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 عقد التأجير التمويمي في فمسطين: الأحكام والانقضاء

 "دراسة تحميمية مقارنة"

 ممخص

تناكلت ىذه الدراسة عقد التأجير التمكيمي في فمسطيف: الأحكاـ كالانقضاء، دراسة تحميمية مقارنة 

مع غيره مف  ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي2014( لسنة 6بيف أحكاـ القرار بقانكف رقـ )

  .القكانيف المقارنة الأخرل، كبالأخص القانكنيف الأردني كالمصرم

كقد تناكؿ الفصؿ الأكؿ مف ىذه الدراسة أحكاـ عقد التأجير التمكيمي، مف حيث بياف التزامات 

ر كؿ مف كحقكؽ  د ك عقمع القكاعد العامة ل متفقان كالتي جاء بعضيا ، كالمستأجر التمكيميالمؤجِّ

كيعكد السبب في ىذا الاختلبؼ إلى  عنيا؛ كميان  اختلبفان  ، كبعضيا الآخر مختمفان عمكمان الإيجار 

ؿ ىذا الاختلبؼ في تحميؿ كيتمثؿ جي ، التمكيمية كطبيعتوالتأجير التمكيمي عقد خصكصية 

فترض أف تككف عمى عاتؽ المؤجر، لا سيما المستأجر التمكيمي العديد مف الالتزامات التي كاف يي 

كضماف المستأجر الأضرار التي تصيب العيف محؿ عقد التأجير التمكيمي،  ،بعة اليلبؾتتحمؿ 

ممستأجر عطاء الحؽ لكفي مقابؿ ذلؾ إكالأضرار التي تصيب الغير جراء استخداـ العيف المؤجرة، 

شراء العيف في نياية مدة العقد. كقد بكحؽ المستأجر الرجكع مباشرة عمى المكرد بدعكل مباشرة، ب

التأجير بشأف مع القانكنيف الأردني كالمصرم القرار بقانكف بالعديد مف الأحكاـ المتفقة  جاء

ليذه القكانيف، كقد أبرزت الدراسة نقاط الاتفاؽ  التمكيمي، في حيف جاءت بعض أحكامو مخالفةن 

 كنقاط الاختلبؼ ىذه في متف الدراسة، مع ترجيح للبتجاه الأفضؿ منيا. 



 ك‌
 

المحددة لو في  المدةانتياء سكاء بفي حيف تناكؿ الفصؿ الثاني انقضاء عقد التأجير التمكيمي، 

كأخيران بياف المسؤكلية المترتبة عمى الإخلبؿ  متعددة، لأسبابو العقد  أك انتيائو أثناء سرياف، العقد

التمكيمي كالمسؤكلية عقد التأجير قضاء حالات انتـ تناكؿ كقد  .بتنفيذ العقد كحالات الإعفاء منيا

إلى الأحكاـ الخاصة الكاردة في القرار بشأف التأجير  خلبؿ بتنفيذ العقد، استنادان ترتبة عمى الإالم

مجمة الأحكاـ الرجكع إلى القكاعد العامة في ببالقانكنيف الأردني كالمصرم، ك  التمكيمي مقارنةن 

في القرار  ما لا يكجد نص خاص بشأنياحيثالعدلية، إضافة إلى مشركع القانكف المدني الفمسطيني 

عاـ كشامؿ عف الأحكاـ الناظمة لعقد  لخركج بتصكرو اب بقانكف. كقد تمثؿ اليدؼ مف ىذه المقارنة

 .كبياف مدل دقة ىذه الأحكاـ كمكاطف ضعفيا كسبؿ معالجتيامف حيث انقضائو،  التأجير التمكيمي

  مفيدة في ىذا الشأف.مف النتائج كالتكصيات ال عددو  مصت الدراسة إلىخك 
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The Leasing Contract in Palestine: Provisions and Termination 

 "A comparative and analytical study"  

Abstract 

This study deals with the leasing contract in Palestine in terms of its 

provisions and termination in comparison with the Palestinian Law-Decree 

No. (6) of 2014 on Leasing and other laws, in particular the Jordanian and 

Egyptian once. 

The first chapter of this study addresses the provisions of the leasing 

contract, in terms of the obligations and rights of both the lessor and the 

lessee, in which some of them were in agreement with the general rules of 

the lease contract, and others are totally different from the these general 

rules. The reason for this difference is the particularity and the financing 

nature of the financial lease.  The underlying reason for this difference is 

burdening the lessee many of the obligations that were supposed to be the 

responsibility of the lessor, especially being responsible for the loss  of the 

subject matter of the contract, its damages, and the damages caused to third 

parties by the use of the leased premises. In return, the financial lease 

contract grants the lessee the right to file a lawsuit against the supplier 

directly, and to buy the subject matter of the lease at the end of the contract 

period.  



 م‌
 

The study concluded that the Law-Decree No. (6) of 2014 is consistent 

with the Egyptian and Jordanian laws in the majority of its provisions, 

while some of them were inconsistent of these laws .The study illustrates 

both the aspects of agreement and disagreement between the compared 

laws and overweighs those which are better in this direction. 

The second chapter deals with the expiration of leasing contract, whether as 

a result of the end of the period specified in this contract, or termination of 

the contract due to a variety of reasons, and finally the contractual liability 

as a result of the breach of the contract and cases of exemption. These 

topics have been addressed in accordance with the provisions of the 

Palestinian law-decree on financial leasing and the Jordanian and Egyptian 

laws. The study also  refers to the general rules of civil law (the Mejella) in 

addition to the Palestinian Civil Code draft where is no explicit text in law-

decree.  

The aim of this comparison is to provide a comprehensive perception on 

the provisions governing the financial leasing contract in terms of  

termination; the accuracy and weaknesses of these provisions, and the way 

forward to amend them. A set of findings and recommendations have been 

reached.  
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 مقدمةال

الاقتصادية كالصناعية العالمية السريعة، باتت العديد مف المشاريع في حاجة  في ظؿ التطكرات

ماسة لتطكير أدائيا كنكعية إنتاجيا لمحفاظ عمى مكانتيا في الأسكاؽ المنافسة؛ كذلؾ مف خلبؿ 

إدخاؿ أحدث خطكط الإنتاج في برامجيا التشغيمية كىك الأمر الذم يستدعي الحصكؿ عمى 

 متطكرة لتحقيؽ تمؾ الغايات.الأجيزة الحديثة كال

كالتي ىي غالبان ما تككف عقبات تكاجو  ،كلما كانت عممية التطكير بحاجة إلى المقدرة المالية العالية

في حاؿ لجأت إلى  لرأس الماؿ كفقداف السيكلة المالية تجميدو  ؛أصحاب المشاريع لما في ذلؾ مف

كىي  ،للبقتراض مف مصادر تمكيؿ خارجية التمكيؿ بمكاردىا الذاتية أك ما يترتب عمى لجكئيا

الجيات الميقرضة عند منحيا القركض مف تقديـ الكسيمة الأكثر شيكعان مف قيكدو تفرضيا بعض 

عرضو لمخاطر السداد عيؽ عمؿ المشركع أك تي تي  شخصيةو  عقارية أك تقديـ ضماناتو  عينيةو  ضماناتو 

لذا كانت الحاجة ممحة لمبحث عف بديؿ و فعاؿ يحقؽ جميع الغايات كبأسيؿ الطرؽ  ؛كالإفلبس

، فظير ما يسمى بنظاـ التأجير التمكيمي عمى كيتلبفى عيكب مصادر التمكيؿ التقميدية كالكسائؿ

ـ في الكلايات المتحدة 1952الساحة التجارية الداخمية في منتصؼ القرف الماضي، كتحديدان عاـ 

 ة، كانتشر إلى العديد مف الدكؿ خلبؿ السنكات التالية لظيكره.الأمريكي

التي شغمت المشرع في العديد مف الدكؿ  ،كيعد عقد التأجير التمكيمي مف المكاضيع اليامة كالحديثة

لما يمثمو ىذا العقد مف كسيمة ناجعة لتمكيؿ الاستثمارات كالمشاريع الإنتاجية بأسمكبو يحقؽ أىداؼ 

يعكد بالخير العاـ عمى الاقتصاد الكطني نتيجةن لتطكير المشاريع الإنتاجية المختمفة المتعاقديف، ك 

( 6تـ إصدار قرار بقانكف رقـ )ـ، 28/5/2014بتاريخ ، ك كالتي تعتبر عماد عممية التنمية الشاممة
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ـ بشأف التأجير التمكيمي )قانكف التأجير التمكيمي(، بالإضافة إلى بعض الأنظمة 2014لسنة 

تعميمات الصادرة عف مجمس ىيئة سكؽ رأس الماؿ الفمسطينية قبؿ صدكر قانكف التأجير كال

التي تنظـ العقد ككيفية انعقاده كأحكامو مع  ذم جاء ليعالج العديد مف المكضكعاتالتمكيمي، ال

إضافةن إلى اعترائو عمى بعض  ،الإشارة إلى إغفاؿ قانكف التأجير التمكيمي لمعديد مف الأمكر

ات المتعمقة بنصكص القانكف ذاتو أك بتطبيقو العممي عمى أرض الكاقع خصكصان كأف التجربة الثغر 

 . الدراسة الإجابة عنياالفمسطينية في ىذا الإطار ما زالت في بداياتيا كستحاكؿ ىذه 

كتقكـ فكرة نظاـ التأجير التمكيمي عمى تمكيؿ المشاريع بالأجيزة كالمعدات اللبزمة لعممية الإنتاج 

كتككف ىذه المدة في  مقابؿ دفعاتو مالية، تأخذ صكرة أقساطو إيجارية تدفع في فترة زمنية معينة،

ر التمكيمي يتـ الاتفاؽ مع المؤجِّ ما كعادةن  العادة مرتبطة بالعمر الافتراضي ليذه المعدات كالأجيزة،

ثابتة للئيجار، مما يحمي المستأجر مف مخاطر التضخـ كالزيادة في تكمفة  عمى سداد دفعاتو 

الأمكاؿ في المستقبؿ، كنقؿ المخاطر المتعمقة بقيمة الأصكؿ المتيالكة في نياية عمرىا الافتراضي 

رة "كىي شركة التأجير ر ممكان لمجية المؤجِّ بحيث تبقى خلبليا رقبة الماؿ المؤجَّ ر التمكيمي، لممؤجِّ 

رة كينتفع بيا خلبؿ "المستأجر" كالذم يحكز الأعياف المؤجَّ  ،عطي المنتفع منيالتمكيمي" عمى أف يي ا

ما ر  ةمدة العقد، أحد الخيارات الثلبث ما استئجاره لمدة جديدة عند إما تممؾ الماؿ المأجكر كا  ده كا 

 نياية العقد. 

 وأسئمة الدراسةاشكالية 

، أىميا الالتزامات التي يفرضيا عديدةيثير التنظيـ القانكني لعقد التأجير التمكيمي إشكاليات قانكنية 

ليذا العقد في  ىذا العقد عمى أطرافو ككذلؾ انقضائو، في ظؿ حداثة التنظيـ القانكني الحالي
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لناظمة لعقد فمسطيف. لذلؾ، تأتي ىذه الدراسة لتحرم مدل كفاية كانسجاـ النصكص القانكنية ا

راء التأجير التمكيمي في فمسطيف مف حيث أحكامو كانقضائو عمى ضكء القكانيف المقارنة كالآ

، كالتعرؼ عمى أىـ الثغرات كالإشكاليات القانكنية التي قد يثيرىا ىذا العقد في التطبيؽ الفقيية

 ة:العممي. كبناء عميو ستحاكؿ الدراسة الإجابة عمى الأسئمة الرئيسية التالي

ما ىي أحكاـ عقد التأجير التمكيمي لا سيما الالتزامات التي يرتبيا ىذا العقد عمى جميع  -1

كالمستأجر التمكيمي كالبائع(، كالمسؤكلية الناشئة عف الاخلبؿ بتنفيذ ىذا ر أطرافو )المؤجِّ 

العقد، ككيفية رجكع جميع الأطراؼ عمى بعضيـ البعض، كحالات تحديد المسؤكلية 

 منيا؟كالإعفاء 

 ىي كما البائع، عمى التمكيمي المستأجر يرفعيا التي المباشرة الدعكل أساس ىك ما -2

  أحكاميا؟

 كيؼ نظمت التشريعات السارية في فمسطيف مكضكع خيار الشراء لممستأجر التمكيمي؟  -3

جراءاتو كآثاره؟  -4  كيؼ ينقضي عقد التأجير التمكيمي كما ىي أسبابو كا 

لتطبيؽ نظاـ  ككافيان  تمكيمي في فمسطيف مكتملبن لتأجير اللعقد االتنظيـ القانكني جاء ىؿ  -5

( بشأف التأجير 6التأجير التمكيمي عمى أرض الكاقع، كما مدل مساىمة القرار بقانكف رقـ )

التمكيمي، كالتعميمات الصادرة عف كزير المالية كعف ىيئة سكؽ رأس الماؿ الفمسطيني في 

 ذلؾ؟ 
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 الدراسة منيجية

سيتـ اتباع المنيج الكصفي التحميمي ة كتحقيؽ النتائج المرجكة منيا، ؽ أىداؼ الدراسبغية تحقي

، مف خلبؿ استعراض كتحميؿ النصكص القانكنية الناظمة لعقد التأجير المقارف في إعدادىا

التمكيمي في فمسطيف كالنصكص القانكنية الأخرل ذات العلبقة، لتحرم مدل انسجاـ ىذه النصكص 

كالتعرؼ عمى مدل كفايتيا كالثغرات التي تثيرىا مف الناحيتيف النظرية كالتطبيقية،  فيما بينيا،

ذات العلبقة بالمكضكع، لمخركج بتكصيات كاقعية لتحسيف ىذه راء الفقيية بالاستناد إلى الآ

النصكص كتجاكز نقاط الضعؼ فييا. كما سيتـ اتباع المنيج المقارف في إعداد ىذه الدراسة، مف 

د مقارنة بيف التشريعات الفمسطينية السارية كالتشريعات السارية في بمداف أخرل في مجاؿ خلبؿ عق

عقد التأجير التمكيمي خصكصان التشريعات الأردنية كالمصرية، كذلؾ لتككيف صكرة أكسع كأشمؿ 

، كالخركج بتقييـ حقيقي لمدل كطرؽ انقضائو عقد التأجير التمكيميلأحكاـ عف التنظيـ القانكني 

 كفاية النصكص القانكنية الناظمة ليذا العقد في فمسطيف كالتعرؼ عمى مكاطف قكتو كضعفو.

 نطاق الدراسة

ـ 2014( لسنة 6عالجت الدراسة عقد التأجير التمكيمي في فمسطيف في ضكء القرار بقانكف رقـ )

ف: المؤجِّر ، مف حيث الأحكاـ كالانقضاء، كمف خلبؿ بحث التزامات كؿو مبشأف التأجير التمكيمي

كالمستأجر في عقد التأجير التمكيمي، كتحديد الأساس القانكني لرجكع المستأجر عمى المكرد مباشرةن 

في عقد التأجير التمكيمي، كبحث طرؽ انحلبؿ العقد كالمسؤكلية المترتبة عمى انحلبؿ العقد 

 كحالات الإعفاء منيا دكف التعرض لما سكاىا مف أحكاـ.
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 أىمية الدراسة

تقؼ اعتبارات عممية كأخرل قانكنية كراء ضركرة دراسة عقد التأجير التمكيمي كتنظيمو القانكني في 

 فمسطيف.

فبالنسبة للبعتبارات العممية كالتي تتمثؿ في ككف عقد التأجير التمكيمي مف أىـ العقكد التي يتـ مف 

التأجير التمكيمي تمكيلبن خلبليا تشجيع الاستثمار، كخمؽ سكؽو إنتاجي لا استيلبكي، حيث يكفر 

شبو كامؿ لتشغيؿ أصكؿو رأسمالية تمثؿ إنتاجيتيا إضافاتو لمناتج القكمي، مما يدفع برامج التنمية 

إلى زيادة عدد المشركعات الإنتاجية، كيتجاكز فترات الانتظار التي تحتاجيا المشاريع الإنتاجية 

ائز الأساسية التي تؤدم إلى دفع كفاءة المنتج لتدبير احتياجاتيا المالية، إلى جانب ككنو أحد الرك

 داخؿ الاقتصاد المحمي، كزيادة قدرتو عمى المنافسة في الأسكاؽ الدكلية.

بالإضافة إلى أىميتو في المرحمة الراىنة كالمتمثمة في كضع المبنات الأساسية لدكلة فمسطيف، فيي 

لنكع مف التمكيؿ، كيمكف أف تساىـ بو أحكج ما تككف، خصكصان في المرحمة الراىنة إلى مثؿ ىذا ا

الدكلة الفمسطينية مف خلبؿ السياسات المالية بمنح الاعفاءات كالمزايا الخاصة لنشاط التأجير 

التمكيمي بمكجب التشريعات الضريبية في ظؿ إقرارىا لقرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي، الذم 

نمية، كيساعد في خمؽ المزيد مف فرص ينيض باقتصاديات السكؽ، كيسيـ في دفع عجمة الت

العمؿ، كيقمؿ مف حدة البطالة، لا سيما ما تتميز بو السكؽ الفمسطينية مف كجكدً ككادر كخبرات 

 بشرية كثيرة معطمة لحاجتيا إلى التمكيؿ.

كبصفة خاصة الفترة الحالية لشطرم الدكلة الفمسطينية كالتي تمثمت في حملبت مقاطعة البضائع 

ية في الضفة الغربية التي أدت إلى عزكؼ المستيمؾ الفمسطيني عف شراء المنتجات الإسرائيم
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الإسرائيمية كالاقباؿ عمى شراء المنتجات المحمية الفمسطينية، كىذا بدكره يؤدم إلى ضركرة أف 

يجاد البديؿييتكجو المنتجيف الفمسطيني  ف إلى زيادة قدرتيـ الإنتاجية لتغطية حاجة السكؽ المحمية، كا 

لممستيمؾ الفمسطيني عف المنتجات الإسرائيمية في فترة زمنية قصيرة، كىك ما يمكف حمو بالمجكء 

لعقكد التأجير التمكيمي مف حيث تكفر امكانية اختصار الكقت الذم يمكف أف تنتظره المشركعات 

تكمفة التي التي تحتاج لشراء المعدات الإنتاجية لإجراء التكسعات، مع تكفر امكانية التقميؿ مف ال

يتكبدىا المستأجر عند اتباع طرؽ التمكيؿ الأخرل، كىك ما يمكف أف تشجعو الدكلة الفمسطينية 

كحؿو عممي ككاقعي في إطار استمرار مقاطعة المنتجات الإسرائيمية كسيطرتيا عمى الأسكاؽ 

قامة عمى الفمسطينية، لا سيما أف جزء مف ىذه المنتجات مصنع في المستكطنات الإسرائيمية الم

أراضي الدكلة الفمسطينية كالتي تعد مف أكبر العقبات الحائمة دكف إقامة الدكلة الفمسطينية المستقمة. 

بالإضافة إلى ما تسببت بو الحرب الإسرائيمية الأخيرة عمى قطاع غزة مف الاستيداؼ كالتدمير شبو 

التي لحقت بالقطاع الكامؿ لمؤسسات القطاع الاقتصادم كالصناعي، إذ بمغ حجـ الأضرار 

مميار دكلار بحسب النتائج الأكلية الصادرة عف كزارة الاقتصاد  1.3الاقتصادم كالصناعي نحك 

الكطني، فيي أحكج ما تككف إلى مثؿ ىذا النكع مف التمكيؿ، الذم ينيض باقتصاديات السكؽ في 

إنشائو دفعة كاحدة مف  مدة قياسية دكف الحاجة لسداد تكاليؼ شراء أجيزة كمعدات المشركع المنكم

المتضرريف، كىك ما يمكنيـ مف الحصكؿ عمى تمكيؿ بكامؿ قيمة الأصكؿ المستأجرة كتجديد 

 . لحيف سداد الأقساطو بممكية المأجكر أعماليـ كبطريقة تضمف حؽ الممكؿ عف طريؽ احتفاظ

 القانكني لعقد التأجير التمكيميفيي تمثؿ حداثة التجربة كالتنظيـ  أما بالنسبة للبعتبارات القانكنية،

ـ بشأف التأجير التمكيمي. كىذا 2014( لسنة 6في فمسطيف، كذلؾ بصدكر القرار بقانكف رقـ )

يقتضي دراسة ىذا القانكف مف جميع جكانبو الشكمية كالمكضكعية كالإجرائية، لمتعرؼ عمى مدلكؿ 
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تزامات أطراؼ عقد التأجير التمكيمي مصطمحاتو كأىـ أحكامو المكضكعية لا سيما تمؾ المتعمقة بال

كانقضائو، ىذا مف ناحية. كمف ناحية أخرل التعرؼ عمى نقاط قكة ىذا القانكف كنقاط ضعفو 

كالثغرات التي يحتكييا سكاءن كانت متعمقة بنصكص القانكف ذاتو أك بتطبيقو العممي عمى أرض 

الت في بداياتيا. كأخيران فإف تطبيؽ ىذا الكاقع خصكصان كأف التجربة الفمسطينية في ىذا الإطار ما ز 

القانكف مف الناحية الفعمية كبشكؿو كامؿ مرىكف بصدكر عدد مف الأنظمة التي لـ تصدر بعد، كىذا 

يحتاج إلى إلقاء الضكء عمى أىـ ما يمكف أف تحتكيو ىذه الأنظمة بما يحقؽ الغاية المقصكدة مف 

 شأف إلى صنٌاع القرار.    ىذا القانكف، كتقديـ تكصيات مفيدة بيذا ال

 أىداف الدراسة 

ـ بشأف التأجير 2014( لسنة 6تيدؼ الدراسة بالأساس إلى تقييـ أحكاـ القرار بقانكف رقـ )

التمكيمي في ضكء تجربة كؿو مف الأردف كمصر، كتحرم مدل انسجاـ ىذه الأحكاـ مع القكاعد 

خصكصان العامة في فمسطيف، لمخركج بتكصياتو كمقترحاتو مف شأنيا تحسيف ىذا القرار بقانكف 

لممشرع معينان جربة الفمسطينية في ىذا المجاؿ في بدايتيا، كلتككف ىذه الدراسة أيضان أف التك 

الفمسطيني للبستفادة منيا لتلبفي مكاضع الخمؿ كالقصكر في نصكص قانكف التأجير التمكيمي 

عداد الأنظمة القانكنية اللبزمة لتفعيؿ العمؿ بيذا القانكف.  كا 

 أدبيات الدراسة

بعنكاف: عقد التأجير التمكيمي طبيعتو كآثاره، رسالة ماجستير، جامعة  دراسة بشار نمر -1

 ـ.2001بيرزيت، راـ الله، 
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اتبع الباحث المنيج الكصفي التحميمي، كمنيج البحث المقارف، كتمثمت إشكالية الدراسة في عدـ 

لو، كقد سعت  كضكح الطبيعة القانكنية لعقد التأجير التمكيمي، كذلؾ لعدـ استقرار الكضع القانكني

الدراسة إلى الإجابة عمى عدة تساؤلات أىميا الطبيعة القانكنية لعقد التأجير التمكيمي كالآثار 

المترتبة عمى أطرافو، كلتحقيؽ أىداؼ الدراسة تـ دراسة تعريؼ عقد التأجير التمكيمي كأىميتيا عمى 

 ، كالآثار المترتبة عمى أطرافو.ر كالمستأجر، كماىية العقدالصعيد القكمي، أك عمى كؿو مف المؤجِّ 

كفي الخاتمة أدرج الباحث ما تـ التكصؿ إليو مف نتائج مجمميا أف عقد التأجير التمكيمي ىك مف 

العقكد التجارية ذات الطبيعة الخاصة، فيك لا يعتبر عقد إيجار أك عقد بيع إيجارم أك عقد قرض 

ير كتمميؾ، كعميو فإف الآثار المترتبة عمى أك عقد بيع الكفاء، لأنيا تشمؿ نكعيف مف العقكد تأج

أطراؼ عقد التأجير التمكيمي تختمؼ عف الآثار المترتبة عف العقكد التقميدية، كأكصى الباحث بأف 

يسف المشرع الفمسطيني تشريعان خاصان بعقد التأجير التمكيمي، كعدـ ضميا إلى العقكد التي سبؽ 

 ذكرىا.

لنكاحي القانكنية في عقد التأجير التمكيمي كتنظيمو الضريبي، دراسة صفاء بمعاكم بعنكاف: ا -2

 ـ.2005رسالة ماجستير، جامعة النجاح، نابمس، 

اتبعت الباحثة المنيج الكصفي التحميمي، كمنيج البحث المقارف مف خلبؿ البحث في القكانيف 

ف العيكب كالمزايا السارية في مصر، كفرنسا، كأمريكا، كذلؾ بطريقة التحميؿ المقارف لمتمييز بي

مكانية الاستفادة مف تجارب الدكؿ المتقدمة، لمخركج بتصكرو إيجابي حكؿ آلية التطبيؽ في  كا 

فمسطيف. كتمثمت إشكالية الدراسة في تحديد الطبيعة القانكنية لعقد التأجير التمكيمي كالآثار المترتبة 
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ليذا العقد، بشكؿو لا يتجاىؿ الذاتية عمى أطراؼ العقد، ككذلؾ تحديد المعاممة الضريبية الملبئمة 

 الخاصة بو، كلا يعيؽ تحقيؽ الأغراض الاقتصادية المرجكة مف ىذا العقد.

كقد خمصت الدراسة إلى مجمكعة مف النتائج أىميا: أف عمى المشرع الفمسطيني أف يقكـ بسف 

قانكف الضريبة  تشريعات خاصة بعقد التأجير التمكيمي مستقمة عف أية قكانيف أخرل، كأف يتضمف

نصكص خاصة لمعالجة أحكاـ عقد التأجير التمكيمي، مثؿ ربط علبقة تعاقدية لبف المكرد 

رة تأجيران تمكيميان لضماف عدـ إلحاؽ الضرر كالمستأجر، كالاسترجاع السريع للؤصكؿ المؤجَّ 

مي كمراعاة بأطرافو، كقد أكصت الدراسة بالإسراع في سف القكانيف المنظمة لعقد التأجير التمكي

استقلبليتيا عف العقكد الأخرل كشاممة لممنقكؿ كالعقار، كبتضميف قانكف الضريبة الفمسطيني 

نصكصان خاصة لمعالجة أحكاـ عقد التأجير التمكيمي بما يلبئـ ىذا العقد الحديث كيساعد عمى 

 تطكيره كتشجيع التعامؿ بو. 

يا تسعى لدراسة أحكاـ عقد التأجير التمكيمي إف ما يميز ىذه الدراسة عف الدراسات السابقة ىك أن

مف حيث الالتزامات التي يرتبيا ىذا العقد عمى أطرافو، ككذلؾ انقضائو سكاء بانتياء مدتو أك قبؿ 

( 6ذلؾ، كالتعرؼ عمى الآثار المترتبة عمى ىذا الانقضاء، كؿ ذلؾ في ظؿ القرار بقانكف رقـ )

ادرة عف مجمس ىيئة سكؽ رأس الماؿ الفمسطينية، بشأف التأجير التمكيمي، كالتعميمات الص

كالتعميمات الصادرة عف مدير عاـ الإدارة العامة لمتأجير التمكيمي، بالمقارنة مع القكانيف الأردنية 

كالمصرية كاليمنية المتعمقة بمكضكع الدراسة، فقد اقتصرت الدراسات السابقة عمى دراسة طبيعة 

كف تكضيح أحكامو كالالتزامات المترتبة عمى أطرافو كطرؽ انقضائو. عقد التأجير التمكيمي كآثاره، د

كما أف تمؾ الدراسات قد جاءت قبؿ صدكر قانكف التأجير التمكيمي كالتعميمات كالتعميمات الصادرة 

 س ىيئة سكؽ رأس الماؿ الفمسطينية.عف مجم
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 تقسيمات الدراسة

 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف:

نتناكؿ فيو أحكاـ عقد التأجير التمكيمي، مف حيث الالتزامات التي يرتبيا ىذا العقد  الفصل الأول:

ككيفية رجكعيـ عمى بعضيـ البعض ، مكيمي كالمستأجر التمكيمي كالمكردعمى أطرافو: المؤجر الت

 مع التركيز بكجو خاص عمى الدعكل المباشرة، ككاجب التعاكف بيف أطراؼ العقد. 

نتناكؿ فيو انقضاء عقد التأجير التمكيمي، سكاء بانتياء مدتو أك قبؿ ذلؾ،  الفصل الثاني:

ة كالإعفاء منيا، كخيارات كالمسؤكلية الناشئة عف الاخلبؿ بتنفيذ ىذا العقد، كحالات تحديد المسؤكلي

 لمستأجر في عقد التأجير التمكيمي. ا
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 الفصل الأول

 أحكام عقد التأجير التمويمي

عقد التأجير التمكيمي مف عقكد المعاكضة الممزمة لمجانبيف التي تيرتب التزاماتو في ذمةً عتبر يي 

أطرافو، فإًذا ما أيبرـ ىذا العقد صحيحان مستكفيان أركانو، ترتب عميو جممةن مف الالتزامات المتقابمة 

ميو لمصمحة في ذمةً أطرافو، بحيث ييمثؿ بعضيا حقكقان لأحد أطرافو كالبعض الآخر التزامات ع

الأطراؼ الأخرل. كنظران لمكظيفة الاقتصادية التي يمعبيا عقد التأجير التمكيمي باعتباره أداة تمكيؿ؛ 

فقد انعكس ذلؾ عمى التزامات كحقكؽ أطرافو؛ إذ جاء بعضيا ميقرران استنادان لمقكاعد العامة في عقد 

الطبيعة الخاصة لعقد التأجير  الإيجار، بينما تميز البعض الآخر بالخصكصية التي تتلبءـ مع

 التمكيمي.

كيردي عقد التأجير التمكيمي عمى المنقكلات كالعقارات، كلكف محؿ عقد التأجير التمكيمي لو طابعو 

( مف 1الخاص كالذم يساىـ في تأكيد خصكصية العقد، إذ نص المشرع الفمسطيني في المادة )

 التمكيمي عمى أف العيف المؤجَّرة ىي: "كؿ ماؿو  ـ بشأف التأجير2014( لسنة 6القرار بقانكف رقـ )

منقكؿ أك غير منقكؿ مما يتحقؽ الانتفاع بو باستعمالو مراران مع بقاء عينو كلا يشمؿ النقكد أك 

الأكراؽ التجارية أك الأكراؽ المالية"، كبالتالي فإف عقد التأجير التمكيمي لا يردي عمى الأمكاؿ 

، حيث أف عممية التأجير التمكيمي (1)لؤغراض الشخصية لممتعاقديفالاستيلبكية أك التي تستعمؿ ل

                                                           
 .119صـ، 2001 الله، راـ بيرزيت، جامعة ماجستير، رسالة ،"وآثاره طبيعتو" التمويمي التأجير "عقد نمر، جماؿ بشار - 1
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ىي في الأصؿ كسيمة لتمكيؿ الاستثمارات، إذ ييشترط أف يككف محؿ عقد التأجير التمكيمي ذا 

 .  (2)طبيعةو إنتاجية

، كشركة التأجير التمكيمي (3)كتفترض عممية التأجير التمكيمي كيجكد ثلبثةً أطراؼ: المكرد

ر" ، ك"المستأجر" كىك المشركع الذم يرغب في الحصكؿ عمى المعدات أك الآلات (4)"المؤجِّ

: الأكؿ ييبرـ بيف شركة التأجير (6). كما تفترض عممية التأجير التمكيمي كجكد عقديف(5)اللبزمة

ر" كالمكرد كىك عقد شراء بقصد التأجير، كالثاني عقد ييبرـ بيف شركة التأ جير التمكيمي "المؤجِّ

التمكيمي كالمستأجر "المشركع الراغب في الاستئجار". كييلبحظ أىنو لا يكجد أم رابطةو عقدية مباشرة 

                                                           
 .28صـ، 2001، رسالة ماجستير، جامعة عدف، اليمف، "عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 2
 الفمسطينية، الكقائع جريدة في كالمنشكر التمكيمي، التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 1) المادة عرفت - 3

ر"، 28/5/2014 بتاريخ ،107 عدد رة محؿ عقد التأجير التمكيمي إلى المؤجِّ ـ، المكرد بأنو: "الشخص الذم ينقؿ ممكية العيف المؤجَّ
 ـ،2008 لسنة( 45) رقـ التمكيمي التأجير ( مف قانكف2كىك يماثؿ ما أكرده المشرع الأردني في تعريفو لممكرد في نص المادة )

 رقـ المصرم القانكف مف( 1) المادة أيضان نص ـ، انظر17/8/2008 بتاريخ ،4924 عدد الأردنية، الرسمية الجريدة في المنشكر
التمكيمي، كأكرد المشرع المصرم في قانكنو مصطمحان آخر كىك المقاكؿ، كالذم عرفتو المادة الأكلى  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95)

مف القانكف بأنو: "الطرؼ الذم يقكـ بتشييد منشآت تككف مكضكعان لعقد تأجير تمكيمي"، كبالتدقيؽ بنصكص القانكف المصرم نجد أنو 
ـ الاشخاص الطبيعييف إلى جانب الأشخاص المعنكية بمزاكلة أعماؿ التأجير أكرد ىذا التعريؼ كنتيجةو مباشرة لسماحو بأف يقك 

التمكيمي، عمى عكس ما نيجو المشرع الفمسطيني كالأردني، كالمذاف قصرا مزاكلة أعماؿ التأجير التمكيمي عمى الأشخاص المعنكية 
 (. 2فقط، انظر ىامش رقـ )

ر بأنو: "الشخص المعنكم 2014سنة ( ل6( مف القرار بقانكف رقـ )1عرفت المادة ) - 4 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، المؤجِّ
المسجؿ كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة، كالذم تككف غايتو الرئيسية مباشرة نشاط التأجير التمكيمي بمكجب عقد التأجير التمكيمي، كلا 

ـ بشأف ترخيص شركات 2007( لسنة 2( مف التعميمات رقـ )2)يشمؿ المصطمح الشركة العادية أك الشركة المدنية". كنصت المادة 
التأجير التمكيمي الصادرة عف ىيئة سكؽ رأس الماؿ الفمسطينية عمى أف الشركات التي يجكز ليا مزاكلة نشاط التأجير التمكيمي في 

ت ممارسة نشاط التأجير التمكيمي"، كىك تعريفيا لمشركة بأنيا: "الشركة المساىمة التي ينص عقد تأسيسيا كنظاميا الداخمي عمى غايا
ر" في المادة رقـ )  ـ.2008( لسنة 45( مف قانكف التأجير التمكيمي رقـ )2يماثؿ ما أكرده المشرع الأردني مف تعريفو "لممؤجِّ

"الشخص الذم لو حؽ التمكيمي المستأجر بأنو:  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 1) المادة عرفت - 5
حيازة كاستخداـ العيف المؤجرة بمكجب عقد التأجير التمكيمي، كيشمؿ المصطمح كؿ مستأجر "كمستأجر مف الباطف" ما لـ يدؿ السياؽ 

 عمى خلبؼ ذلؾ".
"التوازن بين . انظر أيضان نداء كاظـ محمد جكاد المكلى، 61ص ، مرجع سابؽ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 6

، مجمة الزرقاء لمبحكث كالدراسات الإنسانية، العدد الثاني، المجمد الثالث مسؤوليتي المؤجر والمستأجر في عقد التأجير التمويمي"
 .125ـ، ص2013عشر، 
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بيف المستأجر المستفيد مف عقد التأجير التمكيمي كالمكرد؛ كمع ذلؾ فىيينالؾ ارتباطه كاقعيه بينيما
(7) ،

عمى الآلات كالمعدات،  ىك الذم يختار المكرد الذم يرغب في الحصكؿ منو عادةن فالمستأجر 

ر التمكيمي يمتزـ بشراء الآلات كالمعدات التي اختارىا المستأجر مف البائع "المكرد"  كبذلؾ فإف المؤجِّ

مف المكرد تككف ىي نفسيا محؿ  أف ىذه الآلات كالمعدات المشتراة ، بحيث(8)الذم حدده المستأجر

ف كلب العقديف ييؤثر كؿه منيما عمى الآخر، . كرغـ مبدأ نسبية أثر العقكد، إلا أ(9)عقد الإيجار

 .  (10)فعممية التأجير التمكيمي ىي عممية مركبة، ترمي إلى تحقيؽ ىدؼو اقتصادمو معيف ىك التمكيؿ

 التمكيمي، التأجير لًعقد المركب العقد فكرة يرفضي  الفقو مف كتىجدير الإشارة إلى أف ىينالؾ جانبه 

 الحصكؿ أكلان " الممكؿ" المؤجِّر مف تقتضي التمكيمي التأجير عممية أف الاتجاه ىذا أصحابي  كيىرل

ر بمقتضاه يشترم بيع عقد طريؽ عف كذلؾ العقد، محؿ الماؿ عمى  مف العقد محؿ" الممكؿ" المؤجِّ

ر يبرمو العقد ىذا كأف ،"المستأجر" لممستفيد ليؤجره" البائع" المكرد  آخر شخصو  مع الغالب في المؤجِّ

( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 5ك 4) المادتيف نص إلى كبالرجكع التمكيمي. التأجير عقد عف غريب

 الرابعة المادة في الفمسطيني المشرع أف نرل التمكيمي، التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة
                                                           

 .29ـ، ص1994، بدكف طبعة، دار النيضة العربية، القاىرة، "الإيجار التمويمي"حساـ الديف عبد الغني الصغير،  - 7
( 4. تنص المادة )23ـ، ص2009، الطبعة الأكلى، دار الراية لمنشر كالتكزيع، عماف، "التأجير التمويمي"بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 8

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى شركط عقد التأجير التمكيمي حيث نصت في الفقرة 2014( لسنة 6مف القرار بقانكف رقـ )
: "يعتبر العقد عقد تأجير تمكيمي إذا تحققت فيو الشركط التالية مجتمعة، كيستثنى منيا شمكلو أك عدـ شمكلو لخيار الأكلى/ أ عمى أنو

أف يحدد المستأجر العيف المؤجرة كيختار المكرد"، بينما ذىب المشرع المصرم إلى القكؿ بحؽ المستأجر في اختيار شراء  -الشراء: أ
ر أك تجديد  الماؿ المؤجر كمو أك بعضو، كفي حالة عدـ اختياره أك تدخمو في تحديد الماؿ المؤجر فإنو يحؽ لممستأجر رده إلى المؤجِّ

ـ بشأف التأجير 1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )5العقد كفقان لمشركط التي يتفؽ عمييا الطرفاف، انظر نص المادة )
 التمكيمي.

( 4) المادة . كتنص29ـ، ص1997، الطبعة الثانية، بدكف دار نشر، بدكف مكاف نشر، يمي""عقد التأجير التمو فايز نعيـ رضكاف،  - 9
ر لمعيف  -بفقرتيا الأكلى/ ب عمى: "ب التمكيمي التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف أف يككف تممؾ المؤجِّ

( مف قانكف 10التمكيمي"، كىك يطابؽ ما أكرده المشرع الأردني في المادة )المؤجرة مف المكرد بيدؼ تأجيرىا بمكجب عقد التأجير 
 اختيار المكرد كالمأجكر". -1تترتب لممستأجر الحقكؽ كالمزايا التالية:  -ـ كالتي تنص عمى: "أ2008( لسنة 45التأجير التمكيمي رقـ )

ـ، 2009مجمة نقابة المحاميف، العدد الثاني، بدكف مجمد،  ، العدؿ،"خصائص عقد الميزنغ في القانون المبناني"سامي منصكر،  - 10
 .432ص
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ر تممؾ يككف كأف المكرد، كيختار المؤجرة العيف المستأجر يحدد أف اشترط  مف المؤجرة لمعيف المؤجِّ

 ما الكاضح الارتباط يظير شؾ كبدكف كىذا التمكيمي، التأجير عقد بمكجب تأجيرىا بيدؼ المكرد

ر قبؿ مف المؤجرة العيف تأجير إعادة أيضان  كأجاز العقديف، بيف  فسخ بعد جديد مستأجرو  إلى المؤجِّ

ر قياـ المتصكر مف أنو نرل كبذلؾ السابؽ، المستأجر مع التمكيمي التأجير عقد  بتأجير المؤجِّ

 .(11)ليا شرائو سبؽ يشترط أف دكف تمكيميان  تأجيران  لو مممككة أمكالان  المستأجر

كبناءن عمى ما سبؽ؛ فقد تـ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى ثلبثة مباحث، يتناكؿ المبحث الأكؿ منيا 

المستأجر التمكيمي، التزامات كحقكؽ المؤجر التمكيمي، بينما يتناكؿ المبحث الثاني التزامات كحقكؽ 

 كيتناكؿ المبحث الثالث التكييؼ القانكني لحؽ المستأجر في الرجكع عمى المكرد.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
، رسالة ماجستير، جامعة آؿ البيت، عماف، "الطبيعة القانونية لعقد الإيجار التمويمي"انظر علبء الديف عبد الله فكاز الخصاكنة،  - 11

   .123-121ـ، ص2001
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 المبحث الأول

 التزامات وحقوق المؤجر التمويمي

ر تجاه المستأجر التمكيمي بجممة مف الالتزامات كفقان  بًميجرد إبراـ عقد التأجير التمكيمي، يمتزـ الميؤجِّ

انيف الخاصة بعقكد التأجير التمكيمي، كىذه الالتزامات لا تخرج عف الالتزامات التي لأحكاـ القك 

ر، إلا بما يتفؽ مع طبيعة عقد التأجير التمكيمي. كبالإضافة  يرتبيا عقد الإيجار عمى عاتؽ الميؤجِّ

ر حقكقان تتفؽ كالكظيفة التمكيمية التي يقكـ بيا إلى ذلؾ، فإنو يىمنحي الميؤجِّ
لمطبيعة الخاصة  ، نظران (12)

لعقد التأجير التمكيمي التي تيكجب عمى المستأجر دفع أقساط الأيجرة مقابؿ الانتفاع بالأصؿ 

الميؤجَّر، كىذا المقابؿ ميفترض في المعاملبت التجارية كمنيا عقد التأجير التمكيمي؛ إذٍ لا ييتصكر 

أف يقكـ التاجري بعمؿو دكف أف يتقاضى عنو مقابلبن 
(13) . 

ر بصفتو مالكان للؤصؿ بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بوكيمتز  ـ الميؤجِّ
، كما يمثمو احتفاظ شركة (14)

ر" بممكية الأصؿ الميؤجَّر طكاؿ مدة عقد التأجي ر التمكيمي، مف ضماف ضد التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

؛ كالذم يترتب عميو (15)المستأجر التمكيمي، كعجزه عف الكفاء بأقساط الأجرة المقررة خطر إفلبس

رة  ر في الحفاظ عمى العيف الميؤجى أف التزامات المستأجر لا تتحدد معالميا بالنظر إلى مصمحة الميؤجِّ

                                                           
، رسالة ماجستير، جامعة عماف العربية، الأردف، اره في القانون الأردني""عقد التأجير التمويمي وآثانظر صخر أحمد الخصاكنة،  - 12

 .120-114ـ، ص2004
 .151ـ، ص2011، الطبعة الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، "عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 13
ر  التمكيمي التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار8نصت الفقرة الأكلى مف المادة ) - 14 عمى أحقية الميؤجِّ

رة طكاؿ سرياف اتفاقية التأجير بقكليا: " رة التي انتقمت إلى حيازة كاستعماؿ المستأجر ممكان  -1بتممؾ العيف الميؤجى تبقى العيف الميؤجى
ر طكاؿ فترة سرياف اتفاقية التأجير، لا يجكز للؤطراؼ أف يتف قا عمى خلبؼ ما كرد في ىذه الفقرة أك أف يعدلا أثرىا"، كىك ما نص لمميؤجِّ

مع مراعاة أحكاـ الفقرة )ب( مف ىذه المادة، يبقى المىأجكر  -( مف قانكف التأجير التمكيمي: "أ6عميو المشرع الأردني في نص المادة )
ر طيمة مدة عقد التأجير".  ميمكان لمميؤجِّ

 .15ـ، ص2010، بدكف طبعة، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، "عقد التأجير التمويمي الدولي"يد، السيد عبد المنعـ حافظ الس - 15
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نما تتجاكز ىذا المفيكـ إلى الحفاظ عمى الضماف المقرر لمشركة  بكصفيا محلبن للبنتفاع، كا 

رة الميؤجى
(16). 

كؿ المطمب الأكؿ الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ كمف ىنا تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، يتنا

شركة التأجير التمكيمي ، في حيف يتناكؿ المطمب الثاني حقكؽ شركة التأجير التمكيمي الناشئة عف 

 عقد التأجير التمكيمي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

ـ، 2011، رسالة ماجستير، جامعة بكقرة بكمرداس، الجزائر، "طبيعة عقد الإيجار التمويمي وحدوده القانونية"عيسى بخيت،  - 16
 .84ص
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 المطمب الأول

 التزامات المؤجر التمويمي

ر طبقان لعقد التأجير التمكيمي بتمكيف  المستأجر مف الانتفاع بالماؿ محؿ العقد مدةن يمتزـ الميؤجِّ

. كيتفرع عف ىذا الالتزاـ، التزاـ (17)معينة لقاءى أجرو معمكـ كًفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار

ر بتسميـ الماؿ الميؤجَّر محؿ العقد إلى المستأجر، كضماف التعرض سكاء مف جانبو أك مف  الميؤجِّ

ر التي قد تظير أثناء مدة الإيجار الغير، بالإضافة إلى ضماف ال عيكب الخفية في الماؿ الميؤجَّ

. كما المطمكب، ككذلؾ ضماف تبعة اليلبؾ كتحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالماؿ الميؤجَّر عمى النحك

ر بنقؿ ممكية المىأجكر في نياية عقد التأجير التمكيمي بشركطو محددة إذا ما مارس  كيمتزـ المؤجِّ

المستأجر خياره بشراء المىأجكر، كالتزامو أيضان بالتمكيؿ. كسنقكـ ببحث كؿ التزاـ مف ىذه 

 الالتزامات في فرعو مستقؿ.

ر" بالتمويلالفرع الأول: التزام شركة التأجير التمويمي "المُؤ   جِّ

ر" ككنو يمثؿ  يعتبر ىذا الالتزاـ مف أىـ الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

ميحكر عممية التأجير التمكيمي. كلا يمجأ المستأجر في العادة إلى طمب التمكيؿ إلا في حالة عدـ 

دي عقدي التأجير التمكيمي أصلبن، . كبدكف ىذا الالتزاـ ب(18)تكافر التمكيؿ الذاتي لممشركع التمكيؿ لا ييكٍجى

                                                           
( مف مشركع 604عمى: "المعقكد عميو في الإجارة ىي المنفعة"، ككذلؾ نصت المادة )( مف مجمة الأحكاـ العدلية 420تنص المادة ) - 17

ر أف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيءو معيف مدةن معينة لقاء أ جرةو القانكف المدني الفمسطيني عمى: "الإيجار عقده يمتزـ بمقتضاه الميؤجِّ
ـ عمى أف: "المعقكد عميو 1976( لسنة 43( مف القانكف المدني الأردني رقـ )661معمكمة"، كىك ما أكرده المشرع الأردني في المادة )

 في الإجارة ىك المنفعة كيتحقؽ تسميميا بتسميـ محميا".
، مجمة كمية القانكف لمعمكـ القانكنية كالسياسية، المجمد "التزامات المستأجر في عقد الإيجار التمويمي"صكف كؿ عزيز عبد الكريـ،  - 18

 .110ـ، ص2012لعدد الثالث، جامعة كرككؾ، العراؽ، الأكؿ، ا
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ككف أف اليدؼ مف ىذا العقد أساسان ىك تأميف المعدات كالأمكاؿ اللبزمة لممستأجريف الذيف لا 

ر التمكيمي لف يككف بمقدكره تمكيف المستأجر مف (19)تتكافر لدييـ السيكلة النقدية لذلؾ . فالميؤجِّ

ييعدٌ في كاقع الأمر تعبيران  تمؾ الأمكاؿ، كىذامقابؿ انتفاعو بزـ بدفع الانتفاع بالمىأجكر ما لـ يمت

، كلكنو التزاـ معمؽ عمى شرط يتمثؿ في اكتساب شركة التأجير (20)قانكنيان عف الالتزاـ بالتمكيؿ

ر" ممكية الأصؿ مكضكع التمكيؿ "التأجير" التمكيمي "الميؤجِّ
(21). 

التأجير التمكيمي في الأردف كمصر كفمسطيف لـ تنص عمى كبالرغـ مف أف القكانيف الناظمة لعقد 

ر"، إلا أنيا تعرضت إلى أف  التمكيؿ بكصفو التزامان يقع عمى عاتؽ شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

الالتزاـ الأىـ الذم يقع عمى عاتؽ شركة التأجير التمكيمي يكمف في تمكيف المستأجر مف الانتفاع 

رة أف تمكف المستفيد مف الانتفاع  بمحؿ العقد دكف أم ذكرو  لمتمكيؿ، كلكف لا يمكف لمشركة الميؤجِّ

، كقد عبر الفقو عف ىذا الالتزاـ بكصفو العنصر الحاضر (22)بمحؿ العقد دكف كجكد التمكيؿ

 .(24)، الذم يمعب دكران جكىريان في تنفيذ العقد(23)الغائب

                                                           
 .63، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 19
 .297ـ، ص1994، بدكف طبعة، دار الجامعة الجديدة، بدكف مكاف نشر، "النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 20
  .225مرجع سابؽ، ص"التأجير التمويمي"، بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 21
، رسالة ماجستير، "التزامات شركة التأجير التمويمي والمستفيد في عقد التأجير التمويمي العقاري"محمد عبد الحميد المجالي،  - 22

 .35ـ، ص2005جامعة مؤتة، الكرؾ، 
رة بالتمكيؿ، فذىب أحد الآراء إلى تحميؿ ىذا الالتزاـ مف الناحية الاقتصاد - 23 ية، اختمؼ الفقو في الأساس القانكني لالتزاـ الشركة الميؤجِّ

كقاؿ: إف عقد التأجير التمكيمي لا يعدك عف ككنو عقد قرض، يتـ إىلبكو مف خلبؿ مدة التأجير، إلا أنو لا يككف كذلؾ مف الناحية 
نية، فعقد القرض ينقؿ ممكية المعقكد عميو لممستفيد حاؿ إبراـ العقد، بينما لا يمكف ذلؾ في التأجير التمكيمي باعتبار أف الشركة القانك 

رة تبقى مالكة لمحؿ العقد طيمة مدة سرياف العقد. أما الرأم الثاني فقد قاؿ بأف عقد التأجير التمكيمي لا يتسؽ إلا بكصفو عق د الميؤجِّ
الي يبرر الخركج عف القكاعد العامة في عقد الإيجار، كعميو تتحقؽ عممية الائتماف كالتمكيؿ مف خلبؿ قالب تعاقدم محدد إيجار م

ر" تمتزـ بتمكيف المستأ جر أقرب ما يككف للئيجار. كبعيدان عف ىذيف الرأييف، فإف ما يمكف تأكيده ىك أف شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ
"عقد العقد، كىذا الفرض لا يمكف تحقيقو إلا إذا تحقؽ الفرض الأكؿ كىك التمكيؿ. لممزيد راجع إلياس ناصيؼ، مف الانتفاع بمحؿ 

. 301-298ـ، ص2008، الطبعة الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"
 .86، مرجع سابؽ، صار التمويمي وحدوده القانونية""طبيعة عقد الإيجانظر أيضان عيسى بخيت، 

  .295، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 24
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ر" تيمزـ  بمكجب عقد التأجير التمكيمي بتمكيؿ  -كأف أشرناكما سبؽ -فشركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

لغاء عممية التأجير التمكيمي  المستأجر، كمف شأف رفضيا التمكيؿ إخلبليا بتنفيذ كعدىا بالتأجير كا 

بكامميا، إضافةن إلى ما قد يمحؽ المستأجر التمكيمي مف أضرار تستكجب التعكيض كتؤدِّم لقياـ 

 ىنا لابد مف التمييز بيف حالتيف لرفض التمكيؿ:مسؤكلية شركة التأجير التمكيمي، ك 

 إبرام عقد التأجير التمويمي أولًا: رفض التمويل قبل

ر" قبؿ إبراـ عقد التأجير التمكيمي لا تككف  مف البدييي القكؿ بأف شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

مسؤكلة تجاه المستأجر أك المكرد "البائع"، لأىف ليا الحرية في قبكؿ العرض الصادر عف صاحب 

ا كليا نظرة المشركع "المستأجر" أك رفضو. فشركة التأجير التمكيمي ليا كسائؿي تقديرو خاصة بي

تىيدؼي لمحصكؿ عمى المنفعة المادية،  شركةشيء عممية لتحقيؽ مصالحيا المالية، فيي قبؿ كؿ 

ف كانت شركة التأجير التمكيمي مرخصة لمقياـ بيذا العمؿ، إلا أنيا غير ممزمة  حتى كا 

المالي  ضع، ككف أف ذلؾ قبؿ إبراـ عقد التأجير التمكيمي يتكقؼ عمى تحققيا مف الك (25)بالتمكيؿ

 .لممستأجر

ر" إضرار بالمستأجر؛ عندئذو تقكـ المسؤكلية  كلكف إذا نجـ عف رفض شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

التقصيرية لشركة التأجير التمكيمي عمى أساس الإضرار كفقان لمقكاعد العامة في قانكف المخالفات 

، فقد كضع قانكف المخالفات المدنية (26)ـ1947ـ كتعديلبتو لسنة 1944( لسنة 36المدنية رقـ )

كعمى غرار القانكف الإنجميزم، مبدأن عامان لممسؤكلية عف الفعؿ الضار الذم ييكجب المسؤكلية 

                                                           
 .165-164ـ، ص2005، الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، عماف، "عقد التأجير التمويمي"صخر أحمد الخصاكنة،  - 25
ـ، 28/12/1944، بتاريخ 1380ـ، المنشكر في جريدة الكقائع الفمسطينية، عدد 1944( لسنة 36المخالفات المدنية رقـ ) قانكف - 26

 ـ.15/3/1947، بتاريخ 1563كعيدؿ ىذا القانكف كنشر في جريدة الكقائع الفمسطينية، عدد
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، كمف ذلؾ نجد أف قانكف المخالفات (28)أك عف الإىماؿ (27)كالناتج عف الإخلبؿ بكاجبو قانكنيو 

مف قبيؿ الخطأ أك الإىماؿ، كالذم يتككف مف  المدنية يشترط لقياـ المسؤكلية أف يككف الفعؿ الضار

، كلا (29)عنصريف: الأكؿ مادم كىك التعدم أك الإضرار، كالآخر معنكم كىك الإدراؾ أك التمييز

 تقكـ المسؤكلية إلا بتكفر كلب العنصريف في الخطأ. 

كالتي تكتفي بالعنصر المادم كحده في الخطأ لقياـ  ،(30)مجمة الأحكاـ العدليةعمى عكس 

، ذلؾ أنيا كضعت مبدأن عامان مؤداه أف كؿ إضرار بالغير ييمزـ فاعمو بالضماف، كلك (31)المسؤكلية

 .(33)، كتقضي قكاعدىا بأف "الضرر يزاؿ" ك"الضرر يدفع بقدر الإمكاف"(32)كاف غير مميز

                                                           
يتألؼ الإخلبؿ بكاجب قانكني مف تقصير أم شخصو في  -1( مكررة )أ( مف قانكف المخالفات المدنية عمى أنو: "55تنص المادة ) - 27

القياـ بكاجبو مفركضو عميو بمقتضى أم تشريع، خلبؼ ىذا القانكف، إذا كاف القصد مف ذلؾ التشريع، بعد تفسير معناه تفسيران 
صنؼ المقصكد في صحيحان، منفعة أك كقاية أم شخص آخر، كنشأ عف التقصير أف لحؽ بذلؾ الشخص الآخر ضرر مف النكع أك ال

إيفاءن  -2ذلؾ التشريع: كيشترط في ذلؾ أف لا يستحؽ لذلؾ الشخص الآخر مف جراء ذلؾ التقصير أية نصفة معينة في ىذا القانكف. 
 بالغايات المقصكدة مف ىذه المادة، يعتبر التشريع أنو لمنفعة أك كقاية أم شخص إذا كاف القصد منو، بعد تفسير معناه تفسيران صحيحان،
منفعة أػك كقاية ذلؾ الشخص عمى التخصيص أك الناس عمكمان، أك منفعة أك حماية أم صنؼ أك نكع مف الأشخاص الذيف ينتمي 

 إلييـ ذلؾ الشخص".
إتياف فعؿ لا يأتيو شخصه  -يتألؼ الإىماؿ مف: أ -1( مف قانكف المخالفات المدنية عمى أنو: "50تنص الفقرة الأكلى مف المادة ) - 28

الإدراؾ ذك بصيرة في الظركؼ التي كقع فييا الفعؿ، أك التخمؼ عف إتياف فعؿ لا يتخمؼ شخصه كيذا عف إتيانو في الظركؼ  معتدؿ
أك التخمؼ عف استعماؿ الحذؽ أك اتخاذ الحيطة في ممارسة مينة أك حرفة أك صنعة مما يستعممو أك  -التي كقع فييا التقصير. ب

يرة مف ذكم الكفاية في تمؾ المينة، أك الحرفة، أك الصنعة في مثؿ تمؾ الظركؼ. بالنسبة لشخصو يتخذه شخصه معتدؿ الإدراؾ ذك بص
آخر يككف الشخص الذم آتى الفعؿ أك تخمؼ عف إتيانو أك عف استعماؿ الحذؽ أك اتخاذ الحيطة عمى النحك المشار إليو أعلبه، مدينان 

يتخمؼ عف إتيانو، أك عف استعماؿ الحذؽ أك اتخاذ الحيطة، حسب مقتضى لو بكاجبو يقضي عميو أف لا يأتي ذلؾ الفعؿ، أك أف 
 الحاؿ".

( مف قانكف المخالفات المدنية عمى أنو: "لا تقاـ الدعكل عمى شخصو لمخالفة مدنية ارتكبيا كىك دكف السنة الثانية 8تنص المادة ) - 29
 عشرة مف عمره".

 الذم يتعارض مع أحكاـ قانكف المخالفات المدنية.عدلية ممغاة بالقدر مة الأحكاـ التجدر الإشارة إلى أف أحكاـ مج - 30
، الطبعة الأكلى، المعيد القضائي الفمسطيني، راـ الله، فات المدنية"ل"مجمة الأحكام العدلية وقانون المخانظر أميف دكاس، لممزيد ا - 31

 .33-20بدكف سنة نشر، ص
 .19المرجع السابؽ نفسو، ص - 32
( مف مشركع 179( مف مجمة الأحكاـ العدلية، ىذا كقد نص المشرع الفمسطيني في المادة رقـ )31ك 20المادتيف ذكاتا الأرقاـ ) - 33

القانكف المدني الفمسطيني عمى: "كؿ مف ارتكب فعلبن سبب ضرران لمغير يمزـ بتعكيضو"، كىك يماثؿ ما أكرده المشرع الأردني في نص 
 القانكف المدني الأردني. ( مف 256المادة رقـ )
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بفعؿو غير مشركع أك إحداثو عمى نحكو مخالؼو لمقانكف، كالإضرار يعني في الحقيقة إحداث الضرر 

كىك الذم يينٍشًئي الالتزاـ بالتعكيض
، كفي ذلؾ تقكؿ المذكرات الإيضاحية لمقانكف المدني الأردني (34)

أف المقصكد بالإضرار ىك مجاكزة الحد الكاجب الكقكؼ عنده أك التقصير عف الحد الكاجب 

ناع( مما يترتب عميو الضرر، كتنصرؼ دلالتو إلى الفعؿ العمد، الكصكؿ إليو في الفعؿ )أك الامت

لى مجرد الإىماؿ، أك مخالفة القانكف أك عدـ مراعاة أحكامو  . (35)كا 

ف كاف مف حؽ شركة التأجير التمكيمي قبؿ إبراـ عقد التأجير  كعمى ذلؾ ييمكف القكؿ بأنو، كا 

ر" التمكيمي رفض تمكيؿ المستأجر؛ إلا أنو لا ينبغي أف  يتسـ رفض شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

لا تعرضت (36)بالتعسؼ في استعماؿ الحؽ، كلا بد أف يككف رفضيا يستند إلى أساسو منطقي ، كا 

شركة التأجير التمكيمي لممسؤكلية التقصيرية مف جراء تعسفيا في استعماؿ حقيا المتمثؿ في رفض 

رره لحؽى بالمستأجر، كبمكجبو يحؽ التمكيؿ قبؿ إبراـ عقد التأجير التمكيمي، كا لذم ترتب عميو ضى

 .(37)للؤخير المطالبة بالتعكيض كفقان لما سبؽ ذكره لجبر الضرر الذم لحؽ بو

كيمكف التمييز كفقان لقانكف المخالفات المدنية بيف حالتيف لتعسؼ شركة التأجير التمكيمي في 

التأجير التمكيمي، الأكلى: كىي حالة ما أف استعماليا لحقيا برفض تمكيؿ المستأجر قبؿ إبراـ عقد 

يككف تعسؼ شركة التأجير التمكيمي باستعماؿ حقيا متعمدان بأف تكفرت لدل المعتدم نية الإضرار 

بالغير "المستأجر"، عمى اعتبار أف شركة التأجير التمكيمي تعمـ بما قد يرتبو تعسفيا في استعماؿ 
                                                           

 .227، مرجع سابؽ، ص"التأجير التمويمي"بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 34
 .34، مرجع سابؽ، صفات المدنية"ل"مجمة الأحكام العدلية وقانون المخاأميف دكاس،  - 35
دكف مسؤكلية كىك غير مطالب تتشابو ىذه الحالة مع حالة قطع المفاكضات في العقد، فكؿ متفاكض حر في قطع المفاكضات  - 36

عاؿ بتقديـ مبرر لانسحابو، فالعدكؿ عف التفاكض لا يصمح بذاتو سببان لممسؤكلية إلا إذا كاف متعسفان في الانسحاب أك صدرت منو أف
ة التفاوض "مدي التزام الأنظمة القانونية المقارنة بمبدأ حسن النية في مرحم. انظر محمكد فياض، تتنافى مع الأمانة كحسف النية

 .233ـ، ص2013، مجمة الشريعة كالقانكف، العدد الرابع كالخمسكف، بدكف مجمد، إبريؿ عمى العقد"
 .86، مرجع سابؽ، ص"طبيعة عقد الإيجار التمويمي وحدوده القانونية"عيسى بخيت،  - 37
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ضي ىنا إلى الفاعؿ نفسو ليبحث في مكنكف ضميره حقيا مف ضرر كلك لـ تقصده، كيرجع القا

كخفايا نفسو، كىك ما لا يككف أمران سيلبن مما يدفعو إلى الاعتماد عمى بعض المظاىر الخارجية 

التي يستدؿ بيا عمى النية، كالثانية: كىي حالة أف يككف تعسؼ شركة التأجير التمكيمي في 

ر دكف قصد الإضرار بالغير، كىنا يقاس سمكؾ الفاعؿ استعماؿ حقيا كقع نتيجةن للئىماؿ أك التقصي

"شركة التأجير التمكيمي" كفقان لممعيار المكضكعي كىك سمكؾ الرجؿ العادم. كلا تستطيع شركة 

ر" دفع مسؤكليتيا إلا إذا أثبتت أف الضرر الذم أصاب المستأجر مرجعو  التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

 .(38)كقكة قاىرةالمستأجر نفسو أك السبب الأجنبي 

 إبرام عقد التأجير التمويمي : رفض التمويل بعدثانياً 

إذا رفضت شركة التأجير التمكيمي التمكيؿ، بعد إبراـ عقد التأجير التمكيمي فيما بينيا كبيف 

المستأجر، فإنيا تككف مسؤكلة تجاه ىذا الأخير؛ كمسؤكليتيا في ىذه الحالة تككف عقدية؛ عمى 

الشراء التي تقكـ بيا شركة التأجير التمكيمي ىي تنفيذ للبلتزاـ المفركض عمييا أساس أف عممية 

بمكجب عقد التأجير التمكيمي بينيا كبيف المستأجر، كعممية الشراء لا تككف إلا بعد ابراـ ىذا 

 .(39)العقد

اقدم، كعميو فإف رفض شركة التأجير التمكيمي تمكيؿ المستأجر، يعد إخلبلان منيا بالتزاميا التع

نما تتعدَّل ذلؾ إلى المكرد  الأمر الذم يستكجب قياـ مسؤكليتيا العقدية ليس فقط تجاه المستأجر؛ كا 

                                                           
بتقصيره عندما يككف تقصيره ىك سبب  ( مكررة )ب( بفقرتيا الأكلى عمى أنو: "يعتبر الشخص أنو سبب ضرران 55تنص المادة ) - 38

ف كاف ذلؾ  -الضرر أك أحد أسبابو، كلكف لا يعتبر أم شخص أنو سبب ضرران بتقصيره في الأحكاؿ التالية: أكلان  إذا كاف الضرر، كا 
في  الشخص عمى خطأ، قد نشأ عف كقكع حدث مف أحداث الطبيعة الخارقة مما لا يتكقع حدكثو شخص معتدؿ الإدراؾ، كلـ يكف

ف كاف ىك عمى خطأ، قد كاف تقصير شخص آخر، ىك العامؿ الفاصؿ في  -الإمكاف تجنب عكاقبو باتخاذ الحيطة المعقكلة، أك ثانيان  كا 
 تسبب الضرر".

 .225مرجع سابؽ، ص"التأجير التمويمي"، بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 39
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. كالتزاـ شركة التأجير التمكيمي ىنا التزاـ بتحقيؽ نتيجة، حيث أف المطمكب تحقيؽ (40)"البائع" أيضان 

المطمكبة لافتراض الإخلبؿ  غاية معينة كىي التمكيؿ، كيكفي أف يثبت المستأجر عدـ تحقؽ الغاية

 . (41)بالالتزاـ العقدم مف جانب شركة التأجير التمكيمي

كلا يكفي لقياـ المسؤكلية العقدية في ىذه الحالة الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم فقط مف جانب شركة 

ر" التأجير التمكيمي "الميؤجِّ
ررو يىمحؽي بالمستأجر،(42) كأف يرجع  ، فالمسؤكلية العقدية تستمزـ كيجكدى ضى

ىذا الضرر إلى إخلبؿ شركة التأجير التمكيمي بالتزاميا بالتمكيؿ، فالمسؤكلية العقدية تقكـ عمى 

أساس إخلبؿ شركة التأجير التمكيمي بالتزاميا العقدم كىك مفترض بامتناعيا أك رفضيا تمكيؿ 

ير التمكيمي، لأنيا المستأجر، كالضرر كعلبقة السببية، كلكلا الضرر لما أمكف مساءلة شركة التأج

رران بالمستأجر . كلكف ىذه الحالة يصعب تصكر كقكعيا مف (43)قد تخؿ بالتزاميا دكف أف تيمحؽى ضى

                                                           
شترم "شركة التأجير التمكيمي" إذا لـ يؼً بالثمف المستحؽ عميو، فإف ىذا تقضي القكاعد العامة في العقكد الممزمة لمجانبيف بأف الم - 40

 يعد إخلبلان بالتزامو كيجكز لمعاقد الآخر أف يطالب بتنفيذ العقد أك المطالبة بفسخو مع الاحتفاظ بحقو في المطالبة بما لحقو مف ضرر،
و: "إذا لـ يؼً الممتزـ بالتزامو كاف لمطرؼ الآخر أف يطمب ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أن869حيث نصت المادة )

( 246تنفيذ العقد، فإذا كاف العقد بعكض جاز لو أيضان أف يطمب فسخو مع ضماف ما لحقو مف ضرر". كىذا ما أشارت إليو المادة )
نون المالكين والمستأجرين وفق آخر "العقود المسماة البيع والإيجار وقامف القانكف المدني الأردني. انظر عمي ىادم العبيدم، 

 .160ـ، ص2011، الطبعة الخامسة، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، التعديلات مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز"
تب عميو عدـ عمى كجكد السبب الأجنبي الذم يتر  ف نفسيا إلا إذا أقامت الدليؿلا تستطيع شركة التأجير التمكيمي دفع المسؤكلية ع - 41

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني: "إذا أثبت الشخص أف 181تنفيذ الالتزاـ كفقان لمقكاعد العامة، كىك ما نصت عميو المادة )
الضرر قد نشأ عف سببو أجنبيو لا يد لوي فيو، كقكة قاىرة، أك خطأ مف المضركر، أك خطأ مف الغير، كاف غير ممزـ بتعكيض ىذا 

( مف القانكف المدني الأردني. انظر عمر 448لـ يكجد نص أك اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ". كىك ما أشارت إليو أيضان المادة )الضرر ما 
 .403ـ، ص2010، بدكف طبعة، المركز القكمي للئصدارات القانكنية، بدكف مكاف نشر، "فسخ العقد"عمي الشامسي، 

ر كالمستأجر تمتزـ  -1: "يتحدد نطاؽ المسؤكلية العقدية بثلبثة شركط ىي - 42 أف يككف ىنالؾ عقد بيف شركة التأجير التمكيمي  "الميؤجِّ
أف يككف الضرر الذم لحؽ بالمستأجر يرجع إلى إخلبؿ الشركة في تنفيذ  -3أف يككف ىذا العقد صحيحان.  -2فيو الشركة بالتمكيؿ. 

، الطبعة ادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدني""مصالتزاميا بالتمكيؿ في ىذا الاتجاه"، راجع عبد القادر الفار، 
 .145-141ـ، ص2006الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

  .226، مرجع سابؽ، ص"التأجير التمويمي"بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 43
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ر" إبراـ عقد التأجير التمكيمي، كتحققت  الناحية العممية بعد أف قبمت شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

 . (44)نازعاتكاقعة استلبـ المستأجر التمكيمي للؤصؿ محؿ العقد دكف م

ر" بتمكين المستأجر من الانتفاع بمحل العقد   الفرع الثاني: التزام شركة التأجير التمويمي "المؤجِّ

ر، كيترتب عمى تنفيذه بدء سرياف عقد التأجير  ييعتبر ىذا الالتزاـ التزامان أساسيان عمى عاتؽ المؤجِّ

ا في العقد. كذلؾ فإًنو كبًميجرد تنفيذ ىذا التمكيمي، كيبدأ مع ىذا الالتزاـ حساب المدة المتفؽ عميي

ر" فإف المستأجر يمتزـ بدفع الأقساط أك الأجرة  الالتزاـ مف قبؿ شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

رة بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بمحؿ عقد التأجير التمكيمي  المتفؽ عمييا. كتمتزـ الشركة الميؤجِّ

بقان لمقاعدة العامة في عقكد الإيجار فإف ىذا الالتزاـ يتحقؽ مف خلبؿ ، كط(45)انتفاعان ىادئان كاملبن 

: الالتزاـ بتسميـ محؿ العقد، كصيانتو، كضماف العيكب الخفية، (46)أربعة التزامات رئيسية ىي

 كضماف التعرض لممستأجر، كسنتناكليا تباعان عمى النحك التالي.

