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Abstract 

-------------------- 
 

 
The law of landlords and Tenants, No.11, 1994 which was amended 

by law No.30.2000 created a legislative revolution : the most important 

aspect at which was the determination of what was called legal 

extension which used to permit the tenant to keep occupying the 

property in his domain irrespective of the duration of the bending 

contract. Now, the duration of the contract is governed, as the case of 

all articles by the principle that stipulate "Freedom of Contract"  

 

The legislator exempted signed contract prior the prevalence of the 

new law, allowing them a grace period not exceeding 30/12/2010. The 

law also exempted foreign tenants, keeping their rights to occupy their 

concerned priorities, under the lease contract, and subjecting them to 

the principle of reciprocity. 

 

The amendments to the law had their impact on evacuation suits 

which were embedded in the previous law to face offences committed 

by tenants during the legal extension period which was based on the 

willingness of the legislator and not to the parties will.  

 

Now that the right of legal extension is no longer used to different 

between one contractual period and another , so that the owner would 

not be in position to face his tenant with evocation suits . This state 

raises questions regarding the selection criteria between suitors, or 

gathering them all. This study attempts to clarify this issue.  
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 :  ملخــــــص -
 

( 30م المعدل بالقانون رقم )1994( لسنة  11احدث قانـون المالكين والمستأجرين رقـم ) 
م ، ثـور  ترــريعكة  ـان مــن امـرا ملمحءــا ال ـار ماكــان كعـر  بحــو ا متـداد القــانون  2000لعـام 

لمتفــو الــ ك  ــان يتــكت لرمســتأجر ا ســتمرار لــ  ارــ ال المــأجور ب ــر  الن ــر  ــن مــد  العقــد ا
 ســا ر  – ريءــا ، لأ يــد  تفــاا ا عــرا  ا تبــار  لكمــا ي ــت مــد  العقــد التــ  ا ــبح  مح ومــة 

 بممدأ " العقد رريعة المتعاقدين " .  –منود العقد 
 

وقد اسـتثن  المرـر م مـن  ـ ا الح ـم العقـود الممرمـة قمـل نفـا  القـانون الجديـد لأمءرءـا لمــد  
ء      العقود بحرــول  ـ ا التاريخ ، مالم يتم اتفاا آ ر م بحيث تنت30/12/2010أق ا ا تاريخ 

مــين المالــل والمســتأجر ،  مــا اســتثن  المرــرم ا جانـــ مــن ال يــوم لءــــ ا التعــديل لــأبق   رــ  
 مـا  –حقءم ل  ا سـتمرار لـ  البقـار لـ  المـأجور الـ ك  ـان مقـرراا لـ  القـانون المعـد ل مرـروعاا 

 بممدأ المعامرة بالمثل .  –سامو  ان  ركه الحال ل  القانون ال
 

و ان لء ا التعديل أثر  المبارر  ر  د وى ا  لر الت   ان  م رسة ل  القانون القـدكم 
رم ولكس  لمواجءة م الفا  المستأجر  لل مد   ا متداد القانون  الت   ان  تستند ال  اراد  المر 

ة المالـل لرت ــدك لم الفــا  المســتأجر  تفـاا اعــرا  العقــد ، لكمـا  انــ  د ــوى الفسـخ  ــ  وســير
 لل الفتر  العقدكة الأول  . وبإل ار حو ا متداد القانون  وا بقار  ر  د وى ا  ـلر ، لـم كعـد 
ثمـة مجــال لرتفرقــة مــين لتـر   قدكــة أولــ  ، ومــا تكســر  مـن أدا  لرمالــل لرت ــدك   ــلل المســتأجر 

قــاا لرقوا ــد المقــرر  لــ  القــانون المــدن  ، وبــين لتــر  بالتااماتــه العقدكــة متمثرــة لــ  د ــوى الفســخ ول
ا متـــداد القـــانون  لرعقـــد والتـــ  ســـ ر  لءـــا د ـــوى ا  ـــلر لمجامءـــة الحـــا   الممـــرر  لل ـــلر 
المن ـــوت  ريءـــا لـــ  قـــانون المـــالكين والمســـتأجرين ، بمـــا كعنكـــه  لـــل مـــن ام انكـــة اســـت دام اك 

قود الممرمة ل   ل القانون النال  ، وقد أثار  ـ ا الويـ  منءما  لل مد   انعقاد العقد بالنسبة لرع
الجديــد التســاول حــول مــدى جــواا ال يــر  مــين الــد ويين أو الجمــ  مينءمــا ، و ــو مــا ســنحاول ان 

 نجر كه ل      الدراسة بعون الله وتولكقـــه . 
 

 احــــث ــالب
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 بسم الله الرحمن الرحيم
 
 

 مقدمـــــة :  -
 

( 11ل لرقــانون رقـــم )م المعــد  2000( لعــام 30مــالكين والمســتأجرين رقــم )أحــدث قــانون ال
تأجرين ، و ــان مــن أمــرا م ، انقلبــاا ترــريعكاا لــ  تن ــكم العلقــة مــين المــالكين والمســ1994لعــام 

ين السـابقة لم ـرحة   ال ك  ان مقرراا لـ  القـوانار ما  ان كعر  بحو ا متداد القانونم ا ر  ال 
ن   العقــار المــأجور ب ــر  الن ــر  ــــ ك بمقت ــا   ــان كحــو لرمســتأجر البقــار لــالمســتأجر ، والــ

رابعـة ا يجـار  رـام مبقـار لـل برـفا ة القـانون الـ ك  ـان يالمد  المتفو  ريءا ل   قد ا يجار ، و 
قا مة بعد انتءـار العقـــد ودون حاجـة لموالقـة الموجـــر ، مـل وبـالرعم مـن معاريـته ، ولـم ك ـن  ـ ا 

، و ــان كقامـــل  ــ ا ا متكـــاا  أق ـــر تمداا مـــن العقــد وانمـــا مســتنداا الـــ  نــت القـــانون الــ ك الحــو مســ
لـــه   المقـــرر لرمســـتأجر ، حـــو المـــوجر لـــ  المعالبـــة بـــال لر ا ا تحققـــ  احـــدى الحـــا   الممـــرر 

ــ ن لــ  المراكــا ا اقــد أراد أن كحقــو نو ــأا مــن التــو  رموالمن ــوت  ريءــا لــ  القــانون ، و ــأن المر 
 ور بـالرعم مـن انتءـار مـد  العقــدــــتأجر لـ  البقـار لـ  المأجكـة  عـرا  العلقـــة ح لحـو المسـلقانونا

ا نســان  الــ ك ن يودكــه حــو المرككــة ، ليــلا  ــن التكالــل يمــرر  الــدور ا جتمــا   الــ ك ينب ــ  أ
المجتمـــ    ســـكما ا ا ويـــ  لـــ  الحســـبان  جـــا الدولـــة  ـــن حـــل مرـــ رة  دلـــراينب ـــ  ان كســـود أ

ة  أامـــة الســـ ن ، ولـــ   ـــ   ال ـــرو  ك ـــبت حـــو المســـتأجر لـــ  ا ســـتمرار لـــ  ارـــ ال متعا مـــ
 ل الت العام قمل ان ك ون مر وناا بموالقة ا عرا  . با مرتبعاالمأجور 
 
ــــا  لر لكفســــر أ و   أن جــــدار  المســــتأجر با نتفــــام بحــــمــــا حــــو المالــــل لــــ  المعالبــــة ب

، و رـــــ  ان يرتـــــام برـــــرو  العقـــــد  بالمالـــــلمجحفـــــة ا متـــــداد القـــــانون  مرـــــروعة بـــــأن   تكـــــون 
كل مـــــه  و كم ـــــن ان ك نكـــــه  ـــــن التمســـــل بالمـــــأجور دون وجـــــه  وأن   ك ـــــون ثمـــــة مـــــديل ا ـــــر

ــــــــن لـــــــ  النءــــــــاكة أمـــــــام  قـــــــد كفـــــــر  التاامـــــــا  متبادلـــــــة و  كمنـــــــ  حـــــــو ا متـــــــداد  حـــــــو ، لنحـ
المـــــأجور  القــــانون  مـــــن احترامءـــــا ، و رـــــ   ــــــ ا الأســـــاس  ـــــان حـــــو المســـــتأجر لـــــ  البقـــــار لـــــ 

بعـــــــد نءاكـــــــة مـــــــد  العقـــــــد كقامرـــــــه حـــــــو المالـــــــل لـــــــ  معالبـــــــة المســـــــتأجر بـــــــا  لر ا ا تحققـــــــ  
 مسوعاته . 
 

ـــ  ، والعــود   وب ــدور القــانون الجديــد ســالت الــ  ر تــم العــدول  ــن حــو ا متــداد القانونـ
سـتأجر لممدأ ) العقد رريعة المتعاقدين (  لكما ي تت بمـد  العقـد ، وأ ـبت مـن المتعـين  رـ  الم
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تسركم العقار المـأجور الـ  المالـل لـور انتءـار مـد  العقـد باسـتثنار العقـود القدكمـة الممرمـة قمـل نفـا  
م ، وبحرـــول  ـــ ا التـــاريخ ســـك ون  رـــ  30/12/2010القــانون الجديـــد والتـــ  أمءرـــ  حتـــ  تــاريخ 

 المستأجرين ا  لر مالم يتم اتفاا ا ر مينءم وبين المالكين . 
 

ديل أثر   ر  د وى ا  لر ، لبعد أن استقر ل   ل القانون المر   بـأن و ان لء ا التع
د ــوى ال ــلر  ــ  الــد وى التــ  ترلــ  مــن المالــل  رــ  المســتأجر لمعالمتــه بــا لر المــأجور ا ا 
تحققـــ  احـــدى الحـــا   المن ـــوت  ريءـــا لـــ  قـــانون المـــالكين والمســـتأجرين  ـــلل ســـريان حـــو 

أ ــل  المســتأجر برــرو   ا  ــلل الفتــر  العقدكــة  الأولــ  ، لــإقامتءــا ا متــداد القــانون  و  محــل  
العقد  لل مـد  ا يجـار المتفـو  ريءـا ،  ـان مـن حـو المالـل معالمتـه بالفسـخ ولـكس بـا  لر ، 
بعد ان استقر   ا ا جتءاد لعقود عويرة جار القانون الجديد لكحدث تعدكلا جـ رياا لـ   ـ   الن ـر  

أجر انما كستمد حقه ل  ار ال المأجور من  قد ا يجار نفسه مبارر  ول  حدود مقرراا بأن المست
المـــد  المتفـــو  ريءـــا لحســــــ ، ولـــم كعـــد ثمـــة وجـــه لرتفرقـــة مـــين لتـــر   قدكـــة تجابـــه ليءـــا ا ـــل   
المستأجر بالتااماته العقدكة مد وى الفسخ ، وا رى تستند ال  حـو ا متـداد القـانون  وتكـرس ليءـا 

 ــلر لمواجءــة الحــا   المن ــوت  ريءــا لــ  قــانون المــالكين والمســتأجرين  ممــررا  د ــوى ا 
 .لعرـ ا  لر ، ومن مينءا ا  لل بررو  العقد 

ـــــــ  الحـــــــا   المســـــــوعه لعرــــــــ ا  ـــــــلر وبال ـــــــكاعة نفســـــــءا  ـــــــ  المرـــــــرم  ر وقـــــــد ابق
تــــــر  العقــــــد ، الــــــوارد  لــــــ  القــــــانون المعــــــد ل ، وبمــــــا كفيــــــد ام انكــــــة المعالبــــــة بــــــال لر  ــــــلل ل

 و ان من رأن   ا الموقت الترريع  الجديد اثار  التساو   التالكة : 
 

ـــــــــد    ا   لاخـــــــــ       هـــــــــا اشـــــــــى ال المبـــــــــ    ـــــــــ  د ـــــــــ   ال شـــــــــ  ب
ـــــك ال ام ـــــة ، فاـــــا مـــــ  حـــــ  المالـــــ  ا   ـــــة ام ممامـــــا ما الـــــك مم مـــــة ، فـــــاحا  ام اقام

 ا م اً ؟! ميخىا  بيماما ا  يج   له إقامىا
 

 ا جابة  ركه ل    ا البحــث .    ا ما سنحاول
 
 
 

 خطـــة البحــــث :  -
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سنســـــــــــــتعر  لـــــــــــــ   ـــــــــــــ ا البحـــــــــــــث التعـــــــــــــور الترـــــــــــــريع  لتن ـــــــــــــكم العلقـــــــــــــة مـــــــــــــين 
ـــــــــــد ،  مـــــــــــا ســـــــــــنرق  اليـــــــــــور  المـــــــــــالكين والمســـــــــــتأجرين وتحديـــــــــــداا لكمـــــــــــا ي ـــــــــــت مـــــــــــد  العق
 رــــــــــــــ  الأدوا  التــــــــــــــ  اتاحءــــــــــــــا القــــــــــــــانون لرمــــــــــــــالكين لرت ــــــــــــــدك لتجــــــــــــــاواا  المســــــــــــــتأجرين 

ــــــــــــانون المــــــــــــالكين بســــــــــــمـ  ــــــــــــد ــــــــــــو منءــــــــــــا بق ــــــــــــد ســــــــــــوار مــــــــــــا تعر ــــــــــــاام برــــــــــــرو  العق م ا لت
والمســــــــــتأجرين ) و ــــــــــو قــــــــــانون  ــــــــــات ( او ولقــــــــــاا لمــــــــــا ورد لــــــــــ  القوا ــــــــــد العامــــــــــة المقــــــــــرر  
لــــــــ  القــــــــانون المــــــــدن  الأردنــــــــ  ، وســــــــنعقد لــــــــ   ــــــــ ا الســــــــكاا مقارنــــــــة مــــــــين م نــــــــة القــــــــانون 

ــــــــة القوا ــــــــد العامــــــــة ــــــــ  د ــــــــوى ا  ــــــــلر ، وم ن ــــــــة ل ــــــــ  د ــــــــوى  ال ــــــــات المتمثر ــــــــه ل المتمثر
ـــــــــــ  حقكقـــــــــــة  ـــــــــــل منءمـــــــــــا و  ا  ـــــــــــءا ومـــــــــــدى ملرمتءـــــــــــا ل ـــــــــــرو   الفســـــــــــخ لــــــــــــنقت  ر
النــــــــــاام ثــــــــــم نعــــــــــر ة بعــــــــــد  لــــــــــل لتنــــــــــاول ارــــــــــ الكة ال يــــــــــر  والجمــــــــــ  مــــــــــين الــــــــــد ويين وآلكــــــــــة 
التعامــــــــــل مــــــــــ  المســــــــــتأجر الــــــــــ ك ك ــــــــــر   رــــــــــ  ا حتفــــــــــا  بالمــــــــــأجور بعــــــــــد نءاكــــــــــة العقــــــــــد 

   المباحث التالكة : ودون ري  المالل ، وسن  ت لء   المويو ا
 

 التعور الترريع  لحو ا متداد القانون   . المبحث الىمايدم : -

 اوجه ا  تل  مين د وى الفسخ ود وى ا  لر .   المبحث ال امي : -
 ار الكة ال ير  والجم  مين د وى الفسخ ود وى ا  لر :  المبحث ال الث : -

 . تقدير مااكا الد ويين  المطلب الأ ل :
 ال ير  والجم  مين الد ويين :  المطلب ال امي :

 ار الكة ال ير  مين الد ويين .  ال    الأ ل :
 : الجم  مين الد ويين .  ال    ال امي

 الوي  القانون  لرمستأجر بعد انتءار مد  العقد .  لب ال الث :المط
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 مماـــج البحـــــث :  -
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ــــــــــــــاول مــــــــــــــاد  ال ــــــــــــــ  تن ــــــــــــــارن ســــــــــــــنعتمد ل ــــــــــــــه المق ــــــــــــــ  اســــــــــــــتقرار ارار الفق بحــــــــــــــث  ر

ـــــــــا ، وسنتمــــــــــ   ـــــــــ  قـــــــــرارا  مح مـــــــــة التميي واجتءـــــــــادا  القيـــــــــار العـــــــــال  الأردنـــــــــ  ممـــــــــثلا ل
 ا سروـ التحرير  لرو ول ال  النتا ج المتو ـــا  . 

 
  الله م    ا  القصــــد ،،،

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : لح  الامىداد القام مي المبحث الىمايدم : الىط   الىب ي ي -
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م تقيـ  لـ  1953( لسنة 62 انــ  الماد  الرابعة من قانون المالكين والمستأجرين رقم )
لقرتءا الأول  بعدم جواا ا راة المستأجر من العقار ب ـر  الن ـر  ـن انتءـار مـد  العقـد ، لكمـا 

ا (  –لــ  المنــود مــن ) أ   ـر  بحــو ا متــداد القــانون  مــالم تتــوالر احــدى الحــا   المرــار اليءــا
 من الفقر   اتءا من نفس الماد  . 

 
ـــــ ك  ـــــانون  لرمســـــتأجر ال ـــــداد الق ـــــدأ حـــــو ا مت ـــــانون مم ـــــل الق ـــــ   ل ـــــ  المرـــــر م ل وقـــــد تمن
كم نــــه مــــن ا ســــتمرار لــــ  البقــــار لــــ  المــــأجور ب ــــ  الن ــــر  ــــن مــــد  العقــــد المتفــــو  ريءــــا ، 

لر   حـــــــدى الحـــــــا   الممـــــــرر  ولـــــــ  الوقـــــــ  نفســـــــه أقـــــــر لرمالـــــــل الحـــــــو لـــــــ    راجـــــــه   ا تـــــــوا
ـــــداا بعـــــدم  ـــــانون  لرمســـــتأجر مقي ـــــداد الق ـــــر  حـــــو ا مت ـــــد اق ـــــل أن المرـــــرم ق ـــــ   ل لل ـــــراة ، ومعن
تحقـــــو  حـــــدى الحـــــا   الممـــــرر    راجـــــه مـــــن العقـــــار ، لـــــا ا تحققـــــ   ـــــان لرمالـــــل النيـــــل مـــــن 
ــــــــار ، وبءــــــــ ا تكــــــــون د ــــــــوى ا ــــــــراة  ــــــــإ راة المســــــــتأجر مــــــــن العق ــــــــانون  م ــــــــداد الق حــــــــو ا مت

ــــــــداد القــــــــانون  و  موجـــــــــ الم ــــــــد بــــــــه الت ــــــــدك لحــــــــو ا مت ــــــــار ســــــــلحاا اري ســــــــتأجر مـــــــــن العق
  ست دامه قمل نرور   ا الحو وتحديداا  لل الفتر  العقدكة الأول  . 

 
م 1982( لسنة 29  رقــم )ولــ  ا تجا  نفسه  ان  وجءة ن ر المررم ل  القانون الموق

لرمستأجر ل  الفقـر  ) أ ( مـن المـاد  ال امسـة مسـتدر اا   ر  ممدأ حو ا متداد القانون  حيث أك د
بأن   ا الحو مقيد بالحا   الوارد  ل  الفقر  ) ة ( من المـاد  نفسـءا ، لـإ ا تحققـ   حـدا ا  ـان 
لرمالل الحو ل  المعالبة مإ لر المأجور ، ومر  ا رى يو د المررم ان حو المالل ل  المعالبـة 

جر ل  ا ستمرار لـ  البقـار لـ  المـأجور بعـد انتءـار مـد  العقـد ، وحـ ا با  لر كقامل حو المستأ
م حــ و القــانون الــ ك ســبقه وجــار  المــاد  ال امســة منــه ترديــداا 1994( لعــام  11القــانون رقــم ) 

 حرلكاا لنت الماد  ال امسة من القانون السامو بفقراتءا الثلث . 
 

جر لــــــ  جمكــــــ   ــــــ   القـــــــوانين ، وبــــــ لل لقــــــد تكــــــرس حــــــو ا متــــــداد القــــــانون  لرمســــــتأ
 مثرما تأكد حو المالل ل  الت دك له مد وى ا  لر ا ا ماتوالر  رروعءا . 

 
 

م ، وأحـدث ثـور  2000( لعـام  30وبق  الأمر   لل ال  ان  در القانون المعدل رقم ) 
بقـ   رـ  ترريعكة أعاح  بحو ا متداد القانون  بالنسبة لرعقود التـ  تمـرم لـ   رـه وان  ـان قـد ا

 م . 30/12/2010العقود السابقة  ر   دور  ، والت  تنتء  ح ما متاريخ 
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 من القانون الجديد ، مد  ا جار   رـ  النحو التال  :  (1)وقد  الج  الماد  ال امسة 
 
 

  ة )   ( : ـــال ق -
أكد  حو المستأجر ل  ا ستمرار ل  ار ال المأجور بالرعم مـن اك اتفـاا م ـالت بعـد 
انتءـار مــد  اجارتــه العقدكــة وق ــر   لــل  رــ   قــود ا يجــار الســارية المفعــول قمــل ســريان اح ــام 

م مـــالم يــتم اتفـــاا ا ــر مـــين 30/12/2010القــانون الجديـــد ،  رــ  ان تنتءـــ   ــ   العقـــود متــاريخ 
 المالل والمستأجر . 

