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  : مقدمة

الحمد الله رب العالمٌن، والصلاة والسلام على نبٌنا محمد علٌه الصلاة 
 ،، وبعدوالسلام ، 

ا متسارعًا على كافة الأصعدة،  ًٌ     فإننا نعٌش فً هذه الفترة حراكاً تنظٌم
ٌسعى من خلاله المنظم السعودي إلى إصدار أنظمة ولوائح جدٌدة، 

والتعدٌل على ما سبق إصداره؛ مواكبةً للتطورات العالمٌة، والمتؽٌرات 
الحدٌثة، وسعٌاً منه إلى حفظ الحقوق، وضبط الإجراءات، والاستفادة من 

. كل جدٌد، للرقً بالبلد فً شتى المجالات
    وقد حظً المجال الاقتصادي بحظ وافر من هذه الجهود التنظٌمٌة؛ 

ٌُعنى بتنظٌم  ومن أبرز ما صدر بهذه الشأن نظام التأجٌر التموٌلً، والذي 
ممارسة استثمارٌة حدٌثة، وهً التموٌل بطرٌق التأجٌر أو التأجٌر 

. التموٌلً، منذ نشأتها وحتى انقضائها
    وتفرض هذه الجهود على الباحثٌن متابعة كل ما ٌستجد من أنظمة أو 

لوائح جدٌدة، وما ٌرد علٌها من تعدٌلات، وإخضاعها للبحث العلمً 
بمناهجه ووسائله المختلفة؛ بؽٌة بٌان أحكامه،وتوضٌح الأسس النظامٌة 

التً قامت علٌها،وكٌفٌة تحقٌقها لمصالح الفرد والجماعة، مع رصد ما قد 
ٌوجد من ملاحظات، واقترح ما ٌعالجها، والسعً الدائم إلى تطوٌرها، 

فالعمل التجاري من طبٌعته سرعة التجدد، وذلك استناداً إلى تراثنا الفقهً 
والتجارب البشرٌة القانونٌة المعاصرة مما لا ٌتعارض مع أحكام الشرٌعة 

. الإسلامٌة
    وقد وقع اختٌار الباحث على موضوع فسخ عقد الإٌجار التموٌلً، 

وآثاره، والذي عالجه النظام ولائحته بعدد من المواد، باعتبار الفسخ من 
أسباب انقضاء العقد التً ٌكثر وقوعها فً الواقع العلمً، وٌحدث حولها 
من النزاع والاختلاؾ ما ٌستدعً بحث أحكامها، وبسط الحدٌث حولها، 

وتقٌٌم مدى نجاعة الأحكام المقررة فً النظام، وتحقٌقها للمصلحة 
المرجوة، وذلك بمقارنتها بأحد القوانٌن العرٌقة فً المنطقة العربٌة، وهو 
قانون التأجٌر التموٌلً المصري، مع مراعاة ما جرى علٌه من تعدٌلات 

 .لاحقة



 

فسخ عقد الإٌجار التموٌلً وآثاره فً النظام السعودي  (570)

 

: أهمٌة موضوع البحث
 

 :تظهر أهمٌة هذا الموضوع من عدة جوانب، وهً
 أهمٌة الفسخ نفسه، فالمتعاقدان فً عقد الإٌجار التموٌلً قد لا : وولاً 

ٌستطٌعان أن ٌوفٌا بجمٌع متطلبات التعاقد، مما ٌنتج عنه إلحاق الضرر 
وكذلك الأنظمة والقوانٌن –بالطرؾ الآخر، لذلك أقرت الشرٌعة الإسلامٌة 

حق المتعاقد المتضرر بالمطالبة بفسخ العقد دفعاً لهذا الضرر اللاحق - 
به، وفقاً لأحكام وضوابط تنظم هذه المطالبة؛ لتكون مراعٌة لمصالح 

طرفً العقد، وهذا البحث جاء لٌلقً الضوء على هذه المطالبة فً حدود 
. عقد معٌن، وهو عقد الإٌجار  التموٌلً

تنبع أهمٌة البحث كذلك من أهمٌة عقد الإٌجار التموٌلً،والذي ٌعتبر :  ثاٌثلاً 
أداة تموٌلٌة حدٌثة وفعالة فً دعم المشروعات الاستثمارٌة من خلال 

توفٌر رأس المال اللازم لها على اختلاؾ أنواعها؛ لشراء المعدات 
والأصول الرأسمالٌة التً ٌحتاجها المشروع عند التأسٌس وأثناء العمل، 

. والحاجة ماسة فً الوقت المعاصر لهذا العقد فً المجالات الاستثمارٌة
مما ٌعكس أهمٌة البحث تعدد وتنوع أسباب الفسخ، وكونها تمس :  ثا ثلاً 

أسس التعاقد، حٌث إن أسباب الفسخ التً ٌتعرض لها البحث ترجع فً 
بعض منها إلى المتعاقدٌن؛ كعدم وفاء أحدهما بما علٌه من التزامات، أو 

إفلاسه أو موته، ونحو ذلك، والبعض الآخر ٌرجع إلى محل العقد؛ كهلاك 
. المأجور

ٌقدر البحث حداثة التنظٌم الحقوقً فً المملكة، فلذلك لا ٌقتصر :  ربعثلاً 
على بٌان أحكام فسخ عقد الإٌجار التموٌلً فً النظام السعودي، بل 

ٌقارنها بقانون التأجٌر التموٌلً المصري، ولا ٌخفى ما ٌحظى به التقنٌن 
المصري عموماً من مكانة قانونٌة وسبق تارٌخً على مستوى المنطقة 
العربٌة، وهذه المقارنة ستكون مصدر إفادة وإثراء للنظام السعودي من 

خلال ما ٌتضمنه البحث من توصٌات واقتراحات فً حدود الهوٌة العامة 
. للنظام السعودي

: أهداؾ البحث
 :ٌسعى البحث إلى تحقٌق الأهداؾ العلمٌة التالٌة
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بٌان وتوضٌح أسباب وآثار فسخ عقد الإٌجار التموٌلً فً النظام  .1
السعودي ،وما ٌرد علٌها من قٌود وضوابط، وبٌان علاقتها 

. بأسباب عقد الإٌجار العادي

الإفادة من قانون الإٌجار التموٌلً المصري فً تطوٌر الأحكام  .2
والصٌاؼات الواردة فً المواد النظامٌة التً تعرضت لأحكام 

الفسخ فً نظام التأجٌر التموٌلً السعودي، وذلك فً حدود احتٌاج 
المجتمع السعودي، وبما لا ٌتعارض مع الهوٌة الشرعٌة للأنظمة 

 .فً المملكة
 .بٌان وجه موافقة الأحكام النظامٌة لأحكام الفقه الإسلامً .3

 :أسئلة البحث
 :ٌسعى البحث إلى الإجابة على التساؤلات التالٌة

هل أسباب الفسخ فً عقد الإٌجار التموٌلً، وشروطها وضوابطها  .1
متوافقة مع القواعد العامة فً العقود عموماً، ومع عقد الإٌجار 

العادي خصوصا؟ً 

هل الآثار القانونٌة المترتبة على فسخ عقد الإٌجار التموٌلً  .2
متوافقة مع القواعد العامة فً العقود عموماً، ومع عقد الإٌجار 

 العادي خصوصا؟ً
ما مدى استفادة المنظم السعودي من قانون التأجٌر التموٌلً  .3

 المصري؟
كٌؾ ٌمكن تطوٌر الأحكام المتعلقة بالفسخ  فً نظام الإٌجار  .4

 التموٌلً السعودي ؟
ما وجه موافقة الأحكام النظامٌة لفسخ عقد الإٌجار التموٌلً  .5

 لأحكام الفقه الإسلامً؟
: الدراسات السابقة

من أفرد موضوع - بعد الاطلاع على قواعد البٌانات المتاحة-     لم أجد
البحث بدراسة علمٌة خاصة على النظام السعودي، مع المقارنة بقانون 
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فً حدود –التأجٌر التموٌلً المصري، ولم أجد فً الجامعات السعودٌة 
 :سوى بحثٌن نظامٌٌن فً عقد الإٌجار التموٌلً ، هما-اطلاعً

عقد الإٌجار التموٌلً، دراسة مقارنة فً آثاره وانقضائه، وهو  .1
بحث تكمٌلً لنٌل درجة الماجستٌر فً المعهد العالً للقضاء 

/ بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامٌة، من إعداد الباحث
هـ، وهذا البحث 1427/1428أحمد بن سلٌمان العودة، عام 

ناقش موضوع الفسخ فً جزء ٌسٌر من البحث، بالإضافة إلى 
أنه لم ٌعتمد على نظام التأجٌر التموٌلً السعودي، لأنه لم 

. ٌصدر إلا فً وقت لاحقاً عن البحث

التزامات المؤجر والمستأجر فً نظام الإٌجار التموٌلً  .2
السعودي، دراسة مقارنة، للدكتور محمد مراد، وهً رسالة 

هـ، 1436/1437دكتوراه، مسجلة فً الجامعة الإسلامٌة للعام
 .وهو بحث متمٌز إلا أنه لم ٌفرد فسخ العقد ببحث خاص

: منهج البحث
    سلكت فً هذا البحث المنهج التحلٌلً حٌث جمعت النصوص القانونٌة، 

وقمت بدراستها وتحلٌلها، واستخلاص أحكامها، كما استخدمت المنهج 
المقارن، فقارنت الأحكام النظامٌة فً النظام السعودي مع ما ٌقابلها فً 

القانون المصري، وفاضلت بٌنهما، وأشرت إلى ما أره أكثر تحقٌقاً 
للمصلحة العامة، ثم أوضحت وجه موافقة الأحكام النظامٌة للفسخ لأحكام 

 .الفقه الإسلامً فً نطاق عقد الإٌجار التموٌلً
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: خطة البحث
 .؛وتتضمن الإطار المنهجً للبحثمقدمة

. مطلب تع ٌفً بمصطلحثت رابحث
: وٌتضمن فرعان، هما

. مفهوم رافسخ: راف ع رلأول
. مفهوم عقد رلإٌجث  راتموٌلً: راف ع را ثاً
.  سبثب رافسخ فً عقد رلإٌجث  راتموٌلً: رامبحث رلأول

: وٌتضمن ثلاث مطالب، هً
. عدم قٌثم  حد رامتعثقدٌن بمث علٌه من راتزرمثت: رامطلب رلأول
 .هلاك رلأصل رامؤج : رامطلب را ثاً

: وٌتضمن فرعان، هما
. راهلاك راكلً الأصل رامؤج : راف ع رلأول
. راهلاك راجزئً الأصل رامؤج : راف ع را ثاً

. زوال الاعتبار الشخصً: المطلب الثالث
: وٌتضمن ثلاثة فروع، هً

. رلإفلاس: راف ع رلأول
. تصفٌة رااشثط راتجث ي: راف ع را ثاً
. وفثة رامستأج : راف ع را ثاث

. آ ث  فسخ عقد رلإٌجث  راتموٌلً: رامبحث را ثاً
. وتتضمن  ب ز رااتثئج وراتوصٌثت:راخثتمة

 .قثئمة بثام رجع ورامصثد 
. رافهث س



 

فسخ عقد الإٌجار التموٌلً وآثاره فً النظام السعودي  (574)

مطلب تمهٌدي  

التعرٌؾ بمصطلحات البحث 
 

مفهوم الفسخ : الفرع الأول

الفسخ فً اللؽة 

:  فً اللؽة لمعانٍ من أنسبها لموضوع البحث"الفسخ"    ٌستعمل لفظ 

فسخ المفصل ٌفسخه فسخاً، وفسخه فانفسخ : الإزالة والنقض، فٌقال
فسخت البٌع بٌن البٌعٌن والنكاح، فانفسخ البٌع و.أزاله عن موضعه: وتفسخ

. ()والنكاح، أي نقضته فانتقض

: ٌقال. الفاء والسٌن والخاء كلمة تدل على نقض شًء":    ٌقول ابن فارس

. ()"انتقض:تفسخ الشًء

: الفسخ فً الاصطلاحً القانونً

، كما ٌعرفه ()"انحلال للعقد بأثر رجعً"    ٌعرؾ السنهوري الفسخ بأنه 

انتهاء للعقد قبل تنفٌذه، أو قبل تمام تنفٌذه بسبب "عبدالناصر العطار بأنه 

. ()"إخلال أحد المتعاقدٌن بالتزامه

أن ٌكون العقد ملزماً - بجمٌع أنواعه -     وٌشترط الفقه القانونً للفسخ  
. ()للجانبٌن

                                                           

 هـ، 1414الثالثة، : لسان العرب لابن منظور، دار صادر بٌروت، الطبعة:  انظر()
3/44-45. 

  معجم مقاٌٌس اللؽة لابن فارس، تحقٌق عبدالسلام محمد هارون، دار الفكر ()
. 4/503هـ،1399ببٌروت، 

 الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، الدكتور عبدالرزاق السنهوري، ()
م، 2009الثالثة الجدٌدة، : منشورات الحلبً الحقوقٌة ببٌروت، الطبعة

(. 1)، هامش1/2/781
. 156 مصادر الالتزام للدكتور عبدالناصر العطار، ص ()
. 1/2/788 الوسٌط ()
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: الفسخ فً الاصطلاح الفقهً
    لا ٌخرج الاستعمال الفقهً للكلمة عن مدلولها اللؽوي، فقد عرّؾ ابن 

حل ارتباط ": نجٌم الحنفً والسبكً الشافعً الفسخ فً العقود بأنه 

رفع للعقد من الأصل كأن لم : ، كما عرفه الكاسانً الحنفً بأنه()"العقد

. ()ٌكن
    وٌثبت الفسخ فً الفقه الإسلامً فً العقود اللازمة للطرفٌن، والعقود 

. ()اللازمة لطرؾ واحد، والعقود الجائزة
: مقارنة

  وٌلاحظ أن نطاق الفسخ فً الفقه الإسلامً أوسع منه فً الفقه القانونً 
: لما ٌلً

الفسخ فً الفقه الإسلامً ٌثبت فً العقود اللازمة للطرفٌن،  .1
واللازمة لطرؾ واحد، والعقود الجائزة كذلك، بٌنما فً الفقه 

. القانونً فٌثبت فً العقود الملزمة للجانبٌن فقط

 أسباب الفسخ فً الفقه الإسلامً تعود إلى تعذر استٌفاء المعقود  .2
علٌه، وعلى أسباب أخرى تختلؾ فٌها المذاهب الفقهٌة؛ كاستخدام 

أحد الخٌارات، أو بسبب عٌب من عٌوب الإرادة، أو وفاة أحد 
المتعاقدٌن، بٌنما فً الفقه القانونً فٌقتصر سبب الفسخ على 

إخلال أحد المتعاقدٌن بالتزامه، وإن كان مما ٌعدل الكفة لصالح 
فقه القانون إقراره للإلؽاء بالإرادة المنفردة؛ كسبب من أسباب 

 .إزالة العقد
                                                           

هـ، 1411الأولى، :  الأشباه والنظائر للسبكً، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، الطبعة()
، والأشباه والنظائر لابن نجٌم، تخرٌج زكرٌا عمٌرات، دار الكتب 1/234

. 292هـ،ص1419الأولى، : العلمٌة بٌروت، الطبعة
الثانٌة، : بدائع الصنائع، للكاسانً، دار الكتب العلمٌة بٌروت، الطبعة:  انظر()

.  بتصرؾ ٌسٌر5/182هـ،1406
نظرٌة فسخ العقود فً الفقه الإسلامً للدكتور أسمادي محمد نعٌم، تقدٌم :  انظر()

هـ، 1426الأولى، : محمد الزحٌلً، دار النفائس للنشر والتوزٌع بعمان، الطبعة
. 178-174ص



 

فسخ عقد الإٌجار التموٌلً وآثاره فً النظام السعودي  (576)

    وٌخالؾ الأستاذ السنهوري هذه النتٌجة فً المقارنة بٌن مفهوم الفسخ 

ٌعرؾ الفقه الإسلامً نظرٌة ": فً الفقه الإسلامً وفقه القانون، فٌقول

الفسخ، ولكنه فً ؼٌر الأحوال التً ٌكون فٌها العقد ؼٌر لازم بطبٌعته، أو 
ؼٌر لازم لقٌام خٌار فٌه، فٌضٌق من المدى الذي تفسخ فٌه العقود تضٌٌقاً 

 .()"ملحوظاً، هو أقرب إلى تضٌٌق القانون الرومانً
    وٌبدو لً أن من أسباب هذه النتٌجة التً توصل لها الأستاذ السنهوري 

هو تفسٌره لمصطلح الفسخ فً الفقه الإسلامً على ما ٌتناسب مع فقه 
القانون، والأصل أن تفسر المصطلحات العلمٌة وفق أصول واستخدامات 

. أهل كل فن من الفنون دون ؼٌرهم
: أنواع الفسخ

: ٌتنوع الفسخ إلى ثلاث أنواع، وهً

الفسخ بمقتضى حكم قضائً بناء على طلب من الدائن عند وجود  .1
. سبب مشروع ٌقتضً ذلك

الفسخ بمقتضى اتفاق مسبق من العاقدٌن ، فٌتفقان على اعتبار  .2
العقد مفسوخًا إذا أخل أحدهما بالتزامه، وٌدخل فٌه لو رفع الدائن 

. دعوى للفسخ، فأعلنه المدٌن بقبول الفسخ قبل صدور الحكم

، وذلك إذا استحال تنفٌذ الالتزام  (الانفساخ)الفسخ بحكم القانون  .3
.  ()العقدي لسبب أجنبً

- كما ٌرى بعض الفقهاء المعاصرٌن- ولا ٌكاد ٌختلؾ الفقه الإسلامً 
مع الفقه القانونً فً تنوع الفسخ إلى هذه الأنواع الثلاثة من حٌث كٌفٌة 

                                                           

 مصادر الحق فً الفقه الإسلامً، دراسة مقارنة بالفقه الؽربً، الدكتور ()
الثانٌة : عبدالرزاق السنهوري، منشورات الحلبً الحقوقٌة ببٌروت،الطبعة

