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 ملخص البحث 
أن المؤجر في القانونين الأردني والبحريني هو كل شخص له الصلاحية القانونية  
أن يقوم بتأجير عقار أو منقول يملكه ولو كان في مرض الموت أو يملك ملكية معلقة 
على شرط فاسخ أو كان مفلساً أو شريكاً على الشيوع أو اتخذت بحقه إجراءات نزع  

تأمين رهناً  راهناً  كان  أو  الأردني الملكية  للقانونين  طبقاً  المؤجر  يكون  أن  ويمكن  ياً، 
والبحريني صاحب حق الإنتفاع أو حق السكنى أو حق الإستعمال أو حق المساطحة 
أو مرتهناً رهناً حيازياً، بل قد يكون طبقاً للقانونين المذكورين مستأجراً أو موعوداً ببيعه 

يسة أو حارساً قضائياً أو وكيلًا عادياً أو  شقة أو فضولياً أو متولياً للوقف أو وكيلًا لتفل
 ولياً أو وصياً أو قيماً أو وكيلًا عن غائب.
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Abstract 
The Lessor in Jordanian and Bahraini law is anyone with 

legal authority to lease real estate or movable property even if it 
is in terminal illness or has subsequent conditional ownership, 
broke, a partner of joint property, the measures of expropriation 
have been taken against it or it has a mortgage on real-estate. 
According to the Jordanian and Bahraini laws, the Lessor may be 
the owner of the usufruct right, the residential right, the right of 
use, the right of Musataha (Real-Estate development lease), or 
has a pawn. In addition, the Lessor may, in accordance with the 
aforementioned laws, have a right to be a tenant, a promisee for 
sale an apartment, preferential, in charge of Waqf, a receiver in 
bankruptcy, a judicial receiver, an ordinary agent, a guardian, a 
curator or representative of an absent person. 
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 المقدمة 
المؤجر والمستأجر، وهذا  لعقد الإيجار طرفين هما  قانوناً وفقهاً أن  المعروف  من 
البحث ينصب على طرف واحد من أطرافه وهو المؤجر، وقد يتبادر إلى الذهن للوهلة 

أن هذا الوصف ينصرف إلى وصف الأولى عندما نقول أن أحد الأطراف هو المؤجر  
واحد للمؤجر، لكن الموضوع أبعد من ذلك، فوصف المؤجر ينصرف إلى كل شخص 

 له الإمكانية القانونية أن يقوم بتأجير مال منقول أو عقاري.
فقد تنصب الإجارة على شيء يملكه المؤجر، لكن هذا التأجير قد يكون مصحوباً 

لموت، فما حكم الإجارة في هذه الحالة، وقد  بطرف يكون فيه المؤجر مريضاً مرض ا
يكون مُلك المؤجر للمأجور معلقاً على شرط فاسخ، أو أجر وهو مفلساً أو أجر وهو  
يملك على الشيوع أو اتخذت بحقه إجراءات نزع الملكية لبيع المأجور بالمزاد العلني، 

 لإجارة في كل هذه الحالات.أو كان المؤجر قد أجر عقاراً مرهوناً رهناً تأمينياً، فما حكم ا
كما قد يتبادر إلى الذهن للوهلة الثانية أن الإجارة لا تنصب إلا على شيء يملك فيه 
المؤجر سلطات حق الملكية الثلاثة، الإستعمال والاستغلال والتصرف، لكن الأمر أبعد 
  من ذلك، فقد يؤجر المؤجر وهو يملك واحدة من هذه السلطات أو اثنتين، فقد يكون 

المؤجر صاحب حق التصرف، وهو حق عيني متفرع عن حق الملكية، ويختلف عن  
سلطة التصرف كواحدة من سلطات حق الملكية الثلاثة، وهو من الحقوق المتفرعة عن  

 حق الملكية في القانون الأردني ولا نظير لهذا الحق في القانون البحريني. 
سكنى أو حق الإستعمال أو وقد يؤجر المؤجر وهو صاحب حق الإنتفاع أو حق ال

 حق المساطحة أو حق الحكر أو مرتهناً رهناً حيازياً أو حائزاً. 
وقد يؤجر المؤجر ليس باعتباره صاحب حق عيني أصلي أو تبعي فحسب، بل قد  
يؤجر وهو صاحب حق شخصي أيضاً، فقد يؤجر وهو مستأجر أصلًا، أو يكون موعوداً  

لياً للوقف أو وكيلًا لتفليسة أو حارساً أو وكيلًا عادياً ببيعه شقة، أو يكون فضولياً أو متو 
 أو ولياً أو وصياً أو قيماً أو وكيلًا عن غائب.
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 مشكلة البحث: 
تثور مشكلة البحث حول أَمر واحد هو أنه عندما نقول أن الإيجار بين طرفين هما  
المؤجر والمستأجر يتبادر إلى الذهن أن المؤجر هو المالك دائماً، في حين أن الإجارة 
تمتد من المالك بأوصافة العديدة الموجودة في البحث إلى غيره من الأشخاص الآخرين  

 ؤجر.الذين ينطبق عليهم وصف الم
 منهج البحث: 

 اتبع الباحث في بحثه المنهج الاستنباطي والمنهج الوصفي والمنهج المقارن. 
وبعد هذه المقدمة فسيقسم البحث إلى مبحثين، أتحدث في الأول عن المؤجر صاحب 

 حق عيني، وأتحدث في الثاني عن المؤجر صاحب حق شخصي. 
 خطة البحث 

 عيني. المبحث الأول: المؤجر صاحب حق 
 المطلب الأول: المؤجر مالكاً. -
 المطلب الثاني: المؤجر صاحب حق التصرف. -
 المطلب الثالث: المؤجر صاحب حق الإنتفاع.  -
 المطلب الرابع: المؤجر صاحب حق السكنى أو صاحب حق الإستعمال. -
 المطلب الخامس: المؤجر صاحب حق المساطحة.  -
 المطلب السادس: المؤجر صاحب حق الحكر. -
 المطلب السابع: المؤجر مرتهناً رهناً حيازياً. -
 المطلب الثامن: المؤجر حائزاً. -

 المبحث الثاني: المؤجر صاحب حق شخصي. 
 المطلب الأول: المؤجر مستأجراً. -
 المطلب الثاني: المؤجر موعوداً ببيعه شقة  -
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 المطلب الثالث: المؤجر فضولياً. -
 المطلب الرابع: المؤجر متولي وقف. -
 امس: المؤجر وكيل تفليسة المطلب الخ -
 المطلب السادس: المؤجر حارساً  -
 المطلب السابع: المؤجر وكيلًا عادياً.  -
 المطلب الثامن: المؤجر ولياً. -
 المطلب التاسع: المؤجر وصياً أو قيماً أو وكيلًا عن غائب.  -

 الخاتمة: 
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 المبحث الأول 
 المؤجر صاحب حق عيني

سأأأأأأأأقسأأأأأأأم هذا المبحث إلى عدة مطالب، أتحدث في الأول عن كون المؤجر مالكاً، 
واتحدث في الثاني عن كون المؤجر صأأأأأأاحب حق التصأأأأأأرف، وأتحدث في الثالث عن  
كون المؤجر صأأأأاحب حق الإنتفاع، وأتحدث في الرابع عن كون المؤجر صأأأأاحب حق 

المؤجر صأأأاحب  السأأأكنى أو صأأأاحب حق الإسأأأتعمال، وأتحدث في الخامس عن كون 
حق المسأأأاطحة، وأتحدث في السأأأادس عن كون المؤجر صأأأاحب حق الحكر، وأتحدث 
في السأأأأأأأابع عن كون المؤجر مرتهناً رهناً حيازياً، وأتحدث في الثامن عن كون المؤجر 

 حائزاً.
 

 المطلب الأول 
 المؤجر مالكا  

عبر عن  مالك الشأأأأأأأيء هو الذي يؤجره كأصأأأأأأأل عام متى توافرت فيه الأهلية لذلك و 
إرادته تعبيراً صأأأأأأأأأحيحاً، فمالك المأجور له الحق في تأجيره مالم يكن هنان مانع يمنعه  

ومع ذلك فقد يؤجر المالك ويلحق به وصأأأف من الأوصأأأاف التي سأأأترد  (1)في القانون  
 

انظر في ذلك كل من: الدكتور سأأأأأمير عبدالسأأأأأيد تناغو، عقد الايجار، الناشأأأأأر منشأأأأأأة المعارف   -1
، وسأأأأأيشأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد 30  -  27، ص 1998 -  1997بالإسأأأأأكندرية، طبعة 

هكذا: تناغو، عقد الايجار. وكذلك الدكتور علي نجيدة، العقود المسأأأأأأأأماة جعقد الايجارج الناشأأأأأأأأر دار  
. وسأأأأيشأأأأار لهذا المرجع عند وروده 81و   80ص   2005/  2004القاهرة طبعة  -نهضأأأأة العربية  ال

فيما بعد هكذا: نجيدة، عقد الايجار. وكذلك الدكتور عصأأأأأأأأأأام أنور سأأأأأأأأأأليم، الوجيز في عقد الايجار، 
. وسأأأيشأأأار لهذا المرجع 90 -  89، ص 2000الإسأأأكندرية، ط   -الناشأأأر دار المطبوعات الجامعية 

ده فيمأا بعأد هكأذا: عصأأأأأأأأأأأأأأام سأأأأأأأأأأأأأأليم، الوجيز في عقأد الايجأار. وكأذلأك الأدكتور علي هأادي عنأد ورو 
،  1997العبيأدي، العقود المسأأأأأأأأأأأأأأمأاة في البيع والايجأار، جأامعأة أربأد الأهليأة، الأردن، الطبعأة الأولى  

 . وسيشار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: العبيدي، العقود المسماة.101 - 199ص 
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فيما سأأيأتي في الفروع السأأتة التالية، سأأأتحدث في الأول منها عندما يؤجر المالك وهو  
في مرض الموت، وفي الثاني منها عندما يؤجر وهو يملك تحت شأأأأأأأأأرط فاسأأأأأأأأأخ، وفي 
الثالث إذا كان مفلسأاً، وفي الرابع إذا كان مالكاً على الشأيوع، وفي الخامس إذا اتخذت 

 العلني، وفي السادس إذا كان راهناً رهناً تأمينياً.بحقه إجراءات البيع بالمزاد 
 الفرع الأول 

 المالك مريض مرض الموت
إذا كأان المأالأك مريضأأأأأأأأأأأأأأاً مرض الموت وأجر منزلًا لأه فأمن هأذا الإيجأار يعأد عملًا قأانونيأاً  
مقصأأأأوداً به التبرع ويعد مضأأأأافاً إلى ما بعد الموت وتسأأأأري عليه أحكام الوصأأأأية أياً ما كانت 

. وعلى ورثة المؤجر أن يثبتوا بكل الطرق أن الإيجار قد صأأأأأأأأدر  (1)التسأأأأأأأأمية التي أعطيت له
عن مورثهم وهو في مرض الموت، ولا يحتج عليهم بعقأد الإيجأار إلا إذا كأان هأذا العقأد ثأابأت  
التاريخ ثبوتاً رسأأأأأأأأأأمياً. فمذا اثبت الورثة أن التصأأأأأأأأأأرف قد صأأأأأأأأأأدر من مورثهم وهو في مرض 

لإيجار صأادراً على سأبيل التبرع ما لم يثبت المسأتأجر عكس ذلك. وقد توصألنا  الموت اعتبر ا
 -1من القانون المدني الأردني التي تنص على أن ج 1128إلى هذه الأحكام من نص المادة  

كل عمل قانوني يصدر من شخص في مرض الموت ويكون مقصوداً به التبرع يعتبر تصرفاً  
وعلى   -2كام الوصأية أيا ما كانت التسأمية التي تعطى له.إلى ما بعد الموت وتسأري عليه أح

ورثة المتصأأأأأأرف أن يثبتوا بجميع الطرق أن التصأأأأأأرف قد صأأأأأأدر من مورثهم وهو في مرض 
فمذا   -3الموت ولا يحتج على الورثة بسأأأأأند التصأأأأأرف إلا إذا كان ثابت التاريخ ثبوتاً رسأأأأأمياً.  

موت اعتبر التصأأأأأرف صأأأأأادراً على أثبت الورثة أن التصأأأأأرف صأأأأأدر من مورثهم في مرض ال
 سبيل التبرع ما لم يثبت من صدر له التصرف غير ذلك أو وجدت أحكام خاصة تخالفهج.

كل تصأأأأأأأأأأأأرف قانوني    -من القانون المدني البحريني على أن )أ 911وقد نصأأأأأأأأأأأأت المادة  
يصأأأدر من شأأأخص في مرض الموت بقصأأأد التبرع يعتبر تصأأأرفاً مضأأأافاً إلى ما بعد الموت.  

 
في ذلك الدكتور رمضأان أبو السأعود، العقود المسأماة عقد الإيجار، الناشأر منشأأة المعارف انظر   -1

. وسأأأأأأأأأيشأأأأأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: أبو 132و   131، ص 1996بالاسأأأأأأأأأكندرية،  
 .31السعود، عقد الايجار. وانظر تناغو، عقد الايجار، ص 
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لى ورثة المتصرف أن يثبتوا أن التصرف تم من المورث وهو في مرض الموت، ولهم  وع -ب
وإذا أثبت الورثة أن التصأأأأأأأأأرف صأأأأأأأأأدر من مورثهم في مرض  -اثبات ذلك بجميع الطرق. ج

 الموت، اعتبر التصرف صادراً على سبيل التبرع، ما لم يثبت العكس(.
وت بأاعتبأار الإيجأار عمأل قأانوني  فأمذا طبقنأا هأذه الأحكأام على إيجأار المري  مرض الم

كما في التشأريع الأردني وهو تصأرف قانوني كما  في التشأريع البحريني لاعتبر إيجاراً صأادراً  
على سأأأأأأأأأأأأأأبيأل التبرع إذا أثبأت الورثأة أن هأذا الإيجأار قأد صأأأأأأأأأأأأأأدر من مورثهم وهو في مرض 

ذا أجاز بقية الورثة  الموت، وبالتالي فمنه يأخذ حكم الوصأأأأأأأية، وهو أنه لا وصأأأأأأأية لوارث إلا إ
 .(1)ذلك، وكذلك عدم جواز الوصية بأكثر من الثلث لغير الوارث إلا إذا أجاز ذلك الورثة

وبناء على ما قيل، فمذا كان الإيجار قد صأدر لوارث وأخذ الإيجار حكم الوصأية، وبما أنه  
بالنسأأأبة لهم كأن لا وصأأأية لوارث فمن هذا العقد لا يكون نافذا في حق الورثة ويمكنهم اعتباره  

لم يكن، أما إذا كان الإيجار قد صأأأأأدر لغير الوارث، فمنه يأخذ حكم الوصأأأأأية أيضأأأأأاً في هذه  
وفي حالتنا هذه يستلزم    (2)الحالة وهو أن الوصية لغير الوارث لا تجوز بأكثر من ثلث التركة 

تكون المحأابأاة  حتى لا ينفأذ الإيجأار بحق الورثأة أن تكون العين المؤجرة هي كأل التركأة وأن  
في الأجرة تزيد عن ثلث التركة، وهذا لا يكون إلا إذا كانت مدة الإيجار طويلة كعشر سنوات  
أو يزيأد أو ينقص قليلًا حتى تكون أجرة التركأة كبيرة، وأن تكون العين المؤجرة هي كأل التركأة 

رثة إذا زاد المستأجر  ، وفي هذه الحالة، فمن الإيجار يكون نافذاً في حق الو (3)أو أهم عين فيها
 

لوقف، مطبوعأات جأامعأة الإمأارات العربيأة المتحأدة، الأدكتور محمود أحمأد أبو ليأل، الوصأأأأأأأأأأأأأأايأا وا -1
. وسأأأيشأأأار لهذا المرجع عند وروده 141و   140وصأأأفحة    48، صأأأفحة  2003الطبعة الأولى سأأأنة 

 فيما بعد هكذا: أبو ليل، الوصايا والوقف.
الأدكتور محمأد يوسأأأأأأأأأأأأأأف الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر في البقأاء في العين المؤجرة بقوة القأانون في  -2

الأردن، المجلد   -التشأأأأأأأريع الأردني، بحث منشأأأأأأأور في مجلة مؤتة للبحوث والدراسأأأأأأأات جامعة مؤتة 
. وسأأأأأأأأيشأأأأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: الزعبي، 127، ص 1993الثامن، العدد الرابع 

 حق المستأجر في البقاء في العين المؤجرة.
القانون المدني الجزء السأأأأأأأادس، الناشأأأأأأأر دار الدكتور عبدالرزاق السأأأأأأأنهوري، الوسأأأأأأأي  في شأأأأأأأر   -3

(. وسأأأيشأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: 2، وهامش )51القاهرة، ص   –النهضأأأة العربية 
 .6السنهوري، الوسي  ج
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الأجرة بما يجعلها تسأأأأأأأأأأأأاوي ثلثي قيمة التركة، وعندها يكون الإيجار نافذاً في حق الورثة لأن 
من حق المورث أن يوصي لغير الوارث في حدود ثلث التركة، والمحاباة في الأجرة في مثالنا  

 هذا لم تزد عن الحد المسمو  به.
يجار لوارث وأخذ حكم الوصأأأأية وأجاز الورثة ذلك،  نخلص من هذا كله إلى أنه إذا كان الإ

أو كأأان لغير الوارث وكأأانأأت المحأأابأأاة في الأجرة في حأأدود ثلأأث التركأأة، أو كأأانأأت تزيأأد عن 
الثلأث فأأجأاز الورثأة هأذا الإيجأار أو زاد المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر الأجرة بمأا يكمأل ثلثي قيمأة التركأة، فأمن 

يجار كما لو صأأدر من شأأخص ليس في الإيجار يصأأبن نافذاً في حق الورثة، ويكون حكم الإ
 .(1)مرض الموت

ويكون الحكم كذلك وهو اعتبار العقد نافذاً في حق الورثة إذا أثبت من صأأأدر له التصأأأرف  
أو إذا أثبت من صأأأأأأأدر له التصأأأأأأأرف عكس ما   (2)غير ذلك أو وجدت أحكام خاصأأأأأأأة تخالفه

 (3).يدعيه الورثه
 الفرع الثاني 

 المالك تحت شرط فاسخ 
فلو أن شأأأأأأأخصأأأأأأأاً    (4)الشأأأأأأأرط الفاسأأأأأأأخ هو الذي إذا تحقق سأأأأأأأيؤدي إلى زوال الالتزام

تصأأرف لأخر تصأأرفاً قانونياً على منزل بأن باعه أو وهبه إياه، ولكن بشأأرط فاسأأخ هو  
 

 .127الزعبي، حق المستأجر في البقاء في العين المؤجرة، ص  -1
 من القانون المدني الأردني. 1128المادة  -2
 من القانون المدني البحريني. 911ة الماد -3
من القأأانون المأأدني الأردني. وانظر في   399من القأأانون المأأدني البحريني والمأأادة    249المأأادة   -4

. وانظر 113موضأأوع الإيجار الصأأادر من المالك تحت شأأرط فاسأأخ أبو السأأعود، عقد الايجار، ص 
ط  لبنان،  -الدكتور توفيق حسأأن فرج، عقد الإيجار، الناشأأر الدار الجامعية للطباعة والنشأأر، بيروت  

. وسأأأأأأأأأأأأأيشأأأأأأأأأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: فرج، عقد الإيجار. وانظر 111، ص 1984
الدكتور جميل بني يونس والدكتور شأأأأأأأأأأأأأحاته غريب شأأأأأأأأأأأأألقامي، العقود المسأأأأأأأأأأأأأماة في القانون المدني 

 -، جأامعأة البحرين 2016الإيجأار، منشأأأأأأأأأأأأأأورات جأامعأة البحرين، الطبعأة الأولى   -البحريني، البيع  
. وانظر نجيأدة، عقأد 33و    32، وانظر تنأاغو، عقأد الإيجأار، ص  295و   294ة الحقوق، ص  كليأ
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عدم قيام المتصأأأرف إليه بأمر ما أو بعمل ما وكان هذا الشأأأرط لا يخالف النظام العام 
زوج زوجته منزلًا بشأأأأأأرط أن لا تتزوج بعد وفاته لتقوم  أو الآداب العامة، كما لو وهب ال

على تربية أولاده حتى يبلغوا سأأن الرشأأد، فمن مثل هذا الشأأرط يكون صأأحيحاً لأنه غير  
مخالف للنظام العام أو الآداب العامة طالما كان لفترة محدودة وهي بلوغ الأطفال سأأأأن  

ل سأأأأأأن الرشأأأأأأد، فمن الشأأأأأأرط الرشأأأأأأد، فمن حدث وتزوجت بعد وفاته قبل أن يبلا الأطفا
الفاسأخ قد تحقق وهو زواج أرملته قبل بلوغ الأطفال سأن الرشأد، ففي هذه الحالة يترتب  
على تحقق الشأأرط الفاسأأخ زوال الالتزام، وبناء على هذا فمن المنزل سأأيؤول إلى الورثة 
 الشأأرعيين للزوج الميت عند وفاته، أي أن البيع سأأيفسأأخ بناء على الشأأرط الفاسأأخ وذلك

من القأأأانون المأأأدني الأردني تنص على أن جيزول   399اسأأأأأأأأأأأأأأتنأأأاداً إلى نص المأأأادة  
التصأأأأأأرف إذا تحقق الشأأأأأأرط الذي قيده ويلتزم الدائن برد ما أخذ فمذا تعذر الرد بسأأأأأأببه  

/ أ من  249كان ملزماً بالضأأأأأأأأمانج، كما أن البيع سأأأأأأأأيفسأأأأأأأأخ اسأأأأأأأأتناداً إلى نص المادة 
لى أن )الالتزام المعلق على شأأرط فاسأأخ ينفذ في القانون المدني البحريني التي تنص ع

الحال، فمذا تحقق الشأأأأأأأأأأرط زال الالتزام، وكان على الدائن رَد، ما  أخذه، فمذا اسأأأأأأأأأأتحال  
عليه الرد بسبب يعزى إليه وجب عليه التعوي (. ففي هذا الفرض لو أن الزوجة التي 

فسأخ ملكيتها للمنزل   ملكت المنزل تحت شأرط فاسأخ، قامت بتأجيره إلى رخر فهل يؤثر
 على عقد الإيجار الذي أبرمته مع المستأجر؟

في الحقيقة أنه ليس للشأأأأأأأأأرط أثر رجعي في التشأأأأأأأأأريع المدني الأردني، ويظهر ذلك 
منه حيث تنص على أن جالمعلق بالشأأأأأأأأرط يجب ثبوته    400صأأأأأأأأريحاً من نص المادة 

 عند ثبوت الشرطج.