 

 ( :  ب  ة )ـــال ق -
الجديد تح مءا ررو  العقد المتفو  ركه أكد   ر  ان العقود الت  تمرم بعد نفا  القانون 

ســوار اكــان العقــار م   ــاا لرســ ن ام ل يــر  ، وبــأن  قــد ا يجــار ينقيــ  بانتءــار المــد  المتفــو 
محـل حـو ا متــداد  –لكمـا ي ـتت بمـد  العقـد – ريءـا ، وبـ لل كحـل ممـدأ العقـد رـريعة المتعاقــدين

 .  القانون  ال ك لم كعد له وجود ل   ل القانون النال 
 

 ( :  ج  ة )ـــال ق -
 

ـــــم ت ـــــرة  ـــــة لل ـــــلر متيـــــمنة  رـــــر حـــــا   ول ـــــ  الحـــــل  الموجب ـــــدور ا ال ارـــــار  م
 ــــــن الحــــــا   التــــــ   انــــــ  وارد  لــــــ  القــــــانون المعــــــدل ، وكلحــــــ  مــــــن  ــــــكاعة  ــــــ   المــــــاد  
ــــــانون  مــــــااال مســــــتمراا بالنســــــبة  ــــــداد الق ــــــ  ان حــــــو المت ــــــد ارــــــار أو ا ال ــــــة ان المرــــــر م ق ل المعد 

م ثــــــم أكــــــد  ثانكــــــاا أن العقــــــود التــــــ  30/12/2010د الســــــارية قمــــــل نفــــــا   ولمــــــد  أق ــــــا ا لرعقــــــو 
تمــــرم بعــــد نفــــا  القــــانون الجديــــد كح مءــــا رــــرو  العقــــد المتفــــو  ركــــه مر كــــاا مــــ لل حــــو ا متــــداد 

بالنســــبة لءــــ   العقــــود ، ثــــم تعــــر  ثالثــــاا لحــــو المالــــل لــــ  المعالبــــة بــــا لر المــــأجور   القــــانون
ى الحــــــــا   المن ــــــــوت  ريءــــــــا لــــــــ  الفقــــــــر  ) ة ( مــــــــن المــــــــاد  نفســــــــءا ، ا ا تــــــــوالر  احــــــــد

والللــــ  لرن ــــر لــــ   ــــ   ال ــــكاعة ان حــــو المالــــل لــــ  المعالبــــة بــــا  لر لـــــم يــــرد لــــ  ســــكاا 
المـــــاد  ال امســـــة اســـــتدراكا لحــــــو ا متـــــداد القـــــانون  المن ـــــوت  ركــــــه لـــــ  الفقـــــر  ) أ ( وانمــــــا 

م ح ـــــم العقـــــود الممرمـــــة لـــــ   ـــــل القـــــانون الجديـــــد ورد بعـــــد الفقـــــر  )ـ( التـــــ  مـــــين ليءـــــا المرـــــر 
ــــــ ك يثيــــــر التســــــاول  ــــــكس حــــــو ا متــــــداد القــــــانون  ، الأمــــــر ال والتــــــ  تح مءــــــا رــــــرو  العقــــــد ول

 التال  : 
 

                                                           
عذذذذذذل  هذذذذذ ا المذذذذذرذي برلأذذذذذر  الستذذذذذرنين   ف ر ي   دادسننربذذذذذا عانمذذذذذر بستذذذذذرنين  ذيذذذذذذنين بمد ذذذذذي التذذذذذرادن  هكذذذذذ ا  (1)

 م .2000  لساا 30المنذل رقم  
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 ــــــــــل حــــــــــو المعالبــــــــــة بــــــــــال لر الــــــــــوارد لــــــــــ  الفقــــــــــر  ) ة ( متــــــــــا  لقــــــــــ  بالنســــــــــبة 
القـــــــــــانون  لرعقـــــــــــود الســـــــــــارية قمـــــــــــل نفـــــــــــا  القـــــــــــانون الجديـــــــــــد والتـــــــــــ  مـــــــــــااال حـــــــــــو ا متـــــــــــداد 

ــــــــــ   ــــــــــة المحــــــــــدد  لءــــــــــا ل ــــــــــ  أن تنتءــــــــــ  المءر ــــــــــرر لرمســــــــــتأجر ســــــــــارياا بالنســــــــــبة لءــــــــــا وال المق
ــــــــــرم بعــــــــــد  ــــــــــ  تم ــــــــــالعقود الت ــــــــــا  لر تحــــــــــك  اكيــــــــــاا ب ــــــــــة ب ــــــــــد ، أم أن المعالب ــــــــــانون الجدي الق

 نفا  القانون الجديد ؟
ـــــــــ   رـــــــــ ال المـــــــــأجور بعـــــــــد  نتءـــــــــار ) ـــــــــار المســـــــــتأجر ل ـــــــــ  أن بق وتجـــــــــدر الرـــــــــار   ل

ءــــــــا ك ــــــــون تجديــــــــدا لرعقــــــــد   ا تــــــــم مريــــــــار العــــــــرلين أمــــــــا حــــــــو ا متــــــــداد المــــــــد  المتفــــــــو  ري
مســــــــــــــتمر بقــــــــــــــو  القــــــــــــــانون ورعمــــــــــــــا  ــــــــــــــن  راد  القــــــــــــــانون  لكفتــــــــــــــر  أن ســــــــــــــريان العقــــــــــــــد 

 .(الموجر
لقــــــــــــــد اســــــــــــــتق ر ترــــــــــــــريعكاا وتأكــــــــــــــد باجتءــــــــــــــادا  القيــــــــــــــار أن د ــــــــــــــوى ا  ــــــــــــــلر و 

ــــــــــد  ــــــــــانون  و  محــــــــــل   ســــــــــت دامءا  ــــــــــلل مــــــــــد  العق ــــــــــداد الق ،  مــــــــــا  (2)تواجــــــــــه حــــــــــو ا مت
ــــــــــوانين الســــــــــابقة  انــــــــــ  منســــــــــجمة مــــــــــ   ــــــــــ ا المعنــــــــــ   أن  ــــــــــكاعة الفقــــــــــر  ) ة ( لــــــــــ  الق
ـــــــــ  حـــــــــو ا متـــــــــداد القـــــــــانون  المقـــــــــرر  و انـــــــــ  تـــــــــرد  رـــــــــ   رفكـــــــــة الفقـــــــــر  التـــــــــ  تـــــــــنت  ر
لرمســــــــــتأجر ، و ــــــــــو مـــــــــــا يو ــــــــــد بــــــــــأن  ـــــــــــ ا الحــــــــــو مقيــــــــــد قععـــــــــــا بعــــــــــدم تحقــــــــــو اك مـــــــــــن 

  لرمـــــــــــاد  ال امســـــــــــة تو ـــــــــــد الحـــــــــــا   المســـــــــــتوجبة لل ـــــــــــلر ، ميـــــــــــد أن ال ـــــــــــكاعة الجديـــــــــــد
بــــــــأن المعالبــــــــة بــــــــال لر جــــــــا ا  لــــــــكس لقــــــــ  بالنســــــــبة لرعقــــــــود الســــــــارية قمــــــــل نفــــــــا  القــــــــانون 
الجديــــــــد ، مـــــــــل وترـــــــــمل اكيــــــــاا العقـــــــــود التـــــــــ  تمــــــــرم بعـــــــــد نفـــــــــا   ، ويو ــــــــد  ـــــــــ ا ا ســـــــــتنتاة 

ــــــــــــــاريخ  ــــــــــــــل نفــــــــــــــا   ســــــــــــــتنتء  ح مــــــــــــــا مت ــــــــــــــود الســــــــــــــارية قم م ، لــــــــــــــ  30/12/2010أن العق
ــــــــه ح ــــــــ ــــــــ ك ك ــــــــل لك ــــــــ  ال ــــــــ  احــــــــدى الوق ــــــــه ا ا تحقق ـــــــــقر  ) ة ( قا مــــــــاا وينب ــــــــ    مال م الفــ

الحــــــــا   الممــــــــرر  لا ــــــــلر والتــــــــ  لــــــــن ت ــــــــاد  ا  العقــــــــود الممرمــــــــة لــــــــ   ــــــــل القــــــــانون 
 الجديد . 

ولو أراد المررم ان كق ر ح م الفقر  ) ة (  رـ  العقـود القدكمـة ولـ  حـدود مـا بقـ  لءـا 
م ــان الفقــر  )ـ( مبارــر  لتكــون بمثابــة اســتثنار  رــ   مــن حــو ا متــداد القــانون  لأورد  ــ   الفقــر 

ما و مقرر ل  الفقــر  ا ول  ، أو أرار ل   رـ الفقر  )ة( ال  مـا كفيـد  لـل  ـأن يــ  ر مـثلا " 
و ر  الرعم مما ورد ل  الفقر  الأول  ، لإنه يجوا ا لر المأجور ل  اك من الحا   التالكة " ، 

جعرنـا نـا م بـأن المرـرم لـ  القـانون الجديـد قـد عيـر ن رتـه الـ  د ـوى لكنه لم كفعل الأمر ال ك ي
                                                           

ع م ر دقذذذذذ  ذذذذر  تيذذذذ    د نسذذذذم1973ساا ـذذذذـ  ل1  ر ع  1318  ص   73/  196م   ـــذذذذـااظذذذذر التذذذذرار النمييذذذذ   رق  (2)
 ينذذذذر داامذذذذر نسذذذذمع بنذذذذذ ااتبذذذذرننر دحذذذذذ ادسذذذذبري المبياذذذذا تذذذذ  قذذذذرادن  ذذذذدل مذذذذذي النتذذذذذ المنسذذذذ  عذعذذذذدت الن  يذذذذا 

اذذذذرن قذذذذرادن المذذذذرلكين دالمسذذذذنن رين ر  منيذذذذا عمذذذذرل ي ر دالمسذذذذنن رين   ماذذذذرر اليذذذذ  تذذذذ  ااذذذذ  ال مذذذذر المذذذذرلكين
   .84ص   1983المطربع 

د  9ذان   ـذر النذذذ ا اتربذذذا المحذذذرمين  ر ماذذذرر اليذذذ  تذذذ  م  ذذذـ 99/ 262   داسذذذ  المناذذذق ا التذذذرار النمييذذذ   رقذذذم 
   . 3127ص    فدل   اي دل دنارين 10
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  ــــلر المــــأجور لرــــم كعــــد كعتمر ــــا وســــيرة المالــــل لر ــــلت مــــن حــــو ا متــــداد القــــانون  المقــــرر 
لرمستأجر ، و   مء ا المعن  م نة  ا ة تست دم لمواجءة حالة معينـة ، وانمـا أدا  لمواجءـة أك 

عقـد  مومــاا او  نـد تحقــو اك مـن الحـا   الــوارد  لـ  الفقــر  ) ة ( ا ـلل مـن المســتأجر ممنـود ال
 و أنه قد استعا   ن د وى الفسخ مد وى ال لر . 

 
ولـــ   ـــ   الحالـــة يتعـــين  رينـــا أن نمي ـــا لـــ  العقـــود المرامـــة لرجـــانمين مـــين  قـــود ا جـــار  

أحــد العاقــدين بالتاامــه لــ    مومــاا والعقــود الممرمــة ولقــاا لقــانون المــالكين والمســتأجرين ، لــا ا ا ــل  
 ا ول  أررم ل  وجءه د وى الفسخ ، اما ل  الثانكة ليجابه مد وى ال ــلر . 

 
 مــــا أن  ــــكاعة المــــاد  ال امســــة التــــ    تمنــــ  مــــن اســــت دام د ــــوى ا  ــــلر بموجـــــ 

جديد أو الحا   المقرر  ل  الفقر  ) ة ( سوار تعرو ا مر بالعقود اللحقة  ر   دور القانون ال
ل  ما قمل حرول تـاريخ  م ،  ـ   ال ـكاعة المسـتحدثة تعنـ  30/12/2010السابقة  ر   دور  وا 

أن بالم ــان المعالبــة بــا  لر ســوار لرت ــدك لحــو ا متــداد القــانون  الــ ك مــااال مقــرراا لرعقــود 
رمــة لــ   ــل الســارية المفعــول قمــل ســريان اح ــام القــانون الجديــد او لمواجءــة العقــود الجديــد  المم

القانون الجديد ال ك لـم كعـد كعتـر  بحـو ا متـداد القـانون  وكحـتكم الـ  رـرو  العقـد لتــــحديد مـد  
ا جار  ، و و ماكفيد  دول المررم ل  القانون الجديد  ن موقفه السامو ال ك  ان ك رس د ـــوى 

واجءـة حـا     ـلل ا  لر  سقا  حـو ا متـداد القـانون  لحســ ، لكمـا يتـكت د ـوى الفسـخ لم
 .  (3)المستأجر بالتااماته ل  الفتر  العقدكة ا ول  ولقاا لرقوا د العامة 

 
و ــــان  ــــ ا الموقــــت الترـــــريع  ثنــــا    النا ــــة متفقــــاا مـــــ  المنعــــو القــــانون  ،  لـــــل لأن 
د ـــــوى الفســـــخ تفتـــــر  باليـــــرور  وجـــــود  لقـــــة  قدكـــــة قا مـــــة وأن أحـــــد أعـــــرا   ـــــ   العلقـــــة 

التاامــــــه رداا  رــــــ    ـــــــلل العــــــر  ا  ــــــر بالتاامــــــه ، امــــــا د ــــــوى ا  ــــــلر  يريــــــد التحرــــــل مــــــن
لتفتــــر  انتءــــار مــــد  العقــــد المتفــــو  ريءــــا ، وان المســــتأجر مســــتمر لــــ  ارــــ ال المــــأجور بقــــو  
ـــــانون الـــــ ك ويـــــ  يـــــواب  لرمســـــتأجر ا ا  ـــــرة  نءـــــا لـــــم  ـــــانون و  ســـــميل   ل ـــــه ا  بالق الق

   (4)كعد جديراا با نتفام مء ا الحو . 

                                                           
م ر دالذذذذذ    ذذذذذر  تيذذذذذ    1994  لسذذذذذاا  2868  ص    1041/93ع تذذذذذ   لذذذذذة حكذذذذذم محكمذذذذذا النمييذذذذذ  رقذذذذذم   ـذذذذذـرا    (3)

دلذذذي   نطبذذذ  احكذذذرم التذذذرادن المذذذذا  ع ذذذق ذعذذذدت تسذذذم عتذذذذ ادي ذذذرر النذذذ  نتذذذرم  ذذذدل السذذذاا النتذييذذذا ر اددلذذذق
نبذذذذرذل ا  ا طذذذذرر اد ااذذذذ ار بيانمذذذذر تينمذذذذل بنذذذذ ا  اذذذذر ل الطرتذذذذرن عذذذذننن رين ر تذذذذر ا نلمذذذذرلكين دالمسذذذذاحكذذذذرم قذذذذرادن ا

الاذذذذرط عمذذذذد  بترعذذذذذي النتذذذذذ اذذذذرينا المننرقذذذذذين ر دبرلنذذذذرل  يحذذذذ  ل مرلذذذذة اقرمذذذذا ذعذذذذدت السسذذذذم بسذذذذبي ااذذذذراة 
دايذذذا لمحكمذذذا النمييذذذ  المسذذذنن ر ل أيذذذر تذذذ  المذذذن در ذدن ا طذذذرر عذذذذل    ر ماذذذرر اليذذذ  تذذذ  م مدعذذذا المبذذذرذ  الترا

   . 522ي   ص    –ت  التبرير الحتدقيا ر ال    الثرمن ر التسم الأدل   ف 
ر ماذذذرر اليذذذذ  تذذذذ  م مدعذذذذا م 1989  لسذذذذاا  1343  ص   87/ 832ااظذذذر قذذذذرار محكمذذذذا المييذذذ  رقذذذذم     (4)

لمسذذذذنن رين   دقذذذذذ  ذذذذر  تيذذذذ  ا ان قذذذذرادن المذذذذرلكين دا31المبذذذذرذ  ر ال ذذذذ   السذذذذربع ر التسذذذذم الأدل ص  
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   جه الاخى ف بي  د    الاخ     د    ال ش  ::  ال اميالمبحث  -
 

ا ا  ــان مــن المقــرر أن   ــلل احــد العاقــدين بالتاامــه لــ  العقــود المرامــة لرجــانمين كععــ  
، وأن   ـلل المسـتأجر بأحــد (5)العاقـد الأ ـر الحـو لـ  التحرـل مـن التاامــه بموجــ د ـوى الفسـخ 

ــــوارد لــــ  الفقــــر  ) ة ( مــــن المــــاد  ال امســــة مــــن قــــانون المــــالكين رــــرو  العقــــد  رــــ  الن حــــو ال
والمستأجرين ي ول المالل الحو ل  معالمته با  لر ، وا  ا  ان  قد ا يجار الممـرم ولـو اح ـام 
قــانون المــالكين والمســتأجرين   ي ــرة  ــن  ونــه احــد العقــود التــ  تنعمــو  ريءــا القوا ــد العامــة 

الوارد  ل  القانون المـدن  ، لءـل كحـو لرمـوجر منـار  رـ   لـل  (6)امة لرجانمين المقرر  لرعقود المر
 لمواجءة تجاواا  المستأجر ؟! (7)ان ي تار مين د وى الفسخ ود وى ا  لر 

 

ــــــــــ   ــــــــــ ك ا تنقــــــــــه المرــــــــــرم ل ــــــــــ  التحــــــــــول الترــــــــــريع  ال   مــــــــــد  مــــــــــن ا رــــــــــار  او  ال
ــــــــــــــانون المـــــــــــــالكين والمســـــــــــــتأجرين الجديـــــــــــــد  د   العقـــــــــــــد التـــــــــــــ  تنتءـــــــــــــ  م  ـــــــــــــوت مـــــــــــــ (8)قـ

بانتءـــــــــار الفتـــــــــر  الامنكـــــــــة المتفـــــــــو  ريءـــــــــا والتـــــــــ   ـــــــــــاد مءـــــــــا المرـــــــــرم الــــــــــــ  ح ـــــــــــم القوا ـــــــــــد 
 .  (9)العامـــة 

ـــام  لقــة  قدكــة قا مــة لــ  حــدود المــد  المتفــو  ريءــا مــين أعــرا  العقــد ، لــإ ا  لــنحن أمــ
المـوجر ال ـريت أو اليـمن  ا تمـر  انتء   قد ا يجار وبقــ  المسـتأجر منتفعـاا بالمـأجور مريـ 

، أمــا   ا اســتعمل المــأجور مــدون وجــه حــو بعــد انقيــار مــد   (10)العقــد مجــدداا برــروعه ا ولــ  
ــــ  المــــأجور مــــن يــــرر  ــــل مــــا كعــــرأ  ر ا يجــــار لامــــه أجــــر المثــــل و كيــــمن لرمــــوجر لــــوا  ل

 رـ  الفتـر  الامنكـة  وبموجـ   ا التحـول الترـريع  الجديـد ، سكقت ـر ا  ــــلل برـرو  العقـد(11)
                                                                                                                                                                      

هذذذذد الناذذذذذريع المذذذذذاظم لمذذذذر ي ذذذذذي ان نكذذذذذدن ع يذذذذ  الندقذذذذذا بذذذذذين المسذذذذنن ر دالمذذذذذ  ر  ذذذذذدل اسذذذذذنمرار 
 .المسنن ر ت  ااأرل المن در بحكم الترادن دبنذ ااننر  مذي النتذ 

   من الترادن المذا  الأرذا  .  1/  246المرذي    (5)
   .  369  باذ   399ص  ر 1969ر الانبا النربيا ر ذا  1  ر مصرذر ادلن ام ر ط  الصذيّ  عبذ المانم  (6)
اسذذذذذذذنتر  ا نذذذذذذذر ا  قبذذذذذذذر  محكمذذذذذذذا النمييذذذذذذذ  ع ذذذذذذذق فن   المتصذذذذذذذدذ بذذذذذذذذعردت ا ذذذذذذذد  المذذذذذذذن در   (7)

مسذذذذذذنن ر د ذذذذذذد  المذذذذذذن در دتتذذذذذذر  دحكذذذذذذرم قذذذذذذرادن الذذذذذذذعردت النذذذذذذ  يتيمنذذذذذذر المذذذذذذ  ر ع ذذذذذذق ال  ــذذذذذذـه
م مدعذذذذذذا اذذذذذذرر اليذذذذذذ  تــذذذذذذـ    ن   ر مالمذذذذذذرلكين دالمسذذذذذذنن رين تذذذذذذ  الحذذذذذذرد  النذذذذذذ  حذذذذذذذذهر التذذذذذذراد

   ر اعذذذذذذذذذاذ المحذذذذذذذذرم    اا ننذذذذذذذذرذا  النينذذذذذذذذا النرم ذذذذذذذذا لمحكمذذذذذذذذا النميذذذذذذذذ  تذذذذذذذذ  التبذذذذذذذذرير الحتدقيذذذذذذذذ
   .433باذ  1996 مرل مذغمش   ط 

  /ي   من قرادن المرلكين دالمسنن رين . 5را ع المرذي          (8)
 لمنن ت  بنتذ ادي رر .   من الترادن المذا  ا 707/1ااظر المرذي           9 
  

 

 

 

 

 
 
   من الترادن المذا  ادرذا  .  2/ 707ااظر المرذي      10 
   من الترادن المذا  ادرذا  .  708ااظر المرذي      11 
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سرل أحد سميرين : د وى الفســـخ ــالت  كمتد اليءا العقد ، وسك ون أمام المالل ل      الحالة أن ي
التــ  تتكحءــا القوا ــد العامــة ، أو د ــوى ا  ــلر التــ  يولر ــا قــانون المــالكين والمســتأجرين . لءــ ا 

  حقكقة مـاكم ن أن تـولر   ـل منءمـا مـن لإن من اليرورك اجـــرار مقارنة مين الد ويين لنقت  ر
مااكــا لرمالــل قــد يجــد ليءــا مــا يمــرر تفيــيره  حــدا ما  رــ  الأ ــرى ، ولعــل أمــرا اوجــه ا  ــتل  

 مينءما يتمثل لكما ير  : 
 
ــــــــــــ  أحــــــــــــد المتعاقــــــــــــدين دون ا  ــــــــــــر لءــــــــــــ   .1 المعالبــــــــــــة بالفســــــــــــخ لكســــــــــــ  وقفــــــــــــاا  ر

ـــــــــــ ـــــــــــل والمســـــــــــتأجر ( ، ل إ ا مـــــــــــا أ ـــــــــــل  أحـــــــــــد ما متاحـــــــــــة لكـــــــــــل المتعاقـــــــــــدين ) المال
، بع ــــــــــــس (12)بالتاامــــــــــــه  ــــــــــــان لرمتعاقــــــــــــد ا  ــــــــــــر الحــــــــــــو لــــــــــــ  معالمتــــــــــــه بالفســــــــــــخ 

 د وى ا  لر المقرر  ح راا لرمالل ل  مواجءة المستأجر .  
 

لرقايــــــ  ســــــرعة تقديريــــــة لــــــ  د ــــــوى الفســــــخ   كمركءــــــا لــــــ  د ــــــوى ا  ــــــلر، ومــــــن  .2
حـــــال أو تن ـــــر  الـــــ  أجـــــل م ا ر ـــــا أنـــــه يجــــــوا لرمح مـــــة أن ترـــــام المـــــدين بالتنفيـــــ  لر

مســــــم  ولءــــــا ان تقيــــــ  بالفســــــخ وبــــــالتعوك  لــــــ   ــــــل حــــــال  ن  ــــــان لــــــه مقتيــــــ  
، مــــــل ويجــــــوا لرقايــــــ  أن يــــــرل  الفســــــخ ا ا  ــــــان مــــــالم يــــــو  بــــــه المــــــدين قريــــــل (13)

ــــــه ان   كح ــــــم بالفســــــخ ا ا وجــــــد ان  ــــــه ، ول ــــــ  جمرت ــــــاام ل ــــــ  ا لت ــــــة بالنســــــبة ال ا  مك
يــــ   ، ولــــه ان كمــــنت المــــدين اجــــل و ــــو مــــا كعــــر  الجــــار الءــــام مــــن ا لتــــاام قــــد تــــم تنف

، وي ترــــــت الحــــــال لــــــ  د ــــــوى ا  ـــــــلر التــــــ    كمرــــــل القايــــــ  (14)من ــــــر  المكســــــر  
برــــــأنءا ا  ان ينفــــــ  ح ــــــم القــــــانون ا ا مــــــا تــــــوالر  احــــــدى الحــــــا   التــــــ  تســــــتوجـ 
ا  ـــــلر ، لرـــــو أمـــــدى المســـــتأجر رعمتـــــه لـــــ  تنفيـــــ  مـــــا أ ـــــل  بـــــه أثنـــــار ن ـــــر الـــــد وى 

 ل الف ل ليءا لم كحل  لل دون الح م  ركه بال لر . وقم
ل  دور ح م نءا   ل  الـد وى ان يتـوق  الفسـخ ا ا قـام متنفيـ  التاامـه ، لـل لرمدين وقمـ .3

 ـم بـالتعوك   ـن التـأ ير يبق  امام القاي  ا  ان كقدر مـا ا ا  ـان  نـال مقتيـ  لرح
وى ا  ــلر حتــ  لــو قــام متنفيــ  مــا قــار د ــســميل أمــام المســتأجر  ت ، و  (15)ار لــ  الولــ

                                                           
  ر   الذدات  تذ  اذرن التذرادن المذذا   سذ يمرن  ر مذرق  368  باذذ  396ع السذرب  ص  صذاّ   عبذ المذانم   المر ذال   12 

ر   ر  كذذ   محمذذدذ  مذذرل الذذذين  338  بذذـاذ  647ر ص   1987  ر مطبنذذا السذذدم 4الم  ذذذ اددل ر اظريذذا النتذذذ ط  
  ر غذرام   اسذمرعيل   الاظريذا 212  باذذ  404ر ص   1978  مطبنا  رمنا الترهـري 3الاظريـــا النرما لدلن امر  ط  

   دمر بنذهر . 23ر مكنبا عبذ الله دهب  ر ص   النرما لدلن ام ر مصرذر ادلن ام ر ال    الثرا 
   من الترادن المذا  المصر  . 157  من الترادن المذا  ر دنتربل الستري الثرايا من المرذي  246/2ر المرذي  ااظــ   13 
  82  ر غذذذذرام   اسذذذذمرعيل   المر ذذذذع السذذذذرب  ص  373  باذذذذذ  402الصذذذذذيّ   عبذذذذذ المذذذذانم   المر ذذذذع السذذذذرب  ص    (14)

  ر  كذذذذذذ     مذذذذذذرل   المر ذذذذذذع السذذذذذذرب  ص 342  ر باــذذذذذذـذ  651ر مذذذذذذرق    سذذذذذذ يمرن   ر المر ذذذذذذع السذذذذذذب  ص  
   .216  باذ  409 

الذات  الماذرر الينذر  احكذرم محكمذـا  ر دااظذر 373  باذذ   402 – 401الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ع السذرب  ر ص     15 
   .402ت  هدامش ص  
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أ ل به من التاام مادام لم كفعل  لل  لل مءرة ا ن ار العدل  الت  تسمو اقامة الد وى 
 . 

