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 عقد الإيجار الميتهٌ بالتنلًك
 )البًع الإيجارٍ(

 دراسُ مقارىُ في القىاىين المدىًُ والفقه الإسلامٌ

  (1)مصطفـِ محند عرجــاوٍأ.د/
أستاذ القانون المدني وعميد كلية الشريعة والقانون 

 جامعة الأزهر بدمنوور
والمحامي بالنقض والدستورية والإدارية العليا،  

 وعضو اتحاد المحامين العرب

ضبل تكدِٜ ٖرا ايبشح إلى َؤتمس )اؾٛاْب ايكا١ْْٝٛ يًعًُٝات ايت١ًُٜٝٛ( ٚايرٟ عكد في ( 1)
 .كٛم ـ داَع١ ايهٜٛت بدٚي١ ايهٜٛتفي ن١ًٝ اؿ 2006َازع  14ـ  13ايؿتر٠ َٔ 
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 :مقدمُـ 1
اؿُد لله ٚسدٙ ٚايؿلا٠ ٚايطلاّ ع٢ً َٔ لا ْبي بعدٙ ضٝدْا قُد 

 ٚع٢ً آي٘ ٚؾشب٘ ٚضًِ .. ٚبعد، 
ؾإٕ المجتُع ايهٜٛتي غأْ٘ نباقٞ المجتُعات في َععِ ايدٍٚ ايعسب١ٝ 

 الاضتٗلان١ٝ، ٜٚعتُد الاقتؿاد ايهٜٛتي بػهٌ أضاضٞ ع٢ً ٜػًب عًٝ٘ ايٓصع١
ايؿٓاع١ ايٓؿط١ٝ َٚػتكاتٗا، ٚؼع٢ ايعًُٝات ايتذاز١ٜ ٚايٓػاطات 
الاضتجُاز١ٜ عغ ٚاؾس، ْعساً يتشكل الاضتكساز ٚالأَٔ بعد شٚاٍ نابٛع 
ايعدٚإ ايعساقٞ ٚتداعٝات٘، ٚيريو تعاظُت ايعًُٝات ايت١ًُٜٝٛ ظُٝع 

ظِ المؤضطات الماي١ٝ الإضلا١َٝ بؿٛز٠ غير َطبٛق١، ٚتعاؾٛزٖا، ٚتدعُت 
دٚزٖا في ؼكٝل الازتكا٤ المكطسد بايؿٓاع١ الماي١ٝ ايتي تتُٝص بٗا دٚي١ 

ايػايب في تٓعِٝ ايعًُٝات ايت١ًُٜٝٛ اعتُادٖا ع٢ً ايتعاقد ايهٜٛت، ٚلإٔ 
ٖٚرا ٜطتتبع تٛقع إَها١ْٝ ؼهِ ايطسف ايكٟٛ في ايتعاقد ع٢ً ايطسف 

ل ايتٛاشٕ ايكعٝـ في ظٌ ْكـ تعاْٞ َٓ٘ ايتػسٜعات ايكا١ُ٥، ٚيتشكٝ
المطًٛب ٚالمٓػٛد في المعاَلات ايكا١ْْٝٛ بين جمٝع الأطساف المتعاقد٠، ٚذيو 
بؿٛز٠ تتؿل َع ضٝاض١ دٚي١ ايهٜٛت في َسسًتٗا المطتكب١ًٝ، يرا قاَت ن١ًٝ 
اؿكٛم ـ داَع١ ايهٜٛت باختٝاز َٛقٛع َؤتمسٖا ايطٟٓٛ لمعاؾ١ ٖرا 

ات ايت١ًُٜٝٛ(، ٚخؿؿت عد٠ ايٛقع ؼت عٓٛإ )اؾٛاْب ايكا١ْْٝٛ يًعًُٝ
 تقاٚز َٔ أُٖٗا المحٛز الأٍٚ المتعًل بايتٌُٜٛ الاضتٗلانٞ، ٚقد ؽَّير

اـدَات، ٚعسقت لأسد دص٥ٝات٘ عٓؿس ايتٌُٜٛ الاضتٗلانٞ يًبكا٥ع أٚ 
ايرٟ ٜتٓاٍٚ عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو ـ )ايبٝع الإيجازٟ( ٚذيو َٔ 

ٚايكٛاعد ايكا١ْْٝٛ ايتي ؼهُ٘،  خلاٍ ؼدٜد َٛقٛع ايبشح َٚػهًت٘،
ٚاؿًٍٛ المكترس١ ي٘، ؾكلًا عٔ ايٓتا٥ر المطتدًؿ١ َٔ ايبشح، ٚذيو في 
ْكاط قدد٠ َٚسنص٠ ايتصاَاً بالمٛاؾؿات ايؿ١ٝٓ المتطًب١، ٚغاؾ١ عدد 
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ايؿؿشات المحدد َٔ قبٌ ايًذ١ٓ ايع١ًُٝ المٓع١ُ يًُؤتمس، ٚضأعسض يًبشح 
 برات ايترتٝب َع ايترنٝص ٚالإيجاش.ع٢ً ايٓشٛ المرنٛز ضًؿاً ٚ

 ٖرا ٚبالله ايتٛؾٝل،،
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 ـ تمٗٝد ٚتكطِٝ: 2
ٕ عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو )ايبٝع الإيجازٟ( َٔ ايعكٛد المد١ْٝ إ

المعاؾس٠، ٜٚعد َٔ أِٖ ٚضا٥ٌ ايتٌُٜٛ اـاف لمطاعد٠ ذٟٚ ايدخٌ المحدٚد 
 دٓ٘ دؾع١ ٚاسد٠ َٔ أؾساأٚ ايساغبين في تمًو َا لا ٜكدزٕٚ ع٢ً ايٛؾا٤ بجُ

المجتُع، ؾُٝهِٓٗ َٔ خلاٍ ٖرا ايٓعاّ ايعكدٟ اؿؿٍٛ ع٢ً ساداتِٗ 
ٚآلات ايؿٓاع١ أٚ ايصزاع١ أٚ غيرٖا َٔ استٝاداتِٗ نالمطهٔ الأضاض١ٝ 

المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٖٚرا قد ٜدؾع  ايكسٚز١ٜ أٚ ايهُاي١ٝ َٔ خلاٍ ايتأدير
زؾع ضعس ايطًع١ ست٢ ٜٛاد٘ استُاٍ َايو ايعين المتؿسف ؾٝٗا أٚ ايتادس إلى 

إعطاز المػترٟ، ٚغاؾ١ في أٚقات الاْهُاؽ الاقتؿادٟ، ٜٚجير ٖرا ايعكد 
، ٚقد أطًكت ع٢ً عد٠ َػانٌ، لإٔ ايبٝع يختًـ اختلاؾاً نبيراً عٔ الإيجاز

ٖرا ايبٝع عد٠ َطُٝات َٓٗا: ايبٝع بايتكطٝط َع الاستؿاظ بالمًه١ٝ ست٢ 
از ايطاتس يًبٝع، ٚالإيجاز المكترٕ بٛعد بايبٝع، ٖٚرٙ اضتٝؿا٤ ايجُٔ، ٚالإيج

المطُٝات لم تطًل اعتباطاً ٚإنما لهدف ٚغا١ٜ ٜسَٞ إيٝٗا المػسع ايٛقعٞ، 
ايبا٥ع يتػذٝع٘ ع٢ً ايتؿسف في ًَهٝت٘ بٗرٙ َكُْٛٗا ؼكٝل َؿًش١ 

ايؿٛز٠ َع قُإ سك٘ في اؿؿٍٛ ع٢ً ايجُٔ َٔ المػترٟ، ٚذيو باغتراط 
٘ قا١ُ٥ إلى سين اضتٝؿا٥٘ يهاٌَ ايجُٔ في ايٛقت المحدد، بمع٢ٓ إٔ بكا٤ ًَهٝت