. 6/215م ،1998الجدٌدة، 
، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الأردنً 206-6/195مصادر الحق :  انظر()

الثانٌة، : للدكتور ٌاسٌن الجبوري، دار الثقافة للنشر والتوزٌع بعمان، الطبعة
. 459-1/449م، 2011
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وقوعه، وإن اختلفت الأحكام الجزئٌة فً بعض المسائل، إلا أنه ٌمكن 
إضافة نوع رابع إلى هذه الأنواع، وهو الفسخ بالخٌارات والعقود ؼٌر 

، وهو نوع مستقل عن ؼٌره، فلا ٌحتاج إلى التراضً، كما فً ()الملزمة
الفسخ الاتفاقى، ولا ٌحتاج إلى حكم القاضً، إلا فً عند النزاعات، ولا 

 . ٌقع الفسخ من تلقاء نفسه، كما فً الفسخ بحكم الشرع
وأدق من هذا، ما ذكره ابن رجب من تقسٌم الفسخ إلى الانفساخ 

كما لو استحال تنفٌذ العقد بهلاك المعقود علٌه، والفسخ : الحكمً
الاختٌاري، وهو ما ترتب عن سبب إرادي، كما فً خٌار الشرط والعٌب 

. ()ونحوهما
 

مفهوم عقد الإٌجار التموٌلً : الفرع الثانً

    عقد الإٌجار التموٌلً عقد حدٌث نسبٌاً، وٌمثل أداة تموٌل فً مجال 
التجارة والاستثمار، وٌتمٌز بأنه ٌوفر تموٌلاً عٌنٌاً لأرباب المشروعات 

الاقتصادٌة، ٌمكنهم من الانتفاع بالأصول اللازمة لهم فً مزاولة النشاط، 
. بدلاً من الحصول على التموٌل النقدي لشراء هذه الأصول

بالإضافة إلى المعدات -     وقد ٌمتد نطاق عقد الإٌجار التموٌلً لٌشمل 
السلع الاستهلاكٌة المعمرة، فٌستفٌد منه أرباب المشارٌع – الإنتاجٌة 

.     ()الاستثمارٌة والأفراد الراؼبٌن فً التموٌل

                                                           

: الفقه الإسلامً وأدلته، للدكتور وهبة الزحٌلً، دار الفكر بدمشق، الطبعة:  انظر()
، نظرٌة فسخ العقود فً الفقه الإسلامً، 3169-4/3166الثانٌة عشر، 

، الموسوعة الفقهٌة الكوٌتٌة، عدد من الباحثٌن تحت إشراؾ 178-174ص
وزارة الأوقاؾ والشئون الإسلامٌة بالكوٌت، دار السلاسل بالكوٌت 

. 136-32/135الثانٌة،:الطبعة
القواعد فً الفقه الإسلامً، لابن رجب، تحقٌق طه عبد الرؤوؾ سعد، : انظر( )

. 109-108هـ، ص1391مكتبة الكلٌات الأزهرٌة، الطبعة الأولى
التأجٌر التموٌلً من الوجهة القانونٌة، هانً دوٌدار، منشورات الحلبً الحقوقٌة ( )

، مطبوع ضمن سلسلة الجدٌد فً أعمال 11 ، 7م،ص 2002ببٌروت، عام
. المصارؾ من الوجهتٌن القانونٌة والاقتصادٌة فً جزئها الثانً
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    والصورة العملٌة لعقد الإٌجار التموٌلً هً أن ٌلجأ صاحب المشروع 
وٌبرم معهم عقد إٌجار - المؤجر-إلى جهة التموٌل- المستأجر-المستفٌد

- معدات على سبٌل المثال- تموٌلً، ٌتم بمقتضاه تحدٌد أصل إنتاجً معٌن
ٌحتاجها المشروع، فتقوم جهة التموٌل بشراء هذا الأصل من المورد 

بؽرض تأجٌره على المشروع المستفٌد، بعد ذلك تبرم جهة التموٌل عقد 
إٌجار مع المشروع لمدة محددة، تمكنه من الانتفاع بهذا الأصل طٌلة مدة 

العقد بأجرة دورٌة معٌنة، وعند نهاٌة العقد ٌمنح المستأجر ثلاث 
إلى المؤجر، أو تملكها - محل العقد–رد هذه المعدات : اختٌارات؛ هً

. مقابل ثمن ٌقارب قٌمتها بعد استهلاكها، أو تجدٌد العقد
ولا ٌقتصر عقد الإٌجار التموٌلً على تأجٌر الأموال المنقولة فقط، بل 

. ()ٌشمل كذلك الأموال العقارٌة

عقد بٌن ":     وٌعرؾ عقد الإٌجار التموٌلً بعدة تعرٌفات، ومنها أنه 

المؤجر والمستأجر ٌتضمن إٌجار أصول معٌنة ٌتم اختٌارها من مورد أو 
بائع بمعرفة المستأجر، وٌظل المؤجر مالكاً للأصول، والمستأجر مستعملاً 

. ()"لها، مقابل أجرة معٌنة ٌتفق علٌها خلال مدة الإٌجار

كل عقد ٌقوم المؤجر فٌه "(2/1)    وقد عرفه المنظم السعودي فً المادة

بإٌجار أصول ثابتة أو منقولة أو منافع أو خدمات أو حقوق معنوٌة بصفته 
مالكاً لها أو لمنفعتها أو قادراً على تملكها أو قادراً على إقامتها،وذلك إذا 

كان حصول المؤجر علٌها لأجل تأجٌرها على الؽٌر على سبٌل الاحتراؾ 

". 
: وٌظهر من تعرٌؾ المنظم السعودي ما ٌلً

                                                           

 النواحً القانونٌة فً عقد التأجٌر التموٌلً، وتنظٌمه الضرٌبً، صفاء بلعاوي، ()
رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على درجة الماجستٌر فً جامعة 

. 20النجاح الوطنٌة، ص
عقد الإٌجار التموٌلً وتطبٌقاته المعاصرة، دراسة فقهٌة، حنان كمال الدٌن ( )

ضبان، رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على درجة الماجستٌر فً 
. 7الجامعة الإسلامٌة بؽزة،ص
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العقار، والمنقول، والخدمات، :ٌشمل الأصل المؤجر كلاً من .1
. والمنافع، والحقوق المعنوٌة

ٌكفً أن ٌكون المؤجر قادراً على تملك محل العقد، أو قادراً على  .2
 .إقامته، وذلك إن لم ٌكن مالكاً له

 .أن ٌكون تملك المؤجر لمحل العقد بؽرض تأجٌره على الؽٌر .3
 .أن ٌمارس المؤجر نشاط التأجٌر التموٌلً على سبٌل الاحتراؾ .4



 

فسخ عقد الإٌجار التموٌلً وآثاره فً النظام السعودي  (580)

المبحث الأول 
 أسباب الفسخ فً عقد الإٌجار التموٌلً

: وٌتضمن ثلاث مطالب، وهً
. عدم قٌثم  حد رامتعثقدٌن بمث علٌه من راتزرمثت:رامطلب رلأول
. هلاك رلأصل رامؤج : رامطلب را ثاً
. زورل روعتبث  راشخصً: رامطلب را ثاث

 

:  المطلب الأول
عدم قٌام أحد المتعاقدٌن بما علٌه من التزامات 

 

    تقرر القواعد العامة فً العقود الملزمة للجانبٌن أن عدم قٌام أحد 
المتعاقدٌن بالتزاماته تجاه المتعاقد الآخر، تمنح الأخٌر حق المطالبة بفسخ 

 .()العقد؛ كجزاء على عدم وفائه بما التزم به بمقتضى العقد

    كما إن القواعد المنظمة لعقد الإٌجار العادي تقضً بأن للمؤجر الحق 
بالمطالبة بالفسخ إذا أخل المستأجر بالتزاماته العقدٌة تجاهه، وكذلك 

للمستأجر الحق فً المطالبة بالفسخ إذا أخل المؤجر بما علٌه من 
. ( )التزامات

    وبناء على ذلك، فإخلال المؤجر أو المستأجر فً عقد الإٌجار التموٌلً 
بما علٌه من التزامات ٌمنح الطرؾ الآخر الحق فً المطالبة بفسخ العقد، 

والمستأجر والمؤجر فً ذلك على السواء، وذلك تطبٌقاً لما تقضً به 
.  القواعد العامة فً القانون المدنً

أن ٌلزم المتعاقد المخل بالتنفٌذ، - وفقاً للقواعد العامة-    وٌجوز للقاضً
وله أٌضاً أن ٌمنحه أجلاً أو آجالاً للتنفٌذ إذا اقتضت الظروؾ ذلك،  كما 

                                                           

من القانون  (1/ 246)من القانون المدنً المصري، والمادة (157) راجع المادة ()
. المدنً الأردنً

من القانون المدنً  (577، 574، 568 ، 565)راجع على سبٌل المثال المواد ( )
عقد الإٌجار التموٌلً، دراسة مقارنة، للدكتور محمد : وٌنظر فً ذلك. المصري

-187م، ص2011الأولى، :الشوابكة،دار الثقافة للنشر والتوزٌع بعمان،الطبعة
188 .
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ٌجوز له أن ٌرفض الفسخ إذا كان ما لم ٌوؾ به المتعاقد المخل قلٌل 
.  ()الأهمٌة بالنسبة لباقً الالتزام
أن ٌضمنا العقد شرطاً - طبقاً للقواعد العامة-    كما إن من حق المتعاقدٌن

فاسخاً صرٌحاً، ٌقضً بأنه فً حالة إخلال أحد المتعاقدٌن بما علٌه من 
التزامات، فإن للطرؾ الآخر حق المطالبة بالفسخ، وٌختلؾ الأثر القانونً 

.  ()للشرط باختلاؾ صراحة مدلوله على الفسخ
    ونظراً لأهمٌة التزام المستأجر بدفع أقساط الأجرة؛فقد خصه المقنن 

من قانون التأجٌر التموٌلً المصري بحكمٍ  (19/1)المصري فً المادة 
خاص ٍزائدٍ على القواعد العامة، فقرر فٌه أن انفساخ العقد ٌكون بقوة 

القانون دون حاجة إلى إعذار أو إجراءات قضائٌة، وذلك إذا لم ٌقم 
المستأجر بسداد أقساط الأجرة فً مواعٌدها المتفق علٌها، وبعد مرور 

. ثلاثٌن ٌوماً على انقضاء تلك المواعٌد، ما لم ٌتضمن العقد مدة أطول

 ٌعد العقد مفسوخاً من ":على النحو التالً (19)وقد جاء نص المادة

تلقاء نفسه دون حاجة إلى إعذار أو اتخاذ إجراءات قضائٌة فً أي من 
: الحالات التالٌة

عدم قٌام المستأجر بسداد الأجرة المتفق علٌها فً المواعٌد ووفقاً  - أ
للشروط المتفق فً العقد، ومرور ثلاثٌن ٌوماً على فوات هذه 

. "..المواعٌد ما لم تضمن العقد مدة أطول

    والقاعدة فً ذلك قاعدة آمرة، لا ٌجوز الاتفاق على خلافها، فلٌس 
وقبول المؤجر للأجرة . للمستأجر اتقاء الفسخ بتنفٌذ التزامه بدفع الأجرة

، ولا ٌعنً صحة ()بعد مضً هذه المدة لا ٌفٌد تنازله عن حقه فً الفسخ
ونفاذ العقد، فالمقنن المصري قد نقل هذه الحالة من الفسخ القضائً القائم 

                                                           

، شرح أحكام الإٌجار فً التقنٌن المدنً وتشرٌعات إٌجار 794-1/2/786الوسٌط()
. 728هـ، ص1431عبدالناصر العطار، المكتبة الزهرٌة للتراث، . الأماكن، د

. 818-1/2/810الوسٌط:  انظر()
. 206، 203 ، 201عقد التأجٌر التموٌلً للشوابكة، ص:  انظر()
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 دون ()على مطالبة المؤجر إلى الفسخ القانونً الذي ٌقع بقوة القانون
. اختٌار من أي طرؾ

    وٌأتً هذا الحكم من المقنن المصري مراعاة منه لأهمٌة التزام 
المستأجر بدفع الأجرة، ولإضفاء مزٌد من الضمان والأمان على عقد 

التأجٌر التموٌلً، ولكن ذلك جاء على حساب المستأجر، كما أنه قد ٌضر 
. بالمؤجر والذي لا ٌرؼب فً الفسخ بل فً التنفٌذ العٌنً للعقد

    وصٌاؼة هذه المادة لا تلؽً سلطة القضاء، ولا تحول دون اللجوء 
عند عرض - إلٌه، بل ؼاٌة ما فً الأمر أنه تقٌد هذه السلطة، فتقتصر 

على التحقق من وجود سبب الفسخ فقط، وما إذا كان له ما - النزاع علٌه
ٌبرره قانوناً من عدمه، وٌكون حكم القضاء مقرراً لسبب الفسخ، لا منشئاً 

وهذا ما دفع بعض الشراح إلى انتقاد هذه المادة بأنها وعلى الرؼم ()له،
من أنها تنص على وقع الفسخ بقوة القانون دون حاجة إلى إعذار أو 

إجراءات قضائٌة إلا أنه لا ٌوجد ما ٌمنع طرفً العقد من اللجوء إلى 
، ولكن ٌمكن الإجابة على ذلك بأن ()القضاء عند حدوث نزاع بشأن الفسخ

هً أن الفسخ إذا - بالإضافة إلى تقٌٌد سلطة القضاء-فائدة هذه الصٌاؼة 
.  تقرر سببه، فإنه ٌحكم به على اعتبار أنه حدث قبل صدور الحكم

–   ولستُ أتفق فً ذلك مع ما ذهب إلٌه بعض الشراح من أن الفسخ 
فً حالة عدم قٌام المستأجر بدفع -بمقتضى ما نص علٌه المقنن المصري

الأجرة ٌتم بإعلان المؤجر رؼبته فً الفسخ، حتى لا ٌكون المؤجر تحت 
رحمة وإرادة المستأجر فً فسخ العقد متى شاء بامتناعه عن دفع الأجرة 

لا ٌساعد - فٌما ٌبدو لً-، فنص المادة ()مما ٌؤدي إلى الإضرار بالمؤجر
على هذا الفهم ، ولعله حصل نوع من الخلط فً تكٌٌؾ هذا الفسخ، وهل 

                                                           

عقد التأجٌر التموٌلً، للدكتورة نجوى البدالً، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، : انظر( )
. 394م، ص2005

التأجٌر التموٌلً، للدكتور بسام القلاب، دار الراٌة للنشر والتوزٌع بعمان، : انظر ()
، عقد اللٌزنػ، دراسة مقارنة، للدكتور نادر 349م، ص2009الأولى، : الطبعة

. 1/313م، 2004الأولى، : شافً، المؤسسة الحدٌثة للكتاب بطرابلس، الطبعة
(. 1) هامش349التأجٌر التموٌلً للقلاب، ص: انظر ()
. 397، 394 عقد التأجٌر التموٌلً للبدالً، ص()
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هو فسخ اتفاقً ٌحتاج المؤجر فٌه لإظهار المطالبة به، ولا ٌقبل من 
إن -المدٌن التمسك به إن لم ٌتمسك به الدائن، أو فسخ بقوة القانون، ٌحتاج 

. إلى حكم قضائً لتقرٌره، لا لإنشائه- وجد نزاع
    أما المنظم السعودي فإنه لم ٌنص فً نظام التأجٌر التموٌلً على حالة 

الفسخ القضائً عند تخلؾ المؤجر والمستأجر عن الوفاء بالتزاماتهما 
. التعاقدٌة دون وجود شرط فً العقد ٌقضً بالفسخ

وٌتبادر هنا السؤال عن الحكم النظامً فً هذه الحالة إذا حصل نزاع 
بشأنها؟ 

أن هذا راجع إلى السلطة التقدٌرٌة لقاضً :     والجواب عن ذلك
الموضوع حسب ظروؾ كل واقعة على حدة، ووفقاً لما ٌملٌه علٌه 

. ()اجتهاده، على ضوء أحكام الفقه الإسلامً
    وقد اكتفى المنظم السعودي فً نظام التأجٌر التموٌلً بتنظٌم الفسخ 

 للمؤجر اشتراط ":، حٌث جاء فٌها(21)الاتفاقى للعقد بما تقضً به المادة 

حق فسخ العقد واسترداد الأصل المؤجر إذا تخلؾ المستأجر عن سداد 

، "دفعات مستحقة، وفقاً لما تحدده اللائحة، بما ٌحقق العدالة بٌن الطرفٌن

فأجازت هذه المادة للمؤجر تضمٌن العقد لشرط فاسخ صرٌح ٌقضً بأن 
له حق المطالبة بالفسخ إذا تخلؾ المستأجر عن دفع الأجرة، وهذا ما 

. ٌجري علٌه العمل فً ؼالب عقود الإٌجار التموٌلً
: من النظام حق المؤجر فً الفسخ بقٌدٌن، هما (21)    وقد قٌدت المادة 

من اللائحة التنفٌذٌة للنظام بٌن مصلحة  (9) وازنت المادة:راقٌد رلأول
المؤجر ومصلحة المستأجر، فكما أنها منحت المؤجر الحق فً الفسخ عند 

عدم السداد، فهً كذلك منحت المستأجر الحق باسترداد قٌمة حق التملك 
إذا كان للمستأجر حق -عن الفترة التً دفعها، فأوجبت على المؤجر 

أن ٌضمن العقد جدولاً للسداد ٌحدد قٌمة أجرة - التملك أو الوعد به
الأصل، وقٌمة حق التملك منفصلٌن، وأجازت للمستأجر المطالبة بقٌمة 

. حق التملك عند فسخ العقد للفترة التً دفعها

                                                           

. تناول البحث الحكم الفقهً لهذه المسألة فً آخر هذا المطلب( )
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أن ٌكون اشتراط الفسخ ؼٌر مخل بتحقٌق العدالة بٌن طرفً : راقٌد را ثاً
العقد،وهذه من مسائل الواقع التً ٌختص بتقدٌرها قاضً الموضوع فً 