 

. وانظر المسأأأأأأأأأأتشأأأأأأأأأأار أنور طلبة، عقد الإيجار، الناشأأأأأأأأأأر المكتب الجامعي 90 -  88الإيجار، ص 
. وسأأأأيشأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: 152، ص 1999الإسأأأأكندرية، طبعة   -الحديث 

 ار.طلبة، عقد الإيج
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عي في القانون الأردني، وحيث أن أثر  وبناء على هذا، وإذا لم يكن للشأأأأأأأأأأرط أثر رج
الشأأأأرط لا يكون إلا من وقت تحققه وليس من وقت نشأأأأوء الحق، فمن التصأأأأرفات التي 
يجريها المالك تحت شأرط فاسأخ تكون تصأرفات ممن يملك إصأدارها وبالتالي فمن البيع  
أو الهبة أو الرهن أو الإيجار الذي يقوم به المالك تحت شأأأأأرط فاسأأأأأخ تكون تصأأأأأرفات 
صأأأحيحة وفي ملكه وغير قابلة للزوال، لأنه ليس للشأأأرط أثر رجعي، ولذلك فقد احتاط  

وقال )يزول التصأأأأأأأرف إذا تحقق الشأأأأأأأرط الذي    399المشأأأأأأأرع الأردني لذلك في المادة  
قيده ويلتزم الدائن برد ما أخذ فمذا تعذر الرد بسأأأأأأأأأأأأأببه كان ملزماً بالضأأأأأأأأأأأأأمان(. أما في 

/ أ التي تنص على  250رجعي بصأأأأرين نص المادة    القانون البحريني فمن للشأأأأرط أثر
إذا تحقق الشأأأأأأأأأأأرط واقفاً كان أو فاسأأأأأأأأأأأخاً، اسأأأأأأأأأأأتند أثره إلى الوقت الذي تم فيه  -أنه )أ

العقد...(. وعليه فمن التصأرفات التي يجريها المالك تحت شأرط فاسأخ إذا تحقق الشأرط  
ة أو الرهن التي قام بها  الفاسخ تكون ممن لا يملك إصدارها، وبالتالي فمن البيع أو الهب

المالك تحت شأأأرط فاسأأأخ تكون قد صأأأدرت من شأأأخص لا يملك إصأأأدارها وتكون غير  
نافذة في حق المالك تحت شأأأرط واقف. لكن المشأأأرع البحريني اسأأأتثنى من التصأأأرفات 

/ب من  249التي قام بها المالك تحت شأأأرط فاسأأأخ أعمال الإدارة، حيث نصأأأت المادة 
ي على أنأأه )ومع ذلأأك فأأمن مأأا قأأام بأأه الأأدائن من أعمأأال الإدارة القأأانون المأأدني البحرين

يبقى نأافأذا رغم تحقق الشأأأأأأأأأأأأأأرط. ولمأا كأان الإيجأار من أعمأال الإدارة فأمن عقأد الإجأارة  
يبقى ملزماً للمالك تحت شأأأرط واقف بشأأأرط أن لا تزيد مدة الإجارة عن ثلاث سأأأنوات، 

 .(1)فمن زادت عن ذلك رُدت إلى ثلاث سنوات 
الأمر أن عقد الإيجار الذي يبرمه المالك تحت شأأرط فاسأأخ يكون ملزماً له خلاصأأة  

ولمن يملك نفس العين المؤجرة تحت شرط واقف إذا تحقق الشرط، ويستطيع المستأجر 
أن يتمسأأأأأأأأأأأأك بعقد الإيجار الأصأأأأأأأأأأأألي تجاه أي مالك. مهما كانت المدة في التشأأأأأأأأأأأأريع  

تلزم المالك تحت شأرط واقف إلا إذا لم الأردني، أما في التشأريع البحريني، فمن المدة لا

 
 من القانون المدني البحريني. 506انظر المادة  -1
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تزد مدتها عن ثلاث سأأأأأأأنوات، فمن زادت عن ذلك ردت إلى ثلاث سأأأأأأأنوات باعتبار أن 
 الإيجار عمل من أعمال الإدارة.

 الفرع الثالث 
 المالك مفلسا  

ويترتأأب حتمأأا    (1)يعتبر كأأل تأأاجر يتوقف عن دفع ديونأأه التجأأاريأأة في حأأالأأة إفلاس
على الحكم بشأأأهر إفلاسأأأه ومن تاريخ صأأأدوره تخلي المفلس لوكلاء التفليسأأأة عن إدارة 

. بالإضأافة إلى (2)جميع أمواله بما فيها الأموال التي يمكن أن يحوزها في مدة الإفلاس
 باستثناء ما نص عليه قانون التجارة نفسه. (3)عدم تمكنه من القيام بأي تعاقد كان

من النصأأأوص المذكورة أن يد المفلس الذي صأأأدر حكم بمفلاسأأأه تغل عن  ويسأأأتنتج  
إدارة أمواله بقوة القانون ومن تاريخ صأأأأأدور حكم الإفلاس، ويقوم وكيل التفليسأأأأأة بمدارة  
هأأذه الأموال نيأأابأأة عنأأه، وتبقى يأأده مغلولأأة عن إدارة أموالأأه مأأادامأأت حأأالأأة الإفلاس 

الحاضأأأأأرة التي تكون ملكاً للمفلس في يوم  قائمة. وغل يد المدين يشأأأأأمل جميع الأموال 
 

  2018لسأأأأأأأأنة    22من القانون رقم   8من قانون التجارة الأردني، وقد نصأأأأأأأأت المادة    316المادة   -1
إلى   للأأأأأدائن أن يرفع دعوى الإفلاس  أن  البحرين  التنظيم والإفلاس في مملكأأأأأة  إعأأأأأادة  قأأأأأانون  وهو 

ن عن دفع دينه في موعد اسأأأتحقاقه بعد إعذاره كتابياً، وعدم  إذا عجز المدي  -المحكمة ضأأأد المدين، أ
إذا كأانأت قيمأة التزامأاتأه المأاليأة تتجأاوز   -2المبأادرة بأالوفأاء بأه خلال ثلاثين يومأاً من تأاريخ إعأذاره،  

... يعتبر المأأدين عأأاجزاً عن دفع دينأأه إذا تخلف عن الوفأأاء بأأدينأأه في موعأأد    -قيمأأة أصأأأأأأأأأأأأأأولأأه ب
ين بكامله محلًا لمنازعة مشأأأأأروعه قبل تقديم طلب افتتا  إجراءات الإفلاس أو اسأأأأأتحقاقه ولم يكن الد

 مقاصة بمقدار دين المطالبة.
  22من القأانون رقم   48من قأانون التجأارة الأردني وفي البحرين نصأأأأأأأأأأأأأأت المأادة   327/1المأادة  -2

عهدة أمين   قانون إعادة التنظيم والإفلاس بما معناه أن أصأأأأأأأأأأأول التفليسأأأأأأأأأأأة تكون في  2018لسأأأأأأأأأأأنة 
 التفليسة وتغل يد المدين عنها.

من قانون التجارة الأردني. وفي البحرين تعتبر العقود المبرمة بعد افتتا  إجراءات   327/3المادة   -3
الإفلاس التزامات ترد على أصأأأأأول التفليسأأأأأة وتعتبر المطالبات الناشأأأأأ ة عنها مطالبات إدارية. المادة 

 فلاس البحريني.من قانون إعادة التنظيم والإ 66
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صأدور الحكم بشأهر الإفلاس سأواء أكانت أمولًا منقولة أم عقارية، وسأواء أكانت متعلقة  
بتجارته أم لا، ويشأأمل غل يد المدين جميع الأموال التي قد يكتسأأبها المفلس بعد شأأهر 

ا من شأأركة إفلاسأأه عن طريق الميراث أو الهبة أو الوصأأية أو تعويضأأات حصأأل عليه
 .(1)تأمين تنفيذاً لعقد تأمين كان قد أبرمه قبل شهر الإفلاس

وبناء على ما ذكر من نصأأأأأأأأأأأأوص قانونية فمذا قام المفلس بتأجير عقار من عقاراته  
بعد الحكم بمفلاسأأأأأأأأه فمن تصأأأأأأأأرفه هذا يكون باطلًا، لأن الإيجار عمل من أعمال إدارة 

أمواله لوكيل التفليسأأأأأأأة بقوة القانون، بحيث  الأموال، والمفلس يجب أن يتخلى عن إدارة 
من قأانون التجأارة الأردني أن قيأامأه بأمدارة أموالأه ومنهأا   327/1يفهم من نص المأادة  

تأأجير منزل يعأد بأاطلًا لا يرتأب أثراً في حق جمأاعأة الأدائنين، والأمر يكون كأذلأك في 
 نها التأجير.البحرين، لأن موضوع إدارة الأموال ينتقل إلى أمين التفليسة وم

كمأا أن هنأان من التصأأأأأأأأأأأأأأرفأات والأعمأال التي يجريهأا المفلس بعأد توقفأه عن الأدفع 
وقبل الحكم بشأأأأهر إفلاسأأأأه ما يجوز إبطالها جوازاً وليس وجوباً، وعلى هذه التصأأأأرفات 

من قانون التجارة الأردني بالقول )... وكل تصأأأأأأأأأأأأأرف   334والأعمال نصأأأأأأأأأأأأأت المادة 

 
الدكتور مصأأأأأأأأأطفى كمال طه والأسأأأأأأأأأتاذ وائل أنور بندق، أصأأأأأأأأأول الإفلاس، الناشأأأأأأأأأر دار الفكر   -1

. وسأأأأأأيشأأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما 105و   104، ص  2005الإسأأأأأأكندرية، طبعة    -الجامعي 
بعد هكذا: مصأأأأأأأطفى كمال طه ووائل بندق. وانظر كذلك الدكتور مصأأأأأأأطفى كمال طه، أسأأأأأأأاسأأأأأأأيات 

الإسأأأأأأأكندرية الطبعة الأولى سأأأأأأأنة  -لقانون التجاري والقانون البحري، الناشأأأأأأأر مكتبة الوفاء القانونية ا
. وسأأيشأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: مصأأطفى كمال طه، أسأأاسأأيات 442، ص 2010

 القأانون التجأاري والقأانون البحري. وانظر في هأذا الموضأأأأأأأأأأأأأأوع الأدكتور بأدر جأاسأأأأأأأأأأأأأأم اليعقوب، عقأد
. وسأأأأأأأأأأأأأيشأأأأأأأأأأأأأار لهذا المرجع عند 118و   117الكويت ص    2015/  2014الإيجار، الطبعة الرابعة  

وروده فيما بعد هكذا: بدر جاسأأأأأأأأأأأأأم اليعقوب، عقد الإيجار. وانظر في هذا الموضأأأأأأأأأأأأأوع الدكتور نبيل 
  112، ص  2003إبراهيم سأعد، العقود المسأماة، الايجار، الناشأر منشأأة المعارف بالإسأكندرية، سأنة 

. وسأأيشأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: نبيل إبراهيم سأأعد، العقود المسأأماة. وانظر 113و 
 .35و  34تناغو، عقد الإيجار، ص 
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دفع وقبأل الحكم بشأأأأأأأأأأأأأأهر الإفلاس يجوز إبطأالهمأا إذا كأان  يجري ببأدل بعأد توقفأه عن الأ
 الأشخاص الذين قبضوا من المدين أو تعاقدوا معه عالمين بتوقفه عن الدفع(.

ويسأأأأأأأأتخلص من نص هذه المادة أن البطلان الجوازي له شأأأأأأأأرطان هما أولًا: أن يتم  
أن يكون    التصأأأأأأأأرف بعد توقف المفلس عن الدفع وقبل الحكم بشأأأأأأأأهر الإفلاس، وثانياً:

الأشأأأأأأأأخاص الذين تعاقدوا معه عالمين بتوقفه عن الدفع. وبالتالي فمن أي إيجار يبرمه  
المفلس بعأد توقفأه عن الأدفع وقبأل الحكم بشأأأأأأأأأأأأأأهر الإفلاس يمكن طلأب إبطأالأه من قبأل 

 .(1)مجموعة الدائنين إذا كان المستأجر يعلم بتوقف التاجر عن الدفع
من كأأل مأأا تقأأدم ذكره يتبين أن إدارة التأأاجر المفلس لأموالأأه كتأأأجيرهأأا مثلا يجعأأل  
إجارته تارة باطلة بشكل وجوبي وتارة أخرى قابلة للإبطال، أي أن إبطالها يكون جوازياً 

 لمجموعة الدائنين.
وبعد هذا هل يمكن للمسأأأتأجر من المفلس بعد الحكم بمفلاسأأأه أو في فترة توقفه عن  

توافر شأأأروط الإبطال وقيام الدائنين بذلك أن يتمسأأأك بعقد الإيجار؟ في الحقيقة  الدفع و 
لا يمكنه ذلك، لأن العقد الباطل لا يرتب أثراً وما بني على الباطل فهو باطل، وبالتالي  
لا يمكنه أن يتمسأأأأأك بعقد الإجارة، فلا يمكنه أن يتمسأأأأأك به، ويعتبر العقد كأن لم يكن  

ذي عقده المفلس، لم يكن صأأأحيحاً بل باطلًا إذا وقع بعد الحكم في حقهم، لأن العقد ال
بمفلاسأأأأأأأأه ويكون قابلًا للإبطال إذا وقع في فترة توقفه عن الدفع، فمذا تمسأأأأأأأأك الدائنون  
بالابطال فيعد العقد بالنسأأأأأأأأبة لهم كأن لم يكن، وهذا هو الحال في قانون إعادة التنظيم  

 والإفلاس في البحرين أيضاً.
ة لابد من التذكير أن بطلان تصرفات المفلس سواء أكان البطلان وجوبياً  وفي النهاي

أم جوازيأأاً ليس بطلانأأاً بأأالمعنى الكأأامأأل للبطلان بحيأأث يترتأأب عليأأه زوال التصأأأأأأأأأأأأأأرف 
وإعأأادة الحأأالأأة إلى مأأا كأأانأأت عليأأه قبأأل التعأأاقأأد، بأأل هو في الحقيقأأة مجرد عأأدم نفأأاذ 

ئه صأأأأأأأحيحاً منتجاً لآثاره بين المفلس التصأأأأأأأرف في حق جماعة الدائنين وحدها مع بقا
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وفي هأذه الحأالأة (  1)ومن تعأاقأد معأه بحيأث تجوز المطأالبأة بتنفيأذه بعأد انتهأاء التفليسأأأأأأأأأأأأأأة
انتهت التفليسأأأة وأعيد التاجر إلى وضأأأعه الطبيعي فيمكن للمسأأأتأجر أن يطالب التاجر 

مكنأأه منهأأا  بتنفيأأذ عقأأد الإيجأأار بحيأأث يجأأب عليأأه أن يمكنأأه من العين المؤجرة، فأأمذا  
أصأبن العقد سأاري المفعول، مع حق المسأتأجر بمسأقاط الأجرة عن الفترة التي لم ينتفع  

 فيها المأجور.
فمذا لم يمكنه التاجر من العين المؤجرة بعد انتهاء حالة الإفلاس، يصأأأأأأأأأأأأأبن من حق  
المسأأأأأأتأجر مطالبة المؤجر بفسأأأأأأخ العقد أو التنفيذ العيني مع حقه بالمطالبة بالتعوي   

ا اقتضأأأأأأأأأأأأى الأمر ذلك. ولا أجد ما يمنع من تطبيق هذا الحكم في التشأأأأأأأأأأأأريع المدني إذ 
 البحريني وقانون إعادة التنظيم والإفلاس البحريني.
 الفرع الرابع 

 المالك على الشيوع 
وردت نصأأأأأأأأأأأأأأوص متعأأددة في القأأانون المأأدني الأردني والبحريني في الفرع المتعلق  

ل الشأأأأأأأأائع والملكية الشأأأأأأأأائعة عموماً، حيث ورد في بالملكية الشأأأأأأأأائعة تتعلق بمدارة الما
تكون إدارة المال الشأأأأأأأأائع من    -1من القانون المدني الأردني ما يلي: ج    1033المادة 

فمذا تولى أحد الشأأأأركاء الإدارة  -2حق الشأأأأركاء مجتمعين ما لم يتفق على غير ذلك.  
من القانون نفسأأأه    1034دون اعتراض من الباقين عد وكيلًا عنهمج كما ورد في المادة  

يكون رأي أغلبيأة الشأأأأأأأأأأأأأأركأاء في إدارة المأال ملزمأاً للجميع وتعتبر الأغلبيأة بقيمأة    -1ج
فمن لم يتفق الشأركاء جاز لهم أن يختاروا مديراً وأن يضأعوا لإدارة المال   -2الأنصأبة.  

اً  والإنتفاع به نظاماً يسأأأري على الشأأأركاء جميعاً وعلى خلفائهم سأأأؤاء أكان الخلف عام 

 
الدكتور مصطفى كمال طه، القانون التجاري/ الأوراق التجارية والإفلاس، الدار الجامعية  -1

وص   449و ص  444و ص  443بيروت، بدون طبعة، بدون تاريخ، ص  -شر  للطباعة والن
. وسيشار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: مصطفى كمال طه، الأوراق التجارية  457
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أو خأاصأأأأأأأأأأأأأأاً أو أن يطلأب أحأدهم من المحكمأة أن تتخأذ مأا يلزم لحف  المأال وأن تعين  
 مديراً للمال الشائعج.

من القأأأانون المأأأدني البحريني مأأأايلي: )تكون إدارة المأأأال   779كمأأأا ورد في المأأأادة  
الشأأأأأأأأائع من حق الشأأأأأأأأركاء مجتمعين مالم يوجد اتفاق أو نص في القانون على خلاف 

لأغلبية الشأأأأأأركاء، على    -من القانون نفسأأأأأأه مايلي: )أ  780في المادة  ذلك(. كما ورد 
أسأأاس قيمة الحصأأص، أن تقوم بأعمال الإدارة المعتادة، ولها أن تعين من الشأأركاء أو 

ويسأأأأأأأأأأأأري ما  -من غيرهم مديراً يقوم بهذه الأعمال، ولها أن تضأأأأأأأأأأأأع نظاماً للإدارة. ب 
 .(1)سواء كان الخلف عاماً أو خاصاً(تتخذه الأغلبية على جميع الشركاء وخلفائهم 

يسأأأأأأأأأأأأأتخلص من هذه النصأأأأأأأأأأأأأوص أن إدارة المال الشأأأأأأأأأأأأأائع وأهمها إيجاره تكون من  
صأألاحية الشأأركاء مجتمعين، وهذا أمر واضأأن لا خلاف فيه، فلو قام الشأأركاء جميعهم  
بأمبرام عقأد إيجأار مع رخر أج،روا بموجبأه المأال المملون لهم على الشأأأأأأأأأأأأأأيوع، فأمن هأذا 

د يكون ملزماً لهم جميعاً ولا يمكنهم إلغاؤه.. وإذا قام بالتأجير أحد الشأركاء دون أن العق
يعترض عليه الباقون عد وكيلًا عنهم حسأأأأأأأأأأأب التشأأأأأأأأأأأريع الأردني، بمعنى أن قيام أحد 
الشأأأأأركاء بتأجير العقار ولو كان يملك حصأأأأأة صأأأأأغيرة فيه لا تتجاوز حصأأأأأة أي واحد 

ض عليأأأه فيمأأأا فعأأأل، فأأأمن تأأأأجيره يكون نأأأافأأأذا في حق منهم، ولم يقم البأأأاقين بأأأالاعترا
 الباقين من الشركاء.

وما قام به الشأأأريك من تأجير للمال الشأأأائع يعد موقوفاً على إجازة الشأأأركاء الباقين،  
فمن أجازوه نفذ في حقهم. وإجازتهم له قد تكون صأأأأأأريحة، بأن يصأأأأأأرحوا بأنهم قبلوا ما 

عدم اعتراضأأأأأهم على ما قام به شأأأأأريكهم من  فعله شأأأأأريكهم، وقد تكون ضأأأأأمنية، وذلك ب
تأجير للعقار، وفي هاتين الحالتين يعد الشأأأأأأأأأأأأأأريك وكيلًا عنهم فيما فعل، وعندها يكون  

 
انظر في موضأوع الإيجار الصأادر من المالك على الشأيوع، جميل وشأحاته، العقود المسأماة، ص  -1

. وتناغو، عقد الإيجار، 111 -  105إبراهيم سأأأأأأأعد، العقود المسأأأأأأأماة، ص  ، وانظر كذلك نبيل393
 .154. وطلبة، عقد الإيجار، ص 85 - 81. ونجيدة، عقد الإيجار، ص 49 - 45ص 
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عقد الإيجار نافذاً وملزماً لجميع الشأركاء. فمذا لم يجز باقي الشأركاء ما قام به شأريكهم  
شائعة من أحد الشركاء فمن إيجاره يكون غير موجود بالنسبة لهم. لأن أيجار الحصة ال

ويكون العقأد موقوفأاً بحقهم، وإذا لم يجيزوه فأمن ذلأك يؤدي   (1)لا يسأأأأأأأأأأأأأأري على البأاقين  
إلى بطلانأه في حقهم وذلأك من وقأت صأأأأأأأأأأأأأأدوره، بمعنى أن عقأد الإيجأار يكون بأاطلًا 

 بالنسبة لباقي الشركاء.
وكان يملأك أكثر  على أنه لابد من التأذكير أنه لو قام أحد الشأأأأأأأأأأأأأأركاء بتأأجير العقأار  

من نصأأأأأأأأف العقار ولو بقليل فمن تأجيره يلزم باقي الشأأأأأأأأركاء ولو كانوا عدة لأن المادة  
من القانون المدني الأردني نصأأأأأأت على أن يكون رأي أغلبية الشأأأأأأركاء في   1/  1034

إدارة المال ملزماً للجميع، واعتبرت أن الأغلبية بقيمة الأنصأأأأأبة وليس بعدد أصأأأأأحابها.  
هذه كان الشريك الواحد يملك أكثر من نصف الحصص فكان تأجيره ملزماً وفي حالتنا  

له ولبقية الشأركاء مهما بلا عددهم، طالما كانت حصأصأهم تقل عن نصأف الحصأص 
 .(2)جميعاً 

وهذا يكون في الحالة التي   -على أنه إذا لم يتفق الشأأأأركاء على إدارة المال الشأأأأائع  
من نصأأأأأأف الحصأأأأأأص أن تتفق على إدارته   لا تسأأأأأأتطيع ف ة من الشأأأأأأركاء تملك أكثر

فمن من حق الشأأأأأأأركاء جميعاً أن يختاروا مديراً منهم أو من غيرهم لإدارة  -بشأأأأأأأكل ما  
المال الشأأائع، وأن يضأأعوا لإدارة المال المملون على الشأأيوع والإنتفاع به نظاماً يسأأري 

لا تعجب  على الشأأأأأركاء جميعا بحيث يلزمهم ولو كانت إدارته بموجب النظام السأأأأأاري 
أحداً منهم ولو كان صأأأأأأاحب أغلبية الحصأأأأأأص، طالما كان قد قبل بهذا النظام ابتداء، 

 
، والمنشور بمجلة نقابة المحامين 1961سنة،    60/  114انظر قرار محكمة التمييز الأردنية رقم   -1

. وسأأأأأأأأيشأأأأأأأأار لقرارات محكمة التمييز الأردنية في 139ص   ،1982الأردن سأأأأأأأأنة  –الأردنية/ عمان  
القضأأأأأأأايا الحقوقية عند ورودها فيما بعد هكذا: تمييز حقوق، ثم يذكر رقم القضأأأأأأأية، ثم سأأأأأأأنة النشأأأأأأأر 

 بمجلة نقابة المحامين، ثم رقم الصفحة المنشورة بها القضية.
. وانظر كذلك، 113  -  109انظر في هذا الموضأأأأأأوع، بدر جاسأأأأأأم اليعقوب، عقد الإيجار، ص    -2
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وبأالتأالي فأمذا كأان هأذا النظأام ينص على أن يقوم المأدير بتأأجيره، وقأام فعلًا بأذلأك، فأمن 
الإيجار يلزم جميع الشأأأأأأأأركاء ولو لم يقبل به بعضأأأأأأأأهم حتى لو كانوا أصأأأأأأأأحاب غالبية  

موقعين على النظام السأأأأأأأأاري وقابلين به. على أنه إذا لم يتفق    الحصأأأأأأأأص طالما كانوا
الشأركاء على وضأع مدير للعقار المملون على الشأيوع، فمن حق أي شأريك مهما قلت 
حصأأأأأأأأأأأأأأتأه أن يطلأب من المحكمأة أن تصأأأأأأأأأأأأأأدر قراراً تتخأذ بموجبأه مأا يلزم لحف  المأال 

ن الإجراءات مأأا يلزم وتعيين مأأديراً لأأه، عنأأدهأأا يكون من حق هأأذا المأأدير، أن يتخأأذ م
لإدارة المأأال الشأأأأأأأأأأأأأأأأائع، ومنهأأا تأأأجيره، الأأذي يكون ملزمأأاً للجميع ولو لم يوافق عليأأه  
أصأأأأأأأأأأأأحاب أغلبية الأنصأأأأأأأأأأأأبة، باعتبار أن تعيين المدير كان بقرار من المحكمة لإدارة 

 المال الشائع.
وسأأواء أكانت إدارة المملون على الشأأيوع باتفاق جميع الشأأركاء أم عن طريق المدير 
الأذي تم اختيأاره منهم أم من قبأل المحكمأة، أم عن طريق النظأام الأذي وضأأأأأأأأأأأأأأعوه لهأذه 
الغاية، فمنه يسأأأأأأأأأأأري على جميع الشأأأأأأأأأأأركاء ويلزمهم جميعاً كما يلزم خلفائهم من بعدهم  

إذا كانت إدارته  - خاصأاً كالمشأتري.  ويكون المسأتأجر  سأواء أكانوا خلفاً عاماً أم خلفاً 
قد اسأأأأأأأأتأجر ممن هو أهل للإيجار ويكون عقده    -المال المملون على الشأأأأأأأأيوع إيجاراً  

 .(1)ملزماً للمؤجر وشركاؤه ولخلفهما العام والخاص 
 الفرع الخامس 

 المالك اتخذت بحقه إجراءات البيع بالمزاد 
قأأانون الإجراءات الأردني على مأأا يلي: جفي تسأأأأأأأأأأأأأأليم غير  من    100تنص المأأادة  

المنقول إلى المشأأأأأأأأأتري وفي حل المنازعات الممكن حدوثها حيال شأأأأأأأأأخص ثالث يؤخذ 
بعين الاعتبار الحالة التي كان عليها ذلك المال عندما قامت دائرة الإجراء بوضأأأع اليد 

العقود الواقعة بعد تاريخ    عليه تمهيداً لبيعه في المزاد، فالإيجار والاسأأأأأأأأأأأت جار وسأأأأأأأأأأأائر
 

. وانظر في ذلأك أبو 135و   134الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر في البقأاء في العين المؤجرة، ص   -1
 .111 - 108، وانظر فرج، عقد الإيجار، ص 130 - 118السعود، عقد الإيجار، ص 
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وضأأأأأأع اليد تبقى نافذة المفعول إلى اليوم الذي يتم فيه التسأأأأأأليم وبعد ذلك يجب تسأأأأأأليم  
ذلأأك المأأال إلى مشأأأأأأأأأأأأأأتريأأه دون الحأأاجأأة إلى حكم رخرج. ولا يوجأأد نص مقأأابأأل للنص 

من قانون المرافعات المدنية   301الأردني في التشأأأأأأأأأأأريع البحريني سأأأأأأأأأأأوى نص المادة  
التي تنص على أنه )متى سأأأجل العقار باسأأأم المشأأأتري وجب على محكمة   (1)والتجارية

التنفيذ بناء على طلب من الراسأأأأأأأي عليه المزاد أن تبلا شأأأأأأأاغلي العقار بوجوب تخليته  
وتسأليمه خلال ثلاثين يوماً، فمذا انتهت المدة دون تسأليم أمرت المحكمة بمجراء التخلية  

شأأأاغل العقار يجوزه بموجب عقد إيجار أو عقد من  الجبرية أو التسأأأليم وذلك مالم يكن  
 عقود الإدارة الحسنة.

