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 ملخَّص 
دفــع الأجــرة فــي عقــود الإخــلاء لعلــة التقصــیر فــي ضوا�ط  عالجنافي هذا ال�حث، 

للتقصــیر فــي دفــع  فوقفنــا عنــد الضــوا�ط الموضــوع�ة، تمدیــد الحكمــيالإ�جــار الخاضــعة لل
 طرائــقوفــق  دفعهــا  فــي  ثبــوت التقصــیر  و�  استحقاق الأجــرة مــن جهــة،�تمثلت  والتي    ؛الأجرة

لنا إلــى أنَّ الــنص النــاظم لو  .جهــة أخــرى مــن محــددة  هــذه الحالــة لــم �كــن  فــيلإخــلاء توصــَّ
ا ، ب�ــان شــرائطها لناح�ــة صــر�حاً  التــي  الم�ــادئمــن العدیــد  اســتن�اطإلــى  جتهــادالا دفــعممــَّ
 .أیّهما� الإضرارتأبى العدالة  الذین، الإ�جار طرفيتوازن مصالح  اتطلَّبه

، والتــي الضوا�ط الإجرائ�ة للتقصیر فــي دفــع الأجــرة، وقفنا عند  سبق  وانطلاقاً مما
 جهـــةمراعـــاة مـــرور المـــدة قبـــل ثبـــوت التقصـــیر مـــن ، و جهـــةضـــرورة الإعـــذار مـــن �تمثلـــت 
ا ف أخــرى. ل فقــد  الاجتهــاد أنَّ بیَّنــَّ لحكــم قبــل امــا �عــد ضــرور�اً لصــحة المطال�ــة �ــالأجرة ف�صــَّ

أشــرنا إلــى ف ،أهــم المســائل المختلــف حولهــاإلــى اســتعراض توســع هذا الوقد دفعنا .  �الإخلاء
مور عید الأعلَّها تة، تشر�ع�َّ  تعدیلاتلذلك اقترحنا  ،  من قبل المشرِّعصراحة    معالجتهالزوم 

ل�م.  إلى نصابها السَّ

 
 .التفادي -المدة -الإعذار -التقصیر -الأجرةالكلمات المفتاح�َّة: 

 
 

 
 
 



 في عقود الإیجار الخاضعة للتمدید الحكمي ضوابط الإخلاء لعلة التقصیر في دفع الأجرة

 ۱۰٤ 

 

Eviction due to failure to pay the rent 
In lease contracts subject to statutory 

extension 
 

Abstract 
 

In this research, we focused on eviction due to failure to pay 
the rent in lease contracts subject to judicial extension, and we 
demonstrated the existence of objective controls that precede the 
eviction ruling. It represented the entitlement to the rent on the one 
hand, and the proof of negligence in paying it according to specific 
methods on the other hand. We concluded that the text regulating 
eviction in this case was not clear in terms of stating its conditions, 
which prompted jurisprudence to derive many principles required 
by balancing the interests of the two parties to the lease, whom 
justice refuses to harm. 

Based on the above, we stopped at the procedural controls for 
failure to pay the rent, which are represented by the necessity of an 
excuse on the one hand, and taking into account the passage of time 
before the failure is proven on the other hand. We have explained 
that the jurisprudence has detailed what is considered necessary for 
the validity of the claim for rent before ruling on eviction. This 
expansion prompted us to review the most important controversial 
issues. We pointed out the necessity of stipulating them explicitly 
by the legislator. Therefore, we proposed legislative amendments, 
with the hope that they would restore matters to their proper 
perspective. 
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 مةمقدِّ 

�عد التمدید الحكمي من أبرز ملامح التشر�عات الاســتثنائ�ة التــي تــنظم عقــد الإ�جــار؛ وهــو 
�قتضي �قاء المستأجر في العقار المــؤجر �عــد انقضــاء مــدة العقــد الأصــل�ة طالمــا أنــه یر�ــد 

 العقار على سبیل الحصر.هذا  ئه منتحدید أس�اب إخلاو ال�قاء، 
أطلــق عل�ــه  والــذي، 1952لعــام   111المرسوم التشــر�عي رقــم  ارت�ط التمدید الحكمي �  ولقد

العقارات المؤجرة للسكن من دائرة العقارات التــي   إذ لم تخرج  ال�احثون اسم القانون المعمّر؛
العقـــارات  �مـــا لـــم تخـــرج .2001لعـــام  6القـــانون رقـــم  إلا �موجـــب حكمـــاً �متـــد فیهـــا العقـــد 

لعــام  10�موجــب القــانون رقــم إلا ن هذه الدائرة  المؤجرة للأعمال التجار�ة وما في حكمها م
2006. 

، أ�قى على امتداد عقود إ�جار العقــارات 2015لعام   20أصدر المشرع القانون رقم  حین  و 
علــى �ــذلك ، وأ�قــى 1952لعــام  111رقــم  المــذ�ور المــؤجرة فــي ظــل المرســوم التشــر�عي

ب علــى ســبیل الحصــر، و�ــان تحدید أســ�اب إخلائهــا؛ فعــدد فــي المــادة الســا�عة هــذه الأســ�ا
 تقصیر المستأجر في دفع الأجرة. أولها

 إشكال�ة ال�حث 
 ، إلا أن تطبیــقعلــى المســتأجر �ــالإخلاء إذا لــم یــدفع الأجــرةعلــى الــرغم مــن عدالــة الحكــم 

شــهد جــدلاً قضــائ�اً واســع النطــاق. �مــا أن المتت�ــع لقضــا�ا إخــلاء قــد فــي الواقــع  هــذا الحكــم
قلمــا �صــدر الحكــم علــى مســتأجر  هحــظ أن ــعلى وجه التحدید، یلاالحالة  العقار تطب�قاً لهذه  

 التــي وضــعها القــانون الشــروط    عموم ألفــاظمقصر �إخلاء العقار المؤجر، و�رجع ذلك إلى  
 ، إضافة إلى توسع الاجتهاد في استن�اط غیرها، مما �ستلزم الوقوف عندها.هذه الدعوى ل

 أهم�ة ال�حث 
لة التقصیر في دفع الأجرة، من أهم�ة نتائجها، لا ســ�ما لجهــة أهم�ة �حث الإخلاء لع  تأتي

الشــروط القانون�ــة والقضــائ�ة  فتعــدد اقتصــارها علــى الإ�جــارات الخاضــعة للتمدیــد الحكمــي،
المطلوب توافرها وصولاً للحكم في هذه الدعوى، دفعنــا لل�حــث عــن قواعــد صــر�حة ومحــددة 

 تنطبق على �افة الحالات المتماثلة.
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 ۱۰٦ 

 
 ال�حثف أهدا

معالجــة إشــكالات الــنص النــاظم لحالــة الإخــلاء لعلــة التقصــیر فــي دفــع یهــدف ال�حــث إلــى 
، وصــولاً إلــى وضــع منظومــة الإجرائ�ــةالأجــرة مــن الناح�ــة الموضــوع�ة و�ــذلك مــن الناح�ــة 

  قانون�ة متكاملة توفق بین اجتهاد القضاء وحكم النص للحالة محل ال�حث. 
 منهج ال�حث

المــنهج التحلیلــي، مــن خــلال تت�ــع النصــوص القانون�ــة ذات العلاقــة،  اعتطلــب ال�حــث ات� ــ
الاجتهادات القضائ�ة، في سبیل محاولة معالجة الإشكالات المتعلقة �ــالإخلاء لعلــة و�ذلك  

 التقصیر في دفع الأجرة �افة. 
 خطة ال�حث

�ثــرة  هــيحالــة الإخــلاء لعلــة التقصــیر فــي دفــع الأجــرة �انــت أهــم الإشــكالات العمل�ــة للــئن 
الاجتهــادات القضــائ�ة حــول الموضــوع واختلافهــا، فقــد اخترنــا أن تبــین المعالجــة الضــوا�ط 

 الموضوع�ة للتقصیر في دفع الأجرة (أولاً)، والضوا�ط الإجرائ�ة (ثان�اً).
 الضوا�ط الموضوع�ة للتقصیر في دفع الأجرة  -أولاً 

�ــذلك �ــالأجرة مــن ناح�ــة، و   ودتحدیــد المقص ــ  ،یتطلب القول بثبوت التقصیر في دفع الأجــرة
 المقصود �التقصیر من ناح�ة أخرى.تحدید 

 المقصود �الأجرة في نطاق التقصیر  -1
مــن القــانون المــدني بینــت  529لكــن المــادة لــم �عــرف المشــرع الأجــرة فــي القــانون المــدني، 

"�جوز أن تكون الأجرة نقوداً �مــا �جــوز أن تكــون أي تقدمــة   على أنه:  نصت  حیث  هاجنس
والغالــب هــو أن یتفــق طرفــا عقــد الإ�جــار علــى أن تحــدد الأجــرة �مبلــغ مــن النقــود رى". أخ ــ

الأجــرة �أنهــا:  )1(ومــن هنــا، فقــد عــرف أحــد الفقهــاءیــدفع قبــل بــدء المنفعــة أو �عــد انتهائهــا. 
"المــال الــذي یلتــزم المســتأجر �إعطائــه للمــؤجر فــي مقابــل الانتفــاع �الشــيء المــؤجر". وقــد 

 
، ص 2012في القانون المدني، مدیر�ة الكتب والمطبوعات الجامع�ة، جامعة حلــب،  ، العقود المسماةع�سىأحمد    1

153. 
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 الأجــرة هــوأن لعقــد الإ�جــار محــلان أحــدهما الشــيء المــؤجر، والآخــر ى اســتقر الــرأي عل ــ
 وذلك �النظر إلى محل التزام المستأجر.

