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الحق العٍىً للمستأجر في القاوىن الإوكلٍزي دراسح تحلٍلٍح مقاروح 
-تالقاوىن الدذوً العراقً

)*(
- 

 ٌىوس صلاح الذٌه علً د.                             
 الدساعذ الدذوًأستار القاوىن                            

 الخاصح جامعح جٍهان/ كلٍح القاوىن والعلاقاخ الذولٍح والذتلىماسٍح
                                 الدستخلص

ٜعد سل المطتأدس سكاً غدصٝاً, نكاعد٠ عا١َ, في ظٌ قإْٛ الأسهاّ ايعاّ       
ٚالمبني ع٢ً ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ يًُشانِ  الأصٌ ايعسفي, ٟغير المهتٛب ذالاْهًٝصٟ, 
ترتب ع٢ً َععُٗا سكٛم ايرٟ عسف تطع١ أْٛاع َٔ عكٛد الإيجاز, ايتي تالاْهًٝص١ٜ. 

الإيجاز عكد الإيجاز المحدد المد٠, ٚالإيجاز الاختٝازٟ, ٚالإيجاز الإذْٞ, ٚ غدص١ٝ. ٖٚٞ
ْصافي, ٚالإيجاز بالإغلام, ٚالإيجاز ايكابٌ يًتذدٜد ع٢ً ايدٚاّ. ٚبالمكابٌ تترتب ع٢ً الإ

 الإيجاز ايدٚزٟ,ثلاث١ َٓٗا سكٛم ع١ٝٓٝ تتُجٌ بحل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المؤقت١, ٖٚٞ عكٛد 
تطعُا١٥ ٚتطعٍ ٚتطعين  ٚالإيجاز ايطٌٜٛ الأَد لمد٠ٚالإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠, 

عد سل المطتأدس سكاً  1951( يط١ٓ 40أَا ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ زقِ ) ( ض١ٓ.999)
از المعدٍ غدصٝاً, ٜؤٜدٙ في ذيو غايب١ٝ ايفك٘ في ايعسام. ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ قإْٛ إيجاز ايعك

   زدح سل المطتأدس ايعٝني ع٢ً سك٘ ايػدصٞ.  1979( يط١ٓ 87زقِ )

  .الإيجاز ايدٚزٟ، ايهًُات ايس٥ٝط١: ابسل ايعٝني يًُطتأدس

Abstract 

      The leasehold interest is considered, as a general rule, a 

personal right under the English Common law of customary 

origins, which is unwritten and based upon judicial 

precedents of the English courts. It is worth-bearing in mind 

that this law recognized nine types of contract for lease, the 
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most of which create personal rights, that is to say, term of 

years absolute or fixed-term leases, tenancy at will, tenancy 

at sufferance, equitable lease, tenancies by estoppel, and 

perpetually renewable lease contracts. Whereas only three of 

them, that is to say, periodic tenancies, leases for life, 999-

year leases create real rights, represented by temporary 

property ownership. As the Iraqi civil law No. (40) of 1951, 

supported by majority of Iraqi jurists, considered the 

leasehold interest as a personal right, although the amended 

Iraqi land tenancy law No. (87) of 1979 tended more 

towards real than personal right. 

Keywords: Real leasehold interest, Periodic tenancy. 

  حـالدقذم

ٜعد سل المطتأدس, َٚٔ سٝح الأصٌ, أسد أْٛاع  أٚلًا: َدخٌ تعسٜفٞ بمٛضٛع ايبشح:
 ٟغير المهتٛب ذابسكٛم ايػدص١ٝ ايتي ْػأت في ظٌ قإْٛ الأسهاّ ايعاّ الاْهًٝصٟ 

, َٚٔ (1)َباد٥٘ َٔ ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ يًُشانِ الاْهًٝص١ٜ أٚلًا اضتك٢ايرٟ ٚالأصٌ ايعسفي, 
عكاز  باضتعُاٍٜتُجٌ ٚ .)3(لاسكاً ثِ َٔ ايتػسٜعات ايصادز٠, (2)داي١ ٚالإْصافقٛاعد ايع

إلا أْ٘ يمهٔ إٔ ٜهٕٛ سكاً عٝٓٝاً  ب٘ لمد٠ بضدد٠, ٚفي َكابٌ أدس٠ بضدد٠. ٚالاْتفاعايػير 
ٜتُجٌ بمًه١ٝ المطتأدس يًعكاز المأدٛز ًَه١ٝ عكاز١ٜ َؤقت١. ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ايكإْٛ 

تطع١ أْٛاع َٔ عكٛد الإيجاز ٖٞ الإيجاز المحدد المد٠, ٚالإيجاز الاختٝازٟ,  الإْهًٝصٟ عسف
ٚالإيجاز الإذْٞ, ٚالإيجاز الإْصافي, ٚالإيجاز بالإغلام, ٚالإيجاز ايكابٌ يًتذدٜد ع٢ً ايدٚاّ, 

 ٚالإيجاز ايطٌٜٛ الأَد لمد٠ٚالإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠,  ٚالإيجاز ايدٚزٟ,
                                                      

د. حدان عبج الغشي الخطيب، القانهن العام، مشذهرات زين الحقهقية، بيخوت، لبشان،  (6)
 .7، ص9169

(2) John Cartwright, Contract Law: An Introduction to the English 

Law of Contract for the Civil Lawyer, Second Edition, Hart 

Publishing Ltd, 2013, P.4. 

)3( Cathy J. Okrent . Torts and personal injury law, Fifth Edition, 

DELMAR, 2015. P.3 
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إلا إٔ سل المطتأدس لا ٜهٕٛ عٝٓٝاً, إلا في ايجلاث١  .( ض999١ٓ) عٍ ٚتطعينتطعُا١٥ ٚتط
فكد عد سل المطتأدس سكاً  1951( يط١ٓ 40الأخير٠ َٓٗا. أَا ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ زقِ )

غدصٝاً, ٜؤٜدٙ في ذيو غايب١ٝ ايفك٘ في ايعسام. ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ قإْٛ إيجاز ايعكاز المعدٍ 
   زدح سل المطتأدس ايعٝني ع٢ً سك٘ ايػدصٞ.  1979( يط١ٓ 87زقِ )

ٖٛ  إٕ ايطبب ايس٥ٝظ في اختٝاز َٛضٛع ايبشحأضباب اختٝاز َٛضٛع ايبشح: ثاْٝاً: 
بضاٚي١ الاضتفاد٠ َٔ الابداٖات ايتي تبٓاٖا ايكطا٤ الاْهًٝصٟ, ٚالمتُج١ً بايطٛابل 

فُٝا ٜتعًل بعكٛد الإيجاز ايط١ًٜٛ  ايكطا١ٝ٥ يًُشانِ الاْهًٝص١ٜ, ٚنريو ايتػسٜعات الاْهًٝص١ٜ
الأَد المستب١ يًشل ايعٝني, ٚلا ضُٝا ايٓاق١ً بسل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ ع٢ً بعٛ َؤقت. ٚقد 
اَتاش ايكإْٛ الإْهًٝصٟ عٔ ايكإْٛ ايعساقٞ, ضٛا٤ ايكإْٛ المدْٞ أّ قإْٛ إيجاز ايعكاز, 

١ يًشل ايعٝني, أٚ ايٓاق١ً بابراذ َٛقف ٚاضح ٚصسٜح بداٙ تبني عكٛد الإيجاز المستب
     لمًه١ٝ ايعكاز َؤقتاً, ٚع٢ً ٚد٘ ايتشدٜد.   

تهُٔ أ١ُٖٝ ايبشح في الاختلاف ايٛاضع في ايطبٝع١ ايكا١ْْٝٛ بسل ثايجاً: أ١ُٖٝ ايبشح: 
المطتأدس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, َٚا ٜترتب ع٢ً ذيو َٔ إعطا٤ ابسل يًُطتأدس في بعض 

المأدٛز ع٢ً بعٛ َؤقت, مما ٜطاِٖ في ت١ُٝٓ ٚتطٜٛس ايعكازات,  الأسٝإ في تمًو ايعكاز
ايتي تعد عُاد ايجس٠ٚ ايٛط١ٝٓ. ٚلا ضُٝا في ابسالات ايتي يمهٔ فٝٗا يًُطتأدس اضتجُاز 
ايعكاز ع٢ً بعٛ أفطٌ َٔ المايو المؤدس, فٝعد ْكٌ المًه١ٝ إيٝ٘, ٚيٛ ع٢ً بعٛ َؤقت, 

 يعكاز ٚاضتػلاي٘.  تػذٝعاً ٚدعُاً ي٘ في ع١ًُٝ اضتجُاز ا

تهُٔ َػه١ً ايبشح في ايكصٛز ايرٟ اعتر٣ َٛقف ايكإْٛ ايعساقٞ  زابعاً: َػه١ً ايبشح:
عَُٛاً, ضٛا٤ أنإ ايكإْٛ المدْٞ أّ قإْٛ إيجاز ايعكاز, بطبب عدّ تبٓٝ٘ يفهس٠ عكٛد 

ٚع٢ً ٚد٘  الإيجاز ايط١ًٜٛ الأَد المستب١ يًشل ايعٝني, أٚ ايٓاق١ً لمًه١ٝ ايعكاز َؤقتاً,
ايتشدٜد. لإٔ ايط١ُ المُٝص٠ يًشل ايعٝني عَُٛاً في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, ٚبسل المًه١ٝ 
ع٢ً ٚد٘ ابشصٛص, أْ٘ سل َؤبد, يهْٛ٘ ٜسد ع٢ً غ٤ٞ َعين بايرات, خلافاً يًشل 
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. في ايٛقت ايرٟ ْلاسغ فٝ٘ إٔ عكد إيجاز ايعكاز في ايكإْٛ (1)ايػدصٞ ايرٟ ٖٛ سل َؤقت
ٝصٟ يمتاش بمسْٚت٘ ايهبير٠, ٚقدزت٘ ع٢ً ايتهٝف َع ايعسٚف المدتًف١, مما ٜعطٞ الإْهً

بصالًا ٚاضعاً يتهسٜظ أْٛاع َع١ٓٝ َٔ عكٛد الإيجاز بشد١َ ايعكازات ٚاضتػلالها ٚاضتجُازٖا, 
ٚلا ضُٝا إذا نإ المايو المؤدس غير زاغب في ْكٌ المًه١ٝ بػهٌ ْٗا٥ٞ إلى المطتأدس. 

عتٝادٟ أٚ ايبٝع الإيجازٟ )الإيجاز ايطاتس يًبٝع(. ٚإٔ بكا٤ المطتأدس في ضٛا٤ بايبٝع الا
ايعكاز لمد٠ ط١ًٜٛ بٛصف٘ َايهاً, ست٢ ٚإٕ نإ ع٢ً بعٛ َؤقت, َٔ غأْ٘ إٔ ٜطاِٖ في 

   ت١ُٝٓ ٚتطٜٛس ذيو ايعكاز, ع٢ً بعٛ أفطٌ مما يٛ بكٞ ايعكاز في سٝاش٠ َايه٘.   

رٙ ايدزاض١ يٝػٌُ ايبشح في َفّٗٛ سل المطتأدس في ٜتطع ْطام ٖخاَطاً: ْطام ايبشح: 
, ٚلا ضُٝا الآثاز ايكا١ْْٝٛ المترتب١ عًٝ٘ في ٖرٜٔ ايكاْْٛين ايكاْْٛين الاْهًٝصٟ ٚايعساقٞ, ثِ

  اختلاف ٖرٙ الآثاز باختلاف عكد الإيجاز في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ.  

ايدزاض١  يبشح, فكد اْتٗذتٚيًٛصٍٛ إلى ايػاٜات المسد٠ٛ َٔ اضادضاً: َٓٗذ١ٝ ايبشح: 
لمٛضٛع سل المطتأدس في  إدسا٤ بذًٌٝ قاْْٛٞبَٓٗر ايبشح ايكاْْٛٞ ايتشًًٝٞ المكازٕ، 

  ايكإْٛ الاْهًٝصٟ, َٚكازْت٘ بمٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ.

 ٚنُا ٜأتٞ: ينفي ض٤ٛ َا تكدّ فكد تٛشعت ٖرٙ ايدزاض١ ع٢ً َبشجخط١ ايبشح:  ضابعاً:

 َفّٗٛ سل المطتأدس في ايكاْْٛين الاْهًٝصٟ ٚايعساقٞ  المبشح الأٍٚ:

 الآثاز المترتب١ ع٢ً ابسل ايعٝني يًُطتأدس في ايكاْْٛين الإْهًٝصٟ ٚايعساقٞالمبشح ايجاْٞ: 

 
 
 
 

                                                      

ول. الحقهق العيشية الجدء الأ .الحقهق العيشية .غشي حدهن طو ( محمد طو البذيخ ود.6)
 . 8، ص6989بغجاد.  .وزارة التعميم العالي الأصمية.
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 ولالدثحث الأ
 مفهىم حق الدستأجر في القاوىوين الإوكلٍزي والعراقً

في ايكاْْٛين الإْهًٝصٟ  (Leasehold Interest)إٕ دزاض١ َفّٗٛ سل المطتأدس      
 ٚنُا ٜأتٞ:  ٚايعساقٞ تطتًصّ َٓا ايبشح في تعسٜف٘ ٚخصا٥ص٘ ٚغسٚط انتطاب٘ 

 ولالأ طلةالد
 تعرٌف حق الدستأجر في القاوىوين الإوكلٍزي والعراقً

يمهٔ  (Agreement)اتفام بأْ٘  (Lease)الإيجاز عكد  (1)ايفك٘داْب َٔ ٜعسف     
ايطسف الآخس ٖٚٛ المطتأدس  (Lessor)أٚ المؤدس  (Landlord)بمكتطاٙ َايو ايعكاز 

(Lessee or Tenant)  ,سٝاش٠ عكاز أٚ َٓكٍٛ سٝاش٠ خايص١ أٚ َاْع١ ٜٚٓتفع بُٗا َٔ
, في َكابٌ قٝاّ (Definite or Indefinite Term)ٚلمد٠ بضدد٠ أٚ غير بضدد٠ 

فٝعسف٘  (Leasehold Interest)أَا سل المطتأدس  .(Rent) الأدس٠الأخير بدفع 
عكاز ايػير  باضتعُاٍٜتُجٌ  , َٔ سٝح الأصٌ,بأْ٘ سل غدصٞ (2)الإْهًٝصٟ أسد ايفكٗا٤

ب٘ لمد٠ بضدد٠, ٚفي َكابٌ أدس٠ بضدد٠. َجاٍ ذيو إذا قاّ المايو أٚ صاسب سل  ٚالاْتفاع
سكاً غدصٝاً  (Tenant)بمٓح المطتأدس  (Fee Simple Owner)المًه١ٝ المطًك١ 

ًه٘ ٚلمد٠ بضدد٠, فإٕ الأخير ٜهتطب سكاً ٜعسف بحل المطتأدس ع٢ً ايعكاز ع٢ً عكاز يم
(Lease of the Land)بأْ٘ ابسل في سٝاش٠ عكاز المايو سٝاش٠ خايص١  (3). ٚعسف٘ آخس

ب٘ لمد٠  ٚالاْتفاع (Right to Exclusive Occupation of Land)َاْع١ 
, (Personal Right)ل غدصٞ بضدد٠ َٔ ايصَٔ. فشل المطتأدس في ٖرٙ ابساي١ ٖٛ س

ع٢ً ايعكاز خلاٍ  (Exclusive Occupation)إلا أْ٘ ٜتُتع بحٝاش٠ خايص١ َاْع١ 
 َد٠ ضسٜإ عكد الإيجاز. فتدًص ي٘ سٝاش٠ ايعكاز َٔ دٕٚ ًَهٝت٘, ٚيحل ي٘ َٓع أٚ

                                                      

(1) Barlow Burke and Joseph Snoe. Property . Fifth Edition. Wolters 

Kluwer. New York. 2016. P.261. 

(2) Rojer J. Smith. Property Law. Eighth Edition. PEARSON 

Education Limited. London. 2014. P.363.  

(3) Chris Davies. Property Law Guidebook. Second Edition. Oxford 

University Press. 2015. P.117.  
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أٟ غدص َٔ ايتُتع بتًو ابسٝاش٠, بما في ذيو المايو الأصًٞ  (Exclusion)اضتبعاد 
(Third Party)ثايح ٚأٟ غدص 

أَا ابسل ايعٝني يًُطتأدس فكد عسف٘ داْب َٔ . (1)
بأْ٘ سل المطتأدس في تمًو ايعكاز المأدٛز ًَه١ٝ َؤقت١ ٚلمد٠ ط١ًٜٛ. ٜٚتبين َٔ  (2)ايفك٘

ٖرٙ ايتعازٜف بإٔ سل المطتأدس ٜتبأٜ تبآٜاً نبيراً َٔ سٝح طبٝعت٘ ايكا١ْْٝٛ في ايكإْٛ 
. إلا أْ٘ ٜهٕٛ سكاً عٝٓٝاً في بعض ابسالات, ٚلا (3)لأصٌ سكاً غدصٝاًالإْهًٝصٟ, فٝهٕٛ في ا

ضُٝا في ساي١ الإيجاز ايطٌٜٛ الأَد يًعكاز, ٜٚتُجٌ ٖرا ابسل بحل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المؤقت١ 
(Temporary Property Ownership) أَا في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ فكد .

ابسل في الاْتفاع بالمأدٛز طٛاٍ َد٠ الإيجاز  سل المطتأدس بأْ٘ (4)عسف داْب َٔ ايفك٘
يكا٤ الأدس٠ ايتي ٜدفعٗا ٚبػسط قٝاَ٘ بحفغ المأدٛز, ٚزدٙ عٓد اْكطا٤ الإيجاز. ٚعسف٘ 

بأْ٘ ابسل ايػدصٞ يًُطتأدس قبٌ المؤدس  (5)داْب آخس َٔ فك٘ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ
أدٛز ٚتعٗدٙ بايصٝا١ْ ٚضُإ يخٛي٘ المطايب١ بايتصاَات ٖرا الأخير بعٛٙ َٔ تطًِٝ الم

ايتعسض ٚايعٝٛب ابشف١ٝ. ٜٚتبين َٔ ايتعسٜفين ايطابكين إٔ سل المطتأدس في ايكإْٛ 
المدْٞ ايعساقٞ ٖٛ سل غدصٞ. ٚيعٌ َا ٜعصش ٖرا الابداٙ ٜٚسدح نف١ ابسل ايػدصٞ ع٢ً 

عٓدَا  ( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ سطُت ٖرٙ المطأي722١, ٖٛ إٔ الماد٠ )(6)ايعٝني
تمًٝو َٓفع١ َع١ًَٛ بعٛض َعًّٛ لمد٠ َع١ًَٛ ٚب٘ ًٜتصّ المؤدس إ عسفت الإيجاز بأْ٘ )

(. فالمطتأدس ي٘ سل غدصٞ في ذ١َ المؤدس, لا يمهٔ المطتأدس َٔ الاْتفاع بالمأدٛز

                                                      

(1)Alison Clarke , Paul Kohler. Property Law, Commentary and 

Materials. First Edition. Cambridge University Press. 2005.  P.271.  

