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 : الملخص
يدور موضوع هذا البحث حول وجود العيب الخفي في المأجور و الجزاء المترتبة عليه      

، وهو من الموضوعات ذات الصلة الوثيقة في -دراسة مقارنة -في القانون المدني الأردني 
حياتنا، حيث يكثر التعامل فيه بين أفراد المجتمع، سواء مالكين أم مستأجرين، ولذلك ينبغي 

ضوع المزيد من الاهتمام، وبيان موقف المشرع منه، لأن المشرع الأردني لم إعطاء هذا المو 
ينص على موضوع قيام المستأجر بإلزام المؤجر بإصلاح العيب عن طريق إزالته أو استبدال 
المأجور المعيب بالمأجور السليم، مما يستوجب علينا التطرق لموقف الفقه والقضاء من هذه 

 المسألة. 
 :Abstract 

     The subject of this research revolves around the existence of the 

hidden defect in the wage and the penalty resulting from the Jordanian 

civil law - a comparative study - which is one of the most relevant 

subjects in our lives, where there is a lot of dealing between members 

of society, owners or tenants. The Jordanian legislator did not stipulate 

that the tenant should oblige the lessor to repair the defect by removing 

it or replacing the defective wage with the proper wage, which requires 

us to address the position of jurisprudence and the judiciary on this 

issue. 
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 المقدمة:

أن الحديث عن حقق المسقتأجر فقي فسقع العققد، أو إنققاص الأجقره، تسقبقه إقامقة دعقو  
الضمان، والمتمثلة بإخطار المؤجر خلال مده معقولقة عقن كقل عيقب يوجقد فقي المقأجور ويجقب 

إثبقققات العيقققب، إلا أن المشقققرع الأردنقققي لقققم يشقققر إلقققى هقققذا علقققى المقققؤجر ضقققمانه، إضقققافة إلقققى 
الموضقوع مققن الناحيققة التشققريعية، وتقرك موضققوع إثبققات العيققب إلقى القواعققد العامققة، فبققالر م مققن 

 أهمية هذه الإجراءات إلا أن المشرع الأردني لم يفرد لها بعد نصوصا تشريعية خاصة.

جر بقإلزام المقؤجر بإصقلاح العيقب ولم ينص المشقرع الأردنقي علقى موضقوع قيقام المسقتأ
عققن طريققق إزالتققه أو اسققتبدال المققأجور المعيققب بالمققأجور السققليم، ممققا يسققتوجب علينققا التطققرق 

 لموقف الفقه والقضاء من هذه المسألة.

نمققا يجققوز لققه أيضققا المطالبققة بققالتعوي  عققن  ولا يقققف حققق المسققتأجر عنققد هققذا الحققد وا 
المشقرع أوجقد للمسقتأجر وسقيلة إضقافية لجبقر ضقرره، العطل والضرر الذي يكقون ققد لحقق بقه، ف

يسققتطيع عققن طريقهققا الحصققول علققى نقققود كتعققوي  عمققا أصققابه مققن ضققرر، أو لرفققع الضققرر 
 عنه نهائياً، وهذه الوسيلة هي إجراء إضافي في أ لب الأحوال أقره المشرع.

ذا تققوافرت الشققروط الواجبققة فققي عيققب موجققود فققي المققأجور، فققإن للمسققتأجر فققي هقق ذه وا 
الحالة الحق في فسع العققد أو إنققاص الأجقره، مقع ضقمان مقا يلحققه مقن ضقرر، وأن المسقتأجر 
إذا وجققد فققي الشققيء المققأجور عيبققا مققن العيققوب التققي تسققتوجب الضققمان، وتنطبققق عليهققا شققروط 
ضققمان العيققب، أن يطالققب المققؤجر إمققا بفسققع العقققد أو بتخفققي  الأجققره بمققا يتناسققب مققع العيققب 

 جور.الموجود في المأ
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 مشكلة البحث:

 تكمن مشكلة هذا البحث في التساؤلات، الآتية: 

 هل يجوز لكل من المؤجر والمستأجر الاتفاق على تعديل أحكام ضمان العيب الخفي؟  -1

 وما هو أثر قيام المؤجر بإخفاء العيب  شا منه وتعمدا في كل المسائل السابقة؟ -2

 أهمية البحث:

 تظهر أهمية البحث في الآتي:

 أحقية المستأجر في مطالبة المؤجر بالتنفيذ العيني.بيان  -1

 إزالة العيب الموجود في المأجور.  -2

 بيان حق المستأجر في فسع العقد. -3

 بيان حق المستأجر بالإمساك بالمأجور والرجوع بنقصان الأجره. -4

 أهداف البحث:

بالإضافة  الجزاء المترتب على وجود العيب الخفي في المأجور، تبرز أهداف البحث في بيان
 إلى الإجابة على تساؤلات الدراسة السابقة.

 منهج البحث: 
اتبعت في هذا البحث المنهج الوصفي التحليلي المقارن، عبر دراسة وتحليل النصوص  

 القانونية، وذلك من خلال الرجوع إلى القانونين المدنيين الأردني والمصري.
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 المبحث الأول
 التنفيذ العيني

المسققتأجر وجققود عيققب فققي المققأجور مسققتوفي لشققروط ضققمان العيققب التققي قققد يكتشققف 
أوجبهققا القققانون لإمكانيققة مطالبققة المققؤجر بالضققمان، بققالر م مققن كونققه موجبققا للضققمان، ويترتققب 
عليه إضرار بالمستأجر بالنسبة للمستأجر نفسه لا يستوجب فسع عقد الإيجار المبرم بينقه وبقين 

لاحيات أخر  قد يراها المستأجر ويفضلها، وعليه سنقسقم هقذا المؤجر، لما لهذا المأجور من ص
 المبحث إلى مطلبين:

 المطلب الأول: أحقية المستأجر في مطالبة المؤجر بالتنفيذ العيني:
لم ينص المشرع الأردني على حق المستأجر في المطالبقة بالتنفيقذ العينقي مقن المقؤجر، 

( مقن 786الإيجار، فقد جقاء فقي نقص المقاده   وذلك في المواد المتعلقة بضمان العيب في عقد
القققققانون المققققدني الأردنققققي مققققا يققققأتي:   إذا ترتققققب علققققى العيققققب حرمققققان المسققققتأجر مققققن الانتفققققاع 

 بالمأجور جاز له أن يطلب الفسع أو إنقاص الأجره مع ضمان ما يلحقه من ضرر .
وبنقققاءً علقققى القققنص المتققققدم فقققققد اتجقققه بعققق  الفقهقققاء إلققققى عقققدم جقققواز إلقققزام المققققؤجر  

بإصلاح العيب أو إزالته، ومن باب أولى لا يلقزم بإبقدال المعيقب نفسقه، وبالتقالي فلقيق مقن حقق 
المسققتأجر مطالبققة المققؤجر بالتنفيققذ العينققي إذا مققا ظهققر فققي المققأجور عيققب يسققتوجب الضققمان، 

دد في هذه الماده الخيارات المتاحقة للمسقتأجر بشقكل محقدد دون أن يكقون باعتبار أن المشرع ح
 من بينها خيار التنفيذ العيني.

فقي حققين ذهقب اتجققاه  خققر مقن الفقققه إلققى أنقه يجققوز للمسققتأجر المطالبقة بالتنفيققذ العينققي 
بالر م من عدم وجود نص فقي الققانون ولكقن بشقرط أن لا يكقون باهظقا، معتبقرا أنقه لا يوجقد مقا 
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منققع مققن ذلققك طالمققا أنققه تطبيققق للقواعققد العامققة، وعليققه فإنققه يجققوز أن يطلققب المسققتأجر إزالققة ي
 .(1 العيب إذا لم تكون الإزالة تبه  المؤجر لأن المؤجر ضامن للعيب

ويقققر  الباحقققث أنقققه يجقققوز أن يطالقققب المسقققتأجر المقققؤجر بضقققمان العيقققب الموجقققود فقققي 
كمقا أنقه لا يوجقد سقبب يمنقع مقن إلقزام المقؤجر المأجور طالما أن شروط الضمان تنطبقق عليقه، 

بإصلاح العيب أو استبدال المأجور السليم المعيب ما دام أن ذلقك لا يضقر المقؤجر، وققد يكقون 
فقي ذلقك مقا يتفقق مقع مصققلحة المقؤجر ذاتقه، والقذي ققد يضققر مقن فسقع العققد أو إنققاص الأجققره 

زالقققة العيقققب منقققه، وققققد نصققق ( مقققن مجلقققة 716ت المقققاده  مقققع قدرتقققه علقققى إصقققلاح المقققأجور  وا 
الأحكقام العدليققة علققى أنققه:  إن أزال الآجققر العيققب الحقادث قبققل فسققع المسققتأجر الإجققاره لا يبقققى 

 للمستأجر حق الفسع ... . 
ومن هنا يستنتج الباحث بأنه يجوز للمؤجر أن يقوم بإزالقة العيقب الموجقود فقي المقأجور 

 بقى للمستأجر حق فسع العقد. فإن أزاله قبل فسع المستأجر عقد الإجاره لا ي
 كمققا يسققتند بعقق  الفقهققاء الققذين ذهبققوا إلققى جققواز المطالبققة بالتنفيققذ العينققي إلققى الواقققع 
العملي إذا كقان العيقب ققابلا لحصقلاح، فإنقه يتعقين علقى المسقتأجر أيضقا قبقول عقر  المقؤجر 

 .(2 بإصلاح العيب، ولو كان للمستأجر الحق في الرجوع بدعو  الفسع 
ورد فققي القواعققد العامققة أن للققدائن حقققا ثابتققا مققؤداه تقريققر الحققق لققه فققي أن يطلققب وقققد 

التنفيذ العيني إن كان هذا الإجراء ممكنا و ير مستحيل وذلك في حقال إذا لقم يققم المقدين بتنفيقذ 
                                                             

، 1والتوزيققققع، عمققققان، طالإيجققققار، دار البركققققة للنشققققر  -انظققققر: منصققققور، أمجققققد، العقققققود المسققققماه ، البيققققع (1 
 .241م، 2007

، النظقام القققانوني لضققمان العيقوب الخفيققة فقي عقققد البيقع فققي إطققار  انظقر: دبققع، عمقرو أحمققد عبقد المققنعم (2 
 .461، ص 2002القانون المدني المصري، دار النهضة العربية، القاهره، 
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( مققن القققانون المققدني الأردنققي 577/1، وهققذا مققا نصققت عليققه المققاده  (1 التزامققه طوعققا واختيققارا
يجبر المدين بعد إعقذاره علقى تنفيقذ مقا التزمقه تنفيقذا عينيقا متقى كقان ذلقك  -1فيها:  والتي جاء 

 . (2 ممكنا 
وفقققي هقققذه الحالقققة يققققوم المسقققتأجر برفقققع القققدعو  أمقققام القضقققاء، ويطالبقققه فيهقققا بإجبقققار 

 .المؤجر بأن يباشر إصلاح الخلل، ويحدد له ميعاداً مناسباً لإتمام هذه الإصلاحات
( السابق الإشاره إليه يشترط أن يققوم المسقتأجر بإعقذار المقؤجر 577/1ونص الماده   

قبل أن يلجأ إلقى القضقاء، فققد يققوم بعقد إعقذاره بتنفيقذ التزامقه بالترميمقات الضقرورية دون حاجقة 
 . لحكم قضائي

ولهقققذا فقققإن المسقققتأجر إذا قصقققر فقققي القيقققام بواجقققب الإعقققذار، لا يعتبقققر المقققؤجر مخقققلًا 
ذا قام من جانبه بالإصلاح فإنه يكون متبرعاً  ،(5 تجوز مساءلته بالتزامه، ومن ثم لا  .(4  وا 

جبققار المققؤجر، بعققد إعققذاره، علققى القيققام بالترميمققات الضققروره لاسققتيفاء المنفعققة  وفقققاً –وا 
يقتضققي أن يكققون قيامققه بققذلك ممكنققاً ، فققإذا كققان التنفيققذ العينققي  يققر  -(577/1لققنص المققاده  

لقققدم بحيققث لا يجققدي معهققا القيققام بققأي إصققلاح ، وكانققت تحتققا  ممكققن، بققأن كانققت العققين مققن ا

                                                             
 .72، ص2010، دار الثقافة، عمان، 10الفار، عبد القادر، أحكام الالتزام، ط (1 
( مققن القققانون المققدني المصققري والتققي جققاء فيهققا:  يجبققر المققدين بعققد إعققذاره 205يقابققل هققذا الققنص المققاده   (2 

 .على تنفيذ التزامه عينا، متى كان ذلك ممكنا  220و  212طبقا للمادتين 
م 1275ققققاهره : ال –الجقققزء السقققادق : الإيجقققار والعاريقققة  -السقققنهوري، الوسقققيط فقققي شقققرح الققققانون المقققدني (5 

،7/27. 
  فإن إصلاح المستأجر شيئاً من ذلك لم يحتسب لقه مقا أنفقق  202-4/208الكاساني ، بدائع الصنائع،  ( 4 

 .. " ، لأنه أصلح ملك  يره بغير أمره ولا ولاية عليه ، فكان متبرعاً 
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لإصقلاحها إلقى نفقققات باهظقة تثققل كاهققل المقؤجر، أو لا يتناسقب مققع مقا يحصقل إليققه مقن أجققره 
أن تقصقر حقق القدائن علقى القضقاء عقو   –بناء على طلقب المقدين  –العين،  جاز للمحكمة 