قــة لشــرائط ر�ــن و�بنى على ما سبق ذ�ــره أن وجــود عقــد الإ�جــار یــرت�ط بوجــود الأجــرة محقِّ 
فــي  لا شــك. و )1(تعیین أو قابل�ة للتعیــین إضــافة لصــلاحیتها للتعامــلالمحل بوجه عام، من  

عقــاره للإ�جــار هــي اســت�فاء هــذه الأجــرة فــي مواعیــد اســتحقاقها،   أن غا�ة �ل مؤجر قد أعــدّ 
ی�غــي المــؤجر ومــن هنــا، �عــد التــزام المســتأجر بــدفع الأجــرة واحــداً مــن أهــم الالتزامــات التــي 

 تنفیذها في التار�خ المتفق عل�ه.
التــي تتــ�ح للمــؤجر ت الاح ــالفهــو �عــد أن حصــر ولقد راعــى المشــرع هــذه الاعت�ــارات، لــذلك 

 هــاأول جعــل طلــب إخــلاء المســتأجر مــن العقــار المــؤجر، الخاضــع إ�جــاره للتمدیــد الحكمــي،
ــرة؛ ــتأجر للأجـ ــع المسـ ــدم دفـ ــم  عـ ــانون رقـ ــن القـ ــا�عة مـ ــادة السـ ــرت المـ ــد أن ذ�ـ ــام  20ف�عـ لعـ

 في هذا القــانون  المبینةأنه: ".. لا �حكم �التخل�ة على مستأجر عقار من العقارات   2015
مــن الفقــرة أ مــن المــادة  1نــص البنــد  الخاضــعة للتمدیــد الحكمــي إلا فــي الحــالات التال�ــة"،و 

"إذا لـــم یـــدفع المســـتأجر الأجـــرة المســـتحقة قانونـــاً أو المقـــدرة حكمـــاً خـــلال  علـــى أنـــه: ذاتهـــا
 .)2(ثلاثین یوماً من الیوم الذي یلي تبل�غه المطال�ة بها.."

مســتحقة"، والتــي رتــب المشــرع علــى التقصــیر "الأجــرة ال�ثار التساؤل عن المقصــود �ع�ــارة و 
الحكــم �ــالإخلاء، لا ســ�ما، أمــام توســع القضــاء فــي الشــروط المطلــوب تحققهــا حتــى  بــدفعها

 نكون أمام أجرة مستحقة تنتج الإخلاء في الواقع؟
خــلاء، إلا لا بد من ب�ان أنــه رغــم عــدم الــنص صــراحة علــى شــروط الأجــرة المنتجــة فــي الإ

"الأجــور المتراكمــة عــن ســنین الإ�جــار الســا�قة تعــد دینــاً عاد�ـــاً لا  أن: المشــرع ارأن اعت� ــ
اســتقرار الاجتهــاد حــول اعت�ــار الأجــرة المنتجــة فــي دفــع إلــى  .)3("یوجــب عــدم دفعــه التخل�ــة

ــرة فقــــط ــة الأخیــ ــنة الإ�جار�ــ ــن الســ ــتحقة عــ ــرة المســ ــنة  .)4(الإخــــلاء هــــي الأجــ وتحســــب الســ
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 1/1/1990تـــار�خ بفلـــو بـــدأت الســنة الإ�جار�ـــة ؛ �جــارد الإعق ـــالإ�جار�ــة مـــن تــار�خ إبـــرام 
فإنهــا  13/4/1990ولــو بــدأت الســنة الإ�جار�ــة بتــار�خ  .31/12/1990فإنهــا تنتهــي فــي 

أما إذا �ان مبدأ السنة الإ�جار�ة غیــر ثابــت، فإنــه �كــون مــن .  12/4/1991تنتهي بتار�خ  
 .)1(بدء السنة المیلاد�ة

ف المســتأجر عــن المنتجــة فــي الإخــلاء هــي الأجــرة التــي تخل ــّ رةالأج ــفــإن  ،�نــاء علــى ذلــكو 
لــو . وتطب�قــاً لــذلك، )2(الحال�ــة أو الجار�ــةع ضــمن الســنة الإ�جار�ــة عن مــدة تق ــوذلك  دفعها  

عــام أراد المــؤجر فــي  كان المؤجر قد اتفــق مــع المســتأجر علــى دفــع الأجــرة �شــكل ســنوي، و 
لوجــب مــذ�ور أعــلاه، الالأول لعقــد فــي اع أن �طالــب �ــالإخلاء لعلــة التقصــیر �الــدف 2024

ذه ه، ف31/12/2024وتار�خ  1/1/2024�الأجرة المستحقة بین تار�خ تكون المطال�ة  أن 
 ي السنة الإ�جار�ة الحال�ة.ه
قــد  �ــانیثــار التســاؤل حــول تحدیــد الأجــرة المســتحقة المنتجــة فــي الإخــلاء ف�مــا لــو  ،لكــنو  
هــل �جــب   جرة، فحینها، متى تعتبر المطال�ــة منتجــة؟لأفي عقد الإ�جار على تقس�ط ا  قفِ اتُّ 

من أم أن استحقاق �ل قسط  ؟حصر المطال�ة �الأجرة السنو�ة عن السنة الإ�جار�ة الأخیرة
أم  الســنة الإ�جار�ــة؟بــدء ونها�ــة �عــد منتجــاً فــي طلــب الإخــلاء �غــض النظــر عــن الأجــرة 

�عــد ذلــك  یتــاح�جار�ــة حتــى الإتجــب المطال�ــة �كــل قســط علــى حــدة وانتظــار انتهــاء الســنة 
 ؟رفع دعوى الإخلاء للمؤجر

ردت طلب المــؤجر حلب عن هذا التساؤل، حیث  فيالثان�ة  أجابت محكمة الصلح المدني
الاتفــاق علــى تقســ�ط اً لجهــة ح�صــر  �انالعقد    لأنلعدم صحة المطال�ة،  �إخلاء المستأجر  

تأجر بدفع الأجــرة الســنو�ة عــن مسومع ذلك طالب المؤجر �الإخلاء لعلة تقصیر ال،  الأجرة
قســط مــن الأجــرة  �ــأيالواجب أن تنحصــر المطال�ــة  �انفي حین السنة الإ�جار�ة الأخیرة، 

ولــــ�س ضــــمنه أو �عــــد  ، وذلــــك فــــي الیــــوم الأول قبــــل اســــت�فاء منفعتــــهتــــم التقصــــیر بدفعــــه
الــنقض  نــرى أن اســتقرار اجتهــاد محكمــةجزئ�ــاً، إذ  . ونحــن نؤ�ــد هــذا الاتجــاه)3(اســتحقاقه

السور�ة على اعت�ار الأجرة المنتجة في الإخلاء هي الأجرة المستحقة عن السنة الإ�جار�ــة 
 

 .2002، لعام 658، المحامون، قاعدة 28/1/2002، تار�خ 38 ، أساس10محكمة النقض السور�ة، قرار  1
 .285، ص 2002، المحامون، لعام 11/2/2002، تار�خ 317محكمة النقض السور�ة، قرار  2
 .28/9/2022، الصادر بتار�خ 2022، 3584، أساس 381، قرار �حلب محكمة الصلح المدني الثان�ة 3
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قــد خــرج مخــرج الغالــب، نظــراً لأنــه غال�ــاً مــا یــتم الاتفــاق فــي عقــود الإ�جــار علــى الأخیــرة، 
من الفقــرة أ  1البند  نص من خلال عرض رأیناونؤ�د  استحقاق الأجرة �املة �شكل سنوي.

