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الملخص

المستأجرینعلىالبالغةالأضرارلحجمكوروناجائحةفیھاتسببتالتيالأثاردراسةفيالبحثھذاھدف

إعفاءضرورةعلىالتشدیدفيالدراسةإلیھاتوصلتالتيالاستنتاجاتھيماوبیانالمصالح،وأصحاب

أوامرإصداروكذاوالمستأجرین،المالكینبینالعدالةتحقیقلضمانالعقاراتضرائبمنأیضاًالمالكین

توقفالقطاعاتمنالكثیرلأننظراالتجاريللقطاعالإخلاءبعملیاتالخاصةالموادبتعطیلتقومدفاع

نظراالمقبلةالفترةخلالالقضایامنالآلافسیواجھالتجاريالقطاعأنتوفیقالحاجوتابعكامل.بشكل

بشكلالتدخلعدمحالفيكبیرةأزمةسیخلقالذيالأمرالمستأجرین،ضددعاوىبرفعالمالكینلقیام

ومنحتوإعفاءاتإجراءاتبتطبیققامتالحكومةأنالمصريولیدالمحلیةالإدارةوزیروأعلنسریع.

معالبلدیاتورسوموالأراضيالأبنیةضریبةضرائبعلىالاقتصادیةوالقطاعاتللمواطنینحسومات

السماح بتقسیط ھذه الرسوم. وعلى ھذا قامت الباحثة في كتابة التوصیات اللازمة وكانت كالتالي:

ذلكیجريوأنالرشیدة،الحوكمةإطارفيالبلدانتواجھھاالتيالمخاطرمعالجةالدولة:قدراتبناء.1

بصورة مستمرة ولیس كاستجابة طارئة لأي جائحة مستقبلیة.

منعددفيناقصًاأوبطیئًا"19"كیفیة-حولالمعلوماتوتبادلالتواصلكانالتواصل:وسائلتحسین.2

البلدان، ما یستوجب إنشاء وحدات معلومات واتصالات وطنیة ودولیة؛ بھدف مواجھة المخاطر.

المعلوماتفیھاتتوافرالتيالبلدانحكوماتحققتالسیاسات:صنعودوائرالعلمبینالروابطتعزیز.3

".19"كوفد-مكافحةفيأكبرنجاحًاالعلمعلىالقائمةبالسیاساتالمتعلقةوالمشورةالعلمیة

المستأجرین ، اضرار كوروناكورونا،الكلمات المفتاحیة:
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Abstract

The aim of this research is to study the effects caused by the Corona

pandemic to the extent of the severe damages on tenants and

stakeholders, and to indicate what are the conclusions reached by the

study in emphasizing the need to also exempt owners from real estate

taxes to ensure justice between owners and tenants, as well as issuing

defense orders that disrupt Materials for evictions for the commercial

sector, since many sectors have stopped completely. Haj Tawfiq added that

the commercial sector will face thousands of cases during the coming

period due to the owners filing lawsuits against the tenants, which will

create a major crisis in the event of not intervening quickly. Local

Administration Minister Walid Al-Masry announced that the government has

implemented procedures and exemptions and granted discounts to citizens

and economic sectors on taxes such as the building and land tax and

municipal fees, while allowing the installments of these fees. Accordingly,

the researcher wrote the necessary recommendations, which were as

follows:
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1. Building state capacity: addressing the risks that countries face within

the framework of good governance, and that this is done on an ongoing

basis and not as an emergency response to any future pandemic.

2. Improving the means of communication: Communication and information

exchange about “Covid-19” has been slow or incomplete in a number of

countries, which necessitates the establishment of national and

international information and communication units; with a view to facing

risks.

3. Strengthening links between science and policy-making: Governments of

countries where science-based information and policy advice are available

have had more success in combating COVID-19.

Keywords: Corona, renters, Corona damage
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المقدمة

الفقھاءمنعددأصدرھاشرعیةفتوىنتالجزیرةتنشرالمستجد،كورونافیروسجائحةتغطیتھاضمن

بشأن عقود إیجار الدور السكنیة والمحال التجاریة في ھذه الظروف.

كثیروتعطلالتجاریةوالمحالالشركاتمنكثیرإغلاقالجزئيأوالكليالحظرقراراتعلىترتبفقد

الخاصالقطاعفيخاصةالآلافتركإلىأدىمماوالتجارة،والصناعاتوالحرفالمھنأھلمن

یؤجرمنومنھموالتجارات،الشركاتأصحابعندوعمالموظفونمنھمالأكبروالشریحةلأعمالھم،

الشققإیجاردفععنغالبھموعجزأصحابھا،منالتجاریةالمحالیؤجرأوللسكنى،والشققالبیوت

والمحال التجاریة لتعطل الحركة التجاریة.

دفععدمدعوىتحتالظروفھذهظلفيالسكنمنبالقوةالمستأجرإخراجللمؤجریجوزلاأنھعلى

علىتبنىالتيالعادیةالأحوالعلىتقاسلاالتيالخاصةأحكامھالھاالطارئةالظروففإنالأجرة؛

یعرفبماإلاالمستأجرإخراجللمؤجریحقفلاالقانونیةالناحیةمنأماالشرعیة،الناحیةمنھذهالعزائم،

بالإجراء القانوني، وذلك من خلال رفع دعوى قضائیة تحكم لھ، بناء على أسباب الإخلاء القانونیة.

تأثیر جائحة كورونا على المستأجرین
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الحكوماتتطلبالمؤجرة.الأماكنفيالعملعلىالشركاتقدرةعلى)19-(كوفیدكورونافیروسیؤثر

طواعیة.ممتلكاتھمإغلاقالملاكیختار،الحالاتبعضوفي،المبانيأوالشركاتمنمعینةأنواعإغلاق

إذن ما الذي یجب على المالك أو المستأجر مراعاتھ إذا لم یُسمح للمستأجر بالعمل من مساحتھ المؤجرة؟

إذامالمعرفةالأعمالوانقطاعبممتلكاتھملحقتالتيالأضرارضدالتأمینبوالصفيالشركاتتبحث

عنالناجمةالخسائرعادةًتغطيلاالتأمینمنالأنواعھذهفإن،ذلكومعخسائرھا.منأیًاتغطيكانت

یتمقد،والفیروساتالبكتیریاعنالناتجةالخسائرعلىمصادقةوجودعدمحالةفيوالأمراض.الأوبئة

للممتلكات.المادیةالأضرارعنالناشئةالخسائرتغطیةتوفیرعلىمقصورةأنھاعلىالسیاساتھذهتفسیر

یغطيلاقدحكومیة)أوامربسببالإغلاقاتبعضیغطي(الذيالمدنیةالسلطةإجراءاتعلىالتأمینحتى

المطالباتذلكفيبما،السیاساتھذهبموجبالتقاضينتوقعوالبكتیریا.الفیروساتبسببالإغلاق

إغلاقأوالمبانيفيالأسطحعلىالموجودكورونافیروسعنمباشرةالناشئةالخسائرعنبالتعویض

الحكومةتتدخلأنالممكنمن،قدمًاللمضيالتنظیف).تكالیفذلكفي(بماأیضًاوالمبانيالمباني

الفیدرالیة لإنشاء نظام تأمین جدید تمامًا للمطالبات المستقبلیة ، مثل التأمین ضد الفیضانات أو الإرھاب.

أيلدیھمالمستأجرونكانإذامالمعرفةبھمالخاصةالإیجارعقودفيوالملاكالمستأجرینیبحث

دفعأنعلىالنموذجيالإیجارعقدینصمحظورًا.أومقیدًاالمبنىإلىالوصولیكونحیثتعویضات

الإیجارتعویضفيحقیوجدلاعادةالإیجار.عقدبموجبالمالكالتزاماتعنمستقلالتزامھوالإیجار

المسوداتتمیلالتحدید.وجھعلىالإیجارعقدفيالحقھذاعلىالتفاوضیتملمماإیجارعقدبموجب

ھناكیكون(ولنمسؤولیةأيیتحمللاالمالكأنإلىالإشارةإلىبالمالكالخاصةالإیجارعقودالأولیة

حالاتفيوالمرافقوالوصولالخدماتتوفیرفيالفشلأوالمبنىإغلاقعنإیجاریة)تعویضات

الطوارئ ، مع مراعاة استخدام المالك لجھود معقولة لإعادة نفسھ.