 .(1 نقدي، إذا كان ذلك لا يلحق به ضرراً جسيماً 
وبتطبيق النص السقابق نجقد أنقه يتفقق الالتجقاء إلقى طلقب التنفيقذ العينقي مقع مقا تقضقي 
بققه القواعققد العامققة فققي تنفيققذ الالتققزام، وأنققه لا خققلاف فققي أنققه يكققون للمسققتأجر أن يطلققب التنفيققذ 
العيني عن طريق إصلاح العيب في المأجور متى كان ذلك ممكنا، ويقصقد بقذلك أن يتعقين ألا 

، بمعنقققى  خقققر ألا يتطلقققب إصقققلاح العيقققب نفققققات جسقققيمة لا (2 ح نفققققات باهظقققةيكلقققف الإصقققلا
تتناسققب مققع الأجققره، كمققا إذا كققان الإصققلاح يقتضققي إعققاده البنققاء مققن جديققد، أو القيققام بأعمققال 
تتكلف مصروفات باهظة تضر بالمؤجر، وعلى شقرط أن يقتم هقذا كلقه فقي مقده معقولقة حتقى لا 

لا كان له أن يلجأ إلى طلقب الفسقع أو إنققاص الأجقره  يحرم المستأجر من الانتفاع مده طويلة وا 
 ( من القانون المدني الأردني.786المنصوص عليها صراحة في الماده  

ومن جهة أخر  فإنه يكون للمستأجر أن يطلب من المحكمة التقرخيص لقه فقي أن ينفقذ 
عقققا لقققنص المقققاده بنفسقققه مقققا تسقققتلزمه إزالقققة العيقققب مقققن إصقققلاحات علقققى نفققققة المقققؤجر وذلقققك تب

( من القانون المدني الأردني والتي نصت علقى مقا يقأتي :  فقإذا لقم يققم المقدين بالعمقل 577/2 

                                                             
. السقنهوري ، الوسقيط،  521( مقن الققانون المقدني الأردنقي ، المقذكره الإيضقاحية ، ص  577/2الماده   ( 1 

 .278ص 
 .1/521المذكرات الإيضاحية للقانون المدني الأردني،  (2 
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جقققاز للقققدائن أن يطلقققب إذنقققا مقققن القضقققاء بالقيقققام بقققه علقققى نفققققة المقققدين أو تنفيقققذه دون إذن إذا 
 .(1 استوجبت الضروره ذلك 

ذا كان للمستأجر أن يطلب التنفيقذ العينقي، وكقان مقن حقق المقؤجر القيقام بقه، ويراعقى  وا 
أن يقققوم بإصققلاح العيققب، فإنققه ينبغققي أن يراعققى فققي هققذا  -تلافيققا للفسققع  -أن للمققؤجر كققذلك 

الصقدد مقد  إمكانيقة المطالبقة بالتنفيقذ العينقي فقي حالقة التقزام المقؤجر بالصقيانة والآثقار المترتبقة 
 لمدني الأردني على أنه:( من القانون ا781على الإخلال به، فقد جاء في نص الماده  

يلزم المؤجر بإصلاح ما يحدث من خلل في المأجور يؤثر فقي اسقتيفاء المنفعقة المقصقوده،  -1
فققإن لققم يفعققل جققاز للمسققتأجر فسققع العقققد أو الحصققول علققى إذن مققن المحكمققة يخولققه الإصققلاح 

ذا كققان الخلققل القذي  -2والرجقوع علققى المقؤجر بمققا أنفققق بالققدر المتعققارف عليقه،  يلققزم المققؤجر وا 
إصقققققلاحه عرفقققققا مقققققن الأمقققققور البسقققققيطة أو المسقققققتعجلة التقققققي لا تحتمقققققل التقققققأخير، وطلقققققب إليقققققه 

، ونلاحقظ مقن خقلال هقذا (2 المستأجر إصلاحه واقتطاع نفقته بالقدر المعروف من بدل الإيجقار
 النص أنه

                                                             
، منشقورات قسقطاق، والقذي جقاء فيقه: ...  إن 1287-2-1بتقاريع  802/1287قرار تمييقز حققوق رققم  (1 

لأحكقققام الضققروره التققي تعفقققي الققدائن مقققن الحصققول علقققى إذن القضققاء للتنفيققذ علقققى نفقققة المقققدين تطبيقققا 
 .( من القانون المدني هي مسألة واقع تقدره محكمة الموضوع... 577/2الماده  

، منشورات قسطاق. وجاء في قرار  خر لمحكمقة 2007-2-22بتاريع  2812/2004تمييز حقوق رقم  (2 
 ( من القانون المدني بإصلاح ما يحدث في المأجور مقن781التمييز:  أن المؤجر ملزم بأحكام الماده  

خلقل يقؤثر فقي اسققتيفاء المنفعقة المقصقوده مققن اسقتئجاره وعلقى حسقابه، دون أن يكققون لقه الحقق بققالرجوع 
، 1226-2-50بتقققاريع  1768/1226علققى المسقققتأجر بنفققققات الإصقققلاح........  تمييققز حققققوق رققققم 

 .منشورات قسطاق
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 فسع العقد إذا امتنع المؤجر عن القيام بالترميمات الضرورية للانتفاع جاز للمستأجر أن يطلب
أو أن يسققتأذن المحكمققة بالقيققام بهققذه الترميمققات بنفسققه ومققن ثققم الرجققوع علققى المققؤجر بمققا أنفققق 
بالقدر المتعقارف عليقه. وتطبيقق للقواعقد العامقة يجقب علقى المسقتأجر إعقذار المقؤجر قبقل طلقب 

ا للعققرف ، وفققق(1 التنفيقذ العينققي أو الفسققع، ويخضقع طلبققه فققي الحقالتين لسققلطة المحكمققة التقديريقة
المطالبقققققة  -وطبقققققا للقواعققققد العامققققة  -الجققققاري وطبيعققققة التعامققققل بقققققين النققققاق، كمققققا يحققققق لقققققه 

طبققا  -بالتعوي  عن أي ضرر أصاب المستأجر بسبب إخلال المؤجر بالتزامه، كما يحق لقه 
، ويجقوز للمسقتأجر (2 حبق الأجره إلى أن ينفقذ المقؤجر التزامقه بصقيانة المقأجور -لهذه القواعد 

ام بققبع  الترميمققات الضققرورية بنفسققه دون حاجققة إلققى اسققتئذان المحكمققة إذا تققوافر شققرطان القيقق
همقققا: أن تكقققون هقققذه الترميمقققات بسقققيطة أو مسقققتعجلة، وأن يتقققأخر المقققؤجر عقققن القيقققام بهقققا بعقققد 

 الطلب، أو يتعذر الاتصال به.
لققققزام المققققؤجر  ويقققر  الباحققققث أنققققه يمكققققن تطبيققققق مققققا سقققبق علققققى حالققققة العيققققب الخفققققي وا 

زالته لوجود ارتباط وثيق ونقاط تشابه بين الالتزامين، وقياسا على الحكقم القذي أورده ب إصلاحه وا 
( مقققدني أردنقققي بخصقققوص التقققزام بقققالترميم، فإنقققه إذا لقققم يققققم المقققؤجر 781المشقققرع فقققي المقققاده  

بالإصققلاح، جققاز للمسققتأجر أن يققققوم بققه علققى نفقققة المقققؤجر، ويجققب علققى المسققتأجر الحصقققول 
                                                             

لجقققانبين إذا لقققم يقققوف أحقققد فقققي العققققود الملزمقققة  -1( مقققدني أردنقققي والتقققي جقققاء فيهقققا:  247نقققص المقققاده   (1 
العاقدين بما وجب عليه بالعقد جاز للعاقد الآخقر بعقد إعقذاره المقدين أن يطالقب بتنفيقذ العققد أو بفسقخه، 

ويجققوز للمحكمققة أن تلققزم المققدين بالتنفيققذ للحققال أو تنظققره إلققى أجققل مسققمى ولهققا أن تقضققي بالفسققع  -2
 .وبالتعوي  في كل حال إن كان له مقتضى

، 1، علي هادي، شرح أحكقام ققانون المقالكين و المسقتأجرين فقي ضقوء قضقاء محكمقة التمييقز، ط.العبيدي (2 
 .266، ص  .2002المركز القومي للنشر، عمان، الأردن : 
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ن القضقققاء لإجققراء الإصقققلاح بنفسققه والرجقققوع علققى المقققؤجر بمققا أنفقققق، ويجقققوز علققى تقققرخيص مقق
للمسقتأجر دون تقرخيص أن يققوم بالإصققلاح إذا كقان مسقتعجلا أو بسققيطا إذا تقأخر المقؤجر بعققد 
إعذاره عن تنفيذ هذا الالتزام أو تعذر الاتصال به على أن يستوفي ما أنفقه خصما مقن الأجقره، 

أن يرفقققع دعقققو  إلقققى القضقققاء أن يحقققبق بيقققده الأجقققره حتقققى يققققوم  ويجقققوز كقققذلك للمسقققتأجر دون
، كمققا يجققب علققى المسققتأجر أن لا (1 المققؤجر بإصققلاح العيققب، وهققذا تطبيقققا للققدفع بعققدم التنفيققذ

يتعسف باستعمال هذا الدفع كما لو تسقلم المقأجور وكقان بقه عيقوب يسقيره لا تعقود عليقه بضقرر 
ر ققد يعقد متعسقفا فقي اسقتعمال حققه لقو حقبق البقدل أو بنقص واضح في الانتفاع، فإن المسقتأج

 حتى ينفذ المؤجر التزامه بالإصلاحات المطلوبة ويسلم المأجور خاليا من العيوب.
( سقالفة القذكر 786وفي النهاية نقول حبذا لو نص القانون المدني الأردنقي فقي المقاده  

لمقؤجر بالتنفيقذ العينقي بقأي إلى جانب الفسع أو إنقاص الأجره على حق المستأجر في مطالبقة ا
شققكل مققن أشققكاله علققى أن لا يكققون مرهقققا للمققؤجر ويلحققق بققه ضققررا جسققيما، وذلققك كمققا فعققل 

( مققن القققانون المققدني المصققري علققى مققا يلققي:  إذا 766المشققرع المصققري، حسققب نققص المققاده  
وجققد بققالعين المققؤجره عيققب يتحقققق معققه الضققمان جققاز للمسققتأجر تبعققا للظققروف أن يطلققب فسققع 
العقد أو إنقاص الأجره وله كذلك أن يطلب إصلاح العيقب أو أن يققوم هقو بإصقلاحه علقى نفققة 

فققإذا لحققق المسققتأجر ضققرر مققن العيققب  -2المققؤجر إذا كققان هققذا الإصققلاح لا تققبه  المققؤجر. 
، و نققود أن نشققير إلققى أن (2 التققزم المققؤجر تعويضققه مققا لققم يثبققت انققه كققان يجهققل وجققود العيققب 

                                                             
، دار الثقافققة، 1انظققر: الزعبققي، محمققد يوسققف، العقققود المسققماه : شققرح عقققد البيققع فققي القققانون المققدني، ط. (1 

 .422، ص  2007عمان، 
 ( من القانون المدني المصري.766ت الماده  نص (2 
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المسققتأجرين الأردنقي لققم يتنققاول نصوصقا تعطققي الحققق للمقؤجر بإصققلاح العيققب ققانون المققالكين و 
الموجققب للضققمان، كمققا أنققه لققم يشققر إلققى التققزام المققؤجر بالقيققام بأعمققال الصققيانة لقياسققها علقققى 

نما ورد به ما يتعلق بتعمير المأجور وهدمه والبناء فيه  .(1 التزامه بضمان العيوب الخفية، وا 

 التنفيذ العيني:المطلب الثاني: أوجه 

بداية نقول يحق للمستأجر أن يطلب التنفيذ العيني، أي إصقلاح العيقب وذلقك بإزالتقه أو 
إبدال الشيء المعيب بآخر سليم، أو أن يقوم هو بإصلاح العيب على نفقة المقؤجر، مقا لقم يكقن 

أو  إصلاح العيقب مقن شقأنه أن يقبه  المقؤجر كمقا إذا اضقطر إلقى إعقاده بنقاء العقين المقؤجره،
إذا كانت تكاليف الإصلاح المطلوب تستنفذ، الأجره المتفق عليها لمده طويلقة، أي بمعنقى  خقر 
يجب أن لا تكون نفقات الإصلاح باهظة بحيقث لا تتناسقب مقع الأجقره التقي يقدفعها المسقتأجر  

ققد  لأن من شروط التنفيذ العيني أن لا يكون فيه إرهاق للمقدين  المقؤجر(، وأوجقه التنفيقذ العينقي
تكقققون بقققأن يطلقققب المسقققتأجر إزالقققة العيقققب الموجقققود فقققي المقققأجور بإصقققلاحه، أو اسقققتبدال  خقققر 

 صحيح بالشيء المعيب ذاته، وبيان ذلك في الفرعين الآتيين:

 الفرع الأول: إزالة العيب الموجود في المأجور:

الوجققه الأول للتنفيققذ العينققي هققو أن يقققوم المققؤجر بإصققلاح العيققب الموجققود فققي المققأجور 
زالتققه تمامققا، بحيققث يسققتطيع المسققتأجر أن ينتفققع بققذلك المققأجور علققى الوجققه الأمثققل، علققى أنققه  وا 
يشترط لجواز مطالبة المؤجر بإزالة العيب الموجود في المأجور أن لا يكون ذلك مرهققا لقه، وأن 

                                                             
( مققن 7275( مققن العققدد  7046(، نشققر فققي صققفحة  2015لسققنة 14قققانون المققالكين والمسققتأجرين  رقققم  (1 

 .(16/11/2015الجريده الرسمية بتاريع  
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عليه بالضرر المبالغ فيه، ويقصد من ذلك أن يكون العيقب ققابلا لحصقلاح، وأن يكقون لا يعود 
الإصققققلاح فققققي حققققدود المعقققققول، وبعبققققاره أخققققر  أن يكققققون التنفيققققذ ممكنققققا، فإجابققققة هققققذا الطلققققب 
مشروطة بكون الإصلاح ممكنا، ولا يرتب علقى المقؤجر نفققات باهظقة أكثقر مقن إنققاص الأجقره 

لا كان على المستأجر أن يطالب بفسع العقد أو إنقاص الأجره. وأن يتم ضمن مده معقولة  وا 

صققلاحه لققيق فقققط مصققلحة  كمققا يجققب أن يراعققى فققي الاسققتجابة لطلققب إزالققة العيققب وا 
نمققا كققذلك مصققلحة المققؤجر، فققلا يجققوز أن يضققر المققؤجر مققن جققراء قيامققه بإزالققة  المسققتأجر، وا 

 العيب الموجود في المأجور.