حیث جعلت الحكم �التخل�ة واج�ــاً إذا   ،2015لعام    20دة السا�عة من القانون رقم  مامن ال
دون تقیید الأجرة �مدة معینة، لم یدفع المستأجر "الأجرة المستحقة قانوناً أو المقدرة حكماً"، 

 استحقاق�النظر إلى تار�خ  إطلاق لفظ الاستحقاق في هذا النص على إطلاقه لذلك �جري 
لكننــا نختلــف مــع الاتجــاه   .هــذه الأجــرة  أ�اً �انــت المــدة التــي اســتحقت عنهــا،  فحسب  الأجرة

سیتضـــح �ـــالوقوف عنـــد تحدیـــد المقصـــود المـــذ�ور لجهـــة تحدیـــد تـــار�خ المطال�ـــة، وهـــو مـــا 
 �التقصیر في نطاق الإخلاء.

 المقصود �التقصیر في نطاق الإخلاء   -2
تحقة �ــــالطرق التــــي حــــددها مس ــــالمســــتأجر بــــدفع الأجــــرة الإذا طالــــب المــــؤجر الأصــــل أنــــه 

الواجــب ط�قــاً ، و قانونــاً بــدفع الأجــرةامتنــع المســتأجر عــن الــدفع فإنــه �عــد مقصــراً و القــانون، 
و�بنى على ذلــك أن التقصــیر یــرت�ط �المطال�ــة .  المؤجرإخلاء العقار  عل�ه �  محكَ لذلك أن �ُ 

تمهیــداً للحكــم  رة�عــد مقصــراً بــدفع الأج ــارت�ــاط الســبب �المســبب؛ �معنــى أن المســتأجر لــن 
؛ عل�ــه �ــالإخلاء، مــا لــم تــتم مطالبتــه �الــدفع �ــالطرق القانون�ــة المــذ�ورة علــى ســبیل الحصــر

الطرائــق القانون�ــة لمطال�ــة  2015لعــام  20مــن الفقــرة أ مــن القــانون رقــم  1ن البنــد فقــد بــیّ 
اســطة بو ال�طاقــة البر�د�ــة المكشــوفة أو الإنــذار  والتــي تقتصــر علــىالمســتأجر بــدفع الأجــرة 

 الكاتب �العدل.
ق في عقد الإ�جار على دفــع مبلــغ الأجــرة عــن ســنة �املــة، فَ تَّ و�ما سبق الب�ان، �غلب أن یُ 

وعلى أن یتم دفع المبلغ سلفاً، قبل بدء المنفعة، لكن ذلــك لا ینفــي الأصــل، وهــو اســتحقاق 
التســاؤل هنــا،  . و�ثــار)1(الأجرة �عد است�فاء المنفعة على حد تعبیر محكمة النقض السور�ة

مقصــراً بنــاء علیهــا �عــد المســتأجر لولــه تجــب المطال�ــة، والتــي عــن تحدیــد الم�عــاد الــذي �ح
  ؟العقار المؤجر إخلاءحینها الحكم عل�ه �و�ستوجب 

 
ــة الـــنقض الســـور�ة 1 ــادر بتـــار�خ  398 ، قـــرار362، أســـاس محكمـ ــدد 20/3/2006الصـ ، ص 4-3. المحـــامون، عـ

 .157، فقرة 484
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، وأنه تم الاتفاق على دفع الأجرة 15/7/1990م بتار�خ  برِ لو فرضنا أن عقد الإ�جار قد أُ ف
ومــا هــي الأجــرة المســتحقة الموج�ــة   ؟الســنة الإ�جار�ــة  دحــدَّ فك�ــف تُ سلفاً على أر�عة أقساط،  

جر؟ و�اختصــار متــى �عــد المســتأجر للحكــم �ــالإخلاء؟ ومتــى تجــب المطال�ــة مــن قبــل المــؤ 
 دفع الأجرة؟مقصراً في 

علــى طــرق المطال�ــة �ــالأجرة  2015لعــام  20لقــد نصــت المــادة الســا�عة مــن القــانون رقــم 
: ".. لا �حكــم �التخل�ــة علــى مســتأجر عقــار مــن العقــارات نــهأ جــاء فیهــاو��اناتهــا؛ ف�عــد أن 

 1المبینة في هذا القــانون والخاضــعة للتمدیــد الحكمــي إلا فــي الحــالات التال�ــة"، نــص البنــد 
مــن الفقــرة أ مــن المــادة ذاتهــا علــى أنــه: "إذا لــم یــدفع المســتأجر الأجــرة المســتحقة قانونــاً أو 

الیــوم الــذي یلــي تبل�غــه المطال�ــة بهــا ب�طاقــة بر�د�ــة  المقــدرة حكمــاً خــلال ثلاثــین یومــاً مــن
مكشوفة أو �إنذار بوساطة الكاتب �العدل ولا تكون المطال�ة معتبرة إلا إذا ذ�ر فیها المبلغ 

 المطلوب والمدة المتعلقة بها..".
المطال�ة �الأجرة، وذ�ر الب�انات الأساس�ة   حدد ��ف�ةو�تبین من النص السابق أن المشرع  

لا بـــد مـــن توافرهـــا فـــي ال�طاقـــة أو الإنـــذار، ولعـــل أهمهـــا المـــدة التـــي �طالـــب المـــؤجر  التـــي
 الســالفنص البند الأول من المادة السا�عة  المتمعن في    لكنالمستأجر بدفع الأجرة عنها.  

، لا ســ�ما لجهــة تحدیــد مع�ــار للم�عــاد الــذي ســا�قةالتســاؤلات ال  عــنالذ�ر، لن �جد الإجا�ة  
ر مقصـــراً قانونـــاً، لا ســـ�ما مـــع اخـــتلاف الاجتهـــادات القضـــائ�ة حـــول أج�حلولـــه �عـــد المســـت

 طرائق است�فاء الأجرة في عقود الإ�جار.اختلاف والمستندة في أساسها إلى المسألة 
�ـــأن المســـتأجر �عـــد مقصـــراً إذا مـــا تمـــت مطالبتـــه بـــدفع  اكممح ـــإحـــدى الففـــي حـــین قضـــت 

محكمــة أخــرى   أكــدت.  )1(یــرة �مع�ــار عــامخالأجرة في الیوم الأخیر من السنة الإ�جار�ــة الأ
قبل  سلفاً �شكل سنوي بین عقود الإ�جار المتفق فیها على دفع الأجرة على ضرورة التمییز  

السنة  ا تمت مطالبته في الیوم الأول منمقصراً إلا إذالمستأجر لا �عد وفیها  ؛بدء المنفعة
�عـــد انتهـــاء �شـــكل ســـنوي رة ج ـــ. و�ـــین عقـــود الإ�جـــار المتفـــق فیهـــا علـــى دفـــع الأالإ�جار�ـــة

 
، رقــم 2007، لعــام 12-10مجلــة المحــامون، العــدد ، 2006لعــام ، 80، أســاس 32محكمة النقض السور�ة، قــرار   1

 .64428مرجع�ة حمورابي 
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الســنة مــن لا �عــد المســتأجر مقصــراً إلا إذا تمــت مطالبتــه فــي الیــوم الأخیــر المنفعــة؛ وفیهــا 
 .)1(الإ�جار�ة

ــم یــدفع الأجــرة خــلال المــدة  ت محكمــة ثالثــةو�المقابــل، بین ــ أن المســتأجر �عــد مقصــراً إذا ل
ــاً، ــالطرق الق المقــررة قانون فــي أي یــوم مــن الر�ــع  ، وذلــكتبــرةمعانون�ــة ال�عــد مطالبتــه بهــا �

الشهر الأول من بدء سر�ان عقد طالما أن الأجرة تستحق في    ،الأخیر من السنة الإ�جار�ة
 !)2(الإ�جار

وفي هذه المسألة �النس�ة للعقود المتفق على دفع أجرتها سلفاً وعلى أقساط، و�دق الخلاف  
مقصــراً إذا  -فــي رأ�ــه– ر �عــدأجالمســت�ــأن ، )3(رئ�س محكمة الصــلح الأولــى فــي حلــب  بین

محســو�اً مــن التــار�خ الــذي یبــدأ قبل است�فاء المنفعة،    الأولالیوم    بدءاً منما تمت مطالبته  
 مدة الإ�جار على عدد الأقساط. العقد، وذلك �عد تقس�مف�ه 