ٜهٕٛ ي٘ اؿل في َٓع المػترٟ َٔ ايتؿسف في ايعين قٌ ايتعاقد، نُا يمهٓ٘ 
اضترداع ايعين عٓد عدّ ايٛؾا٤ َٔ المػترٟ في ايٛقت المحدد، نُا ٜهٕٛ ي٘ 

 عدّ إتماّ ايبٝع. اْتؿاع المػترٟ بايعين في ساي١اؿل في اؿؿٍٛ ع٢ً َكابٌ 
ٚفي جمٝع الأسٛاٍ ؾإٕ تمًٝو ايعين يًُطتأدس لا ٜتِ إلا بعد ٚؾا٥٘ 
يًُؤدس بالإيجاز المتؿل عًٝ٘، ٖٚٛ بٝكين ٜصٜد في ق١ُٝ الإيجاز بايكدز ايرٟ 

إيٝٗا ايسبح ايرٟ ٜتػٝاٙ يٝتط٢ٓ ي٘ ايتٓاشٍ عٔ ٜتكُٔ ق١ُٝ تهًؿ١ ايعين َكاؾاً 
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د اْتٗا٤ المد٠ ٚإتماّ دؾع الأقطاط دٕٚ إٔ يخطس، ًَه١ٝ ايعين المعكٛد عًٝٗا بع
 يريو ضٓعسض لهرا المٛقٛع في عد٠ َطايب.

ايتػسٜعٞ يلإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو ٚؾٛزٙ المطًب الأٍٚ: ايتطٛز 
 َٚػانً٘.

 المطًب ايجاْٞ: ايتهٝٝـ ايكاْْٛٞ يلإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو.
١ يًعكٛد الإيجاز١ٜ اؿُا١ٜ ايكاْْٛٝالمطًب ايجايح: سدٚد ٚقٛابط 

 المٓت١ٝٗ بايتًُٝو.
 المطًب ايسابع: اؿٌ ايتػسٜعٞ الأَجٌ يلإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو.

ثِ ْعسض بعد ذيو يًٓتا٥ر المطتدًؿ١ َٔ ايبشح ٚبعض المكترسات 
المحكك١ يًتٛاشٕ بين سكٛم المؤدس ٚالمطتأدس في عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو، 

 )ايبٝع الإيجازٟ(.
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 طلب الأولالم
 التطىر التصريعٌ للإيجار الميتهٌ بالتنلًك

 وصىره ومصاكله
 ـ مراحل التطىر التصريعٌ:3
ٕ عكد ايبٝع الإيجازٟ أٚ َا ٜعسف بايتأدير المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٖٛ َٔ إ

ٚضا٥ٌ ايتٌُٜٛ المتاس١ عٔ طسٜل تمًٝو المٓؿع١، ثِ تمًٝو ايعين المعكٛد عًٝٗا 
تماّ ذيو ؾٝٗا بعد ايٛؾا٤ ظُٝع الايتصاَات ايٛازد٠ في آخس المد٠ المتؿل ع٢ً إ

 ٠ّ، ٚقد َس بعد1846في ايعكد، ٚقد تٓاٍٚ ؾكٗا٤ ايكإْٛ ٖرا ايعكد َٓر ض١ٓ 
، venta a temperament (1)َسس١ً ايبٝع بايتكطٝطَساسٌ، َٔ أُٖٗا 

، ثِ إلى  location vente، (2)ثِ تدزز إلى َسس١ً الإيجاز ايطاتس يًبٝع
 location complété par uneالمكترٕ بٛعد بايبٝع  الإيجاز

promesse de vente (3)ثِ إلى ايتأدير المٓتٗٞ بايتًُٝو. 
 ـ صىرَ الإيجار الميتهٌ بالتنلًك:4

تدٚز ؾٛز ٖرا الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو سٍٛ َا اتؿل عًٝ٘ 
ٚبٝع، أٚ  المتعاقدإ، َٚا أزاداٙ َٔ تعاقدُٖا ٖٚٛ لا يخسز ـ غايباً ـ عٔ إداز٠

 إداز٠ تكترٕ بٛعد بايبٝع، ٚبعض ٖرٙ ايؿٛز ٜتُجٌ ؾُٝا ًٜٞ:
                                                 

ع الا٥تُا١ْٝ يًدنتٛز إبساِٖٝ دضٛقٞ أبٛ ايًٌٝ في ؾٛز ٛايبٝع بايتكطٝط ٚايبٝ :زادع( 1)
ٖرٙ ايعكٛد ٚأسهاَٗا بؿٛز٠ تؿؿ١ًٝٝ، ٚعسض ٚؼًٌٝ غاٌَ ـ طبع١ داَع١ 

 .ّ 1984ايهٜٛت ض١ٓ 
في ايكإْٛ المدْٞ د.عبد ايساشم أحمد زادع في تؿؿٌٝ ذيو: أضتاذ الأدٝاٍ ( 2)

ط: داز إسٝا٤ ايتراخ  183إلى ف 173، َٔ ف4ايطٓٗٛزٟ، في ايٛضٝط، ز
 .ايعسبٞ، بيرٚت، يبٓإ

 . 173، ف 4ايٛضٝط يًطٓٗٛزٟ، ز( 3)
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ايتأدير ثِ ٜبدٚ أٚلًا: إٔ ٜتؿل المتعاقدإ ع٢ً عكد إداز٠ ٜٚتِ 
يًُايو بٝع ايعين المؤدس٠ في أثٓا٤ َد٠ الإداز٠، ٜٚهٕٛ يًبٝع ثمٔ َطتكٌ عٔ 

 الأدس٠ المتؿل عًٝٗا في عكد الإداز٠.
اقدإ في الإداز٠ ايطاتس٠ يًبٝع، إٔ يخؿٝا ايبٝع ثاْٝاً: إٔ ٜتؿل المتع

بايتكطٝط ؼت ضتاز عكد الإداز٠، ؾٝطًكإ عًٝ٘ إداز٠، ٚع٢ً أقطاط ايجُٔ 
 المحدد أدس٠، ؾإذا َا ٚفي المػترٟ بٗرٙ الأقطاط اْكًبت الإداز٠ بٝعاً.

ثايجاً: إٔ ٜتؿل المتعكدإ ع٢ً عكد إيجاز قض، ٚيهٓ٘ َكترٕ بٛعد 
، لمؤدس إذا أبد٣ المطتأدس زغبت٘ في ايػسا٤ خلاٍ َد٠ الإيجازبايبٝع َٔ ا

ٚيجعٌ ايجُٔ في ساي١ ظٗٛز ٖرٙ ايسغب١ َٔ المطتأدس ٖٞ ْؿظ الأقطاط ايتي 
 .(1)دؾعٗا نإيجاز ٚقد ٜكاف إيٝٗا َبًؼ زَصٟ

( أٚ عكد Leasingٖٚٓاى عكد َطتشدخ ٜط٢ُ بعكد )ايًٝصْر 
از المٓتٗٞ بايتًُٝو ٚؾٛزت٘: إٔ ٖٚٛ تطٜٛس يعكد الإيج ،تمٌٜٛ المػسٚعات

ٜؿاؽ ع٢ً أْ٘ عكد إداز٠ بأدس٠ قدد٠، في َد٠ قدد٠، ع٢ً إٔ ٜهٕٛ 
 يًُطتأدس في ْٗا١ٜ َد٠ الإداز٠ اؿل في ثلاث١ أَٛز:

ـ تمًو الأعٝإ المؤدس٠ ي٘ َكابٌ ثمٔ قدد عٓد بدا١ٜ ايتعاقد أٚ 1
ضدادٙ َٔ َبايؼ ضبل بأضعاز ايطٛم عٓد ْٗا١ٜ َد٠ ايعكد َع َساعا٠ َا تم 

 دؾعٗا نأقطاط إيجاز.

