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 إشراف
 د. أشرف حديؽ

 صالسمخَّ 

وذلػ سؾيمي "أجير الت  ارسة الحديث لؽ مؾ ؾ  "ىلاك السأجؾر عي لقد الت    الباحثة عي ىنه الدّ بؾل  
وببعـة اليـلاك  رة مـؽ اليـلاك مؽ خلال  يان التاامات السدتأجر التسـؾيمي لمحفـاع لمـن العـيؽ السـؤجّ 

 .أجير التسؾيميا بعقد الت  لمن الرلؼ مؽ كؾنو ليس طرع    دمؽ أطراف العقد والسؾرّ  التي بقع لمن كلّ 

وذلــػ التـأجير التسـؾيمي   آثـار ىـلاك السـأجؾر عـي لقـد وقـد أولـ  الباحثـة لشااـة خاصـة ييسـا اخـص  
السدني الفمدظيشي ومذرو  القانؾن   ةة عي مجمة الأحكام العدلي  مؽ خلال مقارنة أحكام القؾالد العام  

ــــــة الأخــــــرى  ــــــبعض التذــــــريعات العر ي ــــــات والابّ    ــــــةالد  فاقي ــــــالأخ  ولي ــــــة ابّ  صو  ــــــاوافاقي ــــــة الد   أوب ولي
 .م(1988لعام)

الحــديث لــؽ  مــؽ خــلالأجير التســؾيمي  ىــلاك الســأجؾر عــي لقــد الت ــ حــالاتالــن وســتتظرق الباحثــة 
  رأو السـؤجّ   درة بفعـل السـؾرّ ىـلاك العـيؽ السـؤج   بالا اعة الـن  تأجرببعة ىلاك السأجؾر بفعل السدّ 

الحسااـــة  وكيفيـــة التســـؾيميأجير أثـــر ىـــلاك الســـأجؾر عـــي لقـــد الت ـــوكـــنلػ  يـــان   أو الدـــاب الأجشاـــي
بة لمن الاستسرار عي الآثار الستربّ  وما ىي أجير التسؾيمي نتيجة اليلاك ة لعقد الت  ة والقزا ي  القانؾني  

 سؾيمي.أجير الت  لمن الرلؼ مؽ ىلاك السأجؾر عي لقد الت    و بشفين العقد أو انتيا



1 

 السقدّمة

  بقؾم لمن دعع لجمة الاقتراد الؾطشي ميسّة سؾيمي عي الؾق  الحالي أداة أجير التّ ل لقد الت  اذكّ 
الني  سؾيميتو كؾنو الاديل الت  يّ وبارز أىسّ   لمن الاستثسار عي إنذاء السذاريع الاقتراداة بدالدو 

ا يؤدي مس    حيث اقؾم بخفض أعباء الإنفاق الاستثساري لمسذرولات  يشاسب السجتسعات الشامية
نتغار التي بحتاج حيث أن التأجير التسؾيمي اقزي لمن عترات الإ  إلن بحديؽ الكفاءة الاقتراداة

لؽ طري   زمة لمسذاريعات اللّا الحرؾل لمن السعدّ  عيتيح لأصحاب السذاريع  الييا السذاريع
  يرا لنلػ اليدفد خرّ أجير التسؾيمي التي بعسل لمن شرا يا مؽ السؾرّ استيجارىا مؽ شركة التّ 

سؾيمي السارم أجير الت  لعقد الت   ادة وعق  ة محد  اجاري  إعيشتفع السدتأجر صاحب السذرو  مقا ل أقداط 
  يشيؼ طيمة عتره العقد.

الظرف الأول ىؾ   العقؾد أنو يتكؾن مؽ ثلاثة أطراف ما اسيا لقد التأجير التسؾيمي لؽ ليره مؽ
أما الظرف الثاني وىؾ   سؼ السدتفيد )السدتأجر(إويظم  لميو   السذرو  الباحث لؽ التسؾيل

وىي   نتاجية لحدا يا لتؤجرىا لمسدتفيد السدتأجرالسؤسدة السالية التي بتؾلن شراء الأصؾل الإ
مؾ ؾ  الرفقة  السعدّاتوالظرف الثالث وىؾ مشتج   السؤسدة السسؾلة ويظم  لميو)السؤجر(

  (.السؾرّدوندسيو بالسشتج البا ع )

بقاء لمن ممكية وذلػ بالإ  سترداد أمؾالو عي حالة لجا السدتأجر لؽ دعع الأجرةإويزسؽ السؤجر 
ت لفاءالن أن السؤجر ادتفيد مؽ الإإبالا اعة   السأجؾر حتن بدديد كاعة أقداط التأجير التسؾيمي

أو   لفاءات مؽ الرسؾم الجسركين يتستع  يا السدتأجر كالإأالستعمقة بالأمؾال السؤجرة التي اسكؽ 
ا لعقد أو رسؾم بدجيل العقارات لشد بدجيميا باسؼ السدتأجر بشفين    الزريبة العامة لمن السايعات

 التأجير التسؾيمي.

لاستتثسارابو دون أن يتحسل أاو نفقات سابقة  السدتأجر  ينا العقد ازسؽ بسؾيلا  كاملا  لا شػ أن  
ييعتسد    تسان الأخرى ومثل ىنا الأمر لا يتؾاعر لادة  عي وسا ل الإ  لمن حيازة الأمؾال السؤجرة

مع بقا يا عي الؾق  ذابو كزسانة لدداد السؤجر   اجاريةالسدتأجر لمن السأجؾر لأداء الدععات الإ
دع  الشقدي بالتالي بتشاسب مدة التأجير التسؾيمي مع الت   شفديابدعع ثسشيا  الآلةلتبار أن إ لمن 
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أكار  ةمسا يؾعر لمسدتأجر سيؾل  نتاجي لياصل السؤجرة ومع العسر الإالشابج لؽ استخدام الأ
نتاج اللازم لسسارسة نذاطو دون ذلػ أنو يتسكؽ مؽ حيازة الإ ;ستثسارىا عي مجالات أخرى إادتظيع 

 .لسعدّاتاالحاجة الن شراء بمػ 

والسؤجر عيي للاقة  السؾرّدالأولن العلاقة ما  يؽ   مسا سا  نجد بأن ىشالػ للاقتيؽ قانؾنيتيؽ
ربباط الؾثي   يؽ ىابيؽ للإ ونغرا    والسؤجر عيي للاقة ااجار والعلاقة الثانية ما  يؽ السدتأجر   يع

 قد التأجير التسؾيمي.وىي ل أنيسا للاقة قانؾنية واحدةالعلاقتيؽ عقد بؼ معاممتيسا لمن 

ب لميو بحؾيل جؾىري لمسشاعع ومخاطر يترب    و بعاقد  يؽ طرعيؽف لقد التأجير التسؾيمي بأن  ويعر  
( 6القرار بقانؾن رقؼ)ا لسا ورد عي وذلػ وعق    ة الأصل مؾ ؾ  العقد إلن السدتأجرممكي  
أي اجب أن   عر  والاستحقاقسؾيمي بزسان الت  أجير الت  وبكسؽ مخاطر لقد الت  (  2114لدشة)
عر  ر لؽ الت  بحيث استشع السؤجّ   ة العقدر لمسدتأجر الانتفا  اليادئ طيمة مد  ر السؤجّ يؾعّ 

بالإ اعة     ال يرر لمن دعع بعر  وأن اعسل السؤجّ   ريء السؤج  وو ع يده لمن الذّ   لمسدتأجر
 ر.يء السؤج  دميؼ الفعمي لمذّ والت    قد اغير بعد إ رام العقد ليب خفيّ  إلن  سان أيّ 

 ن  إحيث   سؾيمير ىؾ ىلاك السأجؾر عي لقد التأجير الت  خظر قد اقع لمن الذيء السؤج   أىؼ   ولعل  
ا لمن ل خظر  وىؾ ما اذكّ  و الجا ي بالسأجؾر محل العقد ي أىلاكو احؾل دون الانتفا  الكمّ 

ػ  تبعة اليلاك لمن مشيسا يتسد   مسا اجعل كلًا   ا بأطراعوويمح   رر    ة بشفين العقداستسراريّ 
 .الظرف

الني اقؾم  (2114)( لدشة 6قانؾن الفمدظيشي رقؼ )الو و الرجؾ  إلن القرار بن  أبجدر الإشارة إلن 
قد أسيؼ عي حل العديد مؽ السدا ل التي بحكؼ ىنا   1سؾيميأجير الت  شغيؼ القانؾني لعقد الت  لمن الت  
وىؾ معيار بحسل اليلاك مؽ قال   خاص بو لتحديد ببعة اليلاكوأنو قد انفرد بسعيار   العقد

عقد ألفل بحث العديد مؽ   وعي الؾق  ذابو قد بلاعن الشص لمن أمؾر كان  محل نقد  السدتأجر
 السدا ل اليامة والتي اسكؽ مؽ  خلال الرجؾ  الن القؾالد العامة بلاعييا.

                                                           
  10لدد  السشذؾر عي الؾقا ع الفمدظيشية  بذأن التأجير التسؾيمي الفمدظيشي 2012( لدشة 6قرار بقانؾن رقؼ ) 1

 .28/5/2012 تاريخ
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"اليلاك: ىمػ: اليَمْػ  قال أ ؾ لايد: اقال اليَمْـػ واليمـػ   ىـلاك ييمـػ :وبأن    ةف اليلاك عي المّ يعرّ و 
و ن ـــإعقـــال   ىمكـــا  وىمكـــا  وىلاكـــا  أي الســـؾت والفشـــاء  اســـتعسل أ ـــؾ حشيفـــة اليمـــػ عـــي حفـــؾف الشبابـــات

 .1ىا"ؤ ىلاكيا وعشا

ا( أو الؾجؾد حكيقة )ماداًـزوال الذيء بسقؾمابو الظايعية مؽ " :وبأن   اف ىلاك الذيء اصظلاح  ويعر  
ـ ل الحالـة التـي ارـبح عييـا مـؽ ليـر السسكـؽ الانتفـا  بسحـلّ وىؾ اسثّـ  ا(ا )معشؾيً مجازيً  ا العقـد انتفال 
  2 .اا أو جا يً كميً 

 راسةالدّ  ةأهسيَّ 

باـرز لـنلػ  ؛و مـؽ العقـؾد السدـتحدثةن ـي  حيث إسؾيمأجير الت  لحداثة لقد الت  راسة ة ىنه الدّ بكسؽ أىسي  
 ؛سؾيميشغيؼ القانؾني ليلاك السأجؾر عي لقد التأجير الت  الت   دميظيا الزؾء لمنراسة لتىنه الدّ  ةأىسي  

 .راسةلشدرة السرادر والسرجع التي بعالج مؾ ؾ  الدّ 

  والسحـامؾن   ؾن لإثراء مكتبـة الجامعـة  دراسـة ادـتفيد مشيـا البـاحثؾن القـانؾنيّ  راسة محلًا ىنه الدّ  عتعدّ 
 ة.كسرجع عي إلداد دراستيؼ وأبحاثيؼ القانؾنيّ   ةوطمبة القانؾن والدراسات العميا بالجامعات الفمدظيشيّ 

ومـا ىـؾ الأسـاس القـانؾني  راسة لمن  يان أسباب ىلاك السأجؾر ا الباحثة مؽ خلال ىنه الدّ وستركّ 
ــ ملكيــام الالتــاا ــاالت   وكــنلػ ســيتؼ    ل ببعــة اليــلاك تحس  ومــاذا   بــة لمــن اليــلاكر الستربّ ظــرق إلــن الآث

 بالعقد عي حال ىلاك السأجؾر. سيحلّ 

 راسةلدّ ا أهداف

سـ  ىـلاك السـأجؾر ة التـي نغ  رـؾص القانؾني ـراسة ىؾ بدميط الزؾء لمـن الشّ اليدف مؽ ىنه الدّ  إن  
وذلــػ مــؽ خــلال إجــراء دراســة بحميميــة مقارنــة  ــيؽ القــانؾن الفمدــظيشي   عــي لقــد التــأجير التســؾيمي

 .و التالي إلداد دراسة شاممة  والقؾانيؽ الأخرى 
                                                           

طبع   السجمد الثالث   يروت: دار صادر  دون سشة لدان العربا ؽ مشغؾر  أ ي الفزل جسال الديؽ  ؽ مكرم الإعريقي:  1
821. 

لسان  ةجامع ،توعة هلاك السأجؾر في عقد التأجير التسؾيمي في القانؾن احردني: دراسة مقارنةصؾيمح  محمد عخري محمد   2
 .25  ص 2113 العر ية
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ن أسـباب وصـؾر ىـلاك  يـا مـؽ خـلال راسـةالدّ  ىـنه أىـداف بحديـد سـيتؼّ   الالتبـار اىـن مـؽا وانظلاق ـ
يــلاك الة اســتسرار بشفيــن العقــد لمــن الــرلؼ مــؽ ومــدى إمكانيّــ  ببعــة ىــلاك الســأجؾرو   رةالعــيؽ الســؤج  

ــــ ر تــــاح لمســــؤجّ لــــن  يــــان الخيــــارات التــــي ب  إراســــة كــــنلػ بيــــدف ىــــنه الدّ   ي أو الجا ــــي لمســــأجؾرالكمّ
ومـــدى بظـــا   واخـــتلاف   ر قاـــل التدـــميؼ أو بعـــد التدـــميؼوالسدـــتأجر عـــي حـــال ىـــلاك الذـــيء الســـؤج  

 ة التي بحكسو.شغيؼ القانؾني لميلاك لؽ القؾالد العام  الت  

 راسةدّ ال احداد نظاق

أجير ( بذــأن الت ــ2114( لدــشة )6قــانؾن الفمدــظيشي رقــؼ )الالقــرار ب عــلّ  عــي البحــث حــدود ســتكؾن 
    عـي عمدـظيؽة بالتبـاره القـانؾن السـدني السظاّـمجمة الأحكـام العدلي ـقانؾن بالإ اعة إلن   سؾيميالت  

 سيقترـر ولميـو الحاجـة  لشـد بالسؾ ـؾ  العلاقـة ذات السقارنـة الأخـرى  القـؾانيؽ لمـن التعـريج وسـيتؼ

أجير ق إلـن مخـاطر لقـد الت ـالتظـر   دون  سؾيمي أجير التّ ىلاك السأجؾر عي لقد الت   دراسة لمن البحث
 .محدّدابوو  البحث نظاق خارج كؾنيا  سؾيمي الأخرى الت  

 راسةالدّ  ةمشهجيَّ 

قـة الستعمّ  ةالقانؾني ـ رـؾصالشّ  وبحميـل دراسـة سـيتؼّ  حيـث  السقـارن  التحميمـي السـشيجالباحثـة  سـتعتسد
اليـلاك س  ومقارنتيا مع القؾانيؽ الأخرى التي نغ    يسؾيمأجير الت  بأحكام ىلاك السأجؾر عي لقد الت  

  خاصـة طايعـة مـؽ لميو يشظؾي  وما البحث ةلدق  ا ونغر    الاختلاف نقاط لمن لمؾقؾف ؛عي نرؾصيا
؛ ة إن لـام الأمـروالدؾا   القزـا يّ   الحديثة فاتالسؤلّ  لمن ةالعمسي   ةالساد   جسع عي ستعتسد الباحثة نّ عإ
 .راسةلدّ ا لسؾ ؾ  الرحيح لمفيؼ ا ابعاي

 الدّراسةة إشكاليَّ 

شغـيؼ القـانؾني ليـلاك السـأجؾر عـي مـدى اخـتلاف وبظـا   الت  مـؽ خـلال معرعـة  راسـةالدّ  عكـرة جـاءت
لـؼ يـتؼ بشغـيؼ جسيـع أحكـام ىـلاك و ن  إ  حيث ةسؾيمي لؽ القؾالد العامّ أجير الت  بذأن الت  القرار بقانؾن 

جــؾء ييســا قرــر بــو السذــر  إلــن المّ  ولميــو يــتؼ    (2114( لدــشة )6الســأجؾر عــي القــرار بقــانؾن رقــؼ )
 التداؤلات التالية: لمن الإجابة مؽ راسةالدّ  ؽستتسكّ  ولميو  ةأحكام السجمة العدليّ 
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 ؟دميؼ الفعمي لمسأجؾررببط ببعية اليلاك بالتّ ب ىل -

 ؟جؾ  لمن السؾردلو الر   ومؽ اح ّ  ؟ة اليلاكععمن مؽ بقع ببعي    دميؼإذا ىمػ السأجؾر قال الت  و  -

 ؟ول لؽ التعؾيض  مؽ السدؤ ب ىلاك السأجؾر بأ رار لم يروإذا بدا    -

 ؟اليلاك ةعسؽ بقع لميو ببع  قاىرة ةوإذا ىمػ السأجؾر لداب أجشاي أو لقؾّ  -

 ؟اا بسؾيميً عسا ىي خيارات السدتأجر بأجير    دميؼر بعد الت  إذا ىمػ السأجؾر بداب السؤجّ   -

 رة؟سؾيمي حال ىلاك العيؽ السؤجّ أجير الت  ىل اجؾز عدخ لقد التّ   -

 ة؟القؾالد العام  يء السأجؾر مع أحكام سؾيمي الخاصة  يلاك الذّ أجير التّ ف  أحكام الت  ىل بت  و   -

 الدّابقة راساتالدّ 

  ةوالرسـا ل العمسي ـ  ةوالسؤلفـات القانؾني ـ راسـات الفقييـة جـؾ  إلـن الدّ ولشـد الرّ   قرـيوالتّ  طلا الا بعد
ا يـلا أن    إسـؾيمي عـي عمدـظيؽأجير الت  سابقة بتشاول ىلاك السأجؾر عي لقد الت   دراسات الباحثة لؼ بجد
ت راسـاالدّ ومـؽ ىـنه  ؽ مـؽ مؾ ـؾ  دراسـة الباحثـة رة بجانـب معـيّ الستخرّ راسات بعض الدّ وجدت 
 :ما يمي والأبحاث

 احالي راسةالدّ 

الجامعـــة  سدددؾيمي اتظبيقاتددده السعاصدددرة،أجير التّ عقدددد التّددد كســـال :  ـــبان  حشـــان رســـالة ماجدـــتير
 .2115  ةلا    الإسلامية

  وأنؾالــو  وخرا رــو  ســؾيميأجير الت  الت ــان مفيــؾم لقــد إلــن  يــ الدــابقة راســةبالدّ  ةالباحثــ  مبؾصّــ
وقـد  يسـو والتاامات أطراف العقد مقارنـو مـع الفقـو الإسـلامي والابجاىـات السعاصـرة عـي بشغ  وأركانو

سـؾيمي بذـكل لـام دون أجير التّ وبشاوليـا لعقـد التـّ  راسة حؾل مؾقـ  الفقـو الإسـلاميبسحؾرت ىنه الدّ 
 سؾيمي.أجير التّ عي لقد الت  راسة بسؾ ع ىلاك السأجؾر بخريص الدّ 
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 الثَّانية راسةالدّ 

  سدؾيمي اتشغيسده الزدريبيأجير التَّ ة في عقد التَّ الشؾاحي القانؾنيَّ    معاوي  صـفاء :رسالة ماجدتير
 .2115  نا مسجامعة الشجاح الؾطشية  

ـــ ي    ألـــلاه خـــلال البحـــث الســـنكؾر ـــ ةالباحثـــ  ش ره وبظـــؾّ   لـــامســـؾيمي بذـــكل أجير الت  مفيـــؾم لقـــد التّ
ة لقـــد وخرؾصـــيّ  ســـؾيمي  وصـــؾره  وبشغيســـو القـــانؾني أجير الت  ة لقـــد الت ـــوأىسيّـــ   وصـــؾره التـــاريخي

شغيؼ الزرياي لعقد وقد بامؾرت حؾل الت    أجير التسؾيميشغيؼ الزرياي لعقد الت  والتّ   سؾيميأجير التّ التّ 
 سؾيمي.أجير الت  الت  

 الثالثة راسةالدّ 

 .2113  جامعة  يرزي   اآثارططبيعته  ،سؾيميأجير التّ عقد التّ   بذار  الشسر رسالة ماجدتير:

ــ ةبشــاول البحــث نذــأ اه لــؽ ليــره مــؽ وبسيّــ  ذــريعات الأخــرى وبعريفــو عــي التّ   ســؾيميأجير التّ لقــد التّ
بـالحقؾق  مةوالستسثّ   ر والسدتأجربة لمن العلاقة  يؽ السؤجّ ة الستربّ كسا وبشاول الآثار القانؾني   العقؾد 
ولـؼ بتشـاول   ؽرـة عـي جانـب معـيّ راسـة جـاءت متخرّ ىـنه الدّ   أن  إلاّ  ات خلال عترة سريانو والالتاام

 سؾيمي.ىلاك السأجؾر عي لقد التأجير التّ 

 الرابعة راسةالدّ 

ة بالإجددارة السشتهيَّدد ةسددؾيمي فددي القددانؾن احردنددي مقارنددأجير التَّ التَّدد :  ندــريؽمحاســشو :بحـث قــانؾني
 .2117 جامعة الكؾي    لحقؾق ا  مجمة سميػ اف  الفقه الإسلاميبالتّ 

ــالت  أجير يتشــاول ىــنا البحــث مؾ ــؾ  الت ــ مقارنــة مــع  ســؾيميأجير التّ ســؾيمي مــؽ حيــث  يــان مفيــؾم التّ
ركيــا لمــن الالتاامــات مــع التّ  السفيــؾم الفقيــي  بالإ ــاعة إلــن خرا رــو وأركانــو  وشــروط انعقــاده 

  .جانب الفقييات لمن الراسة ركّ ىنه الدّ   أن  إلاّ   العقدالتي بقع لمن أطراف 
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 ةالخامد راسةالدّ 

"دراسددة  فمدددظيؽ: اححكددام اابنعقدداد يسددؾيمي فددأجير التَّ عقددد التَّدد  ســأمو  ألســايرة :رســالة ماجدــتير
 .2115 جامعة  يرزي    "ة مقارنةتحميميَّ 

ــــ ــــي بحثــــو مفيــــؾم لقــــد الت  ــــ ســــؾيمي أجير الت  بشــــاول ع والتاامــــات  ســــؾيمي أجير التّ والتاامــــات شــــركة التّ
بـــة لمـــن انقزـــاء لقـــد والآثـــار الستربّ  ســـؾيمي أجير التّ وانقزـــاء لقـــد التّـــ راعـــو وحقـــؾق أط  السدـــتأجر

 سؾيمي.أجير الت  ص عي ىلاك السأجؾر عي لقد الت  ة لؼ بتخر  راسة لام  وجاءت الدّ   سؾيميأجير التّ التّ 

 ادسةراسة الدّ الدّ 

أجير عرض اابستحقاق فدي عقدد التَّدر بزسان التَّ التزام السؤجّ   بدام حسـد  ماجدتير: حسدان رسالة
 .2119  جامعة الإسراء الخاصة  ""دراسة مقارنة سؾيميالتَّ 

 ثــؼ    وبسييــاه لــؽ العقــؾد الأخــرى  ان خرا رــوســؾيمي  و يــالت   رأجيمفيــؾم لقــد الت ــراســة بشاولــ  الدّ 
   ال يـــر لـــو مـــؽ بعـــرّ  ريء الســـأجؾ وحسااـــة الذّـــ ر بزـــسان الاســـتحقاق الســـؤجّ ظـــرق إلـــن التـــاام الت  

ليـات رجـؾ  السدـتأجر لمـن   وآجر بالتاامو بالزـسانبة نتيجة إخلال السؤّ بالإ اعة إلن الآثار الستربّ 
ســؾيمي ير التّ جأراســة لمــن أحــد مخــاطر لقــد التّــوقــد بسحــؾرت ىــنه الدّ  ر بالزــسان والتعــؾيض الســؤجّ 

 .ؽ السخاطردون ليره م
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ل  الفرل احاَّ
 حابت هلاك العيؽ السؤجّرة في عقد التَّأجير التَّسؾيمي

ي إلـن ا بحيـث يـؤدّ يكـؾن اليـلاك جا يًـو  سـؾيمي إلـن اليـلاك أجير الت    السأجؾر عـي لقـد الت ـقد يتعر  
 زوال السشفعـــة مشـــو وانعـــداميا إلـــني ولا يـــؤدّ  ر مـــؽ الانتفـــا  بالســـأجؾر جالسدـــتأ الانتقـــاص مـــؽ حـــ ّ 

اكـؾن وقـد   العقـد انعـدام السشفعـة لـاوال محـلّ  إلـني ث يـؤدّ يـا بحوقـد اكـؾن اليـلاك كميًـ  بذكل كامـل
أو لدـــاب   أو الســـؾرد  رأو الســـؤجّ  لدـــاب اعـــؾد لمـــن السدـــتأجر  ي أو الجا ـــيالكمّـــ ىـــلاك الســـأجؾر

  مشـن لحغـة اسـتلامو الفعمـي لمسـأجؾر السدـتأجرلمـن اليلاك  ل ببعةقد حس    السذرّ  ن  شجد أع  أجشاي
 لؽ سـلامة ولا  ؤ ييكؾن السدتأجر مد  اا ععمي  سو بدميس  ؽ مؽ السأجؾر وبدم  السدتأجر قد بسكّ  ن  حيث إ
 .1مخاطر بمح  بو ةوأا    السأجؾر

رة السـؤج  ؼ العـيؽ ومـؽ اقـؾم  تدـمّ   د مؾاصـفابيارة ويحـد  وكؾن السدتأجر مؽ اقؾم باختيار العيؽ السؤج  
  مــو لتبعــة اليــلاكدون بحسّ   التسؾيــل بعسميــة الالب ــ رعيشحرــر دور الســؤجّ  ؛دــميؼبسؾجــب محزــر الت  
يــع ل جسليحســن نفدــو مــؽ بحسّــ ؛الــدخؾل  يــا بفــادير لمــن التــي احــرص الســؤجّ  لكؾنيــا مــؽ السدــا 

 عي حال ىلاك لاّ   إسؾيمير الت  ة السؤجّ ر قيام مدؤولي  بالتالي لا يترؾّ  التبعات بسا عييا ببعة اليلاك 
 .2وبالسأجؾر بدا

 و قد اسـتمؼ السـأجؾر محـلّ طالسا أن   لداب أجشايحتن لؾ كان   ل السدتأجر كنلػ ببعة اليلاكويتحس  
سـؾيمي بعـد أجير الت  عـي لقـد الت ـلدـاب أجشاـي السذـر  بشـاول حالـة ىـلاك السـأجؾر  أن  نلاحـ  و  العقد 
عمــؾ حرــل اليــلاك قاــل   دــميؼ الفعمــياليــلاك بالت   ل ببعيّــةلارببــاط بحسّــا وذلــػ نغــر   الفعمــي دــميؼ الت  
 .3السؾرد لداب اعؾد لمنطالسا كان اليلاك  ل ببعة اليلاك السؾرد مؽ يتحسّ  ن  ؛ عإدميؼالت  

                                                           
1
كمية  ةمجم صؾن كل عزيز التزامات السدتأجر في عقد الإيجار التسؾيمي،لاد الكريؼ  لاد الكريؼ  صؾن كل لايا  ‌

‌132ص 2112  3العدد رقؼ  1رقؼ  د  مجمالقانؾن لمعمؾم القانؾنية االدياسية

2
 بالإجارة السشتهية بالتسميػ اف  الفقه الإسلامي،التأجير التسؾيمي في القانؾن احردني مقارنا محاسشة  ندريؽ سلامة  ‌

 16ص 2118 (4(العدد رقؼ)32رقؼ) دمجم  الشذر العمسي سالكؾي   مجم ةجامع

3
  جامعة  يرزي  تحميمية مقارنة"، ةعقد التأجير التسؾيمي في فمدظيؽ، اححكام اابنقزاء "دراس: لسايرة  أسامو إسساليل‌

 .68ص  2115  رام الله
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ل السبحـث الأو  مبحثيؽ بشاول  ييو الباحثة عـي  إلنعقد قدس  الباحثة ىنا الفرل   ولمن  ؾء ذلػ
ىــلاك العــيؽ أمــا السبحــث الثــاني عقــد انفــرد عــي  يــان  سؾيميالسدــتأجر الت   رة بفعــلالســؤج  العــيؽ ىــلاك 

رة بفعل السؾرد أو السؤجّر أو بفعل الأجشاي.  السؤج 

 سؾيميالتَّ  السدتأجر رة بفعلهلاك العيؽ السؤجَّ : لالسوحث احاَّ 

  ا لحــدوث ىــلاك ارــيبوبلاشــي  بالسحاعغــة لمــن الســأجؾر التــاام السدــتأجر   الفمدــظيشي شــاول السذــرّ ب
س الظريقـــة التـــي وأن ادـــتخدميا بظريقـــة  ـــشف  العشااـــة الؾاجبـــة الســـأجؾريمتـــام السدـــتأجر بـــأن يـــؾلي ع

 لســا ولا  ؤ و لا اكــؾن مدــ أن ــإلاّ   مييــا عــي ذات الحالــة التــي اســتمسياوأن احــاع  ل  بدــتخدم عييــا لــادة
 .1ل السعتادرة مؽ ب ييرات نتيجة الاستعسااظرأ لمن العيؽ السؤجّ 

ــإذا بزــس  عــ كــان الســؾرد أو  إذاأو  الســأجؾر ا بكيــام السدــتأجر برــيانة ؽ لقــد التــأجير التســؾيمي التاام 
عميسـات يمتـام السدـتأجر  تشفيـن ىـنه التّ ع  السـأجؾرة اسـتعسال   بكيفي ـقد أصـدر بعميسـات بتعم ـ رالسؤجّ 

 .2سؾيميأجير التّ ميو بسؾجب لقد الت  فاق لالابّ  وع  ما بؼ  

ـأو لـؼ ادـتعسمو   ولؼ اقـؼ بالتاامابـو بالرـيانة السعتـادة  عفي حال أىسل السدتأجر فـاق الابّ  لسـا بـؼ   اوعق 
أجير  عــي مؾاجيــو شــركة الت ــولا  ؤ و اكــؾن مدــن ــ  عإب لمــن ذلــػ ىــلاك الســأجؾرمســا بربّــ لميــو بالعقــد 

 و التالي بشذأ ببعة اليلاك لمن السدتأجر بالتبار أن    يا حدث مؽ ىلاك جا ي أو كمّ سؾيمي لس  الت  
و  أن ـإلاّ  ة ل السدتأجر اليلاك الحاصل نتيجة إخلالـو بالتاامابـو التعاقداّـويتحس   اليلاك قد وقع بدابو 

  حتـن لـؾ سـؾيمي لم يـربو ىـلاك السـأجؾر التّ رر الني ادـاّ ا ببعة اليلاك الشاشية لؽ الز  ل أاز  يتحس  
 .مظمايؽ إلنو سيتؼ بقديؼ ىنا السبحث ن  إذلػ ع ولتؾ يح  3بداب إىسالولؼ اكؽ 

  

                                                           
1
‌.173ص.2115  دار الرأي لمشذر والتؾزيع  لاشان ،مقارنة" ةعقد التأجير التسؾيمي "دراسأ ؾ حرؾه  زياد: ‌
2
‌.173ص   مرجع ساب   أ ؾ حرؾه  زياد‌
3
الؾسيط في شرح القانؾن السدني الجديد، العقؾد الؾاردة عمي ابنتفاع بالذيء الإيجار الدشيؾري  لاد الرزاق احسد  ‌

 533ص  1968  القاىرة  دار الشيزة العر ية  الجاء الدادس االعارية،
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ل:السظمب   مؽ الهلاك رةعيؽ السؤجّ السحافغة عمي بالتزاماته بال سؾيميالسدتأجر التّ  إخلال احاَّ

  مسـأجؾرة لالرـيانة الزـروري   بـإجراءر ىـؾ التـاام السـؤج   الإاجـارة عي لقـد ا لمقؾالد العام  الأصل وعق  
وذلــػ بدــاب  السدــتأجر  إلــنســؾيمي ويشقمــو التّ  التــأجيرلقــد  إطــارو اعفــن مــؽ ذلــػ الالتــاام عــي أن ــ إلاّ 

ــ يــؾ الــني عالسدــتأجر بقــن بحيــازة الســأجؾر ي خاصــة و أن   ســؾيمي التّ أجير الظايعــة الخاصــة لعقــد التّ
ع بـو مـؽ خاـرة ات لسـا يتستـّالسعـدّ  م برـيانة وإصـلاحولميـو عيمتـا  ة العقـد بالانتفا  مشو طيمـة مـد  اقؾم 

انتقــاص السشفعــة السرجــؾة مــؽ  إلــنلحــدوث ىــلاك يــؤدي  ابلايي ــوذلــػ   عــي مجــال بذــ يميا وصــيانتيا
ازــسؽ مــا يمحــ  بــو مــؽ نقــص  أو  كؾنــوبالحفــاع لمــن الســأجؾر  رولميــو يمتــام السدــتأج  الســأجؾر
 .1ؾرمشن لحغة بدميسو الفعمي لمسأج أو ليب ناشئ لؽ بقريره أو بعداو بم  

رـة مـؽ أجمـة  و ـنل ا باستعسال السأجؾر وع  ال ااـة السخر  ا التاام  يقع لمن لاب  السدتأجر أاز  و 
رة السدتأجر لمسحاعغة لمن العيؽ السؤج   لاب  التي بقع لمن تالالتاامالايان و  العشااة الؾاجبة لنلػ 
التـاام السدـتأجر  لعـي عرليـا الأو   الباحثـةبشاولـ  ييـو   عـرليؽ ىـنا السظمـب إلـنمؽ اليلاك عقد قدؼ 

ــ   اــنل العشااــة اني الث ــ وبشاولــ  الباحثــة عــي عرليــا  ص لــوواســتعسال الســأجؾر وعــ  ال ــر  السخر 
 .2رةالسؤجّ  وإصلاح الأمؾالالتاام السدتأجر بريانة 

  

                                                           
1
 .191ص  2111   مرر  دار شتات لمشذر والارمجياتالبيع ابيجاري سعد  حسدي أحسد: ‌
2
 .191ص  مرجع ساب    سعد  حسدي أحسد‌
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 ص لهااستعسال السأجؾر اف  الغرض السخرَّ  الؾاجوة ببلأل العشايةخلاله بالتزامه إل: الفرع احاَّ 

سـؾيمي برـفة خاصـة الالتـاام أجير الت  والسدتأجر عي لقـد التـّ  ةلمن لاب  السدتأجر برفة لامّ  اقع
عيمتــام السدــتأجر  اــنل لشااــة الرجــل السعتــاد عــي اســتعسال العــيؽ   ربالسحاعغــة لمــن الذــيء الســؤجّ 

ــ  1رةالســؤجّ   وىــؾ نرــ  الســادة  حتــن لــؾ كــان لقــد الإجــارة ليــر صــحيح  2ةا لمقؾالــد العامّــوذلــػ وعق 
والتي جا عييا "السأجؾر أمانة عي يد السدتأجر ان كان لقد   ( مؽ مجمة الاحكام العدلية لميو611)

ؽ مــا اظـرأ لمييــا عـلا ازـس  و لكــؾن السـأجؾر أمانـة عــي يـد السدــتأجر  الاجـارة صـحيح أو لــؼ اكـؽ" 
( مــؽ مجمــة الأحكــام العدليــة 612الســادة ) وىــؾ مــا جــاء عــي  3  مشــودون بعــرّ مــؽ ىــلاك أو بمــ  

 ؛"والتي جاء عييا "يمام الزسان لمن السدتأجر لؾ بم  السـأجؾر أو طـرأ لمـن قيستـو نقرـان  تعداـو
   أو قرــر عــي السحاعغــة لمييــا ليــا ا إذا بعــدى عــي اســتعسالوأمّــ و قبزــو ليــا قــبض مــأذون ييــو لأن ــ

 .4رة أو ىلاكيا أو نقران قيستيابم  العيؽ السؤجّ كان نتيجة ذلػ أييزسشيا سؾاء 

ــ ن  تأجر  عــإولكــؾن الســأجؾر بحــ  يــد السدــ والامتشــا   ا لســا ألــدت لــو ذلــػ اقتزــي مشــو اســتعسالو وعق 
وجــب لمــن  ا أو  شــاء  ع  ن كــان الســأجؾر مرــشّ رر بــو أو ب ييــره  وإمــا مــؽ شــأنو إلحــاق الزّــ لــؽ كــلّ 

 و سقتزــن ىــنا الالتــاام استشــع السدــتأجر لــؽ الكيــام بــأيّ  لــو  رــةالسدــتأجر اســتعسالو لم ااــة السخر  
أو اســـتيفاء مشفعـــة زا ـــدة لـــؽ السشفعـــة   أو بعيبـــو  نو أن افزـــي إلـــن بخريـــب الســـأجؾرلســـل مـــؽ شـــأ

                                                           
  583الشص عن السادبيؽ لسا كان مؽ السقرر أن بأنو " محكسة الشقضالرادر لؽ  65لدشة  2821الحكؼ رقؼ وقد جاء عي  1

