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دعاوى المؤجــر في مواجهــة المستأجـــر في القانــون 
الاردنـي

 The Lessor in the Face of the Tenant in the Jordanian
law

في ضوء التعديلات التي طرأت على قانون المالكين والمستأجرين تعددت الدعاوى 

التزاماته  بأحد  الأخير  أخل  إذا  المستأجر  مواجهة  في  إقامتها  للمؤجر  يحق  التي 

جانب  إلى  المعارضة  ومنع  والإخلاء  الفسخ  بين  ما  الدعاوى  هذه  وتتراوح  العقدية، 

شروط  استيفاء  يتطلب  الدعاوى  هذه  من  أي  وإقامة  بالإخلاء،  المستعجل  الطلب 

اختيار  المؤجر في  الدعاوى ويصبح حق  معينة وهي ليست واحدة في جميع هذه 

أي منها مرهونا بتوافر شروطها. ومن الممكن أن يكون إتاحة الاختيار بين أمرين 

أهمية عملية، فقد تكون شروط إقامة إحداها متاحة دون غيرها، وقد يوفر بعضها 

مزايا  للمؤجر لا يوفرها بعضها الآخر، وإمكانية الاختيار بينها يضع المؤجر في مركز 

قانوني أفضل في مواجهة إخلال المستأجر بالالتزامات المترتبة عليه وفقا للقواعد 

العامة أو وفقا لقانون المالكين والستأجرين، ولم تفلح التعديلات المتلاحقة على 

مواجهة  في  للمؤجر  المتاحة  الدعاوى  مجموعة  بين  التداخل  منع  في  القانون 

دعوى  أن  نراه  والذي  آخر.  حينا  والتناقض  حينا  التعارض  درجة  بلغ  الذي  المستأجر، 

العقدية  العلاقات  دائرة  أية إشكالية في  تثير  لا  العامة  القواعد  المقررة وفق  الفسخ 

أما  للجانبين،  الملزمة  العقود  في  شأنها  هو  كما  والمستأجرين  المالكين  بين 

فمن  القانوني،  الامتداد  حق  إلغاء  بعد  حتى  متاحة  أصبحت  التي  الإخلاء  دعوى 

المادة  أحكام  وفق  المقررة  بالإخلاء  الموضوعية  الطلبات  على  تقتصر  أن  الأجدى 

)21( من  المادة  المالكين والمستأجرين، ولا نرى ضرورة لنص  قانون  الخامسة من 

القانون ذاته الذي تغني عنه دعوى منع المعارضة على أن تنظر على وجه السرعة.
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In the light of the amendments that have been introduced to the law of lessors and tenants, a lot of 
lawsuits have been filed by lessors against tenents who have breached their contracts. Those lawsuits 
have requested contract termination and evacuation, or prevention of opposition, or an urgent request 
of evacuation. Filing any lawsuit requires the existence of certain conditions that vary from one case to 
another. Lessors choose the conditions that best serve their purpose. To win the case, it is important 
for lessors to be careful as to the evidence they choose to use in the relevant case. The successive 
amendments in the law have failed in preventing conflicts and inconsistencies in cases filed by some 
lessors against some tenanats. The researcher concludes that a lawsuit filed to terminate a contract in 
accordance with the general laws does not result in any problem in the contractual relations between 
the lessors and the tenants as is the case in binding contracts between two parties. As for evacuation 
cases, available even after the cancellation of the right of legal extension, it is better if they are 
limited to objective requests centered on evacuation as prescribed in Article V of the law of owners 
and tenants. The researcher sees that there is no need for the provision of Article 21 of the same law 
where the case of opposition prevention can be replaced provided it is dealt with expeditiously.

العديد  الأردني  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  �شهد 
من التعديلات)1( التي تمخ�ض عنها �إعادة النظر في 
بعد  المبرمة  للعقود  بالن�سبه  القانوني  الامتداد  حق 
تاريخ 31/8/2000، وو�ضع �سقف زمني لهذا الحق 
و�أحال  التاريخ،  ذلك  قبل  المبرمة  للعقود  بالن�سبة 
بالن�سبة للعقود التي لم تبرم بعد نفاذ القانون الجديد 
التي  المتعاقدين،  �شريعة  العقد  قاعدة  �إلى  المعدل)2( 
عليها،  المتفق  المدة  بانتهاء  العقد  انتهاء  �إلى  ت�ؤدي 
الحق  مرة  ولأول  الم�ؤجر  الجديد  القانون  �أعطى  كما 
العقار  وا�سترداد  ب�إخلاء  م�ستعجل  طلب  تقديم  في 
كان  �سواء  الإجارة)3(  عقد  مدة  انتهاء  عند  الم�أجور 
ذلك راجعا الى انتهاء المدة المتفق عليها في العقد)4( 
القانوني)5(. الامتداد  لحق  المحددة  المدة  انتهاء  �أم 

الم�ستعجل  الطلب  في  للنظر  اللافت  ومن 
)21( المادة  ن�ص  بموجب  والم�ستحدث  بالإخلاء 
يختلف  الذي  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  من 
بموجب  المقرر  بالإخلاء  المو�ضوعي  الطلب  عن 
الم�ؤجر  �أعطى  �أنه  القانون،  نف�س  الخام�سة من  المادة 
�إلى  م�ستعجل  وقتي  ب�إجراء  الإخلاء  بطلب  الحق 
وهو  بالإخلاء،  المو�ضوعية  المطالبة  في  حقه  جانب 
لدعويين  محلا  �أ�صبح  قد  الإخلاء  ب�أن  يفيد  ما 
م�ستعجلة. والأخرى  مو�ضوعية  �إحداهما 

�سالف   )21( المادة  �آخر فقد جاء ن�ص   ومن جانب 
الذكر ليواجه نف�س الحالة التي كانت محلا لدعوى 
منع معار�ضة الم�ست�أجر للم�ؤجر في الانتفاع بالم�أجور، 
ومح�صلة ذلك �أن امتناع الم�ست�أجر عن ت�سليم العقار 
الم�أجور بعد انتهاء مدته �إذا لم تكن هناك منازعة في 
انتهاء مدة العقد، يعطي الم�ؤجر الحق في تقديم طلب 
م�ستعجل بلااخلاء وفقا لقانون المالكين والم�ست�أجرين 
مثلما كان يعطيه الحق في تقديم طلب منع معار�ضته 
في منفعة الم�أجور وفقا للقواعد العامة ومن الممكن 
للحكم الجديد الم�ستحدث �أن يثير الت�س�اؤلات الآتية:

هل يريد الم�شرع �إحلال الطلب الم�ستعجل بالإخلاء 
محل دعوى منع المعار�ضة لذات ال�سبب بالنظر �إلى 
الأولى  وهو  خا�ص  قانون  �سياق  في  ورد  الأول  �أن 
في  الحق  للم�ؤجر  يتيح  �أن  �أراد  �أنه  �أم  بالتطبيق، 
محققا  يراه  لما  وفقا  الو�سيلتين  من  �أي  ا�ستخدام 
الثانية فهل  لم�صلحته دون قيد، و�إذا كانت الإجابه 
ذلك  كان  ف�إذا  بينهما  يختار  �أن  الم�ؤجر  حق  من 
ممكنا فماذا لو �أراد الجمع بينهما في دعوى واحدة؟ 
فائدة  من  تخلو  لا  الت�س�اؤلات  هذه  على  والإجابة 
المبررة  وال�شروط  الأو�اضع  اختلاف  ب�سبب  عملية 
لا�ستخدام �أي منهما والتي يت�صور �أن يكون ا�ستخدام 
�أي�سر منلاا و�أكثر تحقيقا  �إحداهما في ظروف معينة 
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المطلوبة  ال�شروط  تتوافر  لا  فقد  الخ�صوم،  لم�صلحة 
�إذا  بالأخرى  عنها   في�ستعا�ض  �إحداهما  لقبول 
توافرت �شروطها، وقد ت�ستجيب �إحداهما لما يريده 
الأخرى، وعلى  تتيحه  مما  �أف�ضل  نحو  الخ�صم على 
هذا الأ�سا�س تجرى المفا�ضلة بينهما باختيار الأكثر 
نفعا للخ�صم، و�إذا جاز الجمع بينهما فقد يوفر ذلك 
الأخرى.  دون  �إحداهما  توفره  لا  الحماية  من  قدرا 
وحتى تكون الإجابة على هذه الت�س�اؤلات قائمة على 
�أ�سا�س منطقي لابد من التعرف على طبيعة كل منهما 
وما يميز �إحداهما عن الأخرى من جهة ما يميزها عن 
المقررة  الف�سخ  ودعوى  المو�ضوعية  الإخلاء  دعوى 
جهة  من  المدني   القانون  في  العامة  للقواعد  وفقا 
�أخرى، وهو ما نحاول الإجابة عليه في هذه الدرا�سة.

م�شكلة البحث و�أهدافه:
المتلاحقة  التعديلات  �أن  في  البحث  م�شكلة  تتمثل 
لقانون المالكين والم�ست�أجرين قد تمخ�ضت عن �إعطاء 
المالك الحق في �إقامة المزيد من الدعاوى في مواجهة 
الم�ست�أجر �إلى جانب الدعاوى المتاحة وفق القواعد 
العامة في القانون المدني، وقد تبين �أن ثمة تداخل بين 
هذه الدعاوى من جهة، وتزيداً على ما هو �ضروري 
من جهة �أخرى، مما �أوجد نوعاً من الا�ضطراب في 
النواحي الإجرائية المت�صلة بهذه الدعاوى، فجاءت 
هذه الدرا�سة بهدف الو�صول �إلى منظومة مت�سقة وغير 
متداخلة من الدعاوى التي لا يغني بع�ضها عن الآخر.

منهجية البحث:
الإ�ستقرائي  المنهج  على  الدرا�سة  هذه  في  اعتمدنا 
التحليلي با�ستعرا�ض الدعاوى المتاحة وخ�اصئ�صها 
و�أوجه الاختلاف بينها لنتبين حدود الدور الذي يمكن 
�أن ت�سهم فيه كل منها ك�أدوات فنية لح�سم النزاعات 
المحتملة التي قد تن�ش�أ بين �أطراف العلاقة م�ستعينين 
في ذلك باجتهادات الق�اضء والفقه الأردني والمقارن.

خطة البحث
يحق  التي  الدعاوى  الدرا�سة  هذه  في  �سنتناول 
�ضوء  في  الم�ست�أجر  مواجهة  في  �إقامتها  للم�ؤجر 

التعديلات الأخيرة التي طر�أت على قانون المالكين 
ت�ستند  التي  الدعاوى  عن  ف�ضلا  والم�ست�أجرين، 
القانون  في  المقررة  العامة  القواعد  �إلى  �أحكامها 
العقار  م�ؤجر  با�ستطاعة  �أن  ذلك  ومح�صلة  المدني، 
)المالك �أو من يملك حق الايجار( مواجهة الم�ست�أجر 
المخل ب�أحد التزاماته العقدية ب�إحدى الدعاوى الآتية:

1. دعوى الف�سخ.
2. دعوى الإخلاء.

3. دعوى منع المعار�ضة.
4. الدعوى الم�ستعجلة بالإخلاء.

بعر�ض  ويقوم  الق�اضء  �إلى  يلج�أ  عندما  والخ�صم 
الوقائع  هذه  تكييف  منه  يطلب  لا  الدعوى،  وقائع 
وبيان الن�ص القانوني الذي �سيطبق عليها، لأن هذه 
وتلك من �صميم مهام المحكمة، ف�إذا قام بتكييف هذه 
الوقائع على وجه غير �صحيح، وجب على المحكمة 
التدخل لت�صحيح التكييف الذي يعد من النظام العام، 
ال�صحيح  القانوني  الن�ص  بتطبيق  يتعلق  الأمر  لأن 
على الوقائع المتنازع عليها، وهو الوظيفة الأ�سا�سية 
عبارة  طلباته  الخ�صم  ي�ضمن  وعندما  للقا�ضي. 
)�إخلاء الم�أجور �أو تخليته �أو ف�سخ عقد الإيجار( ف�إنما 
يعبر عن رغبته في �إنهاء العلاقة العقدية التي لا بد 
�أن ينتظمها �إحدى ال�صياغات القانونية، ولكل من 
هذه الدعاوى خ�اصئ�صها المتفردة وميدانها الخا�ص 
الآتية: المباحث  في  �سنتناوله  ما  وهو  للتطبيق، 

المبحث الأول -  دعوى الف�سخ
المبحث الثاني -  دعوى الإخلاء.

المبحث الثالث -  دعوى منع المعار�ضة
المبحث الرابع -  الدعوى الم�ستعجلة بالإخلاء

 
المبحث الأول

دعوى ف�سخ عقد لإيجار
على  المتعاقدين  �أحد  يرفعها  التي  الدعوى  وهي 
على  المترتبة  التزاماته  ب�أحد  �أخل  الذي  الآخر 
العقد  من  التحلل  المحكمة  من  طالبا  الإيجار  عقد 
العقد. انعقاد  قبل  عليه  كان  ما  �إلى  الحال  و�إعادة 
المتعاقدين في  التزام كل طرف من  �أن  المعلوم  ومن 
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التزام الطرف  العقود الملزمة للجانبين م�ؤ�س�س على 
الآخر، ف�إذا �أخل �أحدهما بالتزامه، انتفى �سبب التزام 
الطرف الآخر وكان في حل من التقيد به فيرفع الأمر 
�إلى المحكمة لتعيدهما �إلى نقطة البداية )7(، ولكي تقبل 
هذه الدعوى لا بد من ا�ستيفاء نوعين من ال�شروط:
لف�سخ  مطلوب  هو  عما  تخرج  لا  عامة،  �شروط 
المدني. القانون  لأحكام  وفقا  عموما  العقود 
�أماكن  ب�إيجار  المتعلقة  بالعقود  خا�صة  و�أخرى 
ال�سكن والمحلات التجارية ، التي تحكمها القواعد 
ف�ضلا  والم�ست�أجرين،  المالكين  قانون  في  المقررة 
لا  عامة  قواعد  من  المدني  القانون  يقرره  عما 
والم�ست�أجرين. المالكين  قانون  �أحكام  مع  تتعار�ض 
الف�سخ)8(: لدعوى  العامه  ال�شروط  الأول:  المطلب 

ي�شترط لإقامة دعوى الف�سخ ماي�أتي:
1. وجود عقد �صحيح يرتب التزامـات متبــادلة بين 

طرفيه.
2. �إخلال �أحد العاقــدين ب�أحد التزامــاته المترتبــة 

على العقد)9(.
�أن لا يكون الإخلال عائدا لخط�أ الطرف الآخر،   .3
كرد  بالتزاماته  �أخل  قد  الطرفين  �أحد  يكون  لا  �أي 
على ما �أقدم عليه المتعاقد الآخر من �إخلال بالتزامه، 
البادىء  يكون  �أن  العقد  بحكم  مطالبا  كان  �إذا 
بالتنفيذ، �أو �إذا ارتكب �أي خط�أ بحق المتعاقد الآخر 
العقود)10(. تنفيذ  في  النية  ح�سن  مبد�أ  مع  يتنافى 
بالتزامه عائدا  الطرفين  �أحد  �إخلال  �أن لا يكون   .4
ا�ستحال  قد  العقد  تنفيذ  �أن  �أو  �أجنبي)11(  ل�سبب 
في  العقد  ينف�سخ  حيث  فيها  له  لايدّ  قاهرة  لقوة 
مثل هذه الحالة بقوة القانون ولا يحتاج �إلى دعوى 
الدعوى  هذه  مثل  �أقيمت  ف�إذا  بالف�سخ)12(  للمطالبة 
�إن�اشئه)13(. بدافع  ولي�س  الف�سخ  تقرير  بدافع  كانت 
اعتبار  على  المتعاقدين  بين  اتفاق  يوجد  لا  5.�أن 
�أحدهما  �إخلال  حال  في  تلقائيا  مف�سوخا  العقد 
بالتزامه تجاه الآخر، حيث �أن وجود مثل هذا الاتفاق 
يجعل دعوى المطالبة بالف�سخ غير ذات مو�ضوع)14(.
بتنفيذ  ومطالبته  بالتزامه  المخل   الطرف  6.�إعذار 

الالتزام الذي �أخل به ويكون تحت طائلة الف�سخ �إذا 
لم يقم بذلك، وهو ما يتطلب �أن ي�سبق �إقامة الدعوى 
تنبيه المخل بالتزامه �إلى �ضرورة تنفيذ ما هو مطلوب 
منه �إذا �أراد �أن يتجنب ف�سخ العقد، ما لم يتم الاتفاق 
الإعذار)15(.  �شرط  من  التحلل  على  المتعاقدين  بين 
وتجدر الإ�اشرة �إلى �أن ال�شروط المقررة لقبول دعوى 
الف�سخ المتعلقة بالعقود الملزمة للجانبين عموما ت�سري 
على عقد الإيجار الذي ينتمي �إلى هذه الطائفة من 
العقود، و�إن كانت الآثار المترتبة على ف�سخ هذا العقد، 
العقد  ف�سخ  �آثار  عن  تختلف  زمنيا،  عقدا  باعتباره 
على  المترتب  الأثر  يخ�ص  فيما  وتحديداً  الفوري، 
التي كانا عليها  �إلى الحالة  العاقدين  ب�إعادة  الف�سخ 
للف�سخ)16(. الرجعي  بالأثر  يعرف  ما  �أو  العقد  قبل 
المطلب الثاني: ال�شروط الخا�صة بعقود �إيجار �أماكن 

ال�سكن والمحال التجارية: 
لكي يت�سنــى للم�ؤجر المطالبــة بالف�ســخ  لا بد من 

توافر ما ي�أتي:
1. وجود عقد �إيجار �صحيح محلـه �أماكن ال�سكــن 
والمحال التجاريــة، فلا يت�صـور الف�سخ في غيرهــا 

ا�ستنادا �إلى قانون المالكين والم�ست�أجرين.
2. �أن تتم المطالبة بالف�سخ من �اصحب ال�صفة وهو 
من قام ب�إبرام العقد �أيا كانت علاقته بالعقار الم�أجور.
3. �أن تكون مدة العقد �ساريـة المفعول ولم تتنـه بعد 
ف�إذا انق�ضت لم يعد ثمة محل  للمطالبة بف�سخ عقد 

لم يعد قائما.
4. �أن لا يكون المتعاقد الذي �أخل بالتزامه متم�سكا 
بحق الامتداد القانوني الذي يعطيه الحق في البقاء 
في الم�أجور ب�صرف النظر عن انتهاء مدة العقد لأن 
الم�ؤجرة  بالعين  الانتفاع  الم�ست�أجر في  ا�ستمرار حق 
بالرغم من انتهاء مدة العقد لا يعود �إلى عقد الإيجار 
�إرادة الم�شرع فلا يواجه الإخلال في مثل  �إلى  و�إنما 
�أخرى. بو�سيلة  و�إنما  بالف�سخ  بالمطالبة  الحالة  هذه 
�أجريت على  التي  التعديلات  ومع ذلك، وفي �ضوء 
الم�شرع  �أقرّ  التي  والم�ست�أجرين)17(  المالكين  قانون 
في  للم�ست�أجر  القانوني  الامتداد  حق  عليها  بناء 
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حدود معينة، فقد تمخ�ض عن ذلك وجود فريقين من 
القانوني  الامتداد  بحق  يتمتع  �أحدهما  الم�ست�أجرين 
�أن  قاعدة  بالم�ؤجر  علاقته  تحكم  والآخر  حين  �إلى 
�إلى  يف�ضي  ما  وهو  المتعاقدين«،  �شريعة  »العقد 
انتهاء حقه في الانتفاع بالم�أجور بانتهاء مدة العقد.

الرد  في  الم�ؤجر  و�سيلة  ف�إن  ذلك  على  وبناءً 
الإمتداد  بحق  المتمتع  الم�ست�أجر  �إخلال  على 
لأحكام  وفقا  بالإخلاء  المطالبة  هي   القانوني 
والم�ست�أجرين. المالكين  قانون  من  )5/ج(  المادة 

علاقته  تحكم  الذي  الفريق  من  كان  �إذا  �أما 
المتعاقدين«،  �شريعة  »العقد  قاعدة  بالم�ست�أجر 
الم�ست�أجر  �إخلال  على  يرد  �أن  الم�ؤجر  حق  من  ف�إن 
تبعا  و�سيلة  من  ب�أكثر  العقدية  التزاماته  ب�أحد 
بلاالتزام. الإخلال  فيها  يتم  التي  الزمنية  للفترة 

المتفق  العقدية  الفترة  خلال  الإخلال  وقع  ف�إذا 
و�سيلتين:  ب�إحدى  المطالبة  للم�ؤجر  كان  عليها 
لما  وفقا  الإخلاء،  �أو  العامة  للقواعد  وفقا  الف�سخ 
لا  ولهذا  والم�ست�أجرين)18(.  المالكين  قانون  يقرره 
�إليه بقولها )و�إذا  نوافق محكمة التمييز فيما ذهبت 
تعديل  �سريان  بعد  الطرفين  بين  الإيجار  عقد  وُقّع 
رقم  القانون  بموجب  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون 
تاريخ  من  ابتداءً  المفعول  النافذ   2000 ل�سنة   30
دعوى  هي  بحقيقتها  الدعوى  ف�إن   31/8/2000
م�أجور(19،  �إخلاء  دعوى  ولي�ست  �إجارة  عقد  ف�سخ 
وحجتنا في ذلك �أن التعديل الم�اشر �إليه لم يلغ ن�ص 
المادة الخام�سة من القانون المذكور المتعلقة بحلاات 
الإخلاء، ومن بينها �إخلال الم�ست�أجر ب�أحد التزاماته 
يختار  �أن  المالك  حق  من  يكون  هنا  ومن  العقدية، 
تعلق  ما  �إذا  الإخلاء  دعوى  �أو  الف�سخ  دعوى  بين 
العقدية. التزاماته  ب�أحد  الم�ست�أجر  ب�إخلال  الأمر 
جرى  قد  الأردني  الق�اضئي  الاجتهاد  كان  و�إذا 
يقع  الذي  الإخلال  بين  التفريق  على  ال�سابق  في 
خلال الفترة العقدية الأولى للعقد والإخلال الذي 
و�سيلة  �أن  مقررا  القانوني  الامتداد  فترة  يقع خلال 
الرد على الأولى هي دعوى الف�سخ �أما و�سيلة الرد 

وفي  الاخلاء)20(،  دعوى  فهي  الثاني  النوع  على 
)ب�أن  القول  �إلى  التمييز  محكمة  ذهبت  الاتجاه  هذا 
ال�سنة  �أو المالك خلال  التي يقيمها الم�ؤجر  الدعوى 
ف�سخ  الم�أجور هي دعوى  الأولى لا�سترداد  العقدية 
عقد �إيجار بالمعنى الوارد في القانون المدني ولي�ست 
دعوى �إخلاء م�أجور بالمعنى المق�صود بقانون المالكين 
تاريخ  �أن  )حيث  �أي�اًض  وقولها  والم�ست�أجرين(21، 
�إقامة الدعوى لدى محكمة ال�صلح بعد انتهاء ال�سنة 
التي  الدفع  �أوامر  �أن  �إلى  بالإ�اضفة  الأولى  العقدية 
بعد  �صدرت  قد  للدعوى  ك�أ�سباب جديدة  �أ�ضيفت 
انتهاء ال�سنة العقدية الأولى، ف�إن �إقامة الدعوى على 
�أنها �إخلاء م�أجور ولي�س ف�سخ عقد يكون واقعاً في 
و�أحكام  يتفق  العدلي  الإنذار  توجيه  و�أن  محله، 
التفرقة  �أن هذه  �إلا  قانون المالكين والم�ست�أجرين(22، 
من  القانوني  الامتداد  حق  �إلغاء  بعد  واردة  تعد  لم 
حيث المبد�أ بالن�سبة للعقود المبرمة بعد عام 2000، 
وح�صر حق الامتداد القانوني في العقود المبرمة قبل 
ذلك التاريخ في نطاق �ضيق و�إلى اجل م�سمى وهو 
بالتدريج23. القانوني  الامتداد  حق  �إلغاء  يفيد  ما 

�إن �إلغاء حق الامتداد القانوني بالن�سبه للعقود المبرمة 
قبل  �أبرمت  التي  �أو   ،)24(31/8/2000 تاريخ  بعد 
ذلك التاريخ و�سي�شملها الإلغاء بعد فترة وجيزة)25(، 
الت�صدي   في  الحق  الم�ؤجر  �إعطاء  �إلى  �سي�ؤدي 
من  بالرغم  الإخلاء  بدعوى  الم�ست�أجر  لتجاوزات 
المتفق  العقدية  الفترة  خلال  التجاوزات  حدوث 
وفقا  الف�سخ  دعوى  �إقامة  حق  على  علاوة  عليها، 
التعديل،  قبل  متاحة  كانت  التي   ، العامة  للقواعد 
ويكون من حقه الاختيار بينهما وفقا لما يراه منا�سبا.

