
 محمد بوكماش . د    
  )ب د(  سعيدة بومعراف ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإجارة بسبب العذرفسخ عقد 

 

          ~ 575 ~                                 2017جــوان /    02ج  08العدد 

  لعذربسبب افسخ عقد الإجارة 
  جامعة خنشلة    بوكماشمحمد . د

  1جامعة باتنة   باحثة دكتوراه  سعيدة بومعراف 
  :ملخص

يهدف البحث إلى إبراز أقوال الفقهاء في مسـألة فسـخ عقـد الإجـارة بسـبب العـذر، وكيفيـة        
عقـد الإجـارة    ، وخلص البحـث إلى أن بالفسخ للمطالبة والاحتجاج به المتعاقدين بالعذر الطارئتمسك 

 لأحـدهم،  إرهاقا العقد تنفيذ في الاستمرار يؤدي ظرف المتعاقدين بأحد لحق إذا يفسخ بالعذر في حالة ما
بحكـم  بالتراضـي أو   أو، وينفسـخ العقـد إمـا تلقائيـا     ،امحلـه  بفـوات  وذلـك  المنفعة استيفاءبتعذر أو 

   .القضاء
Resume 

Résolution du contrat de location pour cause d‘imprévus 
Cet article vise à exposer  les points de la doctrine en matière  de résolution du contrat de 

location pour cause d’imprévus, et  les modalités d’invoquer et de prévaloir de ce droit par par les 
contractants  du bail de location pour cause d’imprévus ne peut toutefois avoir lieu que si le  
contractants concerne arrive à établir que l’exécution de l’obligation contractuelle devient  impossible 
pour cause de force majeure ou excessivement onéreuse de façon à menacer le débiteur d’une perte 
irréparable 

Dans se sens ces les contractants peuvent mettre fin a leur obligation soi de leur propre volonté 
ou par l’intervention d’une jugement du tribunal  .   

  .عقد الإجارة، الفسخ، العذر، الظروف الطارئة :الكلمات المفتاحية
  :قدمةم

، وهـو مـن العقـود الملزمـة     رد علي العمل أو المنافع بعـوض عقد الإجارة من العقود التي ت
لجانبين؛ حيث يلتـزم المـؤجر بتسـليم العـين المـؤجرة مـع كافـة الضـمانات المقـررة لهـا، ويلتـزم            

المتفق عليها إلى غاية انتهاء مدة العقد، غير أنه قد تطـرأ ظروفـا لم تكـن    المستأجر بدفع الأجرة 
في حسبان المتعاقدين فتمنع استمرار تنفيذ العقد بحسب مـا تم الاتفـاق عليـه، وهـو مـا يعـرف       
بفسخ الإجارة للعذر؛ بحيث لو تم الاستمرار في تنفيذ العقد لتسبب ذلك في ضرر و عسـر وإرهـاق   

كليهما، وهو من بين التطبيقات التي تبرز فيها  نظرية الظروف الطارئـة الـتي   لأحد المتعاقدين أو
عالجتها مختلف القوانين المدنية، وعليه فهل يمكن التمسك ذا العذر لفسخ العقد مـن أحـد   
المتعاقدين أو كليهما، وما هي مذاهب الفقهاء في حكم فسخ عقد الإيجار بسبب العذر، وكيـف  

  .المدني الجزائري القانون في الإيجار فسخ في العذر بسبب العذر، وما أثر يتم فسخ عقد الإجارة
تعريـف العـذر   –تعريف الإجارة -:هذا ما سنبينه في هذا البحث من خلال العناصر التالية

 العـذر  أثـر  -أثر العذر في عقد الإجارة -أراء الفقهاء في فسخ عقد الإيجار بالعذر  -أنواع الأعذار -
  .المدني الجزائري القانون في الإيجار فسخ في

  تعريف الإجارة: أولا
: الجزاء على العمل؛  والجمع أجور، والإجـارة مـن  : والأجر أجر، يأجِر، أجرا،: الإجارة من الفعل: لغة-1

صـار أجـيري،   : اسـتأجرته، وأجرتـه، فـأجرني   : أجر، يأجر، وهو ما أعطيت من أجـر في عمـل، فيقـال   
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أكريتـها، والأجـرة، والإجِـارة، والأجَـارة، كلـها مرادفـات لمعـنى واحـد         : جرته الدارالكراء، وآ: والأجرة
  )1(.يقصد به مقابل العمل أو المنفعة

اختلف الفقهاء في تحديد التعريف الاصطلاحي للإجارة، كل بحسب الوجهة الـتي  : اصطلاحا-2
  .ينظر منها إلى العقد

   :ومن هذه التعاريف
وعرفـت بأـا    -،  )3("بيـع المنفعـة  :" وعرفت كـذلك بأـا   -،  )2("معلومةهي بيع منافع : "أا-
، ، وعـرف المشـرع   )4("عقد على منفعة مقصودة معلومة قابلة للبذل والإباحة، بعـوض معلـوم  "

الإيجار عقد يمكـن المـؤجر بمقتضـاه    :" من القانون المدني بقوله) 467: (الجزائري عقد الإيجار في المادة
   )5("الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معلومالمستأجر من 

نـاك قـدرا متفقـا عليـه،     ونلاحظ أن الفقهاء أوردوا تعاريف متعددة بين مضيق وموسـع، إلا أن ه 
     .  عقد يرد على منفعة مشروعة مقابل إيجار معلوم )6(وهو أن الإجارة، أو الإيجار

  تعريف العذر: ثانيا
فتـأتي  ، له معان عديدة بحسب  توظيفها في شتى المعـاني المختلفـة   على العذر في اللغة: لغة-1

 :بمعنى
 .)7(اعتذر واحتج لنفسه: تعذّر: الحجة التي يعتذر ا؛ فيقال -
 .)8(إذا صعب وتعسر، وضاق عليه الأمر: تعذر عليه الأمر: العسر والضيق؛ فيقال -
 .)9(لم يستقم له: تعذر عليه الأمر، أي: عدم الاستقامة؛ فيقال -
وردت عدة تعاريف في كتب الفقه الإسلامي للعذر، وذلك حسـب دلائلـه الفقهيـة    : اصطلاحا -2    