د اوى ا  لر أوس  نعاقاا من د اوى الفسـخ ، لبـالرعم مـن وجـود مجـال مرـترل مينءمـا  .4
ـــد ، ا  ان د ـــوى ا  ـــلر    ـــ   ـــ ا ينح ـــر لـــ  م الفـــة رـــرو  العق تقت ـــر لقـــ   ر

النعــاا ، مــل تتســ  لترــمل حــا   ا ــرى   مجــال ليءــا ل مــال د ــوى الفســخ مــن  لــل 
و ود  المالل ال  المنعقة الت  كق  ليءـا  قــــار  ا ا لـم (16)حالة ترل المأجور دون ار ال 

 نا  او ا ا انرــأ المســتأجر  قــاراا مناســباا لممارســة أ مالــه او ســ (17)ك ــن كمرــل  قــاراا عيــر 
ــــقار ـــرر  (18)مـــد ا  ـــن المـــأجور لـــ  المنعقـــة التـــ  كقـــ  ليءـــا العـ ـــل  ـــ   الحـــا   تم ، مث

المعالبة با  لر و  يتس  ليءا المقام لرمعالبة بالفسخ ، لء    تندرة يــــمن ما ك ـت 
ا تبار  ا ل   برــــرو  العقد ال ك كستوجـ الفسخ ، ومن  نا لإن مجال است دام د وى 

 ر أكثر اتسا اا من مجال د وى الفسخ ل  نعاا قانون المالكين والمستأجرين .ا  ل
 نالــل حــا   كم ــن أن كفســخ ليءــا العقــد دون حاجــة لعــرا بــاـ القيــار  مــا لــ  حالــة  .5

الفســخ ا تفــاق  حيــث يجــوا لرعاقــدين ا تفــاا  رــ  ا تبــار العقــد مفســو اا مــن ترقــار نفســه 
، حيـث كععـ  (19)م الولـار با لتاامـا  النارـ ه  نـه دون حاجة ال  ح م قيا    ند  د

وقـد يتحـــقو  لـل منـارا  (20)العاقدان مءـ ا ا تفـاا لل ـلل بـا لتاام و ـت الرـر  الفاسـخ 
، و  ســــميل الـــ  ا  ــــــلر ا   ـــن عريــــو القيــــار  مــــا    (21) رـــ  نـــت لــــ  القـــانون 

لر بمجــرد تحقــو احــدى الحــا   يت ـور وجــود اتفــاا مـــــين المالــل والمســتأجر  رـ  ا  ــ
 الممرر  ل لل . 

 
 نالـــل ا ـــتل   ميـــر ووايـــت مـــين ال ـــ ار الـــ ك ينب ـــ  ان كســـمو المعالبـــة بالفســـخ ،  .6

وا ن ار العدل  ال ك كرـتر  ان كسـمو د ـوى ا  ـلر ، ومـن الملحـ  ان الفقـه يتسـا ل 
رمدين ، و  يرى يرور  ل  مويوم ا   ار وك تف  لتحققه بمجرد تمركغ   حة الد وى ل

                                                           
   من قرادن المرلكين دالمسنن رين .  5ج  /  / 5المرذي      16 
   من قرادن المرلكين دالمسنن رين . 9/ ج  /  5المرذي    17 
   من قرادن المرلكين دالمسنن رين . 10/ ج  /  5المرذي      18 
   من الترادن المذا  ر دااظر ايبر  ا 245را ع المرذي     19 

  ر  ك    29  ر غرام   اسمرعيل   المر ع السرب  ص  374  باذ  404ب  ص  الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ع السر
   .217  باذ   410 مرل   المر ع السرب  ر ص  

   .218  باذ   414 – 413 ك     مرل   ر المر ع السرب  ر ص     20 
  مذذن التذذرادن 247بذذر  المذذرذي    دمذذر بنذذذهر ر داي343  دمذذر بنذذذهر باذذذ  655مذذرق    سذذ يمرن   المر ذذع السذذرب  ص     21 

  ر دااظذر ايبذر  379  دمذر بنذذهر باذذ  407المذا  الأرذا  ر دايبذر  ا الصذذيّ   عبذذ المذانم   ر المر ذع السذرب  ر صذذ  
  الصذرذر عذن النينذا النرمذا دالذ    ذر  تيذ   منذق اانتذذ النتذذ صذحيحر  تذد ي ذد   1695/2002الترار النميي   رقذم   

ليذ  تذ  م  ذا اص الترادن   ماذرر ا بمتنبقر دع تي  دد ننذي   دد تس   اد برلنراب  اد النترب  اد دحذ عرقذي  ال
   .1253ر ص   2004النرسع   ل نرم  -عذذ   السربع اتربا المحرمين ت  اد
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، و  كعتمـر  لـل رـرعاا لقمـول د ـوى (22)ل  تمرك ه مستقلا  ن الد وى و ر  يد محيـر 
 –، مل ويرى بع  الفقه ان ا   ار عير يرورك ل  العقود المستمر  التنفي  (23)الفسخ 

الـامن  ن التأ ير ل  تنفيـ  ا لتـاام   كم ـن تدار ـه لفـوا   – ما  و رأن  قد ا يجار 
ن راا لكون التنفي  مقترنـا بـالامن ، ومـا ميـ  منـه   كم ـن ارجا ـه ، لك ـبت  ـدم تنفيـ  

المدين بع ـس ا نـ ار العـدل  الـ ك يتعـين توجيءـه  (24)ا لتاام نءا كاا و  كحتاة ال  ا  ار
لرمســــتأجر قميــــل اقامــــة الــــد وى رــــريعة ان تميــــ  المءرــــة المحــــدد  لــــه دون اســــتجابة 

 ك نــ   ــن  لــل مجــرد تمركــغ   حــة الــد وى لرمســتأجر وجــاار  ــدم مرا ــا  المســتأجر ، و 
 .  (25) لل  و  دم قمول د وى ا  لر

ومـــن جءـــة ثانكـــة ، لـــإن مإم ـــان المتعاقـــدين ا تفـــاا  رـــ    فـــار الـــدا ن مـــن ســـمو ا ـــ ار  
 ، و  يجـوا مثـل  ـ ا ا تفـاا ل فـار المـوجر مـن رـر  (26)المدين قميل معالمتـه بالفسـخ 

توجكــه ا نــ ار العــدل  لرمســتأجر تمءيــداا لمعالمتــه بــا  لر ، وكعــود الســمـ لــ   لــل الــ  
 . (27)أن ا   ار مقرر ترريعكاا لم رحة المدين لره ان يت ر   نه 

وأمـــــا ا نـــــ ار العـــــدل  وبـــــالرعم مـــــن  ـــــدم تعرقـــــه با تبـــــارا  الن ـــــام العـــــام ولقـــــا  
ـــــــــ  التنـــــــــاال  ـــــــــن ، ا  أن ات (28) جتءـــــــــادا  القيـــــــــار الأردنـــــــــ   فـــــــــاا ال  ـــــــــوم  ر

توجيءــــــــه ســــــــرفاا ينعــــــــوك  رــــــــ  عــــــــمن و جءالــــــــة ولكــــــــه م ــــــــادر  لحــــــــو أقــــــــر  المرــــــــرم 
ــــــحة المســـــتأجر  مرا ـــــا    تبـــــارا   امـــــة تتعرـــــو بحاجـــــة انســـــانكة بال ـــــة الأ مكـــــة لم رـ

ــــل بحســــبانه  ، ومثــــل  ــــ ا ا تفــــاا الم ــــاير لرعبــــة المرــــرم يجســــد دون رــــل رعبــــة المال
دلــــــة و  كم ــــــن أن يجســــــد رعبــــــة حقكقكــــــة لرمســــــتأجر ، و ــــــو العــــــر  الأقــــــوى لــــــ  المعا

                                                           
نبذذذذذا   ر ذار الا2ندر    عبذذذذذذ الذذذذذر اي   ر الدسذذذذذيط تذذذذذ  اذذذذذرن التذذذذذرادن المذذذذذذا  ر ال ذذذذذ   الرابذذذذذع ر ط  السذذذذذا   22 

  ر مذذذذذذرق    27  ر غذذذذذذرام   اسذذذذذذمرعيل   المر ذذذذذذع السذذذذذذرب  ر ص   409  باذذذذذذذ   1043ر ص   1986النربيذذذذذذا ر 
  ر  كذذذذذ    محمذذذذذدذ  مذذذذذرل الذذذذذذين   ر المر ذذذذذع السذذذذذرب  ر ص 338  باذذذذذذ  647سذذذذذ يمرن   ر المر ذذذذذع السذذذذذرب  ص  

  ر ال بذذذذذدر    370    باذذذذذذ400  ر الصذذذذذذيّ   عبذذذذذذ المذذذذذانم تذذذذذرج   ر المر ذذذذذع السذذذذذرب  ر ص  215  باذذذذذذ  407 
  1يرسذذذذذين   ر المبسذذذذذدط تذذذذذ  اذذذذذرن التذذذذذرادن المذذذذذذا  الأرذاذذذذذ  ر ال ذذذذذ   الأدل ر الم  ذذذذذذ الأدل ر التسذذذذذم الأدل ط  

  .455  باذ  472ر ص   2000
  ر حيذذذر يذذذرت ان اعذذذ ار المذذذذين دمطرلبنذذذ  برلناسيذذذ  218  باذذذذ  412دقذذذررن  كذذذ     مذذذرل   المر ذذذع السذذذرب  ص     23 

  مذذذن اسذذذ  8 مذذذن الذذذذانن عذذذن ط ذذذي السسذذذم ر بذذذل اذذذرط دا ذذذي لرتذذذع الذذذذعدت بذذذ  ر دهذذذرمش رقذذذم  د نننبذذذر اذذذ دد
 الصسحا . 

  .  162  باذ   157ال بدر    يرسين   ر       ر المر ع السرب  ر ص      24 
مذذذذذن    ر ديذذذذذرت ان204  باذذذذذذ  218ر ص   1980  13ابذذذذذد الدتذذذذذر   احمذذذذذذ   المراتنذذذذذر  المذايذذذذذا دالن رريذذذذذا ر ط     25 

  مذذذن 1صذذدر عذذذم التبذذدل عذذذم ان ذذذر  اد ذذرا  الذذ   يد بذذ  التذذذرادن قبذذل رتذذع الذذذعدت ر را ذذذع ايبذذر  هذذرمش رقذذم  
 اس  الصسحا .

  ر  كذذذذذذذذ      محمذذذذذذذذدذ  مذذذذذذذذرل  374  باذذذذذذذذذ   404 – 403الصذذذذذذذذذيّ   عبذذذذذذذذذ المذذذذذذذذانم   المر ذذذذذذذذع السذذذذذذذذرب  ص     26 
مرن   المر ذذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذذرب  ص     ر مذذذذذذذذذذرق    سذذذذذذذذذذ ي218  باذذذذذذذذذذذ  414الذذذذذذذذذذذين   ر المر ذذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذذرب  ص  

   . 344  باذ   658 – 657
   .328  باذ  647مرق    س يمرن   ر المر ع السرب  ص     27 
ر سذذذذذذذذذذبت   1994  لسذذذذذذذذذذاا 2580  ص   788/92ر   1993  لسذذذذذذذذذذاا 611  ص   421/91نمييذذذذذذذذذذ  حتذذذذذذذذذذدي ا     28 

 ر . مادارري الين
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ـــــو الوجءـــــة  ـــــة ولقـــــاا لرمجـــــرى العـــــادك ل مـــــور ، ويوال ـــــة الأيـــــعت الأولـــــ  بالر اك الحرق
 . (29)الت    م  اليءا مح مة التمييا 

وي ترت الحال بالنسبة لل  ار الممءد لرفسخ والمقرر لم رحة العاقدين معا ، لءـو كقمـل 
 .(30)لوجه الممين سابقاا وب ريت نت القانون التناال  نه  ر  ا

والفسخ ا ا اوق  سوار با تفـاا او بح ـم القيـار أو بقـو  القـانون ترتــ  ركـه  ا  النتـا ج  .7
ليــاول العقــد بــاثر رجعــ  وت تفــ  ا ثــار التــ  رتمءــا العقــد وكعــود المتعاقــدان الــ  مــا  انــا 

 دور الح م القيا   به ،  ما ان الح م  ، اما ا  لر ليتقرر من (31) ركه قمل التعاقد 
با  لر كعتمر منر ا لمراكا قانونكة جديد  تنتء  بموجمءا العلقة مين المالل والمستأجر 

 امتدار من  دور الح م القيا   . 
مــن أن ك ـــون لرفســخ أثـــر  – اليجــــار  – قـــود المــد    (32)وقــد اســـتثن  جانـــ مـــن الفقــه 
مكعــة  ــ   العقــود التــ  تــأم  أن ك ــون لرفســخ ليءــا مثــل  ــ ا رجعــ  برــأنءا بــالن ر الــ  ع

ا ثر ، مد وى أن الامن معقود  ركه وما انقي  منه   كم ن الرجوم لكه ، و رت ال  
ان لســخ العقــد كقت ــر  رــ  مــابق  منــه بعــد وقــوم الفســخ ، لك ــون لرمبــالغ المســتحقة  ــن 

الفســـخ لــ   ـــ   العقــود  ـــو لـــ   المــد  الســـابقة  ــفة ا جـــر    التعــوك  ، وبا تبـــار أن
 حقكقة ا مر  نءار لرعقد.

ال    ـس  ـ ا ا تجـا  لرـمروا جمكـ  العقـود بـا ثر الرجعـ  لرفسـخ (33)لـكما   ـ آ رون 
  لرا مين  قود لورية وا رى مستمر  ، واحتجوا لـ   لـل بعمـوم الـنت الـ ك كقـرر  ـ   

 م به الفقه دون تفرقة .النتيجة و لل اسو  با ثر الرجع  للبعال ال ك كسر
 

ويـــــرون أن اســـــتحالة ا ـــــاد  العاقـــــدين الـــــ  مـــــا  انـــــا  ركـــــه قمـــــل العقـــــد قـــــد تعـــــر  لـــــ  
ــــــد المســــــتمر ، لرمــــــا ا يــــــتم   مــــــال ح ــــــم المــــــاد   العقــــــد الفــــــورك  مــــــا تعــــــر  لــــــ  العق

ـــــة  160) ـــــة ا ولـــــ  لـــــكح م بـــــالتعوك  ويءمـــــل لـــــ  الحال / مـــــدن  م ـــــرك ( لـــــ  الحال
ــــر الر  ــــوارد  مءــــا  امــــة وترــــمل الحــــالتين الثانكــــة ، متععيــــل ا ث ـــــد  ال جعــــ  مــــ  ان القا ـ

اثــــرا رجعكــــاا لــــ   ــــل ا حــــوال  – مــــا لرــــبعلن  –، و رــــت  ــــ ا الــــرأك الــــ  ان لرفســــخ 
تمييــــا مــــين  قـــــد لــــورك وآ ــــر مســـــتمر ، ونحــــن نميــــل ل  ـــــ  بــــالرأك الــــ ك تمنـــــا   دون 

                                                           
د ي د  انسري الطرتين ع ق استرط الح  تذ  ند يذ  اداذ ار النذذل  كاذرط  دقذ  هب  ت  بن  احكرمنر الق التدل بنا      29 

 . 1994  لساا 2524  ص   97/92ل مطرلبا برلن  ي    ر نميي  حتدي   
   من الترادن المذا  الأرذا  . 245را ع اص المرذي     30 
  375  باذذ  405لمذانم   المر ذع السذرب  ص    ر الصذيّ   عبذ ا220  باذ  416 ك     مرل   ر المر ع السرب  ص     31 

 .    31ر غرام   اسمرعيل   المر ع السرب  ص  
   .376  باذ  406الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ع السرب  ص     32 
   مذن اسذ 19  ر دااظر ايبر  المرا ع المارر الينر تذ  النذرمش  220  باذ  418ر المر ع السرب  ر ص     مرل  ك    33 

  2  ر دبذدد ا يذ   ذ    433  تتذري  6دريبير ر  ذ     بدايدل  ر 250  تتري  22الصسحا ا كددن دكربينرن ر      
   . 537تتري  
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  الفريـــــــو الأول ،و ـــــــو مـــــــا ينســـــــجم مـــــــ  موقـــــــت المرـــــــرم الأردنـــــــ  الـــــــ ك يرتــــــــ  رـــــــ
ــــد ،  ــــل العق ــــا  ريءــــا قم ــــ   ان ــــة الت ــــ  الحال ــــد أو لســــ ه   ــــاد  المتعاقــــدين  ل انفســــاع العق

 مدن  أردن  (. -248وا  ا استحال  لل كح م بالتعوك  ـ ) م.
ـــــــدد ا  ت ــــــات النــــــو   لمحــــــاكم اول درجــــــة  .8 )  ــــــرت ام مداكــــــة ( من ــــــر د ــــــوى يتحــ

ـــــ  د ـــــوى  ئ المتعاقـــــدي) الرـــــ (34)تبعـــــاا لقكمـــــة مويـــــوم العقـــــد  الفســـــخ ـــــه ( ، أمـــــا ل  رك
ـــــــدد ولقـــــــاا لقكمـــــــة مــــــدل ا يجــــــار الســــــنوك لرمــــــأجور ـــــــغ مــــــدل  (35)ا  ــــــلر ليتحـ ــــــو مرـ ، لر

ا يجـــــار الســـــنوك لعقـــــار ثلثـــــة آ   دينـــــار و انـــــ  مـــــد  العقـــــد ثـــــلث ســـــنوا  ، لـــــإن 
المح مــــــة الم ت ــــــه من ــــــر د ــــــوى   ــــــلر  ــــــ ا العقــــــار  ــــــ  مح مــــــة ال ــــــرت ، أمــــــا 

ـــــــة ن ـــــــراا لأن قكمـــــــة المح مـــــــة الم ت ـــــــة من ـــــــر  د ـــــــوى الفســـــــخ لءـــــــ  مح مـــــــة المداك
المنفعـــــه محـــــل العقـــــد  ــــــلل الســـــنوا  الثــــــــلث قـــــد مر ــــــ  تســـــعة آ   دينـــــار ، و ــــــو 
ــــــاا لرمعكــــــار القكمــــــ    ت ــــــات محــــــاكم  ــــــ  حــــــدود الن ــــــاـ ال ــــــرح  ولق مايايــــــد  ر
الدرجــــة ا ولــــ  ،  رــــ  ان تقــــدير قمكــــة الــــد وى ممــــدل ا يجــــار الســــنوك مرــــرو  بـــــأن 

ـــــاو  ـــــدل ا يجـــــار تتن ـــــة مم ـــــ  المعالب ـــــة ا ـــــلر المـــــأجور ، امـــــا ا ا اقت ـــــر   ر ل المعالب
الــــ ك ت رــــت المســــتأجر  ــــن دلعــــــــه لــــالعمر  لــــ   ــــ   الحالــــة بقكمــــة الرــــئ المعالـــــ بــــه 

(36) . 
 ما ان المح مة الم ت ة م انكا من ر د وى الفسخ تتراو  مامين المح مة الت  كق  لـ  

المحــل الم تــار لرتنفيــ  او المح مــة التــ  تــم لــ  دا رتءــا  دا رتءــا مــوعن المــد    ركــه او
ـــ  ، بحســــ ا حـــوال ، ا مـــر الـــ ك كعنـــ  أن  نـــال اكثـــر مـــن مح مـــة  (37)ا تفـــاا او نف 

، أمــا مــن يــمنءا مح مــة مــوعن المــد    ركــهم ت ــة م انكــا من ــر د ــوى الفســخ ، و 
الـد اوى المتعرقـة  د وى ا  لر لتح مءا القا ـد  العامـة التـ  تجعـل ا  ت ـات من ـر

 مـــا  ،(38)بـــالحقوا الر  ـــكة والأمـــوال المنقولـــه مناعـــاا بمح مـــة مـــوعن المـــد    ركـــه 
ت تت مح مة موعن المد    ركه من ر الد اوى المتعرقة بالعقار مالم ك ن مويـو ءا 

 وحـد ا الم ت ـة من ـر مح مة موعن المد    ركهو  المعالبة بحو  ين  أو بالحكاا *،
وب لل تتعدد ال كارا  المتاحة لرمد    ل  د وى الفسخ لك ون أمـام اكثـر  ال لر د وى 

                                                           
ر  رن قذرادن المذرلكين دالمسذنن رين  اذاا     ال مري  من قرادن اصدل المحركمر  المذايا ر دااظر ايبر  52/1المرذي     34 

   .84ص  
  هذـ.ع 89/  629د   1990  لسذاا  2251ص    89/  1062اظر ايبر  نميي  حتذدي    اصدل مذايا ر دا52/3 المرذي    35 

  74ص   4  هذـ  89/ 629  ر دنمييذ  حتذدي  74-70ر ماادران ت  م مـدعا المبذرذ  ص   1990  لنرم  704   
   . 257-256ت  م مدعا المبرذ  ر المر ع السرب  ص   انر ماادر 1990لساا 

  ر دقذذذذ  ذذذر  تذذذ  قذذذرار 67-66ر م مدعذذذا المبذذذرذ  ص   1990  لسذذذاا 2144  ص   1178/88نمييذذذ  حتذذذدي رقذذذم     36 
المحكما ان المطرلبا برد ري المنرنبا ت   ما المسنن ر ه  ذعدت ذين ن نص باظرهر المحكمذا الحتدقيذا النذ  يتذع تذ  

 دطن المذعق ع ي    المسنن ر   . ذانري ا نصرصنر م
   من قرادن اصدل المحراكمر  المذايا. 42  د  40المرذنرن     37 
 . ن قرادن اصدل المحركمر  المذايا   م36/1المراذي     38 
 من قرادن فصدل المحركمر  المذايا  1/ 37المرذي  * 
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مــن مح مــة كحــو لــه أن ي ت ــم المســـتأجر أمــام احــدا ا ، بع ــس د ــوى ا  ــلر التـــ  
 ترامه بمح مة واحد     مح مة موعن المد    ركه . 