ويلاح  من النص الأردني أنأه إذا كأانأت العقأارات مؤجرة بموجأب عقود إيجأار ثأابتأة  
التاريخ ثبوتاً رسأأأأمياً، بحيث كان تاريخها الثابت ثبوتاً رسأأأأمياً سأأأأابقاً على وضأأأأع إشأأأأارة 

ها تسري بحق الحاجزين والمحال عليه العقار، أما الحجز على العقار تمهيداً لبيعه، فمن
إذا كانت هذه العقارات مؤجرة بموجب عقود ثابتة التاريخ ثبوتاً رسأأمياً بعد وضأأع إشأأارة  
الحجز على العقأأأار، فأأأمن هأأأذه العقود تكون نأأأافأأأذة في حق الحأأأاجزين والمحأأأال عليأأأه  

 .(2)العقار إلى اليوم الذي يتم تسليم العقار إليه نتيجة المزاد 
ويلاح  من النص البحريني أن شأأأأأأأأأأأأأأأاغأل العقأار يجأب عليأه أن يخلي العقأار متى  
سأجل العقار بمسأم المشأتري وبناء على طلبه خلال ثلاثين يوماً من رسأو المزاد، إلا إذا 
كان شأأأأأأاغل العقار قد اسأأأأأأتأجره بموجب عقد إيجار أو عقد من عقود الإدارة الحسأأأأأأنة، 

بب يجب عليه اخلاؤه ما عدا إذا كان شأأأأأأغله له فمعنى ذلك أن شأأأأأأاغل العقار لأي سأأأأأأ

 
 .1971لسنة  12الصادر بالمرسوم بقانون رقم  -1
الأردن/ مطابع الهدف  -الدكتور مفلن عواد القضأأأأأاة، أصأأأأأول التنفيذ في القانون الأردني، عمان   -2

. وسأأيشأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: القضأأاة، أصأأول  175و   174، ص 1987طبعة 
. وانظر كذلك حول نفس الموضوع نبيل إبراهيم 114  -113التنفيذ. وانظر، فرج، عقد الإيجار، ص  

 .34. وتناغو، عقد الإيجار، ص 112 - 111سعد، العقود المسماة، ص 
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بسأأأأأبب الإيجار أو عقد من عقود الإدارة الحسأأأأأنة فيبقى به سأأأأأواء أكان ذلك قبل رسأأأأأو 
 المزاد أو بعده.

ويجب التذكير بأن عقود الإيجار السأأأأأابقة على إشأأأأأارة الحجز على العقار، والتي لم  
حاجز أو المحال عليه العقار إلا إلى تكن ثابتة التاريخ ثبوتاً رسأأأأأأأمياً، لا تكون ملزمة لل

اليوم الذي يتم فيه تسأأأأأليم العقار لمن رسأأأأأا عليه المزاد، والسأأأأأبب في ذلك أن المالك قد 
يقوم بتواطؤ أو غش منه بمبرام عقد إيجار بأجرة منخفضأأأأة وبتاريخ سأأأأابق على وضأأأأع 

ينفر    إشأأأأأأأأأارة الحجز أضأأأأأأأأأراراً بالدائنين أو الحاجز أو من سأأأأأأأأأيرسأأأأأأأأأو عليه المزاد، حتى
المزايدين من الإشأأأتران في المزاد إذا وجدوا أن أجرة هذا العقار منخفضأأأة فيعطل البيع  
عمليأاً عن طريق تخفي  الأجرة تخفيضأأأأأأأأأأأأأأاً كبيراً، فلأذلأك وخوفأاً من التحأايأل فأمن عقأد 
الإيجار الذي يسأأأبق وضأأأع إشأأأارة الحجز على العقار لا يلزم الحاجزين ومن رسأأأا عليه  

ثابت التاريخ ثبوتاً رسمياً قبل وضع إشارة الحجز على العقار، ليكون  المزاد إلا إذا كان  
هذا الإيجار حقيقياً وليس صأأأأأأأأأأأأورياً، ول لا يبرم أضأأأأأأأأأأأأرار بالحاجزين ومن رسأأأأأأأأأأأأا عليه  

 .(1)المزاد 
وبناء على هذا فمن عقود الإيجار التي تتم على عقار وضأأعت على صأأحيفته إشأأارة  

فذة في حق الحاجزين ومن رسأأأأأأأأأأأأأا عليه المزاد إلا حجز لبيعه بالمزاد العلني لا تكون نا
إذا كانت هذه العقود ثابتة التاريخ ثبوتاً رسأأأأأأمياً يسأأأأأأبق عقد الإيجار، أما إذا كانت هذه 
العقود ثابتة التاريخ ثبوتاً رسأأأأأأمياً وكان تاريخها الثابت ثبوتاً رسأأأأأأمياً بعد وضأأأأأأع إشأأأأأأارة  

و كانت بتاريخ يسأأأأبق وضأأأأع إشأأأأارة الحجز على صأأأأحيفة العقار تمهيداً لبيعه بالمزاد، أ
الحجز على العقار ولكن هذا التاريخ ليس ثابتاً ثبوتاً رسأمياً، فمنها لا تلزم الحاجزين أو 
من رسأأا عليه المزاد إلا إلى اليوم الذي يتم فيه تسأأليم العقار إلى مشأأتريه وهو من رسأأا 

 
. وانظر أبو السأأأأأأأأأأأأأأعود، عقأأد  126الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر في البقأأاء في العين المؤجرة، ص   -1

 .118الإيجار، ص 
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يسأأأألم العقار الذي  عليه المزاد، بحيث يجب على المسأأأأتأجر في الحالتين الأخيرتين أن 
 يستأجره إلى من رسا عليه المزاد دون حاجة إلى حكم قضائي يقضي بمخلاء المأجور.

 الفرع السادس 
 المالك راهنا  رهنا تأمينيا  

وردت نصأأأأأأأأأأأأأأوص متعأأددة في أمأأاكن متفرقأأة بخصأأأأأأأأأأأأأأوص إيجأأار الراهن في الرهن  
جللراهن رهناً    على أن  1/  1336التأميني، ففي القانون المدني الأردني نصأأأأأأأأأأأأت المادة 

تأمينياً حق إدارة عقاره المرهون والحصأأأأأول على غلته حتى تاريخ نزع ملكيته جبراً عند  
الإجارة المنجزة الصأأأأادرة   -1على أن ج  1344ج. ثم نصأأأأت المادة  (1)عدم الوفاء بالدين

أمأأا    -2من الراهن لا تنفأأذ في حق المرتهن إلا إذا كأأانأأت ثأأابتأأة التأأاريخ قبأأل الرهن.  
الإجارة المضأأأأأأأأأافة التي تبدأ بعد انتهاء الإجارة المنجزة فلا تنفذ في حق المرتهن مطلقاً 

ون وضأأأأع الأموال غير المنقولة تأميناً للدين . وفي قان(2)إلا إذا سأأأأجلت في عقد الرهنج
الأردني نصأأأأأأأت المادة الخامسأأأأأأأة منه على أنه جعندما يطلب وضأأأأأأأع عقار تأميناً لدين 
يجب أن تقدم وثيقة مصأأأأأأأدقة من مرجع مختص تتضأأأأأأأمن بيان ما إذا كان ذلك العقار 

د على المداينة مأجوراً أم لا مع بيان مدة إيجاره، فمذا كان مأجوراً وكانت مدة إيجاره تزي
فترتب على المسأأأأأأأأأأأأتأجر أن يعطي تعهداً بمخلاء العقار عند حلول أجل المداينة أو أن 
يعطي الأأدائن تعهأأداً بأأأن لا يطلأأب بيع ذلأأك المأأال إلا عنأأد إنتهأأاء مأأدة الإيجأأار فأأمذا 

 (3)أعطي أحدهما بما ذكر ينظم سند الإدانة وفق ما هو مبين في المادة الآتية:ج

من    956من القأانون المأدني الأردني والمأادة     1/ 1336المأادة  ويلاح  من نص  
القأأأانون المأأأدني البحريني أن من حق الراهن إدارة عقأأأاره المرهون بأأأالإسأأأأأأأأأأأأأأتعمأأأال أو 
الاسأأأأتغلال، ومن أوجه اسأأأأتغلاله إيجاره والحصأأأأول على عوائده وغلته حتى تاريخ نزع  

 
 من القانون المدني البحريني. 956يقابلها نص المادة  -1
 من القانون المدني البحريني. 957قابلها نص المادة ي -2
 لا مرادف لهذا النص في التشريع البحريني. -3
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الإيجار في حق المرتهن   الملكية عنه، لكن السأأأأأأأأأأؤال الذي يطر  نفسأأأأأأأأأأه هو مدى نفاذ 
الذي قد يؤدي ايجاره إلى عزوف المشأأأأأأأترين عن شأأأأأأأراء العقار إذا عرض للبيع بالمزاد 

 العلني وهو مأجور وهذا يؤدي إلى الإضرار به؟
  957والمادة    1344كما هو واضأن من نصأوص القانون المدني الأردني في المادة 

ارة المنجزة والإجأارة المضأأأأأأأأأأأأأأأافأة، فأمذا  من القأانون المأدني البحريني فقأد فرقتأا بين الإجأ
كانت الإجارة المنجزة منعقدة قبل تسأأأأأأجيل رهن العقار وكانت هذه الإجارة ثابتة التاريخ  
قبل الرهن فمنها تلزم المرتهن وتكون نافذة في حقه. و إذا كانت الإجارة مضأأأأأأأأأأأأأأافة إلى 

ل بعأأأد انتهأأأاء الإجأأأارة المنجزة فلا تكون هأأأذه الإجأأأارة نأأأافأأأذة في حق   أجأأأل لاحق يَحأأأُ
المرتهن إلا إذا أدرجأت في عقأد الرهن نفسأأأأأأأأأأأأأأه، ومعنى ذلأك أن العقأار الأذي يتم رهنأه  
وكان مؤجراً بعقد إيجار ثابت التاريخ قبل الرهن فمنه يلزم المرتهن. والأمر نفسأأأأه يمكن  
أن يقال لو أن الإيجار كان مضأأأافاً إلى أجل وأدرج في عقد الرهن نفسأأأه وتم تسأأأجيله،  

ملزماً للمرتهن باعتبار أن المرتهن قد قبل الرهن بوجود عقد إيجار مضأأأأأأأأأأافاً   فمنه يكون 
 إلى مدة مستقبلية.

أمأا إذا كأان عقأد الإيجأار منجزاً لكنأه ليس ثأابأت التأاريخ قبأل الرهن أو كأان مضأأأأأأأأأأأأأأافاً  
إلى أجأل لاحق ولم يقبأل بأه المرتهن، فأمنأه لا يلزمأه في الحأالتين ويكون غير نأافأذ في 

على المسأأأأأأأتأجر أن يقوم بمخلاء المأجور عند رسأأأأأأأو المزاد اسأأأأأأأتناداً إلى حقه، وينبغي  
من قانون الإجراء الأردني التي تنص على أن الإيجار والاسأت جار وسأائر   100المادة 

العقود الواقعة على عقار بعد تاريخ وضأأأأأأأأع اليد تبقى نافذة المفعول إلى اليوم الذي يتم  
 ال إلى مشتريه بدون حاجة إلى حكم رخر.فيه التسليم وبعد ذلك يجب تسليم الم

ويلاح  من نص المادة الخامسأة من قانون وضأع الأموال غير المنقولة تأميناً للدين  
والتي لا مرادف لها في القانون البحريني، إنه عندما يرغب الدائن بوضأأأأأأأأع عقار تأميناً  

إذا كان    لدينه فيمكنه أن يطلب وثيقة مصأأأأأأأأدقة من جهة مختصأأأأأأأأة تتضأأأأأأأأمن بياناً فيما
العقأأار مؤجراً أم لا، فأأمذا تبين أنأأه ليس مؤجراً أبرم عقأأد الرهن وإذا وجأأده مؤجراً فمن 
حقأه أن يعرف مأدة إيجأاره، وإذا وجأد أن المأدة الإيجأاريأة أزيأد من فترة المأداينأة فمن حقأه 
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أن يطلأب من المؤجر أن يقأدم لأه تعهأداً موقعأاً من المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر بأمخلاء المأأجور عنأد 
المأداينأة وعأدم قيأام المأدين بوفأاء الأدين، كمأا أن من حق المأدين أن يطلأب حلول أجأل  

من الدائن تعهداً بعدم المطالبة ببيع المأجور إلا عند انتهاء مدة الإيجار، فمذا حصأأأأأأأأل 
 التعهد من أي منهما يتم الرهن وإلا فلا.

عند   على أنه لابد من القول أنه إذا اسأأأأأأأأأأأتأجر المسأأأأأأأأأأأتأجر العقار، وكان هذا العقار
اسأأأأأت جاره مرهوناً تأميناً للدين فمنه ملزم بمخلائه عند حلول أجل الدين إذا لم يقم الراهن  
بوفاء دينه، لأن المشرع أراد أن يحف  للدائن حقه في استيفاء دينه ببيع العقار المرهون  
حأال حلول أجأل الأدين وعأدم قيأام المأدين بوفأائأه دون أن يحول الإيجأار بينأه وبين بيعأه،  

ذا فمن حق المشأأأأأأأتري لعقار عن طريق المزاد أن يطلب من المسأأأأأأأتأجر إخلاءه إذا وله
. كما أن عقد إيجار الشأأأأأقة لا يكون نافذاً بمواجهة من (1)كانت إجارته بعد وجود الرهن

يرسأأأأأأأأأأأأأأو عليأه المزاد عنأد بيعهأا بأالمزاد العلني إذا كأان عقأد الإيجأار هأذا قأد تم بتأاريخ  
 .(2)لاحق على تنظيم سند الإدانة

 المطلب الثاني 
 (3)المؤجر صاحب حق التصرف

لقد اعتبر القسأأأأأأأم الأول من الأراضأأأأأأأي المفتوحة من قبل العثمانيين ملكاً لبيت المال 
وتعرف تلك الأراضأي باسأم الأراضأي الأميرية، وكان التصأرف بها يأخذ وجهين: الأول 

 
 .490، ص 1965سنة  452/64تمييز حقوق  -1
 .2183، ص 1990سنة  88/ 1210تمييز حقوق  -2
انين لن يكون هذا العنوان مقارناً مع التشأأأأريعات البحرينية لأن حق التصأأأأرف غير موجود في القو  -3

البحرينية باعتباره نوعاً من الأراضأأأأأأي، فهو معروف في الأردن بأنه الأراضأأأأأأي الأميرية وهي نوع من 
الأراضأأأي يجري عليها حق التصأأأرف، كما أنه معروف في التشأأأريعات العراقية، انظر الدكتور جعفر 

 -ر الثقافة، عمان  المقاولة، الناشأأأأأر مكتبة دا  -الإيجار  -الفضأأأأألي الوجيز في العقود المدنية، البيع 
وسأأأأيشأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: الفضأأأألي، العقود   205، ص 1997،  2الأردن، ط

 المدنية.
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قانوني وهو تصأأأأأأأأأأأرف الدولة بحكم ملكيتها لرقبة الأرض: والثاني فعلي وهو تصأأأأأأأأأأأرف 
الطابو(   -الإنتفاع بها بموجب سأأند التسأأجيل  الشأأخص بالأرض، ومقتضأأاه اسأأتغلالها و 

. ويؤكد قانون الأراضأأأأأأأأأأأأأأي العثمأاني أن رقبأة الأرض تكون للأدولأة  (1)الذي يجيز له ذلك
وأن ما يفوض هو جحق التصأأرفج، وبالتالي فمن الأراضأأي الأميرية هي الأراضأأي التي 

 لقانون الأراضأأي  تعود رقبتها للدولة ويجري أمر إحالتها وتفويضأأعا من قبل الدولة طبقاً 
العثمأاني وقوانين الأراضأأأأأأأأأأأأأأي المختلفأة والمتعأددة التي صأأأأأأأأأأأأأأدرت في الأردن من بأدايأة 
الخمسأأأأينات وحتى الآن. وعليه فمن رقبة الأراضأأأأي الأميرية تعود للدولة وأن أصأأأأحاب 
حق التصأرف لا يملكون فيها إلا حق الإسأتعمال والاسأتغلال مجرداً عن الرقبة ويسأمى 

. وأصأأأبن حق صأأأاحب التصأأأرف على الأرض الأميرية شأأأاملًا كل هذا جحق التصأأأرفج
 .(2)أنواع التصرفات عدا ما يتعلق بالرقبة حيث أنها تظل ملكاً للدولة

وإذا أحيلت الأراضأأأأأأأأي الأميرية من الدولة لنفراد فمن ذلك يكون مقابل ما تسأأأأأأأأتوفيه  
انون. وبذلك لم منهم من أموال ليكون لهم الحق في التصأأأأأأأأرف بها طبقاً لما رسأأأأأأأأمه الق

تعد الأراضأأأي منحة تملك الدولة اسأأأتردادها متى شأأأاءت ولم تعد العلاقة بين الأراضأأأي  
الأميرية وصأأأأأأأأاحب حق التصأأأأأأأأرف غير ثابتة، بل أصأأأأأأأأبحت ثابتة ومسأأأأأأأأتقرة ويدعمها  
القانون ولا يمكن اسأأأأتردادها إلا ضأأأأمن ما نص عليه القانون نفسأأأأه، وأصأأأأبن صأأأأاحب 

ة شأأأأاملًا كل أنواع التصأأأأرفات عدا ما يتعلق بالرقبة  حق التصأأأأرف على الأرض الأميري
 .(3)حيث أنها تظل ملكاً للدولة

من القأانون المأدني الأردني على مأا يلي: يجوز للأدولأة   1/ 1198وقأد نص المأادة  
أن تبين حق التصأأأرف في الأراضأأأي المملوكة لها جالأميريةج لمن يرغب بالشأأأروط التي 

 
الأسأأأأأأأتاذ خليل إبراهيم الخالد والأسأأأأأأأتاذ مهدي محمد الأزري، تاريخ أحكام الأراضأأأأأأأي في العراق،  -1

هذا المرجع عند وروده فيما بعد . وسأيشأار ل51، ص  1980بغداد، ط   -الناشأر دار الحرية للطباعة  
 هكذا: الخالد والأزري تاريخ أحكام الأراضي في العراق.

 .51الخالد والأزري، تاريخ أحكام الأراضي في العراق، ص  -2
 .57و  56المرجع نفسه، ص  -3
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عن كثير من حقوق المتصأأأرف في حق   1/  1199المادة يفرضأأأها القانون، ثم نصأأأت 
التصأأأأرف ثم جاءت الفقرة الثانية من نفس المادة وأضأأأأافت جوله أن يفرغها فراغاً قطعياً  

. ثم (1)وأن يؤجرها وأن يعيرها وأن يرهن حقه في التصأأأأأرف توثيقاً للدين أو رهناً حيازياًج
على الشأأيوع في حق التصأأرف ما  حكماً يتمثل في أنه جيسأأري   1202أوردت لنا المادة  

يسأأأأأأري على الشأأأأأأيوع في حق الملكية من الأحكام إلا ما تعارض منها مع نص خاص 
 أو مع طبيعة حق التصرفج.

والذي يهمنا من هذه النصأأأأأأأأوص حكمان هما: الأول حق صأأأأأأأأاحب حق التصأأأأأأأأرف  
ع بميجار الأرض الأميرية التي له عليها حق التصأأأرف، والثاني: أنه تسأأأري على الشأأأيو 

في حق التصأأأأأأرف ما يسأأأأأأري على الشأأأأأأيوع في حق الملكية إلا ما يتعارض مع طبيعة  
 حق التصرف.

