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 الملخص 

هدفت هذه الدراسةةةةةةةةةةة إلى تناول وبيان التنظيم القانوني لعقد الايجار العقاري المنتهي بالتمليك في التشةةةةةةةةةةريع  

الفلسةةةةةةةةةةةطيني مقارنة مع التنظيم القانوني الخاص بهذا العقد في التشةةةةةةةةةةةريع المصةةةةةةةةةةةري، وكذلك بيان الطبيعة  

ها من الأحكام التي تميزه عن غيره  القانونية الخاصةةةةةةةة بهذا العقد سةةةةةةةواء من حيث أركانه وآثاره ومدته، وغير 

 من العقود المشابهة له.  

وتركزت الإشةةةةةةةةكالية الرئيسةةةةةةةةية لهذه الدراسةةةةةةةةة على معالجة الأحكام القانونية التي تنظم عقد الإيجار العقاري  

المنتهي بالتمليك، لاسةةةةةةةةيما إذا ما أخذنا بعين الاعتبار نياب التنظيم القانوني الخاص بهذا النوع من العقود  

ي تنتشةةةةةةةةر انتشةةةةةةةةارا  واسةةةةةةةةعا  في المجتمع  في التريع الفلسةةةةةةةةطيني، على الرغم من كونه أصةةةةةةةةب  من العقود الت

 الفلسطيني ومن العقود التي كثيرا  ما تتبناها البنوك الإسلامية في فلسطين.  

دراسةةةةةةةةةة وتحليل النصةةةةةةةةةوص    لغاياتالمنهج التحليلي المقارن،  ولمعالجة هذه الإشةةةةةةةةةكالية، فقد اعتمد الباحث  

من خلال استعراض أحكامها الناظمة    ،القانونية المتعلقة بعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك في فلسطين

ومقارنتها مع نظيرتها من النصوص  ، والنصوص الأخرى الداعمة لها ومقاصد المشرع من خلالها لهذا العقد

 الواردة في التشريع المصري التي تعالج ذات الموضوع.  

عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يعتبر نظاما  وقد خلصةةةةةةت الدراسةةةةةةة إلى مجموعة من النتائج، أهمها: 

قةةانونيةةا مسةةةةةةةةةةةةةةتحةةدثةةا يتمتع بةةالعةةدد من المزايةةا التي توفر حمةةايةةة لكلا طرفي العقةةد وتوا ةةب متطلبةةات التقةةدم  



 ي‌

ومما يجدر الإشةةةةارة إليه أن هذا    الاقتصةةةةادي بما يجمع بين مزايا وخصةةةةائص مجموعة من العقود المختلفة.

العقد لم يحظ  بتنظيم قانوني خاص في التشةةةريع الفلسةةةطيني، وهو ما خلق إشةةةكالا  عمليا  وخلطا  قانونيا  حول  

 الطبيعة القانونية الخاصة بهذا العقد.

وتقدم الباحث بمجموعة من التوصةةةةةةةةةةةيات، أهمها: أن يتم إصةةةةةةةةةةةدار قانون خاص يوضةةةةةةةةةةة  الأحكام القانونية  

النةةاظمةةة لعقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك ولين الإبقةةاء على تنظيم هةةذا العقةةد في ضةةةةةةةةةةةةةةوء الأحكةةام  

ى الأشةةةةةةخاص  العامة. وأن يتم تعديل نصةةةةةةوص التشةةةةةةريع الفلسةةةةةةطيني في تعريفه للمؤجر بحيث تشةةةةةةتمل عل

 الطبيعيين والمعنويين ولين الاقتصار على الشخص المعنوي فقط.  

 العقار، عقد الإيجار، التمليك، المستأجر، المالك.  تاحية:  فالكلمات الم
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 مقدمة

وتعددت مؤسةةسةةاته واتسةةع نطاق التخصةةص  يه،    أدوات التمويل،  وتنوعالحديث    إلى  التقدم الاقتصةةادي  أدى

وهو الأمر الةةةذي قةةةاد إلى تسةةةةةةةةةةةةةةهيةةةل حركةةةة الأموال بين المةةةدخرين والمسةةةةةةةةةةةةةةتثمرين في مختلف المجةةةالات  

إلى خلق أنواع مختلفة من العقود المختلفة التي كان لا بد للمشةةةةةةةةرع من   الاقتصةةةةةةةةادية. وهو الأمر الذي أدى

تمويةةل الخةةدمةةات في التجةةارة    بمةةا في ذلةةك عقودالتةةدخةةل في تنظيمهةةا خةةاصةةةةةةةةةةةةةةةة في ظةةل تزايةةد اللجوء لهةةا  

 .التأجير التمويليعقود الإجارة العقارية المنتهية بالتمليك و   عن طريق  ،والاستثمار

الأمر الةذي  عقةدا  مركبةا  يمزج بين عمليةات تعةاقةديةة مختلفةة،    الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةكعقةد    يشةةةةةةةةةةةةةةكةل

نظام قانوني مركب لهذا العقد له عدد من الخصةةةةائص التي تميزه غير غيره من العقود التي قد    اسةةةةتلزم  يام 

لقلة المنازعات  لكن و يتشةةةةةةةةةةابه معها، وهذا العقد تجمعه جملة من القواعد القانونية ببعل العقود المسةةةةةةةةةةماة و 

قليلة وضةةةةةةيقة،    فرصةةةةةةة الفقه والقضةةةةةةاء للوقوف على طبيعة وتكييف هذا العقد  فقد كانتالمتعلقة بهذا العقد  

هةذا العقةد بةالمجمةل قةابةل للتكييف بعةده أوجةه فهو إمةا عقةد إيجةار مصةةةةةةةةةةةةةةحوب بهبةة، أو عقةد    ويرى البةاحةث

ق على شرط فاسخ أو عقد بيع معلق على شرط واقف. كما ويترتب  إيجار مع وعد بالبيع أو عقد إيجار معل

وواجبةةات    حقوق طر يةةه وترتةةب على كةةل منهمةةا    على كلا  قبطنعلى هةةذا العقةةد مجموعةةة من الثةةار التي ت

  نتيجة لهذا العقد.  

 ماهية الدراسة

تتناول هذه الدراسةةةةةةةةةة موضةةةةةةةةةوع عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، حيث تنطلق ابتداء  من تناول ماهية  

وخصةةةةةةةائصةةةةةةةه وأركانه وطبيعة    هذا العقد وتنظيمه القانوني، إذ توضةةةةةةة  أولا المقصةةةةةةةود بعقد الإيجار والعقار

، وكيف  الالتزامات القانونية المترتبة على كل طرف من أطراف هذا العقد والواجبات المسةتحقة لكلا الطرفين

تطورت فكرة عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك أو مةا يعرف بعقةد الإيجةار المنتهي بةالتمليةك  يمةا يتعلق  

والتي تطلبها التطور والتقدم والتعاملات    ،بالعقارات والذي تم اسةةةةةةةةةةةةةتحداثه بسةةةةةةةةةةةةةبب الدواعي المختلفة لوجوده 
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، وذلك كله في ضةةةةوء التشةةةةريع الفلسةةةةطيني ومقارنتها مع مقتضةةةةيات التشةةةةريع المصةةةةري ذي  المالية المختلفة

   العلاقة بموضوع الدراسة.

وقد سةةةةةةةةةلطت هذه الدراسةةةةةةةةةة الضةةةةةةةةةوء على التكييف القانوني لهذا العقد من قبل الفقهاء والراء المختلفة بهذه  

الصةةةةةةةةةةةةةدد حيث وضةةةةةةةةةةةةةحت الأوجه المختلفة التي تبناها الفقه في تكييف هذا العقد والتعامل معه. وبعد ذلك  

امات بالنسةةةةةةةةةةبة لكل طرف من انتقلت الدراسةةةةةةةةةةة لتبيان آثار هذا العقد وما يترتب عليه من مسةةةةةةةةةةؤوليات والتز 

 الأطراف. كما وتناولت هذه الدراسة الحديث عن انقضاء هذا العقد وحالات الانقضاء.  

 أهمية الدراسة

تقدمه من معلومات توضةةةةةةةةة   يه المعالجة التشةةةةةةةةةري ية لعقد الإيجار  تتمثل أهمية هذه الدراسةةةةةةةةةة النظرية بما 

النقاشةةات  العقاري المنتهي بالتمليك والذي يعتبر موضةةوع من الموضةةوعات التي ثار بخصةةوصةةها الكثير من 

بسةبب عدم توحيد المصةطلحات في التشةريعات الفلسةطينية الأمر الذي أدى لنوع من الخلط بين عدة مفاهيم  

 ذات صلة بها.  قانونية

 ما وتتمتع هذه الدراسةةةة بأهمية عملية تتمثل في كون الموضةةةوع الذي تعالجه يعتبر موضةةةوعا عمليا مرتبط  

بتطبيق عملي درج النةةاس على اسةةةةةةةةةةةةةةتعمةةالةةه كثيرا الأمر الةةذي يوفر معلومةةات مفيةةدة من النةةاحيةةة العمليةةة  

، لاسةةةةةةةيما إذا ما أخذنا بعين الاعتبار أن هذا العقد  التطبيقية لأطراف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

  يجري العمل به على نطاق واسةةةةةةةع على مسةةةةةةةتوى المعاملات التي تجريها البنوك الإسةةةةةةةلامية في فلسةةةةةةةطين، 

 علاوة على ربط الدراسة قدر الإمكان ما بين هذه المعرفة والتطبيقات القضائية أمام القضاء الفلسطيني.

 إشكالية الدراسة

لهذا    والمباشةر  واضة القانوني  التنظيم  ال  لانعدام تتمحور إشةكالية الدراسةة حول عقد الإيجار المنتهي بالتمليك  

تتعلق  :  وبالتالي فإن السةةؤال الرئيسةةي أو الإشةةكاليةومن هنا تتبلور الإشةةكالية الرئيسةةية لهذه الدراسةةة.    العقد،
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في ظل نياب  لاسةةةةةةةةةةةةةةيما    ذا العقدوما هو التنظيم القانوني لهعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك؟  اهية  بم

   ؟ تشريع واض  لهذه العقد

   ة:يالالفرعية الت  الأسئلةيتفرع عن هذه الإشكالية مجموعة من 

 ما المقصود بعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك؟   .1

 ما هي أهم خصائص هذا العقد؟ ومن هم أطرافه؟   .2

 ما هي أركان عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك؟   .3

 ما هي الثار التي تتترب على عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك؟   .4

 أهداف الدراسة

 يتمثل أهمها  يما يلي:    لتحقيق النقاط التاليةتهدف هذه الدراسة  

 بيان ماهية عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك. .1

 بيان وتوضي  الطبيعة القانونية الخاصة لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك. .2

الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك على  بيةان الالتزامةات القةانونيةة قالحقوق والواجبةاتق التي يرتبهةا عقةد   .3

  ل من طرفي العقد.

 منهجية الدراسة

دراسة وتحليل النصوص   وذلك من خلال ،المنهج التحليلي المقارن لال إعداد هذه الدراسة  خلقد اتبع الباحث  

في هذه الدراسةةةة    عمل الباحثحيث    الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك في فلسةةةطين ،عقد  بالقانونية المتعلقة  

عمة لها ومقاصةةةد المشةةةرع  ا تحليل هذه النصةةةوص واسةةةتعراض أوجهها المختلفة، والنصةةةوص الأخرى الدعلى  

والوصةةول    ،المصةةرية التي تعالج ذات الموضةةوع  تشةةريعاتمن خلالها وتسةةليط الضةةوء عليها ومقارنتها مع ال
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عالج الموضةوع محل الدراسةة بشةكل أفضةل وما التعديلات المقترحة لتطوير    ينلاسةتنتاجات حول أي التشةريع

 ، بالإضافة لتدعيمها ببعل قرارات المحا م ذات الصلة.  هذه النصوص

 محددات الدراسة ونطاقها

سةةةتقتصةةةر هذه الدراسةةةة على موضةةةوع عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، وهو ما يتطلب اسةةةتبعاد كافة 

أنواع العقود الأخرى التي تدخل في مجال هذه الدراسةةة. وسةةتقتصةةر هذه الدراسةةة على بيان الأحكام القانونية  

ي التشةةةةةةةريع المصةةةةةةةري، ذي العلاقة  الناظمة لهذا العقد في التشةةةةةةةريع الفلسةةةةةةةطيني ومقارنة ذلك كله بما ورد ف

 بموضوع الدراسة.

 صعوبات الدراسة

برزت أمام الباحث خلال مراحل إعداده لهذه الدراسةةةةةة صةةةةةعوبات كثيرة، لاسةةةةةيما على مسةةةةةتوى شةةةةة  المراجع  

والكتابات الأ اديمية المتخصةةةةصةةةةة بموضةةةةوع الدراسةةةةة، وذلك لقلة الباحثين الذين حاولوا الكتابة في مثل هذا  

ي حول الطبيعة القانونية  النوع من العقود. أضةف إلى ذلك صةعوبة توحيد موقف القضةاء الفلسةطيني والمصةر 

لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك؛ مما خلق صةةعوبة كبيرة لدى الباحث في رصةةد التوجه القضةةائي في 

 بلدي الدراسة حول العقد محل البحث والتحليل.

ومن الصةةةعوبات البارزة التي واجهت الباحث أيضةةةا ، قلة التشةةةريعات الخاصةةةة بعقد الإيجار العقاري المنتهي  

بةالتمليةك على المسةةةةةةةةةةةةةةتوى المحلي في فلسةةةةةةةةةةةةةةطين، رغم كثرة التعةامةل بمثةل هةذه العقود في الوقةت الحةالي في 

 ود.فلسطين، وهو ما كان يتطلب إفراد تشريع خاص لتنظيم مثل هذا النوع من العق

‌  
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 الدراسات السابقة

دراســة مقارنة في القانون الأردني مع الإشــار     -عقد التأجير التمويليدراسةةةة الخصةةةاونة، صةةةخر بعنوان:  

تناول الباحث في هذا    :2005الطبعة الأولى. الأردن. عمان: دار وائل. سةةةةنة  إلى أحكام الفقه الإســيمي،  

الكتاب عقد التأجير التمويلي في الفقه الإسةةةةةةةةةلامي والقانون ا إنعقاد العقد وتكييفه وموقف الفقه الإسةةةةةةةةةلامي  

منةةه ، إلى جةةانةةب الثةةار المترتبةةة عليةةه ا ةةالتزامةةات وحقوق كةةل من أطراف العقةةد وفسةةةةةةةةةةةةةةخةةه  . إلا أن هةةذه  

على خلاف الدراسةة الحالية التي تركز على    في هذا الصةدد  الدراسةة تتناول تأصةيل القوانين الأردنية الناظمة

 .التشريع الفلسطيني مع مقارنته بالتشريع المصري 

رسةةةةةةةالة  النواحي القانونية في عقد التأجير التمويلي وتنظيمه الضـــــريبي،  دراسةةةةةةةة بلعاوي، صةةةةةةةفاء بعنوان:  

م: تناولت الباحثة في هذه الدراسةةةةةة الطبيعة القانونية لعقد التأجير  2005ماجسةةةةةتير، جامعة النجاح، نابلن،  

التمويلي والثار المترتبة عليه بالإضافة إلى تحديد معالم الغلاف الضريبي الملائم لسمات هذا العقد، بشكل  

لعقد من تحقيقها. إلى أن هذه الدراسةةةةةةةةةةةة قد  لا يخرج ع الإطار الخاص به للوصةةةةةةةةةةةول للغاية التي يسةةةةةةةةةةةعى ا

اقتصةةةةةةةةةةةةةةرت على التنظيم الضةةةةةةةةةةةةةةريبي لعقةةد التةةأجير التمويلي ولم تتنةةاول مةةاهيةةة عقةةد التةةأجير التمويلي وأهم  

عن غيره من العقود، بالإضةةةةافة إلى أن الباحث قد أغفلت المنهج    الفروقات التي تميز عقد التأجير التمويلي

المقارن في درارسةةةةةةةتها بحيث لم تطرق للقوانين المقارنة وموقف القوانين الفلسةةةةةةةطينية لتحديد الإطار القانوني  

 لهذه الدراسة على وجه الدقة والتفصيل وهذا أبرز ما سوف نتناوله في دراستنا هذه.

عقد الإيجار  المنتهية بالتمليك من التطبيقات المعاصـر   دراسةةة الحاج محمد، محمد يوسةةف عارف بعنوان:  

م: تناول الباحث  2003رسالة ماجستير، جامعة النجاح الوطنية، نابلن،  لعقد الإيجار  في الفقه الإسيمي،  

في هذه الدراسةةةةةةةةةة موضةةةةةةةةةوع عقد الإيجارة المنتهية بالتمليك في الفقه الإسةةةةةةةةةلامي وتناول تعريف مفهوم عقد  

عية  الإيجارة واركانها وكذلك أيضةةةةةةا نشةةةةةةأه عقد الإيجارة المنتهية بالتمليك، والراء الفقهية والقانونية، ومشةةةةةةرو 



6 

هةذه العقود من نةاحيةة شةةةةةةةةةةةةةةرعيةة، إلى أن البةاحةث أغفةل المنهج المقةارن ، بحيةث لم يتطرق إلى كيف نظمتةه  

 .القوانين الأخرى ولم ينظمه تنظيما قانونيا بحتا وهذا هو هدف الباحث في هذه الدراسة

،  عقد التأجير التمويلي بين القانون الوضـعي والفقه الإسـيمي  دراسةة قطقط، منيف سةايان محمد بعنوان:  

، تناول الباحث في هذه  2021دراسةةةةةةةةة تحليلية مقارنه، رسةةةةةةةةالة ماجسةةةةةةةةتير، جامعه النجاح الوطنية، نابلن،  

أهميته على الصةةةةةةةعيد القانوني والإقتصةةةةةةةادي إلى جانب  الدراسةةةةةةةة مفهوم التأجير التمويلي كأداه تمويل وبيان  

معرفة شةروطه وخصةائصةه وحل الإشةكاليات التي يثيرها هذا العقد ما بين القانون الوضةعي والفقه الإسةلامي  

 وتعرض الباحث من خلال دراسته إلى آراء فقهية متعددة.

،  الإيجار المنهي بالتمليك في الفقه الإسيمي، البيع الإيجاري: دراسة قانونية مقارنة بأحكام  أحمد، حمدي

عقد البيع الإيجاري ومقارنته    هدفت هذه الدراسةةةةةةةةة لبحث،  2007دون طبعة، دار الكتب القانونية، مصةةةةةةةةر،  

الإسةةةةةةةلامي ، وحاجة المجتمع    مواقف مذاهب الفقهعقد الإيجار المنتهي بالتمليك دراسةةةةةةةة مقارنة بين    بأحكام 

الماسةةةةةةة إلى معرفة الأحكام الشةةةةةةرعية لعقد الإيجار المنتهي بالتمليك. ولم تكن هناك دراسةةةةةةة شةةةةةةامله وكاملة 

للإيجار المنتهي بالتمليك، سةةةةةةةةةواء كانت من وجهة نظر إسةةةةةةةةةلامية أم وضةةةةةةةةة يه. وتكمن أهمية عقد الإيجار  

دول  المعاصةةةةةةةرة لتطبيقه والاسةةةةةةةتفادة منه، وأهمية إدخاله إلى  المنتهي بالتمليك اقتصةةةةةةةاديا ، مما دعا الأنظمة  

العالم الإسةةةةةلامي في صةةةةةور أسةةةةةلامية سةةةةةليمة، ليسةةةةةاهم بدوره في تنمية اقتصةةةةةاديات هذه الدول. ورنبة من 

الباحث  يه دحل هذا الكلام، وإبراز شةمولية الإسةلام لكل جوانب حياة المسةلم بما فيها العقود والمعاملات،  

 .الناس، وسبقه في ذلك جميع النظم المعاصرة   واستيعابه لكل جديد يطرح للتعامل بين

‌  
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 خطة الدراسة

   :وفقا لما تقدم من أهداف فقد تم تقسيم الرسالة إلى فصلين في كل فصل مبحثين كما يلي

والةذي يتنةاول  يةه البةاحةث الحةديةث عن مةاهيةة عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك  الفصةةةةةةةةةةةةةةل الأول    :أولا  

البحث بالإضةةةةةةةةةةةةةافة لتعريف عقد الإيجار وتعريف  وتنظيمه القانوني، حيث يعالج هذا الفصةةةةةةةةةةةةةل تعريف هذا  

العقار ومن ثم الانتقال لتعريف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك. بالإضةةةةةافة لتوضةةةةةي  أهم خصةةةةةائص  

هذا العقد ومسةوغاته التشةري ية، وأطرافه وأركانه بالإضةافة للحديث عن أهم التشةريعات التي عالجت ونظمت  

 هذا العقد.

الفصةةةةةةةةةل الثاني والذي يتناول  يه الباحث الحديث عن الطبيعة القانونية لعقد الإيجار العقاري المنتهي    :ثانيا  

بالتمليك وأوجه التكييف المختلفة التي تبناها فقهاء وشةةةراح القانون المدني بخصةةةوص التكييف القانوني لهذا  

تزامةات التي تترتةب على طرفي العقةد  العقةد. كمةا وعةالج هةذا الفصةةةةةةةةةةةةةةل الثةار التي تترب على هةذا العقةد والال

  نتيجة له، بالإضافة للحديث عن انقضاء هذا العقد وحالات انتهاؤه.  
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 الفصل الأول 

 العقاري المنتهي بالتمليك والتنظيم القانوني له عقد الإيجار ماهية

للأفراد الحرية في إبرام  فالأصةةل أن  بإرادتهما المشةةتركة،    تعتبر العقود تصةةرفات قانونية، يصةةنعها المتعاقدان

، إلا أنه ونظرا  لأهمية بعل العقود، ورنبة من المشرع في تنبيه المتعاقدين إلى خطورة  من عقود  يريدون   ما

، فقد تدخل  ، ونظرا  لتشعب وازدياد العلاقاتما يقدمون عليه، وحرصا  على مصال  الأفراد والمصلحة العامة

المشةةرع بتحديد القواعد العامة والأسةةن التي تنظم وتحكم بعل العقود، ولعل عقود البيع وعقود الإيجار من 

 .   2015امحفوظ،     في تحديد التنظيم القانوني لها  مشرعأهم العقود المسماة التي تدخل ال

  المنتهي   العقاري   الإيجارقد  إطلاقها على هذا العقد إلا أن عوعلى الرغم من اختلاف المسةةةةةةةةةةةةةميات التي يتم  

الوسةةةةةائل الهامة لتمويل أنشةةةةةطة المشةةةةةروعات الاقتصةةةةةادية وتنمية اسةةةةةتثمارات المؤسةةةةةسةةةةةات    أحد أهم بالتمليك  

مرحلةةة الإيجةةار وهي الفترة التي يسةةةةةةةةةةةةةةتخةةدم بهةةا   ،بمرحلتين  عقةةد الإيجةةار المنتهي بةةالتمليةةكيمر  ، و المةةاليةةة

مرحلة  ، في حين تتمثل الوجزءا  من حقه في الملكية  إيجاريهالعين المؤجرة مقابل دفعه أقسةةةةةةةةةةاط    المسةةةةةةةةةةتأجر

يتم تجةديةد العقةد، أو يتملةك   فةإمةاحةددة لةدفع الأقسةةةةةةةةةةةةةةاط المتفق عليهةا،نهةايةة المةدة الم  بعةد بةالمرحلةة مةاالثةانيةة  

، وهي ذات الخيارات المتاحة أمام   2005اشةةةةةيبني،    المسةةةةةتأجر العقار، أو ينتهي العقد ويعيد العين المؤجرة 

 UNIDROIT)ي  بشةةةةةةةةةةةةةةةةأن الإيجةةةار التمويل  1988المسةةةةةةةةةةةةةةتةةةأجر وفقةةةا  لمقتضةةةةةةةةةةةةةةيةةةات اتفةةةا يةةةة اوتوا لعةةةام  

CONVENTION ON INTERNATIONAL FINANCIAL LEASING, article 12., 

 .، وهو ما أ ده أيضا  العديد من التشريعات المقارنة(1988

عن ماهية عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك والأحكام القانونية الناظمة له  يتناول هذا الفصةةةةةةةل الحديث  

،  المبحث الأول مفهوم هذا العقد وخصةةائصةةه وتمييزه عن غيره من العقود ن، حيث يوضةة   وذلك على مبحثي

الثاني فيتناول الحديث    العقار في ظل هذه التشةةةريعات. أما المبحثالإجارة و بالإضةةةافة لتوضةةةي  المقصةةةود ب
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، بالإضةةةةةةةةةافة لتبيان أهم الفروق  1، خاصةةةةةةةةةة أحكام الإيجار التمويليلهذا العقدعن الأحكام القانونية المنظمة  

، وذلةك لغةايةات بيةان الفرق بين العقةد محةل  الجوهريةة ومعةالم هةذا العقةد التي تميزه عن عقةد الإيجةار العةادي

   الدراسة ومجموعة المفاهيم المشابهة.

من خيل نصـــــــــوص مجلـة الأحكـام العـدليـة  المنتهي بالتمليـك  عقـد الإيجـار العقـاري  مفهوم  ل:  المبحـ  الأو

 والمستأجرينوقانون المالكين  

اابو الرب و آخرون،   عقد أصةةةةةله إجارة تشةةةةةغيلية  بالأسةةةةةاس هو عبارة عنعقد الإجارة المنتهية بالتمليك  إن  

بذلك إلى عقد    متحولاإجارة منتهية بالتمليك،    فأصب  عقدالمؤجر   قبل أضيف له وعد بالتمليك من  2 2002

المؤجر وتملك أصةةةةةلا كبيرا  بسةةةةةداد  يمته على دفعات    جانب من  قد تم تمويلهالمسةةةةةتأجر    نظرا لكون تمويلي  

 . 2009اقنطقجي،    متعددة   متعددة 

يتناول هذا المبحث الحديث عن مفهوم عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، حيث سةةةةةةيوضةةةةةة  المقصةةةةةةود  

بهذا العقد، وذلك وفقا لأحكام القوانين ذات الصةةةةةلة النافذة في فلسةةةةةطين والتي تتمثل أسةةةةةاسةةةةةا بكل من قانون  

 
  93ال المنقول الفلسطيني بأن عقد الإيجار التمويلي، وفقا لما جاء في المادة امضمان الحقوق في ال   بشأن  2016لسنة    11القرار بقانون رقم  جاء في  ‌‌1

ا المتعاقدان مقابل  أن قعقد الايجار التمويلي هو العقد الذي يخول بموجبه حق حيازة واستعمال أحد الأموال المنقولة والمال المؤجرة لفترة من الزمن يحدده
 دفع  يمة محددة من قبل المستأجرق.  