 
ل ، ولـ  الحـدود ول   ل وجود حو ا متداد القانون  ال ك  ـان مقـرراا لـ  القـانون المعـد   .9

التــ  أبقــ   ريءــا لءــ ا الحــو لــ  القــانون النالــ  حالكــاا ،   تســم  د ــوى ت ركــة المــأجور 
 ــلل مــد  العقــد المتفــو  ريءــا ، وانمــا تســم  بعــد انقيــا ءا لأحــد ا ســباـ الممينــة لــ  
قانون المالكين والمستأجرين ، ولكس امام المالل  لل مـد  العقـد     قامـة د ـوى الفسـخ 

 . (39) ا  ان لءا مقتي  قانون  ا
و ــان من العمكع  أن كسمت لرمالل باقامة د وى الفسخ  لل مـد  العقــــد  ـ    كسـتمر  

المســتأجر باســتكفار المنفعــة رعــم ان العقــد مرــوـ بعيـــ كقتيــ  لســ ه نــاو ا  نــد ح ــم 
ما  رـ  حسـاـ القوا د العامة و مـل بممـدأ المسـاوا  مـين المتعاقـدين بحيـث   يثـرك احـد 

. وقــد  انــ  عاكــة قــانون المــالكين والمســتأجرين والــ  مــا قمــل  ــدور القــانون  (40)ا  ــر 
،    حماكة المستأجر والسما  له با ستمرار ل  ار ال المأجور بعد (41)الحال  المعدل 

، (42)انقيار مد  العقد وب لل   كمتن   ر  الموجر اقامة د وى الفسخ  ـلل مـد  العقـد 
 وى الت ركة بعد انقيا ءا .ود 

 

، لـإن د ـوى الفسـخ تفتـر   قـداا  ـحكحاا ويجــ ان (43)وب ل  ما   ــ الكـه الـبع  
توسس  ر    لل أحد العاقدين بررو  العقد ، لـا ا تعرـو ا مـر مـنقت أو انعـدام أ ركـة 
المتعاقـــدين او بعيــــ مـــن  يـــوـ الريـــا لـــم كعـــد لءـــ   الـــد وى مـــن محـــل و ـــ لل الأمـــر 

ة لد وى ال لر ، ويتعين ل      الحالة ا حتكـام الـ  الن ريـة العامـة لرت ـرلا  بالنسب
القانونكة والمتعرقة تحديداا ب حة التراي   رر  اساس   نعقاد العقود الريـا كة  مومـاا 
و و ما يتعرـ توالر ا  ركة من جءة و دور الت ـر   ـن اراد  وا كـة ومدر ـة و الكـة 

ـــم ي ـــوـ ، لـــا ا ل ـــابلا للبعـــال مـــن العي ـــاعلا او ق ـــوالر  ـــ ان الرـــرعان وقـــ  الت ـــر  ب ت
                                                           

   سبت  ادارري الي  .  1041/93الترار النميي  رقم     39 
 1973  لسذذاا 1  ع 1318  ص  196/73  دااظذذر ايبذذر  ا نمييذذ  حتذذدي  84ص    ااذذ    المر ذذع السذذرب  ر  ال مذذري   40 

ر ماذرر اليذ  تذ  م مذدع 1994  لسذاا 2868  ص  1041/93  ر داسذ  المناذق  85مارر الي  ت  اس  المر ع ص  
   .522المبرذ  ر ال    الثرمن ر التسم الأدل ر ص  

 . 2000  لساا 30المنذل برلترادن رقم   9941  لساا 11قرادن المرلكين دالمسنن رين رقم     41 
  لسذذاا 1   1318  ص  196/73  ر دااظذذر ايبذذر  التذذرار النمييذذ   رقذذم  84ال مذذري   ااذذ    المر ذذع السذذرب  ص     42 

  ر دعك   لة الرف  الم رلف ل ترار النمييذ   85-84ر مارر الي  ت  اا  الحم ي ر اس  المر ع السرب  ص   1973
   يذذرت عذذذم  ذذدا  ا ذذراج المسذذنن ر لأ  سذذبي مذذن ادسذذبري الذذدارذي تذذ  قذذرادن المذذرلكين دالمسذذنن رين د السذذرب  دالذذ

بذعدت السسم دد بذعدت الن  يا بح ا ان  لة ياسذ م مذع ع ذا دبذع قذرادن المذرلكين دالمنسذن رين دالمنمث ذ  تذ  حذل 
  . ا ما السكن ر مارر الي  ت  ال مري   اا    ر اس  ادارري السربتا 

  حير ااذرر الذق ااذ    لذي  ل مذ  ر الحذ  برقرمذا ذعذدت الن  يذا  ذدل مذذي 84  اا    المر ع السرب  ر ص   ال مري   43 
تسذ   سذدا  اكذرن  لذة منن تذر  بنه يذا المننرقذذين اد ربذرهمر ر اد لسذبي النتذ تيسنمر النتذ ارتذ ا  اد ا ا نذداتر  اسذبري 

مارر الي  ت  اا  الحم ي ر اسذ   1973  لساا 1   1318  ص   196/73حتدي   قرادا  ا ر   دااظر ايبر  ا نميي 
 ادارري السربتا. 
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الـ ين يرتمـون (44) المقـارن  بحســــ ا حـوال ، و ـ    ـ  وجءـة ن ـر لقءـار القـانون المـدن 
جــاار الــبعلن لــ  حــا   امــرام العقــد مــن قمــل رــ ت لاقــد ا  ركــة و ــ لل  نــد انعــدام 

المحـل او الســمـ رـروعه الجو ريــة ،  الريـا او المحــل او السـمـ ، او ا ا لــم يتـوالر لــ 
او ا ا ارتر  القانون ر لا  نعقـاد العقـد ولـم يتـوالر  ـ ا الرـ ل ، او ا ا ورد لـ  القـانون 
نت  ات  ر  البعلن ، وكعتمـرون العقـد قـابلا للبعـال ا ا  ـان احـد العاقـدين نـاقت 

او ا ا ورد ل  القانون  (54)الأ ركة أو   ا راـ الريا عر  او تدلكس او اكرا  او استـ لل
وبعبار  ا رى لنءـال رـرو   نعقـاد العقـد  (46)نت  ات كقي  بان العقد قامل للبعال

وا ـرى ل حتــــه ، لــا ا ت رفـ  الأولـ  رتـــ القـانون جـاار الــبعلن المعرـو ، وا ا ت رفــ  
 (47)الثانكة  ان الجاار قامركة العقد للبعال او ما كعر  بالبعلن النسم . 

الفـــــــارا مينءمــــــا ان العقـــــد الــــــ ك كقـــــــ  بــــــاعلا بعلنـــــا معرقــــــاا ك ـــــون قــــــد ولـــــد ميتــــــاا و  و 
ــــــر ، ) و  تـــــرد  ركـــــه  حكـــــا  لكـــــه ، لـــــل يـــــتم    نـــــه رـــــ ر و  ك ـــــرت  نتـــــاة أك أثـــ

 .  (48)ا جاا  ، ولرمح مة ان تقي  به من ترقار نفسءا ( 
 

وجـــــــــــوداا قانونكـــــــــــاا ، امـــــــــــا الـــــــــــبعلن النســـــــــــم  لـــــــــــأثر    كحـــــــــــول دون وجـــــــــــود العقـــــــــــد 
لينتــــــــــج آثـــــــار   ـــــــأك  قــــــــد  ـــــــحكت ، عيـــــــر انـــــــه كحمــــــــل لـــــــ  عكاتـــــــه اســـــــباـ لنا ــــــــه 

 (49)ليجــــــــــوا لرمتعاقــــــــــد الــــــــــ ك ي ولــــــــــه القــــــــــانون  لــــــــــل ، ان يجءــــــــــا  ركــــــــــه مإبعالـــــــــــه
ــــــــد   وجـــــــود لـــــــه و ـــــــو  ـــــــكس ســـــــوى م ءـــــــراا لعقــ ــــــــد الباعـــــــل ل ـــــــ لل ، لـــــــإن العقــ وتبعـــــــاا ل

مبعلنـــــــــه  مـــــــــا   كحتـــــــــاة الـــــــــ   لـــــــــ  واقـــــــــ  الأمـــــــــر معـــــــــدوم و  حاجـــــــــة ل ـــــــــدورح م
ـــــــــــ   ـــــــــــاحـ الم ـــــــــــرحة ا   ـــــــــــكس  ر ـــــــــــ  ا تبـــــــــــار   ـــــــــــ لل ، ول ـــــــــــه  ر اتفـــــــــــاا اعرال

ـــــــــه  ـــــــــاا و   (50)تجا ر ـــــــــ ك كعتمـــــــــر موجـــــــــوداا قانون ـــــــــد القامـــــــــل للبعـــــــــال ال ، بع ـــــــــس العق
ــــــــــــاول وجـــــــــــود  القـــــــــــانون  مـــــــــــن تقريـــــــــــر بعلنـــــــــــه قيـــــــــــارا أو ريـــــــــــارا ،  مـــــــــــد  ـــــــــــ  يـ

                                                           
  دمذر بنذذا ر  كذ     مذرل  ر المر ذع السذرب  240  دمذر بنذذهر باذذ  278الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ذع السذرب  ص     44 

  228  دمر بنذذهر ر باذذ  422لمر ع السرب  ر ص    دمر بنذا ر مرق   س يمرن  ر ا127  دمر بنذهر ر باذ  240ص  
دمر بنذذا ر دقذررن السذرري بذين السسذم دالذبطدن مذن ماظذدر اسذدم  ا الب يذ    محمذدذ عبذذ الله  ر تسذم النتذذ د  ثذررا 

    السسم يرذ ع ق عتذ صحيح دامر الذبطدن تيسنذر  عتذذا  بذرطد  لم رلسذا 40ص   1991رسرلا ام ذرمرن ادسدميا ط
حكرم الارع ت  ارحيا اسرسيا دد ننرني ع ي  اثررا الارعيا تر ا نرنب  لم يكذن  لذة بسنذل النتذذ داامذر بحسذبرا  داقنذا ا

 مرذيا بنك  السسم ال   يرني اثررا بنثر ر ن    .
  تذذ  التذذدااين ديترب نذر تذذ  التذذرادن الأرذاذ  نحذذ  عاذذدان عيذدي الربذذر ا ادكذذراار دالنأريذر دالأذذبن   ديترب نمذذر النذذلي   45 

   من الترادن المذا  الأرذا  دمر بنذهر . 134اد رت   ر دالأ ط ر را ع المرذي  
  دمذر بنذذهر 240  ر  ك     مرل   المر ع السرب  ر ص  241  باذ  281الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ع السرب  ص     46 

   دمر بنذا .228  دمر بنذهر باذ  422    دمر بنذا ر مرق    س يمرن   المر ع السرب  ر ص127باذ  
 مرق    س يمرن   ر ادارري السربتا .    47 
  صذذرذر عذذن النينذذا النرمذذا لمحكمذذا النمييذذ  ر مااذذدر تذذ  م  ذذا اتربذذا المحذذرمين  2953/2003التذذرار النمييذذ   رقذذم      48 

   .1423ص   1952لساا ادرذايين ر ادعذاذ   السربع دالثرمن دالنرسع ر نمد  ر اي ر اي دل   
    .  228  باذ   423  س يمرن   ر المر ع السرب  ص    مرق    49 
  ر الصذذذذذذذذذذذيّ   عبذذذذذذذذذذذ المذذذذذذذذذذانم   المر ذذذذذذذذذذع 127  باذذذذذذذذذذذ  240 كذذذذذذذذذ     مذذذذذذذذذذرل   ر المر ذذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذذرب  ر ص     50 

   .  255  دمر بنذهر باذ   292السرب  ص  
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ارتـــــــــــد  انعدامـــــــــــه الـــــــــــ  وقـــــــــــ   ومتـــــــــــ  تقـــــــــــرر ابعالـــــــــــه انعـــــــــــدم وجـــــــــــود  القـــــــــــانون  و 
 .  (51)امرامه ، لكستوى من حيث أثر  م  العقد الباعل 

ــــــ   ــــــد الباعــــــل ل ــــــار نفســــــءا لأن العق ــــــو مــــــن ترق ــــــالبعلن المعر ولرمح مــــــة ان تقيــــــ  ب
ـــــــه  ـــــــد قـــــــابلا للبعـــــــال مـــــــالم يتمســـــــل ب ـــــــل ا ا  ـــــــان العق ـــــــل  ل ح ـــــــم المنعـــــــدم ، و  تمر

ــــدل ــــو ال ــــد وى او  ــــن عري ــــو ال ــــكس ل يــــر  ــــاحـ الم ــــرحة  ــــن عري ــــه ل   ،  مــــا ان
 .  (52)من تقرر لم رحته من العاقدين ان يتمسل به 

و  ن يـــر لءـــ ا التقســـكم لـــ  القـــانون المـــدن  الأردنـــ  الـــ ك تـــأثر  أح امـــه بمـــ ا ـ الفقـــه 
ا سـلم  و  ــ لـ   ـ ا السـكاا الـ  تقسـكم العقـود الـ   ـحكت وباعـل ولاسـد وموقـو  

  تحديد مفءوم البعلن و آثار  وا ترت معه لكما وعير  ام ، واتفو م  الفقه الويع  ل
ـــل ـــدر ، لـــإن منـــا  د ـــوى الفســـخ  ـــو ا ـــلل أحـــد المتعاقـــدين  (53)ورار  ل . و ـــود ر  م

بالتااماتــه العقدكــة و  ينب ــ  ان توســس لــ   ــحكت الن ــر  رــ  تــوالر  يـــ مــن  يــوـ 
واجءــا بــأدوا  الريـا او  رــ  ا ــتلل ار ـان العقــد ورــروعه ، لءــ   وترـل تســتوجبان ان ت

، وتحديـــداا بـــالبعلن منو كـــه المعرـــو أو  -وبدا ـــة عيـــر ا  ـــلر  –ا ـــرى عيـــر الفســـخ 
 النسم  بحسـ ا حوال . 

 

وقـــــــد  ـــــــان لرمرـــــــرم الأردنـــــــ  رأك آ ـــــــر حيـــــــث يرتــــــــ الفســـــــخ ولـــــــكس الـــــــبعلن  رـــــــ  
بعـــــ  الحـــــا   التـــــ  يتـــــوالر ليءـــــا  يــــــ مـــــن  يـــــوـ الريـــــا وي رـــــ  لـــــ   لـــــل مـــــين 

ان لكــــل منءمــــا ن ريــــة كقــــوم  ريءــــا واساســــاا كســــتند الكــــه  مــــا  ــــو  الفســــخ والــــبعلن مــــ 
 الحال ل  القوانين المدنكة المعا ر  . 

ــــدو أ مكــــة التفرقــــة مــــين د ــــوى ا بعــــال ود ــــوى الفســــخ لــــ  انــــه ا ا رلعــــ  د ــــوى  وتم
ا بعـــــال وتمـــــين لرقايـــــ  ان ســـــمـ ا بعـــــال متـــــوالر ، تعـــــين  ركـــــه ان يبعـــــل العقـــــد ، 

ام الســـــرعة التقديريـــــة التـــــ  كمركءـــــا القايـــــ  لـــــ  حـــــال رلـــــ  ولكســـــ  لـــــه لـــــ   ـــــ ا المقـــــ
 د وى الفسخ  ر  الوجه ال ك مينا  انفاا .

 
ولــــــكس مرــــــروعا لقمــــــول د ــــــوى الفســــــخ ان كســــــبقءا ميــــــ  مءرــــــة محــــــدد  ترــــــ  ا ــــــ ار   .10

يـــرى لـــ  مجــــرد تمركـــغ المـــدين   حـــة الـــد وى نفســـءا مــــا  (56)المـــدين وقـــد رأينـــا ان الفقـــه
                                                           

  باذذذذذذذذذ 293  عبذذذذذذذذذ المذذذذذذذذانم   المر ذذذذذذذذع السذذذذذذذذرب  ر صذذذذذذذذذ   كذذذذذذذذ     مذذذذذذذذرل   ر اداذذذذذذذذرري السذذذذذذذذربتا ر الصذذذذذذذذذيّ    51 
   ر دغا  عن البيرن ان الترادن المذا  الأرذا  د ينرف ه ا الادع من البطدن . 256 

   .129  باذ   243 – 242 ك     مرل   المر ع السرب  ر ص     52 
داداتبذر  مذن ماظذدر الاذرينا  د الذبطدنسذم / مذا  ارذاذ    را ذع ايبذر  السذرري بذين الس176-166را ع المداذ من     53 

   دمر بنذهر . 42  ر ص  41-40عبذ الله   ر الرسرلا ر ص   ادسدميا ر الب ي    محمدذ
  ر 338  باذذذ  647  ر مذذرق    سذذ يمرن   المر ذذع السذذرب  ص  212  باذذذ  405 كذذ     مذذرل  المر ذذع السذذرب  ص     56 

   .370  باذ  400  ر الصذاّ   عبذ المانم   ر المر ع السرب  ص  27ص   غرام   اسمرعيل   المر ع السرب  ر
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ــــم كقيــــد ك فــــ  لتحقــــو رــــر  ا  ــــ  ار المعرــــوـ لــــ  د ــــوى الفســــخ ،  مــــا ان المرــــرم ل
الــــدا ن بمءرــــة محــــدد  ســــرفاا   يجــــوا لــــه قمــــل ميــــيءا ان يبــــادر باقامــــة  ــــ   الــــد وى ، 
لــــا ا تــــم ا ــــ ار المــــدين  رــــ  أك وجــــه مــــن الوجــــو  ، او ا فــــ  الــــدا ن مــــن  ــــ ا الرــــر  

ـــــد وى  (57) ـــــ  ال ـــــة محـــــدد  . (58)قمر ـــــة قانونك ـــــد رلعءـــــا بمءر ـــــل  دون تقيي ـــــ   ل ـــــارا  ر وبن
لقـــــد تقـــــام  ـــــ   الـــــد وى مبارـــــر  ويتحقـــــو رـــــر  ا  ـــــ ار لـــــ  ا ـــــلن   حتءـــــا لرمـــــدين 

ـــــــود   حـــــــة الـــــــد وى (59) ـــــــ  ورود ا  ـــــــ ار يـــــــمن من ـــــــد يـــــــتم ا  ـــــــ ار (60)، او ل ، وق
 ـــــإجرار تمءيـــــدك يتبعـــــه بعـــــد  لـــــل  قامـــــة الـــــد وى ، المءـــــم لـــــ  ا مـــــر ان القـــــانون لـــــم 

ــــة محــــدد  برــــ ل قــــاع   مــــا مــــين ا  ــــ ار مــــن جءــــة واقامــــة د ــــوى كرــــتر  ميــــ  مءر
الفســـــخ مـــــن جءـــــة ا ـــــرى ، لكـــــن ا  ـــــ ار بعمكعتـــــه   مـــــد أن يتيـــــمن  مءـــــال المـــــدين 
مــــد  معينــــة كحــــدد ا الــــدا ن دون تــــد ل المرــــرم لــــا ا انقيــــ  ا جــــل دون الولــــار  ــــان 

   . (61)لردا ن الحو ل  عرـ التعوك  او الفسخ 
 

ــــــــد وى ا  ــــــــلر ــــــــت الحــــــــال بالنســــــــبة ل ــــــــكس  وي تر ــــــــ  ارــــــــتر  المرــــــــرم لقمولءــــــــا ل الت
نمــــــــــا أكيــــــــــاا ميــــــــــ  مــــــــــد   ــــــــــ ار  ــــــــــدل  لرمســــــــــتأجر وا  ــــــــــه ان ــــــــــ  ان كســــــــــبقءا توجك لق

لــــــــــا ا اســــــــــتجاـ  (62) مســــــــــة  رــــــــــر يومــــــــــاا ترــــــــــ  تــــــــــاريخ توجكــــــــــه ا نــــــــــ ار العــــــــــدل  
ــــــــول د ــــــــوى  ــــــــه  ــــــــلل  ــــــــ   المــــــــد  حــــــــال دون قم ــــــــوـ من المســــــــتأجر لمــــــــا  ــــــــو معر

ـــــــــــل انتءـــــــــــار  ـــــــــــ    ـــــــــــد وى قم ـــــــــــة قيـــــــــــ  المح مـــــــــــة الت ركـــــــــــة ، وا ا اقكمـــــــــــ  ال المءر
ــــــــد وى با تبار ــــــــا  ــــــــرد ال ــــــــا  –م ــــــــر مح مــــــــة التميي ــــــــ  حــــــــد تعمي ســــــــابقة  وانءــــــــا  – ر

، ولكـــــــــ  تقمـــــــــل الــــــــــد وى   مـــــــــد مــــــــــن ميـــــــــ  المءرـــــــــة القانونكــــــــــة  امرـــــــــة و ــــــــــ  (63)
 مســــــــــة  رــــــــــر يومــــــــــاا ، دون ان كســــــــــتجيـ المســــــــــتأجر لمــــــــــا  ــــــــــو معرــــــــــوـ منــــــــــه ، 

ـــــــو برـــــــرو  ال ـــــــاام يتعر ـــــــه مـــــــن الت ـــــــ  مـــــــا ا ـــــــل ب ـــــــداا تنفي ـــــــدل ا جـــــــار  وتحدي ـــــــد أو مم عق
 بحسـ ا حوال . 

ـــــــــــ  ان كســــــــــمو  ــــــــــ  أن ا  ــــــــــ ار رــــــــــر   ــــــــــام ينب ــ ـــــــــــدر ا رــــــــــار  ال  قا ــــــــــد   –وتجـ
د ــــــــاوى الفســــــــخ  الــــــــة ، امــــــــا ا نــــــــ ار العــــــــدل  لءــــــــو لــــــــكس معروبــــــــا  لــــــــ  جمــــــــ   –

 د اوى الت ركة ، وانما ل  حالتين لق  : 
                                                           

   .  338  باذ   647مرق    س يمرن   ر المر ع السرب  ص      57 
 غرام   اسمرعيل   ر ادارري السربتا .    58 
ل بـذذذذذذذذـدر     كذذذذذذذذ     مذذذذذذذذرل   ر غذذذذذذذذرام   اسذذذذذذذذمرعيل   ر الصذذذذذذذذذيّ   عبذذذذذذذذذ المذذذذذذذذانم   اداذذذذذذذذررا  السذذذذذذذذربتا ر ا   59 

   . 455  باذ  472يرسين   ر المر ع السرب  ر ص  
 مرق    س يمرن   ر ادارري السربتا .    60 
   . 338  باذ  646مرق    س يمرن   ر المر ع السرب  ر ص      61 
   من قرادن المرلكين دالمسنن رين .  1/ج/5ااظر اص المرذي      62 
  ر ماذذذذذذذذرر اليذذذذذذذذ  تذذذذذذذذ  ااذذذذذذذذ  ال مذذذذذذذذري ر 522ص   1982  لسذذذذذذذذاا 4  ر ع   599/81نمييذذذذذذذذ  حتذذذذذذذذدي رقذذذذذذذذم     63 

   . 78-77المر ع السرب  ص   
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مــــــــــدل   نــــــــــدما تســــــــــتند الــــــــــد وى الــــــــــ  ت رــــــــــت المســــــــــتأجر  ــــــــــن دلــــــــــ  أك الا لــــــــــ 
 نـــــــــــد  ـــــــــــدم مرا ـــــــــــا  المســـــــــــتأجر لأك رـــــــــــــر  مـــــــــــن   ال ام ـــــــــــةايجـــــــــــار مســـــــــــتحو ، 
 . (64)ررو   قد ا يجار 

و نالـل ا ــتل  وايـت لــ  مــد  تقـادم  ــل مـن الــد ويين ، ولأنــه   توجـد ن ــوت تقــرر  .11
تقادمــاا  ا ــاا لكــل منءمــا ، ســوار لــ  القــانون المــدن  برــأن د ــوى الفســخ أو لــ  قــانون 

ستأجرين م  وت د وى ا  لر ، لل مد  من ا حالة لرقوا د العامـة التـ  المالكين والم
تقرر امتنام سمام د وى الفسخ ولقاا لرتقـادم المسـق  عويـل ا جـل والـ ك يتحقـو بميـ  

 . (65) مسة  رر  اماا من وق     ار المدين 
با تبــــــــــــار  مــــــــــــن الحقــــــــــــوا  –أمـــــــــــا ال ــــــــــــلر لــــــــــــل تســـــــــــم  د ــــــــــــوى المعالبــــــــــــة بـــــــــــه 

ــــــــــــة ال بانقيــــــــــــار  مــــــــــــس ســــــــــــنوا   رــــــــــــ  تر ءــــــــــــا ب يــــــــــــر  ــــــــــــ ر  –متجــــــــــــدد  الدوري
ويمــــــــدأ ســــــــريان  ــــــــ   المــــــــد  امتــــــــدار مــــــــن نءاكــــــــة مــــــــد  ا نــــــــ ار العــــــــدل  ا ا (66)رــــــــر  

لــــــــــم يــــــــــ  ن المســــــــــتأجر للنــــــــــ ار ، ن ــــــــــراا  ن حــــــــــو د ــــــــــوى ا  ــــــــــلر   ينرــــــــــأ ا  
ـــــــم ينرـــــــأ حـــــــو  ـــــــ ار  ـــــــدل  ا ـــــــلا ، ل ـــــــه ان ـــــــتم توجك ـــــــم ي ـــــــا ا ل ـــــــاريخ ، ل ـــــــل الت ـــــــ   ل من

 . *بت الحديث  ن تقادمءا عير  ك مويومالد وى وك 

ولـــــــــ   ـــــــــ   الحالـــــــــة ك نـــــــــ  جـــــــــاار  ـــــــــدم قمـــــــــول الـــــــــد وى  ـــــــــن تقادمءـــــــــا المســـــــــق  ، 
وى ــــــــــــــوان  ـــــــــان  نــــــــــال لــــــــــارا جــــــــــو رك مينءمــــــــــا يتمثــــــــــل لــــــــــ  أن  ــــــــــدم قمــــــــــول الد 

ـــــــد  ـــــــ  مـــــــن تجدي ـــــــ ار العـــــــدل  لـــــــ  وقـــــــ   حـــــــو لـــــــل كمن ـــــــه ا ن كم ـــــــن تدراكـــــــه متوجك
لمـــــــــان  مـــــــــن ســـــــــمام الـــــــــد وى الـــــــــ ك   د ـــــــــوى ا  ـــــــــلر ، بع ـــــــــس ميـــــــــ  المـــــــــد  ا

  مــــــــــن تجديــــــــــد المعالبـــــــــــة بــــــــــالحو ، و  ن  ــــــــــان  ـــــــــــو ـــــــــــــ، وكمن (67)كم ــــــــــن تدار ــــــــــه
، او دلـــــــــــــ  (68)ا  ــــــــــــر يثـــــــــــــار  رــــــــــــ   ي ـــــــــــــة دلـــــــــــــ  بعــــــــــــدم القمـــــــــــــول ولقــــــــــــاا لـــــــــــــرأك 

                                                           
ر ماذذذذذذذرر اليذذذذذذذ  تذذذذذذذ  م مدعذذذذذذذا المبذذذذذذذرذ  الصذذذذذذذرذري عذذذذذذذن  1963  لنذذذذذذذرم 61  ص   1/63نمييذذذذذذذ  حتذذذذذذذدي ر      64 

   . 1598  ص   2محكما النميي  ت  التبرير الحتدقيا ر ال      
/مذذا  ارذاذ    ر دالتذرار النمييذ   449  ر دايبذر  المذرذي  373  باذذ  402  المر ذع السذرب  ص  الصذيّ   عبذ المانم    65 

  ماذذرر اليذذ  تذذ  م مـذذـدعا ا ننذذرذا  النينذذا النرمذذا لمحكمذذا النمييذذ  ر اعذذذاذ 95     1914  ص   1038/94رقذذم  
    .389المحرم   مرل مذغمش ر باذ  

  ر مااذدر تذ  م  ذا اتربذا المحذرمين  68/78المذا  الأرذا  ر دايبر  نمييذ  حتذدي      من الترادن450/1ااظر المرذي     66 
  ر دقذذذ  ذذر  تيذذ    ن ذذر ل الم  ذذدر د نبذذرط ا مذذذي  مذذ  سذذادا  عذذن  1124ر ص   1978  عذذرم 9ادرذايذذين ر عذذذذ  

لنذ ا الحذ  دالسذرقط د ينذدذ اقرما ذعدت ن  ي  المن در ر نار ل ما  عن الح  الممادن ل  ديسنذل ما  ادسترط البما  
 ر داقرما الذعدت بنذ ه ا المرذي د يكدن قرنمرُ ع ق اسر   . 