كل قضٌة على حدة، وحسب ظروفها وملابساتها، وٌمنح هذا القٌد القضاء 
سلطة تقدٌرٌة للموازنة بٌن حقوق ومصالح طرفً العاقد، وٌحول دون 
تسلط واستبداد المؤجر على حساب المستأجر، فٌشترط لصحة اشتراط 

المؤجر حق الفسخ أن ٌكون هذا الاشتراط محققاً للعدالة بٌن طرفً العقد، 
فلٌسمن العدل اشتراط المؤجر بأحقٌته بفسخ العقد عند تخلؾ المستأجر 

عن سداد أي قسط عن موعده المحدد فً العقد، حتى ولو كان آخر قسط، 
دون نظرٍ لمدى انضباطه فً السداد فً باقً الأقساط، فقد ٌطرأ على 
المستأجر ظرؾ ٌدفعه إلى تأخٌر السداد بالرؼم من انضباطه السابق، 

فمنح المؤجر حق فسخ العقد فً هذه الحالة، والحكم به فٌه إخلال بالعدالة 
وهذا المسلك .بٌن طرفً العقد، وإضرارٌ بالمستأجر على حساب المؤجر

ٌُحمد له . فً الموازنة من المنظم السعودي مسلك جٌد، 
)من قانون التأجٌر التموٌلً المصري، والمادة  (19/1)وتثٌر صٌاؼة المادة  من  (21

:  هماالنظام استفسارٌن،

  ما مبرر تخصص الحق فً اشتراط الفسخ للمؤجر دون
المستأجر؟ 

  ما مبرر تخصٌص الالتزام بدفع الأجرة دون ؼٌره من التزامات
 المستأجر الأخرى؟

أن التزامات المؤجر محصورة جداً، ولا تترك مجالاً :والجواب على ذلك
كما إن النص على التزام . ()واسعاً لإثارة مسئولٌة المؤجر التموٌلً

فالوفاء بأقساط "المستأجر بدفع الأجرة جاء نظراً لأهمٌة هذا الالتزام، 

أجرة التأجٌر التموٌلً تعد أهم أداءات المستفٌد على الإطلاق، إذ من 
خلالها ٌتحقق لشركة التأجٌر التموٌلً إهلاك رأسمالها فضلاً عن تؽطٌة 

                                                           

، فقد ناقش ذلك بتوسع، وانظر 347-346التأجٌر التموٌلً للقلاب،ص: انظر ()
النظام القانونً للتأجٌر التموٌلً، دراسة نقدٌة فً القانون الفرنسً، : كذلك

م، 1994للدكتور هانً دوٌدار، دار الجامعة الجدٌدة للنشر بالإسكندرٌة، 
. 467-466ص
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، كذلك تؽلٌباً ()"نفقاتها وتحقٌقها للربح المنشود من تدخلها بالتموٌل

للنواحً العملٌة حٌث إن كثٌراً من النزاعات التً تثور على المستأجر 
 .تتعلق دفع الأجرة

موقؾ الفقه الإسلامً من الفسخ بسبب عدم قٌام المتعاقد بما علٌه من 
. التزامات

    القاعدة العامة فً الفقه الإسلامً فً عقد الإجارة وؼٌره من العقود 
الملزم للجانبٌن أنه لا ٌسوغ للعاقد أن ٌطلب الفسخ إذا لم ٌنفذ العاقد الآخر 
التزامه، طالما أنه ٌمكن إجبار العاقد على تنفٌذ الالتزام من خلال القضاء؛ 

لأن مهمة القاضً هً إٌصال ذوي الحقوق إلى حقوقهم، فلا موجب 
. ()للفسخ

    وخروجاً عن القاعدة العامة المشار لها أنفاً، فقد اختلؾ الفقهاء على 
قولٌن فٌما لو ماطل المستأجر فً دفع الأجرة للمؤجر مع قدرته على 

الوفاء بها، هل ٌثبت للمؤجر الفسخ أم لا ؟ 
أن للمؤجر الفسخ، وهذا قول الجمهور،واستدلوا على ذلك : راقول رلأول

. بالقٌاس على المعسر بجامع الضرر، بل هو أولى لأنه ؼٌر معذور
أن المماطلة لا تسوغ الفسخ، وهو المشهور من مذهب : راقول را ثاً

الحنابلة، ووجه عند الشافعٌة، واستدلوا بأن الضرر الحاصل بمماطلة 
 .()المستأجر ٌزول بإجبار القاضً له على السداد

                                                           

. 480 النظام القانونً للتأجٌر التموٌلً، ص()
هـ، 1433الثالثة، : المدخل الفقهً العام للزرقا،دار القلم بدمشق، الطبعة:  انظر()

. 4/3169، الفقه الإسلامً وأدلته، 1/599
الثانٌة : حاشٌة ابن عابدٌن على الدر المختار، دار الفكر ببٌروت،الطبعة:  انظر()

، مجلة الأحكام العدلٌة ، تألٌؾ لجنة مكونة من عدة فقهاء فً 6/10هـ، 1412
الخلافة العثمانٌة، تحقٌق نجٌب هواوٌنً، دار نور محمد، بكراتشً، المادة 

الأولى، : ، مؽنً المحتاج،دار الكتب العلمٌة ببٌروت، الطبعة(468)رقم
، الإنصاؾ للمرداوي ،دار إحٌاء التراث العربً 473-2/472هـ،1415

، وللمزٌد فً هذه المسألة ٌمكن مراجعة  بحث 459/4الثانٌة، : ببٌروت،الطبعة

 ، منشور فً مجلة "مسائل فقهٌة فً الإجارة "هانً محمد الجبٌر بعنوان .د

. 169، ص (99)البحوث الإسلامٌة، عدد 
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القول الأول؛ لعدم التسلٌم بأن ضرر المماطلة - فٌما ٌبدو لً-     والراجح
ٌزول مع الإحالة إلى القضاء، بل فً الإبقاء على العقد مع الإحالة على 

القضاء ضررٌ على المؤجر، حٌث سٌتأخر حصوله على حقه إلى أن 
ٌصدر الحكم القضائً، وٌنفذه المستأجر، ولا ٌوقؾ الضرر إلا منح 

. المؤجر حق الفسخ العقد
    كما أن الشافعٌة ٌنصون فً قولٍ لهم على أنه إذا لم ٌسلم المؤجر العٌن 

المأجورة، فللمستأجر طلب الفسخ، وٌنص الحنابلة على أنه إذا منع 
. ()المؤجر المستأجر من منفعة العٌن المأجورة فللمستأجر الفسخ

    وفً اتجاه آخر، ٌرى الفقٌه المعاصر العلامة مصطفى الزرقا وجاهة 
ما اتجهت إلٌه المبادئ والنظرٌات القانونٌة من منح العاقد حق الفسخ إذا 

: أخل العاقد الآخر بما علٌه من التزامات، استناداً إلى ما ٌلً

أن القواعد العامة فً الشرٌعة الإسلامٌة التً تدعو إلى رفع  .1
. الضرر

أن ذلك لا ٌتصادم لا مع نصوص الشرٌعة، ولا مع مقاصدها  .2
السامٌة، لاسٌما وقد أجاز بعض الفقهاء للعاقد طلب الفسخ فً 

 .()بعض الفروع الفقهٌة، فٌقاس علٌها ؼٌرها
وٌبدو لً وجاهة ما ذهب إلٌه الزرقا، وأنه لا مانع شرعاً من تقرٌر 
قاعدة عامة تقضً بمنح أحد المتعاقدٌن فً الإجارة حق فسخ العقد عند 

.  إخلال المتعاقد الآخر

هلاك الأصل المؤجر : المطلب الثانً
 

: وٌتضمن فرعٌن، هما
. راهلاك راكلً الأصل رامؤج : راف ع رلأول

                                                           

، العزٌز شرح الوجٌز للرافعً، الكتب العلمٌة 473-2/472مؽنً المحتاج:  انظر()
، المؽنً لابن قدامة، دار 177-6/176هـ، 1417الأولى، : ببٌروت، الطبعة

، كشاؾ القناع 5/262هـ، 1405الأولى، : إحٌاء التراث العربً ببٌروت،الطبعة
. 4/25للبهوتً، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، 

. 601-1/599المدخل الفقهً العام :  انظر()
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. راهلاك راجزئً الأصل رامؤج : راف ع را ثاً
 

الهلاك الكلً للأصل المؤجر : الفرع الأول
 

    قد ٌهلك الأصل المؤجر هلاكاً كلٌاً مادٌاً بسبب حرٌق أو ؼرق أو نحو 
ذلك، وٌعد من الهلاك الكلً زوال البناء ولو بقٌت الأرض التً بُنً 

. علٌها، وبقً معها بعض الحٌطان قائمة
    وٌلحق بالهلاك المادي الهلاك القانونً؛ كأن تنزع ملكٌة الأصل 

المؤجر للمنفعة العامة، أو ٌصدر قرار إداري بإخلائها لأسباب صحٌة أو 
. ()ٌصبح شؽل الأصل المؤجر مستحٌلاً بسبب الحرب، ونحو ذلك

( 569)كما فً المادة –     وتقضً القواعد العامة فً عقد الإٌجار العادي
أنه إذا هلك الأصل المؤجر أثناء مدة - من القانون المدنً المصري

الإجارة هلاكاً كلٌاً انفسخ العقد من تلقاء نفسه، أٌاً كان سبب الهلاك الكلً، 
سواء كان بخطأ المستأجر أو المؤجر أو الؽٌر أو بسبب قوة قاهرة، فالحكم 

فً جمٌع هذه الحالات واحد، وهو انفساخ العقد بحكم القانون، وذلك 
لاستحالة التنفٌذ الراجع إلى انعدام المحل، وبذلك تنقضً الالتزامات 

. ()المقابلة، وٌنفسخ العقد بقوة القانون
من قانون التأجٌر التموٌلً  (21)    وتطبٌقاً للقواعد العامة قررت المادة 

المصري أن العقد ٌعد مفسوخاً بحكم القانون إذا هلك الأصل المؤجر 
هلاكاً كلٌاً، وذلك اعتباراً من وقت الهلاك، أٌاً كان سببه، دون حاجة إلى 
اتفاقٍ أو حكم قضائً، فإذا اقتضى الأمر حكماً قضائٌاً فإنه الحكم ٌكون 

. ()كاشفاً للفسخ لا منشئاً له
    وٌقتضً ذلك أن الرابطة التعاقدٌة بٌن المستأجر والمؤجر قد زالت، 

فلا ٌستطٌع المستأجر أن ٌجبر المؤجر على إعادة الأصل المؤجر إلى ما 

                                                           

. 6/1/284الوسٌط:  انظر()
. 6/1/285الوسٌط:  انظر()
، عقد التأجٌر التموٌلً 415-414عقد الإٌجار التموٌل للبدالً، ص:  انظر()

. 190-189للشوابكة، ص
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كان علٌه، كما لا ٌملك المؤجر إجبار المستأجر على العودة إلى الانتفاع 
. ()بالأصل المؤجر إذا استطاع إعادته إلى ما كان علٌه

    وتقع تبعة هلاك الأصل المؤجر على المؤجر إذا كان ذلك بسبب لٌس 
من قانون التأجٌر التموٌلً  (10)للمستأجر ٌد فٌه، كما فً المادة 

المصري، وٌأتً ذلك تطبٌقاً للقواعد العامة لعقد الإٌجار العادي، وٌشمل 
ذلك ما إذا كان الهلاك بسبب المؤجر أو الؽٌر أو بقوة قاهرة، إذ إن ملكٌة 
الأصل المؤجر تعود على المؤجر، كما أنه ملتزماً فً مواجهة المستأجر 

بوجوده، وتسلٌمه له، وتمكٌنه من الانتفاع به، فإن هلك استحال تنفٌذ 
. ()ذلك

    ومع ذلك ٌبقى للمؤجر والمستأجر الحق فً الرجوع على الؽٌر إذا 
من قانون التأجٌر التموٌلً  (21)كان الهلاك بسببه، كما فً المادة 

. المصري
من القانون  (10)كما فً المادة -وفً مقابل ذلك، ٌتحمل المستأجر

: تبعة الهلاك فً حالتٌن، هما- الآنفة الذكر

  ،إذا كان الهلاك بسببه، وذلك راجع إلى التزامه برد الأصل المؤجر
. فإذا هلك استحال علٌه الرد

  إذا اتفق المتعاقدان على تحمل المستأجر تبعة الهلاك، حٌث إن
القواعد التً تحكم تحمل التبعة قواعد مكملة، ٌجوز الاتفاق على 

 .مخالفتها
    وبالإضافة إلى تحمل المستأجر لتبعة الهلاك فً هذه الحالة، فإن المقنن 

المصري رتب جزاء مدنٌاً على المستأجر إذا كان هلاك الأصل المؤجر 
بسببه، فقرر أن المستأجر ملتزمٌ بالاستمرار فً أداء أقساط الأجرة إلى 

المؤجر عن المدة المتبقٌة من العقد، أو بأداء الثمن المتفق علٌه فً العقد 

                                                           

. 358التأجٌر التموٌلً للقلاب، ص:  انظر()
، عقد التأجٌر التموٌلً 416-414عقد الإٌجار التموٌل للبدالً، ص:  انظر()

. 164للشوابكة، ص
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فً حالة الشراء، بالإضافة إلى مبلػ التأمٌن الذي أجراه المستأجر لصالح 
. ()المؤجر

لما بقً من - فً هذه الحالة-    وٌرى بعض الشراح أن أداء المستأجر 
الأقساط هو التزام ٌفرضه علٌه العقد لا ٌنفك عنه إلا بنهاٌة مدة العقد ؼٌر 

،  وٌبدو لً أن هذا التكٌٌؾ القانونً لأداء المستأجر لا ()القابلة للفسخ
من قانون التأجٌر التموٌلً بأن العقد  (21)ٌستقٌم، حٌث قضت المادة 

انفسخ بقوة القانون، وزالت الرابطة القانونٌة بمجرد هلاك المال المؤجر، 

 ٌعد العقد مفسوخاً بقوة القانون إذا هلك المال المؤجر ":حٌث جاء فٌها 

، فإذا زالت الرابطة العقدٌة زالت الالتزامات التً نشأت عنها، "هلاكاً كلٌاً 

ٌُكٌؾ ما ٌفعله المستأجر بعد زوال العقد على أنه التزام عقدي،  فكٌؾ 
والأقرب من وجهة نظري تكٌٌفه على أنه تعوٌض اتفاقً أو شرط جزائً 

.   اتفق علٌه المتعاقدان عند نشأة العقد
من نظام الإٌجار  (22/1)    وقد قرر المنظم السعودي فً المادة 

التموٌلً انفساخ العقد عند هلاك الأصل المؤجر كلٌاً، حٌث نصت المادة 

، وهذه المادة وإن "ٌنفسخ العقد إذا هلك الأصل المؤجر هلاكاً كلٌاً "على أنه

لم تنص صراحة على أن الفسخ ٌقع بحكم النظام إلا الصٌاؼة تقتضً 
ذلك، فقد رتبت حكم الفسخ على الهلاك الكلً مباشرة، دون أن تعلق ذلك 

. على طلب أحد المتعاقدٌن أو كلٌهما
    كما أن المادة المذكورة لم تعتبر سبب الهلاك مؤثراً فً الحكم، بل 

جعلت مناطه هو حدوث الهلاك بؽض النظر عن سببه، ومن صدر منه، 
وهذا ٌقتضً أنه لا فرق فً انفساخ العقد بٌن حدوث الهلاك بسبب 

. المستأجر، أو المؤجر، أو الؽٌر، أو بقوة قاهرة
    وقد تطرق المنظم السعودي إلى حكم الهلاك النظامً أو المعنوي فً 

 إذا صدر ":من نظام الإٌجار التموٌلً، والتً تنص على أنه (22/3)المادة

                                                           

. 417-416عقد الإٌجار التموٌل للبدالً، ص:  انظر()
. 164عقد التأجٌر التموٌلً للشوابكة، ص:  انظر()
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عن السلطات المختصة ما ٌمنع الانتفاع الكلً بالأصل المؤجر دون سبب 

. "من المستأجر، ٌنفسخ عقد الإٌجار، وتسقط الأجرة من وقت المنع

    وٌشترط النص النظامً ثلاث شروط لإعمال حكم الهلاك النظامً، 
: هً

صدور قرار من السلطات المختصة ٌمنع من الانتفاع بالأصل  .1
. المؤجر

أن ٌمنع القرار من الانتفاع كلٌاً، أما ما ٌمنع من الانتفاع جزئٌاً،فلا  .2
ٌوجب انفساخ العقد من تلقاء نفسه، بل ٌجٌز طلب الفسخ وفق 

 .شروط سنتعرض لها لاحقاً 
ألا ٌكون ذلك بسبب راجع إلى المستأجر، فإذا كان صدور القرار  .3

والمنع من الانتفاع بالأصل المؤجر راجعٌ إلى المستأجر، فلا 
 .ٌنفسخ العقد من تلقاء نفسه

 :فإذا توفرت الشروط الثلاثة ترتب علٌها حكم الهلاك النظامً، وهو
  ٍانفساخ العقد من تلقاء نفسه دون حاجة إلى حكم قضائً أو تراض .

