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 الإهداء

عَل نِي وَلَم   بِوَالِدَتِي " وَبَرًّابسم الله الرحمن الرحيم   شَقِيًّا "  جَب اراً يَج 

 (23سورة مريم الآية )صدق الله العظيم. 

إلدى ها حدداقق الجةدة، ي  م  د  تحت ق   رُ الملاك الجميل التي تُزه  ميرة شبابي، إلى إلى ملكة طفولتي وأ      
، إلى الكريمة الحةوةة أمي لتإلى من صبرت وتحم  الإبتسامة التي تُخجلةي من ةفسي عةدما أحزن، 

 أطال ربي بعمرك وحفظك.

شاباً  رعاةيي أن   تُ ي  تمة  و  صغيراً، رباةي من إلىوجودي،  في تعالى الله بعد الفضل   صاحب   إلى    
 سدللتُ  مدن إلدى تمةداً ؤ  مُ  ومُستشداراً  ةاصدحاً، خداً وأ   كريمداً، أباً  ه  د  ق  فُ ب   تُ د  ق  ف   من إلىكبيراً،  صاحبةييُ  أن  و 

 إلددى عملدديأُهدددي ، وفاتدد  بعددد هُ ر  ب دد يرزقةددي أن   تعددالى أسددلل  الآن وأةددا حياتدد ، فددي هُ ر  ب دد يرزقةددي أن   الله
 الجميددددل رد مددددن ةوعدددداً  ولتكددددون  ، الفددددؤاد لوعددددة مددددن ئ  هددددد  تُ ل   يددددا أبددددي تعددددالى الله بدددد  ن الطدددداهرة روحددددك

 .والآباء الأبةاء بين بالفضل عترافوالإ

 إلى رمز الإيثار والتضحية والوفاء إخوتي، إلى أصدقاقي الأوفياء.
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 الشكر والتقدير

لُ قَد  جَعَلَهَا رَب ي حَقًّا وَقَد  "  بسم الله الرحمن الرحيم يَايَ مِن  قَب  سَنَ بِييَا أَبَتِ هَذَا تأَ وِيلُ رُؤ   "  أَح 

 (011سورة يوسف الآية ). العظيم صدق الله

 

 علدى وأعداةةي ،دراسدةأتممدتُ هد ه ال علدي  أن   م  أكرمةي وأةع د ال ي كريمأشكُرُ الله العزيز ال           
ن   ،الله ن  م  ف   أحسةتُ   ن  ف ،عتواض  المُ  العمل ه ا إةجاز  ربديك فلد ،مدن الشديطانو  ةفسدي فمدن أسدلتُ  وا 

 الحمد والشكر والثةاء. جميل بحاةكسُ 

فيد  قددوةً ورجدلًا رزيةداً  رأيدتُ إلدى مدن عظيم الإمتةان وبالغ العرفدان الشكر و  جزيلم قد  أُ ثم            
دإلى أستا ي الفاضل الدكتور علي محمد مصلح الس د، فقيهاً  بالإشدراف علدى هد ه  لرطاوي الد ي تفض 

رشدادات   توجيهدات  و  ما أبدداهُ مدن ةصداقح  ل  القي م، و  ووقت    ل علي  بجهده  خ  ب  لم ي  ، و دراسةال دي  ق   كاةدت وا   ةً م 
إلددى حي ددز الوجددود، فلددك  دراسددةلإةجدداز هدد ا العمددل، الأمددر الدد ي كددان لدد  أبلددغ الأثددر فددي إخددراج هدد ه ال

  وتقدير. شكر  و مةي كل محبة  

وعلدى  إةجداز هد ا العمدل،فدي مدن سداةدةي  كدل   جزيل الشكر وعظيم الإمتةان إلدىم أُقد  ثم            
 ل  ل  والد ي لدم ي د باً،ومُح  وصديقاً  أخاً  لي كان  الأستا  المحامي حسام زهير شرعب ال ي  معلمي رأسهم

رشادي، فلك مةي كل محبة    وتقدير. وشكر   جُهداً في ةصحي وا 

 .يزيدكم من فضل  م عةي خير الجزاء، وأن  كُ ي  ز  ج  يُبارك فيكم جميعاً، وي   الله تعالى أن   لُ أسل            
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 الإجارة عقود في القانوني الإمتداد
 الأردني( والمستأجرين المالكين وقانون الإسلامي الفقه في مقارنة )دراسة

 إعداد 
 أبو صالحة أحمد"  رايق محمد"  الرحمن عبد

 إشراف 
 رطاويمصلح الس   محمد عليد.

 صخ  لَ المُ 

 قاصددداً ، فلسددطينفددي  ةجددار عقددود الإفددي ن الإمتددداد القدداةوةي الدراسددة عدد هدد ه فددي ثتُ تحددد             
بدين و  ياقعلى المسدتوى القضد جدلًا واسعاً  أثارت التي على فكرة الإمتداد القاةوةي إلقاء الضوء  ب لك 

 ب . ت     التي أخ   رجال القاةون في جميع الدول

دددمُل   إجتماعيدددة   حاجدددة   وليددددة  كاةدددت  وهددد ه الفكدددرة               ع  المشدددر   أن   حيدددثُ ان، ك  هدددي أزمدددة السُدددو  ة  ح 
ر ج  ؤ  ماةعاً بد لك المُد د  و حدغير  م   ل  ج  لأ   العقد سرياند مد  ف، ةجار عقد الإ طرفي   إرادة   إرادت  فوق   ض  فر  

 ة  و  قدُدب    لددك كددل عليدد ، جددرةقدددار الأُ أيضدداً مددن زيددادة م   اهُ ماةعدداً إي ددمددن إخددراج المسددتلجر مددن العقددار، و 
دددع لحدددل   الإمتدددداد القددداةوةي هدددو اسدددتثةاء  فبالتدددالي  حمايدددةً للمسدددتلجر،و  القددداةون  مشدددكلة   ومعالجدددة   وُض 

 .غير عادية كاةت وظروف   ستثةاقية، في وقت  ا جتماعية  ا

 شدريعة العقدد مبددأ وخاصدةً  العامدة، المبدادئ عن ج  ر  خ  تطبيق ه ه الفكرة بو ع ر  ش  المُ  ن  إلا أ           
محموداً في كان مقبولًا و  ه ا الأمرو ، (1)الإرادة سلطان مبدأ أو التعاقد حرية يُقال كما أو المتعاقدين،

 ت  ر  ه دهدا الإخدلال بالمسداواة بدين المُتعاقددين، وقدد ظ  أهم    مدنمشداكلاً  ب  سدب  الإستمرار ب   أن   إلا،  وقت
 هد ه مدن ع فدي كثيدر  ر  هُةدا بددأ المُش درة، و هد ه الفكد قدت  التي طب   من البلدان   علًا في كثير  ف   ه ه المشاكلُ 

                                                           

 كفالدددة علدددى دوره يقتصدددر القددداةون وأن   الإجتمددداعي، التةظددديم فدددي العُليدددا الغايدددة هدددو الفدددرد أن   الفدددردي المددد هب أصدددحاب رأى( 1
 أي لدة،مُكم   أغلبهدا فدي تكدون التدي الآمدرة القواعدد مجدال وي ق دل   ،يزدهدر الد ي هدو الإرادة سُدلطان مبددأ فد ن   بالتدالي الفدرد مصلحة
، بالتددالي يسددتطيع الأفددراد إبددرام مددا يشدداؤون مددن العقددود، وتضددميةها مددا يددرون مددن تقييدددها دون الأفددراد إرادة تكملددة علددى تقتصددر

 الطبعددة ،القانونيددة القاعدددة/  القددانون إلدد  المدددخل حسددين: محمددد مةصددور،. د  لددك فددي راجددع الشددروط فددي المدد هب الفددردي.
 .89 صفحة م، 3101 سةة الحقوقية، الحلبي مةشورات لبةان، – بيروت الأولى،



 ي
 

دد البلدددان   سدداعياً بدد لك  ،هدد ه الفكددرة تعددديلأو  لغدداءوالأسدداليب القاةوةيددة لإ غ  ي  ومةهددا الأردن بوضددع الص 
 ريجياً.د  ةهاقها ت  ة  ه ه المشاكل التي تراكمت بالةتيجة وا   د  تخفيف من ح  إلى ال

لسدةة  (21رقدم )ل د  ع دب صددار قداةون المدالكين والمسدتلجرين المُ ع الأردةي ر  ش  المُ  قامحيثُ            
عقددد  بددين طرفددي   التددوازن للعلاقددة الإيجاريددة ، مددا أعدداد  القدداةوةي عددن فكددرة الإمتددداد يدداً مُتخل   (1)3111

 زالت. قد الظروف الإستثةاقية ن  حيثُ أ سليمة   ةتيجة   وه ه ،ةجار الإ

ر مداليومةا ه ا دون ع الفلسطيةي ر  ش  المُ  ه ه الفكرة ما زالت قاقمة لدى بالمقابل ف ن  و              مُبر 
عمراةدي، الأمدر الد ي عاققداً أمدام التطدور الإقتصدادي وال ش دك ل  كثيراً من المشداكل الإجتماعيدة، و  ب ب  س  
 التوج  إلى مبدأ حرية التعاقد. مع ،ه ه الفكرة تعديل أو إلغاءبضرورة  ةي للمُطالبة  ث  ح  

                                                           

 (2103) رقدم الصدفحة علدى القداةون هد ا ةشدر م  ت د ،7111 لسدنة( 31) رقم المُعد ل الأردني والمستأجرين المالكين قانون( 1
   .20/9/3111 بتاريخ الصادر ،(1132) رقم الرسمية الجريدة عدد من
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 ةمَ د  قَ مُ ال

مدن  جملأ تُ د  ج  طريقي في ه ه الدراسة وفي كل الحياة، فما و   عن بداية  أرسم بها بحثتُ            
لا إلدددددد   أتممتُها بشهادة  أن  و على رسول الله،  والسلام   الصلاة  من  رقىألله، و ا حمد  من  ةقىأو  الله  كر  
رُ د  يد ن  مسدكين،م  ؤ  شهادة  عبد  مُدالله،  إلا   بةدون، إلا مدن أتدى ةفدعُ مدال  ولا لا ي   ها إلدى يدوم الددين، يدوم  خ 

 :بعدأما  ،الله بقلب  سليم

التاريخ القاسي للشدعب الفلسدطيةي والد ي بددأ مدن وعدد بلفدور  بادئ  ي بدء لا خلاف أن             
هُةددا بدددأت ، كبددةعليدد  العددرب الة   لددق  مددا أط   ،م 0819والتددي كاةددت أولددى ةتاقجدد  عددام  م 0801عددام 

داخدددل  ، سدددواءً لاجددد    ألدددف   131هددد ه الةكبدددة مدددا يزيدددد عدددن  فدددت  ل  خ   ملسددداة الشدددعب الفلسدددطيةي حيدددثُ 
 .(1) المجاورةالدول العربية  إلى خارجها الأراضي الفلسطيةية أو

 (23رقدم )ع الأردةدي قدد أصددر قداةون المدالكين والمسدتلجرين ر  ش  المُ  ن  وفي ه ه الأثةاء كا           
 الإجارة متدادإ : ه ا القاةون كان يقوم على مبدأين رقيسيين هما أن   حيثُ  ،(2)م 0832 عام وتحديداً 

لأجدددرة علدددى ر مدددن زيدددادة اج  ؤ  مةدددع المُددد، و دةو محدددد غيدددر ولمددددة   القددداةون بحكدددم ة العقددددد  مُددد اةتهددداء بعدددد
الهدف الرقيسي من هد ا القداةون تدوفير أقصدى درجدات الحمايدة للمسدتلجرين بسدبب  كان  ، و المستلجر

 ولا خلاف أن  ، من الأسبابوغير  لك  ،الإقتصادي الإةهيارقلة المساكن، و و  ،وكثرة اللاجقين ،الفقر
ددرورات داقمدداً مددا تبُدديح ا التفضدديل لصددالح المسددتلجرين فددي  لددهدد  ك الوقددت فعددلًا كددان لدد  عدد ره، فالض 

 .(3)المحظورات

                                                           

للطباعدة  الحمراء دار لبةان، – بيروت، الطبعة الأولى، 0948 عام ديارهم من الفلسطينيون طرد كيف :ميخاقيل بالومبو،( 1
 .03م، صفحة  0881سةة  والةشر

 قطب دوالمُ  الأردن في الملغي ،2/1/0832 بتاريخ الصادر ،0953 لسنة( 67) رقم الأردني والمستأجرين المالكين قانون( 2
 .الغربية الضفة في
الأولددى   الطبعددة ،التمييددز محكمددة قضدداء ضددوء فددي والمسددتأجرين المددالكين قددانون أحكددام شددرح هددادي: علددي العبيدددي،. د( 3

 .3 صفحة م، 3113 سةة للةشر، القومي المركز الأردن،- عم ان
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فدي تلدك الفتدرة وتحديدداً مدا الهاشمية الأردةية  جُزءاً من المملكةالضفة الغربية كاةت  لأن  و            
( لسددةة 23لأردةددي رقددم )ين والمسددتلجرين اقدداةون المددالك تطبيددق تددم   ،(1) م 0821-3008عددام البددين 

مسدداكن وقلددة  تهجيددر  آةدد اك مددن فقددر  و  فددي فلسددطين تماشددياً مددع الأوضدداع  لددك ، وكددان  عليهددا 0832
ددالمُ  قاصددداً  ر يتددوف ضددمان- ةعدددم زيددادة الأجددر و  ةجددار علددى عقددود الإ الإمتددداد القدداةوةي بتطبيددق- عر  ش 

 التي لم يعُد لها مسكن، وتماشياً مع ظروفهم الإقتصادية آة اك.   الإستقرار للعاقلات اللاجقة

إلا أةددد  ، بدددرى للفلسدددطيةيينكُ  مصدددلحة   بددد  حيةهدددا كدددان  تطبيدددق هددد ا القددداةون  أن   ولا خدددلاف             
اسدددتمرار  حيدددثُ أن  و ، الإقتصدددادية والإجتماعيدددة ر الظدددروفغي دددعامددداً، وت  وبمدددرور مدددا يزيدددد عدددن سدددتين 

مدددن  شددديء   فيددد  –ك الوقدددت حة والهددددف الددد ي كدددان مقصدددوداً  لدددالمصدددل رغدددم-قددداةون تطبيدددق هددد ا ال
ضرار  و  ،الإستغلال  لبةاء الشعب الفلسطيةي وتحديداً فقة المالكين.ب كبير   ا 

ددالأردةدي و  ع ر  ش ددوبدالعودة إلددى المُ             الدد ي دعدداهُ إلددى  هدد ه المسددللة، الأمدرلاحدظ  قددد أةدد  تُ د  ج 
، إلا (2)0881 ( لسدةة00لمسدتلجرين الأردةدي رقدم )قاةون المالكين واحيثُ أصدر  ،التغييرفي البدء 

دددظهدددر المُ  م  القددداةون لدددم يوجدددد التغييدددر الجددد ري فدددي الأمدددر، ثدُدد أن   ع الأردةدددي واضدددح الملامدددح عدددام  ر  ش 
ددو  مُ  ،(21ل رقددم )د  ع ددعةدددما أصدددر قدداةون المددالكين والمسددتلجرين المُ  ،م 3111 عددن  يدد   حاً فيدد  تخل  ض 

قداً مبددأ العقدد شدريعة المتعاقددين علدى جميدع عقدود الإجدارة المُبرمدة بعدد ، ومُطب  الإمتداد القداةوةي فكرة
 ةفا ه، مع تفصيل في مسللة العقود المُبرمة قبل ةفا ه.

                                                           

 لحكددم المةطقدة هدد ه خضدعت ،الأخضددر الخدط سددمىيُ  ومدا الأردن ةهددر بدين الواقعددة الجغرافيدة المةطقددة هدي:  الغربيددة الضدفة( 1
 غدرب تقدع كاةدت كوةهدا الأردةيدة الإدارة قبدل مدن الغربيدة بالضدفة يتم  وسُد ،0821 عدام وحتدى 0830 عدام من الأردةية المملكة

 الأردةية المملكة من جزء أةها أساس على الغربية الضفة عاملتُ  كاةت الفترة ه ه وخلال ،الأردةية المملكة جهة من الأردن ةهر
 أكمدل حيدث 0821 العدام حتدى الحدال هد ا واسدتمر الأردةيدين، المدواطةين علدى تطبدق التدي الأةظمدة القواةين كافة عليها قطب  وتُ 

 أبدوراجدع فدي  لدك المحدامي  .المحيطدة العربيدة الددول مدن وأجدزاء ةتدابيدةالإ فلسدطين مدن تبقدى لمدا احتلال  الإسراقيلي الاحتلال
 المرأة مركز إصدار فلسطين، – الله رام المحتلة، الفلسددطينية الأراضددي فددي الشددخصية الأحددوال قانددون تجربددة أشرف: حية،

 .2 صفحة م، 3103 سةة ،والإجتماعي القاةوةي للإرشاد
 عدد من ،(0232) رقم الصفحة على القاةون ه ا ةشر تم ،0994 لسنة( 00) رقم الأردني والمستأجرين المالكين قانون (2

 لسددةة( 38) رقددمالمددالكين والمسددتلجرين  قدداةون محددل حددل   والدد ي ،0/9/0881 بتدداريخ الصددادر ،(2891) رقددم الرسددمية الجريدددة
 .0/2/0893(، الصادر بتاريخ 2113(، من عدد الجريدة الرسمية رقم )122، والمةشور على الصفحة رقم )0893
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ددددددأمددددددا بالةسددددددبة للمُ             المددددددالكين  قدددددداةونليومةددددددا هدددددد ا مُطب قدددددداً ل زال ع الفلسددددددطيةي ف ةدددددد  مددددددار  ش 
دد، والدد ي و  0832( لسددةة 23رقددم ) والمسددتلجرين علددى المددالكين  اً كبيددر  اً لمددظُ  ه  واسددتمرار   تطبيقدد   ب تُ د  ج 

ع ر  ش دال ين لم يعودوا تقريباً مدالكين لعقداراتهم، الأمدر الد ي دعداةي للتسداؤل مدا الحكمدة مدن تمسدك المُ 
ا القدداةون والداعيددة إلا عدددم ن تطبيددق هدد مددمددا الفاقدددة الةاتجددة و هدد ا،  الفلسددطيةي بهدد ا القدداةون ليومةددا

ن هُةا وجدت ضدرورة وأهميدة البحدث فدي هد ه م من إلغاء ه ا القاةون أو تعديل ؟! ما الماةعو  ، إلغاق
 التوفيق. ي  ل  المسللة والله و  

 أهمية الدراسة

الإمتددداد القدداةوةي وتطبيقاتدد   بتوضدديح لُ تتمث دد ،كبيددرة يددة  هدد ا الموضددوع فيدد  أهم دراسددة إن             
ددشددروط  وم  بيددان أحكامدد  وحدددوده و و مجالاتدد ، و  والضددرر الةدداتج مددن  ، وبيددان مدددى المةفعددة   ت  ي  روع  ش 

 ولو ب صدار قاةون   يجاد حل  العمل على إالمستلجرين على السواء، و و على المالكين  استمرار تطبيق 
 لدك فدي سدبيل حمايدة الحقدوق والحفداظ  ل  ع الأردةدي، كُدر  ش دعلدى السدير علدى هُددى المُ  ل، والحث  عد  مُ 

دشكلات والمُعضلات من المُ  لكثير   يجاد حل  ا  ، و عليها  اء  ر  التي تغلغلت في المجتمع الفلسطيةي من ج 
 .استمرار تطبيق ه ا القاةون

 أدبيات الدراسة 

شدددتات   م  لتبسددديط موضدددوع الإمتدددداد القددداةوةي ول ددد مُتواضدددعة   جددداءت هددد ه الدراسدددة كمحاولدددة             
 حيددثُ  جواةبدد ، ل  هدد ا الموضددوع، وفهمدد  الفهددم الصددحيح مددن كُدد    ة ددكُ  ر علددى القددارئ إدراك  س ددبطريقددة تيُ  

ددمُج   عددن بالحددديث سددلقوم أةةددي ددو  الت   مددع السددابقة الدراسددات  ُ ت ددل  ةاو  ت   مددا ل  م   البحددث عددن طريقددة   إلددى    ج 
 بيدان مدع العدل لطرفي العقد،بطريقة  تضمن التوازن و  القاةوةي، الإمتداد فكرة إلغاءسليمة  لتعديل أو 

دد ،و سددلبياتأ إيجابيددات   مددن إلغاقدد  تعديلدد  أو علددى بُ ت  ر  ت  ي  س دد ومددا ات الإمتددداد القدداةوةيسددلبي   هددم أ   ن  وم 
 في ه ا الموضوع: الدراسات السابقة التي تحدثت  

السدددلام  ، للأسدددتا  محمددد عبددددمقارةددة( )دراسدددةأسددباب التخليدددة فددي قددداةون المددالكين والمسدددتلجرين  (0
/ قسدم  كليدة الحقدوق الفلسدطيةية ،جامعدة القددس ب شراف الدكتور غازي أبدو عُرابدي، أحمد عمر،
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دت   ، حيدثُ (مةشدورة غير ماجستير )رسالة، 3110فلسطين، سةة  –القدس  الدراسات العليا،  ث  د  ح 
د ر طلدب إخدلاء المسدتلجر فدي حدال ج  ؤ  ع والتدي تُجيدز للمُدر  ش دها المُ د  د  عن حدالات الإخدلاء التدي ح 

 وقوعها.

 ب شدراف البطارسدة سدليم عقلد  مالك للأستا  ،مقارةة( )دراسة الإيجار عقد لمُد ة   القاةوةي الإمتداد (3
 – عم دان العليدا، الدراسدات كليدة/  الأردةيدة الجامعدة الحلالشد ، جمع  أحمد الرحمن عبد الدكتور
د ث   حيثُ  ،مةشورة( غير ماجستير )رسالة ،3111 سةة الأردن،  القداةوةي الإمتداد ماهية عن ت ح 
 .وشروط  وأحكام 

             إلغدددداء قاعدددددة الإمتددددداد القدددداةوةي لعقددددد الإيجددددار بموجددددب القدددداةون المعدددددل لقدددداةون المددددالكينثددددار آ (2
 راف الددكتور مهةدد عزمدي أبدو مغلديب شد ،، للأستا  خالد أمين صبري ةو اروالمستلجرين الأردةي
دددان  ،سدددط، كليددة العلدددوم القاةوةيدددة / قسدددم القدداةون الخددداصجامعددة الشدددرق الأو  سدددةة  الأردن، –عم 

 ت  ب دت  ر  عن الةتاقج الإيجابية والسدلبية التدي ت   ث  د  ح  ت   ، حيثُ مةشورة(غير  ماجستير )رسالة 3118
 على إلغاء فكرة الإمتداد القاةوةي في الأردن.

  إشكاليات الدراسة

ث دشكلات التدي تواجد  الباحدث فدي من أهم المُ             المصدادر والمراجدع  ة  ل دق   ،مواضديعال ل  هد هم 
  م 0832 عدامق مدن طب دمُ  أردةدي عدن قداةون ةداهُ  الحدديث لأن   ،الفلسطيةية التي تةاولدت هد ه الدراسدة

، مدا ر كتعدديلات عليد ، فلديس فيد  أي جديدد يُد ولا- أكثدر مدن ثلاثدين عامداً  فدي الأردن مدن وملغي-
 .المالكين والمستلجرين فقةبين زاد من تراكم الإشكاليات في المجتمع وتحديداً 

  طاق الدراسةنِ 

( 23سدديتم الإعتمدداد فددي هدد ه الدراسددة علددى قدداةون المددالكين والمسددتلجرين الأردةددي رقددم )           
قة في طب  المُ الحديث عن تعديلات ه ا القاةون  ، وك لكالضفة الغربيةق في طب  وهو المُ  0832لسةة 

ق طب دعدد القداةون المددةي المُ والتدي تُ  ،(1) العثماةيدةالأردن، ك لك الإعتماد على مجلة الأحكدام العدليدة 
                                                           

 .م 03/8/0912- ه 0382 سةة شعبان في الصادرة الحةفي، الفق  من والمستمدة ،العثمانية العدلية الأحكام مجلة( 1
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، مددع البحددث فددي (1)0812( لسددةة 12ك البحددث فددي القدداةون المدددةي الأردةددي رقددم )لفددي فلسددطين، كدد 
والتوصددل إلدددى أفضدددل  قارةدددة  مُ  دراسددة   الفقدد  الإسدددلامي حددول هددد ه المسددللة، كدددل  لددك مدددن أجددل عمدددل

 .يع الفلسطيةر  ش  مُ الةتاقج والتوصيات لل

 أسئلة الدراسة

 التالية:شكلة الدراسة في محاولة البحث عن إجابة للأسقلة برزت مُ 

و التجاريدة حتدى اليدوم أالسدكةية  على العقارات سواءً  اً قب  زال مُط   ما هو الإمتداد القاةوةي ال ي ما (0
 في فلسطين؟

 ه ا؟ع الفلسطيةي به ا القاةون ليومةا ر  ش  تمسك المُ ما الحكمة من  (3

 على المالكين أو المستلجرين؟ ما هي السلبيات الةاتجة عن تطبيق ه ا القاةون سواءً  (2

 ؟ قعدم إلغالما الفاقدة الةاتجة من تطبيق ه ا القاةون والداعية  (1

 ؟ لكوما الآثار التي ستترتب على  ،ما الماةع من إلغاء ه ا القاةون أو تعديل  (3

  دراسةة النهجي  مَ 

مددد الدد ي يعت ،المقددارن الةقدددي هدد ه الدراسددة علددى المددةهج الوصددفي التحليلددي سددوف تشددمل           
 ا المدددةهج لهددد ا الةدددوع مدددن الدراسددداتوالمقارةدددة، و لدددك لملاقمدددة هددد  والةقدددد أسدددلوب التحليدددل والتفسدددير

 مشدددكلة البحدددثولتحقيدددق الغايدددة المةشدددودة والمتمثلدددة بمعرفدددة الجواةدددب المختلفدددة لموضدددوع الدراسدددة و 
   ن اللهقدد تُسدهم فدي تغييدر الحدال إلدى الأفضدل بد التوصدل إلدى توصديات   م  لها، ثُ  البحث عن حلول  و 

 وك لك مساعدة الباحثين الجُدد في ه ا المجال.

 

                                                           

 رقدم الرسدمية الجريددة عددد من ،(3) رقم الصفحة على القاةون ه ا ةشر تم ،0812 لسةة( 12) رقم الأردةي المدةي القاةون (1
 .0/9/0812 بتاريخ الصادر( 3213)
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 ة الدراسةط  خُ 

 مع الأردن، مع مُقارةةً  فلسطين في ةجار الإ دو عقفي  القاةوةي الإمتداد بتوضيح تُ م  قُ لقد            
 توضديحالفصل الأول في  بدأتُ حيثُ ،  لك في ثلاثة فصول كل   الإسلامي، والفق  الشريعة  ُ ةُ ي  تبُ   ما

لاثددة مطالددب فددي ثاً وقضدداءً وفقهدداً فدداً الإمتددداد قاةوةددمُعر  ماهيددة الإمتددداد القدداةوةي فددي عقددود الإجددارة، 
 و لك في المبحث الأول.

شدداملًا  ،أول ةطدداق سددريان هدد ا الإمتددداد موضددوعاً كمطلددب   فددي المبحددث الثدداةي تُ ة ددي  ب   م  ثدُد           
 ةطداق سدرياة    الخارجدة عةد ، ثدمالعقدارات العقدارات الداخلدة فدي ةطداق الإمتدداد القداةوةي و  هما فرعين

ةطداق هد ا الإمتدداد علدى  تُ ة دي  في المطلدب الأخيدر ب  ثالث، و  ثاةي ومكاةاً في مطلب   زماةاً في مطلب  
 لجر.المستلى ع    وبين ةطاق   رج  ؤ  المُ     علىةطاق   قاً في فرعين بينفر  مُ  ،الأشخاص

فدي  تُ ز  ي دم   تمييدز الإمتدداد القداةوةي عدن الأةظمدة المُشدابهة لد ، حيدثُ به ا الفصل  تمتُ وخ            
 عددنالإمتددداد القدداةوةي  الثدداةيمطلددب ال، وفددي يالتجديددد التلقدداقعددن الإمتددداد القدداةوةي المطلددب الأول 

 ة.الإمتداد للضرورة المُلح  

ُ  تُ م  س دُ  بلحكام الإمتداد القاةوةي في قاةون المالكين والمسدتلجرين، وق  تُ ة  و  ة  الفصل الثاةي ع             
دالأول ت  ة مباحدث، المبحدث إلدى ثلاثد دو  مُ القداةوةي  عددن شدروط الإةتفداع بالإمتدداد تُ ث  د  ح  الشددروط حاً ض 
 ة  جددار إ عقددد   وجددود   حيددثُ يجددبُ  ن  ي  ع  ر  ف دد ت  ل  م  ش دد ، الشددروط العامددةفددي مطلبددين الخاصددة والشددروط العامددة
 أن   ،ثلاثدة أفددرع ت  ل  م  ش دف، أمدا الشدروط الخاصددة الأصددلية ةجدار عقدد الإ ة  د  تةتهدي مُدد وةافد ، وأن   يح  صدح

يكددون المسددتلجر مددن  المددلجور فددي ةطدداق القدداةون مكاةدداً، وأن   ل  خُ د  ي دد رة عقدداراً، وأن  ج  ؤ  تكددون العددين المُدد
 حق الإمتداد القاةوةي. ع  ر  ش  الأشخاص ال ين مةحهم المُ 

 تُ ق  ر  ف   حيثُ ، ةجار ل حق الإمتداد القاةوةي لعقد الإم ل عةوان أحكام اةتقاالمبحث الثاةي ح             
عقدارات رة لغايات السكن، والإةتقدال فدي الج  ؤ  في مطلبين بين اةتقال الإمتداد القاةوةي في العقارات المُ 

 رة لغير غايات السكن.ج  ؤ  المُ 
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ددددأمددددا المبحددددث الثالددددث والأخيددددر فت              تُ عددددن أثددددر الإمتددددداد القدددداةوةي علددددى طبيعددددة حددددق ث  د  ح 
دد طبيعددة حددق المسددتلجر تُ ة ددي  ، حيددثُ ب  المسددتلجر طبيعددة ول، و الأمطلددب الالقواعددد العامددة فددي  ل  فددي ظ 

 ثاةي.المطلب القاةون المالكين والمستلجرين في  ل  في ظ  حق المستلجر 

 فددي الفصددل الثالددث  لددكو  أسددباب اةتهدداء حددق الإمتددداد القدداةوةيحددول  أمددا الخاتمددة فكاةددت            
ى المسددتلجر فددي المبحددث الأول، وأسددباب تعددود علددى تعددود علدد أسددباب الإةتهدداء إلددى أسددبابماً مُقس دد
ع في المبحث الثالدث، أمدا الأسدباب التدي تعدود ر  ر في المبحث الثاةي، وأسباب تعود على المُش  ج  ؤ  المُ 

رة خلافدداً للقدداةون أو ج  ؤ  ، واسددتعمال العددين المُددأول كمطلددب   علددى المسددتلجر فهددي عدددم الوفدداء بددالأجرة
لحدددداق ضددددرر  مُ وهددددي  ثلاثددددة أفددددرعيشددددمل ، و ثدددداةي كمطلددددب   العقددددد  بالمددددلجور  خالفددددة شددددروط العقددددد، وا 

 المسدددتلجر التددي تعددود علددىغيددر مشددروعة، ومدددن الأسددباب أيضدداً  رة لغايددات  ج  ؤ  واسددتعمال العددين المُدد
، وهدي تدلجير المدلجور يشمل أربعدة أفدرعو  ثالث مطلب  ك رج  ؤ  وافقة المُ في حق الإجارة دون مُ   ُ فُ ر  ص  ت  

شراك الغير بالملجورالتةازل عن حو للغير،   .هأو هجر  الملجور تركو  ،ق المةفعة للغير، وا 

دت  ، ف  رج  ؤ  أمدا الأسدباب التددي تعدود علدى المُدد            ثلاثدة مطالدب وهددي حاجدة المالددك ب عةهددا تُ ث  د  ح 
 المستلجر عقاراً خاصاً ل . تملكالملجور للتعمير أو التغيير، و  للسكن في الملجور، وحاجة

ع المصددري فددي المطلددب الأول شدر  عددن المُ  تُ ث  فتحددد   عشددر  أمدا الأسددباب التددي تعددود علدى المُ            
دت   ثدم، الد ي أقدر ه بموجدب أحكدام القداةون ةجار أةهى الإمتداد القاةوةي لعقد الإحيثُ  ع ر  ش دتُ عدن المُ ث  د  ح 

قابدل أةهى الإمتدداد مُ  ع المصري بلن  ر  ش  عن المُ  ةً ر  مُغاي   طريقةً  ع  ب  ات   حيثُ  ،السوري في المطلب الثاةي
ةمددا مددن المُدد لدديس مددن الحكومددة ولكددن   يُدددفع للمسددتلجر تعددويض   ر، أمددا المطلددب الثالددث والأخيددر ج  ؤ وا 

 حيدثُ أةد  ،ع الأردةي للإمتداد القداةوةير  ش  ةاً طريقة إةهاء المُ الأوضاع الأردةية مُبي   حولفي   تُ ث  فتحد  
دددو   ددد ع  ض  كدددل  لدددك  حلولددد ،العقدددارات المدددلجورة عةدددد  إخدددلاء المسدددتلجرين وجدددب علدددىي اً ةدددمُعي   اً زمةيددد اً د  ح 

ع الفلسدطيةي بمدا هدو ر  ش  لمُ العودة على ا للمقارةة والإستفادة من خبرة الدول العربية المُجاورة من أجل
 التوفيق. والله ولي   ،خير  ل  وللمجتمع
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 الفصل الأول
 ةجار ة الإمتداد القانوني في عقود الإماهي

ت والظروف التي أد   عن الإمتداد القاةوةي عامةً  مة التي أعطيتُ بها لمحةً قد  بعد ه ه المُ            
 بيان معةى وتعريف ه ا الإمتداد.يلتي الدور لإلى ظهوره، 

لقضاقي والفقهدي التعريف القاةوةي وا ل  م  ش   صل إلى ثلاثة مباحث، الأولالفمتُ قس  حيثُ            
زماةدداً موضددوعاً و  المبحددث الثدداةي لبيددان ةطدداق سددريان الإمتددداد القدداةوةي، و فددي ثلاثددة مطالددب للإمتددداد

بالتفريق بين الإمتداد القاةوةي وما  الأول الفصل تُ م  ت  خ  ، و في أربعة مطالبوعلى الأشخاص  مكاةاً و 
 بدين الإمتدداد القداةوةي مةد  ولفدي المطلدب الأ تُ ر ق دحيدث ف  فدي المبحدث الثالدث،  يشابه  من الأةظمة
بددددين الإمتددددداد القدددداةوةي الدددد ي جدددداء بدددد  قدددداةون المددددالكين  فددددي المطلددددب الثدددداةيو  ،والتجديددددد التلقدددداقي

 مجلة الأحكام العدلية.   ورد فيالإمتداد للضرورة الملحة ال ي و  ،والمستلجرين

 تعريف الإمتداد القانوني: المبحث الأول

أصددل  عددام، وبالتدددقيق ةجددد أن   مددن توضدديح معةددى الإمتددداد بشددكل   د  بُدد بددادئ  ي بدددء لا           
د(، د  كلمة الإمتداد هو الفعل الثلاثي )م   هُ فدي غي د   أي أمهلد  يُقدال مدد  بد  فامتدد، و  هُ مدداً، ومدد  د  فيُقال م 

ي مُد هُم   تعالى:ل ، ومن  لك قول   ل  وطو    ، أي يُمه لهُم.(1) (ي ع م هُون   طُغ ي اة ه م   ف ي )و 

دددديدددد هدددو الم  والشددديء الم             دددطويدددل، والإمدددداد ي دود الطويدددل، ةقدددول رجدددل  مديدددد أيم   د  عةدددي الم 
كُم   ه َٰ  ا) تعالى:يادة، قول  والز   د  د  ب كُم يُم  س ة   ر  م  ف   ب خ  ق ك ة   م ن   آلا  ين   ال م لا  م  ما في  لك أيضاً ، و (2) (مُس و 

                                                           

الكدريم وهدي  القرآن في سورة أطول البقرة سورة، مدةية سورة :2 صفحة ،03، الآية البقرة سورة الجزء الأول، الكريم، القرآن( 1
 فدي ةزلدت سورة آخر كاةت التي المطففين سورة بعد المةورة المدةية في ةزلت سورة أول وهي السورة الأولى في الترتيب القرآةي،

 اسددراقيل بةددي وجددلعددز  الله أمددر التددي البقددرة قصددة علددى لاشددتمالها سددمالإ بهدد ا البقددرة سددورة يتوسُددم   الهجددرة، قبددل المكرمددة مكددة
 .ب بحها

 القرآةي، الترتيب في الثالثة السورة هي ،مدةية سورة: 22 صفحة ،033الآية ، عمران آل سورة الجزء الرابع، الكريم، القرآن( 2
 أم عمدران مدرأةا  و  مدريم، والدد عمدران مدن مكوةدة أسدرة نالقدرآ حسدب، وهُدم بعمدران آل أخبدار عن تحدثت لأةها سمالإ به ا يتم  سُ 

 ابن مريم علي  السلام. وعيسى ،عليها السلام ومريم مريم،
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د بحمددهو  الله   سُدب حان  ) :قال أة في الحديث الشريف  مالرسول صلى الله علي  وسل   ورد عن     ق دل  خ   د  د  ع 
 .(2) وكثرتهاأي مثل عددها  (1) (   مات  ل  ك   داد  م  و     ش  ر  ع   ة  ة  ز  و  ،   س  ف  ة   ضار  و 

 للإمتداد:الفقهي لقضاقي و القاةوةي واح الآن التعريف وسلوض  

 المطلب الأول: التعريف القانوني 

ود عقددأخدد ت بفكددرة الإمتددداد القدداةوةي فددي العربيددة قددد  تشددريعاتمُعظددم ال سددابقاً أن   أشددرتُ            
ولا خلاف أن  هد ه ليسدت  – تعريفاً صريحاً للإمتداد القاةوةيأورد  أياً مةها أجد لم بالتدقيق، و ةجار الإ

إلدى  مدا يشدير ولدو بشدكل غيدر مباشدر   وجددتُ ، العدليدة مجلدة الأحكداموبالعودة إلى  -وظيفة المشرع 
دددة   الإمتدددداد، حيدددثُ  الإجدددارة قبدددل إدراك الدددزرع  ةُ د  : ) لدددو اةقضدددت مُددد ( مدددن المجلدددة332لمدددادة )ا ت  ص 

ثل (، والواضح من ه ا الدةص أن    فللمستلجر أن يُبقي الزرع في الأرض إلى إدراك  ويُعطي أُجرة الم 
فيهدا إلدى  ع  ر  يُبقدي الدز   ، أن  ع  ر  قبل ةضوج الز   إجارت  للأرض ة  د  أجاز للمستلجر ال ي اةتهت مُ ع شر  المُ 

 .(3)الزاقدة ة  د  أجرة المثل عن ه ه المُ  ر  ج  ؤ  يُعطي للمُ  حين حصاده، بشرط أن  

فدي المدادة  0812( لسدةة 12ما جاء ب  القداةون المددةي الأردةدي رقدم )قابل ه ه المادة تُ و            
لامتددادها ف ةهدا تمتدد بقددر  مُلحدة   الإيجدار وثبدت قيدام ضدرورة   ةُ د  اةقضت مُد )إ ا ةص ت:التي ( 211)

 ، حيدثتفدق مدع ةدص المجلدةيهد ا الدةص  والواضدح أن   ،(4) عةها(ؤدي المستلجر يُ  الضرورة على أن  
 أن  و  يةتهي الإمتدداد باةتهداء حالدة الضدرورة، وأن   حالة الضرورة، بشرط توفر الإمتداد ولكن يُجيز أة 

 .هي أجرة المثل ة  د  ه ه المُ  تكون أجرة

                                                           

 والددعاء الد كر )كتاب مسلم صحيح القشيري: كوشا  بن ورد بن مسلم بن الحجاج بن مسلم الحسين أبو الةيسابوري،( الإمام 1
 دار طيبة للةشر والتوزيدع، سدةة السعودية،-، الرياض الأولى الطبعة (،الةوم وعةد الةهار أول التسبيح باب / والإستغفار والتوبة
 .  0330 فحةص ،3132 الحديث رقم م، 3112-ه  0131

)بداب الددال المهملدة /  الثالدث، المجلدد ،العدرب لسدان :مكدرم بدن محمدد الددين جمدال( الإمام العلامة ابن مةظور، أبو الفضل 2
 .   288- 282 فحةص ،م 0881 سةة ،صادر دار لبةان،-فصل الميم(، الطبعة الأولى، بيروت 

ددان 3- 0، الجددزء شددرح المجلددة بدداز:( اللبةدداةي، سددليم رسددتم 3 ، دار الثقافددة للةشددر والتوزيددع، سددةة الأردن-، الطبعددة الأولددى، عم 
 .331صفحة  م 3101

 قيددام وثبددت الإيجددار مدددة اةتهددت ( مددن المشددروع التمهيدددي للقدداةون المدددةي الفلسددطيةي والتددي ةصددت: )إ ا201) مددادة( تقُابهددا ال4
 (.عةها المثل أجرة المستلجر يؤدي أن   على الدضرورة بقدر مدها للمحكمة جاز لامتدادها ملحة ضرورة
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 ف الإمتداد بشكل صدريح، لم يُعر  0832( لسةة 23) رقم الأردةي ا قاةون المالكين والمستلجرينأم    
                    : ( مةددددددد  تدددددددةص1/0لكةددددددد  أشدددددددار إلدددددددى وجدددددددوده مدددددددن خدددددددلال الةصدددددددوص، حيدددددددث تجدددددددد المدددددددادة )

عقددار  يُصدددر حكمدداً أو أمددراً بدد خراج مسددتلجر مددن أي   ) لا يجددوز لأيددة محكمددة أو مددلمور إجددراء أن  
( مدن  ات المدادة القدول : ) إ ا 2الفقدرة ) ت  ع دإيجداره ... (، ثدم أتب  عقدد بقطع الةظر عدن اةتهداء أجدل 

حكددم العقددد  بعددد اةتهدداء عقددد ايجدداره فدد ن   عقددار   مددا بحكددم هدد ه المددادة فددي شددغل أي   اسددتمر مسددتلجر  
 ةطباقها علي  (.الم كور وشروط  تُعتبر سارية على ه ا الشغل بالقدر ال ي يُمكن إ

بعددم  أمدر   علدى أةد  إعطداءُ  القداةوةي مفهدوم الإمتدداد ن  ي  ب د عر  ش  المُ  أن   والواضح من الفقرتين السابقتين
 إبقدداءالعمددل علددى ، و ةجددار الإ عقددد ةُ د  رة حتددى لددو اةتهددت مُددج  ؤ  ن المُدديمددن العدد جددواز إخددراج أي مسددتلجر  

 .سرياة  ة  د  ول مُ ، وطُ رة بحكم القاةونج  ؤ  بالعين المُ  اً المستلجر مستمر 

 (00رقدم ) لجرينقداةون المدالكين والمسدتع الأردةي فدي شر  ب  المُ  ال كر، ما جاء لفةطابق المادة ساتُ و 
يسددتمر فددي إشددغال المددلجور بعددد اةتهدداء  أن   للمسددتلجر-)أ أةدد : (3حيددثُ  كددر بالمددادة ) 0881لسددةة 

استمر المستلجر في إشدغال العقدار بموجدب  إ ا-بمدة أجارت  العقدية بالرغم من كل اتفاق مُخالف 
أحكدددام العقدددد وشدددروط  تبقدددى سدددارية علدددى المالدددك  هددد ا القددداةون بعدددد اةتهددداء مددددة عقدددد إجارتددد ، فددد ن  

  .(1) عليها(بيق تلك الأحكام والشروط يمكن تطوالمستلجر و لك بالقدر ال ي 

الةص ولدو بشدكل  فيالأردةي  عر  ش  مُ وتتفق ك لك القواةين المقارةة كالسوري والعراقي والمصري مع ال
 .(2) الإجارةالإمتداد القاةوةي في عقود على  غير صريح  

                                                           
أمدا عقدود الإيجدار التدي تةعقدد بعدد ةفدا  -)ب كدالآتي: المدادة حيث أصبحت هد ه 3111 لسةة( 21) رقم بالتعديل القاةوةي الإمتداد إلغاء إقراره قبل ( وه ا1

عليهدا(، مدا سد تي ه ا القاةون فتحكمها شروط العقد المتفق علي  سدواءً أكدان العقدار مُخصصداً للسدكن أو لغيدره ويةقضدي عقدد الإيجدار باةتهداء المددة المُتفدق 
 إلى تفصيل  لاحقاً إن  شاء الله.

المسدتلجر  لمصدلحة )تمتدد مةد : الأولدى المدادة ، يةص فدي03/3/0818 بتاريخ الصادر 0949 لسنة( 464) رقم القديم السوري الإيجار قانون ( فتجد2
ادة لك تجددد المددخلافداً لكددل اتفدداق عقدود إيجددار العقددارات المدؤجرة للسددكن أو لأعمددال تجاريدة أو صددةاعية أو لمزاولددة مهةدة حددرة أو للحكومددات والبلدديات(. وكدد 

     (، ةصدددت:21/2/0818 بتددداريخ ،(3108) فدددي العددددد العراقيدددة الوقددداقع فدددي )المةشدددور 0818 لسدددةة( 91) رقدددم العراقدددي العقدددار إيجدددار ( مدددن قددداةون2/0)
ن(. كمدا تجدد المشدرع )يمتد عقد الإيجدار بحكدم القداةون بعدد اةتهداء مدتد  مدا دام المسدتلجر شداغلًا العقدار ومُسدتمراً علدى دفدع الأجدرة طبقداً لأحكدام هد ا القداةو 

فدي شددلن  0811لسدةة ( 18، )قدداةون رقدم )0811( لسدةة 18المصدري كد لك ةدص علددى الإمتدداد القداةوةي فدي عقددود الإجدارة و لدك فدي قدداةون الإيجدار رقدم )
، 9/8/0811( بتداريخ 22، المةشدور فدي الجريددة الرسدمية العددد )21/9/0811تلجير وبيع الأماكن وتةظيم العلاقة بين المالك والمسدتلجر الصدادر بتداريخ 

رة مفروشددة لا يجددوز للمددؤجر 20(، والدد ي ةددص بالمددادة )8/8/0811وأصدبح ةافدد اً بتدداريخ  أن  يطلددب إخددلاء المكددان ولددو اةتهددت (: )فددي غيددر الأمدداكن المُدؤ ج 
 المُد ة المُت ف ق عليها في العقد ...(.
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لددم تُعددر ف الإمتددداد  رهددا،جميددع هدد ه القددواةين والتشددريعات السددابق  ك وبالخلاصددة تجددد أن             
بد رادة  ع  ر  ش دالمُ  مُ ك دح  علدى أةد  ت   بالإشدارة   واكتفدت  ، صدريح، علدى الدرغم مدن تطبيقهدا لد  القاةوةي بشدكل  

 علاً اجد، ةجدار عقدد الإ ة  د  رة حتدى بعدد اةتهداء مُدج  ؤ  مدن إخدراج المسدتلجر مدن العدين المُد ةعد م  و ر، ج  ؤ  المُ 
 مدع، (1)وحريدة الأطدراف سدلطان الإرادةمبددأ  قط  بعرض الحا ضارباً و  وبقوة القاةونداً تلقاقياً ت  م  العقد مُ 
 الخاصددة بالإمتددداد القدداةوةي قاقمدددةهدد ه التشدددريعات  طالمددا أن   دة  غيدددر محدددو  ة  د  هدد ا التمديددد لمُدد إبقدداء  

وأحكدام  ةجدار ات  المفروضة عليد  بموجدب عقدد الإب لتزامياً وف  وطالما بق ي  المستلجر شاغلًا للملجور مُ 
 القاةون.

والتدددي أخددد ت  جميدددع هددد ه التشدددريعات والقدددواةين التدددي سدددبق  كرهدددا مدددا يلفدددت الإةتبددداه هُةدددا، أن   ولكدددن  
هدا حدديثاً مدن تعدديلات، ومدع التددقيق بهد ه التشدريعات ومدا ةدتج عة، (2) قديمدةهدي بالإمتداد القداةوةي 

 بيق مبدأ العقد شريعة المتعاقدين.العمل على تطبدأوا بتخل وا عن فكرة الإمتداد القاةوةي، و  أةهم تجد

ع الأردةددي الد ي ةفدض الغبددار عدن ةفسدد  ر  ش دوتحديدداً المُ  ،(3)وهد ا الأمدر وجدتدد  فدي جميدع التشددريعات
( 21رقدم ) ر القداةونصدد  ليُ  ،والتدي لدم يعدد لوجودهدا أي معةدى أو هددف عةدما تخلدى عدن هد ه الفكدرة

جددار التددي أمددا عقددود الإي) :  ( مةدد /ب3، والدد ي جدداء صددريحاً بدد  حددين ةددص بالمددادة )3111 لسددةة
                                                           

بقدداً لمددا اشددتمل عليدد ،  0812( لسددةة 12( مددن القدداةون المدددةي الأردةددي رقددم )313/0( حيددثُ تددةص المددادة )1 علددى أةدد : )يجددب تةفيدد  العقددد ط 
       مدددن المشدددروع التمهيددددي للقددداةون المددددةي الفلسدددطيةي والتدددي جددداء فيهدددا: ( 019/0وبطريقدددة تتفدددق مدددع مدددا يوجبددد  حُسدددن الةيدددة(. تقُابلهدددا المدددادة )

( مدن القداةون المددةي المصدري 019/0تقُابلهدا المدادة ) .الةيدة ( حسدن يوجبد  مدا مدع تتفدق وبطريقدة عليد ، اشدتمل لمدا طبقاً  العقد تةفي  ) يجب
ر )أ(، والصددادر بتدداريخ (019) رقددم عدددد المصددرية، ، )المةشددور فددي الوقدداقع0819لسددةة  (020) رقددددم (، والتددي ةصددت: 38/1/0819 مُكددر 

 حسن الةية(. يوجب  ما مع تتفق وبطريقة علي ، اشتمل لما طبقاً  العقد تةفي  )يجب
 .0818 مة  والعراقي ،0818 مة  والسوري ،0811 مة  والمصري ،0832 مة  الأردةي القاةون ( فترى2
وتعديلاتدد ، ) قدداةون الإيجددارات  3110 لسددةة( 2) رقددم بالقدداةون إلغدداؤه تددم 0818( لسددةة 121رقددم ) فتجددد قدداةون الإيجددار السددوري القددديم (3

ددددلُ  القدددداةون هدددد ا يُةشددددر ،3110( لسددددةة 2الجديددددد رقددددم )  -هددددد  33/00/0130 فددددي دمشددددق، الرسددددمية، بالجريدددددة ةشددددره تدددداريخ مددددن بدددد  ويُع م 
 أو للسددكن المعدددة العقددارات تددلجير يخضددع -( مةدد  تددةص أةدد  : ) أ0مددادة )القدداةوةي، حيددث تجددد ال الإمتددداد ألغددى والدد ي م (، 03/3/3110

 أو الشدددعبية المةظمدددات أو الرسددمية الددددواقر مدددن أو التقدميددة الوطةيدددة الجبهدددة أحددزاب مدددن المدددلجورة أو الاسددتجمام أو السدددياحة أو الاصددطياف
 التعليميدة المؤسسدات أو والمشدترك العدام القطداع مؤسسدات أو البلدديات أو الادارية الوحدات أو الجمعيات أو مستوياتها مختلف على الةقابات

تدم إلغداؤه بالقداةون  0818( لسدةة 91تجد قاةون إيجدار العقدار العراقدي رقدم )ك لك  القاةون (. ه ا ةفا  من اعتباراً  المتعاقدين لإرادة والمدارس
 ( أةدد : )وتكددون2/3(، حيددثُ ةصددت المددادة )8/01/3111 بتدداريخ ،(2911) بالعدددد العراقيددة الوقدداقع فددي ، )المةشددور3111 ( لسددةة32رقددم )
فدق   فيهدا الإيجدار عقدد ةفا  مدة و لدك فدي ة كمدا تجدد المشدرع المصدري كد لك ةدص علدى الإمتدداد القداةوةي فدي عقدود الإجدار الطدرفين(.  اتفداق و 

( لسددةة 1وتعديلاتدد ، ) قدداةون رقددم ) 0882( لسددةة 1دل رقددم )، إلا أةدد  ألغدداه فددي القدداةون المعدد0811( لسددةة 18قدداةون الإيجددار القددديم رقددم )
بشلن أحكام القاةون المددةي علدى الأمداكن التدي لدم يسدبق تلجيرهدا والأمداكن التدي اةتهدت أو اةتهدى عقدود إيجارهدا دون أن  يكدون لأحدد  0882

ام القدداةون المدددةي فددي شددلن تددلجير الأمدداكن ( مةدد  : ) تطبددق أحكدد3(، حيددثُ ةصددت المددادة ) 21/0/0882حددق البقدداء فيهددا، الصددادر بتدداريخ 
 المةصوص عليها في المادة الأولى من ه ا القاةون خالية أو مفروشة، أو في شلن استغلالها أو التصرف فيها (.
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كدان العقدد مخصصداً للسدكن أو شروط العقد المتفق عليها سدواءً  تةعقد بعد ةفا  ه ا القاةون فتحكمها
الأمددر  هد ه الفقدرة تجدد أن  بدالةظر إلدى و المتفددق عليهدا (،  ة  د  ار باةتهداء المُدويةقضدي عقدد الإيجد ،لغيدره

ود ر والمسدتلجر ضدمن حددؤج  م بدين المُديُبدر   ةجار عقد الإ ع الأردةي، حيثُ أن  ر  ش  المُ أصبح سليماً لدى 
 .الإتفاق عليها م  ت  التي  ة  د  إرادتهما، وبحدود المُ 

 أن  جميع التشدريعات المُقارةدة قدد قامدت ب لغاقد ، الأمدر الد ي دعداةي للقدول  فكما ترى أن   وبالخلاصة
ع ر  ش دومدع الإسدتفادة مدن تجربدة المُ  ،المصدلحة في  ال ي والتطوير التغيير ةحو للسعي حان قد الوقت

دد القدداةون الأردةددي يُمكددن العمددل علددى تعددديل  ،لعدالددة بددين أفددراد المجتمددعتحقيقدداً ل خدداص   ةظددام   ن  أو س 
 يُغ ي رُ  لا الل     إ ن   )الكريم: في قرآة    العالمين   م يقل رب  ل  ، أو  ها مة  أكثر من ةصف القرنوالتي يفتقدوة

ا م   م  ت ى ب ق و  ا يُغ ي رُوا ح  ه م   م   .(1) (ب ل ةفُس 

 المطلب الثاني: التعريف القضائي

 ةصددوص مددن والملغي ددة السددابقة القددواةينبدد   جدداءت مددا الأول المطلددب فددي تُ ي ة ددب   أن بعددد           
بحكدم أةهدا  المسدللة لهد ه   اً وواضدح اً صدريح اً تعريفد ضدعت لدمهدا أة   خلاف   دون- القاةوةي الإمتداد حول

 لسدةة( 23) رقدم والمسدتلجرين المدالكين قداةون وتحديدداً  المدواد ةصوص أن   إلا ،ليست وظيفة المشرع
 الإمتددداد ليُعددر ف القضداء علددى الدددور يدلتي-القدداةوةي  الإمتدداد مضددمون لةددا ليُبدين كفدديلاً  كدان 0832

 خلال من توضيحهاو  المساقل تبيان في اً أساسي اً ومرجع الأول المرجع اعتبُر لطالما وال ي القاةوةي،
 .وأحكامها المحاكم قرارات

                                                           

 عشدرة الثالدث   السدورة هديو مدةيدة، سدورة: هدي 318، صدفحة 00، الآيدة سدورة الرعدد، الجزء الثالث عشدر، القرآن الكريم( 1
دب حُ فيهدا بقولد  تعددالى:  )الرعدد(لدورود  كدر سدورة الرعدد بدد لك  سدميت ،القدرآن فدي ترتيبداً  يُس  ددُ  )و  ه   الر ع  دد  م  دةُ الو   ب ح  ق ك  دن   م لا  يف ت دد    م   خ 
دلُ  س  يُر  ق   و  دو اع  ديبُ  الص  دن   ب ه دا ف يُص  داءُ  م  لُون   و هُدم   ي ش  داد  يدُ  و هُدو   الل د    ف دي يُج  دد  دال   ش   أةهددا الروايدات بعدض فدي وجداء .02( الآيدة ال م ح 
اتجاه رب العدالمين، واتجداه الرسدول محمدد بدن عبدد الله  المشركين ق بل من والتحدي والتك يب الإعراض فيها اشتد   فترة في ةزلت

 صلى الله علي  وسل م، واتجاه الإسلام والمسلمين.
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والد ي يُثبدت الإشدغال  )... أةد :قضدت بقدرار  لهدا  الدةقض الفلسدطيةية محكمة بالعودة إلىو           
 .(1) بي ةاه(فقاً لما المُستمر ل  باعتبارهما مستلجرين و  

حدددق اةتقدددال  أةددد  : ) ... وبةددداءً علدددى  لدددك، فددد ن   قدددرار  آخدددر  ب المحكمدددة  ات قضدددت مددداك           
الإجددارة لورثتدد  والمسددتلجرة التددي توفيددت فددي ظددل سددريان ةظددام الإيجددارات العثمدداةي تخضددع لأحكامدد  

صددفحة  981/0891تمييددز رقددم التددي جعلهددا للورثددة بدددون قيددد أو شددرط ودون حاجددة لإ ن المالددك )
سدددةة  392صدددفحة  113/0881شدددير إلدددى قدددرار محكمدددة التمييدددز رقدددم (، كمدددا ةُ 0898سدددةة  0219
عقد الإيجار للعقار ال ي اةتقدل إلدى الورثدة بعدد وفداة مدورثهم يكدون مسدتمراً  ال ي قضى )بلن   0882

، والواضح مدن (2)..(.من قبل المورث بموجب  لك العقد  العقار كان مؤجراً  بحكم القاةون ما دام أن  
اةوةي إلا أةهددا أشددارت إلددى هدد ه القددرارات أن  المحدداكم الفلسددطيةية لددم تددورد تعريفدداً صددريحاً للإمتددداد القدد

 مضموة .

، أي قبدددل 20/9/3111وتحديدددداً قبدددل تددداريخ  – وبالإةتقدددال إلدددى أحكدددام القضددداء الأردةدددي           
فدددت فيددد  جددداء قدددرار لمحكمدددة التمييدددز الأردةيدددة عر   - سدددابقاً  فكدددرة الإمتدددداد القددداةوةي كمدددا أشدددرتُ  إلغددداء

مةفعددددة  الأصددددل فددددي عقددددد الإيجددددار أةدددد  تمليددددك المددددؤجر للمسددددتلجر : ) إن  الإمتددددداد القدددداةوةي بقولهددددا 
مما يقتضي مع  إةهاء العقد عةد اةتهاء  ،ر لمدة معيةة لقاء عوض معلومج  ؤ  مقصودة في الشيء المُ 

الأحددوال الإجتماعيددة والإقتصددادية التددي جددرت علددى المملكددة  ر  لددك، غيددر أن  ج  ؤ  المُدد طلددب مدتدد  إ ا
                                                           

( مدن 2، والد ي جداء فيد  : ) وحيدث أن  المدادة )31/3/3118(، الصدادر بتداريخ 383/3119( ةقض حقوق فلسدطيةي رقدم )1
فددت المسددتلجر بلةدد  أي شددخص شددغل العقددار بموافقددة المالددك، وحيددثُ مددن الثابددت أن  المدددعى  قدداةون المددالكين والمسددتلجرين عر 

عليهمددا الأول والثدداةي، وهمددا والدددهما وشددقيقهما، ف ةهمددا ووفقدداً للتعريددف المدد كور عليهمددا الثالددث والرابددع مددن أفددراد عاقلددة المدددعى 
يُعتبدران مسددتلجرين للعقدار موضددوع الدددعوى ولدو لددم يوقعددا علدى عقددد الإيجدار كمسددتلجرين، وبالتددالي لا مجدال لإخلاقهمددا للسددبب 

تبر سبباً للتخلية هو التدرك الةهداقي لد  بقصدد عددم الوارد في لاقحة الدعوى، ومن ةاحية أخرى، وحيث أن  ترك الملجور ال ي يُع
اسددتعمال  لمدددة تزيددد علددى سددتة أشددهر، وحيددث لددم يُقددد م المدددعيان أي بيةددة لإثبددات هدد ه الواقعددة، وحيددث أن  قيددام كددل مددن المدددعي 

 يُعتبددر تركدداً موجبدداً عليهمددا الأول والثدداةي باسددتقجار مةددزل آخددر لدد  ولعاقلتدد  بسددبب عدددم اتسدداع المددلجور لكافددة أفددراد العاقلددة، لا
فقداً  للتخلية، ه ا مع بقاء المدعى عليهما الثالث والرابع في المدلجور، والد ي يثبدت الإشدغال المسدتمر لد  باعتبارهمدا مسدتلجرين و 

راجدع كد لك كتداب  muqtafi.birzeit.edu.(، القضداء والتشدريع فدي فلسدطين منظومدة) :المُقتفدي موقعلما بيةاه (. راجع 
المُستخلص فدي أحكدام محكمتدي الإسدتئناف والدنقن المنعقددتين فدي رام اا فدي قضدايا الإجدارة مندذ عدام اقر : المشعطي، ثد

 .202م، صفحة  3101فلسطين، سةة  -الطبعة الثاةية، رام الله  ،7101حت  عام  0994
. راجدع كد لك المرجدع سدابق. راجع موقع المُقتفي، 21/2/3111(، الصادر بتاريخ 20/3111( ةقض حقوق فلسطيةي رقم )2

 .112- 111، صفحة رجع سابقالمكتاب المشعطي، ثاقر: 
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دة التددي تدُدةظم العلاقددة بددين المالددك تعددد  لحمايددة المسددتلجر فلصدددر القددواةين المُ جعلددت المشددرع يتدددخل 
والمسددددتلجر، وأضددددفى الحمايددددة علددددى المسددددتلجر بحيددددث جعددددل العقددددد يسددددتمر بحكددددم القدددداةون مددددا دام 

 .(1)د الأسباب التي تُجيز للمالك طلب تخلية الملجور (وحد   ،المستلجر راغباً في  لك

 القاةوةي وهيإلى العلة من الإمتداد  ع الأردةي قد أشارر  ش  المُ  والظاهر من ه ا الحكم أن             
في  ب  غ  ر   إن   ة عطي  الحق وتمك  الحماية التي تُ بللمستلجر  كف لوتالظروف الإجتماعية والإقتصادية، 

يقدوم بد خلاء المسدتلجر إلا للأسدباب  أن  ر ج  ؤ  بحكدم القداةون، ولا يكدون للمُد ةجار الإستمرار في عقد الإ
 ها القاةون.د  د  التي ح  

( لسدةة 38قاةون المالكين والمسدتلجرين رقدم ) )إن   الأردةية:محكمة التمييز  قضتوب لك            
ر خدددلال ج  ؤ  تكدددون عليددد  العلاقدددة بدددين المسدددتلجر والمُددد م لمدددا يجدددب أن  هدددو التشدددريع المُدددةظ   (2)0893

لد  مدا يُعد   ع أن  ر  ش دالعقدد، وللمُ  ة  د  المستلجر فدي إشدغال المدلجور بحكدم القداةون وبعدد اةتهداء مُداستمرار 
 .(3) ...(مصدر حق الإستمرار هو القاةون،  دام أن  

مددن  مسددتمد   كمددا هددو ظدداهر مددن القددرار، هددو حددق   فددي الإمتددداد المسددتلجر حددق   ن  إ حيددثُ            
وبددةفس  العقددد ة  د  اةتهدداء مُدد، بالتددالي لا يتوقددف اسددتمراره ب شددغال المددلجور بعددد ولدديس مددن العقددد القدداةون
العلاقددة  الدد ي يمتدد لدديس عقدد الإجددارة، إةمدا لأن   بدل بقددوة القداةون، ر،ج  ؤ  علددى موافقدة المُدد ةجدار بددل الإ

 .(4) الإيجارية

                                                           

للمعلومدددات  : )منشدددورات مركدددز عدالدددةموقدددع عدالدددة. راجدددع 0892(، الصدددادر سدددةة 121/92( تمييدددز حقدددوق أردةدددي رقدددم )1
المسددتأجرين المددالكين و قددانون . راجددع كدد لك كتدداب الحلالشددة، عبددد الددرحمن أحمددد جمعدد : www.adaleh.info، القانونيددة(

دان 7114- 0953الأردني دراسة تحليلية، المبداد  القانونيدة لمحكمدة التمييدز الأردنيدة  الأردن، دار -، الطبعدة الثاةيدة، عم 
 .091- 092م، صفحة  3113واقل للةشر والتوزيع، سةة 

 رقدم الرسدمية الجريددة عددد مدن ،(122) رقدم الصدفحة علدى والمةشدور ،0893 لسدةة( 38) رقدم والمستلجرين المالكين قاةون( 2
 .0/2/0893 بتاريخ الصادر ،(2113)
. راجدع كد لك كتداب الحلالشدة، مرجع سدابق :عدالة، راجع موقع 0898(، الصادر سةة 923/91( تمييز حقوق أردةي رقم )3

 .082، صفحة سابقمرجع عبد الرحمن أحمد جمع : 
 .12 – 13 صفحة ،سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين قانون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د( 4
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أصدبح توجد  ، بعد هد ا التداريخ 20/9/3111الأردةي قبل تاريخ ه ا الحال لدى المشرع            
 0/0/3119الإيجددار موضددوع الدددعوى ةافدد  بتدداريخ  كددان عقددد )إ ا الأردةيددة:ات محكمددة التمييددز قددرار 

العقددد شددريعة المتعاقدددين بالإضددافة إلددى القدداةون  مددا يحكددم العلاقددة بددين الطددرفين هددو أن   فدد ن  ....... 
 (1) (.المدةي كقاةون عام...

ددمددا ت  لدديس هةدداك تعريددف قضدداقي صددريح للإمتددداد القدداةوةي، إة   بالتددالي يُمكددن القددول أةدد              د  ج 
قرارات المحاكم الفلسطيةية في  ، و لكمتداد القاةوةيالإ مضمون ه ه القرارات قد اكتفت بالإشارة إلى

، والقدرارات 0832( لسةة 23رقم )ردةي القديم التي لم تزل خاضعة لقاةون المالكين والمستلجرين الأ
 .3111( لسةة 21، أي قبل التعديل رقم )20/9/3111 تاريخ قبل الأردةية

 التعريف الفقهي الثالث:المطلب 

التعريدف القضداقي للإمتدداد بين التعريدف الفقهدي و أة  لا يوجد اختلاف كبير يُمكن القول            
الإمتددداد تددم تعريددف لإعتمدداد الفقهدداء فددي تعريفدداتهم علددى القضدداء، فقددد  طبيعددي   القدداةوةي، و لددك أمددر  

 ،بالةظام العدام من الرخص التشريعية للمستلجر وهو متعلق   )رخصة   أة : على ةجار القاةوةي لعقد الإ
 .(2) السواء(فيجعل عقد الإيجار عقداً تلقاقياً وبقوة القاةون بالةسبة للمالك والمستلجر على 

ة حُ  أة :ف  فقي  آخر ر  وع              بعدد اةتهداء المستلجر حقاً في الإسدتمرار فدي إشدغال المدلجور  )م 
 .(3) محددة(غير  ، و لك ب ات الشروط ولمدة  مدة العقد

 القداةوةي وهديقيسية في فكرة الإمتداد وةلاحظ من ه ه التعاريف أةها تدور حول مسللة ر            
 ة.د  الإيجارية وتحديداً مسللة المُ ل المشرع في العلاقة تدخ  

                                                           

. راجددع كدد لك مرجددع سددابق عدالددة،. راجددع موقددع 32/8/3101، الصددادر بتدداريخ (0891/3101)( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم 1
 الإجدارةلزيدادات النسدبية علد  بددل قانون المالكين والمسدتأجرين والقدرارات التمييزيدة ونظدام اكتاب د. الزعبي، تيسير أحمد: 

 .09م، صفحة  3102سةة  الدستور، مطابعالأردن، -عم ان 
فدي المسداكن  6/92و 4/96الإمتداد القانوني لعقدد الإيجدار فدي ظدل الأحكدام الدسدتورية والقدانونين ( د. المةجي، محمد: 2

م  3111المعددارف، سددةة مصددر، دار مةشددلة -، الطبعددة الثاةيددة، الإسددكةدرية والنشدداط التجدداري والصددناعي والمهنددي والحرفددي
 .30صفحة 

 .11، صفحة مرجع سابق شرح أحكام قانون المالكين والمستأجرين،( د. العبيدي، علي هادي: 3
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دددوم  بالتددالي             لُ ) هدددو: ةجدددار الإ عقددد فدددي القددداةوةي تدددادالإم بدددلن   القدددول يمكةةددي سدددبق ام   تددددخ 
دددالمُ  وبددد ات  دة  و حددددغيدددر م   ة  د  لمُددد ة العقدددد الأصدددلية،اةتهددداء مدددد   رغدددم لاقدددة الإيجاريدددةسدددتمرار العب  ع  ر  ش 
 .القاةون(بقوة  لشروطا

القدداةوةي بددالمعةى  متدددادبالإ فيهددا مددا يُسددمى وبددالعودة إلددى مجلددة الأحكددام العدليددة، لددم أجددد           
حالة الإمتداد تشاب   عن حالة   ث  د  ح  الفق  الحةفي ت   ، إلا أن  المقصود في قاةون المالكين والمستلجرين

دالمُ ة د  ، وهددي حالدة عدددم إتمدام العمددل خدلال المُددةجدار القداةوةي لعقددد الإ ددل دو  ة، مددا يُ د  د  ح  ة د الضددرورة الملح 
تةتهددددي العلاقددددة  أن  و  ر أو المحكمددددة بعددددد تقدددددريهاج  ؤ  وافقددددة المُددددبشددددرط مُ  ، ولكددددن  ةجددددار لتمديددددد عقددددد الإ

ر عدن هد ه المددة التدي ؤج  عطدي المُديُ  باةتهاء حالدة الضدرورة، كمدا يجدب علدى المسدتلجر أن   الإيجارية
دد فددق عليهددا، حيددثُ ت  أجددرة المثددل ولدديس الأجددرة الأصددلية المُ اسددتمرت علددى مدددة العقددد الأصددلية  ت ةص 

يُبقدي الدزرع  لدو اةقضدت مددة الأجدارة قبدل إدراك الدزرع، فللمسدتلجر أن  : )  ( من المجلدة332المادة )
جر المثدل رعايدة الزرع ل  ةهاية معلومة، فيُتدرك بدل في الأرض إلى إدراك  ويُعطي أجرة المثل (، لأن  

 .(1)، أو قضاء المحكمةرؤج  لا يتم  لك دون رضا المُ للجاةبين، و 

الثابددت إلددى غايددة يةتهددي  دة إلا لعدد ر، لأن  اةقضدداء الم د )ومةهددا الكاسدداةي:وفدي  لددك يقددول            
قضدددت المددددة وفدددي اة اةتهددداء المددددة، إلا إ ا كدددان ثمدددة عددد ر بدددلن  الإجدددارة ب عةدددد وجدددود الغايدددة، فتةفسدددخ

 .(2) المثل(يُستحصد بلجر  ف ة  يُترك إلى أن   لم يُستحصد ع  ر  الأرض ز  

                                                           

وه ا في غير الوقف ومال اليتيم والمعدد للإسدتغلال، ف ةد  إ ا مضدت  .331 صفحة ،سابق مرجع باز: رستم سليم اللبةاةي،( 1
 لدو( من المجلة : ) 382المدة وبقي الزرع بعدها حتى أُدر ك يقضي بلجل المثل لما زاد على المدة مُطلقاً، حيثُ ةصت المادة )

 صددغير مددال أو وقددف مددال كددان   إن   ولكددن ،مةافعددة أداء يلزمدد  لا الغاصددب قبيددل مددن فهددو صدداحب  إ ن بدددون مددالاً  أحددد   اسددتعمل
 لدم إ ا المثدل جدرأ يعةدي المةفعدة ضدمان يلزمد  سدتغلالللإ عدداً مُ  كدان نا  و  ،حال   بكل المثل جرأ أي ،المةفعة ضمان لزميُ  فحيةق   
 أو وقفداً  الددار تلك كاةت إن   لكن الأجرة تلزم  لا إجارة عقد بدون مدة آخر دار في أحد سكن لو مثلاً  ،عقد أو ملك بتلويل يكن
 إن وكد لك سدكةها التدي المددة المثدل جدرأ يلدزم يكدن لدم أو وعقدد ملدك تلويدل ثدم   كدان إن   يعةدي ،تلزمد  حال كل فعلى صغير مال

 جدرأ يلزم صاحبها إ ن بدون الكراء دابة أحد استعمل لو وك ا ،المثل جرأ يلزم عقد أو ملك تلويل ثمة يكن ولم كراء دار كاةت
 .330، صفحة سابقالمرجع الراجع في  لك اللبةاةي، سليم رستم باز:  .( المثل

     الثاةيدددة الطبعدددة ،الجدددزء الرابدددع ،الشدددرائع ترتيدددب فدددي الصدددنائع بددددائع: مسدددعود بدددن بكدددر أبدددو ( الإمدددام الكاسددداةي، عدددلاء الددددين2
 .332، صفحة م 0892- هد 0112سةة  ،العلمية الكتب دارلبةان، -بيروت 
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هددو المشددهور مددن مدد هب مالددك، فمددن اكتددرى دابددة بعيةهددا إلددى  )وهدد ا القرطبددي:كمددا يقددول            
ر ربهدا مُخي د ن  فقدا عليد ، إموضع معلوم، فتعدى بها إلى أبعد من تلك المسافة أو أشق، وجداوز مدا ات

، ويرجدع إليد  الدآبدة يلخ  من المعتدي المكتري الكراء المسمى، ول  كراء مثل  فيما تعددى فيد  في أن  
 .(1) سلامتها(بعطبها أو 

طالددب المكتددري بددلجرة يقددر الغددراس فددي الأرض ويُ  اختددار أن   )فدد ن بلةدد :ازي ويقددول الشددير            
المثدددل، أُجب دددر المُكتدددري، لأةددد  كمدددا لا يجدددوز الإضدددرار بدددالمكتري بدددالقلع مدددن غيدددر ضدددمان، لا يجدددوز 

 .(2) أجرة(الإضرار بالمُكري ب بطال مةفعة الأرض علي  من غير 

أوردهُ  ،ةجددار فددي عقددد الإ متدددادق إلددى الإدما تطددر  عةدد الفقدد  الإسددلامي بالخلاصددة أجددد أن  و            
وهدي  واحددة   اسدتثةاقية   فدي حالدة   كان  حيثُ  المستلجرين،و  ا جاء ب  قاةون المالكينم  ع   مُختلفة   بطريقة  

د العددل والمصدلحة لطرفددي  ل  فدي هد ا الأمدر كُددو  ر،ؤج  وافقدة المُددوبعدد مُ  ة وبدلجرة المثددل،الضدرورة الملح 
يضره في ه ه الحالة من  المثل عن ه ه المدة، ولن   ةال ي سيحصل على أجر  - رؤج  المُ  العقد سواءً 

متى اةتهت حالدة  طالما أة  على يقينالمثل، و  ةرة طالما أة  سيحصل على أجر ج  ؤ  في العين المُ  ي  ب ق  
ظ علدددى وسددديحاف يتضدددرر، وأيضددداً حمايدددة للمسدددتلجر الددد ي لدددن   - الضدددرورة فسددديخرج المسدددتلجر مةهدددا

 التي يحتاجها. ة  د  مصلحت  للمُ 

 نطاق سريان الإمتداد القانوني: المبحث الثاني

المطلدب الأول  تُ صدخص  أربعدة مطالدب،  فديتداد القاةوةي عن ةطاق سريان الإمتُ ث  تحد             
 ومدددا يخدددرج عةددد  ارات  للبحدددث فدددي سدددريان الإمتدددداد موضدددوعاً، وبيدددان مدددا يددددخل فدددي ةطاقددد  مدددن عقددد

سدريان الإمتددداد مكاةدداً، أمدا المطلددب الرابددع لالثالددث ، و زماةداً المطلدب الثدداةي لتوضديح سددريان الإمتددداد و 
 الآتي: لك على الةحو  لُ فص  وأُ ، الإمتداد على الأشخاصةطاق سريان  فش م ل  والأخير 

                                                           

المجلدد  الكافي في فقده أهدل المديندة المدالكي( الإمام القرطبي، أبي عمر يوسف بن عبد الله بن محمد بن عبد البر الةمري: 1
 .131م، صفحة  0819 –ه  0289، سةة الحديثة الرياض مكتبةالسعودية، -الثاةي، الطبعة الأولى، الرياض 

سدوريا، دار القلدم/ بيدروت -، الجزء الثالث، الطبعة الأولى، دمشدق شافعيالمهَذّبُ في فقه الإمام ال( الشيرازي، أبي إسحاق: 2
 .311م، صفحة  0882 –ه  0101لبةان، الدار الشامية، سةة -
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        المطلب الأول: سريان الإمتداد القانوني موضوعاً 

ق فددي ب ددالمُط   0832لسددةة  (23ي رقددم )إلددى قدداةون المددالكين والمسددتلجرين الأردةدد ةظربددال           
ق طب ددوالمُ  3111( لسددةة 21رقددم ) المعددد ل ، أو قدداةون المددالكين والمسددتلجرين الأردةدديالضددفة الغربيددة

علدددى ةطددداق سدددريان الإمتدددداد القددداةوةي  فدددي المملكدددة الأردةيدددة الهاشدددمية، لدددم أجدددد مدددا يدددةص صدددراحةً 
ددبالبحددث فددي ةصددوص هدد ين القدداةوةين، و   موضددوعاً، ولكددن   علددى  علددى سددريان الإمتددداد ل  دُ مددا ي دد تُ د  ج 

 العقارات فقط دون المةقولات.