رة بتسميم محل   العقدأولًا: التزام الشركة المُؤجِّ

ر"، ككفقان  يعتبر ىذا الالتزاـ مف أىـ الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

رة كممحقاتيا ر بتسميـ العيف المؤجَّ لمقكاعد العامة في عقد الإيجار، يمتزـ الميؤجِّ
لممستأجر حتى  (47)

                                                           
  .376، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 44
ر بتمكيف 2014( لسنة 6/ج( مف القرار بقانكف رقـ )4تنص المادة ) - 45 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى: "أف يمتزـ الميؤجِّ

رة مقابؿ دفعات التأجير". كنصت المادة ) ( 45( مف قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )1/ب/12المستأجر مف الانتفاع بالعيف الميؤجى
ر بما يمي: 2008لسنة   تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالمىأجكر كفقان لشركط كأحكاـ عقد التأجير". -1ـ  عمى أنو: "يمتزـ الميؤجِّ

"العقود المسماة البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين وفق آخر التعديلات مع التطبيقات انظر عمي ىادم العبيدم،  - 46
 .268جع سابؽ، ص، مر القضائية لمحكمة التمييز"

الممحقات: ىي كؿ ما أعد بصفة دائمة لاستعماؿ المىأجكر طبقان لما تقضي بو طبيعة الأشياء كعرؼ الجية كقصد المتعاقديف، حيث  - 47
إنو في الغالب لا يتمكف المستأجر مف الانتفاع بالمأجكر كفي الغرض المخصص لو بغير تمؾ الممحقات. انظر فايز نعيـ رضكاف، 

 .190، مرجع سابؽ، صتأجير التمويمي""عقد ال
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ء المنفعة المقصكدة منيا يتمكف مف الانتفاع بيا دكف عكائؽ في حالة تصمح معيا لاستيفا

ر". (48)كاممةن   ، كىك مف أيكلى كاجبات شركة التأجير التمكيمي "الميؤجِّ

كبالرجكع إلى التنظيـ القانكني لعقكد التأجير التمكيمي في مصر، نجد أف المشرع المصرم قد أعفى 

ر لممستأجر بالاستلبـ، نظران  ر مف الالتزاـ بالتسميـ في حالة إذف المؤجِّ لمظركؼ الخاصة  المؤجِّ

المرتبطة بعقد التأجير التمكيمي كالمتمثمة في اختيار المستأجر لممكرد كمحؿ عقد التأجير التمكيمي، 

ر لممستأجر لاستلبـ محؿ عقد التأجير التمكيمي مف  كعميو فقد جرل العمؿ عمى تككيؿ المؤجِّ

المتفؽ عمييا بيف المؤجِّر  المكرد، كبالتالي يقع عمى عاتؽ المستأجر مسؤكلية استلبمو بالحالة

كالمكرد، كيتـ الاستلبـ بناءن عمى محضر استلبـ يبيف فيو مكاصفات محؿ العقد الفنية التي يجب 

. كتتجمى أىمية محضر الاستلبـ المكقع مف المكرد (49)أف تتطابؽ مع المكاصفات المطمكبة

ر التمكيمي، كالمستأجر في انتقاؿ ممكية الأمكاؿ المستأجرة "محؿ عقد التأجير  التمكيمي" لممؤجِّ

كالمعرفة التامة لممستأجر بمكاصفات المعدات أك الآلات محؿ عقد التأجير التمكيمي كقبكلو للؤمكاؿ 

رة  . (50)المؤجَّ

لذا يتكجب عمى المستأجر أف يقكـ بفحص المعدات أك الآلات محؿ عقد التأجير التمكيمي 

إذا تبيف عدـ مطابقة المعدات لممكاصفات المحددة، كمعاينتيا لمتأكد مف مطابقتيا لممكاصفات، ف

                                                           
( مف 654( مف القانكف المدني الأردني، كالمادة )677( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، كالمادة )617راجع نص المادة ) - 48

  القانكف المدني المصرم.
ذف  -عمى: "أالتمكيمي  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف ( مف8تنص المادة ) - 49 إذا أبرـ عقد تأجير تمكيمي كا 

ر لممستأجر باستلبـ الماؿ مكضكع العقد مباشرة مف المكرد أك المقاكؿ، فيجب أف يككف الاستلبـ كفقان لمشركط كالمكاصفات المتفؽ  المؤجِّ
ر كما بو مف عيكب إف كجدت" كىذا ما أشارت إليو  ( مف قانكف 10نص المادة )عمييا كبمكجب محضر يثبت فيو حالة الماؿ المؤجَّ

ر كالمستأجر عمى تسميـ المىأجكر لممستأجر مباشرة مف مكرد 2002( لسنة 16التأجير التمكيمي الأردني الممغي رقـ ) ـ: "إذا اتفؽ المؤجِّ
تكقيعو مف  كؿ كفقان لشركط محددة في العقد، ينظـ محضر تسمـ تبيف فيو حالة المىأجكر كمطابقتو لمشركط كالمكاصفات، كيتـاأك مق

ذا امتنع المكرد أك المقاكؿ عف تكقيع المحضر فمممستأجر رفض تسمـ المىأجكر".   المستأجر كالمكرد أك المقاكؿ، كا 
 .88سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسى - 50
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ر كلحقكقو ىك نفسو،  كىجبى عمى المستأجر إثبات ذلؾ في محضر الاستلبـ حماية لحقكؽ المؤجِّ

حتى تصمح لأىف تفي بالغرض مف إبراـ عقد التأجير التمكيمي، كفي حالة إىماؿ المستأجر في 

ـ إثباتو حالة الماؿ المؤجَّر كالعيكب المكجكدة بو فحص كمعاينة محؿ عقد التأجير التمكيمي أك عد

عند الاستلبـ؛ تقكـ مسؤكلية المستأجر طبقان لمقكاعد العامة لمككالة عمى أساس أنو بناءن عمى ىذا 

ر بدفع الثمف لممكرد ، بالإضافة إلى أنو يصعب عمى المستأجر التحمؿ (51)المحضر، يمتزـ المؤجِّ

ذا امتنع المستأجر عف (52)ذلؾ بسبب عدـ صلبحية محؿ العقدمف عقد التأجير التمكيمي بعد  ، كا 

تحرير محضر الاستلبـ، فإنو يككف قد تسمـ الماؿ دكف أية تحفظات؛ كلا يستطيع بعد ذلؾ الامتناع 

 .(53)عف تنفيذ العقد

عف تكقيع أك تحرير محضر الاستلبـ بالصكرة التي تثبت  (54)أما إذا امتنع المكرد أك )المقاكؿ(

المىأجكر كالعيكب المكجكدة فيو، فإنو يجكز لممستأجر أف يمتنع عف استلبـ المىأجكر حمايةن  حالة

ر عما قد يعترم محؿ عقد التأجير التمكيمي مف عيكبو (55)لو لا كاف مسؤكلان في مكاجية المؤجِّ ، كا 

 .(56)حالتوأك نقص، أك عف أىم بياناتو تذكر في محضر الاستلبـ فيما يىتعمؽي بطبيعة الماؿ أك 

                                                           
، رسالة ماجستير، جامعة دراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية" –"عقد الإجارة المنتيية بالتمميك محمد عبد الله بريكاف الرشيدم،  - 51

 .41ـ، ص2010-2009الشرؽ الأكسط، الأردف، 
كيككف المستأجر  -التمكيمي بفقرتيا الثالثة عمى: "ج التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف مف( 8) المادة تنص - 52

ر عف أية بيانات تذكر عف الماؿ في محضر الاستلبـ".مسؤكلان   قًبؿى المؤجِّ
، رسالة ماجستير، جامعة النجاح "النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 53

 .109ـ، ص2005الكطنية، نابمس، 
ـ بشأف التأجير التمكيمي المقاكؿ بأنو: "الطرؼ الذم يقكـ بتشييد 1995لسنة ( 95عرفت المادة الأكلى مف القانكف المصرم رقـ ) - 54

 منشآت تككف مكضكعان لعقد تأجير تمكيمي".
كيجكز لممستأجر  -بفقرتيا الثانية عمى: "ب التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف مف( 8) المادة تنص - 55

ر إذا  امتنع المكرد أك المقاكؿ عف تحرير محضر الاستلبـ كفقان لحكـ الفقرة السابقة". انظر أيضان نص المادة أف يرفض الماؿ المؤجَّ
 .38ـ كالمذككرة في ىامش رقـ 2002 لسنة( 16) رقـ الممغي الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف10)

 .153، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 56
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ر التمكيمي لممستأجر بالاستلبـ أك أف يككنا قد اتفقا عمى ذلؾ، كلكف إف لـ  ىذا في حالة أذف المؤجِّ

ر باستلبـ محؿ عقد التأجير  ر لممستأجر بالاستلبـ يقكـ المؤجِّ يكجد اتفاؽ بينيما كلـ يأذف المؤجِّ

كيحدث مثؿ ىذا النكع مف التسميـ التمكيمي مباشرةن مف المكرد، كمف ثـ يقكـ بتسميميا لممستأجر، 

أيضان في حالة التأجير التمكيمي اللبحؽ، كىي الحالة التي تككف فييا الأمكاؿ محؿ العقد مممككة 

ر التمكيمي بالأصؿ  .(57)لممؤجِّ

ر بتسميـ محؿ العقد؛ فقد نصت المادة رقـ  أما بالنسبة لمكقؼ المشرع الفمسطيني مف التزاـ المؤجِّ

تعتبر  -1التمكيمي عمى أنو: " التأجير بشأف ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار13)

التزامات المكرد بمكجب اتفاقية التكريد كاجبةى الأداء لممستأجر، كما لك كاف المستأجر طرفان في تمؾ 

رة ميكىردىة مباشرةن لممستأجر، عمى ألا يعتبر الميكرًد مسؤك  لان عف الاتفاقية، ككما لك كانت العيف المؤجَّ

ر كالمستأجر في ذات الكقت" رر تًجاه كؿو مف المؤجِّ . كىنا نجد أف المشرع الفمسطيني (58)ذات الضى

ر مف الالتزاـ بالتسميـ، كأكجب عمى المستأجر تسمـ محؿ عقد التأجير التمكيمي مف  قد أعفى المؤجِّ

انتظار تسمميا مف المؤجِّر المكرد مباشرةن دكف الحاجة إلى إذف أك اتفاؽ مع المؤجِّر لاستلبميا أك 

باعتباره طرفان في اتفاقية التكريد كما كلك كانت العيف المؤجَّرة مكردة مباشرةن لو، لا سيما كأف المشرع 

                                                           
 .169، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  - 57
ر بالتسميـ 2008 لسنة( 45) رقـ التمكيمي التأجير لـ ينص المشرع الأردني في قانكف - 58 ـ عمى مكقؼو صريح فيما يتعمؽ بالتزاـ المؤجِّ

نما نص في المادة ) ر مسؤكلان تجاه المستأجر عف إخلبؿ  ( فقرة )أ( عمى: "ما لـ13كا  ينص عقد التأجير عمى غير ذلؾ، لا يعتبر المؤجِّ
 المكرد في تنفيذ الالتزامات المترتبة عميو بمقتضى أحكاـ عقد التكريد إلا في الحالتيف التاليتيف: 

ر.  -1     إذا كاف عدـ تنفيذ المكرد لالتزاماتو ناشئان عف سببو يعكد لممؤجِّ
ر ىك الذم اختار المكرد.إذا  -2     كاف المؤجِّ
ر بسبب إخلبؿ المكرد بأحكاـ     يفيـ مف نص المادة سابقة الذكر أنو ما عدا ىاتيف الحالتيف فإف المستأجر لا يحؽ لو الرجكع عمى المؤجِّ

يحؽ لو فقط الرجكع عمى المكرد في اتفاقية أك عقد التكريد كبمفيكـ المخالفة لنص المادة فإذا كاف المستأجر ىك مف اختار المكرد؛ فإنو 
حاؿ أخؿ المكرد بعقد التكريد ككأف المشرع الأردني قصد الإشارة إلى أف المستأجر طرؼي في عقد التكريد كيجب عمى المكرد الكفاء 

لبـ محؿ العقد مف بالتزاماتو لممستأجر كأف عمى المستأجر التحقؽ مف صحة تنفيذ المكرد لالتزاماتو كىنا نجد أف المستأجر ممزـ باست
 المكرد كالتحقؽ مف مدل مطابقتيا لممكاصفات المتفؽ عمييا.
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رة كيختار  الفمسطيني أكجب ضمف شركط عقد التأجير التمكيمي أف يحدد المستأجر العيف المؤجَّ

ى اعتبار أنو ىك مف قاـ باختيار المكرد كالعيف ، كييعيد بيذه الميمة إلى المستأجر عم(59)المكرد

رة، كتفاكض معو عمى كافة شركط البيع ككأنو ىك المشترم، كما أنو ىك الأقدر عمى التأكد  المؤجَّ

رة المستممة لممكاصفات الفنية المطمكبة كالمتفؽ عمييا سابقان  ، كىنا ينتقؿ (60)مف مطابقة العيف المؤجَّ

ر بمنأل عف الاشكالات التي عبء استلبـ محؿ عقد التأجي ر التمكيمي إلى المستأجر ليبقى المؤجِّ

قد يثيرىا الالتزاـ بالتسميـ، كما كأف استلبـ محؿ العقد مف قبؿ المستأجر يؤدم إلى اختزاؿ العمميات 

 .(61)القانكنية كتكفير الكقت

رتبة عميو بمكجب أحكاـ كيككف لممستأجر الرجكع عمى المكرد مباشرةن لمطالبتو بتنفيذ التزاماتو المت

ر تزكيد المستأجر بكؿ المستندات كالمعمكمات المتكافرة لديو إذا ما طمبيا  عقد التكريد، كعمى المؤجِّ

كبخلبؼ ‌المستأجر، كاتخاذ أية اجراءات أخرل لازمة لتمكيف المستأجر مف الرجكع عمى المكرد،

ر يككف مسؤكلان تجاه المستأجر عف تنفيذ  تمؾ الالتزامات؛ فإذا ما أخؿ المكرد ذلؾ فإف المؤجِّ

بالتزاماتو بمكجب أحكاـ اتفاقية أك عقد التكريد، يحؽ لممستأجر الرجكع عميو مباشرةن لمطالبتو 

 بفقرتيا الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 13) المادة بتنفيذىا، كفي ذلؾ تنص

ر يقكـ: "عمى الثانية  المتكافرة كالمعمكمات المستندات بكافة طمبو عمى بناءن  المستأجر بتزكيد المؤجِّ

                                                           
 .الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف مف القرار( 4راجع نص المادة ) - 59
 .,127، مرجع سابؽ، ص"التوازن بين مسؤوليتي المؤجر والمستأجر في عقد التأجير التمويمي"كاظـ محمد جكاد المكلى،  - 60
 .97، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 61
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 ىذه لأحكاـ كفقان  المكرد عمى الرجكع مف المستأجر لتمكيف تمزـ أخرل اجراءاتو  أية كاتخاذ لديو،

ر يككف ذلؾ كبخلبؼ الفقرة،  . (62)"الالتزامات تمؾ تنفيذ عف المستأجر تجاه مسؤكلان  المؤجِّ

رة بالصيانة ثانياً: التزام  الشركة المؤجِّ

ر بإصلبح كترميـ ما يحدث مف خمؿو في المأجكر  كفقان لمقكاعد العامة في الإيجار، يمتزـ المؤجِّ

، ذلؾ أف اليدؼ مف الإيجار ىك الحصكؿ عمى ىذه (63)يؤدم إلى الإخلبؿ بالمنفعة المقصكدة منو

التنفيذ، فيجب أف تبقى المنفعة مقدكرة ، كحيث أف عقد الإيجار مف العقكد ميستمرة (64)المنفعة 

ر يمتزـ بصيانة العيف المؤجَّرة طكاؿ مدة الإيجار، كلكف ىذا لا (65)الاستيفاء طيمة فترة العقد . فالمؤجِّ

رة تفي  ر يمتزـ بكؿ أعماؿ الصيانة سكاء كانت ضركرية لجعؿ الأشياء المؤجَّ يعني أف المؤجِّ

نة التي ييقصد منيا تحسيف المىأجكر، أك التيسير عمى بالغرض الذم استأجرت لأجمو، أك الصيا

نما يقتصر التزامو عمى إصلبح ما يحدث في المىأجكر مف خمؿ يؤثر في  المستأجر للبنتفاع بيا؛ كا 
                                                           

في كؿ الأحكاؿ يككف لممستأجر الرجكع عمى المكرد مباشرةن  -ج( عمى: "ب-( بفقرتييا )ب13نص المشرع الأردني في المادة ) - 62
ر تزكيد المستأجر بكؿ المستندات كالمعمكمات المتكفرة  لمطالبتو بتنفيذ الالتزامات المترتبة عميو بمقتضى أحكاـ عقد التكريد، كعمى المؤجِّ

ر  لديو كاتخاذ أم اجراءات أخرل لازمة لتمكيف المستأجر مف الرجكع عمى المكرد كفقان لأحكاـ ىذه الفقرة، كبخلبؼ ذلؾ يككف المؤجِّ
ر كالمكرد بالت -مسؤكلان مباشرةن تجاه المستأجر عف تنفيذ تمؾ الالتزامات. ج كافؿ كالتضامف أم نفقات يتكبدىا المستأجر يتحمؿ المؤجِّ

 نتيجةن لرجكعو عمى المكرد كفؽ أحكاـ الفقرة )أ( أك الفقرة )ب( مف ىذه المادة".
 تطيير مثلبن  الآجر، إلى عائدة المقصكدة بالمنفعة تخؿ التي الأشياء ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: " إعماؿ529تنص المادة ) - 63

صلبح الماء كطرؽ الدار تعمير كذلؾ صاحبيا، عمى الرحى نشاء منافذه كا   تتعمؽ التي الأمكر كسائر بالسكنى تخؿ التي الأشياء كا 
ذا الدار صاحب عمى لازمة كميا بالبناء،  إياىا حيف استئجاره يككف أف إلا منيا يخرج أف فمممستأجر ىؤلاء إعماؿ عف صاحبيا امتنع كا 
ف بعد، الدار مف لمخركج كسيمة ىذا اتخاذ لو فميس بالعيب، رضي قد يككف حينئذ فإنو رآىا، قد ككاف الحاؿ ىذه عمى كانت  عمؿ كا 

كنص المشرع الفمسطيني في المادة  .الآجر" مف المصركؼ ذلؾ طمب لو فميس التبرع قبيؿ مف كانت منو، الأشياء ىذه المستأجر
رة لتبقى عمى الحالة التي 621) ر بصيانة العيف المؤجَّ ( الفقرة الأكلى مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "يمتزـ المؤجِّ

لأعماؿ اللبزمة للؤسطح سممت بيا كأف يقكـ في أثناء الإجارة بجميع الترميمات الضركرية دكف الترميمات التأجيرية، كعميو أف يجرم ا
ر أف يقكـ  -1( مف القانكف المدني الأردني في فقرتيا الأكلى: "681كالآبار كمصارؼ المياه". كىذا ما أشارت إليو المادة ) يمزـ المؤجِّ

ف القانكف ( م567بإصلبح ما يحدث مف خمؿ في المىأجكر يؤثر في استيفاء المنفعة المقصكدة..."، كىك يطابؽ ما نصت عميو المادة )
 المدني المصرم.

الطبعة الثالثة، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع،  "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،عباس العبكدم،  - 64
 .284ـ، ص2014عماف، 

 تككف المنفعة مقدكرة الاستيفاء...". ( مف مجمة الأحكاـ العدلية، حيث نصت عمى: "يشترط أف457كىذا ما أشارت إليو المادة ) - 65
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، أيان كاف السبب الذم استكجب ىذه الإصلبحات، شريطة أف لا (66)استيفاء المنفعة المرجكة منو

 .(67)في حصكليا يككف لممستأجر أك لأحد أتباعو دخؿه 

ر  كيخرج عقد التأجير التمكيمي عف القاعدة السابقة نظران لطبيعتو الخاصة، كبالتالي فإف المؤجِّ

التمكيمي لا يمتزـ بالإصلبحات سكاء أكانت ضركرية أـ غير ضركرية، كذلؾ لأف الغرض الأساسي 

ر التمكيمي ىك تمكيؿ شراء الأمكاؿ مقابؿ حصكلو عمى الأقساط ا لإيجارية مع العكائد التي لممؤجِّ

تضمف لو الربح، كما أف الأمكاؿ محؿ عقد التأجير التمكيمي ذاتً طبيعةو خاصة متطكرة، أك ذاتً 

ران إلا لضماف استيفاء الأجرة  ر، كىك بيذا لا يىظيري بصفتو مؤجِّ مكاصفاتو كمقاييس يجيميا المؤجِّ

. كيحرص (68)ف انتياء عقد الإيجارالمحددة في العقد عف طريؽ الاحتفاظ بممكية الأصؿ لحي

ر التمكيمي عمى عدـ تحمؿ أم التزاـ مف طبيعة فنية خاصة بالمىأجكر، كلذلؾ ييدٍرًجي في العقد  المؤجِّ

مف الشركط ما مف شأنو تحميؿ المستأجر الالتزاـ بصيانة الماؿ المىأجكر مع الاحتفاظ لنفسو بحؽ 

 .(69)يذا الالتزاـالتحقؽ عمى فترات دكرية مف قياـ المستأجر ب

                                                           
جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية: "إف الخمؿ في المىأجكر المؤثر في استيفاء المنفعة ىك الذم يجعؿ استيفاء المنفعة ممكنان كلكف  - 66

يان أك جزئيان غير ممكف". تمييز حقكؽ مع الجيد أك إنفاؽ الماؿ، بينما الخمؿ الذم يمنع مف استيفاء المنفعة ىك الذم يجعؿ استيفاءىا كم
، تمت زيارة المكقع بتاريخ http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx، مكقع التشريعات الأردنية الإلكتركني: 52/81
 ـ.27/9/2014

 القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر وفق والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع المسماة العقود" العبيدم، ىادم عمي - 67
ر ممزـ بأحكاـ المادة  .276ص سابؽ، مرجع ،"التمييز لمحكمة مف القانكف  681كجاء في قرار لمحكمة التمييز الأردنية: "إف المؤجِّ

في استيفاء المنفعة المقصكدة مف استئجاره كعمى حسابو الخاص، دكف أف يككف المدني بإصلبح ما يحدث في المىأجكر مف خمؿ يؤثر 
لو الحؽ بالرجكع عمى المستأجر بنفقات الإصلبح، إلا إذا كاف الأخير ىك الذم تسبب بالخمؿ أك تعمد إلحاؽ الضرر بالعيف 

 : الإلكتركني الأردنية التشريعات ، مكقع1678/97المستأجرة". تمييز حقكؽ 
.http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx ـ.27/9/2014، تمت زيارة المكقع بتاريخ 

 .174، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"صخر أحمد الخصاكنة،  - 68
 .194، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"فايز نعيـ رضكاف،  - 69

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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التمكيمي  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف كقد أكد عمى ىذا الالتزاـ القرار

( عمى أنو: "إذا تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان بقياـ 13حيف نص في الفقرة الثانية مف المادة )

رة، أك إذا كاف المكرد أك  المصنع قد أصدر تعميمات فنية تتعمؽ المستأجر بصيانة العيف المؤجَّ

بكيفية استعماؿ العيف المؤجَّرة، يمتزـ المستأجر بتنفيذ ىذه التعميمات أك ما تـ الاتفاؽ عميو بمكجب 

عقد التأجير التمكيمي". كىنا نلبحظ أف المشرع الفمسطيني جعؿ الالتزاـ بالصيانة عمى عاتؽ 

ر التمكيمي كالمستأجر المستأجر في حالة أف تىضمٌفى عقد التأجير ا لتمكيمي المبرـ ما بيف المؤجِّ

شرطان يقضي بتحميؿ المستأجر الالتزاـ بصيانة المىأجكر، أك أف يككف المكرد قد زكد المستأجر 

بتعميماتو فنية لاستعماؿ المىأجكر، فينا يمتزـ المستأجر بتنفيذ تمؾ التعميمات أك ما اتفؽ عميو في 

ر التمكيمي بالصيانة يبقى قائمان طالما لـ ينص عقد التأجير التمكيمي، كبخ لبؼ ذلؾ فإف التزاـ المؤجِّ

 عقد التأجير التمكيمي عمى التزاـ المستأجر بالصيانة. 

مف  الثانية الفقرة كقد خالؼ المشرع الفمسطيني ما أكرده المشرعيف الأردني كالمصرم، حيث تنص

 -5: ... يمي بما المستأجر يمتزـ -ب: "عمى أنو الأردني التمكيمي التأجير مف قانكف( 10) المادة

 المىأجكر لصيانة فنية كأسس معايير أم أك التأجير لعقد كفقان  الخاصة نفقتو عمى المىأجكر صيانة

 بشأف  المصرم القانكف مف( 9) عميو الفقرة الأكلى مف المادة ككذلؾ ما نصت". عميو كالمحافظة

صلبح كصيانة باستعماؿ المستأجر يمتزـ: "التمكيمي، كالتي تنص عمى أنو التأجير  الأمكاؿ كا 

رة ر إليو يسمميا التي لمتعميمات ككفقان  ليا أعدت التي الأغراض مع يتفؽ بما المؤجَّ  بشأف المؤجِّ

، ككاف "المقاكؿ أك المكرد بكاسطة أك بكاسطتو مقررة أكانت سكاء مراعاتيا الكاجب الفنية الأصكؿ

جعؿ الالتزاـ بالصيانة يقع عمى عاتؽ المستأجر كالتزاوـ أصيؿ، كليس الأجدر بالمشرع الفمسطيني 

 مقابؿ الأمكاؿ شراء تمكيؿ ىك التمكيمي لممؤجِّر الأساسي الغرض أف في حالاتو معينة، ذلؾ
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ران  بصفتو يىظيري  لا بيذا كىك الربح، لو تضمف التي العكائد مع الإيجارية الأقساط عمى حصكلو  مؤجِّ

عقد  انتياء لحيف الأصؿ بممكية الاحتفاظ طريؽ عف العقد في المحددة الأجرة استيفاء لضماف إلا

الإيجار التمكيمي، كبيذا يخرج عقد التأجير التمكيمي عف القكاعد العامة لعقد الإيجار، كىك ما 

 يقتضي ضركرة تعديؿ النص لجعؿ الالتزاـ يقع عمى عاتؽ المستأجر التمكيمي.

رة بضمان العيوب الخفيةثالثاً: التزام الشرك  ة المؤجِّ

التأجير التمكيمي المصرم كالأردني عف مسألة  تأجير التمكيمي الفمسطيني كقانكناسكت قانكف ال

ر لممستأجر جميع  ضماف العيكب الخفية تاركيف ذلؾ لمقكاعد العامة، كالتي بمكجبيا يضمف المؤجِّ

ما يكجد في المىأجكر مف عيكبو خفية تحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالمىأجكر، أك تنقص منو نقصان 

ر يمتزـ بأف ييمكٌف ، ككف أف عقد الإيجار مف العق(70)فاحشان  كد الكاردة عمى المنفعة، فإذا كاف المؤجِّ

رة، فإنو يمتزـ بأف يمكٌف المستأجر مف الحصكؿ عمى ىذه  المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجَّ

المنفعة التي ينتظرىا المستأجر طبقان لما أيعدٌ الشيء لو أك بحسب ما قصده المتعاقديف مف 

 . (71)العقد

ر تمكيف المستأجر مف  كلا شؾ أنو إذا رة معيبة، فإنو لف يككف باستطاعة المؤجِّ كانت العيف المؤجَّ

الانتفاع بالمىأجكر عمى الكجو المقصكد منو، كتقكـ مسؤكلية المؤجِّر في ىذه الحالة عمى أساس أنو 

                                                           
( مف 631( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: "في الإجارة أيضان خيار العيب كما في البيع"، كنصت المادة )513نصت المادة ) - 70

رة مف عيكب تحكؿ دكف الانتفاع بو أك ي -1مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: " ر لممستأجر ما يكجد في العيف المؤجَّ ضمف المؤجِّ
( مف القانكف المدني 576( مف القانكف المدني الأردني كالمادة )686..."، كىذا ما أشارت إليو المادة )تنقص منو نقصان فاحشان 

"شرح القانون المدني الأردني العقود المسماة البيع والإيجار في ضوء الفقو المصرم. انظر منذر الفضؿ ك صاحب الفتلبكم، 
، الطبعة الثانية، مكتبة دار الثقافة لمنشر م"1812ين والمستأجرين الأردني لسنة الإسلامي والقوانين المدنية الوضعية وقانون المالك

 .254ـ، ص1996كالتكزيع، عماف، 
 .95ـ، ص1989، بدكف طبعة، جامعة طنطا، طنطا، "آثار عقد الإيجار"نبيمة رسلبف،  - 71
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مف  ، ذلؾ أف عقد الإيجار(72)لـ يمتزـ بتمكيف المستأجر مف الحيازة عمى نحكو يعكد عميو بالفائدة

 .(73)عقكد المعاكضة الممزمة  لمجانبيف، كيمتزـ المستأجر بدفع الأجرة مقابؿ الانتفاع بشيءو معيف

ر العيكب التي جرل العرؼ عمى التسامح بيا ، أك العيكب التي كاف المستأجر (74)كلا يضمف المؤجِّ

يشترط في العيب ، ك (75)يعمـ بيا كقت التعاقد، أك كاف مف اليسير عميو أف يعمـ بيا كقت التعاقد

ر لممستأجر أف يككف مؤثران، بمعنى أف يؤدم إلى حرماف المستأجر مف الانتفاع  الذم يضمنو المؤجِّ

بالمأجكر، أك إلى حصكؿ نقصو فاحشو في الانتفاع بو، كما يجب أف يككف العيب خفيان، بحيث لـ 

، كلا (76)عناية الرجؿ المعتاديكف مف الممكف لممستأجر أف يكشفو فيما لك قاـ بفحص المىأجكر باذلان 

، ذلؾ أف الإيجار عقده مستمر يبقى فيو المؤجِّر ضامنان (77)يشترط في العيب أف يككف قديمان 

لممستأجر الانتفاع اليادئ كالكامؿ بالمىأجكر، كقد قرر المشرع الفمسطيني في الفقرة الثانية مف 

إذا ترتب عمى العيب حرماف  -2: "( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني ما يمي631المادة )

المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجَّرة جاز لو أف يطمب الفسخ أك إنقاص الأجرة مع ضماف ما 

                                                           
 القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر وفق والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع المسماة العقود" العبيدم، ىادم عمي - 72

 .293سابؽ، ص مرجع ،"التمييز لمحكمة
، الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، "العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"آدـ كىيب النداكم،  - 73

 .151ـ، ص1999
... كلا يضمف العيكب التي جرل العرؼ عمى التسامح فييا". -1( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "631تنص المادة ) - 74

 ... كلا يضمف العيكب التي جرل العرؼ عمى التسامح بيا". -1( مف القانكف المدني الأردني عمى: "686كالمادة )
ر العيب إذا كاف المستأجر عمى عموـ ( مف مشركع القانكف ا631تنص المادة ) - 75 لمدني الفمسطيني بفقرتيا الثالثة عمى: "لا يضمف المؤجِّ

 ( مف القانكف المدني الأردني بفقرتيا الثانية.686بو كقت التعاقد أك كاف مف اليسير عميو أف يعمـ بو". كىك ما أشارت إليو المادة )
 .295مرجع سابؽ، ص ي القانون المدني البيع والإيجار"،"شرح أحكام العقود المسماة فعباس العبكدم،  - 76
 ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: "لك حدث في المىأجكر عيبه قبؿ استيفاء المنفعة فإنو كالمكجكد في كقت العقد".515تنص المادة ) - 77
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 العيب: "عمى أفالعدلية  الأحكاـ مجمة مف( 514) المادة ، كما نصت(78)يمحقو مف ضرر"

 ...".إخلبليا أك بالكمية المقصكدة المنافع لفكات سببان  يككف ما ىك الإجارة في لمخيار المكجب

ر كالمستأجر عمى الإعفاء مف ضماف العيكب  كخركجان عمى ىذا الأصؿ، يمكف الاتفاؽ بيف المؤجِّ

الخفية، ما لـ يكف مف شأف العيب أف يمنع المستأجر مف الانتفاع بالماؿ المؤجَّر عمى نحك ما أيعدٌ 

، لأف ىذا يؤدم إلى انتفاء الغاية المقصكدة مف العقد كىي التمكيف مف الانتفاع. كتقضي (79)لو

عقكد التأجير التمكيمي بإعفاء شركة التأجير التمكيمي بصفةو مطمقة مف كؿ مسؤكلية تنشأ عف 

يا المستأجر في استعمالو للؤصؿ المؤجَّر، كذلؾ بنصيا عمى )أف الشركة لا تمتزـ يإعاقة يكاج

، (80)ضماف في حالات تيالؾ الماؿ، أك تشغيمو السيء أك نقص عكائده الناشئة عف عيبو يعتريو(بال

ر بالفسخ أك التعكيض كفؽ  كما كتنص أيضان عمى )عدـ أحقية المستأجر في الرجكع عمى المؤجِّ

 .(81)القكاعد العامة إذا تبيف عدـ صلبحية الماؿ لأم سببو مف الأسباب(

ر التمكيمي مف ضماف العيكب الخفية إلى الطبيعة الخاصة كردٌ بعضي الكيتاٌب شأ ف إعفاء المؤجِّ

ر سمبي فيما يتعمؽ باختيار المعدات أك الآلات محؿ  لعقد التأجير التمكيمي، ككف أف دكر المؤجِّ

رة ، كما أف المستأجر  عقد التأجير التمكيمي، بحيث أف المستأجر ىك مف يحدد المكرد كالعيف المؤجَّ

رة كاستلبميا مباشرةن مف المكرد، كعمى اعتبار أف ىك مف يق كـ غالبان بفحص كمعاينة الأمكاؿ المؤجَّ

الماؿ قد يؤكؿ لو في نياية مدة العقد، كأف الماؿ يككف تحت تصرفو طيمة مدة العقد، كباعتبار أف 

ر يتمقاه المؤجِّر مف المكرد، فإف المستأجر يستطيع الرجكع عمى المكرد ب دعكل مباشرة الماؿ المؤجَّ
                                                           

ستأجر مف الانتفاع بالمىأجكر جاز لو أف ( مف القانكف المدني الأردني عمى: "إذا ترتب عمى العيب حرماف الم687تنص المادة ) - 78
 يطمب الفسخ أك إنقاص الأجرة مع ضماف ما يمحقو مف ضرر".

 .162، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 79
 .300، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 80
 .160ـ، ص2005الطبعة الأكلى، دار الرأم لمطباعة كالنشر كالتكزيع، بيركت،  التأجير التمويمي"،"عقد زياد أبك حصكة،  - 81
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ر يستطيع المستأجر استعمالو ، كدكر (82)مطالبان إياه بضماف العيكب الخفية، كىذا حؽه لممؤجِّ

ر يقتصر عمى دفع الثمف . كيدلؿ بعض الكتاب عمى آرائيـ بأف المشرع الأردني قد نص (83)المؤجِّ

يمتزـ باستعماؿ  ( مف قانكف التأجير التمكيمي المصرم بأف المستأجر9( كالمادة )13في المادة )

صلبح ما يطرأ عمى العيف المؤجٌرة مف عيكب  .(84)كصيانة كا 

ر" ممزمة تجاه المستأجر بضماف العيكب تبقى كمف كجية نظرم،  شركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ

ـ بشأف التأجير 2014( لسنة 6الخفية كفؽ القكاعد العامة طالما أف القرار بقانكف الفمسطيني رقـ )

ـ ينص عمى قكاعد قانكنية تعالج ىذا الالتزاـ، لا سيما كأف المشرع الفمسطيني جعؿ التمكيمي ل

 ما المبرـ التمكيمي التأجير عقد يتضمٌفى  الالتزاـ بالصيانة عمى المستأجر في حالتيف فقط؛ ىما: أف

ر بيف  أف أك المىأجكر، بصيانة الالتزاـ المستأجر بتحميؿ يقضي شرطان  كالمستأجر التمكيمي المؤجِّ

 تمؾ بتنفيذ المستأجر يمتزـ فينا المىأجكر، لاستعماؿ فنية بتعميماتو  المستأجر زكد قد المكرد يككف

التمكيمي. إلا أف القكاعد المتعمقة بضماف العيكب  التأجير عقد في عميو اتفؽ ما أك التعميمات

عمى مخالفتيا، فإذا اتفؽ الخفية ليست مف النظاـ العاـ، بؿ مف القكاعد المكممة التي يجكز الاتفاؽ 

ر مف ضماف العيكب الخفية، فلب يجكز لممستأجر الرجكع عمى  ر كالمستأجر عمى إعفاء المؤجِّ المؤجِّ

ر بضماف العيكب الخفية في ىذه الحالة.  المؤجِّ

ر  كمع ذلؾ فينالؾ بعض الحالات الاستثنائية التي تطبؽ فييا القكاعد العامة بشأف إلزاـ المؤجِّ

ر بالعيكب  بضماف العيكب الخفية في القانكنيف الأردني كالمصرم، كمنيا حالة إخطار المؤجِّ
                                                           

 .163 -162، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  -.82
، 114-113، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"انظر صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 83

 .213-212مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،أيضان بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب، 
محمد عبد الحميد . ك 190، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة، منيـ  - 84

 .54"، مرجع سابؽ، صد في عقد التأجير التمويمي العقاري"التزامات شركة التأجير التمويمي والمستفيالمجالي، 
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يث المكجكدة في محؿ عقد التأجير التمكيمي بعد قياـ المستأجر بإثباتيا في محضر الاستلبـ، ح

ر العيكب الخفية إذا لـ يرجع بيا عمى المكرد، بالإضافة إلى الحالة التي تتمثؿ في  يضمف المؤجِّ

ر لمحؿ عقد التأجير التمكيمي بنفسو كاستلبميا مف المكرد، فيككف مسؤكلان عف ضماف  اختيار المؤجِّ

 .(85)العيكب الخفية

رة بضمان التعرض   رابعاً: التزام الشركة المؤجِّ

ر كفقان لمقكاعد العامة بضماف التعرض، أم الامتناع عف الأفعاؿ كالتصرفات التي تحكؿ يمتزـ ال مؤجِّ

تعكد عميو  دكف كضع يد المستأجر عمى المىأجكر بشكؿو ىادئ أك حرمانو مف المنافع التي يجب أف

مف المىأجكر بمكجب القانكف أك الاتفاؽ
ر التعرض الصادر منو شخصيان أك (86) مف ، كيضمف المؤجِّ

، كما يضمف التعرض القانكني الصادر (89)أك قانكنيان  (88)سكاء أكاف تعرضان ماديان  (87)أحد أتباعو

                                                           
 .114، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"صفاء عمر خالد بمعاكم،   - 85
 .129مرجع سابؽ، ص ،"وآثاره طبيعتو" التمويمي التأجير "عقد نمر، جماؿ بشار - 86
ر كؿ شخص قامت بينو كبي - 87 ف كمعنى الأتباع ىنا أكسع مف معنى الأتباع الذيف يسأؿ عنيـ المتبكع مسؤكلية تقصيرية ، إذ يقصد بأتباع المؤجِّ

كمف  ؤهالمؤجِّر صمة ىي التي مكنتو مف التعرض لممستأجر، كعميو يعتبر مف أتباع المؤجِّر خدمو كمستخدمكه كعمالو كأفراد أسرتو كضيكفو كأصدقا
ر المرىكف، كخمفو العاـ كالخاص  ينكبكف عنو، كالكلي أك الكصي كالككيؿ، كمف ينكب عنيـ، كالراىف بالنسبة إلى الدائف المرتيف رىنان حيازيان إذا أجَّ

قانكني، يضمنو المؤجِّر  ككؿ مف تمقى عنو حقان كمستأجر آخر مف المؤجِّر نفسو، كالتعرض الصادر مف ىؤلاء الأتباع ماديان كاف أك مبنيان عمى سببو 
ر. انظر   البيع المسماة العقود" العبيدم، ىادم عميلأنو بمثابة تعرض شخصي منو بشرط أف يقع التعرض منيـ بحكـ ما ليـ مف صمة بالمؤجِّ

 .286(، ص1ىامش رقـ )سابؽ،  مرجع ،"التمييز لمحكمة القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر وفق والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار
ككضع  يتمثؿ التعرض المادم بأم عمؿ يحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالمىأجكر انتفاعان ىادئان، ذلؾ كأف يثبت عمى المىأجكر ما يعيؽ الانتفاع بو - 88

 الأردنية التشريعات ، المنشكر عمى مكقع91/79لكحاتو كبيرة أك البناء عمى العقار أك التغيير بالمىأجكر، كجاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ 
"إذا كاف سطح المىأجكر ىك مف  ـ،1/10/2014، تمت زيارة المكقع بتاريخ http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx: الإلكتركني

ر بالبناء عمى سطح المىأجكر بما يخؿ  يؿ كأف المساحة التابعة لممىأجكر لاتكابع المىأجكر كيستعمؿ لنشر الغس تكفي كحدىا ليذا الغرض، فإف قياـ المؤجِّ
( مف القانكف المدني. كجاء في قرارو آخر ليا: "تعرض المؤجِّر 684بالمنفعة المقصكدة، يعتبر تعرضان لممستأجر بالمعنى المنصكص عميو في المادة )

( مف القانكف المدني كبناءن عمى ذلؾ فإف خزانات الكقكد كالأتربة الناجمة عف 684/1بالانتفاع بأحد تكابع المىأجكر ممنكع بحكـ المادة ) لحؽ المستأجر
كيمزـ  جكرحفريات المالؾ التي كضعيا في حديقة المىأجكر، تشكؿ تعديان أك تعرضان مف المالؾ لحؽ المستأجر في الحديقة التي تعتبر مف تكابع المىأ

عادة الحاؿ الذم يتطمب إزالة خزانات الكقكد كالأتربة، أما الأعمدة الإسمنتية التي أقاميا المالؾ في  نفس الجية مف بمنع التعرض لمنفعة الحديقة كا 
، 6/2/1990، بتاريخ 1136/88الحديقة كالتي قاؿ الخبير بخصكصيا أنيا لا تؤثر عمى الحديقة فلب يحكـ بإزالتيا". قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ 

تمت زيارة المكقع بتاريخ  ،http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx: الإلكتركني الأردنية التشريعات المنشكر عمى مكقع
 ـ.1/10/2014

ر الخالصة لممىأجكر كمثاؿ ذلؾ العقارات كما يتعمؽ منيا بحقكؽ الارتفاؽ إذا كىي نادرة الحدكث في نطاؽ التأجير  - 89 التمكيمي لأنو يتطمب ممكية المؤجِّ
ر أك استغلبؿ عدـ تسجيؿ العقار. ر عقاران مجاكران  لمعقار المؤجَّ  كاف يمتمؾ المؤجِّ

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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، بحيث (90)مف الغير، أما التعرض المادم الصادر مف الغير فلب يضمنو إلا إذا اتفقا عمى ذلؾ

ر عف كؿ أمرو يحكؿ بيف المستأجر كبيف الانتفاع بالمىأجكر أك يقمؿ مف  الفائدة المرجكة يمتنع المؤجِّ

 .(91)مف استعمالو

ر التمكيمي ممزهـ بتمكيف المستأجر مف الانتفاع  ر فإف المؤجِّ بالنسبة لضماف التعرض مف قبؿ المؤجِّ

اليادئ بالمىأجكر خلبؿ مدة الإيجار، فيضمف التعرض الصادر منو  أك مف أحد تابعيو سكاء كاف 

ف لـ يتـ اشتراطو بعقد التأجير التمكيمي، إذ ي مف حيث تكجب التعرض ماديان أك قانكنيان، حتى كا 

ر بحسف نية، كلا يبحث ىنا عف مسألة حسف النية أك سكء نية المؤجِّر،  الأصؿ أف يتعامؿ المؤجِّ

ر مسؤكلان (92)لأف التزامو متعمؽه بتحقيؽ نتيجة كىي عدـ التعرض لممستأجر ، كمف ثـ يككف المؤجِّ

ر أف يحدث أم تغيير با لمىأجكر مف شأنو الإخلبؿ عف جميع أعمالو كأعماؿ تابعيو، كلا يممؾ المؤجِّ

ر التمكيمي التعرض الصادر مف الغير إذا كاف يستند لسببو قانكني  بيذا الانتفاع، كيضمف المؤجِّ

يؤثر في انتفاع المستأجر بالمىأجكر
، لكف ىذا الضماف لو طبيعتو الخاصة التي تتفؽ كظركؼ (93)

ـ 1995( لسنة 95المصرم رقـ )( مف القانكف 14عقد التأجير التمكيمي، حيث نصت المادة رقـ )

ر مسؤكلان عف أفعالو أك تصرفاتو التي تؤدم إلى غمط في اختيار الأمكاؿ  عمى: "يككف المؤجِّ

رة، أك تمكيف المكرد أك المقاكؿ أك الغير مف التعرض لممستأجر عمى أم كجوو في الانتفاع  المؤجَّ

                                                           
المسماة البيع والإيجار في ضوء الفقو الإسلامي  "شرح القانون المدني الأردني العقودانظر منذر الفضؿ ك صاحب الفتلبكم،  - 90

 .244، مرجع سابؽ، صم"1812والقوانين المدنية الوضعية وقانون المالكين والمستأجرين الأردني لسنة 
ر بأف يمتنع عف كؿً ما مف شأنو أف يحكؿ دكف -1( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "625تنص المادة ) - 91  يمتزـ المؤجِّ

رة، كلا يجكز لو أف يحدث بالعيف أك بممحقاتيا أم تغيير يخؿ بيذا الانتفاع.  لا يقتصر ضماف  -2انتفاع المستأجر بالعيف المؤجَّ
ر عمى الأعماؿ التي تصدر منو أك مف أتباعو، بؿ يمتد ىذا الضماف إلى كؿً تعرضو أك إضرار مبني عمى سببو قانكني يصدر  المؤجِّ

ر"، كىذا ما أشارت إليو المادة ) مف أم مستأجر آخر أك  ( مف القانكف المدني الأردني.684مف أم شخصو تمقى الحؽ عف المؤجِّ
 .93ص سابؽ، مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسى - 92
ر بضمان التعرُّض والاستحقاق في عقد التأجيربساـ أحمد مسمـ حمداف،  - 93 ، رسالة ماجستير، جامعة الإسراء التمويمي" "التزام المؤجِّ

 .115ـ، ص2009الخاصة، الأردف، 
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ر مسؤكؿ عف أفعالو أك تصرف رة"، فالمؤجِّ اتو التي تؤدم إلى غمط في اختيار محؿ بالأمكاؿ المؤجَّ

ر بضماف التعرض  العقد، بأف تككف غير صالحة لتأدية الغرض المحدد في العقد، كما كيمتزـ المؤجِّ

القانكني الصادر عف المكرد أك المقاكؿ أك الغير إذا أدل إلى إعاقة انتفاع المستأجر بالأمكاؿ 

رة  .(94)المؤجَّ

ـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )22مسطيني في المادة )كفي ىذا الإطار نص المشرع الف

رة لف تتعرض لأية  ر أف حيازة المستأجر لمعيف المؤجَّ بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "يضمف المؤجِّ

معارضة أك منازعة أك ممانعة مف الغير، كتحت طائمة المسؤكلية كالتعكيض". كنلبحظ ىنا أف 

رة المشرع الفمسطيني أكجب  عمى المؤجِّر ضماف التعرض القانكني مف الغير بحؽ الأمكاؿ المؤجَّ

دكف التعرض المادم مف قبؿ الغير كتحت طائمة المسؤكلية كالتعكيض، أما فيما يتعمؽ بالتعرض 

ر أك أحد أتباعو، فتطبؽ القكاعد العامة كالتي تكجب عمى المؤجِّر ضماف عدـ  الصادر مف المؤجِّ

ارة إلى أف المشرع الفمسطيني كفر حمايةن كبيرة لممستأجر كضمانةن لأف لا التعرض، كتجدر الإش

ر" بأم عمؿو مادمو مبني عمى سبب قانكني دكف مكافقة  تقكـ شركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ

رة أك رىنيا بمكافقة 11/1المستأجر، حيث نصت المادة رقـ ) ر بيع العيف المؤجَّ ( عمى: "يحؽ لممؤجِّ

ريطة ألا يترتب عمى ذلؾ أمٌ انتقاص مف حقكؽ أك مزايا مقررة لممستأجر، أك فرض المستأجر، ش

 . (95)أمٌ التزاماتو جديدة عميو"

                                                           
 .111، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 94
ر الحقكؽ كالمزايا  -"أ ـ عمى:2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف4/أ/12تنص المادة ) - 95 يترتب لممؤجِّ

بيع المىأجكر أك رىنو بمكافقة المستأجر بشرط ألا يترتب عمى ذلؾ انتقاص مف أم حقكؽ أك مزايا مقررة لممستأجر أك  -4 -التالية:
لمفعكؿ يحؿ الشخص الذم فرض أم التزامات جديدة عميو، كفي حالة الرىف كبيع المىأجكر بالمزاد العمني كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة ا
ر في جميع الحقكؽ كالالتزامات المقررة كفؽ أحكاـ عقد التأجير كىذا القانكف".  أحيؿ عميو المزاد محؿ المؤجِّ
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ر التمكيمي  كقد تتضمف عقكد التأجير التمكيمي شركطان تفيد بعدـ جكاز رجكع المستأجر عمى المؤجِّ

ر فيو، في كؿً حالةو يعجز فييا المستأجر عف استعماؿ المىأجكر ما داـ أن و بسببو لا يد لممؤجِّ

كيترتب عمى ذلؾ أف المؤجِّر لا يضمف تعرض الغير لممستأجر المبني عمى سببو قانكني ما لـ 

ر نفسو  .(96)يكف الحؽ الذم يستند إليو الغير قد آؿ إليو مف المؤجِّ

ر" بتحمل تبعة ىلاك المَأجور رة "المؤجِّ  خامساً: التزام الشركة المُؤجِّ

رة؛  يقع عمى عاتؽ ر كما أسمفنا تمكيف المستأجر مف الاستمرار في الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ المؤجِّ

رة، إذ أف ىلبؾ محؿ العقد يعني استحالة تنفيذ  ر تبعة ىلبؾ ىذه الأمكاؿ المؤجَّ لذلؾ يتحمؿ المؤجِّ

ر لالتزامو، إذ نصت الفقرة الثانية مف المادة )  لسنة (95) رقـ المصرم ( مف القانكف10المؤجِّ

ر تبعة ىلبؾ الماؿ المؤجَّر متى كاف ذلؾ  التأجير بشأف ـ1995 التمكيمي عمى أف: "يتحمؿ المؤجِّ

رة بما يكفؿ لو  ر أف يشترط التأميف عمى الأمكاؿ المؤجَّ بسببو لا دخؿ لممستأجر فيو، كيجكز لممؤجِّ

لبؼ النص السابؽ، الحصكؿ عمى القيمة الإيجارية عف باقي مدة العقد كالثمف المحدد بو". كبخ

 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار ( مف17نص المشرع الفمسطيني في الفقرة الأكلى مف المادة رقـ )

رة، كتبعالتمكيمي عمى أف: "يتحمؿ المستأجر مسؤك  التأجير بشأف ـ2014 ة لية سلبمة العيف المؤجَّ

كأم مخاطر أخرل منذ لحظة أم مخاطر متعمقة بيلبكيا أك تمفيا أك سكء استخداميا أك استغلبليا، 

 .(97)تسممو الفعمي أك الحكمي لمعيف"، كقد أخذ المشرع الأردني بذات الاتجاه

                                                           
 .304، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 96
يتحمؿ المستأجر مسؤكلية سلبمة  -عمى أف: "أ ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف14تنص المادة ) - 97

المىأجكر كتبعة أم مخاطر متعمقة بيلبكو أك تمفو أك سكء استخدامو أك استغلبلو كأم مخاطر أخرل منذ لحظة تسممو الفعمي لو ما لـ 
  يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ".
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ر في القانكف المصرم ىك مف يتحمؿ تبعة ىلبؾ المىأجكر، كىك ما  كطبقان لما سبؽ، نجد أف المؤجِّ

ر بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالمىأجكر يتفؽ مع التزاـ المؤجِّ
حالة ىلبؾ الماؿ المؤجَّر ، كفي (98)

بسببو لا يد لممستأجر فيو ىلبكان كميان، اعتبر المشرع المصرم عقد التأجير التمكيمي مفسكخان بقكة 

. كيتحمؿ المستأجر تبعة ىلبؾ (99)القانكف، كيتكقؼ المستأجر التمكيمي عف دفع بدؿ الإيجار

، فإذا كاف (100)عمى تحميمو تبعة اليلبؾ المىأجكر متى كاف بسببو أك تـ الاتفاؽ بينو كبيف المؤجِّر

، فإنو يستمر في تحمؿ أعباء عقد التأجير (101)ىلبؾ الماؿ المؤجَّر راجعان إلى خطأ المستأجر

التمكيمي بدفع أقساط الأجرة عف باقي المدة، عمى أساس أف التزاـ المستأجر في ىذه الحالة لا ينفؾ 

، مع مراعاة ما قد يحصؿ عميو المؤجِّر (102)كتعكيض إلا بنياية مدة العقد غير القابؿ لمفسخ كليس

. كفي حالة (103)مف مبالغ التأميف إف كاف الماؿ المؤجَّر محؿ العقد مؤمنان عميو لدل شركات التأميف

ر كالمستأجر الرجكع عميو بالتعكيض إف كاف لو  اليلبؾ الناتج عف خطأ الغير، فمكؿو مف المؤجِّ

 .(104)مقتضى

                                                           
المؤثرة في حجم الإيجار التمويمي لشركات المقاولات والإنشاءات في "العوامل انظر في خلبؼ ذلؾ أحمد مصطفى اليندم،  - 98

ر التمكيمي لا يتحمؿ تبعة ىلبؾ المىأجكر، 2013، رسالة ماجستير، جامعة الشرؽ الأكسط، الأردف، الأردن" ـ. كالذم يرل أف المؤجِّ
ر جممة مف  كلا المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار الناجمة عف المىأجكر الذم في حيازة المستأجر ككف أنو يترتب عمى المؤجِّ

ر كفقان لمقكا عد الالتزامات لمصمحة المستأجر تتمثؿ في: تسميـ المىأجكر حسب المكاصفات المتفؽ عمييا خاليان مف العيكب، كالتزاـ المؤجِّ
 العامة بضماف التعرض القانكني الصادر مف الغير. 

عمى أنو: "يعد العقد مفسكخان  التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف (21تنص الفقرة الأكلى مف المادة ) - 99
ر ىلبكان كميان..."  بقكة القانكف إذا ىمؾ الماؿ المؤجَّ

العممي  ، بحث مقدـ في المؤتمر"الإيجار المنتيي بالتمميك في القانون الوضعي والفقو الإسلامي"انظر إبراىيـ الدسكقي أبك الميؿ،  - 100
 السنكم الرابع عشر، كمية الشريعة كالقانكف، جامعة الإمارات العربية المتحدة.

"... فإذا كاف  :أنو عمى التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف( 21) المادة مف الأكلى الفقرة تنص - 101
اليلبؾ راجعان إلى خطأ المستأجر التزـ بالاستمرار في أداء القيمة الإيجارية أك الثمف المتفؽ عميو في المكاعيد المحددة، كذلؾ مع 

ر مف مبالغ التأميف".  مراعاة ما قد يحصؿ عميو المؤجِّ
 .164، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة، انظر  - 102
 ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أف: "الأجر كالضماف لا يجتمعاف".86تنص المادة ) - 103
ذا كاف اليلبؾ راجعان  التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف( 21) المادة مف الثانية الفقرة تنص - 104 عمى: "كا 

ر كالمستأجر   الرجكع عميو بالتعكيض إف كاف لو مقتضى".إلى خطأ الغير، كاف لكؿو مف المؤجِّ
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رة بحسب أما المشرع الفمسطيني ، فقد ألقى عمى عاتؽ المستأجر تحمؿ تبعة ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

رة أك التسميـ  الأصؿ منذ لحظة تسممو الفعمي أك الحكمي ليا، كفي حالة عدـ تسميـ الأمكاؿ المؤجَّ

الجزئي أك المتأخر أك غير المطابؽ لاتفاقية التكريد؛ فإف المكرد ىك مف يتحمؿ مخاطر كتبعة 

رةاليلبؾ للؤمك  . كيحؽ لممستأجر أف يطمب عينان مؤجَّرة مطابقة لاتفاقية التكريد، كلو (105)اؿ المؤجَّ

. أما إذا لحؽ ضرر (106)حؽ المطالبة أيضان بأية حقكؽ أك تعكيضات أخرل استنادان لأحكاـ القانكف

رة، فمممست ر قبؿ تسمـ الأمكاؿ المؤجَّ رة دكف خطأو مف المستأجر أك المؤجِّ أجر أف بالأمكاؿ المؤجَّ

رة المتضررة  يطمب المعاينة لمتأكد مف مطابقتيا لممكاصفات المطمكبة، كلو خيار قبكؿ الأمكاؿ المؤجَّ

مع التعكيض المستحؽ عف النقص في قيمة الأمكاؿ مف المكرد، أك الرجكع عمى المكرد بتبعة 

ة تسممو الأمكاؿ . كنجد ىنا أف المشرع الفمسطيني حمؿ ىذا الالتزاـ لممستأجر منذ لحظ(107)اليلبؾ

رة، ككنو اعتبر التزامات المكرد بمكجب اتفاقية التكريد كاجبة الأداء لممستأجر كما لك كاف  المؤجَّ

رة لممستأجر فتقع (108)المستأجر طرفان في اتفاقية التكريد ، أما تبعة اليلبؾ قبؿ تسميـ الأمكاؿ المؤجَّ

طيني لا يحؽ لممستأجر التمكيمي الرجكع عمى عمى عاتؽ المكرد. كىنا نلبحظ أنو كفقان لمتشريع الفمس

                                                           
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "في حالة 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )17تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 105

رة أك التسميـ الجزئي أك التسميـ المتأخر أك غير المطابؽ لاتفاقية التكري د، كمطالبة المستأجر لمتعكيضات عدـ تسميـ العيف المؤجَّ
 ( مف ىذا القرار بقانكف، فإف المكرد يتحمؿ مخاطر اليلبؾ".20المستحقة لو كفقان لأحكاـ المادة )

التمكيمي عمى أنو: "إذا لـ يقـ المكرد بتسميـ  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار20تنص المادة ) - 106
رة مطابقة لممكاصفات الكاردة بعقد التأجير التمكيمي، العيف المؤجَّ  رة أك إذا قاـ بتسميميا تسميمان جزئيان أك متأخران، أك لـ تكف العيف المؤجَّ

رة مطابقة، كلو حؽ المطالبة بأية حقكؽ أخرل أك تعكيضات استنادان لأحكاـ القانكف".  فإنو يحؽ لممستأجر أف يطمب عينان مؤجَّ
أنو: "إذا لحؽ ضرر بالعيف  عمى التمكيمي التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 18) ةالماد تنص - - 107

ر أك المستأجر قبؿ تسميـ العيف لممستأجر، فإنو يجكز لممستأجر أف يطمب المعاينة، كلو خيار قبكؿ العيف  رة دكف خطأ مف المؤجِّ المؤجَّ
في قيمة العيف مف المكرد، أك التصرؼ تبعان لأحكاـ ىذا القرار بقانكف كالتشريعات الأخرل النافذة  مع التعكيض المستحؽ عف النقص

 ذات العلبقة".
التمكيمي كالسابؽ الإشارة إلييا ضمف  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار13انظر نص المادة ) - 108

رة   بالتسميـ.التزاـ الشركة المؤجِّ
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ر، ككفؽ القكاعد العامة في  ر التمكيمي  بتبعة اليلبؾ ما لـ يكف اليلبؾ بسبب المؤجِّ المؤجِّ

 . (109)التعكيض

كيستمر المستأجر كفقان لمتشريع الفمسطيني في تحمؿ التزاماتو بمكجب عقد التأجير التمكيمي كلك 

رة أك  استحاؿ استعماليا كفقان لمغايات المقررة ليا بعد تسمـ المستأجر ليذه ىمكت الأمكاؿ المؤجَّ

الأمكاؿ، حتى كلك كاف سبب ىلبكيا عائدان لسببو أجنبي لا يد لممستأجر فيو، كلا يحؽ لو المطالبة 

 التأجير بشأف ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف بفسخ العقد، حيث نصت الفقرة الثالثة مف القرار

رة أك استحالة استعماليا كفقان لمغايات المقررة ليا بعد تسمـ التمكيمي عمى:  "إف ىلبؾ العيف المؤجَّ

المستأجر ليا، كلك كاف ذلؾ عائدان لسببو أجنبي لا يد لو فيو، لا يعفي المستأجر مف التزاماتو 

 . (110)بمكجب عقد التأجير التمكيمي، كلا يحؽ لو المطالبة بفسخ العقد"

ر" بنقل الممكيةالفرع الثالث: التزام   شركة التأجير التمويمي "المؤجِّ

ر" التزامان بنقؿ ممكية محؿ  تيمقي عقكد التأجير التمكيمي عمى عاتؽ شركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي إلى المستأجر التمكيمي بعد انتياء عقد التأجير التمكيمي، كعند إعلبف 

عقد التأجير التمكيمي، كذكرنا سابقان أف المؤجِّر يحتفظ بممكية  المستأجر عف رغبتو في تممؾ محؿ

ر، كليس بيدؼ التممؾ بحد  الماؿ محؿ العقد طكاؿ مدة عقد التأجير التمكيمي، ضمانان لحقكؽ المؤجِّ

                                                           
عمى أنو: "إذا لـ يتـ معالجة  التمكيمي التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 27) المادة تنص - 109

الإخلبؿ، يككف لمفريؽ المتضرر الحؽ في المطالبة بالتعكيض عف الأضرار، إما بشكؿ حصرم، أك بالإضافة إلى تعكيضات أخرل 
كف أك عقد التأجير التمكيمي، لكضع الفريؽ المتضرر في الكضعية التي يجب أف يككف فييا كما لك تـ تنفيذ كافة ينص عمييا ىذا القان

 أحكاـ عقد التأجير التمكيمي بصكرة صحيحة".
ر أك عمى: "إف ىلبؾ المىأجك  ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف14تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 110

استحالة استعمالو كفقان لمغايات المقررة لو بعد تسممو، كلك كاف ذلؾ عائدان لظركؼ قاىرة أك لسببو خارجي لا يد لو فيو، لا يعفي 
 المستأجر مف التزاماتو بمكجب عقد التأجير كلا يتيح لو المطالبة بفسخو، ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ".
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ر لما قدمو مف تمكيؿ لا يبقى لو مبرر لاحتفاظو بالممكية، لذلؾ (111)ذاتو ، فبمجرد استرداد المؤجِّ

المستأجر في نياية مدتو الحؽ بتممؾ محؿ العقد مقابؿ ثمفو مخفض يتـ الاتفاؽ فالعقد يمنح 

براـ عقد التأجير التمكيمي مرحمة انتقالية سابقة عمى (112)عميو ، بحيث تعتبر عممية الإيجار كا 

مرحمة الشراء، تكفر عمى المستأجر جيدان كبيران في حاؿ اختياره شراء محؿ عقد التأجير التمكيمي، 

أنو إذا لـ يختر شراء محؿ العقد، فإنو سيكاجو بصعكباتو تمكيمية إذا اختار شراء أدكاتو  مف حيث

 .(113)أك آلاتو جديدة خارج عقد التأجير التمكيمي

 التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف مف( 5) رقـ المادة تنص ذلؾ كفي

ر الماؿ شراء اختيار في الحؽ لممستأجر: "عمى التمكيمي  كبالثمف المكعد في بعضو أك كمو المؤجَّ

 الإخلبؿ عدـ مع كذلؾ أداىا، التي الأجرة مبالغ الثمف تحديد في يراعى أف عمى العقد، في المحدد

 تممؾ كحظر الفضاء، كالأراضي المبنية لمعقارات المصرييف غير تممؾ تنظيـ قانكني بأحكاـ

ر الماؿ شراء اختياره عدـ حالة كفي الزراعية، للؤراضي الأجانب  إلى رده إما لو يككف المؤجَّ

ر  كفي الفمسطيني المشرع نجد بينما ،"الطرفاف عمييا يتفؽ التي بالشركط كذلؾ العقد تجديد أك المؤجِّ

 يعتبر لـ التمكيمي التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 4) رقـ المادة

 نص كلكنو العقد، شركط ضمف مف الشراء خيار عمى شمكلو عدـ أك التمكيمي التأجير عقد شمكؿ

 كلـ إنيائو، أك التمكيمي، التأجير عقد انتياء عند: "أنو عمى القانكف ذات مف( 30) رقـ المادة في

                                                           
أف يككف تممؾ  -التمكيمي عمى: "ب التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار /ب( مف4/1نصت المادة رقـ ) - 111

رة مف المكرد بيدؼ تأجيرىا بمكجب عقد التأجير التمكيمي". ر لمعيف المؤجَّ  المؤجِّ
التمكيمي ضركرة حصكؿ المستأجر إف  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القراراشترط المشرع الفمسطيني في  - 112

كاف شخصان اعتباريان أك أجنبيان عمى المكافقات الرسمية اللبزمة لتممؾ محؿ عقد التأجير التمكيمي أك استئجاره إف كاف عقاران، حيث 
الرسمية اللبزمة ( عمى: "إذا كاف المستأجر أجنبيان أك شخصان اعتباريان، يجب عميو الحصكؿ عمى المكافقات 16نصت المادة رقـ )

 لاستئجار العقار أك تممكو كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة".
 .65"، مرجع سابؽ، ص"التزامات شركة التأجير التمويمي والمستفيد في عقد التأجير التمويمي العقاريمحمد عبد الحميد المجالي،  - 113
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رة العيف شراء في حقو بممارسة المستأجر يقـ  العيف بإعادة المستأجر يمتزـ لمعقد، كفقان  المؤجَّ

رة ر إلى المؤجَّ رة الأمكاؿ شراء خيار لممستأجر أعطى الفمسطيني المشرع أف نجد كىنا ،"المؤجِّ  المؤجى

ر الالتزاـ بنقؿ الممكية. أك التمكيمي التأجير عقد انتياء بعد  إنيائو، كىك ما يفرض عمى المؤجِّ

كغالبان ما تمتزـ شركة التأجير التمكيمي بنقؿ ممكية محؿ عقد التأجير التمكيمي إلى المستأجر في  

علبنو عف رغبتو في شراء محؿ العقد، كفي أحكاؿو نادرة تمتزـ شركة  نياية عقد التأجير التمكيمي، كا 

تياء مدة العقد طبقان التأجير التمكيمي بنقؿ ممكية محؿ عقد التأجير التمكيمي إلى المستأجر قبؿ ان

لمشركط المتفؽ عمييا بيف الطرفيف في العقد، طالما أف المستأجر قد أكفى بما ىك مقرر عميو مف 

ر أف يمتنع عف إتماـ عقد البيع إذا أكفى المستأجر بما عميو (114)التزامات ، بحيث لا يستطيع المؤجِّ

لتزاـ ىك كعد بالبيع مف جانبو كاحد مف التزامات، كخاصةن دفع الثمف المتفؽ عميو، كأساس ىذا الا

ر في مكاجية المستأجر في نياية مدة العقد سكاء أكاف المىأجكر منقكلان أـ عقاران، كلا  يمتزـ بو المؤجِّ

ر التمكيمي ىدفو استرداد (115)يمزـ المستأجر بالشراء طالما أف الكعد بالبيع مقرره لمصمحتو ، فالمؤجِّ

مؤجَّر، إضافةن إلى ىامش الربح، كلا يعنيو إف تحقؽ ذلؾ عمى رأس مالو المستثمر في الأصؿ ال

 .(116)مدل مدة عقد التأجير التمكيمي، أك في مدةو أقصر

                                                           
يجكز أف  -2التمكيمي بفقرتيا الثانية عمى: " التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار ( مف8تنص المادة ) - 114

رة إلى المستأجر قبؿ انتياء مدة العقد، إذا قاـ المستأجر بالكفاء بجميع التز  اماتو ينص عقد التأجير التمكيمي عمى نقؿ ممكية العيف المؤجَّ
ـ بفقرتيا الثانية 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي جيرالتأ قانكف ( مف6الناشئة بمكجب ىذا العقد"، كىذا ما أشارت إليو المادة )

كالتي نصت عمى: "يجكز لممستأجر تممؾ المىأجكر مقابؿ تسديد كامؿ ما تبقى مف بدؿ الإيجار قبؿ انتياء مدة عقد التأجير، ما لـ 
ـ، 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني يالتمكيم التأجير قانكف ( مف7ينص العقد عمى خلبؼ ذلؾ"، كىك ما أشارت إليو نص المادة )

 التمكيمي. التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف( مف 5كالمادة رقـ )
 .222مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 115
 .372، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 116
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ر إلا بعد تنفيذ المستأجر لالتزامو المتمثؿ في سداد  كلا ينشأ الالتزاـ بنقؿ الممكية عمى عاتؽ المؤجِّ

صمحة كلب المتعاقديف: فبالنسبة إلى ، كىذا الالتزاـ مقرر لم(117)جميع الأقساط المترتبة عميو

ر للؤصؿ يستطيع تممؾ المعدات محؿ  المستأجر الذم تكبد أعباءن مالية باىضة مقابؿ تمكيؿ المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي بثمفو يمثؿ القيمة المحاسبية للؤصؿ المؤجَّر، كالذم يقؿ كثيران عف قيمتو 

ر يتخمص مف ىذه المعدات المستيمكة بعد انتياء ، أما المؤجِّ (118)السكقية كقت تممؾ المستأجر لو

 . (119)عمرىا الافتراضي كانخفاض قيمتيا

ر إحالة حقكقو كنقؿ الالتزامات المترتبة عميو بمكجب عقد  كقد أجاز المشرع الفمسطيني لممؤجِّ

في  التأجير التمكيمي لمغير دكف مكافقة المستأجر، إلا أنو اعتبر أف ىذه الإحالة لا تعتبر نافذة

مكاجية المستأجر إلا مف تاريخ إشعاره خطيان بيا كفؽ الطرؽ المحددة في عقد التأجير التمكيمي، 

كلا يترتب عمى ىذه الإحالة أمي انتقاص مف حقكؽ المستأجر التمكيمي الكاردة في عقد التأجير 

أجر لا ، كلا يؤثر ىذا التصرؼ في حقكؽ المست(120)التمكيمي أك فرضً أم التزاماتو أخرل عميو

ر ببيع أك رىف  ف قاـ المؤجِّ سيما حقو في تممؾ الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي، حتى كا 

                                                           
ر محتفظان  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف ( مف12المادة )تنص  - 117 التمكيمي عمى: "يظؿ الماؿ المنقكؿ المؤجَّ

ر فلب تنتقؿ ممكيتو إليو إلا إذا قاـ بسد ذا اشترل المستأجر الماؿ المؤجَّ اد بطبيعتو حتى كلك كاف المستأجر قد ثبتو أك ألحقو بعقار، كا 
 دد في العقد".كامؿ الثمف المح

 .44، مرجع سابؽ، صدراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية" –"عقد الإجارة المنتيية بالتمميك محمد عبد الله بريكاف الرشيدم،  - 118
 .118، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 119
ر إحالة حقكقو  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار21/1تنص المادة ) - 120 التمكيمي عمى: "يجكز لممؤجِّ

ية كنقؿ التزاماتو المترتبة لو بمكجب عقد التأجير التمكيمي لمغير دكف مكافقة المستأجر كلا تعتبر ىذه الإحالة أك النقؿ نافذةن في مكاج
إشعاره خطيان بيا كفقان لمطرؽ المحددة في عقد التأجير التمكيمي، كلا يترتب عمى ىذه الإحالة أك النقؿ أم المستأجر إلا مف تاريخ 

انتقاص مف حقكؽ المستأجر الكاردة في عقد التأجير التمكيمي أك فرضً أم التزاماتو أخرل عميو"، كىذا ما أشار إليو المشرع المصرم 
رو  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) ـرق المصرم ( مف القانكف15في المادة ) ر أف يتنازؿ عف العقد إلى مؤجِّ التمكيمي: "يجكز لممؤجِّ

آخر، كلا يسرم ىذا التنازؿ في حؽ المستأجر إلا مف تاريخ إخطاره بو، كلا يترتب عمى ىذا التنازؿ أم إخلبؿو بحقكؽ كضمانات 
ر الأصمي"، انظر أيضان نص المادة   ـ.2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف6/أ/12)المستأجر قًبؿى المؤجِّ
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ر السابؽ  رة بمكافقة المستأجر، لأف جميع الحقكؽ كالالتزامات التي كانت عمى المؤجِّ العيف المؤجَّ

ر الجديد  .(121)تنتقؿ لممؤجِّ

ر" إلى كالجدير بالذكر أف نقؿ ممكية الأمكاؿ  المؤجَّرة مف قبؿ شركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ

رة كالمباعة مكجكدة في حيازة المستأجر ، (122)المستأجر لا يقتضي التسميـ، ككف أف الأمكاؿ المؤجَّ

رة المعينة بذاتيا كعمى أساس أنيا مف الناحية العممية مكجكدة تحت يد  كتنتقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ

كمعمكمة لو كمتميزة عف غيرىا، فإنيا تنتقؿ بمجرد إبراـ عقد البيع دكف الحاجة  المستأجر "المشترم"

، أما إذا كانت الأمكاؿ المؤجَّرة عقاران أك مف المنقكلات التي اشترط المشرع (123)إلى إجراءات أخرل

ر إلى المستأجر إلالانتقاؿ ممكيتيا التسجيؿ في سجلبتو خاصة، فلب تنتقؿ ممكي  تيا مف المؤجِّ

ـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31تسجيميا في تمؾ السجلبت، كقد نصت المادة رقـ )ب

رة  الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي بفقرتيا الأكلى عمى: "يجب عمى المؤجِّر تسجيؿ العيف المؤجَّ

 لدل الجيات المختصة كفقان لطبيعتيا".

ر إلى المستأجر، مع مراعاة الأحكاـ كمف تاريخ التسجيؿ تنتقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ  رة مف المؤجِّ

ـ بشأف التأجير التمكيمي كالتي لا تخص سكل عقكد 2014( لسنة 6الكاردة في القرار بقانكف رقـ )

ر كالمستأجر مف رسكـ نقؿ الممكية  التأجير التمكيمي، كمف ىذه الأحكاـ الحكـ الخاص بإعفاء المؤجِّ

                                                           
التمكيمي بفقرتيا الثانية عمى: "في حالتي الرىف  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار11تنص المادة ) - 121

ر بدفع مبالغ مالية كبيع العيف المؤجَّ  يحؿ  -كفقان لأحكاـ التشريعات النافذة  -رة بالمزاد العمنيأك صدكر حكـ قضائي بإلزاـ المؤجِّ
ر في جميع الحقكؽ كالالتزامات كفؽ أحكاـ عقد التأجير التمكيمي". انظر أيضان نص المادة  الشخص الذم أحيؿ إليو المزاد محؿ المؤجِّ

 ـ2014 ( لسنة6( مف القرار بقانكف رقـ )21)ـ، كنصت المادة 2008( لسنة 45( مف قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )4/أ/12)
التمكيمي بفقرتيا الثانية عمى: "لا يعتبر نقؿ ممكية العيف إلى طرؼو ثالث تعديلبن لشركط عقد التأجير التمكيمي  التأجير بشأف الفمسطيني

ر كالتزاماتو المحددة في عقد التأجير التمكيمي إلى المالؾ الجديد".   أك إنياءن لو، كلكف يترتب عمى ذلؾ انتقاؿ حقكؽ المؤجِّ
 .115مرجع سابؽ، ص ،التأجير التمويمي""عقد ضياء خالد عمر محيرز،  - 122
 القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر وفق والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع المسماة العقود" العبيدم، ىادم عمي - 123

 .85سابؽ، ص مرجع ،"التمييز لمحكمة
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لة الخاصة كالأمكاؿ غير المنقكلة لممستأجر تنفيذان لعقد التأجير أك رسكـ تسجيؿ الأمكاؿ المنقك 

، ككذلؾ الحكـ الخاص بعدـ سرياف أحكاـ الشفعة كالأكلكية عند نقؿ ممكية العقار (124)التمكيمي

ر التمكيمي إلى المستأجر التمكيمي تنفيذان لعقد التأجير التمكيمي، مع مراعاة  المىأجكر مف المؤجِّ

مقة بتممؾ الأجانب للؤمكاؿ غير المنقكلة كتصرؼ الأشخاص المعنكييف بالأمكاؿ التشريعات المتع

، كأعطى المشرع الفمسطيني لممستأجر الحؽ بالمجكء إلى المحكمة المختصة (125)غير المنقكلة

رة باسـ  ر بتسجيؿ العيف المؤجَّ رة إذا لـ يقـ المؤجِّ لمحصكؿ عمى قرارو بنقؿ ممكية العيف المؤجَّ

 .(126)( يكمان مف تاريخ أحقية المستأجر بتممؾ العيف المؤجَّرة15لبؿ )المستأجر خ

 المطمب الثاني

 حقوق المؤجر التمويمي

ر حقكقان تتفؽ مع الكظيفة التمكيمية التي يقكـ بيا، فالمؤجِّر  يمنح عقد التأجير التمكيمي المؤجِّ

التمكيمي يممؾ الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، كضمافو لاستيفاء حقو بالحصكؿ عمى بدلات الإيجار 

المترتبة عميو، المحددة في العقد، في حالة تعرض المستأجر للئفلبس كتكقفو عف أداء الالتزامات 

                                                           
ر كالمستأجر 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31/4تنص المادة ) - 124 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى: "يعفى المؤجِّ

 مف أم رسكـ متعمقة بنقؿ الممكية أك تسجيؿ الأمكاؿ المنقكلة الخاصة كالأمكاؿ غير المنقكلة لممستأجر تنفيذان لعقد التأجير التمكيمي،
عمى: "يعفى المؤجر كالمستأجر مف دفع أم رسكـ  ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير مف قانكف/ج( 15)كنصت المادة 

ر لتصبح باسـ المستأجر لدل الجية الرسمية المختصة  كضرائب إذا جرل نقؿ ممكية العقار أك أم مف المنقكلات الخاصة مف المؤجِّ
 تنفيذان لعقد التأجير".

 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي.2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31/2)المادة  - 125
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي بفقرتيا الخامسة عمى: "عند قياـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31تنص المادة ) - 126

رة مف غير المنقكؿ أك  الأمكاؿ المنقكلة الخاصة، أك في حاؿ نص عقد التأجير عمى انتقاؿ المستأجر بممارسة خيار شراء العيف المؤجَّ
رة ر تسجيؿ العيف المؤجَّ رة محؿ العقد إلى المستأجر بعد سداده لكافة الالتزامات المترتبة عميو، يجب عمى المؤجِّ باسـ  ممكية العيف المؤجَّ

ذا لـ يقـ بذلؾ، لممستأجر الحؽ في المجكء إلى المحكمة ( يكمان مف تاريخ أحقية المستأجر بتممؾ العيف الم15المستأجر خلبؿ ) رة، كا  ؤجَّ
رة إلى المستأجر".  المختصة لمحصكؿ عمى قرارو بنقؿ ممكية العيف المؤجَّ
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كتتمثؿ ىذه الحقكؽ في شير عقد التأجير التمكيمي، كحقو في التصرؼ بالمىأجكر، كحقو في 

التفتيش عمى المىأجكر لمتأكد مف استمرار حيازة المستأجر لو، كلفحص حالتو كالكقكؼ عمى حالة 

رة، كسنقكـ ببحثً كؿو منيا في فرعو مستقؿ.  الأمكاؿ المؤجَّ

ر" في شير عقد التأجير التمويميالفرع الأول: حق ش  ركة التأجير التمويمي "المؤجِّ

يترتب عمى إبراـ عقد التأجير التمكيمي كتنفيذه، حيازة المستأجر التمكيمي للؤمكاؿ المؤجَّرة محؿ 

ر"، كمف شأف ىذه  العقد للبنتفاع بيا، مع بقاء ممكية ىذه الأمكاؿ لشركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ

تخمؽى كضعان ظاىران يكحي لمغير بممكية المستأجر ليذه الأمكاؿ، خاصةن إذا كانت ىذه الحيازة أف 

، الأمر الذم ييمكف (127)الأمكاؿ مف المنقكلات، تأسيسان عمى قاعدة "الحيازة في المنقكؿ سند الممكية"

ر التمكيمي كالغير ررو بمصالح المؤجِّ ر التمكيمي يخضع (128)معو إلحاؽ ضى . كلضماف حقكؽ المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي الذم تتكافر فيو الشركط المكضكعية العامة كالشركط الخاصة لإجراءات 

 تسجيؿ في سجؿ خاص معد ليذه الغاية، مع السماح لمجميكر الاطلبع عمى كافة البيانات المدكنة 

  

                                                           
مف حاز بسببو صحيح منقكلان أك حقان عينيان عمى منقكؿ أك  -1( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "1111تنص المادة ) - 127

إذا كاف حسف النية كالسبب الصحيح قد تكافرا لدل الحائز في  -2اممو، فإنو يصبح مالكان لو إذا كاف حسف النية كقت حيازتو. سندان لح
الحيازة في ذاتيا قرينة عمى كجكد السبب  -3اعتبار الشيء خاليان مف التكاليؼ كالقيكد العينية، فإنو يكسب الممكية خالصةن منيا. 