 سقوط الأجرة عن المستأجر. 
وحٌث إن الانفساخ ٌتردد وقت وقوعه بٌن وقت المنع الفعلً من 

الانتفاع، وبٌن وقت صدور القرار، فقد ٌصدر القرار متضمناً ما ٌمنع من 
الانتفاع فً تارٌخ لاحق، لذا فقد حسم المنظم السعودي ذلك، وبٌن أن 
انفساخ العقد ٌقع من وقت المنع من الانتفاع، وكذلك الحكم فً سقوط 
الأجرة عن المستأجر، كما ٌمكن قٌاس حالة الهلاك الكلً فً صورته 

هو وقت هلاك -كذلك-المادٌة على الهلاك النظامً، فٌكون وقت الانفساخ 
 .الأصل المؤجر وامتناع الانتفاع

وقد استفاد المنظم السعودي فً أحكام هذه المادة وصٌاؼتها من المادة 
من القانون المدنً الأردنً والتً تنظم أحكام الهلاك المعنوي فً  (698)

. عقد الإٌجار العادي
وأما ما ٌتعلق بتبعة هلاك الأصل المؤجر، فقد قرر المنظم السعودي 

أن تبعة هلاك الأصل المؤجر ٌتحملها المؤجر إذا كان الهلاك بسبب راجع 
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ٌتحمل ": من النظام ما نصه (9/2)له أو لقوة قاهرة، حٌث جاء فً المادة 

.    "المؤجر تبعة الهلاك إذا كان بسببه أو بقوة قاهرة

    وفً مقابل ذلك، ٌتحمل المستأجر تبعة الهلاك إذا تسبب فٌه بتعد أو 
تفرٌط، والتعدي والتفرٌط مصطلحات فقهٌة فً الأصل، فٌرجع لمعرفة 

مجاوزة ما : حدودها إلى الفقه الإسلامً، فنجد أن الفقهاء ٌقصدون بالتعدي
، والتفرٌط هو التقصٌر فً ()ٌنبؽً الاقتصار علٌه شرعاً أو عرفاً وعادة

حفظ المال المؤتمن على حفظه، كل شًء بحسبه، ومرجع ذلك فٌما لم 
. ()ٌنص علٌه شرعاً إلى العرؾ

    واستثنى المنظم ما إذا كان الأصل المؤجر مؤمناً علٌه، وشمل التأمٌن 
حالة الهلاك التً تسبب فٌها المستأجر، فتتحمل التبعة عندئذٍ شركة التأمٌن 

، مع التأكٌد أن التأمٌن لا ٌكون إلا على المؤجر، ولا ٌجوز تحمٌله على 
المستأجر باعتبار ملكٌة المؤجر للأصل، وضمانه له، فٌد المستأجر كما 

من النظام على  (9/1)،وقد نصت المادة ()ٌقرر الفقهاء ٌد أمان لا ضمان

لا ٌتحمل المستأجر تبعة هلاك الأصل المؤجر ما لم ٌتعد أو ٌفرط، "أنه 

فإن كان الهلاك بتعدٍ أو تفرٌط من المستأجر؛ فٌتحمل المستأجر قٌمة 

( 9/3)، كما نصت المادة "الأصل عند الهلاك باستثناء ما ٌؽطٌه التأمٌن

 ٌتحمل المؤجر التأمٌن التعاونً على الأصل المؤجر، ولا ": على أنه

.  "ٌجوز اشتراطه على المستأجر

    وقد ٌختلؾ ثمن الأصل المؤجر الذي اشتراه به مالكه عن قٌمته وقت 
الهلاك، فهل ٌلتزم المستأجر إذا كان الهلاك بسببه بثمن الشراء أم بقٌمته 

وقت الهلاك؟؟  

                                                           

نزٌه حماد، دار القلم . معجم المصطلحات المالٌة والاقتصادٌة فً لؽة الفقهاء، د()
. 141هـ، ص1429الأولى، : بدمشق، الطبعة

. 145 معجم المصطلحات المالٌة والاقتصادٌة فً لؽة الفقهاء، ص()
. من البحث (22) راجع ص()
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أن المادة أعلاه أوضحت أن الواجب على المستأجر :     وجواب ذلك
القٌمة وقت الهلاك، سواء انخفضت أم ارتفعت عن ثمن الشراء، والقٌمة 

. وقته
من النظام لم ٌحمل  (9/2)    وٌلاحظ أن المنظم السعودي فً المادة 

المؤجر فً مواجهة المستأجر تبعة الهلاك الذي ٌقع بسبب الؽٌر، وهذا 
ٌقتضً أن المستأجر مجبرٌ على الرجوع بنفسه على الؽٌر، وللمؤجر بناء 

بٌنما صاغ . على هذه المادة أن ٌتهرب من المسئولٌة الناجمة عن الهلاك
من قانون التأجٌر  (10)المقنن المصري هذه القاعدة القانونٌة فً المادة

فً مواجهة - التموٌلً المصري بطرٌقة مختلفة، حٌث حمل فٌها المؤجر 
مسئولٌة الهلاك الذي ٌتسبب فٌه الؽٌر، وبناء على ذلك، ٌحق - المستأجر

للمستأجر الرجوع على المؤجر عند هلاك الأصل المؤجر بسبب راجع 
إلى الؽٌر، فالمؤجر هو المدٌن بالالتزام بتمكٌن المستأجر من الانتفاع 

بالأصل المؤجر، مع بقاء حق المؤجر فً الرجوع على الؽٌر بعٌداً على 
. العلاقة القانونٌة التً تربط المؤجر بالمستأجر

من القانون أجود وأعدل، إذ أنها  (10)    وٌبدو لً أن صٌاؼة المادة 
توفر للمستأجر مزٌداً من الأمان والضمان والاستقرار فً العلاقة التً 

. تربطه مع المؤجر
. موقؾ الفقه الإسلامً من فسخ العقد بالهلاك الكلً للأصل المأجور

    إذا تلفت العٌن المستأجرة انفسخت الإجارة فٌما بقً منها، كما لو 
؛ حٌث انعدام محل ()وذلك فً قول عامة أهل العلم استأجر دابة فماتت، 

 .()العقد لزوال المنفعة المقصودة

                                                           

عقد الإجارة، وتدخل الدولة " نقل الاتفاق على ذلك الباحث عبدالله الخمٌس مؤلؾ ()

، وهً رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على درجة الماجستٌر فً "فٌه

، إلا أن الصحٌح أن ذلك قول 136جامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامٌة، ص 
عامة أهل العلم، ولٌس اتفاقاً، راجع المعاملات المالٌة أصالة ومعاصرة، للباحث 

دبٌان الدبٌان ، تقدٌم عدد من العلماء، مكتبة الملك فهد الوطنٌة بالرٌاض، 
. 513-9/509 هـ، 1432الثانٌة، : الطبعة
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    أما إذا كانت العٌن المستأجرة داراً فانهدمت، فٌرى جمهور الفقهاء 
، وخالؾ فً ()انفساخ الإجارة، لفوات المعقود علٌه وهو منفعة السكنى

ذلك بعض الفقهاء، فقالوا ٌثبت للمستأجر حق الفسخ؛ لأن الدار ٌمكن أن 
تسكن بعد انهدامها، وذلك بأن ٌضرب فٌها خٌمة أو نحو ذلك، فلم ٌفت 

. ()المعقود علٌه نهائٌاً، فلا ٌنفسخ العقد
    والراجح قول الجمهور لأن المقصود فً استئجار الدار هو البناء، 

.  ()والأرض جاءت تبعاً، وقد زال المعقود علٌه فأشبه المنقول إذا تلؾ
    هذا الحكم فٌما إذا كان العقد وارداً على ذات العٌن المستأجرة، أما إن 
كان عقد الإجارة وارداً على شًء موصوؾ فً الذمة، كأن ٌستأجر دابة 
موصوفة فً الذمة، فإذا دفع إلٌه دابة مطابقة للموصوؾ، فهلكت الدابة، 
فقد ذهب عامة الفقهاء إلى القول بأن العقد لا ٌنفسخ، وٌلزم المؤجر أن 

. ()ٌقدم بدلها

تنفسخ إجارة ":    ٌقول الخرشً المالكً فً حكم الهلاك المعنوي

الحوانٌت إذا أمر السلطان بإؼلاق الحوانٌت، ولم ٌتمكن المكتري من 
وعلى السلطان . المنفعة، وهو المشهور، والمراد بالسلطان هنا ذو القهر

. ()"الأجرة حٌث قصد ؼصب المنفعة لا الذات

                                                                                                                                          

، والقوانٌن 9/144العناٌة شرح الهداٌة للبابرتً ، دار الفكر ببٌروت، :  انظر()
، روضة الطالبٌن للنووي، تحقٌق عادل عبد 183الفقهٌة لابن جزي، ص

. 5/262، المؽن311ً-4/310الموجود ورفٌقه، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، 
 وما 15/135هـ، 1414المبسوط للسرخسً، دار المعرفة ببٌروت، :  انظر()

. 6/62، الإنصاؾ 4/311، روضة الطالبٌن 183بعدها، والقوانٌن الفقهٌة، ص
. 6/62، الإنصاؾ4/196، بدائع الصنائع 15/136المبسوط :  انظر()
. 138عقد الإجارة وتدخل الدولة فٌه، ص:  انظر()
بدائع : ، وللمزٌد راجع9/515 المعاملات المالٌة أصالة ومعاصرة:  انظر()

، حاشٌة الدسوقً على الشرح الكبٌر، دار الفكر ببٌروت، 4/223الصنائع
. 4/37هـ، 1410، الأم للشافعً، دار المعرفة ببٌروت،  4/29

. 7/31 شرح مختصر خلٌل للخرشً، دار الفكر ببٌروت، ()
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العٌن المستأجرة أمانة فً ٌد المستأجر، إن تلفت     ولم ٌختلؾ الفقهاء أن 
من حٌث - ، كما اتفقوا على أن ضمانها ()بؽٌر تفرٌط، لم ٌضمنها

. ()علٌه إذا تلفت بسبب راجعٍ إلٌه- الأصل
    وإن شرط المؤجر على المستأجر ضمان العٌن المستأجرة، فالشرط 

لأنه ٌنافً مقتضى العقد، ولأن ما لا ٌجب ضمانه لا ٌصٌره الشرط ؛ فاسد
. ()مضموناً، وما ٌجب ضمانه لا ٌنتفً ضمانه بشرط نفٌه

    وإذا دعت الحاجة إلى التأمٌن على العٌن المستأجرة تأمٌناً تعاونٌاً، 
فٌكون فً مال المؤجر، استناداً إلى أن مسئولٌة صٌانة وسلامة العٌن 
المؤجرة طٌلة مدة العقد تقع على مالكها، وهذا ما تصرح به عبارات 

، وهذه المسئولٌة تعد نوعاً من التأمٌن علٌها لمصلحة ()الفقهاء
. ()المستأجر

    وعلٌه، فٌظهر جلٌاً أن المنظم السعودي لم ٌخرج فٌما قرره من أحكام 
. فً هلاك الأصل المؤجر عن أحكام الفقه الإسلامً

الهلاك الجزئً للأصل المؤجر : الفرع الثانً
 

    قد ٌهلك الأصل المؤجر جزئٌاً، بمعنى أن محل الإٌجار لا ٌزال 
موجوداً، ولكن ٌهلك جزء منه، كما لو انهار سقؾ، أو حائط فً البناء، مع 
بقاء أجزاء البناء الأخرى قائمة، بخلاؾ الهلاك الكلً، إذ ٌنعدم فٌه المحل 

                                                           

. 5/311المؽنً:  انظر()
بداٌة المجتهد لابن رشد، مطبعة مصطفى البابً الحلبً وأولاده بمصر، : انظر( )

. 2/231هـ، 1395الرابعة،: الطبعة
. 5/311المؽنً: انظر( )
: ، مواهب الجلٌل للحطاب، دار الفكر ببٌروت، الطبعة6/79الدر المختار : انظر( )

، نهاٌة المحتاج إلى شرح المنهاج للرملً، دار الفكر 5/444هـ، 1412الثالثة، 
هـ، شرح منتهى الإرادات للبهوتً، عالم 1404الأخٌرة ، : ببٌروت، الطبعة

. 2/262هـ، 1414الكتب ببٌروت،  الطبعة الأولى ، 
عقد الإجارة مصدر من مصادر التموٌل الإسلامٌة، دراسة فقهٌة مقارنة، : انظر( )

عبدالوهاب أبو سلٌمان، من إصدارات المعهد الإسلامً للبحوث والتدرٌب .د
. 83-82هـ، ص1420الثانٌة،: بالبنك الإسلامً للتنمٌة، الطبعة
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كلٌاً، فتنهدم كل أجزاء البناء، أو تؽمر مٌاه النهر أرض معٌنة بكل 
. أجزائها

، فكذلك  (معنوٌاً )    وكما قلنا إن الهلاك الكلً قد ٌكون مادٌاً أو نظامٌاً 
الهلاك الجزئً، فقد ٌكون هلاكاً مادٌاً أو نظامٌاً، كما لو نزعت ملكٌة 

. ()جزء من العقار للمصلحة العامة
    ولم ٌنص المقنن المصري على حكم الهلاك الجزئً للأصل المؤجر 

فً قانون التأجٌر التموٌلً اكتفاء بما ورد فً القواعد العامة لعقد الإٌجار 
من القانون المدنً المصري أنه  (569/2)العادي، والتً تقضً فً المادة 

إذا هلك الأصل المؤجر، فأصبح لا ٌصلح للانتفاع به فٌما خصص له، أو 
: نقص الانتفاع به كثٌراً، فإن ذلك لا ٌخرج عن حالٌن، هما

 أن ٌقع الهلاك بسبب ٌعود إلى المستأجر، وحٌنئذٍ ٌبقى الإٌجار قائماً، : وولاً 
ولا رجوع للمستأجر على المؤجر بالمطالبة بالتنفٌذ العٌنً بإعادة 
الأصل إلى ما كان علٌه، أو بالفسخ، أو بإنقاص الأجرة؛ لأنه هو 

المتسبب فً الهلاك، ولا ٌصح أن ٌفٌد من خطئه، مع بقائه ملتزماً 
فً مواجهة المؤجر بتعوٌضه عما أحدثه من تلؾ فً الأصل 

. المؤجر
 أن ٌقع الهلاك بسبب لا ٌعود إلى المستأجر، سواء بسبب المؤجر أو : ثاٌثلاً 

الؽٌر أو القوة القاهرة، وفً هذه الحالة ٌكون للمستأجر الحق فً 
المطالبة بالتنفٌذ العٌنً بإعادة الأصل المؤجر أو الفسخ أو إنقاص 
الأجرة، وتوضٌح ذلك أن للمستأجر مطالبة المؤجر بإعادة الأصل 

المؤجر إلى ما كان علٌه فً مٌعاد مناسب، إذ أن المؤجر ملتزم 
بالصٌانة، فإن لم ٌقم به فللمستأجر أن ٌنفذ على حساب المؤجر، ثم 
ٌعود علٌه بالمصروفات وفق الإجراءات المعمولة بها، وللمستأجر 

إن لم ٌختر التنفٌذ العٌنً، ولم ٌقم به المؤجر من تلقاء نفسه، أن 
ٌطلب الفسخ إذا كان الهلاك الجزئً جسٌماً بحٌث ٌمنعه من الانتفاع 
بالأصل المؤجر الانتفاع المقصود،أو ٌطلب إنقاص الأجرة إذا كان 

الهلاك الجزئً ؼٌر جسٌم، وللمؤجر الحق فً إعادة الأصل 

                                                           

. 290، 6/1/289الوسٌط:  انظر()
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لٌتجنب بذلك الفسخ أو إنقاص - ولو عارض المستأجر-المؤجر 
. ()الأجرة

    وٌظهر من ذلك أن حالة الهلاك الجزئً لا توجب انفساخ العقد بقوة 
القانون كما فً الهلاك الكلً؛ لأن محل العقد لم ٌنعدم، بل لا زال موجوداً 

. ولو نقص شًء منه، بل تجعل العقد قابلاً للفسخ فً أحوال معٌنة
( 22/2)    وقد عالج المنظم السعودي أحكام الهلاك الجزئً فً المادة 

 إذا كان هلاك الأصل المؤجر ":من نظام الإٌجار التموٌلً، وقد جاء فٌها

هلاكاً جزئٌاً مخلاً بالمنفعة، ولم ٌقم المؤجر خلال مٌعاد مناسب بإعادة 
الأصل المؤجر إلى الحال التً كان علٌها، أو إبداله بأصل مماثل ٌقبله 

المستأجر، جاز للمستأجر فسخ العقد، أو الاتفاق مع المؤجر على استمرار 
وفً . العقد مع تعدٌل الأجرة بما ٌتناسب مع حال الهلاك الجزئً للأصل
حال استمرار العقد على حاله، فلا أجرة على المدة التً استؽرقت 

للإصلاح ما لم ٌعوضه المؤجر خلال هذه المدة بأصل آخر لا ٌقل عن 

. "الأصل المؤجر

    وٌتضح من هذه المادة أن الهلاك الجزئً لا ٌوجب الفسخ بقوة النظام، 
: بل ٌجٌز للمستأجر المطالبة بالفسخ بالشروط التالٌة

أن ٌكون الهلاك الجزئً مخلاً بالمنفعة، وٌخرج بذلك ما لٌس  .1
مخلاً بالمنفعة المقصودة؛ كما لو هلك جزء من الأصل المؤجر، 

ولم  ٌؤثر على المنفعة المرجوة من العقد، ففً هذه الحالة لا ٌسوغ 
. للمستأجر التمسك بطلب الفسخ لوقوع الهلاك الجزئً

أن ٌتأخر المؤجر فً إعادة الأصل المؤجر إلى ما كان علٌه، ولم  .2
ٌحدد المنظم السعودي وقتاً محدداً ٌجب ألا ٌتجاوزه المؤجر، بل 
اشترط أن تتم إعادة الأصل المؤجر فً مٌعاد مناسب، وٌخضع 

تقدٌر مدى مناسبة الوقت إلى قاضً الموضوع، بناء على 
ملابسات وظروؾ كل واقعة على حدة، وهذه قٌدٌ مرنٌ ٌسمح 

 .بمراعاة الظروؾ المتؽٌرة

                                                           

. 295-6/1/290الوسٌط:  انظر()
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ألا ٌقوم المؤجر بإبدال الأصل المؤجر بأصل آخر، واشترط فً  .3
 :ذلك شرطٌن، هما

أن ٌكون أصلاً مماثلاً للأصل الذي تعرض للهلاك الجزئً، : راش ط رلأول
وٌخرج بذلك ما لو هلكت ماكٌنة معٌنة جزئٌاً، فقام المؤجر بإبدالها بمكٌنة 
أخرى تعمل بطرٌقة أخرى، أو ذات جودة مختلفة اختلافاً بٌنا؛ً لأن البدٌل 