ورلايتيا باذلا عن ذلػ لشااة الرجل السعتاد  السؤجرة اقؾم بحف  العيؽ السدتأجر يدل لمن أن السدنن مؽ القانؾن  584/1
ناشئ لؽ استعساليا استعسالا لير مألؾف وأن مديؾليتو ىنه مفتر و ولا بربفع إلا  ىلاك لسا اريايا مؽ بم  أو مديؾل وأنو

التم  أو اليلاك نذأ لؽ ساب أجشان لا يد لو ييو كالقؾة القاىرة أو خظأ السؤجر أو ليب العيؽ السؤجرة ويتربب إذا أثا  أن 
لمن ذلػ أن القالدة العامة أن مجرد وجؾد التم  أو اليلاك عن العيؽ السؤجرة اكيؼ قريشة لمن وقؾلو بخظأ السدتأجر ويتحسل 

مشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن  ك"   التم  أو اليلا   انتفاء خظيو عنالسديؾلية لشو ما لؼ يثا
http://muqtafi.birzeit.edu.  مداء   229:. الدالو ثلاثاءيؾم ال  8/6/2121نغر السؾقع  تاريخ 

 .533ص  مرجع ساب  الدشيؾري  لاد الرزاق احسد  2
السؤجرة أمانة عي يد السدتأجر ازسؽ ما يمحقيا مؽ  ؽالقانؾن السدني الفمدظيشي لمن أنو "العي مذرو لميو نص  أنغر ما 3

بم  أو عقدان بداب يرجع إليو ولميو أن احاع  لمييا محاعغة الرجل السعتاد" وعي ذات الدياق نر  السادة   نقص أ
ؽ ما يمحقو مؽ نقص أو بم  أو عقدان ناشئ مؽ مؽ القانؾن الأردني لمن أن السأجؾر أمانة عي يد السدتأجر ازس 162/1

 بقريره أو بعداو لميو وأن احاع  لميو محاعغة الذخص العادي.
 .193ص  مرجع ساب سعد  حسدي أحسد   4

http://muqtafi.birzeit.edu/
http://muqtafi.birzeit.edu/
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ـ  رة لـو بالعقـدالسقرّ   1بالسـأجؾر أو بـشقص مـؽ قيستـو  ا و ـع أجيـاة أو آلات بزـر  ييستشـع لميـو أاز 
شــة بعقــد الإجــارة لــو أن مشفعــة معيّ  "مــؽ اســتح ّ  مــؽ السجمــة بقؾليــا: (426)ة الســادّ  ولمــن ىــنا بــشصّ 

وعــي حالــة لــدم بحديــد    ولكــؽ لــيس لــو أن ادــتؾعي مــا عؾقيــا أو مــا دونيــا  ادــتؾعي ليشيــا أو مثميــا
 يترك بحديدىا لمعرف أو العادة".السشفعة 

ي ذــ يل والسدــتؾى الفشّــولــدد ســالات التّ   الاســتعسال ةبحديــد كيفي ـ يــتؼ    ةسؾيمي ــوعـي لقــؾد التــأجير الت  
وليرىــا مــؽ الذــروط   ةومؾاليــد الرــيانة الدوري ـ  رةوالسكــان الــني بؾ ـع ييــو الأمــؾال السـؤجّ   اللمعسّـ

ا بلاييًـ دةبحديدىا ب ر  الحفاع لمن السـأجؾر بحالـة جيّـ ويتؼّ  ر مع السدتأجر التي ازعيسا السؤجّ 
 2ي أو الجا ي.لحدوث اليلاك الكمّ 

ـــتؼّ  ـــؼ ي ـــإذا ل ـــالابّ  ع ـــ  الاســـتعسال ةفـــاق لمـــن كيفي  ـــوىـــؾ أمـــر نـــادر عـــي لق يمتـــام ع ســـؾيمي أجير التّ د التّ
ف  مع ال ر  الني ألـدت لـو عـي ىـنا الشـؾ  مـؽ الشذـاط رة بسا يت  الأمؾال السؤج   السدتأجر باستعسال

مــؽ القــرار بقــانؾن رقــؼ ( 24)ة الفقــرة الأولــن مــؽ الســاد   و ــالرجؾ  إلــن نــصّ   الــني اسارســو السدــتأجر
لمــن أنــو "يمتــام السدــتأجر  والتــي جــاء عييــا  ســؾيمين التــأجير الت  أالفمدــظيشي بذــ( 2114)لدــشة  (6)

بأن يؾلي العيؽ السؤجرة العشااة الؾاجبة  وأن ادتخدميا بظريقة معقؾلة و شفس الظريقة التي بدـتخدم 
  إلا أنـو لا اكـؾن مدـؤولا لسـا اظـرأ لمـن عييا لدة  وأن احاع  لمييـا عـي ذات الحالـة التـي اسـتمسيا

( مـــؽ 11ب يــرات نتيجــة الاســـتعسال السعتــاد". و بـــشص الفقــرة الثانيــة مـــؽ الســادة) ؽالعــيؽ الســؤجرة مـــ
لمــن "السحاعغــة لمــن الســأجؾر بالحالــة التــي  2118لدــشة  45قــانؾن التــأجير التســؾيمي الأردنــي رقــؼ 

ر مؽ ب ييرات نتيجة الاستعسال السعتاد وأي ب ييرات ومع مرالاة ما قد اظرأ لمن السأجؾ   بدمسو  يا
مـؽ قـانؾن بشغـيؼ نذـاط (16)مـا يتفـ  مـع مـا جـاء عـي نـص السـادة  ؾأخرى يتف  لمييا الظرعـان "وىـ

ـــأجير التســـؾيمي والتخرـــيؼ السرـــري رقـــؼ  ـــام السدـــتأجر  2118لدـــشة  176الت ـــني جـــاء ييـــو ""يمت وال
عــ  لســا يتفــ  مــع ال ــر  السخرــص لــو ووعــ  باســتعسال الأصــل الســؤجر وصــيانتيا وإصــلاحيا و 

للأصـــؾل الفشيـــة الستعـــارف لمييـــا والتعميســـات الستعاقـــد لمييـــا عـــي شـــان السؾاصـــفات الفشيـــة الؾاجـــب 
 مرالابيا سؾاء كان  محددة  ؾاسظتو أو  ؾاسظة السؤجر أو السشتج او السؾرد أو السقاول"

                                                           
 .68ص  مرجع ساب   لسايرة  أسامو إسساليل 1
 .73ص  2111   رام الله  جامعة  يرزي عقد التأجير التسؾيمي طبيعته ااثارطنسر  بذار جسال   2
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رة العشااـة السشاسـبة والؾاجبـة للأمـؾال السـؤج   ـسان يـا ألامـ  السدـتأجر نجد أن  مؽ الشرؾص الدابقة 
  الفمدــظيشي وألفــن السذــرّ   التــي اســتمسيا  يــا واســتعساليا بالذــكل السعقــؾل والسحاعغــة لمييــا بالحالــة

رة نتيجــة الاســتعسال ة بشذــأ لــؽ الت يــرات التــي بظــرأ لمــن الأمــؾال الســؤج  مدــؤولي   السدــتأجر مــؽ أيّ 
 1 السعتاد.

أجير ة لعقـد الت ـوالتي بقؾم لمـن بؾحيـد القؾالـد السؾ ـؾعي   2(1988) فاقية أوباوا لعامبو ابّ وىنا ما أقر  
ـــد  الت    ســـؾيمي بـــالأدوات "اعتشـــي السدـــتأجر الت   :اســـعة الفقـــرة الأولـــن بقؾليـــاولي عـــي الســـادة الت  ســـؾيمي ال

مـع الأخـن بعـيؽ   يـاسيا  ويحاع  لمييا عي الحالـة التـي بدـم    باستخداميا عي الألرا  السشاسبة ليا
 3.ف  لميو الأطراف"بعديل يت   وأيّ   الالتبار ما احدث مؽ بم  يشجؼ لؽ الاستعسال العادي

ـالسذرّ  وبجد الباحثة أن   ا  اـنل   الفمدظيشي لؼ اجعل التاام السدـتأجر بالسحاعغـة لمـن السـأجؾر التاام 
رة واسـتعساليا السحاعغـة لمـن الأمـؾال السـؤج    ل جعل  لمن السأجؾر ةولؼ اجعل يده يد أمان  العشااة
ياـنل لشااـة الرجـل  سـؾيميعالسدـتأجر الت   ويـده يـد  ـسان  ت لو ىؾ التـاام  تحقيـ  نتيجـةا لسا ألد  وعق  

ـي" (:17/1)السـادة  عـي نـصّ  (2114)لدـشة  (6)ا لسا ورد عي القرار بقـانؾن رقـؼ وعق    الحريص ل تحس 
أو ســؾء   أو بمفيــا  قــة  يلاكيــامخــاطر متعمّ  ةة أا ــرة  وببعي ــالعــيؽ الســؤج  ة ســلامة السدــتأجر مدــؤولي  

لا عـــ  "سو الفعمـــي أو الحكســـي لمعـــيؽمخـــاطر أخـــرى مشـــن لحغـــة بدـــم   ةأو اســـت لاليا  وأاّـــ  اســـتخداميا
 إذاسـؾيمي الت   رأجيحمل مؽ التاامو بسؾجب لقـد الت ـأو الت    ربجاه السؤجّ تو ل مؽ مدؤولي  ادتظيع التحمّ 

 دميؼ الفعمي. و لمسأجؾر بعد الت  ثا  لدم بعر  أ

 رةالسؤجَّ  عيؽال اإصلاحبريانة  لتزامهاب إخلالهاني: الفرع الثَّ 

ــ ــ اوعق  مــا كانــ   إذاقــع لمــن لــاب  السدــتأجر ب الســأجؾرة لــؽ صــيانة السدــؤولي   كــؾن بة لمقؾالــد العام 
ــ  الاســتعسال الســألؾفاء الرــيانة طفيفــة جــر   لســا جــرى لميــو العــرف بقــع لمــن لــاب  السدــتأجر  اعؾعق 

ــ  والتاامــر ويقــع لمــن لــاب  الســؤجّ   يــا أو حفغيــا أكثــر مــؽ بقا بالســأجؾرديدة بالانتفــا  لرــمتيا الذ 
                                                           

 .173ص.مرجع ساب أ ؾ حرؾه  زياد   1
ودخم  حيا التشفين عي اليؾم الأول مؽ شير مايؾ لام  1988بؼ ا رام الابفاقية عي الثامؽ والعذرون مؽ شير مايؾ لام  2

1995 
قانؾن الدالي عقد التأجير التسؾيمي الدالي، دراسة تحميمية مقارنة في اللمسايد أنغر: الديد  الديد لاد السشعؼ حاع    3

 541ص  2111  جامعة الأزىر  دار الفكر الجامعي الخاص،
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بالســأجؾر ســؾاء  السدــتأجر انتفــا لزــسان اســتسرار حدــؽ مــا كانــ  الرــيانة  ــرورية  إذابالرــيانة 
( مــؽ مجمــة الاحكــام 529وىــؾ مــا جــاء عــي نــص الســادة)  1أكانــ  لازمــة لحفغــو مــؽ اليــلاك أم لا

مـــثلا   جرســـؤ العدليـــة والتـــي جـــاء عييـــا "الســـال الاشـــياء التـــي بخـــل بالسشفعـــة السقرـــؾدة لا ـــد لمـــن ال
... وان امتشع صاحايا لـؽ السـال ىـؤلاء عممسدـتأجر بظيير الرحن لمن صاحايا كنلػ بعسير الدار
الأشياء مشـو كانـ  مـؽ قايـل التاـر  عمـيس لـو طمـب ذلـػ أن اخرج مشيا ... وان لسل السدتأجر ىنه 

 .2"السرروف مؽ الاجر

لا أن القانؾن السدني الأردني قد رالن مرمحة السدتأجر لمـن نظـاق أوسـع عأبـاح لمسدـتأجر الـاام إ 
كنلػ أجاز   السؤجر بأن اقؾم باصلاح ما احدث مؽ خمل وان لؼ افعل عأجاز لو القانؾن عدخ العقد

اقؾم باصلاح الخمل مع الاحتفاع بحقو بالرجؾ  لمـن السـؤجر حـال حرـؾلو لمـن اذن  لمسدتأجر أن
 .3مؽ السحكسة  نلػ 

ـــ إذاو  ر الكيـــام بألســـال الرـــيانة والترميســـات الزـــرورية لحفـــ  العـــيؽ ل الســـؤجّ كـــان الأصـــل أن يتحس 
ــو  يــنه الرّــن ــإع  و قا يــا وانتفــا  السدــتأجر  يــا لمــن الشحــؾ الدــا   ــ بجعمــو افة أاز  ل مــا اظــرأ يتحس 

ة القـــاىرة والحـــدث يـــدم أو إبـــلاف عـــي حالـــة القـــؾ  م ـــيا لاء بعر  جـــر  جا ـــي  أولمييـــا مـــؽ ىـــلاك كمـــي 
 .4الفجا ي

  ة ور يدـة الالتـاام برـيانة السـأجؾرر برـفة أساسـي  ييقـع لمـن لـاب  السـؤجّ   ا عي الفقـو الإسـلاميأم  
مـؽ  ةر لمـن اسـتيفاء حـ  السشفعـة السرجـؾ ة بـؤثّ ة و ـروري  أي صيانة جؾىري ـ  ةإذا كان  لير بذ يمي  

                                                           
1
 –عي قزاء محكسة الشقض  –أن السقرر لمن أنو " 77لدشة  2114الحكؼ رقؼ وقد جاء عي قرار محكسة الشقض السررية ‌

العيؽ السؤجرة لتبقن لمن مؽ القانؾن السدنن أن لمن السؤجر أن يتعيد بريانة  1/  568   1/  567لسلا   شص السادبيؽ 
دون التأجيرية   ويجؾز لمسدتأجر أن احرل لمن  الزرورية الحالة التي سمس   يا وأن اقؾم أثشاء الإجارة بجسيع الترميسات

نغر  .http://muqtafi.birzeit.eduمشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن   "برخيص مؽ القزاء عي إجراء ذلػ  شفدو
‌.مداء   9:11. الدالو ثلاثاءيؾم ال  8/6/2121السؾقع  تاريخ 

 174ص  1999 الشداوي  أدم وىيب  العقؾد السدساة عي القانؾن السدني  الايع والإاجار  دار الثقاعة لمشذر والتؾزيع  لسان 2
ما احدث مؽ خمل عي  بإصلاحاقؾم  أنيمام السؤجر - 1 مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو" 681السادة جاء عي نص  3

مؽ السحكسة اخؾلو  إذنالحرؾل لمن  أوالسأجؾر يؤثر عي استيفاء السشفعة السقرؾدة عان لؼ افعل جاز لمسدتأجر عدخ العقد 
 174ص مرجع سا   لميو   لمسايد أنغر: الشداوي  والرجؾ  لمن السؤجر بسا انف  بالقدر الستعارف  الإصلاح

   بانو   132ص  مرجع ساب لاد الكريؼ  . لاد الكريؼ  صؾن كل لايا  192  صمرجع ساب سعد  حسدي أحسد:  4
 91ص  2115  الجامعة الإسلامية  ةلا فقهية مقارنة " ة"دراس ،عقد التأجير التسؾيمي اتظبيقاته السعاصرة  حشان كسال

http://muqtafi.birzeit.edu/
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  إذا كانـ  الرـيانة لازمـة لتذـ يل الآلاتأمـا   ة العقـدة وطيمة مـد  برفة أساسي   وبقع لميو  السأجؾر
ولي السشاثــ  لــؽ مجمـس مجســع الفقـو الإســلامي الـد  ه وىـنا مــا أقــر    ميـا السدــتأجرة ويتحس  عيـي بذــ يمي  

 25)ة  مـؽة الدـعؾدا  انيـة لذـرة بالريـا  عـي السسمكـة العر ي ـعـي دوربـو الث  مشغسة السؤبسر الإسلامي 
والني جاء  ( م2111 ساتسار /أيمؾل 28 – 23ىـ السؾاع  1421جب ر  1ىـ ـ 1421جسادى الآخرة 

ر لا لمـن السدـتأجر ة لمـن السـؤجّ بكـؾن نفقـات الرـيانة ليـر التذـ يمي  " :وأن ـ  مشـو 5ة الساد   عي نصّ 
 1."ة الإجارةطؾال مد  

ــيت  و  رى بظايــ  أحكــام كؾنــو لا يــ  مــع مــا جــاء عــي الفقــو الإســلامي ة فــ  مــا جــاء عــي القؾالــد العام 
جــارة العــادي طــؾال عتــرة الإســا يــرى انظبــاق أحكــام وإن    جــارة السشتيــي بالتسميــػخاصــة لمــن لقــد الإ

مجمـس مجسـع ه وىـنا مـا أقـر    2وانظباق أحكام الايـع لشـد بسمـػ السـأجؾر مـؽ قاـل السدـتأجر  الإاجار
  لمــن لقــد الإجــارة اجــب أن بظا ــ" :ة الأولــن / د والتــي جــاء عييــاعــي الســاد  ولي الفقــو الإســلامي الــد  

 3."ة الإجارة وأحكام الايع لشد بسمػ العيؽة بالتسميػ أحكام الإجارة طؾال مد  السشتيي  

يمتــــام السدــــتأجر بالكيــــام بجسيــــع ألســــال الرــــيانة   ســــؾيميالت   رأجيالت ــــو بسؾجــــب لقــــد ن ــــأ إلا
  للأصـلي نيا السحاعغة لمـن الكيـان السـادّ أوالتي مؽ ش  مؽ اليلاك السأجؾرلمحفاع لمن   ةزماللّا 

ــ  العظــل إلــنت كاســتادال الأجــااء التــي أد   ا لذــركة وجسيــع القظــع التــي بدــتادل بــالسشقؾل برــبح ممك 
 .4السدتأجر جسيع نفقات الريانةل رلؼ بحس    سؾيميأجير الت  الت  

ــ  اوحتــن اكــؾن بشفيـــن السدــتأجر لالتاامــو بالرـــيانة والإصــلاح صــحيح   ا لتعميســـات اجـــب أن يــتؼ وعق 
ــالســؤجّ  عميســات مــؽ خــلال ويحــ  لــو متابعــة بشفيــن ىــنه الت    ة الؾاجــب مرالابيــار بذــأن الأصــؾل الفشي 
ـولا اعتاــر ذلـػ بعرّ   يؾ ـع عـي العقـدشـرط   ر مـا دامـ  بــتؼّ عـي اســتعسالو لمسـال السـؤج   ا لمسدـتأجر  

ب سـؾء لتجش ـ ؛ر عـي الرقابـةا لحـ  السـؤجّ بشفيـن    ف  لمييا عي العقددة و الظريقة الستّ عي الفترات السحد  
 5.ي إلن اليلاكالسؤدّ  الاستعسال أو الإىسال عي الريانة

                                                           

 13/11/2121  باريخ الايارة  .aifi.org/ar/2061.html-https://www.iifaمشذؾر لمن السؾقع الالكتروني التالي:  1
 صباحا . 8:21يؾم جسعة  الدالة 

 164ص  مرجع ساب   ندريؽ سلامة  و محاسشة  193  صمرجع ساب سعد  حسدي أحسد   2

 .https://www.iifa-aifi.org/ar/2061.htmlمشذؾر لمن السؾقع الالكتروني التالي:  3
 .171ص مرجع ساب   مقارنة" ةأ ؾ حرؾه  زياد: لقد التأجير التسؾيمي "دراس 4
 .132ص  مرجع ساب لاد الكريؼ   5

https://www.iifa-aifi.org/ar/2061.html
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  سـؾيميأجير الت  ن الت ـأبذـ( الفمدـظيشي 2114)لدـشة  (6)د لمن ىنا الالتاام القرار بقـانؾن رقـؼ وقد أك  
 و: لمن أن   (24)ة انية مؽ الساد  الث   ةعي الفقر  حيث نص  

ـأجير الت  ؽ لقد الت  "إذا بزس   د أو إذا كـان السـؾرّ   رةا بكيـام السدـتأجر برـيانة العـيؽ السـؤج  سؾيمي التاام 
يمتــام السدــتأجر  تشفيــن   رةاســتعسال العــيؽ الســؤج   ة  بكيفي ــة بتعم ــع قــد أصــدر بعميســات عشي ــأو السرــشّ 
 .1سؾيمي"أجير الت  فاق لميو بسؾجب لقد الت  الابّ  أو ما بؼ    عميساتىنه الت  

ا ا لمظايعـة الخاصـة التـي يتسي ـنغـر    اة ياـدو مشظكيًـ  لؽ القؾالد العام  خروج السذرّ  برى الباحثة أن  و 
وىــؾ الــني اقــؾم   السدــتأجر ىــؾ الــني اقــؾم باســتلام الأعيــان ن  حيــث إ  ســؾيميأجير الت   يــا لقــد الت ــ

إصــلاح   ولميــو عيمتــام برــيانة و ر عــي اســتعسالياتيا وخمؾىــا مــؽ العيــؾب التــي بــؤثّ د مــؽ صــح  بالتأكّــ
ـإعـي حـال   و ات لسا يتستع بو مـؽ خاـرة عـي مجـال بذـ يميا وصـيانتياالسعدّ  ب ا برب ـخلالـو بالتاامـو مس 

ــن ــرة  عإلســؤج  ىــلاك العــيؽ ا  و التبــاره مخــلًا   حيازبــوة اليــلاك بالتبارىــا بحــ  يــده وعــي ل ببعــو يتحس 
 .عاقداةبالتاامابو التّ 

 تحه يدطرة نتيجة هلاك العيؽ السؤجَّ  عمي السدتأجر وةابلتزامات السترتّ  ي:انالسظمب الثَّ 

السدـتأجر  اعـد  بحيث   ةلقدا   ةمدؤولي  ل ببعة اليلاك إلن سؾيمي عي بحسّ بقدؼ التاامات السدتأجر الت  
ن التاامـــو العقـــدي عـــي السحاعغـــة لمـــن إذا لـــؼ يشفّـــ  ســـؾيميأجير الت  بحـــ  شـــركة الت ـــ أقـــد اربكـــب خظـــ

ــعي  الســأجؾر  لمــن التبــار أن    أو الحكســي دــميؼ الفعمــيبعــد الت   اليــلاك لــؾ بمــ  الأصــل ةل ببعــتحس 
  ة لمــن الــرلؼ مــؽ وقــؾ  اليــلاكالعقدا ــ  تشفيــن التاامابــو ييدــتسرّ   الخظــأ مفتــر  كــؾن الســأجؾر  يــده

بحقيـ  نتيجـة ولـيس  ـنل  ىـؾ و بالسحاعغة لمن السأجؾرالتاام ن  إبالتالي ع  اا أو جا يً سؾاء أكان كميً 
ــ  لشااــة ولــدم بحقيــ  الشتيجــة لا   حتــن لــؾ لــؼ احرــل التعــدي مــؽ قامــو  ل ببعــة اليــلاككؾنــو يتحس 

سا يتعداه إلن الامتشا  لـؽ إن    ؽ أي الكيام بالريانة والسحاعغة عحدباقترر لمن الكيام بعسل معيّ 
                                                           

لمسدتأجر الحقؾق والساااا التالية:  ب"يتربوالتي جاء عييا  5الفقرة  11اظا   قانؾن التأجير التسؾيمي الأردني نص السادة  1
صيانة السأجؾر لمن نفقتو الخاصة وعقا لعقد التأجير التسؾيمي أو أي معايير أو أسس عشية لريانة السأجؾر والسحاعغة -5

الأصل مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي السرري والني جاء ييو ""يمتام السدتأجر باستعسال  16لميو" وىؾ ما اظا   نص السادة 
السؤجر وصيانتيا وإصلاحيا وع  لسا يتف  مع ال ر  السخرص لو ووع  للأصؾل الفشية الستعارف لمييا والتعميسات 
الستعاقد لمييا عي شان السؾاصفات الفشية الؾاجب مرالابيا سؾاء كان  محددة  ؾاسظتو أو  ؾاسظة السؤجر أو السشتج أو السؾرد 

  أو السقاول"
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كتذ يل آلات سالات طؾيمة أو استعساليا عي لير ال ر    بالسأجؾر نو أن ازر  ألسل مؽ ش أيّ 
 .1ليا السعدّ 

ــأ إلــنىــنا بالإ ــاعة    السدــؤولية ليــر عتتحق ــ  ب بالزــرر لم يــروبدــا    و عــي حــال ىمــػ الســأجؾرن 
ـــ ال يـــر  تعـــؾيضالسدـــتأجر عيمتـــام   ةالعقدا ـــ ـــلـــؽ الز  وا ـــح  ســـا ورد مـــؽ نـــصّ لا رر الحاصـــل وعق 

ب لمـن ولتؾ ـيح مـا يترب ـ سـؾيمي بسؾجبـو احسـل السدـتأجر الت    سـؾيميأجير الت  وصريح عـي قـانؾن الت ـ
ىـــنا السظمـــب إلـــن  ةالباحثـــ  عقـــد قدـــس  رةبالسحاعغـــة لمـــن العـــيؽ الســـؤج   إخـــلال السدـــتأجر بالتاامـــو

أجير عـــي لقـــد الت ـــ ل ببعـــة ىـــلاك الســـأجؾر بفعـــل السدـــتأجربشاولـــ  الباحثـــة عـــي عرليـــا الأو    عـــرليؽ
ـــ  ســـؾيميالت   ة ل السدـــؤولي  ســـؾيمي  تحسّـــالباحثـــة التـــاام السدـــتأجر الت    عقـــد بشاولـــ  انيا عـــي الفـــر  الث ـــأم 

 .لم ير ىلاك السأجؾرايا ة الشاشية لؽ الأ رار التي اداّ السدني  

 رةل توعة هلاك العيؽ السؤجَّ التزامه بتحسّ ل: الفرع احاَّ 

السدـتأجر  ر أن  إذا أثاـ  السـؤجّ   ة السدـتأجر لـؽ ىـلاك السـأجؾر  مدـؤولي  ة بتحق ـوع  القؾالـد العامّـ
خظــأ السدــتأجر بسجــرد حرــؾل اليــلاك  و ــنلػ اعــد   ة السظمؾ ــة عــي السحاعغــة لميــو لــؼ ياــنل العشااــ

ر لمن معرعـة مـا يمحـ  بالسـأجؾر مـؽ بمـ  السدتأجر أقدر مؽ السؤجّ  أن     لمن أساسامفتر    خظأ  
و  ـنل ثاـ  أن ـ  إذا أص مـؽ مدـؤوليتو لـؽ اليـلاكو ادـتظيع أن يـتخم   أن ـإلاّ   كؾنو بحؾزبو وبح  يده

ــاســتعسمو عــي ال ــر  السخرّــالسحاعغــة لمــن الســأجؾر  و  زمــة عــيالعشااــة اللّا  ا لســا أوجبــو ص لــو طبق 
 .2مؽ التاام لمن السدتأجر

بأنو  صمح حقؾق لسان والرادر لؽ محكسة 2121لدشة  5318الحكؼ رقؼ جاء عي  وىؾ ما
مؽ بم   السؤجرة العيؽ مدؤول لسا اريب السدتاجر بالتدقي  وحيث استقر الفقو والقزاء بان"
استعسالا مالؾعا ويعفن  السؤجرة العيؽ اثشاء انتفالو  يا اذا لؼ اكؽ ذلػ قد نذا مؽ استعسال ىلاك او

لؼ يشذا لؽ خظو او خظا بابعيو وانسا كان ساب  اليلاك مؽ ىنه السدؤولية اذا اثا  ان بم  او
لسدتاجر لؼ اجشاي ويكفي عي ذلػ ان يثا  انو قام بالعشااة السظمؾ ة مشو واذا اثا  السؤجر ان ا

                                                           
1
 .174ص  مرجع ساب   الشداوي  أدم وىيب‌
 16ص  مرجع ساب محاسشة  ندريؽ سلامة   2
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يانل لشااة الذخص السعتاد  ل قرر عي ابخاذ الاحتياطات السعتادة ولميو عاذا بحقق  مدؤولية 
وعي ذلػ بجد  السدتاجر عان لمسؤجر الح  بالرجؾ  لمن السدتاجر لسا وقع لو مؽ الزرر

ازسؽ مؽ القانؾني قد نر  لمن انو )الساجؾر امانة عي يد السدتاجر  692/1السحكسة ان السادة 
ما يمحقو مؽ نقص او بم  او عقدان ناشيء لؽ بقريره او بعداو ولميو ان احاع  لميو محاعغة 
الذخص العادي( وحيث انو ادتفاد مؽ احكام ىنه السادة ان السذر  قد اشترط لزسان السدتاجر 
لسا يمح  مؽ  رر او بم  ان اكؾن ىنا الزرر ناشئ لؽ بقريره او بعداو ولدم السحاعغة 

 .1" لميو

التــي اجـــؾز لمظـــرعيؽ مـــة مـــؽ قايــل القؾالـــد السكسّ  بغـــلّ  ببعـــة ىـــلاك الســأجؾر ن    عــإو ــالرلؼ مـــؽ ذلـــػ
سدـتأجر ل اللمـن بحسّـر والسدـتأجر  فاق  يؽ السؤجّ اجؾز بسؾجب ابّ  ومؽ ثؼ   فاق لمن مخالفتيا الابّ 
فاقيــات ييدــري مــا يــراه الأطــراف مــؽ شــروط أو ابّ   2ي أو الجا ــية مخــاطر الذــيء وىلاكــو الكمّــببعي ــ
ــمــة لإرادبييســا وبشــتج آثارىــا  مكسّ   ســؾيمي عــي حــال بــؼ  أجير الت  وىشــا يتذــابو لقــد الإاجــار مــع لقــد التّ
 3ة ىلاك الذيء لمن السدتأجر.فاق  يؽ أطراف العقد لمن نقل لبء وببعي  الابّ 

ــ عــلا  يــد السدــتأجر يــد أمانــة لا يــد  ــسان  رأيشــا أن  عقــد   الفقــو الإســلاميا وعــ  مــا جــاء عــي قؾالــد أم 
ومــا لــدا   ؾاجبــو عــي السحاعغــة لمــن الســأجؾر  ركــأن اقرّــ سؽ الســأجؾر إلا  تعداــو أو بقرــيره ازــ

 4ر( ببعة اليلاك.ر أو ال ير ييزسؽ السالػ )السؤجّ أو خظأ السؤجّ   الداب الأجشايذلػ مثل 

سة السـؤبسر الإسـلامي عـي دوربـو ولي السشاث  لؽ مشغ  لامي الد  مجمس مجسع الفقو الإسه ما أقر  وىنا 
مشــو لمــن:  1ة ج/الســادّ  والــني جــاء عــي نــصّ   ةة الدــعؾدا  انيــة لذــرة بالريــا  عــي السسمكــة العر ي ــالث  
ــ  رة لمــن السالــػ لا لمــن السدــتأجرأن اكــؾن  ــسان العــيؽ الســؤج  " ر مــا يمحــ  ل الســؤجّ و ــنلػ يتحس 

                                                           
1
. الاثشيؽيؾم   7/6/2121نغر السؾقع  تاريخ  .http://muqtafi.birzeit.eduمشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن  ‌

‌مداء   11:17الدالو 

امانة عي يد السدتعير عاذا ىمك  او  ال  او نقر  قيستيا بلا بعد  ة"والتي جاء عييا "العاري 764السادة القانؾن الاردني  2
 ."ولا بقرير علا  سان لميو ما لؼ يتف  لمن لير ذلػ

 .193  صمرجع ساب سعد  حسدي أحسد:  3
 162  صمرجع ساب محاسشو  ندريؽ   4

http://muqtafi.birzeit.edu/
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يمـــام السدـــتأجر بذـــيء إذا عابـــ   بمـــ  ناشـــئ مـــؽ بعـــدي السدـــتأجر أو بفريظـــو  ولاالعـــيؽ مـــؽ ليـــر 
.السشفعة

1 

وىـنا   إذا كان اليـلاك بدـابوبقع لمن السدتأجر تبعة ىلاك السأجؾر عسؾيمي عي لقد التأجير الت   اأم  
مــؽ القــانؾن الســدني السرــري ( 9583/2)عقــد جــاء عــي نــص الســادة رقــؼ فــ  وأحكــام القؾالــد العامــةيت  

"السدتأجر مدؤول لسا اريب العيؽ أثشاء انتفالو  يا مؽ بمـ  أو ىـلاك ليـر ناشـئ لشـد لمن أنو 
والتـي جـاء عييـا  ( 764رقـؼ )السـادة عي القانؾن الأردني  وىؾ ما جاء عياستعساليا استعسالا مألؾعا" 

رــ  قيستيــا بــلا بعــد ولا بقرــير عــلا ىمكــ  او  ــال  او نق عــإذاعــي يــد السدــتعير  أمانــة ة"العاريــ
مـؽ  (17ة )السـادّ  وع  نـصّ  العقدل أعباء ويدتسر عي بحسّ   " سان لميو ما لؼ يتف  لمن لير ذلػ

ة سـلامة العـيؽ ل السدـتأجر مدـؤولي  "يتحس ـ أنلمـن  والـني يـشص    سؾيمي الفمدظيشيأجير الت  قانؾن الت  
مخـاطر  ةوأا ـ   يلاكيا أو بمفيـا أو سـؾء اسـتخداميا أو اسـت لالياقة مخاطر متعمّ  ةوببعية أا   رةـالسؤج  

 .2سو الفعمي أو الحكسي لمعيؽ"أخرى مشن لحغة بدم  

طالسـا  ة ىـلاك الأمـؾال السدـتأجرة لمـن لـاب  السدـتأجرمدـؤولي   ألقـنسؾيمي أجير الت  قانؾن الت    أن  إلا  
و خظأ أو كـان سـاب حـدوث اليـلاك  شؾعي ـ حتن لؾ لؼ يربكب أي   ا ا أو حكسيً بدميؼ السأجؾر ععميً  بؼ  
والتاامـو بالسحاعغـة لمـن السـأجؾر الـني   عيـده يـد  ـسان  و الجا ـي لدـاب خـارج لـؽ إرادبـوأي الكمّ 

غــر لــؽ الش   ب ــضّ   ر  ــرد الســأجؾر كســا أسـتمسوجــاه السـؤجّ عيمتــام ابّ   اسـتمسو ىــؾ التــاام  تحقيـ  نتيجــة
 3.جة الاستعسال السعتاداليلاك الحاصل نتي

                                                           
 21/11/2121  باريخ الايارةaifi.org/ar/2061.html-https://www.iifaوالسشذؾر لمن السؾقع الالكتروني التالي:  1

 صباحا . 11:11يؾم جسعة  الدالة 
 يتحسل السدتأجر مدؤولية سلامة السأجؾر وببعة-/أ( مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي الأردني أازا لمن أن 14بشص السادة) 2

أي مخاطر متعمقة  يلاكو أو بمفو أو سؾء استخدامو أو است لالو وأي مخاطر أخرى مشن لحغة بدمسو الفعمي لو ما لؼ يتؼ 
بحسل السدتأجر مؽ مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي السرري والني جاء ييو " 17الابفاق لمن خلاف ذلػ". اقا ميا نص السادة 
السدنية والجشا ية لؽ الحؾادث والأ رار التي اداايا الأصل السؤجر لم ير  كسا باريخ استلامو للأصل السؤجر السديؾلية 

لمسايد  يتحسل السديؾلية لؽ الحؾادث والأ رار التي بمح  بالأصل السؤجر الشاجسة لؽ الاستخدام أثشاء حيازبو لو
السدتأجرة في عقد الإيجار التسؾيمي: دراسة مدؤالية السدتأجر القانؾنية تجاط احمؾال السفرجي  ميشد  شيان صالح   أنغر:
 51.ص 11لدد  3رقؼ  د  مجممجمة كركؾك لمعمؾم القانؾنية االدياسية مقارنة،

 51.ص مرجع سا  السفرجي   3

https://www.iifa-aifi.org/ar/2061.html
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والتي  ( 1988)ولي لدشة سؾيمي الد  أجير الت  فاقية أوباوا الخاصة بعقد الت  شتو ابّ ف  مع ما  ي  وىنا ما يت  
 اسعة مشيا:ة التّ السادّ  جاء عي نصّ 

باستخداميا عي الألرا  السشاسـبة ليـا ويحـاع  لمييـا عـي  سؾيمي بالأدوات اعتشي السدتأجر الت   -1"
مـــع الأخـــن بعـــيؽ الالتبـــار مـــا احـــدث مـــؽ بمـــ  يـــشجؼ لـــؽ الاســـتعسال   سيا  يـــاالحالـــة التـــي بدـــم  

 .ف  لميو الأطرافبعديل يت   وأيّ   العادي

ر بالحالـــة الســـؤجّ ســـؾيمي  ـــرد الأدوات إلـــن أجير الت  ســـؾيمي عـــي نيااـــة لقـــد الت ـــيمتـــام السدـــتأجر الت   -2
 1.السؾصؾعة عي الفقرة الدابقة لمن الأقل إن ىؾ لؼ يرد شراء الأدوات أو استيجارىا مؽ جديد"

ىا بالحالة التـي رة وردّ ممام بإلادة الأصل السؤج     لتبعة اليلاكلا  السدتأجر بالتباره متحسّ  ن  إولميو ع
وجـب لمـن   ي لمسـأجؾر وكـان مشقـؾل  الكمّـ ب السدـتأجر عـي اليـلاكعـإذا بدـا    كان لمييا قال اليلاك

وجــب لمــن السدــتأجر   اا وىمــػ كميًــوإذا كــان الســأجؾر لقــار    السدــتأجر شــراء أصــل أخــر لمــن نفقتــو
ــ   شــاء لقــار آخــر لمــن نفقتــو   الأمــر بــالسشقؾل عيشــا وجــب لمـــن وبعم ــ  اا إذا كــان اليــلاك جا يًــأم 

 2."ة ولمن نفقتوالسدتأجر استادال القظع اليالكة بأخرى جديد

ا خاصة بتعم   يلاك ؽ أحكام  يتزس   أن  قانؾن الت أجير الت سؾيمي اليلاك الجا ي ييسا اخصّ ح  ويلا
ســؾيمي أجير الت  مــؽ قــانؾن الت ــ (17/1) ةالســاد   نــو أورد عــي نــصّ  أ  إلاّ   الســأجؾر أو بمفــو بذــكل جا ــي

 .3رالتم  اأخن أحكام اليلاك الجا ي لمسأجؾ  ن  " و التالي عإأو أبمفو"عبارة 

ــا ــي ي حالــة اليــلاك الجفــع فــاق الابّ  ر  ــدعع كامــل الأجــرة التــي بــؼ  ا بجــاه الســؤجّ يبقــن السدــتأجر ممتام 
و التـالي لا اسكـؽ لمسدـتأجر طمـب بخفـيض الأجـرة لكـي بتشاسـب   لمييا قال حـدوث اليـلاك الجا ـي

                                                           
 542  ص مرجع ساب لسايد أنغر: الديد  الديد لاد السشعؼ حاع    1
  الإسكشدرية  مظبعة 2  طالتسؾيمي: دراسة نقدية في القانؾن الفرنديالشغام القانؾني لمتأجير ىاني دويدار  ىاني محمد:  2

 421ص-418ص  1998  الاشعا  الفشية
مؽ القانؾن السدني السرري والتي جاء عييا:" إذا نقر  قيسة السايع قال التدميؼ  438وقد نص السذر  السرري عي السادة  3

ذا كان الشقص جديسا بحيث لؾ طرأ قال العقد لسا بؼ الايع وإما أن جاز لمسذتري أما أن اظمب عدخ السايع إ  لتم  أصابو
مؽ القانؾن السدني الأردني والتي جاء عييا: إذا بم  بعض السايع اخار السذتري  511/2يبقن الايع مع إنقاص الثسؽ" والسادة 

لمن أنو إذا ىمػ السايع قال التدميؼ  511/1 ةإن شاء عدخ الايع أو اخن السقدار الباقي بحرتو مؽ الثسؽ" كسا و بشص الساد
 أو بم  بعزو بفعل السذتري التار قابزا لمسايع و لامو أداء الثسؽ.
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ـــ ؛مـــع مقـــدار السشفعـــة التـــي بعـــؾد لمسدـــتأجر  ـــرر  و التـــالي لـــؽ أيّ   ول لـــؽ صـــيانتياؤ و السدـــلأن 
 . 1اريايا

ييكفـي   سـؾيميأجير الت  إثبات الخظأ العقدي عي ىنا الشـؾ  مـؽ الالتاامـات لمـن شـركة الت ـ ويقع لبء
عيثا  بقرير    ر لؼ بتحق  الشتيجة السقرؾدة مؽ الالتاام بالسحاعغة لمن الأصل السؤج   أن بثا  أن  

 2السدتأجر عي بشفين التاامو بالسحاعغة لمن الأصل.