عدن  ت  ث  حدد  والتي ت   ( مة ،2تحديداً المادة )و  0832( لسةة 23فبالعودة إلى القاةون رقم )           
دددالتعريفدددات، و   العقدددارات التجاريدددة  العقدددارات:لفدددظ  )تعةدددي بقولهدددا:ها تدددةص علدددى تعريدددف العقدددارات تُ د  ج 

د( من  ات القداةون بفقرتهدا الأولدى ة  1المادة ) أن   وجد تُ ، كما السكةية(والبيوت  يجدوز  )لا أةد : تص 
دديُ  أن   أو مددلمور إجددراء   لأي محكمددة    وكدد لك ...(مددن أي عقددار  سددتلجر  مدداً أو أمددراً بدد خراج مُ ك  حُ  ر  د  ص 

دت ددحُ مددا ب   سددتلجر  اسددتمر مُ  )إ ا بقولهددا:الفقددرة الثالثددة مددن  ات المددادة  ة ص   هدد ه المددادة فددي شددغل أي   م  ك 
 ....( عقار  

 و جددتُ  3111( لسدةة 21ردةي رقدم )في قاةون المالكين والمستلجرين الأ ك لك وبالتدقيق           
ددت  ( مةدد  والتددي 3المددادة ) ددت:عددن التعريفددات  ت  ث  د  ح  ر لغيددر أغددراض ج  ؤ  غيددر المةقددول المُدد )المددال ة ص 

أحكام ه ا القاةون علدى جميدع  )تُط ب قُ  ة ص ت: ( من  ات القاةون2، أما المادة )الزراعي( الإستغلال
 ....(رة في أةحاء المملكة ج  ؤ  المُ  العقارات

دت  جميدع مدواد قداةون المدالكين والمسدتلجرين ت   إلى أن   تُ ي  ه  وبالخلاصة اةت              عدن العقدار  ثُ د  ح 
 ةجدددار شدددريعات السدددابقة إلا علدددى عقدددود الإفدددي التق الإمتدددداد القددداةوةي طب ددددون المةقدددول، بالتدددالي لا يُ 

 .(1) العقاراتالواردة على 

                                                           
تُ أن  القواةين المُقارةة كالعراقي والمصري والسوري، قد اتفقوا مع القاةون الأردةي في سريان الإمتدداد علدى العقدارات فقدط،1 د   الإيجدار قداةونفقدد ةدص  ( و ج 

 العقددارات ... (، وأيضدداً قدداةون إيجددار عقددود اتفدداق لكدل خلافدداً  المسددتلجر لمصددلحة تمتددد: )  مةدد  الأولدى المددادة فددي 0818 لسددةة( 121) رقددم القددديم السدوري
ر يجدوز لا: )  أةد  مةد ( 20) بالمدادة ةدص والد ي 0811 لسةة( 18) رقم القديم الإيجار المصري  المتفدق المُدد ة اةتهدت ولدو المكدان لاءإخد يطلدب أن   للمُدؤ ج 

 علدى القداةون أحكدام تسدري -( : ) أ0فدي المدادة الأولدى مةد  الفقدرة ) 0818( لسةة 91، وما ةص علي  ك لك قاةون إيجار العقار العراقي رقم )... ( عليها
ر المبةية العقارات  والبلديات (. بغداد أماةة حدود ضمن الواقعة للعراقيين السكةى لإغراض   المُؤ ج 
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 دون المةقولات، لوجددةا أن   ان ه ا الإمتداد على العقارات فقطولو تساءلةا عن سبب سري           
ددم  ت  الإجابددة ت   الإجتماعيددة أو  وهددي مواجهددة الظددروف الطارقددة سددواءً  ،عشددر  الرقيسددي للمُ ر فددي الهدددف و  ح 

مددددع هدددددف  اً ممُةسددددج   الإمتددددداد علددددى العقددددارات فقددددط سددددابقاً، بالتددددالي أرى أن   الإقتصددددادية كمددددا أشددددرتُ 
وه ا ما ظر إلى ه ا السبب، ع، ويجعل فكرة الإمتداد على العقارات دون المةقولات مةطقية بالةشر  المُ 

علدددة وضدددع القواعدددد الإسدددتثةاقية فدددي قددداةون  : ) إن   لهدددا قاقلدددة ة التمييدددز الأردةيدددة بقدددرار  حكمدددأكدتددد  م
عةددد وضددع هدد ا  المددالكين والمسددتلجرين تحقيددق الإةسددجام مددع الظددروف الإسددتثةاقية التددي كاةددت سدداقدةً 

 .(1)ع من وضع  وهو حل أزمة السكن (شر  وتحقيق الغرض ال ي هدف إلي  المُ  ،القاةون

 فالإمتدداد الإمتدداد القداةوةي يسدري علدى العقدارات دون المةقدولات، ومدع  لدكف بالخلاصةو            
للتوضديح لها، و م  ش  ها الإمتداد، وعقارات أخرى لا ي  لُ م  ش  على كافة العقارات، فهةاك عقارات ي   لا يسري

 كالآتي:الفرعين القادمين  تُ ل  ع  ج  

 العقارات الداخلة في نطاق الإمتداد القانوني الأول:الفرع 

 مةد :وتحديداً المادة الثالثدة  0832( لسةة 23جاء في قاةون المالكين والمستلجرين رقم )           
 .السكن(العقارات التجارية وبيوت هي  العقارات: )أن  

:وعلي  ما جاءت ب  محكمة التمييز الأردةية             " العقارات التجارية " الواردة فدي  )عبارة بلن 
والتدددي تسدددري عليهدددا أحكدددام  0832( لسدددةة 23( مدددن قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين رقدددم )2المدددادة )

القاةون الم كور، إةما تشمل الأراضدي والأبةيدة الكاقةدة ضدمن المةداطق البلديدة والمحليدة التدي تُسدتغل 
اسدددتقجار الأرض لإقامدددة  ةيدددة المتعاقددددين، فددد ن  ها حددددد  صدددفة العقدددار تُ  لأغدددراض تجاريدددة، وحيدددث أن  

مصددةع الطددوب والددبلاط عليدد ، يجعددل هدد ه الأرض مددن العقددارات التجاريددة التددي تسددري عليهددا أحكددام 
 .(2) ...(قاةون المالكين والمستلجرين 

                                                           

راجدع كد لك كتداب الحلالشدة  مرجدع سدابق. عدالدة، موقدع راجدع، 0890(، الصادر سةة 211/91( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .038- 039، صفحة مرجع سابق عبد الرحمن أحمد جمع :

. راجدع كد لك كتداب الحلالشدة مرجدع سدابق عدالدة، موقدع راجدع، 0819(، الصادر سةة 088/19( تمييز حقوق أردةي رقم )2
 .03، صفحة مرجع سابقعبد الرحمن أحمد جمع : 
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قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين يشدددمل  )أن   بدددد:لددد ات المحكمدددة  آخدددر   قدددرار  فدددي  كمدددا جددداء           
 .(1) تجارية(رت لأغراض ج  الأرض الخلاء إ ا كاةت قد أُ 

( لسدةة 23رقدم ) قداةون المدالكين والمسدتلجرين )إن   بقولهدا:ت  ات المحكمة ما سدبق وأكد             
وعليدد   فحسددبقددارات التجاريددة وبيددوت السددكن قددد عددر ف العقددارات المشددمولة بلحكامدد  بلةهددا الع 0832

ة   بلديددة لا يسددري عليهددا هدد ا القدداةونالعقددارات التددي تُسددتغل زراعيدداً والواقعددة ضددمن حدددود ال فدد ن   مددا وا 
عليهددا قدداةون التسدوية الدد ي أوجددب تسددجيل عقدود الإيجددار المتعلقددة بدلرض تمددت التسددوية فيهددا  بدقط  ة  ي  

 .(2) ...( القاةون، بموجب ه ا

كين لحسدددب قدددداةون المددددا يالعقددددارات الخاضددددعة للإمتدددداد القدددداةوة بالتدددالي يُمكددددن القدددول أن             
 التالي: 0832( لسةة 23والمستلجرين الأردةي رقم )

كاةددت  د، سددواءً مُحددد   تلجيرهددا للإةتفدداع بهددا مُقابددل أجددر   م  وهددي التددي ت دد للسددكن:رة ؤج  العقددارات المُدد -0
 .(3) مفروشةأم غير  مفروشةً 

 

 

 

 

                                                           

 كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، عدالة موقع راجع، سةة ثالثة. 8، عدد 312(، صفحة 020/33( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .01 صفحة ،سابق مرجع :جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالشة،

 الحلالشددة كتدداب كد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالدة موقددع راجددع. 0812(، الصددادر سدةة 82/12( تمييدز حقددوق أردةدي رقددم )2
 .031 صفحة ،سابق مرجع :جمع  أحمد الرحمن عبد
، والد ي جداء فيد : )... وعليد  فد ن  عقدود الإيجدار 3/00/3112(، الصدادر بتداريخ 3318/3112( تمييز حقوق أردةي رقدم )3

تكددون مشددمولة بلحكدام قدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم  20/9/3111الواقعدة علددى الشددقق المفروشددة والتددي ةُظ م دت قبددل تدداريخ 
 موقددع راجددع( ...(. 00/81( المُعددد ل لقدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم )21/3111(، ولا يشددملها حكددم القدداةون رقددم )00/81)

 .033- 030، صفحة مرجع سابق. راجع ك لك كتاب الحلالش ، عبد الرحمن أحمد جمع : مرجع سابق، عدالة
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رة ؤج  يشددددمل العقددددارات المُدددد القدددداةوةي الإمتددددداد أن  حيددددثُ  التجدددداري:رة للإسددددتغلال ؤج  العقددددارات المُدددد -3
 صدفة أن   حيدثُ  مخدازن، كاةت أراضي أو محلات تجاريدة أو غلال التجاري سواءً لأغراض الإست

 محليدةالمجدالس ال جودها ضمن مةداطق البلديدة أويكون وُ  أن  و  ،(1) المتعاقدين ةية دهاحد  تُ  العقار
 .(2) ت ت م م  ل   ت فيها التسوية أوم  اضي ت  كاةت في أر  إن   رظ  بصرف الة  وليس خارجها، 

 العقارات الخارجة عن نطاق الإمتداد القانوني الثاني:الفرع 

عددن تحديددد العقددارات التددي  0832لسددةة  (23قدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم ) ت  ك  س دد           
في الإمتداد،  اكراً ه ا ي تدخل ضمن ياً بتحديد العقارات التف  ، مُكت  ةطاق الإمتداد القاةوةيتخرج عن 
عقدددار يُسدددتخدم لغيدددر غايدددات  ، بالتدددالي أي  السدددكن(العقدددارات هدددي التجاريدددة وبيدددوت  )أن   (:2المدددادة )

 .(3) القاةوةيالإمتداد  ن  م  ل ض  خُ د  السكن أو التجارة، كالأرض الزراعية أو غيرها لا ي  

                                                           

 الددواردة"  التجاريددة العقددارات"  عبددارة: )  أن   علددى القددرار يددةص ،0819 سددةة الصددادر ،(088/19) رقددم أردةددي حقددوق تمييددز( 1
 تشدمل إةمدا المد كور، القداةون أحكدام عليهدا تسدري والتي 0832 لسةة( 23) رقم والمستلجرين المالكين قاةون من( 2) المادة في

 ةيددة دهاحددد  تُ  العقددار صددفة أن   وحيددث تجاريددة، لأغددراض تُسددتغل التددي والمحليددة البلديددة المةدداطق ضددمن الكاقةددة والأبةيددة الأراضددي
 تسددري التددي التجاريددة العقددارات مددن الأرض هدد ه يجعددل عليد ، والددبلاط الطددوب مصددةع لإقامددة الأرض اسددتقجار فدد ن   المتعاقددين،

 لقداةون الخاضدع العقدار إيجدار عقدد تسجيل عدم أن   على القضاء اجتهاد استقر لقد ،..والمستلجرين المالكين قاةون أحكام عليها
 لأن   بداطلًا، العقدد يجعدل لا ،0833 لسدةة التسوية قاةون من( 02) المادة لةص تطبيقاً  التسجيل داقرة في المستلجرينو  المالكين
 لقداةون خاضدعاً  العقدد حدين يكدن لدم العقدار كدون إن  .. التسدوية قداةون عدن راً مُتدلخ   جاء خاص قاةون والمستلجرين المالكين قاةون

( 02) بالمدادة عمدلاً  التسدجيل داقدرة فدي يسدجل لم إ ا باطلاً  آة اك الإيجار عقد يعتبر التسوية قاةون وأن   والمستلجرين، المالكين
 أمدر إصددار مدن محكمدة أيدة مةع قد والمستلجرين المالكين قاةون من( 1) المادة في المشرع لأن   شيقاً، الأمر من يُغير لا مة ،

 مرجدع عدالدة، موقدع راجدع. الشدلن( بهد ا قطعدي حكدم هةداك كدان ولدو حتدى المدادة هد ه في المُبيةة للأسباب إلا مستلجر ب خراج
 .03 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالش ، كتاب ك لك راجع. سابق

، سةة ثالثة، أة : )أن  ما جداء فدي المدادة 8، عدد 312( صفحة 020/33( حيثُ جاء في قرار محكمة التمييز الأردةية رقم )2
( من قاةون تسوية الأراضي والمياه، م ن  أن  عقود الإجارة المُتعلقة بلرض تمدت التسدوية فيهدا يُعتبدر بداطلًا إ ا لدم يُسدجل 02/1)

المةدداطق التددي يةطبددق عليهددا قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، لأن  هدد ا القدداةون صدددر بعددد قدداةون  فددي دواقددر التسددجيل، لا يشددمل
، صددفحة مرجددع سددابقراجددع كدد لك كتدداب الحلالشدد ، عبددد الددرحمن أحمددد جمعدد :  .مرجددع سددابقالتسددوية(. راجددع موقددع عدالددة، 

031. 
 العقدار اسدتعمال إلدى الإجدارة عقدد إبدرام حدين المتعاقددين ةيدة اةصدرفت )إ ا أةد : لمحكمدة التمييدز الأردةيدة قدرار في جاء كما( 3

 والمسددتلجرين المددالكين قدداةون بلحكددام مشددمولاً  يُعتبدر لا العقددار هدد ا فدد ن   الزراعيددة، الأعمددال مدن هددو العمددل وهدد ا الماشددية، لتربيدة
فت التي  الصدادر ،(81/18) رقدم أردةدي حقدوق تمييدز. السدكن( وبيدوت التجاريدة العقدارات بلةهدا بلحكامد  المشدمولة العقارات عر 
 صدفحة ،سدابق مرجدع جمعد : أحمدد الدرحمن عبدد الحلالشد ، كتداب كد لك راجدع. سدابق مرجع عدالة، موقع راجع. 0818 سةة
031. 
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كالمحدددددامي والطبيدددددب  الحدددددرة عمدددددالرة لممارسدددددة الأؤج  ةدددددا، هدددددل العقدددددارات المُدددددهُ  السدددددؤالو            
التي تدخل ضمن ةطاق الإمتداد القاةوةي، وتستفيد مدن هد ه  من العقارات التجارية عتبرتُ  ،والمهةدس
              الحماية؟

 مدن أصحابُها ستفيد  ي أن  و  ،والمستلجرين المالكين قاةونل ه ه العقارات تخضع الأصل أن             
 ك رأيهةا لكن   على خلاف  لك، ةُص  ولا يوجد ما ي   ،مدةية أعمال ممارستهم بحكم القاةوةي الإمتداد

 الأعمددددال حدددد د، (1)0822 لسددددةة( 03) رقدددم الأردةدددي التجددددارة قددداةونأن   حيدددثُ  ،تمس دددك بعكدددس  لددددك
 لأةهددا السادسددة المددادة علددى القيدداس يُمكددن لاو  ،ضددمةها مددن ليسددت الحُددر ة عمددالالأ هدد هو  ،(2)التجاريددة
رةً مُ  العقارات ه ه إعتبار يُمكن لا كما الحصر، سبيل على التجارية الأعمال  كرت   لأةها للسكن، ؤج 

 لا يجدب أن  يخضدعوا المسدتلجرين هدؤلاء مثدل بالتدالي والمدراجعين، الزبداقن لاسدتقبال مهيقدة بطبيعتها
 اسدتقجارهم أمدا المجلدة، أحكدام وهدو العدام للأصدل يخضدعواأن   يجبو  والمستلجرين، المالكين لقاةون
 .(3)القاةوةي الإمتداد من استفادتهم على خلاف فلا للسكن عقارات

ثددل   اعتبددار عدددم وفددي مكاةدد  مددن ةاحيددة يمةطقددهدد ا الددرأي و              كالطبيددب الحددرة المهددن هدد ه م 
 ه ه طبيعة لأن   ،ي تخضع للإمتداد القاةوةي حتى لا تُعتبر أعمالًا تجاريةالت الأعمال من والمحامي
 علددى قدداقم وعملدد  تدداجر، الطبيددب بددلن   القددول يُمكددن فددلا بهددا، تدداجرةللمُ  تسددمح لا وحساسدديتها الأعمددال

                                                           

 رقدددم الصدددفحة علدددى تدددم ةشدددر هددد ا القددداةون والمُطب دددق فدددي الضدددفة الغربيدددة، ،0822 لسدددةة( 03) رقدددم الأردةدددي التجدددارة قددداةون (1
 .21/2/0822 بتاريخ الصادر ،(0801)الرسمية رقم  عدد الجريدةمن  ،(113)
 ال اتيدة ماهيتهدا بحكدم التاليدة الأعمدال تعد: )  أة  0822 لسةة( 03) رقم الأردةي التجارة قاةونمن  (2) المادة تةص حيث( 2

 بعدد أم حالتهدا علدى بيعدت سدواءً  مدا بدربح بيعهدا لأجدل الماديدة المةقولات من وغيرها البضاقع شراء -أ( 0:  يةبر   تجارية أعمالاً 
 أو البيدددع -ج ثاةيدددة تلجيرهدددا لأجدددل اسدددتقجارها أو تلجيرهدددا لأجدددل ةفسدددها المةقولدددة الأشدددياء تلدددك شدددراء -ب تحويلهدددا أو شدددغلها

 الماليددة والمبادلددة الصددرافة أعمددال -د تقدددم فيمددا المبددين الوجدد  علددى المسددتلجرة أو المشددتراة للأشددياء ثاةيددة التددلجير أو الاسددتقجار
ن   الصددةاعة أعمددال -و المددواد توريددد -هددد والخاصددة العامددة المصددارف معدداملاتو   كددان إ ا إلا زراعددي باسددتثمار مقترةددة تكددن وا 

 -ي بلةواعد  التدلمين -ط والسمسدرة العمالدة -ح المداء سدطح علدى أو جدواً  أو بدراً  الةقدل -ز بسديط يدوي بعمل يتم المواد تحويل
 العقدارات شدراء -س العقاريدة الأعمدال -ن والبتدرول المةداجم -م العدام التخزين -ل الطبع التزام -ك العامة والمعارض المشاهد
 اعتبارهدا يمكدن التدي الأعمدال ال اتيدة ماهيتهدا بحكم يةالبر   التجارية الأعمال من ك لك عد  وتُ ( 3 .الأشغال وكالة -ع بربح لبيعها
 .وغاياتها( صفاتها لتشاب  المتقدمة للأعمال مماثلة

 تطوير )برةامج ،والمستأجرين المالكين قانون في مختارة موضوعات ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 3
 33 سدددةة الأولدددى، الددددورة ،فلسددطين- الله رام ،(مةشدددور غيدددر بحددث) ،الفلسدددطيةي( القضددداقي المعهددد/ القضددداقي التددددريب مةدداهج

 .31 صفحة م 32/3/3100و
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د الأماةدة علدى قداقم وعملد  تاجر، المحامي بلن   القول يُمكن ولا البشر، أرواح إةقا  ةصداف دقوالص   وا 
د يُبقدي تجاري دة الأعمدال هد ه اعتبدار عدم بالتالي الظالم، وتقويم المظلوم  أصدحابها لددى والفدؤاد س  الح 
 .(1)بها الإتجار لب  ق  ت   ولا تسمح لا التي وطبيعتها وحساسيتها الأعمال ه ه جد ية اتجاه مُصو ب  

 المعرفدددة مُقابدددلإلا أةددد   هدددم،ل  م  ع   مُقابدددل الأجدددر يتقاضدددان والطبيدددب المحدددامي أن   صدددحيح  و            
 أعمدالاً  ليسدت لأةهدا الةتيجة تحقيق على وليس العةاية ب ل على قاقمة   همأعمال   أن   دليل   وه ا والعلم،
 .(2) تجارية

 (3)3102( لسدددةة 01رقدددم )المعدددد ل  وبدددالعودة إلدددى قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين الأردةدددي           
صريحاً فدي تحديدد مدا هدي العقدارات التدي تخدرج مدن ةطداق  ( كان  2ترى المشرع وتحديداً في المادة )

كدان قدد اسدتثةى فدي الفقدرة  3111( لسدةة 21رقدم ) تعدديل القداةون ، مع اختلاف أن  الإمتداد القاةوةي
 3102( لسدةة 01م )ل رقدد  ع در مفروشدة، ثدم جداء القداةون المُ ؤج  )ه( البيوت والشقق والطوابق التي تُ 

قق والطوابدددق والبيدددوت المفروشدددة ضدددمن ةطددداق الإمتدددداد ليُلغدددي الفقدددرة )ه(، الأمدددر الددد ي جعدددل الش ددد
                                                           

دت حيدثُ  القداةوةي، للإمتدداد الحدرة المهدن أصحاب أخضع عةدما صريحاً  كان   السوري المُشرع أن   من الرغم على( 1  المدادة ةص 
 أو الاصددطياف أو للسدكن المُع دد ة العقدارات تددلجير يخضدع( أ: ) بقولهدا 3110 لسدةة( 2) رقددم الجديدد الإيجدارات قداةون مدن( 0)

 الةقابات أو الشعبية المةظمات أو الرسمية الدواقر من أو التقدمية الوطةية الجبهة أحزاب من الملجورة أو الاستجمام أو السياحة
 المؤسسددات أو والمشددترك العددام القطدداع مؤسسددات أو البلددديات أو الاداريددة الوحدددات أو الجمعيددات أو مسددتوياتها مختلددف علددى

رة العقدارات أمدا( ب. القداةون ه ا ةفا  من اعتباراً  المتعاقدين لإرادة والمدارس التعليمية  التشدريعي المرسدوم أحكدام ظدل فدي المُدؤج 
 مهةدة أو حرفيدة أو صدةاعية أو تجارية لأعمال القاةون ه ا ةفا  بعد تلجيرها يجري التي أو وتعديلات ، 0833 لعام( 000) رقم
 قدداةونكمددا ةصددت المددادة الأولددى مددن )  .الإيجددار( بدددل وتحديددد الحكمددي التمديددد لأحكددام فتخضددع قاةوةدداً، مةظمددة علميددة أو حددرة

 0811 لسددةة (18) رقددم القدداةون مددن( 38) المددادة مددن الثاةيددة الفقددرة بتعددديل الخدداص 0881 لسددةة( 2) رقددم الإيجددار المصددري
 تدددداريخ فددددي الصددددادر( 03) عدددددد الرسددددمية بالجريدددددة المةشددددور السددددكةية، غيددددر الأمدددداكن ب يجددددار الخداصددددددة الأحكددددام وبددددبعض

 وبيددع تددلجير شددلن فددى 0811 لسددةة 18 رقددم القدداةون مددن 38 المددادة مددن الثاةيددة الفقددرة بددةص سددتبدليُ ( أةدد  : )  32/2/0881
 أو صدةاعي أو تجداري ةشداط لمزاولدة مدؤجرة العدين كاةدت ف  ا "  :الآتى الةص والمستلجر، المؤجر بين العلاقة وتةظيم الأماكن
ةاثداً و   كدوراً  الثاةيدة، الدرجدة حتدى وأقدارب أزواجًدا للعقدد، طبقداً  الأصدلي المسدتلجر بمدوت الحدق يةتهدى فدلا ،حرفدي أو مهةي  مدن ا 
ر  ." ( عةهم ةاقب بوساطة أو بال ات ستعمالالإ يكون أن    لك في يستوي وبُل غ، قُص 

الأردن،  –الطبعة السابعة، عمان  ،مصادر الإلتزام في القانون المدني )دراسة مُقارنة بالفقه الإسلامي(( د. سلطان، أةور: 2
محاضرات في . راجع ك لك د. السرطاوي، علي مصلح: 322م، صفحة  3101 –ه  0123دار الثقافة للةشر والتوزيع، سةة 
 فلسددطين،- ةدابلس الوطةيدة، الةجداح جامعددة العليدا، الدراسدات كليدة/  خدداص قداةون ماجسدتير، مسداق القدانون المدددني المقدارن

 .م 3102 – 3103 سةة
 ،(3111) رقدم الصدفحة علدى القداةون ه ا ةشر م  ت   ،7103 لسنة( 04) رقم المعد ل الأردني والمستأجرين المالكين قانون( 3
 .01/00/3102 بتاريخ الصادر ،(3332) رقم الرسمية الجريدة عدد من
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رقدم  الأردةيدة ، وتحديدداً قدرار محكمدة التمييدزضدفة الغربيدةفقاً بد لك مدع العقدارات فدي ال، مُت  (1)القاةوةي
 .(2)السابق  كره (3318/3112)

ق المفروشدة مدن العقدارات التدي ق  الش د اعتبدراع الأردةي والفلسدطيةي اللد ان شر  المُ  هُةا دُ ق  ت  وأة             
بهمدا أن  يسدتثةيا هد ه العقدارات مدن الإمتدداد القداةوةي بحكددم  كدان الأجددرتخضدع للإمتدداد القداةوةي، و 

 .(3) الفةدقيةكالغرف  قصيرة   د  التي لا تقبل التلجير إلا لمُد   طبيعتها

د العقارات التي تخدرج المشرع الأردةي كان أكثر وضوحاً، عةدما حد   أرى أن  بالخلاصة و            
 خاضددددعةً  تكدددونُ  لمُسدددتثةاة  غيدددر ا آخدددر   عقدددار   مدددن ةطددداق قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين، بالتددددالي أي  
ي تددرك ، والدد الضددفة الغربيددةفددي  اً قددطب  زال مُ  للإمتددداد القدداةوةي، علددى خددلاف القدداةون القددديم الدد ي مددا

 الأمر على إطلاق .
                                                           

 هدد ا حكددامأ أةدد : )تُطب ددق 3102( لسددةة 01رقددم ) لالمعددد  الأردةددي  جرينلمسددتلاقدداةون المددالكين و ( مددن 2حيددثُ تددةص المددادة )( 1
 يلي: ما باستثةاء المملكة ةحاءأ في المؤجرة العقارات جميع على القاةون

 .الحيوان تربية أو الزراعي ستغلالالإ غراضلأ المؤجرة العقارات-أ
 ارتبدداطهم بحكددم السددكن لغايددات لددديهم للعدداملين المعةويددون أو الطبيعيددون شددخاصالأ يقدددمها التددي مةهددا جددزاءالأ أو العقددارات-ب

 الحدق أو متيدازالإ قبيدل مدن كدان وأ دوةد ، وأ جدارةإ بددل مقابدل قددماً مُ  السدكن كدانأ سدواءً  وبسدبب  شخاصالأ ولقكأ لدى بالعمل
 مدن حالدة أي فدي المعةدي العقدار شدغالإ حق عتبرويُ  ك لك، يكن لم أو جرالأ من جزءاً  كان أو ب  المرتبط وأ العمل عن الةاجم
 خدلاءلإ يومداً  ثلاثدين مهلدة يعطدى نأ علدى بسدبب  السدكن لد  قددم الد ي بالعمدل العامدل ارتبداط ةتهداءبا كمداً حُ  ةتهياً مُ  الحالات ه ه

 .العقار
 الخددمات مجدالس أو القرويدة المجدالس أو البلدديات وأ العامدة المؤسسدات أو الحكومة تملكها التي مةها جزاءالأ أو العقارات-جد

 ،السدددديةما ودور ،فيهددددا والبيددددع العددددرض وأمدددداكن ،والصددددالات ،الفةددددادق مثددددل لاسددددتثمارها عقددددود بموجددددب تددددؤجر التددددي المشددددتركة
 .وغيرها، والمطاعم ،والمتةزهات

 .(ب  للمةتفعين وأ للعقار الخدمات تقديم بهدف شخاصأ أو لشخص يؤجر العقار من جزء أي-د
 الإيجدار عقدود فد ن   وعليد  )... فيد : جداء والد ي ،3/00/3112 بتداريخ الصدادر ،(3318/3112) رقدم أردةي حقوق تمييز( 2

 رقددم والمسددتلجرين المددالكين قدداةون بلحكدام مشددمولة تكددون 20/9/3111 تدداريخ قبددل مدتظ  ةُ  والتددي المفروشددة الشددقق علددى الواقعدة
 موقددع راجددع. ...( (00/81) رقددم والمسددتلجرين المددالكين لقدداةون لعددد  المُ  (21/3111) رقددم القدداةون حكددم يشددملها ولا ،(00/81)

 .033 – 030 صفحة ،سابق مرجع :جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالش ، كتاب ك لك راجع. سابق مرجع عدالة،
( وكددان المُشددر ع السددوري مُوف قدداً عةدددما أدرك هدد ا الأمددر واسددتثةى العقددارات المفروشددة مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، حيددثُ 3

فددي الفقددرة )و( أةد : )يُسددتثةى مددن أحكددام هدد ا القدداةون:   3110( لسددةة 2( مددن قدداةون الإيجددارات السدوري رقددم )02المددادة )ةصدت 
(. كمددا تجددد المُشددر ع  والخدميددة ،السددياحية والمةشدد ت ،والصددةاعية ،التجاريددة المحددلات :قتصدداديةالإ المةشدد ت اسددتثمار عقددود-و

(: 20، حيث ة ص ت المدادة )0811( لسةة 18المصري استثةى ك لك العقارات المفروشة من الإمتداد القاةوةي في القاةون رقم )
ر أن  يطلب إخلاء المكان ولو اةتهت المُد ة المتفدق عليهدا فدي العقدد إلا لأ رة مفروشة لا يجوز للمُؤ ج  حدد )في غير الأماكن المُؤج 

 الأسباب التالية ...(.
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 المطلب الثاني: سريان الإمتداد القانوني زماناً 

 :0832( لسةة 23جرين الأردةي رقم )قاةون المالكين والمستل المادة الأولى من جاء في           
، الرسددمية( يخ ةشددره فددي الجريدددةهدد ا القدداةون قدداةون المددالكين والمسددتلجرين ويُعمددل بدد  مددن تددار  )يُسدمى

 .2/1/0832ةشره بالجريدة الرسمية بتاريخ  م  ت  و 

التدددي كاةدددت صدددحيحة  ةجدددار ق علدددى عقدددود الإوالمسدددتلجرين يُطب ددد بالتدددالي قددداةون المدددالكين           
 تةظيمهدا بعدد سدرياة  م  ق على كافة العقود التي ت دوسارية المفعول وقت ةفا  ه ا القاةون، وك لك يُطب  

 .(1)  لك خلاف  إ ا ةص القاةون علىرجعي، إلا   لا بلثر   مُباشر   القواةين تسري بلثر   أن   حيثُ 

متدددى يبددددأ سدددريان الإمتدددداد القددداةوةي علدددى العقدددود الخاضدددعة لقددداةون  السدددؤال هُةدددا، ولكدددن             
( لسدددةة 23( مدددن قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين رقدددم )1/2المدددادة ) أجابدددت ؟المدددالكين والمسدددتلجرين

 عقددد إيجددارهبعددد اةتهداء  بحكددم هد ه المددادة فدي شددغل أي عقدار   سدتلجر  إ ا اسددتمر مُ  )... بلةد : 0832
 .علي (لقدر ال ي يُمكن اةطباقها على ه ا الشغل با العقد الم كور وشروط  تُعتبر ساريةً  م  ك  حُ  ف ن  

ة، يكددون بدايددة سددريان الإمتددداد القدداةوةي علددى العلاقددات الإيجاريدد بالتددالي يمكددن القددول أن             
فهددوم ف بمعددر  فددي العقددارات المشددمولة بلحكددام هدد ا القدداةون، وهدد ا مددا يُ  ةجددار مةدد  لحظددة اةتهدداء عقددد الإ
بعددد  الإسددتمرارية يددةجار ع قددد أعطددى العلاقددة الإيشددر   لك يكددون المُ ، وبددةجددار الإمتددداد القدداةوةي لعقددد الإ
 .(2) سابقاً  حماية بحكم القاةون كما أشرتُ  لى المستلجروأضفى ع اةتهاء مدة العقد الأصلية،

 دام مدددا ،العلاقدددة الإيجاريدددة إةهددداء إلدددى ييدددؤد   لا الإجدددارة عقدددد فدددي دةحدددد  المُ  ةد  المُددد اةتهددداءف           
 أي القاةوةيدة، إلتزاماتد  يُخدالف م  ول د الأجدرة، دفدع علدى ظداً مُحاف   المدلجور إشغال في مُستمراً  المستلجر

 لا وبالتددالي العقددد، مدن ولدديس القدداةون مدن مُسددتمد   حددق   هدو رةؤج  المُدد العددين فدي المسددتلجر اسدتمرار أن  
 المدددددالكين قددددداةون فدددددي المُحدددددددة الإخدددددلاء أسدددددباب أحدددددد بتدددددوافر إلا علاقدددددة الإيجاريدددددةال إةهددددداء يجدددددوز

 المستلجرين.و 

                                                           

 .11، صفحة مرجع سابق، شرح أحكام قانون المالكين والمستأجرين ( د. العبيدي، علي هادي:1
 .12 – 13 صفحة ،سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين قانون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،( د. 2
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 رغدب مدا فد  ا واجبداً، ولديس للمسدتلجر حدق   هدو القداةون بحكدم الإمتددادبالرغم مدن  لدك فو            
 يسدتفيد أن   ل  ش دي   م  ول   ر،ؤج  المُ  مع عليها فقت  المُ  ةد  المُ  اةتهاء بعد المؤجرة العين من بالخروج المستلجر

 .(1) العامة للقواعد باعاً ات   المؤجر ب ع ار يقوم أن   شريطة ماةع، أي هةاك يكون فلن   الإمتداد، من

ة د  بعد اةتهداء مُد ةجار مالكين والمستلجرين على عقود الإيكون سريان قاةون ال وبالخلاصة           
ددة ةُ هدد ا مددا يُعددرف بددد و  ،أو أكثددر أو أقددل أو سددةة   شددهر   ،ة العقدددد  الةظددر كددم كاةددت مُدد بغددض   العقددد )س 
)  العقددد مددن الغايددة كاةددت ومهمددا العقددد، مدددة سددريان خددلال مخالفددة أي سددتلجرالمُ  ارتكددب فدد  ا ،الع ق ددد 
 حددود خارج أو داخل كان سواءً  العقار وجود مكان عن الةظر غض  وب   سكةية أو تجاريةً كاةت  سواءً 

 .(2) العدلية المجلة أحكام عليها قطب  فتُ  المحلية، المجالس أو البلديات

العقددد مددا زال ةافدد اً، ولددم تةتدد   يُقدديم دعددوى فسددخ، لأن   ر أن  ؤج  وبةدداءً علددى  لددك يحددق للمُدد           
ددد، (3) والمسدددتلجرينمدتددد ، ولدددم يخضدددع بعدددد لأحكدددام قددداةون المدددالكين  ا فدددي حدددال ارتكددداب المسدددتلجر أم 

                                                           

  .101- 102فحة ص ،مرجع سابق محمد: المةجي،( د. 1
بقدداً للقواعددد العامددة فددي القدداةون  (2 حيددثُ قضددت محكمددة التمييددز الأردةيددة : ) إن  عقددد الإيجددار خددلال السددةة العقديددة الأولددى وط 

المدددةي، ول مددا  هددب إليدد  قضدداء محكمددة التمييددز يكددون محكومدداً بقواعددد القدداةون المدددةي ويخضددع لأحكامدد  خددلال المُددد ة المُحددددة 
ية الأولى، إ ا استمر المستلجر في إشغال الملجور بعد اةتهاء مدة الإيجار المُحد دة في العقدد فد ن  بالعقد، أي خ لال السةة العقد

ب قاً لحكم المادة الخامسة من قاةون المالكين والمستلجرين تكون سارية بين الطرفين بقوة الإستمرار القاةوةي لعقدد  أحكام العقد وط 
مشمولًا بلحكام قاةون المالكين والمستلجرين، إ ا كاةدت المددعى عليهدا قدد خالفدت شدروط الإيجار، ويكون العقد بمثل ه ه الحالة 

العقد ول م  تدفع القسط الثاةي مدن أجدرة العقدار موضدوع السدةة العقديدة الأولدى، فد ن  أحكدام القداةون المددةي هدي التدي تكدون واجبدة 
ي ما وأن  المدعي وج  الإة ار العدلي خلال السةة العقدية الأولى للمطالبة بالأجرة المستحقة ولم يتم دفعهدا خدلال مددة  التطبيق س 

. راجدددع موقدددع 2/0/3113(، الصدددادر بتددداريخ 2032/3110البسددعة أيدددام التدددي تضدددمةها الإةددد ار (. تمييدددز حقددوق أردةدددي رقدددم )
 قَ ف  وِ  والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع المسماة العقود. راجع ك لك د. العبيدي، علي هادي: مرجع سابقعدالة، 
دان الخامسدة، الطبعدة ،التمييدز لمحكمة القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر  سدةة والتوزيدع، للةشدر الثقافدة دار الأردن،- عم 

 . 302 صفحة م، 3100
حيدثُ  .الإجدارة( فسدخ فلهمدا الإيفاء عن المستلجر امتةع ف ن. )... أة : على العدلية الأحكام مجلة من( 129) المادة تةص( 3

قضت محكمة التمييز الأردةية أة : )يتفق والقاةون الحكم القاضدي بفسدخ عقدد الإيجدار لمخالفدة المسدتلجر شدروط العقدد ب شدراك  
ن  أقيمت بعد السةة الأولى إن  كان عقد الإجارة مُحدد المدة بدثلاث سدةوات لدم تدةقض عةدد إقامدة الددعوى(.  للغير في الملجور وا 

. راجدع كد لك الأسدتا  شوشداري، مرجدع سدابق. راجع موقدع عدالدة، 0881(، الصادر سةة 0303/82)تمييز حقوق أردةي رقم 
ددان الأولدى، الطبعددة ،والمسددتأجرين المدالكين قددانون شددرح فددي الدوافيصدلاح الدددين:   ودار الدوليددة العلميددة الددار الأردن، – عم 

 .020 صفحة م، 3113 سةة والتوزيع، للةشر الثقافة
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 دعدوى إقامدة للمدؤجر يُمكدن هةدا وأثةداء خضدوع  للإمتدداد القداةوةي، الإجدارة، عقدد اةتهداء بعددمخالفة 
  .(1) والمستلجرين المالكين قاةون حكاملأ خاضعاً  أصبح لأن  العقد إخلاء،

 ، تدةص3111( لسدةة 21رقم ) عد لالمُ  جرين الأردةيا بالةسبة لقاةون المالكين والمستلأم             
ويُقدرأ  3111المدالكين والمسدتلجرين لسدةة  ل لقاةونعد  قاةون مُ ه ا القاةون  )يُسمى أة : ولىالمادة الأ

عمدل بد  المشدار إليد  فيمدا يلدي بالقداةون الأصدلي قاةوةداً واحدداً ويُ  0881( لسدةة 00مع القاةون رقدم )
 .20/9/3111شر ه ا القاةون بتاريخ تم ة ، حيثُ الرسمية(من تاريخ ةشره في الجريدة 

علدددى  -( مةددد  : ) أ3ةصدددت المدددادة ) ألغدددى فكدددرة الإمتدددداد القددداةوةي، حيدددثُ  هددد ا القددداةونو            
الددرغم مددن أي اتفدداق مخددالف يحددق للمسددتلجر الإسددتمرار فددي إشددغال المددلجور بعددد اةتهدداء مدددة إجارتدد  

فقدداً لأحكددام العقددد وشددروط  و لددك فيمددا يتعلددق بعقددود الإيجددار السددارية المفعددول قبددل سددريان العقديددة و  
اتفداق آخدر بدين المالدك  ، مدالم يدتم20/03/3101تةتهي ه ه العقود في  أحكام ه ا القاةون على أن  

ا شددروط العقددد المتفددق أمددا عقددود الإيجددار التددي تةعقددد بعددد ةفددا  هدد ا القدداةون فتحكمهدد -ب والمسددتلجر
   ويةقضدددي عقدددد الإيجدددار باةتهددداء المددددة المتفدددق  مُخصصددداً للسدددكن أو لغيدددره العقدددارُ  كدددان  عليددد  سدددواءً 

 عليها (.

ضدمن الإمتدداد  برمدة قبدل ةفدا ه مُسدتمرة  المشرع جعل العقود المُ  أن   ةصبالتالي يُفهم من ال          
 طدراف علدى غيدر  لدكيتفدق الأ م  ل د ، مدا20/9/3101يةتهدي هد ا الإمتدداد بتداريخ  القاةوةي، علدى أن  

                                                           

 الفلسطيةي الةقض محكمة . حيثُ قضت22، 3 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 1
 تقُددام لا الدددعوى فدد ن   صددحيحاً  العقددد يكددن لددم فدد  ا صددحيح، إجدداره عقددد إلددى تسددتةد أن   التخليددة دعددوى إقامددة فددي يُشددترط )... أةدد :

 دعدوى أن   إلدى بالإضدافة المجلدة مدن( 0223) بالمادة عملاً  اليد واضع على تقُام حيث معارضة، مةع دعوى بل تخلية كدعوى
 ةقددض قددرار. ....( المتعاقدددين حددق مددن هددو العقددد إبطددال طلددب كددون العقددد، فرقدداء قبددل مددن إلا تقُددام لا إبطالدد  أو العقددد فسددخ

 كتدددداب كدددد لك راجدددع. سددددابق مرجددددع المُقتفددددي، موقدددع راجددددع. 01/03/3111 بتدددداريخ الصدددادر ،(022/3112) رقددددم فلسدددطيةي
كمددا قضددت محكمددة التمييددز الأردةيددة أةدد  : ) أضددفى كددل مددن قدداةون المددالكين  .331 صددفحة ،سددابق مرجددع ثدداقر: المشددعطي،

الحماية على المستلجر ومةح  حق الإستمرار في إشدغال  0893وقاةون المالكين والمستلجرين لسةة  0832والمستلجرين لسةة 
الحالات التي يجوز فيها إخلاء الملجور، وبةاءً على  لدك فد ن  أحكدام كدل مدن القداةوةين لا  الملجور بعد اةتهاء مدة العقد، وحد د

تسري إلا بعد اةتهاء مدة العقد، وعلي  فلا يجوز إقامة الدعوى بطلب الإخلاء بالإستةاد لقاةون المالكين والمستلجرين خلال مدة 
المسدددتلجر فدددي إشدددغال المدددلجور مُعتمدددداً علدددى حُكدددم الإسدددتمرار   العقدددد، بدددل يتوجدددب إقامتهدددا بعدددد اةقضددداقها، وحدددين يُصدددبح حدددق 

الأسدتا   كد لك راجدع. مرجدع سدابق. راجدع موقدع عدالدة، 0898(، الصادر سدةة 381/99القاةوةي (. تمييز حقوق أردةي رقم )
  .020 صفحة ،سابقال مرجعال ،والمستلجرين المالكين قاةون شرح في الوافي الدين: صلاح ريشوشا
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يرفدع عليد  دعدوى  إخلال من المستلجر في شروط العقد أثةاء ه ه المدة يحق للمؤجر أن   بالتالي أي
برم بعدد ةفدا  هد ا أما العقود التي تُ ، (1)المستلجرينو  زال يخضع لقاةون المالكين العقد ما إخلاء، لأن  

المسددتلجر بشددروط العقددد أثةدداء سددير  فدد  ا أخددل   القدداةون فيُطبددق عليهددا مبدددأ العقددد شددريعة المتعاقدددين،
ددمدتدد  في   العقددد ةتهددي وي، (2)العقددد أصددبح يخضددع للقدداةون المدددةي ر رفددع دعددوى فسددخ، لأن  للمددؤج   ق  ح 

يرفدع عليد  دعدوى مةدع  ر أن  ؤج  ة العقدد يحدق للمُدد  ج المستلجر عةد اةتهاء مُدرُ خ  وا  ا لم ي   ،باةتهاء مدت 
 .(3)ة العقدد  ةتهاء مُ في مةفعة العقار لا معارضة

 سريان الإمتداد القانوني مكاناً  الثالث:المطلب 

 )تسدري أةد : 0832( لسدةة 23لمسدتلجرين رقدم )( مدن قداةون المدالكين وا3تةص المدادة )           
 ، بالتداليالمحليدة(أحكام ه ا القاةون على أي عقار في أية مةطقة من المةداطق البلديدة أو المجدالس 

 البلديددة أو المجددالس المحليددةيددتم إبرامدد  علددى عقددار تجدداري أو سددكةي داخددل مةدداطق  ةجددار أي عقددد إ

                                                           

 في والإخطارات والإنذارات المستعجلة والطلبات الدعاوى صيغ علي: بلال القضاة،. محمد الدين صلاح شوشاري،( الأستا  1
دان،- الأردن الثالثدة، الطبعدة والمسدتأجرين، المدالكين قانون  أكدتد  مدا وهد ا .31 صدفحة م، 3103 سدةة الوطةيدة، المكتبدة عم 
 مدلجور إخدلاء أةهدا علدى رفعها ف ن   الإجارة مدة من الأولى السةة مرور بعد الدعوى تميأق )إ ا بقولها: الأردةية التمييز محكمة
 وقاقعهدا علدى والمسدتلجرين المالكين قاةون من( 0/ج/3) المادة أحكام تطبيق ف ن   وك لك صحيحاً، يكون إجارة عقد فسخ وليس
. سدابق مرجدع عدالدة، موقدع راجدع. 03/1/3113 بتداريخ الصادر ،(0211/3113) رقمتمييز حقوق أردةي  .محل ( في يكون
. كما قضت  ات المحكمدة أةد : )لقدد اسدتقر 030 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالش ، كتاب ك لك راجع

قضداء محكمددة التمييددز علدى أن  الدددعوى بطلددب إخدلاء المددلجور بالإسددتةاد لقداةون المددالكين والمسددتلجرين لا يجدوز إقامتهددا خددلال 
سدددتمرار مُددد ة العقدددد، بددل يجدددب إقامتهددا بعدددد اةقضدداقها وحدددين يُصدددبح حددق المسدددتلجر فددي إشدددغال المددلجور مُعتمدددداً علددى حدددق الإ

 كتدداب كدد لك راجددع. سددابق مرجددع عدالددة، موقددع راجددع. 0890(، الصددادر سددةة 211/91القدداةوةي(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )
 .099 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالش ،

 بمدا العاقددين حدديوف  أ لم إ ا للجاةبين الملزمة العقود في-0) أة : على الأردةي المدةي القاةون من( 312/0) المادة تةص (2
( مدن المشدروع 011)تقُابلهدا المدادة . (بفسدخ  وأ العقدد بتةفيد  يطالدب ن  أ المددين ع ارهإ بعد خرالآ للعاقد جاز بالعقد علي  وجب

 للمتعاقدد جداز بالتزام  المتعاقدين أحد يوف لم إ ا للجاةبين الملزمة العقود التمهيدي للقاةون المدةي الفلسطيةي التي ةصت: )في
 .(مقتضى ل  كان إن   الحالتين في التعويض مع بفسخ  أو العقد بتةفي  يطالب أن   المدين إع ار بعد الآخر

 ، صددفحةمرجددع سددابق ،المسددتعجلة والطلبددات الدددعاوى صدديغ علددي: بددلال القضدداة،. محمددد الدددين صددلاح شوشدداري،الأسددتا   (3
حيددثُ قضددت محكمددة التمييددز الأردةيددة أةدد : )يُلددزم المسددتلجر بدد خلاء المددلجور عةددد اةتهدداء مدددة الإجددارة عمددلًا  .000، 93 ،90

( مددن المجلددة المُطبقددة علددى العقددارات غيددر المشددمولة لدد  بلحكددام قدداةون المددالكين والمسددتلجرين ويكددون 383-38بلحكددام المددواد )
لزام  بعدم مُعار  ضة المؤجر بعد اةتهاء مدة الإيجار صدحيحاً ومُواف قداً للقداةون(. تمييدز حقدوق الحكم باعتبار المستلجر غاصباً وا 

 الددين: صدلاح شوشداري، الأسدتا  كد لك راجدع. مرجدع سدابق. راجع موقع عدالة، 0893(، الصادر سةة 183/90أردةي رقم )
 .022 صفحة ،سابق مرجع ،والمستلجرين المالكين قاةون شرح في الوافي
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كمدة مح حيدثُ قضدت الإمتدداد القداةوةي، يستفيد مدنو  لمستلجرينالمالكين وايسري علي  أحكام قاةون 
المسددتلجرين لا يةطبددق علددى العقددارات و  قدداةون المددالكين وطالمددا أن   )... قاقلددة:الددةقض الفلسددطيةية 
 .(1) البلدية(الواقعة خارج حدود 

البلدديات أو المجدالس قدع خدارج حددود ي على عقدار   م  ر  ب  أُ  في حال وجود عقد ،السؤال هُةاو            
هددل تسددري د البلددديات أو المجددالس المحليددة، ، ثددم شُددمل العقددار بتوسددعة ليُصددبح ضددمن حدددو محليددةال

 علي ؟الكين والمستلجرين أحكام قاةون الم

صددلت التوسددعة ح وقددت التوسددعة صددحيحاً وسددارياً، بمعةددى أن   العقدددُ  كددان   إ ايُمكددن القددول            
لقدددداةون المددددالكين يُصددددبح خاضددددعاً  أن   فددددلا مدددداةع متددددى اةتهددددت مدددددة العقددددد أثةدددداء سددددريان هدددد ا العقددددد،

 .(2) القاةوةيلإمتداد ستفيد من اي أن  والمستلجرين، و 

لأحكدددددام قددددداةون المدددددالكين  ةجدددددار توضدددددح الحالدددددة العفويدددددة لخضدددددوع عقدددددد إهددددد ه المسدددددللة و            
العقدار يقدع  فدي حدال  كدان   لكدن   إةمدا شدملت  توسدعة قاةوةيدة، ،اً أساسديكدن خاضدعاً لد   م  لمستلجرين ل دوا

تسدري  أن   عة للحددود، إةمدا اتفدق الأطدرافتشمل  توس م  خارج حدود البلديات أو المجالس المحلية، ول  
 ؟، فهل يستفيد من الإمتداد القاةوةيعلي  أحكام قاةون المالكين والمستلجرين

ه ه المسللة، ويرى أة  لا ماةع من اتفاق الأطراف علدى خضدوع العقدار يُجيز هةاك رأي            
( مددن 3المددادة )فددي المددلجور للإمتددداد القدداةوةي رغددم وقوعدد  خددارج الحدددود التددي ةددص عليهددا المشددرع 

 بددلن   قددولهموزادوا  ،إلددى مبدددأ العقددد شددريعة المتعاقدددينقدداةون المددالكين والمسددتلجرين، واسددتةدوا بقددولهم 
بلةد  لا يخضدع لقداةون المدالكين والمسدتلجرين، ومدع  ةجدار وا يعلمون وقدت تةظديم عقدد الإكاة الأطراف
 شكل صريح على خضوع  له ا القاةون.وا ب لك أقر  

وجدددوده خدددارج الرغم مدددن لا مددداةع مدددن تطبيدددق القددداةون علدددى العقدددار بددد أة ددد  بالتدددالي يجددددون           
يُعتبدر  أةد للمسدتلجر، و  وحمايدة   مصدلحة   ه ا الأمر في  مُعتبرين  ، مةاطق البلدية أو المجالس المحلية
                                                           

. راجددع كدد لك كتدداب      مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 2/1/3111(، الصددادر بتدداريخ 31/3111( ةقددض فلسددطيةي رقددم )1
 .112، صفحة مرجع سابقالمشعطي، ثاقر: 

 .31 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، لقضاة( ا2
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المشدددرع قدددد أضدددفى هددد ه الحمايدددة  مدددن شدددروط العقدددد المبةدددي علدددى إرادة الأطدددراف، وحيدددثُ أن   اً شدددرط
بدةص القداةون، فدلا مداةع  على العقارات الواقعة ضمن حدود البلديات والمجدالس المحليدة للمستلجرين

 . (1) الحدودمن جواز الإتفاق على مثل ه ه الحماية للعقارات التي تقع خارج ه ه 

مُقتضدى  ا كدان  ولم د ...) لمحكمدة الدةقض الفلسدطيةية والد ي جداء فيد  : رأيهدم بقدرار   وأيدد وا           
ةفدردة ر إةهاء عقدد الإجدارة ب رادتد  المُ ج  ؤ  الشرط الوارد في عقد الإيجار والمُلزم لطرف  أة  لا يجوز للمُ 

( تغددو والحالدة  رالمددعي المدؤج   الدعوى المُقامة من المطعون ضدده ) لمجرد اةتهاء سةة العقد، ف ن  
للطداعن المسدتلجر، ولا يُخدالف  هد ا الشدرط فيد  مصدلحة   ا كدان  ولم   ...الرد، وواجبة  ه ه بدون سبب  

تقع داخل  ع أضفى ه ه الحماية بةص القاةون على المستلجرين لعقارات  ر  ش  المُ  الةظام العام بدليل أن  
وعدم سريان أحكام ه ا القاةون على المةاطق الواقعدة خدارج حددود  المجالس المحليةحدود البلديات و 

البلدددددديات والمجدددددالس المحليدددددة، لا يعةدددددي عددددددم جدددددواز الإتفددددداق علدددددى مثدددددل هددددد ه الحمايدددددة فدددددي عقدددددد 
 .)2(الإيجار..(

 عشدددر  المُ  هددداأقر   التدددي الحمايدددة لن  بددد أرىفددد ةةي أُخالفددد  و  مدددن القدددول السدددابق،وعلدددى الدددرغم            
 علددى الإتفدداق يجددوز لا أةدد  يعةددي هدد او  العددام، الةظدام مددن هددي بالتددالي القدداةون، بددةص هددي للمسدتلجر
 التوسدع يجدوز فلا استثةاقية، ظروف   في القاةوةي الإمتداد على ص  ة   قد عر  ش  المُ  أن   وحيثُ  ،مخالفتها

 خضددوع علددى الأطدراف بددين مددا الإتفداق يجددوز لا أةدد  أرى الأسداس هدد ا وعلددى عليهدا، القيدداس أو بهدا
 .عشر  المُ  هاد  د  ح   التي المةاطق ضمن ليس الأصل في هو القاةوةي للإمتداد عقار  

ددتة   0832 لسددةة( 23) رقددم والمسددتلجرين المددالكين قدداةون مددن( 3) المددادة حيددثُ أن  و              ص 
 أو البلديدددة المةددداطق مدددن مةطقدددة   أيدددة فدددي عقدددار   أي علدددى القددداةون هددد ا أحكدددام )تسدددري :بلةددد  صدددراحةً 
 المحليدة المجدالس أو البلديدة مةداطق خدارج يقدع عقار   لي  ف المُخالفة مفهوم وبدلالة المحلية( المجالس

                                                           

 .31 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 1
. مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 02/01/3119(، الصددادر بتدداريخ 82/3111( قددرار محكمددة الددةقض الفلسددطيةية رقددم )2

 .331 ، صفحةسابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع
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 ولا ،القداةوةي الإمتدداد عليد  يسدري لا بالتدالي ،(1) المسدتلجرينو  المدالكين قداةون أحكدام عليد  تسري لا
 فدي اجتهداد لا)  قالدت عةددما صريحة   الفقهية   القاعدة   أن   إلا الإجتهاد، في الحق للمحكمة أن   خلاف
 .(2)( الةص مورد

( سابق ال كر 31/3111بقرارها رقم ) الفلسطيةية بدايةً محكمة الةقض أخ ت ب وه ا ما            
 حددددود خدددارج الواقعدددة العقدددارات علدددى يةطبدددق لا والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون )أن   فيددد :والددد ي جددداء 

( الإتفداق علدى تطبيدق قداةون 82/3111، فكيف لهدا بعدد  لدك أن  تُجيدز للأفدراد بقرارهدا رقدم )(البلدية
 المالكين والمستلجرين على المةاطق الخارجة عن حدود البلدية.

   :  فيدد  جدداء والدد ي ،سددالف الدد كر (82/3111) رقددم للقددرار بددالرأي المُخددالفيددد قددولي ؤ  وأُ            
ددد) ...         العدليدددة الأحكدددام مجلدددة قواعدددد مدددن بدددالتطبيق أولدددى خاصددداً  قاةوةددداً  المددد كور القددداةون كدددان   اولم 

 أتدى والمسدتلجرين المدالكين قاةون أن   وحيثُ  لأحكامها، لاً مُعد   يُعتبر ف ة  وبالتالي(  العامة القواعد )
 المتصددل الحمايددة ةطدداق وبددلن   مخالفتهددا، علددى الإتفدداق يجددوز لا العددام بالةظددام تتعلددق وأحكددام بقواعددد
 لا القاةوةية الحماية ةطاق ف ن   وبالتالي العام، بالةظام صلة لها الإيجار لعقد القاةوةي الإستمرار بقوة

 لا مةداطق علدى الحمايدة سدحب إلدى يُصدار لكدي العقدد أطدراف إرادة على واتساعاً  ضيقاً  مداهُ  يتوقف
 بخدلاف والقدول بالقداةون، حصدراً  المد كورة التخليدة حدالات تطبيدق وبالتدالي القاةوةيدة، الحمايدة تشملها
 بدلكثر القاةوةيدة للةصدوص تحميدل وفيد  قاةوةيداً، جداقز غيدر وه ا مةطقية، غير ةتاقج إلى يؤدي  لك
دد تحتمددل، ممددا  مشددمولة غيددر مةدداطق فددي يقددع الدددعوى موضددوع المؤجددور وكددان   كدد لك الأمددر كددان   اولم 

 قداةون لأحكدام الدعوى موضوع العقار خضوع جواز عدم  لك على يةبةي ما ف ن   القاةوةية، بالحماية
 التخليدة حدالات حيدث مدن أو ،( العقدد اسدتمرار قدوة)  الحمايدة حيدث مدن سدواءً  والمستلجرين المالكين

                                                           

دا لاخدتلاف العل دة 1 ( الإستةتاج بمفهوم المُخالفة هو: )إعطاء حالة غير مةصوص عليها عكس حُكم حالة مةصدوص عليهدا، إم 
دا عدداها  م ا لأن  اقتصار الةص على ه ه الحالدة يُفيدد تخصيصدها وحددها بدالحكم الدوارد فيد  وةفدي هد ا الحكدم عم  في الحالتين، وا 

 .311، صفحة مرجع سابقفي  لك د. مةصور، محمد حسين:  من حالات من ةفس الةوع(. راجع
 فدلا بدالةص حاصدل الشدرعي الحكم لأن   الةص، مورد في جتهادللإ مساغ )لا رحم  الله: الزرقا أحمد الشيخ الفقي  قال( حيثُ 2

 يقيةدي، ف ةد  بدالةص الحاصدل بخدلاف بظةدي، حاصدل بد  الحاصدل والحكم ظةي جتهادالإ ولأن   ،تحصيل  في الوسع لب ل حاجة
سدوريا،  –، الطبعدة الثاةيدة، دمشدق شرح القواعدد الفقهيدةالشيخ الفقي  الزرقا، أحمد بن الشيخ محمد:  .(للظةي اليقيةي يترك ولا

مرجدع . راجدع كد لك د. مةصدور، محمدد حسدين: 011م، صدفحة  0898 –ه  0118دار القلم للطباعة والةشر والتوزيع، سةة 
 .312، صفحة سابق
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 الحمايددة سددحب حيددث مددن الإيجددار عقددد فددي الددوارد الشددرط فدد ن   وعليدد  الطدداعن، إليدد   هددب لمددا خلافدداً 
 .(1)... ( هرُ ك      سلف لما بقاً ط   أثراً  برت  يُ  ولا باطلاً  يغدو الدعوى موضوع العقار على القاةوةية

 سريان الإمتداد القانوني عل  الأشخاص الرابع:المطلب 

            رؤج  سريان الإمتداد القانوني عل  المُ  الأول:الفرع 

ر ج  ؤ  ر والمسدتلجر، فبالةسدبة للمُدالمدؤج   الإجدارة:عقدد  يسري الإمتدداد القداةوةي علدى طرفدي             
أةدددد :           المالددددك 0832( لسددددةة 23ين رقددددم )( مددددن قدددداةون المددددالكين والمسددددتلجر 3فددددت المددددادة )فقددددد عر  

وأي  ،اً ي دف  ر  ومدن يكدون وكديلًا عُ  ،وأي شدخص يملدك حصدة شداقعة فيد  ،ف بالعقارتصر  ) الشخص المُ 
 إلي  الملكية من المالك الأصلي (.شخص تةتقل 

بشلن تعديل قاةون المدالكين والمسدتلجرين الد ي  (2) (0310)ثم جاء الأمر العسكري رقم            
أو ال ي يملك أكثر من ةصف  ،)بالفتح(ر ف في المؤج  حق التصر   )صاحب أة :ف المالك على عر  

 .ملكية العقار(حق الملكية في العقار، أو صاحب حق إدارة العقار، أو أي شخص تةتقل إلي  

وهددو الشددخص  –ف أو مددن يملددك حددق التصددر   ،ق هدد ا القدداةون علددى المالددكبالتددالي يُطب دد           
 –يدتم تسدجيل البيدع لددى الددواقر الرسدمية ال ي يشتري بموجب عقد بيع أو بموجدب وكالدة دوريدة ولا 

فدي  أو الشخص ال ي يملدك أكثدر مدن ةصدف حدق الملكيدة فدي العقدار، وكد لك مدن يملدك حدق الإدارة
الشددخص الدد ي يتددولى أعمددال إدارة  عقددود الإجددارة مددن أعمددال الإدارة، بالتددالي فدد ن   حيددث أن   –العددين 

العقددار بوكالددة، أو الددولي أو الوصددي بعددد حصددولة علددى إ ن مددن الجهددة المختصددة، فدد ةهم ولغايددات 

                                                           

. راجدددع كددد لك مرجدددع سدددابق. راجدددع المُقتفدددي، 02/01/3119(، الصدددادر بتددداريخ 82/3111( الدددرأي المُخدددالف للقدددرار رقدددم )1
 .332، صفحة مرجع سابقالمشعطي، ثاقر: 

 بتدددداريخ الصددددادر ،0832 لسددددةة( 23) رقددددم والمسددددتلجرين المددددالكين قدددداةون تعددددديل بشددددلن( 0310) رقددددم العسددددكري الأمددددر (2
 بعددد الفلسددطيةية للمةدداطق الإسددراقيلي العسددكري الحدداكم قبددل مددن تصدددر كاةددت التددي الإسددراقيلية العسددكرية الأوامددر. 0/1/0898

 السدددكان تحكدددم التدددي القدددواةين تمثدددل العسدددكرية الأوامدددر هددد ه كاةدددت حيدددث م، 0821 عدددام الفلسدددطيةية الأراضدددي بددداقي احدددتلال
 كاةدت التدي القدواةين مدن وغيرهدا والجددار، المةدازل، وهددم السدكن، مثدل أخدرى قضدايا أي كد لك اليومية، حياتهم في الفلسطيةيين

 .2 صفحة ،سابق مرجع أشرف: حية، أبو المحامي  لك في راجع. عسكرية أوامر شكل على الإحتلال قبل من رتصدُ 
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وكدد لك كددل شددخص اةتقلددت إليدد   –ير حددق التددلج ونسددتلجرين يكوةددوا ممددن يملكددقدداةون المددالكين والم
 .(1)مُلكية العقار الملجور من المالك الأصلي

 السؤال إ ا كان  و  أةثى، وأ،  كراً اً أو معةوي اً طبيعي اً يكون شخص ر قدج  ؤ  المُ  ف أن  ولا خلا           
 إلى الإمتداد القاةوةي في ه ه الحالة؟ اً ر ؤج  ، فهل تخضع الحكومة باعتبارها مُ للحكومة اً ملوكمالعقار 

 لقاةون المالكين والمستلجرين؟ ر  ج  ؤ  أي هل تخضع الحكومة كمُ 

قدداةون إدارة  هدد ه المسددللة م  ظ ددة   كهددا الحكومددة، وتقددوم بتلجيرهددا،لعقددارات التددي تملبالةسددبة ل           
 بةدداءً  للددوزير )... مةدد :( 8المددادة )حيددثُ ةصددت  ،(2)0823 لسددةة( 23) رقددمت ق ددؤ  أمددلاك الدولددة المُ 

 مصددلحة  لدك فدي رأى إ ا ،العلةدي بدالمزاد الدولدة أمددلاك بيدع أو تدلجير رقدر  يُ  أن   المددير تةسديب علدى
 علددى رقددد  المُ  الملددك قيمددة تزيددد ألا وبشددرط لموافقتدد  القطعيددة الإحالددة قددرار يخضددع أن   علددى ،للخزيةددة
ق قدددداةون المددددالكين لتةظدددديم أمددددلاك الحكومددددة، بالتددددالي لا يُطب دددد خدددداص   هدددد ا قدددداةون  و ، (ديةددددار مدددداقتي

 .(3) الحكومةوالمستلجرين على أملاك 

تةظيمهددا  م  للعقددارات التددي يُددديرها حددارس الأمددلاك المتروكددة )الغدداقبين(، فقددد ت ددأمددا بالةسددبة            
يسدددري تشدددريع حمايدددة  )لا أةددد :، والددد ي ةصدددت المدددادة الثاةيدددة مةددد  (4) (382بدددالأمر العسدددكري رقدددم )

، بالتددالي لا للإسددتعمال(م  جددره المسددؤول أو سددل  المسددتلجرين علددى إجددارة أو اسددتعمال المالددك الدد ي أ
                                                           

. راجددع كدد لك الأسددتا  شوشدداري 31، صددفحة مرجددع سددابق شددرح أحكددام المددالكين والمسددتأجرين، هددادي:( د. العبيدددي، علددي 1
 .32صفحة  مرجع سابق،، الوافي في شرح قانون المالكين والمستأجرينصلاح الدين: 

 صددادر   الغربيددة، الضددفة فددي ق  طب ددمُ وهددو قدداةون  خدداص   ،0823 لسددةة( 23) رقددم الأردةددي المؤقددت الدولددة أمددلاك إدارة قدداةون( 2
 .م 1/1/0823 بتاريخ

 للدوزير السدابقة المدواد فدي ورد عمدا )بدالرغم العلةدي(: بدالمزاد بيعهدا أو الدولدة أمدلاك )تدلجير مةد :( 8) المدادة في جاء حيث( 3
 يخضدع أن   علدى للخزيةدة مصدلحة  لدك فدي رأى إ ا العلةدي بالمزاد الدولة أملاك بيع أو تلجير قرريُ  أن   المدير تةسيب على بةاءً 
أما بالةسبة للعقارات المملوكة للبلدية فهد ه  .ديةار( ماقتي على المقدر الملك قيمة تزيد ألا وبشرط لموافقت  القطعية الإحالة قرار

دلاف الأوضداع فدي المملكدة الأردةيدة الهاشدمية حيدثُ   بد لك قضدت العقارات تخضع للإمتداد القاةوةي في الضدفة الغربيدة علدى خ 
 المدددالكين قددداةون أحكدددام مدددن للبلديدددة مملوكدددة سدددكةية وحددددة ليشدددغ الددد ي المسدددتلجر يسدددتفيد )لا قاقلدددة: الأردةيدددة التمييدددز محكمدددة

 ويبقدى فيد    المعيةدة الأجدرة وبدةفس الأول العقدد بشدروط المدلجور إشدغال فدي القداةوةي الإسدتمرار حدق تعطيد  التي والمستلجرين
 سدددةة الصدددادر ،(0312/81) رقدددم أردةدددي حقدددوق تمييدددز. المددددةي( القددداةون مدددن( 111/0) المدددادة لحكدددم خاضدددعاً  الإيجدددار عقدددد

 .032 صفحة سابق، مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة. د ك لك راجع. سابق مرجع عدالة، موقع راجع. 0883
 الصددادر الغربيددة(، )الضددفة مُعيةددة حددالات فددي المسددتلجرين حمايددة تشددريع سددريان عدددم بشددلن( 382) رقددم العسددكري الأمددر( 4 

 .0/0/0828 بتاريخ
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الإمتددددداد القدددداةوةي علددددى مثددددل هدددد ه العقددددارات، ولا يخضددددع مددددن يددددديرها إلددددى قدددداةون المددددالكين يسددددري 
يتمسددددك بالإمتددددداد  لجر أن  العقددددد يةتهددددي باةتهدددداء مدتدددد ، ولدددديس للمسددددت والمسددددتلجرين، وهدددد ا يعةددددي أن  

 المالكين والمستلجرين.قاةون القاةوةي ال ي أقره 

 المستأجرالفرع الثاني: سريان الإمتداد القانوني عل  

، فقدددد ةجدددار ايدددة القاةوةيدددة لعقدددد الإلددد  التمسدددك بالحم ر الددد ي يحدددق  سدددتلج  أمدددا بخصدددوص المُ            
 بلةددددد :      المسدددددتلجر  0832( لسدددددةة 23( مدددددن قددددداةون المدددددالكين والمسدددددتلجرين رقدددددم )2فددددت المدددددادة )عر  
شخص شغل العقار بموافقة المالدك أو بموافقدة الوكيدل العرفدي للمالدك، أو الدولي أو الدزوج قاقمداً  )أي

فدددت  ات المدددادة ، كمدددا عر  الأصدددلي(إليددد  الإجدددارة مدددن المسدددتلجر  لُ ق دددت  ة  عدددن الزوجدددة، وأي شدددخص ت  
 .آخر( في إجارة شخص   سماً من عقار  شخص شغل عقاراً أو ق )أي أة :المستلجر الفرعي على 

( 23لمسددتلجرين رقددم )المسددتلجرين الخاضددعين لقدداةون المددالكين وا فيمددا يلددي أبددي ن فقددات  و            
 المستفيدين من الإمتداد القاةوةي:، و 0832لسةة 

 رة للحكومددة، ف ةدد  وبددالرجوع إلددى الأمددر العسددكري رقددمؤج  العقددارات المُدد: فيمددا يتعلددق ب أولاً            
للسددلطة المحليددة أو لأي  رلددك المددؤج  : ) ... المُ  ب( الفقددرة )أ( تددةص أن  3)وتحديددداً المددادة  (0310)

فقددط بةسددبة يرفددع بدددل الإيجددار الأساسددية  أن   ك  ل ددلصدداحب المُ  قهيقددة لا تعمددل مددن أجددل الددربح، يحدد
رة للحكومدددة ج  ؤ  العقدددارات المُددد يُسدددتفاد مدددن ةدددص المدددادة أن  و (،  أ3عدددن الزيدددادة المددد كورة بالبةدددد  13%

بالتدالي  بحُكم الزيدادات التدي فُر ضدت علديهم بدالأمر العسدكري، لقاةون المالكين والمستلجرين،تخضع 
 .تتمسك بالإمتداد القاةوةي ه ا العقار أن   رة  ستلج  للحكومة مُ  يحق

، تجدد (1)0820 لسدةة( 02) رقدددموبالرجوع إلى ةظام استقجار العقارات لمصدالح الحكومدة           
 واحددة وتةتهديالمتعاقدد عليهدا سدةة ماليدة  تتجداوز مددة الإيجدار تةص أة : )لا يجدوز أن   (00المادة )

باةتهدداء السددةة الماليددة، ويجددب تةظدديم عقددد جديددد فددي بدايددة كددل سددةة ماليددة عةددد الإسددتمرار فددي إشددغال 

                                                           

 .0/1/0820 بتاريخ الصادر وتعديلات  0820 لسةة( 02) رقددم الحكومة لمصالح العقارات استقجار ةظام( 1
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ة ( لسددة23المددلجور، و لددك عددن المةدداطق التددي لا يسددري عليهددا قدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم )
 ، أو أي تعديل يطرأ علي (.0832

 المجددالس أو البلددديات حدددود ةطدداق خددارجيقددع  كددان إ ا لحكومددةلر ؤج  بالتددالي أي عقددار مُدد          
ة  والمستلجرين المالكين قاةونل يخضع لا  ة ف ،محليةال لعقارات لمصالح م  ةظام اسقتجار اظ  ة  ما يُ ، وا 

دد العقددار الدد ي تسددتلجره الحكومددة داخددل  ا إ ا كددان ، أم دد0820لسددةة  (02الحكومددة رقددم ) حدددود  من  ض 
وتسددتفيد الحكومدددة مدددن  ،يخضدددع لقدداةون المدددالكين والمسدددتلجرينةدددا فهُ البلددديات أو المجدددالس المحليددة، 

 . (1) القاةوةيالإمتداد 

ن  وه ا ما أكدت  محكمة التمييز الأردةية بقرارها أة : )             كان إيجار العقار إلى الحكومة  وا 
دددد دددد ، إلا أن  واحدددددة   لسددددةة   ع  قددددد وُض  ر بالإسددددتةاد للمددددادة الرابعددددة مددددن قدددداةون المددددالكين سددددتلج  حددددق المُ  ن  م 

ر علدى  لدك مدا يُدؤث   دون أن  الإسدتمرار فدي إشدغال  بعدد اةتهداء مددة العقدد،  0832والمستلجرين لسدةة 
، والمدادة 0820( لسدةة 02لمصالح الحكومة رقم )رات من ةظام استقجار العقا (03)ورد في المادة 

ل الأحكدام الدواردة عدد  مدا جداء بهد ين الةظدامين لا يُ  ، لأن  (2)0813( لسدةة 11رقم ) ( من الةظام00)
لجور بعددد اةتهدداء فددي قدداةون المددالكين والمسددتلجرين التددي أجددازت للمسددتلجر الإسددتمرار فددي إشددغال المدد

 .(3)بحكم القاةون ( العقد

 إلددى وبددالرجوع ف ةدد  ،للهيقددات والةقابددات والجمعيددات رةج  ؤ  المُدد بالعقدارات يتعلددق فيمددا ثانيدداً :           
: ) ...  أن   ةصدددت سدددابقة الددد كر( أ) الفقدددرة( ب3) المدددادة وتحديدددداً  ،(0310) رقدددم العسدددكري الأمدددر

 يرفدع أن   ك  ل دالمُ  لصداحب يحدق الدربح، أجدل مدن تعمل لا هيقة لأي أو المحلية للسلطة رج  ؤ  المُ  كل  المُ 
 ةددص مددن يُسددتفادحيددثُ  ،( أ3 بالبةددد المدد كورة الزيددادة عددن %13 بةسددبة فقددطالأساسددية  الإيجددار بدددل

 والمسدتلجرين المدالكين لقداةون تخضدعلأي هيقة لا تعمل مدن أجدل الدربح  رةؤج  المُ  العقارات أن   المادة

                                                           

 .31صفحة  ،سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين قانون شرح في الوافي الدين: صلاح شوشاري، الأستا ( 1
 المدددادة إلدددى بالاسدددتةاد ،0/1/0812بتددداريخ  صدددادرال ،0812 لسدددةة( 11) رقدددم الحكومدددة لمصدددالح العقدددارات اسدددتقجار ةظدددام( 2
 ر الأردةي.الدستو  من( 001)
. راجدع كد لك كتداب الحلالشد  مرجع سدابق، موقع عدالدة. راجع 0893(، والصادر سةة 211/90( تمييز حقوق أردةي رقم )3

 .099، صفحة مرجع سابقعبد الرحمن أحمد جمع : 
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 القداةوةي بالإمتدداد هدم أن  يةتفعدوال يحدق بالتدالي ،العسكري بالأمر عليهم فُر ضت التي الزيادات بحُكم
ة ر  التددي تعمددل مددن أجددل الددربح فددلا تسددتفيد مددن الحمايددة المُقددر   أو الةقابددات أو الجمعيددات أمددا الهيقددات

 ر في قاةون المالكين والمستلجرين، ولا تخضع العقارات التي تستلجرها للإمتداد القاةوةي.للمستلج

وهو قاةون  خاص   ها تخضع لقاةون  برمها الأجاةب، ف ة  التي يُ  ةجار بالةسبة لعقود الإ ثالثاً:           
ة ، حيث ةصت المادة الثاةي(1)0832( لسةة 11وبيع الأموال غير المةقولة من الأجاةب رقم ) إيجار

يستلجر أموالًا غير مةقولة في المملكة  يجوز لأي شخص غير أردةي أن   )لا أة : في فقرتها الأولى
مدن  د حصدل علدى إ ن  لم يكن ق الأردةية الهاشمية لمدة أو لمجموعة مُدد تزيد على ثلاث سةوات ما

 .الوزراء(مجلس 

 علدى تزيدد د  مُدد   لمجمدوع أو ة  د  لمُد الدولة داخل للعقارات الأجةبي استقجار يجوز لا بالتالي           
 يُعتبدر الموافقدة هد ه علدى يحصدل لا إيجار   عقد وكل   الوزراء، مجلس من موافقة بعد، و سةوات ثلاث
 خاص. لقاةون   لأة  خاضع   القاةوةيفي كل  الأحوال ليس ل  الحق بالإمتداد و  باطل،

 أن   حيدددث فلسدددطين فدددي عةددد  الأمدددر فددداختلف الأردن فدددي الأجةبدددي للمسدددتلجر بالةسدددبة أمدددا           
 لسدةة( 01) رقدم التعدديل فدي المسدتلجرينقداةون المدالكين و  مدن( 9) المدادة فدي ةدص الأردةدي عر  ش  المُ 

 في الإستمرار في المستلجر بحق يتعلق فيما القاةون ه ا من( 3) المادة أحكام تسري لا: )  3102
 أو الهاشددمية الأردةيددة المملكددة غيددر أخددرى دولددة أي مددواطةي علددى إجارتدد  اةتهدداء بعددد العقددار إشددغال
 الأردةيددين تمددةح الدولددة تلددك فددي بهددا مددولع  الم   التشددريعات كاةددت إ ا إلا الدولددة لتلددك التابعددة الهيقددات
 (.  لك إثبات عبء المستلجر على ويقع الحق، ه ا مثل الأردةية والهيقات

دي   لدم الأردةي فالمشرع بالتالي             فعدل كمدا صدريح   بشدكل   القداةوةي الإمتدداد مدن الأجةبدي مر  ح 
 في حالياً  قطب  والمُ  0832 لسةة( 11) رقم الأجاةب من المةقولة غير الأموال وبيع إيجار قاةون في

  لدك بلدد فدي للأردةيدين بالمثل عاملةمُ  هةاك أن   حال في ولكن   مكةاً مُ  الأمر جعل بل ،الضفة الغربية
 علدددى مواطةهدددا حصدددل البلدددد، تلدددك فدددي القددداةوةي الإمتدددداد علدددى يحصدددل الأردةدددي كدددان فددد ن   الأجةبددي،

                                                           

 الصدادر الغربيدة الضفة في قطب  والمُ  ،0832 لسةة( 11) رقم الأردةي الأجاةب من المةقولة غير الأموال وبيع إيجار قاةون( 1
 .31/0/0832 بتاريخ
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ن   الأردن، فدددي القددداةوةي الإمتدددداد  فدددي القددداةوةي بالإمتدددداد حدددق أي للأجةبدددي يكدددن لدددم العكدددس كدددان وا 
 .الأردن

 المدددددالكين قددددداةون عليددددد  ةدددددص   الددددد ي – بالمثدددددل المعاملدددددة شدددددرط – الشدددددرط هددددد ا لكدددددن  و             
 الإمتدددداد مدددن الأجةبدددي يةتفدددع حتدددى لوحدددده يكفدددي لا ،3102 لسدددةة( 01) رقدددم الأردةدددي والمسدددتلجرين

 غيدددر الأمدددوال إيجدددار لقددداةون قددداً واف  مُ  الأجةبدددي للشدددخص الإجدددارة عقدددد يكدددون أن   يجدددب إةمدددا القددداةوةي،
 المادة تةص   حيث ،(1)2311 لسةة( 11) رقم المعةويين والأشخاص الأردةيين لغير وبيعها المةقولة

 الأردةيددين غيددر للأشددخاص يجددوز المددادة هدد ه مددن( ب) الفقددرة أحكددام مراعدداة مددع -أ: )  مةدد ( 03)
 يتعلدددق الإيجدددار كدددان إ ا -ب السدددكن أو العمدددل لمقاصدددد المملكدددة فدددي مةقولدددة غيدددر أمدددوال اسدددتقجار
 فعلدددى سدددةوات، ثدددلاث علدددى مجموعهدددا فدددي تزيدددد ولمددددة دوةمدددات عشدددرة علدددى مسددداحتها تزيدددد بدددلرض

 و لددكيُفوضدد   مددن أو الداخليددة وزيددر موافقددة علددى الحصددول الإيجددار طالددب الأردةددي غيددر الشددخص
 لهد ه الدوزير يصددرها بتعليمدات العقدود تلك بتسجيل المتعلقة الإجراءات دحد  وتُ  البطلان، طاقلة تحت
 (. الغاية

 اً معةويدد أو اً طبيعيدد كددان سددواءً  الأجةبددي لشددخصل ح  م  س دد بالخلاصددة فدد ن  المُشددر ع الأردةدديو            
 أو شدرط   أي دون السدكن، أو العمدل لغايدات سدواءً  المملكدة في المةقولة غير الأموال استقجارب حق  ال

 مثدل عطديتُ  دولتد  كاةدت إ ا إلا والمسدتلجرين المالكين قاةون الإمتداد في من يستفيد لن    ولكة   إجراء
 تزيدد التدي الأراضدي ةجدار إ عقدد اسدتثةى المشدرع فد ن    لدك ومدع فيهدا، الموجدودين للأردةيين الحق ه ا

 عشددر  المُ  اشددترط ةدداوهُ  سددةوات، ثددلاث علددى مجموعهددا فددي تزيددد ولمدددة دوةمددات عشددرة علددى مسدداحتها
 بداطلاً  العقدد يكدون الموافقدة هد ه علدى الحصدول عدم حال وفي ض ،يُفو   من أو الداخلية وزير وافقةمُ 

 .(2)الداخلية وزير عن تصدر تعليمات دهاتُحد   تسجيل لإجراءات العقود ه ه أخضع المشرع أن   كما

 والمسدتلجرين المدالكين قاةون أحكام ظل في المُبرمة الإجارة عقود أن   إلى الإشارة وتجدر           
 القداةون هد ا أن   سدابقاً  أشدرتُ  حيدثُ  المتعاقدين، شريعة العقد لقاعدة تخضع ،3111 لسةة( 21) رقم

                                                           

 هدد ا ةشددر تددم ،3112 لسددة ( 11) رقددم المعةددويين والأشددخاص الأردةيددين لغيددر وبيعهددا المةقولددة غيددر الأمددوال إيجددار قدداةون( 1
 .0/01/3112 بتاريخ الصادر ،(1193) رقم الرسمية الجريدة عدد من ،(2129) رقم الصفحة على القاةون

 .12، صفحة سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين قانون شرح في الوافي الدين: صلاح شوشاري، الأستا ( 2
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 وب ات أة  إلا   ،أم أجةبي أردةي كان سواءً  المستلجر على قيُطب   الأمر ه او  القاةوةي، الإمتداد ألغى
 غيدددر الأمدددوال إيجدددار قددداةون لأحكدددام إيجددداره عقدددد يخضدددع أن   يجدددب الأجةبدددي رسدددتلج  المُ  فددد ن   الوقدددت

 اً خاصدد اً قاةوةدد كوةدد  3112 لسددةة( 11) رقددم المعةددويين والأشددخاص الأردةيددين لغيددر وبيعهددا المةقولددة
 .بهم

ر سدتلج  المُ  التدي أريدد طرحهدا فدي هد ا الفدرع هدي حالدة الأخيدرةلمسدللة بالةسدبة ل أماو  رابعاً:           
ق يُطب  آخر هل  ىللعقارات الوقفية، فهل يستفيد المستلجر للعقار الوقفي من الإمتداد القاةوةي، وبمعة

بين الوقف الصحيح والوقدف  التفريقبداية يجب  الوقفية؟على العقارات  قاةون المالكين والمستلجرين
 صحيح:الغير 

ددي  ر  ة العقددار و ي ددك  ل  يُعتبددر الوقددف صددحيحاً إ ا كاةددت مُ  (0 ح وزارة الأوقدداف، وهددي يعددودان لصددال    ع 
تلجيرهدددا أو  عليددد ، وهدددي مدددن تقدددوم بالتصدددرف فدددي هددد ه العقدددارات مدددن حيدددث إدارتهدددا أوالتدددي تُشدددرف 

 .(1) استغلالها

: (2)0821 ( لسددةة3مددن قدداةون إيجددار العقددارات الوقفيددة رقددم ) (3تددةص المددادة ) حيددثُ                        أن 
) المسدددتلجر كدددل مدددن تعاقدددد قبدددل صددددور هددد ا القددداةون أو بعدددده مدددع داقدددرة الأوقددداف الإسدددلامية علدددى 
 استقجار أرض وقفية لإقامة مُةش ت عليها، وأُعطي الحق في استغلالها مُدة معلومة من الزمن، وأن  
المسددتلجر الفرعددي هددو كددل مددن اسددتلجر مددن المسددتلجر أو مددن أي مسددتلجر فرعددي أي عقددار أقامدد  

ر شدغل  لدك العقدار أو المستلجر بمُقتضى عقد بية  وبين داقرة الأوقاف الإسلامية، وأي شخص آخد
 جزءاً مة  (.