، والتي جاء فيها ق فى تطبيق أحكام هذا 1995لسنة    95  من القانون رقم  2أما المشرع المصري فقد بين المقصود بعقد الإيجار التمويلي في المادة ا
 القانون يعد تأجيرا تمويليا ما يأتى:

ر مقابل  يمة كل عقد يلتزم بمقتضاه المؤجر بأن يؤجر إلى مستأجر منقولات مملوكة له أو تلقاها من المورد استنادا إلى عقد من العقود، ويكون التأجي  –  1
 إيجارية يتفق عليها المؤجر مع المستأجر. 

بالشروط  –  2 للمستأجر، وذلك  نفقته بقصد تأجيرها  المؤجر على  أو منشآت يقيمها  المستأجر عقارات  إلى  المؤجر بأن يؤجر  يلتزم بمقتضاه    كل عقد 
 والمواصفات والقيمة الإيجارية التى يحددها العقد. 

موجب عقد  كل عقد يلتزم بمقتضاه المؤجر بتأجير مال إلى المستأجر تأجيرا  تمويليا  إذا كان هذا المال قد آلت ملكيته إلى المؤجر من المستأجر ب  –  3
 يتوقف نفاذه على إبرام عقد التأجير التمويلىق.

بشأن عقود الإيجار التمويلي الدولية على أن ق أن صفقة عقد التأجير التمويلي المشار إليها في الفقرة    1988  من اتفا ية معهد روما لسنة  2/1وفي المادة ا
 تتضمن الخصائص التالية:  السابقة

 أ. يحدد المستأجر المعدات ويختار المزود دون الاعتماد في الأصل على مهارة ورأي المؤجر. 
 مؤجر والمستأجر. ب. يتم تملك المعدات من قبل المؤجر بما يرتبط باتفاق التأجير، والذي يكون بعلم المزود، إما أن يكون قد أبرم أو سيتم إبرامه بين ال

 ق. عند احتساب الأجرة الواجبة الأداء بموجب اتفا ية التأجير يؤخذ بالحسبان وبشكل خاص استهلاك كامل تكلفة المعدة أو الجزء الأ بر منها .ج

 : تقوم فكرته على أساس تأجير الأصل لمدة قصيرة، لا تغطي العمر الزمني للمأجور،  operating leasingاستئجار الخدمة أو الاستئجار التشغيلي ا ‌‌2
‌ويمكن للأطراف الاتفاق على إلغاء العقد قبل نهاية مدته، وغالبا  ما يكون المؤجر هو الملزم بالصيانة اللازمة للمأجور أو على نفقته.
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المالكين والمسةةةتأجرين ومجلة الأحكام العدلية بالإضةةةافة لأحكام التشةةةريع المقارن. كما ويوضةةة  هذا المبحث  

   :أهم الخصائص التي تميز عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، وذلك وفقا لما يلي

 المنتهي بالتمليكمفهوم عقد الإيجار العقاري    المطلب الأول:

العقةاري المنتهي بةالتمليةك. ولكن وقبةل الخوض في مفهوم    يتنةاول هةذا المطلةب تبيةانةا لتعريف عقةد الإيجةار

لعقار  با  هذا العقد، سةةةيعمل الباحث على بيان مفهوم عقد الايجار االفرع الأول ، ثم الانتقال لبيان المقصةةةود

وفي االفرع الثالث  من هذا المطلب سةةةةةةةةةةةننتقل للحديث عن    ،االفرع الثاني   وفقا لأحكام التشةةةةةةةةةةةريعات النافذة 

 وذلك كما يلي:    المقصود بعقد الايجار العقاري المنتهي بالتمليك

 عقد الإيجارالفرع الأول: تعريف  

تمليةك بعوض    يقسةةةةةةةةةةةةةةم إلى نوعين،وكلاهمةا   المنفعةة،العين وتمليةك  إلى نوعين وهمةا تمليةك  التمليةك  يقسةةةةةةةةةةةةةةم  

أي  والثةةاني هو تمليةةك العين بلا عوض    ،بيعأي الهو تمليةةك العين بعوض  و   فةةالأول  ،وتمليةةك بغير عوض

والرابع هو تمليك المنفعة بلا    ،جارة أي الإوالثالث هو تمليك المنفعة بعوض    ،وصةةةةةةيةأو الصةةةةةةدقة  ال  أوهبة  لا

، حيةث أجيزت للحةاجةة  دفع الاحتيةاج العظيم بعوض قليةلالإجةارة بة والحكمةة في    . وتتمثةلعةارة أي الإعوض  

 .   2003احيدر،   وذلك أن الإنسان قد يحتاج لمنافع أعيان لا قدرة له على شرائها

وإجارة، فهو مأجور. وأما   بكسةةةةةةةةةر الهمزة مصةةةةةةةةةدر أجره يأجره أجراوالإجارة لغة تأتي بمعنى الكراء، فالإجارة  

مبادلة مال . أما اصةطلاحا فهي اابن ابي الفت    بكسةر الهمزة وضةمها وفتحها إجارة  اسةم الأجرة نفسةها، فهو

في مقةابةل المنفعةة، بخلاف البيع حيةث يتم  يةه تبةادل مةال في مقةابةل  بل عين، فةالإجةارة عبةارة عن أخةذ  

 . 1143االزمخشري،   بالعين في مقابل تسليم ثمن معين  الانتفاعبالعين، أو   الانتفاعالثمن في مقابل  

االمادة   أو الإجارة بأنه بيع منفعة معلومة مقابل عوض معلوم   قد عرفت مجلة الأحكام العدلية عقد الإيجارو 

، كما وعرفها مرشةةةد الحيران بأنها تمليك المؤجر للمسةةةتأجر منفعة مقصةةةودة  من مجلة الأحكام العدلية   405

وقد عرف مشروع القانون المدني الفلسطيني  .   1891اقدري باشا،     بعوض يصل  كأجرة   ة المؤجر   عينمن ال
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عقد يلتزم بمقتضةةةةاه المؤجر أن يمكن المسةةةةتأجر من الانتفاع بشةةةةيء معين مدة معينه  عقد الإيجار على أنه  

 .   2012لسنة    4من مشروع القانون المدني الفلسطيني رقم   604االمادة    لقاء أجرة معلومة

عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر  أما القانون المدني المصري فقد عرف عقد الإيجار على انه 

  131من القانون المدني المصةةةةةري رقم    558االمادة     معينة لقاء أجر معلوم   من الانتفاع بشةةةةةيء معين مدة 

 . 2021والمعدل بموجب تعديل صادر عام    1948لسنة  

بصدد طرفين مؤجر ومستأجر يلتزم الأول بجعل الخر منتفعا من شيء معين لمدة    ففي عقد الإيجار نكون 

  عقد هو الإيجار  عقد  ، إذ أن   1996اأبو السةةةةةةةةةةةعود،      لهذه المنفعة تسةةةةةةةةةةةمى بالأجرة   ثمنمعلومة في مقابل 

أو قةابلةة    معينةة  منفعةة  ، بحيةث يكون محةل عقةد الإيجةارالعقةدبين طرفي    ويكون   يرد على المنفعةة  رضةةةةةةةةةةةةةةائي

ا. وبموجب عقد  ضةةةمن مدة معينة لا نزاع فيه  العقديكون  بحيث  ل يمنع الجهالة بين المتعاقدين،  للتعين بشةةةك

لقاء  االمؤجر  لمدة معينة،  أحد الأطراف االمسةةةةتأجر  على منفعة شةةةةيء يعود لطرف آخر الإيجار يحصةةةةل  

 . 2009اخالد،    والمدة المنفعة والأجرة  تتمثل بالعناصر الجوهرية في عقد الإيجار  . وعليه فإن عوض

أنه تمليك المؤجر    الإيجارفي عقد    الأصلقوقد أ دت محكمة التمييز الأردنية على ذلك، حيث قضت بةةةةةةةةةةة:  

للمستأجر منفعة مقصودة في الشيء المؤجر لمدة معينة لقاء عوض معلوم، ممةةةةةةةةةةةةا يقتضي معه إنهاء العقد  

لتي مرت بةالمملكةة،  الأحوال الاجتمةاعيةة والاقتصةةةةةةةةةةةةةةاديةة اعنةد انتهةاء مةدتةه إذا طلةب المؤجر ذلةك، غير أن  

بين المالك والمستأجر،   العلاقةجعلت المشرع يتدخل لحماية المستأجر، فأصدر القوانين المتعددة التي تنظم  

في ذلك،    رانباوأضةةةةةفى الحماية على المسةةةةةتأجر بحيث جعل العقد يسةةةةةتمر بحكم القانون ما دام المسةةةةةتأجر  

،    395/1983احكم محكمة التمييز الأردنية رقم    قالمسةةةةةتأجر  تخليهالتي تجيز للمالك طلب    الأسةةةةةبابوحدد  

1983 . 

فالمحل بالنسةةبة للمؤجر يتعلق بالمنفعة بالشةةيء    للمسةةتأجر،  عنهللمؤجر    بالنسةةبة  محل عقد الإيجارويختلف  

ولكن يجوز أن تكون     1999االنداوي،     والتي غالبا ما تكون من النقودوبالنسةةةةبة للمسةةةةتأجر يتعلق بالأجرة  
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والمعدل بموجب تعديل صةةادر    1948لسةةنة    131من القانون المدني المصةةري رقم   561االمادة    شةةيئا آخر

معلومةة بوجةه يكون مةانعةا  ، والتي يجةب أن تكون  هي المنفعةة  عقةد الإيجةارالمعقود عليةه في  ، فة  2021عةام  

والذي يجب أن يكون    بدل الإيجار، وكذلك الأمر بالنسةةةبة لمن مجلة الأحكام العدلية   420االمادة    ةللمنازع

 .من مجلة الأحكام العدلية   450االمادة     نوعه ومقداره  ومعينا في كل منمعلوما   أيضا

ولو أنها تنشةأ فور  هالالتزامات المسةتمرة الناشةئة عن  بمعنى أن طبيعة  مسةتمر،عقد  بأنه  الإيجار  عقد    ويتميز

الإيجار، فالزمن   إلى أنينقضةةييقصةةر   أوطول  يالعقد إلا أن تنفيذها لا يتم إلا خلال مدة تسةةتمر زمنا  قةةةةةةةةةةةةةةةةد 

فإن عقد الإيجار من العقود التي تنشئ    الأمر  كذلك  .فةةةةةةةةةةةةي تحديد التزامات كل من الطرفين  أساسيعنصر  

بدفةةةةةةةةةةع الأجرة  المستأجر  ولا يلتزم  كما وذلك لأن التزامات المؤجةةةةةةةةةةر تمتد طول مدة الإيجار،    امات ممتدة التز 

 . 2000اداوود،    بالمأجورإلا إذا ظل منتفعا   على سبيل المثال  

 تعريف العقار وفقا لأحكام التشريعات النافذ الفرع الثاني:  

غير المنقول الةذي لا يمكن نقلةه من مكةان إلى آخر كةالةدور  على أنةه    عرفةت مجلةة الأحكةام العةدليةة العقةار

، أما مشةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةطيني فقد عرفه على  من مجلة الأحكام العدلية   129االمادة    والأراضةةةةةي

من مشةةةةةروع   68االمادة    لا يمكن نقله منه دون تلف أو تغيير هيئتهو ل شةةةةةيء مسةةةةةتقر بحيزه ثابت  يه انه ك

. وقد عرف القانون المدني المصةةةةري العقار تعريفا مشةةةةابها   2012لسةةةةنة   4القانون المدني الفلسةةةةطيني رقم  

كل شةيء مسةتقر بحيزه ثابت  يه لا يمكن نقله  لما تبناه مشةروع القانون المدني الفلسةطيني إذ عرفة على انه 

والمعةدل بموجب تعةديل    1948لسةةةةةةةةةةةةةةنةة    131من القةانون المةدني المصةةةةةةةةةةةةةةري رقم    82االمةادة    منةه دون تلف

 . 2021صادر عام  

قانون المالكين والمسةةةةةةةةةةتأجرين النافذ في فلسةةةةةةةةةةطين قد عرف العقارات على أنها    أنولا بد من الإشةةةةةةةةةةارة إلى  

 .   1953لسنة   62من قانون المالكين والمستأجرين رقم    3امادة  السكن  العقارات التجارية وبيوت  
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يرى الباحث أن مبرر هذا التعريف هو طبيعة الغايات التي جاء من أجلها هذا القانون والذي يسةةةةةةةةةةةةرى على  

 .فئة معينة من العقارات، إذ جاء هذا القانون لحماية المستأجرين لبعل العقارات من تعسف المؤجرين

. فالعقارات  ، وعقارات وفقا لموضةةةةةةةةةةوعهاوتقسةةةةةةةةةةم العقارات إجمالا لعقارات بطبيعتها، وعقارات بالتخصةةةةةةةةةةيص

  ومن أمثلتها تلف،  أن ت  نقلها إلى أي مكان آخر دون   يمكنهي الأشةةةةةةةةياء المسةةةةةةةةتقرة الثابتة التي لا بطبيعتها  

، فالعقار وما اتصةةةل به اتصةةةال قرار من بناء وشةةةجر لا تعد من المنقولات، وهذا  اقاسةةةم والمباني    الأراضةةةي

سطحها وباطنها وما اتصل بها اتصال قرار وثبات، كالمباني والمنشئات التي تقام    ىالأرض وما اعتليشمل  

  الممتةدةالأشةةةةةةةةةةةةةةجةار والنبةاتةات  كةذلةك  فوق الأرض أو ببةاطنهةا وتكون ثةابتةة فيهةا ولا يمكن نقلهةا إلا بهةدمهةا و 

  عقارات بطبيعتها لاتصةةةةالها بالأرض اتصةةةةال قرار تعتبر كلها من قبيل الجذورها بباطنها، والمناجم والمقالع،  

 . 2018االلصاصمة،  

في  امالكه قرر وضةعه كون عقارا،    اعتبارها إلا أن المشةرع ا بطبيعته  منقولاتأما العقارات بالتخصةيص فهي  

فالعقار بالتخصةةةةةيص يعتبر عقارا بحكم القانون لا    عقار يملكه من أجل خدمته واسةةةةةتغلاله على وجه معين.

أنةةه مرتبط بعقةةار  دون تلف، إلا  يمكن نقلةةه أو انتقةةالةةه من مكةةان إلى آخر  و منقول بطبيعتةةه  بطبيعتةةه، فهو  

بطبيعته ويشةكل مجموعة اقتصةادية واحدة، فلا ينفصةل عنه لأن هذا الانفصةال يترتب عليه تعطيل اسةتغلال  

ابن    العقارلنفن النظام القانوني الذي يخضةةةةةع له   ويخضةةةةةع العقار بالتخصةةةةةيصالعقار الذي خصةةةةةص له.  

 . 2016قادة،  

وبالمقابل، تتمثل العقارات وفقا لموضةةوعها بالحقوق العينية الواقعة على العقار، وتأخذ هذه العقارات صةةفتها  

االادريسةةةةةةي،   عقار، كحق المرور على سةةةةةةبيل المثالالعقارية من موضةةةةةةوعها المتمثل بحق عيني واقع على 

 .  دون سنة نشر 

مشةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةطيني على أنواع العقارات الثلاة،  بالإضةةةةةافة لنصةةةةةه على العقارات  وقد نص  

منقول يضةعه مالكه في عقار له، رصةدا  على خدمة  بطبيعتها فقد نص على أن العقار بالتخصةيص هو كل 
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من مشةةةةةروع القانون المدني    69االمادة  ر  هذا العقار أو اسةةةةةتغلاله، ولو لم يكن متصةةةةةلا  بالعقار اتصةةةةةال قرا

كل حق عيني يقع على عقار بما في ذلك حق الملكية،  بالإضةافة لاعتبار   . 2012لسةنة    4الفلسةطيني رقم  

من مشةةةةةةةةةةةةةةروع القةةانون المةةدني    70االمةةادة    ، مةةالا عقةةاريةةاعيني على عقةةاروكةةذلةةك كةةل دعوى تتعلق بحق  

. ولا بد من الإشةةةةةةةارة إلى أن المشةةةةةةةرع الفلسةةةةةةةطيني قد أورد تعريف العقار   2012لسةةةةةةةنة   4الفلسةةةةةةةطيني رقم  

المال المنقول  بالتخصةةةةةةةةةةةيص في إطار الحديث عن ضةةةةةةةةةةةمان الحقوق في المال المنقول، إذ عرفه على أنه ق

من القرار بقانون   1االمادة  ق  يكون ثابتا  في العقارالذي  الموضةةوع في عقار رصةةدا  على خدمته واسةةتغلاله، و 

 .بشأن ضمان الحقوق في المال المنقول   2016لسنة   11رقم  

على أنواع    أ د  تبناه المشةةرع الفلسةةطيني، إذطابق في تعريفة المفهوم الذي  يفقد    القانون المدني المصةةري  أما

أ د على أنه يعتبر عقارا بالتخصةةةيص  ضةةةافة لنصةةةه على العقارات بطبيعتها، إذ  العقارات صةةةراحة حيث بالإ

من   82االمادة    يضةةةةةةةةعه صةةةةةةةةاحبه في عقار يملكه، رصةةةةةةةةدا على خدمة هذا العقار أو اسةةةةةةةةتغلاله   ل منقول

كما وأ د على    . 2021والمعدل بموجب تعديل صةةادر عام    1948لسةةنة    131القانون المدني المصةةري رقم  

كل  الأمر بالنسةةةةةةةةةةةةةةبة ل  وكذلك  ، فإنه يعتبر عقارا،على عقار، بما في ذلك حق الملكيةكل حق عيني يقع  أن  

  1948لسةةةةةةةةةةةةةةنةة    131المةدني المصةةةةةةةةةةةةةةري رقم  من القةانون    83االمةادة    دعوى تتعلق بحق عيني على عقةار

 . 2021والمعدل بموجب تعديل صادر عام 

لسةةةةةةةةةةةنة    11رقم    ويرى الباحث أن التعريف الوارد في القرار بقانون حول ضةةةةةةةةةةةمان الحقوق في المال المنقول

، أقل دقة من التعريف الوارد في مشةةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةةطيني، والتعريف الذي تبناه المشةةةةةةرع  2016

المصةري، إذ أن الصةياغة التي اسةتعملها المشةرع، أسةقطت شةرطا مهما من شةروط العقار بالتخصةيص وهو 

وعليه فإن وحدة المالك لكل من المال المنقول المخصةةةةةةةةةةةص، والعقار الذي خصةةةةةةةةةةةص هذا المنقول لخدمته،  

الباحث يرى أن الصةةةياغة التي تبناها المشةةةرع المصةةةري والواردة في مشةةةروع القانون المدني الفلسةةةطيني أدق  

 وأ ثر صحة.  
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 الفرع الثال : تعريف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

وأشةةةةةةةةكال  في صةةةةةةةةور    والإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  بالرغم من اضةةةةةةةةطراد تعامل الأفراد بالبيع الإيجاري 

فمفهوم هذا العقد ما زال غير واضةةةةةةةةةةة  بالإضةةةةةةةةةةةافة  ما زالت غير واضةةةةةةةةةةةحة،    هذا العقد  مختلفة إلا أن معالم 

واللبن في كثير من   العديد من الخلافاتما نتج عنه ،  التشةةةةةريعات الوضةةةةة ية المختلفة فيتنظميه    لقصةةةةةور

   . 2007احمدي،    المسائل المرتبطة بهذا العقد

فالمشةةرع الفلسةةطيني والمصةةري، لم ينصةةا على تعريف واضةة  لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك إلا انه  

تفاق شةخص مع آخر على أن يؤجره  ا  قوبالرجوع لمؤلفات الفقهاء المختلفة نجد أن البعل قد عرفه على أنه

نة، على أن يتملك المسةةةةةةةةةةتأجر الشةةةةةةةةةةيء المؤجر بعد وفائه لعدد معين من ىشةةةةةةةةةةيئا  معينا  في مقابل أجرة معي

لعقد الذي يحق للمسةةةةةةتأجر  هذا العقد على أنه ا آخرون   . وكذلك فقد عرف 1990اابو السةةةةةةعود،    قالأقسةةةةةةاط

الانتفةاع بةالمةأجور مقةابةل بةدل إيجةار يةدفعةه للمؤجر على أن يتحمةل المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر أي مخةاطر تتعلق  بموجبةه  

العقةد الةذي يتعهةد بمقتضةةةةةةةةةةةةةةاه البةائع بةأن ينقةل للقةابةل إذا  انةه  بة   وعرفةه البعل الخر  ، 2012اهيةام،  بةالمةأجور

رغةب في وقةت لاحق وبعةد انتفةاعةه بعقةار مةا في مقةابةل عوض، ملكيةة كةل أو جزء من هةذا العقةار إذا قةام  

يمثل القسةةةةةط  الشةةةةراء، بحيث  بدفع أقسةةةةاط معينة أو أجل ثمن البيع أو المبلم المتبقي لحين إعلان رغبته في 

، كةذلةك مقةابلا لحقةه في انتقةال الملكيةة إليةه عنةد رغبتةه  محةل العقةد  الةذي يةدفعةه القةابةل مقةابلا لانتفةاعةه بةالعين

 . 2007احمدي،    في ذلك

ولعل الباحث يتفق مع التعريف الأخير لكونه أ ثر التعريفات شمولا وتوضيحا للمقصود بهذا العقد بالإضافة  

، ولكونةه يبين بوضةةةةةةةةةةةةةةوح الفروقةات  لأركةانةه والطبيعةة القةانونيةة للبةدل المةالي الةذي يتم دفعةه بموجةب هةذا العقةد

 .  الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك عن عقود الإجارة المنتهية بالتمليك الأخرى التي تميز عقد  
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 تمييز عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك عن العقود المشابهة  المطلب الثاني:

  يتنةةاول هةةذا المطلةةب الحةةديةةث عن التمييز مةةا بين عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك والعقود الأخرى 

 وذلك كما يلي:    االفرع الثاني ،  ، بالإضافة لما يتمتع به هذا العقد من خصائصاالفرع الأول 

 غيره من العقودتمييز عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك عن  الفرع الأول:  

يتشةةةةةةةةةةابه عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك مع بعل العقود الأخرى في بعل الصةةةةةةةةةةفات والعناصةةةةةةةةةةر  

، وذلةك  والأركةان،  يمةا يلي تبيةان لأهم هةذه العقود، والفرق بينهةا وبين عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك

   على النحو التي بيانه

 من حي  نقل الملكية  الفرق بين عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وعقد البيع  أولا:

، حيث عرفته مجلة   2020اشةةةةةةةةةةةةيخة،    بالإيجاب والقبوليعتبر عقد البيع من العقود الرضةةةةةةةةةةةةائية التي تنعقد  

أمةةا القةةانون المةةدني  ،  من مجلةةة الأحكةةام العةةدليةةة   105االمةةادة  بمةةال  الأحكةةام العةةدليةةة على أنةةه مبةةادلةةة مةةال  

حقا مالية أخر في مقابل   أوعقد يلتزم به البائع أن ينقل للمشةةةتري ملكية شةةةيء  المصةةةري فقد عرفه على أنه  

والمعدل بموجب تعديل صةةادر    1948لسةةنة    131من القانون المدني المصةةري رقم    418االمادة    ثمن نقدي

 . 2021عام  

  ، هذاتيتشةةةةةابه عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك مع عقد البيع بالموضةةةةةوع، فموضةةةةةوع كلا العقدين هو و 

عوض، بغل النظر عن طريقةة أداء ذلةك  ملكيةة العين محةل العقةد للطرف الخر مقةابةل  نقةل  والةذي يتمثةل ب

إلى المسةةةتأجر إلا بعد أن يدفع ثمنها كاملا  إلا أن نقل الملكية في عقد الإيجار المنتهي لا يتعجل    العوض،

 . 2003امحمد،  للمشتري     يه نقل الملكيةيتعجل    والذيالبيع بالتقسيط    عقد البيع وحتى عقد بعكن
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 ي بالتمليك وعقد الإيجار من حي  الهدف لكل عقدهالفرق بين عقد الإيجار العقاري المنتثانيا:  

  المطلةب السةةةةةةةةةةةةةةابق فإن عقةد الإيجةار هو عبةارة عن بيع منفعةة معلومة مقةابل عوض معلوم  مةا تم تبيةانه في 

، أو تمليك المؤجر للمسةةةةةتأجر منفعة مقصةةةةةودة من الشةةةةةيء المؤجر  من مجلة الأحكام العدلية   405االمادة  

عقد الإيجار العادي وعقد  ما بين    الأسةةةةاسةةةةي  فإن الفرق ، ولذلك   1891اقدري باشةةةةا،    بعوض يصةةةةل  كأجرة 

على تمكين المسةةةةةةةتأجر من الانتفاع المؤقت    الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يتمثل في أن الأول يقتصةةةةةةةر

العين  إلى نقل ملكية   يهدف بالمحصةةةةةةةلةبالشةةةةةةةيء أو العين المؤجرة، أما الثاني  يمتد إلى أبعد من ذلك لأنه 

إلى المسةةةةةةةةةتأجر المشةةةةةةةةةتري في نهاية مدة الإيجار، ولذا فإنه ينعقد بقصةةةةةةةةةد البيع ولين بقصةةةةةةةةةد    محل التعاقد

في عقةد  الإيجةار    حيةث تكون جزئيةة،  كمةا وهو الحةال في عقةد الإيجةار العةاديالحصةةةةةةةةةةةةةةول على المنفعةة فقط  

ة  نقةل الملكية تتمثةل في  تهةدف لتحقيق واقعةة قةانونيةة    انتقةاليةةجراء أو مرحلةة  الإيجةار المنتهي بةالتمليةك مجرد إ

 . 2007احمدي،  

الإيجةةار العقةةاري  بين عقةةد الإيجةةار العةةادي وعقةةد  ومن الفروقةةات التي يمكن كةةذلةةك من خلالهةةا التمييز مةةا  

التزامةةات  طرفي العقةةد    الالتزامةةات المتبةةادلةةة بين الطرفين، حيةةث يلقي على عةةاتق  المنتهي بةةالتمليةةك، طبيعةةة

والالتزام    ضةةمان التعرض وضةةمان العيوب الخايةو جوهرية في عقد الإيجار العادي، فيلتزم المؤجر بالتسةةليم  