وبخصأأأأأأوص الحكم الأول، فمن من حق صأأأأأأاحب حق التصأأأأأأرف أن يقوم بتأجيرها،  
من القأانون المأدني الأردني. لكن عقود الإيجأار    1/  1199اسأأأأأأأأأأأأأأتنأاداً إلى نص المأادة  

ها يجب تنظيمها وتسأجيلها في دوائر الأراضأي،  المتعلقة بأراض أميرية تمت التسأوية في
 .(2)وكل عقد ينظم خلافاً لما ذكر لا تسمع الدعوى به في المحاكم الأردنية

وقأد حكمأت محكمأة التمييز الأردنيأة بقرارات عأديأدة لهأا بأاعتبأار عقود الإيجأار على  
قع العقار أراض تمت فيها التسأأأأوية باطلة إذا لم تتم في دائرة تسأأأأجيل الأراضأأأأي التي ي

. واسأأأتثنت من أحكامها العقارات التي ينطبق عليها قانون (3)ضأأأمن دائرة اختصأأأاصأأأها

 
 .202انظر العبيدي، العقود المسماة، ص   -1
 من قانون تسوية الأراضي والمياه في الأردن. 4/ 16المادة  -2
، ص 1981سأأأنة   80/  413. وتمييز حقوق  1250، ص 1977سأأأنة   77/  205تمييز حقوق   -3

896. 
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المالكين والمسأأتأجرين حيث أنها لا تخضأأع لقاعدة التسأأجيل لتكون صأأحيحة، بل تكون  
 .(1)كذلك ولو لم يتم تسجيلها في تلك الدائرة

التصأرف ما يسأري  أما بخصأوص الحكم الثاني وهو أنه يسأري على الشأيوع في حق 
على الشأأأأيوع في حق الملكية إلا ما يتعارض مع حق التصأأأأرف، فنقول أيضأأأأاً ما قلناه 
بخصأأأأوص إدارة المال المملون على الشأأأأيوع، وباختصأأأأار فمن من حق أصأأأأحاب حق 
التصأرف مجتمعين أن يؤجروا المال الشأائع الذي لهم عليه حق التصأرف، كما أن قيام  

تأجير المال المشأأأترن دون اعتراض من أحد الشأأأركاء أحد الشأأأركاء في حق التصأأأرف ب
يكون نافذاً في حقهم ولو كانت حصأأأأأته أصأأأأأغر الحصأأأأأص، بحيث يكون تصأأأأأرفه هذا 
موقوفاً على إجازتهم، فمما أن يجيزوه صأأأأراحة أو ضأأأأمناً أو يرفضأأأأوه فيعد كأن لم يكن  

في حق في حقهم، على أن يتم الرف  خلال مدة معقولة. كما أن قيام أحد الشأأأأأأأأأأأركاء 
التصأرف بتأجير المال يكون نافذاً في حق الباقين إذا كانت حصأته في المال أكثر من  

 النصف.
وإذا لم يتفق الشأأأأأأأأركاء على إدارة المال الشأأأأأأأأائع فمن حقهم أن يختاروا مديراً لإدارته  
ويضأأأأأأأأأأأأأأعوا نظأامأاً يسأأأأأأأأأأأأأأري عليهم، بحيأث يمكن للمأدير أن يؤجره طبقأاً لهأذا النظأام ولو 

ذلك، طالما كان يسأأأأأأتمد إدارته من النظام. وما يتم بخصأأأأأأوص المال   عارض غالبيتهم
الشأأأأائع سأأأأواء باتفاقهم جميعاً أو أغلبيتهم ممن يملكون أغلبية الحصأأأأص أو عن طريق 
المحكمة أو المدير أو المعين منهم، فمن إدارة المال الشائع تلزم جميع الشركاء والخلف 

اء بتأجير حصأأأأأأأأأأأأأته الشأأأأأأأأأأأأأائعة في حق العام والخاص لهم. على أن قيام أحد الشأأأأأأأأأأأأأرك
التصأأأأأأأأأرف دون حصأأأأأأأأأص الباقين يكون باطلًا اسأأأأأأأأأتناداً إلى القرارات المتعددة لمحكمة 
التمييز الأردنية وذلك لتعذر تسأأأأأأأليم الحصأأأأأأأة الشأأأأأأأائعة للمسأأأأأأأتأجر، إلا إذا كان تأجير  

 
، ص 1974سأأأأأأأنة    37/  307، وتمييز حقوق 697، ص  1969سأأأأأأأنة   69/  166تمييز حقوق  -1

، ص 1978سأأأأنة   199/78، وتمييز حقوق 106، ص  1978سأأأأنة   307/77وتمييز حقوق   347
 .1303، ص 1986سنة  85/ 383. وتمييز حقوق 1292
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الحصأأأأة المشأأأأتركة للشأأأأريك الآخر الوحيد فهذا ممكن لامكانية تسأأأأليم الحصأأأأة في مثل 
 .(1)لحالةهذه ا

وأود أن أذكر أنه إذا أقتسأأأأم الشأأأأركاء المال الشأأأأائع قسأأأأمة مهاياة زمانية وقام أحدهم  
بتأجير كل المال الفترة الزمنية التي يشأأأأأأأأأأأأغل الأرض بها، فمن الإجارة صأأأأأأأأأأأأحيحة لكن 
المسأأأأتأجر سأأأأيتقيد باسأأأأت جاره للمال في حدود المنفعة الزمانية التي يملكها مؤجره، فمذا 

يجار مع مدة المهايأة فعليه أن يخلي المأجور في الموعد المتفق عليه،  تسأأأأاوت مدة الإ
فأمذا كأانأت مأدة الإيجأار تزيأد عن مأدة المهأايأاة التي يملأك الشأأأأأأأأأأأأأأريأك الإنتفأاع بهأا فأمن 
المسأأأأأتأجر لا يمكنه أن يتمسأأأأأك بهذه المدة، لأن المدة الزائدة لا تلزم الشأأأأأركاء الباقين،  

التي لشأأأأأأأأأأأأأأريكهم موقوفأاً على إجأازتهم فأممأا أن يجيزوه  ويكون العقأد فيمأا زاد عن المأدة  
فينفذ أو لا يجيزوه فيبطل فيما زاد عن المدة التي من حق شأريكهم الإنتفاع بها، إلا إذا 
كانت حصأص هذا الشأريك تزيد عن النصأف فيلزمهم ما قام به من إدارة للمال الشأائع،  

الاتفأأأاق الأأأذي تم بينهم  مع حق كأأأل واحأأأد منهم بأأأالرجوع عليأأأه بأأأالتعوي  لإخلالأأأه بأأأ
 بخصوص المهاياة الزمانية، أو اللجوء للمحكمة من أجل قيامها بمنهاء الإجارة.

وإذا كانت المهاياة مكانية وقام أحد الشأأأركاء بتأجير حصأأأته، فمن هذا الإيجار يكون  
باطلًا، لأن المؤجر حقيقة الأمر يؤجر جزءاً من أرض شأائعة وليس كلها، ولا يعلم بعد 

 .(2)ة إن كانت هذه الحصة ستؤول إليه أم إلى غيرهالقسم
 

 المطلب الثالث 
 المؤجر صاحب حق الإنتفاع 

 
. وانظر بهأأذا 135و    134انظر الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر في البقأأاء في العين المؤجرة، ص   -1

 من هذا البحث. 11المعنى ص 
 .145الزعبي، حق المستأجر في البقاء في العين المؤجرة، ص  -2



ن   ي  ؤان 
لة  روح الق  امس ال العدد    - مج  سعؤن و   ج 

صدار    –   الت  ؤ ن  ا   2021  ؤلي 

 

426 

بأأأأنأأأه جحق عيني    من القأأأانون المأأأدني الأردني حق الإنتفأأأاع  1205عرفأأأت المأأأادة  
للمنتفع باسأأأأأأأتعمال عين تخص الغير واسأأأأأأأتغلالها مادامت قائمة على حالها ما لم تكن  

 .(1)رقبتها مملوكة للمنتفعج
ويلاح  من هذا النص أن حق الإنتفاع حق عيني يخول صأأأأأأأأأأأأأأاحبه كل مزايا الحق 

ويبقى  العيني ويمكنه من خلاله اسأأأأأأتعمال واسأأأأأأتغلال عين مملوكة رقبتها لغير المنتفع  
حقأأه بأأالإنتفأأاع في العين مأأا دامأأت قأأائمأأة وموجودة. ولكن حق الإنتفأأاع ينتهي بأأانتهأأاء  

 .(2)مدته أو بموت المنتفع، أي الأجلين أقرب 
فيجوز أن يكون    (3)ويراعى في حقوق المنتفع والتزاماته السند الذي أنشأ حق الإنتفاع

داً فمن المنتفع سأأأأأأأيتقيد بما قيده به  هذا السأأأأأأأند مقيداً أو مطلقاً من أي قيد، فمذا كان مقي
سأأأند الإنشأأأاء، وللمنتفع أن يسأأأتوفي التصأأأرف بعينه أو مثله أو ما دونه، ولمالك الرقبة 
أن يعترض على أي اسأأأأأأتعمال غير مشأأأأأأروع أو لا يتفق مع طبيعة الشأأأأأأيء المنتفع به  

غير، وأن يطلب من المحكمة انهاء حق الإنتفاع ورد الشأأأأيء إليه دون إخلال بحقوق ال
فمذا كان سأأأأأأأند الإنتفاع مطلقاً من كل قيد، فللمنتفع أن يتصأأأأأأأرف في العين المنتفع بها  

، ومن بين التصأأأأأأرفات المقبولة حسأأأأأأب (5). وأن يديره إدارة حسأأأأأأنة(4)التصأأأأأأرف المعتاد 
القأأأانون الأردني مأأأا يمكن لأأأه إدارتأأأه، وهو تأأأأجيره متقيأأأداً في ذلأأأك في حأأأدود المنفعأأأة  

التي يملكهأأا المنتفع، ولهأأذا فأأمن )الإيجأأار الصأأأأأأأأأأأأأأأادر ممن لأأه حق الزمأأانيأأة والمكأأانيأأة  
 .(6)الإنتفاع ينقضي بانقضاء هذا الحق إذا لم يجيزه مالك الرقبة ...(

 
 ص في القانون المدني البحريني.ولا يوجد نص مقابل لهذا الن -1
 /أ من القانون المدني البحريني.921من القانون المدني الأردني والمادة  1215المادة  -2
 من القانون المدني البحريني. 914من الفانون المدني الأردني والمادة  1207المادة  -3
 نون المدني البحريني./ب من القا916من القانون المدني الأردني والمادة  1209المادة  -4
 / أ من القانون المدني البحريني.916المادة  -5
من القانون المدني البحريني. وانظر في الموضأأأأأأأوع أبو السأأأأأأأعود، عقد الإيجار، ص   507المادة   -6

. وفرج، عقد الإيجار، ص 105و    103، وبدر جاسأأأأأأأأأأأأأأم اليعقوب، عقد الإيجار، ص 136  -  132
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والمنتفع إذا أجر عليأه أن يتقيأد في إيجأاره هأذا بحأدود المأدة التي يملكهأا، بحيأث إذا 
ولكن المنتفع مأأات قبأأل زادت مأأدة الإيجأأار عن مأأدة حق الإنتفأأاع أو لم تزد عن ذلأأك  

انتهأاء مأدة الإيجأار فأمن مأدة الإيجأار الزائأدة عن مأدة الإنتفأاع أو بعأد موت المنتفع لا 
 تنفذ في حق مالك الرقبة فمما أن يجيزها فتنفذ، أو لا يجيزها فتبطل في حقه.

  

 

. ونبيل إبراهيم سأأأأأأأأعد، العقود 297و   296عقود المسأأأأأأأأماة، ص  . وجميل وشأأأأأأأأحاته، ال116  -  114
. ونجيأدة، عقأد الإيجأار، ص 37 - 35. وتنأاغو، عقأد الإيجأار، ص 115و    114المسأأأأأأأأأأأأأأمأاة، ص 

. والعبيدي، العقود المسماة، ص 92  -  90. وعصام سليم، الوجيز في عقد الإيجار، ص  98  -  93
201. 



ن   ي  ؤان 
لة  روح الق  امس ال العدد    - مج  سعؤن و   ج 

صدار    –   الت  ؤ ن  ا   2021  ؤلي 

 

428 

 المطلب الرابع 
 المؤجر صاحب حق السكنى أو صاحب حق الإستعمال 

من القانون المدني الأردني على أنه جيصأأأأأأأأن أن يقع الإنتفاع    1220نصأأأأأأأأت المادة  
من    1221على حق الإسأأأأتعمال أو حق السأأأأكنى أو عليهما معاًج. ثم أوضأأأأحت المادة 

القانون نفسأأأأأأه بأنه جيتحدد مدى حق الاسأأأأأأتعمال وحق السأأأأأأكنى بحاجة صأأأأأأاحب الحق 
د المنشأ  للحقج. ثم حسأمت المادة وأسأرته لأنفسأهم فحسأب وذلك مع مراعاة أحكام السأن

من القأأانون ذاتأأه إمكأأانيأأة التنأأازل عن هأأذين الحقين بأأالقول جلا يجوز التنأأازل   1223
للغير عن حق الإسأأأأأتعمال أو عن حق السأأأأأكنى إلا بناء على شأأأأأرط صأأأأأرين في سأأأأأند 

 .(1)إنشاء الحق أو ضرورة قصوىج
عمال الشأأأأأيء ويلاح  من هذه النصأأأأأوص أن حق الإسأأأأأتعمال يعطي صأأأأأاحبه اسأأأأأت

لنفسأأأأه ولأسأأأأرته، فهو حق انتفاع على نطاق ضأأأأيق، لأن حق الإنتفاع يعطي صأأأأاحبه  
اسأتعمال واسأتغلال الشأيء، كما أن حق السأكنى يعطي صأاحبه اسأتعمال الشأيء لنفسأه  
ولأسأأأأأأرته بطريقة السأأأأأأكنى، أي أنه لا يرد إلا على دار للسأأأأأأكنى، بمعنى أنه لا يرد إلا 

 .(2)ستعمال يمكن أن يرد على المنقول والعقارعلى عقار، في حين أن حق الإ
ويلاح  أيضأأأاً أن التنازل عن حق الإسأأأتعمال أو حق السأأأكنى غير جائز إلا بنص  
صأرين في السأند الذي أنشأأ أيا من الحقين أو ضأرورة قصأوى يقدرها قاضأي الموضأوع. 

يه فمن فمذا كان عدم جواز التنازل عن حق الإسأأأأأتعمال وحق السأأأأأكنى مقرراً بالنص عل

 
 من القانون المدني البحريني. 925 و 924يقابل هذه النصوص، نصوص المواد  -1
الدكتور عبدالمنعم فرج الصأأأأأأأأأده، الحقوق العينية الأصأأأأأأأأألية، دراسأأأأأأأأأة في القانون اللبناني والقانون  -2

. وسيشار لهذا المرجع 931و   930، ص 1982المصري، الناشر دار النهضة العربية، بيروت، ط 
صأأأألية، وانظر كذلك العبيدي، العقود المسأأأأماة، عند وروده فيما بعد هكذا: الصأأأأده، الحقوق العينية الأ

 .202ص 
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. فمذا نزل صأأأأاحب الحق عن  (1)عدم جواز تأجيرها مقرر بطريق القياس من باب أولى
حق الإسأتعمال أو حق السأكنى أو أجره كان تنازله أو تأجيره باطلًا لأنه إنما ينزل عن  

 .(2)حق أو يؤجره وهو حق غير قابل للتنازل عنه أو إيجاره
مال أو حق السأأأأأأأكنى بتأجيره إلى ومن خلال ما ذكرنا إذا قام صأأأأأأأاحب حق الإسأأأأأأأتع

رخر فمن عقد الإيجار يقع باطلًا، وبالتالي فمن المسأأأأأأأأأأتأجر لا يمكنه أن يتمسأأأأأأأأأأك بهذا 
 العقد لأن الباطل لا يرتب أثراً.

على أنه اسأأأأأأأأأأأتثناء من القاعدة المذكورة يجوز لصأأأأأأأأأأأاحب حق الإسأأأأأأأأأأأتعمال أو حق  
أنشأأأأأأ الحق أو كانت   السأأأأأكنى تأجيره إذا ورد على ذلك شأأأأأرط صأأأأأرين في السأأأأأند الذي

هنان ضأأأأأأأرورة قصأأأأأأأوى يقدرها قاضأأأأأأأي الموضأأأأأأأوع. فمذا وجد مثل هذا الشأأأأأأأرط أو تلك 
الضأأأرورة وقام صأأأاحب أي من الحقين بتأجيره، فلا يجوز أن يؤجره إلا في حدود الفترة  
التي يملكها صأأأأأأأاحب الحق لأن حق السأأأأأأأكنى وحق الإسأأأأأأأتعمال ينتهي كل منهما كما 

احب الحق أو بانقضأأأأاء المدة المتفق عليها أيهما أقرب،  ينتهي حق الإنتفاع بموت صأأأأ
لأن أحكام حق الإنتفاع تسأأري على حق الإسأأتعمال وحق السأأكنى فيما لا يتعارض مع 

وبأأالتأأالي فأأمن هأأذين الحقين ينتهيأأان بأأانتهأأاء المأأدة المتفق عليهأأا أو بموت   (3)طبيعتهمأأا
جره بموجب الاتفاق  صأأأأأأأأأأأأأأاحب الحق أيهما أقرب، فمذا أراد صأأأأأأأأأأأأأأاحب أي منهما أن يؤ 

لضأرورة فمنه يجب أن يتقيد في إيجاره في حدود المدة التي يملكها، لأنه لا يسأتطيع أو 
يُملك أكثر مما يَملك، فمذا أجر حق الإسأأأأتعمال أو حق السأأأأكنى لفترة أطول مما له أو 

 
، الناشأأأأأأر دار النهضأأأأأأة 9الدكتور عبدالرزاق السأأأأأأنهوري، الوسأأأأأأي  في شأأأأأأر  القانون المدني، ج  -1

، وسأأأأأأأأأأأأأأيشأأأأأأأأأأأأأأار لهأذا المرجع عنأد وروده فيمأا بعأد هكأذا: 1276، ص 1968ط   -القأاهرة   -العربيأة 
 .932الحقوق العينية الأصلية، ص ، وكذلك الصده، 9السنهوري، الوسي  ج 

.  137و   136، وانظر أبو السأأأأأأعود، عقد الإيجار، ص 1276، ص 9السأأأأأأنهوري، الوسأأأأأأي ، ج -2
و   37، وتناغو، عقد الإيجار، ص 116و   115وانظر نبيل إبراهيم سأأأأأأأأأأأعد، العقود المسأأأأأأأأأأأماة، ص 

38. 
 البحريني. من القانون المدني 926من القانون المدني، والمادة  1224المادة  -3
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لفترة هو يملكها لكنه مات قبل أن تنتهي هذه المدة فمن الإيجار ينتهي ويصأأأأأأأأأأأأأبن غير  
د، لأن صأأأأأأاحب حق السأأأأأأكنى أو صأأأأأأاحب حق الإسأأأأأأتعمال أجر هذا الحق، ولم موجو 

يؤجر حق الملكية، لأنه لا يملك سأأأأأأأأأأأوى حق الإسأأأأأأأأأأأتعمال أو حق السأأأأأأأأأأأكنى دون حق 
الملكية، فصاحب حق الإستعمال أو حق السكنى في حقيقة الأمر لا يؤجر العين وإنما 

أو ذان سأواء بانتهاء مدته يؤجر حق الإسأتعمال أو حق السأكنى، فمذا انتهى هذا الحق 
أو بالموت فمن الإيجار المعقود عليهما لن يصأأأأأأأأأادف محلًا بعد انتهائه، ويصأأأأأأأأأبن من  
تلك اللحظة باطلًا لانعدام محله، عندها لا يسأأأأأأأأأأأتطيع المسأأأأأأأأأأأتأجر من صأأأأأأأأأأأاحب حق 

 الإستعمال أو حق السكنى أن يتمسك بعقد الإيجار لأنه أصبن غير موجود.
 المطلب الخامس 

 المؤجر صاحب حق المساطحة
كما هو معلوم فمن حق المسأأأأأأأاطحة حق عيني يعطي صأأأأأأأاحبه الحق في إقامة بناء  

. ومن حق (2)ولا يجوز أن تزيد مدته عن خمسأأأأأأين سأأأأأأنه (1)أو غراس على أرض الغير
أن يجري بع  التصرفات والأعمال على حقه هذا، ومن هذه  صاحب حق المساطحة

 . (3)الحقوق حقه بتأجيره
فصأأأأأأأأأأأأأأأاحأأب حق المسأأأأأأأأأأأأأأأاطحأأة من حقأأه أن يقوم بتأأأجير هأأذا الحق، حيأأث أن مأأدة 

من القانون المدني الأردني يجب أن   1228المساطحة كما هو واضن من نص المادة 
/ أ من قانون  78ص المادة سأأأنة حسأأأب ن  99لا تتجاوز خمسأأأين سأأأنة وأن لا تتجاوز  

تنظيم القطاع العقاري في البحرين. فمعنى هذا أن صأاحب هذا الحق، إذا حصأل عليه  
 

/ ب من قأانون تنظيم القطأاع العقأاري في 78من القأانون المأدني الأردني والمأادة    1225المأادة   -1
 .2017لسنة  27مملكة البحرين الصادر بالقانون رقم 

سأأأأأأأأأأأأأأنأة م  99من القأانون المأدني الأردني وفي البحرين أن لا تزيأد هأذه المأدة عن    1228المأادة  -2
 /أ.78

. وانظر كذلك، العبيدي، العقود المسأأأأأأأأأماة، ص 1071العينية الأصأأأأأأأأألية، ص الصأأأأأأأأأده، الحقوق  -3
 .203و  202



ي    –   6  
ن  حري  ي  والب 

ردن  ي ن الأ  ؤن 
ان   للق 

ً
ا ق  ر طب  ج   المؤ 

 

431 

بموجب اتفاق فقد يرغب بأن يقوم باسأأأأأأأأأأتغلاله، ومن بين طرق اسأأأأأأأأأأتغلاله تأجيره. وإذا  
من القأانون الأردني قأد نصأأأأأأأأأأأأأأت على أن جيملأك صأأأأأأأأأأأأأأاحأب حق   1229كأانأت المأادة  

ي الأرض من مبان أو غراس وله أن يتصأأرف فيها مقترنة بحق  المسأأاطحة ما أحدثه ف
المسأأأأأأأاطحةج فمنها تكون قد أعطت لصأأأأأأأاحب هذا الحق التصأأأأأأأرف به، ومن باب أولى 
الحق في إدارته، ومن وجوه إدارته تأجيره. فمعنى ذلك أن صأأاحب حق المسأأاطحة من  

الزمانية والنوعية  حقه تأجير حق المساطحة، شريطة أن يتقيد في تأجيره بحدود المنفعة  
 التي يملكها.

 المطلب السادس 
 (1)المؤجر صاحب حق الحكر

من القانون المدني الأردني الحكر بأنه جعقد يكسأأأأأأأأأب المحتكر    1249عرفت المادة  
بمقتضأأأأأأأأأأأأاه حقاً عينياً يخوله الإنتفاع بأرض موقوفة بمقامة مبان عليها أو اسأأأأأأأأأأأأتعمالها 
للغرس أو لأي غرض رخر لا يضأأأأأر بالوقف لقاء أجر محددج. ولا يجوز التحكير لمدة 

تزيد على ذلك أو لم تعين مدة اعتبر الحكر تزيد عن خمسأأأأأأأأأين سأأأأأأأأأنة، فمذا عينت مدة  
وللمحتكر أن يتصأأرف في حقه وينتقل هذا الحق بالميراث    (2)معقوداً لمدة خمسأأين سأأنة

أو الوصأأأأأأأأية، كما أن الأبنية التي يقيمها المحتكر والغراس التي يغرسأأأأأأأأها على الأرض 
، كما له أن (3)نهالمحتكرة تكون ملكاً يصأأن بيعها ورهنها ووقفها والوصأأية بها وتورث ع

 وله أن يقوم بتأجير المنشآت التي قام ببنائها أو إنشائها على أرض الوقف. (4)يؤجرها

 
 لا يوجد حق الحكر في القانون المدني البحريني. -1
 من القانون المدني الأردني. 1251المادة  -2
 من القانون نفسه. 1253و  1/ 1252المادتان  -3
 .1025لحقوق العينية الأصلية، ص ، والصده، ا1427، ص 1، م 6السنهوري، الوسي ، ج -4
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. وقد  (1)ومن صأأأأأأور الحكر في القانون المدني الأردني عقد الإجارتين وخلو الإنتفاع
عقأأد الإجأارتين هو أن يحكر الوقف   -1عقأأد الإجأارتين بأالقول ج 1264عرفأت المأأادة  

ليها بناء في حاجة إلى الإصأأأأأأأألا  مقابل دفع معجل من المال مسأأأأأأأأاو لقيمة  أرضأأأأأأأأاً ع
البناء يصأأأأرف بمعرفة المتولي على عمارة الوقف وأجرة سأأأأنوية لنرض مسأأأأاوية لأجر  

تسأأأأأأأأأأأري أحكام الحكر على عقد الإجارتين إلا فيما يتعارض منها مع الفقرة    -2المثل. 
 السابقةج.

بالقول جخلو الإنتفاع عقد يؤجر به الوقف عيناً    خلو الإنتفاع  1265ثم عرفت المادة 
مقأابأل قأدر من المأال يأدفع للواقف أو المتولي للإسأأأأأأأأأأأأأأتعأانأة على تعمير الوقف مع أجر 

على أن تسأأري    1270ثابت لا يقل عن أجر المثل لمدة غير محددةج ثم نصأأت المادة  
لا يتعأأارض مع   على خلو الإنتفأأاع الأحكأأام المتعلقأأة بأأميجأأار العقأأارات الموقوفأأة فيمأأا

 الأحكام السابقةج.
ويظهر من النص الأول أن عقأأأد الإجأأأارتين عبأأأارة عن حكر يقع على أرض مقأأام  
عليهأا بنأاء بحأاجأة إلى الإصأأأأأأأأأأأأأألا ، مقأابأل أن يقوم المحتكر بأدفع قيمأة البنأاء وهو في 
العأأادة بسأأأأأأأأأأأأأأي  ودفع أجر المثأأل عن الأرض المقأأام عليهأأا البنأأاء، فأأمذا قأأام المحتكر 

البناء فمن من حقه أن يقوم بتأجيره، لأن مدة عقد الإجارتين تكون كالمدة في بمصأأألا   
 حق الحكر خمسين سنة.