(2) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.363.  

(3) Louise Tee. Land Law, Issues Debates, Policy.Routledge Taylor & 

Francis Group. London. 2014. P.9. 

 .السكتبة القانهنية .البيع الإيجار السقاولة .الهجيد في العقهد السجنية .جعفخ الفزمي ( د.4)
 .971ص .9117 .بغجاد

 .الإيجارو البيع  السدساة. الهجيد في العقهد السجنيةعرست عبج السجيج بكخ.  ( د.5)
 .591ص .9165 بيخوت. لبشان. زين الحقهقية. مشذهرات

صاحب عبيج الفتلاوي. السهجد في العقهد  طو السلا حهيش ود. سعيج مبارك ود. ( د.6)
 .565ص . 9117السقاولة. السكتبة القانهنية. بغجاد. -الإيجار-السدساة. البيع
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. ٚقد ذٖبت بضه١ُ تمٝٝص ايعسام (1)اتصالًا َباغساً بالمأدٛز, ٚيهٔ بٛاضط١ المؤدس ٜتصٌ
بداٙ أٜطاً, ٚأندت إٔ َٔ أِٖ ايتصاَات المؤدس بداٙ المطتأدس ٖٛ الايتصاّ في ْفظ الا

بإٔ ابسهِ ايصادز بسد  (2)بتطًُٝ٘ المأدٛز, ٚتمهٝٓ٘ َٔ الاْتفاع ب٘. ٚدا٤ في أسد أسهاَٗا
بسد دع٣ٛ المدعٞ بمطايب١ المدع٢ عًٝ٘ ببدلات إيجاز ايعكاز َٛضٛع ايدع٣ٛ, دا٤ 

المدع٢ عًٝ٘ لم يحصٌ ع٢ً َٓفع١ المأدٛز. ٚسٝح إٔ َٔ صشٝشاً َٚٛافكاً يًكإْٛ بعد إٔ 
ايتصاَات المؤدس ٖٛ تطًِٝ المأدٛز ٚالاْتفاع ب٘, ٖٚرا لم يحصٌ في َٛضٛع ايدع٣ٛ, يرا 

  قسز تصدٜل ابسهِ المُٝص(.

 ثاوًال طلةالد
 في القاوىوين الإوكلٍزي والعراقً حق الدستأجرخصائص 

في ايكاْْٛين الإْهًٝصٟ ٚايعساقٞ  (Leasehold Interest)ٜتطِ سل المطتأدس     
 بابشصا٥ص الآت١ٝ:

: أْ٘ سل ذٚ سم١ غدص١ٝ َٔ سٝح الأصٌ, فٗٛ سل َٔ ابسكٛم ايػدص١ٝ أٚلًا
(Personal Right)  ْٕٛفي ايكإْٛ الإْهًٝصٟ. ٜٚتُتع بٓفظ ايطبٝع١ ايكا١ْْٝٛ في ايكا

س, بمكتطاٙ يمهٔ يلأٍٚ المدْٞ ايعساقٞ, إذ ٜعد سكاً غدصٝاً يًُطتأدس بداٙ المؤد
 . نُا إٔ المطتأدس لا ٜطتطٝع ايتُتع بحك٘ ٚالاْتفاع(3)َطايب١ ايجاْٞ بتٓفٝر ايتصاَات٘

بالمأدٛز إلا بٛاضط١ المؤدس, خلافاً يًشل ايعٝني ايرٟ يمهٔ يصاسب٘ الإفاد٠ َٓ٘ دٕٚ 

                                                      

لكين والسدتأجخين مع عمي ىادي العبيجي. العقهد السدساة البيع والإيجار وقانهن السا ( د.6)
التطبيقات القزائية لسحكسة التسييد. الطبعة الدابعة. دار الثقافة لمشذخ والتهزيع. 

 .556ص .9164
القدم -تحاديةانهنية في قزاء محكسة التسييد الاسعج جخيان التسيسي. السبادىء الق (9)

 .66ص . 9168. مكتبة الدشيهري. بيخوت. 9167-9166للأعهام  -السجني
 .591ص عرست عبج السجيج بكخ. مرجر سابق. د. (5)
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ّ ايهاف١ , لأْ٘ ضًط١ َباغس٠ يمٓشٗا ايكإْٛ يػدص َعين ع٢ً غ٤ٞ َعين, ًُٜٚص(1)ٚضاط١
 .(2)باستراّ ٖرا ابسل

: ٜٚتطِ سل المطتأدس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ع٢ً ٚد٘ ابسصس, بأْ٘ سل ذٚ سم١ ثاْٝاً
ع١ٝٓٝ اضتجٓا٤ً, فٗٛ سل عٝني ٜترتب عًٝ٘ أثس تمًهٞ في بعض الأسٝإ, ٜٚتُجٌ بحل 

في الإداز٠  (Temporary Property Ownership)المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المؤقت١ 
يمهٔ ايكبٍٛ ب٘ في ظٌ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ يطببين: الأٍٚ إٔ  . ٖٚٛ َا لا(3)١ًايطٜٛ

, (4)( َٔ ٖرا ايكإْٛ أٚزدت ابسكٛم ايع١ٝٓٝ الأص١ًٝ ٚايتبع١ٝ ع٢ً ضبٌٝ ابسصس68الماد٠ )
. لأْ٘ لا يمهٔ يلأفساد الاتفام ع٢ً ٚصف أٟ سل بايعٝني, (5)َٚٔ دٕٚ ذنس بسل المطتأدس

. ٚايجاْٞ أْ٘ ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ٖرٙ الماد٠ (6)تصاص المػسع ٚسدٙلإٔ ذيو َٔ اخ
سل أغازت إلى الإداز٠ ايط١ًٜٛ, إلا أْٗا, ٚفي ٚاقع الأَس, أزادت بٗا سل المطاطش١ ايرٟ ٖٛ 

 زض ايػير ٚبمكتط٢أخس٣ غير ايػساع ع٢ً أٚ َٓػآت إٔ ٜكِٝ بٓا٤ أعٝني يخٍٛ صاسب٘ 
. فٝشل ٖرا الاتفام سكٛم المطاطح ٚايتصاَات٘ بٝٓ٘ ٚبين صاسب الازض، ٚيحدد اتفام

                                                      

رياض مفتاح. حق السمكية في يشعخ أيزاً  .976ص . مرجر سابق.جعفخ الفزمي ( د.6)
الذخيعة الإسلامية والقهانين الهضعية. الطبعة الأولى. مكتبة الهفاء القانهنية. 

 .65. ص 9168الاسكشجرية.
ية. حق السمكية والحقهق الستفخعة عشيا. دار درع حساد عبج. الحقهق العيشية الأصم د. (9)

  .9ص .9168الدشيهري. بيخوت لبشان. 
 (3) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.363.  

طارق كاظم عجيل. الحقهق العيشية الأصمية. الجدء الأول. حق السمكية. دار  د. (4)
 . 65ص .9169الدشيهري. بيخوت لبشان. 

الحقهق العيشية الاصمية ىي -6( من القانهن السجني العخاقي عمى أن )68نرت السادة ) (5)
حق السمكية وحق الترخف وحق العقخ وحقهق السشفعة والاستعسال والدكشى والسداطحة 

والحقهق العيشية التبعية ىي -9ة الطهيمة. ر الاجا   وحقهق الارتفاق وحق الهقف وحق 
 قهق الامتياز(. حق الخىن التأميشي وحق الخىن الحيازي وح

حق الانتفاع. -جهرج شجراوي. حق السمكية العقارية مع ممحق عن: حق الترخف د. (6)
  .61ص .9167الطبعة الثانية. شخكة السؤسدة الحجيثة لمكتاب. لبشان. 
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يًُطاطح بمكتط٢ الاتفام َع صاسب الأزض إٔ ٜكّٛ بإْػا٤ المباْٞ المعد٠ يًطهٔ, أٚ 
   .    (1)أ١ٜ َٓػآت أخس٣ نالمعاٌَ ٚالمداشٕ

: ٜعد سل المطتأدس ايػدصٞ سكاً َٓكٛلًا, ضٛا٤ أنإ المأدٛز َٓكٛلًا أّ عكازاً. ثايجاً
ذيو أْ٘ يحل يًُطتأدس إٔ ٜسٖٔ سك٘ زٖٓاً سٝاشٜاً ٚيٝظ تأَٝٓٝاً, لإٔ ايسٖٔ ٜٚترتب ع٢ً 

 .   (2)ايتأَٝني ٜسد ع٢ً ايعكاز فشطب َٔ دٕٚ المٓكٍٛ

: ٜتطِ سل المطتأدس بأْ٘ َٔ ابسكٛم ايكاب١ً يًتصسف فٝٗا بمدتًف أْٛاع زابعاً
اشٟ. إلا إٔ أِٖ ايتصسفات, ضٛا٤ أنإ ذيو عٔ طسٜل ايبٝع أّ الهب١ أّ ايسٖٔ ابسٝ

ايتصسفات ايتي تسد ع٢ً ٖرا ابسل تهاد تٓشصس في ايتٓاشٍ عٔ الإيجاز ٚالإيجاز َٔ 
( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, ايتي 775, ٚذيو بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )(3)ايباطٔ

 ٚ قبً٘ في ايعكاز ٚفيأٚ بعط٘ بعد قبط٘ إٔ ٜؤدس المأدٛز نً٘ أيًُطتأدس ْصت ع٢ً إٔ )
ٚ أنٌ ٖرا َا لم ٜكض الاتفام  ,ٕ ٜتٓاشٍ يػير المؤدس عٔ الاداز٠أالمٓكٍٛ، ٚي٘ نريو 

 (. أَا ايكإْٛ الإْهًٝصٟ فكد أداش ايتصسف بحل المطتأدس عٔ طسٜل نٌ َٔايعسف بػيرٙ
 Assignment of the)سٛاي١ سل المطتأدس ٚ (Sublease)الإيجاز َٔ ايباطٔ 

Lease)إٔ جمٝع سكٛم المطتأدس تٓتكٌ بابسٛاي١ إلى ِ بُٝٓٗا ٖٛ . إلا إٔ الاختلاف ايكا٥
, خلافاً يلإيجاز َٔ ايباطٔ ايرٟ لا ٜٓكٌ إلى المطتأدس َٔ ايباطٔ جمٝع سكٛم (4)المحاٍ ي٘

ٖٚٛ ْفظ َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ايرٟ عبر عٔ سٛاي١ سل  .(5)المطتأدس الأصًٞ
لمطتأدس المتٓاشٍ بالمتٓاشٍ إيٝ٘ علاق١ سٛاي١ المطتأدس بايتٓاشٍ عٔ الإيجاز, ٚعد علاق١ ا
( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, ايتي ْصت 777ٚيٝطت علاق١ إيجاز. ٚذيو بمكتط٢ الماد٠ )

في ساي١ ايتٓاشٍ عٔ الايجاز يحٌ المتٓاشٍ ايٝ٘ بضٌ المطتأدس في جمٝع ابسكٛم ع٢ً إٔ )
طتأدس ضآَاً يًُتٓاشٍ في تٓفٝر ٚالايتصاَات ايٓاغ١٦ عٔ عكد الايجاز، َٚع ذيو ٜبك٢ الم

                                                      

 . 566ص مرجر سابق. .غشي حدهن طو ( محمد طو البذيخ ود.6)
 .596ص مرجر سابق. عرست عبج السجيج بكخ. ( د.9)
 .594ص عرست عبج السجيج بكخ. السرجر نفدو. ( د.5)
  لكتخوني:فريل حهل السهضهع يشعخ السهقع الإلسديج من الت( 4)

https://legalvision.com.au/q-and-a/difference-assignment-subletting/ 

(5) Chris Davies. op. Cit . P.135.  
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(. فلا ٜعد المطتأدس َؤدساً يًُتٓاشٍ إيٝ٘, لإٔ الأخير يحٌ بضً٘ في جمٝع ابسكٛم ايتصاَات٘
   . (1)ٚالايتصاَات ايٓاغ١٦ عٔ عكد الإيجاز

 ثالثال طلةالد
 في القاوىوين الإوكلٍزي والعراقً حق الدستأجر اكتسابشروط 

ٚتستٝب٘ لآثازٙ ايكا١ْْٝٛ,  (Leasehold Interest) سسل المطتأد لانتطابًٜصّ    
ايعا١َ  يًُبادئعكد الإيجاز بين المؤدس ٚالمطتأدس, ٚايرٟ يخطع  اْعكادذٟ بد٤,  بادئ

, ايتي تتطًب تٛفس أزنإ ايعكد,  (The Law of Contract)يكإْٛ ايعكد الإْهًٝصٟ 
ايعساقٞ, ٚايرٟ ٜستب أثسٙ سين  نُا ٖٛ ابساٍ بايٓطب١ بسل المطتأدس في ايكإْٛ المدْٞ

ٓا ضٛف ئ ْدزع أزنإ عكد الإيجاز, إلا أْ .اْعكاد عكد الإيجاز صشٝشاً ْافراً بتٛفس أزناْ٘
لأْٗا َٔ المٛاضٝع ايتي أغبعت بحجاً في ايكاْْٛين الإْهًٝصٟ ٚايعساقٞ. ٚيهٓٓا ضٛف ْكّٛ 

, (2) ايكإْٛ الإْهًٝصٟفي سل المطتأدس لانتطاب اص١المتطًبات أٚ ايػسٚط ابشبدزاض١ 
ٖٞ ثلاث١ َتطًبات  (Certainty Requirements)بالمتطًبات ايٝك١ٝٓٝ ٚايتي تعسف 

(Commencement)ٚبد٤ ضسٜإ المد٠  (Rent) الأدس٠أٚ غسٚط ٖٚٞ: 
, ٚطٍٛ (3)

(Length)المد٠ 
 ٚنُا ٜأتٞ:  َٓٗاَع َكاز١ْ َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ  ,(4)

 

 

 

                                                      

 .986ص . مرجر سابق.جعفخ الفزمي ( د.6)
(2) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. Real Estate 

Management Law. Seventh Edition. Oxford University 

Press.2011.P.580. 

(3) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.365.  

(4) Barbara Bogusz and Rojer Saxton. Land Law text Cases and 

Materials. Fourth  Edition. Oxford university Press. 2015. P.351.  
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 الأول فرعال
 جرجالأ

تعد زنٓاً َٔ أزنإ عكد الإيجاز في ايكإْٛ  (Rent)لأدس٠ ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ا     
, إلا أْٗا تعد, ٚفي (Consideration)الإْهًٝصٟ, لأْٗا تدخٌ ضُٔ زنٔ َكابٌ الايتصاّ 

 Certainty)المتطًب أٚ ايػسط الأٍٚ َٔ المتطًبات ايٝك١ٝٓٝ  ْفظ ايٛقت,

Requirements) ع٢ً ايسغِ َٔ إَها١ْٝ ٚدٛد (1)طتأدس ٚتستٝب٘سل الم لانتطاب ,
الإيجاز ايرٟ َٔ عباز٠ " اضتدلاص٘في بعض ابسالات, ٖٚٛ َا يمهٔ  أدس٠الإيجاز َٔ دٕٚ 

ٜطتُس يعد٠ ضٓين, ٜٚطسٟ إَا بحٝاش٠ ايعكاز, أٚ بأًٜٛي١ ايعكاز ع٢ً ضبٌٝ ايتعاقب أٚ ايسد. 
َٔ ايفكس٠ الأٚلى/ الماد٠  (xxvii)سع١ٝ أّ بدْٚٗا" ايتي ٚزدت في ايفكس٠ ايف بأدس٠ضٛا٤ 

 (The law of property Act 1925) 1925( َٔ تػسٜع قإْٛ المًه١ٝ يعاّ 205)
, ذيو ايٓٛع (Term of years Absolute), ٚايتي عسفت الإيجاز المحدد المد٠ 

 ايُٓٛذدٞ ايػا٥ع أٚ ايكٝاضٞ َٔ أْٛاع الإيجاز في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ. نُا تجٛز بعض
الأدس٠, عٓدَا ٜٓص ايطسفإ في عكد الإيجاز  (Certainty)المػهلات المتعًك١ بٝك١ٝٓٝ 

ع٢ً إٔ ٜتِ الاتفام ع٢ً الأدس٠ َطتكبلًا. نُا قد ٜتطُٔ ايعكد ْصاً ٜكطٞ بإَها١ْٝ شٜاد٠ 
. ٚدست (Renewal of the Lease), ٚلا ضُٝا عٓد بددٜد الإيجاز (2)الأدس٠ َطتكبلًا

, الأدس٠نِ الإْهًٝص١ٜ ع٢ً تٓفٝر أٟ غسط ٜتطُٔ صٝػ١ َع١ٓٝ يتشدٜد ايعاد٠ يد٣ المحا
َجلًا.  (Reference to Market Value)نالإغاز٠ أٚ ايسدٛع إلى ضعس ايطٛم 

في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ  الأدس٠ٚتبٓت المحه١ُ ايسدٛع إلى ضعس ايطٛم يتشدٜد 
(Brown v Gould 1972. Ch 53) إيجاز  بساّ عكدبإ (3)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا

, ٚقد تطُٔ ٖرا ايعكد غسطاً ٜعسف بخٝاز (Business Premises)عكازات بداز١ٜ 
. ْٚص ع٢ً إٔ " أٟ إيجاز  (Option to Renew the Lease)بددٜد الإيجاز 

إلى ضعس ايطٛم أٚ  ٜهٕٛ لمد٠ اسد٣ ٚعػسٜٔ ض١ٓ, ٚبأدس٠ بذدد بايسدٛعددٜد ٜٓبػٞ إٔ 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. Fifth Edition. 

Pearson Education Limited. Essex England. 2012 .P.454. 

(2) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit . P.366.  