 رةالعديؽ السدؤجَّ هدلاك بها ددبّ الشاشدةة عدؽ احضدرار التدي ية ل السددؤاليَّ بتحسّدالتزامه اني: الفرع الثَّ 
 لمغير

ـــ ىشالـــػ بعـــض الالتاامـــات التـــي ألقتيـــا   ة التـــي يمتـــام  يـــا السدـــتأجرإ ـــاعة إلـــن الالتاامـــات التعاقدا 
ومؽ ذلػ   قد بشذأ أثشاء سريان العقد  سؾيمي لمن لاب  السدتأجرأجير الت  اعسة لعقؾد الت  القؾانيؽ الش  
ل ويتحس ـ  السـأجؾر لم يـر ىـلاك اياة الشاشـية لـؽ الأ ـرار التـي ادـاّ ة السدني ـل السدـؤولي  التاامو  تحسّـ

 3 .ةة بقريري  تو ىي مدؤولي  مدؤولي   ن التبار أن  السدتفيد ىنا الالتاام لم

  الــني لا يــرببط بــالظرعيؽو  ا بــال ير ة أن يمحــ  الســأجؾر أ ــرار  ة الؾاقعي ــحيــث قــد احــدث مــؽ الشاحي ــ
  أو يشيـار الاشـاء أو العقـد كـأن بشفجـر الآلـة محـلّ  ا  أم لقـار  ة مشقـؾلا  العلاقة التعاقدا   سؾاء أكان محلّ 

 4ا لم ير أو يؤدي بحياة أحد الأشخاص.ب  رر  ييداّ  جاء مشو 

ا احدثـو الاشـاء  لس ـولا  ؤ اكؾن حارس الاشاء أو الذـيء مدـ  ةة السدني  ة عي السدؤولي  ا لمقؾالد العام  وطبق  
فـ  مـع مـا وىؾ ما يت    ا لمقانؾن السرري وذلػ وعق    ا لوولؾ لؼ اكؽ مالك    أو الذيء مؽ  رر لم ير

عمؼ بتظـرق الـن مدـألة مجمة الاحكام العدلية  أما ييسا اخص  القانؾن السدني الفمدظيشيه مذرو  ر  قأ

                                                           
 52ص  مرجع ساب   السفرجي  ميشد  شيان صالح 1

 418  صمرجع ساب ىاني دويدار  ىاني محمد   2
 169  ص مرجع ساب لسايرة  أسامة   3
 53ص  مرجع ساب السفرجي  ميشد  شيان  4
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مدــؤولية حــارس الاشــاء وانســا لالجتيــا بحــ  نظــاق قؾالــد الفعــل الزــار التــي اكــؾن الستدــاب عييــا 
 .1( مؽ مجمة الأحكام العدلية31 21 19السؾاد) كسا جاء عي  امشا اذا بعدى أو قرر

ــ جيــ  القؾالــدواب   رار إلــن مــؽ بحــ  ة لمــن التبــار مــا بحدثــو ىــنه الآلات أو السعــدات مــؽ أ ــالعام 
عيـنه الآلات أو السعــدات لا حـؾل ليــا   2ا  عالتقرــير والتعـدي مفتــر ا مباشـر  ر  برـرعو بالتبـاره  ــر 

 3عدي لمييا.علا اذترط التّ  ة إلا بخظأ حارسيا ولا قؾ  

م الاشـاء ة لمـن السالـػ حـال بيـد  الأردنـي الـني أقـام السدـؤولي  و لمـن لكـس مـا جـاء عـي القـانؾن ن  إلا أ
 وذلػ بإثبابـو أن   قال السالػ والقا ل لإثبات العكس؛عأساسيا ىؾ الخظأ السفتر  مؽ   دون الحارس

 .4م الحاصل لؼ اكؽ بداب بقريره أو بعداو أو بقريره بالريانة أو الإصلاحالتيدّ 

 مــا لـؼ يثاــ  أن  عتقــع لمـن حــارس الذـيء  ؾجب العشااــة الخاصـةالتــي بدـت الأشـياءلـؽ حراســة  اأم ـ
مـؽ القـانؾن السـدني الأردنـي  191وىنا ما أشارت إليو السادة  بداب أجشاي لا يد لو ييو وقع الزرر

 شرــيا لمــن أن:" كــل مــؽ كــان بحــ  برــرعو أشــياء بتظمــب لشااــة خاصــة لمؾقااــة مــؽ  ــررىا أو 

                                                           
مديؾل لسا   مؽ مذرو  القانؾن السدني الفمدظيشي لمن أن:"حارس الاشاء ولؼ لؼ اكؽ مالكا لو 196ما بشص السادة اظا    1

أو أن الحادث   ما لؼ يثا  أن الزرر كان بدب أجشاي لا يد لو ييو  ولؾ كان انيداما جا يا  احدثو انيدام الاشاء مؽ  رر
مؽ مذرو  القانؾن السدني  197 يشسا نر  السادة   " ريانة أو قدم عي الاشاء أو ليب ييولا يرجع سابو إلن إىسال عي ال

اكؾن مديؾلا لسا بحدثو   و الأشياء الأخرى التي بتظمب حراستيا لشااة خاصة ةالفمدظيشي لمن أن "حارس الآلات السيكانيكي
مع مرالاة ما ورد مؽ أحكام عي القؾانيؽ   يد ييو ما لؼ يثا  أن وقؾ  الزرر كان بداب أجشاي لا  ىنه الأشياء مؽ  رر
 مؽ القانؾن السدني السرري  177و 178الخاصة" ويقا ميا السادة

  عقد التأجير التسؾيمي: دراسة مقارنة في القانؾن ابردني مع ابشارة الي أحكام الفقه الإسلاميالخراونة  صخر أحسد   2
 218ص.2115 دار وا ل لمشذر  لسان  1ط
 61  صمرجع ساب السفرجي  ميشد  شيان صالح   3
الزرر الني احدثو لم ير انييار الاشاء كمو او  مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو "" 291نر  الفقرة الأولن مؽ السادة  4

سا      لمسايد أنغر: الخراونة  مرجع ثا  لدم بعداو او بقريره إذابعزو ازسشو مالػ الاشاء او الستؾلي لميو الا 
 218ص
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بحدثـو ىـنه الأشـياء مـؽ شـرر إلا مـا لا اسكـؽ التحـرز مشـو. ىـنا آلات السيكانيكية  اكؾن  امشا لسا 
 .1مع لدم الإخلال بسا يرد عي ذلػ مؽ أحكام خاصة"

ــ ــع  ســؾيمي الفمدــظيشيأجير الت  ا عــي قــانؾن الت ــأم    مــؽ القــرار (14)ة الســاد   ا لــشصّ يمتــام السدــتأجر وعق 
ة الشاشـية ة السدني ـل السدـؤولي  سـؾيمي  تحسّـأجير الت  الت ـالفمدـظيشي بذـأن  (2114)لدـشة  (6)رقـؼ  قانؾن 

طبق ـا ل السدـتأجر ويتحس ـ رة التي عي حيازة السدـتأجر لم يـر ايا الأمؾال السؤج  لؽ الأ رار التي بداّ 
ة مدـؤوليتو عـي ىـنا السجـال ىـي مدـؤولي   ىـنا الالتـاام لمـن التبـار أن    لأحكام القؾالد القؾالد العام ـة

"لا اكؾن السؤجر عي جسيع الأحؾال مديؾلا عي مؾاجية السدـتأجر أو ال يـر  جاء عيياوالتي   ةقرري  
لـــؽ الؾعـــاة أو الإصـــابة الجدـــداة أو  ـــرر يمحـــ  بالسستمكـــات لأي ســـاب لا ـــد لمعـــيؽ الســـؤجرة بعـــد 

ســـؾاء كـــان ذلـــػ أثشـــاء لسميـــة بركيـــب العـــيؽ الســـؤجرة أو بخايشيـــا أو   لحغـــة بدـــميسو لمعـــيؽ الســـؤجرة
 .2ما لؼ بكؽ ناشيا لؽ ساب لا د لفعل السؤجر أو إىسالو "  استعسالياصيانتيا أو 

 ة عي مؾاجية السدتأجر أو ال يرمدؤولي   ر مؽ أيّ السذر  الفمدظيشي قد ألفن السؤجّ  بجد الباحثة أن  
رة سـاب لا ـد للأمـؾال السـؤج   لأيّ   ـرر يمحـ  بالسستمكـات أو أيّ   ةأو الإصـابة الجدـدا    لؽ الؾعاة

رة  أو بخايشيـا أو ة بركيـب الأمـؾال السـؤج  ن كـان ذلـػ أثشـاء لسمي ـدميؼ السدـتأجر ليـا  حتـن وإالت  بعد 
وىــؾ   ر أو إىسالــوة ناشــية لــؽ ســاب لا ــد لفعــل الســؤجّ مــا لــؼ بكــؽ السدــؤولي   صــيانتيا أو اســتعساليا 

ـعقـد قـر    وليسـؾيمي الـد  أجير الت  ة  تشغـيؼ لقـد الت ـفاقية أوباوا الخاصّـر بسا أوردبو ابّ  نلػ بأث   ادة رت الس 
  جـــاه ال يـــرســـؾيمي بر الت  و "اعفـــن الســـؤجّ ن ـــ( أب) شـــد  ة أوبـــاوا عـــي عقربيـــا الأولـــن فاقي ـــامشـــة مـــؽ ابّ الث  

ولــؽ الأ ــرار لأشــخاص أو بــأمؾال   ب لــؽ الؾعــاءة بترب ــمدــؤولي   ا مــؽ كــلّ ر بسؾيميًــو رــفتو مــؤجّ 
 . 3  عييا الأدوات" بداا  

                                                           
آل مؽ بؾلي حراسة أشياء بتظمب حراستيا لشااة مؽ القانؾن السدني السرري والتي جاء عييا  178اظابقيا نص السادة  1

خاصة أو حراسة آلات ميكانيكية اكؾن مديؾلا لسا بحدثو ىنه الأشياء مؽ  رر  ما لؼ يثا  أن وقع الزرر آان بداب 
 219لمسايد أنغر: الخراونة  مرجع سا   ص .خلال بسا يرد عي ذلػ مؽ أحكام خاصةأجشاي لا يد لو ييو  ىنا مع لدم الإ

م والسادة رقؼ 2118لدشة  45مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي الأردني رقؼ  14وىنا ما أشارت إليو أازا الفقرة الرابعة مؽ السادة  2
 .62ص  سا  السفرجي: مرجع    لمسايد أنغر :مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي السرري  17

 544  صمرجع ساب الديد  الديد لاد السشعؼ حاع    3
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ة الساد   فاق لمن ما اخال  ما أورده عي نصّ ر والسدتأجر الابّ السذر  الفمدظيشي أجاز لمسؤجّ  كسا أن  
و لــيس ن ــإحيــث  ة عسمي ــالاحيــة شّ المــؽ ع الحــدوث ليــر متؾقّــو  أن ــإلا   عيــي ليدــ  قالــدة آمــره   1(14)

والسسكشة الحدوث التي قد ة ل السدؤولية السدني  بسؾيمي بدعن لإثقال كاىميا  تحسّ ىشالػ شركة بأجير 
ا تزـسيؽ لقؾدىـا شـرط  سؾيمي لأجير التّ شركات الت   تدلنلػ بعي    رةبمح  بال ير بداب الأمؾال السؤج  

 2رة.السؤجّ ة لؽ  رر ناشئ لؽ الأمؾال ة مدني  مدؤولي   ا اعفييا مؽ أيّ صحيح  

 احجشبي بفعلر أا السؤجّ د أا رة بفعل السؾرّ هلاك العيؽ السؤجَّ  توعة: يالثَّانالسوحث 

ة ممكي ـــســؾيمي  الـــني اعســـل لمــن نقـــل أجير الت  د الالتـــاام بالتدـــميؼ عــي لقـــد الت ـــاقــع لمـــن لـــاب  الســؾرّ 
ســؾيمي لا بقــؾم لمــن ذكــر ىـــنا قـــؾانيؽ التــأجير التّ   أن  إلاّ   رأجير إلــن الســؤجّ لقــد الت ــ الســأجؾر محــلّ 

ومـا أشـارت إليـو اقترـر  وإرادة الظرعيؽ بفرـيل أحكامـو ة ا لمقؾالد العام  بارك    لالالتاام بذكل مفرّ 
 . 3ر وبسكيشو مشوعقط لمن وجؾب بدميؼ السال السؤجّ 

ة ول لـؽ ببعي ـعسـؽ ىـؾ السدـؤ  دـميؼقال الت   سؾيميأجير الت  و عي حال ىمػ السأجؾر محل لقد الت   أنّ إلاّ 
طرف مؽ أطراف العقد  كل   أن  لمن ذلػ نجد  للإجابةسؾيمي  و ر الت  د أم السؤجّ ىل ىؾ السؾرّ  اليلاك 
 .4دميؼبحيث يرببط ىلاك السأجؾر  ؾق  الت    دميؼ مؽ لدمول ببعة اليلاك  شاء لمن وقؾ  الت  يتحس  

ويكـــؾن ذلـــػ   ر أو السدـــتأجر أو الســـؾرد ييــولا دخـــل لمســؤجّ  أجشاــيوقــد اكـــؾن اليــلاك نتيجـــة ســـاب 
ل ببعة اليلاك تحس  مؽ يحؾل  اأاز  ويثار التداؤل ىشا   السأجؾريلاك لت ة قاىرة أد  نتيجة حدوث قؾّ 

 ب لمييا مؽ التاامات.وما يترب  

                                                           
يتستع السؤجر مؽ القرار بقانؾن الفمدظيشي بذأن التأجير التسؾيمي والني نص لمن أنو  6وىؾ ما جاء عي نص السادة  1

(  4( و)3( و)2والسدتأجر بحرية بحديد مزسؾن لقد التأجير التسؾيمي  ويجؾز ليسا ب يير الأحكام الؾاردة عي الفرؾل )
( 31( و)28( و)22( و)16( و)15( و)13( و)12( و)11( و)11(  والسؾاد )8( مؽ السادة )1باستثشاء ما بشص لميو الفقرة )

 بقانؾن.مؽ ىنا القرار 

 173  صمرجع ساب يرة  أسامة  لسا 2
3
مجمة كمية الذريعة والقانؾن الازىر  كمية الذريعة والقانؾن  ةجامع تحسل توعية الهلاك في البيع الوات،احسد   بكر  محمد‌

 679ص  2111  1  مجمد13لدد بأسيؾط 

4
‌679ص  مرجع ساب   احسد بكر  محمد‌
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 لالسظمــب الأو  بحيــث بتشــاول الباحثــة عــي    تقدــيؼ السبحــث إلــن مظماــيؽ ةقؾم الباحثــتولايــان ذلــػ ســ
 انيالسظمـب الثـّ وعـي  سـؾيميأجير الت  عـي لقـد الت ـ دلمـن السـؾرّ  ة اليـلاككأسـاس لتبعي ـ السـأجؾربدـميؼ 

 أجشاي. ر أو الداببفعل السؤجّ ببعة اليلاك 

 دميؼد قبل التَّ هلاك السأجؾر بفعل السؾرّ : لالسظمب احاَّ 

والانتفـا    وحيازبـو  ؽ مـؽ قبزـوبحيث يتسكّ   ف السدتأجرو و ع السأجؾر  تررّ دميؼ بأن  ف الت  اعر  
ـ ؾر بو دون مانع احؾل  يشـو و ـيؽ السـأج لمـن والسدـتأجر ر السـؤجّ  ـيؽ  السـأجؾر ا بخميـةويكفـي أاز 

 . 1ة العقدؽ السدتأجر مؽ استيفاء السشفعة السقرؾدة دون لا   اسشعو مشيا طيمة مدّ وجو اسكّ 

ـــ ا دـــميؼ حكسيًـــيكـــؾن الت  و  ـــ ا أو ماداً ـــ  طـــرفأو حكسيً ـــث )الســـؾرّ  ا لـــؽ طري ـــد الت ـــثال أجير د( عـــي لق
ــيكــؾن الت  و  ب وىــي الظريقــة الألــؼ والألمــ ســؾيمي الت   ــأجير الت  ا عــي لقــد الت ــدــميؼ ععميً ؽ ســؾيمي إذا مك 

وىــنه الظريقــة بعتاــر  ة بحــ  برــرف السدــتأجر ســؾيمي وو ــع محــل العقــد برــؾرة ععميّــر التّ الســؤجّ 
ــ ر بذــراء أي أن اقــؾم الســؤجّ  يــث ادــتظيع حيازبيــا دون وجــؾد لــا   بح  2دــميؼعــي الت  ة القالــدة العام 

 .3ليدتعسميا كيفسا ووقتسا شاء ؛بمػ الأمؾال وبدميسيا لمسدتأجر

السأجؾر مؽ حيث الأصل اكؾن بح  يد السدتأجر برفتو  ويعشي أن   دميؼ الحكسي "الرماي" ا الت  أم  
ــــ  قــــة أصــــلا  ة متحقّ إذ بكــــؾن الحيــــازة الفعمي ــــ  ســــؾيميأجير الت  ا لــــو قاــــل أن اقــــؾم  ايعــــو لذــــركة الت ــــمالك 

ــ لمسدــتأجر  لمــن مجــرد إرادة الستعاقــديؽ دون أن اكــؾن لــو مغيــر   شــاء   دــميؼ يــتؼّ ؾ  مــؽ الت  وىــنا الش 
 .4خارجي بحرؾلو

                                                           
مقارنة بيؽ التذريعيؽ  ةاابستحقاق في عقد التأجير التسؾيمي، دراس التزام السؤجر بزسان التعرضحسدان  بدام أحسد   1

 75ص-81  ص2119  الإسراء الخاصة  كمية الحقؾق  ةجامعاحردني االسرري، 
 679ص  مرجع ساب احسد   بكر  محمد 2
 682  صمرجع ساب   بكر  محمد احسد  86ص-81  صمرجع ساب حسدان  بدام أحسد   3
 682  صمرجع ساب   بكر  محمد احسد  مرجع ساب حسدان  بدام أحسد   4
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الجيـة التـي  حيـث إن    د""السـؾرّ  دـميؼ ليـر السباشـر لـؽ طريـ  طـرف ثالـثعيـؾ الت    ؾ  الثالـثأما الش  
  .1اتد با ع بمػ السعدّ طرف ثالث ىؾ السؾرّ رة لمسدتأجر قام   تدميؼ العيؽ السؤجّ 

لايـان لمـن مـؽ  ؛دـميؼة الت  فرقـة بكيفي ـو اجـب التّ ن ـ  عإدـميؼقال الت   ىمػ السأجؾرو عي حال و التالي عان  
بشاولـ  ييـو   قدس  الباحثة ىـنا السظمـب إلـن عـرليؽ قدولايان ذلػ ع  رةبقع ببعة ىلاك العيؽ السؤجّ 

اسـتثشاءات لمـن و   لدـميؼ عـي عرليـا الأو  د بالت  السـؾرّ  بفعـلرة ة ىـلاك العـيؽ السـؤجّ الباحثة اربباط ببعي ـ
 اني.عي عرليا الث  د ح  السدتأجر بالرجؾ  لمن السؾرّ 

 د بالتدميؼالسؾرّ  رة بفعلارتواط توعة هلاك العيؽ السؤجَّ : لالفرع احاَّ 

ــ كــلًا  أن  نجــد   إلــن القــؾانيؽ محــلّ السقارنــة بــالرجؾ  ق وليــة لــؼ بتظــر  فاقيــات الد  ة والابّ مــؽ القؾالــد العام 

سا بكتفي  تظايـ  وإن   ة وا حة ومباشرة دميؼ  شرؾص قانؾني  قال الت   رةالعيؽ السؤج  إلن مدألة ىلاك 
ـن ــولميـو عإ  اجــارلمــن لقـد الإ أحكـام لقــد الايـع  أجيرالت ــؾن نوقــا  ةو اجـب  يــان مؾقـ  القؾالــد العام 

وبظايقيا لمن لقد الإاجـار  دميؼ السايع قال الت  ىلاك ببعة ولية مؽ فاقيات الد  ومؾق  الابّ   سؾيميالت  
 الي:لمن الشحؾ التّ  سؾيمي بذكل خاصأجير الت  ولقد الت    بذكل لام

 سؾيمي أجير التَّ ة اقؾانيؽ التّ : مؾقف القؾاعد العامّ بً أاّ 

فـ  يـا بت  عشجـد أن   وببعو ىلاكو عي القـانؾن السـدني  دميؼبالتاام الت  قة ة الستعمّ بالرجؾ  إلن القؾالد العام  
  دـميؼؽ  سؽ أحكام لقد الإاجار حالة ىلاك السأجؾر قاـل الت  كؾن القانؾن لؼ يتزس    مع لقد الايع

ة السـاد   وقـد ورد  ـشصّ   سا جعل ذات الأحكام التي بدري لمن لقد الايع بدري لمن لقد الإاجـاروإن  
"ادــري لمــن بدــميؼ الســأجؾر وبؾابعــو مــا ادــري لمــن بدــميؼ  :ون ــ( مــؽ القــانؾن الأردنــي لمــن أ681)

 2 ".ف  الظرعان لمن ما اخالفوالسايع مؽ أثار ما لؼ يت  

                                                           
 683ص  مرجع ساب   بكر  محمد احسد  92ص-86  صمرجع ساب حسدان  بدام أحسد   1

شرح القانؾن السدني احردني العقؾد السدساة البيع ابيجارة في ضؾء الفقه الإسلامي والفتلاوي  صاحب   الفزل  مشنر 2
 111ص  1996  مكتبة دار الثقاعة لمشذر والتؾزيع اقانؾن السالتيؽ االسدتأجريؽ احردني،االقؾانيؽ السدنية الؾضعية 
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وىؾ ما   رة عي لقد الإاجار أن اقع الالتاام  تدميؼ السأجؾر لمن لاب  السؤج  وبقتزي القؾالد العام  
ي جــاء عييــا "يمتــام البــا ع  تدــميؼ السايــع الــن والتــ 489الاردنــي عــي نــص الســادة ر  نــص لميــو السذــ

ر ببعـة اليــلاك إذا وقـع قاــل ل الســؤج  و التـالي يتحس ـ   1السذـتري بالحالـة التــي كـان لمييــا وقـ  الايــع"
ــ  ة قــاىرةن ىمــػ الســأجؾر بقــؾ  ا  عــإا أو جا يًــوقــد اكــؾن ىــلاك الســأجؾر كميًــ دــميؼ الت   ا ا كميًــوكــان ىلاك 

جـاء  عقـد  وىـنا ىـؾ الانفدـاخ  اه مـؽ أجـرالسدـتأجر مـا أدّ  واسـترد    أجير بحكؼ القـانؾن انفدخ لقد الت  
إذا ىمـػ السايـع قاـل التدـميؼ لدـاب لا -" أنـو مؽ القانؾن السدني السرري لمن 437عي نص السادة 

لخيـار عا  ة قـاىرةا بفعل قؾ  كان اليلاك جا يً  نوإ  2"ؽيد لمبا ع ييو  أنفدخ الايع واسترد السذتري الثس
 3مؽ الأجرة بسقدار ما ىمػ. أنقصن شاء لمسدتأجر إن شاء عدخ العقد  وإ

د عـي عيشظاـ  لمـن السـؾرّ ا بفعـل ال يـر  ا أو جا يًـة حكـؼ ىـلاك السـأجؾر كميًـس  القؾالد العام ـنغ  وقد 
بحيث أجاز  سؾيمي أجير الت  ا عي لقد الت  كؾنو ليس طرع    سؾيمي ما يشظا  لمن ال يرأجير الت  لقد الت  

 .4و عي الرجؾ  لمن ال ير لزسان ما أبمفوالقانؾن لمسدتأجر عدخ العقد أو إجازبو مع بقاء حقّ 

 ؛سـؾيمية لعقـد الإاجـار الت  ظايعة الخاصّـما لونغر    سؾيميأجير الت  ة لمن لقد الت  و تظاي  القؾالد العام  
د الكيـام  تدـميؼ السـأجؾر إذ اقـع لمـن لـاب  السـؾرّ  د دميؼ ليربح لمـن لـاب  السـؾرّ عيشتقل الالتاام بالت  

و ىؾ مؽ اقؾم باختيـار بمـػ خاصة أن    وىؾ أمر مشظقي ف  لمييا إلن السدتأجر مباشرة بالحالة الست  
ــ ســؾيميأجير الت  لقــد الت ــ العــيؽ محــلّ  أحكــام الفقــو الإســلامي  نجــد أن  و 5 لســا يتؾاعــ  مــع حاجتــو اوعق 

                                                           
 .مؽ القانؾن السدني السرري  431ويظابقيا نص السادة  1
إذا ىمػ السايع قال التدميؼ بداب لا يد لأحد -1مؽ القانؾن السدني الأردني نر  لمن " 511السادة  نصكسا ويتف  مع  2

 انفدخ لقد الايع واسترد السذتري ما أداه مؽ ثسؽ "  الستبااعيؽ ييو

عاذا بم  بعض السايع اخار السذتري ان شاء عدخ الايع او - مؽ القانؾن السدني الأردني لمن انو " 511/2نر  السادة  3
مؽ القانؾن السدني السرري والني جاء  438" وىؾ ما اظا   ما جاء عي نص ال مادة.اخن السقدار الباقي بحرتو مؽ الثسؽ

ن الشقص جديسا بحيث لؾ إذا نقز  قيسة السايع قال التدميؼ لتم  أصابو  جاز لمسذتري أما أن اظمب عدخ الايع إذا عييا " 
 111لمسايد أنغر: الفزل مشند الفتلاوي: مرجع سا   ص".طرأ قال العقد لسا بؼ الايع  وأما أن يبقي الايع مع إنقاص الثسؽ

كان لمسذتري  آخرىمػ السايع قال التدميؼ بفعل شخص  إذا- 1 مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو: 512السادة نر   4
لمن  الإبلافوقع  وإذا- 2 .قيستوشاء عدخ الايع وان شاء أجازه ولو ح  الرجؾ  لمن الستم  بزسان مثل السايع او  إنالخيار 

الباقي بحرتو مؽ الثسؽ ويشفدخ الايع ييسا  اخن-ب .الايعأ عدخ - :- التالية الأمؾريؽ بعض السايع كان لمسذتري الخيار  
 .العقد عي السايع كمو بالثسؽ السدسن والرجؾ  لمن الستم  بزسان ما أبم  إمزاء-ج .بم 

 126ص-125  صمرجع ساب لاد الكريؼ  صؾن كل لايا   5
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ر الســؾاد وكــنلػ أشــترط أن استمــػ الســؤجّ  بذــرط أن بكــؾن الؾكالــة بعقــد مشفرــل ة ىــنه العسمي ــ تأجــاز 
 1د.ا لمن الفرل  يؽ العقؾ حيث ركّ  قال إ رام العقد 

ة السـاد   لـشصّ  و وعـ ن ـإاسـتحال بشفيـن العقـد عو  اا كميًـدميؼ الفعمـي ىلاك ـإذا ىمػ السأجؾر قال الت    ولميو
و لــؼ لأن ــ ؛ة اليــلاك لا بقــع لمــن لــاب  السدــتأجرببعي ــ ن  إعــ  قــانؾن الفمدــظيشيالمــؽ القــرار ب( 17/2)

  د إذا كـان ســاب اليـلاك يرجـع إليــوســا بقـع ببعيـة اليـلاك لمــن لـاب  السـؾرّ وإن    ا السـأجؾرؼ ععمي ـيتدـم  
 .2يؼدمة لؽ اليلاك قال الت  د السدؤولي  ل السؾرّ ويتحس  

ؼ و إذا سـم  أن ـبجد الباحثـة  3 سؾيميأجير الت  ن الت  أبذ مؽ القرار بقانؾن  (21)ة الساد   و الرجؾ  إلن نصّ 
ــــو ىــــلاكد الســــأجؾر و الســــؾرّ  ــــاره الســــاد   ظا  نــــصّ جــــائ عدــــي   ــــبدــــميس  ة بالتب ــــر مظــــا     اا جا يً لي

 سؾيمي.أجير الت  د عي لقد الت  السؾرّ ف  لمييا  يؽ السدتأجر و لمسؾاصفات الست  

ـــ السدــتأجر وقــد احـــدث أن اكــؾن اليـــلاك بفعـــل  التدـــميؼ إذا كـــان ىـــلاك الســـأجؾر قاــل  ل ببعــةعيتحس 
ن ادـترده  وإكان قد دعع الأجر علا  ن    عإ4ف  مع أحكام القؾالد العامةوىؾ ما يت  اليلاك بخظأ مشو  

                                                           
السشاث  لؽ مشغسة السؤبسر الإسلامي عي دوربو الثانية لذرة بالريا  عي  مجمس مجسع الفقو الإسلامي الدوليوىنا ما أقره  1

 م2111أيمؾل )ساتسار(  28 – 23ىـ السؾاع  1421رجب  1ىـ ـ 1421جسادى الآخرة  25السسمكة العر ية الدعؾداة  مؽ 
ان  عي وق  واحد  لمن ليؽ  ابط السشع: أن يرد لقدان مختمف -أ والني جاء عييا " 2ة الأولن ج/والني جاء عي نص الساد

وجؾد لقديؽ مشفرميؽ ادتقل كل مشيسا لؽ الآخر  زمانا بحيث اكؾن إ رام لقد  : ابط الجؾاز -ب  دواحدة  عي زمؽ واح
 بان   لمسايد أنغر: .الايع بعد لقد الإجارة  أو وجؾد ولد بالتسميػ عي نيااة مدة الإجارة. والخيار يؾازي الؾلد عي الأحكام

 .81ص-79  صمرجع ساب ل  حشان كسا
والتي جاء عي الفقرة الثانية مشيا "عي حال لدم التدميؼ العيؽ السؤجرة أو التدميؼ الجا ي أو التدميؼ الستأخر أو لير السظا    2

يتحسل مؽ ىنا القرار بقانؾن  عان السؾرد  21لابفاقية التؾريد  ومظالبة السدتأجر لمتعؾيزات السدتحقة لو وعقا لأحكام السادة 
 ببعية مخاطر اليلاك".

نص لمن انو "إذا لؼ اقؼ السؾرد  تدميؼ العيؽ السؤجرة أو إذا قام  تدميسيا بدميسا جا يا أو متأخرا  أو لؼ بكؽ العيؽ السؤجرة  3
بأاة  مظابقة لمسؾاصفات الؾاردة بعقد التأجير التسؾيمي  عانو اح  لمسدتأجر أن اظمب ليشا مؤجرة مظابقة  ولو ح  السظالبة

 حقؾق أخرى أو بعؾيزات استشادا لأحكام القانؾن".