�أما �إذا وقع الإخلال بعد انتهاء فترة العقد- ويتثمل 
العين  �إعاده  عن  الم�ست�أجر  بامتناع  الحالة  هذه  في 
التي  الالتزامات  �أحد  وهو  الم�ؤجر،  �إلى  الم�ؤجرة 
فيطالبه  الم�ست�أجر-  على  الإيجار  عقد  يرتبها 
امتنع  ف�إذا  الالتزام)26(،  لهذا  العيني  بالتنفيذ  عندئذ 
بمنع  مطالبته  وحقت  للعقار  مغت�صبا  عدّ  ذلك  عن 
الم�أجور)27(. بالعقار  الانتفاع  في  الم�ؤجر  معار�ضة 
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المبحث الثاني
دعوى �إخلاء الم�أجور

دعــوى  لقبول  توافرها  يتعين  �شروط  ثمة 
الف�سخ، دعوى  عن  يميزها  ما  وهو  الإخـــلاء 

وهذا ما �سنبحثه في المطلبين الآتيين:
المطلب الأول: �شروط قبول دعوى الإخلاء 

كان من المقرر �أن دعوى الإخلاء تقام على الم�ست�أجر 
�إخلال  منه  وقع  �إذا  القانوني،  الامتداد  بحق  المنتفع 
الأولى،  العقدية  الفترة  بعد  العقدية  التزاماته  ب�أحد 
قانون  على  �أجريت  التي  التعديلات  بعد  ر�أينا  وقد 
المالكين والم�ست�أجرين المتعلقة بحق الامتداد القانوني 
�أنه قد �أ�صبح بالإمكان �إقامة دعوى الإخلاء حتى لو 
وقع الإخلال بلاالتزام خلال مدة العقد المتفق عليها.
وحتى تقبل هذه الدعوى لابد من مراعاة ال�شروط الآتية:
1. وجود عقد �إيجار �صحيح يتعلق ب�أماكن ال�سكن 

والمحال التجارية.
2. �أن يرتكب الم�ست�أجـر �إحدى المخالفــات الواردة 
في المادة الخام�سة من قانون المالكين والم�ست�أجريـن.

3. �أن تقام الدعوى من �اصحب ال�صفة في �إقامتها، 
الم�ؤجرة  العين  في  الت�صرف  حق  يمتلك  من  �إما  وهو 
العقار  ن�صف  على  يزيد  ما  يملك  الذي  ال�شريك  �أو 
�إدارة  حق  القانون  يخوله  الذي  ال�شخ�ص  �أو 
المالك  من  الملكية  �إليه  تنتقل  �شخ�ص  و�أي  العقار 
اقت�صرت  �إذا  ينطبق  لا  ال�شرط  وهذا  الأ�صلي)28(. 
بذمة  الم�ستحقة  بالأجور  المطالبة  على  الدعوى 
بقولها:  التمييز  محكمة  �أكدته  ما  وهو  الم�ست�أجر، 
النق�ض دعوى مطالبة  الدعوى مو�ضوع  )�إذا كانت 
دعوى  ولي�ست  الم�ست�أجرين  بذمة  م�ستحقة  ب�أجور 
�إخلاء م�أجور، ف�إن للعاقد المطالبة بالأجور الم�ستحقة 
لأن  الم�أجور؛  للعقار  مالكاً  كونه  عن  النظر  ب�صرف 
التي  العقد  العقد هو من حقوق  الم�سمى في  الأجر 
تن�صرف �إلى العاقد وخلفه العام عملًا ب�أحكام المادة 
�إقامة  على  ويترتب  المدني(29،  القانون  من   206
الدعوى من غير ذي �صفة ردها لعدم الخ�صومة30 .
4. �أن ي�سبق �إقامة الدعوى توجيه �إنذار عدلي و�أن 

تنق�ضي مهلة هذا الإنذار والبالغة خم�سة ع�شر يوما 
دون �أن يذعن الم�ست�أجر لما هو مطلوب منه، وذلك بتنفيذ 
المحددة)31(. المدة  نهاية  قبل  به  �أخل  الذي  الالتزام 

لي�س  العدلي  الإنذار  توجيه  �أن  �إلى  الإ�اشرة  وتجدر 
فقط  قا�صر  فهو  الإخلاء  دعاوى  جميع  مطلوبا في 
على تخلف الم�ست�أجر عن دفع بدل الإيجار �أو �أي جزء 
منه م�ستحق قانونيا �أو تخلفه عن دفع ح�صته من بدل 
الخدمات الم�شتركة المتفق عليها �أو مخالفته لأي �شرط 
من �شروط العقد، كما يعفى الم�ؤجر من توجيه �إنذار 
عدلي جديد �إذا تكرر تخلف الم�ست�أجر عن دفع بدل 
الإيجار �أو تكررت مخالفته لأي �شرط من �شروط 
بذلك  �إنذاره  بالرغم من  �أكثر  �أو  العقد ثلاث مرات 
ال�سابقتين)32(. الحالتين  في  العدلي  الكاتب  بوا�سطة 
المطلب الثاني: �أوجـه الاختلاف بين دعـوى الف�سـخ 

ودعوى الإخلاء.
تختلـف دعــوى الف�ســخ عن دعــوى الإخــلاء من 

النواحي الآتية:
�أولا: من حيث نطاق الدعويين.

العاقدين  �أحد  �إخلال  حال  في  الف�سخ  دعوى  تقام 
فمن  الإخلاء  دعوى  �أما  التعاقدية.  بالتزاماته 
علاقة  لا  �أخرى  لأ�سباب  تقام  �أن  الممكن 
دعوى  �أن  كما  المتعاقدين)33(،  بالتزامات  لها 
القانون  في  العامة  القواعد  �إلى  ت�ستند  الف�سخ 
�إلى  الإخلاء  دعوى  ت�ستند  حين  في  المدني)34(، 
والم�ست�أجرين. المالكين  قانون  في  مقرر  هو  ما 
ثانيا: من حيث �صفة المدعي و�اصحب الم�صلحة في 

الدعوى
المو�ضوعية  ال�صفة  المقام  هذا  في  بال�صفة  يق�صد 
ل�اصحب  �إلا  تكون  لا  التي   ، الإجرائية  ولي�ست 
الحق �أو المركز القانوني المعتدى عليه)35(. وتنعقد هذه 
ال�صفة في المطالبة بالإخلاء لمالك العقار �أو ال�شريك 
الذي يملك ما يزيد على ن�صف العقار �أو من لديه حق 
القانون حق  يخوله  الذي  �أو  ي�ؤجره  فيما  الت�صرف 
العقار  ملكية  �إليه  تنتقل  �شخ�ص  و�أي  العقار  �إدارة 
من المالك الأ�صلي)36(، فلا تقبل �إذا �أقيمت من غير 
ه�ؤلاء كما �أنها لي�ست وقفا على من قام ب�إبرام العقد. 
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بحق  العقار  �إيجار  عقد  ينفذ  )لا  ب�أنه  ق�ضي  وقد 
مالكاً حق  عنه  ينوب  من  �أو  هو  يكن  لم  ما  المالك 
الت�صرف فيما ي�ؤجره عملًا ب�أحكام المادة 660/1 من 
القانون المدني(37 ، وب�أنه )يعتبر عقد الإيجار باطلًا 
ن�صف  على  يزيد  ما  فيه  مالك�أ  الم�ؤجر  يكن  لم  �إذا 
العقار بتاريخ تنظيم العقد، و�أنه بالتالي لا يملك حق 
الت�أجير عملًا ب�أحكام المادة الثانية من قانون المالكين 
الف�سخ  دعوى  في  ال�صفة  �أما  والم�ست�أجرين38. 
لغيرهما. تكون  ولا  العقد  طرفي  من  لأي  فتكون 

مقررة  الإخلاء  دعوى  ف�إن  �أخرى  جهة  ومن 
دعوى  �أما  الم�ست�أجر،  مواجهة  في  الم�ؤجر  لم�صلحة 
)الم�ؤجر  الطرفين  كلا  من  �إقامتها  فتجوز  الف�سخ 
بالتزاماته  منهما  �أي  �إخلال  حال  في  الم�ست�أجر(  �أو 
لا  عموما  الدعاوى  �أن  المقرر  ومن  الآخر،  تجاه 
م�صلحة)39(. وذا  �صفة  ذا  رافعها  كان  �إذا  �إلا  تقبل 

ثالثا: من حيث �شروط الدعوى
توجيه  ي�سبقها  �أن  الإخلاء  دعوى  في  ي�شترط 
حين  في  الدعوى)40(،  �إقامة  قبل  عدلي  �إنذار 
�إعذار  ي�سبقها  �أن  الف�سخ  دعوى  لإقامة  ي�شترط 
بين  عديدة  فوارق  وثمة  بالتزامه.  المخل  المتعاقد 
والإعذار  الاخلاء  دعوى  في  والمطلوب  الإنذار 
الآتية:  الأوجه  من  الف�سخ  دعوى  في  المطلوب 
توجيه  ي�سبقها  لم  ما  الإخلاء  دعوى  تقبل  لا   .1
يمنع  ما  هناك  لي�س  �أنه  حين  في  عدلي)41(،  �إنذار 
�إعذار  ي�سبقها  لم  و�إن  الف�سخ  دعوى  قبول  من 
لائحة  توجيه  اعتبار  يمكن  حيث  الآخر،  المتعاقد 
بمثابة  بالتزامه  �أخل  الذي  للمتعاقد  الدعوى 
�آخر)42(. �إخطار  �أي  توجيه  عن  يغني  �إعذار 
2. لا يقبل اتفاق �أطراف عقد الإيجار على الإعفاء 
دعوى  لإقامة  ك�شرط  العدلي  الإنذار  توجيه  من 
الإخلاء، في حين �أنه يمكن لأطراف العقد الاتفاق على 
الإعفاء من توجيه �إنذار م�سبق للمطالبة بالف�سخ)43(.
3. ي�شترط في دعوى الإخلاء �أن يكون الإنذار عن 
القانونية،  �آثاره  يرتب  لكي  العدل)44(،  كاتب  طريق 
للإعذار. بالن�سبة  ال�شرط  هذا  مثل  يوجد  ولا 

في  العدلي  الإنذار  توجيه  �سبق  �أن  المقرر  من   .4
م�صلحة  مراعاة   به  يراد  الم�أجور  �إخلاء  دعاوى 
توجيه  �سبق  بعك�س  )الم�ست�أجر(  عليه  المدعي 
الإعذار في دعاوى الف�سخ المقرر لكلا العاقدين)45(، 
�إجراء  بمثابة  العدلي  الإنذار  التمييز  محكمة  وتعتبر 
يجوز  لا  مما  الق�اضئية  الخ�صومة  �إجراءات  من 
الدعوى،  لإقامة  ك�شرط  به  الحق  �إ�سقاط  للطرفين 
تبحثها  التي  القانونية  الم�سائل  من  ليعدّ  و�أنه 
الطرفان.46  يثرها  ولو لم  نف�سها  تلقاء  من  المحكمة 

العدلي �شرطا خا�اص  الإنذار  5. يعتبر �سبق توجيه 
لقبول دعوى الإخلاء فلا تقبل دونه، وفي هذا ال�صدد 
الم�ؤجر  �أن  )وحيث  بقولها:  التمييز  محكمة  ق�ضت 
الم�ست�أجر قد خالف �شروط عقد الإيجار  �أن  يدعي 
المادة  كانت  ولما  العقار،  من  ب�إخلائه  طلب  ولذلك 
ت�شترط  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  من  5/ج/1 
للم�ست�أجر،  خطي  �إنذار  توجيه  الدعوى،  رفع  قبل 
لذلك يكون ما تو�صلت �إليه محكمة الا�ستئناف من 
�أن الدعوى �سابقة لأوانها متفقاً وحكم القانون(47، 
كما ق�ضي في حكم �آخر ب�أنه )طالما �أن الدعوى هي 
دعوى مطالبة ب�أجرة ونفقات �إ�صلاح ال�شقة ولي�ست 
دعوى �إخلاء م�أجور، فلا تحتاج �أ�صلًا ل�صحة �إقامتها 
لا  حين  في   ، عدلي(48  ب�إنذار  م�سبوقة  تكون  �أن 
الف�سخ،  دعوى  لقبول  الم�سبق �شرطا  الإعذار  يعتبر 
ينطوي  الدعوى  هذه  �إقامة  مجرد  �أن  جانب  �إلى 
ثانية،  جهة  ومن  المطلوب)49(.  الإعذار  على  �ضمنا 
ا�ستباق  بعدم  الدفع  ف�إن  تقدم،  ما  على  وت�أ�سي�سا 
طائفة  من  يعد  عدلي  �إنذار  بتوجيه  الدعوى  �إقامة 
متميزة)51(  دفوع  وهي  القبول)50(،  بعدم  الدفوع 
المو�ضوعي  الحق  عن  بعيدا  الدعوى  بحق  متعلقة 
وبعيدا عن �شكل و�إجراءات الخ�صومة ولها نظامها 
�إلى  ينتمي  الذي  بالف�سخ  الدفع  بعك�س  القانوني، 
النزاع،  بجوهر  المتعلقة  المو�ضوعية  الدفوع  طائفة 
و�أهمية هذه التفرقة �أنه في حال �إلغاء الحكم ال�اصدر 
�إعادة  يتعين  بلاا�ستئناف  فيه  الطعن  عند  الأول  في 
ولايتها  ا�ستنفادها  لعدم  درجة  �أول  لمحكة  الق�ضية 
ب�ش�أنه)52( ، �أما في حالة �إلغاء الحكم القا�ضي بالف�سخ 
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فلا يتطلب �إعادة الق�ضية �إلى المحكمة التي �أ�صدرت 
الحكم المطعون فيه لأن الحكم في الدفع المو�ضوعي 
ي�ستنفد ولاية محكمة �أول درجة في نظر المو�ضوع 
�إلغائها  – بعد  فلا يعاب على المحكمة الا�ستئنافية 
الحكم الابتدائي – �أن تف�صل في المو�ضوع دون �أن 
يح�سب عليها تجاوز مبد�أ التقا�ضي على درجتين)53(.
عن  العدلي  الإنذار  مدة  تقل  �أن  ينبغي  لا   .6
تحديد  يتم  لم  �أنه  حين  في  يوما،  ع�شر  خم�سة 
الممكن  من  هذا  وعلى  للإعذار،  معينة  مدة 
�أيام)54(. ب�ضعة  الإنذار  مدة  تتجاوز  لا  �أن 
7. م�ضي مدة الإنذار العدلي دون ا�ستجابة الم�ست�أجر 
�أنه  يعني  الإنذار،  خلال  منه  مطلوب  هو  ما  بتنفيذ 
قد �أخل بالتزامه بما يبرر مطالبته بالإخلاء حتى لو 
�أقدم على تنفيذ ما هو مطلوب منه بعد انتهاء مهلة 
الإعذار، والمحكمة ملزمة بالإخلاء ما دام له مقت�ضى 
قانوني. �أما انتهاء مهلة الإعذار فلا يفيد هذا المعنى، 
ولا يبرر ف�سخ العقد حيث يبقى المجال متاحا دائما 
للف�سخ،  تجنبا  بالتزامه  يوفي  لكي  الآخر  للمتعاقد 
دام  ما  المحكمة  تلزم  لا  بالف�سخ  المطالبة  �أن  كما 
تنفيذ الالتزام الذي تم الإخلال به ما زال ممكنا) 55(.

رابعا: من حيث الاخت�اص�ص بنظر الدعوى: 
للمعيار  وفقا   – الإخلاء  دعوى  قيمة  تقدر 
تزد  لم  ف�إذا  ال�سنوية)56(،  الأجرة  ببدل   – القيمي 
الدعوى  كانت  دينار  �آلاف  �سبعة  على  الأجرة 
على  زادت  ف�إذا  ال�صلح،  محاكم  اخت�اص�ص  من 
محاكم  اخت�اص�ص  من  كانت  دينار  �آلاف  �سبعة 
الم�ست�أجر  تخلف  الذي  البدل  كان  لو  حتى  البداية 
ال�صلح. محاكم  ن�اصب  يتجاوز  لا  دفعه  عن 
مجموع  باعتبار  قيمتها  فتقدر  الف�سخ  دعاوى  �أما 
المقابل النقدي عن مدة العقد كلها، و�إذا وقع الإخلال 
قبل التنفيذ قدرت القيمة بمقدار الأجرة ال�سنوية كما 
، ف�إذا كان العقد قد  هو الحال في دعوى الإخلاء57 
نفذ في جزء منه قدرت دعوى ف�سخه باعتبار المدة 
المتبقية)58(. والاختلاف في تقدير قيمة الدعويين من 
الممكن �أن ي�ؤدي �إلى اختلاف المحاكم المخت�صة بكل 
منهما، فلو �أن عقد �إيجار �أبرم لمدة عام ب�أجرة �سنوية 

مقدارها اثنا ع�شر �ألف دينار تدفع على �أربعة �أق�ساط 
مت�ساوية وتخلف الم�ست�أجر عن دفع الق�سط الثالث 
بالإخلاء كانت المحكمة  الم�ؤجر في مطالبته  ورغب 
البداية  محكمة  هي  الدعوى  هذه  بنظر  المخت�صة 
نظرا لأن قيمة الدعوى تقدر ببدل الأجرة ال�سنوية، 
�أما لو �أراد الم�ؤجر المطالبة بالف�سخ ف�إن قيمة دعوى 
الف�سخ تقدر لغايات الاخت�اص�ص بقيمة المتبقي من 
دينار؛  �آلاف  �ستة  المثال  هذا  في  وهي  العقد،  قيمة 
الدعوى  هذه  بنظر  المخت�صة  المحكمة  تكون  ولذلك 
البداية)59(.  محكمة  ولي�ست  ال�صلح  محكمة  هي 
الحكم  ف�إن  بلاا�ستئناف  الطعن  ن�اصب  حيث  ومن 
ال�صلحي ال�اصدر في دعوى الف�سخ لا يقبل الطعن 
ديناراً،   250 على  عليه  المتعاقد  قيمة  تزد  لم  �إذا 
ب�صرف  بالإخلاء  تعلق  �إذا  الطعن  يقبل  حين  في 
وتجدر  ال�سنوية60.  الأجرة  بدل  مقدار  عن  النظر 
طلبات  على  الدعوى  ا�شتملت  �إذا  �أنه  �إلى  الإ�اشرة 
تقدير  في  تدخل  ف�إنها  الإخلاء  جانب  �إلى  �أخرى 
قيمة الدعوى وفق ما ا�ستقر عليه ق�اضء التمييز61.

خام�ساً: من حيث القانون الواجب التطبيق:
القانون  المقررة في  للقواعد  الف�سخ  تخ�ضع دعاوى 
الأحكام  الإخلاء  دعوى  على  يطبق  فيما  المدني 
المقررة في قانون المالكين والم�ست�أجرين62 ، باعتباره 
)العام(، وفي هذا  المدني  القانون  يقيد  قانوناً خا�اًص 
المعنى ذهب ق�اضء التمييز �إلى القول: )ب�أنه �إذا كانت 
الدعوى لي�ست دعوى �إخلاء م�أجور بل دعوى ف�سخ 
عقد ف�إن �أحكام القانون المدني هي الواجبة التطبيق 
عليها، ولي�س �أحكام قانون المالكين والم�ست�أجرين(63 .

�ساد�ساً: من حيث الحكم في الدعويين و�آثاره:
بين  الخيار  ويظل  حتميا،  لي�س  بالف�سخ  الحكم  �إن 
يحق  كما  العقد،  لطرفي  قائما  والتنفيذ  الف�سخ 
�أن  وا�سعة،  تقديرية  ب�سلطة  يتمتع  الذي  للقا�ضي 
يمنح المدين �أجلا �إذا اقت�ضت الظروف ذلك، ويجوز 
له �أن يرف�ض الف�سخ �إذا كان ما لم يوف به المدين من 
التزامه قليل الأهمية بالن�سبة للالتزام في جملته)64(. 
وذلك خلافا لحكم الإخلاء الذي لا يخ�ضع لتقدير 
القانونية،  �شروطه  توافرت  قد  دامت  ما  المحكمة، 
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وعلى المحكمة �أن تق�ضي به وفقا لأحكام القانون)65(.
بتنفيذ  قام  �إذا  الف�سخ  يتجنب  �أن  المدين  وي�ستطيع 
بعد  يبقى  ولا  النهائي،  بالحكم  النطق  قبل  التزامه 
محل  هناك  كان  �إذا  ما  القا�ضي  يقدر  �أن  �إلا  ذلك 
للحكم بتعوي�ض الدائن عن ت�أخر المدين في تنفيذ 
التزامه)66(. بينما لا ي�شفع للم�ست�أجر تنفيذ الالتزام 
الذي �أخل به في تجنب الحكم عليه بالإخلاء حتى لو 
الإنذار  مدة  نهاية  وبعد  الدعوى  �إقامة  قبل  ذلك  تم 
يتجنب  �أن  الم�ست�أجر  ا�ستطاع  و�إذا  العدلي)67(. 
تعذر  مقت�ضياته  توافر  لعدم  بالإخلاء  عليه  الحكم 
له.  م�سوغ   �أي  لانتفاء  تعوي�ض  ب�أي  عليه  الحكم 
والف�سخ كما يكون ق�اضئيا بحكم المحكمة قد يكون 
الذي  للإخلاء  خلافا  القانون)68(،  بقوة  �أو  اتفاقيا 
يجوز  فلا  المحكمة،  بحكم  �إلا  وقوعه  يت�صور  لا 
م�ضي  بمجرد  تلقائيا  الإخلاء  يتم  �أن  على  الاتفاق 
المحكمة.  به  تق�ضي  �أن  بد  ولا  العدلي،  الإنذار  مدة 
بينما  باطلا.  كان  القبيل  هذا  من  اتفاق  وقع  و�إذا 
العقد  اعتبار  على  العقد  �أطراف  اتفاق  الممكن  من 
الإعذار  مدة  انتهاء  بمجرد  نف�سه  تلقاء  من  منف�سخا 
�أو بدونه)69(. كما يمكن �أن ينف�سخ العقد بقوة القانون 
ا�ستحالة  ب�سبب  الالتزام  ينق�ضي  عندما  )انف�ساخ( 
في  له)70(،  المقابل  الالتزام  معه  فينق�ضي  تنفيذه 
القانون.  بقوة  الإخلاء  يتحقق  �أن  يت�صور  لا  حين 
فيترتب  الدعويين،  في  الحكم  �آثار  حيث  ومن 
�إلى  الأطراف  �إعادة  العقد  بف�سخ  الحكم  على 
العقد)71(،  انعقاد  قبل  عليها  كانوا  التي  الحالة 
في  الم�ست�أجر  حق  فينهي  بالإخلاء  الحكم  �أما 
القانونية  المراكز  يم�س  ولا  بالم�أجور،  الانتفاع 
بالإخلاء. الحكم  قبل  العقد  لأطراف  كانت  التي 

يخ�ص  فيما  للم�ست�أجر  موجه  بالإخلاء  والحكم 
بالما�ضي  له  �ش�أن  ولا  م�ستقبلا،  بالم�أجور  علاقته 
ومنتجا  قائما  كان  الذي  العقد  يهدم  فلا 
بالإخلاء. الحكم  قبل  ما  �إلى  القانونية  لآثاره 

�سابعا: من حيث تقادم الدعويين:
 لي�س لدعوى الف�سخ مدة خا�صة تتقادم بها؛ ولذلك 

خم�س  وهي  الطويل،  التقادم  مدة  عليها  ت�سري 
ع�شرة �سنة من وقت ثبوت الحق بالف�سخ، الذي يكون 
التقادم  العامة في  للقواعد  طبقا  الإعذار  عند  عادة 
الم�سقط)72(. �أما دعوى الإخلاء فتتوقف مدة تقادمها 
على �سبب المطالبة بالإخلاء، ف�إذا كان عائدا لعدم دفع 
الم�ست�أجر بدل الأجرة الم�ستحقة ف�إن حق الم�ؤجر في 
المطالبة بها ي�سقط بم�ضي خم�س �سنوات على تركها 
بغير عذر �شرعي)73(، ف�إذا انق�ضت هذه المدة لم يعد 
من حقه المطالبة بالأجرة، ومن ثم الا�ستناد �إلى عدم 
الوفاء بها كمبرر لطلب الإخلاء. وبالن�سبة للأ�سباب 
الأخرى التي لم ين�ص على حكم خا�ص بها تنطبق 
العامة. للقواعد  وفقا  الطويل  التقادم  مدة  عليها 

المبحث الثالث
دعوى منع المعار�ضة في الانتفاع بالم�أجور

�أحكامها  المعار�ضة  منع  دعوى  ت�ستمد 
المدني  القانون  قوامها  متعددة،  قوانين  من 
المالكين  وقانون  العدلية  الأحكام  ومجلة 
متعددة. تطبيقات  الدعوى  ولهذه  والم�ست�أجرين)74(، 
يقيمها  التي  الدعوى  هي  المعار�ضة  منع  ودعوى 
�اصحب الحق �أو المركز القانوني في مواجهة كل من 
يحاول تجهيل هذا الحق �أو �إعاقة �اصحبه ومنعه من 
الانتفاع به على الوجه المعتاد، ولا تخرج في واقع 
والاعتداء  التعر�ض  بدفع  مطالبة  كونها  عن  الأمر 
�أن  الواقع على الملكية75 . وفي عقود الإيجار لا بدَّ 
التي  المعار�ضة  منع  دعوى  في  عليه  المدعى  يثبت 
�أقامها الم�ؤجر �أن يده على العقار يد �إجارة ولي�ست يد 
غ�صب76 ، لا ت�ستند �إلى �سبب قانوني، وهو ما ذهبت 
�إليه محكمة التمييز بقولها: )�إذا �أ�س�س المدعي دعواه 
على �أن المدعى عليه ي�شغل العين مو�ضوع الدعوى 
ب�صورة غير م�شروعة، ويطلب الحكم بمنع معار�ضته 
خالية  له  وت�سليمها  منها  و�إخلائه  ال�شقة  في  له 
هي  حقيقتها  في  الدعوى  هذه  ف�إن  ال�شواغل،  من 
دعوى منع معار�ضة ولي�ست دعوى �إخلاء م�أجور77 . 