بخصوص خلو الإنتفاع أنه إيجار    1265ويظهر من النص الثاني وهو نص المادة  
لأعيان الوقف بغ  النظر إن كانت أرضأأأأأأأأأاً أو زرعاً أو أبنية ولا يترتب عليه إلا حق 

ولكن المهم في خلو الإنتفاع أن لصأأأاحبه   (2)مة جهة الوقفشأأأخصأأأي للمسأأأتأجر في ذ 
الفراغ عنه بمذن الواقف أو المتولي ولصأأأاحبه حق التصأأأرف فيما يملك متى كان يؤدي 

 
 ولا يوجد في التشريع البحريني هذه الصور من صور الحكر، وهما عقد الإجارتين وخلو الإنتفاع. -1
 .1036. والصده، الحقوق العينية الأصلية، ص 1500، ص 2، م 6السنهوري، الوسي ، ج  -2
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. ويسأأأأأأأأتنتج من هذا أن من حق صأأأأأأأأاحبه أن يقوم بتأجيره، لأن من يملك (1)أجر المثل
 حق التصرف فيما يملك، يملك حق التأجير من باب أولى.

 المطلب السابع 
 المؤجر مرتهنا  رهنا  حيازيا  

و    3/ 1393وردت النصأأأأأأأأأأأأأأوص المتعلقأة بأميجأار المرتهن رهنأاً حيأازيأاً في المأادتين  
من القانون المدني الأردني حيث نصأأأأأأت الأولى بخصأأأأأأوص المال المرهون    1403/1

نية على  على ما يلي: جوللمرتهن أن يستغله استغلالًا كاملًا بمذن الراهن...ج ونصت الثا
مأأأا يلي جللأأأدائن المرتهن أن يعير المرهون حيأأأازيأأأاً أو يؤجره إلى راهنأأأه على أن يظأأأل  

 .(2)المرهون ضامناً لوفاء الدين ودون أن يؤثر ذلك على نفاذ الرهن في حق الغيرج
ويسأأأأأتدل من النص الأول أن للمرتهن في الرهن الحيازي أن يسأأأأأتغل المرهون كاملًا 

صأأأأأأور اسأأأأأأتغلاله تأجيره حتى يتمكن المرتهن من اسأأأأأأتيفاء دينه  بمذن الراهن، ومن أهم  
المضأأمون بالرهن أولًا بأول. وقد جاء النص المذكور شأأاملًا للمرهون سأأواء أكان عقاراً  

 أم منقولًا.
ويسأأأأتدل من النص الثاني الذي جاء بالقواعد الخاصأأأأة بالعقار المرهون رهنا حيازياً،  

لمرهون حيازياً إلى أي شأأأأأخص، كما أن من حقه  أن من حق الدائن المرتهن أن يعير ا
أيضأأأأأأأأأأأأأاً أن يؤجر العقار إلى الراهن دون أن يؤثر ذلك على نفاذ الرهن في حق الغير، 

 والذي لا ينفذ الرهن بحقه أصلًا إلا بقب  المرهون من قبل المرتهن أو اليد العدل.

 
 الأردني.من القانون المدني  1267و  1266المادتان  -1
المأأأأادتين    -2 القأأأأانون المأأأأدني البحريني. وانظر في هأأأأذا 1010/ب و  1009يقأأأأابلهأأأأا نص  /أ من 

. وانظر بدر جاسأأأم اليعقوب، عقد الإيجار، 142  -  139الموضأأأوع أبو السأأأعود، عقد الإيجار، ص  
. وانظر نبيل إبراهيم سأأأأأعد، العقود 118 -  116. وانظر فرج، عقد الإيجار، ص 117  -  115ص 

. وانظر نجيأدة، عقأد 42  -  39. وانظر، تنأاغو، عقأد الإيجأار، ص  117و    116سأأأأأأأأأأأأأأمأاة، ص  الم
 .101 - 98الإيجار، ص 
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للمرتهن أن يؤجر العقأأأار  ويمكن القول أن القواعأأأد المتعلقأأأة بأأأالرهن الحيأأأازي تجيز  
المرهون بمذن الراهن لأي شأأأأأأأأخص كان، كما أنها تجيز أن يؤجر العقار للراهن نفسأأأأأأأه  

 دون أن يؤثر ذلك على نفاذ الرهن في حق الغير.
 المطلب الثامن 
 المؤجر حائزا  

من القانون المدني   874من القانون المدني الأردني والمادة   1171/1عرفت المادة 
يازة بأنها جسأأأيطرة فعلية من الشأأأخص بنفسأأأه أو بواسأأأطة غيره على شأأأيء البحريني الح

أو حق يجوز التعامل فيهج. والمقصأأأأأأود بالسأأأأأأيطرة بواسأأأأأأطة الغير أن تكون عن طريق 
 .(1)خادم الحائز أو مدير أعماله أو المستعير أو المستأجر

، ويمكن القول من خلال مأأا ذكر أن من حق الحأأائز أن يؤجر مأأا يحوزه من أرض 
وإذا ظل حائزاً الأرض سأأأأأأأأأأواء بنفسأأأأأأأأأأه أم بواسأأأأأأأأأأطة الغير ومر الزمن الذي نص عليه  

.  ( 2)القانون لكسأب الملكية، فمنه يكسأب ملكية العقار وذلك بأثر رجعي من وقت الحيازة
 وبالتالي فمن أي حق شخصي رتبه الحائز على العقار كالإيجار يظل نافذاً في حقه.

أثناء فترة حيازته وهو في هذه الفترة يتصأأأأأأأرف في   (3)رفمذا كان الحائز قد أجر العقا
العقأار ويأديره كمأا لو كأان مأالكأاً، ثم يقوم المأالأك بقطع التقأادم المكسأأأأأأأأأأأأأأأب، أو يعترف  

 
 .515الصده، الحقوق العينية الأصلية، ص  -1
 .673المرجع نفسه، ص  -2
قد يقول قائل أن الحيازة لا يمكن أن تتم على عقارات وأرض تمت فيها التسأأأوية في الأردن وذلك   -3

اسأأتناداً إلى نص المادة الخامسأأة من قانون معدل لنحكام المتعلقة بالأموال غير المنقولة التي تنص 
ال غير على أنأأه جعلى الرغم ممأأا ورد في أي قأأانون رخر لا تسأأأأأأأأأأأأأأري مأأدة مرور الزمن على الأمو 

المنقولأة التي تمأت التسأأأأأأأأأأأأأأويأة فيهأا جفأأقول: أن الحيأازة يمكن أن تتم على أراض وعقأارات لم تتم فيهأا 
أعمال التسأأأوية وذلك اسأأأتناداً إلى نص المادة الثالثة من القانون المذكور والتي تنص على أنه جتعتبر 

لعقارات المملوكة الكائنة في البيوع العادية الجارية بموجب سأأأأأأأأأأأأأند فيما يتعلق بالأراضأأأأأأأأأأأأأي الأميرية وا
المناطق التي لم تعلن فيها التسأوية أو التي اسأتثنيت منها نافذة إذا مر على تصأرف المشأتري تصأرفا 
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الحأأائز بحق المأأالأأك فينقطع التقأأادم بعأأد ثبوت الحق فيأأه، عنأأدهأأا تزول رثأأار الحيأأازة  
تطيع المسأأأأأأأأأأأتأجر أن بخصأأأأأأأأأأأوص ملكية العين المؤجرة، فهل في مثل هذه الحالة يسأأأأأأأأأأأ

 يتمسك بعقد الإيجار ويلزم المالك به؟
ونجيب على ذلك بأن للمسأأأأتأجر في هذه الحالة أن يتمسأأأأك بعقد الإيجار المبرم مع  
الحأائز ويلزم المأالأك بأه بأاعتبأار أنأه قأد اسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر ممن يملأك حق التأأجير عنأد الإيجأار  

ن من أجره لم يكن مالكاً وهو الحائز، ولا يسأأأأأأتطيع المالك أن يحتج على المسأأأأأأتأجر بأ
للعقأار المؤجر وإنمأا كأان حأائزاً لأه، فأالحأائز لو اكتملأت مأدة التقأادم لكأان مأالكأاً، وتملكأه 
للعقأار ليس من لحظأة اكتمأال التقأادم وإنمأا من وقأت بأدء الحيأازة، حيأث أنأه يتملأك بأأثر  

 رجعي، ولهذا فمن تأجيره يكون صحيحاً وملزماً للمالك الذي استرد العقار.
ولا يخأل بهأذه النتيجأة التفرقأة بين كون الحأائز حسأأأأأأأأأأأأأأن النيأة أو سأأأأأأأأأأأأأأيء النيأة، ففي  
الحالتين يكون تأجيره صأأأأأأحيحاً وملزماً له وللمسأأأأأأتأجر لأن حسأأأأأأن النية من عدمها في 
هذه الحالة وصأأأأأأف لا يؤثر على حق الحائز بمدارة العقار الذي يحوزه والسأأأأأأيطرة عليه  

وإنما هو وصأأف يجعل مدة التقادم المكسأأب طويلة فعلياً عن طريق الغير كالمسأأتأجر،  
أو قصأأأأأأيرة، كما لا يخل بهذه النتيجة كون المسأأأأأأتأجر حسأأأأأأن النية أو سأأأأأأي ها، أي أنه 

 

فعلياً مدة عشر سنوات في الأراضي الأميرية وخمس عشرة سنة في العقارات المملوكةج والمشتري هنا 
يمكن للبأائع أن يتراجع عن البيع في أيأة لحظأة، يعأد حأائزاً طأالمأا لم     تمر المأدة المأذكورة حيأث  

على أن يكون مسأأؤولا بالتعوي  عن ذلك. وخلال المدة المذكورة يمكن للمشأأتري أن يؤجر أرضأأه أو 
عقأأاره الملأأك، ثم يقوم البأأائع بأأالتراجع عن بيعأأه. والأأذي أود تأأأكيأأده في هأأذا المجأأال أنأأه لا تلازم بين 

ن كونأه تمأت عليأه أعمأال التسأأأأأأأأأأأأأأويأة، كمأا أنأه لا تلازم بين كون كون العقأار من العقأارات الملأك وبي
العقأار من العقأارات الأميريأة وبين كونأه لم تتم عليأه أعمأال التسأأأأأأأأأأأأأأويأة، فأالعقأار الملأك قأد يكون تمأت 
عليه أعمال التسأأأأأأأأأأأأأوية أو لم تتم أو كان مسأأأأأأأأأأأأأتثنى منها، والعقار الأميري قد يكون تمت عليه أعمال 

ذا أخذنا بهذا المنطق، فمن الممكن لشأأأأخص أن يحوز عقاراً مملوكاً ويؤجره ولم التسأأأأوية أو لم تتم. وإ
تكن أعمال التسأأأوية قد تمت عليه أو كان مسأأأتثنى منها. انظر الزعبي، حق المسأأأتأجر في البقاء في 

 .103هامش  195العين المؤجرة، ص 
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اسأتأجر من شأخص يعلم أنه حائز وليس مالكاً، طالما أن القانون قد رتب على الحيازة  
ة سأأأأأأتؤول إليه كسأأأأأأب الملكية بمرور الزمن ولو كان الحائز سأأأأأأيء النية، أي أن الملكي

بعد مدة فاطم ن المسأأأأأأأأأأتأجر إلى هذه النتيجة ولو كان إيجاره قد تم مع الحائز سأأأأأأأأأأيء 
النيأة، وعأاد العقأار للمأالأك عن طريق قطع التقأادم أو التنأازل عنأه من الحأائز بعأد ثبوت 
الحق فيه، حيث لا يؤثر ذلك على حق المسأأأأأأأأأأأأتأجر. وتدعيماً لهذا الرأي يمكن القياس  

/ب من القأأأانون  380من القأأأانون المأأأدني الأردني والمأأأادة    463/2  على نص المأأأادة
المدني البحريني التي تجيز لكل شأأأأأأأأأأأأخص يملك التصأأأأأأأأأأأأرف في حقوقه أن يتنازل عن  
التقأادم بعأد ثبوت الحق فيأه، على أن هأذا التنأازل لا ينفأذ في حق الأدائنين إذا صأأأأأأأأأأأأأأدر 

رور الزمن لا يؤثر على  إضأأأأأأأأرار بهم، بالقول أن تنازل الحائز عن اكتسأأأأأأأأاب العقار بم
 .(1)حق المستأجر بالبقاء بالعين المؤجرة

 
 
 

 
  

 
در جاسأم اليعقوب، عقد . وانظر ب159الزعبي، حق المسأتأجر في البقاء في العين المؤجرة، ص   -1

 .123 - 120. وانظر، فرج، عقد الإيجار، ص 115و  114الإيجار، ص 
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 المبحث الثاني 
 المؤجر صاحب حق شخصي

المؤجر صأأأأأأأاحب الحق الشأأأأأأأخصأأأأأأأي، قد يكون مسأأأأأأأتأجراً أو موعوداً ببيعه شأأأأأأأقة أو  
فضأأولياً أو متولي وقف أو وكيل تفليسأأة أو حارسأأاً أو وكيلًا عادياً أو ولياً أو وصأأياً أو 
قيماً أو وكيلًا عن غائب. وسأنرى كيف يمكن أن يكون المؤجر واحداً من هؤلاء؟ وذلك 

 في المطالب التسعة الآتية:
 المطلب الأول 

 المؤجر مستأجرا  
ويقصأأد بكون المؤجر مسأأتأجراً، أن يقوم المسأأتأجر بجعل نفسأأه مؤجراً ويؤجر العين  

مؤجراً ويعد هو مسأأأأأأأأأأأأتأجراً أصأأأأأأأأأأأألياً ويعد التي يسأأأأأأأأأأأأتأجرها إيجاراً فرعياً، فيبقى المالك  
 المستأجر منه مستأجراً فرعياً، أو كما يقال له المستأجر من الباطن.

فالإيجار الفرعي هو إيجار صأأادر من المسأأتأجر، به يؤجر حقه في الإنتفاع بالعين  
  . والأصل عدم جوازه إلا بموافقة المؤجر أو إجازته، بدليل(1)المستمد من العقد الأصلي

المأأأأادة   القأأأأانون المأأأأدني الأردني والمأأأأادة    703نص  من القأأأأانون المأأأأدني   541من 
البحريني حيأث جأاء في النص الأول جلا يجوز للمسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر أن يؤجر المأأجور كلأه أو 
بعضأأأأأه من شأأأأأخص رخر إلا بمذن المؤجر أو إجازته وجاء في النص الثاني، لا يجوز  

الباطن عن كل ما اسأأأأأتأجره أو بعضأأأأأه  للمسأأأأأتأجر التنازل عن الإيجار أو الإيجار من 
من قأأانون المأأالكين   3/ج/5وذلأأك مأأا لم يق  الاتفأأاق بغيره. وجأأاء في نص المأأادة  

التي اعتبرته سأأأأأأأبباً يجيز للمؤجر طلب إخلاء العين المؤجرة،   (2)والمسأأأأأأأتأجرين الأردني
 

. وانظر الدكتور عبدالمنعم البدراوي، 123و   122انظر نبيل إبراهيم سأأعد، العقود المسأأماة، ص   -1
ر لهذا . وسأأيشأأا113العقود المسأأماة )الإيجار والتأمين( الناشأأر مكتبة سأأيد عبد، وهبة، القاهرة، ص 

 المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: البدراوي، الإيجار والتأمين.
 .1994لعام  11قانون المالكين والمستأجرين الأردني رقم  -2
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للمسأأأأأتأجر أن يسأأأأأتمر في إشأأأأأغال المأجور بعد انتهاء مدة   -حيث نصأأأأأت على أنه: أ
على أنأه يجوز إخلاء المأأجور في  -ارتأه العقأديأة بأالرغم من كأل اتفأاق مخأالف ...جإجأ

إذا أجر المسأتأجر المأجور أو قسأماً منه لشأخص رخر   -3أي من الحالات التالية ...  
أو سأأأأأأأأأأمن له بمشأأأأأأأأأأغاله دون موافقة المالك الخطية أو أخلاه لشأأأأأأأأأأخص رخر دون تلك 

 الموافقةج.
وص الثلاثة أعلاه، فيجب أن يتقيد المسأأأأأأأأأأأأأتأجر  فمذا تمت الموافقة حسأأأأأأأأأأأأأب النصأأأأأأأأأأأأأ

والمسأأتأجر الفرعي بالاتفاق الأصأألي، وإذا خالف المسأأتأجر الفرعي شأأروط الاتفاق مع 
المسأأأأتأجر فمن من حق المسأأأأتأجر أن يطالب بتخلية العقار ليعود إليه كمسأأأأتأجر دون 

مستأجر الفرعي  أن يستطيع المؤجر مطالبته بمخلاء المأجور طالما لم يقم المستأجر وال
بمخالفة شأأأأأأأأأروط العقد مع المؤجر. فمذا أخل المسأأأأأأأأأتأجر الفرعي بعقد الإيجار المعقود  
بينه وبين المسأأتأجر، فمن من حق المسأأتأجر أن يطلب الحكم عليه بتخلية العقار على  

وفي الوقت ذاته يبقى المسأأتأجر محتفظاً بحقه   (1)أسأأاس أن حقوق العقد تعود للمتعاقد 
لعين المؤجرة تجأاه المؤجر، لأن التزام المأالأك حيأال المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر الأذي لأه حق بأالبقأاء بأا

التأجير الفرعي يبقى قائماً ومسأأأتمراً حتى تخلية العقار من قبل المسأأأتأجر الفرعي، لأن  
حق المسأأأأأأأأأتأجر مسأأأأأأأأأتمد من عقد الإيجار مع المؤجر، ولا يسأأأأأأأأأتطيع المؤجر التعرض 

إذا بطل هذا العقد أو خالف شأأأأأروطه وحكم لحقوق المسأأأأأتأجر المسأأأأأتمدة من العقد إلا 
 .(2)عليه بالتخلية

وممأأا يجأأب ذكره أن إخلال المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر بشأأأأأأأأأأأأأأروط العقأأد عن طريق إعطأأاء الإذن  
للمسأتأجر الفرعي بالقيام بأعمال من شأأنها أن تخالف الاتفاق بين المؤجر والمسأتأجر، 

الفرعي، فمذا سأمن    تعطي الحق للمؤجر بطلب تخلية العقار بحق المسأتأجر والمسأتأجر
المسأأأأأأتأجر للمسأأأأأأتأجر الفرعي بهدم الجدار الفاصأأأأأأل بين الدكاكين المؤجرة فمن ذلك لا 

 
 .660، ص 1974سنة  74/74تمييز حقوق  -1
 .267، ص 1955سنة  55/55تمييز حقوق  -2
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يبين للمسأأأأتأجر الفرعي أن يهدم الجدار مادام أنه لا يوجد حق للمسأأأأتأجر في السأأأأما  
. كما أنه لابد من التأكيد على أنه إذا فسأأأخ عقد (1)لغيره بمجراء الهدم الضأأأار بالمأجور

يجار المبرم مع المسأأأأأتأجر الأول كان لمؤجره حق نق  العقد المبرم مع المسأأأأأتأجر الإ
من القانون المدني الأردني، أي أن العقد   706الثاني واسأأأأأأترداد المأجور عملًا بالمادة 

الأول قائم ويتبعأه الاسأأأأأأأأأأأأأأت جأار الفرعي وجوداً وعدماً، وهذا يفيأد سأأأأأأأأأأأأأأريان العقأدين معأاً 
حق المسأأأأأأأأأأأتأجر بالاسأأأأأأأأأأأتقرار في شأأأأأأأأأأأغل المأجور بينما عقد فيترتب على العقد الأول 

الإيجار الفرعي ينظم العلاقة بين المسأأأأتأجر والمسأأأأتأجر الفرعي ولا يسأأأأتفيد المسأأأأتأجر  
الفرعي من أحكام قانون المالكين والمسأأأأتأجرين تجاه المالك بخصأأأأوص الاسأأأأتمرار في 

ه، إذ يتبع عقد الإيجار  شأأأأأأأأغل المأجور في هذه الحالة ولو كان الإيجار الفرعي بموافقت
الفرعي عقد الإيجار الأول وجوداً وانقضأأأأأاء، إذ أن مفعول هذه الموافقة هو أن إشأأأأأغال 
المسأأأأأأأأأأأأأتأجر الفرعي للمأجور على هذا الوجه لا يسأأأأأأأأأأأأأتدعي تخلية المأجور وفق قانون  
المالكين والمسأأتأجرين، ولكن إذا قام سأأبب رخر للتخلية بالنسأأبة للمسأأتأجر الأول يحكم  

. التي تجيز فسأأأأأأأأأأأأأأخ (2)من القأانون المأدني الأردني  706ومن ثم يطبق حكم المأادة بهأا  
الإيجار الفرعي إذا فسأأأأأأأأأخ الإيجار الأصأأأأأأأأألي. ويجب أن نلاح  أنه إذا كان التفسأأأأأأأأأير  
الصأحين لعبارات عقد الإيجار تفيد أن للمسأتأجر الحق في التخلي عن المأجور بكامله  

عن جزء منه وتأجير هذا الجزء لمسأأأأأأأأأأأأأتأجر فرعي    وتأجيره للغير بكامله فمن له التخلي
مع مراعأأاة أن الإذن المعطى للمسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر بتأأأجير    (3)لأن من يملأأك الكأأل يملأأك الجزء

بحيث لو قام بالتأجير لغيره   (4)شأأخص معين ينصأأرف إثره إلى المسأأتأجر المذكور فق 
 لكان مخالفاً لشروط العقد ويستوجب هذا طلب إخلاء المأجور.