وردها في   ،، بينما يلتزم المسةةتأجر بدفع الأجرة والاسةةتعمال العادي المألوف للعين المؤجرة للمأجوربالصةةيانة  

الإيجار العقاري  أما في .  االسةةةةةنهوري، دون سةةةةةنة نشةةةةةر   التأجيريةنهاية مدة الإيجار، والقيام بالإصةةةةةلاحات  

في الأصةةةةةةةةةةةةةةةل على عةاتق المؤجر كةالالتزام    تقعفيلقى على عةاتق المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر بةالتزامةات    المنتهي بةالتمليةك

 . 2007احمدي،  وغيرها    بالصيانة وتحمل تبعة مخاطر الشيء والالتزام بالضمان في بعل الحالات

 الإيجار التمويليثالثا: عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وعقد  

  بتةأجير معةدات وتجهيزات إنتةاجيةة أو عقةارات من وحةدة مةاليةة تمتلةك   اتعةاقةدية   االإيجةار التمويلي التزامة يعتبر  

أو مؤسةةةةةسةةةةةة مالية أو شةةةةةركة متخصةةةةةصةةةةةة في   ابنك هذه المعدات أو التجهيزات أو العقارات، بحيث قد تكون 
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،  المسةةةةةتأجر بتسةةةةةمى    والتيالمؤجر التمويلي، إلى وحدة إنتاجية تسةةةةةتخدمها  والتي تسةةةةةمى ب  ،الإيجار التمويلي

ابوغرة،    لفترة معينة مقابل أقسةةةةةةةةاط محددة، مع احتفاظ المسةةةةةةةةتأجر بخيار الشةةةةةةةةراء في نهاية مدة العقد  وذلك

. ويلاحظ مما سةةبق أن أطراف عقد الإيجار التمويلي ثلاة حيث يوجد المؤجر التمويلي والمسةةتأجر   2015

التمويلي والمورد مصةةةةةةةةةةدر الشةةةةةةةةةةيء محل العقد، أما في عقد البيع الإيجاري المنتهي بالتمليك فأطراف العقد  

 .  البائع المؤجر والمشتري المستأجر

تجديد  ما أن يقوم بإبمعنى انه في عقد الإيجار التمويلي ومع نهاية العقد يكون المشةتري أمام عدة خيارات، ف

،  حوزته إلى المؤسةةةسةةةة المالية المؤجرة في  التيرد الأصةةةول الإنتاجية  أخرى، أو أن يقوم بعقد الإيجار لمدة  

شةراء هذه الأصةول ما تبقى من ثمنها بناء على ما قطعته المؤسةسةة المالية على نفسةها من وعد  أو أن يقوم ب

في حين أن هذه الخيارات لا تكون مناحة أمام المشةةةةةتري بموجب عقد الإيجار العقاري    بالبيع لهذا المشةةةةةروع

 . 1999امجاهد،    المنتهي بالتمليك

بشأن التأجير التمويلي، فإن هذا العقد يخضع    2014لسنة   6ويلاحظ أيضا وبالرجوع إلى القرار بقانون رقم 

لرقابة وزارة الاقتصةةةاد الوطني والتي يتم فيها إنشةةةاء سةةةجل مخصةةةص بالإيجارات التمويلية، كما وتتدخل كل 

عليمات تسةةةةةجيل العين المؤجرة  من سةةةةةلطة الأراضةةةةةي أو وزارة النقل والمواصةةةةةلات في  يما يتعلق بإصةةةةةدار ت

بموجب عقد إيجار تمويلي تبعا لطبيعة الشةةيء محل العقد،  يما لا تتدخل أي من هذه الجهات الرسةةمية في 

  6من القرار بقةانون رقم   32و  33و   1اأنظر المواد  بالتمليةك  عمليةة البيع بموجب عقةد إيجةار عقةاري منتهي 

 .  بشأن التأجير التمويلي   2014لسنة  

التمويلي  على الرغم من تشةةةةةةةةةةةةةابهه مع عقد الإيجار  عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك    أنويرى الباحث  

في القرار بقانون رقم  والمنظمة  قد الإيجار التمويلي الوارد ذكره في التشةةريع الفلسةةطيني  إلا انه يختلف عن ع

أن المشةةةةةةرع    يرى   الباحثإلا أن  ،  وذلك للأسةةةةةةباب والاختلافات التي تم تبيانها في هذا البند  2014لسةةةةةةنة    6

مع أنه كان من الأولى  وأحكام كل منهما خلط ما بين المفهومين    قدفي القرار بقانون المذكور  الفلسةةةةةةةةةةةةطيني  
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عقد    من المصةطلحين مع الأحكام الخاصةة به ومع توضةي  الفرق ما بينمصةطل   كل بالمشةرع أن يسةتعمل  

بين المفهومين    اتلاختلافة عقةد الإيجةار التمويلي وذلةك مراعةاة للفروقةات واو الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك  

  ما تم تبيانه.  

ولعةل عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك وعقةد الإيجةار التمويلي يتشةةةةةةةةةةةةةةابهةان في عةدد جوانةب قةد تكون  

تسةةببت في هذا اللبن لدى المشةةرع الفلسةةطيني، فمحل العقد قد يكون عقارا في كلا العقدين اقد يكون منقولا  

  من العقدين يحصةةةةةل المسةةةةةتأجر على الشةةةةةيء المعقود عليه في كل أيضةةةةةا في عقد الإيجار التمويلي ، كما و 

المقابل الذي يدفعه المسةةةتأجر في   مدة العقد، كما ويتضةةةمنبداية في صةةةورة عقد إيجار ثم يتملكه في نهاية 

ع،  زءا كمقابل للانتفاع بالشةةةةةيء محل التعاقد وجزء آخر من الثمن الكلي له في الحالة البيمن العقدين ج ل 

التعاقد حتى يحصةةةةةل على الأقسةةةةةاط المتفق عليها كاملة أو حتى نهاية  يحتفظ المالك بملكية الشةةةةةيء محل و 

عقارات بالرغم   منللمسةةتأجر الحصةةول على ما يريده    من العقدينيتي  كل ، كذلك الأمر  المدة المتفق عليها

تملةك الشةةةةةةةةةةةةةةيء المعقود عليةه في نهةايةة كمةا ويتي  كةل منهمةا لةه  من عةدم إمكةانةه دفع ثمنهةا كةاملا في الحةال  

 . 2007احمدي،    العقد

الايجةةار  عقةةد    ذاتةةه  لينغير أن هنةةاك اتجةةاهةةا  فقهيةةا  آخر يرى بةةأن عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك  

حيث أن عقد الإيجار العقاري  ،  مجرد تشةةةةةابه ظاهري   ، فأوجه التشةةةةةابه بين العقدينالعقاري المنتهي بالتمليك

التمويلي،    بةةةةالتمليةةةةكالمنتهي   بطبيعتةةةةه عن عقةةةةد الإيجةةةةار  هو في الحقيقةةةةة يخفى عقةةةةد بيع والةةةةذي يختلف 

تنتقل للمشةةتري بناء على وعد بالبيع  الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  ، فإن الملكية في ذلكوبالإضةةافة إلى  

ملزم للجانبين البائع والمشةةةةتري، لذلك فالبائع ملزم بنقل ملكية المال للمشةةةةتري تلقائيا بمجرد سةةةةداد المشةةةةتري  

الأقسةةةةاط الثمن، والمشةةةةتري ملزم بتملك المال عند انتهائه من سةةةةداد الأقسةةةةاط فالملكية تنتقل للمشةةةةتري بحكم  

الانتهاء من سةداد أقسةاط الأجرة بناء على    جار التمويلي فالمسةتفيد يتملك المال بعدالقانون، أما في عقد الإي

ولا يلتزم المؤجر بنقةل ملكيةة المةال للمسةةةةةةةةةةةةةةتفيةد إلا إذا أبةدى    .ط وهو المؤجروعةد بةالبيع ملزم الجةانةب واحةد فق
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الأخير رغبته بالتملك، فالمسةةةةةةةةتفيد غير ملزم بتملك المال، حيث يمنحه عقد الإيجار التمويلي ثلاة خيارات  

العقد، أيضةةةةةةا دون قيد على حريته،    يشةةةةةةكل تملك المال احداها، وله الحق في تجديد العقد أو رد المال محل

 .اقرمان    1997ارضوان،    المستفيد الخيار التملك تطبق أحكام الوعد بالبيع  وفي حالة اختيار

؛ إذ  عقةد بيع إيجةاري    الايجةار التمويلياعتبةار عقةد  وعليةه يمكن القول، أنةه لا يمكن بةأي حةال من الأحوال  

هنةاك اختلاف كبير في طبيعتمهةا القةانونيةة، فعقةد الايجةار التمويلي هو عموليةة تمويةل من قبةل المؤجر ولا  

 يمكن اعتباره إلا كذلك.

 الفرع الثاني: خصائص عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

، يتمثل أهمها والسةةةةةةةمات التي تميزه   يتمتع عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بمجموعة من الخصةةةةةةةائص

  يما يلي:  

 : عقد من عقود المعاوضة الملزمة لجانبين  أولا

فعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك هو عقد من عقود المعاوضةةةةةةةةةةة بمعنى أن كل طرف من أطراف هذا  

التزامةات بموجةب  العقةد يعطي مقةابةل مةا يةأخةذه، ولقةاء مةا يترتةب لةه من حقوق بموجةب هةذا العقةد يترتةب عليهةا  

يلتزم  يه المؤجر بوضةةةةع العين المؤجرة تحت تصةةةةرف المسةةةةتأجر ويمكنه  ، حيث   2016ابرايك،  د  ذات العق

 ما يلتزم  ،سةةةكنها  انتفاعا  هادئا دون أن يتعرض له أو يتعرض له غيره وتمكينه من   بهذه العين  من الانتفاع

احمليل،    في العقد دفع بدل الإيجار المحدد في العقد وفق الأقسةةةةةاط الدورية المتفق عليهابالمقابلب  المسةةةةةتأجر

2007 . 

 أو مركب  : عقد مزدوجثانيا

إذ وعلى الرغم من اختلافه  البيع والإيجار    سةةةةةةةةةةةةةماتفي الوقت  عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  يحمل  

الهدف من البيع هو نقل  فهذين العقدين في آن واحد  كخصةةائص  يتميز بخصةةائص  عن كلا العقدين إلا انه  
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هو تمكين المسةةةةةةةةةةةةةتأجر الانتفاع من   الإيجارملكية الشةةةةةةةةةةةةةيء أو حق مالي آخر لقاء ثمن مالي والهدف من 

الشةةةةةةةةةةيء المؤجر لمدة معينة مقابل أجرة معينة، إذن عقد البيع هو من العقود الفورية لنقل حق عيني متعلق  

أما عقد الإيجار العقاري المنتهي  هو من العقود الزمنية وينشةةةئ حق شةةةخصةةةي فقط،    الإيجاربالشةةةيء وعقد  

 يه البائع بتسةةةةةةليم الشةةةةةةيء محل الإيجار بعد    بالتمليك، فيتمتع بخاصةةةةةةية تمزج ما بين هذه الخواص إذ يلتزم 

مقسةةةةةةةةةطا  على  يكون  لثمن  يه فا،   2016ابرايك،    المدة اسةةةةةةةةةتيفائه لجميع الأقسةةةةةةةةةاط المتفق عليها عند نهاية  

يشةترط  يه البائع على المشةتري أن يكون البيع معلقا على شةرط وفاء المشةتري بالثمن في و أقسةاط متسةاوية،  

التزم المشةةةةةةةةتري بالوفاء    أي أنه وعندبالأقسةةةةةةةةاط جميعها في المواعيد المتفق عليها،   أوفىالميعاد المحدد إذا  

للمشةةةةةةةةةةتري، وإلا فإن الأقسةةةةةةةةةةاط المدفوعة  الملكية  يتم القيام بإجراءات نقل  العقد   يكتملبالكياية المتفق عليها  

 . 2018اشحاته،    تعتبر كأنها أجور عوض المنفعة التي استعملها المستأجر أو المشتري خلال فترة العقد

 : عقد غير ناقل للملكية  ثالثا

  لا يعتبر عقدا ناقلا للملكية من تلقاء نفسةةةةةه،   ، ومن حيث الأصةةةةةلإن عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

على    حيةث أنةه يرتةب في ذمةة البةائع االمؤجر  عنةد انتهةاء العقةد بنقةل ملكيةة بعةد وفةاء جميع المسةةةةةةةةةةةةةةتحقةات.

من آثةار عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك إذا مةا اختةار  ا   أسةةةةةةةةةةةةةةاسةةةةةةةةةةةةةةية ا   الملكيةة أثر   الرغم من أن انتقةال

ملكية    يعمل الأطراف على نقلبكامله،    العين محل التعاقدبعدما يسةتوفي المسةتفيد ثمن بيع  الأطراف ذلك.  

أن عقد    بمعنى،  هذه العين من خلال مباشةرة الإجراءات الرسةمية اللازمة لنقل الملكية أمام الدوائر المختصةة

ي جانب المؤجر  إنما يرتب التزام شةةةةةةةةةةةةخصةةةةةةةةةةةةي فو   ناقلا للملكية  عقدا  لين  الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

 . 2016ابرايك،   ذه العين بالكاملمحل هذا العقد عند استيفائه لثمن ه  العيننقل ملكية بأن يقوم بالبائع  
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 وأركانهالتنظيم القانوني لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك    المبح  الثاني:

يزه عن غيره من العقود،  لمنتهي بالتمليك وأهم خصةةةةةةةائصةةةةةةةه وتميالمقصةةةةةةةود بعقد الإيجار العقاري ابعد تبينا  

يتنةاول هةذا المبحةث الحةديةث عن أركةان عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك والتنظيم القةانوني لةه وذلةك  

 على مطلبين وفقا لما يلي:  

 أركان عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك:  الأولالمطلب  

اسةةةةةةتحدة عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك من قبل المشةةةةةةرع الفرنسةةةةةةي وذلك كنظام مسةةةةةةتحدة لتملك  

حتى يعتبر العقةد عقةد إيجةار عقةاري  المسةةةةةةةةةةةةةةتقبةل بعةد فترة من الانتفةاع بهةا، و   في   2007احمةدي،    العقةارات

، حيث سةةةةةةةةةنبينها  يما يلي بالإضةةةةةةةةةافة   يهوالأركان منتهي بالتمليك لا بد من توافر مجموعة من العناصةةةةةةةةةر  

 لتبيان أطراف هذا العقد وذلك وفقا للفروع التالية:

 أطراف العقدالفرع الأول:  

سةةةةةةابقا، فإن عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يعتبر من العقود الملزمة لجانبين، حيث يرتب   ما ذكرنا 

  التزامةات تبةادليةة على طرفي هةذا العقةد والمتمثلان في كةل من المؤجر االبةائع  والمسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر االمشةةةةةةةةةةةةةةتري  

فالعلاقة في هذا العقةد هي علاقة ثنةائيةة تقوم بين طرفين المةالك والمسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر الذي    ، 2010االرشةةةةةةةةةةةةةةيةدي،  

هةذا العقةد لا يتطلةب تةدخةل طرف ثةالةث كةالمورد، كمةا هو الحةال في عقةد  سةةةةةةةةةةةةةةتؤول لةه الملكيةة، بمعنى أن  

 .   2007احمدي،    التمويليالإيجار  

كل شةةةةةةخص    على انه  المؤجروقد عرف المشةةةةةةرع المصةةةةةةري في معرض الحديث عن عقد الإيجار التمويلي  

يجوز أن يكون  بحيث    بعد قيده طبقا لأحكام القانون،  التمويلييباشةةةةةةةةةةةةةر عمليات التأجير    اعتباري أو   طبيعي

التي يحةددهةا قرار  بةالشةةةةةةةةةةةةةةروط والأوضةةةةةةةةةةةةةةاع    المركزي ذلةك مجلن إدارة البنةك    فيالمؤجر بنكةا إذا رخص لةه 
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  1االمادة    تمويليمن يحوز مالا اسةةةةةةةةةتنادا إلى عقد تأجير  فقد عرفه على أنه كل   المسةةةةةةةةةتأجرالترخيص، أما 

 . 2001لسنة    16والمعدل بالقانون رقم   1995لسنة    95من القانون المصري بشأن التأجير التمويلي رقم 

رة  الشخص الذي له حق حيازة واستخدام العين المؤج  على أنه  المستأجةةةةةةةةةةةةرأما المشرع الفلسطيني فقد عرف 

ياق  بموجب عقد التأجير التمويلي، بحيث   يشةمل المصةطل  كل مسةتأجر ومسةتأجر من الباطن ما لم يدل السة 

الشخص المعنوي المسجل وفق أحكام التشريعات النافذة،    فقد عرفه على أنه المؤجةةةةةةةةر أما  على خلاف ذلك.

والذي تكون غايته الرئيسةةةةةةةةةةية مباشةةةةةةةةةةرة نشةةةةةةةةةةاط التأجير التمويلي بموجب عقد التأجير التمويلي، ولا يشةةةةةةةةةةمل  

 .من القانون المصري بشأن التأجير التمويلي   1االمادة    المصطل  الشركة العادية أو الشركة المدنية

الباحث بهذا الخصةةةةوص أن المشةةةةرع الفلسةةةةطيني قد حصةةةةر المؤجر بالشةةةةخص المعنوي المسةةةةجل،  ويلاحظ  

بمعنى أن المشرع الفلسطيني قد حصر إمكانية إبرام عقد الإيجار التمويلي من قبل الأشخاص المعنوية فقط  

هو  مؤجر، في حين أن المشةةةرع المصةةةري قد نص على إمكانية كون المؤجر شةةةخصةةةا طبي يا أو معنويا، و 

التوجه الذي يتفق معه الباحث إذ من الممكن أن يقوم شةةةةخص طبيعي بإبرام هذا العقد ولا يوجد ما يقتضةةةةي  

   أو يبرر إبرام العقد من قبل شخص طبيعي كمؤجر.

ما بين كل من عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  الاختلاف   لا بد من الإشةةةةارة إلى أنه وعلى الرغم منو 

معه   يحبذوعقد الإيجار التمويلي، إلا أن المفهومين القانونيين قريبان جدا من بعضهما البعل، الأمر الذي  

العمةل على  أن ينسةةةةةةةةةةةةةةق المشةةةةةةةةةةةةةةرع مةا بين المفهومين القةانونيين ويعمةل على إزالةة أي لبن وذلةك من خلال  

الشةريعة الإسةلامية  وخاصةة فقهاء فقهاء  ، خاصةة وان عدد كبير من الجهما للتقارب الشةديد في أحكامهماإدما

لبيع الايجاري تحت مسةةةةةةةةةةةةةمى الإيجار  شةةةةةةةةةةةةةرح أحكام ا  من خلالقد تجاوزوا الاختلاف بين المفهومين وذلك  

وقد ذهب هؤولا الفقهاء أبعد من عقارا أم منقولا، بل  العقد   لتمليك بصةةةةةةةةفة عامة سةةةةةةةةواء أ ان محلالمنتهي با

أطراف، إذ  الذي يضةم ثلاثة  ت عقد التأجير التمويلي و أضةافوا في دراسةتهم لهذا النوع من التعاملاذلك حيث  

قواعد عامة تصةةةةةةةةةةةةةةل  للتطبيق على كل إيجةار من الممكن أن ينتهي بالتمليةك    على خلقهؤلاء الفقهةاء  عمةل 
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احمةةدي،    منتهي بةةالتمليةةكو إيجةةار  أو تةةأجير التمويلي أ  أ ةةان عقةةد إيجةةار عقةةاري منتهي بةةالتمليةةكسةةةةةةةةةةةةةةواء  

، وهو ما يؤيد الباحث أن يقوم به المشةةةةةرع كذلك من خلال خلق قواعد قانونية تنظيم كل هذه العقود   2007

 المتشابهة الأمر الذي يخفف من اللغط واللبن الذي قد ينتج عن تعدد المسميات لهذه العقود.  

 الوعد بالبيعالفرع الثاني:  

لكي يكون العقةد عقةد إيجةار عقةاري منتهي بةالتمليةك لا بةد أن ينطوي هةذا العقةد على وعةد بةالبيع من جةانةب  

مع الوعد    البائع أو المالك لصةةةةةال  الطرف الخر، وقد يتخذ ذلك عدة صةةةةةور حيث قد يتضةةةةةمن العقد إيجارا

وغةالبةا مةا يتم البيع في هةذه     2003امحمةد،    الإيجةاريةةمن وفةاء جميع الأقسةةةةةةةةةةةةةةاط    بهبةة العين عنةد الانتهةاء

كما وقد يتخذ  .   2018اشةةةحاته،  للأقسةةةاط  الحالة بموجب عقد مسةةةتقل لاحق عند إتمام المسةةةتأجر المشةةةتري  

عقد إيجار مع وعد ببيع العين المسةتأجرة مقابل مبلم رمزي أو    عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك صةورة 

عقد    ، أو صةةةةةةورة حقيقي يدفعه المسةةةةةةتأجر في نهاية المدة بعد سةةةةةةداد جميع الأقسةةةةةةاط الإيجارية المتفق عليها

بحيث    المسةةةةةةتحقة المتفق عليهإيجار مع وعد ببيع العين المسةةةةةةتأجرة بمجرد سةةةةةةداد جميع الأقسةةةةةةاط الإيجارية

ل، كما ومن الممكن أن يكون عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  بعقد منفصةةةة في هذه الحالة  الهبة  تكون  

عقد إيجار تدريجي بحيث يتم بنهاية كل فترة شةةراء المسةةتأجر الجزء من المأجور واسةةتئجاره للجزء  من خلال  

 .اقنطقجي   المأجورتم شراء كامل الباقي وهكذا حتى ي

المنتهي بالتمليك، المهم أن يكون هنالك  وبغل النظر عن الصةةةةةةةةةةةةةةورة التي قد يتخذها عقد الإيجار العقاري  

  وعةةد بةةالبيع بعةةد فترة الانتفةةاع، حيةةث أن عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك هوة احةةد عقود الإيجةةار

وهو في هذه الحالة  اقترنت بوصةةةةةةةةف معين   قدالإجارة العادية   بمعنى أنه وفي هذه العقود تكون الموصةةةةةةةةوفة  

إيجارا حقيقيا ولكنهما لا يعقدانه باتا بل موصوفا أي مقرونا  في هذا العقد  يعقد العاقدان  ، بحيث  وعد بالبيعال

 . 2010االرشيدي،    أجلبشرط أو معلقا على شرط أو مضافا إلى  
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 : فتر  الانتفاعالثال الفرع  

من أركةان عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك، وجود فترة من الزمن تسةةةةةةةةةةةةةةبق الوعةد بةالبيع بحيةث ينتفع  

. فعقد   2007احمدي،  في العقد  المسةةةةةةةتأجر خلال هذه الفترة بالعين محل العقد مقابل عوض معين ومحدد  

من عقود  مرتبط بفترة زمنية معينة أي أنه عقد  عقد  الإيجار المنتهي بالتمليك يشةةةةةةةةترك مع عقد الإيجار بأنه  

هو المقياس الذي يقاس به  لعنصر مهم في هذه العقود فالزمن أن  المدة التي تسمى أيضا  بالعقود الزمنية إذ  

  والتي   -في كةةل من عقةةد الإيجةةار وعقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك  –محةةل التعةةاقةةد  الانتفةةاع بةةالعين  

. فالتزام المؤجر هذا هو التزام مستمر حيث إن  من الانتفاع فيها وتسليمها لهيلتزم المؤجر بتمكين المستأجر  

،  أو كبرت  هذه الفترات  صةةةغرتسةةةواء أ  المؤجر لا يتصةةةور أن يحصةةةل إلا خلال فترة زمنية  يءالانتفاع بالشةةة 

وبقدر مدة الانتفاع يقاس مقداره بحيث يتناسةب معه تناسةبا طرديا ، ذلك لأن العبرة ليسةت بالمنفعة التي ظفر  

اسةةةةةةةةةليم، الوجيز في عقد    لفترة زمنية معينة ءبها المسةةةةةةةةةتأجر بالفعل بل العبرة بالتمكين من الانتفاع بالشةةةةةةةةةي

 . 2006الإيجار،  

منفصةةل عن الزمن، إذ    إيجارإلا به، إذ يتعذر وجود عقد    الإيجار، لا يتم عقد  شةةرط صةةحة في العقدالمدة  ف

اسةةليم، عصةةام، الوجيز    المؤجر فترة زمنية ، ولو كانت يسةةيرة   شةةيءلابد أن يسةةتغرق التمكين من الانتفاع بال

 فةالمةدة هي كمةا ولا بةد من أن تكون فترة الانتفةاع هةذه معلومةة ومحةددة في العقةد  ،   2006في عقةد الإيجةار،  

لأنها إن  معلومة لذلك فإنها يجب أن تكون    المعرفة له،و هي الضةةةةةابطة للمعقود عليه  و وسةةةةةيلة للعلم بالمنفعة  

 . 2000اداوود،  حينها  يص  العقد   غير معلومة فلالم تكن كذلك فإن المنفعة تصب   

جوهرية لين   أن المدة ركن جوهري من أركان عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك لأنهاويرى الباحث  

فقط لتحديد المنفعة التي يتلقاها المسةتأجر قبل انتقال الملكية له، بل أيضةا الفترة التي سةيدفع خلالها المقابل  

للمسةةتأجر، الأمر الذي يجعل من المدة ركن مهم  ع نهايتها يتحدد موعد انتقال الملكية  المتفق عليه وكذلك م

 وجوهري لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك.  
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صةةةةةوص عقد الإيجار التمويلي إلى أنه وحتى  ولا بد من الإشةةةةةارة إلى أن المشةةةةةرع الفلسةةةةةطيني قد أشةةةةةار وبخ

بتمكين  في هذا العقد  يلتزم المؤجر  يعتبر العقد عقد إيجار تمويلي فإنه لا بد وبالإضةةةةةةافة لشةةةةةةروط أخرى أن  

الشةةةةةةةةةةروط    هذه   في حالة عدم تحقق أي من، و المسةةةةةةةةةةتأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة مقابل دفعات التأجير

  6من القرار بقانون الفلسطيني بشأن التأجير التمويلي رقم  4االمادة    العقد تنتفي صفة التأجير التمويلي عن

الانتفاع في عقد  فترة  . الأمر الذي يسةةةةتنتج معه الباحث أن المشةةةةرع الفلسةةةةطيني قد تعامل مع   2014لسةةةةنة  

الإيجار التمويلي على أسةةةةةةاس أنها ركن من أركان الانعقاد التي إذا لم تتوافر في العقد سةةةةةةقطت عنه صةةةةةةفة  

 عقد الإيجار التمويلي.  