 يبد  ش يا  هحه المدة بالمشبة لد ا   الإخ   الىي لا ىحىاج إل  ى ج ه إمحا   دلي ا ىبا ا مـ  ىـا ي  مبـ   الحـ  فـي   * 
  الد    ،  الحم يىحدد ىب ا للشبب المب   لطلب الإخ  

ر ديذرت ان الذذتع بنذذم قبذدل الذذعدت  2001  ذار الانبذا النربيذا ط 3راغي   د ذ    ر مبذرذ  التبذر  المذذا  ر ط     67 
داتبرننر برلنترذم يحدل ذدن قبدل الذعدت من  ذيذ ر دد ير ع  لة الق ح يا الحكم الصذرذر بنذذم قبذدل الذذعدت داامذر 

    .204  باذ  217مراتنر  ر ص     ر ابد الدتر ر503بسبي الذتع برلنترذم ر ص  
  ر درا ذذذذذع المذذذذذرذي 44  باذذذذذذ  54البذذذذذذردا    عبذذذذذذ المذذذذذانم   ر فثذذذذذر مبذذذذذ  المذذذذذذي تذذذذذ  ادلنذذذذذ ام   رسذذذذذرلا   ص     68 

  مذذذن قذذذرادن المراتنذذذر  السراسذذذ  ال ذيذذذذ دالنذذذ  اعنبذذذر  الذذذذتع برلنتذذذرذم ذتنذذذر  بنذذذذم التبذذذدل ر ماذذذرر الينذذذر تذذذ  122 
  النذذذذذرمش ر الس ايذذذذر    امذذذذذرل   مداعيذذذذذذ المراتنذذذذر  ر مااذذذذذني المنذذذذذررف 210ب  ص  ابذذذذد الدتذذذذذر ر المر ذذذذع السذذذذذر

   .127  ص  99ر باذ   1983ادسكاذريا ط 
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ــــــــاا لــــــــرأك ا ــــــــر ــــــــ  تحديــــــــد  (69)مويــــــــو   ولق ــــــــكس لءــــــــ ا ا  ــــــــتل  ل ، مــــــــ  انــــــــه ل
ـــــــــة  مركـــــــــة ، لســـــــــو  ـــــــــر دلعـــــــــاا مويـــــــــو كاا او عمكعـــــــــة الـــــــــدل  بالتقـــــــــادم اك ا مك ار ا تم

ا تمـــــــر لـــــــ   ـــــــداد عا فـــــــة الـــــــدلوم بعـــــــدم القمـــــــول ، لـــــــإن  ريءمـــــــا ممـــــــا يجـــــــوا امـــــــداو  
 . (70)ل  أكة حالة تكون  ريءا الد وى 

، امـا د ـوى  (71)  ان نرير بأن د ـوى الفسـخ تحـك  مجميـــ  العقـود المرامـة لرجـانمين ـــبق .12
رمولة بأح ام قـانون المـالكين والمسـتأجرين  رـــ  ر   ر   قود اليجار المــا  لر لقا 

، وكم ــن القــول لــ   ــ ا الســكاا ان د ــوى الفســخ تنت مءــا ن ريــة  (72)وجــه ال  ــوت 
ن وتح مءــا القوا ــد العامــة الــوارد  ـــــ امــة تجــد تعمكقاتءــا لــ  جمكــ  العقــود المرامــة لرجانمي

نعاقءـا لـ  حـدود الحـا   ل  القانون المدن  ،أما د وى ا  لر لحالة  ا ة ينح ـر 
 المن وت  ريءا ل  الماد  ال امسة من قانون المالكين والمستأجريــن . 

 

 

ــــــثالمبحــــــث  - ابــــــ ال ة الخيــــــ ة ا  الجمــــــ  بــــــي  د ــــــ   ال شــــــ  :  ال ال
  د    الاخ   :

 
  مــــــــــــــد او ا مــــــــــــن تقــــــــــــدير مااكــــــــــــا  رتـــــــــــــا الــــــــــــد ويين ، ثــــــــــــم ثانكــــــــــــاا تحديــــــــــــد مـــــــــــــدى 

اقامتءمـــــــــا معـــــــــاا ، ثـــــــــم ثالثـــــــــاا اســـــــــتجلر متـــــــــ  يتعـــــــــ ر اســـــــــت دام  ام انكـــــــــة ال يـــــــــر  مينءمـــــــــا او
 اك منءما ، وسنعالج     المويو ا  ل  المعالـ الثلثة التالكة : 

 
 الد  يي  :لمطلب الأ ل : ىقدي  م ا ا ا .1

لـــ  يــــور مـــا أجرينـــــا  مـــن مقارنـــة مـــين الـــد ويين ، نجـــد أن د ـــوى ال ـــلر اكثـــر  كفـــار  
ن والمسـتأجرين واكثــر اســتجابة لرعمـــا  المالــل ، لءــ  مـن جءــة تحــك  ب ــل ب اكـا  قــانون المــالكي

/ة ( مــــن قــــانون المــــالكين 5الحــــا   الممــــرر  لعرـــــ ا  ــــلر المن ــــوت  ريءــــا لــــ  المــــاد  ) 
 والمستأجرين و  تقت ر  ر  بعيءا  ما  و حال د وى الفسخ  ما اسرفنا . 

 

                                                           
ر ص  2001دالذذذذ    تنحذذذذ    ر الدسذذذذيط تذذذذ  قذذذذرادن التبذذذذر  المذذذذذا  ر مطبنذذذذا  رمنذذذذا التذذذذرهري دالكنذذذذري ال ذذذذرمن     69 

ر  117 -1-سذذذذذيرب   1944تبرايذذذذذر  24لذذذذذذانري المذايذذذذذا   ر دايــذذذذذـبر  ا اتذذذذذ  تراسذذذذذ  ر ا286  باذذذذذذ  494-495 
  13  ر ماذذذذرر اليذذذذ  تذذذذ  ابذذذذد الدتذذذذر ر مراتنذذذذذر  ر ط   320ص  14ر اتذذذذ   1963مذذذذرر   20داتذذذذ  مصذذذذر   

   . 1  هرمش رقم  217ص   1980
  مذذذذذذذذن التذذذذذذذذرادن المذذذذذذذذذا   464/2  ر ااظذذذذذذذذر ايبذذذذذذذذر  المذذذذذذذذرذي  1  باذذذذذذذذذ  217ابذذذذذذذذد الدتذذذذذذذذر ر مراتنذذذذذذذذـر  ر ص     70 

 ذا  الن  ن ي  ابذا  الذتع برلنترذم ت  ا  حرلا نكدن ع ينر الذعدت . الأر
   من الترادن المذا  الأرذا  .  246/1المرذي      71 
   من قرادن المرلكين دالمسنن رين .  1/ج/5المرذي      72 
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مســتأجر مــن رــأنه ان ي فــت مــن حــد    مــا أن رــر  ا نــ ار العــدل  المقــرر لم ــرحة ال
د وى ا  لر ل   ل مر  ك دم ليءا المستأجر لتنفي  ما و معرـوـ منـه  ـلل المءرـة القانونكـة 
، و ــو مــا ي ــدم ا تبــارا  الم ــرحة العامــة التــ  تميــل لمرا ــا  جانـــ المســتأجر با تبــار  الحرقــة 

 ا يعت ل  معادلة المالكين والمستأجرين . 
 

ا  ــلر تجنـــ المالــل اســت دام القايــ  لســرعته التقديريــة التــ  قــد تدلعــه ثــم ان د ــوى 
 لتماس ا   ار لرمستأجر وربما رل  الح م بالفسخ ، ل  حين ان الكرمة الف ل تكون لرموجر 
ل  د وى ا  ــــلر لل كستعك  المستأجر اتقار الح م به  لل الـد وى حتـ  لـو  ـان قـادراا  رـ  

و ـو قــانون  –ـ منــه ، لـا ا أيـيت الـ   لـل ان قــانون المـالكين والمسـتأجرين تنفيـ  مـا  ـو معرـو 
قــد اعرــو العنــان لــد وى ال ــلر لرت ــدك لم الفــا  المســتأجر ، ولــم يـــأ   رــ    ــر  – ــات 

الفسخ ل   ل مـا اورد  مـن ن ـوت ،  مـا انـه لـم كعـد كعتـر  بحـو ا متـداد القـانون  الـ ك  ـان 
ن رـــأنه أن يررـــت د ـــوى ال ـــلر لتكـــون وحـــد ا ال كـــار الأمثـــل مقـــرراا لرمســـتأجر ،  ـــل  لـــل مـــ

 لرموجر لرت دك لتجاواا  المستأجر .   
 

ــــــ   ومــــــن جءــــــة ثانكــــــة لــــــإن مــــــن رــــــرو  د ــــــوى الفســــــخ  م انكــــــة   ــــــاد  المتعاقــــــدين ال
، مـــــ  مـــــا كفريـــــه  لـــــل مـــــن يـــــرور  ان يـــــرد   ـــــل  (73)الويـــــ  الـــــ ك  انـــــا  ركـــــه قمـــــل التعاقـــــد 

ـــد مـــن الحـــا   الـــوارد  لـــ   منءمـــا مـــا أ ـــ   مـــن ا  ـــر ، وقـــد   ك ـــون  لـــل معروبـــا لـــ  العدي
،  مـــــا  ـــــو رـــــأن (75)، وبعيـــــءا ا  ـــــر قـــــد   ك ـــــون مم نـــــا (74)قـــــانون المـــــالكين والمســـــتأجرين 

ا لتاامــــــا  الر كســــــكة المتبادلــــــة مــــــين المالــــــل والمســــــتأجر ، لــــــا  ير قــــــــد انتفــــــ  بالمــــــأجور وتــــــم 
ــــدل اســــتءلل  ــــ   المنفعــــة و  كم ــــن رد  ــــ ــــدور  م ــــ ك اســــتول  م ــــد لســــخ العقــــد لرمــــوجر ، ال ا  ن

.  (76)ا جـــــار  ، و  ـــــ ا كقت ـــــر اثـــــر الفســـــخ لـــــ   قـــــد ا يجـــــار  رـــــ  انءا ـــــه مـــــن وقـــــ  تقريـــــر 
 الرء م    ان ك ون الفسخ قد وق  ل  مداكة التعاقد . 

 
ا  ـــــــــــلل بــــــــــا لتاام الـــــــــــ ك كقـــــــــــ   الأ لولءــــــــــــ ا ، ينب ـــــــــــ  التفرقـــــــــــة مــــــــــين أمـــــــــــرين : 

ــــــــ  ــــــــل تنفي ــــــــل والمســــــــتأجر و ــــــــان مــــــــن رــــــــرو   قم ــــــــين المال ــــــــد م ــــــــم التعاق ــــــــو ت ــــــــد ،  مــــــــا ل العق
                                                           

ر ذذذذذذذذذع   ر الصذذذذذذذذذذيّ   عبذذذذذذذذذذ المذذذذذذذذذانم   الم340  باذذذذذذذذذذ  648مذذذذذذذذذرق    سذذذذذذذذذ يمرن   المر ذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذرب  ص     73 
  ر 26  ر غذذذذذذذذذذرام   اسذذذذذذذذذذمرعيل   المر ذذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذذرب  ص  371  دمذذذذذذذذذذر بنذذذذذذذذذذذهر باذذذذذذذذذذذ  400السذذذذذذذذذذرب  ر ص  

   .213  باذ  406دعك   لة ا  ك     مرل   المر ع السرب  ص   
  عذذذذذذدذي المرلذذذذذذة الذذذذذذق الماطتذذذذذذا النذذذذذذ  9  نذذذذذذرة المذذذذذذن در ذدن ااذذذذذذأرل د  5كرلحذذذذذذرد  الذذذذذذدارذي تذذذذذذ  الباذذذذذذدذ     74 

/ج  مذذذذذذذن 5  ا ا اااذذذذذذذن المسذذذذذذذنن ر اد نم ذذذذذذذة عتذذذذذذذررا  مارسذذذذذذذبر  ر المذذذذذذذرذي  10ر د  يد ذذذذذذذذ بنذذذذذذذر عتذذذذذذذررا المذذذذذذذ  
 قرادن المرلكين دالمسنن رين . 

   .376  باذ  406الصذيّ   عبذ المانم   المر ع السرب  ص     75 
   . 110مرق    س يمرن   الدات  ر المر ع السرب  ص    (76)

   دمر بنذهر . 156ادن المذا  ر المر ع السرب  ص  ال بدر    يرسين   ر المبسدط ت  ارن التر 
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ــــــــدل ا جــــــــار  الســــــــنوكة  ــــــــه مــــــــن م ــــــــدل  ا قســــــــا  المســــــــتحقة  رك ــــــــوم المســــــــتأجر م ــــــــد ان كق العق
ــــــــــل لتمســــــــــل المــــــــــوجر مءــــــــــ ا الرــــــــــر   مقــــــــــدماا ، و نــــــــــد اســــــــــتلم المــــــــــأجور لــــــــــامتن   ــــــــــن  ل

 ورل  تسركمه العقار المأجور . 
 

ــــــــــامي  ــــــــــلل بــــــــــا لتاام بعــــــــــد تنفيــــــــــ  العقــــــــــد وقكــــــــــام  ــــــــــل ان كقــــــــــ  ا   الأمــــــــــ  ال 
متعاقــــــــد متنفيــــــــ  مــــــــا  ــــــــو معرــــــــوـ منــــــــه لــــــــ  المراحــــــــل ا ولــــــــ  ،  مــــــــا لــــــــو قــــــــام المســــــــتأجر 
مــــــــدل  القســـــــــ  الأول المســـــــــتحو  ركـــــــــه مقـــــــــدماا وقــــــــام المالـــــــــل متســـــــــركمه العـــــــــين المـــــــــوجر  ثـــــــــم 

 وق  ا  لل با لتاام  ند استحقاا القس  الثان  او الثالث .
 
ــــــــــــ  لــــــــــــل وجــــــــــــه  قامــــــــــــة د ــــــــــــوى ا  ــــــــــــلر أكــــــــــــا  ــــــــــــان وبالنســــــــــــبة لر  ــــــــــــة ا ول حال

ل لبســـــــــــمـ  ـــــــــــدم اجااتـــــــــــه  القـــــــــــانون المعمـــــــــــول بـــــــــــه ، لـــــــــــا ا  ـــــــــــان القـــــــــــانون القـــــــــــدكم المعـــــــــــد 
اقامــــــــــــة د ــــــــــوى ا  ــــــــــلر لــــــــــ  الفتــــــــــر  العقدكــــــــــة ا ولــــــــــ  وا ا  ــــــــــان القــــــــــانون النالــــــــــ  حالكــــــــــاا 

ـــــــــــد ـــــــــــ  تحـــــــــــ  ي ـــــــــــ  مااال ـــــــــــل متســـــــــــركم العـــــــــــين المـــــــــــوجر  الت ـــــــــــام المال   و  لبســـــــــــمـ  ـــــــــــدم قك
 سرعان لرمستأجر  ريءا . 

 
وت ــــــبت أدا  المالــــــل لــــــ  الــــــت رت مــــــن العقــــــد  ــــــ  التقايــــــل او اقامــــــة د ــــــوى الفســــــخ 
مـــــ  مرا ـــــا  أن آثـــــار  ـــــ   الـــــد وى ستقت ـــــر  رـــــ  تحرـــــل العاقـــــدين مـــــن الرابعـــــة العقدكـــــة ولـــــن 

اا لـــــم تعمـــــل  رـــــ  ا ادتءمـــــا الـــــ  نقعـــــــة المداكـــــة التـــــ   انـــــــا  ريءـــــا قمـــــل التعاقـــــد ،  نءمـــــا  مركـــــ
 يمرحا ا مادام ا  لل قد وق  قمل التنفي  . 

 
امـــــــــا لـــــــــ  الحالـــــــــة الثانكـــــــــة وحيـــــــــث كقـــــــــ  ا  ـــــــــلل بـــــــــا لتاام بعـــــــــد التنفيـــــــــ  لـــــــــإن أدا  
ل الســــــــامو ، لـــــــــا  ير  مواجءتــــــــه ت ترــــــــت لــــــــ  القـــــــــانون النالــــــــ  حالكــــــــاا  ــــــــن القـــــــــانون المعــــــــد 

ــــــــــ  وكق ــــــــــ  لــــــــــم ك ــــــــــن يجيــــــــــا المعالبــــــــــة بــــــــــا  لر  ــــــــــلل الفتــــــــــر  العقدكــــــــــة ا ول  ــــــــــر ا  ر
د ـــــــــوى الفســـــــــخ بع ـــــــــس القـــــــــانون الجديـــــــــد الـــــــــ ك   كمـــــــــان  لـــــــــ  اقامـــــــــة اك مـــــــــن الـــــــــد ويين 
لــــــــا ا  انـــــــــ  د ـــــــــوى الفســـــــــخ ، ا ـــــــــاد  المتعاقـــــــــدين الـــــــــ  الحالـــــــــة التـــــــــ   انـــــــــا  ريءـــــــــا قمـــــــــل 
التعاقــــــــــد ولكــــــــــن لــــــــــكس بــــــــــأثر رجعــــــــــ  ، لمــــــــــا جــــــــــرى تنفيــــــــــ   قــــــــــد اســــــــــتءرل و  ســــــــــميل الــــــــــ  

المنفعــــــــة  ــــــــن المــــــــد  المن ــــــــرمة والمالـــــــــل ا ادتــــــــه الــــــــ  الحكــــــــا  ، لالمســــــــتأجر قــــــــد اســــــــتنف  
قـــــــــد قـــــــــب  ا جـــــــــر  المســـــــــتحقة  ريءـــــــــا ســـــــــوار ا تمـــــــــر  اجـــــــــر  بمعنـــــــــ  الكرمـــــــــة ام تعوكيـــــــــاا 

 . (77)،  ما اسرفنا 
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 : الخي ة بي  الد  يي   الجم  بيماما :  ال اميالمطلب  .2
لـــ  يــور مــا تقــدم وبعــد ان وقفنــا  رــ  عمكعــة  ــل مــن الــد ويين و  ا  ــءما ، ك ــل  

تسـاول قا مـاا حــول مسـألتين : الأولــ  حـو المــوجر لـ  أن ي تـار مــين الـد ويين مــ  ا  ـ  بعــين ال
ا  تبــار حقكقــة ان د ــــوى ا  ــلر  ــ  ا كثــر اكفــار ل اكــا  قــانون المــالكين والمســتأجرين واكثــر 
ـــد ويين ، وايـــعين لـــ   ـــة جـــواا الجمـــ  مـــين ال ـــة مـــدى ام انك ـــل ، والثانك ـــا  المال ارـــبا اا لمتعرب

لحســبان ان الح ــم لــ   ريءمــا يــودك الــ  انءــار الرابعــة العقديــــة ومــن ثــم  ــروة المســتأجر مــن ا
ن  ان الفسخ كعيد المتعاقدين ن ريا  العقار ، ول      الحدود لإن احدا ما ت ن   ن ا  رى ، وا 

ينرـــئ مراكـــا جديـــد   –بع ـــس ا  ـــلر الـــ ك  – (78)الـــ  نقعـــة المداكـــة ليايـــل العقـــد بـــأثر رجعـــ 
 ، م  مرا ا  مـا سـبق  الرـار   لكـه م  ـوت العقـود المسـتمر *  متعاقدين من   دور الح م بهلر
 . 
 
 :  د    الاخ    د    ال ش ال    الا ل : الخي ة بي   -

 لكم ن ان يتناا ه رأكان : –اما بالنسبة لممدأ ال ير   
لأن المرــــــر م قــــــد  ويــــــرى ان ممــــــدأ ا  تكــــــار مــــــين الــــــد ويين لــــــكس وارداا ن ــــــراا  –ا ول  

اســـــــتعا   ـــــــن د ـــــــوى الفســـــــخ ، المقـــــــرر  لـــــــ  القوا ـــــــد العامـــــــة لرعقـــــــود المرامـــــــة لرجـــــــانمين ، 
ــــــــانون المــــــــالكين  ــــــــود ا يجــــــــار المرــــــــمولة بأح ــــــــام ق ــــــــ   ــــــــت مءــــــــا  ق ــــــــد وى ا  ــــــــلر الت م
والمســــتأجرين و رــــ  قا ــــد  ان مــــاورد لــــ   ــــ ا القــــانون ال ــــات ، كعــــد  مقيــــداا للح ــــام المقــــرر  

لعامـــــــة ، وكعـــــــاا  ـــــــ   الن ـــــــر  ق ـــــــور د ـــــــوى الفســـــــخ  ـــــــن ا حاعـــــــة مجمكـــــــ  لـــــــ  القوا ـــــــد ا
 الحا   الممرر  لل لر ا ا توالر  مسوعاته .

 
: وكعتـر  بحــو المــوجر لــ  ا  تكـار مــين الــد ويين وســند  لـ   لــل انــه   يوجــد  ال ــامي

بعامـة ، ود ـوى مين د وى الفسخ المقـرر  لـ  القوا ـد العامـة لرعقـود المرامـة لرجـانمين (79)تعار  
ا  لر المقرر  ل  قانون المـالكين والمسـتأجرين ، لركـل منءمـا مجالـه ال ـات ومـن حـو المـوجر 
ان ي تــار مينءمــا تبعــاا ل ــرو   ــل حالــة ، ولــكس  ــحكحاا ان د ــوى ا  ــلر  ــ  مــديل د ــوى 

ســءا الفســخ لركــل منءمــا  ــد  يتو ــا  المــوجر ، لــا ا  ــان كســتءد  حــل الرابعــة العقدكــة مــن أسا
                                                           

ر غذذذذذذذذذذرام  اسذذذذذذذذذذمرعيل  ر المر ذذذذذذذذذذع  375ر باذذذذذذذذذذذ  405الصذذذذذذذذذذذيّ   عبذذذذذذذذذذذ المذذذذذذذذذذانم   المر ذذذذذذذذذذع السذذذذذذذذذذرب  ر ص  (78)
ر باذذذذذذذذذ  416  محمذذذذذذذذدذ  مذذذذذذذذرل الذذذذذذذذذين   ر المر ذذذذذذذذع السذذذذذذذذرب  ر ص  دمذذذذذذذذر بنذذذذذذذذذهر ر  كذذذذذذذذ  31السذذذذذذذذرب  ر ص 

220 
 من المبحر الثرا  سرلف ال كر .  7را ع الباذ رقم  *
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 ان  وسيرته ال   لل د وى الفسخ ، امـا ا ا انح ـر  عايتـه لـ  اسـتعاد  المـأجور لرـكس لـه ا  
 المعالبة با  لر . 