التزاماتأداءأنعلىینصالذيالقاھرةالقوةشرطعلىالإیجارعقودمعظمتشتمل،ذلكإلىبالإضافة

والأحداثالمدرجةالأفعالبسببیتأخرأویمنعھالذيالحدإلىإعفاؤهیتمالمستأجر)(وأحیانًاالمالك
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بدفعالمستأجرالتزامباستثناءالتحدیدوجھ(علىللطرفالمعقولةالسیطرةضمنولیس،الأخرى

اللغةتكونأنیجبلذلك،مقیّدبشكلھذهالقاھرةالقوةبنودقراءةإلىتمیلالمحاكمأنلاحظالایجار).

التاجيالفیروسجائحةكانإذاالمرض.بسببالأداءعلىالقدرةوعدمالتأخیراتلالتقاطیكفيبماواسعة

الإیجارأحكامعلىذلكتأثیرلكیفیةوثیقاھتمامإیلاءفیجب،معینإیجارعقدبموجبقاھرةقوةیشكل

استكمالفيوالتأخیر،المبنىتسلیمفيوالتأخیر،والوصولوالمرافقالخدماتبانقطاعالمتعلقة

لإصلاحالوقتمنمزیدًاالإیجارعقدیوفرقد،البنودھذهكتابةكیفیةعلىاعتمادًا.المستأجرةالتحسینات

كلعلىذلكیؤثرأنیمكنالعمل.وإكمالوتسلیمھاالمبانيإلىوالوصولوالمرافقالخدماتانقطاعات

من علاجات تخفیض الإیجار وحقوق إنھاء عقد الإیجار.

فيأیامسبعة،الیومفيساعةوعشرینأربعتوفیرعلىتعاقدیًاوافققدالمالككانإذاماتحدیدیجب

تسمحالالتزام؟لھذااستثناءاتھناكھل،الشرطھذامثلوجودحالةفيالمبنى.إلىللوصولالأسبوع

حالةفيالوصولأوالمرافقأوالخدماتتعلیقأوالمبنىبإغلاقللمالكصراحةًالإیجارعقودبعض

،لشاغلیھالشخصیةالإصابةأوبالمبنىیلحقالذيالضرربشأنمعقولقلقالمالكلدىكانإذاالطوارئ

وسبلالمالكالتزاماتتفسیریختلفقدحكومیة.إجراءاتأولأوامرنتیجةمثل،الحالاتبعضوفي

بعضتوفرالمستأجر.أوالمالكأوالحكومة-الوصولإغلاقیختارمنعلىاعتمادًاالمستأجرانتصاف

منطویلةفتراتبعد،الإنھاءحقوقإلىالتخفیف(منالانتصافسبلعلیھاالمتفاوضالإیجارعقود

إلىالمستأجرمنلإخطارتخضعالحالاتبعض(وفيمعینةزمنیةفترةبعدخاص)بشكلالانقطاع

عقودتذھبالمالك.إلىالمنسوبةوالمرافق،والوصول،الخدماتبعضفيانقطاعھناككانإذاالمالك)

الوصولفيالانقطاعحدثإذامحددةزمنیةفترةبعدالمستأجرلتغطیةذلكمنأبعدإلىالأخرىالإیجار

فيالحكومةفیھاتتدخلمواقفعلىینطويقدوالذيالمستأجر،خطأبخلافسببلأيالخدماتأو

ھذهكانتإذامالمعرفةبھمالخاصةالإیجارعقودمراجعةالأطرافعلىیتعینالاستخدام.أوالوصول

الأحكام تغطي انقطاع الوصول (ولیس فقط الخدمات والمرافق الأساسیة).
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الإیجارعقودمعظمتتضمنبھم.الخاصةالإیجارعقودفيأخرىبنودإلىأیضًاالمستأجرینینظرقد

التقصیر.غیابفيللمبانيالمستأجرحیازةفيالتدخلعدمعلىالمالكیوافقحیث،الھادئبالتمتعتعھدًا

ینظرقدالحكومة.قبلمنالمؤقتةالإدانةبسببالتخفیفكثیرة)تكنلم(وإنالإیجارعقودبعضتتناولقد

یمكنالغرض.وإحباطالاستحالةدفاعاتلتأكیدالإیجارعقودالأربعالزوایاوراءماإلىالمستأجرون

جمیعبإغلاقالحكومةأوامرعنالناشئةالعكسیةالإدانةبسببالحكومةضددعاوىرفعأیضًاللمستأجرین

الخامسالتعدیلبموجبمطلوبھوكماعادلتعویضتقدیموعدمالأساسیةغیرالتجاریةالأعمال

للدستور.

وباءنتیجةالإغلاقمنالمستأجرتحميلنوبالتالي،للمالكمواتیةالإیجارعقودمعظمأنھيالحقیقة

الطلباتفيكبیرةزیادةإلىالتجاريالنشاطعلىللفیروسالواسعالتأثیرأدى،ذلكومعالتاجي.الفیروس

الملاكیحتاجمحدودة.زمنیةلفترةالملاكمنالإیجارمنالإعفاءبعضعلىللحصولالمستأجرینقبلمن

قصیرالإیجارتخفیفعلىبالتفاوضلھمیسمحونوالمقرضینالنقدیةاحتیاطیاتھاكانتإذاماتحدیدإلى

تقدیمالحكومةمننتوقعبُعد.عنأعمالھمإدارةیستطیعونلاالذینللمستأجرینبالنسبةسیمالا،الأجل

البیعومؤسساتوالمطاعمالفنادقمشغليمثل،الإغلاقعملیاتمنتضررًاالأكثرللكیاناتالدعمبعض

،ذلكغضونفيالأقل.علىشھرینأوشھرلمدةالمساعدةتلكتصللاقد،ذلكومعالأخرى.بالتجزئة

كلشروطستحددالمستلمة.الإیراداتفيكبیرًاانخفاضًاالملاكیشھدوقدأبریلشھرإیجارموعدیحین

خدمةالتزاماتومالكلكلالإیجارقائمةوخصوصیات،مستأجرلكلالتجاریةوالآفاق،إیجارعقد

المالكعلاقةستنجووكیف،خرقھایتموالتي،علیھاالعملیتمالتيالإیجارعقودالمطافنھایةفيالدیون

/ بالمستأجر من فیروس كورونا.

العالمحولCOVID-19جائحةخلالوالمالكالمستأجركفاح
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فقد،COVID-19انتشارلإبطاءوالمصممةالحكومةفرضتھاالتيالأعمالإغلاقعملیاتلسلسلةنظرًا

الذینالآخرینالخدماتومقدميالأسنانطبوممارساتوالمطاعمالتجزئةتجارمنالعدیدتعرض

إلىالإیراداتفيذلكعنالناتجالحادالانخفاضأدىلأعمالھم.قسريلإغلاقأساسیین""غیریعتبرون

إعفاءطلبالعقاراتأصحابإلىالكثیرونویلجأ،النقدعلىللحفاظطرقعنبالبحثالمستأجرینقیام

من الإیجار.

Theالوطنیةالمطاعمسلسلةأبلغتالجائحة،منالأولىالأسابیعفي Cheesecake Factory

المقابل،فيمطاعمھا.إغلاقبسبب2020أبریل1فيالإیجارمدفوعاتتسددلنالشركةأنأصحابھا

الإیجاریةبالتزاماتھمالمستأجرونیفيأنتمامًایتوقعونأنھمالمستأجرینالتسوقمراكزمالكيبعضأبلغ

الأخرى.الدفعوالتزاماتوالمرافقالجاريالعقاريبالرھنعادةًمستشھدین،COVID-19أزمةخلال

والبقاءالوباءلمواجھةالكافیةالأموالعلىللحفاظالمستأجرونیكافحصحیحة.نقاطلھماالجانبینكلا

ضیھملمقرالمتنافسةالمطالببینالتوازنتحقیقبدورھمالملاكیحاولمستمرًا.تجاریًامشروعًا

والتوجیھات الحكومیة ومخاوفھم المتعلقة بالتدفق النقدي عند النظر في طلبات المستأجرین للإغاثة.

تتم مناقشة القضایا الرئیسیة التي تواجھ الملاك والمستأجرین أثناء الوباء بمزید من التفصیل أدناه.