ن مصقاريف الإصققلاح مبالغقا فيهقا، أو تزيقد علقى الأجقره التققي كمقا أنقه لا يجقوز أن تكقو 
زالتقه، إذا  يدفعها المستأجر، وكذلك لا يجوز للمسقتأجر أن يجبقر المقؤجر علقى إصقلاح العيقب وا 
كان ذلك  ير وارد كأن يكون المأجور قد وجد به عيب لا يقبل الإصلاح، ففي ذلك مبالغة فقي 

 لا العقل.الإضرار بالمؤجر لا يجيزها القانون و 

( مققن القققانون المققدني الأردنققي علققى أنققه:  يجبققر المققدين بعققد 577/1لقققد نصققت المققاده  
إعققذاره علققى تنفيققذ مققا التققزم تنفيققذا عينيققا متققى كققان ذلققك ممكنققا ، واسققتنادا إلققى هققذا الققنص يكققون 
لأي دائقققن  المسقققتأجر( الحقققق فقققي طلقققب التنفيقققذ العينقققي، كمقققا يجقققوز للمقققدين نفسقققه  البقققائع( أن 

، كمقا يشقترط أن يكقون (1 القيام بالتنفيذ العيني وهنا يجب على القدائن قبقول هقذا العقر  يعر 
 هذا التنفيذ العيني  ير مرهق للمدين.

                                                             
 .461دبع، النظام القانوني لضمان العيوب الخفية في عقد البيع في إطار القانون المدني المصري، ص (1 
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ذا قققام المسققتأجر بإصققلاح العيققب علققى نفقققة المققؤجر، وعققار  المققؤجر فققي مقققدار مققا  وا 
قيمقة الإصقلاحات  دفع من نفقات، ففي تلقك الحالقة يقتم عقر  المسقألة علقى أهقل الخبقره لتققدير

المجراه كما أن طلب إزالة العيب جقائز بالنسقبة للمسقتأجر، ويجقوز للقاضقي أن يحكقم للمسقتأجر 
بقإلزام المققؤجر بإصققلاح العيققب بقدلا مققن الحكققم بإنقققاص الأجققره القذي قققد يكققون المسققتأجر طلبققه، 
 كمقققا يجققققوز للقاضققققي أن يحكققققم علققققى المققققؤجر بقققدفع نفقققققات إصققققلاح الشققققيء المعيققققب، إذا كققققان
المسققتأجر قققد قققام بققذلك، كمققا تجققدر الإشققاره إلققى أنققه إذا قققام المققؤجر بإصققلاح العيققب ثققم ظهققر 
العيب ثانية ولم يكن في الإمكقان إزالتقه مقره أخقر  لأي سقبب كقان، فقإن المسقتأجر يسقتعيد حققه 

 ، مع ضمان ما يلحقه من ضرر.(1 في الخيار بين المطالبة بفسع العقد أو إنقاص الأجره

 ني: استبدال الشيء المعيب بآخر سليم:الفرع الثا

الوجه الثاني للتنفيذ العيني هو أن يستبدل المؤجر بالشيء المعيقب  خقر سقليم، ويشقترط 
هنا أن يكون الشيء المستبدل متماثلا ومشقابها للشقيء المعيقب، وخاليقا مقن العيقوب، وأن يكقون 

ي ذلقققك إرهقققاق للمقققؤجر أو ذلقققك الاسقققتبدال ممكقققن التحقيقققق، بالإضقققافة إلقققى ضقققروره ألا يكقققون فققق
 إلحاق ضرر بالمستأجر.

وكثيرا ما يجري الاتفاق بقين المتعاققدين علقى هقذا الاسقتبدال والقذي مقن الممكقن اعتبقاره 
من قبيل الاتفاق على تعقديل أحكقام الضقمان والتقي سقنقوم ببيانهقا لاحققا، حيقث يقتم هقذا الاتفقاق 

ط عدم مسؤولية المقؤجر عقن هقذا الضقرر، في الأ لب لصالح المؤجر، لأنه  البا ما يقترن بشر 

                                                             
 .467دبع، النظام القانوني لضمان العيوب الخفية في عقد البيع في إطار القانون المدني المصري، ص (1 
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وينحصر التزامه في الاسقتبدال فققط، وفقي جميقع الأحقوال تققع مصقاريف ونفققات هقذا الاسقتبدال 
 .(1 على عاتق المستقأجر، إلا إذا تم الاتفاق على  ير ذلك

فيجوز للمستأجر المطالبة بالتنفيذ العيني عن طريق طلقب اسقتبدال الجقزء المعيقب  خقر 
مققا يجققوز للمققؤجر أن يتققوقى دعققو  الفسققع، أو الحكققم بققه بققأن يعققر  اسققتبدال المققأجور سققليم، ك

المعيققققب، وهققققذا الاسققققتبدال يجققققب أن يكققققون ممكنققققا ولا يققققبه  المققققؤجر، وأن يققققتم باتفققققاق بققققين 
المتعاقققدين وذلققك وفقققا لمبققدأ حريققة التعاقققد وانطلاقققا مققن مبققدأ سققلطان الإراده، كققأن يتفققق كالهمققا 

ل بقبقول المقؤجر بقه مسقبقا، و يراعقى أن لا يخقل طلقب التنفيقذ العينقي بحقق على تعليقق الاسقتبدا
 المستأجر في طلب تعوي  الضرر الذي أصابه بسبب وجود العيب.

ممقققا تققققدم يلاحقققظ الباحقققث أن المشقققرع الأردنقققي لقققم يقققنص فقققي المقققواد المتعلققققة بضقققمان 
إلا أننققا نجققد بأنققه لا  العيققب فققي عقققد الإيجققار علققى حققق المسققتأجر أن يطالققب بالتنفيققذ العينققي،

مانع من قيام المستأجر بمطالبة المقؤجر بالتنفيقذ العينقي سقواء بإصقلاح العيقب، أو اسقتبداله، أو 
 يققر ذلققك مققن أشققكال وأوجققه التنفيققذ العينققي حسققب مققا هققو متفققق عليققه بققين الطققرفين، متققى كققان 

قققد أصققاب ذلققك ممكنققا ولا يققبه  المققؤجر مققع التعققوي  عنققد الاقتضققاء عمققا يمكققن أن يكققون 
المسققتأجر مققن ضققرر، أمققا إذا لققم يقققم المققؤجر بالتنفيققذ العينققي، و لققم يشققأ للمسققتأجر أن يقققوم بققه 

، أو لم يرخص له في ذلك، كان للمستأجر أن يطلب فسقع العققد أو إنققاص (2 على نفقة المؤجر

                                                             
انظققر: دبققققع، النظققام القققانوني لضققمان العيققوب الخفيققة فقي عقققد البيققع فققي إطققار القققانون المققدني المصققري،  (1 

 .467ص 
، 7لالتقققزام، دار الثقافققة للنشقققر والتوزيقققع، عمقققان، طمنصققور، أمجقققد، النظريقققة العامققة للالتزامقققات، مصقققادر ا (2 

 .202م، ص2011
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الأجره، ويكون طلب الفسع في هقذه الحالقة خاضقعا لتققدير القاضقي بحسقب مقا يقراه مقن جسقامة 
 لعيب وما يترتب عليه من حرمان من الانتفاع بالشيء.ا

 المبحث الثاني
 فسخ العقد أو إنقاص الأجرة

 المطلب الأول: حق المستأجر في فسخ العقد:

يسققبق دعققو  الفسققع إخطققار بهققذا  يحققق للمسققتأجر فسققع عقققد الإيجققار، لكققن ينبغققي أن
فقي النصقوص المتعلققة بعقققد الفسقع، والقذي يؤخقذ علقى المشقرع الأردنقي أنقه لقم يقنص علقى ذلقك 

العربيققة ومنهققا  التشققريع  عقققد البيققع فققي القققانون المققدني الأردنققي، بخققلاف التشققريعات الإيجققار أو
 المصري الذي أشقار إليقه بوصقفه أحقد الإجقراءات الواجقب إتباعهقا قبقل الشقروع فقي رفقع القدعو 

( مقن الققانون 442/1  أمام القضاء فيما يتعلق بعقد البيع دون عقد الإيجقار حسقب نقص المقاده
المدني المصري التي تقنص علقى أنقه:  إذا تسقلم المشقتري المبيقع وجقب عليقه التحققق مقن حالتقه 
بمجرد أن يتمكن من ذلك وفقا للمألوف فقي التعامقل فقإذا كشقف عيبقا يضقمنه البقائع وجقب عليقه 

أنه لا بقد مقن اتخقاذ ، معتبر (1 أن يخطره به خلال مده معقولة فإذا لم يفعل اعتبر قابلا للمبيع  
ثباتققه، والمبققادره السققريعة إلقى رفققع الققدعو  بغيققة تركيققز  الإجقراءات اللازمققة لحبققلا  عققن العيقب وا 
علققى أسققق مسققتقره، والمحافظقققة علققى بقققاء العقققود واسقققتقرار المعققاملات، كمققا ولققم يققققم  التعامققل
العققد أو المطالبقة  بتحديد المده التي يستطيع مقن خلالهقا المسقتأجر أن يختقار بقين فسقع المشرع

                                                             
بنقي خلققف، هشققام أحمققد سقالم، ضققمان العيققب وتخلققف الوصقف فققي عقققد البيققع : دراسقة مقارنققة فققي القققانون  (1 

جامعققة عمققان العربيققة  عمققان، -المققدني الأردنققي والقققانون المققدني المصققري، رسققالة جامعيققة  ماجسققتير(.
 .77، ص  2001العربية للتربية و الثقافة و العلوم، قسم القانون،  الأردن[، المنظمة
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بالمققأجور أو الرجققوع بنقصقان الأجققره، وبالتققالي فقإن هققذه المققده تخضقع للقواعققد العامققة  بالإمسقاك
الزمن، ويعد هقذا نقصقا فقي التشقريع ينبغقي تداركقه بحيقث تحقدد هقذه المقده بمقده معقولقة،  بمرور

 .(1 للقاضي تقديرها طبقا لمعيار موضوعي أو يترك

 مقققن الأفضقققل علقققى المشقققرع الأردنقققي أن يأخقققذ بمقققا أخقققذت بقققه والقققذي يقققراه الباحقققث أنقققه
ومنهققا التشققريع المصققري، وأن يفققرد نصققا صققريحا يقضققي بققإلزام المشققتري فققي  التشققريعات العربيققة

فققي عقققد الإيجققار بإخطققار المتعاقققد الآخققر بوجققود عيققب فيققه خققلال مققده  المسققتأجر عقققد البيققع أو
جققاءت  أنققه لا مققانع مققن الأخققذ بالنصققوص التققيعلققى تحديققد هققذه المققده، كمققا  معقولققة وأن يعمققل

عمالهقققا فقققي عققققد الإيجقققار بمقققا  بهقققا التشقققريعات العربيقققة فيمقققا يتعلقققق بالإخطقققار فقققي عققققد البيقققع وا 
 يتناسققب مققع أحكققام خيققار العيققب فيققه، فققإذا تبققين للمسققتأجر وجققود عيققب مققن العيققوب التققي ألققزم

 لال قققوه زمنيققة معقولققة، ودونالمشققرع بضققمانها، فعليققه أن يخطققر المققؤجر بوجققود هققذا العيققب خقق
 إبطاء حسب الظروف، وذلك قبل الشروع في رفع الدعو  أمام القضاء.