                                                 
ضًُٝإ .دَٚٚا بعدٖا،  173ف 4زادع في ٖرا المع٢ٓ: د.ايطٓٗٛزٟ في ايٛضٝط ز( 1)

، ٚد. قُد يبٝب غٓب 1980بعدٖا ط  َٚا 80َسقـ في غسح عكد ايبٝع ف
َٚا بعدٖا طبع١ داز ايٓٗك١  16ٚد.فدٟ ؾبشٞ في غسح أسهاّ عكد ايبٝع ف

، 1985َٚا بعدٖا ط  74ضًُٝإ َسقـ في غسح عكد الإيجاز فد.ايعسب١ٝ، ٚ
 طبع١ داز ايٓٗك١ ايعسب١ٝ. 18عبد ايعصٜص عاَس في عكد ايبٝع فد.ٚ
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 ـ َد َد٠ الإيجاز يؿتر٠ أخس٣ أٚ يؿترات َتعدد٠ عطب الاتؿام.2
ـ إعاد٠ الأعٝإ المؤدس٠ إلى المؤضط١ المايه١ لها عٓد عدّ ايسغب١ في 3

 .(1)ػدٜد الإيجاز أٚ تمًو ايعين المؤدس٠
 ـ مصاكل الإيجار الميتهٌ بالتنلًك: 5
ئ عد٠ ايتصاَات في ذ١َ المؤدس ٚالمطتأدس، َٔ أُٖٗا ٕ الإيجاز ٜٓػإ

ْ٘ ٜٓػئ إايتصاّ المؤدس بتُهين المطتأدس َٔ الاْتؿاع بايعين المؤدس٠، أَا ايبٝع ؾ
ايتصَاً بٓكٌ المًه١ٝ ٜكع ع٢ً عاتل المايو يًُبٝع، ٚيريو ؾإْ٘ عٓد َعسؾ١ ١ْٝ 

تٓتؿٞ، يهٔ  ٚايٛقٛف عًٝٗا ؾساس١ َٔ ؾًب ايعكد ؾإٕ المػه١ًالمتعاقدٜٔ 
قد ٜدم الأَس ؾٝٛؾـ ايعكد بأْ٘ إيجاز ست٢ إذا َا ٚاظب المطتأدس ع٢ً دؾع 
الأدس٠ لمد٠ َع١ٓٝ اْكًب بٝعاً ٚاعتبرت الأدس٠ أقطاطاً يًجُٔ، ٖٚرا ٜهٕٛ في 

َٔ ايكإْٛ المدْٞ المؿسٟ،  430الإيجاز ايطاتس يًبٝع ٚيحهُ٘ ْـ الماد٠ 
تهٝٝؿ٘ َٔ خلاٍ ْؿٛؾ٘، ؾلا َؿس َٔ ؾتطسٟ عًٝ٘ أسهاّ ايبٝع، ؾإذا تعرز 

اضتدلاف ١ْٝ المتعاقدٜٔ، َٔ خلاٍ ق١ُٝ الأقطاط ايتي تطدد ؼت ضتاز 
الإيجاز، ٚالمد٠ المحدد٠ في ايعكد، ٚتعتبر ٖرٙ المطاي١ داخ١ً في ْطام ايٛاقع، 

نُا ، (2)ٚؽكع في تهٝٝؿٗا المطتدًـ َٔ ١ْٝ المتعاقدٜٔ يسقاب١ قه١ُ ايٓكض
لمطتأدس َٔ ضداد جمٝع أقطاط الأدس٠ في المد٠ المحدد٠ في ايعكد، قد لا ٜتُهٔ ا

ؾلا ٜٓتٗٞ ايعكد إلى ايتًُو، لإٔ ايٛؾا٤ لم ٜهتٌُ، ٚعٓد٥ر ضٝجٛز ْصاع سٍٛ 
ق١ُٝ الأدس٠ اؿكٝك١ٝ أٚ ايطٛق١ٝ يًعين، ًٜٚتصّ المؤدس بسد المبايؼ ايصا٥د٠ إلى 

إْٛ المدْٞ المؿسٟ، َٔ ايك 151، 150المطتأدس ٜٚتِ إعُاٍ ْؿٛف المٛاد 
                                                 

را ايعكد بتٛضع د.إبساِٖٝ ايدضٛقٞ أبٛ ايًٌٝ في ايبٝع زادع في الأسهاّ المتعًك١ بٗ( 1)
َٚا بعدٖا طبع١ داَع١ ايهٜٛت ض١ٓ  303ع الا٥تُا١ْٝ الأخس٣ فٛبايتكطٝط ٚايبٝ

1984ّ . 
 . 2ٖٚاَؼ  28ف 11ؾكس٠  4ايطٓٗٛزٟ في المسدع ايطابل ز د.( 2)
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َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايهٜٛتي، يًٛقٛف ع٢ً سكٝك١ َا ٜتػٝاٙ  194، 193ٚ
 .(1)المؤدس ٚالمطتأدس َٔ عكدُٖا بلا قسز ٚلا قساز

                                                 
ضلاَٞ ٚنٝؿ١ٝ زادع المػانٌ ايعدٜد٠ يؿٛز الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو في ايؿك٘ الإ( 1)

َعاؾتٗا في ايبشٛخ المكد١َ لمجُع ايؿك٘ الإضلاَٞ ايتابع لمٓع١ُ المؤتمس الإضلاَٞ في 
َٚٓٗا عٛخ ايطاد٠:  10/12/1988دٚزت٘ اـاَط١ المٓعكد٠ بدٚي١ ايهٜٛت في 

سطٔ عًٞ  د.ٚؾا٤ بايٛعد، ٛقُد عًٞ ايتطديرٟ في الإداز٠ بػسط ايتًُٝو ـ ٚاي
 المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚعبد الله ايػٝذ قؿٛظ بٔ بٝ٘ في الإيجاز ايرٟ ايػاذيٞ في الإيجاز٠
عبد الله قُد عبد الله في ايتأدير المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚايؿٛز  د.ٜٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚ

المػسٚع١ ؾٝ٘، ٚزادع أٜكاً تٛؾٝات ٚؾتا٣ٚ ايٓد٠ٚ ايؿك١ٝٗ الأٚلى يبٝت ايتٌُٜٛ 
، بٓد ضادضاً ٚالمتكُٔ ايؿتا٣ٚ 1987ايهٜٛتي المٓعكد٠ في ايهٜٛت في َازع 

 . َٔ ٖرٙ ايتٛؾٝات 13المٓتٗٞ بايتًُٝو ف بػإٔ ايتأديرٚايتٛؾٝات ايؿك١ٝٗ 
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 الثاىٌالمطلب 
 التكًًف القاىىىٌ للإيجار الميتهٌ بالتنلًك

 ـ التكًًف القاىىىٌ للعقد في فرىسا:6
في ؾدد ايتهٝٝـ ايكاْْٛٞ يعكد يكد تسددت قانِ ايٓكض في ؾسْطا 

الإداز٠ ايطاتس يًبٝع، ٚعكد الإيجاز المكترٕ بٛعد بايبٝع، ٚتعددت ٚدٗات 
بٛعد بايبٝع، َٚٔ ايٓعس في ٖرا ايػإٔ، ؾٗٓاى َٔ ٜس٣ إٔ ايعكد إداز٠ َكتر١ْ 