، فــإن الســنة الإ�جار�ــة ســتنتهي 13/8/1999م بتــار�خ بــرِ أُ فمــثلاً، لــو �ــان عقــد الإ�جــار قــد 
ق علــى دفــع الأجــرة ســلفاً وعلــى أر�عــة أقســاط؛ فهــذا ف ــِ، و�ذا �ــان قــد اتُّ 12/8/1999  �خبتار 

ستقســم إلــى أر�عــة أر�ــاع، ستحســب وفقــاً لهــذه المواعیــد، و الحال�ــة أن الســنة الإ�جار�ــة �عنــي 
الأجــرة عــن �ــل ر�ــع علــى حــدة، و�كــون �ــل قســط منهــا منتجــاً فــي الإخــلاء،  تســتحقفیهــا و 

ي قســــط منهــــا �جعلــــه مقصــــراً �الــــدفع، �شــــرط أن تــــتم جر لأتأبوصــــف أن عــــدم دفــــع المس ــــ
وحتــى نها�ــة الســنة  الیوم الأول من بدا�ة �ل ر�ــع  بدءاً منالمطال�ة القانون�ة من المستأجر  

 2024لعــام   ول مــن الأجــرةالقســط الأإذا لم یدفع المستأجر    فعلى سبیل المثال،  الإ�جار�ة؛
 ،12/8/2025وســتنتهي بتــار�خ    13/8/2024  فستحسب السنة الإ�جار�ة بــدءاً مــن تــار�خ

 وتستحق الأقساط على الشكل التالي: 
 13/2/2025القسط الثالث: بتار�خ      13/8/2024ط الأول: بتار�خ  ـــقســ ــــال

 13/5/2025القسط الـــرا�ع: بتار�خ      13/11/2024القسط الثاني: بتار�خ 
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 في عقود الإیجار الخاضعة للتمدید الحكمي ضوابط الإخلاء لعلة التقصیر في دفع الأجرة

 ۱۱۲ 

جــرة التــي تســتحق عــن أي قســط وفقــاً یــدفع الأم  إذا ل ــمقصراً �الدفع،  المستأجر  �عد  و�التالي  
�جــب   یبــدأ ســر�ان مهلــة المطال�ــة �ــالأجرة، �حیــثوفي هذا التار�خ تحدیداً  لتوار�خ السا�قة،  ل

ضــمن  القانون�ــة �الإعــذار أو �ال�طاقــة البر�د�ــة المكشــوفة علــى المــؤجر أن یوجــه المطال�ــة
اجتهــاد �ؤ�د مــا ســبق ذ�ــره  و   .�جار�ةلإالسنة ا  الیوم الأخیر منتجاوز  لا ت، على أهذه المدد

منتجــاً للإخــلاء لعلــة التقصــیر، دفــع أي قســط مــن الأجــرة عــدم  والــذي عــدّ الــنقض الســوري، 
ــة الـــنقض  ــدفع �أحیـــث قضـــت محكمـ ــتأجر بـ ــر المسـ ــم �ـــالإخلاء أن �قصـ ــه: "�شـــترط للحكـ نـ

تهــا ذا�مــا جــاء فــي قــرار آخــر للمحكمــة  .)1(الأجور عــن ســنة إ�جار�ــة جار�ــة أو قســم منهــا"
أنه: "�شترط في التقصیر الذي �جیز الحكم �التخل�ة أن �كــون القســط المســتحق عــن الســنة 

 .)2("وأن تكون المطال�ة �ه ضمن هذه السنةالحال�ة الإ�جار�ة 
هــو المع�ــار الأولــى فــي حلــب ولا شك فــي أن المع�ــار الــذي وضــعه رئــ�س محكمــة الصــلح 

جــــاء لفــــظ ، ذلــــك أنــــه �مــــا ســــبق و�ینــــا، امــــن وجهــــة نظرن ــــ الســــل�م والمتوافــــق مــــع القــــانون 
لعــام  20مــن الفقــرة أ مــن المــادة الســا�عة مــن القــانون رقــم  1فــي البنــد مطلقــاً ســتحقاق الا

دون   والتي جعلت الحكم �الإخلاء واج�اً إذا لــم یــدفع المســتأجر "الأجــرة المســتحقة"،  2015
لیل علــى یــرد الــد لــممــا  �جــري علــى إطلاقــهوالمطلــق  ؛أي إشــارة إلــى المــدة فــي هــذا الــنص

  تقییده.
ه، فإن استحقاق  في تار�خ  الالتزام�جب الوفاء �  هومن ناح�ة أخرى، تقضي القواعد العامة أن

لم یتم ذلــك، حــقّ للــدائن أن �طالــب المــدین �الوفــاء، و�مــا أن المشــرع حــدد طرائــق المطال�ــة 
فإذا ما �انت  قاق؛ستحلاعلى المؤجر التزام ات�اعها، �النظر إلى تار�خ اف�قع بدین الأجرة، 

فــي الیــوم الأخیــر مــن   �جب دفعها، فهذا �عني أنه  الأجرة تستحق في نها�ة السنة الإ�جار�ة
هــو التــار�خ الــذي �عــد ف�ــه المســتأجر مقصــراً إن لــم یــدفع الأجــرة �حلولــه، وهــو و   هذه الســنة،

، بوصـــف أن ورالمـــذ� الیـــومَ  ز المطال�ـــةُ جـــاوِ أ�ضـــاً تـــار�خ وجـــوب المطال�ـــة، ولا �جـــوز أن تُ 
اجتهاد محكمة النقض قد ألزم المؤجر �عدم المطال�ة بدین الأجرة عن السنة الإ�جار�ــة �عــد 

 انتهائها. 
 

، خالــد المــالكي، 2001) لعام 6قانون الا�جار رقم (اجتهادات  ، 634أساس  ،542قرار  �ة،  محكمة النقض السور   1
 .53358رقم مرجع�ة حمورابي: ، 132قاعدة 

 .202، ص 1957المحامون لعام ، 1957، لعام 2436، أساس 1247محكمة النقض السور�ة، قرار  2
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أما إذا �انت الأجرة تســتحق ســلفاً قبــل بــدء المنفعــة، فتــار�خ اســتحقاقها هــو ذاتــه تــار�خ بــدء 
ى انتهــاء الســنة حت ــاحــة قــى متت�هــي ، و لا قبــل ذلــك حلولــه تبــدأ المطال�ــةو�السنة الإ�جار�ة،  

مــن الســنة الإ�جار�ــة وهــو تــار�خ الاســتحقاق، لــن ن تجــاوز الیــوم الأول  الإ�جار�ة، بوصف أ
ولا  مما �ستت�ع جواز المطال�ة أ�ضــاً.  �غیر من حق�قة أن الأجرة مازالت مستحقة �عد ذلك،

ــنة ــن السـ ــر مـ ــوم الأخیـ ــول الیـ ــة، إلا حلـ ــذه الحالـ ــي هـ ــة فـ ــة المطال�ـ ــؤجر لناح�ـ ــى المـ ــد علـ  قیـ
  .�ما سبق الب�ان وهو القید الزمني الذي وضعته محكمة النقضالإ�جار�ة، 

القـــول بوجـــوب حصـــر المطال�ـــة فـــي الیـــوم الأول مـــن اســـتحقاق ومـــن هنـــا، فإننـــا نعتقـــد أن 
�ســتند إلــى أســاس قــانوني مــن ناح�ــة، لا  ،إذا �انــت تســتحق ســلفاً  قســط منهــاأي الأجــرة أو 

تــورث  ولا �عني �ل ذلك أن الضوا�ط الموضــوع�ة  .رى �جاوز القواعد العامة من ناح�ة أخو 
 توافر �عض الضوا�ط الإجرائ�ة وصولاً إلى الحكم �ه.الإخلاء، و�نما لا بد من �مفردها 

 الضوا�ط الإجرائ�ة للتقصیر في دفع الأجرة   -ثان�اً 
علـــق القـــانون ثبـــوت تقصـــیر المســـتأجر فـــي دفـــع الأجـــرة علـــى توج�ـــه الإعـــذار مـــن ناح�ـــة، 

 معینة من ناح�ة أخرى. دةومضي م
 الإعذار التقصیر �النظر إلى  ثبوت -1
قــد حــددت  2015لعــام  20من البند أ من المادة السا�عة مــن القــانون رقــم   1الفقرة  نا أن  بیّ 

جــرة المســتحقة علــى ســبیل الحصــر، حیــث نصــت مطال�ــة بــدفع الأالطرائق تبل�غ المســتأجر  
، ولا تكون أو �إنذار بوساطة الكاتب �العدل  فةعلى أنها �جب أن تتم "ب�طاقة بر�د�ة مكشو 

ــا ــة بهـ ــدة المتعلقـ ــوب والمـ ــغ المطلـ ــا المبلـ ــر فیهـ ــرة إلا إذا ذ�ـ ــة معتبـ ــة  ."المطال�ـ ــن أهم�ـ وتكمـ
�حكم �عـــدم قبـــول فإنـــه س ـــ ،لـــى المســـتأجرإه أنـــه إذا لـــم یوجـــَّ � الإخـــلاءعـــذار فـــي دعـــوى الإ

دعــوى  فــيأثــر الإعــذار  القضــائي  وضــح الاجتهــادولقــد  ،  )1(الدعوى �اعت�ارها سا�قة لأوانها
إذا أنذر المالك المستأجر بوجوب التقیــد �شــروط "  :هأنإحدى المحاكم  الإخلاء، حیث بینت  

 
(منظومــــة التشــــر�ع  منشــــور علـــى موقــــع المقتفـــي 1997/3/31تــــار�خ ، 96/653، رقـــم ،اللهمحكمـــة اســــتئناف رام  1

 <http://muqtafi.birzeit.edu>والقضاء في فلسطین). 