 :لكتخونيسهقع الإتفريل حهل القزية يشعخ اللسديج من ال (5)
  https://swarb.co.uk/brown-v-gould-1972/ 
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, ٚقت ممازض١ خٝاز ايتذدٜد". ع٢ً إٔ ٜساع٢ (Market Value)ايك١ُٝ ايطا٥د٠ فٝ٘ 
ٚفكاً لمعٝاز ايك١ُٝ ايطا٥د٠ في ايطٛم, ايتشطٝٓات ايتي أدخًٗا المطتأدس  الأدس٠في بذدٜد 

. ٚدا٤ في سهِ الأدس٠ع٢ً ايعكاز, ٚايتي أدت إلى شٜاد٠ قُٝت٘, ٚبايتايٞ شٜاد٠ َكداز 
بايصٝػ١ المٓصٛص عًٝٗا في ايعكد,  لأدس٠االمحه١ُ بأْ٘ في ساي١ ممازض١ ابشٝاز يتشدٜد 

ايرٟ يمهٓٗا َٔ ايكٝاّ بٓفطٗا بتشدٜد  (Jurisdiction) بالاختصاصٚتتُتع المحه١ُ 
بايسدٛع إلى ضعس ايطٛم. ٚدا٤ في ابسهِ أٜطاً بإٔ المحانِ لا تمٌٝ عَُٛاً إلى  الأدس٠

ايٝكين  ١ْٝ الأطساف إلى تٓفٝرٖا, ع٢ً أضاع عدّ ابدٗتإبطاٍ ايػسٚط ايتي 
(Uncertainty) ١ْٝ الأطساف إلى إضفا٤ ايفاع١ًٝ ايتذاز١ٜ  ابدٗت. ٚلا ضُٝا إذا

(Business Efficacy)  ع٢ً ايػسط. إلا إٔ المحانِ الإْهًٝص١ٜ قطت في أسهاّ أخس٣
ع٢ً أضاع عدّ  (Option to Renew the Lease)ببطلإ خٝاز بددٜد الإيجاز 

 King’s)رٙ الأسهاّ ابسهِ ايصادز في قط١ٝ , َٚٔ بين ٖ(Uncertainty)ٜكٝٓٝت٘ 

Motors (Oxford) Ltd v Lax 1970. 1 WLR 426)  ايتي تتًدص
بإبساّ ايطسفين يعكد إيجاز لمد٠ ضبع ضٓٛات, ٚتطُٔ ايعكد خٝازاً بتذدٜد  (1)ٚقا٥عٗا

 Option for Renewal for a Further)الإيجاز لمد٠ ضبع ضٓٛات إضاف١ٝ 

Term of Seven Years)  ٚبٓفظ ايػسٚط, نُا ٖٛ ابساٍ بايٓطب١ إلى الإيجاز
إخطازاً بإْٗا٤  (Lessor)ٜتفل عًٝٗا ايطسفإ. ٚعٓدَا ٚد٘ المؤدس  ٚبأدس٠ايطازٟ. 

َٔ المحه١ُ إٔ   (Lessee), طًب المطتأدس (Notice of Termination)الإيجاز 
. لإٔ (Uncertainty)تصدز أَساً ٜكطٞ ببطلإ الإخطاز, ع٢ً أضاع عدّ ايٝكين 

 بالاتفامايتي ٜٓبػٞ ايٛفا٤ بٗا, ٜكطٞ  الأدس٠بخصٛص صٝػ١  الاتفامايػسط المدزز في 
َطتكبلًا. ٚنإ ايطؤاٍ المطسٚح اَاّ المحه١ُ ٖٛ : ٌٖ ٜعد خٝاز بددٜد  الأدس٠ع٢ً 

ببطلإ ابشٝاز  الإيجاز باطلًا يعدّ ايٝكين, أٚ بطبب غُٛض٘؟. فكطت المحه١ُ في سهُٗا
 (Rental Agreement)سهُٗا بإٔ عكد الإيجاز عدّ ايٝكين, ٚذنست في ع٢ً أضاع 

ٜٓبػٞ ايٛفا٤ بٗا. ٚلم ٜهٔ  ايتي الأدس٠دست صٝاغت٘ بطسٜك١, لا يمهٔ َعٗا بذدٜد َكداز 

                                                      

   :لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (6)

https://www.lawteacher.net/cases/kings-motors-oxford-ltd-v-lax.php 
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 Agreement)َطتكبلًا  الأدس٠ع٢ً  بالاتفامٜكطٞ  اتفامض٣ٛ ايػسط المدزز في ايعكد 

to Agree) َٞطتكبلًا, مما أد٣ إلى عدّ  الأدس٠ع٢ً  بالاتفام. أٟ أْ٘ غسط ٜكط
 الأدس٠ْفاذٙ. ٚلم ٜهٔ بمكدٚز المحه١ُ إٔ تطتدًص ضُٓٝاً أٟ بٓد ٜكطٞ بايسدٛع إلى 

 Foley v Classique Coaches)المعكٛي١, نُا ٖٛ ابساٍ في ايطابك١ ايكطا١ٝ٥ 

Ltd 1943. 2 KB 1) ع٢ً ايتشهِٝ  الاتفام. لإٔ إدزاز(Arbitration 

Agreement)  ٍٛفي ايعكد المبرّ في ض٤ٛ تًو ايكط١ٝ, سمح بتٛفير آي١ٝ يفض ايٓصاع س
, مما ضًب َٔ الاتفامٖرٙ المطأي١. أَا في ٖرٙ ايكط١ٝ فًِ ٜتِ ايتٛصٌ إلى َجٌ ٖرا 

 .      (Renewal Clause)المحه١ُ ضًطتٗا ايتكدٜس١ٜ في تفعٌٝ غسط بددٜد الإيجاز 
َٔ ض١ٓ إلى أخس٣. نُا تجٛز المػه١ً  الأدس٠تتبأٜ  ٚيهٔ المػه١ً قد تجٛز فعلًا, عٓدَا

عًٝ٘ َطتكبلًا.  الاتفامزقُاً ٜٓبػٞ  الأدس٠عَُٛاً, إذا تطُٔ عكد الإيجاز ٜكطٞ بإٔ تهٕٛ 
ضسٜإ عكد الإيجاز لمد٠ ط١ًٜٛ, فإْ٘ ٜفطٌ إٔ ٜتطُٔ ايعكد غسطاً  اضتُسازٚفي ساٍ 

ٚقد أخرت المحه١ُ  .(Rent Review Clause) الأدس٠ٜعسف بػسط َسادع١ 
 Beer v Bowden)الإْهًٝص١ٜ بٗرا ايػسط ٚدعُت٘ في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ 

1981. 1 WLR 522) الاتفامٜٓبػٞ إٔ يجسٟ  الأدس٠, ٚايرٟ دا٤ فٝ٘ بإٔ َسادع١ 
. إلا أْ٘ ٜٓبػٞ أٜطاً (Tenant)ٚبين المطتأدس  (Landlord)عًٝ٘ بين َايو ايعكاز 

سط إلى ايتشطٝٓات ايتي يمهٔ إ ٜكّٛ بٗا المطتأدس, ٚايتي لا عدّ الإغاز٠ في ٖرا ايػ
. نُا لم ٜتطُٔ ايعكد أ١ٜ صٝػ١ أخس٣ يًتكدٜس (1)الأدس٠تدخٌ في سطاب َكداز ايصٜاد٠ في 

(Valuation Formula) ٚلم ٜٓص ع٢ً إَها١ْٝ قٝاّ ايػير بايتكدٜس .(Third 

Party Determination) ًايطسفين ع٢ً  اتفامبإٔ عدّ . ٚدا٤ في سهِ المحه١ُ أٜطا
, لإٔ بإَهإ المحه١ُ إٔ تطتدًص الأدس٠لا ٜؤدٟ إلى عدّ ْفاذ غسط َسادع١  الأدس٠
, إذا الأدس٠ضُٓٝاً, ٚإٔ تكّٛ بٓفطٗا بتشدٜد  (Fair Rent)ايعادي١ أٚ المٓصف١  الأدس٠

اَٗا إلى إٔ لم ٜتفل ايطسفإ ع٢ً بذدٜدٖا. نُا ذٖبت المحانِ الإْهًٝص١ٜ في ايعدٜد َٔ أسه
 Option to Renew the)عكد الإيجاز إذا َا تطُٔ خٝازاً بتذدٜد الإيجاز 

                                                      

   :لكتخونيخ السهقع الإلسديج من التفريل حهل القزية يشع (6)

https://www.isurv.com/directory_record/3265/beer_v_bowden  

https://www.isurv.com/directory_record/3265/beer_v_bowden
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Lease) ٕالملابط١ يهٌ قط١ٝ. ٖٚٛ َا  ٜتِ ٚفكاً يًعسٚف الأدس٠ع٢ً بذدٜد  الاتفام, فإ
 BJ Aviation Ltd v Pool)تبٓت٘ المحه١ُ في سهُٗا ايصادز  في قط١ٝ 

Aviation Ltd 2002. 2 P&CR 369) بٓػٛب ْصاع  (1) تتًدص ٚقا٥عٗاايتي
بين طسفي عكد الإيجاز بخصٛص الأثس المترتب بشٝاز بددٜد الإيجاز, َٚا إذا نإ قد تطُٔ 

َطتكبلًا. فكطت المحه١ُ في سهُٗا بأْ٘ ٜٓبػٞ َعا١ًَ  الأدس٠ع٢ً ايتفاٚض ع٢ً  اتفاقاً
عًٝٗا,  اضتٓدتيتي نٌ قط١ٝ ٚفكاً يًعسٚف الملابط١ لها, ٚإٔ تتكسز ع٢ً أضاع ايٛقا٥ع ا

أَا بايٓطب١ إلى َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ َٔ الأدس٠ فطلًا عٔ تفطير عبازات ايعكد. 
فإْ٘ لم ٜطتًصّ إٔ تهٕٛ الأدس٠ َبًػاً َٔ ايٓكٛد, ٚأداشت إٔ تهٕٛ أٟ َاٍ آخس, ضٛا٤ 

ح إ ٜص( َٓ٘, ٚايتي ْصت ع٢ً أْ٘ )736أنإ عكازاً أّ َٓكٛلًا. ٚذيو بمكتط٢ الماد٠ )
(. أَا ايعكازات المػُٛي١ بكإْٛ إيجاز تهٕٛ الادس٠ ْكٛداً، نُا ٜصح إ تهٕٛ أٟ َاٍ آخس

, فكد قطت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ ايعاغس٠ َٔ ٖرا ايكإْٛ  1979( يط١ٓ 87ايعكاز زقِ )
. إذ ْصت (2)بدفع أدستٗا ضًفاً بأقطاط غٗس١ٜ, ٚبػض ايٓعس عٔ َد٠ ضسٜإ عكد الإيجاز

ٕ )تدفع ضًفاً أدس٠ ايعكازات المػُٛي١ بأسهاّ ٖرا ايكإْٛ بأقطاط غٗس١ٜ بصسف ع٢ً أ
ايٓعس عٔ َد٠ ضسٜإ عكد الإيجاز, ٜٚكع باطلًا نٌ اتفام ٜكطٞ بخلاف ذيو, ٚإذا نإ 
المؤدس ٖٛ ايدٚي١ أٚ الأغداص المع١ٜٛٓ ايعا١َ, فًًُطتأدس إٔ ٜدفع الأدس٠ غٗسٜاً أٚ 

   .(3)َا أخر ب٘ ايكطا٤ ايعساقٞ أٜطاًبكطط ٚاسد أٚ أنجس(. ٖٚٛ 

 

 

 

                                                      

 : لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (6)
 https://swarb.co.uk/b-j-aviation-ltd-v-pool-aviation-ltd-ca-18-jan-2002/  

 .489مرجر سابق. ص عرست عبج السجيج بكخ. .( د9)
في  9166/ عقار/665ستئشاف بغجاد/ الكخخ برفتيا التسييدية السخقم احكم محكسة  (5)

 -مشذهر في مجمة التذخيع والقزاء. الدشة التاسعة. العجد الثاني )تسهز 7/66/9166
    .945. ص9167كانهن الأول( 
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 الثاوً فرعال
 تذء سرٌان الدذج

َٔ المتطًبات ايٝك١ٝٓٝ  (Commencement)نُا ٜعد بد٤ ضسٜإ َد٠ الإيجاز     
سل المطتأدس ٚتستٝب٘, إذ ٜتشدد الإيجاز بمدتين َعًَٛتين, الأٚلى ٖٞ بد٤  لانتطاب

بدأ الإيجاز إَا َباغس٠ بعد إبساّ عكد الإيجاز, أٚ في . ٚعاد٠ َا ٜاْتٗاؤٙالإيجاز ٚايجا١ْٝ ٖٞ 
 Up to 21), ٚإلى سد َد٠ تكدز بٛاسد ٚعػسٜٔ ض١ٓ (1)تازٜذ َعين في المطتكبٌ

years) ًٜٞٚعد الإيجاز ايرٟ ٜبدأ بتازٜذ َطتكب .(Future Date)  ْٛعاً َٔ أْٛاع
ذٌٝ ايعكازٟ يعاّ تػسٜع ايتط اغترط. ٚقد (Future Interests)ابسكٛم المطتكب١ًٝ 

2002 (Land Registration Act 2002)  تطذٌٝ سل المطتأدس َُٗا ناْت َد٠
الإيجاز, ٚذيو يػسض حما١ٜ َػترٟ ايعكاز. ٚع٢ً ايسغِ َٔ ذيو فكد تعترض عكد الإيجاز 

(Contract for Lease)  بعض ايصعٛبات, فايعكد ايرٟ يمٓح المطتأدس ابسل لمد٠
, فإٕ َفعٛي٘ ٜطسٟ ضُٔ َد٠ لا تتذاٚش ٚاسداً ٚعػسٜٔ ض١ٓ, تصٜد عٔ ٚاسد ٚعػسٜٔ ض١ٓ

ٚلا ٜتأثس بالمتطًبات ايتػسٜع١ٝ يتٓعِٝ سل المطتأدس. ٖٚرا الأَس لا ٜٓطبل إلا إذا ضس٣ 
ٚعػسٜٔ ض١ٓ َٔ تازٜذ َٓش٘. ٚيمهٓٓا تٛضٝح  ٣َفعٍٛ سل المطتأدس ضُٔ َد٠ اسد

عاّ  (B)ـبمٛدب٘ سل المطتأدس ي يمٓح 2015عكداً عاّ  (A)ذيو بمجايين: الأٍٚ ٜبرّ 
ٜهٕٛ باطلًا, يٛدٛد فذ٠ٛ تكدز  . فُجٌ ٖرا ايعكد2045. ع٢ً إٔ ٜطسٟ َفعٛي٘ عاّ 2020

عكداً  (A)بخُظ ٚعػسٜٔ ض١ٓ بين تازٜذ َٓح ابسل ٚتازٜذ بد٤ ضسٜاْ٘. ٚايجاْٞ ٜبرّ 
ّ . ع٢ً إٔ ٜطسٟ َفعٛي٘ عا2040عاّ  (B)ـيمٓح بمٛدب٘ سل المطتأدس ي 2015عاّ 
. فُجٌ ٖرا ايعكد ٜهٕٛ صشٝشاً, يٛدٛد فذ٠ٛ تكدز بخُظ ضٓٛات فكط بين تازٜذ 2045

َٓح ابسل ٚتازٜذ بد٤ ضسٜاْ٘. نُا ٜهٕٛ عكد الإيجاز باطلًا, إذا لم ٜٓص ع٢ً تازٜذ َعين 
يطسٜإ سل المطتأدس. ٜٚهٕٛ عكد الإيجاز باطلًا أٜطاً, إذا لم ٜٓص ع٢ً بد٤ ضسٜإ َد٠ 

 الإيجاز. 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. op. Cit .P.457. 
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 Harvey v Pratt)قطت ب٘ المحه١ُ في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ  ٖٚٛ َا       

1965.1 WLR 1025 )  باتفام ايطسفين ع٢ً إبساّ عكد  (1)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا
إيجاز بضط١ يتعب١٦ ايٛقٛد َٚسآب يٛقٛف ايطٝازات, ٚقد ْص الاتفام المهتٛب بين 

َع إَها١ْٝ بددٜد الإيجاز بعد ايطسفين ع٢ً بذدٜد َد٠ الإيجاز بٛاسد ٚعػسٜٔ ض١ٓ, 
اْكطا٤ ٖرٙ المد٠. إلا إٔ الاتفام لم يحدد تازيخاً يبد٤ ضسٜإ َد٠ الإيجاز, ع٢ً ايسغِ َٔ 
بذدٜد َكداز الأدس٠. ٚلم ٜبدأ المدع٢ عًٝ٘ المطتأدس بحٝاش٠ ايعكاز ٚايتُتع بحل 

قاّ المدعٞ المطتأدس, فطلًا عٔ عدّ قٝاَ٘ بدفع الأدس٠. ٚتعاقد َع بضط١ أخس٣, فأ
المؤدس ايدع٣ٛ عًٝ٘ ع٢ً أضاع الإخلاٍ بايعكد. ٚنإ ايطؤاٍ المطسٚح أَاّ المحه١ُ ٖٛ 

؟. فكطت  (Uncertainty)ٌٖ إٔ عكد الإيجاز ٜعد صشٝشاً أّ باطلًا يعدّ ايٝكين 
ببطلإ ايعكد يعدّ ايٝكين, لإٔ المحه١ُ لم تتُهٔ َٔ َعسف١ تازٜذ بد٤ المحه١ُ في سهُٗا 

الإيجاز. ٚدا٤ في سهِ المحه١ُ بإٔ عكد الإيجاز لا ٜهٕٛ صشٝشاً, إلا إذا تٛفس  ضسٜإ َد٠
 Date of)َتطًب أٚ غسط َِٗ, ٖٚٛ بذدٜد تازٜذ بد٤ ضسٜإ َد٠ الإيجاز 

commencement of the Lease) اْتٗا٥ٗا, ٚتازٜذ (Date of the End of 

the Lease)از في بٓد ضُني . ٚلا يمهٔ أدزاز تازٜذ بد٤ ضسٜإ َد٠ الإيج(Implied 

Term)  "ٍٜٛٓص ع٢ً بد٤ ضسٜاْ٘ "ضُٔ ٚقت َعك(Within a Reasonable 

Time) ٔع٢ً  ضُٓٝاً الاضتدلاٍ, خلافاً لما ٖٛ عًٝ٘ ابساٍ في عكٛد بٝع ايعكاز, ايتي يمه
. إذ يمهٔ إدزاز بٓد  (2)تٓفٝرٖا َٔ عباز٠ تٓفٝرٖا "ضُٔ ٚقت َعكٍٛ" انتُاٍتازٜذ 

بأْ٘ ٜػترط يصش١ عكد  (Denning)د بٝع ايعكاز ٚذنس ايكاضٞ ايًٛزد ضُني في عك
, إٔ يجسٟ ايٓص ع٢ً تازٜذ بد٤ (Valid Agreement for a Lease)الإيجاز 

عٔ ذيو  الاضتدلاٍ, أٚ يمهٔ (Express Term)ضسٜإ َد٠ الإيجاز في ْص صسٜح 
دٜس بايرنس فكد . ٚدَٔ يػ١ ايعكد (Reasonable Inference)المٓطكٞ  بالاضتٓتاز

                                                      

   :لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (6)

https://www.lawteacher.net/cases/harvey-v-pratt.php 

(2) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.367.  
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أندت َععِ ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ يًُشانِ الإْهًٝص١ٜ ع٢ً ٚقت بد٤ ضسٜإ َد٠ 
(Commencement Date)  اْتٗا٥٘عكد الإيجاز, ٚٚقت (Ending date) ٖٛٚ ,

 Marshall v Berridge 1881. 19)َا دا٤ في سهِ المحه١ُ ايصادز في قط١ٝ 

Ch D 233) فكد ذنس ايكاضٞ ايًٛزد ,(Lush) أْ٘ ٜػترط يصش١ عكد الإيجاز ب
(Validity of an Agreement for Lease)  ,٘ٚدٛد بدا١ٜ ْٚٗا١ٜ بضدد٠ ي

 .  (1)ٚبخلاف ذيو فإْ٘ لا ٜعد إيجازاً

 الثالث فرعال
 طىل الدذج

, فإْ٘ يمهٔ يًطسفين (Length of the Lease)أَا بايٓطب١ إلى طٍٛ َد٠ الإيجاز     
 عكد الإيجاز, َُٗا ناْت قصير٠ أّ ط١ًٜٛ. ٜٚٓبػٞ إ تهٕٛ ع٢ً طٍٛ ٖرٙ المد٠ في الاتفام

ٖرٙ المد٠ َع١ٓٝ ٚبضدد٠ ٚقت ضسٜإ عكد الإيجاز. ٚأٜاً نإ الأَس فإْ٘ يمهٔ َعابز١ عدّ 
. (2)سل المطتأدس ٚبد٤ ضسٜإفي ٖرٙ المطأي١ قبٌ ْفاذ ايعكد  (Uncertainty)ايٝكين 

َفعٛي٘ ضُٔ َد٠ لا تصٜد عٔ ض١ٓ ٚاسد٠, ٚبما فٝهٕٛ الإيجاز صشٝشاً ْافراً إذا َا ضس٣ 
ٜٚٛضح ابسهِ ايصادز في قط١ٝ يماثٌ ضسٜإ َفعٛي٘ في ايعكازات المجاٚز٠ يريو ايعكاز. 