�سنتنــاول في هذا المبحث الحلاات التي تقـام فيهــا 
هذه الدعــوى وما يميزها عن دعــوى الإخلاء وذلك 
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في المطلبينالآتيين:
المطلب الأول: حلاات �إقامة دعــوى منـع المعار�ضـة 

بمنفعة الم�أجور.
�أخل  �إذا  المعار�ضة  منع  دعوى  لإقامة  محل  لا 
الناجمة عن عقد الإيجار  التزاماته  ب�أحد  الم�ست�أجر 
عليها  المتفق  العقد  مدة  الإخلال خلال  �أوقع  �سواء 
نطاق  في  القانوني  الامتداد  حق  بموجب  المقررة  �أم 
مدته  انق�اضء  وعدم  الإيجار  عقد  ف�سريان  محدد. 
�أن  بد  ولا  الدعوى،  هذه  با�ستخدام  ي�سمحان  لا 
بانتهاء  �إما  العقد  هذا  من  التحلل  �أولا  ي�سبقها 
التي  الحالة  �إلى  المتعاقدين  و�إعادة  بف�سخه  �أو  مدته 
العقد، ولا محل لإقامة هذه  انعقاد  كانا عليها قبل 
عادية  �إجارة  م�ؤجر  بعقار  الأمر  تعلق  �إذا  الدعوى 
حيث  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  �أحكام  وفق 
حال  في  الأطراف  بين  العلاقة  القانون  هذا  يحكم 
الدعوى  �أقيمت  ف�إذا  العقد،  الاختلاف على �شروط 
محكمة  ترى  كما   – تكون  معار�ضة  منع  �أنها  على 
الاجتهاد  ا�ستقر  وقد   . الرد78  م�ستوجبة   - التمييز 
�إنما  �أن دعوى منع المعار�ضة  الق�اضئي الأردني على 
تقام �إذا كانت يد وا�ضع اليد على العقار غير محقة 
عليه  يده  و�ضع  �إذا  �أما  عليه،  يده  و�ضع  تاريخ  من 
هذه  �إقامتها في  ينبغي  التي  فالدعوى  �إيجار،  بعقد 
الحالة هي دعوى تخلية م�أجور79 . كما يتعذر �إقامة 
دعوى الف�سخ عندما لا يكون المدعي طرفا في عقد 
الإجارة المبرم مع المدعى عليه، فلا يبقى �أمامه غير 
العقار،  منفعة  عليه في  المدعى  معار�ضة  منع  دعوى 
كما في حالة قيام �أحد ال�شركاء ب�إبرام عقد الإجارة 
دون �أن يكون مالكا ما يزيد على ن�صف العقار فلا 
المالكين  قانون  من  الثانية  المادة  ن�ص  عليه  ينطبق 
�إقامة  في  ال�صفة  له  من  تحدد  التي  والم�ست�أجرين 
دعوى الإخلاء، ف�إذا لم تتم �إجازة العقد من قبل بقية 
ال�شركاء، كان لأي منهم �إقامة دعوى منع المعار�ضة 
في مواجهة الم�ست�أجر ولي�س المطالبة بف�سخ العقد80. 
مح�صور-   المعار�ضة  منع  لدعوى  الطبيعي  والميدان 
الآتيتين: الحالتين  في  الإيجار-  عقد  �إطار  في 

�أن  قاعدة  يحكمها  التي  العقد  مدة  تنق�ضي  �أن   .1

الم�ست�أجر  ويرف�ض  متعاقدين«،  �شريعة  »العقد 
في  يعتبر  حيث  للم�ؤجر  الم�ؤجرة  العين  ت�سليم 
الم�ؤجر  حق  من  فيكون  للعقار  غا�صبا  الحالة  هذه 
الم�أجور. بمنفعة  معار�ضته  منع  بدعوى  مقا�اضته 

2. �أن يتم ف�سخ العقد ب�سبب �إخلال �أحد المتعاقدين 
�إعادة  يتطلب  ما  وهو  الآخر،  تجاه  بالتزاماته 
على  فيكون  العقد،  قبل  عليه  كانت  ما  �إلى  الحال 
لكنه  مالكه  �إلى  الم�ؤجر  العقار  ت�سليم  الم�ست�أجر 
الم�أجور،  للعقار  غا�صبا  في�صبح  ذلك،  عن  يمتنع 
الأولى. الحالة  على  ينطبق  ما  عليه  وينطبق 

فماذا لو �صدر حكم ب�إخلاء الم�أجور وامتنع الم�ست�أجر 
عن تنفيذه فهل يعتبر في هذه الحالة غا�صبا للعقار 
مقا�اضته  يبرر  مما  به  الانتفاع  في  للمالك  معار�اض 
�صدور حكم  �أن  الأمر  واقع  المعار�ضة؟  منع  بدعوى 
الم�ست�أجر  قبل  من  له  الامتثال  وعدم  بالإخلاء 
الم�ست�أجر  على  �أخرى  دعوى  �إقامة  ي�ستدعي  لا 
هذا  تنفيذ  بالإمكان  دام  ما  للعقار،  باعتباره غا�صبا 
الحكم بالقوة الجبرية عن طريق دائرة التنفيذ؛ فنحن 
معار�ضة  وقف  �إلى  تنفيذه  �سي�ؤدي  ملزم  حكم  �أمام 
حين  في  بالم�أجور.  الانتفاع  في  للم�ؤجر  الم�ست�أجر 
بعيدا  تقام  �أن  الممكن  من  المعار�ضة  منع  دعوى  �أن 
عقد  يرتبها  التي  بلاالتزامات  الإخلال  دائرة  عن 
الآتية)81(: الأمثلة  في  كما  �أطرافه   بين  الإيجار 

على  العقار  مالك  يقيمها  التي  الدعوى   .1
المالك  رف�ض  �إذا  ف�ضولي،  من  العقار  م�ست�أجر 
باطلا،  العقد  هذا  مثل  يعتبر  حيث  العقد  �إجازة 
يده  برفع  الم�ست�أجر  �إلزام  المالك  حق  من  فيكون 
المعار�ضة)82(. منع  دعوى  طريق  عن  الم�أجور  عن 

2. الدعوى التي يقيمها ال�شركاء على م�ست�أجر العقار 
العائد لهم ، الذي تم ت�أجيره من قبل �أحدهم ممن لا 
يملك �أكثر من الن�صف، فمثل هذا العقد يظل موقوفا 
على �إجازة باقي ال�شركاء و�إلا اعتبر باطلا من تاريخ 
�إبرامه، فيكون من حق ال�شركاء مطالبة الم�ست�أجر برفع 
يده عن الم�أجور ومقا�اضته بدعوى منع المعار�ضة)83(.



61

3. الدعوى التي يقيمها الورثة – الذين من حقهـم 
الا�ستمرار في �إ�شغال الم�أجور – على الم�ؤجــر الذي 
يطالبهــم بالإخـلاء في غيــر الحـلاات الــواردة في 

قانون المالكين والم�ست�أجرين84.
4. الدعــــوى التي يقيمهــا المالك على الم�ستـ�أجـر 
ب�سبب ممانعته في البناء على �سطـح العقار الم�أجــور 
عندمـا يخلـو عقد الإيجار من �شرط يمنع المالك من 

ذلك)85(.
5. الدعـــوى التي يقيمهــا المالك �ضد من ي�شغــل 
الم�أجـــور، الذي تــرك لـه من قبل الم�ستــ�أجـر دون 

موافقة المالك الخطية)86(.
6. الدعوى التي يقيمها الم�ست�أجر على المالك لمنعه 
ب�أحكام  عملا  بالم�أجور  الانتفاع  في  معار�ضته  من 
المادة ال�ساد�سة من قانون المالكين والم�ست�أجرين، التي 
ت�سمح للمالك بالبناء على �سطح العقار الم�ؤجر �شرط 
�أو  �أن لا يتم ب�صورة ت�ؤدي �إلى الإ�ضرار بالم�ست�أجر 
الانتقا�ص من انتفاعه بالم�أجور ب�شكل جوهري، ف�إذا 
�أو ينتق�ص  كان من �ش�أن البناء �أن ي�ضر بالم�ست�أجر 
الدعوى  �إقامة  للم�ست�أجر  بالم�أجور حق  انتفاعه  من 
. بالم�أجور87  الانتفاع  في  معار�ضته  من  المالك  لمنع 
7. الدعوى التي يقيمها م�ست�أجر عقار مرهون على 
مقرر في  هو  لما  وفقا  العلني،  المزاد  عليه  ر�سى  من 
قانون و�ضع الأموال غير المنقولة ت�أمينا للدين الذي 
تاريخ  بعد  م�ؤرخ  �إيجار  بعقد  العقار  م�ست�أجر  يلزم 
لمن  وت�سليمه  العقار  ب�إخلاء  الدين،  ت�أمين  �سند 
لي�س  �أنه  الم�ست�أجر  ر�أى  ف�إذا  المزاد)88(،  عليه  ر�سى 
بالإخلاء  مطالبته  المزاد  عليه  ر�سى  من  حق  من 
مواجهته. في  معار�ضة  منع  دعوى  �إقامة  له  كان 
ي�ستند  الذي  الم�ست�أجر  يقيمها  التي  الدعوى   .8
من  موقع  �صحيح  �إيجار  عقد  �إلى  �إجارته  في 
مواجهة  في  �إجارته  حقوق  م�ست  �إذا  المالك 
المالك89.  مواجهة  وفي  الم�أجور  في  �شركائه 
9.الدعوى التي يقيمها �اصحب العمل على العامل، 
وظيفته،  ب�سبب  للأول،  العائدة  ال�شقة  ي�شغل  الذي 
انفكاكه  بعد   ، لديه  فيها  يعمل  كان  التي  المدة  في 
عن العمل مما يجعله غا�صبا للم�أجور ومبررا لمطالبة 

�اصحب العمل له بمنع معار�ضته في الانتفاع بال�شقة90.
10. وبوجه عام، الدعوى التي يقيمها مالك العقار 
ق�ضي  وقد  قانوني،  �سند  دون  ي�شغله  من  على 
ت�سجيله  عدم  لعلة  بالبيع  الوعد  عقد  بطلان  )ب�أن 
يف�ضي �إلى القول ب�أن يد المدعى عليها على ال�شقة 
غا�صبة  وتعتبر  م�شروعة  غير  النزاع  مو�ضوع 
الدعوى  �إقامة  تاريخ  وهو  المطالبة  تاريخ  من  لها 
وب�أن  التمييز،  محكمة  اجتهاد  عليه  ا�ستقر  ما  وفق 
المالك  يقيمها  التي  للدعوى  القانوني  التكييف 
معار�ضة(91.  منع  دعوى  هي  العقار  م�شغل  �ضد 

المطلب الثاني: �أوجه الاختلاف بين دعوى الإخـلاء 
ودعوى منع المعار�ضة:

تتمثل �أبرز الفوارق بينهما فيما ي�أتي:
1. تقت�صـر دعــوى الإخلاء على الحـــلاات الواردة 
في المادة الخام�سة من قانون المالكين والم�ست�أجـرين، 
ولا مجال لهــا في غيــر هذه الحلاات. �أما دعــــوى 
منع المعار�ضة فنجد تطبيقات لها في نطاق قانـــون 
المالكين والم�ست�أجرين، وكذلك وفقا لقوانين �أخــرى 

كالقانون المدني.
�إقامة دعوى  2. الم�ؤجر وحده هو من يملك الحق في 
طرفا  فيملكها  المعار�ضة  منع  دعوى  �أما  الإخلاء، 
الإخلاء  دعوى  وفي  والم�ست�أجر(.  )الم�ؤجر،  العقد 
موطن  لمحكمة  المكاني  الاخت�اص�ص  ينعقد 
منع  دعوى  �أما  دائما،  الم�ست�أجر  وهو  عليه  المدعى 
الم�ؤجر  موطن  محكمة  بنظرها  فتخت�ص  المعار�ضة 
الدعوى)92(. عليه  �أقيمت  لمن  تبعا  الم�ست�أجر  �أو 
�إقامه دعوى الإخلاء يقابل حق  3. حق الم�ؤجر في 
الم�ست�أجر في الامتداد القانوني في الحلاات الم�شمولة 
بهذا الحق، �أما منع المعار�ضة فيعتبر من تجليات حق 
المتعاقد بالمطالبة بالتنفيذ العيني للالتزام الذي �أخل 
به المتعاقد الآخر �أو �إزالته التجهيل بالحق المعتر�ض 
فيمتنع  العقد  مدة  تنتهي  �أن  الأول  ومثال  عليه، 
وهذه  الم�ؤجر،  �إلى  الم�ؤجرة  العين  �إعادة  عن  الم�ؤجر 
عاتق  على  الملقاة  الالتزامات  �أحد  تعتبر  الإعادة 
الم�ست�أجر، ف�إذا �أخل به جاز للم�ؤجر مطالبته بالتنفيذ 
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في  معار�ضته  منع  طريق  عن  الالتزام  لهذا  العيني 
هنالك  يكون  �أن  الثاني  ومثال  بالم�أجور.  الإنتفاع 
بالبناء  للمالك  الحق  يعطي  المتعاقدين  بين  اتفاق 
ذلك  من  الم�ست�أجر  فيمنعه  العقار،  �سطح  على 
البناء. �إقامة  في  معار�ضته  منع  دعوى  عليه  فيقيم 
4. تفتر�ض دعوى الإخلاء وجود حق للم�ست�أجر في 
العقد  مدة  انق�اضء  عدم  ب�سبب  �إما  الم�أجور،  �إ�شغال 
�سبيل  ولا  القانوني،  الامتداد  بحق  تمتعه  ب�سبب  �أو 
�أخل الم�ست�أجر  �إذا  �إلا  �إلى الم�اصدرة على هذا الحق 
المخالفات  �إحدى  ارتكب  �أو  العقدية  بالتزاماته 
المالكين  قانون  من  الخام�سة  المادة  في  الواردة 
في  الإخلاء   دعوى  �إقامة  يبرر  مما  والم�ست�أجرين؛ 
�أما دعوى منع المعار�ضة فتفتر�ض عدم  مواجهته93. 
�أحقية الم�ست�أجر في البقاء في الم�أجور �أو عدم �أحقيته 
فيه.  ينازع  �أو  يدعيه،  الذي  بالحق  التم�سك  في 
دعوى  في  المدّعي  على  يتعين  الأ�سا�س  هذا  وعلى 
الدعوى  هذه  لإقامة  المبرر  ال�سبب  �إثبات  الإخلاء 
وفق ما جاء في قانون المالكين والم�ست�أجرين �أو وفقا 
للقواعد العامة في القانون المدني، �أما في دعوى منع 
في  الم�ست�أجر  �أحقية  عدم  �إثبات  فيتعين  المعار�ضة 
�إ�شغال الم�أجور �أو التم�سك بالحق �أو المركز القانوني 
المتنازع عليه94 . وفي هذا ال�صدد ق�ضي )ب�أن وجود 
�أثناء قيام  زوجة الم�ست�أجر في الم�أجور وانتفاعها به 
من  م�ستمد  الأ�صلي  الم�ست�أجر  وبين  بينها  الزوجية 
تابعة  تعتبر  لأنها  الم�أجور  في  الم�ست�أجر  هذا  بقاء 
فيكون  منه  انتفاعها  انقطع  الم�أجور  ترك  ف�إذا  له، 
زوجها  �سكن  �أن  كما  حق،  وجه  دون  فيه  بق�اؤها 
الجديد معها بعد طلاقها من الأول يكون دون وجه 
حق �أي�اض، ولا يكون وجودهما في الم�أجور م�ستندا 
الواجب  الدعوى  ب�أن  يقال  حتى  �إيجار  عقد  �إلى 
م�أجور،  �إخلاء  دعوى  الحالة  هذه  مثل  في  �إقامتها 
منع  دعوى  �إقامة  المدعي  حق  من  ف�إن  وبالتالي 
المعار�ضة �ضدهما ويكون الحكم بمنعهما من معار�ضة 
والقانون95(.  متفقا  بملكه  الانتفاع  من  المدعي 

5. تعتبر دعوى الإخلاء من الدعاوى الم�سماة التي 
نظمها الم�شرع تنظيما خا�اص، وفقا لما جاء في قانون 

هذا  في  الم�شرع  بين  وقد  والم�ست�أجرين.  المالكين 
القانون المق�صود  بهذه الدعوى، ومن �اصحب ال�صفة 
في �إقامتها، وما هي �شروط قبولها، كما بين الم�شرع 
في قانون الأ�صول المدنية المحكمة المخت�صة بنظرها 
وكيف تقدر قيمتها وفقا للمعيار القيمي للاخت�اص�ص.
 ولا تعتبر دعوى منع المعار�ضة من الدعاوى الم�سماة؛ 
�أن  كما  الدعاوى  من  محددا  نوعا  تنتظم  لا  فهي 
�أقرب ما  الم�شرع لم يتطرق لها بهذا الم�سمى، وهي 
تكون تطبيقا لنظرية عامة مفادها �أنه كلما كان هناك 
هذا  ل�اصحب  �أمكن  به،  الانتفاع  دون  وحيل  حق 
معار�ضته في  بعدم  ذلك  المت�سبب في  مقا�اضة  الحق 
ت�ستوعب كل تجهيل  النظرية  الإنتفاع بحقه. وهذه 
لحق �أو مركز قانوني لا نجد له ن�اص يعالجه على نحو 
خا�ص، وهذه النظرية الإجرائية تت�اشبه مع النظرية 
الحق  ا�ستعمال  في  بالتع�سف  المتعلقة  المو�ضوعية 
ا�ستعماله  �أ�سيء  �أنه كلما كان هناك حق  التي ترى 
ا�ستعماله،  �إ�ساءة  من  بمنعه  �اصحبه  مجابهة  �أمكن 
المدني �صور  القانون  الم�شرع قد حدد في  و�إذا كان 
تقدير  لمح�ض  يتركها  ولم  الحق  ا�ستعمال  �إ�ساءة 
يعتبرمن  ما  تحديد  ف�إن  المحكمة96،  �أو  الخ�صوم 
من  الت�أكد  من  �أكثر  �إلى  يحتاج  لا  المعار�ضة  قبيل 
الوجه  على  بالحق  الانتفاع  دون  �إعاقة تحول  وجود 
�أي  مادية  الإعاقة  هذه  تكون  �أن  بد  ولا  المعتاد، 
يتعين  ولهذا  الم�ست�أجر،  به  يقوم  مادي  عمل  قوامها 
�أو  الحق  وجود  من  الت�أكد  المعار�ضة  منع  دعوى  في 
المركز القانوني، و�أن هناك تجهيلا �أو تنكرا لهما مما 
القانوني  المركز  ذلك  �أو  الحق  بهذا  الانتفاع  يعيق 
على الوجه المعتاد97 . وفي المح�صلة ف�إن ما ي�ستحقه 
المدعي من تعوي�ض في دعوى منع المعار�ضة يتمثل 
الحال  و�إعادة  العقار  منفعة  في  معار�ضته  منع  في 
عن  المثل  وب�أجر  الغ�صب  قبل  عليه  كان  ما  �إلى 
العقار المعتدى عليه، فيما ينطوي الحكم في دعوى 
ال�شواغل98.  الم�أجور خاليا من  الإخلاء على تخلية 

منفعة عقار  المعار�ضة في  منع  قيمة دعوى  تقدر   .6
قيمة  تقدر  حين  في  ال�سنوي99  المثل  �أجر  ببدل 
عليه  المتفق  ال�سنوي  الأجرة  ببدل  الإخلاء  دعوى 
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يراعى  �أنه  بينهما  الاختلاف  ووجه   . العقد100  في 
الثاني  في  �أما  النزاع،  وقت  المثل  �أجر  الأول  في 
على  ال�سابق  العقد  في  عليه  المتفق  الأجر  فيراعى 
ن�شوب النزاع والذي لا ي�صل �إلى مقدار �أجر المثل 
ب�سبب ما يطر�أ على الأجر من ارتفاع بمرور الزمن 
وت�اصعد �أجور الم�ساكن. كما تقدر قيمة دعوى منع 
العقار  بقيمة  الاخت�اص�ص  لغايات  بعقار  المعار�ضة 
في  ومن�ش�آت،  �أ�شجار  من  عليه  وما  عليه  المعتدى 
حين تقدر قيمة دعوى الإخلاء المتعلقة بنف�س العقار 
الاخت�اص�ص  وينعقد  ال�سنوي101.  الأجرة  ببدل 
باعتبارها  بعقار  المعار�ضة  منع  دعوى  بنظر  المكاني 
في  يقع  التي  للمحكمة   – عقارية  عينية  دعوى   -
ب�أحكام  عملا  الدعوى  مو�ضوع  العقار  دائرتها 
المادة 37/1 من قانون �أ�صول المحاكمات المدنية102. 
الإخلاء  بدعوى  الاخت�اص�ص  ينعقد  حين  في 
موطن  لمحكمة  ولي�س  عليه  المدعى  موطن  لمحكمة 
مقت�صر  الأخيرة  اخت�اص�ص  لأن  الم�أجور،  العقار 
الحيازة. ودعاوى  العقارية  العينية  الدعاوى  على 
7. لا تقبل دعوى الإخلاء مالم ي�سبقها توجيه �إنذار 
توجيه  و�سبق  العدلي،  الإنذار  مدة  وم�ضي  عدلي 
�شرط  بمثابة  يعتبر  الدعوى  هذه  في  العدلي  الإنذار 
خا�ص بدعوى الإخلاء لا تقبل دونه)103(، ولا وجود 
لمثل هذا ال�شرط في دعوى منع المعار�ضة، ولا مجال 
للقول به في غياب الن�ص، و�إذا كان العمل قد جرى 
على �أن ي�سبق �إقامة الدعوى توجيه �إعذار للمعار�ض 
عن  وتعبيرا  يلزم،  لا  ما  لزوم  باب  من  ذلك  �أن  �إلا 
موقف �اصحب هذه الدعوى الذي يريد به �أن ي�ؤكد 
للمعارِ�ض ب�أنه جاد في مطالبته، و�أنه لن يتهاون عن 
الإخطار  هذا  مثل  توجيه  وعدم  القانونية،  م�ساءلته 
المعار�ضة. منع  دعوى  قبول  دون  يحول  لا  الم�سبق 
8. يقت�صر نطاق تطبيق دعاوى الإخلاء على عقود 
التجارية،  والمحال  ال�سكن  ب�أماكن  المتعلقة  الإيجار 
الإيجار  بعقود  المعار�ضة  منع  دعوى  تحيط  بينما 
ال�سكن والمحال  ب�أماكن  ما تعلق منها  عموما �سواء 
التجارية �أم  بغيرهما، كما تحيط �أي�اض بعقود الإيجار 
غير الم�شمولة ب�أحكام قانون المالكين والم�ست�أجرين. 

