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الملخص

المستأجرينعلىالبالغةالأضرارلحجمكوروناجائحةفيهاتسببتالتيالأثاردراسةفيالبحثهذاهدف

إعفاءضرورةعلىالتشديدفيالدراسةإليهاتوصلتالتيالاستنتاجاتهيماوبيانالمصالح،وأصحاب

أوامرإصداروكذاوالمستأجرين،المالكينبينالعدالةتحقيقلضمانالعقاراتضرائبمنأيضاًالمالكين

توقفالقطاعاتمنالكثيرلأننظراالتجاريللقطاعالإخلاءبعملياتالخاصةالموادبتعطيلتقومدفاع

نظراالمقبلةالفترةخلالالقضايامنالآلافسيواجهالتجاريالقطاعأنتوفيقالحاجوتابعكامل.بشكل

بشكلالتدخلعدمحالفيكبيرةأزمةسيخلقالذيالأمرالمستأجرين،ضددعاوىبرفعالمالكينلقيام

ومنحتوإعفاءاتإجراءاتبتطبيققامتالحكومةأنالمصريوليدالمحليةالإدارةوزيروأعلنسريع.

معالبلدياتورسوموالأراضيالأبنيةضريبةضرائبعلىالاقتصاديةوالقطاعاتللمواطنينحسومات

السماح بتقسيط هذه الرسوم. وعلى هذا قامت الباحثة في كتابة التوصيات اللازمة وكانت كالتالي:

ذلكيجريوأنالرشيدة،الحوكمةإطارفيالبلدانتواجههاالتيالمخاطرمعالجةالدولة:قدراتبناء.1

بصورة مستمرة وليس كاستجابة طارئة لأي جائحة مستقبلية.

منعددفيناقصًاأوبطيئًا"19"كيفية-حولالمعلوماتوتبادلالتواصلكانالتواصل:وسائلتحسين.2

البلدان، ما يستوجب إنشاء وحدات معلومات واتصالات وطنية ودولية؛ بهدف مواجهة المخاطر.

المعلوماتفيهاتتوافرالتيالبلدانحكوماتحققتالسياسات:صنعودوائرالعلمبينالروابطتعزيز.3

".19"كوفد-مكافحةفيأكبرنجاحًاالعلمعلىالقائمةبالسياساتالمتعلقةوالمشورةالعلمية

المستأجرين ، اضرار كوروناكورونا،الكلمات المفتاحية:
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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

الفقهاءمنعددأصدرهاشرعيةفتوىنتالجزيرةتنشرالمستجد،كورونافيروسجائحةتغطيتهاضمن

بشأن عقود إيجار الدور السكنية والمحال التجارية في هذه الظروف.

كثيروتعطلالتجاريةوالمحالالشركاتمنكثيرإغلاقالجزئيأوالكليالحظرقراراتعلىترتبفقد

الخاصالقطاعفيخاصةالآلافتركإلىأدىمماوالتجارة،والصناعاتوالحرفالمهنأهلمن

يؤجرمنومنهموالتجارات،الشركاتأصحابعندوعمالموظفونمنهمالأكبروالشريحةلأعمالهم،

الشققإيجاردفععنغالبهموعجزأصحابها،منالتجاريةالمحاليؤجرأوللسكنى،والشققالبيوت

والمحال التجارية لتعطل الحركة التجارية.

دفععدمدعوىتحتالظروفهذهظلفيالسكنمنبالقوةالمستأجرإخراجللمؤجريجوزلاأنهعلى

علىتبنىالتيالعاديةالأحوالعلىتقاسلاالتيالخاصةأحكامهالهاالطارئةالظروففإنالأجرة؛

يعرفبماإلاالمستأجرإخراجللمؤجريحقفلاالقانونيةالناحيةمنأماالشرعية،الناحيةمنهذهالعزائم،

بالإجراء القانوني، وذلك من خلال رفع دعوى قضائية تحكم له، بناء على أسباب الإخلاء القانونية.

تأثير جائحة كورونا على المستأجرين
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الحكوماتتطلبالمؤجرة.الأماكنفيالعملعلىالشركاتقدرةعلى(19-)كوفيدكورونافيروسيؤثر

طواعية.ممتلكاتهمإغلاقالملاكيختار،الحالاتبعضوفي،المبانيأوالشركاتمنمعينةأنواعإغلاق

إذن ما الذي يجب على المالك أو المستأجر مراعاته إذا لم يُسمح للمستأجر بالعمل من مساحته المؤجرة؟

إذامالمعرفةالأعمالوانقطاعبممتلكاتهملحقتالتيالأضرارضدالتأمينبوالصفيالشركاتتبحث

عنالناجمةالخسائرعادةًتغطيلاالتأمينمنالأنواعهذهفإن،ذلكومعخسائرها.منأيًاتغطيكانت

يتمقد،والفيروساتالبكتيرياعنالناتجةالخسائرعلىمصادقةوجودعدمحالةفيوالأمراض.الأوبئة

للممتلكات.الماديةالأضرارعنالناشئةالخسائرتغطيةتوفيرعلىمقصورةأنهاعلىالسياساتهذهتفسير

يغطيلاقدحكومية(أوامربسببالإغلاقاتبعضيغطي)الذيالمدنيةالسلطةإجراءاتعلىالتأمينحتى

المطالباتذلكفيبما،السياساتهذهبموجبالتقاضينتوقعوالبكتيريا.الفيروساتبسببالإغلاق

إغلاقأوالمبانيفيالأسطحعلىالموجودكورونافيروسعنمباشرةالناشئةالخسائرعنبالتعويض

الحكومةتتدخلأنالممكنمن،قدمًاللمضيالتنظيف(.تكاليفذلكفي)بماأيضًاوالمبانيالمباني

الفيدرالية لإنشاء نظام تأمين جديد تمامًا للمطالبات المستقبلية ، مثل التأمين ضد الفيضانات أو الإرهاب.

أيلديهمالمستأجرونكانإذامالمعرفةبهمالخاصةالإيجارعقودفيوالملاكالمستأجرينيبحث

دفعأنعلىالنموذجيالإيجارعقدينصمحظورًا.أومقيدًاالمبنىإلىالوصوليكونحيثتعويضات

الإيجارتعويضفيحقيوجدلاعادةالإيجار.عقدبموجبالمالكالتزاماتعنمستقلالتزامهوالإيجار

المسوداتتميلالتحديد.وجهعلىالإيجارعقدفيالحقهذاعلىالتفاوضيتملمماإيجارعقدبموجب

هناكيكون)ولنمسؤوليةأييتحمللاالمالكأنإلىالإشارةإلىبالمالكالخاصةالإيجارعقودالأولية

حالاتفيوالمرافقوالوصولالخدماتتوفيرفيالفشلأوالمبنىإغلاقعنإيجارية(تعويضات

الطوارئ ، مع مراعاة استخدام المالك لجهود معقولة لإعادة نفسه.

التزاماتأداءأنعلىينصالذيالقاهرةالقوةشرطعلىالإيجارعقودمعظمتشتمل،ذلكإلىبالإضافة

والأحداثالمدرجةالأفعالبسببيتأخرأويمنعهالذيالحدإلىإعفاؤهيتمالمستأجر()وأحيانًاالمالك

7



بدفعالمستأجرالتزامباستثناءالتحديدوجه)علىللطرفالمعقولةالسيطرةضمنوليس،الأخرى

اللغةتكونأنيجبلذلك،مقيّدبشكلهذهالقاهرةالقوةبنودقراءةإلىتميلالمحاكمأنلاحظالايجار(.