ىمػ السايع قال التدميؼ او بم  بعزو بفعل السذتري  إذا- 1-مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو " 511السادة عقد نر   4
سؽ لو السذتري مثل السايع ذا كان لمبا ع ح  الخيار عي ىنه الحالة واختار الفدخ  إ- 2.الثسؽالتار قابزا لمسايع ولامو اداء 
 .او قيستو وبسمػ ما بقي مشو
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ة اليلاك كؾنو قـد وقـع اليـلاك و نلػ اقع لمن لاب  السدتأجر ببعي    كان لؼ يدععو وجب لميو دععو
 1ة العقد.إلن انتياء مد  كاعة ل الأجؾر ويتحس    أو إىسالو  أو بقريره  لمسأجؾر بفعمو

ـــآ   التـــاامســـؾيميأجير الت  لقـــد الت ـــ ويتبـــع التـــاام السدـــتأجر باســـتلام الأمـــؾال محـــلّ  بإلـــداد ل خـــر متسثّ
 فـ  لمييـا د مؽ مـدى مظابقتيـا لمسؾاصـفات الست  وذلػ لمتأكّ   السدتأجر حالة السالمحزر يثا  ييو 

يــ  ال ااــة قشــو مــؽ بح يــا ىــلاك جا ــي لا اسكّ يــا ليــر مظابقــة  و ؽ لــو بعــد اســتلامو ليــا بأن  عــإذا باــي  
د التأكّـالسدتأجر قد أىسل عي  وذلػ أن    لو عدخ العقد علا اح ّ   السشفعة السقرؾدة مؽ العقد السارمو 

ر عــي لقــد د مــؽ ســلامة الســال الســؤج  دــميؼ والتأكّــر قــد نقــل لــبء الت  وذلــػ كــؾن الســؤجّ  مــؽ ســلامتيا 
 2سؾيمي إلن السدتأجر.أجير الت  الت  

ــالســؤجّ  ن  ر  عــإدــميؼ بدــاب الســؤجّ وعــي حــال ىــلاك الســأجؾر أو بمفــو قاــل الت   ل ببعــو ر ىــؾ مــؽ يتحس 
اه مـؽ ويدـترد السدـتأجر مـا أدّ   لقؾالـد الفدـخ بدـاب لـدم بشفيـن الالتـااما ويفدخ العقد اسـتشاد   اليلاك 
و ن  ما كان ليارم ىنا العقد لؾ لمؼ أ السدتأجر الداب عي إلظاء السدتأجر ىنا الح  ىؾ أن  الأجرة  و 

 3دميؼ.ل ببعة اليلاك قال الت  ر مؽ يتحس  السؤجّ  ن  سيدمؼ و و ىلاك جا ي أو ناقص  بالتالي عإ

 لأن   ؛4ة القـانؾن لاسـتحالة التشفيـنانفدخ العقد بقـؾّ  ا ا أجشاي  ة قاىرة أو ساب  إذا كان ساب اليلاك قؾ  ا أمّ 
 ة ىلاك السعقؾد لميو.وببعي   ة الاستحالة ل ببعي  شفين ىؾ مؽ يتحس  العاقد الني استحال لميو التّ 

 
                                                           

محكسة والرادر لؽ  78لدشة  5451الحكؼ رقؼ وقد جاء عي   /أ( مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي41وىنا ما قرربو السادة ) 1
السايع لمسذترى والتاام الأخير  تدمؼ السايع ومتن   تدميؼ لسا كان يتربب لمن إ رام لقد الايع التاام البا عالسررية بانو " الشقض

النى يتحق  بعد ذلػ اكؾن لمن السذترى  اليلاك السذترى   ذلػ عإن وقال وعقا لسا بزسشو لقد الايع  قام البا ع  تشفين التاامو 
 .http://muqtafi.birzeit.eduمشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن  " حتن لؾ كان السايع لقارا ولؼ ادجل لقد الايع

 .مداء   11:55. الدالو ثلاثاءيؾم ال  8/6/2121نغر السؾقع  تاريخ 
 

 126  صمرجع ساب لاد الكريؼ  صؾن كل لايا   2
 "231  صمرجع ساب الفزل  مشنر  والفتلاوي   3
إذا ىمػ السايع قال التدميؼ بداب لا يد لأحد الستبااعيؽ ييو -1نر  لمن "مؽ القانؾن السدني الأردني  511نر  السادة  4

مؽ القانؾن السدني السرري  472ويتف  مع ما جاء عي نص السادة  اانفدخ لقد الايع واسترد السذتري ما أداه مؽ ثسؽ "كس
لمبا ع وإذا ىمػ قال التدميؼ بداب لا والتي نر  لمن: "إذا ىمػ السايع عي يد السذتري بعد بدمسو لامو أداء الثسؽ السدسن 

 يد لمسذتري ييو اكؾن مزسؾنا لمن البا ع".

http://muqtafi.birzeit.edu/
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 دميؼالية مؽ توعة الهلاك قبل التَّ فاقيات الدَّ ا: مؾقف ابتّ ثاني  

 يـــاأن  نجـــد   وليســـؾيمي الـــد  أجير الت  والخاصـــة بعقـــد الت ـــ( 1988)فاقيـــة أوبـــاوا لعـــام ابّ لشـــد الرجـــؾ  الـــن 
ق لسؾ ـؾ  يا لؼ بتظـر  أن   إلاّ   1ةانية لذر الث  ة الساد   دميؼ وع  نصّ ؽ معالؼ وحدود التاام الت  جاءت لتايّ 

ــوىــؾ مــا اذــكّ   دــميؼىــلاك الســأجؾر قاــل الت    ولي اسكــؽ بداركــو ســؾيمي الــد  أجير الت  عــي لقــد الت ــ ال نقر 
دميؼ مـؽ خـلال ة معالجة الإخلال بالالتاام بالت  مؽ خلال السبادئ العام  قد أباح  فاقية الابّ  ؽ أن  يتاي  ع

 سـؾيمي بعقـد الايـع أجير الت  ولقـد الت ـ  سـؾيمي بالسذـتري الت  أجر والسدـت  سـؾيمي بالبـا عر الت  بذايو السـؤجّ 
 ولي لمبزــا ع   بفدــخ لقــد الايــع الــد  أويــل التــي بتعم ــاسكــؽ الاســتفادة مــؽ الأحكــام القا مــة لمتّ  ومــؽ ثــؼ  

 .2(1981)فاقية عيشا لعاموالسشرؾص لمييا عي ابّ 

  :بقؾليا أوباوافاقية ابّ مؽ  ةانية لذر ة الث  انية مؽ الساد  دبو الفقرة الث  وىنا ما أك  

الخاصــــة  ــــرعض الأدوات مــــؽ جانــــب السدــــتأجر –الحقــــؾق السشرــــؾص لمييــــا عــــي الفقــــرة الدــــابقة "
 -سدػ  يا ادقط ح  الت  بسعشن  –وبفقد -الاحتجاج  يا  يتؼّ  أن و-بسارس-العقدسؾيمي أو عدخ الت  

  سـؾيمير الت  لـؾ كـان السـؤجّ  كسـا-لمسشقـؾلات ولي السعسؾل  يا عـي لقـد الايـع الـد   أيّ  –الذروط   شفس
 3 .سؾيمي قد أ رما لقد  يع  شفس شروط لقد التؾريد"والسدتأجر الت  

ــ (36)ة ش  الســاد  عقــد بزــس    فاقيــة عييشــاابّ  إلــنو ــالرجؾ   ــعــي عقربيــا الأولــن قالــدة لام    ة ييســا يتعم 
ليـب  ا لذروط العقد وأحكام ىنه الابفاقية لؽ كـلّ "ادأل البا ع وعق  : جاء عييا   حيث ؾق  السظابقة

عيـنه القالـدة مفادىـا وجـؾد ليـب سـا   لمـن   السذـتري" إلـنة عي السظابقة يؾجد وقـ  انتقـال التبعي ـ

                                                           
حيث قررت عي نص السادة الثانية لذر لمن انو "عي حالة لدم التدميؼ والتدميؼ الستأخر أو التدميؼ لأدوات لير متظابقة  1

 -الأدوات أو عدخ لقد التأجير التسؾيمي ب لمسدتأجر التسؾيمي الح  ابجاه السؤجر التسؾيمي عي رعض -لعقد التؾريد: أ
لمسؤجر التسؾيمي الح  عي بدارك لدم بشفين التاامو  تدميؼ أدوات مظابقة لعقد التؾريد كسا لؾ كان السدتأجر التسؾيمي قد اشترى 

الدابقة بسارس الحقؾق السشرؾص لمييا عي الفقرة  -2الأدوات مؽ السؤجر التسؾيمي بالذروط نفديا السؾجؾدة بعقد التؾريد 
 وبفقد  شفس الذروط كسا لؾ كان السؤجر التسؾيمي و السدتأجر التسؾيمي قد أ رما لقد  يع  شفس شروط لقد التؾريد".

 https://www.uncitral.org/pdf/arabic/texts/sales/cisg/ V 10القانؾن مشذؾر لمن السؾقع الالكتروني التالي:  2

a.pdf-CISG-5 99 9  صباحا .  8:11  يؾم خسيس  الدالة  12/11/2121باريخ الايارة 
 597  صمرجع ساب لاد السشعؼ حاع    دالديد  الدي 3

https://www.uncitral.org/pdf/arabic/texts/sales/cisg/%20V%2010%205%2099%209-CISG-a.pdf
https://www.uncitral.org/pdf/arabic/texts/sales/cisg/%20V%2010%205%2099%209-CISG-a.pdf
https://www.uncitral.org/pdf/arabic/texts/sales/cisg/%20V%2010%205%2099%209-CISG-a.pdf
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ـــ ـــ ة وقـــ  انتقـــال التبعي  ـــن ة إبحيـــث لـــؾ كانـــ  البزـــا ع لا بظـــا   شـــروط العقـــد لشـــد انتقـــال التبعي  ل
 . 1السذتري ييكؾن لو الح  بالعؾدة لمن البا ع

دـميؼ وانتقـال التبعيـة بحيـث ر ظـ   ـيؽ الت    (66-71اليلاك عي مؾادىـا )فاقية ببعة وقد لالج  الابّ 
وىـؾ مـا   الفعمـي أو الحكسـي لمبزـا ع دـميؼالبا ع ادأل لؽ ببعة اليلاك لحيؽ الت   ن  إالي عو التّ   عييا
أو   البزـا ع اسـتلاموالسذـتري لشـد  إلـنة بعيّـبشتقـل الت  الأولن بقؾليـا: "( عي عقربيا 69ة )بو الساد  أقر  

 .2عو عي ذلػ السكان"مؽ الؾق  الني و ع  بح  بررّ  ا تداء    السيعادلشد لدم بدميسيا عي 

 استثشاءات عمي ح  السدتأجر بالرجؾع عمي السؾرد :انيالفرع الثَّ 

وىنه القالـدة   در أو السؾرّ ة ىلاك السأجؾر قال بدميسو لمن لاب  السؤجّ ببعي   ة ىي أن  القالدة العام  
 ة استثشاءات مشيا:لمييا لد  

 : إعلأار السدتأجر لتدمؼ السأجؾربً أاَّ 

ل  تدــميؼ ا لمكيــام بالتاامــو عــي العقــد  والستسثّــة اعتاــر الســديؽ مدــتعدً حالــة قانؾني ــ"و اعــرف الإلــنار بأن ــ
  بعـد السدـتأجرإلـن  أجؾرل بانتقـال ببعـة ىـلاك السـب لمن الإلـنار أثـر قـانؾني يتسث ـ  ويترب  السأجؾر
 3.ىنا الإلنار ولدم استجا تو لينا بمكيو

ـــن السدـــتأجر عـــي حـــال ألـــنر الســـؤجّ دـــميؼ مـــؽ الســـؤجّ ة اليـــلاك الســـأجؾر قاـــل الت  تتشقـــل ببعي ـــع ر ر إل
وىـؾ مـا   4بخمـ  لـؽ الاسـتلام أووامتشـع السدـتأجر لـؽ ذلـػ   بالاسـتلام بعـد إ ـرام العقـدالسدتأجر 

البـا ع  أنـنرذا إ-مؽ القانؾن السدني الاردني والتي جاء عييـا " (2)الفقرة ( 498)جاء عي نص السادة 
ويظــا   مــا  "افعــللــؼ  ؾلــو السذــتري  ــدعع الــثسؽ وبدــمؼ السايــع خــلال مــدة معقؾلــة والا التاــر متدــمسا 

                                                           
عمي السذتري في عل اتفاقية احمؼ الستحدة لمبيع  ابخظار بعيب عدم السظابقة كؾاجبلدنان لاد شيا .  لشيا   يير 1

 419  ص 2118  الأول دالعد  جامعة ب داد  مجمة العمؾم القانؾنية/كمية القانؾن  ،0981الدالي لموزائع في فييشا 
 419ص  السرجع الداب ،  لدنان لاد شيا  لشيا   يير 2

الشجاح الؾطشية   ةجامع مقارنة"، ةاقبل التدميؼ "دراس هلاك السبيع بعد ابرام العقد بابات  ااسر شحادة مرزوق   3
 28  ص2112 نا مس

( مؽ مذرو  القانؾن السديؽ الفمدظيشي والتي بشص لمن أنو " إلا إذا كان اليلاك قد حدث بعد 459بقا ميا نص السادة )  4
 ."ألنار السذتري  تدمؼ السايع
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( مــؽ القــانؾن الســدني السرــري لمــن أنــو "... إلا إذا كــان اليــلاك بعــد 437نــص الســادة ) جــاء عــي
وأن   سـؾيمي قـد أ ـرمأجير الت  ىـنا الاسـتثشاء أن اكـؾن لقـد الت ـ ويقزـي  "ألنار السذـتري لتدـمؼ السايـع

اكــؾن ســاب  وأن  دــميؼا لمت  وأن اكــؾن الســأجؾر جــاىا    ر قــد قــام بالؾعــاء بجسيــع التاامابــواكــؾن الســؤجّ 
 1دميؼ اعؾد لمسدتأجر.بأخير الت  

وذلـػ  ؛بدـميؼ السـأجؾر بذـكل ععمـي لمسدـتأجر ىلاك السأجؾر اقع لمن لاب  السدتأجر ولـؾ لـؼ يـتؼّ و 
ا   قانؾن ـر بإلناره السدتأجر  ؾجؾب اسـتلام السـأجؾر قـد و ـع السدـتأجر مؾ ـع الستخمّـالسؤجّ  لأن  

 2ة.ا لمقؾالد العام  ل ببعو اليلاك وعق  ر لشو خظر بحسّ السؤجّ الي يدرأ بالتّ   لؽ الؾعاء بالتاامو

ـ اذابـو  شـد   الإاجـارؽ لقـد سسي أن يتزـس  ويقؾم مقام الإلنار الر   ممـام  دـتأجرالس   اقزـي بـأن  اخاص 
دــتأجر ؽ  ودون حاجــة إلــن ألــناره  ــنلػ  عفــي ىــنه الحالــة اعتاــر السعــي أجــل معــيّ  أجؾر تدــميؼ الســ

ــؽ لمت  حمــؾل الأجــل السعــي  د بسجــر   امعــنر   ــ ادــميؼ  طبق  ة  عــإذا ىمــػ الذــيء بعــد ذلــػ  كــان لمقؾالــد العام 
 .3سو ععلا  ولؾ لؼ اكؽ قد بدم   سدتأجرىلاك الذيء لمن ال

 سؾيمي أجير التَّ فاق بيؽ أطراف عقد التَّ ا: ابتّ ثانيً 

ل السدـتأجر ببعـة ىـلاك السـأجؾر التبـارا مـؽ بـاريخ سـؾيمي لمـن أن يتحس ـأجير الت  فاق عي لقد الت  الابّ 
إذ   4( مشـو6السـادة ) وىـؾ مـا أجـازه القـرار بقـانؾن عـي نـصّ  دـميؼ الفعمـي لا مؽ باريخ الت    العقد إ رام
غـام دـميؼ ليدـ  مـؽ الشّ دميؼ أو اليلاك لمـن السدـتأجر بعـد الت  ر قال الت  قالدة اليلاك لمن السؤجّ  ن  إ

القؾالـد  لأن   ؛وىـنا الذـرط صـحيح ومشـتج لأثـاره ة اليـلاك فاق لمن نقل ببعي ـو نلػ اجؾز الابّ   العام
فــاق ة ولــؽ طريــ  ابّ ة الإلاامي ــة بسثــل ىــنه الحالــة لا بعتاــر مــؽ الأحكــام القانؾني ــقــة بالسدــؤولي  الستعمّ 

.5الظرعيؽ اسكؽ مخالفتيا.
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ميؽ لميـو التـأ   بذـرط أن يـتؼّ   اليـلاك عـةر ببل السـؤجّ يتحس ـد لمـن أن والسـؾرّ  ف  السدـتأجركنلػ لؾ اب  
ؽ و ييمـػ لمـن السدـتأجر إذا بزـس  ن ـإعـإذا ىمـػ ع   السدـتأجر لـؽ التـأميؽ مؽ قاـل السدـتأجر وبخمّـ

ر الســأجؾر بسؾاعقـة السدـتأجر بعــد كــنلػ وإذا اسـتعسل السـؤجّ  سـؾيمي مثــل ىـنا الذـرط أجير الت  لقـد الت ـ
ر أو لسـؤجّ اة اليلاك إلا إذا وقع اليلاك بداب بقرير ل ببعي  ر لا يتحس  السؤجّ  ن  عإ  استلامو السأجؾر

  .1بعداو

  للأحكـــام التـــي اجـــب بظايقيـــا عـــي الحالـــة التـــي ييمـــػ عييـــا ة لـــؼ بتعـــر  مجمـــة الأحكـــام العدلي ـــ ن  إ
ومـدى نفـاذ ىـنا   دـتأجردـميؼ إلـن السقاـل الت   أجؾرلمن نقل ببعة ىلاك السظرعان ف  ال  ويت  أجؾرالس
قاـل بدـميسو  أجؾرل ببعـة ىـلاك السـىـؾ الـني يتحس ـ رسـؤجّ ال اح السجمـة إلـن أن  ذىب شـرّ  وقد فاق الابّ 

 بــؼ  طالســا وىــؾ  ــيؽ يــدي شــخص ثالــث  أجؾر  حتــن عــي الأحــؾال التــي ييمــػ عييــا الســسدــتأجرإلــن ال
 ببعة اليـلاك بـالرلؼ مـؽ لا  متحسّ  رؤجّ سلمن أن يتؾلن حف  الذيء لشده  كسا يبقن ال ظرعيؽفاق الابّ 
  2.ؽظرعيفاق الابّ 

 سؾيميأجير التَّ ر في عقد التَّ ا: هلاك السأجؾر أثشاء حوده لدى السؤجّ ثالثً 

الأجــرة  ــدعع  دــتأجرإذا لــؼ اقــؼ الس رؤج  الحــ  عــي احتبــاس الذــيء الســ رســؤجّ السذــرّ  قــد ألظــن ال ن  إ
( مــؽ مجمــة الأحكــام العدليــة لمــن أنــو" لمبــا ع عــي الايــع 278أوجاــ  الســادة )حيــث   3فــ  لمييــاالست  

اقا ميـا نـص بالثسؽ الحال ألشي لير السؤجل أن احبس السايع إلن أن يؤدي السذـتري جسيـع الـثسؽ" 
إن مؽ ح  البا ع حبس السايـع إذا لـؼ اقـؼ  الأردني والتي جاء عييا( مؽ القانؾن السدني 513)السادة 

دعع الثسؽ  عقد نر  السادة أللاه لمن أنو "لمبا ع أن احتبس السايع حتن ادتؾعي ما ىؾ السذتري  
القـانؾن الســدني  عــياقا ـل ىــنا الـشص السـادة  مدـتح  لـو مــؽ الـثسؽ ولـؾ قــدم السذـتري رىشــا  أو كفالـة"

 مشو لمن أنو "إذا كان الثسؽ كمـو 459السرري لمن ح  البا ع عي حبس السايع  عقد نر  السادة 
أو بعزو مدتح  الـدعع عـي الحـال عممبـا ع أن احـبس السايـع حتـن ادـتؾعي مـا ىـؾ مدـتح  ولـؾ قـدم 
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( مؽ مذرو  القانؾن السدني الفمدظيشي والتي بشص لمن أنو "إذا ىمػ السايع عي يد البا ع وىؾ 488اقا ل ىنا الشص السادة ) 3

 حابس لو كان اليلاك لمن السذتري  ما لؼ اكؽ السايع قد ىمػ بفعل البا ع".
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 ن  عـإ  "أو الجاء الستبقـي مشـو  السذتري رىشا  أو كفالة  ىنا ما لؼ اسشح البا ع السذتري أجلا  بعد الايع
ســال أن استشــع مــؽ بدــميؼ الذــيء ال رســؤجّ مــؽ حــ  ال   عــإن  دــتأجرؼ لمسلــؼ ادــم   رؤجّ كــان الذــيء الســ

قاــل  رال الســؤج  باحتبــاس الســ رســؤجّ السظمــؾب  وحــ  ال جــر ــدعع الأ دــتأجرإلــن أن اقــؾم الس رالســؤجّ 
يــدعع الــثسؽ  أن ســؾيميأجير الت  الت ــعــي لقــد  دــتأجرمــؽ التاامــات الس بدــميؼ الــثسؽ مدــألة مشظكيــة؛ لأن  

 1السظالبة بو. أو  قال بدميؼ السايع

 عمؼ يشصّ   روىؾ محاؾس لشد السؤجّ  سؾيميأجير الت  أحكام ببعة ىلاك السأجؾر عي قانؾن الت  أما لؽ 
ــ  ؼ حــ  الاحتبــاسولــؼ يــشغّ    لمييــا السذــرّ    بــرك ذلــػ لمقؾالــد السذــرّ  ا يــدعع الباحثــة لمقــؾل بــأن  مس 

إذا ىمـػ السايـع عـي يـد لمـن أنـو "مـؽ القـانؾن السـدني السرـري  461مـادة قد جاء عي نص ع  ةالعام  
 اليو الت ــ" ان اليــلاك لمــن السذــتري مــا لــؼ اكــؽ السايــع قــد ىمــػ بفعــل البــا عكــالبــا ع وىــؾ حــابس لــو 

ـــاليلاك الؾاقـــع بخظـــأ ال يـــر ـــاىرة ةأو القـــؾ    ع ـــو الســـؤجّ ر يتحس  أو خظـــأ الســـؤجّ   الق ن كـــان بخظـــأ ر وإم
 .2السحاؾس ة و سؽ قيسةل ىنه التبعي  عيتحس    السدتأجر

 دـــميؼ  أن  قاـــل الت  لسدـــتأجر لمـــن قالـــدة اليـــلاك لمـــن ا يؽ مـــؽ خـــلال لـــر  ىـــنه الاســـتثشاءاتويتاّـــ
ا التبــــارات ماــــدأ ســــمظان الإرادة  وإمــــا عييــــا  إمّــــ د رالــــؾاقــــوالفمدــــظيشي السذــــرّ  الأردنــــي والسرــــري 

 التبارات العدالة.

 جشبياح لفعلر أا رة بفعل السؤجّ هلاك العيؽ السؤجَّ : انيالسظمب الثَّ 

أو قـد اقـع اليـلاك  ر بفعـل السـؤجّ  مـا  ـيؽ إ ـرام العقـد وقاـل بدـميؼ السـأجؾر قد ييمػ السأجؾر عي عترة
وىشـا   (الأجشاـي )لمدـاب ر أو السدـتأجر ييـورة لدـاب لا دخـل لمسـؤجّ عي عترة بعد بدـميؼ العـيؽ السـؤجّ 

 .ميابثار مذكمة ببعة اليلاك والظرف الني يتحس  

مؽ القانؾن السدني الأردني  (261)مؽ القانؾن السدني السرري  والسادة  (165)السادة  التارت قد ع
ساب ا أجشايًا  كلّ ساب لا يد لمذخص ييو  كالقؾة القاىرة  وخظأ السزرور  وخظأ ال ير  وباـيّؽ مـؽ 
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ة  أن يـا ذكـرت الأســباب الأجشايـة لمـن سـايل السثــال لا الحرـر  عسـؽ السسكـؽ أن ازــاف  نـصّ السـاد 
"اإذا أثاـــ  الذـــخص أو  عقـــد جـــاء عييـــا كـــلّ واقعـــة أخـــرى بتـــؾاعر عييـــا شـــروط الدـــاب الأجشاـــي. ليـــا

الزرر قد نذـأ لـؽ سـاب أجشاـي لا يـد لـو ييـو كاعـة سـساوية أو حـدث عجـا ي أو قـؾة قـاىرة  أو ععـل 
 1 ال ير أو ععل الستزرر كان لير ممام بالزسان مالؼ اقض القانؾن أو الابفاق ب ير ذلػ"

ــ ــا ووعق  ــؼ اعــرف الدــاب الأجشاــين ــة عإلمقؾالــد العام   أن   إلاّ   تعــداد شــروطو ولكــؽ اكتفــن القــانؾن   و ل
 إحــداثويكــؾن ىــؾ الدــاب عــي   أمــر لا يــد لمســدلن لميــو ييــو "كــل   :وبأن ــ لرعــو جانــب مــؽ الفقيــاء

 2ا".ا أو كميً لن لميو جا يً ة السدّ ب لميو انتفاء مدؤولي  رر عيترب  الز  

 وأ ة القــاىرة بدــاب أجشاــي ســؾاء أكــان بفعــل السزــرور أم بفعــل القــؾ   رةالســؤج  لاك العــيؽ ىــعــي حــال 
ة ا وبشتفــي مدــؤولي  حتــن اعتاــر الدـاب أجشايًــ و اجـب أن اكــؾن اليــلاك  ــسؽ شـروطن ــبفعـل ال يــر  عإ
  بسعشن لدم القدرة لمن مقاومـة نتـا ج اليـلاك  ييجب أن اكؾن الداب لير مسكؽ الدعع السدتأجر 

وأن اكــؾن الدــاب   بالشدــبة لأي شــخص اكــؾن عــي مؾقــ  السدــتأجر ييكــؾن دعــع اليــلاك مدــتحيلا  
ولمقا ـي أن ادـتبعد الـدعع بدـاب أجشاـي عـي حـال بـؾاعر شـرط  ة ع برـؾرة مظمقـالأجشاي ليـر متؾقّـ

 3 ا.ذا بؾاعر الذرطان مع  إأجر مؽ التاامو ويعفن السدت  الدعع دون شرط لدم التؾقع إمكانيةلدم 

 د مـؽ بقدـيؼ ىـنا السظمـب إلـن عـرليؽ و كـان لا  ـن ـسـؾيمي عإأجير الت  ولايان صؾر اليلاك عي لقد الت  
وبشاولـ  الباحثـة عـي عرليـا  السـؤجّر رة بفعـل ل ىلاك العـيؽ السـؤجّ بشاول  ييو الباحثة عي عرليا الأو  

 .بفعل الأجشايرة السؤجّ  اني ىلاك العيؽالث  

 ررة بفعل السؤجّ هلاك العيؽ السؤجَّ ل: الفرع احاَّ 

 عـإذا  ر أن اقـؾم  تسكـيؽ السدـتأجر مـؽ الانتفـا  بالسـأجؾرو اجب لمن السؤجّ ن    عإةا لمقؾالد العام  وعق  
عتشقزـي   ر ارـبح مدـتحيلا  بشفيـن التـاام السـؤجّ  ن    عـإؽ السدتأجر مشوأن اسكّ ا قال ىمػ السأجؾر كميً 

                                                           
1
ة )مؽ القانؾن السدني الأردني   اظا   ما جاء عي  261مؽ القانؾن السدني السرري  والسادة  165السادة ‌ ( مؽ 181الساد 

‌الفلسطيني.‌مذرو  القانؾن السدني

 384  صمرجع ساب   شرح القانؾن السدني: الشغرية العامة للالتزامسؾار  محمد وحيد الديؽ   2

 55ص  مرجع ساب   محمد عخري محمد  أنغر أازا صؾيمح  81ص-77  ص مرجع ساب معااظة  احين   3
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 موذلـػ عـي حـال ألـا   ويفدخ العقد مؽ بمقاء نفدـو  ىنه الالتاامات وبشقزي معو الالتاامات الستقا مة
عي حالة اليـلاك الجا ـي  اأم   د  مؽ السؾرّ سؾيمي  دلا  رة لمسدتأجر الت  ر نفدو  تدميؼ العيؽ السؤجّ السؤجّ 

أو نقـص ىـنا الانتفـا    ر مؽ أجموالني أجّ  بحيث اربح السأجؾر عي حالة لا ارمح معيا الانتفا 
ر طمـب عدــخ العقـد أو إنقـاص الأجــر إذا لـؼ اقـؼ الســؤجّ  أجـاز لــو القـانؾن   ولـؼ اكـؽ لمسدـتأجر يــد ييـو

مــؽ مجمــة الأحكــام  (478)وىــؾ مــا نرــ  لميــو الســادة  بإلــادة الســأجؾر إلــن الحالــة التــي كــان لمييــا
بالكمية سقظ  الأجرة مثلا لؾ احتاج الحسام الن  العدلية والتي جاء عييا  "لؾ عات الانتفا  بالسأجؾر

وكــنلػ لــؾ انقظــع مــاء الرحــن   بعسيــر وبعظــل عــي أثشــاء بعسيــره بدــقط حرــة بمــػ الســدة مــؽ الأجــرة
ولكؽ لؾ انتفع السدتأجر ب ير صـؾرة الظحـؽ   بدقط الأجرة التبارا مؽ وق  انقظا  الساء  وبعظم 

لـػ الانتفـا  مـؽ  ـدل الإجـارة" كسـا و بـشص السـادة يمامـو إلظـاء مـا أصـاب حرـة ذ  مؽ  يؽ الرحـن
 مؽ القانؾن الأردني لمن أنو: 697

 .اذا عات الانتفا  بالسأجؾر كمو سقظ  الأجرة لؽ السدتأجر مؽ وق  عؾات السشفعة -1
عاذا كان عؾات السشفعة جا يا و رؾرة بؤثر عـي اسـتيفاء السشفعـة السقرـؾدة كـان لـو عدـخ العقـد   -2

 .1ريخ الفدخ "وبدقط الأجرة مؽ با

بحيث جـاءت أحكـام الفقـو الإسـلامي   ة عي ىنا الذأن مع أحكام الفقو الإسلاميف  القؾالد العام  وبت  
السدــتأجر كانــ   يــد  حتــن لــؾ  روالتــي التاــرت ىــلاك الســأجؾر اقــع لمــن الســؤجّ  ة و دــيظة مشظكي ــ

 ن  حؾزبيــا؛ لأإلــن اليــد التــي ىمــػ الذــيء عــي  عــلا يشغــر أو بقرــير مشــو طالســا لــؼ اكــؽ ىشالــػ بعــدّ  
مجمــس ه وىــنا مــا أقــرّ   2أو بقرــير مشــو يــد السدــتأجر ىشــا يــد أمانــة لا ازــسؽ إلا  تعــدّ   الســأجؾر عــي

انيـــة لذـــرة السشاثـــ  لـــؽ مشغســـة الســـؤبسر الإســـلامي عـــي دوربـــو الث    وليمجســـع الفقـــو الإســـلامي الـــد  
رة لمـن أن اكـؾن  ـسان العـيؽ السـؤجّ : "ومشـو لمـن أن ـ( 1ج/)ة السـاد   والني جـاء عـي نـصّ   بالريا 

                                                           
 "234  ص مرجع ساب الفزل  مشنر  والفتلاوي  صاحب   1
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ــ  السالــػ لا لمــن السدــتأجر  ييــر بمــ  ناشــئ مــؽ بعــدر مــا يمحــ  العــيؽ مــؽ لل الســؤجّ و ــنلػ يتحس 
.يمام السدتأجر بذيء إذا عاب  السشفعة السدتأجر أو بفريظو  ولا

1 

ــو  إذا كــان ســاب اليــلاك اعــاى   ســؾيميالت  أجير عــي لقــد الت ــ ل السدــتأجر ببعــة ىــلاك الســأجؾرلا يتحس 
ل السدـتأجر يتحس ـ": وسـؾيمي الفمدـظيشي بأن ـأجير الت  ( قانؾن الت ـ17) ةالساد   عقد جاء عي نصّ   لمسؤجر
أو سؾء اسـتخداميا أو   أو بمفيا  قة  يلاكيامخاطر متعمّ  ة أيّ رة  وببعي  ة سلامة العيؽ السؤج  مدؤولي  

 2".سو الفعمي أو الحكسي لمعيؽمخاطر أخرى مشن لحغة بدمّ  است لاليا  وأيّ 

ــش   ــ  ص الدــا  ويفيــؼ مــؽ ال ــؼ اقــؼ   و طالســا اليــلاك وقــع لدــاب لا اعــؾد لمــن السدــتأجرأن  وطالســا ل
  رببعـة اليـلاك بعـؾد لمـن السـؤجّ  ن    عـإا لمسدـتأجرأو حكسيًـ  اسؾيمي  تدميؼ السـأجؾر ععميًـر الت  السؤجّ 

 ة إذا مـا أصـاب محـلّ أو افدح السجال أمام السدتأجر مؽ الإعلات مـؽ السدـؤولي   بحيث اعظي الح 
الزـــرر الـــني   أن يثاـــ  أن  لاً لكـــؽ اجـــب لميـــو أوّ   ي أو جا ـــية  ـــرر أو ىـــلاك كمّـــالعلاقـــة العقدا ـــ
 3لمسدتأجر ييو.ولا دخل   ر نفدوة كان سابو السؤجّ العلاقة العقدا   أصاب محلّ 

الؾاقــع بعــد  ىــنا اليــلاك اجــب لميــو أن يثاــ  أن   ر السدــتأجر مــؽ العــؾدة لمــن الســؤجّ ؽ ولكــي يــتسك  
ــوإن   لا اعــؾد إليــو  دــميؼالت   جر ممــام السدــتأ ن    ولميــو عــإرالســؤجّ    بفعــل لامــل أخــر وىــؾ خظــأســا بحق 

ــه لكــي اعفــن مــؽ السدــؤولي  ظــأولــيس إثبــات لــدم خ  ايــان الدــاب ليــنا اليــلاك   أي   ن  ا حــدث؛ لأة لس 

                                                           
  يؾم 7/1/2121:نغر السؾقع  تاريخ  aifi.org/ar/2061.html-https://www.iifaوالسشذؾر لمن السؾقع التالي:  1

 .مداء   4:31خسيس  الدالة 
ويتربب لمي ذلػ أن السررية والني جاء ييو " محكسة الشقضالرادر لؽ  83لدشة  16413الحكؼ رقؼ وقد جاء عي  2

يؤيد ذلػ أن السذرو   اليلاك عي حالة ليره مؽ أسباب التم  أو مديؾليتو عن حالة الحري  بختم  لؽ السدتأجر مديؾلية
لؽ  مديؾل السدتأجر 1مشو بقزي بأنو  783/1سادة كان يتزسؽ نرا حاسسا عي ذلػ إذ كان  ال السدني التسييدي لمقانؾن 

حري  العيؽ السؤجرة إلا اذا أثا  أن الحري  لؼ يشذأ لؽ خظيو أو لؽ خظأ بابعيو   مسا مؤداه وجؾب بظاي  القالدة العامة 
ؽ لشااة الرجل لمن حالة الحري    والاكتفاء مؽ السدتأجر لدعع السديؾلية لشو بإثبات أنو  نل ىؾ وأببالو عن رلااة العي

يؾم   8/6/2121نغر السؾقع  تاريخ  .http://muqtafi.birzeit.eduمشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن   "السعتاد
 .مداء   9:17. الدالو ثلاثاءال
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و ممــام بالحفــاع لمــن السشظــ  الدــميؼ اقزــي بأن ــ لأن   ر مجيــؾل ســيمقن لمــن لــاب  السدــتأجر؛ ــر 
 1السأجؾر طيمة عترة العقد.