 في عقود الإیجار الخاضعة للتمدید الحكمي ضوابط الإخلاء لعلة التقصیر في دفع الأجرة

 ۱۱٤ 

فتــرة مــن الــزمن قبــل خــلال العقــد، وشــاهده المالــك الإجارة  واســتمر فــي مخالفــة شــروط عقد  
 .)1("إقامة دعوى التخل�ة فلا �عني أنه موافق لأنه لا ینسب إلى ساكت قول

وق�ــام المــؤجر  وط العقــدمخالفــة المســتأجر لشــر إلى الارت�اط بــین   الاجتهاد المذ�ور  أكدوقد  
مـــدة بـــین مخالفـــة مـــرور أن القـــانون لـــم �شـــترط  ذلـــك دون تقیـــد �م�عـــاد؛ عـــذارالإبتوج�ـــه 

أن �عــذر أن من حق المؤجر  مما معناه  ؛للإعذارالمؤجر    وتوج�ه،  المستأجر لشروط العقد
 �ــالموقفأحــد الفقهــاء  عبــر عنــهوهــو مــا  بــزمن طو�ــل.تحقــق المخالفــة  �عــدولــو  المســتأجر

، واطمئنــــان المســــتأجر إلــــى تنــــازل المــــؤجر عــــن المعــــاملاتیهــــدد اســــتقرار  المنتقــــد �ونــــه
  .)2(�الإخلاءتنازلاً عن التمسك  الموقف  �ان حر�اً �المحكمة اعت�ار ذلك ن أنه �یَّ و   الإعذار،

النصــوص التــي نظمــت حالــة الإخــلاء لعلــة التقصــیر   أنونحن لا نؤ�د الرأي الأخیــر، ذلــك  
بدفع الأجرة حین اشتراطها إعذار المــؤجر للمســتأجر، لــم تعلــق ذلــك علــى م�عــاد معــین، ولا 

راد المشرع الر�ط بین الإعذار وقید دعوى حتمل، فلو أوص لأكثر مما ت�جوز تحمیل النص
�ســلامة الــرأي الأخیــر، فك�ــف  لاً ولــو ســلمنا جــد .الإخلاء �م�عاد معین، لــذ�ر ذلــك صــراحة

 ه؟تحدیــدلنا تحدیــد الم�عــاد الــذي �جــب خلالــه رفــع الــدعوى، والحــال أن الــنص لــم یتعــرض ل
ومع ذلك، یثار التساؤل عن أثر حصر المشرع الأجرة الموج�ة للإخــلاء �ــالأجرة المســتحقة 

ســنة المُنــذَر العــن الســنة الإ�جار�ــة الأخیــرة، فهــل �فیــد �قــاء الإنــذار صــالحاً لقیــد الــدعوى �
عنهــا بوصــفها الســنة الجار�ــة، فــإذا مــا انتهــت هــذه الســنة، ســقط أثــر الإنــذار، وتحــول دیــن 
الأجرة عن السنة المذ�ورة إلى دین عادي لا یوجب الإخلاء، ولــزم أن یوجــه المــؤجر إنــذاراً 

نــة عیمإ�جار�ــة جدیداً عن السنة الإ�جار�ــة الجدیــدة الجار�ــة؟ أم أن توج�ــه الإنــذار عــن ســنة 
 یثبت التقصیر �النس�ة لها بوصفها �انت حین توجیهه سنة جار�ة؟ 

 ،فــي الإعــذار الب�انــات المطلــوب توافرهــاتحدیــده في توسع الاجتهاد القضائي    هو أن  الواقع
معتبراً ســوى   هالمشرع لم یذ�ر من شرائط �ونرغم أن    ،وجعل غ�اب أحدها موج�اً لل�طلان

 
دور الاجتهـــاد . مذ�ور لــدى إبــراه�م خالــد �حیــى، 1966، لعام 453/65ن�ة، تمییز حقوق رقم محكمة التمییز الأرد  1

ؤجر والمسـتأجر في ضوا�ط الإخلاء �سـبب مخالفة القضائـي الفلسـطیني والمقـارن فـي تحقیـق التـوازن بیـن مصلحة الم
المجلــة الدول�ــة دراسـة مقارنـة فـي ضـوء قانـون المالكیـن والمســـتأجر�ن ومجلـــة الأحـــكام العدلیـــة،   -شـروط عقد الإجـارة  

 .83ص ، 2021دار نشر جامعة قطر،  ،لد العاشر، العدد المنتظم الأولللقانون، المج 
 .83ص مرجع سابق، ، إبراه�م خالد �حیى 2
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ولــم یبــین الاجتهــاد، دة المتعلــق بهــا �مــا ســبق وذ�رنــا، لم ــضــرورة تحدیــد المبلــغ المطلــوب وا
وهــذا مــا مــا یتعلــق �صــلاحیته، أو ســقوطه، الإعــذار  قانون�ــةِ  وهــو فــي صــدد تحدیــد شــرائطَ 

 الإخلاء استناداً إلــى الإعــذار دعوى لرفع  تحدید م�عادٍ  ر�دَ رأینا السابق، لجهة أنه لو أُ   یؤ�د
في النص، مما �عني جواز رفع صراحة  إن لم یرد    على سبیل التفسیرلأشار إل�ه الاجتهاد  

 الدعوى استناداً إلى الإنذار في أي وقت دون إمكان�ة القول �سقوط أثره �مضي المدة.
 والتـــي لامـــن متعلقـــات النظـــام العـــام،  ومـــن هنـــا، أكـــد الاجتهـــاد القضـــائي أن الإعـــذار �عـــد

�جــدي اتفــاق المــؤجر مــع  ، و�ــذلك لــن)1(�جــوز الاتفــاق علــى خلافهــا تحــت طائلــة الــ�طلان
واســتقر الــرأي علــى . )2(المستأجر على إعفــاء الأول مــن توج�ــه الإعــذار فــي حــال التقصــیر

�ل   هيهذه الب�انات  و   ،)3(وجوب ذ�ر العدید من الب�انات في الإعذار �طر�قت�ه القانونیتین
ة المتعلــق مــدوال ب �ــهوالمبلــغ المطال ــَ ،)4(عنــوان المــؤجرمعلومــة ناف�ــة للجهالــة لجهــة تحدیــد 

وتحدیــد بــدء  ،)6(والمــدة المتعلــق بهــا �جار�ــة الحال�ــةوالمبلــغ المترتــب عــن الســنة الإ، )5(بهــا
 ،)1(، و�دء السنة الإ�جار�ــة الحال�ــة ونهایتهــا)7(وتعتبر �النس�ة للعقد الأول  العلاقة الإ�جار�ة
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لل�حــوث  مــؤجر فــي مواجهــة المســتأجر فــي القــانون الأردنــي"، مجلــة البلقــاءإبــراه�م حــرب إبــراه�م مح�ســن، "دعــاوى ال 2
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 .57ص 
لصــادرة حــول الإعــذار فــي تجــدر الإشــارة إلــى أننــا اســتنتجنا الب�انــات المــذ�ورة مــن اســتقراء شــتى القــرارات القضــائ�ة ا 3

ــذا ال�حـــث. ونعتقـــد أن  دعـــوى الإخـــلاء لعلـــة التقصـــیر �الـــدفع، والصـــادرة مـــن المحـــاكم الســـور�ة حتـــى تـــار�خ إنجـــاز هـ
له أثر في توض�ح الب�ان المغفل س�كون أن  �لما وجد ،ن ن �غفل عنه المتداعو �ل ما �مكن أالاجتهاد س�ض�ف إلیها  