ٜس٣ إٔ ايعكد بٝع َٛقٛف ع٢ً غسط، َٚٔ ٜس٣ إٔ ايعكد يجتُع ؾٝ٘ ايبٝع 
ط، ٖٚٓاى َٔ ٜس٣ إٔ ايعكد ٖٛ بٝع َٓذص لا يختًط ؾٗٛ عكد كتًٚالإداز٠ 

بالمعاْٞ ٚالمكاؾد لا بالأيؿاظ ٚالمباْٞ، ٚبعض ايؿكٗا٤  ٠بالإداز٠، لإٔ ايعبر
ٜس٣ أْٗا َطأي١ ٚقا٥ع تترى يًكاقٞ يٝطتدًـ َٓٗا سكٝك١ ايعكد َٔ ١ْٝ 

لأْ٘ لا ٜٛدد ْـ قاْْٛٞ مماثٌ يًٓـ  (1)المتعاقدٜٔ َطتٗدٜاً بٓؿٛف ايعكد
َٔ ايكإْٛ المدْٞ، َكتبطاً  430رٟ أٚزدٙ المػسع المؿسٟ في الماد٠ زقِ اي

َٔ المػسٚع  331َٔ ايتكٓين المدْٞ الألماْٞ، ٚالماد٠  445َٔ الماد٠  إٜاٖا
 .(2)ايؿسْطٞ الإٜطايٞ

 ـ التكًًف القاىىىٌ للعقد في مصر:7
نإ اـلاف قد اضتشهِ في تهٝٝـ ايعكدٜٔ في ظٌ ايكإْٛ المدْٞ 

 (3)1948يط١ٓ  131دِٜ، ٚيهٔ ايكإْٛ المدْٞ المؿسٟ اؿايٞ زقِ ايك
ّ، قد سطِ اـلاف بٓـ 1949أنتٛبس ض١ٓ  15ٚالمعٍُٛ ب٘ اعتبازاً َٔ 

                                                 
 . َٚا بعدٖا في المتُدد الهاَؼ 180ف 4ايطٓٗٛزٟ ز( 1)
 4ايطٓٗٛزٟ زد.، 49ٚف 4فُٛع١ الأعُاٍ ايتشكير١ٜ يًكإْٛ المدْٞ المؿسٟ ز( 2)

 . 1ٖاَؼ  180ف
 .ّ 1948ٜٛيٝٛ ض١ٓ  29َهسز )أ( ايؿادز بتازٜذ  108س١ٜ، ايعدد ايٛقا٥ع المؿ( 3)
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، ْٚـ في ؾكست٘ ايسابع١ ع٢ً ضسٜإ ايؿكسات َٓ٘ 430ؾسٜح دا٤ في الماد٠ 
ات٘ ايجلاث١ ايجلاخ ايطابك١ ع٢ً ايعكد ٚيٛ سم٢ المتعاقدإ ايبٝع إيجازاً، ٚفي ؾكس

ضداد الأقطاط أٚ ساي١ سطِ ايتهٝٝـ ايكاْْٛٞ يًعكد، ٚأعط٢ اؿًٍٛ في 
في ؾكستٗا  224يًتعٜٛض ٚؾكاً يٓـ الماد٠ عدّ ضدادٖا، ٚٚقع قٛابط 

ايجا١ْٝ ٚايتي تككٞ بتدؿٝض ايتعٜٛض إذا نإ تكدٜسٙ َبايػاً ؾٝ٘ إلى دزد١ 
 نبير٠.

 ـ التكًًف القاىىىٌ للعقد في الكىيت:8
تعًل بتهٝٝـ عكد ٜٜسد في ايكإْٛ المدْٞ ايهٜٛتي ْـ ؾسٜح لم 

الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚيمهٔ يًككا٤ الاعتُاد ع٢ً َا دا٤ َٔ ْؿٛف 
َٔ ايتكٓٝين المدْٞ في غإٔ  194، 193في ايكإْٛ ايهٜٛتي ٚغاؾ١ في المادتين 

اقدٜٔ تؿطير ايعكد ٚؼدٜد َكُْٛ٘، َٔ إٔ ايعبر٠ باي١ٝٓ المػترن١ يًُتع
ٚالمطتدًؿ١ َٔ فُٛع ٚقا٥ع ايعكد ٚظسٚف إبساَ٘، دٕٚ ايٛقٛف عٓد فسد 

 َٔ قإْٛ ايتذاز٠ ايهٜٛتي. 140ٚالماد٠ ، (1)َعاْٞ أيؿاظ٘ ٚعبازات٘

                                                 
َٚا  182ف 1999المرنس٠ الإٜكاس١ٝ يًكإْٛ المدْٞ ايهٜٛتي، ايطبع١ ايجايج١ ض١ٓ ( 1)

 .بعدٖا 
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 الثالثالمطلب 
 حدود وضىابط الحنايُ القاىىىًُ 
 للعقىد الإيجاريُ الميتهًُ بالتنلًك

 ـ قاعدَ: العقد شريعُ المتعاقديً:9
عكٛد المد١ْٝ ٜتِ استراّ َا تم الاتؿام عًٝ٘، طالما يحكل ٖرا في اي

ايعداي١ ٚالأْؿاف يًُتعاقدٜٔ، بٓا٤ ع٢ً إٔ ايعكد غسٜع١ المتعاقدٜٔ،  الاتؿام
المطًُٕٛ ع٢ً غسٚطِٗ إلا غسطاً »ٚيكٍٛ ايسضٍٛ عًٝ٘ ايؿلا٠ ٚايطلاّ: 

ؿل، أٚ ، غسٜط١ عدّ ايتعطـ في اضتعُاٍ ا(1)«سسّ سلالًا أٚ أسٌ سساَاً
المبايػ١ في اقتكا٤ اؿكٛم ٚؾسض ايػسٚط في بعض عكٛد الإذعإ، ٖرا ٚقد 

َٔ ايتكٓين المدْٞ المؿسٟ في ؾكستٗا الأٚلى ع٢ً إٔ )ايعكد  147ْؿت الماد٠ 
غسٜع١ المتعاقدٜٔ، ؾلا يجٛش ْكك٘ ٚلا تعدًٜ٘ إلا باتؿام ايطسؾين، أٚ يلأضباب 

ايجا١ْٝ َٔ ٖرٙ الماد٠ أْ٘ يجٛش يًكاقٞ إٔ في ايؿكس٠ ايتي ٜكسزٖا ايكإْٛ( ٚدا٤ 
ٜسد الايتصاّ المسٖل إلى اؿد المعكٍٛ، َٚععِ ايتكٓٝٓات ايعسب١ٝ َٚٓٗا ايكإْٛ 
المدْٞ ايهٜٛتي ٜأخر بٗرا ايٓـ، لأْ٘ يحكل ايعداي١ بين طسفي ايتعاقد ٚيحٍٛ 

 .دٕٚ طػٝإ سكٛم أسد ايطسؾين ع٢ً الآخس
 ىابطها:ـ حدود الحنايُ القاىىىًُ وض10

ٜطتُد عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو اؿُا١ٜ ايكا١ْْٝٛ المطبٛغ١ عًٝ٘ 
 َٔ ايتكٓين المدْٞ المؿسٟ ٚقد دا٤ ؾٝ٘: 430َٔ ْـ الماد٠ 

                                                 
زٚاٙ ايترَرٟ ٚقاٍ: سدٜح سطٔ ؾشٝح، ٚزٚاٙ أبٛ داٚد، ٚابٔ َاد٘، ٚؾشش٘ ( 1)

 . ابٔ سبإ
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ـ إذا نإ ايبٝع َؤدٌ ايجُٔ، داش يًبا٥ع إٔ ٜػترط إٔ ٜهٕٛ ْكٌ 1
 بٝع.المًه١ٝ إلى المػترٟ َٛقٛؾاً ع٢ً اضتٝؿا٤ ايجُٔ نً٘ ٚيٛ تم تطًِٝ الم