ــ ن  ؛ عــإرجّ الســؤ  إلــندــميؼ لدــاب اعــؾد ؾر قاــل الت  جوعــي حــال ىمــػ الســأ ــالشتيجــة السشظكي  ل ة ىــي بحس 
وىـؾ مـا   ب التعؾيض نتيجـة الإخـلال بعـدم التشفيـنطم إلنوقد يمجأ السدتأجر   ر لتبعة اليلاكالسؤجّ 
لمـــدا ؽ الحـــ  عـــي " :(2118)ا لعـــامنيـــدرو ؾ اليمـــؽ مبـــادئ ( 7/4/2)ة عقـــد قزـــ  الســـاد   ـده خدارةـــاكاّـــ

دىا والكدـب ويذسل الخدـارة التـي بكاّـ  اء لدم التشفينبعؾيض كامل لؽ الخدارة التي ألحقتو مؽ جرّ 
 .2"الني عابو

 لدبب احجشبي  رةة هلاك العيؽ السؤجّ اني: توعيَّ الفرع الثَّ 

 ـنكر  ؾاكتفـالسذرليؽ قد ا الاح  أن    ةالسقارن محلّ  ةالسدني   تذريعاترؾص الشّ ال مراجعةخلال مؽ 
( مؽ مذرو  القـانؾن 181) ةالسادّ  نصّ شاي دون إيراد بعريف  عقد جاء عي اب الأجو يان صؾر الدّ 

 كقــؾة  جشاــي لا يــد لــو ييــوأالزــرر قــد نذــأ لــؽ ســاب  أن  ثاــ  الذــخص أذا إ" :الســدني الفمدــظيشي
لـؼ يؾجـد  رر مـاو خظأ مؽ ال ير كان ليـر ممـام  تعـؾيض ىـنا الزّـأ  و خظأ مؽ السزرورأ  قاىرة
وليرىا  ةالسقارن محلّ  تذريعاتمؽ ال ص عي كلّ ر ىنا الشّ وقد بكر    فاق اقزي ب ير ذلػ"و ابّ أ نصّ 

  .3الأخرى  ةمؽ القؾانيؽ السدني  

 ةمحل السقارن ذريعاتلتّ رؾص التي اشتسم  لمييا االشّ  ن  أ  اأاز   ؽ مؽ خلال العبارة السنكؾرةيتاي  و 
رـــؾص ة الشّ بحـــ  مغمّـــ أدرجتيـــا   ـــل الآمـــرةرـــؾص مـــؽ قايـــل الشّ اليـــلاك لدـــاب أجشاـــي بعتاـــر  لـــؼ

                                                           
التزامات شركة التأجير التسؾيمي االسدتفيد في عقد التأجير التسؾيمي العقاري: دراسة مقارنة،   السجالي  محمد لاد الحسيد 1

 95ص  2115  جامعة مؤبة

 671  ص مرجع ساب الديد  الديد لاد السشعؼ مجالي   2
 ن الزرر قدأثا  الذخص أذا إ" أنو ( مؽ القانؾن السدني الأردني لمن261) و السادة السذر  الأردني قد جاء ناصا   3
 عة سساوية أو حادث عجا ي أو قؾة قاىره أو ععل ال ير أو ععل الستزرر  كانآك  جشاي لا يد لو ييوأنذأ لؽ ساب  
  ةالقانؾن السدني السرري الساد عيويقا ل ىنا الشص  " بفاق ب ير ذلػالقانؾن أو الا لير ممام بالزسان مالؼ اقض   
 و قؾةأجشاي لا يد لو ييو  كحادث مفاجئ أذا اثا  الذخص ان الزرر قد نذأ لؽ ساب إوالتي نر  لمن " (065)
و ابفاق لمن لير أو خظأ مؽ ال ير  كان لير ممام  تعؾيض ىنا الزرر  مالؼ يؾجد نص أقاىرة او خظأ مؽ السزرور  

 .ذلػ"
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حتن  ببعة اليلاكفاق لمن بّ ة الاحيث أباح ليؼ إمكاني   الأطراف  بإرادة  السذرّ  شيَ ل   بحيث  ةمالسكسّ 
 .1ب الأجشايعي حال وجؾد صؾرة مؽ صؾر الدا  

 سؾيميالتَّ  تجاط السدتأجرر ة السؤجّ انتفاء مدؤاليَّ  :بً أاَّ 

ـ  حتن وإأجشاي اكؾن لمن السالػ بفعلىلاك السأجؾر  أن  ة القالدة العام   ؽ ن كان السدتأجر قد بسك 
ـــوحـــدث ســـاب أجشاـــي أىمـــػ الأمـــؾال الســـؤجّ   مـــؽ حيازبيـــا والانتفـــا   يـــا وعـــي جسيـــع   اا كميًـــرة ىلاك 

ر طالسـا أثاـ  عتبعة اليلاك لمن السؤجّ  ر إلن السؤجّ  رةالعيؽ السؤج  السدتأجر  وقال أن يردّ   الأحؾال
ا ؽ العقـد شـرط  مـا لـؼ يتزـس   الداب الأجشاي الخارج لـؽ إرادبـو  السدتأجر واقعة لدم الإىسال ووقؾ 

 2 حيث اخزع لسادأ سمظان الإرادة.  اليلاك ةل السدتأجر بعبن يتحس  مفاده أ

بحيث التارت ىلاك السـأجؾر لدـاب   ة عي ىنا الذأن مع أحكام الفقو الإسلاميف  القؾالد العام  وبت  
عـلا  أو بقرـير مشـو  السدتأجر طالسا لؼ اكؽ ىشالـػ بعـدّ  كان   يد ر حتن لؾ أجشاي اقع لمن السؤجّ 

سؽ زـلا ا يد السدـتأجر ىشـا يـد أمانـة السأجؾر عي ن  حؾزبيا؛ لأإلن اليد التي ىمػ الذيء عي يشغر 
 .3أو بقرير مشو إلا  تعد  

ـــن ـــأ إلاّ  ـــ  ســـؾيميأجير الت  لقـــانؾن الت ـــ او وعق  أجير مـــؽ القـــرار بقـــانؾن بذـــأن الت ـــ( 17)ة   الســـاد  عقـــد نر 
 ( 2118)لدـشة  (45)رقـؼ /ب( 14)ة الأردني بالسـاد    السذرّ  وىؾ اظا   ما جاء عي نصّ   سؾيميالت  

ــلمــن أن ــ ولــؾ كــان ذلــػ   سورة لــو بعــد بدــمّ ا لم ااــات السقــر  و ىــلاك الســأجؾر أو اســتحالة اســتعسالو وعق 

                                                           
. 2118  جامعة الشجاح الؾطشية الدب احجشبي اأثرط عمي أحكام السدؤالية السدنية "دراسة مقارنة"،أ ؾ  يح  حساة   1

 .11ص
 334ص  2114الظبعة الثانية  دار الجامعة الجديدة  سشة  العقؾد السدساة، عقد البيع،نايل ا راليؼ سعد   2

مجمس مجسع الفقو الإسلامي الدولي السشاث  لؽ مشغسة السؤبسر الإسلامي عي دوربو الثانية لذرة بالريا  وىنا ما أقره  3
أن اكؾن  سان العيؽ السؤجرة لمن السالػ لا لمن السدتأجر و نلػ يتحسل مشو لمن أنو "  1والني جاء عي نص السادة ج/

لمسايد  .يمام السدتأجر بذيء إذا عاب  السشفعة أو بفريظو  ولا السؤجر ما يمح  العيؽ مؽ لير بم  ناشئ مؽ بعدي السدتأجر
 391 مرجع ساب أنغر: لاد الرحسؽ  خالد الديد محمد  
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ـــو لا اعفـــن السدـــتأجر بالتاامـــو بسؾجـــب لقـــد لا ـــد   ـــاىرة أو لدـــاب خـــارجي لا يـــد يي ـــن عـــروف ق ا إل
 1فاق لمن خلاف ذلػ.الابّ  بفدخو ما لؼ يتؼّ ولا يتيح لو السظالبة أجير  الت  

اب الأجشاــي بعــد حتــن لــؾ حــدث الدّــ  ميــا السدــتأجرببعــة ىــلاك الســأجؾر يتحس   ص أن  ومفــاد ىــنا الــش  
اب الأجشاي لدم قدرة السدتأجر مؽ بشفين التاامابو و مؽ شأن الدّ ولمن الرلؼ مؽ أن    سو لمسأجؾربدمّ 

ببعة ىلاك السأجؾر متن كان اليلاك  لو يتحس  ن    إلا أسؾيميجير الت  أالسفرو ة لميو بسؾجب لقد الت  
لدـاب الأجشاـي ة السدـتأجر لمـن وقـؾ  اليـلاك لؽ مدؤولي  الشّغر و  ض  رة سو لمعيؽ السؤج  بعد بدمّ 
 . 2ا بح  السدتأجرل اجحاع  وىؾ ما اذكّ   مؽ لدمو

لسدـتأجر عـي حالـة اليـلاك إجـراءات لمـن لـاب  ابو العقـد مـؽ وقد حاول بعض الفقياء بفدير ما يربّ 
لــنا عيـــؾ   تــو ســؾف بــؤول إليــو لـــؽ نيااــة العقــدوممكيّ  للأصـــل ا ا مدــتقاميً برــفتو مذــتري   أو التّمــ  

 3 .ال ببعة اليلاك بداب الأجشاي أاز  يتحس  

ا لانفدـاخ العقـد ة التي بجعل مؽ الداب الأجشاي ساب  ا لؽ القؾالد العام  خروج   ن ىنا الأمر اعدّ  أ  إلاّ 
أجير لقـد الت ـ ن  امابو لمن الرلؼ مؽ ىـلاك السـأجؾر؛ لأييدتسر السدتأجر عي بشفين التا  ة القانؾن بقؾّ 
ــالت   ماــدأ ســمظان  ونجــد أن  ا بزــسان ىــلاك الأصــل أو بمفــو  ا ععميًــســؾيمي يربــب لمــن السدــتأجر التاام 

يـنا العقـد بتـيح الفرصـة لخروجـو لـؽ السـألؾف عـي لقـد رة لمة والسفدّـة السكسّ والأحكام القانؾني   الإرادة 
 .4سؾيميالت   الإاجار

 جشبيبفعل احا ا: هلاك السأجؾر جزئي  ثانيً 

مـؽ القـانؾن (438)ة السـاد   ه نـصّ ا لسـا أوردووعق ـ  احـال ىـلاك السـأجؾر جا يًـ ة عفـيا لمقؾالد العام  وعق  
جـاز لمسذـتري   السايـع قاـل التدـميؼ لتمـ  أصـابوالسدني السرري والتي جاء عييا: "إذا نقرـ  قيسـة 
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أما أن اظمب عدخ السايع إذا كان الشقص جديسا بحيث لؾ طرأ قال العقد لسا بؼ الايـع وإمـا أن يبقـن 
مـــؽ القـــانؾن الســـدني الأردنـــي والتـــي جـــاء عييـــا: إذا بمـــ  ( 511/2)الايــع مـــع إنقـــاص الـــثسؽ" والســـادة

الايــع أو اخــن السقــدار البــاقي بحرــتو مــؽ الــثسؽ" كســا و بعــض السايــع اخاــر السذــتري إن شــاء عدــخ 
لمــن أنــو إذا ىمــػ السايــع قاــل التدــميؼ أو بمــ  بعزــو بفعــل السذــتري التاــر  (511/1) ةبــشص الســاد

و إذا زح مشو أن ـوالني يت   1 بالاستحالة الجا ية ةم خاصاحكأ وىي قابزا لمسايع و لامو أداء الثسؽ.
ـــ  اأجشاـــي جا يًـــكانـــ  الاســـتحالة برجـــع لدـــاب  ـــن جـــاء مـــؽ الالتاامـــات ا يترب ـــمس  ب لميـــو جعـــل بشفي

لتــاام اسدــػ بانقزــاء جا ــي لالتاامــو مقا ــل جــاء مــؽ ا الت  إمّــ  و احــ  لمدا ؽ)السدــتأجر(ن ــإع  مدــتحيلا  
ا اظمب مؽ القزاء عدخ العقـد  ومثـال ذلـػ م    وإر( الني استحال بشفينه لداب أجشايالسديؽ )السؤجّ 

)لمسدـتأجر( ليـلاك جـاء  السايـع لمسذـتري  ر( بدـاب أجشاـي بدـميؼ كـلّ ل لمن البا ع )السـؤجّ ن ادتحيأ
أي إنقـــاص التاامـــو أو أن اظمـــب مـــؽ   سؽ)لمسدـــتأجر( أن اظمـــب إنقـــاص الـــث   مشـــو ييكـــؾن لمسذـــتري 

 .2السحكسة عدخ لقد الايع

ـالت  أجير ؽ قانؾن الت  اليلاك الجا ي عمؼ يتزس   ييسا اخصّ نو الاح   أ  لاّ إ   ا خاصـة بتعم ـسؾيمي أحكام 
أجير مـــؽ قـــانؾن الت ـــ (17/1) ةالســـاد   و أورد عـــي نـــصّ  أن ـــإلاّ    يـــلاك الســـأجؾر أو بمفـــو بذـــكل جا ـــيّ 

مـ  الت   ن  إحيـث   رم  اأخن أحكام اليـلاك الجا ـي لمسـأجؾ التّ  ن  "  و التالي عإأو أبمفو"سؾيمي عبارة الت  
وورد التمـ  عـي الم ـة بسعشـن عدـاد الذـيء وىلاكـو  ييقـال بمـ  وأبمفـو   ييو أقل مؽ اليلاك "الزرر"

أعشاه  عالتم  يتف  ف معشاه مع اليلاك اذ عي كل مشيسا  رر مادة يمح  بالذيء عيؤدي الن عشا و 
او عدـــاده بســـا لا ارـــمح مـــع الانتفـــا  مـــؽ السشفعـــة السقرـــؾدة ليـــر أن التمـــ  ييـــو  ـــرر أقـــل مـــؽ 

بحؾيل الذيء أو إلادة برـشيعو  أو ازالـة سـاب الفدـاد لشـو ثـؼ الانتفـا   اليلاك  اذ اسكؽ مع التم 
الانتفــا   ثــؼ   وأو إزالــة سـاب الفدــاد لشــ بحؾيـل الذــيء أو إلــادة برــشيعو اسكــؽ مــ  إذ مــع الت    3مشـو"
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ث ص الـني يتحـد    قد ألح  بمـ  السـأجؾر إلـن ذات الـش  عالسذرّ  ة ووع  ما أشارت إليو ىنه الساد  1بو 
ـــ أي أن    ي لمســـأجؾرلـــؽ اليـــلاك الكمّـــ ييـــو ا أو كـــان كميًـــأســـؾاء   ل ببعـــة اليـــلاكالسدـــتأجر مـــؽ يتحس 
 .2اجا يً 

رة إلــن الحالــة التــي ممــام بإلــادة الأصــل الســؤج     لتبعــة اليــلاكلا  السدــتأجر بالتبــاره مــتحسّ  ن  إولميــو عــ
ــ  كــان لمييــا قاــل اليــلاك وجــب لمــن السدــتأجر شــراء   ي وكــان مشقــؾلا  عــإذا كــان ىــلاك الســأجؾر كمّ

وجـب لمـن السدـتأجر  شـاء   ا لداب أجشايا وىمػ كميً وإذا كان السأجؾر لقار    خر لمن نفقتوآأصل 
عيشا وجب لمن السدتأجر     الأمر بالسشقؾلوبعم    اا إذا كان اليلاك جا يً أم    لقار آخر لمن نفقتو

 3جديدة ولمن نفقتو.استادال القظع اليالكة بأخرى 
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 الفرل الثَّاني
رة في عقد التَّأجير التَّسؾيمي  آثار هلاك العيؽ السؤجَّ

وىـؾ مدـتبعد مـؽ   ارة بسؾيميًـسؾيمي وآثاره حتن بعد ىـلاك العـيؽ السـؤجّ أجير الت  لقد الت  ادتسر مفعؾل 
ر بحيـث اجعـل نرؾصـو قـد صـي   لسرـمحة السـؤجّ   ةلمقؾالـد العام ـا ة بالتباره مخالف  الشاحية العسمي  

 . 1احرر  

أجير قــانؾن الت ــ  أن  إلاّ   وزوال مشفعتــو السرجــؾة مشــو  وانتفــاء محمــو  ىــلاك الســأجؾر ولمــن الــرلؼ مــؽ
ـويبقــن لقـد الت ــ يبقــي لمـن التــاام السدـتأجر بالعقــد سـؾيمي الت   ا ولا ادــقط برـؾرة مظمقــة مــؽ أجير قا س 

ــفــ  طرعــي العقــد لمــن ليــر ذلــػ  وىــنا الحكــؼ ســؾيمي مــا لــؼ يت  ذمــة السدــتأجر الت   ا عــي اأخــن أثــره أاز 
 ا  .ؽ عي الفرل الد  كسا باي    والداب الأجشاي  ة القاىرةحال اليلاك الشاشئ لؽ القؾ  

ــا بقــؾ  العقــد مفدــؾخ   نــو اجــب أن اعــد   أ  الحكــؼ الأكثــر لــدلا    أن  إلاّ  ا ة القــانؾن إذا ىــلاك الســأجؾر ىلاك 
ــ ــ ا كميً ر  تسكــيؽ السدــتأجر مــؽ الســأجؾر عــلا يمتــام الســؤجّ  ا لــنلػ التــاام الأطــراف بالعقــد ويدــقط ببع 

ا لأحكـام القؾالـد وذلػ وعق ـ  بعية لنلػ التاام السدتأجر بإكسال العقدويدقط بالت    وومشفعتو لاوال محمّ 
 .2أكثر لدالة ة والتي بعد  العام  

بحيـث لا اقـل مـا احرـل  جسيـع لؾا ـد التـأميؽ لـو دعع و يـن ـ  عإرالسؤجّ  مرمحةا لمن و وحفاع  ن   أإلاّ 
   عقـد يمجـأميؽ  وإذا لـؼ اكـ   لا ـد التـأالسـأجؾرا خدره نتيجة ىلاك ر عي ىنه الحالة لس  لميو السؤجّ 

ــ ن    عــإرو عــي حــال الخظــأ بفعــل الســؤجّ ن ــأ إلاّ  عــؾيض الت   ر إلــنالســؤجّ  عــؾيض ل الت  السدــتأجر لا يتحس 
 .3ميؽلشقص مامغ التأ

خفـض الأجـر بسـا يتشاسـب مـع و   ا ييحـ  لمسدـتأجر أن اظمـب التشفيـن العيشـيوقـد اكـؾن اليـلاك جا يًـ
لكــؽ عــي حــال كــان اليــلاك بفعــل  ســؾيمي السشفعــة التــي ســؾف اأخــنىا السدــتأجر مــؽ لقــد التــأجير الت  
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لسظالاتـو  ؛د بالـدلؾى السباشـرةالسـؾرّ ا لقؾالـد العدالـة الرجـؾ  لمـن احـ  لمسدـتأجر وحفغ ـ ون    عإدالسؾرّ 
 .1شفين العيشي أو لمسظالبة بالتعؾيضبالت  

أثـر ىـلاك ل الأو  بشاول  ييـو الباحثـة عـي السبحـث    عقد قدؼ ىنا الفرل إلن مبحثيؽ ولتؾ يح ذلػ
أو إنيـاء  أثـر الاسـتسراراني وبشاولـ  عـي السبحـث الث ـ  سؾيميأجير الت  عي إنياء لقد الت  رة العيؽ السؤج  

رة.العقد نتيجة ىلاك العيؽ   السؤج 

 سؾيميأجير التَّ التَّ  دعقفي إنهاء  رةالعيؽ السؤجَّ هلاك  ثرأ: لالسوحث احاَّ 

إلــن رة ؤدي اســتحالة بشفيــن الالتاامــات العقداــة الستبادلــة مــا  ــيؽ الظــرعيؽ بدــاب ىــلاك العــيؽ الســؤج  بــ
 .2مؽ العقدعي حالة لا ارمح معو الانتفا   أصبح لكؾنو ؛انفداخو مؽ بمقاء نفدو و قؾة القانؾن 

ولـؾدة الستعاقـديؽ إلـن  عاقـد ة القـانؾن زوالـو بـأثر رجعـي إلـن وقـ  الت  ب لمن انفدـاخ العقـد بقـؾ  ويترب  
حالـة انفدـاخ عؾيض عـي لمحكـؼ بـالت   ولا محـل    ن العقـد لـؼ اكـؽا قال التعاقد وكـأالحالة لتي كانا لميي

أجير ومشيـا لقـد الت ـ  ةدـبة لمعقـؾد الامشي ـىنا الأثـر الرجعـي لا ادـري بالش   لير أن    القانؾن ة العقد بقؾ  
 .3  بالسدتقالب لميو زوال آثار والتاامات العقد ييسا يتعم  إذ يترب    سؾيميالت  

 والرــادر لــؽ 83لدــشة  3458الحكــؼ رقــؼ قــد جــاء عــي وىــنا مــا يؤكــده القــانؾن الســدني السرــري ع
أن الأصـل أنـو إذا عدـخ العقـد أليـد  -عن قزاء ىنه السحكسة  -وكان السقرر بانو " محكسة الشقض

مـؽ القـانؾن السـدنن   ومـؽ ثـؼ  161التعاقـد لسـلا  بالسـادة  قاـل الستعاقدان إلن الحالة التن كانا لمييا
لقـانؾن إلا أنـو كان الفدخ لو أثر رجعن سؾاء كان الفدخ بحكـؼ القا ـن أو بحكـؼ الابفـاق أو بحكـؼ ا

إذا كان العقد زمشيا  كالإاجار وع دخ لؼ اكؽ لفدـخو أثـر رجعـن لأن طايعـة العقـؾد الامشيـة بدتعرـن 
لمن ىنا الأثر ذلػ بأن العقد الامشن اقرد الامؽ ييو لنابو عالامؽ معقؾد لميو ومـا انقزـن مشـو لا 

الإاجار ببقـن محتفغـة بآثارىـا اسكؽ الرجؾ  ييو   ويتربب لمن ذلػ أن السدة التن انقز  مؽ لقد 
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ويبقن لقد الإاجار قا سا  طؾل ىنه السدة وبكؾن الأجرة السدتحقة لؽ السدة الدابقة لمـن الفدـخ ليـا 
 1"صفة الأجرة لا التعؾيض

إخــلال أحــد الظـرعيؽ عــي التاامابيســا  بــو ىـؾ الفدــخ نتيجـةالعقــد قاـل انتيــاء مد   إنيــاءسـاب  وقـد اكــؾن 
ا مس ـ  سـؾيميأجير الت  رة عـي لقـد الت ـكسا عي حالة لدم محاعغة السدتأجر لمن العيؽ السؤج    عاقداةالت  

لقـد  عيمجأ الأطراف إلن القزاء حتن احكؼ بالفدخ لانعـدام العـيؽ محـلّ   يؤدي إلن ىلاكيا أو بمفيا
 .2ن كان لو مقتزن لنلػعؾيض إوقد اظمب الت    سؾيميأجير الت  الت  

ويتفاو  معو لمن  رة والعيؽ السؤج   د السدتأجر مؽ اقؾم باختيار السؾرّ  ن  وحيث إ  إ اعة إلن ذلػ
ســؾيمي الحـ  عــي الرجــؾ  أجير الت  اكـؾن لمسدــتأجر عـي لقــد الت ـ و ىـؾ السذــتري كأن ــ كاع ـة شـروط الايــع

 .3ياف  لميلمسظالبة  تشفين التاامو بالسؾاصفات الست   مباشرة عي حال وجؾد ىلاك عي السأجؾر 

ل عدخ عي السظمب الأو   ةتشاول الباحثب  مظمايؽ إلنو سيتؼ بقديؼ ىنا السبحث ن  إع  ولمن  ؾء ذلػ
حـ  السدـتأجر عـي اني عـي السظمـب الث ـ ةالباحثـ لتشـاو بو  رة ليلاك العيؽ السـؤج   سؾيميأجير الت  لقد الت  

 .دقامة الدلؾى السباشرة لمن السؾرّ إ

 رةالعيؽ السؤجَّ سؾيمي بدبب هلاك أجير التَّ التَّ فدخ عقد : لالسظمب احاَّ 

 ا مة عي العقؾد السمامة لمجانايؽ استحالة بشفين أحد الالتاامات الستقحال 4ةا لمقؾالد العام  الأصل ووعق  
ي التاام السقا ل بو لاربباطو بو  ويشقز استحال بشفينه علا إلاام بسدتحيل الالتاام الني  انقزاء

ا حتن يشفدخ لقد يستاج لإرادة أحد الستعاقديؽ أو كميلا اح ةبرؾره كمي  ر السال السؤجّ  ىلاكو 
جر ولشدىا لؽ ادتظيع السؤّ   سؾيمي قد انعدمأجير الت  عسحل لقد الت    ة القانؾن بقؾّ  ل يشفدخ   أجيرالت  
حكسة الشقض السررية وىنا ما أكدبو م ربشفين التاامو  تسكيؽ السدتأجر مؽ السال السؤجّ سؾيمي الت  

                                                           
. ثلاثاءيؾم ال  8/6/2121نغر السؾقع  تاريخ    http://muqtafi.birzeit.eduمشذؾر لمن مؾقع السقتفي لمن الإنترن   1

‌مداء   9:17الدالو 

2
 167ص   مرجع ساب   بدام أحسد مدمؼ  حسدان‌

3
 133ص  ،مرجع ساب   صفاء   معاوي ‌

مؽ القانؾن السدني  157/1م الأردني مؽ القانؾن السدني 246السادة  الفمدظيشي مؽ مذرو  القانؾن السدني  171السادة  4
 .السرري 

http://muqtafi.birzeit.edu/


46 

عن قزاء ىنه  -وحيث إن السقرر  لمن أنو "والني جاء ييو   81لدشة  13464الحكؼ رقؼ عي 
مؽ القانؾن  1/  569  159أن لقد الإاجار يشقزي طبقا  لمسادبيؽ  -السحكسة 
بمقاء نفدو انفداخ العقد مؽ  اليلاك كميا    إذ يتربب لمن ىنا ىلاكا   السؤجرة العيؽ  يلاك السدنن

  أى سؾاء كان راجعا  إلن القؾة  اليلاك لاستحالة التشفين بانعدام السحل أاا  كان الداب عن ىنا
 .1"أو خظأ السدتأجر أو خظأ ال ير السؤجر القاىرة أو خظأ

ـأجير الت  ر طمب عدخ لقد الت  لمسؤجّ  القانؾن  يجياو  أو بسقتزـن   ةسؾيمي بقرار مـؽ السحكسـة السختر 
ا مـؽ بمقـاء نفدـو ولظرعي العقد أن يتفقا لمن التبار العقد مفدـؾخ   لػ الفدخ إشعار إذا أجاز العقد ذ

 .2طرف مشيؼ بالالتاامات السمقاة لميو بسؾجب العقد دون الحاجة إلن حكؼ قزا ي إذا أخل  

الباحثـة  ن    عـإسـؾيميأجير الت  ة وقـانؾن الت ـولايان أوجو الاختلاف  يؽ الفدخ  شؾعيو  يؽ القؾالد العام ـ
ة القـانؾن سـؾيمي بقـؾّ أجير الت  ل عدـخ لقـد الت ـالأو   لسظمب إلن عرليؽ  بشاول  عي الفـر قد قدس  ىنا ا

جــؾء إلــن القزــاء ســؾيمي لــؽ طريــ  المّ أجير الت  اني حالــة عدــخ لقــد الت ــعــي عرلــو الث ــو   الســأجؾرحــال 
 ؽ. عي عرليؽ متتالييّ حال ىلاك السأجؾر 

 ة القانؾن سؾيمي بقؾَّ أجير التَّ فدخ عقد التَّ  :لالفرع احاَّ 

برجـع إلـن  الاسـتحالةوكانـ  ىـنه   السـأجؾرة إذا استحال بشفيـن الالتـاام مثـل ىـلاك لمقؾالد العام   اوعق  
الالتـــاام يشقزـــي  ىـــنا ن    عــإأي لا يــد لمسدـــتأجر ييـــو ســاب أجشاـــي  أو اليـــلاك بدــاب القـــؾة القـــاىرة 
 .اخو مؽ بمقاء نفدو بحكؼ القانؾن انفد باستحالة بشفينه  ويتربب لمن انقزاء العقد

ــ الإشــارة إلــن أن   روبجــد عــي العقــد بحكــؼ القــانؾن  عدــخ لمــن بــشص   ة عــي لقــؾد الإاجــارالقؾالــد العام 
مؽ مذـرو  القـانؾن السـدني ( 623)ة الساد   و نلػ بشص  رة  ي للأمؾال السؤج  الكمّ  كحال حرؾل اليلا
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2
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ا انفدـخ العقـد مـؽ بمقـاء ا كميًـرة أثشـاء الإاجـار ىلاك ـإذا ىمكـ  العـيؽ السـؤج   :1الفمدظيشي لمن ما يمي
 .ذابو

ا الانتفـا  الــني أجّـرت مــؽ أو إذا أصــبح  عـي حالــة لا ارـمح معيــ  اإذا كـان ىـلاك العــيؽ جا يًـ .1
ر جـاز لـو إذا لـؼ اقـؼ السـؤجّ   ولؼ اكؽ لمسدتأجر يـد عـي ذلـػ ا ا كاير  و نقص الانتفا  نقر    أجموأ

اص إما إنق ا لمغروف أن اظمب ببع   لعيؽ إلن الحالة التي كان  لمييا عي معاد مشاسب بإلادة ا
عــي أن اقــؾم  شفدــو  تشفيــن الالتــاام  شفدــو  الأجــرة  أو عدــخ الإاجــار  دون إخــلال بســا لــو مــؽ حــ 

 ا للأحكام الدابقة.وعق  

ا إذا كان اليلاك أو التم  يرجع إلن ؾز لمسدتأجر عي الحالتيؽ الدابقتيؽ أن اظمب بعؾيز  لا اج .2
 2ر ييو.ساب لا يد لمسؤجّ 

ا بالتاامو بزسان وجؾد ل ببعة اليلاك بالتباره مديش  ر ىؾ مؽ يتحس  السؤجّ  نجد أن    ا  ص الد  ش  المؽ 
ـــ لمسدـــتأجر  وبسكيشـــو مـــؽ الانتفـــا   يـــا  رةالأمـــؾال الســـؤجّ  ـــوطبق  إذا ىمكـــ  الأمـــؾال   ةا لمقؾالـــد العام 

الي بشقزـــي و التّـــ  ر الكيـــام بالتاامـــو  تسكـــيؽ السدـــتأجر مـــؽ الانتفـــا ادـــتحيل لمـــن الســـؤجّ  رة الســـؤجّ 
 شفين.ة القانؾن لاستحالة التّ الالتاامات الستقا مة ويشفدخ العقد بقؾّ 

  

                                                           
مؽ مجمة الأحكام العدلية لمن أنو "لؾ عات الانتفا  بالسأجؾر بالكمية سقظ  الأجرة مثلا لؾ احتاج  478وبشص السادة  1

الحسام إلن بعسير وبعظل عي أثشاء بعسيره بدقط حرة بمػ السدة مؽ الأجرة كنلػ لؾ انقظع ماء الرحن وبعظم   بدقط 
لتبار مؽ وق  انقظا  الساء ولكؽ لؾ انتفع السدتأجر ب ير صؾرة الظحؽ مؽ  ي  الرحن يمامو إلظاء ما أصاب الأجرة ا 

 حرة ذلػ الانتفا  مؽ  دل الإجارة"

إذا عات الانتفا  بالسأجؾر كمو سقظ  الأجرة لؽ السدتأجر مؽ وق  -1مؽ القانؾن السدني الأردني " 697وبشص السادة  2
ذا كان عؾات السشفعة جا يا و رؾره بؤثر عي استيفاء السشفعة السقرؾدة كان لو عدخ العقد وبدقط الأجرة عإ-2عؾات السشفعة 

إذا أصمح السؤجر السأجؾر قال الفدخ سقط لؽ السدتأجر مؽ الأجر بسقدار ما عات مؽ مشفعة ولا خيار -3مؽ باريخ الفدخ 
 لو مؽ الفدخ"
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  1رة لدـاب اعـؾد إلـن السدـتأجراكـؾن ىـلاك الأمـؾال السـؤجّ  ابقة ألاة الدّـالساد   ويذترط لانظباق نصّ 
  2ابقة:  لميو السؾاد الدّ الية بحدب ما نر  ر الذروط الت  يجب لانفداخ العقد مؽ بمقاء نفدو بؾعّ و 

طرف عي ىنا العقد  التاام كلّ  ة عي ذلػ ىي أن  والعمّ   أن اكؾن العقد مؽ العقؾد السمامة لمجانايؽ .1
ر ة قـاىرة لـؼ اعـد ىشالـػ ماـرّ عإذا اسـتحال بشفيـن أحـد الالتـااميؽ لقـؾّ   ىؾ ساب التاام الظرف الأخر

 .السقا ل ملتشفين الالتاا
ة ويعـؾد بقـدير وجـؾد القـؾ  ة القـاىرة  ؾ   بدـاب القـأن اربح بشفين أحد الالتـااميؽ الستقـا ميؽ مدـتحيلا   .2

 بشفين التاام التعاقدي إلن القا ي السؾ ؾ .القاىرة التي بحؾل دون 

تـاج لإرادة أحـد الستعاقـديؽ عـلا اح ة ة برـؾره كمي ـا لمقؾالـد العام ـوعق ـ رىلاك السـال السـؤجّ  زح أن  ت  وي
ولشــدىا لــؽ   ســؾيمي قــد انعــدمأجير الت  عسحــل لقــد الت ــ  ســؾيميأجير الت  يســا حتــن يشفدــخ لقــد الت ــأو كمي

ا إذا كـان اليـلاك أمّـ  رسؾيمي مؽ بشفين التاامو  تسكيؽ السدتأجر مؽ السال السـؤجّ الت  ر ادتظيع السؤجّ 
  ن اظمب السدتأجر عدخ العقد  علا دا  لأر لمن وجؾد الأصل ومؽ السسكؽ إصلاحوا علا يؤثّ جا يً 

ر بزـرورة ة لميـو شـريظة إلـنار السـؤجّ ويخرـؼ قيستـو مـؽ الأجـرة السدـتحقّ    ل اعسل لمن إصلاحو
 .3السأجؾرصلاح إ

ــــ ــــأجير الت  ا لــــؽ مؾقــــ  قــــانؾن الت ــــأم    ن كــــان السذــــرّ إو   ا لا وجــــؾد ليــــاســــؾيمي عيــــنه الحــــالات جسيع 
ؼ الفدـخ   قـد نغ ـالسذـرّ  ولكـؾن  )عـي أحكـام لقـد الإاجـار(  ةالفمدظيشي قد أخـن  يـا عـي القؾالـد العام ـ

ل ســريان القــانؾن الســدني رــؾص بعظّــىــنه الشّ  ن    عــإســؾيميأجير الت   شرــؾص خاصــة عــي قــانؾن الت ــ
ــ ســؾيمي ليــلاك العــيؽ أجير الت  ولمــن ذلــػ عــلا مجــال لفدــخ لقــد الت ــ د العــام ا لقالــدة الخــاص اقيّــبظايق 

                                                           
ــــــــا السحكســــــــة  1 ــــــــرار بسيي ــــــــي ق ــــــــؼ وقــــــــد جــــــــاء ع ــــــــة رق ــــــــي   124/2968الأردني ــــــــع التذــــــــريعات الأردن ــــــــن مؾق السشذــــــــؾر لم

أنو إذا بايؽ أن بؾق  الظاحؾن لؽ العسل خلال مدة   http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/gefault.aspxالالكتروني:
اـل قـؾل السدـتأجر بأنـو عـلا اق  وإنسا نذأ لؽ بم  قذاط السؾبؾر العا د لمسدتأجر  الإجارة لؼ يشذأ لؽ انقظا  لسياه أو  عفيا

 لير ممتام  تأداة الأجرة السظمؾ ة مشو بحجة بعنر استيفاء السشفعة.

  2114  الاولن  دار الذروق لمشذر والتؾزيع  رام الله ة  الظبعالسرادر ابرادية لمعقد االإرادة السشفردةأميؽ دواس   2
 243ص

 198  صمرجع ساب لاد الرحسؽ قرمان   3
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ســؾيمي الفمدــظيشي أجير الت  خــاص عــي قــانؾن الت ــ لؾجــؾد نــصّ  ذلــػ  1رة بعــد بدــميسيا لمسدــتأجرالســؤجّ 
  جـو إليـو السذـرّ وىـؾ اظـا   مـا ابّ   2سـؾيميأجير الت  ن الت ـ( مؽ القـرار بقـانؾن بذـأ17/3ة )الساد    شصّ 

 .3سؾيميأجير الت  ( مؽ قانؾن الت  14ة )الساد   الأردني  شصّ 

والتاـر العقــد   رةة القــانؾن للأمـؾال السـؤجّ العقـد بقـؾ   عدـخؼ حالـة   السرـري نغ ــالسذـرّ  شـا نجـد أن  أن   إلاّ 
أجير مــؽ قــانؾن الت ــ (27ة )الســاد   رة عقــد جــاء عــي نــصّ الأمــؾال الســؤجّ ة القــانؾن إذا ىمكــ  ا بقــؾّ مفدــؾخ  

ة القانؾن إذا ىمػ الأصل ا بقؾ  العقد مفدؾخ   اعد  : "وبأن   ( 2118) ( لدشة167سؾيمي السرري رقؼ )الت  
ـــالســـؤج   ـــ ا ا كميًـــرة ىلاك  الكيســـة م بالاســـتسرار عـــي أداء التـــا ا لدـــاب السدـــتأجر  عـــإذا كـــان اليـــلاك راجع 
وذلــػ مــع مرالــاة مــا قــد   ة العقــددة طــؾال مــدّ فــ  لميــو عــي السؾاليــد السحــد  أو الــثسؽ الستّ   ةاجاريــالإ

 .4احرل لميو السؤجر مؽ مبالغ التأميؽ"

و قـد أن ـ  نجـد سـؾيميأجير الت  بذـأن الت ـ( 2114)لدـشة ( 6)و الرجؾ  إلن القرار بقانؾن الفمدظيشي رقـؼ 
ــأب   ــخــن مؾقف  ــبــولســا أورد    السرــري السذــرّ  لســا أوردها ا مخالف  ة الســاد   نــص   عشجــد أن   ة و القؾالــد العام 
حتــن لــؾ كــان    السدــتأجر ؼ الفعمــي بقــع لمــن لــابجعمــ  اليــلاك أو التمــ  مشــن لحغــة التدــمّ  (17)

ـالشّ  ويلاح  أن   ا لداب أجشاي ذلػ لا د    بولـؼ يربـّ  ل اليـلاك تحس ـ اص جعل لمـن السدـتأجر التاام 
وىـؾ   ة مـؽ  ـدل أجـرةالتاامابـو التعاقداّـ ن ـل ألامـو لمـن بشفيـ  عدخ العقد لمن الرلؼ مؽ ىـلاك العقـد

 .5سؾيميبح  السدتأجر الت   ال إجحاع  ما اذكّ 

                                                           
 95ص  مرجع ساب  بان  حشان   1
إن ىلاك العيؽ السؤجرة أو استحالة استعساليا وعقا  لم ااات السقررة ليا بعد بدم ؼ السدتأجر ليا  ولؾ كان ذلػ والتي جاء عييا  2

لا دا  لداب أجشاي لا يد لو ييو  لا اعفي السدتأجر مؽ التاامابو بسؾجب لقد التأجير التسؾيمي ولا اح  لو السظالبة بفدخ 
 .دالعق

ولؾ كان ذلػ لا دا  بدمسو استحالة استعسالو وعقا لم ااات السقررة لو بعد  أوىالػ السأجؾر  إنب. والتي بشص لمن انو " 3
اعفي السدتأجر مؽ التاامابو بسؾجب لقد التأجير وال يتيح لو السظالبة  لا ييو يد لو  لا لداب خارجي أولغروف قاىرة 

 "لمن خال  ذلػ الابفاقما لؼ يتؼ  بفدخو 
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 القزاء  إليجؾء سؾيمي عؽ طري  المّ أجير التَّ : فدخ عقد التَّ انيالفرع الثَّ 

ـــر بالتاامابـــو لشـــد إخـــلال السدـــتأجر أو الســـؤجّ  ـــ  ةالتعاقدا  كـــإخلال أحـــد  ا مـــؽ ىـــلاك الســـأجؾر وخؾع 
ظــــرعيؽ ادــــتظيع أي مــــؽ ال ع لمــــن الســــأجؾر و بــــإجراء الترميســــات اللازمــــة لمحفــــاالأطــــراف بالتاامــــ
لــو أن اقزــي الأمر جــؾازي لمقا ــي  عــ  لا  أوّ  لــناربالإلكــؽ اجــب لميــو أن اقــؾم السظالبــة بالفدــخ  
 1ميمة حتن اقؾم  تشفين التاامو.بالتاامو  الظرف الني أخلّ بالفدخ أو اسشح 

ر طمــب ســؾيمي الحــالات التــي اجيــا لمســؤجّ أجير الت  ذــريعات السقارنــة الشاعســة لعقــد الت ــســ  الت  وقــد نغ  
أو بسقتزــن إشــعار إذا أجــاز العقــد ذلــػ   ةســؾيمي بقــرار مــؽ السحكســة السخترّــالت  أجير عدـخ لقــد الت ــ

الفمدــظيشي بذــأن  (2114)لدــشة  (6)مــؽ القــرار بقــانؾن رقــؼ ( 29)ة الســاد   وعــي ذلــػ بــشصّ   الفدــخ
 :ون    لمن أسؾيميأجير الت  الت  

ســؾيمي بقــرار مــؽ أجير الت  عدــخ لقــد الت ــ اجــؾز -1" مــؽ ىــنه الســادة (2)مرالــاة أحكــام الفقــرة  مــع -1"
ـــو العقـــد ذلـــػ أو بإشـــعار مـــؽ الســـؤجّ  ة السحكســـة السخترّـــ مـــؽ الحـــالات  عـــي أيّ  ر إذا أجـــاز ل

 الية:الت  

أو اســتعساليا ل ااــة   ســؾيميأجير الت  رة بذــكل مخــال  لذـروط العقــد الت ــاسـتعسال العــيؽ الســؤجّ  .أ 
 رة ليا.لير مخر  

 .سؾيميأجير الت  ف  لميو عي لقد الت  ا لسا ىؾ مت  وعق    جاريةلدم دعع دععات إا .ب 

أجير دة عـي لقـد الت ـة السحـد  السـد  رة  ـسؽ لدم قيام السدتأجر برـيانة وإصـلاح العـيؽ السـؤج   .ج 
وذلــػ عــي الحــالات التــي  ة ة معقؾلــة عــي حــال لــدم بحديــد بمــػ الســد  أو  ــسؽ مــد    ســؾيميالت  

نة لمــن السدــتأجر الالتــاام بالرــيانة عــاذــريعات الشأو الت    ســؾيميأجير الت  اذــترط عييــا لقــد الت ــ
 والإصلاح.