التاجيالفيروسجائحةكانإذاالمرض.بسببالأداءعلىالقدرةوعدمالتأخيراتلالتقاطيكفيبماواسعة

الإيجارأحكامعلىذلكتأثيرلكيفيةوثيقاهتمامإيلاءفيجب،معينإيجارعقدبموجبقاهرةقوةيشكل

استكمالفيوالتأخير،المبنىتسليمفيوالتأخير،والوصولوالمرافقالخدماتبانقطاعالمتعلقة

لإصلاحالوقتمنمزيدًاالإيجارعقديوفرقد،البنودهذهكتابةكيفيةعلىاعتمادًا.المستأجرةالتحسينات

كلعلىذلكيؤثرأنيمكنالعمل.وإكمالوتسليمهاالمبانيإلىوالوصولوالمرافقالخدماتانقطاعات

من علاجات تخفيض الإيجار وحقوق إنهاء عقد الإيجار.

فيأيامسبعة،اليومفيساعةوعشرينأربعتوفيرعلىتعاقديًاوافققدالمالككانإذاماتحديديجب

تسمحالالتزام؟لهذااستثناءاتهناكهل،الشرطهذامثلوجودحالةفيالمبنى.إلىللوصولالأسبوع

حالةفيالوصولأوالمرافقأوالخدماتتعليقأوالمبنىبإغلاقللمالكصراحةًالإيجارعقودبعض

،لشاغليهالشخصيةالإصابةأوبالمبنىيلحقالذيالضرربشأنمعقولقلقالمالكلدىكانإذاالطوارئ

وسبلالمالكالتزاماتتفسيريختلفقدحكومية.إجراءاتأولأوامرنتيجةمثل،الحالاتبعضوفي

بعضتوفرالمستأجر.أوالمالكأوالحكومة-الوصولإغلاقيختارمنعلىاعتمادًاالمستأجرانتصاف

منطويلةفتراتبعد،الإنهاءحقوقإلىالتخفيف)منالانتصافسبلعليهاالمتفاوضالإيجارعقود

إلىالمستأجرمنلإخطارتخضعالحالاتبعض)وفيمعينةزمنيةفترةبعدخاص(بشكلالانقطاع

عقودتذهبالمالك.إلىالمنسوبةوالمرافق،والوصول،الخدماتبعضفيانقطاعهناككانإذاالمالك(

الوصولفيالانقطاعحدثإذامحددةزمنيةفترةبعدالمستأجرلتغطيةذلكمنأبعدإلىالأخرىالإيجار

فيالحكومةفيهاتتدخلمواقفعلىينطويقدوالذيالمستأجر،خطأبخلافسببلأيالخدماتأو

هذهكانتإذامالمعرفةبهمالخاصةالإيجارعقودمراجعةالأطرافعلىيتعينالاستخدام.أوالوصول

الأحكام تغطي انقطاع الوصول )وليس فقط الخدمات والمرافق الأساسية(.
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الإيجارعقودمعظمتتضمنبهم.الخاصةالإيجارعقودفيأخرىبنودإلىأيضًاالمستأجرينينظرقد

التقصير.غيابفيللمبانيالمستأجرحيازةفيالتدخلعدمعلىالمالكيوافقحيث،الهادئبالتمتعتعهدًا

ينظرقدالحكومة.قبلمنالمؤقتةالإدانةبسببالتخفيفكثيرة(تكنلم)وإنالإيجارعقودبعضتتناولقد

يمكنالغرض.وإحباطالاستحالةدفاعاتلتأكيدالإيجارعقودالأربعالزواياوراءماإلىالمستأجرون

جميعبإغلاقالحكومةأوامرعنالناشئةالعكسيةالإدانةبسببالحكومةضددعاوىرفعأيضًاللمستأجرين

الخامسالتعديلبموجبمطلوبهوكماعادلتعويضتقديموعدمالأساسيةغيرالتجاريةالأعمال

للدستور.

وباءنتيجةالإغلاقمنالمستأجرتحميلنوبالتالي،للمالكمواتيةالإيجارعقودمعظمأنهيالحقيقة

الطلباتفيكبيرةزيادةإلىالتجاريالنشاطعلىللفيروسالواسعالتأثيرأدى،ذلكومعالتاجي.الفيروس

الملاكيحتاجمحدودة.زمنيةلفترةالملاكمنالإيجارمنالإعفاءبعضعلىللحصولالمستأجرينقبلمن

قصيرالإيجارتخفيفعلىبالتفاوضلهميسمحونوالمقرضينالنقديةاحتياطياتهاكانتإذاماتحديدإلى

تقديمالحكومةمننتوقعبُعد.عنأعمالهمإدارةيستطيعونلاالذينللمستأجرينبالنسبةسيمالا،الأجل

البيعومؤسساتوالمطاعمالفنادقمشغليمثل،الإغلاقعملياتمنتضررًاالأكثرللكياناتالدعمبعض

،ذلكغضونفيالأقل.علىشهرينأوشهرلمدةالمساعدةتلكتصللاقد،ذلكومعالأخرى.بالتجزئة

كلشروطستحددالمستلمة.الإيراداتفيكبيرًاانخفاضًاالملاكيشهدوقدأبريلشهرإيجارموعديحين

خدمةالتزاماتومالكلكلالإيجارقائمةوخصوصيات،مستأجرلكلالتجاريةوالآفاق،إيجارعقد

المالكعلاقةستنجووكيف،خرقهايتموالتي،عليهاالعمليتمالتيالإيجارعقودالمطافنهايةفيالديون

/ بالمستأجر من فيروس كورونا.

العالمحولCOVID-19جائحةخلالوالمالكالمستأجركفاح
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فقد،COVID-19انتشارلإبطاءوالمصممةالحكومةفرضتهاالتيالأعمالإغلاقعملياتلسلسلةنظرًا

الذينالآخرينالخدماتومقدميالأسنانطبوممارساتوالمطاعمالتجزئةتجارمنالعديدتعرض

إلىالإيراداتفيذلكعنالناتجالحادالانخفاضأدىلأعمالهم.قسريلإغلاقأساسيين""غيريعتبرون

إعفاءطلبالعقاراتأصحابإلىالكثيرونويلجأ،النقدعلىللحفاظطرقعنبالبحثالمستأجرينقيام

من الإيجار.

Theالوطنيةالمطاعمسلسلةأبلغتالجائحة،منالأولىالأسابيعفي Cheesecake Factory

المقابل،فيمطاعمها.إغلاقبسبب2020أبريل1فيالإيجارمدفوعاتتسددلنالشركةأنأصحابها

الإيجاريةبالتزاماتهمالمستأجرونيفيأنتمامًايتوقعونأنهمالمستأجرينالتسوقمراكزمالكيبعضأبلغ

الأخرى.الدفعوالتزاماتوالمرافقالجاريالعقاريبالرهنعادةًمستشهدين،COVID-19أزمةخلال

والبقاءالوباءلمواجهةالكافيةالأموالعلىللحفاظالمستأجرونيكافحصحيحة.نقاطلهماالجانبينكلا

ضيهملمقرالمتنافسةالمطالببينالتوازنتحقيقبدورهمالملاكيحاولمستمرًا.تجاريًامشروعًا

والتوجيهات الحكومية ومخاوفهم المتعلقة بالتدفق النقدي عند النظر في طلبات المستأجرين للإغاثة.

تتم مناقشة القضايا الرئيسية التي تواجه الملاك والمستأجرين أثناء الوباء بمزيد من التفصيل أدناه.

عقود الإيجار في جائحة كورونا

فهمإلىالطرفينكلايحتاج،الإيجارمنالإعفاءمناقشاتأثناءاتخاذهيجبالذيالموقففيالنظرعند

القاهرةالقوةشرطعلىالإيجارعقودمنالعديدتحتويالمتاحة.الانتصافوسبلالإيجارلالتزاماتكامل

منكثيرفيالأوبئة.وأحيانًاالحكوميةوالتوجيهاتالإضراباتمثلأحداثبسببالأطرافأداءيبررالذي

للأطراف.المعقولةالسيطرةعنالخارجةالمسماةغيرللأحداثشاملةلغةالبنودهذهتتضمن،الأحيان

"الجائحة"مصطلحإدراجيتململوحتى،الحاليةCOVID-19جائحةلتشملالبنودهذهتفسيريمكن
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هوالقاهرةالقوةشرطتطبيقمنالمتكررالاقتطاعأنمنالرغمعلىلاحظقاهرة.قوةكحدثصراحة

شرطفحصإلىطرفكليحتاجالإيجار.عقدبموجبالمستحقةالأخرىوالمبالغللإيجارالفوريالدفع

تأجيلمناقشاتفيلديهميكونقدالذي،وجدإن،النفوذلتحديدبالتفصيلالإيجارعقدفيالقاهرةالقوة

عدمحالةفيتنطبققدالتيالأخرىالقانونيةوالمذاهبالقاهرةللقوةمتعمقةمناقشةعلىللحصولالإيجار.