لكين ( مدددددن  ات القددددداةون أةددددد  : ) لا يسدددددري أحكدددددام قددددداةون المدددددا2كمدددددا ةصدددددت المدددددادة )           
ف عدر  وتعديلات  على أي مستلجر أو مستلجر فرعي كما هدو مُ  0832( لسةة 23والمستلجرين رقم )

الأشدددخاص الددد ين يسدددتلجرون مدددن داقدددرة الأوقددداف العقدددارات العاقددددة  فدددي هددد ا القددداةون (، بالتدددالي فددد ن  
 رةً ؤج  كاةددت مُدد ، سددواءً  تسددري علدديهم الحمايددة القاةوةيددةفة بهددا، لاتهددا لددوزارة الأوقدداف وهددي المتصددر  لكي  مُ 

                                                           

 .مرجع سابق، والتبعية الأصلية العينية محاضرات في مساق الحقوقد. السرطاوي، علي مصلح:  (1
 .09/3/0821 بتاريخ الصادر ،0964 لسنة( 5) رقم الوقفية للعقارات والمستأجرين المالكين قانون (2
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 أو خارجهدا ضمن حدود البلديات أو المجدالس المحليدة واقعةً  كاةت سواءً سكةية، و  وأ تجارية   لغايات  
 .اةتهاء مدة العقد بتسليم الملجور خالياً من أي ادعاء أو التزامعةد  المستلجر مُلزم   بالتالي ف ن  

دالةقض الفلسطيةية في قراراها ال ي جداء فيد  : )  ه ا ما أكدت علي  محكمةو             ا وعليد  ولم 
(  3و 1و 2و 3صدريح ةصدوص المدواد )  ق  ف دالشارع و   رادةما أفصحت عة  إ الأمر ك لك ف ن   كان  

جر لمدددن المسدددت لاا كُددد ن  أ 0821 ( لسدددةة3)جرين للعقدددارات الوقفيددد  رقدددم مدددن قددداةون المدددالكين والمسدددتل
جرين رقددم لالمةصددوص عليهددا فددي قدداةون المددالكين والمسددت تتددوفر لهددم الحمايددةلجر الفرعددي لا والمسددت

رض ومدددا عليهدددا مدددن العقدددد بتسدددليم الأ ةد  ةتهددداء مُددد لدددزم بجر مُ لالمسدددت ن  أو لدددك  ،0832 ( لسدددةة23)
 ر بالةسدبةمد، وكد ا الأماو التدز أي ادعداء أمدن  ةو مدن قبدل غيدره خاليدأقيمت من قبل  أُ  شاءات سواءً إة

جر لا يملدك هد ا الحدق لالمسدت ن  أطالمدا  جير يقع بداطلاً قيام ه ا الأخير بالتل أن  و  ،لفرعيجر الللمست
ورثتد  دعوى المددعي و  ن  أمما يعةي  لإسلامية،وقاف االأ قرةفي العقد بية  وبين دا د  ر  بةص صريح و  

محدل الطعدن ةاف بحكمهدا ما خلصدت إليد  محكمدة الإسدتق أن  و  ،ساس قاةوةيألى إمن بعده لا تستةد 
 .(1)( الرد ستوجبالطعن مُ  ن  أواقع في محل  و 

/ج( مدددن قددداةون 2لمدددادة )ا )اسدددتثةت أةددد :حيدددثُ قضدددت محكمدددة التمييدددز الأردةيدددة قاقلدددة و            
مدددن أحكدددام هدددد ا عقدددارات الأوقددداف كعقدددارات عامددددة  0893( لعددددام 38المسدددتلجرين رقدددم )و  المدددالكين

تستطيع اسدتعادة المدلجور عةدد ةهايدة العقدد كمدا لا يلدزم المسدتلجر ل لك ف ن  وزارة الأوقاف القاةون، و 
 .(2) الم كور(المستلجرين مةصوص عليها في قاةون المالكين و بالزيادات ال

                                                           

 كد لك راجدع .مرجع سدابق، المُقتفي موقع راجع. 01/00/3112الصادر بتاريخ  ،(311/3113( قرار ةقض فلسطيةي رقم )1
 الوقفيدة للعقدارات والمسدتلجرين المدالكين قداةون ( من1) المادةةصت  حيث. 313 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب
 أجدر عدن الفرعدي والمسدتلجر المسدتلجر بدين عليد  المتفدق الإيجدار بددل قدل بقولهدا: )إ ا المثدل أجدرعلدى  0821 لسدةة( 3) رقم

 المثدل أجدر اسدتيفاء الحالدة هد ه فدي المد كورة للدداقرة ويحدق ،الم كور البدل بقبول لزمةمُ  الإسلامية الأوقاف داقرة تكون لا المثل
يفداءً  .المد كورة والدداقرة المسدتلجرين بين العقد اةتهاء تاريخ بعد بلشغال  الفرعي المستلجر يستمر ال ي فالوقو  عقار عن  لهد ه وا 

( مددن  ات 3) المددادة(. وةصددت الفرعددي والمسددتلجر المسددتلجر بددين الإجددارة عقددد بتدداريخ هددي كمددا بقيمتدد  المثددل أجددر رقددد  يُ  الغايددة
 يكددن لددم مددا بدداطلاً  يعتبددر الفرعددي التددلجير حددق الأخيددر يعطددي الفرعددي والمسددتلجر المسددتلجر بددين اتفدداق القدداةون بقولهددا: )كددل

 .(الإسلامية الأوقاف داقرة وبين بية  العقد في ورد صريح بةص الحق ه ا ملك قد المستلجر
 الأسددتا . راجددع كدد لك كتدداب مرجددع سددابق. راجددع موقددع عدالددة، 0898(، الصددادر سددةة 21/91( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )2

 .30، صفحة سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون شرح في الوافي الدين: صلاح شوشاري،
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الوقدف لا يكدون علدى  لأن   فيد ، اً ، فلديس للأوقداف حقدأما فيمدا يتعلدق بدالوقف غيدر الصدحيح (3
 الأرض، أي علدى مةتوجدات الأرض، أي أن   صات ه ا العقار أوعين العقار، بل يكون على مُخص  

رقبددة العقددار تكددون مملوكددة لشددخص آخددر غيددر الأوقدداف، ووزارة الأوقدداف فقددط هددي مُةتفعددة مددن هدد ا 
 .(1) العقار

ولددديس مدددن قبدددل  الشدددخص الددد ي يملدددك حدددق التصدددرف،برمدددة مدددن تكدددون مُ  ةجدددار عقدددود الإف           
 سدواءً  غيدر صدحيح   مسدتلجر لوقدف  بالتدالي فال العقدار،تملك حق التصرف في رقبدة  الأوقاف لأةها لا

يددة السددكن، ويقددع داخددل حدددود البلددديات أو المجددالس المحليددة، تسددري عليدد  الحمابيتعلددق بالتجددارة أو 
 .(2)0832 ( لسةة23رقم ) المالكين والمستلجرين الأردةي قاةونالقاةوةية المةصوص عليها في 

 شابهةالقانوني عن غيره من الأنظمة المُ تمييز الإمتداد : المبحث الثالث

على و  ماةاً ز  و كاةاً م  وعاً و وضُ الإمتداد القاةوةي م   ريان  س بعد الحديث عن ةطاق             
بين الإمتداد القاةوةي وغيره من الأةظمة  والإختلاف      شابُ الت   ةقاط   ، جاء الدور لوضع  الأشخاص

، وهو ما سيتم ةجار ة هو تجديد عقد الإجار عقد الإلإمتداد القاةوةي لا هة، وأكثر ما يتشاب  معشاب  المُ 
ل ي جاء ا بين الإمتداد القاةوةي ح الفرقض  لُو  ا المطلب الثاةي فس  لأول، أم  الحديث عة  في المطلب ا
وبين الإمتداد للضرورة المُلحة التي جاءت ب  مجلة الأحكام  ،لجرينب  قاةون المالكين والمست

 والقاةون المدةي الأردةي. ،العدلية

 التلقائي المطلب الأول: تمييز الإمتداد القانوني عن التجديد

دددد ةُ  :العدددرب لسدددان فدددي جددداء            دددم   :)الج  ددد ،الجديدددد رُ د  ص  ددد هُ واسدددتجد   ثوبددداً  د  وأج   رهُ جديدددداً ي  أي ص 
 .(3) (ب  لك عهد لا ما والجديد ،لىالب   قيضُ ة   هي د ةُ الج  و ، جديداً  صار   الشيء: د  د  ج  وت  

                                                           

 .مرجع سابق والتبعية، الأصلية العينية الحقوق مساق في محاضراتد. السرطاوي، علي مصلح:  (1
 .39 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة (2
، المجلدد الثالدث، )بداب الددال المهملدة / مرجدع سدابقمكدرم:  بدن محمدد الددين جمدال الفضل أبو ابن مةظور، العلامة الإمام( 3

 . 003- 000فحة ص فصل الجيم(،
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مصطلح  0832( لسةة 23المالكين والمستلجرين رقم )لا يوجد في قاةون  بادئ  ي بدء           
أحكام ه ا القاةون على أي عقار في أية  )تسري أة : (3تةص المادة ) التلقاقي، حيثُ التجديد 

       تةص:   ( من  ات القاةون1/2)المادة  دُ ج  ت  و  ،المحلية(ة أو المجالس يمةطقة من المةاطق البلد
العقد  م  ك  حُ  ف ن   ،بعد اةتهاء عقد إيجاره استمر مستلجر ما بحكم ه ه المادة في شغل أي عقار   )إ ا

 بالقدر ال ي يُمكن إةطباقها علي  .... (. غل  ة على ه ا الش  ي  بر سار  تُعت      الم كور وشروط  

 المجالس أو البلدية حدود داخل تقع التي العقارات ال كر أن  سالفة المواد  الظاهر منو            
 ، بالتاليالقاةوةي لإمتداد، وه ا يعةي خضوعها لالمستلجرينقاةون المالكين و  حكاملأ تخضع المحلية

 العقد سيخضع للإمتداد القاةوةي بقوة القاةون لأن   ،لا قيمة لاتفاق الأطراف على تجديد العقد تلقاقياً 

 سةة العقد ةُ د  مُ  كاةت ف  ا الأصلية، العقد مدة باةتهاء سرياة  يبدأ الإمتداد بلن   سابقاً   كرتُ  وكما
 القاةوةي. الإمتداد يبدأ السةة ه ه باةتهاء ف ة  مثلًا،

تخضع  العقارات التي تقع خارج حدود البلدية أو المجالس المحلية لا قابل ف ن  بالمُ و            
( 181ت المادة )ةص  حيث ، عدليةق عليها أحكام المجلة الطب  والمستلجرين، بل تُ لمالكين اةون الق

عةد ختام  العقد، لكن   ح  ص  شهرية ك ا دراهم من دون بيان عدد الأشهر ي   اً : ) لو استلجر عقار  مةها
الشهر الأول لكل من الآجر والمستلجر فسخ الإجارة في اليوم الأول وليلت  من الشهر الثاةي ال ي 

ن   اليوم الأول ي  ا بعد مُض  يلي ، وأم   قال أحد العاقدين في أثةاء الشهر  وليلت  فليس لهما  لك، وا 
ن   تُ خ  س  ف   الإجارة اعتباراً من الشهر  تُ خ  س  هر ف  قال في أثةاء الش الإجارة تةفسخ في ةهاية الشهر، وا 

ن   ،عةد حلول  خُ س  ف  ة  الآتي ت   أجرة شهرين أو أكثر فليس لأحدهما فسخ إجارة  ت  ض  كاةت قد قُب   وا 
 أجرت (. ض  الشهر المقبو 

ا بعد ) وأم  : أخ ها بالتجديد التلقاقي وتحديداً عةدما  كرت  يُستةتج من ه ه المادةو            
 وافقة الضمةية للتجديدعلى الأخ  بالمُ  ل  دُ ليلت  فليس لهما  لك (، فه ا القول ي  اليوم الأول و  ي  ض  مُ 

، بل ملزمين    ت  د  خلال مُ  ةجار المستلجر إةهاء عقد الإر أو ؤج  لة  لا يحق للمُ ب حيثُ تةص المادة
العقد  ة  د  مُ  قبل ةهاية   ر  الآخ   الطرف   إشعار   جوب  وُ  العقد، بالإضافة إلى ة  د  بالإةتظار إلى ةهاية مُ 

الثاةي  للشهرالإجارة  ت  ح  ص   ،إشعار   دون وجود   الأول ف  ا اةقضى الشهر بعدم رغبت  بتجديد العقد،
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  تاليوم الأول وليل حتى، وا  ا مضى أيضاً الشهر الثاةي ولم يفسخ أحدهما عن الشهر الأول اةتهتو 
وهك ا، لأة   الإجارة عن الشهر الثاةي تهتواة الشهر الثالث العقد أيضاً في ح  ص   ،من الشهر الثالث

 بحضورالعقد  ولم يفسخ أحدهما  من الشهر اللاحق  تاليوم الأول وليل العقد حتى ة  د  إ ا مضت مُ 
 .(1)لتجديدبا الرضا على كان سكوتهما دلالة ،الآخر الطرف

الخاضعة لأحكام يكون في العقود  في الضفة الغربية التجديد التلقاقي وخلاصة القول أن             
كما هو يعةي  التجديدُ و الضمةية،  و، وهو قاقم على إرادة الأطراف سواءً الصريحة أعدليةالمجلة ال
الوارد  القاةوةي الإمتداد خلاف على ،(2) يةتهيالعقد الأول  جديد، وأن   عقد   ءُ إةشا من المجلة   مستفاد  

 العقد.  اتعلى  يكونُ و  القاةون، بةص القاقمعلى العقود الخاضعة لقاةون المالكين والمستلجرين، و 

سواءً  الإتفاق في العقد على التجديد تلقاقياً  م  في حال ت   ،هُةا ال ي يطرح ةفس  ؤالالس  و            
 (181الواضح من المجلة في المادة ) لها العقد؟ دُ ة التي سيتجد  د  المُ  أو ضمةي، فما صريح   بشكل  

 العقد، أي أن   ة  د  أعلى لمُ  ة وب ات الشروط دون بيان حد  د  التجديد يكون ل ات المُ  سابقة ال كر أن  
 الشروط وبةفس العقد ة  د  مُ  ل ات   دُ تتجد   تلقاقياً  تجديدها عةد العدليةود الخاضعة لمجلة الأحكام العق

                                                           

 . 309- 301، صفحة مرجع سابق( اللبةاةي، سليم رستم باز: 1
 رجدل   اسدتلجر لو:  مثلاً  ضاءً،ر  و  قبولاً  يُعد   الإجارة في السكوت: )  أة  على العدلية الأحكام مجلة من( 129) المادة تةص (2

لا فاسدكن بسدتين رضديت إن  :  وقدال الآجددر أتدى أشدهر مددة فيد  سدكن أن   وبعددد قرشداً  بخمسدين الشدهر فدي حاةوتداً   هُ د  ور   فدداخرج وا 
ن   السددابق، فددي كمددا قرشدداً  خمسددون يلزمدد ُ  سدداكةاً، واسددتمر ض  أر   لددم:  وقددال المسددتلجر  الحدداةوت مددن يخددرج م  ول دد شدديقاً  لقُددي   م  ل دد وا 
 المالددكُ  وأبقددى ثمدداةون المسددتلجر وقددال قددر  ماقددة:  الحدداةوت صدداحب قددال لددو كدد لك قرشدداً  سددتين إعطدداء يلزمدد ُ  سدداكةاً  واسددتمر

 ( المثدل أجدرة تلزمد ُ  سداكةاً  المسدتلجرُ  واسدتمر كلامهمدا علدى الطرفدان أصدر   ولو ثماةون، يلزم ُ  أيضاً  ساكةاً  هو وبقي   المستلجر  
 المدددؤجر   أضددافها التدددي بالزيددادة قبولددد  عدددم المسدددتلجر وأعلددن الأجددرة فدددي زيددادةً  رؤج  المُددد طلددب إ ا أةددد  المددادة هددد ه مددن ويُسددتفاد
 ي  ق  وب   الرد عن المستلجر سكت لو ولكن   الأول بالأجر رضاه على دليل الحاةوت في المستلجر وترك   لك بعد رؤج  المُ  فسكوت

 أجدرة تلزمد )  المدادة ةهايدة فدي وجداء وبيدان، رضدا الحاجدة معدرض فدي السكوت لأن   للزيادة، قبول  على دليل   فه ا الحاةوت في
 فبقدي كلامد ، علدى الطدرفين مدن كدل لإصدرار يةعقدد لدم الثداةي والعقدد المددة، باةقضداء قدد اةتهدى الأول العقدد لأن   و لك ،( المثل

 المدددةي للقدداةون التمهيدددي المشددروع مددن( 233) المددادة تددةص حيددثُ و  .مثلدد  أجددر فيلددزم عقددد بدددون المسددتلجر يددد فددي الحدداةوت
 الإيجدار عُدد   مةد  اعتدراض   ودون رؤج  المُد بعلدم رةؤج  المُد بدالعين مُة ت ف عاً  المستلجر وب ق ي   الإيجار عقد اةتهى إ ا: )  أة  الفلسطيةي

 امتدداد مجدرد لا جديدداً، إيجداراً  التجديدد هد ا يعدد    لدك، من أقل الإيجار ةد  مُ  تكن لم ما واحدة سةة لمدة الأولى بشروط  دتجد   قد
 مددع القددديم الإيجددار فدي قددد مها قددد المسددتلجر كدان التددي العيةيددة التلميةددات الجديدد الإيجدددار إلددى تةتقددل  لدك ومددعالأصددلي  للإيجدار
ي   إ ا إلا الإيجار إلى تةتقل فلا عيةية أم كاةت شخصية الكفالة أما القيد، قواعد مراعاة  (. ب لك الكفيل ر ض 
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 على يتفقوا لم الأطراف أن   طالما عام، المقة العقد عُمر تجاوز لو حتى ،أعلى حد   وجود   دون  
 .(1) إةهاق 

( 21رقم ) المُعد ل المالكين والمستلجرين قاةون وتحديداً  إلى الأوضاع الأردةية وبالعودة           
التي و  كما أشرتُ سابقاً  الإمتداد القاةوةي في المادة الخامسة مة  ع  ر  ش  حيثُ ألغى المُ  ،3111لسةة 

 إشغال في الإستمرار للمستلجر يحق مخالف اتفاق أي من الرغم على -أ: )  أست كر ما جاء فيها
 الإيجار بعقود يتعلق فيما و لك وشروط  العقد لأحكام وفقاً  العقدية إجارت  مدة اةتهاء بعد الملجور
 مالم 20/03/3101 في العقود ه ه تةتهي أن على القاةون، ه ا أحكام سريان قبل المفعول السارية

 القاةون ه ا ةفا  بعد تةعقد التي الإيجار عقود أما -ب والمستلجر المالك بين آخر اتفاق يتم
 الإيجار عقد ويةقضي لغيره أو للسكن مخصصاً  العقدُ  كان سواءً  عليها المتفق العقد شروط فتحكمها
 .( عليها المتفق المدة باةتهاء

جاً بالةسبة للعقود المُبرمة بعد د الإمتداد القاةوةي مُةت  عُ ي   م  الةص ل  به ا بالتالي            
 ةا لهما اشتراط التجديد التلقاقي إن  وتخضع ه ه العقود لشروط واتفاق الأطراف، وهُ  20/9/3111

سريان الإمتداد القاةوةي عليها ليس  ف ن   ،20/9/3111العقود المبرمة قبل ا ، أم  (2) ب لكرغبا 
 .المادة سالفة ال كر ت  ي ة  ب  كما  20/03/3101مُطلقاً إةما يةتهي بتاريخ 

                                                           

 الجريدددة فددي والمةشددور ،3118 لسددةة( 09) رقددم المةقولددة غيددر بددالأموال المُتعل قددة للأحكددام المُعددد ل الأردةددي ( مددن )القدداةون3( تددةص المددادة )1
 غيددر الأمددوال علددى الددزمن مددرور مُددد ة تسددري لا-آخددر: )أ تشددريع أي فددي ممددا ورد الددرغم علددى (،0/8/3118 بتدداريخ( 1818) رقددم الرسددمية
 ردت أطدول لمددة عقددت فد  ا سدةة وتسدعين تسدعاً  المةقولدة غيدر الأمدوال إجدارة مُدد ة تتجداوز أن   يجدوز لا-ب فيهدا. التسدوية تمدت التدي المةقولة

( 30) رقددم المةقولددة غيدر الأمددوال لأحكددام المعددل السدابق فددي )القدداةون ةصددها كددان المددادة حيدثُ  هدد ه أصدبحت هكدد ا. سددةة( وتسدعين تسددع إلدى
 الصددادر ،(0101) رقدم الرسدمية الجريددة عددد مدن ،(31) رقدم الصدفحة علدى القدداةون هد ا ةشدر ت دم   الغربيدة، الضدفة فدي المُطب دق 0839 لسدةة

 تمددت التددي المةقولددة غيددر الأمددوال علددى الددزمن مددرور مدددة تسددري لا آخددر قدداةون أي فددي ورد مددا رغددم )علددى يلددي: كمددا (0/0/0838 بتدداريخ
عامدداً  88عامدداً، فدد ن  ت دم  الإتفدداق علددى مُددد ة  أكثددر مددن  88 والمقصددود هُةددا أةدد  لا يجددوز ابتددداءً الإتفداق علددى عقددد تتجدداوز مدتدد  .فيهددا( التسدوية

 لالعمد يدتم ل دم   أعلدى كحدد المد كورة عدام، وهد ه المُدد ة 88عام، لكن  فدي حدال تجديدد مُدد ة العقدد فدلا بدلس إن  تجداوزت هد ه المُدد ة  88رُد ت إلى 
 ك قامدة سدةة، 88 تتجداوز لا لمددة والأراضدي العقدارات تلجيرهدا يدتم كدان   التدي المتحدة الأمم وكالات ق ب ل من إلا فلسطين في العقارات في بها

  .أكثر لا سةة 88 لمدة أصحابها من الأراضي تستلجر كاةت التي الوكالات ه ه ق بل من المخيمات
دبُ  اقتصداديةً  أو اجتماعيدةً  سدواءً  ضدرورةً  هةداك يعدد ل دم   بلةد  وجد أن   بعد الأردةي فالمُشر ع (2  الإجدارة لعقدد القداةوةي الإمتدداد علدى الإبقداء تُوج 

           : أةددد  الأردةدددي المددددةي القددداةون مدددن( 021) المدددادة حيدددثُ تدددةص المتعاقددددين، لإرادة وشدددروط  الإجدددارة عقدددد بددد برام واسدددتةد الدددةص بهددد ا جددداء
 العاقددين لأحدد ةفدع فيد  بشدرط يقتدرن أن   يجوز كما -3 والعادة العرف ب  جرى أو يلاقم  أو مقتضاه يُؤ ك د بشرط العقد يقترن أن   يجوز -0) 
لا   الآداب أو العام الةظام يخالف أو الشارع يمةع  لم ما للغير أو دح   الشرط لغى وا   فيبطدل التعاقدد إلدى الددافع هدو الشدرط يكدن مدا ل دم   العقدد وص 

 (. أيضاً  العقد
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أصبح العقد شريعة المتعاقدين، وأصبح الإعتماد على المادة  0/8/3111ومن تاريخ            
دة حد  ة المُ د  يةتهي الإيجار باةتهاء المُ  -0) :  التي جاء فيهاو  ( من القاةون المدةي الأردةي111)

ر مُةتفعاً بالملجور ستلج  المُ  ي  ق  إ ا اةتهى عقد الإيجار وب   -3رط تجديده تلقاقياً ت  ش  ي   م  في العقد ما ل  
العقد بعد  وبالتالي ف ن  ، (1)داً بشروط  الأولى (العقد مُجد   أو الضمةي اعتبُر ر الصريحؤج  برضا المُ 

تفق ت  إلا إ ا اد  أصبح يةتهي باةتهاء مُ  3111( لسةة 21والمستلجرين رقم ) إقرار قاةون المالكين
 .(2)ل ات مُد ة  العقد وبةفس الشروط على تجديده تلقاقياً  بشكل صريح  أو ضمةي الأطراف

دددحيدددثُ و              رقدددم المُعدددد ل الأردةدددي والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةونمدددن ( 3/ب/3المدددادة ) تةص 
ددةدص العقددد علدى ت   )إ ا :(3)3118 لسدةة( 01)  تعاقديددة   ة  د  تلقاقيداً فيتجددد العقددد بحكدم القدداةون لمُد ه  د  د  ج 

                                                           

 ةدةعي  المُ  ةد  المُد باةتهداء الإيجدار ( من المشروع التمهيدي للقداةون المددةي الفلسدطيةي والتدي ةصدت: )يةتهدي232) مادةتقُابها ال (1
 المسدتلجر وبقي الإيجار عقد اةتهى )إ ا أة : المشروع من( 233) المادة تةص كما .(بالإخلاء تةبي    إلى الحاجة دون العقد في
 مددة تكدن لدم مدا واحددة سدةة لمددة الأولدى بشدروط  تجددد قدد الإيجدار عُدد   مةد  اعتراض   ودون رؤج  المُ  بعلم رةؤج  المُ  بالعين عاً ةتف  مُ 

 الجديدد الإيجددار إلدى تةتقدل  لدك ومدع الأصدلي، للإيجدار امتدداد   دُ جدر  مُ  لا جديدداً، إيجداراً  التجديدد هد ا د  ع ديُ   لدك، مدن أقدل الإيجار
 ،عيةيدة أم كاةدت شخصديةً  الكفالدةُ  أمدا القيدد، قواعدد مراعاة مع القديم الإيجار في قدمها قد المستلجر كان التي العيةية التلميةات

 .ب لك( الكفيل رضي إ ا إلا الإيجار إلى تةتقل فلا
 الإجددارة مدددة تكددون أن   المدددةي، القدداةون مددن (210/0) المددادة )أوجبددت أةدد : الأردةيددة التمييددز محكمددة قددرار فددي جدداءحيددثُ  (2

 لاتفداق معلومدة مددة بد لك فهدي تلقاقيداً  تُجددد سدةوات خمدس هدي الإجدارة ةد  مُ  كاةت ف  ا عاماً، ثلاثين تتجاوز ألا شريطة معلومة
 المدادة بد لك تقضدي كمدا الأولدى العقدد مددة اةتهداء بعدد مةهمدا أي موافقدة علدى التوقدف دون تلقاقيداً  تجديددها علدى سدبقاً مُ  الطرفين

 عدالدددة موقددع راجددع. 00/2/3111 بتدداريخ الصددادر ،(381/3111) رقددم أردةددي حقددوق تمييددز. المدد كور( القدداةون مددن (111)
 قدانون فدي الهامدة العمليدة المشدكلات أحمدد: عبدد الله الخصديلات،. د. محمدد حمدزة عيسدى، أبدو. د ك لك راجع. سابق مرجع

ددان ،(والمسددتأجرين المددالكين قددانون نصددوص لمعظددم تحليليددة دراسددة) الأردنددي والمسددتأجرين المددالكين  المكتبددة الأردن،- عم 
 تتجداوز أن   يجدوز ولا معلومدة الإجارة مدة تكون أن   يجب-0) (:210) المادة تةص حيثو  .8 صفحة م، 3103 سةة الوطةية،
 العقددد يُعتبددر المسددتلجر أو المددؤجر حيدداة لمدددة العقددد عُقددد وا  ا-3 عامدداً  ثلاثددين إلددى ردت أطددول لمدددة عقدددت فدد  ا عامدداً  ثلاثددين
 عقدد قدد أةد  فيُعتبدر الأجدرة يددفع المستلجر بقي ما يبقى أة  العقد تضمن وا  ا-2 عاماً  ثلاثين على زادت ولو المدة لتلك مُستمراً 
 أن   يجدوز من المشدروع التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي حيدثُ ةصدت: )لا) 200) مادة المادة قابهاتُ  .المستلجر( حياة لمدة
 زادت ولدو المددة لتلدك مسدتمراً  العقدد يعدد المسدتلجر أو المدؤجر حيداة لمددة الإيجدار عقدد إ ا، عامداً  ثلاثدين علدى الإيجار مدة تزيد
 حيداة لمددة قدددعُ  قدد أةد  د  عُد الأجدرة، يددفع المسدتلجر بقدي مدا يبقدى بدلن   يقضي شرطاً  الإيجار عقد تضمن إ ا، عاما ثلاثين علدى

ن  ت م  الإتفاق على مدة أكثر مدن  ،عاماً  21 مدت  تتجاوز عقد على الإتفاق ابتداءً  يجوز لا أة  هُةا والمقصود .(المستلجر  21وا 
د عامداً، 21عاماً رُد ت المُدة إلدى  دت   حدال فدي اأم  عامداً، وللأطدراف إةهداء العقدد  21 هتجديدد دُ مُدد   تجداوزت إن   بدلس فدلا العقدد د  د  ج 

سدةة كمدا اعتقددت المحداكم وعملدت علدى  لدك، فهد ا كدان أمدر  مغلوطداً مدن ق دبل هم، وعلدى هد ا  21متى شاؤوا وليس اةتظار مدة 
 الم كورة أعلاه. 3118( لسةة 01( من القاةون رقم )3/ب/3الأساس صدرت المادة )

 عددد مدن ،(1232) رقدم الصدفحة علدى القداةون هد ا ةشدر تدم ،3118 لسدةة( 01) رقدم الأردةدي والمستلجرين المالكين قاةون( 3
 .0/8/3118 بتاريخ الصادر ،(1818) رقم الرسمية الجريدة
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ة د  جديددد قبددل اةتهدداء المُددر بعدددم رغبتدد  فددي التج  ؤ  لددم يقددم المسددتلجر ب شددعار المُدد مددا ،واحدددة لمددرة   ماثلددة  مُ 
 .الأصلية(

الفرق بين التجديدد والد ي أصدبح  جدتُ ع الأردةي و  شر  ة المُ بف ة  ومن تجر  القولوخلاصة            
علددى  قدداقم   التجديددد   ، أن  الضددفة الغربيددةزال سدارياً فددي  فددي الأردن، والإمتددداد القدداةوةي الدد ي مددا اً قدطب  مُ 

 للأطراف   ق  ح  وي   ،وب ات الشروط الأصلية العقد   ة  د  لمُ  مماثلة   واحدة   ة  د  ويكون لمُ  اتفاق الأطرافإرادة و 
 .إةهاء التجديد التلقاقي بشرط إعلام الطرف الآخر ب لك قبل اةتهاء مدة العقد وقت   بلي  

حكدم بيكدون  هدو كمدا أشدرتُ  الضدفة الغربيدةفدي  اً زال قاقمد أما الإمتداد القداةوةي والد ي مدا           
دد، ولا ي  الأصددليةالعقددد ة د  عةددد اةتهدداء مُدد بدددأُ وي  القدداةون  وهددو مددن الةظددام  ،هيطلددب إةهدداء ر أن  ج  ؤ  للمُدد ق  ح 

العلاقدة الإيجاريدة بل يُبقي عليد  مدع امتدداد  ،لغي العقد الأصلي بعد اةتهاء مدت العام، والإمتداد لا ي  
 .علوم  م   غير   إلى أجل  

 المطلب الثاني: تمييز الإمتداد القانوني عن الإمتداد للضرورة الملحة

درورةُ  العدرب: جاء في لسان              الإضدطرار، تقدول حملتةدي الضدرورة علدى  لمصددر   اسدم   )الض 
 ة  ق دج  ل  ة المُ الحالد )هدي اصطلاحاً: رورة، والض  (1) الض رر(إلى ك ا، وأصل  من  ر فلان  ك ا، وقد اضط  
 .(2) مة ( إلى ما لا بُد  

دددة   دليدددة( مدددن مجلدددة الأحكدددام الع332وبدددالعودة إلدددى المدددادة )            ة د  اةقضدددت مُددد )لدددو أةددد : تص 
 (3) المثددل(جددرة رع فدي الأرض إلددى إدراكدد  ويُعطددي أُ يُبقددي الددز   الإجدارة قبددل إدراك الددزرع فللمسددتلجر أن  

                                                           

، المجلددد الرابددع، )بدداب الددراء / فصددل مرجددع سددابقمكددرم:  بددن محمددد الدددين جمددال الفضددل أبددو ابددن مةظددور، العلامددة الإمددام( 1
اد المعجمة(، صفحة   .192الض 

. والضددرورة: )رُخصددة  تعطددي حددق اسددتخدام مددال 318 صددفحة ،سددابق مرجددع: محمددد الشدديخ بددن أحمددد الزرقددا، الفقيدد  الشدديخ( 2
 الشديخ بدن أحمدد الزرقدا، الفقيد  الشديخالغير مع الأخ  بعين الإعتبار أن  الإضطرار لا يُبطدل حدق الغيدر(. راجدع فدي  لدك أيضداً 

 .302 صفحة ،السابق المرجع محمد:
 وما بعدها. 30( راجع ه ه الدراسة صفحة 3
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دد قيددام  ت  ب ددالإيجدار وث   ةُ د  أةدد  : ) إ ا اةقضدت مُدد لأردةدي( مددن القداةون المدددةي ا211المدادة ) تكمدا ةص 
 .(1)ستلجر أجر المثل عةها (ي المُ يُؤد   لامتدادها ف ةها تمتد بقدر الضرورة على أن   ة  مُلح   ضرورة  

 لكددان   القدداةوةي، الإمتددداد علددى دلالددة   بلةهددا قدداقلاً  الةصددوص هبهدد  التمسددك أحدددهم أراد ولددو           
 الإجدارة عقدد ب متدداد يُسدمى مدا العدليدة الأحكدام مجلدة وتحديدداً  الإسدلامي الفقد  فدي يوجد لا لة ب الرد
دددأ   مددداإة   ددد لحالدددة بالإمتدددداد المجلدددة ت     خ   القددداةوةي الإمتدددداد عدددن كليددداً  إختلافددداً  يختلدددف والددد ي ،رورةالض 

 .(2) والمستلجرين المالكين قاةون في علي  المةصوص

 الضدرورة تقضدي حيثُ  ستلجر،والمُ  رج  ؤ  المُ  مصلحة بين بالموازةة إهتم الإسلامي الفق ف            
 لدم التمديدد هد ا لكدن   ،(3) المحظدورات( تبُديح الضدرورات) الفقهية القاعدة في جاء كما العقد تمديد إلى

 دهقي د بدل ،0832 لسدةة( 23) رقدم والمسدتلجرين المدالكين قاةون في الحال كما مصراعي  على يُطلق
 رج  ؤ  للمُد يكدون والتعدويض ها،ر  د  ق دب   تكون والضرورة للمستلجر، ةالمُلح   الضرورة بحالة الإسلامي الفق 
 .(4) المحكمةر وتقدير ج  ؤ  وافقة المُ يكون  لك إلا بعد مُ  ، ولاالمثل بلجرة الزاقدة ةد  المُ  عن

 الإمتددداد هددو الأردةددي المدددةي القدداةون أو المجلددة فددي بالإمتددداد المقصددود يكددن لددم بالتددالي           
دالمُ  الضدرورة حالدة هدو المقصدود بدل القدارئ، يظدن قد كما القاةوةي  الإمتدداد أن   القدول أردةدا ولدو ة،لح 
 للإمتدداد داعدي هةداك د  عُدي   ولدم اةتهدت، الحالدة هد هف الضدرورة، حالدة بسدبب هدو فلسدطين في القاةوةي

                                                           

 ملحدة ضدرورة قيدام وثبدت الإيجدار مددة اةتهدت المشدروع التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي حيدثُ ةصدت: )إ ا مدن) 201) ( تقُابهدا المدادة1
حيدثُ جداء فدي المد كرات الإيضداحية للمشدروع أةد   .عةهدا( المثدل أجدرة المسدتلجر يؤدي أن   الدضرورة على بقدر مدها للمحكمة جاز لامتدادها

فقداً  دةً  وُجددددت إ ا إلا مدتد ، باةتهداء يجدارالإ عقدد يةتهدي العامدة للقواعدد وو    لددك إلدى والحاجدة الظدروف المحكمدة ق دد رت لامتددادها، ضددرورةً مُل ح 
 حدق و لدك بتحدول المُة ت ف دع مدوت رغدم الحصداد موسم ةهاية إلى يمتد أن   يُمكن الإةتفاع حق أن   رأيةا أن   وقدد سبق التقديريدة، سلطتها على بةاءً 

 المددذكرات الإيضدداحية لمشدروع القددانون المدددني الفلسددطينيالمثددل. ديدوان الفتددوى والتشدريع الفلسدطيةي:  أجدرة الورثددة يددفع إيجددار إلدى الاةتفداع
 . 012الإيجار صفحة  الأول / أركان الأول / الإيجار، الفرع المةفعة، الفصل الثاةي / عقود الباب الكتاب الثاةي / العقود المسماة،

ددة بددد )الإجددارة الجبريددة(، وتختلددف عددن الإمتددداد القدداةوةي بلةهددا تةتهددي باةتهدداء حالددة الضددرورة، ويدددفع ( وسُددم يت كدد لك 2 حالددة الضددرورة المُلح 
 – الريداض خاصدة، طبعدة الأول، المجلدد ،الأحكدام مجلدة شدرح الحكدام دُرر علدي: المستلجر خلالها أجرة المثل. راجع في  لك الفقي  حيددر،

 .211م، صفحة  3112 – ه 0132 سةة الحسيةي، فهمي المحامي تعريب والتوزيع، والةشر للطباعة كتبال عالم دار السعودية،
 . راجدع كد لك الشديخ31 صدفحة ،سابق مرجع بداز: رستم سليم اللبةاةي، راجع ك لك كتاب .مرجع سابقالأحكام،  ( من مجلة30( المادة )3

الأشددباه . راجددع فددي  لددك الإمددام السدديوطي، جددلال الدددين عبددد الددرحمن: 093، صددفحة مرجددع سددابقمحمددد:  الشدديخ بددن أحمددد الزرقددا، الفقيدد 
 .91م، صفحة  0892 –ه  0112لبةان، دار الكتب العلمية سةة  –، الطبعة الأولى، بيروت والنظائر في قواعد وفروع فقه الشافعية

  أحمدد الزرقدا رحمد  الله قداقلًا: )لدو اةتهدت مددة الإجدارة أو . حيدثُ  كدر الشديخ الفقيد331، صدفحة مرجدع سدابق( اللبةاةي، سليم رستم بداز: 4
ل حدق العارية والزرع بقل  لم يُحصدد بعدد، ف ةد  يبقدى إلا أن  يُستحصدد، ولكدن بدلجر المثدل، لأن  اضدطرار المسدتلجر والمسدتعير لإبقاقد  لا يُبطد

 .301 صفحة ،سابق مرجع محمد: الشيخ بن أحمد الزرقا، الفقي  المالك فتُلزم الأجرة(. الشيخ
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ددد  فددي ظددروف اسددتثةاقية، وهدد ه الظددروف اةتهددت بالتددالي الأصددل إعددادة الحددال  القدداةوةي، فالإمتددداد وُج 
 .الضرورة لمسللة صريح   تجاوز   هو حالياً  يحصل وما إلى ما كان،

ن               أن   كدد لك فددالأولى الإحددتلال، بسددبب المجلددة الددواردة فددي حالددة الضددرورة تطبيددق أردةددا وا 
 أثددر  أو وجددود   أي العملددي الواقددع فددي لهددا يوجددد لا والتددي أيضدداً، المجلددة تقددول كمددا المثددل جددرةأُ  قطب ددةُ 

 على ب  ج  و   ،حد كلدةى العدالة تحقيق أردةا لو أة  حيثُ  رين،ج  ؤ  المُ  على الواقع الظلم من أيضاً  وه ا
 تكمددن وهةددا للعقددد، الأصددلية ة  د  المُدد اةتهدداء بعددد اةقضددت التددي ةد  المُدد عددن المثددل ةأجددر  دفددع المسددتلجرين

 كدلجرة تسدتحق بهدا يجلدس ن  ي  ع   مقابل جداً  قليلةً  أجرةً  يدفع المستلجرين من الكثير ترى حيث الملساة
 أ ي ه دا ي دا: ) الحكيم قرآة  في العالمين رب يقل أولم رج  ؤ  المُ  على ظلم   فه ا يدفع، مما بكثير أكثر مثل  

ين   ةُددوا ال دد   فدُدوا آ م   العدالددة تحقيددق الآيددة هدد ه فددي تعددالى الله قددول مددن المقصددود أولدديس ،(1)( ب ددال عُقُود   أ و 
 .العقد أطراف مصلحة بين والموازةة

دوبالخلاصدة يُمكدن تحديدد ةقداط الإخدتلاف بدين             دلرورة المُ الإمتدداد للض  ة الد ي جداءت بد  ح 
الددد ي جددداء بددد  قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين  الإمتدددداد القددداةوةيالمجلدددة والقددداةون المددددةي الأردةدددي، و 

 :(2) كالآتي

 خداص   مصدر الإمتداد القاةوةي هو قاةون المالكين والمستلجرين وهو قداةون   حيث أن   المصدر: (0
دددل  مُ اسدددتثةاقية، أمدددا حالدددة الضدددرورة ال صددددر لظدددروف    ،هدددي المجلدددةة فمصددددرها القددداةون العدددام و ح 

 مددا للحددالاتاسددتثةاقية، إة   توضددع لظددروف  لددم  وداقمدة   قاقمددة   قاةوةيددة   والقداةون المدددةي، وهددي قاعدددة  
 ةتهي باةتهاقها.تضرورية و ال

علدددى  قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين ةدددص   مصددددرهما القددداةون، إلا أن   بدددالرغم مدددن أن   الشدددروط: (3
ة اشددترط علددى خضددوع العقددار تحددت مةطقدد حتددى يةطبددق الإمتددداد القدداةوةي، فتددراهُ  خاصددة   شددروط  

                                                           

مدةيدة، هدي السدورة الخامسدة فدي الترتيدب القرآةدي  سدورة: 012، صدفحة 0آية  ،المائدة سورةالجزء السادس،  الكريم، القرآن( 1
 السدماء مدن ماقددة علديهم الله لةدز  يُ  أن   مةد  طلبدوا عةددما- قومد  إلدى عيسدى سديدةا معجدزات أحد وهي-"  الماقدة بسورة" سُم ي ت 
 .قلوبهم به ه المُعجزة وتطمقن مةها يلكلوا

 دراسدات مجلدة، المسدتأجرين الأردنديرة وفقداً لأحكدام قدانون المدالكين و الإمتداد القدانوني لعقدد الإجدا ( جمعة، عبد الدرحمن:2
 .823م، صفحة  3102 سةة/  0، العدد 11الأردن، المجلد  –عم ان 



 48   
 

البلديددة أو المجددالس المحليددة علددى خددلاف حالددة الضددرورة التددي قددد تدددخل فددي أغلددب العقددود دون 
 استثةاءات.

ددة الزمةيددة للإمتددداد فددي حالددة الضددرورة المُ د  المُدد تكددون الزمةيددة:ة د  المُدد (2  الضددرورة ولاة بقدددر هدد ه لح 
ة  ة  د  مُحد   ة  د  تتجاوزها، أما الإمتداد القاةوةي فليس ل  مُ  يجوز أن    ع.ر  ش  ما هي حسب إرادة المُ ، وا 

ةطداق تطبيدق الإمتدداد القداةوةي يكدون علدى العقدارات دون  سابقاً فد ن   كما أشرتُ  التطبيق:ةطاق  (1
بمكاةهدددا أي داخدددل حددددود البلدددديات والمجدددالس المحليدددة، أمدددا حالدددة الضدددرورة  د  حدددد  المةقدددولات، ومُ 

ددالمُ  أو غيددر  كاةددت مةقددولات   يجددوز تلجيرهددا سددواءً  مكن تطبيقهددا علددى جميددع الأشددياء التددية فدديُ لح 
 مُعيةة. بمةاطق   دة  غير مُحد  و  ،(1) مةقولات

( مدن 332المادة )بو  ،من القاةون المدةي الأردةي (101 ،211)بالمادتين  كما أشرتُ  ض:و  الع   (3
الضرورة في حالة الإمتدداد  ة  د  مُ  العقار طيلة   ة  ع  ف  ة  م   ل  ث  م   ة  جر ر أُ ج  ؤ  المستلجر يدفع للمُ  ف ن   المجلة

عليهدددا فدددي عقدددد  ق  ف دددالعقدددار المُت   ةجدددر المسدددتلجر أُ  عُ ف  د  ي دددللضدددرورة الملحدددة، أمدددا الإمتدددداد القددداةوةي ف  
 .(0310)والأمر العسكري رقم  ع  ر  ش  مع الزيادات القاةوةية التي فرضها المُ  ةجار الإ

ل ددة: (2  ر  د  ق ددتُ  مددن المحكمددةو  علددى حدددا، تسددتقل بهددا كددل حالددة   خاصددة   هددي ظددروف  حالددة الضددرورة  الع 
سدابقاً مدن  الإمتدداد القداةوةي فهدي كمدا  كدرتُ  ة  ل  ا ع  أم   ،ب متداد الإجارة م  كُ ح  حتى ت   الضرورة حالة

هدو مدن  عُ ر  ش دعلدى جميدع المسدتلجرين والمُ  قُ ب دط  ة  كاةية، وهي ت  سُ  أزمات  و  اقتصادية   عامة   ظروف  
 الحاجة له ا الإمتداد وليس المحكمة. ر  د  ق  

، (332) المدادة في المجلة الضرورة الملحة الواردة في فكرةأصل  يمكن القول أن  أصل الفكرة :  (1
دددد (،211المددددادة ) فددددي الأردةددددي القدددداةون المدددددةيفددددي و  دددد ر  ر  هددددو بلددددوغ الض  يكددددون  ، أيةتهدددداهمُ  د  ح 
مدن أصدل  لي ، بحيث يصير مُباحاً اسدتثةاءً إ ر  طُ ر على حافة الهلاك إ ا لم يفعل ما اض  ط  ض  المُ 

الإضددطرار  إلا  أن   ، ، كمددا جدداء فددي القاعدددة الفقهيددة : ) الضددرورات تبدديح المحظددورات((2)الحظدر
 يُبطدل لا الإضطرار)  الأردةي المدةي القاةون من( 22) المادة أكدت  ما وه ا لا يمةع الضمان،

                                                           

: )مدن اسدتلجر ثيابداً ....(. وهد ا يددل علدى أن  الإجدارة قدد تقدع سابق مرجع( من مجلة الأحكام العدلية، 322( تةص المادة )1
 على العقار أو المةقول.

مصدر، دار الةهضدة -، القداهرة نظرية الضرورة في الفقه الجنائي الإسلامي والقانون الجنائي الوضدعي ( د. قاسم، يوسدف:2
 .021م، صفحة  0882العربية، سةة 
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ددة   مددا مُكددررةً  ،( الحددق دد فمددن المجلددة، مددن( 22) المددادة ت عليدد ص  عليدد   ال غيددرهمدد لأخدد  ر  طُ اض 
متدداد ، أمدا فدي حالدة الإ(1)حالدة الضدرورة الملحدة هدو أجدر المثدل ضمان   أن   ه ا دليل  الضمان، و 
ةمددا هددي أمددر   أصددل   القدداةوةي فددلا ددمددن المُ  لهدد ه الفكددرة، وا   ،وعصدديب اسددتثةاقي   ع جدداء فددي وقددت  ر  ش 

 لا يملكون سكةاً لهم. كاةوا للمستلجرين ال ين حمايةً 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .302 صفحة ،سابق مرجع محمد: الشيخ بن أحمد الزرقا، الفقي ( الشيخ 1
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 الفصل الثاني

 أحكام الإمتداد القانوني في قانون المالكين والمستأجرين

لقددداةوةي مدددن تعريفددد  وةطددداق سدددرياة  فدددي الفصدددل السدددابق ماهيدددة الإمتدددداد ا ةدددتُ بي   بعدددد أن             
رهدا الشدروط الواجدب توف  ، جداء الددور فدي هد ا الفصدل للحدديث عدن ةةظمدتمييزه عما يُشدابه  مدن الأو 

مُقس ددماً هدد ا المبحددث  المبحددث الأول،  لددك فدديو لتمكددين المسددتلجر مددن الإةتفدداع بالإمتددداد القدداةوةي، 
 الخاصة في الثاةي.ول، و الأ بيان الشروط العامة فيلمطلبين ل

 ين مدةحهم الدأحكدام اةتقدال حدق الإمتدداد القداةوةي للأشدخاص  ثم  أُبي ن في المبحث الثاةي           
 أول رة لغايدات السدكن فدي مطلدب  ج  ؤ  قاً بدين اةتقدال هد ا الحدق فدي العقدارات المُدالقاةون ه ا الحق، مُفر  

 رة لغير غايات السكن في المطلب الثاةي.ج  ؤ  واةتقال ه ا الحق في العقارات المُ 

فددددي  بالإةتفدددداع المسددددتلجر حددددق طبيعددددة عددددنفيدددد   ثتُ فتحددددد   والأخيددددر الثالددددث المبحددددث أمددددا           
دد فدي المدلجور بالإةتفدداع فدي المددلجور  طبيعدة حددق المسدتلجرو  ول،الأ مطلددبال فدي العامددة القواعدد ل  ظ 
ل    .الثاةي المطلب فيالقاةوةي الإمتداد في ظ 

 شروط الإنتفاع بالإمتداد القانوني: المبحث الأول

دد            الإجددارة ي ومددن القواعددد العامددة لأحكددام للإمتددداد القدداةوةمددن الطبيعددة القاةوةيددة  صُ ل  خ  ت  يُس 
ر من الإستفادة مدن الإمتدداد القداةوةي، وهد ا مدا سديتم ستلج  ر شروط عامة حتى يتمكن المُ ف  و ت   وجوب

ر شددروط خاصددة الحددديث عةدد  فددي المطلددب الأول، وبالإضددافة إلددى هدد ه الشددروط العامددة يجددب تددوف  
 في المطلب الثاةي. اسيتم الحديث عةه قاةون المالكين والمستلجرين،يتطلبها 

 القانوني بالإمتداد المطلب الأول: الشروط العامة للإنتفاع

دددة  عدددن الشدددروط العامدددة التدددي  سددديتم الحدددديث             ةجدددار لأحكدددام الإ القواعدددد العامدددة ت عليهددداص 
 ةجددار وجدود عقددد إجددوب أولهمددا وُ  فدرعين:فددي  ،القدداةوةي الإمتدداد مددن مكن المسددتلجر مدن الإسددتفادةيدتل

 .ةجار لإة عقد اد  وثاةيهما اةتهاء مُ  ةاف صحيح و 
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 صحيح ونافذ ةجار جود عقد إالفرع الأول: وُ 

فددي اةعقدداد الإجددارة أهليددة  )يُشددترط أةدد : ( مددن مجلددة الأحكددام العدليددة111تددةص المددادة )           
، وه ا مدا (1) المُمي ز، فلا تةعقد إجارة المجةون والصبي غير مُميزين(العاقدين، يعةي كوةهما عاقلين 

 قصدددود، والمشدددروطها(لدددم يوجدددد أحدددد  الإجدددارة إن   )تبطدددل بقولهدددا:( مدددن المجلدددة 139أكدتددد  المدددادة )
ضدافت   كدن العقدد كشدرط صددوره مدن أهلد  أي العاقدل المُميدز،اجعدة إلدى رُ الر   الشروط يبالشروط ه وا 

 لك بضدرورة موافقدة الإيجداب للقبدول( من المجلة ك 113كما أشارت المادة ) ،   م  ك  إلى محل قابل لحُ 
 .(2) العقدحاد مجلس وات  

ددُر يكون العقد صحيحاً وةاف اً، يجدب أن  ل بالتالي            ن لد  الحدق فدي إبرامد ، وهد ا مدا م دم   ي ص 
 )العقددد بلةدد :فددت العقددد الصددحيح عر   التدديمددن القدداةون المدددةي الأردةددي ( 021ةصددت عليدد  المددادة )
 قداقم   يكون صادراً من أهل  مُضدافاً إلدى محدل قابدل لحكمد ، ولد  غدرض   صف  بلن  المشروع بلصل  وو  

 .ل ( مُفسد   ولم يقترن ب  شرط   وأوصاف  صحيحة   مشروعو  وصحيح  

دد بالتددالي            صددادراً مددن الحددق فددي إبددرام العقددد حتددى يكددون العقددد صددحيحاً وةافدد اً  صدداحب ن  م 
م بلة :قاقلة ( من مجلة الأحكام العدلية 112أهل ؟ أجابت المادة ) فاً بمدا يكون الآجر مُتصر   أن   )ي لز 

ل ي ددُ ، أو ره، أو وكيددل المُتصددر  يُدؤج   ددي  (ف، أو و  ر مالكدداً ج  ؤ  يكددون المُدد يُشددترط لةفددا  العقددد أن   حيددثُ ، و ص 
 مدن ق بددل سددتلجر، أو بولايدة  مةد  كالمُ  عدن المالددك كالوكيدل، أو بد  ن   فاً بدد  بةيابدة  أو مُتصدر   ره،ج  ؤ  لمدا يُد
 .(3) والمتول يالوصي كالأب و  رع  الش  

المالددك بلةدد  : ) صدداحب حددق  (0310)( مددن الأمددر العسددكري رقددم 3فددت المددادة )كمددا عر             
ر )بدالفتح( أو الد ي يملدك أكثدر مدن ةصدف حدق الملكيدة فدي العقدار، أو صداحب ج  ؤ  ف فدي المُدالتصر  

                                                           

 .012، صفحة مرجع سابق: مسعود بن بكر أبو الدين علاء الكاساةي، الإمام( 1
( من مجلة الأحكام العدلية أة : )يُشترط مُوافقة الإيجاب والقبول واتحاد مجلس العقد في الإجارة كما في 113( تةص المادة )2

 . 311- 310، صفحة مرجع سابقالبيوع(. راجع ك لك اللبةاةي، سليم رستم باز: 
 .313، صفحة مرجع سابق( اللبةاةي، سليم رستم باز: 3
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ع فدي ف توس د، والظداهر هُةدا أن  التعريد(1)أو أي شدخص تةتقدل إليد  مُلكيدة العقدار ( حق إدارة العقدار،
 – ف بالعقددارمفهددوم المالددك، و لددك لأغددراض تطبيددق قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، فدداعتبر المتصددر  

  بمثابدددة المالدددك - ريبة الأمدددلاك كددددافع للضدددراقبضددداسدددم  فدددي سدددجلات داقدددرة  مدددن يدددرد ومثدددال  لدددك
وهدد ا مددا أكدتدد  محكمددة ، (2)الةصددف فددي العقددار بمثابددة المالددك مددن يملددك أكثددر مددن واعتبددر كدد لك أن  

بر عقد الإيجار الموقع من شريكين لا يملكان أكثر من ةصف العقار ت  ع  التمييز الأردةية بقولها : ) يُ 
( مدددن 029بددداطلًا ولا تلحقددد  الإجدددازه ومدددن حدددق كدددل  ي مصدددلحة التمسدددك ببطلاةددد  عمدددلًا بالمدددادة )

 .(3)القاةون المدةي (

    تصدرف   والظاهر من الةصوص سالفة الد كر أةهدا لدم تد كر الفضدولي، فهدل يمكدن اعتبدارُ            
 العقدددد   يمكدددن القدددول أن   دت مدددن هدددو المالدددك، أمالةصدددوص سدددالفة الددد كر والتدددي حددد  علدددى  بةددداءً  بدداطلاً 
 ؟ على إجازة المالك موقوف  

                                                           

(    2، حيددثُ عددد ل المددادة )0832( لسددةة 23( بشددلن تعددديل قدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم )0310) ( الأمددر العسددكري رقددم1
والتدي كاةدت تعدرف المالدك أةد  : ) الشدخص المُتصدر ف  0832( لسدةة 23) التعاريف ( من قاةون المالكين والمسدتلجرين رقدم )

 في اً، وأي شخص تةتقل إلي  المُلكية من المالك الأصلي (.بالعقار وأي شخص يملك حصة شاقعة في ، ومن يكون وكيلًا عُر 
 حصدة 0111 المدلجور كدان لدو لأةد  العقدار، مدن( %30) يملدك عمدن يختلف الةصف من أكثر يملك من أن   التوضيح مع( 2

القضاة جبدر كمدال.  .الحصص من( 301) تعادل فه ه( %30) يملك من أما الةصف، من أكثر يملك حصة 310 يملك فمن
 .02، صفحة مرجع سابقسويطي، سعد. العويوي، ساقد: 

 الحلالشدة، كتداب ك لك راجع. سابق مرجع عدالة، موقع راجع .0881(، الصادر سةة 012/82( تمييز حقوق أردرةي رقم )3
( مدددن القددداةون المددددةي الأردةدددي علدددى أةددد :        029. حيدددثُ تدددةص المدددادة )98 صدددفحة ،سدددابق مرجدددع :جمعددد  أحمدددد الدددرحمن عبدددد
 القداةون فرضد  الد ي الشدكل وأ مةد  الغدرض وأ محلد  وأ ركةد  اختدل نبدل ووصدف  صدل بل مشدروعاً  لديس مدا الباطدل العقد -0) 

 مدن بد  تقضدي نأ للمحكمدةو  بالبطلان يتمسك ن  أ مصلحة  ي ولكل -3 جازةالإ علي  ترد ولا ،ثرأ يأ علي  يترتب ولا لاةعقاده
( مدن المشدروع 028تقُابلهدا المدادة ) .( العقدد وقدت مدن سدةة عشدرة خمدس مضدي بعدد الدبطلان دعدوى تسمع ولا -2 ةفسها تلقاء

 يتمسك أن   مصلحة  ي لكل، الإجازة علي  ترد ولا أثراً  يرتب لا الباطل التمهيدي للقاةون المدةي الفلسطيةي والتي ةصت: )العقد
: )تددلجير العقددار . (ةفسددها تلقدداء مددن بدد  تقضددي أن   وللمحكمددة بددالبطلان، كمددا جدداء فددي قددرار آخددر لمحكمددة التمييددز الأردةيددة بددلن 

المشترك من الشريك ال ي لا يملك ما يزيد على ةصف العقار هو عقد باطل ولا يُصحح إلا بعقد جديد بدلًا مةد ، ولا يُغي در مدن 
جر علدى العقدار يدداً غيدر مشدروعة تكدون يدد المسدتللكاً لكامل العقار طالما أن  العقد ةشدل بداطلًا، و  لك أن  يصبح ه ا الشريك ما

( 318/1( مددن القدداةون المدددةي(. حيددثُ تددةص المددادة )318/1وتلددزم بددرد المغصددوب وضددمان مةافعدد  عمددلًا بالمددادة ) ،غاصددبةو 
. مرجددع سددابق عدالددة موقددع راجددع .0882 سددةة الصددادر ،(0222/81) رقددم قددرار(. وزواقددده مةافعدد  ضددمان يضدداً أ أةدد : )وعليدد 

 .11 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع
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( مددن المجلددة علددى هدد ا التسدداؤل بقولهددا : ) تةعقددد إجددارة الفضددولي 111أجابددت المددادة )           
ن  فتصددر  علددى إجدددازة المُ  موقوفددة   ف صددغيراً أو مجةوةدداً وكاةدددت الأجددرة أجددرة المثدددل تصدددر  كددان المُ  ، وا 

ة قيدام وبقداء يُشدترط فدي صدحة الإجدار  على إجدازة وليد  أو وصدي ، لكدن   تةعقد إجارة الفضولي موقوفة  
أربعددة أشددياء : العاقدددين، والمددال المعقددود عليدد ، وبدددل الإجددارة إن كددان مددن العددروض، وا  ا عدددم أحددد 

 (1)تكددون قبدل اةقضدداء مدددة الإجددارة هدؤلاء فددلا تصددح الإجدارة (، كمددا يُشددترط أيضدداً لصدحة الإجددارة أن  
على إجازة صاحب المال، أو وكيل ، أو وصي ، أو  موقوفةً  تكونُ  بالتالي تةعقد إجارة الفضولي ولكن  

 .(2)، وا  ا لم تصدر ه ه الموافقة تةفسخ الإجارةولي 

وه ا ما أكدت علي  محكمة التمييدز الأردةيدة بقولهدا : ) يُعتبدر عقدد الإجدار الصدادر عدن            
علددى إجددازة  وموقددوف   بالعقددار عقددداً صددادراً عددن فضددولي غيددر ةافدد   شددخص لا يملددك حددق التصددرف 

ع عقد الإيجار ليس مالكداً للعقدار ال ي وق   دام أن   ( من القاةون المدةي ما010المالك عملًا بالمادة )
لددد  حدددق تدددلجيره ةيابدددة عدددن  حسدددب التعريدددف الدددوارد فدددي قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين، ولدددم يثبدددت أن  

( مدن القداةون 013عدم إجازة المالك للعقد يجعل مة  عقداً باطلًا بلحكام المدادة ) المالك، وعلي  ف ن  
ي حال عددم المسؤولية العقدية تترتب ف ز لأن  مي  ب أية مسؤولية عقدية علي  اتجاه المُ المدةي، ولا يُرت  

ب رت دوبدةفس الوقدت لا يُ  ،ن العقد الةاف  للجاةبين وبعد إعد ارهلتزام  الةاشيء عوفاء أحد المتعاقدين ب 
 تددلجيره للشددقة كددان لحسدداب صدداحبها ولدديس لحسدداب ، ولأن   أيددة مسددؤولية عقديددة علددى الفضددولي لأن  

 .(3)(للمتعاقدين  ملز  وغير مُ  ،وغير ةاف  ،العقد الصادر عة  عقد موقوف

لدم تصددر إجازتد  مدن المالدك، وبالتدالي  ةاف اً مدا العقد الموقوف لا يكونُ  وبالخلاصة ف ن             
غير ةاف ، ف  ا أجدازه المالدك وقدع العقدد  لا يُمكن للمستلجر الإةتفاع بالإمتداد القاةوةي بةاءً على عقد  

                                                           

 . 313 صفحة ،سابق مرجع باز: رستم سليم اللبةاةي،( 1
 .011 صفحة ،سابق مرجع مسعود: بن بكر أبو الدين علاء الكاساةي، الإمام (2
 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع. سدابق مرجدع عدالدة، موقدع راجدع .0881(، الصادر سةة 222/82)( تمييز حقوق أردةي رقم 2

( مددن القدداةون المدددةي الأردةددي علددى أةدد  :       010حيددثُ تددةص المددادة ) .12 صددفحة ،سددابق مرجددع جمعدد : أحمددد الددرحمن عبددد
  الغيدر حدق بد  تعلدق لد  مدال فدي مالدك من وأ غيره مال في فضولي من صدر  اإ جازةالإ على الةفا  موقوف التصرف يكون) 
كمدا تدةص  .(  لدك علدى القداةون ةص  اإ وأ ،هكر  مُ  من وأ ،والضرر الةفع بين داقراً  تصرفاً  وكان مال  في هليةالأ ةاقص من وأ

 اللاحقدة جدازةالإ واعتبدرت صددوره وقدت ىإلد مسدتةداً  ةفد  الموقدوف التصدرف جيدزأُ  إ ا-0( من القداةون ةفسد  أةد : )013المادة )
 (.التصرف بطل جازةالإ رفضت وا  ا-3 السابقة كالوكالة
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 عقدد بداطلاً ال لإمتدداد القداةوةي لأن  يتمسدك با اةفسخ العقد، ولديس للمسدتلجر أن   زهُ ا  ا لم يُج  و صحيحاً، 
 وضدمان ،المغصدوب بدرد مُ ز  ل دوتُ  ،وغاصدبة ،مشدروعة غيدر يدداً  العقدار علدى هُ دُ ي د تكونأكثر من  لك و 

 .مةافع 

موقدددف محكمدددة التمييدددز الأردةيدددة عدددن قراراتهدددا سدددابقة الددد كر رقدددم  غي دددروبعدددد هددد ا القدددول ت           
 أكثددددر مددددن الةصددددف بدددداطلاً لددددك اعتبددددرا عقددددد الشددددريك الدددد ي لا يم ( اللدددد ان0222/81)و (012/82)
ددديُ ل   عقدددد  أن   اسدددتقر الإجتهدددادلشدددركاء، و موقفهدددا أةددد  فضدددولي وعقدددده موقدددوف علدددى إجدددازة بددداقي ا ح  ب  ص 

ق  الدد ي يُ  ةجددار الإ  فقدداً لمتطلبدداتر و  ج  ؤ  يملددك مددا يزيددد عددن ةصددف العقددار المُدد لدد ي لاعدد  أحددد الشددركاء او 
علدى إجدازة بداقي الشدركاء  موقدوف   صحيح   بل هو عقد   ،لا يُعتبر باطلاً والمستلجرين  قاةون المالكين

حيددث جدداء فددي  مددن القدداةون المدددةي،( 010 ، 013)مقتضدديات أحكددام المددادة  ق  ف ددكعقددد الفضددولي و  
رة اسددددتقر اجتهدددداد محكمددددة التمييددددز فددددي العديددددد مددددن قراراتهددددا المتلاحقددددة علددددى أن  إجدددداالقددددرار أةدددد  : ) 

إجدارة الشدريك الد ي لا يملدك  المالك ومن في حكم  للعقد، إن  ة على إجاز  موقوف   الفضولي هي عقد  
لمددلجور يكددون عقددده موقددوف الةفددا  علددى إجددازة بدداقي الشددركاء طبقدداً لددةص المددادتين  %31أكثددر مددن 

  .(1)(من القاةون المدةي، ... 010/013

تددلجير المسددتلجر  يجددوز هددل ،فددي هدد ه المسددللة أيضدداً  الدد ي يطددرح ةفسدد  التسدداؤل الآخددرو            
( مدددن مجلدددة الأحكدددام 392)؟ ةصدددت المدددادة لمصدددلحة الغيدددر ةجدددار تةازلددد  عدددن الإ آخدددر أو لمسدددتلجر  

( من القداةون 112)العدلية على أة  : ) للمستلجر إيجار الملجور من آخر ...(، كما ةصت المادة 
 لاإ خددرآ شددخص   مددن بعضدد  وأ كلدد  المددلجور رؤج  يُدد نأ للمسددتلجرأةدد  : ) لا يجددوز  المدددةي الأردةددي

 0832( لسدةة 23والمسدتلجرين رقدم ) ، وهد ا مدا أخد  بد  قداةون المدالكين(2)( جازت إ وأ رج  ؤ  المُ   ن ب
حُكمداً بد خراج  ر  د  أن يُص   إجراء   أو ملمور أة  : ) لا يجوز لأية محكمة   /د(1/0حيث ةص ت المادة )

لخطيدة العقدار أو وافقدة المالدك االمستلجر بدون مُ  ر  إ ا أج   –... إلا في الأحوال التالية : د  مستلجر  
 ... (. قسماً مة 

                                                           

 كدد لك راجددع .مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع. 00/3/3113(، الصددادر بتدداريخ 312/3113( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )1
 .22 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب

 رؤج  يُدد أن   للمسدتلجر يجدوز التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي التدي ةصدت: )لامدن المشددروع ) 211) مدادة( تقُابلهدا المدادة 2
 .(المؤجر من كتابي ب  ن إلا بعضها أو كلها الإيجارة عن يةزل أن   أو المؤجرة العين
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التلجير من الباطن أو التةازل لمصدلحة الغيدر، إلا أةد   أةها أجازتالةصوص  ستفاد منيُ            
دديددتم الأمددر بعددد موافقددة  يُشددترط لدد لك أن    ت هدد ه الموافقددة جدداز للمسددتلجر أن  المالددك الخطيددة، فدد  ا تم 

زل دون ا إ ا تم التلجير أو التةا، أم  (1) للغيريتةازل عن حق  بالمةفعة  أو أن   من الباطن العقارر يُؤج  
 ر كان باطلًا.وافقة المؤج  مُ 

 آخدر ر الخطية، وتم تدلجير العقدار لمسدتلجر  ج  ؤ  أخ  موافقة المُ  م  في حال ت   التساؤل هُةا،و            
 مدن لد  التةدازل أو تدلجيره تدم من يستفيد هلف آخر، عن حقوق  بالإةتفاع لشخص   المستلجرُ  أو تةازل  
 القاةوةي؟ الإمتداد

 جر مددن البدداطن بالإمتددداد القدداةوةيبعدددم اسددتفادة المسددتل الأردةيددة محكمددة التمييددزقضددت            
) استقر اجتهداد محكمدة  أة  : بقراراها، حيث قضت اةون المالكين والمستلجرين علي وبعدم تطبيق ق
حدق المسدتلجر الأصدلي فدي إشدراك الغيدر فدي المدلجور أو تدلجيره بعقدد إجدارة فرعدي  التمييز علدى أن  

الأولدددى : عقددد الإجددارة الأصدددلي الدد ي يحكدددم العلاقددة بدددين  ةددي قيدددام علاقتددين تعاقدددديتين معدداً،إةمددا يع
د الإجدارة الفرعدي الد ي يحكدم العلاقدة بدين ر والمستلجر الأصلي، والثاةية : عقد الشراكة أو عقج  ؤ  المُ 

وفدددي هددد ه الحالدددة تكدددون العلاقدددة العقديدددة الثاةيدددة  الشدددريك أو المسدددتلجر الفرعددديالمسدددتلجر الأصدددلي و 
( مدددددن القددددداةون 112بالمدددددادة )مُرتبطدددددة بالإجدددددارة الأصدددددلية، فتبقدددددى ببقاقهدددددا وتدددددزول بزوالهدددددا عمدددددلًا 

      .(2)...(المدةي

                                                           

 مسدتلجر   إلدى إليد  المدؤجرة بدالعين بالإةتفداع حقد  بتدلجير الأصلي المستلجر قيام هي الباطن من ةجار الإ أن   إلى الإشارة مع( 1
لتزامات  حقوق  جميع بةقل الأصلي المستلجر قيام فهو ةجار الإ عن التةازل أما معين، أجر   مقابل ثان    ةجار الإ عقد عن الةاشقة وا 
 .320، صفحة مرجع سابقد. العبيدي، علي هادي: العقود المُسماة،  راجع في  لك .فيها محل  يحل آخر شخص إلى
 الحلالشددة كتدداب كدد لك راجددع .مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع .0883(، الصددادر سددةة 21/80رقددم )( تمييددز حقددوق أردةددي 2

( مددن القدداةون المدددةي الأردةددي علددى أةدد  :      113. حيددث تددةص المددادة )381 صددفحة ،سددابق مرجددع جمعدد : أحمددد الددرحمن عبددد
ددأ  ا) إ  لتزامدداتوالإ الحقددوق جميددع فددي ولالأ المسددتلجر محددل يحددل الجديددد المسددتلجر فددلن   رج  ؤ  المُدد  نبدد  المددلجور المسددتلجر رج 

 إ ا( مددن المشددروع التمهيدددي للقدداةون المدددةي الفلسددطيةي والتددي ةصددت: ) 218) (. تقُابلهددا المددادة ولالأ العقددد بمقتضددى المترتبددة
 المترتبدة لتزامداتوالإ الحقدوق جميدع في الأول المستلجر محل يحل الجديد المستلجر ن  ف  رج  ؤ  المُ  ب  ن العقد عن المستلجر ةزل

( مدن القداةون المددةي 112) كمدا تدةص المدادة. ( التزاماتد  تةفيد  فدي لدد  للمتةدازل ضدامةاً  المستلجر ويبقى الأول، العقد بمقتضى
ددالمُ  جددارالإي عقددد فسددخ إ االأردةددي أةدد : )  الثدداةي المسددتلجر مددع بددرمالمُ  العقددد ةقددض حددق رهج  ؤ  لمُدد كددان   ولالأ المسددتلجر مددع مر  ب 

 (. الملجور واسترداد
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 ةجار عقد الإ ةِ د  فرع الثاني: انتهاء مُ ال

    أةددد :  0832( لسدددةة 23أ( مدددن قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين رقدددم )/1/0تدددةص المدددادة )           
 مددن أي عقددار   حُكمدداً أو أمددراً بدد خراج مسددتلجر   يُصدددر   أن   أو مددلمور إجددراء   ) لا يجددوز لأيددة محكمددة  

إ ا أةدد  : )   ات المددادة الثالثددة مدن عقددد إيجدداره ...(، كمدا تددةص الفقدرة بقطدع الةظددر عدن اةتهدداء أجدل
 بعد اةتهاء عقد إيجاره ...(. ما بحكم ه ه المادة في شغل أي عقار   استمر مستلجر  

د القداةوةي متدى اةتهدت مدن الإمتددا الإةتفداع   يسدتطيعُ  المستلجر   الةص أن   يتضح جلياً من           
ة العقددد يبدددأ الإمتددداد القدداةوةي سددرياة  دون الحاجددة د  متددى اةتهددت مُددف تفددق عليهددا،المُ  ةجددار ة عقددد الإد  مُدد

فدي  اية القاةوةيةمالح المستلجر   ح  ة  قد م   ع  شر  المُ  أن   بين الأطراف، وحيثُ  أو اتفاق   قاةوةي راء  لأي إج
ة العقدد، بالتدالي يحدق للمسدتلجر البقداء ب شدغال المدلجور بعدد اةتهداء د  الإةتفاع بالملجور بعدد اةتهداء مُد

 .(1) القاةونمن  مستمد   حق  بدل الإجارة الأساسي، فه ا ة العقد، وبةفس د  مُ 

المسدتلجر قبدل ر و ج  ؤ  القيمة القاةوةية للإتفاقيات التدي يدتم إبرامهدا بدين المُد السؤال هُةا، ماو            
  ، وما أثرها على اةتفاع المستلجر بحق الإمتداد القاةوةي؟ أو بعد اةتهاق ةجار عقد الإ ة  د  اةتهاء مُ 

هةدددداك اخددددتلاف فقهددددي حددددول هدددد ه  الإجددددارة:يددددات السددددابقة لاةتهدددداء مدددددة عقددددد الإتفاق :أولاً            
ة العقدد د  أو أثةداء سدريان مُد ،ت عةدد اةعقداد العقددتم د ر والمستلجر سدواءً ج  ؤ  الإتفاقيات التي تتم بين المُ 

 كالآتي:القاةوةي، حيث كاةت الآراء والتي تتضمن تةازل المستلجر عن الإمتداد 

 ةالإتفاقيددات السددابقة لاةقضدداء عقددد الإجددار  هدد ا الددرأي إلددى أن   صدداحب هددب الددرأي الأول:           
فدددي حقددد  حصدددلت وقدددت اةعقددداد العقدددد أو أثةددداء سدددرياة ، والتدددي تتضدددمن تةدددازل المسدددتلجر عدددن  سدددواءً 
، بالتالي لا يُعتبر تةازل باطل   أو ضمةي هو تةازل   صريح   بشكل   سواءً  ةجار متداد القاةوةي لعقد الإالإ

                                                           

 .13- 11 صفحة ،مرجع سابق، والمستلجرين المالكين قاةون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د( 1
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حقدد  فددي الإمتددداد لددم  أن   أمددام القضدداء،  لددك لددو تددم  و  اً قدد  بالإمتددداد القدداةوةي صددحيحالمسددتلجر عددن ح
 .(1) بعديةشل 

، وبدين العقدد ه ا الرأي بين الإتفاقيات التي تكون عةد اةعقداد صاحبق أي الثاةي : فر  الر            
عاصدرة لإتمدام العقدد هدي باطلدة لمخالفتهدا الإتفاقيدات المُ  الإتفاقيات اللاحقة لإبرام العقدد، فداعتبروا أن  

التددي تحصددل أثةدداء سددير ، أمددا الإتفاقيددات ةجددار ع للإمتددداد القدداةوةي لعقددود الإشددر  الحكمددة مددن تقريددر المُ 
د ،رةج  ؤ  بالعين المُ  اً مُةتفع فهةا أصبح المستلجرُ  ةجار عقد الإ مدة ةاً بالحمايدة التدي مةحهدا بالتدالي مُحص 
، وه ا (2)يتةازل عة  يتصرف في  بلن   ب  فيجوز ل  أن   خاص   ه ا الحق  و  ،الحق اً بكتس  مُ  ،القاةون إياهُ 

لقددددداةون المدددددالكين  خضدددددوع و  ،الإمتدددددداد لا يبددددددأ إلا بعدددددد اةتهددددداء مددددددة العقدددددد لأن   سدددددليم   القدددددول غيدددددر  
 والمستلجرين.