عقود الإیجار في جائحة كورونا

فھمإلىالطرفینكلایحتاج،الإیجارمنالإعفاءمناقشاتأثناءاتخاذهیجبالذيالموقففيالنظرعند

القاھرةالقوةشرطعلىالإیجارعقودمنالعدیدتحتويالمتاحة.الانتصافوسبلالإیجارلالتزاماتكامل

منكثیرفيالأوبئة.وأحیانًاالحكومیةوالتوجیھاتالإضراباتمثلأحداثبسببالأطرافأداءیبررالذي

للأطراف.المعقولةالسیطرةعنالخارجةالمسماةغیرللأحداثشاملةلغةالبنودھذهتتضمن،الأحیان

"الجائحة"مصطلحإدراجیتململوحتى،الحالیةCOVID-19جائحةلتشملالبنودھذهتفسیریمكن
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ھوالقاھرةالقوةشرطتطبیقمنالمتكررالاقتطاعأنمنالرغمعلىلاحظقاھرة.قوةكحدثصراحة

شرطفحصإلىطرفكلیحتاجالإیجار.عقدبموجبالمستحقةالأخرىوالمبالغللإیجارالفوريالدفع

تأجیلمناقشاتفيلدیھمیكونقدالذي،وجدإن،النفوذلتحدیدبالتفصیلالإیجارعقدفيالقاھرةالقوة

عدمحالةفيتنطبققدالتيالأخرىالقانونیةوالمذاھبالقاھرةللقوةمتعمقةمناقشةعلىللحصولالإیجار.

مارس.18فيMcGuireWoodsتنبیھراجع،الصریحالقاھرةالقوةشرطوجود

عقودبعضتحتويقدصلة.ذایكونأنیحتملالذيالوحیدالإیجارشرطھولیسالقاھرةالقوةشرط

التشغیلفيبھالخاصةالإیجارلالتزاماتالمستأجربأداءتنبئالتيالمشتركالإیجارشروطعلىالإیجار

التزاماتأیضًاالإیجارعقودتفرضأنیمكنتجاري.مركزأوتسوقمركزفيمنفصللمستأجرالمستمر

المركز.إغلاقتمإذادورهیلعبقدالذيالتسوقلمركزالمستمربالتشغیلیتعلقفیماالعقارمالكعلى

الدخولقبلالطرفینمنلكلالإیجارلالتزاماتالكاملالفھمإلىالحاجةالبنودلھذهالمحتملالوجودیبرز

في مناقشات إعفاء الإیجار.

وجھة نظر المالكین

تقییمإلىأیضًاالمالكیحتاج،الإیجارمنللإعفاءالمستأجرطلبفيالنظرعند،أعلاهمذكورھوكما

مؤقتةامتیازاتمنحعلىقادرینالعقاراتأصحاببعضیكونقدالنقدیة.واحتیاطیاتھالمالیةالتزاماتھ

نتیجةالأخرىوالتزاماتھمالعقاريبرھنھمللوفاءآخرونیكافحقدبینما،ماديلأذىالتعرضدون

صریحةمناقشاتإجراءإلىالأخیرالمنصبفيالملاكیحتاجالإیجار.مدفوعاتفيالكبیرالتخفیض

ولكن،المُقرضحسبالطلباتھذهعلىالردودستختلفالتحمل.بإمكانیةیتعلقفیمامقرضيمعومفتوحة

منالمدفوعات.لاستئنافوخطةبشفافیةالتحملمناقشاتمعیتعاملأنمالككلعلىیجب،الأقلعلى

فيمؤقتتخفیففيللنظراستعدادھمعنیعربونالمقرضینبعضأنیبدو،المتناقلةالقصصخلال
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23فيالإسكانلتمویلالفیدرالیةالوكالةأعلنت،العائلاتتعددسیاقفي.COVID-19جائحةضوء

شریطةعقاريرھنعلىللحصولمؤھلینسیكونونالعائلاتمتعددةالعقاراتمالكيأن،2020مارس

لمزید.COVID-19تأثیربسببالإیجاردفععلىالقادرینغیرالمستأجرینالإخلاءعملیاتیوقفواأن

McGuireتنبیھراجع،الإعلانھذاحولالتفاصیلمن Woodsمارس.26في

التفاوض بین المستأجرین والملاك

"العملعنمختلفةبعقلیةالمفاوضاتمنالاقترابإلىوالمستأجرینالملاكمنكلیحتاج،النھایةفي

غیرالظروفمنمجموعةحسابعلىوالملاكالمستأجرینCOVID-19جائحةأجبركالمعتاد".

إلىجنبًاالعملمصلحتھمامنأنھالطرفینكلایجدقد،ممكنةنتیجةأفضلعلىللحصولتقریبًا.المسبوقة

علىأیضًا.مفیدةبالولایةوالخاصةالفیدرالیةالإغاثةتكونقدالعادیة.العملوظائفاستئنافحتىجنب

الوباءأثناءمؤقتةقروضبمثابةلتكونالمصممةالفائدةمنخفضةالقروضبرامجتكونقد،الولایةمستوى

كورونالفیروسالاقتصاديوالأمنوالإغاثةالمساعدةقانونخصص،الفیدراليالمستوىعلىمتاحة.

ھذهتغطيوالكبیرة.الصغیرةللشركاتالفائدةمنخفضةللقروضكبیرةأموالاً)CARES(قانون

التفاصیلمنلمزیدبموظفیھا.الاحتفاظعلىالشركاتوتشجعالإلزاميالإغلاقأثناءالتكالیفالقروض

McGuireWoodsتنبیھراجع،CARESقانونبموجبالمتاحةالتمویلمصادرحول

Consultingمحتملةبدیلةمصادرعنوالبحثالإیجارإعفاءعلىمعًاالعملخلالمنمارس.26في

للتمویل ، قد یجد الملاك والمستأجرین حل وسط مقبول یسمح لكل طرف بالبقاء والازدھار.

الصناعاتمختلفعبرالشركاتقیامبكیفیةتتعلقإضافیةفكریةقیادةMcGuireWoodsنشرت

للشركةالتابعCOVID-19استجابةوفریق،كورونابفیروسالمتعلقةوالقانونیةالتجاریةالقضایابمعالجة

عنالناشئةوالمتطورةالعاجلةوالتجاریةالقانونیةالقضایامعالتعاملعلىالعملاءلمساعدةمستعد

COVID- جائحة.19
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عقود الإیجار في ظل كورونا

كوروناجائحةتداعیاتبسببوالمستأجرینالمحالمالكيبینواسعاًجدلاًالتجاریةالعقودقضیةأثارت

یعفیھمدفاعأمربإصدارالحكومةالمستأجرینطالبالآخرالجانبوعلىبالطرفین،لحقالذيوالضرر

فترةأثناءالتجاریةوالمحالالقطاعاتجمیعأغلقتالتيالفترةخلالعلیھمتترتبالتيالالتزاماتمن

منالإجراءاتتحصیلعلىدخلھمیعتمدالذینالمحالأصحابویشكوالغلق"الشامل"فترةالحظر

تضررھم جراء ذلك.

اعتبرت1992لسنة13رقمالدفاعقانونمن)11(المادةنصفيجاءماإنالتجاریة"،العقود"وقف

فيالمستأجریقدمھاالتيالدفوعأحدتعتبرالمادةوذاتمتعذراً،تنفیذهیكونالذيالمدىإلىموقوفاًالعقد

"الدفاعقانونمن)11(المادةنصفيوجاءبھ،الإلتزامأوللعقدتنفیذهعدمجراءضدهدعوىأقیمتحال

صادرةتعلیماتأوتكلیفأوأمرأيأوالقانونھذاأحكاممراعاةبسببالتزامأوعقدأيتنفیذتعذرإذا

العقدیعتبربلبشروطھمخالفاًالعقدبھذاالمرتبطالشخصیعتبرفلاالأحكاملھذهالامتثالبسببأوبمقتضاه

ذلكعلىوتقامأقیمتدعوىأيفيدفاعاًذلكویعتبرمتعذراًالعقدتنفیذفیھیكونالذيالمدىإلىموقوفاً