  :الواردة في استعمال الفقهاء في االات المختلفة ذات الصلة، من هذه التعاريف
ما يتعذر عليه المعنى على موجب الشـرع إلا بتحمـل ضـرر    :" عرفه الجرجاني في التعريفات بأنه-أ

  . )10("زائد
  
 

                                                             
المصـباح المـنير في غريـب     :أحمد بن محمـد بـن علـي، أبـو العبـاس      :الفيومي .10، ص4ج ،تد  ،1بيروت، ط ،دار صادر ،لسان العرب: المصريفريقي محمد بن مكرم الإ :ابن منظور-)1(

  .5، ص1ج، دط، دت، بيروت ،المكتبة العلمية، الشرح الكبير
  .246، ص2، جهـ 1412، دار الفكر،، بيروت، ط يوسف الشيخ محمد البقاعي: تحقيق ،حاشية العدوي على شرح كفاية الطالب الرباني: علي الصعيدي العدوي المالكي-)2(
  77، ص 6م،  ج2000، دار الفكر، طحاشية رد المختار على الدر المختار شرح تنوير الأبصار: عابدينابن -)3(
  .332، ص2، ج)ت.د(محمد الخطيب الشربيني، مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج، دار الفكر، -)4(
  .م المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم1975سبتمبر  26هـ، الموافق 1395رمضان  20: المؤرخ في 75/58الأمر  -)5(
زإذا اسـتعمل  , " أجـر " وهي ليست مصدرا لفعل  وهي ما أعطيت من كراء الأجير،: بدل الإجارة لأن الإجارة اسم للأجرة" الإيجار: " وقد آثر الدكتور وهبة الزحيلي استعمال لفظ -)6(

، )1(، هـامش رقـم   4ج. م 1989هــ، 1409، 3الفقه الإسلامي وأدلته، دار الفكر، دمشق، ط : أنظر وهبة الزحيلي. مصطلح الإجارة في بعض ألحيان فمن باب مجاراة الإصطلاح الشائع
  . 732ص

  .545، ص4مرجع سابق،جلسان العرب،  :ابن منظور -)7(
/ هــ  1420، 5، طالـدار النموذجيـة، بـيروت   -المكتبـة العصـرية  ، يوسف الشـيخ محمـد  تحقيق  مختار الصحاح، :زين الدين أبو عبد االله محمد بن أبي بكر بن عبد القادر :الرازي -)8(

  .78ص ،م1999
مؤسسـة الرسـالة   ، محمـد نعـيم العرقسوسـي   : إشـراف  ،مكتب تحقيق في مؤسسـة الرسـالة   :تحقيق ،القاموس المحيط :مجد الدين أبو طاهر محمد بن يعقوب :الفيروزآبادى -)9(

  .437ص ،م 2005 -هـ  1426، 8ط ،لبنان ،للطباعة والنشر والتوزيع، بيروت
م، 1983-هــ  1403 ،1ط العلمية، بيروت، لبنـان، ، ضبطه وصححه جماعة من العلماء بإشراف الناشر، دار الكتب التعريفات: علي بن محمد بن علي الزين الشريف، الجرجاني -)10(

  .148ص
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 للتسـهيل  المناسـب  المكلـف  على الطارئ الوصف هو: " بقوله العسقلاني حجر ابن وعرفه -ب
 )1("عليه

هذين التعريفين وغيرهما الدالين على نفس سياق ورود معنى العذر، يؤديـان معـنى عامـا    
للعذر، يتعلق بكل ما يتصل بالتكاليف المتعلقـة بـالمكلفين، وتـؤدي إلى عسـر وعنـت في الوفـاء       
بماترتب على عاتقهم من واجبات، ويتعذر معها المضي في تنفيذها كليـا أو جزئيـا بحسـب درجـة     

المـرض أو  : ومـن أمثلتـها في جانـب العبـادات    ، )2(ولا يخرج في مضمونه عن حدود ذلـك  وقوع العذر،
السفر  فإما يعتبران عذر شرعي لإباحة الإفطار، وهذا المعنى العـام يبتعـد كـثيرا عـن المعـنى      

  .المراد في موضوعنا
يمكـن معـه   ظرف قد يطـرأ علـى العقـد بعـد إبرامـه، ولا      : "ويعرف الفقه الحنفي العذر بأنه  -ج

    )3(".استيفاء المعقود عليه إلا بضرر يلحق المتعاقد في نفسه أو ماله يثبت له حق الفسخ
 ينـدفع  لا و العقـد  بقـاء  مـع  العاقـد  به يتضرر عارضا يكون ما" : بقوله السمرقندي وعرفه  -د

  .)4("الفسخ بدون
مجلـة الأحكـام    443:(ونصت مجلة الأحكـام العدليـة علـى ذلـك عنـد صـياغتها للمـادة        -هـ

  )5(".لو حدث عذر مانع لإجراء موجب العقد تنفسخ الإجارة:" وفيها) العدلية
باستقراء هذه التعاريف نجدها تدل على المعنى الخاص المراد مـن خـلال هـذا البحـث وهـو      
الظرف الذي يطرأ على المتعاقدين يحول دون الاستمرار والمضـي في تنفيـذ موجبـات العقـد علـى      

  . ق عليه، إلا بتحمل مشقة وضرر زائد لم يكن متوقعا أثناء إبرام العقدالأوجه المتف
لحنفي في تفصيل هـذا المفهـوم الخـاص للعـذر الطـارئ؛ وذلـك بغـرض        ا ولقد تميز الفقه

وأبرزوا مـن خـلال التعـاريف المتعـددة خصوصـية       تحقيق المقصود الذي من أجله شرعت العقود
   )6( :ه من قيود تحدد معالمه المرادة منه، وذلك بالأمور الآتيةمعنى العذر الطارئ من خلال ما ورد في

مجال تطبيق العذر الطارئ متعلق بالعقود، فخرج بذلك مجالات تطبيق العذر الطارئ بـالمعنى   -
 .العام

مرتبة الضرر الموجب للفسخ، وهو الضرر الزائد، غير المستحق بموجب العقد، فإذا كـان الضـرر    -
 .د لم يلتفت إليهمستحقا بموجب العق