(Lace v Chantler 1944.KB.368)  َد٣ تأثير َتطًب أٚ غسط ايٝكين
(Certainty Requirements)  ع٢ً صش١ أٚ بطلإ عكد الإيجاز, فُٝا ٜتعًل

ببطلإ  الاضت٦ٓافٍٛ َد٠ ايتُتع بحل المطتأدس, ٚذيو عٓدَا قطت بضه١ُ بتشدٜد ط
, بطبب بذدٜد طٍٛ َد٠ عكد الإيجاز ٚايتُتع بحل (3)عكد الإيجاز, يعدّ نفا١ٜ غسط ايٝكين

 The Duration of the Second)المطتأدس, ط١ًٝ َد٠ ابسسب ايعالم١ٝ ايجا١ْٝ 

World War) المؤدس  باتفام ١ٖرٙ ايكطٝ (4). ٚتتًدص ٚقا٥ع(Leaseholder) 

                                                      

  :لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (6)

 https://swarb.co.uk/marshall-v-berridge-ca-1881/  

(2) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. op. Cit .P.458. 

(3) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.368.  

  =:لكتخونيالقزية يشعخ السهقع الإتفريل حهل لسديج من ال (4)
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ع٢ً إبساّ عكد إيجاز َٓصٍ, ٚبذدٜد طٍٛ َد٠ عكد الإيجاز  (Tenant)َع المطتأدس 
ٚايتُتع بحل المطتأدس, ط١ًٝ َد٠ ابسسب ايعالم١ٝ ايجا١ْٝ. فكطت المحه١ُ بعدّ ٜك١ٝٓٝ بٓد 

لمحه١ُ بإٔ ضبب الإيجاز, يرا ٜعد عكد الإيجاز باطلًا. ٚدا٤ في سهِ ابذدٜد طٍٛ َد٠ عكد 
بتشدٜدٙ بالمد٠  الانتفا٤ايبطلإ ٖٛ عدّ ٜك١ٝٓٝ بٓد بذدٜد طٍٛ َد٠ عكد الإيجاز, بطبب 

ع٢ً  الاضت٦ٓاففشطب. ٚقد صادقت بضه١ُ  (Maximum Duration)ايكص٣ٛ 
, ٚقطت في سهُٗا أٜطاً ببطلإ عكد الإيجاز. ٚذنست في سهُٗا الابتدا١ٝ٥سهِ المحه١ُ 

 Long-Established)د١ في قإْٛ الأسهاّ ايعاّ َٚٓر أَد بعٝد بإٔ ٖٓاى قاعد٠ زاض

Rule)  تكطٞ بطسٚز٠ إ تهٕٛ المد٠ ايكص٣ٛ يعكد الإيجاز, ٚايتُتع بحل المطتأدس
المحانِ الإْهًٝص١ٜ ايطابك١ ايكطا١ٝ٥  اتبعت. ٚقد (1)َع١ٓٝ ٚبضدد٠ َٓر تازٜذ ضسٜإ الإيجاز

كط١ٝ في ايعدٜد َٔ ايكطاٜا لاسكاً, َٚٔ بٝٓٗا ايتي تمدض عٓٗا ابسهِ ايصادز في ٖرٙ اي
 Prudential Assurance Co Ltd v London Residuary)قط١ٝ 

Body 1992. 2 AC 386) ايتأَين  باَتلاى غسن١ (2)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا
(Prudential Assurance Co Ltd)  يكطع١ أزض بصاٚز٠ يًطسٜل ايعاّ, ٚقد

, ثِ قاّ (London County Council)يٓدٕ باعتٗا ايػسن١ إلى بصًظ َكاطع١ 
 اضتُسازالمبرّ بُٝٓٗا ع٢ً  الاتفامالمجًظ بتأديرٖا إلى ايبا٥ع )أٟ غسن١ ايتأَين(. ْٚص 

ضسٜإ سل المطتأدس, إلى سين َطايب١ المجًظ بايعكاز لأغساض تتعًل بتٛضٝع ايطسٜل 
ايعاّ, ٚيهٓ٘ ٚد٘  ايعاّ. ٚيهٔ المجًظ لم ٜطايب بكطع١ الأزض لأغساض تٛضٝع ايطسٜل

بدلًا عٔ ذيو إخطازاً إلى المطتأدس ٜطًب َٓ٘ زد ابسٝاش٠ إلى المجًظ. فأقاَت غسن١ ايتأَين 
لم ٜطًب ايعكاز لأغساض  ببطلإ الإخطاز, لإٔ المجًظ ٚادعتايدع٣ٛ ع٢ً المجًظ, 

تٛضٝع ايطسٜل ايعاّ, نُا ٖٛ َتفل عًٝ٘. ٚدفع المجًظ َٔ داْب٘ ببطلإ عكد الإيجاز 
 Uncertain Duration)الأصًٞ المبرّ بين ايطسفين, بطبب عدّ بذدٜد طٍٛ َدت٘ 

of the Lease) الأَس ايرٟ ٜكطٞ ببطلاْ٘ بمكتط٢ ايطابك١ ايكطا١ٝ٥ ايتي تمدض .

                                                                                                                              

= https://swarb.co.uk/lace-v-chantler-ca-1944/ 

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.368.  
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 https://www.lawteacher.net/cases/prudential-assurance-v-london-

residuary-body.php 
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. ٚلإٔ (Lace v Chantler 1944.KB.368)عٓٗا ابسهِ ايصادز في قط١ٝ 
 Legal) از دٚزٟ قاْْٛٞ إيجالأدس٠, فكد اْعكد المطتأدس ساش ايعكاز ٚقاّ بدفع 

Periodic Tenancy)  بٝٓ٘ ٚبين المؤدس. ٚبإَهإ المؤدس َايو ايعكاز
(Landlord)  إْٗا٤ الإيجاز, بعد تٛدٝ٘ الإخطاز الملا٥ِ يًُطتأدس. ٚدادٍ غسن١

ايتأَين المطتأدس٠ يًعكاز بطسٚز٠ ايتصاّ ايطسفين بايعكد المبرّ بُٝٓٗا, ع٢ً أضاع َبدأ 
فػسن١ ايتأَين ايتي ناْت المايو الأصًٞ يًعكاز لم تتذ٘ ْٝتٗا إلى ايطُاح  سس١ٜ ايتعاقد.

ع٢ً ايعكاز, إلا ع٢ً أضاع  (Freehold)يًُذًظ بانتطاب سل المًه١ٝ المطًك١ 
بحٝاشت٘, إلى سين تًكٞ ايطًب بتٛضٝع ايطسٜل ايعاّ. فكطت المحه١ُ في سهُٗا  اضتُسازٖا

يبٓد  ب٘ ٚفكاً ٚالاْتفاعٔ المطتأدس َٔ سٝاش٠ المأدٛز ببطلإ عكد الإيجاز الأصًٞ, لأْ٘ َه
ٖٚٛ بٓد غير ٜكٝني. إلا إٔ سٝاش٠  (Indeterminate Term)تعاقدٟ غير بضدد المد٠ 

 Legal ) إيجاز دٚزٟ قاْْٛٞ المطتأدس يًعكاز, ٚقٝاَ٘ بدفع الأدس٠ ضاِٖ في إْػا٤ 

Periodic Tenancy)يجاز لا ٜتأثس بالمد٠ غير بين ايطسفين. ٖٚرا ايٓٛع َٔ أْٛاع الإ
, بطبب قدز٠ ايطسفين ع٢ً إْٗا٤ ايعكد بمذسد (Indeterminate Duration)المحدد٠ 

المد٠. فٝهٕٛ بإَهإ َايو ايعكاز إْٗا٤ الإيجاز بتٛدٝ٘  اْتٗا٤تٛدٝ٘ الإخطاز, قبٌ 
طاٜا إلى المحانِ الإْهًٝص١ٜ في أسهاَٗا ايصادز٠ في بعض ايك ٚابدٗتالإخطاز إلى المطتأدس. 

نإيجاز  (Lease for an Uncertain Period)َعا١ًَ الإيجاز غير بضدد المد٠ 
 Berrisford v). َٚٔ ٖرٙ ايكطاٜا قط١ٝ (Lease for Life)عُسٟ أٚ َؤبد 

Mexfield Housing Co-operative Limited 2012.1 AC.955)  ايتي
بزُعٝات ايتعا١ْٝٚ, ْٚص عكد بكٝاّ المطتأدس٠ باضت٦ذاز َٓصٍ لإسد٣ ا (1)تتًدص ٚقا٥عٗا

 The lease is)الإيجاز ع٢ً أْ٘ "ٜطتُس إلى سين عدّ قٝاّ المطتأدس٠ بدفع الأدس٠" 

to last Until the Tenant Failed to Pay the Rent)  َا ٜعني ٖٛٚ .
عًٝ٘ في  اضتُساز ضسٜإ عكد الإيجاز َٔ غٗس إلى آخس إلى سين اْتٗا٥٘ نُا ٖٛ َٓصٛص

                                                      

  :لكتخونيلإتفريل حهل القزية يشعخ السهقع السديج من ال (6)

 https://swarb.co.uk/berrisford-v-mexfield-housing-co-operative-ltd-sc-

9-nov-2011/ 
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 From Month to Month Until Determined as Provided in)ايعكد 

this Agreement)  ٘ٚنإ ايػسط ايٛسٝد المدزز في ايعكد, ٚايرٟ يمهٔ عٔ طسٜك .
, (Forfeiture Clause)يًُؤدس َايو ايعكاز إْٗا٤ الإيجاز ٖٛ غسط إْٗا٤ الإيجاز 

ٍ ضُٔ َد٠ أزبع١ فكاَت ابزُع١ٝ ايتعا١ْٝٚ بتٛدٝ٘ إخطاز يًُطتأدس٠ بمػادز٠ المٓص
أضابٝع, إلا أْٗا زفطت ذيو, ٚأقاَت ايدع٣ٛ ع٢ً ابزُع١ٝ. فكطت المحه١ُ في سهُٗا 
ببكا٤ المطتأدس٠ في ايعكاز المأدٛز, ٚعدت الإيجاز غير بضدد المد٠ نإيجاز عُسٟ أٚ َؤبد. 

ع٢ً ٖرا ابسهِ, ٚدا٤ في سهُٗا بإٔ  (Supreme Court)ٚصادقت المحه١ُ ايعًٝا 
تشٍٛ في ٖرٙ ابساي١ إلى إيجاز لمد٠ تطعين ض١ٓ قابٌ يلإْٗا٤ سين ايٛفا٠ أٚ ايتٛقف الإيجاز ٜ
 Lease for 90 Years Terminable on Death on the) الأدس٠عٔ دفع 

Failure to Pay Rent)  ٌغسٜط١ تٛفس المكاب ,(Consideration)  بمكتط٢
 The law of) ١1925 يعاّ تػسٜع قإْٛ المًهٝ( َٔ 149ايفكس٠ ايطادض١ َٔ الماد٠ )

property Act 1925).  ٚددٜس بايرنس فإٕ قاعد٠ ايٝكين(Certainty Rule) 
ايتي  (Maximum Duration)تكّٛ ع٢ً عٓصسٜٔ: الأٍٚ ٖٛ بذدٜد المد٠ ايكص٣ٛ 

َد٠ ضسٜاْٗا عٔ طسٜل  اختصازايكإْٛ نجيراً, فُععِ عكٛد الإيجاز يمهٔ  باٖتُاّبذع٢ 
لا تجير َٔ  . إلا إٔ ٖرٙ المطأي١(1)َبهساً, في ساي١ الإخلاٍ بايعكد (Forfeiture)إْٗا٥ٗا 

. ٜٚٓطبل ايػ٤ٞ ْفط٘ ع٢ً ايػسٚط ايتي (Certainty)المػهلات َا ٖٛ َتعًل بايٝكين 
 ابد٘ . نُا(Uncertain Event)تعًل إْٗا٤ عكد الإيجاز ع٢ً ٚقٛع سادث١ غير َؤند٠ 

ٝاز ايرٟ ٜطُح بتُدٜد ضسٜإ عكد الإيجاز لمدد ايكطا٤ الإْهًٝصٟ إلى ابسهِ بصش١ ابش
 Bass Holdings Ltd v)ط١ًٜٛ, ٖٚٛ َا تبٓت٘ المحه١ُ في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ 

Morton Music Ltd 1988.Ch.493) بكٝاّ المدعين  (2)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا
زز في المؤدسٜٔ بإبساّ عكد َع المدع٢ عًِٝٗ المطتأدسٜٔ لمد٠ خمظ عػس٠ ض١ٓ, ٚقد أد

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.368.  

  :لكتخونيل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من التفريل حه  (9)

 https://www.lawteacher.net/cases/bass-holdings-v-morton-music.php 
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عكد الإيجاز خٝاز ٜطُح بتُدٜدٙ لمد٠ َا١ٍ٥ ٚخمظٍ ٚعػسٜٔ ض١ٓ. بػسط ايٓص في ايعكد 
ا ثلاخ ضٓٛات, ٚالايتصاّ بايتعٗدات الأصًٞ ع٢ً ممازض١ ٖرا ابشٝاز ضُٔ َد٠ قدزٖ

(Covenant)  ٜٔايٛازد٠ في ايعكد. َٚٔ بين تًو ايتعٗدات ايتصاّ المدع٢ عًِٝٗ المطتأدس
َٔ  (Planning Permission)ب يًشصٍٛ ع٢ً زخص١ ايتدطٝط بعدّ تكدِٜ أٟ طً

في ٚقتٗا المحدد. ٚبعد َطٞ  الأدس٠ٚدفع  (Written Consent)دٕٚ َٛافك١ َهتٛب١ 
, ٚقاَٛا بتكدِٜ طًبين الأدس٠ٔ دفع عضٓتين ع٢ً ضسٜإ عكد الإيجاز برًف المدع٢ عًِٝٗ 

. إلا (Planning Permission Applications)يًشصٍٛ ع٢ً زخص١ ايتدطٝط 
أِْٗ لم ٜفًشٛا في ابسصٍٛ ع٢ً ايسخص١ يعدّ َٛافك١ المدعين المطتأدسٜٔ. إلا إٔ المدع٢ 

, دعًتِٗ بمٓأ٣ عٔ إْٗا٤ ايعكد (Court Relief)عًِٝٗ سصًٛا ع٢ً َع١ْٛ قطا١ٝ٥ 
(Forfeiture) المطتشك١. ثِ طًبٛا َٔ المحه١ُ  الأدس٠, ٚتمهٓٛا َٔ دفع جمٝع َبايؼ

دٜد عكد الإيجاز لمد٠ َا١ٍ٥ ٚخمظٍ ٚعػسٜٔ ض١ٓ. فأقاّ المدعٕٛ المطتأدسٕٚ ايطُاح بتُ
بطلإ ابشٝاز ايرٟ ٜطُح بتُدٜد عكد الإيجاز لمد٠ َا١ٍ٥ ٚخمظٍ ٚعػسٜٔ  ٚادعٛاايدع٣ٛ 

,  (Option to Extend the Lease for a Period of 125 Years)ض١ٓ 
في سهُٗا بإَها١ْٝ  الابتدا١ٝ٥ه١ُ ٚعدّ إَها١ْٝ ممازضت٘ في ايٛقت ابساضس. فكطت المح

, أَا َطأي١ طًب  (Breach for Payment) بالأدس٠َعابز١ َطأي١ الإخلاٍ بايٛفا٤ 
ابسصٍٛ ع٢ً زخص١ ايتدطٝط َٔ دٕٚ َٛافك١ المطتأدسٜٔ المدعين, فًٝظ بالإَهإ 

سٚح َعابزتٗا. فاضتأْف المدع٢ عًِٝٗ المطتأدسٜٔ ابسهِ الابتدا٥ٞ, ٚنإ ايطؤاٍ المط
أَاّ المحه١ُ ٖٛ : ٌٖ يمهٔ ايطُاح يًُدع٢ عًِٝٗ المطتأدسٜٔ الاعتُاد ع٢ً ابشٝاز 
المدزز في ايعكد, ع٢ً ايسغِ َٔ إخلالهِ بايتعٗد المدزز فٝ٘ أٜطاً. فكطت بضه١ُ 
الاضت٦ٓاف لمصًش١ المدع٢ عًِٝٗ المطتأدسٜٔ, ايرٜٔ بظح ايطعٔ ايرٟ تمطهٛا ب٘. 

٢ً سذ١ َؤداٖا إٔ المؤدسٜٔ المدعين اغترطٛا تكٝد المدع٢ ٚاضتٓدت المحه١ُ في سهُٗا ع
بٗا  عًِٝٗ المطتأدسٜٔ بتعٗدات صاز١َ, لا يمهٔ لأٟ َطتأدس يحٌ بضًِٗ الايتصاّ

 Periodic)ٚتٓفٝرٖا. أَا ايعٓصس ايجاْٞ فٗٛ عدّ بطايف١ عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ 

Tenancies) برسز عٔ ْطام تطبٝل  يًكإْٛ. َٚا ٜٓبػٞ َلاسعت٘ إٔ ٖرٙ ايعكٛد لا
ايتي يمهٔ  (Maximum Period), ٚذيو بطبب ٜك١ٝٓٝ المد٠ ايكص٣ٛ (1)قاعد٠ ايٝكين

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.368.  
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يهٌ طسف َٔ ايطسفين تعٝٝٓٗا أٚ بذدٜدٖا. إلا إٔ عدّ الإخطاز بإْٗا٤ ايعكد ضٛف ٜؤدٟ 
(Indefinitely)ع٢ً بعٛ غير بضدد  اَتدادٙإلى 

أَا بايٓطب١ إلى َٛقف ايكإْٛ . (1)
ٞ ايعساقٞ َٔ طٍٛ َد٠ الإيجاز ٚتمتع المطتأدس بحك٘, فكد أداشت ايفكس٠ الأٚلى َٔ المدْ

( َٓ٘ الاتفام ع٢ً أ١ٜ َد٠ يطسٜإ عكد الإيجاز, ست٢ ٚإٕ ناْت َٜٛاً ٚاسداً أٚ 740الماد٠ )
ٚبػسط إٔ لا ٜهٕٛ َؤبداً. فإذا نإ َؤبداً أٚ لمد٠ تتذاٚش ايجلاثين ايط١ٓ, أقٌ َٔ ذيو. 