منتضررمواطنلأيیحقالإلتزام".أوللعقدتنفیذهعدمجراءمنھذهتتخذإجراءاتأيأوالشخص

إلىبالإشارةوذلكبھلحقالذيالضررعنبالتعویضللمطالبةالمحاكمإلىیلجأأنالدفاعقانونتطبیق

الدفاع.قانونمن)8(المادة

لكلابنصوصھ1976لسنة23رقمالأردنيالمدنيالقانونأجازالقاھرة"،والقوةالتجاریةالعقود"فسخ

بالقوةیتعلقوفیماالآخر،الطرفوعلمشروطضمنالعقدفسخوالمستأجر"المالك"المتعاقدینالطرفین

الالتزاممعھانقضىمستحیلابالعقدالالتزامتنفیذتجعلقاھرةقوةطرأتإذاأنھالعقود،علىوأثرھاالقاھرة

أنھابالإضافةالأردنيالمدنيالقانونمن)247(للمادةووفقاًنفسھ،تلقاءمنالعقدوینفسخلھالمقابل

لمحالوفيوقتیة،أوجزئیةالاستحالةكانتإذاالمدینعلمبشرطالعقدفسخ"المالك"أيللدائنأجازت
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أنیفترضوبالتاليمستحیلاأصبحالإلتزامتنفیذأنإلاالقاھرةالقوةمرحلةإلىنعیشھاالتيالظروفتصل

السلطاتعنصدرإذاالعقدفسخللمستأجریجوزأخرىناحیةمنلھ،المقابلالإلتزاممعھینقضي

المؤجربإعلامقیامھوقتمنالأجرعنھویسقطمنھسببدونبالمأجورالكليالانتفاعیمنعماالمختصة

منعتدفاعأوامرأصدرتالمختصةالسلطاتأنونلاحظالأردني،المدنيالقانونمن)698(للمادةوفقاً

وبالتاليالمأجور،منینتفعواأنوالمھنیةوالفنیةالخدماتیةالقطاعاتمنالكثیرفيالمستأجرینمنالكثیر

كانإذاأنھإلىإضافةالمأجور،منالمستأجرینتفعلمالذيالوقتمنالأجرةوتسقطتفسخالإجارةفإن

فسخحقللمستأجرفيكمستأجر،المقصودةالمنفعةیستوفولمالمأجورعنالمستأجربانتفاعیُخلالمنع

العقد وتسقط الأجرة من وقت قیامھ بإعلام المؤجر.

المدینالتزامأصبححالفيأنھالأردنيالمدنيالقانونمن)205(المادةتنصعامة"،استثنائیة"حوادث

مصلحةبینالموازنةوبعدللمحكمةفیجوزتوقعھایمكنلاعامةاستثنائیةحوادثبسببمرھقاًبالعقد

ویترتبكورونا،أزمةفيتحققتالاستثنائیةوالحوادثالمعقول،الحدإلىالمرھقالالتزامیردأنالطرفین

على حدوثھا أن تنفیذ الالتزام التعاقدي أصبح مرھقاً للمستأجر و یھدده بخسارة سیتحمل تبعاتھا.

لاالعقودفسخأحكاموبالتاليالمأجورمنانتفعالمستأجرأنالمنزلیةالعقودوحولالمنزلیة"،"العقود

دیمومةأجلمنالازمةبدایةمنذبالعمللھاسُمحالتيوالقطاعاتوالمنازلالسكنیةالمبانيعلىتنطبق

لمأنھاباعتقادالمبرمةالإیجارعقودبموجبعلیھاالمترتبةالأجورودفعبالتزاماتھابالوفاءملزمةالحیاة،

تتعرض لظروف طارئة ولم تتعطل مصالحھم.

فيكاملةدراسةیتضمنأنفیجبالازمةمنالمتضررینیشملدفاعأمرإصدارالحكومةقررتماوإذا

المنفعةمنالاستفادةوقفانتھاءوحتىالدفاعقانونإعلانتاریخمنعلیھمالمترتبةالالتزاماتمنإعفائھم

التي تم استئجارھا.
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استثنائيظرفامقاھرةقوةكوروناجائحةكانتإذاماتحددفلمالحكومةأماالحكومیة"،"الإجراءات

تدخلأنالتلھونيبسامالعدلوزیرقالأخرىناحیةومنللمحكمة،التقدیریةالصلاحیةالقرارتاركةعاما،

الأمرتركالمسائلتلكفيالأصلأنموضحاًدراسة""محلوالمستأجرینالمالكینقضایافيالحكومة

القانون،لأحكاموفقاًعدمھامنالأجرةدفعمبدأتحددالتيھيبالمأجورالانتفاععملیةأنوأكدللقضاء،

یسمحلمالتيالقطاعاتوخاصةالحالاتبعضفيالمأجورمنالإستفادةتعذرتالغلقفترةوخلالوأنھ

البلدیاتبأملاكالمستأجرینبإعفاءالحكومةقامتالإطارھذاضمنالحكومیةالإجراءاتوعنبالفتح،لھا

أشھر.3إلىشھربینتتراوحلمددالأجرةمنأعلىكحد%25بنسبةعمانوأمانة

والأبنیةالأراضيضریبةتخفیضتمأنھالمصريولیدالمحلیةالإدارةوزیرلسانعلىالحكومةوأكدت

وأشاروالرسوم،الضرائبتقسیطالسماحتمأنھإلىبالإضافةالتجاري،للقطاع%25إلىتصلبنسبة

تزالولادینار،ملیون620بلغتللإعفاءاتخضعتالتيالمبالغمجموعأنإلىسابقوقتفيالمصري

الحكومة تدعو المالكین لأن یعكسوا ھذه الإجراءات على المستأجرین.

المترتبةالالتزاماتمنیعفیھمأمربإصدارالحكومةطالبواذكرناكماالمستأجرونوالمستأجرین""المالكین

الدفاعبأوامرالتزاماالماضیةالفترةفيتعمللمالقطاعاتغالبیةأنحیثالغلقفترةخلالعلیھم

سامحمنمنھمالمستأجرین،بإعفاءالمنادیةللأصواتالمالكیناستجابةوتباینتالحكومیة،والإجراءات

بالإیجار ومنھم من خفضھا للنصف ومنھم من طالب بھا كاملة.

الالتزاماتمنوالمالكینالمستأجرین1992لسنة13رقمالدفاعقانونیعقلھلھنایثورالذيالسؤال

منالسؤالھذاعنوللإجابةبموجبھ؟الصادرةالدفعوأوامركوروناوباءتفشيبسببعلیھمالمترتبة

عقدعرفتوالتيالأردنيالمدنيالقانونمن)658(المادةإلىابتداءالإشارةمنبدَّلاقانونيمنظور

معلوم"،عوضلقاءمعینةلمدةالمؤجرالشيءمنمقصودةمنفعةللمستأجرالمؤجرتملیكبأنھ"الإیجار

بالوفاءملزمالمستأجرأنیعنيمماومستمرة،للجانبینملزمةعقودالإیجارعقودمنیجعلالذيالأمر

الدفاعقانونوسریانكوروناوباءتفشيظلوفيالإجارة،بدلدفعرأسھاعلىوالتيالعقدیةبالتزاماتھ

15



الأجرةبدفعقیامھبعدمبالمستأجردفعالذيالأمرتجولحظروتضمنتبموجبھدفاعأوامرعدةوصدور

تجعلقاھرةقوةأمامإنناذلكعلىیرتبفھل2020/3/17فيالدفاعقانونسریانبدءمنذعلیھالمترتبة

نظریةأمامأنناأمالأردني،المدنيالقانونمن)247(المادةلأحكاموفقامستحیلاالالتزامتنفیذمن

الأردني؟.المدنيالقانونمن)205(المادةنصفيالأردنيالمشرعبینھاالتيالطارئةالظروف

طرأتإذاللجانبینالملزمةالعقودفيأنھ"یليماالأردنيالمدنيالقانونمن)247(المادةنصفيوجاء

كانتفإذانفسھتلقاءمنالعقدوانفسخالمقابلالالتزاممعھانقضىمستحیلاالالتزامتنفیذتجعلقاھرةقوة

العقودفيالوقتیةالاستحالةالجزئیةالاستجابةومثلالمستحیلالجزءیقابلماانقضىجزئیةالاستحالة

المستمرة وفي كلیھما یجوز للدائن فسخ العقد بشرط علم المدین".

