعلى المؤجر أن يقوم بالإصلاحات، وله أن يرجѧع ع         
  .الصيانة

و زائريѧه، فѧلا يجبѧر    أأما إذا آان الخلل يرجع إلى فعل المستأجر أو أحѧد ذويѧه أو خدمѧه أو عمالѧه                  
  .)٩(أتلف، بل يلتزم المستأجر بالقيام بهذه الإصلاحات المؤجر على إصلاح ما

   الثانيالفرع
  جزاء الالتزام بالصيانة

من القانون المدني الأردني بين نوعين مѧن الخلѧل الѧذي يلتѧزم المѧؤجر       ) ٦٨١(  ميزت المادة    - ٩
  :بإصلاحه

                                                                                               
عبѧد الناصѧر العطѧار، شѧرح أحكѧام الإيجѧار فѧي التقنѧين         . ١٨٨، ص ١٩٥٢: الباقي، عقѧد الإيجѧار، القѧاهرة      

محمѧود جمѧال الѧدين زآѧي،     . ٤٨٨، ص   ١٩٩٠: رةالمدني وتشريعات إيجار الأماآن، الطبعة الثالثѧة، القѧاه        
 وفѧѧي المعنѧѧى  ١٠٦، ١٠٠-٩٩، ص ١٩٧٢-١٩٧١: عقѧѧد الإيجѧѧار فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني الكѧѧويتي، الكويѧѧت    

محمѧѧد عزمѧѧي  ).  قضѧѧائية٣٤ لسѧѧنة ١٩٧الطعѧѧن رقѧѧم   (٢٦/١٠/١٩٦٧نقѧѧض مѧѧدني مصѧѧري فѧѧي    : نفسѧѧه
              ѧي التقنѧار فѧد الإيجѧام عقѧاهرة     البكري، موسوعة الفقه والقضاء في أحكѧد، القѧدني الجديѧص ١٩٩٤: ين الم ،

 .(Soc., 26.11.1954, G.P., 1955. I. 122) وانظر حكم محكمة النقض الفرنسية ٤٠٦-٤٠٣
 .٤٨٩العطار، المرجع نفسه، ص . السنهوري، الموضع السابق نفسه) ٦(
ونقѧض  ، ٤٩٠عبد الناصر العطѧار، المرجѧع نفسѧه، ص       . ١ هـ   ٢٦٢السنهوري، المرجع السابق، ص     ) ٧(

 .(Civ.3, 10.5. 1989, B.III, no. 102. D., 89, I.R., 164): مدني فرنسي
 بѧالقوة القѧاهرة    «vétusté«وقد جرت أحكام القضاء الفرنسي على تشبيه الخلѧل النѧاجم عѧن قѧدم البنѧاء      ) ٨(

  :إذا آان يحتاج في إصلاحه إلى نفقات باهظة، انظر على سبيل المثال
(Civ.3, 7.6. 1989, B.III no. 128- J.C.P., 89. IV. 292) 

عبѧد الناصѧر العطѧار،    . ٣٢٤سѧليمان مѧرقس، المرجѧع نفسѧه، ص     . ٢ هـ  ٦/٢٦٢: السنهوري، الوسيط ) ٩(
 العقѧود  – القانون المدني «Ph. Malaurie et. L. Aynès«مالوري وايني . ٤٨٩شرح أحكام الإيجار، ص 

الطعѧن رقѧم    (٢١/١٢/١٩٨١مصري فѧي  نقض مدني   : ، وانظر ٣٦٦-٣٦٥، ص   ١٩٩٢: الخاصة، باريس 
 ). ق٤٥ لسنة ٢٨
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  ٤٤٨  

  . الخلل الجسيم، أو غير المستعجل-أ   
  . الخلل البسيط، أو المستعجل-ب   

  .فوضعت لكل نوع منهما أحكاماً مختلفة، وقرنت آل نوع بجزاء يناسبه

   الخلل الجسيم:أولاً
مدني، يلتزم المؤجر بأن يقѧوم بإصѧلاح مѧا     ) ٦٨١ ( بناء على نص الفقرة الأولى من المادة - ١٠

 فѧإذا لѧم يقѧم    .المقصѧودة آاملѧة   يحدث من خلل فѧي الشѧيء المѧؤجر يѧؤثر فѧي اسѧتيفاء المنفعѧة       
الإجѧارة، وإمѧا    إمѧا فسѧخ   :للمستأجر المؤجر بالتزامه من إجراء الترميمات الضرورية، جاز

  ..طلب التنفيذ العيني
وخيار المستأجر بين الفسخ أو التنفيذ العيني هو مجرد تطبيق للقواعد العامѧة التѧي قررهѧا القѧانون                   

ي ولهذا يمكن إضافة حѧق المسѧتأجر فѧي إنقѧاص الأجѧرة، وحقѧه فѧي المطالبѧة بѧالتعويض إن                    نالمد
  .)١٠(آان له مقتضٍ

فѧѧي اسѧѧتيفاء المنفعѧѧة    ث خلѧѧل فѧѧي الشѧѧيء المѧѧؤجر يѧѧؤثر    إذا حѧѧد:التنفيѧѧذ العينѧѧي  - ١ - ١١
إلѧى نѧص المѧادة     تنفيѧذاً عينيѧاً، وذلѧك اسѧتناداً     المقصودة، جѧاز للمسѧتأجر أن يطلѧب تنفيѧذ الإصѧلاح     

 علѧѧى تنفيѧѧذ مѧѧا التزمѧѧه تنفيѧѧذاً  - بعѧѧد إعѧѧذاره -يجبѧѧر المѧѧدين « مѧѧدني، وهѧѧي تقضѧѧي بѧѧأن ) ٣٥٥/١(
 القضѧاء، يطالبѧه     م الحالة يقوم المستأجر برفع الѧدعوى أمѧا        ، وفي هذه  »عينياً، متى آان ذلك ممكناً      

  .فيها بإجبار المؤجر بأن يباشر إصلاح الخلل، ويحدد له ميعاداً مناسباً لإتمام هذه الإصلاحات
السابق الإشارة إليه يشترط أن يقوم المستأجر بإعذار المؤجر قبل أن يلجѧأ             ) ٣٥٥/١(ونص المادة   

 .إعذاره بتنفيذ التزامه بالترميمات الضѧرورية دون حاجѧة لحكѧم قضѧائي      إلى القضاء، فقد يقوم بعد      
ولهذا فإن المستأجر إذا قصر في القيام بواجب الإعذار، لا يعتبر المؤجر مخلاً بالتزامѧه، ومѧن ثѧم              

  .)١٢( وإذا قام من جانبه بالإصلاح فإنه يكون متبرعاً.)١١(لا تجوز مساءلته
فقѧѧاً لѧѧنص و -قيѧѧام بالترميمѧات الضѧѧرورية لاسѧѧتيفاء المنفعѧѧة  وإجبѧار المѧѧؤجر، بعѧѧد إعѧѧذاره، علѧѧى ال 

 فѧإذا آѧان التنفيѧذ العينѧي غيѧر ممكѧن، بѧأن               . يقتضي أن يكѧون قيامѧه بѧذلك ممكنѧاً          -) ٣٥٥/١(المادة  
آانѧت تحتѧاج فѧي إصѧلاحها إلѧى      وبحيث لا يجدي معهѧا القيѧام بѧأي إصѧلاح،       آانت العين من القدم

جѧѧاز « أجѧѧرة العѧѧين،  أو لا تتناسѧѧب مѧѧع مѧѧا يحصѧѧل عليѧѧه مѧѧن  تثقѧѧل آاهѧѧل المѧѧؤجر، ةنفقѧѧات بѧѧاهظ

                                  
.  وما بعѧدها   ٣٢٧سليمان مرقس، عقد الإيجار، ص      . ٢٧٤ – ٢٦٥السنهوري، المرجع السابق، ص     ) ١٠(

عبد الخالق حسن، الوجيز في شرح قانون المعاملات . ٤٩٤-٤٩٠عبد الناصر العطار، المرجع نفسه، ص  
 .١٣٨-١٣١، ص ١٩٩٠:  عقد الإيجار، دبي–ة، الجزء الرابع المدنية لدولة الإمارات العربية المتحد

العطار، المرجѧع نفسѧه، ص      . ٣٢٧سليمان مرقس، عقد الإيجار، ص      . ٦/٢٦٨: السنهوري، الوسيط ) ١١(
قضѧت محكمѧة الѧنقض المصѧرية فѧي      : وبنفس المعنѧى . ١٣٤عبد الخالق حسن، المرجع السابق، ص     . ٤٩٠
 ). ق١٨ لسنة ١٥٧الطعن رقم  (٢٥/١/١٩٥١

فѧѧإن أصѧѧلح المسѧѧتأجر شѧѧيئاً مѧѧن ذلѧѧك لѧѧم يحتسѧѧب لѧѧه مѧѧا  "" ٢٠٩-٤/٢٠٨: الكاسѧѧاني، بѧѧدائع الصѧѧنائع) ١٢(
 "".أنفق، لأنه أصلح ملك غيره بغير أمره ولا ولاية عليه، فكان متبرعاً
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 أن تقصر حق الدائن على اقتضاء عѧوض نقѧدي، إذا آѧان ذلѧك     -على طلب المدين   بناء-للمحكمة 
  .)١٣(»لا يلحق به ضرراً جسيماً 

لقاضѧي بإلزامѧه القيѧام      اذا أعذر المستأجر المؤجر للقيام بإصلاح ما حدث مѧن خلѧل، وحكѧم               إ - ١٢
الحصѧول  … جѧاز للمسѧتأجر     « ، ولكنه تقѧاعس عѧن تنفيѧذ التزامѧه         -ى النحو المتقدم     عل -به  

الإصѧلاح والرجѧوع علѧى المѧؤجر بمѧا أنفѧق بالقѧدر المتعѧارف          يخولѧه  على إذن من المحكمة
مѧѧن القѧѧانون ) ٣٥٦( وهѧѧذا مجѧѧرد تطبيѧѧق للقواعѧѧد العامѧѧة التѧѧي تضѧѧمنتها المѧѧادة   .)١٤(»عليѧѧه 
  .المدني

صلاح ما يحدث من خلل في الشيء المؤجر إه يشترط، لقيام المستأجر بويتضح من هذا النص أن    
  :يؤثر في استيفاء المنفعة المقصودة، أربعة شروط

  .)٣٥٥/١م ( أن يقوم المستأجر بإعذار المؤجر ليقوم بالإصلاح -١
فѧي    أن يتراخѧى المѧؤجر فѧي القيѧام بهѧذا الإصѧلاح، وخاصѧة إذا آѧان الخلѧل يسѧتدعي الإسѧراع           -٢

  .)١٥(، آما لو آان يتعلق بالمصعد أو دورة المياهتنفيذه
  .لا يؤدي الإصلاح إلى إرهاق المؤجر، على النحو الذي سبق بيانهأ -٣
الرجѧوع علѧى المѧؤجر بمѧا أنفѧق      والمستأجر على إذن من المحكمة يخوله الإصѧلاح   أن يحصل -٤