من  الدعوى  هذه  خ�صومة  ف�إن  ذلك  من  و�أكثر 
�أية  تربطهم  لا  �أ�شخا�ص  بين  تن�ش�أ  �أن  الممكن 
يقيمها  التي  الدعوى  ذلك  ومن  قانونية،  علاقات 
�اصحب �شقة �سكنية في الطابق الأر�ضي على جاره 
�اصحب ال�شقة ال�سكنية الكائنة في الطابق العلوي 
لو�ضع  العقار  �سطح  ا�ستخدام  من  له  الأخير  لمنع 
تخ�صي�ص  من  بالرغم  غ�سيله  لن�شر  �أو  مياه  خزان 
العقار. لقاطني  العامة  للخدمات  العقار  �سطح 

9. ومن حيث الإثبات ف�إن المدعي في دعوى الإخلاء 
المبررة  الحلاات  �إحدى  توافر  ب�إثبات  المكلف  هو 
المالكين  قانون  من  الخام�سة  المادة  وفق  للإخلاء 
والم�ست�أجرين، في حين �أن المدعى عليه في دعوى منع 
المعار�ضة هو المكلف ببيان �سبب المعار�ضة وتحديد ما 
�أم لا104.  �إذا كانت يده على العقار ت�ستند �إلى حق 
للجهة  والحكم  المعار�ضة  منع  دعوى  �إثبات  �أن  كما 
ملكية  الأول  �أمرين:  �إثبات  يتطلب  فيها  المدعية 
ومعار�ضته في  عليه  المدعى  منازعة  والثاني  العقار، 
�إثبات  تتطلب  الإخلاء  دعوى  �أن  غير  الملكية،  هذه 
�صفة الم�ؤجر )وهذه ال�صفة لي�ست وقفا على المالك( 
وكذلك �إثبات تحقق �إحدى الحلاات المن�صو�ص عليها 
في المادة الخام�سة من قانون المالكين والم�ست�أجرين105. 
ومن جهة ثانية ف�إنه يجوز للم�ست�أجر المدعى عليه في 
دعوى الإخلاء �إثبات الإجارة بجميع طرق الإثبات 
الجديد  القانون  ل�صدور  اللاحقة  الإيجار  عقود  في 
القانون  نفاذ  قبل  المبرمة  الإجارة  عقود  �أما  المعدل، 
الأحكام  بمقت�ضى  الت�أجير  حق  يملك  ممن  الجديد 
بينما  بها106.  ومعمولا  قانونية  فتعتبر  �آنذاك  النافذة 
مهما  كتابي  بدليل  العقد  �إثبات  الم�ؤجر  على  يتعين 
العامة في  القواعد  �أن  بالرغم من  العقد  بلغت قيمة 
الإثبات تكتفي بال�شهادة �إذا لم تزد هذه القيمة على 
)100( دينار107. �أما دعوى منع المعار�ضة والتي يمكن 
�إقامتها من طرفي العقد فتخ�ضع للقواعد العامة في 
قانون  في  الم�شرع  ب�أن  يفيد  الذي  الأمر  الإثبات، 
في  الم�ست�أجر  ا�ستثنى  قد  والم�ست�أجرين  المالكين 
الإثبات،  العامة في  القواعد  معينة من حكم  حدود 
في حين �أخ�ضع الم�شرع طرفي العقد لحكم القواعد 
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المعار�ضة. منع  بدعوى  الأمر  تعلق  ما  �إذا  العامة 

مو�ضوع  عن  الإخلاء  دعوى  مو�ضوع  يختلف   .10
دعوى منع المعار�ضة، فلا ي�صح �أن يف�صل في الدعوى 
ثم  معار�ضة  منع  �أنها  على  درجة  �أول  محكمة  �أمام 
يف�صل فيها �أمام محكمة الا�ستئناف على �أنها �إخلاء 
م�أجور احتراما لمبد�أ التقا�ضي على درجتين، وفي هذا 
المعنى ق�ضت محكمة التمييز بقولها �إن قيام محكمة 
الا�ستئناف بف�صل الدعوى مو�ضوعاً على �أنها دعوى 
تخلية م�أجور ي�شكل مخالفة للقانون طالما �أن محكمة 
�أول درجة لم تف�صل في الدعوى على هذا الا�سا�س، 
معار�ضة،  منع  دعوى  باعتبارها  فيها  ف�صلت  و�إنما 
وعالجت ذلك في �ضوء القانون المدني؛ ولهذا لا تملك 
دون  مو�ضوعا  الدعوى  ف�صل  الا�ستئناف  محكمة 
المو�ضوع  في  ر�أيها  الاولى  الدرجة  محكمة  �إبداء 
التقا�ضي108. درجتي  �إحدى  الخ�صوم  تحرم  لا  كي 

المبحث الرابع
الطلب الم�ستعجل بلاإخلاء وا�سترداد الم�أجور

الم�ستحدث  للحكم  المبحث  هذا  في  �سنتعر�ض 
�إلى  م�شيرين  المعدل  الجديد  القانون  ابتدعه  الذي 
تطبيقه  ونطاق  التعديل،  هذا  على  ملاحظاتنا  �أبرز 
المطالبة  بين  الاختلاف  �أوجه  تبيان  �إلى  ننتقل  ثم 
به كطلب  المطالبة  بالإخلاء كطلب مو�ضوعي، وبين 
بين  الاختلاف  و�أوجه  جهة،  من  )م�ستعجل(  وقتي 
الإخلاء كطلب م�ستعجل ودعوى منع المعار�ضة من 
عن  بالحديث  المبحث  هذا  نختتم  ثم  �أخرى،  جهة 
مدى جواز الاختيار بين الطلب الم�ستعجل بالإخلاء 
الآتية: المطالب  في  وذلك  المعار�ضة،  منع  ودعوى 
المطلب الأول: الحكــــم الم�ستحـــدث في القانـــون 

الجديد)109 (. 
�أورد الم�شرع في قانون المالكين والم�ست�أجرين ب�صيغته 
الجديدة المعدلة حكما خا�اص، يتعلق ب�إجراءات �إخلاء 
�أو ا�سترداد الم�أجور، �أجاز بموجبه لمالك العقار تقديم 
طلب م�ستعجل بالإخلاء لقا�ضي الأمور الم�ستعجلة 
الآتية: ال�شروط  وفق  المخت�صة  المحكمة  لدى 
1. انتهاء مدة عقد الإيجار وفقا لأحكام العقد �أو وفق 

�أحكام الفقرة )�أ( �أو الفقرة )ب( من المادة الخام�سة من 
ذلك حلاات  وي�شمل  والم�ست�أجرين،  المالكين  قانون 
�شريعة  »العقد  قاعدة  تحكمه  الذي  العقد  انتهاء 
المتعاقدين«)110( والحلاات المبررة لطلب الإخلاء)111(.
2. �أن يقوم المالك ب�إخطــار الم�ست�أجـر بلزوم �إخــلاء 

الم�أجور �أو رده.
3.  امتناع الم�ست�أجر عن �إعادة الم�أجــور خلال مـدة 
ع�شرة �أيام منذ تاريـخ �إبلاغــه الإخطــار �أو تاريـخ 

انتهاء مدة عقد الإجارة �أيهما لاحق.
   ف�إذا �أ�صدر القا�ضي الم�ستعجل قرارا بقبول الطلب 
كحكم  للتنفيذ  قابل  تنفيذي  �سند  بمثابة  قراره  كان 
ق�اضئي) 112(    �شريطة انق�اضء ع�شرة �أيام من اليوم التالي 
ت�أييده  �أو  الطعن فيه  للم�ست�أجر دون  تبليغه  لتاريخ 
من قبل المحكمة الا�ستئنافية في حال الطعن فيه)113(.
كانت  محددة  حالة  الم�ستحدث  الحكم  تناول  وقد 
معار�ضة  منع  بدعوى  القانون  تعديل  قبل  تواجه 
الم�ست�أجر لمالك العقار في الانتفاع بالم�أجور؛ باعتبار 
�أن يده على العقار بعد انتهاء مدة العقد يد غا�صبة 
المالك  من حق  فيكون  قانوني  �سبب  �إلى  ت�ستند  لا 
�أ�صبح  التعديل  هذا  وبموجب  معار�ضته.  منع  طلب 
الأمور  لقا�ضي  الإخلاء  المالك تقديم طلب  من حق 
تبليغ  تاريخ  من  �أيام  ع�شرة  م�ضي  بعد  الم�ستعجلة 
الإخطار �أو تاريخ انتهاء مدة العقد، �أيهما لاحق)114(.

المطلب الثاني: ملاحظــات على نـ�ص المـادة )21( 
من القانون الجديد المعدل:

ي�ستوقفنا في هذا التعديل الجديد ما ي�أتي:

لدعوى  محلا  �أ�صبح  قد  الإخلاء  طلب  �إن   .1
مو�ضوعية تقام طبقا لأحكام المادة الخام�سة من قانون 
طبقا  م�ستعجلة  ولدعوى   ، والم�ست�أجرين  المالكين 
لأحكام المادة )21( من القانون نف�سه)115(، مع العلم 
ب�أن الدعوى الم�ستعجلة والحكم فيها لم�صلحة المالك 
تغنيه عن �إقامة الدعوى المو�ضوعية التي ت�صبح بعد 
الحكم الم�ستعجل بالإخلاء وتنفيذه غير ذات مو�ضوع. 
ويلاحظ ب�أن هذا الحكم الم�ستحدث قد �أوجد و�ضعا 
غير م�ألوف؛ لأن الأ�صل في الدعوى الم�ستعجلة هو 
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و�أن  عليه)116(،  المتنازع  الحق  ب�أ�صل  م�سا�سها  عدم 
احترازية  �إجراءات  اتخاذ  على  قا�صر  فيها  الحكم 
من  �أنه  كما  الت�أخير)117(،  خطر  من  الحق  لحماية 
جانب �آخر لا يغني – كقاعدة – عن �صدور ق�اضء 
.)118( النزاع  محل  الحق  �أ�صل  حول  مو�ضوعي 
2. ويبدو �أن الم�شرع الأردني قد ت�أثر بما يقرره الم�شرع 
الأماكن  �إيجار  قانون  من   )18( المادة  في  الم�صري 
الم�صري مع الفارق في �أن الم�شرع الم�صري قد �أجاز 
امتناع  تكرر  �إذا  بالطرد  الحكم  الم�ستعجل  للقا�ضي 
الم�ست�أجر �أو ت�أخره في الوفاء بالأجرة الم�ستحقة دون 
بالإخلاء  الحكم  ترك  مع  المحكمة  تقدرها  مبررات 
الذي  الأمر  المو�ضوع)119(،  لقا�ضي  ال�سبب  لذات 
يميز بين الحكم بالإخلاء وهو حكم مو�ضوعي ينفرد 
حكم  وهو  بالطرد  والحكم  المو�ضوع،  قا�ضي  به 
الم�ستعجلة.  الأمور  قا�ضي  به  يخت�ص  م�ستعجل 
والحكم الم�ستعجل القا�ضي بالطرد يغني الم�ؤجر عن 
للم�ؤجر  يحقق  لأنه  نظرا  المو�ضوعية  الدعوى  رفع 
حماية دائمة)120(، كما �أنه يخلق مركزا واقعيا ي�صرف 
لا  �إذ  العادي)121(،  للق�اضء  اللجوء  عن  له  المحكوم 
طائل من ورائه. وهذه الحالة تعد ا�ستثناء من القاعدة 
فيها  العام  الأ�صل  لأن  الم�ستعجلة؛  للأحكام  العامة 
�أن  وتفتر�ض   ، وم�ؤقتة)122(  وقتية  حماية  توفر  �أنها 
يعقبها ا�ست�صدار حكم يتطرق لأ�صل الحق مو�ضوع 
حكم  �صدور  عن  تغني  لا  فهي  ثم  ومن  النزاع، 
الم�ستعجل)123(. الحكم  يم�سه  لم  الذي  المو�ضوع  في 

3. �إن توجه الم�شرع الأردني بجعل الحكم بالإخلاء 
و�أخرى  لدعوى مو�ضوعية  الم�أجور محلا  وا�سترداد 
م�ستعجلة لا يتفق مع طبيعة الق�اضء الم�ستعجل الذي 
يحكم ب�صفة م�ؤقتة مع عدم الم�سا�س بالحق مو�ضوع 
�إجراء وقتي  الدعوى124، ويقت�صر دوره على اتخاذ 
وكان  نفيه)125(،  �أو  بت�أكيده  للمو�ضوع  التطرق  دون 
الأولى بالم�شرع �أن يبقي على دعوى الإخلاء محكومة 
بن�ص المادة الخام�سة من قانون المالكين والم�ست�أجرين 
الحالة  حكم  يترك  و�أن  م�سماة،  مو�ضوعيه  كدعوى 
نف�سه  القانون  )21( من  المادة  المن�صو�ص عليها في 
بمطالبة  للم�ؤجر  الحق  تعطي  التي  العامة  للقواعد 

بالم�أجور،  الانتفاع  في  معار�ضته  بمنع  الم�ست�أجر 
�إخراجه  العملية  الناحيه  من  عليه  يترتب  والذي 
بالقوة )طرده( من الم�أجور لدرء ال�ضرر عن الم�ؤجر.

بحاجه  يكن  لم  الم�شرع  ف�إن  �أخرى،  جهة  ومن   .4
الم�ؤجر  يمنح  لكي  الذكر،  �سالف   ،  )21( المادة  لن�ص 
الحق في تقديم طلب م�ستعجل �ضد الم�ست�أجر لدفع 
ال�ضرر المحدق به ا�ستنادا �إلى القواعد العامة للق�اضء 
المحاكمات  �أ�صول  قانون  في  المقررة  الم�ستعجل 
الا�ستعجال  ركن  توافر  ما  �إذا  وذلك  المدنية)126(، 
وقد   . الم�ستعجل127  القا�ضي  لاخت�اص�ص  كمناط 
ذهب الفقه والق�اضء الم�صريان �إلى القول باخت�اص�ص 
القا�ضي الم�ستعجل بنظر بع�ض المنازعات التي تقوم 
�إذا ما توافرت فيها موجبات  بين الم�ؤجر والم�ست�أجر 
باخت�اص�ص  ق�ضي  لذلك  وتطبيقاً  الوقتية،  الحماية 
الق�اضء الم�ستعجل بالف�صل في طلب الم�ؤجر �إخراج 
الم�ست�أجر من العين الم�ؤجرة �إذا ا�ستعملها على نحو 
مخالف للآداب العامة �أو �إذا ما تم ف�سخ عقد الإيجار 
كما   ، الم�أجور128  في  بقائه  �سبب  زال  �أو  الأ�صلي 
الم�ستعجل  القا�ضي  باخت�اص�ص  الحكم  �صحة  قرر 
ما  على  ت�أ�سي�ساً  الم�ؤجرة  العين  من  الم�ست�أجر  بطرد 
ا�ستخل�صه من توافر حالة الا�ستعجال في الدعوى، 
وعلى �أن منازعة الم�ست�أجر في حق البقاء في الم�أجور 
جدية129.  غير  منازعة  هي  الإيجار  مدة  انتهاء  بعد 
بطرد  الم�ستعجل  الق�اضء  باخت�اص�ص  ق�ضي  كما 
الم�ست�أجر من العين الم�ؤجرة ت�أ�سي�ساً على توافر حالة 
الا�ستعجال وعلى �أن حيازة الم�ست�أجر �أ�صبحت بغير 
الم�صري131  الفقه  ا�ستعر�ض  كما   . قانوني130  �سند 
في  تدخل  التي  المنازعات  على  الأمثلة  بع�ض 
طلب  �ضمنها  ومن  الم�ستعجل  الق�اضء  اخت�اص�ص 
مدة  لانتهاء  الم�ؤجرة  العين  من  الم�ست�أجر  �إخراج 
الإيجار المحددة في العقد �أو لانف�ساخ العقد ب�سبب 
�إخلال الم�ست�أجر بالتزاماته. ومن اجتهادات الق�اضء 
ب�أن  وقائعها  تتلخ�ص  دعوى  في  قرره  ما  الأردني 
المدعيين �أقاماها بمنع معار�ضة في ملكية ومنفعة عقار 
بيع مطالبين  و�إبطال معاملة  ت�أمين دين  �سند  و�إبطال 
بوقف تنفيذ ق�ضية �إجرائية قدمت لإخلاء البيت من 
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�اشغله، وقدما بينات على �أن ال�اشغل م�ست�أجر للعقار 
قبل معاملة و�ضع اليد، فقرر قا�ضي الأمور الم�ستعجلة 
رف�ض طلب وقف التنفيذ، �إلا �أن محكمة الا�ستئناف 
ق�ضت بوقف التنفيذ لحين البت بدعوى المو�ضوع132. 
م�أجور  �إخلاء  ق�ضية  تنفيذ  وقف  طلب  ب�أن  وق�ضي 
ومن  الم�ستعجلة  الأمور  من  هو  للتنفيذ  مطروحة 
الوقت133. فوات  من  عليها  يخ�شى  التي  الم�سائل 

المطلب الثالث: نطاق تطبيق ن�ص المادة )21(:  
فيها  يتقرر  التي  الحلاات  على  المادة  هذه  ت�سري 
الإخلاء �أو الا�سترداد ب�سبب انتهاء مدة عقد الإجارة 
�سواء بلا�ستناد �إلى قاعدة »العقد �شريعه المتعاقدين« 
القانون  نفاذ  بعد  المبرمة  العقود  على  تنطبق  والتي 
الجديد)134(، �أم بلاا�ستناد �إلى حلول التواريخ المحددة 
ما  وهو   ،)135 القانوني)  الامتداد  بحق  العمل  لوقف 
يفيد ب�أن نطاق تطبيق هذا الن�ص مح�صور في دائرة 
بعك�س  �إليها  الم�اشر  للأ�سباب  المدة  المنتهية  العقود 
الطلب المو�ضوعي بالإخلاء الذي يتوقف على توافر 
�إحدى الحلاات المن�صو�ص عليها في الفقره )ج( من 
والم�ست�أجرين،  المالكين  قانون  من  الخام�سة  المادة 
حلاات  على  بالإخلاء  الم�ستعجل  الطلب  وق�صر 
انتهاء العقد لا يبدو مبررا لأن الاخت�اص�ص النوعي 
التي  الم�سائل  بكافة  يحيط  الم�ستعجل  للق�اضء 
الذي  الأمر   )136 الوقت)  فوات  من  عليها  يخ�شى 
الم�أجور  ت�سليم  عن  الم�ست�أجر  امتناع  حالة  في  يرد 
المبررة  الحلاات  يرد في  كما  العقد،  مدة  انتهاء  بعد 
�إليها في المادة الخام�سة من القانون  للإخلاء الم�اشر 
الق�اضء  اخت�اص�ص  ف�إن  ذلك  من  و�أكثر  نف�سه، 
الم�ستعجل لي�س محددا على �سبيل الح�صر)137(، وكان 
التقدم   ،)21( الماده  بعيدا عن ن�ص  الم�ؤجر-  ب�إمكان 
للح�صول  الم�ست�أجر  مواجهة  في  م�ستعجل  بطلب 
المقررة  العامة)138(  القواعد  وفق  وقتية  حماية  على 
في قانون �أ�صول المحاكمات المدنية)139(، ما دام هناك 
خطر يتهدد الحق وتوافر ركن الا�ستعجال الذي هو 
الم�ستعجل)140(. للق�اضء  النوعي  الاخت�اص�ص  مناط 

المطلب الرابع: �أوجه الاختلاف بين المطالبة بالإخلاء 

كطلب مو�ضوعــي وبين المطالبـــة به كطلب وقتــي 
)م�ستعجل(:

ف�إن  واحدة  الدعويين  الحكم في  نتيجة  �أن  �صح  �إذا 
الآتية: الأوجه  من  بينهما  جوهريا  اختلافا  هناك 
ثمة  )مو�ضوعهما(:  الدعويين  محل  حيث  من   .1
مو�ضوعيا،  بالإخلاء  المطالبة  بين  جوهري  اختلاف 
فالدعوى  م�ستعجل:  كطلب  به  المطالبة  وبين 
�إحدى  تحقق  على  تتوقف  بالإخلاء  المو�ضوعية 
من  الخام�سة  المادة  في  عليها  المن�صو�ص  الحلاات 
في  يتوجب  الذي  والم�ست�أجرين،  المالكين  قانون 
حال ثبوتها الحكم بالإخلاء، �أما الدعوى الم�ستعجلة 
يمثله  الذي   ، الحق)141(  يداهم  الذي  الخطر  ف�سندها 
امتناع الم�ست�أجرعن ت�سليم العقار �إلى الم�ؤجر بالرغم 
من انتهاء مدة العقد142 ؛ مما يتطلب في حال ثبوته 
اتخاذ �إجراء احترازي على ذمة الدعوى المو�ضوعية 
من  الم�أجور  العقار  انتزاع  الحالة  هذه  في  قوامه 
يوفرها  التي  الوقتية  الحماية  يمثل  الذي  الم�ست�أجر، 
طلب  عن  ويغني  للم�ؤجر،  الم�ستعجل  القا�ضي 
الدعويين.  محل  وحدة  ب�سبب  المو�ضوعية  الحماية 
وهذه حالة م�ستثناة من قاعدة �أن الحكم الم�ستعجل 
المو�ضوعي. الق�اضء  عن  يغني  ولا  م�ؤقت  هو حكم 

و�آثاره: يختلف الحكمان  2. من حيث طبيعة الحكم 
المترتبة  الآثار  وفي  منهما،  كل  طبيعة  حيث  من 
حدا  ي�ضع  بالإخلاء  المو�ضوعي  فالحكم  عليهما. 
يعود  فلا  والم�ست�أجر،  الم�ؤجر  بين  للعلاقة  نهائيا 
ويحوز  الم�أجور،  في  البقاء  في  حق  �أي  للم�ست�أجر 
تجديد  من  يمنع  بما  المق�ضي  الأمر  حجية  الحكم  هذا 
�أو  العقد  �أطراف  قبل  من  مو�ضوعه  في  المنازعة 
الغير على حد �سواء. �أما الحكم الم�ستعجل القا�ضي 
با�سترداد الم�أجور فهو مجرد �إجراء تحفظي لا يحوز 
فيه  المنازعة  من  يمنع  ولا  المق�ضي)143(،  الأمر  حجية 
�أن  �ش�أنه  من  كان  و�إذا  المو�ضوعي،  الق�اضء  �أمام 
الدعوى  �إقامة  عن  في�صرفه  الم�ؤجر  مطلوب  يحقق 
المو�ضوعية، غير �أنه لا يحول دون الطرف الآخر في 
�إقامة الدعوى المو�ضوعية �إذا كان لها  مقت�ضى)144(. 
الق�اضء  �أمام  الم�ستعجل  الحكم  حجية  عدم  ويعزى 