لـ يقـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ"، لـ تأخذ مجمة الأحكاـ العدلية كالمطبقة في فمسطيف كالمبنية عمى الفقو الحنفي  الصحيح كحسف النية ما
بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، إلا أنيا أقرت قاعدة بديمة لقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، كىي انتقاؿ الممكية إلى 

"الحيازة في ( مف مجمة الأحكاـ العدلية، انظر فرج إبراىيـ عبد الله سكر، 371اسد طبقان لنص المادة )المشترم بالقبض في العقد الف
 .20-19ـ، ص2011رسالة ماجستير، جامعة الأزىر، غزة،  المنقول كسبب من أسباب كسب الممكية"،

رة تصر  - 128 ر حالة أف يتصرؼ المستأجر بالأمكاؿ المؤجَّ فان ناقلبن لمممكية، كحالة إفلبسو كقياـ دائني المستأجر كمثاؿ ذلؾ بالنسبة لممؤجِّ
رة، عمى اع رة في الضماف العاـ لدينيـ، كأما بالنسبة لمغير فيتحقؽ مف خلبؿ إقداميـ عمى شراء الأمكاؿ المؤجَّ تبار بإدخاؿ الأمكاؿ المؤجَّ

 أف المستأجر "الحائز" مالكان.
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 .(130)ر عقد التأجير التمكيمي، كيعبر الفقو عف ىذه العممية بإشيا(129)في السجؿ

ر"، تحرص عند إبراـ عقكد التأجير التمكيمي عمى حماية  كقد كانت شركات التأجير التمكيمي "المؤجِّ

رة بإلزاـ المستأجريف بكضع لافتاتو ممصقة عمى المنقكلات أك عند  (131)ممكيتيا للؤمكاؿ المؤجَّ

ر (132)مكيمي لياالمدخؿ الرئيسي لمعقارات تكضح ممكية شركة التأجير الت ، كحماية لحقكؽ المؤجِّ

ر، فقد أكجب المشرع  علبـ الغير بذلؾ. كنظران لأىمية ىذا الإشيار في حماية حقكؽ المؤجِّ كا 

الفمسطيني إشيار عقد التأجير التمكيمي كنظـ إجراءاتو بنصكصو خاصة، حيث نصت المادة رقـ 

شأف التأجير التمكيمي بفقرتيا الأكلى ـ الفمسطيني ب2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31)

رة لدل الجيات المختصة كفقان لطبيعتو"، كأكجب  عمى أنو: "يجب عمى المؤجِّر تسجيؿ العيف المؤجَّ

ر تسجيؿ العقار لدل دائرة الأراضي المختصة عطاء المستأجر التمكيمي (133)أيضان عمى المؤجِّ ، كا 

رة، بشر  ر التمكيمي، كالإشارة الحؽ بتقديـ طمب لتسجيؿ العيف المؤجَّ  ط أف يتضمف الطمب اسـ المؤجِّ

  

                                                           
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي بفقرتيا الأكلى عمى: "تنشئ الكزارة 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )32تنص المادة ) - 129

سجلبن تككف الغاية منو إطلبع الغير بكجكد حؽو متعمؽو بالأمكاؿ المنقكلة المتعمقة بالتأجير التمكيمي". كىذا ما أشارت إليو المادة 
ـ: "ينظـ في الكزارة سجؿ يسمى "سجؿ المىأجكرات المنقكلة" 2008سنة ( ل45قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )( مف 1/أ/16)

( مف اللبئحة 6كيككف التسجيؿ فيو اختياريان كييدؼ إلى إعلبـ الغير بكجكد حؽ ممكية متعمؽ بالمىأجكرات المنقكلة". انظر أيضان المادة )
 مي.ـ في شأف التأجير التمكي1995( لسنة 95التنفيذية لمقانكف المصرم رقـ )

 .100، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  - 130
ر الحقكؽ كالمزايا التالية: 2008( لسنة 45قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )مف ( 5/أ/12تنص المادة ) - 131 ـ عمى: "يترتب لممؤجِّ

المنقكؿ يعتبرىا المؤجِّر ضركرية تتضمف اسمو بشرط ألا يتعارض ذلؾ مع حؽ المستأجر في إلصاؽ أم بيانات عمى المىأجكر  -5
 استعماؿ المىأجكر، ما لـ يتـ الاتفاؽ بصكرة كاضحة عمى خلبؼ ذلؾ".

 .177، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"فايز نعيـ رضكاف،  - 132
 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي.2014لسنة  (6( مف القرار بقانكف رقـ )31/2انظر نص المادة ) - 133
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. كبذلؾ فأف الشير يفيد المستأجر (134)إلى أف حيازة المستأجر تمت بمكجب عقد التأجير التمكيمي

ر بالأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، يككف عقد التأجير التمكيمي في حاؿ  أيضان، ففي حاؿ تصرؼ المؤجِّ

 .(135)لغير كمف بينيـ المتصرؼ إليوإشياره نافذان في مكاجية ا

سجلبن  (136)( مف القرار بقانكف عمى أف تنشئ الكزراة32كما نص المشرع الفمسطيني في المادة )

ر التمكيمي كالمستأجر  ينظـ كافة البيانات المتعمقة بالماؿ المنقكؿ، كالبيانات المتعمقة بالمؤجِّ

ر التمكيمي عمى تمؾ الأمكاؿ المنقكلة المتعمقة  التمكيمي، تككف غايتو إطلبع الغير بحؽ المؤجِّ

ياريان، كلا يترتب عميو بالتأجير التمكيمي، كقد جعؿ المشرع الفمسطيني التسجيؿ في ىذا السجؿ اخت

أيةي رسكـ، كبشرط أف لا يتضمف ىذا السجؿ تسجيؿ الأمكاؿ غير المنقكلة كالأمكاؿ المنقكلة 

ر لعقد التأجير التمكيمي، نفاذ حؽ ممكيتو (137)الخاصة . كرتب المشرع الفمسطيني عمى إشيار المؤجِّ

شئة لاحقان عمى ذات العيف في مكاجية الغير، بحيث يتمتع بحؽ أكلكية عمى جميع الحقكؽ النا

. فإذا تصرؼ المستأجر بالماؿ المؤجَّر محؿ العقد بالبيع أك الرىف، فلب يجكز لممشترم (138)المؤجَّرة

ر،  أك الدائف المرتيف، الاحتجاج بما ترتب ليما مف حقكؽ عمى الماؿ المؤجَّر في مكاجية المؤجِّ
                                                           

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي بفقرتيا الثالثة عمى: "يحؽ لممستأجر تقديـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31تنص المادة ) - 134
ر، كأف يشير إلى أف ح رة قد تمت بمكجب عقد طمب تسجيؿ العيف المؤجَّرة شريطة أف يتضمف ىذا الطمب اسـ المؤجِّ يازة المستأجر لمعيف المؤجَّ

يحؽ  -ـ بنصيا عمى: "ب2008( لسنة 45قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )مف ( 15التأجير التمكيمي". كىذا ما أشارت إليو المادة )
ر لو، كتجديد ىذا الترخ يص كالحصكؿ مف الجيات الرسمية المختصة لممستأجر كعمى نفقتو الخاصة ترخيص العقار أك المنقكؿ الخاص المؤجَّ

يشير عمى أم مكافقات لازمة لتمكينو مف الانتفاع بالمىأجكر كفؽ أحكاـ عقد التأجير، كعمى أف تتضمف كثيقة الترخيص أك المكافقة الرسمية ما 
ر مع بياف أف المىأجكر تحت حيازة المستأجر بمكجب عقد تأجير".  إلى اسـ المؤجِّ

 .177، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار، انظر  - 135
 ـ بشأف التأجير التمكيمي الكزارة بأنيا: "كزارة الاقتصاد الكطني".2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف الفمسطيني رقـ )1حددت المادة ) - 136
لفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي الأمكاؿ المنقكلة الخاصة بأنيا: "المنقكلات ـ ا2014( لسنة 6مف القرار بقانكف رقـ )( 1عرفت المادة ) - 137

 ذات الممؾ الخاص التي تقضي التشريعات السارية تسجيميا لدل الجيات المختصة، كتشمؿ عمى سبيؿ المثاؿ المركبات كالسفف كالطائرات". 
يككف تسجيؿ الماؿ المنقكؿ في  -2سطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى: "ـ الفم2014( لسنة 6مف القرار بقانكف رقـ )( 32تنص المادة ) - 138

ر، كلا يترتب عمى التس . السجؿ اختياريان، كينظـ السجؿ كافة البيانات المتعمقة بالماؿ المنقكؿ كالبيانات المتعمقة بالمستأجر كالمؤجِّ جيؿ أية رسكـ
إذا  -5لا تسجؿ الأمكاؿ غير المنقكلة كالأمكاؿ الخاصة في السجؿ.  -4ؿ. يحؽ لأم شخصو الاطلبع عمى البيانات المدكنة في السج -3

رة بحسب  رة، يتمتع بحؽ أكلكية عمى جميع الحقكؽ الناشئة لاحقان في ذات العيف المؤجَّ ر بتسجيؿ إشعار بخصكص العيف المؤجَّ تاريخ قاـ المؤجِّ
 ـ.2008( لسنة 45قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )( مف 16المادة ) تسجيؿ عقد التأجير التمكيمي كالحقكؽ الأخرل". انظر أيضان نص
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ر  ف كاف ككذلؾ الحاؿ إذا أفمس المستأجر فإف الماؿ المؤجَّ لا يدخؿ ضمف عناصر التفميسة، كا 

المشرع الفمسطيني بالأساس نص عمى عدـ دخكؿ الأمكاؿ المؤجَّرة ضمف مكجكدات تفميسة 

  .(139)المستأجر

ر" في التصرف بالمَأجور  الفرع الثاني: حق شركة التأجير التمويمي "المؤجِّ

ر ىك المالؾ قانكنان لممىأجكر، كبالتالي فإف لو حؽ التصرؼ بممكو بجميع الأكجو  الأصؿ أف المؤجِّ

رران فاحشان أك أف تككف مخالفةن لمقكانيف(140)القانكنية . (141)، شريطةى أف لا تمحؽى بالمستأجرً ضى

رة يككف في إحدل صكرتيف  :(142)كالتصرؼ الذم قد يتخذه المالؾ عمى العيف المؤجَّ

المادم: كىك الذم ييدؼ إلى إجراء تغيير مادم في الشيء محؿ الممكية، كالبناء  التصرؼ -

 في أرض أك إعداـ الشيء باستيلبكو.

التصرؼ القانكني: كىك التصرؼ في ممكية الشيء أك تقرير حؽ عيني عميو سكاء أكاف  -

 ىذا الحؽ مف الحقكؽ العينية الأصمية، أك مف الحقكؽ العينية التبعية.

ر التمكيمي بالتصرفات كبتطبيؽ  نكعي التصرؼ عمى عقد التأجير التمكيمي، نجد أف قياـ المؤجِّ

المادية في المىأجكر غير جائزة، استنادان إلى القكاعد العامة في عقد الإيجار كالتي تقضي بعدـ 

                                                           
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى: "إذا أشير إفلبس المستأجر 2014( لسنة 6مف القرار بقانكف رقـ )( 12/3تنص المادة ) - 139

رة ضمف مكجكدات تفميسة المستأجر كلا  تعتبر جزءن مف مكجكداتو، كلا تدخؿ في مجمكع الذمـ بحكـ قضائي، لا تدخؿ العيف المؤجَّ
 المستحقة لمدائنيف، كما يجكز لممصفي الاستمرار في عقد التأجير التمكيمي حتى نياية مدتو بنفس الشركط الكاردة فيو".

و كالتصرؼ فيو في ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "لمالؾ الشيء كحده حؽ استعمالو كاستغلبل940تنص المادة ) - 140
( مف القانكف المدني الأردني بأنو: "سمطة المالؾ في أف 1018حدكد القانكف"، كقد عرؼ المشرع الأردني حؽ الممكية في المادة )

 يتصرؼ في ممكو تصرفان مطمقان عينان كمنفعة كاستغلبلان، كلمالؾ الشيء كحده أف ينتفع بالعيف المممككة، كبًغمتيا كثمارىا كنتاجيا،
 كيتصرؼ في عينيا بجميع التصرفات الجائزة شرعان".

 .249مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،انظر بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 141
 .44، ص1997الطبعة الثانية، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  "شرح القانون المدني الأردني"،محمد كحيد الديف سكار،  - 142
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رة، أ رة أك الإخلبؿ بكجكه الانتفاع التي خصصت ليا العيف المؤجَّ ك جكاز تغير شكؿ العيف المؤجَّ

ر لممستأجر في تجارتو أك صناعتو ف كانت (143)مزاحمة المؤجِّ . أما التصرفات القانكنية فيي كا 

، أك تككف مخالفة لمقكانيف المتعمقة (144)جائزة كفقان لمقكاعد العامة شريطة أف لا تمحؽى ضرران فاحشان 

ممالؾ أف . فإذا تعمؽ حؽ الغير بالأمكاؿ المممككة، فميس ل(145)بالمصمحة العامة أك الخاصة

ر (146)يتصرؼ فييا تصرفان ضاران إلا بإذف صاحب الحؽ ، كقد قيٌد المشرع الفمسطيني حؽ المؤجِّ

رة ببيعيا أك رىنيا بمكافقة المستأجر،  التمكيمي في إجراء التصرفات القانكنية عمى الأمكاؿ المؤجَّ

لتأجير التمكيمي ـ بشأف ا2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )11/1كعمى ذلؾ نصت المادة )

رة أك رىنيا بمكافقة المستأجر، شريطة ألا يترتب عمى ذلؾ  ر بيع العيف المؤجَّ عمى أنو: "يحؽ لممؤجِّ

، كعمى (147)أم انتقاص مف حقكؽ أك مزايا مقررة لممستأجر، أك فرض أم التزامات جديدة عميو"

ر التمكيمي مقيٌد بمكافقة المستأجر.  ىذا فإف حؽ المؤجِّ

                                                           
ر أف يتعرض لممستأجر بما يزعجو في استيفاء المنفعة مدة 684)تنص المادة  - 143 ( مف القانكف المدني الأردني عمى : "لا يجكز لممؤجِّ

لا كاف ضامنان". كتنص المادة ) ( 625الإيجار كلا أف يحدث في المىأجكر تغييران يمنع مف الانتفاع بو أك يخؿ بالمنفعة المعقكد عمييا، كا 
ر بأف يمتنع عف كؿً ما مف شأنو أف  يحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالعيف  -1ي الفمسطيني عمى: "مف مشركع القانكف المدن يمتزـ المؤجِّ

رة، كلا يجكز لو أف يحدث بالعيف أك بممحقاتيا أم تغيير يخؿ بيذا الانتفاع.  ر عمى الأعماؿ التي  -2المؤجَّ لا يقتصر ضماف المؤجِّ
الضماف إلى كؿً تعرضو أك إضرار مبني عمى سببو قانكني يصدر مف أم مستأجر آخر أك مف  تصدر منو أك مف أتباعو، بؿ يمتد ىذا
ر"،  أم شخصو تمقى الحؽ عف المؤجِّ

( مف مجمة الأحكاـ العدلية الضرر الفاحش بأنو: "ىك كؿ ما يمنع الحكائج الأصمية، يعني المنفعة الأصمية 1199عرفت المادة ) - 144
( مف القانكف المدني 1024ى أك يضر بالبناء أم يجمب لو كىنان كيككف سبب انيدامو". كقد عرفت المادة )المقصكدة مف البناء كالسكن

 الأردني الضرر الفاحش بنفس التعريؼ الكارد في مجمة الأحكاـ العدلية كالسابؽ ذكره.
ي استعماؿ حقو ما تقضي بو القكانيف ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "عمى المالؾ أف يراعي ف944تنص المادة ) - 145

( مف القانكف المدني الأردني 1021كالمراسيـ كالمكائح المتعمقة بالمصمحة العامة أك بالمصمحة الخاصة"، كىك ما أشارت إليو المادة )
عمقة بالمصمحة العامة أك بأف: "لممالؾ أف يتصرؼ في ممكو كيؼ شاء ما لـ يكف ميضران بالغير ضرران فاحشان أك مخالفان لمقكانيف المت

 المصمحة الخاصة".
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "إذا تعمؽ بالممؾ حؽ الغير فميس لممالؾ أف يتصرؼ فيو تصرفان 945تنص المادة ) - 146

 ( مف القانكف المدني في ذات السياؽ.1023ضاران إلا بإذف صاحب ذلؾ الحؽ". انظر نص المادة )
 ـ.2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 4/أ/12) أيضان نص المادةانظر  - 147
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ر التنازؿ عف عقد التأجير التمكيمي لمغير، كلا يعتبر ىذا التنازؿ كقد أجاز ا لمشرع الفمسطيني لممؤجِّ

نافذان في مكاجية المستأجر إلا مف تاريخ إخطاره بو، كذلؾ دكف انتقاصو لأم مف حقكقو المقررة في 

ر لمغير مكافقة (148)العقد أك ترتيب التزاماتو جديدة عميو المستأجر، ، كلا يشترط لتنازؿ المؤجِّ

باعتبار أنو ليس طرفان في عقد التنازؿ، كلكف القانكف أكجب إخطاره بالتنازؿ، كمع ىذا يمكف النص 

ر الجديد بالحقكؽ كالضمانات المقررة لممستأجر في مكاجية  في عقد التنازؿ عمى التزاـ المؤجِّ

ر الأصمي، كىنا لا يشترط مكافقة المستأجر باعتبارىا صكرة مف حكا لة الديف التي يشترط المؤجِّ

، كيترتب عمى ىذا التنازؿ أف يعامؿ الشخص الذم (149)لنفاذىا في حؽ الدائف أف يقٌر بيذه الحكالة

ر  .(150)تـ التنازؿ لو معاممة المؤجِّ

ر" في التفتيش عمى المَأجور  الفرع الثالث: حق شركة التأجير التمويمي "المؤجِّ

ر، حؽ الكشؼ عمى مف الحقكؽ التي قررىا المشرع الأردني في  عقد التأجير التمكيمي لممؤجِّ

المىأجكر لمتأكد مف استمرار حيازة المستأجر لو، كلفحص حالتو كالكقكؼ عمى حالة المعدات، حيث 

يترتب  -ـ عمى: "أ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف12تنص المادة )

ر الحقكؽ كالمزايا التالية: ...  معاينة المىأجكر لمتحقؽ مف حيازة المستأجر المستمرة  -2لممؤجِّ

لممىأجكر كلفحص حالتو كفؽ الأعراؼ المتبعة بشرط ألا يمحؽ ىذا الإجراء أم ضررو بالمستأجر، 

ر أف ينيب عنو خطيان أم شخصو لمقياـ بيذه الميمة".  كلممؤجِّ

                                                           
 القانكف مف( 15) كالمادة التمكيمي، التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 21/1) انظر نص المادة - 148

 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 6/أ/12) التمكيمي، كالمادة التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم
 ـ.2008

 .194، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة، انظر  - 149
( مف قانكف التأجير 4/أ/12)التمكيمي، كالمادة  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ ( مف بقانكف11/2انظر المادة ) - 150

  التمكيمي. التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 ( لسنة6/2( مف القرار بقانكف رقـ )21ـ، كالمادة )2008( لسنة 45التمكيمي الأردني رقـ )
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القياـ بعممية إجراء الكشؼ  كتحرص شركات التأجير التمكيمي عمى تضميف عقكدىا بنكدان تجيز ليـ

عمى المىأجكر لمتأكد مف صلبحيتو كاستمرارية حيازة المستأجر لممىأجكر، كمثاؿ ذلؾ ما تنص عميو 

المادة التاسعة مف الشركط العامة لمبنؾ الإسلبمي الدكلي لمتنمية عمى أف: "يكافؽ المستأجر أف 

لدخكؿ في جميع الأكقات المناسبة يسمح لممؤجِّر كمكظفيو، كأم شخصو آخر مفكض مف قبمو با

 .(151)كفي المكقع الذم تكجد فيو المعدات؛ كذلؾ بغرض تفتيش المعدات كفحص حالتيا"

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي نصكصان قانكنية 2014( لسنة 6لـ يتضمف القرار بقانكف رقـ )

ر الحؽ بفسخ عقد تخكؿ المؤجِّر حؽ التفتيش عمى المىأجكر، كلكف المشرع الفمسطيني  أعطى المؤجِّ

التأجير التمكيمي مباشرةن إذا أجاز لو عقد التأجير التمكيمي ذلؾ، أك بقرار مف المحكمة المختصة 

بعد امتناع المستأجر عف الرجكع عف أم مخالفة خلبؿ عشرة أياـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبمغو 

ر بكقكع المخالفة، كمف ضمف تمؾ المخالفات التي نص عمييا  الإخطار العدلي مف قبؿ المؤجِّ

صلبح العيف المؤجَّرة ضمف المدد المحددة في عقد  المشرع الفمسطيني عدـ قياـ المستأجر بصيانة كا 

التأجير التمكيمي، أك ضمف مدة معقكلة في حاؿ عدـ تحديد تمؾ المدد، كذلؾ في الحالات التي 

افذة عمى المستأجر الالتزاـ بالصيانة يشترط فييا عقد التأجير التمكيمي أك التشريعات الن

 .(152)كالإصلبح

                                                           
 .195، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  مذككر في - 151
مع مراعاة أحكاـ الفقرة  -1التمكيمي عمى: " التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 29) المادة تنص - 152
ر إذا أجاز لو العقد ذلؾ، في 2) ( مف ىذه المادة، يجكز فسخ عقد التأجير التمكيمي بقرار مف المحكمة المختصة، أك بإشعار مف المؤجِّ

صلبح بصيانة المستأجر قياـ عدـ قياـ عدـ -ب أم مف الحالات الآتية: رة العيف كا   التأجير عقد في المحددة المدد ضمف المؤجَّ
 التشريعات أك التمكيمي التأجير عقد فييا يشترط التي الحالات في كذلؾ المدد، تمؾ تحديد عدـ حاؿ في معقكلة مدة ضمف أك التمكيمي،

 كالإصلبح. بالصيانة الالتزاـ المستأجر عمى النافذة
ر فسخ عقد التأجير التمكيمي مباشرة أك مف خلبؿ المجكء إلى المحكمة المختصة إلا بعد إشعار المستأجر بمكجب  -2 لا يجكز لممؤجِّ

( مف ىذه المادة، كامتناع المستأجر عف الرجكع عف تمؾ المخالفة 1إخطار عدلي بكقكع إحدل المخالفات المنصكص عمييا في الفقرة )
 أياـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبمغو الإخطار". خلبؿ عشرة
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ر أف يتحقؽ مف ذلؾ دكف أف يككف لو الحؽ في التفتيش عمى  كىنا نتساءؿ كيؼ يمكف لممؤجِّ

ر التمكيمي كفقان لما ذكره المشرع الفمسطيني مف أف يقكـ بالتفتيش عمى  المىأجكر؟ إذ لا بد لممؤجِّ

رة، ليتسنى لو القكؿ بمخالفة المستأ جر المىأجكر كفحص حالتو كالكقكؼ عمى حالة الأمكاؿ المؤجَّ

للبلتزاـ المفركض عميو بمكجب عقد التأجير التمكيمي بينيما كالمتضمف التزاـ المستأجر بالصيانة 

كالإصلبح، كممارسة حقو بفسخ عقد التأجير التمكيمي، كلا أرل أف ذلؾ يعد مف قبيؿ التعرض 

ر طالما لـ يمحؽ ضرران بالمستأجر، كىك ما اشترطو المشرع الأ ردني الشخصي الصادر مف المؤجِّ

كفؽ ما سبؽ ذكره. كمف خلبؿ ذلؾ أرل أف المشرع الفمسطيني نص بطريقةو ضمنية عمى حؽ 

ر بالتفتيش عمى المىأجكر ككاف الأجدر بو النص عميو صراحةن كما فعؿ المشرع الأردني.  المؤجِّ
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 المبحث الثاني

 التزامات وحقوق المستأجر التمويمي

ر التمكيمي، ككجدنا أف ىذا الالتزامات كالحقكؽ تعرضنا في المبحث الأكؿ  لالتزامات كحقكؽ المؤجِّ

جاء بعضيا كفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار، بينما جاء بعضيا الآخر كفقان لمطبيعة الخاصة 

ر، كفي مقابؿ ذلؾ فإف عقد التأجير  لعقد التأجير التمكيمي بما يتفؽ كالكظيفة التمكيمية لممؤجِّ

ر، التمكيم ي يرتب العديد مف الالتزامات في ذمة المستأجر كالتي تعتبر بنفس الكقت حقكقان لممؤجِّ

جاء بعضيا كفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار، كجاء بعضيا الآخر عمى النقيض مف ذلؾ 

مخالفان لمقكاعد العامة كذلؾ حسب ما يقرره عقد التأجير التمكيمي مف التزاماتو تقع عمى عاتؽ 

لمستأجر، كيرتب لو أيضان مجمكعة مف الحقكؽ التي يفرضيا عقد التأجير التمكيمي لممستأجر في ا

ر. كييلبحظ عند البحث في مجاؿ عقكد التأجير التمكيمي أف معظـ الالتزامات الناشئة  ذمة المؤجِّ

لتمكيمي عف عقد التأجير التمكيمي يتحمميا المستأجر، نظران لمكظيفة التمكيمية لشركة التأجير ا

ر"، كالتي تحاكؿ بمكجب عقكد التأجير التمكيمي إعفاء نفسيا مف أغمب الالتزامات.  "المؤجِّ

ر رة  "كلما كانت شركة التأجير التمكيمي "المؤجِّ ممزمة بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

اظيا بالممكية مف كسيمة محؿ العقد بكصفيا المالكة ليا لغايات التأجير التمكيمي، كما يمثمو احتف

ر مف خطر إعسار أك إفلبس المستأجر، كتأمينان يمثؿ ضمانان لمكفاء بالديف  قانكنية لحماية المؤجِّ

ر استرداد رأس مالو المستثمر، بما  ر حؽ التتبع كالأفضمية عمى ىذا الماؿ، يتيح لممؤجِّ يمنح المؤجِّ
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، فيي معنيةه بالاستعماؿ (153)ستكل الدكلييحقؽ لو أمانان أفضؿ كأكثر فعالية، خصكصان عمى الم

 المقرر بمكجب عقد التأجير التمكيمي لممستأجر، لما يعكد عمييا مف كراء ذلؾ مف أرباحو كفكائد.

 عاتؽ عمى الممقاة الالتزامات الأكؿ المطمب يتناكؿ مطمبيف، إلى المبحث ىذا تقسيـ تـ ىنا كمف 

 التأجير عقد بمكجب لممستأجر المترتبة الحقكؽ الثاني المطمب يتناكؿ حيف في المستأجر التمكيمي،

 .التمكيمي

 الأول المطمب

 التمويمي المستأجر التزامات

، (154)يمتزـ المستأجر كفقان لعقد التأجير التمكيمي بدفع الأجرة المتفؽ عمييا في عقد التأجير التمكيمي

في حدكد الغرض التي تستخدـ مف كبالمحافظة عمى الأمكاؿ المؤجَّرة خلبؿ مدة العقد كاستعماليا 

أجميا أك ما اتفؽ عميو، فلب يخرج في استعمالو عف المألكؼ، كما كيمتزـ بتحمؿ المسؤكلية المدنية 

ر إذا لـ يرغب  الناشئة عف الأضرار التي ييسببيا المىأجكر لمغير، كالالتزاـ برد المىأجكر إلى المؤجِّ

 ببحث بالامتناع عف مباشرة بعض التصرفات، كسنقكـ بشراء المىأجكر، كما كيمتزـ المستأجر أيضان 

 .مستقؿ فرعو  في منيا كؿو 

 

 

                                                           
 .333، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"السيد عبد المنعـ حافظ السيد،  - 153
 ( بأنيا: "الأجرة الكراء، أم بدؿ المنفعة كالإيجار المكاراة كالاستئجار الاكتراء".404عرفت مجمة الأحكاـ العدلية الأجرة في المادة ) - 154
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 الفرع الأول: التزام المستأجر التمويمي بدفع الأجرة المتفق عمييا

، بؿ ىك التزامو (155)يعتبر التزاـ المستأجر التمكيمي بدفع الأجرة المتفؽ عمييا مف أىـ التزاماتو

التأجير التمكيمي يعتبر مف عقكد المعاكضة، كطبقان لمقكاعد العامة في الأساسي لا سيما أف عقد 

رة، كيعد الكفاء بالأجرة التزامان يقع عمى عاتؽ  عقكد الإيجار يرد العقد عمى الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

رة ف(156)المستأجر مقابؿ انتفاعو بالأمكاؿ المؤجَّرة ر ريع العيف المؤجَّ ي ، كىي بالنسبة إلى المؤجِّ

. كىنا لا بد مف التعرض لأحكاـ (157)مفيكمو الاقتصادم، كثمارىا المدنية في مفيكميا القانكني

 الالتزاـ بدفع الأجرة كضمانات الكفاء بالأجرة.

 أولًا: أحكام الالتزام بدفع الأجرة

 رقـ المصرم ( مف القانكف11نص المشرع المصرم عمى ىذا الالتزاـ في الفقرة الأكلى مف المادة )

الأجرة  التمكيمي كالتي جاء فييا: "يمتزـ المستأجر بأف يؤدم التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95)

المتفؽ عمييا في المكاعيد ككفقان للؤكضاع الكاردة في العقد"، كما جاء أيضان في الفقرة الثانية مف 

ـ المستأجر يمتز  -ـ: "ب2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف10المادة )

 أداء دفعات بدؿ الإيجار في المكاعيد المتفؽ عمييا في عقد التأجير". -2بما يمي:... 

كمما سبؽ أعلبه نجد أف المشرعيف الأردني كالمصرم قد ألزما المستأجر بأداء دفعات الإيجار كفقان 

ـ فييا، دكف أف لما ىك متفؽه عميو في العقد مف حيث شركطو كالمكاعيد كالمكاف كالكيفية التي يت
                                                           

التمكيمي دفعات التأجير بأنيا: "البدؿ الذم  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف عرفت المادة الأكلى مف القرار - 155
ر عمى دفعات كفؽ أحكاـ عقد التأجير التمكيمي".  يدفعو المستأجر إلى المؤجِّ

( عمى: "تمزـ 470لأجرة باستيفاء المنفعة..."، كنصت في المادة )( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أف: "تمزـ ا469تنص المادة ) - 156
( مف مشركع القانكف المدني 604الأجرة أيضان في الإجارة الصحيحة بالاقتدار عمى استيفاء المنفعة...". انظر أيضان نص المادة )

 ( مف القانكف المدني الأردني.661الفمسطيني، كالمادة )
 .377، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي" ىاني محمد دكيدار،انظر  - 157
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يتقيد بأية نصكصو قانكنية أخرل كاردة في أم قانكفو آخر، كفي ىذا الإطار نص المشرع المصرم 

( عمى أنو: "لا تسرم أحكاـ الامتداد القانكني لعقد الإيجار أك أحكاـ تحديد الأجرة 18في المادة )

عقكد تأجير العقارات  المنصكص عمييا في قكانيف تنظيـ العلبقة بيف المالؾ كالمستأجر، عمى

 المبنية كالأراضي الزراعية التي تبرـ كفقان لأحكاـ ىذا القانكف".

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، نجد 2014( لسنة 6كبالرجكع إلى أحكاـ القرار بقانكف رقـ )

و بطريقة أف المشرع الفمسطيني لـ يذكر صراحةن التزاـ المستأجر بأداء بدؿ الإيجار كلكنو أشار إلي

ضمنية في نصكصو أخرل ضمف القرار بقانكف كمنيا نص المادة الأكلى حيف عرفت دفعات 

ر إلى المستأجر يدفعو الذم التأجير بأنيا: "البدؿ  التأجير عقد أحكاـ كفؽ دفعات عمى المؤجِّ

أداء  التمكيمي". كقد ترؾ المشرع الفمسطيني لممتعاقديف في عقد التأجير حرية الاتفاؽ عمى كيفية

 بدؿ الإيجار، كفؽ أحكاـ عقد التأجير التمكيمي. 

يحؽ  -2( بقكلو: "21كما أشار المشرع الفمسطيني ليذا الالتزاـ في الفقرة الثانية مف نص المادة )

لممستأجر إحالة حقكقو في عقد التأجير التمكيمي إلى مستأجرو جديد يحؿ محمو بمكافقةو خطية 

ر، كفي ىذه ا يككف المستأجر الجديد مسؤكلان عف دفع بدؿ  -لحالة يترتب ما يمي: أمسبقة مف المؤجِّ

ر، كذلؾ مف تاريخ إشعاره خطيان مف  الإيجار المستحؽ كفقان لعقد التأجير التمكيمي مباشرةن إلى المؤجِّ

ر بمكافقتو عمى ىذه الإحالة"، كىنا نجد أف المشرع الفمسطيني ذكر صراحةن كجكب التزاـ  قبؿ المؤجِّ

ر بمكافقتو عمى المست أجر المحاؿ إليو "الجديد" بدفع بدؿ الإيجار المستحؽ مف تاريخ إشعار المؤجِّ

الإحالة. ككاف الأجدر بالمشرع الفمسطيني النص صراحةن عمى كجكب التزاـ المستأجر بدفع بدؿ 

، كالتزاـ المستأجر الجديد  بالتزامات الإيجار كفقان لما اتفؽ عميو في عقد التأجير التمكيمي المبرـ

ر لو بمكافقتو عمى الإحالة.  المستأجر المحيؿ مف تاريخ إشعار المؤجِّ
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كنظران لمكظيفة التمكيمية لعقد التأجير التمكيمي، فإف دفعات بدؿ الإيجار تككف مرتفعة إذا ما قكرنت 

، كالباحث في مجاؿ عقكد التأجير التمكيمي يجد أف ىذا (158)بمثيلبتيا في عقد التأجير العادم

الأمر منطقيان؛ إذ يدخؿ في تقدير دفعات بدؿ الإيجار الأجرة المستحقة مقابؿ الانتفاع بالمىأجكر 

نسبة معينة تقابؿ استيلبؾ المىأجكر محؿ العقد، كالتكاليؼ الإدارية لإبراـ العقد
، مع إضافة (159)

ر التمكيمي مف استثمار أمكالو في  تمكيؿ المشاريع نسبة معينة مف الأرباح التي يستيدفيا المؤجِّ

. كيتـ دفع الأجرة عادةن عمى شكؿ أقساطو (160)التجارية أك الصناعية، كىك ما ييعرؼ بيامش الربح

، كغالبان ما تحدد الدفعات بشكؿو (161)شيرية أك نصؼ سنكية أك سنكية حسبما يتـ الاتفاؽ عميو

ثـ تبدأ بالانخفاض بفعؿ تنازلي عمى اعتبار أف الأرباح في المرحمة الأكلى لمتشغيؿ تككف مرتفعة، 

رة يتغير بتغير عمرىا الافتراضي؛ لذلؾ  اليلبؾ الذم يصيب الأصؿ، حيث إف دخؿ الأمكاؿ المؤجَّ

، لتنزؿ الأقساط (162)تككف الدفعات عادةن مرتفعة في السنكات الأكلى كمنخفضة في السنكات الأخيرة

تلبـ المستأجر التمكيمي للؤمكاؿ ، كيبدأ ذلؾ مع اس(163)إلى أدنى مستكياتيا في حاؿ تجديد العقد

رة.  المؤجَّ

رة يدفع ثمنيا مف عكائدىا، إمكانية تعديؿ دفعات بدؿ الإيجار نتيجة  كيترتب عمى أف الأمكاؿ المؤجَّ

تخفيض ثمف الأمكاؿ المؤجَّرة لأم سببو مف الأسباب، كيشمؿ ذلؾ الزيادة كالنقصاف، كيدرج ىذا 

                                                           
 .228مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 158
، 2011، جامعة منتكرم، الجزائر، "دور القرض الإيجاري في تمويل المؤسسات الصغيرة والمتوسطة"انظر طالبي خالد،  - 159

 .130ص
 "الإعتماد الإيجاري لمعقارات"،، انظر أيضان ىشاـ بف الشيخ، 207، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"فايز نعيـ رضكاف،  - 160

 .105-104ـ، ص2007رسالة ماجستير، جامعة قاصدم مرباح، الجزائر، 
 .120سابؽ، ص، مرجع "النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"انظر صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 161
 .229مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 162
ـ، 2009رسالة ماجستير، جامعة أبك بكر بمقايد، الجزائر، "الإطار القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري الميزنغ"، حكالؼ عبد الصمد،  - 163

 .101ص
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، فإذا ما اشترط في العقد تخفيض قيمة دفعات (164)لتمكيميالشرط عادةن ضمف بنكد عقد التأجير ا

بدؿ الإيجار نتيجة تخفيض ثمف المىأجكر، فإف ىذا الشرط يعد نافذان بحؽ  المتعاقديف؛ ككنو لا 

: "يعد العقد شريعة (165)يخالؼ النظاـ العاـ كغير ممنكعو قانكنان. كقد أيد القضاء الفرنسي ذلؾ بقكلو

و مف شركط، كلا سيما ما تعمؽ منيا بالأجرة، ذلؾ لأف تقدير الأجرة في ىذا المتعاقديف، فيما يتضمن

رة". ر في سبيؿ الحصكؿ عمى الأمكاؿ المؤجَّ  العقد ينبغي أف يراعى فيو الثمف الذم يدفعو المؤجِّ

 المصرم القانكف ( مف22كفي إطار ما تقدـ؛ نص المشرع المصرم في الفقرة الثانية مف المادة )

إذا اقتصر الحكـ عمى إنقاص ثمف البيع أنو: " التمكيمي عمى التأجير بشأف ـ1995 سنةل( 95) رقـ

لعيكبو في صناعة الماؿ أك لنقصو فيو، تعيف تخفيض أقساط الأجرة كثمف البيع المتفؽ عميو في 

، كىنا نجد أف (166)عقد التأجير بذات النسبة التي تخفض بيا الثمف، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ"

المصرم ربط بيف دفعات بدؿ الإيجار كتخفيض ثمف الأمكاؿ المؤجَّرة حتى يتحقؽ نكعه مف المشرع 

التعادؿ بيف مصمحة المؤجِّر كمصمحة المستأجر، كحسنان فعؿ؛ كلكف المشرع المصرم لـ يراعي 

ر أف يتحمؿ نفقات أك مصاريؼ غير متكقعة جراء تقمبات الأسعار  ر، إذ يمكف لممؤجِّ مصمحة المؤجِّ

. كقد ترؾ المشرع الفمسطيني لأطراؼ العقد حرية التعديؿ بالزيادة كالنقصاف كفقان (167)الأسكاؽفي 

 لما يتفقا عميو، كلـ يتضمف نصان كنص المشرع المصرم كحسنان فعؿ.

                                                           
 .232رجع سابؽ، صم " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 164
 .201، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  انظر - 165
لا يترتب عمى الحكـ  -1التمكيمي عمى أنو: " التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف ( مف22تنص المادة ) - 166

ر كالمستأجر، كمع ذلؾ يجكز ببطلبف أك فسخ العقد المبرـ بيف  ر أثري عمى العقكد المبرمة بيف المؤجِّ المكرد أك المقاكؿ كبيف المؤجِّ
ر تككف ناشئة عف الحكـ ببطلبف أك بفسخ عقده معو،  لممكرد أك المقاكؿ أف يرجع مباشرةن عمى المستأجر بما لو مف حقكؽ قبؿ المؤجِّ

ر  .بما لا يجاكز التزامات المستأجر قبؿ المؤجِّ
ذا اقتصر الحكـ عمى إنقاص ثمف البيع لعيكبو في صناعة الماؿ أك لنقصو فيو، تعيف تخفيض أقساط الأجرة كثمف البيع المتفؽ  -2 كا 

 عميو في عقد التأجير بذات النسبة التي تخفض بيا الثمف، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ".
 .202، مرجع سابؽ، صفي القانون الأردني""عقد التأجير التمويمي وآثاره صخر أحمد الخصاكنة،  انظر - 167
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، كقد (168)كما كقد نص المشرع الفمسطيني عمى استحقاؽ الأجرة كلك لـ ينتفع المستأجر بالمىأجكر

رة بتحمؿ تبعة ىلبؾ المىأجكر، بحيث أف ىلبؾ  سبؽ لنا الحديث عف ذلؾ في التزاـ الشركة المؤجِّ

رة أك استحالة استعماليا كفقان لمغايات المقررة ليا بعد تسمـ المستأجر ليا، كلك كاف  الأمكاؿ المؤجَّ

 ذلؾ عائدان لسببو أجنبي، لا يعفيو مف التزاماتو بمكجب عقد التأجير التمكيمي، كلا يحؽ لو المطالبة

ر قد أكفى بالتزاماتو العقدية، كبالتالي فيك (169)بفسخ العقد . فالمشرع الفمسطيني افترض بأف المؤجِّ

ر لا يكجد لو يد في ىذا  يستحؽ الأجرة حتى كلك لـ ينتفع المستأجر بالمىأجكر؛ طالما أف المؤجِّ

 .(170)التعطيؿ

 ثانياً: ضمانات الوفاء بالأجرة

كد القائمة عمى الاعتبار الشخصي، فقياـ العقد يرتبط ارتباطان كثيقان إف عقد التأجير التمكيمي مف العق

بالثقة المتبادلة بيف طرفيو، حيث يراعي كؿ طرؼو الصفات الشخصية كالفنية كالمالية التي يتمتع 

ر التمكيمي بالمستأجر التمكيمي، غير أف مقدار (171)بيا الطرؼ الآخر ، كتقكـ أساسان عمى ثقة المؤجِّ

يختمؼ مف مستأجرو إلى آخر تبعان لمظركؼ، كنظران لعدـ ثبات معيار الثقة تمجأ شركات  ىذه الثقة

التأجير التمكيمي إلى الاحتياط بضماناتو كافية تطمبيا مف المستأجريف لمحفاظ عمى رأس ماليا 

قد المستثمر، كبالرغـ مف أف احتفاظ شركات التأجير التمكيمي بممكية الأمكاؿ المؤجَّرة طكاؿ مدة ع

                                                           
التمكيمي عمى أنو: "كيجكز الاتفاؽ عمى استحقاؽ  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم مف القانكف( 11/2تنص المادة ) - 168

ر طالما أف السبب لا يرجع إلى ال ر لمقيمة الإيجارية كاممة، كلك لـ ينتفع المستأجر بالماؿ المؤجَّ ر".المؤجِّ  مؤجِّ
 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي.2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )17/3انظر نص المادة ) - 169
"، مرجع سابؽ، "التزامات شركة التأجير التمويمي والمستفيد في عقد التأجير التمويمي العقاريمحمد عبد الحميد المجالي،  انظر - 170

 .65ص
 .111، مرجع سابؽ، ص"التزامات المستأجر في عقد الإيجار التمويمي"صكف كؿ عزيز عبد الكريـ،  - 171
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، إلا أنيا (172)التأجير التمكيمي يشكؿ الضماف الجكىرم ضد مخاطر إعسار المستأجر أك إفلبسو

تفرض عمى المستأجر بعض الضمانات الإضافية لإلزامو بدفع بدؿ الإيجار المتفؽ عميو في 

عف المكاعيد المحددة في العقد، كحتى تتمكف مف التنفيذ عمييا في حالة امتناع المستأجر أك تخمفو 

 الدفع.

كلـ تتطرؽ القكانيف الناظمة لعقكد التأجير التمكيمي إلى مسألة إلزاـ المستأجر بتقديـ ضماناتو 

ر لمحيمكلة عف امتناعو عف دفع بدؿ الإيجار، لذلؾ يتـ الرجكع إلى عقد التأجير التمكيمي بيف  لممؤجِّ

ر كالمستأجر، فإذا تضمف العقد ضماناتو لاستيفاء بدؿ الإيج ر إلى ىذه المؤجِّ ار، يمجأ المؤجِّ

، كقد تككف ىذه الضماناف عينية، كىي ما يكثر استخداميا (173)الضمانات لاستيفاء بدؿ الإيجار

، كأف تشترط شركة (174)في عقكد التأجير التمكيمي، نظران لارتفاع أقساط الأجرة كطكؿ مدة تسديدىا

بنكؾ عمى أف يككف ىذا المبمغ غير التأجير التمكيمي عمى المستأجر ايداع مبمغ نقدم لدل أحد ال

قابؿو لمسحب، كيخصص لضماف كفاء المستأجر بدفعات بدؿ الإيجار، كيككف ىذا المبمغ مساكيان 

لعدد مف دفعات بدؿ الإيجار عمى الأقؿ، أك أف تشترط رىف أصؿو مف أصكلو العقارية أك المنقكلة 

و لا ييقبؿ عمى التأجير التمكيمي، لذلؾ لمصمحتيا، كلكف ىذا الأمر يثقؿ كاىؿ المستأجر مما يجعم

 .(175)نادران ما تطمبو شركات التأجير التمكيمي

                                                           
 .334، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"السيد عبد المنعـ حافظ السيد،  - 172
 .150، مرجع سابؽ، ص"وآثاره طبيعتو" التمويمي التأجير "عقد نمر، جماؿ انظر بشار - 173
 .83ـ، ص2003الطبعة الأكلى، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  "موسوعة التأجير التمويمي"،قدرم الشياكم،  - 174
 .125، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 175



64 
 

، كىي الكسيمة الأكثر سيكلة، كأف تشترط شركة (176)كقد تككف الضمانات شخصية متمثمة بالكفالة

 التأجير التمكيمي عمى المستأجر تقديـ كفيؿ يضمف كفاءه بالمبمغ المستحؽ عميو، كغالبان ما تشترط

أف يككف الكفيؿ متضامف مع المستأجر، بحيث يحؽ لشركة التأجير التمكيمي الرجكع عمى الكفيؿ 

، كيعد ىذا الشرط مف الشركط النمطية التي (177)دكف الرجكع عمى المستأجر أك الرجكع عمييما معان 

 .(178)درجت شركات التأجير التمكيمي عمى تضمينو لعقكدىا

مكيمي عمى المستأجر إف كاف شخصان طبيعيان التأميف عمى كقد تشترط بعض شركات التأجير الت

، لككف عقد التأجير التمكيمي مف العقكد القائمة عمى الاعتبار (179)الحياة لمصمحة الشركة

الشخصي، فإذا تكفى المستأجر ينتيي عقد التأجير التمكيمي، كتدفع شركة التأميف لشركة التأجير 

رة، كتحقؽ شركة  التمكيمي المبمغ المحدد عادة في عقد التأميف بمبمغو يعادؿ ثمف شراء الأمكاؿ المؤجِّ

التأجير التمكيمي بيذه الطريقة عددان مف المزايا، فيي مف ناحية تحصؿ عمى مبمغ التأميف، كتحتفظ 

بما قبضتو مف دفعات عف الفترة السابقة لكفاة المستأجر طبقان لأحكاـ العقد، كما أنيا تسترد الأصؿ 

؛ كىذا يعكد عمييا بربحو يفكؽ ما قد تحصؿ عميو في فرض (180)يمتو السكقيةكتحصؿ عمى ق

 استمرار العقد حتى انتياء مدتو.

                                                           
 .172مرجع سابؽ، ص، "عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة، انظر  - 176
 .399، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار، انظر  - 177
 .121مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 178
 .112سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسى - 179
  .108مرجع سابؽ، ص "الاعتماد الإيجاري لمعقارات"،ىشاـ بف الشيخ،  - 180
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ر أف يشترط عمى المستأجر التأميف عمى الأمكاؿ المؤجَّرة لاستيفاء  كقد أجاز المشرع المصرم لممؤجِّ

الأجرة كاممةن كثمف المىأجكر في حالة ىلبكو
ما يغني عف جميع ، كفي اشتراط التأميف (181)

الضمانات الأخرل، كفيو تخفيؼ عمى المستأجر بعدـ إرىاؽ كاىمو بتقديـ الضمانات، لا سيما أف 

. كلـ يتضمف القرار (182)أحد أسباب انتشار ىذا النكع مف العقكد ىك قمة الضمانات التي تتطمبيا

ر ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي أية نصكص 2014( لسنة 6بقانكف رقـ ) تجيز لممؤجِّ

الاشتراط عمى المستأجر تأميف الأمكاؿ المؤجَّرة عمى غرار ما نص عميو المشرع المصرم، كلكنني 

أرل ضركرة أف يمجأ المستأجر لتأمينيا مف تمقاء نفسو، ككف أف المشرع الفمسطيني ألقى عمى عاتقو 

رة منذ لحظة تسممو الفعمي أك الح  كمي ليا.تحمؿ مسؤكلية ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

ر لاستيفاء حقو كاملبن، كتتمثؿ ىذه  كما نص المشرع الفمسطيني عمى ضمانة أخرل لصالح المؤجِّ

ر التمكيمي عمى جميع الحقكؽ الأخرل الناشئة لاحقان  الضمانة في حؽ الامتياز الذم يتمتع بو المؤجِّ

رة التي لا تتطمب القكانيف لا نتقاؿ ممكيتيا تسجيميا لقيامو بتسجيؿ إشعار بخصكص الأمكاؿ المؤجَّ

رة، كذلؾ بحسب تاريخ تسجيؿ عقد التأجير التمكيمي  في سجلبتو خاصة عمى ذات الأمكاؿ المؤجَّ

 .(183)كنشكء الحقكؽ الأخرل

                                                           
يتحمؿ المستأجر المسؤكلية  -1عمى: " التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم ( مف القانكف10تنص المادة ) - 181

رة كفقان لأحكاـ القانكف ا  لمدني.المدنية الناشئة عف الأضرار التي تسببيا الأمكاؿ المؤجَّ
ر أف يشترط التأميف عمى  -2 ر متى كاف ذلؾ بسببو لا دخؿ لممستأجر فيو، كيجكز لممؤجِّ ر تبعة ىلبؾ الماؿ المؤجَّ كيتحمؿ المؤجِّ

رة بما يكفؿ لو الحصكؿ عمى القيمة الإيجارية عف باقي مدة العقد كالثمف المحدد بو".  الأمكاؿ المؤجَّ
 .173، مرجع سابؽ، صالتأجير التمويمي""عقد محمد عايد الشكابكة، انظر  - 182
ر بتسجيؿ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )32/5تنص المادة ) - 183 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "إذا قاـ المؤجِّ

رة، يتمتع بحؽ أكلكية عمى جميع الحقكؽ الناشئة لاحقان في ذات العيف المؤجَّ  رة بحسب تاريخ تسجيؿ عقد إشعار بخصكص العيف المؤجَّ
 ـ.2008( لسنة 45( مف قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )16/1التأجير التمكيمي كالحقكؽ الأخرل". انظر أيضان المادة )
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رة واستعماليا وفقاً لما       الفرع الثاني: التزام المستأجر التمويمي بالمحافظة عمى الأموال المؤجَّ

 أعدت لو      

، أك يمتزـ  المستأجر كفقان لمقكاعد العامة بالحفاظ عمى المىأجكر، فيك يضمف ما يمحؽ بو مف نقصو

تمؼ، أك تعيب ناشئ عف تقصيره أك تعديو، كعميو أف يحافظ عمى المىأجكر محافظة الشخص 

، كلككف المىأجكر تحت يد المستأجر؛ فإف ذلؾ يقتضي منو استعمالو كفقان لما أعد لو، (184)العادم

تناع عف كؿ ما مف شأنو إلحاؽ الضرر بو أك تغييره، فإذا كاف المىأجكر مصنعان كجب عمى كالام

ذا كاف المىأجكر بناءن التزـ المستأجر  المستأجر أف يتكلى صيانة جميع الآلات كمعدات المصنع، كا 

صلبح ما يترتب عمى استعمالو مف أضرار  ، كبمقتضى ىذا(185)باستعمالو لمغاية المحددة بالعقد كا 

الالتزاـ يمتنع المستأجر عف القياـ بأم عمؿو مف شأنو أف يفضي إلى تخريب المىأجكر أك تعيبو، 

 .(186)كما كيمتنع عميو أيضان كضع أجيزة أك آلات تضر بالمىأجكر أك تنقص مف قيمتو

بذؿ كيعد التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى المىأجكر كفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار، التزامان ب

ف لـ  عناية لا بتحقيؽ نتيجة، فالمستأجر يككف قد أكفى بالتزامو متى بذؿ العناية المطمكبة منو؛ كا 

                                                           
رة أمانة في يد المستأجر، يضمف ما يمحقي633/1تنص المادة ) - 184 ا مف ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "العيف المؤجَّ

( مف 692/1نقص أك تمؼ أك فقداف بسبب يرجع إليو، كعميو أف يحافظ عمييا محافظة الرجؿ المعتاد". كفي ذات السياؽ نصت المادة )
القانكف المدني الأردني عمى: "المىأجكر أمانة في يد المستأجر يضمف ما يمحقو مف نقص أك تمؼ أك فقداف ناشئ عف تقصيره أك تعديو 

عميو محافظة الشخص العادم". كقد قررت محكمة التمييز الأردنية بأنو: "يتفؽ كأحكاـ القانكف الحكـ عمى المستأجر  كعميو أف يحافظ
بقيمة الإصلبحات إذا ما لحؽ بالمىأجكر عيب، حيث إف المىأجكر أمانة في يد المستأجر، يضمف ما يمحقو مف نقص أك تمؼ أك فقداف 

 ، المنشكر عمى مكقع1075/1990مف القانكف المدني"، انظر تمييز حقكؽ رقـ  692/1ناشئ عف تقصيره عملبن بنص المادة 
تمت زيارة المكقع بتاريخ ، http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx: الإلكتركني الأردنية التشريعات

 ـ.15/11/2014
 .297مرجع سابؽ، ص "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،عباس العبكدم،  - 185
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "يمتزـ المستأجر بالامتناع عف أم عمؿ يفضي إلى تخريب أك 637تنص المادة ) - 186

ر أف يطمب  رة أك كضع آلات أك أجيزة تمحؽ ضرر بيا أك تنقص مف قيمتيا، فإذا لـ يمتنع المستأجر جاز لممؤجِّ تغيير في العيف المؤجَّ
( مف القانكف المدني 683/1د كضماف الضرر الذم سببو ىذا العمؿ". كىذا ما أشارت إليو أيضان المادة )مف المحكمة فسخ العق

 الأردني.

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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. كما كيمتزـ المستأجر كفؽ (187)يتحقؽ الغرض المقصكد مف ىذه العناية كىك سلبمة المىأجكر

القكاعد العامة باستعماؿ المىأجكر في حدكد المنفعة المتفؽ عمييا في العقد
لـ يكف ىنالؾ  ، فإف(188)

، كعمى نحك ما جرل عميو العرؼ، فإذا جاكز في (189)اتفاؽ كجب الانتفاع بو طبقان لما أعد لو

انتفاعو حدكد الاتفاؽ، أك خالؼ ما جرل عميو العرؼ كجب عميو ضماف ما ينجـ عف فعمو مف 

 ضرر. 

قان لما تـ الاتفاؽ عميو في كفي عقكد التأجير التمكيمي؛ يمتزـ المستأجر باستعماؿ الأمكاؿ المؤجَّرة كف

ر، حيث يتـ تحديد كيفية الاستعماؿ كعدد ساعات التشغيؿ كالمستكل الفني لمعماؿ،  العقد مع المؤجِّ

رة، كمكاعيد الصيانة الدكرية كغيرىا مف الشركط التي  كالمكاف الذم تكضع فيو الأمكاؿ المؤجَّ

ر بالاتفاؽ مع المستأجر ، كيتـ تحديد الأمكر السابقة كفقان لنشاط المستأجر (190)يضعيا المؤجِّ

                                                           
 827ـ، ص1984، بدكف طبعة، الدار الجامعية لمطباعة كالنشر، بيركت، "عقد الإيجار"تكفيؽ حسف فرج،  - 187
ريعة المتعاقديف، فإذا تضمف عقد إيجار المخازف أنيا تستخدـ التخزيف كبيذا الخصكص قررت محكمة التمييز الأردنية بأف: "العقد ش - 188

اسطكانات الغاز، فلب يحؽ لممستأجر استخداـ المىأجكر لغير ىذا الغرض كأف مؤدل ذلؾ اتجاه إرادتيما إلى ذلؾ، كعميو كطالما أف 
ليو، كالقكؿ بما لا ينسجـ مع إرادة الطرفيف، كعميو نصكص العقد كاضحة فلب يجكز عند تفسيرىا أك تأكيميا الانحراؼ عما كانت تيدؼ إ

ز فلب يجكز لممستأجر استعماؿ المىأجكر لغير الغايات الكاردة في العقد أك لغاية مشابية كالتي يشير إلييا المستأجر المميز"، انظر تميي
 : الإلكتركني الأردنية التشريعات ، المنشكر عمى مكقع262/1999حقكؽ رقـ 

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx ، ـ.18/11/2014تمت زيارة المكقع بتاريخ 
 ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "يصح استئجار الدار كالحانكت بدكف بياف ككنو لأم شيء، كأما كيفية527تنص المادة ) - 189

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "يمتزـ المستأجر بأف 634استعمالو فتصرؼ إلى العرؼ كالعادة"، كنصت المادة )
رة عمى النحك المتفؽ عميو، فإف لـ يكف ىنالؾ اتفاؽ التزـ أف يستعمؿ العيف بحسب ما أعدت لو"، كىذا ما أشارت  يستعمؿ العيف المؤجَّ

لا يجكز لممستأجر أف يتجاكز في استعماؿ المىأجكر حدكد المنفعة المتفؽ  -1( مف القانكف المدني الأردني: "693) إليو أيضان المادة
فإذا جاكز في  -2عمييا في العقد فإف لـ يكف ىنالؾ اتفاؽ كجب الانتفاع بو طبقان لما أعدت لو كعمى نحك ما جرل عميو العرؼ. 

 ل عميو العرؼ كجب عميو ضماف ما ينجـ عف فعمو مف ضرر".الانتفاع حدكد الاتفاؽ أك خالؼ ما جر 
ر كالمستأجر حرية تحديد مضمكف عقد التأجير التمكيمي، كأجازت ليما تغيير بعض 6أجازت المادة ) - 190 ( مف القرار بقانكف لممؤجِّ

ر أف يشترط عمى المستأجر الكيفي4ك  3ك  2الأحكاـ الكاردة في الفصكؿ ) ة التي يراىا مناسبةن لمحفاظ عمى ( كمنيا يجكز لممؤجِّ
رة دكف أف يككف اشتراطو مخالفان لمقانكف ر كالمستأجر بحرية تحديد مضمكف عقد 6كتنص المادة ) الأمكاؿ المؤجَّ ( عمى أف: "يتمتع المؤجِّ

(، 8( مف المادة )1الفقرة ) (، باستثناء ما تنص عميو4( ك )3( ك )2التأجير التمكيمي، كيجكز ليما تغيير الأحكاـ الكاردة في الفصكؿ )
 ( مف ىذا القرار بقانكف".30( ك )28( ك )22( ك )16( ك )15( ك )13( ك )12( ك )11( ك )10كالمكاد )

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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، كذلؾ بغرض الحفاظ عمى المعدات بحالةو جيدة، فإذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى (191)كطبيعة المعدات

كيفية الاستعماؿ كىك أمره نادر في عقكد التأجير التمكيمي، يمتزـ المستأجر باستعماؿ الأمكاؿ 

رة بما يتفؽ مع الغرض الذم أ  . (192)عدت لو في ىذا النكع مف النشاط الذم يمارسو المستأجرالمؤجَّ

ـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24كبالرجكع إلى نص الفقرة الأكلى مف المادة )

الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، نجد أنيا ألزمت المستأجر بضماف العناية المناسبة كالكاجبة 

رة كاستعماليا ب الشكؿ المعقكؿ كالمحافظة عمييا بالحالة التي استمميا بيا، كأعفى للؤمكاؿ المؤجَّ

رة  المشرع الفمسطيني المستأجر مف أم مسؤكلية تنشأ عف التغييرات التي تطرأ عمى الأمكاؿ المؤجَّ

 .(193)نتيجة الاستعماؿ المعتاد

ما أعدت لو؛ ىك التزاـ كالتزاـ المستأجر التمكيمي بالمحافظة عمى الأمكاؿ المؤجَّرة كاستعماليا كفقان ل

( بشأف 6، فالمستأجر التمكيمي كفقان لما كرد في القرار بقانكف الفمسطيني رقـ )(194)بتحقيؽ نتيجة

ر أك التحمؿ مف التزاماتو بمكجب عقد  التأجير التمكيمي لا يستطيع التحمؿ مف مسؤكليتو تجاه المؤجِّ

                                                           
 .408، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار، انظر  - 191
 .48، مرجع سابؽ، صدراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية" –"عقد الإجارة المنتيية بالتمميك محمد عبد الله بريكاف الرشيدم،  - 192
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "يمتزـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24تنص الفقرة الأكلى مف المادة ) - 193

رة العناية الكاجبة،  كأف يستخدميا بطريقةو معقكلة كبنفس الطريقة التي تستخدـ فييا عادةن، كأف يحافظ المستأجر بأف يكلي العيف المؤجَّ
رة مف تغييرات نتيجة الاستعماؿ المعتاد". ك  تنص عمييا في ذات الحالة التي استمميا، إلا أنو لا يككف مسؤكلان عما يطرأ عمى العيف المؤجَّ

 -4ـ عمى التزامات المستأجر، كذكرت منيا: "2008 لسنة( 45) رقـ الأردني كيميالتم التأجير قانكف ( مف10الفقرة الثانية مف المادة )
المحافظة عمى المىأجكر بالحالة التي تسممو بيا، كمع مراعاة ما قد يطرأ عمى المىأجكر مف تغييرات نتيجة الاستعماؿ المعتاد كأم 

 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف ( مف9ة الأكلى مف المادة )تغييرات أخرل يتفؽ عمييا الطرفاف"، كىذا ما أشارت إليو أيضان الفقر 
رة بما يتفؽ مع الأغراض التي أعدت ليا  التأجير بشأف ـ1995 صلبح الأمكاؿ المؤجَّ التمكيمي: "يمتزـ المستأجر باستعماؿ كصيانة كا 

ر بشأف الأصكؿ الفنية الكاجب مراعاتيا  سكاء أكانت مقررة بكاسطتو أك بكاسطة المكرد أك ككفقان لمتعميمات التي يسمميا إليو المؤجِّ
 المقاكؿ".

ر التزامان ببذؿ العناية  - 194 يرل الدكتكر محمد عايد الشكابكة خلبؼ ذلؾ، بحيث يبقى التزاـ المستأجر التمكيمي في استعماؿ الماؿ المؤجَّ
إلى تطمب العناية الحريصة لممحافظة عمييا، كما أف مف  المعتادة أك الحريصة، كيعمؿ رأيو بأف التقدـ التقني للآلات كالأمكاؿ قد يدفع

رة يككف مف المتخصصيف كعمى درجة عالية مف الاحتراؼ الفني كالتقني، انظر  "عقد محمد عايد الشكابكة، يستعمؿ الأمكاؿ المؤجَّ
 .175، مرجع سابؽ، صالتأجير التمويمي"
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رة  أك ىلبكيا بسببو أجنبي لا يد لممستأجر التأجير التمكيمي حتى في حالة تمؼ الأمكاؿ المؤجَّ

، كبالتالي فإف عمى المستأجر التزاـ بتحقيؽ نتيجة كىك سلبمة المىأجكر، كعميو أف يبذؿ (195)فيو

 أقصى العناية لممحافظة عميو.

      التي الأضرار عن الناشئة المدنية الفرع الثالث: التزام المستأجر التمويمي بتحمل المسؤولية

 لمغير المَأجور يُسببيا       

إضافةن إلى الالتزامات العقدية الأساسية التي يمتزـ بيا المستأجر، ىنالؾ بعض الالتزامات الميمة 

التي ألقتيا القكانيف الناظمة لعقكد التأجير التمكيمي عمى عاتؽ المستأجر، قد تنشأ أثناء سرياف 

ية الناشئة عف الأضرار التي يسببيا المىأجكر لمغير، العقد، كمف ذلؾ التزامو بتحمؿ المسؤكلية المدن

حيث قد يحدث مف الناحية الكاقعية أف يمحؽ المىأجكر أضراران بالغير، كأف تنفجر الآلة محؿ العقد 

. كطبقان لمقكاعد (196)أك ينيار البناء أك جزءه منو، فيسبب ضرران لمغير أك يكدم بحياة أحد الأشخاص

دنية يككف حارس البناء أك الشيء مسؤكلان عما يحدثو البناء أك الشيء مف العامة في المسؤكلية الم

المستأجر ىك مف يككف لو  . كفي عقد التأجير التمكيمي فإف(197)ضرر لمغير كلك لـ يكف مالكان لو

السيطرة الفعمية عمى الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، إذ يتقرر لو بمكجب ىذا العقد سمطة استعماؿ 

                                                           
 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي.2014ة ( لسن6( مف القرار بقانكف رقـ )17انظر نص المادة ) - 195
 .238مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 196
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: 196( مف مجمة الأحكاـ العدلية، كتنص المادة )31ك  20ك  19انظر المكاد ) - 197

لو، مسؤكؿ عما يحدثو انيداـ البناء مف ضرر، كلك كاف انيدامان جزئيان، ما لـ يثبت أف الضرر كاف "حارس البناء، كلك لـ يكف مالكان 
بسببو أجنبي لا يد لو فيو، أك أف الحادث لا يرجع سببو إلى إىماؿ في الصيانة أك قدـ في البناء أك عيبه فيو"، تقابلب نص الفقرة 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: 197ردني، بينما نصت المادة )( مف القانكف المدني الأ290الأكلى مف المادة )
"حارس الآلات الميكانيكية كالأشياء الأخرل التي تتطمب حراستيا عناية خاصة، يككف مسؤكلان عما تحدثو ىذه الأشياء مف ضرر، ما لـ 

د مف أحكاـ في القكانيف الخاصة"، كىذا ما أشارت إليو أيضان يثبت أف كقكع الضرر كاف بسببو أجنبي لا يد لو فيو، مع مراعاة ما كر 
( مف القانكف المدني الأردني بنصيا عمى أف: "كؿ مف كاف تحت تصرفو أشياء تتطمب عناية خاصة لمكقاية مف ضررىا 291المادة )

، ىذا مع عدـ الإخلبؿ بما يرد في ذلؾ أك آلات ميكانيكية، يككف ضامنان لما تحدثو ىذه الأشياء مف ضرر إلا ما لا يمكف التحرز منو
 مف أحكاوـ خاصة".
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ر الذم ينحصر دكره في تمكيؿ الأمكاؿ الم رة، كالإشراؼ عمييا بمعزؿو عف أم تدخؿو مف المؤجِّ ؤجَّ

 المستأجر.

ـ الفمسطيني 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )14لذا يمتزـ المستأجر كفقان لنص المادة )

الأمكاؿ  ، بتحمؿ المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار التي تسببيا(198)بشأف التأجير التمكيمي

رة التي في حيازة المستأجر لمغير ، كيتحمؿ المستأجر ىذا الالتزاـ عمى اعتبار أف (199)المؤجَّ

مسؤكليتو في ىذا المجاؿ ىي مسؤكلية تقصيرية، كلا يعفى المستأجر مف التزامو بتحمؿ المسؤكلية 

ر لمغير، إلا إذا أثبت عدـ تعديو أك  المدنية الناشئة عف الضرر الذم سببو الماؿ المؤجَّ

كالضرر بإثبات السبب الأجنبي، كالقكة القاىرة أك  رابطة السببية بيف الخطأ ، كأف ينفي(200)تقصيره

رة إلى شخص آخر (201)خطأ غيره . كقد ينقؿ المستأجر التمكيمي سمطتو الفعمية عمى الأمكاؿ المؤجَّ

ف المستأجر التمكيمي ، كيكك (202)تابع لو، كبذلؾ يصبح ىذا الأخير مسؤكلان باعتباره حارسان ليا

 .(203)مسؤكلان مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ التابع

                                                           
ر كالمستأجر الاتفاؽ عمى ما يخالؼ ما أكرده في نص المادة ) - 198 (، كلكنو 14تجدر الإشارة إلى أف المشرع الفمسطيني أجاز لممؤجِّ

ا بتحمؿ المسؤكلية المدنية كالممكنة غير متصكر الكقكع مف الناحية العممية، فميس ىنالؾ شركة تأجير تمكيمي تسعى لإثقاؿ كاىمي
رة  الحدكث التي قد تمحؽ بالغير بسبب الأمكاؿ المؤجَّ

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "يتحمؿ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )14تنص الفقرة الأكلى مف المادة ) - 199
رة، أك حيازتو ليا، أك انتفاعو بيا"، كفي ىذا الإطار نصت المستأجر المسؤكلية عف أية أضرار قد تمحؽ بالغير بعد  تسممو لمعيف المؤجَّ

عمى أف: "يتحمؿ المستأجر مسؤكلية أم  ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف14الفقرة الثالثة مف المادة )
 ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف ( مف10نصت المادة ) أضرار قد تمحؽ بالغير نتيجة حيازتو لممىأجكر أك انتفاعو بو"، كذلؾ

رة  التأجير بشأف التمكيمي بفقرتيا الأكلى عمى أف: "يتحمؿ المستأجر المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار التي تسببيا الأمكاؿ المؤجَّ
 كفقان لأحكاـ القانكف المدني".

 "، مرجع سابؽ،التأجير التمويمي والمستفيد في عقد التأجير التمويمي العقاري "التزامات شركةمحمد عبد الحميد المجالي،  - 200
 .106ص

 .223، مرجع سابؽ، ص"مصادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدني"عبد القادر الفار،  - 201
 .179، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة، انظر  - 202
نما أشارت إلى بعض لـ تعالج  - 203 مجمة الأحكاـ العدلية كالمطبقة في الضفة الغربية مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو مباشرةن، كا 

 الذم الخاص الأجير ىك: الأكؿ القسـ قسميف، عمى ( منيا عمى: "الأجير422حالاتيا ضمف أحكاـ الأجير الخاص، كتنص المادة )
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كما كأعفى المشرع الفمسطيني المؤجِّر مف أم مسؤكلية في مكاجية المستأجر أك الغير، عف الكفاة 

رة بعد تسمـ  أك الإصابة الجسدية أك أم ضررو يمحؽ بالممتمكات، لأم سببو عائد للؤمكاؿ المؤجَّ

رة أك تخزينيا أك صيانتيا أك المستأجر ليا، ح ف كاف ذلؾ أثناء عممية تركيب الأمكاؿ المؤجَّ تى كا 

ر أك إىمالو ، كتجدر الإشارة (204)استعماليا؛ ما لـ تكف المسؤكلية ناشئة عف سببو عائد لفعؿ المؤجِّ

إلى أف مكقؼ المشرع الفمسطيني بتحميؿ المستأجر المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار التي 

زاء ذلؾ، تعيد شركات ي سببيا المىأجكر لمغير مطابؽ لمكقؼ كلب المشرعيف المصرم كالأردني. كا 

التأجير التمكيمي إلى تضميف عقكدىا شرطان صريحان يعفييا مف أم مسؤكلية مدنية عف ضرر ناشئ 

رة، كتيمزـ المستأجر بالتأميف مف المسؤكلية المدنية عمى نفقتو الخاصة ، كيتـ (205)عف الأمكاؿ المؤجَّ

رة، إلى  ر كالمستأجر عمى الإشارة في عقد التأميف عمى الأمكاؿ المؤجَّ عادةن الاتفاؽ بيف المؤجِّ

رة، ليضمنا تغطية شركة التأميف  ر كالمستأجر باعتبارىما مستفيديف مف الأمكاؿ المؤجَّ المؤجِّ

ر أك المستأجر  . (206)لمتعكيض المستحؽ لمغير في حالة رجكعو عمى المؤجِّ

                                                                                                                                                                          

 لغير يعمؿ ألا بشرط بمقيد ليس الذم المشترؾ الأجير ىك: الثاني القسـ المكظؼ، كالخادـ فقط لممستأجر يعمؿ أف عمى استؤجر
 الشكارع في يكاركف ىـ الذيف الزكارؽ كأصحاب الكراء عربات كأصحاب كالصائغ كالساعاتي كالخياط كالدلاؿ كالحماؿ المستأجر
 يعمؿ أف عمى ىؤلاء أحد استؤجر لك لكنو أحد لكؿٌ  يعمؿ أف كلو كاحد بشخص يختص لا مشترؾ أجيره  ىؤلاء مف كلب فإفٌ  كالمكانئ،
 معيف محؿ إلى زكرؽ ذك أك عربة ذك أك حماؿ استؤجر لك ككذلؾ. الكقت ذلؾ مدة في خاصان  أجيران  يككف معيف كقت إلى لممستأجر

المحؿ"، لممزيد أنظر أميف دكاس،  ذلؾ إلى يصؿ أف إلى خاص أجير فإنو لغيره، يعمؿ لا كأف بالمستأجر مخصكصان  يككف أف بشرط
( مف مشركع القانكف المدني 193. ككذلؾ تنص المادة )246، مرجع سابؽ، ص"مجمة الأحكام العدلية وقانون المخالفات المدنية"

ية كظيفتو يككف المتبكع مسؤكلان عف الضرر الذم يحدثو تابعو بفعمو الضار، متى كاف كاقعان منو في حاؿ تأد -1الفمسطيني عمى أنو: "
تقكـ رابطة التبعية، كلك لـ يكف المتبكع حران في اختيار تابعو، متى كانت لو عميو سمطة فعمية في رقابتو كفي تكجييو"،  -2أك بسببيا. 