  .)٦٨١/١م (
غѧي أن يقѧوم بѧه المѧؤجر مѧن إصѧلاح،        آѧان ينب افإذا توفرت هذه الشروط جاز للمستأجر أن يقوم بم     

 فيمѧا يقѧوم   -المسѧتأجر  ) ٦٨١/١(حتى يتمكن من استيفاء المنفعة المقصودة، ولهذا قيد نص المѧادة   
الѧذي  ) ٣٥٨/١)بѧأن تكѧون بالقѧدر المتعѧارف عليѧه، وذلѧك تطبيقѧاً لحكѧم المѧادة           -به من إصلاحات 

فѧلا  ""،  ""اية آل ما يبذلѧه الشѧخص العѧادي          في تنفيذه من العن   ""  أن يبذل    :يتطلب للوفاء بالالتزام  
ينفق إلا ما يقتضيه إصلاح التلف، وبالأسعار السائدة المعقولѧة، وإلا فѧلا يلѧزم المѧؤجر أن يѧرد لѧه                       

  .)١٦(""من النفقات ما زاد على ذلك 
المقصѧѧودة مѧѧن العѧѧين    إن قيѧѧام المسѧѧتأجر بإصѧѧلاح الخلѧѧل الѧѧذي يѧѧؤثر فѧѧي اسѧѧتيفاء المنفعѧѧة     - ١٣

 التنفيѧѧذ بمѧا أنفقѧѧه علѧѧى أي مѧѧال مѧѧن أمѧѧوال  ي يخولѧѧه الحѧѧق ف-عѧѧد إذن القاضѧѧي  ب-المѧؤجرة  
  .)١٧(من القانون المدني الأردني) ٣٦٥(المؤجر، تطبيقاً للقواعد العامة المقررة في المادة 

بإصѧلاح الخلѧل يتضѧمن الإذن بѧالرجوع علѧى المѧؤجر بمѧا أنفѧق،          فإذا آان إذن القاضѧي للمسѧتأجر  
 ومѧن دون هѧذا الإذن لا يسѧتطيع المسѧتأجر أن     .)١٨(أنفقه خصѧماً مѧن الأجѧرة   يستوفي ما  جاز له أن

                                  
السѧنهوري، المرجѧع   . ٣٩١من القانون المѧدني الأردنѧي، المѧذآرة الإيضѧاحية، ص          ) ٣٥٥/٢(المادة  ) ١٣(

).  ق٤٤ لسѧѧنة ٥١٣الطعѧѧن رقѧѧم  (١٢/٤/١٩٨٠: محكمѧѧة الѧѧنقض المصѧѧرية . ١ مѧѧع هѧѧـ ٢٦٨ السѧѧابق، ص
 .(Civ.3, 7.6. 1989,  J.C.P., 89. IV. 292): نقض مدني فرنسي

 .٥٥٦المذآرة الإيضاحية، ص . مدني أردني) ٦٨١/١(من المادة ) ١٤(
 .)١٢٠٤ ص ١٩١ رقم ٣مجموعة أحكام النقض  (١٢/٦/١٩٥٢: نقض مدني مصري) ١٥(
 .٢ هـ ٤٩٢عبد الناصر العطار، المرجع المتقدم نفسه، ص ) ١٦(
 .٤٠٩-١/٤٠٨: المذآرات الإيضاحية للقانون المدني) ١٧(
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يخصم شيئاً من الأجѧرة لقѧاء مѧا أنفقѧه فѧي الإصѧلاح إلا إذا تѧوافرت شѧروط إجѧراء المقاصѧة التѧي                           
  .)١٩(من القانون المدني) ٣٥٢ - ٣٤٣(نصت عليها المواد 

أنفقه المستأجر في الإصلاح مѧن      لم تنص صراحة على جواز اقتطاع ما        ) ٦٨١/١(ومع أن المادة    
جѧاز للمسѧتأجر إصѧلاحه      . . «:الأجرة، إلا أن الفقرة الثانية من المادة نفسها نصت على ذلك بقولها           

مѧن  ) ٥٦٨/١( وهѧذا مѧا نصѧت عليѧه المѧادة      .»نفقتѧه بالقѧدر المعѧروف مѧن بѧدل الإيجѧار        واقتطѧاع 
ت والعقѧѧود اللبنѧѧاني، وبѧѧه جѧѧرت مѧѧن قѧѧانون الموجبѧѧا) ٥٤٧/٢(القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري، والمѧѧادة 

  .)٢٠(أحكام القضاء

، إذا لѧم    )٦٨١/١(يجوز للمستأجر أن يطلب فسخ الإجارة، وفقѧاً لѧنص المѧادة              :الفسخ - ٢ - ١٤
 بإصѧلاح مѧا يحѧدث مѧن خلѧل فѧي الشѧيء المѧؤجر، بحيѧث                 - بعد إعѧذاره بوقѧت آѧاف         -يقم المؤجر   

رد تطبيѧق للقواعѧد العامѧة، فقѧد جѧاء فѧي              وهѧذا مجѧ    .يؤدي ذلك إلѧى حرمانѧه مѧن الانتفѧاع المقصѧود           
في العقود الملزمة للجانبين، إذا لѧم يѧوف أحѧد العاقѧدين             "" من القانون المدني أنه     ) ٢٤٦/١(المادة  

و بفسѧخه   أ أن يطالѧب بتنفيѧذ العقѧد         - بعѧد إعѧذاره المѧدين        -بما وجب عليه بالعقد، جاز للعاقد الآخر        
"")٢١(.  

كم بفسخ الإجارة بناء على طلب المستأجر حتى لѧو تحقѧق مѧن       وليس من الحتم على القاضي أن يح      
مѧѧدني تخضѧѧع طلѧѧب الفسѧѧخ لسѧѧلطة     ) ٢٤٦/٢(إخѧѧلال المѧѧؤجر بѧѧالتزام الصѧѧيانة، ذلѧѧك أن المѧѧادة      

  .القاضي التقديرية، فقد يجد من غير الملائم أن يحكم بالفسخ في هذه الظروف
             ѧار الفسѧي خيѧتأجر فѧق المسѧرر أن حѧلامي يقѧه الإسѧام      على أن الفقѧة، إذا قѧذه الحالѧي هѧقط، فѧخ يس

المѧѧؤجر بالتزامѧѧه وأصѧѧلح الخلѧѧل الѧѧذي يѧѧؤثر فѧѧي اسѧѧتيفاء المنفعѧѧة المقصѧѧودة قبѧѧل الحكѧѧم بفسѧѧخ            
  .)٢٢(الإجارة

 أن  - بѧدلاً مѧن التنفيѧذ العينѧي ومѧن الفسѧخ              - قѧد يختѧار المسѧتأجر        : إنقاص الأجرة  - ٣ - ١٥
مѧن المحكمѧة إنقѧاص الأجѧرة بقѧدر مѧا            يبقى بالعين المؤجرة رغم ما حدث فيهѧا مѧن خلѧل، ويطلѧب               

                                                                                               
 .١٣٣عبد الخالق حسن، عقد الإيجار، ص ) ١٨(
 .٣٨٦-١/٣٨٣: انظر هذه المواد والتعليق عليها في المذآرات الإيضاحية) ١٩(
 وفقѧѧاً للمѧѧѧادة  –للمسѧѧتأجر  « ):  ق٢١ لسѧѧنة  ١٩ الطعѧѧن رقѧѧѧم  (١٢/٦/١٩٥٢: نقѧѧض مѧѧدني مصѧѧري   ) ٢٠(
 أن يحصل على ترخيص من القضѧاء فѧي إجѧراء ذلѧك بنفسѧه وفѧي اسѧتيفاء مѧا            –من القانون المدني    ) ٥٦٨(

 .»أنفقه خصماً من الأجرة 
، أن جواز الفسخ في هذه الحالة مصدره المذهب الحنبلي          ٢/٥٥٦: وقد جاء في المذآرات الإيضاحية    ) ٢١(
مѧن  ) ١٣١٣(، وقياساً على أحكѧام المѧادة   )٢٧-٥/٢٦: المغني. ١٦٥-٣/١٦٤:  المذاهب الأربعة  الفقه على (

 .المجلة
: ابѧѧن عابѧѧدين، محمѧѧد أمѧѧين، رد المحتѧѧار علѧѧى الѧѧدر المختѧѧار شѧѧرح تنѧѧوير الأبصѧѧار، الطبعѧѧة الثالثѧѧة     ) ٢٢(

من مجلة ) ٥١٧(وقد نصت المادة . ٥/١٩٦: الكاساني، بدائع الصنائع. ٥١هـ، الجزء الخامس، ص   ١٣٢٥
إذا أزال الآجѧر العيѧب الحѧادث قبѧل فسѧخ المسѧتأجر الإجѧارة لا يبقѧى للمسѧتأجر           : ""الأحكام العدلية على أنه   

 "".حق الفسخ



                                   محمد جبر الألفي٢٠٠١ - العدد الثاني-ابع عشرالمجلد الس-مجلة جامعة دمشق

  ٤٥١  

نقѧѧص مѧѧن الانتفѧѧاع، يسѧѧتوي فѧѧي ذلѧѧك أن يحѧѧدث الخلѧѧل نتيجѧѧة فعѧѧل المѧѧؤجر أو لسѧѧبب خѧѧارج عѧѧن    
  .، أما إذا حدث الخلل نتيجة فعل المستأجر فلا يكون من حقه طلب إنقاص الأجرة)٢٣(إرادته

طلѧب إنقѧاص    مѧدني أردنѧي لѧم يتعѧرض صѧراحة لحѧق المسѧتأجر فѧي                 ) ٦٨١(ومع أن نص المѧادة      
، إلا  )٢٤(من القانون المدني المصѧري    ) ٥٦٨(الأجرة إذا نقصت المنفعة، آما تعرضت لذلك المادة         

أن القانون المدني الأردني قد اعتبر أن الأجرة تقابل انتفاع المستأجر بالشيء المؤجر، فѧإذا نقѧص                
ة مѧѧا اختѧѧل مѧѧن هѧѧذا الانتفѧѧاع لسѧѧبب لا يعѧѧود لفعلѧѧه، آѧѧان مѧѧن حقѧѧه أن يطلѧѧب إنقѧѧاص الأجѧѧرة بنسѧѧب   

إذا ترتب ""  بل إن القانون نص صراحة على حق المستأجر في طلب إنقاص الأجرة،      )٢٥(انتفاعه
، وعلѧى حقѧه فѧي    )٢٦(""على التعرض حرمان المستأجر من الانتفѧاع بالشѧيء المѧؤجر طبقѧاً للعقѧد            

  .)٢٧(""إذا ترتب على العيب حرمان المستأجر من الانتفاع بالمأجور "" طلب إنقاص الأجرة
وحѧѧق المسѧѧتأجر فѧѧي طلѧѧب إنقѧѧاص الأجѧѧرة، إذا نقصѧѧت المنفعѧѧة بسѧѧبب حѧѧدوث خلѧѧل أو عيѧѧب فѧѧي    