 رة بذكل جديؼ.بم  العيؽ السؤج   .د 
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 ذريعات الشاعنة.سؾيمي أو الت  أجير الت  ة أخرى لعقد الت  الفة جؾىري  مخ أيّ  .ه 

إلــــن السحكســــة  ءجــــؾ أو مــــؽ خــــلال المّ   ســــؾيمي مباشــــرةأجير الت  ر عدــــخ لقــــد الت ــــاجــــؾز لمســــؤجّ  لا -2
ة إلا بعد إشعار السدتأجر بسؾجـب إخظـار لـدلي  ؾقـؾ  إحـدى السخالفـات السشرـؾص السخترّ 
ة مؽ  (1الفقرة )لمييا عي  وامتشـا  السدـتأجر لـؽ الرجـؾ  لـؽ بمـػ السخالفـات خـلال  ىنه الساد 
 .الي لتاريخ بامي و الإخظارام مؽ اليؾم التّ لذرة أاّ 

ر لمسدـتأجر مـؽ  عـي حـال لـدم بسكـيؽ السـؤجّ سؾيمي إلاّ أجير الت  لا اجؾز لمسدتأجر إنياء لقد الت   -3
ا ولا اعتار الإنيـاء ناعـن    مؽ ىنا القرار بقانؾن ( 22)ة ا لأحكام الساد  رة وعق  الانتفا  بالعيؽ السؤج  
 .1"ار  نلػ خظيً إلا بعد إشعار السؤجّ 

ل حالتيؽ ىسـا مـؽ الالتاامـات التـي اقـع لمـن لـاب  السدـتأجر الالتـاام أو   ا   نجد أن  الدّ  ومؽ الشصّ 
لــو إلـن ىــلاك  ل يــر ال ـر  السعـدّ  قـد يـؤدي رةاســتعسال العـيؽ الســؤج    وكـؾن وعـي حالــة إخلالـو   يـا

 عقـد نـصّ   الثـة مـؽ الحـالاتأمـا الحالـة الث    ر بفدـخ العقـدلمسـؤجّ    الحـ ّ لنلػ ألظن السذرّ  ر السأجؾ 
ــأجير الت  ؽ لقــد الت ــو إذا بزــس  ن ــ( لمــن أ13)ة انيــة مــؽ الســاد    عــي الفقــرة الث  السذــرّ  ا بكيــام ســؾيمي التاام 

  ة بتعم ـــع قـــد أصـــدر بعميســـات عشي ـــد أو السرــشّ أو إذا كـــان الســـؾرّ  رة الســـؤجّ السدــتأجر برـــيانة العـــيؽ 
فاق لميو بسؾجب الابّ  أو ما بؼ    عميساتيمتام السدتأجر  تشفين ىنه التّ  رة ة استعسال العيؽ السؤج  بكيفي  
 2ؾيمي الأردني.سأجير الت  مؽ قانؾن الت  ( 11)ة الساد   وىؾ ما اظا   نصّ  سؾيمي أجير الت  لقد الت  

ؽ لقد يانة لمن لاب  السدتأجر عي حالة أن بزس  جعل الالتاام بالرّ     الفمدظيشيالسذرّ  ن  إ وحيث
 ا مؽ شأنو بحسيل السدتأجر الالتاام بريانةر والسدتأجر شرط  السارم ما  يؽ السؤجّ  يسؾيمأجير الت  الت  

عيشــــا يمتــــام  ة لاســــتعسال الســــأجؾر  تعميســــات عشي ــــد السدــــتأجر د قــــد زو  أو أن اكــــؾن الســــؾرّ  الســــأجؾر 
التاام يبقن و خلاف ذلػ  سؾيمي أجير الت  ف  لميو عي لقد الت  عميسات أو ما اب  السدتأجر  تشفين بمػ الت  

وىؾ ما يؾصمشا  يمي سؾ أجير الت  لقد الت  لميو عي  صش  ال يتؼّ ا طالسا لؼ يانة قا س  سؾيمي بالرّ ر الت  السؤجّ 
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سـؾيمي أجير الت  عدخ العقد إن لؼ يؾجـد شـرط عـي لقـد الت ـر لمسؤجّ اح  لا و وىي أن    ةنتيجة حتسي  إلن 
 1. نلػاقزي 

ر طمـب عدـخ ييحـ  لمسـؤجّ   رة بذـكل جدـيؼوىـي بمـ  الأمـؾال السـؤج    ابعـة  بالحالـة الر  أما ييسا يتعم  
ؽ العقـد ىـنا الجـااء لمـن ىكـنا أو بسقتزـن إشـعار إذا مـا بزـس    ةالعقد بقرار مؽ السحكسـة السخترّـ

أجير ة لعقــد الت ـــإخــلال مــؽ جانـــب السدــتأجر وكــنلػ الأمـــر بالشدــبة إلــن حالـــة وقــؾ  مخالفــة جؾىري ـــ
 2اعنة مؽ جانب السدتأجر.سؾيمي أو التذريعات الشّ الت  

إذا  إلاّ   ســـؾيميأجير الت  قـــد الت ـــر أو السحكســـة عدـــخ للا اجـــؾز لمســـؤجّ   ابقةالدّـــ توعـــي جسيـــع الحـــالا
 لمـن ىكـنا إخـلال مـؽ جانـب السدـتأجر وكنلػ بذرط بؾجيو إنـنار لـدلي   ؽ العقد ىنا الجااءبزس  
ر نتيجــة لمسـؤجّ  احـ    ة ة القانؾني ـو عـد انتيـاء السـد   ام ة لذـرة أا ـمشحـو بسؾجـب الإنـنار العـدلي مـد   يـتؼّ 

ة لفدـخ العقـد  جـؾء إلـن السحكسـة السخترّـربكايـا المّ السخاعة التي اتأجر لؽ الرجؾ  لؽ امتشا  السد
 3رر الني لح  بو.عؾيض لؽ الز  والسظالبة بالتّ  واسترداد السأجؾر 

ـــا لمـــن التبـــار العقـــد مفدـــؾخ   ـــاء نفدـــوولظرعـــي العقـــد أن يتفق طـــرف مـــشيؼ  كـــلّ  إذا أخـــل    4ا مـــؽ بمق
مــع وجــؾب إشــعار الظــرف   الحاجــة إلــن حكــؼ قزــا يبالالتاامــات السمقــاة لميــو بسؾجــب العقــد دون 

 .5ف  الظرعان لمن لكس ذلػالآخر بالفدخ ما لؼ يت  

عــي لقؾدىـا بحقيـا عــي إلسـال الذــرط  سـؾيمي لمـن و ــع نـصّ أجير الت  ولـادة مـا بحــرص شـركات الت ــ
 ـل وعـي حـالات  عاقداـة عقـط سؾيمي بالتاامابو الت  ليس عي حالة إخلال السدتأجر الت    ريحالفاسخ الرّ 
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يــا قــد بحــؾل دون ولكش   التــاام بعاقــدي  بــأيّ  د وقــؾ  إخــلالبعــلا  فــاق لمييــا عــي العقــد الابّ  أخــرى يــتؼّ 
 1مثل إعلاس السدتأجر أو وعابو أو إلداره.  ةسؾيمي حقؾقيا السالي  أجير الت  استيفاء شركات الت  

التــاام  بــأيّ  الإخــلال ن    عــإإخــلالا   التــي بعــد   الأســبابفــاق لمــن عــي حالــة لــدم الابّ و بجــد الباحثــة أن ــو 
  التي بتيح طمب عدخ العقـد السفرو ة اتتااملبالا إخلالا   أجير اعد  لقد الت   أو  عر و القرار بقانؾن 

  2مؽ القرار بقانؾن ( 25)ة الساد   وىؾ ما جاء عي نصّ  ة لمفدخ كشتيجة حتسي   ضعؾيبالت  البة سظال أو
ــأإ ــاعة إلــن  حــد   إذا مــا بــؾاعرت أعــي العقــد الا يؾجــد مــا اسشــع مــؽ إدراج الذــرط الفاســخ صــريح  و ن 
 السؾجبة لفدخ العقد.ف  لمييا و الأسباب الست  

ولي لمسدـتأجر إنيـاء لقـد سؾيمي الد  أجير التّ فاقية أوباوا لتشغيؼ لقد الت  مؽ ابّ ( 12)ة كسا أجازت الساد  
نـو مـؽ مثـل حرما ر لمسدـتأجر مـؽ الانتفـا  بالسـأجؾر عي حالة لـدم بسكـيؽ السـؤجّ   سؾيميأجير الت  الت  

مــؽ  ر بــدارك الفدــخ لــؽ طريــ  إصــلاح مــا قــد ىمــػويدــتظيع الســؤجّ  ىــنه السشفعــة ليــلاك الســأجؾر 
مؽ القرار بقانؾن ( 29)ة السادّ  ويظابقيا نصّ   ةمؽ نفس السادّ  (ب)وىؾ ما جاء عي الفقرة  السأجؾر 

 .3سؾيميأجير الت  الفمدظيشي بذأن الت   (2114)دشة ل( 6)رقؼ 

 دإقامة الدعؾى السواشرة عمي السؾرّ ح  السدتأجر في : انيالثَّ  ظمبالس

ي أو الجا ــي ل ببعــة اليــلاك الكمّــســؾيمي لإلفــاء نفدــيا مــؽ التاامابيــا  تحسّــأجير الت  شــركات الت ــبمجــأ 
ـــش   د الســـؾرّ رة بفعـــل حـــال ىـــلاك العـــيؽ الســـؤجّ  بجـــاه السدـــتأجر أجير ص بعقـــد الت ـــوذلـــػ مـــؽ خـــلال ال

عـي حـال أن حرـل بـأخير   دإقامة الدلؾى السباشـرة لمـن السـؾرّ  مشح السدتأجر ح    سؾيمي أن يتؼ  الت  
لمـن  قتـو لمسؾاصـفات  ويكـؾن ذلـػ  شـاء  أو لـدم مظاب دـميؼ  أو وجـؾد ىـلاك جا ـي بالسـأجؾر عي الت  
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وعــي   لسحــل التــي اجــب أن بتظــا   مــع السؾاصــفات السظمؾ ــةؽ ييــو مؾاصــفات امحزــر اســتلام ياــيّ 
وجــب  ي  يــا أو وقــؾ  ىــلاك جا ــي أو كمّــات لمسؾاصــفات السظمؾ ــة  ؽ لــدم مظابقــة السعــدّ حــال باــي  

ــ  لميــو إثبــات ذلــػ عــي محزــر الاســتلام د مــؽ خــلال طمــب شــراء ا لمســؾرّ ويكــؾن ىــنا الذــرط معمؾم 
 .1سؾيميأجير الت  لقد الت   الأمؾال محلّ 

بحيــث  د دون قيــؾد السدــتأجر عــي إقامــة الــدلؾى السباشــرة لمــن الســؾرّ    لــؼ اجعــل حــ   ن السذــرّ  أ  إلاّ 
ــ ــنغ  لباحثــة ىــنا السظمــب مــؽ خــلال ولتؾ ــيح ذلــػ ســتتشاول ا ا لسرــمحة أطراعــو ؼ ىــنا الحــ  مراعي 

وعـي الفـر   مباشـرة د  ـدلؾى ل لؽ ح  السدتأجر بالرجؾ  لمـن السـؾرّ عي الفر  الأو  ث بتحد   عرليؽ 
د لمــن الــرلؼ مــؽ وقــؾ  اليــلاك قاــل لمــن الســؾرّ  رجــؾ  السدــتأجرســتتشاول الباحثــة اســتثشاءات اني الث ــ
 .2دميؼالت  

 د بدعؾى مواشرةالسدتأجر بالرجؾع عمي السؾرّ  ل: ح ّ الفرع احاَّ 

دون الحرؾل   السباشرةد بالدلؾى بالرجؾ  لمن السؾرّ  ألظن لمسدتأجر الح      الفمدظيشيالسذرّ  إن  
 2114لدـــشة  6مـــؽ القـــرار بقـــانؾن رقـــؼ  13نـــص السذـــر  عـــي الســـادة  دعقـــ ر الســـؤجّ لمـــن إذن مـــؽ 

بعتار التاامات السؾرد بسؾجب ابفاقية التؾريد واجبة -1الفمدظيشي بذأن التأجير التسؾيمي لمن أنو: "
لــؾ كانــ  العــيؽ الســؤجرة مــؾردة الأداء لمسدــتأجر  كســا لــؾ كــان السدــتأجر طرعــا عــي الابفاقيــة  وكســا 

لمــن انــو ألا اعتاــر الســؾرد مدــيؾلا لــؽ ذات الزــرر بجــاه كــل مــؽ الســؤجر و   3"مباشــرة لمسدــتأجر
السظالبـة بجسيـع مـا يشذـأ لـؽ لقـد  القـانؾن مـشح السدـتأجر حـ ّ  أن   أيّ    السدتأجر عـي ذات الؾقـ "
فاقيــة أوبــاوا مــؽ ابّ  العاشــرةة ا بســا أوردبــو الســاد  ر  متــأثّ  اا بسؾيميًــر بــأجير  د والســؤجّ الايــع الساــرم  ــيؽ الســؾرّ 
ة ا لمن مادأ ندـاي  خروج   مسدتأجرل ىنا الح ّ ويعتار  4.يولسؾيمي الد  أجير الت  الخاصة  تشغيؼ لقد الت  

                                                           
 .26  صمرجع ساب لسايرة  اسامة   1
2
 132ص  مرجع ساب  معاوي  صفاء  ‌

مؽ  11بذأن بشغيؼ نذاط التأجير التسؾيمي و السادة  2118لدشة  (167مؽ القانؾن السرري رقؼ ) 21اقا ميا نص السادة  3
 بذأن التأجير التسؾيمي. 2118لدشة  (45قانؾن الأردني رقؼ )

 
التاامات السؾرد التي بشتج لؽ لقد التؾريد اسكؽ أازا لمسدتأجر التسؾيمي  -1مؽ ابفاقية أوباوا لمن أنو "  11بشص السادة 4

أن يتسدػ  يا كسا لؾ كان ىؾ نفدو طرعا عي ىنا العقد وكسا لؾ كان  الأدوات مؽ الؾاجب أن بدمؼ إليو مباشرة ومع ذلػ لا 
ىنه السادة لا بعظي السدتأجر  -2سؤجر التسؾيمي والسدتأجر التسؾيمي لؽ نفس الأ رار اكؾن السؾرد مدؤولا ابجاه ال
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 ن  الأصــل أع لا بشرــرف آثارىــا إلا لأطراعيــا وخمفا يــا  الأصــل عــي العقــؾد أن ذلــػ أن   آثــار العقــؾد 
 عـي حــ  طرييــو  ولا يتعــدى أثــره العقــد لا بشرــرف آثــاره إلاّ  ن  ولا يشفــع ال يــر  حيـث إ العقـد لا ازــرّ 
خـاص عــي القــؾانيؽ  قــانؾنيّ  ر وجــؾد نـصّ وىـؾ مــا ياـرّ  بذــريعي    ـشصّ ر إلاّ وىـؾ لا يتقــر   إلـن ال يــر 

ــؼ يــرد نــصّ ن ــحيــث إ1ســؾيمي أجير الت  ســة لمت ــالسشغّ  ر الحــ  عــي إقامــة بالقــانؾن اعظــي السدــتأج و إذا ل
د الرجـؾ  لمـن السـؾرّ  ة التي بحـرم السدـتأجر مـؽ حـ ّ عيتؼ الرجؾ  إلن القؾالد العام   الدلؾى السباشرة 
 2لالتباره مؽ ال ير.

والــدور الــؾاقعي والعسمــي  رة ر بال الــب ىــؾ دور بســؾيمي عــي شــراء الأمــؾال الســؤجّ دور الســؤجّ  و ســا أن  
ــ  رىــؾ لمسدــتأج ــا مــا يمجــأ الســؤجّ حيــث لالب  رة لمــن لــاب  ة اســتلام الأمــؾال الســؤج  ر إلــن إلقــاء ميس 

وبحديـد   ربحيث اقـؾم السدـتأجر باختيـار السـال السـؤجّ  ة السدتأجر ب ر  إلفاء نفدو مؽ السدؤولي  
السحزـر   وبحريـر اسـتلام الأمـؾالد أو السقـاول  والتفـاو  معـو مباشـرة  و واختيار السـؾرّ   مؾاصفابو
د بزـسان مـا حرـل مشـو لمن السـؾرّ  بالرجؾ  السباشرعكان مؽ السشظقي مشح السدتأجر الح    نلػ 

تـــو خاصـــة بعـــد ل ميس  ذلـــػ ادـــيّ  ن  إعـــ  ولشـــدما اعـــؾد لمـــييؼ السدـــتأجر  ـــدلؾى مباشـــرة  مـــؽ ىـــلاك
مـا نرـ   وىؾ  والتي بدلؼ الدلؾى السباشرة قاميؼ  رزمة مؽ السؤجّ حرؾلو لمن جسيع الؾثا   اللّا 

اقـؾم "الفقرة ب مؽ القرار بقانؾن بذأن التأجير التسؾيمي الفمدظيشي والني جـاء عييـا  13لميو السادة 
الســؤجر  تاويــد السدــتأجر  شــاء لمــن طمبــو بكاعــة السدــتشدات والسعمؾمــات الستــؾاعرة لداــو  وابخــاذ أاــة 

كام ىنه الفقرة  و خلاف ذلػ إجراءات أخرى بمام لتسكيؽ السدتأجر مؽ الرجؾ  لمن السؾرد وعقا لأح
  .3"اكؾن السؤجر مديؾلا لؽ بشفين بمػ الالتاامات

                                                           
 

ىنه السادة لا بعظي السدتأجر  -2التسؾيمي حقا عي عدخ أو إبظال لقد التؾريد دون ر اء السؤجر التسؾيمي" الأ رار =
 179ص  مرجع ساب   بذار جسال  رنس ر:" أنغالتسؾيمي حقا عي عدخ أو إبظال لقد التؾريد دون ر اء السؤجر التسؾيمي

 .232  صمرجع ساب الخراونة  صخر أحسد   1
 183ص  مرجع ساب جسال   رنسر  بذا 2
مؽ  11بذأن بشغيؼ نذاط التأجير التسؾيمي والسادة  2118 ة( لدش167مؽ القانؾن السرري رقؼ ) 21اقا ميا نص السادة  3

 .182  لمسايد أنغر:نسر  بذار جسال  مرجع سا    صبذأن التأجير التسؾيمي 2118 ة( لدش45قانؾن الأردني رقؼ )
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سؽ حــال وجــؾد د بالــدلؾى السباشــرة لمسظالبــة بإنقــاص الــث  ادــتظيع السدــتأجر الرجــؾ  لمــن الســؾرّ  لاو 
ر حقـؾق السـؤجّ  اسـسّ  سؽالـثّ  إنقـاص لأن  بالانتفـا  بالسـأجؾر؛  رة بخـلّ مـؾال السـؤج  ىلاك جا ي عـي الأ

و أن ــ إلاّ  د بــو الي لا دخــل لســؾرّ بالتّــ  ســؾيميأجير الت  ويــدخل عــي نظــاق بعــديل لقــد الت ــ  بذــكل مباشــر
عؾيض أو التّ   رةشفين العيشي لإصلاح اليلاك الجا ي السؾجؾد عي الأمؾال السؤجّ اح  لو السظالبة بالتّ 
  د بالسظابقــةالعيشــي ىــؾ التــاام الســؾرّ شفيــن وأســاس الت    د أو السقــاول لــؽ التشفيــنعــي حــال امتشــا  الســؾرّ 

إذا لـؼ اقـؼ  والتي جاء عييـا " سؾيمي الفمدظيشيأجير الت  مؽ قانؾن الت  ( 21)ة   لميو الساد  وىؾ ما نر  
السؾرد  تدميؼ العـيؽ السـؤجرة أو إذا قـام  تدـميسيا بدـميسا  جا يـا  أو متـأخرا   أو لـؼ بكـؽ العـيؽ السـؤجرة 

ـــؾا ردة بعقـــد التـــأجير التســـؾيمي  عإنـــو احـــ  لمسدـــتأجر أن اظمـــب ليشـــا  مـــؤجرة مظابقـــة لمسؾاصـــفات ال
 .1 "مظابقة  ولو ح  السظالبة بأاة حقؾق أخرى أو بعؾيزات استشادا  لأحكام القانؾن 

  ويدتظيع رعع الدلؾى السباشرة طالسا كان لو مرمحة وح  احسيو القانؾن حيـث اكـؾن لـو نفـع قـا ؼ
   الــني وقــع لمــن حقــو  والــني احسيــو القــانؾن لمقزــاء مــؽ أجــل دعــع التعــرّ  المّجــؾءر وحكيقــي ياــرّ 

وىـؾ   بالإ ـاعة إلـن أن اكـؾن صـاحب صـفة 2رة ل بالانتفا  الكامل واليـادئ بـالأمؾال السـؤجّ والستسثّ 
مـو كؾكيمـو أو مؽ اسثّ  سؾيمي أجير الت  عيؾ الذخص الأصيل عي لقد الت   السراد حسايتو  صاحب الح ّ 

عع ويجـؾز إ ـداء الـد    غـام العـامالشّ  فة والسرـمحة مـؽالرّـ ذلػ أن   حتن اقال سسا  الدلؾى  القانؾني
 3مرحمة مؽ مراحل الدلؾى. بانعداميسا عي أيّ 

بالدددعؾى ر ذن السددؤجّ دان إد عمددي السددؾرّ  الرجؾعبدد السدددتأجر حدد ّ ي عمدداسددتثشاءات اني: الفددرع الثَّدد
 السواشرة

  السدــتأجر ليقــؾم  تدــميؼ الأمــؾال ر افــؾّ الســؤجّ  رأيشــا أن   لسعرعــة السدــتأجر بظايعــة السعــدات  انغــر  
ــ ســؾيمي أجير الت  لقــد الت ــ محــلّ  فــاق لمــن وكــنلػ الابّ  د واختيــار الســؾرّ  الأمــؾال  ة بحديــدويشقــل لــو ميس 
ات درة لمـن بحديـد السعـدّ الي ىـؾ الأكثـر قـبالت ـ ىؾ مؽ اقؾم  تحرير محزر الاسـتلام الي بالتّ  ثسشيا 

                                                           
 233  صمرجع ساب الخراونة  صخر أحسد   1

 138  صمرجع ساب حسدان  بدام أحسد مدمؼ   2

 .113  صمرجع ساب لسايرة  أسامة   3
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السدـتأجر الرجـؾ   الي مـؽ حـ ّ بالت ـ فـاق لمييـا ىـل ىـي سـميسة  أم  يـا ىـلاك  أم نقـص الابّ  التي بـؼ  
 1لزسان ما اغير مؽ ليؾب وىلاك عييا. ؛د بالدلؾى السباشرةلمن السؾرّ 

حيــث احــرص ســؾيمي  أجير الت  مرــالح أطــراف لقــد الت ــ ــيؽ ؾازن بحقيــ  الت ــ    ــنلػالسذــرّ  يزــسؽو 
دـميؼ  إذ ي أم الجا ي قاـل الت   سان اليلاك الكمّ  ة ييسا اخصّ ر لمن إلفاء نفدو مؽ السدؤولي  السؤجّ 
العدالـــة بقتزـــي بسكـــيؽ السدـــتأجر مـــؽ الرجـــؾ  لمـــن  ن  ؽ العقـــد مثـــل ىـــنا الذـــرط  بالتـــالي عـــإيتزـــس  

 2الانتفا  بو.د( ليزسؽ ما عي السأجؾر مؽ ليؾب قد بسشع الظرف الآخر)السؾرّ 

   الدـرلة عـي إصـلاح السعـدّات احقّـد بالـدلؾى السباشـرة و تسكـيؽ السدـتأجر مـؽ الرجـؾ  لمـن السـؾرّ 
ــ ة الانتغــار ل مــد  و يــنا اقمّــ  يخترــر مــؽ الإجــراءاتات و يــؤدي إلــن الدــرلة عــي إصــلاح السعــدّ  امس 

 3ات.لسعدّ الاصظلاح العيؾب التي طرأت لمن 

ا  ل لميو مجسؾلة ا مظمق  لا اكؾن حق  ر  دلؾى مباشرة دون أذن السؤجّ د رجؾ  السدتأجر لمن السؾرّ و 
 :يامؽ الاستثشاءات أىسّ 

 رر مرتيؽر بشفس الزَّ عدم تعؾيض الستزرّ  :بً أاَّ 

وىـؾ مــؽ لـو حــ  إقامــة  ؼ الســأجؾر و بـو ىــلاك مـؽ بدــم   وأن ــ التبـارلمــن   رجر ىــؾ السدـتأوالستزـرّ 
ــ  ييكيسيــا السدــتأجر باســسو الذخرــي  الــدلؾى السباشــرة ا د أن يــؾعي حرــر  ا ادــتؾجب لمــن الســؾرّ مس 

ر  ـشفس لدم بعؾيض الستزرّ وىي   ةشتيجة ميس  وذلػ لمؾصؾل ل سؾيمي ر الت  لمسدتأجر وليس لمسؤجّ 
ـ عـلا اجـؾز اسـتيفاء الحـ  مـربيؽ  ر انيـة لمسـؤجّ الأولـن لمسدـتأجر والث   رر مـربيؽ الزّ    وىـؾ مـا نر 
د  تعـؾيض السدـتأجر حيـث اقـؾم السـؾرّ   4ابعـةمـؽ الفقـرة الر   (13) ةالسـاد   ابفاقية أوباوا عـي نـصّ  لميو

                                                           
 . 181 ص مرجع ساب جسال   رو نسر  بذا  137ص  مرجع ساب   صفاء   معاوي  1
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بقؾليا "لشد الابفاق داخل لقد التأجير التسؾيمي الدولي لمن إن إخلال  4مؽ ابفاقية اوباوا الفقرة  13وقد جاءت السادة  4

الظرف السزرور لؽ الخدارة التي لحقتشو مؽ جراء الفدخ وح  السؤجر السدتأجر التسؾيمي يؾجب عدخ العقد وبعؾيض 
التسؾيمي بالسظالبة بسقدم الكيسة الإاجارية ولا اجؾز الجسع  يؽ الجاا ي عاذا اختار السؤجر التسؾيمي طمب مقدم الكيسة الإاجارية 
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د لمســؾرّ  ن  د مباشــرة  و السقا ــل عــإعقـط لــؽ الأ ــرار التــي اجـؾز لمسدــتأجر الرجــؾ  بذــأنيا لمــن السـؾرّ 
ولا يؾجـــد مـــا اسشـــع 1 رسدـــػ بجـــاه السدـــتأجر بالـــدعؾ  التـــي كـــان بإمكانـــو إثاربيـــا بجـــاه الســـؤج  حـــ  الت  
 2د  نات الدلؾى إذا كان لو مقتزن مؽ ذلػ.ر مؽ الرجؾ  لمن السؾرّ السؤجّ 

 ؾريدد بعقد التّ السفراضة عمي السؾرّ  تبابلتزاماانحرار مظالوة السدتأجر  ا:ثانيً 

ؾريـد فاقيـة التّ بسؾجـب ابّ  دة لمـن السـؾرّ  نظاق الدلؾى السباشرة يشحرر بالالتاامات السفرو  ن  حيث إ
لمـن  حقةاللّا التعدالات  عي حيؽ أن    سؾيمير الت  السدتأجر والسؤجّ   السؾاعقة لمييا مؽ قال س  التي ب
مـؽ القـرار ( 13)ة السـاد   ما جاء عي نـصّ  ؾوى واع  لمييا  إذا إلاّ السدتأجر  لا بدري بح ّ  فاقيةالابّ 
ــ  ســؾيميأجير الت  قــانؾن الفمدــظيشي بذــأن الت ــالب ــا قاــل السدــتأجر بأحكــام ابّ "إذ :وبأن  عــلا  ؾريــد ة الت  فاقي 

ر لمـن ولا يؤثّ   ا عي مؾاجية السدتأجرفاقية لمن  شؾدىا ناعن  الابّ  بعديل لاح  اجريو طرعا اعتار أيّ 
ر السـؤجّ  ن  عـدالات عـإر التّ جرعـض السدـتأ عـإذا  ا ما لؼ يؾاعـ  لمـن التعـديل"ف  لمييا سابق  حقؾقو الست  
 3عديل لمييا".الت   د التي بؼ  ات السؾرّ لؽ بشفين التاام ولا  مدؤ مؽ اكؾن 

 ؾريد أا تعديمه فدخ عقد التَّ  ا:ثالثً 

رة ر الأمـــؾال الســـؤج  د أو الذـــخص الـــني بمقـــن مشـــو الســـؤجّ يدـــتظيع السدـــتأجر أن يرجـــع لمـــن الســـؾرّ و 
ؼ السدـــتأجر عـــإذا بدـــم    4 دلـــؾى عدـــخ العقـــدإلاّ   ر إقامتيـــابجسيـــع الـــدلاوى التـــي مـــشح القـــانؾن الســـؤجّ 

واليــدف مــؽ ذلــػ ىــؾ   عــلا ادــتظيع إقامــة الــدلؾى السباشــرة لفدــخ العقــد الســأجؾر و ــو ىــلاك جا ــيّ 
 للأثــر الرجعــي لســالا  رة إ ب لمــن عدــخ الايــع اســترداد الأمــؾال الســؤج  إذ يترب ــ ر حسااــة لسرــمحة الســؤجّ 

ـــ لمييـــا قاـــل التعاقـــد الـــة التـــي كانـــا و ـــرورة الرجـــؾ  بالستعاقـــديؽ إلـــن الح  لمفدـــخ ـــمس  ل ا اعشـــي بحمّ
 5ر.بحقؾق السؤجّ  وىؾ ما اسسّ  سؾيمي أجير الت  السدتأجر مؽ بشفين لقد الت  
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ؾريـد دون د بالدلؾى السباشرة لتعديل لقـد التكؾن السدتأجر لا ادتظيع الرجؾ  لمن السؾرّ بالإ اعة ل
والتعـديل السقرـؾد ىـؾ بعـديل شـروط   تؾريـدفاقيـة الر عـي ابّ السـؤجّ  محلّ  لا احل   ونؾ ر كالسؤجّ  مؾاعقة
   الفمدـظيشي عـي نـصّ ه السذـرّ وىـؾ مـا أقـر  روط خاصـة بسؾاصـفات السعـدات  فاقية مثـل بعـديل شـالابّ 
ة الحــ  لمسدــتأجر عــي بعــديل أو إل ــاء أو إنيــاء لســاد  ا"لا بعظــي ىــنه  :والتــي جــاء عييــا( 13)ة الســادّ 

( 11)ة الســاد   عــي نــصّ  وبــاواأ فاقيــةابّ جــاء عــي اظــا   مــا ىــؾ و "  رابفاقيــة التؾريــد دون مؾاعقــة الســؤجّ 
ــة لا بعظــي السدــتأجر الت  ىــنه الســاد  : "وانيــة مشــو لمــن أن ــالفقــرة الث   ا عــي عدــخ أو إبظــال لقــد ســؾيمي حق 

 1".سؾيمير الت  التؾريد دون ر اء السؤجّ 

اقؾع الهلاك عمي العيؽ رغؼ  في تشفيلأ العقد أا إنهائهثر ابستسرار أ: انيالسوحث الثَّ 
 رة.السؤجَّ 

السحاعغــة   و   تشفيـن التاامـور اجعمــو مخـلًا   السـأجؾر لميـلاك أو التمـ  بدــاب يرجـع إلـن السـؤجّ بعـرّ 
ــ ر لكــؽ إذا قــام الســـؤجّ   ســؾيميأجير الت  ذــروط لقــد الت ـــا للمــن الســأجؾر لحــيؽ بدــميسو لمسدـــتأجر طبق 

دة عـــي لقـــد لمسؾاصـــفات السحـــد     بالتـــالي لـــدم مظابقـــةرة و يـــا ىـــلاك تدـــميؼ السدـــتأجر العـــيؽ الســـؤج  
عسـا ىـؾ مؾقـ  السدـتأجر مـؽ جـراء  انتقاص السشفعة السرجؾة مؽ العقـد مسا اعشي  سؾيمي أجير الت  الت  

 التام بو؟ر  تشفين ما لدم التاام السؤجّ 

ـــمّـــييحـــ  لمسدـــتأجر أحـــد الأمـــريؽ  إ لـــؾ كـــان ىـــلاك ا كســـا ا السظالبـــة بالتشفيـــن العيشـــي إذا كـــان مسكش 
ــ الســأجؾر ا احــ  لمسدــتأجر طمــب إصــلاح العيــب الــني أصــاب الســأجؾر ولمــن نفقــة إذ   ا ا جا يًــىلاك 
ولمسدتأجر طمب إنقاص الأجرة نتيجة حرؾلو لمن )السـأجؾر( برـؾره لا بتفـ  مـع الحالـة  ر السؤجّ 

ســؾيمي مــع حــ  السدــتأجر أجير الت  أو السظالبــة بفدــخ لقــد الت ــ فــ  لمييــا طرعــا العقــد التــي كــان قــد ابّ 
مـا أصـابو  ويدتظيع السدتأجر السظالبة بالتعؾيض لؽ كلّ  داد ثسؽ السأجؾر إذا كان قد دععو باستر 

 2مؽ  رر.
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دـميؼ مـؽ خـلال إلاامـو ر طمب التشفين العيشي مؽ السدـتأجر حـال وقـع اليـلاك بعـد الت  كسا اح  لمسؤجّ 
لتي بسؾجايا يمام بأداء أقداط اميؽ أاسظة وثيقة التّ ميا السدتأجر  ؾ ويتحس    مؽ ىلاك بإصلاح ما بؼ  

ر والتــأميؽ اذــسل الأصــل الســؤجّ  ســؾيمي أجير التّ أميؽ ىــي شــركة الت ــ يشســا السدــتفيد مــؽ التّــ  أميؽالتّــ
ـويذكّ   والأجرة السدتحقة ويكـؾن   أميؽا لـؽ الأسـباب التـي لظيـ   ؾثيقـة الت ـل مامـغ التـأميؽ بعؾيز 
لاســــــتحقاق مامــــــغ  ةزمــــــأميؽ جسيــــــع الإجــــــراءات اللّا مؾاجيــــــو شــــــركة الت ــــــخــــــن عــــــي السدــــــتأجر قــــــد ابّ 

التعـــؾيض  إلــنيؽ أن يمجـــأ مأعــي حـــال لــدم كفااــة مامـــغ التـّـر الســـؤجّ ويدــتظيع    ميؽ)التعؾيض(أالتـّـ
ــعــؾيض االتّ  إلــنجــؾء المّ  وأ ل بــؾاعره عــي العقــد حــا فــاقيالابّ    1رر الــني لحقــولقزــا ي لتعــؾيض الز 

إنقـاص   و طمـب التشفيـن العيشـي ىسا  ؽالسبحث إلن مظمايؽ ر يديولايان ذلػ عقد قدس  الباحثة ىنا 
رة عــي عــؾيض نتيجــة ىــلاك العــيؽ الســؤجّ الت  ل  و رة عــي السظمــب الأو  الأجــرة نتيجــة ىــلاك العــيؽ الســؤجّ 