 ( مف القانكف المدني الأردني.288كىك ما أشارت إليو المادة )
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "لا يككف 2014لسنة  (6( مف القرار بقانكف رقـ )14تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 204

ر في جميع الأحكاؿ مسؤكلان في مكاجية المستأجر أك الغير عف الكفاة أك الإصابة الجسدية أك أم ضرر يمحؽ بالممتمكات لأم  المؤجِّ
رة، سكاء كاف ذلؾ أث رة بعد لحظة تسميمو لمعيف المؤجَّ رة أك تخزينيا أك صيانتيا أك سببو عائد لمعيف المؤجَّ ناء عممية تركيب العيف المؤجَّ

ر أك إىمالو"، كىذا ما أشارت إليو أيضان الفقرة الرابعة مف المادة )  ( مف14استعماليا، ما لـ يكف ذلؾ ناشئان عف سببو عائد لفعؿ المؤجِّ
 ـ.2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف

 .111-110مرجع سابؽ، ص "الإطار القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري الميزنغ"،د، حكالؼ عبد الصم - 205
 .133مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 206
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   رع الرابع: التزام المستأجر التمويمي برد المَأجور محل العقدالف

قد ييفضؿ المستأجر التمكيمي عندما تنتيي مدة العقد إنياء عقد التأجير التمكيمي، فلب يبدم رغبتو 

، كىنا يقع عمى عاتؽ المستأجر (207)في شراء الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، أك في إعادة استئجارىا

ر؛ ما لـ يرغب في شرائيا أك الالتزاـ برد  رة في نياية عقد التأجير التمكيمي إلى المؤجِّ الأمكاؿ المؤجَّ

، بالحالة التي تـ استلبميا فييا، مع مراعاة ما يطرأ عمييا مف (208)تجديد عقد التأجير التمكيمي

رد  تغييرات نتيجة الاستعماؿ المعتاد، لأف طبيعة عقد التأجير التمكيمي تفرض عمى المستأجر

 .(209)الأمكاؿ المؤجَّرة عند انتياء مدة العقد، كالتي تقارب مدتو العمر الافتراضي لمحؿ العقد

، (210)كفي حالة تخمؼ المستأجر عف القياـ بالتزامو برد الأمكاؿ المؤجَّرة عند نياية العقد دكف سبب

ر الحؽ في المجكء إلى القضاء كالحصكؿ عمى قرارو بصفة الاستعجاؿ لتم كينو مف استرداد فمممؤجِّ

                                                           
 .49، مرجع سابؽ، ص"الإيجار التمويمي"حساـ الديف عبد الغني الصغير،  - 207
( مف ذات القرار بقانكف عمى أنو: "عند انتياء عقد التأجير التمكيمي، أك 30المادة )نص المشرع الفمسطيني في الفقرة الأكلى مف  - 208

ر" رة إلى المؤجِّ رة كفقان لمعقد، يمتزـ المستأجر بإعادة العيف المؤجَّ ، كىك ما إنيائو، كلـ يقـ المستأجر بممارسة حقو في شراء العيف المؤجَّ
التمكيمي: "عند انقضاء العقد  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم انكفالق ( مف20نص عميو المشرع المصرم في المادة )

رة  ر الأمكاؿ المؤجَّ دكف تجديده أك شراء المستأجر لمماؿ، يمتزـ المستأجر أك السنديؾ أك المصفي بحسب الأحكاؿ بأف يسمـ إلى المؤجِّ
( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير ( مف قانكف21قرة الأكلى مف المادة )بالحالة المتفؽ عمييا في العقد..."، كما أشارت إليو أيضان الف

ـ: "في حاؿ انتياء عقد التأجير، كبدكف ممارسة المستأجر لخيار التممؾ كفؽ أحكاـ عقد التأجير، أك في حاؿ فسخ عقد 2008 لسنة
ر، كمع تحممو نفقات إعادة التأجير بما يتفؽ مع أحكامو كأحكاـ ىذا القانكف، يككف المستأجر ممزمان بإع ادة المىأجكر فكران إلى المؤجِّ

 المىأجكر ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ".
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "عند 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24تنص الفقرة الثالثة مف المادة ) - 209

ر بالحالة المبينة في الفقرتيف )انتياء عقد التأجير التمكيمي أك إنيائو،  رة إلى المؤجِّ ( مف 2، 1يجب عمى المستأجر أف يعيد العيف المؤجَّ
( مف 21ىذه المادة، ما لـ يكف قد مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل"، كأشارت إلى ذلؾ أيضان الفقرة الثانية مف المادة )

ر بالحالة التي تـ استلبمو 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ـ، بنصيا عمى أنو: "يجب إعادة المىأجكر إلى المؤجِّ
 فييا مع مراعاة ما يطرأ عميو مف تغييرات نتيجة الاستيلبؾ الطبيعي".

 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )30تنص المادة ) - 210
رة كحؽ التصرؼ بيا.إذا ل -2" ر استعادة حيازة العيف المؤجَّ ر كفقان لمفقرة السابقة، يككف لممؤجِّ رة لممؤجِّ  ـ يقـ المستأجر برد العيف المؤجَّ
رة كالذم يقكـ بإصدار قرار يمزـ فيو المستأجر بإعادة  -3 ر تقديـ طمبو إلى قاضي الأمكر المستعجمة لاستعادة العيف المؤجَّ يجكز لممؤجِّ
رة إلى المستأجر.الع  يف المؤجَّ
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رة كفقان للئخطار  رة، بعد مضي عشرة أياـ عمى امتناع المستأجر عف رد الأمكاؿ المؤجَّ أمكالو المؤجَّ

ر بالبريد المسجؿ، كيصدر قاضي الأمكر المستعجمة قراره في طمب  العدلي المكجو مف قبؿ المؤجِّ

ر بتقديـ استعادة الأمكاؿ المؤجَّرة خلبؿ خمسة أياـ مف تاريخ تقديـ الط مب، كلمقاضي تكميؼ المؤجِّ

كفالة عدلية أك مصرفية تعادؿ القيمة المقدرة للؤمكاؿ المؤجَّرة كقت إخلبؿ المستأجر بالتزامو برد 

ف استؤنؼ، كلمقاضي إلغاء الكفالة  المىأجكر، كيككف قراره سندان تنفيذيان قابلبن لمتنفيذ كحكوـ قضائي كا 

ر  إف لـ يقـ المستأجر دعكل أك يقدـ استئناؼ لقرار قاضي الأمكر التي سبؽ أف قررىا عمى المؤجِّ

ر يككف المستعجمة خلبؿ الآجاؿ القانكنية، كلا  القرار بشأف الحؽ بمكضكع دعكل بإقامة ممزمان  المؤجِّ

رة العيف حيازة بإعادة المستعجؿ  دعكل بإقامة طرؼ أم دكف المساس بحؽ فييا، التصرؼ أك المؤجَّ

 .(211)النافذة التشريعات أحكاـ كفؽ مطالبات أك ادعاءات أم لتقديـ الآخر الطرؼ ضد مكضكعية

                                                                                                                                                                          

رة قبؿ مضي عشرة أياـ مف تاريخ إشعار  -4 ر تقديـ طمب إلى قاضي الأمكر المستعجمة لاستعادة حيازة العيف المؤجَّ لا يجكز لممؤجِّ
رة كعدـ قياـ المستأجر بذلؾ خلبؿ فترة الإشعار.  المستأجر بإخطار عدلي بالبريد المسجؿ بكجكب إعادة العيف المؤجَّ

ر في طمبو خلبؿ خمسة أياـ  -5 رة بناءن عمى الكثائؽ التي يستند إلييا المؤجِّ يصدر قاضي الأمكر المستعجمة قراره بإعادة العيف المؤجَّ
ر بتقديـ كفالة عدلية أك مصرفية تعادؿ  رة، كيجكز لقاضي الأمكر المستعجمة تكميؼ المؤجِّ مف تاريخ تقديـ طمبو باستعادة العيف المؤجَّ

رة كما ىي في تاريخ إخلبؿ المستأجر بالتزامو بمكجب عقد التأجير التمكيمي.القيمة   المقدرة لمعيف المؤجَّ
 يعتبر القرار المستعجؿ سندان تنفيذيان قابلبن لمتنفيذ كحكـ قضائي كفؽ أحكاـ قانكف التنفيذ السارم. -6
رة مف تنفيذ عمى الرغـ مما كرد في أم تشريعو آخر، لا يمنع الاستئناؼ ضد قرار ق -7 اضي الأمكر المستعجمة بتسميـ العيف المؤجَّ

 القرار المستأنؼ.
إذا لـ يقـ المستأجر بإقامة دعكل أك تقديـ استئناؼ خلبؿ الآجاؿ القانكنية، عمى القاضي إلغاء الكفالة العدلية أك المصرفية التي  -8

ر بتقديميا.  قاـ المؤجِّ
ر ممزمان بإقامة دعكل بمكضكع الحؽ بشأف القرار المستعجؿ بإعادة حيازة عمى الرغـ مما كرد في أم تشريع آخر،  -9 لا يككف المؤجِّ

رة أك التصرؼ فييا، كما لا يمس ىذا القرار حؽ أم طرؼ بإقامة دعكل مكضكعية ضد الطرؼ الآخر لتقديـ أم ادعاءات  العيف المؤجَّ
 أك مطالبات كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة".

 ـ عمى أنو: "2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف22تنص المادة ) - 211
إذا امتنع المستأجر عف إعادة المىأجكر عند انتياء مدة عقد التأجير أك عف تسديد أم مف دفعات بدؿ الإيجار المستحة عميو، فيعتبر  -أ

ر إلى قاضي الأمكر ا لمستعجمة لدل محكمة البداية لاستصدار قرار بإعادة المىأجكر إليو، ذلؾ سببان مشركعان لتقديـ طمبو مف قبؿ المؤجِّ
 كلا يجكز تنفيذ ىذا القرار إلا بعد تحقؽ الشرطيف التالييف مجتمعيف:

انقضاء مدة عشرة أياـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبميغو لممستأجر أك بعد تصديقو مف قبؿ محكمة الاستئناؼ في حالة الطعف فيو مف قبؿ  -1
 ستأجر خلبؿ المدة المذككرة، كعمى محكمة الاستئناؼ أف تفصؿ في ىذا الطعف خلبؿ أسبكعيف مف تاريخ تقديمو.الم

ر مف غير المؤسسات العامة كالبنكؾ كفالة عدلية أك مصرفية كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة. -2  تقديـ المؤجِّ
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ر الحؽ بالمطالبة  كامتناع المستأجر عف رد المىأجكر أك تأخره في رده فيو ضرر، يرتب لممؤجِّ

( مف 28، حيث نصت الفقرة الأكلى مف المادة )(212)بالتعكيض كفقان لمشركط المتفؽ عمييا في العقد

الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "إذا نص عقد التأجير التمكيمي عمى القرار بقانكف 

التزاـ الفريؽ الذم أخؿ بالعقد بدفع مبمغ محدد أك مبمغ يتـ احتسابو بطريقةو معينة مقابؿ ذلؾ 

. كتمجأ شركات التأجير التمكيمي إلى إدراج (213)الإخلبؿ، فيستحؽ الفريؽ المتضرر ذلؾ المبمغ"

عقكدىا، تقضي بإلزاـ المستأجر بدفع مبالغ مالية كبيرة كتعكيض ليا عف التأخر أك  شركط في

التخمؼ في رد المىأجكر، أك إعادتو منقكصان أك فيو ضرر، كلكف المشرع الفمسطيني أجاز لممستأجر 

في حاؿ كيجد مثؿ ىذا الشرط، كتبيف أنو يتجاكز بدرجةو كبيرة الضرر الناجـ عف تخمؼ المستأجر 

                                                                                                                                                                          

( مف الفقرة )أ( مف ىذه المادة، يعتبر القرار المستعجؿ سندان تنفيذيان 2( ك )1في حاؿ تحقؽ الشرطييف المنصكص عمييما في البنديف ) -ب
 قابلبن لمتنفيذ كحكـ قضائي كفؽ أحكاـ قانكف التنفيذ السارم المفعكؿ.

ر ممزمان بإقامة دعكل مكضكعية بشأف القرار المستعجؿ بإعادة حيازة المى  -ج أجكر عمى الرغـ مما كرد في أم تشريعو آخر، لا يككف المؤجِّ
أك التصرؼ فيو، كما لا يمس ىذا القرار حؽ أم طرؼو بإقامة دعكل مكضكعية ضد الطرؼ الآخر لتقديـ أم ادعاءاتو أك مطالباتو 

 كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة.
أف يقدـ المستأجر إذا مضت مدة الثلبثيف يكمان مف تاريخ تبميغ المستأجر لمقرار المستعجؿ أك مف تاريخ تنفيذه أييما أسبؽ، كبدكف  -د

دعكل مكضكعية أماـ المحكمة المختصة بخصكص عقد التأجير مكضكع القرار المستعجؿ، فعمى المحكمة إعادة الكفالة العدلية أك 
ر".  المصرفية إلى المؤجِّ

ارة ليا في ىامش رقـ ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، كقد سبؽ الإش2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )27انظر المادة ) - 212
(100) 
 رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف21تجدر الإشارة إلى أف المشرع الأردني في الفقرة الأكلى بشطرىا الثاني مف المادة ) - 213
ر استيفاء تعكيض بنسبة ) ـ،2008 لسنة( 45)  أجكر مف%( سنكيان مف قيمة المىأجكر إذا تخمؼ المستأجر عف رد المى 9أجاز لممؤجِّ

ر في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو، كفي ىذا تنص الفقرة الثانية  تاريخ تخمفو كلحيف الكفاء بيا، دكف المساس بحؽ المؤجِّ
ر 1بشطرىا الثاني عمى أنو: "إذا تخمؼ المستأجر عف تنفيذ التزامو بإعادة المىأجكر كفؽ أحكاـ البند ) ( مف ىذه الفقرة يحؽ لممؤجِّ

%( سنكيان مف قيمة المىأجكر، كما ىي بتاريخ تخمؼ المستأجر عف تنفيذ التزاماتو كلحيف الكفاء بيا، كذلؾ 9اء تعكيض بنسبة )استيف
ر في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة، إلا إذا نص العقد عمى خلبؼ  بالإضافة إلى حؽ المؤجِّ

التمكيمي عمى أنو:  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم ( مف القانكف20لمصرم في المادة )ذلؾ"، ككذلؾ نص المشرع ا
ر أف يقدـ عريضة إلى قاضي الأمكر الكقتية بالمحكمة المختصة لاستصدار أمر  ذا امتنع المستأجر عف التسميـ جاز لممؤجِّ "... كا 

 مف قانكف المرافعات المدنية كالتجارية. 194حكاـ المنصكص عمييا في المادة بالتسميـ، كيتبع في شأف ىذا العريضة الاجراءات كالأ
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رد المىأجكر المجكء لممحكمة لتخفيض المبمغ إلى الحدكد التي تراىا المحكمة مناسبةعف 
، كمنع (214)

ـ الفمسطيني 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )6المشرع الفمسطيني بنص المادة رقـ )

ر كالمستأجر مف الاتفاؽ عمى ما يخالؼ أحكاـ المادة ) ع ( السابقة الذكر، ليضمف المشر 28المؤجِّ

 الفمسطيني العدالة بيف المؤجِّر كالمستأجر.

كيرل الفقو أف كؿ التزاوـ بالرد أك التسميـ ىك التزاـ بتحقيؽ غاية لا التزاـ ببذؿ عناية، لذلؾ يجب 

عمى المستأجر رد المىأجكر ذاتو كبشكؿو كامؿ مع جميع ممحقاتو
، كلكف نتساءؿ ما ىك مصير (215)

 مى المىأجكر مف نفقتو الخاصة؟التحسينات التي أجراىا المستأجر ع

عالج المشرع الفمسطيني في القرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي ىذه الحالة، حيث نص في المادة 

ر لأم سببو مف الأسباب، تسرم (216)( عمى أنو9) رة إلى المؤجِّ : "إذا أعاد المستأجر العيف المؤجَّ

لمستأجر عمى العيف المؤجَّرة عمى نفقتو الخاصة تبقى التحسينات التي أجراىا ا -1الأحكاـ الآتية: 

رة دكف إحداث ضررو أك  ممكان لو، شريطة أف تككف ىذه التحسينات قابمة لمفصؿ عف العيف المؤجَّ

 تغييرو لممككنات الأصمية ليذه العيف. 

                                                           
التمكيمي عمى أنو: "يجكز  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار ( مف28تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 214

 تبيف أنو يتجاكز بدرجة كبيرة الضرر الناجـ عف الإخلبؿ".لممحكمة تخفيض المبمغ المذككر إلى الحدكد التي تراىا مناسبة، فإذا 
، كأيضان محمد يحي 303مرجع سابؽ، ص "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،انظر عباس العبكدم،  - 215

 .263-261ـ، ص1988بدكف طبعة، الدار الجامعية، بدكف مكاف نشر،  "عقد الإيجار"،مطر، 
ـ عمى: "تطبؽ الأحكاـ التالية في 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف8ص الفقرة الأكلى مف المادة )تن - 216

ر ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ:  حالة إعادة المىأجكر إلى المؤجِّ
 كالتي تككف قابمة لمفصؿ دكف الإضرار بالمىأجكر.تبقى ممكان لممستأجر التحسينات التي أجراىا عمى المىأجكر عمى نفقتو الخاصة،  -1
ر الخطية  -2 يككف لممستأجر الحؽ في المطالبة بالتعكيض عف أم تحسينات أجراىا عمى المىأجكر عمى نفقتو الخاصة بمكافقة المؤجِّ

 إذا كانت مما لا يمكف فصميا عف المىأجكر دكف الإضرار بو".



76 
 

ة يحؽ لممستأجر المطالبة بالتعكيض عف بدؿ تكمفة التحسينات التي أجراىا عمى العيف المؤجَّر  -2

رة  ر خطيان عمى إجرائيا، كاستحالة فصميا عف العيف المؤجَّ عمى نفقتو الخاصة، شريطة مكافقة المؤجِّ

 دكف الإضرار بالعيف أك تغيير شكميا أك مككناتيا الأصمية".

رة ممكان لممستأجر في  كىنا نجد أف المشرع الفمسطيني اشترط لبقاء التحسينات عمى الأمكاؿ المؤجَّ

رة دكف إلحاؽ ضرر أك تغيير بالأمكاؿ عقد التأجير ال تمكيمي، امكانية فصميا عف الأمكاؿ المؤجَّ

ر  ر بيا، كلكنو يستطيع مطالبة المؤجِّ رة، كبغير ذلؾ لا يستطيع المستأجر مطالبة المؤجِّ المؤجَّ

رة بتكافر شرطيف كفقان لنص المادة سابقة  بالتعكيض عف بدؿ تكمفة التحسينات عمى الأمكاؿ المؤجَّ

 لذكر كىما:ا

ر بيا، كالحصكؿ عمى   -1 رة إشعار المؤجِّ أف يسبؽ إجراء التحسينات عمى الأمكاؿ المؤجَّ

 مكافقتو خطيان. 

رة دكف إلحاؽ الضرر بيا أك تغيير  -2 شكميا  استحالة فصؿ التحسينات عف الأمكاؿ المؤجَّ

 أك مككناتيا الأصمية.

 تناع عن القيام ببعض التصرفات القانونيةالفرع الخامس: التزام المستأجر التمويمي بالام

يمتزـ المستأجر التمكيمي بالامتناع عف بعض التصرفات القانكنية كالتي مف شأنيا أف تمحؽ ضرران 

ر ر، كالتي تتعارض مع الاعتبار الشخصي القائـ عميو العقد بيف المستأجر كالمؤجِّ ، كمف (217)بالمؤجِّ

 ىذه التصرفات:

 
                                                           

 .208، مرجع سابؽ، صتمويمي""عقد التأجير الفايز نعيـ رضكاف،  - 217



77 
 

رةأولًا: نقل ممكية   الأموال المؤجَّ

ر التمكيمي محتفظان بممكيتو للؤمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي طكاؿ مدة عقد  يبقى المؤجِّ

رة بالبيع أك اليبة أك الرىف أك(218)الإيجار  ، كلا يجكز لممستأجر التمكيمي التصرؼ بالأمكاؿ المؤجَّ

للؤمكاؿ المؤجَّرة ىي حيازة عرضية بصفتو  أف يرتب عمييا حقان عينيان آخر لمغير، ذلؾ أف حيازتو

، كتعتبر جميع العقكد التي يبرميا المستأجر كالتي يترتب عمييا أم حؽ عيني (219)مستأجران ليا

رة باطمة، باعتبار أنو يتصرؼ فيما لا يممؾ ، كلا حاجة لكجكد نص عمى (220)عمى الأمكاؿ المؤجَّ

أساس أف عقد التأجير التمكيمي مف عقكد ذلؾ في القانكف أك عقد التأجير التمكيمي عمى 

 .(221)الأمانة

 ثانياً: التنازل عن عقد التأجير التمويمي

كفقان لمقكاعد العامة يجكز لممستأجر التنازؿ عف عقد الإيجار إلى الغير، كيصبح المستأجر الجديد 

جار يتضمف ىك المستأجر. كيحكـ العلبقة ما بيف الطرفيف عقد الحكالة؛ لأف تنازؿ عف عقد الإي

ر ر، كحكالة ديف بالنسبة لالتزاماتو نحك المؤجِّ ، (222)حكالة حؽ بالنسبة لحقكؽ المستأجر تجاه المؤجِّ

                                                           
ر طكاؿ  رةكفي إطار ذلؾ نص المشرع الفمسطيني عمى كجكب بقاء العيف المؤجَّ   - 218 ر ممكان لممؤجِّ التي انتقمت لحيازة كاستعماؿ المؤجِّ

ـ الفمسطيني بشأف 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )8فترة سرياف عقد التأجير التمكيمي. انظر نص الفقرة الأكلى مف المادة )
 التأجير التمكيمي.

 .120سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسى - 219
 .222، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  انظر - 220
 .244مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 221
 القضائية التطبيقات مع التعديلات آخر وفق والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع المسماة العقود" العبيدم، ىادم عمي - 222

 .343سابؽ، ص مرجع ،"التمييز لمحكمة
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كيترتب عمى ذلؾ أف العلبقة القانكنية بيف المستأجر المتنازؿ كالغير المتنازؿ لو عف الإيجار ىي 

ر فإنيا تنتييعلبقة حكالة كليست علبقة إيجار، أما العلبقة بيف المستأجر الأصم  .(223)ي كالمؤجِّ

كىذه القكاعد لا تختمؼ عند تطبيقيا عمى عقد التأجير التمكيمي، حيث نص المشرع الفمسطيني في 

 -2( مف القرار بقانكف الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "21الفقرة الثانية مف المادة )

إلى مستأجر جديد يحؿ محمو بمكافقة خطية يحؽ لممستأجر إحالة حقكقو في عقد التأجير التمكيمي 

ر كفي ىذه الحالة يترتب ما يمي:  مسبقة مف المؤجِّ

يككف المستأجر الجديد مسؤكلان عف دفع بدؿ الإيجار المستحؽ كفقان لعقد التأجير التمكيمي  -أ

ر بمكافقتو عمى ىذه الإ ر، كذلؾ مف تاريخ إشعاره خطيان مف قبؿ المؤجِّ  حالة.مباشرة إلى المؤجِّ

يتمتع المستأجر الجديد بجميع حقكؽ كالتزامات المستأجر الأكؿ ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى شركط  -ب

ر كالمستأجر الجديد.  أخرل بيف المؤجِّ

إذا أحاؿ المستأجر حقكقو في العقار أك أم مف الأمكاؿ المنقكلة الخاصة إلى مستأجر جديد  -ج

ر في حاؿ نقؿ ممكية تمؾ العيف أك جزء كفؽ أحكاـ البند )أ( مف ىذه الفقرة، فلب ي تكجب عمى المؤجِّ

 منيا باسـ المستأجر الجديد لدل دائرة التسجيؿ المختصة نقؿ ممكيتيا باسـ المستأجر الأكؿ.

 

 

 

                                                           
 .306مرجع سابؽ، ص "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،عباس العبكدم،  - 223
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 المطمب الثاني

 حقوق المستأجر التمويمي

التأجير يرتب عقد التأجير التمكيمي لممستأجر التمكيمي مجمكعة مف الحقكؽ خلبؿ سرياف عقد 

التمكيمي أك في نيايتو، كمف أىـ تمؾ الحقكؽ؛ حؽ المستأجر في ممارسة الخيارات التي يمنحيا 

عقد التأجير التمكيمي لو بعد انتياء مدة العقد، كقد سبؽ أف أشرنا إلى أحد ىذه الخيارات عند 

التمكيمي الحؽ في . كما أف لممستأجر (224)الحديث عف التزامات المستأجر كىك الالتزاـ برد المىأجكر

الرجكع عمى المكرد بدعكل مباشرة، كىك ما يعتبر خركجان عمى مبدأ نسبية أثر العقكد، فالعقد في 

، كبحسب الأصؿ فإف المستأجر لا يككف لو الحؽ في الرجكع (225)الأصؿ لا يضر كلا ينفع الغير

ر التمكيمي، كلكف طبيعة عقد عمى المكرد مباشرةن بدعكل ناشئة عف العقد الذم تـ بيف المكرد كالمؤجِّ 

التأجير التمكيمي سمحت لممستأجر خلبفان لمقكاعد العامة بالرجكع عمى المكرد. كسنقكـ ببحثً كؿو 

 منيا في فرعو مستقؿ.

 الفرع الأول: حق المستأجر التمويمي في تجديد عقد التأجير التمويمي

لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار؛ إذا انتيت مدة عقد الإيجار المنصكص عمييا في العقد،  كفقان 

 ، فإف العقد يعتبر متجددان (226)كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجَّرة كدكف اعتراضو مف المالؾ

                                                           
 ( مف ىذه الرسالة.49-45انظر صفحة ) - 224
، الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، في القانون المدني الأردني" "مصادر الالتزامانظر أنكر سمطاف،  - 225

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "لا يرتب العقد التزامان في ذمة 154. كفي ىذا تنص المادة )173ـ، ص2007
ف المدني الأردني عمى أف: "مف باشر عقدان مف العقكد بنفسو لنفسو ( مف القانك 110الغير، كلكف يجكز أف يكسبو حقان"، كتنص المادة )
 فيك الممزـ دكف غيره بما يترتب عميو مف أحكاـ".

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني بفقرتيا الأكلى عمى أنو: "إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعان 655تنص المادة ) - 226
رة بعمـ ال ر كدكف اعتراضو منو؛ عدَّ الإيجار قد تجدد بشركطو الأكلى لمدة سنةو كاحدة ما لـ تكف مدة الإيجار أقؿى مف بالعيف المؤجَّ مؤجِّ
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مدة عقد . حيث إف مجرد بقاء المستأجر في المىأجكر بعد انتياء (227)تمقائيان كبنفس الشركط السابقة

الإيجار يعد إيجابان ضمنيان بتجديد عقد الإيجار، كقرينة بسيطة عمى نيتو في التجديد ما لـ يىثبيت 

ر ببقاء المستأجر في المىأجكر بنية التجديد كلـ يعترض عمى ذلؾ اعتبر  ذا عمـ المؤجِّ عكس ذلؾ، كا 

مى نيتو في قبكؿ تجديد العقد قابلبن للئيجار ضمنان، كعممو بذلؾ كعدـ اعتراضو يعد قرينةن بسيطة ع

ر الخيار بيف اعتبار عقد الإيجار مجددان بحؽ (228)ما لـ يثبت عكس ذلؾ . بمعنى أنو تيرؾ لممؤجِّ

 .(229)المستأجر في ىذه الحالة أك اعتباره منقضيان بانقضاء مدتو

لتي كيقصد بالتجديد لعقكد الإيجار كفؽ ما سبؽ ذكره التجديد الضمني، كتنعقد بنفس الشركط ا

انعقدت عمييا سابقان فيما يتعمؽ بالأجرة ككيفية دفعيا كزماف كمكاف الدفع ككؿ التفاصيؿ المتفؽ 

ر في الإيجار السابؽ (230)عمييا سابقان  ، كما أف التأمينات العينية التي قدميا المستأجر لممؤجِّ

 . (231)لضماف تنفيذه التزاماتو تنتقؿ إلى عقد الإيجار الجديد

                                                                                                                                                                          

ينتيي الإيجار بانتياء المدة المحددة في العقد ما لـ  -1( مف القانكف المدني الأردني بقكليا: "707ذلؾ". كىك ما أشارت إليو المادة )
ر الصريح أك الضمني اعتبر العقد  -2يشترط تجديده تمقائيان.  إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعان بالمىأجكر برضى المؤجِّ
 مجددان بشركطو الأكلى".

، رسالة ماجستير، جامعة النجاح "أثر الأجل في أحكام عقد الإجارة في الفقو والقانون المدني"محمد الميدم كفيؽ سامح السائح،  - 227
 .100ـ، ص2006س، الكطنية، نابم

"العقود المسماة البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين وفق آخر التعديلات مع التطبيقات القضائية عمي ىادم العبيدم،  - 228
 .356مرجع سابؽ، صلمحكمة التمييز"، 

 .302مرجع سابؽ، ص "عقد الإيجار"،محمد يحي مطر،  - 229
 .621ـ، ص1968، المجمد الثالث، الجزء الثاني، بدكف طبعة، مطبعة النيضة الجديدة، المدني""شرح القانون سميماف مرقس،  - 230
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يعد ىذا التجديد إيجاران جديدان، لا مجرد امتداد 655تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 231

يد التأمينات العينية التي كاف المستأجر قد قدميا في الإيجار القديـ، مع مراعاة للئيجار الأصمي، كمع ذلؾ تنتقؿ إلى الإيجار الجد
قكاعد القيد، أما الكفالة شخصية كانت أـ عينية فلب تنتقؿ إلى الإيجار الجديد إلا إذا رضي الكفيؿ بذلؾ". كتجدر الإشارة إلى أف 

شئ عف التجديد الضمني، كفي ىذا يرل الأستاذ عبد الرزاؽ السنيكرم أف النا المشرع الفمسطيني لـ يحدد مف أم كقتو يبدأ العقد الجديد
ىذا الأمر يعتبر خركجان عمى القاعدة التي تقضي بأف العقد لا يتـ إلا مف كقت عمـ المكجب بالقبكؿ، إذ بمقتضى ىذه القاعدة كاف 

ر الضمني،  إلا أف نية المتعاقديف الكاضحة كطبيعة التعامؿ يفترض أف يبدأ الإيجار الجديد مف كقت عمـ المستأجر بقبكؿ المؤجِّ
المجمد  "الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"،يقتضياف أف يعقب الإيجار الجديد السابؽ فكران، انظر عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، 

 .789ـ، ص1998السادس، الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 
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عقد التأجير التمكيمي فقد منحت بعض القكانيف المستأجر الحؽ في تجديد عقد أما فيما يتعمؽ ب

؛ إذا كاف المستأجر يرغب في (232)التأجير التمكيمي لمدةو أخرل بعد انتياء المدة المحددة لمعقد

شراء الأمكاؿ المؤجَّرة، كىك ما يتفؽ في الاستمرار بالانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، كلـ يرغب 

 .(233)مع معظـ عقكد التأجير التمكيمي

كرغـ أف تجديد عقد التأجير التمكيمي حؽه مقرر لممستأجر، إلا أنو لا بد مف الاتفاؽ عمى شركط 

ر كالمستأجر، إما في عقد التأجير التمكيمي، أك عند نياية العقد ، حيث يعمف (234)التجديد بيف المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي الأساسي عمى الشركط التي يتـ  المستأجر رغبتو في التجديد، كغالبان ما ينص

، لما يكفره ذلؾ مف حماية (235)عمى أساسيا تجديد العقد، إذا ما أعمف المستأجر رغبتو في التجديد

لما قد يرافؽ التفاكض عمى شركط التجديد مف مشكلبتو قد ينتج عنيا التضحية  ءن لممستأجر، كدر 

 .(236)بمصالح أحد طرفي العقد

ر برغبتو في كيشتر  ط عمى المستأجر في حاؿ رغب في تجديد عقد التأجير التمكيمي أف يعمـ المؤجِّ

ذلؾ قبؿ انتياء عقد التأجير التمكيمي، في حاؿ لـ يكف عقد التأجير التمكيمي ينص عمى حؽ 

المستأجر في التجديد، كمقتضى ىذا الشرط ىك عدـ إجازة التجديد الضمني لعقد التأجير 

                                                           
ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "لممستأجر الحؽ في اختيار شراء 1995( لسنة 95المصرم رقـ )‌ف القانكف( م5تنص المادة ) - 232

ر كمو أك بعضو في المكعد كبالثمف المحدد في العقد، عمى أف يراعى في تحديد الثمف مبالغ الأجرة التي أداىا، كذلؾ مع  الماؿ المؤجَّ
غير المصرييف لمعقارات المبنية كالأراضي الفضاء كحظر تممؾ الأجانب للؤراضي الزراعية.  عدـ الإخلبؿ بأحكاـ قانكني تنظيـ تممؾ

ر أك تجديد العقد، كذلؾ بالشركط التي يتفؽ عمييا الطرفاف... ر يككف لو إما رده إلى المؤجِّ ". كفي حالة عدـ اختياره شراء الماؿ المؤجَّ
 ( بشأف التأجير التمكيمي.09-96)( مف الأمر الجزائرم رقـ 16انظر أيضان المادة )

 .136مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 233
 .124مرجع سابؽ، ص ، "طبيعة عقد الإيجار التمويمي وحدوده القانونية"،عيسى بخيتانظر  - 234
 .30-29مرجع سابؽ، ص "الإطار القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري الميزنغ"،حكالؼ عبد الصمد،  - 235
 .374، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"إلياس ناصيؼ،  - 236
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، خلبفان لمقكاعد العامة المنظمة لعقكد الإيجار العادية التي تجيز التجديد الضمني (237)التمكيمي

. كلا يعتبر تجديد عقد التأجير التمكيمي امتدادان لمعقد الأكؿ كما ذكر المشرع (238)لمعقد

، ذلؾ أف شركط عقد التأجير التمكيمي الجديد تختمؼ عف شركط عقد التأجير (239)المصرم

 سيما مف حيث بدؿ الإيجار الذم سيدفعو المستأجر عف المدة الجديدة، كالذم التمكيمي الأكؿ، لا

، مع مراعاة ما لحؽ (240)غالبان ما يككف أقؿ مف البدؿ الذم كاف يدفعو خلبؿ مرحمة العقد الأكؿ

الأمكاؿ المؤجَّرة مف تغييراتو نتيجة الاستعماؿ طكاؿ مدة العقد الأكؿ، كما نتج عف ذلؾ مف انتياء 

 .(241)ب انتياء عمرىا الافتراضي عند بداية العقد الجديدأك قر 

كيتـ التجديد عمى أساس عقدً تأجيرو تمكيميو جديد يتفؽ الطرفاف عمى شركطو بعد إعلبف المستأجر 

عف رغبتو في التجديد، كيلبحظ أف قكانيف التأجير التمكيمي لـ تضع معايير خاصة لتحديد الأقساط 

رة كما سنرل الجديدة تاركةن الأمر لاتفا ؽ الطرفيف بخلبؼ ثمف التممؾ أك الشراء للؤمكاؿ المؤجَّ

 لاحقان.

كتجدر الإشارة إلى أف المشرعيف الفمسطيني كالأردني لـ يعالجا في القكانيف الناظمة لعقد التأجير 

، كلكني أرل جكاز الاتفاؽ صراحةن (242)التمكيمي أحكاـ حؽ المستأجر بتجديد عقد التأجير التمكيمي

                                                           
ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "... كفي جميع الأحكاؿ لا يتجدد 1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )5تنص المادة ) - 237

 يمتد، سكاء تـ التنبيو عمى المستأجر بانتياء مدة العقد أك لـ يتـ ذلؾ".العقد تجديدان ضمنيان كلا 
 .52، مرجع سابؽ، ص"الإيجار التمويمي"حساـ الديف عبد الغني الصغير،  - 238
كني ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "لا تسرم أحكاـ الامتداد القان1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )18تنص المادة ) - 239

لعقد الإيجار أك أحكاـ تحديد الأجرة المنصكص عمييا في قكانيف تنظيـ العلبقة بيف المالؾ كالمستأجر عمى عقكد تأجير العقارات 
 المبنية كالأراضي الزراعية التي تبرـ كفقان لأحكاـ ىذا القانكف".

 .57، مرجع سابؽ، صالأردني""عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون صخر أحمد الخصاكنة، انظر  - 240
 .592، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"لممزيد راجع السيد عبد المنعـ حافظ السيد،  - 241
لـ يذكر المشرع الفمسطيني أية أحكاوـ تتعمؽ بحؽ المستأجر في تجديد عقد التأجير التمكيمي، إلا أنو أشار إليو كحؽو مكجكد  - 242

( بفقرتيا الثالثة: "عند انتياء عقد التأجير التمكيمي أك انيائو، يجب عمى المستأجر أف يعيد العيف 24ادة )لممستأجر في نص الم
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طرفي عقد التأجير التمكيمي عمى إمكانية تجديد العقد أك عدـ تجديده، ككنو لا يعتبر مف  بيف

النظاـ العاـ، كبالتالي لطرفي العقد حرية الاتفاؽ عمى ذلؾ بما يتناسب كالطبيعة الخاصة بعقد 

متدادان لمعقد التأجير التمكيمي؛ بحيث أف التجديد لعقد التأجير التمكيمي لا يعتبر تجديدان ضمنيان كلا ا

لا سرل العقد الجديد بنفس الشركط السابقة في العقد الأكؿ، كىك ما يمثؿ انتياكان كاضحان  الأكؿ، كا 

 لحقكؽ المستأجر التمكيمي. 

رة، كتبيف لو أنو يحتاج إلى  ففي حالة ما أف كاف المستأجر التمكيمي عاجزان عف شراء الأمكاؿ المؤجَّ

ر"  رة "المؤجِّ الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي لمدةو أطكؿ، كأبمغ الشركة المؤجَّ

رة عمى أف  يسرم العقد نفسو بشركطو برغبتو في تجديد العقد مدةن أخرل، كأصرت الشركة المؤجِّ

السابقة خلبؿ المدة الجديدة، فإف المستأجر سيرضخ لشركطيا. كمف ىنا أرل ضركرة أف يشير 

ـ بشأف التأجير التمكيمي لحؽ المستأجر 2014( لسنة 6المشرع الفمسطيني في القرار بقانكف رقـ )

كالتي تنص عمى أنو: ( 5المادة )في تجديد العقد كفقان لما أشار إليو المشرع المصرم في 

ر الماؿ شراء اختيار في الحؽ لممستأجر""  في المحدد كبالثمف المكعد في بعضو أك كمو المؤجَّ

 أحكاـب الإخلبؿ عدـ مع كذلؾ أداىا، التي الأجرة مبالغ الثمف تحديد في يراعى أف عمى العقد،

 الأجانب تممؾ كحظر الفضاء كالأراضي المبنية لمعقارات المصرييف غير تممؾ تنظيـ قانكني

ر الماؿ شراء اختياره عدـ حالة كفي. الزراعية للؤراضي ر إلى رده إما لو يككف المؤجَّ  أك المؤجِّ

جميع الأحكاؿ لا يتجدد العقد تجديدان  كفي .الطرفاف عمييا يتفؽ التي بالشركط كذلؾ العقد، تجديد

 ضمنيان كلا يمتد، سكاء تـ التنبيو عمى المستأجر بانتياء مدة العقد أك لـ يتـ ذلؾ".

                                                                                                                                                                          

ر بالحالة المبينة في الفقرتيف ) رة إلى المؤجِّ ( مف ىذه المادة، ما لـ يكف قد مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل"، 2،1المؤجَّ
 ي فمـ يشر إليو عمى الإطلبؽ.أما بالنسبة لممشرع الأردن
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رة محل عقد التأجير التمويمي  الفرع الثاني: حق المستأجر التمويمي في تممك الأموال المؤجَّ

تأجير التمكيمي، المآؿ الغالب لانتياء عقد يعد اختيار المستأجر شراء الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد ال

التأجير التمكيمي، كالخاصية المميزة ليا عف العقكد المشابية كالإيجار كالبيع الإيجارم كالبيع 

، فغالبان ما يمجأ المستأجركف ليذا النكع مف العقكد كالتمكيؿ لتممؾ المعدات كالآلات (243)بالتقسيط

يعكف بإمكانياتيـ المالية المحدكدة تممكيا، كخاصةن إذا تعمؽ الأمر جَّرة محؿ العقد، التي لا يستطؤ الم

 .(244)بمعدات أك الآت ذات تقنية عالية يمزـ لشرائيا دفع مبالغ مالية طائمة

، فإف (245)فإذا ما أعمف المستأجر عف رغبتو بشراء الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي

رة في نياية عقد التأجير التمكيمي  ر يمتزـ بالبيع؛ ذلؾ أف خيار تممؾ الأمكاؿ المؤجَّ عدان يعد ك المؤجِّ

                                                           
، مرجع "النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"لممزيد حكؿ ىذا المكضكع راجع صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 243

 سابؽ.، مرجع "الطبيعة القانونية لعقد الإيجار التمويمي"علبء الديف عبد الله فكاز الخصاكنة، . انظر أيضان 91-58سابؽ، ص
 .30-29مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 244
رة 2014( لسنة 6أشار المشرع الفمسطيني في القرار بقانكف رقـ )  - 245 ـ في العديد مف المكاد إلى حؽ المستأجر في تممؾ الأمكاؿ المؤجَّ

ة الأكلى حينما عرؼ خيار الشراء بأنو: "خيار في عقد التأجير التمكيمي، بعد انتياء عقد التأجير التمكيمي أك قبؿ انتيائو كمنيا الماد
رة يجيز لممستأجر شراء العيف المستأجرة عند انتياء مدة التأجير، كبالمبمغ المتفؽ عميو في عقد التأجير التمكيمي"، ككذلؾ أيضان نص الفق

المستأجر رد المىأجكر عند انتياء عقد التأجير التمكيمي ما لـ يكف قد ( كالتي أكجب فييا المشرع الفمسطيني عمى 24الثالثة مف المادة )
رة طالما  مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا مرةن أخرل، كما كأجاز المشرع الفمسطيني لممستأجر ممارسة حقو في شراء الأمكاؿ المؤجَّ

( عمى أنو: "يجكز أف ينص عقد 8قرة الثانية مف المادة )أنو قد أكفى بما عميو مف الالتزامات الناشئة عف العقد، كفي ذلؾ تنص الف
رة إلى المستأجر قبؿ انتياء مدة العقد، إذا قاـ المستأجر بالكفاء بجميع التزاماتو ال ناشئة التأجير التمكيمي عمى نقؿ ممكية العيف المؤجَّ

رة قبؿ انتياء مدة العقد، طالما أف المستأجر قد  بمكجب ىذا العقد". كىنا نلبحظ أنو يمكف لممستأجر ممارسة حقو في شراء الأمكاؿ المؤجَّ
أكفى بما عميو مف التزامات، كطالما أف عقد التأجير التمكيمي ينص عمى امكانية ذلؾ قبؿ نياية مدة العقد، كىنا نجد أنو يجب عمى 

رة عند انتياء مدة المشرع الفمسطيني تلبفي ما كقع فيو مف خطأ عند تعريفو لخيار الشراء بأنو يجيز لممستأج ر شراء العيف المؤجَّ
( 95المصرم رقـ )‌( مف القانكف5التأجير، إذ أنو مف الممكف تصكر كقكعو قبؿ انتياء مدة التأجير كما أسمفنا أعلبه. كتنص المادة )

ر كمو أك بعضو1995لسنة  في المكعد كبالثمف  ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "لممستأجر الحؽ في اختيار شراء الماؿ المؤجَّ
المحدد في العقد، عمى أف يراعى في تحديد الثمف مبالغ الأجرة التي أداىا، كذلؾ مع عدـ الإخلبؿ بأحكاـ قانكني تنظيـ تممؾ غير 

ر يككف  المصرييف لمعقارات المبنية كالأراضي الفضاء كحظر تممؾ الأجانب للؤراضي الزراعية. كفي حالة عدـ اختياره شراء الماؿ المؤجَّ
ر أك تجديد العقد، كذلؾ بالشركط التي يتفؽ عمييا الطرفاف...". بينما نصت المادة ) مف قانكف التأجير ‌(12لو إما رده إلى المؤجِّ

إذا مارس المستأجر خيار الشراء المنصكص عميو في عقد التأجير  -1ـ في الفقرة )ج( عمى: "2008( لسنة 45التمكيمي الأردني رقـ )
ر بالتنازؿ عف المىأجكر لدل دكائر التسجيؿ المختصة خلبؿ خمسة عشر ككاف  المىأجكر عقاران أك مف المنقكلات الخاصة، يمتزـ المؤجِّ

يكمان مف تاريخ إشعاره خطيان بذلؾ، كفي حالة تخمفو يحؽ لممستأجر المجكء إلى المحكمة المختصة لمحصكؿ عمى حكـ قضائي بنقؿ 



85 
 

ر في مكاجية المستأجر في نياية مدة الإيجار ، كلا يستطيع (246)مف جانبو كاحد يمتزـ بو المؤجِّ

ر أف يمتنع عف إتماـ عقد البيع ما داـ المستأجر قد أكفى بما   .(247)عميو مف التزاماتالمؤجِّ

رة كميا أك بعضيا، فإذا ما  كتجيز بعض القكانيف لممستأجر ممارسة خيار الشراء للؤمكاؿ المؤجَّ

رة كميا فلب يثير ذلؾ أي إشكالية، بينما إذا رغب المستأجر في  ةرغب المستأجر بشراء الأمكاؿ المؤجَّ

رة لمتجزئة؛ شراء جزءو مف الأمكاؿ المؤجَّرة دكف الجزء الآخر، فإف خ ياره يرتبط بقابمية الأمكاؿ المؤجَّ

رة قابمة لمتجزئة فمو أف يشترم جزءن كيترؾ الجزء الآخر، أما إذا كانت  فإذا كانت الأمكاؿ المؤجَّ

رة كميا . كقد يرفض (248)الأمكاؿ المؤجَّرة غير قابمةو لمتجزئة فلب يككف لو إلا شراء الأمكاؿ المؤجَّ

                                                                                                                                                                          

ر عف تنفيذ التزاماتو المنصكص عمييا في البند ) -2ممكية المىأجكر باسمو.  ( مف ىذه الفقرة دكف سببو مبرر، 1إذا كاف تخمؼ المؤجِّ
ر عف تنفيذ التزاماتو كلحيف الكفاء 9يترتب لممستأجر تعكيضان قانكنيان بنسبة ) %( سنكيان مف قيمة المىأجكر كما ىي بتاريخ تخمؼ المؤجِّ

 جر في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة".بيا، كذلؾ بالإضافة إلى حؽ المستأ
 .368، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"إلياس ناصيؼ،  - 246
مكلو لخيار الشراء مف شركط العقد تجدر الإشارة إلى أف المشرع الفمسطيني ابتداءن قد استثنى شمكؿ عقد التأجير التمكيمي أك عدـ ش - 247

لاعتباره عقد تأجير تمكيمي، كلكف الغالبية العظمى مف عقكد التأجير التمكيمي تشتمؿ عمى خيار الشراء كحؽ لممستأجر في نياية العقد 
ر عف التنازؿ عف ممكي رة مف غير أك قبؿ نياية العقد كفؽ شركطو معينة، كقد عالج المشرع الفمسطيني حالة امتناع المؤجِّ ة العيف المؤجَّ

( عمى: "عند قياـ المستأجر بممارسة خيار شراء العيف 31المنقكلات أك مف المنقكلات الخاصة حيث نصت الفقرة الخامسة مف المادة )
رة م رة مف غير المنقكؿ أك الأمكاؿ المنقكلة الخاصة، أك في حاؿ نص عقد التأجير عمى انتقاؿ ممكية العيف المؤجَّ حؿ العقد إلى المؤجَّ
رة باسـ المستأجر خلبؿ ) ر تسجيؿ العيف المؤجَّ ( يكمان مف 15المستأجر بعد سداده لكافة الالتزامات المترتبة عميو، يجب عمى المؤجِّ

ر بذلؾ، لممستأجر الحؽ في المجكء إلى المحكمة المختصة لمحصك  ذا لـ يقـ المؤجِّ رة، كا  ؿ عمى تاريخ أحقية المستأجر بتممؾ العيف المؤجَّ
رة إلى المستأجر". كما نصت المادة ) ـ في 2008( لسنة 45مف قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )‌(12قرارو بنقؿ ممكية العيف المؤجَّ

إذا مارس المستأجر خيار الشراء المنصكص عميو في عقد التأجير ككاف المىأجكر عقاران أك مف المنقكلات  -1الفقرة )ج( عمى: "
ر بالتنازؿ عف المىأجكر لدل دكائر التسجيؿ المختصة خلبؿ خمسة عشر يكمان مف تاريخ إشعاره خطيان بذلؾ، كفي الخاصة، يم تزـ المؤجِّ

إذا كاف تخمؼ  -2حالة تخمفو يحؽ لممستأجر المجكء إلى المحكمة المختصة لمحصكؿ عمى حكـ قضائي بنقؿ ممكية المىأجكر باسمو. 
ر عف تنفيذ التزاماتو ا ( مف ىذه الفقرة دكف سببو مبرر، يترتب لممستأجر تعكيضان قانكنيان بنسبة 1لمنصكص عمييا في البند )المؤجِّ

ر عف تنفيذ التزاماتو كلحيف الكفاء بيا، كذلؾ بالإضافة إلى حؽ المستأجر 9) %( سنكيان مف قيمة المىأجكر كما ىي بتاريخ تخمؼ المؤجِّ
فؽ أحكاـ التشريعات النافذة"، ىذا كقد اشترط المشرع المصرم عمى المستأجر في حاؿ في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو ك 

( 95( مف القانكف المصرم رقـ )12ممارستو لخيار الشراء سداد كامؿ الثمف المحدد في العقد، حيث نصت الفقرة الثانية مف المادة )
ذا اشترل المستأجر ا1995لسنة  ر فلب تنتقؿ ممكيتو إليو إلا إذا قاـ بسداد كامؿ الثمف ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى: "كا  لماؿ المؤجَّ

 المحدد في العقد".
 .ـ بشأف التأجير التمكيمي1995سنة ( ل95مف القانكف المصرم رقـ )‌(5انظر نص المادة ) - 248
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ر ذلؾ؛ كبشكؿو خاص ر قد يكاجو صعكبةن في تصريؼ الجزء المتبقي مف  المؤجِّ إذا ما كاف المؤجِّ

رة  . (249)الأمكاؿ المؤجَّ

( مف القانكف 5لـ يتعرض المشرعاف الفمسطيني كالأردني لما أشار إليو المشرع المصرم في المادة )

طرفي  ـ بشأف التأجير التمكيمي كحسنان فعلب، كتركا الأمر لاتفاؽ1995( لسنة 95المصرم رقـ )

عقد التأجير التمكيمي كفقان لقاعدة العقد شريعة المتعاقديف كمبدأ سمطاف الإرادة؛ كي لا يضارٌ 

رة، كلا يتمكف مف تصريؼ الجزء المتبقي مف الأمكاؿ  ر مف جراء تجزئة الأمكاؿ المؤجَّ المؤجِّ

رة. كفي كؿ الأحكاؿ إذا ما انتيى عقد التأجير التمكيمي دكف أف يمارس ا لمستأجر حقو في المؤجَّ

ر بعد ذلؾ عمى تنفيذه.  شراء الأمكاؿ المؤجَّرة سقط الكعد بالبيع، كلا يجكز إجبار المؤجِّ

 الفرع الثالث: حق المستأجر التمويمي في الرجوع عمى المورد بدعوى مباشرة

استنادان لمطبيعة الخاصة لعقد التأجير التمكيمي، أعطى المشرع الفمسطيني لممستأجر الحؽ بالرجكع 

ـ بشأف 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )13عمى المكرد مباشرةن، حيث نصت المادة )

ممستأجر، تعتبر التزامات المكرد بمكجب اتفاقية التكريد كاجبة الأداء ل -1التأجير التمكيمي عمى: "

كما لك كاف طرفان في تمؾ الاتفاقية، ككما لك كانت العيف المؤجَّرة مكردة مباشرةن لممستأجر، عمى ألا 

ر كالمستأجر في ذات الكقت.       -2يعتبر المكرد مسؤكلان عف ذات الضرر تجاه كؿ مف المؤجِّ

ر بتزكيد المستأجر بناءن عمى طمبو بكافة المستندات كالمع مكمات المتكافرة لديو، كاتخاذ يقكـ المؤجِّ

                                                           
 .139مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 249
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أية إجراءات أخرل تمزـ لتمكيف المستأجر مف الرجكع  عمى المكرد كفقان لأحكاـ ىذه الفقرة، كبخلبؼ 

ر مسؤكلان تجاه المستأجر عف تنفيذ تمؾ الالتزامات"   .(250)ذلؾ يككف المؤجِّ

، كيبرر ىذا (251)ر العقدكىذا الرجكع المقرر لمصمحة المستأجر ىك استثناء عمى قاعدة نسبية آثا

ر بممكية الأمكاؿ  الاستثناء أف عقد التأجير التمكيمي ىك أداةه لتمكيؿ الاستثمارات، كاحتفاظ المؤجِّ

نما كسيمة لضماف حقكقو تجاه المستأجر رة ليس ىدفان بذاتو، كا  ، كلأف المستأجر ىك مف (252)المؤجَّ

ر (253)التكريد قاـ باختيار المكرد كاتفؽ معو عمى شركط كمكاصفات عقد ، بالإضافة إلى ككف المؤجِّ

التمكيمي دائمان ما يسعى في عقكده إلى إعفاء نفسو مف تحمؿ المسؤكلية الناشئة عف التزاماتو 

 القانكنية.

ببنكد عقد  مباشرةن عمى المكرد إذا ما أخؿ إذ يستطيع المستأجر مف خلبؿ الدعكل المباشرة الرجكع

التكريد أك أف كانت الأمكاؿ المؤجَّرة غير مطابقة لممكاصفات الكاردة في عقد التكريد دكف الرجكع 

ر لمرجكع عمى المكرد ثانيان، كبذلؾ أثارت مسألة رجكع  ر، كاضطرار المؤجِّ ابتداءن عمى المؤجِّ

إليو المستأجر في ىذه  المستأجر عمى المكرد بدعكل مباشرة تساؤؿ الفقو عف الأساس الذم يستند

                                                           
في كؿ الأحكاؿ يككف  -ـ عمى: "ب2008( لسنة 45ج( مف قانكف التأجير التمكيمي الأردني رقـ )-رتييا )ب( بفق13تنص المادة ) - 250

ر تزكيد  لممستأجر الرجكع عمى المكرد مباشرةن لمطالبتو بتنفيذ الالتزامات المترتبة عميو بمقتضى أحكاـ عقد التكريد، كعمى المؤجِّ
رة لديو كاتخاذ أم اجراءات أخرل لازمة لتمكيف المستأجر مف الرجكع عمى المكرد كفقان المستأجر بكؿ المستندات كالمعمكمات المتكف

ر مسؤكلان مباشرةن تجاه المستأجر عف تنفيذ تمؾ الالتزامات. ج ر كالمكرد  -لأحكاـ ىذه الفقرة، كبخلبؼ ذلؾ يككف المؤجِّ يتحمؿ المؤجِّ
لرجكعو عمى المكرد كفؽ أحكاـ الفقرة )أ( أك الفقرة )ب( مف ىذه المادة". كما بالتكافؿ كالتضامف أم نفقات يتكبدىا المستأجر نتيجةن 

ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أف: "لممستأجر أف يرجع مباشرةن عمى 1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )13كتنص المادة )
ر عف العقد المبرـ ب ينو كبيف المكرد أك المقاكؿ فيما عدا دعكل فسخ العقد، كذلؾ المكرد أك المقاكؿ بجميع الدعاكل التي تنشأ لممؤجِّ

ر في الرجكع عمى المكرد أك المقاكؿ في ىذا الشأف".  دكف إخلبؿ بحقكؽ المؤجِّ
 "، مرجع سابؽ،"التزامات شركة التأجير التمويمي والمستفيد في عقد التأجير التمويمي العقاريمحمد عبد الحميد المجالي،  - 251

 .147ص
 .46، مرجع سابؽ، ص"الطبيعة القانونية لعقد الإيجار التمويمي"علبء الديف عبد الله فكاز الخصاكنة،  - 252
 ـ بشأف التأجير التمكيمي.2014( لسنة 6ر بقانكف رقـ )ا( مف القر 4راجع نص المادة ) - 253



88 
 

الدعكل، كسنتكلى تكضيح الدعكل المباشرة ضمف الأسس القانكنية التي أكردىا الفقياء لحؽ 

 المستأجر في الرجكع عمى المكرد بدعكل مباشرة في المبحث التالي.
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 المبحث الثالث

 التكييف القانوني لحق المستأجر في الرجوع عمى المورد 

الفقو كالقضاء حكؿ طبيعة الشرط الذم يدرج في عقكد التأجير التمكيمي، كالتي تخكؿ اختمؼ 

شركات التأجير التمكيمي بمقتضاه المستأجريف الحؽ في الرجكع عمى المكرد "البائع" بالدعاكل 

الناشئة عف عقد التكريد "عقد البيع"، مع أنو ليس ىنالؾ عقده مباشر بيف المكرد مف جية كالمستأجر 

رة م ف جيةو أخرل، مع أننا نلبحظ مف الناحية العممية أف المستأجر ىك الذم يختار الأمكاؿ المؤجَّ

كيحدد مكاصفاتيا، كىك أيضان مف اختار المكرد "البائع". كقد زاد ىذا الاختلبؼ حد ما نصت عميو 

عمى  بعض القكانيف الناظمة لعقكد التأجير التمكيمي كالتي لـ تعالج آلية رجكع المستأجر

 . (254)المكرد

غير أف تحديد الأساس القانكني ليذه الدعكل المباشرة أثار خلبفان كبيران في الفقو كترددان لدل 

ر مشترطان، كالمكرد  ، فكيفو البعض بأنو تعاقده (255)القضاء لمصمحة الغير، بحيث يككف المؤجِّ

متعيدان، ككيفو البعض الآخر بأنو نكعه مف حكالة الحؽ أك انتقاؿ ديف الدائف عمى اعتبار أف المؤجِّر 

يتنازؿ عف حقو الناشئ بمكجب عقد التكريد "عقد البيع" إلى المستأجر، كىذا التنازؿ يتـ بالاتفاؽ 

التأجير التمكيمي، ككيفو البعض الآخر بأنو نكعه مف الككالة، فيما كيفو البعض عميو مسبقان في عقد 

ر في الرجكع عمى البائع، كأخيران كيفو  الآخر كفقان لنظرية الحمكؿ، بحيث يحؿ المستأجر محؿ المؤجِّ

                                                           
حؽ المستأجر في إقامة الدعكل مباشرةن  كمثاؿ ذلؾ ما أكرد الدكتكر إلياس ناصيؼ في كتابو بأف المشرع الفرنسي لـ ينص عمى - 254

عمى المكرد مما أدل إلى اختلبؼ الفقو كالقضاء الفرنسي حكؿ الأساس القانكني لرجكع المستأجر مباشرةن عمى المكرد كآلية ذلؾ، انظر 
 . 348، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"إلياس ناصيؼ، 

 .127ـ، ص1990بدكف طبعة، دار النيضة العربية، القاىرة،  "الجوانب القانونية للإيجار التمويمي"،عمي سيد قاسـ،  - 255
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و البعض الآخر كفقان لنظرية الدعكل المباشرة استنادان لحؽ الرجكع مباشرةن عمى المكرد الذم خكلت

 القكانيف الناظمة لعقكد التأجير التمكيمي لممستأجر.

كعمى ذلؾ تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى ثلبثة مطالب، يتناكؿ المطمب الأكؿ التكييؼ حسب النظريات 

الفقيية، في حيف يتناكؿ المطمب الثاني التكييؼ حسب نظرية الحمكؿ، كيتناكؿ المطمب الثالث 

 ذلؾ عمى النحك التالي.التكييؼ كفقان لمدعكل المباشرة، ك 

 المطمب الأول

 التكييف حسب النظريات الفقيية )الوكالة، حوالة الحق، الاشتراط لمصمحة الغير(

ذكرنا سابقان مختمؼ الآراء الفقيية كالقضائية حكؿ حؽ المستأجر بالرجكع عمى المكرد "البائع" بصفةو 

ذ نعرض في ىذا المطمب لبعض الآراء كالاتجاىات التي حاكلت تفسير الآلية التي  أساسية، كا 

يتحقؽ بيا رجكع المستأجر عمى المكرد "البائع"؛ فإف الحكـ عمى صحتيا أك دقتيا يتكقؼ عمى مدل 

تعبيرىا عف نطاؽ الحقكؽ المقررة لممستأجر مف جانب، كعف مدل التزاـ المكرد "البائع" برجكع 

لضماف إلى المستأجر في مكاجية المستأجر عميو مف جانبو آخر أك مدل نفاذ نقؿ الحؽ في ا

، كنعرض لتمؾ الآراء كالاتجاىات الفقيو تباعان عمى (256)المكرد استثناءن عمى قاعدة نسبية أثر العقكد

 النحك التالي. 

 

 

                                                           
 .331-330، مرجع سابؽ، ص"النظام القانوني لمتأجير التمويمي"ىاني محمد دكيدار،  - 256
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 الفرع الأول: الوكالة

، كعرفيا الفقو (257)الككالة "عقد يمتزـ بمقتضاه الككيؿ بأف يقكـ بعمؿو قانكني لحساب المككؿ"

بأنيا: "عقد بمقتضاه يخكؿ شخص )ىك المككؿ( شخصان آخر )ىك الككيؿ( القدرة عمى  القانكني

 .(258)القياـ بعمؿو قانكني

، كبالرجكع لعقد (259)الأصؿ أف كؿ الأعماؿ القانكنية الجائز إجراؤىا أصالةن يصح إجراؤىا ككالةن 

ر بكصفو دائف بضماف البائع أف يككؿ يالتأجير التمك  المستأجر بالرجكع عمى ىذا مي يمكف لممؤجِّ

 ، بمعنى أنو لا يينظر لرضاء المكرد بيذه(260)البائع، كلا يشترط قبكؿ ىذه الككالة مف الخصـ

الككالة كىذا ما يميزىا، بحيث أف المستأجر التمكيمي يتمكف بمكجب ىذه الككالة مف إعماؿ دعكل 

 التمكيمي.إنقاص الثمف أك دعكل التعكيض أك إعماؿ دعكل فسخ عقد التأجير 

كيبرر الفقو ىذا الاتجاه الفقيي بالقكؿ بأف المستأجر في عقد التأجير التمكيمي بمكجب ىذه الككالة  

ر، ىك الذم يختار المكرد كيتفؽ معو عمى الثمف كالمكاصفات المطمكبة، كىك  الصادرة عف المؤجِّ

                                                           
( بأنيا: 1449الأحكاـ العدلية الككالة في المادة ) ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، كعرفت مجمة797انظر نص المادة ) - 257

قامتو مقامو كيقاؿ لذلؾ الشخص مككؿ كلمف أقامو مقامو ككيؿ كلذلؾ الأمر مككؿ بو"، كعرفت المادة  "تفكيض أحدو أمره إلى آخركف كا 
"، كىك ما ( مف القانكف المدني الأردني الككالة بأنيا: "عقد يقيـ المككؿ بمقتضاه شخصان آخر مقاـ 833) نفسو في تصرؼو جائز معمكـ

 ( مف القانكف المدني المصرم.699أشارت إليو أيضان نص المادة )
الطبعة الأكلى، بدكف دار نشر، بيركت،  "الوكالة في القوانين والاجتيادات المبنانية والعربية والأجنبية"،انظر ىارم إدكار نجيـ،  - 258

 .23ـ، ص1998
 .100ـ، ص2005بدكف طبعة، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  "شرح القانون المدني العقود المسماة"،محمد كامؿ مرسي باشا،  - 259
( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: "ركف التككيؿ الإيجاب كالقبكؿ، كذلؾ بأف يقكؿ المككؿ ككمتؾ بيذا الأمر 1451تنص المادة ) - 260

يككف قد  تنعقد الككالة كذلؾ لك لـ يقؿ شيئان كتشبث بإجراء ذلؾ الأمر يصح تصرفو لأنوفإذا قاؿ الككيؿ قبمت أك قاؿ كلبمان يشعر بالقبكؿ، 
لو لا أقبؿ قبؿ الككالة دلالةن كلكف لك ردىا الككيؿ بعد الإيجاب لا يبقى ليا حكـ. بناءن عميو لك قاؿ ككمتؾ بيذا الأمر كرد الككيؿ الككالة بقك 

 ثـ باشرا إجراء المككؿ بو لا يصح تصرفو".
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لمؤجَّرة محؿ العقد، كما أف الذم يقكـ أيضان بالإجراءات الإدارية التي تتطمبيا كيستمـ الأمكاؿ ا

ر لا يرغب في الدخكؿ في نزاعاتو قد تنشأ عف عقد البيع مع المكرد لأم سببو كاف  .(261)المؤجِّ

في حيف ذىب البعض إلى أنو يمكف التسميـ بصحة ىذا الاتجاه في حدكدو معينة أىميا؛ أف الككالة 

ر كالتي تجيز لممستأجر الرجكع عمى البا ئع بالضماف،  تصدر لصالح الطرفيف الصادرة عف المؤجِّ

ر المنفردة . كلا يمكف تعميـ (262)معان، مما يترتب عميو عدـ جكاز عزؿ المستأجر بإرادة المؤجِّ

الاتجاه الفقيي القائؿ بأف رجكع المستأجر عمى المكرد مباشرةن يستند إلى الككالة، بحيث أنو إذا 

لقياـ بإجراءاتو إدارية؛ فإف ذلؾ لا ينفي كجكد كانت الككالة خاصة كمحددة تتعمؽ بتسميـ أشياء كا

ر كالمستأجر، كيمكف تفسير ىذه الكظيفة بالككالة، كما أنو في حاؿ الحديث عف  علبقةو بيف المؤجِّ

ككالةو عامة تشمؿ اختيار المكرد "البائع"، فإف ذلؾ غير مقبكؿ لعدـ كجكد علبقةو مع المكرد قبؿ 

ر كالمس  .(263)تأجرحصكؿ الاتفاؽ بيف المؤجِّ

كيعاب عمى ىذا الاتجاه الفقيي، بغض النظر عف إسناد حؽ المستأجر في الرجكع عمى المكرد 

مباشرةن إلى الككالة بشكؿو عاـ أك في حدكدو معينة، أف تصرفات الككيؿ بمكجب الككالة تنصرؼ إلى 

ر، أم أف ذمة المككؿ، كبالتالي فإف المستأجر مجرد شخصو يقكـ بيذه التصرفات لصالح المؤجِّ 

، كلا يتمتع (264)الككالة لا تحقؽ لممستأجر أدنى الحقكؽ التي تخكلو الرجكع مباشرةن عمى المكرد

عقد  المستأجر بأية دعكل شخصية في مكاجية المكرد، كىك ما ينتقص مف حؽ المستأجر في

 .التأجير التمكيمي مف حقو بإقامة الدعاكل باسمو كلحسابو الخاص في إطار مصمحتو الخاصة

                                                           
 .377مرجع سابؽ، ص "النظام القانوني لمتأجير التمويمي"،ىاني محمد دكيدار،  - 261
 .99مرجع سابؽ، ص ، "طبيعة عقد الإيجار التمويمي وحدوده القانونية"،عيسى بخيت - 262
 .236، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة، انظر  - 263
 .54، مرجع سابؽ، صدراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية" –"عقد الإجارة المنتيية بالتمميك محمد عبد الله بريكاف الرشيدم،  - 264
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كما أف ىذا الاتجاه كتفسير رجكع المستأجر عمى المكرد مباشرةن عمى اعتباره  ككالة، يتعارض مع 

ر بتككيؿ المستأجر  ر كيتناقض مع طبيعة عقد التأجير التمكيمي، فحيف قياـ المؤجِّ مصالح المؤجِّ

ر عزلو عنيا؛ لأف عزؿ المستأجر عف الككال ة يخكؿ بالرجكع عمى المكرد، لا يستطيع المؤجِّ

ر لضماف العيكب التي ترد عمى الأمكاؿ المؤجَّرة كىذا ما لا يرغب بو  المستأجر الرجكع عمى المؤجِّ

ر . بالإضافة إلى أف الككالة المطمقة لممستأجر تخكلو حؽ فسخ عقد البيع كرد (265)المؤجِّ

فإنو يقكـ بفسخ  ، فإذا ما كاف المستأجر لا يرغب في إتماـ تنفيذ عقد التأجير التمكيمي؛(266)المبيع

ر.  عقد التأجير التمكيمي كرد المبيع إلى المكرد كىك ما يمحؽ الضرر بالمؤجِّ

كعميو فإف تفسير رجكع المستأجر عمى المكرد مباشرةن يتعارض مع مصالح المؤجِّر كطبيعة عقد 

 التأجير التمكيمي، كاعتبار الككالة كقالبو قانكني لرجكع المستأجر عمى المكرد غير صحيح.