مناط الفسخ، وهو الضرر الزائد اللاحق بأحد العاقدين، أما إذا كان الضـرر لا يمـس المتعاقـدين     -
 شخصيا فلا يعتد به

منشأ الضرر، وهو الظرف الطارئ وليس ذات العقد، لأنه يكـون متوقعـا أثنـاء الإبـرام، وبالتـالي       -
  .كان يمكن توقيه وتضمينه مقتضيات العقد

                                                             
بـيروت،   -دار المعرفـة     فـتح البـاري شـرح صـحيح البخـاري        محمد فـؤاد عبـد البـاقي    :رقم كتبه وأبوابه وأحاديثه أحمد بن علي بن حجر أبو الفضل العسقلاني الشافعي -)1(

  .47، ص6هـ، ج 1379
  .52ص، م2008-هـ1428، 1العذر وأثره في عقود المعاوضات المالية في الفقه الإسلامي، دار النفائس، عمان، الأردن، ط: قذافي عزات الغنانيم -)2(
  .81، ص6ج، م1992 -هـ 1412 ،2،طبيروت، دار الفكر ،رد المحتار على الدر المختار :ابن عابدين، محمد أمين بن عمر بن عبد العزيز عابدين الدمشقي الحنفي -)3(
  .360 ص 2 ج ، ت د ، ط د ، بيروت ، العلمية الكتب دار ، الفقهاء تحفة ، الدين علاء أحمد بن محمد السمرقندي -)4(
  .413ص ،1ج، دط، دت، بيروت ،لبنان ،دار الكتب العلمية الحسيني ،المحامي فهمي : ، تحقيق وتعريبدرر الحكام شرح مجلة الأحكام :علي حيدر -)5(
  .59المرجع السابق، ص: الغنانيمقذافي عزات  -)6(
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وعليه فإن مقتضى العذر المستهدف هذه الحالة أن يطرأ بعد إبرام عقـد الإيجـار، لأي مـن    
طرفيه أمر لم يكن في الأصل حسبانه من شأنه أن يجعل استمرار العقد ضـارا بـه ضـررا كـبيرا،     
ليس من مقتضى العقد أن يتحمله، فيتمثل هذا الأمر عذرا في جانبه يتيح لـه أن ينـهي العقـد    

، وبذلك فإن العذر يـؤدي إلى ضـرر زائـد غـير مسـتحق بالعقـد مـلازم لتنفيـذ         )1(دتهقبل فوات م
  . الالتزام ولا ينفك عنه

  :العذر في القانون المدني الجزائري -3
الأصل أن  أي عقد يكون مآله التنفيذ، وهذا هو الطريق الطبيعي لانقضاء العقود، وعقد الإيجـار  

 تـؤدي  أسباب تطرأ قد ي قبل  انقضاء مدته القانونية، لكنباعتباره من العقود المستمرة لا ينته
   )2( :الأسباب قسمين انتهائه، وهذه إلى

 الإيجار عقد المنصوص عليها في نظرية العقد لا يختلف فيها العامة القواعد إلى ترجع أسباب  - أ
المتعاقـدين، كـنقص    أحـد  خاص يعـود إلى  بسبب الإيجار عقد فقد يبطل العقود، من غيره عن

بأي سبب آخـر مـن أسـباب انقضـاء العقـود كالاتفـاق        ينتهي وقد ، الأهلية أو عيب في الإرادة
 ...المسبق بين طرفيه، والتقايل والفسخ والانفساخ وغيرها من الطرق

أسباب خاصة مردها الظروف التي تطرأ على العقد بعد إبرامـه والـتي لا يمكـن توقعهـا       - ب
منها ما نص عليهـا المشـرع الجزائـري كنظريـة عامـة في      وتؤثر على العقد في مرحلة تنفيذه، 

، والـتي يمكـن تطبيقهـا إذا مـا تـوافرت شـروطها علـى        )من القانون المدني الجزائري 107(المادة 
كافة العقود المدنية، ومنها ما تضمنه القانون المدني الجزائري في بعض المـواد المنظمـة لعقـد    

 :الإيجار، منها
ينتـهي  : " التي تنص علـى أنـه  ) 1مكرر 469:المادة: ( لسبب عائلي أو مهنيإنتهاء عقد الإيجار  -

غير أنه يجـوز للمسـتأجر إـاء    . الإيجار بانقضاء المدة المتفق عليها دون حاجة إلى تنبيه بإخلاء 
عقد الإيجار قبل ذلك لسبب عـائلي أو مهـني ويجـب عليـه إخطـار المـؤجر بموجـب محـرر غـير          

  "ة شهرينقضائي يتضمن إشعارا لمد
لا ينتقـل الإيجـار إلى   ): " 2مكـرر  469: (نصت عليه المـادة  :انتهاء عقد الإيجار بموت أحد طرفيه -

  .الورثة
لـك، يسـتمر العقـد إلى    غير أنه في حالة وفاة المستأجر، مالم يوجـد اتفـاق علـى خـلاف ذ    

أشـهر إـاء   ) 6(، وفي هذه الحالة يجوز للورثة الذين كانوا يعيشـون عـادة معـه منـذ     انتهاء مدته
  ..."العقد إذا أصبحت تكاليفه باهظة بالنسبة إلى مواردهم، وأصبح الإيجار يزيد عن حاجتهم

والأعذار ذا المعنى الخاص تتنوع في الفقه الإسلامي، بحسب مذاهب الفقهاء من حيـث  
بحسـب  التوسع والتضييق في معناها وسأعرضها فيما يلي إلى أهم هـذه الأعـذار مجمـلا إياهـا     

  .المعيار الذي يجمع هذه الأعذار
  

                                                             
  . 542، ص1984نظرية العقد والإرادة المنفردة، موسوعة القانون المدني المصري، القاهرة، طبعة : عبد الفتاح عبد الباقي -)1(
مـذكرة ماجسـتير، كليـة    (الجزائـري   المـدني  القـانون  في الطارئـة  الظروف الإسلامي مقارنة بنظرية الفقه في العقدية الالتزامات على الجوائح و العذر أثر:الرحمان عبد هزرشي -)2(