 اني.سؾيمي عي السظمب الث  أجير التّ لقد الت  

 رةا إنقاص احجرة نتيجة هلاك العيؽ السؤجَّ أطمب التشفيلأ العيشي : لالسظمب احاَّ 

لكؽ إذا امتشـع أحـد الأطـراف لـؽ   ةر والسدتأجر بسا بعيدوا بو برؾرة طؾعيّ د السؤجّ الأصل أن يتقي  
و لمـن مـؽ أجـل حثـّ مـو جـؾء إلـن القزـاء لتدخّ المّ  يـتؼّ   ألـنارهب  نمتـو لمـن الـرلؼ مـؽ الؾعاء بسا بربـّ

 .2ي أو الجا ياء لدم التشفين الكمّ جرّ  خاصة إذا أصابو  رر  التااموبشفين 

أو أن اكـؾن   ة الستفـ  لمييـارة ب ير مؾاصفابيا الفشي  سؾيمي  تدميؼ الأمؾال السؤج  ر التّ عقد اقؾم السؤجّ 
ؽ باــي   رة ثـؼَ ؼ السدــتأجر الأمـؾال الســؤجّ عستــن بدـم   مـ  احــؾل دون الانتفـا  الكامــل  يـا  يـا ىــلاك أو ب

أي  سـؾيمي التشفيـن العيشـي ر الت  مـؽ السـؤجّ    لـو أن اظمـبنو أن يـشقض مـؽ انتفالـووجؾد بم  مؽ شـأ
 .3إجباره لمن إصلاح ما وقع لمن السأجؾر مؽ ىلاك

ر  ؾاســظة حرــؾلو لمــن بــرخيص وقــد اقــؾم السدــتأجر بإصــلاح اليــلاك الحاصــل لمــن نفقــة الســؤجّ 
ر  ؾجــؾد ودون بــرخيص إذا كانــ  الإصــلاحات مدــتعجمة شــريظة إلــنار الســؤجّ    ــنلػ مــؽ القزــاء
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دىا لـو ة السعقؾلـة التـي احـدّ ة الامشي  ر بالإصلاح  سؽ السد  يقؾم السؤجّ و   1ذاك التم  أو بمػ العيؾب
سؾيمي إقامة  شاء وكان ىنا الإصلاح اقتزي إلادة أجير التّ العقد الت   كحالة إذا كان محلّ   السدتأجر
السدـتأجر بظمـب انتقـاص الأجـرة لتتشاسـب مـع  بالإ اعة إلن حـ ّ  ىنا ( يىلاك كمّ )جديد الاشاء مؽ 

 .2السشفعة السأخؾذة مؽ العقد

نتيجـة ىـلاك العـيؽ  شفيـن العيشـير عي طمـب التّ السدتأجر والسؤجّ  ولميو سأبشاول عي ىنا السظمب ح ّ 
لـؽ إنقـاص الأجـرة نتيجـة اليـلاك الجا ـي لمعـيؽ  ثاني سـأبحدالفر  الثـّ اأم ل عي الفر  الأو   رةالسؤجّ 
 .رةالسؤجّ 

 رةالعيؽ السؤجّ شفيلأ العيشي نتيجة هلاك طمب التّ ل: الفرع احاَّ 

ذ احتــؾي لمــن شــروط ســؾيمي إأجير الت  وىــؾ لقــد الت ــ  فــاذالسدــتأجر يتسمــػ لدــشد واجــب الش   طالســا أن  
شفيـــن طرعـــي العقـــد ييدـــتظيع السدـــتأجر طمـــب التّ  ل حقـــؾق والتاامـــات  ـــيؽوبسثّـــ  فـــاذالشّ بشفيناـــة واجبـــة 

بالإ ـاعة إلـن  رة محـل العقـد الـن السدـتأجر ر ألام نفدو  تدـميؼ العـيؽ السـؤج  السؤجّ  طالسا أن  العيشي 
أجير فـاق لميـو عـي لقـد الت ـالابّ  شفين العيشي حال لـدم التـاام السدـتأجر بسـا بـؼ  ر يمجأ إلن الت  السؤجّ  أن  
ــالعــيؽ الســؤجّ  أو أن    رةوخذــي وقــؾ  ىــلاك لمــن العــيؽ الســؤج    ســؾيميالت   ا رة قــد ىمكــ  بالفعــل ىلاك 
  .اجا يً 

لمـــن  الآخـــرلإجبـــار الظـــرف  اا  ويذــترط أن يمجـــأ أطـــراف العقـــد إلـــن القا ـــي السخـــتص  شغـــر الشّـــ
ولا ادــتظيع   3ا عــي شــؤونو وحقؾقــوب السدــتأجر نفدــو قا ــي  عــلا اجــؾز أن يشرّــ د بســا بعيّــ والتاامــ

                                                           
إذا لؼ اقؼ السديؽ  تشفين  بعسل )عي الالتاام  لمن أنو مؽ القانؾن السدني السرري  219مادة وىؾ ما جاء عي نص السادة  1

ويجؾز عي -2ىنا التشفين مسكشا نالتاامو جاز لمدا ؽ أن اظمب برخيرا مؽ القزاء عي بشفين الالتاام لمن نفقة السديؽ إذا آ
 دون برخيص مؽ القزاء السديؽ حالة الاستعجال أن يشفن الدا ؽ الالتاام لمن نفقة 

 182ص مرجع ساب احسد مدمؼ   محسدان  بدا 2
)عي الالتاام بعسل  إذا لؼ اقؼ السديؽ  تشفين  مؽ القانؾن السدني السرري والني جاء ييو 219وىؾ ما نر  لميو السادة  3

اجؾز عي -2ان ىنا التشفين مسكشاكالتاامو جاز لمدا ؽ أن اظمب برخيرا مؽ القزاء عي بشفين الالتاام لمن نفقة السديؽ إذا 
مؽ  355/2وقد جاء عي نص السادة   ءالاستعجال أن يشفن الدا ؽ الالتاام لمن نفقة السديؽ  دون برخيص مؽ القزاحالة 

لمن انو اذا كان عي التشفين العيشي ارىاق لمسديؽ جاز لمسحكسة  شاء لمن طمب السديؽ ان بقرر ح  - القانؾن السدني الأردني
 . يمح  بو  ررا جديساالدا ؽ لمن اقتزاء لؾ  نقدي اذا كان ذلػ لا
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عـإذا  عيشـي شفيـن الإلا إذا أعيـر اسـتعداده لمتّ  رر إجبار السحكسة بحديـد مرـير طمبـات السدـتأجالسؤجّ 
1 عؾيض.سدػ بو دون التّ السدتأجر التّ  عسؽ ح ّ   اشفين العيشي مسكش  كان التّ 

 

 شفيلأ العيشيمتّ ل: طمب السدتأجر أابً 

ف  مع الأجرة التي مو نفقات باىغة لا بتّ مثل بحسّ ر لمسؤجّ شفين العيشي إرىاق اكؾن عي التّ  ويذترط ألاّ 
ـــأجير الســـأجؾراحرـــل لمييـــا مـــؽ السدـــتأجر جـــرّ  ـــؾ  2اء ب ـــ كســـا ل ـــار بذـــكل كمّ طمـــب   و يىمـــػ العق

ر أو إلـادة  شا ـو )بجديـده(  بحيـث لا اجـؾز لمسدـتأجر العقار السؤجّ  ر برميؼ كلّ مؽ السؤجّ السدتأجر 
  .3استعسال حقو ةساءإ

ب لكــؽ إذا امتشــع لــؽ الؾعــاء بســا بربّــ  ةد بــو برــؾرة طؾعي ــســا بعيّــبر د الســؤجّ لأصــل أن يتقيّــا ولكــؾن 
وعي   4خاصة إذا أصابو  رر  و لمن بشفين التاامومؽ أجل حثّ    اجب لمن السدتأجر النراه  نمتو

ـالسحكسـة ستقزـي حت ن     ـنلػ عـإشفين العيشي قال الإلـنارر التّ حال طمب السدتأجر أو السؤجّ  ا  ـرد س 
 .5دلؾاه كؾنيا سابقة لأوانيا

                                                           
 399ص مرجع ساب   خالد الديد محمد  و لاد الرحسؽ  183ص  مرجع ساب حسدان  بدام أحسد   1
  219)اجار السديؽ بعد ألناره طبقا لمسادبيؽ مؽ القانؾن السدني السرري والتي جاء عييا  213وىؾ ما نر  لميو السادة  2

ان عي التشفين العيشي إرىاق لمسديؽ جاز لو أن كلمن أنو إذا -2  اان ذلػ مسكشكمتي  ليشيا لمن بشفين التاامو بشفينا  221
 .ن ذلػ لا يمح  بالدا ؽ  ررا جديساكاإذ  نقدي اقترر لمن دعع بعؾيض 

 399ص  مرجع ساب لاد الرحسؽ  خالد الديد محمد   3
العاقديؽ  أحدلؼ يؾف  إذاعي العقؾد السمامة لمجانايؽ 1- مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو" 246لسادة وقد جاء عي نص ا 4

بمام  أنويجؾز لمسحكسة - 2 .بفدخو أواظالب  تشفين العقد  أنالسديؽ  النراه بعد  الآخربسا وجب لميو بالعقد جاز لمعاقد 
وقد جاء  .مقتزن كان لو إنبقزي بالفدخ و التعؾيض عي كل حال  أناجل مدسن وليا  إلنالسديؽ بالتشفين لمحال او بشغره 

لمن بشفين  221  219)اجار السديؽ بعد ألناره طبقا لمسادبيؽ  مؽ القانؾن السدني السرري لمن أنو 213عي نص السادة 
 .ان ذلػ مسكشاك متنالتاامو بشفينا ليشيا  

السديؽ ما لؼ يشص  إلناربعد  إلالا ادتح  الزسان مؽ القانؾن السدني الأردني لمن أنو "– 361السادة عقد جاء عي نص  5
 183  ص مرجع ساب لمسايد أنغر: حسدان  بدام  ."عي العقد أولمن لير ذلػ عي القانؾن 
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عتشتقل ببعة   ولؼ اقؼ السدتأجر بالاستلام بإلنار السدتأجر لاستلام السأجؾر ر عفي حال قيام السؤجّ 
السدــــتأجر رعــــض  إلا أن    ر اســــتعد لتشفيــــن التاامـــوالســـؤجّ  ن  ر إلــــن السدــــتأجر؛ لأاليـــلاك مــــؽ الســـؤجّ 

 .1ل ببعة ىلاكالاستلام ييعتار الإلنار وسيمة لشقل الالتاام  تحسّ 

ر ة اليلاك إلن السؤجّ عتشتقل ببعي   ر وقام بإلنار السؤجّ   ووجد بو بم   عمؾ استمؼ السدتأجر السأجؾر
 ــرر  لــؽ بعــؾيض مــا حرــل مــؽ ولا  ر ارــبح مدــؤ عــالسؤجّ   بعــد أن كانــ  مــؽ نرــيب السدــتأجر

2سؾيمي.أجير الت  أو الإخلال بو لؾجؾد بم  بسحل لقد الت    م التشفيناء لدجرّ 
 

 شفيلأ العيشير لمتّ طمب السؤجّ  ا:ثانيً 

شفيــن العيشــي باســترداد العــيؽ ســؾيمي طمــب الت  الت   راجــؾز لمســؤجّ ا  رة جا يًــعــي حــال ىــلاك العــيؽ الســؤجّ 
مـة بالحفـاع عاقداـة الستسثّ بالتاامابـو الت  وذلػ نتيجة لإخلال السدتأجر  بح  يد السدتأجر مؽ رة السؤجّ 

عـــؾيض نتيجـــة جـــؾء إلـــن الت  و عـــي المّ بالإ ـــاعة إلــن إبقـــاء حقّـــرة مـــؽ اليـــلاك  ىـــنا لمــن العـــيؽ الســـؤجّ 
 .3الزرر الحاصل

جر بالسحاعغــة رة نتيجــة لــدم التــاام السدــتأاخذــن أن اقــع ىــلاك بــالعيؽ الســؤج  الــني ر مســؤجّ ويجــؾز ل
رة متـن كـان العـيؽ السـؤج   سـؾيمي  ـردّ شفين العيشي بإجبـار السدـتأجر الت  مب الت  أن اظ لمييا مؽ اليلاك 

ـــوقـــد مـــشح السذـــرّ   4اذلـــػ مسكش ـــ جؾء إلـــن الحـــ  بـــالمّ  (3) ةالفقـــر ( 31)ة الســـاد   ا لـــشصّ   الفمدـــظيشي وعق 
ة م وعــ  أحكــام الســاد  مــؽ خــلال طمــب اقــدّ   5رةالقزــاء السدــتعجل لإصــدار أمــر  تدــميؼ العــيؽ الســؤج  

                                                           
 399ص  مرجع ساب لاد الرحسؽ  خالد الديد محمد   1

 191ص  مرجع ساب حسدان  بدام   2
 67ص  مرجع ساب السعااظة  احين محمد   3

"الأصل أن اقدم  21/9/1995 خ دااة حقؾق لسان   تاري 282/1995قز  محكسة التسييا الأردنية عي القزية رقؼ  4
الظمب السدتعجل مسؽ اخذن وقؾ   رر محتسل بان بكؾن السشازلة مسا اخذن عؾات السرمحة أو  يا  الح  بذكل 

عي   قرارات محكسة الاستيشاف  اقزي ابخاذ اجراء وقتي سريع دون التعر  لأصل الح "  لمسايد أنغر الرسادي  حازم
 .327ص  1997  2ط  لسان  الثقاعة لمشذر و التؾزيع ردا  الامؾر السدتعجمة

 /أ مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي الأردني22مؽ قانؾن التأجير التسؾيمي السرري  ونص السادة  21اقا ميا نص السادة  5
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وذلػ مؽ ( 2111)لدشة ( 2)رقؼ  جارية الفمدظيشيوالتّ  ةمؽ قانؾن أصؾل السحاكسات السدني  ( 112)
  .1ر السدتعجمة برفتو صاحب الاختراصخلال طمب مؽ قا ي الأمؾ 

 سؾيميأجير التَّ في عقد التَّ  السأجؾرنتيجة هلاك  اني: إنقاص احجرةالفرع الثَّ 

ــ  السرجــؾة مــؽ العقــدبدــتح  الأجــرة باســتيفاء السشفعــة  ( مــؽ مجمــة 471)ة   لميــو الســاد  وىــؾ مــا نر 
الأحكــام العدليــة والتــي جــاء عييــا"بمام الاجــره أازــا عــي الااجــارة الرــحيحة بالاقتــدار لمــن اســتيفاء 

عـلا   2بأنو"لؾ عـات الانتفـا  بالسـأجؾر بالكميـة سـقظ  الأجـرة" 478السشفعة"وقد جاء كنلػ عي السادة 
الغــروف  فــ  لمييــا بالعقــد نتيجــةالست  لشــد لــدم الاقتــدار لمــن اســتيفاء السشفعــة  رةبدــتح  كامــل الأجــ

طـرأت حـؾادث اسـتثشا ية  إذا" :وعقـد جـاء عـي مذـرو  القـانؾن السـدني الفمدـظيشي لمـن أن ـ الاستثشا ية 
ـبشفين الالتـاام التّ  ب لمييا أن  وبربّ  عيا ة لؼ اكؽ عي الؾسع بؾقّ لامّ  ده لمسـديؽ ييـدّ ا عاقـدي أصـبح مرىق 

ـ  بخدارة عادحة  ويقـع بـاطلا    السعقـؾل الحـدّ  إلـنالالتـاام السرىـ   ا لمغـروف أن بـردّ جاز لمسحكسة ببع 
 3."ابفاق اقزي ب ير ذلػ كلّ 

كسـا  السـأجؾرر جؼ السدـتأر أن ادـمّ و لمن السـؤجّ ن    عإةوالقؾالد العام    قؾالد العدالة بفتزيوا لسا ؾعق  ع
بالتاامـو حتـن  ر قـد أخـل  ييكؾن السؤجّ   ؼ السأجؾر و و ىلاك أو بم  جا يسمّ  عإذا  فاق لميياالابّ  بؼ  

اكؾن الانتقـاص  ولميو عقد ة مؽ القص مؽ السشفعة السرجؾّ تو انطالسا أن    لؾ كان اليلاك لير جديؼ
ة ر السؾاعقــومــؽ مرـمحة الســؤجّ   4رةا مــع مقـدار اليــلاك الــني أصـاب العــيؽ السـؤجّ مـؽ الأجــرة متشاسـب  

                                                           
 154ص  مرجع سا    وييقة شاكر  لانؼ 1
‌.السدني الأردنيمؽ القانؾن ( 665اظابقيا نص السادة ) 2
طرأت حؾادث استثشا ية لامة لؼ اكؽ عي الؾسع بؾقعيا وبربب لمن حدوثيا ان  والتي جاء عييا "إذا 215السادة اظا   نص  3

بشفين الالتاام التعاقدي وان لؼ اربح مدتحيلا  صار مرىقا لمسديؽ بحيث ييدده بخدارة عادحة جاز لمسحكسة ببعا لمغروف 
ان برد الالتاام السرى  الن الحد السعقؾل ان اقتز  العدالة ذلػ. ويقع باطلا كل ابفاق  رمحة الظرعيؽو عد السؾازنة  يؽ م
 .21  صمرجع ساب لمسايد أنغر: دلية  احياوي   "لمن خلاف ذلػ

وقد نص السذر  الجاا ري عي قانؾنو السدني لمن أنو "عي حالو لدم بشفين السؤجر لاباامو بالريانة و عد الناره بسؾجب  4
نص محرر لير قزا ي  اجؾز لمسدتأجر السظالبة بفدخ العقد أو انقاص  دل الااجار  دون الاخل بحقو عي التعؾيض" وقد  

و "إذا انتقر  قيسة السايع قال التدميؼ لتم  اصابو  جاز لمسذتري اما بظمب ( لمن أن438عي السادة)كنلػ  السذر  السرري 
عدخ السايع إذا كان الشقص جديسا  بحيث لؾ طرأ قال العقد لسا بؼ الايع  واما أن يبقن الايع مع إنقاص الثسؽ"  وىؾ اظا   

 مؽ القانؾن السدني الأردني 511ما جاء عي نص السادة 
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إنقـاص  عد  ي  و  1دميؼ أو كان بدابو.اليلاك وقع قال الت    مؽ عدخ العقد  كؾن لمن إنقاص الأجرة  دلا  
 ر مخـلًا كؾن التم  الحاصل عـي محـل العقـد اجعـل السـؤجّ  سؾيمي أجير الت  ا لعقد الت  جا يً  إل اء  الأجرة 

 2لادت الأجرة كسا كان  قال الإنقاص. ر م  مؽ قال السؤجّ إصلاح الت   ومتن بؼ    تشفين التاامو 

وذلــػ مــؽ خــلال  إلــن مــا ادــسن  ــدلؾى إنقــاص الأجــرة  و لا  ــد أن يمجــأ السدــتأجروبجــد الباحثــة أن ــ
الأجـرة يتشاسـب  عمـؼ اعـد التـاام السدـتأجر  ـدعع التـؾازن  ـيؽ التاامـات الظـرعيؽ  لإلادةبدخل القا ي 

 ا وىي ىلاك السأجؾر جا يً   عةوذلػ لؾجؾد حالة استثشا ية لير متؾق    دلعقمؽ ا ةالسرجؾ  السشفعة مع 
 مـؽ ولا اجـؾز لمقا ـي أن احكـؼ بالفدـخ  ـدلا    مؽ عدخ العقـد عيمجأ الستعاقد إلن إنقاص الأجرة  دلا  

 3.ليوإلا لد قد حكؼ بأكثر مسا طمبو السدّ   إنقاص الأجرة

يـا لمـن الـرلؼ مـؽ أن   والسرـري والفمدـظيشي  مـؽ القـانؾن الأردنـي سـة عـي أيّ وىنه الدلؾى لير مشغّ 
  الحا ـر إلـنبالشدـبة  إلالا اكـؾن  الإنقـاص أن   إلن الإشارةوبجدر  الالتاام السرى   بإنقاص  بتعم  
 عــإذا و ليــر معــروف لأن ــ ؛ولا شــأن لــو بالسدــتقال  الظــارئ وقــ  الــني يؾجــد بــو أثــر الغــرف  إلــن أي

بـــو السمامــة كـــؾن قؾ   إلــنمــ  الحاصـــل ييعــؾد العقـــد التّ  بإصـــلاحر كــأن اقـــؾم الســؤجّ زال ىــنا الغـــرف 
4ة العقد.طالسا أنو قد زال الاستثشاء ولؼ بشتو مدّ و الؾاقع ىؾ عرف استثشا ي  اليلاك

 

 سؾيميأجير التّ رة في عقد التّ عؾيض نتيجة هلاك العيؽ السؤجّ التَّ : انيالسظمب الثَّ 

أميؽ لمــن أميؽ مــؽ خــلال شــركات الت ــســؾيمي بفــر  لمــن السدــتأجر الت ــشــركات التــأجير الت   نجــد أن  
 خظر لمن محـلّ  وقع أيّ  إذار ييسا و نلػ اكؾن مؽ ح  السؤجّ   وبذترط ذلػ عي لقؾدىا  السأجؾر

و اكؾن ذلػ مؽ أجل   عي حال ىلاكو أو نقران قيستوأميؽ لؽ السأجؾر العقد أن يتقا ن  دل التّ 

                                                           
بأنو   دااة حقؾق لسانوالرادر لؽ  2119لدشة  2443الحكؼ رقؼ وقد جاء عي .  141  صساب مرجع حسدان  بدام   1
لمسدتاجر  مالؼ يتربب لمن ىنا  العيؽ لا ازسؽ التعر  السادي الرادر مؽ ال ير بعد بدميؼ السؤجر ان"

مشيا وعي ىنه الحالة اجؾز لمسدتاجر ادتحيل معيا لمن السدتاجر الانتفا  بالعيؽ وعقا لم ااو  السؤجره العيؽ ىلاك التعر 
‌المجؾء لمسظالبو بفدخ العقد او انقاص الاجرة.

 176  صداب السرجع الحسدان  بدام   2
 11ص  2115 جامعة لاد الرحسان ميرة  الجاا ر اختلال تؾازن التزامات الستعاقديؽ،بلال  لثسان   3
 64ص  2112جامعة الأزىر  لاة  أثر الغراف الظارئة عمي العقؾد السدني،   لبة محمد محسؾد  الديب 4
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 مــؽ  ــدلا    ةكاعّــ أميؽ السخــاطربحيــث ا ظــي التــّ  ة اليــلاكل ببعيّــخفيــف لمــن السدــتأجر مــؽ بحسّــلت  ا
الرجــؾ  لمــن السدــتأجر عــي الحرــؾل لمــن قيســة الســأجؾر أو بــاقي  ــدلات الإاجــار عــي حــال ىــلاك 

 .1السأجؾر

عؾيض أو لمسظالبـة بـالت   أميشيالت ـعؾيض نتيجـة لـدم كفااـة ال ظـاء السظالبة بالتّ  إلنر وقد يمجأ السؤجّ 
ـا بدا  مسّ   نتيجة مخالفو شروط العقد ة  ثـل عـي عـؾات السشفعـة السدـتقامي  والستسّ   لميـورر ب  ؾقـؾ  الز 

 عؾيض القزـا ي وىـؾ مـا ادـسن بـالت    جـؾء إلـن القزـاءعؾيض لؽ طريـ  المّ يمجأ الأطراف إلن الت  و 
عقـد قدـس    ولايان ذلػ  2فاقيوىؾ ما ادسي بالذرط الجاا ي أو الابّ   فاق الظرعيؽلمن ابّ  ا  شاءوإمّ 

عــؾيض نتيجــة ىــلاك جــؾء إلــن الت  ل المّ عــي عرليــا الأو     ييــوبشاولــ عــرليؽ  إلــنالباحثــة ىــنا السظمــب 
 اني.ميؽ عي عرليا الث  أالتّ  عؾيض مؽ مامغتّ مجؾء لمالّ و  السأجؾر 

 سؾيميأجير التَّ في عقد التَّ  هلاك السأجؾر عؾيض نتيجةمتَّ جؾء لالمّ ل: الفرع احاَّ 

عـإذا   إلادة الستعاقديؽ إلن الحالـة التـي كانـا لمييـا قاـل العقـد  العقدبة لمن انفداخ مؽ الآثار الستربّ 
ؾز إرجـا  الحـال إلـن سـؾيمي لا اجـأجير الت  لقـد الت ـ وذلػ لكؾن   عؾيضجاز الحكؼ بالت    استحال ذلػ
؛ ويرعب بظاي  الأثر الرجعي بالشدبة لعقؾد الإاجـار  ة  بالعقؾد الفردا  وىنا ما يتعم   ما كان لميو 

 3ا.جؾىريً  اعد  لشرر الامؽ  ن  لأ

"إذا لؼ : ولمن أن  ( 2114)لدشة ( 6)سؾيمي الفمدظيشي رقؼ أجير الت  مؽ قانؾن الت  ( 27)ة الساد   بشص  و 
عؾيض لـؽ الأ ـرار إمـا بذـكل ر الح  عي السظالبـة بـالت  اكؾن لمفري  الستزرّ   معالجة الإخلال يتؼّ 

 ســـؾيمي أجير الت  لمييـــا ىـــنا القـــانؾن أو لقـــد الت ـــ أو بالإ ـــاعة إلـــن بعؾيزـــات أخـــرى يـــشص    حرـــر
 .ة التي اجب أن اكؾن عييا..."ر عي الؾ عي  لؾ ع الفري  الستزرّ 

  

                                                           

 95ص   مرجع ساب   محمد لاد الحسيد  السجالي 1
2
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 بأنؾالو وىي: عؾيضمت  ل يمجأ الأطراف عقد  ص الدا  لمن الش    شاء  و 

 عؾيض القزائي: التَّ بً أاّ 

حقـ  مـؽ ييعسـل القا ـي لمـن التّ  ؛ لجاـر الزـرر القزـا ي عـؾيضمتّ ر لبحيث يمجأ الظرف الستزرّ 
 عـؾيض لسـا حـلّ ويقترـر الت   ة ة مؽ خظأ و رر وبؾعر الرابظة الدااي  ة السدني  ر أركان السدؤولي  بؾعّ 

 لقؾ ة افر يا القانؾن لمن ال ير  عيؾ ليس السدتأجر مؽ خدارة  وما عقده مؽ كدب ر أو بالسؤجّ 
والتـي ( 266)ة السـاد     الأردني عـي نـصّ لميو السذرّ  وىؾ ما نصّ   ولا اسكؽ التبارىا إثراء بلا ساب

ومــا عابــو مــؽ  حــؾال بقــدر مــا لحــ  السزــرور مــؽ  ــرر ر الزــسان عــي جسيــع الأ"اقــدّ : جــاء عييــا
 1".ارة لمفعل الزّ بذرط أن اكؾن ذلػ نتيجة طايعي    كدب

 إلـــنالـــدا ؽ  بإلـــادة  عـــؾيض القزـــا ياس الت  ســـؾيمي أســـأجير الت  القـــرار بقـــانؾن بذـــأن الت ـــ وقـــد و ـــع
ـــة التـــي ســـيكؾن  يـــا لـــؾ بـــؼ    الؾ ـــع الظايعـــي ـــن العقـــد أي الحال ـــل الســـديؽ بشفي بذـــكل كامـــل  مـــؽ قا

 ســاوإنّ  حقــة الخدــارة اللّا  نعــؾيض الكامــل الــني لا اقترــر لمــحيــث أخــن السذــر  بساــدأ الت   وصــحيح 
ـ 2 شـسمو لمكدـب الفا ـ  كـنلػ ـ  مـؽ القـرار( 27)ة   لميـو السـاد  وىـؾ مـا نر  : و  لمـن أن ــوالتـي نر 

ا إم    عؾيض لؽ الأ رارر الح  عي السظالبة بالتّ اكؾن لمفري  الستزرّ   معالجة الإخلال "إذا لؼ يتؼّ 
ســـؾيمي أجير الت  أو لقـــد الت ـــ  لمييـــا القـــانؾن  تعؾيزـــات أخـــرى يـــشصّ الإ ـــاعة لبذـــكل حرـــري  أو ب
أجير بشفين أحكام لقـد الت ـ كسا لؾ بؼ    ة التي اجب أن اكؾن عييار عي الؾ عي  لؾ ع الفري  الستزرّ 

 برؾرة صحيحة". كاعة سؾيميالت  

 )الذرط الجزائي( فاقيعؾيض ابتّ : التَّ اانيً ث

أجير مــؽ قــانؾن الت ــ( 28)ة الســادّ  و نــصّ شــوذلــػ وعــ  مــا  يّ   إلــن الذــرط الجاا ــيوقــد يمجــأ الأطــراف 
ســؾيمي إلحــاق خدــا ر أجير الت  ب لمــن عدــخ لقــد الت ــ""قــد يربّــ :والــني وجــاء ييــو  ســؾيمي الفمدــظيشيالتّ 

                                                           

 .177ص  مرجع ساب حسدان  بدام   1
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 ر ر قيسـة الخدـازـسؽ لمسـؤجّ   اا عـي العقـدا جاا يًـسـؾيمي شـرط  ر التّ ولنلػ قد ازسؽ السـؤجّ   ربالسؤجّ 
 1.الإلنارعؾيض مؽ باريخ الت   رويقدّ   سؾيميأجير الت    ليا مؽ جراء الفدخ لعقد الت  التي قد يتعر  

ا ســؾيمي العقــد شــرط  ر الت  ســؾيمي لاــر بزــسيؽ الســؤجّ أجير الت  عــؾيض عــي حالــة عدــخ لقــد الت ــالت   إذ يــتؼّ 
مشـو اكـؾن لمـن    وقدؼ كايـرالسدتأجرر بكيسة أقداط الإاجار لير السدعؾلة مؽ قال إذ اقدّ  ا جاا يً 

بعؾيزـو  ومـؽ بـاب أولـن أن يـتؼ     لإنفاق مراريف باىغـة و قد بعر  لأن   ر؛عؾيض لمسؤجّ سايل الت  
 2ولجؾ و إلن طمب عدخ العقد. الة لدم بشفين السدتأجر لالتاامو عي ح

علأجـرة  ة عاقدا ـلالتاامابـو التّ سـؾيمي مـؽ لـدم بشفيـن السدـتأجر ر الت  والذرط الجاا ي مرده حسااـة السـؤجّ 
لكؽ الذرط الجاا ي لا ادتح  إلا عي حالة   ر مردىا الانتفا  بالسأجؾرالسدتأجر لمسؤجّ  االتي يدععي
 3عؾيض بداب عدخ العقد.إذ يمجأ الظرف الأخر إلن القزاء لظمب الت   شفين لدم التّ 

 لاسثّـ  سـؾيميأجير الت  لحغة إ رام لقد الت ـر لمن السدتأجر مشن الذرط الجاا ي الني عر و السؤجّ  إن  
ــؼ اقــؼ  تشفيــن العقــد لقؾ ــة خاصــة يؾقعيــا لمــن السدــتأجر  بقــدير  العدالــة بفــر  أن يــتؼ   لكــؽ    إذا ل

 4ر.زرر الفعمي الني أصاب السؤجّ ا لمّ عؾيض طبق  التّ 

ـــيت   لر ـــو حســـل  والسدــتأجر ر فاقيـــة  ــيؽ الســـؤجّ برــؾرة ابّ  الذــرط الجاا ـــي الــني يـــتؼّ  ا أن  زــح أاز 
رر زّــما لفــاقي مدــاوي  عــؾيض الابّ إذ لا اذــترط أن اكــؾن التّ  عاقداّــة السدــتأجر لمــن بشفيــن التاامابــو الت  

ـاا لير مذرو  ؽ الذرط الجاا ي ساب  ولا اعتار لشرر الجااء الني بزس    رالني اريب السؤجّ  ؽ سك 
اــأبي دور القزــاء بالسراقبــة لمــن صــحة ىــنا  اوىشــػ  ــبظلان ىــنا الذــرط  السدــتأجر مــؽ أن يتسدّــ

عـؾيض فـاقي لمتّ قـدير الابّ الت     عقـد يثاـ  السـديؽ أن  5فـ  مـع الزـررالذرط حتن ادتظيع بعديمو بسا يتّ 
قيسة الذـرط الجاا ـي  ؽ لمقا ي أن  أو قد يتايّ  لحاصل رر الفعمي او التالي يايد لؽ الزّ  مبالغ ييو 

                                                           
 862  صمرجع ساب اد الرزاق أحسد  الدشيؾري  ل 1
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 151  صمرجع ساب الياس ناصيف   3
 273ص  مرجع ساب   الخراونة صخر أحسد 4
 274ص  داب السرجع ال 5
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: ة بـأن  عقد قز  محكسة نقض مرريّ   1رر الني أصاب السزرورولا بتشاسب مع حجؼ الز  قميمة
 رر الـني لحـ  الـدا ؽ عـؾيض ييـو مشاسـب مـع الزّـبقـدير التّ  "وجؾد الذرط الجاا ـي افتـر  معـو إن  

ععشد ــن لا    ــرر الــدا ؽ لــؼ يمحقــو أيّ  ولمــن القا ــي أن اعســل ىــنا الذــرط إلا إذا أثاــ  الســديؽ أن  
اجـؾز لمقا ـي   درجـة كايـرةقـدير مبـالغ ييـو  الت    إذا مـا أثاـ  السـديؽ أن  أصـلا  ا فاق مدتحق  اكؾن الابّ 

 .2ف  لميو"عؾيض الستّ عي ىنا الحالة بخفيض التّ 

اجــؾز لمسحكســة بخفــيض " :والتــي جــاء عييــا ( مــؽ القــرار بقــانؾن 28/2)ة الســاد    لميــو نرّــوىــؾ مــا 
رر الشـاجؼ لـؽ و يتجـاوز  درجـة كايـرة الزّـؽ أن ـإذا بايّ  ؾر إلن الحدود التي براىا مشاسبة السامغ السنك
شــرحو  بــؼّ  اكســ إذ اجــؾز  ة عــي القــانؾن الســدنيقؾالــد العامّــالذلــػ مــع مــا جــاء عــي   ويت فــ  "الإخــلال
الابفاق لمن مقداره مع مشح السحكسة سمظة السراقبة لمن ىـنا   سؾيميأجير الت  لأطراف لقد الت   اسابق  

 3العقد.ؾازن  يؽ طرعي تّ ا لمالذرط بحكيق  

بفــاق لميــو  ــيؽ الستعاقــديؽ ا اجــؾز الاّ صــحيح   افاقيــة أوبــاوا شــرط  الذــرط الجاا ــي وعــ  أحكــام ابّ  ويعــد  
بحيث  غام العام و يشقزي ىنا الذرط لتعمقو بالشّ ن    عإا ييوو إذا كان مبال   نّ   حال أطالسا كان معقؾلا  

وىــي   4 شــد ج( 3)عقــرة ( 13)ة وىــؾ مــا جــاء عــي الســادّ   عــؾيضرر وقيســة التّ ا  ــيؽ الزّــاكــؾن مشاســب  
ــ ــدّ الطــار إرط الجاا ــي عــي   لمذّــنفــس السعالجــة التــي بس  ولي لتؾحيــد سبــادئ التــي و ــعيا السعيــد ال
لذرة مؽ  ةة الثالثحيث جاءت الساد    وليةجارة الد  والخاصة بعقؾد التّ (  1994)القانؾن الخاص لام 
لشـدما اقزـي العقـد أن يتحسـل الظـرف  -4والتي بـشص لمـن أنـو"  الدابعالفرل السبحث الرابع عي 

الني بخم  لؽ التشفين مام ا معيشا بداب لدم التشفين عينا السامغ سؾف يتؼ إلظاؤه لمـدا ؽ و رـرف 
                                                           

 181ص-171  ص مرجع ساب حسدان  بدام   1

 مؾقع محكسة الشقض السررية 1491ص 3  19س   4/12/1968جمدة   34لدشة 563طعؽ نقض مرري رقؼ  2

اجؾز لمستعاقديؽ أن احددا مقدما قيسة التعؾيض بالشص " مؽ القانؾن السدني السرري  223وىؾ ما جاء عي نص السادة  3
مؽ  364السادة ". بظابقيا نص 221إلن  215ويرالي عي ىنه الحالة أحكام السؾاد مؽ  لاح  لمييا عي العقد أو عي ابفاق 

عي ابفاق  أواحددا مقدما قيسة الزسان بالشص لمييا عي العقد  أناجؾز لمستعاقديؽ والتي جاء عييا " القانؾن السدني الأردني.
بعدل عي ىنا الابفاق  أنالظرعيؽ  أحد شاء لمن طمب  الأحؾاللمسحكسة عي جسيع  ويجؾز-2 القانؾن  أحكاملاح  مع مرالاة 

 ."اجعل التقدير مداويا لمزرر ويقع باطلا كل ابفاق اخال  ذلػ بسا

"اسكؽ لعقد التأجير التسؾيمي أن احدد طريقة احتداب التعؾيزات التي اسكؽ /ج بانو  13بشص ابفاقية أوباوا عي السادة  4
 استردادىا"
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ورلسا لؽ ذلػ و ررف الشغـر لـؽ أي اشـتراط لكدـي  -2الشغر لؽ الخدارة التي بكادىا بالفعل 
الحـد لسعقـؾل إذا كـان مبال ـا ييـو بالسقارنـة بالخدـارة الشاجسـة لـؽ لـدم اسكؽ بخفيض التعؾيض إلن 