 الفرع الثاني: حوالة الحق

ذىبت بعض الاتجاىات الفقيية إلى تكييؼ حؽ المستأجر في الرجكع عمى البائع تأسيسان عمى 

نظرية حكالة الحؽ، كتعرؼ حكالة الحؽ بأنيا: "اتفاؽ بمقتضاه يحكؿ الدائف حقو الذم في ذمة 

ماتو كخصائصو، مدينو إلى شخصو أجنبي، يحؿ محؿ الدائف في ىذا الحؽ نفسو بجميع مقك 

كيسمى الدائف محيلبن، أما الأجنبي كىك الدائف الجديد فيسمى المحاؿ لو، كالمديف ىك المحاؿ 

. كيراد بحكالة الحؽ انتقالو بعقد ينقؿ بمقتضاه الدائف أك يحكؿ ما لو مف حؽو قبؿ (267)عميو"

                                                           
 .193"، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي "طبيعتو وآثارهانظر بشار جماؿ نمر، ‌- 265
 .139، مرجع سابؽ، صالتأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي""النواحي القانونية في عقد انظر صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 266
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يجكز لمدائف أف يحكؿ حقو إلى شخصو آخر، إلا إذا حاؿ دكف 330تنص المادة ) - 267

( 993لمديف"، كفي ىذا نصت المادة )ذلؾ نصه في القانكف أك اتفاؽ المتعاقديف أك طبيعة الالتزاـ، كتتـ الحكالة دكف حاجة إلى رضا ا
 مف القانكف المدني الأردني عمى: "الحكالة نقؿ الديف كالمطالبة مف ذمة المحيؿ إلى ذمة المحاؿ عميو".
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ؽ ذاتو مف المديف، إلى شخصو آخر "كىك الدائف الجديد" يحؿ محمو في المطالبة بيذا الح

 .(268)المديف

ر يحيؿ حقكقو قًبؿ المكرد إلى المستفيد )المستأجر( كلا  كبناءن عمى فكرة حكالة الحؽ، فإف المؤجِّ

ر ىك المحيؿ، كالمكرد المحاؿ  سيما حقو في الضماف المقرر بمقتضى عقد البيع، كعميو فإف المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي المبرـ بيف  عميو، كالمستأجر المحاؿ لو، كتستخمص ىذه الحكالة مف شركط

ر "المحيؿ" كالمستأجر "المحاؿ لو"، غير أف نفاذ ىذه الحكالة في حؽ المكرد "المحاؿ عميو"  المؤجِّ

، كيتحقؽ ىذا الإعلبف بتكقيع المستأجر (269)يقتضي أف يقبؿ المكرد حكالة الحؽ أك أف يعمف بيا

ير لطمب الشراء كتسميمو الأمكاؿ المؤجَّرة عمى محضر تسمـ البضاعة مف المكرد كمف قبكؿ الأخ

 .(270)المبيعة إلى المستأجر

كيرل أنصار ىذا الاتجاه أف حكالة الحؽ تمثؿ التعبير الصادؽ عف قصد الأطراؼ في عممية 

ر مف تحديد نطاؽ الحقكؽ التي ينقميا إلى المستأجر، حتى لا  التأجير التمكيمي، كتمكف المؤجِّ
                                                           

ـ، 2012الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  "أحكام الالتزام في ضوء الشريعة الإسلامية"،بمحاج العربي،  - 268
 .284ص

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "لا تككف الحكالة نافذة قبؿ المديف أك قبؿ الغير إلا إذا قبميا 332تنص المادة ) - 269
ة المديف أك أعمف بيا، عمى أف نفاذىا قبؿ الغير بقبكؿ المديف يستمزـ أف يككف ىذا القبكؿ ثابت التاريخ"، كتنص الفقرة الأكلى مف الماد

عمى أنو: "يشترط لصحة الحكالة رضا المحيؿ كالمحاؿ عميو كالمحاؿ لو". كجاء في حكـ حديث لمحكمة التمييز الأردنية: ( 996)
"الحكالة عقده لازـ ما لـ يشترط أحد أطرافيا لنفسو خيار الرجكع، كيشترط لصحتيا رضا أطرافيا الثلبثة، كتنعقد فيما بيف المحيؿ 

المحاؿ لو، كتبطؿ إذا انتفى أحد شركط انعقادىا، كيثبت حؽ المحاؿ لو بالمطالبة بيا إذا انعقدت  كالمحاؿ عميو مكقكفة عمى قبكؿ
صحيحة، كينتقؿ الديف عمى المحاؿ عميو بصفتو التي عمى المحيؿ، فإف كاف الديف حالان فتككف الحكالة حالة، كمؤجلبن إذا كانت الحكالة 

، المنشكر عمى 2547/1999مف القانكف المدني"، تمييز حقكؽ رقـ  1001،1002،1003، 994،996مؤجمة كذلؾ عملبن بالمكاد 
تمت زيارة المكقع بتاريخ  ،http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx: الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع
تنعقد بيف المحيؿ كالمحاؿ لو دكف لزكـ بينما قضت محكمة التمييز الأردنية في قرارو سابؽ ليا بأف: "حكالة الحؽ ـ. 13/12/2014

 مكقع عمى المنشكر، 39/1999عمييا"، تمييز حقكؽ رقـ  مكافقة المحاؿ عميو كلكف يصبح المحاؿ عميو ممزمان مف تاريخ عممو كمكافقتو
 بتاريخ المكقع زيارة تمت ،http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx: الإلكتركني الأردنية التشريعات

الطبعة الثالثة عشر، مكتبة  "أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،لممزيد حكؿ ذلؾ انظر عبد القادر الفار،  .ـ13/12/2014
 .217-215ـ، ص2011دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

 .134مرجع سابؽ، ص "الجوانب القانونية للإيجار التمويمي"،عمي سيد قاسـ،  - 270
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، فضلبن (271)عقد البيع مثلبن الذم يربطو بالمكرد بناءن عمى طمب المستأجريتفاجأ فيما بعد بفسخ 

عف ككف حكالة الحؽ تجيز لممكرد أف يتمسؾ في مكاجية المستأجر "المحاؿ لو" بكؿ الدفكع التي لو 

ر "المحيؿ" عملبن بأحكاـ الحكالة  .(272)قبؿ المؤجِّ

ر بحجة عدـ نفا ذ الحكالة في مكاجية المكرد، ذلؾ أف كلا يستطيع المستأجر الرجكع عمى المؤجِّ

ر لا يضمف يسار المكرد ، كلأف رجكع المستأجر عمى المكرد ليطالبو بتنفيذ التزامو (273)المؤجِّ

بالضماف أك التعكيض إنما يفعمو لحساب نفسو كىك يتحمؿ مسؤكلية ىذا الإجراء، إلا أف ذلؾ لا 

ر "المحيؿ" نيائيان مف التزامو بالضماف الناشئ عف عقد البيع إذا لـ ينجح المستأجر  يعفي المؤجِّ

 .(274)"المحاؿ لو" في دعكاه قًبؿ المكرد، كلك اشترط عدـ الضماف

                                                           
كتطبيقان ليذه النظرية "حكالة الحؽ" يككف كضع المستأجر بالنسبة إلى المكرد ككضع المشترم نفسو، كبالتالي يحؽ لو طمب فسخ  - 271

ر قد فرغ لو عف حقو بيا،  انظر إلياس العقد أك انقاص الثمف أك الادلاء بالعيكب الخفية كالمطالبة بالعطؿ كالضرر إذا كاف المؤجِّ
 .346، مرجع سابؽ، صغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن""عقد الميزنناصيؼ، 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "لممديف أف يتمسؾ قبؿ المحاؿ لو بالدفكع التي لو أف يتمسؾ 340تنص المادة ) - 272
( مف 1005ستمدة مف عقد الحكالة"، بينما نصت المادة )بيا قبؿ المحيؿ كقت نفاذ الحكالة في حقو، كما يجكز لو أف يتمسؾ بالدفكع الم

القانكف المدني الأردني عمى ىأنو: "لممحاؿ عميو أف يتمسؾ قبؿ المحاؿ لو بكافة الدفكع المتعمقة بالديف كالتي كانت لو في مكاجية 
مسؾ في مكاجية المحاؿ لو المستأجر المحيؿ كلو أف يتمسؾ بكافة الدفكع التي لممحيؿ قبؿ المحاؿ لو". بحيث أنو يحؽ لممكرد الت

ببطلبف الحؽ أك انفساخو أك انقضائو أك أف يتمسؾ ببطلبف الحكالة أك صكريتيا إف كانت لو مصمحةه في ذلؾ، أك التمسؾ بالمقاصة 
ـ، 2014، الخميؿ، بدكف طبعة، المكتبة الأكاديمية"أحكام الالتزام آثار الحق الشخصي"، بعد إعلبنو بالحكالة. انظر عثماف التكركرم، 

 .236ص
لا يضمف المحيؿ يسار المديف إلا إذا كجد اتفاؽ  -1( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني بفقرتييا عمى أنو: "337تنص المادة ) - 273

ضي إذا ضمف المحيؿ يسار المديف، فلب ينصرؼ ىذا الضماف إلا إلى كقت الحكالة ما لـ يكجد اتفاؽ يق -2خاص عمى ىذا الضماف. 
( مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "إذا ضمف المحيؿ لممحاؿ لو يسار المحاؿ عميو فلب 1011بغير ذلؾ"، بينما نصت المادة )

 ينصرؼ ىذا الضماف إلا إلا يساره كقت الحكالة ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ".
ف المحيؿ مسؤكلان عف أفعالو الشخصية، كلك كانت الحكالة ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "يكك 339تنص المادة ) - 274

( مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "لممحاؿ لو أف يرجع عمى 1014بغير عكض أك اشترط عدـ الضماف"، كفي ذلؾ نصت المادة )
 -المحيؿ في الأحكاؿ التالية:

 فاؽ أطرافيا.اتإذا فسخت الحكالة ب -1  
 يو الحكالة كلـ تكف ثمة بينة بيا كحمؼ عمى نفييا.إذا جحد المحاؿ عم -2  
 إذا مات المحاؿ عميو مفمسان قبؿ أداء الديف. -3  
 إذا حكمت المحكمة بإفلبسو قبؿ الأداء. -4  
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ف كانت ىي الأقرب في التعبير عف مقصكد الأطراؼ في تنظيـ رجكع  كيعاب عمى ىذه النظرية كا 

المحاؿ؛ لأف حكالة المستأجر عمى المكرد، إلا أنو ييؤخذ عمييا أف الحكالة تتقرر قبؿ نشأة الحؽ 

ر كالمستأجر كىك أسبؽ في التككيف مف  الحؽ ترد ضمف بنكد عقد التأجير التمكيمي فيما بيف المؤجِّ

ر يحيؿ حقان لـ ينشأ بعد، كىك (275)عقد البيع المبرـ بيف المؤجِّر كالمكرد ، مما يترتب عميو أف المؤجِّ

 .(276)لةما يتنافى مع التزاـ المحيؿ بضماف كجكد الحؽ كقت الحكا

 الفرع الثالث: الاشتراط لمصمحة الغير

يعرؼ الاشتراط لمصمحة الغير بأنو: "عقد يتفؽ بمقتضاه شخص يسمى المشترط مع شخصو آخر 

، بحيث (277)يسمى المتعيد بأف يقكـ ىذا الأخير بأداءو معيف لمصمحة شخصو ثالث يسمى المستفيد"

 .(278)مباشرةن تجاه المتعيدعف ىذا العقد حؽه لممنتفع "المستفيد"  ينشأ

                                                                                                                                                                          

"أحكام  إذا بطمت الحكالة المقيدة بسقكط الديف أك ىلبؾ العيف أك استحقاقيا ككانت غير مضمكنة". لممزيد انظر أميف دكاس، -5  
 .186-185ـ، ص2005الطبعة الأكلى، دار الشركؽ لمنشر كالتكزيع، راـ الله،  الالتزام"،

  .351مرجع سابؽ، ص "النظام القانوني لمتأجير التمويمي"،ىاني محمد دكيدار،  - 275
( مف القانكف المدني الأردني بأف تككف الحكالة ناجزة غير معمقةو لا عمى شرط كلا مضافة 1000اشترط المشرع الأردني في المادة ) - 276

إلى أجؿ، كمع ذلؾ إذا كانت الحكالة معمقة عمى شرطو ملبئـ كمقبكؿ فإنيا مع ذلؾ تعتبر حكالة ناجزة كمرتبة لآثارىا. انظر عامر 
ـ، 2010الطبعة الثانية، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  "أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،محمكد الكسكاني، 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "إذا كانت الحكالة بعكض لا يضمف المحيؿ 336، كفي ذلؾ نصت المادة )258ص
ر في ضماف المكرد حكالة إلا كجكد الحؽ المحاؿ بو كقت الحكالة ، ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ"، حيث تعتبر حكالة حؽ المؤجِّ

ران. ر مف التزامو بالضماف بكصفو مؤجِّ  بعكض كيتمثؿ مقابؿ الحكالة في إعفاء المؤجِّ
شر كالتكزيع كالطباعة، عماف، الطبعة الأكلى، دار المسيرة لمن "مصادر الالتزام في القانون المدني"،انظر يكسؼ محمد عبيدات،  - 277

 ، 241ـ، ص2009
يجكز لمشخص أف يتعاقد  -1( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى الاشتراط لمصمحة الغير بقكليا: "156نصت المادة ) - 278

عمى ىذا  يترتب -2باسمو عمى حقكؽ يشترطيا لمصمحة الغير إذا كاف لو في تنفيذىا مصمحةن شخصية مادية كانت أك أدبية. 
ف الاشتراط أف يكسب الغير حقان مباشران قبؿ المتعيد بتنفيذ الاشتراط يستطيع أف يطالبو بكفائو، ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ، كيكك 

لا يجكز لممشترط أف يطالب بتنفيذ ما اشترط لمصمحة المنتفع، إ -3ليذا المتعيد أف يتمسؾ قبؿ المنتفع بالدفكع التي تنشأ عف العقد. 
( مف القانكف المدني 210إذا تبيف مف العقد أف المنتفع كحده ىك صاحب الحؽ في ذلؾ"، كىذا النص مطابؽه لما كرد في نص المادة )

 الأردني.
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كنظران لأف الكضع الظاىر مف ثلبثية أطراؼ عقد التأجير التمكيمي تثير المبس، كتدعك إلى تشبيو 

ىذه العلبقة بالاشتراط لمصمحة الغير، فقد ذىبت بعض الاتجاىات الفقيية الفرنسية إلى القكؿ بأف 

ر (279)حة الغيررجكع المستأجر عمى المكرد يقكـ عمى أساس الاشتراط لمصم ، بحيث يشترط المؤجِّ

"المشترط" عمى المكرد "المتعيد" أف يتعيد بالكفاء بالتزامو بالضماف الناشيء عف عقد البيع 

لمصمحة المستأجر "المستفيد"، كمف ثـ فإف ىنالؾ علبقة مباشرة بيف المكرد كالمستأجر الذم لـ 

الرجكع عمى المكرد مطالبان إياه بالحقكؽ  يكف طرفان في عقد الشراء، كبذلؾ فإف المستأجر يستطيع

 . (280)التي نشأت لمصمحتو جراء ىذا الاشتراط

كبالرجكع لشركط قاعدة الاشتراط لمصمحة الغير كما يعرفيا القانكف المدني، نجد أنو يجب أف 

، دكف أف يككف طرفان (281)تنصرؼ نية المتعاقديف إلى تقرير حؽو مباشرو يتمقاه المنتفع مف العقد

بدعكل  . كبتطبيؽ ذلؾ عمى عقد التأجير التمكيمي كحؽ المستأجر في الرجكع عمى المكرد(282)وفي

نما ىك انتقاؿ لحقكؽ المؤجِّر  مباشرة؛ نجد أف المستأجر لا يكتسب حقان مباشران جديدان مف العقد، كا 

لـ ينشأ  عمى البائع إلى المستأجر، بمعنى أف حؽ المستأجر في الرجكع عمى المكرد بدعكل مباشرة

ر تجاه المكرد كالمترتب عمى عقد البيع بينيما،  نما نشأ في ذمة المؤجِّ مف عقد الاشتراط مباشرةن، كا 

                                                           
 .240، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة، انظر  - 279
 .344، مرجع سابؽ، صزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن""عقد الميانظر إلياس ناصيؼ،  - 280
قررت محكمة النقض المصرية : "أنو إذا كاف الحؽ الذم اشترطو المستأمف في كثيقة التأميف إنما اشترطو لنفسو فلب يككف ىناؾ  - 281

تبيف مف مشارطة التأميف أف العاقديف قصدا تخكيؿ  اشتراط لمصمحة الغير، حتى كلك كانت ثمة منفعة تعكد منو عمى الغير، أما إذا
"المصادر الغير الحؽ المباشر في منفعة العقد فإف القكاعد الخاصة بالاشتراط لمصمحة الغير ىي التي تطبؽ"، انظر أميف دكاس، 

 .187ص ـ،2004الطبعة الأكلى، دار الشركؽ لمنشر كالتكزيع، راـ الله،  الإرادية العقد والإرادة المنفردة"،
. كقد نصت القكانيف عمى جكاز أف 189-188، مرجع سابؽ، ص"مصادر الالتزام في القانون المدني الأردني"انظر أنكر سمطاف،  - 282

"يجكز في  ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى:158يككف المنتفع شخصان مستقبلبن أك جية مستقبمة، كفي ذلؾ تنص المادة )
الغير أف يككف المنتفع شخصان مستقبلبن أك جية مستقبمة، كما يجكز أف يككف شخصان أك جية غير معينيف كقت الاشتراط لمصمحة 

ة العقد، إذا كاف تعيينيما مستطاعان حيف ينتج العقد أثره طبقان للبشتراط"، يطابؽ نص المادة ىذه ما أكرده المشرع الأردني في نص الماد
 .( مف القانكف المدني الأردني210)
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ف كاف المنتفع كفقان لنظرية (283)كمنو انتقؿ إلى المستأجر ، ىذا مف ناحية. كمف ناحيةو أخرل فإنو كا 

تراط أم مف الغير بالنسبة لو، الاشتراط لمصمحة الغير في القانكف المدني ليس طرفان في عقد الاش

ر بالمكرد، فإف المستأجر ليس  ف عدَّ مف الغير بالنسبة لعقد البيع الذم يربط المؤجِّ فإف المستأجر كا 

 .(284)مف الغير بالنسبة لمعممية التمكيمية التي تستند إلى عناصر قانكنية مركبة

لمستأجر عمى المكرد بدعكل مباشرة، كما أنو لا يمكف التسميـ بيذه النظرية كأساسو قانكني لرجكع ا

ر كالمكرد العقد الأساسي في عقد التأجير التمكيمي،  ذلؾ أنيا تجعؿ عقد البيع المبرـ ما بيف المؤجِّ

كىك ما يخالؼ الكاقع الذم يؤكد أف جكىر عممية التأجير التمكيمي ىك عقد الإيجار التمكيمي الذم 

ر بالمستأجر، كما عقد البيع ؤ يربط الم إلا عقده تابعه لو يجعؿ ىذا الإيجار ممكنان جِّ
(285) . 

كمما سبؽ أعلبه يتضح أف نظرية الاشتراط لمصمحة الغير لا تصمح أساسان قانكنيان لتبرير حؽ 

 المستأجر في الرجكع عمى المكرد بدعكل مباشرة.

 المطمب الثاني

 نظرية الحمول

إلى نظرية الحمكؿ، بحيث يحؿ المستأجر يرل اتجاهه فقييه أف رجكع المستأجر عمى المكرد يستند 

ر في الرجكع عمى البائع، كبالتالي سنتناكؿ دراسة ىذه النظرية لمتحقؽ مف مدل صحة  محؿ المؤجِّ

ىذا الاتجاه الفقيي كدقتو في التعبير عف نطاؽ الحقكؽ المقررة لممستأجر مف جانب، كعف مدل 

 انبو آخر.التزاـ المكرد "البائع" برجكع المستأجر عميو مف ج
                                                           

 .103مرجع سابؽ، ص ، "طبيعة عقد الإيجار التمويمي وحدوده القانونية"،عيسى بخيت - 283
 .134مرجع سابؽ، ص "الجوانب القانونية للإيجار التمويمي"،انظر عمي سيد قاسـ،  - 284
 .133المرجع السابؽ نفسو، ص - 285
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 الفرع الأول: مفيوم نظرية الحمول

الحمكؿ ىك: "نظاهـ قانكني يستمر بمقتضاه الديف قائمان كيستبدؿ الدائف القديـ بدائفو جديد"
(286) ،

بمعنى قياـ شخصو بكفاء ديف المديف كحمكلو بذلؾ محؿ الدائف الذم أكفاه حقو في علبقتو بالمديف، 

صكرة تجديد الديف بتغيير الدائف حيث يخرج بمكجبو الدائف كبذلؾ يقترب الكفاء مع الحمكؿ مف 

الأصمي كيحؿ محمو المكفي في علبقتو بالمديف، كىك كذلؾ يشتبو جدان بحكالة الحؽ مف دائفو إلى 

 .(287)دائفو آخر

كيفيد الكفاء بالحمكؿ كلبن مف المكفي كالمديف كالدائف، فبالنسبة لممكفي؛ فإنو قد يرل أف مف 

يرجع عمى المديف بدعكاه الشخصية، بؿ بدعكل الدائف نفسو؛ لكجكد ضماناتو  مصمحتو أف لا

، كيفيد المديف مف أنو يحميو مف ملبحقة (288)شخصية أك عينية مقدمة مف المديف ضمانان لمكفاء

                                                           
، مرجع سابؽ، دراسة مقارنة مع الشريعة الإسلامية" –يك "عقد الإجارة المنتيية بالتممانظر محمد عبد الله بريكاف الرشيدم،  - 286

 منو مطمكبة رسكمان  أك عكائد عنو أدل أك بأمره غيره مغرـ قضى مف: "أف عمى الحيراف مرشد مف( 199) المادة . كقد نصت54ص
، انظر عثماف التكركرم، "عميو الرجكع يشترط لـ كلك الآمر عمى دفعو بما الرجكع فمو إليو كدفعو بأمره دينو لغريمو عنو كفؿ أك بأمره

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: 354. كما كنصت المادة )37مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق الشخصي"،
أمره أف يمنع يجكز لممديف الذم حصؿ الكفاء بغير  -2إذا قاـ الغير بكفاء الديف، كاف لو حؽ الرجكع عمى المديف بقدر ما دفعو.  -1"

رجكع المكفي بما كفاه عنو كلبن أك بعضان، إذا أثبت أف لو مصمحةن في الاعتراض عمى الكفاء". ىذا كقد أشار المشرع المصرم لنظرية 
( كالتي جاء فييا: "إذا قاـ بالكفاء شخصه غير المديف حؿ المكفي محؿ الدائف الذم استكفى حقو في 326الحمكؿ أيضان في المادة )

 -كاؿ التالية:الأح
 إذا كاف المكفي ممزمان بالديف مع المديف أك ممزمان بكفائو عنو. -1    
 إذا كاف المكفي دائنان ككفى دائنان آخر مقدمان عميو بما لو مف تأميف عيني كلك لـ يكف لممكفي أم تأميف. -2    
 عقار لضماف حقكقيـ.إذا كاف المكفي قد اشترل عقاران كدفع ثمنو كفاءن لدائنيف خصص ال -3    
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني.355إذا كاف عناؾ نص خاص يقرر لممكفي حؽ الحمكؿ". كىي تطابؽ نص المادة ) -4    
كتجدر الإشارة إلى أف القانكف المدني الأردني لـ يتضمف في نصكصو نصان يقابؿ ما أكرده المشرع الفمسطيني أك ما أكرده المشرع     

صرم، كعمى الرغـ مف عدـ كجكد نصو مقابؿ ليذه المكاد في القانكف المدني الأردني إلا أف ىذا الأمر لا يعني أف القانكف الأردني الم
لا ينظـ ىذه الحالات بؿ عمى العكس نظميا في كؿ ىذه الأحكاؿ كالحالات كلكف كؿ في مكضكعو كليس بمكجب نصو كاحد، انظر 

 .70(، ص 1مرجع سابؽ، ىامش رقـ ) م الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،"أحكاعامر محمكد الكسكاني، 
 .29مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام"، لممزيد انظر أميف دكاس، - 287
، الطبعة الأكلى، دار كائؿ "المختصر في شرح القانون المدني الأردني آثار الحق الشخصي"عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشو،  - 288

 .265ـ، ص2010كالتكزيع، عماف، لمنشر 
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الدائف كالتنفيذ عمى أمكالو، أما فيما يتعمؽ بالدائف؛ فإنو يساعده في الحصكؿ عمى حقو في كقتو 

 .(289)غير قادرو عمى دفعو، كيجنبو المجكء إلى القضاء لممطالبة بحقكقو أماـ المحاكـيككف المديف 

كقد اختمؼ الفقو القانكني في مسألة اعتبار الكفاء بالحمكؿ مف طرؽ انقضاء الحؽ، فذىب فريؽه 

مف الفقياء إلى القكؿ بأف الحؽ ينقضي بالكفاء دكف تأميناتو كضماناتو التي تبقى قائمةن كسببي 

، بينما ذىب بعض الفقياء إلى القكؿ ببقاء الحؽ ذاتو عمى أساس (290)ائيا يعكد لنص القانكفبق

الافتراض كانتقالو إلى المكفي، كفسر ىؤلاء الفقياء كيفية بقاء الحؽ بعد الكفاء عمى أساس 

جو . كقد ات(291)الافتراض القانكني، لأف القانكف يفترض بقاء الحؽ بعد الكفاء كانتقالو إلى المكفي

فريؽه مف الفقياء حديثان لمقكؿ بأف الكفاء مع الحمكؿ عممية مركبة، فيك كفاءه لمحؽ مف جانب الدائف 

ككنو يستكفي حقو مف المكفي، كبذلؾ ينقضي الحؽ بالنسبة لو، كىك انتقاؿه لمحؽ مف جانب 

ؿ ينتقؿ إلى المديف، لأنو لـ يكؼً بالحؽ بؿ أكفاه عنو غيره، كبذلؾ لا ينقضي الحؽ بالنسبة لو ب

. كتجدر الإشارة إلى أف تحديد الطبيعة (292)المكفي، لأف الذم أكفى الحؽ حؿ محؿ الدائف فيو

الحمكؿ يعتبر  القانكنية لمكفاء مع الحمكؿ لا يقتصر عمى ىذه الآراء الفقيية، فينالؾ مف قاؿ بأف

                                                           
 .37مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق الشخصي"،عثماف التكركرم،  - 289
كتنص  المديف، عمى الرجكع في الحؽ المكفي تعطي التي الشخصية الدعكل نفسيا ىي الحمكؿ دعكل أف نجد النظرية ىذه كبمكجب - 290

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "مف حؿ قانكنان أك اتفاقان محؿ الدائف كاف لو حقو بما ليذا الحؽ مف 358المادة )
خصائص، كما يمحقو مف تكابع، كما يكفمو مف تأمينات، كما يرد عميو مف دفكع، كيككف ىذا الحمكؿ بالقدر الذم أداه مف مالو مف حؿ 

كقد اعترض بعض الفقياء عمى ىذه النظرية بأنو إذا كاف الحؽ ينقضي بالكفاء؛ فالمنطؽ يقضي أيضان بانقضاء  محؿ الدائف"،
المجمد  "الوافي في شرح القانون المدني"،سميماف مرقس، التأمينات التي تضمف ىذا الحؽ لأف التابع تابع، كالتابع لا يفرد بحكـ، انظر 

 .764ـ، ص1992انية، دار الكتب القانكنية، مصر، الرابع، الجزء الثاني، الطبعة الث
اعترض الفقياء عمى ىذا الرأم بالقكؿ بأف الافتراض لا يصح إلا في القانكف الركماني، أما في القانكف المعاصر كفي ظؿ التطكر  - 291

يمكف المجكء إلى الافتراض إلا الصناعي كالاقتصادم كالتشريعي يستطيع المشرع أف يفرض إرادتو بدلان مف افتراض تصكرو معيف، كلا 
"الوجيز في شرح القانون المدني حيف ينقص الدليؿ العقمي كالمنطقي لتبرير قاعدة قانكنية معينة، انظر ياسيف محمد الجبكرم، 

 .103ـ، ص2003الجزء الثاني، الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  الأردني"،
، مرجع سابؽ، "المختصر في شرح القانون المدني الأردني آثار الحق الشخصي"، جمعة الحلبلشوانظر عبد الرحمف أحمد  - 292

 . 266ص
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قيؿ بأف الحمكؿ يعتبر بمثابة حكالة حؽ يككف الثمف فييا ىك ما أداه المكفي عف المديف، ككذلؾ 

، غير أف أكثرىا منطقيةن كقبكلان لدل الفقو (293)مف قبؿ الإنابة، إلى غير ذلؾ مف الآراء الفقيية

القانكني ما اتجو إليو الفقياء لتعميؿ بقاء الحؽ بعد الكفاء بفكرة أف الكفاء مع الحمكؿ عممية مركبة، 

 حؽ مف جانب المديف كىك ما سبؽ بيانو.بمعنى أنو كفاءه لمحؽ مف جانب الدائف، كانتقاؿه لم

 الفرع الثاني: مصدر الحمول

 مشركع مف( 358)، فيما نصت المادة (294)أغفمت مجمة الأحكاـ العدلية تنظيـ الكفاء مع الحمكؿ

 الحؽ ليذا بما حقو لو كاف الدائف محؿ اتفاقان  أك قانكنان  حؿ مف: "أف عمى الفمسطيني المدني القانكف

 ىذا كيككف دفكع، مف عميو يرد كما تأمينات، مف يكفمو كما تكابع، مف يمحقو كما خصائص، مف

 .(295)"الدائف محؿ حؿ مف مالو مف أداه الذم بالقدر الحمكؿ

يتضح مف النص أعلبه أف لمكفاء مع الحمكؿ صكرتاف: فإما أف يككف بمكجب نصو قانكني أك 

 بمكجب اتفاؽ.

 

 

 
                                                           

 .104مرجع سابؽ، ص "الوجيز في شرح القانون المدني الأردني"،لممزيد حكؿ ذلؾ انظر ياسيف محمد الجبكرم،  - 293
لـ تعالج مجمة الأحكاـ العدلية الكفاء مع الحمكؿ، كما لـ يبحثو الفقياء المسممكف في مؤلفاتيـ كاقتصركا عمى فكرة حكالة الحؽ  - 294

"أحكام الالتزام آثار الحق باعتبارىا حلبن كاقعيان، حيث ينتقؿ الحؽ مف الدائف الأصمي إلى الدائف الجديد، انظر عثماف التكركرم، 
 .38سابؽ، ص مرجع الشخصي"،

( مف القانكف المدني المصرم كالتي تنص عمى: "مف حؿ قانكنان أك اتفاقان 329نقميا مشركع القانكف المدني الفمسطيني عف المادة ) - 295
محؿ الدائف كاف لو حقو بما ليذا الحؽ مف خصائص كما يمحقو مف تكابع، كما يكفمو مف تأمينات، كما يرد عميو مف دفكع، كيككف ىذا 

 حمكؿ بالقدر الذم أداه مف مالو مف حؿ محؿ الدائف".ال
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 أولًا: الحمول القانوني

الحمكؿ الذم يتـ بقكة القانكف، بمعنى أف المكفي ىنا لا يستطيع الرجكع عمى المديف يقصد بو 

، (296)الأصمي إلا إذا كاف ىناؾ نصه قانكنيه ييقرر لو ذلؾ، أك كاف ىناؾ نصه قانكنيه ييقرر الحمكؿ

ما كفي ىذا الإطار نجد أف المشرع الفمسطيني في مشركع القانكف المدني قد حدد أربعة حالاتو إذا 

 تكافرت شركط كؿو منيا كاف الحمكؿ بالنسبةً ليا حمكلان قانكنيان، أما ىذه الحالات فيي:

إذا كاف المكفي ميمزمان بالديف مع المديف أك ممزمان بكفائو عنو -1
، كما لك كاف المديف أحد (297)

الحمكؿ ، كالسبب في (298)المدينيف المتضامنيف، أك أحد المدينيف في ديفو لا يقبؿ الانقساـ

القانكني في ىذه الحالة أف المكفي يعتبر مف الناحية القانكنية مجبران عمى الكفاء بالديف؛ لذلؾ 

 إذا أكفى بالديف كحده حؿ محؿ الدائف في استيفاء حقو تجاه المديف ذاتو.

في إذا كاف المكفي دائنان ككفى دائنان آخر مقدمان عميو بما لو مف تأميف عيني، كلك لـ يكف لممك  -2

، كمثاؿ ذلؾ أف يككف ىناؾ دائف مرتيف كيميو دائفه آخر سكاء أكاف دائنان عاديان (299)أم تاميف

                                                           
 .71مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،عامر محمكد الكسكاني،  - 296
نكف ( مف القا326( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، يقابميا نص الفقرة الأكلى مف المادة )355نص الفقرة الأكلى مف المادة ) - 297

 المدني المصرم.
  :الإلكتركني الأردنية التشريعات ، كالمنشكر عمى مكقع28/11/1999بتاريخ   1190/99انظر قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 298

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx. 
( مف القانكف 326( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، يقابميا نص الفقرة الثانية مف المادة )355الفقرة الثانية مف المادة ) نص - 299

 المدني المصرم.
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، كيقكـ ىذا الأخير بالكفاء لمدائف المرتيف الأكؿ كيحؿ (300)أك دائنان مرتينان آخر يميو في المرتبة

 . (301)محمو في مرتبة رىنو في علبقتو بالمديف

، (302)ان كدفع ثمنو كفاءن لدائنيف خيصص العقار لضماف حقكقيـإذا كاف المكفي قد اشترل عقار  -3

 فإنو يحؿ محميـ في ىذه الحقكؽ.

إذا كيجد نصه قانكنيه ييقرر لممكفي حؽ الحمكؿ -4
، كمثاؿ ذلؾ حالةي حمكؿ المؤمف محؿ (303)

، ككذلؾ حؽ صندكؽ التعكيضات في الرجكع (304)المؤمف لو بما دفعو مف ضمافو عف الضرر

 .(305)ضرر غير المؤمفعمى مسبب ال

 

                                                           
 .85مرجع سابؽ، ص "الوجيز في شرح القانون المدني الأردني"،انظر ياسيف محمد الجبكرم،  - 300
دكف تنفيذ الدائف المرتيف الأكؿ عمى الماؿ المرىكف بسبب عدـ كفاءه لو بدينو الحاؿ، كىك يفيد  كيفيد ىذا الحكـ المديف لأنو يحكؿ - 301

المكفي الذم يرل أف التنفيذ عمى ماؿ المديف المرىكف الآف قد لا يؤدم لمكفاء بحقو ىك في ذمة المديف، فيقكـ بالكفاء لمدائف المتقدـ 
مرجع  "أحكام الالتزام"، ف كينتظر ارتفاع قيمتو ليقكـ بالتنفيذ عميو، انظر أميف دكاس،عميو كيحؿ محمو في مرتبتو عمى الماؿ المرىك 

 .31سابؽ، ص
( مف القانكف 326( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، يقابميا نص الفقرة الثالثة مف المادة )355نص الفقرة الثالثة مف المادة ) - 302

 المدني المصرم.
( مف القانكف 326( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، يقابميا نص الفقرة الرابعة مف المادة )355مف المادة )نص الفقرة الرابعة  - 303

 المدني المصرم.
ـ عمى أنو: "يجكز لممؤمف إذا دفع تعكيضان عف الضرر أف 2005( لسنة 20( مف قانكف التأميف الفمسطيني رقـ )14تنص المادة ) - 304

مف  الدعاكل التي تككف لممؤمف لو قًبؿ مف تسبب في الضرر الذم حدثت عنو مسؤكلية المؤمف بما دفعو يحؿ محؿ المؤمف لو في
ضماف، ما لـ يكف مف أحداث الضرر غير المتعمد مف أصكؿ المؤمف لو كفركعو أك مف زكجو أك شخصان يككف المؤمف لو مسؤكلان عف 

 أفعالو".
يحؽ لمصندكؽ الرجكع بالمبالغ المدفكعة  -1ـ عمى أنو: "2005( لسنة 20مسطيني رقـ )( مف قانكف التأميف الف175تنص المادة ) - 305

 مف قبمو بسبب الحادث عمى أحد المذككريف أدناه:
 ( مف ىذا القانكف.149مف لا يستحؽ تعكيضان بمكجب أحكاـ المادة ) -أ   
لؾ مف كاف لديو تأميف سنكم انتيى مفعكلو خلبؿ ثلبثيف يكمان مف لـ يكف لو تأميف نافذ المفعكؿ كقت كقكع الحادث، كيستثنى مف ذ -ب   

 قبؿ تاريخ الحادث.
 (.173مف كاف بحكزتو تأميف لا يغطي الحادث كفقان لمحالات المذككرة في الفقرة الرابعة مف المادة ) -ج  
 مالؾ المركبة أك المتصرؼ بيا. -د  
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 ثانياً: الحمول الاتفاقي

أما بالنسبة لمحمكؿ الاتفاقي؛ فإنو يجد أساسو في اتجاه الإرادة نحك الحمكؿ بالاتفاؽ مع الدائف أك 

 بالاتفاؽ مع المديف.

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "يجكز لممديف إذا 357كفي ذلؾ تنص المادة )

كفى بو الديف أف يحؿ المقرض محؿ الدائف الذم استكفى حقو، كلك بغير رضا اقترض مالان 

الدائف، عمى أف يذكر في عقد القرض أف الماؿ قد خصص لمكفاء، كفي المخالصة أف الكفاء كاف 

، كىنا نجد أف الكفاء بالحمكؿ يتـ بالاتفاؽ مع (306)مف ىذا الماؿ الذم أقرضو الدائف الجديد"

ترط لكقكعو شرطاف ىما: أف يبرـ المديف قرضان مع الغير بقصد الحصكؿ عمى المديف، غير أنو يش

الماؿ اللبزـ لمكفاء بحؽ الدائف، كأف يذكر الدائف في المخالصة التي يقر فييا باستيفاء حقو أف 

. كىذا يقتضي؛ أف يككف القرض قد تـ في كقتو سابؽ عمى (307)الكفاء كاف بالماؿ مكضكع القرض

يجب أف يككف لعقد القرض كلسند المخالصة تاريخه ثابت سابؽ عمى نشأة حؽ ، كما (308)الكفاء

 .(309)الغير حتى يمكف الاحتجاج بالحمكؿ في مكاجيتو

( مف مشركع القانكف المدني عمى أنو: "يجكز لمدائف 356كما كنص المشرع الفمسطيني في المادة )

كقت الكفاء عمى أف يحؿ محمو كلك الذم استكفى حقو مف غير المديف أف يتفؽ مع ىذا الغير في 

النظر عف  ، كىنا نجد أف الكفاء بالحمكؿ يتـ بالاتفاؽ مع الدائف بغض(310)لـ يقبؿ المديف بذلؾ"

                                                           
 ( مف القانكف المدني المصرم.328) تقابميا نص المادة - 306
، مرجع سابؽ، "المختصر في شرح القانون المدني الأردني آثار الحق الشخصي"انظر عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشو،  - 307

 .271ص
 .40مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق الشخصي"،عثماف التكركرم،  - 308
 .76مرجع سابؽ، صالالتزام في ضوء الشريعة الإسلامية"، "أحكام لممزيد انظر بمحاج العربي،  - 309
 ( مف القانكف المدني المصرم.327تقابميا نص المادة ) - 310
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قبكؿ المديف لذلؾ أك رفضو، كيتضح مف ىذا النص أنو لا بد مف تكافر ثلبثة شركط لصحة ىذا 

 :(311)الاتفاؽ كىي

يتـ الاتفاؽ بيف الدائف كالغير الذم قاـ بالكفاء عف المديف، كلا تشترط مكافقة المديف لصحة  أف -1

ىذا الاتفاؽ. كلا يشترط لصحة ىذا الاتفاؽ أف يتـ بشكؿو معيف، بؿ يكفي أف يتـ بالتراضي بيف 

 . (312)الدائف كالمكفي

بالمديف، ليتمكف الغير مف أف يتـ الاتفاؽ عمى حمكؿ الغير المكفي محؿ الدائف في علبقتو  -2

 استعماؿ كؿ حقكؽ الدائف قًبؿ المديف.

، لأنو لك تـ الاتفاؽ بعد الكفاء لانقضى الديف بكؿ (313)أف يتـ الاتفاؽ عمى الحمكؿ كقت الكفاء -3

 تأميناتو، كلا مجاؿ بالتالي للبتفاؽ عمى الحمكؿ بشأنو.

 الفرع الثالث: آثار الحمول

 محؿ اتفاقان  أك قانكنان  حؿ مف: "أف عمى الفمسطيني المدني القانكف مشركع مف( 358)نصت المادة 

 كما تأمينات، مف يكفمو كما تكابع، مف يمحقو كما خصائص، مف الحؽ ليذا بما حقو لو كاف الدائف

 "الدائف محؿ حؿ مف مالو مف أداه الذم بالقدر الحمكؿ ىذا كيككف دفكع، مف عميو يرد

  

                                                           
 .33-32مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام"، انظر أميف دكاس، - 311
 ..796المجمد الثاني، مرجع سابؽ، ص "الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"،السنيكرم، عبد الرزاؽ أحمد انظر أيضان  - 312
 .77مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،انظر عامر محمكد الكسكاني،  - 313
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؛ حمكؿ المكفي (314)الحمكؿ مف النص أعلبه أيان كانت صكرتو إف تـ صحيحان يترتب عمى الكفاء مع 

محؿ الدائف في نفس الحؽ الذم كاف لو، كيحؽ لممكفي الرجكع عمى المديف بمقدار ما أكفى، أم 

أف الحؽ ينتقؿ إلى المكفي بتكابعو كفكائده كتأميناتو كما عميو مف دفكع، كفيما اتخذه مف إجراءات 

، سكاء كاف الحؽ مدنيان أك تجاريان أك ثابتان بسندو تنفيذم بما (315)دة عمى المنقكؿ أك العقارالتنفيذ الكار 

، مع الضمانات القانكنية المقررة لمكفاء بو، سكاء كانت شخصية (316)لو مف خصائص كصفات

 .(317)كالكفالة أك التضامف مع مديفو آخر، أـ عينية كرىفو أك امتياز أك اختصاص

 عرض نظرية الحمول وفقاً للاتجاه الفقيي في عقد التأجير التمويميالفرع الرابع: 

جكىر فكرة الحمكؿ كما أسمفنا أف المكفي الذم قاـ بكفاء ديفو بدلان مف المديف يحؿ محؿ الدائف 

الذم استكفى حقو منو، كيرجع المكفي عمى المديف بيذا الديف نفسو، أم أف حؽ الدائف الذم تـ 

 كماتو كخصائصو كتكابعو كتأميناتو كدفكعو مف الدائف إلى المكفي.الكفاء لو ينتقؿ بمق

ككفقان لنظرية الحمكؿ ذىبت إحدل المحاكـ الفرنسية إلى تكييؼ رجكع المستأجر مباشرةن عمى المكرد 

ر (318)بدعكل مباشرة بالحمكؿ، كأيد ىذا الرأم جانبه مف الفقو القانكني ، كفي سبيؿ نقؿ حؽ المؤجِّ

إلى المستأجر تقضي بعض عقكد التأجير التمكيمي بحمكؿ المستأجر محؿ  في ضماف المكرد

ر المستأجر في كؿ حقكقو قًبؿ المكرد، كأىـ ىذه  ر في الرجكع عمى المكرد، كيحيؿ المؤجِّ المؤجِّ

                                                           
يترتب الحمكؿ عمى الكفاء الصحيح فإذا تـ الكفاء باطلبن، فلب يترتب عميو الحمكؿ، كنككف ىنا أماـ حالة دفع غير المستحؽ. انظر  - 314

  .44مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدني"،ادر الفار، عبد الق
 . 811-810المجمد الثالث، مرجع سابؽ، ص "الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"،السنيكرم، عبد الرزاؽ أحمد  - 315
 .41مرجع سابؽ، ص "أحكام الالتزام آثار الحق الشخصي"،عثماف التكركرم،  - 316
 .111-104مرجع سابؽ، ص "الوجيز في شرح القانون المدني الأردني"،انظر ياسيف محمد الجبكرم،  - 317
 .97سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسى - 318
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الحقكؽ حقو في تسمـ الأشياء المبيعة، كحقو قًبؿ المكرد في ضماف العيكب الخفية التي تنقص مف 

رة.الانتفاع بالأمك   اؿ المؤجَّ

ف كانت نظرية الحمكؿ تنسجـ مع ذاتية عقد التأجير التمكيمي كأداةو للبئتماف  كييرد عمى ذلؾ بأنو كا 

ر مف العلبقات القانكنية التي تنشأ بيف  ككسيمة قانكنية لتمكيؿ الاستثمارات؛ إذ تفسر استبعاد المؤجِّ

ر، كما كأف نظرية الحمكؿ تبرر المستأجر كالمكرد كىك ما يتفؽ مع الدكر التمكيمي الذم ي معبو المؤجِّ

الشركط التي تعفي المؤجِّر مف الالتزاـ بالضماف قًبؿ المستأجر كتمنعو مف الرجكع عميو بيذا 

 .(319)الالتزاـ الناشئ عف عقد الإيجار

إلا أنو لا يمكف التسميـ بنظرية الحمكؿ لتكييؼ رجكع المستأجر عمى المكرد بدعكل مباشرة في عقد 

 أجير التمكيمي كذلؾ للؤسباب التالية:الت

ر قًبؿ المكرد صريحان كخاليان مف  -1 يجب أف يككف الاتفاؽ عمى حمكؿ المستأجر محؿ المؤجِّ

 .(320)المبس

يجب لتطبيؽ نظرية الحمكؿ عمى عقد التأجير التمكيمي فيما يتعمؽ برجكع المستأجر عمى  -2

"الدائف الجديد" بسداد كؿ مبالغ الأجرة المستحقة طكاؿ المكرد بدعكل مباشرة، أف يقكـ المستأجر 

ر، كالمتمثمة في ثمف المعدات بالإضافة إلى ىامش الربح الذم  مدة عقد التأجير التمكيمي لممؤجِّ

ر لمحصكؿ عميو نتيجة تمكيمو لممستأجر، كأف يدفع القيمة المتبقة بتماميا قبؿ أف يرجع  يسعى المؤجِّ

ر قًبؿ البائع، كىك ما لا  ،(321)عمى المكرد بالضماف حتى يمكف القكؿ بصحة حمكلو محؿ المؤجِّ

                                                           
 .130مرجع سابؽ، ص "الجوانب القانونية للإيجار التمويمي"،انظر عمي سيد قاسـ،  - 319
 .131مرجع سابؽ، ص "الجوانب القانونية للإيجار التمويمي"،انظر عمي سيد قاسـ،  - 320
 .140، مرجع سابؽ، ص"النواحي القانونية في عقد التأجير التمويمي وتنظيمو الضريبي"انظر صفاء عمر خالد بمعاكم،  - 321
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يككف متحققان كقت إثارة المستأجر لضماف المكرد. كلا شؾ أف ذلؾ يتنافى مع كظيفة عقد التأجير 

التمكيمي كغايتو كأداةو قانكنية للبئتماف، عدا عف أف مطالبة المستأجر بالضماف ستككف خلبؿ 

رة قبؿ سداد قيمة الأقساط بالكامؿ.انتفاعو بالأمكاؿ ال  مؤجَّ

تيمكف نظرية الحمكؿ بتطبيقيا عمى عقد التأجير التمكيمي فيما يتعمؽ بحؽ المستأجر في الرجكع  -3

عمى المكرد بدعكل مباشرة، المستأجر مف طمب فسخ عقد البيع، حيث أف المستأجر يحؿ محؿ 

ر في جميع التزاماتو كحقكقو، كىذا ما يتنا ر ككنو المالؾ الكحيد ليا، كلو المؤجِّ فى مع مصالح المؤجِّ

، كىك ما يتعارض أيضان مع بعض التشريعات التي (322)كحده حؽ طمب فسخ عقد البيع مع المكرد

نظمت رجكع المستأجر عمى المكرد بدعكل مباشرة، حيث استثنت مف ىذا الرجكع دعكل الفسخ، 

ـ بشأف التأجير 1995( لسنة 95رم رقـ )( مف القانكف المص13كفي إطار ذلؾ تنص المادة )

التمكيمي عمى أنو: "لممستأجر أف يرجع مباشرةن عمى المكرد أك المقاكؿ بجميع الدعاكل التي تنشأ 

ر عف العقد المبرـ بينو كبيف المكرد أك المقاكؿ فيما عدا دعكل فسخ العقد...".  لممؤجِّ

 رجكع المستأجر مباشرةن عمى المكرد.مما تقدـ أعلبه نجد أف نظرية الحمكؿ لا تنطبؽ عمى 

 لثالمطمب الثا

 الدعوى المباشرة 

رأينا فيما سبؽ أف عقد التأجير التمكيمي يتضمف عقديف كىما عقد البيع كعقد الإيجار، كيضـ ثلبثة 

أطراؼ كىـ المكرد كالمؤجِّر كالمستأجر، بحيث يعتبر المستأجر طرفان ثالثان بالنسبة لعقد البيع، 

شركات التأجير التمكيمي كيعتبر المكرد طرفان ثالثان بالنسبة لعقد الإيجار التمكيمي، كرأينا أيضان أف 
                                                           

 .195سابؽ، ص، مرجع "وآثاره طبيعتو" التمويمي التأجير "عقد نمر، جماؿ انظر بشار - 322
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تمجأ لإعفاء نفسيا مف التزاميا بالضماف تجاه المستأجر كتيقرر لو حؽ الرجكع مباشرةن عمى المكرد، 

 كحمايةن ليذا المستأجر فقد خكلو القانكف صلبحية المجكء لمقضاء عبر الدعكل المباشرة.

 الفرع الأول: رجوع المستأجر عمى المورد بدعوى مباشرة

ـ الفمسطيني بشأف 2014( لسنة 6(  مف القرار بقانكف رقـ )13سطيني في المادة )مالف نص المشرع

 : (323)التأجير التمكيمي عمى أنو

تعتبر التزامات المكرد بمكجب اتفاقية التكريد كاجبة الأداء لممستأجر، كما لك كاف المستأجر  -1"

رة  مكردة مباشرةن لممستأجر، عمى ألا يعتبر طرفان في تمؾ الاتفاقية، ككما لك كانت العيف المؤجَّ

ر كالمستأجر في ذات الكقت.  المكرد مسؤكلان عف ذات الضرر تجاه كؿو مف المؤجِّ

ر بتزكيد المستأجر بناءن عمى طمبو بكافة المستندات كالمعمكمات المتكافرة لديو،  -2 يقكـ المؤجِّ

عمى المكرد كفقان لأحكاـ ىذه الفقرة،  كاتخاذ أية إجراءات أخرل تمزـ لتمكيف المستأجر مف الرجكع

ر مسؤكلان عف تنفيذ تمؾ الالتزامات".  كبخلبؼ ذلؾ يككف المؤجِّ

كيعتبر ىذا الحؽ الذم منحو المشرع الفمسطيني لممستأجر خركجان عمى مبدأ نسبية آثار العقكد، 

 لغير، كىك لاكالذم يقضي بأف العقد لا تنصرؼ آثاره إلا في حؽ طرفيو، كلا يتعدل أثره إلى ا

، كفيو يىمنح الدائف في عقد التأجير التمكيمي ممثلبن بالمستأجر (324)يتقرر إلا بنصو تشريعيو خاص

                                                           
( مف قانكف 10ـ بشأف التأجير التمكيمي، كالمادة )1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )13انظر في ذات السياؽ المادة ) - 323

الحؽ في الرجكع  -3ـ، كالتي تنص عمى أنو يترتب لممستأجر الحقكؽ كالمزايا التالية: "2008( لسنة 45التأجير التمكيمي الأردني رقـ )
المكرد مباشرةن، فيما يخص جكدة كنكعية المىأجكر ككميتو كأحكاـ تسميمو كالشركط الأخرل الكاردة في عقد التكريد، كذلؾ بدكف  عمى

ر بالرجكع عمى المكرد".  إجحاؼ بحؽ المؤجِّ
لضفة الغربية مف أف: ـ كالسارم في ا1966( لسنة 12( مف قانكف التجارة الأردني رقـ )73كمف تطبيقاتيا ما نصت عميو المادة ) - 324

"لممرسؿ إليو حؽ في إقامة الدعكل المباشرة عمى الناقؿ مف أجؿ العقد الذم عقده الناقؿ مع المرسؿ، كبيذه الدعكل يتسنى لو أف 
ؿ ( مف قانكف العم30يطالبو بالتسميـ أك بأداء بدؿ التعكيض عند الاقتضاء لعدـ العمؿ كمو أك بعضو"، ككذلؾ ما نصت عميو المادة )
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ر منو، بغرض الحصكؿ عمى  أف يقكـ بمقاضاة مديف مدينو مباشرةن مف أجؿ تحصيؿ ديف المؤجِّ

 . (325)دينو منو

المشرع الفمسطيني عمى غرار كبالرجكع إلى أحكاـ مشركع القانكف المدني الفمسطيني نجد أف 

المشرع الأردني لـ ينظـ الدعكل المباشرة بنصو خاص، عمى خلبؼ الدعكل غير المباشرة كالتي 

. كلكف ييمكف تعريؼ الدعكل المباشرة بأنيا: "دعكل مدنية (326)عالجيا كلبىما بنصو خاص

و تجاه مديف مدينو، استثنائية كمجردة مقررة بنصو قانكنيو خاص، يرفعيا الدائف باسمو كلحساب

مطالبان إياه بالحؽ الثابت لممديف في ذمتو، كبحدكد ما لمدائف في ذمة ذلؾ المديف، حيث يستأثر 

، كيقصد بالدائف ىنا (327)الدائف بنتائجيا دكف أف يتعرض لمزاحمة غيره مف دائني المديف"

 ر التمكيمي.د كالمديف ىك المؤجِّ ر المستأجر التمكيمي، أما مديف المديف فنعني بو المك 

رة  ر الأمكاؿ المؤجَّ كبذلؾ يستطيع المستأجر أف يرجع عمى المكرد أك الشخص الذم تمقى منو المؤجِّ

ر إقامتيا إلا دعكل فسخ العقد ، حيث غالبان ما يمجأ (328)بجميع الدعاكل التي منح القانكف المؤجِّ

ر إلى إلقاء ميمة استلبـ الأمكاؿ المؤجَّرة عمى عاتؽ الم مف  ستأجر بغرض إعفاء نفسوالمؤجِّ

                                                                                                                                                                          

ـ: "إذا نفذ متعيد فرعي العمؿ بالنيابة عف صاحب العمؿ الأصمي أك لصالحو يككف الاثناف مسؤكليف 2000( لسنة 7الفمسطيني رقـ )
 بالتضامف عف تنفيذ الالتزامات الناشئة عف العقد".

ر بضمان التعرُّض والاستحقاق في عقد التأجير بساـ أحمد مسمـ حمداف،  - 325  .147، مرجع سابؽ، صالتمويمي"التزام المؤجِّ
 نص مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى الدعكل غير المباشرة بقكلو:  - 326
لكؿ دائف كلك لـ يكف حقو مستحؽ الأداء أف يستعمؿ باسـ مدينو جميع حقكؽ ىذا المديف، إلا ما كاف منيا متصلبن بشخصو   -1"   

 خاصة أك غير قابؿو لمحجز.
عماؿ الدائف لحقكؽ مدينو مقبكلان إلا إذا أثبت أف المديف لـ يستعمؿ ىذه الحقكؽ، كأف عدـ استعمالو ليا مف شأنو أف لا يككف است -2   

يسبب إعساره أك أف يزيد في ىذا الإعسار، كلا يشترط إعذار المديف لاستعماؿ حقو كلكف يجب إدخالو خصمان في الدعكل"، تقابميا 
 دني الأردني.( مف القانكف الم366نص المادة )

ـ، 2014الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف/  "الدعوى المباشرة في القانون المدني"،ياسيف أحمد القضاة،  - 327
 .33ص

 .114مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 328
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المسؤكلية، كعندما يعكد عمييـ المستأجر بدعكل مباشرة؛ فإف ذلؾ يسيؿ ميمتو خاصةن بعد 

ر كالتي تدعـ الدعكل المباشرة قًبىميـ  .(329)حصكلو عمى جميع الكثائؽ اللبزمة مف المؤجِّ

ر كالمستأجر كيكمف اليدؼ مف كراء تقرير ىذا الحؽ لممستأجر في إقامة التكازف بيف مصم حة المؤجِّ

ر يحرص عمى إعفاء نفسو مف الضماف تجاه المستأجر مف  في عقد التأجير التمكيمي، فالمؤجِّ

ر في الغالب ىك دكره  خلبؿ شركطو التي يضعيا في عقد التأجير التمكيمي، كبما أف دكر المؤجِّ

رة، كأف المستأجر ىك مف يختار الأمكا رة كالمكرد كىك في تمكيميه في شراء الأمكاؿ المؤجَّ ؿ المؤجَّ

الغالب مف يقكـ باستلبميا، كاف مف المنطقي منح المستأجر الحؽ في الرجكع عمى المكرد بدعكل 

ر كالمكرد للئضرار بحقكؽ المستأجر فيما إذا  مباشرة، عدا عف أف ذلؾ يمنع التكاطؤ بيف المؤجِّ

ر.   ارتبط رجكع المستأجر عمى المكرد بمكافقة المؤجِّ

 الثاني: الشروط القانونية لرجوع المستأجر عمى المورد بدعوى مباشرة الفرع

يجب أف يككف لممستأجر التمكيمي فائدةن مرجكة عند قيامو برفع دعكل مباشرة عمى المكرد، إذ يجب 

، كقد (330)أف تتكفر مصمحةه جديةي لممستأجر في رفعيا، فالدعكل المباشرة كسيمةه لحماية الحؽ

ديد شركط قبكؿ الدعكل المباشرة، إذ يرل جانبه مف الفقو بأنو لا بد مف تكافر اختمؼ الفقو في تح

، في حيف يرل بعض الفقياء بأف (331)شرط المصمحة كتكافر شرط الصفة لقبكؿ الدعكل المباشرة

، في حيف يرل (332)الشرط الكحيد لقبكؿ الدعكل المباشرة التي يرفعيا المستأجر ىك شرط المصمحة

                                                           
 .147، مرجع سابؽ، ص""عقد التأجير التمويميمحمد عايد الشكابكة، انظر  - 329
 .30مرجع سابؽ، ص "الدعوى المباشرة في القانون المدني"،ياسيف أحمد القضاة،  - 330
الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  "أصول المحاكمات المدنية والتنظيم القضائي "،مفمح عكاد القضاة،  - 331

، م"2001( لسنة 3"الكافي في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية رقم )، أيضان عثماف التكركرم، 178ـ، ص2004
 .266ـ، ص2009بدكف طبعة، بدكف دار نشر، بدكف مكاف نشر، 

ر بضمان التعرُّض والاستحقاق في عقد التأجير التمويميبساـ أحمد مسمـ حمداف، انظر  - 332  .154، مرجع سابؽ، ص"التزام المؤجِّ
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د مف تكافر شرط المصمحة كشرطو مستقؿ، أما الصفة فإنيا ليست بشرطو مستقؿ آخركف بأنو لا ب

 . (333)مف شركط قبكؿ الدعكل؛ لأنيا خصيصة مف خصائص المصمحة

( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية 3كفي إطار ذلؾ نص المشرع الفمسطيني في المادة )

 ـ عمى أنو: "2001( لسنة 2كالتجارية رقـ )

 كل أك طمب أك دفع أك طعف لا يككف لصاحبو مصمحةه قائمة فيو يقرىا القانكف.لا تقبؿ دع -1

تكفي المصمحة المحتممة إذا كاف الغرض مف الطمب الاحتياط لدفع ضررو محدؽ أك الاستيثاؽ  -2

 .(334)لحؽو يخشى زكاؿ دليمو عند النزاع فيو"

 أولا: شرط المصمحة

( لسنة 2( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية كالتجارية رقـ )3الفقرة الأكلى مف المادة ) قررت

ـ قاعدة عامة كىي )لا دعكل دكف مصمحة(، كجاءت الفقرة الثانية مف المادة نفسيا كاستثنت 2001

 مف ىذه القاعدة كجكد المصمحة المحتممة في حالتيف:

 فع ضررو محدؽ.إذا كاف الغرض مف الطمب الاحتياط لد -1

 إذا كاف الغرض مف الطمب الاستيثاؽ لحؽو يخشى زكاؿ دليمو عند النزاع فيو. -2

                                                           
، الطبعة الأكلى، مكتبة دار "الوجيز في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية الفمسطيني"ف أحمد المشاقي، انظر حسي - 333

   .127ـ، ص2011الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 
ـ، المنشكر في 1988( لسنة 24( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية رقـ )3تماثؿ مكقؼ المشرع الأردني في المادة ) كىي - 334

 .3545، عدد 2/4/1988الجريدة الرسمية الأردنية بتاريخ 
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كقد عرؼ الفقو القانكني المصمحة بأنيا: "الفائدة التي يجنييا المدعي مف الحكـ لو بطمباتو، كىي 

التي يرفعيا ، كىي الشرط العاـ لقبكؿ الدعكل المباشرة (335)تعني الحاجة إلى الحماية القانكنية"

، كفي عقد التأجير التمكيمي نجد أف (336)المستأجر عمى المكرد، إذ أف المصمحة مناط الدعكل

المشرع الفمسطيني خكؿ غير صاحب الحؽ كىك المستأجر برفع دعكل مباشرة عمى المكرد نظران 

 لمصمحتو الشخصية.

ظر عما إذا كانت كما يجب أف تستند مصمحة المستأجر إلى حؽو يحميو القانكف، بغض الن

المصمحة مادية أـ أدبية، فمتى ما استندت دعكل المستأجر إلى حؽو أك كضعو يحميو القانكف، 

ذا خمت الدعكل مف ذلؾ، فممقاضي حؽ رفض قبكؿ الدعكل كردىا  كانت الدعكل جديرة بالقبكؿ، كا 

قائـ كحقيقي يبرر ، كيقترف بشرط المصمحة القانكنية أف يككف لممستأجر نفعي (337)لانعداـ المصمحة

لجكءه لمقضاء مف أجؿ دفع التعرض الذم كقع عمى حقو الذم يحميو القانكف، كالمتمثؿ في 

رة  .(338)الانتفاع الكامؿ كاليادئ بالأمكاؿ المؤجَّ

 

 

                                                           
مرجع سابؽ،  ،م"2001( لسنة 3"الكافي في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية رقم )انظر عثماف التكركرم،  - 335

 .258ص
: لإلكتركنيا‌، المنشكر عمى مكقع التشريعات الأردنيةـ283/1977قضت محكمة التمييز الأردنية في قرارىا رقـ  - 336

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  بأف: "المبادئ القانكنية المقررة ـ، 18/1/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ
المدنية لدل القضاء العادم، أف يككف لصاحبيا مصمحةه في إقامتيا، كأف تككف ىذه المصمحة مستندة إلى حؽو كشرطو لقبكؿ الدعكل 

 ذاتيو كمباشر".
ـ، 1964الطبعة الخامسة، دار النيضة العربية، القاىرة،  "الوسيط في شرح قانون المرافعات المدنية والتجارية"،رمزم سيؼ،  - 337

 .138ص
ر بضمان التعرُّض والاستحقاق في عقد التأجير التمويميسمـ حمداف، بساـ أحمد مانظر  - 338  .157، مرجع سابؽ، ص"التزام المؤجِّ
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 ثانياً: شرط الصفة

يجب أف يككف المستأجر عندما يقكـ برفع دعكل مباشرة عمى المكرد صاحب الحؽ المراد حمايتو، 

، كيجكز أف (339)صاحب الصفة في الدعكل المباشرة ىك نفس صاحب الحؽ المدعى بوحيث إف 

يككف صاحب الصفة الككيؿ القانكني لممستأجر أك دائني المستأجر الذيف ليـ الحؽ في مباشرة 

دعاكل المستأجر ككنو مدينان ليـ، كيجب أف يككف لمشخص المدعى عميو صفةه أيضان عند تكجيو 

و مف العبث رفع دعكل لا مصمحة لأصحابيا في رفعيا كلا صفة ليـ فييا، الدعكل ضده، ذلؾ أن

ككف أف شرطا المصمحة كالصفة مف النظاـ العاـ كيجكز إبداء الدفع بانعداميما في أم مرحمةو مف 

 .(340)مراحؿ الدعكل

نقاص كبتكافر الشرطيف السابقيف يستطيع المستأجر الرجكع عمى المكرد بالدعكل المباشرة لمطالبة بإ

رة تخمؿ بالانتفاع بالمىأجكر أك لنقصو فييا، كما يحؽ لو  الثمف حاؿ كجكد عيكبو في الأمكاؿ المؤجَّ

رة أك التعكيض إف كاف لو  المطالبة بالتنفيذ العيني بإصلبح العيكب المكجكدة في الأمكاؿ المؤجَّ

المكرد بدعكل مقتضى. كحسنان فعؿ المشرع الفمسطيني بنصو عمى حؽ المستأجر بالرجكع عمى 

 مباشرة كاجتنابو الجدؿ الفقيي الكاسع لتكييؼ ىذا الرجكع كفقان لأساسو قانكني.

 

 

 

 
                                                           

 انظر المرجع السابؽ نفسو، ص. - 339
 .103، مرجع سابؽ، ص"الوجيز في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية الفمسطيني"حسيف أحمد المشاقي، انظر  - 340
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 الفصل الثاني

 انقضاء عقد التأجير التمويمي

يعتبر عقد التأجير التمكيمي مف العقكد الزمنية أك عقكد المدة التي يتطمب تنفيذىا فترة زمنية ليست 

مف الناحية الاقتصادية بأنو عممية تمكيؿو متكسطة كطكيمة ، كيكصؼ ىذا العقد (341)بالقصيرة

، كتيحدد مدة عقد التأجير التمكيمي بدقةو كبيرة كتأخذ جانبان كبيران مف مرحمة التفاكض بيف (342)الأجؿ

 طرفي العقد، لما يترتب عمى تحديدىا مف مساسو بالجكانب المالية لطرفي العقد.

كفقان لمقكاعد العامة في عقد الإيجار، بانتياء المدة المحددة  كعمكمان ينقضي عقد التأجير التمكيمي

، فإذا ما قاـ أطراؼ عقد التأجير التمكيمي بتنفيذ الالتزامات التي يفرضيا العقد عمييـ، (343)في العقد

يككف العقد قد استقر في مساره الطبيعي، ككصؿ إلى نيايتو بانتياء المدة المتفؽ عمييا في العقد، 

رةكالتي تتنا ، كىذه ىي النياية الطبيعية (344)سب مع العمر الاقتصادم الافتراضي للؤمكاؿ المؤجَّ

                                                           
تعرؼ العقكد الزمنية بأنيا: "تمؾ العقكد التي يككف الزمف فييا عنصران جكىريان، بحيث يككف لو تأثيره ممحكظ عمى تقدير محؿ العقد"،  - 341

نما يتـ التنفيذ بأداءاتو مستمرة، كما في عقد الإيجار، أك بأداءاتو دكرية في كما  كلا يتـ التنفيذ فييا دفعةن كاحدة بمجرد انعقاد العقد، كا 
 .28مرجع سابؽ، ص "المصادر الإرادية العقد والإرادة المنفردة"،عقد التكريد. لممزيد حكؿ ذلؾ انظر أميف دكاس، 

المجمة الأردنية في القانكف كالعمكـ السياسية،  "عقد التأجير التمويمي وعقد الإجارة المنتيية بالتمميك"،انظر كليد ىكيما عكجاف،  - 342
 .12ـ، ص2011ز (، تمك 3(، عدد )3مجمد )

( مف مشركع 653كىذا عمى خلبؼ العقكد الفكرية التي تنتيي بانتياء تنفيذ كؿ طرؼو لالتزاماتو العقدية، كفي ذلؾ تنص المادة ) - 343
ت القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "ينتيي الإيجار بانتياء المدة المعينة في العقد دكف الحاجة إلى تنبيوو بالإخلبء"، كىك ما نص

ينتيي الإيجار  -1( مف القانكف المدني الأردني عمى: "707( مف القانكف المدني المصرم، فيما نصت المادة )598عميو المادة )
ر  -2بانتياء المدة المحددة في العقد ما لـ يشترط تجديده تمقائيان.  إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعان بالمىأجكر برضى المؤجِّ

 ك الضمني اعتبر العقد مجددان بشركطو الأكلى".الصريح أ
ـ، بحث 1996مجمة الإدارة المالية، بدكف عدد، القاىرة،  "التأجير التمويمي"،عبد الكريـ محمد عبد الحميد كحافظ كامؿ الغندكر،  - 344

 .9منشكر عمى مكقع دار المنظكمة، ص



116 
 

لعقد التأجير التمكيمي. كما ينقضي عقد التأجير التمكيمي كفقان لمقكاعد العامة بالكفاء بمقابؿ كاتحاد 

 .(345)الذمة كالمقاصة كالإبراء كالتقايؿ

ركؼو طارئة عمى العقد أك إخلبؿ أحد المتعاقديف إلا أف مدة العقد قد لا تصؿ لمنتياىا نتيجة ظ

بالتزاماتو، كىنا يمكف أف ينتيي عقد التأجير التمكيمي قبؿ انتياء المدة المحددة لو بالفسخ، كفسخ 

. كمف الممكف أف (347)، أك التقاضي، أك بمقتضى نصو في القانكف(346)العقد لا يككف إلا بالتراضي

ر مف ىذا الفسخ، كعادةن ما يتـ الاتفاؽ في عقد ضر لمتيترتب عمى الفسخ تعكيضاتو لمطرؼ ا

التأجير التمكيمي عمى قيمة تمؾ التعكيضات في حاؿ أخؿ أحد الأطراؼ بالتزاماتو، كىك ما ييعرؼ 

 التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف . كقد نظـ القرار(348)بالشرط الجزائي

التمكيمي أحكاـ إخلبؿ أحد طرفي العقد بالتزاماتو، عمى نحكو مغاير لما تقضي بو القكاعد العامة، إذ 

نص عمى حالاتو خاصة يتـ فييا فسخ عقد التأجير التمكيمي كفقان لقكاعد خاصة، كيترتب عمييا 

لممحكمة آثار تختمؼ عف الآثار العامة لانقضاء العقكد، كأعطى الطرؼ المضركر الحؽ بالمجكء 

                                                           
 .183ؽ، ص، مرجع ساب"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 345
  ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو:171تنص المادة ) - 346
 يجكز الاتفاؽ عمى أف يعد العقد مفسكخان مف تمقاء نفسو عند عدـ الكفاء بالالتزامات الناشئة عنو دكف حاجة إلى حكـ. -1"   
 لا يعفي ىذا الاتفاؽ مف الإعذار ما لـ يتفؽ المتعاقداف صراحةن عمى الإعفاء منو". -2   
 ( مف القانكف المدني الأردني.245كىك ما أشارت إليو المادة )   
ديد"، كما ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "الإقالة في حؽ العاقديف فسخ، كفي حؽ الغير عقده ج169تنص المادة ) - 347

 ( مف ذات المشركع عمى أنو:170نصت المادة )
في العقكد الممزمة لمجانبيف إذا لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذار المديف أف يطالب بتنفيذ العقد أك  -1"   

 فسخو مع التعكيض في الحالتيف إف كاف لو مقتضى.
يف أجلبن إذا اقتضت الظركؼ ذلؾ، كما يجكز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما لـ يكؼ بو المديف قميؿ يجكز لمقاضي أف يمنح المد -2   

 الأىمية بالنسبة إلى الالتزاـ في جممتو"
( مف ذات المشركع عمى أنو: "في العقكد الممزمة لمجانبيف إذا انقضى الالتزاـ بسبب استحالة تنفيذه، تنقضي 172كما كنصت المادة )   

( مف القانكف المدني الأردني عمى: "إذا 241الالتزامات المقابمة كينفسخ العقد مف تمقاء نفسو". كفيما سبؽ أعلبه نصت المادة )معو 
 كاف العقد صحيحان لازمان فلب يجكز لأحد العاقديف الرجكع فيو كلا تعديمو كلا فسخو إلا بالتراضي أك التقاضي أك بمقتضى نص القانكف".

 .587، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"د عبد المنعـ حافظ السيد، انظر السي - 348
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، (349)المختصة لفسخ العقد. كينقضي العقد أيضان بالنسبة لأحد طرفيو في حالة تنازلو عف العقد

ككذلؾ قد ينتيي العقد في أحكاؿو متعددة بقكة القانكف كحالة ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد ىلبكان 

 كميان.

استثناءن فيما يتعمؽ بالعقكد الزمنية ، إلا أف ىناؾ (350)كالأصؿ في الفسخ أنو يزبؿ العقد بأثرو رجعي

أك عقكد المدة التي لا يككف لفسخيا أثره إلا فيما يتعمؽ بالمستقبؿ، كعقد التأجير التمكيمي شأنو 

شأف تمؾ العقكد الزمنية؛ يترتب عمى فسخو انقضاء التزامات أطرافو بالنسبة لممستقبؿ، أم تمؾ 

ر مثلبن    الأقساط الدكرية التي لـ يحف أجميا.اللبحقة عمى الفسخ، فلب يستحؽ المؤجِّ

 عقد كبناءن عمى ما سبؽ؛ فقد تـ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى ثلبثة مباحث، يتناكؿ المبحث الأكؿ انتياء

 التمكيمي التأجير عقد لو، بينما يتناكؿ المبحث الثاني انتياء المحددة المدة بانتياء التمكيمي التأجير

 الاعفاء كحالات العقد بتنفيذ الإخلبؿ عمى المترتبة لثالث المسؤكليةسريانو، كيتناكؿ المبحث ا أثناء

 منيا.

 

 

 

 

                                                           
 التمكيمي. التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف ( مف القرار21انظر المادة ) - 349
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: "إذا فسخ العقد أعيد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا 174المادة رقـ ) تنص - 350

 ( مف القانكف المدني الأردني.248قبؿ العقد...". كىك ما أشارت إليو المادة )
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 المبحث الأول

 انتياء عقد التأجير التمويمي بانتياء المدة المحددة لو

ينتيي عقد التأجير التمكيمي بانتياء مدة الإيجار المتفؽ عمييا في العقد، كقد أسمفنا القكؿ بأف مدة 

رة، بحيث تككف مدة العقد متقاربة مع العمر الافتراضي العقد تختمؼ بحسب  طبيعة الأمكاؿ المؤجَّ

ر في استرداد الأمكاؿ المؤجَّرة  رة، نظران لعدة اعتبارات تتمثؿ في عدـ رغبة المؤجِّ ليذه الأمكاؿ المؤجَّ

آخر أك لانخفاض قيمتيا السكقية بعد استعماليا فترةن مف الزمف، كلصعكبة إعادة تأجيرىا لمستأجرو 

بيعيا لمف يرغب في شرائيا، عدا عف ذلؾ فإف المؤجِّر لا ييعنى سكل باستثمار أمكالو دكف أف 

رة ر للؤمكاؿ (351)يككف لديو الفنيكف المختصكف في تسمـ ىذه الأمكاؿ المؤجَّ ، ذلؾ أف تممؾ المؤجِّ

ر  نما كسيمةه لضماف استرداد المؤجِّ رة المؤجَّرة طيمة مدة العقد ليس غايو، كا  لثمف شراء الأمكاؿ المؤجَّ

ر بتمكيؿ المستأجر  .(352)كنسبة الربح نتيجة قياـ المؤجِّ

كيترتب عمى كصكؿ عقد التأجير التمكيمي لنيايتو الطبيعية بانتياء المدة المحددة لو في العقد، أف 

ار، يككف لممستأجر الخيارات الثلبثة التي تيميز عقد التأجير التمكيمي عف غيره مف عقكد الإيج

رة، كفؽ  كىي: أف ينيي العقد كيرد الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، أك أف يقرر شراء ىذه الأمكاؿ المؤجَّ

ما أف يختار تجديد عقد التأجير التمكيمي، بتجديد مدة العقد،  الشركط المتفؽ عمييا في العقد، كا 

اعى فييا القيمة كذلؾ بشركطو غالبان ما تككف أسيؿ كأيسر مف شركط العقد الأصمي، حيث ير 

رة بعد استعماليا في الفترة الأكلى مف العقد.  الإنتاجية كالحالة الفنية للؤمكاؿ المؤجَّ

                                                           
 .214، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"فايز نعيـ رضكاف،  - 351
 .118مرجع سابؽ، ص عتماد الإيجاري لمعقارات"،"الاىشاـ بف الشيخ،  - 352
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 التأجير عقد انتياء كمف ىنا تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى ثلبثة مطالب، يتناكؿ المطمب الأكؿ مفيكـ

 بانتياء التمكيمي التأجير قدع انتياء المدة، في حيف يتناكؿ المطمب الثاني حالات بانتياء التمكيمي

 بانتياء التمكيمي التأجير عقد انتياء عمى المترتبة المدة، أما المطمب الثالث فيك يتناكؿ الآثار

 المدة.

 المطمب الأول

 المدة وفقاً لمقواعد العامة بانتياء التمويمي التأجير عقد انتياء مفيوم

التزاماتيما الممقاة عمى عاتقيـ بمكجب العقد  يعتبر الطريؽ العادم لمكفاء بالعقد؛ أداء الطرفيف

المبرـ بينيما، فالعقد في مثؿ ىذه الحالة ينتيي بطبيعة الحاؿ، بحيث أنو لا يقع عمى عاتؽ أم 

، أم أف الرابطة العقدية تنقضي كتزكؿ بعد أف تككف قد استنفذت (353)منيما التزاـ في المستقبؿ

التي ترتبيا، كقد يتكىـ البعض أف العقد يزكؿ بمجرد  غرضيا كمقصكدىا، كذلؾ بتنفيذ الالتزامات

التنفيذ، كىك ما يخالؼ الكاقع، إذ أف تنفيذ العقد لا يؤثر في كجكده، بؿ يؤكد ىذا الكجكد، ليظؿ 

، كمثاؿ ذلؾ قياـ البائع بتنفيذ التزاماتو بمكجب عقد (354)العقد سندان لما قد يترتب عميو مف آثار

كيبقى قائمان، إذ سيظؿ عقد البيع سندان لممكية المشترم، كسندان لممكية البائع البيع لا يزيؿ عقد البيع 

ذا تعرض لممشترم في  لمثمف، كيبقى لو أثره في إلزاـ البائع بضماف تعرضو لممشترم في المبيع، كا 

                                                           
. ب. فيرمستكف،  - 353 ترجمة ىنرم رياض، الطبعة التاسعة، دار الجيؿ،  "أسباب انقضاء العقد"،ج. س. شيشير كس. ق. فيفكت كـ

 .15ـ، ص1981بيركت، 
 .440ـ، ص2002الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، عماف،  "المبسوط في شرح القانون المدني"،ياسيف محمد الجبكرم،  - 354
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المبيع؛ أك أخؿ بالتزامو في دفع تعرضو قانكني كقع عمى المشترم مف قبؿ الغير، يككف لممشترم 

 .(355)الب البائع بدفع ذلؾ التعرض استنادان إلى العقد الذم تـ بينيماأف يط

، (357)، كشغميا بالالتزاـ ىك أمره عارض، كالعارض لا يدكـ(356)كلكف لما كاف الأصؿ براءة الذمة

كعمى ذلؾ؛ فإنو لا يجكز أف يبقى المديف ممتزمان إلى الأبد، ككنو يتعارض مع الحرية 

 –لا حياتو ىك  -، كلكف ىذا لا يمنع مف أف يككف المديف ممتزمان مدل حياة الدائف (358)الشخصية

 .(359)كما في إيراد المرتب مدل الحياة

ككفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار ينتيي العقد بانتياء مدتو، كىي إما أف تككف محددة باتفاؽ 

عقد أك تعذر إثبات المدة المتفؽ طرفي عقد الإيجار، أك بمكجب القانكف عند سككت طرفي ال

، كىنا نجد أنو كفقان لمقكاعد العامة لانتياء عقكد الإيجار تتكقؼ عمى ما إذا كانت المدة (360)عمييا

ر عندما يمنح منفعة الشيء إلى المستأجر لا يمنحو  محددة باتفاؽ طرفي العقد أك بالقانكف، فالمؤجِّ

نما إلى أجؿو معيف يعكد ب ، كمعنى ذلؾ أف تكقيت المنفعة بعقد (361)عدىا الشيء إليوإياىا مؤبدان، كا 

، حيث لا يجكز عمى كجو الإطلبؽ تأبيد عقد (362)الإيجار يعدي أمران لازمان كضركريان في العقد

                                                           
الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر، "الوجيز في شرح القانون المدني الأردني عقد البيع"، ، ظر عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشوان - 355

 .400-398ـ، ص2005عماف، 
 ( مف مجمة الأحكاـ العدلية.8انظر المادة ) - 356
المجمد الرابع، الجزء الثاني، الطبعة الثانية، دار الكتب القانكنية، مصر،  "الوافي في شرح القانون المدني"،ماف مرقس، سمي - 357

 .677ـ، ص1992
 .629المجمد الثالث، مرجع سابؽ، ص "الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"،السنيكرم، عبد الرزاؽ أحمد  - 358
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: 865تنص المادة ) - 359
 يجكز أف يمتزـ شخصه لآخر بأف يؤدم لو مرتبان دكريان مدل الحياة بعكض أك بغير عكض، كيككف ىذا الاتفاؽ بعقد أك كصية. -1"   
يجرم بو العرؼ إلا إذا تضمف الالتزاـ غير ذلؾ". كىك ما إذا تعمؽ الالتزاـ بتعميـ أك علبج أك إنفاؽ فإنو يجب الكفاء بو طبقان لما  -2   

 ( مف القانكف المدني الأردني.916أشارت إليو أيضان المادة )
 .127ـ، ص1961بدكف طبعة، مطابع دار الكتاب العربي، القاىرة،  "العقود المسماة الإيجار والتأمين"،عبد المنعـ البداركم،  - 360
 .216ـ، ص1996بدكف طبعة، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  ز في عقد الإيجار"،"الموجرمضاف أبك السعكد،  - 361
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يجب أف تككف مدة الإيجار معينة...".608تنص المادة ) - 362
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، لأف تأبيد عقد الإيجار يؤدم إلى فصؿ المنفعة عف حؽ الممكية عمى نحكو دائـ (363)الإيجار

 كمؤبد، كىك ما يتنافى مع حؽ الممكية.

 الفرع الأول: انتياء عقد الإيجار بانتياء المدة المتفق عمييا

إذا اتفؽ المتعاقداف عمى مدةو معينة لعقد الإيجار، ففي ىذه الحالة ينتيي العقد بمجرد انتياء المدة 

، ككف عقد (364)المتفؽ عمييا كدكف حاجةو لاتخاذ أم إجراء معيف كالتنبيو بالإخلبء أك الإعذار

( مف 611بطبيعتيا، كفي ذلؾ نص المشرع الفمسطيني في المادة ) المدة المؤقتة يجار مف عقكدالإ

 مشركع القانكف المدني عمى أنو:

 لا يجكز أف تزيد مدة الإيجار عمى ثلبثيف عامان. -1"

ر أك المستأجر يعد العقد مستمران لتمؾ المدة كلك زادت عمى  -2 إذا عقد الإيجار لمدة حياة المؤجِّ

 .ثلبثيف عامان 

إذا تضمف عقد الإيجار شرطان يقضي بأف يبقى ما بقي المستأجر يدفع الأجرة، عيدَّ أنو قد عقد  -3

 .(365)لمدة حياة المستأجر"

كمف نص المادة السابقة الذكر، نجد أنو يمكف الاتفاؽ عمى مدة الإيجار بطريقةو غير مباشرة كفقان 

 للآتي:

                                                           
 .759ـ، ص2005بيركت، بدكف طبعة، منشكرات الحمبي الحقكقية، "القانون المدني العقود المسماة"، محمد حسف قاسـ،  - 363
  .217، مرجع سابؽ، ص"آثار عقد الإيجار"نبيمة رسلبف،  - 364
يجب أف تككف مدة الإجارة معمكمة كلا يجكز أف تتجاكز  -1( مف القانكف المدني الأردني عمى: "671كفي ذلؾ نصت المادة ) - 365

ذا عق -2ثلبثيف عامان، فإذا عقدت لمدةو أطكؿ ردت إلى ثلبثيف عامان.  ر أك المستأجر يعتبر العقد مستمران لتمؾ كا  د العقد لمدة حياة المؤجِّ
ذا تضمف العقد أنو يبقى ما بقي المستأجر يدفع الأجرة فيعتبر أنو قد عقد لمدة حياة  -3المدة كلك زادت عمى ثلبثيف عامان.  كا 

 المستأجر".
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ر، كىنا يبقى العقد مستمران ما داـ  أف -1 يتفؽ طرفا العقد عمى إبراـ عقد الإيجار لمدة حياة المؤجِّ

ر عمى قيد الحياة كلا ينتيي إلا بكفاتو.  المؤجِّ

أف يتفؽ طرفا العقد عمى إبراـ عقد الإيجار لمدة حياة المستأجر، كىنا يبقى العقد مستمران أيضان  -2

 حياة كلا ينتيي إلا بكفاتو.ما داـ المستأجر عمى قيد ال

أف يتفؽ طرفا العقد عمى إبراـ عقد الإيجار لممدة التي يبقى المستأجر خلبليا يدفع الأجرة،  -3

كيعتبر العقد في ىذه الحالة معقكدان مدة حياة المستأجر كبالتالي يبقى مستمران ما داـ المستأجر 

 عمى قيد الحياة.