  .101ص. 2005/2006العلوم الاسلامية الخروبة، جامعة الجزائر، 
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  )1( :تقسم بحسب معايير متعددة أجملها في ثلاثة معايير كمايلي: أنواع الأعذار: ثالثا
تنقسم بالنظر للمصـدر المتـأتي منـه العـذر إلى أعـذار سماويـة،       : باعتبار مصدر العذر - 1

 :وأعذار بشرية
وهي تلك الأعذار التي لا دخل للمتعاقـدين ولا غيرهـم مـن البشـر في إيجادهـا،       :أعذار سماوية -أ

وإنما تكون من عند االله تعـالى متمثلـة في حـدوث آفـات سماويـة أو طـوارئ طبيعيـة مـن قبيـل          
الجائحة أو الزلزال أو الفيضان وغيرها، فيؤثر على أحد المتعاقدين فلا يسـتطيع الوفـاء بالتزامـات    

لا بتكبده خسارة فادحة خارجة عن المألوف، وقد ذكر فقهاء المذاهب أمثلة متعـددة  عقد الإيجار، إ
لهذه الحالات، وقد ذكر الفقهاء نماذج تطبيقية لـبعض هـذه الحـالات، فقـد ورد في مغـني المحتـاج       

الْإِجـارةُ فـي الْمـدة     فَلَـو تلفَـت الْـأَرض بِجائحـة أَبطَلَـت قُـوةَ الْإِنبـات انفَسـخت        : "...للشربيني
ةياق2( ..."الْب(  

  .فدل ذلك أن للجائحة وهي أمر سماوي غير متوقع أثر في فسخ عقد الإجارة فيما تبقى من مدة
وهي تلك الأعذار الناشئة بفعل بشري سواء تعلق الأمر بأحد المتعاقدين أو من :أعذار بشرية -ب

بي عـن العقـد، فتلحـق خسـارة فادحـة في جانـب أحـد        له علاقة بالعقد أو غيرهم ممن هـو أجـن  
العقد وفق مال تفق عليه، وقـد أورد الفقهـاء كـذلك أمثلـة      المتعاقدين إن استمر في تنفيذ بنود

وكَـذَلك لَـو اسـتأْجر إبِلًـا إلَـى       :"...ما جاء في بدائع الصنائع للكاسـاني : لمثل هذه الأعذار من ذلك
مستأْجِرِ أَنْ لَا يخرج فَلَه ذَلك ولَا يجبـر علَـى السـفَرِ؛؛ لأَنـه لمـا بـدا لَـه علـم أَنَّ         مكَّةَ ثُم بدا للْ

 ـ ع دقَع ثُم رافسيةً لابد رأْجتاس نكَذَا كُلُّ مرِ ورلِ الضمحلَى تع ربجفَلَا ي ررض فَرـفَرِ  السالس ن
كذَل 3(..."  فَلَه(  

  .فبحسب أصحاب هذا الرأي فإن الأعذار البشرية يعتد ا وهي سبب موجب لفسخ العقد
 :تنقسم ذا الاعتبار إلى أعذار خاصة وأعذار عامة: أعذار بحسب عموميتها - 1

هي تلك الظروف التي تمس مجموعة كبيرة من الناس أو تعم لتمس كل الـبلاد أو  : الأعذار العامة  - أ
  .)4(معظمها ، كما إذا حدث خوف عام أو فتنة تمنع من سكنى المكان الذي فيه العين المؤجرة

هي التي تصيب فئة قليلة من الناس، أو نكون متعلقة بأحد المتعاقـدين فقـط،   :الأعذار الخاصة  - ب
للضرر، وقد ذكروا أمثلـة لـذلك منـها     رفعا الإجارة فسخ تجيز وقد اعتبرها فقهاء الحنفية أعذارا

  . )5(غيره و العقار في الإجارة ينقض أن فله يسافر أو البلد عن ينتقل أن المستأجر أراد إذا
وهذا التقسيم اختص به فقهاء الحنفية؛ حيث قسموا : أعذار بحسب أطراف العقد أو محله -2

العـذر الـذي قـد يكـون في جانـب      : العقـد في الإجـارة إلى ثلاثـة أنـواع     العذر الـذي يفسـخ بـه   
المستأجر، والثاني قد يكون في جانب المؤجر، والثالث قـد يكـون في جانـب العـين المـؤجرة، كمـا       

  :يلي
                                                             

 الشـريعة  علـوم  ،دراسـات : الأردني، مقـال منشـور بمجلـة    المـدني  القـانون  وموقـف  الإسلامي الفقه في بالعذر الإجارة فسخ: يحيى أبو عبداالله وعلي سرحان أبو شحدة أحمد  -)1(
أثر العـذر والجائحـة في عقـدي البيـع والإجـارة      : عويضات عيسى أحمد نزار. ومابعدها 113نفس المرجع، ص: الرحمان عبد هزرشي. 113-112:، ص2013، 1، العدد 40الّد  والقانون،

  .105:، ص2003فلسطين،  الوطنية، نابلس، النجاح العلي، جامعة والتشريع، كلية الدراسات الفقه وما يقابلهما في القانون المدني، رسالة ماجستير،في
  .484، ص3،  مرجع سابق، جمغني المحتاج : الشربيني  -)2(
  .198، ص4، جم1986 -هـ 1406، 2، طدار الكتب العلمية ،بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع  :علاء الدين، أبو بكر بن مسعود بن أحمد الكاساني   -)3(
  .112الأردني، مرجع سابق، ص المدني القانون وموقف الإسلامي الفقه في بالعذر الإجارة فسخ: يحيى أبو عبداالله وعلي سرحان أبو شحدة أحمد  -)4(
  .114الطارئة، مرجع سابق، ص الظروف الإسلامي مقارنة بنظرية الفقه في العقدية الالتزامات على الجوائح و العذر أثر:الرحمان عبد هزرشي -)5(
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يفلس المستأجر فيقوم من السوق أو يريد سفرا أو : ويمثلون لذلك بأن :المستأجر جانب من عذر-أ
لى الزراعة، أو من الزراعة إلى التجارة، أو من حرفـة إلى حرفـة، لأن المفلـس لا    ينتقل من الحرفة إ