یكنلمعامةاستثنائیةحوادثطرأتإذایلي:"ماالأردنيالمدنيالقانونمن)205(المادةنصفيوجاء

للمدینمرھقاصارمستحیلایصبحلموإنالتعاقديالإلتزامتنفیذأنحدوثھاعلىوترتبتوقعھاالوسعفي

الالتزامیردأنالطرفینمصلحةبینالموازنةوبعدللظروفوتبعاللمحكمةجازفادحةبخسارةیھددبحیث

المرھق إلى الحد المعقول إن اقتضت العدالة ذلك ویقع باطلا كل اتفاق خلاف ذلك".

عامةتكونأنھيالطارئةالظروفنظریةفيتوافرھاالواجبالشروطأنعلىالقانونيالفقھاستقروقد

والحوادثالظروفھذهتجعلبحیثمتوقعوغیرطارئبحدثومتعلقةالبلادأرجاءجمیعتمثلبحیث

منالمستجدكوروناوباءعلىینطبقمابرأیيوھذامستحیلالاللمدینمرھقاالالتزامتنفیذمنالاستثنائیة

لأیامللدولةوالعامةالیومیةالحیاةتعطلحیثمنمثلھظرفواجھأنللأردنیسبقلمطارئأمرأنھحیث

إلىالأقربیجعلنامماالحیاةودیمومةاستمراریةأجلمنبالعملأخرىأیامفيالقطاعاتلبعضوالسماح

النزیھالعادلالأردنيلقضائنامستقبلامردهسیكونماوھذاالقاھرةالقوةولیسالطارئةالظروفنظریة

الظروفمعاییربتطبیقالتقدیریةوالسلطةالصلاحیةصاحبةستكونوالتيالمختصةالمحاكمخلالمن
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المعقولالحدإلىعلیھالإلتزاموتخفیفالمدین"المستأجر"الإرھاقمعیاروتقدیرالاستثنائیةالطارئة

والعادل .

تشریعات فیروس كورونا والتزامات المستأجر في الأردن

الصحةمنظمةأعلنتالعالم.أنحاءجمیعفي)19-(كوفید19كورونافیروسانتشر،2019دیسمبرفي

لمقاومتھ.دولیینوتعاونجھودإلىویحتاجدولیاوباءیعتبر19-كوفیدأن2020مارسفيالدولیة

القانونھذایمنحالملكي.بالمرسومالمتعلقالوطنيالدفاعقانونتطبیق2020آذار18فيالأردنبدأ

رقمالدفاعأمرإغلاقتمجدیدة.قوانینوإصدارللدولةالعادیةالقوانینمنأيتعلیقسلطةالوزارةمجلس

.2020مایو31حتى2020مارس17من2

المستأجرالتزامھلالعقاري؟الالتزامعلى"مغلق"2رقمالدفاعأمرتأثیرھوماھو:ھناالرئیسيالسؤال

بالأجرة الشھریة یعني التعلیق أم لا؟

محاكموقراراتالأردنقوانینبخصوصأعلاهالسؤالعلىأجوبةالدراسةقدمت،ذلكعلىعلاوة

التمییز.

لمحة عن قانون الدفاع الأردني

السلامةأوالمسلحوالأمنالطبیعیةوالكوارثالحربمثلطارئةحالاتأيلمواجھةالدفاعقانونوضعتم

العامة والوباء. لھا صلاحیة تعلیق أي قوانین عادیة من قبل مجلس الوزارة لمواجھة ھذه الحالات الطارئة.

ماحالة"فيأنھعلى124المادةفيالدفاعقانونعنالصادرة1الحاشیةفيالأردنيالدستورینص

الصلاحیات.بموجبھتُمنحالدفاعقانونباسمقانونیُسن،الطوارئحالاتفيالبلادعنالدفاعیستلزم
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العادیةالقوانینتعلیقسلطةذلكفيبمااللازمةوالتدابیرالإجراءاتلاتخاذالقانونیحددهالذيللشخص

للدولة لضمان الدفاع عن البلاد. ینفذ قانون الدفاع ، ویصدر بأمر ملكي یصدره مجلس الوزراء.

الذيالمكانھوھذا.2الحاشیة،الدفاعقانونصدرفقد،الأردنيالدستورمن124بالمادةیتعلقفیما

حالةفيملكيوأمربقرارالوطنيالدفاعقانون"یصدرأنھعلىوینصأھدافھا.2رقمالمقالةفیھتشرح

الحرببسببمنطقةفيأوالمملكةأنحاءجمیعفيالعامةالسلامةأوالقوميالأمنتھددالتيالطوارئ

الثالثةالمادةنصتبینما".وباءأوآفةانتشارأوعامةكوارثأوداخليصراعالمسلحة.والاضطرابات

والإجراءاتالإجراءاتلاتخاذالوزراءمجلسرئیسإلىالقانونھذابتطبیقیعھد"أ-أنھعلىالقانونمن

یمارسب-بالقوة.النظامیة.القوانینبأحكامالتقیددونالمملكةعنوالدفاعالعامةالسلامةلضماناللازمة

بعضأوكلیفوضأنالوزراءمجلسلرئیسج-كتابیة.بأوامرصلاحیاتھالوزراءمجلسرئیس

مراعاةمع،منھامعینةمنطقةفيأوالمملكةأنحاءجمیعفيبذلكللقیاممناسبًایراهلمنصلاحیاتھ

"یجوزأنھعلى4المادةفيالواردةالوزراءرئیسصلاحیاتوتنص".یعینھاالتيوالقیودالشروط

والقبضوالإقامةوالتنقلالتجمعحریةعلىقیودفرض(أ)التالیة:الصلاحیاتممارسةالوزراءلرئیس

أيتكلیف(ب)العام.والنظامالقوميالأمناعتقالھم".أوعلیھمخطرایشكلونمنأوبھمالمشتبھعلى

التقیددونوالمركباتوالأماكنالأشخاصتفتیش(ج)استطاعتھ.حدودفيخدمةأوعملأيبأداءشخص

الأموالحیازةضبط(د)المعارضة.حالةفيالمناسبةالقوةباستخداموالأمر،قانونينظامأيبأحكام

أوالبضائعاستیرادتقییدأومنع(ھـ)المستحقة.والالتزاماتالدیونسدادوتأجیلالمنقولةوغیرالمنقولة

وتحدیدعلیھاالمقایضةأوشرائھاأوإتلافھاأوإخفائھاوحظرآخرإلىمكانمننقلھاأوتصدیرھا

أوأشجارأيوإزالةوالطاقةللمیاهمصدرأوطریقأومبنىأوأرضأيعلىالاستیلاء(و)أسعارھا.

بإدارتھاالمعنیةللجھاتالأوامروإصدار،ذلكمنبدلاًالدفاعیةللأغراضمنشآتوإقامةعلیھامنشآت

طلب(ح)علیھا.التجولحظروفرضعزلھاأوالمناطقبعضإخلاء(ز)استخدامھا.وتنظیمواستغلالھا

المختلفةالمناطقبینالنقلوتحدیدتنظیم(ط)محدد.وقتفيجمیعھاأوالعامةالمحلاتبعضوإغلاقفتح
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والصحفالرسائلمراقبة(ي)تنظیمھ.أوالسیرومنع،اتجاھھتغییرأومائيمجرىأوطرقأيوسد،

وضبطھانشرھاقبلوالإعلانوالدعایةالتعبیروسائلوجمیعوالرسوماتوالنشراتوالمطبوعات

خرائطأوتصمیماتعملأوصورالتقاطمنع(ك)فیھا.أعدتالتيالأماكنوإغلاقوتعلیقھاومصادرتھا

أوالصورلعملتصویریةموادأومعداتأيوجودومنع،العدویفیدقدمعینشيءأومكانلأي

(ل)شرعي.عذردونالأماكنطویلة.لفترةفیھاالمكوثومنع،الأماكنتلكفيالخرائطأوالتصمیمات

المتفجراتصناعةفيتستخدمالتيالمتفجرةوالموادوالمتفجراتوالذخائرالناریةالأسلحةتراخیصإلغاء

توجدالتيالمحلاتوإغلاقوضبطھابتسلیمھاوالأمرمنھاوالتخلصونقلھاوشرائھاوبیعھاتصنیعھاومنع

بتسلیمھاوالأمرالاتصالاتمعداتحیازةأوشراءأوبیعأوتصنیعمنع(م)تخزن.أوتباعفیھا.

ومصادرتھا ".