67

الم�ستعجل  الق�اضء  طبيعة  �إلى  كقاعدة  المو�ضوعي 
المتنازع  الحق  لأ�صل  التطرق  عليه  يحظر  الذي 
الحق  لحماية  وقتية  �إجراءات  باتخاذ  مكتفياً  عليه 
حين  في  الدعوى،  في  بالف�صل  الت�أخير  خطر  من 
الأ�صل  هذا  بالنظر في  المو�ضوعي  الق�اضء  يخت�ص 
حا�سم  بحكم  وينتهي  النزاع  جوهر  يمثل  الذي 
وحائز لحجية الأمر المق�ضي145 . ومن المعلوم �أن من 
�شروط الدفع بحجية الأمر المق�ضي )عدم جواز نظر 
في  المو�ضوع  وحدة  فيها(  الف�صل  ل�سبق  الدعوى 
الدعويين بحيث يكون مو�ضوع الدعوى التي �سبق 
يثار  التي  الدعوى  مو�ضوع  بعينه  هو  فيها  الف�صل 
هذا الدفع ب�صددها، وهو ما لا يتوافر بين الدعويين 
الق�اضئي  المو�ضوعية والم�ستعجلة، فم�ضمون الحكم 
لمجابهة  مح�ض  وقتي  �إجراء  اتخاذ  هو  الأولى  في 
خطر الت�أخير الذي يتهدد الحق، �أما م�ضمون الحكم 
�أ�صل  النزاع حول  فهو ح�سم  الثانية  الق�اضئي في 
بينهما  الإختلاف  وهذا  ذاته،  عليه  المتنازع  الحق 
الدعويين ولهذا لا يحوز  المو�ضوع في  ينفي وحدة 
الحكم الم�ستعجل الحجية �أمام الق�اضء المو�ضوعي146. 
الم�ستعجلة  الأحكام  ب�أن  يرى  من  فهناك  ذلك  ومع 
تحوز الحجية �ش�أنها في ذلك �ش�أن الأحكام القطعية 
المو�ضوع  محكمة  تقيد  لا  م�ؤقتة  حجية  لكنها 
الدعوى  عن  المو�ضوعية  الدعوى  اختلاف  ب�سبب 
الم�ستعجل147. الحكم  فيها  �صدر  التي  الوقتية 

الدعويين:  لإقامة  المطلوبة  ال�شروط  حيث  من   .3
عن  منهما  كل  لإقامة  المطلوبة  ال�شروط  تختلف 
الم�ستعجلة  الدعوى  لإقامة  يكفي  فبينما  الأخرى، 
الدعوى  �أن  �إلى  بالنظر  الحق،  وجود  احتمال  مجرد 
الدعوى  �إقامة  ف�إن  مجردة،  دعوى  هي  الم�ستعجلة 
مجرد  ولي�س  الحق  ثبوت  تتطلب  المو�ضوعية 
احتماله)148(، كما �أنه يلزم لقبول الدعوى المو�ضوعية 
المهلة  وم�ضي  للم�ست�أجر  عدلي  �إنذار  توجيه  �سبق 
وهذا  يوما)149(،  ع�شر  خم�سة  والبالغة  له  المحددة 
ال�شرط الخا�ص لي�س مطلوبا في الدعوى الم�ستعجلة 
التي اكتفى فيها الم�شرع ب�سبق توجيه �إخطار مدته 
لقبول  ك�شرط  الم�صلحة  طبيعة  �أن  كما  �أيام  ع�شرة 

الدعوى  حالة  في  تختلف  عموما)150(  الدعوى 
الم�ستعجلة  الدعوى  في  عليه  هي  عما  المو�ضوعية 
المو�ضوعي،  بالحق  ال�شرط  هذا  ارتباط  ب�سبب 
القا�ضي  ال�شرط يتعين على  توافر هذا  وللت�أكد من 
توافره  من  يتحقق   �أن  المو�ضوعية  الدعوى  في 
بمقدار تحققه من ثبوت الحق، بينما يكتفي القا�ضي 
ي�سمح  الذي  بالقدر  خفيفا  م�سا  بم�سه  الم�ستعجل 
بالتحقق من احتمال وجود الحق، ولهذا من المت�صور 
م�ستعجلة  دعوى  في  للخ�صم  الم�صلحة  توافر 
المو�ضوعية)151(. الدعوى  في  له  توافرها  وعدم 

يتوقف  بنظرهما:  المخت�صة  المحكمة  حيث  من   .4
تحديد المحكمة المخت�صة نوعيا في دعاوى الإخلاء 
على مقدار بدل الأجرة ال�سنوية للعقار الم�أجور)152( ، 
ف�إذا لم يزد على �سبعة �آلاف دينار كانت الدعوى من 
اخت�اص�ص محاكم ال�صلح، و�إذا زاد على ذلك كانت 
من اخت�اص�ص محاكم البداية)153(. �أما الاخت�اص�ص 
النوعي للطلبات الم�ستعجلة فينعقد لرئي�س محكمة 
�أو من ينتدبه لذلك، كما  �أو من يقوم مقامه  البداية 
تدخل  التي  الدعاوى  في  ال�صلح  لقا�ضي  ينعقد 
�ضمن اخت�اص�صه، كما تخت�ص محكمة الا�ستئناف 
بالأمور  المتعلقة  الطلبات  في  والف�صل  بالنظر 
الم�ستعجلة التي تقدم �إليها ب�ش�أن الدعاوى المنظورة 
المكاني،  للاخت�اص�ص  بالن�سبة  �أما  �أمامها)154(. 
الإخلاء،  دعاوى  بنظر  مكانيا  المخت�صة  فالمحكمة 
�أن  حين  في  عليه)155(،  المدعى  موطن  محكمة  هي 
فينعقد  الم�ستعجلة  الطلبات  بنظر  الاخت�اص�ص 
عليه  المدعى  موطن  محكمة  �إما  محكمتين:  لإحدى 
الم�ستعجل  الإجراء  اخاذ  يراد  التي  المحكمة  �أو 
وللمدعى  المكاني)156(،  اخت�اص�صها  دائرة  �ضمن 
ب�إخلاء محل تجاري  الأمر  تعلق  ف�إذا  بينهما،  الخيار 
�أمام  الدعوى  تقام  �أن  تعين   – مو�ضوعي  كطلب   –
�إذا اقت�صر الادعاء  �أما  محكمة موطن المدعى عليه، 
الخيار  للمدعى  ف�إن  بالإخلاء،  م�ستعجل  على طلب 
بين محكمة موطن المدعى عليه �أو المحكمة التي يراد 
�إتخاذ الإجراء الم�ستعجل �ضمن دائرة اخت�اص�صها، 
�أمام  مو�ضوعي  كطلب  الإخلاء  دعوى  �أقيمت  ف�إذا 
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محكمة موطن المحل التجاري �أمكن للمدعى عليه 
على  مكانيا  المحكمة  اخت�اص�ص  بعدم  يدفع  �أن 
موطن  محكمة  هي  المخت�صة  المحكمة  �أن  اعتبار 
كطلب  الدعوى  �أقيمت  �إذا  �أما  عليه)157(،  المدعى 
لمحكمة  معقود  بنظرها  فلااخت�اص�ص  م�ستعجل 
موطن المدعى عليه �أو محكمة موطن المحل التجاري 
الإجراء  اتخاذ  يراد  التي  المحكمة  �أنها  �إلى  بالنظر 
اخت�اص�صها  دائرة  �ضمن  )الإخلاء(  الم�ستعجل 
بينهما  الخيار  )الم�ؤجر(  وللمدعى  مخت�صة،  فتكون 
بعدم  يدفع  �أن  )الم�ست�أجر(  عليه  المدعى  يملك  فلا 
اخت�اص�ص محكمة موطن المحل التجاري �إذا رغب 
�أمامها. بالإخلاء  الم�ستعجلة  �إقامة دعواه  الم�ؤجر في 

5.من حيث الطعن في الحكم ال�صــادر في الدعويين 
ومواعيده:

المو�ضوعي  الحكم  في  بلاا�ستئناف  الطعن  ميعاد  �أ‌- 
تاريخ  من  يوما)158(  ثلاثون  هو  للخ�صومة  المنهي 
تبليغه  تاريخ  من  �أو  كان وجاهيا  �إذا  الحكم  �صدور 
 ،)159 الوجاهي)  بمثابة  �أو  اعتباريا  وجاهيا  كان  �إذا 
فهو  الم�ستعجلة  الأحكام  في  الطعن  ميعاد  �أما 
تبليغه  �أو  الحكم  �صدور  تاريخ  من  �أيام  ع�شرة 
�أ�صدرت  التي  المحكمة  �أيا كانت  الأحوال،  بح�سب 
يقبل  الأ�سا�س  هذا  وعلى  فيه)160(،  المطعون  الحكم 
المو�ضوع  محكمة  من  ال�اصدر  بالإخلاء  الحكم 
تاريخ  من  يوما  ثلاثين  خلال  بلاا�ستئناف  الطعن 
ال�اصدر  الم�ستعجل  الحكم  �أما  تبليغه،  �أو  �صدوره 
ع�شرة  خلال  بلاا�ستئناف  الطعن  فيقبل  بالإخلاء 
تبليغه. �أو  �صدوره  لتاريخ  التالي  اليوم  من  �أيام 

ب‌- ومن حيث الطعن بالتمييز في الحكم الا�ستئنافي 
مو�ضوعي  بطلب  تعلق  ف�إذا  الدعويين:  في  ال�اصدر 
بالإخلاء، قبل الطعن بالتمييز �إذا زادت قيمة المحكوم 
به على ع�شرة �آلاف دينار) 161( ، و�إذا قلت عن ذلك 
لا يقبل الطعن �إلا ب�إذن من رئي�س محكمة التمييز �أو 
�أما قابلية الحكم الم�ستعجل للطعن  من يفو�ضه)162(، 
فيه بهذا الطريق فلا تتوقف على ن�اصب قيمي معين 
من  ب�إذن  �إلا  بالتمييز  الطعن  يقبل  لا  �أنه  والأ�صل 

بذلك)163(. يفو�ضه  من  �أو  التمييز  محكمة  رئي�س 

عما  وف�ضلا  الأخرى:  الإجرائية  النواحي  من   .6
المو�ضوعي  الق�اضء  �أمام  تراعى  �إجراءات  ثمة  تقدم 
ذلك  من  الم�ستعجل،  الق�اضء  �أمام  بها  يعمل  ولا 
الدعوى  في  الف�صل  لحين  المدنية  الدعوى  وقف 
المدني)164(،  يعقل  الجزائي  �أن  بقاعدة  الجزائية عملا 
غير  لأغرا�ض  المـ�أجور  ا�ستخدم  الم�ست�أجر  �أن  فلو 
لعب  �أو  )كالدعارة،  العام  للنظام  م�شروعة ومخالفة 
لا�ستخدام  مدنيا  مقا�اضته  يبرر  ما  وهو  القمار( 
�أجلها)165(،  من  ا�ست�أجره  التي  الغاية  لغير  الم�أجور 
وكذلك جزائيا لارتكابه �إحدى الجرائم التي يعاقب 
العام  الحق  دعوى  عليه  �أقيمت  ف�إذا  القانون،  عليها 
المو�ضوعية  الإخلاء  دعوى  في  ال�سير  عدم  تعين 
الدعوى  في  الف�صل  حين  �إلى  �أقيمت  �إذا  وقفها  �أو 
لا  الجزائية  الدعوى  تحريك  لكن   ،)166 الجزائية) 
لا�سترداد  م�ستعجل  بطلب  التقدم  من  الم�ؤجر  يمنع 
»�أن  بقاعدة  الحالة  هذه  عليه في  يحتج  ولا  الم�أجور 
القا�ضي  يملك  لا  وكذلك  المدني«،  يعقل  الجزائي 
الم�ستعجل – بعك�س قا�ضي المو�ضوع – وقف ال�سير 
المو�ضوعي؛  النزاع  في  الف�صل  لحين  الدعوى  في 
الا�ستعجال  ركن  يزيل  �أن  �ش�أنه  من  ذلك  لأن 
الفائدة167. عديم  بعدئذ  اخت�اص�صه  ويجعل 

المطلب الخام�س: الإخلاء كطلب م�ستعجل ودعـوى 
منع المعار�ضة :

ثمة تباين بين الدعويين من الأوجه الآتية: 
الفرع الاول: طبيعة الدعويين

الحق  للم�ؤجر  يتيح  الذي   ،)21( المادة  ن�ص  يثير 
وا�سترداد  بالإخلاء  م�ستعجل  طلب  تقديم  في 
الم�ستحدث  الحكم  �أثر  حول  الت�س�اؤل  الم�أجور، 
المعار�ضة  منع  دعوى  �إقامة  في  الم�ؤجر  حق  على 
انتهاء مدة  ذاته، وهو  لل�سبب  بالم�أجور  في الانتفاع 
الم�ؤجرة  العين  ت�سليم  عن  الم�ست�أجر  وامتناع  العقد 
للمالك دون �أن ينازع جديا في انتهاء عقد الإيجار؟ 
الدعويين  بين  تعار�ض  لا  ب�أنه  �أولا  نقرر  �أن  لابد 
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لاختلاف مو�ضوع كل منهما عن الأخرى، فالطلب 
عاجلة  وقتية  حماية  ي�ستهدف  بالإخلاء  الم�ستعجل 
حتى لو كان الحكم فيها لم�صلحة الم�ؤجر يغنيه عن 
�إقامة الدعوى المو�ضوعية، ما دام ي�ؤدي �إلى ا�سترداد 
الدعوى  �أما  الم�ؤجر.  �إلى  و�إعادتها  الم�ؤجرة  العين 
معار�ضته  بمنع  الم�ست�أجر  على  الم�ؤجر  يقيمها  التي 
مطالبة  كونها  تخرج عن  فلا  بالم�أجور  الانتفاع  في 
بالتنفيذ العيني لعقد الإيجار الذي يلقي على عاتق 
انتهاء  بعد  الم�ؤجرة  العين  بت�سليم  التزاما  الم�ست�أجر 
كانت  الالتزام  لهذا  يذعن  لم  ف�إذا  العقد)168(،  مدة 
�سند  ودون  غا�صبة)169(  يدّ  الم�ؤجرة  العين  على  يده 
بكف  مطالبته  الم�ؤجر  حق  من  فيكون  القانون،  من 
به،  الانتفاع  في  معار�ضته  وعدم  العقار  عن  يده 
ف�إذا ق�ضي له بذلك تحقق له ما يريد. كما �أن تطابق 
في  )الم�ؤجر(  المدعي  لم�صلحة  الحكم  عند  النتيجة 
كلتا الدعويين لا يلغي البون ال�اش�سع بينهما؛ نظرا 
منهما،  كلا  يحكم  الذي  القانوني  النظام  لاختلاف 
للنظام  بالإخلاء  الم�ستعجل  الطلب  يخ�ضع  حيث 
الطلب  يخ�ضع  فيما  الم�ستعجل  للق�اضء  القانوني 
المو�ضوعي بمنع المعار�ضة للقواعد العامة التي تحكم 
الطلبات المو�ضوعية. وفي هذا ال�سياق ق�ضي ب�أنه �إذا 
تبين من تدقيق �أوراق الدعوى والمداولة �أن الدعوى 
منع  دعوى  هي  نوعها  حيث  من  الق�ضية  مو�ضوع 
الاخت�اص�ص  ف�إن  بالم�أجور،  بلاانتفاع  معار�ضة 
النوعي بالن�سبة لهذه الدعوى ينعقد لمحكمة البداية 
التي تخت�ص بالحكم في الطلبات الم�ستعجلة و�سائر 
الطلبات المرتبطة بالطلب الأ�صلي، وب�أن تقديمها �إلى 
قا�ضي الأمور الم�ستعجلة لي�س �سليماً و�أنه يتوجب 
محكمة  ب�صفتها  البداية  محكمة  �إلى  تقدم  �أن 
الم�ستعجلة170.  الأمور  قا�ضي  �إلى  ولي�س  المو�ضوع 

الفرع الثاني: اختلاف خوا�ص كلٍ منهما و�شرائطهما: 
من مظاهر هذا الختلاف ما ي�أتي:

�أمام  الح�ضور  ميعاد  الح�ضور:  مواعيد  حيث  من   .1
المحكمة في الدعاوى الم�ستعجلة هو �أربع وع�شرون 
واحدة  �ساعة  �إلى  المدة  هذه  تخفي�ض  ويمكن  �ساعة 
في حالة ال�ضرورة)171(، بينما يمتد الميعاد في الدعوى 

المو�ضوعية �إلى خم�سة ع�شر يوما ويمكن تخفي�ضه في 
حالة ال�ضرورة �إلى �سبعة �أيام)172(، وعلى هذا الأ�سا�س 
بالطلب  المتعلقة  المحاكمة  جل�سة  ح�ضور  ينبغي 
الم�ستعجل بالإخلاء خلال �أربع وع�شرين �ساعة من 
تاريخ تبليغ الم�ست�أجر الإخطار بلزوم الإخلاء �أو من 
تاريخ انتهاء العقد �أيهما لاحقاً، وتمتد هذه المدة �إلى 
خم�سة ع�شر يوما في حالة �إقامة دعوى منع المعار�ضة.
الدعوى  تخ�ضع  لا  اللوائح:  تبادل  حيث  من   .2
اللوائح)173(،  تبادل  لنظام   – كقاعدة   – الم�ستعجلة 
كقاعدة  تخ�ضع–  التي  المو�ضوعية  للدعوى  خلافا 
يتمثل  هام  �أثر  الاختلاف  ولهذا  النظام)174(،  لهذا 
لائحته  تقديم  في  عليه  المدعى  تقيد  عدم  �أن  في 
من  يحرمه  لها  المقررة  المواعيد  في  الجوابية 
الجزاء  هذا  لمثل  محل  ولا  لاحق،  وقت  في  تقديمها 
الم�ستعجلة)175(. للدعوى  بالن�سبة  الإجرائي 
يتمتع  لا  الق�اضئي:  الحكم  حجية  حيث  من   .3
الحكم الم�ستعجل بحجية الأمر المق�ضي �أمام الق�اضء 
�أ�صل  في  النزاع  تجديد  دون  يحول  فلا  المو�ضوعي 
الحق المتنازع عليه)176(، �أما الطلب المو�ضوعي فيحوز 
فيما  النزاع  تجديد  من  ويمنع  المق�ضي،  الأمر  حجية 
ف�إن الحكم  وبذلك  فيه مو�ضوعيا)177(،  الف�صل  �سبق 
الم�ستعجل بالإخلاء لا يمنع من المنازعة فيه من قبل 
الأطراف بعك�س الحكم القا�ضي بمنع معار�ضة الم�ؤجر 
تجديد  من  ويمنع  المق�ضي،  الأمر  يحوز حجية  الذي 
فيها)178(. الف�صل  �سبق  التي  الم�س�ألة  في  المنازعة 

4. من حيث ميعاد الطعن في الحكم الق�اضئي: ميعاد 
الم�ستعجل  بلاا�ستئناف في الحكم  الق�اضئي   الطعن 
الحكم  م�صدرة  المحكمة  كانت  �أيا  �أيام  ع�شرة  هو 
المنهية  المو�ضوعية  الأحكام  �أما  فيه)179(،  المطعون 
للخ�صومة فميعاد الطعن فيها هو ثلاثون يوما، ويبد�أ 
ل�صدور  التالي  اليوم  من  كليهما  في  الطعن  ميعاد 
لتبليغه  التالي  اليوم  من  �أو  وجاهيا،  كان  �إذا  الحكم 
�إذا كان بمثابة الوجاهي �أو وجاهيا اعتباريا)180(، ف�إذا 
الطعن  �أمكن  بالإخلاء  تعلق الامر بحكم م�ستعجل 
�أو تبليغه،  �أيام من تاريخ �صدوره  فيه خلال ع�شرة 
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�أما الحكم القا�ضي بمنع معار�ضة الم�ؤجر فيقبل الطعن 
خلال ثلاثين يوما من تاريخ �صدور الحكم �أو تبليغه، 
الطعن  في  الحق  �سقوط  مدة  �أن  ذلك  من  وي�ستفاد 
هي  مما  بالإخلاء  الم�ستعجل  الحكم  حالة  في  �أق�صر 
المعار�ضة. بمنع  المو�ضوعي  الحكم  حالة  في  عليه 
من  المبا�شر:  للطعن  الحكم  قابلية  حيث  من   .5
نظر  �أثناء  ت�صدر  التي  الفرعية  الأحكام  �أن  المقرر 
الطعن  تقبل  لا  الخ�صومة  بها  تنتهي  ولا  الدعوى 
�ضده  المحكوم  على  ويتعين  )المبا�شر(  الفوري 
الدعوى  مو�ضوع  في  الف�صل  يتم  �أن  �إلى  الانتظار 
فيكون له عندئذ الحق في الطعن في هذه الأحكام، 
القاعدة  �أحكام فرعية م�ستثناة من حكم هذه  وثمة 
الحكم  بعك�س  الم�ستعجلة)181(،  الأحكام  بينها  ومن 
يف�ضى  والذي  المعار�ضة  بمنع  القا�ضي  المو�ضوعي 
يدّ المحكمة عن  �إنهاء الخ�صومة وارتفاع  �إلى  دائما 
معيق. دون  الفوري  الطعن  فيقبل  النزاع   مو�ضوع 

فيه  للطعن  الق�اضئي  الحكم  قابلية  حيث  من   .6
ن�اصب  يوجد  لا  والتمييز:  الا�ستئاف  بطريقي 
الم�ستعجل)182(.  الحكم  بلاا�ستئناف في  للطعن  قيمي 
الحكم  الطريق في  بهذا  للطعن  ن�اصب  يوجد  بينما 
مو�ضوع  الادعاء  قيمة  تزد  لم  ف�إذا  المو�ضوعي: 
الحكم  كان  دينارا  وخم�سين  مائتين  على  الدعوى 
 ،)183 الم�أجور)  �إخلاء  بدعاوى  يتعلق  لم  ما  نهائيا 
الم�ستعجل  الحكم  يقبل  لا  �أخرى  جهة  ومن 
رئي�س  ب�إذن  �إلا  التمييز  بطريق  الطعن  -كقاعده- 
�أما الحكم  �أو من يفو�ضه بذلك)184(،  التمييز  محكمة 
زادت  �إذا  الطريق  بهذا  الطعن  فيقبل  المو�ضوعي 
�آلاف  قيمة مو�ضوع الحكم المطعون فيه على ع�شرة 
الطعن  تقبل  فلا  الأخرى  الأحكام  �أما   ،)185 دينار) 
�إلا ب�إذن رئي�س محكمة التمييز �أو من يفو�ضه)186 (.