أما المشةةةرع المصةةةري فلم ينص بشةةةكل صةةةري  على نص شةةةبيه للنص الوارد في التشةةةريع الفلسةةةطيني، إذ لم  

ركنا من أركان الانعقاد، إلا أنه أشةةةةةار إلى أن مدة العقد تعتبر من   الانتفاعينص صةةةةةراحة على اعتبار مدة  

 في تبرم أو تنفذ    التي  التمويليقود التأجير  ضةةةةةةةةمن البينات التي لا بد من قيدها في السةةةةةةةةجل الخاص لقيد ع

والمعدل بالقانون رقم    1995لسةةةةةنة    95من القانون المصةةةةةري بشةةةةةأن التأجير التمويلي رقم  3االمادة  ر مصةةةةة 

 . 2001لسنة    16

فترة  وفي هذا الصةةةةةدد يرى الباحث أن المشةةةةةرع المصةةةةةري وعلى الرغم من عدم نصةةةةةه الصةةةةةري  على اعتبار  

ركن من أركان عقد الإيجار التمويلي، إلا انه يسةةةةةةةةةةتفاد من النص السةةةةةةةةةةابق انه قد تعامل مع وجود    الانتفاع

يلي التي لا بد من توافرها حتى يتم قيد العقد  المدة على انه عنصةةر أسةةاسةةي من عناصةةر عقد الإيجار التمو 

 في السجل الرسمي المعد لذلك.  

 القسط  الفرع الرابع:

لا بد من أن يلتزم الطرف المسةةتأجر في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بدفع قسةةط محدد خلال فترة  

يتم نقل الملكية له أو إعلان حقه بملكية العين محل العقد، بحيث يتضمن القسط الذي    أنزمنية محددة إلى  

.   2007احمدي،  له  يدفعه أجرة عن انتفاعه بالعين المؤجرة ومقابلا لحقه الشةةةةةةةةةةةخصةةةةةةةةةةةي في انتقال الملكية  
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فالملكية لا تنتقل في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك إلا بعد سةةةةداد المسةةةةتأجر المشةةةةتري لخر قسةةةةط  

 .  هة 1434االعوامي،  العقد  من الأقساط المتفق عليها في 

ولا بد من أن تكون الأقسةةةةةةةةاط التي يدفعها المسةةةةةةةةتأجر المشةةةةةةةةتري في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  

معروفة لطرفي العقد ومحددة، فالأجرة أو القسةط تمثل العوض في هذا العقد كون أنه أحد عقود المعاوضةة،  

تقوم مقةام الثمن    والةذي يجةب أن يكون معلومةا  وخةال  من أيةة جهةالةة تحةت طةائلةة البطلان؛ وذلةك عةائةد  لكونهةا

في عقةد البيع ومقةام الأجرة في عقةد الإيجةار، لةذلةك لا بةد من أن تكون معلومةة ومحةددة خةاليةة من أي جهةالةة 

وغالبا ما تكون الأجرة في عقود الإيجار المنتهية بالتمليك أ ثر  .   2015االشةةةةةةةةةةةةةمري،  باطلا وإلا كان العقد  

المثل  من أجر المثل حتى تكون في محصةةلتها النهائية مسةةاوية لثمن العين، أي مسةةاوية في مجموعها لثمن 

 . 2021ااستيتي،  

وفي عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك، تتمتع الأقسةةةةةةةةةةةةةةةاط بةأهميةة أخرى مرتبطةة بةأدائهةا كةاملةة، إذ أن  

طرفي العقد وعند إبرامهما لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، فقد اتجهت نيتهما فيها هذا العقد إلى أنه  

  الإيجةةةار العقةةةاري المنتهي بةةةالتمليةةةك لةةةهعقةةةد ذو طبيعةةةة مزدوجةةةة وقةةةد يثمر نتيجةةةة من بين نتيجتين، فعقةةةد  

يتعين  نتيجةة مختلفةة عن تلةك التي تنت  عن العقةد الخر، حيةث   ينتج عن كةل منهمةاموضةةةةةةةةةةةةةةوعين مختلفين  

الشةةرط  . ويتمثل هذا  لشةةرط الذي جعل مناطا  لمآل العقدأحد الموضةةوعين بأنه موضةةوع العقد بحسةةب تحقق ا

، فإن حصةةةل ذلك فقد تحقق  للعقار محل العقدسةةةتأجر بعد تسةةةلمه  إتمام دفع الأقسةةةاط الإيجارية من قبل المب

الشةرط ووقع المشةروط وهو نقل ملكية العين للمسةتأجر بالإضةافة لنقل المنفعة الذي يكون قد تم سةلفا، وعليه  

بةالتمليةك موضةةةةةةةةةةةةةةوع آخر هو نقةل الملكيةة، وينتهي العقةد عنةدهةا بهةذين    المنتهي  الإيجةار العقةاري يتكون لعقةد  

المسةةةتأجر دفع الأقسةةةاط الإيجارية   يكملالموضةةةوعين، نقل المنفعة ونقل العين محل تلك المنفعة. أما إذا لم  

، فإن ظواهر ألفاظ هذا العقد تنص بوضةةةوح على أنه عقد إجارة لا بيع إلا إذا  للعين محل التعاقدبعد تسةةةلمه  

تحقق شرط معين، وهةو علةى هةذا الاحتمال لم يتحقق، فلا تنقل أي ملكية للمستأجر لأنه يبقى مستأجرا كما 
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نقل منفعة العين إلى    في هذه الحال كما هو موضةةةةةةةةةوع أي عقد إيجار،ويكون موضةةةةةةةةةوع العقد  .  ينص العقد

بدلا  للإيجار، ويسةةةةترد البائع الملحتمل العين على أنه مجرد مؤجر بعد    هنا  ، وتكون الأقسةةةةاطفقطالمسةةةةتأجر  

أن سةةةةةةقط احتمال كونه بائعا  لتعليق ذلك على شةةةةةةرط، ولم يتحقق ذلك الشةةةةةةرط، فلا يتعدى العقد موضةةةةةةوعه  

 . 2003امحمد،    إيجار  الأقرب والمؤكد وهو نقل المنفعة ويكون العقد عقد

يونيو    19  المفصةةول فيها بتاريخ  621/2019وهو ما ذهبت إليه محكمة اسةةتئناف رام الل في القضةةية رقم ا

ان عقد التأجير قد نص في حالة تخلف المستأجر عن تسديد قسطين متتالين من  ، والتي جاء فيها ق2019

احكم محكمة   قاقسةةةةةةةةةاط التأجير و/او خلال أي سةةةةةةةةةنة من مدة هذا العقد وبالتالي فان الطلب سةةةةةةةةةابق لاوانه

 .1 2019  ،  621/2019استئناف رام الل في القضية رقم ا

جواز فسةةةةخ عقد التاجير التمويلي بقرار     أنه ق82/2018وقد أشةةةةارت ذات المحكمة في قضةةةةية أخرى رقم ا

االمادة  في أي من الحالات التالية....  من المحكمة المختصةةة أو بإشةةعار من المؤجر اذا اجاز له العقد ذلك

عدم دفع دفعات الايجار وفقا لما هو بشةأن التأجير التمويلي     2014لسةنة    6/ب  من القرار بقانون رقم  29

   82/2018احكم محكمةة اسةةةةةةةةةةةةةةتئنةاف رام الل في القضةةةةةةةةةةةةةةيةة رقم امتفق عليةه في عقةد الايجةار التمويلي...

 .2 2018استئناف حقوقي،  

أن الأقساط في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك تختلف عن العربون، ولا يمكن   شارة إلىولا بد من الإ

فالعربون مبلم من المال يدفعه    إسةةةةةةةقاط أحكام العربون على أقسةةةةةةةاط عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك،

حفظ الحق لكةل من يكون الغرض من دفعةه هو    المشةةةةةةةةةةةةةةتري للبةائع عنةد إبرام العقةد لتحقيق غةايةة معينةة، فقةد

ف.  المتعاقدين في العدول عن البيع في نظير أن يدفع  يمة العربون أو أ ثر للطرف الخر بحسةةةةةةةةةب الظرو 

 
،‌استئناف‌حقوق،‌‌14/2/2019(‌بتاريخ‌‌87/2019وفي‌ذات‌الصدد‌صدر‌عن‌ذات‌المحكمة‌ذات‌المضمون‌في‌قرارها‌في‌القضية‌رقم‌)‌‌1

 ‌‌./https://maqam.najah.edu/judgments/4550عقد‌التأجير‌التمويلي،‌للاطلاع‌على‌تفاصيل‌القرار‌أنظر‌الرابط‌التالي:‌
،‌استئناف‌‌30‌/10/2017(‌بتاريخ‌‌1054/2017وفي‌ذات‌الصدد‌صدر‌عن‌ذات‌المحكمة‌ذات‌المضمون‌في‌قرارها‌في‌القضية‌رقم‌)‌‌2

 .‌/https://maqam.najah.edu/judgments/1741حقوق،‌عقد‌التأجير‌التمويلي،‌للاطلاع‌على‌تفاصيل‌القرار‌أنظر‌الرابط‌التالي:‌

https://maqam.najah.edu/judgments/4550/
https://maqam.najah.edu/judgments/1741/
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قد يكون القصةةةةةةةةةةةةةةد من دفعه هو تأ يد انعقاد العقد باعتبار أن دفع العربون دليل على النية الجدية في  ما و 

 . 2010انبيل،    العقدتنفيذ العقد، وب بارة أخرى يعتبر دفع العربون بمثابة بدء في تنفيذ  

العربون بنةةاء على دلالةةة المتعةةاقةةدين من العربون. فةةإذا كةةان الهةةدف من دفع العربون هو أن    أثةةاروتترتةةب  

يكون ثمنا  للعدول فإن عدول المشةةةةتري عن إبرام العقد يؤدي إلى سةةةةقوط حقه في اسةةةةترداد  يمة العربون من 

ي ضةةعف  يمة العربون،  البائع، وإذا عدل البائع عن إتمام العقد  يسةةترد المشةةتري  يمة العربون ومثله معه أ

أما إذا تبين من ظروف    .المعروف عرفا كالمشةةةةةروط شةةةةةرطا أنجرت العادة على ذلك، بناء  على قاعدة    إذا

التعاقد أن كلا  من أراد المتعاقدين من العربون تأ يد العقد وجعله عقدا  باتا  وليسةةةةةةةحق العدول فلا يجوز لأي 

الطرف    إلزام منهمةا الرجوع والعةدول عنةه، ويعتبر العربون في هةذه الحةالةة جزءا  من الثمن ويكون لكةل طرف  

 .احطاب   الخر بإبرام عقد البيع النهائي

ويرى الباحث أن هذا هو جوهر الاختلاف ما بين أحكام العربون وأقسةةةةةةاط عقد الإيجار العقاري، فالأقسةةةةةةاط 

في هةذا العقةد تحمةل دلالةة واحةدة مزدوجةة، فهي بةدل المنفعةة والملكيةة في ذات الوقةت، كمةا أنةه وإذا مةا أراد  

فةإنةه يكون ملزمةا بةإعةادة كةافةة الةدفعةات  البةائع في عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك التراجع عن العقةد  

مع تعويل المشةتري وفق قواعد المسةؤولية العقدة، ولا يكون ملزما برد الأقسةاط مضةاعفة كما هو الحال في 

 العربون.  

غالب الأمر يقوم المشةةةةةةةتري بإعطاء البائع مبلم من المال ويسةةةةةةةميه عربونا  ويتم اعتبار العربون مبدئيا  جزءا   

من الثمن،  يكون العربون للةدلالةة على: أن يكون الغرض لةدى المتعةاقةدان هو حفظ الحق لكلاهمةا في حةال  

 االسنهوري، دون سنة نشر   العدول عن البيع مقابل أن يدفع  يمة العربون للطرف الخر

و يما يتعلق بموقف التشةةةةةةةةةريع الفلسةةةةةةةةةطيني من العربون في عقد الايجار المنتهي بالتمليك، فينطبق عليه ما 

الأحكام العامة التي أوردنها مجلة الأحكام العدلية، وكذلك مقتضةةةةةةيات مشةةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةةطيني،  

  من 43وينطبق عليه ما جاء في المادة ايتم التعامل مع العربون بالعرف،  و لم تأخذ المجلة بالعربون  حيث  
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أما مشةةةةةةةةةةةةةروع القانون المدني    ،االمعروف عرفا  كالمشةةةةةةةةةةةةةروط شةةةةةةةةةةةةةرطا   مجلة الأحكام العدلية التي جاء فيها

 :  التي جاء فيها92ا  أخذ بالعربون وذلك وفق المادة   2012  لسنة  4الفلسطيني رقم ا

المتعةاقةدين الحق في العةدول عنةه مةا لم يوجةد اتفةاق أو  دفع العربون وقةت إبرام العقةد يفيةد أن لكةل من   .1

 .  عرف يقضي بغير ذلك

 .  إذا عدل من دفع العربون، فقده، وإذا عدل من  بضه رده ومثله .2

العقد الابتدائي    إبرام ولما كان دفع العربون وقت  وبهذا الخصةةةةةةةوص فقد قررت محكمة النقل الفلسةةةةةةةطينية: ق

عدل من  بضةةةة    وإذايفيد بأن لكل من المتعاقدين الحق في العدول عنه فإذا عدل من دفع العربون فقد حقه  

ولا يعتبر العربون تعويضةةةةةةا  عن الضةةةةةةرر الذي أصةةةةةةاب  .  رد ضةةةةةةعفه وإن لم يترتب على العدول أي ضةةةةةةرر

هو جزاء حتمي يدفعه من   وإنما  رجع المشةةةةتري عن وعده بالشةةةةراء  إذارجع البائع عن وعده أو   إذاالمشةةةةتري  

الذي يبين منه أن البائع   الأمر.حتى لو لم يترتب عن العدول أي ضةةةةةةرر كان  الخرعدل عن البيع للطرف  

يدفع للمشةةةةةتري  يمة العربون    أنيسةةةةةتطيع أن يرجع عن بيعه ويكون الجزاء عن هذا العدول هو كما أسةةةةةلفنا  

ثم مبلغا  موازيا  له والذي يسةةتحقه المشةةتري فوق اسةةترداده لما دفعه مما  فيرد له أولا : العربون الذي أخذه منه

على تقديره المتعاقدين عن    اتفقفالشةةةةةةةةةةةةرط الجزائي تعويل  .العربون يختلف عن الشةةةةةةةةةةةةرط الجزائي  أنيعني  

كان مبالم  يه لدرجة    إذابالعقد ومن ثم جاز للقاضةةةي تخايل هذا التقدير    الإخلالالضةةةرر الذي ينشةةةأ عن 

لم العربون بوعده من التصةةةةةةةةةةةةرف في العين االعقار  ببيعه    إذاالأمر الذي يعني أنه . بيرة    إلىأخل من تسةةةةةةةةةةةة 

كان حسن النية ولين لمن دفع العربون    إذاشخص غير من دفع العربون فإن هذا الغير يصب  مالكا  للعقار 

اقرار محكمة النقل الفلسةةةةةةةةةةطينية في الطعن    بالبيعيسةةةةةةةةةةري على الوعد    الأمرإلا طلب التعويضةةةةةةةةةةات وهذا  

 . 2019،  159/2018الحقوقي رقم  

المشةةةةةةةةرع الفلسةةةةةةةةطيني في معرض الحديث عن أركان عقد الإيجار التمويلي على أن مقابل تمكين  وقد نص  

من القرار بقةةانون    4االمةةادة    المؤجر للمسةةةةةةةةةةةةةةتةةأجر من الانتفةةاع بةةالعين محةةل التعةةاقةةد هو الةةدفعةةات الإيجةةاريةةة



31 

للأطراف  تاركا تحديد مضمون عقد الإيجار التمويلي وتفاصيله الداخلية   الفلسطيني بشأن التأجير التمويلي  

 .من القرار بقانون الفلسطيني بشأن التأجير التمويلي    6االمادة  

المواعيد ووفقا للأوضةةةةاع   فيالأجرة المتفق عليها  أ د على التزام المسةةةةتأجر بأداء  أما المشةةةةرع المصةةةةري فقد  

الاتفاق على اسةةةةةةةةةتحقاق المؤجر للقيمة الإيجارية كاملة، ولو لم ينتفع المسةةةةةةةةةتأجر    مع جواز  العقد  فيالواردة  

من القانون المصةةةةةةةةةةةةري بشةةةةةةةةةةةةأن التأجير    11االمادة    المؤجربالمال المؤجر طالما أن السةةةةةةةةةةةةبب لا يرجع إلى  

عدم  ، بل واعتبر المشةرع المصةري أن   2001لسةنة    16والمعدل بالقانون رقم    1995لسةنة   95التمويلي رقم  

سةةةةةةةبب من   العقد فيالمواعيد ووفقا للشةةةةةةةروط المتفق عليها   في يام المسةةةةةةةتأجر بسةةةةةةةداد الأجرة المتفق عليها  

  دون حاجة إلى أعذار أو اتخاذ إجراءات قضةائية   بناء عليها  يعد العقد مفسةوخا من تلقاء نفسةهالأسةباب التي  

 .من القانون المصري بشأن التأجير التمويلي    19االمادة  

 ومسوغاته  المطلب الثاني: التنظيم القانوني لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

 الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكالفرع الأول: مسوغات عقد  

المشكلات التي كانت تنشأ في إطار  بعل  لم تم استحداة نظام الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك لمواجهة

خاصةة  يما يتعلق بحالة إعسةار البائع أو إفلاسةه وعدم تمكنه  الإيجاري،  البيع  عقود أخرى كالبيع بالتقسةيط و 

من نقل ملكية الشةيء المتعاقد عليه إلى المسةتأجر في نهاية المدة المتفق عليها لاسةيما وأن الملكية لا تنتقل  

الأمر  إلى المسةةةةةةةةةةتأجر إلا في نهاية هذه المدة حيث تكون ملكية المسةةةةةةةةةةتأجر فيها ملكية احتمالية أو كامنة، 

 . 2007احمدي،    العمليةبية للمستأجر من الناحية  أ ثر إيجاقانوني نظام  الذي استلزم وجود  

التي يرغب في اقتنائها ولا يسةةةتطيع ذلك    العقاراتمن تملك  المسةةةتأجر  هذا العقد يمكن المشةةةتري   ما ويمكن 

بطريقةةة البيع لعةةدم تمكنةةه من دفع كةةامةةل الثمن دفعةةة واحةةدة، فيتمكن من تملكهةةا بطريقةةة الإجةةارة المنتهيةةة  

، ولكن اسةةتئجارها بهذه  ودفع ثمنها ادرا  على شةةراء تلك الأصةةولبالإضةةافة إلى ذلك فإنه قد يكون ق  ك,بالتملي
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ما معه من السةةةةةيولة لشةةةةةراء  كل دون أن يضةةةةةطر إلى تجميد    العقاراتالطريقة يمكنه من الاسةةةةةتفادة من تلك  

 .   2003امحمد،    الأصولتلك  

تبقى ملكية العين المباعة بيد البائع ولا تنقل إلى  ويوفر هذا النظام حماية وضةةةةةمانة للبائع المؤجر كذلك، إذ  

المشةتري إلا بعد انتهاء هذا الأخير من أقسةاط الثمن، وفي هذا ضةمان لحق البائع، لأن المشةتري إذا لم يف  

بجميع سةةداد جميع الأقسةةاط فإن العين تبقى بيد البائع ويعد مؤجرا  والمشةةتري مسةةتأجرا  ويأخذ البائع الأقسةةاط  

  كةةالإقراضبةةدل الأجرة، فةةالإجةةارة المنتهيةةة بةةالتمليةةك أقةةل مخةةاطرة من صةةةةةةةةةةةةةةيم التمويةةل الأخرى،  على أنهةةا  

عين في حال عدم وفاء المشةةتري بالتزاماته  ، كما ويمكن في هذا النظام القانوني للبائع أن يسةةترد الوالمشةةارك

  حيازة  نما حاجة من البائع إلى اسةةتصةةدار حكم من المحكمة للتنفيذ على بل يسةةتردبشةةكل مباشةةر وتلقائي دو 

 .   2003امحمد،    الأصول  ن ملكه أصلا  متخرج  علاوة على أن ملكية العين لم  العين مباشرة  

 التشريعات الناظمة لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكالفرع الثاني:  

يعتبر عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك أحةد العقود المةدنيةة التي تخضةةةةةةةةةةةةةةع بةالمجمةل لأحكةام القةانون  

المدني، الذي يشةةةةةةةةكل الإطار العامة والقواعد العامة التي تسةةةةةةةةري على العقود التي لم يرد بشةةةةةةةةأنها أي نص  

القواعد  والذي نص على خاص وهو ما أ د عليه مشةةةةةةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةةةةةةطيني على سةةةةةةةةةةبيل المثال  

ما لم تتعارض مع قواعد منصةةةةوص عليها في   القانون تسةةةةري على العقودالعامة المنصةةةةوص عليها في هذا  

 . 2014من مشروع القانون المدني الفلسطيني لسنة    73االمادة    هذا القانون أو في قوانين أخرى 

اوفةا،  فلسةةةةةةةةةةةةةةطين  وبشةةةةةةةةةةةةةةكةل عةام تعتبر قواعةد مجلةة الأحكةام العةدليةة الإطةار العةام لقواعةد القةانون المةدني في  

  والتي يتم الرجوع لها لاسةةةتنباط قواعد بشةةةأن أي مسةةةألة لم يرد لها تنظيم في إطار التشةةةريع الخاص    2004

أما بخصةةةةةةةةوص التشةةةةةةةةريعات  .  من القرار بقانون الفلسةةةةةةةةطيني بشةةةةةةةةأن التأجير التمويلي    2ا المادة  الخاص  

لسةةةةنة   6القرار بقانون الفلسةةةةطيني بشةةةةأن التأجير التمويلي رقم  الخاصةةةةة الناظمة لعقد الإيجار التمويلي فنجد  

قانون وضةةةع    القواعد المشةةةتتة في مجموعة من القوانين من بينها ، وقبل هذا القرار، نجد مجموعة من2014
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قانون وضع الأموال غير  و م،  1920قانون الرهن لسنة  و هةةةةةةةةةة،  1331الأموال غير المنقولة تأمينا  للدين لسنة  

قانون التصةةةةةةةةةةةةةرف في الأموال غير المنقولة رقم  و   م وتعديلاته1953  لسةةةةةةةةةةةةةنة  46المنقولة تأمينا  للدين رقم ا

 . 2014لسنة    6اديباجة القرار بقانون الفلسطيني بشأن التأجير التمويلي رقم   1953  لسنة  49ا

لسةةةةةةةةنة   95القانون المصةةةةةةةةري بشةةةةةةةةأن التأجير التمويلي رقم  أما في مصةةةةةةةةر فنجد العقد منظما بموجب أحكام  

، والذي يمثل التشةةةريع الخاص الذي يتضةةةمن أحكاما خاصةةةة  2001لسةةةنة   16والمعدل بالقانون رقم    1995

تنظم عقد الإيجار التمويلي، في حين يمثل القانون المدني المصةةةةةةةري القواعد العامة التي يتم الرجوع لها في 

ا أنظر: القانون المدني  العقد  أي مسةةةةةةالة لم يرد بشةةةةةةأنها نص في إطار التشةةةةةةريع الخاص المنظم لموضةةةةةةوع  

 . 2021والمعدل بموجب تعديل صادر عام    1948لسنة    131المصري رقم  

إن عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يعتبر نظاما قانونيا مسةةةةةةةةةةةتحدثا يتمتع بالعدد من المزايا التي توفر  

حماية لكلا طرفي العقد وتوا ب متطلبات التقدم الاقتصةةةةةةةادي بما يجمع بين مزايا وخصةةةةةةةائص مجموعة من 

د وأركةانةه وتمييزه عن غيره من العقود المختلفةة. بعةد أن تنةاول هةذا الفصةةةةةةةةةةةةةةةل الحةديةث عن مفهوم هةذا العقة 

العقود، بالإضةةافة لمسةةوغاته والتشةةريعات المختلفة التي تنظم وجوده. لا بد من تناول الحديث عن ما يترتب  

على هةةةذا العقةةةد من آثةةةار تتمثةةةل في حقوق التزامةةةات كلا الطرفين خلال وبعةةةد إتمةةةام هةةةذا العقةةةد، وهو مةةةا  

 سيتناوله الفصل التالي.  