  .)1(به اإضرار المنفعة استيفاء غير من العقد إبقاء في فكان المستأجر،ينتفع بالحانوت 
 فـأفلس  دارا،  دكانـا أو  أجـر  لـو  كما فادح، دين يلحقه أن ومن أمثلته :العذر في جانب المؤجر -ب

 اـدم  ولـو ، )2(الإجارة فسخ له فيحق المستأجر، بثمن إلا قضائها، ر على يقد لا ديون ولزمته
 لـيس  ويسـكنها  الإجـارة  ينقض أن المؤجر، فأراد المترل سوى آخر مترل له يكن المؤجر، ولم مترل

  )3( .الإجارة فسخ إلى فلا ضرورة يشتري، آخر أو مترلا يستأجر أن يمكنه لأنه ذلك؛ له
ويتعلق الأمر هنـا بأعـذار خاصـة تتعلـق بـالعين المـؤجرة مـتى         :بالعين المؤجرةمتعلق  عذر -جـ

: تحققت جاز معها طلب فسخ عقد الإجارة وذكـر الفقهـاء تطبيقـات متعـددة لـذلك منـها      
 في إبقـاء  لأن العقـد؛  فسـخ  يخولـه  عـذر  فهـو  ،ةالإجار مدة في فبلغ وليه آجره كالصبي وذلك

 متـولي الوقـف   يفسـخ  الوقف، إجارة في المثل أجر غلاء في وكذلك به، ضررا البلوغ بعد العقد
 إذا بقدره، أمـا  المسمى يجب مضى وفيما الغلاء، سعر على المستقبل في العقد ويجدد الإجارة،
  . )4( ...الوقف لمصلحة مراعاة يفسخ فلا المثل أجر رخص

  :أراء الفقهاء في فسخ عقد الإيجار بالعذر: رابعا
ملـزم   عقـد  الإجـارة  أن والحنابلـة،  والشـافعية،  والمالكية، الحنفية، من فقهاء المذاهب يرى

لجانبين، وهذا اللزوم يقتضي تمليك المؤجر الأجـرة، والمسـتأجر المنـافع، ولقـد اختلـف الفقهـاء في       
فسخ عقد الإيجار بالأعذار بـين موسـع ومضـيق، فالحنفيـة توسـعوا في حـالات الأعـذار الموجبـة         

هب ذهبوا إلى أن عقد الإيجار كالبيع لا ينفسخ إلا بما تنفسخ به العقـود  للفسخ بينما بقية المذا
  .اللازمة

 العذر الطارئ يؤدي في غالب الأحيان إلى فسـخ   الحنفي أن المذهب فقهاء يرى: مذهب الحنفيه -1
إن هو اسـتمر في إمضـاء    لأحد المتعاقدين لما يترتب على ذلك من ضرر وعسر شديد الإجارة، عقد

  :طلب الفسخ، واستدلوا لقولهم هذا العقد؛ لذا يمكن لمن له
ومـا جعـل   : "تعـالى  ، وقولـه " إليه اضطررتم ما إلا عليكم حرم ما لكم فصل وقد" تعالى قوله -

  "عليكم في الدين من حرج
 إلى تـدعو  والضرورة الحاجة لأن ؛لرفق بالناس ورفع الحرج والمشقة عنهمومن مقاصد الشريعة ا 

 يلزمـه  لمرا ضـر  العـذر  العـذر، للـزم صـاحب    تحقـق  عند العقد لزم لو لأنه العذر، عند الفسخ
الأصـل  : "، ويذكرون لذلك قاعدة وهيالضرر التزام من امتناعا الحقيقة في الفسخ فكان بالعقد،

                                                             
أبـو   ،المرغينـاني  .ومـا بعـدها   40:، ص8ج مرجـع سـابق،   :البحـر الرائـق   :ابن نجيم .وما بعدها 459، ص4جمرجع سابق،  الفتاوى الهندية،: لجنة من العلماءو نظام الدين البلخي -)1(

  .248، ص3طلال يوسف، دار احياء التراث العربي، بيروت، لبنان، دط، دت، ج: ، تحقيقالهداية في شرح بداية المبتدي :الحسن برهان الدين علي بن أبي بكر بن عبد الجليل الفرغاني
  .198، ص4بدائع الصنائع، مرجع سابق،ج :الكاساني -)2(
منحـة   :وبالحاشـية الطـوري الحنفـي القـادري    تكملة البحر الرائق لمحمد بن حسين بن علـي   :وفي آخره لبحر الرائق شرح كتر الدقائقا :محمد زين الدين بن إبراهيم بن :ابن نجيم -)3(

  .42، ص8،ج،دت، 2، د م ن، طدار الكتاب الإسلامي، الخالق لابن عابدين
  .464، ص4مرجع سابق، ج الفتاوى الهندية،: نظام الدين البلخي ولجنة من العلماء .200، ص4بدائع الصنائع، مرجع سابق،ج :الكاساني -)4(
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يـرض بـه يكـون    أنه متى تحقق عجز العاقد في المضي في موجب العقد إلا بضرر يلحقه، وهـو لم  
  )1(".عذرا تفسخ به الإجارة دفعا للضرر

؛ إذ أن إنفاذ العقد في ظـل الظـرف الطـارئ والعـذر     )2(إلى أصل النظر في مآلات الأفعال ااستندو -
المستجد سيؤدي إلى الضرر الزائد، سواء أكان اقتصـاديا وماليـا أو بـدنيا أو نفسـيا، والمعـروف أن      

الإجارة ثبت للحاجة، ولزومه لتـوفير المنفعـة علـى المتعاقـدين؛     العقود بصفة عامة ومنها عقد 
فإذا آل الأمر إلى الضرر وقعت مخالفة أصل الجواز واللزوم فيه، وثبـت حـق الفسـخ علـى سـبيل      

      )3( .الاستثناء منه
أن المنافع في عقد الإجارة غير مقبوضة، فصـار العـذر فيهـا كالعيـب قبـل القـبض في المبيـع،         -

ه؛ إذ المعنى يجمعهما وهو عجز العاقد عن المضي في موجبه إلا بتحمل ضـرر زائـد لم   فينفسخ ب
  )4( .يستحق بالعقد، وهذا هو معنى العذر