 فبينمѧا يقѧيس بعضѧهم الإجѧارة علѧى البيѧع ويثبѧت               :الشيء المؤجر، محل خلاف في الفقه الإسلامي      
يحط عنه من الكراء بحسѧابه  "" ، يرى بعضهم الآخر صراحة أن )٢٨(""أرش العيب  ""للمستأجر  

  ، أمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا)٢٩(""
جمهور الفقهاء فلا يثبتون للمستأجر حق طلب إنقاص الأجѧرة، بѧل يخيرونѧه بѧين الفسѧخ أو البقѧاء          

بكل الأجرة، لأنѧه إذا لѧم يفسѧخ يكѧون قѧد رضѧي بالشѧيء المѧؤجر بحالتѧه مقابѧل آѧل الأجѧر المتفѧق                             
  .)٣٠(عليه

                                  
 ). ق٤٧ لسنة ١١٢٩الطعن رقم (، ٢١/١٢/١٩٨١: نقض مدني مصري) ٢٣(
 "".وهذا دون إخلال بحقه في طلب الفسخ أو إنقاص الأجرة … ) "" ٢٤(
 .مدني أردني) ٦٧٩/٢(، )٦٦٨(، )٦٦٥(ي المواد نجد ذلك ف) ٢٥(
 .من القانون المدني الأردني) ٦٨٥(من المادة ) ٢٦(
 .٥٥٨-٢/٥٥٧: مدني أردني، المذآرات الإيضاحية) ٦٨٧(من المادة ) ٢٧(
 –ابن قدامѧة، موفѧق الѧدين عبѧد االله بѧن أحمѧد المقدسѧي، المغنѧي شѧرح مختصѧر الخرقѧي، دار المنѧار                            ) ٢٨(

ويتخرج أن له أرش العيب، قياساً على المبيع المعيب         : ""٣٧٧هـ، الجزء الخامس، صفحة     ١٣٦٧: القاهرة
."" 

 –الدسѧѧوقي، شѧѧمس الѧѧدين محمѧѧد عرفѧѧة، حاشѧѧية علѧѧى الشѧѧرح الكبيѧѧر للѧѧدردير، طبعѧѧة عيسѧѧى الحلبѧѧي  ) ٢٩(
وأمѧѧا إذا آѧѧان منقصѧѧѧاً للكѧѧراء فقѧѧѧط، وأبѧѧى المالѧѧѧك     : "" ٥٤، الجѧѧѧزء الرابѧѧع، صѧѧѧفحة  )دون تѧѧاريخ (مصѧѧر  

 "".لإصلاح، فلا خيار للمكري ويحط عنه من الكراء بحسابه ا
هѧـ، الجѧزء    ١٣٣١-١٣٢٤: السرخسي، أبو بكر محمد بن سѧهل، المبسѧوط، القѧاهرة          : في الفقه الحنفي  ) ٣٠(

  .من مجلة الأحكام العدلية) ٥١٩(والمادة . ٤/١٩٦: الكاساني، بدائع الصنائع. ١٣٥الخامس عشر، صفحة 
 القѧѧاهرة –دردير، أبѧѧو البرآѧѧات أحمѧѧد بѧѧن محمѧѧد، الشѧѧرح الصѧѧغير، دار المعѧѧارف     الѧѧ: وفѧѧي الفقѧѧه المѧѧالكي 

  .٤/٥٤: ، الدسوقي، حاشية٧١-٧٠، الجزء الرابع، صفحة ١٩٧٣
 –الشيرازي، أبو إسحاق إبѧراهيم بѧن علѧي بѧن يوسѧف، المهѧذب، طبعѧة عيسѧى الحلبѧي                    : وفي الفقه الشافعي  

ي، محي الدين يحيى بن شرف، منهاج الطالبين وشѧرحه        النوو: ٤٠١، الجزء الأول، صفحة     )ت.د(القاهرة  
  .٨٨، الجزء الثالث، صفحة )ت.د(لجلال الدين المحلي، مع حاشيتي قليوبي وعميرة، طبعة البابي الحلبي 

البهوتي، منصور بن يونس بن إدريس، آشاف القناع عѧن مѧتن الإقنѧاع، مطبعѧة النصѧر          : وفي الفقه الحنبلي  
  .٥/٣٧٧: ، ابن قدامة، المغني١٦ الجزء الرابع، صفحة ،)ت.د( الرياض –الحديثة 
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  ٤٥٢  

 للمستأجر الحق في طلب التعويض عما يكون قد أصابه مѧن ضѧرر أو            : التعويض - ٤ - ١٦
 فѧإذا تهѧدمت دورة الميѧاه أو    .فقه من مال نتيجة تقاعس المؤجر عن القيام بصيانة الشيء المѧؤجر   أن

خر السقف أو مال حѧائط، واضѧطر المسѧتأجر إلѧى الإقامѧة فѧي شѧقة مفروشѧة ريثمѧا يقѧوم المѧؤجر                       
 أمѧا إذا آѧان   .بعملية الإصلاح، حق له أن يطالب المؤجر بمѧا أنفقѧه فѧي النقѧل وبمѧا دفعѧه مѧن أجѧرة         

الضرر الذي لحق بالمستأجر لا يعود إلى حرمانه من الانتفاع، بل آان نتيجة حدوثه إتلافاً لما لѧه،    
آما لو انكسر أنبوب المياه فسال الماء وأتلف الزرابي المبثوثة فѧي أرجѧاء البيѧت، أو سѧقط السѧقف             

لѧك إلا إذا   فأدى سقوطه إلى تهشم الثريا المعلقة وآسѧر التحѧف المنضѧدة، فѧلا يسѧأل المѧؤجر عѧن ذ                    
 فإذا آان التلف ناجماً عѧن غيѧر فعلѧه، آѧأن     .حدث التلف نتيجة لخطئه، آإهماله الصيانة فترة ممتدة 

تسبب فيه غيره  أو حدث بقوة قѧاهرة أو نѧتج عѧن فعѧل سѧلطة إداريѧة، فѧلا يكѧون المѧؤجر مسѧؤولاً                 
  .)٣١(عن الضرر الذي يصيب المستأجر من جراء ذلك

لتعويض لا يسѧѧقط إذا آѧѧان قѧѧد طالѧѧب بالتنفيѧѧذ العينѧѧي أو بإنقѧѧاص   وحѧѧق المسѧѧتأجر فѧѧي المطالبѧѧة بѧѧا  
 :من القانون المدني الأردني، الѧذي يقضѧي بأنѧه         ) ٣٦٠(الأجرة أو بالفسخ، استناداً إلى نص المادة        

إذا تم التنفيذ العيني، أو أصر المدين على رفض التنفيذ، حددت المحكمѧة مقѧدار الضѧمان الѧذي           "" 
، ""فѧѧي ذلѧѧك الضѧѧرر الѧѧذي أصѧѧاب الѧѧدائن والعنѧѧت الѧѧذي بѧѧدا مѧѧن المѧѧدين    تلزمѧѧه المѧѧدين، مراعيѧѧة 

فأساس التعويض هنا هو المسؤولية التعاقدية، ولذا يجѧب لاسѧتحقاقه أن يكѧون المسѧتأجر قѧد أعѧذر                    
يسѧѧتحق الضѧѧمان إلا بعѧѧد  لا  "":)٣٦١(المѧѧؤجر لإجѧѧراء الإصѧѧلاح المنشѧѧود، تطبيقѧѧاً لحكѧѧم المѧѧادة  

  .)٣٢("" لى غير ذلك في القانون أو في العقدإعذار المدين، ما لم ينص ع
 -وأنѧѧواع الجѧѧزاء التѧѧي عرضѧѧنا لهѧѧا غيѧѧر متعلقѧѧة بالنظѧѧام العѧѧام، فيجѧѧوز للمتعاقѧѧدين أن يتفقѧѧا   - ١٧

 على تشديد التزام المؤجر أو تخفيفه أو الإعفاء منه، وفي هѧذه الحѧالات               -صراحة أو ضمناً    
انون المدني المصري صراحة علѧى ذلѧك       وقد نص الق   )٣٣(يكون الاتفاق هو الواجب التطبيق    

 ومع ذلك فقد أجمع الشراح .»آل هذا ما لم ينص الاتفاق بغيره       « … :)٥٦٧/٤(في المادة   

                                                                                               
 . مع الهوامش٥٠١-٤٩٥عبد الناصر العطار، المرجع السابق، ص : وانظر آذلك

سѧليمان مѧرقس،    . ٣ مѧع هѧـ      ٤٩١العطار، المرجع السابق، ص     . ٢٧٤-٦/٢٧٢: السنهوري، الوسيط ) ٣١(
: نقѧѧѧض مѧѧѧدني مصѧѧѧري . ١٣٨-١٣٧عبѧѧѧد الخѧѧѧالق حسѧѧѧن، المرجѧѧѧع نفسѧѧѧه، ص  . ٣٤١عقѧѧѧد الإيجѧѧѧار، ص 

 ). ق٣٠ لسنة ٣٥الطعن رقم  (١١/١١/١٩٦٥
: نقѧѧѧض مѧѧѧدني مصѧѧѧري: وانظѧѧѧر آѧѧѧذلك. ١/٣٩٨: المѧѧѧذآرات الإيضѧѧѧاحية للقѧѧѧانون المѧѧѧدني الأردنѧѧѧي ) ٣٢(

 لسѧنة   ٣١الطعѧن رقѧم      (١٢/٦/١٩٧٣: ، المحكمѧة نفسѧها فѧي      ) ق ٣٤ لسنة   ٣٦٨الطعن رقم    (٢٨/٣/١٩٦٨
 ). ق٦٠ لسنة ١٤٤٤الطعن رقم  (٢٧/١٢/١٩٩٠: ، المحكمة نفسها في) ق٣٨

 .٥٠، ص ١٩٨٩: نبيلة رسلان، آثار عقد الإيجار، القاهرة) ٣٣(
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  ٤٥٣  

 وعلѧى  .)٣٤(على أن هذا الاتفاق يعدّ استثناء من القواعد العامة، فلا يجوز التوسع في تفسيره           
  .)٣٥(هذا استقرت أحكام القضاء

 الاتفѧاق الѧذي يجعѧل صѧيانة العѧين علѧى المسѧتأجر، لأنѧه يѧؤدي إلѧى                     فѧلا يجيѧز    :أما الفقه الإسلامي  
جهالة الأجرة، فتفسد الإجارة باتفاق المذاهب، ويلتزم المستأجر بأجر المثل، وله آل ما اتفق علѧى             

 وقد حاول بعض الباحثين المعاصرين أن يصحح هذا الاتفاق استناداً إلѧى الѧرأي الѧذي          )٣٦(الصيانة
  .)٣٧(ملزم، أو تطبيقاً لما جرى به العرف واستقر عليه العمليعدّ  أن الشرط آله 