مارس.18فيMcGuireWoodsتنبيهراجع،الصريحالقاهرةالقوةشرطوجود

عقودبعضتحتويقدصلة.ذايكونأنيحتملالذيالوحيدالإيجارشرطهوليسالقاهرةالقوةشرط

التشغيلفيبهالخاصةالإيجارلالتزاماتالمستأجربأداءتنبئالتيالمشتركالإيجارشروطعلىالإيجار

التزاماتأيضًاالإيجارعقودتفرضأنيمكنتجاري.مركزأوتسوقمركزفيمنفصللمستأجرالمستمر

المركز.إغلاقتمإذادورهيلعبقدالذيالتسوقلمركزالمستمربالتشغيليتعلقفيماالعقارمالكعلى

الدخولقبلالطرفينمنلكلالإيجارلالتزاماتالكاملالفهمإلىالحاجةالبنودلهذهالمحتملالوجوديبرز

في مناقشات إعفاء الإيجار.

وجهة نظر المالكين

تقييمإلىأيضًاالمالكيحتاج،الإيجارمنللإعفاءالمستأجرطلبفيالنظرعند،أعلاهمذكورهوكما

مؤقتةامتيازاتمنحعلىقادرينالعقاراتأصحاببعضيكونقدالنقدية.واحتياطياتهالماليةالتزاماته

نتيجةالأخرىوالتزاماتهمالعقاريبرهنهمللوفاءآخرونيكافحقدبينما،ماديلأذىالتعرضدون

صريحةمناقشاتإجراءإلىالأخيرالمنصبفيالملاكيحتاجالإيجار.مدفوعاتفيالكبيرالتخفيض

ولكن،المُقرضحسبالطلباتهذهعلىالردودستختلفالتحمل.بإمكانيةيتعلقفيمامقرضيمعومفتوحة

منالمدفوعات.لاستئنافوخطةبشفافيةالتحملمناقشاتمعيتعاملأنمالككلعلىيجب،الأقلعلى

فيمؤقتتخفيففيللنظراستعدادهمعنيعربونالمقرضينبعضأنيبدو،المتناقلةالقصصخلال

11



23فيالإسكانلتمويلالفيدراليةالوكالةأعلنت،العائلاتتعددسياقفي.COVID-19جائحةضوء

شريطةعقاريرهنعلىللحصولمؤهلينسيكونونالعائلاتمتعددةالعقاراتمالكيأن،2020مارس

لمزيد.COVID-19تأثيربسببالإيجاردفععلىالقادرينغيرالمستأجرينالإخلاءعملياتيوقفواأن

McGuireتنبيهراجع،الإعلانهذاحولالتفاصيلمن Woodsمارس.26في

التفاوض بين المستأجرين والملاك

"العملعنمختلفةبعقليةالمفاوضاتمنالاقترابإلىوالمستأجرينالملاكمنكليحتاج،النهايةفي

غيرالظروفمنمجموعةحسابعلىوالملاكالمستأجرينCOVID-19جائحةأجبركالمعتاد".

إلىجنبًاالعملمصلحتهمامنأنهالطرفينكلايجدقد،ممكنةنتيجةأفضلعلىللحصولتقريبًا.المسبوقة

علىأيضًا.مفيدةبالولايةوالخاصةالفيدراليةالإغاثةتكونقدالعادية.العملوظائفاستئنافحتىجنب

الوباءأثناءمؤقتةقروضبمثابةلتكونالمصممةالفائدةمنخفضةالقروضبرامجتكونقد،الولايةمستوى

كورونالفيروسالاقتصاديوالأمنوالإغاثةالمساعدةقانونخصص،الفيدراليالمستوىعلىمتاحة.

هذهتغطيوالكبيرة.الصغيرةللشركاتالفائدةمنخفضةللقروضكبيرةأموالًا(CARES)قانون

التفاصيلمنلمزيدبموظفيها.الاحتفاظعلىالشركاتوتشجعالإلزاميالإغلاقأثناءالتكاليفالقروض

McGuireWoodsتنبيهراجع،CARESقانونبموجبالمتاحةالتمويلمصادرحول

Consultingمحتملةبديلةمصادرعنوالبحثالإيجارإعفاءعلىمعًاالعملخلالمنمارس.26في

للتمويل ، قد يجد الملاك والمستأجرين حل وسط مقبول يسمح لكل طرف بالبقاء والازدهار.

الصناعاتمختلفعبرالشركاتقيامبكيفيةتتعلقإضافيةفكريةقيادةMcGuireWoodsنشرت

للشركةالتابعCOVID-19استجابةوفريق،كورونابفيروسالمتعلقةوالقانونيةالتجاريةالقضايابمعالجة

عنالناشئةوالمتطورةالعاجلةوالتجاريةالقانونيةالقضايامعالتعاملعلىالعملاءلمساعدةمستعد

COVID- جائحة.19
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عقود الإيجار في ظل كورونا

كوروناجائحةتداعياتبسببوالمستأجرينالمحالمالكيبينواسعاًجدلاًالتجاريةالعقودقضيةأثارت

يعفيهمدفاعأمربإصدارالحكومةالمستأجرينطالبالآخرالجانبوعلىبالطرفين،لحقالذيوالضرر

فترةأثناءالتجاريةوالمحالالقطاعاتجميعأغلقتالتيالفترةخلالعليهمتترتبالتيالالتزاماتمن

منالإجراءاتتحصيلعلىدخلهميعتمدالذينالمحالأصحابويشكوالغلق"الشامل"فترةالحظر

تضررهم جراء ذلك.

اعتبرت1992لسنة13رقمالدفاعقانونمن(11)المادةنصفيجاءماإنالتجارية"،العقود"وقف

فيالمستأجريقدمهاالتيالدفوعأحدتعتبرالمادةوذاتمتعذراً،تنفيذهيكونالذيالمدىإلىموقوفاًالعقد

"الدفاعقانونمن(11)المادةنصفيوجاءبه،الإلتزامأوللعقدتنفيذهعدمجراءضدهدعوىأقيمتحال

صادرةتعليماتأوتكليفأوأمرأيأوالقانونهذاأحكاممراعاةبسببالتزامأوعقدأيتنفيذتعذرإذا

العقديعتبربلبشروطهمخالفاًالعقدبهذاالمرتبطالشخصيعتبرفلاالأحكاملهذهالامتثالبسببأوبمقتضاه

ذلكعلىوتقامأقيمتدعوىأيفيدفاعاًذلكويعتبرمتعذراًالعقدتنفيذفيهيكونالذيالمدىإلىموقوفاً

منتضررمواطنلأييحقالإلتزام".أوللعقدتنفيذهعدمجراءمنهذهتتخذإجراءاتأيأوالشخص

إلىبالإشارةوذلكبهلحقالذيالضررعنبالتعويضللمطالبةالمحاكمإلىيلجأأنالدفاعقانونتطبيق

الدفاع.قانونمن(8)المادة

لكلابنصوصه1976لسنة23رقمالأردنيالمدنيالقانونأجازالقاهرة"،والقوةالتجاريةالعقود"فسخ

بالقوةيتعلقوفيماالآخر،الطرفوعلمشروطضمنالعقدفسخوالمستأجر"المالك"المتعاقدينالطرفين

الالتزاممعهانقضىمستحيلابالعقدالالتزامتنفيذتجعلقاهرةقوةطرأتإذاأنهالعقود،علىوأثرهاالقاهرة