 عقـد  الإجارة عقد أن من المالكية والشافعية والحنابلة العلماء جمهور يرى :مذهب الجمهور -2
 كـالبيع،  لازمـا  فكـان  ،ةمعاوض ـ عقـد  لأنـه  ، وذلـك هفسخ منهم لواحد ليس الطرفين من لازم

وجـود   مـن  اللازمـة  العقـود  بـه  تنفسخ بما إلا الإجارة تنفسخ ولا ،اعذر الطرفين لأحد كان وسواء
، ويرجعون الأعذار والطوارئ التي تفسـخ ـا العقـود إلى    المنفعة استيفاء محل ذهاب أو العيب،

فهـذا سـبب للخيـار في    نقصـا يـؤدي إل ضـرر بـين،      المنفعـة  فينقص حالات يمكن أن نجملها إما
  .فسخ العقد

 للعـين  يحدث أو فوات المنفعة بالكلية، أو ما يمنع استيفاء المنفعة شرعا، كتلف العين المؤجرة، أو
  .استغلالها يمنع ما المؤجرة

فإذا طرأ على عقد الإجارة ولم يظهر في المعقود عليه عيـب أو خلـل؛ فـلا يجـوز فسـخ الإجـارة لا        
   .)5(للمؤجر ولا للمستأجر

  :واستدلوا على قولهم بمايلي 
  .)6(﴿ يا أَيها الَّذين آمنوا أَوفُوا بِالْعقُود ﴾: : تعالى قوله -

 وعقـد  بـالعقود،  الوفـاء  فيجـب  للوجـوب،  والأمر بالوفاء بالعقود، الأمر على بمنطوقها الآية تدل
الأمر الوارد في الآية يوجب الوفـاء بكـل عقـد     عموم في داخلاً فيكون العقود، جملة الإجارة من

؛ فالفسخ في حالـة العـذر لـيس مـن الإيفـاء بالعقـد بشـيء، إذ        )7(مالم يوجد عقد يخصصه

                                                             
مطبعـة الحلـبي،    الشيخ محمود أبو دقيقـة،  :تعليق، الاختيار لتعليل المختار :عبد االله بن محمود بن مودود :الموصلي .200، ص4الصنائع، مرجع سابق،جبدائع  :الكاساني :أنظر -)1(

  .61، ص2ج م، 1937-هـ  1356 القاهرة، دط،
: اللخمـي  محمـد  بـن  موسـى  بـن  إبـراهيم  :شـاطبي ال :، أنظـر "الأفعال معتبر مقصود شرعا النظر في مآلات" :النظر في مآلات الأفعال معتد به في الشرع قال الشاطبيأصل  -)2(

  .197، ص4ج ،1997، 1ط ،عفان ابن دار، سلمان آل حسن بن مشهور عبيدة أبو: قيقتح الموافقات في أصول الشريعة،
، 10ج م، 2000 -هــ   1420 ،1دار الكتب العلمية، بـيروت، لبنـان،ط   ،البناية شرح الهداية :بدر الدين أبو محمد محمود بن أحمد بن موسى بن أحمد بن حسين الغيتابى :العينى -)3(

  .347ص
  .146، ص5تبيين الحقائق، مرجع سابق، ج: الزيلعي -)4(
بـو القاسـم،   أ: ابن جزي. 14، ص4ج ،م2004-هـ1425 ، دط،القاهرة ،دار الحديث،بداية اتهد واية المقتصد :أبو الوليد محمد بن أحمد بن محمد بن أحمد القرطبي :بن رشدا -)5(

  .183:ص ،القوانين الفقهية، دن، د م ن، دط، دت: محمد بن أحمد بن محمد بن عبد االله، الكلبي الغرناطي
عبـد االله  : بن قدامة المقدسـي ا. 393، ص7ج ،1994 -هـ 1414، 1ط، بيروت، لبنان،دار الكتب العلمية ،الحاوي في فقه الشافعي: أبو الحسن علي بن محمد بن محمد بن حبيب :الماوردي

  .وما بعدها 495 ،ص4ج ،ه 1405،دار الفكر،بيروت،ط،لمغني في فقه الإمام أحمد بن حنبلا: بن أحمد أبو محمد
  1/المائدة - )6(
  .397: ، ص7الحاوي الكبير، مرجع سابق، ج: الماوردي -)7(
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الواجب فيه القيام بتنفيذ الالتزامـات المتقابلـة مـن الطـرفين والوفـاء ـا، وعدمـه يـؤثر في         
فإن مستندهم من هذه الآيـة مأتـاه   استقرار بين الناس، ويؤدي إلى زعزعة التعامل ا، وعليه 

  .  )1("وجوب الوفاء بالعقود اللازمة من الطرفين:" التمسك بقاعدة
  البيع على قياسا بالأعذار، فسخها يجوز فلا معاوضة، عقد الإجارة -

  :وقد فصل كل مذهب في حالات الأعذار الموجبة للفسخ، نوجزها بحسب رأي كل مذهب
الطوارئ التي تعتبر أعـذارا موجبـة للفسـخ ثلاثـة      فإن المالكي المذهب في أما :المالكي المذهب -أ

  )2( :أقسام هي
معـه، إذ يسـبب ضـيقا في     البقـاء  يمكـن  لا مـا  و المكتـرى،  به يتضرر نقصا المنفعة ينقص ما -

  .المضي بما يوجبه العقد
دام الـدار،  بالكلية، وذلك لهـلاك محـل العقـد مـثلا، ويمثلـون بمـوت الأجـير وا ـ        المنفعة فوات -

  ...وإصابة الزرع بالسيل
  .شرعا، ويمثلون بمن استأجر طبيب لقلع الضرس المؤلم، ثم زال الألم المنفعة استيفاء يمنع ما -
لا يختلف المذهب الشافعي فيما يتعلق بالطوارئ الموجبـة للفسـخ عـن المـذهب     : الشافعية -ب

  :عمومها بخلل في المعقود عليهالمالكي إلا في بعض الجزئيات البسيطة، وتنحصر في 
 يظهـر  أن وهـو  ،العيـوب  مـن  المنفعـة  ينقص ماإذا  ظهر في المعقود عليه : المنفعة ينقص ما -