ـ ؾإذا نإ ايجُٔ ٜدؾع أقطاطاً، داش يًُتعاقدٜٔ إٔ ٜتؿكا ع٢ً إٔ 2
ّٛ اًٜطتبك٢ ايبا٥ع دص٤ ف جمٝع الأقطاط، َٓ٘ تعٜٛكاً ي٘ عٔ ؾطذ ايبٝع إذا لم ت

ض ايتعٜٛض المتؿل عًٝ٘ ٚؾكاً ذيو يجٛش يًكاقٞ تبعاً يًعسٚف إٔ يخؿّ عَٚ
 .224يًؿكس٠ ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ 

قطاط جمٝعاً، ؾإٕ اْتكاٍ المًه١ٝ إلى المػترٟ ٜعتبر ـ ٚإذا ٚؾٝت الأ3
 .(1)َطتٓداً إلى ٚقت ايبٝع

ـ ٚتطسٟ أسهاّ ايؿكسات ايجلاخ ايطابك١ ٚيٛ سم٢ المتعاقدإ ايبٝع 4
 إيجازاً.

ؾٗرا ايٓـ ٜبين سدٚد ٚقٛابط اؿُا١ٜ ايتػسٜع١ٝ المهؿٛي١ يًعكٛد 
 ايٛقت ٜط، ٚيحكل في ذاتالإيجاز١ٜ المٓت١ٝٗ بايتًُٝو، بلا إؾساط ٚلا تؿس

ايتٛاشٕ المتطًب يتشكٝل ايعداي١ ٚالإْؿاف يطسفي ايتعاقد، ايبا٥ع ٚالمػترٟ، 
قإْٛ ايتذاز٠ ايهٜٛتي، َٔ  (2)140ٖٚرا َا أخر ب٘ المػسع ايهٜٛتي َٔ الماد٠ 

عٓد تؿطير ايٓؿٛف  َٔ ايتكٓين المدْٞ ايهٜٛتي، 194، 193ٚفي المادتين 
ٜطتًصّ إعاد٠ ايٓعس في عبازات٘، ؾيراعٞ ٛع غو ايػاَك١ يًعكد، ٚعٓد ٚق

                                                 
قٞ ا المدْٞ المؿسٟ في ؾكستٗا ايجا١ْٝ ع٢ً أْ٘ )يجٛش يًكَٔ ايتكٓين 224تٓـ الماد٠ ( 1)

ض ايتعٜٛض إذا أثبت المدٜٔ إٔ ايتكدٜس نإ َبايػاً ؾٝ٘ إلى دزد١ نبير٠، أٚ إٔ إٔ يخؿّ
 . ر في دص٤ َٓ٘(الايتصاّ الأؾًٞ قد ْؿ

َٔ قإْٛ ايتذاز٠ ايهٜٛتي ع٢ً أْ٘ )تطسٟ أسهاّ ايبٝع بايتكطٝط  140تٓـ الماد٠ ( 2)
 .ٓؿٛف عًٝٗا في المٛاد ايطابك١ ٚيٛ سم٢ المتعاقدإ ايبٝع إيجازاً( الم
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ٜساعٞ تؿطير ايعكد في ذات٘،  193َكؿٛد ٚغا١ٜ المتعاقدٜٔ، ؾايٓـ زقِ 
ٜساعٞ نٝؿ١ٝ تؿطير ايػو، عٓدَا لا تؿًح ٚضا٥ٌ تؿطير  194ٚايٓـ زقِ 

 .(1)ايعكد في تبدٜدٙ

                                                 
 . 182ّ ف1999المرنس٠ الإٜكاس١ٝ يًكإْٛ المدْٞ ايهٜٛتي ـ ايطبع١ ايجايج١ ض١ٓ ( 1)
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 الرابعالمطلب 
 الحل التصريعٌ الأمثل للإيجار

 الميتهٌ بالتنلًك
 :متطلبات سيُ التطىر للعقىد والعىلمُـ 11

ٔ قد دست بإٔ َٜٔ المعًّٛ إٔ ض١ٓ ايتطٛز في ايكسٕ اؿادٟ ٚايعػس
أقطازْا ايعسب١ٝ ٚالإضلا١َٝ قد تطتٛزد ـ غايباً ـ َٔ ايدٍٚ المتكد١َ ؾٓاعٝاً 
بعض ايطًع الاضتٗلان١ٝ، ٚتطتٛزد َعٗا )ايتهٓٛيٛدٝا( ايلاش١َ يتؿٓٝع ٖرٙ 

ٚيهٓٗا في بعض الأسٝإ قد تطتٛزد أٜكاً نجيراً َٔ الأْع١ُ ايطًع قًٝاً، 
ٚطسم ايتعاٌَ ٚايتبادٍ، ٚٚضا٥ٌ ٚإدسا٤ات ايتكاقٞ ٚايتراقٞ، سٝح تكّٛ 

قاْْٛاً ًَصَاً ٜسدع إيٝ٘  ٖرٙ المعاَلات ع٢ً أضاع َٔ إزاد٠ ايطسؾين ٚػعًٗا
باد٥ٗا ايككا٠، بػض ايٓعس عٔ َٛاؾكت٘ أٚ عدّ َٛاؾكت٘ لأسهاّ ايػسٜع١ َٚ

المًص١َ ؾُٝع المطًُين، ٚالمتطًب غسعاً َساعاتٗا عهِ ايعكٝد٠، ٚايدضتٛز 
ايرٟ ٜٓـ ع٢ً أْٗا المؿدز ايس٥ٝطٞ يًتػسٜع في غايب١ٝ دٍٚ ايعالم ايعسبٞ 
ٚالإضلاَٞ، ٚلا قير في الأخر بهٌ ْاؾع َٚؿٝد، لإٔ المعاَلات لم تعد 

إلى ايتعاٌَ ٚايتعاقد َع  قاؾس٠ ع٢ً ايداخٌ ؾشطب، بٌ اَتدت عهِ ايعٛلم١
دٍٚ ايعالم الآخس، يلاضتؿاد٠ َٔ خبراتِٗ في فالات ايتػٝٝد ٚايتعُير 
ٚايتذاز٠ ٚايؿٓاع١ ٚالاضتجُاز، ٚغت٢ فالات اؿٝا٠ ايع١ًُٝ ٚايع١ًُٝ، 
بايكدز ايرٟ لا يمظ قُٝٓا ٚلا ٜؤثس ع٢ً غسع١ٝ تعآًَا في ق٤ٛ أسهاّ 

ٚايجابت١ في فاٍ المعاَلات يػسع١ٝ المطتكس٠ ايهتاب ٚايط١ٓ المطٗس٠، ٚايكٛاعد ا
بػت٢ أْٛاعٗا في ايؿك٘ الإضلاَٞ، ؾإذا ناْت ايكٛاْين المطتٛزد٠ تؿٝد ٚلا 
تكس، ٚتؿًح ٚلا تؿطد، ٚيحتادٗا ايٛطٔ أٚ المٛاطٔ، ٚيٝظ ؾٝٗا َا يحعس 

ٗا أٚ تطٜٛسٖا يتتٓاضب َع قُٝٓا َٚباد٥ٓا، ٚؼكل غسعاً، ؾلا َاْع َٔ الأخر ب
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٥د٠ المسد٠ٛ َٓٗا بلا قسز ٚلا قساز، ٚإذا ناْت تتٓاؾس َع َباد٥ٓا ٚأسهاّ ايؿا
غسٜعتٓا ؾًٝصَٓا اضتبعادٖا، لاضتٓكاذ أَتٓا َٔ غسٚزٖا، ؾُا ٜؿًح في 
اؿكازات ايػسب١ٝ أٚ ايػسق١ٝ غير الإضلا١َٝ، قد لا ٜؿًح يًُطًُين، ؾلا 

 جمٝع َا ٜطٓ٘ َٔ ًٜصّ اتباع ايػسب أٚ ايػسم بلا بؿير٠ أٚ َسادع١ في
تػسٜعات أٚ قٛاْين قد تؿطدّ َع ثكاؾتٓا ٚسكازتٓا ٚعكٝدتٓا الإضلا١َٝ، 

ٚفي ظلاٍ  ٓاغسٜط١ إٔ ٜتٓاضب أٚ ٜكبٌ اؿٝا٠ في أزق ؾًٓأخر بهٌ ددٜد
 غسٜعتٓا الإضلا١َٝ ايػسا٤، ٚإلا ؾلا.