أنهابالإضافةالأردنيالمدنيالقانونمن(247)للمادةووفقاًنفسه،تلقاءمنالعقدوينفسخلهالمقابل

لمحالوفيوقتية،أوجزئيةالاستحالةكانتإذاالمدينعلمبشرطالعقدفسخ"المالك"أيللدائنأجازت
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أنيفترضوبالتاليمستحيلاأصبحالإلتزامتنفيذأنإلاالقاهرةالقوةمرحلةإلىنعيشهاالتيالظروفتصل

السلطاتعنصدرإذاالعقدفسخللمستأجريجوزأخرىناحيةمنله،المقابلالإلتزاممعهينقضي

المؤجربإعلامقيامهوقتمنالأجرعنهويسقطمنهسببدونبالمأجورالكليالانتفاعيمنعماالمختصة

منعتدفاعأوامرأصدرتالمختصةالسلطاتأنونلاحظالأردني،المدنيالقانونمن(698)للمادةوفقاً

وبالتاليالمأجور،منينتفعواأنوالمهنيةوالفنيةالخدماتيةالقطاعاتمنالكثيرفيالمستأجرينمنالكثير

كانإذاأنهإلىإضافةالمأجور،منالمستأجرينتفعلمالذيالوقتمنالأجرةوتسقطتفسخالإجارةفإن

فسخحقللمستأجرفيكمستأجر،المقصودةالمنفعةيستوفولمالمأجورعنالمستأجربانتفاعيُخلالمنع

العقد وتسقط الأجرة من وقت قيامه بإعلام المؤجر.

المدينالتزامأصبححالفيأنهالأردنيالمدنيالقانونمن(205)المادةتنصعامة"،استثنائية"حوادث

مصلحةبينالموازنةوبعدللمحكمةفيجوزتوقعهايمكنلاعامةاستثنائيةحوادثبسببمرهقاًبالعقد

ويترتبكورونا،أزمةفيتحققتالاستثنائيةوالحوادثالمعقول،الحدإلىالمرهقالالتزاميردأنالطرفين

على حدوثها أن تنفيذ الالتزام التعاقدي أصبح مرهقاً للمستأجر و يهدده بخسارة سيتحمل تبعاتها.

لاالعقودفسخأحكاموبالتاليالمأجورمنانتفعالمستأجرأنالمنزليةالعقودوحولالمنزلية"،"العقود

ديمومةأجلمنالازمةبدايةمنذبالعمللهاسُمحالتيوالقطاعاتوالمنازلالسكنيةالمبانيعلىتنطبق

لمأنهاباعتقادالمبرمةالإيجارعقودبموجبعليهاالمترتبةالأجورودفعبالتزاماتهابالوفاءملزمةالحياة،

تتعرض لظروف طارئة ولم تتعطل مصالحهم.

فيكاملةدراسةيتضمنأنفيجبالازمةمنالمتضررينيشملدفاعأمرإصدارالحكومةقررتماوإذا

المنفعةمنالاستفادةوقفانتهاءوحتىالدفاعقانونإعلانتاريخمنعليهمالمترتبةالالتزاماتمنإعفائهم

التي تم استئجارها.
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استثنائيظرفامقاهرةقوةكوروناجائحةكانتإذاماتحددفلمالحكومةأماالحكومية"،"الإجراءات

تدخلأنالتلهونيبسامالعدلوزيرقالأخرىناحيةومنللمحكمة،التقديريةالصلاحيةالقرارتاركةعاما،

الأمرتركالمسائلتلكفيالأصلأنموضحاًدراسة""محلوالمستأجرينالمالكينقضايافيالحكومة

القانون،لأحكاموفقاًعدمهامنالأجرةدفعمبدأتحددالتيهيبالمأجورالانتفاععمليةأنوأكدللقضاء،

يسمحلمالتيالقطاعاتوخاصةالحالاتبعضفيالمأجورمنالإستفادةتعذرتالغلقفترةوخلالوأنه

البلدياتبأملاكالمستأجرينبإعفاءالحكومةقامتالإطارهذاضمنالحكوميةالإجراءاتوعنبالفتح،لها

أشهر.3إلىشهربينتتراوحلمددالأجرةمنأعلىكحد%25بنسبةعمانوأمانة

والأبنيةالأراضيضريبةتخفيضتمأنهالمصريوليدالمحليةالإدارةوزيرلسانعلىالحكومةوأكدت

وأشاروالرسوم،الضرائبتقسيطالسماحتمأنهإلىبالإضافةالتجاري،للقطاع%25إلىتصلبنسبة

تزالولادينار،مليون620بلغتللإعفاءاتخضعتالتيالمبالغمجموعأنإلىسابقوقتفيالمصري

الحكومة تدعو المالكين لأن يعكسوا هذه الإجراءات على المستأجرين.

المترتبةالالتزاماتمنيعفيهمأمربإصدارالحكومةطالبواذكرناكماالمستأجرونوالمستأجرين""المالكين

الدفاعبأوامرالتزاماالماضيةالفترةفيتعمللمالقطاعاتغالبيةأنحيثالغلقفترةخلالعليهم

سامحمنمنهمالمستأجرين،بإعفاءالمناديةللأصواتالمالكيناستجابةوتباينتالحكومية،والإجراءات

بالإيجار ومنهم من خفضها للنصف ومنهم من طالب بها كاملة.

الالتزاماتمنوالمالكينالمستأجرين1992لسنة13رقمالدفاعقانونيعقلهلهنايثورالذيالسؤال

منالسؤالهذاعنوللإجابةبموجبه؟الصادرةالدفعوأوامركوروناوباءتفشيبسببعليهمالمترتبة

عقدعرفتوالتيالأردنيالمدنيالقانونمن(658)المادةإلىابتداءالإشارةمنبدَّلاقانونيمنظور

معلوم"،عوضلقاءمعينةلمدةالمؤجرالشيءمنمقصودةمنفعةللمستأجرالمؤجرتمليكبأنه"الإيجار

بالوفاءملزمالمستأجرأنيعنيمماومستمرة،للجانبينملزمةعقودالإيجارعقودمنيجعلالذيالأمر

الدفاعقانونوسريانكوروناوباءتفشيظلوفيالإجارة،بدلدفعرأسهاعلىوالتيالعقديةبالتزاماته
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الأجرةبدفعقيامهبعدمبالمستأجردفعالذيالأمرتجولحظروتضمنتبموجبهدفاعأوامرعدةوصدور

تجعلقاهرةقوةأمامإنناذلكعلىيرتبفهل2020/3/17فيالدفاعقانونسريانبدءمنذعليهالمترتبة

نظريةأمامأنناأمالأردني،المدنيالقانونمن(247)المادةلأحكاموفقامستحيلاالالتزامتنفيذمن

الأردني؟.المدنيالقانونمن(205)المادةنصفيالأردنيالمشرعبينهاالتيالطارئةالظروف

طرأتإذاللجانبينالملزمةالعقودفيأنه"يليماالأردنيالمدنيالقانونمن(247)المادةنصفيوجاء

كانتفإذانفسهتلقاءمنالعقدوانفسخالمقابلالالتزاممعهانقضىمستحيلاالالتزامتنفيذتجعلقاهرةقوة

العقودفيالوقتيةالاستحالةالجزئيةالاستجابةومثلالمستحيلالجزءيقابلماانقضىجزئيةالاستحالة

المستمرة وفي كليهما يجوز للدائن فسخ العقد بشرط علم المدين".

يكنلمعامةاستثنائيةحوادثطرأتإذايلي:"ماالأردنيالمدنيالقانونمن(205)المادةنصفيوجاء

للمدينمرهقاصارمستحيلايصبحلموإنالتعاقديالإلتزامتنفيذأنحدوثهاعلىوترتبتوقعهاالوسعفي

الالتزاميردأنالطرفينمصلحةبينالموازنةوبعدللظروفوتبعاللمحكمةجازفادحةبخسارةيهددبحيث

المرهق إلى الحد المعقول إن اقتضت العدالة ذلك ويقع باطلا كل اتفاق خلاف ذلك".