يني كعمى غرار المشرع الأردني قد حددا حدان أقصى لمدة كما نلبحظ أيضان بأف المشرع الفمسط

( مف 598الإيجار، كىك ما خلب منو التشريع المصرم، حيث نص المشرع المصرم في المادة )

القانكف المدني عمى: "ينتيي الإيجار بانتياء المدة المعينة في العقد دكف حاجة إلى تنبيوو 

، كمع ذلؾ فإف القاعدة التي (366)الأقصى لمدة الإيجار بالإخلبء"، فمـ يحدد المشرع المصرم الحد

                                                           
 ( مف المشركع تقضي بالآتي:760المشركع التمييدم لمتقنيف المدني المصرم يتضمف نصان ىك نص المادة ) كاف - 366
نقضاء ثلبثيف سنة بناءن عمى طمب أحد ذا كاف مؤبدان جاز أف ينتيي بعد اإذا عقد الإيجار لمدة تزيد عمى ثلبثيف سنة، أك إ -1"   

 لمنصكص عمييا في المادة التالية، كيككف باطلبن كؿ اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ.المتعاقديف، مع مراعاة المكاعيد القانكنية ا
ر أك المستأجر، حتى لك امتد لمدة تزيد عمى  -2    عمى أنو لا يجكز لأحد المتعاقديف أف ينيي الإيجار إذا كاف قد عقد لمدة حياة المؤجِّ

ذا نص في الإيجار أنو يبقى ما بقي المستأجر يدفع  الأجرة، فيعتبر أنو قد عقد لمدة حياة المستأجر". ثلبثيف سنة، كا 
زاء ذلؾ رأل جانبه     غير أف لجنة الشؤكف التشريعية بمجمس النكاب المصرم قامت بحذؼ ىذا النص دكف أف تذكر سببان ليذا الحذؼ، كا 

ر ( مف القانكف المدني كالتي عرفت عقد 558مف الفقياء أف مبدأ تكقيت الإجارة مقرر في المادة ) الإيجار بأنو: عقد يمتزـ المؤجِّ
. لممزيد حكؿ ذلؾ انظر نبيؿ إبراىيـ سعد،  "العقود بمقتضاه أف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيءو معيف مدةن معينةن لقاء أجرو معمكـ

 ..241-240ـ، ص2003بدكف طبعة، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  المسماة الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن"،
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لـ يتضمنيا أم نصو صريح  في القانكف المصرم تمنع الاتفاؽ عمى أف يككف عقد الإيجار مؤبدان 

 .(367)أك الاتفاؽ عمى مدةو طكيمة مف شأنيا أف تجعؿ الإيجار في حكـ العقد المؤبد

ة لانتيائو كيشترطاف أف يقكـ أحدىما بتنبيو كقد يتفؽ الطرفاف في عقد الإيجار عمى مدةو محدد

، كفي ىذه الحالة لا ينتيي عقد الإيجار بانتياء المدة (368)الآخر قبؿ انتياء مدة العقد بأجؿو معيف

المتفؽ عمييا ما لـ يقـ أحد طرفي العقد بتنبيو الطرؼ الآخر بالإخلبء في الأجؿ المحدد، كعمى 

ؿ في كقتو متأخر عف الأجؿ المتفؽ عميو؛ فإف عقد الإيجار ذلؾ فإنو إذا لـ يحصؿ التنبيو أك حص

نما يمتد العقد كلك كاف التنبيو أك التأخير فيو راجعان إلى قكة  لا ينتيي بانتياء المدة المتفؽ عمييا كا 

، كينتيي العقد بنياية المدة الجديدة دكف حاجةو لمتنبيو ما لـ يتفؽ الطرفاف عمى خلبؼ (369)قاىرة

 ذلؾ. 

 لثاني: انتياء عقد الإيجار بانتياء المدة التي عينيا القانونالفرع ا

الأصؿ أف يتكلى طرفا عقد الإيجار تحديد مدة الإيجار، كلكف إذا لـ يكف طرفا عقد الإيجار قد  

اتفقا عمى مدةو محددة لعقد الإيجار، أك اتفقا عمى عقدو لمدةو غير معينة أك تعذر اثبات المدة المتفؽ 

كف يعيف المدة بالفترة المعينة لدفع الأجرة، حيث نص المشرع الفمسطيني في الفقرة عمييا، فالقان

( عمى أنو: "إذا عقد الإيجار دكف اتفاؽو عمى مدة أك عقدو لمدةو غير معينة، 608الثانية مف المادة )

                                                           
 .761مرجع سابؽ، ص "القانون المدني العقود المسماة"،محمد حسف قاسـ،  - 367
 .471ـ، ص1991الطبعة الأكلى، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، "الوسيط في أحكام الإيجار"، انظر مصطفى الجماؿ،  - 368
"شرح أحكام الإيجار وفقاً . انظر أيضان محمد لبيب شنب، 219-218، مرجع سابؽ، ص"آثار عقد الإيجار"نبيمة رسلبف،  - 369

 .389-388ـ، ص1962الطبعة الثالثة، المطبعة العالمية، القاىرة،  لممجموعة المدنية والتشريعات الخاصة"،
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بانقضاء ىذه  أك تعذر إثبات المدة المدعاة، عيدَّ الإيجار منعقدان لمفترة المحددة لدفع الأجرة، كتنقضي

 .(370)الفترة بناءن عمى طمب أحد المتعاقديف إذا ىك أخطر المتعاقد الآخر بالإخلبء"

كمثاؿ ذلؾ ما إذا استأجر شخصه ما عقاران دكف أف يحددا مدةن لمعقد، كلكنيما اتفقا عمى أف تدفع  

الأجرة كؿ شير، ىنا كبحكـ القانكف تككف مدة العقد شيران كاحدان قابلبن لمتجديد في حاؿ انتيائو 

يتبيف أف  كدخكؿ الشير التالي دكف أف يطمب أمه مف الطرفيف إنياء العقد، كمف النص السابؽ

 ىناؾ حالات يتـ تحديد مدة الإيجار فييا بمقتضى حكـ القانكف كىذه الحالات ىي: 

 أف يبرـ المتعاقداف عقد الإيجار كيسكتا أك ييغفلب تحديد مدة العقد. -1

 أف يبرـ المتعاقداف عقد الإيجار كيتعرضاف لممدة، كلكف دكف تحديدو ليا أك تعييفو لأساسيا. -2

تعاقداف عقد الإيجار كيتفقاف عمى مدةو معينة، كيتعذر عمييما بعد ذلؾ إثبات المدة أف يبرـ الم -3

 التي تـ الاتفاؽ عمييا. 

كفي ىذه الحالات الثلبث يتكلى القانكف تحديد مدة الإيجار، كما أف عقد الإيجار لا ينتيي بمجرد 

رة أف يخطر أحد المتعاقديف فكات المدة المحددة لدفع الأجرة، بؿ لا بد لانتيائو في نياية أم فت

                                                           
 ( مف القانكف المدني الأردني عمى: 670تنص المادة ) - 370
جار كقد جرل العقد بأجرةو معينة لكؿ كحدةو زمنية انعقد لازمان عمى كحدةو زمنيةو كاحدة، كلكؿو مف الطرفيف إذا لـ تحدد مدة لعقد الإي -1"   

 فسخو في نيايتيا، ككمما دخمت كحدةه أخرل كالطرفاف ساكتاف تجدد العقد لازمان عمييا.
ذا حدد الطرفاف مدةن لدفع الأجرة في تمؾ الحالة اعتبر الإيجار منعقدان  -2    لتمؾ المدة كينتيي بانتيائيا". كىك ما أشارت إليو أيضان  كا 

 .( مف مجمة الأحكاـ العدلية494 -487( مف القانكف المدني المصرم. انظر أيضان المكاد )563المادة )
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الآخر بالإخلبء، فإذا لـ يحصؿ الإخطار؛ يمتد العقد إلى فتراتو متتالية إلى أف يصدر 

 . (371)الإخطار

( مف مشركع القانكف المدني كالتي 609كقد نظـ المشرع الفمسطيني أحكاـ الإخطار في المادة )

مدة الإيجار بثلبثة أشير إذا كانت ىذه  تنص عمى أف: "يككف الإخطار بالإخلبء كتابةن قبؿ انتياء

المدة تزيد عمى ستة أشير، فإذا كانت أقؿ مف ذلؾ كجب الإخطار قبؿ بداية نصفيا الأخير، ما لـ 

، كالإخطار بالإخلبء عمؿه إرادمه مف جانبو كاحد، (372)يكجد اتفاؽ أك نص يقضي بخلبؼ ذلؾ"

عميو، كلا يشترط أف يككف الإخطار عمى كينتج أثره دكف اشتراط مكافقة الطرؼ الآخر المخطر 

شكؿو معيف، فيصح تكجييو بكاسطة كاتب العدؿ أك رسالة مسجمة، كما يصح أف يككف شفكيان، 

 .(373)كلكف ييفضؿ أف يككف الإخطار بكاسطة الكاتب العدؿ تسييلبن لإثبات حصكلو

                                                           
جعمو  مف القانكف المدني أنو كمما تعذر معرفة الكقت الذم 563/1كفي ىذا تقكؿ محكمة النقض المصرية: "مفاد نص المادة  - 371

ذم المتعاقداف ميقاتان ينتيي إليو العقد، بأف لـ تحدد لو مدة ينتيي بانتيائيا، أك عقد لمدةو غير معينة بحيث لا يمكف معرفة التاريخ ال
و، ينتيي إليو عمى كجو التحديد، أك ربط انتياؤه بأمرو غير محقؽ الكقكع، أك استحاؿ معرفة التاريخ الذم قصد المتعاقداف أف يستمر إلي

ففي ىذه الحالات جميعان لا يمكف معرفة متى ينتيي العقد، كحلبن لما يمكف أف ينشأ عف ىذا مف منازعات تدخؿ المشرع بالنص عمى 
اعتبار العقد منعقدان لمفترة المحددة لدفع الأجرة"، كفي قرارو أخر لمحكمة النقض المصرية نصت عمى: "عقد الإيجار غير معيف المدة، 

مدني. لا فرؽ بيف حصكلو  563ان لممدة المعينة لدفع الأجرة انقضائو بانقضائيا، شرطو التنبيو بالإخلبء في الميعاد المادة اعتباره منعقد
" الامتداد برفع دعكل أصمية أك فرعية أك بطمبو عارض. كجكب استيفاء الدعكل شركط قبكليا في الحاليف"، انظر محمد المنجى، 

 . 566ـ، ص2000بعة الثانية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، الطالقانوني لعقد الإيجار"، 
( مف القانكف المدني المصرم عمى: "إذا عقد الإيجار دكف اتفاؽ عمى مدة أك عقد لمدة غير معينة أك تعذر 563تنص المادة ) - 372

ه الفترة بناءن عمى طمب أحد المتعاقديف إذا ىك إثبات المدة الدعاة اعتبر الإيجار منعقدان لمفترة المعينة لدفع الأجرة، كينتيي بانقضاء ىذ
 نبو عمى المتعاقد الآخر بالإخلبء في المكاعيد الآتي بيانيا: 

في الأراضي الزراعية كالأراضي البكر إذا كانت المدة المعينة لدفع الأجرة ستة أشير أك أكثر، يككف التنبيو قبؿ انتيائيا بثلبثة  -أ   
 مف ذلؾ، كجب التنبيو قبؿ نصفيا الأخير، كؿ ىذا مع مراعاة حؽ المستأجر في المحصكؿ كفقان لمعرؼ. أشير، فإذا كانت المدة أقؿ

في المنازؿ كالحكانيت كالمكاتب كالمتاجر كالمصانع كالمخازف كما إلى ذلؾ إذا كانت الفترة المعينة لدفع الأجرة أربعة أشير أك  -ب   
 فإذا كانت الفترة أقؿ مف ذلؾ كجب التنبيو قبؿ نصفيا الأخير.أكثر، كجب التنبيو قبؿ انتيائيا بشيريف، 

في المساكف كالغرؼ المؤثثة كفي أم شيءو غير ما تقدـ إذا كانت الفترة المعينة لدفع الأجرة شيريف أك أكثر، كجب التنبيو قبؿ  -ج   
 نيايتيا بشير، فإذا كانت أقؿ مف ذلؾ كجب التنبيو قبؿ نصفيا الأخير".

"شرح القانون المدني الأردني العقود المسماة البيع والإيجار في ضوء الفقة الإسلامي منذر الفضؿ ك صاحب الفتلبكم، انظر  - 373
 .315-314، مرجع سابؽ، صم"1812والقوانين المدنية الوضعية وقانون المالكين والمستأجرين الأردني لسنة 
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مدة الإيجار، كثبت قياـ ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني أنو إذا انقضت 610كبينت المادة )

، (374)ضركرة ممحة لامتدادىا؛ فإنيا تمتد بقدر الضركرة، عمى أف يؤدم المستأجر أجر المثؿ عنيا

كىنا يتحدث المشرع الفمسطيني عف الامتداد الزمني لعقد الإيجار لقياـ ضركرةو ممحة تقدرىا 

بانتياء مدتو. كمثاؿ ذلؾ أف ، أم أف عقد الإيجار لا ينتيي (375)المحكمة، كالضركرة تقدر بقدرىا

يككف بالمىأجكر حالة مرضية أك غيره، كفي ىذه الحالة يمتزـ المستأجر بأف يدفع عف المدة الممتدة 

لعقد الإيجار أجر المثؿ كليس الأجر المسمى، كغالبان ما يككف أجر المثؿ أعمى مف الأجر 

طبيؽ، ككنو استثناءن عمى ، لذلؾ مف الضركرم مراعاة الحكمة مف النص عند الت(376)المسمى

 الأصؿ لمضركرة.

نتياء عقد الإيجار، كقد أسمفنا القكؿ بأف عقد التأجير التمكيمي في ذا فيما يتعمؽ بالقكاعد العامة لاى

أسباب انتيائو لا يختمؼ عما تقرره القكاعد العامة لانقضاء عقد الإيجار، فيك ينقضي بانقضاء 

لقكؿ أيضان بأف ما يميز عقد التأجير التمكيمي أنو يرتب لممستأجر المدة المحددة لو أيضان، كأسمفنا ا

رة أك ردىا أك إعادة استئجارىا، كككف  في نياية مدتو ثلبثة خياراتو تتمثؿ في: تممؾ الأمكاؿ المؤجَّ

أف عقد التأجير التمكيمي مف عقكد المدة التي تنعقد لمدة معينة يحددىا طرفاه احترامان لمطابع 

رة يستمزـ مدةن معينة، ييقاس بيا التزاـ  المؤقت لعقد التأجير التمكيمي، فالانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

ر بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّرة، فقدر المدة يتناسب طرديان مع مقدار  المؤجِّ

                                                           
الفمسطيني عمى أنو: "إذا انتيت مدة الإيجار كثبت قياـ ضركرة ممحة لامتدادىا جاز ( مف مشركع القانكف المدني 610تنص المادة ) - 374

 ( مف القانكف المدني الأردني674لممحكمة مدٌىا بقدر الضركرة عمى أف يؤدم المستأجر أجرة المثؿ عنيا"، كىك ما أشارت إليو المادة )
 ركرات تقدر بقدرىا".( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أف: "الض22تنص المادة ) - 375
 .142، مرجع سابؽ، ص"العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"آدـ كىيب النداكم،  - 376
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تمكيف مف الانتفاع، ذلؾ أف العبرة ليست بالمنفعة التي ظفر بيا المستأجر بالفعؿ؛ بؿ العبرة بال

رة لمدةو زمنية معينة  .(377)الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

إف تحديد مدة عقد التأجير التمكيمي يتـ باتفاؽ طرفي العقد عند إبرامو، كيككف ذلؾ ببياف مقدار 

رة،  المدة كتاريخ ابتدائيا كتاريخ انتيائيا، كتتناسب مدة العقد مع العمر الافتراضي للؤمكاؿ المؤجَّ

رة يقتضي قدران مف كذلؾ لأف الا ر؛ فالمؤجِّر الاستقرار بالنسبة لممستأجر كلممؤ نتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ جِّ

رة نظران لانخفاض قيمتيا، كلصعكبة إعادة تأجيرىا أك  لا يرغب في استرداد الأمكاؿ المؤجَّ

 ، كتعد المدة عنصران جكىريان مف عناصر عقد التأجير التمكيمي، كيستحيؿ إجراء عقد(378)بيعيا

التأجير التمكيمي دكف أف يككف طرفا العقد قد اتفقا عمى مدة العقد كذلؾ لاعتباراتو عدة أىميا، أف 

%( مف قيمة الأصكؿ، كيتـ 100عممية التأجير التمكيمي تكفر لممستأجر تمكيلبن قد يصؿ إلى )

ر أساسان عمى قيمة التمكيؿ الذم سيقدمو المؤجِّ  ر، كنسبة الربح، التفاكض فيما بيف المستأجر كالمؤجِّ

كالمدة الزمنية التي سيقكـ المستأجر خلبليا بسداد الأقساط الدكرية المترتبة عميو بمكجب ىذا 

 .(379)العقد

ذا اختمؼ طرفا عقد التأجير التمكيمي بشأف المدة كلـ يحدداىا، لا ينعقد العقد لتخمؼ العنصر  كا 

ذا سكتا عف تحدي د المدة؛ فالعقد يقع باطلبن، لأف المدة الجكىرم كىك عدـ الاتفاؽ عمى المدة، كا 

الأساس الذم يعتمده المتعاقداف في تحديد الثمف، كلكف في حالة أف تـ الاتفاؽ عمى عدد الأقساط 

                                                           
 .159مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،انظر بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 377
 .214، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"فايز نعيـ رضكاف، انظر  - 378
 .119، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة،  - 379
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رة، فإف ذلؾ ينطكم عمى تحديدو ضمني ليذه  التي يجب دفعيا حتى يتممؾ المستأجر الأمكاؿ المؤجَّ

 .(380)لعقدالمدة، كتقكـ الأقساط كمعيارو لتحديد مدة ا

 المطمب الثاني

 المدة بانتياء التمويمي التأجير عقد انتياء خيارات المستأجر عند

يتضمف عقد التأجير التمكيمي بانتياء مدتو ثلبثة خياراتو ممنكحة لممستأجر، كىي مف الخصائص 

المميزة ليذا العقد، نظران لمطبيعة الخاصة لعقد التأجير التمكيمي باعتباره إحدل كسائؿ التمكيؿ، 

تجديد العقد فنياية مدة عقد التأجير التمكيمي تفتح أماـ المستأجر خياراتو ثلبث؛ فإما أف يطمب 

ر، كنعرض لتمؾ  رة إلى المؤجِّ رة، أك أف يرد الأمكاؿ المؤجَّ لمدةو جديدة، أك أف يشترم الأمكاؿ المؤجَّ

 الخيارات تباعان عمى النحك التالي. 

 الفرع الأول: شراء الأموال المؤجَّرة

المشابية يعد ىذا الخيار أحد الخصائص التي تميز عقد التأجير التمكيمي عف غيره مف العقكد 

كالإيجار كالبيع الإيجارم كالبيع بالتقسيط. كغالبان ما ييقدـ المستأجر عمى شراء الأمكاؿ المؤجَّرة عند 

نياية مدة العقد، نظران لانخفاض قيمتيا عف القيمة السكقية؛ كالأخذ بالحسباف قيمة أقساط الأجرة 

ير الثمف، ككف المستأجر بالأساس التي سددىا المستأجر طكاؿ مدة عقد التأجير التمكيمي عند تقد

لـ ييقدـ عمى إبراـ مثؿ ىذا العقد إلا بغرض تممؾ الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد بنياية مدتو، كالتي لـ 

يكف باستطاعتو الحصكؿ عمييا بإمكانياتو المالية المحدكدة في بداية مدة العقد، خاصةن إذا كاف 

رة بالأساس باىضان   .ثمف ىذه الأمكاؿ المؤجَّ
                                                           

 .161مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،انظر بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 380
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ر، ككنو  رة يحقؽ مصمحة المؤجِّ لا يرغب في استرداد كمنح المستأجر خيار شراء الأمكاؿ المؤجَّ

ر لا يكتسب  رة نظران لانخفاض قيمتيا، كلصعكبة إعادة تأجيرىا أك بيعيا، كالمؤجِّ الأمكاؿ المؤجَّ

رة، كلا يحتفظ بيا طكاؿ مدة العقد إلا ليبقى بمنأل عف  البة دائني المستأجر مطممكية الأمكاؿ المؤجَّ

رة في حالة إفلبس المستأجر  رة، كلغرض ضماف استرداد الأمكاؿ المؤجَّ بخصكص الأمكاؿ المؤجَّ

ر ليذا (381)التمكيمي أك إخلبلو بتنفيذ التزاماتو العقدية ، فإذا ما انتيى العقد انتيت حاجة المؤجِّ

رة. الضماف، كيككف البيع أك خيار الشراء لممستأجر الكسيمة المثمى ىذا  لتسكيؽ الأمكاؿ المؤجَّ

ر في نياية مدة العقد يككف قد حقؽ الأرباح التي يتكقعيا مف عممية التأجير  بالإضافة إلى أف المؤجِّ

ر. رة يشكؿ ربحان إضافيان صافيان لممؤجِّ  التمكيمي، كالثمف المتحصؿ مف بيع الأمكاؿ المؤجَّ

 بشأف التأجير التمكيمي في ـ2014 لسنة( 6) ـرق بقانكف القرار في الفمسطيني المشرع كقد أشار

رة الأمكاؿ تممؾ في المستأجر حؽ إلى المكاد مف العديد التمكيمي،  التأجير عقد انتياء بعد المؤجَّ

 يجيز التمكيمي، التأجير عقد في خياره "كمف ذلؾ المادة الأكلى حينما عرفت خيار الشراء بأنو: 

 التأجير عقد في عميو المتفؽ كبالمبمغ التأجير، مدة انتياء عند المستأجرة العيف شراء لممستأجر

( حيث نصت عمى أنو: "عند انتياء عقد التأجير 24، كالفقرة الثالثة مف المادة )(382)"التمكيمي

ر بالحالة المبينة في  رة إلى المؤجِّ التمكيمي أك إنيائو، يجب عمى المستأجر أف يعيد العيف المؤجَّ

 ذه المادة، ما لـ يكف قد مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل".( مف ى2،  1الفقرتيف )

                                                           
 .137مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"ضياء خالد عمر محيرز،  - 381
ىناؾ بعض القكانيف الناظمة لعقد التأجير التمكيمي لا تعير الاىتماـ بالنسبة لخيار الشراء كدكره في تكييؼ العقد، كيمنع إعطاء  - 382

"عقد التأجير التمويمي انظر السيد عبد المنعـ حافظ السيد، الحؽ فييا لممستأجر التمكيمي، كمثاؿ ذلؾ القانكنيف الإنجميزم كالأمريكي، 
  .591مرجع سابؽ، ص ،الدولي"
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كمف نص المادتيف السابقتيف؛ نجد أف المشرع الفمسطيني قد قرر حقان لممستأجر يقضي بكجكب أف 

ر عمى أحقية المستأجر بشراء الأمكاؿ المؤجَّرة  ينص عقد التأجير التمكيمي الذم ييبرمو مع المؤجِّ

ف كاف النص عميو في التشريع الفمسطيني غامضان كغير كاضحو بنياية عق د التأجير التمكيمي، كا 

بشكؿو جمي، إلا أنو يمكف الاستدلاؿ عميو أيضان بما أكرده المشرع الفمسطيني في الفقرة الثانية مف 

 التمكيمي التأجير عقد ينص أف يجكز‌( مف ذات القرار بقانكف، كالتي تنص عمى أنو: "8المادة )

 بجميع بالكفاء المستأجر قاـ إذا العقد، مدة انتياء قبؿ المستأجر إلى المؤجَّرة العيف ممكية نقؿ عمى

، كىك ما يكحي بأف ىذا الجكاز استثناءه عمى الأصؿ العاـ بحؽ "العقد ىذا بمكجب الناشئة التزاماتو

رة بنياية عقد التأجير التمكيمي كبسداد ه للبلتزامات المترتبة عميو. المستأجر بشراء الأمكاؿ المؤجَّ

 .(383)ككاف الأكلى بالمشرع الفمسطيني أف ينص عمى حؽ المستأجر بذلؾ بنصو كاضح

 التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف مف‌(5كفي ذلؾ نصت المادة )

 : أف عمى

ر الماؿ شراء اختيار في الحؽ لممستأجر -1"  في المحدد كبالثمف المكعد في بعضو أك كمو المؤجَّ

 بأحكاـ الإخلبؿ عدـ مع كذلؾ أداىا، التي الأجرة مبالغ الثمف تحديد في يراعى أف عمى العقد،

 الأجانب تممؾ كحظر الفضاء كالأراضي المبنية لمعقارات المصرييف غير تممؾ تنظيـ قانكني

                                                           
 في ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 12) المادة في نص حينما أيضان  الأردني المشرع فيو كقع ما كىك - 383

 : عمى( ج) الفقرة
ر يمتزـ الخاصة، المنقكلات مف أك عقاران  المىأجكر ككاف التأجير عقد في عميو المنصكص الشراء خيار المستأجر مارس إذا -1"     المؤجِّ

 يحؽ تخمفو حالة كفي بذلؾ، خطيان  إشعاره تاريخ مف يكمان  عشر خمسة خلبؿ المختصة التسجيؿ دكائر لدل المىأجكر عف بالتنازؿ
 . باسمو المىأجكر ممكية بنقؿ قضائي حكـ عمى لمحصكؿ المختصة المحكمة إلى المجكء لممستأجر

ر تخمؼ كاف إذا - 2     لممستأجر يترتب مبرر، سببو  دكف الفقرة ىذه مف( 1) البند في عمييا المنصكص التزاماتو تنفيذ عف المؤجِّ
ر تخمؼ بتاريخ ىي كما المىأجكر قيمة مف سنكيان %( 9) بنسبة قانكنيان  تعكيضان   كذلؾ بيا، الكفاء كلحيف التزاماتو تنفيذ عف المؤجِّ
 ".النافذة التشريعات أحكاـ كفؽ بو يمحؽ آخر كضرر عطؿو  بأم المطالبة في المستأجر حؽ إلى بالإضافة
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ر الماؿ شراء اختياره عدـ حالة كفي. الزراعية للؤراضي ر إلى رده إما لو يككف المؤجَّ  أك المؤجِّ

 .الطرفاف عمييا يتفؽ التي بالشركط كذلؾ العقد، تجديد

كفي جميع الأحكاؿ لا يتجدد العقد تجديدان ضمنيان كلا يمتد، سكاءن تـ التنبيو عمى المستأجر  -2

   بانتياء مدة العقد أك لـ يتـ ذلؾ".

عمى حؽ المستأجر بشراء الأمكاؿ المؤجَّرة ككاف الأجدر بالمشرعيف الفمسطيني كالأردني النص 

بنصو يماثؿ ما أكرده المشرع المصرم مف حيث الكضكح في النص عمى ىذا الحؽ، كمف حيث ما 

قرره المشرع المصرم مف جكاز أف يىرًدى خيار الشراء بالنسبة لممستأجر عمى جزءو مف الأمكاؿ 

رة.  المؤجَّ

 التأجير عقد طرفي لاتفاؽ الأمر ي كالأردني، كتركاكىك ما خلب منو كلب التشريعيف الفمسطين 

ر يضارٌ  لا كي الإرادة؛ سمطاف كمبدأ المتعاقديف شريعة العقد لقاعدة كفقان  التمكيمي  جراء المؤجِّ

رة، الأمكاؿ تجزئة المؤجَّرة. كعمى ذلؾ  الأمكاؿ مف المتبقي الجزء تصريؼ مف يتمكف كلا المؤجَّ

ر كالاتفاؽ معو عمى يقتضي عمى المستأجر في حاؿ أ راد شراء جزءو مف الماؿ الرجكع عمى المؤجِّ

 ذلؾ.

كلكنني أرل أف إيراد نصو مماثؿ لما أكرده المشرع المصرم في التشريع الفمسطيني لا يضٌر 

ر كفقان لما تقضي بو القكاعد العامة مف أنو لا يجكز لممستأجر شراء جزءو مف الماؿ المؤجَّر؛  بالمؤجِّ

 . (384)الماؿ غير قابؿو لمتجزئة بطبيعتوإذا كاف ىذا 

                                                           
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يككف الالتزاـ غير قابؿو للبلتزاـ إذا كرد عمى محؿو لا يقبؿ 327تنص المادة ) - 384

زاـ لا يجكز تنفيذه منقسمان، أك إذا انصرفت نية المتعاقديف بطبيعتو أف ينقسـ، أك إذا تبيف مف الغرض الذم رمى إليو المتعاقداف أف الالت
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 شراء في حقو المستأجر يمارس أف دكف التمكيمي التأجير عقد انتيى ما إذا الأحكاؿ كؿ كفي

رة الأمكاؿ ر إجبار يجكز كلا ،(385)بالبيع الكعد سقط المؤجَّ تنفيذه. كعمى كؿ حاؿ لا بد  عمى المؤجِّ

ر في عقد  التأجير التمكيمي عمى جميع المسائؿ الخاصة مف الاتفاؽ بيف المستأجر كالمؤجِّ

 باستعماؿ خيار الشراء، كلا سيما الأمكر التالية:

 أولًا: إعلان الرغبة في الشراء

تنتقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّرة عند ممارسة المستأجر لخياره بشرائيا؛ بمقتضى كعدو ممزـ مف جانب 

ر التمكيمي، الذم يتعيد منذ بداية العقد ب رة إلى المستأجر إف أبدل المؤجِّ نقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ

رغبتو في ذلؾ، ككؿ ذلؾ بعد قياـ المستأجر بسداد كامؿ الأقساط المترتبة عميو، كانتقاؿ الممكية لا 

نما ينتج أثره مف كقت إعلبف المستأجر رغبتو في التممؾ ف كاف (386)يككف بأثرو رجعي، كا  ، ىذا كا 

نياية عقد التأجير التمكيمي ىك ما يسعي إليو طرفي العقد، إلا أنو ليس شراء الأمكاؿ المؤجَّرة عند 

رة إذا  النتيجة الحتمية لانتياء العقد؛ فمف الممكف أف ينتيي أيضان بتجديد العقد أك رد الأمكاؿ المؤجَّ

 ما اقتضت مصمحة المستأجر ذلؾ.

لذم يجب فيو عمى المستأجر كعمى ذلؾ يتعيف عمى طرفي عقد التأجير التمكيمي أف يحددا المكعد ا

رة إلى المؤجِّر، كأف يككف خلبؿ مدة شيرو أك شيريف أك  أف ييعمف رغبتو في شراء الأمكاؿ المؤجَّ

أكثر أك أقؿ مف ذلؾ قبؿ نياية العقد بينيما، كفي حاؿ اتفؽ طرفي عقد التأجير التمكيمي عمى مدةو 

رة في المكعد المتفؽ عميو. معينة لذلؾ، يتعيف عمى المستأجر إعلبف رغبتو في شراء  الأمكاؿ المؤجَّ

                                                                                                                                                                          

( مف القانكف المدني الأردني عمى أنو: "لا يقبؿ التصرؼ التجزئة إذا كرد عمى محؿ تأباه 441إلى ذلؾ". كفي ذلؾ تنص المادة )
 طبيعتو أك تبيف مف قصد المتعاقديف عدـ جكازىا".

رة محؿ العقد.مف ىذه الرسالة فيما يتعم 56انظر ص - 385  ؽ بحؽ المستأجر بتممؾ الأمكاؿ المؤجَّ
 .591، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"السيد عبد المنعـ حافظ السيد، انظر  - 386
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رة  أما في حالة أف لـ يتفؽ طرفا العقد عمى مكعدو معيف لإبداء المستأجر رغبتو بشراء الأمكاؿ المؤجَّ

خلبليا، فإنو يتعيف عمى المستأجر إبداء رغبتو بالشراء في مكعدو مناسب قبؿ انتياء عقد التأجير 

رةالتمكيمي، بمدةو كافية تتيح لم ر أخذ الاحتياطات اللبزمة بشأف الأمكاؿ المؤجَّ  .(387)مؤجِّ

رة؛ فقد يتـ ذلؾ بكسائؿ  كفيما يتعمؽ بطريقة إعلبف المستأجر عف رغبتو بشراء الأمكاؿ المؤجَّ

بتداءن عمى اتفاؽ طرفي العقد عمى ذلؾ، فإف كيجد اتفاؽ عمى طريقةو معينةو، كجب مختمفة، كيتكقؼ ا

ف لـ يتفؽ الطرفاف عمى طريقةو معينةو تتبع الطرؽ التي عمى المستأجر اتباعيا  في إبداء رغبتو، كا 

، شرط أف تككف معبرةن تعبيران صحيحان عف إرادة المستأجر، (388)يحددىا قانكف أصكؿ المحاكمات

ر.   كيككف لدل المستأجر ما يثبت إعلبنو لممؤجِّ

 ثانياً: تحديد ثمن الشراء

رة في بداية عقد التأجير التمكيمي كسيمةن لضماف حقو في شراء يعتبر تحديد ثمف شراء الأمكاؿ ال مؤجَّ

ر في حاؿ اختياره شراء  رة، كغالبان ما يتـ تحديد الثمف الذم يدفعو المستأجر لممؤجِّ الأمكاؿ المؤجَّ

رة في العقد، أك عمى الأقؿ يتـ الاتفاؽ عمى تحديد الأسس التي يتـ بناءن عمييا تحديد  الأمكاؿ المؤجَّ

ثمف، كفي حالة ما اختمؼ طرفي العقد عمى الثمف بناءن عمى تمؾ الأسس، أمكف تحديده بكاسطة ال

 .(389)القضاء أك الخبراء أك المحكميف، انطلبقان مف الأسس المذككرة في العقد

ر طكاؿ فترة الإيجار،  كييراعى عند تحديد ثمف الشراء؛ أقساط الأجرة التي أداىا المستأجر إلى المؤجِّ

إذ أف قيمة أقساط الأجرة في عقد التأجير التمكيمي تككف مرتفعةن بالمقارنة مع عقد الإيجار العادم، 
                                                           

 .365، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"انظر إلياس ناصيؼ،  - 387
ـ، عمى أنو: "يجرم التبميغ بإحدل الطرؽ 2001( لسنة 2( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية كالتجارية رقـ )7المادة رقـ ) تنص - 388

 بكاسطة مأمكر التبميغ، بالبريد المسجؿ مع عمـ الكصكؿ، بكاسطة كتاب المحكمة". -1الآتية: 
 .120مرجع سابؽ، ص لإيجاري الميزنغ"،"الإطار القانوني لعقد الاعتماد اانظر حكالؼ عبد الصمد،  - 389
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نما تشمؿ أيضان  رة، كا  ثمف شرائيا خلبؿ فترة عقد ككنيا ليست فقط مقابؿ الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

ر، كبالتالي  التأجير، ككذلؾ نفقات إتماـ عقد التأجير التمكيمي كىامش الربح الذم يحدده المؤجِّ

رة أقؿ بكثير مف القيمة السكقية ليا.  يككف الثمف المتبقي غير المدفكع في ىذه الأمكاؿ المؤجَّ

ر في حاؿ اختار شراء الأمكاؿ كنظران لانخفاض المبمغ المتبقي كالذم يدفعو المستأجر ل ممؤجِّ

المؤجَّرة، جرل التعامؿ أحيانان في فرنسا عمى تحديد مقابؿ تممؾ المستأجر لمعقار في نياية مدة 

، كىك ما أخذ بو بنؾ البركة (390)أك يكرك كاحد العقد، بثمف رمزم يتمثؿ بفرنؾ فرنسي كاحد

، حيث (391)عتماد الإيجارمالتمكيؿ بالا الجزائرم في قانكنو الأساسي الذم كرد تحت عنكاف صيغة

أعطى لممستأجر إمكانية تممؾ الأصكؿ المنقكلة كالغير المنقكلة مقابؿ ثمفو رمزم يتمثؿ في دينارو 

 كاحد.

 الفرع الثاني: تجديد عقد التأجير التمويمي

رة، فمو أف  إذا ما انتيت مدة عقد التأجير التمكيمي كلـ يرغب المستأجر في شراء الأمكاؿ المؤجَّ

رة ، (392)يختار تجديد عقد التأجير التمكيمي إذا ما رغب في الاستمرار بالانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّ

 ككانت مصمحتو تقتضي مدَّ فترة الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد مدةن أخرل.

ر قبؿ كييشترط عمى المستأجر في ىذه الحالة أف ييعمف رغبتو في تجديد عقد التأجير التمكيمي  لممؤجِّ

( مف القانكف رقـ 5انتياء العقد، كقد بيَّف المشرع المصرم مكقفو مف ذلؾ، حينما نص في المادة )

ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "... كفي جميع الأحكاؿ لا يتجدد العقد 1995( لسنة 95)

                                                           
 .198، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"إلياس ناصيؼ، انظر  - 390
 .121مرجع سابؽ، ص "الإطار القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري الميزنغ"،انظر حكالؼ عبد الصمد،  - 391
 التمكيمي. التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 24انظر نص المادة ) - 392
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قد أك لـ يتـ ذلؾ". بمعنى أنو تجديدان ضمنيان كلا يمتد، سكاء تـ التنبيو عمى المستأجر بانتياء مدة الع

يتـ التجديد عمى أساس عقد تأجيرو تمكيميو جديد، يتفؽ طرفي العقد عمى شركطو بعد إعلبف 

ر رغبتو في تجديد العقد، كفي الغالب الأعـ تككف ىذه الشركط مخففةن عف شركط  المستأجر لممؤجِّ

الدكرية التي ييمزـ المستأجر بسدادىا،  عقد التأجير التمكيمي السابؽ، كخاصةن ما تعمؽ منيا بالأقساط

ككنيا تيحدد مع مراعاة ما قد يطرأ عمى الأمكاؿ المؤجَّرة مف تغيراتو نتيجة استعماليا خلبؿ مدة 

ر يككف قد استرد كامؿ أمكالو التي مكؿ بيا المستأجر مع  التأجير السابقة، فضلبن عف أف المؤجِّ

يلبحظ عمى ما نص عميو المشرع المصرم أنو لـ يضع نسبة الأرباح خلبؿ مدة التأجير الأكلى،  كي

 .(393)معايير خاصة لتحديد الأقساط الجديدة تاركان الأمر لاتفاؽ طرفي العقد

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي؛ نجد أف 2014( لسنة 6كبالرجكع إلى القرار بقانكف رقـ )

المشرع المصرم، كعمى غراره أيضان المشرع المشرع الفمسطيني لـ ييكرد نصان مشابيان لما أكرده 

ـ، كعمى ذلؾ فإنو يتـ تطبيؽ 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير الأردني في قانكف

القكاعد العامة في ىذا المجاؿ ما لـ يتفؽ طرفا عقد التأجير التمكيمي عمى تنظيـ مسألة تجديد 

ر كالمستأجر بشكؿو  العقد، كعمى ذلؾ كحتى يتـ تجديد عقد التأجير التمكيمي، لا بد مف اتفاؽ المؤجِّ

كاضحو كصريح عمى شركط التجديد، كمع ذلؾ؛ فإف عدـ تحديد شركط التجديد لا يحرـ المستأجر 

 . (394)مف حقو في تجديد العقد

ـ الفمسطيني بشأف 2014( لسنة 6كمع أف المشرع الفمسطيني لـ ييكرد في القرار بقانكف رقـ )

المصرم، إلا أنو لا يمكف تطبيؽ القكاعد العامة  المشرع أكرده لما مشابيان  مكيمي نصان التأجير الت

                                                           
 .136مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"انظر ضياء خالد عمر محيرز،  - 393
 .238-237، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي"محمد عايد الشكابكة، انظر  - 394
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دكف النظر إلى خصكصية عقد التأجير التمكيمي، إذ أنو لا يمكف اعتبار تجديد العقد امتدادان لعقد 

عف  ، ذلؾ أف شركط عقد التأجير التمكيمي الجديد تختمؼ(395)التأجير الأكؿ كفقان لمقكاعد العامة

شركط عقد التأجير التمكيمي الأكؿ، لا سيما مف حيث بدؿ الإيجار الذم سيدفعو المستأجر عف 

، (396)المدة الجديدة، كالذم غالبان ما يككف أقؿ مف البدؿ الذم كاف يدفعو خلبؿ مرحمة العقد الأكؿ

الأكؿ، كما نتج  مع مراعاة ما لحؽ الأمكاؿ المؤجَّرة مف تغييراتو نتيجة الاستعماؿ طكاؿ مدة العقد

 .(397)عف ذلؾ مف انتياء عمرىا الافتراضي عند بداية العقد الجديد

ر لممستأجر ، كبالرغـ مف ككف تجديد (398)كيعد خيار المستأجر بتجديد العقد كعده مف جانب المؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي حؽه مقرر لممستأجر، إلا أنو لا بد مف الاتفاؽ عمى شركط التجديد بيف 

ر كالمستأجر، إما في عقد التأجير التمكيمي، أك عند نياية العقد، كبعد إعلبف المستأجر المؤجِّ 

، كغالبان ما ينص عقد التأجير التمكيمي الأساسي عمى الشركط التي يتـ عمى (399)رغبتو في التجديد

                                                           
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أنو: 655تنص المادة ) - 395
ر كدكف اعتراضو منو؛ عدَّ الإيجار قد تجدد بشركطو  -1"    رة بعمـ المؤجِّ إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعان بالعيف المؤجَّ

 الأكلى لمدة سنةو كاحدة ما لـ تكف مدة الإيجار أقؿى مف ذلؾ.
عد ىذا التجديد إيجاران جديدان، لا مجرد امتداد للئيجار الأصمي، كمع ذلؾ تنتقؿ إلى الإيجار الجديد التأمينات العينية التي كاف ي -2   

إذا المستأجر قد قدميا في الإيجار القديـ، مع مراعاة قكاعد القيد، أما الكفالة شخصية كانت أـ عينية فلب تنتقؿ إلى الإيجار الجديد إلا 
 لكفيؿ بذلؾ".رضي ا

 .57، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي وآثاره في القانون الأردني"صخر أحمد الخصاكنة،  انظر - 396
 .592، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"لممزيد راجع السيد عبد المنعـ حافظ السيد،  - 397
فاعتبره البعض أنو كعده بالتجديد صادر مف شركة التأجير التمكيمي ثار خلبؼه حكؿ تكييؼ حؽ المستأجر في طمب تجديد العقد،  - 398

في العقد الأصمي، كىناؾ مف رأل أنو لا يمكف تكييفو عمى أنو كعده بتجديد العقد إلا إذا كاف ىنالؾ شرطه صريح في العقد الأصمي 
ر القابمة للئلغاء، فإذا لـ يرد مثؿ ىذا الشرط، فلب يعطي الحؽ لممشركع المستفيد "المستأجر" بتجديد العقد عند نياية مدة الإيجار غي

. كييرد عمى 52، مرجع سابؽ، ص"الإيجار التمويمي"حساـ الديف عبد الغني الصغير، تمتزـ شركة التأجير التمكيمي بتجديد العقد، انظر 
كنصت القكانيف عمى ىذا الحؽ لممستأجر قًبؿ ىذا الرأم بأف تجديد العقد ىك أحد الخيارات الثلبث التي تميز عقد التأجير التمكيمي، 

ر، كفي حالة حرماف المستأجر مف إحدل ىذه الخيارات بالشركط المعركفة؛ فإف عقد التأجير التمكيمي يفقد صفتو كعقد تأجيرو  المؤجِّ
.  تمكيميو

 .124سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسىانظر  - 399
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 ره ذلؾ مف حماية، لما يكف(400)أساسيا تجديد العقد، إذا ما أعمف المستأجر رغبتو في التجديد

لما قد يرافؽ التفاكض عمى شركط التجديد مف مشكلبتو قد ينتج عنيا التضحية  لممستأجر، كدرءن 

 .(401)بمصالح أحد طرفي العقد

كتجدر الإشارة إلى أف المشرع الفمسطيني كالأردني لـ يعالجا في القكانيف الناظمة لعقد التأجير 

، كلكنني أرل جكاز الاتفاؽ صراحةن (402)التمكيميالتمكيمي أحكاـ حؽ المستأجر بتجديد عقد التأجير 

بيف طرفي عقد التأجير التمكيمي عمى إمكانية تجديد العقد أك عدـ تجديده، ككنو لا يعتبر مف 

النظاـ العاـ، كبالتالي لطرفي العقد حرية الاتفاؽ عمى ذلؾ بما يتناسب كالطبيعة الخاصة بعقد 

التأجير التمكيمي لا يعتبر تجديدان ضمنيان كلا امتدادان لمعقد  التأجير التمكيمي؛ بحيث أف التجديد لعقد

لا سرل العقد الجديد بنفس الشركط السابقة في العقد الأكؿ، كىك ما يمثؿ انتياكان كاضحان  الأكؿ، كا 

 لحقكؽ المستأجر التمكيمي. 

رة، كتبيف لو أنو يحتاج إلى  ففي حالة ما أف كاف المستأجر التمكيمي عاجزان عف شراء الأمكاؿ المؤجَّ

ر"  رة "المؤجِّ الانتفاع بالأمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي مدةن جديدة، كأبمغ الشركة المؤجَّ

رة عمى أف يسرم العقد نفسو بشركطو  برغبتو في تجديد العقد مدةن أخرل، كأصرت الشركة المؤجِّ

ا. كمف ىنا أرل ضركرة أف يشير السابقة خلبؿ المدة الجديدة، فإف المستأجر سيرضخ لشركطي

                                                           
 .30-29مرجع سابؽ، ص "الإطار القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري الميزنغ"،حكالؼ عبد الصمد،  - 400
 .374، مرجع سابؽ، ص"عقد الميزنغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون المقارن"إلياس ناصيؼ،  - 401
التأجير التمكيمي، إلا أنو أشار إليو كحؽو مكجكد لـ يذكر المشرع الفمسطيني أية أحكاوـ تتعمؽ بحؽ المستأجر في تجديد عقد  - 402

( بفقرتيا الثالثة: "عند انتياء عقد التأجير التمكيمي أك انيائو، يجب عمى المستأجر أف يعيد العيف 24لممستأجر في نص المادة )
ر بالحالة المبينة في الفقرتيف ) رة إلى المؤجِّ حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل"، ( مف ىذه المادة، ما لـ يكف قد مارس 2،1المؤجَّ

 أما بالنسبة لممشرع الأردني فمـ يشر إليو عمى الإطلبؽ.
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ـ بشأف التأجير التمكيمي لحؽ المستأجر 2014( لسنة 6المشرع الفمسطيني في القرار بقانكف رقـ )

 في تجديد العقد كفقان لما أشار إليو المشرع المصرم في ىذا المكضكع.

رة  الفرع الثالث: رد الأموال المؤجَّ

رة إذا ما انتيت مدة عقد التأجير التمكيمي د كنما أف يمارس المستأجر حقو في شراء الأمكاؿ المؤجَّ

أك حقو في تجديد عقد التأجير التمكيمي، التزـ المستأجر برد الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد إلى 

ر، كأثرو لانتياء عقد التأجير التمكيمي، فقد ينقضي العقد كيقرر المستأجر أف حاجتو للؤمكاؿ  المؤجِّ

رة انتيت، كىن ر عمى النحك المتفؽ عميو، المؤجَّ رة إلى المؤجِّ ا يقكـ المستأجر بتسميـ الأمكاؿ المؤجَّ

كالمستأجر لا يستعمؿ ىذا الخيار إلا عندما يرل أف ىذه الأمكاؿ المؤجَّرة أصبحت قديمة لا تكاكب 

حلبؿ معداتو جديدة تتماشى كالتطكر التقن ي التطكر الصناعي كالتكنكلكجي، فيعمد إلى خيار الرد كا 

 كالتكنكلكجي.

ما لا  جعمو مؤقتان بطبيعتو، لا يمتد إلىحيث أف الطابع الإيجارم لعقد التأجير التمكيمي ي

ر التمكيمي، في حالة أف (403)نياية رة إلى مالكيا المؤجِّ ، كبذلؾ فإنو لا بد مف عكدة الأمكاؿ المؤجَّ

رة كلـ يقـ بتجديد العقد،  في الفمسطيني المشرع كقد نص المستأجر لـ ييفضؿ شراء الأمكاؿ المؤجَّ

 التأجير عقد انتياء عند: "أنو بقانكف حيث كرد فييا القرار مف( 30) المادة مف الأكلى الفقرة

رة العيف شراء في حقو بممارسة المستأجر يقـ كلـ إنيائو، أك التمكيمي،  يمتزـ لمعقد، كفقان  المؤجَّ

رة العيف بإعادة المستأجر ر إلى المؤجَّ ر (404)"المؤجِّ رة إلى المؤجِّ ، بحيث يقكـ بتسميـ الأمكاؿ المؤجَّ

                                                           
 .588، مرجع سابؽ، ص"عقد التأجير التمويمي الدولي"السيد عبد المنعـ حافظ السيد، انظر  - 403
 عند: "التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 نةلس( 95) رقـ المصرم القانكف مف( 20) المادة في المصرم المشرع عميو كىك ما نص - 404

ر إلى يسمـ بأف الأحكاؿ بحسب المصفي أك السنديؾ أك المستأجر يمتزـ لمماؿ، المستأجر شراء أك تجديده دكف العقد انقضاء  المؤجِّ
رة الأمكاؿ  التمكيمي التأجير قانكف مف( 21) المادة مف الأكلى الفقرة أيضان  إليو أشارت كما ،..."العقد في عمييا المتفؽ بالحالة المؤجَّ
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بالحالة التي تـ استلبميا فييا، مع مراعاة ما يطرأ عمييا مف تغييرات نتيجة الاستعماؿ المعتاد، لأف 

طبيعة عقد التأجير التمكيمي تفرض عمى المستأجر رد الأمكاؿ المؤجَّرة عند انتياء عمرىا 

 .(405)الافتراضي

ذكره، فإنو إذا انتيت مدة عقد التأجير التمكيمي كلـ يقـ المستأجر بممارسة خيار  كبمكجب ما سبؽ

رة أك تجديد العقد، فإف رد الأمكاؿ المؤجَّرة لا ييعدٌ أحد الخيارات الممنكحة  شراء الأمكاؿ المؤجَّ

نما التزامان يقع عمى عاتقو القياـ بو، كتحرص التشريعات الناظم ة لعقد لممستأجر بمكجب العقد، كا 

التأجير التمكيمي عمى تنظيـ الإجراءات الكاجب اتباعيا عند رد الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ العقد، إلى 

ر.  المؤجِّ

 المطمب الثالث

 المدة بانتياء التمويمي التأجير عقد انتياء عمى المترتبة الآثار

يترتب عمى انتياء عقد التأجير التمكيمي بانتياء مدتو بعض الإجراءات الكاجب اتباعيا، كتختمؼ 

ىذه الإجراءات باختلبؼ الخيار الذم اختاره المستأجر في نياية العقد مف الخيارات الثلبث المتاحة 

ذلؾ لاتفاؽ  لو كالمذككرة أعلبه، ففي ما يتعمؽ بتجديد العقد؛ كجدنا أف المشرع الفمسطيني ترؾ

                                                                                                                                                                          

 في أك التأجير، عقد أحكاـ كفؽ التممؾ لخيار المستأجر ممارسة كبدكف التأجير، عقد انتياء حاؿ في: "ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني
ر، إلى فكران  المىأجكر بإعادة ممزمان  المستأجر يككف القانكف، ىذا كأحكاـ أحكامو مع يتفؽ بما التأجير عقد فسخ حاؿ  تحممو كمع المؤجِّ

 ".ذلؾ خلبؼ عمى الاتفاؽ يتـ لـ ما المىأجكر إعادة نفقات
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "عند 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24تنص الفقرة الثالثة مف المادة ) - 405

ر بالحالة المبينة في الفقرتيف ) انتياء عقد التأجير التمكيمي أك إنيائو، يجب عمى المستأجر أف رة إلى المؤجِّ ( مف 2، 1يعيد العيف المؤجَّ
( مف 21ىذه المادة، ما لـ يكف قد مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل"، كأشارت إلى ذلؾ أيضان الفقرة الثانية مف المادة )

ر بالحالة التي تـ استلبمو ـ، بنصيا ع2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مى أنو: "يجب إعادة المىأجكر إلى المؤجِّ
 فييا مع مراعاة ما يطرأ عميو مف تغييرات نتيجة الاستيلبؾ الطبيعي".
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الأطراؼ كلـ ينظـ ذلؾ بنصكصو قانكنية، إلا أف ذلؾ لا يدؿ عمى انطباؽ القكاعد العامة بمجمميا 

العاـ عمى العقد في حاؿ اختمؼ طرفي العقد عمى بعض المسائؿ، دكف النظر إلى خصكصية عقد 

اؾ بعض الآثار التي التأجير التمكيمي، أما فيما يتعمؽ بخيارم رد الأمكاؿ المؤجَّرة كشراءىا؛ فين

 رتبيا القانكف في حاؿ ما اختار المستأجر أحدىما كسنتعرض ليا تباعان عمى النحك التالي.

 الفرع الأول: الآثار المترتبة عمى خيار شراء الأموال المؤجَّرة

رة في نياية عقد التأجير التمكيمي، كأف ذلؾ  تحدثنا فيما سبؽ؛ أف لممستأجر حؽ شراء الأمكاؿ المؤجَّ

يعد أحد الخيارات الممنكحة لو بمكجب العقد، كفي حاؿ ما اختار ذلؾ؛ فإنو لا بد مف أف يعمف عف 

ر قبؿ انتياء العقد خلبؿ المدة المحددة لذلؾ بينيما أك خلبؿ مدةو مناسبة. كحتى  رغبتو لممؤجِّ

لمترتبة عميو يستطيع المستأجر ممارسة ىذا الخيار فإنو لا بد مف أف يككف قد سدد كامؿ الأقساط ا

 بمكجب العقد.

ر عمى  كفي حالة ما اختار المستأجر شراء الأمكاؿ كقاـ بأداء ما عميو مف التزامات ككافقو المؤجِّ

رة إلى المستأجر ر يمتزـ بنقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ استنادان لمفقرة الخامسة مف المادة  ذلؾ، فإف المؤجِّ

ـ بشأف التأجير التمكيمي كالتي تنص عمى أنو: "عند 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31)

قياـ المستأجر بممارسة خيار شراء العيف المؤجَّرة مف غير المنقكؿ أك الأمكاؿ المنقكلة الخاصة، أك 

في حاؿ نص عقد التأجير عمى انتقاؿ ممكية العيف المؤجَّرة محؿ العقد إلى المستأجر بعد سداده 

رة باسـ المستأجر خلبؿ لكافة الالتزامات المترتبة  ر تسجيؿ العيف المؤجَّ عميو، يجب عمى المؤجِّ

ر بذلؾ، لممستأجر 15) ذا لـ يقـ المؤجِّ رة، كا  ( يكمان مف تاريخ أحقية المستأجر بتممؾ العيف المؤجَّ
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رة إلى  الحؽ في المجكء إلى المحكمة المختصة لمحصكؿ عمى قرارو بنقؿ ممكية العيف المؤجَّ

 . (406)المستأجر"

ر بنقؿ ممكيتوكعمى ذلؾ فإنو كفي حالة أف مارس المستأجر خياره بال الأمكاؿ  شراء، التزـ المؤجِّ

ذا كانت الأمكاؿ المؤجَّرة مف المنقكلات التي لا تتطمب إجراءات خاصة لنقؿ  رة لممستأجر، كا  المؤجَّ

سميـ ىنا حكميان لأف ممكيتيا كالتسجيؿ؛ انتقمت ممكيتيا لممستأجر التي ىي بحكزتو أصلبن، كيككف الت

ذا كانت الأمكاؿ (407)المبيع مكجكده في حيازة المستأجر كفقان لما نصت عميو القكاعد العامة ، كا 

، أكجب المشرع الفمسطيني (408)المؤجَّرة مف الأمكاؿ غير المنقكلة أك مف الأمكاؿ المنقكلة الخاصة

ر القياـ بتسجيميا باسـ المستأجر في الدكائر المخ ( يكمان 15تصة لنقؿ ممكيتيا خلبؿ )عمى المؤجِّ

مف تاريخ أحقية المستأجر بتممكيا، كىك ما نص عميو المشرع الأردني أيضان، كحسنان فعلب بتحديد 

رة التي تتطمب التسجيؿ.  ر بنقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ  مدةو معينة لإلزاـ المؤجِّ

                                                           
ذا اشترل  التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم ( مف القانكف12تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 406 التمكيمي عمى أنو: "كا 

ر فلب تنتقؿ ممكيتو إليو إلا إذا قاـ بسداد كامؿ الثمف المحدد في العقد"، في حيف نصت الفقرة )ج( ك )د( مف  المستأجر الماؿ المؤجَّ
 : عمى ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 12) المادة

 يمتزـ الخاصة، المنقكلات مف أك عقاران  المىأجكر ككاف التأجير عقد في عميو المنصكص الشراء خيار المستأجر مارس إذا -1ج( "   
ر  تخمفو حالة كفي بذلؾ، خطيان  إشعاره تاريخ مف يكمان  عشر خمسة خلبؿ المختصة التسجيؿ دكائر لدل المىأجكر عف بالتنازؿ المؤجِّ
 . باسمو المىأجكر ممكية بنقؿ قضائي حكـ عمى لمحصكؿ المختصة المحكمة إلى المجكء لممستأجر يحؽ

ر تخمؼ كاف إذا - 2     لممستأجر يترتب مبرر، سببو  دكف الفقرة ىذه مف( 1) البند في عمييا المنصكص التزاماتو تنفيذ عف المؤجِّ
ر تخمؼ بتاريخ ىي كما المىأجكر قيمة مف سنكيان %( 9) بنسبة قانكنيان  تعكيضان   كذلؾ بيا، الكفاء كلحيف التزاماتو تنفيذ عف المؤجِّ
 ".النافذة التشريعات أحكاـ كفؽ بو يمحؽ آخر كضرر عطؿو  بأم المطالبة في المستأجر حؽ إلى بالإضافة

د( إذا مارس المستأجر خيار الشراء المنصكص عميو في عقد التأجير ككاف المىأجكر مف غير العقارات أك المنقكلات الخاصة يعتبر    
ر خطيان بممارستو لمخيار المذككر ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى غير ذلؾ".المستأجر مالكان لممىأجكر حكمان بمجرد إ  شعار المؤجِّ

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يجكز أف يتـ التسميـ بمجرد تراضي المتعاقديف إذا كاف المبيع في 457تنص المادة ) - 407
 حيازتو بعد البيع لسببو آخر غير الممكية".حيازة المشترم قبؿ البيع أك كاف البائع قد استبقى المبيع في 

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي الأمكاؿ المنقكلة الخاصة بأنيا: 2014( لسنة 6مف القرار بقانكف رقـ )( 1عرفت المادة رقـ ) - 408
سبيؿ المثاؿ المركبات  "المنقكلات ذات الممؾ الخاص التي تقضي التشريعات السارية تسجيميا لدل الجيات المختصة، كتشمؿ عمى

 كالسفف كالطائرات".
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رة لصا ر عف نقؿ ممكية الأمكاؿ المؤجَّ لح المستأجر؛ أعطى المشرعاف كفي حاؿ امتنع المؤجِّ

الفمسطيني كالأردني الحؽ لممستأجر بالمجكء إلى المحكمة المختصة لمحصكؿ عمى قرارو منيا بنقؿ 

رة إليو، كيقكـ قرار المحكمة المختصة مقاـ العقد متى ما حاز قكة الشيء  ممكية الأمكاؿ المؤجَّ

 .(409)المقضي بو

ـ بشأف 2014( لسنة 6سطيني في القرار بقانكف رقـ )كتجدر الإشارة أيضان إلى أف المشرع الفم

التأجير التمكيمي قد أعفى المستأجر كالمؤجِّر مف أية رسكوـ متعمقة بنقؿ الممكية أك تسجيؿ الأمكاؿ 

 . (410)المنقكلة الخاصة أك غير المنقكلة تنفيذان لعقد تأجيرو تمكيمي

رةالفرع الثاني: الآثار المترتبة عمى خيار رد الأموال ا  لمؤجَّ

يجب عمى المستأجر في حاؿ انتياء مدة عقد التأجير التمكيمي دكف أف يمارس خياريٌو بالشراء أك 

ر، كقد نظـ المشرع الفمسطيني إجراءات رد الأمكاؿ  رة إلى المؤجِّ التجديد أف يرد الأمكاؿ المؤجَّ

ر، كيىجدر بالمستأجر اتباعيا عند الرد ليتجنب الرجكع  رة لممؤجِّ  عميو بالتعكيض.المؤجَّ

( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24كفي ذلؾ نص المشرع الفمسطيني في الفقرة الثالثة مف المادة )

ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "عند انتياء عقد التأجير التمكيمي أك إنيائو، يجب عمى 2014

ر بالحالة المبينة رة إلى المؤجِّ ( مف ىذه المادة، ما 2ك1في الفقرتيف ) المستأجر أف يعيد العيف المؤجَّ

                                                           
لـ يعالج حالة امتناع  التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم تجدر الإشارة إلى أف المشرع المصرم في القانكف - 409

ر ع زـ لجانبو كاحد. كفي ذلؾ تنص ف تنفيذ كعده بالبيع لممستأجر، كىك ما يقتضي الرجكع إلى القكاعد العامة لمكعد بالبيع الممالمؤجِّ
( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "إذا كعد شخصه بإبراـ عقدو ثـ نكؿ كقاضاه المكعكد لو طالبان تنفيذ الكعد، 91المادة )

 د".ككانت الشركط اللبزمة لانعقاده، خاصةن ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ متى ما أصبح نيائيان مقاـ العق
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "ييعفى 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )31تنص الفقرة الرابعة مف المادة ) - 410

ر كالمستأجر مف أم رسكوـ متعمقة بنقؿ الممكية أك تسجيؿ الأمكاؿ المنقكلة الخاصة كالأمكاؿ غير المنقكلة لممستأجر تنفيذان لع قد المؤجِّ
 تأجير التمكيمي".ال
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، كىنا نجد أف المشرع الفمسطيني (411)لـ يكف قد مارس حقو في شرائيا أك استئجارىا لمدةو أخرل"

رة؛ أف يسمميا بالحالة التي استمميا،  اشترط بدايةن عمى المستأجر في حاؿ اختار رد الأمكاؿ المؤجَّ

ا نتيجة الاستعماؿ المعتاد، أم أف المستأجر يمتزـ برد كاستثنى مف ذلؾ التغييرات التي تطرأ عميي

رة مماثمة ليا بعمرىا الاقتصادم. رة بحالةو تكافؽ حالة استعماؿ أمكاؿو مؤجَّ  الأمكاؿ المؤجَّ

ـ الفمسطيني بشأف التأجير 2014( لسنة 6( أيضان مف القرار بقانكف رقـ )30كنصت المادة )

 :(412)التمكيمي عمى أنو

                                                           
 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )24( مف المادة )2ك  1تنص الفقرتاف ) - 411
رة العناية الكاجبة، كأف يستخدميا بطريقةو معقكلة كبنفس الطريقة التي تستخدـ فيي -1"    ا عادةن، كأف يمتزـ المستأجر بأف يكلي العيف المؤجَّ

رة مف تغييراتو نتيجة الاستعماؿ المع  تاد.يحافظ عمييا في ذات الحالة التي استمميا، إلا أنو لا يككف مسؤكلان عما يطرأ عمى العيف المؤجَّ
رة، أك إذا كاف المكرد أك المصنع قد أصدر تعميماتو  -2    إذا تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان بقياـ المستأجر بصيانة العيف المؤجَّ

رة، يمتزـ المستأجر بتنفيذ ىذه التعميمات أك ما تـ الاتفاؽ عميو بمكجب عقد التأجير التمكي  .ميفنية تتعمؽ بكيفية استعماؿ العيف المؤجَّ
 عقد انتياء حاؿ في: "ـ2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 21) المادة مف الأكلى الفقرة أيضان  إليو أشارت - 412

 كأحكاـ أحكامو مع يتفؽ بما التأجير عقد فسخ حاؿ في أك التأجير، عقد أحكاـ كفؽ التممؾ لخيار المستأجر ممارسة كبدكف التأجير،
ر، إلى فكران  المىأجكر بإعادة ممزمان  المستأجر يككف القانكف، ىذا  خلبؼ عمى الاتفاؽ يتـ لـ ما المىأجكر إعادة نفقات تحممو كمع المؤجِّ
 ( مف ذات القانكف كالتي تنص عمى: 22كالمادة ) ".ذلؾ

ر بدؿ الإيجار المستحقة عميو، فيعتب مف دفعات إذا امتنع المستأجر عف إعادة المىأجكر عند انتياء مدة عقد التأجير أك عف تسديد أمو  -أ
ر إلى قاضي الأمكر المستعجمة لدل محكمة البداية لاستصدار قرارو بإعادة المىأجكر إليو ، ذلؾ سببان مشركعان لتقديـ طمبو مف قبؿ المؤجِّ

 كلا يجكز تنفيذ ىذا القرار إلا بعد تحقؽ الشرطييف التالييف مجتمعيف:
رة أياـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبميغو لممستأجر أك بعد تصديقو مف قبؿ محكمة الاستئناؼ في حالة الطعف فيو مف انقضاء مدة عش -1   

 قبؿ المستأجر خلبؿ المدة المذككرة، كعمى محكمة الاستئناؼ أف تفصؿ في ىذا الطعف خلبؿ أسبكعيف مف تاريخ تقديمو.
ر مف غير المؤسسات العامة ك  -2     البنكؾ كفالة عدلية أك مصرفية كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة.تقديـ المؤجِّ
( مف الفقرة )أ( مف ىذه المادة، يعتبر القرار المستعجؿ سندان 2( ك )1في حاؿ تحقؽ الشرطييف المنصكص عمييما في البنديف ) -ب   

 تنفيذيان قابلبن لمتنفيذ كحكوـ قضائي كفؽ أحكاـ قانكف التنفيذ السارم المفعكؿ.
ر ممزمان بإقامة دعكل مكضكعية بشأف القرار المستعجؿ بإعادة حيازة  -ج    عمى الرغـ مما كرد في أم تشريعو آخر، لا يككف المؤجِّ

المىأجكر أك التصرؼ فيو، كما لا يمس ىذا القرار حؽ أم طرؼو بإقامة دعكل مكضكعية ضد الطرؼ الآخر لتقديـ أم ادعاءاتو أك 
 شريعات النافذة.مطالباتو كفؽ أحكاـ الت

إذا مضت مدة ثلبثيف يكمان مف تاريخ تبميغ المستأجر لمقرار المستعجؿ أك مف تاريخ تنفيذه أييما أسبؽ، كبدكف أف يقدـ المستأجر  -د   
دعكل مكضكعية أماـ المحكمة المختصة بخصكص عقد التأجير مكضكع القرار المستعجؿ، فعمى المحكمة إعادة الكفالة العدلية أك 

ر". ال  مصرفية إلى المؤجِّ
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انتياء عقد التأجير التمكيمي، أك إنيائو، كلـ يقـ المستأجر بممارسة حقو في شراء العيف عند  -1"

ر. رة إلى المؤجِّ رة كفقان لمعقد، يمتزـ المستأجر بإعادة العيف المؤجَّ  المؤجَّ

رة العيف برد المستأجر يقـ لـ إذا -2 ر المؤجَّ  ازةحي استعادة لممؤجِّر يككف السابقة، لمفقرة كفقان  لممؤجِّ

رة العيف  .بيا التصرؼ كحؽ المؤجَّ

ر يجكز -3 رة العيف لاستعادة المستعجمة الأمكر قاضي إلى طمبو  تقديـ لممؤجِّ  يقكـ كالذم المؤجَّ

رة العيف بإعادة المستأجر فيو يمزـ قرار بإصدار  .المستأجر إلى المؤجَّ

رة العيف حيازة لاستعادة المستعجمة الأمكر قاضي إلى طمب تقديـ لممؤجِّر يجكز لا -4  قبؿ المؤجَّ

 العيف إعادة بكجكب المسجؿ بالبريد عدلي بإخطار المستأجر إشعار تاريخ مف أياـ عشرة مضي

رة  .الإشعار فترة خلبؿ بذلؾ المستأجر قياـ كعدـ المؤجَّ

رة العيف بإعادة قراره المستعجمة الأمكر قاضي يصدر -5  إلييا يستند التي الكثائؽ عمى بناءن  المؤجَّ

ر رة، العيف باستعادة طمبو تقديـ تاريخ مف أياـ خمسة خلبؿ طمبو في المؤجِّ  لقاضي كيجكز المؤجَّ

ر تكميؼ المستعجمة الأمكر رة لمعيف المقدرة القيمة تعادؿ مصرفية أك عدلية كفالة بتقديـ المؤجِّ  المؤجَّ

 .التمكيمي التأجير عقد بمكجب بالتزامو المستأجر إخلبؿ تاريخ في ىي كما

 التنفيذ قانكف أحكاـ كفؽ قضائي كحكـ لمتنفيذ قابلبن  تنفيذيان  سندان  المستعجؿ القرار يعتبر -6

 .السارم

 المستعجمة الأمكر قاضي قرار ضد الاستئناؼ يمنع لا آخر، تشريعو  أم في كرد مما الرغـ عمى -7

رة العيف بتسميـ  .المستأنؼ القرار تنفيذ مف المؤجَّ
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 إلغاء القاضي عمى القانكنية، الآجاؿ خلبؿ استئناؼ تقديـ أك دعكل بإقامة المستأجر يقـ لـ إذا -8

ر قاـ التي المصرفية أك العدلية الكفالة  .بتقديميا المؤجِّ

ر يككف لا آخر، تشريع أم في كرد مما الرغـ عمى -9  الحؽ بمكضكع دعكل بإقامة ممزمان  المؤجِّ

رة العيف حيازة بإعادة المستعجؿ القرار بشأف  حؽ القرار ىذا يمس لا كما فييا، التصرؼ أك المؤجَّ

 أحكاـ كفؽ مطالبات أك ادعاءات أم لتقديـ الآخر الطرؼ ضد مكضكعية دعكل بإقامة طرؼ أم

 .(413)"النافذة التشريعات

 كمف النص السابؽ نجد أف المشرع الفمسطيني قد عالج حالة امتناع المستأجر عف رد الأمكاؿ

ر الحؽ بتقديـ طمبو إلى قاضي الأمكر المستعجمة  رة أك مماطمتو بالتسميـ، كأعطى المؤجِّ المؤجَّ

رة  لمحصكؿ عمى قرارو بالتسميـ شرط أف يبمغ المستأجر بإخطارو عدلي بكجكب إعادة الأمكاؿ المؤجَّ

 كمضي عشرة أياوـ عمى ىذا الإخطار دكف أف يبادر المستأجر لذلؾ.

ر المستعجمة بإصدار قراره خلبؿ خمسة أياوـ كحدو أقصى مف تاريخ تقديـ كيقكـ قاضي الأمك 

ر بتقديـ كفالةو عدلية أك مصرفية، كلمقاضي إلغائيا في حالة أف لـ يقـ  الطمب، كلو أف يكمؼ المؤجِّ

المستأجر بإقامة دعكاه أك استئنافو خلبؿ المدد القانكنية. كتجدر الإشارة إلى أف استئناؼ المستأجر 

                                                           
ـ المصرم بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "عند انقضاء 1995( لسنة 95( مف القانكف رقـ )20كفي ذلؾ أيضان تنص المادة ) - 413

ر الأمكاؿ  العقد دكف تجديده أك شراء المستأجر لمماؿ يمتزـ المستأجر أك السنديؾ أك المصفي بحسب الأحكاؿ بأف يسمـ إلى المؤجِّ
ر أف يقدـ عريضةن إلى قاضي الأمكر الكقتية  ذا امتنع المستأجر عف التسميـ جاز لممؤجِّ رة بالحالة المتفؽ عمييا في العقد، كا  المؤجَّ

مف قانكف  194بالمحكمة المختصة لاستصدار أمرو بالتسميـ، كيتبع في شأف العريضة الإجراءات كالأحكاـ المنصكص عمييا في المادة 
 دنية كالتجارية".المرافعات الم
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ر غير ممزوـ قانكنيان لا  رة، كالمؤجِّ يكقؼ تنفيذ قرار قاضي الأمكر المستعجمة بتسميـ الأمكاؿ المؤجَّ

 .(414)بإقامة دعكل بمكضكع الحؽ بشأف القرار المستعجؿ عمى خلبؼ ما تقضي بو القكاعد العامة

ر الحؽ با ، يرتب لممؤجِّ لمطالبة كامتناع المستأجر عف رد المىأجكر أك تأخره في رده فيو ضرره

( مف 28، حيث نصت الفقرة الأكلى مف المادة )(415)بالتعكيض كفقان لمشركط المتفؽ عمييا في العقد

القرار بقانكف الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "إذا نص عقد التأجير التمكيمي عمى 

معينة مقابؿ ذلؾ  التزاـ الفريؽ الذم أخؿ بالعقد بدفع مبمغ محدد أك مبمغ يتـ احتسابو بطريقةو 

. كتمجأ شركات التأجير التمكيمي إلى إدراج (416)الإخلبؿ، فيستحؽ الفريؽ المتضرر ذلؾ المبمغ"

شركط في عقكدىا، تقضي بإلزاـ المستأجر بدفع مبالغ مالية كبيرة كتعكيض ليا عف التأخر أك 

سطيني أجاز لممستأجر التخمؼ في رد المىأجكر، أك إعادتو منقكصان أك فيو ضرر، كلكف المشرع الفم

في حاؿ كيجد مثؿ ىذا الشرط، كتبيف أنو يتجاكز بدرجةو كبيرة الضرر الناجـ عف تخمؼ المستأجر 

عف رد المىأجكر المجكء لممحكمة لتخفيض المبمغ إلى الحدكد التي تراىا المحكمة مناسبة
، كمنع (417)

ـ الفمسطيني 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )6المشرع الفمسطيني بنص المادة رقـ )
                                                           

ـ الفمسطيني عمى أنو: "إذا أصدر قاضي 2001( لسنة 2( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية كالتجارية رقـ )107تنص المادة ) - 414
 الأمكر المستعجمة قراره في الطمب قبؿ إقامة الدعكل الأصمية فيجب أف يتضمف القرار إلزاـ المستدعي بتقديـ لائحة دعكاه خلبؿ ثمانية

لا اعتبر القرار الصادر في الطمب كأف لـ يكف".  أياـ كا 
ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، كقد سبؽ الإشارة ليا في ىامش رقـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )27انظر المادة ) - 415
(100) 
 رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف21مادة )تجدر الإشارة إلى أف المشرع الأردني في الفقرة الأكلى بشطرىا الثاني مف ال - 416
ر استيفاء تعكيض بنسبة ) ـ،2008 لسنة( 45) %( سنكيان مف قيمة المىأجكر إذا تخمؼ المستأجر عف رد المىأجكر مف 9أجاز لممؤجِّ

ر في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو، كفي ىذا تنص الفقرة الثانية  تاريخ تخمفو كلحيف الكفاء بيا، دكف المساس بحؽ المؤجِّ
ر 1بشطرىا الثاني عمى أنو: "إذا تخمؼ المستأجر عف تنفيذ التزامو بإعادة المىأجكر كفؽ أحكاـ البند ) ( مف ىذه الفقرة يحؽ لممؤجِّ

فاء بيا، كذلؾ %( سنكيان مف قيمة المىأجكر، كما ىي بتاريخ تخمؼ المستأجر عف تنفيذ التزاماتو كلحيف الك 9استيفاء تعكيض بنسبة )
ر في المطالبة بأم عطؿو كضرر آخر يمحؽ بو كفؽ أحكاـ التشريعات النافذة، إلا إذا نص العقد عمى خلبؼ  بالإضافة إلى حؽ المؤجِّ

 ذلؾ". 
"يجكز التمكيمي عمى أنو:  التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار ( مف28تنص الفقرة الثانية مف المادة ) - 417

 لممحكمة تخفيض المبمغ المذككر إلى الحدكد التي تراىا مناسبة، فإذا تبيف أنو يتجاكز بدرجة كبيرة الضرر الناجـ عف الإخلبؿ".
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ر كالمستأجر مف الاتفاؽ عمى ما يخالؼ أحكاـ المادة ) ( السابقة الذكر، ليضمف المشرع 28المؤجِّ

الفمسطيني العدالة بيف المؤجِّر كالمستأجر كحسنان فعؿ. كيرل الفقو أف كؿ التزاوـ بالرد أك التسميـ ىك 

يجب عمى المستأجر رد المىأجكر ذاتو كبشكؿو كامؿ  التزاـ بتحقيؽ نتيجة لا التزاـ ببذؿ عناية، لذلؾ

 .(418)مع جميع ممحقاتو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

، كأيضان محمد يحي 303مرجع سابؽ، ص "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،انظر عباس العبكدم،  - 418
 .263-261ـ، ص1988بدكف طبعة، الدار الجامعية، بدكف مكاف نشر،  ار"،"عقد الإيجمطر، 



148 
 

 المبحث الثاني

 سريانو أثناء التمويمي التأجير عقد انتياء

ينتيي عقد التأجير التمكيمي بانتياء مدتو، فقد ينتيي قبؿ انتياء مدتو كأثناء سريانو، ككنو مف 

في ذمة كؿ طرؼو مف أطرافو التزاماتو معينة يجب عميو القياـ العقكد الممزمة لجانبيف، فيك يرتب 

بيا، كفي حالة إخلبؿ أحد طرفي عقد التأجير التمكيمي بتنفيذ التزاماتو؛ يحؽ لمطرؼ الآخر فسخ 

 العقد طبقان لمقكاعد العامة.