ر ج  ؤ  ي الإتفاقيات التي تةعقد بين المُ أ   الإجارة:يات اللاحقة لإةتهاء مدة عقد : الإتفاقثانياً            
بالعقدار بقدوة الإمتدداد القداةوةي سدتلجر واسدتمرار المُ  الأصدلية، ةجار ة عقد الإد  المستلجر بعد اةتهاء مُ و 

الإمتددداد القدداةوةي، ي تتضددمن تةددازل المسددتلجر عددن حقدد  ببحكددم قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، والتدد
كان التةازل صريحاً أم  ثارها، سواءً لآ ومُةتجةً  أةها تكون صحيحةً  ،وأؤيدهم الرأيفيرى أصحاب ه ا 

 .(3) الإجارةفي الإمتداد القاةوةي لعقد     ة عن حق  ر  المستلجر قد تةازل ب رادت  الحُ  ضمةياً، لأن  

 عقددد ي  طرف دد لجددوء إن   )... بقولهددا:اسددتقر عليدد  اجتهدداد محكمددة التمييددز الأردةيددة  مددا وهدد ا           
 بقدددوة بالمدددلجور بالإةتفددداع بالإسدددتمرار المسدددتلجر حدددق مدددن الدددرغم علدددى جديدددد عقدددد إبدددرام إلدددى الإجدددارة

                                                           

الإمتداد القانوني لعقود الإيجار )شرح أحكام قانون إيجار الأماكن علماً وعملًا مع مقارنتهدا بالأحكدام ( د. حبشي، فاضدل: 1
 إسدماعيل، محمدود الأسدتا  تصددير مصدر، – القداهرةلاقة الإيجارية شبه التعاقدية(، الفرنسي، نظرية العالمقابلة في القانون 

 .91- 19، صفحة 0823 سةة
. وه ا ما  هب إلي  القضاء الأردةي في قرار لمحكمة التمييدز الأردةيدة جداء 133، صفحة مرجع سابق( د. المةجي، محمد: 2

في : )إن  كون الإجارة قد بدأت بين الفريقين بمقتضى عقد سابق لا يُغي ر مدن وجدوب رد دعدوى التخليدة التدي أقيمدت خدلال سدةة 
اللاحدددق الدد ي أبدددرم بدددين الفدددريقين(. تمييددز حقدددوق أردةدددي رقدددم العقددد مدددا دام أن  الإجدددارة السددابقة قدددد اةقضدددت آثارهدددا بحكددم العقدددد 

: جمعد  أحمدد الدرحمن عبدد الحلالشدة، كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، عدالة موقع راجع. 0891(، الصادر سةة 210/18)
 .091 صفحة ،سابق مرجع

 .18، صفحة مرجع سابق( د. حبشي، فاضل: 3
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 ولديس ،الجديدد العقدد علدى بالمدلجور الإةتفداع حدق تلسديس إلدى إرادتهمدا اةصدراف يعةي إةما ،القاةون
 .(1) (القاةوةي الإستمرار حق على

 مدن يتبدين )... بقولهدا: لهدا قدرار   فدي الفلسدطيةية محكمدة الدةقض أيضداً  وه ا ما أخ ت ب            
 الطلدب عةهدا المُتفدرع الددعوى موضدوع العقدار في يدعي  ال ي الحق عن تةازل قد المستلةف أن    لك

 بدد لك الدددعوى وتكددون فيدد ، الإةتفدداع بحددق المخاصددمة مددن يمةعدد  ممددا المسددتلةف، القددرار فيدد  الصددادر
 .(2) ...( السبب، لاةعدام وك لك الخصومة لعدم مردودة

 الشروط الخاصة للإنتفاع بالإمتداد القانوني: المطلب الثاني

قهدددا حتدددى يدددتمكن ق  ح  فدددي المطلدددب الأول عدددن الشدددروط العامدددة التدددي يجدددب ت   بعدددد الحدددديث           
ها ب  ل  ط  للحديث عن الشروط الخاصة التي ت   ن الإمتداد القاةوةي، يلتي الدورالمستلجر من الإستفادة م

 فدروع الأولثدة ثلا المطلب إلى تم تقسيم حيثُ  ،0832( لسةة 23والمستلجرين رقم ) قاةون المالكين
 ن يددخل فدي ةطداقم  جور م  ل  يكون الم   الثاةي أن  رة عقاراً، و ج  ؤ  كون العين المُ ت أن   للحديث عن ضرورة  

دد رُ يكددون المسددتلج   ، والفددرع الثالددث والأخيددر أن  اً مكاةددالمسددتلجرين المددالكين و  قدداةون الأشددخاص  من  ض 
 ع حق الإمتداد القاةوةي.شر  ال ين مةحهم المُ 

 رة عقاراً ج  ؤَ تكون العين المُ  الفرع الأول: أن  

المجلدة فدي  ت  ر  ك دومةقولات، فقد     من عقارات   الإجارة تجوز على كل شيء   لاف أن  لا خ             
والأرض، وفدي  الأول مة  الددار أو الحداةوتو كرت في الفصل  ،الباب السادس مةها أةواع الملجور

الفصل في وغيرها من المةقولات، و  ،وخيام ،وأسلحة ،إجارة العروض من ألبسة  كرت الفصل الثاةي
 .(3) الآدميإجارة  في الفصل الرابع عنواب، و إجارة الد   عن ت  ث  د  ح  ت  الثالث 

                                                           

 موقددع راجددع. 0893(، الصددادر سددةة 303/93فددي قددرار محكمددة التمييددز الأردةيددة رقددم ) الأردةددي القضدداء إليدد   هددب مددا هدد ا( 1
 .093 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، عدالة

 راجددع. مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 02/00/0881(، الصددادر بتدداريخ 098/0881( ةقددض حقددوق فلسددطيةي رقددم )2
 .030 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك

 .(390- 333) المواد ،مرجع سابق: العدلية( مجلة الأحكام 3
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تسدددتفيد مدددن  إجدددارة   الأمدددر يختلدددف فدددي قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين، فليسدددت أي   ولكدددن             
دد، فقددد ة  الإمتددداد القدداةوةي  0832( لسددةة 23( مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين رقددم )2المددادة ) تص 

 المددادة أن   ضددح مددن، ويت  السددكن(اريددة وبيددوت التج )العقددارات أةدد : حيددث عرفتدد  علددى تعريددف العقددار
ع العقدارات وهدي جميد ،ما حصر العقارات التي يةطبق عليهدا هد ا القداةونف العقار، إة  ع لم يعر  شر  المُ 

 دون المةقولات. وبيوت السكنالتجارية 

د ع تدرك أمدر تعريدف العقدار للقواعدد العامدة، حيدثُ ر  ش  المُ فبالتالي             ت المجلدة فدي المدادة ةص 
 ممدا والأراضدي كالددور آخدر   إلدى محدل   مدن ةقل  يمكن لا )ما إياهُ: فةً عر  ( على غير المةقول مُ 038)

 مُسدتقر   شديء   )كدل   أةد : (39فدي المدادة ) العقدار الأردةديالقداةون المددةي ف ر  كما ع، (بالعقار يسمى
 مدا عددا  لدك مدن شديء   وكدل   هيقتد  فهدو عقدار   أو تغييدر   في  لا يُمكن ةقل  مة  دون تلف   بحيزه ثابت  

م ةقول(فهو 
 (1). 

وبالخلاصددددة ف ةدددد  يُشددددترط حسددددب قدددداةون المددددالكين والمسددددتلجرين للإةتفدددداع مددددن الإمتددددداد            
 .(2) الحمايةتستفيد من ه ه  بالتالي فالمةقولات لاو  يكون الملجور عقاراً، القاةوةي أن  

"  التجاريدددة العقدددارات"  عبدددارة: )  بقولهدددا ةردةيدددالأ تمييدددزوهددد ا مدددا أكددددت عليددد  محكمدددة ال           
 عليهدا تسدري والتدي ،0832 لسدةة( 23) رقدم والمسدتلجرين المدالكين قداةون مدن( 2)المدادة في الواردة
 التدي والمحليدة البلديدة المةداطق ضدمن الكاقةدة والأبةيدة الأراضدي تشدمل إةمدا المد كور، القداةون أحكام
 لإقامة الأرض استقجار ف ن   المتعاقدين، ةية تحددها العقار صفة أن   وحيثتجارية  لأغراض تُستغل
 أحكدددام عليهددا تسددري التددي التجاريددة العقددارات مدددن الأرض هدد ه يجعددل عليدد  والددبلاط الطددوب مصددةع
 العقددار إيجددار عقددد تسددجيل عدددم أن   علددى القضدداء اجتهدداد اسددتقر لقددد ،والمسددتلجرين المددالكين قدداةون

 قددداةون مدددن( 02) المدددادة لدددةص تطبيقددداً  التسدددجيل داقدددرة فدددي والمسدددتلجرين المدددالكين لقددداةون الخاضدددع
 جدداء خدداص قدداةون والمسددتلجرين المددالكين قدداةون لأن   بدداطلًا، العقددد يجعددل لا ،0833 لسددةة التسددوية
 والمسدتلجرين المدالكين لقداةون خاضدعاً  العقدد حين يكن لم العقار كون إن   ،التسوية قاةون عن مُتلخراً 

                                                           

دت: )كدل) 29)( تقُابلها المادة 1  لا فيد  ثابدت بحيدزه مسدتقر شديء مدن المشدروع التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي والتدي ةص 
 .(مةقول فهو شيء من  لك عدا ما وكل عقار، فهو هيقت  تغيير أو تلف دون مة  ةقل  يمكن

 .02، صفحة مرجع سابق، المستلجرين( د. العبيدي، علي هادي: شرح أحكام قاةون المالكين و 2
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 بالمددادة عمددلاً  التسددجيل داقددرة فددي يسددجل لددم إ ا بدداطلاً  آةدد اك الإيجددار عقددد رُ ب ددت  ع  ي   التسددوية قدداةون وأن  
 قد والمستلجرين المالكين قاةون من( 1) المادة في ع  ر  ش  المُ  لأن   شيقاً، الأمر من ريُغي   لا مة ،( 02)

 كدان ولدو حتدى المدادة هد ه في المُبيةة للأسباب إلا مستلجر   ب خراج أمر   إصدار من محكمة   أية مةع
 . (1)( الشلن به ا قطعي حكم هةاك

( لسدةة 21رقدم ) المُعدد ل والمستلجرينحسب قاةون المالكين ي و الأردة ع  ر  ش  أما بالةسبة للمُ            
 ر لغيدر أغدراض الإسدتغلالؤج  غيدر المةقدول المُد )المدال أةد : العقدار بالمدادة الثاةيدة ف  ر  فقد ع د 3111

ةصددت مددن  ات القداةون الإسددتثةاءات مددن تطبيددق القدداةون حيددث أضددافت المددادة الثالثددة  م  ، ثدُدالزراعدي(
 المملكددة باسددتثةاء مدداأةحدداء رة فددي ج  ؤ  العقددارات المُددأحكددام هدد ا القدداةون علددى جميددع  )تُطب ددق أةدد :علددى 
  يلي:

 .الحيوان تربية أو الزراعي الإستغلال لأغراض رةج  ؤ  المُ  العقارات -أ
 لدددديهم للعددداملين المعةويدددون أو الطبيعيدددون الأشدددخاص يقددددمها التدددي مةهدددا الأجدددزاء أو العقدددارات  -ب

 مقدددماً  السدكنُ  كددان سدواءً  ،وبسدبب  الأشددخاص أولقدك لدددى بالعمدل ارتبداطهم بحكددم السدكن لغايدات
 ،بد  المدرتبط أو العمدل عدن الةاجم الحق أو الإمتياز قبيل من كان أو دوة ، أو إجارة بدل مقابل

 مدن حالدة أي فدي الم عةدي العقدار إشدغال حدق عتبدرويُ  كد لك، يكدن لدم أو الأجر من جزءاً  كان أو
 نأ علددى بسددبب  السددكن لدد  قدددم الدد ي بالعمددل العامددل ارتبدداط باةتهدداء حكمدداً  يدداً ةته  مُ  الحددالات هدد ه

 .العقار خلاءلإ يوماً  ثلاثين مهلة يعطى
 أو ،البلدددددديات وأ ،العامدددددة المؤسسدددددات أو ،الحكومدددددة تملكهدددددا التدددددي مةهدددددا جدددددزاءالأ أو العقدددددارات-ج

 مثددل لاسددتثمارها عقددود بموجددب تددؤجر التددي المشددتركة الخدددمات مجددالس أو ،محليددةال المجددالس
 .وغيرها والمطاعم ،والمتةزهات ،السيةما ودور ،فيها والبيع العرض وأماكن ،والصالات ،الفةادق

 .ب  للمةتفعين وأ للعقار الخدمات تقديم بهدف شخاصأ أو لشخص رج  ؤ  يُ  العقار من جزء أي-د
ر الطوابق و و  البيوت-ه  .(2) مفروشة(الشقق التي تؤج 

                                                           

 الحلالشد  كتداب كد لك راجدع. سدابق مرجدع عدالدة، موقدع راجدع. 0819 سةة الصادر ،(088/19) ( تمييز حقوق أردةي رقم1
 .03 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
(، وكدددان الأجددددر 2اسدددتثةى الفقدددرة )ه( مدددن المدددادة ) 3102 لسدددةة( 01) رقدددم الأردةدددي والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون( إلا أن  2

بالمُشر ع الأردةي الإبقاء على ه ا الإستثةاء، حيثُ أن  الطوابق والشقق المفروشة لا تقبل الإمتداد القاةوةي بحكم طبيعتها. راجدع 
 وما بعدها. 21الدراسة صفحة ه ه 
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 مدن الثالثدة المادة من( ب) الفقرة استثةت: )  قاقلة الأردةية التمييز محكمة قضت حيثُ و            
 يُقددمها التي العقارات الم كور القاةون تطبيق من 0893 لسةة 38 رقم والمستلجرين المالكين قاةون

 أولقك لدى بالعمل ارتباطهم بحكم السكن لغايات لديهم للعاملين المعةويون أو الطبيعيون الأشخاص
 أو الإمتيداز قبيدل مدن كدان أو بدوةد  أو إجارة   بدل مُقابل ماً مُقد   السكنُ  كانأ سواءً  وبسبب  الأشخاص

 إشغال حق ويُعتبر ك لك، يكن لم أو الأجر من اً جزء كان أو ب  المُرتبط أو العمل عن الةاجم الحق
 ل  قُد م ال ي بالعمل العامل ارتباط باةتهاء حُكماً  مُةتهياً  الحالات ه ه من حالة أي في المعةي العقار
 القاضددي الحكددم الددةص وهد ا ويتفددق العقددار، لإخدلاء يومدداً  ثلاثددين مُهلددة يُعطدى أن   علددى بسددبب  السدكن
 زوجهددا مددع فيدد  أسددكةها الدد ي العقددار فددي العمددل صدداحب مُعارضددة مددن المتددوفى العامددل زوجددة بمةددع
 .(1)( لدي  يعمل كان ال ي

دهدا عقو  بالتدالي العقارات مُسدتثةاه مدن قداةون المدالكين والمسدتلجرين الأردةدي،بالتالي ه ه            
    ةون المددددةي، أو لقدددواةين خاصدددة ، إةمدددا تخضدددع للقواعدددد العامدددة فدددي القددداةالقاةوةيدددلا تتمتدددع بالحمايدددة 

 إبددرام حددين المتعاقدددين ةيددة اةصددرفت )إ ا أةدد : الأردةيددة التمييددز لمحكمددة قددرار فددي جدداء ، حيددثُ (2) بهددا
 هدد ا فدد ن   الزراعيددة، الأعمددال مددن هددو العمددل وهدد ا الماشددية، لتربيددة العقددار اسددتعمال إلددى الإجددارة عقددد

 بلحكامد  المشمولة العقارات عر فت التي والمستلجرين المالكين قاةون بلحكام مشمولاً  يُعتبر لا العقار
 . (3) السكن( وبيوت التجارية العقارات بلةها

 يدخل المأجور في نطاق القانون مكاناً  الفرع الثاني: أن  

ق أحكددددام قدددداةون المددددالكين والمسددددتلجرين علددددى العقددددارات التددددي تدددددخل ضددددمن ةطاقدددد  تُطب دددد           
المكدداةي، وهددو الشددرط الثدداةي مددن الشددروط الخاصددة للإةتفدداع بالإمتددداد القدداةوةي، حيددث ةددص قدداةون 

                                                           

. راجع ك لك الحلالشة عبدد مرجع سابقم. راجع موقع عدالة،  0880(، الصادر سةة 0181/98( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .009، صفحة مرجع سابقالرحمن أحمد جمع : 

         الأولددددى، الطبعددددة ،والمسددددتأجرين المددددالكين لقددددانون المعدلددددة القددددوانين شددددرح محمددددد: الدددددين صددددلاح شوشدددداري، لأسددددتا ( ا2
 .020 – 031م، صفحة  3103 سةة الوطةية، المكتبة الأردن، – عم ان

 الحلالشدد  كتدداب كد لك راجددع. سددابق مرجددع عدالدة، موقددع راجددع. 0818 سدةة الصددادر ،(81/18) رقددم أردةدي حقددوق تمييدز( 3
 .031 صفحة ،سابق مرجع: جمع  أحمد الرحمن عبد
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أحكدام هد ا القداةون علدى  )تسدري أةد : (3) فدي المدادة 0832لسدةة  (23المالكين والمستلجرين رقدم )
 .المحلية(طق البلدية أو المجالس أي عقار في أية مةطقة من المةا

 أو البلديدة مةداطق داخل سكةي أو تجاري عقار على إبرام  يتم ال ي جارةالإ عقد بالتالي           
 القدداةوةي الإمتددداد مددن تفيدويسدد والمسددتلجرين، المددالكين قدداةون أحكددام عليدد  يسددري المحليددة، المجددالس

 لا والمسددتلجرين المددالكين قدداةون أن   وطالمددا ...) بقولهددا: الفلسددطيةية الددةقض محكمددة أكدتدد  مددا وهدد ا
 .(1) (البلدية حدود خارج الواقعة العقارات على يةطبق

( لسدددةة 21الأردةددي المعددد ل رقددم ) ( مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين2وتقابلهددا المددادة )           
رة فدي أةحداء المملكدة ج  ؤ  أحكام هد ا القداةون علدى جميدع العقدارات المُد )تُطبق فيها:والتي جاء  3111

د مةددداطق مُعيةدددة فدددي المملكدددة لتطبيقددد  المكددداةي، بالتدددالي جميدددع ، فهددد ا القددداةون لدددم يُحدددد  ...(باسدددتثةاء 
اسدتثةاها بشدكل صدريح  مدن الإمتدداد القداةوةي، إلا العقدارات التديرة تةتفدع ج  ؤ  العقارات في المملكة المُد

 .(2) المادةب ات 

تعدديل قداةون المدالكين والمسدتلجرين رقدم  )إن   قاقلدة:قضت محكمة التمييز الأردةيدة حيثُ            
ال ي جعل أحكام  شداملة لكافدة العقدارات  0811( لسةة 3بموجب القاةون رقم ) 0832( لسةة 23)

                                                           

 كتدداب كدد لك راجددع. سددابق مرجددع المُقتفددي، موقددع راجددع. 2/1/3111 بتدداريخ الصددادر ،(31/3111) رقددم فلسددطيةي ةقددض( 1
 .112 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي،

  :مايلي باستثةاء المملكة في المؤجرة العقارات جميع على القاةون ه ا أحكام تُطبق( حيثُ ةصت المادة: )2
 .الحيوان تربية أو الزراعي الإستغلال لأغراض المؤجرة العقارات-أ

 ارتبدداطهم بحكددم السددكن لغايددات لددديهم للعدداملين المعةويددون أو الطبيعيددون الأشددخاص يقدددمها التددي مةهددا الأجددزاء أو العقددارات-ب
 الحدق أو الإمتيداز قبيدل مدن كدان أو دوةد ، أو إجدارة بددل مقابدل مقددماً  السدكن أكدان سدواءً  وبسدبب  الأشخاص أولقك لدى بالعمل
 مدن حالدة أي فدي عةديالم   العقدار إشدغال حق عتبرويُ  ك لك، يكن لم أو الأجر من جزءاً  كان أو ب  المرتبط أو العمل عن الةاجم
 لإخدلاء يومداً  ثلاثدين مهلدة يعطدى أن علدى بسدبب  السدكن لد  قددم الد ي بالعمدل العامدل ارتبداط باةتهداء حكمداً  ةتهياً مُ  الحالات ه ه

 .العقار
 مجدددالس أو القرويدددة، المجدددالس أو البلدددديات، أو العامدددة، المؤسسدددات أو الحكومدددة، تملكهدددا التدددي مةهدددا الأجدددزاء أو العقدددارات-ج

 السديةما ودور ،فيهدا والبيدع العدرض أمداكنو  ،والصدالات ،الفةدادق مثدل لاسدتثمارها عقدود بموجدب تدؤجر التدي المشدتركة الخدمات
 .وغيرها ،والمطاعم ،والمتةزهات

 .ب  للمةتفعين أو للعقار الخدمات تقديم بهدف أشخاص أو لشخص يؤجر العقار من جزء أي-د
ر مفروشة-ه  .(البيوت والطوابق والشقق التي تُؤج 
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رة لغايددات ج  ؤ  ولددم يجعددل هدد ا التعددديل العقددارات المُدد ،التجاريددة وبيددوت السددكن فددي كافددة أةحدداء المملكددة
 .(1) بلحكام (زراعية مشمولة 

دددالمشدددرع الأردةدددي و   مدددع الإشدددارة أن              فدددي المدددادة  لقددداةونتحديدددداً زمةيددداً لةطددداق تطبيدددق ا ع  ض 
الددددرغم مددددن أي اتفدددداق مُخددددالف، يحددددق للمسددددتلجر  علددددى-)أ ةصددددت:حيددددثُ   ات القدددداةون /أ( مددددن3)

فقاً لأحكام العقد وشروط ، و لك فيمدا الإستمرار في إشغال الملجور بعد اةتهاء مدة إجارت  العقدية و  
، على أن تةتهي ه ه العقدود فدي يتعلق بعقود الإيجار السارية المفعول قبل سريان أحكام ه ا القاةون

 .والمستلجر(تفاق آخر بين المالك لم يتم إ ، ما20/03/3101

ل أةدد :حيددثُ قضددت محكمددة التمييددز الأردةيددة                       المددادة الخامسددة مددن قدداةون المددالكين  )تُخددو 
بددالرغم مددن كددل اتفدداق  جارتدد سددتلجر يسددتمر ب شددغال المددلجور بعددد اةتهدداء مدددة إوالمسددتلجرين أن  المُ 

لأسدددباب الدددواردة ولا يجدددوز إخدددلاء المدددلجور إلا ل ،عقدددد عليهمددداوبهددد ه الحالدددة تُطب دددق شدددروط ال مُخدددالف
وعلي  فدلا يكدون للشدرط الدوارد بالتعهددين الصدادرين مدن المسدتلجر أي أثدر علدى  حصراً بةص المادة

 .(2) الإخلاء(استمرار المدعى علي  ب شغال الملجور، ولا يُعطي  لك الحق للمدعين بطلب 

التدددي كاةدددت مُبرمدددة قبدددل  مدددن الإمتدددداد القددداةوةي يكدددون فقدددط للعقدددودبالتدددالي هددد ا الإةتفددداع            
ددد ،20/03/3101ولغايدددة  20/9/3111  بعدددد هددد ا التددداريخ فدددلا تسدددتفيد مدددن برمدددت  ا العقدددود التدددي أُ أم 

دا بقولهدا:/ب( مدن  ات القداةون 3) المدادةالإمتداد القداةوةي كمدا أكددت  عقدود الإيجدار التدي تةعقدد  )أم 
للسددكن أو  اً أكددان العقددار مُخصصدد بعددد ةفددا  هدد ا القدداةون فتحكمهددا شددروط العقددد المتفددق عليدد  سددواءً 

 .(3) عليها(لغيره، ويةقضي عقد الإيجار باةتهاء المدة المتفق 

                                                           

. راجددع كدد لك د. الحلالشددة     مرجددع سددابق. راجددع موقددع عدالددة، 0891(، الصددادر سددةة 111/93( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )1
 .033، صفحة مرجع سابقعبد الرحمن أحمد جمع : 

. راجددددع كدددد لك        مرجددددع سدددابق. موقدددع عدالددددة، 38/3/3111(، الصدددادر بتدددداريخ 2180/3112( تمييدددز حقددددوق أردةدددي رقددددم )2
 .099، صفحة مرجع سابقد. الحلالشة، عبد الرحمن أحمد جمع : 

             صددددفحة ،سددددابق مرجددددع ،والمسددددتأجرين المددددالكين لقددددانون المعدلددددة القددددوانين شددددرح الدددددين: صددددلاح شوشدددداري، الأسددددتا ( 3
 .082صفحة  ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة،. د راجع ك لك .039 – 031
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 ع حق الإمتداد القانونيالأشخاص الذين منحهم المُشر   نَ م  ستأجر ضِ المُ  الثالث:الفرع 

كمدا أشدارت  اً سدتلجر مُ  يكدون   أن   يد الشخص مدن الإمتدداد القداةوةيلكي يستف الشرط الثالث           
فت المستلجر بقولهدا : حيث عر   0832( لسةة 23( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )2المادة )

الدددولي، أو الدددزوج ) أي شددخص شدددغل العقدددار بموافقددة المالدددك أو بموافقدددة الوكيدددل الفرعددي للمالدددك، أو 
فدددت المسدددتلجر  سدددتلجر الأصدددلي (،قاقمددداً عدددن الزوجدددة، وأي شدددخص تةتقدددل إليددد  الإجدددارة مدددن المُ  وعر 

 في إجارة شخص آخر (. ماً من عقار  س  أو ق   أة  : ) أي شخص شغل عقاراً  الفرعي

يمدا بدين مدالكي برمدة فت الإتفاقيدة المُ حيثُ قضت محكمة التمييز الأردةية أة   : ) إ ا كاة           
والمسددتلجر الأصددلي الدد ي شدديد البةدداء عليهمددا تمددةح المسددتلجر حددق التددلجير لغيددر، فهددي لا  الأرض

تخول  مةح ه ا الحق لمن يستلجر مة ، وعلي  ف ن  قيام المستلجر الثاةي بتلجير العقار إلدى شدخص 
/د( مددن 1/0كددام المددادة )وافقددة المالددك الخطيددة يشددك ل سددبباً لإخددلاء المددلجور عمددلًا بلحثالددث دون مُ 

ال ي تم تةظيم عقد الإيجار في ظل  بالرغم من  0832( لسةة 23قاةون المالكين والمستلجرين رقم )
 .(1)أن  المستلجرين الأصلي قد سمح للمستلجر الثاةي حق التلجير (

 محددل يحددل الدد ي الخلددف فوظ ددالمُ  علددى مددن  ات القدداةون كدد لك( 3) المددادة ةصددت كمددا           
 حيدثُ والسدلف  رج  ؤ  المُ  بين كاةت التي الشروط بةفس محل  يحل حيثُ  ةقل  تم ال ي السلف فوظ  المُ 
 يحدل أن   الخلدف فظ دو  فللمُ  داقمدة بصدورة آخدر إلى مركز من فظ  و  مُ  ةقليُ  )عةدما أة : المادة تةص
 رج  ؤ  المُدد بددين كاةددت التددي الشددروط بددةفس و لددك أخددلاه إ ا فيمددا السددلف يسددكة  كددان الدد ي العقددار فددي

 .والمستلجر(

اسدتةاداً  اً مُستلجر  يكون   يستفيد الشخص من الإمتداد القاةوةي أن   لكي بالتالي يُمكن القول           
ةمددا كددان مُعيةددي اً د أشخاصددع لددم يُحددد  شددر  المُ  للمددادة سددالفة الدد كر، مددع العلددم أن   ن فددي هدد ا التعريددف، وا 

، أو مؤسسددة هيقددة أو أةثددى، شددركة أو  كددراً  ،اً معةويدد أو اً طبيعيدد كددان المسددتلجرُ  مُطلقدداً بالتددالي سددواءً 

                                                           

. راجددع كدد لك د. الحلالشددة،         مرجددع سددابق. راجددع موقددع عدالددة، 0893(، الصددادر سددةة 92/93( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )1
 .11، صفحة مرجع سابقعبد الرحمن أحمد جمع : 
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ف ةددددد  تسدددددتفيد مدددددن الإمتدددددداد  كاةدددددت حكومدددددة أو أحدددددد مؤسسددددداتها أو البلدددددديات عامدددددة أو خاصدددددة، أو
 .(1)القاةوةي

المددادة ف المسددتلجر فددي ع الأردةددي فلددم يختلددف الأمددر كثيددراً، حيددث عددر  شددر  أمددا بالةسددبة للمُ            
 )الشددددخص أةدددد : 3111( لسددددةة 21رقددددم ) الأردةددددي المعددددد ل ( مددددن قدددداةون المددددالكين والمسددددتلجرين3)

 .(2) المستلجرن أو يُحدد من هو ، فجاء التعريف مُطلقاً ولم يُعي  الإجارة(المُةتفع بالعقار عن طريق 

ددتُعتبددر الزوجددة مُ  )لا أة دد :حيددثُ قضددت محكمددة التمييددز الأردةددي و             ة إ ا كددان سُددكةاها ر  ج  تل  س 
فدددي المدددلجور إةمدددا هدددو تبعددداً للدددزوج، ولا يشدددملها تعريدددف المسدددتلجر بصدددفتها الشخصدددية، لأةددد  إ ا مدددا 

يُفدددرد كدددم التخليددة يشدددملها علددى أسددداس أن  التددابع تدددابع لا حُ  تددوافرت أسدددباب التخليددة بحدددق الددزوج فددد ن  
 .(3) بحكم(

بددر كددل فددرد مددن أفددراد العاقلددة مُسددتلجراً ومددن حقدد  تيُع )لا أة دد :كمددا قضددت  ات المحكمددة            
كدر لأي مدن أفدراد عاقلدة المسدتلجر فدي العقدد، لأةهدم  شدغال العقدار مُسدتقلًا عدن الآخدرينإ إ  لدم يدرد   

 .(4) بالملجور(يشغلون الملجور تبعاً للمستلجر، ويبقى حقهم قاقماً ما دام المستلجر مُةتفعاً 

 

 

 

 

                                                           

 وما بعدها. 11الدراسة صفحة ( راجع ه ه 1
راجدع  .038 صدفحة ،سدابق مرجع ،شرح القوانين المُعد لة لقانون المالكين والمستأجرين الدين: صلاح شوشاري، ( الأستا 2

 .018، صفحة مرجع سابقك لك د. الحلالشة، عبد الرحمن أحمد جمع : 
الحلالشددة     . د كدد لك راجددع. سددابق مرجددع عدالددة، موقددع راجددع. 0818(، الصددادر سددةة 003/18( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )3

 .013 صفحة ،سابق مرجع :جمع  أحمد الرحمنعبد 
 الحلالشددة. د كد لك راجددع. سدابق مرجددع عدالدة، موقددع راجدع. 0881(، الصددادر سدةة 0313/82( تمييدز حقدوق أردةددي رقدم )4

 .012 صفحة ،سابق مرجع :جمع  أحمد الرحمن عبد
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 ةجار ل حق الإمتداد القانوني لعقد الإأحكام انتقا: المبحث الثاني

 هد ه المسدللةظ م ة  مدا يُد 0832( لسدةة 23تلجرين رقدم )والمسدلا يوجد فدي قداةون المدالكين            
د حيدثُ  تةتقددل  وأي شدخص  ... جر بقولهدا : ) تلفددت المسد( مةدد  بشدكل عدام عةددما عر  2ت المدادة )ةص 

 كددام العدليددةةددا ةرجددع إلددى القواعددد العامددة وهددي مجلددة الأحإليدد  الإجددارة مددن المسددتلجر الأصددلي (، وهُ 
 ف المُسددتعملين فالتقييددد فيدد  ل غددو أةدد  : ) كددل مددا لا يختلددف بدداختلا ( مةهددا139تددةص المددادة ) حيددثُ 

التقييددد بهدد ه الصددورة  لأن   يُسددكن غيددره فيهددا (، يسددكةها، لدد  أن   مددثلًا : لددو اسددتلجر أحددد  داراً علددى أن  
 مع  جماعدة جداز، لأن   يسكن الدار وحده، فلسكن   ر على المستلجر أن  ج  ؤ  فيد، فلو اشترط المُ غير مُ 
 .(1)ر بها بل تزيد في عمارتهاضُ ان لا ت  ك  كثرة السُ 

اسددتقجار دار أو حدداةوت  )يجدوز بقولهددا:( مددن المجلدة أيضدداً 333وهد ا مددا أكدتد  المددادة )           
ددي   ، فللمسددتلجر أن  يسددكةها(بدددون بيددان مددن  ددةها بةفسدد  أو يُ كُ س  ، كمددا يددر  لددكأو غ ب جددارة   هُ ها غيددر  ة  ك  س 
أةد  يصدح لمدن اسدتلجر داراً بددون بيدان كوةهدا  )كما بقولها: لك  من المجلة (339أوضحت المادة )

ولد   أشدياءه،يضع فيهدا  أيضاً، ول  أن   هُ ها غيرُ ة  كُ س  ي   ل  أن   ح  ص  يسكةها بةفس ، ك لك ي   أن   شيء   لأي  
 (.عمل لا يورث الوهن والضرر للبةاءيعمل فيها كل  أن  

 ي العقار الشدخص بةفسد  أو مدع غيدرهيسكن ف والواضح من ه ه الةصوص أة  يجوز أن             
ة محكمة الةقض الفلسطيةي؟ ه ا ما أجابت علي  هؤلاء الأشخاصهل تةتقل ه ه الحقوق إلى  بالتالي

ن    يةتهددي لا الإيجددار عقددد أن   الأصددلف، (2)الورثددة ... ( تةتقددل إلددى جميدع حقددوق الإجددارة بقولهدا : ) وا 

                                                           

 .083، صفحة مرجع سابق( اللبةاةي، سليم رستم باز: 1
. حيددثُ جدداء فددي القددرار : ) ... أن  إقامددة دعددوى 01/3/3111، الصددادر بتدداريخ (29/3112) رقددم فلسددطيةي ةقددض قددرار( 2

الددعوى فقدط التخلية على أحد الورثة لا يجعل من الدعوى غير مُقامة على خصم  حقيقي لأن  أثرها يقوم على من أُقيمدت عليد  
إلا أة  وما دام أن  حقوق الإيجار من الحقوق العيةية الأصدلية، وأن  عقدد الإيجدار مدن أعمدال الإدارة ولديس مدن عقدود التصدرف 
ل ددد إلتزامددات وحقددوق شخصددية، وبمددا أن  حقددوق الإجددارة تةتقددل إلددى جميددع ورثددة المسددتلجر، فدد ن  مُخاصددمة بدداقي  ولأن  الإيجددار يُو 

لتزامدات  شخصدية  بالمدلجور لا يُمكدن  الورثة تكون واجبة للفصل في الدعوى، لأة  بوفداة المسدتلجر أصدبح لبداقي الورثدة حقوقداً وا 
فصدل الددعوى بمةدلى عددةهم، ولأن  مُخاصدمتهم تدُؤ د ي إلدى إظهددار الحقيقدة وتحقدق المصدلحة والعدالددة، الأمدر الد ي يتوجدب علددى 

ل  فددي الدددعوى بدداقي الورثددة مددن تلقدداء ةفسددها  المحكمددة قبددل الفصددل فددي الدددعوى مددا دام أةهددا أُقيمددت علددى خصددم حقيقددي، أن  تدُددخ 
 راجددع. مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع (. 3110( لسددةة 3( مددن الأصددول المدةيددة والتجاريددة رقددم )93تطبيقدداً لددةص المددادة )

 .308 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك
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 إلا ليقددددوم كدددان مدددا ةجدددار الإ عقددددد أن   علددددى الددددليل قدددام إ ا إلا   المسددددتلجر، مدددوتب ولا رج  ؤ  المُددد بمدددوت
 إ ا ةجدار الإ عقدد ب ةهداء المطالبدة المسدتلجر ورثدة يدستطيع  لك ومع ر،ستلج  المُ  في شخصي لاعتبار
دد أقدددل أصددبحت قتصدداديةالإ مقدددرتهم بددلن   الدددليل أقدداموا  عقددد أن   أو العقددد، ةحددو لتزامدداتهمب  يددوفي امم 

 قضدت  لدك رأت فد  ا للمحكمدة، التقديريدة السدلطة إلددى يدؤول والأمدر حاجتهم، يتجاوز أصبح ةجار الإ
، وبمدا أن  حقدوق الإجدارة مدن الحقدوق (1)ةجدار الإ ب ةهداء تحكدم فدلا  لدك غيدر رأت وا  ا ،ةجار الإ ب ةهاء

 العيةية الأصلية بالتالي تةتقل ه ه الحقوق إلى الورثة دون غيرهم.

وبةاءً على  لدك تدم تقسديم المبحدث إلدى مطلبدين لتحديدد مدن هدم الورثدة الد ين يةتقدل إلديهم            
بددددين رة لغايددددات السددددكن، و ج  ؤ  مددددع التفريددددق فددددي المطلددددب الأول بددددين العقددددارات المُدددد ،يالإمتددددداد القدددداةوة

 الثاةي:في المطلب  رة لغير غايات السكنج  ؤ  ات المُ العقار 

 ايات السكنرة لغج  ؤَ القانوني في العقارات المُ  انتقال الإمتداد الأول:المطلب 

في تعريفهدا  0832( لسةة 23ت المادة الثالثة من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )ص  ة             
ع لم ر  ش  المُ  ، والواضح أن  الأصلي(وأي شخص تةتقل إلي  الإجارة من المستلجر  )... أة :المستلجر 

 الحق به ا الإةتقال. ال ين لهم الأشخاص دد الحالات التي يةتقل فيها الإمتداد، ولم يُحد  حد  يُ 

                                                           

 أحددددد بوفدددداة الإيجددددار يةتهددددي لا-0) :0812( لسددددةة 12القدددداةون المدددددةي الأردةددددي رقددددم )مددددن ( 118) المددددادة( حيددددثُ ةصددددت 1
إلا أة  يجوز لورثة المستلجر فسخ العقد إ ا أثبتدوا أن  أعبداء العقدد قدد أصدبحت بسدبب وفداة مدورثهم أثقدل مدن أن -3. المتعاقدين

ةمددا المسددتلجر، أو رج  ؤ  المُدد بمددوت هددييةت لا الإجددارة عقددد بالتددالي ،تتحملهددا مددواردهم أو تتجدداوز حدددود حدداجتهم(  بحقوقدد  يةتقددل وا 
لتزامات   الإيجدار يةتهدي ( من مشروع القاةون المدةي الفلسطيةي التي جاء فيهدا: )لا231تقُابلها المادة ) .الشرعيين ورثتهم إلى وا 
الإيضدداحية للمشددروع التمهيدددي المددذكرات راجددع ديددوان الفتددوى والتشددريع الفلسددطيةي:  .(المسددتلجر بمددوت ولا ر،ج  ؤ  المُدد بمددوت

 الفددرع الإيجددار/  الأول الفصددل المةفعددة، عقددود/  الثدداةي البدداب المسددماة، العقددود/  الثدداةي الكتدداب ،للقددانون المدددني الفلسددطيني
 .021، صفحة الإيجار أركان/  الأول
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التددابعين  هدم الورثددة ، فد ن  (1) بحكددم(ولا يةفدرد  تددابع   )التدابعُ وبالإسدتةاد إلددى القاعددة الفقهيددة            
ةتقددل إلدديهم حقددوق  ، فهددؤلاء تلددقيمددين مددع المسددتلجر والمُعددالين مددن قبللمسددتلجر، والتددابعين تعةددي المُ 

 الأبةاء.الزوجة و  وهم ، ويستفيدوا من الإمتداد القاةوةي،ةجار الإ

دد             فقدددت يتددال البةددت أو والأخددت العمددل، علددى القددادر غيددر المددريض الأخو  ،والأم الأبا أم 
كاةدت  إن   سدلطتها ضدمن تقُدد ر مدن المحكمدة، فأخيهدا أو والددها مع للسكن وعادت سبب   لأي   زوجها

 .(2) لاعلى المستلجر حتى يةتقل إليهم الإمتداد أم  إعالتهم واجبة  

 لا وبالتدددالي لددد ، تدددابعين يُعتبدددروا لا بالمدددلجور، المسدددتلجر مدددع قيمدددينالمُ  غيدددر الورثدددة أمدددا           
 يسدتفيدوا لا بالتدالي المسدتلجر، قبدل مدن مُعدالين غيدر لكوةهم و لك رابطة   أية الإجارة بحقوق تربطهم

 عليد  اسدتقر مدا أن   وةجدد...  حيث قضت محكمة الدةقض الفلسدطيةية أةد  : )، القاةوةي الإمتداد من
 قددداةون مدددن الثالثددة المدددادة فدددي عليهددا المةصدددوص المسددتلجر لفظدددة تفسدددير بخصددوص والقضددداء الفقدد 

 والدد ين الأصددلي المسددتلجر كةددف فددي يعيشددون كدداةوا الدد ين الورثددة تشددمل أةهددا والمسددتلجرين المددالكين
   .(3)(...  اللفظة ه ه تشملهم فلا هؤلاء غير وأما ،حيات  أثةاء الملجور من يستفيدون كاةوا

                                                           

، الطبعددة مددذهب أبددي حنيفددة النعمددانالأشددباه والنظددائر علدد  ( العلامددة الشدديخ ابددن ةجدديم، زيددن الدددين بددن إبددراهيم بددن محمددد: 1
 أحمدد الزرقدا الفقيد  الشديخ. راجع ك لك 013م، صفحة  0888 –ه  0108لبةان، دار الكتب العلمية، سةة  –الأولى، بيروت 

 .331، صفحة مرجع سابق: محمد الشيخ بن
 ةقضمحكمدددة الددد. حيدددث قضدددت 09- 01فحة صددد ،سدددابق مرجدددع سددداقد: العويدددوي،. سدددعد سدددويطي،. كمدددال جبدددر، القضددداه (2
 قداةون مدن( 2) المدادة أن   وحيدث: )  فيد  جاء وال ي ،31/3/3118 بتاريخ الصادر ،(383/3119) رقم ة في القرارفلسطيةيال

 عليهمددا المدددعى أن   الثابددت مددن وحيددثُ  المالددك، بموافقددة العقددار شددغل شددخص أي بلةدد  المسددتلجر فددتعر   والمسددتلجرين المددالكين
 يُعتبددران المدد كور للتعريددف ووفقدداً  همدداف ة   وشددقيقهما، والدددهما وهمددا والثدداةي، الأول عليهمددا المدددعى عاقلددة أفددراد مددن والرابددع الثالددث

 فدي الدوارد للسدبب لإخلاقهمدا مجدال لا وبالتدالي ،كمسدتلجرين الإيجدار عقد على يوقعا لم لوو  الدعوى موضوع للعقار مستلجرين
 اسدتعمال  عددم بقصدد لد  الةهداقي التدرك هدو للتخلية سبباً  يُعتبر ال ي الملجور ترك أن   وحيثُ  أخرى، ةاحية ومن الدعوى، لاقحة
 الأول عليهمدا المددعي مدن كدل قيدام أن   وحيث الواقعة ه ه لإثبات بيةة أي المدعيان ميُقد   لم وحيث أشهر، ستة على تزيد ولمدة
 مدع هد ا للتخليدة، موجبداً  تركداً  لايُعتبدر العاقلدة، أفدراد لكافدة المدلجور اتسداع عددم بسدبب ولعاقلتد  لد  آخدر مةدزل باستقجار والثاةي
 راجدع(.  بيةداه لمدا وفقداً  مسدتلجرين باعتبارهما ل  المستمر الإشغال يثبت وال ي الملجور، في والرابع الثالث عليهما المدعى بقاء
( مدن 12) حيدثُ تدةص المدادةو  .202 صدفحة ،مرجدع سدابق ثداقر: المشدعطي، كتداب كد لك راجع. مرجع سابق، المُقتفي موقع

 مدن كدل القربدى  وي مدن عدد  يُ و ، قربداه و وي زوجد  مدن الشدخص أسرة تتكونالمشروع التمهيدي للقاةون المدةي الفلسطيةي أة : )
 .(ركشت  مُ  أصدل   يجمعهدم

 راجددع. سددابق مرجددع المُقتفددي، موقددع راجددع. 31/2/0881 بتدداريخ الصددادر ،(221/0882) رقددم فلسددطيةي اسددتقةاف قددرار( 3
 .318 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك
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ولا تةتقدددل لهدددم حقدددوق  ،وأمددا الأفدددراد مدددن غيدددر الورثدددة فدددلا يسددتفيدوا مدددن الإمتدددداد القددداةوةي           
     مددع المسددتلجر، حيددثُ قضددت محكمددة الإسددتقةاف الفلسددطيةي قاقلددة : مُقيمددينجددارة حتددى لددو كدداةوا الإ

) ف ةةدددا ةجدددد مدددن الثابدددت أن  المُسدددتلةف لددديس واحدددداً مدددن ورثدددة المسدددتلجر الأصدددلي للعقدددار موضدددوع 
الدعوى، وةجد أن  ما استقر علي  الفق  والقضاء بخصوص تفسير لفظة المستلجر المةصوص عليها 

فدي كةدف والمسدتلجرين أةهدا تشدمل الورثدة الد ين كداةوا يعيشدون  الكينفي المدادة الثالثدة مدن قداةون المد
وأمددا غيددر هددؤلاء فددلا تشددملهم  ،والدد ين كدداةوا يسددتفيدون مددن المددلجور أثةدداء حياتدد  ،المسددتلجر الأصددلي

لديس مسدتلجراً  ه ه اللفظة، ... وبالرجوع إلى وقاقع الدعوى والبيةات المقدمة فيها ةجدد أن  المسدتلةف
ر الأصدلي وأن  كوةد  مدن ضدمن أصلياً في العقار فضلًا عم ا أشرةا إلي  مدن أةد  لديس وريثداً للمسدتلج

مددن كدداةوا يعيشددون فددي كةددف جددده )المسددتلجر الأصددلي( لا يعطيدد  الحددق فددي القددول أةدد  يملددك حددق 
 .(1)الإةتفاع في الملجور قياساً على الورثة ...(

في  ( من قاةون المالكين والمستلجرين1الأردةي فقد ةص في المادة ) ع  ر  ش  أما بالةسبة للمُ            
رة ج  ؤ  علددى حددالتين يةتقددل فيهمددا الإمتددداد القدداةوةي فددي العقددارات المُدد 3111( لسددةة 21رقددم ) التعددديل

رة بسدبب ج  ؤ  وحالدة تدرك المسدتلجر العدين المُد ،وفداة المسدتلجر : وهاتين الحدالتين همدا ،لغايات السكن
دد ر ج  ؤ  الإجددارة فددي العقددار المُدد وقحقدد تةتقددل -ت المددادة : ) أالطددلاق أو الإةفصددال الكةسددي، حيددث ةص 

 يُقيمددون معدد  فددي العقددار عةددد وفاتدد  لغايددات السددكن بعددد وفدداة المسددتلجر إلددى أفددراد أسددرت  الدد ين كدداةوا 
إن  مع أولادهدا ة  ق  ل  ط  في إشغال الملجور لغايات السكن إلى الزوجة المُ  يةتقل حق الإستمرار -ب ...
دد تعسددفي أو  بطددلاق   ختصددة  مُ  مددن محكمددة   قطعددي   م  ر حكددو صددد ةفددي حالدد دوا كمسددتلجرين أصددليينوُج 

 ترك الزوج للملجور (. حال كةسي   اةفصال  

دد قددد الأردةددي ع  ر  ش دالمُ  فدد ن   الددةص وبهد ا             إلدديهم تةتقددل الدد ين مدن وصددريح   واضددح   بشدكل   د  د  ح 
حكمدة التمييددز م قضدتبهد ا و المسددتلجر،  وفداة بعدد السدكن لغايدات رج  ؤ  المُدد العقدار فدي الإجدارة حقدوق

( 00/أ( مدن قداةون المدالكين والمسدتلجرين الأردةدي رقدم )1) يُستفاد من ةص المدادة ) الأردةية بلة  :
ر لغايددات السددكن تةتقددل بعددد وفدداة المسددتلجر إلددى ج  ؤ  حقددوق الإجددارة فددي العقددار المُدد ، أن  0881لسددةة 

                                                           

. راجددع مرجددع سددابق. راجددع موقددع المُقتفددي، 31/2/0881(، الصددادر بتدداريخ 221/0882( قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )1
 .318، صفحة مرجع سابقك لك كتاب المشعطي، ثاقر: 
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تلدك الحقدوق لا تةتقدل  مما يةبةي عليد  أن   أفراد أسرت  ال ين كاةوا مقيمين مع  في العقار عةد وفات ،
 .(1)( ، ...لأفراد أسرة المستلجر ال ين لم يكوةوا مُقيمين مع  في الملجور عةد وفات 

 الإيجددددار عقددددد يخولدددد  الدددد ي بالمددددلجور الإةتفدددداع حددددق )بددددلن   المحكمددددة:  ات قضددددت كمددددا           
ةمدا ،المتدوفى للمسدتلجر الشدرعيين الورثدة جميدع إلدى تةتقدل التدي الحقدوق مدن ليس للمستلجر  يةتقدل وا 

 يدوم حتدى المسدتلجر كةدف فدي يعيشدون كاةوا ال ين المستلجر عاقلة أفراد إلى بالملجور الإةتفاع حق
 .(2) ...( السكن لغايات ستلجرة  مُ  المستلجرة العين كاةت إ ا وفات 

لسددةة  (21)رقدم  المُعدد ل والمسدتلجرين( مدن قدداةون المدالكين 1ةدص المدادة )والظداهر مدن            
الدد ين تةتقددل لهددم مةفعدددة  المقيمددين معددد  د مددن هدددم أفددراد أسددرة المسددتلجرع لددم يُحددد  شددر  المُ  أن   ،3111
ةما جداءت الإجارة،  فدلا بُدد   ف الأسدرة،كين والمسدتلجرين لدم يعدر  قداةون المدال ة، وبمدا أن  ق دل  ط  مُ  المدادة وا 

ة خددلاف بددين الآراء الفقهيددةددا حصددل ال، وهُ (3)ة فددي القدداةون المدددةيلةددا مددن الرجددوع إلددى تعريددف الأسددر 
في قاةون المالكين والمستلجرين، هل هي بالمعةى الواسدع الد ي  حول مسللة معةى الأسرة المقصودة

 ر.ستلج  ق ال ي يقتصر على عاقلة المُ ي  الض  ةص علي  القاةون المدةي، أم المعةى 

                                                           

 كدد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع. 39/3/3112(، الصددادر بتدداريخ 110/3112( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )1
 .102 صفحة ،سابق مرجع: جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب

. راجع ك لك د. أبدو مرجع سابق. راجع موقع عدالة، 33/2/3110(، الصادر بتاريخ 90/3111( تمييز حقوق أردةي رقم )2
 أيضددا   الأردةيددة التمييددز محكمددة قضددت كمددا .31، صددفحة مرجددع سددابق أحمددد:عيسددى، حمددزة محمددد. د. الخصدديلات، عبددد الله 

ر العقار في الإجاة )حقوق قاقلة:  فدي معد  مُقيمدين كداةوا الد ين أسدرت  أفدراد إلدى المسدتلجر وفداة بعدد تةتقدل السدكن لغايات المُؤ ج 
 .(المدلجور فدي معد  مقيمدين يكوةدوا لدم الد ين المسدتلجر أسدرة لأفدراد تةتقدل لا الحقدوق تلدك أن   عليد  يةبةدي ممدا وفاتد  عةدد العقار

. راجدع كد لك د. أبدو مرجدع سدابق(. راجع موقع عدالة، 39/3/3112(، الصادر بتاريخ 110/3112تمييز حقوق أردةي رقم )
 . 31، صفحة مرجع سابقعيسى، حمزة محمد. د. الخصيلات، عبد الله أحمد: 

  وي مدن الشدخص أسدرة تتكون-0على أة : ) 0812( لسةة 12( من القاةون المدةي الأردةي رقم )21( حيثُ ةص ت المادة )3
 المددةي للقداةون التمهيددي المشدروع مدن( 12) المدادةتقُابلهدا  (.شدتركمُ  أصدل   يجمعهم من كل ىبالقر   وي من عتبرويُ  –3. قرباه

ددت أةدد  الفلسددطيةي  أصدددل   يجمعهدددم مددن كددل القربددى  وي مددن ويُعددد   قربدداه، و وي زوجدد  مددن الشددخص أسددرة )تتكددون :حيددثُ ةص 
دددت أةددد :0819( لسدددةة 020مدددن القددداةون المددددةي المصدددري رقدددم ) (21)تقُابلهدددا المدددادة  .مشدددترك(  أسدددرة تتكدددون-0) ، حيدددثُ ةص 
 .(ركشت  مُ  أصل   يجمعهم من لك القربى  وي من ويُعتبر-3 .قرباه  وي من الشخص
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، مُستةداً إلى حكم لمحكمدة (1)كان الرأي الأول قد أخ  بالمعةى الواسع لتعريف الأسرة حيثُ          
( من قاةون المالكين والمسدتلجرين 1) ة  : ) يُستفاد من أحكام المادةالتمييز الأردةية وال ي قضى بل

المسدتلجر هدم أفدراد أسدرت  الدد ين ة الإمتدداد القداةوةي بعدد وفداة ي دز  المسدتفيدين لغايدات السدكن مدن م   أن  
المستلجر الأصلي هو الجدد، ومدن ثدم اةتقلدت  كاةوا مقيمين مع  بالعقار عةد وفات ، وعلي  وحيث أن  

صددرين بةهدا القاإه بعددد وفاتد  واسددتمرت الجدده بصددفتها مسدتلجرة أصددلية ومعهدا أبةدداء الإجدارة إلددى الجدد  
حتى وفاتها فد ةهم يُعتبدرون مدن أسدرة الجددة والجدد  في العي  مع الجدة واستمروا ،كوةها حاضةة لهم

 .(2)( من القاةون المدةي (21حسب تعريف الأسرة في المادة )

سُدكةى شدقيقة المسدتلجر معد  فدي المدلجور بعدد أن  طلقهدا  )أن   المحكمدة:كما قضت  ات            
أن  يلويهددا فددي مسددكة   زوجهددا لا يُعتبددر تددلجيراً فرعيدداً، ولا تخليدداً عددن المددلجور،  لددك لأن  شددقيقها مُلددزم  

 .(3) التخلية(بوصفها من عداد عاقلت ، ولا يستلزم إسكاةها شخصياً في الملجور 

دحُ  ن  لمعةى الضديق لتعريدف الأسدرة، حيدث إخد  بداأما الرأي الآخر فقد أ            التعريدف  تهم أن  ج 
شدددريع الإمتدددداد لا يتفدددق والغايدددة مدددن ت ع  س دددو  الددد ي يُعطيددد  القددداةون المددددةي الأردةدددي للأسدددرة تعريدددف  مُ 

تُعتبدر  )لا بلةد :محكمدة التمييدز الأردةدي والد ي قضدى ل، مُسدتةدين إلدى قدرار (4) الإجارةالقاةوةي لعقد 
دعاؤها بلةهدا تسدكن لا يُقبلُ إداد أفراد عاقلة مُطلقها المستلجر ال ين يُساكةوه، و من ع   ةُ ق  ل  ط  الزوجة المُ 

 .(5) إعالتها(الملجور تبعاً لولدها المسؤول عن 

                                                           

-، الجدزء الأول، الطبعدة الأولدى         عم دانالمددخل إلد  القدانون التبسيط في شرح القانون المدني الأردني( د. حمزة، محمود جلال: 1
 .311م، صفحة  3113الأردن، جمعية عمال المطابع التعاوةية، سةة 

عبددد  الحلالشددة، كتدداب كدد لك . راجددعمرجددع سددابقعدالددة،  موقددع . راجددع0881(، الصددادر سددةة 0110/0882( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )2
 .131 صفحة ،سابق مرجعجمع :  أحمد الرحمن

. راجدع كد لك الحلالشددة، عبدد الدرحمن أحمددد مرجدع سددابق. راجدع موقدع عدالددة، 0811(، الصدادر سددةة 21/11( تمييدز حقدوق أردةددي رقدم )3
 .109صفحة  ،سابق مرجع جمع :

 الدراسددات كليددة الأردةيددة الجامعددة مةشددورة(، غيددر ماجسددتير )رسددالة ،الايجددار عقددد لمدددة القددانوني الإمتددداد مالددك عقلدد  سددليم:( البطارسددة، 4
 .  81، صفحة 3111 سةة الأردن،- عم ان القاةوةية،

عبدددد  الحلالشدددة، كتددداب كددد لك راجدددع .مرجدددع سدددابقعدالدددة،  موقدددع . راجدددع0898(، الصدددادر سدددةة 0112/91( تمييدددز حقدددوق أردةدددي رقدددم )5
 أصددل يجمعهددم مددن لدديس المسددتلجر بلسددرة . كمددا جدداء فددي قددرار آخددر لهددا أةدد : )المقصددود101صددفحة  ،سددابق مرجددع جمعدد : أحمددد الددرحمن
ةمددا مُشددترك، عددالتهم ضددمهم المسددتلجر علددى يتوجددب الدد ي الشددخص عاقلددة أي الضدديق، المعةددى المقصددود وا  واحدددة(. تمييددز حقددوق  كعاقلددة وا 

 المرجددع سددليم: عقلدد  مالددك . راجددع كدد لك البطارسددة،سددابق مرجددع عدالددة، موقددع راجددع .0882 سددةة الصددادر ،(0031/0882) أردةددي رقددم
 .81صفحة  ،السابق
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مصددطلح الأسددرة فددي  ن  ع الفلسددطيةي، حيددث إشددر  و الأقددرب للمُ الددرأي الأول هدد والظدداهر أن             
دددقددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين  المحددداكم الفلسدددطيةية لغايدددات تطبيدددق أحكدددام سدددابقاً  ثتُ كمدددا تحدددد   ل  م  ش 

 .(1) لآخرالأخت التي فقدت زوجها لسبب أو الأخ المريض، و و  ،والأم ،الأب

   السكنرة لغير غايات ج  ؤَ انتقال الإمتداد القانوني في العقارات المُ  الثاني:المطلب 

المحلات للعمدددل كددد اً ر ق دددرة لغيدددر غايدددات السدددكن هدددي التدددي تكدددون م  ج  ؤ  يُقصدددد بالعقدددارات المُددد           
 وغير  لك. و الشركات،أالتجارية 

رة لغيدر ج  ؤ  رة لغايات السكن، ك لك الأمر فدي العقدارات المُدج  ؤ  وكما الحال في العقارات المُ            
 ق في الضفة الغربيةب  ط  ةي والمُ تةظيمها في قاةون المالكين والمستلجرين الأردغايات السكن، فلم يتم 

رة لغايددددات ج  ؤ  كمددددا أشدددار إلدددى تةظددديم مسددددللة العقدددارات المُددد القضددداء ، إلا أن  0832سدددةة ( ل23رقدددم )
ددالدد ين يددتم إعددالتهم مددن ق بلدد ، أو مددن ت  و  تةتقددل إلددى مددن يُقدديم مددع المسددتلجر السددكن، وأةهددا ب عليدد  ج 

ل علدى اةتقدال حقدوق رة لغير غايات السكن، فتم العمدج  ؤ  إعالتهم من ق بل ، ك لك بالةسبة للعقارات المُ 
مدع المسدتلجر مُقيمدين كداةوا  هُةا إلى جميع الورثة، بغض الةظر عن مكدان إقدامتهم إن   ولكن   ةجار الإ

 .(2)كاةوا تابعين ل  أم لا إن  أو مستقلين عة ، وبغض الةظر 

أ( مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين فددي /1المددادة ) ةصددت ع الأردةدديشددر  أمددا بالةسددبة للمُ            
ر لغايددات أخددرى غيددر السددكن فتةتقددل حقددوق ج  ؤ  أمددا العقددار المُدد )... :3111( لسددةة 21تعديلدد  رقددم )

                                                           

 الدددةقض محكمددة قضدددت حيددثُ . 09 – 01 صددفحة ،سدددابق مرجددع سدداقد: العويدددوي،. سددعد سددويطي،. كمدددال جبددر، القضدداه( 1
 قدداةون مددن( 2) المددادة أن   )وحيدث فيدد : جدداء والد ي ،31/3/3118 بتدداريخ الصددادر ،(383/3119) رقدم القددرار فددي الفلسدطيةية
فددت والمسددتلجرين المددالكين  عليهمددا المدددعى أن   الثابددت مددن وحيددثُ  المالددك، بموافقددة العقددار شددغل شددخص أي بلةدد  المسددتلجر عر 
 يُعتبددران المدد كور للتعريددف ووفقدداً  ف ة همددا وشددقيقهما، والدددهما وهمددا والثدداةي، الأول عليهمددا المدددعى عاقلددة أفددراد مددن والرابددع الثالددث

 فدي الدوارد للسدبب لإخلاقهمدا مجدال لا وبالتدالي كمسدتلجرين، الإيجدار عقد على يوقعا لم ولو الدعوى موضوع للعقار مستلجرين
كمدا  .202 صدفحة ،سدابق مرجع ثداقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. سابق مرجع المُقتفي، موقع راجع. (... ،الدعوى لاقحة

قضت محكمة التمييز الأردةية قاقلة: )إن سُكةى شقيقة المستلجر مع  في الملجور بعد أن  طلقهدا زوجهدا لا يُعتبدر تدلجيراً فرعيداً 
ولا تخل يداً عدن المددلجور،  لدك لأن  شددقيقها مُلدزم  أن  يلويهدا فددي مسدكة  بوصددفها مدن عدداد عاقلتدد ، ...(. تمييدز حقددوق أردةدي رقددم 

 جمعدد : أحمددد الددرحمن عبددد الحلالشددة، كتدداب كدد لك راجددع. سددابق مرجددع عدالددة، موقددع راجددع. 0811(، الصددادر سددةة 21/11)
  .109 صفحة ،سابق مرجع

 .09، صفحة مرجع سابق( القضاة جبر، كمال. سويطي، سعد. العويوي، ساقد: 2
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لددى زوجدد ، و  فددي الإجددارة  تةقطدع حقددوق الزوجدةالإجدارة فددي العقدار إلددى الأصددول والفدروع مددن ورثتد  وا 
 .آخر( عةد زواجها من زوج  

 أحكدام تفسدير حدول قداةوةي خدلاف لا: )  أةد  الأردةيدة التمييدز محكمدة قضت على  لكو            
 تةتقدل الد ي الأشدخاص حدول 0881 لسدةة( 00) رقدم والمسدتلجرين المدالكين قاةون من( أ/1) المادة
           : وهدددددم السدددددكن غايدددددات لغيدددددر راً مُدددددؤج   المدددددلجور كدددددان إ ا المسدددددتلجر وفددددداة بعدددددد عدددددةالمةف حدددددق إليددددد 
 الإبدن هدو والفدرع والجد، الأب هو الأصل أن   وبديهي الزوجة، -3 الورثة من والفروع بالأصول -0

 حقدوق إليهم تةتقل ولا الفروع أو الأصول من يُعتبروا لا والشقيقات الأشقاء أن   جدال ولا الإبن، وابن
 تفسدددير حدددول المجادلدددة أن  ...  إليهدددا، المُشدددار( أ/1) المدددادة فدددي عليددد  المةصدددوص بدددالمفهوم الإجدددارة
 أسداس علدى يقدوم لا المدلجور فدي شدركة   بتدلليف خدوةالإو  عليد  المددعى قيام لغايات والفروع الأصول

 الإخددلاء أسددباب مددن الرابددع البةددد تحددت ويةدددرج المرحلددة، هدد ه فددي الدددعوى لدد  تتسددع ولا ،القدداةون مددن
 .(1)... ( والمستلجرين المالكين قاةون من( ج/3) المادة في عليها المةصوص

علددى خددلاف القضدداء  ،بالتددالي القضدداء الأردةددي حددد د الورثددة بالأصددول والفددروع والزوجددة           
 يكون أن   الأردةية محكمة التمييز بالإضافة ل لك اشترطتو لم يُحد د من هم الورثة، الفلسطيةي ال ي 

دد زوجتدد  أو أحدددهم أو الورثددة هددؤلاء ، حيددثُ جدداء تجارتدد  أو مهةتدد  أو حرفتدد  فددي يعملددون كدداةوا نمم 
) كما قضى بلن  حق الإةتفاع بالمدلجور الد ي يخولد  عقدد الإيجدار للمسدتلجر لديس مدن  : بالقرار أة 

ةمددددا يةتقددددل حددددق الإةتفدددداع  الحقددددوق التددددي تةتقددددل إلددددى جميددددع الورثددددة الشددددرعيين للمسددددتلجر المتددددوفى، وا 
لددى ورثددة المسددتلجر المتددوفى الدد ين كدداةوا يعملددون معدد  فددي حرفتدد  أو مهةتدد  أو بالمددل جور إلددى ...، وا 

                                                           

. سددابق مرجددع عدالددة، مركددز مةشددورات راجددع. 01/3/3111 بتدداريخ الصددادر ،(2133/3112) رقددم أردةددي حقددوق تمييددز( 1
( مدن قداةون 1/ج/3وحيدثُ ةصدت المدادة ) .102 صدفحة ،سدابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع

أة : )على أة  يجوز إخلاء الملجور في أي من الحالات التالية:  3111( لسةة 21المالكين والمستلجرين الأردةي المُعد ل رقم )
ر، على أة  إ ا كان شخصان أو أكثدر يشدغلون العقدار-1 عدن طريدق  إ ا سمح المستلجر لشريك  أو شركة  ب شغال العقار المُؤ ج 

الإجارة ويتعاطون العمل في ، وقاموا بتلليف شركة  تضامن  بيةهم، ف ن   لك لا يُعتبر مُوجباً للإخلاء، ويسري هد ا الحكدم الأخيدر 
 على تشكيل شركة تضامن  بين المستلجر وأفراد أسرت  العاملين مع  في ةفس الوقت(.
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تجارتد  فدي العدين المسددتلجرة لغايدات ممارسدة التجددارة أو الحرفدة أو المهةدة التددي يعمدل بهدا المسددتلجر 
 .(1)(المتوفى 

 مدن قداةون المدالكين 3102( لسدةة 01وبقي الحال على  لك حتى إصدار التعدديل رقدم )           
ع تحديددد مددن هددم الورثددة وأصددبح الأمددر أقددرب إلددى القضدداء ، حيددثُ ألغددى المُشددر  المسددتلجرين الأردةدديو 

ددد ر حدددق ورثدددة المسدددتلجر /أ( مدددن التعدددديل أةددد  : ) ... كمدددا يسدددتم1ت المدددادة )الفلسدددطيةي، حيدددثُ ةص 
ت السكن، على أن  تةقطع حقوق رة لغير غاياج  ؤ  زوجت  في إشغال العقارات المُ و  حدهمأو أ الشرعيين

دددح  أ  المدددلجور حدددال زواجهدددا مدددن آخدددر (، و  الزوجدددة المُتدددوفى عةهدددا زوجهدددا فدددي الإسدددتمرار ب شدددغال  ن  س 
والورثددة لا  ،لورثددةلجميدع ا ع عةدددما عدد ل الددةص القددديم بهد ا الجديددد، حيددثُ أن  هد ا الحددق يةتقددلشدر  المُ 

 يقتصروا على الفروع والأصول.

 أثر الإمتداد القانوني عل  طبيعة حق المستأجر: المبحث الثالث

ظددل القواعددد  المددلجور فدديبالإةتفدداع فدي طبيعدة حددق المسددتلجر  فددي هدد ا المبحددث ةاقُ  سدلُ            
 الإمتددداد القدداةوةيبالإةتفدداع بالمددلجور فددي ظددل  العامددة فددي المطلددب الأول، ثددم طبيعددة حددق المسددتلجر

  في المطلب الثاةي. والمستلجرينقاةون المالكين  جاء ب  ال ي

 طبيعة حق المستأجر في ظل القواعد العامة الأول:المطلب 

وقدد اسدتُعملت فدي  ،فدي اللغدة بمعةدى الُأجدرة الإجدارة: )  المجلدة من( 113) المادة تةص           
دددد ة  ل ددددقاب  مُ  فددددي المعلومددددة المةفعددددة بيددددع بمعةددددى وفددددي اصددددطلاح الفقهدددداء ،معةدددى الإيجددددار أيضدددداً      ض  و  ع 

 كاةدت فلدو ،(2)المةفعة بيعالمقصود ب  له ا سُم يت بيعاً، فو  ،لُغةً تعةي بيع المةفعةفالإجارة  ،( علومم  
 الإجدارة لأن   فيهدا ةفدع لا لأةد  تصُدح، ولا إجدارة هد ه تُعتبدر فدلا مةزل ، باب يربطها دآبة على الإجارة

                                                           

        كددد لك راجدددع. سدددابق مرجدددع عدالدددة، موقدددع راجدددع. 33/2/3110 بتددداريخ الصدددادر ،(90/3111) رقدددم أردةدددي حقدددوق تمييدددز( 1
 . 30 – 31 صفحة ،سابق مرجع أحمد: الله عبد الخصيلات،. د. محمد حمزة عيسى، أبو. د
 .011 صفحة ،سابق مرجع مسعود: بن بكر أبو الدين علاء الكاساةي، الإمام( 2
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( مدن القداةون المددةي الأردةدي بقولهدا : ) المعقدود 220وهد ا مدا أكدتد  المدادة ) ،(1) المةفعدة علدى تقع
 .(2)علي  في الإجارة هو المةفعة ويتحقق تسليمها بتسليم محلها (

أن  الإجدارة هدي تمليدك المةددافع  بالتددالي يُمكدن القدولفهد ا يعةدي تمليدك،  اً عةددما ةقدول بيعدو            
    بقولهددا: الأردةددي المدددةي القدداةون مددن( 239) المددادة أكدتدد  مددا وهدد ا، (3) العددينلدديس تمليددك و  ض  عددو  ب  
    عدددوض لقدداء عيةددةمُ  ةد  لمُددد ج رؤ  المُدد الشدديء مدددن مقصددودة مةفعددة للمسدددتلجر رج  ؤ  المُدد تمليددكالإيجددار ) 
 .(4)( عينمُ 

 يرتدب ف ةد  رج  ؤ  المُد  مدة فدي آثداراً  دبت در  يُ  فكمدا ،للجداةبين ةلزمدمُ ال دو عقال من عقد الإيجارو            
 علدى العقدد أطدراف مدن طدرف   كدل   حصدلي   حيددثُ  المعاوضدة عقدود من ووه المستلجر،  مة في آثاراً 

 بدالأجرة الأخيدر هد ا يلتدزمو  للمسدتلجر، رةج  ؤ  المُد العددين بتسدليم رج  ؤ  المُد يلتدزم حيدثُ  ب  لتزمي   مال   مقابل  
 اةعقداده فدي أساسدياً  دوراً  الدزمن يلعدب التدي الزمةيدة العقددود مدن أةد  كمدا ،المثدل أجدرة أو عليهدا المتفق
 مدن وأةد  ر،ج  ؤ  المُد بالشديء الاةتفداع ةد  المُد على قاسيُ  كما ،مدت  باةتهاء يةتهي الإيجار فعقد وقيام ،
 .(5) ات  الشيء على لا الشيء مةفعة على يرد وأة  الشخصية، لتزاماتللإ قةةش  المُ  العقود

 

                                                           

 .092، صفحة مرجع سابق( اللبةاةي، سليم رستم باز: 1
دديُ  أن   رج  ؤ  المُدد مددن المشددروع التمهيدددي للقدداةون المدددةي الفلسددطيةي والتددي ةصددت: )يلتددزم) 201) مددادةتقُابلهدا ال (2  المسددتلجر م  ل  س 

دأُ  بمددا تفدي لأن   معهدا تصدلح حالدة في وملحقاتها رة  ج  ؤ  المُ  العين دل   فقًداو   المةفعدة مدن لد  ت  د  ع   العدين لطبيعدة أو عليد  تفداقالإ م  ت د ام 
 .(رةج  ؤ  المُ 
 .128، صفحة مرجع سابق( حيدر، علي: 3
 رج  ؤ  المُد بمقتضداه يلتدزم عقدد   من المشروع التمهيدي للقاةون المدةي الفلسدطيةي حيدثُ ةصدت: )الإيجدار) 211) ( تقُابلها المادة4
 .(علومم   أجر   لقاء   ة  ة  ي  ع  مُ  ة  د  مُ  ن  ي  ع  مُ  بشيء   ةتفاعالإ من المستلجر ن  مك  يُ  أن  
، الكتداب الثداةي / المذكرات الإيضاحية للمشروع التمهيددي للقدانون المددني الفلسدطيني( ديوان الفتوى والتشريع الفلسطيةي: 5

 .88، صفحة الإيجار أركان/  الأول الفرع، الإيجار/  الأول الفصل، المةفعة عقود/  الثاةي البابالعقود المسماة، 



 76   
 

بددين فقهدداء القددواةين الوضددعية حددول طبيعددة حددق المسددتلجر فددي الإةتفدداع مددن  وثددار خددلاف             
وبدين مدع اعتبدره خليطداً  ،(2) عيةياً حقاً  يعتبره، وبين من (1) شخصياً عقد الإيجار بين من يعتبره حقاً 

    .(3) الحقينبين 

ا إلى تعريف الإجارة سابق ةلو ةظر  الفق  الإسلامي، ولكن   في اً موجود ليس الخلافُ ه ا و            
 عطدي الحدق بالإسدتعمال والإسدتغلال، وحيثُ أن  الملكية تُ وحيثُ أن  الإجارة هي تمليك للمةفعة ال كر
ددددددددوالت   ةمددددددددا تةحصددددددددر بالإسددددددددتعمال ر  ص  ف، ولا خددددددددلاف أن  الإجددددددددارة لا تمددددددددةح الحددددددددق بالتصددددددددرف، وا 

دعلدى العدين مُقت   اً ةاقصد اً لكديُمكن القول أن  الإجدارة تعطدي للمسدتلجر مُ ، فهُةا (4)والإستغلال علدى  اً ر ص 
ةما تةتقل للورثة كما جاء في (5)المةفعة بالإستعمال والإستغلال ، وبما أن  الإجارة لا تةتهي بالموت وا 

ن  : )  الفلسطيةية الةقض محكمةقرار  فهد ا يعةدي  ،(6)... ( الورثدة جميدع إلدى تةتقدل الإجدارة حقوق وا 
، ولدددو اقتصدددرت سدددلطة الإةتفددداع بالمدددلجور علدددى (7)أن  حدددق المسدددتلجر هدددو أقدددرب إلدددى الحدددق العيةدددي

                                                           

 سداقد: العويدوي. سدعد سويطي،. كمال جبر، القضاه. 239 صفحة ،سابق مرجع ،المسماة العقود هادي: علي العبيدي،. د( 1
 الإنتفدداع علدد  الددواردة العقددود المدددني القددانون شددرح فددي الوسدديط أحمددد: الددرزاق عبددد السددةهوري،. 01 صددفحة ،سددابق مرجددع

 تةداغو. د. 210 صدفحة العربدي، التدراث إحيداء دار لبةدان،- بيدروت السدادس، الجدزء الأول، المجلدد ،والعاريدة الإيجار بالشيء
 وكدان .323 صدفحة م، 0889- 0881 المعارف، مةشلة مصر، – الإسكةدرية جديدة، طبعة ،الإيجار عقد السيد: عبد سمير
 الةقض محكمة قرار في جاء حيث الشخصية، الحقوق من هو الإجارة حق أن   اعتبر ال ي الفلسطيةي القضاء موقف أيضا   ه ا
 مدن هدو الإجدارة حدق أن   علدى اسدتقر والقضداء الفقد  وأن   مدلجور، تخليدة هدو الددعوى موضدوع أن   ةجدد بالتددقيق وةحن )... أة :

 الفلسدطيةية، المحداكم فدي وحيدد قرار ه ا أن   إلا  ....(.  شخصية دعوى هي الحق به ا المتعلقة الدعوى وأن   الشخصية، الحقوق
 ةقدض. الأصدلية العيةيدة مدن الإجدارة حقدوق أن   واعتبرت الشخصية، الحقوق من الإجارة حقوق اعتبار عن المحكمة رجعت وقد

 كتدددداب كدددد لك راجدددع. سددددابق مرجددددع المُقتفددددي، موقدددع راجددددع. 02/03/0889 بتدددداريخ الصدددادر ،(113/0889) رقددددم فلسدددطيةي
 .230 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي،

 حدق هدو المسدتلجر حدق بدلن   القدول الماضدي القدرن مُةتصدف فدي وتحديداً  ترولون الفرةسي الفقي  رأسهم وعلى البعض حاول( 2
 صدفحة ،سدابق مرجدع السديد: عبدد سدمير تةاغو،. د ك لك راجع. ورفضها الفكرة ه ه عارض حيةها والقضاء الفق  أن   إلا عيةي
331 -339  . 