 ويختلققف الإخطققار عققن الإنققذار ذلققك أن الإنققذار هققو تكليققف بتنفيققذ الالتققزام فققي حققين أن
 الإخطار هو إعلام بعدم تنفيذ الالتزام العقدي يرافقه في بع  الأحيقان إنقذارا بالإيفقاء، ويختلقف

 .(2 خطار عن الإنذار لجهة فاعليه المتعلقة بمصير العقدالإ

بعد الإشاره إلى بيان الإخطقار كأحقد الإجقراءات القانونيقة الممهقده لرفقع القدعو ، فيحقق 
 ، فالفققققه(1 للمسققتأجر فسقققع العققققد إذا وققققع مقققا يوجقققب الضقققمان بسقققبب وجقققود عيقققب فقققي المقققأجور

                                                             
 .417انظر: الزعبي، شرح عقد البيع، ص (1 
ديقققاب، أسقققعد،  ضقققمان عيقققوب المبيقققع الخفيقققة : دراسقققة مقارنقققة بقققين الققققانون اللبنقققاني والشقققريعة الإسقققلامية  (2 

 .126، ص 1285ت ، ، دار إقرأ، بيرو  5والقوانين الحديثة العربية والأوروبية، ط.
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 ضققمانه، فققلا يمنققع ذلققك مققن انعقققاد العقققدالإسققلامي اعتبققر أنققه متققى تققوافرت فققي العيققب شققروط 
 ، وققد جقاءت المقاده(2 صحيحا نافذا لازما من جهة المؤجر، لكنه  ير لازم مقن جهقة المسقتأجر

في العقود الملزمة لجانبين إذا لقم يقوف أحقد  -1( من القانون المدني الأردني مبينة أنه:  247 
إعقذاره المقدين أن يطالقب بتنفيقذ العققد أو  العاقدين بما وجب عليه بالعققد جقاز للعاققد الآخقر بعقد

ويجققوز للمحكمققة أن تلققزم المققدين بالتنفيققذ الحققال أو تنظققره إلققى أجققل مسققمى، ولهققا أن  -2فسقخه 
تقضي بالفسع والتعوي  فقي كقل حقال إن كقان لقه مقتضقى  ففقي العققود الملزمقة لجقانبين يكقون 

فيقذ مقا أوجبقه عليقه العققد، فقإذا لقم يققم سبب التزام كل متعاققد هقو سقبب التقزام المتعاققد الآخقر بتن
أحدهما بتنفيذ التزامه لم يكن هناك سقبب لالتقزام الآخقر، ممقا يعطيقه الحقق فقي فسقع العققد، كمقا 
وأوجبقققت هقققذه المقققاده فقققي فقرتهقققا الأولقققى ضقققروره إعقققذار المقققدين لإمكقققان طلقققب الفسقققع، فأهميقققة 

لتقالي فإنقه لا منقاص أمقام القدائن ، وبا(5 الإعذار تأتي من كونقه حجقة قويقة علقى تقصقير المقدين
 إلا القيام بهذا الإعذار.

و يققر  الباحققث أنققه يجققوز للمسققتأجر عنققدما يجققد عيبققا خفيققا بالمققأجور أن يطلققب فسققع 
العقد وذلك بعد إعذار المؤجر، فالمشرع الأردني أوجب علقى مقن يطلقب الفسقع أن يققوم بإعقذار 
                                                                                                                                                                         

 –بطاينة، إياد، تطبيققات قضقائية فقي ققانون العمقل وققانون المقالكين والمسقتأجرين وققانون البينقات، عمقان  (1 
 .110م، ص2017، 1الأردن، ط

الطيقار، عبققد ان بقن محمققد بقن أحمققد، خيقار المجلققق والعيقب فققي الفققه الإسققلامي، دار المسقير، الريققا ،  (2 
 .120، ص1226

القدار العلميقة الدوليقة، عمقان،  ر: منصور، أمجد محمد، النظرية العامة لحلتزامات : مصادر الإلتزام، انظ (5 
مقققا بعقققدها. والصقققده، عبقققد المقققنعم، نظريقققة العققققد، دار النهضقققة العربيقققة، الققققاهره ،  202م ، ص2001
 .786م، ص1222
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تنفيقذ التزامقه. فقإذا رفقع المسقتأجر دعققواه المقدين  المقؤجر( حتقى يضقعه فقي موققف المقصقر فقي 
نمققا  طالبققا فسققع عقققد الإيجققار، فلققيق معنققى ذلققك أن القاضققي يكققون ملزمققا بإجابتققه إلققى طلبققه، وا 
تبقققى لققه سققلطته التقديريققة فققي إيقققاع الفسققع أو عققدم وقوعققه. وذلققك بحسققب مققا يققراه مققن جسققامة 

رفقق  القاضققي طلققب الفسققع، العيققب ومققا يترتققب عليققه مققن حرمققان مققن الانتفققاع بالشققيء، فققإذا 
، مقع ضقمان مققا ققد يلحقق المسقتأجر مققن (1 وجقب عليقه أن يخفق  الأجقره بنسققبة نققص الانتفقاع

 .(2 ضرر

كمققا أن المسققتأجر يسققتحق فققي حالققة الفسققع تعويضققا عققن حرمانققه مققن مزايققا العقققد وعققن 
أنفقققه الأضقرار التققي ترتققب علققى ذلققك، إذا كققان المققأجور منققزلا، يسققتحق المسققتأجر تعويضققا عمققا 

علققى المنققزل لإعققداده لسققكناه، ومققا تكلفققه فققي البحققث عققن منققزل  خققر، ومققا صققرفه فققي نقققل أثاثققه 
إلى ذلك المنزل، وفي إصلاح مقا يتلقف مقن الأثقاث فقي أثنقاء نقلقه، وفقرق الأجقره إذا اضقطر أن 
يدفع أجره أعلى في منزل مماثل بسبب  لاء المساكن وقت الفسع، واستحق فوق ذلقك تعويضقا 

ضقققرار التقققي أصقققابته فقققي شخصقققه أو فقققي أفقققراد أسقققرته أو فقققي مالقققه أو مقققالهم مقققن وققققت عقققن الأ
إخققلال المققؤجر بإزالققة العيققب إلققى حققين تمكققن المسققتأجر مققن الفسققع ومققن الانتقققال إلققى المنققزل 

 .(5 الجديد

                                                             
المقالكين والمسقتأجرين وفقق  خقر التعقديلات العبيدي، هادي علقي، العققود المسقماه البيقع والإيجقار، وققانون  (1 

 .227م ، ص2011، دار الثقافة، عمان، 7مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز، ط.
 .427انظر: الزعبي، شرح عقد البيع في القانون المدني الأردني، ص (2 
 .450، القاهره ، ص4مرقق، سليمان، عقد الإيجار، ط. (5 
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أن يققققرد  -سققققواء أكققققان اتفاقيققققا أم بمعرفققققة القاضققققي  -كمققققا يترتققققب علققققى وقققققوع الفسققققع 
لتققي كانققا عليهققا قبققل انعقققاد العقققد، أي أن للفسققع أثققرا رجعيققا، لكققن هققذا المتعاقققدين إلققى الحالققة ا

الأمر ينطبق على العققود الفوريقة. أمقا العققود الزمنيقة  عققود المقده  كعققد الإيجقار فقإن الفسقع لا 
نمقا ينطبقق بالنسقبة للمسقتقبل لكقن العققود  يكون له أثقر رجعقي إذ يسقتحيل ذلقك فقي هقذه العققود وا 

ني مققن الأثققر الرجعققي فققي حالققة بطققلان العقققد ولققيق فسققخه، وفققي هققذا يختلققف المسققتمره لا تسققتث
الفسع عن البطلان، وير  بعق  الفققه أن العققود المسقتمره عمومقا تخضقع لنظقام الإنهقاء ولقيق 

، باعتبقار أن الإنهققاء يكقون بالنسققبة للمسقتقبل، أمققا الفسقع فيكققون لقه إثققر رجعقي، ولكننققا (1 الفسقع
فسع تقيدا بالنص الذي اعتمده المشرع الأردنقي، وبمقا أن عققد الإيجقار نعمد إلى استعمال كلمة 

من العقود التي تنفذ تباعا، فإن الحكم بفسع العقد يتحقق منقذ تقاريع الحكقم بقه، أو التقاريع القذي 
تحققدده المحكمققة إذا أرجققأت الإلغققاء إلققى تققاريع معققين، وفققي هققذه الحالققة يظققل العقققد قائمققا ينققتج 

، ومقن هنقا يتبقين لنقا أن فسقع عققد الإيجقار (2 اريع المعقين فقي ققرار المحكمقةفاعليه إلقى هقذا التق
نما تكون  ثاره بالنسبة للمستقبل فقط.  يسبب وجود عيب في المأجور لا يرتب أثرا رجعيا، وا 

قققد يكققون العيققب واردا علققى بعقق  أجققزاء المققأجور أو علققى بعقق  وحداتققه وعنققدما يققرد 
يمكقققن أن يكتفققي بفسقققع جزئقققي فققي القسقققم المعيقققب مقققن  علققى وحقققدات متعقققدده، ففققي هقققذه الحالقققة

البقدل، وبهقذا ققد يكقون الفسقع كليقا، وققد يكقون جزئيقا بالنسقبة للقسقم   المأجور مع مراعاه تخفي 
المعيققب فقققط، ويكققون الفسققع كليققا إذا ورد الإيجققار علققى شققيء واحققد  يققر قابققل للانقسققام، أو إذا 

لتفريق بينهقا بقدون ضقرر، فقإذا كقان الإيجقار واردا كان واردا على أشياء متعدده ولكن لا يمكن ا

                                                             
 . 215ة لحلتزامات : مصادر الإلتزام ، صمنصور، النظرية العام (1 
 .474م، ص1267فر ، توفيق حسين، عقد الإيجار في القانون اللبناني، توزيع مكتبة مكاوي، بيروت،  (2 
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علققى شقققيء قابقققل للانقسققام، أو كقققان واردا علقققى جملققة أشقققياء يسقققهل التفريققق بينهقققا دون ضقققرر، 
وكان العيب فقي بعق  أجقزاء المقأجور القذي يقبقل الانقسقام، أو فقي بعق  وحداتقه، فقإن القرد لا 

لهققا مققن البققدل، وذلققك كلققه مققع مراعققاه ألا يقققع إلا علققى تلققك الأجققزاء المعيبققة، مققع إنقققاص مققا يقاب
تخقققل قابليقققة المقققأجور للانقسقققام، أو التجزئقققة واسقققتبعاد بعققق : وحداتقققه بقققالغر  المقصقققود منقققه 

 ، وبيان ذلك في الفرعين الآتيين:(1 بحسب ماهيته أو بحسب العقد

 الفرع الأول: الفسخ الكلي:

والانقسققام، أو قققد يققرد علققى أشققياء قققد يققرد الإيجققار علققى شققيء واحققد  يققر قابققل للتجزئققة 
متعققدده لا يمكققن التفريققق بينهققا، وفققي هققذه الحالققة متققى تققوافرت شققروط العيققب الموجققب للضققمان 
ذا كققان للمسققتأجر الحققق فققي طلققب فسققع عقققد الإيجققار،  كققان للمسققتأجر أن يطلققب فسققع العقققد، وا 

د الإيجقار مقع إنققاص فإن للمحكمة سلطة التقدير في إجابتقه إلقى طلبقه، أو فقي الإبققاء علقى عقق
 البدل طبقا للقواعد المتعلقة بهذا الصدد.

ذا تقققم الإيجقققار علقققى أشقققياء جملقققة واحقققده، بحيقققث مقققا كقققان يمكقققن تققققأجير أحقققدها دون  وا 
البقققاقي، أي متقققى كقققان لا يمكقققن التفريقققق بينهقققا، كقققأن تكقققون أزواجقققا، ففقققي هقققذه الحالقققة لا يكقققون 

ذا كقان  يقرد علقى مجمقوع أشقياء معينقة وكقان قسقم منهققا المسقتأجر إلا فسقع عققد الإيجقار كلقه، وا 
 معيبا، فإنه يكون للمستأجر الحق في طلب الفسع.

ومما تقدم يتبين أن الفسع الكلي يتناول حتما المقأجور القذي يقرد علقى شقيء واحقد  يقر 
قابل للتجزئة أو على أشياء متعدده لا يمكن التفريق بينها دون إحقداث ضقرر بالمسقتأجر  لأنهقا 

                                                             
 .724فر ، عقد الإيجار في القانون اللبناني، ص( 1 
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ن كققان العيققب فققي جققزء منهققا فقققط، فالعيققب فققي أحققدها يجعققل مققن  تكققون كققلا لا يتجققزأ، حتققى وا 
، كمققا أن وجققوب فسققع عقققد (1 المتعققذر اعتبققار البققاقي صققالحا للاسققتعمال بصققوره وافيققة ومفيققده

الإيجققار بشقققكل كلققي ورد المسقققتأجر المققأجور كمقققا اسققتلمه مقققن مالكققه يسقققتتبع لققزوم رده بأجزائقققه 
 نت معه عند التعاقد وعند تسليمه للمستأجر.كاملة مع توابعه التي كا

 الفرع الثاني: الفسخ الجزئي:

إذا كققان المققأجور شققيئا أو أشققياء يمكققن تفرقتهققا وتجزئتهققا دون إلحققاق ضققرر بالمسققتأجر 
ودون المساق بالغر  الذي أعد له المأجور، أو كقان الإيجقار واردا علقى أشقياء متعقدده وكلهقا 

نقت منفصقلة مسقتقلة بعضقها عقن بعق ، ووجقد العيقب فقي بعق  رئيسة على ققدم المسقاواه، وكا
منهققا أو فققي أحققدها فقققط، فيكتفققى بالفسققع فققي القسققم المعيققب فقققط مققن تلققك الأشققياء، وأن يطلققب 
زالقة  ثقار العيقب القذي  إنقاص مقا يناسقب مقن الأجقره، خاصقة إذا كقان مقن الممكقن تحققق ذلقك وا 

 يلحق المأجور.