 ـ صىر مً العقىد المعاصرَ:12
ع ثمٔ سكٝكٞ أٚ ايؿٛز٠ الأٚلى: إداز٠ تٓتٗٞ بايتًُٝو دٕٚ دؾ

زَصٟ ض٣ٛ الأقطاط الإيجاز١ٜ المتؿل عًٝٗا ٚالمحدد٠ ايكدز ٚالمد٠، ٖٚٞ ايتي 
 تعٓٝٓا في عجٓا ٖٓا.

ايؿٛز٠ ايجا١ْٝ: إداز٠ تكترٕ ببٝع يًػ٤ٞ المؤدس بجُٔ زَصٟ ٜؤدٟ 
 بعد ٚؾا٤ جمٝع الأقطاط في ْٗا١ٜ المد٠ المحدد٠ بايعكد.

ع ايػ٤ٞ المؤدس بجُٔ سكٝكٞ لا ايؿٛز٠ ايجايج١: اقترإ الإداز٠ ببٝ
 تكتطع َٓ٘ الأقطاط المدؾٛع١ في َكابٌ غػٌ ايعين المؤدس٠ أٚ اضتعُالها.

ايؿٛز٠ ايسابع١: اقترإ الإداز٠ بٛعد بايبٝع ٜتراق٢ عًٝ٘ المتعاقدإ، 
 يٝٓؿر في َٛادٗتُٗا.

الإداز٠ بٛعد بايبٝع، أٚ َد َد٠ الإداز٠، أٚ  ايؿٛز٠ اـاَط١: اقترإ
الإداز٠ بسد ايعين المطتأدس٠ إلى المايو في ْٗا١ٜ َد٠ الإداز٠ بمكتك٢  اْتٗا٤

 .(1)ايعكد المعسٚف باضِ )ايًٝصْر( أٚ عكد تمٌٜٛ المػسٚعات
                                                 

زادع في تؿؿٌٝ عكٛد ايبٝع الا٥تُا١ْٝ ٚايتكطٝط َؤيـ الأضتاذ ايدنتٛز إبساِٖٝ ( 1)
ٚايبٝٛع الا٥تُا١ْٝ الأخس٣، ٚطبع١ داَع١ دضٛقٞ أبٛ ايًٌٝ في ايبٝع بايتكطٝط 

 =َٚا بعدٖا، ٚفي تؿؿٌٝ الأسهاّ ايػسع١ٝ ٚايكا١ْْٝٛ 303ف 1984ايهٜٛت ض١ٓ 
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 ـ الحكه الصرعٌ للإيجار الميتهٌ بالتنلًك:13
يكد اْت٢ٗ َععِ َٔ عجٛا عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو َٔ ؾكٗا٤ 

ٝت٘، بعد إٔ ٜؿاؽ بؿٛز٠ تكؿٞ عًٝ٘ ٖرٙ ايػسٜع١ ٚايكإْٛ، إلى َػسٚع
المػسٚع١ٝ، ٚقد اقترح بعض ايؿكٗا٤، ؾٝاغت٘ ع٢ً أضاع أْ٘ عكد بٝع ٜػترط 
ؾٝ٘ عدّ تؿسف المػترٟ في ايػ٤ٞ المبٝع بأٟ ْٛع َٔ أْٛاع ايتؿسف ـ 

لإٔ َٔ ، (1)َعاٚق١ أٚ تبرعاً ـ إلا بعد ضداد جمٝع ايجُٔ ٚإلا اْؿطذ ايعكد
في عكد ايبٝع ٜهٕٛ سالًا أٚ َؤدلًا عٓد تماّ ايعكد َٚا تم المعًّٛ إٔ ايجُٔ 

أخرٙ في ظٌ عكد الإداز٠ ٖٛ ثمٔ ٖرٙ المٓؿع١ ايتي اضتٛؾاٖا المطتأدس، ؾهإ 
تهٝٝؿٗا ايػسعٞ في ظٌ ايعكد ايرٟ أٚدبٗا أْٗا أدس٠، ؾتشًٜٛٗا بعد ذيو إلى 

اؿٌ ايرٟ  ثمٔ يًعين المؤدس٠ تهتٓؿ٘ ؾعٛبات في ايؿك٘ الإضلاَٞ، يرا نإ
أخر ب٘ بعض ايؿكٗا٤ ٖٚٛ إٔ ٜتِ إدسا٤ ايعكد َع اغتراط عدّ ايتؿسف في 

  .(2)المبٝع إلا بعد ضداد جمٝع ايجُٔ، يًدسٚز َٔ ايعكبات
 ـ الحكه القاىىىٌ للإيجار الميتهٌ بالتنلًك:14

َععِ ايكٛاْين ايٛقع١ٝ في ايبلاد ايعسب١ٝ ػٝص ٖرا ايعكد، ٚتطًل عًٝ٘ 
بايسغِ َٔ اضتتازٙ ؼت َع١ً الإيجاز، لإٔ ايعبر٠ في ايكإْٛ  اؾطلاح ايبٝع

يًُعاْٞ ٚالمكاؾد لا يلأيؿاظ ٚالمباْٞ، ٚقد ٚزدت في ايكٛاْين المد١ْٝ المؿس١ٜ 
                                                                                                                    

لهرٙ ايؿٛز عح الأضتاذ ايدنتٛز سطٔ عًٞ ايػاذيٞ في الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو =
َٚا بعدٖا ٚايبشح َكدّ لمجُع ايؿك٘ الإضلاَٞ بدٚزت٘ اـاَط١ المٓعكد٠  11ف

 . 1988ّبايهٜٛت ض١ٓ 
، ٚفي َؤيؿ٘ 36زادع في تؿؿٌٝ ذيو د. سطٔ ايػاذيٞ في عج٘ المػاز إيٝ٘ ضًؿاً ف( 1)

 . 365، ٚف217)ْعس١ٜ ايػسط( ف
ايػٝذ عبد الله ايػٝذ المحؿٛظ بٔ بٝ٘ في عج٘ المكدّ لمجُع ايؿك٘ الإضلاَٞ بدٚزت٘ ( 2)

بد الله قُد عبد الله في عد.، 13ٚ، 12ف 1988اـاَط١ المٓعكد٠ بايهٜٛت ض١ٓ 
 .َٚا بعدٖا  15ف ايطايؿ١عج٘ المكدّ يرات ايدٚز٠ 
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َٔ ايتكٓين  430ٚايطٛز١ٜ ٚايًٝب١ٝ ٚايعساق١ٝ ْؿٛف تتؿل َع ْـ الماد٠ 
و المػسٚع١ٝ، عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝالمدْٞ المؿسٟ ٚايتي تكؿٞ ع٢ً 