عامةتكونأنهيالطارئةالظروفنظريةفيتوافرهاالواجبالشروطأنعلىالقانونيالفقهاستقروقد

والحوادثالظروفهذهتجعلبحيثمتوقعوغيرطارئبحدثومتعلقةالبلادأرجاءجميعتمثلبحيث

منالمستجدكوروناوباءعلىينطبقمابرأييوهذامستحيلالاللمدينمرهقاالالتزامتنفيذمنالاستثنائية

لأيامللدولةوالعامةاليوميةالحياةتعطلحيثمنمثلهظرفواجهأنللأردنيسبقلمطارئأمرأنهحيث

إلىالأقربيجعلنامماالحياةوديمومةاستمراريةأجلمنبالعملأخرىأيامفيالقطاعاتلبعضوالسماح

النزيهالعادلالأردنيلقضائنامستقبلامردهسيكونماوهذاالقاهرةالقوةوليسالطارئةالظروفنظرية

الظروفمعاييربتطبيقالتقديريةوالسلطةالصلاحيةصاحبةستكونوالتيالمختصةالمحاكمخلالمن
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المعقولالحدإلىعليهالإلتزاموتخفيفالمدين"المستأجر"الإرهاقمعياروتقديرالاستثنائيةالطارئة

والعادل .

تشريعات فيروس كورونا والتزامات المستأجر في الأردن

الصحةمنظمةأعلنتالعالم.أنحاءجميعفي(19-)كوفيد19كورونافيروسانتشر،2019ديسمبرفي

لمقاومته.دوليينوتعاونجهودإلىويحتاجدولياوباءيعتبر19-كوفيدأن2020مارسفيالدولية

القانونهذايمنحالملكي.بالمرسومالمتعلقالوطنيالدفاعقانونتطبيق2020آذار18فيالأردنبدأ

رقمالدفاعأمرإغلاقتمجديدة.قوانينوإصدارللدولةالعاديةالقوانينمنأيتعليقسلطةالوزارةمجلس

.2020مايو31حتى2020مارس17من2

المستأجرالتزامهلالعقاري؟الالتزامعلى"مغلق"2رقمالدفاعأمرتأثيرهوماهو:هناالرئيسيالسؤال

بالأجرة الشهرية يعني التعليق أم لا؟

محاكموقراراتالأردنقوانينبخصوصأعلاهالسؤالعلىأجوبةالدراسةقدمت،ذلكعلىعلاوة

التمييز.

لمحة عن قانون الدفاع الأردني

السلامةأوالمسلحوالأمنالطبيعيةوالكوارثالحربمثلطارئةحالاتأيلمواجهةالدفاعقانونوضعتم

العامة والوباء. لها صلاحية تعليق أي قوانين عادية من قبل مجلس الوزارة لمواجهة هذه الحالات الطارئة.

ماحالة"فيأنهعلى124المادةفيالدفاعقانونعنالصادرة1الحاشيةفيالأردنيالدستورينص

الصلاحيات.بموجبهتُمنحالدفاعقانونباسمقانونيُسن،الطوارئحالاتفيالبلادعنالدفاعيستلزم
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العاديةالقوانينتعليقسلطةذلكفيبمااللازمةوالتدابيرالإجراءاتلاتخاذالقانونيحددهالذيللشخص

للدولة لضمان الدفاع عن البلاد. ينفذ قانون الدفاع ، ويصدر بأمر ملكي يصدره مجلس الوزراء.

الذيالمكانهوهذا.2الحاشية،الدفاعقانونصدرفقد،الأردنيالدستورمن124بالمادةيتعلقفيما

حالةفيملكيوأمربقرارالوطنيالدفاعقانون"يصدرأنهعلىوينصأهدافها.2رقمالمقالةفيهتشرح

الحرببسببمنطقةفيأوالمملكةأنحاءجميعفيالعامةالسلامةأوالقوميالأمنتهددالتيالطوارئ

الثالثةالمادةنصتبينما".وباءأوآفةانتشارأوعامةكوارثأوداخليصراعالمسلحة.والاضطرابات

والإجراءاتالإجراءاتلاتخاذالوزراءمجلسرئيسإلىالقانونهذابتطبيقيعهد"أ-أنهعلىالقانونمن

يمارسب-بالقوة.النظامية.القوانينبأحكامالتقيددونالمملكةعنوالدفاعالعامةالسلامةلضماناللازمة

بعضأوكليفوضأنالوزراءمجلسلرئيسج-كتابية.بأوامرصلاحياتهالوزراءمجلسرئيس

مراعاةمع،منهامعينةمنطقةفيأوالمملكةأنحاءجميعفيبذلكللقياممناسبًايراهلمنصلاحياته

"يجوزأنهعلى4المادةفيالواردةالوزراءرئيسصلاحياتوتنص".يعينهاالتيوالقيودالشروط

والقبضوالإقامةوالتنقلالتجمعحريةعلىقيودفرض)أ(التالية:الصلاحياتممارسةالوزراءلرئيس

أيتكليف)ب(العام.والنظامالقوميالأمناعتقالهم".أوعليهمخطرايشكلونمنأوبهمالمشتبهعلى

التقيددونوالمركباتوالأماكنالأشخاصتفتيش)ج(استطاعته.حدودفيخدمةأوعملأيبأداءشخص

الأموالحيازةضبط)د(المعارضة.حالةفيالمناسبةالقوةباستخداموالأمر،قانونينظامأيبأحكام

أوالبضائعاستيرادتقييدأومنع)هـ(المستحقة.والالتزاماتالديونسدادوتأجيلالمنقولةوغيرالمنقولة

وتحديدعليهاالمقايضةأوشرائهاأوإتلافهاأوإخفائهاوحظرآخرإلىمكانمننقلهاأوتصديرها

أوأشجارأيوإزالةوالطاقةللمياهمصدرأوطريقأومبنىأوأرضأيعلىالاستيلاء)و(أسعارها.

بإدارتهاالمعنيةللجهاتالأوامروإصدار،ذلكمنبدلاًالدفاعيةللأغراضمنشآتوإقامةعليهامنشآت

طلب)ح(عليها.التجولحظروفرضعزلهاأوالمناطقبعضإخلاء)ز(استخدامها.وتنظيمواستغلالها

المختلفةالمناطقبينالنقلوتحديدتنظيم)ط(محدد.وقتفيجميعهاأوالعامةالمحلاتبعضوإغلاقفتح
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والصحفالرسائلمراقبة)ي(تنظيمه.أوالسيرومنع،اتجاههتغييرأومائيمجرىأوطرقأيوسد،

وضبطهانشرهاقبلوالإعلانوالدعايةالتعبيروسائلوجميعوالرسوماتوالنشراتوالمطبوعات

خرائطأوتصميماتعملأوصورالتقاطمنع)ك(فيها.أعدتالتيالأماكنوإغلاقوتعليقهاومصادرتها

أوالصورلعملتصويريةموادأومعداتأيوجودومنع،العدويفيدقدمعينشيءأومكانلأي

)ل(شرعي.عذردونالأماكنطويلة.لفترةفيهاالمكوثومنع،الأماكنتلكفيالخرائطأوالتصميمات

المتفجراتصناعةفيتستخدمالتيالمتفجرةوالموادوالمتفجراتوالذخائرالناريةالأسلحةتراخيصإلغاء

توجدالتيالمحلاتوإغلاقوضبطهابتسليمهاوالأمرمنهاوالتخلصونقلهاوشرائهاوبيعهاتصنيعهاومنع

بتسليمهاوالأمرالاتصالاتمعداتحيازةأوشراءأوبيعأوتصنيعمنع)م(تخزن.أوتباعفيها.

ومصادرتها ".