الفسع في مثقل هقذه الحالقة المقذكوره أعقلاه جقوازي، فيكقون ير  الفقهاء أن الالتجاء إلى 
للمستأجر الفسع في الجزء المعيب إلى طلقب الفسقع فقي المقأجور كلقه، ويلجققققأ إلقى طلقب الفسقع 
الكلي إذا تبين أن المأجور لن يصلح بعد الفسقع بالنسقبة للجقزء المعيقب لأداء الغقر  المقصقود 

سقتأجر أن يفسقع العققد كقاملا بحجقة وجقود العيقب فقي جقزء ، و القذي نقراه أنقه لا يجقوز للم(2 منه
منققه، لأنققه يمكققن تفريققق المققأجور وتجزئتققه إذا كققان يققرد علققى أشققياء متعققدده بققدون ضققرر علققى 
المسقتأجر، فققإذا كققان بالإمكققان تجزئتققه بققدون ضققرر علققى المسققتأجر، فلققيق بإمكانققه إلا أن يعيققد 

                                                             
 .120دياب: ضمان عيوب المبيع الخفية، ص (1 
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ه أن يفسقع العققد كقاملا بحجقة وجقود عيقب فقي الجزء المعيب بما يقابلقه مقن الأجقره، إنمقا لقيق لق
 جزء منه إلا إذا وافق المؤجر.

أخيقققرا نقققود أن نشقققير إلقققى أن مقققا سقققبق حقققالات لقققم يقققنص عليهقققا المشقققرع الأردنقققي فقققي 
نمقا نصقت عليهقا المقاده   ( 712/2النصوص المتعلقة بضمان العيب الخفي في عققد الإيجقار وا 

 -2مكققن إعمالهققا فققي عقققد الإيجققار والتققي جققاء فيهققا:  مققدني أردنققي والمتعلقققة بعقققد البيققع والتققي ي
ذا بيعققت أشققياء متعققدده صققفقة واحققده وظهققر فققي بعضققها بعققد التسققليم عيققب قققديم: ولققيق فققي  وا 
تفريقهقا ضققرر فللمشقتري: رد الجققزء المعيققب بحصقته مققن القثمن، ولققيق لققه أن يقرد الجميققع بققدون 

ع المبيقع، أو يقبلقه بكقل القثمن ، ويتبقين رضا البائع، فإن كان في تفريقها ضرر، فله أن يرد جمي
لنقققا مققققن خقققلال هققققذا الققققثمن، إن المشقققرع يفققققرق بققققين مقققا إذا كققققان تفريققققق الصقققفقة يسققققبب ضققققرر 
للمشتري، أو لا يسقبب لقه أي ضقرر، فقإذا لقم يكقن فقي تفريقق الصقفقة ضقرر للمشقتري ففقي هقذه 

لققيق لققه أن يققرد المبيققع الحالققة يكققون لققه الحققق فققي رد الجققزء المعيققب بمققا يقابلققه مققن الققثمن، لكققن 
كاملا بحجة وجود العيب في جزء منه ومثال ذلك لو اشتر  شقخص سقلتين مقن زعفقران وققب  
الجميع فإن له الحقق فقي رد الجقزء المعيقب خاصقة أمقا إذا كقان فقي تفريقق الصقفقة ضقرر يلحقق 
ى بالمشقققتري، وتقققم البيقققع صقققفقة واحقققده وتقققم اسقققتلام المبيقققع حقيققققة أو حكمقققا، فقققإن المشقققرع أعطققق

مقققا أن يقبلقققه بالعيقققب  المشقققتري أحقققد خيقققارين إمقققا أن يقققرد كقققل المبيقققع كقققاملا، ويسقققترد القققثمن، وا 
الموجققود وبققالثمن المسققمى وهققذا الخيققار مقققرر للمشققتري وحققده يسققتطيع أن يختققار أحققد الأمققرين 
ويلقزم البققائع بقه، مثققال ذلققك إذا بيعقة أشققياء متعقدده صققفقة واحققده كبيقع أثققاث لغرفقة النققوم ولغرفققة 

 .(1 يوف  الض
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 المطلب الثاني: حق المستأجر بالإمساك بالمأجور والرجوع بنقصان الأجرة:

أن يبقققى بققالعين المققؤجره  –بققدلًا مققن التنفيققذ العينققي ومققن الفسققع  –قققد يختققار المسققتأجر 
ر م ما حدث فيها من خلقل، ويطلقب مقن المحكمقة إنققاص الأجقره بققدر مقا نققص مقن الانتفقاع، 

، أمقققا إذا (1 ث الخلقققل نتيجقققة فعقققل المقققؤجر أو لسقققبب خقققار  عقققن إرادتقققهيسقققتوي فقققي ذلقققك أن يحقققد
 . حدث الخلل نتيجة فعل المستأجر فلا يكون من حقه طلب إنقاص الأجره

( مدني أردني لم يتعر  صراحة لحقق المسقتأجر فقي طلقب 781ومع أن نص الماده  
لقققققانون المققققدني ( مققققن ا778إنققققاص الأجققققره إذا نقصققققت المنفعقققة، كمققققا تعرضققققت لققققذلك المقققاده  

المصققري، إلا أن القققانون المققدني الأردنققي قققد اعتبققر أن الأجققره تقابققل انتفققاع المسققتأجر بالشققيء 
المقؤجر، فقإذا نققص هقذا الانتفقاع لسقبب لا يعققود لفعلقه، كقان مقن حققه أن يطلقب إنققاص الأجققره 

ققاص بنسبة ما اختل من انتفاعه، بل إن القانون نص صقراحة علقى حقق المسقتأجر فقي طلقب إن
، " إذا ترتب على التعر  حرمقان المسقتأجر مقن الانتفقاع بالشقيء المقؤجر طبققاً للعققد  " الأجره

وعلققققى حقققققه طلققققب إنقققققاص الأجققققره   إذا ترتققققب علققققى العيققققب حرمققققان المسققققتأجر مققققن الانتفققققاع 
 .(2 بالمأجور

وحققق المسققتأجر فققي طلققب إنقققاص الأجققره، إذا نقصققت المنفعققة بسققبب حققدوث خلققل أو 
ء المقؤجر، محققل خقلاف فقي الفققه الإسقلامي فبينمققا يققيق بعضقهم الإجقاره علققى عيقب فقي الشقي

                                                             
 (. ق 46لسنة  1122،   الطعن رقم  21/12/1281نق  مدني مصري :  (1 
 . 778-2/776( مدني أردني ، المذكرات الإيضاحية : 786الماده    (2 
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يققر  بعضققهم الآخققر صققراحة أن   يحققط عنققه مققن  (1  البيققع و يثبققت للمسققتأجر   أرع العيققب 
، أمققا جمهققور الفقهققاء فققلا يثبتققون للمسققتأجر حققق طلققب إنقققاص الأجققره، بققل  (2  " الكققراء بحسققابه

يخيرونققه بققين الفسققع أو البقققاء بكققل الأجققره، لأنققه إذا لققم يفسققع يكققون قققد رضققي بالشققيء المققؤجر 
 .(5 بحالته مقابل كل الأجره المتفق عليه

وققققد لا يكقققون حرمقققان المسقققتأجر مقققن الانتفقققاع بقققالعين بسقققبب العيقققب علقققى درجقققة مقققن 
الجسققامة تبققرر الفسققع فيجققوز للمسققتأجر أن يطلققب ابتققداء إنقققاص الأجققره بمققا يقابققل الققنقص فققي 
ذا قضققى للمسققتأجر بإنقققاص الأجققره أنقصققت مققن وقققت حصققول الققنقص فققي الانتفققاع  الانتفققاع، وا 
بسققبب العيققب، ذلققك أن المققأجور المعيققب يسققتحق بققدلا أقققل ممققا لققو كققان سققليما، ولهققذا وجققب أن 

إذا كقققان العيققب منقققذ البدايققة أنقصقققت الأجققره منقققذ ذلققك الحقققين، وذلققك علقققى ، فقق(4 يخفقق  الأجقققره

                                                             
الخرققي ، دار المنقار الققاهره : ابن قدامة ، موفق الدين عبدان بن أحمد المقدسي ، المغني شرح المختصر (1 

 . "   ويتخر  أن له أرع العيب ، قياساً على المبيع المعيب 566هق ، الجزء الخامق، صفحة 1576
الدسققوقي شققمق الققدين محمققد عرفققة ، حاشققية علققى الشققرح الكبيققر للققدردير ، طبعققة عيسققى الحلبققي ، مصققر (2 

ان منقصقاً للكقراء فققط ، وأبقي المالقك الإصقلاح ،   وأمقا إذا كق 74 دون تاريع( ، الجزء الرابع ، صقفحة 
 . " فلا خيار للمكر  ويحط عنه من الكراء بحسابه

هققق ، الجققزء الخققامق عشققر ، 1551-1524السرخسققي ، أبققو بكققر محمققد بققن سققهل ، المبسققوط ، القققاهره :  (5 
م ، 1265هره الققا –. الدردير ، أبو البركات أحمد بن محمد ، الشرح الصغير ، دار المعارف 157ص

. النققووي ، محققي الققدين يحيققى بققن شققرف ، منهققا  الطققالبين وشققرحه لجققلال 61-60الجققزء الرابققع ، ص 
القققدين المحلقققي ، مقققع حاشقققيتي قليقققوبي ، وعميقققره ، طبعقققة البقققابي الحلبقققي  د.ت( ، الجقققزء الثالقققث ، ص 

88.  
 .200( منصور، العقود المسماه، ص4 
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أساق أن البدل مقابل للمنفعة، فإذا نقصت المنفعة كان من الواجب إنقاص الأجقره علقى أسقاق 
الارتبقققاط بينهمقققا، علقققى أنقققه وفقققي حالقققة الحكقققم بإنققققاص الأجقققره لا يوجقققد مقققا يمنقققع مقققن أن يققققوم 

 .(1 جره إلى أصلها من وقت إصلاحهاالمؤجر بإصلاح العيب فتعود الأ

كما أن المأجور قد يكون مكونا مقن عقده أشقياء يمكقن تجزئتهقا، كمقا ققد يقرد العيقب فقي 
ملحقات المأجور دون الأصل، ففي جميع هذه الحالات يكون الواجب تخفي  الأجره بنسقبة مقا 

ا محسوسققا أو نققص مققن المنفعققة، طالمققا لا يكققون مققن شقأن العيققب أن يققنقص مققن الانتفققاع نقصقق
يجعل الاستعمال المقصود  ير مستحيل، ويعقد هقذا التخفقي  تعويضقا عمقا نققص مقن المنفعقة 
سققواء فققي الماضققي بالنسققبة لمققا لققم يحصققل عليققه المسققتأجر مققن منفعققة أو فققي المسققتقبل إذا كققان 

 العيب  ير قابل لحصلاح.

ن الإبققاء علقى العققد مقع المطالبقة بإنققاص الأجقره يشقكل تجاو  بقا مقن المشقرع مقع هذا وا 
الر بققة الضققمنية لققد  المتعاقققدين بالإبقققاء علققى العقققد طالمققا أن تنفيققذه مققا زال مفيققدا، وطالمققا أن 
القققنقص فقققي الانتفقققاع لا يلحقققق ضقققررا فادحقققا بالمسقققتأجر، وهقققذه السياسقققة التشقققريعية: تتفقققق مقققع 

 ود واستمراريتها.مصلحة الفريقين الشخصية، فتخفي  الأجره بعد وسيلة فعالة لتعزيز تنفيذ العق

وفققي الفقققه الإسققلامي لققم يبققين أيضققا الكيفيققة التققي يققتم مققن خلالهققا إنقققاص الأجققره فيمققا 
يتعلق بعقد الإيجار، ولكنه بين بأنه يتم تقدير نقصان الثمن بمعرفة أرباب الخبقره الموثقوق بهقم، 

ت ينسقب إلقى القثمن وذلك بأن يقوم المبيع سليما ثم يقوم معيبا، وما كان بين القيمتين من التفقاو 
المسمى وبمقتضى تلك النسبة يرجع المشتري علقى البقائع بالنقصقان، كمقا نصقت مجلقة الأحكقام 

                                                             
شقققرح الققققانون المققققدني، دار النشقققر للجامعققققات المصقققرية، القققققاهره ،  السقققنهوري، عبقققد الققققرزاق، الوسقققيط فققققي (1 
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( علققى مققا يققأتي:  ... يقققوم الثققوب سققالما ثققم يقققوم معيبققا فمققا كققان بققين 547العدليققة فققي المققاده  
شقتري علقى القيمتين من التفاوت ينسب إلى الثمن المسمى، وعلى مقتضى تلقك النسقبة يرجقع الم

البائع بالنقصان... ، والتقدير يتم عاده بواسطة الخبره. وبناء على ما سبق نقر  أنقه لا يوجقد مقا 
يمنع من الأخقذ بمقا جقاءت بقه مجلقة الأحكقام العدليقة فيمقا يتعلقق بالطريققة التقي يقتم مقن خلالهقا 

عمالهقققا فقققي إنققققاص الأجقققره فيمقققا يتعلقققق بعققققد الإيجقققار ذلقققك  أن الققققانون تققققدير نقصقققان القققثمن وا 
المقققدني الأردنقققي اسقققتمد أحكامقققه مقققن الشقققريعة الإسقققلامية، كمقققا أنقققه لا يوجقققد نقققص فقققي الققققانون 

 المدني الأردني يتعار  معها.