طلب أمر الدفاع في الاردن

بقانونالأوامرھذهبعضتتعلقأمرًا.24الوزراءرئیسأصدر،الدفاعبقانونیتعلقفیما،ینایر6حتى

،المثالسبیلعلىوالعقوبات.،التجولوحظر،الاجتماعيالضمانبقانونأخرىتتعلقبینما،العمل

التجولحظر2رقمالأمرأعلنبینما،الاجتماعيالضمانبقانونالمتعلقةالأحكامبعض1رقمالأمرعلق

إصدارتم،3رقمالأمرفيالمتاجر.جمیعإغلاقمعصباحًا7الساعةمنالمملكةمناطقجمیعفي

تزیدولادینار100منمالیةغرامةالعقوباتوشملت.2رقمالأمرمخالفةعلى3السفلیةالحاشیةعقوبة

التجوال.حظرأثناءالمستخدمةالمركباتوحجز،سنةعلىتزیدلالمدةوالحبس،دینار500على

قرارات مجلس الوزراء في جائحة كورونا للمستأجرین

والعوائدوالرسومالضرائبعلىخصوماتبمنحالسابقبقرارهالعملتمدیدالوزراءمجلسقرّر

والتعویضات والإعفاء من غرامات مترتّبة لصالح وزارة الإدارة المحلیّة وأمانة عمان الكبرى.
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مساھمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةعلىخصمبمنحالعملتمدیدسیتمّالقرار،بموجب

حدودداخلوالزراعیّةالسكنیّةللمبانيالسابقةوالسنواتالحالیّةالسنةعنالمفروضةالصحّيالصّرف

%)10(وبنسبةمؤجّرة،أومالكھامنمستغلةّأكانتسواءًالأرض)قطعةتنظیم(حسبوخارجھالتنظیم

م.2021/9/30یومنھایةحتّىوذلكالإلكتروني،الدّفعحالةفي%)15و(النقدي،الدّفعحالةفي

الصّرفمساھمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةعلىالخصممنحتمدیدالقرارشملكما

الاستعمالومتعدّدةوالصناعیّةالتجاریّةللمبانيالسابقةوالسنواتالحالیّةالسنةعنالمفروضةالصحّي

بنسبةالأرض)،قطعةتنظیم(حسبوخارجھالتنظیمحدودداخلوالاستثماریّة،السیاحیّةوالمنشآت

التشجیعيالخصمإلىبالإضافةالإلكتروني،الدّفعحالةفي%)25و(النقدي،الدّفعحالةفي%)20(

یومنھایةحتّىوذلكالإلكتروني،أوالنقديالدّفعحالتيّفيوالأراضيالأبنیةضریبةقانونحسبالممنوح

م.2021/9/30

السنواتعنالمتحقّقةوالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةغراماتمنالإعفاءتمدیدكذلكالقراروتضمّن

م.2021/9/30یومنھایةحتّىوذلكالتسدیدحالفيالسابقة

الصّرفمساھمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةتقسیطالسّماحبتمدیدالقرارسمحكما

الاحتفاظمع2021/9/30یومنھایةحتىقسطآخریكونأنعلىالمكلفّین،علىالمترتّبةالصحّي

بالخصومات الواردة أعلاه.

ولا،2020لعامعلیھمالمترتّبةوالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةبتسدیدقامواالذینالمكلفّونأمّا

فیتم2020/6/8ّوحتى2020/1/1منالفترةخلالم،2020قبلماالسنواتتخصّذممعلیھمتترتّب

التشجیعي.الخصمحسمیتمّأنعلىم،2021عامبدایةفيأعلاهوالثانيالأوّلالخصممنحھم
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الصّرفمساھمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنیةضریبةبتسدیدقامواالذینالمكلفّینأنّحینفي

الذيالخصممنحھمفیتمّالقرار،صدورتاریخوحتىم2021/1/1تاریخمنعلیھمالمترتّبةالصحّي

م.2022المقبلالعامبدایةفيوالثانيالأوّلالبندینفيعلیھم،ینطبق

عمّان،وأمانةالبلدیّاتلصالحالمترتّبةالطرقوفضلاتوالتعویضاتوالعوائدالتحقّقاترسومیخصّوفیما

في%)25و(النقدي،الدّفعحالةفي%)20(بنسبةللمكلفّینالخصممنحتمدیدالوزراءمجلسقرّرفقد

م.2021/9/30یومنھایةحتّىوذلكالإلكتروني،الدّفعحالة

%)25(بواقععمّانوأمانةالبلدیّاتلصالحالمترتّبةالطرقفضلاتأثمانعلىالخصممنحتمدیدتمّكما

حتّىالطرقوفضلاتوالتعویضاتوالعوائدالتحقّقاترسومتقسیطالسّماحإلىبالإضافةنقداً،الدّفععند

م.2021/9/30یومنھایة

25(بنسبةعمّانوأمانةالبلدیّاتأملاكمستأجريإعفاءتمدیدالوزراءمجلسقرّرالإیجارات،وبخصوص

م.2021/9/30یومنھایةحتىالمسدّدةالمبالغعنعلیھمالمترتّبةالأجورمن%)

حتىم2021لعامالمستحقّة)outdoor(الإعلانیّةاللوّحاترسومتقسیطكذلكالوزراءمجلسوقرّر

عنالمستحقّةالرسومتسویةعملیّةإجراءیتمّأنعلى%)؛25(مقدارھاأولىبدفعةوالحالي،العامنھایة

م.1/7/2021تاریخقبلالتقسیططلبتقدیمتمّیكونأنوعلىوجدت)(إنالسابقةالأعوام

الخصاونةبشرالدكتورالوزراءرئیسبرئاسةالأربعاءالیومعقدھاالتيجلستھفيالوزراءمجلسقرر

والأراضيالأبنیةضریبةكاملمنعنھاالصّادرةوالبلاغاتالدّفاعأوامربموجبالمغلقةالقطاعاتإعفاء

م.2021عامخلالالإغلاقفترةعنوالمعارف

بھالحقتالتيوالأضرارالاقتصادیّةالآثارمنالتعافيعلىالمغلقةالقطاعاتمساعدةبھدفالقرارویأتي

خلال فترة إغلاقھا بسبب تداعیات جائحة كورونا.
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النقاشات

أثر حظر التجول على التزام المستأجر بدفع الایجار

منالمحتملالمتوقعالتجولوحظروالمطاعمالتعلیمیةوالمؤسساتالتجاریةالمؤسساتتشغیلحظریعد

المتخذةوالتدابیرCOVID-19جائحةفإن،ذلكومع.COVID-19مكافحةفيالضروریةالإجراءات

إلىبالإضافة،یھددالوباءالاقتصادیة.عواقبھحیثمنالسكانلجمیعكبیرًاتحدیًاأیضًاتمثللاحتوائھ

تكونلا،قانونیةأسئلةعدةتبرز،وعواقبھالوباءمعالتعاملعندوالمستأجرین.الملاك،الصحة

المشاركینبینالیقینعدممنمعینًاقدرًاأیضًاتسببوالتيالحقائقلحداثةنظرًادائمًاسھلةعلیھاالإجابات

العواقبمنالتخفیفوالحكومةالمشرعونیحاولحیثمستمرتغیرحالةفيالأمورمنالكثیرالسوق.في

التشریعیة.التدابیرذلكفيبما،التدابیرمنمتنوعةمجموعةخلالمنالسوقفيللمشاركینالاقتصادیة

من بین الأسئلة التي تثار بانتظام أثناء التعامل مع عواقب الوباء تلك المتعلقة بقانون الإیجار.

،للوباءالاقتصادیةالعواقببسبب،قادرینیعودوالمإذاسیحدثماذاأنفسھمالمقیمونالمستأجرونیسأل

،قصیرلوقتالعملبسببالأجرانخفاضبسبب،المثالسبیلعلى،المحددالوقتفيإیجارھادفععلى

حیثمن،فیھیمكنھمموقفًاالتجاریونالمستأجرونیواجھعاطل.حتىأوعاطل-لأنفسھمالدخلوفقدان

التجاریةالناحیةمنلھمعنىلاالاستخدامھذاولكن،المستأجرةالممتلكاتاستخدامفيالاستمرار،المبدأ

وفقًاالأقلعلى-التجاریینالمستأجرینبعضیخضعكماالعملیات.إغلاقأوبحظرأوامرحتىأو-

لصیاغة اتفاقیة الإیجار - لواجب العمل ، والذي یلزمھم من حیث المبدأ بمواصلة العملیات.