 
 .858، ص 1981سنة  392/80تمييز حقوق  -1
سأأأأأأأأأأأأأأنأة    845/90. وتمييز حقوق 1286و   1285، ص 1987سأأأأأأأأأأأأأأنأة   373/85تمييز حقوق   -2

 .2347، ص 1990

 .536، ص 1976سنة  228/75تمييز حقوق  -3
  .139، ص 1977سنة  302/76في هذا المعنى تمييز حقوق  -4
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وفي حالة قيام المسأأتأجر بتأجير العقار لمسأأتأجر فرعي دون إذن خطي من المؤجر 
أو عدم إجازته الإجارة بعد حصأأأأأأولها، ففي مثل هذه الحالة يكون المسأأأأأأتأجر معرضأأأأأأاً 

عتبأار أنأه قأد قأام في جأانبأه حأالأة من حأالات إخلاء لإقأامأة دعوى التخليأة ضأأأأأأأأأأأأأأأده بأا
المأأجور وهي تأأجيره العقأار تأأجيراً فرعيأاً دون إذن المؤجر أو إجأارتأه، ففي هأذه الحأالأة 
إذا أقام المؤجر دعوى التخلية وحكمت له المحكمة بذلك فمن على المسأأأأأأأأأأأأتأجر الفرعي  

من القأانون المأدني   706ة أن يقوم هو بدوره بمخلاء المأأجور اسأأأأأأأأأأأأأأتنأاداً إلى نص المأاد 
الأردني التي تنص على أنه جإذا فسأأأأأأأأأخ عقد الإيجار المبرم مع المسأأأأأأأأأتأجر الأول كان  
لمؤجر حق نق  العقأد المبرم مع المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر الثأاني واسأأأأأأأأأأأأأأترداد المأأجورج. ولو كأان  
المسأأأأأأأأأتأجر حسأأأأأأأأأن النية بأن اعتقد أن المؤجر مسأأأأأأأأأمو  له بالتأجير الفرعي أو قدم له 

قة مزورة باسأأم المؤجر تسأأمن للمسأأتأجر بالتأجير الفرعي والسأأبب في ذلك المسأأتأجر ور 
أنه إذا صأأأأأأأدر العقد ممن لا يملك حق تأجير العقار فيكون عقداً باطلًا من أسأأأأأأأاسأأأأأأأه، 
ويكون مشأأأأأأأأغل العقار باسأأأأأأأأتناد إليه معتديا على العقار وغاصأأأأأأأأباً له وملزماً بدفع أجر 

فأمن الإيجأار الواقع على العقأار الأذي يحتأاج    . هأذا من نأاحيأة ومن نأاحيأة ثأانيأة(1)المثأل
. لأنأه إذا بطأل الشأأأأأأأأأأأأأأيء بطأل مأا في (2)إلى موافقأة مسأأأأأأأأأأأأأأبقأة لم تتم يكون إيجأاراً بأاطلاً 

 .(4)أو إذا سق  الأصل سق  الفرع (3)ضمنه
ومن الجدير ذكره أنه في الحالات التي يسأأأأأأأأأأأأأأمن فيها المؤجر للمسأأأأأأأأأأأأأأتأجر بالتأجير  

أن يتقيد بما يؤجره بحدود المنفعة النوعية والزمانية، وذلك الفرعي يجب على المستأجر  
من القأانون المأدني الأردني التي تنص على أن جيتقيد    704اسأأأأأأأأأأأأأأتنأاداً إلى نص المأادة 

 
سأأأأأأأأأأأأأأنأة   30/68. وفي هأذا المعنى تتميز حقوق  262، ص  1968سأأأأأأأأأأأأأأنأة   5/68تمييز حقوق   -1

 .303، ص 1968
 .2997، ص 1968سنة  68/ 29في هذا المعنى تمييز حقوق  -2
 من القانون المدني الأردني ولا مرادف لها في القانون المدني البحريني. 321المادة  -3
 من القانون المدني الأردني ولا مرادف لها في القانون المدني البحريني. 229المادة  -4
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 (1)المسأتأجر بالإيجار أو الإعارة أو التمكين بقيود المنفعة التي كان يملكها نوعاً وزمناًج
التي كان يملكها نوعاً وزمناً كان هذا سأأأأأأأأأأأبباً  بحيث لو خالف المسأأأأأأأأأأأتأجر قيود المنفعة  

لإخلاء المأأأجور، ويسأأأأأأأأأأأأأأتطيع المؤجر أن يطأأالأأب بأأمخلاء المأأأجور من المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر 
من القانون المدني الأردني   706والمسأأأأأأأأتأجر الفرعي، وذلك اسأأأأأأأأتناداً إلى نص المادة 

جره حق التي تنص على أنه جإذا فسخ عقد الإيجار المبرم مع المستأجر الأول كان لمؤ 
نق  العقد المبرم مع المسأأتأجر الثاني واسأأترداد المأجورج. وإذا كان المسأأتأجر الفرعي  
حسأأأأأن النية لا يعلم بمخالفة المسأأأأأتأجر لقيود المنفعة النوعية، وأخلى المأجور فبممكانه  
الرجوع عليه بالتعوي  عن الضرر طبقاً لقواعد المسؤولية العقدية. والسبب الذي جعل 

  العقد المبرم مع المسأأأأأتأجر الثاني إذا فسأأأأأخ العقد المبرم مع المسأأأأأتأجر  المشأأأأأرع ينق
. كما أن العقد (2)الأول، أن العقد الثاني متفرع عن الأول، وإذا سق  الأصل سق  الفرع

الثاني يتبع العقد الأول وجوداً وعدماً، ولا يُخل بهذا موافقة المؤجر للمسأأأأأأتأجر بالتأجير  
المواف هأأأأأأذه  المأأأأأأالكين  الفرعي، لأن  لقأأأأأأانون  طبقأأأأأأاً  المأأأأأأأجور  تخليأأأأأأة  تمنع طلأأأأأأب  قأأأأأأة 

من    706والمسأأأأأأأأأأتأجرين، ولكن إذا قام سأأأأأأأأأأبب رخر للتخلية فمنه يحكم بها طبقاً للمادة 
 التي تجيز للمؤجر فسخ العقد الثاني إذا فسخ عقد الإيجار الأول. (3)القانون المدني

مع المسأأأأأأتأجر دون أن  ولابد من القول أن مخالفة المسأأأأأأتأجر الفرعي لشأأأأأأروط عقده  
يكون هذا الإخلال مخالفة لشأأأأأأروط عقد المسأأأأأأتأجر مع المؤجر تجيز للمسأأأأأأتأجر طلب 
إخلاء المأجور من المسأأأأأأتأجر الفرعي مع احتفاظه هو بالإيجار وإمكانية تأجيره تأجيراً  
فرعيأاً رخر، فأمذا كأانأت هأذه المخأالفأة مخأالفأة لشأأأأأأأأأأأأأأروط العقأدين الأول والثأاني فبأممكأان  

 
لقأانون المأدني البحريني التي تنص على أنأه جفي حأالأة  من ا 543وفي هأذا المعنى انظر المأادة    -1

التنازل عن الإيجار، يحل المتنازل له محل المسأأأأأأتأجر الأصأأأأأألي في جميع حقوقه والتزاماته الناشأأأأأأ ة 
 عن عقد الإيجارج.

 من القانون المدني الأردني ولا مرادف لها في القانون المدني البحريني. 229المادة  -2
 .1286، ص 1987سنة  85/ 373تمييز حقوق  -3
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ن يطلب الإخلاء أيضأأأاً بحق المسأأأتأجر والمسأأأتأجر الفرعي وإن كان من حق المؤجر أ
 المستأجر أن يعود على المستأجر الفرعي بالتعوي  عن إخلائه للمأجور بسببه.

 المطلب الثاني 
 المؤجر موعودا  ببيعه شقة 

إذا كان الشأخص موعوداً ببيعه شأقة وقام بتأجير هذه الشأقة لمدة مسأتقبلية فهل مثل  
 هذا الإيجار جائز؟

وقبأل الإجأابأة على هأذا السأأأأأأأأأأأأأأؤال لابأد من القول أن قأانون ملكيأة الطوابق والشأأأأأأأأأأأأأأقق 
  1/ 20قد نص في المادة    1985لسأأنة   54وتعديله رقم    1968لسأأنة   25الأردني رقم 

منأه على أن الاتفأاق الأذي يتعهأد فيأه شأأأأأأأأأأأأأأخصأأأأأأأأأأأأأأان متعأاقأدان أو أكثر بأمبرام عقأد في 
بقاً أو بناية لم يباشأر بمنشأائها أو كانت المسأتقبل يبيع بموجبه أحدهما لآخر شأقة أو طا

تحت الإنشأأأاء عند الاتفاق على أرض تمت التسأأأوية فيها اتفاق قانوني ملزم للمتعاقدين  
في حالة توثيقه لدى مديرية تسأأأأأأأأجيل الأراضأأأأأأأأي المختصأأأأأأأأة، ويجب أن يتضأأأأأأأأمن هذا 

وقد نصأأأأأأأأأت الاتفاق تحديد مدة لنفاذه ووصأأأأأأأأأفاً للعقار المراد بيعه والثمن المتفق عليه. 
من القأانون نفسأأأأأأأأأأأأأأه، أنأه بعأد تنفيأذ الاتفأاق وهو )عقأد الوعأد بأالبيع( وفقأاً  20/3المأادة  

للشأأأأأأأأأأأأأأروط المتفق عليهأا يتم نقأل ملكيأة العقأار موضأأأأأأأأأأأأأأوع الاتفأاق بنأاء على طلأب من  
 .(1)المتعاقدين بعد استيفاء الرسوم القانونية المقررة

 ويلاح  من هذين النصين ما يلي:

 
/أ من 29ولا مقأأابأأل لهأأذا النص في التشأأأأأأأأأأأأأأريعأأات البحرينيأأة، ولكن يمكن القول أن نص المأأادة    -1

بمصأأأأأأدار قانون تنظيم القطاع العقاري في البحريني التي أجازت عقود   2017لسأأأأأأنة    27القانون رقم  
قة أو منزلًا أو طابقاً أو بيع الوحدات العقارية على الخريطة، تفيد ضأأأأأأمناً أن من حق من اشأأأأأأترى شأأأأأأ

 بيتأً على الخريطة أن يقوم بتأجيره إجارة مستقبلية لما بعد تسلمه العقار المباع على الخريطة.
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رة عن وعد بيع أموال عقارية هي شأأأأأأأقة أو بناية أو طابق في بناية،  أن الاتفاق عبا .1
وبالتالي فمنه يخرج عن نطاق موضأأأأوعنا، الوعد بالبيع العقاري الجاري على أرض 

 .(1)ليس فيها بناء، فهذه لا تجوز عليها وعود 
أن تكون الشأأأأأأقة أو الطابق أو البناية موضأأأأأأوع الوعد تحت الإنشأأأأأأاء أو لم يباشأأأأأأر   .2

بعد، فمذا كانت تامة الإنشأاء أو مكتملة البناء وجاهزة للسأكن فلا يجوز أو   بمنشأائها
لا يصأأأأأأأأأأأأأأن الاتفاق على وعد ببيعها، فمثل هذا الاتفاق يكون باطلًا، مثله مثل أي 

حيث لا يجوز في مثل   (2)اتفاق ببيع عقار تمت فيه التسأأأأوية خارج دائرة التسأأأأجيل
يجأأب أن يكون هنأأان بيع تأأام منجز  هأأذه الحأأالأأة أن يكون هنأأان وعأأد بأأالبيع بأأل  

وليس وعداً بالبيع على أن يتم هذا البيع في دائرة تسأأأجيل الأراضأأأي حتى يسأأأتكمل  
العقد كافة أركانه وشأأأأروطه وأهمها ركن التسأأأأجيل. لأن دوائر التسأأأأجيل في الأردن 
لا تقبل تسجيل وعد بالبيع على بناية أو شقة أو طابق مكتمل البناء وجاهز للسكن 

تقتصأر على تسأجيل الوعود على بنايات أو شأقق أو طوابق تحت الإنشأاء أو  وإنما
من قأانون ملكيأة   20/1لم يتم بنأاؤهأا بعأد، متقيأدة في ذلأك بصأأأأأأأأأأأأأأراحأة نص المأادة  

الطوابق والشقق. وأن الوعد بالبيع العقاري على أرض تمت فيها التسوية أو بنايات  
لسأأكن مقامة على أراض تمت أو شأأقق أو طوابق اكتمل إنشأأائها وأصأأبحت جاهزة ل

فيها التسوية خارج دائرة تسجيل الأراضي لا يمنع الواعد من النكول عن وعده دون 
 

الدكتور محمد يوسف الزعبي، مدى قوة تسجيل البيوع العقارية في سجل الأراضي الأردني، بحث  -1
.  23هامش   165، ص 1986-  9العدد    13منشأأأأور في مجلة جدراسأأأأاتج الجامعة الأردنية، المجلد  

وسأأأأأأأيشأأأأأأأار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: الزعبي، مدى قوة تسأأأأأأأجيل البيوع العقارية. وانظر 
 .120و  119نبيل إبراهيم سعد، العقود المسماة، ص 

تأأخأذ محكمأة التمييز الأردنيأة منأذ الخمسأأأأأأأأأأأأأأينأات على اعتبأار البيع الأذي يتم على عقأارات تمأت  -2
  3/ 16ا أعمال التسأوية باطلًا إذا تم خارج دائرة تسأجيل الأراضأي، وذلك اسأتناداً إلى نص المادة  عليه

 من قانون تسوية الأراضي والمياه.
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أدنى مسأأأأأأأؤولية عليه من نكوله هذا ولا تترتب عليه مسأأأأأأأؤولية بتعوي  الأضأأأأأأأرار  
التي أصأأأأأأأابت الموعود، كل ما في الأمر أن الموعود يسأأأأأأأتطيع أن يسأأأأأأأتعيد الثمن  

 .(1)ه عربوناً للبيعالذي دفعه أو ما دفع
أن يكون الوعأأد ببيع شأأأأأأأأأأأأأأقق أو طوابق أو بنأأايأأات مقأأامأأة على أراض تمأأت فيهأأا  .3

التسأأأأأأأأأأأأوية، بمعنى أنه إذا كان الوعد ببيع شأأأأأأأأأأأأقق أو طوابق أو بنايات مقامة على  
أراض لم تتم عليها أعمال التسأوية، فمنها لا تكون مشأمولة بضأرورة تسأجيل الوعد، 

عليها أعمال التسأوية وما يقام عليها من أبنية لا تخضأع  لأن الأراضأي التي لم تتم  
في انتقالها إلى ضأرورة تقيدها بقانون تسأوية الأراضأي والمياه الذي يوجب التسأجيل  
لانتقال الملكية وبالتالي ضأأأأأأأرورة أن يكون الوعد مسأأأأأأأجلًا كذلك، بل أنها تخضأأأأأأأع  

تعتبر المأأادة الثأأالثأأة لقأأانون معأأدل لنحكأأام المتعلقأأة بأأالأموال غير المنقولأأة، الأأذي  
منأه جأن البيوع العأاديأة الجأاريأة بموجأب سأأأأأأأأأأأأأأنأد فيمأا يتعلق بأالأراضأأأأأأأأأأأأأأي الأميريأة  
والعقارات المملوكة الكائنة في المناطق التي لم تعلن فيها التسوية أو التي استثنيت  
منها نافذة إذا مر على تصأأأأأأأرف المشأأأأأأأتري تصأأأأأأأرفاً فعلياً مدة عشأأأأأأأر سأأأأأأأنوات في 

مس عشأأرة سأأنة في العقارات المملوكةج أي أن هذا القانون لا الأراضأأي الأميرية وخ
يسأأأأأتلزم التسأأأأأجيل لانتقال الملكية على هذه الأنواع من العقارات، بل يسأأأأأتلزم وجود 
سأأأند مكتوب وأن تمضأأأي مدة تصأأأرف فعلي، عشأأأر سأأأنوات في الأراضأأأي الأميرية  

هأذه   وخمس عشأأأأأأأأأأأأأأرة سأأأأأأأأأأأأأأنأة في العقأارات الملأك، وبأالتأالي فأمن الوعأد بأالبيع على

 
وتأأخأذ محكمأة التمييز الأردنيأة بهأذه الحلول منأذ مأدة بعيأدة، حيأث أن الوعأد بأالبيع العقأاري لا يلزم  -1

والشقق التي تمت عليها أعمال التسوية لا يقيم مسؤولية  الواعد وأن نكوله عن هذا الوعد في الأراضي
الناكل، ولا يعطي الطرف الآخر أي حق بتعوي  سأأوى حقه باسأأترداد الثمن أو العربون الذي دفعه.  

سأأأأأأنة   356/84، وتمييز حقوق 1270، ص 1983سأأأأأأنة    166/83انظر تأكيداً لهذا، تمييز حقوق 
 .127، ص 1985
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الأراضأأي أو البنايات أو الشأأقق لا يسأأتلزم فيه التسأأجيل أيضأأاً، بل ينبغي أن يكون  
 مكتوباً فق .

أن عقد ببيع هذه الأنواع من البنايات والشأأأأأأأأأأأأقق والطوابق يجب أن يكون مسأأأأأأأأأأأأجلًا  .4
وموثقاً لدى دائرة تسأأأأجيل الأراضأأأأي المختصأأأأة، وأن يتضأأأأمن هذا العقد مدة لنفاذه 

 بيعه والثمن المتفق عليه. ووصفاً للعقار المراد 
وفقأاً للشأأأأأأأأأأأأأأروط المتفق عليهأا يتم نقأل    (1)فأمذا روعيأت كأل هأذه الملاحظأات المأذكورة

ملكيأأة العقأأار موضأأأأأأأأأأأأأأوع الاتفأأاق إلى الموعود لأأه بنأأاء على طلبأأه أو طلأأب الواعأأد أو 
 طلبهما معاً بعد دفع الرسوم القانونية المقررة.

التالي: إذا كان الشأأخص موعوداً ببيعه شأأقة  وفيما يتعلق بهذا الموضأأوع يرد السأأؤال  
وقام بتأجير هذه الشقة أو البناية أو الطابق لمدة مستقبلية، فهل يكون مثل هذا التأجير  

 صحيحا؟ وللإجابة على هذا السؤال أقول:
منه تنص    672إن التأجير لمدة مسأتقبلية جائز في القانون المدني الأردني، فالمادة 

الإيجار إلى مدة مسأأأأأأأتقبلية وتلزم بالعقد إلا إذا كان المأجور على أنه جتصأأأأأأأن إضأأأأأأأافة  
. ولكن (2)مال وقف أو يتيم فلا تصأأأأأأأأأن إضأأأأأأأأأافته إلى مدة مسأأأأأأأأأتقبلية تزيد على سأأأأأأأأأنةج

المقصأأأأأأأأأأأأأأود بهأذا النص أن المأأجور موجود الآن، فلو أجر شأأأأأأأأأأأأأأخص منزلًا لأه موجود  
هذا الإيجار يكون صحيحاً  وجاهز للسكن على أن يبدأ الإيجار بعد سنة أو سنتين فمن  

وملزماً للطرفين، ولكن إذا حدث الإيجار على عقار وعد به المؤجر فهل يكون الإيجار  
 صحيحاً؟

في هذه الحالة نقول إذا تم عقد الإيجار على شأأأأأأأأقة أو طابق أو بناية ليسأأأأأأأأت قائمة  
وعد  بعد أو ليسأأأأأأأأأت مكتملة البناء فمن هذا العقد يكون صأأأأأأأأأحيحاً، لأنه تم على عقار ال

 
جميعأأاً: الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأجر في البقأأاء في العين المؤجرة، ص انظر في هأذه الملاحظأأات   -1

 .166و  165
 لا مقابل لهذه المادة في القانون المدني البحريني. -2
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ببيعه يكون صأأأأأأأأأأأحيحاً وملزماً للواعد. فمذا كان المؤجر موعوداً ببيعه شأأأأأأأأأأأقة وابرم عقد 
إيجار هذه الشأأقة لمدة مسأأتقلية، فمن الوعد يكون صأأحيحاً ومنتجاً لكل رثاره إذا روعيت 
فيه كافة الشأأأأأأأأأأروط القانونية، كما أن الإيجار يكون صأأأأأأأأأأحيحاً وملزماً لكل من المؤجر 

أجل الإيجار، لأن عقد الإيجار هذا قد تم على عقار يعد الوعد  والمسأأأأتأجر عند حلول
من قأانون ملكيأة  20/1ببيعأه وعأداً صأأأأأأأأأأأأأأحيحأاً وملزمأاً للطرفين حسأأأأأأأأأأأأأأأب نص المأادة  

الطوابق والشأأقق الأردني، فكان عقد الإيجار لمدة مسأأتقبلية صأأحيحاً كما أنه واقع على  
 إنشائه صحيحاً. عقار ليس موجوداً ولكن الوعد ببيعه حتى الانتهاء من

فمذا حل أجل الإيجار ولم يكن البناء قد تم فمن للمسأأأأأأأأأأأأتأجر أن يتمسأأأأأأأأأأأأك بواحد من  
 الحلول التالية:

وإذا فسأخ العقد،  (1)الحل الأول: أن يطالب بفسأخ العقد إذا حدث ما يمنع تنفيذ العقد 
قضأأأي بالفسأأأخ  وللمحكمة أن ت (2)يعاد المتعاقدان إلى الحالة التي كانا عليها قبل التعاقد 

. ولاشأأك أن عدم الانتهاء من بناء الشأأقة أو البناية  (3)والتعوي  إذا كان لذلك مقتضأأى
أو الطابق المؤجر قد منع من تنفيذ عقد الإيجار فيجوز للمسأأأأأأأأتأجر أن يطالب بفسأأأأأأأأخ  
العقد، وإعادة الحالة إلى ما كانت عليه قبل التعاقد فيسأأأأأأأتعيد ما دفع من أجرة مسأأأأأأأبقة، 

لحق بأالمطأالبأة بأالتعوي  عن الإخلال بتنفيأذ الإلتزام، إلا إذا أثبأت المؤجر كمأا أن لأه ا
أن عدم تنفيذ الإلتزام كان سأأأأأأأأأأأأأببه قوة قاهرة جعلت تنفيذه مسأأأأأأأأأأأأأتحيلًا، ففي هذه الحالة 
ينفسأأأأأأأأخ العقد من تلقاء نفسأأأأأأأأه، إلا إذا كانت الإسأأأأأأأأتحالة وقتية، ففي هذه الحالة يجوز  

وهو المؤجر   -فسأخ العقد بشأرط علم المدين  -ا هذا وهو المسأتأجر في مثالن  -للدائن 
، أي أن (4)أو أن يطالب بانقضأأأأأأاء ما يقابل الجزء المسأأأأأأتحيل تنفيذه  -في نفس الوقت  

يطالب بعدم دفع الأجرة عن المدة التي استحال فيها تنفيذ الالتزام، ومعنى عدم جاهزية  
 

 من القانون المدني البحريني. 140من القانون المدني الأردني والمادة  699/2المادة  -1
 من القانون المدني البحريني. 142والمادة من القانون المدني الأردني  248المادة  -2
 من القانون المدني الأردني. 246المادة  -3
 من القانون المدني الأردني. 247المادة  -4
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أن يطالب بفسأأأخ العقد وما  العين المؤجرة لإشأأأغالها يعطي الحق للمسأأأتأجر كخيار أول
يترتأب على الفسأأأأأأأأأأأأأأخ من رثأار، فأمذا كأان عأدم الجأاهزيأة نأاتجأاً عن قوة قأاهرة، فيجوز لأه 
أحأأد أمرين، فأأممأأا أن يطأأالأأب بأأاعتبأأار العقأأد موجوداً إلى أن تزول القوة القأأاهرة ليقوم  
بمشأأأأغال المأجور حسأأأأب ما اتفق عليه على أن يخصأأأأم من الأجرة ما يقابل الفترة التي 
لم يتمكن من إشأأأأغال المأجور فيها بسأأأأبب القوة القاهرة، لأن التبعة في مثل هذه الحالة 
تقع على المدين وهو المؤجر، أو أن يطالب بفسأخ العقد كله بشأرط علم الطرف الآخر 

 .(1)برغبته في الفسخ
والحل الثاني، أن لا يطالب بفسأأأأأأأأأخ العقد ويبقى العقد كما هو، ولكن تسأأأأأأأأأق  الأجرة  

 عن الفترة التي لم يقم المستأجر خلالها بمشغال المأجور بسبب من المؤجر.كلياً 
من القانون    697/1وهذا الحل الذي اختاره المسأأأأأأأأتأجر يسأأأأأأأأتند فيه إلى نص المادة  

المدني الأردني التي تنص على أنه جإذا فات الإنتفاع بالمأجور كله سقطت الأجرة عن  
المسأأتأجر من وقت فوات المنفعةج. ويؤدي في الوقت نفسأأه إلى سأأقوط الأجرة كلياً عن  

غال المأجور فيها بسأأأأأأأأأبب من المؤجر، وتعود الأجرة  تلك الفترة التي لم يتمكن من إشأأأأأأأأأ
للسأأأأأأريان من تاريخ تمكين المسأأأأأأتأجر من العين المؤجرة بعد الإنتهاء من إنشأأأأأأائها، ولا 
يعد سأأأقوط الأجرة كالدفع بعدم تنفيذها، لأن السأأأقوط يؤدي إلى عدم دفع الأجرة نهائياً،  

أن يقوم المؤجر بأالتزام مفروض أمأا الأدفع بعأدم التنفيأذ يؤدي فق  إلى حبس الأجرة إلى 
عليه بموجب الاتفاق، وحين يقوم به يمتنع على المسأأأأأأأأأأتأجر أن يبقى محتسأأأأأأأأأأباً لنجرة 
عملًا بقواعأأد الحبس أو الأأدفع بعأأدم التنفيأأذ، كمأأا أن سأأأأأأأأأأأأأأقوط الأجرة في الحأأل الثأأاني  
يختلف عن سقوط الأجرة في الحل الأول، فسقوط الأجرة في الحل الثاني سببه المؤجر 
وهو سقوط منصوص عليه في القواعد العامة لعقد الإيجار، أما سقوط الأجرة في الحل 

 
 المادة نفسها. -1
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الأول فقد كان سببه القوة القاهرة، وهو سقوط منصوص عليه في القواعد العامة لنظرية  
 .(1)العقد 

 المطلب الثالث 
 المؤجر فضوليا  

المحكمة أذنت به أو أوجبته  والفضولي: هو من قام بفعل نافع للغير دون أمره ولكن 
، وإذا صأأأأأدر التصأأأأأرف من فضأأأأأولي في مال غيره كان (2)ضأأأأأرورة أو قضأأأأأى به عرف

أو من لأه الحق في إجأازتأه بموجأب  (  3)تصأأأأأأأأأأأأأأرفأه موقوف النفأاذ على إجأازة مأالأك المأال
 القانون.