طلب أمر الدفاع في الاردن

بقانونالأوامرهذهبعضتتعلقأمرًا.24الوزراءرئيسأصدر،الدفاعبقانونيتعلقفيما،يناير6حتى

،المثالسبيلعلىوالعقوبات.،التجولوحظر،الاجتماعيالضمانبقانونأخرىتتعلقبينما،العمل

التجولحظر2رقمالأمرأعلنبينما،الاجتماعيالضمانبقانونالمتعلقةالأحكامبعض1رقمالأمرعلق

إصدارتم،3رقمالأمرفيالمتاجر.جميعإغلاقمعصباحًا7الساعةمنالمملكةمناطقجميعفي

تزيدولادينار100منماليةغرامةالعقوباتوشملت.2رقمالأمرمخالفةعلى3السفليةالحاشيةعقوبة

التجوال.حظرأثناءالمستخدمةالمركباتوحجز،سنةعلىتزيدلالمدةوالحبس،دينار500على

قرارات مجلس الوزراء في جائحة كورونا للمستأجرين

والعوائدوالرسومالضرائبعلىخصوماتبمنحالسابقبقرارهالعملتمديدالوزراءمجلسقرّر

والتعويضات والإعفاء من غرامات مترتّبة لصالح وزارة الإدارة المحليّة وأمانة عمان الكبرى.
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مساهمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةعلىخصمبمنحالعملتمديدسيتمّالقرار،بموجب

حدودداخلوالزراعيّةالسكنيّةللمبانيالسابقةوالسنواتالحاليّةالسنةعنالمفروضةالصحّيالصّرف

%(10)وبنسبةمؤجّرة،أومالكهامنمستغلةّأكانتسواءًالأرض(قطعةتنظيم)حسبوخارجهالتنظيم

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

الصّرفمساهمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةعلىالخصممنحتمديدالقرارشملكما

الاستعمالومتعدّدةوالصناعيّةالتجاريّةللمبانيالسابقةوالسنواتالحاليّةالسنةعنالمفروضةالصحّي

بنسبةالأرض(،قطعةتنظيم)حسبوخارجهالتنظيمحدودداخلوالاستثماريّة،السياحيّةوالمنشآت

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

يومنهايةحتّىوذلكالإلكتروني،أوالنقديالدّفعحالتيّفيوالأراضيالأبنيةضريبةقانونحسبالممنوح

م.2021/9/30

السنواتعنالمتحقّقةوالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةغراماتمنالإعفاءتمديدكذلكالقراروتضمّن

م.2021/9/30يومنهايةحتّىوذلكالتسديدحالفيالسابقة

الصّرفمساهمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةتقسيطالسّماحبتمديدالقرارسمحكما

الاحتفاظمع2021/9/30يومنهايةحتىقسطآخريكونأنعلىالمكلفّين،علىالمترتّبةالصحّي

بالخصومات الواردة أعلاه.

ولا،2020لعامعليهمالمترتّبةوالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةبتسديدقامواالذينالمكلفّونأمّا

فيتم2020/6/8ّوحتى2020/1/1منالفترةخلالم،2020قبلماالسنواتتخصّذممعليهمتترتّب

التشجيعي.الخصمحسميتمّأنعلىم،2021عامبدايةفيأعلاهوالثانيالأوّلالخصممنحهم
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الصّرفمساهمةورسوموالمعارفوالأراضيالأبنيةضريبةبتسديدقامواالذينالمكلفّينأنّحينفي

الذيالخصممنحهمفيتمّالقرار،صدورتاريخوحتىم2021/1/1تاريخمنعليهمالمترتّبةالصحّي

م.2022المقبلالعامبدايةفيوالثانيالأوّلالبندينفيعليهم،ينطبق

عمّان،وأمانةالبلديّاتلصالحالمترتّبةالطرقوفضلاتوالتعويضاتوالعوائدالتحقّقاترسوميخصّوفيما

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

م.2021/9/30يومنهايةحتّىوذلكالإلكتروني،الدّفعحالة

%(25)بواقععمّانوأمانةالبلديّاتلصالحالمترتّبةالطرقفضلاتأثمانعلىالخصممنحتمديدتمّكما

حتّىالطرقوفضلاتوالتعويضاتوالعوائدالتحقّقاترسومتقسيطالسّماحإلىبالإضافةنقداً،الدّفععند

م.2021/9/30يومنهاية

25)بنسبةعمّانوأمانةالبلديّاتأملاكمستأجريإعفاءتمديدالوزراءمجلسقرّرالإيجارات،وبخصوص

م.2021/9/30يومنهايةحتىالمسدّدةالمبالغعنعليهمالمترتّبةالأجورمن%(

حتىم2021لعامالمستحقّة(outdoor)الإعلانيّةاللوّحاترسومتقسيطكذلكالوزراءمجلسوقرّر

عنالمستحقّةالرسومتسويةعمليّةإجراءيتمّأنعلى%(؛25)مقدارهاأولىبدفعةوالحالي،العامنهاية

م.1/7/2021تاريخقبلالتقسيططلبتقديمتمّيكونأنوعلىوجدت()إنالسابقةالأعوام

الخصاونةبشرالدكتورالوزراءرئيسبرئاسةالأربعاءاليومعقدهاالتيجلستهفيالوزراءمجلسقرر

والأراضيالأبنيةضريبةكاملمنعنهاالصّادرةوالبلاغاتالدّفاعأوامربموجبالمغلقةالقطاعاتإعفاء

م.2021عامخلالالإغلاقفترةعنوالمعارف

بهالحقتالتيوالأضرارالاقتصاديّةالآثارمنالتعافيعلىالمغلقةالقطاعاتمساعدةبهدفالقرارويأتي

خلال فترة إغلاقها بسبب تداعيات جائحة كورونا.
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النقاشات

أثر حظر التجول على التزام المستأجر بدفع الايجار

منالمحتملالمتوقعالتجولوحظروالمطاعمالتعليميةوالمؤسساتالتجاريةالمؤسساتتشغيلحظريعد

المتخذةوالتدابيرCOVID-19جائحةفإن،ذلكومع.COVID-19مكافحةفيالضروريةالإجراءات

إلىبالإضافة،يهددالوباءالاقتصادية.عواقبهحيثمنالسكانلجميعكبيرًاتحديًاأيضًاتمثللاحتوائه

تكونلا،قانونيةأسئلةعدةتبرز،وعواقبهالوباءمعالتعاملعندوالمستأجرين.الملاك،الصحة

المشاركينبيناليقينعدممنمعينًاقدرًاأيضًاتسببوالتيالحقائقلحداثةنظرًادائمًاسهلةعليهاالإجابات

العواقبمنالتخفيفوالحكومةالمشرعونيحاولحيثمستمرتغيرحالةفيالأمورمنالكثيرالسوق.في

التشريعية.التدابيرذلكفيبما،التدابيرمنمتنوعةمجموعةخلالمنالسوقفيللمشاركينالاقتصادية

من بين الأسئلة التي تثار بانتظام أثناء التعامل مع عواقب الوباء تلك المتعلقة بقانون الإيجار.

،للوباءالاقتصاديةالعواقببسبب،قادرينيعودوالمإذاسيحدثماذاأنفسهمالمقيمونالمستأجرونيسأل

،قصيرلوقتالعملبسببالأجرانخفاضبسبب،المثالسبيلعلى،المحددالوقتفيإيجارهادفععلى

حيثمن،فيهيمكنهمموقفًاالتجاريونالمستأجرونيواجهعاطل.حتىأوعاطل-لأنفسهمالدخلوفقدان

التجاريةالناحيةمنلهمعنىلاالاستخدامهذاولكن،المستأجرةالممتلكاتاستخدامفيالاستمرار،المبدأ

وفقًاالأقلعلى-التجاريينالمستأجرينبعضيخضعكماالعمليات.إغلاقأوبحظرأوامرحتىأو-

لصياغة اتفاقية الإيجار - لواجب العمل ، والذي يلزمهم من حيث المبدأ بمواصلة العمليات.