راجدع كد لك  .220 صدفحة ،سدابق مرجدع أحمدد: الدرزاق عبد السةهوري، راجع. قديماً  الفرةسية المحاكم بعض رأي ه ا كان( 3
 .239، صفحة ، مرجع سابقالعقود المسماةد. العبيدي علي هادي: 

، الطبعدة الأولدى، الإصددار الثالدث مصدادر الإلتدزام / مصدادر الحدق الشخصدي فدي القدانون المددني( د. الفار، عبد القدادر: 4
 .01م، صفحة  3110الأردن، الدار العلمية ودار الةشر والثقافة للتوزيع، سةة  –عمان 

 .مرجع سابق ،والتبعية الأصلية العينية الحقوق مساق في محاضرات( د. السرطاوي، علي مصلح: 5
 كدد لك راجددع. سددابق مرجددع المُقتفددي، موقددع راجددع. 01/3/3111 بتدداريخ الصددادر ،(29/3112) رقددم فلسددطيةي ةقددض قددرار (6

 .308 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب
 .220، صفحة مرجع سابق، العقود المسماة( د. العبيدي، علي هادي: 7
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 المددددةي القددداةون مدددن( 28/0) المدددادة فدددتعر   حيدددثُ الإسدددتعمال لكاةدددت أقدددرب إلدددى الحدددق الشخصدددي، 
 مُعددين   لشدخص   القدداةون يُعطيهدا مُعدين   ء  شددي علدى مباشدرة   سددلطة  : )  أةد  علدى العيةددي الحدق الأردةدي
 .(1)( أحد واسطة دون الشيء استعمال بموجبها يستطيع

( قاقلة 29/3112) رقم ة في قرارهافلسطيةيال ةقضوه ا ما أكدت  وةصت علي  محكمة ال           
 خصدددم علدددى مُقامدددة   غيدددر الددددعوى مدددن يجعدددل لا الورثدددة أحدددد علدددى التخليدددة دعدددوى إقامدددة أن  ) ...  :

 مددن الإيجددار حقددوق أن   دام ومددا أةدد  إلا فقددط، الدددعوى عليدد  أُقيمددت مددن علددى يقددوم أثرهددا لأن   حقيقددي
 ولأن   التصدددرف، عقدددود مدددن ولددديس الإدارة أعمدددال مدددن الإيجدددار عقدددد وأن   الأصدددلية، العيةيدددة الحقدددوق
لددد الإيجددار  المسددتلجر  ورثددة جميددع إلددى تةتقددل الإجددارة حقددوق أن   وبمددا شخصددية، وحقددوق إلتزامددات يو 

 الورثة لباقي أصبح المستلجر بوفاة لأة  الدعوى، في للفصل واجبة تكون الورثة باقي مُخاصمة ف ن  
 تددؤدي مُخاصددمتهم ولأن   عددةهم، بمةددلى الدددعوى فصددل يُمكددن لا بالمددلجور شخصددية لتزامدداتا  و  حقوقدداً 
 فددي الفصددل قبددل المحكمددة علددى يتوجددب الدد ي الأمددر والعدالددة، المصددلحة وتحقددق الحقيقددة إظهددار إلددى

 ةفسددها تلقداء مدن الورثدة بداقي الددعوى فدي تدُددخل أن   حقيقدي، خصدم علدى أُقيمدت أةهدا دام مدا الددعوى
 .(2)( 3110 لسةة( 3) رقم والتجارية المدةية الأصول من( 93) المادة لةص تطبيقاً 

                                                           

: )الإجدارة) 212)( حيدثُ تدةص المدادة 1 دم   الصدادرة مدن المشدروع التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي أن   المةفعددة حدق لد  نم 
 لةقدل اللازمدة والمواعيدد ،بدالإخلاء للتةبيد  رةقدر  المُ  المواعيد راعىتُ  أن   على الرقبدة، مالدك يجزها لم إ  الحق ه ا باةقضاء تةقضي

 فددي المشددروع عالجهدددا التدددي العيةيدددة الحقدددوق مددن ةتفدداعالإ وحددق - الإةتفدداع حددق صدداحب المددادة هدد ه وتقصددد(. السددةة محصددول
 الأمدر المةتفدع، بوفداة يةقضدي أةد  - الحدق هد ا تدةظم التدي للقواعدد وفقداً  الفلسدطيةي، المددةي القداةون مشدروع مدن الأخيدر الكتاب
 الحقدوق مدن ولديس المؤقتة الحقوق من ةتفاعالإ فحق بحيات ، يرتبط أيضاً  فهدو ،كالإيجدار القاةوةية، أعمال  كل على يؤثر ال ي

 واسدتغلالها زراعيدة أرضدداً  يكددون مددا الغالددب في ال ي ب  عف  ت  ة  المُ  الشيء استعمال صاحب  يخول ةتفاعالإ وحق، كالملكية الداقمة
دد ددق   ن  وم  ة   كةاقددب، بهدددا عف ددت  ة  المُ  العددين رج  ؤ  يُدد لا عف ددت  ة  والمُ  الإيجددار، الاسددتغلال أعمددال ل  ب   فددي حقدد  يتقيددد لا لدد ا حددق، صدداحب مدداوا 

راجع  .عف  ت  ة  المُ  بموت يةتهي مؤقت حق  كرةا كما الأصل في الاةتفاع حق أن   مصدره يةبدع القيدد مداإة   الوكيل، يتقيد كما الإيجار
 الكتدداب ،الفلسددطيني المدددني للقددانون التمهيدددي للمشددروع الإيضدداحية المددذكرات الفلسددطيةي: والتشددريع الفتددوى ديددوانفددي  لددك 

 .011 صفحة الإيجار، أركان/  الأول الفرع الإيجار،/  الأول الفصل المةفعة، عقود/  الثاةي الباب المسماة، العقود/  الثاةي
 كدد لك راجددع. سددابق مرجددع المُقتفددي، موقددع راجددع. 01/3/3111 بتدداريخ الصددادر ،(29/3112) رقددم فلسددطيةي ةقددض قددرار( 2

 .308 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب
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 المستأجر في ظل قانون المالكين والمستأجرينطبيعة حق  الثاني:المطلب 

ددو   بعددد أن              ددالمُ  ع  ض  لدد  الإمتددداد القدداةوةي قدداةون المددالكين والمسددتلجرين ومددةح مددن خلا عُ ر  ش 
ر لا ج  ؤ  المُددد رة فدددي القددداةون، فددد ن   اً لإلتزاماتددد  المُقدددر  مُةف ددد لةدددا أن  المسدددتلجر إ ا ظدددل   ن  ي  ب دددت   للمسدددتلجرين

دد رة إلا إ ا تددوفر سددبب  ج  ؤ  يسددتطيع إخراجدد  مددن العددين المُدد   (1) القدداةون هاد  د  مددن أسددباب التخليددة التددي ح 
 غير محدودة. ة  د  وه ا يعةي أن  للمستلجر الحق في البقاء في الملجور بعد اةتهاء عقد الإجارة لمُ 

ددي   أصددبح المسددتلجر أن   بالتددالي يُمكددن القددولو               ولدديس القدداةون مددن المددلجور فددي حقدد  د  م  ت  س 
 يعددد ولددم الأردةددي، المدددةي والقدداةون المجلددة فددي العامددة القواعددد حسددب عدداً مُةتف   يعددد لددم حيددثُ  العقددد مددن
فدي  البقداءل  الحق فدي  أصبح بل ،دةو مُحد ة  د  لمُ  الإستغلالو  الإةتفاععلى  راً مُقتص   الملجور في حق 

دددح   الأمدددر الددد ي التدددي يشددداء ة  د  للمُددد المدددلجور بالإسدددتعمال فقدددط دون حدددق المسدددتلجر فدددي المدددلجور  ر  ص 
فدي الإةتفداع بملكد  والتصدرف فيد  بالتدلجير  حدق المالدكه ا الأمر قي د   تجد أن   مع  لكالإستغلال، و 
 .(2)يتقاسم سلطات  في الملجور مع المستلجر لأجرة التي يريدها، ما جعل المالكلمن يشاء وبا

                                                           

 بددد خلاء رج  ؤ  للمُدد الحدددق أعطددت والتددي ،0832 لسدددةة( 23) رقددم والمسددتلجرين المدددالكين قدداةون مددن( 1) المدددادة تددةص حيددثُ ( 1
 بد خراج أمدراً  أو حُكمداً  يُصددر أن   إجدراء مدلمور أو محكمة لأية يجوز لا -0: )  الملجور واسترداد المؤجرة العين من المستلجر
 عدن تخل دف قدد المسدتلجر كدان إ ا -أ:  التاليدة الأحدوال فدي إلا   إيجداره عقدد أجدل اةتهداء عن الةظر بقطع عقار أي من مستلجر

 الشدروط تلك يراع أو البدل  لك يدفع ولم الإيجار عقد شروط من شرط أي يراع لم أو قاةوةاً  الأداء مستحق إيجار بدل أي دفع
 عمددداً  أضددر   قددد المسددتلجر كددان إ ا-ب. العدددل الكاتددب بواسددطة المالددك مددن بدد لك طلبدداً  تبليغدد  تدداريخ مددن يومدداً  ثلاثددين خددلال فددي

     .شددرعية غيددر لغايددة باسددتعمال  سددمح أو العقددار اسددتعمل قددد المسددتلجر كددان إ ا-ج. بدد  الضددرر ب لحدداق عمددداً  سددمح أو بالعقددار
ر إ ا-د  بشدغل  سدمح أو المالدك غيدر آخدر لشدخص أخدلاه إ ا أو مةد  قسدماً  أو العقدار الخطيدة المالك موافقة بدون المستلجر أج 

 فددي عقداراً  يشددغل لا المالدك كدان إ ا-هددد. أشدهر سدتة علددى تزيدد لمددة شددغل بددون تركد  قددد كدان إ ا أو شدركة، أو شددريك قبدل مدن
 الإجدراء مدلمور أو الصلح قاضي أو القاضي اقتةع أو المحكمة واقتةعت بةفس ، العقار شغل في ورغب عةها المبحوث المةطقة

 ويمكن أجلها من مستعملاً  العقار  لك كان التي للغاية المعقول الحد إلى استعمال  يصلح للمستلجر ميسوراً  آخر محلاً  ثمة بلن  
 العقدار اشدترى لمالدك يُجيدز مدا القداةون هد ا فدي لديس أةد  علدى المد كور، للعقدار كاةدت التدي الشدروط بعدين تقريباً  علي  الحصول

 أساسدي تعميدر أو تغييدر إجدراء فدي يرغدب المالدك كدان إ ا-و. مةد  يُخرجد  أن   الشدراء وقدت في المستلجر  لك يشغل  كان ال ي
 ضرورياً  التعمير أو التغيير ه ا يكون أن   شرط العقار، في يؤث ر وج  على مة  قسماً  العقار يؤل ف ال ي البةاء في أو العقار في
 سدتة عدن تقدل لا مددة قبدل العقدار بد  خلاء خطيداً  إخطداراً  المستل جر وأ بلغ ل لك اللازمة الرخصة على حصل قد المالك يكون وأن  

 .لسكةاه( أو التجارية أعمال  لممارسة مةاسباً  عقاراً  خاصة ل  أرض على المستلجر أةشل   إ ا-ز. أشهر
شرح القانون المدني الأردني )العقود المسماة( / البيع والإيجار في ضوء الفقه ( د. الفضل، مة ر، د. الفتلاوي، صاحب: 2

ددددة         ، طب0987 الإسددددلامي والقددددوانين المدنيددددة الوضددددعية وقددددانون المددددالكين والمسددددتأجرين الأردنددددي لسددددنة عددددة جديدددددة ومُة ق ح 
 .029م، صفحة  0882الأردن، مكتبة دار الثقافة للةشر والتوزيع، سةة  –عمان 
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 فدي المسدتلجر حدق طبيعدة أصدل فدي غي در القداةوةي الإمتددادبالخلاصدة يمكدن القدول أن  و            
الإلتزامددات الشخصددية بددين طرفددي الإةتفدداع بالمددلجور أصددبح بصددورة داقمددة، و  حيددثُ أن   الإجددارة، عقددد

تددلجير العقددارات الخاضددعة لأحكددام  يددرى أن   الددبعض أصددبح ، حتددى أن  دةعقددد الإجددارة أصددبحت مؤب دد
تدرى أن  ف ،(1)الإدارة مدن أعمدال قاةون المالكين والمستلجرين يُعتبدر مدن قبيدل أعمدال التصدرف ولديس

 العدام الأصدل هدو كمدا عيةيداً  حقاً  لم يعُد في ظل الإمتداد القاةوةي بالملجور بالإةتفاع المستلجر حق
 حيددثُ أن   ،(الإسددتعمال فقددط  ) بددل أصددبح أقددرب إلددى الحددق الشخصددي ،(الإسددتعمال والإسددتغلال  )

 أو تددلجيره أو التةددازل عةدد  ،فيدد ك أحددد أو إشددرا أو إعارتدد  المسددتلجر لددم يعُددد قددادراً علددى رهددن الحددق،
 لاإلا أةدد   دة  و غيددر مُحددد ة  د  لمُدد فددي المددلجور ورغددم أةدد  يحددق لدد  البقدداءحقدد  يسددقط بعدددم الإسددتعمال، و 
ددت  ك  ي   دد د  ي دد، وبالمقابددل تددراهُ أيضدداً قددد ق  (2)بالتقددادم  ُ بُ س  فتددراه غيددر  ،رج  ؤ  الخاصددة بددالمُ  ف  التصددر   ة  ط  ل  سُدد ن  م 

 على طلب زيادة الأجرة علي . وغير قادر   ،على إخراج المستلجر قادر  

            

 

 

 

 

                                                           

 .303، صفحة سابقع الالمرج: صاحب الفتلاوي،. د مة ر، الفضل،. د( 1
. راجدددع كددد لك د. مرجدددع سدددابق، والتبعيدددة الأصدددلية العيةيدددة الحقدددوق مسددداق فدددي محاضدددرات ( د. السدددرطاوي، علدددي مصدددلح:2

قددانون المددالكين -الإيجددار-فددي القددانون المدددني الأردنددي البيددعة الددوجيز فددي شددرح العقددود المسددماالضددمور، أحمددد خليددف: 
 .028م، صفحة  3112الأردن، المكتبة الوطةية، سةة -الطبعة الأولى، ع مان  ،7111( لسنة 31والمستأجرين رقم )
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 الفصل الثالث
 أسباب انتهاء حق الإمتداد القانوني

( من قاةون 1اً المادة )واضع متداد القاةوةيالإ ة  د  ع التخفيف من ح  شر  حاول المُ              
ر من ستلج  ر ب خلاء المُ ج  ؤ  والتي أعطت الحق للمُ  ،0832( لسةة 23والمستلجرين رقم ) المالكين
يجوز لأية محكمة أو ملمور إجراء  لا-0) أة :حيث ةصت على  واسترداد الملجور، رةج  ؤ  العين المُ 

 بقطع الةظر عن اةتهاء أجل عقد إيجاره إلا   عقار   من أي   ر  ج  ستل  أو أمراً ب خراج مُ  كماً ر حُ صد  يُ  أن  
 التالية:في الأحوال 

أو لم يراع أي شرط  ،مستحق الأداء قاةوةاً  ف عن دفع أي بدل إيجار  ر قد تخل  ج  ستل  المُ  إ ا كان   -أ
  (1) يوماً  ثلاثينشروط عقد الإيجار ولم يدفع  لك البدل أو يراع تلك الشروط في خلال  من

 .من تاريخ تبليغ  طلباً ب لك من المالك بواسطة الكاتب العدل

 .رر ب عمداً بالعقار أو سمح عمداً ب لحاق الض   كان المستلجر قد أضر   إ ا-ب

 .غير شرعية كان المستلجر قد استعمل العقار أو سمح باستعمال  لغاية   إ ا-ج

أو إ ا أخلاه لشخص آخر  ،وافقة المالك الخطية العقار أو قسماً مة ر المستلجر بدون مُ أج   إ ا-د
 ة  د  أو إ ا كان قد ترك  بدون شغل لمُ  ،من قبل شريك أو شركةأو سمح بشغل   ،غير المالك

 .تزيد على ستة أشهر

كان المالك لا يشغل عقاراً في المةطقة المبحوث عةها ورغب في شغل العقار بةفس   إ ا-هد
ثمة محلًا آخر  واقتةعت المحكمة أو اقتةع القاضي أو قاضي الصلح أو ملمور الإجراء بلن  

ميسوراً للمستلجر يصلح استعمال  إلى الحد المعقول للغاية التي كان  لك العقار مستعملًا من 
ويمكن الحصول علي  تقريباً بعين الشروط التي كاةت للعقار الم كور، على أة  ليس  ،أجلها

                                                           

. 01/0/0839، الصددادر بتدداريخ 0839 لسددةة( 1) رقددمالأردةددي  والمسددتلجرين المددالكين لقدداةون لعددد  مُ ال قدداةون( أُشددير إلددى ال1
 مةهدا( 0) الفقدرة مدن( أ) البةدد فدي وردت التدي( يومداً  عشدر خمسدة) عبارة بح ف الأصلي القاةون من( 1) رقم المادة ال ي ع د ل  

 .(يوماً  ثلاثين) بعبارة عةها ستعاضةوالإ
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في وقت الشراء جيز لمالك اشترى العقار ال ي كان يشغل   لك المستلجر في ه ا القاةون ما يُ 
 .خرج  مة يُ  أن  

ف ل  ؤ  كان المالك يرغب في إجراء تغيير أو تعمير أساسي في العقار أو في البةاء ال ي يُ  إ ا-و
يكون ه ا التغيير أو التعمير ضرورياً  ر في العقار، شرط أن  العقار قسماً مة  على وج  يؤث  

خلاء جر إخطاراً خطياً ب   بلغ المستل  أ  و  ،يكون المالك قد حصل على الرخصة اللازمة ل لك وأن  
 لا تقل عن ستة أشهر.  ة  د  العقار قبل مُ 

 .لسكةاه( ةاسباً لممارسة أعمال  التجارية أوعقاراً مُ  ل  خاصةً  المستلجر على أرض   شل  ة  أ   إ ا-ز

أخرى تعود  اً أسبابللإخلاء تعود على المستلجر، و  اً هةاك أسباب والواضح من ه ا الةص أن           
اةتهاء  حالاتماً مُقس   ،عن ه ه الأسباب في ثلاثة مباحث   ثُ وفي ه ا الفصل سلتحد  ر، ج  ؤ  على المُ 

حق الإمتداد إلى عدم وفاء المستلجر ب لتزامات  في المبحث الأول، والمبحث الثاةي لبيان حالات 
رة، أما المبحث الثالث ج  ؤ  اةتهاء حق الإمتداد القاةوةي باستعمال المالك حق  في استعادة العين المُ 

 قاةون.بقوة ال اةتهاء حق الإمتداد ولكن   أسباب عن والأخير فجعلت  للحديث

  ر بإلتزاماتهجِ ستأ  انتهاء حق الإمتداد القانوني بسبب عدم وفاء المُ : المبحث الأول

ع قد ر  ش  المُ  أن   ( من قاةون المالكين والمستلجرين سالفة ال كر1المادة ) ةصيُستفاد من            
تطيع حتى يس ،وعدم مُخالفتها ،يجب علي  الوفاء بها ة  د  مُحد   على المستلجر إلتزامات   ض  ر  ف  

ولأهمية ه ه الإلتزامات فقد  والإستمرار بالإةتفاع بالإمتداد القاةوةي، ،جورل  الإستمرار في إشغال الم  
ع في متن الةص على سبيل الحصر لا المثال، بالتالي لا يجوز التوسع فيها أو في ر  ش  أوردها المُ 

يتحقق أحد ه ه الأسباب من ق بل المستلجر حتى يتمكن  ويجب أن  ، (1)تفسيرها، ولا القياس عليها
ب الإخلاء التي تتعلق رة، وفي ه ا المبحث سلتحدث عن أسباج  ؤ  ر من إخلاق  من العين المُ ج  ؤ  المُ 

 بالمستلجر.

                                                           

 . 310، صفحة مرجع سابق( د. الحلالش ، عبد الرحمن أحمد جمع : 1
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 عدم الوفاء بالأجرة  الأول:المطلب 

تُعد أهم الإلتزامات جارة، و الإالتي يقوم عليها عقد  الإلتزاماتالوفاء بالأجرة هي أحد أهم            
بقولها في المادة  الأجرة مجلة الأحكام العدلية فتحيث عر  ر بحكم ه ا العقد، ستلج  بة على المُ ت  ر  ت  المُ 
(111) : :( 103ت بقولها في المادة )ع  س  ، كما و  ...( الك راءُ أي بدلُ المةفعة )الُأجر ةُ  أن       أن 

 .العقد(ت حين ة  ي  ع  ت وت  ر  الُأجرة التي ُ ك  ى هو م  المُس   )الأ جر

و ض  ياً القول ف  ت  فها القاةون المدةي الأردةي مُك  ولم يُعر              حيةما  كر بالمادة  م ع لوم ( إةها )ع 
: ( مة 219)  مُعيةة   ة  د  مُ ر ل  ج  ؤ  من الشيء المُ  مقصودةً  ر مةفعةً ج  ل  ت  س  ر للمُ ج  ؤ  تمليك المُ  )الإيجار أن 

 .(1) معلوم( ض  و  ع   لقاء  

( مة  بدل 2ف في المادة )عر   0832( لسةة 23أما قاةون المالكين والمستلجرين رقم )           
ة  لجةة ق علي  بين المالك والمستلجر، أو البدل ال ي عيةت  أو تُعي  ف  ت  المُ  )البدل أة :على  ةجار الإ

ةفا   ل  مت إليها ق ب  وى قُد  بمُقتضى دع ،المالكين والمستلجرين السابقالإيجارات بالإستةاد إلى قاةون 
 .الحالي(أحكام ه ا القاةون 

سبباً لإةهاء  د  وفاق  بها يُع  عدم  ر، وأن  ستلج  المُ  إلتزام   بمثابة محل   د  الأجرة تُع   وبه ا ف ن             
خلاق  من الملجور،  أة :ض الفلسطيةية بقولها قضت محكمة الةقعلى ه ا و  الإمتداد القاةوةي وا 

 في لاقحتها وهو التخلف عن دفع اضح  و  ،ه ا السبب وهو سببها القاةوةي الصحيح )... ما دام أن  
 .(2) ...(به ا الخصوص يجب إثباتها من خلال ما يتطلب  القاةون من بيةات   الأجرة، وهي مسللة  

 بقولها:سالفة ال كر المستلجرين من قاةون المالكين و /أ( 1/0)وه ا ما أكدت علي  المادة            
 أي شرط   راع  يُ  م  أو ل   ،ق الأداء قاةوةاً ح  ت  س  مُ  بدل إيجار   ف عن دفع أي  ل  خ  ر قد ت  ج  ل  ت  س  كان المُ  إ ا-)أ

                                                           

: )الإيجددار211) مددادة( تقُابلهددا ال1 ددت أن   بمقتضدداه يلتددزم عقددد ( مددن المشددروع التمهيدددي للقدداةون المدددةي الفلسددطيةي، حيددثُ ةص 
 .(معلوم أجر   لقاء ةً ة  ي  ع  مُ  ةً د  مُ  ني  ع  مُ  بشيء   ةتفاعالإ من المستلجر نك  م  يُ  أن   رج  ؤ  المُ 
 كد لك راجدع. مرجع سدابق، المُقتفي موقع راجع. 21/1/3110(، الصادر بتاريخ 382/3110( ةقض حقوق فلسطيةي رقم )2

 .110فحة ص ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب
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ولم يدفع  لك البدل أو يراع تلك الشروط في خلال ثلاثين يوماً من تاريخ  ،من شروط عقد الإيجار
 .العدل(تبليغ  طلباً ب لك من المالك بواسطة الكاتب 

وةستةتج من ه ه المادة أة  في حال عدم دفع الأجرة، يكون الحق للمالك طلب إخلاء            
 :(1) بالآتيوجزها بشروط أُ  ولكن   ،جورل  ر من الم  ج  ل  ت  س  المُ 

، وتعةي الأجرة (2)ستحقة قاةوةاً المُ  مةها أو أي جزء   ،ر عن الوفاء بكامل الأجرةستلج  ف المُ ل  خ  ت    -0
 ، مُضافاً إليها أية زيادات  ةجار دة في عقد الإتفق عليها والمُحد  المستحقة قاةوةاً هي الأجرة المُ 

كما هو الحال بالةسبة للزيادات التي  ةجار قة بزيادة بدل الإلأةظمة المُتعل  تفرضها القواةين أو ا
في ه ا الأمر تُعتبر من بدل  ه ه الزيادات الوادرة ، إ  أن  (3)(0310)وردت في الأمر رقم 

 ،عارف وغيرهاجور كضريبة المل  بة على الم  ، أما الضراقب المُترت  قاةوةاً  ، وتكون مُستحقةً ةجار الإ
قاةوةي، ولا تشمل ك لك الأجرة بدل مصروفات الماء  كوةها تكليف   ةجار من بدل الإ فلا تُعد  

                                                           

. راجع ك لك كتاب شوشاري، صلاح الدين: 22، صفحة مرجع سابق( القضاة جبر، كمال. سويطي، سعد. العويوي، ساقد: 1
 شددرح هددادي: علددي العبيدددي،. د. راجددع كدد لك كتدداب 99، صددفحة مرجددع سددابقالددوافي فددي شددرح قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، 

 .003 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون أحكام
ت ل ة ف ةفس  ةجد أةد  لدم 2 ة ها ب ي ة ة المُس  م  يقدم ( حيث جاء في قرار الإستقةاف الفلسطيةي أة : ). ف ة ةا باستعراض البيةات وم ن  ض 

س ل إلي ، وأن  ما اد عاه من خدلال تلدك البيةدة بددفع جدزء  مدن تلدك الأجدرة  بدفع الأجرة المطلوبة مة  بموجب الإخطار العدلي المُر 
/أ( مددن قداةون المددالكين والمسدتلجرين التددي أجدازت التخليددة فدي حددال 1/0فعهدا كاملدة لا يحددول دون تطبيدق أحكددام المدادة )دون د

دت ل ة ف لأحكدام المدادة المُشدار   ر عن دفع جزء  مدن الأجدرة المُت فدق عليهدا، وحيدثُ ثبدت لقاضدي الصدلح مخالفدة المُس  ل ف المُستلج  ت خ 
يددة يكددون مُت ف قدداً مددع الأصددول والقدداةون، ويغدددو مددا جدداء فددي هدد ا السددبب أيضدداً غيددر وارد (. قددرار اسددتقةاف إليهددا، فدد ن  قددراره بالتخل

 المشدعطي، كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابق، المُقتفي موقع راجع. 9/8/3110(، الصادر بتاريخ 393/3110فلسطيةي رقم )
 .132فحة ص ،سابق مرجع ثاقر:

( حيث جاء في قرار محكمة الإستقةاف الفلسطيةية أة  : ) إةةا لا ةُقر  قاضي الصلح على تفسيره الخاط  لما ورد فدي الأمدر 3
( المُشددار إليدد ، فمددن حيددث تطبيددق هدد ا الأمددر ةقددول أةدد  لدديس مددن ضددمن الأوامددر التددي صدددر بشددلةها قدداةون  يُلغيهددا  0310رقددم )

لي أمددر  آخددر لددم يددتم إلغدداؤه، أمددا اسددتةاد قاضددي الصددلح إلددى عدددم صددلاحية رقدديس الإدارة وبالتددالي فهددو بدداق  وسدداري المفعددول كدد
المدةية في المةاطق التابعة للسلطة الفلسدطيةية فدةحن معد  فدي  لدك، إلا أن  الأمدر المد كور بمدواده التدي توجدب علدى المسدتلجر 

ددددب المُشددددار إليهددددا فيدددد  يبقددددى قاقمدددداً وواجددددب ا فددددق  الة س  لتطبيددددق حتددددى إلغاقدددد ، ....(. اسددددتقةاف فلسددددطيةي رقددددم زيددددادة الأجددددرة و 
 مرجدع ثداقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق المُقتفي موقع راجع. 38/03/0889(، الصادر بتاريخ 123/0889)

 .232فحة ص ،سابق
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د والأدراج في حال كان الملجور ع  ص  والكهرباء وغير  لك من بدل الخدمات المشتركة مثل الم  
 .(1)كر  ت  ش  مُ  من بةاء   اً جزء

 ر،ج  ؤ  من ق بل المُ  عدلي   ستلجر عن دفع الأجرة رغم مُطالبت  بها بموجب إخطار  ف المُ ل  خ  ت  ي   أن    -3
 .(2) الإخطارر ستلج  المُ ع بثلاثين يوماً من تاريخ تبلغ ر  ش  ها المُ د  د  ح   ة  د  و لك خلال مُ 

يكون صادراً عن  ي صفة،  أن  يتم من خلال كاتب العدل، و  صحة توجي  الإخطار، أي أن   -2
حسب القاةون  م  يكون التبليغ قد ت   ، وأن  اً ، أو وصي، أو وكيلاً اً ر ج  ؤ  ، أو مُ اً يكون مالك كلن  

في قاً لأصول وقواعد التبليغات المةصوص عليها ف  و  خلال كاتب العدل، و  يتم والأصول، أي أن  
كيفية  ، وقد استقرت الإجتهادات القضاقية على أن  (3)والتجاريةقاةون أصول المحاكمات المدةية 

                                                           

عتبدر جدزءاً مدن الأجدرة وأن  ( حيث قضت محكمة الإستقةاف الفلسطيةية أة : ).... ولا ي ر د القدول كد لك أن  ضدريبة المعدارف تُ 1
ل ف عن دفعها يكون قد خالف شروط العقد مما يوجب تخليت ، إ  أن  مدا اسدتقر عليد  قضداء هد ه المحكمدة أن   المُستلةف وقد ت خ 

ل ددف عددن دفعهددا لا يُشددك ل ت   ل فدداً عددن دفددع ضددريبة المعددارف لا تُعتبددر جددزءاً مددن الأجددرة المُت فددق عليهددا فددي عقددد الإجددارة، وأن  الت خ  خ 
(، الصدادر بتداريخ 291/3111الأجرة يُشك ل سدبباً للتخليدة وفدق أحكدام قداةون المدالكين والمسدتلجرين(. اسدتقةاف فلسدطيةي رقدم )

. وتجدددر 113فحة صد ،سدابق مرجدع ثداقر: المشدعطي، كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابق، المُقتفدي موقدع راجدع. 01/2/3111
ل دف المسدتلجر عدن دفدع حصدت  3111( لسدةة 21الإشارة إلى أن  قاةون المالكين والمسدتلجرين الأردةدي المُع دد ل رقدم ) ع دل  ت خ  ، ج 

مدن بددل الخددمات المُشدتركة المُت فدق عليهددا مثدل مواقدف السديارات والمصداعد وأجهدزة التدفقددة والتبريدد وأجدرة الحدارس مدن أسددباب 
/ج( أة  : ) إ ا تخلف المستلجر عن دفع بدل الإجارة أو أي جدزء مةد  مسدتحق الأداء 3/0خلاء، حيث ة ص ت المادة )طلب الإ

قاةوةاً، أو تخلف عن دفع حصت  من بدل الخددمات المشدتركة المتفدق عليهدا، أو خدالف أي شدرط مدن شدروط عقدد الإجدارة، ولدم 
شر يوماً من تاريخ تبليغ  ب لك بموجب إة ار عددلي (. مُخالفدةً بد لك قداةون يدفع  لك البدل أو يراع  لك الشرط خلال خمسة ع

ل دف 0832( لسةة 23المالكين والمستلجرين القديم رقم ) ، حيثُ كدان  توجد  محكمدة التمييدز الأردةيدة وقتهدا إلدى عددم اعتبدار الت خ 
ر والمستلجر اللاحق لعقد الإيجار وال ي عن دفع ه ه الإلتزامات مُوجباً للتخلية، حيثُ قضت : ) أن  الإتفاق ال جاري بين المُؤ ج 

ر بتزويد المستلجر بما يلزم  من المياه والتدفقة المركزية والمصعد الكهرباقي وتةظيف الممدرات مُقابدل مبلدغ   بموجب  يتعهد المُؤج 
ر، و  مها المُؤ ج  ، إةما يعةي أن  ه ا المبلغ إةما هو مقابل خدمات يُق د  ليس بدل مةفعة المدلجور، وأن  التخلدف عدن دفدع هد ه محدود 

مرجددع . راجددع موقددع عدالددة، 0818(، الصددادر سددةة 38/18الخدددمات لا يسددتلزم تخليددة المددلجور (. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )
 .011، صفحة مرجع سابق. راجع ك لك كتاب د. العبيدي، علي هادي: شرح أحكام قاةون المالكين والمستلجرين، سابق

ددل إليددد  2 س  ( حيددث قضددت محكمدددة الإسددتقةاف الفلسددطيةية أةددد  : ) ف ة ةددا ةجددد أن  المسدددتلةف تبلددغ بالدد ات الإخطدددار العدددلي المُر 
للمطالبددة بددالأجرة المسددتحقة عليدد  المُبيةددة فددي لاقحددة الدددعوى، وقددد أقددر  بدد لك مددن خددلال شددهادت  ول ددم  ي قدُدم  بدددفعها ضددمن المُددد ة 

ي  لك الإخطار، وثابت  أيضاً أن  الإخطار المُشار إلي  مُو ج   م م ن يملكون الحق في توجيه  و لك على القاةوةية الممةوحة ل  ف
(، وبالتدالي فد ن  تشدب ث المسدتلةف بمدا جداء فدي 0ضوء ثبوت ملكيتهم في المدلجور وفدق مدا جداء فدي قيدد التسدجيل المُبدرز )ض/

(، الصددادر بتدداريخ 119/3111أسدداس  قدداةوةي (. اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )السددبب الثدداةي مددن سددببي الإسددتقةاف لا يسددتةد إلددى 
 .130فحة ص ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع .مرجع سابق، المُقتفي موقع راجع. 3/00/3111
 أقدره، 3113( لسدةة 3، وتعديلد  بالقداةون رقدم )3110( لسدةة 3( قاةون أصول المحاكمات المدةية والتجارية الفلسدطيةي رقدم )3
، حيددث تددةص م 2/2/3113 بتدداريخ الله رام مديةددة فددي صدددر، م 21/0/3113 بتدداريخ ةعقدددةالم جلسددت  فددي التشددريعي جلددسالم

جراءات التبليغ وشروط (.( مة  أة : )يترتب البطلان على عد33المادة )  م الإلتزام بمواعيد وا 
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الدفع بعدم صحة التبليغ يكون من حق المستلجر،  ، بالتالي ف ن  التبليغ ليست من الةظام العام
ف  ا سكت عن  لك ولم يدفع بعدم صحة التبليغ ف ة  يُعتبر تبليغاً صحيحاً، ويُعتمد علي  في 

 .(1)إصدار الحكم لغايات الإخلاء
ُ  للمستلجر، أي إ ا ه  ج  ر عن آثار الإخطار العدلي ال ي و  ج  ؤ  لا يتةازل المُ  والشرط الأخير أن   -1

رادت  بعدم الت    بالحق ال ي يخول  ل  الإخطار سواءً  ك  س  م  قام المالك بالإفصاح عن رغبت  وا 
ر ج  ؤ  المُ  ستلجر، ما يعةي  لك أن  للمُ  ثان   يقوم ب رسال إخطار   أو ضمةي، كلن   صريح   بشكل  

ر مع ج  ؤ  إتفاق المُ ة الإخطار الجديد، أو د  ثين يوماً مُ ة الثلاد  أخرى، وهي مُ المستلجر فرصة  ح  ة  م  
، وه ا التةازل جاقز ة الإخطارد  خارج مُ  ة  د  مةها لمُ  اً أو جزء ،ل ل  دفع الأجرةج  ؤ  يُ  المستلجر بلن  

ه ا اعتبر ع شر  المُ  ، لأن  عن الإخطار فه ا غير جاقز لتةاز ال أما، (2)غير مخالف للقاةونو 
لصحة دعوى الإخلاء ولقبولها، بالتالي لا  ضروري   الإخطار من الةظام العام، بالتالي هو شرط  

وك لك لا يجوز الإتفاق  ر ب قامة دعوى الإخلاء إلا بعد توجي  الإخطار،ج  ؤ  يُعطى الحق للمُ 
 .(3)على مخالفة شرط توجي  الإخطار، وأي اتفاق على الإعفاء مة  أو التةازل عة  يكون باطلاً 

بها المستلجر والمل ون ب جراقها في الملجور، فقد  أما بالةسبة للتصليحات التي يقوم           
   بقولها:  ه ه المسللة 0832( لسةة 23رقم )المستلجرين و  ( من قاةون المالكين2مت المادة )ةظ  

                                                           

( حيث جاء في قرار الإستقةاف الفلسطيةي أة : )وحيث أن  التبليدغ علدى الصدورة المُبيةدة أعدلاه وقدع مُخالفداً للقداةون، سدي ما أن  0
المسدددتلةف قدددد أةكدددر تبلغددد  للإخطدددار المددد كور وق دددد م  بيةدددات  غيدددر مُةاقضدددة حدددول هددد ه المسدددللة، ....(. اسدددتقةاف فلسدددطيةي رقدددم 

 مرجدع ثداقر: المشدعطي، كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، المُقتفدي موقدع راجع. 3/0/0881يخ (، الصادر بتار 299/0882)
 .331فحة ص ،سابق

 جبدر   القضداة. راجدع كد لك 008 صدفحة ،سدابق مرجدع والمسدتلجرين، المدالكين قداةون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د( 2
 .29 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال

. حيددثُ قضددت محكمددة 88، صددفحة مرجددع سددابق( شوشدداري، صددلاح الدددين: الددوافي فددي شددرح قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، 3
التمييدز الأردةيدة أةد : )يُعتبدر الإةد ار العددلي بمةزلدة إجدراء مدن إجدراءات الخصدومة القضداقية ممدا لا يجدوز معد  إتفداق الطدرفين 

التخليدة الد ي يسدتةد إلدى تخلدف المسدتلجر عدن دفدع الأجدور(. تمييدز حقدوق  على إسقاط الحق ب  كشدرط لإقامدة الددعوى بطلدب
 فدي الدوافي الددين: صدلاح شوشداري، . راجع ك لكمرجع سابق. راجع موقع عدالة، 0881(، الصادر سةة 81/83أردةي رقم )

. كما قضت محكمدة الإسدتقةاف الفلسدطيةية أةد : )وأن  مدن القواعدد 88 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون شرح
ر من توجي  إخطار إلى المستلجر في حالة  التي لا يجوز الإتفاق على مخالفتها تحت طاقلة البطلان الإتفاق على إعفاء المُؤ ج 

مرجددع  المُقتفددي موقددع راجددع. 33/8/0888( الصددادر بتدداريخ 391/0889عدددم دفعدد  الإيجددار، ...(. اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )
 .202 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع .سابق
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أو زيادة  ،د مة  إزعاج المستلجر والضغط علي  لإخلاء العقارصُ ق  ر أو أمر بعمل ي  ج  ؤ  ) إ ا قام المُ 
تلف شيقاً من أأو إ ا  ،المياه أو مجاري الدخان المعدة لاستعمال العقاركسد مجاري  ) ،أجرت 

حسم ي   ر وأن  ج  ؤ  ح ما أفسده المُ صل  يُ  ( فللمستلجر أن   الحاجات التي كاةت في العقار حين إيجاره
ر إلى  لك بواسطة الكاتب العدل ويمضي على ج  ؤ    المُ ةب  يُ  ةفقات  لك من بدل الإيجار، شريطة أن  

ع سمح للمستلجر ب جراء مقاصة بين ر  ش  المُ  ، والظاهر من ه ه المادة أن  ( تاريخ التبليغ عشرة أيام
 ر من بدل ةفقات الإصلاح.ج  ؤ  الحق ال ي ب مت  وهو الأجرة، والحق ال ي ل  ب مة المُ 

تحق، لا المُس ةجار ل ةفقات التصليح من مبلغ بدل الإقيام المستلجر بحجز بدبالتالي            
الحالة التي توجب معها عن دفع الأجرة،  اً مة  أو امتةاع اً فل  خ  يكون سبباً للإخلاء، ولا يُعد ت  

ر بواسطة الكاتب ج  ؤ  قبل  لك اشترطت المادة سالفة ال كر على المستلجر تةبي  المُ  الإخلاء، ولكن  
 م  يمضي على تاريخ التبليغ عشرة أيام، ف  ا مضت ه ه المدة ول   العدل بضرورة دفع المبلغ، وأن  

 مها من المبلغ الأصلي كما أشرتُ خصُ ي   ر أن  ستلج  للمُ  ر قيمة ه ه التصليحات، كان  ج  ؤ  ع المُ ف  د  ي  
ر قبل  لك ج  ؤ  ام المستلجر بالمقاصة، أو بحجز المبلغ دون إخطار المُ يي حالة قأعلاه، أما ف

لمادة اً لهو الموجب للإخلاء استةادو عن دفع الأجرة  اً العدل، يكون ه ا امتةاعبواسطة الكاتب 
 .(1)/أ( من  ات القاةون1/0)

 رة خلافاً للقانون أو العقدج  ؤَ استعمال العين المُ  الثاني:المطلب 

على  0832( لسةة 23/أ( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0تةص المادة )           
ر بمن  سبب   طلب إخلاء المستلجر، وهو عدم مُراعاة المستلجر الأسباب التي تُعطي الحق للمُؤ ج 

أي  يُراع   م  ل   ... أو  رة خلافاً للقاةون، حيث جاء فيها : ) ج  ؤ  أو استعمال العين المُ  ،لشروط العقد
: ) إ ا كان  الإيجار (، كما أضافت الفقرة )ب( من  ات المادة القول بلة  من شروط عقد شرط  

                                                           

كمدددا لا يدددرد القدددول بخطدددل محكمدددة الصدددلح فدددي عددددم تحليدددف  حيدددث جددداء فدددي قدددرار محكمدددة الإسدددتقةاف الفلسدددطيةة أةددد : )...( 1
ضددافات  فددي  المسددتلةف عليدد  اليمددين علددى ةفددي ادعدداء المسددتلةف إزاء المبددالغ التددي تددم صددرفها بخصددوص إجددراء تصددليحات  وا 

لتعهددد  ( الدد ي لا يُشددير إطلاقدداً 0المددلجور طالمددا أن  الإتفدداق بشددلن تلددك التصددليحات والإضددافات واضددح  بموجددب المبددرز )م ع/
المسددتلةف عليدد  بددلن  تكددون هدد ه التصددليحات والإضددافات علددى حسدداب ، وعلددى أن  تُحسددم مددن الأجددرة(. اسددقتةاف فلسددطيةي رقددم 

 مرجدع ثداقر: المشدعطي، كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، المُقتفي موقع راجع. 1/00/3111( الصادر بتاريخ 109/3111)
 .101 صفحة ،سابق
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زادت الفقرة )جد( من  ات ب  (، و  ررعمداً بالعقار أو سمح عمداً ب لحاق الض   المستلجر قد أضر  
 المادة قاقلة : ) إ ا كان المستلجر قد استعمل العقار أو سمح باستعمال  لغاية غير مشروعة (.

يُمكن حصرها تحت عةوان استعمال  ةاك ثلاثة أسباب  هُ  والملاحظ من ه ه الفقرات أن             
لحاق الض  و  ،ةجار من شروط عقد الإ خالفة شرط  مُ رة خلافاً للقاةون أو العقد، وهي ج  ؤ  العين المُ  رر ا 
 غير مشروعة. لغاية   رة  ج  ؤ  واستعمال العين المُ  ،رةج  ؤ  بالعين المُ 

 ةجار مخالفة شروط عقد الإ الأول:الفرع 

ر على ه ا الإتفاق، ولا ث  ؤ  الإمتداد القاةوةي لا يُ  العقد شريعة المتعاقدين، وأن   الأصل أن             
لا يجوز استعمال  ف تجارية، استعمال الملجور لغاية   ة  ف  المتعاقدين، ف  ا كاةت ص   ر في إرادةث  يُؤ  

من  بقولها : )( مةها 132دت  مجلة الأحكام العدلية بالمادة )وه ا ما أك   العكس ك لك،و  للسكن،
 ليس ل  أن   يستوفي عيةها، أو مثلها أو ما دوةها، ولكن   استحق مةفعةً معيةةً بعقد الإجارة ل  أن  
يعمل في  صةعت ، أي يعمل في  صةعة  اد حاةوتاً على أن  يستوفي ما فوقها، مثلًا لو استلجر الحد  

يعمل في  صةعة  ةوتاً للعطارة أن  استلجر حا من  ليس ل   اد، ولكن  مساوية في المضرة لصةعة الحد  
 .(1)(الحد اد 

 

                                                           

 الةدوع: ةوعين على علي  المعقود باعتبارها مجلة الأحكام العدلية على أةواع الإجارة قاقلة: )الإجارة( من 130( تةص المادة )1
 يةقسدم الةدوع وهد ا ،أيضداً  المسدتلجر وعدين ،المدلجور عدين رج  ؤ  المُد للشديء قالويُ  ،الأعيان مةافع على الوارد الإجارة عقد: الأول
 .والأواةدي الملابدس ك يجدار العدروض إجدارة: الثاةي القسم. والأراضي الدور ك يجار العقار إجارة: الأول القسم :أقسام ثلاثة إلى

 والعملدة الخدمدة ك سدتقجار أجيدر للمدلجور قداليُ  ةداوهُ  ،العمدل علدى الدوارد الإجدارة عقد: الثاةي الةوع .الدواب إجارة :الثالث القسم
 علددى إجددارة يصددير ثوبدداً  ليخدديط مددثلاً  للخيدداط السددلعة إعطدداء أن   حيددث القبيددل، هدد ا مددن هددو والصددةاقع الحددرف أربدداب سددتقجاروا

 (. استصةاع الخياط عةد من السلعة أن   على الثوب تقطيع أن   كما العمل،
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يجوز للمستلجر  )لا فيها:( من القاةون المدةي الأردةي التي جاء 282/0تقابلها المادة )           
لم يكن هةاك اتفاق،  فق عليها في العقد، ف ن  ت  يتجاوز في استعمال الملجور حدود المةفعة المُ  أن  

 .(1) العُر ف(وعلى ةحو ما جرى علي   ،ت ل د  وجب الإةتفاع ب  طبقاً لما أُع  

 ةجار يلتزم بالغاية من عقد الإ لجر أن  والظاهر من ه ه الةصوص أة  يجب على المست           
ن  التي تُحد   ما ر يبقى علي  إلتزام ج  ؤ  تفق على ه ه الغاية مع المُ ي لم   د طريقة استعمال الملجور، وا 

جرى علي  العرف والعادة بالعين التي استلجرها، بالتالي إ ا قام المستلجر باستعمال الملجور في 
 لك سيكون سبباً للإخلاء وفقاً لةص  ، ف ن  ةجار الإتفاق علي  في عقد الإ م  ال ي ت  غير الغرض 

 .(2) القاةون

كالقيام بتغييرات  ،إيجابي واستعمال الملجور في غير غرض  قد يكون عن طريق عمل             
سلبي كعدم قيام المستلجر بتةظيف الكراج التابع  ر، أو عن طريق عمل  ج  ؤ  في الملجور دون إ ن المُ 

 .(3) الإجارةرغم الإتفاق على  لك في عقد  للملجور

ع لم ر  ش  المُ  /أ( من قاةون المالكين والمستلجرين، أن  1/0المادة )والملاحظ من ةص            
لشروط  عتبار  لك مُخالفةً ر من أجل الحكم بالتخلية، أو اج  ؤ  بالملجور أو المُ  يشترط وقوع ضرر  

قضت محكمة الةقض الفلسطيةية قاقلة : ) إلا أةةا لا ةرى مع  أن   حيثُ  أو القاةون ةجار عقد الإ

                                                           

مدا شديء، لأي كوةد  بيدان بددون والحاةوت الدار إستقجار )يصح بقولها:( 331) المادة( تقابلها من المجلة 1  إسدتعمال  كيفيدة وا 
(، أي يمكن عدم تحديد ةدوع المةفعدة بالعقدد، ولكدن   لدك يمكدن توضديح  مدن العدرف والعدادة. تقُابلهدا والعادة العرف إلى فتصرف

 رةج  ؤ  المُد العدين يسدتعمل بلن   المستلجر ( من المشروع التمهيدي للقاةون المدةي الفلسطيةي، حيثُ ة ص ت أة : )يلتزم221) مادةال
 .(ل  ت  د  ع  أُ  ما بحسب العين يستعمل أن   لتزمإ إتفاق هةاك يكن   لم ف ن   علي ، المتفق الةحو على

. حيدث قضدت محكمدة 030، صدفحة مرجدع سدابق( شوشاري، صلاح الدين: الوافي في شدرح قداةون المدالكين والمسدتلجرين، 2
الإستقةاف الفلسطيةية بقولها: )... خاصةً كيفية استعمال الملجور المُت فق عليها، سدي ما أن  سدبب الددعوى كمدا جداء فدي لاقحتهدا 

 موقدددع راجددع. 8/1/3111(، الصددادر بتدداريخ 109/0888يرتكددز علددى مخالفددة شدددروط العقددد، ...(. اسددتقةاف فلسددطيةي رقدددم )
كمدا قضدت محكمدة التمييدز الأردةيدة  .211 صدفحة ،سدابق مرجدع ثداقر: المشدعطي، كتداب كد لك راجدع .مرجع سابق، المُقتفي

قاقلة: )أن  مُخالفة شروط عقد الإيجار التي تكون سبباً للتخلية هي التي تتعلق بالمدلجور مُباشدرة، ولا يُعتبدر اسدتعمال المُسدتلجر 
(، الصدادر 391/18لجور إخلالًا بشروط عقد الإيجار(. تمييز حقوق أردةي رقدم )لبيت الدرج، ووضع ساعة الماء في غير الم

. راجدددع كددد لك كتددداب د. العبيددددي، علدددي هدددادي: شدددرح أحكدددام قددداةون المدددالكين مرجدددع سدددابق. راجدددع موقدددع عدالدددة، 0891سدددةة 
 .018، صفحة مرجع سابقوالمستلجرين، 

 .28فحة ص ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 3
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لا أصبح  ،معالم الملجور الموجب للتخلية يجب بالضرورة أن  يكون ضاراً بالبةاء التغيير في وا 
مزاج  بلن  يجعل من  ق  ف  وو   ،اً طليقاً في تغيير معالم الملجور يتصرف ب  على هواهُ ر  المستلجر حُ 

أو يهدم قاطعاً بين غرفتين ليجعلهما غرفة واحدة، ويلتي بعد  لك  ،الشباك باباً ومن الباب شباكاً 
بخبير لا يجد أمام  سوى القول أن  البةاء لم يلحق  ضرر، الأمر ال ي يفتح المجال واسعاً لكل 

ضرراً  يُغير معالم الملجور بشكل ج ري دون أي مُلاحقة على عمل  ه ا بحجة أن   مستلجر أن  
 .(1)...(بالبةاء لم يقع،

         ( من المجلة والتي ةصت :132والظاهر ك لك لديةا وتحديداً من ةص المادة )           
يعمل في  صةعة مساوية في  ... مثلًا لو استلجر الحد اد حاةوتاً على أن يعمل في  صةعت ، ل  أن   )

يعمل في  صةعة الحد اد (، بالتالي  ليس لمن استلجر حاةوتاً للعطارة أن   المضرة لصةعة الحد اد ولكن  
، فلا يُعتبر ةجار دة في عقد الإوهري للغاية المُحد  ع هو التغيير الجر  ش  التغيير المقصود من ق بل المُ 

كون  لشروط العقد قيام المستلجر بمحل للحدادة باستعمال الملجور لبيع ماكةات الحدادة، اً مُخالف
للعقد  تغيير الجوهريال ولكن   ،محل للحدادة دون تفصيلك استعمال الملجور العقد قد ةص على

 .(2)يكون مُخلًا بشروط العقد مثلًا، فهةا يكون باستعمال محل للحدادة لبيع العطور أو الملابس

 اً يُعد مُخالف د ودقيق،بشكل مُحد   غاية العقارفي حال ةص العقد على تحديد  ولكن             
يتفق الأطراف في العقد على السماح  كلن   لشروط العقد أي تغيير في الغاية مهما كان ه ا التغيير،

                                                           

 كد لك راجدع .مرجدع سدابق، المُقتفدي موقدع راجدع. 39/8/0889(، الصدادر بتداريخ 209/0889( قرار ةقض فلسطيةي رقدم )1
 .382 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب

( حيددث قضددت محكمددة الإسددتقةاف الفلسددطيةية علددى أةدد  : ) ...  لددك أن  العمددل التجدداري هددو تقليددب المددال بقصددد الددربح، وأن  2
إصددلاح إطددارات السدديارات لا تةفصددل عددن بيددع الإطددارات وكلاهمددا يدددخل فددي مفهددوم العمددل التجدداري، إ  أن  إصددلاح الإطددارات 

ده ومدا يسدتعمل  مدن مدواد مقابدل الدربح، كمدا أن  بيعد  الإطدارات هدو أيضداً عمدل مهةة يسدتثمر فيهدا مدن يُعدرف )بالبةشدرجي( جهد
تجدداري يقلددب فيدد  المددال بقصددد الددربح، ولمددا كددان عقددد الإيجددار قددد حددد د الغايددة مددن اسددتعمال المددلجور بالتجددارة، فدد ن  إصددلاح 

مستوجباً الرد موضوعاً (. استقةاف فلسطيةي الإطارات وبيعها لا يخرج عن إطار ما حدده العقد، الأمر ال ي يغدو مع  الطعن 
 مرجددع ثدداقر: المشددعطي، كتدداب كدد لك راجددع .مرجددع سددابق، موقددع راجددع. 33/1/3103(، الصددادر بتدداريخ 033/3100رقددم )
 .911 صفحة ،سابق
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المستلجر في ه ه الحالة ببيع  إ ا قام يلبالتا، فقط للمستلجر بممارسة أعمال التلحيم بالمحددة
 .(1) العقديم، يكون هةا قد خالف شروط تلح ماكيةات

وه ا ما قضت ب  محكمة التمييز الأردةية التي اعتبرت أة  في حال تحديد الأطراف            
 بقولها:جاء  كماةوع العمل في العقد بالتفصيل، فلا يجوز تغييره بحجة أة  عمل مُماثل أو مُشاب ، 

غير الغاية ( من قاةون المالكين والمستلجرين إخلاء الملجور إ ا استعمل ل1/ج/3المادة ) )أجازت
استعمال المستلجر الملجور كمستودع لملابس  وعلي  فلا يرد القول بلن   أجلهاالتي استلجر من 

وهو استعمال   ،للغاية التي من أجلها استلجر المستلجر الملجور اً أو مشابه ها هو مماثلاً ي  البالة وك  
 .(2) جاهزة(كمصةع تريكو وخياطة ألبسة 

 دون تحديد   ،)التجارة( وردت في عقد الإجارة قد كاةت الغاية من الملجورأم ا في حال            
ع في تفسير معةى الغاية توج  إلى التوس   في فلسطين القضاء ةوع العمل التجاري، فهُةا و تفصيل  أ

من استعمال الملجور، و لك من أجل توفير الحماية للمستلجر ال ي قد تضطره الأحوال الإقتصادية 
ارية هو التغيير إلى أعمال والمقصود هةا في التوسع فيما يتعلق بالعقارات التجتغيير تجارت   إلى

 .(3) للحدادةحل لبيع الملابس إلى محل أو مُشابهة، كتغيير استعمال الملجور من ممثيلة 

                                                           

لإثبدات أن  المسدتلةفة تقددوم ( حيدث قضدت بهد ا محكمددة الإسدتقةاف الفلسدطيةية بقولهددا: )... إ  بدالإطلاع علدى البيةددات المقدمدة ةجددها كافيددة 1
باسددتعمال المددلجور كمغسددلة للسدديارات وتشددحيمها والقيددام بالأعمددال الميكاةيكيددة المتعلقددة بهددا، وهدد ا يخددرج عددن إطددار كيفيددة اسددتعمال المددلجور 

 راجددع. 03/1/3110( الصددادر بتدداريخ 113/3110( ...(. اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )3المتفددق عليهددا والمبيةددة فددي عقددد الإجددارة المُبددرز )م/
 .131 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع .مرجع سابقالمُقتفي،  موقع

 البالدة لملابدس كمسدتودع المدلجور )استعمال أة : لها آخر قرار في جاء كما. 0883 سةة الصادر( 0311/82) رقم أردةي حقوق ( تمييز2
. المددالكين والمسددتلجرين( قدداةون مددن( 1/ج/3) المددادة لأحكددام وفقدداً  الألبسددة وخياطددة التريكددو صددةاعة يماثددل ولا يشدداب  لا الملابددس تلددك وكددي
 الددرحمن عبددد الحلالشددة، كتدداب كدد لك . راجددعمرجددع سددابقعدالددة،  موقددع راجددع. 0881 سددةة الصددادر( 0322/83) رقددم أردةددي حقددوق تمييددز
 .233 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد

. وال ي جاء في  : ) وةحن بالتددقيق فدي البيةدات المقدمدة ةجدد 39/03/0888(، والصادر بتاريخ 101/0888)( قرار ةقض فلسطيةي رقم 3
المتعلددق بالمددلجور موضددوع الدددعوى، قددد تضددمن مقابددل عبددارة جددةس الأمددلاك )محددل تجدداري(  0/8/0898أن  عقددد الإيجددار المحددرر بتدداريخ 

عامددة(، ولا ةجددد مقابددل أي مددن هدداتين التسددميتين مددا يُقيددد اسددتعمال المددلجور علددى وجدد  ومقابددل عبددارة كيفيددة اسددتعمال المحددل المددؤجر )تجددارة 
صد  محدد من أوج  التجارة العامة، وثابت من خلال البيةات التي قددمها المسدتلةفان أن  المدلجور اسدتعمل مةد  بدايدة إشدغال  كمةجدرة وتدم ترخي

فة الثاةية ... ولا ةجدد فدي البيةدة مدا يُشدير إلدى أةهدا قددمت أي دعدوى أو مطالبدة حتى الآن، ويتضح أن  المستلة 0881على ه ا الأساس مة  
جديددة لأي موقددع كددان تعددارض فيدد  اسددتعمال المددلجور علددى الوجدد  الدد ي كددان المسددتلةف عليدد  يسددتعمل  طيلددة تلددك المدددة ومةدد  تدداريخ الإجددارة 

مدن رد الددعوى لعددم تدوافر سدببها واقدع فدي محلد  ويتفدق وأحكدام  الأمر الد ي ةدرى معد  أن مدا توصدل إليد  قاضدي الصدلح فدي قدراره المسدتلةف
 .212صفحة  ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابقالمُقتفي،  موقع راجع القاةون،...( .
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مماثلة أو  إن عبارة ) الغاية يز الأردةي بقولها : )أيضاً ه ا ما أخ ت ب  محكمة التميو            
الواردة في البةد السابع من الفقرة )جد( من المادة الخامسة من قاةون المالكين  مشابهة (

لمستلجرين... لا تعةي ةفس الغاية المُبيةة في العقد، إ  لو كان المقصود به ه العبارة ةفس الغاية او 
  عبارة ) لغاية مُماثلة أوع في الةص ر  ش  يضع المُ  المُبيةة في العقد، لما كان ثمة ضرورة لأن  

ن   أو مُشابهاً للغاية المُبيةة في العقد، وا  ا  المقصود بتلك العبارة أي عمل آخر مُماثلاً  مُشابهة (، وا 
قيام المستلجر  كاةت الغاية المُبيةة في العقد موضوع الدعوى هي تعاطي التجارة العامة، ف ن  

ن يستعمل  لصةع الحلويات، لا يُعتبر استعمالًا مُخالفاً كا باستعمال الملجور محلًا للحلاقة بعد أن  
ن   وبالأخص يستوجب التخلية عملًا بةص البةد السابع المُشار إلي  آةفاً، استعمال  لصةع الحلوى  وا 

مهةة الحلاقة في    محلًا للحلاقة، إن  تعمال الةار، ليس أفضل من استعمالال ي يستدعي اس
العمل  جارياً إلا أةها تُعتبر عملًا مُماثلًا أو مُشابهاً للعمل التجاري، لأن  الملجور لا تُعتبر عملًا ت

مهةة الحلاقة هي  التجاري حسب التعريف الساقد عةها وقضاءً هو تقليب المال بقصد الربح، ولأن  
 من مواد في في الواقع مهةة يستثمر فيها الحلاق جهوده مقابل الربح، وهو بدل أتعاب  وما يستعمل 

كان يستعمل   قيام المستلجر باستعمال الملجور محلًا للحلاقة بعد أن   وعلي  ف ن  سبيل القيام بمهمت  
     مُخالفاً يستوجب استعمالاً  حددة غايت  ) تجارة عامة ( لا يُعتبرمُ لصةع الحلويات بالعقد ال

 .(1)(التخلية 

للمستلجر، وتبليغ  إياه  اً عدلي اً إخطار     ج  و  أن  يُ ر ج  ؤ  شير إلى أة  يجب على المُ وأخيراً أُ            
د المستلجرين ف ة  يةبغي د  ع  مع العلم أة  في حال ت  ، ثلاثين يوماً  ة  د  قاةوةية، مع اةتظار مُ  بصورة  

 لك يُعتبر  غاً لجميعهم، ف ن  ل  ب  أحدهم يُعتبر ت   غ  ل  ب  ت   بالعقد بلن   إخطارهم جميعاً، إلا إ ا وُجد شرط  
 .(2) عةهم غ  ل  ب  ضوا أحدهم بالت  قد فو   المستلجرين تبليغاً صحيحاً على اعتبار أن  

                                                           

 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع. 0893(، الصادر سةة 333/93( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .231 فحةص ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
 .10فحة ص ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة (2
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 رةج  ؤَ رر بالعين المُ إلحاق الض   الثاني:الفرع 

:( من مجلة الأحكام العدلية على 211تةص المادة )            في يد  أماةةً  )الملجور أن 
 مُ ز  ل  ي   )لا بلة :( القول 210، وأكملت المادة )يكن( م  ل   كان عقد الإجارة صحيحاً أو   المستلجر إن  

 لمل وةي ت   (  أو مُخالفت    عد يبتقصيره أو ت   ن  كُ ي   م  ل   إ ا ت ل ف  الملجور في يد المستلجر ما الضمانُ 
ر الآجر على ولم ي   ر  و  ب حدى الص   الملجور   بُ يُخر   رُ تلج  س  كان المُ  )إن   بالتالي: مةع  راجع الحاكم قد 
 ( من المجلة.322) حسب المادة ،الإجارة(وفسخ 

أم باطلة، يكون الملجور  أم فاسدةً  صحيحةً  كاةت الإجارةُ  ا سبق أة  سواءً م  ويُفهم م             
ل   أماةةً   مبعد بالإةتفاع ب  بموجب عقد الإجارة، إلا أة  مُلزم   في يد المستلجر، بالتالي هو مُخو 

لا يُورث  يعمل فيها كل عمل   ول  أن   )... بقولها:( من المجلة 339الإضرار ب  عملًا بالمادة )
 .صاحبها(رر والوهن إلا ب  ن الض   ثُ ر  و  يفعل ما يُ  ليس ل  أن   الوهن والضرر للبةاء، لكن  

           : ( بقول  أن  283)علي  القاةون المدةي الأردةي في ةص المادة  د  ك  وه ا ما أ             
ىء   أو فقدان   أو تلف   الملجور أماةة في يد المستلجر يضمن ما يلحق  من ةقص   -0 ) عن  ةاش 

 (281المادة ) ، كما أتبعت(1)يُحافظ علي  محافظة الشخص العادي ( تقصيره أو تعدي ، وعلي  أن  
ث في الملجور تغييراً بغير إ ن حد  يُ  لا يجوز للمستلجر أن   -0القول بلة  : ) ونمن  ات القاة

ف  ا تجاوز المستلجر  -3ر ج  ؤ  ر إلا إ ا كان يستلزم  إصلاح الملجور ولا يلحق ضرراً بالمُ ج  ؤ  المُ 
 يتفقلى الحالة التي كان عليها ما لم إه ا المةع وجب علي  عةد اةقضاء الإجارة إعادة الملجور 

 .(2)( على غير  لك

                                                           

: )222) مادة( تقُابلها ال1 دت أن   يدد فدي أماةدةً  رةج  ؤ  المُد العدين-0( من المشدروع التمهيددي للقداةون المددةي الفلسدطيةي، حيدثُ ة ص 
 .المعتداد الشدخص محافظدة عليهدا يحدافظ أن   وعليد  إليد ، يرجدع بسدبب   فقددان   أو تلدف   أو ةقص   من يلحقها ما يضمن المستلجر

 .(خاص قاةون في  لك خلاف يرد لم ما وحده فعل  عن الةاشقة للأضرار ضامةاً  مةهم ل  كُ  كان   المستلجرون د  د  ع  ت   إ ا-3
دددت أةددد : )( مدددن المشدددروع التمهيددددي 223مدددادة )تقُابلهددا ال( 2  يجدددوز للمسدددتلجر أن   لا-0للقددداةون المدددةي الفلسدددطيةي، حيدددثُ ة ص 
تجداوز المسدتلجر  إ ا-3 .إصدلاحها ولا يلحدق ضدررًا بهدا ر إلا إ ا كان يسدتلزم ج  ؤ  المُ  بغير إ ن   اً تغيير رة ج  ؤ  ث في العين المُ حد  يُ 

 .(قتضمُ كان ل   مع التعويض إن   عليها، رة إلى الحالة التي كاةتج  ؤ  ه ا المةع وجب علي  إعادة العين المُ 
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الف عل سبباً للإخلاء  ه ا أما قاةون المالكين والمستلجرين فقد كان صريحاً عةدما جعل           
كان المستلجر قد أضر عمداً  )إ ا أة :حيث ةصت على  ،/ب(1/0من العقار كما أشارت المادة )

 .ب (بالعقار، أو سمح عمداً ب لحاق الضرر 

بةصوص القاةون بالمحافظة على العقار، والمفهوم من  ر مُلزم  ج  تل  س  المُ  وبالخلاصة ف ن             
رر للض   ات العقار، فلا عبر ة  على   الواقع ررالمقصود هو الض   ررالض   الةصوص سالفة ال كر أن  

يكون سبباً لطلب ، كخروج الدخان من المدخةة اتجاههم، فه ا لا أو على الجار رج  ؤ  الواقع على المُ 
 .(1)  ات رر على الملجور التخلية، إلا إ ا وقع الض  

 يكون الضرر للحكم ب خلاء الملجور أن   )يشترط بلة :كما جاء في قرار محكمة التمييز            
     .(2) ...(على سلامة البةاء  راً ث  ؤ  مُ  ث  د  ح  والتغيير المُ 

 رج  ؤ  للمُ  الواقع على الملجور حتى يكونص أهم الشروط الواجب توافرها في الضرر وأُلخ             
 :(3) التخليةبطلب  الحق

                                                           

( حيددثُ قضددت محكمددة الإسددتقةاف الفلسددطيةية قاقلددة : ) ... وأن  جدددار الطددوب غيددر مشددرك، ويُمكددن إزالتدد  بدددون تددلثير علددى 1
ةمددا يُشددكل تغييددراً  فددي شددكل  البةدداء، وقددد قضددت محكمددة التمييددز بلةدد  إ ا تبددين أن  إزالددة جدددار الطددوب لا يُشددكل ضددرراً إةشدداقياً، وا 

البةاء من الةاحية المعمارية ف ن  عدم ثبوت أن  ه ا التغيير كان جوهرياً، أو من شلة  أن  يخل بالةسدق المعمداري للبةداء بمدا يبلدغ 
(، كمددا قضددت  0892لسددةة  93صددفحة  212/0893حددد التشددوي ، فدد ن  مثددل هدد ا التغييددر لا يكددون سددبباً للإخددلاء ) قددرار رقددم 

بلةدد  ) إ ا أقددام المسددتلجر حاقطدداً مددن الطددوب فددي المددلجور علددى الددبلاط مباشددر دون  0823( لسددةة 211/0821بقرارهددا رقددم )
إجراء حفريات ودون أن  يتضرر أو تتضرر الجدران والملجور فلا يُعتبر بلة  أحدث ضرراً بالملجور يوجدب تخليتد ، وحيدث أةد  

درر عمددي بالمدلجور،  وحيدث أن  التشدوي  اللاحدق بمظهدر البةداء تشدوي  بسديط إ ا أُخد  لم يثبدت مدن البيةدات المُقد مدة حصدول ض 
بالإعتبار التشويهات الموجودة بالحجارة المبيةة، ف ةةا ةجد أن  قاضي الصلح أخطل في الةتيجة التدي خلدص إليهدا بموجدب تخليدة 

مرجدع ، المُقتفدي موقدع راجدع .33/0/0882( الصدادر بتداريخ 321/0883المستلةف مدن المدلجور (. اسدتقةاف فلسدطيةي رقدم )
 .092 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع .سابق

 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابقعدالدة،  موقدع راجدع. 0898(، الصادر سةة 321/91( تمييز حقوق أردةي رقم )2
 .238 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
راجددع كدد لك كتدداب د. العبيدددي، علددي  .13فحة صدد ،سددابق مرجددع سدداقد: ،ةالعويويدد. سددعد سددويطي،. كمددال جبددر، القضدداة( 3

 .033، صفحة مرجع سابقهادي: شرح أحكام قاةون المالكين والمستلجرين، 
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يكون الضرر الواقع من المستلجر على العقار وال ي  أي أن   وقاقماً:حالًا  رُ ر  يكون الض   أن   (0
 إةشاقية   يحتاج لأعمال   وقاقم، وليس ضرراً احتمالياً، أي ضرر   فعلي   ر  ر  ر هو ض  ج  ؤ  عي  المُ د  ي  

 .(1) وبسيطة عادية   صياةة   لإزالت  وليس لأعمال  

في حال وقوع الضرر، هل إعادة الحال  في ه ه الةقطة، السؤال ال ي يطرح ةفس  ولكن             
الأمر وقع بمجرد حصول  أن  حجُب طلب الإخلاء، أم ر ي  ستلج  إلى ما كان علي  من ق بل المُ 

 ر؟ ر  الض  

من أية ةصوص حول ه ه  0832( لسةة 23لقد خلا قاةون المالكين والمستلجرين رقم )           
/ب( سالفة ال كر أة  وبمجرد قيام المستلجر بالإضرار 1/0إلا أة  يُستفاد من المادة ) المسللة

ت  مة ، ولا عبرة فيما إ ا كان بالإمكان إعادة الحال يطلب تخلي ر أن  ج  ؤ  من حق المُ  بالملجور، ف ن  
لإعادة الحال إلى  يمةح المستلجر مهلة ع لمر  ش  ، والمُ المستلجر ب لك فعلاً  قام وإلى ما كان علي ، أ

كما الحال  عدلي   ب خطار  يُخطر المستلجر  ر أن  ج  ؤ  كان علي ، ولو أراد  لك لأوجب على المُ  ما
 .(2) أ(/1/0بالفقرة )

اشترطت المادة  لة  : )ب حيث قضت خالفت القول السابق محكمة التمييز الأردةية إلا أن            
لإخلاء الملجور بسبب إلحاق  0893لسةة  38من قاةون المالكين والمستلجرين رقم  9/ج/3

حداث تغييرات في الملجور تُ  يكون الضرر ال ي ألحق  المستلجر  على سلامت  أن   رُ ث  ؤ  الضرر وا 
بالعقار أو التغيير ال ي أحدث  في الملجور ضاراً بسلامت  بشكل يتع ر مع  إعادت  إلى ما كان 

ن   علي  قبل إحداث الضرر أو التغيير، البيةة الصالحة لتقرير  لك هي المعايةة والخبرة، وعلي   وا 
ب شراف المحكمة أن  الضرر والتغيير ال ي أحدث  ن في الكشف الجاري ر الخبير المُعي  ف  ا قر  

المستلجر في الملجور هو من الةوع ال ي يمكن مع  إعادة الملجور إلى ما كان علي  قبل إحداث 

                                                           

/ب مدن قداةون المدالكين والمسدتلجرين 1/0( حيثُ قضت محكمة التمييز الأردةية قاقلدة: )إن  كلمدة )ضدرر( الدواردة فدي المدادة 1
ت بصيغة الإطلاق فهي تجري على إطلاقها وتشمل الضرر مهما كاةت ماهيت  سدواءً أكدان معماريداً أو إةشداقياً، مدا دام قد جاء

مرجددع ، عدالددة موقددع راجددع. 0893(، الصددادر سددةة 211/90لددم يددرد دليددل التقييددد ةصدداً أو دلالددة(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )
 .222 صفحة ،السابق مرجع: جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع .سابق

 .12 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 2
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واعتماد المحكمة على ه ا التقرير في قرارها برد الدعوى لعدم توفر الشرط الوارد  ،الضرر والتغيير
 .(1)( والقاةون ن والمستلجرين يكون مُتفقاً من قاةون المالكي 9/ج/3في المادة 

مكاةية لإعادة الإ لمستلجراإعطاء  ن  حيثُ إ، عارض رأي محكمة التمييز الأردةيةأُ و            
ف باستعمال ب  تعس   وه ا أمر غير مقبول لأن   ، لتزاماتجاه إب  تراخي ات الحال إلى ما كان علي 

 ر.ج  ؤ  على حقوق المُ  صريح   وتجاوز   ،الحق

يُحدث   قد أما بالةسبة إلى التغيير ال ي، دم  ع  ت   ا بالةسبة إلى الإضرار بالملجور بشكل مُ ه           
 جور، فهل ه ا يُعد سبباً للإخلاء؟وال ي قد يُسبب ضرراً بالمل المستلجر في الملجور،

جاءت و ه ه الحالة،  0832( لسةة 23بدايةً لم يةظم قاةون المالكين والمستلجرين رقم )          
تغيير معالم  في ه ه المسللة بعض الشيء، فقضت تارةً بلن   قرارات المحاكم الفلسطيةية مُتةاقضة

ما لا كسبباً موجباً لتخلية الملجور ما لم يُلحق ضرراً بالملجور،  ر لا يُعد  ج  ؤ  الملجور بغير إ ن المُ 
 اً ه ا التغيير ضروري المستلجر في الملجور إ ا ثبت أن  يُعد سبباً لتخلية الملجور أي تغيير يجري  

 ر حسب الغاية من استعمال الملجور.لاستيفاء مةفعة الملجو 

قضت محكمة الإستقةاف الفلسطيةية قاقلة أة  : ) وبالتدقيق ةجد أن  المستلةف  وعلى ه ا          
الملجور دون موافقة  مة   م داخل)المدعي( حصر سبب دعواه في أن  المستلةف علي  المستلجر أقا

قاً ب  وسدتين إحداهما من الخشب والأخرى من الحديد، وأجرى في  تمديدات وحفريات مُلح   حماماً 
/ب( من قاةون المالكين والمستلجرين، وةجد أن  محكمة 1/0لأحكام المادة )الضرر بصورة مخالفة 

ضرر بالملجور لا من حيث إةشاء الصلح توصلت على ضوء البيةات المستمعة أة  لم يلحق 
ي إلى ما توصلت ل  محكمة د  تلك البيةات تؤ   وحيث أن   لا من حيث إةشاء السدتينالحم ام، و 

                                                           

 كتداب كد لك راجدع. مرجع سدابق، عدالة موقع راجع. 1/2/0898(، الصادر بتاريخ 313/0898( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 راجدع. 231 صدفحة ،السدابق مرجدعقاةون المدالكين والمسدتلجرين الأردةدي دراسدة تحليليدة،  جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة

 .033 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون أحكام شرح هادي: علي العبيدي، .د كتاب ك لك
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لزام ا  ر رده موضوعاً، وتصديق القرار المُستلةف، و الإستقةاف غير وارد، ف ةةا ةُقر   الصلح، وبما أن  
 .(1)المستلةف بالرسوم والمصاريف (

تغيير معالم الملجور  لن  ب ، جاءت قاقلةدهاي  ؤ  أخرى قضت وأُ  قضاقية   اجتهادات   ق  ف  وو              
ن   ،ر تُعد سبباً موجباً لتخلية الملجورج  ؤ  بغير إ ن المُ  إلحاق  ، لأن  لحق ضرراً بالملجورلم تُ  حتى وا 

الضرر بالملجور أو السماح ب لحاق الضرر ب  يُعتبر سبباً قاقماً ب ات  للحكم بتخلية الملجور، حيث 
ن   ):   الفلسطيةية بلة   لةقضقضت محكمة ا كةا ةرى على ضوء البيةات المقدمة أن  ما قام  وةحن وا 

 بيعة العمل في الكراجبيةة ووفق طب  المدعى علي  الأول من هدم الجدار بوصف  الوارد في ال
وك لك ثبوت إةشاء المحلات ابتداءً على ةفقة المدعى علي  الم كور لا يُشكل سبباً أو تغييراً موجباً 

إلا أةةا لا ةرى مع  أن  التغيير في  للتخلية، وه ا ما ةتفق علي  مع قاضي الصلح من حيث الةتيجة،
لا أصبح المستلجر حراً  ،كون ضاراً بالبةاءي معالم الملجور الموجب للتخلية يجب بالضرورة أن   وا 

يجعل من الشباك باباً ومن  بلن   ،طليقاً في تغيير معالم الملجور يتصرف ب  على هواه ووفق مزاج 
الباب شباكاً أو يهدم قاطعاً بين غرفتين ليجعلهما غرفة واحدة، ويلتي بعد  لك بخبير لا يجد أمام  

ر معالم يُغي   البةاء لم يلحق  ضرر، الأمر ال ي يفتح المجال واسعاً لكل مستلجر أن   سوى القول أن  
ةا وبالتالي ف ة   ضرراً بالبةاء لم يقع، الملجور بشكل ج ري دون أي مُلاحقة على عمل  ه ا بحجة أن  

 ومةطقياً   مسللة ما يسةده قاةوةاً لا ةرى فيما أورده قاضي الصلح في قراره المستلةف حول ه ه ال
ن    .  (2)(كةا كما أشرةا آةفاً ةتفق مع  في رد السبب الم كور من حيث الةتيجة ليس إلا   وا 

بالتالي  /ب( بقولها )عمداً(1/0وه ا ما  كرت  المادة ) المُتعم د:يقع الضرر بفعل المستلجر  أن   (3
أو بفعل تابعي ،  بفعل  د المستلجر وقوع ه ا الضرر سواءً يرتبط حصول الضرر بالملجور بتعم  

                                                           

 راجددع .مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 31/00/0881(، الصددادر بتدداريخ 021/0881( قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )1
. وهدد ا مددا قضددت بدد  محكمددة التمييددز الأردةيددة قاقلددة أةدد : )إ ا تبددي ن 013 صددفحة ،سددابق مرجددع ثدداقر: المشددعطي، كتدداب كدد لك

ةما يُشك ل تغييراً في شكل البةاء من الةاحية المعمارية، ف ن  عدم ث بوت للمحكمة أن  إزالة جدار الطوب لا يُشك ل ضرراً إةشاقياً وا 
ل  بالةسق المعمداري للبةداء بمدا يبلدغ حدد التشدوي ، فد ن  مثدل هد ا التغييدر لا يكدون  أن   ه ا التغيير كان جوهرياً أو م ن شلة  أن  يُخ 

 . راجع ك لك كتابمرجع سابق. راجع موقع عدالة، 0892(، الصادر سةة 212/93سبباً للإخلاء(. تمييز حقوق أردةي رقم )
 .020 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د
 كد لك راجدع .مرجدع سدابق، المُقتفدي موقدع راجدع .39/8/0889 بتداريخ الصدادر ،(209/0889) رقدم فلسطيةي ةقض قرار( 2

 .382 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب
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علي   للحفاظ على الملجور واجب   ام بعمل  ب متةاع  عن القي وك لك ب ، ل  صلة   شخص   أو أي  
تتسرب المياه من المواسير في الملجور ولم يقم المستلجر ب صلاحها مما  كحالة أن   القيام ب 

لحاق الضرر بالجدران  .أدى إلى تسرب المياه إلى جدران المبةى وا 
يكون ه ا  لا أي أن   للملجور:بمثابة اةتفاع عادي  يُعد   لا يكون الضرر ةاجماً عن عمل   ن  أ (2

الضرر الةاتج  للإةتفاع بالملجور، ف ن   أو ضروري   عادي   العمل ال ي قام ب  المستلجر عمل  
بالملجور، مثال لإةتفاع ل  لك يحصل ةتيجةً  والحاصل للملجور لا يُعد سبباً للإخلاء، لأن   عةها

 للفرن. دخةة  م    لك إخراجُ 

 غير مشروعة رة لغايات  ج  ؤَ استعمال العين المُ  الثالث:الفرع 

كان المستلجر يُخر ب  )إن   أة :حكام العدلية على ( من مجلة الأ322تةص المادة )           
، كما ةصت المادة الإجارة(الملجور ب حدى الصور ولم يقدر الآجر على مةع  راجع الحاكم وفسخ 

لم تكن في  مةفعة مشروعة  إ ايصح العقد  لا-0) بلة :( من القاةون المدةي الأردةي قاقلة 022)
كما   لك(في العقود وجود ه ه المةفعة المشروعة ما لم يقم الدليل على غير  ويفترض-3 .لعاقدي 

كل من المتعاقدين بتةفي  ما اشتمل علي   )يلتزم أة :( من  ات القاةون 213المادة ) أشارت ك لك
 .الةية(العقد بصورة تحقق الغاية المشروعة مة  وتتفق مع حسن 

ة للةظام العام أو الآداب الغاية غير المشروعة هي الغاية المخالف يُمكن القول أن  بالتالي            
كما جاء بةص المادة   لك يكون سبباً للإخلاء ، ف ن  (1) قماركاستعمال الملجور كدار  العامة

و يلاقم  أد مقتضاه ك  ؤ  يقترن العقد بشرط يُ  ن  أ يجوز-0) بقولها:( من القاةون المدةي الأردةي 021)
أو للغير ما لم  ،بشرط في  ةفع لأحد العاقدين يقترن يجوز أن   كما-3 .و جرى ب  العرف والعادةأ

ما لم يكن الشرط  ،الشرط وصح العقد لغيلا ا  و  ،أو الآداب ،أو يخالف الةظام العام ،يمةع  الشارع
 .أيضاً(لى التعاقد فيبطل العقد إهو الدافع 

                                                           

 .012 صفحة ،سابق مرجع والمستأجرين، المالكين قانون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د (1
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 /ج( ه ه المسللة حيث اعتبر أن  1/0وقد عالج قاةون المالكين والمستلجرين في مادت  )           
من أسباب الحكم بالتخلية، حيث جاء  استعمال المستلجر للملجور لغايات غير مشروعة هو سبب  

 .مشروعة(كان المستلجر قد استعمل العقار أو سمح باستعمال  لغايات غير  )إ ا الةص:

لا  غير مشروعة   مسللة استعمال الملجور لغايات   ويُستفاد ك لك من ه ا الةص أن             
لجور، ويكون مراد أسرت  أو من آواه أو استضاف  في العلى المستلجر لوحده، بل يشمل أفصر يةح

غير  المستلجر قد استعمل الملجور لغايات   يُثبت وفقاً للقواعد العامة أن   على المالك المدعي أن  
ور ملجاستعمال المستلجر ال الأمر ال ي أكدت  محكمة استقةاف رام الله بقولها : ) إن   مشروعة،

شفوية عبارة عن شهادة  واستقبال فتيات وشباب من خلال بيةات   لغايات غير مشروعة )الدعارة(،
 .(1)يشترط إداةة المستلجر بحكم قضاقي ( شهود، يوجب الحكم ب خلاء الملجور دون أن  

المستلجر أو  مُ ل  لم يشترط في قاةون المالكين والمستلجرين ع   ع  ر  ش  المُ  واللافت للأمر أن             
طلب ما أكده القرار سالف ال كر، معةى  لك أة  لا يت بالإداةة سابق   قضاقي   ول  على حكم  حص

ن  و بالتالي  على ه ا المستلجر، ة وجود سوابق  الحكم بالتخلي بالعمل  علاقة   لم يكن للمستلجر أي   ا 
سبباً  لك يكون  ،أو التابعين ل  إلا أة  حصل بالملجور عن طريق أحد أفراد الأسرة ،كان بريقاً مة و 

 أو علاقة المستلجر به ا الأمر. م  ل  ع   مُ د  للإخلاء، ولا يمةع  لك ع  

 ر الخطيةج  ؤَ ة المُ قوافتصرف المستأجر في حق الإجارة دون مُ  الثالث:المطلب 

   بلة : 0832( لسةة 23/د( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0ةصت المادة )           
 آخر   أو إ ا أخلاهُ لشخص   ،أو قسماً مة  ر المستلجر بدون موافقة المالك الخطية العقار  إ ا أج   )

تزيد على  ة  د  لمُ  أو شركة، أو إ ا كان تركُ  بدون شغل   غير المالك أو سمح بشغل  من ق بل شريك  
 .ستة أشهر (

                                                           

. سدعد سدويطي،. كمدال جبدر، القضداة. راجع كد لك مرجع سابق(. راجع موقع المقتفي، 9/99( قرار استقةاف فلسطيةي رقم )1
 المدددالكين قدددانون أحكدددام شدددرح هدددادي: علدددي العبيددددي،. راجدددع كددد لك كتددداب د .18 فحةصددد ،سدددابق مرجدددع سددداقد: العويدددوي،

 .011 صفحة ،سابق مرجع ،والمستأجرين
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غير كافي  بالرجوع إلى  لك المبرز ةجده )إ  أة :حيث قضت محكمة الاستقةاف قاقلة و            
المستلةف علي  الأول )المستلجر( قد تةازل بشكل ةهاقي عن حق  بالإةتفاع بالملجور  للقول بلن  
 . (1) ...(تعهده بالتةازل ه ا بقي مرهوةاً على موافقة المالك القديم،  طالما أن  

 أةها تتحدث عن عدة تصرفات  /د( سالفة ال كر 1/0) المادةح لةا من ةص ض  ت  ي  بالتالي            
 م  ثُ  ن  وم   ،ةجار ةهاء الإمتداد القاةوةي لعقد الإقام بها المستلجر كاةت سبباً لإ في حق الإجارة، إن  

 هي:المطالبة بالإخلاء، وه ه التصرفات 

 (الباطنمن  )التأجيرالإخلاء بسبب التأجير الفرعي  الأول:الفرع 

 المستلجر لحق  بالمةفعة في الملجور التلجير الفرعي هو تلجيرُ  يمكن القول أن             
 الباطنبين المستلجر الأصلي والمستلجر من  جديد   وه ا يعةي ةشوء عقد إجارة   ،آخر لمستلجر  

لتزامات   اً ويترتب على ه ا العقد حقوق عاً يكون المستلجر الفرعي تابو بين طرفي ،  يجاريةً إ وا 
رللمستلجر الأصلي تجاه   .(2) المُؤ ج 

ي المادة بقولها ف من الباطن أخ ت مجلة الأحكام العدلية بجواز تلجير الملجوروقد            
ن كان   كان عقاراً  آخر قبل القبض إن  من إيجار الملجور  )للمستلجر (:392)  كما (3) فلا(مةقولًا  وا 
   بقول : ( مة  112ع الأردةي ال ي أجاز هو أيضاً ه ه المسللة في المادة )ر  ش  المُ  لدى حالال

 

 

                                                           

 راجددع .مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 3/00/3111 بتدداريخ الصددادر ،(332/0888) رقددم فلسددطيةي اسددتقةاف قددرار( 1
 .211 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك

 .211، صفحة مرجع سابق، العقود المسماةد. العبيدي، علي هادي:  (2
ره مالكداً أو مسدتلجراً مدن المالدك، لأن  3 ره فدلا يجدوز سدواءً كدان مُدؤ ج  ره لمُدؤ ج  ره، أمدا أن  يُدؤ ج  المسدتلجر ( أي أن  يؤجره لغير مُؤ ج 

ر، ف ن  أجر ه الملجور يكون قد مل ك المالدك مةدافع ملكد  وهدو غيدر جداقز شدرعاً، ولا يجدوز إجدارة  في حق المةفعة قاقم مقام المُؤ ج 
، مرجع سابقالمةقول إلا بعد قبض  بخلاف العقار، ف ن  إجارت  جاقزة قبل القبض وبعده. راجع كتاب اللبةاةي، سليم رستم باز: 

 .311صفحة 
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أو ر ج  ؤ  ر الملجور كل  أو بعض  من شخص آخر إلا ب  ن المُ ؤج  يُ  يجوز للمستلجر أن   )لا    
 .(1) إجازت (

أج ر  )إ ا القاقلة:من قاةون المالكين والمستلجرين  /د(1/0وبالعودة لةص المادة )           
 لصحة   شروط   ة  د  ، ةجدها أوجبت ع  ...( المستلجر بدون موافقة المالك الخطية العقار أو قسماً مة 

 :(2) بالآتيأوجزها  ، وعدم تعرض  للإخلاء،قيام المستلجر بتلجير العقار

بيةهم وليس  اً حقيقي اً قيام المستلجر الأصلي بالتلجير للمستلجر الفرعي، وه ا يتطلب إتفاق (0
 أجر حقيقي حتى لو لم يتم تقديره.وبالتالي تحديد  ،اً صوري اً اتفاق

 .مة  اً بكامل  أو قسم يكون محل التلجير هو الملجور  ات  سواءً  أن   (3
رموافقة خطية من بيتم التلجير الفرعي  أن   (2  .(3) المُؤ ج 

قلتُ بلةها باتت أقرب بالعقار، و عن طبيعة حق المستلجر أن  تحد ث تُ وبالخلاصة سبق و            
 في الملجور حق المستلجر في ه ه الحالة ف ن  بحكم الإمتداد القاةوةي، و  الحق الشخصيإلى 

مع لإخلاق ، و  اً من الباطن سبب للملجور ه ا ما جعل تلجير المستلجريةحصر على الإستعمال و 
الحق بالتلجير من الباطن في حال  نالمستلجريفي قاةون المالكين و  ع للمستلجرر  ش   لك أجاز المُ 

 ر.ج  ؤ  ة المُ ق  واف  الحصول على مُ 
                                                           

( حيث قضت محكمة التمييز الأردةية: )أن  الموافقة على الإجارة الفرعية لا تثبت إلا بالكتابة عملًا بالمادة الرابعدة مدن قداةون 1
ين والمستلجرين ما لم تكن هةاك قريةة تدل على  لك، إ ا عجز المدعى عليهم عن إثبات القريةة القضاقية والموافقة على المالك

 راجدع. 0891(، الصدادر سدةة 331/18التلجير ف ن  من حقهدم تحليدف خصدمهم اليمدين علدى  لدك(. تمييدز حقدوق أردةدي رقدم )
. تقُابلهدا المدادة 329 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع .مرجع سابق، عدالة موقع
دت أةد : )لا211) مادة  رةج  ؤ  المُد العدين رج  ؤ  يُد أن   للمسدتلجر يجدوز ( من المشروع التمهيدي للقاةون المدةي الفلسطيةي، حيثُ ة ص 
 .(رج  ؤ  المُ  من كتابي ب  ن إلا بعضها أو كلها الإيجارة عن يةزل أن   أو
 .30فحة ص ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة( 2
ر دعواه بطلب تخلية الملجور بالإستةاد إلى سدبب واحدد هدو أن  3 ( جاء في قرار محكمة التمييز الأردةية أة  : ) إ ا أقام المُؤ ج 

در العقدار علدى المسدتلجر الفرعدي بددون  موافقتد ، ودفدع المسدتلجر الفرعدي المددعى عليد  للددعوى بدلن  هد ه المستلجر الأصلي أج 
ر دوةما حاجة لبحث صورية عقد الإيجار المُت ك و ن  ر، فيجب حصر البحث في موافقة المُؤ ج  الإجارة حصلت بعلم وموافقة المُؤ ج 

ر والمستلجر الأصلي ... تقُب دل البيةدة الشخصدية لإثبدات مُوافقدة المُد ر علدى تدلجير المسدتلجر الفرعدي للمدلجور مددة بين المُؤ ج  ؤ ج 
ر الأصلي يُشكل قريةة تُجيز سماع البيةة الشخصية على التلجير الفرعي (. تمييز حقوق أردةي رقم  سبع سةوات مع علم المُؤ ج 

  جمعدد : أحمددد الددرحمن عبددد الحلالشددة، كتدداب كدد لك راجددع. مرجددع سددابق عدالددة موقددع راجددع .0829( الصددادر سددةة 81/29)
 .329 صفحة ،السابق مرجع
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 ةجار الإخلاء بسبب التنازل عن الإ الثاني:الفرع 

لم أجد في مجلة الأحكام العدلية ما يةص على جواز التةازل عن حق المةفقة للغير، أما            
يجوز التةازل للغير عن حق  )لا أة :( 0332القاةون المدةي الأردةي فقد ةص في المادة )

    الإستعمال أو عن حق السكةى إلا بةاءً على شرط صريح في سةد إةشاء الحق أو ضرورة
 .(1) قصوى(

( 23/د( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0أيضاً يُعتبر حسب ةص المادة )           
          بقولها: من أسباب الإخلاء هو سبب   للغير ةجار أن  تةازل المستلجر عن الإ 0832لسةة 
ويُمكن حصر شروط الحكم بالتخلية بسبب التةازل  المالك(،أو إ ا أخلاه لشخص آخر غير  )...