  .1التشفين والغروف الأخرى"

 رةأميؽ نتيجة هلاك العيؽ السؤجّ تعؾيض مؽ شركة التَّ المجؾء لم: انيالفرع الثَّ 

ؽ لـو أو إلـن ؽ أن يؤدي إلـن السـؤم  فاق أو بعيد يمتام بسقتزاه السؤمّ ابّ  "أيّ  و:أميؽ بأن  ف لقد الت  اعرّ 
ــالسدــتفيد الــني اشــترط الت ــ ــرب  أو م    اأو إيــراد   ا مــؽ الســال أميؽ لرــالحو مام   لــؾ  مــالي  أو أيّ   اب 

ة ة دععـة مالي ـوذلـػ نغيـر قدـط أو أاّـ ؽ بالعقـد أو بحقـ  الخظـر الساـيّ  لـة وقـؾ  الحـادث آخر عـي حا
عـؾيض مـؽ التّ  ةأميؽ وكيفي ـقع التاام الت  مؽ  يان لمن مؽ ا لا  دّ و  2ؽ".ؽ لو لمسؤمّ أخرى يؤدييا السؤمّ 

 ا لسا يمي:أميؽ وعق  شركات الت  

 اا تسؾيمي  رة تأجيرً أميؽ عمي احمؾال السؤجّ : التزام السدتأجر بالتّ بً أاّ 

التــأميؽ لمــن الذــيء الســؤجر مــؽ اليــلاك أو التمــ  اقــع برــفة أصــمية لمــن لــاب  الســؤجر ولــيس و 
 لسـالالأعقـد رأيشـا أن  الإسـلامي الفقـو مـع مؾقـ   العامة وىؾ ما يتفـ وع  أحكام القؾالد السدتأجر 

  ر برـفتو السالـػ ليـنه العـيؽرة بقـع لمـن لـاب  السـؤجّ مقة بريانة وبرميسـات العـيؽ السـؤجّ الستعّ  كاعة
  لــو الســأجؾر ىــلاك أو بمــ  يتعــرّ  أيّ  ن  ؛ ولــنا عــإالسشفعــة عقــط ولــيس لمسدــتأجر لمييــا ســؾى حــ ّ 

 .3أو بقرير مشو ولا اظال السدتأجر مؽ ذلػ بذيء إلا عي حالة وجؾد بعدّ   رمو السؤجّ يتحسّ 

ـالسؤجّ  ن  بالتالي عإ مجمـس ه وىـنا مـا أقـر    4أميؽ بالتبـاره السالـػل نفقـات التـّر ىؾ الني اجب أن يتحس 
ـــد   انيـــة لذـــرة ســـة الســـؤبسر الإســـلامي عـــي دوربـــو الث  ولي السشاثـــ  لـــؽ مشغّ مجســـع الفقـــو الإســـلامي ال

إذا اشــتسل العقــد لمــن بــأميؽ العــيؽ " :ومشــو لمــن أن ــ( 2)ج/ة الســادّ  والــني جــاء عــي نــصّ   بالريــا 
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ـــــالســـــؤجّ  ـــــرة ييجـــــب أن اكـــــؾن التّ ـــــا إســـــلاميً أميؽ بعاونيً ر ولـــــيس مـــــو السالـــــػ الســـــؤجّ ويتحسّ   اا لا بجاريً
."السدتأجر

1 

أجيابيـا الخاصـة بالتـأميؽ  عترـدر الذـركة سـؾيمي أجير الت  ما بسمػ شـركات التـّأن  ا لالبً  أن و نجد إلا
ــ وثيقــة بــأميؽ  و سؾجــب  ســؾيمي أجير التّ ا لإ ــرام لقــد التّــوالتــي اــأبي قاؾليــا مــؽ قاــل السدــتأجر ملازم 

د السدــتأجر بــأداء جسيــع أقدــاط ويتعيّــ أميؽ ل مــؽ الت ــىــنه الؾثيقــة بكــؾن الذــركة ىــي السدــتفيد الأو  
ــ التّــأميؽ  ــأجير الت  ك شــركة الت ــا عــي حالــة لــدم امــتلاأم  افــر  لقــد  أميؽ ســؾيمي لأجيــاه خاصــة بالتّ

بؾاعــ  لمييـــا  ر لــدى شــركة بـــأميؽ أميؽ لمـــن الأصــل الســـؤجّ الت ــ  ســؾيمي لمـــن السدــتأجرأجير الت  التـّـ
ــــ  أميؽا عــــي وثيقــــة الت ــــســــؾيمي مدــــتفيد  أجير الت  ؽ شــــركة الت ــــوبعــــيّ  ســــؾيمي أجير الت  شــــركة الت ــــ ل ويتحسّ
 2أميؽ.وحده جسيع أقداط الت  السدتأجر 

أميؽ لمــن الأصــؾل أجير إلــن السدــتفيد مــؽ خــلال الت ــة مــؽ لــاب  شــركة الت ــو ــنلػ بشتقــل السدــؤولي  
متـو والاسـتفادة مـؽ العقـد باسـترداد جسيـع مـا قد    عيي بحـرص لمـن السحاعغـة لمـن حقؾقيـا رة السؤجّ 

ؽ لمــن الأمــؾال محــل ن يــؤمّ أجير السدــتفيد بــأحيــث بمتــام شــركة الت ــ لــؽ الأر ــاح  عزــلا    مــؽ أمــؾال
 3أجير.أميؽ لسرمحة شركة الت  والالتاام  دعع أقداط الت   أميؽ العقد لدى شركات الت  

 أميؽ أميؽ لمـن بحديـد السخـاطر التـي ا ظييـا الت ـ ـرورة احتـؾاء وثيقـة الت ـ  ا ىؾ جدير بالإشارةومسّ 
ة العقــد  والسذــرّ  اجيــا مثــل ىـــنا وطيمــة مــدّ   الأخظــار بــأميؽ شــامل لكـــلّ رام لقــد إ ــ ولــادة مــا يــتؼّ 

والــثسؽ   ة العقـداجاريـة كاممــة لـؽ بـاقي مـدّ ر لمـن الكيسـة الإ ـسؽ حرــؾل السـؤجّ  ىـؾ و سـاالذـرط  
ر  إلا بعد مؾاعقة السؤجّ   اا احرم السدتأجر مؽ إل ا يؽ الؾثيقة شرط  مؽ أن بتزس     د  لاو 4د بو السحد  
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ــ أميؽ مــؽ الت ــ زــح الحكســةت  و ــنلػ ب ــالت  والتــي بتسثّ ــة آثــار بحسّــخفيف مــؽ حــدّ ل ب ة ل السدــتأجر ببعيّ
 1ر.ىلاك السؤجّ 

 أميؽسؾيمي حال هلاك السأجؾر مؽ شركة التّ ر التَّ ا: تعؾيض السؤجّ ثانيً 

ا  ـيؽ نسيّـ ي عفي حالـة اليـلاك الكمّـ الة اليلاك الكمي واليلاك الجا ي عؾيض عي حادتح  مامغ الت  
بالتـالي   سـؾيميأجير التّ قزـي لقـد التـّشا يا كميًـعـإذا ىمـػ السشقـؾل ىلاك ـ العقـار  السشقؾل وىـلاكىلاك 

أميؽ بسامـغ وبفـي شـركة الت ـ  (سـؾيميأجير الت  شركة الت  )ر السشقؾل الن السؤجّ  زوال التاام السدتأجر  ردّ 
 لبء ماليّ  ل السدتأجر كل  ويتحسّ  بو و التي بدتأثر  سؾيمي أجير الت  لن شركة الت  عؾيض مباشرة إالت  

ؽ لمــن السدــتأجر إذا ســؾيمي بعــدم رجــؾ  الســؤمّ أجير الت  د شــركة الت ــوبتعيّــ عــؾيض لا ا ظيــو مامــغ التّ 
ـــكـــان الســـؤمّ  ـــأي جيـــاز   ا ليـــا ؽ بابع  ـــ ا  يـــا ا خاص  ـــأم  ـــة ىـــلاك العقـــار ىلاك  ـــا عـــي حال عميمتـــام   اا كميً

عـؾيض الـني بدععـو شـركة ص مامـغ التّ ويخرّـ الكاممـة تو دـؤوليّ السدتأجر بإلادة  شاء العقار بح  م
 2عؾيض.لا ا ظيو مامغ التّ  لبء ماليّ  ل السدتأجر كلّ ويتحسّ  أميؽ لت ظية نفقات إلادة الاشاء التّ 

إلـادة الأصـل إلـن ا _ عيمتـام السدـتأجر بلقـار    أو_مشقـؾلا   را عي حالة اليلاك الجا ي لمسال السـؤج  أمّ 
ولمـن  ـؾء   ـو لميـلاك الجا ـي  ويـتؼ ذلـػ لمـن نفقـة السدـتأجر أي حالتـو قاـل بعرّ  حالتو الأولن 
سـؾيمي  ـرد بمـػ السرـروعات أجير الت  بقؾم شـركة الت ـالة لمن إلادة الأصل إلن حالتو  الإارالات الدّ 
 3أميؽ.عؾيض الني قبزتو مؽ شركة الت  مؽ مامغ الت  

ة ة الآثــار الدــماي  بخفيــف مــؽ حــد   أميؽ ييــوشــركات الت ــ عــؾيض لــؽ طريــ لــن الت  المجــؾء إ ويلاحــ  أن  
وخاصـة   و الحفاع لميـوو ييسّ   و برفو السدتأجر السالػ السدتقامي لو4الشاشية لؽ ىلاك الأصل 

  والذـركات؛ أو السرـانع  أو الظـا رات  تأو الدـيارا  كالعقـارات  إن كان مؽ الأشياء لاليـة الكيسـة
عاقـد لتعـؾيض الت   أميؽ لمن الذـيء محـلّ سؾيمي بفر  لمن السدتأجر الت  الت   أجيرشركات الت   ن  لنا عإ
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ميؼ الذــيء عــي حالــة اليــلاك الجا ــي  أو لإلــادة  شــاء وبــر   ير عــي حالــة اليــلاك الكمّــوبــأميؽ الســؤجّ 
ــاميؽ عــي ذلــػ  عؾيزــات السدــتحقة لمسدــتأجر مــؽ شــركة الت ــادــتخدم مبــالغ الت  حيــث  ا إذا لــؼ اقــؼ أم 
أميؽ بأقداط الت ـ أميؽ لعدم وعا وعي لدم الحرؾل لمن مامغ الت   ب بخظأأو بدا    أميؽأجر بالت  السدت
 1ر.بجاه السؤجّ عؾيض التام ىؾ وكفيمو عي حال وجؾده بالت    مثلا  

 شــا نجــد أن  إلا أن   رة أميؽ لمــن العــيؽ الســؤج  القــانؾن الفمدــظيشي لمــن إلــاام السدــتأجر بالت ــ ولــؼ يــشصّ 
 أميؽ. سؾيمي بفر  لمن السدتأجر الكيام بالت  وعي لقد التأجير الت   الؾاقع العسمي

ر أن اذــترط لمــن السدــتأجر عــي اجــؾز لمســؤجّ "-( ج11)ة الســاد     الأردنــي عــي نــصّ السذــرّ  وقــد نــصّ 
ــا ععــل السذــرّ وحدــش   ا لحقؾقــو" لقــد بــأميؽ الســأجؾر  ــسان   و ن ــأ إلاّ  ة ا بفرــيمي    الأردنــي بــإيراده أحكام 

ا ة اليلاك دون أن اسيّ سل ببعي   تحّ  ة السدتأجرر حدود مدؤولي  و لؼ اقرّ   الأردني أن  يؤخن لمن السذرّ 
أو عـي حالـة مـا   ة القـاىرةؾ  الة القـة اليلاك عي حل السدتأجر ببعي  عيل يتحس   يؽ أسباب ىنا اليلاك  

ا أســباب ىــلاك و ســا اسيّــ  صىــنا الــش   لــنلػ اجــب بعــديل ر أو ال يــر إذا كــان اليــلاك بدــاب الســؤجّ 
 2ر.السال السؤجّ 

رة كؾنـو السدـتأجر  تـأميؽ الأمـؾال السـؤج   ص لمـن  ـرورة قيـام  الفمدـظيشي الـش  وكان الأجدر بالسذرّ 
(  17) ة رقؼرة عي الفقرة الأولن مؽ الساد  ل ببعة ىلاك الأمؾال السؤجّ ب لمن لاب  السدتأجر بحسّ رب  

أميؽ لمـــن ســـا السرـــمحة بكـــؾن لمسدـــتأجر عـــي الت ـــوإن   لـــو مرـــمحة عـــي بأميشيـــا  ر لـــيسالســـؤجّ  ولكـــؾن 
  الفمدــظيشي كفــل عالسذــرّ  ايا أو الأ ــرار التــي بدــاّ رة  ــد الأ ــرار التــي برــيايا  الأمــؾال الســؤجّ 

 3ة قاىرة.رة بداب قؾّ حتن ولؾ ىمك  الأمؾال السؤجّ   بة لور سداد كامل الأقداط الستربّ لمسؤجّ 
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 الخاتسة

لدـــشة  (6)أجير التســـؾيمي وعقـــا لمقــرار بقـــانؾن رقـــؼ راســـة ىــلاك الســـأجؾر عـــي لقـــد الت ــبشاولــ  ىـــنه الدّ 
إلـن إذا كـان سـاب   وقد جعل القرار بقانؾن السدـتأجر يتحسـل ببعـة اليـلاك عـي كـل الحـالات 2114

جير نغــــرا لظايعـــة الخاصــــة لعقـــد التــــأ خـــال  القؾالــــد العـــامعقــــد ر و ـــنلػ ســــؤجاليـــلاك اعــــؾد إلـــي ال
 .التسؾيمي

 لكـؾن ونغـرا ولدم بحقيـ  ال ااـة التـي وجـد لأجميـا العقـد  بويؤدي إلن لدم الانتفا   ىلاك السأجؾرو 
اليــلاك حتــن لــؾ وقــع بفعــل أجشاــي أو لقــؾة قــاىرة ويتحســل كــنلػ مــا يمحقــو  يتحســل ببعــة السدــتأجر

يمتـــام ع  الســـأجؾر مـــؽ  ـــرر لم يـــر عيتحســـل السدـــؤولية السدنيـــة التـــي بشذـــأ لـــؽ العقـــد نتيجـــة ىـــلاك
احقـــ  مرــــمحة ويخفــــ  مـــا يثقــــل كاىــــل   ــــنلػ وىــــؾ ىلاكـــو مــــؽ مخــــاطر الســـأجؾربالتـــأميؽ لمــــن 

 .لكاملالسدتأجر بالرجؾ  لميو بالتعؾيض ا

السـأجؾر ىـلاك أحكـام بأن نرؾص قانؾن التأجير التسؾيمي جاءت قاصرة ييسا يتعم  ب الباحثة دبجو 
ولؼ اــأبي  شرــؾص مفرــمة  وأســبابولميــلاك ولــؼ ياــيؽ صــؾرة مفيــؾم وا ــح  لمــنالسذــر   عمــؼ يــشص

بعــالج مــا ســيتربب لمــن العقــد مــؽ اثــار عــي حــال ىــلاك الســأجؾر محــل لقــد التــأجير التســؾيمي لمــن 
 بجعل الأعراد والذركات اعاعؾن لؽ إ رام مثل ىنه العقؾد.قد الرلؼ مؽ كؾنو أىؼ السخاطر التي 

ليـا مذـكمة البحـث ومـا انتيـ  مسا سـا  اقؾدنـا إلـن بقـداؼ الشتـا ج التـي بؾصـم  إليـو الباحثـة عـي بشاو 
إليـــو مـــؽ بؾصـــيات لعميـــا بجـــد صـــدى عـــي دراســـة مدـــتقامية أو عـــي بعـــدالات بذـــريعيو بظـــال قـــانؾن 

ونعر  ىنه الشتا ج  التأجير التسؾيمي الفمدظيشي عترحح ما لح  بو مؽ قرؾر حدبسا براه الباحثة
 والتؾصيات بسا يمي:
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 االتؾصيات   الشتائج

 الشتائج

 الية:راسة إلن الشتا ج التّ الدّ م  ىنه بؾص  

ة سـؾيمي القؾالـد العامّـأجير الت    الفمدظيشي بجاوز عـي نرـؾص قـانؾن التـّالسذرّ  باحثة أن  مؽ لباي   .1
يــده يــد أمــان  الأصــل عييــا لــدم بحسيميــا لمسدــتأجر بالتبــار أن   ن    إذ إل ببعــة اليــلاكعــي بحسّــ

 .بقريره عي حال بعداو أو علا ازسؽ إلاّ   وليد  يد  سان

وجعـل الفيرـل عـي   سـؾيمي نقـل ببعـة ىـلاك السـأجؾر وبمفـو إلـن السدـتأجرأجير الت  قانؾن الت   أن   .2
ن السذــر  لــؼ  أ  إلاّ  ة  ولامــل السدــتأجر معاممــة السالــػ ؼ الســأجؾر برــؾرة ععمي ــذلــػ لحغــة بدــمّ 

ــ  يــرا  ســاب اليــلاك ان ســاب اليــلاك دــميؼ ولــؾ كــل السدــتأجر ببعــة ىــلاك الســأجؾر بعــد الت  وحس 
 يرجع إلن ساب أجشاي لا دخل لمسدتأجر ييو.

 ــل   رةالسدــتأجر مــؽ التاامابــو نتيجــة ىــلاك العــيؽ الســؤجّ  ســؾيمي لــؼ اعــ   أجير الت  قــانؾن الت ــ أن    .3
ســا إلاامــو وإن   مــؽ خــلال لــدم قدربــو لمــن عدــخ العقــد وذلــػ   ألامــو بالاســتسرار عــي بشفيــن العقــد

بإصــلاحو  وإذا كــان مشقـؾلا   لميــو إذا كـان لقـار ا  وذلــػ بإلـادة  شا ـو  ل إلــن مـا كـانبإلـادة الحـا
رة بذكل حتن لؾ كان ىلاك العيؽ السؤجّ  أميؽ ويكؾن ذلػ مؽ مامغ الت   والاستسرار  تشفين العقد 

ــ ــ  المّ لــؽ التشفيــن أجــاز السذــرّ ي  وعــي حــال امتشــع السدــتأجر كمّ ا لحــ  جــؾء إلــن التعــؾيض لس 
ر لشـدما لسرـمحة السـؤجّ    يشسا مال السذـرّ   مشع السدتأجر مؽ عدخ العقدو   ر مؽ  ررالسؤجّ 

 ا  نلػ بح  السدتأجر.مجحف    مشحو الح  عي عدخ العقد عي حال بمق  السأجؾر بذكل جديؼ

عمؾ حدث اليـلاك   حسل الفعمي لسخاطر اليلاكدميؼ الفعمي لمسأجؾر ىي لحغة التّ لحغة الت   إن   .4
ن اظمـب خفـض الأجـرة عـي حـال   وأشفيـن العيشـيلمسدـتأجر أن اظمـب الت   احـ ّ و ن    عإدميؼقال الت  

لاك لمسدـتأجر عـي جسيـع نـو بشتقـل ببعـة اليـ  عإ  دـميؼالت   و و سجـرد أن بـؼ   أنّ ا إلاّ كان اليلاك جا يً 
 ر.عي حال كان لداب اعاى لمسؤجّ  الأحؾال إلا
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يـا أىسّ  ةوذلػ لالتبـارات لـد   ؛دلمن السؾرّ  الدلؾى السباشرة سؾيمي الح  عي مباشرةلمسدتأجر الت   .5
  عيـــؾ الأقـــدر لمـــن درة واســـتلاميا مـــؽ الســـؾرّ السدـــتأجر ىـــؾ مـــؽ اقـــؾم باختيـــار العـــيؽ الســـؤجّ  أن  

 سؾيمي.ر الت  دون السؤجّ  د مباشرةالسؾرّ  مباشره الدلؾى بجاه

مخاطر أخرى مشـن لحـ   ببعة اليلاك أو أيّ  احكسو الأطراف ييسا اخصّ سؾيمي أجير الت  الت  لقد  .6
فـاق لمـن سـ  أحكـام ببعـة اليـلاك مـع بـرك الخيـار لظرعـي العقـد بالابّ بحيـث نغ    دميؼ الفعمـيالت  

سـؾيمي أجير الت  حيـث بدـعن شـركات الت ـ ة وىؾ مدـتبعد مـؽ الشاحيـة العسمي ـ   لميو لير ما نر  
قـــة رـــؾص الستعمّ الشّ  بحيـــث كانـــ   ل ببعـــة اليـــلاكإلـــن بذـــديد الذـــروط التـــي بحسييـــا مـــؽ بحسّـــ

 فاق الظرعيؽ.سا بخزع لابّ وإن   باليلاك ليد  آمرة 

رة ميؽ لمن السأجؾر أو لمن العيؽ السؤجّ أص لمن التّ ا مؽ الش  سؾيمي خالي  أجير الت  جاء قانؾن الت   .7
و جعـل ن ـ  وأأميؽ ولدم بشغيسـو برـؾرة بحسـي حقـؾق الظـرعيؽة ىنا الت  ر رلؼ أىسي  لرالح السؤجّ 

  ســؾيميأجير الت  ميؽ يؾجـد عــي جسيـع لقــؾد الت ـشـرط التــّأ ا لمــن الـرلؼ مــؽ أن  ا اختيـار  ميؽ أمــر  أالتـّ
 ر والسدتأجر.وذلػ لسا ييو مؽ مرمحة لمسؤجّ 

 ؾصياتالتّ 

ر ببعة ممكتـو ل السؤجّ بحيث احسّ   سؾيميأجير الت  بزرورة بعديل أحكام قانؾن الت   ةؾصي الباحثب .1
لفعل السدـتأجر نتيجـة بعداـو أو بقرـيره  اإلا ما كان نابج    ببعة اليلاكل عيتحس    رةلمعيؽ السؤجّ 

 أو مخالفتو لمذروط.

ا ا كميًــعاقداــة حــال ىــلاك الســأجؾر ىلاك ــص لمــن إنيــاء العلاقــة التّ بزــرورة الــش   ةؾصــي الباحثــب .2
ا ؾيميً ر بسميؽ السؤجّ أر مؽ خلال لظاء الت  ن ارار إلن بعؾيض السؤجّ   وأا مؽ الانتفا  بومانع  

 ب باليلاك.مع بحسيل السدتأجر عرق الكيسة إن كان ىؾ الستداّ 

ــ .3 ميؽ أســؾيمي بالتّــأجير الت  ص لمــن اقتــران الت ــزــرورة الــش  بالباحثــة  بؾصــي  ؾصــية الدــابقةا لمتّ ببع 
بحيـث لا اكـؾن   ميؽ بالتباره لسرـمحتوا نفقات الت أر بسؾيميً ل السؤجّ بحيث يتحس    لمن السأجؾر

 سؾيمي.أجير الت  ف  لمييا عي لقد الت  أميؽ كجاء مؽ الأقداط الست  قدط الت  
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  ردميؼ الستـأخّ مو ببعة الحال حال الت  ر وبحسّ السؤجّ  ةبإبقاء مدؤولي   بإحداث نصّ  ةؾصي الباحثب .4
ر وإخـراج السـؤجّ   سـؾيميأجير الت  ف  لميـو عـي لقـد الت ـسظا   لمسأجؾر الست  اللير أو   الجا يأو 
ول لــؽ ة ىــؾ السدــؤ ر برــفو أساســيّ بحيــث اكــؾن الســؤجّ   ةسؾيمي ــســؾيمي مــؽ نظــاق الرــؾرة الت  الت  

 رة لمسدتأجر.جّ ؤ بدميؼ العيؽ الس

  ال ااـة مـؽ العقـد وذلـػ حتـن بتحق ـ  أحكام دلـؾى إنقـاص الأجـرة يتؼ بشغيؼأن  بؾصي الباحثة .5
وذلـػ وعـ  أحكـام   مـلعي حال حرـل اليـلاك الجا ـي والـني اسشـع لانتفـا  مـؽ العقـد بذـكل كا

 .ازن العقدي  يؽ التاامات الأطرافة الخاصة بإلادة التؾ القؾالد العام  
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 قائسة السرادر االسراجع

 السرادرأاب: 

  0981اتفاقية احمؼ الستحدة بذأن عقؾد البيع الدالي لموزائع سشة. 

  الردادرة عدؽ معهدد رامدا  0988اتفاقية أاتااا الدالية الخاصة بعقد التأجير التسدؾيمي لددشة
 لتؾحيد القانؾن الخاص.الدالي 

 ( 25قانؾن التأجير التسؾيمي احردني رقؼ)  السشذؾر في الجريدة الرسدسية عددد  ،4118لدشة
 .2244صفحة  ،2942

 ( لدشة 22القانؾن السدني احردني رقؼ )0976 . 

 ( لدشة 020قانؾن السدني السرري اتعديلاته رقؼ )0928. 

  4118الشسؾذجي اليؾنيدراا لدشة القانؾن. 

 ( لددشة 076قانؾن تشغيؼ نذاط التأجير التسؾيمي االتخريؼ السرري رقدؼ )السشذدؾر  ،4108
 .02/8/4108بتاريخ  ،مكرر )ج( 24عدد  ،في الجريدة الرسسية

 ( لدشة 6قرار بقانؾن رقؼ )السشذدؾر فدي الؾقدائع  ،بذأن التأجير التسؾيمي الفمددظيشي 4102
 .48/5/4102بتاريخ ،01عدد ،ةالفمدظيشي

 مجمة اححكام العدلية. 

 .مذراع القانؾن السدني الفمدظيشي 

 معاجؼ اقؾاميس المغةثانيا: 

  :السجمد الثالـث   يـروت: لدان العربا ؽ مشغؾر  أ ي الفزل جسال الديؽ  ؽ مكرم الإعريقي  
 دون سشة طبع.، دار صادر

 العربية  السراجعثالثا: 

 دار الــرأي لمشذــر والتؾزيــع  لاشــان ،عقددد التددأجير التسؾيمي"دراسددة مقارنددة"زيــاد:   أ ــؾ حرــؾه  
2115. 
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 دار الذــروق لمشذــر   الظبعــة الاولــن  السرددادر ابراديددة لمعقددد االإرادة السشفددردة  أمــيؽ دواس
 .2114  رام الله  والتؾزيع

 دون سشة نذر.   دون دار نذر  عقد ابيجار  أنؾر طمبة  

  السكتبـة   مرادر ابلتزام: مرادر الح  الذخردي  أحسد طالب  وسؾيظي  لثسان  التكروري
 .2116  1ط  الأكاداسية

 1ط  بعريــف عيســي الحدــشي السجمــد الأول   درر الحكددام شددرح مجمددة ابحكددام  حيــدر  لمــي  
 .1991  دار الجيل   يروت

 ابردنددي مددع عقددد التددأجير التسددؾيمي: دراسددة مقارنددة فددي القددانؾن   صــخر أحســد  الخرــاونة
 .2115 دار وا ل لمشذر  لسان  1ط  ابشارة الي أحكام الفقه ابسلامي

 الشغددام القددانؾني لمتددأجير التسددؾيمي: دراسددة نقديددة فددي القددانؾن الفرنددديىــاني محمد:   دويــدار، 
 .1998  مظبعة الاشعا  الفشية  الاسكشدرية  2ط

 2111 دار شتات لمشذر والارمجيات    مررالبيع ابيجاري حسدى أحسد:   سعد. 
  العقدؾد الدؾاردة عمدي  ،الؾسيط في شدرح القدانؾن السددني الجديددلاد الرزاق احسـد:   الدشيؾري

: مشذــــؾرات الحماــــي  يــــروت  6ج  السجمــــد الأول  3ط ،ابنتفدددداع بالذدددديء الإيجددددار االعاريددددة
 .(2111الحقؾقية)

  العقؾد التـي بقـع   الجاء الرابع  ؾن السدنيالؾسيط في شرح القان  لاد الرزاق أحسد  الدشيؾري
 .1961 القاىرة  مظابع دار الشذر لمجامعات السررية  الايع والسقاازة  لمن السمكية

 ــديؽ  ســؾار مكتبــة دار الثقاعــة   شددرح القددانؾن السدددني: الشغريددة العامددة للالتددزام  محمد وحيــد ال
 .1997 والشذر والتؾزيع

 دراسددة تحميميددة مقارنددة فددي  ،عقددد التددأجير التسددؾيمي الدددالي  الدــيد لاــد الســشعؼ حــاع   الدــيد
 .2111  دار الفكر الجامعي  جامعة الأزىر ،القانؾن الدالي الخاص

 ـــة لمشذـــر   قدددرارات محكسدددة ابسدددتةشاف فدددي ابمدددؾر السددددتعجمة  حـــازم  الرـــسادي دار الثقاع
 .1997  2ط  لسان  والتؾزيع
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 القدددانؾن السددددني احردندددي العقدددؾد السددددساة"البيع شدددرح   صـــاحب  والفـــتلاوي   مشـــنر  الفزـــل
ابيجارة في ضؾء الفقه الإسلامي االقؾانيؽ السدنية الؾضعية اقدانؾن السدالتيؽ االسددتأجريؽ 

 .1996  مكتبة دار الثقاعة لمشذر والتؾزيع ،احردني
 ون ســشة  ــد  القــاىرة  دار الشيزــة العر يــة  عقددد التددأجير التسددؾيمي  لاــد الــرحسؽ الدــيد  قرمــان

 .نذر
 ســشة   دار الجامعــة الجديــدة  الظبعــة الثانيــة  عقددد البيددع ،العقددؾد السدددساط  نايــل ا ــراليؼ ســعد

2114. 
  دار الثقاعــة لمشذــر   الايــع والإاجــار  العقددؾد السدددساط فددي القددانؾن السدددني  أدم وىيــب  الشــداوي

 .1999 لسان  والتؾزيع
 سمدـمة  ،في القانؾن التدأجير التسدؾيمي ،التسؾيميعقد الميزنغ أا عقد التأجير   الياس ناصيف

 .1991سشة  لاشان   يروت الجاء الأول  أبحاث قانؾنية
 رابعا: السقابت ااحبحاث 
 جامعـة  ،الدب احجشبي اأثرط عمدي أحكدام السددؤالية السدنيدة "دراسدة مقارندة"  حساة  أ ؾ  يح

 .2118 الشجاح الؾطشية
 كميــة الذـريعة والقــانؾن   جامعــة الازىـر الهدلاك فددي البيددع الوداتتحسددل توعيددة   محمد احسـد بكـر  

 .2111  1مجمد  13لدد
 2115 الجاا ر  جامعة لاد الرحسان ميرة  اختلال تؾازن التزامات الستعاقديؽ  لثسان  بلال. 
 جامعــة الشددؾاحي القانؾنيددة فددي عقددد التددأجير التسددؾيمي اتشغيسدده الزددريبي:  معــاوي  صــفاء  

 .2115  نا مس  الؾطشيةالشجاح 
 اححكام القانؾنية الخاصدة بعقدد التدأجير التسدؾيمي: دراسدة مقارندة   ميثاق طالب لاد  حسادي

  4مجمـد  جامعـة الكؾعـة  مجمدة التؾفدة لمعمدؾم القانؾنيدة االدياسدية ،ذاتية العقد اخرؾصيته
 .2111سشة   11العدد
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 سددددتحقاق فددددي عقددددد التددددأجير التددددزام السددددؤجر بزددددسان التعددددرض ااب  بدــــام أحســــد  حســــدان
كميـــة   جامعـــة الإســـراء الخاصـــة دراسدددة مقارندددة بددديؽ التذدددريعيؽ احردندددي االسردددري ،التسؾيمي
 .2119  الحقؾق 

 جامعــة لاــد   هددلاك العدديؽ السددؤجرة فددي القددانؾن السدددني  بتدــاوبي  ونعيســة  احيــاوي   دليــة
 .2117  بجااة  الرحسان ميرة

 لــاة  جامعــة الأزىــر  الظارئددة عمددي العقددؾد السدنيددةأثددر الغددراف   لبــة محمد محســؾد  الــديب  
2112. 

 الشذــــرة الدوريــــة لجسعيــــة الزــــرا ب   الإيجددددار التسددددؾيمي  حدــــام الــــديؽ لاــــد ال شــــي  الرــــ ير
 .18 1995لدد رقؼ   5مجمد رقؼ   السررية

 توعة هلاك السأجؾر في ع  التأجير التسؾيمي فدي القدانؾن احردندي:   محمد عخري محمد  صؾيمح
 .2113  جامعة لسان العر ية  لسان ،دراسة مقارنة

 هددلاك السبيددع بعددد ابددرام العقددد اقبددل التدميؼ"دراسددة مقارنددة"  ااســر شــحادة مــرزوق    ــبابات، 
 .2112 نا مس  جامعة الشجاح الؾطشية

 لـاة"دراسة فقهيدة مقارندة"،عقد التأجير التسؾيمي اتظبيقاته السعاصرة  حشان كسـال   بان .  
 .2115  سلاميةالجامعة الإ

 هلاك السبيع: دراسة مقارندة بديؽ التذدريعات الؾضدعية االفقهيدة  ،لاد الرحسؽ خالد الديد محمد
 .43 2117لدد مركا بحؾث الذرق الأوسط  جامعة ليؽ شسس  الإسلامي

 بك السبيدع: دراسدة مقارندة بديؽ التذدريعات الؾضدعية االفقده ه  خالد الدـيد محمد  لاد الرحسؽ
 .2117  43لدد  جامعة ليؽ شسس  مجمة بحؾث الذرق احاسط  ابسلامي

 مجمددة كميددة   صددؾن كددل عزيددز التزامددات السدددتأجر فددي عقددد الإيجددار التسددؾيمي  لاــد الكــريؼ
 2112  3العدد رقؼ  1مجمد رقؼ   القانؾن لمعمؾم القانؾنية االدياسية

 اححكدددام اابنقزاء"دراسدددة  ،عقدددد التدددأجير التسدددؾيمي فدددي فمددددظيؽ: أســـامو اســساليل  لســايره
 .2115  رام الله  جامعة  يرزي تحميمية مقارنة"، 
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 جامعـــة الشجـــاح   اثدددار عقدددد التددداجير التسدددؾيمي فدددي القدددانؾن الفمددددظيشي  وييقـــة شـــاكر  لــانؼ
 .2119  الؾطشية

 مددؤالية السددتأجر القانؾنيدة تجداط احمدؾال السددتأجرة فدي عقدد   ميشد  شيان صـالح  الفرجي
لدد   3مجمد رقؼ   مجمة كركؾك لمعمؾم القانؾنية االدياسية ،التسؾيمي: دراسة مقارنةالإيجار 

11. 
 مجمدة   الأردن  جامعة دارا  التزامات أطراف عقد التأجير التسؾيمي  نجلاء بؾعي  نجيب  عميح

 .1 2119العدد  السجمد الاول ،الحقؾق العمسية
 التددأجير التسددؾيمي االسدددتفيد فددي عقددد التددأجير امددات شددركة التــا  محمد لاــد الحسيــد  السجــالي

 .2115 جامعة مؤبة ،التسؾيمي العقاري: دراسة مقارنة
 التددأجير التسددؾيمي فددي القددانؾن احردنددي مقارنددا بالإجددارة السشتهيددة   ندــريؽ ســلامة  محاســشة

العــدد  (32مجمــد رقـؼ)  مجمـس الشذــر العمسـي  جامعـة الكؾيــ  ،بالتسميدػ افدد  الفقدده الإسددلامي
 .2118  (4رقؼ)

 التشغيؼ القانؾن لمسخداطر التدي يتعدرض لهدا السدأجؾر فدي عقدد التدأجير   احين محمد  السعااظة
 .2115  جامعة الذرق الاوسط ،التسؾيمي

 التدؾازن بديؽ مددؤاليتي السدؤجر االسددتأجر فدي عقدد التددأجير   نـداء كـاعؼ محمد جـؾاد  السـؾلن
مجمددة الزرقدداء لموحددؾث االدراسددات   الارقــاء جامعــة ،دراسددة فددي التذددريع احردنددي ،التسددؾيمي
 .2 2113العدد  13السجمد رقؼ  ،الإندانية

 2111  جامعة  يرزي   رام الله  عقد التأجير التسؾيمي طبيعته ااثارط  بذار جسال  نسر. 
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Abstract 

This study tackles the total loss of a lease asset in the financial lease 

contract by manifesting the commitments of the lessee in order to keep the 

leased premises away from damage. Its damage has consequences on all 

the parties of the contract and the supplier despite being excluded in the 

financial lease contract.  

The researcher focuses on the consequences of the total loss of a lease asset 

through comparing the rental laws in the journal of enforced justice and the 

project of the Palestinian civil law with other Arab legislations and 

international agreement especially Ottawa Agreements in 1988.  

The  study will address  the cases of the damage of the leased premises by 

the lessee divided into olso deals with the consequences of the damage of 

the leased premises by the lessee  then, it talk about the damage by the 

supplier or the lessor or any other reasonsn, this study will talks about the 

consequences of the damage of the leased premises on the financial lease 

contract. Finally, the researcher deals with the consequences of executing 

the contract or its termination despite the damage of the leased premises in 

the financial lease contract. 