     يهٌ َٔ المؤدس ٚالمطتأدس طًب إْٗا٥٘ بعد اْكطا٤ َد٠ ثلاثين ض١ٓ. فإْ٘ يجٛش

 وًالثا حثالدث
 اَثار الدترتثح على الحق العٍىً للمستأجر في القاوىوين 

 الإوكلٍزي والعراقً

نٓا قد أغسْا ضابكاً إلى الأصٌ في ايكاْْٛين الإْهًٝصٟ ٚايعساقٞ إٔ سل المطتأدس ٖٛ      
سكاً عٝٓٝاً في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, نُا يخطع  اضتجٓا٤ًا١َ, إلا أْ٘ ٜعد سل غدصٞ نكاعد٠ ع

 The Principle of Privity)خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز  ٟبدألم

of Estate) ٚ , خصٛص١ٝ ايعكد(The Principle of Privity of 

Contract,)  .شح في أِٖ أثسٜٔ يرا فطٛف ْبأٟ ْطب١ٝ أثس ايعكد َٔ سٝح الأغداص
الآثاز المترتب١ ع٢ً ابسل ايعٝني يًُطتأدس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ُٖٚا الأثس ايتًُهٞ  َٔ

يًشل ايعٝني يًُطتأدس, ٚالأثس ايٓطبي بسل المطتأدس عَُٛاً, بما في ذيو سك٘ ايعٝني في 
  أتٞ:ٖرا ايكإْٛ, َع َكاز١ْ َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ بهٌ ٚاسدٍ َُٓٗا ٚنُا ٜ

 
 
 
 
 

                                                      

 (1) Barbara Bogusz and Rojer Saxton. op. Cit . P.351.  
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 طلة الأولالد
 في القاوىن الإوكلٍزي لحق العٍىً للمستأجرالأثر التملكً ل

في ايػايب  سل المطتأدس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ ٖٛبأْ٘ ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ نٓا قد ذنسْا   
 اًعٝٓٝ اًسك اضتجٓا٤ً ٜهٕٛالمطتأدس بايعكاز المأدٛز, إلا أْ٘ قد  باْتفاعسل غدصٞ ٜتُجٌ 

(Proprietary Interst)  سل ًَه١ٝ عكاز١ٜ َؤقت١ ٜتُجٌ بإْػا٤(Temporary 

Property Ownership) ٚذيو ٚفكاً يٛصف الإيجاز ايرٟ سددت٘ ايًذ١ٓ (1)يًُطتأدس ,
( يعاّ 174, ٚايتي دا٤ في تكسٜسٖا ذٟ ايسقِ ) (Law Commission)ايكا١ْْٝٛ 

سل ًَه١ٝ عكاز١ٜ َؤقت١, ٚتعتكد بإٔ "َٔ المطًِ ب٘ إٔ الإيجاز ٜٓػأ عٓ٘ أسٝاْاً  1988
. ٚأنجس َا ٜٓطبل ٖرا (2)ايعاّ ايطا٥د في ايٛقت ابساضس"  الابداٙايًذ١ٓ بإٔ ذيو ٖٛ 

عكٛد ايٛصف ع٢ً ثلاث١ أْٛاع َٔ عكٛد الإيجاز ايطايف١ ايرنس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ ٖٚٞ: 
ا١ٍ٥ ٚتطعٍ تطعُ الإيجاز ايطٌٜٛ لمد٠ٚ, (Periodic Tenancies)الإيجاز ايدٚز١ٜ 

الإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ٚ, (Year Lease-999) (ض١ٓ-999) ٚتطعين ض١ٓ
ٚضٛف ْبشح في تستب ابسكٛم ايع١ٝٓٝ  المتُج١ً بحل . (Lease for Life)ابسٝا٠ 

  المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المؤقت١ ع٢ً ٖرٙ الأْٛاع ايجلاث١ َٔ الإيجاز ٚنُا ٜأتٞ:

 تمتد :(Periodic Tenancies) كٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ أٚلًا: ابسل ايعٝني المترتب ع٢ً ع
تًكا٥ٝاً َٔ فتر٠ إلى أخس٣, َالم ٜكِ أسد ايطسفين بتٛدٝ٘ الإخطاز إلى  عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ

. ٚيمهٔ (3)٠بك٢ َطتُست اايطسف الآخس بإْٗا٤ الإيجاز. فإذا لم ٜتِ تٛدٝ٘ الإخطاز فإْٗ
ٝاً َٔ قٝاّ المطتأدس بدفع الأدس٠ ضُٓ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع الإيجاز اضتدلاص

(Payment of Rent) ٜٚترتب ع٢ً عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ سكٛم ع١ٝٓٝ عكاز١ٜ, ٚلا .
فإذا َا بداٚشت َدتٗا ايجلاخ ضٓٛات,  .(Legal Estate)ضُٝا سل المًه١ٝ ايكا١ْْٝٛ 

(Deed)فإْ٘ ٜٓبػٞ إفساغٗا في ضٓد زسمٞ 
عساقٞ َٔ خلافاً لمٛقف ايكإْٛ المدْٞ اي. (4)

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.363.  

(2) Law Commission Report .No 174. Para. 3.26. P.16.  

(3) Barbara Bogusz and Rojer Saxton. op. Cit . P.354.  

(4) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.391.  
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إلى إٔ سل المطتأدس ٖٛ سل غدصٞ ٚيٝظ  (1)المطأي١, ٚايرٟ ذٖب غايب١ٝ ايفكٖ٘رٙ 
ٚأِٖ َا ٜتطِ ب٘ ٖرا ايٓٛع َٔ الإيجاز عٝني, َٚٔ ثِ ٜهٕٛ سك٘ َٓكٛلًا ٚيٛ تعًل بعكاز. 

, فٝطتُس (Defined Ending Date)بضدد  اْتٗا٤ع٢ً تازٜذ  استٛا٥ٖ٘ٛ عدّ 
في دفع  اضتُس, طالما (Indefinite Term)ز لمد٠ غير بضدد٠ المطتأدس في سٝاش٠ ايعكا

ٚايطسٜإ َٔ ّٜٛ إلى ّٜٛ, َٚٔ  الاضتُسازدٚز١ٜ لمايو ايعكاز. فُٝهٔ لهرا ايعكد  أدس٠
, َٚٔ غٗس إلى غٗس, َٚٔ ض١ٓ إلى ض١ٓ. ٚإذا لم ٜٓص ايعكد ع٢ً طٍٛ أضبٛعإلى  أضبٛع
, فإٕ طٍٛ ٖرٙ المد٠  (The Length of the Lease Term) الإيجازَد٠ 

 Frequency) الأدس٠ٚتهسازٖا يجسٟ سطاب٘, ع٢ً غساز أٚ بٓفظ أضًٛب تهساز دفع 

of the Rent Payments)
فتر٠ ش١َٝٓ ٚاسد٠ َطتُس٠  الإيجاز ايدٚزٟ يمجٌٚ .(2)

(Single Continuing Term) َٟٛٓجاٍ ذيو الإيجاز ايط .(Yearly 

Tenancy) ُذُٛع١ َٔ عكٛد الإيجاز ايتي ٜطتُس نٌ ٚاسد ايرٟ لا يمهٔ ايٓعس إيٝ٘ ن
ض١ٓ ع٢ً ضبٌٝ المجاٍ, فلا يمهٔ ايكٍٛ  لمد٠ عػسٜٔ اضتُس. فإذا َا (3)َٓٗا يط١ٓ ٚاسد٠

في ٖرٙ ابساي١ بٛدٛد عػسٜٔ عكداً يلإيجاز, ٚيهٓ٘ عكد ٚاسد ٜتذدد دٚزٜاً. ٜٚهٕٛ قابلًا 
. أَا (4)ازاً بالإْٗا٤ يًطسف الآخسيلإْٗا٤ في ْٗا١ٜ نٌ ض١ٓ, إذا َا ٚد٘ أسد ايطسفين إخط

فلا ٜٓطذِ َع   (Annual Renewal)إدزاز ْص صسٜح ٜػترط ايتذدٜد ايطٟٓٛ 
طبٝع١ ٖرا ايٓٛع َٔ الإيجاز. ٚقد أخرت المحه١ُ بمبدأ ايفتر٠ ايص١َٝٓ ايٛاسد٠ المطتُس٠ 

 Gandy v Jubber 1865. 9)يعكد الإيجاز ايدٚزٟ في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ 

                                                      

عبج الخزاق أحسج الدشيهري. الهسيط في شخح القانهن السجني. الجدء الدادس.  د. (6)
سعيج  يشعخ أيزاً د.. 646. ص9114الإيجار والعارية. مشذأة السعارف بالإسكشجرية. 

صاحب عبيج الفتلاوي. السهجد في العقهد السدساة.  طو السلا حهيش ود. مبارك ود.
عرست عبج  . ود. 565. ص9117السقاولة. السكتبة القانهنية. بغجاد. -الإيجار-البيع

عباس العبهدي. شخح أحكام العقهد السدساة  ود. .596مرجر سابق. ص السجيج بكخ.
قات القزائية. دار في القانهن السجني. البيع والإيجار. دراسة مقارنة معدزة بالتطبي

 . 951. ص9119الثقافة لمشذخ والتهزيع. 
(2) Barlow Burke and Joseph Snoe. op. Cit . P.264. 

(3) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.390.  

(4) Samantha Hepburn. Principles Of Property Law. Second Edition. 

Cavendish Publishing. London. 2001. P.373. 
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B&S 15 .122 ER 914)  بإبساّ عكد إيجاز ضٟٓٛ  (1)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا
(Yearly Tenancy) فكطت المحه١ُ في سهُٗا بإٔ الإيجاز ايرٟ ٜدّٚ َٔ ض١ٓ إلى ,

َٔ عكٛد الإيجاز ٖٛ َٔ ايعكٛد   (Tenancy From Year to Year)أخس٣ 
يتي ٜطتُس في , َُٗا نإ طٍٛ ايفتر٠ ايص١َٝٓ ا(Continuous Tenancy)المطتُس٠ 

ٚيٝظ بصُٛع١  (Single Term)ضسٜاْ٘ خلالها. ٚتمجٌ ٖرٙ ايفتر٠ َد٠ ش١َٝٓ ٚاسد٠ 
. ٚدا٤ في (Series of Separate Lettings)َٓفص١ً أٚ َطتك١ً َٔ عكٛد الإيجاز 

سهِ المحه١ُ بإٔ طبٝع١ ٖرا ايٓٛع َٔ الإيجاز ٖٞ أْ٘ ٜبرّ ي١ًًٖٛ الأٚلى لمد٠ ضٓتين, ٚنٌ 
ٗا بعد ٖرٙ المد٠, تترتب عًٝٗا سكٛم تٓػأ عٔ عكد الإيجاز الأٍٚ. فإذا َا ض١ٓ ٜطتُس فٝ

المطتأدس في سٝاش٠ ايعكاز المأدٛز يعد٠ ضٓين, فإٕ ٖرٙ المد٠ تمجٌ إيجازاً ناَلًا  اضتُس
(Entire Lease)  ط١ًٝ تًو المد٠. ٚإٔ بدا١ٜ نٌ ض١ٓ ددٜد٠ تطاف إلى ايطٓٛات
أٚ الإجمايٞ. ٚلا تعد إيجازاً ددٜداً في بدا١ٜ نٌ ض١ٓ  الإيجاز ايهاٌَ ايطابك١ ضُٔ ْطام

إلى ايكسٕ  (Periodic Tenancies) لاسك١. ٚتسدع ْػأ٠ عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ 
ايطادع, ٚقد نإ ايػسض ايس٥ٝظ َٔ إْػا٥ٗا ٖٛ تٛفير ابسُا١ٜ يًُطتأدسٜٔ َٔ سالات 

المأدٛز. ضٛا٤  َٔ (Arbitrary Immediate Eviction)ٚايفٛزٟ ايطسد ايتعطفٞ 
. ٖٚٓاى َٓافع أخس٣ يمهٔ (2)ضُٓٝاً بحهِ المحه١ُ اضتدًصتأناْت قد ْػأت صساس١ أّ 

إٔ تترتب ع٢ً ٖرا ايٓٛع َٔ الإيجاز: فإذا َا أبطٌ عكد الإيجاز بطبب عدّ إفساغ٘ في ضٓد 
المبرّ بين ايطسفين لم ٜصٌ إلى َسس١ً ايعكد ايٓٗا٥ٞ,  الاتفام, أٚ إٔ (Deed)زسمٞ 

عكد  اْتٗا٤. أٚ في ساي١ الأدس٠دخٌ إلى ايعكاز ٚباغس بدفع  (Tenant)ٔ المطتأدس ٚيه
 الأدس٠بحٝاشت٘ ٚدفع  ٚالاضتُسازالإيجاز, َع ايطُاح يًُطتأدس في ايبكا٤ في ايعكاز المأدٛز 

 Payment of) الأدس٠إلى المؤدس. فايكاضِ المػترى في جمٝع ٖرٙ ابسالات ٖٛ دفع 

Rent) ٚغايباً َا ناْت المحانِ الاختٝازٟالإيجاز ايدٚزٟ عٔ الإيجاز , ٖٚٛ َا يمٝص .

                                                      

  :لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (6)

 https://swarb.co.uk/lisc/LanTe18491899.php 

(2) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op. Cit.P.586. 
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الإخطاز  . َع إَها١ْٝ تٛدٝ٘الأدس٠الاْهًٝص١ٜ تطتدًص الإيجاز ايدٚزٟ ضُٓٝاً َٔ دفع 
 Statutory Protection of)لإْٗا٤ الإيجاز. إلا إٔ ابسُا١ٜ ايتػسٜع١ٝ يًُطتأدس 

Tenants)  ,ٜٔٚدس٣ تطبٝل قٛاعد ابسُا١ٜ ابشاص١ تصاٜدت َٓر َطًع ايكسٕ ايعػس
ع٢ً عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ,  (Business Tenants)بمطتأدسٟ ايعكازات ايتذاز١ٜ 

. إلا (1)فهاْت ايٓتا٥ر ٚالآثاز المترتب١ ع٢ً عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ نازث١ٝ بايٓطب١ يًُؤدسٜٔ
نِ الإْهًٝص١ٜ لا َا َٓر َٓتصف ايكسٕ ايعػسٜٔ, فصازت المحاإٔ ٖرا المٛقف تبدٍ ْٛعاً 

الإيجاز ايدٚزٟ ضُٓٝاً.  لافتراض, الأدس٠بدفع  ٚالاضتُسازتكتٓع بمذسد ايبكا٤ في المأدٛز 
ٚصازت تبشح في جمٝع ايعسٚف الملابط١ يلإيجاز يتكسٜس إذا نإ الإيجاز ايدٚزٟ المفترض 

قد ْػأ أّ لا. ٚنإ ايطؤاٍ المطسٚح  (Implied Periodic Tenancy)ضُٓٝاً 
الإيجاز ايدٚزٟ ضُٓٝاً َٔ بصسد بكا٤  افتراضالمحانِ الإْهًٝص١ٜ ٖٛ: ٌٖ يمهٔ أَاّ 

؟. يكد أدابت عٔ ٖرا  الأدس٠بدفع  ٚالاضتُسازالمطتأدس في المأدٛز ٚسٝاش٠ ايعكاز, 
 Longrigg, Burrough)ايتطاؤٍ المحه١ُ الإْهًٝص١ٜ في سهُٗا ايصادز في قط١ٝ 

Trounson v Smith CA.1979.2 EGLR 42) (2)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا 
َد٠ الإيجاز, ٚبكٞ سا٥صاً يًعكاز  اْتٗا٤بسفض المدع٢ عًٝ٘ المطتأدس َػادز٠ ايعكاز بعد 

ايرٟ نإ ٜسغب بطسدٙ  (Landlord), ضد زغب١ المايو الأدس٠بدفع  ٚاضتُسالمأدٛز, 
ايدع٣ٛ.  َػادز٠ ايعكاز, ٚعٓدَا أخفل في ذيو أقاّ عًٝ٘ بطسٚز٠َٔ ايعكاز. فشاٍٚ إقٓاع٘ 

المد٠  اْتٗا٤, بعد الأدس٠إلا أْ٘ ٚفي غطٕٛ ذيو ٚافل المؤدس َايو ايعكاز ع٢ً تطًِ 
. ٚنإ ايطؤاٍ المطسٚح أَاّ (The End of the Fixed Term)المحدد٠ يلإيجاز 

ْػ٤ٛ الإيجاز ايدٚزٟ ايطُني  لافتراض الأدس٠المحه١ُ ٖٛ: ٌٖ ٜهفٞ تطًِ أقطاط 
(Implied Periodic Tenancy)  ع٢ً ٖرا ابسهِ,  الاضت٦ٓاف. ٚصادقت بضه١ُ

قس١ٜٓ الإيجاز ايدٚزٟ ايطُني َٔ بصسد ٚاقع١ َٛافك١  افتراضٚدا٤ في سهُٗا بأْ٘ لا يمهٔ 
جمٝع  الاعتباز. ٚدا٤ في سهُٗا أٜطاً بأْ٘ ٜٓبػٞ الأخر بٓعس الأدس٠َايو ايعكاز ع٢ً تطًِ 

بإٔ  ٚالاضتٓتازالإيجاز ايدٚزٟ ضُٓٝاً,  افتراضايعسٚف الملابط١ يتكسٜس َا إذا نإ يمهٔ 
أْ٘  أدت إلى ْػ٤ٛ إيجاز ددٜد. ٚذنست في سهُٗا الأدس٠َٛافك١ َايو ايعكاز ع٢ً تطًِ 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit . P.391.  