يتم التةازل عن كامل الملجور، أي قيام المستلجر بالتةازل عن كامل الحقوق  عن الإجارة بلن  
 .(2) المالكيتم التةازل لشخص آخر غير  والإلتزامات المترتبة ل  بموجب عقد الإجارة، وأن  

ميع الحقوق المترتبة على عقد يقوم المستلجر بةقل ج ومضمون عقد التةازل يعةي أن             
 جديد   دون وجود عقد   اً الأصلي قاقم ةجار يحل محل  فيها، مع بقاء عقد الإ آخر   إلى شخص   ةجار الإ

التةازل هو بيع المستلجر لحق  بالمةفعة في الملجور، أما  وباختصار ف ن   ،كما التلجير الفرعي
 .(3) القولالتلجير الفرعي هو تلجير المستلجر لحق  بالمةفعة في الملجور كما سبق 

الدعوى  وعلى ه ا قضت محكمة الإستقةاف الفلسطيةية قاقلة أة  : ) وبالتدقيق ةجد أن             
على أن  المستلةف الأول قد تةازل لزوجت  المستلةفة الثاةية عن الملجور دون موافقة خطية  ة  س  س  ؤ  مُ 

... وأة  بموجب المبرز  /د( من قاةون المالكين والمستلجرين،1/0من المالك مخالفاً ب لك المادة )

                                                           

 وموافقتد  المالدك علدم دون آخدر لشدخص المدلجور المسدتلجر )تدرك :أن   قاقلدة لهدا بقرار الأردةية التمييز محكمة قضت حيث( 1
 مشددروعة    غيددر يددداً  العقددار علددى يددده وتُعتبددر المالددك، عليدد  أقامهددا التددي المعارضددة مةددع دعددوى فددي خصددماً  الشددخص هدد ا يجعددل
 سدةة الصدادر( 0021/83) رقدم أردةدي حقدوق تمييدز. المثدل( بدلجر ويُلزم العقار مةفعة في المالك معارضة عن بالإمتةاع ويُلزم

 .322 صدفحة السدابق مرجدع جمعد : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع .مرجع سابق عدالة موقع راجع. 0882
ددت أةد : )لا( مددن المشدروع التمهيدددي 0011) مدادةتقُابهدا ال  حددق عدن للغيددر الةدزول يجددوز للقداةون المدددةي الفلسدطيةي، حيدثُ ة ص 

 .(قوي مسوغ   أو الحق إةشاء سةد في صريح   شرط   على بةاءً  إلا السكةى حق عن أو ستعمالالإ
 .021 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون أحكام شرح هادي: علي العبيدي،. د( 2
 .321، صفحة مرجع سابقتةاغو، سمير عبد السيد: . د( 3
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، وتةازل لها باع محتويات روضة الأطفال لزوجت  المستلةفة الثاةية 30/2/0899( وبتاريخ 2)م/
... أما المستلةفان فقد ت رعا بلةهما أسسا الروضة معاً  عن حق الإجارة في الروضة الم كورة

جة مستقلة عن  مة الزوج، وحيث ... ولما كاةت  مة الزو بها ابتداءً من تاريخ إجارتهما،  واةتفعا
 ثبت من البيةات أن  الزوجة المستلةفة الثاةية هي التي اةفردت ب دارة الروضة والإةتفاع بها، ف ن  

والمستلجرين الموجب للتخلية، وهو  /د( من قاةون المالكين1/0 لك يعةي توفر أحد شروط المادة )
صالح زوجت  المستلةفة الثاةية بدون موافقة المالك تةازل المستلجر )المستلةف الأول( عن الإجارة ل

 .(1)الخطية (

 يُعتبرُ  وال ي- ر ال ي ل  الحق ب ثبات ه ا التةازلج  ؤ  أما بالةسبة للإثبات فيقع على المُ            
 .(2) الفلسطيةي( من قاةون البيةات 10ق الإثبات وفقاً لةص المادة )طر  بكافة- مادية   واقعة  

       الإخلاء بسبب الإشراك في المأجور الثالث:الفرع 

غير المستلجر في  خر  آ على جواز إشراك شخص  الأحكام العدلية ةصت مجلة            
استقجار دار أو حاةوت بدون بيان من  )يجوز أة :( على 333حيث تةص المادة )الملجور، 
 الملجور لغايات السكنأجاز الإشراك بالعقار  ع  ر  ش  المُ  أن   الظاهر من ه ا الة صو ، (3) يسكةها(
( من القاةون المدةي الأردةي 113المادة ) ك لك كما ةصت العقار الملجور لغايات التجارة وك لك
عير الملجور أو تمكين غيره من استعمال  والإةتفاع ب  كل  أو بعض  بدون يُ  أن   )للمستلجر أة :
 .المستعمل(إ ا كان مما لا يختلف باختلاف  ض  و  ع  

                                                           

 راجددع .مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 20/0/0882(، الصددادر بتدداريخ 332/0883( قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )1
 .093 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك

 يومداً  ثلاثين بعد ب  لم  ع  ويُ  .03/3/3110الصادر بتاريخ ، 3110 لسةة( 1) رقم والتجارية المدةية المواد في البيةات قاةون( 2
. وحيدث قضدت محكمدة التمييدز الأردةيدة قاقلدة: )أن  واقعدة التخلدي عدن المدلجور هدي واقعدة الرسدمية الجريددة فدي ةشدره تاريخ من

. مرجددع سددابقلددة، عدا موقددع راجددع. 0892( الصددادر سددةة 311/93ماديددة يجددوز إثباتهددا بالشددهادة(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )
 .310 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع

 اسدتلجر لدو مثلاً  ،لغو في  فالتقييد المستعملين ب ختلاف يختلف لم ما من المجلة ك لك على أة : )كل  ( 139) ( ةصت المادة3
 بيددان عدددم مددع داراً  اسددتلجر لمددن يصددح أةدد  ( بقولهددا: )كمددا339والمددادة )(. فيهددا غيددره يسددكن أن   لدد  ،يسددكةها أن   علددى داراً  أحددد
 (.أيضاً  غيره يسكةها أن   ل  يصح ك لك بةفس ، يسكةها أن   شيء لأي كوةها
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( لسةة 23/د( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0ه ه المسللة تةاولتها المادة )           
أو شركة...(، ويُستفاد من ه ه المادة  سمح بشغل  من ق بل شريك  أو  )... أة :بةصها على  0832

ر، ج  ؤ  أة  قد يقوم المستلجر الأصلي، أو أحد ورثت ، أو المستلجر الفرعي المُوافق علي  من ق بل المُ 
ر ف  ا حصل  لك، شركة كان شريكاً أوأ الملجور سواءً بالسماح للغير ب شغال   دون موافقة المُؤ ج 

 كان سبباً للإخلاء.

من  1ما ةصت علي  الفقرة )د( من المادة  )إن   قاقلة:وقضت محكمة التمييز الأردةية            
قاةون المالكين والمستلجرين على أة  يجوز إخلاء الملجور إ ا سمح المستلجر بشغل  من ق بل 

 آخر   سمح المستلجر لشخص   شريك قد جاء مُطلقاً غير مُقيد بالإشتراك التجاري، وعلى  لك فسواءً 
 لك  أو بالإشتراك مع  في إستغلال الملجور تجارياً بدون إ ن المالك ف ن   ،في السكن مع  بالملجور

 .(1) للتخلية( اً موجب

 للمستلجر ففيبالملجور ةتيجة مشاركت   إةتفاع   صبح للشريك حقوق  يُ  والعبرة بالإشراك أن             
ب للمستلجر أرباح وجود الشريك يُرت   أن   في حال الإخلاء يقع ف ن   اً تجاري اً حالة كان الملجور عقار 

   بلة :حيث قضت محكمة الةقض الفلسطيةية قاقلة  ر،ستلج  أو خساقر حسب إتفاق  مع شريك  المُ 
) ولما كان سبب الطعن يتعلق بوزن محكمة الإستقةاف للبيةة، ولما كاةت محكمة الإستقةاف 

 العلاقة التي تربط المطعون ضدها  بصفتها محكمة موضوع قد ثبت لديها من البيةة المقدمة أن  

 

 

 

                                                           

الحلالشددة  كتدداب كد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالدة موقددع راجددع. 0828(، الصددادر سدةة 13/28( تمييدز حقددوق أردةدي رقددم )1
 .322 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
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 بالمدعى علي  الثاةي هي علاقة عامل برب العمل، ... الدعوى(عليها الأولى في  )المدعى   
 .(1) رده(ويكون سبب الطعن غير وارد وةقرر 

إشراك المستلجر لصديق  أو لغريب عن  للسكن ف ن   اً عقار  الملجورُ  أما في حالة كان              
حيث ، بالملجورأسرة المستلجر أو من يُعيلهم لا يُعتبروا مُشتركين  أسرت  هو ما يوقع الإخلاء، أما

وجة للملجور تبعاً إشغال الز  يصح القول بلن   )لا بلة :قضت محكمة التمييز الأردةية ب لك قاقلة 
 للشخص الأجةبي عن المستلجر الموافقة تكون لازمة   ر، لأن  ج  ؤ  إشغال بموافقة المُ  لزوج  إةما هو

 .(2) المطلقة(ر في الإجارة ج  ؤ  أما تابع  ف شغال  الملجور لا يتوقف على إ ن المُ 

يسكن مع   لشخص أجةبي عة  أن   المستلجر بالتالي يكون سبب الإخلاء في حال سمح           
 لظروف   ة  ت  ق  ؤ  مُ  ة  د  مُ ل   أو صديق   قريب   المستلجر لشخص   استقبالكان  أما في حالفي الملجور، 

                                                           

 كد لك راجدع. مرجع سدابقالمُقتفي،  موقع راجع. 03/03/3118(، الصادر بتاريخ 210/3118( قرار ةقض فلسطيةي رقم )1
. كما قضت  ات المحكمة قاقلة : ) ...  لك أن  عمل المدعى علي  الثداةي 222 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب

) ابن مورث المطعون ضددهم ( فدي المدلجور ) المحدل التجداري ( لا يعدد مدن قبيدل التةدازل أو الإشدراك فيد ، لا سدي ما أن  العمدل 
ب العمددل ) المسددتلجر (، فكيددف الأمددر التجدداري بطبيعتدد  قددد يتطلددب توظيددف عمددال لإةجدداز العمددل التجدداري تحددت إشددراف صدداح

حين يستعين المستلجر بلحد أبةاقد  لمسداعدت  فدي أعمالد  فدي المدلجور المخصصدة ماهيدة العمدل فيد  للأعمدال التجاريدة،... ولا 
ددر ف  الإبددن ) المدددعى عليدد  الثدداةي / المطعددون ضددده الأول( علددى أعمددال والددده فددي المددلجور  يغيددر مددن الأمددر شدديقاً أيضدداً إن  أش 
لأسددباب تتعلددق بكبددر سددن والددده المسددتلجر أو لأي أسددباب صددحية طددرأت عليدد  أقعدتدد  عددن ممارسددة أعمالدد  كالمعتدداد (. ةقددض 

 كتدددداب كدددد لك راجددددع. مرجددددع سددددابق، المُقتفددددي موقددددع راجددددع. 00/00/3103(، الصددددادر بتدددداريخ 202/3100فلسددددطةي رقددددم )
 فددي يعمددل وأةدد  )... الفلسددطيةية: الإسددتقةاف لمحكمددة آخددر قددرار فددي جدداء كمددا. 933 صددفحة ،سددابق مرجددع ثدداقر: المشددعطي،

 علدى كدان فقد ،... لوالده يعطيها المحل من يحضرها التي الةقود وأن   المحل، ه ا في حقوق أي ل  وليس والده من بدلاً  المحل
 يقدوم لا المسدتلةف القدرار أن   معد  ةدرى الد ي الأمدر سدببها، إثبدات لعددم الددعوى رد يقدرر أن   بيةداه مدا ضدوء على الصلح قاضي
 بتددداريخ الصدددادر ،(380/0889) رقدددم فلسدددطيةي إسدددتقةاف. إصدددداره( تبُدددرر قاةوةددداً  مقبولدددة بيةدددة أو سدددليم قددداةوةي أسددداس علدددى

 .383 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. سابق مرجع المُقتفي، موقع راجع. 9/1/0889
 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع. 0818(، الصادر سةة 003/18( تمييز حقوق أردةي رقم )2

)... وهدو بد لك يختلدف  قاقلدة: الفلسدطيةية الدةقض محكمدة قضدت كمدا. 313 صدفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
عن الملجور المخصص لغايات السكن، ال ي تحظر أحكام قاةون المالكين والمستلجرين على الإبن ال ي تزوج السكن والإقامدة 

(، 202/3100الداقمة في الملجور المستلجر من قبل والده، ويكون  لدك سدبباً موجبداً للتخليدة ...(. قدرار ةقدض فلسدطيةي رقدم )
 صدفحة ،سدابق مرجدع ثداقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، المُقتفي موقع راجع. 00/00/3103 الصادر بتاريخ

933. 
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يعود تقديرها  ة  ت  ق  ؤ  المُ  ة  د  المُ لا يُعد إشراكاً بالملجور، ومعيار تحديد فمثال، على سبيل ال طارقة  
 .(1) للمحكمة

 اً اعتباري اً شخص المستلجرُ  كل ما سبق كان بالةسبة للمستلجر الطبيعي، أما إ ا كان             
 :(2) فرضيتينف ة  بدايةً يجب التفريق بين  مثلاً  كشركة  

هةاك  في ه ه الحالة أن   وواضح  ، ةجار إبتداءً، أي مة  توقيع عقد الإ ةً يكون المستلجر شرك أن   (0
ه ا  أةها شركة، ولا مجال هةا للقول أن   ر قد تعاقد بدايةً وهو عالم  ج  ؤ  المُ  مة  البداية، وأن   شراكة  
 .(3) للإخلاء سبب  

 ر  ج  ل  ت  قام بتسجيل شركة، وه ه الفرضية تقوم في حال اس   م  ثُ  اً طبيعي اً يكون المستلجر شخص أن   (3
ر، ثم قاموا هم أةفسهم بتكوين وتسجيل شركة، فه ا لا يُعد إشراكاً ج  ؤ  مُ  ن  م   اً عقار  ة أشخاص  د  ع  

لوا أشخاص لهم في ه ه الشركة، ولا يُعتبر سبباً  آخرين كشركاء   اً بالملجور طالما أةهم لم يُدخ 
  .(4) للإخلاء

                                                           

بلة : )إ ا أثبتدت البيةدة أن  المسدتلجر  0891(، الصادر سةة 232/18( حيث قضت محكمة التمييز الأردةية في قرارها رقم )1
زيد عن المُد ة التي يمكن إضفاء صفة الضيافة عليهدا، فد ن  للمحكمدة فدي قد سمح لشخصين آخرين بشغل العقار الملجور مُد ة  ت

مثل ه ه الحالة أن  تُصدر حكماً بتخلية الملجور دون أن  يرد القول أن  وجدود الشخصدين فدي المدلجور لدم يكدن مُسدتةداً إلدى عقدد 
ةما كان من قبيل الإيواء والضيافة(.  الدرحمن عبدد الحلالشدة، كتداب كد لك راجع. سابق مرجععدالة،  موقع راجع بية  وبيةهما وا 

 .393 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد
 .001، صفحة مرجع سابق، الوافي في شرح قانون المالكين والمستأجرين( شوشاري، صلاح الدين: 2
( حيددث جدداء فددي قددرار محكمددة الددةقض الفلسددطيةية أةدد  : ) وعددن أسددباب الطعددن كافددة ةجددد أن  الدددعوى اةطددوت علددى المطالبددة 3

ر ل  لأغراض صالون حلاقة للسيدات  بتخلية ملجور استةاداً لواقعة إشراك المدعى علي  ) المستلجر ( لزوجت  في العقار المُؤ ج 
البداية وبصفتها الإستقةافية وبما لها من صلاحية في وزن وتقددير البيةدات بوصدفها محكمدة ) كوافير (، وك لك ةجد أن  محكمة 

( 0موضوع خلصت إلى أن  المدعي وافق على إشراك المدعى علي  لزوجتد  فدي المدلجور طبقداً للبيةدات المقدمدة المتمثلدة فدي : 
يصدالات القدبض الدثلاث المتضدمةة مبدأ ثبوت بالكتابة المتصل في  كر اسم الزوجة بجاةب اسم المستلجر  في عقد الإيجار، وا 

( البيةددة الشخصددية المكملددة لمبدددأ ثبددوت بالكتابددة طبقدداً لأحكددام المددادة 3عبددارة ) وصددلةي مددن السدديد .... وعقيلتدد  مبلددغ معددين(. 
شددغالها لدد  كمسددتلجرة ...10) (. قددرار ةقددض ( مددن قدداةون البيةددات، والتددي أثبتددت شددراكة الزوجددة للمدددعى عليدد  فددي المددلجور وا 

 المشدعطي كتداب كد لك راجدع .مرجع سابق، المُقتفي موقع راجع. 31/2/3118(، الصادر بتاريخ 220/3119فلسطيةي رقم )
 .209 صفحة ،سابق مرجع ثاقر:

 شدركة تشكيل يعتبر لم 0893 لسةة( 38) رقم والمستلجرين المالكين قاةون )إن   قاقلة: ( حيثُ قضت محكمة التمييز الأردةية4
 أمراً   لك جعل بل التخلية، توجب قاةوةية مُخالفة الوج  ه ا على ب شغال  واستمرارهم الإجارة، طريق عن الملجور يشغلون ممن

 كتدداب كدد لك راجددع. سددابق مرجددع عدالددة، موقددع راجددع. 0898 سددةة الصددادر ،(208/99) رقددم أردةددي حقددوق تمييددز. مشددروعاً(
 .001 صفحة ،سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين قانون شرح في الوافي الدين: صلاح شوشاري،
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إشراكاً في  د  ه ا يُع  ف دجُدُ  أدخل فيها شركاءً  م  ثُ  أما في حال قام المستلجر ب ةشاء شركة   (2
 .(1)الملجور

وكما اتج  القضاء  /د( سالفة ال كر،1/0من ةص المادة ) ا هو ظاهر  م  وبالخلاصة وم             
ر ج  ؤ  ر على إشراك الغير بالملجور، ف  ا وافق علي  المُ ج  ؤ  أة  يجب بدايةً أخ  موافقة المُ  الفلسطيةي
ر فيكون ه ا سبباً للإخلاء، ولم يُلزم ج  ؤ  بدون موافقة المُ  الإشراكُ  م  ت   تخلية، أما إ اسبباً لل فلا يُعد  

 علىللمستلجر قبل إقامة الدعوى في حالة إستةادها  عدلي   على توجي  إخطار   رج  ؤ  عُ المُ ر  ش  المُ 
ر ب ثبات حصول الإشراك بكافة طرق ج  ؤ  الحق للمُ  ويكون ،ك المستلجر الغير في الملجورإشرا
 .(2)واقعة الإشراك هي واقعة مادية ثبات، لأن  الإ

 الإخلاء بسبب ترك المأجور الرابع:الفرع 

الأزمات  حل عر  ش  المُ  محاولة الغاية من الإمتداد القاةوةي هي ف ن   كما أسلفتُ سابقاً            
على عدم  كاف   هي دليل  لمن الزمن  ة  د  ترك الملجور من ق بل المستلجر مُ و  ،ةيةاالسكو  الإقتصادية

هو  ع بسبب التركر  ش  اةتفاء غاية المُ ع، و ر  ش  اء الغاية التي أرادها المُ اةتف إلى يد  ؤ  ا يُ م  م  ، ل حاجت  
ات تحتاج داقماً العقار  مثل ه ا الترك سيُلحق الضرر بالملجور،  لك أن   لأن   ،للإخلاء رقيسي   سبب  

                                                           

ر وأحدد المددعى علديهم بصدفت  الشخصدية 1 ( حيث جاء في قرار لمحكمة التمييز الأردةيدة أةد : )إ ا اةعقددت الإجدارة بدين المُدؤ ج 
ةة مة  ومن أولاده، كما أن  ه ه الشركة لم تقتصر على المستلجر وأفراد أسر  ت  العاملين معد  فدي ةفدس وليس ب سم الشركة المُك و 

( 111/92العقددار، فيكددون دخددول غيددر هددؤلاء فددي الشددركة مددن قبيددل التخلددي للغيددر عددن المددلجور(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )
 ،السدابق مرجدع :جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، عدالة موقع راجع. 0891الصادر سةة 

. كما قضت  ات المحكمة قاقلة: )لو قام الشريك في الشركة التي آلدت إليهدا حقدوق الإجدارة ب شدراك شدخص آخدر 322 صفحة
بالملجور دون موافقة المالك، يثبت سبب التخلية بحق الشركة كمستلجر ولديس بحدق أحدد الشدركاء فقدط، لأن  تصدرفات الشدريك 

(، 913/81( مدن القداةون المددةي(. تمييدز حقدوق أردةدي رقدم )380 بالمدادة )مُلزمة لشريك  الآخدر لأةد  يعتبدر وكديلًا عةد  عمدلاً 
. راجع ك لك كتاب د. العبيدي، علي هادي: شرح أحكدام قداةون المدالكين مرجع سابق. راجع موقع عدالة، 0881الصادر سةة 
 .022صفحة  ،مرجع سابقوالمستلجرين، 

( حيثُ قضت محكمة التمييز الأردةيدة قاقلدة: )إن  موافقدة المالدك علدى إشدراك شدخص آخدر فدي المدلجور لا تثبدت إلا بالكتابدة 2
كما قضت: . 0818 سةة الصادر ،(033/81) رقم أردةي حقوق تمييزعملًا بالمادة الرابعة من قاةون المالكين والمستلجرين(. 

اً فددي دعدوى التخليددة الةاشدقة عدن سددماح المسدتلجر ب شددغال المدلجور مدن قبددل الغيدر بغيددر )لا يعتبدر توجيد  الإةدد ار العددلي شدرط
وقضددت كدد لك قاقلددة أةدد : )يجددوز إثبددات . 0881 سددةة الصددادر ،(221/82) رقددم موافقددة المالددك الخطيددة(. تمييددز حقددوق أردةددي

 راجددع ، سدةة ثاةيدة.1، عدددد 212ة ( صدفح11/31شدراكة المسدتلجر لآخدر فددي إشدغال المدلجور بالبيةدة الشخصددية(. قدرار رقدم )
 .310 322، 311 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع .مرجع سابق، عدالة موقع
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وه ا ما أكدت علي   ،(1)للإةتفاع بها وصالحة   جاهزة   وصياةتها حتى تكون داقماً للمحافظة عليها 
بةصها : ) ... أو إ ا كان  0832( لسةة 23والمستلجرين رقم ) /د( من قاةون المالكين1/0لمادة )ا

 أشهر (.  تزيد على ستة ة  د  قد ترك  بدون شغل لمُ 

 :(2) الآتيللحكم بالتخلية يُشترط  اً وةستخلص من ه ا الةص أة  حتى يكون الترك سبب

أو إشغال، أي عدم إقامة المستلجر في الملجور، و لك  يكون الترك دون استعمال   يجب أن   (0
آخر، وحتى لو كان  ، والإقامة في مكان  (4) إجبارياً ، حتى لو كان الترك (3) ةهاقياً ة ترك  ي  ة  ب  

                                                           

 مدن( د) بةدد( 0) فقدرة الرابعدة المدادة فدي الدوارد" بالإشدغال" المقصدود )أن   بلةد : الأردةيدة التمييدز محكمة قرار جاء ه ا وعلى( 1
 فددي المهةددة أدوات أو الأثدداث بعددض وضددع مجددرد ولدديس المسددتلجر ق بددل مددن الفعلددي الإشددغال هددو والمسددتلجرين المددالكين قدداةون

 للإةتفداع تعطديلاً  يتضدمن التجداري المحدل فدي بالمهةدة العمدل أو فيد  السدكةى دون الحالدة هد ه علدى الملجور ترك لأن   الملجور،
 .التجاريدة( والمحدال المسداكن أزمدة مدن التخفيدف وهدي إليهدا المشدار المادة من المشرع أرادها التي الغاية مع يتعارض بالملجور

 عبدد الحلالشدة، كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع. 0812( الصدادر سدةة 31/13تمييز حقوق أردةي رقم )
 .222 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن

 .009، صفحة مرجع سابق لوافي في شرح قانون المالكين والمستأجرين،( شوشاري، صلاح الدين: ا2
( حيدددث جددداء فدددي قدددرار لمحكمدددة الإسدددتقةاف الفلسدددطيةية أةددد  : ) وبالتددددقيق ةجدددد أن  البيةدددات المقدمدددة فدددي الددددعوى أثبتدددت أن  3

دل م  مفاتيحد   المستلةف قد ترك الملجور دون إشغال فعلي من قبل  مدة تزيد على ستة أشهر بلن  قدام بةقدل الماكةدات إلدى بيتد  وس 
شغل دكان بجاةب الملجور، حيث قام ه ا الأخير باستعمال  لغايات تخزين بعض البضاقع دون لجاره المدعو محمد ... ال ي ي

الحصددول علددى إ ن خطددي مددن المسددتلةف عليدد ، الأمددر الدد ي يُفيددد تددوافر واقعتددي التددرك والإشددراك فددي  ات الوقددت، ولا ي ددر د  قددول 
لتخلية الإشدراك والتدرك يةصدب علدى  ات الفتدرة الزمةيدة وكيل المستلةف بوجود تةاقض موجب لرد الدعوى لأن  الإدعاء بسببي ا

طالما أن  المستلةف قد ترك الملجور دون إشغال حقيقي من قبل  وفي  ات الوقت سمح لجاره الم كور بتخزين البضاقع في ، إ  
فدد ن   لددك يصددلح سددبباً للحكددم أن  هدداتين الددواقعتين كددل مةهمددا تشددكل سددبباً مسددتقلًا قاقمدداً ب اتدد ، وا  ا مددا ثبددت أحدددهما أو كلاهمددا 

. مرجددع سددابق، المُقتفددي موقددع راجددع. 21/2/0881(، الصددادر بتدداريخ 12/0881بالتخليددة (. قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )
 .031 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع

 ةتفداعالإ يمةدع مدا المختصدة السدلطات عدن صددر إ ا( مدن القداةون المددةي الأردةدي علدى أةد : )289/0) المدادة( حيث تدةص 4
(. وحيدث قضدت محكمدة التمييدز الأردةيدة المةع وقت من جرةالأ وتسقط جارةالإ تةفسخ المستلجر من سبب دون بالملجور الكلي

أة : )إن  سجن المستلجر لمدة تزيد عن السةة بسبب ارتكاب  جريمة جةاقية استوجب ه ا السجن ال ي ترتب علي  ترك  للملجور 
بددون اسددتعمال فدد ن  الةتيجدة القاةوةيددة التددي يمكددن تلسيسدها تجعددل معدد رة المُم ي دز القاقمددة علددى القددوة القداهرة غيددر مقبولددة مةدد  لأن  

(   الصدادر 123/91حجزه في السجن قد ةشل بسبب فعلد  وخطقد  هدو لا بسدبب خدارج عدن إرادتد (. تمييدز حقدوق أردةدي رقدم )
 صدفحة ،السدابق مرجدع: جمعد  أحمدد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع. مرجع سابقعدالة،  موقع راجع. 0890سةة 
223. 
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 ،على عدم حاجة المستلجر للملجور ، فه ا دليل  وغير فعلي   غير حقيقي   الإشغال صورياً بشكل  
 .(1) القاةونواستغةاق  عن الحماية التي أقرها ل  

ع بين العقارات ر  ش  ق المُ تزيد على ستة أشهر، وهةا لم يُفر   ة  د  يكون لمُ  يُشترط في الترك أن   (3
      ع الأردةي في المادة ر  ش  مخصصة للسكن كما فعل المُ الوغير  ،ة للسكنص  ص  خ  المُ 
ك ة التر د  مُ  ، على أن  (2)3111( لسةة 21( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )3-/جد3)

 تقترن بثبوت ةية المستلجر بترك الملجور دون شغل   يجب أن   المُشار إليها والموجبة الإخلاء
 .(3)على ثبوت ه ه الةيةللدليل  ة الستة أشهر كافية  د  وبشكل ةهاقي، ومرور مُ 

القاةون على المستلجر تخلية  )يوجب أة :حيثُ قضت محكمة التمييز الأردةية قاقلة            
للسكن  هو ترك  بدون شغل لمدة تزيد على ستة أشهر، ويثبت ترك الملجور المُعد   الملجور إن  

                                                           

( حيث قضت محكمة الإستقةاف الفلسطيةية أة  : ) ... وأن  فدتح المسدتلةف مدرسدة لتعلديم السدواقة فدي أمريكدا واةتقدال زوجتد  1
السةة يقيم خلالها شهر أو اثةين في الملجور لا يُشدكل إشدغالًا  وأولاده ووالدت  إلى أمريكا، وحضوره إلى البلاد مرة أو مرتين في

حقيقياً وفق المفهوم ال ي قصده المشرع في الإشغال في قاةون المالكين والمستلجرين،... وحيث أن  المقصود بالإشدغال لغايدات 
لإشدغال الحقيقدي والإقامدة بالمدلجور إقامدة /د( من قاةون المالكين والمستلجرين يتمتع بالحماية القاةوةيدة هدو ا1/0تطبيق المادة )

فعلية لا يُستشف مةها أن  المستلجر لم يعدد بحاجدة إليد ، أمدا فيمدا عددا  لدك مدن الإشدغالات الصدورية التدي يُقصدد مةهدا التحايدل 
هددوم لمعةددى /د مددن  ات القدداةون، وحيددث أن  هدد ا المف1/0علددى القدداةون المدد كور فغيددر جددديرة الحمايددة وتقددع تحددت طاقلددة المددادة 

لسدةة  332ص 011الإشغال هو ما استقر علي  قضاء محكمة التمييز الأردةية في قرارات عديدة مةهدا مدا جداء فدي القدرار رقدم 
/د مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين هددو أن  يقددوم المسددتلجر 1/0الدد ي جدداء فيدد  ) إن  قصددد المشددرع مددن حكددم المددادة  0891

قت المتعارف علي  بدين أصدحاب المهةدة، وأةد  إ ا تدرك المسدتلجر المدلجور بددون سدكن فيد  أو بالإشغال الفعلي للملجور كل الو 
العمل في المحل التجاري كدل الوقدت، فد ن  هد ا التصدرف مدن المسدتلجر يعتبدر تعطديلًا للإةتفداع بالمدلجور ويتعدارض مدع الغايدة 

 راجدع. 1/2/0888(، الصادر بتداريخ 139/0888ةي رقم )التي أرادها المشرع في المادة المشار إليها (. قرار استقةاف فلسطي
 .232 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، المُقتفي موقع

علدددى أةددد : )إ ا تدددرك المسدددتلجر  3111 لسدددةة( 21) رقدددم والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون مدددن( 3-جدددد/3)( حيددث تدددةص المدددادة 2
رة لغايدات السدكن، ولمُدد ة  سدتة أشدهر أو أكثدر فدي  الملجور بلا إشغال  دون سبب  مشدروع  لمددة  سدةة  أو أكثدر فدي العقدارات المُدؤ ج 

رة لغاية أخرى(.  كاةت ستة أشدهر و لدك جعل مدة الترك للعقارات السكةية سةة بعد أن  المشرع الأردةي  حيث أن  العقارات المُؤ ج 
زيادةً في التعاطف مع المستلجر ولأن  غاية المشرع هي تلمين السكةات، وت در ك  للمسدتلجر مددة سدةة كاملدة قبدل أن  يجعدل الحدق 

ر بطلب إخلاق ، وه ه المُد ة هي تلكيد على عدم حاجة المستلجر للملجور.   للمُؤ ج 
: )اعتبدر المُش در ع تدرك المدلجور بددون اسدتعمال مدن المسدتلجر لمددة تزيدد عدن ( حيث قضت محكمدة التمييدز الأردةيدة علدى أن  3

الستة أشهر سبباً موجباً يُبيح لصاحب الملك أن  يطلب إخلاء الملجور على اعتبار أن  ترك المدلجور بددون اسدتعمال طيلدة هد ه 
(، الصدادر سدةة 123/91ييدز حقدوق أردةدي رقدم )المدة يلحق ضرراً بليغاً لا يمكدن تفاديد  إلا ب جبدار المسدتلجر علدى تركد (. تم

 صددفحة ،السددابق مرجددع جمعدد : أحمددد الددرحمن عبددد الحلالشددة، كتدداب كدد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع. 0890
223. 
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ترك  )إ ا بلة :قاقلة ، وبه ا المعةى قضت أيضاً (1) آخر(ب ثبات سُكةى المستلجر في مكان 
ويزول بالتبعية  ،حق  في البقاء في الملجور يكون قد زال ف ن   جديداً  المستلجر الملجور وأشغل بيتاً 

 .(2) "(التابع تابع ولا يةفرد في الحكم  حق أي فرد من أفراد عاقلت  تطبيقاً لقاعدة " أن  

فلا يكون الترك  عقارمن ال اً ترك المستلجر جزء الملجور، بالتالي إن   لكامليكون الترك  أن   (2
الترك الموجب لطلب التخلية  )إن   الأردةية: التمييز محكمة لإخلاء، حيث جاء في قرارل اً موجب

 . (3) بعض (هو عدم استعمال الملجور بكامل  بلا إشغال لا 
عةد  اقي غير مُتوفرة  الةية بالترك الةه مشروع، أي أن   أو سبب   ر  ر  لا يكون الترك لمُب   أن   (1

 اً ر ر  مُب   وجود   للعلاج أو غير  لك، بالتالي ف ن  كالسفر  مشروع   للملجور لسبب      ترك  المستلجر ك
من مدة الترك  تُحسب لا ة الترك أثةاء قيام السبب المشروعد  للترك تجعل مُ  اً مشروع اً أو سبب

 .(4) أشهر(الكاملة )الستة 

يكون  يجب أن   آخر   إقامة المستلجر في مكان   حيثُ أكدت محكمة التمييز الأردةية بلن             
تاً، و لك حتى يتحقق سبب الترك لإخلاء الملجور، قاقلة بلة  ق  ؤ  لا يكون ترك  للملجور مُ  وأن   داقماً 
يترك المستلجر الإقامة في  ويختار محل  أن   المعةى القاةوةي لترك الملجور دون إشغال   إن  : ) 
آخر، أما عدم إشغال  ل  بسبب غياب  عة  للمعالجة أو للتجارة أو للدراسة وما شاب   لك ف ة   إقامة  

                                                           

 لحلالشدةا كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع .0893(، الصادر سدةة 012/93( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .221 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
الحلالشدة  كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع .0893(، الصادر سدةة 131/93) ( تمييز حقوق أردةي رقم2

 .221 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع. مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع. 0892(، الصادر سةة 121/93( تمييز حقوق أردةي رقم )3

 .221 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
حيث قضت محكمة التمييز الأردةية أة  : ) إ ا كان المستلجر عةد إةشداء عقدد الإيجدار يعمدل ويقديم بالسدعودية و لدك ثابدت ( 4

ةمددا حسددب  م  وكيلدد  فيهددا عقددد الإيجددار، وأن  الغايددة مددن الإيجددار لددم تكددن السددكن باسددتمرار فددي المددلجور، وا  ددر  مددن الوكالددة التددي أ ب 
ستلجر يشغل الملجور علدى هد ه الصدورة بالعطلدة الصديفية، وكدان المددعي )المالدك( يسدتلم ظروف عمل  في السعودية وكان الم

الأجور بموجب حولة من السعودية وهو يعلم  لك م م ا يُؤ ك د إن  إرادة المتعاقددين كاةدت متفقدة علدى الغدرض مدن الإجدارة، وبد لك 
( مدددن قددداةون 3/ج/3للمدددلجور بدددالمعةى المقصدددود بالمدددادة )فددد ن  عددددم إشدددغال المسدددتلجر للمدددلجور بشدددكل مسدددتمر لا يشدددكل تركددداً 

ردةدي رقدم تمييدز حقدوق أالمالكين والمسدتلجرين، ولا يشدكل سدبباً للإخدلاء سدي ما إن  الغيداب عدن المدلجور كدان لغايدة مشدروعة (. 
 الدرحمن بددع الحلالشدة، كتداب كد لك راجدع. مرجع سدابق، عدالة موقع راجع .03/0/3111(، الصادر بتاريخ 0309/0888)

 .239 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد
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المستلجر قد ترك  ةة على أن  ي  ر ب  ج  ؤ  لا يعتبر تركاً بالمعةى ال ي ةص علي  القاةون، إ ا لم يقدم المُ 
دعوى المؤجر بطلب التخلية  م في الخارج إقامة بالمعةى المشار إلي  ف ن  الإقامة في الملجور وأقا

 .(1)(تكون واجبة الرد 

لوقاقع ن الترك من او  ك  ، ول  رج  ؤ  يقع على عاتق المُ  ن  الإثباتأوأخيراً يُستفاد من القرار            
  بكافة طرق الإثبات استةاداً لقاةون البيةات الفلسطيةي. المادية ف ة  يجوز إثبات 

انتهاء حق الإمتداد القانوني باستعمال المالك حقه في استعادة : المبحث الثاني
 رةج  ؤَ العين المُ 

يُوازن بين حاجة  الإمتداد القاةوةي، حاول أن   ر  ق  ع عةدما أ  ر  المُش   يُمكن القول أن             
ع حقاً للمالك ر  ر لها، وبةاءً على  لك فقد مةح المُش  ج  ؤ  وبين حاجة المُ  ،رةج  ؤ  المُ  ن  ي  المستلجر للع  

علي   ص  ة   رة، وه ا ماج  ؤ  للمستلجر واستعادة العين المُ  يُةهي الإمتداد القاةوةي يستطيع من خلال  أن  
 المادة حالات   ت  ة  ي  يث ب  ، ح0832( لسةة 23( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1في المادة )
 تعادة الملجور.لب ب ةهاء الإمتداد القاةوةي واسيُطا ر إ ا تحققت أن  ج  ؤ  يجوز للمُ 

تُ بالمبحث الأول عن الأسباب التي تعود على المستلجر، أما في ه ا المبحث ث  د  ح  وقد ت            
المطالبة بر ج  ؤ  للمُ  الحق   تحققت كان   ر، والتي إن  ج  ؤ  فسلتحدثُ عن الأسباب التي تعود على المُ 

المبحث إلى ثلاثة مطالب، المطلب الأول سلتحدث عن حاجة المالك للسكن  حيثُ ق س م تُ بالإةهاء، 
رة، والحالة الثاةية وهي حق المالك في إجراء تغيير أو تعمير في البةاء وه ا في ج  ؤ  في العين المُ 

عن حالة تملك أو إةشاء المستلجر عقاراً ل   ثُ د  ح  ت  ل  والأخير س  وفي المطلب الثالث المطلب الثاةي، 
 رة.ج  ؤ  بدل من العين المُ 

                                                           

 الحلالشدة كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابق، عدالدة موقدع راجدع .0821(، الصادر سدةة 033/21( تمييز حقوق أردةي رقم )1
 .229 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
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 ةرَ ج  ؤَ حاجة المالك للسكن في العين المُ  الأول:المطلب 

على  0832( لسةة 23/ه( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0المادة ) ت  ص  ة             
 عةها، ورغب في شغل العقار بةفس  أة  : ) إ ا كان المالك لا يشغل عقاراً في المةطقة المبحوث

 اً ميسور  اً ثمة محلًا آخر  واقتةعت المحكمة أو اقتةع القاضي أو قاضي الصلح، أو ملمور الإجراء بلن  
 ن  لك العقار مُستعملًا من أجلها لجر يصلح استعمال  إلى الحد المعقول للغاية التي كاللمست

، على أة  ليس في ه ا ويمكن الحصول علي  تقريباً بعين الشروط التي كاةت للعقار الم كور
خرج  يُ  يز لمالك اشترى العقار ال ي كان يشغل   لك المستلجر في وقت الشراء أن  ج  القاةون ما يُ 

 (. ة م

 اةوةي كاةت غايت  حل أزمة السكانمتداد القالإ ر  ق  ع عةدما أ  ر  ش  المُ  سابقاً أن   وقد أشرتُ            
لا حاجة  المالك يملك بيتاً مُستقراً ب ، وبالإضافة إلي  يملك بيتاً آخر، فهةا يمكن القول أة  ن  حيث إ

لكن لو افترضةا أة  و الحال،  ر مُستقر  ج  ؤ  المُ  بالإمتداد القاةوةي طالما أن   تفعولية لإخراج المستلجر
ع ه ه ر  ش  لآخر أصبح ه ا المالك دون ملوى، وليس ل  مكان إقامة، فهةا راعى المُ  أو لسبب  و 

من غيره، وسمح  -طبيعي  وه ا أمر   –هو الأولى بالإةتفاع بملك   المالك الحالة، حيث افترض أن  
خلاء المستلجر  :  (1)أوجزها بالآتي بشروط   ولكن   ،ب ةهاء الإمتداد القاةوةي وا 

على  في المةطقة  اتها التي يقع فيها الملجور، وه ا دليل   عُ ق  ي   اً لا يكون للمالك عقاراً آخر  أن   (0
      أة : قضت محكمة التمييز الأردةية  مالك له ا العقار ولإشغال  بةفس ، حيثُ حاجة ال

ت ر ط) لا يكون المالك  /ه من قاةون المالكين والمستلجرين أن  1/0لتطبيق أحكام المادة  يُش 
 .(2)لًا عقاره في ةفس المةطقة الموجود فيها العقار الملجور (غ  ش  ر مُ ج  ؤ  المُ 

                                                           

 علددي العبيدددي،. د راجددع كدد لك كتدداب .31 صددفحة ،سددابق مرجددع سدداقد: العويددوي،. سددعد سددويطي،. كمددال جبددر، القضدداة( 1
 .098 صفحة ،سابق مرجع والمستلجرين، المالكين قاةون أحكام شرح هادي:

 كدد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع، سددةة ثالثددة. 03، عدددد 210( صددفحة 023/33( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )2
 .290 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب
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العقار  ر  ج  من المالك الأصلي ال ي أ  قُد م   – المالك إلي  لحاجة- يكون طلب تخلية الملجور أن   (3
 .(1) الشراءاةتقل إلي  العقار بطريق  للمستلجر، وليس من أي مالك  

في عقد  ة  د  د  ح  قاً للغاية المُ ف  لإشغال  من ق بل المستلجر و   اً ومةاسب اً ميسور  اً آخر  اً توفر عقار أن  ي (2
 .ةجار الإ

المالك إلى عقاره، إلا أة  لم يةس   وحاجة   ع بمصلحة  ر  ش  المُ والقول هُةا أة  رغم اهتمام            
خراج  من الملجور ر  ش  ساكن ه ا العقار، فالمُ  ع أجاز للمالك إةهاء الإمتداد القاةوةي للمستلجر، وا 

وب ات  للمستلجر آخر   عقار   اشترط إيجاد عُ ر  ش  الشارع، فهةا المُ في  لك لا يعةي إلقاق   ولكن  
الشروط التي حصل عليها عةد استقجاره الملجور، وتعود مسللة تقدير وجود العقار ومةاسبت  

دال، فما ا لو لم يجد المالك للمستلجر ج   ل  ح  ع م  ر  ش  ه ا الشرط من المُ  ، ولكن  (2) للمحكمةللمستلجر 
قاء بالأمر على إ ف  ق  و   ه الحالة؟ ولو ت  مثل ه ا العقار وبشروط ؟ وما هو مصير المالك في ه

 المالك هو الأولى بملك ؟ س  ي  ل  و  أحدهم في الشارع، فمن الأولى بالبقاء في الملجور؟ أ  

 3111( لسةة 21رقم ) المُعد ل إلى قاةون المالكين والمستلجرين الأردةي وبالعودة           
لم يكن مُقيماً في المةطقة  )إ ا بقولها:ه ه الحالة التي ة ص ت على مة  و  (8/جد/3وتحديداً المادة )

ر، ولم يكن يملك عقاراً غيره، فيحق ل  تخليت  ليسكن في  عةد عودت  إلى ج  ؤ  التي يقع فيها عقاره المُ 
 اشترط أن   ع  ر  ش  المُ  ، ويُستفاد من ه ا الةص أن  لأحكام (قاً ف  تلك المةطقة إ ا اشترط  لك في العقد وو  

 يكون هةاك  باسم ، وأن   مُسجلاً  اً آخر  اً عقار  لا يكون ل  وأن  ة الملجور يعود المالك إلى مةطق

 

                                                           

( حيث قضت محكمدة التمييدز الأردةيدة أةد : )طلدب تخليدة المدلجور لحاجدة المالدك إليد  لا يُقبدل إلا مدن المالدك الأصدلي الد ي 1
ددر  العقددار للمسددتلجر، ولدديس مددن أي مالددك  اةتقددل إليدد  العقددار بطريددق الشددراء )بةددد  مددن( 1) المددادة مددن الأولددى الفقددرة مددن( ه) أ ج 

عدالددة  موقددع ، سددةة تاسددعة. راجددع8، عدددد 111( صددفحة 012/20والمسددتلجرين(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )المددالكين  قدداةون
 .290صفحة  ،السابق مرجعجمع :  أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب د. ك لك راجع. مرجع سابق

 .33 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، ( القضاة2
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عةد عودت  إلى المةطقة التي يوجد بها العقار يلتزم   لة  ب والمستلجر بين المالكمُسبقاً  اً اتفاق
 .(1) المالكالمستلجر ب خلاء الملجور ليسكن في  

ر على ج  ؤ  اشترط المُ  )إ ا أة :وبخصوص ه ه المسللة قضت محكمة التمييز الأردةية            
 جهةمن حق  استعادة الملجور في حالة عودت  ةهاقياً للأردن من  المستلجر في عقد الإيجار بلن  

مُقيماً في مةطقة الملجور عةد تلجيره للعقار من جهة أخرى، يوجب الحكم ب خلاء الملجور  ن  كُ ولم ي  
ر ف  و  ت  لا يملك عقاراً غيره في المةطقة، و لك ل   ر بشكل ةهاقي للأردن، إ ا كان  ج  ؤ  عةد عودة المُ 
 .(2) والمستلجرين(( من قاةون المالكين 8/جد/3شروط المادة )

لغى المسللة التي أ  حيثُ  ومةطقي، سليم   هو أمر   الأردةي المُعد ل القاةونما جاء ب  و            
سبق شروط للمستلجر، وجاء بفكرة الإتفاق المُ ب ات ال عقار   قية وهي مسللة إيجادُ أراها غير مةط

 المشرع هةا ةقل مسؤولية على الإخلاء في حال عودة المالك للمةطقة واحتياج  للعقار، وكلن  
أجبره فوق ، و المةطقيالسليم و  ر إلى المستلجر وه ا هو الأمرج  ؤ  من المُ  مةاسب   البحث عن عقار  

 .(3) مُسبقاً  اً تفاقهةاك إ دام أن   ، ما لك المالك  لك على الإخلاء متى طلب

                                                           

حيددث قضددت محكمددة  .098 صددفحة سددابق، مرجددع ،والمسددتأجرين المددالكين قددانون أحكددام شددرح هددادي: علددي العبيدددي،. ( د1
ف ف  المُش ر ع في قاةون المالكين والمستلجرين رقم ) من الحماية التي أضفاها علدى  0893( لسةة 38التمييز الأردةية أة : )لقد خ 

ر،  المستلجر، وأجاز في الفقرة التاسعة من المادة الخامسة مة  للمالك إ ا لم يكن مُقيماً في المةطقدة التدي يقدع فيهدا عقداره المُدؤ ج 
فقداً  ولم يكن يملك غيره، أن  يطلب تخلية الملجور ليسكن هو في  عةد عودت  إلى تلك المةطقة إ ا اشترط  لك علي  فدي العقدد وو 

 الحلالشدة، كتداب كد لك راجدع .مرجدع سدابقة، عدال موقع . راجع0892( الصادر سةة 121/92لأحكام (. تمييز حقوق رقم )
 .293صفحة  ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
 كتددداب كددد لك راجدددع. مرجدددع سدددابق، عدالدددة موقدددع راجدددع. 0881 سدددةة الصدددادر ،(0033/82) رقدددم أردةدددي حقدددوق تمييدددز( 2

 .292 صفحة ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة،
 المسدتلجر علدى المالدك يشدترط أن   المدلجور لإخدلاء يكفي )لا( ومع  لك قضت محكمة التمييز الأردةية في ه ه المسللة أة : 3
 قداةون مدن( 8/ج/3) بالمدادة عمدلاً  المدلجور فيهدا يقدع التدي المةطقدة فدي للإقامدة المالك عودة حال في الملجور إخلاء العقد في

وأن  عدددم اسددتظهار المحكمددة لهدد ه  المددلجور، فددي للسددكن وحاجتدد  عودتدد  يثبددت أن   مددن للمالددك بُددد   لا بددل المسددتلجرينو  المددالكين
 موقدع راجدع .0882(، الصدادر سدةة 119/80الشروط كاملة يجعدل حكمهدا بدالإخلاء سدابقاً لأواةد (. تمييدز حقدوق أردةدي رقدم )

 .293صفحة  ،سابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، عدالة
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 أو تعمير تغيير   حق المالك في هدم البناء لإجراءِ  الثاني:المطلب 

 0832( لسةة 23/و( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0) جاء في ةص المادة           
 للعقار حيث أو تعمير   إخلاء المستلجر من الملجور بهدف إجراء تغيير   ب  لُ ط  ي   ر أن  ج  ؤ  أة  يحق للمُ 
كان المالك يرغب في إجراء تغيير أو تعمير أساسي في العقار أو في البةاء  )إ ا أة :جاء الةص 

يكون ه ا التغيير أو التعمير  ر في العقار، شرط أن  ث  ؤ  العقار قسماً مة  على وج  يُ  فُ ل  ؤ  ال ي يُ 
وأبلغ المستلجر إخطاراً خطياً  ،يكون المالك قد حصل على الرخصة اللازمة ل لك ضرورياً، وأن  
 .أشهر(ر قبل مدة  لا تقل عن ستة ب خلاء العقا

في  خلية بةاءً على رغبة المالك في التغيير أو التعميرويُستفاد من ه ا الةص أة  يُشترط للحكم بالت
 :(1) الآتي الملجور

 في العقار، بالتالي يجب ر  ث  ؤ  مُ  وعلى وج    اً يكون ه ا التغيير أو التعمير في العقار أساسي أن   (0
وال ي يجعل العقار أكثر إةتفاعاً ، اً للملجورولازم اً يكون التغيير أو التعمير ضروري أن  

 أكبر   ر، وتحقيق ربح  ج  ؤ  أما إ ا كان الهدف من التغيير والتعمير الزيادة المادية للمُ  ،للمستلجر
بالةسبة للتحسيةات في الملجور التي يقوم بها للإخلاء، ك لك الأمر  اً ل  فه ا لا يُعتبر مُبرر 

  .(2) بالإخلاءراً للحكم ر   تُعتبر مُب  ر فلاج  ؤ  المُ 
                                                           

 .11 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، ( القضاة1
( وهد ا مددا قضددت بدد  محكمددة الإسددتقةاف الفلسددطيةية بقولهددا أةدد  : ) وبالتدددقيق ةجددد أن  الدددعاوى موضددوع هدد ا الإسددتقةاف أُس س ددت علددى طلددب 2

قامدة التخلية لحاجة المستلةف ) المدعي ( لإجراء  ل دف المدلجور جدزءاً مةد  بهدمد  وا  تغيير  وتعمير  أساسي  فدي المدلجور وكامدل العقدار الد ي يُؤ 
( كدددون التغييدددر 0( مدددن قددداةون المدددالكين والمسدددتلجرين تشدددترط للأخددد  بددد لك تدددوفر الشدددروط التاليدددة : 1/0إةشددداءات حديثدددة، وةجدددد أن  المدددادة )

( إخطددار المسددتلجر قبددل سددتة أشددهر علددى الأقددل، وقددد اسددتقر الفقددد  2الرخصددة اللازمددة  ( حصددول المالددك علددى3والتعميددر ضددرورياً للعقددار 
 والقضاء على أة  إ ا كان الهدف مدن التغييدر والتعميدر هدو إةشداء بةداء جديدد لاسدتغلال  بصدورة أفضدل فدلا يُعتبدر  لدك ضدرورياً، وأةد  يُشدترط

و( من الفقرة الأولى من المادة الرابعة من قداةون المدالكين والمسدتلجرين أن  يكدون لكون التعمير ضرورياً وأساسياً بالمعةى المقصود في البةد )
( صدفحة 028/0819الغرض مة  تمكدين المسدتلجر مدن اسدتيفاء مةفعدة المدلجور أو الحيلولدة دون اةهدامد  لكوةد  آيدلًا للسدقوط ) تمييدز رقدم )

(، كمدا ةجدد أن  محكمدة الصدلح عالجدت البيةدات المُق د م دة  0891لسدةة  0233( صدفحة 031/0891، تمييز حقوق رقدم )0819لسةة  998
ن مددن قسددمين محددلات تجاريددة يشددغلها المسددتلةف  مُعالجددةً سددليمةً وتوصددلت علددى ضددوقها إلددى اسددتبعاد كددون العقددار آيددلًا للسددقوط، وأةدد  مُك ددو 

الهدم والتصليح في هد ا القسدم لا يعةدي بالضدرورة أن  عليهم، وآخر مهجور وغير مشغول، ويربط القسمين ممر وبيت درج، وأن  إمكان إجراء 
يمتددد إلددى المحددلات التددي يشددغلها المدددعى علدديهم، إ  لا يمكددن مصددادرة حقددوق المسددتلجرين مددن خددلال رغبددة المالددك باسددتغلال العقددار بصددورة 

ر ت  بالتددالي رد الدددعوى لعدددم تددوفر شددروط المددادة ) تلجرين، وحيددث أن  مددا توصددلت لدد  محكمددة /و( مددن قدداةون المددالكين والمسدد1/0أفضددل، وق ددر 
(، الصددادر 000/0881الصددلح يتفددق مددع الوقدداقع الثابتددة فددي هدد ه الدددعوى ويةسددجم مددع الأصددول والقدداةون (. قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )

 .020صفحة  ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابقالمُقتفي،  موقع . راجع31/03/0881بتاريخ 
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يحصل على الرخصة  على المالك أولًا أن  حصول المالك على الرخصة اللازمة، بالتالي يجب  (3
المالك  ة  ي  د  ج   ن  ه ا الشرط هو لضما ل  ث  من الجهات المعةية من أجل التغيير أو التعمير، وم  

البةاء لا  ة رخصةد  اةتهاء مُ  )إن   أة :للقيام به ا العمل، وجاء في قرار محكمة التمييز الأردةية 
حصل على  إلى المستلجر بعد أن  الإخطار     ج  المالك قد و   دام أن   ر على صحة الدعوى ماث  ؤ  يُ 

 .(1) المطلوب(الترخيص 
أة  وبعد حصول المالك على الرخصة أو  للمستلجر، حيثُ  من المالك خطي   توجي  إخطار   (2

        يكون  أن   ع  ر  ش  ط المُ ر  ت  ش  ي   م  ول   – اً خطي اً إخطار     ج  و  يُ  أثةاء تقديم  لها، يجب علي  أن  
ل م  ُ - اً عدلي في ،  وتعمير   ر سيقوم بلعمال تغيير  ج  ؤ  المُ  خلي العقار لأن  يُ  في  أة  يجب أن   يُع 

 من تاريخ بدء العمل، ويجب أن   أشهر   ستةيكون قبل  أن   في ه ا الإخطار اشترط القاةونو 
 ة.د  ه ه المُ  المستلجر العقار خلاليُخلي 

: قاقلة وبه ا قضت محكمة التمييز الأردةية                        /و( من قاةون المالكين1/0) )المادة بلن 
جراء تعمير  ر في هدم البةاء و ج  ؤ  والمستلجرين لا تُجيز الحكم بتخلية الملجور لمجرد رغبة المُ  في   ا 

 قد حصل على الرخصة اللازمة ل لك يكون المالك وأن  لم يكن إجراء التعمير أساسياً وضرورياً،  ما
 .(2) أشهر(لا تقل عن ستة  ة  د  المستلجر خطياً ب خلاء العقار قبل مُ  غ  ل  ب  وأ  

 ر حالة الضرورة للتغييرف  و  ت   ت  ب  يُث   علي  أن   ر، إ ج  ؤ  والإثبات في ه ه الحالة يقع على المُ            
البةاء القديم جداً وغير  ر  م  عُ أو التعمير، و لك بكافة طرق الإثبات كحصول  على الترخيص، أو 

 من البيةات وتقرير الكشف أن   ت  ب  ، حيث قضت محكمة التمييز الأردةية ب لك قاقلة : ) إ ا ث  (3) لك
قاةون  العاشرة منللسقوط فيلزم المستلجر ب خلاء الملجور استةاداً إلى ةص المادة  البةاء آيلاً 

                                                           

 كدد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع، سددةة تاسددعة. 01، عدددد 333(، صددفحة 32/20تمييددز حقددوق أردةددي رقددم ) (1
 .111 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، كتاب

          كتدددداب كدددد لك راجددددع. مرجددددع سددددابق، عدالددددة موقددددع راجددددع. 0819(، الصددددادر سددددةة 028/19( تمييددددز حقددددوق أردةددددي رقددددم )2
 .111 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، د.
 .11 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة (3
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أو  ،التي تُجيز إخلاء الملجور إ ا كان آيلًا للسقوط 0893لسةة  (38) المالكين والمستلجرين رقم
 . (1)للخطر ( ضاً سلامة الآخرين وممتلكاتهمر  ع  مُ 

 ،في العقار الملجور أو تعمير   لك في إجراء تغيير  الما في حال رغبط لتخلية الملجور ر  ت  ش  لا يُ  (1
 بل يكفي أن   التعمير وأ من ه ا العقار آيلًا للسقوط وبحاجة إلى التغيير   جزء   يكون كل   أن  

مة  سليماً لا يحتاج إلى  اً ولو كان جزء ،   ل  م  ج  يكون التغيير والتعمير ضرورياً للعقار بمُ 
 .(2)التعمير

           /أ( من قاةون المالكين 8الأردةي به ه الحالة عةدما ةص في المادة ) عُ ر  ش  وقد أخ  المُ            
أة  : ) يحق للمالك تخلية العقار إ ا رغب  ، حيثُ ةص  3111( لسةة 21رقم ) المُعد ل والمستلجرين

ر في ث  ؤ  يُ ف العقار ق سماً مة  على وج  ل  في  أو في البةاء ال ي يُؤ   وهدم   أو تعمير   في إجراء تغيير  
 ى على إةشاء البةاء أربعون عاماً يكون قد مض أن   -0العقار، إ ا توافرت الشروط التالية مُجتمعة : 

لا يكون ب مكان البةاء القاقم تحمل  أن   -2 عاماً يكون قد مضى على عقد الإجارة اثةا عشر  أن   -3
 قد استصدر رخصةً  يكون أن   -1 لمدى ال ي تسمح ب  أحكام التةظيمفي الطوابق إلى ا زيادةً 

ة لا تقل عن ستة د  يكون المالك قد أخطر المستلجر بواسطة الكاتب العدل مُ  أن   -3 بالبةاء قاةوةيةً 
على أة  إ ا كان في العقار أو الجزء من العقار المُراد هدم  أكثر من مُستلجر واحد، فلا  ،أشهر

المادة إلا بعد صدور أحكام مُماثلة بحق  يجوز تةفي  الأحكام التي تصدر بالإخلاء بمُقتضى ه ه
م من العقار، وتُعتبر ه ه هُ ص  خُ المستلجرين الآخرين أو الحصول على موافقتهم الخطية بتخلية ما ي  

 .(3)التةفي  ( واجب   وافقة بمثابة حكم  المُ 

كما هو  اً وليس خطي اً،عدلي الإخطارُ  يكون   ع الأردةي قد اشترط أن  ر  ش  المُ  ويُلاحظ أن             
حماية للمستلجر حتى و  ،ومُتابعة على خطورة الأمر ولجعل  أكثر رسميةً  وه ا دليل   الحال لديةا

                                                           

. راجددع كدد لك د. الحلالشددة     مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع. 0892(، الصددادر سددةة 123/93( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )1
 .118 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد
 موقددع راجددع. تاسددعة سددةة ،01 عدددد ،333 صددفحة( 32/20)( هدد ا مددا قضددت بدد  محكمددة التمييددز الأردةيددة فددي قرارهددا رقددم 2

 .111 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، د. كتاب ك لك راجع. مرجع سابق ،عدالة
 .028، صفحة مرجع سابق، شرح قانون المالكين والمستأجرينالوافي في ( شوشاري، صلاح الدين: 3
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 (1)رجوع  إلى العقار بعد الإةتهاء من التعمير أو التغيير، أو يضمن حصول  على تعويض نُ م  ض  ي  
الإخطار العدلي المشار الي  يتضمن  -) بجد( من  ات القاةون أة  : -/ب8ت المادة )ص  ة   حيثُ 

يقوم ب علام المالك بواسطة الكاتب العدل  ( من الفقرة السابقة، الطلب إلى المستلجر أن  3في البةد )
فيما إ ا كان يختار التعويض ال ي يستحق  أو العودة إلى الملجور بعد إعادة بةاق  بلجر المثل 

داً بةفس كيفية الإةتفاع ي  ق  ويكون الحق في العودة مُ  ،و لك خلال شهرين من تاريخ تبليغ  الإخطار
أو بغاية مماثلة لا تتعارض مع مقتضيات التةظيم، وفي حالة عدم إجابة المستلجر على الإخطار 

إ ا اختار المستلجر التعويض  -ج التعويضة المعيةة يعتبر بلة  قد اختار د  الموج  إلي  خلال المُ 
الإخلاء ولم يتم الإتفاق بية  وبين المالك على مقدار التعويض  اء  ر  عن الضرر ال ي لحق ب  ج  

ق لديةا ب  ط  القاةون المُ  ويلاحظ أن   (، يحق لأي مةهما إقامددددة الدعوى لدى المحكمة المختصة لتقديره
 ا ه، و (2)لم يةص على مسللة إرجاع المستلجر إلى العقار بعد التعمير أو حصول  على تعويض

 المستلجرين الأردةي المُعد ل.لقاةون المالكين و  في  أفضلية

تجتمع  من أسباب إخلاء الملجور أن   ه ه الحالة كسبب   ق  ق  ح  ت  وبالخلاصة ف ة  يُشترط ل             
حيثُ أن  ، و تقتةع محكمة الموضوع به ه الشروط كافة الشروط التي تطلبتها المادة سالفة ال كر، وأن  

 .(3) التخليةخلية يقع على عاتق المالك المُد عي بدعوى إثبات توفر شروط الت

 إنشاء أو تملك المستأجر عقاراً  الثالث:المطلب 

 لك يُعتبر سبباً  ع أن  ر  ش  ك لك الأمر بالةسبة لامتلاك المستلجر عقاراً ل ، فقد اعتبر المُ            
( لسةة 23/ز( من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )1/0للحكم بالتخلية كما جاء بةص المادة )

                                                           

 .013صفحة  ،سابقال المرجع والمستلجرين، المالكين قاةون شرح في الوافي الدين: صلاح شوشاري، (1
( حيددث قضددت محكمددة التمييددز الأردةيددة بلةدد : )إ ا كددان موضددوع الدددعوى هددو المطالبددة بددالتعويض المةصددوص عليدد  بالمددادة 2

مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين لددرفض المميددزين السددماح لدد  بددالعودة إلددى المددلجور رغددم إةدد ارهما عدددلياً، فدد ن  الحكددم التاسددعة 
( مدددن الأصدددول المدةيدددة(. تمييدددز حقدددوق أردةدددي رقدددم 021/2بالفاقددددة علدددى مبلدددغ التعدددويض المحكدددوم بددد  مُت فقددداً وحكدددم المدددادة )

 أحمدد الدرحمن عبدد الحلالشدة، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، عدالة وقعم راجع. 8/0/3113(، الصادر بتاريخ 21/3113)
 .112 صفحة ،السابق مرجع جمع :

 .11 صفحة ،سابق مرجع ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة (3
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سة أعمال  عقاراً مُةاسباً لممار  ل  خاصةً  أةشل المستلجر على أرض   )إ ا فيها:والتي جاء  ،0832
 .لسكةاه(التجارية أو 

على  جعل امتلاك المستلجر عقاراً خاصاً ل  دليل   ع  ر  ش  المُ  وةستةتج من ه ا الةص أن             
ر بطلب إةهاء الإمتداد ج  ؤ  ، ما يُعطي الحق للمُ (1) استلجره قد كفايت  وعدم احتياج  للعقار ال ي

خلاء الملجور، ويُشترط لتحقق  لك عدة شروط   :(2) أهمهاالقاةوةي عة  وا 

، بالشراء أو الميراث أو الهبة أو غير  لك كان   ل ، سواءً  اً خاص اً إةشاء المستلجر أو تملك  عقار  (0
فالمعةى  هو فقط البةاء ...( ل  خاصةً  أةشل على أرض   )إ اع ر  ش  بقول المُ   يعةي الإةشاءولا
 أو بالشراكة أو بالهبة بالبةاء أو بالشراء أو بالميراث ل  سواءً  اً بتملك المستلجر عقار  هاً ج  مُت  
ا المستلجر هةا تكون قد تحققت وهي حل الأزمة السكاةية، بالتالي ما عاد ه والغاية  غير  لكو 

 .بحاجة لحماية القاةون

( الواردة  أرض خاصة ل  عبارة ) حيثُ قضت محكمة الةقض الفلسطيةي قاقلة : ) ف ن         
تكون  الطاعةان أن   ب  ه  /ز( من قاةون المالكين والمستلجرين لا تعةي كما    1/0في المادة )

إةشاء  لا يُشارك  فيها غيره، لأن   ةً د  ر  ف  ة  مُ  ملكية المستلجر للأرض التي أةشل عليها العقار ملكيةً 

                                                           

 د  بُد لا بمجملهدا، البيةدات هد ه لمعالجدة ض  ر  ع دالت   وقبل: )  أة  قاقلة لها بقرار   الفلسطيةية الإستقةاف محكمة قضت ه ا وعلى( 1
 ن  ي  وب د خاصداً  لد  بيتداً  أقدام أةد  الدفاعيدة لاقحتد  خدلال مدن أقدر   قدد(  عليد  المددعى ) عليد  المستلةف أن   آةفاً  ةاي  ب   كما الإشارة من
وتبقدى المسدللة  اللاقحدة، تلدك فدي أورده الد ي الوصف في ولا ،البيت له ا ملكيت  في للةزاع مجال لا وبالتالي ...بالكامل    ف  ص  و  

واجبة البحث محصورة فقط في تطبيق القاةون على الوقاقع الثابتة في الدعوى على ضوء البيةات المقدمة فيها، وةحدن إ  ةفعدل 
وبالتددقيق فددي البيةددات التددي فصددلةاها آةفداً وفضددلًا عددن إقددرار المسددتلةف عليد  بلةدد  أقددام بيتدداً لدد  خاصداً فددي بلديددة بيتوةيددا، وثبددوت 
ملكيت  له ا البيت بالوصف ال ي أدلى ب  في لاقحت  الدفاعية، ةجد أةد  ) أي المسدتلةف عليد  ( لدم يُفل دح علدى الإطدلاق ب ثبدات 
د ف ع    الدعوى بلن  البيت ال ي أقامد  فدي بيتوةيدا غيدر مةاسدباً لسدكةاه،.. يتضدح مدن  لدك أن  ادعداء المسدتلةف عليد  بعددم مةاسدبة 

بيتوةيددا لسددكةاه يسددتةد إلددى وضددع  الصددحي مدع أةةددا لا ةجددد بددين سددطور شددهادت  مددا يُفيددد أةدد  مددريض بددلي  البيدت الدد ي أقامدد  فددي
، ولددم تقُددد م أي بيةددة علددى الإطددلاق تُشددير إلددى ةددوع المددرض الدد ي يُعاةيدد ، ... وةقددول أن  كددل  لددك لا يةددتقص مددن حددق  مددرض 

( مددن قدداةون المددالكين والمسددتلجرين 1/0للفقددرة )ز( مددن المددادة )المسددتلةف مددن المطالبددة بتخليددة العقددار موضددوع الدددعوى اسددتةاداً 
ف دق  البيةدات المُق د مدة فيهدا(. اسدتقةاف فلسدطيةي رقدم ) (، الصدادر بتداريخ 333/0889التي ةجد توافر شروطها في ه ه الدعوى و 

 .211 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك راجع. مرجع سابق، المُقتفي موقع راجع. 38/8/0889
راجددع كدد لك كتدداب د. العبيدددي، علددي  .33 صددفحة ،سددابق مرجددع سدداقد: العويددوي،. سددعد سددويطي،. كمددال جبددر، القضدداة (2

. راجددع كدد لك كتدداب شوشدداري، صددلاح الدددين: 312، صددفحة مرجددع سددابقهددادي: شددرح أحكددام قدداةون المددالكين والمسددتلجرين، 
 .031، صفحة سابقمرجع الوافي في شرح قاةون المالكين والمستلجرين، 
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تكون الأرض ملكاً لعدة أشخاص، وما  هب إلي  قاضي  ملكية الطوابق والشقق يقتضي أن  
قصد بالملك الخاص  ع  ار  الش   الصلح وأقرت  علي  محكمة البداية بصفتها الإستقةافية من أن  