وبناءً على مقا سقبق يقر  الباحقث أنقه يقتم تخفقي  البقدل بتققدير قيمقة بقدل المقأجور فقي 
ه مققن جهققة أخققر ، وفققي حالقة السققلامة وقققت العقققد مققن جهققة ثققم بتقققدير قيمتقه فققي حالتققه الحاضققر 

هققذه الحالقققة يكقققون للمسقققتأجر أن يطلققب تخفقققي  البقققدل بمقققا يسققاوي الفقققرق بقققين الحقققالتين، حالقققة 
السلامة وحالة العيب، وتبين مما تقدم أعلاه أن العبره بقيمة البقدل وققت العققد وهقي القيمقة التقي 

وهقو معيقب، وذلقك يصل إليها البدل باعتبار المأجور  ير معيب، وقيمقة البقدل القذي يعطقى لقه 
 .(1 على ضوء القيمة التي تقدر عند العقد

إن نققققص الأجقققره يجقققب أن تتوافقققق مقققع المطالبقققة بقققالتعوي ، فإنققققاص الأجقققره يقققتم مقققن 
تققاريع القققرار أي للمسققتقبل، بينمققا التعققوي  يكققون عققن الضققرر الواقققع فعققلا علققى المسققتأجر قبققل 

ر الققذي أصققاب المسققتأجر مققن وقققت إنقققاص الأجققره، فققلا يكفققي إنقققاص الأجققره لجبققر كققل الضققر 
نما يستحق تعويضا يقابل نقص الانتفاع عقن المقده التقي أنقصقت مقن  إخلال المؤجر بالتزامه، وا 
وقققت ظهققور العيققب  أي وقققوع الفعقققل الضققار( إلققى حققين رفقققع الققدعو ، ويسققتحق تعويضققا عقققن 
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ديث عنقه مفصقلا الخساره التي لحقتقه فقي المقده السقابقة علقى رفقع القدعو ، وهقذا مقا سقأقوم بالحق
 في المبحث اللاحق.

 المبحث الثالث
   ‎التعويض 

 المطلب الأول: شروط استحقاق التعويض:
إذا كان للمستأجر أن يطالب بفسع العقد أو بتخفي  الأجره في حال وجقود العيقب فقي 
المأجور، فقإن لقه الحقق أيضقا فقي أن يطلقب تعويضقا عقن الضقرر القذي أصقابه بسقبب الحرمقان 
من الانتفاع بالعين المؤجره وتعويضا  خقر عمقا يكقون ققد أصقيب بقه مقن ضقرر فقي شخصقه أو 

طر مثلا إلى فسع العققد والانتققال إلقى منقزل  خقر، فخسقر بقذلك في ماله بسبب العيب، فإذا اض
ما صرفه في الإصلاحات التي أجراهقا بقالمنزل الققديم، ومقا صقرفه للانتققال إلقى المنقزل الجديقد، 
وما عسى أن يكون قد دفعه زياده في الأجره لغقلاء المسقاكن وققت انتقالقه فإنقه يعقو  عقن كقل 

ذا تلفققت بعقق  منقولاتققه ذلققك، وهققذا هققو التعققوي  عققن حرمانققه مقق ن الانتفققاع بققالعين المققؤجره، وا 
بسقققبب العيقققب  كرطوبقققة المنقققزل(، أو أصقققيب هقققو أو أحقققد مقققن أتباعقققه مقققن جقققراء سققققوط شقققرفة 
أساسقها فيقه عيقب أو مققن جقراء عيقب فقي المصققعد، فأنقه يسقتحق تعويضقا  خققر عقن ذلقك، وهققذا 

ذا ققققرر الققققانون أن هقققو التعقققوي  عقققن الضقققرر القققذي يصقققيبه فقققي الشقققخص أو فقققي المقققال، ولهققق
 .(1 للمستأجر حقا في بدل العطل والضرر

يشترط لإمكانية مطالبة المستأجر بقالتعوي  عقن الضقرر القذي سقببه وجقود العيقب فقي 
 المأجور توافر شرطين هما:
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 الشرط الأول: عدم علم المستأجر بوجود هذا العيب في المأجور:
صققلة بوجققود الحققق فققي الضققمان  بمعنققى أن يكققون المسققتأجر حسققن النيققة، ولهققذا الشققرط

ذاتققه فقققد قققدمنا أنققه لكققي يكققون للمسققتأجر الرجققوع بالضققمان، يجققب أن يتققوافر لديققه حسققن النيققة، 
ويتحقق ذلك إذا كان العيب خفيا و ير معلوم به، فمن أجل هذا يعد شقرط حسقن نيقة المسقتأجر 

امققة مققن حيققث شققرطا عامققا ينبغققي أن يتققوافر لإمكققان الرجققوع علققى المققؤجر بالضققمان بصققفة ع
المبدأ، وعلى ذلك فإنه متقى كقان المسقتأجر عالمقا بوجقود العيقب، لا يحقق لقه الرجقوع بالضقمان، 
وتبعا لذلك لا يكون له الحق في مطالبقة التعقوي ، كمقا يجقب أن يكقون علقم المسقتأجر بالعيقب 

ة مققن علمققا يقينققا وحقيقيققا أي يعلققم بالعيققب وجسققامته، وهققذا مققا نصققت عليققه صققراحة الفقققره الثانيقق
( مققن القققانون المققدني الأردنققي، والتققي نصققت علققى:  ولا يضققمن المققؤجر العيققب إذا 787المققاده  

 كان المستأجر على علم به وقت التعاقد أو كان من اليسير عليه أن يعلم به .
فلققو علققم المسققتأجر بالعيققب ورضققي بالشققيء المعيققب فققلا يحققق لققه الرجققوع علققى المققؤجر 

ولكن إذا لم يكن يتوقع أن يؤدي مثل هذا العيب إلى مثل هقذه بالضمان للعيب بحسب الأصل، 
النتققائج التققي تعققود عليققه بالضققرر، فققإن حقققه فققي الضققمان يعققود إليققه وبالتققالي يحققق لققه المطالبققة 

 .(1 بالتعوي  عن الأضرار الناجمة عنه

 الشرط الثاني: أن يكون المؤجر عالما بالعيب:
لمققدني الأردنققي نجققد أن المققؤجر يكققون مسققؤولا ( مققن القققانون ا786بققالعوده إلققى المققاده  

عققن التعققوي  سققواء أكققان يعلققم بوجققود العيققب أو لا يعلمققه، ولا وجققه لاشققتراط علمققه بالعيققب، إذ 
الالتزام بضمان العيب كالالتزام بضمان التعر  التزام بتحقيق  اية، فمجرد وجود العيقب يكقون 
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علقم لقه بالعيقب، علقى عكقق مقا جقاء فقي  إخقلالا بقالالتزام يوجقب التعقوي  ولقو كقان المقؤجر لا
والتي نخلص منها أن المفرو  هو أن يكون المؤجر عالمقا بوجقود  (1 بع  التشريعات العربية

العيب، لأن العين المؤجره كانت تحت يده قبل تسليمها للمستأجر فهو أعلم وأدر  بمقا فيهقا مقن 
يع أن يبعققد عققن نفسققه هققذه عيقوب، فيكققون إذن فققي الأصققل مسقؤولا عققن التعققوي ، ولكنققه يسقتط

المسؤولية إذا هو أثبقت أن العيقب لقم يكقن موجقودا بقالعين المقؤجره وققت تسقليمها للمسقتأجر وأنقه 
إنمققا طققرأ بعققد ذلققك ولققم يعلمققه المسققتأجر فققي الوقققت المناسققب، أو إذا أثبققت أنققه بققالر م مققن أن 

بقأن بلقغ مقن الخفقاء  العيب كقان موجقودا وققت تسقليم العقين للمسقتأجر إلا أنقه كقان يجهقل وجقوده
حدا لم يستطع معقه أن يتبينقه. فقإذا أثبقت شقيئا مقن ذلقك، لقم يكقن مسقؤولا عقن التعقوي ، ولكنقه 

 .(2 يبقى مسؤولا عن فسع العقد أو إنقاص الأجره
اعتبر بع  الفقه أن شرط علقم المقؤجر بالعيقب مقن الشقروط الأساسقية لإمكقان الرجقوع 
عليققه بققالتعوي ، فققلا بققد أن يكققون المققؤجر عققالم بالعيققب لكققي يسققتطيع المسققتأجر الرجققوع عليققه 
بقققالتعوي ، فقققإذا كقققان المقققؤجر عالمقققا بالعيقققب وصقققرح بقققذلك للمسقققتأجر عنقققد التعاققققد فقققلا يكقققون 

علققى المققؤجر بالضققمان والتعققوي ، لأنققه بققذلك يلقققي المسققؤولية علققى للأخيققر الحققق فققي الرجققوع 
المستأجر فيكون هقذا علقى بينقة مقن أمقره، وفقي مثقل هقذه الحالقة لا يقدفع عقاده إلا بقدلا ضقئيلا، 
أمقققا إذا بقققين المقققؤجر العيقققب للمسقققتأجر بعقققد العققققد فإنقققه يبققققى ضقققامنا، ويبققققى للمسقققتأجر خيقققار 

                                                             
تأجر ضقققرر مقققن العيقققب، التقققزم المقققؤجر ( مقققدني مصقققري فقققإذا لحقققق المسققق766/2جقققاء فقققي نقققص المقققاده   (1 
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، وهو مقا لقم يقنص عليقه صقراحة المشقرع (1 الخيار والضمانالعيب، ما لم يتنازل المستأجر عن 
الأردني فقي إطقار النصقوص القانونيقة المتعلققة بضقمان العيقب الخفقي فقي عققد الإيجقار، وحسقنا 
فعققل المشققرع عنققدما لققم يقققم بالتفرقققة بصققفة عامققة بققين شققرط علققم المققؤجر بالعيققب أو عققدم علمققه 

لضرر، إذ أن التقزام المقؤجر هقو التقزام بتحقيقق وأثر هذا على مطالبة المستأجر بالتعوي  عن ا
نتيجققة وبنققاء عليققه إذا لققم تتحقققق النتيجققة تقققوم المسققؤولية بغقق  النظققر عققن حسققن أو سققوء نيققة 

 المؤجر، وعدم الأخذ بذلك قد يحدث اختلال بالتوازن التشريعي.

ر أن المققؤجر سققيء النيققة إذا كققان عالمققا بعيققوب المققأجور، ولققم يصققرح بأنققه قققام بالتققأجي
ذا كقان مجقرد العلقم  بدون ضمان، معتبرا أن هذا كاف بذاتقه لإمكقان الرجقوع عليقه بقالتعوي ، وا 

، فممققا لا شققك فيققه أن سققوء (2 يكفقي للقققول بتققوافر سققوء النيققة لققد  المققؤجر حسققبما جققاء فققي الفقققه
( بقأن 782النية يتوافر من باب أولى إذا كان المؤجر  اشا محتقالا، فققد جقاء فقي نقص المقاده  

 كققل اتفققاق يقضققي بالإعفققاء مققن ضققمان التعققر  أو العيققب يقققع بققاطلا إذا كققان المققؤجر ققققد : 

                                                             
، ولقققد نققص المشققرع علققى هققذا الحكققم فققي النصققوص المتعلقققة بضققمان 726فققر ، عقققد الإيجققار، ص (1         

عقد البيع كما نص علقى حقالات أخقر  تبقين أن للمشقتري لقيق لقه الحقق فقي المطالبقة  العيب الخفي في
إذا بقين البقائع عيقب  -1( مقدني أردنقي والتقي جقاء فيهقا:  714بالضمان وذلقك مقن خقلال نقص المقاده  

إذا رضقي المشقتري  -5إذا اشتر  المشتري المبيع وهو عالم بما فيه من عيب،  -2المبيع حسن البيع، 
إذا بقاع البقائع المبيقع بشقرط عقد مسقؤوليته عقن  -4بعد اطلاعه عليه أو بعد علمه به مقن  خقر  بالعيب

كققل عيققب فيققه أو عققن عيققب معققين إلا إذا تعمققد البققائع إخفققاء العيققب أو كققان المشققتري بحالققة تمنعققه مققن 
ذا كان هذا قد ورد بشأن البيع، فلا  ضاضة من تطبيقه في حالة ا لإيجار، الاطلاع على العيب ...  وا 

 .( مدني أردني قد أحالت صراحة إلى عقد البيع788خاصة أن الماده  
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أ فى عن  ع سبب هقذا الضقمان  وققد أشقرت سقابقا بأننقا نخلقص مقن هقذه المقاده بقأن المقؤجر 
يكقون مسققئولا عققن ضقمان العيققب الخفققي فققي حقال قيامققه بإخفققاء العيققب عقن  ققع لا يعققد مقبققول 

لى الإعفاء من ضمان العيقب الخفقي فقي المقأجور، وبالتقالي يحقق حتى لو اتفق مع المستأجر ع
للمستأجر في هذه الحالة أن يطالب بالتعوي  عن الضرر الذي لحقق بقه إلقى جانقب الجقزاءات 

 ( من القانون المدني الأردني.786المنصوص عليها في الماده  

مسقتأجر فقي حسن النية مفتقر  إلقى أن يققوم القدليل علقى العكقق، ولهقذا يكقون علقى ال
سققبيل الحصققول علققى التعققوي  أن يثبققت علققم وسققوء نيتققه فققي حالققة قيامققه بإخفققاء العيققب  شققا 

 .(1 منه، فيثبت علمه بوجود العيوب

يخلقص الباحققث بققأن المققؤجر يلتقزم بتعققوي  المسققتأجر عمققا لحقق بققه مققن ضققرر بسققبب 
ب وققت التعاققد أو وجود العيب بالمأجور وذلك في حال إذا لم يكن المستأجر عالمقا بوجقود العيق