وتخطیطالربحیةحساباتھمأسسواوقد،منھرزقھمیكسبونوقدالمنتظمالإیجاردخلبحسابالملاكقام

لأطرافالدفعلالتزاماتمعرضینأنفسھمورأوا،بانتظامالمتكررالإیجاردخلعلىوالتمویلالسیولة

الصعوباتحالةفيالإیجاراتدخلفيكبیرةخسارةمعالتعاملیمكنھمكیفأنفسھمواسألواثالثة

الاقتصادیة.
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والفرصالمحتملةوالمستقبلیةالحالیةالقانونیةالظروفعنموجزةلمحةتقدیمالتالیةالمقالةتحاول

بیئةفيالأخیرةالتطوراتمراعاةومحاولةالتجاریةالإیجارعقودعلىالتركیزمع-والملاكالمستأجرین

تفشيضوءفي،التشریعیةالتطوراتعنعامةلمحةتقدیمإلىأدناهالواردةالمعلوماتتھدفدینامیكیة.

ھذافيالواردةالمعلوماتتمثل(الأردن).الھاشمیةالأردنیةالمملكةفي)،COVID-19(كورونافیروس

الحكومیةوالإعلاناتالقراراتنشرباستمراریتمالتقریر.ھذاتاریخمناعتبارًاالحاليالوضعالتقریر

وتحدیث التشریعات وتطور الوضع مع مناورات العالم خلال ھذه الأوقات غیر المسبوقة.

إغلاقمعصباحًا7الساعةمنالمملكةمناطقجمیعفيالتجولحظر2رقمالدفاعبأمریتعلقوفیما

متاجربفتحیسمحآخرأمرصدر،ذلكبعدأیام.أربعةلمدةالمحلاتجمیعإغلاقتم،المحلاتجمیع

البقالةمثلالأساسیةالغذائیةإمداداتھاتأمینللمواطنینللسماحمساء6ًوصباحًا10الساعةبینمعینة

بعضاستبعادتم،ذلكومعالمنتجات.بتوریدیقومونممنوغیرھموالصیدلیاتوالمخابزالصغیروالسوق

المتاجربعضبفتحالدفاعأوامرسمحت،بكثیرذلكبعدالافتتاح.منالأخرىوالعیاداتوالمكاتبالمتاجر

تدریجیًا. ومع ذلك ، ظلت بعض المتاجر الأخرى مغلقة.

معلقأنھأمالأرضلمالكالأجرةبدفعملزمالمستترھلالأسئلة:بعضیطرحھذافإن،وبالتالي

یجبالأسئلةھذهعلىللإجابةالمحكمة؟قرارلتطبیقحاجةھناكأنأمالعقد؟إلغاءللكاھنیحقأمأیضًا؟

أن تمیز ھذه الدراسة بین القوة القاھرة والظروف الاستثنائیة.

1976لسنة43رقمالمدنيالقانونمن568المادةفيالإیجارعقدعرّفالذيالأردنيالمشرعینص

على أن: فترة مقابل إیجار مؤكد ". لذلك ، یستمر التزام المؤجر بالأجرة خلال فترة العقد.

القانونھذاأحكاممراعاةبسببالتزامأوعقدأيتنفیذتعذر"إذاأنھعلىالدفاعقانونمن11المادةتنص

العقدیُعتبرلابذلكالمرتبطالشخصفإن،الأحكامھذهنقلبسببأوبموجبھصادرةتعلیماتأوأمرأيأو

فيدفاعبمثابةھذایعتبر".العقدتنفیذمعھیستحیلالذيالحدإلىمُعلَّقًاالعقدیُعتبرولكن،لشروطھمخالفًا
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أوالعقدتنفیذفيإخفاقھنتیجةضدهاتخاذھایتمإجراءاتأيأوضدهرفعھاأوإلیھاالسعيیتمدعوىأي

الفترةتعنياستثنائیة؟ظروفأمقاھرةقوةالمعلقةالفترةتعتبرھل،المادةھذهوبخصوصالالتزام.

المعلقة إغلاق المتاجر ومراعاة حظر التجول.

العقود"فيأنھعلىتنصالتيالمدنيالقانونمن247رقمالمادةفيالمحددالنحوعلىالقاھرةالقوة

ویلغى،المقابلالالتزامیتوقف،مستحیلاًالعقدتنفیذتجعلقاھرةقوةحدثتإذا،الطرفینلكلاالملزمة

علىنفسھالأمروینطبق،العقدمنالمستحیلالجزءذلكیسقط،الجزئیةالاستحالةحالةفي.تلقائیًاالعقد

والمطلوبأنبشرطالعقدإلغاءللمتعھدیجوز،الحالتینھاتینوفي،المستمرةالعقودفيالمؤقتةالاستحالة

یعلم أیضا".

منالقانون.بقوةالعقدیُلغى،الأولفيوجزئیًا.كلیًا،الأداءاستحالةمننوعینبینیمیزالمقالأنیتبین

ھذاھلالعقار.صاحبإخطاربشرطالكامنمنبقرارالعقدإلغاءیمكن،مؤقتاًأوجزئیاً،أخرىناحیة

یعني أن أمر الدفاع یعتبر قوة قاھرة؟

العقد.إلغاءالمؤجرقررحالفيقاھرةقوةیعتبرفإنھ،القاھرةللقوةالمعتمدبالتعریفیتعلقفیما

مالكإخطاروھوواحدبشرطمؤقتالمدنيوالأمرالمستمرالعقدفيیُستخدمالإیجارعقدلأنوذلك

العقار. وھذا یعني أن الالتزام بدفع الأجرة لیس معلقًا وفقًا لمفھوم القوة القاھرة.

حدثت"إذاأنھعلىالمدنيالقانونمن205المادةفيالاستثنائیةالظروفحددالذيالأردنيالمشرعنص

یكنلموإن،التعاقديالالتزامأداءأصبح،توقعھاالممكنمنیكنلمعامطابعذاتاستثنائیةظروف
وبعدالأحوالحسبللقاضيفیجوز،جسیمةبخسارةیھددهحتىللمتعھدظالمًامستحیلاً.أمراً،مستحیلاً

اتفاقوأي،ذلكالعدالةاقتضتإذامعقولمستوىإلىالجائرالالتزامیخفضأنطرفكلمصالحتقییم

یخالف ذلك یعتبر باطلاً ".
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قرار.بأيیتمتعلاالطرفینعقدأنكمااستثنائیة.ظروففيمفقودالإلغاءخیارأنالواضحمن،لذلك

بعدمعقولمستوىإلىالقمعيالالتزامتقلیلللقاضيیمكنحیثللمحكمةالسلطةأعطىالمشرعلأنوذلك

تقییم كل من مصالح العقد.

الإغلاقفترةعنالتجاریةالمنشآتإیجاردفعمنالمستأجرینبإعفاءقرارعلىالاستئنافمحكمةوافقت

العقدلكن،الإیجارعقدشروطیخالفلاالمستأجربأنالدفاعمحامووجادلكورونا.لفیروسالشامل

،أیضًا،إنھمقالواالذینالعقاراتأصحاباستیاءفيالقرارتسببمستحیل.الالتزامتنفیذأنبمعنىمعلق

أيومقاضاةالمحكمةفيالقرارھذابمحاربةالملاكمنالعدیدتعھدالمتاجر.إغلاقفيخطألدیھملیس

مستأجر لم یدفع نصف الإیجار على الأقل.

المؤجریوفرأنھيالإیجارعقدفيوالمستأجرالمؤجربینالمتبادلةالالتزاماتفإن،الأردنيللقانونوفقًا

وجدت،ذلكومعالإیجار.المستأجریدفعالمقابلوفي،مؤجرعقارمنللاستفادةفرصةللمستأجر

تفعیلتم،لذلكالتعاقدیة.الالتزاماتتنفیذعلىأثرعالميلوباءیتعرضیزالولاكانالأردنأنالمحكمة

للمستأجرینالجزئيأوالكليالعجزعلىالفیروستأثیرلمعالجة1992لسنة13رقمالدفاعأمرأحكام

عن الوفاء بتلك الالتزامات.