 .حٌنئذٍ ؼٌر مماثل للأصل المؤجر

 أن ٌقبل المستأجر هذا البدٌل، فلا ٌكفً المماثلة بل لابد من :راش ط را ثاً
قبول المستأجر، فللمستأجر نظرة وتقدٌر خاص للأصل المؤجر، ٌتطلب 

. مراعاة موافقته على الاستبدال

    وتقتضً المادة المذكورة أنفاً أن للمؤجر اتقاء طلب الفسخ من 
: المستأجر بأمرٌن، هما

إعادة الأصل المؤجر إلى ما كان علٌه، وذلك بإصلاح ما طرأ علٌه : رلأول
. من أعطال

إبدال الأصل المؤجر الذي لحقه الهلاك الجزئً بأصل آخر مماثل : را ثاً
. له، وٌقبله المستأجر

- بدلاً من الفسخ-     وٌجوز للمستأجر إذا توفر هذه الشروط أن ٌطلب 
الاستمرار فً العقد مع إنقاص الأجرة، بما ٌتناسب مع الهلاك الجزئً 

وفً هذه الحالة فلٌس من حق المؤجر إجبار المستأجر على دفع . للأصل
الأجرة عن المدة التً استؽرقها الإصلاح، إلا إذا زود المؤجر المستأجر 

. ببدٌل ٌتوفر فٌه الشرطان السابقان
    كما ٌجوز للمستأجر أن ٌقوم بالتنفٌذ العٌنً على حساب المؤجر خصماً 

إذا لم - من نظام الإٌجار التموٌلً (6)كما فً المادة –من دفعات الأجرة
ٌقم المؤجر بإزالة ما ٌمنع من الانتفاع من الأصل المؤجر كلٌاً أو جزئٌاً 

.  خلال المدة المحددة فً العقد
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 )    وقد استفاد المنظم السعودي فً أحكام هذه المادة وصٌاؼتها من المادة
مدنً أردنً، ونحوها؛ مما ٌقرر القواعد  (697)مدنً مصري، و ( 569

. العامة لحالات الهلاك الجزئً لعقد الإٌجار العادي
    وٌلاحظ على المنظم السعودي أنه لم ٌفرق فً أحكام الهلاك الجزئً بٌن 
ما كان بسبب المستأجر، أو بسبب ؼٌره، فقرر قاعدة عامة تجٌز للمستأجر 

المطالبة بالتنفٌذ العٌنً، أو الفسخ، أو إنقاص الأجرة، بؽض النظر عن 
 على خلاؾ المقنن المصري الذي اشترط شخص المتسبب فً الهلاك ،

لجواز تلك الخٌارات ألا ٌكون الهلاك بسبب من المستأجر، كما جاء فً 
من القانون المدنً المصري، وٌقتضً ذلك أنه من حق  (569)المادة

المستأجر المتسبب فً الهلاك الجزئً أن ٌستفٌد من خطئه، وٌطلب من 
المؤجر التنفٌذ العٌنً، أو الفسخ، أو إنقاص الأجرة، بالرؼم من أن الهلاك 

. وقع بتعدٍ منه أو تفرٌط
    وهذه الصٌاؼة للمادة محل ملاحظة، ولعل الذي دفع المنظم السعودي 

: إلٌها هو اكتفاؤه بما قررته المادتٌن

 (9/1)  من نظام الإٌجار التموٌلً والتً تقضً بتحمل
المستأجر لتبعة الهلاك الكلً إذا كان بتعدٍ منه أو تفرٌط، 

. وٌقاس علٌها حالة الهلاك الجزئً من باب أولى

 (22/3)  من نظام الإٌجار التموٌلً والتً رتبت جواز
الفسخ على الهلاك المعنوي، أو النظامً، بشرط ألا ٌكون 

 .بسبب راجع للمستأجر
    وأرى أن الدقة والوضوح فً الصٌاؼة تقتضً أن تضمن المادة 

من النظام قٌداً ٌخصص أحكام هذه الفقرة بالهلاك الذي لٌس  (22/2)
. للمستأجر ٌد فٌه

موقؾ الفقه الإسلامً من فسخ العقد بالهلاك الجزئً للأصل المأجور 
    نص فقهاء المذاهب الأربعة على أن العٌن المستأجرة إذا أصٌبت بعد 
العقد بجائحة أضرت بعٌنها ولم تنقص منفعتها، فالعقد ماضٍ على حاله، 
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ولا ٌجوز للمستأجر الفسخ، لأن المعقود علٌه هو منفعة العٌن، ولٌست 
. ()العٌن ذاتها

    أما إذا أصٌبت العٌن المستأجرة بعد العقد بجائحة أنقصت منفعتها 
، ()المقصودة، فإن المستأجر بالخٌار، إن شاء فسخ العقد، وإن شاء أمضاه

وإن زال العٌب الذي أنقص منفعتها قبل أن ٌفسخ المستأجر العقد سقط حقه 
. ()فً الفسخ

وٌضٌؾ الشافعٌة والحنابلة بأن ثبوت الخٌار للمستأجر فً هذه 
الحالة مقٌدٌ بما إذا كان العقد وارداً على عٌنٍ محددة بذاتها، أما إن كانت 

موصوفة فً الذمة،فٌلتزم المؤجر بإبدالها، فإن لم ٌفعل فللمستأجر 
. ()الخٌار

فإن بقً العقد على حاله لم ٌفسخ، فٌرى بعض الفقهاء أن الواجب 
على المستأجر الأجرة المسماة فً العقد، لأنه رضً العٌن المستأجرة 

،بٌنما ٌجٌز البعض الحط من ()ناقصة، فأشبه ما لو رضً بالمبٌع معٌباً 
،وتوسط آخرون فقالوا إن الحط من ()الأجرة بقدر ما نقص من المنفعة

الأجرة لا ٌكون إلا إذا امتنع الفسخ، أما إذا أمكن الفسخ، وأمضى 

                                                           

، الكافً فً فقه أهل المدٌنة لابن عبدالبر، تحقٌق 4/196بدائع الصنائع :  انظر()
الثانٌة، : محمد محمد أحمد ولد مادٌك، مكتبة الرٌاض الحدٌثة بالرٌاض، الطبعة

. 5/263،المؽن3/472ً، مؽنً المحتاج 2/747هـ، 1400
، 97، ص518، مجلة الأحكام العدلٌة، قاعدة رقم4/195 انظر بدائع الصنائع()

. 5/265، المؽن4/309ًروضة الطالبٌن 
، منح 97، ص(517)، مجلة الأحكام العدلٌة، مادة4/196بدائع الصنائع :   انظر()

الجلٌل شرح مختصر خلٌل للشٌخ محمد علٌش، دار المعرفة ببٌروت، 
. 6/67، الإنصاؾ4/309، روضة الطالبٌن7/523هــ، 1409

. 5/265، المؽن3/472ً، مؽنً المحتاج4/309روضة الطالبٌن:  انظر()
، مجموعة الفتاوى لابن تٌمٌة، 67-6/66، الإنصاؾ5/263،265المؽنً:  انظر()

 1416تحقٌق ابن قاسم، مجمع الملك فهد لطباعة المصحؾ الشرٌؾ بالمدٌنة،
 .300-30/298هـ،

، القوانٌن الفقهٌة 2/747، الكافً فً فقه أهل المدٌنة4/179بدائع الصنائع : انظر  ((

-30/298، مجموع الفتاوى 67 - 6/66، الإنصاؾ5/264المؽنً، 183، ص
300 .
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، والصحٌح الثانً؛ ()المستأجر العقد، فٌجب علٌه الأجرة  المسماة كاملة
لأن الأجرة عوضٌ عن المنفعة المقصودة، وتجب كاملة مقابل استٌفاء 

كامل المنفعة، فإذا نقصت المنفعة، نقص عوضها، وإجازة العقد لا تدل 
بالضرورة عن الرضا بالعٌب، بل قد تدل على الرضا بما بقً من المنفعة 

. بالعوض المقابل له
    وأما إذا أراد المستأجر إمضاء العقد، فٌذهب بعض الفقهاء أن من حق 

المستأجر عند حدوث العٌب المنقص للمنفعة المقصودة بالعقد أن ٌجبر 
، والصحٌح ()المؤجر على إصلاح العٌن المستأجرة، وقٌل لٌس له ذلك

. الأول بناء على أن صٌانة العٌن المستأجرة إنما هً على المؤجر
: وعلٌه ، فقد تبٌن المستند الفقهً للأحكام النظامٌة التالٌة

  اشتراط كون الهلاك الجزئً المجٌز للفسخ منقصاً للمنفعة
. المقصودة

  إسقاط حق المستأجر فً الفسخ إذا أصلح المؤجر الأصل المؤجر
 .أو عند تقدٌمه لأصل بدٌل مماثل ٌرضاه المستأجر

  الحط من الأجرة بقدر نقصان المنفعة إذا رضً المستأجر بالأصل
 .دون إصلاح للعٌب

زوال الاعتبار الشخصً: المطلب الثالث  
 

    ٌذهب الفقه القانونً إلى اعتبار عقد الإٌجار التموٌلً من العقود ذات 
الاعتبار الشخصً، لأنه عقد ائتمان ٌقوم فً جوهره على علاقة تموٌلٌة 

، فتعتبر شخصٌة كل طرؾ من أطراؾ عقد الإٌجار ()مبنٌة على الثقة
التموٌلً محل اعتبار لدى الطرؾ الآخر، فالمستأجر لا ٌتقدم إلى شركة 

                                                           

 .3/472، مؽنً المحتاج4/309روضة الطالبٌن: انظر  ((
، 183، القوانٌن الفقهٌة، ص2/747الكافً فً فقه أهل المدٌنة :   انظر((

. 68-6/67الإنصاؾ

 .484النظام القانونً للتأجٌر التموٌلً، ص:   انظر((
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الإٌجار التموٌلً إلا إذا كانت موقع ثقته، وكذلك الشركة المؤجرة لا تقبل 
. ()التعاقد مع المستأجر إلا إذا توفرت فٌه عوامل الثقة والأمان

    وٌأتً ذلك على خلاؾ عقد الإٌجار العادي والذي ٌعتبر فٌه شخص 
لٌس محل اعتبار فً العقد إلا إذا ثبت -من حٌث الأصل-المستأجر

. ()العكس
    وٌقصد بمفهوم الاعتبار الشخصً فً مجال العقود أن مقومات 

المتعاقد الشخصٌة من حٌث الكفاءة، أو الخلق، أو الائتمان، تلعب دوراً 
. ()جوهرٌاً فً نشأة الرابطة التعاقدٌة وتنفٌذها

    ومظاهر الاعتبار الشخصً فً عقد الإٌجار التموٌلً فً النظام 
: السعودي متعددة؛ ومنها ما ٌلً

  (المستأجر)إلزام الشركات الممولة بفحص السجل الائتمانً للمستهلك 
. بعد موافقته؛ بهدؾ التحقق من ملائته المالٌة

  منع ممارسة أي نشاط تموٌلً إلا بعد الحصول على ترخٌص من
 .مؤسسة النقد العربً السعودي

  منع المستأجر من التنازل عن العقد إلى الؽٌر إلا بموافقة المؤجر، كما
من اللائحة التنفٌذٌة لنظام مراقبة شركات (57/1، 4)فً المواد 

 .()من نظام الإٌجار التموٌلً (11)التموٌل، والمادة
    وقد قرر المنظم السعودي صحة فسخ عقد الإٌجار التموٌلً لاختلال 

: الاعتبار الشخصً فٌما ٌلً
رلإفلاس :  وولاً 

    طبقاً للقواعد العامة لا ٌترتب على الحكم بشهر الإفلاس فسخ العقود 
الملزمة للجانبٌن التً ٌكون المفلس طرفاً فٌها إلا إذا كانت قائمة على 

من قانون  (623)الاعتبارات الشخصٌة، كما نصت على ذلك المادة 
. التجارة المصري

                                                           

 .1/426  عقد اللٌزنػ للشافً، ((
 .6/119  الوسٌط ((
 .485النظام القانونً للتأجٌر التموٌلً، ص:   انظر((
التزامات المؤجر والمستأجر فً نظام الإٌجار التموٌلً السعودي ، دراسة :  انظر((

مقارنة ، للدكتور محمد مراد ، وهً رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول 
 .78على درجة الدكتوراه فً الجامعة الإسلامٌة بالمدٌنة المنورة، ص
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    وبناء على ذلك، فإن إفلاس المؤجر، أو المستأجر فً عقد الإٌجار 
فسخ العقد، إلا إذا كانت - من حٌث الأصل-العادي، لا ٌترتب علٌه 

شخصٌة أحدهما، أو كلاهما، محل اعتبار، وبما أن عقد الإٌجار التموٌلً 
من العقود ذات الاعتبار الشخصً، فإن إفلاس أحد طرفً العقد ٌمنح 

. ()الطرؾ الآخر حق فسخ العقد
من قانون التأجٌر التموٌلً  (19)    وقد قرر المقنن المصري فً المادة 

أن العقد ٌعد مفسوخاً بقوة القانون، ومن تلقاء نفسه، دون حاجة إلى 
إعذار، أو إجراءات قضائٌة فً حالة إشهار إفلاس المستأجر، أو إعلان 

. إعساره
    وهذه المادة لا تعنً قصر تأثٌر الإفلاس على المستأجر فقط، فالحكم 
ٌشمل المؤجر بناء على القواعد العامة للإفلاس التً تجٌز الفسخ لطرفً 
العقد على السواء إذا أفلس الطرؾ الآخر، بشرط كون العقد من العقود 

. ذات الاعتبارات الشخصٌة
: وٌرجع سبب النص على إفلاس المستأجر دون المؤجر إلى ما ٌلً

أن إفلاس المستأجر هو الأكثر فً الواقع العملً، فالمستأجر لا  .1
ٌلجأ إلى التأجٌر التموٌلً فً الؽالب إلا فً بداٌة مشروعه،فٌكون 

. عرضة للتعثر والإفلاس أكثر من المؤجر

أن إفلاس المستأجر ٌؤدي إلى التعثر فً الوفاء بأهم التزام على  .2
المستأجر، وهو التزامه بدفع الأجرة فً مواعٌدها المتفق علٌها، 
بخلاؾ إفلاس المؤجر، فلا ٌؤثر على الالتزام الأهم بالنسبة له، 

وهو التزامه بتسلٌم المستأجر للأصل المؤجر، وتمكٌنه من الانتفاع 
بل حتى ولو نفذ على الأصل المؤجر من قبل دائنً المؤجر، . به

فإن عقد حق المستأجر نافذ فً مواجهة المشتري، وذلك ٌكفل 
 .للمستأجر المحافظة على حقه فً حالة إفلاس المؤجر

                                                           

، مع مراعاة أن المؤلفة خصت 399-398عقد الإٌجار التموٌلً للبدالً، ص:  انظر((

حكم الإفلاس، وأثره على المستأجر فقط، وقد قررت ما ٌتناسب مع اعتبار عقد 
 .  الإٌجار التموٌلً عقد من العقود ذات الاعتبار الشخصً للطرفٌن



 

(603)   مجلة الشرٌعة والقانون (1437ـــ 2016)العدد الواحد والثلاثون المجلد الثالث  
 

    ولكن ٌبقى أن هناك فرقاً بٌن الفسخ بسبب إفلاس المستأجر، والفسخ 
بسبب إفلاس المؤجر، فالفسخ بسبب إفلاس المستأجر ٌعتبر فسخاً وجوبٌاً 

ٌقع بقوة القانون،دون حاجة إلا إعذار، أو إجراءات قضائٌة، وهذا حكم 
زائد عما فً القواعد العامة، بخلاؾ الفسخ بسبب إفلاس المؤجر، فهو 

 .فسخٌ جوازي، بناء على طلب المستأجر، وٌحكم فٌه القضاء
    وٌحسب للمقنن المصري شمول نصه القانونً لحالتً الإعسار المدنً 

. والإفلاس التجاري، فقد تكون الدٌون تجارٌة، وقد تكون مدنٌة
من قانون التأجٌر التموٌلً المصري أن  (19)    وٌجوز بمقتضى المادة 

ٌوم من تارٌخ  (30)ٌخطر أمٌنُ التفلٌسة المؤجرَ بكتاب مسجل خلال 
الحكم بإشهار الإفلاس، أو الإعسار برؼبته فً استمرار العقد، وفً هذه 
الحالة ٌعتبر العقد قائماً بشروطه المتفق علٌها بٌن المستأجر والمؤجر، 

. والتً من أهمها شرط أداء القٌمة الإٌجارٌة
    وأساس منح أمٌن التفلٌسة هذا الحق هو الرؼبة فً تقدٌر ظروؾ 

المستأجر، والحفاظ على نشاطه، ومنعاً من انهٌاره بصورة مفاجئة تضر 
. ()بالحٌاة الاقتصادٌة، وحماٌة لمصالح دائنٌه

    وهذا الحكم النظامً محل ملاحظة، حٌث إن المادة المذكورة قد 
اعتبرت العقد مفسوخاً بقوة القانون بمجرد إشهار الإفلاس، أو إعلان 

الإعسار، فكٌؾ ٌجوز لأمٌن التفلٌسة بعد ذلك أن ٌطلب استمرار عقدٍ، قد 
. انفسخ بقوة القانون

    أما المنظم السعودي،فقد قرر فً القواعد العامة للإفلاس عدم تأثٌر 
إفلاس أحد المتعاقدٌن على عقود المفلس، وٌقتضً ذلك أن الإفلاس لا 

من مشروع  (32)ٌمنح المتعاقد الآخر حق فسخ العقد، فقد جاء فً المادة 

 لا ٌرتب قرار افتتاح إجراء التسوٌة الوقائٌة أثراً فً ":نظام الإفلاس أنه

، وقد "أي عقد ٌكون المدٌن طرفاً فٌه، وٌعد باطلاً كل شرط ٌخالؾ ذلك

: نص المنظم على حالتٌن ٌجوز فٌها المطالبة بالفسخ عند الإفلاس، وهً

                                                           

