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ي�سمل العقارات والمنقولت ، واأن الفقه الإ�سلامي 
يُلزم الم�ستاأجر بدفع اأجرة المثل عند انتهاء الإجارة 
يوفر  مما  الحكمية  اإجارة  اإلى  وتحولها  التعاقدية 
المدة  مقابل  الموؤجر  ل�سالح  المالي  الجبر  من  نوعاً 

الزائدة.
المباني  اإيجار  قانون  في  الن�ص   : التو�سيات  اأما 
ل�سنة1991م على ف�سخ عقد الإجارة واإخلاء المبنى 
 ، الإخلاء  لحالت  ح�سر  دون  طاريء  عذر  لأي 
عليها  المن�سو�ص  الحكمية  الإجارة  فترة  واإلغاء 
�سبع  وهي  ل�سنة1991م  المباني  اإيجار  قانون  في 

�سنوات لعدم وجود اأ�سا�ص فقهي لها. 

مقدمة 
لم�سا�سها  فائقة  باأهمية  التاأجيرية  العلاقة  تتميز 
بم�سالح الموؤجر والم�ستاأجر طرفي العلاقة التعاقدية، 
المدة  بانتهاء  عادة  الإجارة  عقد  ينق�سي  حيث 
طرفيه  وفاء  بفر�ص  وذلك   ، ل�سريانه  عليها  المتفق 
بالتزاماتهما التعاقدية ، وهذا ما تق�سي به القواعد 
نهاية  على  ويترتب   ، المدني  القانون  في  العامة 
بالن�سبة  الم�ستقبلية  اآثاره  تتوقف  اأن  الإجارة  عقد 
الم�ستاأجر  على  يتعين  بحيث   ، اأطرافه  للتزامات 
لذلك  تبعاً  ينتهي  كما  الموؤجر  اإلى  العين  برد  القيام 
التزام الوفاء بالأجرة ، اإلّ اأن قانون اإيجار المباني 
الأثر  ذلك  المدة  نهاية  على  يرتب  لم  1991م  ل�سنة 
الم�ستاأجرة  العين  في  البقاء  الم�ستاأجر  خوّل  واإنما 
حتى فيما بعد انق�ساء المدة المتفق عليها لمدة �سبع 

م�ستخل�ص البحث
الحمد لله رب العالمين وال�سلاة وال�سلام على اأ�سرف 

المر�سلين �سيدنا محمد وعلى اآله و�سحبه اأجمعين.
حياة  في  المهمة  العقود  من  الإجارة  عقد  يعتبر 
النا�ص، وقد يتفق الطرفان على اإنهاء عقد الإجارة 
في مدة محددة ؛ بعدها ي�سترد الموؤجر حيازة عقاره 
من الم�ستاأجر وفقاً للقواعد العامة التي تق�سي باأن 
العقد �سريعة المتعاقدين ، اإلّ اأن الت�سريع ال�سوداني 
اأوجب عند نهاية مدة الإجارة التعاقدية  تحوّل هذا 
الإجارة وامتدادها اإلى اإجارة حكمية بقوة القانون، 
اإلّ  عقاره  حيازة  ا�سترداد  للموؤجر  يجوز  ل  حيث 
ال�سوداني  الم�سرع  عليها  ن�ص  معيّنة  حالت  في 

ح�سراً.
مفهوم  يعالج  اأنه  في  البحث  هذا  م�سكلة  وتكمن 
الفقهي  و�سندها  ونطاقها  الحكمية  الإجارة 
الم�سرع  يوفره  الذي  المالي  والجبر  والقانوني، 
الق�ساء  واجتهادات   ، الإجارة  هذه  اإمتداد  عند 
ال�سوداني في توجيه الإنذار اأثناء الإجارة التعاقدية 
اأو بعدها وا�سترداد الحيازة اأثناء الإجارة التعاقدية 

اأو الحكمية . 
الو�سفي  ال�ستقرائي  المنهج  الباحث  اتبع  وقد 
في  البحث  مادة  تتبع  على  يعتمد  الذي   ، المقارن 
مظانها الأ�سلية وو�سفها ومقارنتها وترجيحها اإن 

اقت�سى الأمر ذلك.
وقد تو�سل البحث اإلى مجموعة من النتائج اأهمها: 
اأن نطاق تطبيق الإجارة الحكمية في الفقه الإ�سلامي 