 
وكســـــتفاد مـــــن  لـــــل ان المرـــــر م قـــــد اتـــــا  لـــــ  قـــــانون المـــــالكين والمســـــتأجرين ادا  تم ـــــن 

الرابعـــــة المـــــوجر مـــــن اســـــتعاد  المـــــأجور  لـــــ  جانــــــ حقـــــه المقـــــرر لـــــ  القوا ـــــد العامـــــة  نءـــــار 
 العقدكة بموجـ د وى الفسخ ، لك ون من حقه ان ي تار مينءما . 

 
ـــــأن المرـــــرم بعـــــد أن قـــــرر  ل ـــــار حـــــو ا متـــــداد القـــــانون  لرمســـــتأجر قـــــد  ونحـــــن نـــــرى ب
جعـــــــــل مـــــــن د ـــــــوى ا  ـــــــلر ا دا  الأساســـــــكة لمواجءـــــــة م الفـــــــا  المســـــــتأجر لرـــــــرو  العقــــــــــد 

ال امســــة مــــن قــــانون المــــالكين والمســــتأجرين  والحــــا   ا  ــــرى المن ــــوت  ريءــــا لــــ  المــــاد 
ــــــاا لمتقيــــــ  الحــــــال ، مــــــ   ــــــه لــــــ  اقامــــــة د ــــــاوى ا ــــــرى ولق ــــــل مــــــن حق ، دون ان كحــــــرم المال
ــــ لل  ـــــ ا  ــــلر ، وب ــــرر  لعر مرا ــــا  ق ــــور د ــــوى الفســــخ  ــــن معالجــــة بعــــ  الحــــا   المم

كاراتــــــه ت ـــــبت المعالبــــــة بالفســـــخ د ــــــوى احتكاعكـــــة و كــــــاراا متاحـــــاا لرمــــــوجر   يتعـــــار  مــــــ   
 ا  ـرى . 
 

ــــــــــــانون  ــــــــــــ  ن ــــــــــــوت الق ــــــــــــ    ــــــــــــر الفســــــــــــخ ل ـــــــــــــأ   ر ــــــــــــم ي وا ا  ــــــــــــان المرــــــــــــر م ل
الجديــــــــد ، لإنــــــــه لــــــــم كرـــــــــر اكيــــــــاا الــــــــ  مــــــــاكمن  مــــــــن   مــــــــال ح ــــــــم القوا ــــــــد العامــــــــة حيــــــــث 
  تتعـــــــــــــــار  مــــــــــــــــ  اح ــــــــــــــــام مـــــــــــــــا اورد  مــــــــــــــــن ن ــــــــــــــــوت  ا ـــــــــــــــة برــــــــــــــــأن المــــــــــــــــالكين 

ـــــــــــ ــــــــــــن ك ـــــــــــون ا  ـــــــــــلل مـــــــــــن جان ـــــــــــل ، والمســـــــــــتأجرين ، ويو ـــــــــــد   ـــــــــــ   الن ـــــــــــر  حي ـ المال
ــــــــــه ا   ويريـــــــــد المســـــــــتأجر ان يـــــــــت رت مـــــــــن  العقـــــــــد قمـــــــــل نءاكـــــــــة مدتـــــــــه ، لـــــــــل ك ـــــــــون امامـ
د ـــــــــــوى الفســـــــــــخ ولـــــــــــكس د ـــــــــــوى ا  ـــــــــــلر المقـــــــــــرر  أ ـــــــــــل لرمـــــــــــوجر ، وا ا  ـــــــــــان قـــــــــــانون 
ــــــــــرد  ــــــــــ  ال ــــــــــا  المــــــــــوجر وحــــــــــو المســــــــــتأجر ل ــــــــــم يتعــــــــــر  لم الف المــــــــــالكين والمســــــــــتأجرين ل

ــــــــــد مقتيــــــــــ  ســــــــــكاا  ــــــــــل نــــــــــاو ا  ن ــــــــــد  ــــــــــان  ل ــــــــــ   ريءــــــــــا لق ــــــــــ   ان المــــــــــاد  ال امســــــــــة الت
ــــــــ  ارــــــــ  ــــــــل لــــــــ  ا ل ــــــــهتتحــــــــدث  ــــــــن حــــــــو المســــــــتأجر ل ، ومــــــــا ال المــــــــأجور وحــــــــو المال

ـــــــــد  مومـــــــــاا  ـــــــــل لمح ـــــــــوم بالقوا ـــــــــد العامـــــــــة ســـــــــوار مـــــــــاتعرو منءـــــــــا بالعق او مـــــــــا  (80) ـــــــــدا  ل
  (81)تناول اح ام  قد ا يجار  ر  وجه ال  وت.

                                                           
   .  2د  1دن المذا  الأرذايا بسترنينر     من الترا246را ع المرذي     80 
  مذذذذذذذذن اسذذذذذذذذ  687  دالمذذذذذذذذرذي   696/2  مذذذذذذذذن التذذذذذذذذرادن المذذذذذذذذذا  الأرذاذذذذذذذذ  دالمذذذذذذذذرذي   699را ذذذذذذذذع المذذذذذذذذرذي     81 

التذذذذذذرادن ر دااظذذذذذذر ايبذذذذذذر  ا اذذذذذذاي   لبيذذذذذذي   ر الذذذذذذد ي  تذذذذذذ  اذذذذذذرن احكذذذذذذرم ادي ذذذذذذرر ذار الانبذذذذذذا النربيذذذذذذا ر 
   .  113  باذ   144ر ص   1965الترهري 
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ا ا وي  ل  الحسبان أن مح رة  وقد كقال بأن الأ مكة العمركة لء ا ا  تل  تتيارل
الــد ويين   ت ــرة  ــن المعالبــة بحــل الرابعــة العقدكــة أو  نءا ءــا وتبعــاا لــ لل  ســتعاد  المــأجور ، 

 وبنار  ركه لان ا عار المالل الحو ل  التنقل مينءما لن يولر له أك ميا  ت  ر . 
 

  ا  ـرى ،  مـا ومـ   لل لـإن مـن المت ـور ان تتحقـو رـرو  احـدا ما و  تتحقـو رـرو 
لو اقكمـ  د ـوى ا  ـلر لقـرر  المح مـة  ـدم قمولءـا لعـدم  ـحة توجكـه ا نـ ار العـدل  ، لـرأى 
الموجر ان يتبعءا مد وى الفسخ و ل مـا كسـتند الـ  السـمـ نفسـه و ـو  رـ  سـميل المثـال امتنـام 

ا  لر ان المســتأجر  ــن دلــ  مــدل ا يجــار المســتحو ، وا ا  ــان معروبــا لــ  د ــوى المعالبــة بــ
كســـبقءا توجكـــه انـــ ار  ـــدل  وميـــ  المءرـــة القانونكـــة المحـــدد  لـــه ، لـــإن مجـــرد ا ـــلن المســـتأجر 

لتحقـو ا  ـ ار المعرـوـ لـ  د ـوى الفسـخ ،  (82)بل حة د وى الفسخ ك ف  من وجءة ن ر الفقه
لـم لتقمل الـد وى وقـد كقيـ  ليءـا لم ـرحة المـوجر ، ولـ   ـ   الحالـة تكفكـه د ـوى الفسـخ حيـث 

 تسعفه د وى ا  لر . 
 

وعنــ   ــن المكــان ان الح ــم ال ــادر بعــدم قمــول د ــوى ا  ــلر التــ  لــم كســبقءا توجكــه 
، (83)ان ار  دل   حكت ، لكس ح ما لا لا لـ  المويـوم لـل كحـوا حجكـة ا مـر المقيـ  بـه 
و ا  ولـــن كحـــول دون قمـــول د ـــوى الفســـخ ،  مـــا ان الـــد ويين و  ن اســـتندتا الـــ  نفـــس الســـمـ 

ال  ـــوم ، ا  ان مويـــو ءما يبقـــ  م ترفـــا حيـــث كعالــــ المـــوجر لـــ  د ـــوى ا  ـــلر ا ـــراة 
المستأجر من العقار مينما تن ـ معالبة الموجر ل  د وى الفسخ  ر  حـل الرابعـة العقدكـة مـن 

 اساسءا ، وك ون ال لر ل      الحالة نتيجة ل لل . 
 

 ا  ا  تـــدار  رـــ  الحـــو او كمنـــ  مـــن الوجءـــة القانونكـــة ان ينرـــأ  ـــن ولـــكس  نـــال مـــا 
المر ا القانون  اكثر من د وى لك ون ل احمءما معرو الحو ل  التمسل مءا جمكعـاا ، مـن  لـل 
لــإن  ــدم تنفيــ  العقــد كععــ  لرمتعاقــد ا  ــر الحــو لــ  المعالبــة بالتنفيــ  او الفســخ والــ  جانمءمــا 

 . (84) التعوك   ن  ان له مقتي 
 

 

 بي  الد  يي  :  الجمـ :  ال امي ال     -
                                                           

    من اد   اد ندف بين ذعدت السسم دذعدت اد د  . 6را ع مر سبت  ادارري الي  ت  الباذ    82 
  حيذذذذذذر يذذذذذذرت ان مذذذذذذن صذذذذذذدر الذذذذذذذتدع بنذذذذذذذم التبذذذذذذدل 208  ر باذذذذذذذ  222ابذذذذذذد الدتذذذذذذر ر المر ذذذذذذع السذذذذذذرب  ص     83 

رمذذذذذذا ذعذذذذذذدت عذذذذذذذم ان ذذذذذذر  اد ذذذذذذرا  الذذذذذذ   يد بذذذذذذ  التذذذذذذرادن قبذذذذذذل رتذذذذذذع الذذذذذذذعدت ر دهذذذذذذد مذذذذذذر ياطبذذذذذذ  ع ذذذذذذق اق
 اد د  ت  حرل عذم النمنيذ لنر بند ي  اا ار عذل  . 

  دمر 396  الصذيّ   عبذ المانم   ر المر ع السرب  ر ص  335  باذ  640مرق    س يمرن   ر المر ع السرب  ص     84 
   .101  ر راغي   د ذ    ر المر ع السرب  رِ ص  368بنذهر باذ  
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اما م  وت الجم  مين الـد ويين ، لقـد اسـتقر قيـار مح مـة التمييـا لـ   ـل القانــون 
ل   ر  ان د اوى لسخ  قد ا يجار انما تكون ل  السنة العقدكة ا ول  مـن  ـ   العقـود (85)المعد 

ســتمر ارـ ال المســتأجر لرمــأجور بموجـــ حــو ا متــداد ، لـا ا انقيــ  الفتــر  العقدكــة ا ولــ  وا(86)
القانون  ،  ان لرموجر مجامءة تجاواا  المستأجر مـد وى الت ركـة ا ا مـا تحققـ  احـدى الحـا   
الممــرر  لءــا ولقــاا لقــانون المــالكين والمســتأجرين ، وقــد تحف ــ  مح مــة التمييــا  رــ   ــ   القا ــد  

اـ الفســـخ التـــ  كح مءـــا القـــانون المـــدن  او عيـــر  مـــن بقولءـــا " ا  ان  لـــل   ينعمـــو  رـــ  اســـب
  اك لـا ن مة والتعركما  " او ا سـباـ التـ  تثمـ   ـحتءا وقانونيتءـا والتـ  كم ـن التمسـل مءـا 

، و ر       المح مة الـ  انـه "   يـرد القـول أنـه قـد ميـ   رـ  (87)وق  حال تولر رروعءا 
يجــوا اقامــة د ــوى الفســخ لنءا ــه ، وانمــا د ــوى امــرام  قــد ا يجــار اكثــر مــن  رــرين ســنة لــل 

 . (88)ا  لر "
وكفءــم مــن قيــار  ــ   المح مــة أنــه مــن المم ــن  قامــة د ــوى لســخ  قــد ا يجــار  ــلل 
الفتر  العقدكة ا ول  مءما عال  مد  العقد با ستناد ال  م الفة ررو  العقد ،  ما كم ـن اقامتءـا 

لمقرر  ل  القانون المدن  ولو  لل لتـر  ا متـداد القـانون  ، امـا ل  اك وق  ولقاا لرقوا د العامة ا
 المعالبة با  لر لل محل لءا ا  بعد انقيار مد  العقد المتفو  ريءا .

 
وتبعـــــاا لمـــــا تقـــــدم انتءـــــ  الـــــ  القـــــول " لرمـــــد ين ا ســـــتناد لـــــ  د ـــــاويءم  ســـــباـ  ـــــد   

ـــــاتءم ســـــنداا لءـــــا  رءـــــا  ـــــث   كمتنـــــ  الح ـــــم لءـــــم بعرب او ســـــنداا لبعيـــــءا ا  مـــــا  ـــــان منءـــــا بحي
يءــــــدر  ــــــحة الســــــمـ ا  ــــــر ، لــــــل يــــــرد القــــــول موجــــــود تنــــــاق  لــــــ  عرمــــــ  المــــــد   ا ــــــلر 

 . (89)المأجور ولسخ  قد ا يجار " 
وكفءم من  لل ام انكة رل  الـد ويين معـاا بعـد انقيـار الفتـر  العقدكـة الأولـ  حيـث يتـوالر 

اســـتمر لـــ  ارـــ ال المـــأجور اســـتناداا لحقـــه لـــ  ا متـــداد المســـوم لمعالبـــة المســـتأجر بالت ركـــة ا ا 
القــانون  ، و لــل  مــلا بأح ــام قــانون المــالكين والمســتأجرين ، ولــ  الوقــ  نفســه معالمتــه بفســخ 

 العقد ا ا  ان له مقتي  ولقاا لرقوا د العامة المقرر  ل  القانون المدن  . 
، ل ل مـا كسـع  الـ  التحرـل  (90)ولكس ثمة تناق  مين الد ويين كمن  من اقامتءمـا معـاا 

ن ا ترفــ  ا ســباـ الممــرر  لكــل منءمــا ،  مــا ان حــو  مــن الرابعــة العقدكــة واســتعاد  المــأجور ، وا 
                                                           

 . 1994ساا   ل 11الترادن رقم      85 
  3127   اي ذذذذذدل دناذذذذذرين ادل  ص  10د9  ر م  ذذذذذا اتربذذذذذا المحذذذذذرمين ر النـــذذذذذـذاذن   262/99نمييـذذذذذـ  حتذذذذذدي      86 

  456  ص   594/88ر دايبذذذذذذذذذر    1973   1-ع  -1318  ص   196/73ر دمذذذذذذذذذر بنذذذذذذذذذذذهر داسذذذذذذذذذ  المناذذذذذذذذذق ا  
عذذذن محمكذذذا النمييذذذ  تذذذ  التبذذذرير الحتدقيذذذا  ر ماذذذرر الينمذذذر تذذذ  م مدعذذذا المبذذذرذ  الترادايذذذا الصذذذرذري 1989لسذذذاا 

   .49-48ر ال    السربع التسم الأدل ر ص  
   ر ادارري السربتا .  262/99نميي  حتدي      87 
   ر ادارري السربتا .  99/ 262نميي  حتدي      88 
   ر سبت  ادارري الي  .  262/99نميي  حتدي      89 
 ر سبت  ادارري الي  .    262/99نميي  حتدي      90 
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ا متداد القانون  ال ك  ان مقرراا لم رحة المستأجر   كح ـنه مـن المعالبـة بالفسـخ ا ا  ـان لـه  
ـــانون مقتيـــ  و  كحـــرم المـــوجر مـــن حـــو مقـــرر لـــه ولقـــاا لرقوا   ـــد العامـــة ، و أولوكـــة التعميـــو لق

المـالكين والمسـتأجرين با تبـار  قانونـاا  ا ــاا   ك ـون لءـا مسـوم ا  لــ  حـال تعاريـه مـ  أح ــام 
 القوا د العامة ، لإ ا انتف    ا التعار  أم ن الجم  مين الد ويين . 

 
و ا متـــداد الـــ ك أل ـــ  مـــا  ـــان كعـــر  بحـــ(91)لءـــل تمـــدل الحـــال لـــ   ـــل القـــانون النالـــ  

القانون  وا ي  مد   قد ا يجار ال  قا ـد  ان العقـد رـريعة المتعاقـدين ؟ ومـن المعرـوم ان  ـ   
القا د  ترام المتعاقدين بالمد  المتفو  ريءا وبنار  ر   لل لم كعد  نال ممرر لرتفرقة مـين حـالت  

لـ  ارـ ال المـأجور  مـلا  ار ال المـأجور بموجــ الفتـر  العقدكـة المتفـو  ريءـا ، وبـين ا سـتمرار
بحو ا متداد القانون  ، ول      الحالة ك ون من حو الموجر اقامة د وى ا  ـلر اسـتناداا الـ  

و قـانون  ـات لـه اولوكـة التعميـو ، و ـ لل ين والمسـتأجرين و ـــالحا   الـوارد  لـ  قـانون المـالك
يوجد تعـار  كسـتوجـ ان تقيـد احـــدا ا  ، و  (92)اقامة د وى الفسخ با ستناد ال  القانون المدن 

 ) ال ات ( ا  رى ) العام ( .
    

وقــد تقــام الــد وكان معــاا وتســتند  ــل منءمــا الــ  اســباـ م ترفــة  ــن ا  ــرى  ــأن تســتند 
د ــوى الفســخ الــ  ا ــلل المســتأجر بأحــد رــرو  العقــد لكمــا تســتند المعالبــة بالت ركــة الــ  ت رــت 

ال دما  المرتر ة ، وقد توسسان معاا  ر  نفس السـمـ و ـو  المستأجر  ن دل  ح ته من مدل
ا لل المستأجر بالتااماته العقدكة  ما لو ت رت  ن الولار ممدل ا جار  او اك جار مستحو منه 

( من القانون المـدن  التـ   246/1، مثل   ا السمـ يمرر معالمته بالفسخ  ملا بأح ام الماد  ) 
وجر ( لـــ  العقـــود المرامـــة لرجـــانمين )  مـــا  ـــو رـــأن  قـــد ا يجـــار ( تجيـــا لأحـــد العاقـــدين ) المـــ

المعالبــة بالفســخ ا ا لــم كقــم العاقــد ا  ــر ) المســتأجر ( بالولــار بمــا وجـــ  ركــه لــ  العقـــــد ،  مــا 
ـــرر لـــ  الوقـــ  نفســـه معالم ــــيم ـــ  المن ـــا  لر با ســـتناد ال ـــه ب ــــر  )ة( مـــن المـــاد  1د )ت ( مـــن الفقـ

 المالكين والمستأجرين . ال امسة من قانون 
 

                                                           
 . 2000  لساا 30الترادن المنذل رقم     91 
  ر مااذذذذذذذذذدر تذذذذذذذذذ  م  ذذذذذذذذذا اتربذذذذذذذذذا المحذذذذذذذذذرمين ر النذذذذذذذذذذذان النرسذذذذذذذذذع دالنراذذذذذذذذذر ر  262/99  حتذذذذذذذذذدي   ـذذذذذذذذذـنميي   92 

 ذذذذذذذد  المذذذذذذذن در دتسذذذذذذذم داا دــذذذذذذذـ    اسذذذذذذذنارذ المذذذذذذذ  ر تذذذذذذذ  ذعر دقذذذذذذذذ  ذذذذذذذر  تيذذذذذذذ  3129  ص  47السذذذذذذذاا  
ر ادامذذذذذر دنن يمذذذذذر  نذذذذذ ثر تذذذذذ  صذذذذذحا عتذذذذذذ ادي ذذذذذرر ر داانسذذذذذر  د ذذذذذدذ محذذذذذل ل نتذذذذذذ صذذذذذذد عتذذذذذذ ادي ذذذذذرر لن ذذذذذا

ر  لتذذذذذذذرادن المذذذذذذذرلكين ـــذذذذذذذـر يكسذذذذذذذ  ل حكذذذذذذذم بذذذذذذذبطدن النتذذذذذذذذ ر دد يذذذذذذذرذ التذذذذذذذدل بنذذذذذذذذم نذذذذذذذدتر سذذذذذذذبي اد ذذذذذذذد  دتت
 دالمسنر رين   . 
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وا ا  ان القانون القدكم لم يجا الجمـ  مينءمـا لـ  الفتـر  العقدكـة الأولـ  ، لقـد تمـدل الحـال 
ل   ل القانون الحال  ال ك كح مه ممدأ العقد رريعة المتعاقدين ، وبنارا  ركـه لـان اقامـة اك مـن 

 د . الد ويين او الجم  مينءما جا ا ل  أك مرحرة من مراحل العق
 

 : ال ض  القام مي للمشىأج  ب د امىاا  مدة ال قد :  ال الــثالمطلب  .3
ســــــــبق  ا رــــــــار  الــــــــ  انـــــــــه ا ا انتءــــــــ  المــــــــد  المتفــــــــو  ريءـــــــــا لــــــــ  العقــــــــد واســـــــــتمر 

ال ــــــــــــــريت او  –المســــــــــــــتأجر لــــــــــــــ  ارــــــــــــــ ال المــــــــــــــأجور ، لــــــــــــــا ا  ــــــــــــــان مريــــــــــــــ  المالــــــــــــــل 
ان مـــــــــدون وجـــــــــه حــــــــــو ، وا ا  ــــــــــ(93)ا تمـــــــــر العقـــــــــد مجــــــــــدداا برـــــــــروعه ا ولـــــــــ   –اليـــــــــمن  

ــــــــل  ــــــــن مــــــــد  ا ســــــــتعمال ، ليــــــــلا  ــــــــن يــــــــمان مــــــــا  ــــــــة اجــــــــر المث ــــــــ   ــــــــ   الحال لامــــــــه ل
ـــــــــ  ان  لـــــــــل   كمنـــــــــ  مـــــــــن التســـــــــاول حـــــــــول (94)كعـــــــــرأ  رـــــــــ  المـــــــــأجور مـــــــــن يـــــــــرر  ،  ر

ــــــــــار المــــــــــأجور  ــــــــــل ان يرجــــــــــأ اليءــــــــــا   ــــــــــراة المســــــــــتأجر مــــــــــن العق ــــــــــ  كم ــــــــــن لرمال ا دا  الت
 بعد ان أ بح  يد   ر  العقار يد عا ـ . 

 
ـــــــــــد ويين ) الفســـــــــــخ او  ـــــــــــه   وجـــــــــــه  قامـــــــــــة أك مـــــــــــن ال يجــــــــــــ ان نويـــــــــــت او ا بأن
ا  ـــــــــلر ( . امـــــــــا الفســـــــــخ ل نـــــــــه   جـــــــــدوى مـــــــــن لســـــــــخ  قـــــــــد انتءـــــــــ  مدتـــــــــه ، ل يـــــــــت ا ا 

 ــــــــ ا  – مــــــــا اســــــــرفنا  – ــــــــان مــــــــن  قــــــــود المــــــــد  التــــــــ  كعــــــــول ليءــــــــا  رــــــــ   ن ــــــــر الــــــــامن 
ـــــــــداا  ـــــــــحكحاا  ـــــــــر   ق ـــــــــ ن د ـــــــــوى الفســـــــــخ تفت ـــــــــة ل ـــــــــ اا  مـــــــــن جءـــــــــة ، ومـــــــــن جءـــــــــة ثانك نال

، و ــــــــــو مــــــــــا   ينعمــــــــــو  رــــــــــ   قــــــــــد ا يجــــــــــار بعــــــــــد انتءــــــــــار مدتــــــــــه (95)وســــــــــارك المفعــــــــــول 
المقـــــــــرر  لــــــــــ  العقــــــــــد ، وحيــــــــــث لــــــــــم كعــــــــــد مـــــــــن حــــــــــو المســــــــــتأجر ا ســــــــــتمرار لــــــــــ  ارــــــــــ ال 
المــــــــــأجور ب ــــــــــر  الن ــــــــــر  ــــــــــن انتءــــــــــار المــــــــــد  المتفــــــــــو  ريءــــــــــا  مــــــــــلا بحــــــــــو ا متــــــــــداد 

 .  (96)لكاا القانون  ال ك لم كعد قا ماا ل  القانون النال  حا
 

وأمــــــــــا ا  ــــــــــلر ل نءــــــــــا د ــــــــــوى   تقــــــــــام ا   رــــــــــ  المســــــــــتأجر ، وولقــــــــــاا لرحــــــــــا   
ـــــــــــانون المـــــــــــالكين والمســـــــــــتأجرين  ـــــــــــوارد  لـــــــــــ  ق ـــــــــــين  ـــــــــــ   الحـــــــــــا   (97)ال ـــــــــــكس مـــــــــــن م ، ول

 رل  المستأجر تسركم المأجور مرعم انتءار مد  العقد . 