، عقد اللٌزنػ فً القانون المقارن، 210عقد التأجٌر التموٌلً للشوابكة، ص:  انظر((
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ٌجوز للدائن طلب الفسخ إذا لم ٌؾ المدٌن بالتزاماته، كما نصت : رلأواى
من مشروع نظام الإفلاس، حٌث جاء  (33/2)على ذلك المادة 

أي ) إذا لم ٌؾ المدٌن بالتزاماته التً تنشأ بعد تارٌخ الطلب ":فٌها

، (تارٌخ طلب المدٌن من المتعاقد أن ٌفً بالتزاماته التعاقدٌة
فللمحكمة إنهاء العقد، وإبراء المتعاقد من التزاماته التعاقدٌة، بناء 

، وهذه الحالة تؤول إلى أن طلب الفسخ فً الحقٌقة بسبب "على طلبه

. عدم وفاء المفلس بما علٌه من التزامات، ولٌس بسبب إفلاسه
ٌجوز للمدٌن طلب الفسخ إذا كان ضرورٌاً لحماٌة نشاطه، أو كانت :را ثاٌة

فٌه مصلحة لجماعة الدائنٌن، على أن لا ٌترتب على ذلك ضررٌ 
جسٌم للمدٌن، أو الأطراؾ الأخرى فً العقد، كما نصت على ذلك 

للمحكمة، ":من مشروع نظام الإفلاس والتً تنص على  (34)المادة

بناء على طلب المدٌن، إنهاء أي عقد ٌكون طرفاً فٌه، إذا كان 
ضرورٌاً لحماٌة نشاطه، أو كانت فٌه مصلحة لجماعة الدائنٌن، 

على أن لا ٌترتب على الإنهاء ضررٌ جسٌم للطرؾ، أو الأطراؾ 

. "الأخرى فً العقد

    أما بخصوص عقد الإٌجار التموٌلً، فقد أجاز المنظم السعودي 
من نظام الإٌجار التموٌلً عند إفلاس المؤجر  (23)للمستأجر فً المادة 

طلب الفسخ، وإعادة الأصل المؤجر، أو الاستمرار فً تنفٌذ العقد،حٌث 

 ٌجوز للمستأجر فً حالة إفلاس المؤجر، أو ":نصت المادة على أنه

تصفٌة نشاطه، الاستمرار فً تنفٌذ العقد، وفق شروطه، أو إعادة الأصل، 

. "بموافقة وكٌل التفلٌسة، أو المصفً

    ولا ٌظهر لً أن هذا التخٌٌر فً مكانه، إذ أن الاستمرار فً تنفٌذ العقد 
هو الأصل، وهو مقتضى العقد، ولا ٌحتاج إلى أن ٌذكر كخٌار، بل ٌكفً 

أن ٌجٌز المنظم للمستأجر الفسخ عند إفلاس المؤجر، وذلك ٌقتضً 
. الاستمرار فً العقد إذ لم ٌطلب المستأجر الفسخ
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    كما اشترط المنظم لطلب المستأجر فسخ العقد أن ٌوافق على ذلك 
ٌُقال إن الفسخ إجراء ٌحمً فٌه المستأجر مصالحه  وكٌل التفلٌسة، وقد 
ٌُشترط له  خشٌة أن ٌصٌبها الضرر من إفلاس المؤجر، فلا ٌنبؽً أن 

، ()موافقة وكٌل التفلٌسة، والذي ٌعد نائباً نظامٌاً للمفلس وللدائنٌن
وباشتراط موافقته ٌتحول هذا الفسخ من فسخ قضائً، ٌطلبه أحد 

المتعاقدٌن؛ لوجود سببه، وٌحكم القضاء فٌه، إلى فسخ اتفاقً، ٌقع باتفاق 
والفسخ الاتفاقى لا ٌشترط له الإفلاس، ولا ؼٌره من أسباب . الطرفٌن

. الفسخ، بل ٌكفً فٌه اتفاق الطرفٌن، ولو من دون تحقق أي سبب آخر
    وٌبدو لً أن اشتراط المنظم السعودي لموافقة وكٌل التفلٌسة لٌس 

باعتباره نائباً عن المفلس، بل باعتباره نائباً لدائنً المؤجر، وأمٌن على 
مصالحهم؛ لأن فسخ المستأجر للعقد قد ٌضر بهم، لمساسه بالضمان العام 
للمؤجر، حٌث سٌترتب على الفسخ انقضاء التزام المستأجر بدفع الأجرة، 

ومصلحتهم تقتضً بقاء هذا الالتزام، وهذا مسلك تفرد به المنظم 
. السعودي، وهو من مفرداته

ولكن هل شرط موافقة وكٌل التفلٌسة ٌرجع فقط على الجملة الأخٌرة، 
والمتضمنة إعادة الأصل؟؟ أم ٌرجع علٌها، وعلى ما سبقها من طلب 

بموافقة وكٌل التفلٌسة أو ": الاستمرار فً تنفٌذ العقد، باعتبار أنقوله

الاستمرار فً ":  وصؾٌ مقٌدٌ، ورد عقب جملتٌن معطوفتٌن، هما"المصفً

،والأصل عودة هذا التقٌٌد على "تنفٌذ العقد، وفق شروطه،أو إعادة الأصل

. الجملتٌن سوٌاً 
أن مجال تطبٌق القاعدة المذكورة هو عند تجرد الوصؾ : جورب ذاك    

. المقٌد من القرائن، مع إمكانٌة عوده إلى الجمٌع، أو إلى الجملة الأخٌرة
دلت القرٌنة على عدم عودة الوصؾ إلى - محل البحث-وفً هذه المسألة 

                                                           

، وٌعد نائباً (الدائنٌن) ٌطلق على وكٌل التفلٌسة فً نظام المحكمة التجارٌة أمٌن الدٌانة((

الأوراق التجارٌة والإفلاس والتسوٌة الواقٌة : انظر. قانونٌاً عن الدائنٌن وعن المفلس
منه، طبقاً للأنظمة فً المملكة العربٌة السعودٌة، للدكتور عبدالرحمن قرمان، مكتبة 

 .319 ص م،2016السابعة، : العالم العربً للنشر والتوزٌع ، الطبعة
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، فالعقد "الاستمرار فً تنفٌذ العقد وفق شروطه": الجملة الأولى، وهً

الصحٌح النافذ لا ٌحتاج استمرار نفاذة إلى موافقة جدٌدة من طرفً العقد، 
. أو من أحدهما، فالأصل بقاء ما كان على ما كان

    وقد اشترط شراح القانون لفسخ العقد للإفلاس صدور حكم قضائً 
فٌرى بعضهم أنه : بإشهار الإفلاس، أو إعلان الإعسار، إلا أنهم اختلفوا

ٌجب أن ٌكون الحكم نهائٌاً وقطعٌا؛ً لئلا ٌنهار نشاط المفلس بموجب حكم 
قابل للطعن علٌه، وٌحتمل إلؽاؤه، لاسٌما وأن المعاملات التجارٌة تتأثر 
بسمعة التاجر، وٌرى آخرون أنه ٌكفً أن ٌكون حكماً ابتدائٌاً من محاكم 
الدرجة الأولى، وذلك أن النصوص القانونٌة جاءت مطلقة، ولم تقٌد حكم 

الإفلاس المطلوب بكونه نهائٌاً، أو قطعٌاً، فٌكفً فً ذلك الحكم 
. ()الابتدائً

    وٌبدو لً أنه وبالرؼم من وجاهة تبرٌر أنصار الرأي الأول إلا أن 
اشتراط كون الحكم نهائٌاً ٌعتبر وصفاً زائداً، لابد أن ٌستند إلى نص 
قانونً خاص، فٌما ٌتعلق بعقد الإٌجار التموٌلً، أو عام فٌما ٌتعلق 

بالإفلاس عموماً، وعند الإطلاق ٌصدق وصؾ الحكم على أقل ما ٌمكن 
وصفه بأنه حكم، وهو الحكم الابتدائً، فالواجب الرجوع إلى قوانٌن كل 

دولة للفصل فً هذا الشرط، وهل تم اشتراطه صراحة أم لا، وبخصوص 
من نظام التأجٌر التموٌلً جاءت مطلقة،  (23)المنظم السعودي، فالمادة 

ولم تقٌد إشهار الإفلاس بصدور حكم نهائً، فٌكفً فً ذلك حكم الدرجة 
. الأولى

    وٌلاحظ أن المنظم السعودي قد خالؾ ما جرى علٌه قانون التأجٌر 
التموٌلً المصري وؼٌره فً تقرٌر من له حق الفسخ عند الإفلاس، حٌث 
إنها تنص فً العادة على منح المؤجر حق الفسخ عند إفلاس المستأجر أو 

                                                           

-208عقد التأجٌر التموٌلً، للشوابكة، ص  :  راجع فً الخلاؾ بٌن شراح القانون((

،عقد التأجٌر التموٌلً، دراسة مقارنة، فً القانون المدنً الأردنً، مع الإشارة 209
: إلى أحكام الفقه الإسلامً، الدكتور صخر الخصاونة، دار وائل للنشر، الطبعة

 .247م ، ص2005الأولى،
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، ()تقضً بفسخ العقد بقوة القانون؛ وذلك للاعتبارات السابق ذكرها
ولكون قوانٌن تلك البلدان قد قررت فً القواعد العامة جواز الفسخ عند 

فٌقتضً ذلك  ،()إفلاس أحد المتعاقدٌن فً العقود ذات الاعتبار الشخصً
ٌُنص  بقاء الحق للمستأجر فً طلب الفسخ عند إفلاس المؤجر، وإن لم 

علٌه بنص خاص فً قوانٌن التأجٌر التموٌلً؛ استناداً إلى ما قررته 
القواعد العامة فً الإفلاس، بٌنما المنظم السعودي فقد قرر الحكم على 

عكس ذلك، فنص على منح المستأجر الحق فً الفسخ إذا أفلس المؤجر، 
وسكت عن حكم فسخ العقد عند إفلاس المستأجر، وبالرجوع إلى المادتٌن 

من مشروع الإفلاس، فنجد أن فسخ العقد لإفلاس المستأجر،  (33،34)
ٌجوز بطلب من المستأجر نفسه، وبشرط أن ٌكون الفسخ ضرورٌاً لحماٌة 

نشاطه، أو كانت فٌه مصلحة لجماعة الدائنٌن، على ألا ٌترتب على ذلك 
أما الفسخ بطلب . ضررٌ جسٌم للمستأجر، أو للأطراؾ الأخرى فً العقد

من المؤجر،فلم أقؾ على مستند نظامً ٌسوؼه للمؤجر، وهذا محل 
ملاحظة، فقد كان الأولى بالمنظم السعودي أن ٌقرر الحكم لطرفً العقد 

على السواء إذا أفلس الطرؾ الآخر، أو ٌقرره للأكثر حاجة له، وهو 
. المؤجر عند إفلاس المستأجر

 
 

                                                           

 .من البحث (   ) راجع ص((
، وقانون التأجٌر التموٌلً الأردنً (19) راجع قانون التأجٌر التموٌلً المصري مادة ((

 .(ج/18)مادة 
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موقؾ الفقه الإسلامً من فسخ العقد بسبب الإفلاس 
إفلاس المستأجر - 

 

    ٌرى جمهور الفقهاء أن المؤجر له أن ٌفسخ العقد، وٌرجع بالعٌن 
المؤجرة إذا أجر عٌناً له، ولم ٌقبض أجرتها حتى حُجر على المستأجر 
لفلس؛ وذلك إنزالاً للمنفعة منزلة العٌن المبٌع، فالمنافع تجري مجرى 

من أدرك ":الأعٌان، وقد وجد عٌن ماله، والنبً صلى الله علٌه وسلم قال

. () متفق علٌه"متاعه بعٌنه عند إنسان قد أفلس، فهو أحق به

    أما إذا كان قد مضى شًء من المدة، وأفلس المستأجر، واختار 
المؤجر الفسخ،فٌرى المالكٌة والشافعٌة ووجه للحنابلة أن المؤجر ٌشارك 

الؽرماء بأجرة ما مضى، وٌفسخ فٌما بقً من المدة، وٌخالؾ فً ذلك 
. ()الحنابلة فً المذهب، فٌسقطون حق المؤجر فً الفسخ فً هذه الحالة

    والراجح قول المالكٌة والشافعٌة عملاً بظاهر الحدٌث، فالمؤجر وجد 
. عٌن ماله

إفلاس المؤجر - 
    إذا أفلس المؤجر، فالإجارة ماضٌة، ولا تنفسخ بفلسه؛ لكونها عقداً 

وإن طلب الؽرماء بٌع الدار . لازماً، وسواء أقبض العٌن أم لم ٌقبضها
المعٌنة فً الحال بٌعت مؤجرة، وإن اتفقوا على تأخٌر بٌعها حتى تنقضً 

. الإجارة، جاز

إذا استأجر داراً، أو عبداً، ثم أفلس المؤجر، ":    ٌقول الماوردي الشافعً

أو رب الدار، دون المستأجر، فالإجارة على حالها،  والمستأجر أحق 
بالدار إلى انقضاء مدة إجارته؛لأن حق المستأجر قد تعلق بالعٌن 

المستأجرة، وحقوق الؽرماء تعلق بالذمة، فكان تقدم ما تعلق بالعٌن أولى؛ 
كالرهن، فإذا تقرر أن المستأجر أولى،فلا حق له فً الفسخ بفلس المؤجر؛ 

                                                           

 أخرجه البخاري فً صحٌحه فً كتاب فً الاستقراض وأداء الدٌون والحجر ((

 (.1559)، ومسلم فً كتاب المساقاة ، رقم(2402)والتفلٌس، رقم 
، الحاوي للماوردي، تحقٌق الشٌخ علً 288 – 287، 3/266حاشٌة الدسوقً:  انظر((

-6/296هـ، 1419الأولى، : معوض ورفٌقه ، دار الكتب العلمٌة بٌروت، الطبعة
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، وقرٌباً من ذلك ما ٌراه ()"لأنه ممكن من استٌفاء حقه من ؼٌر فسخ

.  ()الحنابلة
    ولم أقؾ على من صحح الفسخ من قبل المستأجر فً هذه الحالة، ومع 

هذا، فلا أرى مانعاً من تقرٌر ذلك فً عقد الإٌجار التموٌلً من باب 
السٌاسة الشرعٌة، واستناداً إلى المصالح المرسلة، فهذا العقد عقدٌ حدٌثٌ، 

وله طبٌعةٌ خاصةٌ، تختلؾ عن عقد الإٌجار العادي، وتقتضً مراعاة 
واعتبار شخصٌة المتعاقد، ولا ٌوجد نص شرعً خاص ٌمنع من ذلك، 

. أصلاً أو مقصداً شرعٌاً - فٌما ٌظهر لً-كما أن ذلك لا ٌخالؾ
    وعلٌه، فلا ٌعتبر ما قرره المنظم السعودي من منح المستأجر حق 

الأنؾ -الفسخ عند إفلاس المؤجر خروجاً على آراء الفقهاء؛ فكلام الفقهاء
ٌختلؾ - كما ذكرت-فً حدود عقد الإٌجار العادي، وهذا العقد - الذكر
كما إن ما اقترحه الباحث من منح المؤجر حق الفسخ لإفلاس . عنه

المستأجر له ما ٌبرره فقهٌاً، وهو القول الذي قرره المالكٌة، والشافعٌة، 
. والحنابلة فً وجه لهم

                                                           

 .6/309 الحاوي((
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ث لٌاً تصفٌة رااشثط راتجث ي :  ثا

التصفٌة هً مرحلة ٌمر بها الشخص الاعتباري بعد انقضائه، فٌتم     "

خلالها تحدٌد ما له من حقوق، فٌقوم المصفى باستٌفائها، وما علٌه من 
دٌون فٌقوم بسدادها للدائنٌن، وله خلال هذه الفترة أن ٌقوم بجمٌع الأعمال 
والتصرفات اللازمة للانتهاء من الأعمال التً بدأها الشخص الاعتباري، 
ولم ٌتمها قبل انقضائه، وذلك فً سبٌل تحدٌد فائض التصفٌة، وإعداده فً 

تبعاً لما هو  (والدائنٌن)صورة نقدٌة،تصلح ؼالباً للتوزٌع على الشركاء 

، والتصفٌة أثر مترتب بقوة القانون على انقضاء ()"متفق علٌه بٌنهم

الشركة، وٌتولى القٌام بجمٌع أعمالها، وإجراءاتها شخص ٌدعً 

. ()"المصفً"

من قانون التأجٌر  (ج/19)    وقد قرر المقنن المصري فً المادة 

 ٌعد العقد مفسوخاً من تلقاء نفسه، دون حاجة إلى إعذار،أو ":التموٌلً أنه

 :اتخاذ إجراءات قضائٌة، فً أي من الحالات الآتٌة
 اتخاذ إجراءات التصفٌة قبل المستأجر إذا كان شخصاً اعتبارٌاً ، سواء 

أكانت تصفٌة إجبارٌة ، أو اختٌارٌة ، ما لم تكن بسبب الاندماج ، وبشرط 
. عدم الإخلال بحقوق المؤجر المنصوص علٌها فً العقد

    وٌتضح من ذلك أن المقنن المصري قد حكم بفسخ عقد الإٌجار 
التموٌلً فسخاً بقوة القانون دون حاجة إلى إعذار، أو إجراءات قضائٌة، 

عند اتخاذ إجراءات التصفٌة قبل المستأجر، وٌرجع ذلك إلى أن قٌام 
المصفى مقام المتعاقد فً عقد الإٌجار التموٌلً ٌخل بالاعتبار الشخصً 

. الذي قام علٌه هذا العقد
    وٌعتبر العقد مفسوخاً من تارٌخ بدء إجراءات التصفٌة فً مواجهة 
المستأجر، وبخلاؾ بعض القوانٌن الأخرى، فٌعتبر مفسوخاً من تارٌخ 
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صدور قرار التصفٌة، واتجاه المقنن المصري أولى؛ إذ قد ٌتأخر بدء 
. ()الإجراءات كثٌراً بعد صدور قرار التصفٌة