بطريق  بالطعن  المخت�صة  المحكمة  حيث  من   .7
بنظر  الا�ستئنافية  المحكمة  تخت�ص  الا�ستئناف: 
ال�اصدرة عن  المو�ضوعية  بالأحكام  المتعلقة  الطعون 
محاكم ال�صلح �إذا تجاوزت قيمة المدعي به فيها �ألف 
�أما الأحكام التي لا تتجاوز هذه القيمة   ،)187 دينار) 

قا�ضي  عن  ال�اصدرة  ال�صلحية  القرارات  وكذلك 
بنظرها  الاخت�اص�ص  فينعقد  الم�ستعجلة  الأمور 
ولهذا  الا�ستئنافية)188(،  ب�صفتها  البداية  لمحكمة 
بلاا�ستئناف في  الطعن  بنظر  المخت�صة  المحكمة  ف�إن 
محكمة  هي  بالإخلاء  الم�ستعجل  ال�صلحي  الحكم 
عن  النظر  ب�صرف  الا�ستئنافية  ب�صفتها  البداية 
�أما المحكمة المخت�صة بنظر  قيمة مو�ضوع الدعوى، 
طلب منع المعار�ضة فتتوقف على مقدار بدل الإيجار 
ال�سنوي)189(. وتنظر المحكمة بدرجتيها في الم�سائل 
الم�ستعجلة تدقيقا دون حاجة لدعوة الخ�صوم �إلا �إذا 
ر�أت المحكمة)190( �أو قا�ضي الأمور الم�ستعجلة خلاف 
ينظر  الذي  المو�ضوعي  الطلب  بعك�س  ذلك)191(، 
الدرجة  �أمام محكمة  �أول درجة مرافعة وينظر  �أمام 
الأحوال)192(. بح�سب  مرافعة  �أو  تدقيقا  الثانية 

المطلب ال�ساد�س: الاختيــار بين الطلب الم�ستعجــل 
بالإخلاء وطلب منع المعار�ضة :

يثار هنا الت�س�اؤل حول �إمكانية الاختيار بين الدعويين 
والجمع بينهما، وفي الواقع لا �شبهة في �أن من حق 
الم�ؤجر �أن يختار بينهما وفقا لما يراه محققا لم�صلحته، 
من  تقربه  التي  الدعوى  �سيختار  الحالة  هذه  وفي 
تعقيدا  و�أقل  مي�سرة  ب�إجراءات  مبتغاه  �إلى  الو�صول 
و�سي�ضع في اعتباره النظام القانوني الذي يحكم كلا 
منهما معتمدا �إياه ك�أ�سا�س للمفا�ضلة، ومن المرجح 
الأخرى. عن  تغنيه  دامت  ما  ب�إحداهما  يكتفي  �أن 

بطلب  الم�ؤجر  يتقدم  ب�أن  الدعويين  بين  الجمع  �أما 
الانتفاع  في  له  الم�ست�أجر  معار�ضة  بمنع  مو�ضوعي 
يتقدم  المو�ضوعية  الدعوى  هام�ش  وعلى  بالم�أجور، 
بطلب م�ستعجل بالإخلاء، فلا يتعار�ض مع القواعد 
العامة التي لا تمنع من الجمع بين الدعوى المو�ضوعية 
منهما  لكل  �أن  �إلى  بالنظر  الم�ستعجل)193(  والطلب 
ومن  الأخرى  تكمل  �إحداهما  و�أن  محددة  غاية 
�أق�صى  على  )الم�ؤجر(  المدعي  يح�صل  معا  خلالهما 
قدر من الحماية من الناحيتين الوقتية والمو�ضوعية، 
ولأن مو�ضوع الدعويين واحد، والحكم في �إحداهما 
من  م�ستثناه  حالة  وهي   - الأخرى)194(  عن  يغني 
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ب�سبب   – الم�ستعجل  للق�اضء  العامة  القواعد  حكم 
لا  بينهما  الجمع  ف�إن  الدعويين،  في  المحل  وحدة 
من  الم�شرع  هدف  كان  و�إذا  مجديا.  �أو  مبررا  يبدو 
حماية  يوفر  �أن  الذكر  �سالفة   )21( المادة  ن�ص 
غايته  �إلى  الو�صول  من  يمكنه  ب�أن  للم�ؤجر  وقتية 
ب�إمكانه  كان  فقد  ومي�سرة،  �سريعة  ب�إجراءات 
منع  دعوى  اعتبار  بتقرير  الغاية  هذه  �إلى  الو�صول 
المعار�ضة من الدعاوى التي تنظر على وجه ال�سرعة.

الخاتمة
تطرقنا في هذه الدرا�سة للدعاوى التي يحق للم�ؤجر 
�إقامتها في مواجهة الم�ست�أجر المخل ب�أحد التزاماته 
والمحال  ال�سكن  �أماكن  �إيجار  عقد  يرتبها  التي 
والإخلاء  الف�سخ  دعاوى  عن  تخرج  ولم  التجارية، 
ومنع المعار�ضة ثم �أخيرا الطلب الم�ستعجل بالإخلاء، 
خ�اصئ�صه  الدعاوى  هذه  من  لكل  �أن  ر�أينا  ولقد 
المتفردة و�شروطه الخا�صة، و�أن حق الم�ؤجر في الخيرة 
لكل  المطلوبة  ال�شروط  ا�ستيفاء  على  يتوقف  بينها 
منها من جهة، وعلى كون �أي منها �أي�سر منلاا و�أكثر 
�أخرى.  جهة  من  )الم�ؤجر(  الخ�صم  لم�صلحة  تحقيقا 
ولقد �أ�سهمت التعديلات التي �أحدثها الم�شرع على 
قانون المالكين والم�ست�أجرين في خلق �أو�اضع قانونية 
القانوني  الامتداد  حق  �إلغاء  �أبرزها  من  جديدة 
الحق  هذا  على  والإبقاء  الم�ستقبلية  للعقود  بالن�سبة 
الجديد،  القانون  نفاذ  قبل  المبرمة  للعقود  بالن�سبة 
يمكن  التي  الأدوات  على  الأمر  هذا  انعك�س  وقد 
بالتزاماته  الم�ست�أجر  �إخلال  بها  يواجه  �أن  للم�ؤجر 
ب�إمكان  �أ�صبح  فقد  الإيجار،  عقد  عن  النا�شئة 
بالن�سبة  الم�ست�أجر  لتجاوزات  الت�صدي  الم�ؤجر 
الف�سخ  الدعويين  �أيا من  م�ستخدما  الجديدة  للعقود 
ال�سابق  في  الحال  عليه  كان  لما  خلافا  الإخلاء،  �أو 
الف�سخ للت�صدي لإخلال  حيث تم تكري�س دعاوى 
العقد  فترة  خلال  العقدية  بالتزاماته  الم�ست�أجر 
للم�ؤجر  الإخلاء  دعاوى  كر�ست  حين  في  الأولى. 
لمواجهة حق الم�ست�أجر في الامتداد القانوني �إذا �أخل 
�إحدى  تحققت  �أو  العقدية  التزاماته  ب�أحد  الأخير 
الحلاات الواردة في المادة الخام�سة من قانون المالكين 

والم�ست�أجرين، كما كان لا�ستحداث ن�ص المادة )21( 
من قانون المالكين والم�ست�أجرين الذي �أعطى الم�ؤجر 
�إلى ظهور  بالإخلاء  الحق في تقديم طلب م�ستعجل 
�إ�شكالية عملية ب�سبب التداخل ال�اشئك بين منظومة 
الدعاوى المتاحة لم�ؤجر العقار في مواجهة الم�ست�أجر 
لدعوى  محلا  �أ�صبح  الإخلاء  �أن  ذلك  مظاهر  ومن 
مو�ضوعية و�أخرى م�ستعجلة ، و�أن الطلب الم�ستعجل 
بالإخلاء الذي جاء به قانون المالكين والم�ست�أجرين 
الجديد لا يخرج عن نظام الق�اضء الم�ستعجل المقرر 
�أنه  با�ستثناء  المدنية  المحاكمات  �أ�صول  قانون  في 
يواجه حالة خا�صة تحيط بها القواعد العامة للق�اضء 
الم�ستعجل، �إلى جانب �أن الطلب الوقتي الم�ستحدث 
التعديل  قبل  تعالج  كانت  التي  الحالة  نف�س  يواجه 
حول  الت�س�اؤل  يثير  ما  وهو  المعار�ضة،  منع  بدعوى 
عن  الا�ستعا�ضة  به  يراد  كان  و�إذا  التعديل،  هذا 
غير  مو�ضوعية  دعوى  وهي  المعار�ضة،  منع  دعوى 
طلب  وهو  بالإخلاء  الم�ستعجل  بالطلب  م�سماة 
وقتي �أم الإبقاء عليهما معا مع ترك الخيار للمدعي !

نتائج الدرا�سة
ب�صيغته  الأردني  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  يتيح 
المعدلة للم�ؤجر الت�صدي لإخلال الم�ست�أجر بالتزاماته 
ودعوى  المو�ضوعية  الم�أجور  �إخلاء  بدعوى  العقدية 
الف�سخ  �إلى جانب دعوى  الإخلاء  بطلب  م�ستعجلة 
ودعوى منع المعار�ضة المقررتين وفق القواعد العامة 
الف�سخ  �أن لدعوى  لنا  تبين  المدني. وقد  القانون  في 
الم�ست�أجر  �إخلال  تواجه  حيث  محدد  قانوني  نطاق 
الإخلاء  دعوى  عن  وتختلف  العقدية،  بالتزاماته 
المو�ضوعية المقررة بموجب المادة الخام�سة من قانون 
المالكين والم�ست�أجرين، لأ�سباب لا تقت�صر على �إخلال 
الم�ست�أجر بالتزاماته العقدية و�إنما لأ�سباب �أخرى لا 
الإيجار،  عقد  يترتبها  التي  بلاالتزامات  لها  علاقة 
فهناك حلاات يمكن �أن تبرر �إقامة �أي من الدعويين 
وحلاات �أخرى لا مجال فيها لغير دعوى الإخلاء. �أما 
دعوى منع المعار�ضة فت�ستند �إلى معار�ضة الم�ست�أجر 
ي�ستند  لا  عندما  بالم�أجور  الإنتفاع  في  للم�ؤجر 
الم�ست�أجر في انتفاعة بالم�أجور ل�سبب م�شروع، وهو 
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 21 المادة  �إليها  �أ�اشرت  التي  الحالة  على  ينطبق  ما 
من القانون والمتعلقة بالحالة التي ينتهي فيها العقد 
ويرف�ض الم�ست�أجر �إعادة العين الم�ؤجرة للم�ؤجر دون 
وجه حق، الأمر الذي يفيد ب�أن المادة 21 لا ت�ضيف 
�سيما  لا  المعار�ضة  منع  دعوى  عنها  ويغني  جديداً 
ال�سرعة،  وجه  على  تنظر  �أن  الم�شرع  يقرر  عندما 
الم�ستعجل. للق�اضء  العامة  القواعد  عنها  تغني  كما 

وفي �ضــوء ما تقدم نقتــرح على الم�شــرع ما ي�أتي:
�أولا: �أن تقت�صــر المطالبــة بالإخلاء على الدعــوى 
المو�ضوعيــة المقررة ا�ستنادا �إلى ن�ص المادة الخام�سة 

من قانون المالكين والم�ست�أجرين.
بالتزاماته  الم�ست�أجر  ب�إخلال  الأمر  تعلق  و�إذا  ثانياً: 
العقدية، يكون من حق الم�ؤجر الخيار بين دعوى الإخلال 
للم�ؤجر. �أجدى  الأولى  كانت  و�إن  الف�سخ،  ودعوى 
المالكين  قانون  من   )21( المادة  ن�ص  �إلغاء  ثالثاً: 
عنه  وتغني  بجديد  ي�أت  لم  الذي  والم�ست�أجرين 
الانتفاع  في  للمالك  الم�ست�أجر  معار�ضة  منع  دعوى 
على  الم�ست�أجر  �إرغام  �إلى  تف�ضي  والتي  بالم�أجور 
التنفيذ العيني لالتزامه برد العين الم�ؤجرة بعد انتهاء 
المدني. القانون  العامة في  للقواعد  وفقا  العقد  مدة 
رابعاً: الإحالة �إلى القواعد العامة للق�اضء الم�ستعجل 
وهي  المدنية  المحاكمات  �أ�صول  قانون  في  المقررة 
فوات  من  عليها  يخ�شى  التي  الم�سائل  بكافة  تحيط 
الواردة  الخا�صة  الحالة  بالقطع  ت�شمل  والتي  الوقت 
والم�ست�أجرين،  المالكين  قانون  من   )21( المادة  في 
هذا  �إلى  اللجوء  في  الحق  للم�ؤجر  يكون  وبذلك 
قيا�سية  فترة  في  م�ستعجل  بطلب  للتقدم  الق�اضء 
العقد.  مدة  انتهاء  بعد  الم�ؤجرة  العين  لا�سترداد 
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الهوام�ش
1. القانون رقم )11( ل�سنة 1994 ب�صيغته 

المعدلــــة بالقانونين رقم )30( لعــام 2000 ورقم 
)17( لعـــام 2009.

2. القانون رقم )17( لعام 2009.
3. راجــــع المـــادة )21( مـن قانــــون المالكيـــــن 

والم�ست�أجرين ب�صيغته الجديدة المعدلة بالقانــون 
رقم )17( لعام 2009.

4. راجع الفقرة )ب( من المادة الخام�سـة من قانــون 
المالكين والم�ست�أجرين.

5. راجع الفقــرة )�أ( من المادة الخام�ســة من قانــون 
المالكين والم�ست�أجرين.

6. القـــرار التمييزي رقــم 2009/1524 
تاريــــــخ 29/10/2009 من�شورات مركز عدالة

7. )ال�سنهوري،1981، �ص974 ،بند477 
ومابعدها(، )مرق�س،1987، �ص640، بند335(.

8. )ال�سنهوري،1981، 641 �ص، �ص956(، 
)مرق�س ،1987، 641 �ص(.

9. )ال�سنهوري ،1981، �ص953، بند446(، 
)مرق�س ،1987، �ص643، بند338 وما بعدها(، 

)زكي ،1978، �ص404، بند212(.
10. )ال�سنهوري،1981، �ص959، بند470(، 

)مرق�س،1987، �ص647، بند339(.
11. )ال�سنهوري،1981، �ص959، بند469(، 

)مرق�س،1987، �ص645، بند338(، )زكي،1978، 
�ص406، بند212(.

12. )ال�سنهوري،1981، �ص1001-1002، 
بند489(، )مرق�س،1987، �ص655، بند344(، 

)زكي،1978، �ص413، بند218(.
13. )ال�سنهوري،1981، �ص1001، بند489(، 

)مرق�س،1987، �ص653، بند344(، )زكي،1978، 
�ص414، بند218(.

14. )ال�سنهوري،1981، �ص991، بند485(، 
)مرق�س،1987، �ص655، بند344(، )زكي،1978، 

�ص413، بند218(.

15. )زكي،1978، �ص414، بند212(، 
)ال�سنهوري،1981، بند485 �ص991( ولي�س 

�شرطا �أن ي�سبق الإعذار الدعـــوى ويكفي 
�أن يــرد في لائحتها )�صحيفة الدعوى(، 

)مرق�س،1987، �ص647، بند338( - 
)زكي،1978، �ص405، بند212(. علمــا ب�أن هناك 
حـــــلاات لا �ضـــرورة فيها لإعـــــذار المــديــن 

وهي: �أ‌- �إذا �أ�صبـح تنفيذ الالتزام غير ممكن �أو غير 
مجد بفعل المــدين. ب‌- �إذا كـــان محــل الالــتزام 
تعوي�ضــاً ترتب علـى عمل غير م�شــــروع. ت‌-�إذا 
كـان محــل الالــتزام رد �شيء يعلــم المـــدين �أنــه 
م�سروق. ث‌-�إذا �صـرح المديـن كتابـــة �أنه لا يريـد 
القيام بالتزامه، راجع المادة 362 من القانون المدنـي 

و�أي�اض )ال�سنهوري، 1981، �ص963، بند 473.
16. )ال�سنهوري،1981،�ص956، بند468(، 

)زكي،1978، �ص419-416، بند220(.
17. القانون رقم )11( ل�سنة 1994 ب�صيغته المعدلة 
بالقانـونين رقم )30( لعـام 2000 ورقـم )17( لعـام 

.2009
�ص125(.  التعليق،  الوفا،1982،  )�أبو  قارن   .18
الم�ست�أجر  ب�إخلاء  الم�ؤجر  دعوى  ب�أن  يرى  الذي 
بالأجرة هي دعوى بف�سخ عقد  الوفاء  المتخلف عن 
الايجار، وتجدر الإ�اشرة �إلى �أن الإخلاء في القانون 
حالة  العقد في  ف�سخ  على  يترتب  �أثر  هو  الم�صري 
دعوى  توجد  ولا  التزاماته  ب�أحد  الم�ست�أجر  �إخلال 
م�سماه بهذا الا�سم كما هو الحال في القانون الأردني.
 3265/2007 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .19
ومع  عدالة،  مركز  من�شورات   ،12/6/2008 تاريخ 
ب�أن تخلف  �أن ق�ضت  المحكمة  لهذه  �سبق  ذلك فقد 
في  عليه  الم�ستحقة  الأجور  دفع  عن  عليه  المدعى 
طريق  عن  الطرفين  بين  ا�ستمر  الذي  الإيجار  عقد 
و�إخلاء  الإيجار  عقد  لف�سخ  موجب  التجديد، 
 1824/2004 رقم  التمييزي  القرار  الم�أجور: 
عدالة. مركز  من�شورات   ،19/8/2004 تاريخ 
20. انظر القرار التمييزي رقم 594/88 �ص1456 



74

من  كل  »�أ�ضفى  فيه  جاء  والذي   1989 لعام 
 1953 عام  )ال�اصدر  والم�ست�أجرين  المالكيين  قانون 
الحماية   )1982 ال�اصدر  له  المعدل  والقانون 
�إ�شغال  في  الا�ستمرار  حق  ومنحه  الم�ست�أجر  على 
التي  الحلاات  وحدد  العقد  مدة  انتهاء  بعد  الم�أجور 
القانونين  �أحكام  ف�إن  وبذلك  الإخلاء،  فيها  يجوز 
يجوز  ولا  العقد  مدة  �إنتهاء  بعد  �إلا  ت�سري  لا 
قانون  �إلى  بلاا�ستناد  الإخلاء  بطلب  الدعوى  �إقامة 
العقد بل يتوجب  المالكين والم�ست�أجرين خلال مدة 
القرار  الاتجاه:  نف�س  وفي  انق�اضئها  بعد  �إقامتها 
 .1994 لعام  �ص2922   1215/93 التمييزي 
محكمة  عن  ال�اصدر  التمييزي  القرار   .21
 26/2001 رقم  الحقوقية  ب�صفتها  التمييز 
ال�صفحة  على  المن�شور   19/12/2001 تاريخ 
تاريخ   2 رقم  الق�اضئية  المجلة  عدد  من   246
 1559/1997 رقم  والقرار   1/1/2001
عدالة. مركز  من�شورات   ،21/8/1997 تاريخ 
تاريخ   749/1998 رقم  التمييزي  القرار   .22
عدد  من   370 ال�صفحة  على  المن�شور   1/6/1998
وفي   .1/1/1998 تاريخ   6 رقم  الق�اضئية  المجلة 
ب�أن  القول  �إلى  التمييز  ق�اضء  ذهب  نف�سه  الاتجاه 
العقد الجديد المبرم بين المالك الجديد والم�ست�أجر يلغي 
العقد المبرم مع المالك القديم وي�ستوجب �إقامة دعوى 
الاولى  ال�سنة  م�أجور في  �إخلاء  ولي�س  العقد  ف�سخ 
من �إبرامه: القرار التمييزي رقم 214/2000 تاريخ 
15/5/2000 المن�شور على ال�صفحة 2827 من عدد 
.1/1/2002 بتاريخ  ال�اصدر  المحاميين  نقابة  مجلة 
23. راجع القانـون رقم 30 لعـــام 2000 والقــرار 
التمييزي رقم 1260/2005 تاريــخ 11/8/2005 
والذي جــاء فيه ب�أن قانـــون المالكين والم�ستاجرين 
لا يطبق على عقود الايجار التي ابرمـت بعد نفــاذ 

القانون رقم 30 لعام 2000.
24.  راجــع المادة الخام�ســـة من قـــانون المالكيـن 
والم�ست�أجرين رقم 11 لعام 1994 ب�صيغته المعدلــة 

بالقانون/ رقم 30 لعام 2000 والقانون رقم 18 
لعام 2009، واي�اض: )العبيدي،2005، �ص59(.

25 . راجـــع المــادة )5/�أ/1( مـن قانـــون المالكــين 
والم�ست�أجرين.

26 . )�شنب،1965،�ص200، بند161( ويرى هــذا 
الفقيه �أن للم�ؤجر �أن يختار في مثل هذه الحالــة بين 
دعويين: دعوى �شخ�صية ت�ستند �إلى عقد الإيجـــار 
وهي دعوى الإخلاء ودعوى عينية تثبت له �إذا كان 
مالكا للعين الم�ؤجرة �أو كان له عليها حق عيني �آخر 

وهي دعوى ا�ستحقاق، الإ�اشرة ال�سابقة.
27 . راجع القرار التمييزي رقم 495/81 �ص505 
لعام 1982 والذي جاء فيه »يلتزم الم�ست�أجر ب�إخلاء 
الم�أجور عند انتهاء مدة الإجـــارة ويكــون الحكـــم 
باعتبــاره غا�صبا و�إلزامـــه بعدم معار�ضــة الم�ؤجــر 
بعد انتهاء مدة الإيجار �صحيحا وموافقا للقانــون.«

28.  راجع المادة 2 من قانون المالكين والم�ست�أجرين 
تحت بند تعريفات.

 1557/1995 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .29
عدالة. مركز  من�شورات   ،12/11/1995 تاريخ 
 746/2000 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .30
عدالة. مركز  من�شورات   ،29/8/2000 تاريخ 
31 . راجـــع المادة )5/ج/1( من قانـــون المالكـــين 

والم�ست�أجرين.
عدلي  �إنذار  توجيه  �سبق  الم�شرع  ي�شترط  ولم   .32
قبل �إقامة دعوى الإخلاء بالن�سبة للحلاات الأخرى 
الفقرات  في  والواردة  الإخلاء  لطلب  المبررة 
والم�ست�أجرين. المالكين  قانون  من   )3-10( من 
من   )9( الفقرة  ن�ص  المثال  �سبيل  على  انظر    .33
التي  والم�ست�أجرين  المالكين  قانون  من  5/ج  المادة 
المنطقة  في  مقيما  يكن  لم  �إذا  العقار  لمالك  تعطى 
الحق  غيره،  عقارا  يملك  ولا  عقاره  فيها  يقع  التي 
في تخليته لي�سكن فيه عند عودته �إلى تلك المنطقة 
ن�ص  وكذلك  العقد،  في  ذلك  ي�شترط  �أن  �شريطة 
المالك  تعطي  التي  المادة  نف�س  من  العا�شرة  الفقرة 
خا�صة  �أر�ض  على  الم�ست�أجر  �أن�ش�أ  �إذا  الحق  نف�س 
�سكناه  �أو  �أعماله  لممار�سة  منا�سبا  عقارا  تملك  �أو  به 
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العقار. فيها  يقع  التي  المنطقة  الم�أجور في  بدلا عن 
34. راجـــع المـواد مـن -245 248 مـن القانــون 

المدني الأردني رقم 43 لعام 1976.
�صفة  وهي  الدعوى  في  ال�صفة  بين  فارق  ثمة   .35
في  وال�صفة  الدعوى  لقبول  و�شرط  مو�ضوعية 
التقا�ضي وهي �صفة �إجرائية و�شرط ل�صحة الخ�صومة: 
الأولى على  ويثار تخلف  )راغب،2001،�ص147(، 
هيئة دفع بعدم القبول فيما يثار تخلف الثانية على 
هيئة دفع �شكلي بالبطلان )راغب،2001،�ص148(.
36. راجــع الفقــرة الثانية من المادة )2( )تعريفات( 
من قانــون المالكين والم�ستــ�أجرين رقـم )11( لعـام 

1994 وتعديلاته.

37.  القــرار التمييـزي رقــم 337/1993 تــاريخ 
15/6/1993، من�شورات مركز عدالة.

38.  القــرار التمييــزي رقـم 679/1996 تاريــخ 
1/4/1996. من�شورات مركز عدالة.

39. )والي،2009، �ص58، بند31(، 
)ابوالوفا،مرافعات، 1980، �ص-110 بند101(، 

)الق�اضة،2008، �ص172(.
40. )ال�شو�اشري،2002، �ص100(، 

وانظرتمييزحقوق )179/86( �ص1331 لعام 
1988، )537/86( �ص1766.

41. )�شو�اشري،2002، �ص101( وانظر تمييزحقوق 
)1041/93( �ص2868.