   الخلل البسيط:ثانياً
إذا آѧان الخلѧل    « :مѧن القѧانون المѧدني علѧى مѧا يѧأتي      ) ٦٨١( تنص الفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة       - ١٨

الذي يلزم المؤجر إصلاحه عرفاً من الأمور البسيطة أو المستعجلة التي لا تحتمل التѧأخير،              
 ѧѧب إليѧѧلاحه      وطلѧѧتأجر إصѧѧاز للمسѧѧه، جѧѧال بѧѧذر الاتصѧѧأخر، أو تعѧѧلاحه فتѧѧتأجر إصѧѧه المس

وهذا الحكم مجرد تطبيق للقواعѧد العامѧة        ""واقتطاع نفقته بالقدر المعروف من بدل الإيجار        
فإذا لم يقم المدين بالعمل، جѧاز  : ""بقولها) ٣٥٦/٢(في القانون المدني، ونصت عليه المادة       

 القضاء بالقيام به على نفقة المدين، أو تنفيذه دون إذن إذا استوجبت    للدائن أن يطلب إذناً من    
  ""الضرورة ذلك

قد وضعت ثلاثة شروط يلزم توافرها حتى يجѧوز للمسѧتأجر إصѧلاح     ) ٦٨١/٢(ويلاحظ أن المادة    
  .)٣٨(الخلل دون حاجة إلى ترخيص من القضاء، واقتطاع ما أنفقه من أجرة العين المؤجرة

  .ل بسيطاً أو مستعجلاً أن يكون الخل-١  

                                  
عبѧѧد الفتѧѧاح عبѧѧد البѧѧاقي، المرجѧѧع   .  ومѧѧا أشѧѧار إليѧѧه مѧѧن مراجѧѧع  ٢٦٥-٦/٢٦٤: السѧѧنهوري، الوسѧѧيط) ٣٤(

-٤٩٣ العطѧѧار، شѧѧرح أحكѧѧام الإيجѧѧار، ص ٣٢٥سѧѧليمان مѧѧرقس، المرجѧѧع نفسѧѧه، ص . ١٩٨المتقѧѧدم، ص 
-٣٦٥مالوري وإيني، العقود الخاصѧة ص  . ٤١١-٤١٠محمد عزمي البكري، المرجع السابق، ص   . ٤٩٤
٣٦٦. 

 ١٦/١١/١٩٧٧وآѧѧѧذلك ).  ق٣٤ لسѧѧѧنة ١٤٤الطعѧѧѧن رقѧѧѧم   (١٥/٦/١٩٦٧: نقѧѧѧض مѧѧѧدني مصѧѧѧري  ) ٣٥(
  :ومن أحكام النقض الفرنسية).  ق٤٤ لسنة ٤٢١الطعن رقم (

- Civ.3, 11.12.1984,  B.III, no. 209 
- Civ.3, 19.4.1989,  B.III, no. 83 
- Civ.3, 10.5.1991,  B.III, no. 127. 

الخرشѧي، أبѧѧو عبѧد االله محمѧѧد، فѧتح الجليѧѧل شѧرح الخرشѧѧي علѧى مختصѧѧر      . ٤/٤٤٣: الفتѧاوي الهنديѧѧة ) ٣٦(
الرملي، محمد بن أحمد بن حمѧزة،  . ٤٧هـ، الجزء السابع، صفحة  ١٣١٦:  مصر –خليل، المطبعة الشرقية    
هѧـ، الجѧزء الخѧامس، صѧفحة     ١٣٥٧:  القѧاهرة –ح المنهѧاج، طبعѧة مصѧطفى الحلبѧي        نهاية المحتاج إلѧى شѧر     

 .٤/١٦: البهوتي، آشاف القناع. ٢٦٥-٢٦٤
الجامعѧة الإسѧلامية،   : حسين حامد حسان، المسؤولية عن أعمѧال الصѧيانة فѧي إجѧارة المعѧدات، مجلѧة            ) ٣٧(

نة الأعيѧѧѧان المѧѧѧؤجرة محمѧѧѧد عثمѧѧѧان شѧѧѧبير، صѧѧѧيا . ٢٦-٩م، ص ١٩٩٠هѧѧѧـ ١٤١٠، )٢٣(الربѧѧѧاط، العѧѧѧدد 
، )٢٣(، المجلѧد    )علوم الشريعة والقѧانون   (دراسات  : وتطبيقاتها المعاصرة لدى المصارف الإسلامية، مجلة     

 .١٧٨-١٦٥، ص ١٤١٧ صفر، – ١٩٩٦تموز : ، عمان)١(العدد 
 .٤٩٩-٤/٤٩٨: مجموعة الأعمال التحضيرية للقانون المدني المصري) ٣٨(



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٥٤  

  . أن يقوم المستأجر بإعذار المؤجر، إن أمكن-٢  
  . أن يتأخر المؤجر في إصلاح الخلل-٣  

أن يكѧون   ) ٦٨١/٢( اشѧترطت المѧادة      : أن يكون الخلل بسيطاً أو مسѧتعجلاً       - ١ - ١٩
  من الأمور البسيطة أو المستعجلة التѧي لا        - عرفاً   -الخلل الذي يلتزم المؤجر بإصلاحه      

 إذا آان إصѧلاحه لا يحتѧاج        : من الأمور البسيطة   - عرفاً   - ويكون الخلل    .تحتمل التأخير 
 .إلѧѧى نفقѧѧات آبيѧѧرة، ولا يسѧѧتدعي إقامѧѧة دعѧѧوى قضѧѧائية وإنفѧѧاق رسѧѧوم وأتعѧѧاب محѧѧامين

ويضѧѧѧرب الشѧѧѧراح مѧѧѧثلاً لهѧѧѧذا الخلѧѧѧل البسѧѧѧيط بمѧѧѧا يحتѧѧѧاج إليѧѧѧه الѧѧѧدرج مѧѧѧن ترميمѧѧѧات     
، أو تسѧببت    )٤٠(من سد ثقب أحدثه هطول الأمطار     ، أو ما يحتاج إليه السقف       )٣٩(صغيرة

  .)٤٢(، أو حدوث آوة في أحد حوائط الدار المؤجرة)٤١(في إحداثه قنبلة صغيرة للعدو
 إذا آان لا يحتمل التأخير حتѧى  :- بسيطاً أم جسيماً - من الأمور المستعجلة - عرفاً -ويكون الخلل  

 الشѧراح مѧثلاً لهѧذا الخلѧل المسѧتعجل بمѧا              ويضѧرب  .يصدر القاضي إذناً للمستأجر يخوله إصѧلاحه      
، أو إصѧѧلاح المѧѧدفأة التѧѧي أصѧѧابها تلѧѧف  )٤٣(تحتاجѧѧه الأسѧѧقف مѧѧن إصѧѧلاح عنѧѧد نѧѧزول مطѧѧر غزيѧѧر 

  .)٤٥(، أو إصلاح المصعد أو دورة المياه)٤٤(يخشى معه من حدوث حريق
 وإذا حدث نزاع بعد ذلك حول تحديد نوع الخلѧل، هѧل هѧو بسѧيط أو جسѧيم، وهѧل هѧو مسѧتعجل أو                         
  .يحتمل الانتظار، فإن المرجع في ذلك هو قاضي الموضوع، يفصل فيه بمقتضى سلطته التقديرية

وطلѧب  …  "" :)٦٨١/٢( يفهم هѧذا الشѧرط ممѧا جѧاء فѧي المѧادة               : إعذار المؤجر  - ٢ - ٢٠
 فѧѧإذا آѧѧان للمѧѧؤجر محѧѧل إقامѧѧة معѧѧروف، وجѧѧب علѧѧى     )٤٦(""إليѧѧه المسѧѧتأجر إصѧѧلاحه  

 علѧѧى يѧѧد محضѧѧر، يبѧѧين فيѧѧه نѧѧوع الخلѧѧل الѧѧذي حѧѧدث،    المسѧѧتأجر أن يرسѧѧل إليѧѧه إنѧѧذاراً 
 أمѧا إذا تعѧذر الاتصѧال بѧالمؤجر،          .)٤٧(ويدعوه إلى إصلاحه في موعد مناسب يحѧدده لѧه         

لعدم معرفة عنوانه أو لغيبته مثلاً، فإن المستأجر يعفى مѧن الإعѧذار، وفقѧاً لمѧا جѧاء فѧي                     
  "".أو تعذر الاتصال به…  "" :)٦٨١/٢(المادة 

                                  
 .٦/٢٦٩: السنهوري، الوسيط) ٣٩(
 .٤٢١محمد عزمي البكري، موسوعة الفقة والقضاء، ص ) ٤٠(
 .٤٩٢عبد الناصر العطار، شرح أحكام الإيجار، ص ) ٤١(
 .١٣٤عبد الخالق حسن، عقد الإيجار، ص ) ٤٢(
 . السنهوري، الموضع السابق نفسه) ٤٣(
 .محمد عزمي البكري، الموضع المتقدم نفسه) ٤٤(
 .عبد الناصر العطار، الموضع نفسه) ٤٥(
 .٤/٤٩٨:  مجموعة الإعمال التحضيرية للقانون المدني المصري– صراحة –وقد نصت عليه ) ٤٦(
لا يجѧѧوز للمسѧѧتأجر أن  ). ""  ق٤٣ لسѧѧنة ٦٢٧الطعѧѧن رقѧѧم   (٢٠/٤/١٩٧٧: نقѧѧض مѧѧدني مصѧѧري  ) ٤٧(

يستقطع من الأجرة شيئاً فѧي مقابѧل مصѧروفات يكѧون قѧد أنفقهѧا فѧي إصѧلاح العѧين، ولѧو آѧان الإنفѧاق علѧى                        
 "".مادام قد قام بها دون إعذار المؤجر بإجرائها في وقت مناسب … ت مستعجلة ترميما



                                   محمد جبر الألفي٢٠٠١ - العدد الثاني-ابع عشرالمجلد الس-مجلة جامعة دمشق

  ٤٥٥  

 وهѧѧѧذا الشѧѧѧـرط نصѧѧѧـت عليѧѧѧـه المѧѧѧادة :ر المѧѧѧؤجر فѧѧѧي إصѧѧѧلاح الخلѧѧѧل تѧѧѧأخ- ٣ - ٢١
؛ أي أن المѧؤجر     "" وطلب إليه المسѧتأجر إصѧلاحه فتѧأخر         …  "" :صراحة) ٦٨١/٢(

 بإصلاح الخلل في الموعد المناسب الѧذي حѧدده لѧه المسѧتأجر، أيѧاً         - بعد إعذاره    -لم يقم   
  .آان السبب الذي منعه من القيام بالإصلاحات

 توافرت هذه الشروط، جاز للمستأجر أن يقوم بإصلاح الخلل علѧى نفقѧة المѧؤجر، دون                 متى - ٢٢