كققان مققن اليسققير عليققه أن يعلققم بققه، إضققافة إلققى علققم المققؤجر بوجققود العيققب أو بسققببه ولققم يخبققر 
المستأجر بوجوده، ما لم يثبت أنه كان يجهل وجود العيب في المأجور، وهو مقا لقم يقنص عليقه 

جقار، المشرع الأردني صقراحة فقي إطقار النصقوص المتعلققة بضقمان العيقب الخفقي فقي عققد الإي
فقققد اكتفققى المشققرع بالحققديث عقققن حققق المسققتأجر بمطالبققة المقققؤجر إمققا بفسققع العقققد أو إنققققاص 
الأجره إضقافة إلقى ضقمان مقا يلحققه مقن ضقرر عنقد وجقود عيقب فقي المقأجور دون الإشقاره إلقى 
علقققم المقققؤجر أو إثبقققات جهلقققه بوجقققود العيقققب ومقققد  تقققأثير هقققذا علقققى حقققق المسقققتأجر بالمطالبقققة 

 بالتعوي .
                                                             

. و دبققع: النظققام القققانوني لضققمان 758. 220-216ديققاب: ضققمان عيققوب المبيققع الخفيققة، ص انظققر:  (1 
 .422العيوب الخفية، ص
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علم المؤجر بالعيب من الشروط الأساسية لإمكان الرجوع عليقه بقالتعوي ، فقلا  ويعتبر
بققد أن يكققون المققؤجر عققالم بالعيققب لكققي يسققتطيع المسققتأجر الرجققوع عليققه بققالتعوي ، فققإذا كققان 
المقؤجر عالمققا بالعيققب وصقرح بققذلك للمسققتأجر عنققد التعاققد فققلا يكققون للأخيقر الحققق فققي الرجققوع 

 تعوي .على المؤجر بالضمان وال

 المطلب الثاني: نطاق التعويض:

إذا كان المؤجر لا يلقزم بقالتعوي  إلا فقي حقالات وبشقروط معينقة علقى مقا ققدمنا، فقإن 
الأمققر يثققور عمققا يلتققزم بققه مققن تعققوي  للمسققتأجر، لا شققك أن التعققوي  يكققون بالنسققبة لكققل مققا 

لحققق بققه مقققن  يقققع بالمسققتأجر مقققن أضققرار تنشققأ لقققه مققن جققراء المقققأجور المعيققب، فيعققو  عمقققا
، وذلك لأن المستأجر يرجع على المؤجر بالتعوي  عن الضقرر القذي لحقق بقه بسقبب (1 خساره

وجققود العيققب الخفققي فققي المققأجور بنققاء علققى قواعققد المسققؤولية العقديققة ويشققترط لقيققام المسققؤولية 
العقديققة أن نكققون بصققدد عقققد صققحيح، وحتققى تقققوم المسققؤولية العقديققة لا بققد مققن تققوافر أركانهققا 

، فوفققا للققانون المقدني الأردنقي (2 والمتمثلة بالخطأ والضرر وعلاقة السقببية بقين الخطقأ والضقرر
لا تققوم المسققؤولية العقديققة لمجقرد عققدم تنفيققذ المقدين  المققؤجر( لالتزامققه، بقل لا بققد مققن أن يكققون 

                                                             
 .( مدني أردني575انظر: الماده   (1 
ققرارات محكمقة التمييقز  مقن المتفقق عليقه أن المسقؤولية العقديقة شقأنها شقأن المسقؤولية عقن جاء في إحد   (2 

الفعقققل الضقققار لا تققققوم إلا بتقققوافر أركانهقققا الثلاثقققة وهقققي الخطقققأ والضقققرر وعلاققققة السقققببية. والخطقققأ فقققي 
نقابقة مجلقة  520/88المسقؤولية العقديقة هقو خطقأ ققائم علقى الإخقلال بقالتزام تعاققدي  تمييقز حققوق رققم 

 -والمشققققار إليققققه فققققي الفقققار، عبققققد القققققادر، مصققققادر الالتققققزام، عمققققان 1222السققققنة  756المحقققامين ص 
 .144م، ص 5،2011الأردن، دار الثقافة، ط



 

  

 

وجود العيب الخفي في المأجور و الجزاء المترتبة 

 عليه في القانون المدني الأردني
 - مقارنة 

 ر محمد سعيد البلعاويصــد. نأ.م.

 

 

 

 

 
198 

المسقؤولية  ، كمقا أنقه لا يكفقي أن يتقوافر الخطقأ وحقده لقيقام(1 عدم التنفيذ راجعا إلى خطقأ المقدين
العقديققة بققل لا بققد مققن أن يققؤدي خطققأ المققدين  المققؤجر( إلققى ضققرر يصققيب الققدائن  المسققتأجر(، 
والققدائن هققو الققذي يحمققل عققبء إثبققات الضققرر الققذي يدعيققه. كمققا أن الضققرر لا يفتققر  بمجققرد 
ثبوت الخطأ، فالضرر فقي نطقاق المسقؤولية العقديقة هقو مقا يصقيب القدائن نتيجقة إخقلال المقدين 

، إلا أنققققه لا يشققققمل إلا (2 ماتققققه التعاقديققققة، وقققققد يكققققون ضققققررا جسققققديا، أو ماديققققا، أو معنويققققابالتزا
الضقققرر المباشققققر والمتوققققع فقققققط، فالمقققدين لا يكققققون مسققققئولا عقققن الضققققرر  يقققر المباشققققر علققققى 

، كمقققا أن المقققدين  المقققؤجر( عليقققه أن ينفقققي علاققققة السقققببية بقققين الخطقققأ والضقققرر إذا (5 الإطقققلاق
 موجوده.ادعى أنها  ير 

بمققققا أن التعققققوي  فققققي نطققققاق المسققققؤولية العقديققققة لا يكققققون إلا عققققن الضققققرر المباشققققر 
والمتوقع، فالمؤجر لا يلزم بتعوي  المستأجر إلا عن الأضرار المباشقره التقي تعقد نتيجقة حتميقة 
لظهور العيب في العين المؤجره ولامتناع المؤجر عن إزالقة هقذا العيقب، كمقا أن المقؤجر لا يلقزم 

مان أصلا إذا كان ظهور العيقب راجعقا إلقى خطقأ المسقتأجر، فقإذا تقرك المسقتأجر بضقائعه بالض
فقي جقزء مقن العقين المقؤجره ظهقرت فيقه الرطوبقة أو التشقبع بالمقاء مقع أنقه كقان فقي وسقعه نقلهقا 
إلققى جققزء  خققر مققن تلققك العققين لققم يظهققر فيققه مثققل هققذا العيققب، فققإن تلفققت هققذه البضققائع لا يعققد 

                                                             
عبيقققدات، يوسقققف محمقققد،  مصقققادر الإلتقققزام فقققي الققققانون المقققدني : دراسقققة مقارنقققة، دار المسقققيره، عمقققان ،  (1 

 .218، ص  2002
 .220تزام، صعبيدات، مصادر الال (2 
الفقققار، عبقققد الققققادر، مصقققادر الالتقققزام : مصقققادر الحقققق الشخصقققي فقققي الققققانون المقققدني، كتبقققة دار الثقافقققة،  (5 

 .146، ص 2011عمان، 
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طبيعية لإخلال المؤجر بالتزامه طالما أنه كان في وسع المسقتأجر تفاديقه بنققل نتيجة مباشره أو 
تلك البضائع من ناحية إلى أخقر ، فقلا يلقزم المقؤجر بتعقوي  المسقتأجر عقن هقذا الضقرر لأنقه 

 .(1 يعد نتيجة لخطأ المستأجر لا لخطأ المؤجر

صقققي علقققى كمقققا أنقققه إذا كقققان الأصقققل هقققو تطبيقققق قواعقققد المسقققؤولية عقققن الخطقققأ الشخ
المسؤولية عن فعل الشيء، إلا أنه إذا وجد نص خاص في شأن هذه المسؤولية الأخيقره فيتعقين 

( مققققدني أردنققققي مققققن ضققققمان المققققؤجر 787/1الأخققققذ بققققه، كمققققا هققققو الأمققققر فيمققققا تقققققرره المققققاده  
للمسققتأجر مققا يوجققد فققي العققين المققؤجره مققن عيققوب تحققول دون الانتفققاع بهققا، أو تققنقص مققن هققذا 

صا فاحشا، إذ وفقا لهذا النص يسأل المقؤجر عقن الضقرر القذي يلحقق المسقتأجر مقن الانتفاع نق
فعل العين المؤجره، كما لو انهار سقف الدار لوجود عيب خفي فيه فأصاب منققولات المسقتأجر 

، فيتبقين لنقا (2 بالتلف، ويكون أساق هذه المسؤولية لقيق فعقل المقؤجر الشخصقي بقل فعقل الغيقر
ر م من أن أساق المسؤولية العقدية هو ما يلحق الدائن من ضرر بسقبب مما سبق على أنه بال

 عدم تنفيذ

البققديل لالتزامققه، إلا أنققه قققد يحققدث أن يتققدخل شققيء فققي إحققداث هققذا الضققرر كمققا أن المسققؤولية 
عققن الأشققياء فققي إطققار الخطققأ العقققدي لققيق لهققا قواعققد خاصققة منفصققلة عققن القواعققد التققي تحكققم 

 لخطأ الشخصي ولذا تنصرف إليها قواعد هذه المسؤولية.المسؤولية العقدية عن ا

( مققن القققانون المققدني الأردنققي والققذي جققاء فيققه: إذا لققم يكققن 575لقققد جققاء نققص المققاده  
الضققمان مقققدرا فققي القققانون أو فققي العقققد فالمحكمققة تقققدره بمققا يسققاوي الضققرر الواقققع فعققلا حققين 

                                                             
 .452مرقق: عقد الإيجار، ص (1 
 .258م، ص2007، دار الثقافة، ، عمان ، 1سلطان، أنور، مصادر الالتزام، ط. (2 
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وي  فقي نطقاق المسقؤولية العقديقة علقى وقوعه  موضقحا أن الققانون المقدني الأردنقي قصقر التعق
الأضرار التي وقعت فعلا وهي تشمل الخسقاره التقي لحققت بالقدائن فعقلا دون الكسقب القذي فاتقه 

، علققى أن التقققدير النهققائي للتعققوي  عققن الضققرر الواقققع (1 بسققبب عققدم تنفيققذ الالتققزام التعاقققدي
يجقوز للقاضقي الحكقم بتعقوي   فعلا، قد لا يتيسر للقاضي عند نظر القدعو ، وفقي هقذه الحالقة

مؤقت على أن يعقاد النظقر فقي الحكقم خقلال فتقره معقولقة يحقددها القاضقي، فقإذا انقضقى الأجقل 
المحدد أعقاد النظقر فيمقا قضقى بقه، وحكقم للمضقرور بتعقوي  إضقافي إذا اقتضقى الأمقر ذلقك، 

لققى هققذا الحكققم أشققارت المققاده   مققد  الضققمان  ( بقولهققا:  إذا لققم يتيسققر للمحكمققة أن تعققين278وا 
تعيينا نهائيا فلها أن تحتفظ للمتضرر بالحق في أن يطالب خقلال مقده معينقة بإعقاده النظقر فقي 

 .(2 التقدير 

وبتطبيقق مقا ورد فقي نققص المقاده السقابقة علققى مققدار التعقوي  الققذي يلقزم بقه المققؤجر، 
لمقققأجور فقققلا شقققك أنقققه يكقققون بالنسقققبة لكقققل مقققا يققققع بالمسقققتأجر مقققن أضقققرار تنشقققأ لقققه مقققن جقققراء ا

المعيققب، فيعققو  عمققا لحققق بققه مققن خسققاره، ومققن أجققل هققذا فإنققه يكققون علققى المققؤجر تعققوي  
الضقققرر المباشقققر القققذي يققققع للمسقققتأجر مقققن جقققراء فسقققع العققققد، ويلتقققزم المقققؤجر كقققذلك بتعقققوي  
المستأجر أو ورثته تعويضا كاملا عن الضرر، سواء أكان الضرر قد وقع بالمستأجر نفسقه فقي 

                                                             
التمييز في إحقد  قراراتهقا والقذي جقاء فيقه:  ... إن التضقمينات التقي تسقتحقها  وهذا ما أشارت إليه محكمة (1 

المدعية مقابل مقا لحقق بهقا مقن ضقرر مقن جقراء الفسقع المخقالف للققانون هقو الضقرر والخسقاره اللاحققة 
مجلقققة نقابقققة المحقققامين،  725/82فعقققلا دون القققربح القققذي أضقققحت محرومقققة منقققه...  تمييقققز حققققوق رققققم 

 .221والمشار إليه في عبيدات: مصادر الالتزام، ص 1282، السنة 1777ص
 .246سلطان، أنور، مصادر الالتزام، ص (2 
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جراء العيب، أم أنه التقزم بتعقوي  الآخقرين عمقا لحقق بقه مقن أضقرار بسقبب جسده أو ماله من 
 العيب فكل ما تسبب فيه العيب من أضرار يسأل عنه المؤجر.