وقد يرى الفضأأأأأأأأولي أن من الضأأأأأأأأرورة أن يقوم بمجراء عقد يؤجر بموجبه ملك الغير 
مثل هذه الحالة فمن تصأأأأأأأأرفه والذي يعد عملًا من أعمال إدارة المال يكون  لآخر، وفي 

موقوفاً على إجازة المالك، فمن إجارة نفذ مسأأأأأأأأأأأتنداً إلى وقت صأأأأأأأأأأأدوره واعتبرت الإجارة  
 .(4)اللاحقة كالوكالة السابقة، وأن رفضه بطل التصرف

 أو عاملًا، بل يمكن  والفضولي قد يكون مستعيراً للعين أو وديعاً لها وقد يكون مقاولاً 
أن يكون زوجأاً لمأالأك العقأار أو أي صأأأأأأأأأأأأأأفأة خلاف ذلأك، وسأأأأأأأأأأأأأأنرى الأحكأام القأانونيأة  

 للفضولي تباعاً كما أوردناها.
 الفرع الأول 

 الفضولي مستعيرا  
من   572من القأانون المأدني الأردني والمأادة   760فأالإعأارة بحسأأأأأأأأأأأأأأأب نص المأادة  

القانون المدني البحريني جتمليك الغير منفعة شأأأأأأيء بغير عوض لمدة معينة أو لغرض 
 

 .168و  167انظر في هذه الحلول: الزعبي، حق المستأجر في البقاء في العين المؤجرة، ص -1
 من القانون المدني البحريني. 191ردني يقابلها المادة من القانون المدني الأ 301المادة  -2
 من القانون المدني البحريني. 192من القانون المدني الأردني يقابلها المادة  171المادة  -3
 من القانون المدني الأردني. 175المادة  -4
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معين على أن يرده بعد الإسأأأتعمالج. وبالتالي يمكن أن تتم الإعارة على منزل ينتفع به  
 لهدف معين على أن يرده بعد ذلك.المستعير بغير عوض لمدة معينة أو 

ومن الإلتزامات المفروضة في عقد الإعارة أنه جلا يجوز للمستعير بدون إذن المعير 
أن يتصأرف في العارية تصأرفاً يرتب لأحد حقاً في منفعتها أو عينها بمعارة أو رهن أو 

المنزل . يتضأأأأأأأن من هذا أنه لا يجوز للمسأأأأأأأتعير أن يؤجر لأحد (1)إجارة أو غير ذلكج
الذي اسأأتعاره إلا بالإذن المسأأبق للمعير، وإذا فعل هذا فمن مسأأؤوليته تقوم تجاه المعير 

 على أساس المسؤولية العقدية.
والتصأأأأأأأرف في حق المعير يكون موقوفاً، فمن اجازهُ نفذ مسأأأأأأأتنداً إلى وقت صأأأأأأأدوره  

ة كما لو كان  وتعتبر الإجازة اللاحقة كالوكالة السأأأأأأأأابقة، ويعد المسأأأأأأأأتعير في هذه الحال
وكيلًا، ويكون مسأؤولًا تجاه المسأتأجر طبقاً لقواعد المسأؤولية العقدية. وإن لم يجزه بطل 
التصأأرف ويكون تصأأرف المسأأتعير مع المسأأتأجر باطلًا لأنه تصأأرف فضأأولي لم يجزه  
صأأأأأأأأأأأاحب الحق في إجازته، وبالتالي يكون عقد الإيجار بين المسأأأأأأأأأأأتعير والمسأأأأأأأأأأأتأجر  

 .(2)باطلاً 
إذا بطل العقد فمن حق المسأأأأتأجر أن يعود على المسأأأأتعير بالتعوي  عن   على أنه

الأضأرار التي أصأابته طبقاً لقواعد المسأؤولية التقصأيرية، نتيجة عدم قيام المسأتعير بما  
التزم به بتأجير المنزل له شأأريطة أن يكون المسأأتأجر حسأأن النية لا يعلم أن المسأأتعير  

منه يعد سأأيء النية ولا يسأأتطيع الرجوع على المسأأتعير  لا يملك المنزل، فمذا كان يعلم ف
 بأي تعوي .

  

 
 من القانون المدني البحريني. 577من القانون المدني الأردني ويقابلها المادة  774المادة  -1
. وانظر في هأذا الموضأأأأأأأأأأأأأأوع، 171الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر في البقأاء في العين المؤجرة، ص  -2

. ونبيل إبراهيم سأأأعد، العقود المسأأأماة، 119و   118الدكتور بدر جاسأأأم اليعقوب، عقد الإيجار، ص  
 .42. وتناغو، عقد الإيجار، ص 121ص 
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 الفرع الثاني 
 الفضولي مودعا  لديه 

من    662من القانون المدني الأردني والمادة    868/1والإيداع بحسأأأأأأأأأأأب نص المادة 
القأانون المأدني البحريني جعقأد يخول بأه المأالأك غيره حف  مأالأه، ويلتزم بأه الآخر حف   

ه عيناًج. ومن الإلتزامات المفروضأأة على المودع لديه حسأأب نص المادة هذا المال ورد 
من القأأانون المأأدني البحريني أنأأه جلا   663من القأأانون المأأدني الأردني والمأأادة     875

يجوز للمودع لديه أن يسأأأتعمل الوديعة أو يرتب عليها حقاً للغير بغير إذن المودع...ج 
يعة منقول أو عقار سأأأيحاف  عليها المودع والمفروض بحسأأأب ما نحن بصأأأدده أن الود 

لأأديأأه ويردهأأا عينأأاً عنأأد انتهأأاء أجأأل الوديعأأة، وهو في فترة حفظأأه للوديعأأة يلتزم بأأألا  
يسأأأأأأأأأأأأأأتعملهأأا أو يرتأأب عليهأأا حقأأاً للغير إلا بأأمذن المودع، ومن الحقوق التي يمنع من  

فمنه    ترتيبها على العين أي حق شأأأأأأأأأأأخصأأأأأأأأأأأي يعطيه لآخر على العين كتأجيرها، فلهذا
يمنع من تأأجيرهأا، فأمذا فعأل هأذا دون إذن من المودع كأان تصأأأأأأأأأأأأأأرف هأذا تصأأأأأأأأأأأأأأرف 

 الفضولي، ويكون غير نافذ في حق المودع فمن أجازه نفذ وإن رفضه بطل.
وكما قلنا بخصأأأأأأوص الإعارة نقول بخصأأأأأأوص الوديعة، فمن أجاز المودع تصأأأأأأرف 

لإجأازة اللاحقأة كأالوكأالأة المودع لأديأه، كأان الإيجأار نأافأذاً من وقأت صأأأأأأأأأأأأأأدوره واعتبرت ا
السأأأأأأأأأأأأأأابقة ويكون المودع لديه بعد الإجازة بحكم الوكيل ويحتج عليه المسأأأأأأأأأأأأأأتأجر بعقد 
الإيجار طبقاً لقواعد المسأأأأأأأؤولية العقدية، أما إذا رف  المودع التصأأأأأأأرف فمنه يصأأأأأأأبن  

 باطلًا.
ويستطيع المستأجر أن يعود على المؤجر وهو المودع لديه الوديعة بقواعد المسؤولية  
إذا أصأأأأأأيب بأضأأأأأأرار نتيجة إخلال المؤجر بالتزامه بتسأأأأأأليم العين المؤجرة شأأأأأأريطة أن 
يكون المسأأأأتأجر حسأأأأن النية، فمذا كان سأأأأي ها فلا رجوع له على المؤجر. ولا تثور في 

ر على المودع لديه بقواعد المسأأأأأأؤولية العقدية، لأن  هذه الحالة مسأأأأأأألة رجوع المسأأأأأأتأج
العقد في هذه الحالة أصأأأأأبن باطلًا ولا محال للرجوع إلا على أسأأأأأاس قواعد المسأأأأأؤولية  
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التقصأأأأأأيرية أو قواعد الفضأأأأأأالة، وهي نفس القواعد التي يمكن للمسأأأأأأتأجر أن يعود على  
 .(1)المستعير بموجبها

 الفرع الثالث 
 الفضولي مقاول  

كون الفضأأأأأأأأأأأأأأولي غير مأأا ذكرنأأا، فقأأد يكون مقأأاولًا، كأأأن يقوم المقأأاول بتأأأجير  وقأأد ي
المنزل الأأذي قأأام ببنأأائأأه وذلأأك دون علم المأأالأأك أو دون إذنأأه وذلأأك حأأال الانتهأأاء من  
بنائه، ففي مثل هذه الحالة ينطبق على تصأأأأأرف المقاول ما قلناه بخصأأأأأوص تصأأأأأرف 

ضأأأأأأولي موقوفاً على إجازة مالك المودع لديه والمسأأأأأأتعير، ويكون تصأأأأأأرفه تصأأأأأأرف الف
البناء، فمن أجازه نفذ مسأأأأأأأأأتنداً إلى وقت التصأأأأأأأأأرف وتصأأأأأأأأأبن الإجازة اللاحقة كالوكالة 
السأأأأأأأأأابقة، وإذا لم يجزه بطل، ويصأأأأأأأأأبن عقد االإيجار بين المقاول والمسأأأأأأأأأتأجر باطلًا، 
وبالتالي فلا يسأأأأأأتطيع المسأأأأأأتأجر أن يتمسأأأأأأك تجاه المقاول بعقد الإيجار، لأنه أصأأأأأأبن  

اطلًا، وفي الوقت نفسأأأأه لا يسأأأأتطيع أن يحتج على المالك لأن الإيجار أصأأأأبن باطلًا  ب
 بحقه بمجرد عدم إجازته له.

وكأل مأا يسأأأأأأأأأأأأأأتطيعأه إذا كأان حسأأأأأأأأأأأأأأن النيأة أن يعود بأالتعوي  على المقأاول بقواعأد  
المسأأأأأؤولية التقصأأأأأيرية وليس العقدية أو قواعد الفضأأأأأالة بحيث لو كان سأأأأأيء النية لما 

 .(2)جوع بأي تعوي  استطاع الر 
  

 
. وانظر في ذلأك، تنأاغو، عقأد 172الزعبي، حق المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر في البقأاء في العين المؤجرة، ص  -1

 .42الإيجار، ص 
 .173الزعبي، حق المستأجر في البقاء في العين المؤجرة، ص  -2
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 الفرع الرابع 
 الفضولي عاملا  أو زوجا  أو خلاف ذلك 

والأمر نفسأأأه يمكن أن يقال لو كان الفضأأأولي عاملًا يعمل لدى صأأأاحب البيت وقام  
بتأجير المنزل دون إذنه فتطبق ذات القواعد السأأأأابقة في اعتبار عقد الإيجار باطلًا إذا 

 لم يجزه المالك.
ونفس القواعأد تطبق على قيأام الزوج أو الزوجأة بتأأجير أي منهمأا عقأار الآخر دون 
إذنه أو علمه فيكون تصأأأأأأرفه تصأأأأأأرف الفضأأأأأأولي وموقوفاً على إجازة من له الحق في 
إجارته، فمن أجازه نفذ وإن لم يجزه بطل العقد وبالتالي فمن المسأأأأأتأجر لا يتمسأأأأأك تجاه  

على الباطل يعد باطلًا، وكل ما يستطيعه هو الرجوع   المالك بعقد الإيجار، لأن ما بني
على المسأأأأأؤول بالضأأأأأرر طبقاً لقواعد الفعل الضأأأأأار شأأأأأريطة أن يكون حسأأأأأن النية، أو 

 .(1)الرجوع بموجب قواعد الفضالة
ولا مجال لتعداد أمثلة على تصأأأرفات الفضأأأولي، فأينما وجد أي شأأأخص قام بتأجير  

ف من الأوصأاف التي بحثناها في بحثنا هذا فمنه  عقار لا يملكه، ولا ينطبق عليه وصأ
يكون فضأأأأأأأأأأأأأأوليأاً وتنطبق عليأه القواعأد التي ذكرنأاهأا والآثأار المترتبأة عليهأا. حيأث أن 

. (3). وعدم إجازته يعد فسأأأأأأأأأأأخاً له(2)الإيجار لا يلزم المالك الذي لم يكن طرفاً في العقد 
. أو  (4)لمحكمأة التمييز الأردنيأة بأل يعأد الإيجأار في هأذه الحأالأة بأاطلًا كمأا ورد في حكم

 . وعدم إجازته تعني بطلانه.(5)غير نافذ إلا بعد إجازته من قبل المالكين

 
 .98و  97المرجع نفسه. وانظر عصام سليم، الوجيز في عقد الإيجار، ص  -1
 .253، ص 1965سنة  403/64تمييز حقوق  -2
 .516، ص 1965سنة  10/65تمييز حقوق  -3
 .262، ص 1968سنة  5/68تمييز حقوق  -4
، ص 1980سأأأأأأأأأأأنة   347/79. وتمييز حقوق 937، ص  1976سأأأأأأأأأأأنة    339/75تمييز حقوق   -5

494. 
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 المطلب الرابع 
 المؤجر متولي وقف 

ويراعي شأأأأأأرط الواقف في إجارة الوقف،   (1)يجوز لمن يتولى إدارة الوقف ولاية إيجاره
وإذا لم يحأأدد الواقف المأأدة تؤجر   (2)بحيأأث إذا عين مأأدة للإيجأأار فلا يجوز مخأأالفتهأأا

العقارات المبنية لمدة سأأأأأأنة والأراضأأأأأأي لمدة ثلاث سأأأأأأنين على الأكثر إلا إذا اقتضأأأأأأت 
طول مصأأألحة الوقف غير ذلك وصأأأدر به إذن من المحكمة، فمذا عقدت الإجارة لمدة أ

ولو بعقود مترادفة انقضأأأأأأأأأأأأت إلى المدة السأأأأأأأأأأأأابقة، وإذا كان الوقف بحاجة إلى للتعمير  
 .(3)وليس له ريع يعمر به جاز للمحكمة أن تأذن بميجاره مدة تكفي لتعميره

يتضأأأأأن من هذه النصأأأأأوص أن من حق متولي الوقف أن يقوم بمدارة العين الموقوفة 
وتأأأأجيرهأأأا في حأأأدود المأأأدة التي عينهأأأا الواقف، فأأأمذا لم يحأأأدد مأأأدة جأأأاز لأأأه أن يؤجر 
المنازل والمتاجر لمدة أقصأاها سأنة والأراضأي لمدة أقصأاها ثلاث سأنوات إلا إذا كانت 

مأة، وإذا قأام المتولي بأميجأارهأا لمأدة أطول ممأا الزيأادة لمصأأأأأأأأأأأأأألحأة الوقف بعأد إذن المحك
نص عليه القانون ولو بعقود مسأأأأأأتقبلية مترادفة فمنها تنقص إلى المدة المذكورة، إلا إذا 
كأأأان الواقف يحتأأأاج إلى تعمير وليس لأأأه ريع إلا ريع تأأأأجيره ففي هأأأذه الحأأأالأأأة جأأأاز 

الأقصأأأأأأأأأأأأأأى الذي حدده  للمحكمة أن تأذن بميجاره مدة تكفي لتعميره ولو زادت عن الحد 
 القانون.

  

 
 البحريني. من القانون المدني 563/1من القانون المدني الأردني والمادة  749/1المادة  -1
 /أ من القانون المدني البحريني.568من القانون المدني الأردني، والمادة  752/1المادة  -2
من القأأانون المأأدني البحريني. وانظر في   569من القأأانون المأأدني الأردني والمأأادة    753المأأادة   -3

 .104 - 101هذا الموضوع، عصام سليم، الوجيز في عقد الإيجار، ص 
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 المطلب الخامس 
 المؤجر وكيل تفليسة 

إذا صأأأأأأأأدر الإيجار من وكيل التفليسأأأأأأأأة أثناء أعمال التصأأأأأأأأفية، فمن هذا الإيجار لا  
يكون ملزماً لمن سأأأأأأأأأيرسأأأأأأأأأو عليه المزاد بعد بيع العقار في المزاد العلني، فمذا كان من  

ه وعن جماعة الدائنين، فمن هذه الإدارة حق وكيل التفليسة إدارة أموال المفلس نيابة عن
من قانون    100ومن بينها إيجار العقار تخضأأأأأأأأع للقيود المنصأأأأأأأأوص عليها في المادة 

الإجراء الأردني التي تفيد أن الإيجار والاسأأأأأأأأأأأأت جار وسأأأأأأأأأأأأائر العقود الواقعة بعد تاريخ  
إلى اليوم الذي  وضأأأأأأأأأع اليد على العقار تمهيداً لبيعه بالمزاد العلني تبقى نافذة المفعول

يتم فيه التسأأأأأأليم، وبعد ذلك يجب تسأأأأأأليم ذلك المال إلى مشأأأأأأترية بدون حاجة إلى حكم  
رخر. بمعنى أن الإيجار الصأأادر من وكيل التفليسأأة في عقارات المفلس لا يكون نافذاً 

من قانون الإجراء الأردني لا   100في حق من رسأأأأأأا عليه المزاد، ذلك أن نص المادة 
في العين المؤجرة بعد رسو المزاد إذا كان هذا الإيجار قد صدر بعد وضع تجيز البقاء  

اليد للبيع بالمزاد العلني، وما قام به وكيل التفليسأأأأأأأأة من تأجير للعقار كان بعد وضأأأأأأأأع 
 اليد على أموال المفلس تمهيداً لبيعها.

وهو قانون إعادة التنظيم    2018لسأأأأأأأأأنة   22من القانون رقم   66وقد نصأأأأأأأأأت المادة  
افتتأأأأا  إجراءات و  بعأأأأد  المبرمأأأأة  الإفلاس في مملكأأأأة البحرين على أن جتعتبر العقود 

الإفلاس وفقاً لأحكام هذا القانون التزامات ترد على أصأول التفليسأة، وتعتبر المطالبات 
. ومن مهام أمين التفليسأأأة إدارة أصأأأول التفليسأأأة نيابة  (1)الناشأأأ ة عنها مطالبات إداريةج

ولاشأك أن مهامه إدارة أصأول التفليسأة، فله أن يؤجر عقارات المدين ، (2)عن المدين...
نيابة عنه إلى حين الإنتهاء من بيان الوضأأأأأأع القانوني للمدين وإعلانه مفلسأأأأأأاً، وعندها  
يمكن بيع أمواله بالمزاد العلني، فمذا بيع عقار وكان أمين التفليسأأة قد أجره اسأأتناداً إلى 

 
 من قانون إعادة التنظيم والإفلاس البحريني. 92المطالبات الإدارية الواردة في نص المادة انظر  -1
 من القانون نفسه. 40/4المادة  -2
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الإفلاس، فمن مشأأتري العقار من التفليسأأة لا يقدم على  صأألاحياته بعد البدء بمجراءات  
الشأأأأأأراء ربما وفيه مسأأأأأأتأجر، عندها يسأأأأأأتطيع أمين التفليسأأأأأأة أن يطلب إلى المسأأأأأأتأجر 
إخلاء المأجور بعد رسأأأأأأو المزاد على أحد المشأأأأأأترين، وإذا رف  المسأأأأأأتأجر فمن حق 

  (1) المدنية الكبرىجأمين التفليسأأأأأأة أن يقدم طلباً إلى المحكمة المختصأأأأأأة وهي جالمحكمة 
 .(2)لفسخ العقد مرفقاً بالطلب مبررات ذلك

 المطلب السادس 
 المؤجر حارسا  

من القانون المدني الأردني أحكام عقد الحراسأأأأأأة،   908إلى   894نظمت المواد من  
على أن جالحراسأة عقد يعهد بمقتضأاه الطرفان المتنازعان إلى   894حيث نصأت المادة 

من القأانون    685إلى   678بحفظأه وإدارته ...ج كمأا نظمأت المواد من  رخر بمأال ليقوم  
/أ بأن يلتزم الحارس 681المدني البحريني أحكام عقد الحراسأأأأأأأأة، حيث نصأأأأأأأأت المادة  

 بالمحافظة على المال المعهود إليه حراسته، وبمدارته...ج.
من القأأأانون المأأأدني الأردني على أنأأأه جيجوز لأحأأأد   896كمأأأا نصأأأأأأأأأأأأأأأأأت المأأأادة   

متنأازعين على مأال عنأد عأدم الاتفأاق أن يطلأب من القضأأأأأأأأأأأأأأاء دفعأاً لخطر عأاجأل أو ال
اسأأأأأأأأتناداً لسأأأأأأأأبب عادل تعيين حارس يقوم باسأأأأأأأأتلام هذا المال لحفظه وإدارته....ج كما 

من القأانون المأدني الأردني أن ج على الحأارس أن يحأاف  على   901نصأأأأأأأأأأأأأأأت المأادة  
من القانون المدني   902...ج ونصأأأأأأأأت المادة الأموال المعهودة إليه وأن يعنى بمدارتها.

الأردني على أنأه ج لا يجوز للحأارس في غير أعمأال الحف  والإدارة أن يتصأأأأأأأأأأأأأأرف إلا 
 برضاء أطراف النزاع أو بمذن من القضاء ما لم تكن هنان ضرورة ملحة...ج.