وتخطيطالربحيةحساباتهمأسسواوقد،منهرزقهميكسبونوقدالمنتظمالإيجاردخلبحسابالملاكقام

لأطرافالدفعلالتزاماتمعرضينأنفسهمورأوا،بانتظامالمتكررالإيجاردخلعلىوالتمويلالسيولة

الصعوباتحالةفيالإيجاراتدخلفيكبيرةخسارةمعالتعامليمكنهمكيفأنفسهمواسألواثالثة

الاقتصادية.
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والفرصالمحتملةوالمستقبليةالحاليةالقانونيةالظروفعنموجزةلمحةتقديمالتاليةالمقالةتحاول

بيئةفيالأخيرةالتطوراتمراعاةومحاولةالتجاريةالإيجارعقودعلىالتركيزمع-والملاكالمستأجرين

تفشيضوءفي،التشريعيةالتطوراتعنعامةلمحةتقديمإلىأدناهالواردةالمعلوماتتهدفديناميكية.

هذافيالواردةالمعلوماتتمثل)الأردن(.الهاشميةالأردنيةالمملكةفي(،COVID-19)كورونافيروس

الحكوميةوالإعلاناتالقراراتنشرباستمراريتمالتقرير.هذاتاريخمناعتبارًاالحاليالوضعالتقرير

وتحديث التشريعات وتطور الوضع مع مناورات العالم خلال هذه الأوقات غير المسبوقة.

إغلاقمعصباحًا7الساعةمنالمملكةمناطقجميعفيالتجولحظر2رقمالدفاعبأمريتعلقوفيما

متاجربفتحيسمحآخرأمرصدر،ذلكبعدأيام.أربعةلمدةالمحلاتجميعإغلاقتم،المحلاتجميع

البقالةمثلالأساسيةالغذائيةإمداداتهاتأمينللمواطنينللسماحمساء6ًوصباحًا10الساعةبينمعينة

بعضاستبعادتم،ذلكومعالمنتجات.بتوريديقومونممنوغيرهموالصيدلياتوالمخابزالصغيروالسوق

المتاجربعضبفتحالدفاعأوامرسمحت،بكثيرذلكبعدالافتتاح.منالأخرىوالعياداتوالمكاتبالمتاجر

تدريجيًا. ومع ذلك ، ظلت بعض المتاجر الأخرى مغلقة.

معلقأنهأمالأرضلمالكالأجرةبدفعملزمالمستترهلالأسئلة:بعضيطرحهذافإن،وبالتالي

يجبالأسئلةهذهعلىللإجابةالمحكمة؟قرارلتطبيقحاجةهناكأنأمالعقد؟إلغاءللكاهنيحقأمأيضًا؟

أن تميز هذه الدراسة بين القوة القاهرة والظروف الاستثنائية.

1976لسنة43رقمالمدنيالقانونمن568المادةفيالإيجارعقدعرّفالذيالأردنيالمشرعينص

على أن: فترة مقابل إيجار مؤكد ". لذلك ، يستمر التزام المؤجر بالأجرة خلال فترة العقد.

القانونهذاأحكاممراعاةبسببالتزامأوعقدأيتنفيذتعذر"إذاأنهعلىالدفاعقانونمن11المادةتنص

العقديُعتبرلابذلكالمرتبطالشخصفإن،الأحكامهذهنقلبسببأوبموجبهصادرةتعليماتأوأمرأيأو

فيدفاعبمثابةهذايعتبر".العقدتنفيذمعهيستحيلالذيالحدإلىمُعلَّقًاالعقديُعتبرولكن،لشروطهمخالفًا
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أوالعقدتنفيذفيإخفاقهنتيجةضدهاتخاذهايتمإجراءاتأيأوضدهرفعهاأوإليهاالسعييتمدعوىأي

الفترةتعنياستثنائية؟ظروفأمقاهرةقوةالمعلقةالفترةتعتبرهل،المادةهذهوبخصوصالالتزام.

المعلقة إغلاق المتاجر ومراعاة حظر التجول.

العقود"فيأنهعلىتنصالتيالمدنيالقانونمن247رقمالمادةفيالمحددالنحوعلىالقاهرةالقوة

ويلغى،المقابلالالتزاميتوقف،مستحيلاًالعقدتنفيذتجعلقاهرةقوةحدثتإذا،الطرفينلكلاالملزمة

علىنفسهالأمروينطبق،العقدمنالمستحيلالجزءذلكيسقط،الجزئيةالاستحالةحالةفي.تلقائيًاالعقد

والمطلوبأنبشرطالعقدإلغاءللمتعهديجوز،الحالتينهاتينوفي،المستمرةالعقودفيالمؤقتةالاستحالة

يعلم أيضا".

منالقانون.بقوةالعقديُلغى،الأولفيوجزئيًا.كليًا،الأداءاستحالةمننوعينبينيميزالمقالأنيتبين

هذاهلالعقار.صاحبإخطاربشرطالكامنمنبقرارالعقدإلغاءيمكن،مؤقتاًأوجزئياً،أخرىناحية

يعني أن أمر الدفاع يعتبر قوة قاهرة؟

العقد.إلغاءالمؤجرقررحالفيقاهرةقوةيعتبرفإنه،القاهرةللقوةالمعتمدبالتعريفيتعلقفيما

مالكإخطاروهوواحدبشرطمؤقتالمدنيوالأمرالمستمرالعقدفييُستخدمالإيجارعقدلأنوذلك

العقار. وهذا يعني أن الالتزام بدفع الأجرة ليس معلقًا وفقًا لمفهوم القوة القاهرة.

حدثت"إذاأنهعلىالمدنيالقانونمن205المادةفيالاستثنائيةالظروفحددالذيالأردنيالمشرعنص

يكنلموإن،التعاقديالالتزامأداءأصبح،توقعهاالممكنمنيكنلمعامطابعذاتاستثنائيةظروف
وبعدالأحوالحسبللقاضيفيجوز،جسيمةبخسارةيهددهحتىللمتعهدظالمًامستحيلاً.أمراً،مستحيلاً

اتفاقوأي،ذلكالعدالةاقتضتإذامعقولمستوىإلىالجائرالالتزاميخفضأنطرفكلمصالحتقييم

يخالف ذلك يعتبر باطلاً ".
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قرار.بأييتمتعلاالطرفينعقدأنكمااستثنائية.ظروففيمفقودالإلغاءخيارأنالواضحمن،لذلك

بعدمعقولمستوىإلىالقمعيالالتزامتقليلللقاضييمكنحيثللمحكمةالسلطةأعطىالمشرعلأنوذلك

تقييم كل من مصالح العقد.

الإغلاقفترةعنالتجاريةالمنشآتإيجاردفعمنالمستأجرينبإعفاءقرارعلىالاستئنافمحكمةوافقت

العقدلكن،الإيجارعقدشروطيخالفلاالمستأجربأنالدفاعمحامووجادلكورونا.لفيروسالشامل

،أيضًا،إنهمقالواالذينالعقاراتأصحاباستياءفيالقرارتسببمستحيل.الالتزامتنفيذأنبمعنىمعلق

أيومقاضاةالمحكمةفيالقرارهذابمحاربةالملاكمنالعديدتعهدالمتاجر.إغلاقفيخطألديهمليس

مستأجر لم يدفع نصف الإيجار على الأقل.

المؤجريوفرأنهيالإيجارعقدفيوالمستأجرالمؤجربينالمتبادلةالالتزاماتفإن،الأردنيللقانونوفقًا

وجدت،ذلكومعالإيجار.المستأجريدفعالمقابلوفي،مؤجرعقارمنللاستفادةفرصةللمستأجر

تفعيلتم،لذلكالتعاقدية.الالتزاماتتنفيذعلىأثرعالميلوباءيتعرضيزالولاكانالأردنأنالمحكمة

للمستأجرينالجزئيأوالكليالعجزعلىالفيروستأثيرلمعالجة1992لسنة13رقمالدفاعأمرأحكام

عن الوفاء بتلك الالتزامات.