 وإذا لم يقم بالإصلاح فلا تثريب عليه، لأن القѧانون رخѧص   .حاجة إلى ترخيص من القضاء    

 .له في إصلاح ما آѧان ينبغѧي أن يقѧوم بѧه المѧؤجر، تنفيѧذاً لالتزامѧه بصѧيانة العѧين المѧؤجرة                        

ة التي منحه المشѧرع إياهѧا لا يجعلѧه موضѧع مؤاخѧذة، حتѧى لѧو أدى                   وعدم استعماله الرخص  

عدم الإصلاح إلى ضرر أآبر، ويكفي أنه قѧام بواجѧب الإعѧذار ليتѧولى المѧؤجر إصѧلاح مѧا                     

  .)٤٨(حدث من خلل بسيط أو مستعجل

إذا قѧѧام المسѧѧتأجر بإصѧѧلاح الخلѧѧل البسѧѧيط أو المسѧѧتعجل، وفقѧѧاً للشѧѧروط المتقدمѧѧة، فعليѧѧه أن    - ٢٣

 في ذلك عناية الشخص العادي، فيجري هذه الإصѧلاحات بالقѧدر المتعѧارف عليѧه، ولا                 يبذل

 وهѧو فѧي ذلѧك    .)٤٩(ينفق إلا بقدر ما يقتضيه الإصلاح، وفي حدود الأسعار السѧائدة المعقولѧة        

يخضѧѧع لتقѧѧدير القاضѧѧي الѧѧذي يمكنѧѧه التأآѧѧد مѧѧن تѧѧوافر الشѧѧروط، وملاءمѧѧة المهلѧѧة الممنوحѧѧة 

 مѧѧѧن الأمѧѧѧور البسѧѧѧيطة أو المسѧѧѧتعجلة، ومѧѧѧن أن  - عرفѧѧѧاً -خلѧѧѧل للمѧѧѧؤجر، ومѧѧѧدى اعتبѧѧѧار ال

  .)٥٠(المستأجر بذل في الإصلاح عناية الشخص العادي إلى غير ذلك
 إذا توافرت الشѧروط السѧابقة، وقѧام المسѧتأجر بإصѧلاح الخلѧل البسѧيط أو المسѧتعجل، علѧى                       - ٢٤

              ѧن أجѧا       النحو المتقدم، ثبت حقه في أن يقتطع ما أنفقه في الإصلاح مѧؤجر، آمѧيء المѧرة الش
من القانون المѧدني، وهѧذا الѧنص لا يعنѧي اقتصѧار الاسѧتيفاء علѧى        ) ٦٨١(قرره نص المادة    

الخصم من الأجرة، ولا يسلب المستأجر حقه الأصيل في استيفاء دينه بجميع الوسѧائل التѧي                
ة علѧى  قررها القانون، فقѧد لا تكفѧي الأجѧرة للوفѧاء بكѧل مѧا أنفѧق، وخاصѧة إذا آانѧت الإجѧار                   

  .)٥١(وشك الانتهاء

                                  
 ). ق٣٠ لسنة ٣٥٠الطعن رقم  (١١/١١/١٩٦٥: نقض مدني مصري) ٤٨(
 .٢ هـ ٤٩٢عبد الناصر العطار، شرح أحكام الإيجار، ص ) ٤٩(
 .٦/٢٦٩: السنهوري، الوسيط) ٥٠(
. ١٩٥عبѧد الفتѧاح عبѧد البѧاقي، المرجѧع نفسѧه، ص        . ١ مع هـ    ٢٦٩السنهوري، المرجع السابق، ص     ) ٥١(

 .٤٩٣-٤٩٢عبد الناصر العطار، المرجع نفسه، ص 



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٥٦  

  المبحث الثاني
  حكم ما يحدثه المستأجر في العين المؤجرة

  :من القانون المدني الأردني على ما يأتي) ٦٨٢( تنص المادة - ٢٥
 إذا أحدث المستأجر بإذن المؤجر إنشاءات أو إصلاحات لمنفعѧة المѧأجور أو صѧيانته، رجѧع            -١« 

  .، وإن لم يشترط له حق الرجوععليه بما أنفقه بالقدر المتعارف عليه
 أما إذا آان ما أحدثه المستأجر عائداً لمنفعته الشخصية، فليس لѧه حѧق الرجѧوع علѧى المѧؤجر،                   -٢

  .»ما لم يتفق على غير ذلك 
وهѧو بصѧدد بيѧان    ) صѧيانة المѧأجور   ( هذه هي المادة الثانيѧة التѧي يوردهѧا القѧانون المѧدني بعنѧوان        

  . المؤجرالأحكام المتعلقة بالتزامات
وقѧѧد عالجѧѧت بعѧѧض القѧѧوانين المدنيѧѧة مضѧѧمون هѧѧذه المѧѧادة ضѧѧمن التزامѧѧات المسѧѧتأجر فѧѧي أثنѧѧاء        

  .)٥٢(عرضها أحكام التزام المستأجر برد الشيء المؤجر عند انتهاء عقد الإيجار
من مجلة الأحكام العدليѧة وشѧرحها لعلѧي       ) ٥٣٠( هو المادة    :ومصدر الحكم الذي أورده هذا النص     

  .)٥٣() وما بعدها٤٧ ص٥ج(رد في آتاب رد المحتار لابن عابدين حيدر، وما و
 فيمѧѧѧا يحدثѧѧѧه المسѧѧѧتأجر بѧѧѧإذن المѧѧѧؤجر مѧѧѧن إنشѧѧѧاءات أو -تميѧѧѧز ) ٦٨٢(وواضѧѧѧح أن هѧѧѧذه المѧѧѧادة 

  : بين فرضين-إصلاحات في الشيء المؤجر 
  . أن تؤدي هذه الأعمال إلى منفعة الشيء المؤجر أو صيانته-١  
  .أو الإصلاحات بمنفعة شخصية على المستأجر أن تعود هذه الإنشاءات -٢

) ٦٨٢( وضѧѧعت الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة : تحقيѧѧق منفعѧѧة الشѧѧيء المѧѧؤجر- ١ - ٢٦
ثلاثة شروط لا بد من توافرها آي يتسنى للمسѧتأجر أن يرجѧع علѧى المѧؤجر بنفقѧات مѧا                 

  .أحدثه في العين المؤجرة
ت لمنفعѧѧѧة الشѧѧѧيء المѧѧѧؤجر ويقصѧѧѧد    أن يحѧѧѧدث المسѧѧѧتأجر إنشѧѧѧاءات أو إصѧѧѧلاحا  :الشѧѧѧرط الأول

 ما يوجده المستأجر في الشيء المؤجر مما لم يكѧن موجѧوداً مѧن قبѧل آبنѧاء                   :بالإنشاءات
طѧѧابق جديѧѧد فѧѧي الѧѧدار المѧѧؤجرة، أو إضѧѧافة جهѧѧاز تكييѧѧف للسѧѧيارة المѧѧؤجرة، أو إقامѧѧة     

 إزالѧة الخلѧل الѧذي يطѧرأ         :حظائر وأجران فѧي الأرض المѧؤجرة، ويقصѧد بالإصѧلاحات          
لشيء المѧؤجر، آتبѧديل زجѧاج انكسѧر، أو سѧد فجѧوة حѧدثت، أو تطهيѧر المجѧاري                   على ا 

المائية، فهذه الإنشاءات أو الإصلاحات تعود بالمنفعѧة علѧى الشѧيء المѧؤجر أو تصѧونه                 
  .عن الخلل، حتى لو آان المستأجر ينتفع منها آذلك

 قد حصل علѧى     -صلاحات   في إحداثه الإنشاءات أو قيامه بالإ      - أن يكون المستأجر     :الشرط الثاني 
إذن مѧѧن المѧѧؤجر يخولѧѧه القيѧѧام بهѧѧا، يسѧѧتوي فѧѧي ذلѧѧك أن يكѧѧون الإذن صѧѧريحاً أو ضѧѧمنياً، وسѧѧواء    

                                  
 .٦٢٩-٦/٦١٤: السنهوري، الوسيط) ٥٢(
 .٥٥٧-٢/٥٥٦: المذآرات الإيضاحية) ٥٣(
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  ٤٥٧  

 .)٥٤(تضѧѧمن الإذن رجѧѧوع المسѧѧتأجر عليѧѧه بمѧѧا أنفقѧѧه أو سѧѧكت عѧѧن ذلѧѧك، لأن الإذن السѧѧابق توآيѧѧل 
وإن لѧم يشѧترط     . .رجع عليѧه بمѧا أنفقѧه       "". :بما يفيد ذلك صراحة   ) ٨٦٢/١(ولهذا جاء نص المادة     

  ""له حق الرجوع 
بالقѧѧѧدر  "" أن يكѧѧѧون المسѧѧѧتأجر قѧѧѧد أنفѧѧѧق علѧѧѧى هѧѧѧذه الإنشѧѧѧاءات أو الإصѧѧѧلاحات :الشѧѧѧرط الثالѧѧѧث

، فلا ينفѧق إلا بمقѧدار مѧا تقتضѧيه هѧذه الأعمѧال، وفѧي حѧدود الأسѧعار             ""المتعارف عليه 
  .السائدة المعقولة

ملتزمѧاً بهѧذه النفقѧات ويحѧق للمسѧتأجر      ومتى توافرت الشروط المتقدمة، فإن المؤجر يصبح      - ٢٧
  "".وإن لم يشترط له حق الرجوع""أن يرجع بها عليه 

وإن لم يكن هناك اتفاق على آيفية الرجوع، فيحق للمستأجر أن يقتطع ما أنفقه مѧن الأجѧرة، أو أن              
ينفذ بمقداره على أموال المؤجر، ولѧه آѧذلك أن يحѧبس العѧين المѧؤجرة حتѧى يحصѧل علѧى آѧل مѧا                          

  .قهأنف

علѧѧى مѧѧا ) ٦٨٢(تѧѧنص الفقѧѧرة الثانيѧѧة مѧѧن المѧѧادة  : تحقيѧѧق منفعѧѧة المسѧѧتأجر– ٢ – ٢٨
أما إذا آان ما أحدثه المستأجر عائداً لمنفعته الشخصية، فلѧيس لѧه حѧق الرجѧوع           "":يأتي

  ""على المؤجر، ما لم يتفق على غير ذلك 
ت أو إصѧلاحات تعѧود عليѧه     إنشѧاءا – بѧإذن المѧؤجر    – أن المستأجر إذا أحدث      :مقتضى هذا النص  

بمنفعة شخصية، فѧإن هѧذا الإذن لا يخѧول المسѧتأجر حѧق الرجѧوع علѧى المѧؤجر بمѧا أنفقѧه، إلا إذا               
  .اشترط له هذا الحق، بأن تضمن الإذن قيام المستأجر بالعمل وحقه في الرجوع بالنفقات