    وخروجاً من هذا الأصل، لا ٌكون للتصفٌة أثر فً فسخ عقد الإٌجار 
التموٌلً إذا كانت نتٌجة الاندماج، بالرؼم من أن الاندماج ٌعتبر سبباً من 

أسباب انقضاء الشركة، وٌقتضً ذلك استمرار عقد الإٌجار التموٌلً، 
وانتقاله من الشركة المندمجة إلى الشركة الجدٌدة بقوة القانون، وٌشترط 

لئلا ٌكون للتصفٌة نتٌجة الاندماج أثر فً الفسخ عدم الإخلال بحقوق 
المؤجر المنصوص علٌها فً العقد، فإذا أختلت حقوقه انفسخ العقد من 

. تلقاء نفسه
    والاندماج هو عقد بٌن شركتٌن قائمتٌن، أو أكثر لتأسٌس شركة جدٌدة، 
وٌترتب علٌه زوال الشخصٌة الاعتبارٌة للشركات المندمجة بعد أن تؤول 

ذممها إلى الشركة الجدٌدة، والتً تعتبر خلفاً قانونٌاً للشركات المندمجة، 
. ()وتحل محلها فً جمٌع حقوقها، والتزاماتها

    وقد أخذ بعض الشراح على المقنن المصري عدم منحه للمصفى الحق 
فً طلب الاستمرار فً العقد خلال مدة معٌنة من قرار التصفٌة، كما 

 منحه لأمٌن التفلٌسة، بالرؼم من وحدة العلة وتشابه المصالح فً الحالتٌن

() .
من نظام  (23)    وفً النظام السعودي، أجاز المنظم للمستأجر فً المادة 

الإٌجار التموٌلً عند تصفٌة المؤجر لنشاطه طلب الفسخ، وإعادة الأصل 
المؤجر، أو الاستمرار فً تنفٌذ العقد، على أن ٌلتزم بشروط العقد عند 

وأما إذا اختار المستأجر الفسخ، وإعادة الأصل . اختٌاره استمرار العقد
المؤجر، فعلٌه حٌنئذٍ أخذ موافقة المصفً، فقد نصت المادة المذكورة على 

 ٌجوز للمستأجر فً حالة إفلاس المؤجر، أو تصفٌة نشاطه، ":أنه
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الاستمرار فً تنفٌذ العقد، وفق شروطه، أو إعادة الأصل بموافقة وكٌل 

.  "التفلٌسة، أو المصفً

    ولعل هذه الصٌاؼة من المنظم السعودي جاءت على هذا النحو، 
فمنحت المستأجر حق الفسخ، أو الاستمرار فً العقد، عند إفلاس أو 

تصفٌة المؤجر، تكرٌساً لخاصٌة الاعتبار الشخصً لعقد التأجٌر التموٌلً، 
وإلا فإن الأصل أن إفلاس أو تصفٌة المؤجر لا تؤثر على حق المستأجر، 

طالما أن تارٌخ الإٌجار ثابت وسابق على التصرؾ الناقل للملكٌة، 
والمستأجر قد وثق حقه قبل الخلؾ الخاص، فؽاٌة ما فً الأمر أن ملكٌة 

الأصل المؤجر انتقلت من الشخص الاعتباري إلى شخص طبٌعً أو 
.  اعتباري آخر

من النظام نفس النقد الموجه لها عند التعرض  (23)    وٌرد على المادة 
للإفلاس، وأثره على الفسخ، كما ٌرد على القٌد الذي ٌقضً بأخذ موافقة 

المصفً نفس ما قٌل عن موافقة وكٌل التفلٌسة، باعتبار المصفً نائباً 
نظامٌاً عن الشركة المؤجرة، وهل تلزم هذه الموافقة عند اختٌار المستأجر 

. للاستمرار فً العقد، أم لا، وخوفاً من التكرار، فلا داعً لإعادة ما ذكر
ث وفثة رامستأج  :  ثا لاً

    الأصل طبقاً للقواعد العامة فً القانون المدنً أنه لا ٌترتب على موت 
المؤجر، أو المستأجر، انقضاء عقد الإٌجار العادي، كما نصت على ذلك 

من القانون المدنً المصري، إلا إذا اتفق الطرفان على ؼٌر  (601)المادة 
. ( )ذلك

    أما بالنسبة لعقد الإٌجار التموٌلً، فنظراً لقٌامه على الاعتبار 
الشخصً، فقد نص المقنن المصري فً قانون التأجٌر التموٌلً المصري 

أنه ٌعتبر العقد مفسوخاً بقوة القانون من دون إعذار، أو  (د/19)فً المادة
إجراءات قضائٌة، إذا توفً المستأجر، أو الشرٌك المتضامن فً شركات 

شركة التضامن، شركة التوصٌة البسٌطة، شركة )الأشخاص المستأجرة 
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، ما لم ٌطلب الورثة، أو الشرٌك المتضامن الجدٌد، استكمال (المحاصة
.  ()ٌوماً من تارٌخ الوفاة (30)تنفٌذ العقد خلال 

    وقد انتقد بعض الشراح عدم موازنة المادة أعلاه بٌن مصالح المستأجر 
والمؤجر، فأسقطت حق المؤجر فً الفسخ لمجرد طلب الورثة، أو 

المتضامن الجدٌد،الاستمرار فً العقد، دون شرط موافقة المؤجر على 
ذلك، وكان المفروض أن ٌكون النص أكثر عدالة، فٌمنح المؤجر حق 

. ()الموافقة من عدمها
    ولم ٌتطرق المنظم السعودي لوفاة المستأجر، أو الشرٌك المتضامن، 
بنص خاص فً نظام التأجٌر التموٌلً، ولٌس فً المملكة نظامٌ خاصٌ 

بعقد الإٌجار العادي، فٌرجع إلٌه فٌما سنه من قواعد عامة فً ذلك، فٌبقى 
حكم ذلك فٌما ٌتعلق بوفاة المستأجر، وأثرها، راجعاً إلى أحكام الفقه 

الإسلامً، وما ٌتعلق بوفاة الشرٌك المتضامن، فٌرجع فٌها إلى ما قرره 
–المنظم من قواعد عامة تحكم الشركات، وما لم ٌتطرق له،فٌرجع فٌه

. لأحكام الفقه الإسلامً- كذلك
فٌما ٌخص وفاة - من نظام الشركات  (37/1)    وقد نصت المادة 

تنقضً شركة التضامن بوفاة أحد الشركاء، ":على أنه - الشرٌك المتضامن

ومع ذلك . أو بالحجر علٌه، أو بشهر إفلاسه، أو بإعساره، أو بانسحابه
ٌجوز أن ٌنص فً عقد تأسٌس الشركة على أنه فً حالة وفاة أحد 

. "..الشركاء تستمر الشركة مع من ٌرؼب من ورثة المتوفى

    وٌفٌد نص هذه المادة بأحقٌة المستأجر فً الفسخ عند وفاة أحد الشركاء 
المتضامنٌن فً الشركة المؤجرة، وذلك أن وفاته تؤدي إلى انقضاء عقد 
الشركة ما لم ٌنص على خلاؾ ذلك، والانقضاء ٌتبعه تصفٌة الشركة، 
وتصفٌة نشاط المؤجر تجٌز للمستأجر الفسخ بموافقة المصفً، كما فً 
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وبذلك ٌكون هذا الفسخ . من نظام التأجٌر التموٌلً السعودي (23)المادة 
. راجعاً إلى الفسخ بالتصفٌة

    وٌترتب على ما سبق، أن وفاة الشرٌك المتضامن فً الشركة 
من نظام التأجٌر التموٌلً  (23)المستأجر لا ٌترتب علٌه الفسخ، فالمادة 

قصرت طلب الفسخ بسبب التصفٌة على المستأجر عند تصفٌة نشاط 
. المؤجر، ولم تنص على الفسخ بسبب تصفٌة نشاط المستأجر

موقؾ الفقه الإسلامً من فسخ العقد بسبب التصفٌة ، أو الوفاة 
    تصفٌة الشخص الاعتباري من المسائل المعاصرة التً لم ٌتحدث عنها 
الفقهاء، وعند التأمل نجد أن التصفٌة فً حكم الوفاة، إلا أن التصفٌة تتعلق 
بالشخص الاعتباري، وتدل على انتهائه، والوفاة تتعلق بالشخص الطبٌعً، 

. وتعتبر نهاٌة له
    وقد تناول الفقهاء مسألة تأثٌر وفاة أحد المتعاقدٌن، أو كلٌهما على عقد 

: الإٌجار، وهل تسوغ فسخه أم لا، ولهم فً ذلك قولٌن، هما
ٌذهب جمهور الفقهاء إلى أن وفاة أحد المتعاقدٌن فً عقد  : راقول رلأول

الإجارة، أو كلٌهما، لا ٌؤدي إلى الفسخ، بل تبقى نافذة لازمة، وٌقوم ورثة 
واستدلوا . المتوفى مقامه فً استٌفاء ما ورثوه، سواء المنفعة، أو الأجرة

على ذلك بأن عقد الإجارة نافذ لازم للطرفٌن، فلا ٌنفسخ بموت أحد 
. ()المتعاقدٌن؛ كالبٌع، فالإجارة بٌع للمنافع

 تنفسخ الإجارة بوفاة أحد المتعاقدٌن من تلقاء نفسها، بلا :راقول را ثاً
واستدلوا على ذلك .حاجة إلى فسخ، وبه قال الحنفٌة، وبعض فقهاء السلؾ

كما أن ورثة المستأجر لا عقد . بأن المؤجر بطل ملكه بموته، فٌبطل عقده
لهم مع المؤجر، والمنافع المتجددة بعد موت مورثهم لم تكن ضمن 

. ()تركته
قول الجمهور لما روى ابن عمر - بالنسبة لعقد الإٌجار العادي- والصحٌح 

أن النبً صلى الله علٌه وسلم أعطى خٌبر لأهلها لٌعملوا فٌها، وٌزرعوها، 
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،  ولم ٌذكر أن أبا بكر وعمر جددا ()"ولهم شطر ما ٌخرج منها

. ()الإجارة
    أما بالنسبة لعقد الإٌجار التموٌلً، فطبٌعته تقتضً مراعاة واعتبار 
شخصٌة المتعاقد، وهذه مصلحة معتبرة، لا مخالفة فٌها، وترجح قول 

. الحنفٌة فً هذا العقد بخصوصه
    علٌه، فلا ٌوجد ما ٌمنع المنظم من تقرٌر قاعدة عامة تجٌز الفسخ عند 

. وفاة أحد المتعاقدٌن فً عقد الإٌجار التموٌلً
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أثر فسخ عقد الإٌجار التموٌلً: المبحث الثانً  
 

    سبق أن أوضح البحث أن حقٌقة الفسخ فً مجال العقود تقوم على 
أساس انحلال الرابطة التعاقدٌة وزوالها، وقد ٌكون هذا الانحلال بأثر 

رجعً ٌستند إلى تارٌخ إبرام العقد، كما هً القاعدة العامة فً الفسخ، وقد 
ٌكون من دون أثر رجعً،فٌقتصر أثر الفسخ على المستقبل فقط دون 

الماضً، كما هو الحال فً عقود المدة أو العقود المستمرة التنفٌذ، ومن 
هذه العقود عقد الإٌجار التموٌلً، فطبٌعة هذه العقود تستعصً على إعمال 
الأثر الرجعً، فلٌس لفسخها أثر رجعً، وٌعنً ذلك أن ما ترتب من آثار 

على هذه العقود قبل الفسخ ٌظل قائماً، ولا ٌعتبر العقد منحلاً إلا بعد 
فسخه، وٌبقى المؤجر محتفظاً بما حصل علٌه من أجرة خلال الفترة التً 
تسبق الفسخ، وتكون لها صفة الأجرة لا التعوٌض، وذلك عائدٌ إلى انعدام 

. ()الأثر الرجعً للفسخ
من نظام الإٌجار التموٌلً السعودي إلى  (22/3)    وقد أشارت المادة 

عدم إعمال الأثر الرجعً للفسخ فً عقد الإٌجار التموٌلً، حٌث جاء 

 إذا صدر عن السلطات المختصة ما ٌمنع الانتفاع الكلً بالأصل ":فٌها

المؤجر دون سبب من المستأجر، ٌنفسخ عقد الإٌجار، وتسقط الأجرة من 

. "وقت المنع

    وعلٌه، فإذا انفسخ عقد الإٌجار التموٌلً، وانحلت الرابطة التعاقدٌة، 
: ترتب على ذلك ما ٌلً

التزام المستأجر بإعادة الأصل المأجور إلى المؤجر دون تأخٌر، : وولاً 
وبالحالة المبٌنة فً العقد، وٌترتب على عدم قٌام المستأجر بهذا 

الإجراء فً وقته المحدد، وبالحالة المبٌنة فً العقد، قٌام مسئولٌته 
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أمام المؤجر، وٌكون ملزماً بالتعوٌض على الضرر المترتب على 
. ()الإخلال بذلك

 ":من نظام الإٌجار التموٌلً على ذلك بقولها (20)    وقد نصت المادة 
من هذا النظام، ٌسلم المستأجر  (التاسعة)مع مراعاة ما ورد فً المادة 

إلى المؤجر عند إنهاء - بالحالة المتفق علٌها فً العقد- الأصل المؤجر
العقد، أو انفساخه، أو انقضاء مدته، ما لم ٌختر المستأجر امتلاك الأصل 

. "المؤجر بموجب العقد

-    وهذا المادة تقرر قاعدة عامة تقضً بتسلٌم المستأجر للأصل المؤجر
إلى المؤجر عند انتهاء العقد سواء بالفسخ، أو الانفساخ، أو - عند وجوده

بؽٌر ذلك، واستثنت المادة حالة واحدة فقط، فلا ٌلتزم فٌها المستأجر بتسلٌم 
الأصل المؤجر، وذلك عند اختٌار المستأجر لخٌار امتلاك الأصل 

. المؤجر، وفق ما ٌقضً به العقد
زوال التزام المستأجر بدفع الأجرة عن المدة المتبقٌة من العقد، وهذا :  ثاٌثلاً 

مقتضى انحلال العقد بالفسخ، فمصدر الالتزام بالدفع هو العقد، 
. والعقد قد زال، فٌزول تبعاً لذلك كافة الالتزامات الناشئة عنه

تحمل التبعة عند هلاك الأصل المؤجر، فٌترتب على انفساخ العقد :  ثا ثلاً 
بسبب هلاك الأصل المؤجر تحمل المؤجر لتبعة الهلاك إذا كان ذلك 
بسبب لٌس للمستأجر ٌد فٌه، كما نص على ذلك المقنن المصري فً 

من قانون التأجٌر التموٌلً المصري، وٌتحمل المستأجر  (10)المادة
التبعة إذا كان الهلاك بسببه، أو إذا اتفق المتعاقدان على تحمل 

. المستأجر تبعة الهلاك
    وفً النظام السعودي،تقع تبعة هلاك الأصل المؤجر على المؤجر إذا 

( 9/2)كان الهلاك بسبب راجع له، أو لقوة قاهرة، حٌث جاء فً المادة 

ٌتحمل المؤجر تبعة الهلاك إذا كان بسببه، أو بقوة ": من النظام ما نصه

، بٌنما ٌتحمل المستأجر تبعة الهلاك إذا تسبب فٌه بتعدٍ أو تفرٌطٍ، "قاهرة

                                                           

 .259-258عقد التأجٌر التموٌلً للخصاونة، ص:  انظر((
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باستثناء ما إذا كان الأصل المؤجر مؤمناً علٌه، وشمل التأمٌن حالة الهلاك 
التً تسبب فٌها المستأجر، فتتحمل التبعة عندئذٍ شركة التأمٌن، مع التأكٌد 

، ()أن التأمٌن لا ٌكون إلا على المؤجر، وقد سبق التفصٌل فً أحكام ذلك
. فلا حاجة لتكراره

 أثر فسخ عقد الإٌجار التموٌلً فً الفقه الإسلامً
    ٌقرر الفقهاء فً فروع مختلفة أن فسخ، أو انفساخ عقد الإجارة ٌترتب 
علٌه زوال الرابطة العقدٌة من حٌن الفسخ، ولٌس من حٌن التعاقد، فٌكون 

وعلٌه، .صحٌحاً نافذاً قبل الفسخ، ثم ٌنحل العقد بعد ذلك، وتزول آثاره
فٌجب أن ٌعٌد العٌن المستأجرة إلى المؤجر باعتباره هو المالك، حٌث إن 
سبب حٌازة المستأجر للعٌن هو عقد الإجارة، وقد زال، فالأصل رجوعها 
إلى مالكها بمجرد الفسخ، كما ٌنصون على أن المستأجر لا ٌجب علٌه من 

. ()الأجرة عند فسخ العقد إلا بمقدار ما استوفى من المنفعة

                                                           

 .من البحث (   ) راجع ص((
 .265-5/262، المؽن487ً، 3/484مؽنً المحتاج:  انظر((
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الخاتمة 
 

    وفً الختام، أحمد الله تعالى الذي ٌسر لً إتمام هذا البحث، وأسأله أن 
ٌنفع به، وٌجعله معٌناً على حفظ الحقوق، وأداء المسئولٌات الشرعٌة 

. والنظامٌة، إنه ولً ذلك والقادر علٌه
   وأود أن أشٌر فً هذا المقام إلى أهم النتائج، والتوصٌات التً توصل 

. لها البحث
 

النتائج : أولاً 
 

: من أبرز ما توصل له البحث من نتائج ما ٌلً

لا تخرج كافة الأحكام النظامٌة المتعلقة بفسخ عقد الإٌجار  .1
التموٌلً التً نص علٌها النظام عن أحكام الفقه الإسلامً، وهذا 

.   تمٌز للمنظم السعودي، ٌشاد به، وٌحمد له

ٌتسع نطاق الفسخ فً الفقه الإسلامً لٌشمل العقود اللازمة  .2
للطرفٌن، واللازمة لطرؾ واحد، والعقود الجائزة كذلك، بخلاؾ 