ما زال �عد طرفاً ضع�فاً في نظــر  بوصفه یؤمن الحما�ة للمستأجر من الإخلاء،، وأنه من جهة أخرى  مطال�ة المؤجر
�ــل الآثــار الســلب�ة التــي أورثهــا الامتــداد الحكمــي لعقــد الإ�جــار، وذلــك �حكــم أن المســتأجر قــد حــاز فــي رغــم  القضــاء

  �حكم القانون! الواقع حقاً مكتس�اً 
 .79920رقم مرجع�ة حمورابي ، 2018م لعا، 1210، أساس 119محكمة النقض السور�ة، قرار  4
 .2002، لعام 301، المحامون، قاعدة 12/3/2002، تار�خ 303، أساس 24محكمة النقض السور�ة، قرار  5
 .2004، لعام 459، المحامون، قاعدة 2003لعام ، 1178، أساس 1221محكمة النقض السور�ة، قرار  6
، ص 8-7، العــدد 2006. المحــامون لعــام 6/2/2006تــار�خ ، 85، قــرار 126أســاس محكمــة الــنقض الســور�ة،   7

 .325، فقرة 113



 في عقود الإیجار الخاضعة للتمدید الحكمي ضوابط الإخلاء لعلة التقصیر في دفع الأجرة

 ۱۱٦ 

والأجـــرة المنتجـــة فـــي الإخـــلاء علـــى ألا تكـــون لاحقـــة لانقضـــاء الســـنة الإ�جار�ـــة ولا ســـا�قة 
ــا ــاً  ،)2(لهــ ــاً عاد�ــ ــد دینــ ــي تعــ ــة والتــ ــرة المتراكمــ ــرة )3(والأجــ ــت الأجــ ــاط إذا �انــ ــدد الأقســ ، وعــ
  .)4(طةمقسَّ 

ح مــن فأوجــب أن یوضــَّ  د أمعــن التــدقیق فــي أشــخاص الإعــذار،ولا شــك فــي أن الاجتهــاد ق ــ
 �كــون  قــدهــو المــؤجر ذاتــه؛ �مــا ن أنــه قــد �كــون و�ــیّ للجهالــة،  �شــكل قــانوني نــافٍ یوجهــه 

و�ذا تــوفي المــؤجر فــإن الحــق فــي  .)5(�عــد خلفــاً خاصــاً للمــؤجرالــذي الجدیــد  المالك�،  غیره
ســلطة إدارة أو إلــى مــن �ملــك مــنهم  ،ینتقــل إلــى ورثتــه الشــرعیین مجتمعــینتوج�ــه الإعــذار 

تحــت طائلــة   المــؤجرحصــص الورثــة فــي العقــار    ة ب�انه الحال. و�جب في مثل هذالمأجور
ولمــا �ــان  .)6(لــى الشــیوع، و�طبــق ذلــك علــى حالــة �ــون العقــار المــؤجر مملو�ــاً عالــ�طلان

الإعذار �اف�اً بذاته لإث�ات تقصیر المستأجر في دفع الأجرة، إلا أنه مع ذلك لا �عد �اف�ــاً 
یــرت�ط فــالقول بتحقــق التقصــیر  لمجــرد توجیهــه،    لتخو�ل المؤجر رفع دعوى الإخلاء اســتناداً 

 �مضي مدة معینة.
 تحقق التقصیر �النظر إلى المدة -2

أعطت المؤجر الحق �ــإخلاء قد    2015لعام    20المادة السا�عة من القانون رقم    �انت  لئن
منحت ، إلا أنها �المقابل )7("قانوناً أو المقدرة حكماً المستأجر "إذا لم یدفع الأجرة المستحقة 

لمــؤجر دفعهــا، �عــد مطال�ــة ار فــي  لدفع الأجرة التي سبق وقصّ ن یوماً  لمستأجر مهلة ثلاثیا
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ووفقــاً للــنص المــذ�ور، یبــدأ حســاب المــدة مــن الیــوم التــالي  ،�ــالطرائق المعتبــرة قانونــاً  بــذلك
 .)1(لتبل�غ المستأجر �المطال�ة

بتبل�ـــغ المســـتأجر مطال�ـــة �ط ونظـــراً لأن حســـاب مـــدة الثلاثـــین یومـــاً المبینـــة فـــي الـــنص یـــرت
، فرضــ�اته معظــم وعــالج ،حكــام التبل�ــغفــي أ لفصــّ قــد أن الــنص  نجــد، المؤجر بــدفع الأجــرة

مــن الفقــرة أ  1عن تفصیله؛ حیث جاء في البنــد القانون تجاوز لیتمم الاجتهاد القضائي ما 
ــا�عة  حـــد أقار�ـــه ن المطال�ـــة: "تبلـــغ إلـــى المخاطـــب �الـــذات أو إلـــى أأذاتهـــا مـــن المـــادة السـ

المق�مــین معــه فــي أمــاكن الســكن، أو أحــد شــر�ائه أو العــاملین لد�ــه فــي الأمــاكن المــؤجرة 
غ قـــد أتـــم الثامنــة عشـــرة مـــن بلــَّ لغیــر الســـكن عنــد عـــدم وجـــود المخاطــب علـــى أن �كـــون المُ 

غ فیلصق الموظف المختص ال�طاقة بلُّ ، و�ذا تعذر ذلك أو رفض أحد المشار إلیهم التَّ عمره
مــن محل إقامة المستأجر المعین فیها و�ذ�ر ��ف�ة التبل�غ على إشعار الاســتلام   على �اب

و�شهد على ذلك شــاهدان أو مختــار المحلــة أو أحــد أفــراد الشــرطة   ،قبل الموظف المختص
 .أثناء أدائه وظ�فته"

و�ذا تعـــــدد أن یــــتم تبل�ـــــغ المســــتأجر �الــــذات،  هــــو و�بنــــى علــــى هــــذا الـــــنص، أن الأصــــل
�صــار إلــى تبل�ــغ الأشــخاص المــذ�ور�ن فــي لا وأنــه جــب مطــالبتهم جم�عــاً. المســتأجرون فت

أما في حال وفاة المستأجر الأصــلي فــإن العلاقــة و إذا تعذر تطبیق هذا الأصل.    إلا  النص
إلــى  الإعــذار أن یوجــه  المــؤجر�جــب علــى    ةوفــي هــذه الحال ــ  ،)2(الإ�جار�ة تنتقل إلى الورثــة

، وفــي حــال الامتنــاع �حــق لــه إقامــة دعــوى )3(الأجــرة كــل واحــد مــن الورثــة لمطالبتــه بــدفع
الــدفع علــى جم�ــع الورثــة �صــفتهم الشخصــ�ة؛ لأنهــم �صــ�حون هــم �الإخــلاء لعلــة التقصــیر 

 .)4(المستأجر�ن �عد وفاة مورثهم المستأجر الأصلي
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یلتزمــون بــدفع الأجــرة علــى وجــه التضــامن إلا إذا   فهــم لاومع ذلك، إذا تعدد المســتأجرون،  
اتفاق صر�ح على ذلك، و�ذا انتقل الإ�جار من المستأجر إلــى ورثتــه، فــلا یلتــزم هــؤلاء   دجِ وُ 

ــاً بـــدفع ــاة المســـتأجر، أمـــا الأجـــرة عـــن المـــدة الأجـــرة  أ�ضـ �التضـــامن عـــن المـــدة التال�ـــة لوفـ
وهنــا یثــار التســاؤل عــن الحالــة التــي یتعــدد  .)1(الســا�قة علــى الوفــاة فهــي تجــب علــى التر�ــة

فهل �ســتط�ع المــؤجر  ،دفع الأجرة التي تعادل حصتهفي    أحدهمر  و�قصّ فیها المستأجرون  
ى حــق المــؤجر حم ــَقید دعوى الإخلاء �مواجهته وحــده؟ و�ن �انــت الإجا�ــة �ــالنفي، فك�ــف �ُ 

 ؟مثل هذا الفرَضفي 
المشـــرع المســـألة الســـا�قة، غیـــر أن الاجتهـــاد قـــد اســـتقر علـــى معاملـــة الورثـــة أو لـــم �عـــالج 

دین �كتلــة واحــدة فــي مواجهــة المــؤجر لهــذه الناح�ــة، اســتناداً إلــى قاعــدة المســتأجر�ن المتعــد
ــلح  ــة الصـ ــدّ تعبیـــر رئـــ�س محكمـ ــار لا یتجـــزأ علـــى حـ ــم �ـــالإخلاء مـــن العقـ ــا أن الحكـ مفادهـ

المشــرع �عامــل الورثــة علــى أنهــم امتــداد لمــورثهم، المــدني الأولــى فــي حلــب، وهــو �عتقــد أن 
ــالي، �عـــد التضـــامن مفتـــرض �قـــوة ال ــاه و�التـ ــا معنـ ــانون �النســـ�ة للالتـــزام بـــدفع الأجـــرة، ممـ قـ

و�ــــرى ســــ�ادته أن  إمكان�ــــة مطال�ــــة أي وارث أو مســــتأجر �كــــل الأجــــرة فــــي حالــــة التعــــدد.
معالجـــة المســـألة بهـــذا الشـــكل تعـــد أكثـــر عدالـــة �ـــالنظر إلـــى المـــؤجر ذاتـــه، فهـــو وفقـــاً لهـــذا 

حدة، و�نما �مكنه مطال�ة التفسیر لن �كلف برفع دعوى مستقلة في مواجهة �ل وارث على  
 أي وارث أو مستأجر �كل الأجرة.