على الر م مقن أن القواعقد العامقة جقاءت مبينقة مققدار التعقوي  فقي المسقؤولية العقديقة 
صققرا علققى الخسققاره التققي والمتمثققل فققي الضققرر المباشققر المتوقققع فقققط، أي أن التعققوي  يكققون قا

، إلا أنقه حسقنا لقو أن المشقرع الأردنقي فعقل كالمشقرع (1 لحقت الدائن فعقلا دون القربح القذي فاتقه
المصري الذي لم يلزم المدين بالتعوي  عن الخساره التقي تلحقق القدائن فحسقب بقل شقمل أيضقا 

تفاع عقن المقده التعوي  عن ما فاته من كسب، فالمستأجر لا يستحق تعويضا يقابل نقص الان
خطار المؤجر به إلى حين رفع الدعو  بقل يسقتحق فقوق  التي أتقصت من وقت ظهور العيب وا 
ذلقك تعويضقا عقن القربح القذي فاتققه بسقبب نققص الانتفقاع فقي كققل المقده الباقيقة مقن الإجقاره فققإذا 
ى حرم المستأجر بسبب العيب من الانتفاع بإحد   رف الدار أو الكرا  الملحقق بهقا أضقطر إلق

اسقتئجار  رفققة أخققر  أو كققرا  بقالقرب مققن الققدار المققؤجره، وجقب علققى المققؤجر أن يعوضققه عمققا 
تحمله في ذلك من تكاليف تجقاوز نققص الأجقره، كمقا فقرق المشقرع المصقري فقي القواعقد العامقة 
بين التعقوي  عقن الضقرر المتوققع المبقين أعقلاه والضقرر  يقر المتوققع والقذي يلقزم فيقه المقدين 

                                                             
بينت محكمة التمييز في إحد  قراراتهقا المقذكور أعقلاه بأنقه يجقوز للمقؤجر  المقدين( أن يعقو  المسقتأجر  (1 

الجسقيم حيقث جقاء فيقه :    الدائن( عن الربح الذي فاته فقي المسقؤولية العقديقة فقي حقالتي الغقع والخطقأ
لا يحكققم بققالتعوي  عققن الققربح الفائققت والتعققوي  المعنققوي فققي المسققؤولية العقديققة إلا فققي حققالتي الغققع 

 .1221السنة  2167مجلة نقابة المحامين ص  770/20والخطأ الجسيم . حقوق رقم 
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تأجر  القدائن( عنقه وذلققك لأنقه ارتكقب  شقا منققه أو خطقأ جسقيما، فقالغع والخطققأ بتعقوي  المسق
 .(1 الجسيم يتضمنان خطأ عمدي، أو بعباره أخر  يحتويان على قصد الإضرار

فالمشققرع الأردنققي لا يفققرق بققين المققؤجر العققالم بالعيققب والمققؤجر الققذي لا يعلققم بققه، وأثققر 
العيب الخفي في المأجور، والمعيقار لديقه هقو  هذا على مقدار التعوي  عن الضرر الذي سببه

إذا كققان المققؤجر عالمققا بالعيققب أو  يققر عققالم فيحققق للمسققتأجر التعققوي  لققه عققن الضققرر الققذي 
تسققبب فيققه العيققب الموجققود فققي المققأجور ومقققدار التعققوي  يشققمل كققل مققا لحققق المسققتأجر مققن 

جققود العيققب عنققد التعاقققد فققلا خسققاره فقققط، كمققا أن المققؤجر العققالم بالعيققب إذا أخبققر المسققتأجر بو 
يسأل عن تعوي  العيوب الموجوده حين انعقاد العقد ، إضافة إلى أن المشرع الأردني لقم يبقين 
مققد  التققزام الضققامن بققالتعوي  عققن الأضققرار ومقققدارها وفقققا لقواعققد ضققمان العيققب الخفققي، ولققم 

وققققع فققققي إطققققار يبقققين بالقواعققققد العامقققة متققققى يلتققققزم الضقققامن بققققالتعوي  عقققن الضققققرر  يققققر المت
المسقؤولية العقديققة كمققا فعققل المشققرع المصققري الققذي بققين بقواعققده العامققة أنققه إذا ثبققت فققي جانققب 
المؤجر  الدائن(  ع أو خطأ جسيم فهنا يلزم بتعوي  الأضرار المباشره، جميعهقا المتوقعقة أو 

  ير المتوقعة. 
 

                                                             
في العقد أو بنص في  إذا لم يكن التعوي  مقدرا -1( مدني مصري ما يلي:  221جاء في نص الماده   (1 

القققانون، فالقاضققي هققو الققذي يقققدره ويشققمل التعققوي  مققا لحققق الققدائن مققن خسققاره ومققا فاتققه مققن كسققب، 
بشقرط أن يكقون هقذا نتيجقة طبيعيقة لعقدم الوفقاء بقالالتزام أو للتقأخر فقي الوفقاء بقه ويعتبقر الضقرر نتيجققة 

ومققع ذلققك إذا كققان الالتققزام  -2قققول. طبيعيققة إذا لققم يكققن فققي اسققتطاعة الققدائن أن يتوقققاه ببققذل جهققد مع
مصقدره العقققد، فقلا يلتققزم المققدين القذي لققم يرتكقب  شققا أو خطئققا جسقيما إلا بتعققوي  الضقرر الققذي كققان 

 .يمكن توقعه عاده وقت التعاقد 
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 الخاتمة:
 تضمنت النتائج والتوصيات، وهي:

 أولًا: النتائج:
أن يطالب المستأجر المؤجر بضمان العيب الموجود في المأجور طالما أن شروط  يجوز -1

الضمان تنطبق عليه، كما أنه لا يوجد سبب يمنع من إلزام المؤجر بإصلاح العيب أو 
استبدال المأجور السليم المعيب ما دام أن ذلك لا يضر المؤجر، وقد يكون في ذلك ما 

ي قد يضر من فسع العقد أو إنقاص الأجره مع قدرته يتفق مع مصلحة المؤجر ذاته، والذ
زالة العيب منه.  على إصلاح المأجور  وا 

للمستأجر أن يطلب من المحكمة الترخيص له في أن ينفذ بنفسه ما تستلزمه إزالة العيب  -2
( من القانون المدني 577/2من إصلاحات على نفقة المؤجر وذلك تبعا لنص الماده  

لى ما يأتي :  فإذا لم يقم المدين بالعمل جاز للدائن أن يطلب إذنا الأردني والتي نصت ع
 من القضاء بالقيام به على نفقة المدين أو تنفيذه دون إذن إذا استوجبت الضروره ذلك .

أن المشرع الأردني لم ينص في المواد المتعلقة بضمان العيب في عقد الإيجار على حق  -3
، إلا أننا نجد بأنه لا مانع من قيام المستأجر بمطالبة المستأجر أن يطالب بالتنفيذ العيني

المؤجر بالتنفيذ العيني سواء بإصلاح العيب، أو استبداله، أو  ير ذلك من أشكال وأوجه 
التنفيذ العيني حسب ما هو متفق عليه بين الطرفين، متى كان ذلك ممكنا ولا يبه  

 قد أصاب المستأجر من ضرر. المؤجر مع التعوي  عند الاقتضاء عما يمكن أن يكون
لا مانع من الأخذ بالنصوص التي جاءت بها التشريعات العربية فيما يتعلق بالإخطار في  -4

عمالها في عقد الإيجار بما يتناسب مع أحكام خيار العيب فيه، فإذا تبين  عقد البيع وا 
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مؤجر للمستأجر وجود عيب من العيوب التي ألزم المشرع بضمانها، فعليه أن يخطر ال
بوجود هذا العيب خلال فتره زمنية معقولة، ودون إبطاء حسب الظروف، وذلك قبل 

 الشروع في رفع الدعو  أمام القضاء.
يجوز للمستأجر عندما يجد عيبا خفيا بالمأجور أن يطلب فسع العقد وذلك بعد إعذار  -5

 المؤجر.
 ثانياً: التوصيات:

ه التشريعات العربية ومنها التشريع ينبغي على المشرع الأردني أن يأخذ بما أخذت ب -1
المصري، وأن يفرد نصا صريحا يقضي بإلزام المشتري في عقد البيع أو المستأجر في 
عقد الإيجار بإخطار المتعاقد الآخر بوجود عيب فيه خلال مده معقولة وأن يعمل على 

 تحديد هذه المده.
ي إطار النصوص ينبغي على المشرع الأردني النص صراحة على العيب الخفي ف -2

 القانونية المتعلقة بضمان العيب الخفي في عقد الإيجار.

 

 

 

 

 

 



 

  

 

وجود العيب الخفي في المأجور و الجزاء المترتبة 

 عليه في القانون المدني الأردني
 - مقارنة 

 ر محمد سعيد البلعاويصــد. نأ.م.

 

 

 

 

 
205 

 المراجع:
  بطاينقققة، إيقققاد، تطبيققققات قضقققائية فقققي ققققانون العمقققل وققققانون المقققالكين والمسقققتأجرين وققققانون

 .م2017، 1الأردن، ط –البينات، عمان 
 دراسقة مقارنقة  بني خلف، هشام أحمد سالم، ضمان العيب وتخلف الوصف في عققد البيقع :

جامعقة -في الققانون المقدني الأردنقي والققانون المقدني المصقري، رسقالة جامعيقة  ماجسقتير(.
عمققان العربيققة  عمققان، الأردن[، المنظمققة العربيققة للتربيققة و الثقافققة و العلققوم، قسققم القققانون، 

 م. 2001
 عققد البيقع فقي  ، النظقام الققانوني لضقمان العيقوب الخفيقة فقي دبع، عمرو أحمد عبد المنعم

 م. 2002إطار القانون المدني المصري، دار النهضة العربية، القاهره، 
   القققققاهره  –الققققدردير ، أبققققو البركققققات أحمققققد بققققن محمققققد ، الشققققرح الصققققغير ، دار المعققققارف

 م .1265
  ديقاب، أسققعد،  ضققمان عيققوب المبيققع الخفيققة : دراسققة مقارنققة بققين القققانون اللبنققاني والشققريعة

 م.1285، دار إقرأ، بيروت ،  5لقوانين الحديثة العربية والأوروبية، ط.الإسلامية وا
 .دار 1الزعبققي، محمققد يوسققف، العقققود المسققماه : شققرح عقققد البيققع فققي القققانون المققدني، ط ،

 م.2007الثقافة، عمان، 
  : هق.1551-1524السرخسي ، أبو بكر محمد بن سهل ، المبسوط ، القاهره 
 م2007، دار الثقافة، ، عمان ، 1زام، ط.سلطان، أنور، مصادر الالت. 
  ،السنهوري، عبقد القرزاق، الوسقيط فقي شقرح الققانون المقدني، دار النشقر للجامعقات المصقرية

 .م 1277القاهره ، 



 

  

 

وجود العيب الخفي في المأجور و الجزاء المترتبة 

 عليه في القانون المدني الأردني
 - مقارنة 

 ر محمد سعيد البلعاويصــد. نأ.م.

 

 

 

 

 
206 

  ، م1222الصده، عبد المنعم، نظرية العقد، دار النهضة العربية، القاهره. 
 يقققب فقققي الفققققه الإسقققلامي، دار الطيقققار، عبقققد ان بقققن محمقققد بقققن أحمقققد، خيقققار المجلقققق والع

 م.1226المسير، الريا ، 
  ،عبيدات، يوسف محمد،  مصادر الإلتزام في الققانون المقدني : دراسقة مقارنقة، دار المسقيره

 .2002عمان ، 
  العبيدي، علقي هقادي، شقرح أحكقام ققانون المقالكين و المسقتأجرين فقي ضقوء قضقاء محكمقة

 م.2002ان، الأردن : ، المركز القومي للنشر، عم1التمييز، ط.
  العبيققدي، هققادي علققي، العقققود المسققماه البيققع والإيجققار، وقققانون المققالكين والمسققتأجرين وفققق

، دار الثقافققققة، عمققققان، 7 خققققر التعققققديلات مققققع التطبيقققققات القضققققائية لمحكمققققة التمييققققز، ط.
 م.2011

 .م2010، 1الفار، عبد القادر، أحكام الالتزام، دار الثقافة، عمان، ط. 
 عبققد القققادر، مصققادر الالتققزام : مصققادر الحققق الشخصققي فققي القققانون المققدني، كتبققة الفققار ،

 . 2011دار الثقافة، عمان، 
  ،فقققر ، توفيقققق حسقققين، عققققد الإيجقققار فقققي الققققانون اللبنقققاني، توزيقققع مكتبقققة مكقققاوي، بيقققروت

 .م1267
  مققن العققدد 7046(، نشقر فققي صقفحة  2015لسققنة 14ققانون المققالكين والمسقتأجرين  رقققم )

 .(16/11/2015( من الجريده الرسمية بتاريع  7275 
  1267لسنة  45القانون المدني الأردني رقم. 
  1248/  6/  22بتاريع  1248لسنة  151القانون المدني المصري قانون رقققم. 



 

  

 

وجود العيب الخفي في المأجور و الجزاء المترتبة 

 عليه في القانون المدني الأردني
 - مقارنة 

 ر محمد سعيد البلعاويصــد. نأ.م.

 

 

 

 

 
207 

 المذكرات الإيضاحية للقانون المدني الأردني. 
 .د.ن، القاهره، د.ت 4مرقق، سليمان، عقد الإيجار، ط ،. 
 1الإيجار، دار البركة للنشقر والتوزيقع، عمقان، ط -ور، أمجد، العقود المسماه ، البيعمنص ،

 .م2007
  ،منصققور، أمجققد، النظريققة العامققة للالتزامققات، مصققادر الالتققزام، دار الثقافققة للنشققر والتوزيققع

 .م2011، 7عمان، ط
   ، النققووي ، محققي الققدين يحيققى بققن شققرف ، منهققا  الطققالبين وشققرحه لجققلال الققدين المحلققي

 مع حاشيتي قليوبي ، وعميره ، طبعة البابي الحلبي  د.ت(.
 