 
 /أ من القانون نفسه.23انظر المادة  -1
/أ و ج من القانون نفسأأأأأأأه. انظر في هذا الموضأأأأأأأوع، عصأأأأأأأام سأأأأأأأليم، الوجيز في عقد 64المادة   -2

 .107 – 104الإيجار، ص 



ن   ي  ؤان 
لة  روح الق  امس ال العدد    - مج  سعؤن و   ج 

صدار    –   الت  ؤ ن  ا   2021  ؤلي 

 

456 

ويسأتدل من هذه النصأوص جميعاً أن من واجب الحارس الإتفاقي أو القضأائي إدارة 
ال بحفظأه وإدارتأه، ويعتبر من قبيأل الإدارة تأأجير المأال. فأمذا كأان هأذا المأال مأالًا  المأ

عقارياً كمنزل للسأأأأأأأكن أو محلًا تجارياً أو أرضأأأأأأأاً زراعية، فينبغي عليه أن يقوم بمدارته 
عن طريق تأأجيره، فأمذا قأام بأذلأك فمن حقأه أن يبرم إيجأاراً طويأل الأجأل أو قصأأأأأأأأأأأأأأيره،  

داً أعلى لا يجوز لأه تجأاوزه، فيجوز أن يكون عقأد الإيجأار  حيأث لم يحأدد المشأأأأأأأأأأأأأأرع حأ
على ما يحرسأأأأأأه من عقار لمدة سأأأأأأنة أو ثلاث سأأأأأأنوات أو عشأأأأأأر أو أكثر من ذلك أو 

 أقل.
وأن من يثبت له الحق في العقار موضأأأأوع الحراسأأأأة من بين المتنازعين لا يسأأأأتطيع  

ه هو الحارس، وأن ما أن يجبر المسأأتأجر على ترن المأجور بحجة أن الذي قام بتأجير 
قام به الحارس ليس ملزماً له، لأن الحارس قد أبرم عقد الإيجار في حدود صأألاحياته،  
فهو معين بالاتفاق أو بحكم القاضي، ومن أهم واجباته حف  العقار وإدارته، فما قام به  
كأأان في حأأدود مأأا يجوز لأأه القيأأام بأأه من أعمأأال وهي إدارة العقأأار عن طريق تأأأجيره،  

التأالي فأمن الإيجأار المبرم من الحأارس مع المسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر يلزم من يثبأت لأه الحق في وبأ
العقار، خاصأأأأأأأأأأة إذا أثبت المسأأأأأأأأأأتأجر أن الإيجار قد تم مع الحارس طبقاً لنوضأأأأأأأأأأاع  
القانونية وضأأأأأأأأأمن صأأأأأأأأألاحيات الحارس ولم يكن العقد مشأأأأأأأأأوباً بعيب في الإرادة وكان  

 .(1)مستجمعاً لكافة أركانه وشروط صحته
  

 
. وطلبة، عقد 101  -99وانظر في هذا الموضأأأوع، عصأأأام سأأأليم، الوجيز في عقد الإيجار، ص  -1

 .175 – 173الإيجار، ص 
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 مطلب السابع ال
 المؤجر وكيلا  عاديا  

ويقصأأأأأأأأأأأأأأد بأالوكيأل هنأا الوكيأل العأادي أو العرفي أو الوكيأل العأام، فأمذا كأانأت الوكأالأة 
بلف  عأام لم يقترن بمأا يوضأأأأأأأأأأأأأأن المقصأأأأأأأأأأأأأأود منأه فلا تخول الوكيأل إلا أعمأال الإدارة 

 وكل عمل ليس من أعمال الإدارة والحف  يسأأأأأأأأأأتوجب توكيلًا خاصأأأأأأأأأأاً محدداً  (1)والحف 
 .(2)لنوع العمل وما تستلزمه الوكالة فيه من تصرفات 

والإيجار الصأأأأأأأأأأادر من الوكيل هو عمل من أعمال الإدارة مخول له عمله، وبالتالي  
فمن الإيجار الصأأأأأأادر منه يعد نافذاً في حق المالك لأن الوكيل يملك حق التأجير فيما 

د نصأأأأأأأت على أنه جيلزم لنفاذ من القانون المدني الأردني ق  1/  660يؤجره، لأن المادة 
العقد أن يكون المؤجر أو من ينوب منابه مالكاً حق التصأأأرف فيما يؤجرهج والوكيل هنا  
يملك حق التأجير فيما يؤجره ولو كانت وكالته قد صأدرت بلف  عام، لأنها إن صأدرت  

من  كذلك فمنها تخوله القيام بأعمال الإدارة ومنها التأجير، ويكون الإيجار قد صأأأأأأأأأدر م
هو أهل له وهو الوكيل ويلزم الموكل به ولو لم يكن الإيجار مضأأأأأأافاً إلى الموكل، لأن  

من القانون المدني الأردني لا تشأأأأأأأأأترط إضأأأأأأأأأافة العقد إلى الموكل في   1/  845المادة 
عدة عقود ومنها الإجارة، وبالتالي فمن الإجارة الصأأأأأأأأأأأأأأادرة من الوكيل العام تكون إجارة  

هل لها، وتكون نافذة في حق المالك وتلزمه كما لو صدرت صحيحة صدرت ممن هو أ 
منه، ولا يسأأأتطيع المالك أن يحتج بأن الإجارة قد صأأأدرت من وكيله وأنه لم يصأأأر  له 
بأأالتأأأجير، لأن الوكأأالأأة العأأامأأة تجيز لأأه القيأأام بأأأعمأأال الإدارة ومنهأأا التأأأجير مأأالم يكن  

التأأجير، فيمكنأه هنأا أن يحتج بأأن  المأالأك قأد صأأأأأأأأأأأأأأر  لأه القيأام بأأعمأال الإدارة مأا عأدا  

 
/ أ من القأأأانون المأأأدني 643من القأأأانون المأأأدني الأردني، ويقأأأابلهأأأا نص المأأأادة    837المأأأادة    -1

 البحريني.
القأأأأانون المأأأأدني 644ادة  من القأأأأانون المأأأأدني الأردني، ويقأأأأابلهأأأأا نص المأأأأ  838المأأأأادة   -2 /أ من 

 البحريني.
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الوكيل قد تجاوز حدود وكالته وكان فضأأأأأولياً فيما تجاوز به فينطبق على تصأأأأأرفه هذا 
، وفيما عدا هذه الحالة فمن الإيجار الصأأأأادر من الوكيل يعد كما (1)تصأأأأرف الفضأأأأولي

 لو صدر من الموكل ويكون نافذاً في حقه وملزماً له.
القانون المدني البحريني بأنه )لا يجوز لمن لا يملك إلا  من   506وقد نصأأت المادة 

حق الإدارة أن يعقد إيجاراً تزيد مدته على ثلاث سأأنوات إلا بمذن ممن يملكه، فمذا عقد 
الإيجار لمدة أطول انقصأأأأت مدته إلى ثلاث سأأأأنوات، كل هذا مالم يوجد نص يقضأأأأي  

اداً لوكأالتأه، فيكون مؤجراً، بغيره(. وهأذا يأدل على حق الوكيأل العأادي بأالتأأجير اسأأأأأأأأأأأأأأتنأ
على أن لا يتجاوز في تأجيره مدة ثلاث سنوات، فمن زاد عن ذلك، فمنها ترد إلى ثلاث 
سأأأأأأأأأأأأأأنوات، ولا يكون الأصأأأأأأأأأأأأأأيأل ملزمأاً بمأا زاد عن ذلأك، ويكون لأه الحق بطلأب إخلاء 
  المأجور. على أنه إذا أقر الأصأأأأأيل بتجاوز الوكيل فيعتبر وكيلًا أيضأأأأأاً فيما تجاوز به

وبناء على كل ما ذكر أعلاه فمنه   على اعتبار أن الإجازة اللاحقة كالوكالة السأأأأأأأأأأأأأأابقة.
 .(2)بحسب القانون المدني البحريني، فمن الوكيل العادي قد يكون مؤجراً 

  

 
من هذا البحث. وانظر نبيل إبراهيم سأأعد، العقود المسأأماة، ص   42  -39انظر سأأابقاً الصأأفحات   -1

. وانظر طلبة، عقد الإيجار، 96و   95. وانظر عصأأأأأأأام سأأأأأأأليم، الوجيز في عقد الإيجار، ص 129
أحمد محمد هيكل، العقود المسأأأأأأأأماة . وانظر الدكتور محمد سأأأأأأأأعد خليفة والدكتور  171  -  163ص 

.  291، جأأامعأأأة البحرين، كليأأأة الحقوق، ص  2010في القأأأانون المأأأدني البحريني، الطبعأأأة الثأأأانيأأأة  
 وسيشار لهذا المرجع عند وروده فيما بعد هكذا: خليفة وهيكل، العقود المسماة.

جميل وشأأأأحاته، العقود ، وانظر  293و   292انظر في ذلك خليفة وهيكل، العقود المسأأأأماة، ص   -2
 .301و  300المسماة، ص 
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 المطلب الثامن 
 المؤجر وليا  

ث ل المالك  ث لُهُ مم الأصأأأأأأأأأأألي لأن  للولي أن يؤجر أموال القاصأأأأأأأأأأأر دون أن يتقيد بمدةم مم
من القانون المدني الأردني اشأأأأأأأأأأأأأأترطت لنفاذ العقد أن يكون المؤجر أو   660/1المادة 

من ينوب منأأابأأه مأأالكأأاً حق التصأأأأأأأأأأأأأأرف فيمأأا يؤجره، والولي من حقأأه أن يؤجر أموال  
القاصأأأر وبالتالي فمن الإجارة الصأأأادرة منه تكون إجارة صأأأحيحة نافذة وملزمة للقاصأأأر 

غ القاصر سن الرشد أم بعد بلوغه هذا السن. وقد يسأل بعضهم  سواء أكان ذلك قبل بلو 
هل إذا صأأأأأأأدر الإيجار من الولي في عقار القاصأأأأأأأر يكون هذا الإيجار ملزماً له على  

 الرغم من احتجاج القاصر بأن الإيجار لم يصدر منه؟
فأجيب بأن الإيجار الصأأأأأأادر من الولي في عقار القاصأأأأأأر يكون إيجاراً ملزماً للولي 

قاصر أيضاً، ولا يستطيع الولي أن يتخلص من هذا العقد بحجة أن العقار للقاصر، ولل
كما أن القاصأأر لا يسأأتطيع أن يتخلص من هذا العقد عند بلوغه سأأن الرشأأد بحجة أن 
العقد قد صدر من وليه وليس منه، لأن صدور العقد من الولي يعد كما لو كان صادراً 

 تالي فمنه يلزمه.من الأبن وهو بالا سن الرشد، وبال
من القأأأانون المأأأدني الأردني أن الولي يمكنأأأه أن    660/1ويلاح  من نص المأأأادة  

يؤجر لأي مدة غير متقيد بالمدد التي نص عليها القانون بخصأأأأأأأأأوص الوصأأأأأأأأأي والتي 
 من القانون نفسه. 125يجب ألا تزيد عن ثلاث سنوات استناداً لنص المادة 

من قانون الولاية على المال الصأأأأأأأادر   16وفي القانون البحريني فقد نصأأأأأأأت المادة 
على أن جيقوم الولي على رعاية أموال القاصأأأأأر   1986لسأأأأأنة   7بالمرسأأأأأوم بقانون رقم 

وله إدارتها...ج. ولا شأأأأأأأأك أن أهم عمل من أعمال الإدارة في العقارات وغيرها تأجيرها،  
صأأأر سأأأواء أكانت منقولًا أم عقاراً، على أن يتقيد الولي فيحق للولي أن يؤجر أموال القا

من القأانون المأدني البحريني التي تنص على أنأه جلا يجوز لمن لا   506بنص المأادة  
يملك إلا حق الإدارة أن يعقد إيجاراً تزيد مدته على ثلاث سأأأأأأنوات إلا بمذن ممن يملكه  
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فمذا عقد الإيجار    -حكمهم  وهو هنا مجلس الولاية على أموال القاصأأأأأأأأأأرين ومن في   -
لمدة أطول أنقضأأأأأأت مدته إلى ثلاث سأأأأأأنوات(. حيث يسأأأأأأتنتج من هذه النصأأأأأأوص أن 
الولي يمكنه تأجير أموال القاصأأأأأأأأأر الذي بولايته مدة لا تزيد على ثلاث سأأأأأأأأأنوات، فمن 

 .(1)زادت عن ذلك تُرَد إلى ثلاث سنوات 
 المطلب التاسع 

 ئب المؤجر وصيا  أو قيما  أو وكيلا  عن غا
من القانون المدني الأردني على أن جعقود الإدارة الصأأأأأادرة من    125نصأأأأأت المادة 

الوصأأي في مال الصأأغير تكون صأأحيحة نافذة ولو كانت بغبن يسأأير ويعتبر من عقود 
 الإدارة بوجه خاص الإيجار إذا لم تزد مدته عن ثلاث سنوات...ج.

مال الصأأغير وأن عقود  ويلاح  من هذا النص أن من حق الوصأأي أن يقوم بتأجير  
الإيجار يبرمها الأوصأياء في مال القصأر تكون نافذة في حق القاصأر ولو كان قد بلا  
سأن الرشأد قبل انتهاء مدة السأنوات الثلاثة بسأنة أو بسأنتين، فهذه المدة تكون ملزمة له 
لأن من أبرمها كان قد أبرمها في حدود ما يجوز له التصأرف فيه وهو الإيجار لمدة لا 

زيد على ثلاث سأأأأأأأأأأأأنوات، فمذا زادت المدة عن ذلك فمنها بحسأأأأأأأأأأأأب القواعد العامة ترد ت
 بحيث لا تزيد عن هذه المدة.

من قانون الولاية    30وبخصأأأأوص الوصأأأأي في التشأأأأريع البحريني فقد نصأأأأت المادة 
على المال بأنه جلا يجوز للوصي مباشرة التصرفات الآتية إلا بمذن من المجلس...ج ثم  

من المادة نفسأأأأأها على جإيجار عقار القاصأأأأأر لمدة أكثر من سأأأأأنة في   6ة نصأأأأأت الفقر 
المباني ولمدة أكثر من ثلاث سأأأأأنوات في الأرض الزراعية وإيجار العقار لمدة تمتد لما 
بعد بلوغ القاصأأأأأر سأأأأأن الرشأأأأأد بأكثر من سأأأأأنةج. حيث يسأأأأأتنتج من هذا النص بمفهوم  

دة سأنة في المباني وثلاث سأنوات  المخالفة أن من حق الوصأي تأجير عقار القاصأر لم
 

من قانون الولاية على المال.   13وسن الرشد في مملكة البحرين إحدى وعشرون سنة ميلادية. م   -1
 .298وانظر بخصوص الإيجار الصادر من الولي، جميل وشحاته، العقود المسماة، ص 



ي    –   6  
ن  حري  ي  والب 

ردن  ي ن الأ  ؤن 
ان   للق 

ً
ا ق  ر طب  ج   المؤ 

 

461 

، كما (1)في الأرض الزراعية، وإيجار عقاره لمدة سأأأأأأأنة بعد بلوغ القاصأأأأأأأر سأأأأأأأن الرشأأأأأأأد 
يمكنأأه أن يؤجر أزيأأد من المأأدد المأأذكورة ولكن بأأمذن مجلس الوصأأأأأأأأأأأأأأأأايأأة على أموال  

 القاصرين.
رة ومن الجأدير ذكره أن القأانون المأدني الأردني لم ينص على عقود الإدارة الصأأأأأأأأأأأأأأاد 

من القيم، لكن النص الوارد بخصأأأأأأأوص عقود الإدارة الصأأأأأأأادرة من الوصأأأأأأأي يمكن أن 
يشأأمل عقود الإدارة الصأأادرة من القيم، فالوصأأي كالقيم في حدود نيابته وبالتالي فمن ما 
قلناه أعلاه بخصأأأأأأوص أحكام الوصأأأأأأي في القانون الأردني تطبق على تصأأأأأأرفات القيم  

 فيما ينوب عنه.
ن ينوب عن الغائب أو المفقود، أو ولي السأأأأأأأأأأأأأأفيه وذي الغفلة أو  وفي اعتقادي أن م

الوصأأأي عليهما، أو الوصأأأي المعين ليعاون ذوي العاهات في التصأأأرفات التي تقضأأأي  
مصلحتهم ذلك، أو القيم على المجنون أو المعتوه، أو القيم على من يقضي في السجن 

نهم طبقأأاً للقأأانون عن طريق عقوبأأة جزائيأأة، جميع هؤلاء لهم إدارة أموال من ينوبون ع
تأجيرها حسأأأأأأأأأأأأأب الأصأأأأأأأأأأأأأول القانونية ويكون هذا التأجير ملزماً لمن ينوبون عنهم، ولا 

بأن هذه العقود قد صأأأأدرت من    -إذا أصأأأأبحوا مؤهلين لذلك   -يمكنهم التذرع فيما بعد 
 نائبهم، ذلك أن تصأأأأأرف النائب يلزمهم، وذلك في حدود المنفعة الزمانية والمكانية التي

يقررها القانون الأردني للوصأأي، لأنه لا يمكن أن تكون للقيم صأألاحيات أكثر مما هي  
 للوصي.

 
  299جميل وشحاتة، العقود المسماة، ص  وبخصوص الإيجار الصادر من الوصي والقيم، انظر    -1

 -  172. وانظر طلبأة، عقأد الإيجأار، ص  131 - 129. وانظر نبيأل إبراهيم سأأأأأأأأأأأأأأعأد، ص 300و  
173. 
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في القانون البحريني فقد نصأأأأأأأت   (1)أما بخصأأأأأأأوص عقود الإدارة الصأأأأأأأادرة من القيم
من قانون الولاية على المال بأن جيسأأأأأأأأأأأأري على القوامة والوكالة عن الغائب   51المادة 

ن الوصاية على القاصر، ويسري على القيم والوكيل عن الغائب الأحكام المقررة في شأ
الأحكام المقررة في شأأن الوصأي...ج. فأحكام القيم هي نفس أحكام الوصأي التي أشأرنا 

من قانون الولاية على المال البحريني، وملخصأأأأأها   51إليها أعلاه بحسأأأأأب نص المادة 
تقررت القوامة لصأأأأأالحه، وكذلك  أنه يمكن للقيم في التشأأأأأريع البحريني إيجار عقار من

يمكن لوكيل الغائب إيجار عقار الغائب لمدة سأأأأأأأأأأأأأأنة في المباني وثلاث سأأأأأأأأأأأأأأنوات في 
الأراضأأأأأأي الزراعية، ويمكن للقيم ولوكيل الغائب أن يقوما بالتأجير لمدد أطول من هذه 

 .(2)المدد بموافقة مجلس الوصاية على أموال القاصرين
  

 
ر عليه لجنونو أو عتهو أو سأأأأأأأأأأأفهو أو   -1 والقوامة وتعيين قيم في التشأأأأأأأأأأأريعات البحرينية يكون لمن حُجم

وكيلًا عن الغأائأب لإدارة أموالأه اسأأأأأأأأأأأأأأتنأاداً لنص   من قأانون الولايأة على المأال، كمأا يعين 46غفلأةو م 
 من قانون الولاية على المال. 49المادة 

  291انظر بخصأأوص الإيجار الصأأادر من الوصأأي أو القيم، خليفة وهيكل، العقود المسأأماة ص   -2
 .292و 
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 الخاتمة: 
 توصلت في هذا البحث إلى النتائج والتوصيات التالية:وختاماً فقد 

 أول : النتائج: 
إذا كان الإيجار لوارث وأخذ حكم الوصأأأأأأأأية وأجاز الورثة ذلك، أو كان لغير وارث وكانت   .1

المحأأابأأاة في الأجرة في حأأدود ثلأأث التركأأة، أو كأأانأأت تزيأأد عن الثلأأث فأأأجأأاز الورثأأة هأأذا  
ا يكمل ثلثي قيمة التركة، فمن الإيجار يصأأأأأأأأبن نافذاً  الإيجار أو زاد المسأأأأأأأأتأجر الأجرة بم

 في حق الورثة ويكون حكم الإيجار كما لو صدر من شخص ليس في مرض الموت.
إن عقد الإيجار الذي يبرمه المالك تحت شأأأأأأأأأأأرط فاسأأأأأأأأأأأخ يكون ملزماً له ولمن يملك نفس   .2

العين المؤجرة تحت شأأأرط واقف إذا تحقق الشأأأرط، ويسأأأتطيع المسأأأتأجر أن يتمسأأأك بعقد  
الإيجار الأصأأأأأأأألي تجاه أي مالك مهما كانت المدة في التشأأأأأأأأريع الأردني، وفي التشأأأأأأأأريع  

لأأك تحأأت شأأأأأأأأأأأأأأرط واقف إلا إذا لم تزد مأأدتهأأا عن ثلاث  البحريني فأأمن المأأدة لا تلزم المأأا
سأأأأأأنوات، فمن زادت عن ذلك ترد إلى ثلاث سأأأأأأنوات باعتبار أن الإيجار عمل من اعمال 

 الأدارة.
إن إدارة التأاجر المفلس لأموالأه كتأأجيرهأا، يجعأل إجأارتأه تأارة بأاطلأة بشأأأأأأأأأأأأأأكأل وجوبي وتأارة   .3

للمسأأأأأأأأأأتأجر من المفلس بعد الحكم  قابلة للإبطال لمصأأأأأأأأأألحة مجموعة الدائنين، ولا يمكن 
 بمفلاسه أو فترة توقفه عن الدفع أن يتمسك بعقد الإيجار.

إن إدارة المال المملون على الشيوع سواء أكان باتفاق جميع الشركاء أم عن طريق النظام   .4
الذي وضأأأأأأعوه لهذه الغاية يسأأأأأأري على جميع الشأأأأأأركاء ويلزمهم جميعاً، كما يلزم خلفائهم  

أكانوا خلفاً عاماً أم خلفاً خاصاً، ويكون المستأجر قد استأجر ممن يملك    من بعدهم سواء
 حق الإيجار.

أن عقود الإيجار التي تتم على عقار وضأأأأأأعت على صأأأأأأحيفته إشأأأأأأارة حجز لبيعه بالمزاد   .5
العلني لا تكون نافذة في حق الحاجزين ومن رسأأأأأأأأأأأأأأا عليه المزاد إلا إذا كانت هذه العقود  

رسأأمياً يسأأبق عقد الإيجار. أما إذا كانت هذه العقود ثابتة التاريخ ثبوتاً    ثابتة التاريخ ثبوتاً 
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رسأأمياً بعد وضأأع إشأأارة الحجز، أو كانت بتاريخ يسأأبق وضأأع إشأأارة الحجز لكن تاريخها  
ليس ثابتاً ثبوتاً رسأأأأمياً فمنها لا تلزم الحاجزين أو من رسأأأأا عليه المزاد إلا إلى اليوم الذي  

 إلى من رسا عليه المزاد.  يتم فيه تسليم العقار
إن العقأأار الأأذي يتم رهنأأه وكأأان مؤجراً بعقأأد ثأأابأأت التأأاريخ ثبوتأأاً رسأأأأأأأأأأأأأأميأأاً قبأأل الرهن يلزم   .6

المرتهن، كما يلزمه إذا كان الإيجار مضأأأأأأأأأأافاً إلى أجل وأدرج في عقد الرهن نفسأأأأأأأأأأه وتم  
 تسجيله.

كنه إلى رخر  إن قيام صأأأاحب حق الإسأأأتعمال أو حق السأأأكنى بتأجير ما يسأأأتعمله أو يسأأأ  .7
 خلافاً لما نص عليه العقد يكون باطلًا.

من حق صأأأأأاحب حق المسأأأأأاطحة أن يقوم بتأجير المباني والمنشأأأأأآت التي أقامها بموجب   .8
 حق المساطحة أي فترة يشاء على أن لا تتعدى الإجارة فترة حق المساطحة.

  من حق صأأأأأأأاحب حق الحكر وصأأأأأأأاحب عقد الإجارتين وصأأأأأأأاحب خلو الإنتفاع أن يقوم .9
بتأجير ما أكتسأأبه من حقوق على هذه الأنواع المترتبة على العقارات الموقوفة المدد التي  

 يراها مناسبة على أن يتقيد في ذلك بحدود منفعته الزمانية.
يجوز للمرتهن في الرهن الحيازي أن يؤجر العقار المرهون لأي شأأأأأأأأأأأأأخص بمذن الراهن،   .10

دون أن يؤثر هأذا الإيجأأار على نفأأاذ    كمأأا يجوز لأه أن يؤجر العقأأار إلى الراهن نفسأأأأأأأأأأأأأأأه
 الرهن في حق الغير.

للمسأأأأأأأأأأأأأأتأأجر أن يتمسأأأأأأأأأأأأأأك بعقأد الإيجأار المبرم مع الحأائز، ويلزم المأالأك بأه بأاعتبأار أن   .11
 المستأجر قد استأجر ممن يملك حق التأجير عند الإيجار وهو الحائز.

ا الإخلال  أن مخالفة المسأأأأأأتأجر الفرعي لشأأأأأأروط العقد مع المسأأأأأأتأجر دون أن يكون هذ .12
مخالفاً لشأأأأأأأأروط عقد المسأأأأأأأأتأجر مع المؤجر تجيز للمسأأأأأأأأتأجر طلب إخلاء المأجور من 
المسأأأأأأأتأجر الفرعي مع احتفاأ المسأأأأأأأتأجر بالمأجور، فمذا كانت المخالفة تخالف شأأأأأأأروط  
فبأأأممكأأأان المؤجر أن يطلأأأب إخلاء المأأأأجور من المسأأأأأأأأأأأأأأتأأأأجر   العقأأأدين الأول والثأأأاني، 

 والمستأجر الفرعي.
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يجار على شأأأأأأأقة أو طابق أو بناية لم يتم بنائها بعد أو ليسأأأأأأأت مكتملة البناء  أن عقد الإ .13
 يكون صحيحاً ملزماً إذا روعيت في العقد الشروط التي تطلبها القانون.

 عقد الإيجار الذي يبرمه حارس العقار يلزم من ثبت له الحق فيه. .14
دد التي نص عليها  يمكن للولي أن يؤجر عقار القاصأأأأأر لأي مدة كانت، غير متقيد بالم .15

القانون بخصأأأوص الوصأأأي والتي يجب أن لا تزيد عن ثلاث سأأأنوات اسأأأتناداً لنصأأأوص  
 القانون المدني الأردني.

 ثانيا : التوصيات: 
أوصي المشرع البحريني بأن يأخذ بأأ )حق التصرف( باعتباره حقاً متفرعاً عن حق الملكية   .1

 مثل ما أخذ به المشرع الأردني.
أوصأي المشأرع البحريني أن يأخذ بأأأأأأأأأأأأأأأ )حق الحكر وصأورتين من صأور الحكر وهما عقد   .2

 الإجارتين وخلو الإنتفاع( مثل ما أخذ بها المشرع الأردني.
أوصي المشرع البحريني أن ينظم حق المساطحة )حق القرار( والذي تم تنظيمه في قانون   .3

في  -  2017لسأأأأأنة   27نون رقم  تنظيم القطاع العقاري في مملكة البحرين الصأأأأأادر بالقا
القأانون المأدني البحريني ليكون مع بأاقي الحقوق المتفرعأة عن حق الملكيأة التي نظمأت  

 .941وحتى   913في المواد من 
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