‌  
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 الفصل الثاني 

 وآثاره المنتهي بالتمليك العقاري  عقد الإيجارالطبيعة القانونية ل

الأمر الةةذي  عقةةدا  مركبةةا  يمزج بين عمليةةات تعةةاقةةديةةة المختلفةةة،    الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةكعةةد عقةةد  ي

نظام قانوني مركب لهذا العقد له عدد من الخصةةةةائص التي تميزه غير غيره من العقود التي قد    اسةةةةتلزم  يام 

لقلة المنازعات  لكن و يتشةةةةةةةةةةابه معها، وهذا العقد تجمعه جملة من القواعد القانونية ببعل العقود المسةةةةةةةةةةماة و 

قليلة وضةيقة، إلا    فرصةة الفقه والقضةاء للوقوف على طبيعة وتكييف هذا العقد  فقد كانتالمتعلقة بهذا العقد  

أن هذا العقد بالمجمل قابل للتكييف بعده أوجه فهو إما عقد إيجار مصةةةةةةةحوب بهبة، أو عقد إيجار مع وعد  

 . 2012االمعايطة،  واقف  بالبيع أو عقد إيجار معلق على شرط فاسخ أو عقد بيع معلق على شرط  

العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك مجموعةةة من الثةةار والالتزامةةات التي يتحملهةةا كةةل من   الإيجةةار مةةا ويرتةةب عقةةد  

لكل منهما، فهو كما أسةةةةةةةةةةلفنا سةةةةةةةةةةابقا عقد من العقود الملزمة    طرفي العقد، كما ويرتب مجموعة من الحقوق 

لجانبين، ولذلك فإنه لا بد لهذا العقد من أن يرتب التزامات على طر يه، سةواء أ ان الأسةاسةي القانوني لهذه  

الالتزامةات هو الأحكةام الواردة في التشةةةةةةةةةةةةةةريعةات المختلفةة النةاظمةة لهةذا العقةد، أو اتفةاق طرفي العقةد بموجةب  

 . 2012االمعايطة،    ام العقد ذاتهأحك

يتناول هذا الفصةةةةةةةةل الحديث عن التكييف القانوني والطبيعة القانونية لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  

والصةةةةةةةةور التي من الممكن أن يتم تكييف هذا العقد بناء عليها، وهو ما يعالجه المبحث الأول. أما المبحث  

اري المنتهي بالتمليك بما يشةةةةةةةةةةةةةةمل الحديث عن  الثاني  يعالج الثار الناتجة والمترتبة على عقد الإيجار العق

حقوق والتزامات كل طرف من طرفي العقد بالإضةةافة لمسةةألة انتهاء وانقضةةاء عقد الإيجار العقاري المنتهي  

 بالتمليك والحالات والصور المرتبطة بذلك.  
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 الطبيعة القانونية لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  المبح  الأول:

وتميزه عن  من خلالها  معالمه    تتضةةة ثلاة عناصةةةر أسةةةاسةةةية يتمتع عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك ب

بالشةةيء محل التعاقد في صةةورة    المسةةتأجر المشةةتري وجود فترة ينتفع فيها هذه العناصةةر ب  تتمثل  ، حيثغيره 

نتفاع ويمثل الباقي قسةةةةةةةةط  قسةةةةةةةةط دوري يمثل جزء منه أجرة للا  ، وذلك لقاءللملكيةعقد إيجار ثم يعقبها نقل  

هنةالةك    كةانمن تمةازج واختلاط بين عمليتي البيع والإيجةار فقةد    هةذا العقةدونظرا لمةا يتضةةةةةةةةةةةةةةمنةه    .من الثمن

 .االسنهوري، دون سنة نشر   العقود وآلية تكييفهحول تحديد الطبيعة القانونية لهذا النوع من   اختلاف

الطبيعةةةة القةةةانوني لعقةةةد الإيجةةةار العقةةةاري المنتهي بةةةالتمليةةةك والتكييفةةةات    يتنةةةاول هةةةذا المطلةةةب الحةةةديةةةث عن

 القانونية المختلفة التي من الممكن تكييف هذا العقد بناء عليها وذلك على المطالب التالية:  

 عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كعقد إيجار مصحوب بهبة:  الأولالمطلب  

عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك على أنه شةةةةةةةةةكل من أشةةةةةةةةةكال عقد الإيجار  ل  القانونيجاء في التكييف  

. حيث  تلقائيا إلى المسةةةتأجر في نهاية المدة المتفق عليها بشةةةكلنقل الملكية  المصةةةحوب بهبة حيث يتم  يه 

بهبة الشةةةةةةةيء محل التعاقد من المالك إلى المسةةةةةةةتأجر في   امصةةةةةةةحوب  اإيجار يرى هؤلاء أن هذا العقد يشةةةةةةةكل 

على الدفعات التي  المسةةةةةتأجر بدفع أية مبالم إضةةةةةا ية  الحالات التي لا يقوم فيهاالوقت المحدد لاسةةةةةيما في  

  ل ويتصور العقد في هذه الحالة كأن يقو   . 2007احمدي،   كثمن لهذا الشيء ان قد دفعها خلال مدة العقد  

خمن معينة ك  لمدة وذلك  أو عام،   ي كل شةهرمعينة تدفعها ف  بأجرة   العقارأجرتك هذه  المالك للطرف الخر  

سةةةةةةةةةةةداد جميع الأقسةةةةةةةةةةةاط الإيجارية في المدة    أتممت، وأعدك وعدا  ملزما  بهبتها لك إذا   -مثلا    -سةةةةةةةةةةةنوات  

 . 2023االحسون،    الخر قبلتالطرف  المحددة، ويقول  

العديد من الانتقادات التي اسةةتندت إلى عدد من الأسةةباب ذات الصةةلة بطبيعة كل   واجهإلا أن هذا التكييف  

اوهو من عقود    من الهبةةة وعقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك. فمن أجةةل أن يتم تكييف العقةةد كهبةةة

 فيتمثل في   العنصةةةةةةةر الثانيل، أما انعدام المقابب العنصةةةةةةةر الأوللا بد من توافر عنصةةةةةةةرين، يتمثل  التبرع  ف
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فطالما أن الواهب لم  التبرع.  اتجاه نية الواهب إلى عدم تلقى مقابل لما يتصةةةةةةةةةةرف  يه وهذا ما يسةةةةةةةةةةمى بنية  

إن العقد يحتفظ بطبيعته كعقد هبة. أما إذا سار  ، فيتجرد عن نية التبرع وهو بصدد فرضه على الموهوب له

 . 2023االحسون،    هبة  ذلك فلا يمكن أن يتم تكييف العقد على أنه هبةالأمر على خلاف  

في عقةةد الإيجةةار العقةةاري  الهبةةة غير متوافرة  ي  نيةةة التبرع المطلوبةةة ف  وبنةةاء على مةةا تم تبيةةانةةه أعلاه فةةإن

إذ أن نقل الملكية من المالك إلى المسةةةةةةةةةةةةتأجر تم بناء على ما حصةةةةةةةةةةةةل عليه هذا المالك    المنتهي بالتمليك،

 ه يتعذر مع  الأمر الذيأقسةةةةةةاط تعادل الثمن الحقيقي للشةةةةةةيء محل التعاقد تحت مسةةةةةةمى أجرة لهذا الشةةةةةةيء  

 . 2007احمدي،    مقابل  القول بأن المستأجر تملكه بدون مقابل

في عقد الإيجار    مقابل متفق عليهشةكل  علىالمبالم الدورية التي يدفعها المسةتأجر  بالإضةافة إلى ذلك، فإن  

لا تقتصةةةةةةةةةةر على كونها مقابلا للانتفاع بالشةةةةةةةةةةيء محل التعاقد فقط وإنما تفوق ذلك بكثير  العقاري المنتهي،  

هذا    وتم تقسةةةةةةةيط  محل التعاقد  فيها الثمن الحقيقي للشةةةةةةةيء  حيث أن هذه الدفعات قد صةةةةةةةممت بحيث يراعى

وهو مةا يتضةةةةةةةةةةةةةة  من الفةارق الكبير بين هةذه المبةالم كةأقسةةةةةةةةةةةةةةاط وبين  .  على كةل مبلم من هةذه المبةالمالثمن  

وقد جاء في إحدى قرارات محكمة اسةةتئناف رام    . 1996اسةةرور،   مثيلاتها كأجرة للانتفاع بمثل هذا الشةةيء

اقرار محكمة اسةةتئناف رام الل في   بالقبليتم إلا  الذي وقع صةةحيحا لا   الهبة عقد  إن الل بهذا الخصةةوص ق

ا قرار  ق  يتم  بضةةةةةةةةةةةةةةهةا  أنقبةل    الهبةةويجوز للواهةب الرجوع عن     2017،    190/2017الطعن الحقوقي رقم  

 . 2017،   368/2017محكمة استئناف رام الل في الاستئناف الحقوقي رقم 

م يت، فقد تم تناول فكرة الهبة بعوض،  ودة لما استقر عليه الفقه الحنفيوبالع هبة الثواب والتي يأخذ    والتي سل

  .  2007احمةةدي،    البيع  الواهةب فيهةةا مقةةابلا لمةةا يهةةب، وفقةةد أجةاز الفقهةةاء هةذه الهبةةة إلا أنهم أعطوهةا حكم 

لأنه    العوضين، وتبطل بالشيوع فيفي المجلن    بشرط العوض اعتبر التقابل  الواهب وهبما إذا  حيث انه  

  ، وخيار الرؤية وتسةةةتحق  يه الشةةةفعة   حكم البيع يرد بالعيبي فإن تقابضةةةا صةةة  العقد وصةةةار ف  ،هبة ابتداء

الهبة    وبهذا الخصةةوص فقد جاء في مجلة الأحكام العدلية أن  .االمرغيناني، دون سةةنة نشةةر   لأنه بيع انتهاء
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شيئا معينا  مثلا  لو وهب أحد لخر شيئا بشرط أن يعطيه  ف.  في هذه الحالة  الشرطتجوزويعتد ب بشرط عوض

 تلزم الهبة.  فعوضا  أو يؤدي دينه المعلوم المقدار  

كذلك لو وهب أحد وسةةةةةةةةةةةةةلم عقارا  مملوكا  له لخر بشةةةةةةةةةةةةةرط أن يقوم بنفقته حتى الممات وكان الموهوب له  و 

وفي هذا    ،راضةةةةةةةيا  بإنفاقه حسةةةةةةةب ذلك الشةةةةةةةرط فلين للواهب إذا ندم الرجوع عن هبته واسةةةةةةةترداد ذلك العقار

ن عقد البيع الجاري بين الطرفين وفةةةةق مةةةةا تضمنه بأنةةةةه بةةةةدل الثمن  الصدد قررت محكمة التمييز ما يلي: قإ

الحياة وبما أن الإعاشةةةةةةةةة والحالة هذه التزام بأداء خدمة معينة فيندرج  للحصةةةةةةةةص هو مقابل الإعاشةةةةةةةةة مدى  

من مجلةة الأحكةام    855االمةادة    قبعوض الهبةة العقةد موضةةةةةةةةةةةةةةوع الةدعوى وإن سةةةةةةةةةةةةةةمي بيعةا  تحةت نطةاق عقةد

 .العدلية 

بأداء    يلتزم  الموهوب لهوقد أخذ المشةةةرع المصةةةري بذات التوجه حيث أ د القانون المدني المصةةةري على أن  

ما اشةةةةةترط عليه من عوض سةةةةةواء اشةةةةةتراط هذا العرض لمصةةةةةلحة الواهب أم لمصةةةةةلحة أجنبي أم للمصةةةةةلحة  

تبين أن الشةةةةةةةةةيء الموهوب أقل في القيمة من  ما  إذاو   ،من القانون المدني المصةةةةةةةةةري   497االمادة   العامة

،  الموهوب  العوض المشةةةترط، فلا يكون الموهوب له ملزما بأن يؤدي من هذا العوض إلا بقدر  يمة الشةةةيء

ولا    .2021وتعديلاته لعام    1948  من القانون المدني النصةةةةةةري لعام  498وفقا  لما جاء بمضةةةةةةمون المادة ا

بد من أن يكون الواهب مالكا للشةةةةةةيء الموهوب وهو ما أ دت عليه محكمة اسةةةةةةتئناف رام الل حيث جاء في 

من القانون    498ا المادة   قيكون الواهب مالك للشةةةةةةةةةةةةةةيء الموهوب  أن الهبة من شةةةةةةةةةةةةةةروطانه  إحدى قراراتها ق

 .المدني المصري  

وبهذا الخصوص، تثور مسالة أخرى ترتبط بنقل الملكية في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وهي أنه  

يعني أن   ماسةةةةةةداد الأقسةةةةةةاط المطلوبة    وحتى يتم نقل الملكية في هذا العقد فلا بد أن يقوم المسةةةةةةتأجر بإتمام 

. وعلى الرغم من أن أغلب الفقه الإسةةةةةةةةلامي لا يتفق مع الهبة تم تعليقها على شةةةةةةةةرط الوفاء بهذه الأقسةةةةةةةةاط
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بجواز ذلك حيث جاء في كتاب  أن الفقه الحنفي قد أخذ  ، إلا  2007احمدي،   شرط  جواز تعليق الهبة على

 .اابن نجيم الملائم  م أن الهبة يجوز تعليقها بالشرط  يابن نج

ويرى الباحث انه وعلى الرغم من جواز فكرة الهبة بعوض في كل من مجلة الأحكام العدلية والقانون المدني  

المصةةةةةةةةةةةةةةري، إلا أن النظام القانوني لها وما تتمتع به من خصةةةةةةةةةةةةةةائص يختلف مع ما يتمتع به عقد الإيجار  

ير د يقةةة وأن تكييف عقةةد  العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك، الأمر الةةذي يرى معةةه البةةاحةةث أنةةه هةةذه النظريةةة غ

ففي عقةةد الإيجةةار  الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك كعقةةد إيجةةار مصةةةةةةةةةةةةةةحوب بهبةةة يغةةدو في غير محلةةه.  

أو كانت    ،العوض في مقابل منفعة العين المستأجرة، سواء كانت الأجرة كأجرة المثليكون    المنتهي بالتمليك

تعاقدا على هذه الأجرة برضاهما، ولهما الحرية في الاتفاق على الأجرة التي يريدان،    فالعاقدينالأجرة أ ثر، 

أو الهبة بعوض لاختلاف    هبة الثوابقبيل  والهبة في مقابل التزام المسةةةةةةتأجر بسةةةةةةداد ما عليه، فهي ليسةةةةةةت  

 .االعنزي  النظامين   أحكام كل من

 عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كعقد إيجار مع وعد بالبيعالمطلب الثاني:  

من   عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كصةةةةورة القانون المدني إلى القول باعتبار    فقهاءذهب جانب من 

المؤجر للمسةةةةةةتأجر بأن ينقل له ملكية    هذا العقد وعد بالبيع ، حيث يتعهد فيالمقرون بالإيجار  صةةةةةةور عقد  

وفى بالأقسةةةةةةةةةاط المتفق عليها في مواعيدها بحيث لا يكون  أالشةةةةةةةةةيء محل التعاقد في نهاية مدة الإيجار إذا  

لا يبرم المتعةاقةدان عقةدا     أنفمن الممكن في كثير من الأحيةان    ، 2007احمةدي،    رجعي  لهةذا الانتقةال أثر

العقد النهائي يقتصةةةر التزام المتعاقد فيها على الوعد بالبيع    إبرام نهائيا  بل يمرا بمرحلة تمهيدية تسةةةبق مرحلة 

وعلى الرغم من أن المشةةرع لم يشةةترط    . 1997االفاضةةلي،    في ذلك في مدة معينة  الخررغب المتعاقد    إذا

عقد البيع أو  شكلا أو إجراء  معينا لانعقاد عقد الوعد بالبيع إلا أنه وفي حال كان محل هذا الوعد عقارا فإن 

لانعقاده وفقا لما اسةةةةةتقر  يسةةةةةجل في دائرة الأراضةةةةةي كشةةةةةرط    أنعقد الوعد بالبيع الذي يرد على عقار يجب  
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اأنظر قرار محكمة النقل الفلسةةةةةةةةةةةةطينية في الطعن الحقوقي رقم  الفلسةةةةةةةةةةةةطينية  عليه اجتهاد محكمة النقل  

 حيث جاء في إحدى قراراتها:     2004،    22،2004

نكول الطرفين أو    أن، كمةا أثراالعقةد البةاطةل المتعلق ببيع عقةارات خةارج الموقع المختص لا يرتةب    أنوذلةك  ق

أي منهمةةا عن اتفةةا يةةة البيع الخةةارجي يعيةةد الطرفين إلى النقطةةة التي كةةانةةا عليهةةا قبةةل التعةةاقةةد ويبقى حق  

 ما لا يغير في الأمر شةيئا  ما يطلقه طرفا العقد وما يسةبغان   .المشةتري قائما  في اسةترداد ما دفعه من الثمن

الأثر المترتب على عقد البيع الخارجي هو البطلان،   أنعليه، وسةةةةةةةةةةواء كانت اتفا ية بيع أو وعد بالبيع، إذ  

اقرار محكمة النقل الفلسةةةةةةةةةطينية في الطعن الحقوقي رقم  ق البيع لم يسةةةةةةةةةجل في الموقع الرسةةةةةةةةةمي  أنطالما 

631/2011    ،2012 . 

أشةتري  سة الوعد المجرد مثل سةأبيع و صةيغة الاسةتقبال التي هي بمعنى وقد جاء في مجلة الأحكام العدلية أن  

عقد يلتزم بمقتضةةةاه الواعد ببيع  فالوعد بالبيع هو   .من مجلة الأحكام العدلية   171االمادة    لا ينعقد بها البيع

شةةيء معين إذا أظهر الموعود له عن رغبته في الشةةراء خلال مدة معينة. يتضةة  من ذلك أن موضةةوع عقد  

الوعد بالبيع ينصةب أسةاسةا  على الخيار المعطى للموعود له خلال مدة معينة. فالواعد قد التزم بصةفة نهائية  

أن يعلن رغبته في الشةةةةةةةةةةةةةراء من عدمه. فأهم ما يميز الوعد بالبيع    إرادتهبينما الموعود له يسةةةةةةةةةةةةةتطيع بملء 

 . 2010انبيل،   الخيار الممنوح للموعود له

وعلى الرغم من ما جاء في المجلة من عدم انعقاد البيع بصةةةةةيغة الاسةةةةةتقبال، إلا أن الباحث يتفق مع الرأي  

الانعقاد وشةةةةةةروطه الصةةةةةةحيحة، مما  أركانمتعلق بتوافر   لكونهملزم    الأصةةةةةةلهو في   بالبيعن الوعد  القائل بأ

طرفي العقةد خلالهةا    أنيتمكنا عقةد ابتةدائي يمهةد للعقةد النهةائي، ولكونةه معلق على مةدة معينةة لابةد  هة يجعةل من

 .احطاب   العقد النهائي  إنشاءمن 

الوعةد بةالبيع يرتةب في ذمةة الواعةد التزامةا بةإبرام البيع إذا مةا طةالبةه الموعود بةذلةك خلال المةدة المتفق عليهةا،  و 

وهذا الالتزام يقابله حق شةةةةةةةةخصةةةةةةةةي للموعود له يخوله مطالبة الواعد بإبرام العقد، فالوعد بالبيع لا يرتب حقا  
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، بمعنى أن جميع تصةةةةةةرفات الواعد في الشةةةةةةيء موضةةةةةةوع العقد تصةةةةةة ، فهو عينيا على العقار الموعود ببيع

يملك أن يتصةةةةةةةرف  يه كما يشةةةةةةةاء باعتباره مالكا له، حيث يسةةةةةةةتطيع أن يبيعه أو يؤجره، وتكون تصةةةةةةةرفات  

الموعود له نافذة بحق الموعود له والذي يقتصةةةةةةةةةةةةر حقه في هذه الحالة على المطالبة بالتعويل وفقا لقواعد  

 . 1997االفاضلي،    لعقديةالمسؤولية ا

الأمر الذي يعني أن هذا الوعد  وبهذا الصةدد جاء في قرار صةادر عن محكمة النقل الفلسةطينية ما يلي: ق 

تم بشةةةةةةةةةةةةكله القانوني وبالموقع    إذابالبيع هو مشةةةةةةةةةةةةروع غير ملزم يتلوه بيع نهائي وهو عقد البيع الملزم الذي  

  إبرامالذي يعني عدم اسةةةتطاعة أي من الطرفين أن يجبر الخر بموجب هذا المشةةةروع على   الأمرالرسةةةمي  

  لإبرامالبيع النهائي الملزم وانه عبارة عن وعد بالبيع والشةةةةةةةراء أي بيع ابتدائي حدد بموجبه ميعادا  اتفقا عليه 

أيام من تاريخ    10البيع النهائي في الموقع الرسةةةةةةةةةةةةةةمي المختص أو في ورقة رسةةةةةةةةةةةةةةمية اوكالة دوريه  خلال 

عقةةد بيع ابتةةدائي بين    إلا  مةةا هي  1الاتفةةا يةةة االمبرز ط  أننرى    وأننةةا   1التو يع على الاتفةةا يةةة المبرز اط

على الثمن واتفاقا  على موعد    إليهاموضةةةةوع الدعوى اتفق  يه طرفي الاتفا ية المشةةةةار    الأرضطر يه لقطعة 

دولار أمريكي   ألف   30امبلم   الأولأيام وأن الفريق الثاني االمشةةةتري  دفع للفرق     10البيع النهائي ا  لإبرام 

اأنظر قرار محكمة النقل الفلسةةةةةةةةةةةطينية في الطعن  ق  المشةةةةةةةةةةةتري االبائع  من   الأولعربون اسةةةةةةةةةةةتلمه الفريق  

 . 2019،  159/2018الحقوقي رقم  

الظاهري ما بين عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك مع عقد الإيجار المقرون  وعلى الرغم من التشةةةةةةةةةةةةابه  

بوعد بالبيع، إلا أن هنالك العديد من الأسةةةةةباب التي تجعل منهما عقدين مختلفين وتثير الكثير من الأسةةةةةئلة  

يع. ولتوضةي   بخصةوص إمكانية تكييف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كعقد إيجار مقرون بوعد بالب

يتفق الطرفان على انتقال الملكية إلى الموعود متى    ذلك، يمكن تصةةةةةور الأمر من خلال عدة حالات، إذ قد

قام بالوفاء بالأقسةاط المطلوبة  يه في مواعيدها ودون دفع مبالم إضةا ية أو بدفع مبلم رمزي لا يمثل القيمة  

بصةةةةةةةةةةةةةةدد إيجةار مع الوعد بالبيع وإنمةا هو إما بيع    الحقيقيةة للشةةةةةةةةةةةةةةيء محةل التعةاقد وفي هذه الحةالة لا نكون 
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أو بيع مع الاحتفاظ بالملكية كما البعل الخر  ،  االسةةةةنهوري، دون سةةةةنة نشةةةةر   بالتقسةةةةيط كما يرى البعل

حيث لا يوجد وعد بالمعنى البسةةةةةةةةةةةيط أو المجرد له وإنما هو اتفاق اشةةةةةةةةةةةترط  يه الطرفان تأجيل نقل الملكية  

على شةةةةةةرط فاسةةةةةةخ كما يرى   بيع معلق  م أو نكون أما لحين الوفاء بالثمن في صةةةةةةورة الأقسةةةةةةاط المتفق عليها

 . 2007احمدي،    فريق ثالث

يتفق الطرفان على انتفاع المستأجر بالشيء     ما ومن الممكن في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك أن

المؤجر    ويعةدمحةل التعةاقد في صةةةةةةةةةةةةةةورة عقةد إيجةار حقيقي ومقةابل أجرة تمثةل المقةابل الحقيقي لهةذا الانتفةاع،  

رغب في ذلك وفي مقابل ثمن حقيقي  ما   المسةةةةةةتأجر  يه بأن يبيع له هذا الشةةةةةةيء في نهاية مدة الإيجار إذا

ن بوعد بالبيع، وقد يكون هذا الوعد منفصةلا  حقيقي مقتر إيجار    عقد  في هذه الحالة نكون أمام . فلهذا الشةيء

بنوده ، وتعطى  يه الحرية كاملة للمسةةةةةةتأجر في الشةةةةةةراء من عدمه  وارد في العقد كبند من  عن الإيجار، أو  

  للمؤجر إذا لم يرغب في الشةةةةةةراء ما دام لم يتجاوز أو يتعسةةةةةةف في ذلك   يدفعها  ي تعويضةةةةةةاتلأدون تحمله  

 .االسنهوري، دون سنة نشر 

وبغل النظر عن الحةةالةةة التي يتم فيهةةا عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك، فةةإنةةه يختلف عن عقةةد  

تةامةا   انةدمةاجةاينةدمج البيع مع الإيجةار    ففي الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك  الإيجةار المقترن بوعةد بةالبيع،

  حيث يخضةةةةةةةةةةةع ،  تلقائيا فيها  يكون نقل الملكية  في الحالات التيخاصةةةةةةةةةةةة ،  بحيث لا يمكن الفصةةةةةةةةةةةل بينهما

كمةا   الإجةارة المنتهي بةالتمليةك أو الإيجةار التمويليمعةا لنظةام قةانوني واحةد وهو نظةام    الإيجةار ونقةل الملكيةة

  الإيجار المقترن بوعد بالبيع يمكن الفصةةةةل بين عملية الإيجار وعملية الوعد   عقد اتفق عليه الطرفان أما في

 .  لنظامه القانوني الخاص به  التصرفين القانونيين يخضع كل منهبحيث  

البيع بشةةةةةكل    إلى  الطرفان   ذلك الأمر، و يما يتعلق بعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك ينصةةةةةرف قصةةةةةد

نتقال الملكية إلى المسةةةةتأجر بعد سةةةةداده للأقسةةةةاط  لاأسةةةةاسةةةةي وما الإيجار  يه إلا مرحلة تمهيدية لهذا البيع و 

التي تكون ا بر من حيث  الدورية المطلوبة  يه في مواعيدها وهو ما يتضةةةةةةةة  من خلال قدر هذه الأقسةةةةةةةةاط  
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الإيجةار المقترن بوعد بالبيع يقصةةةةةةةةةةةةةةد    عقةد أما في،  مجرد مقةابل للانتفةاع بالشةةةةةةةةةةةةةةيء محةل التعةاقد  القيمةة من

يتوقف على وفاء الواعد   ثانوي الطرفان الإيجار أولا ويعتبر البيع أو انتقال الملكية إلى المسةةةةةةةةتأجر عنصةةةةةةةةر  

تكون  ذلك أن الأجرة المتفق عليها    والدليل علىبوعده وإعلان الموعود له رغبته في الحصةةةةةةةةةةةةةةول على الوعد  

احمدي،    العين محل العقد للانتفاع بالشةةيء فقط ولا تتضةةمن جزءا من ثمن  من حيث القيمة مسةةاوية كمقابل

2007 . 