  :لكتخونييشعخ السهقع الإ تفريل حهل القزيةلسديج من ال (9)
 https://swarb.co.uk/longrigg-burrough-trounson-v-smith-ca-1979/ 



 (12لسنة )( ، ا43( ، العدد )12مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

Rafidain Of Law Journal, Vol. (21), No. (74), Year (23) 

17 

ايتٛصٌ إلى إبساّ  اضتٓتازايعسٚف الملابط١ لهرٙ ايكط١ٝ, فإْ٘ لا يمهٔ ٚبعد دزاض١ جمٝع 
يمهٔ إٔ  الأدس٠اقع١ دفع ع٢ً ذيو. ٚإٔ ٚ بالاتفامأٟ إيجاز ددٜد, يعدّ ٚدٛد َا ٜٛسٞ 

 اتفامتعص٣ إلى تعٓت المطتأدس ٚزفط٘ َػادز٠ ايعكاز, أنجس مما تعص٣ إلى ايتٛصٌ إلى 
(Contractual Tenancy)ددٜد سٍٛ الإيجاز 

. ٚقد أند ايكطا٤ الاْهًٝصٟ ع٢ً (1)
 Javad v)ايصادز في قط١ٝ  الاضت٦ٓافَٛقف٘ ايجابت َٔ ٖرٙ المطأي١ في سهِ بضه١ُ 

Aqil 1991.1WLR.1007) بإدسا٤ َفاٚضات بين َايو  (2)ايتي تتًدص ٚقا٥عٗا
, يػسض ايتٛصٌ إلى (Prospective Tenant) باضت٦ذازٙايعكاز ٚايػدص ايساغب 

. ٚفي ايٛقت ايرٟ ناْت فٝ٘ (Year Lease-10)إبساّ عكد إيجاز لمد٠ عػس ضٓٛات 
دص سٝاش٠ ايعكاز, ٚدفع المفاٚضات داز١ٜ ع٢ً قدّ ٚضام, سمح َايو ايعكاز يريو ايػ

دٚز١ٜ. إلا إٔ المفٛضات ٚصًت إلى طسٜل َطدٚد, فطايب المايو بإخلا٤ ايعكاز, إلا  أدس٠
 (Potential Lessee)إٔ ٜهٕٛ َطتأدساً  إٔ ايطسف الآخس ايرٟ نإ ٜتٛقع أٚ ٜٓتعس

اّ زفض ايتدًٞ عٔ سٝاش٠ ايعكاز. فأقاّ َايو ايعكاز ايدع٣ٛ عًٝ٘, فدفع المدع٢ عًٝ٘ أَ
أضاع قاْْٛٞ ٜتُجٌ بايتٛصٌ إلى إيجاز دٚزٟ المحه١ُ بإٔ سٝاشت٘ يًعكاز تطتٓد ع٢ً 

, ٚإٔ ٖرا (Implied quarterly Periodic Tenancy)ضُني ٜتذدد فصًٝاً 
صسٜح ٜكطٞ  اتفام, يعدّ ٚدٛد الأدس٠الإيجاز ايدٚزٟ ٜفترض ضُٓٝاً َٔ ٚاقع١ دفع 

 افتراضدفع, ٚقطت في سهُٗا بعدّ إَها١ْٝ بخلاف ذيو. إلا إٔ المحه١ُ زفطت ٖرا اي
ايتٛصٌ إلى إبساّ إيجاز دٚزٟ ضُني, ٚإٔ َا تٛصٌ إيٝ٘ ايطسفإ ٖٛ بصسد إيجاز 

ع٢ً ٖرا ابسهِ, ٚذنست في سهُٗا بإٔ الأدي١  الاضت٦ٓاف. ٚقد صادقت بضه١ُ اختٝازٟ
  اختٝازٟاز ١ْٝ ايطسفين إلى تٛصٌ إلى إيج ابداٙالمتشص١ً َٔ ٖرٙ ايكط١ٝ تؤند بٛضٛح 

(Tenancy at Will) َٟا ضٛف تؤٍٚ ايٝ٘ ْتٝذ١  باْتعاز, (3)ٚيٝظ إلى إيجاز دٚز
١ْٝ ايطسفين ايتٛصٌ إلى إيجاز دٚزٟ ضُني َٔ  ابداٙ افتراضالمفاٚضات. ٚأْ٘ لا يمهٔ 

. ٚع٢ً ٖرا ع٢ً بٓٛد ذيو ايعكد الاتفامايدٚز١ٜ. ٚذيو بطبب عدّ  الأدس٠بصسد ٚاقع١ دفع 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.392. 

  :لكتخونيتفريل حهل القزية يشعخ السهقع الإلسديج من ال (9)
 https://swarb.co.uk/javad-v-aqil-ca-15-may-1990/ 

(3) James Karp & Elliot Klayman. Real Estate Law. Fifth Edition. 

Dearborn Financial Publishing Inc. 2003 .P.127. 
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, فطلًا (Terms of the Lease)ايطسفين ع٢ً بٓٛد الإيجاز  اتفامالأضاع فإٕ عدّ 
عٔ قٝاّ المايو بتٛدٝ٘ إخطاز بايتد١ًٝ, ٜعد ديٝلًا ع٢ً إٔ المطتأدس لا ٜتُتع إلا بإيجاز 

ٚيٝظ دٚزٟ. نُا لم تتذ٘ ١ْٝ ايطسفين إلا إلى ايتفاٚض في ٖرٙ المسس١ً, ٚيٝظ إلى  اختٝازٟ
 أخيراً أْ٘ ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ دفع الاضت٦ٓافٔ ذيو. ٚدا٤ في سهِ بضه١ُ ايرٖاب أبعد َ

ٜعد ديٝلًا َٚؤغساً قٜٛاً ع٢ً ٚدٛد إيجاز دٚزٟ ضُني, إلا الأدي١ المطتدًص١ َٔ الأدس٠ 
ايعسٚف الملابط١ لهرٙ ايكط١ٝ, َٚٔ أبسشٖا سماح َايو ايعكاز يًطسف الآخس بحٝاش٠ ايعكاز 

فشطب. ٜٚس٣ اختٝازٟ زت إلى إٔ َا تم ايتٛصٌ إيٝ٘ ٖٛ إيجاز أثٓا٤ ضير المفاٚضات, أغا
بإٔ ايكاضِ المػترى لهاتين ايطابكتين ايكطا٥ٝتين, أٚ ايٓتٝذ١  (1)داْب َٔ ايفك٘ الإْهًٝصٟ

لم تعد ديٝلًا َكبٛلًا بحد ذات٘ ع٢ً  الأدس٠المػترن١ ايتي تٛصًتا إيٝٗا ٖٞ إٔ ٚاقع١ دفع 
 الاعتبازضُٓٝاً. َٚٔ ايطسٚزٟ الأخر بٓعس  افتراضاًٚزٟ الإيجاز ايد افتراضأٚ  اضتدلاص

 إلى الإيجاز ابدٗتجمٝع ايعسٚف الملابط١ يهٌ قط١ٝ, يتكسٜس َا إذا ناْت ١ْٝ ايطسفين قد 
طتأدس بدفع ايدٚزٟ أّ لا. َٚٔ بين تًو ايعسٚف طٍٛ ايفتر٠ ايص١َٝٓ ايتي قاّ فٝٗا الم

. أَا  (Legal Lease)إلى إيجاز قاْْٛٞ  , ٚالأضباب ايها١َٓ ٚزا٤ عدّ ايتٛصٌالأدس٠
بايٓطب١ إلى َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ فإْ٘ يختًف تماَاً عٔ َٛقف ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, 

فتر٠  فُٝا ٜتعًل بايتذدٜد ايطُني يعكد الإيجاز. فالإيجاز ايدٚزٟ, ٚنُا أغسْا ضابكاً, يمجٌ
ضُٓٝاً عكد ٚاسد ٜتذدد ن, ٚيهٔ ايعكٛدلا ٜٓعس إيٝٗا نُذُٛع١ َٔ   ,ش١َٝٓ ٚاسد٠ َطتُس٠

أَا في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ فإٕ ايتذدٜد ايطُني ٜعد إيجازاً ددٜداً,  .ٚع٢ً بعٛ دٚزٟ
( َٔ ايكإْٛ المدْٞ 780ٚيٝظ بصسد اَتداد يلإيجاز الأصًٞ. ٖٚٛ َا قطت ب٘ الماد٠ )

 بالمأدٛز َٓتفعاً لمطتأدسا ٚبك٢ الايجاز عكد اْت٢ٗ اذا -1ايعساقٞ, ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ )
 غير لمد٠ ٚيهٔ ٚلىالأ بػسٚط٘ بددد قد يجازالإ عتبرا َٓ٘، اعتراض دٕٚ المؤدس بعًِ

 ٜٚعتبر-2. 741  الماد٠ سهاّأ ايٛد٘ راٖ ع٢ً دبدد ذاإ يجازالإ ع٢ً ٚتطسٟ بضدد٠،
 الى كٌتٓت ذيو َٚع صًٞ،الأ يجازيلإ اَتدادا بصسد لاإيجازاً ددٜداً  ايطُني ايتذدٜد راٖ
 ٚأ ناْت ١صٝغد نفاي١ َاإ ايكدِٜ يجازيلإ ناْت ايتي ايع١ٝٓٝ ٓاتَٝايتأ ابزدٜد يجازالإ

(. فإذا اْت٢ٗ عكد الإيجاز بريو ايهفٌٝ زض٢ ذاإ لاإ ابزدٜد يجازالإ الى تٓتكٌ فلا .ع١ٝٓٝ
بسضا المؤدس, ٜٓعكد عكد إيجاز ددٜد بين  ٚاضتُس المطتأدس في الاْتفاع بالمأدٛز

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.392.  
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ايًرٜٔ ٜهْٛإ قد اتفكا ع٢ً ايتذدٜد ايطُني يلإيجاز, ايرٟ ٜٓعكد بإيجاب , (1)ايطسفين
بإٔ  (3). ٖٚٛ َا ابد٘ إيٝ٘ ايكطا٤ ايعساقٞ أٜطاً, إذ دا٤ في أسد أسهاَ٘(2)ٚقبٍٛ ضُٓٝين

)اضتُساز إغػاٍ المطتأدس يًُأدٛز بعد اْتٗا٤ عكد الإيجاز بعًِ المؤدس ٚدٕٚ اعتراض 
لإيجاز قد بددد بػسٚط٘ الأٚلى, ٜٚعد َٓعكداً يًُد٠ المحدد٠ يدفع َٓ٘, ٜهٕٛ َع٘ عكد ا

الأدس٠ ٜٚٓتٗٞ باْكطا٤ ٖرٙ المد٠ بٓا٤ً ع٢ً طًب أسد المتعاقدٜٔ إذا ٖٛ ْب٘ ايطسف الآخس 
بالإخلا٤ في المٛعد المحدد قاْْٛاً يًتٓبٝ٘(. ٚبسأٜٓا فإٕ َٛقف قإْٛ إيجاز ايعكاز زقِ 

ب إلى سد َا َٔ َٛقف ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, لأْ٘ دعٌ سل المعدٍ ٜكتر 1979( يط١ٓ 87)
, عٓدَا سمح يًُطتأدس إٔ ٜبك٢ المطتأدس أقسب إلى ابسل ايعٝني َٓ٘ إلى ابسل ايػدصٞ

في ايعكاز المأدٛز لمد٠ غير بضدد٠, ع٢ً ايسغِ َٔ َعازض١ المؤدس. ٚأعط٢ ناٌَ ابسس١ٜ 
و ٚفكاً يًُاد٠ ايجايج١ َٓ٘ ايتي ْصت ع٢ً , ٚذي(4)يًُطتأدس في ايبكا٤ في المأدٛز أٚ إخلا٥٘

بحهِ ايكإْٛ بعد اْتٗا٤ َدت٘ َا داّ المطتأدس غاغلًا يًعكاز, أْ٘ ) يمتد عكد الإيجاز 
  َٚطتُساً ع٢ً دفع الأدس٠ طبكاً لأسهاّ ٖرا ايكإْٛ(. 

 تطعُا١٥ ٚتطعٍ ٚتطعين ض١ٓ ثاْٝاً: الأثس ايتًُهٞ المترتب ع٢ً الإيجاز ايطٌٜٛ لمد٠ 
: تترتب ع٢ً ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع الإيجاز بعض (Year Lease-999) (ض١ٓ-999)

 Fee)سل المًه١ٝ ايتا١َ المطًك١  تصٌ إلى دزد١ انتطابالآثاز ايكا١ْْٝٛ ايتي 

Simple) ٚلا ضُٝا في ابسالات ايتي ٜتِ فٝٗا ايًذ٤ٛ إيٝ٘ نبدٌٜ عٔ ٖب١ ايعكاز .
(Grant) يطٗٛي١ تٓفٝر ايتعٗدات ,(Covenants) ٟعٓ٘ َكاز١ْ  ايٓاغ١٦ الايتصاَات, أ

(Grant of the Fee Simple)بٗب١ سل المًه١ٝ ايتا١َ المطًك١ يًعكاز 
. فٗرا ايٓٛع (5)

                                                      

 .999جعفخ الفزمي. مرجر سابق. ص ( د.6)
. .مرجر سابق 6جح القانهن السجني. عبج الخزاق أحسج الدشيهري. الهسيط في شخ  د. (9)

 . 796ص
في  9165/ ب.ت/67حكم محكسة استئشاف ميدان برفتيا التسييدية السخقم  (5)

مشذهر في مجمة التذخيع والقزاء. الدشة الدادسة. العجد الأول )كانهن  69/9/9165
 . 956. ص9164آذار( -الثاني

 .975جعفخ الفزمي. مرجر سابق. ص ( د.4)
(5) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.364.  
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, أٚ إسم١ٝ ٖٛ (Peppercorn Rent)تاف١ٗ  أدس٠ ايٓٛع َٔ الإيجاز ايكا٥ِ ع٢ً دفع
 Freehold)أقسب َٔ سٝح آثازٙ ايكا١ْْٝٛ إلى سل المًه١ٝ ايتا١َ المطًك١ 

Ownership) إلا إٔ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع الإيجاز (1)ايػدصٞ َٓ٘ إلى سل المطتأدس .
 Hire-Purchase)يختًف عٔ عكد ايبٝع الإيجازٟ أٚ الإيجاز ايطاتس يًبٝع 

Contract) سٝح إٔ الأخير ٜٓكٌ المًه١ٝ ع٢ً بعٛ دا٥ُٞ إلى المطتأدس بعد ايٛفا٤ َٔ ,
ض١ٓ فٝٓكٌ المًه١ٝ إلى المطتأدس ع٢ً بعٛ -999د٠ بهاٌَ الأقطاط, أَا الإيجاز ايطٌٜٛ لم

ايطٌٜٛ تهٕٛ ط١ًٜٛ دداً, خلافاً لمد٠ ايبٝع . نُا إٔ َد٠ الإيجاز (2)َؤقت, ٚإٕ طايت المد٠
آخس  اختلافالإيجازٟ أٚ الإيجاز ايطاتس يًبٝع, ايتي تهٕٛ قصير٠ إلى َتٛضط١. ٖٚٓاى 

٢ً غهٌ أقطاط دٚز١ٜ في ايبٝع الإيجازٟ ع بالأدس٠بُٝٓٗا ٖٚٛ إٔ المطتأدس ٜكّٛ بايٛفا٤ 
ايعكد بٝعاً. خلافاً  اْكًب الأدس٠أٚ الإيجاز ايطاتس يًبٝع, فإذا َا أٚف٢ بايكطط الأخير َٔ 

ض١ٓ, ايرٟ ٜكّٛ فٝ٘ المطتأدس, َٚٓر ايبدا١ٜ, بدفع َبًؼ -999يلإيجاز ايطٌٜٛ لمد٠ 
. ثِ ٜكّٛ بعد ذيو بدفع (Market Value)إجمايٞ يمجٌ ق١ُٝ ايعكاز في ضٛم ايعكازات 

في َكابٌ قٝاّ المطتأدس بدفع َبًؼ الإيجاز ٖرا ايٓٛع َٔ إسم١ٝ أٚ تاف١ٗ. ٜٚٓعكد  أدس٠
إسم١ٝ  فتهٕٛ الأدس٠, أَا (3)َكدَاً (Substantial Capital Sum)إجمايٞ نبير 

(Nominal Rent) أَا َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ َٔ ٖرا ايٓٛع َٔ  .(4)ٚتاف١ٗ
                                                      

 : لكتخونيريل حهل السهضهع  يشعخ السهقع الإلسديج من التف (6)
 https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you always-

wanted-to-know-about-leases-but-were-too-afraid-to-ask 

(2) Alastair Hudson. New Perspectives on Property Law: Obligations 

and Restitution .Cavendish Publishing. London. 2004 . P.264.  

(3) Elizabeth Cooke. Modern Studies in Property Law. Volume 4. 

HART Publishing. 2007 .P.86. 

 الأجخةشف عقهد الإيجار الطهيمة في القانهن الإنكميدي إلى ثلاثة أنهاع من حيث مقجار تر (4)
-999)سشة -999التي يشبغي عمى السدتأجخ دفعيا: الأول ىه الإيجار الطهيل ججاً لسجة 

Year Lease) إسسية   أجخة, والحي لا يمتدم فيو عمى السدتأجخ سهى بجفع(Nominal 

Rent)سشة  99-يجار لسجة. والثاني عقج الإ(99-Year Lease) وىه عقج متهسط من .
, ومبمغ إجسالي كبيخ (Rent) الأجخةحيث طهل مجتو, ويتكهن السقابل فيو من 

(Premium) 10)سشهات  61-يجفعو السدتأجخ. أما الثالث فيه عقج الإيجار لسجة-

Year Lease) كاممةً  الأجخة, والحي يمتدم بسقتزاه السدتأجخ بجفع(Full Rent).= 

https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you
https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you
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ٚبسأٜٓا أْ٘ يخايف َٛقف ايكإْٛ ز٠ ايط١ًٜٛ ايتي تستب سكٛقاً ع١ٝٓٝ, فٝبدٚ الإدا
تطعُا١٥ ٚتطعٍ ٚتطعين ض١ٓ. لإٔ َد٠ الإيجاز إذا  لمد٠ ١ايطًٜٛ ٠الإدازالإْهًٝصٟ, ايرٟ ٜكس 

 ( 740َ٘ٓفكد أداشت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )ناْت أنجس َٔ ثلاثين ض١ٓ, أٚ ناْت َؤبد٠, 
ٚالمطتأدس طًب إْٗا٥٘ بعد اْكطا٤ َد٠ ثلاثين ض١ٓ. فكد ْصت ٖرٙ  يهٌ َٔ المؤدس
ْٗاؤٙ بعد إذا نإ َؤبداً داش إٚ أيجاز لمد٠ تصٜد ع٢ً ثلاثين ض١ٓ ذا عكد الإإايفكس٠ ع٢ً إٔ )

سد المتعاقدٜٔ، َع َساعا٠ المٛاعٝد ايكا١ْْٝٛ أثلاثين ض١ٓ بٓا٤ ع٢ً طًب  اْكطا٤
 (.  ٜكطٞ بػير ذيو باطلًا نٌ اتفام١ ٜٚهٕٛ المٓصٛص عًٝٗا في الماد٠ ايتايٝ

: إذ  (Lease for Life)ثايجاً: الأثس ايتًُهٞ يلإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠ 
يجُع ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع الإيجاز, ٚنُا أضًفٓا, بين خصا٥ص سل المًه١ٝ المطًل َد٣ 

 Terms)َٔ ايطٓين المحدد بعدد  , ٚبين الإيجاز(Freehold Life Estate)ابسٝا٠ 

of years)
الإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠ سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ  ٜترتب ع٢ً. ٚ(1)

بإٔ ايطبب ايهأَ في تصٓٝف  (2). ٜٚس٣ داْب َٔ ايفك٘ (Freehold Estate)المطًك١ 
عدّ  الإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠ نأسد أْٛاع عكٛد الإيجاز المستب١ يًشل ايعٝني ٖٛ

, غايباً (Fixed-Term Leases)بذدٜد َد٠ الإيجاز. فالإيجازات ذات المد٠ المحدد٠ 
َا ٜترتب عًٝٗا سل غدصٞ, خلافاً يلإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠ ايرٟ ٜترتب عًٝ٘ 

تػسٜع ايعكازات ٚقد عسفت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ ايتاضع١ عػس٠ َٔ  .(3)سل عٝني
س َد٣ ابسٝا٠ المطتأد (The Settled Land Act 1925) 1925المطتٛط١َٓ يعاّ 

(Tenant for Life) ٘بأْ٘ )ايػدص ايبايؼ ضٔ ايسغد ٚايهاٌَ الأ١ًٖٝ, ايرٟ يحل ي 
الاْتفاع َٔ عكاز َطتٛطٔ أٚ َعد لأغساض الاضتٝطإ َد٣ سٝات٘, فٝعد َطتأدساً َد٣ 

                                                                                                                              

ويعيخ الأثخ الشاقل لمسمكية أو السكدب لمحق العيشي, بهضهح وكسا أشخنا سابقاً, في =
 لسديج من التفريل يشعخ عقهد الإيجار الطهيمة. الشهع الأول من أنهاع

 Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.364.  .  
(1) E. H Burn and J. Cartwright. Cheshire and Burn's Modern law of 

Real Property. Seventeenth Edition. Oxford University Press. 2006 

.P.407. 