في  شاقعة   لممارسة أعمال  و/أو كاةت ل  حصة   مُةاسب   تمكن المستلجر من تملك عقار  
 .(1)وحكم القاةون ( قُ ف  ت  ي   الأرض التي أقام عليها البةاء هو قول  

 لأن    ،ك  ل  م  لا تعةي أة  ت   ف في عقار  ر  ص  حصول المستلجر على وكالة للت   بالتالي ف ن             
د ر  ج  مُ رار في العقار ال ي تملك ، فرة للإستقج  ؤ  العبرة بمقدرة المستلجر على الخروج من العين المُ 

 أن  لا تعطي  ه ه المقدرة، وبه ا قضت محكمة الةقض الفلسطيةية بلة  : )  ف في عقار  ر  ص  الت  
وأصبح ب لك خارج  ،دورية الطاعن قد تةازل عن قطعة الأرض المُقام عليها البةاء بموجب وكالة

ولما كاةت الوكالة الدورية لا تُعد سةداً لةقل الملكية، بل هي إجراء تحضيري  البةاء،ملكية الأرض و 
جراء ةقل الملكية، الوكالة الدورية  ولما كاةت محكمة الإستقةاف قد ثبت لديها أن   ... لإتمام وا 

ه ا التةازل قصد  أن   ت  د  ج  تةف ، ولدى وزةها البيةة و  ولم  أبةاق مت لزوجة الطاعن و الم كورة قد ةُظ  
ه ا السبب يغدو غير وارد  ب  حرمان المستلةف عليهم من ممارسة حقهم في طلب التخلية، ف ن  

 .(2)ر رده (أيضاً وةُقر  

 هل يكونف، عقاراً خاصاً لهم في حال تملك الإبن أو الزوجة ،هُةا حُ ال ي يُطر   والسؤال           
تملك الإبن أو  أن   الظاهر من القسم الثاةي من القرار الم كور أعلاه  لك سبباً لطلب الإخلاء؟

المعةى هُةا لا يرد على الزوجة  ، والقول بلن  (3)لا يُعد سبباً للحكم بالتخليةخاصاً لهم الزوجة عقاراً 
من خلال تسجيل العقارات ك  لو  أو الإبن أراه غير سليم، لأة  سيفتح باباً للتحايل على القاةون،

 معاملة الزوجة والزوج على السواءالأصل  وأرى بلن   أبةاق ،و  التي يتملكها المستلجر باسم زوجت 

                                                           

 كد لك راجدع. مرجدع سدابقالمُقتفدي،  موقدع راجدع. 21/2/3119(، الصدادر بتداريخ 11/3112( ةقض حقوق فلسطيةي رقدم )1
وعلى ه ا قضت محكمدة التمييدز الأردةيدة بلةد : )إ ا أةشدل المسدتلجر علدى  .301 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب

ل فدداً مددن طددابقين، وأن  أي طددابق  مةهمددا مةاسددباً لسددكن المسددتلجر، فدد ن  الحكددم بتخليددة  الأرض المشددتركة بيةدد  وبددين أخيدد  عقدداراً مُؤ 
. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع .0891سددةة  (، الصددادر33/91المددلجور يكددون مُوافقدداً للقدداةون(. تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )

 .298 صفحة ،السابق مرجع جمع : أحمد الرحمن عبد الحلالشة، د. كتاب ك لك راجع
 كتداب ك لك راجع. مرجع سابقالمُقتفي،  موقع راجع. 31/1/3101(، الصادر سةة 13/3101( قرار ةقض فلسطيةي رقم )2
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فالقول بلة  ليس  للإخلاء، أما تملك الإبن لعقار   اً يكون سبب ففي حال تملك أي مةهم عقاراً يجب أن  
الإبن سيصل في  أن  تحديداً و  في حالات مُعيةة،  لكو  بعض الشيء، اً للإخلاء قد يكون مةطقي اً سبب

بالتالي خروج الإبن من المةزل واستقراره في  ،يةفصل بها عن عاقلت  لتكوين عاقلت  الخاصة مرحلة  
    من العقار المستلجروالدي يكون سبباً لتخلية أن   يغير المةطق من آخر مع زوجت ، مةزل  

 تكون مسللة تقدير ه ا الأمر للمحكمة. والأصل أن  

تملك الشريك بصفت   مثلًا، ف ن   كشركة   اً إعتباري اً شخص في حالة كان المستلجرو            
، و لك لتمتع الشركة ب مة مالية مستقلة عن على الشركة الشخصية عقاراً لا يُبرر الحكم بالتخلية

الشركة المسجلة شخصاً الأردةية قاقلة أة  : ) تُعتبر  قضت محكمة التمييز ، حيثُ (1) مة الشركاء
 اعتبارياً يتمتع بكافة الحقوق ول   مة مالية مستقلة، وعلي  ف  ا تملك الشركاء عقاراً لا يعةي أن  

من  (01/ج/3)شركتهم قد تملكت ، وفي ه ه الحالة لا تلتزم الشركة بتخلية الملجور سةداً للمادة 
 .(2)المستلجرة لم تملك عقاراً صالحاً لممارسة أعمالها ( لأن   ،تلجرينقاةون المالكين والمس

يكون  أو تملك  المستلجر مُةاسباً لإشغال  وللإةتفاع ب ، أي أن   هُ أةشل  يكون العقار ال ي  أن   (3
 .ر ه ا التةاسبد  ق  ، والمحكمة من تُ اً تجاري أو محلاً  كان مةزلاً  وجاهزاً للإةتفاع ب  سواءً  صالحاً 

/ز( من 1/0وقضت به ا محكمة الةقض الفلسطيةية قاقلة أة   : ) ولما كاةت المادة )          
يكون  تشترط للحكم ب خلاء الملجور أن   0832لسةة  (23)قاةون المالكين والمستلجرين رقم 

             المستلجر قد أةشل عقاراً مُةاسباً لممارسة أعمال  التجارية أو لسكةاه، ولما كاةت عبارة 
ع ترك للقضاء تقدير مدى ر  ش  المُ  بشرط، بمعةى أن   دة  ي  ق  غير مُ  عقاراً مةاسباً( قد وردت مُطلقةً  )

والمكان والغاية التي استهدفها المستلجر من استقجار  تختلف بحسب الزمان اعتبارات   ق  ف  مةاسبت  و  
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مساحت  وملاقمت  لأعمال  التجارية في ومكاة  وموقع العقار و  العقار من حيث ةوع عمل المستلجر
 .(1) حدود الةفع المتاح من الملجور في المةطقة التي يقع فيها، ...(

:قاقلة أيضاً وعلى ه ا قضت محكمة التمييز الأردةية             في  معتمد   المةاسبة" كمعيار  )" أن 
تشمل الإةتفاع  ،0832/ز( من قاةون المالكين والمستلجرين لسةة 1طلب التخلية بمقتضى المادة )

 ،بالبيت الجديد بمثل المةفعة التي كان يستوفيها المستلجر من حيث السعة والقرب من مكان العمل
اشترى المستلجرين مةزلًا  )إ ا، بالتالي (2) العاقلة(وحاجات أفراد  ،وقضاء الحاجات الإجتماعية

ر في ج  ؤ  مشغولًا من ق بل مستلجر ف ة  لا يكون ب مكاة  السكن في ه ا المةزل، فيكون استةاد المُ 
 .(3) محل (في غير  طلب التخلية إلى ه ا السبب هو استةاد  

يطلب  يجعل الحق للمالك أن   اً تملك المستلجر أثةاء استقجاره عقار  وبالخلاصة ف ن             
ما يترتب على  لك سقوط حق  في  ،سكوت المالك عن ه ا الحق يُعتبر تةازلًا عة  ولكن   إخلاءه

ب ، حيث قضت محكمة الإستقةاف  اً خاص اً تملك المستلجر عقار  بسببالإخلاء اللجوء إلى طلب 
المدعين قد علموا  الفلسطيةية ب لك قاقلة : ) فقد ثبت من البيةات المقدمة في ه ه الدعوى أن  

( للبيت مة  مدة طويلة سابقة على إقامة  المستلجر الأصلي بواقعة شراء والد المستلةف عليها )
في سكوتهم طيلة ه ه المدة يُعتبر تةازلًا مةهم عن حقهم في إقامة الدعوى له ا  الدعوى، وأن  

 .(4)..(.السبب، 

استلجر لدى  م  ثُ خاصاً ل ، لك مة  البداية عقاراً والسؤال هةا ما ا لو كان المستلجر يم           
 أحد الأشخاص عقاراً؟ 

                                                           

 كد لك راجدع. مرجدع سدابقالمُقتفدي،  موقدع راجدع. 21/2/3119 بتداريخ الصدادر ،(11/3112) رقدم فلسطيةي حقوق ةقض (1
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          كتدددداب كدددد لك راجددددع .مرجددددع سددددابق، عدالددددة موقددددع راجددددع. 0818(، الصددددادر سددددةة 032/18( تمييددددز حقددددوق أردةددددي رقددددم )3
 .281 صفحة ،السابق مرجع: جمع  أحمد الرحمن عبد الحلالشة، د.
 راجددع. مرجددع سددابقالمُقتفددي،  موقددع راجددع. 02/1/0882(، الصددادر بتدداريخ 310/0882( قددرار اسددتقةاف فلسددطيةي رقددم )4

 .302 صفحة ،سابق مرجع ثاقر: المشعطي، كتاب ك لك



 122   
 

جاء الرأي الأول لمحكمة التمييز الأردةية في قرار  قديم  لها كاةت قد اعتبرت أن  تاريخ            
أو الإةشاء من ق بل المستلجر وال ي يوجب الإخلاء هو ال ي يكون بعد عقد الإجارة وليس  التملك

قبل ، وب لك قالت : ) إةشاء البةاء أو تملك العقار ال ي يكون سبباً صالحاً لدعوى التخلية هو ال ي 
صالحاً  اً يحدث بعد الإجارة بدليل أن  القاةون قد أشار إلى أن  المستلجر ال ي يُةش  أو يتملك عقار 

 التملكعةد الإةشاء أو  لسكةاه أو ممارسة أعمال ، أي قصد أن  يكون المةش  أو المتملك مستلجراً 
أما قبل الإجارة فلا يُدعى مستلجراً بمعةى أن  ال ي يملك بةاءً صالحاً لسكةاه أو ممارسة أعمال  إ ا 

والإةشاء سبباً صالحاً لدعوى التخلية، لأن  المقصود  استلجر بعد  لك عقاراً فلا يكون ه ا التملك
المستلجرين الحالة التي تطرأ بعد عقد و مالكين من المادة الخامسة من قاةون ال 01من الفقرة 
 م  ، أي أن  المستلجر متى استلجر عقاراً وهو يملك عقاراً خاصة ل  دون علم المالك، ثُ (1)الإيجار (

علم المالك أن  ه ا المستلجر ل  عقاراً خاصاً ب  فليس ل  أن  يتمسك ب خلاق ، لأن  المستلجر تملك 
 عقد الإجارة وليس بعده.ه ا العقار قبل اةعقاد 

المستلجر  بين حالتين، الحالة الأولى وهي علم المالك بلن   أما الرأي الثاةي فقد فر ق           
يطلب إخلاق ، أما  /ز( وأن  1/0يتمسك بالمادة ) ه، فليس ل  بعد  لك أن  ر  ج  ؤ  يُ  أن   ي  ض  ور   يملك عقاراً 

ا إم  المستلجر يملك عقاراً فل  الحق  علم بلن   بتلجيره ثم  وقام  ر ب لك،ج  ؤ  في حال عدم علم المُ 
 اً يكون ه ا العقار صالح ، مع توفر شرط أن  على توفر ه ا السبب بةاءً ب بقاق ، أو بطلب إخلاق  

 .(2) في لسكن المستلجر 

 تاريخ تملك لن  ب ما سبق  كره علىاستقرت حيثُ محكمة التمييز الأردةية  وه ا ما أكدت            
أن  المحكمة  إلا   ،ةجار ه ا التاريخ قبل أو بعد عقد الإ كان   أو إةشاء المستلجر عقاراً لا عبرة ل  سواءً 

لم المالك بتملك المستلجر ه ا العقار، لم أو عدم ع  ر إلى مسللة ع  : ) ويرى  حيثُ قضت بلة  لم تُش 

                                                           

 د. كتددداب كددد لك راجدددع. سدددابق مرجدددع عدالدددة، موقدددع راجدددع. 0891 سدددةة الصدددادر ،(120/91) رقدددم أردةدددي حقدددوق تمييدددز( 1
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لك عقاراً مةاسباً لممارسة أعمال  أو سكةاه عبارة إ ا أةشل المستلجر على أرض خاصة ب  أو تم أن  
كاةت واقعة الإةشاء  من قاةون المالكين والمستلجرين جاءت مطلقة سواءً  01/ج/3الواردة في المادة 

أو التملك سابقة لحالة التلجير أم لاحقة لها و لك لاتحاد العلة، والقول بغير  لك في  خروج عن 
إ  لا يجوز  ،المستلجرين وما استقر علي  الإجتهادو  المالكين من قاةونالغاية التي يراها المشرع 

غ، والمسوغ في عدم جواز إخلاء الملجور من قبل و  س  تقييد حق تصرف المالك بملك  بدون مُ 
 مكن المستلجر من إيجاد ملجور آخر وعدم ت هاء مدة العقد هو الأزمة السكةيةالمستلجر رغم اةت

أما وقد وجد المستلجر عقاراً مةاسباً لسكةاه بلا معارضة من أحد بخروج المستلجر ال ي كان يشغل 
شغال  ل  ( ر ل ج  ؤ  ر لتمسك  بالعقار المُ العقار ال ي يملك  فلم يبقى أي مُبر     .(1)وا 

للمستلجر  ر  مُةاسب  حيثُ اعتبر أة  متى توفر عقا ثاةيومما سبق أميل إلى الرأي ال           
 لك يستلجر أو بعد  قبل أن   كان ه ا العقار قد تملك  وجب علي  إخلاء العقار ال ي يستلجره سواءً 

أصبح من حق  ،، فمتى توفر ه ا العقار وأصبح مُتاحاً للمستلجرب لك أم لا مُ ل  ع  ي   المالك كان   وسواءً 
 المستلجر يملك ه ا العقار ورضي أن  حتى لو كان المالك يعلم أن  ه ا إخلاءهُ و  يطلُب   المالك أن  

 يطلب من حق المالك أن   كان   في  للسكن وأصبح مُتاحاً  ،للمستلجرعقار ال ه ا فمتى توفرره، ج  ؤ  يُ 
 إخلاءه.

قبل يتملك  والسؤال ال ي يثور هةا، ما هو الحكم لو تصرف المستلجر في العقار ال ي            
على ه ا  ر بتخلية المستلجر بةاءً ج  ؤ  فهل يُجاب هةا لطلب المُ  المالك؟من علي  إقامة دعوى التخلية 

 السبب؟

اجتهاد محكمة التمييز  )استقر بقولها:أجابت محكمة التمييز الأردةية على ه ا التساؤل             
على اعتبار شراء المستلجر لعقار يكفي لإخلاق  من الملجور ال ي يسكة  إ ا كان العقار ال ي تم 

ثبوت  لأن   لجر بعد شراق  العقار ببيع  لآخرمن ه ه القاعدة قيام المست د  ح  شراه مةاسباً لسكةاه، ولا ي  
من قاةون المالكين  (01/ج/3)وط المادة ر بمجرد توافر شر ج  ؤ  الحق بالإخلاء يةشل للمُ 
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الإخلاء  ورفع المالك لدعوى ،أو ضمةاً  صراحةً ولا يسقط إلا بتةازل  عن ه ا الحق  ،والمستلجرين
 .(1) بحق (دليل على تمسك  

 المُعد ل ( من قاةون المالكين والمستلجرين01/ج/3المادة ) يُستفاد من ه ا القرار أن  و            
ليل المُطلق يجري على إطلاق  إ ا لم يقم د أن   وحيثُ  ،جاءت على إطلاقها 3111( لسةة 21رقم )

( من القاةون المدةي الأردةي، بالتالي متى تحققت شروط 309أو دلالةً سةداً للمادة ) التقييد ةصاً 
قام المستلجر ببيع  اءً سو ر بطلب الإخلاء ج  ؤ  للمُ  ةً باشر  ( سالفة ال كر يترتب الحق مُ 01/ج/3المادة )

 .(2)  لكغير بأو  بتلجيره أو يملُك ُ العقار ال ي 

فقاً للقواعد ر، و لك و  ج  ؤ  إثبات شروط الحكم بالتخلية تقع على عاتق المُ  وأخيراً ف ن             
حيثُ قضت محكمة الإستقةاف الفلسطيةي بلة  : ، في قاةون البيةات الفلسطيةي العامة في الإثبات

ةة المستلةف علي  حول مةاسبة ي  ب  لقد توصل قاضي الصلح في القرار المستلةف إلى الأخ  ب  ) 
المحلات العاقدة للمستلةفين لطبيعة عملهم بدلًا من الملجور، وأشار من خلال قراره ه ا إلى 

طلاع ( من قاةون المالكين والمستلجرين، ولا ةجد بعد الإ1( من المادة )0اةطباق أحكام الفقرة )ز/
ةة على ي  ل إليها ما دامت مُب  ص  و  على ما استةد إلي  من بيةات ما يدعوةا للقول بعكس الةتيجة التي ت  

 .(3)ما جاء في السبب الأول من أسباب الإستقةاف غير وارد (  ا ف ن  لواقعاً، و دها قاةوةاً و ي  ؤ  ما يُ 

 القانون ةِ و  قُ انتهاء حق الإمتداد القانوني بِ : المبحث الثالث

 القاةون حمايةً  هُ ثتُ عن أسباب اةتهاء حق الإمتداد القاةوةي ال ي أقر  د  ح  ت   بعد أن             
ةهاء ه ا ي إلى إد  ؤ  وم بها المستلجر والتي تُ لًا في المبحث الأول الأسباب التي يقللمستلجر، مُتةاو  

  ق  المالك ح  بةاءً على استعمال  لكن  و  الإمتداد لسباب اةتهاءالثاةي ب في المبحث الإمتداد، ثُم  أتبعتُها
 للحديث في ه ا المبحث عن أسباب اةتهاء الإمتداد القاةوةيالآن الدور  في استعادة الملجور، يلتي
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 على إةهاق  قاةوةي قادر  الإمتداد ال ع  ض  ، فمن و  ةجار لعقد الإ طبيعي   لقاةون، وه ا أمر  ا ة  و  قُ ب   ولكن  
 تجارب ن  فيداً م  ت  س  مُ  ،عر  ش  بحكم المُ  ةجار اةوةي لعقد الإلإةهاء حق الإمتداد الق ق  رُ طُ  ة  د  ع   دُ ور  ةا سلُ وهُ 

 اهُ س  لها ع   الفلسطيةي عر  ش  اةتباه المُ  ت  ل ف   إلى ب لكساعياً  ع الأردةي،ر  ش  جاورة وتحديداً المُ الدول المُ 
 يهم.د  ه  تدي ب  ه  ي  

 ك  ر  فبدايةً كاةت جمهورية مصر التي عملت على إةهاء الإمتداد القاةوةي من خلال ت             
عة  في المطلب  ثُ د  ح  ت  ت ، وه ا سل  ر  ق  الإمتداد القاةوةي يةتهي بموجب أحكام القواةين التي أ   ق  ح  

الإمتداد القاةوةي من خلال دفع تعويضات  السوري حيثُ أةهى عر  ش  المُ عن  ثُ د  ح  ت  ل  س   م  الأول، ثُ 
ع ر  ش  ل في المطلب الثاةي، أما عن الختام فسيكون بالحديث عن طريقة المُ وه ا سيُفص   ،للمستلجرين

وه ا في المطلب الثالث  ،بحلول  يةتهي حق الإمتداد القاةوةي زمةي   د  الأردةي والتي كاةت بوضع ح  
 خير.والأ

 (1) أَقَر ت هب أحكام القوانين التي وجِ مُ بِ  ةجار الإمتداد القانوني لعقد الإتهاء ان الأول:المطلب 

ةهاء ت على إل  م  ع   د  ق   - جميعها تكن   لم   إن   -م الدول العربية ظ  ع  مُ  سابقاً ف ن   كما أشرتُ            
 لإةهاء ه ا الإمتداد مُعيةةً  طريقةً  دولة   كل   باع  بات   كان   ق  ر  الف   ، ولكن  ةجار الإمتداد القاةوةي لعقد الإ

 0882 ( لسةة1أةهى الإمتداد القاةوةي بموجب القاةون رقم ) المثال ع المصري على سبيلر  ش  فالمُ 
في  0811لسةة  (18)( مة  على أة  : ) لا تسري أحكام القاةوةين رقمي 0ت المادة )ص  ة   حيثُ 
 في (2)0890لسةة  (022)و ،ر والمستلجرج  ؤ  لمُ تلجير وبيع الأماكن وتةظيم العلاقة بين ا شلن  
والقواةين  ،ر والمستلجرج  ؤ  بعض الأحكام الخاصة بتلجير وبيع الأماكن وتةظيم العلاقة بين المُ  شلن  

ولا على الأماكن التي  ،ق تلجيرهاب  س  ي   م  ل   التيالخاصة ب يجار الأماكن الصادرة قبلهما على الأماكن 
يكون  دون أن   ،من الأسباب سبب   لأي   هُ د  ع  أو تةتهي ب   ،اةتهت عقود إيجارها قبل العمل به ا القاةون

 للقاةون (. بقاً حق البقاء فيها ط   لأحد  

                                                           

 .131، صفحة مرجع سابق( د. المةجي، محمد: 1
 والمسددتلجر رج  ؤ  المُدد بددين العلاقددة وتةظدديم الأمدداكن وبيددع بتددلجير الخاصددة الأحكددام شددلن فددي 0890 لسددةة (022) رقددم قدداةون( 2

 .م 31/1/0890 –ه  0110 رمضان 32الصادر بتاريخ 
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التي  ةجار د القاةوةي لعقود الإللإمتدا ةهايةً  ع  ض  ع المصري قد و  ر  ش  المُ  ف ن   وبه ا الةص             
ت غير ي  ق  وب   –قبل   ت قبل  ولكةها اةتهت سواءً م  ر  ب  إبرامها بعد ه ا القاةون، وك لك للعقود التي أُ  م  ت  

بالإمتداد  الحق   دُ ق  ف  ةا ت  أو أثةاء سرياة ، فهُ  – 0882( لسةة 1حتى صدور القاةون رقم ) ولة  مشغ
  كاةت حديثة جيرها سواءً تل قُ ب  س  الأماكن التي لم ي   عليها القاةون الجديد، أي أن   قُ ب  القاةوةي، ويُط  

 م  الأسباب ول  من  سبب   لأي   أو بعده التي اةتهت عقود إيجارها قبل صدور ه ا القاةونقديمة الأو 
ويةتهي عةها  ،0882( لسةة 1جديد رقم )، فجميع ه ه العقود تخضع للقاةون التلجيرها بعد  لك م  ت  ي  

 القاةوةي. الإمتداد

القاةون القديم رقم  ل  في ظ   تبقى ساريةف جديدون الالسابقة على ه ا القاة ةجار عقود الإ اأم             
 عُ ف  ت  ة  وي   ،(1)( مة 38الإمتداد القاةوةي لعقود الإجارة بالمادة ) أقر   د  ق   ال ي كان   0811( لسةة 18)
متداد من أسباب اةتهاء الإ ب  ب  س   العقود لأي  حتى تةتهي ه ه  ،تداد القاةوةيروها من الإمج  ل  ت  س  مُ 

 0882لسةة  (1للقاةون رقم ) خاضعةً  حُ ب  ص  ها تُ ة  ف  ا ما اةتهت ف  ها القاةوند  د  القاةوةي التي ح  
 جود  وُ  ة  ل  ع   أن   عاً ة  ت  ق  ر مُ يالتغي ر  ر  ق   د  ة  ق  أ اً ي  ل  ج   حُ ض  ت  ع المصري ي  ر  ش  به ه الطريقة التي وضعها المُ و 

 .(2)صبحت غير موجودةأو  ،اةتهت الإمتداد القاةوةي

قد به ا قضت محكمة الةقض المصرية قاقلة أة  : ) ةظ م المُش ر ع الأحكام العامة لعو            
ل ها من عقود، و هي واجبة التطبيق على الإيجار في القاةون المدةي، و  لا يُستثةى من ما أُبر م في ظ 

عت   لك إلا الأحكام التي صدرت بها تشريعات خاصة، ف ةها تسري في ةطاق الأغراض التي وُض 
س ع  في التفسيرلها دون ما ت   ظيم العلاقات بين تةتشريعات الخاصة ب يجار الأماكن و لما كاةت الو  و 

                                                           

 مدن (9) المدادة بحكدم الإخدلال عددم مدع-0) أةد : علدى 0811 لسدةة( 18) رقدم القدديم القداةون من( 38) المادة تةص حيث( 1
 الد ين والديد  مدن أي أو أولاده أو زوجد  فيهدا بقدي إ ا العدين تركد  أو المسدتلجر بوفداة المسكن إيجار عقد يةتهي لا ،القاةون ه ا
 ويشدترطثالثدة ال الدرجدة حتدى مصداهرةً  أو ةسدباً  المسدتلجر أقدارب مدن هدؤلاء عددا وفيمدا التدرك، أو الوفداة حتدى معد  مقيمين كاةوا

 شددغل  ةد  مُدد أو العددين، تركدد  أو المسددتلجر، وفدداة علددى سددابقةً  الأقددل علددى سددةة   ةد  مُدد المسددكن فددي إقددامتهم الإيجددار عقددد لاسددتمرار
 بوفدداة العقددد يةتهددي فددلا ،حرفددي   أو مهةددي   أو صددةاعي   أو تجدداري   ةشدداط   لمزاولددة رةً ج  ؤ  مُدد العددين كاةددت فدد  ا-3. أقددل أيهمددا للمسددكن

 يلتددزم الأحددوال جميددع وفددي-2الأحددوال.  بحسددب العددين اسددتعمال فددي وشددركاؤه ورثتدد  لصددالح ويسددتمر ،العددين تركدد  أو المسددتلجر
 أحكدام بكافدة التضدامن بطريدق الشداغلون هدؤلاء ويلدزمالعدين  شدغل فدى الإسدتمرار فدى حدق   لهدم لمدن يجدار  إ عقدد بتحريدر رج  ؤ  المُ 

 .العقد(
 .29 ، صفحةمرجع سابق( د. المةجي، محمد: 2
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رين و  ، حتى القاةون 0810اراً من سةة المستلجرين ابتداءً بالأوامر العسكرية التي صدرت اعتبالمُؤ ج 
ر من 0828( لسةة 33، ثُم  القاةون رقم )0811( لسةة 030رقم ) ، قد ة ص ت على مةع  المُؤ ج 

لو عةد اةتهاء المُد ة المُت فق و  –طلب إخلاء المكان المُؤ ج ر للسكن أو لغير  لك من الأغراض 
ت ب على  لك امتداد عقو  إلا لأحد الأسباب المُبي ة ة –عليها في العقد  د إيجار الأماكن بها، فقد تر 
ر إةهاؤها بقوة القاةون، و  استمرار العلاقة التلجيرية بين طرفيها بعد اةقضاء مُد ة العقد، إلى أن  يتق ر 

فقاً للقاةون في الحالات التي يجوز فيها  لك، أو بتشريع  جديد  يلغي  لك الإمتداد (  .(1)و 

 رُ ث  ؤ  يُ ير القاةوةي ال ي س  يالتغ ة  د  ح   ن  قد حاول التخفيف م   ع المصرير  ش  المُ  أن   لاف  خ  ولا            
حتى متداد القاةوةي على الإ حافظةً العقود القديمة مُ  أبقىحيث  ،من المجتمع كبيرة   على شريحة  

مر ك لك سوف الأ ك  ر  ت   لكةي أرى أن  ، و القاةونهاء المةصوص عليها في تةتةتهي لأحد أسباب الإ
خلاء سوف يبقى العقد ق أحد أسباب الإق  ح  ت  ت   م  إ ا ل   يستمر للأبد، لأة  لم   ، إن  طويلةً  سةين   ر  م  ت  س  ي  
 .(2) القاةون ح  ض  و  كما أ   ل  الإةتقال   من يحق   سوف يتةقل إلى كل  ، و متداد القاةوةيبالإ اً ستمر  مُ 

 ل  د  ال ي ع   (3)0881لسةة  (2)صدار القاةون رقم المصري ب  عر  ش  ل لك قام المُ وةتيجة            
ت على ص  التي كاةت قد ة   0811ةة ( لس18من القاةون رقم )( 38من المادة )الفقرة الثاةية  ب 

 التي تقع على العقارات ةجار الإد و قال حق الإمتداد القاةوةي لعقبحيث أصبح اةت الإمتداد القاةوةي
من  وقع سبب   بالتالي سواءً  ،واحدة   ة  ر  م  يكون ل   ورثةالحرفية لل وأالمهةية  وأ الصةاعية وأالتجارية 

يستفيد من الإمتداد القاةوةي سوى ورثة المستلجر ال ين كاةوا  أسباب الإخلاء أو لم يقع، ف ة  لن  
 .مُقيمين مع ، ولن يةتقل ه ا الإمتداد لغيرهم من الورثة أو لورثتهم

                                                           

. راجددع فددي  لددك 9/03/0811(، الصددادر بتدداريخ 323- 028- 33( ةقددض مدددةي مصددري، مجموعددة محكمددة الددةقض رقددم )1
 .133، صفحة مرجع سابقكتاب د. المةجي، محمد: 

 وبددبعض ،0811 لسددةة (18) رقددم القدداةون مددن( 38) المددادة مددن الثاةيددة الفقددرة( المدد كرة الإيضدداحية لمشددروع قدداةون بتعددديل 2
 .233، مرجع سابقالسكةية. راجع في  لك كتاب د. تةاغو، سمير عبد السيد:  غير الأماكن ب يجار الخداصددة الأحكام

 الأحكددام وبددبعض ،0811 لسددةة( 18) رقددم القدداةون مددن (38) المددادة مددن الثاةيددة رةالفقدد بتعددديل 0881 لسددةة( 2) رقددم قدداةون( 3
 .32/2/0881 تاريخ في الصادر (،03المةشور بالجريدة الرسمية عدد ) السكةية، غير الأماكن ب يجار الخداصددة
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 .(1) العقاراتله ه  لاةتهاء الإمتداد القاةوةي اً زمةي اً دح   ع  ض  ع قد و  ر  ش  وهك ا يكون المُ  

بعدم دستورية الفقرة  قضت محكمة الةقض المصريةأما بالةسبة للأماكن السكةية فقد            
الحق في  لمن لهم ة  جار إ ر بتحرير عقد  ج  ؤ  م المُ ز  ل  والتي تُ  ،( آةفة ال كر38الثالثة من المادة )

 الإمتداد القاةوةي، وأن   لاةتهاء زمةي   د  إلى وضع ح  ت المحكمة ص  ل  وخ   الإستمرار في شغل العين
يُضاف علي  صفة التلبيد، بحيث يتحقق التلقيت الةهاقي للعقد بوفاة  ولا يجوز أن   ت  ق  ؤ  مُ  ةجار عقد الإ

ستلجر وامتد عقد الم ي  وف  من  وي القربى، بالتالي إ ا تُ  ر الإمتداد القاةوةي لمصلحت قر  آخر من ت  
ف ة  يكون لهم وحدهم حق الإمتداد القاةوةي والإستمرار في الشقة والبقاء  ،الموجودين لورثت  ةجار الإ

 فيها حتى آخرهم، أي لا يةتهي العقد إلا بوفاتهم جميعاً، 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

بدددبعض ، و 0811( لسددةة 18القدداةون رقدددم ) ( مددن38المدد كرة الإيضدداحية لمشدددروع قدداةون بتعددديل الفقدددرة الثاةيددة مددن المدددادة ) (1
حيدث  .232، مرجدع سدابق السديد:الأحكام الخداصددة ب يجار الأماكن غير السكةية. راجع في  لك كتاب د. تةداغو، سدمير عبدد 

ديُ أة د  : )  0881 لسدةة( 2) رقدم قداةون( من ال0) المادةة ص ت   (18) رقدم القداةون مدن 38 المدادة مدن الثاةيدة الفقدرة بدةص لد  ب  ت  س 
 رةج  ؤ  مُدد العددين كاةددت  االآتددي " فدد  الددةص والمسددتلجر، رج  ؤ  المُدد بددين العلاقددة وتةظدديم مدداكنالأ وبيددع تددلجير شددلن فددي 0811 لسددةة

 قدداربوأ زواجدداً أ للعقددد، طبقدداً  صددليالأ المسددتلجر بمددوت الحددق يةتهددي فددلا ،حرفددي   وأ مهةددي   وأ صددةاعي   وأ تجدداري   ةشدداط   لمزاولددة
 واعتبداراً " عدةهم ةاقدب   بوسداطة وأ بالد ات سدتعمالالإ يكدون ن  أ  لدك في يستوي غ،ل  وبُ  ر  ص  قُ  من ةاثاً ا  و   كوراً  الثاةية، الدرجة حتى
 لصددالح لاإ العددين فددي البقدداء حددق صددحابأ مددن حددد  أ بمددوت العقددد يسددتمر لا لد  ع ددالمُ  قدداةونلا هدد ا ةشددره لتدداريخ التددالي اليددوم مددن

 .( واحدة لمرةو  ،غيره دون صليالأ جرالمستل ورثة من المستفيدين
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 .(1)إلى ورثتهم القاةوةي دادلا يةتقل الإمتو رة، ج  ؤ  أو تركهم العين المُ 

والسير على  ،والأخ  بالقاةون المدةي ،العمل على إلغاء الإمتداد القاةوةي ولا خلاف أن             
ع المصري ر  ش  على طريقة المُ   ُ خ  ؤ  قاعدة العقد شريعة المتعاقدين لهو الأمر المطلوب، إلا أة  يُ 

 :(2) الآتي

                                                           

 القضدية فدي 2/00/3113 بتداريخ الصدادر العليدا الدسدتورية المحكمدة قضداء)  :بدلن   المصدرية الدةقض محكمدة قضدت( حيث 1
 فدي 0811 لسدةة (18) رقدم القداةون مدن 38 المدادة مدن الثالثدة الفقدرة ةدص دسدتورية بعددم" دسدتورية" قضداقية 09 لسةة 11 رقم
 الدد ي الإيجدار عقدد اةتهداء علددى الدةص مدن يتضدمة  لدم فيمددا والمسدتلجر رج  ؤ  المُد بدين العلاقدة وتةظدديم الأمداكن وبيدع تدلجير نشدل

ن   التدرك، أو بالوفداة سدواءً  خدرهمآ إقامدة باةتهداء العدين شدغل في الحق لهم لمن بتحريره رج  ؤ  المُ  يلتزم  جدواز عددم مقتضداه كدان   وا 
 لأكثدر المدادة  ات مدن الأولدى الفقدرة لحكدم وفقداً  ووالددين وأبةداء   زوج   مدن معد  المقيمدين المستلجر أقارب إلى الإيجار عقد امتداد
 الصدادرة للأحكدام رر  ق دالمُ  الرجعدي الأثدر إعمدال خطدر استشدرفت قدد العليدا الدسدتورية المحكمدة كاةدت لمدا أة  إلا واحدة، مرة من

 قدداةون مددن 38 المددادة مددن الثالثددة الفقددرة لهددا خولتهددا التددي الرخصددة وأعملددت الحكددم، هدد ا خصددوص فددي القددواةين دسددتورية بعدددم
 فددي الحاصددل الرسددمية الجريدددة فددي ةشددره لتدداريخ التاليددة الوقدداقع علددى فددوري   بددلثر   بسددرياة  وقضددت ،العليددا الدسددتورية المحكمددة

 وفقداً  متددوا سدبق قدد كدان إ ا ثاةيدة لمرة قاةوةاً  يمتد لا الإيجار عقد أن   فوري   بلثر   الحكم ه ا سريان مفاد وكان ،01/00/3113
 سدابق   تداريخ   فدي ولديس الحكدم ةشدر على لاحق   تاريخ   في 0811 لسةة (18) رقم اةونالق من 38 المادة من الأولى الفقرة لحكم
 الامتدداد لأحكدام إعمدالاً  برمدتأُ  قدد كاةدت ولدو ،01/00/3113 يدوم فدي قاقمة كاةت التي العقود جميع أن   اهُ د  ؤ  مُ  بما  لك، على

 مدن للمسدتفيدين إيجدار عقدد بتحريدر رج  ؤ  المُد علدى لتدزامإ قيدام عليهدا ب  ت در  ت   التدي الوقداقع مةزلتهدا وتةدزل – الإيجدار لعقود القاةوةي
 وأةد  القاةوةيدة، لآثارهدا ومةتجدةً  قاقمدةً  تظدل -تحريرهدا يجدب كدان حيدث حكمداً  قاقمدةً  عقدوداً  فتعدد أحكامد  على ةزولاً  الامتداد ه ا

 لهددم تتددوافر الدد ين - العقددد إليدد  متددداو  سددبق مددن حكمدد  أخدد  ومددن – المسددتلجر أقددارب إلددى امتدددادها التدداريخ هدد ا بعددد مددن يجددوز
 بحيدث فقدط واحددة لمدرة الامتدداد هد ا يكدون أن   علدى إليهدا، الإشدارة السدالف 38 المدادة في عليها المةصوص والضوابط الشروط
 قضداءه ي  ة دبُ  قدد فيد  المطعدون الحكدم كدان وا   ،الترك أو بالوفاة سواءً  بالعين الأقارب هؤلاء آخر إقامة باةتهاء العقود تلك تةتهي
دد يمتددد أن   يجددوز لا الةددزاع عددين إيجددار عقددد أن   علددى ددق   مددن امتددد أن بعددد الطدداعن إلددى أخددرى ةً ر  م   بتدداريخ تددوفي الدد ي والددده إلددى لُ ب 

 المسدتلجر وفداة بعدد الإيجدار عقدد امتدداد حظدر أن   حدال   الد كر، سدالف العليدا الدسدتورية المحكمة حكم صدور قبل 0/1/3111
 يسدري لا -الحكدم  لدك قضداء إليد  يفضدي مدا وهدو – واحددة مدرة من لأكثر ووالدين وأبةاء   زوج   من مع  المقيمين قرباه  وي إلى
 ما تمحيص عن المخالفة ه ه حجبت  وقد القاةون، خالف قد يكون في  المطعون الحكم ف ن   ةشره، على اللاحقة الوقاقع على إلا

 عقدد امتدداد عليد  لترتدب - ح  ص   لو – دفاع   وهو وفات ، وقت إلى الةزاع عين في والده مع قيماً مُ  ي  ق  ب   أة  من الطاعن ب  تمسك
  لددك دون يحدول أن   بغيدر ،0811 لسدةة (18) رقدم القدداةون مدن 38 المدادة مدن الأولدى الفقدرة بدد  تقضدي بمدا عمدلاً  إليد  الإيجدار

 الطعدن فدي مصدري مددةي ةقض(.  يباً ع  م   يكون الحكم ف ن    لك كان متى والده، إلى الطاعن جد من امتداده سبق قد العقد كون
 عمالوأ القاةوةية الاستشارات مكتب خليل، إبراهيم: القاةوةي المستشار. 2/1/3113 جلسة – قضاقية 11 لسةة (،3110) رقم

، 02/01/3102، تدددداريخ التحددددديث 3100 /03/00، بتدددداريخ ibrahimkhalilةشددددرت بواسددددطة  مصددددر، –القدددداهرة  ،المحامدددداة
راجددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددع الموقددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددع  .1/01/3102 ، تدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددداريخ التوثيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددقpm2:01السدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددداعة 

http://kenanaonline.com/users/ibrahimkhalil/posts/342839. 
 .080، صفحة مرجع سابق( البطارسة، مالك عقل  سليم: 2
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م بلة  قس   ،وأبقى على القاةون القديم اً،جديد اً أصدر قاةوة بلن   ع المصرير  ش  ت طريقة المُ أد   (0
د تةتفع عُ لم ت   زهيدة، وفقة   اً جور الإمتداد القاةوةي وتدفع أما زالت تةتفع ب تلجرين إلى فقة  المس

 عالية، وه ا الأمر يُجافي العدالة. اً الإمتداد القاةوةي وتدفع أجور ب
رين ال ين أصبح ج  ؤ  المستلجرين ف ة  بالتالي أدى إلى اةقسام المُ وكما أدى الأمر إلى اةقسام  (3

ما زال لا  يستطيع الإةتفاع بعقاره لاةتهاء الإمتداد القاةوةي بالةسبة لهم، وقسم  مةهم  قسم  
من  ب  ب  س   ي  لأ عقاراتهم جاراتمُةتظرين اةتهاء عقود إ ،القاةوةي يستطيع الإةتفاع بسبب الإمتداد

 .عةها القاةون لاةتهاء الإمتداد القاةوةيصوص عليها في الأسباب المة
 حديثةً  القواةين السابقة، وأصدر قواةين   غ  ع المصري بةظري أة  لم يُل  ر  ش  المُ الخطل ال ي وقع ب   (2

 ت  ت  ش  في ت   رين ومستلجرينج  ؤ  من مُ ة به ا الأمر ي  ة  ع  والفقات الم   لقضاءالأمر ال ي أدخل ا
في التطبيق الأمر ال ي أدى إلى عدم استقرار  لكثرة التعديلات والةصوص، وصعوبات   ك  وتشابُ 

 ع الأردةي كما سيلتي في الشرح عةها إن  ر  ش   ات المشكلة التي واجهت المُ  قضاقيةالأحكام ال
 .شاء الله

ل    ُ يُوج   وه ا أمر  ، الإمتداد القاةوةي ة الزمةية التي يةتهي بهاد  ع المصري المُ ر  ش  د المُ لم يُحد   (1
لإمتداد يةتهي بها ا زمةيةً ةً د  مُ  د  د  ح   في ه ه المسللة حيثُ  ع الأردةي أكثر دقةً ر  ش  وكان المُ قد، الة  

وسيكون  لمستلجرينلرين و ج  ؤ  واستقراراً ووضوحاً للمُ  ه ا الأمر أكثر دقةً  أن   حيثُ و  القاةوةي،
 أوضاعهم القاةوةية.ة الكافية لهم لتصحيح د  هةاك المُ 

 (1) تعوين لَ قابِ مُ انتهاء الإمتداد القانوني  الثاني:المطلب 

والعمل  ،ستفادة مةهاةتاقجها والإإلى  لُ لتوص  ة ساعياً ب لك االسوري   ة  ب  ر  ج  الت   إلى تُ ق  ر  ط  ت             
 أن   تُ د   ج  إةهاء الإمتداد القاةوةي و   ق  رُ عن طُ  ث  ح  وفي الب  ةا، ها على الأوضاع لديرات  ي  على تطبيق خ  

 التعويض. ل  قاب  مُ  القاةوةي الإمتداد   هاء  تبع طريقة إةات   سوري  ع الر  ش  المُ 

ت ص  وة   ،3110( لسةة 2رقم )التحت  جديد   ة  جار ع السوري قاةون إر  ش  المُ  ر  د  ص  أ   حيثُ            
للسكن أو الإصطياف أو السياحة أو  ة  د  العقارات المُع  يخضع تلجير  -أة  : ) أ المادة الأولى مة 

                                                           

 .3101سوريا، سةة  –/ تقرير خاص، دمشق  استمرار الأزمةمشكلة السكن في سوريا و ( المركز الإقتصادي السوري: 1
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مية أو من الدواقر الرسمية، أو المةظمات قد  الإستجمام أو الملجورة من أحزاب الجبهة الوطةية الت  
أو  ،أو البلديات ،أو الوحدات الإدارية أو الجمعيات ،الشعبية أو الةقابات على مختلف مستوياتها

ين اعتباراً من أو المؤسسات التعليمية والمدارس لإرادة المتعاقد ،كر  ت  ش  أو المُ  العامطاع سات القس  ؤ  مُ 
( لسةة 000أحكام المرسوم التشريعي رقم ) ل  رة في ظ  ج  ؤ  أما العقارات المُ  -ب ةفا  ه ا القاةون

عية أو أو التي يجري تلجيرها بعد ةفا  ه ا القاةون لأعمال تجارية أو صةا ،وتعديلات  (1)0833
  قاةوةاً فتخضع لأحكام التمديد الحكمي وتحديد بدل  مةً ظ  ة  أو علمية مُ  ،أو مهةية حرة ،ةي  ف  ر  ح  

 .(2)الإيجار (

( 01،9إلى أحكام المادتين ) )إضافةً  بلة :/ب( من  ات القاةون القول 3ت المادة )ع  ب  ت  وأ             
فيما عدا العقارات المملوكة للجهات العامة رة للسكن ج  ؤ  من ه ا القاةون يحق للمالك في العقارات المُ 

رة لها طلب إةهاء العلاقة الإيجارية، واسترداد العقار الملجور للسكن المشمول بلحكام ج  ؤ  أو المُ 
من قيمة البةاء أو  (%11)يعادل ةسبة  قابل التعويض على المستلجر بمبلغ  التمديد القاةوةي مُ 

لراهن بتاريخ الكشف والخبرة على الملجور من ق بل المحكمة، و لك بعد الملجور شاغراً وبوضع  ا
 .الةفا (ثلاث سةوات من تاريخ ه ا 

ق بين العقارات وتاريخ ع السوري قد فر  ر  ش  المُ  يُستفاد من ه ه الةصوص سالفة ال كر أن  و           
 المادة الأولى من القاةون تص  كما ة  تلجريها فيما إ ا كاةت بعد ةفا  القاةون الجديد أو قبل ةفا ه 

قسمين، القسم الأول يخضع لمبدأ العقد ر بعد ةفا  ه ا القاةون جعلها ج  ؤ  العقارات التي تُ  ن  حيث أ

                                                           

 .00/3/0833(، الصادر بتاريخ 122، المةشور في الجريدة الرسمية صفحة )0833( لسةة 000رقم )( المرسوم التشريعي 1
ددد د3110 لسددةة (2) رقددم الجديددد الإيجددارات قدداةون( 2  العقددارات أجددور ، حيددث أكملددت الفقددرة )ج( مددن المددادة الأولددى قاقلددة: )تُح 
ميلاديدددة.        سدددةة عدددن و لدددك الددددعوى بتددداريخ المدددلجور العقدددار قيمددة مدددن الآتيدددة للةسدددب فقددداً و   المدددادة هددد ه مدددن (ب) بدددالفقرة ةة ددي  ع  المُ 
 (2)-3. الايجدار عقدد فدي الدداخل الأثداث قيمدة مدن (%31) إليهدا مضدافاً  للسدكن المدلجورة العقدارات قيمدة مدن بالمقدة (5)-0

 أو ،الإداريدددة الوحدددات أو ،الرسددمية الدددواقر مددن أو ،التقدميددة الوطةيددة الجبهدددة أحددزاب مددن المددلجورة العقددارات قيمددة مددن بالمقددة
 علميدددة   أو حدددرة   مهةدددة   لمزاولدددة المدددلجورة الجمعيدددات أو ،مسدددتوياتها مختلدددف علدددى الةقابدددات أو ،الشدددعبية المةظمدددات أو ،البلدددديات
 ،التجداري سدتثمارللإ المدلجورة أو ،محداكم لاسدتعمالها الرسدمية للددواقر المدلجورة العقدارات قيمة من بالمقة (7)-2قاةوةاً.  مةظمة  

 (.مدارس لاستعمالها الملجورة العقارات قيمة من بالمقة( 9)-1 حرفية . لمهةة   أو ،الصةاعي أو
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د د  ح  /أ(، وبه ا جعل إرادة الأطراف هي من تُ 0وهي العقارات الم كورة بالمادة ) ،شريعة المتعاقدين
 .(1) عليهاق ف  ت  ة المُ د  ةهاية المُ ة العقد بحيث يةتهي العقد بد  مُ 

ر بعد ةفا  ه ا القاةون ومع  لك بقيت خاضعة ج  ؤ  أما القسم الثاةي من العقارات والتي تُ            
رة تحت م  ت  س  /ب(، فه ه العقارات جعلها مُ 0للإمتداد القاةوةي هي العقارات التي  كرتها المادة )

ع السوري لها حداً للإمتداد القاةوةي حتى لو كاةت ه ه العقارات ر  ش  ع المُ ض  لم ي  و  ،الإمتداد القاةوةي
عليها  ع  ض  ع السوري و  ر  ش  المُ  ، إلا أن  3110( لسةة 2تم تلجيرها بعد ةفا  القاةون الجديد رقم )

 .(2) المادةزيادات في بدل الأجرة بحكم الفقرة )ج( من  ات 

تلجيرها في  م  والتي ت   3110( لسةة 2ةفا  القاةون الجديد رقم )رة قبل ج  ؤ  أما العقارات المُ            
/ب( 3ت المادة )ة  ي  بقيت تتمتع بالإمتداد القاةوةي كما ب   ،0833( لسةة 000القاةون القديم رقم ) ل  ظ  

سةوات بعد ةفا  القاةون  2بحيث أةها تستمر مدة  ها بميزة  د  ع م  ر  ش  المُ  ولكن   ،من القاةون الجديد
ويتم  لك  ،ةهي علي  الإمتداد القاةوةييُخلي المستلجر مةها ويُ  ر أن  ج  ؤ  يحق للمُ  الجديد قبل أن  

من قيمة  (%11) قيمت و  اً ر تعويضج  ؤ  يدفع المُ   لك بشرط أن   ولكن   ر للمحكمةج  ؤ  بدعوى يرفعها المُ 
ه ا القول لا يسري على العقارات المملوكة للجهات العامة أو  ، ومع  لك ف ن  للمستلجر العقار

ولا يةتهي  ،القاةون القديم تحت الإمتداد القاةوةي ل  رة في ظ  ج  ؤ  رة لها فتبقى ه ه العقارات والمُ ج  ؤ  المُ 
 .(3)ه ا الإمتداد عةها أبداً 

                                                           

الطبعدة  ،حكامدهأ علد  والتعليدق الشدرح مدع 05/7/7110 تداريخ 6 رقدم يجاراتالإ قانون الحكم: محمد جركو، المحامي( 1
 .01 صفحة ،3110 سةة دار الصفدي للةشر والتوزيع، ،سوريا- دمشقالأولى، 

ددد د قاقلددة:حيددث تددةص الفقددرة )ج( مددن المددادة الأولددى  .00، صددفحة مرجددع سددابق الحكددم:المحددامي جركددو، محمددد ( 2 أجددور  )تُح 
فقاً للةسب الآتية من قيمة  لك عن سةة ميلاديدة. العقار الملجور بتاريخ الدعوى و  العقارات المُع ي ة ة بالفقرة )ب( من ه ه المادة و 

           ( مددددن قيمددددة الأثدددداث الددددداخل فددددي عقددددد الايجددددار.%31( بالمقددددة مددددن قيمددددة العقددددارات المددددلجورة للسددددكن مضددددافاً إليهددددا )3)-0
ة، أو الوحددات الإداريدة، ( بالمقة من قيمة العقارات الملجورة من أحدزاب الجبهدة الوطةيدة التقدميدة، أو مدن الددواقر الرسدمي2)-3

أو البلددديات، أو المةظمددات الشددعبية، أو الةقابددات علددى مختلددف مسددتوياتها، أو الجمعيددات المددلجورة لمزاولددة مهةددة  حددرة  أو علميددة  
أو  اري، أو الملجورة للإستثمار التج( بالمقة من قيمة العقارات الملجورة للدواقر الرسمية لاستعمالها محاكم1)-2مةظمة  قاةوةاً. 

 .مدارس(( بالمقة من قيمة العقارات الملجورة لاستعمالها 9)-1الصةاعي، أو لمهةة  حرفية . 
 .01 صفحة ،سابق مرجع الحكم: محمد جركو، المحامي( 3
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تختلف عن  الإمتداد القاةوةي بطريقة  ع السوري عالج مسللة إةهاء ر  ش  المُ  والواضح أن            
التي  ةجار هاء الإمتداد القاةوةي لعقود الإعدم إة هو الأصل حيث اعتبر أن   ،ع المصرير  ش  المُ 

 ةجار ن ه ا القول عقود الإلكة  استثةى م ،0833( لسةة 000اةعقدت في ظل القاةون القديم رقم )
م بعد ةفا  القاةون الجديد لا تخضع للإمتداد التي تبُر   العقود حيثُ أن  ه ه، /أ(0الواردة في المادة )

ةما لمبدأ العقد شريعة المتعاقدين /ب( 0استثةى ك لك مةها العقارات الواردة في المادة )و  القاةوةي وا 
قبل ةفا  القاةون الجديد أو بعده فهي تتمتع  أي سواءً  ،في الخضوع للإمتداد القاةوةي وجعلها مستمرةً 

 وةي.تداد القاةبالإم

من قيمة  (%11) مسللة التعويض، وهي ةسبةُ  ع السوري برأيير  ش    على طريقة المُ خ  ؤ  ويُ            
 اً أمر  عر  ش  مُ إصدار ال خرج مة  رغمي   وارثاً في العقار، ولن   المستلجر أصبح وهةا وكلن   العقار

 رج  ؤ  لمُ على ا كبير   وه ا في  ظلم   (،%11)وهي  عالية   بةسبة   ب خراج  قبل الحصول على تعويض  
طيلة  ها المستلجر كلجرةً ل المبالغ التي دفعقاب  ر مُ ج  ؤ  المُ ولو أردةا مقارةة ه ا المبلغ ال ي سيدفع  

يستطيع  أة  لن  بالتالي أصبح الأمر ، سةجد أةها أعلى من ه ه القيمة الأخيرة بكثير، و ةجار فترة الإ
لأة  سيقدر على دفع التعويض للمستلجر لإخراج ، أما المالك  ،وسراسترداد عقاره سوى المالك المُ 

ر فلن    ه ا أمر  مُجاف  ع و ر  ش  يستفيد من إةهاء الإمتداد القاةوةي ال ي جاء ب  المُ  لن  ، و يستطيع المُعس 
 .(1)للعدالة

 أو فقهي أو مةطقي   قاةوةي   أساس   أيضاً أة  لا يستةد إلى التعويض على مسللة  ُ ؤخ  ويُ            
 فه ا أمر   ،للسكن في  للمستلجر لضمان إيجاد بدل   ه ا المبلغ هو مساعدةً  ولو أردةا القول أن  

ر قد قام بدوره حين آوى ه ا المستلجر لسةوات ج  ؤ  المُ ر، فج  ؤ  تتحمل  الحكومة وليس المُ  أن   الأصلُ 
 .(2) قليل طويلة بلجر  

                                                           

الوجيز فدي أحكدام  راجع ك لك كتاب المحامي شقفة، محمد فهد: .01 صفحة ،سابق مرجع الحكم: محمد جركو، المحامي( 1
 .028، صفحة 0818سوريا، سةة  –، الطبعة الأولى، دمشق الإجتهادقانون الإيجارات عل  ضوء الفقه و شرح ل الإيجارات /

 .089 صفحة ،سابق مرجع سليم: عقل  مالك البطارسة،( 2
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ولم  ،للجهات العامة ع السوري أة  وضع حصاةةً ر  ش    على المُ خ  ؤ  والأمر الآخر ال ي يُ            
لعامة المستلجر ليس أقوى من الجهات ا لأن   وه ا في  ظلم   ،ق عليها إةهاء الإمتداد القاةوةيب  ط  يُ 

 مة  الجهات العامة. علي  القاةون وتُعفى ق  ب  حتى يُط  

ع السوري قام بالتمييز بين العقارات السكةية والعقارات غير السكةية في ر  ش  المُ  وأخيراً ف ن             
على عدم تطبيق إةهاء  ص  ة   حيثُ  ،سالفة ال كر 3110( لسةة 2/ب( من القاةون رقم )0المادة )

رة قبل ةفا  القاةون الجديد ج  ؤ  المُ  الإمتداد القاةوةي على ه ه العقارات الواردة في ةص المادة، سواءً 
هُم فقط  العقارات السكةية الكيأصبح مبالتالي ق عليهم الإمتداد القاةوةي، أو بعده، بالتالي لا يُطب  

من قيمة العقار  (%11)يدفع  يملك أن   ن  وليس جميعهم إةما م   من استفادوا من إةهاء الإمتداد
 للمستلجر.

 (1) القانونيوضع حد زمني بحلوله ينتهي الإمتداد  الثالث:المطلب 

قواةية   والتعديلات على التشريعاتن م ع الأردةي الغبار عن ةفس  بجملة  ر  ش  المُ  ض  ف  ة             
المستلجرين التعديلات قاةون المالكين و  ه همن القواةين القديمة، وقد طالت  ت على كثير  ر  والتي ج  

من المجتمع الأردةي، ولأةةي ولغايات إجراء دراستي  كبيرةً  شريحةً  س  مُ كوة  ي   ن أهمية  ا ل  م  م  ل  
 وبيان محاسةها وسي تها ،إلى ضرورة تسليط الضوء على أبرز ه ه التعديلات تُ ي  ل  فقد ارت   ،ةة  قار  المُ 

 ب  ن الله. ي تعديل الأوضاع في فلسطين للأفضلمن أجل الإستفادة مةها ف

القاةوةي لعقد ى فكرة الإمتداد بة  قد ت   ع الأردةي كان  ر  ش  المُ  بادئ  ي بدء لا خلاف أن             
 ال ي ما زال  و  ،0832( لسةة 23رقم )الإجارة في قاةون المالكين والمستلجرين القديم والملغي 

الأردةي حتى عةد إصداره  عر  ش  ، واستمر الحال على  لك لدى المُ اً لديةا في الضفة الغربيةقب  ط  مُ 
 عطيي كان   ، ال ي بموجبهم0881( لسةة 00القاةون رقم )و  ،0893( لسةة 38القاةون رقم )

 ة الإجارة وبحكم القاةون.د   شغال الملجور رغم اةتهاء مُ بالإستمرار في  الحق   ستلجرللمُ 

                                                           

 .2/9/3102الأردن، -( الأستا  المحامي حسام زهير شرعب، عم ان 1
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قاةون المالكين والمستلجرين رقم ع الأردةي بالتغيير عةدما أصدر ر  ش  ثورة المُ  ت  أ  د  ب   م  ثُ            
 متداد القاةوةي عن فكرة الإياً ة  غ  ت  مُس   مة (1)ب( -/أ 3تحديداً في المادة )و  ،3111( لسةة 21)

 لك على  ولكن  قاً مبدأ العقد شريعة المتعاقدين، مُطب   -القاةون المدةي  – العام عاقداً إلى الأصل
قبل ةفا ه، فلبقى لها الإمتداد القاةوةي  عقود الإجارة المُبرمة   اعقود الإجارة المُبرمة بعد ةفا ه، أم  

قد فرضها على  يادات  ، مع ز  20/03/3101أة  يتوجب تخليتها بتاريخ  ، حيثُ ة  د  د  ح  مُ  ة  د  لمُ  ولكن  
 .(2)( مة 01في المادة )و لك  20/03/0881العقود سارية المفعول والمةعقدة قبل 

                                                           

أي  مدن الدرغم علدى-علدى أةد : )أ 3111( لسدةة 2والمسدتلجرين الأردةدي المُع دد ل رقدم )ب( من قاةون المالكين -/أ 3( حيثُ ةصت المادة )1
 يتعلددق فيمدا و لدك وشدروط  العقدد لأحكدام وفقدداً  العقديدة، إجارتد  مددة اةتهداء بعدد المدلجور أشددغال فدي الإسدتمرار للمسدتلجر يحدق مخدالف اتفداق
 بددين آخدر اتفداق يدتم لدم مدا ،20/03/3101 فددي العقدود تةتهدي هد ه أن   علدى القداةون، هد ا أحكددام سدريان قبدل المفعدول السدارية الإيجدار بعقدود
 مخصصداً  العقدار أكدان سدواءً  عليد  المتفدق العقدد شدروط فتحكمهدا القداةون هد ا ةفدا  بعدد تةعقدد التدي الإيجدار عقدود أمدا-والمسدتلجر. ب المالدك
 عليها(. المتفق المدة باةتهاء الإيجار عقد ويةقضي لغيره، أو للسكن

 الإجدارة: تحقيقداً  بددل علدى الزيدادة أةد : 3111( لسدةة 21من قاةون المالكين والمستلجرين الأردةي المُعد ل رقدم ) (01) ( حيثُ تةص المادة2
رة العقددارات إجددارة بدددلات إلددى تضدداف القدداةون هدد ا فددي المقصددودة للغايددات -أ :التاليددةالزيددادات   لددك قبددل ومددا 20/03/0813 بتدداريخ المُددؤ ج 
رة العقارات  المادة: ه ه من( ب، ج) بالفقرتين الواردة الغايات لغير المُؤ ج 

 م. 0/0/0833    التاريخ قبل إجارت  فيها استمرت سةة كل عن مة  %21 ةسبت  ما للعقار الإجارة الأصلي بدل إلى يضاف -0
 وحتدددى 0/0/0833 تددداريخ مدددن إجارتددد  فيهدددا اسدددتمرت سدددةة كدددل عدددن مةددد  %31 ماةسدددبت  للعقدددار الأصدددلي الإجدددارة بددددل إلدددى ويضددداف -3

0/0/0823. 
 وحتدددى 0/0/0823 تددداريخ مدددن إجارتددد  فيهدددا اسدددتمرت سدددةة كدددل عدددن مةدددع %01 ةسدددبت  مدددا للعقدددار الأصدددلي الإجدددارة بددددل إلدددى ويضددداف -2

20/03/0813. 
رة العقارات-ب  تضداف الدربح تسدتهدف التدي والهيقدات والجمعيدات والأةديدة والبلدديات لهدا، التابعدة العامدة الرسدمية والمؤسسدات للحكومدة المُؤ ج 
دد دة ووفقداً  المُددد خدلال و لدك المدادة هد ه مدن( أ) فدي الفقدرة عليهدا المةصدوص الزيدادات مدن %13 ةسدبت  ما الأصلية إجارتها بدلات إلى  المُح 

 فيها. المُب ي ةة للتفاصيل
رة العقدارات-ج  مددن( أ) فددي الفقددرة عليهددا المةصددوص الزيددادات مددن %31 ةسددبت  مددا الحاليددة اإجارتهدد بدددلات تضدداف إلددى السددكن لغايددات المُددؤ ج 

 فيها. المبيةة للتفاصيل ووفقا المحددة المدد خلال و لك المادة، ه ه
  لددك البدددل فيعتبددر المددادة، هدد ه تحدددده ممددا أكثددر أصددبح بحيددث والمسددتلجر المالددك بددين بالإتفدداق عقددار لأي الأصددلي الإجددارة بدددل عدددل إ ا-د

ر قد وكلة  والمالك للمستلجر ملزماً   تعديلد  فيدتم المدادة هد ه تحددده ممدا أقل الاتفاق حسب الإجارة بدل كان وأما إ ا القاةون، ه ا بمقتضى ت ق ر 
 أحكامها. ب  تقضي لما مساوياً  يصبح بحيث

 مددن( د)و( ج)و( ب)و( أ) الفقددرات لأحكددام طبقدداً  تحديددده تددم الدد ي ،20/03/0813 تدداريخ قبددل المددؤجرة إجددارة العقددارات بدددل إلددى يضدداف-ه
 حتدى 0/0/0812 تداريخ الإجدارة مدن فيهدا اسدتمرت سدةة كدل عن المحدد السةوي الإجارة بدل من بالماقة خمسة( %3) ةسبت  ما المادة، ه ه

 .20/03/0881 تاريخ
 ةسددبت  مددا 20/03/0881 وتدداريخ 0/0/0812 تدداريخ بددين الواقعددة المدددة خددلال تمددت التددي العقددود فددي المحدددد الإجددارة بدددل إلددى يضدداف-و
 المدة. ه ه خلال الإجارة فيها استمرت سةة كل عن البدل  لك من بالماقة ثلاثة( 2%)
 فيعتبددر المدادة، هدد ه مدن( و)و( هددد) فددي الفقدرتين محددد هددو ممدا أكثدر أصددبح بحيدث والمسددتلجر المالدك بددين بالاتفداق الإجددارة بددل عددل إ ا-ز

د د   وكلة  للمستلجر والمالك ملزماً  البدل ه ا د د   هو مما أقل البدل كان إ ا أما مةهما، أي أحكام بمقتضى مُح   فيدتم المد كورتين الفقدرتين فدي مُح 
 أحكامهما(. تقضيب  لما مساوياً  يصبح بحيث تعديل 



 136   
 

ف ة   ،20/9/3111العقد أصبح شريعة المتعاقدين بالةسبة للعقود المبرمة بعد  وبما أن             
ده القاةون المدةي الأردةي، وقد ةصت د  ح  دلول التلقاقية يُ م   (، ف ن   تلقاقياً  دُ د  يُج   )إ ا جاء في العقد 

ة في العقد ما لم يشترط تجديده د  د  ح  ة المُ د  أة  : ) يةتهي الإيجار باةتهاء المُ  مة ( 111/0المادة )
 ة الإجارة معلومة ولا يجوز أن  د  تكون مُ  ( جاء فيها : ) يجب أن  210/0، أما المادة )(1)تلقاقياً (

وعلى  لك ت م  العمل في  ،(2)ت إلى ثلاثين عاماً (د  أطول رُ  ة  د  ت لمُ د  ق  تتجاوز ثلاثين عاماً، ف  ا عُ 
عاماً  21الأردن على أن  العقود التي يرد فيها ) تتجدد تلقاقياً (، تبقى تتجدد للمدة القصوى وهي 

 .(3)حسب القاةون المدةي

كاةت مدة الإجارة كما وردت في  )إ ا يلي:ت محكمة التمييز الأردةية ما ر  ر  وعلى  لك ق             
( من القاةون المدةي يُستفاد 111المادة ) ، ف ن  الأجرة(تُجدد تلقاقياً بةفس  )سةوياً عقد الإيجار هي 

ة الإجارة المعلومة فلا يتوقف  لك التجديد د  قاً على التجديد التلقاقي لمُ ب  الطرفان مُس   ق  ف  مةها أة  إ ا ات  
سةة، ثم  21التجديد تلقاقي لمدة ، أي يُصبح (4) الأولى( ة العقدد  على موافقة أي مةهما بعد اةتهاء مُ 

 يةتهي العقد.

ة د  تكون مُ  ( من القاةون المدةي، أن  210/0المادة ) )أوجبت قالت: آخر   وفي قرار             
د ة الإجارة هي خمس سةوات تُجد  د  الإجارة معلومة شريطة ألا تتجاوز ثلاثين عاماً، ف  ا كاةت مُ 

سبقاً على تجديدها تلقاقياً دون التوقف على موافقة معلومة لاتفاق الطرفين مُ ة د  تلقاقياً، فهي ب لك مُ 
 .(5) الم كور(( من القاةون 111ة العقد الأولى كما تقضي ب لك المادة )د  أي مةهما بعد اةتهاء مُ 

                                                           

ددت 232( تقُابلهددا المددادة )1  المدددة باةتهدداء الإيجددار أةدد : )يةتهددي( مددن المشددروع التمهيدددي للقدداةون المدددةي الفلسددطيةي، حيددثُ ة ص 
 .(بالإخلاء تةبي  إلى الحاجة دون العقد في المعيةة

دددت أةددد : )200ادة )تقُابلهدددا المددد (2 تزيدددد مددددة  يجدددوز أن   لا-0( مدددن المشدددروع التمهيددددي للقددداةون المددددةي الفلسدددطيةي، حيدددثُ ة ص 
 لتلددك المدددة ولددو زادت عددناً مسددتمر العقددد  د  ع ددر أو المسددتلجر يُ ج  ؤ  عقددد الإيجددار لمدددة حيدداة المُدد إ ا-3 الإيجددار عددن ثلاثددين عامًددا

لمدددة حيدداة  يبقددى مددا بقددي المسددتلجر بدددفع الأجددرة عدددا أةدد  قددد عقددد تضددمن عقددد الإيجددار شددرطًا يقضددي بددلن   إ ا-2 ثلاثددين عامًددا
 .(المستلجر

 .32راجع ه ه الرسالة صفحة  .9 صفحة ،سابق مرجع أحمد: عبد الله الخصيلات،. د. محمد حمزة عيسى، أبو. د( 3
   كدد لك راجددع .مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع. 31/01/3119(، الصددادر بتدداريخ 203/3119( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم )4
 .8، صفحة مرجع سابق: أحمد عبد الله الخصيلات،. د. محمد حمزة عيسى، أبو. د
. د   كد لك راجدع. مرجع سابق، عدالة موقع راجع. 00/2/3111(، الصادر بتاريخ 381/3111( تمييز حقوق أردةي رقم )5
 .8 صفحة ،سابق مرجع أحمد: عبد الله الخصيلات،. د. محمد حمزة عيسى، أبو
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الإتجاه الصحيح، حتى بدأت  إلى في الأردن ومُتجهةً  وواضحةً  الأمور سليمةً  وبدت           
، وبموجب (1)3118( لسةة 01ع الأردةي وتحديداً ب صداره القاةون رقم )ر  ش  ط لدى المُ ب  خ  ة الت  ير  س  م  

تةتهي  من المفترض أن   تالتي كاة ةجار مة  عقود الإ (2)(3في المادة ) عر  ش  المُ  د  د  ه ا التعديل م  
على الفقرة )ب( من  (3)وأضاف البةد  تابعة،ت  وجعل لها تقسيمات زمةية مُ ، 20/03/3101بتاريخ 
 ة  د  د العقد بحكم القاةون لمُ د  ج  ت  تلقاقياً، في   ه  د  د  ج  العقد على ت   ص  : ) إ ا ة   في ةص  حيثُ  ،(3المادة )
ر بعدم رغبت  في التجديد قبل اةتهاء ج  ؤ  م المستلجر ب شعار المُ قُ ي   م  ل   ما ،واحدة لمرة   مماثلة   تعاقدية  

 ة الأصلية (.د  المُ 

ة قبل م  ر  ب  تراجع عن إلغاء الإمتداد القاةوةي للعقود المُ  قد عر  ش  المُ  قاً له ا التعديل ف ن  ف  و  و             
( من التعديل رقم 3ةها في المادة )بي   عيةة  مُ  د  د  مُ ل   ، وأعاد لها الإمتداد القاةوةي ولكن  20/9/3111
تاريخ ه ا التعديل ف ةها تخضع للأصل العام وهو بعد  تبُرم، أما العقود التي 3118( لسةة 01)

                                                           

 رقدددم الرسدددمية الجريددددة عددددد مدددن (1232) الصدددفحة علدددى القددداةون هددد ا ةشدددر تدددم. 3118 لسدددةة( 01) رقدددم المعددددل القددداةون( 1
 .الرسمية الجريدة في ةشره تاريخ من يوماً  تسعين بعد ب  يعمل أن   على ،0/8/3118 بتاريخ الصادر (1818)
علدى الدرغم مدن أي -على أة : )أ 3118( لسةة 01( من قاةون المالكين والمستلجرين الأردةي المُع د ل رقم )3تةص المادة ) (2

الإسدتمرار فدي إشدغال المدلجور بعدد اةتهداء مددة  20/9/3111بموجب عقد إجارة مُبرم قبل تداريخ اتفاق مخالف يحق للمستلجر 
 الإجارة العقدية وفقاً لأحكام العقد وشروطها على أن تةتهي ه ه العقود وفق الأحكام التالية:

 :السكن لغايات المبرمة الإجارة لعقودبالةسبة -0
 .20/03/3101فيةتهي مفعولها بتاريخ  0/0/0811 تاريخ قبل مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3100فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0811وحتى تاريخ  0/0/0811 إ ا كان قد بدأ سريان مفعولها بتاريخ -
 .20/03/3103فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0891 تاريخ حتىو  0/0/0813 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3102فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0898 تاريخ حتىو  0/0/0893 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3101فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0881 تاريخ حتىو  0/0/0881 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3103فيةتهي مفعولها بتاريخ  21/9/3111 تاريخ حتىو  0/0/0883 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 : السكن غايات لغير المبرمةالإجارة  لعقود بالةسبة-3
 .20/03/3100فيةتهي مفعولها بتاريخ  0/0/0891 قبل تاريخ قبل مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3103فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0898 تاريخ حتىو  0/0/0891 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3102فيةتهي مفعولها بتاريخ  20/03/0881 تاريخ حتىو  0/0/0881 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
 .20/03/3101فيةتهي مفعولها بتاريخ  21/9/3111 تاريخ حتىو  0/0/0883 تاريخب مفعولها سريان بدأ قد كان إ ا -
أما عقود الإجارة التي تةعقد بعد ةفا  ه ا القاةون فتحكمها شروط العقد المتفق علي  سواءً أكان العقار مخصصداً للسدكن -0-ب

 أو لغيره ويةقضي عقد الإيجار باةتهاء المدة المتفق عليها(. 
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وهي مسللة التجديد التلقاقي، فللغى  في التعديل جديدةً  مبدأ العقد شريعة المتعاقدين، وأضاف مسللةً 
 ةً د  عةي مُ وأصبحت ت   - (210/0)( و111/0المواد ) -الأردةي  عةها خضوعها للقاةون المدةي

ة د   لك يعةي تجديد العقد ل ات المُ  ( ف ن   تلقاقياً يُجدد  العقد إ ا ورد في  ) واحدة، أي أن   ة  ولمر   مُماثلةً 
 كما كان مفهوماً من لا تتجاوز الثلاثين عاماً  رات  مُتتالية بحيثوليس لم واحدة   لمرة   ب ات الشروط
 .(1)الأردةي القاةون المدةي

 ، حيث أن  عر  ش  المُ  خلقها قد قد ظهرت بصدور ه ا التعديل هي الفجوة التي وأول مُصيبة             
العقود  ، ولا يشمل0/8/3118 برم بعد تاريخ صدوره أي بعده ا التعديل يةطبق على العقود التي تُ 

قبل تاريخ و  20/9/3111هو مصير العقود التي أُبرمت بعد تاريخ  إ ن ما ،برمت قبل التي أُ 
 ؟0/8/3118

( لسةة 2أجاب على ه ا التساؤل الديوان الخاص بتفسير القواةين، وأصدر قراره رقم )           
... ف  ا تضمن العقد أة  يُجدد تلقاقياً، ف ة  يةطبق على العقود التي تبُرم  حيث جاء في  : ) 3101

، وبةاءً (2)ةفا ه (برمت قبل ، ولا يةطبق على العقود التي أُ 3118( لسةة 01بعد ةفا  القاةون رقم )
لاف تاريخ عقده، ف  ا كان العقد بعد تعلى ه ا القرار أصبح مدلول شرط التلقاقية يختلف باخ

 ة  د  تلقاقياً وبحكم القاةون لمُ  دُ العقد يُجد   شرط التجديد التلقاقي الوارد ب  يعةي أن   ف ن   0/8/3118
ر بعدم رغبت  في التجديد قبل اةتهاء ج  ؤ  ب شعار المُ  لم يقم المستلجر ما واحدة   ولمرة   مماثلة   تعاقدية  

 ة الأصلية.د  المُ 

وهو تاريخ ةفا  أحكام القاةون  – 0/8/3118وقبل  20/9/3111أما إ ا كان العقد بعد            
 لك يعةي إستمرار  إ ا ورد في العقد شرط التجديد التلقاقي ف ن   ف ة -3111( لسةة 21المعدل رقم )

 ( من القاةون المدةي الأردةي.210/0ة لمدة ثلاثين سةة وفق أحكام المادة )الإجار 
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 ف ة  يحكمها الإمتداد القاةوةي، بمعةى أن   20/9/3111أما العقود المبرمة قبل تاريخ            
ولكن استمراره  ،شرط التلقاقية أم لم يوجد د  ج  وُ  للمستلجر حق الإستمرار في إشغال الملجور سواءً 

 .(1)3118( لسةة 01( من القاةون المعدل رقم )3ون للتاريخ ال ي حددت  المادة )يك

وتطبيقاً ل لك قررت محكمة التمييز الأردةية ما يلي : ) يُستفاد من أحكام المادة            
عقود  أةها قد أوضحت بلن   3111( لسةة 21من قاةون المالكين والمستلجرين رقم )( 0//ب3)

فق علي ، ويةقضي عقد ت  الإيجار التي تةعقد بعد ةفا  أحكام ه ا القاةون تحكمها شروط العقد المُ 
العقد المُبرم بين الطرفين موضوع الطلب تحكم   وعلي  ف ن   فق عليها،ت  ة المُ د  الإيجار باةتهاء المُ 

في العقد من حيث المدة، وحيث  قاعدة العقد شريعة المتعاقدين، أي الشروط المتفق عليها والواردة
تكون مدة الإجارة معلومة ولا  ) يجب أن     :( من القاةون المدةي ةصت على أة  210/0المادة ) إن  

دة في العقد ما د  ة المُح  د  يةتهي باةتهاء المُ  ةعقد الإجار  ، وحيثُ إن  يتجاوز ثلاثين عاماً ...( يجوز أن  
( من القاةون المدةي، وحيثُ يُستفاد من 111/0فقاً لما تقضي ب  المادة )لم يُشترط تجديده تلقاقياً و  

( من القاةون المدةي أة  إ ا اتفق الطرفان مسبقاً على التجديد التلقاقي لمدة الإجارة 111المادة )
ة د  مُ  ة العقد الأولى، وبما أن  د  المطلوبة فلا يتوقف  لك التجديد على موافقة أي مةهما بعد اةتهاء مُ 

ة معلومة لاتفاق د  د تلقاقياً فهي ب لك مُ موضوع الطلب هي سةة واحدة تُجد   ةجار ة في عقد الإالإجار 
 هما بعد اةتهاء مدة العقد الأولى الطرفين مُسبقاً على تجديدها دون التوقف على موافقة أي مة

( من القاةون 111المادة )العقد موضوع الطلب تحكم  شروط العقد المُتفق عليها وأحكام  وعلي  ف ن  
 لا تتجاوز ثلاثين عاماً. ة  د  ياً لمُ ه ا العقد يتجدد تلقاق المدةي، بمعةى أن  

 ف ن   3118( لسةة 01ل رقم )د  ع  وأما بشلن تطبيق أحكام قاةون المالكين والمستلجين المُ            
أوضح بلة  إ ا تضمن العقد أة  يُجدد تلقاقياً ف ة  يتجدد  3101( لسةة 2قرار تفسير القواةين رقم )
 لك يةطبق على العقود التي تبُرم بعد ةفا  القاةون رقم  فقط، وأن   واحدة   لمدة تعاقدية مُماثلة لمرة  

 ولا يةطبق على العقود التي أُبرمت قبل ةفا ه. 3118( لسةة 01)
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 3111( لسةة 21بعد ةفا  القاةون رقم ) م  عقد الإيجار موضوع الطلب أُبر   وحيثُ أن             
 ه ا القاةون لا يةطبق على العقد موضوع الطلب، ولا يمكن القياس على ما ورد ب ، وعلي  ف ن   ف ن  

محكمة  اة ، وحيثُ إن  ة العقد والمُمتدة لغاية ثلاثين سةة يكون سابقاً لأو د  تقديم الطلب قبل اةتهاء مُ 
 . (1) سليماً(ت القاةون تطبيقاً ق  ب  البداية بصفتها الإستقةافية توصلت ل ات الةتيجة ف ةها تكون قد ط  

ةص في  ال ي (2)3100( لسةة 33ل رقم )د  ع  در القاةون المُ الأمر ك لك حتى ص ل  ظ  و             
، يحق للمستلجر بموجب عقد إجارة مُبرم خالف  مُ  الرغم من أي اتفاق   على-0) مة :( أ/3المادة )

ة الإجارة العقدية وفقاً لأحكام د  الإستمرار في إشغال الملجور بعد اةتهاء مُ  20/9/3111قبل تاريخ 
عةد ةفا  أحكام ه ا القاةون، يتم تعديل بدل الإجارة بالةسبة للعقود المشار إليها  -3 .العقد وشروط 

رة، بالإتفاق بين المالك والمستلجر، وا  ا لم يتفقا يحق لأي مةهما التقدم ( من ه ه الفق0في البةد )
بطلب للمحكمة المختصة التي يقع العقار في داقرتها لإعادة تقدير بدل الإجارة بما يتةاسب وأجر 