ر بفسخ العقد بإرادتو المنفردة بم كجب شرط كغالبان ما تنص عقكد التأجير التمكيمي عمى حؽ المؤجِّ

فاسخ مدرج صراحة في العقد، عند إخلبؿ المستأجر بالتزاماتو، بالإضافة إلى حالاتو معينة ينص 

عمييا العقد، كما أف ىناؾ بعض عقكد التأجير التمكيمي تنص عمى حؽ المستأجر بفسخ العقد 

 .(419)بإرادتو المنفردة إعمالان لشرط التقايؿ المدرج لمصمحتو في العقد

، كما قد يككف باتفاؽ (420)ف قضائيان، كحكـ القاضي يككف منشئان لو لا كاشفان عنوكالفسخ قد يكك 

 .(421)طرفي العقد، أك بمقتضى نصو في القانكف

                                                           
 .141مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"انظر ضياء خالد عمر محيرز،  - 419
 .127سابؽ، ص مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسىانظر  - 420
كتجدر الإشارة إلى أف ىناؾ فرؽه بيف الفسخ كالمسؤكلية العقدية، حيث أف كلبن منيما جزاءن لعدـ قياـ المديف بتنفيذ التزامو العقدم،  - 421

 فإذا كاف العقد ممزمان لمجانبيف جاز لمدائف أف يطمب فسخ العقد جزاء عدـ تنفيذ المديف، كيجكز لو أيضان المطالبة بالتعكيض، كلكف ذلؾ
عمى أساس فسخ العقد؛ بؿ عمى أساس استبقاءه كالمطالبة بتنفيذه عف طريؽ التعكيض، كىذه ىي المسؤكلية العقدية، كقد يغمؽ  ليس

باب المسؤكلية العقدية في بعض الحالات كلكف طريؽ الفسخ يبقى مفتكحان دائمان، كمثاؿ ذلؾ أف يككف سبب عدـ قياـ المديف بالتزامو 
عبد  يد لو فيو، فينا تنتفي المسؤكلية العقدية كيبقى الفسخ، كفي ىذا المثاؿ ينفسخ العقد بحكـ القانكف، انظر يرجع إلى سببو أجنبيو لا

 .157، مرجع سابؽ، ص"مصادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدني"القادر الفار، 
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نتياء عقد التأجير التمكيمي أثناء سريانو في مطمبيف، يتناكؿ كبناءن عمى ما سبؽ، سنتعرض لا

نتناكؿ في المطمب الثاني انفساخ عقد  المطمب الأكؿ انتياء عقد التأجير التمكيمي بالفسخ، بينما

 التأجير التمكيمي.

 الأول المطمب

 بالفسخ التمويمي التأجير عقد انتياء

ر  يمكف أف ينتيي عقد التأجير التمكيمي أثناء سريانو كقبؿ انتياء مدتو بالفسخ بناءن عمى طمب المؤجِّ

تنفيذ التزاماتو العقدية أك في حالاتو "شركة التأجير التمكيمي" في حالة إخلبؿ المستأجر "المستفيد" ب

أخرل ينص عمييا العقد، كمف الممكف أيضان أف ينتيي عقد التأجير التمكيمي أثناء سريانو كقبؿ 

ر "شركة التأجير التمكيمي"  انتياء مدتو بناءن عمى طمب المستأجر "المستفيد" في حالة إخلبؿ المؤجِّ

ص عمييا العقد، كما قد ينتيي أيضان العقد أثناء سريانو بالتزاماتو العقدية أك أم حالاتو أخرل ين

كقبؿ انتياء مدتو في بعض الحالات التي نص عمييا القانكف في حاؿ ما حصمت كلجأ أحد طرفي 

العقد الذم تقرر النص لمصمحتو لمقضاء لمحصكؿ عمى حكوـ بفسخ العقد، كسنقكـ بدراسة ىذه 

 الحالات عمى التكالي.

 إقالة العقد  الفرع الأول:

 الصحيح ترد عمى العقد كىي المتعاقديف بإرادتيما المشتركة، بيف السابؽ العقد ىي فسخ الإقالة

 عمييا كيترتب كجكد عيب. العقد، أك عف الناشئة بالالتزامات الإخلبؿ كدكف الخيار، مف الخالي
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الأسباب التي تؤدم إلى ، كيعتبر كلبن مف الفسخ كالإقالة مف (422)رجكع كؿو مف العكضيف لصاحبو

 انحلبؿ العقد.

 أولًا: تعريف الإقالة فقياً وقانوناً 

 الإقالة من الناحية الفقيية "مجمة الأحكام العدلية" -1

 بأف يقضي العقؿ بأف كاعتبرت البيع، عقد مكضكعات ضمف الإقالة العدلية الأحكاـ مجمة تناكلت

: أف منيا(  190)  المادة في نصت حيث لممصمحة، تبعنا العقد يرفعا أف المتعاقديف حؽ مف

 عند الفقياء تناكلو ما أساس عمى الإقالة تناكلت بأنيا كيلبحظ ،"برضاىما العقد يتقايلب أف "لمعاقديف

 عمى تقـ كلـ الإسلبمية، الشريعة فقياء قبؿ مف بالغ باىتماـ حظي إذ البيع، عقد عف حديثيـ

 .الأردني أك المصرم المدني القانكف سكاء المدني القانكف لمكضكعات الحديث التقسيـ

ا كاعتبرت ، العقد رفع في الكلبـ لأف شرطنا الإقالة في الرضا أف أيضن  غير العقد رفع أما اللبزـ

،  العقد لرفع يقاؿ كلا عممو، يكفي بؿ الآخر رضا فيو يشترط كلا الخيار، صاحب إلى فعائد اللبزـ

 .(423)إقالةغير اللبزـ 

 الإقالة من الناحية القانونية -2

، الصحيح النحك عمى العقد انعقاد بعد لأحد  يجكز لا بخيار، مقترننا أك مكقكفنا يككف أف دكف الممزـ

الشريعة الإسلبمية،  أك المصرم أك الأردني القانكف في ذلؾ أكاف سكاءن  بحمو،يستقؿ  أف الطرفيف

السابؽ. كتجدر الإشارة إلى أف  العقد تقايؿ عمى اللبحؽ الاتفاؽ الطرفيف عمى يمتنع فلب ذلؾ كمع
                                                           

رسالة ماجستير، جامعة آؿ  مقارنة مع القانون المدني الأردني"،"الإقالة وأحكاميا في الفقو الإسلامي، دراسة محمد أبك قازاف،  - 422
 .7ـ، ص2000البيت، 

 .165ص ،1991 بيركت، الجيؿ، دار الطبعة الأكلى، الأكؿ، المجمد العدلية"، الأحكام مجمة شرح الحكام "درر حيدر، عمي - 423
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مجمة الأحكاـ العدلية لا تزاؿ مطبقة في فمسطيف إلا أف المشرع الفمسطيني أخذ بتعريؼ أبي حنيفة 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني "لممتعاقديف أف يتقايلب 167للئقالة، حيث جاء في المادة )

( مشركع القانكف المدني الفمسطيني 169كذلؾ نصت المادة ). (424)العقد برضاىما بعد انعقاده"

"الإقالة في حؽ العاقديف فسخ، كفي حؽ الغير عقده جديد"، فاعتبارىا فسخه في حؽ المتعاقديف 

يتعيف عميو إعادة كؿو منيما إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، كاعتبارىا عقدان جديدان في حؽ 

ف تضر بحقكقو كالشفعة مثلبن، تظؿ ثابتةن لمشفيع إذا فاتو الأخذ بيا في البيع الغير، فإنو لا يمكف أ

 .(425)الأصمي

كما أف المرحكـ عمي حيدر في شرحو لمجمة الأحكاـ العدلية قد اعتمد رأم أبي حنيفة في طبيعة 

 الإقالة، حيث ذكر أنيا تعتبر فسخان لمكجبات العقد في حؽ المتعاقديف، كمكجبات العقد ىي ما

يثبت بنفس العقد بغير حاجةو إلى شرط، كذلؾ كتعييف الثمف جنسان كقدران ككصفان كتعييف المبيع، 

كتعتبر بيعان جديدان في حؽ الشخص الثالث فيما إذا كقعت قبمو فيي فيما عدا العقار مف الأمكاؿ 

 . (426)فسخ في حؽ الجميع لتعذر جعميا بيعان 

 

 

 
                                                           

 ( مف قانكف التجارة الككيتي.177كىي تماثؿ نص المادة ) - 424
، 1987، منشكرات الجامعة الأردنية، عماف، 1ط لتزام في القانون الأردني"،"مصادر الا انظر في ىذا المعنى أنكر سمطاف،  - 425

 .225ص
. انظر أيضان في ىذا المعنى ابراىيـ فاضؿ 165المجمد الأكؿ، مرجع سابؽ، ص "درر الحكام شرح مجمة الأحكام"،عمي حيدر،  - 426

. راجع 82، ص1998المجمة الأردنية لمعمكـ التطبيقية، المجمد الأكؿ، العدد الأكؿ،  في الشريعة والقانون"، "الإقالة وأحكامياالدبك، 
 .90، ص1923بدكف طبعة، المطبعة الأردنية، بيركت، "شرح مجمة الأحكام العدلية"، أيضان سميـ رستـ باز، 
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 تفاقيثانياً: تمييز الإقالة عن الفسخ الا 

 أف . كييلبحظ(427)ييعرؼ الفسخ في الاصطلبح القانكني بأنو "انحلبؿ الرابطة العقدية بأثر رجعي"

 فميس الفسخ، فقط عمى يصدؽي  كلا العقدية، الرابطة انحلبؿ أنكاع لكافة شاملبن  جاء التعريؼ ىذا

 إف بؿ التنفيذ، الطبيعي كىك أثرىا تنتج أف قبؿ العقدية الرابطة انحلبؿ إلى يؤدم كحده الفسخ

 بإرادتو العقد إلغاء المتعاقديف مف لأم يمكف كالتي اللبزمة، غير العقكد في المنفردة بالإرادة الإلغاء

 العقدية. الرابطة انحلبؿ إلى تؤدم كالكديعة، كالككالة المنفردة،

 عندما لمجانبيف الممزمة العقكد في رجعي بأثرو  العقدية الرابطة انحلبؿ" بأنو الفسخ أيضان  كعيرؼ 

ا أكثر التعريؼ ىذا بأف . يلبحظ(428)التزامو" تنفيذ عف المتعاقديف أحد يمتنع  لحقيقة كجلبءن  كضكحن

 نحلبؿ،الا إلى العقدية بالرابطة تؤكؿ كالتي المشابية النظـ مف عف غيره كتميزه كخصائصو الفسخ

 المتعاقد حؽ يبرر مما التزامو، تنفيذ عف المتعاقديف أحد امتناع الفسخ، كىك أساس تناكؿ حيث

 .الفسخ بطمب الآخر

ا انعقد متى الجانبيف الممزـ العقد عف لمحديث يقكد كىذا  متقابمة يرتب التزاماتو  فإنو لازمان، صحيحن

 التي الميزة ذاتو، كىذه الكقت في كمديننا دائننا منيما كؿه  يصبح بحيث حقكؽ، ككذلؾ عاقديو، بيف

 لتزاـلا سببنا متعاقد كؿ التزاـ كاعتبار بالالتزامات الارتباط حيث مف لمجانبيف، الممزـ العقد بيا يتمتع

 .(429)الالتزاـ سبب لنظرية تجسيدنا كىي الآخر، المتعاقد

 كمف خلبؿ تعريؼ الفسخ كالإقالة يتضح بأف الإقالة تختمؼ عف الفسخ في أمريف ميميف:

                                                           
427
 .282مرجع سابؽ، ص لتزام في القانون المدني الأردني"،"مصادر الا أنكر سمطاف،  -‌
428
 . 328ـ، ص1992 بيركت، الجامعية، الدار الطبعة الثالثة، مصادر الالتزاـ، "النظرية العامة للالتزام"،حسف فرج تكفيؽ،  -‌
429
 .234صمرجع سابؽ،  "المصادر الإرادية العقد والإرادة المنفردة"،أميف دكاس، انظر  -‌
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الفسخ لا يعتبر فيو الرضا، بؿ يستقؿ بو ، بينما (430)أف الإقالة لا تتـ إلا برضا الطرفيف -1

أحدىما، فيحؽ لأحدىما الفسخ إذا كيجد سببان مف أسبابو بدكف رضا الآخر
بمعنى أف  (431)

سخ لا يشترط فيو تكافر إرادتيف الإقالة لا تتـ إلا بتكافر إرادتيف عمى انحلبؿ العقد، بينما الف

دنية الذم تبيف فيو أف الإقالة لا تككف إلا نحلبؿ العقد، كيؤيد ذلؾ قرار محكمة التمييز الأر لا

برضا الطرفيف ) القانكف يجيز لمعاقديف إقالة العقد برضاىما، كليس مف حؽ أحدىما الرجكع 

 .(432)عف الإقالة بإرادتو المنفردة(

إف الإقالة لا يمزـ لكقكعيا عمى سبيؿ الحتـ أف يككف قد حصؿ مف أحد طرفي العقد إخلبؿ  -2

 .(433)الفسخ فيك جزاء عمى عدـ تنفيذ أحد الطرفيف لالتزامو أك إخلبلو بيذا التنفيذبالتزامو، أما 

صريح، كتككف صيغتو  فاسخ شرط بمكجب العقد نفس الاتفاقي في يككف الاتفاؽ عمى الفسخ -3

المخالفة  حصكؿ بمجرد نفسو، تمقاء كمف حتمنا الفسخ كقكع عمى الدلالة صريحةن قاطعة

. بخلبؼ الإقالة التي (434)الفسخ صدد في تقديرية سمطة كؿ القاضي يسمبلذلؾ  لو، المكجبة

 تعتبر بمثابة اتفاؽ لاحؽ عمى انياء العقد.

 

                                                           
بدكف طبعة، دار المطبكعات الجامعية،  نفساخ والتفاسخ في ضوء القضاء والفقو"،"الفسخ والا محمد المصرم كمحمد عابديف،  - 430

 . 97، ص1997الإسكندرية، 
 .24محمد أبك قازاف، الإقالة كأحكاميا في الفقو الإسلبمي، مرجع سابؽ، ص - 431
 :الالكتركني ابطالر  عمى الأردنية التشريعات مكقع عمى المنشكر ،78\166 رقـ الأردنية التمييز محكمة قرار - 432

   http://www.lob.gov.jo/ui/main.html ، القانكف مف(  242)  المادة نص أف كماـ. 16/2/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ 
 يجاب كالقبكؿ".بالإ تتـ الإقالة كأف برضاىما العقد يتقايلب أف لمعاقديف" أجاز الأردني المدني

دراسة مقارنة، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، "شرح القانون المدني مصادر الحقوق الشخصية"، نكرم خاطر كعدناف السرحاف،  - 433
  .295، ص2005عماف، 

 .28، ص2003بدكف طبعة، دار الكتب القانكنية، مصر، "نفاذ وانحلال البيع"، أنكر طمبة،  - 434

http://www.lob.gov.jo/ui/main.html
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 ثالثاً: أركان الإقالة

 :(435)للئقالة ثلبثة أركاف

 الصيغة )الإيجاب والقبول( -1

كقبكؿو متطابقيف  بإيجابو  بإقالتو يزكؿ كذلؾ إنشاءه، عمى متطابقيف كقبكؿو  بإيجابو  العقد ينشأ كما

يككناف  قد كالقبكؿ كالإيجاب يقضيو، اتفاؽ فيي الإقالة أما الالتزاـ، يينشئ فالعقد إنياءه، عمى

، فإذا كيجد (437). كقد يقعاف بالفعؿ(436)الأصمي العقد إنشاء في الأمر ىك كما ضمنييف أك صريحيف

الايجاب مف أحدىما كالقبكؿ مف الطرؼ الآخر بمفظو يدؿ عميو أك فعؿ، فقد تـ الركف، كبذلؾ يككف 

العقد قد خرج إلى حيز الكجكد. كتنعقد الإقالة بكؿ لفظ يفيد معناىا، كألفاظ الترؾ كالرفع 

 .(438)كالتراد

 كبمغو الرسكؿ الإقالة ليبمغو آخر إلى رسكلان  المتبايعيف أحد أرسؿ كما تنعقد الإقالة بالرسالة فإذا

 داؿو  شيءو  بأم يأتي أك آخر بعمؿ يتشاغؿ أف دكف التبميغ مجمس في الإقالة إليو المبمغ كقبؿ إياىا

 . (439)صحيحة الإقالة تككف الإعراض عمى

 مف المتقابميف التراضي كجد كقد الرضا عمى تعتمد لأنيا كالبيع بالتعاطي، كذلؾ الإقالة كتنعقد

 مف كالإشارة بالكتابة كتصح الثمف، إليو فرد أقمتؾ لو قاؿ لك كما بالمفظ، كانعقادىا تجكز أف فكجب

                                                           
  .142المجمد الأكؿ، مرجع سابؽ، ص الحكام شرح مجمة الأحكام"،"درر عمي حيدر،  - 435
، دراسة مقارنة بيف الفقو الإسلبمي كالقكانيف المدنية الكضعية، مكتبة "النظرية العامة للالتزامات في القانون المدني"منذر الفضؿ،  - 436

  .322، ص1996دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 
 .82، مرجع سابؽ، ص"الإقالة وأحكاميا في الشريعة والقانون" إبراىيـ فاضؿ الدبك، - 437
 .62، مرجع سابؽ، صفسخ العقد برضا الطرفين"إبراىيـ أنيس يحيى، " - 438
 .167، مرجع سابؽ ، ص1، المجمد"درر الحكام في شرح مجمة الأحكام"عمي حيدر،  - 439
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 عمى فنصت بالتعاطي الإقالة ( 192 ) المادة في الأحكاـ العدلية مجمة تناكلت . كقد(440)الأخرس

 ."صحيحة كالقبكؿ الإيجاب مقاـ القائـ الإقالة بالتعاطي"

 المتقايلان(العاقدان ) -2

 أم البائع) الإقالة يباشراف المذاف المتقايلبف كىما المتعاقداف الإقالة، أركاف مف التالي الركف

 فسخ الإقالة أف كالقبكؿ(، بما الإيجاب عنيما كيصدر مقاميما يقكـ مف أك ع،البي عقد في كالمشترم

 في كجد إذا إلا تتحقؽ لا الإقالة فإف العقد. كعميو لإصدار أىلب يككنا أف العاقداف في فيشترط لمعقد

 :أمراف العاقد

أىمية الأداء كالكلاية: بما أف الإقالة عقد مف العقكد، لذا يشترط في المقيؿ أف تتكفر فيو أىمية 

لانعقاد  شرط المتصرؼ أىمية لأف الخارج في كجكد لو كيككف العقد ينعقد بالأىمية التعاقد إذ

 .(441)بدكنو الانعقاد يثبت فلب العقؿ بدكف يثبت لا كالأىمية التصرؼ،

 محل الإقالة -3

 تصح أف تككف العقكد كؿ كليست أحكامو، كتنتقض الإقالة عميو ترد الذم العقد" ىك :الإقالة محؿ

نما للئقالة، محلبن   العقكد لأف ىذه بالخيار، الفسخ يقبؿ مما الطرفيف حؽ في اللبزمة العقكد محميا كا 

كالإجارة، كالشفعة  البيع، في الإقالة تصح ذلؾ كعمى المتعاقديف، باتفاؽ إلا فسخيا يمكف لا

 العقكد اللبزمة، جميع في جائزة الإقالة بأف لمقكؿ، .  كنخمص(444)"(443)، كالصمح(442)كالمساقاة

                                                           
 .251-249، ص1990مؤسسة الرسالة، الطبعة الحادية عشر، بيركت، ، "المدخل لدراسة الشريعة الإسلامية"عبد الكريـ زيداف،  - 440
 .65، مرجع سابؽ، ص"فسخ العقد برضا الطرفين"إبراىيـ أنيس يحيى،  - 441
 طرؼ كالتربة مف طرؼ مف الأشجار تككف أف عمى شركة بأنيا: "نكع ( المساقاة1441المادة ) في العدلية الأحكاـ مجمة عرفت - 442

 بينيما". الحاصؿ الثمر يقسـ كأف آخر
  ( المقصكد بالصمح بقكليا "عقد يرفع النزاع بالتراضي كينعقد بالإيجاب كالقبكؿ".1531كضحت مجمة الأحكاـ العدلية في المادة ) - 443



156 
 

الفقو  في الحكـ ىك كىذا كالكقؼ، كالزكاج الطلبؽ كتصرفات معينة مثؿ عقكد باستثناء

 .(445)الإسلبمي

 الإقالة رابعاً: شروط

 يشترط لصحة الإقالة ما يمي:

 كمال الرضا -1

( مف 243يعتبر الرضا شرطان لصحة الإقالة، كىذا ما نص عميو المشرع الأردني في المادة )

القانكف المدني كالتي جاء فييا: "لممتعاقديف أف يتقايلب العقد برضاىما بعد انعقاده" كىك مكافؽ لما 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني، كما نصت عمى 167المادة )أكرده المشرع الفمسطيني في 

. بحيث أف الإقالة لا تنعقد عمى الصحة إلا (446)( مف مجمة الأحكاـ العدلية190ذلؾ المادة )

 .(447)بتراضي الطرفيف، أم خمك التراضي مف الإكراه، لأف الإكراه يفسد العقكد

 

 

 

                                                                                                                                                                          
 لمنشر كائؿ الطبعة الأكلى، دار  ،1مجمد ،العقد نظرية ،الأردني" المدني القانون شرح في "المبسوط ،محمد الجبكرم ياسيف - 444

 .448، ص2002 عماف، كالتكزيع،
 .66، مرجع سابؽ، ص"فسخ العقد برضا الطرفين"إبراىيـ أنيس يحيى،  - 445
مف قيد الرضاء أف رضاء المتعاقديف  مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: "لمعاقديف أف يتقايلب البيع برضاىما". كييفيـ 190تنص المادة  - 446

. لممزيد راجع عمي حيدر،  "، مرجع سابؽ، "درر الحكام في شرح مجمة الأحكامفي الإقالة شرط لأف الكلبـ في رفع العقد اللبزـ
  .165ص

طبعة الأكلى، دار إحياء ، الجزء الرابع، ال"مصادر الحق في الفقو الإسلامي، دراسة مقارنة بالفقو الغربي"عبد الرزاؽ السنيكرم،  - 447
 .249، ص1997التراث العربي، بيركت، 
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 اتحاد المجمس -2

في الإقالة سكاء أكانت قكلية أـ بالتعاطي كيؤكد ذلؾ نص المادة  يعتبر اتحاد المجمس شرط

( مف مجمة الأحكاـ العدلية كالتي جاء فييا "يمزـ اتحاد المجمس في الإقالة كالبيع يعني أنو 193)

 .(448)يمزـ أف يكجد القبكؿ في مجمس الإيجاب"

 (449)الإقالة وقت وموجودًا قائمًا المبيع يكون أن -3

 المشترم يد في كمكجكدنا قائمنا المبيع يككف أف يمزـ" عمى الأحكاـ مجمة مف ( 194 ) نصت المادة

 قائمنا يككف أف المبيع في أم أنو يشترط ."الإقالة تصح لا تمؼ قد كاف المبيع فمك الإقالة كقت

 الفرؽ ككجو بشرط، فميس الإقالة كقت قياـ الثمف أما تصح، لا ىالكنا كاف فإف الإقالة كقت كمكجكدنا

 عمى عميو، المعقكد ىك لأنو الثمف، لا بالمبيع البيع كقياـ بالبيع، قياميا فكاف رفعو، البيع إقالة أف

 .(450)الثمف عمى لا عميو كرد قد العقد أف معنى

 (451)الصرف عقد في الصرف بدلي تقابض -4

 .(452)العاقديف افتراؽ قبؿ المجمس في الجانبيف مف العكضيف تقابض الصرؼ في كيشترط

 

                                                           

 .94-93مرجع سابؽ، ص "شرح مجمة الأحكام العدلية"،سميـ رستـ باز،  448 - 
الجزء الأكؿ، بدكف طبعة، مطبكعات جامعة الككيت، الككيت،  لتزام وفقاً لمقانون الكويتي"،"النظرية العامة للا عبد الحي حجازم،  - 449

 .1104، ص1982
 .250مرجع سابؽ، ص "مصادر الحق في الفقو الإسلامي"،عبد الرزاؽ السنيكرم،  - 450
بالذىب. راجع إبراىيـ أنيس  كالفضة بالفضة كالفضة بالذىب الذىب بيع فيشمؿ جنس بغير أك بجنس جنسنا الثمف بيع بيع الصرؼ: - 451

 .1، ىامش رقـ 71، مرجع سابؽ، ص"فسخ العقد برضا الطرفين"يحيى، 
، بدكف طبعة، دار النيضة العربية، القاىرة، "نظرية العقد في قانون المعاملات المدنية الإماراتي"عمر السيد أحمد عبد الله،  - 452

 .320، ص1995
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  الفسخ بمحل عميو المعقود يكون أن -5

 الرد كمانع كالعيب، كالرؤية، الشرط، كالرد بخيار الفسخ أسباب بسائر الفسخ المبيع يقبؿ بمعنى أف

 كالزيادة المتكلدة، غير المتصمة الزيادة مع العمـ بأف الإقالة، مف مانع كالمعيب الفاسد المبيع في

 عف خرج الفسخ احتماؿ عف عميو المعقكد خرج فإذا. (453)الإقالة تمنعاف مف المتكلدة، المنفصمة

 .(454)بالضركرة الإقالة احتماؿ

كبناءن عمى ما سبؽ فإف لطرفي عقد التأجير التمكيمي أف يتقايلب العقد باتفاقيما الصريح عمى ذلؾ، 

صو تتعمؽ ـ الفمسطيني نجد أنو لـ يكرد أية نصك 2104( لسنة 6كبالرجكع إلى القرار بقانكف رقـ )

بتقايؿ طرفي عقد التأجير التمكيمي لمعقد؛ مما يقتضي الرجكع إلى القكاعد العامة التي نظمت ىذا 

 المكضكع.

ثر الجكىرم للئقالة أف يمتزـ كؿ مف الطرفيف المتعاقديف برد ما تسممو ككفقان لمقكاعد العامة فإف الأ

( مف مشركع القانكف 168المادة )بمقتضى العقد الذم اتفؽ الطرفاف عمى فسخو. كقد نصت 

المدني الفمسطيني عمى أنو: "يشترط لصحة الإقالة، إمكاف عكدة المتعاقديف إلى الحالة التي كانا 

 . (455)عمييا قبؿ التعاقد"

 حيث أجاز الإسلبمي، الفقو مف أحكاميا معظـ مستمدنا الإقالة أحكاـ الأردني المدني القانكف كنظـ

 حيث نصت تنفيذه كقبؿ انعقاده بعد العقد يتقايلب أف القانكف مف ( 242 ) لممادة كفقنا لمطرفيف،

                                                           
 .71مرجع سابؽ، ص "فسخ العقد برضا الطرفين"،إبراىيـ أنيس يحيى،  - 453
 .296، مرجع سابؽ، صلحقوق الشخصية""شرح القانون المدني مصادر انكرم خاطر كعدناف السرحاف،   - 454
 قبؿ عمييا كانا التي الحالة إلى المتعاقداف أعيد فسخ أك العقد انفسخ إذا" الأردني عمى أنو: المدني القانكف مف( 248) المادة نصت - 455

 ".بالتعكيض يحكـ ذلؾ استحاؿ فإذا العقد،
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 أك أف التفاسخ القكؿ . كيمكف(456)انعقاده" بعد برضاىما العقد يتقايلب أف لمعاقديف " أف عمى صراحة

– كمشركع القانكف المدني الفمسطيني القانكف الأردنيمجمة الأحكاـ العدلية ك  خلبؼ عمى – التقايؿ

 لمقكاعد فيك تطبيؽ ظمو، تحت بو معمكؿ كلكنو المدني المصرم، القانكف في نصكص كارد غير

 كتزيمو، تنقضو ذاتيا أف ىي تستطيع الإرادتيف، تكافؽ تفعمو تستطيع أف ما بأف التي تقضي العامة،

 حؽ ( عمى أف: "الإقالة في243. كما نصت المادة )(457)تضر بالغير لا التي الحدكد في كذلؾ

 بيف أثره قد ميز في عقدنا الإقالة تعتبر . كبذلؾ(458)جديد" الغير عقد حؽ كفي فسخ العاقديف

 كىذا ما يؤكده نص المادة سالفة الذكر. أخرل، جية مف كالغير جية مف المتعاقديف

 :أمراف عمييا يترتب المعنى بيذا كالإقالة

 بيف رجعينا أثرنا ليا يككف أف بالضركرة يعني كىذا الفسخ، أحكاـ نطبؽ بالعاقديف يتعمؽ فيما الأكؿ:

 .ابتداءن  التعاقد قبؿ عمييا كانا التي لمحالة عكدتيما أم المتعاقديف،

جديدنا،  عقدنا جديد باعتبارىا عقد بإنشاء الخاصة الأحكاـ عمييا نطبؽ بالغير يتعمؽ فيما الثاني:

العقد  انعقاد عند الحاؿ ىك كما ضمنييف، أك صريحيف كقبكؿ بإيجاب يككف التقايؿ أف بمعنى

 . (459)الأصمي

                                                           
 ( كالتي تنص عمى:167) يقابميا في مشركع القانكف المدني الفمسطيني المادة - 456
 لممتعاقديف أف يتقايلب العقد برضاىما بعد انعقاده. -1"   
 تخضع الإقالة لمشركط العامة لمعقد. -2   
 تجكز الإقالة في بعض المعقكد عميو بما يقابمو مف عكض". -3   
 .97، مرجع سابؽ، صنفساخ والتفاسخ""الفسخ والا محمد المصرم كمحمد عابديف،  - 457
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى أف: "الإقالة في حؽ العاقديف فسخ، كفي حؽ الغير عقده جديد".169تنص المادة ) - 458
 . 155ص، مرجع سابؽ، "مصادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدني"عبد القادر الفار، انظر  - 459
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كقد اختمؼ الفقياء في تحديد ما إذا كاف التقايؿ يزيؿ العقد بأثر رجعي أـ أف التقايؿ لا يمس إلا 

مستقبؿ العقد، كالخلبؼ حكؿ ىذه المسألة ىك خلبؼه حكؿ تفسير الإرادة المفترضة 

لا يككف إلا في العلبقة بيف العاقديف أنفسيما  . حيث أف الأثر الرجعي لمتقايؿ(460)لممتعاقديف

كالخمؼ العاـ لكؿ منيما كدائنييما، أما بالنسبة لغير ىؤلاء فالتقايؿ لا يككف لو أثره بالنسبة إلى 

، كسكاء كاف لمتقايؿ أثره رجعي أـ لـ يكف لو أثره رجعي، ينبغي ألا (461)المستقبؿ منعان للئضرار بيـ

. كبناءن عمى ذلؾ إذا كاف مف (462)بيا الغير بمقتضى العقد محؿ التقايؿيؤثر في الحقكؽ التي اكتس

تمقى الشيء بمقتضى ىذا العقد قد رتب عميو رىنان لمصمحة دائف مرتيف فإف الرىف يبقى برغـ زكاؿ 

 ممكية الراىف كيعكد العقار إلى بائعو محملبن بيذا الرىف.

في حؽ  تعد الإقالة فسخان ي الفمسطيني" كقد ذكرت المذكرة الايضاحية لمشركع القانكف المدن

. بمعنى إعادة الحالة إلى (463)"آثار العقد فيما بينيما بأثر رجعي إلى زكاؿالمتعاقديف، كىذا يؤدم 

، كقد نصت (464)ما كانت عميو قبؿ التعاقد؛ إف أمكف ذلؾ أك الحكـ بالتعكيض إف استحاؿ ذلؾ

يترتب عمى الفسخ مف أثر بقكليا "إذا انفسخ  ( مف القانكف المدني الأردني عمى ما248المادة )

العقد أك فسخ أعيد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد فإذا استحاؿ ذلؾ يحكـ 

 بالتعكيض".

                                                           
  .376، ص1995 ناشر، بدكف الطبعة الثانية، الأكؿ، الجزء لتزاـ،الا ، مصادرلتزام""النظرية العامة للا حساـ الديف الأىكاني،  - 460
 .99، مرجع سابؽ، صنفساخ والتفاسخ""الفسخ والا محمد المصرم كمحمد عابديف،  - 461
  .240، مرجع سابؽ، صلتزام""مصادر وأحكام الا مصطفى الجماؿ كآخركف،  - 462
 المذكرة الايضاحية لمشركع القانكف المدني الفمسطيني، المكقع الإلكتركني:  - 463

     http://www.dft.gov.ps/index.php?option=com_content&task=view&id=20 تمت زيارة المكقع بتاريخ ،
10/2/2015. 

 .158ص، مرجع سابؽ، "مصادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدني"عبد القادر الفار،  - 464

http://www.dft.gov.ps/index.php?option=com_content&task=view&id=20
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أم أف الإقالة تأخذ حكـ الفسخ كأثره، فينحؿ العقد فيما بيف المتعاقديف بأثرو رجعي كيعكداف إلى 

، كعمى كؿ متعاقدو أف يرد للآخر ما حصؿ عميو بمكجب (465)ؿ التعاقدالحالة التي كانا عمييا قب

العقد الذم تمت الإقالة بصدده، أم أف العقد يعتبر كأف لـ يكف؛ فإذا اشترل المستأجر العيف 

يجارية تعكد كما لك لـ يكجد البيع لنسبة لعقد البيع فإف العلبقة الإالمؤجرة ثـ اتفؽ عمى التقايؿ با

. كتجب الإشارة إلى أف عقكد المدة (466)ر بالأجرة عف المدة التي ظؿ فييا البيع قائمان كيمتزـ المستأج

كالإيجار لا ينصرؼ إلييا الأثر الرجعي لأف المدة ركف فييا كما مضى منيا لا يمكف أف 

 . (467)يعكد

ذكره،  كعمى ذلؾ فإف لطرفي عقد التأجير التمكيمي أف يتقايلب العقد باتفاقيما الصريح كفقان لما تـ

كينفسخ العقد بحقيما بالنسبة لممستقبؿ لاستحالة الرجكع إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، 

 كفي حؽ الغير فإف تقايميما عقده جديد منعان للئضرار بيـ.

 الفرع الثاني: الفسخ القضائي

ر أك نظمت التشريعات المقارنة الناظمة لعقد التأجير التمكيمي بعض الحالات التي  تجيز إما لممؤجِّ

المستأجر طمب فسخ العقد بقرارو مف المحكمة المختصة، أك بمقتضى إشعارو إذا أجاز العقد ذلؾ 

ـ 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )29لمطرؼ طالب الفسخ، كفي ذلؾ تنص المادة )

 : (468)الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى

                                                           
، الجزء الأكؿ، الطبعة الأكلى، مؤسسة بحسكف لمنشر كالتكزيع، بيركت، "العقد مع مقدمة في الموجبات المدنية"مصطفى العكجي،  - 465

 .638، ص1995
 .378-377، مرجع سابؽ، صلتزام""النظرية العامة للا ، حساـ الديف الأىكاني - 466
 .323، مرجع سابؽ، ص"نظرية العقد في قانون المعاملات المدنية الإماراتي"عمر السيد أحمد عبد الله،  - 467
 ـ عمى أنو:2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف19تنص المادة ) - 468
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مف ىذه المادة، يجكز فسخ عقد التأجير التمكيمي بقرارو مف  (2مع مراعاة أحكاـ الفقرة ) -1"

ر إذا أجاز لو العقد ذلؾ، في أمو مف الحالات الآتية:  المحكمة المختصة، أك بإشعارو مف المؤجِّ

رة بشكؿو مخالؼو لشركط عقد التأجير التمكيمي أك استعماليا لغايةو غير  -أ استعماؿ العيف المؤجَّ

 مخصصةو ليا.

 فع دفعات الإيجار كفقان لما ىك متفؽه عميو في عقد التأجير التمكيمي.عدـ د -ب

صلبح العيف المؤجَّرة ضمف المدد المحددة في عقد التأجير  -ج عدـ قياـ المستأجر بصيانة كا 

التمكيمي، أك ضمف مدةو معقكلة في حاؿ عدـ تحديد تمؾ المدد، كذلؾ في الحالات التي يشترط 

 يمي أك التشريعات النافذة عمى المستأجر الالتزاـ بالصيانة كالإصلبح.فييا عقد التأجير التمك 

رة بشكؿو جسيـ. -د  تمؼ العيف المؤجَّ
                                                                                                                                                                          

ر  -أ    مع مراعاة أحكاـ الفقرة )ب( مف ىذه المادة، يجكز فسخ عقد التأجير التمكيمي بقرارو مف المحكمة المختصة، أك بإشعارو مف المؤجِّ
 )إذا أجاز لو العقد ذلؾ( في أمو مف الحالات التالية:

 خصصة لو.استعماؿ المىأجكر بشكؿو مخالؼ لشركط عقد التأجير أك استعمالو لغايةو غير م -1   
 عدـ دفع بدلات الإيجار كفقان لما ىك متفؽ عميو في عقد التأجير. -2   
عدـ قياـ المستأجر بأعماؿ الصيانة كالإصلبح لممىأجكر ضمف المدد المحددة في عقد التأجير، أك ضمف مدةو معقكلة في حاؿ عدـ  -3   

 أك التشريعات النافذة عمى المستأجر الالتزاـ بالصيانة كالإصلبح. تحديد تمؾ المدد، كذلؾ في الحالات التي يفرض فييا عقد التأجير
 تمؼ المىأجكر بشكؿو جسيـ. -4   
 أم مخالفةو جكىرية أخرل لعقد التأجير أك التشريعات النافذة. -5   
ر فسخ عقد التأجير مباشرةن أك مف خلبؿ المجكء إلى المحكمة المختصة إلا بعد إشعار -ب    المستأجر بمكجب إخطارو  لا يجكز لممؤجِّ

عدليو بكقكع إحدل المخالفات المنصكص عمييا في الفقرة )أ( مف ىذه المادة كامتناع المستأجر عف الرجكع عف تمؾ المخالفة خلبؿ 
 عشرةً أياوـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبمغو الإخطار".

اء نفسو التأجير التمكيمي عمى ما يمي: "ييعد مفسكخان مف تمق ـ المصرم بشأف1995( لسنة 95( مف القانكف رقـ )19كما تنص المادة )   
 تخاذ إجراءاتو قضائية في أمو مف الحالات الآتية:دكف حاجةو إلى إعذار أك ا

 عدـ قياـ المستأجر بسداد الأجرة المتفؽ عمييا في المكاعيد ككفقان لمشركط المتفؽ عمييا في العقد. -أ   
رة في أمكاؿ التفميسة كلا في الضماف العاـ إشيار إفلبس المستأجر أ -ب    ك إعلبف إعساره، كفي ىذه الحالة لا تدخؿ الأمكاؿ المؤجَّ

ر بكتابو مسجؿ خلبؿ ثلبثيف يكمان مف تاريخ الحكـ الصادر بإشيار الإفلبس برغبتو  لمدائنيف. عمى أنو يجكز لمسنديؾ أف يخطر المؤجِّ
 العقد قائمان بشرط أداء القيمة الإيجارية في مكاعيدىا.في استمرار العقد، كفي ىذه الحالة يستمر 

تخاذ إجراءات التصفية قبؿ المستأجر إذا كاف شخصان اعتباريان، سكاء أكانت تصفية إجبارية أك اختيارية، ما لـ تكف بسبب ا -ج   
ر المنصكص عمييا في العقد".  الاندماج، كبشرط عدـ الإخلبؿ بحقكؽ المؤجِّ
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 أم مخالفةو جكىرية أخرل لعقد التأجير التمكيمي أك التشريعات النافذة. -ق

ر فسخ عقد التأجير التمكيمي مباشرةن أك مف خلبؿ المجكء إلى المحكمة  -2 لا يجكز لممؤجِّ

مختصة إلا بعد إشعار المستأجر بمكجب إخطارو عدلي بكقكع إحدل المخالفات المنصكص ال

( مف ىذه المادة، كامتناع المستأجر عف الرجكع عف تمؾ المخالفة خلبؿ 1عمييا في الفقرة )

 عشرة أياوـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبمغو الإخطار.

ر لممستأجر مف لا يجكز لممستأجر إنياء عقد التأجير التمكيمي إ -3 لا في حاؿ عدـ تمكيف المؤجِّ

رة كفقان لأحكاـ المادة ) ( مف ىذا القرار بقانكف، كلا يعتبر الإنياء نافذان 22الانتفاع بالعيف المؤجَّ

ر بذلؾ خطيان"  .(469)إلا بعد إشعار المؤجِّ

الالتزاـ  كمف النص السابؽ نجد أف أكؿ حالتيف ىما مف الالتزامات التي يقع عمى عاتؽ المستأجر

ر بفسخ العقد بقرارو مف المحكمة المختصة  بيا، كفي حالة إخلبلو بذلؾ أعطى المشرع الحؽ لممؤجِّ

 أك بمقتضى إشعار إذا ما تضمف العقد ىذا الجزاء عمى ىكذا إخلبؿ مف جانب المستأجر.

( عمى: 13ادة )أما الحالة الثالثة مف الحالات؛ فقد نص المشرع الفمسطيني في الفقرة الثانية مف الم

رة، أك إذا كاف المكرد  "إذا تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان بقياـ المستأجر بصيانة العيف المؤجَّ

رة، يمتزـ المستأجر بتنفيذ ىذه  أك المصنع قد أصدر تعميمات فنية تتعمؽ بكيفية استعماؿ العيف المؤجَّ

                                                           
ـ عمى أنو: "يجكز فسخ عقد التأجير بقرارو مف 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف ( مف20تنص المادة ) - 469

 المحكمة المختصة أك بإشعارو مف المستأجر )إذا أجاز لو العقد ذلؾ( في أمو مف الحالات التالية:
ر لممستأجر مف الانتفاع بالمىأجكر كفقان لأحكا -أ     ـ عقد التأجير.عدـ تمكيف المؤجِّ
ر بأعماؿ الصيانة كالإصلبح لممىأجكر ضمف المدد المحددة في عقد التأجير، أك ضمف مدةو معقكلة في حاؿ عدـ  -ب    عدـ قياـ المؤجِّ

ر الالتزاـ بالصيانة كالإصلبح  .تحديد تمؾ المدد، كذلؾ في الحالات التي يفرض فييا عقد التأجير أك التشريعات النافذة عمى المؤجِّ
 أم حالةو أخرل تشكؿ مخالفةن جكىرية لعقد التأجير أك التشريعات النافذة". -ج   
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، كىنا نلبحظ أف المشرع (470)التمكيمي"التعميمات أك ما تـ الاتفاؽ عميو بمكجب عقد التأجير 

الفمسطيني جعؿ الالتزاـ بالصيانة عمى عاتؽ المستأجر في حالة أف تىضمٌفى عقد التأجير التمكيمي 

ر التمكيمي كالمستأجر شرطان مف شأنو تحميؿ المستأجر الالتزاـ بصيانة  المبرـ ما بيف المؤجِّ

بتعميماتو فنية لاستعماؿ المىأجكر، فينا يمتزـ المىأجكر، أك أف يككف المكرد قد زكد المستأجر 

المستأجر بتنفيذ تمؾ التعميمات أك ما اتفؽ عميو في عقد التأجير التمكيمي، كبخلبؼ ذلؾ فإنني أرل 

ر التمكيمي بالصيانة يبقى قائمان طالما لـ ينص عقد التأجير التمكيمي عمى التزاـ  أف التزاـ المؤجِّ

كاعد العامة، كلا يحؽ لو فسخ العقد إف لـ يكجد شرطه في عقد التأجير المستأجر بالصيانة كفؽ الق

التمكيمي يقضي بأف عمى المستأجر التزاهـ بالصيانة كالإصلبح، أك أف يككف ىناؾ تعميمات فنية مف 

رة . ككاف الأجدر بالمشرع الفمسطيني تعديؿ نص (471)المصنع تتعمؽ بكيفية استعماؿ الأمكاؿ المؤجَّ

 (.13المأخكذة مف القانكف الأردني بما يتناسب مع نص المادة )ىذه الحالة 

ر طمب فسخ  أما فيما يتعمؽ بالحالة الرابعة كىي تمؼ الأمكاؿ المؤجَّرة بشكؿو جسيـ، فيحؽ لممؤجِّ

العقد بقرارو مف المحكمة المختصة أك بمقتضى إشعار إذا ما تضمف العقد ىذا الجزاء عمى ىكذا 

ر، ككذلؾ الأمر بالنسبة لحالة كقكع مخالفةو جكىرية لعقد التأجير التمكيمي إخلبؿ مف جانب المستأج

 أك التشريعات النافذة مف جانب المستأجر.

                                                           
يمتزـ المستأجر بما  -ـ عمى: "ب2008 لسنة( 45) رقـ التمكيمي الأردني التأجير ( الفقرة الثانية مف قانكف10تنص المادة رقـ ) - 470

لعقد التأجير أك أم معايير كأسس فنية لصيانة المىأجكر كالمحافظة عميو".  صيانة المىأجكر عمى نفقتو الخاصة كفقان  -5يمي: ... 
بفقرتيا الأكلى عمى: "يمتزـ المستأجر  التمكيمي التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم ( مف القانكف9كنصت المادة رقـ )

رة بما يتفؽ مع الأغراض التي أعدت صلبح الأمكاؿ المؤجَّ ر بشأف  باستعماؿ كصيانة كا  ليا ككفقان لمتعميمات التي يسمميا إليو المؤجِّ
 مقررة بكاسطتو أك بكاسطة المكرد أك المقاكؿ". الأصكؿ الفنية الكاجب مراعاتيا سكاء أكانت

 خالؼ المشرع الفمسطيني المشرعيف المصرم كالأردني كلـ يجعؿ الالتزاـ بالصيانة يقع عمى عاتؽ المستأجر إلا في حالتيف. - 471
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ر أك المحكمة فسخ عقد التأجير التمكيمي؛ إلا بعد  كفي جميع الحالات السابقة لا يجكز لممؤجِّ

قة الذكر، كامتناع المستأجر إشعار المستأجر بمكجب إخطارو عدلي بكقكع إحدل المخالفات الساب

عف الرجكع عف تمؾ المخالفة خلبؿ عشرة أياوـ مف اليكـ التالي لتاريخ تبمغو الإخطار، كىنا نجد أف 

المشرع الفمسطيني جاء بنصو خاص مخالؼو لمقكاعد العامة كالتي تقضي بأف لطرفي العقد أف يتفقا 

ؼه منيـ بالالتزامات الممقاة عميو بمكجب عمى اعتبار العقد مفسكخان مف تمقاء نفسو إذا أخؿ طر 

العقد دكف الحاجة إلى حكوـ قضائي، كأجازت القكاعد العامة ليـ أيضان الاتفاؽ عمى الإعفاء مف ىذا 

، بمعنى أف اتفاؽ طرفي عقد التأجير التمكيمي عمى الإعفاء مف الإشعار أك الإخطار (472)الإعذار

إذ لا بد مف تكجيو الإخطار قبؿ فسخ عقد التأجير  لا ييجيز ليما فسخ العقد مباشرةن بدكنو،

 التمكيمي، كاتفاؽ طرفي العقد بما يخالؼ ذلؾ لا يحدث أثره القانكني كلا يبيح حؽ الفسخ.

ىذا فيما يتعمؽ بالحالات الكاردة في التشريعيف الأردني كالفمسطيني، أما فيما يتعمؽ بالتشريع 

ل منيا ما يتطابؽ مع ما نص عميو المشرعاف المصرم؛ فإننا نجده ينص عمى حالاتو أخر 

 ككفقان  المكاعيد في عمييا المتفؽ الأجرة بسداد المستأجر قياـ الفمسطيني كالأردني مثؿ حالة عدـ

العقد، كلكف المشرع المصرم جعؿ الجزاء عمى تحقؽ أمو مف تمؾ  في عمييا المتفؽ لمشركط

قضائية.  إجراءاتو  تخاذا أك إعذار إلى حاجةو  دكف نفسو تمقاء مف مفسكخان  ييعد‌الحالات؛ أف العقد

 بتداءن.جر مف حقو في المجكء إلى القضاء اكىك ما يحرـ المستأ

                                                           
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى ما يمي: 171تنص المادة ) - 472
 يجكز الاتفاؽ عمى أف يعد العقد مفسكخان مف تمقاء نفسو عند عدـ الكفاء بالالتزامات الناشئة عنو دكف حاجةو إلى حكـ. -1"   
( مف القانكف 245لا يعفي ىذا الاتفاؽ مف الإعذار ما لـ يتفؽ المتعاقداف صراحةن عمى الإعفاء منو". كىك ما يطابؽ نص المادة ) -2   

 المدني الأردني.
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كقد نص المشرع المصرم عمى أف تصفية المستأجر أك إشيار إفلبسو مف الحالات التي يعد فييا 

إشعارو أك أية إجراءاتو عقد التأجير التمكيمي مفسكخان مف تمقاء نفسو دكف الحاجة إلى إنذارو أك 

قضائية، إلا في حالة أف قرر ككيؿ التفميسة أك المصفي استمرار العقد بشركطو السابقة، كفي ىذه 

ر خلبؿ ثلبثيف يكمان مف قرار التصفية أك  الحالة يجب عمى ككيؿ التفميسة أك المصفي إشعار المؤجِّ

 العقد كأداء بدؿ الإيجار في مكاعيده. شير الإفلبس رغبتو باستمرار العقد، كعمى أف يمتزـ بشركط

( مف القرار 12كعمى غرار المشرع المصرم نص المشرع الفمسطيني في الفقرة الثالثة مف المادة )

ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى: "إذا أشير إفلبس المستأجر بحكوـ 2014( لسنة 6بقانكف رقـ )

ة المستأجر كلا تعتبر جزءن مف مكجكداتو، قضائي، لا تدخؿ العيف المؤجَّرة ضمف مكجكدات تفميس

كلا تدخؿ في مجمكع الذمـ المستحقة لمدائنيف، كما يجكز لممصفي الاستمرار في عقد التأجير 

 .(473)التمكيمي حتى نياية مدتو بنفس الشركط الكاردة فيو"

مصرم لا كييلبحظ عمى النص الذم أكرده المشرع الفمسطيني بخلبؼ ما أكرده المشرعاف الأردني كال

يدؿ عمى أف شير إفلبس المستأجر أك تصفيتو مف أسباب فسخ العقد كانتيائو، فيك غامضه كغير 

كاضحو بصكرة جمية، كييستدؿ منو عمى أف إفلبس المستأجر أك تصفيتو ييرتب إنياء العقد ما لـ 

ب عمى يقرر المصفي الاستمرار في عقد التأجير التمكيمي حتى نياية مدتو بنفس شركطو، كييعا

النص الذم أكرده المشرع الفمسطيني أنو لـ يحدد مدةن معينة يحؽ خلبليا لممصفي مف تاريخ صدكر 

ر برغبتو في الاستمرار بالعقد، عمى خلبؼ ما أكرده  قرار التصفية أك إشيار الإفلبس إشعار المؤجِّ
                                                           

( مف 18التمكيمي، كالفقرة )ج( مف المادة ) التأجير بشأف المصرم ـ1995 لسنة( 95) رقـ القانكف مف( 19) انظر نص المادة - 473
ـ كالتي تنص عمى: "في حاؿ صدكر قرارو بتصفية المستأجر أك شير إفلبسو لا 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير انكفق

يدخؿ المىأجكر في الضماف العاـ لمدائنيف كلا يعتبر جزءن مف مكجكدات التصفية أك الإفلبس، كعمى المصفي أك ككيؿ التفميسة إعادة 
ر؛ إلا إذا قرر المصفي أك ككيؿ التفميسة خلبؿ ثلبثة أشير مف تاريخ صدكر قرار التصفية أك شير الإفلبس إلى المؤجِّ ‘المىأجكر 

 الاستمرار في تنفيذ عقد التأجير".
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ع الأردني كالذم المشرع المصرم كالذم حددىا بثلبثيف يكمان، كأيضان عمى خلبؼ ما أكرده المشر 

 الإفلبس. شير أك التصفية قرار صدكر تاريخ حددىا بثلبثة أشير مف

كعادةن ما تحرص شركات التأجير التمكيمي عمى النص في عقكدىا التأجيرية التمكيمية عمى حقيا 

في إعماؿ الشرط الفاسخ الصريح ليس في حالة إخلبؿ المستأجر التمكيمي بالتزاماتو التعاقدية فقط؛ 

كفي حالاتو أخرل يتـ الاتفاؽ عمييا في العقد، لا يعد كقكعيا إخلبلان بأم التزاوـ تعاقدم، كلكنيا  بؿ

قد تحكؿ دكف استيفاء شركات التأجير التمكيمي حقكقيا المالية، كمثاؿ ذلؾ حالة إفلبس المستأجر 

يحددىا العقد أك  التمكيمي أك إعساره أك كفاتو، أك الحجر عميو أك تكقفو عف مزاكلة نشاطو لمدةو 

 .(474)تصفية المستأجر قضائيان 

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )29كما أجازت المادة )

ر تمكيف عدـ في حالةو كاحدةو فقط كىي حالة التمكيمي التأجير عقد إنياء لممستأجر  لممستأجر المؤجِّ

رة بالعيف الانتفاع مف ر ، كيمتزـ(475)بقانكف القرار ىذا مف( 22) المادة لأحكاـ كفقان  المؤجَّ  كفقان  المؤجِّ

 يد كضع دكف تحكؿ التي كالتصرفات الأفعاؿ عف الامتناع أم التعرض، بضماف العامة لمقكاعد

 بمكجب المىأجكر مف عميو تعكد أف يجب التي المنافع مف حرمانو أك المىأجكر عمى المستأجر

ر كيضمف القانكف،  ماديان  تعرضان  أكاف سكاء أتباعو أحد مف أك شخصيان  منو الصادر التعرض المؤجِّ

 تعرض أما قانكني، سببو  عمى مبنيان  كاف إذا الغير مف الصادر التعرض يضمف كما قانكنيان، أك

ر يمتنع بحيث ذلؾ، عمى اتفقا إذا إلا يضمنو فلب المادم الغير  بيف يحكؿ أمرو  كؿ عف المؤجِّ

                                                           
 .144مرجع سابؽ، ص ،"عقد التأجير التمويمي"انظر ضياء خالد عمر محيرز،  - 474
ر أف حيازة 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )22تنص المادة ) - 475 ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "يضمف المؤجِّ

رة لف تتعرض لأية معارضةو أك منازعةو أك ممانعةو مف الغير، كتحت طائمة المسؤكلية كالتعكيض".  المستأجر لمعيف المؤجَّ



168 
 

كلا يجكز لممستأجر  استعمالو، مف المرجكة الفائدة مف يقمؿ أك بالمىأجكر الانتفاع كبيف المستأجر

ر إشعار بعد إلا نافذان  الإنياء كلا يعتبر فسخ عقد التأجير التمكيمي  خطيان. بذلؾ المؤجِّ

 الثاني المطمب 

 التمويمي  التأجير عقد انفساخ

الفمسطيني عمى ما يمي: "في العقكد الممزمة ( مف مشركع القانكف المدني 172تنص المادة )

لمجانبيف إذا انقضى الالتزاـ بسبب استحالة تنفيذه، تنقضي معو الالتزامات المقابمة، كينفسخ العقد 

 ( مف ذات المشركع عمى:173مف تمقاء نفسو"، كنصت المادة )

ما يقابمو مف التزاـ أك  إذا أصبح الالتزاـ مستحيلبن في جزءو منو جاز لمدائف التمسؾ بانقضاء -1"

 يطمب مف المحكمة فسخ العقد.

إذا كانت الاستحالة كقتية في العقكد المستمرة جاز لمدائف أف يطمب مف المحكمة فسخ  -2

 . (476)العقد"

كيتضح مف النصيف السابقيف أنيما يتناكلاف حالة استحالة تنفيذ أحد الالتزامات المتقابمة في العقكد 

إلزاـ ، ففي ىذه الحالة ينقضي الالتزاـ الذم استحاؿ تنفيذه؛ لأنو لا (477)قكةو قاىرةالممزمة لمجانبيف ب

                                                           
جانبيف إذا طرأت قكة قاىرة تجعؿ تنفيذ الالتزاـ مستحيلبن انقضى معو في العقكد الممزمة لم ( مف القانكف المدني الأردني عمى: "247تنص المادة ) - 476

ة الاستحالة الكقتية الالتزاـ المقابؿ لو كانفسخ العقد مف تمقاء نفسو؛ فإذا كانت الاستحالة جزئية انقضى ما يقابؿ الجزء المستحيؿ كمثؿ الاستحالة الجزئي
 العقد بشرط عمـ المديف".في العقكد المستمرة كفي كمييما يجكز لمدائف فسخ 

، المنشكر عمى  مكقع التشريعات الأردنية الإلكتركني:  1969/1997جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 477
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx ،  ما يمي: "القكة القاىرة أك الحادث الفجائي ىك ـ، 1/3/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ

شريعاتو الذم لا يد للئنساف في حدكثو كلا يمكف تكقعو لا زمانان كلا مكانان، كبنفس الكقت لا يمكف دفعو كالحكادث المرتبطة بالحركب أك صدكر ت
فيضانات أك الحرائؽ أك الأكبئة أك ما شابو، كلا يمكف القكؿ بالقكة القاىرة ما لـ تتكافر ىذه الشركط جديدةو أك ككارث طبيعية كالزلازؿ كالعكاصؼ كال

لبت العامة التي كبالتالي لا يمكف دفع المسؤكلية استنادان لمقكة القاىرة في الحرائؽ التي تحدث نتيجة استعماؿ الآلات في المصانع أك المعامؿ أك المح
كالكيرباء كالغاز كخلبفو كليس نتيجة لكارثة طبيعية لا يد للئنساف في حدكثيا، كلا يمكف القكؿ إنيا نتيجة لقكة قاىرة؛ فكقكع  تستخدـ أنكاع الطاقة

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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، كسنبيف فيما يمي شركط الانفساخ كآثاره (478)بمستحيؿ، كينقضي الالتزاـ المقابؿ لو لارتباطو بو

 كمكقؼ المشرع بالنسبة لو فيما يتعمؽ بعقد التأجير التمكيمي.

 نفساخالفرع الأول: شروط الا 

نفساخ العقد مف تمقاء نفسو تكفر الشركط التالية بحسب ما كرد في نص المادتيف سابقتي لا يجب

 الذكر:

أف يككف العقد مف العقكد الممزمة لمجانبيف: كالعمة في ذلؾ ىي أف التزاـ كؿ طرؼ في ىذا  -1

ـ يعد ثمة مبرر العقد ىك سبب التزاـ الطرؼ الآخر، فإذا استحاؿ تنفيذ أحد الالتزاميف لقكةو قاىرة؛ ل

 .(479)لتنفيذ الالتزاـ المقابؿ

أف يصبح تنفيذ أحد الالتزاميف المتقابميف مستحيلبن بسبب قكةو قاىرة: كيعكد تقدير كجكد القكة  -2

، كقد اعتبرت محكمة التمييز (480)القاىرة التي تحكؿ دكف تنفيذ الالتزاـ التعاقدم لقاضي المكضكع

                                                                                                                                                                          
سقؼ  ككاف الحريؽ في قاعة الطعاـ بالفندؽ التي كاف يعد الطعاـ فييا بآلات كأشياء يستخدـ في عمميا مادة الغاز، كالتي تدار مف قبؿ عماؿ الفندؽ

شتعاؿ كتتدلى مف السقؼ ديككرات مف قماش الخيش، كمع ذلؾ فقد استبعدت محكمة المكضكع السبب المؤكد لنشكب قاعة مغطى بمادة سريعة الاال
محكمة الحريؽ بداعي أف البينات المستمعة كالمقدمة في الدعكل لـ تجزـ بذلؾ، كىذه النتيجة غير سائغة كلا تتفؽ مع العقؿ كالمنطؽ مما يسمح ل

ة الشخصية كالفنية تمييز بالرقابة عمى محكمة المكضكع في كزنيا لمبينة إذا كانت النتائج التي انتيت إلييا مخالفةن لما اثبتتو البينة، كطالما أف البينال
شعاع الحرارم ميب كالإجبات الطعاـ كأف حرارة الأثبتت أف الحريؽ في القاعة بدأ مف الجية المكجكدة فييا الآلات كالأشياء المستعممة في إعداد ك 

شتعاؿ، يضاؼ إلى ذلؾ الحرارة المتأتية كصكليا إلى مادة الخيش السيمة الاالصادر عنيا ىي مف الأسباب التي قد تؤدم إلى حدكث الحريؽ نتيجة 
درجة الحرارة كجفاؼ مادة ( يكمان التي أدت إلى ارتفاع 21عف التدفئة المركزية ككجكد صاج فلبفؿ كصاج خبز شراؾ كاستمرار ىذا الكضع لمدة )

) الخيش، كمؤدل كؿ ذلؾ عمميان كمنطقيان أف ىذه الآلات كالأشياء ىي سبب اشتعاؿ الحريؽ في القاعة كمنيا إلى المخزف المستأجر مف المدعي
ف كانت كممة )قد( استعممت في المميز( كلا يغير مف ذلؾ أف تقرير الخبرة أشار إلى أف مصادر الحرارة المشار إلييا )قد( تككف سببان لمحريؽ لأن و كا 

ضافةن إلى التقرير بمعنى الاحتماؿ فإنو بتكافر ىذا الاحتماؿ مع البينات الشخصية المستمعة مف شيكد عياف يككف دليلبن كافيان عمى سبب الحريؽ، إ
ف استبعدت كسببو لمحريؽ، فإنيا مع ذلؾ تعتبر مف الأشياء التي تكجب مسؤكل  ية حارسيا عف الضماف".أف أسلبؾ الكيرباء كا 

، المنشكر عمى  مكقع التشريعات الأردنية الإلكتركني:  245/1990جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 478
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  القكة القاىرة ىي الحادث الذم لا يمكف تكقعو ـ،3/3/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ" :

امر القانكنية كيستحيؿ دفعو، كأف عدـ إمكاف تكقع الحادث كاستحالة دفعو ىما الشرطاف الكاجب تكافرىما في القكة القاىرة، كاعتبر ىذا القرار أف الأك 
و إذا صار تنفيذ التزاـ أحد الطرفيف مستحيلبن بسبب ىذه الأكامر فإف الالتزاـ ينقضي كينفسخ العقد بقكة القانكف كيعكد الكاجبة التنفيذ تعتبر قكة قاىرة، كأن

"مصادر الالتزام مصادر الحق عبد القادر الفار، كؿ طرؼو إلى حالتو قبؿ التعاقد دكف تعكيض، لأف الالتزاـ المدني يككف قد انقضى بقكةو قاىرة"، انظر 
 .160ص، مرجع سابؽ، ي في القانون المدني"الشخص

 .243صمرجع سابؽ،  "المصادر الإرادية العقد والإرادة المنفردة"،أميف دكاس، انظر  - 479

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx
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نجرافات التي حدثت أثناء تنفيذ عقد المقاكلة تشكؿ قكةن قاىرة الأردنية أف الأمطار كالسيكؿ كالا

، ككذلؾ أيضان فيما يتعمؽ بالأكامر الإدارية الكاجبة التنفيذ تعتبر مف (481)تحكؿ دكف تنفيذ الالتزاـ

 .(482)قبيؿ القكة القاىرة

 الفرع الثاني: الاستحالة الوقتية والجزئية

كف المدني الفمسطيني قد أكرد حكمان خاصان ( مف مشركع القان173نلبحظ مف نص المادة )

بالاستحالة الجزئية كالاستحالة الكقتية، كيتضح مف نص المادة أنو إذا كانت الاستحالة التي ترجع 

مات مستحيلبن، فإنو يحؽ اإلى السبب الأجنبي جزئية؛ أم ترتب عمييا أف أصبح تنفيذ جزءو مف الالتز 

لتزامو يقابؿ الجزء مف التزاـ المديف الذم استحاؿ تنفيذه لسببو لمدائف إما التمسؾ بانقضاءو جزئيو لا

ما أف يطمب مف القضاء فسخ العقد ، كمثاؿ ذلؾ أف يستحيؿ عمى البائع بسببو (483)أجنبي، كا 

أجنبيو تسميـ كؿ المبيع لممشترم ليلبؾ جزءو منو، فيككف لممشترم أف يطمب إنقاص الثمف أم 

 .(484)لمحكمة فسخ عقد البيعإنقاص التزامو أك أف يطمب مف ا

                                                                                                                                                                          
:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع  عمى المنشكر، 233/1982جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 480

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  في القاىرة القكة قياـ ما يمي: "إف ـ،8/3/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ 
 .المكضكع" محكمة تقدرىا التي الكاقعة الأمكر مف ىك العقد تنفيذ ظركؼ

:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع  عمى ، المنشكر114/1989جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 481
http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx ،السيكؿ تعتبر‌ما يمي: " ،ـ8/3/2015 بتاريخ المكقع زيارة تمت 

 أف عمى نص الذم عقد المقاكلة مف عشر التاسع البند في الكاردة العقد لشركط تفسير صحيح إلى كمستندة قاىرة ظركفان  كالانجرافات
 أك تقديرىا لممتعيد يمكف لا كالتي غير المرتقبة الطبيعية العكارض عف تنتج التي الحالات تشمؿ العقد في المقصكدة القاىرة الظركؼ

 تنفيذ حدثت إباف التي كالانجرافات كالسيكؿ الامطار الجكية بأف الأرصاد تقارير في كرد ما فيعتبر كعميو إزاءىا، الاحتياطات تخاذا
 عقد شركط في المقصكد بالمعنى قاىران  ظرفان  تشكؿ مرتقبة غير عكارض طبيعية السابقة، عامان  الأربعيف خلبؿ مثيؿ ليا يكف لـ المقاكلة
 القانكف، يخالؼ كلا المقاكلة عقد مف 45 كالبند يتفؽ بالخبرة الثابتة الإصلبحات المياه بكمفة سمطة بإلزاـ الحكـ فإف كبالتالي المقاكلة،
 .العطاء" تنفيذ مدة إلى الإصلبحات اقتضتيا التي كالمدة القاىرة بفعؿ القكة التأخير مدة تضاؼ ككذلؾ

 .244صمرجع سابؽ،  "المصادر الإرادية العقد والإرادة المنفردة"،انظر أميف دكاس،  - 482
  .334ـ، ص2011كمطبعة دار المنارة، غزة، الطبعة الثانية، مكتبة لتزام"، "النظرية العامة للا انظر إياد محمد إبراىيـ جاد الحؽ،  - 483
 ( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى ما يمي: 459تنص المادة ) - 484
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ذا كانت الاستحالة كقتية في العقكد الزمنية كعقد الإيجار مثلبن  ؛ فإنو يحؽ لمدائف أف يطمب (485)كا 

 مف القضاء فسخ العقد بعد أف يقكـ بإعذار المديف كفقان لقكاعد الفسخ القضائي، كمثاؿ ذلؾ أف

يحدث فيضاف يؤدم إلى غرؽ الأرض الزراعية المستأجرة؛ فينا يحؽ لممستأجر أف يطمب مف 

القضاء فسخ عقد الإيجار، حيث يستحيؿ عمى المؤجِّر مؤقتان أف يمكنو مف الانتفاع بالأرض 

                                                                                                                                                                          

إذا ىمؾ المبيع قبؿ التسميـ لسببو لا يد لمبائع فيو انفسخ العقد، كاسترد المشترم الثمف إلا إذا كاف اليلبؾ قد حدث بعد إعذار  -1"   
 المشترم بتسمـ المبيع.

إذا تمؼ بعض المبيع قبؿ التسميـ يخير المشترم إف شاء فسخ البيع، أك أخذ المقدار الباقي بحصتو مف الثمف، كيجكز لممشترم في  -2   
ىذه الحالة إمضاء العقد في المبيع كمو بالثمف المسمى، كالرجكع عمى المتمؼ بضماف ما تمؼ"، كىذا ما أشارت إليو أيضان المادة 

 ف المدني الأردني بقكليا: ( مف القانك 500)
 .مف الثمف أداه ما المشترم كاسترد البيع انفسخ فيو المتبايعيف لأحد يد لا بسبب التسميـ قبؿ المبيع ىمؾ إذا -1"   
 .الثمف" مف بحصتو الباقي المقدار أخذ أك البيع فسخ شاء إف المشترم يخبر المبيع بعض تمؼ فإذا -2   
:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع  عمى المنشكر‌ـ،  825/1996جاء في قرار محكمة التمييز رقـ  - 485

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  ا يمي: "مـ، 14/3/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ‌‌

 عقد بتكريدىا بمكجب التزـ كالتي عميو المحالة كالبضائع المكاد بتكريد المتعيد تأخر نتيجة العامة بالإدارة يمحؽ الذم الضرر يعد -‌‌‌1
المرافؽ  سير في حسف تأثير مف لو كلما العاـ بالصالح كعلبقتو العقد لطبيعة نظران  العكس لإثبات قابؿ غير مفترضان  ضرران  إدارم

 العامة.
 فإف عقد التكريد، تاريخ مف أياـ عشرة عمى تزيد لمدة لممصدر المستندم الاعتماد تبميغ تأخير حالة في أنو التكريد عقد تضمف إذا -2   

 يخالؼ التكريد كلا عطاء عميو المحاؿ لمصمحة كضع الشرط ىذا أف كطالما غرامات، دكف الشحف مكاعيد عمى تنسحب التأخير مدة
 عميو المحاؿ التأخير لمصمحة مدة احتساب يكجب الاعتماد فتح في الإدارة تأخر فإف كعميو للئدارة، ممزـ فيك العاـ النظاـ أك القانكف
 الاعتماد. فتح تأخير فترة ضمف الكاردة البضاعة تكريد في التأخير فترة عف غرامات فرض دكف العطاء

 المحاؿ عميو كاضطر المصدر ميناء إلى قطرىا إلى أصحابيا اضطر مما العطاء مكضكع لمبضاعة الناقمة الباخرة محركات إصابة -3   
 القكة حكـ يأخذ إرادتو كىك عف كخارج فيو لممتعيد يد لا الذم الأجنبي كالسبب الفجائي الحادث قبيؿ مف ىك أخرل باخرة عمى نقميا إلى

ف القاىرة نما التنفيذ استحالة عميو يترتب لـ كا   كقتية استحالة يشكؿ مما الباخرة كقطرىا عطؿ مدة خلبؿ العقد تنفيذ كقؼ عميو ترتب كا 
 تسميـ في التأخير عف المتعيد يجكز مساءلة لا كبالتالي المدني القانكف مف( 247) المادة مف المقصكد بالمعنى العقد تنفيذ في

 خطأ أم بالتكريد المتعيد ارتكاب يفيد ما أكراؽ الدعكل في يرد لـ كلما كعميو تحاشيو، بإمكانو يكف كلـ إرادتو عف خارج لسبب البضاعة
 لتأخير نتيجة العقد فسخ في حقيا تستعمؿ كلـ البضاعة التمكيف استممت كزارة أف إلى إضافة التنفيذ، في تقصيره أك العقد تنفيذ في

 مف( 448ك247ك202) المكاد لأحكاـ مخالفان  التأخير عف بالغرامة بإلزاـ المتعيد الحكـ فيككف إلييا، المشار( 247) لممادة كفقا التسميـ
 .المدني القانكف

 البضاعة مكضكع بتسميـ المتعيد قياـ بأف كالقكؿ مستحيلبن  الالتزاـ تنفيذ يصبح أف القاىرة القكة نظرية أحكاـ لتطبيؽ ترطيش لا -4   
 ذكرت القانكف المدني مف( 247) المادة حكـ لأف التنفيذ، استحالة ينفي الناقمة الباخرة أصاب عطب نتيجة التسميـ تأخير بعد العطاء
 الذم العطؿ أف كبما المستمر، العقكد في الكقتية كالاستحالة الجزئية الاستحالة كىي المطمقة ستحالةللب إضافة الاستحالة مف نكعيف
 البضاعة شحف مف المكرد أف تمكف إلى العقد تنفيذ تأخير في تسبب كالذم المتعيد إرادة عف يخرج أجنبيان  سببان  يشكؿ الباخرة أصاب
 التعطيؿ مدة خلبؿ العقد تنفيذ الاستمرار في المكرد عمى المستحيؿ مف ككاف كقت إلى يحتاج العقد تنفيذ أف كبما أخرل، باخرة عمى

 التأخير ىذا عف مساءلتو بالتالي يجكز كلا تقصير منو كدكف المكرد إرادة رغـ متكقفان  العقد تنفيذ فيككف نبيالأج السبب عف الناشئة
 قانكنان.
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رة، كيرجع السبب في الخركج عمى قكاعد الانفساخ في ىذه الحالة، إلى أف استحالة التنفيذ  المؤجَّ

، لأف الاستحالة (486)مف شأنيا أف تؤدم إلى انفساخ العقد ىي الاستحالة المؤبدة كليس المؤقتة التي

 المؤقتة تؤدم إلى كقؼ تنفيذ الالتزاـ لحيف زكاؿ الحادث المؤقت، كلا تؤدم إلى انقضاء الالتزاـ.

أحد الطرفيف  كيتحمؿ المديف تبعة اليلبؾ كاستحالة التنفيذ، حيث يترتب عمى استحالة تنفيذ التزاـ

في العقكد الممزمة لمجانبيف بسبب القكة القاىرة إلى إعفاء ىذا المديف مف التنفيذ كمف التعكيض لعدـ 

التنفيذ كذلؾ، كالاستحالة تؤدم إلى انقضاء الالتزاـ، كانقضاء الالتزاـ المقابؿ ليذا الالتزاـ الذم 

 أصبح مستحيلبن.