ٚتهؿٌ ي٘ اؿُا١ٜ ست٢ في ساي١ تط١ُٝ المتعاقدٜٔ يًبٝع إيجازاً، لأْٗا تعتبر 
اْتكاٍ المًه١ٝ إلى المػترٟ بمذسد ٚؾا٥٘ ؾُٝع الأقطاط َطتٓد٠ إلى ٚقت ايبٝع، 
ٚايكإْٛ ٜدخٌ عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو في ْطام عكد ايبٝع بايتكطٝط إذا 

ٝع َٔ المؤدس إلى المطتأدس إذا أبد٣ زغبت٘ في ايػسا٤ اقترٕ ايعكد بٛعد بايب
ٚدعٌ المؤدس ايٛعد بايبٝع ايؿادز َٓ٘ َعًكاً ع٢ً غسط خلاٍ َد٠ الإيجاز، 

ٚؾا٤ المطتأدس بأقطاط الإيجاز في َٛاعٝدٖا، ع٢ً إٔ تهٕٛ ٖرٙ الأقطاط عٓد 
ٚ لا ايٛؾا٤ بٗا جمٝعاً بمجاب١ ثمٔ يًػ٤ٞ المبٝع قد ٜكاف إيٝ٘ َبًؼ زَصٟ أ

ٜكاف، ؾٗٛ في ْٗا١ٜ المطاف بٝع بايتكطٝط، يجٝصٙ ايكإْٛ ؾساس١، َٚٓٗا 
 .(1)بٓؿ٘ ٚؾشٛاٙ 140قإْٛ ايتذاز٠ ايهٜٛتي زقِ 

 :الحل التصريعٌ المقترحـ 15
ٕ اؿٌ ايتػسٜعٞ الأَجٌ يعكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو ايرٟ ْكترس٘ إ

ساس١، بإٜساد ْـ ٜتكُٔ يتٛؾير اؿُا١ٜ ايكا١ْْٝٛ ايها١ًَ لهرا ايعكد ؾ

                                                 
َٚا بعدٖا،  180ف 94، ؾكس٠ 4ايطٓٗٛزٟ في ايٛضٝط زد.زادع في ٖرا المع٢ٓ: ( 1)

قُد يبٝب غٓب  د.ّ، 1985ٚطبع١  74ضًُٝإ َسقـ في عكد الإيجاز ف د.ٚ
 د.داز ايٓٗك١ ايعسب١ٝ، ٚطبك١  16فدٟ ؾبشٞ في غسح أسهاّ عكد ايبٝع فد.ٚ

جمٌٝ ايػسقاٟٚ  د.طبع١ داز ايٓٗك١ ايعسب١ٝ، ٚ 11عبد ايعصٜص عاَس في عكد ايبٝع ف
أْٛز د.طبع١ داز ايٓٗك١ ايعسب١ٝ، ٚ 19ٜك١ فغسح ايعكٛد المد١ْٝ ايبٝع ٚالمكا

ضًُٝإ َسقـ في عكد د.، 173ٚف 154ؾكس٠  1951ضًطإ في عكد ايبٝع ط
َؿطؿ٢  د.، 70ٚٚف 68ف 44هتب( ؾكس٠ س عالم اي)ايٓاغ 1980ايبٝع طبع١ 

سطٔ د.، 91ٚؾكس٠  1953ايصزقا في ايبٝع في ايكإْٛ المدْٞ ايطٛزٟ دَػل طبع١ 
، 141، ؾكس٠ 1954ايبٝع في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ بػداد طبع١  عًٞ ايصْٕٛ في

 . 49ف 4ٚفُٛع١ الأعُاٍ ايتشكير١ٜ يًكإْٛ المدْٞ المؿسٟ ز
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المعاٚقات، ٜٚكؿٞ عًٝ٘ ؾؿ١ ايبٝع، أسهاَ٘ ٜٚدخٌ ؾساس١ في عكٛد 
ٚيحدد قٛابط٘ ٚغسٚط٘، ٚغاؾ١ في بعض ايٓعِ ايكا١ْْٝٛ المحس١َٚ َٔ 
ايٓؿٛف المتعًك١ بٗرا ايعكد ؾساس١، ٚيٓػًل باب ايتلاعب بالأيؿاظ، 

قؿا٤ المػسٚع١ٝ ٚايتطتر ع٢ً بعض ايتؿسؾات، ٚايتدؿٞ خًـ ايؿٛز١ٜ لإ
ايكُاْات لأسد ايطسؾين ع٢ً سطاب ع٢ً ايعكد أٚ تٛؾير أنبر قدز َٔ 

عكد الإيجاز الآخس، ؾالأٚلى ٖٛ تٛؾير اؿُا١ٜ يًُتعاقدٜٔ ٚغاؾ١ بعد إٔ غاع 
المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚأؾبح لا غ٢ٓ عٓ٘ في َععِ ايدٍٚ ايعسب١ٝ ٚالإضلا١َٝ، 

، ٚأغًب المػسٚعات ٚالأدٚات ؾُععِ المطانٔ ٜتِ تمًٝهٗا بٗرا ايٓعاّ
ايؿٓاع١ٝ ٚاؿادات الأضاض١ٝ أٚ ايهُاي١ٝ لا ٜتِ اؿؿٍٛ عًٝٗا ـ غايباً ـ في 

ؾالأٚلى تٛؾير  ،َععِ دٍٚ ايعالم إلا بٗرٙ ايطسٜك١ أٚ ايبٝع بٓعاّ ايتكطٝط
ايٓؿٛف ايكا١ْْٝٛ ايتي ؼُٞ ٖرا ايعكد، لإٔ ايكإْٛ ٜٓبػٞ إٔ ٜهٕٛ في 

 ع.خد١َ ايؿسد ٚالمجتُ
 :صفىَ القىلـ 16

إٔ عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو أٚ َا ٜعسف بايبٝع الإيجازٟ، ٖٛ َٔ 
ايعكٛد المطتشدث١ ٚالمتطًب١ ؿاد١ ايٓاع إيٝٗا، ؾٗٛ َٔ ايٓعِ ايت١ًُٜٝٛ 
المعاؾس٠، ٚلا يمهٔ الاضتػٓا٤ عٓ٘ في ظلاٍ ايتطٛزات اؿدٜج١، ٜٚٓبػٞ َٛانب١ 

اؿُا١ٜ ايكا١ْْٝٛ يهٌ َٔ المتعاقدٜٔ، بٗدف  ايتػسٜع لهرٙ ايتطٛزات، ٚتٛؾير
 ـؼكٝل ايتٛاشٕ في المعاَلات ايكا١ْْٝٛ، ٚيريو ٜٓبػٞ اضتهُاٍ ايٓك
 َٔايتػسٜعٞ في ٖرا ايؿدد، ٚغاؾ١ في ظٌ َا اْتٗت إيٝ٘ الأعاخ ايػسع١ٝ 

َػسٚع١ٝ لهرا ايعكد، ؾًِ ٜعد ٖٓاى أٟ َطٛؽ يًتكاعظ أٚ المساٚغ١ في ضٔ 
تطًب١ ؿُا١ٜ أطساف ايتعاٌَ، يتكّٛ َعاَلاتِٗ ع٢ً أضظ ايتػسٜعات الم

قا١ْْٝٛ ٚاقش١، ْٚؿٛف تػسٜع١ٝ قاطع١، تسؾع اـلاف، ٚؼكل الاضتكساز 
 ٚايتكدّ المكطسد يًُذتُع.
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 ـ أهه ىتائج البحث:17
 لٌُ أِٖ ايٓتا٥ر المطتدًؿ١ َٔ ٖرا ايبشح ؾُٝا ًٜٞ:

في ايؿك٘ الإضلاَٞ أٚلًا: عدّ إتماّ ايتعاقد ع٢ً غ٤ٞ غير َػسٚع 
 داشت٘ بعض ايٓعِ ايٛقع١ٝ َجٌ بٝع ايٛؾا٤.أٚإٕ 

ثاْٝاً: إٔ تهٕٛ ايطًع١ أٚ ايعين المعكٛد عًٝٗا إداز٠ أٚ بٝعاً ممًٛن١ 
 يًُؤدس أٚ ايبا٥ع ٚقت ايتعاقد.