هѧѧزة حديثѧѧة فѧѧي  لѧѧو علѧѧق المسѧѧتأجر فѧѧي العѧѧين المѧѧؤجرة ثريѧѧا فѧѧاخرة أو وضѧѧع أج:وبنѧѧاء علѧѧى ذلѧѧك
المطبخ، أو استبدل بزجاج النوافذ العادي زجاجاً ملوناً، وآان ذلك بѧإذن المѧؤجر، فѧلا يحѧق لѧه أن                     

 وتقتصر فائدة الإذن في هذه الحѧالات علѧى       .يرجع عليه بما أنفقه إلا إذا تضمن الإذن حق الرجوع         
التيار الكهربѧائي علѧى   إخلاء مسؤولية المستأجر عما يلحق بالعين المؤجرة من ضرر، آعدم قدرة      

  .تحمل قوة الأجهزة الجديدة

  المبحث الثالث
  اعتراض المؤجر على أعمال المستأجر

  :من القانون المدني الأردني على ما يأتي) ٦٨٣( تنص المادة - ٢٩
يجوز للمؤجر أن يمنع المسѧتأجر مѧن أي عمѧل يفضѧي إلѧى تخريѧب أو تغييѧر فѧي المѧأجور،                    -١« 

  . قد تضره أو تنقص من قيمتهومن وضع آلات أو أجهزة
 فإذا لم يمتنع آان للمؤجر أن يطلب مѧن المحكمѧة فسѧخ العقѧد وضѧمان الضѧرر الѧذي سѧببه هѧذا              -٢

  ""التعدي 

                                  
م، ١٩٩٣هѧـ  ١٤١٤: بيѧروت / دمشѧق –أحمد الزرقا، شرح القواعد الفقهيѧة، الطبعѧة الثالثѧة، دار القلѧم             ) ٥٤(

 .من مجلة الأحكام العدلية) ١٤٥٢(المادة : ظر آذلكوان. ٤٦١ص 
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  ٤٥٨  

وقد يبدو للوهلة الأولى أن هذا الѧنص وضѧع فѧي غيѧر مكانѧه، لأنѧه يتعѧرض لالتѧزام المسѧتأجر ألا                         
الشѧيء المѧؤجر، حتѧى لا يتعѧرض لفسѧخ           يحدث بالعين المؤجرة تغييراً وألا يتسبب في الإضѧرار ب         

مدني، وهي بصѧدد الحѧديث عѧن التѧزام      ) ٦٩٤(العقد وضمان الضرر، وهذا ما نصت عليه المادة         
  .)٥٦(، وهو النهج الذي اتبعه القانون المدني المصري)٥٥(المستأجر بالمحافظة على الشيء المؤجر

رة من الخلѧل الѧذي يحѧدث فѧي أثنѧاء       يمكن أن يقال إن المؤجر يلتزم بصيانة العين المؤج   :ومع ذلك 
 من : ومقابل ذلك.الإجارة، ويلتزم آذلك بأن يترك المستأجر ينتفع بالعين المؤجرة دون أن يزعجه           

حقه أن يمنع المستأجر من أي عمل يؤدي في النهاية إلى ما يضѧر بѧالعين أو يѧنقص مѧن الانتفѧاع،              
  .ومن هنا يظهر وجه المناسبة
  :أمرين) ٦٨٣( المادة وعلى أية حال، فقد عالجت

  . حق المؤجر في الاعتراض على أعمال المستأجر:أولاً
  . الجزاء المترتب على عدم التزام المستأجر بهذا المنع:ثانياً

  الفرع الأول
  أعمال المستأجر محل الاعتراض

 مدني أحكام هذا النوع من التغييرات الѧذي أفردتѧه القѧوانين المعاصѧرة             ) ٦٨٣(تعالج المادة    – ٣٠
بالذآر لما له من أهمية في آيفية الانتفاع بالشѧيء المѧؤجر ومواآبѧة التطѧور الفنѧي المسѧتمر                    
  مѧѧѧع الاختراعѧѧѧات الحديثѧѧѧة، والѧѧѧذي اسѧѧѧتمده القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري مѧѧѧن نѧѧѧص المѧѧѧادة      

  .)٥٧(من القانون المدني البولوني) ٣٨١/٢(
يѧه مѧن متѧاع وأجهѧزة تعينѧه          فالأصل أن المستأجر يحق له أن يضع في العين المؤجرة ما يحتѧاج إل             

علѧѧى الاسѧѧتفادة الكاملѧѧة مѧѧن الشѧѧيء المѧѧؤجر، ولا يجѧѧوز للمѧѧؤجر أن يتعѧѧرض لѧѧه بمѧѧا يزعجѧѧه فѧѧي     
 ومقتضى ذلك أن يضع المستأجر في العين المѧؤجرة مѧا يحقѧق              .استيفاء المنفعة طوال مدة الإجارة    

المحطѧѧات الفضѧѧائية، لѧѧه الرفاهيѧѧة، آتوصѧѧيل الميѧѧاه والكهربѧѧاء والهѧѧاتف، وترآيѧѧب أجهѧѧزة التقѧѧاط   
  .ونحو ذلك) الانترآم(والحاسوب و) الفاآس(والقيام بما يسهل عليه استعمال 

وقد استقر القضاء علѧى إثبѧات حѧق المسѧتأجر فѧي وضѧع هѧذه الأجهѧزة بѧالعين المѧؤجرة إذا تѧوافر                      
  :شرطان

  .ألا يكون من شأن هذه الأجهزة تهديد سلامة العين المؤجرة-١
  .)٥٨(في ترآيبها الأصول المرعية والقواعد الفنيةوأن يراعي المستأجر -٢

                                  
 .٥٦٠-٢/٥٥٩: المذآرات الإيضاحية للقانون المدني الأردني) ٥٥(
 .٥٣١-٦/٥٢٣: السنهوري، الوسيط. مدني مصري) ٥٨١، ٥٨٠(المادتان ) ٥٦(
 .٤/٥٣١: مجموعة الأعمال التحضيرية للقانون المدني المصري) ٥٧(
 ١٢/١٢/١٩٩١: نقѧѧѧض مѧѧѧدني مصѧѧѧري  ). ١٢٤ ص ٨المحامѧѧѧاة ( ٩/٥/١٩٢٥: محكمѧѧѧة بروآسѧѧѧل ) ٥٨(
هـ محمد عزمي البكѧري،  ٥٢٩السنهوري، المرجع السابق، ص : وانظر).  ق ٥٧ لسنة   ١٣٣٣الطعن رقم   (

 .٦٣٠-٦٢٨المرجع نفسه، ص 
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  ٤٥٩  

فإذا لاحظ المؤجر أن ما يقوم به المستأجر مѧن هѧذه الأعمѧال يفضѧي إلѧى تخريѧب أو تغييѧر               – ٣١
في الشيء المѧؤجر، آѧأن تكѧون الѧدار المѧؤجرة قديمѧة، وأعمѧال الحفѧر أو توسѧعة المنافѧذ أو                   

الضѧرر بهѧا أو إنقѧاص قيمتهѧا، جѧاز لѧه       تغيير بعض الأوضاع فيه تهديد لسلامتها أو إلحѧاق         
 وآѧѧذلك يحѧѧق لѧѧه أن يمنѧѧع المسѧѧتأجر مѧѧن ترآيѧѧب   .)٥٩(أن يمنѧѧع المسѧѧتأجر مѧѧن هѧѧذه الأعمѧѧال 

الأجهزة الحديثة والآلات التي تسهل عليه الانتفѧاع، إذا آѧان مѧن شѧأن ذلѧك أن يضѧر بالشѧي                   
               ѧوزن أو تحѧة الѧغيلها   المؤجر أو ينقص من قيمته، آما لو آانت هذه الأجهزة ثقيلѧد تشѧدث عن

ذبذبات تخل بالبناء، أو آما لو آانت توصيلات الكهرباء ذات أحمال عالية لا تستوعبها قوة             
  .التيار أو قدرة المولد

  الفرع الثاني
  جزاء عدم امتثال المستأجر للمنع

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني علѧѧى الجѧѧزاء الѧѧذي يوقѧѧع علѧѧى  ) ٨٦٣(نصѧѧت الفقѧѧرة الثانيѧѧة مѧѧن المѧѧادة  - ٣٢
ر، إذا لم يمتثل لأمر المؤجر الذي يمنعه من القيام بالأعمال التѧي تفضѧي إلѧى تخريѧب              المستأج

أو تغيير الشيء المؤجر أو قد تضره أو تنقص مѧن قيمتѧه، فأعطѧت المѧؤجر حѧق طلѧب الفسѧخ         
  .وضمان الضرر الذي سببه هذا التعدي

تجيѧز للمѧؤجر أن     وحق المؤجر فѧي طلѧب فسѧخ العقѧد لѧيس إلا مجѧرد تطبيѧق للقواعѧد العامѧة التѧي                        
يطلب فسخ الإجارة متى أساء المستأجر استعمال حقه في الانتفاع سѧواء وجѧد نѧص خѧاص يمنحѧه              

 وفѧѧي هѧذه الحѧѧال يكѧѧون المѧѧؤجر ملتزمѧѧاً بتقѧديم مѧѧا يثبѧѧت أن مѧѧا يقѧѧوم بѧѧه   .)٦٠(هѧذا الحѧѧق أم لѧѧم يوجѧѧد 
      ѧات أن  المستأجر من أعمال يفضي إلى تخريب أو تغيير في الشيء المؤجر، آما يكون ملتزمѧاً بإثب
  .)٦١(الآلات أو الأجهزة التي يضعها المستأجر قد تضر بالعين المؤجرة أو تنقص من قيمتها

أما حق المؤجر في طلب التعويض لضمان الضرر الذي سببه تعدي المستأجر على سѧلامة العѧين            
  .)٦٢(ليةالمؤجرة، فهو أيضاً مجرد تطبيق للقواعد العامة، وقد سبق أن قررته مجلة الأحكام العد

فإذا أثبت المؤجر وقوع ضرر بالعين المؤجرة من جراء تعدي المستأجر عليها، حكѧم لѧه القاضѧي                  
 أمѧا إذا أثبѧت المسѧتأجر عѧدم        .بالتعويض عѧن هѧذه الأضѧرار، بنѧاء علѧى قواعѧد المسѧؤولية العقديѧة                

  .)٦٣(وقوع ضرر من أعماله على الشيء المؤجر، فإن مسؤوليته تنتفي ولا يحكم عليه بتعويض

                                  
مصدر حكم هذه المѧادة هѧو المѧذهب الحنفѧي آمѧا يتبѧين       ""، وجاء فيها   ٢/٥٥٧: المذآرات الإيضاحية ) ٥٩(

 "". من المجلة وشرحها لعلي حيدر ٦٠٢ و ٥٣٣إلى المادتين من الرجوع 
: السѧنهوري، الوسѧيط   . ٢٩١، الجѧزء الأول، صѧفحة       ١٨٨٨: سليم رستم باز، شѧرح المجلѧة، بيѧروت        ) ٦٠(
الطعѧن   (٢٢/٢/١٩٨٩نقض مدني مصѧري فѧي       : وانظر. ٤٧٦سليمان مرقس، عقد الإيجار، ص      . ٦/٥٢٣