ولا بد من الإشارة إلى أن من بين الأمور التي يمكن من خلالها ملاحظة الفرق ما بين عقد الإيجار العقاري  

ا  مة وفي عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك و يالمنتهي بةالتمليةك وعقةد الإيجةار المقترن بوعةد بةالبيع، أنةه  

  فإن المسةةةةةتأجر لا  إلى المسةةةةةتأجر في نهاية مدة الإيجار وبعد الوفاء بالأقسةةةةةاط المطلوبةيتعلق بنقل الملكية  

أراد المسةةتأجر إعلان رغبته في عدم التملك قبل نهاية   أنه وإذا ما  يسةةتطيع إعلان رغبته في عدم التمليك إذا

مما سةةةةةةةةيلزمه بتعويل  مدة الإيجار فإنه سةةةةةةةةيتوقف عن دفع بقية الأقسةةةةةةةةاط المطلوبة منه عن المدة المتبقية  

، وقد يكون هذا التعويل إلزامه بدفع بقية الأقسةاط أو فقدانه للأقسةاط السةابقة وما تضةمنته  المؤجر عن ذلك

د تم الاتفاق عليه بين  معين ق، أو تحمله لشةةةةرط  من قدر زائد عن مقابل الانتفاع كأجرة للشةةةةيء محل التعاقد

 .الطرفين بموجب العقد

وعلى الصةةةةةةفحة الرابعة منه   الإيجارعقد    إلىوبالرجوع  وفي هذا الصةةةةةةدد قررت محكمة اسةةةةةةتئناف رام الل: ق  

  أقساطتخلف المستأجر عن تسديد قسطين متتالين من   إذامنه ا  الأولىوالذي نص في الفقرة    13تحت البند  

المؤجر    إلىالمركبة    بإعادة قسةةةةةةةةطين خلال أي سةةةةةةةةنة من مدة هذا العقد فانه يلتزم    أوالتأجير المسةةةةةةةةتحقة و/

العقد شةةةريعة المتعاقدين، وطالما    أنوحيث  ..  . خلال خمسةةةة عشةةةر يوما من تاريخ اسةةةتحقاق القسةةةط الثاني

قسةطين    أوشةروط خاصةة تتعلق بالمطالبة تتحدد بتخلف قسةطين متتاليين    إتباع  إلىالمتعاقدين    إرادة اتجهت  

  وأحكامهذا الشةةةةةةةرط متفق   أنالعدلي واسةةةةةةةترداد المركبة وحيث    الإخطارلغايات توجيه    خلال السةةةةةةةنة الواحدة 



43 

اقرار محكمةةةة اسةةةةةةةةةةةةةةتئنةةةاف رام الل في   قالقةةةانون ولا يخةةةالف النظةةةام العةةةام وبةةةالتةةةالي واجةةةب التطبيق والالتزام 

 . 2019،    621/2019الاستئناف الحقوقي رقم  

  لحرية التي يكفلها الوعد عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك لا يتمتع بذات االمسةةةةةةةةةةةةتأجر في  ما يعني أن

حريةةة مع الالتزام بةةالتعويل أيةةا كةةان يمكن القول بوجود هةةذه الللموعود لةةه بةةالتملةةك من عةةدمةةه إذ لا    بةةالبيع

أعلن  . وعلاوة على ذلك فإنه وإذا ما إتمام البيعنفيذ الإيجار أو عدم  سةةةةةةةةةببه سةةةةةةةةةواء كان هذا السةةةةةةةةةبب عدم ت

عن رغبتةه في عةدم التملةك بعةد نهةايةة المةدة المتفق  في عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك  المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر  

عليها فإن هذا سةةةةةةيكون عبثا لأنه سةةةةةةيكون قد أوفى بجميع المبالم المطلوبة منه كثمن للشةةةةةةيء محل التعاقد  

لا يضار من انتقال ملكية شيء إليه  وبعد أن أوفى بهذه المبالم فإنه شك    وتنتقل إليه الملكية تلقائيا وهو بلا

 . 1996اسرور،   كاملابعد دفعه للثمن  

عدم دقة تكييف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كعقد  وبناء على ما سةةةةةةلف ذكره، يمكن الإشةةةةةةارة إلى  

والتي سةةةيتم تبيانها  –إيجار مقرون بوعد بالبيع، هذا علاوة على الفروقات بين الصةةةورتين  يما يتعلق بالثار  

هلك الشةةةةةةةيء قبل أن يبدى الموعود له رغبته في شةةةةةةةرائه، كان ما إذا  حيث    -بالتفصةةةةةةةيل في المبحث التالي

على خلاف الأحكام    المحل  لتخلفينعقد العقد الموعود به    ولاالهلاك على الواعد بوصةةف كونه هو المالك،  

وغيرها من المؤشةةرات التي تعزز التوجه القائل    ، 2010انبيل،  بالتمليك  الخاصةةة بالإيجار العقاري المنتهي  

 بعدم دقة هذا التكييف.

كعقد بيع  و   عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك كعقد إيجار معلق على شـــــــر  فاســـــــخالمطلب الثال :  

 معلق على شر  واقف

العقد منتج نتائجه    أننفاذ العقود معناه ف  موقوفالعقد النافذ و ال  : العقدقسةةةةةةةةةمين  إلىينقسةةةةةةةةةم العقد الصةةةةةةةةةحي   

التي ورد العقد    والأموالالمترتبة عليه شةةةةةةرعا منذ انعقاده أي أن حكم ذلك العقد وآثاره الخاصةةةةةةة في الحقوق  

رغم انعقاده   -عليها حاصةةةةةةةلة بمجرد رضةةةةةةةى عاقديه. أما العقد الموقوف فلا ينتج حكمه منذ انعقاده بل انه  
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تكون آثاره الخاصة النوعية وسائر نتائجه الحقو ية متوقفة، أي معلقة محجوزة لا تنزل ولا تسري   -صحيحا  

 . 1997االفتلاوي،    يمنع تحققهالوجود مانع 

تعليق عقود المعاوضةةات المالية على شةةرط متى كان   عند جمهور الفقهاء بما في ذلك الفقه الحنفي،  يجوزو 

 طالما لم يتضمن الشرط أمرا منهيا عنه.  في ذلك منفعة للناس  

الحناية تعليق البيع على شةةةرط إذا تم تحديده بمدة معينة كقول البائع للمشةةةتري أبيعك هذا الشةةةيء  وقد أجاز  

. وقةد أ ةدت مجلةة الأحكةام العةدليةة على ذلةك حيةث   2007احمةدي،    أن تنقةدني الثمن إلى ثلاثةة أيةام على  

البيع بشةرط يقتضةيه العقد صةحي  والشةرط معتبر مثلا  لو باع بشةرط أن يحبن المبيع  تضةمنت النص على ق

من مجلة    186االمادة  قإلى أن يقبل الثمن فهذا الشةةةةةةةةةرط لا يضةةةةةةةةةر في البيع بل هو بيان لمقتضةةةةةةةةةى العقد

البيع بشةرط يؤيد العقد صةحي  والشةرط أيضةا  معتبر مثلا  لو  وتضةمنت النص أيضةا على ق.  الأحكام العدلية 

باع بشةةةةةرط أن يرهن المشةةةةةتري عند البائع شةةةةةيئا  معلوما  أو أن يكفل له بالثمن هذا الرجل صةةةةة  البيع ويكون  

المشةةةةتري بالشةةةةرط فللبائع فسةةةةخ العقد لأن الشةةةةرط مؤيد للتسةةةةليم الذي هو   يالشةةةةرط معتبرا  حتى أنه إذا لم يف

البيع بشةةةةةةةرط متعارف يعني  ونصةةةةةةةت كذلك على ق.  من مجلة الأحكام العدلية   187االمادة  ق  العقدمقتضةةةةةةةى  

المرعي في عرف البلد صةةةةحي  والشةةةةرط معتبر مثلا  لو باع الفروة على أن يخيط بها الظهارة أو القفل على  

ا المادة    قأن يسةةةةةةةمره في الباب أو الثوب على أن يرقعه يصةةةةةةة  البيع ويلزم على البائع الوفاء بهذه الشةةةةةةةروط

 .من مجلة الأحكام العدلية   188

  من الممكن تكييفةه على أنةه عقةد يرى جةانةب آخر من الفقهةاء، أن عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك  و 

كل من الشرط الفاسخ والواقف أمر واحد  ف، فبيع معلق على شرط واقأو عقد  ط فاسخ إيجار معلق على شر 

فإذا تحقق الشةةةةةةرط فسةةةةةةخ الإيجار وأنتج    ا،وهو وفاء المسةةةةةةتأجر بالأقسةةةةةةاط الدورية المتفق عليها في مواعيده

وبناء على هذا الشةةةةةةةةةةةةةرط تكون فترة التعليق عبارة عن إيجار بسةةةةةةةةةةةةةيط نافذ وبيع    . 1978ايحيى،    البيع أثره 

موقوف، فإن انتهت هذه الفترة بتحقق الشةةةةةةةرط أي بوفاء المسةةةةةةةتأجر بكامل الأقسةةةةةةةاط المطلوبة انفسةةةةةةةخ عقد  
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، أما إذا تخلف الشةةةةةةةرط   1905اعبد الرحمن،    الإيجار وأنتج عقد البيع أثره بأثر رجعي أي منذ انعقاد العقد

ولم يقم المسةةةةةةتأجر بدفع الأقسةةةةةةاط في مواعيدها انقضةةةةةةى عقد البيع وتأ د الإيجار وصةةةةةةارت الأقسةةةةةةاط التي  

 . 1980امرقن،    مقابلا لانتفاع المستأجر بالشيء المؤجر  حصل عليها المؤجر

التسةليم بتغير طبيعة    لانتقادات عدة هي الأخرى، حيث تم انتقادها بسةبب صةعوبةوقد تعرضةت هذه النظرية  

حقق الشةرط المتمثل في الوفاء  الوارد في هذا التكييف بمجرد تبيع على النحو  عقد  إيجار إلى    عقد العقد من

  التعاقد في ذات الوقت من أجرة إلى ثمن للشةةيء محل   هي الأخرى  والتي سةةيتحول مسةةماهابالأقسةةاط كاملة 

االبدراوي، دون سةةنة    طرفاه بتغيير طبيعة العقد وفقا لما يريده    أيضةةا  ، كما لا يمكن التسةةليم  1980امرقن،  

أمر خارجي أو عنصةةةةةةةةةةر قانوني يتوقف عليه تحقق التزام أو   يتمثل في كما هو معروففالشةةةةةةةةةةرط  .  نشةةةةةةةةةةر 

وهذا لا يصةةةدق على الوفاء بالأقسةةةاط إذ أنها تمثل ثمن المبيع والثمن أحد أركان البيع الأسةةةاسةةةية    ،انقضةةةائه

 . 1996اسرور،    التي لا ينعقد العقد إلا بها

تعلق البيع على شةةةةةةرط واقف يقتضةةةةةةي عدم تنفيذ أي من الطرفين لالتزاماته قبل تحقق هذا الشةةةةةةرط،   ما أن 

ومن ثم يظل البائع مالكا للشةيء محل التعاقد ولا يلتزم المشةتري بدفع أي مبلم من الثمن، حيث لم يتم البيع  

الأمر الةةةذي يختلف عن مةةةا يتم في إطةةةار عقةةةد الإيجةةةار العقةةةاري المنتهي بةةةالتمليةةةك والةةةذي يقوم  يةةةه بعةةةد،  

 . 2007احمدي،    بدفع الأقساط الدورية التي ستكون بعد ذلك ثمنا للشراء -المشتري   -المستأجر  

سةةيترتب   ما انه وفي حالة عقد الإيجار المعلق على شةةرط فاسةةخ وعقد البيع المعلق على شةةرط واقف، فإنه 

على الوفاء بجميع الأقسةةةةاط انفسةةةةاخ عقد الإيجار، ونشةةةةأة عقد البيع والذي سةةةةيلتزم الطرفان بما سةةةةيولده من 

أن فسةخ عقد الإيجار لا يكون بأثر رجعي لأنه عقد من عقود المدة والتي يكون الزمن عنصةرا    إلاالتزامات،  

أسةاسةيا فيها، ومن ثم سةيحتفظ المؤجر بما  بضةه من أقسةاط كمقابل لانتفاع المسةتأجر بالشةيء محل التعاقد  

مما يقتضةةةةي بطلانه،   طوال الفترة السةةةةابقة على الوفاء بجميع الأقسةةةةاط وهذا يعني أن البيع سةةةةيتم بدون ثمن

 .   1978ايحيى،    ولا تنتقل الملكية إلى المشتري 
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إيجار معلق على شرط  عقد  أنه   عدم دقة تكييف عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك علىوهذا يدل على 

فاسةةةخ وبيع معلق على شةةةرط واقف لأن الطرفين لم يقصةةةد بطلان البيع أو عدم نقل الملكية، بل إنهما أبرما  

في هذه الحالة بأن هناك ثمن للبيع متمثل في   ولا يصة  الإدعاء  . 1996اسةرور،    البيعبهدف  أسةاسةا  العقد  

الثمن الإجمالي للشةيء محل التعاقد، لأنه    يمثل  مجموع هذه الأجزاء وأنجزء من كل قسةط دفعه المسةتأجر،  

وينسةةةةةةجم هذا التوجه    .في هذه الحالة مجهولا  الثمن  لا يتم في الغالب تحديد قدر هذا الجزء أو نسةةةةةةبته  يظل

إذا وجد شةةةةةةةةةةةةرط انعقاد البيع ولم يكن مشةةةةةةةةةةةةروعا  مع ما جاء في مجلة الأحكام العدلية التي أ دت على انه ق

  ق باعتبار بعل أوصةةةةةةةةةةةافه الخارجة كما إذا كان المبيع مجهولا  أو كان في الثمن خلل صةةةةةةةةةةةار البيع فاسةةةةةةةةةةةدا  

قةدر هةذا الجزء أو نسةةةةةةةةةةةةةةبتةه من   تم تحةديةدمةا  حتى إذا  كمةا أنةه و   .من مجلةة الأحكةام العةدليةة   364االمةادة  

لبيع  المؤجر بموجب عقد    –المبيع للبائع  المسةةتأجر بدفع ثمن-إن ذلك سةةيؤدي إلى التزام المشةةتري ف  الأقسةةاط

 . 2007احمدي،    تعليق العقدينشأ بعد لأنه سيقوم بالدفع خلال فترة    لم 

فإن   يجار العقاري المنتهي بالتمليك،ولاختلاف وجهات النظر الفقهية من تكييف عقد الإومن كل ما سةةةةبق،  

الذي اتجهت إليه نية     2003امحمد،    الحقيقي  الاعتبار القصةةةةةةةةةةدالباحث يؤيد تكييف العقد مع الأخذ بعين  

من ، فنية الأطراف كانت ابتداء  متجهة  االسةنهوري، دون سةنة نشةر   الأطراف عند دخولهما العملية التعاقدية

نتقال ملكية الشةةةةةةةةةةيء محل التعاقد من المالك إلى المسةةةةةةةةةةتأجر المشةةةةةةةةةةتري إذا قام بالوفاء  إلى اوراء تعاقدهما 

بةالأقسةةةةةةةةةةةةةةاط المحةددة في مواعيةدهةا بةل إن هةذه الملكيةة تنتقةل تلقةائيةا إليةه إذا تحقق الوفةاء دون أي إجراء آخر  

هو عقد   مما يدل دلالة واضةةةةةةةةحة على أنهما قصةةةةةةةةدا فعلا إبرام عقد بيع حقيقي وسةةةةةةةةتراه بعقد صةةةةةةةةوري آخر

الإيجار والثمن في هذا البيع هو هذه الأقسةةةةةاط بدليل أنها تزيد عن الأجرة الحقيقية للشةةةةةيء كمقابل للانتفاع  

مسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر  بةه، وأن المنتقةل إليةه الملكيةة لا يلتزم بةدفع ثمنةا حقيقيةا آخر، ولا ينةال من ذلةك مةا قةد يقوم بةه ال

المشةةةتري من دفع مبلم زهيد مقابل انتقال هذه الملكية عند إبداء الرنبة في الشةةةراء إذا أن قلة هذا المبلم في 

معظم الأحيان كا ية الدلالة على جدية ما قصةةةةةةةةةده الطرفان من بيع حقيقي وصةةةةةةةةةورية ما أبرماه من إيجار،  

 .  2007احمدي،    ط دورية تحت مسمى أجرة وأن هذا المبلم جزء مكمل للثمن الذي تم دفعه في صورة أقسا
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الإيجار العقاري  ولا بد من الإشةةةةةةارة إلى أن المشةةةةةةرع المصةةةةةةري قد حسةةةةةةم الخلاف بهذا الصةةةةةةدد وتعامل مع 

وذلك من خلال ما نصةةةةةةةةةةةةت عليه المادة     2011اعرجاوي،    المنتهي بالتمليك على أنه عقد بيع بالتقسةةةةةةةةةةةةيط

، وهذا لين الحال مع الحالة الفلسةةةةةةةطينية في ظل نياب تشةةةةةةةريع مدني 1من القانون المدني المصةةةةةةةري   430

واسةةةةتقاء الأحكام العامة في التعاقدات المدنية من مجلة الأحكام العدلية التي لم تشةةةةمل تكييفا صةةةةريحا  نافذ،  

لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك. ويتفق الباحث مع ما توجه إليه المشةةةةةةةةةةرع المصةةةةةةةةةةري، حيث أن هذا  

مهم لعقةد الإيجةار العقةاري  التوجةه يةأتي منسةةةةةةةةةةةةةةجمةا مع مراعةاة نوايةا ومقةاصةةةةةةةةةةةةةةد الأطراف من التعةاقةد عن إبرا

 المنتهي بالتمليك.  

 آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وانقضاءه  المبح  الثاني:

بين عقةدين على عين واحةدة غير مسةةةةةةةةةةةةةةتقر على  يعتبر عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك عقةدا جةامعةا 

مختلفةان في الحكم متنةا يةان  يةه، فةالبيع يوجةب انتقةال العين بمنةافعهةا إلى المشةةةةةةةةةةةةةةتري،  عقةدان  أحةدهمةا وهمةا 

وحينئذ  لا يصةةة  عقد الإجارة على المبيع ؛ لأنه ملك للمشةةةتري، والإجارة توجب انتقال منافع العين فقط إلى  

يرجع بشةةةةةةةةةيء   المسةةةةةةةةةتأجر، والمبيع مضةةةةةةةةةمون على المشةةةةةةةةةتري بعينه ومنافعه، فتلفه عليه عينا  ومنفعة، فلا

منهماعلى البائع ، والعين المسةةةةةةةةتأجرة من ضةةةةةةةةمان مؤجرها ، فتلفها عليه عينا  ومنفعة، إلا أن يحصةةةةةةةةل من 

 .االحسون   المستأجر تعد أو تفريط

الراء المختلفة بشةةةةةةةةةةةأن التكييف القانوني لعقد الإيجار العقاري  بعد أن تناول المبحث السةةةةةةةةةةةابق الحديث عن 

المةةالةةك،    -بةةالنسةةةةةةةةةةةةةةبةةة لكةةل من المؤجر  المنتهي بةةالتمليةةك، يتنةةاول هةةذا المبحةةث الحةةديةةث عن آثةةار هةةذا العقةةد

 
  - 1على: ق  2021والمعدل بموجب تعديل صادر عام    1948لسنة    131رقم  من القانون المدني المصري    340نصت المادة    1

للبائع أن يشترط أن يكون نقل الملكية إلى المشتري موقوفا على استيفاء الثمن كله ولو تم تسليم إذا كان البيع مؤجل الثمن، جاز  
كان الثمن يدفع أقساطا، جاز للمتعاقدين أن يتفقا على أن يستبقي البائع جزءا منه تعويضا له عن فسخ البيع   فإذا  -2  .المبيع

ومع ذلك يجوز للقاضي تبعا للظروف أن يخفل التعويل المتفق عليه وفقا للفقرة الثانية من المادة  .  الأقساطإذا لم توف جميع  
تسري أحكام الفقرات   - 4إذا وفيت الأقساط جميعا، فان انتقال الملكية إلى المشتري يعتبر مستندا إلى وقت البيع.    -3.  224

 .الثالث السابقة ولو سمي المتعاقدان البيع إيجاراق
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كام وحالات انقضةةةةةةاء هذا العقد، وذلك على مطلبين، بحيث يتناول  حالمشةةةةةةتري، بالإضةةةةةةافة لأ  -والمسةةةةةةتأجر

المطلةةب الأول الحةةديةةث عن آثةةار العقةةد، أمةةا المطلةةب الثةةاني فيتنةةاول الحةةديةةث عن انقضةةةةةةةةةةةةةةةاء عقةةد الإيجةةار  

 وذلك كما يلي:  العقاري المنتهي بالتمليك وانتهاؤه،

 المطلب الأول: آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك

يترتةب على عقةد الايجةار المنتهي بةالتمليةك كغيره من العقود، مجموعةة من الثةار التي تشةةةةةةةةةةةةةةكةل جملةة من 

الحقوق والالتزامات المترتبة على عاتق طرفي العقد، و يما يتعلق بعقد الايجار المنتهي بالتمليك، سةةةةةةةةيتناول  

لك في فرع أول، على أن يتم تناول  الباحق الثار المترتبة عن هذا العقد بالنسةةةةةبة للمسةةةةةتأجر االمشةةةةةتري  وذ

. على النحو التالي:  تلك الاثار المترتبة على عاتق المؤجر االمالك  في فرع  ثان 

 المشتري:  -الفرع الأول: آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بالنسبة للمستأجر

تتمثل أهم آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بالنسبة للمشتري بمجموعة من الالتزامات الملقاة على  

  اهله والتي تشكل حقوقا للبائع يتمثل أهمها في ما يلي:  

  الالتزام بدفع الأقسا أولا:  

يعتبر التزام المسةةتأجر بدفع بدل الإيجار المتفق عليه من أهم التزاماته، بل هو الالتزام الأسةةاسةةي، وذلك في 

بالانتفاع بالمأجور، وهذا الالتزام تفرضةةةةةةةةةه القواعد العامة على المسةةةةةةةةةتأجر، كما أنه  مقابل تمكين المؤجر له  

يعد ركنا  أسةةةةةةاسةةةةةةيا  في عقد الإيجار وبالنسةةةةةةبة لمقدار الأجرة ومواعيدها ومكان ،سةةةةةةدادها، فقد ترك المشةةةةةةرع  

وفقا للفقه الحنفي فإن المنافع يجب أن    . 2010االرشةةةةةةةةةةةةيدي،    لأطراف العقد حرية الاتفاق على هذه الأمور

  محةل عقةد الإيجةار . ويختلف   2000اداوود،   تكون معلومةة كةذلةك الأمر فةإن الأجرة يجةب أن تكون معلومةة

للمسةةةتأجر ،فالمحل بالنسةةةبة للمؤجر يتعلق بالمنفعة بالشةةةيء وبالنسةةةبة للمسةةةتأجر يتعلق   عنهللمؤجر    بالنسةةةبة

وقةةد اتجةةه الفقةةه الحنفي إلى أن  وعليةةه فةةإن  ،   2000اداوود،    من النقودوالتي غةةالبةةا مةةا تكون من  بةةالأجرة  

 . 2020امولاي،  الأجرة لا تستحق بمجرد العقد إنما تستحق باشتراط التعجيل أو استيفاء المنفعة  



49 

عن عقد الإيجار من ناحية الأجرة، فالأقسةةةةةةةةةةةةاط التي يدفعها    العقاري المنتهي بالتمليكويختلف عقد الإيجار  

، وذلك  العاديغالبا  ما تكون أعلى من بدلات الإيجار في عقد الإيجار    المسةةةةةةةةتأجر المسةةةةةةةةتفيد في هذا العقد

فةةةالأجرة في عقةةةد الإيجةةةار   تمثةةةل مقةةةابلا   العةةةادي  يعود لاختلاف الغرض من هةةةذه الأجرة في كلا العقةةةدين، 

العقاري  ، بينما تمثل الأقسةةةةةةاط التي يلتزم المسةةةةةةتفيد بدفعها أثناء عقد الإيجار  فقط  لانتفاع المسةةةةةةتأجر بالمال

في جزء منهةا مقةابلا  للانتفةاع بةالمةال، وفي الجزء الخر ثمنةا  للمةال المؤجر ومقةابلا    المنتهي بةالتمليةك تمثةل

هذا المال، بالإضةةةافة إلى ما تتضةةةمنه هذه الأقسةةةاط من نسةةةبة من المصةةةروفات  للاسةةةتهلاك الذي يطرأ على 

 . 2005ابلعاوي،  ه  معقول لوالنفقات التي دفعها المؤجر وهامش رب  

وفي حالة إخلال المسةةةةةتأجر بالتزامه بالوفاء بالأجرة لا ينطبق عليه سةةةةةوى الأحكام العامة المتعلقة بالإخلال  

بةةالوفةةاء بةةالأجرة في عقةةد الإيجةةار العةةادي والمتمثلةةة في حق المؤجر في طلةةب التنفيةةذ العيني بةةالحكم على  

المسةةةةةةتأجر بالأجرة المسةةةةةةتحقة والحجز على أمواله وبيعها بالمزاد العلني للحصةةةةةةول على هذه الأجرة ، وحقه  

 ذلك في طلب فسةةةةةةخ عقد الإيجار لإخلال المسةةةةةةتأجر بالتزامه بدفع الأجرة ، فضةةةةةةلا عن حقه في المطالبة  

  لأجرة في مواعيدهابالتعويل عما أصةةةةةةةةةةابه من ضةةةةةةةةةةرر بسةةةةةةةةةةبب عدم  يام المسةةةةةةةةةةتأجر بتنفيذ التزامه بدفع ا

 . 2007احمدي،  

 ثانيا: الالتزام بالاستعمال المناسب

المؤجرة وفقا  لما تم الاتفاق عليه في العقد مع المؤجر، حيث يتم تحديد    العينيلتزم المسةةةةةةةةةةتأجر باسةةةةةةةةةةتعمال 

  في شةةةةةةروط العقد التي يتم الاتفاق عليها بين المؤجر والمسةةةةةةتأجر والتي يتم الاتفاق عليها ياية الاسةةةةةةتعمال  

بحالة جيدة، بحيث يفرض المؤجر    يهابغرض الحفاظ عل  العين محل التأجير،وفقا  لنشةاط المسةتأجر وطبيعة  

على المسةةةةةةتأجر اسةةةةةةتعمالها اسةةةةةةتعمالا  عاديا  وبذل عناية الرجل المعتاد واتخاذ جميع التدابير اللازمة لذلك،  

يلتزم المسةتأجر باسةتعمال الأموال المؤجرة بما    -وهذا أمر نادر    -فإذا لم يتم الاتفاق على كياية الاسةتعمال 

 . 2010االرشيدي،    الذي يمارسه المستأجر  له في هذا النوع من النشاطيتفق مع الغرض الذي أعدت  
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 ثالثا: الالتزام بالصيانة والإصيح

الإيجار العقاري  من الالتزامات الجوهرية التي تقع على عاتق المسةةةةةتأجر بصةةةةةفة عامة والمسةةةةةتأجر في عقد  

بصةةةةةةةةةفة خاصةةةةةةةةةة الالتزام بالمحافظة على الشةةةةةةةةةيء المؤجر وأن يبذل في ذلك عناية الرجل    المنتهي بالتمليك

يجب على المسةةتأجر أن يحافظ على العين المؤجرة من التلف أو الهلاك وإلا أصةةب  مسةةئولا أمام  إذ  المعتاد  

المؤجر عن أي أضةةرار تلحقها بإهمال منه أو تقصةةير، ولا تقتصةةر مسةةئولية المسةةتأجر على الأضةةرار التي  

م كل من يتاح  تلحق بالعين المؤجرة بسةةةةبب إهماله أو تقصةةةةيره فقط بل تمتد كذلك لتشةةةةمل تاب يه ويقصةةةةد به

اعبد الرحمن،    الخاص  لهم دخول العين المؤجرة سةةةةةةةةةةةةةواء من أفراد أسةةةةةةةةةةةةةرته أو من ضةةةةةةةةةةةةةيوفه وزائريه وخلفه

كما يجب على المسةةتأجر المحافظة على ملحقات العين المؤجرة أيضةةا، ويشةةمل التزامه بالمحافظة    . 1905

على العين المؤجرة وملحقةاتهةا  يةامةه بكةافةة الإصةةةةةةةةةةةةةةلاحةات والترميمةات التةأجيريةة كةإصةةةةةةةةةةةةةةلاح مفةاتي  الميةاه  

 .   2007احمدي،  ذ  وصيانة النوافوالكهرباء 

 رابعا: الالتزام برد العين محل العقد

في نهةةايةة العقةةد إلى    الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةالتمليةةك برد العين محةةل التعةةاقةديلتزم المسةةةةةةةةةةةةةةتةةأجر في عقةةد  

هو من عقود المةدة المؤقتةة    العقةاري المؤجر مةا لم يرغةب بشةةةةةةةةةةةةةةرائهةا أو تجةديةد العقةد، حيةث إن عقةد الإيجةار  

جةاء متفقةا  مع مةا تنص عليةه    العقةدوالتي تنتهي بةانتهةاء مةدة العقةد، والالتزام برد الأموال المؤجرة في نهةايةة  

يلتزم برد الأموال المؤجرة بالحالة المتفق    العقدالقواعد العامة في عقد الإيجار، إلا أن المسةةةةةةةةةةةتأجر في نهاية  

 .   2010االرشيدي،    عليها ولين بالحالة التي كانت عليها وقت إبرام العقد

على انتفاع المسةةتأجر بالشةةيء محل التعاقد مدة معينة    فنظام الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يقوم أسةةاسةةا

بدون ذلك    مدة العقد  انتهتما إذا  و   يتملك بعدها هذا الشةةةةةيء إذا وفي بالأقسةةةةةاط المطلوبة منه في مواعيدها،

 . 2007احمدي،    ووجب على المستأجر إعادة الشيء إلى المؤجرالعقد    انتهى
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  وفقا لأحكام التشةةةةةريع الفلسةةةةةطيني أعاد المسةةةةةتأجر العين المؤجرة إلى المؤج ر لأي سةةةةةبب من الأسةةةةةباب،    وإذا

تبقى التحسةةةةينات التي أجراها المسةةةةتأجر على العين المؤجرة على نفقته الخاصةةةةة ملكا  له، شةةةةريطة أن تكون  

هذه التحسةينات قابلة للفصةل عن العين المؤجرة دون إحداة ضةرر أو تغيير للمكونات الأصةلية لهذه العين.  