كما ٌتسع مفهوم الفسخ لٌشمل عدداً من . نطاقه فً فقه القانون
- نوعاً ما - الأسباب التً لم ٌتطرق لها فقه القانون، وٌعدل الكفة 

لصالح فقه القانون إقرار الإلؽاء بالإرادة المنفردة؛ كسبب من 
 .أسباب إزالة العقد

أتاح المنظم السعودي فسخ عقد الإٌجار التموٌلً لعدم قٌام أحد  .3
المتعاقدٌن بما علٌه من التزامات من قبل الطرؾ المتضرر إذا 

شرط ذلك فً العقد، أما إذا لم ٌشرط، فٌرجع ذلك للسلطة التقدٌرٌة 
 .للقاضً

هلاك الأصل المؤجر هالكاً مادٌاً كلٌاً ٌؤدي إلى انفساخ العقد من  .4
 .تلقاء نفسه، دون طلبٍ من أحد

ٌعد الهلاك المعنوي للأصل المؤجر سبباً للانفساخ، بشرط ألا  .5
ٌكون ذلك بسبب راجع إلى المستأجر، وأن ٌصدر قرار من 

السلطات المختصة ٌمنع من الانتفاع بالأصل المؤجر، وأن ٌكون 
 .المنع من الانتفاع كلٌاً لا جزئٌاً 
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ٌجوز للمستأجر المطالبة بالفسخ إذا هلك الأصل المؤجر هلاكاً  .6
جزئٌاً مخلاً بالمنفعة، شرٌطة ألا ٌقوم المؤجر بإعادة الأصل 

 .المؤجر إلى ما كان علٌه، وألا ٌقوم بإبداله بأصل آخر
-ٌجوز للمستأجر إذ هلك الأصل المؤجر هلاكاً جزئٌاً أن ٌطلب  .7

الاستمرار فً العقد مع إنقاص الأجرة، بما - بدلاً من الفسخ
كما ٌجوز له أن ٌقوم بالتنفٌذ . ٌتناسب مع الهلاك الجزئً للأصل

العٌنً على حساب المؤجر خصماً من دفعات الأجرة، وذلك إذا لم 
ٌقم المؤجر بإزالة ما ٌمنع من الانتفاع من الأصل المؤجر كلٌاً، أو 

 . جزئٌاً خلال المدة المحددة فً العقد
أجاز المنظم السعودي للمستأجر فً حالة إفلاس المؤجر طلب  .8

. الفسخ بعد موافقة وكٌل التفلٌسة

ٌجوز فسخ العقد لإفلاس المستأجر  بطلب من المستأجر نفسه ،  .9
بشرط أن ٌكون الفسخ ضرورٌاً لحماٌة نشاطه ، أو كانت فٌه 

مصلحة لجماعة الدائنٌن ، على ألا ٌترتب على ذلك ضررٌ جسٌمٌ 
أما الفسخ لإفلاس . للمستأجر ، أو للأطراؾ الأخرى فً العقد

 .المستأجر بطلب من المؤجر،فلم ٌنص علٌه النظام
ٌجوز للمستأجر عند تصفٌة المؤجر لنشاطه طلب الفسخ،  .10

 .بشرط موافقة المصفً
ٌجوز للمستأجر طلب الفسخ عند وفاة أحد الشركاء  .11

من – المتضامنٌن فً الشركة المؤجرة ، وذلك إن وفاته تؤدي 
إلى انقضاء عقد الشركة ، والانقضاء ٌتبعها لتصفٌة، -حٌث الأصل

. وتصفٌة نشاط المؤجر تجٌز للمستأجر الفسخ بموافقة المصفً

لا ٌوجد مستند نظامً ٌمنح المؤجر حق الفسخ عند وفاة  .12
 .الشرٌك المتضامن فً الشركة المستأجرة

طبٌعة عقد الإٌجار التموٌلً تقتضً مراعاة واعتبار  .13
بناء على - شخصٌة المتعاقد ، وهذه مصلحة معتبرة، وٌترجح 

قول الحنفٌة والذي ٌقرر فسخ العقد، من تلقاء نفسه، عند وفاة - ذلك
 .أحد المتعاقدٌن فً عقد الإٌجار التموٌلً
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ٌترتب على فسخ عقد الإٌجار التموٌلً، أو انفساخه النتائج  .14
 :التالٌة

  التزام المستأجر بإعادة الأصل المأجور إلى المؤجر دون
 .تأخٌر، وبالحالة المبٌنة فً العقد

  زوال التزام المستأجر بدفع الأجرة عن المدة المتبقٌة من
 .العقد

  تقع تبعة هلاك الأصل المؤجر على المؤجر إذا كان
الهلاك بسبب راجع له ، أو لقوة قاهرة ، بٌنما ٌتحمل 

المستأجر تبعة الهلاك إذا تسبب فٌه بتعدٍ ، أو تفرٌطٍ ، 
باستثناء ما إذا كان الأصل المؤجر مؤمناً علٌه ، وشمل 
التأمٌن حالة الهلاك التً تسبب فٌها المستأجر ، فتتحمل 

. التبعة عندئذٍ شركة التأمٌن

التوصٌات : ثانٌاً 
 

تضمٌن نظام التأجٌر التموٌلً السعودي نصاً عاماً ٌجٌز للمؤجر  .1
والمستأجر المطالبة بالفسخ عند إخلال أيٍ منهما بما علٌه من 

التزامات لصالح الطرؾ الثانً، فالحاجة قائمة فً نظام التأجٌر 
التموٌلً السعودي لهذه القاعدة النظامٌة، بالرؼم من أن القواعد 

العامة فً القوانٌن المقارنة تجٌز ذلك؛ ولكن طبٌعة النظام 
السعودي مختلفة عن ؼٌرها، فلا ٌمكن القول أن هذا الحكم تقتضٌه 

القواعد العامة، ولا حاجة للنص علٌه، إذ لٌس فً المملكة نظام 
مدنً ٌقرر القواعد العامة للمعاملات المالٌة عموماً، والقواعد 

الخاصة بكل معاملة على حدة، كما هو فً باقً القوانٌن المدنٌة 
الأخرى، والمرجع فً تنظٌم ذلك هو إلى أحكام الفقه الإسلامً، 

وبالرجوع إلى الفقه الإسلامً نجد أنه لا ٌختلؾ مع قواعد 
الشرٌعة ومقاصدها السامٌة، وإن لم ٌنص علٌه الفقهاء كقاعدة 

 .عامة
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من النظام قٌداً ٌخصص أحكام هذه الفقرة  (22/2)تضمٌن المادة  .2
 .بالهلاك الذي لٌس للمستأجر ٌد فٌه

من النظام،  (23)حذؾ خٌار الاستمرار فً العقد الوارد فً المادة  .3
إذا لا ٌوجد ما ٌستدعً تخٌٌر المستأجر عند إفلاس المؤجر بٌن 
الاستمرار فً تنفٌذ العقد، أو المطالبة فً الفسخ، فالاستمرار فً 

تنفٌذ العقد هو الأصل، وهو مقتضى العقد، ولا ٌحتاج إلى أن ٌذكر 
كخٌار، بل ٌكفً أن ٌجٌز المنظم للمستأجر الفسخ عند إفلاس 

المؤجر، وذلك ٌقتضً الاستمرار فً العقد إذ لم ٌطلب المستأجر 
. الفسخ

تضمٌن النظام مادة تمنح المؤجر حق طلب الفسخ عند إفلاس  .4
. المستأجر

تضمٌن النظام مادة تقضً بجواز الفسخ عند وفاة أحد المتعاقدٌن  .5
من قبل المتعاقد الآخر، بناء على قول الحنفٌة، ومراعاة للاعتبار 

 .الشخصً الذي ٌقوم علٌه العقد
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قائمة بالمراجع والمصادر 
 

رام رجع ورامصثد  رافقهٌة :  وولاً 
 

الأشباه والنظائر لابن نجٌم ، تخرٌج زكرٌا عمٌرات ، دار الكتب  .1
. هـ1419الأولى، : العلمٌة بٌروت، الطبعة

الأولى، : الأشباه والنظائر للسبكً ، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، الطبعة .2
 .هـ1411

 .هـ1410الأم للشافعً ،دار المعرفة ببٌروت،  .3
: الإنصاؾ للمرداوي ، دار إحٌاء التراث العربً ببٌروت ، الطبعة .4

. الثانٌة

بداٌة المجتهد لابن رشد، مطبعة مصطفى البابً الحلبً وأولاده  .5
. هـ1395الرابعة، : بمصر، الطبعة

الثانٌة، : بدائع الصنائع للكاسانً ، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، الطبعة .6
. هـ1406

. حاشٌة الدسوقً على الشرح الكبٌر، دار الفكر ببٌروت .7

الحاوي للماوردي ، تحقٌق الشٌخ علً معوض ورفٌقه، دار الكتب  .8
. هـ1419الأولى، : العلمٌة بٌروت، الطبعة

الدر المختار للحصفكً، مع حاشٌة ابن عابدٌن، دار الفكر  .9
. هـ1412الثانٌة : ببٌروت،الطبعة

روضة الطالبٌن للنووي، تحقٌق عادل عبد الموجود ورفٌقه، دار  .10
. الكتب العلمٌة ببٌروت

. شرح مختصر خلٌل للخرشً، دار الفكر ببٌروت .11

الأولى، : شرح منتهى الإرادات للبهوتً، عالم الكتب ببٌروت،الطبعة .12
. هـ1414

الأولى، :العزٌز شرح الوجٌز للرافعً ، الكتب العلمٌة ببٌروت،الطبعة .13
. هـ1417
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عقد الإجارة مصدر من مصادر التموٌل الإسلامٌة ، دراسة فقهٌة  .14
عبدالوهاب أبو سلٌمان ، من إصدارات المعهد الإسلامً .مقارنة ، د

. هـ1420الثانٌة،: للبحوث والتدرٌب بالبنك الإسلامً للتنمٌة، الطبعة 

عقد الإجارة ، وتدخل الدولة فٌه ، للباحث عبدالله الخمٌس ، وهً  .15
رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على درجة الماجستٌر فً 

. جامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامٌة

. العناٌة شرح الهداٌة للبابرتً، دار الفكر ببٌروت .16

الثانٌة : الفقه الإسلامً وأدلته للزحٌلً، دار الفكر بدمشق، الطبعة .17
. عشر

القواعد لابن رجب ، تحقٌق طه عبدالرؤوؾ ، مكتبة الكلٌات  .18
. هـ1391:الأزهرٌة ، الطبعة الأولى

. القوانٌن الفقهٌة لابن جزي ، بدون بٌانات .19

الكافً فً فقه أهل المدٌنة لابن عبدالبر، تحقٌق محمد محمد أحٌد ولد  .20
الثانٌة، : مادٌك المورٌتانً، مكتبة الرٌاض الحدٌثة بالرٌاض، الطبعة

. هـ1400

. كشاؾ القناع للبهوتً، دار الكتب العلمٌة ببٌروت .21

. هـ1414المبسوط للسرخسً ، دار المعرفة ببٌروت،  .22

مجلة الأحكام العدلٌة ، تألٌؾ لجنة مكونة من عدة فقهاء فً الخلافة  .23
. العثمانٌة، تحقٌق نجٌب هواوٌنً، دار نور محمد، بكراتشً

مجموع الفتاوى لابن تٌمٌة، تحقٌق ابن قاسم، مجمع الملك فهد لطباعة  .24
.  هـ1416المصحؾ الشرٌؾ بالمدٌنة،

الثالثة، : المدخل الفقهً العام للزرقا، دار القلم بدمشق، الطبعة .25
.  هـ1433

مسائل فقهٌة فً الإجارة للدكتور هانً محمد الجبٌر، منشور فً  .26
(. 99)مجلة البحوث الإسلامٌة ، عدد 

المعاملات المالٌة أصالة ومعاصرة ، للباحث دبٌان الدبٌان، تقدٌم عدد  .27
الثانٌة، : من العلماء، مكتبة الملك فهد الوطنٌة بالرٌاض، الطبعة

.  هـ1432
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معجم المصطلحات المالٌة والاقتصادٌة فً لؽة الفقهاء ، نزٌه حماد ،  .28
 .هـ1429الأولى، : دار القلم بدمشق ، الطبعة

: مؽنً المحتاج للشربٌنً ، دار الكتب العلمٌة ببٌروت، الطبعة .29
 .هـ1415الأولى، 

: المؽنً لابن قدامة ، دار إحٌاء التراث العربً ببٌروت،الطبعة .30
. هـ1405الأولى، 

منح الجلٌل شرح مختصر خلٌل للشٌخ محمد علٌش ، دار المعرفة  .31
. هــ1409ببٌروت، 

الثالثة، : مواهب الجلٌل للحطاب ، دار الفكر ببٌروت ، الطبعة .32
. هـ1412

الموسوعة الفقهٌة الكوٌتٌة، عدد من الباحثٌن تحت إشراؾ وزارة  .33
الأوقاؾ والشئون الإسلامٌة بالكوٌت، دار السلاسل بالكوٌت 

 .الثانٌة:الطبعة

نظرٌة فسخ العقود فً الفقه الإسلامً للدكتور أسمادي محمد نعٌم  .34
: ،تقدٌم محمد الزحٌلً ، دار النفائس للنشر والتوزٌع بعمان ، الطبعة

 .هـ1426الأولى، 
نهاٌة المحتاج إلى شرح المنهاج للرملً ، دار الفكر ببٌروت ،  .35

. هـ1404الأخٌرة،  : الطبعة
ث لٌاً رام رجع ورامصثد  رالغوٌة :  ثا

 

الثالثة، : لسان العرب لابن منظور ، دار صادر بٌروت، الطبعة .36
 . هـ1414

معجم مقاٌٌس اللؽة لابن فارس ، تحقٌق عبدالسلام محمد هارون، دار  .37
. هـ1399الفكر ببٌروت، 

رام رجع ورامصثد  راقثاواٌة :  ثا ثلاً 
 

الأوراق التجارٌة ، والإفلاس ، والتسوٌة الواقٌة منه ، طبقاً للأنظمة  .38
فً المملكة العربٌة السعودٌة ، للدكتور عبدالرحمن قرمان ، مكتبة 

. م2016السابعة، :العالم العربً للنشر والتوزٌع بالمملكة ، الطبعة



 

فسخ عقد الإٌجار التموٌلً وآثاره فً النظام السعودي  (626)

التأجٌر التموٌلً من الوجهة القانونٌة ، هانً دوٌدار ، منشورات  .39
م ، مطبوع ضمن سلسلة الجدٌد 2002الحلبً الحقوقٌة ببٌروت ، عام 

فً أعمال المصارؾ من الوجهتٌن القانونٌة والاقتصادٌة فً جزئها 
 .الثانً

التأجٌر التموٌلً ، للدكتور بسام القلاب ، دار الراٌة للنشر والتوزٌع  .40
. م2009الأولى، :بعمان ، الطبعة

التزامات المؤجر والمستأجر فً نظام الإٌجار التموٌلً السعودي ،  .41
دراسة مقارنة ، للدكتور محمد مراد، وهً رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة 

مقدمة للحصول على درجة الدكتوراة فً الجامعة الإسلامٌة بالمدٌنة 
. المنورة

شرح أحكام الإٌجار فً التقنٌن المدنً وتشرٌعات إٌجار الأماكن ،  .42
. هـ1431للدكتور عبدالناصر العطار ، المكتبة الزهرٌة للتراث، 

عقد الإٌجار التموٌلً ، وتطبٌقاته المعاصرة ، دراسة فقهٌة ، حنان  .43
كمال الدٌن ضبان، رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على 

 .درجة الماجستٌر فً الجامعة الإسلامٌة بؽزة

عقد التأجٌر التموٌلً، دراسة مقارنة، فً القانون المدنً الأردنً مع  .44
الإشارة إلى أحكام الفقه الإسلامً، الدكتور صخر الخصاونة، دار 

 .م2005الأولى،: وائل للنشر، الطبعة
عقد التأجٌر التموٌلً ، دراسة مقارنة ، للدكتور محمد الشوابكة ، دار  .45

. م2011الأولى، :الثقافة للنشر والتوزٌع بعمان،الطبعة

عقد التأجٌر التموٌلً ، للدكتورة نجوى البدالً ، دار الجامعة الجدٌدة  .46
. م2005للنشر، 

عقد اللٌزنػ فً القانون المقارن للدكتور إلٌاس ناصٌؾ، ضمن سلسلة  .47
. م1999أبحاث قانونٌة مقارنة، عام

نادر شافً ، المؤسسة الحدٌثة للكتاب .عقد اللٌزنػ ، دراسة مقارنة ، د .48
. م2004الأولى، :بطرابلس ، الطبعة

. مصادر الالتزام للدكتور عبدالناصر العطار، من دون بٌانات .49
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مصادر الحق فً الفقه الإسلامً، دراسة مقارنة بالفقه الؽربً،  .50
الدكتور عبدالرزاق السنهوري،  منشورات الحلبً الحقوقٌة 

. م1998الثانٌة الجدٌدة،: ببٌروت،الطبعة

النظام القانونً للتأجٌر التموٌلً ، دراسة نقدٌة فً القانون الفرنسً ،  .51
للدكتور هانً دوٌدار ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر فً الإسكندرٌة، 

. م1994

النواحً القانونٌة فً عقد التأجٌر التموٌلً ، وتنظٌمه الضرٌبً ،  .52
صفاء بلعاوي ، رسالة علمٌة ؼٌر مطبوعة مقدمة للحصول على 

. درجة الماجستٌر فً جامعة النجاح الوطنٌة

الوجٌز فً شرح القانون المدنً الأردنً للدكتور ٌاسٌن الجبوري ،  .53
. م2011الثانٌة، : دار الثقافة للنشر والتوزٌع بعمان ، الطبعة

الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، الدكتور عبدالرزاق السنهوري، 
.م2009الثالثة الجدٌدة، : منشورات الحلبً الحقوقٌة ببٌروت، الطبعة   

  
 