 ). ق٥٢ لسنة ١٧٨٧رقم 
 .٦٢٩لبكري، موسوعة الفقه والقضاء، ص محمد عزمي ا) ٦١(
 .٣٢٣، ١/٢٩١: سليم رستم باز، شرح المجلة) ٦٢(
 ٢٦/٣/١٩٨٠حكم محكمة النقض المصرية في      : وانظر. ٤٧٦سليمان مرقس، المرجع المتقدم، ص      ) ٦٣(
 ). ق٤٧ لسنة ٧٨الطعن رقم (
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وتقدير وقوع الضرر بالشيء المؤجر أو نقص قيمته، من الأمور الموضوعية التي يسѧتقل قاضѧي            
مѧا دام الѧدليل الѧذي أخѧذ بѧه فѧي حكمѧه          « الموضوع بتقديرها دون رقابة عليѧه مѧن محكمѧة التمييѧز             

  .)٦٤(مقبولاً، وإذا آان ما أورده الحكم في ذلك تؤدي إليه المقدمات التي ساقها

  المبحث الرابع
  حق المؤجر في إجراء الترميمات الضرورية

أورد القانون المدني الأردني هذا الحق بمناسبة حديثه عن التزام المستأجر بالمحافظѧة علѧى     - ٣٣

الشѧѧيء المѧѧؤجر، وأورده القѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري عنѧѧد بيѧѧان التѧѧزام المѧѧؤجر بتعهѧѧد العѧѧين     

الحѧد الفاصѧل بѧين التزامѧات المѧؤجر       ولا يخفى أن هذه المسألة تقع علѧى  .المؤجرة بالصيانة 

والتزامات المستأجر، ذلك أن القانون ألزم المؤجر بأن يقوم بإصلاح ما يحدث من خلل فѧي                

الشيء المؤجر، وهو في الوقت ذاته حق للمѧؤجر يلتѧزم المسѧتأجر بѧألا يمنعѧه مѧن القيѧام بѧه                       

  .حفاظاً على العين المستأجرة

  :لمدني على ما يأتيمن القانون ا) ٦٩٦(تنص المادة  - ٣٤

  . لا يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر من القيام بالأعمال الضرورية لصيانة المأجور-١"" 

 إذا ترتب على هذه الأعمال ما يخل بانتفѧاع المسѧتأجر آѧان لѧه الحѧق فѧي فسѧخ العقѧد مѧا لѧم            -٢

  "".يستمر باستيفاء المنفعة وهو ساآت حتى انتهاء أعمال الصيانة 

  :تبينهذه المادة 

  . حق المؤجر في إجراء الترميمات الضرورية:أولاً  
  . حق المستأجر إذا أخلت هذه الأعمال بالانتفاع:وثانياً  

  الفرع الأول
  إجراء الترميمات الضرورية

                                  
 ). ق٤٣ لسنة ٤٥٠الطعن رقم  (١١/٥/١٩٧٧من حكم لمحكمة النقض المصرية في ) ٦٤(
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ذآرنѧѧا فيمѧѧا سѧѧبق أن المѧѧؤجر يلتѧѧزم بتعهѧѧد العѧѧين المѧѧؤجرة بالصѧѧيانة، وذلѧѧك بإصѧѧلاح الخلѧѧل  - ٣٥
 المقصودة، ولكنه لا يلتزم بالقيام بالترميمѧات الضѧرورية لحفѧظ            الذي يؤثر في استيفاء المنفعة    

  .العين من الهلاك متى آان الخلل لا يؤثر في استيفاء المنفعة التي تم التعاقد عليها
والأعمال الضرورية لصيانة الشيء المؤجر قد تكون في الوقѧت ذاتѧه ضѧرورية للانتفѧاع بѧالعين،                  

ون ضѧرورية لحفѧظ العѧين المѧؤجرة ولا يѧؤثر عѧدم إجرائهѧا فѧي          وقد تك.وهذه بينا حكمها فيما تقدم   
الانتفѧѧѧاع المقصѧѧѧود بالعقѧѧѧد، فيعتѧѧѧرض المسѧѧѧتأجر علѧѧѧى إجرائهѧѧѧا حتѧѧѧى لا يزعجѧѧѧه دخѧѧѧول العمѧѧѧال  
وخروجهم أو ما قد يستلزمه إجراؤها من إجباره على ترك العين فترة من الوقت مما يكلفه الكثيѧر          

مدني ما اسѧتقر عليѧه الفقѧه والقѧانون والقضѧاء مѧن حѧق          ) ٦٩٦( وقد أيدت المادة     .من الجهد والمال  
  .)٦٥(المؤجر في القيام بهذا النوع من الترميمات، حتى لو عارضه المستأجر

 رهѧن   - رغم اعتراض المسѧتأجر      - وثبوت حق المؤجر في القيام بالإصلاحات الضرورية          - ٣٦
  :بتوافر شروط ثلاثة

 لصѧѧيانة الشѧѧيء المѧѧؤجر وحفظѧѧه مѧѧن الهѧѧلاك      أن تكѧѧون هѧѧذه الأعمѧѧال ضѧѧرورية    :الشѧѧرط الأول
آإصلاح حائط مهدّد بالسقوط، أو تدعيم أساسات المبنѧى، أو تѧرميم الأسѧقف والأعمѧدة إذ أوشѧكت                   
على الانهيار، أو إصلاح أو تغيير الأنابيب التي يتسرب منها الماء إلى أساس الدار وجѧدرانها، أو   

 توقف إمدادات العين المؤجرة بحاجتها إلى أن تنتهي مطالبة شرآة المياه أو الكهرباء أو الغاز بأن      
  .)٦٦(أعمال الصيانة، مادام ذلك يدخل في الأعمال الضرورية لصيانة الشيء المؤجر

 أن تكون الترميمات مستعجلة، بمعنى أنه ينبغي القيام بها، ولا يمكѧن إرجاؤهѧا إلѧى          :الشرط الثاني 
 أمѧѧا إذا أمكѧѧن إرجѧѧاء هѧѧذه الأعمѧѧال    .للهѧѧلاكحѧѧين انتهѧѧاء الإجѧѧارة، وإلا تعѧѧرض الشѧѧيء المѧѧؤجر    

الضرورية إلى ما بعد انتهاء الإجارة، فلا يجبر المسѧتأجر علѧى قبولهѧا، وعلѧى المѧؤجر أن ينتظѧر           
  .حتى تنتهي الإجارة، ثم يجري ما يشاء من إصلاحات

 ويقع على عاتق المؤجر عبء إثبات أن أعمال الصيانة التي يجبѧر المسѧتأجر علѧى قبѧول إجرائهѧا                  
  .)٦٧(ضرورية ومستعجلة ولا تحتمل التأخير

أن يقوم المؤجر بإخطار المستأجر بعزمه على إجراء الأعمال الضرورية لصѧيانة             :الشرط الثالث 
  .)٦٨(الشيء المؤجر قبل إجرائها بمدة آافية حتى يأخذ المستأجر أهبته لذلك

ورية لحفѧѧظ العѧѧين  فѧѧإذا تѧѧوافرت هѧѧذه الشѧѧروط، ثبѧѧت للمѧѧؤجر الحѧѧق فѧѧي القيѧѧام بالأعمѧѧال الضѧѧر         
 وعندئѧѧذ ينبغѧѧي علѧѧى المѧѧؤجر أن يبѧѧذل العنايѧѧة   .المѧѧؤجرة، ولا يحѧѧق للمسѧѧتأجر أن يمنعѧѧه مѧѧن ذلѧѧك  

                                  
هѧـ،  ١٣٣٨:  القѧاهرة  –محمد قدري باشا، مرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإنسѧان، الطبعѧة الأولѧى               ) ٦٥(

عبد الفتاح عبد الباقي، المرجѧع السѧابق،        . ٢٧٧-٦/٢٧٤: السنهوري، الوسيط . ١٢٠، صفحة   )٦٣١(المادة  
عبѧѧد الناصѧѧر  . ٢١/١/١٩٢٢، وقѧѧد أورد فيѧѧه حكѧѧم محكمѧѧة الإسѧѧكندرية المختلطѧѧة بتѧѧاريخ      ٥ هѧѧـ ٢٠٧ص 

 .٤٩٥-٤٩٤العطار، شرح أحكام الإيجار، ص 
-٢٧٦السѧѧنهوري، المرجѧѧع السѧѧابق، ص  . ٤/٥٠٤: الأعمѧѧال التحضѧѧيرية للقѧѧانون المѧѧدني المصѧѧري ) ٦٦(

 ).١٥٥ ص ٢٧٣ رقم ١٢جازيت  (٢١/١/١٩٢٢:  محكمة الإسكندرية المختلطة في٢٧٧
 .٢٩٤ص العطار، المرجع نفسه، . ٦/٢٧٩: السنهوري، الوسيط) ٦٧(
 ).٢(السنهوري، الموضع نفسه مع هامش ) ٦٨(



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٦٢  

الواجبة، باختيار أيسر السبل، واتباع أسرع الوسائل، حتѧى لا يلحѧق بالمسѧتأجر إلا أقѧل الأضѧرار                   
  .التي لا يمكن تجنبها في مثل هذه الحالات

  الفرع الثاني
  اختلت المنفعةحق المستأجر إذا 

مدني حق المستأجر في فسخ عقѧد الإيجѧار إذا ترتѧب            ) ٦٩٦(قررت الفقرة الثانية من المادة       - ٣٧
، وسѧكتت عѧن   »مѧا يخѧل بانتفѧاع المسѧتأجر     « على الأعمال الضرورية التي يقوم بها المؤجر       

رق بѧѧين  ولهѧѧذا ينبغѧѧي أن نفѧѧ.حقوقѧѧه الأخѧѧرى التѧѧي قررتهѧѧا القواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني
 وحالѧѧة إذا قѧѧرر البقѧѧاء فѧѧي العѧѧين  -٢ . حالѧѧة مѧѧا إذا طلѧѧب المسѧѧتأجر فسѧѧخ الإجѧѧارة  -١ :حѧѧالتين

  .المؤجرة حتى انتهاء أعمال الصيانة

   طلب المستأجر الفسخ:أولاً
إذا قضي للمؤجر بإجراء الأعمال الضرورية لصيانة الشيء المؤجر، علѧى النحѧو المتقѧدم،                - ٣٨

ط بالانتفѧѧاع، ممѧѧا جѧѧرى العѧѧرف علѧѧى التسѧѧامح فيѧѧه، لѧѧم يكѧѧن      وترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك إخѧѧلال بسѧѧي   
  .)٦٩(»الضرر الأشد يزال بالضرر الأخف « للمستأجر حق طلب الفسخ، ذلك أن 