يحق للمسةةةةةةةةتأجر المطالبة بالتعويل عن بدل تكلفة التحسةةةةةةةةينات التي أجراها على العين المؤجرة على   ما و 

نفقته الخاصةةةةةةةةةةة، شةةةةةةةةةةريطة موافقة المؤجر خطيا  على إجرائها، واسةةةةةةةةةةتحالة فصةةةةةةةةةةلها عن العين المؤجرة دون  

لسةةةنة    6من القرار بقانون الفلسةةةطيني رقم  9االمادة    ةأو مكوناتها الأصةةةليالإضةةةرار بالعين أو تغيير شةةةكلها 

 .بشأن التأجير التمويلي   2014

 المالك  -الفرع الثاني: آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بالنسبة للمؤجر

من الالتزامات الملقاة على    بمجموعةتتمثل أهم آثار عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بالنسةةةةةةةةةةةةبة للبائع  

  اهله والتي تشكل حقوقا للمشتري، يتمثل أهمها  يما يلي:  

 أولا: الالتزام بالتسليم

تسةةةلمه لهذا    عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكيتطلب انتفاع المسةةةتأجر بالشةةةيء المعقود عليه في بداية  

من القانون المدني    565و  564االمواد    هذا الشةةةةةةةةةيءالشةةةةةةةةةيء مما يلقى على عاتق المؤجر التزاما بتسةةةةةةةةةليم  

من   475نصةةةةت عليه المادة    التزام أسةةةةاسةةةةي  يمثلبتسةةةةليم العين المؤجرة    المؤجر  التزام ، كما وأن المصةةةةري  

المالك أو  ويقصةةةةةد من خلال هذا الالتزام  يام    من مجلة الأحكام العدلية   475االمادة    مجلة الأحكام العدلية

يكون في   على أنالمأجور بتصةةةةةرف المسةةةةةتأجر ليسةةةةةتطيع أن ينتفع به دون مانع بوضةةةةةع  من يمثله الشةةةةةيء  

فقا  صةةةةل  معها للغرض الذي أعد له من المنفعة و ويمن أجلها    أعدحالة حسةةةةنة تسةةةةم  بتحقيق المنفعة التي  

يجب أن يتم تسةةةليم الشةةةيء المؤجر  كما ويشةةةمل التسةةةليم    ،المأجورطبيعة  لمقتضةةةيات الاتفاق بين الأطراف و 

، مع العلم أن  من مشةةةةةروع القانون المدني الفلسةةةةةطيني   617ا المادة   بحالة تصةةةةةل  للانتفاع منهاوملحقاتها  
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المأجورة وفقا  أعد بصةفة دائمة لاسةتعمال العين  شةيء كل ملحقات المأجور وفقا لما اسةتقر عليه الفقه تشةمل  

 .   2017اشنان،    وقصد المتعاقدين  والعرفلما تقضي به طبيعة الأشياء  

مطابقا   بشةةةةةةةةةكلوبناء على ذلك فإنه يجب على البائع المؤجر أن يسةةةةةةةةةلم للمسةةةةةةةةةتأجر الشةةةةةةةةةيء المعقود عليه  

. كما يجب على المؤجر  للانتفاع به وفق الغرض المخصةةةةةةص لهللشةةةةةةروط التي تم الاتفاق عليها وصةةةةةةالحا  

، بل ويجب عليه أيضةةةةةا أن يقدم للمسةةةةةتأجر  الشةةةةةيء اللازمة لحسةةةةةن الانتفاع به   ذلك أن يسةةةةةلم ملحقات هذا

والتزام المؤجر البائع بالتسةليم على هذا النحو لا  .  ه النصةائ  اللازمة لحسةن اسةتخدامهالبيانات وأن يسةدي إلي

يتطلب إجراءات خاصة إذ يتم مباشرة بينه وبين المستأجر المشتري وفق الشروط التعاقدية التي اتفقا عليها،  

التةأجير التمويلي ومةا حةالةة عقةد  ومن ثم لا يتطلةب تةدخةل طرف ثةالةث على النحو الةذي يتم بةه التسةةةةةةةةةةةةةةليم في  

ضةر خاص بذلك تثبت  يه حالة المال المؤجر ومواصةفاته وانتقال ملكية  يقتضةيه ذلك من إثبات التسةليم بمح

 . 2007احمدي،  إلى المستأجر  إلى المورد أو المقاول ثم تسليمه    هذا الشيء من الشركة البائعة

 ثانيا: الالتزام بالضمان  

لما كان انتفاع المسةةتأجر بمحل العقد طول مدة الإيجار ركنا  أسةةاسةةيا  في العقد، وجب على المؤجر ضةةمان  

هذا الانتفاع ، لذلك فالمؤجر ملزما  أولا  بتسةةةةةةليم هذا المال للمسةةةةةةتأجر صةةةةةةالحا  لتحقيق الغرض المرجو منه.  

من شةأنه الحيلولة دون تمكن المسةتأجر   ولأجل الاسةتمرار بهذا الانتفاع يلتزم المؤجر بالامتناع عن كل عمل

 . 1143االزمخشري،   همنمن الانتفاع بالمأجور أو تقليل الفائدة  

لامتناع  يكون المؤجر ملزما بايلتزم المؤجر بضةةةةةةةمان انتفاع المسةةةةةةةتأجر بالعين المؤجرة انتفاعا  هادئا ، ولذلك  

عةةةةةةةةن كةةةةةةةةل مةةةةةةةةا مةةةةةةةةن شةةةةةةةةأنةةةةةةةةه أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة وملحقاتها أو ينتقص من هذا  

التعرض الشةةةةةخصةةةةةي التعرض الذي    إطارفي   ويقعالانتفاع، فهو بذلك ضةةةةةامن لعدم تعرضةةةةةه الشةةةةةخصةةةةةي،  

التعرض إذا وقع من الغير إذا كةان   بمنعمةا  أيضةةةةةةةةةةةةةةا   المؤجر ملز يكون  و يحةدة من أحةد أتبةاع المؤجر، كمةا  



53 

وفقا لما    التعرض المادي الصةةةةادر من الغير  لا يلزم بضةةةةمان  المؤجر في حين أنمبنيا  على سةةةةبب قانوني،  

 . 1996اأبو السعود،    الخصوصاستقر عليه الاجتهاد بهذا  

مسةةةةةةةةتندا في عندما يدعي المؤجر حقا على المأجور وذلك في مواجهة المسةةةةةةةةتأجر،  يكون التعرض القانوني  

يكون المؤجر غير مالك للعين، ثم يكتسةةةةب ملكيتها بالميراة، ويحاول  كأن التعرض إلى سةةةةبب قانوني،    هذا

فهو  يةام    التعرض المةادي. أمةاإخراج المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر من المةأجور مسةةةةةةةةةةةةةةتنةدا الى حق قةانوني وهو حق الملكيةة

اهيةام،    المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر في حيةازتةه وانتفةاعةه للعين المؤجرة بهةدف إزعةاج  فعةل مةادي    بةأيأو أحةد تةاب يةه  المؤجر  

2012 . 

 ما ويثبت للمسةةةةةتأجر الحق بالمطالبة بفسةةةةةخ العقد أو إنقاص الأجرة نتيجة لالتزام المؤجر بضةةةةةمان العيوب  

خلو المةةأجور من من أحكةةام المجلةةة، والتي تلزم المؤجر بضةةةةةةةةةةةةةةمةةان    513الخايةةة في المةةأجور وفقةةا للمةةادة  

أن  مع ضةةةةةةرورة  أو نقصةةةةةةان هذا الانتفاع بشةةةةةةكل كبير،    الانتفاعبالمأجورالمسةةةةةةتأجر من   تحرم   العيوب التي

من مجلة    513االمادة   وقديماأن يكون مؤثرا وخايا   العيب الموجب للضةةةةةةةةةةةةمان بحيث يجب  شةةةةةةةةةةةةروط    تتوافر

 .الأحكام العدلية 

 ثالثا: الالتزام بنقل الملكية

وذلةةك    العقةةدبملكيةةة المةةال محةةل العقةةد طول مةةدة    في عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةكالمؤجر    يحتفظ

لقيمة العين محل    على سةبيل ضةمان المؤجر لحقوقه ولين بهدف التملك بحد ذاته،  بمجرد اسةترداد المؤجر

لا يبقى له مبرر لاحتفاظه بالملكية، لذلك فالعقد يمن  المسةةةةةةةةةةةتأجر في نهاية مدته الحق بتملك محل  التعاقد  

أوفى  فإذا ما يه في العقد،  مقابل ثمن رمزي يتم الاتفاق عل  إما بشةةةةةةكل تلقائي بعد سةةةةةةداد الأقسةةةةةةاط، أو  العقد

بنقل ملكية محل  فهنا يكون المؤجر ملزما محل العقد    المسةةةةةتأجر بكافة الالتزامات المترتبة بحقه كثمن العين

 . 2010االرشيدي،    المستأجر قالمشتريق
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 الثاني: انقضاء عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكالمطلب  

عقد الإيجار المنتهي بالتمليك كغيره من العقود، قد يترتب على الاخلال بأحد مقتضةةةةةةةةةياته أو أحكامه انتهاء  

هةذا العقةد، كمةا وقةد يتم انهةاؤه بةانتهةاء مةدتةه أو بةاتفةاق طرفي العقةد أو من خلال مطةالبةة أحةد الأطراف بةإنهةاء  

 العقد لإخلال الطرف الخر بالاتزامات الواجبة عليه.  

وفي ضةةةةةةةةةةةةةوء ذلك يمكن القول أن عقد الإيجار المنتهي بالتمليك ينتهي بثلاة حالات، سةةةةةةةةةةةةةيتناولها الباحث  

تبةاعةا : انتهةاء العقةد لانتهةاء مةدتةه االفرع الأول ، وانتهةاء العقةد بةاتفةاق الطرفين االفرع الثةاني ، وانتهةاء العقةد  

 الطرف الخر بالالتزامات المفروضة عليه االفرع الثالث . لإخلالبطلب من أحد الأطراف  

 الفرع الأول: انتهاء عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك بانتهاء مدته

على انتفاع المسةةةةةةتأجر بالشةةةةةةيء محل التعاقد مدة معينة يتملك    الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكيقوم نظام  

بعدها هذا الشةةةةةةةةةيء إذا وفى بالأقسةةةةةةةةةاط المطلوبة منه في مواعيدها، ولذا يجب أن يحدد الطرفان هذه المدة،  

انتقلت ملكية الشةيء إليه إما   -وخاصةة المسةتأجر    -فإذا انتهت هذه المدة بوفاء كل من الطرفين بالتزاماته  

الإيجار العقاري المنتهي  ا أو باسةةةةةتعمال حقه في اختيار الشةةةةةراء، أما إذا انتهت بدون ذلك انتهى نظام  تلقائي

. وفي عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يجب  المسةتأجر إعادة الشةيء إلى المؤجرووجب على   بالتمليك

من قبةل الطرفين تحةديةدا د يقةا لمةا يترتةب على انتهةائهةا من آثةار قةانونيةة هةامةة تتمثةل في إمةا  العقةد  مةدة  تحةديةد  

احتفاظ البائع المؤجر بملكية الشةةةةةةةةيء أو انتقالها إلى المسةةةةةةةةتأجر المشةةةةةةةةتري وما يتبع ذلك من ولذا فإنه من 

العين محل  بانتهاء هذه المدة ويسةةةترد المؤجر البائع    عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكالمتصةةةور انتهاء  

  محةل التعةاقد عنةدالتي يجةب أن يكون عليهةا   ما يقتضةةةةةةةةةةةةةةي معةه تحةديد الحةالةمن حيةازة المسةةةةةةةةةةةةةةتةأجر    التعةاقد

 . 2007احمدي،    رإعادته إلى المؤج
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 الأطرافالفرع الثاني: انتهاء عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك باتفاق  

انطلاقا من مبدأ سةةةةةلطان الإرادة الذي انعقد بموجبه عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، وكون هذا العقد  

صةةورة من صةةور العقود الرضةةائية الملزمة لجانبين، فإن من حق الأطراف الاتفاق على إنهاء العقد، وهو ما 

. وقد   2010اابراهيم ،    الطرفينبتراضةةةةةي  رفع العقد وإلغاء حكمه وآثاره  يعرف بإقالة العقد. فإقالة العقد هي 

ورد النص على إقالة العقةد في مجلةة الأحكةام العةدليةة في معرض الحةديث عن عقةد البيع حيةث أ دت المجلةة  

. أما مشةةةةةةروع القانون  مجلة الأحكام العدلية  من   190االمادة    للعاقدين أن يتقايلا العقد برضةةةةةةاهماعلى أن 

للمتعاقدين أن يتقايلا العقد  المدني الفلسةةةةةةةةةةةةةطيني فقد أ د على حق الأطراف بإقالة العقد حيث نص على أن  

 .من مشروع القانون المدني الفلسطيني   167االمادة    برضاهما بعد انعقاده 

يجةب على الطرفين تحةديةد مةدة انتفةاع    الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك، كمةا تم تبيةانةه سةةةةةةةةةةةةةةابقةا،عقةد  وفي  

المسةةةةةةةةتأجر بالشةةةةةةةةيء محل التعاقد قبل أن تنتقل إليه ملكيته، ومن ثم يندر أن يتم الاتفاق على الفسةةةةةةةةخ قبل  

تتضةةةةمن إعطاء المسةةةةتأجر الحق في إنهاء العقد أو فسةةةةخه    هذا العقدانتهاء هذه المدة، إلا أن بعل صةةةةور  

بموجب اسةةةةةةةتعمال حق في الخيار بين الشةةةةةةةراء االتملك  أو عدمه ومن ثم يتم فسةةةةةةةخ العقد ورد الشةةةةةةةيء إلى  

احمدي،    الفسةةةخمالكه إذا اسةةةتعمل المسةةةتأجر هذا الحق ويفترض وجود اتفاق بين الطرفين مسةةةبقا على هذا  

2007   . 

من قبل المسةةتأجر اسةةتعمالا لحقه في عدم الشةةراء    الإيجار العقاري المنتهي بالتمليكيجوز فسةةخ عقد    ومثلما

بموجب الاتفاق السةةةةابق على منحه هذا الحق بين الطرفين فإنه يجوز أيضةةةةا فسةةةةخ هذا العقد أيضةةةةا بموجب  

أسةباب تتطلب هذا الفسةخ كحاجة المؤجر البائع الشةديدة للشةيء أو لعدم    لنشةوءاتفاق لاحق بينهما على ذلك  

قدرة المستأجر على الاستمرار في دفع الأقساط المطلوبة أو لعدم ملاءمة الشيء نفسه لاحتياجاته التي كان 

الب  يريد إشباعها وفي هذه الحالة. يحدد الطرفان ما يترتب على هذا الفسخ من آثار وما يتحمله الطرف الط

 . 2007احمدي،  ط عدم  للفسخ من تعويضات للطرف الخر عن ذلك بشر 
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الفرع الثـالـ : فســـــــــخ عقـد الإيجـار العقـاري المنتهي بـالتمليـك بطلـب أحـد الأطراف ل خيل بـالالتزامـات  

 التعاقدية

الفسةةةةةةةخ هو طريقة لانحلال العقد وزواله؛ حيث يزول العقد كسةةةةةةةند لالتزامات الأطراف وحقوقهم على خلاف  

حل الرابطة  يتمثل بالانقضاء الذي يبقى  يه العقد كسند للالتزامات والحقوق وفسخ العقد طبقا للقواعد العامة 

العقةدية بنةاء على طلةب أحد طرفي العقةد إذا ما أخل الطرف الخر بالالتزامات التي يفرضةةةةةةةةةةةةةةهةا عليةه العقةد.  

 . 2015ابوغرة،    وهنا قد يكون الفسخ اتفا يا أو بحكم القانون 

بالتمليك من عقود المعاوضةةةةةةةةة التي تلقي على عاتق طرفيها بالتزامات    ولكون عقد الإيجار العقاري المنتهي

عدة ونظرا لما يغلب هذا العقد من صةفة الإيجار فإن ما يفرضةه من التزامات مسةتمدة من عقد على الإجارة  

  في الفقه الإسةلامي، ولذا يلتزم المؤجر بالتسةليم والصةيانة والضةمان ويلتزم المسةتأجر بالمحافظة على الشةيء 

ولما كان الإيجار المنتهي بالتمليك يهدف إلى انتفاع المسةةةةةةةةةةةةتأجر بالشةةةةةةةةةةةةيء محل التعاقد قبل   .ودفع الأجرة 

، فإن أي سةةةةةةبب يعوق أو يعرقل ذلك  اتملكه وحصةةةةةةول المؤجر على مقابل هذا الانتفاع بالأجرة المتفق عليه

نافع المقصودة من الإجارة يؤدي  حيث يتفق الفقهاء على أن كل ما يفوت الم.يؤدي إلى فسخ العقد أو إنهائه

إلى فسةخها سةواء ثم ذلك بعدم تمكن المسةتأجر من الانتفاع لأنه لم يتسةلم الشةيء محل التعاقد أو حال دونه  

 . 2007احمدي،    حائل كغاصب مثلا، أم لهلاك الشيء ذاته بما يتعذر معه حصول هذا الانتفاع

من وقد اسةةتقر الفقه الإسةةلامي على جواز فسةةخ العقد في مثل هذه الحالات، حيث ورد في شةةرح الهداية أن  

..  .لأن المعقود عليه المنافع وأنها توجد شةةةيئا فشةةةيئا  اسةةةتأجر دارا فوجد بها عيبا يضةةةر بالسةةةكنى فله الفسةةةخ

انفسةةخت الإجارة لأن المعقود عليه قد    الرحىوإذا خربت الدار أو انقطع شةةرب الضةةيعة أو انقطع الماء عن 

 .االمرغيناني، دون سنة نشر   المخصوصةفات وهي المنافع 

لو فاتت المنافع المقصةةةةةةةةةةودة  وقد أ دت مجلة الأحكام العدلية على ذات الأمر حيث تضةةةةةةةةةةمنت النص على 

، كما من مجلة الأحكام العدلية    518االمادة    الأجرة بالكلية فله فسةةةةةةةخها في نياب الأجر أيضةةةةةةةا ولا تلزمه 
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أنه لو فات الانتفاع بالمأجور بالكلية سةةةةةةةةةقطت الأجرة كتعطيل الحمام ونحوه مما يعتبر فواتا  ونصةةةةةةةةةت على 

 .العدلية  من مجلة الأحكام    418االمادة    للمنفعة ولين هلا ا للعين

ن عقود المدة  والتي يشةةةةبهها في هذا الحكم عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك م  ونظرا لأن عقود الإجارة 

تسةةتحق الأجرة فيها شةةيئا فشةةيئا حسةةب اسةةتيفاء المنفعة فإن الفسةةخ ينصةةب على المسةةتقبل فقط أي لين  التي  

، فما قابل  يله أثر رجعي ومن ثم يقسةةةم الأجر المسةةةمى على ما اسةةةتوفاه المسةةةتأجر من المنفعة وعلى ما بق

 . 2007احمدي،   سقط عنه ولا يلتزم بدفعه  يما تم استيفاؤه من منفعة استقر للمؤجر، وما بق

‌  
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 الخاتمة  

الأمر الةةذي  ،  مختلفةةةتعةةاقةةديةةة  عمليةةات  عقةةدا  مركبةةا  يمزج بين    الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةكعقةةد    يمثةةل

ه من هذا العقد من الخصةةةةةةةةةةةةةائص التي تميزه غير غير يراعي ما يتمتع به   نظام قانوني مركب  اسةةةةةةةةةةةةةتلزم  يام 

وهذا العقد تجمعه    كالبيع والإيجار والهبة والبيع بالتقسةةةةةةةةةيط وغيرها من العقود. العقود التي قد يتشةةةةةةةةةابه معها

فرصةةة   فقد كانتلقلة المنازعات المتعلقة بهذا العقد  لكن و جملة من القواعد القانونية ببعل العقود المسةةماة و 

إذ نجد الاجتهادات القضةائية الفلسةطينية    قليلة وضةيقة  الفقه والقضةاء للوقوف على طبيعة وتكييف هذا العقد

خلال القضةةةةةةاء للنصةةةةةةوص   بهذا الصةةةةةةدد ضةةةةةةئيلة جدا ونادرة الأمر الذي قلل من فرصةةةةةةة وجود تفسةةةةةةير من

 القانونية ذات الصلة بهذا العقد.  

قابل للتكييف بعده أوجه فهو إما عقد إيجار مصحوب    فإن عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك  بالمجملو 

بهبة، أو عقد إيجار مع وعد بالبيع أو عقد إيجار معلق على شةةةةةةةةرط فاسةةةةةةةةخ أو عقد بيع معلق على شةةةةةةةةرط  

 واقف.

 مةا ويترتةب على هةذا العقةد مجموعةة من الثةار التي تسةةةةةةةةةةةةةةحةب على كةل من طر يةه وترتةب على كةل منهمةا  

بما يشةةةةةةةمل التزام المالك المؤجر بالتسةةةةةةةليم والضةةةةةةةمان ونقل الملكية،    مسةةةةةةةؤوليات وواجبات كنتيجة لهذا العقد

واسةةةةتعمال العقار اسةةةةتعمالا مناسةةةةبا وصةةةةيانته الدورية، ورد العقار في حال    والتزام المسةةةةتأجر بدفع الأقسةةةةاط

 .  انتهاء العقد دون سداد الأقساط واستحقاق المستأجر المشتري لنقل الملكية

بالتمليك في فصةةةةةةةةةةةةةلين: تم في   وقد تناولت الدراسةةةةةةةةةةةةةة الأحكام القانونية الناظمة لعقد الإيجار العقاري النتهي

الفصةةةةل الأول بيان وتحليل ماهية عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وتنظيمه القانوني، حيث عالج هذا  

الفصةةةةةةةةةةةةةةل مفهوم عقد الإيجار وبيان المفاهيم المرتبطة به من قبيل: العقار، وعقد الإيجار، ومن ثم الانتقال  

بالتمليك، وكذلك تم  تخصةةةةةيص جزئية من هذا الفصةةةةةل لتوضةةةةةي  أهم    لتعريف عقد الإيجار العقاري المنتهي
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خصةائص هذا العقد وما يميزه عن غيره من العقود المشةابهة له، وأطرافه وأركانه بالإضةافة للحديث عن أهم  

 التشريعات التي عالجت ونظمت هذا العقد.

وفي الفصةةةةةةةةةةةةةل الثاني تناول الباحث الطبيعة القانونية لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك وأوجه التكييف  

المختلفة التي تبناها فقهاء وشةةةةراح القانون المدني بخصةةةةوص التكييف القانوني لهذا العقد، أضةةةةف إلى ذلك  

على طرفي العقد كنتيجة له، بالإضةةةةةةةةافة  تم شةةةةةةةةرح الثار التي تترب على هذا العقد والالتزامات التي تترتب  

 للحديث عن انقضاء هذا العقد وحالات انتهاؤه.  

 النتائج

 توصل الباحث خلال إعداد هذه الدراسة للنتائج التالية:  

يعد الإيجار الركن الأسةةةةةةاسةةةةةةي التعاقدي في عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك، واللافت للنظر أن    .1

ما هذا العقد ذوو طبيعة خاصةةةة تتضةةةمن خروجا  عن القواعد العامة بشةةةأن الإيجار بصةةةفة عامة، وهو 

يعود للطبيعةة الخةاصةةةةةةةةةةةةةةة التي يتميز بهةا هةذا العقةد، نةاهيةك عن دوره الكبير من النةاحيةة الاقتصةةةةةةةةةةةةةةاديةة  

 باعتباره أداة قانونية لتمويل الاستثمارات.