ثايجاً: إٔ ٜتِ تمهين المػترٟ أٚ المطتأدس َٔ الاْتؿاع بايعين المبٝع١ أٚ 
 ؿ١ يلاضتعُاٍ أٚ يلاضتدداّ المٓٛط َٓٗا.المؤدس٠ بتطًُٝٗا إيٝ٘ ؾا

زابعاً: أْ٘ يجٛش غسعاً في ايؿك٘ الإضلاَٞ ٚايكإْٛ المدْٞ اغتراط 
َكؿٛدٙ، ٚلا يخايـ أسهاّ  ضغسط ؾشٝح أٚ أنجس في ايعكد، طالما لا ٜٓاق

ايػسٜع١ الإضلا١َٝ، ٚلا ٜؤدٟ إلى قعٛز غسعٞ، ٚلا إلى غسز أٚ تػسٜس بأسد 
 لا إلى إيتصاّ ٜطتشٌٝ ايٛؾا٤ ب٘ اضتشاي١ َطًك١.أطساف ايتعاقد، ٚ

از المكترٕ بايٛعد بايبٝع ٜهٕٛ ًَصَاً غسعاً يجخاَطاً: إٔ عكد الإ
ٚقاْْٛاً لمٔ ؾدز َٓ٘، إذا نإ المٛعٛد قد دخٌ بطبب ٖرا ايٛعد في غ٤ٞ بٓا٤ 

 ع٢ً ايتصاّ ايٛاعد بٛعدٙ.
ع٢ً ٚؾا٤  ز المٓتٗٞ بايتًُٝو عكد لاشّ ٜترتبضادضاً: إٔ الإيجا

المؤدس في المطتأدس بالأقطاط المحدد٠ في المٛاعٝد المكسٚب١ إٔ ٜتًُو ايػ٤ٞ 
َكابٌ َا ضددٙ َٔ أقطاط ؾشطب، أٚ بالإقاؾ١ إلى َبًؼ آخس زَصٟ ٚازد في 

ٚلا قير في ذيو غسعاً ٚقاْْٛاً، لأْ٘ َٔ باب ايتٝطير  ،ايعكد ٜؤدٜ٘ يًُؤدس
ز قإْٛ ؾسٜح بريو، ٜسؾع اـلاف، في المعاَلات المد١ْٝ بين ايٓاع، ٚؾدٚ

 لإٔ زأٟ الإَاّ ٜسؾع اـلاف غسعاً.
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ضابعاً: ًٜصّ َٛانب١ ايتػسٜعات ٚايكٛاْين يًُطتذدات، طالما أْٗا لا 
 ؽايـ أٚ تؿادّ أسهاّ ايػسٜع١ ايػسا٤.

 ـ أهه المقترحات:18
ٖٛ قسٚز٠ ايتأنٝد ع٢ً أ١ُٖٝ في ٖرا ايػإٔ إٔ أِٖ اقتراح ْتكدّ ب٘ 

ػسٜع ٜٓعِ المعاَلات المطتشدث١، ٚلا ٜهتؿٞ بايٓؿٛف المٛدٛد٠ ؾدٚز ت
سايٝاً، لأْٗا تكؿس عٔ تدازى َا اضتذد َٔ عكٛد، َٚا ٜعٗس َٔ تعاَلات، 

علاق١ المتعاقدٜٔ في ايعكٛد المطتشدث١، َٚٓٗا ؾلا َؿس َٔ إؾداز قإْٛ ٜٓعِ 
١ْٝ المطتذد٠، عكد الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو، ٚعكد ايًٝصْر، ٚايعكٛد الا٥تُا

أٚ كايؿات لا تتؿل َع أسهاّ  تٚايعٌُ ع٢ً تلافي َا قد ؼتٜٛ٘ َٔ ضًبٝا
 غسٜعتٓا ايػسا٤.

 ٖرا ٚالله تعالى َٔ ٚزا٤ ايكؿد
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 أهه مراجع ومصادر البحث
 أـ أهه المراجع القاىىىًُ:

 .1951أ.د/ أْٛز ضًطإ عكد ايبٝع ط 
ٚايبٝٛع الا٥تُا١ْٝ أ.د/ إبساِٖٝ دضٛقٞ أبٛ ايًٌٝ ايبٝع بايتكطٝط 

 (.1984)َطبٛعات داَع١ ايهٜٛت ض١ٓ 
ٚغسح  ،1980أ.د/ ضًُٝإ َسقـ عكد ايبٝع طبع١ عالم ايهتب ض١ٓ 

 .1985عكد الإيجاز طبع١ ض١ٓ 
أ.د/ جمٌٝ ايػسقاٟٚ غسح ايعكٛد المد١ْٝ ايبٝع ٚالمكاٜك١ )طبع١ داز 

 ّ(.1957ـ  1956ايٓٗك١ ايعسب١ٝ بايكاٖس٠ ـ ٚعكد ايبٝع ط 
.د/ سطٔ عًٞ ايصْٕٛ ايبٝع في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ طبع١ بػداد أ

 ّ.1954ض١ٓ 
 ّ.1956ع١ بػداد ض١ٓ طبأ.د/ سطٔ عباع ايؿساف ايبٝع ٚالإيجاز 

سٝا٤ ايتراخ إطبع١ داز  4أ.د/ عبد ايساشم أحمد ايطٓٗٛزٟ ايٛضٝط ز
 ايعسبٞ ـ يبٓإ.

 ايعسب١ٝ بايكاٖس٠.أ.د/ عبد ايعصٜص عاَس عكد ايبٝع طبع١ داز ايٓٗك١ 
ايصزقا ايبٝع في ايكإْٛ المدْٞ ايطٛزٟ أسهاّ عكد أ.د/ َؿطؿ٢ 

 ايبٝع طبع١ داز ايٓٗك١ ايعسب١ٝ بايكاٖس٠.
 أ.د/ قُد سًُٞ عٝط٢ غسح عكد ايبٝع طبع١ داز ايطعاد٠.
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 ب ـ أهه البحىث الصرعًُ:
ٓع١ُ ايبشٛخ المكد١َ يًدٚز٠ اـاَط١ لمجُع ايؿك٘ الإضلاَٞ ايتابع لم •

 :ّ َٚٓٗا َا 1988ًٜٞالمؤتمس الإضلاَٞ ٚالمٓعكد بايهٜٛت في عاّ 
 أ.د/ سطين ايػاذيٞ الإيجاز المٓتٗٞ بايتًُٝو.ــ 
 الإيجاز ايرٟ ٜٓتٗٞ بايتًُٝو. ٝ٘ايػٝذ عبد الله ايػٝذ المحؿٛظ بين بــ 
أ.د/ عبد الله قُد عبد الله ايتأدير المٓتٗٞ بايتًُٝو ٚايؿٛز ــ 
 ٘.المػسٚع١ ؾٝ
بػسط ايتًُٝو ـ ٚايٛؾا٤  ايػٝذ قُد عًٞ ايتطديرٟ الإداز٠ــ 

 بايٛعد.
تٛؾٝات ٚؾتا٣ٚ ايٓد٣ٚ ايؿك١ٝٗ الأٚلى يبٝت ايتٌُٜٛ ايهٜٛتي  •

 ّ.1987المٓعكد بايهٜٛت في َازع 
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 الفهرس العاو
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