                                                           
   من الترادن المذا  الأرذا  .  707/2را ع المرذي      93 
 ن الترادن المذا  الأرذا  .   م708ااظر المرذي      94 
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ــــل بعــــد انتءــــار مــــد  العقــــد ــــأن رد العــــين المــــوجر  لرمال كعــــد رــــرعاا يــــمنكاا و  قــــد كقــــال ب
ــــد وان ا  ــــلل بــــه   ي ــــرة  ــــن  ونــــه  ــــور  مــــن  ــــور  ــــم يــــرد  ــــراحة لــــ  منــــود العق  ن ل
ا  ـــــلل برــــــرو  العقــــــد المن ــــــوت  ريءــــــا لــــــ  قــــــانون المــــــالكين والمســــــتأجرين ، و ــــــو مءــــــ   
المثابـــــة مـــــن الأســـــباـ الممـــــرر  لل ـــــلر ، لرـــــم   تجـــــوا المعالبـــــة بـــــا  لر اســـــتناداا الـــــ   ـــــ ا 

 ـ ؟السم
 

واقــــ  الأمــــر ان رد العــــين المــــوجر  بعــــد نءاكــــة العقــــد   كعتمــــر رــــرعاا مــــن رــــرو   قــــد 
ا يجـــــار وانمـــــا اثـــــراا منعقكـــــاا يتفـــــو وعمكعـــــة  ـــــ ا العقـــــد الـــــ ك يـــــرد  رـــــ  المنفعـــــة و ـــــلل مـــــد  
معينــــة يتعـــــين بانتءا ءـــــا ا ـــــاد  العـــــين المـــــوجر  الــــ  المالـــــل لءـــــ    ا ـــــكة تميـــــا  قـــــد ا يجـــــار 

ن محــــلا  تفــــاا او ا ــــتل  اعرالــــه ،  مــــا  ــــو حــــال رــــرو  العقــــد  مومــــاا و  ت ــــرت ان تكــــو 
 ، وا  تم  الم ادر   ر  عمكعة   ا العقد وجرد من ميمونه. 

لا ا تعـ ر  قامـة أك مـن الـد ويين لأسـباـ منعقكـة وقانونكـة ، لـإن المـديل المناســ الـ ك 
تاامـه مـرد العـين المـوجر  بعـد انتءـار كحقو م رحة المالل  و معالبة المستأجر بالتنفي  العين   ل

، ليلا  ن معالمته بأجر المثل  ن المد   الاا د   ن المد  المتفـو  ريءـا ، و ـ لل (98)مد  العقد 
التعوك   ن اليرر ال ك لحـو المالـل جـرار  ـدم تنفيـ  المسـتأجر  لتاامـه مـرد العـين المـوجر  ، 

ان عرـ التنفي  العينـ  باجبـار المسـتأجر  رـ   (100)، ويرى بع  الفقءار (99)ا ا  ان له مقتي 
رد العــين المــوجر  يتــكت لرمــوجر ان ي تــار مــين د ــويين : ا ولــ  د ــوى ر  ــكة تســند الــ   قــد 
ا يجــار وتثمــ  لــه ولــو لــم ك ــن لــه أك حــو  رــ  العــين المــوجر  وتســم   ــ   الــد وى لــ  العمــل 

 ـان مالكـاا لرعـين المـوجر  أو  ـان لـه  ريءـا مـد وى ا  ـلر ، والثانكـة د ـوى  ينكـة وتثمـ  لـه ا ا 
، وأكا ما  انـ  الـد وى لإنـه   مـد مـن است ـدار ح ـم  (101)حو  ين  ا ر و   د وى استحقاا

قيـا   كقيــ  مــــالرد ليتســن  تنفيـ    ــن عريــو دا ـر  التنفيــ  الم ت ـة التــ  تمرـل حــو التفــوك  
 باست دام القو  الجمرية ا ا لام ا مر .

ـــــــــــ  أن ن  رـــــــــــير  لـــــــــــ  أن الـــــــــــد وى التـــــــــــ  يرلعءـــــــــــا المالـــــــــــل  ســـــــــــترداد المـــــــــــأجور بق
بعــــــــــد  نتءـــــــــــار مـــــــــــد  العقـــــــــــد تعتمـــــــــــر لـــــــــــ  أوســــــــــا  القـــــــــــانون الأردنـــــــــــ  مـــــــــــن د ـــــــــــاوى منـــــــــــ  

                                                           
ر دبذذذذذذذرلرغم    دمذذذذذذذر بنذذذذذذذذا158  دمذذذذذذذر بنذذذذذذذذهر باذذذذذذذذ  819اذذذذذذذاي   محمذذذذذذذذ لبيذذذذذذذي   المر ذذذذذذذع السذذذذذذذرب  ر ص     98 

ق هذذذذذذ ا مذذذذذذن ان التذذذذذذرادن المذذذذذذذا  الأرذاذذذذذذ  دكذذذذذذ لة قذذذذذذرادن المذذذذذذرلكين دالمسذذذذذذنن رين لذذذذذذم ياذذذذذذيرا صذذذذذذراحا الذذذذذذ
/ قذذذذذذرادن اي ذذذذذذرر ادمذذذذذذركن المصذذذذذذر    ر اد ان  590را ذذذذذذع المذذذذذذرذي ادلنذذذذذذ ام كمذذذذذذر تنذذذذذذل الماذذذذذذرع المصذذذذذذر    

نسذذذذذ يم النذذذذذين المذذذذذ  ري بنذذذذذذ انريذذذذذا مذذذذذذي النتذذذذذذ ينذذذذذذّ اني ذذذذذا طبينذذذذذا لنتذذذذذذ ادي ذذذذذرر الذذذذذ   يذذذذذرذ ع ذذذذذق الماسنذذذذذا 
 تحسي دينط ي نس يم النين الم  ري الق المرلة تدر ااننر  مذي النتذ .

 / مذا  فرذا    الن  سبت  ادارري الينر .  708المرذي      99 
  . 161  باذ   201- 200السرب  ر ص   عااي   لبيي   المر    100 
دل مذذذذذذذ  ر ا ا نذذذذذذذداتر  حرلذذذذذذذا ادسذذذذذذذنن رل ان يط ذذذذذذذي الذذذذذذذرذ الذذذذذذذق التبذذذذذذذر  المسذذذذذذذنن ل اذذذذذذذريطا ان د نكذذذذذذذدن    101 

    .161  باذ  202ع السرب  ر ص  مذي ااننر  النتذ محل مار عا  ذيا ر ااي ر المر 
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ـــــــــ   ـــــــــن تســـــــــركم المـــــــــأجور دون وجـــــــــه حـــــــــو  ـــــــــث كعامـــــــــل المســـــــــتأجر الممتن المعاريـــــــــة ، حي
 معامرة ال ا ـ .

بالنتيجــــــــــة  وا ا  ــــــــــان الح ــــــــــم القايــــــــــ  مــــــــــرد العــــــــــين المــــــــــوجر  الــــــــــ  المالــــــــــل يــــــــــودك
ــــــــــل ،    أن  ــــــــــ ا ا  ــــــــــلر المــــــــــادك ي ترــــــــــت  ــــــــــن  الــــــــــ  ا ــــــــــلر المــــــــــأجور وا ادتــــــــــه لرمال
ـــــــــــانون المـــــــــــالكين والمســـــــــــتأجرين الـــــــــــ ك  ـــــــــــه المح مـــــــــــة ولقـــــــــــاا لق ا  ـــــــــــلر الـــــــــــ ك تقيـــــــــــ  ب
تنح ـــــــــر المعالبـــــــــة بـــــــــه لـــــــــ  احـــــــــدى الـــــــــد اوى المســـــــــما  التـــــــــ  ين مءـــــــــا قـــــــــانون المـــــــــالكين 

للويــــــــــام المســــــــــوعة لــــــــــه والمن ــــــــــوت  والمســــــــــتأجرين و ــــــــــ  " د ــــــــــوى ا  ــــــــــلر " وتبعــــــــــاا 
  ريءا تحديداا ل    ا القانون ال ات . 

أمـــــــــا ا  ـــــــــلر المـــــــــادك النـــــــــاجم  ـــــــــن الـــــــــاام المســـــــــتأجر متنفيـــــــــ  التاامـــــــــه  ينـــــــــا مـــــــــرد  
العــــــــين المــــــــوجر  بعــــــــد انتءــــــــار مــــــــد  العقــــــــد ، لي يــــــــ  لح ــــــــم القوا ــــــــد العامــــــــة المقــــــــرر  لــــــــ  

ـــــــــــــة ، او ماتناولتــــــــــــه القــــــــــــانون المــــــــــــدن  ســــــــــــوار مــــــــــــاورد منءــــــــــــا لــــــــــــ   قــــــــــــد ا جــــــــــــار   م ا ـ
 ن رية العقد  ر  وجه العموم .

 

 الخاىمــــــــة  : -
تناولنــــــــــــا لــــــــــــ  المبحــــــــــــث التمءيــــــــــــدك التعــــــــــــور الترــــــــــــريع  لتن ــــــــــــكم العلقــــــــــــة مــــــــــــين 
ـــــــــه  ـــــــــ ا التعـــــــــور مـــــــــن ال ـــــــــار مـــــــــا  ـــــــــان كعـــــــــر   المـــــــــالكين والمســـــــــتأجرين ومـــــــــا انتءـــــــــ  الك

البقــــــــــــار لــــــــــــ   بحــــــــــــو ا متــــــــــــداد القــــــــــــانون  الــــــــــــ ك  ــــــــــــان كععــــــــــــ  لرمســــــــــــتأجر الحــــــــــــو لــــــــــــ 
 المأجور ب ر  الن ر  ن المـد   المتفو  ريءا ل  العقد .

 
و ـــــان مــن أمــرا نتــا ج  ــ ا التحــول الترــريع  العــدول  مــا  ــان قــد اســتقر  ركــه العمـــل 
وتوثو بأرار الفقه واجتءادا  القيار ، وال ك  ان كفرا مين ا لل المستأجر بررو  العقد  لل 

ا للـــه مترـــل الرـــرو   ـــلل لتـــر  ســـريان حـــو ا متـــداد القـــانون  ، لـــــإ ا الفتـــر  العقدكـــة ا ولـــ  ، و 
ـــــة  ـــــكه المعالمـ ـــــ  ا ولــــ  أرــــءر  لــــ  وجءــــه د ــــوى الفســــخ ، و ا ا  انــــ  الثانكــــة حقــــ   رـ  انــ

 با  ــلر . 
 

ــــــــــــ   ــــــــــــة بعــــــــــــد ان ا ــــــــــــبت لاامــــــــــــا  ر ــــــــــــم كعــــــــــــد ثمــــــــــــة وجــــــــــــه لءــــــــــــ   التفرق و  ــــــــــــ ا ل
 لعقد المتفو  ريءا قو ا واحداا .المستأجر ترل المأجور لور انتءار مد  ا

 
و نتيجة لء ا الوي  الجديد ون را لأن المررم قد أبقـ  لـ  قـانون المـالكين والمسـتأجرين 

 رــ  الحـا   الممـرر    ــلر المأجــــور وبــنفس ال ـكاعة التـ   انــ   ريءـا لــ   –النالـ  حالكـاا  –
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ة بــا  لر  ــلل لتــر  انعقــاد العقــد امــرا  ــل القــانون السامـــــو ) المعــد ل ( ، لقــد ا ــبح  المعالبــ
وارداا ا ا مـــاتوالر  احـــدى الحـــا   المســـوعة لءـــا قانونـــاا ، الـــ  جانــــ د ـــوى الفســـخ التـــ   انـــ  

 متاحة ا لا ل   ل القانون المعد ل .
 

و ـــان مـــن رـــأن  لـــل ان يثيـــر بعـــ  التســـاو   حـــول الموقـــت الترـــريع  مـــن الـــد ويين 
 ـــدد قـــانون  ـــات يـــن م العلقـــة مـــين عا فـــة محـــدد  مـــن المـــالكين وايــعين لـــ  ا  تبـــار اننـــا ب

  ينفــرد  –ال ـات  –والمستأجرين و  كرمل  قود ا جـار   مومـاا ، ليـلا  ـن أن  ـ ا القــــانون 
متن ــكم  ــ   العلقــة ، وانمــا كرــار ه لــ  تن كمءــا القوا ــد العامــة الــوارد  لــ  القــانون المــدن  ســـوار 

جار   رـ  وجـه ال  ـوت او مـا تعرـو منءـا من ريـــة العقـد  رـ  وجـه ا ـم ، ماتعرو منءا بعقد ا 
و لـــل لـــ  حـــدود  ـــدم التعـــار  مـــين اح امءمـــا حيـــث ا ولوكـــة لـــ   ـــ   الحالـــة لتعميـــو القـــانون 

 ال ات ، و و قانون المالكين والمستأجرين . 
 

ومـــــــن  ـــــــ   التســـــــاو   مـــــــا يتعرـــــــو بحـــــــو المالـــــــل لـــــــ  ال يـــــــر  مـــــــين د ـــــــوى ا  ـــــــلر 
 ـــــوى الفســـــخ او الجمـــــ  مينءمـــــا ، ومـــــا   ادا  المالـــــل لـــــ  مواجءـــــة المســـــتأجر الـــــ ك ك ـــــر ود

  ر  ار ال المأجور بعـد انتءار مد  العقد دون وجه حو . 
 

وقــد مءــدنا المبحــث الثــان  لاجابــة  رــ   ــ   ا ســ رة بــاجرار مقارنــة مــين   ــا ت  رتــا 
لر   ــل منءمـا مـن مااكــا قـد ت ـرك المالــل الـد ويين ممـراين اوجــه ا  ـتل  مينءمـا ، ومــا الـ ك تـو 

بالمفايـرة . وا تكــار الأكسـر منءمــا وا كثـر  رــبا اا لعرباتـه ، امــا لـ  المبحــث الثالـث لقــد تناولنــا 
 ثلث قياكا   ت لكل منءا معرباا :

 
وقد  ر نا ل  المعرـ الأول من   ا المبحث ال  أن د وى ا  لر اكثر اكفار ب اكا  

والمستأجرين واكثر رمولكة واحاعة واقل تقييداا لحرية المالل التـ    كحـد  منءـا مـا قانون المالكين 
ن  ان    ت رو من رـــرو  تثقل  ا ل المالـل وتحـول  يتمت  به القاي  من سرعا  تقديرية ، وا 
احكاناا دون و ولءا ال  عاكاتءا المرجو  ، بع س د ـوى الفسـخ لءـ    تسـتجيـ لـدوا   القـانون 

وتق ر  ن مواجءة مع م الم الفا  وا ويام التـ  كعالجءـا  ـ ا القـانون ، الـ  جانــ  ال ات
ان لرقايـــ  ســـرعا  واســـعة تجا ءـــا قـــد ت ـــعدم مـــ  رعبـــا  المالـــل  نـــدما ك ـــون  كـــار  ا مثـــل 
التحرـــل مـــن الرابعـــة العقدكـــة وك ـــون لرقايــــــ  رأك ا ـــر ، و ـــو عالبـــاا   كميـــل لرح ـــم بالفســـخ ا  

ا  انءــا مــن جءــة ا ــرى اقــل ار اقــأ لرمالــل مــن حيــث مرونتءــا وممرراتءــا ورــرو   مــل  أ يــر ، 
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ــا لــ  المعرـــ الثــان  مرــ ل  ال يــر  والجمــ  مــين الــد ويين  قمولءــا مــن حيــث الممــدأ ، ثــم تناولن
 وتناولنا  اتين ا ر التين ل  لر ين ، تناولنا ل  الأول منءما مر رة ال ير  مين الد ويين .

 
ل لــــــــم ك ــــــــن ثمــــــــة مجــــــــال لل تكــــــــار لــــــــ  وقــــــــد رأينــــــــا انــــــــ ه لــــــــ   ــــــــل القــــــــانون المعــــــــد 

المرحرــــــــــــة الأولــــــــــــ  ، حيــــــــــــث  ــــــــــــان يتحــــــــــــتم  رــــــــــــ  المــــــــــــوجر ا ســــــــــــتعانة مــــــــــــد وى الفســــــــــــخ 
ــــــــ  ، لكمــــــــا  ــــــــان  ــــــــة ا ول ــــــــر  العقدك ــــــــد  ــــــــلل الفت لمواجءــــــــة ا ــــــــلل المســــــــتأجر برــــــــرو  العق
 ركــــــــــه الرجــــــــــور لــــــــــد وى ا  ــــــــــلر لرت ــــــــــدك لم الفــــــــــا  المســــــــــتأجر او لــــــــــ  حــــــــــال تحقــــــــــو 

ـــــــــــر  ا ـــــــــــل  ـــــــــــلل لت ـــــــــــانون المـــــــــــالكين والمســـــــــــتأجرين ، و ل ـــــــــــوارد  لـــــــــــ  ق حـــــــــــدى الحـــــــــــا   ال
ســــــــــريان حــــــــــو ا متــــــــــداد القــــــــــانون  التــــــــــ  تمــــــــــدأ مــــــــــ  نءاكــــــــــة المــــــــــد  المحــــــــــدد  لــــــــــ   قــــــــــد 
ـــــــــــ  حـــــــــــدود  ا يجـــــــــــار ، و ن د ـــــــــــوى الفســـــــــــخ متاحـــــــــــة دا مـــــــــــاا ا ا  ـــــــــــان لءـــــــــــا مقتيـــــــــــ  ول

ين لـــــــــ  مرحرـــــــــة ا  ـــــــــلل برـــــــــرو  العقـــــــــد ، لقـــــــــد انح ـــــــــر  مرـــــــــ رة ال يـــــــــر  مـــــــــين الـــــــــد وي
 سريان حو ا متداد القانون  لق  . 

 
وقـــــــــد ت يـــــــــر الحـــــــــال لـــــــــ   ـــــــــل القـــــــــانون الحـــــــــال  بال ـــــــــار حـــــــــو ا متـــــــــداد القـــــــــانون  
وانحســـــــــــار رـــــــــــر كة ارـــــــــــ ال المـــــــــــأجور مـــــــــــن قمـــــــــــل المســـــــــــتأجر لـــــــــــ  مـــــــــــد  العقـــــــــــد المتفـــــــــــو 

  ريءا ، وب لل لقد أ بت با م ان اقامة اك من الد ويين : 
 

لــــــــــ  القوا ــــــــــد العامــــــــــة المقــــــــــرر  لــــــــــ  القــــــــــانون المــــــــــدن  د ــــــــــــوى الفســــــــــخ با ســــــــــتناد ا
، ود ـــــــــوى ا  ـــــــــلر با ســـــــــتناد الـــــــــ  قـــــــــانون المـــــــــالكين والمســـــــــتأجرين ، وقـــــــــد رأينـــــــــا انـــــــــه   
يوجــــــــــد لــــــــــ  القــــــــــانون مــــــــــا كمنــــــــــ  المالــــــــــل مــــــــــن ا  تكــــــــــار مينءمــــــــــا ولقــــــــــاا ل ــــــــــرو  النــــــــــاام 

 وتوالر الررو  المعروبة لكل منءما . 
 

ديث  ــــن مــــدى ام انكــــة الجمــــ  مــــين الــــد ويين وتأكــــد ثــــم انتقرنــــا لــــ  الفــــرم الثــــان  لرحــــ
لنــــا وتعــــاا  لــــل باجتءــــادا  القيــــار الأردنــــ  بانــــه   يوجــــد مــــاكمن  المالــــل مــــن الجمــــ  مينءمــــا 
، لــــل تعــــار  مــــين الــــد ويين حتــــ  و  ن اســــتند   ــــل منءمــــا الــــ   ا  الأســــباـ ، وانــــه مــــن 

ـــــــو رـــــــرو  احـــــــدا ما دون ا  ـــــــرى لتمـــــــدو اقامتءمـــــــا معـــــــاا نو ـــــــاا مـــــــن تعـــــــدد  المم ـــــــن ان تتحق
العربــــــا  بحيــــــث ك ـــــــون بعيــــــءا ا ــــــركاا ، وا  ـــــــر احتكاعكــــــاا قــــــد كســـــــعت المالــــــل حيــــــث لـــــــم 

 كسعفه عربه الأول . 
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ـــــــــل ان يت ـــــــــدى  ـــــــــ  الأدا  التـــــــــ  كم ـــــــــن لرمال ـــــــــث ال ــــــــــ الثال ثـــــــــم تعرقنـــــــــا لـــــــــ  المعر
ـــــــــ  البقـــــــــار لـــــــــ  المـــــــــأجور بعـــــــــد انتءـــــــــار مـــــــــد   مءـــــــــا لرمســـــــــتأجر ال ا ــــــــــ الـــــــــ ك ك ـــــــــر  ر

حــــــــو ، وقــــــــد رأينــــــــا ان القوا ــــــــد العامــــــــة الــــــــوارد  لــــــــ   قــــــــد ا جــــــــار  الــــــــ ك  العقــــــــد دون وجــــــــه
ـــــــــاا مـــــــــن  ـــــــــ   المرـــــــــ رة متيـــــــــمين المســـــــــتأجر اجـــــــــر   ـــــــــانون المـــــــــدن  تعـــــــــالج جانب ين مـــــــــه الق
المثـــــــــــل والتعـــــــــــوك   ـــــــــــن اك يـــــــــــرر لحـــــــــــو المــــــــــــوجر ، لكنءـــــــــــا   تعـــــــــــالج  كفكـــــــــــة ارعـــــــــــام 

 المستأجر  ر  ترل المأجور . 
 

ـــــــــا مــــــــن الــــــــد و  ــــــــد اويــــــــحنا بــــــــأن أي  ــــــــل : امــــــــا د ــــــــوى الفســــــــخ وق يين   ترــــــــف  لرمال
ـــــــ   ـــــــ ا النحـــــــو  ل نءـــــــا تفتـــــــر   قـــــــداا  ـــــــحكحاا ســـــــارك المـــــــد  ولـــــــم كعـــــــد  قـــــــد ا يجـــــــار  ر
بعــــــــــد انتءــــــــــار مدتــــــــــه ، وامــــــــــا د ــــــــــوى ا  ــــــــــلر ل نءــــــــــا تفتــــــــــر  تــــــــــوالر احــــــــــدى الحــــــــــا   

/ ة ( مـــــــــــن قـــــــــــانون المـــــــــــالكين والمســـــــــــتأجرين 5الممـــــــــــرر  لا ـــــــــــلر الـــــــــــوارد  لـــــــــــ  المـــــــــــاد  ) 
مــــــــين  ــــــــ   الحــــــــا   امتنـــــــــام المســــــــتأجر  ــــــــن تســــــــركم المــــــــأجور بعــــــــد انتءـــــــــار ولــــــــكس مــــــــن 

مدتــــــــــه ، وقــــــــــد انتءــــــــــ  منــــــــــا المعــــــــــا  للســــــــــتعانة بالقوا ــــــــــد العامــــــــــة لــــــــــ  القــــــــــانون المــــــــــدن  
ـــــــــ   ـــــــــاتو اعـــــــــرا   ــــــــــ  ر ـــــــــ  وجـــــــــه العمـــــــــوم ، لءـــــــــ   القوا ـــــــــد ترت ـــــــــد  ر ـــــــــن م العق ـــــــــ  ت الت

قــــــــــد ا يجــــــــــار التــــــــــاام العقــــــــــد المرــــــــــام لرجــــــــــانمين التاامــــــــــا  متبادلــــــــــة مــــــــــن مينءــــــــــا بالنســــــــــبة لع
المســـــــــتأجر مـــــــــرد العـــــــــين المـــــــــوجر  بعـــــــــد انتءـــــــــار مـــــــــد  العقـــــــــد ، الأمـــــــــر الـــــــــ ك يتـــــــــكت لرمالـــــــــل 
ـــــــــــ  تـــــــــــرل  ـــــــــــ  العينـــــــــــ  لءـــــــــــ ا ا لتـــــــــــاام و ل ـــــــــــته ارعـــــــــــام المســـــــــــتأجر  ر ـــــــــــة بالتنفي المعالب
ــــــــــم قيـــــــــا   مءـــــــــ ا  ـــــــــ  ح ــ ـــــــــل  ر ـــــــــإ ا ح ـــــــــل المال ـــــــــل ، ل العـــــــــين المـــــــــوجر  وتســـــــــركمءا لرمال

ا  ــــــــن المســــــــتأجر مــــــــن  ــــــــــلل دوا ــــــــــر التنفيـــــــــــ  الم ت ـــــــــــة المعنــــــــ  تكســــــــر لــــــــه تنفيــــــــ   جمــــــــر 
 . 