كالو بأثرو رجعي إلى كقت التعاقد، كعكدة المتعاقداف إلى كيترتب عمى انفساخ العقد بقكة القانكف ز 

الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد ككأف العقد لـ يكف، كلا محؿ لمحكـ بالتعكيض في حالة انفساخ 

، لأف الانفساخ ناتجه عف استحالة التنفيذ لسببو أجنبي لا يد لممديف فيو، غير (487)العقد بقكة القانكف

رجعي لا يسرم بالنسبة لمعقكد الزمنية كمنيا عقد التأجير التمكيمي، إذ يترتب عميو أف ىذا الأثر ال

 زكاؿ آثار كالتزامات العقد فيما يتعمؽ بالمستقبؿ فقط.

 الفرع الثالث: موقف قانون التأجير التمويمي من الانفساخ

لتزاـ، ككانت ىذه الاستحالة ترجع إلى سببو أجنبي لا يد الا لعامة إذا استحاؿ تنفيذكفقان لمقكاعد ا

لممديف فيو، فإف ىذا الالتزاـ ينقضي باستحالة تنفيذه، كيترتب عمى انقضائو انفساخ العقد مف تمقاء 

ـ الفمسطيني بشأف التأجير 2014( لسنة 6نفسو كبحكـ القانكف، كلـ يتضمف القرار بقانكف رقـ )

                                                           
 .335-334مرجع سابؽ، صلتزام"، "النظرية العامة للا انظر إياد محمد إبراىيـ جاد الحؽ،  - 486
 .345، مرجع سابؽ، ص"نظرية العقد في قانون المعاملات المدنية الإماراتي"عمر السيد أحمد عبد الله، انظر  - 487
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فساخ العقد، مما يدفعنا لمقكؿ بانطباؽ القكاعد العامة فيما يتعمؽ بيذا التمكيمي أم نصو يعالج ان

 المكضكع.

كتجدر الإشارة إلى أف القكاعد العامة في عقكد الإيجار ترتب عمى اليلبؾ الكمي للؤمكاؿ المؤجَّرة 

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى 623فسخ العقد بحكـ القانكف، كفي ذلؾ تنص المادة )

 :(488)ما يمي

 إذا ىمكت العيف المؤجَّرة أثناء الإيجار ىلبكان كميان، انفسخ العقد مف تمقاء ذاتو. -1"

إذا كاف ىلبؾ العيف جزئيان أك إذا أصبحت في حالةو لا تصمح معيا للبنتفاع الذم أجرت مف  -2

إذا لـ يقـ أجمو، أك نقص ىذا الانتفاع نقصان كبيران، كلـ يكف لممستأجر يده في ذلؾ جاز لو 

ر في ميعادو مناسب بإعادة العيف إلى الحالة التي كانت عمييا أف يطمب تبعان لمظركؼ،  المؤجِّ

إما إنقاص الأجرة، أك فسخ الإيجار، دكف إخلبؿ بما لو مف حؽ في أف يقكـ بنفسو بتنفيذ التزاـ 

ر كفقان لأحكاـ المادة السابقة.  المؤجِّ

السابقتيف أف يطمب تعكيضان إذا كاف اليلبؾ أك التمؼ يرجع لا يجكز لممستأجر في الحالتيف  -3

ر فيو".  إلى سببو لا يد لممؤجِّ

                                                           
بالمىأجكر بالكمية سقطت الأجرة مثلبن لك احتاج الحماـ إلى  ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "لك فات الانتفاع478تنص المادة ) - 488

تعمير كتعطؿ في أثناء تعميره تسقط حصة تمؾ المدة مف الأجرة، ككذلؾ لك انقطع ماء الرحى كتعطمت، تسقط الأجرة اعتباران مف كقت 
ا أصاب حصة ذلؾ الانتفاع مف بدؿ انقطاع الماء، كلكف لك انتفع المستأجر بغير صكرة الطحف مف بيت الرحى، يمزمو إعطاء م

 ( مف القانكف المدني الأردني عمى:697الإجارة". كما كتنص المادة )
 المنفعة. فكات كقت مف المستأجر عف الأجرة سقطت كمو بالمىأجكر الانتفاع فات إذا -1"   
 .تاريخ الفسخ مف الأجرة كتسقط العقد فسخ لو كاف المقصكدة المنفعة استيفاء في تؤثر كبصكرةو  جزئيان  المنفعة فكات كاف فإذا -2   
 .الفسخ" في لو خيار كلا منفعة مف فات ما بمقدار الأجر مف المستأجر عف سقط الفسخ قبؿ المىأجكر المؤجر أصمح فإذا -3   
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ر يتحمؿ تبعة اليلبؾ باعتباره مدينان بالتزامو بضماف كجكد  كمف النص السابؽ نجد أف المؤجِّ

رة لممستأجر كتمكينو مف الانتفاع بيا، ككفقان لمقكاعد العامة إذا ىمكت الأ رة الأمكاؿ المؤجَّ مكاؿ المؤجَّ

ر القياـ بالتزامو بتمكيف المستأجر مف الانتفاع، كبالتالي تنقضي الالتزامات  يستحيؿ عمى المؤجِّ

المتقابمة كينفسخ العقد بقكة القانكف لاستحالة التنفيذ، كيشترط لتطبيؽ نص المادة أف لا يككف ىلبؾ 

رة بسببو يعكد إلى المستأجر  .(489)الأمكاؿ المؤجَّ

( 21ـ بشأف التأجير التمكيمي في المادة )1995( لسنة 95ص القانكف المصرم رقـ )كفي ذلؾ ن

 عمى ما يمي: 

 يعد العقد مفسكخان بقكة القانكف إذا ىمؾ الماؿ المؤجَّر ىلبكان كميان  -1"

فإذا كاف اليلبؾ راجعان إلى خطأ المستأجر التزـ بالاستمرار في أداء القيمة الإيجارية أك الثمف  -2

المتفؽ عميو في المكاعيد المحددة، كذلؾ مع مراعاة ما قد يحصؿ عميو المؤجِّر مف مبالغ 

 التأميف.

                                                           
:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع  عمى ،  المنشكر566/1981جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 489

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  ما يمي: ـ، 15/3/2015تمت زيارة المكقع بتاريخ 
ر يمزـ" بعبارة المقصكد إف -1"     القانكف المدني مف( 681) المادة في الكاردة "المىأجكر في خمؿو  مف يحدث ما بإصلبح يقكـ بأف المؤجِّ

 . يعيده بناءه أف المؤجر يمزـ فلب جزئيان  أك كميان  المىأجكر انيدـ إذا أما منفعتو، استيفاء مف المستأجر ليتمكف ترميمو ىك
ذا الأجرة سقطت بالمىأجكر كمو الانتفاع كفات جزئيان  أك كميان  المىأجكر ىمؾ إذا -2     العقد لممستأجر فسخ جاز جزئيان  المنفعة فاتت كا 

 .المدني القانكف مف( 697) بالمادة مقرر الحكـ كىذا الفسخ تاريخ مف الأجرة كتسقط
ر إلزاـ حؽ منو( 697،698) المادتيف بمقتضى المدني القانكف يرتب لـ -3     المنفعة سكاء فكات قبؿ حالو إلى المىأجكر بإعادة المؤجِّ

 .السمطة لأمر أك ليلبكو
 يتناكلو الذم لـ الجزء جدار بناء تعيد يمزميا أف كلا استممكتو عما بالتعكيض الاستملبؾ قانكف بمقتضى ممزمة العاصمة أمانة إف -4   

" نصو  بدكف التزاـ كلا الاستملبؾ،  .قانكنيو
:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع  عمى ، المنشكر124/1968كجاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ   

http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx،  أنو: "إذا تبيف أف تكقؼ  ـ،15/3/2015زيارة المكقع بتاريخ تمت
نما نشأ عف تمؼ قشاط المكتكر العائد لممستأجر، فلب  الطاحكف عف العمؿ خلبؿ مدة الإجارة لـ ينشأ عف انقطاع لمياه أك ضعفيا، كا 

 ة المىأجكر".يقبؿ قكؿ المستأجر بأنو غير ممتزـ بتأدية الأجرة المطمكبة منو بحجة تعذر استيفاء منفع
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ر كالمستأجر الرجكع عميو  -3 ذا كاف اليلبؾ راجعان إلى خطأ الغير، كاف لكؿو مف المؤجِّ كا 

 بالتعكيض إف كاف لو مقتضى".

رة، كاعتبر كىنا نجد أف المشرع المصرم نظـ حالة انفساخ العقد بقكة  القانكف ليلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

رة.  العقد مفسكخان بقكة القانكف إذا ىمكت الأمكاؿ المؤجَّ

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، نجد أنو اتخذ 2014( لسنة 6كبالرجكع إلى القرار بقانكف رقـ )

 ( عمى:17في المادة ) اتجاىان مخالفان لما أكرده المشرع المصرم كلما تكرده القكاعد العامة فنص

رة، كتبعية أم مخاطر متعمقة بيلبكيا أك تمفيا  -1" يتحمؿ المستأجر مسؤكلية سلبمة العيف المؤجَّ

 أك سكء استخداميا أك استغلبليا، كأم مخاطر أخرل منذ لحظة تسممو الفعمي أك الحكمي لمعيف.

رة أك التسميـ الجزئي أك ال -2 تسميـ المتأخر أك غير المطابؽ في حالة عدـ تسميـ العيف المؤجَّ

( مف ىذا 20لاتفاقية التكريد، كمطالبة المستأجر لمتعكيضات المستحقة لو كفقان لأحكاـ المادة )

 القرار بقانكف، فإف المكرد يتحمؿ مخاطر اليلبؾ.

رة أك استحالة استعماليا كفقان لمغايات المقررة ليا بعد تسمـ المستأجر  -3 ليا، إف ىلبؾ العيف المؤجَّ

كلك كاف ذلؾ عائدان لسببو أجنبي لا يد لو فيو، لا يعفي المستأجر مف التزاماتو بمكجب عقد التأجير 

 .(490)التمكيمي كلا يحؽ لو المطالبة بفسخ العقد"

كىنا نتساءؿ مف الحكمة مف كراء نص المشرع عمى ىكذا نص خرج فيو عف القكاعد العامة 

زمان بالتزاماتو المترتبة بالعقد كلك مكيمي، كجعمو المستأجر ممتجير التبالمجمؿ فيما يتعمؽ بعقد التأ
                                                           

ـ عمى ما يمي: "إف ىلبؾ المىأجكر أك 2008 لسنة( 45) رقـ الأردني التمكيمي التأجير قانكف مف( 14) المادة مف( ب) نصت الفقرة - 490
استحالة استعمالو كفقان لمغايات المقررة لو بعد تسممو، كلك كاف ذلؾ عائدان لظركؼو قاىرة أك لسببو خارجي لا يد لو فيو، لا يعفي 

 المستأجر مف التزاماتو بمكجب عقد التأجير كلا يتيح لو المطالبة بفسخو، ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ".
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رة لسببو لا يد لممستأجر فيو كقكة قاىرة مثلبن، كما المقابؿ الذم يتحصؿ عميو  ىمكت الأمكاؿ المؤجَّ

رة قد ىمكت؟  المستأجر مف جراء التزامو بدفع الأقساط في حيف أف الأمكاؿ المؤجَّ

ني كعمى غرار المشرع الأردني فيو إجحاؼه كاضح كصارخ بحؽ إف ما أكرده المشرع الفمسطي

المستأجر التمكيمي، كخركجه عف القكاعد العامة بالكمية، عدا عف أنو منافي لممنطؽ، كىك يقتضي 

يراد نصو منصؼ لطرفي العقد.  ضركرة التعديؿ كا 
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 الثالث المبحث

 منيا الاعفاء وحالات العقد بتنفيذ الإخلال عمى المترتبة المسؤولية

تشكؿ المسؤكلية المدنية أحد أركاف النظاـ القانكني كالاجتماعي، فكؿ إنسافو عاقؿ مسؤكؿ عف 

المادتاف  ، كقد نصت(491)أعمالو، أم ممتزـ بمكجبات معينة تجاه الغير أىميا عدـ الإضرار بو

ييزاؿ، كنص المشرع جمة الأحكاـ العدلية عمى أنو لا ضرر كلا ضرار كالضرر م( مف 20ك  19)

( مف مشركع القانكف المدني عمى أنو: "كؿ مف ارتكب فعلبن سبب 179الفمسطيني في المادة )

 .(492)ضرران لمغير يمزـ بتعكيضو"

: المسؤكلية عف تعكيض الضرر الناجـ عف الإخلبؿ بالتزاـ مقرر (493)كالمسؤكلية المدنية بكجوو عاـ

الالتزاـ عقديان يربطو بالمضركر؛ فتككف مسؤكليتو ، كقد يككف مصدر ىذا (494)في ذمة المسؤكؿ

عقدية يحكميا كيحدد مداىا العقد مف جية، كمف جيةو أخرل القكاعد الخاصة بالمسؤكلية العقدية، 

كقد يككف مصدر ىذا الالتزاـ القانكف في صكرة تكاليؼ عامة يفرضيا القانكف عمى الكافة، 

                                                           
المسؤكلية المدنية، الجزء الثاني، الطبعة الأكلى، مؤسسة بحسكف لمنشر كالتكزيع، بيركت، "القانون المدني"، مصطفى العكجي،  - 491

 .7ـ، ص1996
( مف القانكف المدني الأردني عمى: "كؿ إضرار بالغير يمزـ فاعمو كلك غير مميز بضماف الضرر"، كنصت 256المادة ) تنص - 492

 ( مف القانكف المدني المصرم عمى: "كؿ خطأ سبب ضرران لمغير يمزـ مف ارتكبو بالتعكيض".163المادة )
قدية كدعكل المسؤكلية التقصيرية ليحصؿ عمى التعكيض مرتيف، لأنو كما أنو لا يجكز لممضركر أف يجمع بيف دعكل المسؤكلية الع - 493

يمتنع تعكيض الضرر أكثر مف مرة كلا يجكز لو الإفادة مف النظاميف في كقت كاحد، كقد قضت محكمة النقض المصرية بأف "متى 
الأخير بسبب عممية دؾ الأساسات انتيى الحكـ إلى أف الاتفاؽ بيف الطاعف المطعكف ضده عمى إصلبح الخمؿ الذم نشأ في مبنى 

ف قبكؿ ىذا الطاعف الالتزاـ بما التزـ بو  ليس مف شأنو أف يغير مف نكع مسؤكلية الطاعف فيجعميا عقدية بعد أف كانت تقصيرية، كا 
-180م بمقتضى ىذا اعتبر مسؤكلية الطاعف تقصيرية، فإنو لا يككف قد جمع بيف ىذه المسؤكلية كالمسؤكلية العقدية"، نقض مصر 

704/30/3/1974 . 
الجزء الأكؿ، الطبعة الأكلى، دار الفكر كالقانكف، المنصكرة، "المسؤولية المدنية التقصيرية والعقدية"، شريؼ أحمد الطباخ،  - 494

 .53ـ، ص2009
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يادة السيارات، كعندئذو تككف مسؤكليتو مسؤكلية تقصيرية كالتزاميـ بعدـ مجاكزة سرعةو معينة عند ق

 . (495)يستقؿ القانكف بحكميا كتحديد مداىا

كتيعرؼ المسؤكلية العقدية بأنيا: "المسؤكلية التي تقكـ عمى أساس الإخلبؿ بالتزاوـ عقدم، يختمؼ 

 ف بنصكص العقد،، كيميزىا ارتباط الدائف بالمدي(496)باختلبؼ ما اشتمؿ عميو العقد مف التزامات"

دعاء الدائف إخلبؿ المديف بالتزاماتو بمقتضى العقد، كتككف بحيث يفصؿ العقد بينيما في حاؿ ا

مسؤكلية الدائف إثبات العقد، كتقع المسؤكلية عمى المديف بإثبات صحة التزامو بما كرد في 

 . (497)العقد

ر بإلزاـ المستأجر رة  كفي عقكد التأجير التمكيمي لا يكتفي المؤجِّ بالمحافظة عمى الأمكاؿ المؤجَّ

جراء أعماؿ الصيانة اللبزمة ليا، بؿ كسع مف نطاؽ ىذه الالتزامات لتشمؿ مسؤكلية المستأجر  كا 

رة لمغير  .(498)عف كؿ الأضرار التي مف الممكف أف تسببيا الأمكاؿ المؤجَّ

المدنية المترتبة عمى  المسؤكلية الأكؿ المطمب يتناكؿ مطمبيف، إلى المبحث ىذا تقسيـ تـ ىنا كمف

الإعفاء مف المسؤكلية المترتبة عمى  حالات الثاني المطمب يتناكؿ حيف في الإخلبؿ بالعقد،

 .التالي النحك عمى كذلؾ الإخلبؿ بالعقد،

                                                           
بيرزيت، بيرزيت، رسالة ماجستير، جامعة "المسؤولية المدنية لمطبيب في التشريع الفمسطيني"، غدير نجيب محمكد أبك الرب،  - 495

 .3ـ، ص2010
 .747المجمد الثاني، مرجع سابؽ، ص"الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،  - 496
ـ، 1971بدكف طبعة، معيد البحكث كالدراسات العربية، القاىرة، "المسؤولية المدنية في تقنيات البلاد العربية"، سميماف مرقس،  - 497

 .15ص
 ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى: 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )14كقد نص المشرع الفمسطيني في المادة ) - 498
رة، أك حيازتو ليا، أك انتفاعو بيا. -1"     يتحمؿ المستأجر المسؤكلية عف أية أضرار قد تمحؽ بالغير بعد تسممو لمعيف المؤجَّ
ر في جميع الأحكاؿ مسؤكلان في مكاجية المستأجر أك الغير عف الكفاة أك الإصابة الجسدية أك أم ضرر يمحؽ  -2    لا يككف المؤجِّ

رة أك ت رة، سكاء كاف ذلؾ أثناء عممية تركيب العيف المؤجَّ رة بعد لحظة تسميمو لمعيف المؤجَّ خزينيا بالممتمكات لأم سببو عائد لمعيف المؤجَّ
ر أك إىمالو".أك صي  انتيا أك استعماليا، ما لـ يكف ذلؾ ناشئان عف سبب عائد لفعؿ المؤجِّ
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 الأول المطمب

 بالعقد الإخلال عمى المترتبة المسؤولية

التزاماتو معينة، يمتزـ بيا كؿ مف ييشترط لقياـ المسؤكلية العقدية أف يكجد عقده صحيح يتضمف 

طرفي العقد كبصكرةو متقابمة، ىذا فيما يتعمؽ بالعقكد الممزمة لمجانبيف، أما في العقكد الممزمة 

لجانبو كاحد أك الصادرة عف إرادةو منفردة، فإنو يكفي أف يتضمف العقد التزاماتو معينة يمتزـ بيا مف 

، كمف ىنا ييشترط لقياـ (499)نع عف تنفيذىا أك أخؿ بياصدرت عنو حتى تقكـ مسؤكليتو في حاؿ امت

ف لـ يرد بشأنو (500)لية العقدية ابتداءن في عقد التأجير التمكيمي أف يككف العقد صحيحان المسؤك  ، كا 

نصه قانكني، فإف ذلؾ يستنتج مف طبيعة المسؤكلية العقدية القائمة عمى أساس عدـ تنفيذ التزامات 

ا كاف الالتزاـ مسند لسببو غير صحيح، أك كاف سببو غير مباح صحيحة كقائمة كمباحة، فإذ

كمخالفان لمنظاـ العاـ أك الآداب العامة، فلب يمكف إلزاـ المديف بتنفيذه، كبالتالي لا مسؤكلية عميو في 
                                                           

 .29المسؤكلية المدنية، الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص"القانون المدني"، انظر مصطفى العكجي،  - 499
رران لمعاقد الآخر، كبذلؾ فإنو ييشترط لقياـ كلا تتكافر المسؤكلية العقدية إلا نتيجة إخلبؿ أحد المتعاقديف بالتزامو عمى نحكو سبب ض - 500

المسؤكلية العقدية تكافر ثلبثة شركط، أكليا أف يكجد عقد يربط بيف المسؤكؿ كبيف المضركر، كثانييا أف يككف ىذا العقد صحيحان، 
مضركر، فإف تخمفت ىذه كثالثيا أف يقع مف الطرؼ المسؤكؿ إخلبؿ بأحد التزاماتو الناشئة عف ىذا العقد، يرتب ضرران لمطرؼ ال

 الشركط أك بعضيا امتنع قياـ المسؤكلية العقدية، أما المسؤكلية التقصيرية فالأصؿ أنيا تقكـ في كؿ مرة لا تتكافر فييا تمؾ الشركط أك
تحالة بعضيا بحيث يعتبر المسؤكؿ أجنبيان عف المضركر، كأساس الحكـ بالتعكيض المعادؿ في حالة إبطاؿ العقد أك بطلبنو مع اس

"المسؤولية المدنية إعادة المتعاقديف إلى الحالة التي كانا عمييا قبمو إنما ىك المسؤكلية التقصيرية، انظر شريؼ أحمد الطباخ، 
  عمى المنشكر، 526/1999. كقد جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ 54الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، صالتقصيرية والعقدية"، 

 بتاريخ المكقع زيارة تمت ،http://www.lob.gov.jo/AR/Pages/default.aspx:  الإلكتركني الأردنية التشريعات مكقع
 العلبقة ىذه عف ناشئان  الكظيفي السكف ككاف ،تعاقدية علبقة ىي الدعكل طرفي بيف العلبقة طبيعة كانت ذاما يمي: إ ـ18/3/2015
 مف 363 لممادة ككفقان  نوأ كحيث العقدية المسؤكلية لىإ مستندة أضرار بأم المطالبة كتككف ،التعاقدية بالعلبقة محككمان  يككف بذلؾ نوفإ

 كحيث ربح كأ كسب مف فات بما كلا دبيالأ بالضرر يحكـ لا مأ ،فعلبن  الكاقع الضرر يساكم بما يككف التعكيض بأف المدني القانكف
 بعض لىإ بحاجة لو المخصصة الشقة فأ ،الجامعة لمكظفي المخصص السكف مف كيستفيد ،مؤتة جامعة في يعمؿ المدعي فأ

 عف بالتعكيض لمدعي الحكـ بالتالي فيككف ا،مستمزماتي كمف الصيانة لدكاعي كاف الشقة عف كالياتؼ الكيرباء فصؿ ف، كأالاصلبحات
 صابوأ قد ضرر مف المدعي يدعيو ما فأ كحيث ،أخرل جيةو  كمف ،جية مف ىذا القانكف مف لو سند كلا محمو غير في دبيالأ الضرر

 لمحكـ كجو فلب عمييا المدعى تقصير كأ تعدم يثبت كلـ طمبو عمى بناءن  صلبحاتبالإ الجامعة في الصيانة دائرة قياـ خلبؿ تـ قد
 ."الرد مستكجبة بذلؾ المدعي دعكل كتككف ماديان  كأ معنكيان  ضرران  أكاف سكاء ضرر أم عف بالتعكيض لممدعي
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حاؿ عدـ تنفيذه، كيحؽ لو طمب إبطالو، ككذلؾ الأمر فيما إذا كاف ىذا الالتزاـ قد حصؿ نتيجة 

 فإف العقد الذم يتضمف ذلؾ يككف غير صحيح كباطلبن أصلبن. غمطو أك خداع،

يتمثؿ الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم في عقد التأجير التمكيمي بعدـ تنفيذ المستأجر لالتزاماتو المنصكص 

عمييا في العقد، كحيث إف التزاـ المستأجر تجاه المؤجِّر ىك التزاـ بتحقيؽ نتيجة، ففي ىذه الحالة 

ر التمكيمي عدـ تحقؽ الغاية المطمكبةيكفي أف يثبت ا ر التمكيمي ذلؾ؛ (501)لمؤجِّ ، فإذا أثبت المؤجِّ

ر التمكيمي  يفترض الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم مف جانبو كاحد، ككذا الأمر فيما لك أخؿ المؤجِّ

 بالتزاماتو المفركضة أك المنصكص عمييا في العقد.

ـ بشأف 2014( لسنة 6لقرار بقانكف رقـ )( مف ا25كقد نص المشرع الفمسطيني في المادة )

 التأجير التمكيمي عمى ما يمي:

يجكز لمفرقاء، في أم كقتو الاتفاؽ عمى الحالات التي تشكؿ إخلبلان أك تنشئ حقكقان  -1"

 كتعكيضات كما ىك منصكص عميو في ىذا الفصؿ.

                                                           
التفرقة بيف الالتزاـ بتحقيؽ نتيجة كبيف الالتزاـ ببذؿ عناية، ففيما يتعمؽ بالنكع الأكؿ مف الالتزاـ، كىك عندما يككف التزاـ يجب  - 501

ر التمكيمي عدـ تحقؽ النتيجة حتى يفترض الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم مف جانب  المستأجر بتحقيؽ نتيجة، فإنو يكفي أف يثبت المؤجِّ
عمى المستأجر إف أراد نفي المسؤكلية عف نفسو أف يقيـ الدليؿ عمى كجكد السبب الذم ترتب عميو عدـ تنفيذ المستأجر، كيتعيف 

ر التمكيمي إثب ات عدـ الالتزاـ، كأما فيما يتعمؽ بالنكع الثاني مف الالتزاـ كىك إذا كاف التزاـ المستأجر ببذؿ عناية؛ فلب يكفي مف المؤجِّ
إخلبؿ المستأجر بالتزامو، بؿ يجب عميو إثبات ىذا الإخلبؿ، أم عميو إثبات أف المستأجر لـ يبذؿ في تنفيذ تنفيذ الالتزاـ، لكي يفترض 

التزامو العناية المطمكبة، فإف أثبت ذلؾ انتقؿ عبء الإثبات إلى المستأجر، إف أراد نفي المسؤكلية عف نفسو أف يقيـ الدليؿ عمى كجكد 
نيما إلى طبيعة كؿو منيما، حيث إنو في الالتزاـ بتحقيؽ نتيجة المطمكب ىك تحقيؽ غاية معينة، السبب الأجنبي، كيرجع الاختلبؼ بي

فإذا قصر المستأجر عف تحقيقيا أمكف افتراض الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم مف جانبو، أما النكع الثاني فالمطمكب مف المستأجر بذؿ جيدو 
كف المدني الفمسطيني بفقرتيا الأكلى عمى أنو: "في الالتزاـ بعمؿ، إذا كاف ( مف مشركع القان234معيف، كفي ذلؾ تنص المادة )

المطمكب مف المديف أف يحافظ عمى الشيء أك أف يقكـ بإدارتو أك أف يتكخى الحيطة في تنفيذ التزامو، فإف المديف يككف قد كفى 
لـ يتحقؽ الغرض المقصكد، ىذا ما لـ ينص القانكف أك الاتفاؽ بالالتزاـ إذا بذؿ في تنفيذه مف العناية كؿ ما يبذلو الرجؿ العادم، كلك 

 عمى غير ذلؾ".
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القرار بقانكف عند  في حاؿ لـ يتـ الاتفاؽ عمى شركط الإخلبؿ، يتحقؽ الإخلبؿ لأغراض ىذا -2

 إخفاؽ أحد الفرقاء بأداء الالتزامات الكارد ذكرىا في ىذا القرار بقانكف أك عقد التأجير التمكيمي".

كمف النص السابؽ نجد أف المشرع الفمسطيني ترؾ لأطراؼ عقد التأجير التمكيمي حرية الاتفاؽ 

ي العقد، أك التي يترتب عمييا حقكقان عمى الحالات التي تعد إخلبلان بالتزاماتيما المنصكص عمييا ف

كتعكيضات لمصمحة الطرؼ المضركر، كفي حاؿ لـ يتفقا عمى ذلؾ في العقد؛ فقد اعتبر المشرع 

الفمسطيني أف الإخلبؿ يتحقؽ عند إخلبؿ أحد أطراؼ عقد التأجير التمكيمي بأداء الالتزامات الكارد 

 ي. ذكرىا في القرار بقانكف أك عقد التأجير التمكيم

كتتضمف عقكد التأجير التمكيمي في معظميا شركط تضمف قيمة الخسائر التي قد يتعرض ليا جراء 

ج شرطو جزائي، كتكمف أىمية ىذا رافسخ العقد أك إخلبؿ المستأجر بالتزاماتو، كذلؾ مف خلبؿ إد

ستحقاؽ ، كيشترط لا(502)الشرط في عقكد التأجير التمكيمي أنو يجسد الدكر الاقتصادم ليذا العقد

الشرط الجزائي الذم غالبان ما يرد في عقد التأجير التمكيمي ما يشترط لقياـ المسؤكلية العقدية كذلؾ 

كفقان لمقكاعد العامة، التي تقكـ عمى أساس الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم كالضرر كعلبقة السببية بينيما 

عذار المديف  .(503)كا 

ـ بشأف 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )26كفي ذلؾ نص المشرع الفمسطيني في المادة )

التأجير التمكيمي عمى: "يكجو الفريؽ المتضرر لمفريؽ الذم كقع منو الإخلبؿ إشعاران بالإخلبؿ 

شعاران بالإنياء، مع منحو ميمةن لمعالجة الإخلبؿ، كيجكز لمفرقاء تحديد فترة الإشعار في عقد  كا 

 اؽ تطبؽ التشريعات السارية".التأجير التمكيمي، كفي حاؿ عدـ الاتف

                                                           
 .133ص سابؽ، مرجع ،"القانونية وحدوده التمويمي الإيجار عقد طبيعة" ،بخيت عيسىانظر  - 502
 .314مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،انظر بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 503



182 
 

كتعد مسألة إثبات إخلبؿ المستأجر أك أحد أطراؼ العقد بالتزاماتو المنصكص عمييا في عقد 

التأجير التمكيمي مسألة كاقع تبت فييا محكمة المكضكع حسبما يتراءل ليا مف الأدلة المقدمة، كلا 

ا تكييؼ الكقائع التي تكصمت إلييا رقابة لمحكمة النقض الفمسطينية عمييا في ىذا التقدير، أم

محكمة المكضكع التي تشكؿ عنصر الإخلبؿ بالالتزاـ العقدم، فيي مسألة قانكنية تخضع لرقابة 

 .(504)محكمة النقض

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي 2014( لسنة 6( مف القرار بقانكف رقـ )27كقد نصت المادة )

ؿ يككف لمفريؽ المتضرر الحؽ في المطالبة بالتعكيض عف عمى أنو: "إذا لـ يتـ معالجة الإخلب

الأضرار، إما بشكؿو حصرم، أك بالإضافة إلى تعكيضاتو أخرل ينص عمييا ىذا القانكف أك عقد 

التأجير التمكيمي، لكضع الفريؽ المتضرر في الكضعية التي يجب أف يككف فييا كما لك تـ تنفيذ 

كرةو صحيحة"، كأجاز المشرع الفمسطيني اتفاؽ طرفي عقد كافة أحكاـ عقد التأجير التمكيمي بص

التأجير التمكيمي بصكرةو مسبقة كتقديرية لمضرر الذم يمكف أف يمحؽ بالطرؼ المضركر في حاؿ 

 ( عمى: 28أخؿ أحدىما بالتزامو التعاقدم، كنص في المادة )

بدفع مبمغو محدد أك مبمغو يتـ  إذا نص عقد التأجير التمكيمي عمى التزاـ الفريؽ الذم أخؿ بالعقد -1"

 احتسابو بطريقةو معينة مقابؿ ذلؾ الإخلبؿ، فيستحؽ الفريؽ المتضرر ذلؾ المبمغ.

                                                           
 ما يمي: 456/1985جاء في قرار محكمة التمييز الأردنية رقـ  - 504
 . عمييا الاعتراض كقكع عند لمحكـ سندان  تصمح لا الفردية الشيادة فإ -1   
 تخضع لا التي الكاقعية مكرالأ مف ذلؾ فأ مف ساسأ عمى المكضكع لمحكمة يعكد بيا الاقتناع عدـ كأ الشاىد بشيادة الاقتناع فإ -2   

 . التمييز محكمة لرقابة
 كيترؾ معينة دلالة ليا بأف كيقتنع الدعكل ظركؼ مف القاضي كيستخمصيا القانكف عمييا ينص لـ التي ىي القضائية القرائف فإ -3   

 القرينة تكافر أمر في التمييز محكمة مف عمييا رقابة دكف البينات قانكف مف 43 المادة عملب القرائف ىذه استنباط القاضي لتقدير
  ".لضميرىا متركؾ ذلؾ فأ ذإ باستنباطيا لزاميالإ سبيؿ كلا عدمو مف القضائية
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يجكز لممحكمة تخفيض المبمغ المذككر إلى الحدكد التي تراىا مناسبة، إذا تبيف أنو يتجاكز  -2

 بدرجةو كبيرة الضرر الناجـ عف الإخلبؿ".

ط الجزائي أك الإخلبؿ العقدم ككاف ىناؾ تناسب بيف ط الشر كالأصؿ أنو إذا تحققت شرك  

التعكيض المتفؽ عميو كالضرر الكاقع فعلبن عمى الطرؼ المضركر، أف يحكـ القاضي بالمبمغ 

المذككر دكف زيادةو أك نقصاف، كسمطة القاضي في ىذه المسألة لا سمطاف عمييا، كلا تعقيب مف 

مشرع الفمسطيني أكرد استثناءن عمى ىذا الأصؿ، حيث أجاز ، إلا أف ال(505)محكمة الدرجة الثالثة

لمقاضي تعديؿ المبمغ المتفؽ عميو بالنقص أك الزيادة، إذا تراءل لمقاضي أف المبمغ يجاكز بدرجةو 

ر أف يستغؿ حاجة المستأجر لإبراـ عقد  كبيرة الضرر الناجـ عف الإخلبؿ، إذ مف الممكف لممؤجِّ

يو شرطان جزائيان مجاكزان لقيمة العقد، كىذا الاستثناء مراعاةن لقكاعد التأجير التمكيمي كيفرض عم

 العدالة كالإنصاؼ.

 الثاني المطمب

 بالعقد الإخلال عمى المترتبة المسؤولية من الاعفاء حالات

ر كفقان لمقكاعد العامة ممتزمان فييا بعض الالتزامات كتترتب  ىنالؾ بعض الحالات التي كاف المؤجِّ

مسؤكليتو المدنية في حاؿ أخؿ بتنفيذ التزامو، سكاء تجاه المستأجر أك تجاه الغير لككنو مالكان 

رة، كنظران لطبيعة عقد التأجير التمكيمي كخصكصيتو، نجد أف الم شرع الفمسطيني قد للؤمكاؿ المؤجَّ

ر مف بعض التزاماتو كمف المسؤكلية المدنية المترتبة عميو في حاؿ امتنع عف تنفيذىا  أعفى المؤجِّ

 أك أخؿ بيا، كسنتعرض ليا تباعان عمى النحك التالي. 
                                                           

 .319مرجع سابؽ، ص " التأجير التمويمي"،انظر بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 505
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ر التمويمي من المسؤولية تجاه المستأجر  الفرع الأول: إعفاء المؤجِّ

ر بإصلبح كترميـ ما يحدث مف خمؿو في المأجكر يؤدم كفقان لمقكاعد العامة في الإيجار يم تزـ المؤجِّ

، ذلؾ أف اليدؼ مف الإيجار ىك الحصكؿ عمى ىذه (506)إلى الإخلبؿ في المنقعة المقصكدة منو

، كحيث أف عقد الإيجار مف العقكد ميستمرة التنفيذ فيجب أف تبقى (507)المنفعة المقصكدة منو

 ، كقد أكد ىذا الالتزاـ المشرع الفمسطيني في القرار(508)فترة العقدالمنفعة مقدكرة الاستيفاء طيمة 

( 13التمكيمي حيف نص في المادة رقـ ) التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف

رة،  الفقرة الثانية عمى: "إذا تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان بقياـ المستأجر بصيانة العيف المؤجَّ

رة، يمتزـ  أك إذا كاف المكرد أك المصنع قد أصدر تعميمات فنية تتعمؽ بكيفية استعماؿ العيف المؤجَّ

. كىنا (509)المستأجر بتنفيذ ىذه التعميمات أك ما تـ الاتفاؽ عميو بمكجب عقد التأجير التمكيمي"

عقد  نلبحظ أف المشرع الفمسطيني جعؿ الالتزاـ بالصيانة عمى عاتؽ المستأجر في حالة أف تىضمٌفى 

ر التمكيمي كالمستأجر شرطان مف شأنو تحميؿ المستأجر  التأجير التمكيمي المبرـ ما بيف المؤجِّ

الالتزاـ بصيانة المىأجكر، أك أف يككف المكرد قد زكد المستأجر بتعميماتو فنية لاستعماؿ المىأجكر، 

                                                           
 مثلبن  ،الآجر إلى عائدة المقصكدة بالمنفعة تخؿ التي الأشياء إعماؿ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: " 529تنص المادة رقـ ) - 506

صلبح الماء كطرؽ الدار تعمير كذلؾ صاحبيا، عمى الرحى تطيير نشاء منافذه كا   التي الأمكر كسائر بالسكنى تخؿ التي الأشياء كا 
ذا الدار صاحب عمى لازمة كميا بالبناء، تتعمؽ  ستئجارها حيف يككف أف إلا منيا يخرج أف فمممستأجر ىؤلاء إعماؿ عف صاحبيا امتنع كا 
 فكا   بعد، الدار مف لمخركج كسيمة ىذا اتخاذ لو فميس ،بالعيب رضي قد يككف حينئذ فإنو رآىا، قد ككاف الحاؿ ىذه عمى كانت إياىا
كنص المشرع الفمسطيني في المادة  ."الآجر مف المصركؼ ذلؾ طمب لو فميس التبرع قبيؿ مف كانت منو، الأشياء ىذه المستأجر عمؿ
رة لتبقى عمى الحالة التي 621رقـ ) ر بصيانة العيف المؤجَّ ( الفقرة الأكلى مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني عمى: "يمتزـ المؤجِّ

لأعماؿ اللبزمة للؤسطح سممت بيا كأف يقكـ في أثناء الإجارة بجميع الترميمات الضركرية دكف الترميمات التأجيرية، كعميو أف يجرم ا
ر أف يقكـ  -1( مف القانكف المدني الأردني بفقرتيا الأكلى: "681كالآبار كمصارؼ المياه". كىذا ما أشارت إليو المادة رقـ ) يمزـ المؤجِّ

( مف 567بإصلبح ما يحدث مف خمؿ في المىأجكر يؤثر في استيفاء المنفعة المقصكدة..."، كىك يطابؽ ما نصت عميو المادة رقـ )
 القانكف المدني المصرم.

 .284مرجع سابؽ، ص "شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجار"،عباس العبكدم،  - 507
 ( مف مجمة الأحكاـ العدلية، حيث نصت عمى: "يشترط أف تككف المنفعة مقدكرة الاستيفاء...".457كىذا ما أشارت إليو المادة رقـ ) - 508
 خالؼ المشرع الفمسطيني المشرعيف المصرم كالأردني كلـ يجعؿ الالتزاـ بالصيانة يقع عمى عاتؽ المستأجر إلا في حالتيف. - 509
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ير التمكيمي، بمعنى أف فينا يمتزـ المستأجر بتنفيذ تمؾ التعميمات أك ما اتفؽ عميو في عقد التأج

ر في حاؿ اشترط في العقد بأف الصيانة كالإصلبح للؤمكاؿ المؤجَّرة عمى المستأجر، أك  أف المؤجِّ

 المىأجكر. لاستعماؿ فنية بتعميماتو  المستأجر زكد قد المكرد يككف

ر كفقان لمقكاعد العامة لممستأجر جميع ما يكجد في المىأجكر مف عيكب  تحكؿ كما كيضمف المؤجِّ

، ككف أف عقد الإيجار مف العقكد الكاردة عمى (510)دكف الانتفاع بو، أك تنقص منو نقصان فاحشان 

رة، فإنو يمتزـ بأف  ر يمتزـ بأف ييمكٌف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجَّ المنفعة، فإذا كاف المؤجِّ

ان لما أيعدٌ الشيء لو أك يمكٌف المستأجر مف الحصكؿ عمى ىذه المنفعة التي ينتظرىا المستأجر طبق

 مسألة عف‌، كقد سكت قانكف التأجير التمكيمي الفمسطيني(511)بحسب ما قصده المتعاقدكف مف العقد

ر العامة، كلكف إذا ما اتفؽ القكاعد لتطبيؽ المجاؿ تاركان  الخفية العيكب ضماف  كالمستأجر المؤجِّ

ر إعفاء عمى ر عمى الرجكع لممستأجر يجكز فلب الخفية، العيكب ضماف مف المؤجِّ  بضماف المؤجِّ

رة. العيكب ر مف مسؤكليتو في حاؿ كيجد عيبه في الأمكاؿ المؤجَّ  الخفية، كىنا يعفى المؤجِّ

ر القياـ بو بمكجب عقد التأجير التمكيمي، كاتفؽ  ككفقان لذلؾ فكؿ التزاوـ يقع عمى عاتؽ المؤجِّ

لا يمنع الاتفاؽ عمى مخالفتو، فإف اتفاؽ الأطراؼ عمى أف يقكـ بو المستأجر، ككاف القانكف 

ر كالمستأجر عمى ذلؾ صحيح.  المؤجِّ

 

                                                           
( 631( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى: "في الإجارة أيضان خيار العيب كما في البيع"، كنصت المادة رقـ )513نصت المادة رقـ ) - 510

رة مف عيكب تحكؿ دكف الانتفاع بو  -1الفمسطيني عمى: " مف مشركع القانكف المدني ر لممستأجر ما يكجد في العيف المؤجَّ ضمف المؤجِّ
( مف القانكف 576( مف القانكف المدني الأردني كالمادة رقـ )686أك تنقص منو نقصان فاحشان..."، كىذا ما أشارت إليو المادة رقـ )

ماة البيع والإيجار في ضوء الفقو "شرح القانون المدني الأردني العقود المسالفتلبكم،  المدني المصرم. انظر منذر الفضؿ ك صاحب
 .254، مرجع سابؽ، صم"1812الإسلامي والقوانين المدنية الوضعية وقانون المالكين والمستأجرين الأردني لسنة 

 .95، مرجع سابؽ، ص"آثار عقد الإيجار"نبيمة رسلبف،  - 511
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ر التمويمي من المسؤولية تجاه الغير  الفرع الثاني: إعفاء المؤجِّ

 التأجير بشأف ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار مف( 14) المادة في الفمسطيني المشرع نص

 : عمى التمكيمي

رة، لمعيف تسممو بعد بالغير تمحؽ قد أضرار أية عف سؤكليةالم المستأجر يتحمؿ -1"  أك المؤجَّ

 .بيا انتفاعو أك ليا، حيازتو

ر يككف لا -2  أك الكفاة عف الغير أك المستأجر مكاجية في مسؤكلان  الأحكاؿ جميع في المؤجِّ

 لحظة بعد المؤجَّرة لمعيف عائد سببو  لأم بالممتمكات يمحؽ ضرر أم أك الجسدية الإصابة

رة، لمعيف تسميمو رة العيف تركيب عممية أثناء ذلؾ كاف سكاء المؤجَّ  صيانتيا أك تخزينيا أك المؤجَّ

ر لفعؿ عائد سبب عف ناشئان  ذلؾ يكف لـ ما استعماليا، أك  .(512)"إىمالو أك المؤجِّ

ر مف المسؤكلية المرتبطة بالأمكاؿ  رة تجاه كنجد ىنا أف المشرع الفمسطيني قد أعفى المؤجِّ المؤجَّ

الغير، كالمقصكد ىنا الإعفاء مف المسؤكلية التقصيرية التي مف الممكف أف تثار ضد المؤجِّر 

ف كاف استغلبليا كحيازتيا ثابتان  باعتباره مالكان للؤمكاؿ المؤجَّرة محؿ عقد التأجير التمكيمي، كا 

ر مف المسؤكلية تجاه الغير ، إلى كجكد الأمكاؿ المؤجَّرة محؿ لممستأجر، كيستند ىذا الإعفاء لممؤجِّ

عقد التأجير التمكيمي في حراسة المستأجر كسيطرتو الفعمية، كىك ما يتفؽ مع القكاعد العامة في 

عقكد الإيجار العادم، التي تجعؿ المسؤكلية مرتبطة بمف لو السيطرة الفعمية عمى الشيء المؤجَّر 

 .(513)سكاء كاف مالكان أك لـ يكف

                                                           
ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى أنو: "يتحمؿ 1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )10الأكلى مف المادة )نصت الفقرة  - 512

رة كفقان لأحكاـ القانكف المدني".  المستأجر المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار التي تسببيا الأمكاؿ المؤجَّ
 .550، مرجع سابؽ، صلتمويمي الدولي""عقد التأجير االسيد عبد المنعـ حافظ السيد، انظر  - 513
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الإعفاء ليس مطمقان، حيث قيده المشرع الفمسطيني بقيد أف لا يككف سبب المسؤكلية كلكف ىذا 

ر التمكيمي، أم أف  ر أك اىمالو، كيبرر ىذا الإعفاء بصفة المؤجِّ المثارة عائد لفعؿو صادر عف المؤجِّ

رة. ران تمكيميان للؤمكاؿ المؤجَّ ر مف المسؤكلية يتقيد بكصفو مؤجِّ  إعفاء المؤجِّ

 المؤجَّرة الأموال عمى التأمين: ثالثال الفرع

ييعرؼ عقد التأميف بأنو: "أم اتفاؽ أك تعيد يمتزـ بمقتضاه المؤمف أف يؤدم إلى المؤمف لو أك إلى 

المستفيد الذم اشترط التأميف لصالحو مبمغان مف الماؿ، أك إيرادان أك مرتبان أك أم عكض مالي آخر 

المبيف بالعقد، كذلؾ نظير قسط أك أية دفعة مالية أخرل في حالة كقكع الحادث، أك تحقؽ الخطر 

 .(514)يؤدييا المؤمف لو لممؤمف"

ـ بشأف التأجير التمكيمي عمى 1995( لسنة 95( مف القانكف المصرم رقـ )10كقد نصت المادة )

ر تبعة ىلبؾ الماؿ المؤجَّر متى كاف ذلؾ بسبب لا دخؿ لممستأجر فيو، كيجكز  أنو: "يتحمؿ المؤجِّ

رة بما يكفؿ لو الحصكؿ عمى القيمة الإي ر أف يشترط التأميف عمى الأمكاؿ المؤجَّ جارية عف لممؤجِّ

ر حؽ إلزاـ  باقي مدة العقد كالثمف المحدد بو"، كىنا يتضح لنا أف المشرع المصرم قد منح المؤجِّ

رة لمصمحتو. في حيف نجد أف المشرع الفمسطيني لـ ينص  المستأجر بالتأميف عمى الأمكاؿ المؤجَّ

 عمى ذلؾ ضمف أحكاـ القرار بقانكف.

رة، كىك عادةن ما تمجأ إلا أف ذلؾ لا يمنع الاتفاؽ بيف المؤجِّ  ر كالمستأجر عمى تأميف الأمكاؿ المؤجَّ

رة،  إليو شركات التأجير التمكيمي لإعفاء نفسيا مف المسؤكلية المدنية الناتجة عف الأمكاؿ المؤجَّ

كعمى ذلؾ؛ يككف المؤمف مسؤكؿ عف الأضرار التي تصيب الأمكاؿ المؤجَّرة طكاؿ مدة عقد التأجير 

                                                           
 ـ.2005 لسنة( 20) رقـ الفمسطيني التأميف قانكفالمادة الأكلى مف  - 514
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رة، ككاف الأجدر بالمشرع الفمسطيني النص عمى التمكيمي أك الأض رار التي تسببيا الأمكاؿ المؤجَّ

رة، ككنو رتب عمى عاتؽ المستأجر تحمؿ تبعة  ضركرة أف يقكـ المستأجر بتأميف الأمكاؿ المؤجَّ

رة في الفقرة الأكلى مف المادة ) ( كالتي تنص عمى: " يتحمؿ المستأجر 17ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

لبمة العيف المؤجرة، كتبعية أم مخاطر متعمقة بيلبكيا أك تمفيا أك سكء استخداميا أك مسؤكلية س

 استغلبليا، كأم مخاطر أخرل منذ لحظة تسممو الفعمي أك الحكمي لمعيف".

كمف كجية نظرم كفقان لما أكرده المشرع الفمسطيني، فإف مف مصمحة المستأجر التأميف عمى  

ر ليس ىنالؾ لو الأمكاؿ المؤجَّرة ضد الأضرا ر التي تصيبيا أك الأضرار التي تسببيا، إذ أف المؤجِّ

مصمحةه لمحرص عمى تأمينيا، فالمشرع الفمسطيني كفؿ لو سداد كامؿ الأقساط المترتبة لو حتى 

رة بسبب قكةو قاىرة.  كلك ىمكت الأمكاؿ المؤجَّ
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 الخاتمة

فمسطيف: الأحكاـ كالانقضاء، كذلؾ بمقارنة  تناكلت ىذه الدراسة بحث عقد التأجير التمكيمي في

ـ الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي مع القكانيف المقارنة 2014( لسنة 6أحكاـ القرار بقانكف رقـ )

الأخرل، كبالأخص القانكنيف المصرم كالأردني، ككذلؾ مقارنة أحكاـ القرار بقانكف بشأف التأجير 

امة في القانكف المدني في عقد الإيجار بشكؿو عاـ، كمطابقة التمكيمي مع ما تقضي بو القكاعد الع

ىذه الأحكاـ كمقارنتيا مع بعضيا البعض لمعرفة المكاطف التي يتفؽ فييا القرار بقانكف بشأف 

كقد تكصمت الرسالة في نيايتيا إلى  د العامة، كمكاطف الاختلبؼ أيضان.التأجير التمكيمي مع القكاع

     لمباحث أف يجمميا كالآتي:جممةو مف النتائج يمكف 

تعتبر عممية التأجير التمكيمي عممية مركبة، ترمي إلى تحقيؽ ىدؼو اقتصادمو ىك التمكيؿ  -1

العيني، كبمجرد إبراـ عقد التأجير التمكيمي فإنو ييرتب في ذًمة أطرافو جممةن مف الالتزامات 

لآخر التزاماتو عميو المتقابمة، بحيث ييمثؿ بعضيا حقكقان لأحد الأطراؼ، كالبعض ا

ر بتمكيف المستأجر مف  لمصمحة الطرؼ الآخر. كطبقان لعقد التأجير التمكيمي يمتزـ المؤجِّ

ر إلى  ر بتسميـ الماؿ المؤجِّ الانتفاع بالماؿ محؿ العقد، كيتفرع عف ىذا الالتزاـ التزاـ المؤجِّ

العيكب الخفية،  المستأجر، بالإضافة إلى الالتزاـ بضماف التعرض، كالالتزاـ بضماف

كالالتزاـ بالصيانة، كالالتزاـ بتحمؿ تبعة اليلبؾ، كالالتزاـ بنقؿ ممكية الماؿ المؤجَّر محؿ 

العقد بنياية العقد إلى المستأجر إذا ما رغب بشراء العيف محؿ العقد، كنظران لخصكصية 

ر خلبفا عقد التأجير التمكيمي، نجد أف بعض ىذه الالتزامات أصبحت عمى عاتؽ المستأج

ر التمكيمي بمكجب أحكاـ القرار بقانكف بشأف  لمقكاعد العامة في عقد الإيجار. كيحؽ لممؤجِّ
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التأجير التمكيمي، شير العقد مف خلبؿ تسجيمو في سجؿ خاص، كذلؾ لحماية ممكيتو 

رة ككنيا في حيازة المستأجر، مما يخمؽ كضعان ظاىران بممكية المستأجر ليا،  للؤمكاؿ المؤجَّ

ؽ لو أيضان التفتيش عمى المنأجكر لفحص حالتو كلمتأكد مف استمرار حيازة المستأجر كيح

 لو.

يرتب عقد التأجير التمكيمي العديد مف الالتزامات في ذمة المستأجر كالتي تعتبر بنفس  -2

ر، جاء بعضيا كفقان لمقكاعد العامة في عقكد الإيجار، كجاء بعضيا  الكقت حقكقان لممؤجِّ

قيض تماما لمقكاعد العامة، كىذه الالتزامات ىي: التزاـ المستأجر التمكيمي الآخر عمى الن

بدفع الأجرة المتفؽ عمييا في عقد التأجير التمكيمي، كالمحافظة عمى الأمكاؿ المؤجَّرة خلبؿ 

مدة العقد، كالالتزاـ بتحمؿ المسؤكلية المدنية الناشئة عف الأضرار التي ييسببيا المنأجكر 

افة إلى الالتزاـ برد المىأجكر في نياية مدة العقد في حاؿ لـ يرغب بشراء لمغير، بالإض

المىأجكر، كما كيمتنع عميو القياـ ببعض التصرفات القانكنية مثؿ نقؿ ممكية الأمكاؿ 

رة، كلكف يجكز لو التنازؿ عف عقد التأجير التمكيمي لمغير بشرط حصكلو عمى مكافقة  المؤجَّ

ر الخطية. كفي مق ابؿ ذلؾ يرتب العقد لممستأجر مجمكعةن مف الحقكؽ خلبؿ سرياف المؤجِّ

العقد كفي نيايتو، كحؽ المستأجر في ممارسة الخيارات التي يمنحيا اياه عقد التأجير 

التمكيمي بعد انتياء مدة العقد، عدا عف أف القرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي قد أعطى 

عكل مباشرة، كىك ما يعتبر خركجان عمى مبدأ نسبية المستأجر الحؽ بالرجكع عمى المكرد بد

 أثر العقكد عمكما. 

اختمؼ الفقو كالقضاء حكؿ طبيعة الشرط الذم ييدرج في عقكد التأجير التمكيمي، كالذم  -3

ييخكؿ المستأجر الحؽ بالرجكع عمى المكرد بالدعاكل الناشئة عف عقد التكريد، فكيفو 
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ر، ككيفو البعض الآخر بأنو نكعه مف حكالة الحؽ أك البعض عمى أنو اشتراطه لمصمحة الغي

انتقاؿ ديف الدائف، ككيفو البعض بأنو نكعه مف الككالة، فيما كيفو البعض كفقاي لنظرية 

الحمكؿ. كالمتمعف في الآراء السابقة يجد أف ىذه النظريات كالآراء لا تنطبؽ عمى عقد 

بشأف التأجير التمكيمي الذم أجاز رجكع التأجير التمكيمي، كىك ما أخذ بو القرار بقانكف 

المستأجر مباشرة عمى المكرد استنادا لنظرية الدعكل المباشرة كليس استنادا لأم أساس 

ر بإشعار المكرد  قانكني آخر. كقد اشترط المشرع الفمسطيني في ىذا الصدد أف يقكـ المؤجِّ

لمطمكب تكريده، مع الإعلبف عف خطيان عند إبراـ اتفاقية التكريد عف نيتو في تأجير الماؿ ا

اسـ المستأجر في الإشعار المذككر حتى يتمكف المستأجر مف الرجكع عمى المكرد بمكجب 

أحكاـ الدعكل المباشرة، كمف كجية نظرنا، فإننا نرل أف اتجاه القرار بقانكف مف ىذه 

ر كالمست أجر، الناحية ىك الاتجاه الأصكب كالأدؽ، ككنو يكازف بيف مصمحة المؤجِّ

ر يحرص عمى إعفاء نفسو مف الضماف تجاه المستأجر مف خلبؿ شركط يضعيا  فالمؤجِّ

ر ىك دكره تمكيمي، كالمستأجر ىك مف يختار المكرد  في العقد، بالإضافة إلى أف دكر المؤجِّ

ر كالمكرد للئضرار بحقكؽ المستأجر فيما  كالأمكاؿ المستأجرة، كيمنع التكاطؤ ما بيف المؤجِّ

 ط رجكع المستأجر عمى المكرد بمكافقة المؤجر. إذا ارتب

ينقضي عقد التأجير التمكيمي كفقان لمقكاعد العامة بانتياء المدة المحددة في العقد، كتختمؼ   -4

رة، بحيث تككف مدة العقد متقاربة مع العمر  مدة العقد باختلبؼ طبيعة الأمكاؿ المؤجَّ

رة، كيترتب عمى انتي اء مدة عقد التأجير التمكيمي أف يككف الافتراضي للؤمكاؿ المؤجَّ

لممستأجر الخيارات الثلبثة التي تميز ىذا العقد عف غيره مف عقكد الإيجار كىي: أف ينيي 

رة، أك أف يختار تجديد العقد لمدة جديدة بشركط تككف عادة أيسر  العقد كيرد الأمكاؿ المؤجَّ
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رة كفقان لمشركط المتفؽ عمييا في مف مدة العقد الأكلى، أك أف ييقرر شراء الأمكاؿ المؤجَّ 

العقد. كبالنسبة لمكقؼ القرار بقانكف الفمسطيني بشأف التأجير التمكيمي، فقد جعؿ حؽ 

الشراء اتفاقيان بشكؿو كامؿ، كلـ يجعمو حقان قانكنيان ييمارسو المستأجر التمكيمي، كذلؾ بخلبؼ 

ص القانكف. كما أف القرار بقانكف معظـ القكانيف التي تعطي المستأجر ىذا الحؽ بالشراء بن

قد خالؼ معظـ القكانيف، مف ناحية أنو لـ يأخذ بالحسباف عند ممارسة المستأجر لخياره 

بالشراء قيمة بدلات الإيجار التي دفعيا المستأجر خلبؿ مدة سرياف العقد كلك جزئيان، 

لمستأجر إلى حدو كبالتالي فإننا نرل مكقؼ القرار بقانكف الفمسطيني جاء مجحفان بحؽ ا

كبير، ككنو أعطى المستأجر التمكيمي حؽ الشراء فقط إذا كجد اتفاؽ، كلـ ييعط المستأجر 

أم تفضيؿ بشأف ثمف الشراء مقارنة بأم مشترو آخر، كيظير ىذا الإجحاؼ بشكؿ أكثر 

 كضكحان إذا نظرنا إلى حجـ الالتزامات التي يفرضيا ىذا القرار بقانكف عمى المستأجر. 

ألمت بالعقد، أك  قاىرة قكةو يحصؿ أف لا تصؿ مدة عقد التأجير التمكيمي لنيايتيا نتيجةن لقد  -5

نتيجة إخلبؿ أحد المتعاقديف بالتزاماتو، ما قد يؤدم ذلؾ إلى انتياء العقد قبؿ انتياء المدة 

المحددة لو في العقد، سكاء بالفسخ الذم لا يككف إلا بالتراضي أك التقاضي أك بمقتضى 

في القانكف. كقد نظـ القرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي أحكاـ إخلبؿ أحد نصو 

المتعاقديف بالتزاماتو عمى نحكو مغايرو لما تقضي بو القكاعد العامة، إذ نص عمى حالاتو 

خاصة لفسخ عقد التأجير التمكيمي، كرتب عمييا آثارا مختمفة عف الآثار العامة لانقضاء 

 طبيعة الخاصة لعقد التأجير التمكيمي.العقكد عمكما نظرا لم

يعتبر عقد التأجير التمكيمي مف العقكد الممزمة لمجانبيف، كفي حالة إخلبؿ أحد أطراؼ  -6

أك مسؤكليتو التقصيرية في بعض  ،العقد بالتزاماتو، فإنو يترتب عميو قياـ مسؤكليتو العقدية
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الأحياف. كقد نظـ القرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي أحكاـ إخلبؿ أحد أطراؼ العقد 

بالتزاماتو، كأجاز لأطراؼ العقد الاتفاؽ مسبقان عمى الحالات التي تشكؿ إخلبلان أك تنشئ 

حقكقان كتعكيضات، كفي حاؿ لـ يتفقكا عمييا، يتحقؽ الإخلبؿ عند إخفاؽ أحد الأطراؼ 

مات التي يرتبيا عمى عاتقو القرار بقانكف. غير أف القرار بقانكف قد أعفى بأداء الالتزا

ر بمكجب القكاعد  ر مف بعض الالتزامات التي كانت في الأصؿ عمى عاتؽ المؤجِّ المؤجِّ

العامة في عقكد الإيجار، بما يتماشى مع الطبيعة الخاصة لعقد التأجير التمكيمي، كمنيا: 

ر مف الالتزا ـ بالصيانة في حالة أف تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان إعفاء المؤجِّ

رة، كما أعفى المشرع الفمسطيني المؤجِّر  يقضي بأف عمى المستأجر صيانة الأمكاؿ المؤجَّ

رة، كأعفاه مف المسؤكلية المترتبة عمى الأضرار التي تمحؽ  مف تبعة ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

رة. بالغير بعد تسمـ المستأجر للؤمكاؿ ا  لمؤجَّ

في جميع الأحكاؿ، يمكف أف يشترط المؤجر التمكيمي عمى المستأجر إبراـ عقد تأميف مف  -7

الأضرار التي قد تصيب العيف المؤجرة، كعقد تأميف مف المسؤكلية لضماف الأضرار التي 

تصيب الغير جراء استخداـ العيف المؤجرة، كلـ يرد في القرار بقانكف أم ذكر لمثؿ ىذا 

كلكف مف كجية نظرنا لا شيء يمنع المؤجر مف كضع مثؿ ىذا الشرط استنادا الشرط، 

 ( مف القرار بقانكف.     6لمبدأ العقد شريعة المتعاقديف المنصكص عميو صراحة في المادة )

 كقد خمص الباحث في نياية ىذه الدراسة إلى التكصيات التالية:

( مف القرار بقانكف بشأف التأجير 24إعادة النظر في نص الفقرة الثانية مف المادة ) -1

التمكيمي، حيث حمؿ المشرع الفمسطيني المستأجر مسؤكلية صيانة الأمكاؿ المؤجَّرة في 

حالتيف ىما: إذا تضمف عقد التأجير التمكيمي التزامان بقياـ المستأجر بصيانة العيف 
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رة، أك إذا كا ف المكرد أك المصنع قد أصدر تعميماتو فنية تتعمؽ بكيفية استعماؿ المؤجَّ

ر بصيانة الأمكاؿ  رة، كبتحميؿ النص نجد أنو بغير ىاتيف الحالتيف يمتزـ المؤجِّ العيف المؤجَّ

رة، كىك ما لا يتفؽ مع طبيعة عقد التأجير التمكيمي ككف أف الأمكاؿ المؤجَّرة مكجكدة  المؤجَّ

ي حيازتو، كتعكد عميو بالأرباح، لذلؾ يقتضي تعديؿ نص المادة تحت يد المستأجر كف

رة في جميع الحالات عمى غرار ما نص  لتحميؿ المستأجر الالتزاـ بصيانة الأمكاؿ المؤجَّ

 عميو المشرعيف الأردني كالمصرم.

( مف القرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي كالتي تحمؿ 17ضركرة تعديؿ نص المادة ) -2

رة كلك كاف ذلؾ عائدان لسببو أجنبي لا يد لو فيو، المستأجر  تبعة ىلبؾ الأمكاؿ المؤجَّ

ر  كأقترح عمى المشرع الفمسطيني الاستعانة بالقانكف المصرم كتحميؿ تبعة اليلبؾ لممؤجِّ

 متى ما كانت بغير خطأ مف المستأجر.

ر بال -3 تفتيش عمى المنأجكر إلحاؽ نصو بالقرار بقانكف بشأف التأجير التمكيمي ينظـ حؽ المؤجِّ

لمتأكد مف استعماؿ المستأجر ليا كفقان لما أعدت لو عمى غرار ما فعؿ المشرع الأردني في 

ر الحقكؽ كالمزايا  -(، كالتي تنص عمى أنو: "أ12الفقرة )أ( مف المادة ) يترتب لممؤجِّ

كلفحص  معاينة المىأجكر لمتحقؽ مف حيازة المستأجر المستمرة لممىأجكر، -2التالية:...

حالتو كفؽ الأعراؼ المتبعة بشرط ألا يمحؽ ىذا الإجراء أم ضررو بالمستأجر، كلممؤجِّر 

 أف يينيب عنو خطيان أم شخصو لمقياـ بيذه الميمة".

 ( تبعة17لقد كقع المشرع الفمسطيني في تناقض حينما حمؿ المستأجر في نص المادة ) -4

رة الأمكاؿ ىلبؾ فيو، كبيف ما نص عميو  لو يد لا أجنبي ببو لس عائدان  ذلؾ كاف كلك المؤجَّ

( كالتي ألزمت المستأجر بضماف العناية المناسبة كالكاجبة 24في الفقرة الأكلى مف المادة )
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رة كأعفاه مف أم مسؤكلية تنشأ عف التغييرات التي تطرأ عمى الأمكاؿ المؤجَّرة  للؤمكاؿ المؤجَّ

رة نتيجة الاستعماؿ المعتاد؛ نتيجة الاستعماؿ المعتاد، فحتى لك تمفت الأم كاؿ المؤجَّ

 ( بتحمؿ تبعة ىلبكيا أك تمفيا.17فالمستأجر ممزـ كفؽ نص المادة )

ضركرة تنظيـ خيار المستأجر بالشراء كفؽ قكاعد محددة كجعمو مف الشركط التي يجب أف  -5

ث جاء يشمميا عقد التأجير التمكيمي، كعدـ تركيا لاتفاؽ أطراؼ عقد التأجير التمكيمي، حي

مكقؼ المشرع الفمسطيني بيذا الخصكص مخالفان لمعظـ قكانيف التأجير التمكيمي، كضركرة 

أف يأخذ التعديؿ بالحسباف عند ممارسة المستأجر لخياره بالشراء، قيمة أقساط الأجرة التي 

 دفعيا المستأجر خلبؿ مدة العقد، إذ أف مكقؼ المشرع الفمسطيني الحالي مجحؼه بحؽ

 بأم مقارنة الشراء ثمف بشأف تفضيؿ أم المستأجر ييعط فيك لـ كبير، حدو  لىإ المستأجر

 ىذا يفرضيا التي الالتزامات حجـ إلى نظرنا إذا بكضكح الإجحاؼ ىذا كيظير آخر، مشترو 

 .المستأجر عمى بقانكف القرار
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 قائمة المصادر والمراجع

 أولًا: المصادر

 ـ.1876مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  (1

ـ، المنشكر في الجريدة الرسمية الأردنية، 1976 لسنة( 43) رقـ الأردني المدني القانكف (2

 ـ.1/8/1976، بتاريخ 2645عدد 

 الفمسطينية، الكقائع جريدة في المنشكر ـ،1944 لسنة( 36) رقـ المدنية المخالفات قانكف (3

 الكقائع يدةجر  في كنشر القانكف ىذا كعيدؿ ـ،28/12/1944 بتاريخ ،1380 عدد

 .ـ15/3/1947 بتاريخ ،1563عدد الفمسطينية،

 ـ.1948( لسنة 131القانكف المدني المصرم رقـ ) (4

ـ، كالمنشكر في الجريدة 2002 لسنة( 16) رقـ الممغي الأردني التمكيمي التأجير قانكف (5

 ـ.1/5/2002، بتاريخ 4542الرسمية الأردنية، عدد 

 التمكيمي. التأجير بشأف( 09-96) رقـ الجزائرم الأمر (6

ـ، المنشكر في جريدة الكقائع الفمسطينية، 2005 لسنة( 20) رقـ الفمسطيني التأميف قانكف (7

 ـ.25/3/2006، بتاريخ 62عدد 

ـ، المنشكر في الجريدة الرسمية الأردنية، 1966 لسنة( 12) رقـ الأردني التجارة قانكف (8

 ـ.30/3/1960، بتاريخ 1910عدد 

ـ، المنشكر في جريدة الكقائع الفمسطينية، 2000 لسنة( 7) رقـ نيالفمسطي العمؿ قانكف  (9

 ـ.25/11/2001، بتاريخ 39عدد 
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 الرسمية الجريدة في المنشكر ـ،1988 لسنة( 24) رقـ المدنية المحاكمات أصكؿ قانكف  (10

 .ـ2/4/1988 ، بتاريخ3545 عدد الأردنية

ـ، المنشكر في جريدة 2001 لسنة( 2) رقـ كالتجارية المدنية المحاكمات أصكؿ قانكف  (11

 ـ.5/9/2001، بتاريخ 38الكقائع الفمسطينية، عدد 

 ـ،.1980( لسنة 68الككيتي رقـ ) التجارة قانكف  (12

 الأردنية، الرسمية الجريدة في المنشكر ـ،2008 لسنة( 45) رقـ التمكيمي التأجير قانكف  (13

 ـ.17/8/2008 بتاريخ ،4924 عدد

 التمكيمي. التأجير بشأف ـ1995 لسنة( 95) رقـ المصرم القانكف (14

 في كالمنشكر التمكيمي، التأجير بشأف الفمسطيني ـ2014 لسنة( 6) رقـ بقانكف القرار (15

 ـ.28/5/2014 بتاريخ ،107 عدد الفمسطينية، الكقائع جريدة

 مشركع القانكف المدني الفمسطيني. (16

 عف الصادرة التمكيمي التأجير شركات ترخيص بشأف ـ2007 لسنة( 2) رقـ تعميمات (17

 الفمسطينية. الماؿ رأس سكؽ ىيئة

 ثانياً: المراجع

 المراجع الفقيية العامة ( أ

"، الطبعة الأكلى، العقود المسماة في القانون المدني البيع والإيجارآدـ كىيب النداكم، " (1

 ـ.1999دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 
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"، الطبعة الأكلى، المعيد المدنيةمجمة الأحكام العدلية وقانون المخالفات أميف دكاس، " (2

 القضائي الفمسطيني، راـ الله، بدكف سنة نشر. 

"، الطبعة الأكلى، دار الشركؽ لمنشر كالتكزيع، راـ الله، أحكام الالتزامأميف دكاس، " (3

 ـ.2005

"، الطبعة الأكلى، دار الشركؽ لمنشر المصادر الإرادية العقد والإرادة المنفردةأميف دكاس، " (4

 ـ.2004زيع، راـ الله، كالتك 

"، الطبعة الأكلى، دار الثقافة مصادر الالتزام في القانون المدني الأردنيأنكر سمطاف، " (5

 ـ.2007لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، الطبعة الأكلى، منشكرات الجامعة مصادر الالتزام في القانون الأردنيأنكر سمطاف، " (6

 ـ.1987الأردنية، عماف، 

 .ـ2003 مصر، القانكنية، الكتب دار طبعة، بدكف ،"البيع نحلالوا نفاذ" طمبة، أنكر (7

"، الطبعة الثانية، مكتبة كمطبعة النظرية العامة للالتزامإياد محمد إبراىيـ جاد الحؽ، "  (8

 ـ.2011دار المنارة، غزة، 

"، الطبعة الأكلى، دار الثقافة أحكام الالتزام في ضوء الشريعة الإسلاميةبمحاج العربي، " (9

 ـ.2012لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، بدكف طبعة، الدار الجامعية لمطباعة كالنشر، بيركت، عقد الإيجارتكفيؽ حسف فرج، "  (10

 ـ. 1984

. ب. فيرمستكف، "  (11 "، ترجمة أسباب انقضاء العقدج. س. شيشي ركس. ق. فيفكت كـ

 ـ.1981ىنرم رياض، الطبعة التاسعة، دار الجيؿ، بيركت، 
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"، الطبعة الثانية، بدكف ناشر، بدكف مكاف النظرية العامة للالتزامكاني، "حساـ الديف الأى  (12

 ـ.1995نشر، 

"، الطبعة الثالثة، الدار الجامعية، بيركت، النظرية العامة للالتزامحسف فرج تكفيؽ، "  (13

 ـ.1992

الوجيز في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية حسيف أحمد المشاقي، "  (14

 ـ.2011الطبعة الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف،  "،الفمسطيني

"، الطبعة الخامسة، الوسيط في شرح قانون المرافعات المدنية والتجاريةرمزم سيؼ، "  (15

 ـ.1964دار النيضة العربية، القاىرة، 

"، بدكف طبعة، منشأة المعارؼ، الموجز في عقد الإيجاررمضاف أبك السعكد، "  (16

 ـ.1996الإسكندرية، 

"، بدكف طبعة، المطبعة الأردنية، بيركت، شرح مجمة الأحكام العدليةسميـ رستـ باز، "  (17

 ـ.1923

"، بدكف طبعة، معيد المسؤولية المدنية في تقنيات البلاد العربيةسميماف مرقس، "  (18

 ـ. 1971البحكث كالدراسات العربية، القاىرة، 

"، الطبعة الثانية، دار الكتب القانكنية، الوافي في شرح القانون المدنيسميماف مرقس، "  (19

 ـ. 1992مصر، 

 ـ.1968"، بدكف طبعة، مطبعة النيضة الجديدة، شرح القانون المدنيسميماف مرقس، "  (20

"، الطبعة الأكلى، دار المسؤولية المدنية التقصيرية والعقديةشريؼ أحمد الطباخ، "  (21

 ـ.  2009الفكر كالقانكف، المنصكرة، 
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"، الطبعة الثانية، أحكام الالتزام آثار الحق في القانون المدنيكسكاني، "عامر محمكد ال  (22

 ـ. 2010دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، بدكف طبعة، النظرية العامة للالتزام وفقاً لمقانون الكويتيعبد الحي حجازم، "  (23

 ـ. 1982مطبكعات جامعة الككيت، الككيت، 

"، الطبعة الحادية عشر، مؤسسة راسة الشريعة الإسلاميةالمدخل لدعبد الكريـ زيداف، "  (24

 ـ.1990الرسالة، بيركت، 

"، مصادر الحق في الفقو الإسلامي دراسة مقارنة بالفقو الغربيعبد الرزاؽ السنيكرم، "  (25

 ـ. 1997الطبعة الأكلى، دار إحياء التراث العربي، بيركت، 

القانون المدني الأردني عقد  الوجيز في شرح، "عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشو  (26

 ـ.2005"، الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، عماف، البيع

"، بدكف طبعة، مطابع دار الكتاب العقود المسماة الإيجار والتأمينعبد المنعـ البداركم، "  (27

 ـ.1961العربي، القاىرة، 

"، الطبعة الثالثة عشر، مدنيأحكام الالتزام آثار الحق في القانون العبد القادر الفار، "  (28

 ـ.2011دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

المختصر في شرح القانون المدني الأردني آثار ، "عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشو  (29

 ـ. 2010"، الطبعة الأكلى، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، عماف، الحق الشخصي

"، الطبعة الثالثة، قانون المدني الجديدالوسيط في شرح العبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، "  (30

 ـ. 1998منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 
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"، الطبعة مصادر الالتزام مصادر الحق الشخصي في القانون المدنيعبد القادر الفار، "  (31

 ـ. 2006الأكلى، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، نون المدني البيع والإيجارشرح أحكام العقود المسماة في القاعباس العبكدم، "  (32

 ـ.2014الطبعة الثالثة، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، بدكف طبعة، المكتبة الأكاديمية، أحكام الالتزام آثار الحق الشخصيعثماف التكركرم، "  (33

 ـ. 2014الخميؿ، 

( 3قم )الكافي في شرح قانون أصول المحاكمات المدنية والتجارية ر عثماف التكركرم، "  (34

 ـ. 2009"، بدكف طبعة، بدكف دار نشر، بدكف مكاف نشر، م2001لسنة 

العقود المسماة البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين وفق عمي ىادم العبيدم، "  (35

"، الطبعة الخامسة، دار الثقافة آخر التعديلات مع التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز

 ـ.2011لمنشر كالتكزيع، عماف، 

"، الطبعة الأكلى، دار الجيؿ، درر الحكام شرح مجمة الأحكام العدليةعمي حيدر، "  (36

 ـ.1991بيركت، 

"، بدكف نظرية العقد في قانون المعاملات المدنية الإماراتيعمر السيد أحمد عبد الله، "  (37

 ـ.1995طبعة، دار النيضة العربية، القاىرة، 

طبعة، المركز القكمي للئصدارات القانكنية، "، بدكف فسخ العقدعمر عمي الشامسي، "  (38

 ـ.2010بدكف مكاف نشر، 
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 ـ.2005الحقكقية، بيركت، 
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