(2) Barlow Burke and Joseph Snoe. op. Cit . P.263. 

(3) Meryl Thomas. Blackstone's statutes on Property Law 2017-2018. 

Twenty-Fifth Edition. Oxford University Press. 2017. P.16.  
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ٌ الاضتكساز أٚ الاضتٝطإ في ابسٝا٠ لمساعا٠ الأغساض المسد٠ٛ َٔ ٖرا ايتػسٜع, في ظ
أَا بايٓطب١ إلى َٛقف ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, فالأصٌ إٔ َٛت أسد طسفي عكد  .(1)ايعكاز(

( َٓ٘, ٚايتي ْصت ع٢ً 783, ٚفكاً يًفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )(2)الإيجاز لا ٜٓٗٞ عكد الإيجاز
َا ابد٘ إيٝ٘ ايكطا٤ ايعساقٞ  (. ٖٚٛيجاز بمٛت المؤدس ٚلا بمٛت المطتأدسلا ٜٓتٗٞ الإأْ٘ )

بإٔ )الإيجاز المبرّ لا ٜٓتٗٞ بمٛت المطتأدس لإٔ ٚزثت٘  (3)أٜطاً, إذ دا٤ في أسد أسهاَ٘
َٔ  -783-يحًٕٛ بضً٘ في عكد الإيجاز إذا اضتُسٚا بإغػاٍ المأدٛز اضتٓاداً يًُاد٠ 

فام ع٢ً بكا٥٘ ْافراً ايكإْٛ المدْٞ(. فكد عد المػسع ايعساقٞ عكد الإيجاز ايرٟ يجسٟ الات
. ٜٚهٕٛ َعًكاً ع٢ً (4)سٝا٠ المطتأدس َا داّ المطتأدس ٜكّٛ بدفع الأدس٠, أْ٘ َٓعكد لمد٠

فاضذ, ٜتشكل عٓد قٝاّ المطتأدس بتٓبٝ٘ المؤدس بسغبت٘ في إْٗا٤ الإيجاز. إلا أْ٘ غسط 
( َٔ ايكإْٛ 740ٚاضتجٓا٤ً َٔ ٖرٙ ايكاعد٠ ايعا١َ فكد أداشت ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ )

المدْٞ ايعساقٞ بذدٜد َد٠ الإيجاز بمد٠ سٝا٠ المؤدس أٚ المطتأدس, ست٢ ٚإٕ بداٚشت تًو 
. فابسٝا٠ َُٗا طايت فٗٞ َؤقت١. فإذا بذددت َد٠ الإيجاز بمد٠ سٝا٠ (5)المد٠ ايجلاثين ض١ٓ

اً بمد٠ المطتأدس, فإٕ سل المطتأدس ٜٓتٗٞ بمٛت٘ ٚلا ٜٓتكٌ إلى ٚزثت٘. أَا إذا نإ بضدد
إلى ٚزثت٘. ٚقد ْصت  سٝا٠ المؤدس َٚات المطتأدس قبٌ المؤدس, اْتكٌ سل المطتأدس

                                                      

(1) Section 19 (1): (The person of full age who is for the time being 

beneficially entitled under a settlement to possession of settled 

land for his life is for the purposes of this Act the tenant for life of 

that land and the tenant for life under that settlement). 

 .577ص مرجر سابق. عرست عبج السجيج بكخ. ( د.9)
في  9166/ عقار/666بغجاد/ الكخخ برفتيا التسييدية السخقم  استئشافحكم محكسة  (5)

 -مشذهر في مجمة التذخيع والقزاء. الدشة التاسعة. العجد الثاني )تسهز 7/66/9166
بغجاد/ الكخخ  استئشافحكم محكسة . يشعخ أيزاً 947. ص9167كانهن الأول( 

مشذهر في مجمة  66/61/9165في  9165/ عقار/655برفتيا التسييدية السخقم 
. 9166حديخان(  -التذخيع والقزاء. الدشة الثامشة. العجد الأول )كانهن الثاني

 .    959ص
 مرجر سابق. صاحب عبيج الفتلاوي. طو السلا حهيش ود. سعيج مبارك ود. ( د.4)

 .565ص
 .995ص . مرجر سابق.جعفخ الفزمي ( د.5)
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لا يجٛش لأسد َٔ ( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ع٢ً أْ٘ )740ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ )ايفكس٠ 
لمد٠  اَتدٚ المطتأدس ٚيٛ أذا نإ قد عكد لمد٠ سٝا٠ المؤدس إيجاز ٕ ٜٓٗٞ الإأالمتعاقدٜٔ 

المطتأدس ٜدفع الادس٠،  ْٞ٘ ٜبك٢ َا بكأيجاز ذا ْص في عكد الإإٚ ,٢ً ثلاثين ض١ٓتصٜد ع
     (.ْ٘ قد عكد لمد٠ سٝا٠ المطتأدسأفٝعتبر 

 طلة الثاوًالد
 في القاوىن الإوكلٍزي ق الدستأجرلح ىسثًالأثر ال

ٜعٗس الأثس ايٓطبي بسل المطتأدس عَُٛاً, ٚيًشل ايعٝني يًُطتأدس ع٢ً ٚد٘       
بشصٛص, ٚبٛضٛح في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ في ْٛعين َٔ ايتصسفات ايكا١ْْٝٛ ايتي ٜهٕٛ سل ا

ٛاي١ المطتأدس بضلًا لهُا, ُٖٚا سٛاي١ سل المطتأدس ٚالإيجاز َٔ ايباطٔ. ففُٝا ٜتعًل بح
. فإْٗا برطع لمبدأٜٔ َتعازضين في (Assignment of the Lease)سل المطتأدس 

 The)بمبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز ٖٛ  ايكإْٛ الإْهًٝصٟ: الأٍٚ

Principle of Privity of Estate) ٖٛ َْٞبدأ خصٛص١ٝ ايعكد  , ٚايجا(The 

Principle of Privity of Contract,)  .أٟ ْطب١ٝ أثس ايعكد َٔ سٝح الأغداص
 The Principle of Privity)َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز ٚ

of Estate)  ْْٖٛٞٛبرطع ي٘ ايعلاق١ الأص١ًٝ أٚ ايكا١ُ٥ أصلًا بين المؤدس َبدأ قا ,
. ٚيمهٔ لهرٙ ايعلاق١ إٔ  (Tenant)ٚالمطتأدس  (Landlord Lessor)َايو ايعكاز 

نٌ َٔ ايطسفين, ع٢ً ايسغِ َٔ قٝاَٗا أصلًا بين المؤدس  (Successor) تكّٛ بين خًف
 Assignment of the). فإذا َا تمت سٛاي١ سل المطتأدس (1)ينٚالمطتأدس الأصًٝ

Lease)  فإٕ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز ,(Privity of Estate) 
(Assignee)تٓتكٌ بدٚزٖا يتكّٛ بين َايو ايعكاز ٚالمحاٍ ي٘ 

ٚيتٛضٝح ذيو أنجس . (2)
تتٛقف عٔ ايطسٜإ بين  المأدٛزخصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز يمهٔ ايكٍٛ بإٔ 

ٚالمايو المؤدس, ٚتبدأ بايطسٜإ بين المايو  (Original Tenant)الأصًٞ المطتأدس 
                                                      

(1) Chris Davies. op. Cit . P.135.  

(2) Alastair Hudson. Equity and Trusts. Sixth Edition. Routledge. 

Cavendish. Taylor & Francis Group. London and New York. 2010. 

P.260. 
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. ٚبمكتط٢ خصٛص١ٝ ٖرٙ ايعلاق١ ًٜتصّ نلًا َٔ المايو (Assignee)ٚالمحاٍ ي٘ 
 Terms of)ايٓاغ١٦ عٔ بٓٛد عكد الإيجاز  (Covenants)ٚالمحاٍ ي٘ بالايتصاَات 

the Lease) ٚالمستبط١ بايعكاز ْفط٘. ٜٚترتب ع٢ً ذيو ايتصاّ المحاٍ ي٘ بدفع الأدس٠ ,
يًُايو, ٚايتصاّ المايو بتُهين المحاٍ ي٘ َٔ الاْتفاع الهادئ بايعكاز المأدٛز 

(Covenant of Quiet Enjoyment)(1) ايعكد . أَا خصٛص١ٝ(Privity of 

Contract,) س في ايطسٜإ بين المطتأدس فتطتُ أٚ ْطب١ٝ أثسٙ َٔ سٝح الأغداص
الأصًٞ ٚالمايو, ٚلا ٜدخٌ المحاٍ ي٘ ضُٔ ٖرٙ ابشصٛص١ٝ, لأْ٘ ٜعد في َسنص ايػير 

. فلا ًٜتصّ بالايتصاَات ايتعاقد١ٜ الأخس٣ غير المستبط١ بايعكاز (2)الأدٓبي عٔ عكد الإيجاز
الإيجاز بالإخطاز بإْٗا٤  (Assignor)المأدٛز, نايتصاّ المطتأدس الأصًٞ المحٌٝ 

ٚبر١ًٝ المأدٛز. يرا ٚفي ظٌ عدّ ضسٜإ خصٛص١ٝ ايعكد )أٟ قصٛز سهِ ايعكد ع٢ً 
عاقدٜ٘ ٚعدّ ضسٜاْ٘ في سل ايػير( بين المحاٍ ي٘ ٚالمايو المؤدس, فإٕ المحاٍ ي٘ لا ٜهٕٛ 

. أَا في الإيجاز َٔ (3)َطؤٚلًا عٔ أٟ إخلاٍ ٜستهب٘ المطتأدس الأصًٞ بايتصاَات٘ ايتعاقد١ٜ
فٝهٕٛ ايٛضع بطتًفاً, ٚيمهٔ تٛضٝش٘ نالآتٞ: ففٞ ظٌ الإيجاز  (Sublease)ٔ ايباط

ٌٌ َٔ خصٛص١ٝ   Privity of)ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز َٔ ايباطٔ لا تطسٟ ن

Estate) ايعكد , ٚخصٛص١ٝ(Privity of Contract)  في ايعلاق١ بين َايو ايعكاز
(Landlord)  ٔٚالمطتأدس َٔ ايباط(Subtenant) ًٜٞٚبك٢ المطتأدس الأص .

(Original Tenant)  ّبضتفعاً بٗاتين ايعلاقتين بٝٓ٘ ٚبين َايو ايعكاز, ست٢ بعد إبسا
 Legal). ٜٚترتب ع٢ً ذيو عدّ قٝاّ علاق١ قا١ْْٝٛ (4)عكد الإيجاز َٔ ايباطٔ

Relationship) ٔاٍ عدّ اْتك , نُا ٜترتب ع٢ً ذيو(5)بين المايو ٚالمطتأدس َٔ ايباط

                                                      

 (1) Daniel F. Hinkel. Practical Real Estate Law. Fifth Edition.west 

Legal Studies. New York. 2007. P.383. 

 لكتخوني: فريل حهل السهضهع يشعخ السهقع الإلسديج من الت( 9)
https://www.bradley.com/insights/publications/2003/09/assignments-

and-subleases-the-basics 

 (3) Samantha Hepburn. op Cit . P.380. 

 (4) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. op. Cit .P.565. 

(5) Samantha Hepburn. op. Cit. P.377. 
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أٟ سل َٔ سكٛم المطتأدس الأصًٞ أٚ ايتصاَات٘ إلى المطتأدس َٔ ايباطٔ بمكتط٢ عكد 
الإيجاز َٔ ايباطٔ. فلا تٓٗض َطؤٚي١ٝ المطتأدس َٔ ايباطٔ عٔ إخلاٍ المطتأدس الأصًٞ 

ٜٓػأ  (Leasehold Estate)بايتصاَات٘ ايٓاغ١٦ عٔ عكد الإيجاز. إلا إٔ سل المطتأدس 
بين المطتأدس الأصًٞ ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ. ٜٚترتب ع٢ً ذيو ضسٜإ  َٔ ددٜد في ايعلاق١

ايعلاق١ علاقات ددٜد٠ بين المطتأدس الأصًٞ ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ, تتُجٌ بخصٛص١ٝ 
 الإيجاز َٔ ايباطٔ عكد, ٚخصٛص١ٝ (Privity of Estate)ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز 

(Privity of Contract) تًف بطبٝع١ ابساٍ عٔ ايعلاقات ايكا١ُ٥ ايٓافر بُٝٓٗا, ٚبر
أَا إذا قاّ نٌ َٔ َايو ايعكاز ٚالمطتأدس بحٛاي١ أصلًا بين المايو ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ. 

سكٛقُٗا, فإٕ ذيو ٜعني تٛقف ضسٜإ خصٛص١ٝ علاق١ الإيجاز ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز 
 عكد الإيجاز الأصًٝين, ُٖٚا طسفيبُٝٓٗا. ٚقٝاَٗا بين ايطسفين ابزدٜدٜٔ ايرٜٔ سلا بضٌ 

إٔ ايطبب في ذيو, أٟ في ضٗٛي١  (2). ٜٚس٣ داْب َٔ ايفك٘(1)المؤدس َايو ايعكاز ٚالمطتأدس
َصالح أطساف عكد يطُإ سًٍٛ طسفين ددٜدٜٔ بدلًا عٔ طسفي عكد الإيجاز الأصًٝين, ٖٛ 

 Leased)الإيجاز المػترن١ ٚالمتبادي١ ٚالمتصا١َٓ المستبط١ بايعكاز المأدٛز 

Premises)  ٔٚايٓاغ١٦ عٓ٘. ٚيمهٔ تٛضٝح آي١ٝ عٌُ َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ ع
بالمجاٍ الآتٞ: يٓفترض إبساّ عكد إيجاز عكاز  (Privity of Estate)ايعكاز المأدٛز 

. (C)بحٛاي١ سك٘ إلى  (B), ثِ ٜكّٛ المطتأدس (B)ٚالمطتأدس  (A)بين المؤدس 
. ففٞ ٖرٙ (D)إلى  (Reversion)ايعكاز  اضتردادسك٘ في  (A)ٚبالمكابٌ ْكٌ المؤدس 
بتٓفٝر تعٗدات المطتأدس  (C)إٔ ٜطايب ايطسف الآخس  (D)ابساي١ يمهٔ يًطسف 

, ٚذيو , ع٢ً ايسغِ َٔ عدّ ٚدٛد عكد بُٝٓٗا(Tenant's Covenants)ٚايتصاَات٘ 
خلافاً يلآثاز المترتب١ ٚذيو . َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛزع٢ً أضاع 

أٚ ْطب١ٝ  (The Principle of Privity of Contract)َبدأ خصٛص١ٝ ايعكد 
علاق١ المتعازض َع المبدأ ايطايف ايرنس, ايطا٥د أٜطاً في  أثس ايعكد َٔ سٝح الأغداص

 ,(Landlord and Tenant Relationship)المؤدس َايو ايعكاز بالمطتأدس 
ابسكٛم ٚبذٌُ الايتصاَات المترتب١ ع٢ً  انتطابإلا لأطساف ايعكد ٚايرٟ لا يمهٔ بمكتطاٙ 

ع٢ً أسد  اضتٓاداًذيو ايعكد. ٚيحعس ع٢ً أٟ غدص لم ٜهٔ طسفا في ايعكد إقا١َ ايدع٣ٛ 
                                                      

(1) Chris Davies. op. Cit . P.135.  

(2) Barlow Burke and Joseph Snoe. op. Cit . P.277. 
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بٓٛد ذيو ايعكد يًُطايب١ بتٓفٝر ايعكد أٚ ابسصٍٛ ع٢ً سل َٔ ابسكٛم المترتب١ ع٢ً ايعكد. 
 (Privity of Estate)ٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز نُا يختًف َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ اي

َٔ (, The Principle of Privity of Contract)عٔ َبدأ خصٛص١ٝ ايعكد 
سٝح إٔ الايتصاَات ايكا١ُ٥ بين ايطسفين, تٓفر بمكتط٢ َبدأ خصٛص١ٝ ايعكد, بٛصفٗا 

ذَتُٗا. أَا في ايتصاَات تعاقد١ٜ ْاغ١٦ عٔ عكد الإيجاز, َٚتعًك١ بطسفي ايعكد, َٚترتب١ في 
 اتصالهاظٌ َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛز, فإْٗا لا تٓفر إلا بطبب 

ضسٜإ  . ٖٚٛ َا ٜفطس(1)المباغس ٚتعًكٗا بايعكاز المأدٛز ْفط٘, لا بأطساف عكد الإيجاز
ٚ  (D) ايٓاغ١٦ عٔ عكد الإيجاز الأصًٞ, في َٛاد١ٗ ايطسفينالايتصاَات المتكاب١ً المتبادي١ 

(C) ّفي َجايٓا ايطابل, ع٢ً ايسغِ َٔ أُْٗا يٝطا ايطسفين الأصًٝين في عكد الإيجاز المبر ,
بايعكاز ٜٚتعًل  (Covenant)أٚ ايتعٗد   الايتصاّ. ٜٚتصٌ (B)ٚالمطتأدس  (A)بين 

ايعكاز  (Value)ٚق١ُٝ  (Quality)ْٚٛع١ٝ  (Nature)ب٘, عٓدَا ٜؤثس ع٢ً طبٝع١ 
. فبُكتط٢ َبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز  (Leased Land)المأدٛز 

ٚايعكاز المأدٛز ْفط٘. ٚتهٕٛ ايص١ً  الايتصاّالمأدٛز, فإٕ ايص١ً ٜٓبػٞ إٔ تكّٛ بين 
َباغساً بايعكاز المأدٛز, ٜٚٓتكٌ  ازتباطاًٚثٝك١ بما فٝ٘ ايهفا١ٜ, بحٝح ٜستبط الايتصاّ 

أَا في ايكإْٛ ايعكد.  يتي تترتب ع٢ً َبدأ خصٛص١ٝأطساف٘. ع٢ً ايسغِ َٔ الآثاز ا باْتكاٍ
المدْٞ ايعساقٞ فٝدطع سل المطتأدس لمبدأ ْطب١ٝ ايعكد َٔ سٝح الأغداص, ٖٚٛ قصٛز 

. ٚفكاً يًفكس٠ الأٚلى َٔ (2)سهِ ايعكد ع٢ً عاقدٜ٘, ٚعدّ ضسٜاْ٘ في سل ايػير نأصٌ عاّ
لى المتعاقدٜٔ ٚابشًف ايعاّ دٕٚ ثس ايعكد اأٜٓصسف ( َٓ٘, ٚايتي ْصت ع٢ً )142الماد٠ )

ٚ َٔ ْص أٚ َٔ طبٝع١ ايتعاٌَ أخلاٍ بايكٛاعد المتعًك١ بالميراخ، َالم ٜتبين َٔ ايعكد إ
(. إلا أْ٘ ٚع٢ً ايسغِ َٔ ذيو فإٕ آثاز لى ابشًف ايعاّإثس لا ٜٓصسف ٕ ٖرا الأأايكإْٛ 

                                                      

(1) Chris Davies. op. Cit. P.135.  