42. )غانم،1966، �ص27(، )زكي،1978، �ص407، 
تبنتها  التي  النظر  وجهة  عك�س  وهو  بند215(، 
على  الاتفاق  جواز  ترى  والتي  التمييز  محكمة 
ذلك  لكن  نف�سه  تلقاء  من  مف�سوخا  العقد  اعتبار 
المتعاقدان �صراحة  الإنذار ما لم يتفق  لا يعفي من 
على الاعفاء منه: القرار التمييزي رقم 753/2008 
عدالة. مركز  من�شورات   ،4/1/2009 تاريخ 

43. )زكي،1978، �ص414، بند218(، 
)مرق�س،1987، �ص657، بند344(، 

)غانم،1966،�ص29(.
44. راجع المـــادة )5/ج/1( من قانـــون المالكيـــن 

والم�ست�أجرين.
45. )محي�سن،2007، �ص226 وما بعدها( مقالـــة 

من�شورة في مجلة الحقوق ال�اصدرة عن كلية الحقوق 
- جامعة البحرين.

 97/92 رقم  التمييزين:  القرارين  راجع   .46
 179/86 ورقم   1994 ل�سنة  �ص2524 
بحثنا  �أي�اض  وانظر   1988 ل�سنة  �ص1331 
في  العدلي  للإنذار  القانونية  )بالطبيعة  المو�سوم 
الحقوق،  مجلة  في  المن�شور  الم�أجور  �إخلاء  دعاوى 
الرابع،  المجلد  البحرين،  جامعة   – الحقوق  كلية 
بعدها. وما  �ص235   ،2007 يوليو  الثاني،  العدد 
47.  القـرار التمييــزي رقم 1891/2005 تاريــخ 

16/10/2005، من�شورات مركز عدالة.

 1851/1998 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .48
 403 ال�صفحة  على  المن�شور   28/2/1999 تاريخ 
من عدد المجلة الق�اضئية رقم 2 تاريخ 1/1/1999.

49. )ال�سنهوري،1981، �ص963، بند473(. 
50.)محي�سن،2007، �ص245 وما بعدها(.
51. )محي�سن،2008، �ص38 وما بعدها(.

52. )محي�سن،2008، �ص44(.

53. )محي�سن،2008، �ص22(.
54. )زكــي،1978، �ص409، بنـــد216( ويجــوز 
للمحكمة �أن تمنح المدين مهلة �إذا اقت�ضت الظـروف 
ذلك، ولهـــا �أن تـــرف�ض الف�ســخ �إذا كـــان ما لـم 

يوف به المدين قليل الأهمية بالن�سبة �إلى الالتزام 
برمته، )ال�سنهوري،1981، �ص953، بند466(، 

)غانم،1966، �ص28(، )�سلطان،1987، �ص-258
259 ، بند373 (.

55. )زكي،1978، �ص409(، )ال�سنهــوري،1981، 
�ص953(، )غانم،1966، �ص28(، 
)�سلطــان،1987، �ص258-259(.

56 . راجع الفقرة الثالثة من المــادة 52 من قانــون 
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�أ�صول المحاكمات المدنية.
57.  القـــرار التمييـزي رقم 593/2008 تاريـــخ 

11/11/2008، من�شورات مركز عدالة.

قانون  من  المادة52  من  الثانية  الفقرة  راجع   .  58
�أ�صول المحاكمات المدنية، و�أي�اًض: )ابو الوفا، التعليق، 
�ص144(. )الزعبي،2007،  �ص124(،   ،1982

59 . راجع الفقـــرة الأولى من المــادة الثالثــة مـن 
قانون محاكم ال�صلح التي تن�ص على �أن » لق�ضـاة 
ال�صلح النظر في دعاوى الحقوق والتجارة المتعلقـة 

بدين �أو عين منقول �أو غيــر منقـــول ب�شــرط �أن لا 
تتجاوز قيمة المدعى به �سبعة �آلاف دينــار« وما زاد 
عن ذلك تخت�ص به محاكم البداية �اصحبة الولاية 

العامة.
60. راجع المادة 28/2 من قانون محاكــم ال�صلــح 

الاردني.
 2361/1997 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .61
مركز  من�شورات   22/1/1998 تاريخ 
تاريخ   2007/2010 رقم  والقرار  عدالة. 
 3570/2012 رقم  والقرار   7/10/2010
عدالة. مركز  من�شورات   16/12/2012 تاريخ 
62.   وفي هذا ال�صدد قررت محكمة التمييز ب�أنه حيث 
�أن مو�ضوع الدعوى هو �إخلاء الم�أجور ف�إن القانون 
المالكين  قانون  هو  وقائعها  على  التطبيق  واجب 
والم�ست�أجرين: تمييز حقوق رقم 2409/1998 تاريخ 
من   194 ال�صفحة  على  المن�شور   12/12/1998
 .1/1/1998 تاريخ   12 رقم  الق�اضئية  المجلة  عدد 
تاريخ   1041/1993 رقم  التمييزي  القرار   .63
7/12/1993 ونف�س المعنى القرار رقم 1244/2001 
عدالة. مركز  من�شورات   ،15/4/2001 تاريخ 

64 . )ال�سنهــوري،1981، �ص966 ومــا 
بعدهـــا، بند475(، )�سلطان،1987، �ص-258
259(،)زكي،1978، �ص409-408، بند216(.

65 . راجع الفقرة ج من المادة الخام�سة من قانـــون 
المالكيـن والم�ست�أجرين ب�صيغتــه المعدلـــة، وقــارن 

)�شنب،1965، �ص197( حيث يرى �أنه ينبغي 
للمحكمة �أن تملك ال�سلطة التقديرية ذاتها للحكم 

بالإخلاء كما هو �ش�أنها بالف�سخ.
66 . )ال�سنهوري،1981، �ص968-967، بند475( 
وانظـر المادة 246/2 من القانــون المــدني الأردني، 
وقد ق�ضي ب�أنه ي�ستفاد من المادة 246 من القانــون 
المدني �أنه في العقود الملزمة للجانبين يحق للــدائن 
�إذا لم يوف �أحد العاقــدين )المدين( بما وجب عليــه 
للآخر بعد �إعذاره المـدين، المطالبة بتنفيذ العقــد �أو 
ف�سخه: القرار التمييزي رقم 1979/2009 تاريخ 

24/12/2009 من�شورات مركز عدالة .

67 . راجــع المــادة )5/ج/1( من قانــون المالكيــن 
والم�ست�أجرين.

بند-217 �ص409-411،  )زكي،1978،   .68
القــانون  من  و247(   245( المادتين  وراجع   )218
 ،1976 لعام   )13( رقم  الأردنــي  المـــدني 
بعده(،  وما  بند370  �ص257،  )�سلطـــان،1987، 
 753/2008 رقم  التمييزي  القــرار  ذلك  راجع في 
وقد  عدالة  مركز  من�شورات   ،4/1/2009 تاريخ 
العقد  يعتبر  �أن  على  الاتفاق  يجوز  فيه  جاء 
حكم  �إلى  حاجة  دون  نف�سه  تلقاء  من  مف�سوخا 
عنه. النا�شئة  بلاالتزامات  الوفاء  عدم  عند  ق�اضئي 

69. )الـ�سنهــوري،1981، بنـد480 �ص982 ومــا 
بعدها(.

70. )الـ�سنهــوري،1981، �ص997، بند487 ومـا 
بعدها(.

بند220(  بعدها،  وما  �ص416  )زكي،1978،   .71
الرجعي  الأثر  يق�صر  الذي  الفقه  جمهور  وقارن 
العقود  �أن  بدعوى  الفورية  العقود  على  للف�سخ 
الم�ستمرة ومنها عقد الإيجار ت�ستع�صي بطبيعتها على 
هذا الأثر لأن الزمن فيها معقود عليه وما انق�ضى منه 
فيه:)ال�سنهوري،1981، �ص207،  الرجوع  لا يمكن 
بند66( انظر في الرد على هذه الحجة، )زكي،1978، 
�ص416( وراجع �أي�اًض المادة 248 من القانون المدني 
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يعيد  الذي  العقد  ف�سخ  �آثار  بخ�صو�ص  الأردني 
العقد. قبل  عليها  كانا  التي  الحالة  �إلى  المتعاقدين 

72. )ال�سنهوري،1981، �ص974، بند476( 
وراجع المادة )449( من القانون المدني الأردني.

73. راجع المادة )450( من القانون المدني الأردنـي 
والتي تن�ص علــى �أن »لا ت�سمع دعـــوى المطالبــة 
ب�أي حق دوري متجدد ك�أجــرة المباني والأرا�ضــي 

الزراعية.. الخ بانق�اضء خم�س �سنوات على تركهــا 
بغير عذر �شرعي.

74. )�شو�اشري،2002، �ص162(.

75. القــرار التمييــزي رقــم 794/2000 تاريــخ 
4/5/2000 المن�شـــور على ال�صفحـــة 357 عــدد 

المجلة الق�اضئية رقم 5 تاريخ 1/1/2000.
76.  القـرار التمييــزي رقم 1723/2000 تاريــخ 
16/8/2000 المن�شور على ال�صفحة 138 من عدد 

المجلة الق�اضئية رقم 8 تاريخ 1/1/2000.
77.  الــقرار التمييـزي رقــم 648/1997 تاريــخ 
18/9/1997. من�شــور علـى ال�صفحـــة 345 مـن 
عدد المجلة الق�اضئية ال�اصدر بتاريـخ 1/1/1997. 
ونف�س المعنــى القرار رقــم 2537/1999 تاريــخ 

30/3/2000 المن�شـــور علـــى ال�صفحـــة173من 
عدد المجلـــة الق�ضــائية رقم 3 ال�صــادر بتاريـــخ 

.1/1/2001

78.  القــرار التمييــزي رقـم 670/1999 تاريــخ 
16/10/1999 المن�شــور على ال�صفحــة 238 من 
عدد المجلة الق�اضئيــة رقم 10 تاريخ 1/1/1999.

تاريخ   2760/2000 رقم  التمييزي  القرار   .79
19/4/2001 ونف�س المعنى القرار رقم 746/2000 
29/8/2000 من�شورات مركز عدالة والذي  تاريخ 
بذات  تتعلق  معار�ضة  منع  �إقامة دعوى  �أن  فيه  جاء 
نف�س  وعلى  الم�أجور  �إخلاء  دعوى  مو�ضوع  العقار 
المدعى عليه على �سند من القول ب�أن المدعى عليه ي�ضع 
يده على العقار مو�ضوع الدعويين دون وجه حق لا 
يقوم على �أ�سا�س من القانون لكون يد المدعى عليه 

غير غا�صبة للم�أجور و�أن �إ�شغاله له ي�ستند �إلى عقد 
�إيجار �أقر به المدعي وا�ستند �إليه في طلب الإخلاء.
80. الــقرار التمييزي رقــم 2544/1998 تاريــخ 
1/5/1999 المن�شــور على ال�صفحة 219 من عدد 

المجلة الق�اضئية رقم 5 تاريخ 1/1/1999.
81. )�شو�اشري،2002، �ص162 وما بعدها(.

82. تمييز حقوق)1010/95(، 
�ص3374لعــام1996، )347/79( �ص494 لعـــام 

1980،)300/99( �ص3253 لعام 2000.

83 . تمييــز حقــــوق)1415/93( �ص2958 لعــام 
1994،)1159/93(، �ص2888 لعام 1994.

84.  القـــرار التمييــزي رقم 928/1993 تاريــخ 
16/10/1993 من�شورات مركز عدالة.

85.  تمييــز حقــــوق)1479/96( �ص1107 لعــام 
1997، راجع القرار التمييــزي رقم 1479/1996 

تاريخ 19/9/1996 من�شورات مركز عدالة.
86. تمييـــز حقــــوق)1167/95( �ص3386 لعــام 

.1996

87.  راجع القرار التمييزي رقم 716/1988 تاريخ 
جاء  والذي  عدالة،  مركز  من�شورات   29/8/1988
للم�ست�أجر  يتعر�ض  �أن  للم�ؤجر  يجوز  لا  ب�أنه  فيه 
�أن  ولا  الإجارة  مدة  المنفعة  ا�ستيفاء  في  يزعجه  بما 
�أو  به  الانتفاع  من  يمنع  تغييرا  الم�أجور  في  يحدث 
كان  و�إلا  عليها  المعقود  بالمنفعة  يخل  �أو  به  يخل 
للمدعي  معار�ضته  منع  عليه  يرتب  ما  وهو  �اضمنا، 
في الانتفاع بالم�أجور و�إعادة الحال �إلى ما كان عليه 
�ضرر. من  المدعي  لحق  عما  بالتعوي�ض  و�إلزامه 

88.  راجع المادة )13( من هذا القانون.

89.  القــرار التمييـزي رقم 1143/2002 تاريــخ 
12/5/2002 من�شورات مركز عدالة.

 1821/1997 رقم  التمييــزي  القــرار   .90
ال�صفحـــة  على  من�شــور   10/11/1997 تاريـخ 
تاريــخ   5 رقم  الق�اضئيــة  المجلـة  عدد  مـن   315
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1/1/1997 ونف�س المعنى القرار رقم 1371/2002 
عدالة. مركز  من�شورات   25/6/2002 تاريخ 
91. القــرار التمييــزي رقم 1929/1998 تاريــخ 

20/2/1999 من�شورات مركز عدالة.

92. راجــع ن�ص المادة )36/1( من قانــون �أ�صــول 
المحاكمات المدنية الأردني الذي يعقد الإخت�اص�ص 

في دعاوي الحقوق ال�شخ�صية �أو الأموال 
للمحكمـة التي يقع في دائرتها موطن المدعى عليه.

رقــم  التمييــزي  القــرار  ذلك  في  راجـــع   .93
568/1985 تاريـخ 23/9/1985 الذي جــاء فيـه 
بالم�أجــور  الانتفــــاع  الم�ست�أجـر  ورثة  حـق  من 
وعليــه ف�إن الدعــوى التي ينبغـــي �أن تقــام علـى 
المدعى عليه ب�إلزامه بت�سليم الم�أجـور للمدعـــي هي 
دعــوى تخلية م�أجور ولي�ست دعوى منع معار�ضـة.
تاريخ   84/1970 رقم  التمييزي  القرار  راجع   .94
من مجلة   488 ال�صفحة  على  من�شور   7/6/1970
.1/1/1970 بتاريخ  ال�اصدرة  المحاميين  نقابة 
95. القـــرار التمييـــزي رقم 957/1996 تاريــخ 

9/11/1996 من�شورات مركز عدالة.

المدنــي  القانــون  من   66 المادة  راجع   .96
المادة  هذه  حكم  لأعمـال  مجال  ولا  الاردني 
معار�ضته  منع  على  المدعي  طلب  يقت�صر  عندما 
 91/1987 رقم  تمييزي  قرار  عليه:  المدعى 
عدالة. مركز  من�شورات   15/4/1987 تاريخ 
97. القـــرار التمييـزي رقــم 348/1990 تاريــخ 

2/10/1990 من�شورات مركز عدالة.

تاريخ   1723/2000 رقم  التمييزي  القرار   .98
من   138 ال�صفحة  على  المن�شور   16/8/2000
.1/1/2000 تاريخ   8 رقم  الق�اضئية  المجلة  عدد 
99. القـــرار التمييزي رقــم 701/2002 تاريـــخ 

20/3/2002 من�شورات مركز عدالة.

100. راجع المادة 52/3 من قانون �أ�صول المحاكمات 
المدنية الاردني.

تاريخ   1562/1998 رقم  التمييزي  القرار   .101
20/2/1999 المن�شور على ال�صفحة 2210 من عدد 
.1/1/1999 بتاريخ  ال�اصدر  المحامين  نقابة  مجلة 
تاريخ   859/2001 رقم  التمييزي  القرار   .102

3/7/2001 من�شورات مركز عدالة.

لقبول  توافرها  من  بد  لا  �شروطا  الفقه  يرى   .103
الدعاوى  جميع  في  مطلوب  عام  بع�ضها  الدعاوى 
المادة  ن�ص  )راجع  الدعوى  في  الم�صلحة  ك�شرط 
الثالثة من قانون �أ�صول المحاكمات المدنية الأردني( 
ك�سبق   / الدعاوى  ببع�ض  خا�ص  الآخر  وبع�ضها 
الم�أجور،  �إخلاء  دعاوي  في  عدلي  �إنذار  توجيه 
محدد  ميعاد  في  ال�شفقه  دعوى  �إقامة  وك�شرط 

وهكذا: راجع )راغب،2001،�ص107(.
تاريخ   184/1970 رقم  التمييزي  القرار   .104
عدد  من   488 ال�صفحة  على  من�شور   7/6/1970

مجلة نقابة المحامين ال�اصدر بتاريخ 1/1/1970.
تاريخ   348/1990 رقم  التمييزي  القرار   .105

2/10/1990 من�شورات مركز عدالة.

المالكين  قانون  من  الرابعة  المادة  راجع   .106
والم�ست�أجرين رقم 17 ل�سنة 2009 والقانون المعدل 

له رقم 30 ل�سنة 2000.
الأردني  البينات  قانون  من   28 المادة  راجع   .107

ب�صيغته المعدلة بالقانون رقم 37 ل�سنة 2001.
تاريخ   2024/1999 رقم  التمييزي  القرار   .108

28/9/1999 من�شورات مركز عدالة.

المالكين  قانون  من   )21( المادة  راجع   .109
والم�ست�أجرين رقم )11( لعام 1994 ب�صيغته المعدلة 

بالقانون رقم )17( لعام 2009.
المبرمة  بالعقود  المتعلقة  الحلاات  بها  ويق�صد   .110
بعد تاريخ 31/8/2000، راجع الفقرة )�أ( من المادة 

الخام�سة من قانون المالكين والم�ست�أجرين.

111. راجع الفقرة )ج( من المادة الخام�سة من قانون 
المالكين والم�ست�أجرين.
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قانون  من   )21( المادة  من  )ب(  الفقرة  راجع   .112
المالكين والم�ست�أجرين الجديد.

المالكين  قانون  من  )1/ب/21(  الفقرة  راجع   .113
والم�ست�أجرين.

114. عالج الم�شرع الم�صري هذه الحالة �إذا توافرت 
�إلى  يتقدم  ب�أن  للم�ؤجر  بال�سماح  الا�ستعجال  حالة 
�أن  �شريطة  العقار  رد  بطلب  الم�ستعجل  الق�اضء 
جديا،  نزاعا  عليه  متنازع  غير  العقد  انتهاء  يكون 

)�شنب،1965، �ص202، بند161(.
قانون  من   )21( المادة  من  )ج(  الفقرة  راجع   .115

المالكين والم�ست�أجرين.
116.   )راغب،2001، �ص311(، )�أبوالوفا، مرافعات، 
)الق�اضة،2008،  بند292(،  �ص329،   ،1980
بعدها(،  وما  �ص33  التواب،1984،  )عبد  �ص71(، 
 ،1978 )م�سلم،  �ص157(،   ،1966 )جميعي، 
�ص257، بند 242(، )عبد التواب، 1984، �ص12(، 
 ،1983 )�إبراهيم،  �ص64(،   ،1996 )الحم�صي، 

�ص407(، )فودة، 1995، �ص151، بند 98(.
117. )راغب،2001، �ص308(، )�أبوالوفا، مرافعات، 
1980، �ص331-330، بند294(، )الق�اضة،2008، 
بند80(،  �ص130،  )والي،2009،  �ص72(، 
)جميعي،  بند326(،  )زغلول،2001،�ص680، 
�ص252،   ،1978 )م�سلم،  �ص155(،   ،1966
)�إبراهيم،  �ص86(،   ،1996 )الحم�صي،   ،)237 بند 
1983، �ص421( )فودة، 1995، �ص148، بند 95(.

بند79(،   ،70-127 �ص  )والي،2009،   .118
)�أبوالوفا،  �ص313(،  )راغب،2001، 
)م�سلم،  بند292(،  �ص329،  مرافعات،1980، 
 ،1996 )الحم�صي،   ،)243 بند  �ص258،   ،1978

�ص60(.
)عبد  �ص46(  التعليق  الوفا،1982،  )�أبو   .119

التواب، 1984، �ص41-40، �ص256 وما بعدها(.
120. )ال�اصوي،2000، بند228 �ص387(، )ابوالوفا، 
مرافعات،1980، �ص330 بند293(، )والي،2009، 

)عبد  �ص70(،  )الق�اضة،2008،  بند79(،  �ص128، 
التواب، 1984، �ص12(، )الحم�صي، 1996، �ص61(.

121. )ال�صــاوي،2000، �ص388، بنــد228(، 
)الحم�صي، 1996، �ص61(.

)جميعي،  �ص306-307(،  )راغب،2001،   .122
�ص61(،   ،1996 )الحم�صي،  �ص170(،   ،1966

)عبد التواب، 1984، �ص24-25(.
)ابو  بند318(،  �ص663،  )زغلول،2001،   .123
بند290(،  �ص328-329،  مرافعات،1980،  الوفا، 
بند226(،  �ص385-386،  )ال�اصوي،2000، 

)والي،2009، �ص127، بند79(.
124. راجع المادة 32 من قانون �أ�صول المحاكمات 

المدنية الاردني.
125.   )راغب،2001، �ص312-313(، 

)زغلول،2001، �ص678، بند326(، )ابو الوفا، 
مرافعات،1980، �ص336 - 370، بند 298(، 

)الق�اضة، 2008، �ص70(، )والي،2009، �ص128، 
بند79(، )ال�اصوي،�ص385، بند226(.

126.  راجع المادة )32( من قانون �أ�صول المحاكمات 
المدنية الأردني، )فودة، 1995، �ص173، بند 121(.

)راغب   ،)80 بند  �ص130،   ،2009 )والي،    .127
�ص390،   ،2000 )�اصوي   ،)308 �ص   ،2001

بند231(، )الق�اضة 2008، �ص72(.
128.  )ال�اصوي 2000، �ص409-408، بند 258(.

129.           الطعن رقم 48 ل�سنة 19ق جل�سة 23/11/1950

130. الطعن رقم 151 ل�سنة19ق جل�سة 
.22/3/1951

131.  )فودة 1955، �ص173، بند 121(، )ال�اصوي 
التواب  )عبد   ،)258 بند  �ص408-409،   ،2000

1984، �ص27-28(.

132.  ا�ستئناف عمان – �أمور م�ستعجلة 1076/92 
م�اشر �إليه في الحم�صي �ص116-117.
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133.   تمييز حقوق 670/1995 تاريخ 21/5/1995 
من�شورات مركز عدالة.

134.  وتنتهي هذه العقود بانتهاء المدة المتفق عليها 
المادة الخام�سة من  الفقرة )ب( من  العقد: راجع  في 
 1994 قانون المالكين والم�ست�أجرين رقم )11( لعام 
.2009 ل�سنة   )17( رقم  بالقانون  المعدلة  ب�صيغته 
من  الخام�سة  المادة  من  الأولى  الفقرة  راجع   .135

قانون المالكين والم�ست�أجرين ب�صيغته المعدلة.
136.   راجع الفقرة الأولى من المادة )32( من قانون 
ا�صول المحاكمات المدنية، و�أي�اض )الم�صري،2003، 

�ص67(، )الحم�صي، 1996، �ص125(.
�ص330،  مرافعات،1980،  الوفا،  )ابو   .137
بند80(،  �ص129،  )والي،2009،  بند294(، 

)الم�صري،2003، �ص67(.
138. )ال�اصوي،2000، �ص-408 409، بند258(.

�أ�صول  قانون  من   )32/10( المادة  انظر   .139
المحاكمات المدنية.