تزيد عن ستة أشهر من تاريخ  المثل في موقع العقار، وعلى المحكمة البت في الطلب في مدة لا
ح من الفقرة ض  ت  ، حيث ي  (ن القرار بلجر المثل قطعياً وةاف اً من تاريخ تقديم الطلب تقديم ، ويكو 

ل رقم د  ع  ( من القاةون المُ 01ت عليها المادة )ص  التي ة   الةسبية ع ألغى الزياداتر  ش  المُ  الثاةية أن  
 مةها أجر المثل.ووضع بدلًا  3118( لسةة 01ل رقم )د  ع  وك لك القاةون المُ  ،3111( لسةة 21)

أبقى على حق الإمتداد  عر  ش  المُ  ن  أ من المادة سالفة ال كر الفقرة الأولىويلاحظ من            
في يتم الإخلاء  التي كان يجب أن   د  أزال المُد   لكة ، 20/9/3111القاةوةي للعقود المُبرمة قبل 

 -3118( لسةة 01ل رقم )د  ع  /أ( من القاةون المُ 3عليها المادة ) ت  ص  كما كاةت قد ة   - وقتها
   ت المادة على أة  : ص  ة   حيثُ  3100( لسةة 33( من التعديل رقم )1المادة )ةها معاً بدلًا واض  
ف ة  يحق لأفراد أسرت  ال ين كاةوا  20/9/3111ر لغايات السكن قبل ج  ؤ  في العقار المُ  -) أ

العقار عةد وفاة المستلجر الإستمرار في إشغال الملجور لمدة ثلاث سةوات من يقيمون مع  في 
ر لغايات أخرى فيستمر ورثة المستلجر ج  ؤ  تاريخ ةفا  ه ا القاةون أو من الوفاة، أما العقار المُ 

                                                           

   كدد لك راجددع. مرجددع سددابق، عدالددة موقددع راجددع .39/3/3103(، الصددادر بتدداريخ 1332/3100)( تمييددز حقددوق أردةددي رقددم 1
 .03 صفحة ،سابق مرجع أحمد: عبد الله الخصيلات،. د. محمد حمزة عيسى، أبو. د
( مدددن عددددد الجريددددة الرسدددمية رقدددم 3313. تدددم ةشدددر هددد ا القددداةون علدددى الصدددفحة )3100( لسدددةة 33( القددداةون المعددددل رقدددم )2
 على أن يُعمل ب  من تاريخ ةشره في الجريدة الرسمية. 20/03/3100( بتاريخ 3021)



 141   
 

راعى أجر المثل في كل يُ  على أن   سةوات   الشرعيين أو أحدهم في إشغال الملجور لمدة ست  
يستمر حق إشغال الملجور لغايات السكن إلى الزوجة المطلقة طلاقاً باقةاً أو  -ب. الأحوال

كتساب الطلاق أو الاةفصال الدرجة القطعية من امن تاريخ  اةفصالًا كةسياً باتاً لمدة ثلاث سةوات  
 (. 20/9/3111تاريخ ةفا  أحكام ه ا القاةون و لك للعقود المبرمة قبل 

      أة :فتةص على  3100( لسةة 33( من التعديل رقم )3ب( من المادة )أما الفقرة )           
فق علي  ت  وما بعده فتحكمها شروط العقد المُ  20/9/3111أما عقود الإيجار المبرمة بتاريخ  -0 )

 -3ة المتفق عليها د  للسكن أو لغيره، ويةقضي عقد الإيجار باةتهاء المُ  صاً خص  أكان العقار مُ  سواءً 
ما لم  ،واحدة   لمرة   مماثلة   تعاقدية   ة  د  ه تلقاقياً، فيتجدد العقد بحكم القاةون لمُ د  د  ج  ةص العقد على ت  إ ا 

 .(1)ة الأصلية (د  ر بعدم رغبت  في التجديد قبل اةتهاء المُ ج  ؤ  يقم المستلجر ب شعار المُ 

ه الديوان الخاص بتفسير ر  ق  إةهاء ما أ   م  خلاصة القول أة  في ه ا التعديل الأخير ت             
  وما بعده  20/9/3111مة بتاريخ ر  ب  ر وأصبح ) عقود الإيجار المُ ي  غ  الةص ت   القواةين، حيث أن  

، أما العقود المبرمة 20/9/3111(، بالتالي ه ا التعديل يسري على العقود المبرمة من تاريخ  ...
خ ةفا  ه ا القاةون، أو سةوات من تاري 2 مدةالإمتداد القاةوةي ل فتبقى مُستفيدة من قبل ه ا التاريخ

، وه ا في العقارات للزوجة المطلقة طلاقاً باقةاً أو اةفصالًا كةسياً  وأ ،فاة المستلجرمن تاريخ و 
 ة  د  من الإمتداد القاةوةي لمُ  رة لغير غايات السكن فتستفيدُ ج  ؤ  السكن، أما العقارات المُ  اترة لغايج  ؤ  المُ 
 .(2)/أ،ب( سالفة ال كر1تاريخ الةفا  أو الوفاة حسب المادة )  مة سةوات   2

:وفي ه ا قضت محكمة التمييز الأردةية             من ةص المادة الخامسة من  )المستفاد أن 
جميع عقود الإيجار المُبرمة بعد تاريخ  لة أن  د  ع  قاةون المالكين والمستلجرين بصيغتها المُ 

د دُ ةت عبارة م  ض  والتي ت   20/9/3111  ولمرة   ماثلة  مُ  تعاقدية   ة  د  العقد بموجبها لمُ  دُ د  ج  ت  ي   ،تلقاقياً( )يُج 
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المُتضمن عبارة التجديد التلقاقي إلى  20/9/3111فقط، ولا يخضع العقد المُبرم بعد تاريخ  واحدة  
 .(1) المدةي( أحكام القاةون

مة   (2) (0/أ/3ال ي جاء بالمادة ) 3102( لسةة 01جاء التعديل الأخير رقم ) م  ثُ            
، وألغى مسللة الثلاث 20/9/3111للتلكيد على استمرار الإمتداد القاةوةي للعقود المبرمة قبل 

المشروحة أعلاه،  3100( لسةة 33( من التعديل رقم )1سةوات التي ةصت عليها المادة ) ةوالست
استةاداً لإحدى حالات الإخلاء  ولا يةتهي إلا   ،خير الإمتداد أبديبالتالي أصبح هةا وفي التعديل الأ

 .(4) الأخيرمن التعديل  (3) ج(/3التي ةصت عليها المادة )

                                                           
. محمدد حمدزة عيسدى أبدو كد لك    د. راجدع. مرجع سابقعدالدة،  موقع راجع .1/01/3102(، الصادر بتاريخ 0282/3102تمييز حقوق أردةي رقم )( 1
 .01صفحة  ،سابق مرجع أحمد: عبد الله الخصيلات،. د
 يحدق مخدالف، اتفداق   أي مدن الدرغم علدى-أةد : )أ 3102 لسدةة( 01) ( من قاةون المالكين والمسدتلجرين الأردةدي المُعدد ل رقدم0/أ/3( حيثُ تةص المادة )2

 .وشروط ( العقد لأحكام وفقاً  العقدية الإجارة مدة اةتهاء بعد الملجور إشغال في الإستمرار 20/9/3111 تاريخ قبل مُبرم إجارة عقد بموجب للمستلجر
 أي فدي المدلجور إخدلاء يجدوز أةد  علدى-أةد : )جدد  3102 لسدةة( 01) رقدم المُعدد ل الأردةدي والمسدتلجرين المدالكين قداةون من( ج/3) المادة تةص ( حيثُ 3
 :التالية الحالات من
 المتفددق المشددتركة الخدددمات بدددل مددن حصددت  دفددع عددن تخلددف أو قاةوةدداً، الأداء مسددتحق مةدد  جددزء   أي أو الإجددارة، بدددل دفددع عددن المسددتلجر تخلددف إ ا -0

 بموجدب بد لك تبليغد  تداريخ مدن يومداً  عشدرة خمسدة خدلال الشدرط  لدك يدراع أو البدل  لك يدفع ولم الإجارة عقد شروط من شرط   أي خالف أو عليها،
 .عدلي إة ار

 الكاتب بواسطة ب لك إة اره رغم أكثر أو مرات   ثلاث العقد شروط من شرط لأي مخالفت  تكررت أو الإجارة، بدل دفع عن المستلجر تخلف تكرر إ ا -3
 .جديد لإة ار حاجة دون و لك الحالين في العدل

 .الموافقة تلك دون آخر   لشخص   أخلاه أو الخطية، المالك موافقة دون ب شغال  ل  سمح أو آخر   لشخص   مة  قسماً  أو الملجور المستلجر أجر إ ا -2
 العمدل ويتعداطون الإجدارة طريدق عدن العقدار يشدغلون أكثدر أو شخصان كان إ ا أة  على المؤجر العقار باشغال شركة   أو لشريك   المستلجر سمح إ ا -1

 وأفراد المستلجر بين تضامن شركة تشكيل على الأخير الحكم ه ا ويسري للإخلاء موجباً  يعتبر لا  لك ف ن بيةهم، تضامن شركة بتلليف في ، وقاموا
 .العقار ةفس في مع  العاملين أسرت 

 لغايدات المدؤجرة العقدارات فدي أكثدر أو سدةة   لمددة مشدروع   سدبب   دون إشدغال   بدلا 3111-9-20 تداريخ قبدل اسدتلجره ال ي الملجور المستلجر ترك إ ا -3
رة العقارات في أكثر أو أشهر   ستة ولمدة السكن،  .أخرى لغاية   المُؤ ج 

 .مشروعة غير لغاية باستعمال  سمح أو الملجور العقار المستلجر استعمل إ ا -2
 في عليها المةصوص للغاية مشابهة   أو مماثلة   لغاية الملجور استعمال يعتبر ولا أجلها، من استلجره التي الغاية لغير الملجور المستلجر استعمل إ ا -1

 .مُخالفاً  استعمالاً  العقد
ث ر الملجور في تغييراً  أحدث أو الضرر،  لك ب حداث سمح أو المشتركة بالمرافق أو بالعقار ضرراً  المستلجر ألحق إ ا -9  يتع ر بشكل سلامت  على يُؤ 

 المسدتلجر يددخلها التدي التحسديةات علدى الحكدم هد ا يسدري ولا التغييدر، هد ا مثل ب حداث يسمح أو الض رر إحداث قبل علي  كان ما الى إعادت  مع 
 . لك المالك طلب إ ا العقار ترك عةد يزيلها أن   شريطة الملجور العقار على

ر، عقدداره فيهددا يقددع التددي المةطقددة فددي مقيمدداً  المالددك يكددن لددم إ ا -8  تلددك الددى عودتدد  عةددد فيدد  ليسددكن تخليتدد  لدد  فيحددق غيددره، عقدداراً  يملددك يكددن ولددم المُددؤ ج 
 .لأحكام  ووفقاً  العقد في  لك اشترط إ ا المةطقة

 فدي أو السدكن، لغايدات كدان إ ا العقدار فيهدا يقدع التدي البلديدة حددود فدي المدلجور عدن بددلاً  عقداراً  تملدك أو بد ، خاصدة   أرض   علدى المسدتلجر أةشل إ ا -01
 .السكن غير أخرى لغايات كان إ ا العقار في  يقع ال ي الموقع

 .028 صفحة ،سابق مرجع ،والمستأجرين المالكين لقانون المعدلة القوانين شرح محمد: الدين صلاح شوشاري،( 4
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يستمر حق أفراد أسرة المستلجر ال ين كاةوا  -أة  : ) أ مة ( 1ت المادة )ص  ة   حيثُ            
في  20/9/3111رة لغايات السكن قبل ج  ؤ  يقيمون مع  في الملجور قبل وفات  في العقارات المُ 

إشغال الملجور وفقاً لأحكام ه ا القاةون، كما يستمر حق ورثة المستلجر الشرعيين أو أحدهم 
تةقطع حقوق الزوجة المتوفى  رة لغير غايات السكن، على أن  ج  ؤ  العقارات المُ  وزوجت  في إشغال

يستمر الحق في إشغال  -ب. عةها زوجها في الاستمرار ب شغال الملجور حال زواجها من آخر
و لك في  ،جدواوُ  الملجور لغايات السكن إلى الزوجة المطلقة مع أولادها ال ين هم في حضاةتها إن  

كةسي عةد ترك الزوج  أو اةفصال   ،تعسفي بطلاق   ختصة  مُ  كم قطعي من محكمة  حال صدر ح
 للملجور (.

والعودة إلى الة س ب المةصوص عليها في  ،( ليُلغي أجر المثل3/أ/3أكمل بالمادة ) م  ثُ            
الوزراء، حيث ةُص عليها مجلس التعديلات السابقة، مع إضافة زيادة ةسبية على ه ه التعديلات ي  

رة قبل ج  ؤ  ) مع مراعاة الزيادات القاةوةية التي طرأت على بدل الإجارة للعقارات المُ  ت على أة  :ص  ة  
ه ا القاةون أو بالإتفاق بين المالك بموجب التشريعات السابقة على ةفا  أحكام  20/9/3111

رة مةها لغايات السكن أو لغايات ج  ؤ  والمستلجر، يُضاف إلى بدل الإجارة لجميع تلك العقارات المُ 
يصدر له ه  ةظام   ق  ف  ها مجلس الوزراء عةد ةفا  أحكام ه ا القاةون و  د  د  يُح   عادلةً  ةسبيةً  أخرى زيادةً 

للعدالة والسلم الإجتماعي في مُختلف مةاطق المملكة أو  ةً ق  ق  تكون ه ه الزيادة مُح   على أن   ،الغاية
 مةها (. أي جزء  

برمة بعد العقود المُ  أن   ( من ه ا التعديل الأخير3دة )في الفقرة )ب( من الما د  ك  أخيراً أ  و            
للسكن أو  العقار مُخصصاً  أكان   فق علي  سواءً ت  تحكمها شروط العقد المُ ، 20/9/3111تاريخ 
أما عقود الإيجار  -0عليها، حيث ةصت : ) ة المُتفقباةتهاء المُد   ةجار ويةقضي عقد الإ ،لغيره

أكان العقار  فق علي  سواءً ت  وما بعده فتحكمها شروط العقد المُ  20/9/3111المبرمة بتاريخ 
إ ا ةص العقد على  -3ويةقضي عقد الإيجار باةتهاء المدة المتفق عليها  لغيرهللسكن أو  مخصصاً 

مدة تعاقدية مماثلة لمرة واحدة ما لم يقم المستلجر ب شعار تجدده تلقاقياً، فيتجدد العقد بحكم القاةون ل
 ر بعدم رغبت  في التجديد قبل اةتهاء المدة الأصلية (.ج  ؤ  المُ 
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ع الأردةي ولغايات تسهيل التعاملات ولتقصير أمد ر  ش  المُ  وتجدر الإشارة إلى أن             
ل رقم د  ع  قاةون المالكين والمستلجرين المُ ( من 30م د إلى استحداث ةص المادة )التقاضي، فقد ع  

أو الإسترداد  جراءات إخلاء أو استرداد العقار إ ا كان سبب الإخلاءلإوهي  3118( لسةة 01)
ل رقم د  ع  بموجب القاةون المُ  (1) (08أصبحت المادة تحمل الرقم ) م  ثُ  ن  ، وم  ةجار ة الإد  هو اةتهاء مُ 

 .3102( لسةة 01)

بدا  3111( لسةة 21ل رقم )د  ع  ع الأردةي عةدما أقر القاةون المُ ر  ش  المُ  ن  ف الخلاصة بو            
لمالكين بين ا تحقيق العدالة اعياً به ه الخطوة إلىسجازماً بقراره، و واضح المعالم لخطوة، واثق ا

        مُستغلين أزمة ما سُم ي  بد عر  ش  على المُ  قاموا بالضغط ة المستلجرينفق ، إلا أن  والمستلجرين
طالبين الرجوع عن أجر مُ  التجارية ، فقاموا بالإضراب عن العمل، وأغلقوا محلاتهم) الربيع العربي (

                                                           

 إخددلاء )إجددراءاتأةدد :  3102( لسددةة 01( مدن قدداةون المددالكين والمسدتلجرين الأردةددي المُعددد ل رقدم )08) لمددادة( حيدثُ تددةص ا1
 المدلجور العقدار اسدترداد أو لإخدلاء التاليدة الإجدراءات إتبداع خطي إجارة عقد بموجب رج  ؤ  للمُ  يجوز العقد( مدة لانتهاء العقار

 الفقدرة أحكدام وفدق وأ العقدد أحكدام وفدق الإجارة عقد ةد  مُ  اةتهاء ستردادالإ وأ الإخلاء سبب كان إ ا الشواغل من خالياً  واستلام 
 :  القاةون ه ا من( 3) المادة من( ب)
 عدددادةإ عدددن المسدددتلجر وامتةدددع جدددارةالإ عقدددد مددددة باةتهددداء المدددلجور رد وأ خدددلاءإ بلدددزوم المسدددتلجر خطدددارب  المالدددك قدددام  اإ -أ

 سدبباً   لدك فيعتبدر لاحدق، همداأي جدارةالإ عقدد ةد  مُد اةتهداء تاريخ وأ خطارالإ تبليغ  تاريخ من يامأ عشرة مدة خلال الملجور
 اسدترداد وأ خلاءبد  قدرار   لاستصددار المختصدة المحكمدة لددى المسدتعجلة مدورالأ قاضدي لدىإ طلدب لتقدديم للمالدك مشروعاً 
 .ضرورياً   لك وجد  اإ الملجور حال واقع باتلإث الكشف جراءإ يةتدب  من وأ وللقاضي ،الملجور

 الشدرطان تحقدق  اإ التةفيد  قداةون حكدامأ وفدق قضاقي كحكم للتةفي  قابلاً  تةفي ياً  سةداً  الطلب بقبول المستعجل القرار يعتبر -ب
 :مجتمعين التاليان

 للقددرار سددتقةافالإ محكمددة تلييددد وأ فيدد  الطعددن بدددون للمسددتلجر تبليغدد  لتدداريخ التددالي اليددوم مددن يددامأ عشددرة مدددة اةقضدداء .0
 .مرافعة الطعن ه ا في تةظر ن  أ ستقةافالإ محكمة وعلى ،في  الطعن حالة في المستعجل

 وأ المسدددتعجلة مددورالأ قاضددي قيمتهدددا يقدددر مصددرفية وأ عدليدددة كفالددة والبةددوك العامدددة المؤسسددات غيددر مدددن المالددك تقددديم .3
 .بطلب  محق غير المالك ن  أ تبين  اإ بالمستلجر يلحق قد ال ي والضرر العطل لضمان و لك ،المختصة المحكمة

 القاضددي المسددتعجل القددرار بشددلن موضددوعية دعددوى امددةب ق ملزمدداً  المالددك يكددون لا خددر،آ قدداةون يأ فددي ورد ممددا الددرغم علددى-جددد
 الطددرف ضددد موضددوعية دعددوى قامددةب  طددرف يأ حددق المسددتعجل القددرار يمددس لا كمددا المددلجور، اسددترداد وأ خلاءبدد 
 .الةاف ة التشريعات حكامأ وفق مطالبات وأ ادعاءات يأ لتقديم خرالآ

 مددامأ موضددوعية دعددوى المسددتلجر مقددد  يُ  ن  أ وبدددون المسددتعجل للقددرار المسددتلجر تبليددغ تدداريخ مددن يومدداً  ثلاثددين مدددة مضددت إ ا-د
 مفعددول هدداءإة المسددتعجلة مددورالأ قاضددي فعلددى ،المسددتعجل القددرار موضددوع جددارةالإ عقددد بخصددوص المختصددة المحكمددة
 .طلب  على بةاءً  المالك لىإ المصرفية الكفالة ادةإع وأ العدلية الكفالة

 عتبدرويُ  المدادة، هد ه مدن( أ) الفقدرة فدي اليهما المشار الكشف جراءوا   خطارالإ توجي  يلزم فلا مفروشاً  راً ج  ؤ  مُ  العقار كان إ ا-ه
 ممدا الرغم على و لك صدوره فور قضاقي كحكم للتةفي  قابلاً  ستردادالإ وأ خلاءالإ طلب بقبول الصادر المستعجل القرار
 .المادة( ه ه من( ب) الفقرة من( 3)و( 0) البةدين في ورد
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من  (1للعقارات كما  كرت المادة ) للإخلاء د  عن تحديد مُد  والرجوع  ،الزيادات  عنبدلاً  المثل
ولم يكن من ، 3118( لسةة 01( من القاةون رقم )3)والمادة  ،3100( لسةة 33القاةون رقم )

 .(1)هالإةصياع لهم، داخلًا ب ةصياع  ه ا موجة التعديلات التي أسلفةاها أعلا ع إلا  ر  ش  المُ 

من القرارات والتعديلات التي أدخلت القضاء  كبيرة   موجة   أدخل ةفس  في ه اةصياع  وب            
يتمسك  ع أن  ر  ش  بالمُ  وكان حرياً  وعدم فهم، وتةاقض   والمالكين والمستلجرين في حيرة   ،ورجال القاةون

 الرغم من مُعارضة فقة المستلجرين. في السير بها على د  د  ر  دون الت   الأولى بخطوت 

           

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .833 صفحة مرجع سابق الرحمن: عبد جمعة،( 1
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 الخاتمة

ددوأ              السددلام علددى قددولي كمددا بدددأت فالحمددد لله الدد ي هددداةي لمددا هددداةي إليدد ، والصددلاة و  مُ ت  خ 
ددي   ل ددق  الله، س  ل ددق، دُ البشددري ة، حبيددبُ الخددال ق و أشددرف خ  ددح  مُ الخ  عبددد الله وعلددى آلدد  وصددحب  ومددن  ن  ب دد د  م 

 وبعد: والاه،

ددداستعر              دددالإجدددارة مُ تُ فدددي هددد ه الدراسدددة الإمتدددداد القددداةوةي لعقدددود ض   بدايدددة ظهدددوره كفكدددرة    ُ ة 
دددالمُ  التدددي حصدددرها وراً بحدددالات اةتهاقددد رُ اسدددتثةاقية، مُددد أوضددداع   لمعالجدددة   اسدددتقةاقية   ى اقتةددداع ، حتدددعر  ش 

 ومبدأ العقد شريعة المتعاقدين. ،والإتجاه ةحو حرية التعاقد المُش ر ع بالتخلص مة 

ةحدو  حدديثاً  ت  ه دج  ات   أخد ت بهد ه الفكدرة قدديماً، التدي بيدةالدول العر  م  ظ  ع  مُ  وكما أشرتُ ف ن             
 تيجددة  ة   بددين رجددال القدداةون حددول إلغاق دد   و  فددي القضدداء   واسددع   سددريعاً وبشددكل   إلغاقهددا، إلا أن  الجدددل ثددار  

ع ر  ش دلددى المُ  واضدحةً  الحالدةُ  تة، وكاةب  ضار  ت  ومصالح المستلجرين المُ  المالكين ح  صال  ين م  ب الصراع  
ددضدداربة، حتددى و  ت  مددن التعددديلات المُ  امددة  الأردةددي الدد ي أدخددل ةفسدد  فددي دو   ةفسدد  خاضددعاً لمطالددب  د  ج 

 التي بدأ مةها. المستلجرين، راجعاً بخضوعة ه ا للةقطة  

ددوأ              ددو  التددي ت   مددن الةتدداقج د  د  ع دددراسددتي ب   مُ ت  خ  ددتُ لهددا مددن تجددارب الدددول العربيددة المُ ل  ص   ةر  او  ج 
 بالآتي:أُجملها و  ع الفلسطيةي،ر  ش  للمُ  إلى بعض التوصيات التي أراها مُةاسبةً  ل  ص  و  للت  

 :النتائج

السبب الرقيسي لظهور فكرة الإمتداد القاةوةي لعقود الإجارة هو الحروب العالمية ومدا ةدتج عةهدا  (0
جتماعيدة، بالتدالي فكدرة الإمتدداد القداةوةي هدي فكدرة اسدتثةاقية ظهدرت فدي  اقتصدادية   مدن أزمدات   وا 

هد ا الإسدتثةاء فدي  ل  ث داسدتخدام م  و  دئ العامدة لعقدود الإجدارة،لمبارغم مُخالفتها لاستثةاقية  ظروف  
ددكددان  تلددك الظددروف يُمكددن القددول أةدد  جدداقز، لأن  الهدددف مةدد   د ر  حمايددة المسددتلجر الضددعيف المُش 

وى لدددد  ولأسددددرت ، ولكددددن  أن  يسددددري هدددد ا الإمتددددداد علددددى الأزمددددات الإقتصددددادية يملددددك مددددل الدددد ي لا
 طبيعية، هُةا يُصبح ه ا الإمتداد اعتدداءً الظروف ال والإجتماعية القاقمة في الوقت الحالي ةتيجة  
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علددى لعمددل ل أغلددب الدددول العربيددة ع  ف ددعليدد ، وهدد ا مددا د   م  ل ددفددي عقدداره وظُ  رج  ؤ  لكيددة المُددمُ  علددى حددق  
 .إلغاق 

ددت  ةاهيددك عددن المشدداكل الإجتماعيددة التددي ة   (3 عددن هدد ا الإمتددداد، واسددتخدام أصددحاب العقددارات  ت  ج 
 أسدداليب التهديددد والعةددف لإخددراج المسددتلجر مددن المددلجور بدددلًا مددن اللجددوء إلددى القضدداء الدد ي لددن  

دد الإسددتثمار، فتجدددد م فددي هدد ه المسددللة، فقددد أد ى هدد ا الإمتددداد القدداةوةي إلددى عرقلددة حركددة هُ ف  ع  يُس 
تلجيرها،  مُقتةعين بعدم هوا إلى بةاء العقارات لأجل بيعهاج  و  ؤوس الأموال ت  أصحاب العقارات ورُ 

بالتالي تجد العقار  العقد ة  د  ا عةد اةتهاء مُ مةه على إخراج المستلجر ة  ر  د  ق  عدم الم  و لك خوفاً من 
 كثيدر   عليد  وجدود ب  ت در  مدا ت   لتلجيرهدا، المدالكين  لك يدفعلا  من الزمن، طويلةً  ةً د  ي  فارغاً مُ ق  لو ب  

 كبيدر   سدلبي   وهد ا لد  تدلثير   وعدةيب  م  ولا  رة  ج  ؤ  ليسدت بمُدفارغدة و مة  عدة سدةوات  من الشقق القاقمة
 على الإقتصاد والإستثمار في البلد.

للمالددك فددي ملكدد ، وهدد ا يتعددارض مددع حددق  وجدددتُ أن  الإمتددداد القدداةوةي لعقددد الإجددارة هددو تقييددد   (2
الإبقداء علدى مدا هدو موجدود بالتدالي  التدوازن بدين مصدلحة طرفدي  عقدد الإجدارة، قُ ق دالملكية ولا يُح  

مدا لاحظتد  مدن عمدل و  لمسدتلجرين،سيُؤد ي أيضاً إلى ظُل دم  ا ما هو قاقم   إلغاء و ،للمؤجرين لمظُ 
، فتددراه تددارةً يحمددي  ات  د  عددن ر   عبددارةً  أن  عملدد  كددان   ع الأردةددي فددي حددل  هدد ه المسددللة،ر  المُش دد فعددل 

ي إلدى ظلدم المسدتلجرين، د  ؤ  تارةً يحمي المالكين بما يُ ي إلى ظلم المالكين، و د  ؤ  المستلجرين بما يُ 
يدق عدالة القاةون تكدون بتحقمُتضاربة، و المصالح الوازن بين يسعى للتفالأصل أن  القاةون داقماً 

 .بين أطراف العقد ه ا التوازن
 وأصل   أن  أساس   ، حيثُ    ل  ص  وأ      إلغاء الإمتداد القاةوةي إستةاداً إلى أساس   تعديل أو أرى إمكاةية (1

ة، وحيثُ أن  ه ه الظروف قدد اةتهدت، فدلا مداةع مدن إلغداء ت  ق  ؤ  مُ  لظروف   ة  ت  ق  ؤ  مُ  ه ه الفكرة قواةين  
ةشدداء قواةيةدد علددى أن   ل  دُ ق العدالددة، ومددا ي ددق دداسددب الوضددع الحددالي وتُح  تةُ حديثددةً  اً هدد ه القددواةين، وا 

ن مجلة ( م113ت علي  المادة )ص  هو ما ة   ةي،إلغاء قاعدة الإمتداد القاةوةي لعقود الإجارة قاةو 
وقددد اسددتعملت فددي معةددى الإيجددار  ،) الإجددارة فددي اللغددة بمعةددى الأجددرة الأحكددام العدليددة بقولهددا :

( مددن 133ة )(، لتكمددل المدداد أيضدداً، وفددي اصددطلاح الفقهدداء بمعةددى بيددع المةفعددة المعلومددة ...
(،  الإجارة فدي أمثدال الددار والحداةوت ... ة  د  يان مُ ب  ب   تكون معلومةً  ) المةفعةُ  المجلة القول بلن  :

دددةي الأردةددي حيددثُ ة  ( مددن القدداةون المدد239وهدد ا مددا أكدددت عليدد  المددادة ) ت بددلن  : ) تمليددك ص 
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دد لقدداء   ة  ة ددي  ع  مُ  ة  د  مُددر ل  ج  ؤ  مددن الشدديء المُدد مقصددودةً  ر المسددتلجر مةفعددةً ج  ؤ  المُدد علددوم (، وهدد ا م   ض  و  ع 
مدددا يجعدددل مددددلول إلغددداء الإمتدددداد القددداةوةي لعقدددود  ،فدددي العقدددد أساسدددية ة  د  علدددى أن  المُددد كلددد  تلكيدددد  

 التي أ ل غ ت  الإمتداد. لةصوص القواةين الُأخرى ومُطابق   ،الإجارة قاةوةي
دم   بحكدم القداةون، فهد ا يعةدي أن   وبما أن  الإمتداد القاةوةي قاقم   (3 العلاقدة الإيجاريدة المسدتمرة  ر  د  ص 

والةاشقة عن الإمتداد القاةوةي هو القاةون وليس إتفاق الأطراف، مما يعةي أن  الإمتداد القاةوةي 
ددددن تجديددددد عقددددد الإجددددارة، ويختلددددف كدددد لك عددددن الإمتددددديختلددددف عدددد أن   ة، حيددددثُ اد للضددددرورة المُلح 

هدو مُلدزم  للأطدراف متدى ت دم  الإتفداق و  ،وافقة الأطراف والإتفاق فيما بيةهمن على مُ ي  م  ن قاق  ي  الأخير  
مُعدين، ومدع  لدك فهدو  إجدراء   الحاجدة لقيدام المسدتلجر بدلي   دون   عُ ق دي  أما الإمتداد القاةوةي ف   علي ،

 ل  ك لك الحق بالتةازل عة .و  ،فل  حق التمسك ب  ،للمستلجر غير مُلزم  
فالأصددل اعتبدداره مددن الةظددام العددام وعدددم السددماح  ،بحكددم القدداةون وبمددا أن  الإمتددداد القدداةوةي قدداقم   (2

لإتفاق على وجدت في قرارات المحاكم الفلسطيةية ما يُجيز ا  لكرغم و بالإتفاق على ما يُخالف ، 
 .ما ةتج عة  تضارب في قرارات المحاكم الفلسطيةية ،وه ا في  تةاقض مُخالفت 

بحكم القاةون، فه ا يعةي ك لك تطبيق ه ا الإمتداد وسرياة  حتى  وبما أن  الإمتداد القاةوةي قاقم   (1
أةد  لديس على المالك الجديد ال ي اةتقلت ل  ملكية العقار بالشراء أو الميراث أو غيره، مدا يعةدي 

جدرة التدي كدان علدى بددل الأُ  للمالك الجديد طلب إخلاء المستلجر من العقار، أو طلب أي زيدادة  
 الك القديم.يدفعها المستلجر للم

فبعضدهم  ة حدق المسدتلجر فدي العقدارطبيعد حدول خ لاف  بين فقهاء القواةين الوضعية كان  هُةاك   (9
لا خدلاف و  بعضدهم رأى بلةد  خلديط  بدين الحق دين،رأى بلة  عيةي، وبعضهم رأى بلة  شخصدي، و 

ر كدان  أقدربُ ابتعريدف الفقد  الإسدلامي لعقدد الإيجدمي في هد ه المسدللة، إلا أة د  و في الفق  الإسلا
اع طبيعدة حدق المسدتلجر فدي الإةتفد غي در فدين  الإمتدداد القداةوةي مع  لدك فد إلى الحق العيةي، و 

 .أقرب إلى الحق الشخصي ما جعل  بالملجور
دد (8  اً ة ددق   لددك سدديجعل المالددك مُطم   لأن   ،ي إلددى زيددادة حركددة الإسددتثمارد  ؤ  يُ إلغدداء الإمتددداد القدداةوةي س 

ولا خدلاف أن  هد ا  أو زيدادة الأجدرة عليد ، ة العقدد،د  إخراج المسدتلجر عةدد اةتهداء مُد على    ت  ر  د  ق  م  ب
فددي الأجددرة علددى  أو طلددب زيددادة   ،   ت ددد  ةهدداء العقددد عةددد اةتهدداء مُ لإ ة  و  القدُد للمددالكين الأمددر سدديُعطي

وهدد ا قددد  والخددروج مددن العقددار فسددخولدديس للمسددتلجر إلا قبددول الزيددادة أو ال كمددا يشدداء المسددتلجر
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تجارية فمن اللعقارات ا بالةسبة لمُستلجريبالةسبة للعقارات السكةية، أما  ومقبولاً  اً عادي اً يكون أمر 
بعدد أن  يكدون قدد  الأجدرةفدي  أو زيدادةً ، الإخدلاءتطلب مةد   م  ثُ  ةً ة  ي  ع  مُ  ةً د  مُ  رهُ ج  ؤ  تُ غير المةطق أن  

ع ضددبط هدد ه ر  ش ددوضددع جميددع رأس مالدد  فددي تجهيددز هدد ا المحددل التجدداري، وهةددا يجددب علددى المُ 
الوقدوع  ب  ة دج  أجدل ت    لدك مدنو  ،ويضمن عدم تعسدف المالدك المسللة حتى يضمن حق المستلجر

 الإماراتي (.المُش ر ع ك)          بعض التشريعات العربية ها ب تالمشكلة التي وقع  اتفي 
العقدارات مدن الإسدتفادة الفعليدة مدن ارتفداع أسدعار  الكيب لغاء الإمتداد القاةوةي تُمدةح الفرصدة لمد (01

عقدداراتهم، وهدد ا بدددوره يددةعكس علددى المددردود الإقتصددادي والإسددتثماري للبلددد علددى المدددى البعيددد، 
يدراً مدن قيمدة هد ا العقدار، كث للإمتدداد القداةوةي يُدةقصُ  خاضدع   فدي عقدار   ستلجر  مُ  حيثُ إن  وجود  

 ضرراً كبيراً لمالك ه ا العقار. بُ ب  وه ا يُس  
لتحقيدق التدوازن  دقيقة   فعدم وضع معايير   ن،ي  العمل على إلغاء الإمتداد القاةوةي ليس بالأمر اله   (00

أحد طرفي العقد مقابل  م  ل  ي إلى ظُ د  ؤ  يُ س   ،جديد قاةون   ص  عقد الإجارة عةد ة   بين مصلحة طرفي  
دددالطدددرف الآخدددر، وهددد ا سددديؤدي إلدددى العدددودة بالمُ  دددع إلدددى ةقطدددة البدايدددة كمدددا حصدددل مدددع المُ ر  ش  ع ر  ش 

 الأردةي عةدما حاول معالجة ه ه المسللة.
د ع الأردةي حيثُ ر  ش  طريقة المُ  دُ ي  ؤ  اختلفت التشريعات حول طريقة إةهاء الإمتداد القاةوةي، وأُ  (03  د  د  ح 

للمسددتلجرين  ةً ل دده  هددي مُ  ة  د  بحلولهددا يةتهددي الإمتددداد القدداةوةي لعقددود الإجددارة، وهدد ه المُدد زمةيددةً  ةً د  مُدد
 رين لتصحيح أوضاعهم.ج  ؤ  والمُ 

 القدواةين غ  يُل د لدم أةد  عةدد إةهاقد  للإمتدداد القداةوةي، بةظدري المصدري عر  ش دالمُ  ب  وقع ال ي الخطل (02
 مدددن الأمدددر بهددد ا ة  ي دددة  ع  الم   والفقدددات القضددداء أدخدددل الددد ي الأمدددر ،حديثدددة اً قواةيةددد وأصددددر السدددابقة

 ،التطبيددق فدي وصدعوبات   والةصدوص، التعدديلات لكثددرة ك  شدابُ وت   ت  ت  ش دت   فدي مسدتلجرينو  رينج  ؤ  مُد
دددللمُ  الأفضدددل   أن   حيدددث ،القضددداقية الأحكدددام اسدددتقرار عددددم إلدددى ىد  أ   الددد ي الأمدددر  وللمجتمدددع عر  ش 
ددد اً تةظيمدد أواً تشددريع إصدددارُ   القدداةوةي بالإمتددداد تتمتددع زالددت مددا التددي الإجددارة عقددود يُعددالج اً مُوح 
 الغدوص وعددم سدابقةال التشدريعات إلغداء مدع الإمتدداد به ا تتمتع لا أصبحت التي الإجارة وعقود
 الوقدددوع وعددددم للقددداةون اً سدددتقرار او  عليددد ، ومدددا مالددد  معرفدددة المدددواطن يسدددتطيع  لكوبددد تعدددديلها، فدددي

 .القضاقي بالتةاقض
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دد لددم (01 ددالمُ  دد  يُح   لدد  يُوجدد  أمددر   وهدد ا القدداةوةي، الإمتددداد هدداب يةتهددي التددي الزمةيددة ة  د  المُدد المصددري عر  ش 
د حيدثُ  المسدللة هد ه في دقةً  أكثر الأردةي عُ ر  ش  المُ  وكان   الةقد  الإمتدداد بهدا يةتهدي زمةيدةً  ةً د  مُد د  د  ح 

 ة  د  المُد هةداك وسديكون لمسدتلجرين،لو  رينج  ؤ  للمُ  ووضوحاً  واستقراراً  دقةً  أكثرُ  الأمر ه او  ،القاةوةي
 .القاةوةية أوضاعهم لتصحيح لهم الكافية

 على آلية   ص  ةُ بلة  لم ي   3111( لسةة 21على قاةون المالكين والمستلجرين الأردةي رقم )  ُ خ  يُؤ   (03
ضددد المسددتلجرين الدد ين سددتةتهي عقددودهم  قضددايا التددي سددتقُام مددن ق ب ددل المددالكينلمواجهددة ال مُعيةددة  

ددةتيجددة اةتهدداء عقددود إجددارتهم المُ  20/03/3101بتدداريخ  وكدد لك أغفددل  بالإمتددداد القدداةوةي ة  ر  م  ت  س 
تضدمن للمالدك اسدترداد عقداره مدن المسدتلجر فدي حدال إخلالد  ب لتزاماتد ،  ع من وضدع آليدة  ر  ش  المُ 

تطبيقها  م  قاعدة العقد شريعة المتعاقدين التي ت   وتةفي  احترامما يضمن  ،العقد ة  د  أو عةد اةتهاء مُ 
 ةفا  ه ا القاةون.على العقود المُبرمة بعد 

  :التوصيات

 حق مع يتعارض وه ا ملك ، في للمالك تقييد   هو الإجارة لعقد القاةوةي الإمتداد ن  ف  كما  كرتُ  (0
ق قُ  ولا الملكية، ، لدمظُ  وجدود  م   هدو مدا علدى فالإبقداء الإجدارة، عقدد طرفي   مصلحة بين التوازن يُح 

لغداءو   يُددوازن داقمدداً  القدداةون أن   الأصددلو  المسددتلجرين، ظُل دم   إلددى أيضدداً  سدديُؤد ي القدداةوةي الإمتددداد ا 
 وعليدد  العقدد، أطدراف بدين التدوازن هد ا بتحقيدق تكدون القداةون وعدالدة تضداربة،المُ  مصدالحال بدين

دددالمُ  علدددى يجدددب  ب لغددداء يقدددوم لا أن   والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون تعدددديل عةدددد الفلسدددطيةي عر  ش 
 وبمدددا متدددوازن، بشدددكل   والمدددالكين المسدددتلجرين مصدددلحة بالحسدددبان الأخددد  دون القددداةوةي الإمتدددداد
 ي ددل مُرُ  الل دد    إ ن  ) : تعددالى لقولدد  تطبيقدداً  ،والإجتمدداعي والقضدداقي القدداةوةي والإسددتقرار العدددل يُحق ددق
س ان   ب ال ع د ل   ح  لُوا: )  تعالى وقول  ،(81:الةحل( ) و الإ   د   (.9:الماقدة( ) ل لت ق و ى أ ق ر بُ  هُو   اع 

مدددع والتمسدددك بقاعددددة العقدددد شدددريعة المتعاقددددين،  ،الإمتدددداد القددداةوةي تعدددديلالعمدددل علدددى أن  يدددتم  (3
ر بدلجرة المثدل فسدخ  مدن العقدد و ، وضدبط مسدللة إةهداء ضبط مسللة زيادة الأجرة من ق بل المُؤ ج 

دلية فدي حالدة تطبيق حالة الإمتداد للضرورة القصوى الواردة في مجلة الأحكام العب رج  ؤ  ق بل المُ 
 .ظروف الإستثةاقيةال
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 جديددد   أن  يكددون عددن طريددق قدداةون   ،إةهدداء الإمتددداد القدداةوةي أو تعددديل علددى العمددلُ  م  ت دد ةفددي حالدد (2
وعدددم الخددوض فددي  ،0832( لسددةة 23رين رقددم )والمسددتلج والعمددل علددى إلغدداء قدداةون المددالكين

 تعديل ةصوص .
ع الأردةي، حيثُ يةتهي ر  ش  كما فعل المُ  ة  د  د  مُح   زمةية   القاةون الجديد على إعطاء مُهلة   أن  ي ةُص   (1

للمستلجرين لتصليح أحوالهم  الإمتداد القاةوةي عةد حلول ه ا التاريخ، وتكون ه ه المهلة فرصةً 
دل والإتفداق علدى بد يدق قاعددة العقدد شدريعة المتعاقددينرين بالبقداء وتطبج  ؤ  بالإتفاق مع المُد سواءً 
د الملجور، ولن يُصديب المسدتلجر أي   تركفسخ العقد و أو  ،جديد إجارة    مدن تدرك المدلجور ر  ر  ض 

 ة.د  أوضاع  خلال ه ه المُ  ت ب  لأة  سيكون قد ر  
الددعاوى التدي  بالسرعة للفصل في فُ ص  ت  ت   مُحاكمة   إجراءات  ع أن  يعمل على وضع ر  ش  على المُ  (3

ددالمُ  هُ دُ د  د حلددول التدداريخ الدد ي سدديُح  سددتتراكم عةدد ددلال تشددكيل ر  ش  ع لةهايددة الإمتددداد القدداةوةي، مددن خ 
ثل ه ه العقود و  رب  ت  ع  ي   أن   وأبدعاوى الإجراءات،  محاكم مُختصةً  التدي سدتبُرم  - الإجارة دو عقم 

ث دددل  هددد ه  أن  و  ،تةفيددد ي سدددةد - اةتهي باةتهددداء مددددتهالتدددي سدددتو  القددداةون الجديددددبعدددد ةفدددا   تكدددون م 
 مثددل هدد ه القضددايا سددةوات   سددتمرلأمددور المسددتعجلة، حتددى لا تالدددعاوى مددن اختصدداص قاضددي ا

 الأردةدي والمسدتلجرين المدالكين قداةون في الواردة( 08) لمادةاكم، كما جاء في افي المح طويلة  
 .3102 لسةة( 01) رقم المُعد ل

حتددى لا  يجددب العمددل علددى ضددبط سددلطة المالددك ،يددةفددي العقددارات غيددر السددكةية وخاصددة التجار  (2
المستلجر، و لك من خلال إعطاء  ر  ر  ي إلى ض  د  ؤ  ي  لك إلى تعسف  في استخدام حق  ما يُ د  ؤ  يُ 
بالبقداء فدي لد  الأولويدة تكدون  العقد، بلن   ة  د  مُ  بعد اةتهاء   حق للمستلجر في تجديد عقد الإجارةال

ف دض  المالدك التجديدد بالإةهيدار فدي حدال   اً دد  مُه    ُ الملجور حتى لا يكون ةشاطُ  وبالمقابدل أن  لا  ر 
ةددا اقتدددرح غيدددر مضددبوطة فددي حددال ق ب دددل  التجديددد، وهُ  مسددللة رفددع الأجدددرة مددن ق بددل المالددك تكددون

 3111( لسدةة 21رقدم ) المُع دد ل ي( مدن قداةون المدالكين والمسدتلجرين الأردةد01تطبيق المدادة )
في زيادة بدلات الإيجار أو إةقاصها بالةسبة  أة  : ) على مجلس الوزراء أن  يةظر   التي ت ةُص  و 

د قدة  ق  المقوية التي يراها مُح   اعتبداراً  سدةوات   خمدس   أو أكثدر كدل   ةً ر  للعدالدة والصدالح العدام، و لدك م 
مددن تدداريخ ةفددا  هدد ا القدداةون (، أو العمددل علددى تطبيددق مبدددأ أجددرة المثددل فددي حددال طلددب المالددك 
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أعلدى للأجدرة  بوضدع حدد   مجلس الوزراءقوم ي ة العقد، أو أن  د  زيادة على المستلجر بعد اةتهاء مُ 
 لى مةها.أع الإتفاق على أجرة   لا يجوز ، حيثُ كموقع الملجور مُعيةة   بةاءً على معايير  

 .سابقاً  ُ ك ر  شروع قاةون المالكين والمستلجرين الفلسطيةي مع مُراعاة ما الإسراع في تطبيق م   (1

 جديدد   قداةون   تطبيدق   ل  ش دولدم ي   ،بالإمتدداد القداةوةي ك  س دم  ت  الفلسدطيةي وفي حال أن  المشدرع            
الأخد  بعدين الإعتبدار الةقداط  ع  ر  ش دعلى مبدأ العقدد شدريعة المتعاقددين، فد ةةي أقتدرح علدى المُ  ب  عملي

بالغدة فدي وعددم المُ  الكين،الإمتداد القاةوةي، من أجل حماية حق الملكية للمد ة  د  خفيف من ح  الآتية للت
 وهي:حماية المستلجر 

دددر ع يعمدددل أن   (0 دددت والتدددي العدليدددة الأحكدددام مجلدددة مدددن( 332) المدددادة تطبيدددق علدددى المُش         أةددد : ة ص 
 إدراكدد  إلددى الأرض فددي الددزرع يُبقددي أن   فللمسددتلجر الددزرع إدراك قبددل الإجددارة مدددة اةقضددت لددو) 

ثدددل أُجدددرة ويُعطدددي دددأن  يعمدددل المُ أي  ،( الم  أن  يكدددون علدددى ع علدددى إعدددادة تقددددير بددددل الأجدددرة، و ر  ش 
 .ةة  ي  مُع   زمةية   فترة   المحكمة كل   والعمل على تقديرها عن طريق أساس أجرة المثل

د (3  ةً ر  أن  يقتصر مبدأ الإمتداد القاةوةي على المستلجر الأصلي، ويةتقل إلى المستفيدين مدن بعدده م 
 ،إلدى مدا لا ةهايدة لآخدر   لعقد الإجارة حتى لا يةتقل من جيدل   زمةي   فقط، و لك لوضع حد   واحدةً 

 المدادة مدن الثاةيدة الفقدرة ب  ع د ل   ال ي 0881 لسةة( 2) رقم الإجارات المصري قاةونب كما جاء
 .0811 لسةة( 18) رقم القاةون من( 38)

المُقيمدين  وورثتد  أن  يقتصر اةتقال الإمتداد القاةوةي عةد وفاة المستلجر الأصلي لزوجتد  وأبةاقد  (2
قبددل وفاتدد  و لددك فددي العقددارات السددكةية، أمددا فددي  لا تقددل عددن سددةة   لمدددة   والمُعددالين مددن قبلدد  معدد 

 ة  ة دده  العقددارات غيددر السددكةية فددلا يةتقددل عةددد وفدداة المسددتلجر الأصددلي إلا لأبةاقدد  الدد ي يحترفددون م  
 رقدددم ةردةيدددالأ تمييدددزكمدددا جددداء بقدددرار محكمدددة ال، قبدددل الوفددداة لا تقدددل عدددن سدددةة   ة  د  والددددهم مةددد  مُددد

 .33/2/3110 بتاريخ الصادر( 90/3111)
، م هد ا الحدق بعدد وفداة المسدتلجرللد ين اةتقدل إلديهللإمتدداد القداةوةي  زمةيدةً  ةً د  ع مُدر  ش  المُ  د  د  أن  يُح   (1

 بددةص جدداء كمددا سددةوات فددي العقددارات التجاريددة 2، وسددةوات فددي العقددارات السددكةية 2كددلن  يكددون 
، حيدددثُ 3100 لسدددةة( 33) رقدددم المُع دددد ل الأردةدددي والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون مدددن( 1) المدددادة

ر بعدددها أن  تبقددى الزوجددة و  ددق  للمُددؤ ج  ددد د ة ، ثدُدم  ي ح  الأبةدداء مسددتفيدين مددن الإمتددداد القدداةوةي لمُددد ة  مُح 
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لكدن بحددود أجدرة المثدل مبدأ العقدد شدريعة المتعاقددين، وأن  يُطالدب برفدع الأجدرة و  يُطالب بتطبيق
 كما أشرتُ أعلاه.

الإخلاء المةصدوص عليهدا فدي قداةون المدالكين والمسدتلجرين بدلن  تشدمل مةدع ع في حالات س  و  الت   (3
أو السددماح ب شددراك الغيددر بدد ،  ،أو التةددازل عةدد  للغيددر ،المسددتلجر مددن تددلجير العقددار مددن البدداطن

 ر.ج  ؤ  ت بموافقة المُ م  للإخلاء حتى لو ت   ةً ب  وج  وتكون ه ه الحالات مُ 
يكدون هةداك  من ةطاق الإمتدداد القداةوةي، حتدى مُعيةة   زمةية   لمدة   ة حديثاً ي  ة  ب  إستثةاء العقارات الم   (2

العقارات ليستفيدوا مةها قبل خضوعها للإمتداد القاةوةي واةخفاض قيمتها، فرصة لأصحاب ه ه 
جابيدداً علددى فقددة هدد ا سدديةعكس أيضدداً إيلإقامددة المبدداةي السددكةية وتلجيرهددا، و وهدد ا فيدد  تشددجيع لهددم 
أو  خدوف   ه ه الحالة فقط سيقوم أصحاب هد ه العقدارات بتلجيرهدا دون أي   المستلجرين، لأن  في

 د.د  ر  ت  
للإمتداد القداةوةي، لأن  المسدتلجر لا يكدون فدي ةيتد  الإسدتقرار  رة مفروشةً ج  ؤ  إستثةاء العقارات المُ  (1

 داقم. في الملجور عةد استقجاره، بالتالي هو ليس بحاجت  بشكل  
رة لأصدحاب المهددن الحددرة كالأطبداء والمحددامين والمهةدسددين ج  ؤ  علددى اسدتثةاء العقددارات المُدد التلكيدد (9

خضاعهم لأحكام  ،من ةطاق الإمتداد القاةوةي  مجلة الأحكام العدلية.وا 
دد (8  سددكةي أوة المسددتلجر لعقددار ةتهدداء الإمتددداد القدداةوةي متددى ثبددت تملددك أحددد أفددراد أسددر م ب أن  يُحك 

أعمالهم، حتى لا يستغل المستلجر الةص القاةوةي ويتملك عقداراً ثدم يقدوم تجاري لممارسة لعقار 
 بتسجيل  ب سم أفراد أسرت .
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 المصادر والمراجع

 المصادر

 القرآن الكريم. -0
 صدحيح القشديري: كوشدا  بن ورد بن مسلم بن الحجاج بن مسلم الحسين أبو الةيسابوري، الإمام -3

                     العلميددددددددددددة، الكتددددددددددددب دار ،لبةددددددددددددان- بيددددددددددددروت الأولددددددددددددى، الطبعددددددددددددة الأول، الجددددددددددددزء ،مسددددددددددددلم
 .م 0880- ه 0103 سةة

 0382 سدةة شدعبان فدي الصدادرة الحةفدي، الفقد  مدن ةد  م  ت  س  والمُ  ،العثمانية العدلية الأحكام مجلة -2
 .م 03/8/0912- ه

 فقده فدي الكدافي الةمدري: البدر عبدد بدن محمدد بدن الله عبد بن يوسف عمر أبي القرطبي، الإمام -1
 الريددداض مكتبدددة ،السدددعودية- الريددداض الأولدددى، الطبعدددة الثددداةي، المجلدددد ،المدددالكي المديندددة أهدددل

 .م 0819- ه 0289 سةة الحديثة،
 ،الشدافعية فقده وفدروع قواعدد فدي والنظائر الأشباه الرحمن: عبد الدين جلال السيوطي، الإمام -3

 .م 0892-ه 0112 سةة العلمية، الكتب دار لبةان، – بيروت الأولى، الطبعة
 الجددزء الشددرائع ترتيددب فددي الصددنائع بدددائع مسددعود: بددن بكددر أبددو الدددين عددلاء الكاسدداةي، الإمددام -2

 .م 0892- هد 0112 سةة العلمية، الكتب دار ،لبةان- بيروت الثاةية، الطبعة الرابع
         الثاةيدددددة، الطبعدددددة ،الفقهيدددددة القواعدددددد شدددددرح محمدددددد: الشددددديخ بدددددن أحمدددددد الزرقدددددا، الفقيددددد  الشددددديخ -1

 .م 0898 – ه 0118 سةة والتوزيع، والةشر للطباعة القلم دار ،سوريا – دمشق
 الطبعددة العددرب، لسددان مكددرم: بددن محمددد الدددين جمددال الفضددل أبددو مةظددور، ابددن العلامددة الإمددام -9

  .م 0881 سةة صادر، دار ،لبةان- بيروت ،الأولى
 دمشدق الأولدى الطبعدة الثالدث، الجدزء ،الشدافعي الإمدام فقه في المهَذّبُ  إسدحاق: أبي الشيرازي، -8

 .م 0882-ه0101 سةة الشامية، الدار ،لبةان- بيروت/ القلم دار ،سوريا-
 أبدي مدذهب عل  والنظائر الأشباه محمد: بن إبراهيم بن الدين زين ةجيم، ابن الشيخ العلامة -01

                         العلميدددددددددددددة، الكتدددددددددددددب دار لبةدددددددددددددان، – بيدددددددددددددروت الأولدددددددددددددى، الطبعدددددددددددددة ،النعمدددددددددددددان حنيفدددددددددددددة
 .م0888 – ه 0108 سةة
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    خاصددددة طبعددددة الأول، المجلددددد ،الأحكددددام مجلددددة شددددرح الحكددددام دُرر علددددي: حيدددددر، الفقيدددد  -00
 فهمددددي المحددددامي تعريددددب والتوزيددددع، والةشددددر للطباعددددة الكتددددب عددددالم دار السددددعودية، – الريدددداض
 .م 3112 – ه 0132 سةة ،الحسيةي

ددان الأولددى، الطبعددة ،3- 0 الجددزء ،المجلددة شددرح بدداز: رسددتم سددليم اللبةدداةي، -03  دار الأردن- عم 
 .3101 سةة والتوزيع، للةشر الثقافة

 0832 لسدددةة( 11) رقدددم الأردةدددي الأجاةدددب مدددن المةقولدددة غيدددر الأمدددوال وبيدددع إيجدددار قددداةون -02
 .31/0/0832 بتاريخ الصادر الغربية، الضفة في والمُط ب ق

، الصددددددددادر بتدددددددداريخ 0832 لسددددددددةة( 23) رقددددددددم الأردةددددددددي والمسددددددددتلجرين المددددددددالكين قدددددددداةون -01
 .الضفة الغربية في قب  ط  المُ ، الملغي في الأردن و 2/1/0832
 مددن( 1) المددادة لددةص المُعَددل  )، 0839 لسددةة (1) رقددم الأردةددي والمسددتلجرين المددالكين قدداةون -03

 الأردن فددي الملغددي، 01/0/0839، الصددادر بتدداريخ (0832 لسددةة( 23) رقددم الأصددلي القدداةون
 .الغربية الضفة في قب  ط  والمُ 

 فدي والمُط ب ق ،0839 لسةة( 30) رقم الأردةي المةقولة غير الأموال لأحكام المُع د ل القاةون -02
 رقددم الرسددمية الجريدددة عدددد مددن ،(31) رقددم الصددفحة علددى القدداةون هدد ا ةشددر ت ددم   الغربيددة، الضددفة

 .0/0/0838 بتاريخ الصادر ،(0101)
 فددي والمُط ب ددق ،0820 لسددةة( 02) رقددددم الأردةددي الحكومددة لمصددالح العقددارات اسددتقجار ةظددام -01

 .0/1/0820 بتاريخ الصادر الغربية، الضفة
ق فدي ب دط  ، والمُ 0821 لسدةة( 3) رقدم الأردةدي الوقفيدة للعقدارات والمسدتلجرين المالكين قاةون -09

 .09/3/0821 بتاريخ الصادر الضفة الغربية،
ق فدددي الضدددفة ب دددط  ، والمُ 0823( لسدددةة 23رقدددم ) الأردةدددي تق دددؤ  الدولدددة المُ قددداةون إدارة أمدددلاك  -08

 .1/1/0823الصادر بتاريخ  الغربية
مُعيةددة  حددالات فددي المسددتلجرين حمايددة تشددريع سددريان عدددم بشددلن (382) رقددم العسددكري الأمددر  -31

  .0/0/0828الصادر بتاريخ  ،الغربية( الضفة)
 لسدددةة( 23) رقدددم والمسدددتلجرين المدددالكين قددداةون تعدددديل بشدددلن( 0310) رقدددم العسدددكري الأمدددر  -30

 .0/1/0898 بتاريخ الصادر 0832
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 بتاريخ الصادر ،3110 لسةة( 1) رقم والتجارية المدةية المواد في الفلسطيةي البيةات قاةون -33
03/3/3110. 

 الصدددادر ،3110 لسدددةة( 3) رقدددم الفلسدددطيةي والتجاريدددة المدةيدددة المحاكمدددات أصدددول قددداةون -32
 جلسدت  فدي التشدريعي المجلدس أ ق در هُ  الد ي ،3113 لسةة( 3) رقم وتعديل  ،03/3/3110 بتاريخ

د ر   م، 21/0/3113 بتاريخ المةعقدة  .2/2/3113 بتاريخ الله رام مديةة في ص 
ةشدددر هددد ا  م  ق فدددي الضدددفة الغربيدددة، ت دددب دددط  والمُ  0822 لسدددةة( 03) رقدددم الأردةدددي التجدددارة قددداةون -31

 بتدداريخ ، الصددادر(0801) رقددم الرسددمية الجريدددة مددن عدددد (،113القدداةون علددى الصددفحة رقددم )
21/2/0822. 

 بتددددداريخ الصدددددادر ،0812 لسدددددةة( 11) رقدددددم الحكومدددددة لمصدددددالح العقدددددارات اسدددددتقجار ةظدددددام -33
 .الأردةي الدستور من( 001) المادة إلى بالإستةاد 0/1/0812
 رقددم الصددفحة علددى القدداةون هدد ا ةشددر ت ددم   ،0812 لسددةة( 12) رقددم الأردةددي المدددةي القدداةون -32

 .0/9/0812 بتاريخ الصادر ،(3213) رقم الرسمية الجريدة عدد من ،(3)
 علددى القدداةون هدد ا ةشددر ت ددم   ،0893 لسددةة( 38) رقددم الأردةددي والمسددتلجرين المددالكين قدداةون -31

 .0/2/0893 بتاريخ الصادر ،(2113) رقم الرسمية الجريدة عدد من ،(122) رقم الصفحة
 علددى القدداةون هدد ا ةشددر ت ددم   ،0881 لسددةة( 00) رقددم الأردةددي والمسددتلجرين المددالكين قدداةون -39

 ،0/9/0881 بتداريخ الصدادر ،(2891) رقدم الرسدمية الجريدة عدد من ،(0232) رقم الصفحة
ل   وال ي  .0893 لسةة( 38) رقم القاةون محل ح 

 القدداةون هدد ا ةشددر ت ددم   ،3111 لسددةة( 21) رقددم المُع ددد ل الأردةددي والمسددتلجرين المددالكين قدداةون -38
 بتددددداريخ الصدددددادر ،(1132) رقدددددم الرسدددددمية الجريددددددة عددددددد مدددددن ،(2103) رقدددددم الصدددددفحة علدددددى
20/9/3111. 

ةشدر هد ا القداةون علدى الصدفحة  م  ، ت د3113( لسدةة 02ل رقم )د  ع  قاةون البيةات الأردةي المُ  -21
 .0/2/3113(، الصادر بتاريخ 1118(، من عدد الجريدة الرسمية رقم )3099رقم )

( 11) رقدم المعةدويين والأشدخاص الأردةيدين لغيدر وبيعهدا المةقولة غير الأموال إيجار قاةون -20
 رقدم الرسدمية الجريددة عددد مدن ،(2129) رقدم الصدفحة علدى القداةون هد ا ةشر ت م   ،3112 لسةة

 .0/01/3112 بتاريخ الصادر( 1193)
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 القداةون هد ا ةشدر م  ت د ،3118 لسدةة( 01) رقدم لد  ع دالمُ  المالكين والمستلجرين الأردةدي قاةون -23
 بتددددداريخ الصدددددادر ،(1818) رقدددددم الرسدددددمية الجريددددددة مدددددن عددددددد، (1232)علدددددى الصدددددفحة رقدددددم 

 يُعمل ب  بعد تسعين يوماً من تاريخ ةشره في الجريدة الرسمية. ، على أن  0/8/3118
 3118 لسددةة( 09) رقددم المةقولددة غيددر بددالأموال المُتعل قددة للأحكددام المُعددد ل الأردةددي القدداةون -22

 .0/8/3118 بتاريخ( 1818) رقم الرسمية الجريدة في والمةشور
ةشدر هد ا القداةون  م  ، ت د3101( لسدةة 12)ل رقدم د  ع دقاةون المالكين والمستلجرين الأردةدي المُ  -21

(، الصدددددادر بتددددداريخ 3113(، مدددددن عددددددد الجريددددددة الرسدددددمية رقدددددم )1322علدددددى الصدددددفحة رقدددددم )
21/03/3101. 

ةشددر هدد ا القدداةون  م  ت دد ،3100( لسددةة 33ل رقددم )د  ع ددالمُ  المددالكين والمسددتلجرين الأردةددي قدداةون -23
بتددددداريخ  (، الصدددددادر3021)مدددددن عددددددد الجريددددددة الرسدددددمية رقدددددم  (،3313) رقدددددم علدددددى الصدددددفحة

 يُعمل ب  من تاريخ ةشره في الجريدة الرسمية. على أن  ، 20/03/3100
ةشددر هدد ا القدداةون  م  ، ت دد3102( لسددةة 01د ل رقددم )ع ددالمُ  الأردةددي قدداةون المددالكين والمسددتلجرين -22

 الصدددددادر بتددددداريخ(، 3332) رقدددددمالجريددددددة الرسدددددمية  (، مدددددن عددددددد3111علدددددى الصدددددفحة رقدددددم )
01/00/3102. 

 وتةظددديم الأمددداكن إيجدددار بشدددلن 0811 لسدددةة( 030) رقدددم القدددديم المصدددري الإيجدددار قددداةون -21
 .والمستلجرين المؤجرين بين العلاقة

 رقم عدد المصرية، الوقاقع في المةشور ،0819 لسةة( 020) رقددم المصري المدةي القاةون -29
ر( 019)  . 38/1/0819 بتاريخ والصادر ،( أ)  مُكر 
 وتةظددديم الأمددداكن وبيدددع تدددلجير شدددلن فدددي 0811 لسدددةة( 18) رقدددم المصدددري الإيجدددار قددداةون -28

 الرسددمية الجريدددة فددي المةشددور ،21/9/0811 بتدداريخ الصددادر والمسددتلجر المالددك بددين العلاقددة
 .8/8/0811 بتاريخ ةاف اً  وأصبح ،9/8/0811 بتاريخ( 22) العدد

بشددلن سددريان أحكددام القدداةون المدددةي علددى  0882( لسددةة 1المصددري رقددم ) يجددارالإقدداةون  -11
الأماكن التي لم يسبق تلجيرها، يسري ه ا القاةون علدى عقدود الإجدارة المبرمدة ابتدداءً مدن تداريخ 

 .21/0/0882العمل بالقاةون في يوم 
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 (38) المدادة من الثاةية رةالفق بتعديل 0881 لسةة (2) رقمل د  ع  المُ  جار المصريالإي قاةون -10
، السددكةية غيددر مدداكنالأ يجددارب  الخداصددددة حكددامالأ وبددبعض 0811 لسددةة (18) رقددم القدداةون مددن

 .32/2/0881، الصادر بتاريخ (03)المةشور بالجريدة الرسمية عدد 
، الصدددددددادر بتددددددداريخ 0818( لسدددددددةة 121سدددددددوري القدددددددديم رقدددددددم )ال العقدددددددارات إيجدددددددارقددددددداةون  -13

03/3/0818. 
 03/3/3110، الصدددادر بتددداريخ 3110لسدددةة ( 2رقدددم )قددداةون الإيجدددارات السدددوري الجديدددد  -12

 هدد 33/00/0130  فدي دمشدق، الرسدمية، بالجريدة ةشره تاريخ من ب  ويُع م لُ  القاةون ه ا يُةشر
 . م 03/3/3110 -
 بالعدددددد العراقيددددة الوقدددداقع فددددي ةشددددر ،0818( لسددددةة 91عقددددار العراقددددي رقددددم )قدددداةون إيجددددار ال -11

 .21/2/0818(، بتاريخ 3108)
 العددددددب العراقيددددة الوقددداقعةشدددر فددددي ، 3111( لسددددةة 32رقدددم ) إيجددددار العقدددار العراقددددي ونقددداة -13

 .8/01/3111بتاريخ ( 2911)

 المراجع

 الكتب  أولًا:

 علمدداً  الأمدداكن إيجددار قددانون أحكددام )شددرح الإيجددار لعقددود القددانوني الإمتددداد فاضددل: حبشددي، -0
 شددبه الإيجاريددة العلاقددة نظريددة الفرنسددي، القددانون فددي المقابلددة بالأحكددام مقارنتهددا مددع وعمددلاً 

 .0823 سةة مصر، تصدير الأستا  محمود إسماعيل، – القاهرة ،التعاقدية(
 الدواردة العقدود المددني القانون شرح في الوسيط أحمد: الرزاق عبد السةهوري، الأستا  العلامة -3

 دار ،لبةددان- بيددروت السددادس، الجددزء الأول، المجلددد والعاريددة، الإيجددار بالشدديء الإنتفدداع علدد 
 .م 0829 سةة العربي، التراث إحياء

 ضدوء علد  الإيجدارات لقدانون شدرح/  الإيجدارات أحكام في الوجيز فهدد: محمد شقفة، المحامي -2
 .0818 سةة سوريا، – دمشق الأولى، الطبعة ،والإجتهاد الفقه
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 – بيدروت الأولدى، الطبعدة ،0948 عام ديارهم من الفلسطينيون طرد كيف ميخاقيدل: بالومبو، -1
 .م 0881 سةة والةشر، للطباعة الحمراء دار لبةان،

 البيدع( / المسدماة العقدود) الأردني المدني القانون شرح صاحب: الفتلاوي،. د مة ر، الفضل، -3
 والمسدتأجرين المدالكين وقدانون الوضعية المدنية والقوانين الإسلامي الفقه ضوء في والإيجار
ددددق  ة  ومُ  جديدددددة طبعددددة ،0987 لسددددنة الأردنددددي دددد ة،ح   للةشددددر الثقافددددة دار مكتبددددة الأردن، – انعم 

 .م 0882 سةة ،التوزيعو 
 ، نظريددة الضددرورة فددي الفقدده الجنددائي الإسددلامي والقددانون الجنددائي الوضددعي يوسددف:قاسددم،  -2

 .0882هضة العربية، سةة ، دار الةمصر-القاهرة 
مةشددددلة  دار مصددددر، –، طبعددددة جديدددددة، الإسددددكةدرية عقددددد الإيجددددار السدددديد:تةدددداغو، سددددمير عبددددد  -1

 .0889- 0881سةة  ،المعارف
 4/96الإمتداد القانوني لعقد الإيجار فدي ظدل الأحكدام الدسدتورية والقدانونين  محمد:المةجي،  -9

، الطبعددددة الثاةيددددة، فددددي المسدددداكن والنشدددداط التجدددداري والصددددناعي والمهنددددي والحرفددددي 6/92و
 .3111مةشلة المعارف، سةة ، دار مصر-الإسكةدرية 

 الطبعددة المدددني القددانون فددي الشخصددي الحددق مصددادر/  الإلتددزام مصددادر القددادر: عبددد الفددار، -8
        للتوزيددددددع، والثقافددددددة الةشددددددر ودار العلميددددددة الدددددددار الأردن، – عمددددددان الثالددددددث، الإصدددددددار الأولددددددى،

 .م 3110 سةة
 الشددرح مددع 05/7/7110 تدداريخ 6 رقددم الإيجددارات قددانون الحكددم: محمددد جركددو، المحددامي -01

 سددةة والتوزيددع، للةشددر الصددفدي دار ،سددوريا- دمشددق الأولددى، الطبعددة ،أحكامدده علدد  والتعليددق
3110. 

 الطبعددة ،والمسددتأجرين المددالكين قددانون شددرح فددي الددوافي الدددين: صددلاح شوشدداري، الأسددتا  -00
 م. 3113 سةة والتوزيع، للةشر الثقافة ودار الدولية العلمية الدار الأردن، – عم ان الأولى

شدرح أحكدام قدانون المدالكين والمسدتأجرين فدي ضدوء قضداء محكمدة  هدادي:العبيدي، علدي  -03
دددان التمييدددز وفقددداً لأحددددث التعدددديلات      القدددومي للةشدددر،، المركدددز الأردن-، الطبعدددة الأولدددى، عم 

 .3113سةة 
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الجدزء  المددخل إلد  القدانونالتبسيط في شرح القانون المدني الأردني ، محمود جلال: حمزة -02
 .3113بع التعاوةية، سةة ، جمعية عمال المطاالأردن-عم انالأول، الطبعة الأولى، 

 لمسدتأجرين الأردندي دراسدة تحليليدةقدانون المدالكين وا جمعد :أحمدد  عبد الدرحمنالحلالشة،  -01
، الأردن-عم دان  ، الطبعدة الثاةيدة7114- 0953المباد  القانونية لمحكمة التمييز الأردنيدة 

 .3113التوزيع، سةة دار واقل للةشر و 
      الددوجيز فددي شددرح العقددود المسددماة فددي القددانون المدددني الأردنددي  خليددف:الضددمور، أحمددد  -03

 ع مدان ولدى، الطبعدة الأ7111( لسدنة 31المالكين والمستأجرين رقم ) قانون-الإيجار- البيع
 .3112تبة الوطةية، سةة ، المكالأردن-
         الأولدددددى  الطبعدددددة ،القانونيدددددة القاعددددددة/  القدددددانون إلددددد  المددددددخل حسدددددين: محمدددددد مةصدددددور، -02

 .م 3101 سةة الحقوقية، الحلبي مةشورات لبةان، – بيروت
العقدود المسدماة البيدع والإيجدار وقدانون المدالكين والمسدتأجرين وفدق  هدادي:العبيدي، علي  -01

ددان التمييدز آخدر التعددديلات مدع التطبيقددات القضدائية لمحكمددة ، الأردن-، الطبعددة الخامسدة، عم 
 .3100شر والتوزيع، سةة دار الثقافة للة

 المدالكين قدانون فدي مختارة موضوعات ساقد: العويوي،. سعد سويطي،. كمال جبر، القضاة -09
 )غيددر ،الفلسددطيةي( القضدداقي المعهددد/ القضدداقي التدددريب مةدداهج تطددوير )برةددامج ،والمسددتأجرين

 .32/3/3100و 33 سةة، الأولى الدورة فلسطين، –رام الله  ،(مةشور
 المحتلددة الفلسددددطينية الأراضدددي فددددي الشدددخصية الأحددددوال قاندددون تجربددددة أشدرف: حيدة، أبدو -08

 .م 3103 سةة فلسطين، – الله رام والإجتماعي، القاةوةي للإرشاد المرأة مركز إصدار
قدددددانون المدددددالكين والمسدددددتأجرين  دوريدددددن:الأسدددددتا  اسدددددتاةبولي، محمدددددد. الأسدددددتا ة بطدددددرس،  -31

 .م 3103الأردن، ةقابة المحامين الأردةيين، سةة  –عم ان  ،وتعديلاته
 ،الإسددلامي(    بالفقدده مُقارنددة )دراسددة المدددني القددانون فددي الإلتددزام مصددادر أةددور: سددلطان، -30

 م. 3101 – ه 0123 سةة والتوزيع، للةشر الثقافة دار الأردن، – عمان السابعة، الطبعة
المُستخلص في أحكام محكمتي الإستئناف والنقن المنعقدتين في رام اا  ثاقر:المشعطي،  -33

   فلسددطين،- الله رام الثاةيددة،، الطبعددة 7101حتدد  عددام  0994فددي قضددايا الإجددارة منددذ عددام 
 .3101سةة 
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المشدددكلات العمليدددة الهامدددة فدددي  أحمددد: اللهعبدددد أبددو عيسدددى، حمدددزة محمددد. د. الخصددديلات،  -32
تحليليدددة لمعظدددم نصدددوص قدددانون المدددالكين  دراسدددة)قدددانون المدددالكين والمسدددتأجرين الأردندددي 

 .3103، المكتبة الوطةية، سةة الأردن-عم ان  ،(والمستأجرين
 المدددددالكين لقدددددانون المعدلدددددة القدددددوانين شدددددرح محمدددددد: الددددددين صدددددلاح شوشددددداري، الأسدددددتا  -31

 .3103 سةة الوطةية، المكتبة الأردن، – عم ان الأولى، الطبعة ،والمستأجرين
صددديغ الددددعاوى والطلبدددات  علدددي:شوشددداري، صدددلاح الددددين محمدددد. القضددداة، بدددلال  الأسدددتا  -33

     ، الطبعددددة الثالثدددددةالمسددددتعجلة والإنددددذارات والإخطددددارات فددددي قدددددانون المددددالكين والمسددددتأجرين
 .3103، المكتبة الوطةية، سةة الأردن-عم ان

قددانون المددالكين والمسددتأجرين والقددرارات التمييزيددة ونظددام الزيددادات  أحمددد:الزعبددي، تيسددير  -32
 .3102طابع الدستور، سةة ، مالأردن-، عم ان النسبية عل  بدل الإجارة

 فدي محاضدرات، ومحاضدرات فدي مسداق القدانون المددني المُقدارن مصدلح: علدي السرطاوي، -31
 جامعدة العليا، الدراسات كلية/ خاص قاةون ماجستير ،والتبعية الأصلية العينية الحقوق مساق
 .3102- 3103 سةة ،فلسطين- ةابلس الوطةية، الةجاح

 خدداص تقريددر/  الأزمددة واسددتمرار سددوريا فددي السددكن مشددكلة السددوري: الإقتصددادي المركددز -39
 .3101 سةة سوريا، – دمشق

 المجلات ثانياً:

 المسدتأجرينو  المالكين قانون لأحكام وفقاً  الإجارة لعقد القانوني الإمتداد الرحمن: عبد جمعة، -0
دددددان ،دراسدددددات مجلدددددة ،الأردندددددي  عددددددد، م 3102 سدددددةة/  0 العددددددد ،11 المجلدددددد الأردن، – عم 
 .883- 833 الصفحات

أحكددام التجديددد التلقددائي لعقددد الإيجددار  رضددوان:المةصددور، أةدديس مةصددور. السددمامعة، خالددد  -3
ددان  ،مجلددة دراسددات ،القددانون الأردندديدراسددة تحليليددة تطبيقيددة فددي     13المجلددد  الأردن، –عم 

 .020- 011عدد الصفحات  ،3103/ سةة  0العدد 
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  رسائل جامعية ثالثاً:

 غيددر ماجسددتير رسددالة) ،الايجددار عقددد لمدددة القددانوني الإمتددداد سددليم: عقلدد  مالددك البطارسددة، -0
 .3111 سةة ،الأردن-عم انكلية الدراسات القاةوةية،  الأردةية، الجامعة (،مةشورة

 مواقع الإنترنت رابعاً:

 الإلكتيروةدددددددددددددددي الموقدددددددددددددددع ،(فلسدددددددددددددددطين فدددددددددددددددي والتشدددددددددددددددريع القضددددددددددددددداء مةظومدددددددددددددددة) المُقتفدددددددددددددددي  -0
www.muqtafi.birzeit.edu . 

 الإلكتروةددددددددددددددي الموقددددددددددددددع ،(القاةوةيددددددددددددددة للمعلومددددددددددددددات عدالددددددددددددددة مركددددددددددددددز )مةشددددددددددددددورات عدالددددددددددددددة  -3
www.adaleh.com. 

، الفلسددطيةي المدددةي القدداةون لمشددروع الإيضدداحية المدد كرات الفلسددطيةي: والتشددريع الفتددوى ديددوان  -2
 .http://www.dft.gov.psالموقع الإلكتروةي 

المحامدددددددداة  وأعمددددددددال القاةوةيددددددددة الاستشددددددددارات مكتددددددددب إبددددددددراهيم: خليددددددددل، القدددددددداةوةي المستشددددددددار  -1
 تدددددددددداريخ   03/00/3100 بتدددددددددداريخ ،ibrahimkhalil بواسددددددددددطة ةشددددددددددرت مصددددددددددر، – القدددددددددداهرة

 الموقددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددع راجددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددع. 1/01/3102 التوثيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددق
http://kenanaonline.com/users/ibrahimkhalil/posts/342839. 

 مقابلات خامساً:

 .2/9/3102 ،الأردن-عم ان شرعب، زهير حسام المحامي الأستا  -0

http://www.adaleh.com/
http://www.adaleh.com/
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Abstract 

           This study tackles the issue of the legal extension of lease in 

Palestine, to shed light upon the idea of the legal extension of lease that 

stirred a controversy at the judicial level among law enforcement officials 

in all the countries that ratified it. 

            I highlighted in the introduction that this idea emerged from an 

urgent social need, which is overpopulation. We all agree that by 

implementing this idea we deviate from the general principles, specifically 

the pacta sunt servanda principle, or what is known as freedom of 

contractor; where the legislator imposes his will first, and the will of the 

two parties of the lease second, and extends the lease to the leasee for an 

unlimited period of time based on the law, accordingly the legal extension 

of the lease is an exception that was put into place to tackle and solve an 

exceptional social issue under extraordinary circumstances and timing.  

           The aforementioned could be acceptable during that time, yet 

continuing with its implementation can cause problems, since it breaches 



c 
   

the principle of contractual equality. These problems surfaced in many 

countries that applied this idea. Accordingly, the legislator in many of these 

countries including Jordan commenced with implementing legal 

expressions and tools to amend or revoke this idea in order to alleviate 

these problems that cumulated as a result and to gradually put an end them. 

           What motivated me to conduct this study is the step taken by the 

Jordanian legislator in drafting and issuing The amended Landlords and 

Tenants Ordinance number (30)/2003, which was from my perspective a 

bold step; to abandon the idea of the legal extension of the lease, since it 

brought back the balance to the relationship between the leasee and the 

lessor (the two parties of the contract). This is a positive outcome since the 

extraordinary circumstances are no longer applicable and the continuation 

of the enforcement of the legal extension of the lease without justification 

constitutes an obstacle to the economic and the housing development. 

            

 

 