الورثــة امتــداد للمســتأجر، و�قیننــا   عــدّ على الرغم من اتفاقنا مــع الــرأي الأخیــر لجهــة  نحن،  و 
، إلا أننا لا نوافقه لجهة �ــون 2015لعام  20أن الأدلة على ذلك متعددة في القانون رقم �

القاعــدة هــي أن التضــامن فــي المســائل المدن�ــة لا ف ض فــي هــذه الحالــة،رِ التضــامن قــد افت ــُ
مطال�ــة إمكان�ــة �جــري علــى  �كون إلا حیث یوجد اتفاق أو نص صر�ح. ولئن �ــان العــرف

أي وارث وأي مســتأجر �ــالأجرة �لهــا، إلا أن ذلــك �فتقــر إلــى الســند القــانوني، فــإذا مــا دفــع 
ولــذلك   .دفعــه  قبــوللوجــب  أحدهم �عدم التزامــه بــدفع الأجــرة عــن حصــة شــر�كه فــي العقــار،  

ء عنـــد التقصـــیر فـــي دفـــع الأجـــرة مـــن قبـــل أي مســـتأجر أو نـــرى أن تطبیـــق أحكـــام الإخـــلا

 
منصــوري، عقــد الإ�جــار فــي القــانون المــدني الجزائــري، رســالة ماجســتیر، جامعــة عبــد الــرحمن ســعاد أدرار وســلوى  1

 .31، ص 2013�جا�ة،  -میرة
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 فهــو و�ن �ــانوارث، �عد أكثر انســجاماً مــع أحكــام القــانون، وأكثــر عدالــة �النســ�ة للمــؤجر،  
ســ�كلف برفــع دعــوى مســتقلة فــي مواجهــة �ــل وارث علــى حــدة، إلا أنــه �المقابــل س�حصــر 

 ب�ق�ة المستأجر�ن عن طر�ق إخلاء المقصّر. علاقته
تبل�غ الأن القواعد المتعلقة �صحة وقد بنت محكمة النقض السور�ة على النص السابق أولاً 

العبــرة فــي إث�ــات التبل�ــغ و��ف�ــة وقوعــه هــي لب�انــات الموظــف أن و  .)1(من النظام العــامتعد  
ل�ــة بــدفع الأجــرة �جعــل الإعــذار و�تبــین مــن ذلــك أن أي خلــل فــي تبل�ــغ المطا .)2(المخــتص

دون دفــع �ــاطلاً، ممــا یرتــب عــدم بــدء ســر�ان مــدة الثلاثــین یومــاً، والتــي یــورث انقضــاؤها 
رفــع دعــوى حــق المــؤجر فــي  ثبــوت وت�عــاً لــذلك ،ثبــوت تقصــیر المســتأجرالمستأجر للأجرة  

  الإخلاء.
شــرائط لا بــد مــن  اســت�فاء التبل�ــغعلــى ضــرورة  لكــل مــا ســبق، فقــد أكــد الاجتهــاد الســوري و 

مــع  )3(ب�ان أن التبل�غ قد تــم �الــذات، أو �الواســطة ؛ حیث أوجبفي شروحاته التصر�ح بها
، وأنه )5(رهغ قد أتم الثامنة عشرة من عمبلَّ المُ   الشخص  إضافة إلى ب�ان أن  ،)4(سببال  ذ�ر

و ف�مـــا إذا �ـــان لعلـــة التعـــذر أ ؛)6(ف�جـــب ب�ـــان ســـبب ذلـــك ،إذا اقتضـــت الحاجـــة الإلصـــاق
ف�مــا  مكانــه؛ أي  )8(الك�ف�ــة التــي تــم فیهــا الإلصــاق�ــذلك  و   ،)7(مع ب�ان وجه التعذر  الرفض

ــأجور، ــاب المـ ــى �ـ ــتأجر أو علـ ــكنى المسـ ــاب دار سـ ــى �ـ ــم علـ ــتُ  إذا تـ ــن اسـ ــن أیـ ــذا ط ن�ِ ومـ هـ
  .)9(المكان
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�ــذلك ر أســماء الشــهود، واســم المختــار فــي حــال عــدم وجــود الشــهود و ذ�َ أن ت ــُكمــا أوجــب 
ف�جــب ب�ــان اســمه  تمــت الاســتعانة �أحــد أفــراد الشــرطة؛و�ذا  .)1(خــتم المختــار مراعــاة وجــود

فضــلاً عــن ذ�ــر الســاعة التــي تــم فیهــا التبل�ــغ علــى أن تكــون �عــد الســاعة الثامنــة  وعملــه.
، مــع مراعــاة توضــ�ح تــار�خ المطال�ــة لا تــار�خ التبل�ــغ دســة مســاءً عة الساصــ�احاً وقبــل الســا

 .)2(�طلانوذلك �له تحت طائلة ال فقط
مرور مهلــة ثلاثــین یومــاً علــى تبلــغ الإعــذار التقصیر على  ثبوتبتعلیق  المشرع  لم �كتفِ  و 

مـــنح المســـتأجر مـــرة ، و�نمـــا هـــو فحســـب ب بهـــادون م�ـــادرة المســـتأجر لـــدفع الأجـــرة المطال ـــَ
غ و�بدأ حساب هــذه المــدة مــن تــار�خ تبل ــّی�ادر خلالها بدفع الأجرة،  مهلة ثلاثین یوماً    ى أخر 
 ورتب على ذلك عدم تحقق التقصیر في حقه. �قید المؤجر للدعوى، ستأجر الم

حــق المــدعى ، وهــو  ""حــق التفــاديالفقهــاء:  المستأجر ما أطلــق عل�ــه    طيَ عأُ بناء على ذلك  
 . حیــث نــص)3("�ــالإخلاء  عل�ه فــي دعــوى الإخــلاء لعلــة التقصــیر �الــدفع فــي تفــادي الحكــم

�حــق علــى أنــه: " 2015لعــام  20عة مــن القــانون رقــم مــن الفقــرة أ مــن المــادة الســا� 2البنــد 
 للمستأجر ولمرة واحدة فقط أن یتفادى الحكم �الإخلاء إذا قام خلال ثلاثین یومــاً مــن تبلغــه

ــذات الــدعوى  مــذ�رة �الــذات للمحاكمــة أو مــذ�رة الإخطــار عنــدما لا تبلــغ مــذ�رة الــدعوة �ال
قاق حتــى تــار�خ الســداد، وعلــى المحكمــة % من تار�خ الاستح5�أداء الأجرة وفوائدها بواقع  

 . "والأتعاب قات والرسومأن تحكم على المستأجر �النفعند ذلك 
و�ترتــب علــى هــذا الــنص، أنــه قبــل مضــي مــدة الثلاثــین یومــاً المــذ�ورة، لــن �عــد المســتأجر 

  مقصراً �الدفع، خاصة إذا ما قام بدفع الأجرة خلال سر�ان هذه المدة.
 دفــع الأجــرة �النســ�ة للمســتأجر،أثــر المــدة فــي تحقــق التقصــیر فــي وضــوح وعلى الــرغم مــن 

وت�عــاً لــذلك وضــوح مراعــاة المشــرع لجانــب المــدعى عل�ــه فــي دعــوى الإخــلاء لهــذه العلــة، 
حما�ــةً لــه مــن الحكــم �ــالإخلاء، إلا أن هــذا   تین لدفع الأجرة �عد ثبوت تقصیره�إعطائه مهل