�ص335،  مرافعات،1980،  الوفا،  )�أبو   .140
بند231(،  �ص-390  )ال�اصوي،2000،  بند296(، 

)والي،2009، �ص130، بند80(.
تجنبا  الا�ستعجال  بركن  عنه  يعبر  ما  وهو   .141
�أ�ضرار  من  عليه  يترتب  وما  الت�أخير  مغبة  من 
�ص390،  )ال�اصوي،2000،  الفرقاء  بم�اصلح  بالغة 
بند80(-  �ص130،  )والي،2009،  بند231(، 

)�أبوالوفا، مرافعات،1980، �ص72، بند294(.
2000، �ص-408 142.  راجع في ذلك )ال�اصوي 
�إليها  الم�اشر  الق�اضئية  والأحكام   )258 بند   ،409
في الحوا�شي )1، 2، 3( و)فودة 1995، �ص173، بند 
121(، ومن �أحكام الق�اضء الم�صري الطعن رقم 48 
ل�سنة 19ق جل�سة 23/11/1950 ورقم 151 ل�سنة 
الأحكام  هذه  وتقرر   22/3/1951 جل�سة  19ق 
اخت�اص�ص قا�ضي الامور الم�ستعجلة بطرد الم�ست�أجر 
من العين الم�ؤجرة ت�أ�سي�سا على توافر حالة الا�ستعجال 
وعلى �أن حيازة الم�ست�أجر �أ�صبحت بغير �سند قانوني.

�أمام  حجية  الم�ستعجل  الحكم  يحوز  لا   .143
الأمر  حجية  يحوز  لكنه  المو�ضوعي  الق�اضء 
في  نف�سه  الم�ستعجل  الق�اضء  �أمام  المق�ضي 
اتخاذه  �أملت  التي  الظروف  بقيت  ما  معينة  حدود 
مرافعات،1980،  الوفا،  )�أبو  انظر  حالها:  على 
 ،1980 �أحكام،  الوفا،  )�أبو  بند299(،  �ص339، 
الحماية  تحوز  �أخرى  وبعبارة   )238 بند  �ص488، 
حجيه  لكنها  المق�ضي،  الأمر  حجية  يمنحها  التي 
بند81(. �ص133،  )والي،2009،  بطبيعتها  م�ؤقتة 
المالكين  قانون  من  )21/ج(  المادة  راجع   .144

والم�ست�أجرين.

القا�ضي  اخت�اص�ص  مناط  �أن  المقرر  من   .145
يخ�شى  التي  الم�سائل  في  الحكم  هو  الم�ستعجل 
�إجراء  المطلوب  يكون  و�أن  الوقت  فوات  من  عليها 
)عبد  ذلك  في  راجع  الحق:  �أ�صل  يم�س  لا  وقتيا 
والأحكام  بعدها(  وما  �ص24   ،1984 التواب 
 ،1980 الوفا  )�أبو  و�أي�اض  �إليها،  الم�اشر  الق�اضئية 
)والي  بعدها(،  وما   298 بند  بعدها،  وما  �ص336 
2009، �ص129، بند 80(، )فودة 1995، �ص143 
 ،1978 )م�سلم  بعده(،  وما   94 بند  بعدها،  وما 
�ص306   ،2001 )راغب   ،)237 بند  �ص252، 
بعدها(. وما  �ص64   ،1996 )الحم�صي  بعدها(،  وما 

)راغب   ،)105 بند  1996، �ص137،  )ح�سن   146
2001، �ص313(، )الق�اضة 2008، �ص85(.

147.  )�أبو الوفا 1980، �ص339، بند 299(، )والي 
2009، �ص145، بند 88(، )م�سلم 1978، �ص258، 
)ال�شعلة  �ص205(،   ،1996 )الحم�صي   ،)243 بند 
رقم  الطعن  وانظر   )12 رقم  �ص118،   ،1998
�س3423   12/12/1972 جل�سة  37ق  ل�سنة   99
من  ال�اصدرة  الأحكام  فيه  جاء  وقد  �ص1957 
ق�اضء  به  جرى  ما  وعلى  الم�ستعجلة  الأمور  قا�ضي 
الأمر  قوة  تحوز  لا  وقتية  �أحكام  هي  المحكمة،  هذه 
المق�ضي فيما ق�ضت به فلا تلتزم محكمة المو�ضوع 
عند الف�صل في �أ�صل النزاع بالأخذ بالأ�سباب التي 
ا�ستند اليها القا�ضي الم�ستعجل في الحكم بالإجراء 
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الأمور  قا�ضي  ي�صدره  الذي  الحكم  )وب�أن  الوقتي. 
فيه  فا�صلا  يعتبر  �أو  الحق  �أ�صل  يم�س  الم�ستعجلة لا 
 : المو�ضوع(  محكمة  �أمام  حجية  �أي  له  يكون  ولا 
الطعن رقم 337 ل�سنة 42ق جل�سة 24/12/1977 

�س28 �ص1877.
148. )زغلول،2001،�ص685، بند328(، 

)الق�اضة،2008، �ص70(
المالكين  قانون  من  )5/ج/1(  المادة  راجع   .149

والم�ست�أجرين.
�ص57،بند53(،   ،1947 )ال�شرقاوي   .150
وما  �ص110-170  الوفا،مرافعات،1980،  )�أبو 
بند94(،  �ص186،  )ال�اصوي،2000،  بعدها(، 
ن�ص  �أي�اض  وراجع  )والي،2009،�ص67،بند37( 
المدنية  المحاكمات  �أ�صول  قانون  من  الثالثة  المادة 
�أو  طلب  �أي  يقبل  لا  �أنه  على  تن�ص  التي  الأردني 
يقرها  قائمة  م�صلحة  فيه  ل�اصحبه  يكون  لا  دفع 
الدعوى  لقبول  ي�شترط  ب�أنه  ق�ضي  وقد  القانون 
م�صلحة  ل�اصحبها  يكون  �أن  المدني  الق�اضء  �أمام 
م�ستندة  الم�صلحة  هذه  تكون  و�أن  اقامتها  في 
 )283/77( حقوق  تمييز  ومبا�شر:  ذاتي  حق  �إلى 
لعام1981. �ص605   )1977/80( �ص1539، 
151. )الق�اضة،2008، �ص72( )الحم�صي، 1996، 

�ص195(.
152. انظر الفقرة الثالثة من المادة )51( من قانون 

�أ�صول المحاكمات المدنية الأردني.
153. راجع الفقرة الأولى من المادة الثالثة من قانون 

محاكم ال�صلح المعدل رقم 30 لعام 2008.
154. راجع المادة )31( من قانون �أ�صول المحاكمات 
 )14( رقم  القانون  بموجب  المعدلة  ب�صيغته  المدنية 

لعام 2001.

من   )36( المادة  من  الأولى  الفقرة  راجع   .155
على  تن�ص  والتي  المدنية  المحاكمات  �أ�صول  قانون 
�أنه في دعاوى الحقوق ال�شخ�صية �أو المنقولة يكون 
الاخت�اص�ص للمحكمة التي يقع في دائرتها موطن 

المدعي عليه ولا ينعقد الاخت�اص�ص لمحكمة موطن 
عينيا  حقا  الدعوى  في  المطلوب  يكن  مالم  العقار 
عقاريا �أو حيازة، راجع المادة )37/1( من القانون ذاته.
156. راجع المادة )45( من قانون �أ�صول المحاكمات 

المدنية، )الحم�صي، 1996، �ص192(.

�أ�صول  قانون  من   )/136( المادة  راجع   .157
�إنه: في دعاوى  التي تن�ص على  المدنية  المحاكمات 
الإخت�اص�ص  يكون  المنقولة  �أو  ال�شخ�صية  الحقوق 
للمحكمة التي يقع في دائرتها موطن المدعي عليه 
�إذا كان  وينعقد الإخت�اص�ص لمحكمة موطن العقار 
)المادة  حيازة  �أو  عينيا  حقا  الدعوى  في  المطلوب 
37/1/الا�صول المدنية( ولا ينطبق ذلك على دعاوى 
وانظر:  بالعقار،  متعلقة  كانت  و�إن  الم�أجور  �إخلاء 

)الق�اضة، 2008، �ص145(.
158. المادة )178/1( من قانون �أ�صول المحاكمـات 

المدنية.

وفقا  المدنية  الق�اضئية  الأحكام  تكون  لا   .159
التي ت�صدر في  )وهي  �إلا وجاهية  للقانون الاردني 
)وهي  اعتبارية  وجاهية  �أو  عليه(  المدعي  مواجهة 
التي ت�صدر في حال ح�ضور �أي من فرقاء الدعوى 
�أية جل�سة من جل�سات المحاكمة ولو تخلف بعد ذلك( 
�أو بمثابة الوجاهي )وهي التي ت�صدر في حال تخلف 
المدعى عليه عن ح�ضور الجل�سة الاولى(: راجع المادة 
)67( بفقرتيها )1( و)2( من قانون �أ�صول المحاكمات 

المدنية و�أي�اض )الق�اضة، 2008، �ص223(.

160. المادة )178/2( من قانون �أ�صول المحاكمـات 
المدنية.

�أ�صول  قانون  من   )191/1( المادة  راجع   .161
»يقبل  �أنه  على  تن�ص  والتي  المدنية  المحاكمات 
ال�اصدرة  الأحكام  في  التمييز  محكمة  �أمام  الطعن 
تزيد  التي  الدعاوى  في  الا�ستئناف  محاكم  عن 

قيمتها على ع�شرة �آلاف دينار.
من   )191( المادة  من  الثانية  الفقرة  راجع   .162
قانون �أ�صول المحاكمات المدنية وي�شترط للطعن في 
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هذه الحالة �أن يتناول الطعن نقطة قانونية م�ستحدثة 
القانوني. التعقيد  من  كبير  قدر  على  تنطوي  �أو 
163 . راجع الفقرة الثانية من المادة 176 من قانون 
)الق�اضة،2008  و�أي�اض،  المدنية  المحاكمات  �أ�صول 

�ص376(، )الم�صري،2003، �ص73(.
غير  من  الم�ستعجلة  الدعوى  رفع  �إن  يقال   .  164
لل�سرعة  نظرا  ا�ستثنائية  ب�صفة  يقبل  �أهلية  ذي 
الدعاوى  في  ال�صفة  و�أن  الحال  يقت�ضيها  التي 
الدعوى  في  ال�صفة  عن  تختلف  الم�ستعجلة 
)�أبوالوفا،مرافعات،1980،�ص114،  المو�ضوعية 
هام�ش رقم1،�ص344،هام�ش1(، )الحم�صي،1996، 

�ص191(.
المالكين  قانون  من  )5/ج/7(  المادة  انظر   .165

والم�ست�أجرين.

)المجالي،2006،�ص30(،)عبيد،1966،�ص2  .166
ال�ستار،1977،�ص225،بند21 بعدها(،)عبد  28وما 

8(،)م�صطفى،1976،�ص198، بند155(.
167. )جميعي، 1966، �ص159(.

168. )�شنب،1965، �ص201-200، بند161(.

 )81  /495( رقم  التمييزي  القرار  انظر:   .169
»يلتزم  فيه  جاء  والذي   1982 لعام  �ص505 
الإجارة.  مدة  انتهاء  عند  الم�أجور  ب�إخلاء  الم�ست�أجر 
ويكون الحكم باعتباره غا�صبا و�إلزامه بعدم معار�ضة 
وموافقا  �صحيحا  الإيجار  مدة  انتهاء  بعد  الم�ؤجر 
 )1094/89( حقوق  تمييز  المعنى  ونف�س  للقانون 
�ص1323 لعام 1991، وتجدر الإ�اشرة �إلى �أن دعوى 
منع المعار�ضة تختلف عن دعوى منع التعر�ض، وهي 
من دعاوى الحيازة التي يتم�سك فيها المدعي بحيازته 
القانونية التي يتعر�ض لها المدعى عليه في عقاره �أو 
في عقار المدعي طالبا الحكم ب�إزالة مظاهر التعر�ض 
 )961( المادة  ن�ص  راجع  م�ستقبلا،  تكراره  ومنع 
في  حقيقة  والمطلوب  الم�صري،  المدني  القانون  من 
و�آخر  ناحية  من  مو�ضوعي  طلب  هو  الدعوى  هذه 
المو�ضوعي  الطلب  �أما  �أخرى،  ناحية  من  وقتي 

الوقتي  و�أما  الحادث  التعر�ض  �إزالة  في  فيتمثل 
م�ستقبلا.  التعر�ض  هذا  مثل  تكرار  منع  فيتمثل في 

)محمود،2009،�ص299(.
تاريخ   497/1998 رقم  التمييزي  القرار    .170
المجلة  من   75 ال�صفحة  على  المن�شور   9/5/1998

الق�اضئية العدد رقم 5 تاريخ 1/1/1998.
�أ�صول  قانون  من   )61/2( المادة  راجع   .171

المحاكمات المدنية.
�أ�صول  قانون  من   )61/2( المادة  راجع   .172
جميع  على  الميعاد  هذا  وي�سري  المدنية  المحاكمات 
والا�ستئناف(. والبداية  )ال�صلح  المو�ضوع  محاكم 
173. انظر الفقرة الأولى من المادة )60( من قانون 

�أ�صول المحاكمات المدنية.
�أ�صول  قانون  من   )59/1( المادة  راجع   .174
المحاكمات المدنية. ولا تخ�ضع الدعوى المو�ضوعية 
ي�صدره  بقرار  الحلاات  بع�ض  في  �إلا  النظام  لهذا 
ا�ستدعت طبيعة  �إذا  به  ينتد  �أو من  رئي�س المحكمة 
المدعي  طلب  اقت�صر  �إذا  �أو  مو�ضوعها  �أو  الدعوى 
فيها على ا�ستيفاء دين �أو مبلغ متفق عليه من المال 
م�ستحق على المدعى عليه ونا�شئ عن عقد �صريح 
كفالة  �أو  مكتوب  عقد  �أو  تعهد  �سند  �أو  �ضمني  �أو 
�أو  �إذا كان الادعاء على الأ�صيل يتعلق فقط بدين 
من  الثانية  الفقرة  راجع  عليه:  متفق  المال  من  مبلغ 
المدنية. المحاكمات  �أ�صول  قانون  من   )60( المادة 
175. يقوم نظام تبادل للوائح في الدعاوى المدنية 
المدعي  يبد�أ  �أن  على  الأردني  الق�اضئي  النظام  في 
فيردعليه  دعوى(  )�صحيفة  دعوى  لائحة  بتقديم 
ثم  جوابية  بلائحة  معينة  مدة  خلال  عليه  المدعى 
 ،56( المواد  راجع  عليها:  يعقب  �أن  للمدعى  يكون 
59/1 ، 59/6( من قانون �أ�صول المحاكمات المدنية.

م�ؤقته  حجية  �سوى  الأحكام  هذه  تحوز  لا   .176
)ال�اصوي،2000،  مو�ضوعي،  حكم  ب�صدور  تزول 
�ص386، بند226(، )والي،2009، �ص128، بند79( 
ولأن قا�ضي الأمور الم�ستعجلة يف�صل ب�صفة م�ؤقتة 
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في طلبات قائمة بطبيعتها على ظروف متغيرة دون 
�أن ي�ستند في حكمه على �أ�سباب تتعلق ب�أ�صل الحق 
ال�شيء  لأحكامه حجية  تكون  لا  �أن  الطبيعي  فمن 
�ص339،  مرافعات،1980،  الوفا،  )�أبو  به  المحكوم 
�أحكام، �ص488، بند   ،1980 الوفا،  )�أبو  بند299(، 

.)238

177. )ال�اصوي،2000، �ص331 وما بعدها، بند86(، 
بند383(. �ص696،  مرافعات،1980،  الوفا،  )�أبو 
178. )�أبو الوفا،�أحكام،1980، �ص406، بند203(.

179. راجع المادة )10/4( من القانون المعدل لقانون 
محاكم ال�صلح رقم )30( لعام 2008.

�أ�صول  قانون  من   )178/1( المادة  راجع   .180
المحاكمات المدنية.

من   )170( المادة  من  الأولى  الفقرة  راجع   .181
قانون �أ�صول المحاكمات المدنية.

182. راجع المادة )10/3/�أ( من قانون محاكم ال�صلح.

183. راجع المادة )10/2( من قانون محاكم ال�صلح.

�أ�صول  قانون  من   )176/2( المادة  راجع   .184
المحاكمات المدنية.

�أ�صول  قانون  من   )191/1( المادة  راجع   .185
المحاكمات المدنية.

�أ�صول  قانون  من   )191/2( المادة  راجع   .186
المحاكمات المدنية.

محاكم  قانون  من  )10/3/ب(  المادة  راجع   .187
ال�صلح.

محاكم  قانون  من  )10/3/�أ(  المادة  راجع   .188
القيمي  الن�اصب  �أن  �إلى  الإ�اشرة  وتجدر  ال�صلح، 
دينار  �آلاف  �سبعة  هو  ال�صلح  محاكم  لاخت�اص�ص 
مقدارها:  بلغ  مهما  المتقابلة  الدعاوى  وكذلك 
ال�صلح. محاكم  قانون  من  الثالثة  المادة  راجع 

الم�أجور  �إخلاء  دعوى  على  قيا�سا  وذلك   .189
راجع  ال�سنوية:  الأجرة  ببدل  قيمتها  تقدر  التي 

المدنية  المحاكمات  �أ�صول  قانون  من   )52/3( المادة 
)�شو�اشري،2002، �ص166(.

190. وذلك عندما ينظر الطلب الم�ستعجل من قبل 
محكمة المو�ضوع �إذا رفع �إليها بطريق التبعية، في هذه 
الحالة ينظر قا�ضي المو�ضوع في الطلب بو�صفه قا�ضيا 
للأمور الم�ستعجلة، راجع المادة )32( من قانون �أ�صول 
المحاكمات المدنية و�أي�اض: )الق�اضة،2008، �ص78(.
191. راجع المادة )33( من قانون �أ�صول المحاكمات 

المدنية.

192. راجع المادة )182( من قانون �أ�صول المحاكمات 
تنظر محكمة  ي�أتي: -1  ما  التي ن�صت على  المدنية 
في  اليها  المقدمة  الطعون  في  تدقيقا  الا�ستئناف 
والأحكام  ال�صلح  محاكم  عن  ال�اصدرة  الأحكام 
ال�اصدرة وجاهيا عن محاكم البداية �إذا كانت قيمة 
الدعوى لا تزيد على ثلاثين �ألف دينار �إلا �إذا ر�أت 
طلب  على  بناء  �أو  نف�سها  تلقاء  من  مرافعة  ر�ؤيتها 
مرافعة  الا�ستئناف  محكمة  تنظر   2- الخ�صوم  �أحد 
�إليها في الأحكام ال�اصدرة عن  في الطعون المقدمة 
قيمتها عن  تزيد  التي  الدعاوى  البداية في  محاكم 
ر�ؤيتها  الخ�صوم  �أحد  طلب  �إذا  دينار  �ألف  ثلاثين 
مرافعة-3 مع مراعاة ما ورد في المادة )59( من هذا 
القانون تنظر محكمة الا�ستئناف مرافعة في الطعون 
المقدمة �إليها في الأحكام ال�اصدرة عن محاكم البداية 
وجاهيا اعتباريا �أو بمثابة الوجاهي في الدعاوى التي 
لم يكمل فيها الم�ست�أنف دوره في تقديم بيناته ودفوعه 
لأ�سباب خارجة عن �إرادته تقتنع المحكمة بتوافرها.

193.  )ال�صــاوي،2000، �ص389، بند230(، )�أبو 
الوفـــــا، مرافعـــــات، 1980،�ص343، بند301(، 
)راغب،2001، �ص306-305( راجـع �أي�اض المـادة 
)32( من قانـون �أ�صــول المحاكمــات المدنيــة التي 

�سبقت الإ�اشرة �إليها.
�ص330،  مرافعات،1980،  الوفا،  )�أبو   .194

بند293(، )والي،2009، �ص128، بند79(.
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قائمة المراجع
اولا: الكتب والمقالات.
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المرافعات، دار الفكر العربي، القاهرة.
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الإجراءات المدنية، دار الفكر العربي، القاهرة.
6- حم�صي، محمد طلال، )1996(، نظرية الق�اضء 
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الأردني، ط1، دار الب�شير، عمان.
7- ح�سن، علي عو�ض، )1996(، الدفع بعدم جواز 
المطبوعات  دار  فيها،  الف�صل  ل�سبق  الدعوى  نظر 

الجامعية، الا�سكندرية.
8- راغب، وجدي، )2001(، مبادئ الق�اضء المدني، 

دار النه�ضة العربية، القاهرة.
9- زعبي، عو�ض، )2007(، الوجيز في قانون �أ�صول 
المحاكمـات المدنية، ط )1(، دار وائل للن�شـر، عمان.
10- زغلول، �أحمد ماهر، )2001(، �أ�صول وقواعد 

المرافعات، دار النه�ضة العربية، القاهرة.
الوجيز   ،)1978( الدين،  جمال  محمود  11-زكي، 
في النظرية العامة للإلتزامات في القانون الم�صري، 

مطبعة جامعة، القاهرة. 
في  الإلتزام  م�اصدر   ،)1987( انور،  �سلطان،   -12
القانون المدني الأردني، من�شورات الجامعة الأردنية. 
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النه�ضة العربية، القاهرة.  

النق�ض  ق�اضء   ،)1998( احمد،  �سعيد  �شعلة،   -14
المعارف،  من�ش�أة  الاحكام،  حجية  في  المدني 

الا�سكندرية.
15- �شنب، محمد لبيب، )1965(، الوجيز في �شرح 

�أحكام الإيجار، دارالنه�ضة العربية، القاهرة.
16- �شو�اشري، �صلاح الدين، )2002(، الوافي في 
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الدولية ودار الثقافة للن�شر والتوزيع، عمان.   
17- ال�شرقاوي، عبد المنعم، )1947(، نظرية الم�صلحة 
في الدعوى، ر�سالة ط )1(،  دار النه�ضة العربية،    القاهرة.
الو�سيط   ،)2000( ال�سيد،  �أحمد  �اصوي،   -18
دار  والتجارية،  المدنية  المرافعات  قانون  �شرح  في 

النه�ضة العربية، القاهرة.
الو�سيط في    ،)1984( معو�ض،  التواب،  عبد   -19
المعارف،  من�ش�أة  الم�ستعجلة،  الأمور  ق�اضء  �شرح 

الا�سكندرية.
الإجراءات  مبادئ   ،)1966( ر�ؤوف،  عبيد،   -20

الجنائية، ط )6(، مطبعة نه�ضة م�صر، القاهرة. 
قانون  �شرح   ،)1977( فوزية،  ال�ستار،  عبد   -21
النه�ضة  دار  الأول،  الجزء  ئية،  الجنا  الإجراءات 

العربية، القاهرة. 
قانون  �شرح   ،)2005( هادي،  علي  عبيدي،   -22
المالكين والم�ست�أجرين، ط )1(، الأ�صدار الأول، دار 

الثقافة للن�شر والتوزيع، عمان. 
العامة  النظرية   ،)1964( �إ�سماعيل،  غانم،   -23

للإلتزام، مكتبة عبد الله وهبه، القاهرة.

24- فودة، عبد الحكم، )1995(،�ضوابط الاخت�اص�ص 
الق�اضئي، من�ش�أة المعارف، الا�سكندرية.

25-ق�اضة، مفلح )2008(، �أ�صول المحاكمات المدنية 
والتنظيم الق�اضئي ط1، الا�صدار الأول، دار الثقافة 
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للتوزيع والن�شر، عمان.
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النظرية   ،)2008( حرب،  �إبراهيم  محي�سن،   -27
للن�شر،  الفلاح  دار  ط)1(،  المدنية،  للدفوع  العامة 

عمان.
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دار النه�ضة العربية، القاهرة.
الإدعاء  نطاق   ،)2006( توفيق،  نظام  مجالي،   -29
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قانون �أ�صول المحاكمات المدنية، ط )1(، دار قنديل 

للطباعة والن�شر، عمان. 
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ثانيا: الدوريات ومجموعات الأحكام الق�اضئية.
1- مجموعات الاحكام ال�اصدرة عن محكمة التميز 

في المواد الحقوقية )8 �أجزاء(. 
2- مجموعات الأحكام ال�اصدرة عن مركز عدالة. 

3- مجلة نقابة المحامين الأردنيين. 
4- مجلة الحقوق / كلية الحقوق، جامعة البحرين. 

5- المجلة الق�اضئية ال�اصدرة عن المعهد الق�اضئي 
الأردني.