لاهذاأنإلىوبالنظر،مستحيلًاالتعاقديةالالتزاماتتنفيذجعلخارجيحدثهوالوباءهذالأننظرًا

يرجع إلى خطأ المستأجرين ، فقد قررت المحكمة إعفائهم.

والإغلاق.التجولحظربسببخسائريواجهالخفيوأناستثنائيظرفهوالدفاعأمرأنيعنيوهذا

،هناالمحكمة.إلىيذهبأنللكامنيمكن،معلقةزمنيةلفترةوالمالكالكامنبيننزاعنشأإذا،وبالتالي

يمكن للقاضي تخفيض مبلغ الأجرة إلى مستوى معقول لصالح الطرفين.

الخاتمة
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خلصت،الأردنفيكورونافيروسوتشريعاتالمستأجرالتزاماتدراسةخلالمن،ذلكعلىوبناءً

القوانينبموجب،2019كورونافيروسمرضلمواجهةالأردنفيدفاعيأمرصدورإلىالدراسة

.1993لعامالمعدلالدفاعقانونعلىتطبيقهيتمتطبيقأولهووهذاالموقوفة.للدولةالعادية

يجوزأولاً:بخيارين.يتمتعحيث،2رقمالدفاعبأمريتعلقفيماالأجرةبدفعالأساسيالالتزامتعليقيتملم

لتخفيضالمحكمةإلىاللجوءيمكنهثانياً:القاهرة.القوةبأحكامالعقارمالكإخطاربعدالإيجارعقدإلغاءله

تطبيقيجوزأنهالواضحمنالاستثنائية.الظروفبأحكاميتعلقفيماالتجوالحظربسببالأجرةمبلغ

،العقودعلىالحفاظلغرضالدراسة،أخيرًاالدفاع.أوامرعلىالاستثنائيةوالظروفالقاهرةالقوةأحكام

تخفيضها.ليتممحددةنسبةيحدددفاعأمربإصدارالدراسةتوصي،استثنائيةفترةيعيشالأردنأنوبما

علىبناءًوالمستأجرالمؤجربينوديةاتفاقيةبدراسةالتوصيةيجب،دفاعأمروجودعدمحالةفي،أيضًا

النسبة المئوية المخفضة.

أوقاتفي،الحاسمةالعواملهيالنهايةفيالمسجلةوالاتفاقياتالملموسةالفرديةالحالةكانتإذاحتى

COVID-19تحقيقبقصدالتعاقديالشريكمعالجهودتوحيدالمستحسنفمن،الحاليةالوباءومرحلة

الطرفعلىللحفاظمشتركةمصلحةهناكالآن.حتىالمشكلاتحلواتفاق،الموازنةتوافقية-مصالح

إعادةالمطافنهايةوفيالإيجاربخسارةالعمليةوربماالمبانيخسارةتعويضيتمتعاقدي.كشريكالمقابل

منجيدًامُعدةالمقابلةالمفاوضاتتكونأنيجبلذلكالوباء.مرحلةفيتحقيقهيصعبأمروهو،التأجير

كلا الجانبين ، مع مراعاة الاحتمالات التي نوقشت هنا والإشارة إليها.

مناستثنائيةحالةمعها.التعامليجباستثنائيةحالةاستثنائية.حالةهيCOED-19عنالناجمةالأزمة

مثيرهوماالمستقبل.فيفيهاالفصلسيتمالتيوالقضاياالمحاكموبالتشريعاتوتتسمتميزأنالمرجح

التعاملكيفيةمعرفةهو،الحاضرالوقتفيتقريرهيمكنولا،خاصبشكلبالملاحظةوجديرللاهتمام

،النيةحسنمبدأومراعاةالموقفتفردإلىبالنظر،ذلكومعالخصوص.وجهعلىالمخاطرتوزيعمع
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واضحًاهذايكونالحالات،بعضوفي،ومعاصرةحديثةوقراراتتعديلاتاتخاذسيتمأنهالمتصورفمن

بالفعل.

فيوالمستأجر،المؤجرمنالعقدطرفيبينالعدلتحقيقعلىبناءالنازلةهذهفيالاجتهادفيالنظريجب

الجائحة أضرت بالجميع من أصحاب الدور والمحلات والمستأجرين.

المؤجريتفضلأنإلانقصان،بلاالأجرةكامليدفعأنعليهيجبالجائحة؛منيتضررلمالذيالمستأجر

عليه.

الأجرة،تخفيضالجزئي؛التضررحالةففيحاله،حسبشخصكلإلىينظركليا،أوجزئيا،تضررمن

منفيعطىمال؛عندهيكنلمإنللزكاةمستحقافيكونللسكنى،أجرمنبينيفرقالكليالتضررحالةوفي

العقدفسخفيالتجارية،للمحلاتالمستأجروأماماله،زكاةمنالأجرةالمؤجرعنهيسقطأوالزكاة،مال

بينهما، أو يسقط المؤجر الأجرة عن المستأجر إلى حين رفع البلاء.

عقارصاحبكلفليسالتجارية،والمحلاتالدورأصحابمنالمؤجرينتعويضالدولةعلىالواجب

فيلهمذنبلاأنهمكماالتجارية،والمحلاتالسكنيةالبنياتمنيملكممايقتاتبعضهمربمابلغنيا،

حصول الضرر الواقع عليهم.

التوصيات

أوأوبئةأيمعالتعاملفيالسياساتوصناعالحكوماتمساعدةاستهدفتتوصياتالباحثةضمنتوقد

، وهي: جوائح قد يجد العالم نفسه أمامها مستقبلًا

الحيواناتمنالفيروساتانتقالاحتماليةتقليلذلكيعنيالأوبئة:حالةفيالمنبعمنالمخاطرمعالجة.1

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

الاستجابة للتحذيرات: يشمل ذلك وضع ضمانات أفضل لمواجهة الآثار الخطيرة التي تسببها الأوبئة..2
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كانتلوحتىمعينة،مخاطرمنللحداتخاذهايجبالتيالتدابيربعضهناكالتفصيلية:الخيارات.3

ستؤثر على جوانب أخرى من الحياة.

تقييمفيالاصطناعي(الذكاءمنهاالقلب)وفيالتكنولوجيابدورالاعترافبالتكنولوجيا:الاهتمام.4

مخاطر الوباء والتأهُّب لمواجهته وتحديد سبل المواجهة.

دفةتوجيهيستوجبماالصحية،الرعايةبكفاءةأضرارًاكوروناجائحةألحقتالمرن:الاستثمار.5

الاستثمار إلى المجالات الصحية.

فيفاعليتهاالجويالسفرعلىالمفروضةالمبكرةالقيودأثبتتالمواجهة:طرقأكثرعلىالتركيز.6

مكافحة "كورونا المستجد"، ويمكن إنشاء صندوق طوارئ عالمي لمعالجة تكلفة هذه التدابير.

المعلوماتفيهاتتوافرالتيالبلدانحكوماتحققتالسياسات:صنعودوائرالعلمبينالروابطتعزيز.7

".19"كوفد-مكافحةفيأكبرنجاحًاالعلمعلىالقائمةبالسياساتالمتعلقةوالمشورةالعلمية

ذلكيجريوأنالرشيدة،الحوكمةإطارفيالبلدانتواجههاالتيالمخاطرمعالجةالدولة:قدراتبناء.8

بصورة مستمرة وليس كاستجابة طارئة لأي جائحة مستقبلية.

منعددفيناقصًاأوبطيئًا"19"كيفية-حولالمعلوماتوتبادلالتواصلكانالتواصل:وسائلتحسين.9

البلدان، ما يستوجب إنشاء وحدات معلومات واتصالات وطنية ودولية؛ بهدف مواجهة المخاطر.

علىوالمنظماتالشعوبكوروناأزمةأجبرتالمتوقعة:الاجتماعيةالاضطراباتفيالتفكير.10

الحفاظيجبالتغييراتهذهأيومعرفةللنظرالآنالوقتوحانجديدة.ومهنيةمعيشيةأنماطتجربة

عليه على المدى الطويل.
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