 
 
 

 م حظـــاك خىاميـــة  : 
 

 وأ يـراا   مـد مـن  مـدار الملح ـا  التاليـة : 
 

وتتعرــــــو بالمــــــاد  الثامنــــــة مــــــن قــــــانون المــــــالكين والمســــــتأجرين الجديــــــد التــــــ   الا لــــــ  :
بممـــــدأ المعامرـــــة بالمثـــــل ، بـــــالرعم مـــــن  أبقـــــ   رـــــ  حـــــو ا متـــــداد القـــــانون  للجانــــــ مرـــــروعاا 

ال ــــار  ــــ ا الحــــو بالنســــبة لرمــــواعن الأردنــــ  ، مــــ  ان ح مــــة وجــــود  ــــ ا الحــــو  انــــ  مرتبعــــة 
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ـــــدا كا  أامـــــة  ـــــه مـــــن ت ـــــ  المرـــــرم ان كحمك ـــــ ك  ـــــان  ر ـــــ  ال بمرـــــ رة ت ـــــت المـــــواعن الأردن
 لــــ  تكــــريس  الســــ ن التــــ  تتجــــاوا قــــدر  الدولــــة  رــــ  حر ءــــا منفــــرد  ، الأمــــر الــــ ك دلــــ  المرــــرم

ــــــين المــــــواعنين  ــــــل ا جتمــــــا   م ــــــو مــــــ   –مــــــالكين ومســــــتأجرين  –مفءــــــوم التكال وبتعــــــاون وثي
الدولـــــــة لترمكـــــــة حاجـــــــة أساســـــــكة مرحـــــــة ، ل ـــــــان حـــــــو المســـــــتأجر لـــــــ  ا ســـــــتمرار لـــــــ   رـــــــ ال 
ــــول الناجعــــة التــــ  ســــا م  لــــ  الحــــد  مــــن  المــــأجور ب ــــر  الن ــــر  ــــن مــــد   العقــــد أحــــد الحر

را  مءــــــ ا الحــــــو ل جنمــــــ  ل ــــــان  رــــــ  ســــــميل المجامرــــــة ومرا ــــــا   ــــــ   المرــــــ رة ، أمــــــا ا  تــــــ
لممـــــدأ المعامرـــــة بالمثـــــل ولـــــكس لـــــنفس ا  تبـــــارا  المتعرقـــــة بـــــالمواعن الأردنـــــ  ، و ـــــ  ا ولـــــ  

 بالر اكة . 
 

ــــــد تـــــم ال ـــــار  ـــــ ا الحـــــو لرمـــــواعن ، لقـــــد  ـــــان مقتيـــــ  الحـــــال يتعرــــــ ال ـــــار   أمـــــا وقــ
ــــــ    ــــــا الأجنم ــــــ  وجــــــه العمــــــوم وأن   كمي ــــــ   ر ــــــه ل ــــــل لأن المتعــــــار   رك ــــــوعن  ،  ل ــــــ  ال ر

ــــ  أحســــن  ــــه  ــــو ان كعامــــل ل ــــر دولت ــــ  عي ــــ  ل ــــا  ا جنم ــــدول  ــــو ان أق ــــ  مــــا يتمن رــــرا   ال
ـــــل ا   ـــــه ، و  ك ـــــون  ل ـــــا  ن ـــــل   أن يتمي ــــــ مـــــن  ل ـــــوعن  او مـــــا و قري ـــــة ال الحـــــا   معامر

مـــــــوعن لـــــــ  دولـــــــة منقو ـــــــة الســـــــكاد  ، لءـــــــ  وحـــــــد ا التـــــــ  تعتـــــــر  للجنمـــــــ  بمـــــــا  تقـــــــر   لر
 با تبار ا  ير مواعنا من الدرجة الثانكة . 

 
و ـــــان كم ـــــن قمـــــول  ـــــ ا ا ســـــتثنار لـــــو انح ـــــر لـــــ  حـــــدود العقـــــود القدكمـــــة الممرمـــــة 
قمــــل نفــــا  القــــانون الجديــــد أســــو  بمــــا تقــــرر لرمــــواعنين لكــــن ا مــــر تجــــاوا  ــــ ا الحــــد    معترلــــاا 

بالمثـــــل ، ومـــــن جانــــــ ا ـــــر  للجنمـــــ  بمر ـــــا قـــــانون  معرـــــو   كحـــــد  منـــــه ا  رـــــر  المعامرـــــة
ــــــانون  ــــــ   ريءــــــا لــــــ  الق ــــــ   ان ــــــنفس ال ــــــكاعة الت ــــــت المــــــاد  الثامنــــــة م ــــــار  رــــــ  ن لــــــإن ا بق

 المعدل   ي رو من ايعراـ ، لقد جار ل      الماد  ماير  : 
 

( مـــــن  ـــــ ا القـــــانون لكمـــــا يتعرـــــو بحـــــو المســـــتأجر لـــــ   5"   تســـــرك اح ـــــام المـــــاد  ) 
انتءـــــــار اجارتـــــــه  رـــــــ  مـــــــواعن  اك دولـــــــة ا ـــــــرى عيـــــــر  ا ســـــــتمرار لـــــــ  ارـــــــ ال العقـــــــار بعـــــــد

ــــــــــ   ــــــــــة ا  ا ا  ان ــــــــــل الدول ــــــــــة التابعــــــــــة لتر ــــــــــا  الأردنك ــــــــــة الءارــــــــــمكة او الءي  الممركــــــــــة الأردنك
ــــــة تمــــــنت الأردنيــــــين و الءي ــــــا  الأردنكــــــة مثــــــل  ــــــ ا  الترــــــريعا  المعمــــــول مءــــــا لــــــ  ترــــــل الدول

ــــداد ا ــــنت ان المرــــرم كقــــرر حــــو ا مت لقــــانون  لمــــواعن  الممركــــة الحــــوا . وكســــتفاد مــــن  ــــ ا ال
اساســـــاا ، وكعتـــــر  بـــــه ل يـــــر م مـــــن مـــــواعن  الـــــدول ا  ـــــرى  رـــــ  ســـــميل ا ســـــتثنار ومرـــــروعاا 
بممـــــدأ المعامرـــــة بالمثـــــل ، و ــــــان مقتيـــــ  الحـــــال يتعرــــــ بعــــــد ال ـــــار حـــــو ا متـــــداد القــــــانون  

  لمـــــواعن  الممركـــــة ، ا ـــــاد   ـــــكاعة  ـــــ   المـــــاد   رـــــ  النحـــــو الـــــ ك يجســـــد  اراد  المرـــــر م لـــــ
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ال ــــار  ــــ ا الحـــــو لرمــــواعنين وا  تــــرا  بـــــه للجنمــــ  لـــــ  اعــــار ممــــدأ المعامرـــــة بالمثــــل ، أمـــــا 
ـــــــــماد   البقــــــــار  رــــــــ  نفــــــــس ال ــــــــكاعة القدكمــــــــة لرمــــــــاد  الثامنــــــــة ، ليتنــــــــاق  مــــــــ  منعــــــــوا الـ
ال امســــة مــــن نفـــــس القــــانون ، وينعـــــوك  رــــ  تجا ــــل لمـــــا أحدثــــه مـــــن انقــــلـ ترـــــريع  ، ورد 

المـــــاد  ال امســـــة مـــــن  ـــــ ا القـــــانون ، واتســـــاا ن ـــــوت القـــــانون  لـــــ  ســـــكاا الفقـــــر  ) ـ ( مـــــن
كحـــــتم  االـــــة  ـــــ ا التنـــــاق  ، لـــــإ ا لـــــم يتســـــن  ال ـــــار  ـــــ ا ا ســـــتثنار المقـــــرر ل جنمـــــ  دون وجـــــه 

 حو ، تعي ن   اد   كاعة الماد  الثالثة لت بت  مايــر  : 
 

/ ـ ( مـــــــــــــــن  ـــــــــــــــ ا القـــــــــــــــانون ، كحـــــــــــــــو  5" بـــــــــــــــالرعم ممـــــــــــــــا ورد لـــــــــــــــ  المـــــــــــــــاد  ) 
الــــــــــدول ا جنمكــــــــــة والءي ــــــــــا  التابعــــــــــة لءــــــــــا ا ســــــــــتمرار لــــــــــ  ارــــــــــ ال العقــــــــــار بعــــــــــد  لر اكــــــــــا

انتءــــــــــار مــــــــــد  اجارتــــــــــه ، ا ا  انــــــــــ  الترــــــــــريعا  المعمــــــــــول مءــــــــــا لــــــــــ  ترــــــــــل الــــــــــدول تمــــــــــنت 
 ا ردنيين والءي ا  الأردنكة مثل   ا الحــو " . 

 
ـــــــــالم حظ ـــــــــة ال اميـ ــــــــاول المــــــــاد  )  ةــ ــــــــرر  5وتتن ــــــــ  تحــــــــدد الحــــــــا   المم   / ة ( الت

ـــــــد ،  ـــــــة رـــــــرو  العق ـــــــو بم الف ــــــــلر المـــــــأجور ، والملحـــــــ  انءـــــــا تتيـــــــمن حـــــــا     تتعر   ــ
ـــــــة المالــــــل لرعقــــــار المــــــأجور  رــــــ  حاجــــــة المســــــتأجر لربقــــــار لــــــ  ارــــــ ال  نمــــــا متفيــــــيل حاجـ وا 
المــــأجور ، و ـــــان ورود  ــــ   الحـــــا   ممــــرراا لـــــ   ــــل القـــــانون المعــــد ل حيـــــث  ــــان المســـــتأجر 

ـــــه بالمــــ ـــــس الــــ  رــــرو  العقــــد ، ل ــــان حقــــه لــــ  كســــتند لــــ  انتفا ــ أجور الــــ  رعبــــة المرــــر م وليـ
ا ســـــتمرار لـــــ  ا نتفـــــام بالمـــــأجور ممـــــرراا لـــــ  حـــــال انتفـــــار أك مـــــن  ـــــ   الحـــــا   وا   ل يـــــت 
كســــتقكم القــــول بحاجتــــه لربقــــار لــــ  المــــأجور بــــالرعم مـــــــن انتءــــار مــــد  العقــــد ا ا  ــــان قـــــادراا  رــــ  

(  5/ة/5ة او ســـــتة ارـــــءر بحســـــــ الأحـــــوال ) المــــــاد  تر ـــــه دون اســـــتعمال مرــــــروم لمـــــد  ســــــن
وأيءمــــا اولــــ  با  تبــــار : المالــــل الــــ ك كعــــود الــــ  المنعقــــة التــــ  كقــــ  ليءــــا  قــــار  المــــوجر لــــ  
الوقــــ  الـــــ ك   كمرــــل لكـــــه  قــــاراا عيـــــر  ا ا تيـــــمن العقــــد مـــــا كععكــــه الحـــــو لــــ  ا  ـــــلر لـــــ  

ل بالعقــــار مــــد وى الحاجــــة التــــ   ــــ   الحالــــة أم المســــتأجر الــــ ك انتءــــ   قــــد  ومــــ   لــــل يتمســــ
( ، ل يـــــــــت ا ا أنرـــــــــأ  9/ة/5  تايـــــــــد لـــــــــ   ـــــــــ   الحالـــــــــة  ـــــــــن حاجـــــــــة المالـــــــــل : ) المـــــــــاد  

ـــــه  ـــــه أو ســـــ نا  ك نك ـــــل  قـــــاراا مناســـــباا لممارســـــة أ مال المســـــتأجر  رـــــ  ار   ا ـــــة بـــــه او تمر
 ( لـــــإن تمســـــ ه بالعقـــــار 10/ة/5 ـــــن المـــــأجور لـــــ  المنعقـــــة التـــــ  كقـــــ  ليءـــــا العقـــــار ) المـــــاد  

المـــــــوجر مـــــــد وى الحاجـــــــة يجـــــــال  دوا ـــــــ  حـــــــو ا متـــــــداد القـــــــانون  و  كســـــــتقكم مـــــــ  المنعـــــــو 
ـــــ   ـــــل الحـــــو لـــــ  ا  ـــــلر  روجـــــاا  ر الســـــركم ، لفـــــ   ـــــل  ـــــ   الحـــــا   أ عـــــ  المرـــــر م المال
حــــــو ا متــــــداد القــــــانون  ، وحيــــــث   تقــــــل حاجــــــة المالــــــل لــــــ  اســــــتعاد  المــــــأجور  ــــــن حاجــــــــة 

ـــــر  ـــــ ا لـــــن ي رـــــو مـــــن تعســـــت ، و ـــــان المســـــتأجر لـــــ  ا ســـــتمرار لـــــ  ارـــــ ال ه ، والقـــــول ب ي
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ينب ــــ  ان تتمــــدل الحــــال بعــــد ال ــــار حــــو ا متــــداد القــــانون  ، حيــــث لــــم كعــــد   ــــلر العقــــار قمــــل 
 انتءار مدته ممرراا .

 

لما دام  مد   قد ا يجار محدد  سرفاا ولم كعد با م ان تجاوا ا لإن من واجـ الموجر 
لءـا ا سـت نار  ـن المـأجور ويتعاقـد مـ  المسـتأجر لـ  حـدود ا ، ان كقدر المد  الت  كسـتعك   ل

 مـا ان مـن حـو ا  يـر ان كعـول  رـ   ـ   المــد  ليـر ن اليءـا ويرتــ أمـور  الحكاتكـة لـ  يــو ءا 
لل كقمل من المالل ان يباعته  لل لتــــر  العقد معالباا اكا  بال لر مستندا ال  حا     تر ل 

 ر او ا ل  بررو  العقد .تجاوااا من المستأج
 

و  مد  ان ي ترت الحال بعد ال ار حو ا متداد القانون  والرجوم لررو  العقد الت  ينب   
ان تكــون مرامــة مادامــ  تســتند الــ  اراد  العاقــــدين ، وكســتعك  المالــل ان يتحســـ لكــل ال ــرو  

 ليــن .لل يتعاقد لمد  عويرة وك ون العقد قابلا لرتجديد بارا  العر 
 

لا ا  ان  ممررا  ا  لر ل   ل القانون السامو تستند ال  أن  ر ال المأجور من قمل 
المستأجر لـم ك ـن مريـا المالـل ، بـالرعم مـن انتءـار مـد  العقـد ، ليـلا  ـن وجـود المسـتأجر لـ  

 ا وي  ك نكه  ن التمسل بحو ا متـداد القـانون    نتفـار حاجتـه الـ   لـل ، لرـكس الأمـر مـن  ـ
القميـل  نــدما كســتند انتفـام المســتأجر بالعقــار المــأجور الـ   قــد  ــحكت ولـ  حــدود المــد  المتفــو 
 ريــــءا ، لالأ ــل  ــو احتــرام منــود العقــد ومــن مينءــا المــد  المتفــو  ريءــا ، والمعالبــة بــا  لر لــ  

الـ  جانــ ان  ،  ن ـر  المرـرم لـ  القـانون الجديـدمثل     الحا     يمدو منعقكاا و  كسـتقكم مـ
د وى ا  ـلر لـ  جمكـ  قـوانين المـالكين والمسـتأجرين السـابقة قـد اسـتءدل  أساسـاا الت فيـت مـن 

 حد   حو ا متداد القانون  ووي  المالل ل  مر ا متواان م  المستأجر .
 
 

ـــــــي ا ــــــ   – اخـ ـــــــ  ســــــكاا الملح ــــــة الثالثــــــة مــــــن المســــــت رـ ان ك ــــــر  المرــــــر م  ر ولــ
) بقــــــــانون المــــــــالكين والمســــــــتأجرين ( و ــــــــ  تســــــــمكة رــــــــا   كفيــــــــل ان  تســــــــمكة  ــــــــ ا القــــــــانون 

ــــــة ( وا   ــــــانون ايجــــــار امــــــاكن الســــــ ن وا مــــــاكن التجاري كســــــتعك   نءــــــا متســــــمكة ا ــــــرى )  ق
لرمـــــا ا   كســـــم   قـــــد المكـــــ  ) بقـــــانون البـــــا   والمرـــــترك ( ، و قـــــد الودكعـــــة  )بقـــــانون المـــــودم 

مو ــــــ  والمو ــــــ  لــــــه( ، وقــــــانون التنفيــــــ  ) والمــــــودم  لدكــــــه ( وقــــــانون الو ــــــكة ) بقــــــانون ال
 بقانون المنف  والمنف  يد  ( ، و   ا دوالكل . 
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وا ا  ــــــــــان   مــــــــــد  مــــــــــن  ــــــــــ   التســــــــــمكة ليجـــــــــــ ان نســــــــــتمدلءا متســــــــــمكة أكثــــــــــر دقــــــــــة 
ـــــــــــــه  مـــــــــــــا  ـــــــــــــد اليجـــــــــــــار وان عرلك ـــــــــــــانون متعرـــــــــــــو بعق ـــــــــــــار أن الق ـــــــــــــ  ا  تب   ا ويـــــــــــــعنا ل

ـــــــــه لـــــــــإن مـــــــــن الأ ـــــــــت ان كســـــــــم  " بقـــــــــانون المـــــــــوجرين  المـــــــــوجر والمســـــــــتأجر ، وبنـــــــــارا  رك
والمســــــــــتأجرين " ن ــــــــــراا لأن حــــــــــو امــــــــــرام العقــــــــــد   كقت ــــــــــر  رــــــــــ  المــــــــــالكين وحــــــــــد م  مــــــــــا 
ورد لـــــــــــ  القـــــــــــانون ، و رمـــــــــــة مـــــــــــوجر تحـــــــــــك  بـــــــــــالمعن  المق ـــــــــــود ســـــــــــوار أكـــــــــــان المـــــــــــوجر 
ــــــــــة المـــــــــالكين التـــــــــ    تســـــــــتو ـ جمكـــــــــ  مـــــــــن لءـــــــــم الحـــــــــو  مالكـــــــــاا ام عيـــــــــر  ،  بع ــــــــــس  رمـ

 ل   مرام العقد . 
 
 
 
 
 
 

 قائمة الم اج  :
 

   لًا : الكىب  ال شائا الجام  ة : 
 :امو الولا ) أحمد (  .1

( منرــــــــــــــأ  المعــــــــــــــار  ا ســـــــــــــــ ندرية 13المرالعــــــــــــــا  المدنكــــــــــــــة والتجاريــــــــــــــة ،   )
 م . 1980، 

 م ي  ) محمود  مد الله ( : .2

الفســـــــــــــخ والـــــــــــــبعلن مـــــــــــــن من ـــــــــــــور  ســـــــــــــلم  ، رســـــــــــــالة جامعـــــــــــــة أم درمـــــــــــــا  
 .( 1999ا سلمكة ،   )

 اوك )  مد المنعم (: مدر  .3

 ( 1950أثر مي  المد  ل  ا لتاام ، رسالة جامعة القا ر  ،   )

 : جمورك ) كاسين ( .4

ـــــــــــد  ـــــــــــ  ، الجـــــــــــار الأول ، المجر ـــــــــــانون المـــــــــــدن  الأردن ـــــــــــ  رـــــــــــر  الق المبســـــــــــو  ل
 . (2000الأول ، القسم الأول ،   ) 

  مر  ) أنس ( : .5

 ( .  1984رر  قانون المالكين والمستأجرين الأردن  ،   ) 
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 راعـ ) وجدك ( :  .6

ـــــــــــــــاد  القيـــــــــــــــار المـــــــــــــــدن  ،   )  ـــــــــــــــة ، القـــــــــــــــا ر  ، 3مب ( دار النءيـــــــــــــــة العربك
(2001 . ) 

 ا   ) محمود جمال الدين ( : .7

( معبعــــــــــــــــــــة جامعــــــــــــــــــــة القــــــــــــــــــــا ر  ، 3الن ريــــــــــــــــــــة العامــــــــــــــــــــة لللتاامــــــــــــــــــــا  ،  )
(1978 . ) 

 سنءورك )  مد الرااا ( :  .8

( ، دار 2،   )الوســـــــــــــــك  لـــــــــــــــ  رـــــــــــــــر  القـــــــــــــــانون المـــــــــــــــدن  ، الجـــــــــــــــار الرابـــــــــــــــ  
 ( 1986النءية العربكة ، القا ر  ، ) 

 رنـ ) لميـ ( :  .9

الـــــــــــوجيا لـــــــــــ  رـــــــــــر  أح ـــــــــــام ا يجـــــــــــار ، دار النءيـــــــــــة العربكـــــــــــة ، القـــــــــــا ر  ، 
(1965) . 

 ال د   )  مد المنعم لرة ( : .10

 (1969( دار النءية العربكة، القا ر  )1م ادر ا لتاام ،  )
  

 عانم ) اسما يل ( :  .11

ة لللتــــــــــاام ، م ــــــــــادر ا لتــــــــــاام ، الجــــــــــار الثــــــــــان  ، م تبــــــــــة الن ريــــــــــة العامــــــــــ
 (. 1965 مد الله و بة ) 

 لاايرك ) امال( :  .12

   (1983موا يد المرالعا  ، منرأ  المعار  ، ا س ندرية ،   )

 مرقس ) سركمان ( :  .13

الــــــــــوال  لــــــــــ  رــــــــــر  القــــــــــانون المــــــــــدن  ، المجرــــــــــد الأول ن ريــــــــــة العقــــــــــد ،   
 ( . 1987 ر  ، ) ( ، معبعة السلم ، القا4)

 وال  ) لتح  ( :  .14
ـــــــــــــا ر   ـــــــــــــانون القيـــــــــــــار المـــــــــــــدن  ، معبعـــــــــــــة جامعـــــــــــــة الق ـــــــــــــ  ق الوســـــــــــــك  ل

 (. 2001والكتاـ الجامع  ،   )
  ام اً: الد  ياك  مجم  اك الأح ا   الق امي  : 

 مجرة نقابة المحامين الأردنيين .  -أ
ــــــــــة  -ـ مجمو ــــــــــة المبــــــــــاد  القانونكــــــــــة ال ــــــــــادر   ــــــــــن مح مــــــــــة التمييــــــــــا الأردنك

 القياكا الحقوقكة )  د  أجاار ( ،   داد الم تـ الفن  .  ل 
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ـــــــــــــة ،  -ة ـــــــــــــا الأردنك ـــــــــــــة العامـــــــــــــة لمح مـــــــــــــة التميي .مجمو ـــــــــــــة اجتءـــــــــــــادا  الءي 
 . (1996  داد المحام  مدعمش ) جمال ( ،   )

 . 1976( لسنة 43. القانون المدن  الأردن  رقم ) -د
 ( المعــــــــــــــدل1994( لســــــــــــــنة )11قــــــــــــــانون المــــــــــــــالكين والمســــــــــــــتأجرين رقــــــــــــــم )  -ه

 . 2000( لعام  30بالقانون رقم ) 
( لســـــــــــــنة 14و . قـــــــــــــانون أ ـــــــــــــول المحاكمـــــــــــــا  المدنكـــــــــــــة الأردنـــــــــــــ  رقـــــــــــــم ) -و

2001  . 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 ل  يور قانون المالكين والمستأجرين
 م1994( لسنة  11رقم )  

ل بالقانون رقم )   ( 30المعد 
 م2000لسنة  
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 ا ـــــداد
 الد تور امرا كم حرـ محكسن

 
 
 
 

 