الهجيد في نعخية الالتدام  .لباقي البكخي ومحمد طو البذيخعبج السجيج الحكيم وعبج ا د. (9)
القانهن السجني العخاقي، الجدء الأول، مرادر الالتدام . وزارة التعميم العالي والبحث في 

   . 969ص .6981العمسي. بغجاد، 



 (12لسنة )( ، ا43( ، العدد )12مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

Rafidain Of Law Journal, Vol. (21), No. (74), Year (23) 

37 

. فعلاق١ (1)بسالاتكد اضتجٓا٤ً في بعض اايعكد قد تٓصسف إلى ايػير الأدٓبي عٔ ايع
المطتأدس الأصًٞ بالمؤدس تبك٢ خاضع١ لأسهاّ عكد الإيجاز الأصًٞ ايٓافر بُٝٓٗا, نُا 

. ٚذيو (2)برطع علاق١ المطتأدس الأصًٞ بالمطتأدس َٔ ايباطٔ يعكد الإيجاز َٔ ايباطٔ
٘ ( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, ايتي ْصت ع٢ً أ776ْبمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )

ٍٚ خاضع١ يجاز المطتأدس المأدٛز تبك٢ ايعلاق١ بين المؤدس ٚالمطتأدس الأإفي ساي١ )
ٍٚ ٚالمطتأدس ايجاْٞ فتطسٟ َا ايعلاق١ َا بين المطتأدس الأأٍٚ، يجاز الألأسهاّ عكد الإ

يًُؤدس، ٚيٝظ لهرا  بالأدس٠ٍٚ ًَصَاً يجاز ايجاْٞ، فٝهٕٛ المطتأدس الأسهاّ عكد الإأعًٝٗا 
(. نً٘ بكبطٗا َٓ٘ٚٚ أٍٚ عًٝ٘ ساي٘ المطتأدس الأأذا إلا إٔ المطتأدس ايجاْٞ قبطٗا َ

ٖٚرا ٜعني عدّ ٚدٛد علاق١ َباغس٠ بين المؤدس ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ, بطبب عدّ ٚدٛد 
أٟ عكد بُٝٓٗا, فلا ٜطتطٝع نٌ َٔ المؤدس ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ ايسدٛع ع٢ً بعطُٗا 

٣ٛ غير المباغس٠ نكاعد٠ عا١َ. إلا إٔ المػسع قسز ايبعض, إلا عٔ طسٜل)سرف( ايدع
, ٚبخصٛص (3)يًُؤدس اضتجٓا٤ً, ٚبذكٝكاً يًعداي١ دع٣ٛ َباغس٠ ع٢ً المطتأدس َٔ ايباطٔ

, ٚبسُاٜت٘ َٔ (4)يًُطتأدس الأٍٚ دٜٔ الأدس٠ فشطب, لمطايبت٘ بما ٜهٕٛ ثابتاً برَت٘
( َٔ ايكإْٛ 776يجا١ْٝ َٔ الماد٠ ). ٚذيو بمكتط٢ ايفكس٠ ا(5)َصاحم١ دا٥ني ذيو المطتأدس

َٚع ذيو ٜهٕٛ المطتأدس ايجاْٞ ًَصَاً بإٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ, ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ )

                                                      

مشحر الفزل. الهسيط في شخح القانهن السجني. دراسة مقارنة بين الفقو الإسلامي  د. (6)
انين السجنية العخبية والأجشبية معدزة بآراء الفقو وأحكام القزاء. مشذهرات آراس. والقه 

 .695. ص9116أربيل. 
 .978جعفخ الفزمي. مرجر سابق. ص ( د.9)

عبج السجيج الحكيم. السهجد في شخح القانهن السجني. الجدء الأول في مرادر  د.(5) 
 .6965 بغجاد. الأىمية. والشذخ لطبعا شخكة الإسلامي. بالفقو السقارنة مع .الالتدام

   .515ص
جهاد كاظم جهاد سسيدم. مرادر الالتدام. دراسة  أحسج سمسان شييب الدعجاوي ود. د. (4)

مقارنة بالقهانين السجنية والفقو الاسلامي. الطبعة الثانية. مشذهرات زين الحقهقية. بيخوت 
 . 678. ص 9167لبشان.

امة للالتدامات. القدم الأول. مرادر الالتدام. مكتبة درع حساد. الشعخية الع د. (5)
 .966. ص 9166الدشيهري. بيخوت.
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ٜؤدٟ يًُؤدس َباغس٠ َا ٜهٕٛ ثابتاً في ذَت٘ يًُطتأدس الاٍٚ ٚقت إ ٜٓرزٙ المؤدس، ٚلا 
ٍٚ، َا لم ٜهٔ يجٛش ي٘ إ ٜتُطو قبٌ المؤدس بما ٜهٕٛ قد عذً٘ َٔ الادس٠ يًُطتأدس الا

 (. تعذٌٝ الادس٠ َتُاغٝاً َع ايعسف َٚدْٚاً بطٓد ثابت ايتازٜذ

 حـالخاتم
بعد الاْتٗا٤ َٔ دزاض١ َٛضٛع ايبشح في َتن ٖرٙ ايدزاض١ فكد خصصٓا ابشاتم١ 
يبٝإ أِٖ ايٓتا٥ر ايتي تٛصًٓا إيٝٗا فطلًا عٔ بعض ايتٛصٝات ايتي ْساٖا ضسٚز١ٜ ٚنُا 

 ٜأتٞ:
  ٚقد تٛصًت ايدزاض١ إلى ايٓتا٥ر الآت١ٝ: :أٚلًا: ايٓتا٥ر

ٜتبأٜ سل المطتأدس تبآٜاً نبيراً َٔ سٝح طبٝعت٘ ايكا١ْْٝٛ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ,  .1
فٝهٕٛ في الأصٌ سكاً غدصٝاً. إلا أْ٘ ٜهٕٛ سكاً عٝٓٝاً في بعض ابسالات, ٚلا ضُٝا 

 ًه١ٝ ايعكاز١ٜ المؤقت١. في ساي١ إيجاز ايعكاز ايطٌٜٛ الأَد, ٜٚتُجٌ ٖرا ابسل بحل الم

 , ٚايرٟ ٖٛ الأصٌ ايعاّ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ,ػدصٞاي المطتأدس سل ٜتُجٌ .2
 ب٘ لمد٠ بضدد٠, ٚفي َكابٌ أدس٠ بضدد٠. ٚالاْتفاععكاز ايػير  باضتعُاٍ

 أَا سل المطتأدس ايعٝني فٝتُجٌ في تمًو ايعكاز المأدٛز ًَه١ٝ َؤقت١ ٚلمد٠ ط١ًٜٛ.  .3

فطلًا عٔ  ,في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ ٚتستٝب٘ لآثازٙ ايكا١ْْٝٛ المطتأدسسل  لانتطابًٜصّ  .4
تٛفس ثلاث١  تٛفس أزنإ عكد الإيجاز المتُج١ً بايتراضٞ ٚاي١ٝٓ ايتعاقد١ٜ َٚكابٌ الايتصاّ,

, تعسف في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ سل المطتأدس لانتطاب اص١َتطًبات أٚ غسٚط ابش
 . ٤ ضسٜإ المد٠ ٚطٍٛ المد٠ٚبد الأدس٠ :ٖٞٚبالمتطًبات ايٝك١ٝٓٝ 

ٜتشكل سل المطتأدس ايعٝني في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ بجلاث١ أْٛاع َٔ عكٛد الإيجاز ٖٞ:  .5
, تطعُا١ٍ٥ ٚتطعٍ ٚتطعين ض١ٓ لمد٠ الأَد الإيجاز ايطٌٜٛٚعكٛد عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ, 

برًٛ . )برصص يًداتم١ صفش١ َطتك١ً الإيجاز ايعُسٟ أٚ المؤبد َد٣ ابسٝا٠ٚعكٛد 
 َٔ الهٛاَؼ(

ٜترتب ع٢ً سل المطتأدس في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ أثسإ َُٗإ: الأٍٚ ٖٛ الأثس ايتًُهٞ  .6
يًعكاز المأدٛز, ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ سل المطتأدس ٖٛ سل غدصٞ نكاعد٠ عا١َ. 
ٚايجاْٞ ٖٛ الأثس ايٓطبي لهرا ابسل, ٚايرٟ ٜعٗس في ْٛعين َٔ ايتصسفات ايكا١ْْٝٛ ايتي 

 طتأدس بضلًا لهُا, ُٖٚا سٛاي١ سل المطتأدس ٚالإيجاز َٔ ايباطٔ.ٜهٕٛ سل الم
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يخطع الأثس ايٓطبي بسل المطتأدس لمبدأٜٔ قاْْٛٝين َعسٚفين في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ:  .7
َبدأ  , ٚايجاْٞ ٖٛبمبدأ خصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛزالأٍٚ ٖٛ 

 .  خصٛص١ٝ ايعكد

, في سٛاي١ سل المطتأدس في ١ عٔ ايعكاز المأدٛزخصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ٦تٓتكٌ  .8
َٔ المطتأدس الأصًٞ المحٌٝ يتكّٛ بين المؤدس َايو ايعكاز ٚبين  ايكإْٛ الإْهًٝصٟ,

فتطتُس في  ايعكد, أٚ ْطب١ٝ أثسٙ َٔ سٝح الأغداصالمحاٍ ي٘. أَا خصٛص١ٝ 
ابشصٛص١ٝ, ايطسٜإ بين المطتأدس الأصًٞ ٚالمايو, ٚلا ٜدخٌ المحاٍ ي٘ ضُٔ ٖرٙ 

لأْ٘ ٜعد في َسنص ايػير الأدٓبي عٔ عكد الإيجاز. أَا ففٞ ظٌ الإيجاز َٔ ايباطٔ فلا 
ٌٌ َٔ خصٛص١ٝ  في ايعكد , ٚخصٛص١ٝ ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ ايعكاز المأدٛزتطسٟ ن

ايعلاق١ بين َايو ايعكاز ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ. ٜٚبك٢ المطتأدس الأصًٞ بضتفعاً 
٘ ٚبين َايو ايعكاز, ست٢ بعد إبساّ عكد الإيجاز َٔ ايباطٔ. إلا أْ٘ بٗاتين ايعلاقتين بٝٓ

ٚبعد إبساّ ٖرا ايعكد الأخير, فإٕ سل المطتأدس ٜٓػأ َٔ ددٜد في ايعلاق١ بين 
المطتأدس الأصًٞ ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ. ٜٚترتب ع٢ً ذيو ضسٜإ علاقات ددٜد٠ بين 

ايعلاق١ ايٓاغ١٦ عٔ بخصٛص١ٝ المطتأدس الأصًٞ ٚالمطتأدس َٔ ايباطٔ, تتُجٌ 
 ايٓافر بُٝٓٗا.  الإيجاز َٔ ايباطٔ عكد, ٚخصٛص١ٝ ايعكاز المأدٛز

ٜعد سل المطتأدس في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ سكاً غدصٝاً ٚيٝظ عٝٓٝاً, َٚٔ ثِ  .9
 ٜهٕٛ سكاً َٓكٛلًا ٚيٛ تعًل بعكاز. ٚذيو ٚفكاً يسأٟ غايب١ٝ فك٘ ٖرا ايكإْٛ.

في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ َٔ ابسكٛم ايكاب١ً يًتصسف فٝٗا  نُا ٜعد سل المطتأدس .10
بمدتًف أْٛاع ايتصسفات, ضٛا٤ أنإ ذيو عٔ طسٜل ايبٝع أّ الهب١ أّ ايسٖٔ ابسٝاشٟ. 
إلا إٔ أِٖ ايتصسفات ايتي تسد ع٢ً ٖرا ابسل تهاد تٓشصس في ايتٓاشٍ عٔ الإيجاز 

 ٚالإيجاز َٔ ايباطٔ.  

المعدٍ إلى سد َا َٔ َٛقف  1979( يط١ٓ 87يعكاز زقِ )اقترب َٛقف قإْٛ إيجاز ا .11
ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, عٓدَا دعٌ سل المطتأدس أقسب إلى ابسل ايعٝني َٓ٘ إلى ابسل 
ايػدصٞ, ٚسمح يًُطتأدس إٔ ٜبك٢ في ايعكاز المأدٛز لمد٠ غير بضدد٠, ع٢ً ايسغِ 

 المأدٛز أٚ إخلا٥٘.   َٔ َعازض١ المؤدس. ٚأعط٢ ناٌَ ابسس١ٜ يًُطتأدس في ايبكا٤ في
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  ْكترح فأْٓا ايدزاض١، إيٝٗا تٛصًت ايتي ايٓتا٥ر عسض َٔ الاْتٗا٤ بعد ايتٛصٝات: ثاْٝاً: 

   الآت١ٝ: ايتٛصٝات

ْكترح ع٢ً المػسع ايعساقٞ تبني فهس٠ عكٛد إيجاز ايدٚز١ٜ ايٓاق١ً يًًُه١ٝ َؤقتاً,  .1
كٌ المًه١ٝ بعد َطٞ َد٠ أض٠ٛ بايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ٚبطٛابط َع١ٓٝ, ع٢ً إٔ تٓت

بضدد٠ ع٢ً بددد الإيجاز ضُٓٝاً. إذا نإ ذيو يخدّ اضتػلاٍ ايعكاز ٚاضتجُازٙ ع٢ً 
أفطٌ ٚد٘. ٚبػسط إٔ لا تتذاٚش َد٠ اْتكاٍ المًه١ٝ عٔ ابشُطين ض١ٓ, تعٛد بعدٖا 
إلى المؤدس أٚ ٚزثت٘ َٔ بعدٙ. ٚعًٝ٘ فإْٓا ْكترح ايٓص الآتٞ: )يجٛش يًُؤدس 

, في عكٛد الإيجاز ايدٚز١ٜ ايتي تتذدد ضُٓٝاً بدفع الأدس٠ ٚعدّ َعازض١ ٚالمطتأدس
المؤدس, ٚبعد َطٞ ثلاخ ضٓٛات ع٢ً ايتذدٜد, الاتفام ع٢ً اْتكاٍ المًه١ٝ ايعكاز١ٜ 
يًُأدٛز َؤقتاً إلى المطتأدس. إذا ثبت اضتػلاي٘ ٚاضتجُازٙ يًعكاز ع٢ً أفطٌ ٚد٘, 

ٌ المًه١ٝ المؤقت١ يٛزثت٘ َٔ بعدٙ, ع٢ً إٔ لا ٚلمد٠ لا تتذاٚش ابشُطين ض١ٓ. ٚتٓتك
ٜتصسف في ايعكاز بأٟ تصسف ْاقٌ يًًُه١ٝ إلى ايػير أثٓا٤ سٝات٘. ٚإٔ يجسٟ 

 تطذًٝٗا في دا٥س٠ ايتطذٌٝ ايعكازٟ(.
نُا ْٛصٞ المػسع ايعساقٞ بتبني فهس٠ عكد الإيجاز ايطٌٜٛ الأَد المستب يًشل  .2

يتشدٜد. ٚيهٔ يٝظ لمد٠ تطعُا١٥ ٚتطعٍ ايعٝني, أٚ ايٓاقٌ يًًُه١ٝ ع٢ً ٚد٘ ا
ٚتطعين ض١ٓ نُا ٖٛ ابساٍ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, بٌ لمد٠ ط١ًٜٛ َعكٛي١, لا تتذاٚش 
الما١٥ ض١ٓ, أٟ قسٕ ناٌَ َٔ ايصَٔ, نبدٌٜ عٔ ايتصسفات الأخس٣ ايٓاق١ً يًًُه١ٝ 

المًه١ٝ إلى نبٝع ايعكاز أٚ ٖبت٘. ٚلا ضُٝا إذا نإ ٖٓاى َاْع قاْْٛٞ يمٓع اْتكاٍ 
يجٛش الاتفام بين المؤدس ٚعًٝ٘ فإْٓا ْكترح ايٓص الآتٞ: )المتصسف ي٘ في ابساٍ. 

ٚالمطتأدس ع٢ً إبساّ عكد الإداز٠ ايط١ًٜٛ ايٓاقٌ لمًه١ٝ ايعكاز َؤقتاً إلى المطتأدس 
نإ ا لمد٠ لا تتذاٚش الما١٥ ض١ٓ, نبدٌٜ عٔ ايتصسفات الأخس٣ ايٓاق١ً يًًُه١ٝ, إذ

. اضتػلاٍ ايعكاز ٚاضتجُازٙ ع٢ً أفطٌ ٚد٘ٚيػسض ٍٛ دٕٚ إدسا٥ٗا, ٖٓاى َا يح
ٚتٓتكٌ المًه١ٝ المؤقت١ يٛزث١ المطتأدس َٔ بعدٙ, ع٢ً إٔ لا ٜتصسف في ايعكاز بأٟ 
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تصسف ْاقٌ يًًُه١ٝ إلى ايػير أثٓا٤ سٝات٘. ٚإٔ يجسٟ تطذًٝٗا في دا٥س٠ ايتطذٌٝ 
 ايعكازٟ(.
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  ع٢ً قٝد ابسٝا٠.

 أ. ايهتب ايكا١ْْٝٛ.
ِ. َصادز الايتصاّ. دٛاد ناظِ دٛاد سمٝط أحمد ضًُإ غٗٝب ايطعداٟٚ ٚد. د. .1
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سطإ عبد ايػني ابشطٝب، ايكإْٛ ايعاّ، َٓػٛزات شٜٔ ابسكٛق١ٝ، بيرٚت،  د. .4
 .2012يبٓإ، 
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 .2015 بيرٚت. يبٓإ. َٓػٛزات شٜٔ ابسكٛق١ٝ.
ايهين ٚالمطتأدسٜٔ عًٞ ٖادٟ ايعبٝدٟ. ايعكٛد المطُا٠ ايبٝع ٚالإيجاز ٚقإْٛ الم د. .15
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 .2017نإْٛ الأٍٚ(  -بص١ً ايتػسٜع ٚايكطا٤. ايط١ٓ ايتاضع١. ايعدد ايجاْٞ )تمٛش .4
 ايكٛاْين. -ز
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