تمعن فــي ف�ــالهذا الأخیر ومصــلحة المــؤجر؛  حة  لا ینفي محاولة المشرع الموازنة بین مصل
ــلاه ــذ�ور أعـ ــَ یُ  ،الـــنص المـ ــاً  ظلاحـ ــین یومـ ــة الثلاثـ ــُ  أن مهلـ ــادي،ت �مهل ـــیَ مّ والتـــي سـ لا  ة التفـ
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 2002، المحامون 652، قاعدة 555لنقض السور�ة، قرار محكمة ا 2
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وهــو مــا  ؤدي إلــى ثبــوت ســا�قة تقصــیر �الــدفع.وأن التفــادي ی ــمــرة واحــدة فقــط،  ى إلاعط ــَتُ 
الا�جــار المطالــَب �ــه صرحت �ــه محكمــة الــنقض الســور�ة، حیــث قضــت �ــأن: "تســدید بــدل 
إذا �ــــان یوجــــب رد  ،والمتعلــــق �الســــنة الإ�جار�ــــة الجار�ــــة أو الحال�ــــة خــــلال فتــــرة التفــــادي

ــا�قة تقصـــیر �الـــدفع �حـــق  ،الـــدعوى لجهـــة طلـــب الإخـــلاء إلا أنـــه ینطـــوي علـــى تســـجیل سـ
  .)1(المدعى عل�ه المستأجر"

ب مــن المــؤجر أكثــر مــن لــَّ لن یتط  بدفع الأجرة،  اً لاحقالمستأجر  إخلال    ومؤدى ذلك هو أن
، ل�قــ�م دون دفــع الأجــرة غــه�تلــي تبلالتــي توج�ه الإعــذار وانتظــار مضــي مــدة الثلاثــین یومــاً 

مــن د �ــالإخلاء دعــواه �ــالإخلاء لعلــة التقصــیر �الــدفع، فــي ســبیل الحصــول علــى حكــم مؤ�ــَّ 
 وهــذا مــا صــرحت �ــه محكمــة الــنقض هــذه المــرة.فــي  مــع ســقوط الحــق �التفــاديالمــأجور، 

ســا�قة التقصــیر بــدفع الأجــرة لا تترتــب �حــق المســتأجر و لا : "نالســور�ة، حیــث قضــت �ــأ
تسجل ضده إلا �عد إنذار صح�ح موجه إل�ه یتم تبل�غه �صورة قانون�ة ومضي مدة الإنذار 

ر�ــــة وتســــدید هــــذه البــــدلات خــــلال مــــدة دون تســــدید بــــدلات إ�جــــار الســــنة الإ�جار�ــــة الجا
 .)2(التفادي"
 خاتمة
دفع الأجرة في عقود الإ�جار في الإخلاء لعلة التقصیر ضوا�ط  ال�حث، وقفنا عند   في هذا

 فتوصلنا إلى النتائج التال�ة:الخاضعة للتمدید الحكمي، 
استحقاق الإخلاء لعلة التقصیر في دفع الأجرة توافر ضوا�ط موضوع�ة هي   یتطلب -١

 .بدفعها من جهة ثان�ة التقصیرثبوت و  ،من جهة الأجرة
بتــار�خ معــین، أي قسط مــن أجــرة اســتحق دفعهــا  الإخلاء،    المنتجة فيالأجرة  �قصد � -٢

 .فقط وذلك خلال السنة الإ�جار�ة الأخیرة
یتطلـــب الإخـــلاء لعلـــة التقصـــیر فـــي دفـــع الأجـــرة تـــوافر ضـــوا�ط إجرائ�ـــة هـــي توج�ـــه  -٣

 ومضي مدة معینة لثبوت التقصیر بدفعها من جهة ثان�ة. ،الإعذار من جهة
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، ووضــعه موضــع دفعهــار مقصراً في دفع الأجرة قبل تار�خ استحقاق لا �عد المستأج -٤
 المقصر قانوناً عن طر�ق توج�ه الإعذار.

تســتحق ســلفاً قبــل  التــي المطال�ــة �ــالأجرة توثیــق�قصــد �الإعــذار فــي نطــاق الإخــلاء،  -٥
ب�طاقــة بر�د�ــة وذلــك ، وحتــى نها�ــة الســنة الإ�جار�ــة یــوم اســتحقاقها بــدءاً مــن ،بــدء المنفعــة

 كشوفة أو �إنذار عن طر�ق الكاتب �العدل.م
�جب توثیق المطال�ة �الأجرة التي تســتحق عنــد انتهــاء المنفعــة فــي الیــوم الأخیــر مــن  -٦

 السنة الإ�جار�ة الجار�ة تحدیداً.
، وهــذا �شــمل قواعــد بتنظ�م عقد الإ�جار عموماً مــن النظــام العــامتعد القواعد المتعلقة   -٧

 وتبل�غه. الإعذار
لتان لــدفع الأجــرة؛ ثلاثــون یومــاً تلــي تبل�غــه مطال�ــة المســتأجر، وثلاثــون للمستأجر مه -٨

 غه إقامة دعوى الإخلاء لعلة تقصیره في الدفع.�یوماً تلي تبل
مهلــة  إقامة دعوى الإخلاء في مواجهتــه �مجــرد دفعــه الأجــرة خــلالالمستأجر    یتفادى  -٩

 .�عد �ل إعذار ، وذلكلمطال�ةالثلاثین یوماً التال�ة ل
، وهــو تــار�خ اســتحقاقهاالمطال�ــة �ــالأجرة   ف�هالمشرع المؤجر �م�عاد معین تجب  قید    -١٠

قیـــده �م�عـــاد معـــین لإقامـــة دعـــوى الإخـــلاء فـــي حـــال عـــدم دفـــع المســـتأجر و�المقابـــل، لـــم �
 للأجرة خلال مهلة تفادي إقامة الدعوى. 

ومـــاً �مجــرد دفعـــه الأجــرة خــلال مهلــة الثلاثــین ی المســتأجر الحكــم �ــالإخلاء یتفــادى   -١١
 قامة الدعوى في مواجهته، وذلك لمرة واحدة فقط.إالتال�ة لتبل�غه 

تقصــیر فــي   یرتب تسدید المستأجر للأجرة خلال مهلة تفادي الحكم �الإخلاء ســا�قةَ   -١٢
 .إقامة الدعوى في مواجهته للمرة الثان�ةتجعله عرضة لإخلاء محقق �مجرد دفع الأجرة، 

 المقترحات
من الفقرة أ مــن  1قترحات التي �مكن اختزالها بتعدیل نص البند إلى العدید من المنا  توصل

 ، �حیث �عالج صراحة ما یلي:2015لعام  20المادة السا�عة من القانون رقم 
تحدید الأجرة المنتجة في الإخلاء، علــى أن تكــون هــي "الأجــرة المســتحقة عــن الســنة  -١

 الإ�جار�ة الأخیرة أو أي قسط منها".
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، ســواء �انــت فــي تــار�خ الاســتحقاق تــتم، �حیــث ل�ــة �ــالأجرةالمطاب�ــان شــروط صــحة  -٢
 تستحق قبل بدء المنفعة أو عند انتهائها.الأجرة 

خــارج الســنة الإ�جار�ــة  تمــتإذا مــا    ،التصر�ح �عدم قانون�ة المطال�ة �الأجرة المتــأخرة -٣
  .علاقة الإ�جار�ةتار�خ بدء ال وفقالأخیرة محسو�ة 

ــوى الإخـــلاء -٤ ــد م�عـــاد لرفـــع دعـ ــذار، �حیـــث لا یتجـــاوز الســـنة  تحدیـ �عـــد توج�ـــه الإعـ
 الإ�جار�ة التي تمت المطال�ة �الأجرة عنها.

تطبیق نظر�ة الغا�ة من الإجراء على حالات ال�طلان التي تطال تبل�غ الإعــذار إلــى  -٥
 ت�ســـ�ط، فـــي ســـبیل المســـتأجر، لا ســـ�ما فـــي الحـــالات التـــي یثبـــت فیهـــا تحقـــق الغا�ـــة منـــه

إر�ــــاك القضــــاء �الــــدعاوى المــــردودة شــــكلاً مــــن حیــــث المــــآل،  وعــــدمالإجــــراءات عمومــــاً، 
  لتجنیب المؤجر تحمل نتائج خطأ إجرائي لم یرتك�ه. و 
فــذاك  مهلتــي التفــادي،سداد المستأجر للأجــرة فــي إحــدى ترتیب سا�قة التقصیر على   -٦

 بین مصلحته ومصلحة المؤجر.الفعال أدعى لتحقیق التوازن 
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