 البئـر،  مـاء  انقطـاع ويمثلون لذلك، ب للفسخ، مثبت عيب فهو به الأجرة، تتفاوت نقص بالمستأجر
  .المستأجر يد في حادثا أم القبض، أم للعقد سابقا العيب كان وسواء يمنع الشرب، بحيث ،وتغيره

 ادموالخ ـ المعينة، الدابة كموت وذلكلاك محلها واستحالة تحقيقه، : بالكلية المنفعة فوات -
   .العقد عقب وقع إن الإجارة انفساخ يوجب، فهذا كله ...وادام الدار ،لللعم المعين

 لـو  كمـا  الاسـتيفاء لتعـذر   نفسـاخ الا اقتضـاء  في حسا كفواا وذلك : شرعا المنفعة فوات -
  .قلعه على المستأجر السن ألم سكن

على نفس المنحى نحا فقهاء المذهب الحنفي؛ إذ أن الإجارة عنده لا تفسخ إلا إذا وجـد   :الحنابلة -ج
عيب في المعقود عليه يختل بموجبه مقتض العقد، أو تنقص به المنفعـة أو تتعـذر شـرعا كمـا في     

  )3( :المذهب الشافعي
 في الأجـير  بصـر  وضعف ه،تغير أو بئرها، ماء الدار بانقطاع تعيب :ومثاله :هلاك العين المؤجرة -

 فـلا  المـدة  مـن  شـيء  مضي قبل المستأجرة العين فإن تلفت؛ العين تلف وأيضا ومرضه، الخدمة
 فعليـه  منـها،  شـيء  مضـي  بعـد  تلفـت  وإن عليه، من المعقود شيئا يقبض لم لأنه عليه؛ أجرة
  ...استوفى ما بقدر الأجر

 أن ذلك على الأمثلة ومن :ة ما يمنع الانتفاع ا وفق مقتضيات العقدرأن يطرأ للعين المؤج -
 وقـع  الـتي  المنفعـة  لأن الإجارة انفساخ يوجب فهذا ماؤها، ينقطع أو تغرق الأرض أو الدار تنهدم

                                                             
  .201:صالمرجع السابق، : قذافي عزات الغنانيم -)1(
 الإسلامي مقارنة بنظريـة  الفقه في العقدية الالتزامات على الجوائح و العذر أثر:الرحمان عبد هزرشي. 483-482ص ،4ج ، دط ،دت،بيروت،دار صادر،لمدونة الكبرىا :مالك بن أنس -)2(

  .145الطارئة، مرجع سابق، ص الظروف
ابـن  . 178، ص2م، ج 1994 -هـ ـ 1414، 1الكافي في فقه الإمـام أحمـد، دار الكتـب العلميـة، د م ن، ط    : أبو محمد موفق الدين عبد االله بن أحمد بن محمد ،بن قدامة المقدسيا -)3(

  .337، ص5، جالمغني، مكتبة القاهرة، د ط، : قدامة المقدسي
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 يكـون  الحالـة  هـذه  ففـي  المـؤجرة  العـين  تغصـب  أو أن. فاتت ولم يـتم تحصـيلها   العقد عليها
  .تأخير يؤثر على استيفاء الحقوق فيه لأن الفسخ حق للمستأجر

 ضـرر يـؤدي   المتعاقـدين  بأحد لحق إذا الإيجار عقد يفسخون الحنفية أن سبق ما خلال من ويلاحظ
بتعـذر   إلا يكـون  لا الفسـخ  أن يـرون  فـإم  الجمهـور  أمـا  لأحـدهم،  إرهاقا تنفيذه في الاستمرار
   . محلها بفوات وذلك المنفعة استيفاء

والمتأمـل في تطبيقــات الجمهــور يلحــظ أن الأعــذار عنــدهم معتــبرة لفســخ أو انفســاخ  
الإجارة، ولكنها ليست أعذارا مطلقة كما أطلقها فقهـاء الحنفيـة ومـن وافقهـم، بـل مقيـدة،       
ولذلك نجد فقهاء المالكية يقيدون العذر بمنع اسـتيفاء المنفعـة شـرعا، أمـا فقهـاء الشـافعية       

خلل في المعقود عليه، أو وجود عيب تنقص يه المنفعة، أو بتعـذر اسـتيفاء    فيقيدون العذر بوجود
المنفعة على الوجه الشرعي، في حين نجد أن فقهاء الحنابلة يقيدون العـذر أيضـا بوجـود عيـب أو     

  .خلل في المعقود عليه تنقص المنفعة أو يتعذر معه استيفاؤها شرعا أو حسا
إذا تحقق العذر وفق ما ذكرناه  على عقد الإجـارة فـلا بـد مـن     : أثر العذر في عقد الإجارة: خامسا

إيقاع الفسخ بين المتعاقدين، لكن هل توجب الأعذار في الإجارة الانفساخ بنفسـها؟ أم تحتـاج إلى   
الفسخ، بمعنى هل ينفسخ العقد تلقائيا، أم لابد من تدخل القاضي وصدور حكـم؟، أم يكفـي   

  )1(:ثلاثة أقوال ذلكض لهذا التفصيل فقهاء الحنفية وأوردوا لأن تفسخ بالاتفاق والتراضي؟، تعر

هناك من الفقهاء مـن رأى أنـه لا بـد مـن حكـم القاضـي لتقريـر الفسـخ ولا يعتـد بـإرادة            -1
المتعاقدين لوحدهما، وشبه بالرد بالرد بالعيب بعد القبض قياسـا علـى البيـع باعتبـار أن الخيـار      

  .فيه ثابت بعد إبرام العقد
ذهب فريق ثاني إلى أن الفسخ لا يتوقف على حكـم القاضـي، بـل للمتعاقـد فسـخ العقـد،        -2

وذلك لأن المنافع في الإجارة لا تملك جملة واحدة بـل شـيئا فشـيئا؛ فكـان اعتـراض العـذر بمترلـة        
عيب حدث قبل القبض في المبيع والعيب الحادث قبل القبض في بـاب البيـع، يوجـب للعاقـد حـق      

 .)2(ذلك  على حكم القاضي الفسخ ولا يقف
أنـه إذا كـان العـذر الموجـب للفسـخ       :فقـالوا  ذهب البعض موقف وسط ففصـلوا في ذلـك؛   -3