أما إذا آان الإخلال بالانتفاع جسيماً، فلا يجبر المستأجر على الاستمرار في الإجѧارة، ويكفѧي أنѧه        
 وإذن تكѧون الرخصѧة المقѧررة بѧنص          .ريةأجبر علѧى السѧماح للمѧؤجر بѧإجراء الترميمѧات الضѧرو            

 مصѧلحة المѧؤجر فѧي الحفѧاظ     :قد أقامت نوعاً من التوازن بѧين المصѧالح المتقابلѧة       ) ٦٩٦/٢(المادة  
على العين المؤجرة من الهلاك، ومصلحة المستأجر في فسخ الإجارة للإخلال بالانتفاع المقصѧود              

  .منها
خضع للسلطة التقديرية لقاضѧي الموضѧوع، حتѧى إذا    ولقد بينا فيما تقدم أن طلب المستأجر الفسخ ي     

  .ما وجد مبرراً للفسخ قضى به، وإذا افتقد هذا المبرر فله أن يرفض دعوى الفسخ

   بقاء المستأجر بالعين:ثانياً
يسѧѧقط حѧѧق المسѧѧتأجر فѧѧي طلѧѧب الفسѧѧخ إذا اسѧѧتمر فѧѧي اسѧѧتيفاء المنفعѧѧة حتѧѧى انتهѧѧاء أعمѧѧال      - ٣٩

المؤجرة مع قيام المؤجر بأعمѧال الصѧيانة يعѧدّ رضѧاء ضѧمنياً              الصيانة، لأن بقاءه في العين      
  .)٧٠(بالأمر الواقع، مما يسقط حقه في طلب الفسخ

 إلا - غيѧر الفسѧخ   -عѧن حقѧوق المسѧتأجر الأخѧرى        ) ٦٩٦/٢(على الرغم من سكوت المѧادة        - ٤٠
لѧه طلѧب   إنَّ المسѧتأجر يحѧق   : أن إعمال القواعد العامة في القѧانون المѧدني يѧؤدي إلѧى القѧول       

                                  
الزرقا، شرح القواعѧد    : وانظر في شرحها وتطبيقاتها الأخرى    . من مجلة الأحكام العدلية   ) ٢٧(المادة  ) ٦٩(

 .٢٠٠-١٩٩الفقهية، ص 
إذا ثبت الخيار للمستأجر، فإن لѧم يفسѧخ ومضѧى علѧى ذلѧك إلѧى                  « ٤/١٩٦: الكاساني، بدائع الصنائع  ) ٧٠(

 المدة، فعليه آمال الأجرة، لأنه رضي بالمعقود عليه مع العيب، فيلزمه جميع البدل، آما في بيع العѧين             تمام
 .»إذا اطلع على عيب فرضي به 
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  ٤٦٣  

إنقاص الأجرة في أثناء مدة الترميم بنسبة ما يكѧون قѧد نقѧص مѧن الانتفѧاع، وهѧذا مѧا قررتѧه               
  .)٧١(من القانون المدني) ٦٩٧/١(المادة 

 فالأصѧل أن المѧؤجر لا يعѧدّ مخطئѧاً،     :أما إذا طلب المستأجر تعويضاً عما أصابه من ضѧرر         - ٤١
نون، ومѧن ثѧم فѧلا يلتѧزم بتعѧويض مѧا لحѧق        لأنه باشر حقѧاً مѧن الحقѧوق التѧي خولهѧا إيѧاه القѧا               

 فѧإذا أقѧام     .بالمستأجر من ضرر ناجم عن قيامه بالأعمال الضرورية لصيانة الشيء المؤجر          
 فѧѧي شѧѧقة مفروشѧѧة، أو تحمѧѧل نفقѧѧات لنقѧѧل بعѧѧض  - فѧѧي أثنѧѧاء فتѧѧرة الإصѧѧلاحات -المسѧѧتأجر 

و ضѧاعت عليѧه   الآلات أو الأجهزة التي يخشى عليها مѧن عبѧث أو إهمѧال عمѧال الصѧيانة، أ           
صفقة تجارية أو مهنية بسبب الخلل الطѧارئ فѧي الانتفѧاع، فѧلا يحѧق لѧه أن يطالѧب المѧؤجر                       
بأي نوع مѧن أنѧواع التعѧويض، إلا فѧي حالѧة إذا آانѧت الأعمѧال الضѧرورية لصѧيانة الشѧيء                        
المѧؤجر ترجѧѧع إلѧѧى خطѧѧأ المѧѧؤجر، آإهمالѧѧه فѧѧي صѧѧيانة العѧѧين المѧѧؤجرة حتѧѧى آلѧѧت إلѧѧى هѧѧذه  

 آѧذلك يحѧق لѧه      )٧٢(يحق للمستأجر أن يطالب بتعويض مѧا لحѧق بѧه مѧن ضѧرر              الحال وحينئذ   
طلѧѧب التعѧѧويض عمѧѧا لحقѧѧه مѧѧن ضѧѧرر إذا لѧѧم يلتѧѧزم المѧѧؤجر بالعنايѧѧة الواجبѧѧة عنѧѧد قيامѧѧه          
بالأعمѧѧѧال الضѧѧѧرورية لصѧѧѧيانة الشѧѧѧيء المѧѧѧؤجر، آمѧѧѧا لѧѧѧو أجراهѧѧѧا عنѧѧѧد قيامѧѧѧه بالأعمѧѧѧال       

و أتلفѧت بعѧض أمتعѧة المسѧتأجر مѧن           الضرورية في أعمال الصيانة مدة أطول من المعتاد، أ        
، ويكѧѧون طلبѧѧه التعѧѧويض فѧѧي هѧѧذه الحѧѧالات مسѧѧتنداً إلѧѧى قواعѧѧد المسѧѧؤولية     )٧٣(دون مسѧѧوغ

  .)٧٤(العقدية

  خاتمة
فѧѧي ختѧѧام هѧѧذا العѧѧرض المѧѧوجز لأحكѧѧام صѧѧيانة العѧѧين المѧѧؤجرة، يتضѧѧح أن القѧѧانون المѧѧدني   - ٤٢

الإسѧلامي فѧي هѧذا الشѧأن، وهѧو يتفѧق            الأردني لم يبتعد آثيراً عما استقرت عليه أحكام الفقه          
  .مع الاتجاهات الحديثة للقوانين المعاصرة والقضاء العادل

  :فقد فصل هذا القانون في مسألتين من المسائل الخلافية بين فقهاء المذاهب الإسلامية

                                  
فإذا أصلح المؤجر المأجور قبل الفسخ سقط عن المسѧتأجر مѧن الأجѧر بمقѧدار مѧا فѧات مѧن                      « : بقولها) ٧١(

 والأحكام التѧي أشѧار إليهѧا       ٢٨٠نهوري، المرجع السابق، ص     الس: وانظر. »منفعة، ولا خيار له في الفسخ       
 ٤٧ لسѧنة    ١١٢٩الطعѧن رقѧم      (٢١/١٢/١٩٨١: نقض مѧدني مصѧري بتѧاريخ      : وانظر آذلك ) ١(في هامش   

 ).ق
حѧوادث  « : وانظѧر مقالѧة بعنѧوان     ). ٥( وما ذآره من أحكام فѧي هѧامش          ٦/٢٨١: السنهوري، الوسيط ) ٧٢(

 La chute dans“: ، ومقالѧѧة أخѧѧرى بعنѧѧوان(D., 1956, Chr. 13): فѧѧي) رودييѧѧر(آتبهѧѧا » المصѧѧاعد 
l’escalier” في) إسمان( آتبها :(J.C.P., 1956. I. 1321) ذلكѧي   : ، وانظر آѧدني فرنسѧض مѧنق :(Civ. 3, 

29.4.1987, B.III, no.90). 
المѧذآرة  . يمѧن القѧانون المѧدن   ) ٢٠٢م(بناء على قاعدة التنفيذ بطريقة تتفق مع مѧا يوجبѧه حسѧن النيѧة             ) ٧٣(

 .٢٣٠-٢٢٩الإيضاحية، ص 
 .٢١٠عبد الفتاح عبد الباقي، المرجع نفسه، ص . ٢٨٢السنهوري، المرجع السابق، ص ) ٧٤(



  .صيانة العين المؤجرة في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

  ٤٦٤  

 ألزم المؤجر بالقيѧام بإصѧلاح مѧا يحѧدث مѧن خلѧل فѧي الشѧيء المѧؤجر يѧؤثر فѧي اسѧتيفاء                         :فهو أولاً 
 وهذه المسألة محل جدل في الفقѧه الإسѧلامي، حيѧث يѧرى بعضѧهم أن المالѧك لا                    .فعة المقصودة المن

  . وليس للمستأجر إلا الحق في فسخ الإجارة- إلا في حالات مستثناة -يجبر على إصلاح ملكه 
ونحن لا نؤيد هѧذا الѧرأي اسѧتناداً إلѧى أصѧل أقѧره هѧؤلاء الفقهѧاء، يقضѧي بѧأن المنѧافع تحѧدث شѧيئاً                 

ئاً، فيكون آل جزء من أجزاء المنفعة معقوداً عليه مبتدأ، فإذا حدث ما يخل بالانتفاع فѧي أثنѧاء                   فشي
 بتسѧليم العѧين المѧؤجرة      - عنѧدهم    -الإجارة، فكأنѧه حѧدث بعѧد العقѧد وقبѧل القѧبض، والمѧؤجر يلتѧزم                  

  .صالحة للانتفاع المقصود بالعقد
 وإنمѧا  - إذا آѧان حقѧه خالصѧاً    -إصѧلاح ملكѧه    على أن القانون في هذه المسألة لا يجبر المالك على           

يجبѧره علѧѧى إصѧѧلاح ملكѧه الѧѧذي تعلѧѧق بѧѧه حѧق المسѧѧتأجر فصѧѧار آتعلѧѧق حѧق الѧѧدائن المѧѧرتهن بهѧѧذا     
  .الملك

 فѧي  - أجاز للمتعاقدين أن يتفقا على تشديد التزام المѧؤجر أو تخفيفѧه، والفقѧه الإسѧلامي            -وهو ثانياً   
يانة العين المؤجرة على المستأجر، لأنه يѧؤدي إلѧى جهالѧة     لا يجيز الاتفاق الذي يجعل ص-مجمله  
  .الأجرة

ونحن ننضم إلى الرأي الذي يصحح هذا الاتفاق، بناء على صحة الشروط التي لا تحل حراماً ولا    
 علѧى أننѧا نضѧيف أن هѧذا الاتفѧاق      .تحرم حلالاً، واستناداً إلى ما جرى به العѧرف فѧي هѧذه المسѧألة             

 وعلى القاضي أن يراعي في تطبيقѧه  .اعد العامة، فلا يجوز التوسع في تفسيرهيعدّ استثناءً من القو   
  ..الموازنة بين مصلحة المتعاقدين، والابتعاد عن آل ما يدخل منطقة الغرر

  
  
  

                                  
  .٣/٣/٢٠٠٠ تاريخ ورود البحث إلى مجلة جامعة دمشق  .