يخضةةةةةةةةع أطراف العقد في عقد الايجار العقاري المنتهي بالتمليك لشةةةةةةةةروط قانونية موضةةةةةةةةوعية تختلف   .2

بشةةةةةكل كبير عن تلك الشةةةةةروط المفروضةةةةةة عليهم في عقود الإيجار المألوفة، وذلك نظراص لاختلاف  

مثلة  الدور الاقتصةةةةةةةةةةةةادي لكلا العقدين واختلاف الثار المترتبة على كل منهما على طرفي العقد، والمت

 الالتزام بالتسليم والضمان ونقل الملكية.  بة:

عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك يعتبر عقةدا  ثنةائي الأطراف من حيةث التعةاقةد، وثلاثي الأطراف   .3

 من حيث التنفيذ.
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عقد الإجارة المنتهية بالتمليك بالأسةةةةةةةةةاس هو عبارة عن عقد أصةةةةةةةةةله إجارة تشةةةةةةةةةغيلية أضةةةةةةةةةيف له وعد   .4

 .بالتمليك من قبل المؤجر فأصب  عقد إجارة منتهية بالتمليك، متحولا بذلك إلى عقد

إن عقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك يعتبر نظاما قانونيا مسةةةةةةةةةةةةتحدثا يتمتع بالعدد من المزايا التي   .5

توفر حماية لكلا طرفي العقد وتوا ب متطلبات التقدم الاقتصةةةةةةةةةةةةادي بما يجمع بين مزايا وخصةةةةةةةةةةةةائص  

 مجموعة من العقود المختلفة.

عةةد عقةةد الإيجةةار العقةةاري المنتهي بةةالتمليةةك عقةةدا  مركبةةا  يمزج بين عمليةةات تعةةاقةةديةةة المختلفةةة، الأمر  ي .6

الذي اسةةةةةةةةةةةةةتلزم  يام نظام قانوني مركب لهذا العقد له عدد من الخصةةةةةةةةةةةةةائص التي تميزه غير غيره من 

 العقود التي قد يتشابه معها.

يعتبر عقةد الإيجةار العقةاري المنتهي بةالتمليةك عقةدا جةامعةا بين عقةدين على عين واحةدة غير مسةةةةةةةةةةةةةةتقر   .7

 على أحدهما وهما عقدان مختلفان في الحكم متنا يان  يه.

 التوصيات

 توصل الباحث خلال إعداد هذه الدراسة التوصيات التالية:  

أن يتم إصةةةةةدار قانون خاص يوضةةةةة  الأحكام القانونية الناظمة لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك   .1

 ولين الإبقاء على تنظيم هذا العقد في ضوء الأحكام العامة. 

أن يتم تعديل نصوص التشريع الفلسطيني في تعريفه للمؤجر بحيث تشتمل على الأشخاص الطبيعيين   .2

 والمعنويين ولين الاقتصار على الشخص المعنوي فقط.  

الوصةول إلى تكييف قانوني موحد للطبيعة القانونية لعقد الإيجار العقاري المنتهي بالتمليك في   ضةرورة  .3

   القانون والقضاء الفلسطينيين، سيراص على نهج المشرع المصري في هذا الصدد.
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،  المنتهي بالتمليك و   للعقار  التمويلي التشةةةةةةةةةغيلي والتأجير التمويلي  التأجير  أحكام عقدتمييز  العمل على   .4

 .قانوني بسبب تعدد وتشابه المصطلحات المستخدمةوذلك تفادي الخلط ال

 يمةا يتعلق    أمةامهم العقةاري المنتهي بةالتمليةك, لمةا يتيحةه من خيةارات    الإيجةارتوعيةة المواطنين بنظةام   .5

الملكية تحت يده كضةةةةةمانة لحين انتهاءه    وإبقاءبتسةةةةةهيل تملكهم للعقارات والمحافظة على حقوق البائع  

 من السداد.

 

 

 

‌  
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 العلمية المصادر  

 أولا: المصادر

 مجلة الأحكام العدلية.  

 2012لسنة   4مشروع القانون المدني الفلسطيني رقم  

 2021والمعدل بموجب تعديل صادر عام    1948لسنة    131القانون المدني المصري رقم 

 1953لسنة    62قانون المالكين والمستأجرين رقم  

 بشأن ضمان الحقوق في المال المنقول.    2016لسنة    11القرار بقانون رقم  

والمنشةةةةور في   12/12/1995الصةةةةادر في    1995لسةةةةنة   95القانون المصةةةةري بشةةةةأن التأجير التمويلي رقم  

 .2001لسنة    16جريدة الوقائع المصرية، والمعدل بالقانون رقم  

 .بشأن عقود الإيجار التمويلي  1988معهد روما لسنة    أتوا الصادرة عن  اتفا ية

 ثانيا: المراجع

، الجزء السةةةةةةةةةةةةادس،  البحر الرائق شــــــــرح كنز الدقائق ومنحة الخالق وتكملة الطوري ،  ابن نجيم، زين الدين

الةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةالةةةةةةةةةةي:  208ص الةةةةةةةةةةرابةةةةةةةةةةط  عةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةى  الةةةةةةةةةةكةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةرونةةةةةةةةةةيةةةةةةةةةةا  مةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةةر  االةةةةةةةةةةكةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةاب   ،

https://shamela.ws/book/12227/2113  :سةةةةةاعة آخر زيارة:  10/5/2023، تاريخ آخر زيارة ،

 مساء    5:50

ــما : عقد الإيجار، الأحكام العامة في الإيجارأبو السةةةةةةةةعود، رمضةةةةةةةةان،  ، دون طبعة، منشةةةةةةةةاة  العقود المســـ

 1996المعارف، الاسكندرية،  

https://shamela.ws/book/12227
https://shamela.ws/book/12227/2113
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ــةأبو السةةةةةعود، رمضةةةةةان،   ــما : عقدي البيع والمقايضـ ــرح العقود المسـ ، الطبعة الأولى، الدار الجام ية،  شـ

 ،  1990القاهرة،  

،  ، البيع الإيجاري: دراسة قانونية مقارنة بأحكام الإيجار المنهي بالتمليك في الفقه الإسيميأحمد، حمدي

 ،  2007دون طبعة، دار الكتب القانونية، مصر،  

ــانباشةةةةةةا، محمد قدري،   ــد الحيران إلى معرفة أحوال الإنســ ، المطبعة الكبرى الأميرية،  ولى، الطبعة الأمرشــ

 1891مصر،  

دراســـــــــة مقـارنـة في قـانون الموجبـات والعقود اللبنـاني    :النظريـة العـامـة ليلتزامـات  البةدراوي، عبةد المنعم،

 ، دون طبعة، دار النهضة العربية للنشر والتوزيع، بيروت، دون سنة نشر،  والقانون المدني المصري 

 .دون طبعة، دون دار نشر، الجزء الأول  العقود المسما : عقد البيع والإيجار،، مؤيد،  حطاب

ــرح مجلة الأحكام،حيدر، علي،   المجلد الأول، دون طبعة، دار الكتب العلمية، بيروت،    درر الحكام في شـــ

 دون سنة نشر

ــتأجرق  داود، محمد، ــرلية والقانونية لاختيف المؤجر والمسـ ــوابط الشـ ق، دون طبعة، الإسةةةةةكندرية، دار  الضـ

 2000الجامعة الجديدة للنشر،  

 ،1996، دون طبعة، دار النهضة العربية، القاهرة،  شرح أحكام عقد البيعسرور، محمد شكري،  

 ،  2010الطبعة الرابعة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،    ، العقود المسما : عقد البيع،سعد، نبيل

 ،  2006، دون طبعة، منشاة المعارف، الإسكندرية،  الوجيز في عقد الإيجارسليم، عصام،  
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، دون طبعة،  6والعارية، الجزء  الوســيط في شــرح القانون المدني الجديد: الإيجار  السةةنهوري، عبد الرزاق،  

 دون سنة نشر،    دار النهضة العربية، الثاهرة،

ــرح أحكام عقد الإيجارعبد الرحمن، محمود ــيط في شـ ، الطبعة الأولى، دار النهضةةةةةة العربية للنشةةةةةر  ، الوسـ

 ،  1905  والتوزيع، القاهرة،

 .  1997، الطبعة الأولى، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان،  تحول العقد: دراسة مقارنةالفتلاوي، صاحب،  

دراسـة في ضـوء التطور القانوني    -المقاولة  -الإيجار  -الوجيز في العقود المدنية: البيعالفضةلي، جعفر،  

 ،1997الثقافة للنشر والتوزيع، عمان،  ، الطبعة الثانية، مكتبة دار  ومعزز  بالقرارات القضائية

ــة مقارنة بعقد الإيجارمجاهد، أسةةةةةةامة،   ، دون طبعة، دار النهضةةةةةةة  عقد التأجير التمويلي: أحكامه الخاصــ

   1999العربية، القاهرة،  

ــرح بـدايـة المبتـد المرغينةاني، برهةان الةدين،   بن أبي الأرقم، بيروت،    الأرقم ، دون طبعةة، دار  الهـدايـة: شـــــــ

 .229دون سنة نشر، ص

ــما   مرقن، سةةةةةليمان ــرح القانون المدني: العقود المسـ ، الطبعة الرابعة، عالم الكتب نشةةةةةر  عقد البيع  –، شـ

 ،  1980توزيع طباعة، القاهرة،  

الطبعة الأولى،    "شـرح القانون المدني، العقود المسـما  في القانون المدني: البيع والايجار"،النداوي، آدم،  

 .1999عمان، دار الثقافة للنشر والتوزيع،  

الطبعة الأولى،    "شـرح القانون المدني، العقود المسـما  في القانون المدني: البيع والايجار"،النداوي، آدم،  

 ،1999عمان، دار الثقافة للنشر والتوزيع،  
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عمةةادة البحةةث العلمي،    –، جةةامعةةة النجةةاح الوطنيةةة  مــدخــل إلى علم التمويــلنور الةةدين أبوالرب وآخرون،  

2002. 

ــمـا : البيعيحيى، عبةد الودود،   ، دون طبعةة، دار النهضةةةةةةةةةةةةةةة  التـأمين  -الإيجـار  -دروس في العقود المســـــــ

 ،  1978العربية، القاهرة،  

 ثالثا: الأوراق البحثية والدوريات والرسائل العلمية

النجاح،  ق، رسةةةةةالة ماجسةةةةةتير منشةةةةةورة، جامعة فســــخ العقد برضــــا الطرفين: دراســــة مقارنةإبراهيم، يحيى، ق

 2010فلسطين،  

، المجلة الأ اديمية  أحكام عقد إجار  حلي الذهب المنتهي بالتمليك: دراســـــة فقهية مقارنةاسةةةةةةةتيتي، مهند،  

 ، 93-73، الصفحات:  2021،  1، العدد3العالمية للشريعة الإسلامية وعلومها، المجلد  

، المجلد  28دراسات اقتصادية، العدد    -مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية  عقد البيع بالإيجار،برايك، الطاهر،  

 ، 129-119، الصفحات:  2016،  2

، رسةةالة ماجسةةتير منشةةورة،  النواحي القانونية في عقد التأجير التمويلي وتنظيمه الضـريبيبلعاوي، صةةفاء،  

 ،  2005جامعة النجاح الوطنية، نابلن،  

، مجلة الدراسةةةةةةات القانونية المقارنة، العدد  النظام القانوني للعقارات ذات الطبيعة الخاصــــةبن قادة، خويرة،  

 ، 35-23، الصفحات:  2016الثالث،  

– ، رسةةةةةالة ماجسةةةةةتير منشةةةةةورة، جامعة محمد الصةةةةةديق بن يحي  آثار عقد الإيجار التمويليبوغرة، بادين،  

 ، 2015، الجزائر،  -جيجل
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، بحث دراسةةةةةةةةي منشةةةةةةةةور معد خلال مرحلة البكالوريوس،  عقد البيع في القانون الإماراتيحسةةةةةةةةن، شةةةةةةةةيخه،  

 ،  2020جامعة الشارقة، الإمارات،  

 ،  182-173، الصفحات:  2007،  5، مجلة الباحث، العددعقد البيع بالإيجارحمليل، نوارة،  

، رسةالة ماجسةتير  دراسـة مقارنة مع الشـريعة الإسـيمية –عقد الإجار  المنتهية بالتمليك  الرشةيدي، محمد،  

 2010منشورة، جامعة الشرق الأوسط، عمان،  

 ، دراسةةةةات علوم الشةةةةريعة والقانون، المجلد  عقد الإجار  المنتهية بالتمليك )دراســـة مقارنةالزيدانيين، هيام،  

 ،136-112، الصفحات:  2012،  1، العدد39

حولية كلية اللغة العربية بجرجا،    عقد الإيجار المنتهي بالتمليك: طبيعته وصــــوره وحكمه،شةةةةةحاته، محمد،  

 ، 3730-3695، الصفحات:  2018،  4، الجزء22العدد

، مجلة كلية الشريعة  إشكالات عقد الإجار  المنتهية بالتمليك في البنوك الإسيمية القطريةالشمري، نايف،  

 ،  196-161، الصفحات:  2015،  2، العدد32والدراسات الإسلامية، المجلد  

ق، رسةةالة ماجسةةتير  "الطبيعة القانونية لدعوى إخيء المأجور واســترداده في التشــريع الأردنيشةةنان، هيام،  

 .  2017منشورة، جامعة الشرق الأوسط، الأردن، عمان، 

عقد الإيجار المنتهي بالتمليك )البيع الإيجاري( دراســـــة مقارنة في القوانين المدنية  عرجاوي، مصةةةةةةةطفى،  

 ،377-353، الصفحات:  2011، المجلد الأول،  26، مجلة الشريعة والقانون، العددوالفقه الإسيمي

ــوابط التأجير المنتهي بالتمليك في الفقه الإســـيميالعوامي، فاتن،   ، رسةةةةالة ماجسةةةةتير منشةةةةورة، جامعة ضـ

 هةة 1434المدينة العالمية، ماليزيا،  
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، رسةالة ماجسةتير  الأسـس التي تحدد نطاق ملحقات المبيع في القانون المدني الأردنياللصةاصةمة، رجاء، 

 ،  2018منشورة، جامعة مؤتة، الأردن،  

، مجلة جامعة تشةةةةةةةرين للبحوة والدراسةةةةةةةات  الشـــــرو  الشـــــكلية في عقد الإيجار التمويليمحفوض، علي،  

 475-463، الصفحات:  2015،  5، العدد37سلسلة العلوم الاقتصادية والقانونية، المجلد    -العلمية

ــيميعقد  محمد، محمد،   ــر  لعقد الإجار  في الفقه الإســ ،  الإجار  المنتهية بالتمليك من التطبيقات المعاصــ

 ، 2003رسالة ماجستير منشورة، جامعة النجاح الوطنية، فلسطين، نابلن،  

، رسةةةةةةةةةةةةةةالة  النظام القانوني للمخاطر التي يتعرض لها المأجور في عقد التأجير التمويليالمعايطة، يحيى،  

 ،  2012ماجستير منشورة، جامعة الشرق الأوسط، عمان، 

ق، مجلة الاجتهاد للدراسةةةةةةةةةةةةات  "أثر جائحة كورونا على أحكام الإجار  في الفقه الإســــــــيميمولاي، سةةةةةةةةةةةةيد،  

 347-325، 2020لسنة   4العدد   9القانونية والاقتصادية، المجلد  

القـانون المعـدل لقـانون المـالكين  ، أثر إلغـاء قـاعـد  الامتـداد القـانوني لعقـد الإيجـار بموجـب  نوار، خةةالةةد

 2009، رسالة ماجستير منشورة، جامعة الشرق الأوسط، عمان، والمستأجرين الأردني

 رابعا: قرارات المحاكم  

 والمنشور على موقع قسطاس.    6/10/1983الصادر بتاريخ    395/1983محكمة التمييز الأردنية رقم    حكم 

  17/3/2019والصةةةةةةةةةةةةةةةادر بتةاريخ    159/2018قرار محكمةة النقل الفلسةةةةةةةةةةةةةةطينيةة في الطعن الحقوقي رقم  

على:   والمتوفر  مقةةةةةةةام،  موقع  على  زيةةةةةةةارة:    https://cutt.us/6U7J0والمنشةةةةةةةةةةةةةةور  آخر  تةةةةةةةاريخ   ،

 مساء .  10:00، ساعة آخر زيارة  20/8/2023

https://cutt.us/6U7J0
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،  19/6/2019والصةةةةةةةةادر بتاريخ    621/2019قرار محكمة اسةةةةةةةةتئناف رام الل في الاسةةةةةةةةتئناف الحقوقي رقم 

،  / https://maqam.najah.edu/judgments/4641والمنشةةةةةةةةةةةةور على موقع مقام، والمتوفر على:  

 مساء .    2:00، ساعة آخر زيارة  10/8/2023تاريخ آخر زيارة:  

،  31/12/2017والصةةةةةةادر بتاريخ    368/2017قرار محكمة اسةةةةةةتئناف رام الل في الاسةةةةةةتئناف الحقوقي رقم 

عةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةى:  والةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةةةةةةر  مةةةةةةةةةةةةةةقةةةةةةةةةةةةةةام  مةةةةةةةةةةةةةةوقةةةةةةةةةةةةةةع  عةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةى  والةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةنشةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

https://maqam.najah.edu/judgments/1975/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%

D8%A8%D8%A9  مساء .  2:30، ساعة آخر زيارة  10/7/2023، تاريخ آخر زيارة 

،  10/12/2018والصةةةةةةادر بتاريخ    737/2018قرار محكمة اسةةةةةةتئناف رام الل في الاسةةةةةةتئناف الحقوقي رقم 

عةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةى:  والةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةةةةةةر  مةةةةةةةةةةةةةةقةةةةةةةةةةةةةةام  مةةةةةةةةةةةةةةوقةةةةةةةةةةةةةةع  عةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةى  والةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةنشةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةور 

https://maqam.najah.edu/judgments/707/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%

D8%A8%D8%A9  :مساء    10:00، ساعة آخر زيارة  26/8/2023، تاريخ آخر زيارة 

، والمنشةةور  4/7/2017والصةةادر بتاريخ    190/2017قرار محكمة اسةةتئناف رام الل في الطعن الحقوقي رقم  

عةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةى:   والةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةر  مةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةقةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةام  مةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوقةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةع  عةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةى 

https://maqam.najah.edu/judgments/1297/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%

D8%A8%D8%A9  :مساء .  10:30، ساعة آخر زيارة  9/8/2023، تاريخ آخر زيارة 

، والمنشةةور  14-02-2023بتاريخ    الصةةادر  2022لسةةنة    5830الحكم رقم  قرار محكمة التمييز الأردنية في 

عةةةةةةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةةةةةةى:   والةةةةةةةةةةةةةةةةةةةمةةةةةةةةةةةةةةةةةةةتةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةةةةةةةةةةةر  قسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةطةةةةةةةةةةةةةةةةةةةاس  مةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوقةةةةةةةةةةةةةةةةةةةع  عةةةةةةةةةةةةةةةةةةةلةةةةةةةةةةةةةةةةةةةى 

https://qistas.com/ar/decs/info/16069962?lang=1&vmode=1&stype=1&sw=

&ex=&reshighlight=off&window=1  سةةةةةةةةةةةةةةاعةة آخر زيةارة  20/8/2023، تةاريخ آخر زيةارة ،

 مساء .    10:00

https://maqam.najah.edu/judgments/4641/
https://maqam.najah.edu/judgments/1975/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://maqam.najah.edu/judgments/1975/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://maqam.najah.edu/judgments/707/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://maqam.najah.edu/judgments/707/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://maqam.najah.edu/judgments/1297/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://maqam.najah.edu/judgments/1297/?h=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9
https://qistas.com/ar/decs/info/16069962/2?sw=%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A8%D8%A9%20%D8%A8%D8%B9%D9%88%D8%B6&stype=7&ex=&vmode=1
https://qistas.com/ar/decs/info/16069962?lang=1&vmode=1&stype=1&sw=&ex=&reshighlight=off&window=1
https://qistas.com/ar/decs/info/16069962?lang=1&vmode=1&stype=1&sw=&ex=&reshighlight=off&window=1
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 خامسا: مواقع الإنترنت

،  اسـتخدامات المصـارف الإسـيمية ل جار  المنتهية بالتمليك: دراسـة قانونية شـرليةشةةيبني، عبد الرزاق،  

عةةةةلةةةةى:   والةةةةمةةةةتةةةةوفةةةةر  عةةةةربةةةةيةةةةةةةة،  أ ةةةةةةةاديةةةةمةةةةيةةةةةةةا  مةةةةوقةةةةع  عةةةةلةةةةى  -https://academiaوالةةةةمةةةةنشةةةةةةةةةةةةةةةةةةورة 

arabia.com/en/reader/2/21397  :8:00، سةةةةةةةةةةةةةةاعة آخر زيارة:  15/3/2023، تاريخ آخر زيارة  

 مساء .

، تاريخ  https://2u.pw/RSc1vt، والمتوفر على:  تســـــــعير الإجار  المنتهية بالتمليكقنطقجي، سةةةةةةةةةةامر،  

 مساء ،    10:00، ساعة آخر زيارة:  16/3/2023آخر زيارة:  

تةةةاريخ آخر زيةةةارة https://2u.pw/M5u68Gمعجم المعةةةاني الجةةةامع، والمتوفر على:    ،:  10/4/2023  ،

 مساء .    10:00ساعة آخر زيارة:  

، والمنشةةةةورة على موقع موضةةةةوع، والمتوفر  مقال بعنوان: تعريف العقار في القانون المصـــري قاسةةةةم، منال، 

  10:30، سةةةةةةةةةةةةةةةاعةةة آخر زيةةارة:  13/3/2023، تةةاريخ آخر زيةةارة:  https://2u.pw/hsdQLaعلى:  

 مساء .  

والمنشةةةةةةةةةةةةةةور على موقع المكتبةةة القةةانونيةةة العربيةةة، والمتوفر على:    الأموال العقـاريـة،الإدريسةةةةةةةةةةةةةةي، كريمةةة،  

https://www.bibliotdroit.com/2018/07/blog-post_81.html  :زيةةةةةةةارة آخةةةةةةةر  تةةةةةةةاريةةةةةةةخ   ،

 مساء .  3:00/ ساعة آخر زيارة:  19/3/2023

،  تســـعير الإجار  المنتهية بالتمليك: دراســـة لحالة مصـــرفي الشـــام وســـورية الإســـيميين قنطقجي، سةةةةامر،  

على:   آخر  https://kantakji.com/files/SK_LeaseToBuyPricing.pdfوالمتوفر  تةةةةةةاريخ   ،

 مساء .  10:00، ساعة آخر زيارة  23/5/2023زيارة  

https://academia-arabia.com/en/reader/2/21397
https://academia-arabia.com/en/reader/2/21397
https://2u.pw/RSc1vt
https://2u.pw/M5u68G
https://2u.pw/hsdQLa
https://www.bibliotdroit.com/2018/07/blog-post_81.html
https://kantakji.com/files/SK_LeaseToBuyPricing.pdf
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ق، والمنشةةةةور على موقع وكالة 15/1/2004مقال بعنوان: قنحو قانون فلسةةةةطيني موحد، ورشةةةةة عمل بتاريخ  

عةةةةةةةةةلةةةةةةةةةى:  والةةةةةةةةةمةةةةةةةةةتةةةةةةةةةوفةةةةةةةةةر  وفةةةةةةةةةا،  الةةةةةةةةةفةةةةةةةةةلسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةطةةةةةةةةةيةةةةةةةةةنةةةةةةةةةيةةةةةةةةةة  والةةةةةةةةةمةةةةةةةةةعةةةةةةةةةلةةةةةةةةةومةةةةةةةةةات  الأنةةةةةةةةةبةةةةةةةةةاء 

https://info.wafa.ps/ar_page.aspx?id=2770 ساعة آخر  15/5/2023تاريخ آخر زيارة:  ةةةةةةةةة ،

 مساء.    10:34زيارة 

فةةهةةةةةةةدا ــيمــيلةةحسةةةةةةةةةةةةةةةةون،  الإســــــــ الــفــقـــــه  فــي  بـــــالــتــمــلــيـــــك  الــمــنــتــهــيـــــة  الإجـــــار   عةةلةةى:  ،  والةةمةةتةةوفةةر   ،

https://www.cia.gov/library/abbottabad-

compound/E9/E9A08AD306847AB5CE1800BECEDB6111ajara.pdf تةةةةةةةاريةةةةةةةخ  ،

 30مساء . ص  10:00، ساعة آخر زيارة:  10/5/2023آخر زيارة:  

 

 

https://info.wafa.ps/ar_page.aspx?id=2770ـ
https://www.cia.gov/library/abbottabad-compound/E9/E9A08AD306847AB5CE1800BECEDB6111ajara.pdf
https://www.cia.gov/library/abbottabad-compound/E9/E9A08AD306847AB5CE1800BECEDB6111ajara.pdf
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Abstract 

The aim of this study was to address and explain the legal organization of the lease-

to-own real estate contract in Palestinian legislation, comparing it with the legal 

organization specific to this contract in Egyptian legislation. It also aimed to clarify 

the legal nature of this contract, including its elements, effects, duration, and other 

provisions that differentiate it from other similar contracts . 

The main problem addressed in this study focused on dealing with the legal 

provisions governing the lease-to-own real estate contract, particularly considering 

the absence of specific legal regulation for this type of contract in Palestinian law. 

Despite its wide prevalence in Palestinian society and its adoption by Islamic banks 

in Palestine, there is a lack of legal framework for this contract . 

To address this problem, the researcher adopted a comparative analytical approach 

to study and analyze the legal texts related to the lease-to-own real estate contract 

in Palestine. This involved reviewing the regulations governing this contract, along 

with other supporting texts, and comparing them with the corresponding 

provisions in Egyptian legislation that address the same subject . 

The study reached several conclusions, the most important of which is that the 

lease-to-own real estate contract is a newly established legal system that offers 

various advantages, providing protection for both parties to the contract and 

meeting the requirements of economic progress. It combines the advantages and 

characteristics of various different contracts. It is worth noting that this contract 



c 

has not been granted specific legal regulation in Palestinian legislation, which has 

created practical difficulties and legal confusion regarding its legal nature . 

The researcher presented a set of recommendations, the most important of which 

is the issuance of a specific law outlining the legal provisions governing the lease-

to-own real estate contract, rather than relying on general provisions. Additionally, 

it is suggested to amend the Palestinian legislation's definition of the lessor to 

include both natural and legal persons, rather than limiting it to legal persons only . 

Keywords: real estate, lease contract, ownership, tenant, owner. 

 

 