لاھذاأنإلىوبالنظر،مستحیلاًالتعاقدیةالالتزاماتتنفیذجعلخارجيحدثھوالوباءھذالأننظرًا

یرجع إلى خطأ المستأجرین ، فقد قررت المحكمة إعفائھم.

والإغلاق.التجولحظربسببخسائریواجھالخفيوأناستثنائيظرفھوالدفاعأمرأنیعنيوھذا

،ھناالمحكمة.إلىیذھبأنللكامنیمكن،معلقةزمنیةلفترةوالمالكالكامنبیننزاعنشأإذا،وبالتالي

یمكن للقاضي تخفیض مبلغ الأجرة إلى مستوى معقول لصالح الطرفین.

الخاتمة

25



خلصت،الأردنفيكورونافیروسوتشریعاتالمستأجرالتزاماتدراسةخلالمن،ذلكعلىوبناءً

القوانینبموجب،2019كورونافیروسمرضلمواجھةالأردنفيدفاعيأمرصدورإلىالدراسة

.1993لعامالمعدلالدفاعقانونعلىتطبیقھیتمتطبیقأولھووھذاالموقوفة.للدولةالعادیة

یجوزأولاً:بخیارین.یتمتعحیث،2رقمالدفاعبأمریتعلقفیماالأجرةبدفعالأساسيالالتزامتعلیقیتملم

لتخفیضالمحكمةإلىاللجوءیمكنھثانیاً:القاھرة.القوةبأحكامالعقارمالكإخطاربعدالإیجارعقدإلغاءلھ

تطبیقیجوزأنھالواضحمنالاستثنائیة.الظروفبأحكامیتعلقفیماالتجوالحظربسببالأجرةمبلغ

،العقودعلىالحفاظلغرضالدراسة،أخیرًاالدفاع.أوامرعلىالاستثنائیةوالظروفالقاھرةالقوةأحكام

تخفیضھا.لیتممحددةنسبةیحدددفاعأمربإصدارالدراسةتوصي،استثنائیةفترةیعیشالأردنأنوبما

علىبناءًوالمستأجرالمؤجربینودیةاتفاقیةبدراسةالتوصیةیجب،دفاعأمروجودعدمحالةفي،أیضًا

النسبة المئویة المخفضة.

أوقاتفي،الحاسمةالعواملھيالنھایةفيالمسجلةوالاتفاقیاتالملموسةالفردیةالحالةكانتإذاحتى

COVID-19تحقیقبقصدالتعاقديالشریكمعالجھودتوحیدالمستحسنفمن،الحالیةالوباءومرحلة

الطرفعلىللحفاظمشتركةمصلحةھناكالآن.حتىالمشكلاتحلواتفاق،الموازنةتوافقیة-مصالح

إعادةالمطافنھایةوفيالإیجاربخسارةالعملیةوربماالمبانيخسارةتعویضیتمتعاقدي.كشریكالمقابل

منجیدًامُعدةالمقابلةالمفاوضاتتكونأنیجبلذلكالوباء.مرحلةفيتحقیقھیصعبأمروھو،التأجیر

كلا الجانبین ، مع مراعاة الاحتمالات التي نوقشت ھنا والإشارة إلیھا.

مناستثنائیةحالةمعھا.التعاملیجباستثنائیةحالةاستثنائیة.حالةھيCOED-19عنالناجمةالأزمة

مثیرھوماالمستقبل.فيفیھاالفصلسیتمالتيوالقضایاالمحاكموبالتشریعاتوتتسمتمیزأنالمرجح

التعاملكیفیةمعرفةھو،الحاضرالوقتفيتقریرهیمكنولا،خاصبشكلبالملاحظةوجدیرللاھتمام

،النیةحسنمبدأومراعاةالموقفتفردإلىبالنظر،ذلكومعالخصوص.وجھعلىالمخاطرتوزیعمع

26



واضحًاھذایكونالحالات،بعضوفي،ومعاصرةحدیثةوقراراتتعدیلاتاتخاذسیتمأنھالمتصورفمن

بالفعل.

فيوالمستأجر،المؤجرمنالعقدطرفيبینالعدلتحقیقعلىبناءالنازلةھذهفيالاجتھادفيالنظریجب

الجائحة أضرت بالجمیع من أصحاب الدور والمحلات والمستأجرین.

المؤجریتفضلأنإلانقصان،بلاالأجرةكاملیدفعأنعلیھیجبالجائحة؛منیتضررلمالذيالمستأجر

علیھ.

الأجرة،تخفیضالجزئي؛التضررحالةففيحالھ،حسبشخصكلإلىینظركلیا،أوجزئیا،تضررمن

منفیعطىمال؛عندهیكنلمإنللزكاةمستحقافیكونللسكنى،أجرمنبینیفرقالكليالتضررحالةوفي

العقدفسخفيالتجاریة،للمحلاتالمستأجروأمامالھ،زكاةمنالأجرةالمؤجرعنھیسقطأوالزكاة،مال

بینھما، أو یسقط المؤجر الأجرة عن المستأجر إلى حین رفع البلاء.

عقارصاحبكلفلیسالتجاریة،والمحلاتالدورأصحابمنالمؤجرینتعویضالدولةعلىالواجب

فيلھمذنبلاأنھمكماالتجاریة،والمحلاتالسكنیةالبنیاتمنیملكممایقتاتبعضھمربمابلغنیا،

حصول الضرر الواقع علیھم.

التوصیات

أوأوبئةأيمعالتعاملفيالسیاساتوصناعالحكوماتمساعدةاستھدفتتوصیاتالباحثةضمنتوقد

جوائح قد یجد العالم نفسھ أمامھا مستقبلاً، وھي:

الحیواناتمنالفیروساتانتقالاحتمالیةتقلیلذلكیعنيالأوبئة:حالةفيالمنبعمنالمخاطرمعالجة.1

إلى البشر (الخفافیش وآكل النمل الحرشفي في حالة جائحة كورونا).

الاستجابة للتحذیرات: یشمل ذلك وضع ضمانات أفضل لمواجھة الآثار الخطیرة التي تسببھا الأوبئة..2
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كانتلوحتىمعینة،مخاطرمنللحداتخاذھایجبالتيالتدابیربعضھناكالتفصیلیة:الخیارات.3

ستؤثر على جوانب أخرى من الحیاة.

تقییمفيالاصطناعي)الذكاءمنھاالقلب(وفيالتكنولوجیابدورالاعترافبالتكنولوجیا:الاھتمام.4

مخاطر الوباء والتأھُّب لمواجھتھ وتحدید سبل المواجھة.

دفةتوجیھیستوجبماالصحیة،الرعایةبكفاءةأضرارًاكوروناجائحةألحقتالمرن:الاستثمار.5

الاستثمار إلى المجالات الصحیة.

فيفاعلیتھاالجويالسفرعلىالمفروضةالمبكرةالقیودأثبتتالمواجھة:طرقأكثرعلىالتركیز.6

مكافحة "كورونا المستجد"، ویمكن إنشاء صندوق طوارئ عالمي لمعالجة تكلفة ھذه التدابیر.

المعلوماتفیھاتتوافرالتيالبلدانحكوماتحققتالسیاسات:صنعودوائرالعلمبینالروابطتعزیز.7

".19"كوفد-مكافحةفيأكبرنجاحًاالعلمعلىالقائمةبالسیاساتالمتعلقةوالمشورةالعلمیة

ذلكیجريوأنالرشیدة،الحوكمةإطارفيالبلدانتواجھھاالتيالمخاطرمعالجةالدولة:قدراتبناء.8

بصورة مستمرة ولیس كاستجابة طارئة لأي جائحة مستقبلیة.

منعددفيناقصًاأوبطیئًا"19"كیفیة-حولالمعلوماتوتبادلالتواصلكانالتواصل:وسائلتحسین.9

البلدان، ما یستوجب إنشاء وحدات معلومات واتصالات وطنیة ودولیة؛ بھدف مواجھة المخاطر.

علىوالمنظماتالشعوبكوروناأزمةأجبرتالمتوقعة:الاجتماعیةالاضطراباتفيالتفكیر.10

الحفاظیجبالتغییراتھذهأيومعرفةللنظرالآنالوقتوحانجدیدة.ومھنیةمعیشیةأنماطتجربة

علیھ على المدى الطویل.
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