 لم اضـرر ظاهرا فالعقد ينفسخ دون حاجة لحكم قضائي، أما إذا كـان العـذر خفيـا ويتضـمن     
  )3(.كم القضاء، ليظهر العذر ويزول الاشتباهبح إلا ينفسخ لا العقد، يوجبه

  :المدني الجزائري القانون في الإيجار فسخ في العذر أثر: سادسا
الأصل في انقضاء عقد الإيجار هو انتهاء المدة المتفق عليها دون حاجـة إلى تنبيـه أو إخـلاء    

قانون مدني، وقد ينتهي قبل انتـهاء مدتـه لأسـباب إراديـة عامـة، كاتفـاق       ) 1مكرر469/1: المادة(
ه ، أو باتفاق لاحق بـين طرفي ـ )مدني 120المادة( مسبق بين طرفيه وهو ما يعرف بالفسخ الاتفاقي 

ومن صوره الظاهرة التقايل، وينتهي كذلك بسبب الفسخ أو البطلان، أو ـلاك العـين المـؤجرة    
، وكـذا في  ) مـدني  121(التي نص عليها المشرع بموجب الأحكام العامة المنصوص عليها في المادة 

                                                             
  . 200، ص4بدائع الصنائع، مرجع سابق،ج:الكاساني -)1(
  . 143، ص5تبيين الحقائق، مرجع سابق، ج :لزيلعيوالصفحة، ا رجعبدائع الصنائع، نفس الم :الكاساني -)2(
  . بدائع الصنائع، نفس المرجع والصفحة :الكاساني -)3(
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المسـتأجر  بانفساخ عقد الإيجار تلقائيا إذا كان الهلاك كليا أو جزئيـا، وجـواز أن يطلـب     481المادة 
فسخ العقد إذا كان الهلاك جزئيا ولم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العين المؤجرة إلى الحالـة  

  .التي كانت عليها وهذا من قبيل الأعذار المبيحة للفسخ
وقد ينتهي عقد الإيجار لأسباب خاصة، يمكن اعتبارها بمثابة الأعذار التي تجيز الفسـخ؛ إذ  

 يعـائل ( عقـد الإيجـار لأسـباب عائليـة ومهنيـة، ولقـد أورد المشـرع لفظـي         أجاز المشـرع انتـهاء   
عاما دون تحديد سبب بعينه وعليه فإن كل سـبب عـائلي هـو محـل اعتبـار شـريطة أن       ) ومهني

  ).1مكرر 469: المادة(  )1(يثبت المستأجر وجود هذا السبب وأثره المباشر على عقد الإيجار
 469: (أحـد طرفيـه وهـذا مـانص عليـه المشـرع في المـادة       كما أن عقد الإيجار ينتهي بموت 

؛ حيث نصت على أنـه لا ينتقـل الإيجـار إلى الورثـة، وذلـك خلافـا لمـا تقتضـيه القواعـد          )2مكرر 
وكذلك خالف المشـرع القاعـدة   ) مدني 108المادة ( العامة من انصراف أثر العقد إلى الخلف العام 

مـن القـانون    510عقد الإيجار بمقتضـى نـص المـادة     العامة التي كانت مقررة بالنسبة لنصوص
، والتي مفادها عدم انتهاء عقد الإيجار لا بموت المـؤجر ولا   07/05: المني الملغاة بموجب القانون رقم

هـي  ) 2مكـرر   469( بموت المستأجر، وعليه فالقاعدة وفق هذا التعديل وبموجـب المـادة المضـافة    
والاستثناء هو استمرار سريان عقد الإيجار إلى انتهاء مدتـه في حالـة    عدم انتقال الإيجار إلى الورثة،

أشـهر إـاء   06، وأجاز المشرع للورثة الذين كانوا يعيشون مع مورثهم عادة منذ )2(وفاة المستأجر
بالنسـبة إلى مـواردهم أو أصـبح     ةعقد الإيجارين في حالتين، إذا أصـبحت تكـاليف الإيجـار باهظ ـ   

  .الإيجار يزيد عن حاجتهم
  :التالية جإلى النتائ سبق ما خلال نخلص من :خاتمة

هو الذي يؤدي تنفيـذ العقـد واسـتمراره فيـه إلى ضـرر زائـد غـير        العذر المعتبر سببا للفسخ  - 1
 . مستحق بموجب العقد، وقد يتعلق بالمؤجر أو المستأجر أو العين المستأجرة

العذر الموجب للفسخ ظـاهرا فالعقـد ينفسـخ دون حاجـة لحكـم      : فسخ الإجارة بالعذر آلية - 2
كـم  بح إلا ينفسـخ  لا العقـد،  يوجبـه  لم اضـرر قضائي، أمـا إذا كـان العـذر خفيـا ويتضـمن      

  .وجه الالتباسالقضاء، ليظهر العذر ويزول 

سخ إذا اقتـرن بعـذر   أن فقهاء المذاهب الأربعة متفقون من حيث المبدأ على أن عقد الإجارة يف - 3
 لحـق  إذا الإيجـار  عقـد  يفسـخون  الحنفيـة  أنطارئ، غير أم اختلفوا في تفصيل ذلك؛ فنجـد  

 أن يـرون  فـإم  الجمهور أما لأحدهم، إرهاقا تنفيذه في الاستمرار يؤدي اضرر المتعاقدين بأحد
 .ت محلهابفوا وذلك المنفعة استيفاءبتعذر  إلا يكون لا الفسخ

المدني الجزائري بالعذر فنجده قد نص على انفساخ عقـد الإيجـار في حالـة هـلاك     أخذ القانون  - 4
العين المؤجرة كليا، وجواز المطالبة بالفسخ إذا كان الهلاك جزئيا، إضافة إلى إقـراره بانتـهاء   

 .عقد الإيجار لسبب مهني أو عائلي وانتهاء عقد الإيجار بموت أحد طرفيه

                                                             
   .235-232،ص ص2010، 1الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانون المدني، جسور للنشر والتوزيع، الجزائر، ط: هلال شعوة -)1(
  .237المرجع،صنفس  -)2(