)1(
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اإي�ساح محاولة الجتهاد الق�سائي ال�سوداني   /5
القانونية  الن�سو�ص  لتف�سير  حلول  لإيجاد 
الغمو�ص  واإزالة  الحكمية  بالإجارة  المتعلقة 
الم�سرع  يُعين  مما  تطبيقها  عن  ينجم  الذي 
عند  م�ستقبلًا  الروؤية  و�سوح  على  ال�سوداني 
اللازمة  بالتعديلات  القائم  للت�سريع  متابعته 

�سماناً للتوافق مع الظروف المحيطة.
م�سكلة البحث :

مفهوم  يعالج  اأنّه  في  البحث  هذا  م�سكلة  تكمن  
الإجارة الحكمية ونطاقها و�سندها الفقهي والقانوني 
و�سروطها واجتهادات الق�ساء ال�سوداني في بيان 
اأو عدم توجيه  واأثر توجيه   ، الإجارة  �سروط هذه 
الإنذار من قبل الموؤجر للم�ستاأجر في فترة الإجارة 
اأثناء  الإخلاء  دعوى  ورفع   ، بعدها  اأو  التعاقدية 
الإجارة التفاقية اأو الحكمية ، والآثار المترتبة على 

الإجارة الحكمية. 
وتتفرع عن هذه الم�سكلة الأ�سئلة الآتية :

ما هو مفهوم الإجارة  الحكمية ، ونطاقها ؟  /1
والقانوني  الفقهي  ال�سند  اأو  الأ�سا�ص  هو  ما   /2

للاإجارة الحكمية ؟
ما هو اأثر توجيه اأو عدم توجيه الإنذار من قبل    /3
التعاقدية  الإجارة  للم�ستاأجر في فترة  الموؤجر 

اأو بعدها. 
ماهي الآثار المترتبة على الإجارة الحكمية.     /4

منهج البحث :
اعتمد الباحث في بحثه هذا على المنهج ال�ستقرائي 
البحث  مادة  بتتبع  يقوم  الذي   ، المقارن  الو�سفي 
القانون  و�سرّاح  الفقهاء  اآراء  ومناق�سة  وعر�ص 

�سنوات اإمعاناً في حماية الم�ستاأجر، وبناء على ذلك 
فاإنّ انتهاء المدة التعاقدية ل يخوّل الموؤجر ا�سترداد 
الحيازة نظراً لمتداد هذه المدة بقوة القانون وهي 

ما ت�سمى بالإجارة الحكمية. 
اأهداف البحث :

يهدف هذا البحث اإلى :
من  ، وتحولها  الحكمية  الإجارة  مفهوم  بيان   /1
اإجارة تعاقدية اإلى اإجارة حكمية ، والأ�سا�ص 
الذي تقوم عليه في الفقه الإ�سلامي والقانون 

ال�سوداني.
اجتهادات الق�ساء ال�سوداني في بيان الإجارة   /2
يتعلق  وما   ، والإنذار   ، و�سروطها  الحكمية 
با�سترداد العقار الم�ستاأجر اأثناء فترة الإجارة 

التعاقدية .  
اأهمية البحث :

تكمن اأهمية هذا البحث في : 
التاأجيرية  العلاقة  اأطراف  اإلمام  �سرورة   /1
من  ؛  الحكمية  بالإجارة  المتعلقة  بالأحكام 
ومدتها  ونطاقها  طبيعتها  على  الوقوف  حيث 

و�سروطها في الفقه الإ�سلامي والقانون. 
الوقوف على راأي الفقه الإ�سلامي في اإمتداد   /2
عقد  بموجب  انتهائها  بعد  التفاقية  الإجارة 

الإجارة  اإلى اإجارة بحكم القانون . 
الإجارة  انتهاء  على  المترتبة  الآثار  بيان   /3
في  الحكمية  اإجارة  اإلى  وتحولها  التعاقدية 

الفقه الإ�سلامي والقانون.
بيان اأثر توجيه اأو عدم توجيه اإنذار بالإخلاء   /4
من الموؤجر للم�ستاأجر قبل نهاية فترة الإجارة 

التعاقدية اأو بعدها. 
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المبحث الأول
مفهوم الإجارة الحكمية 

 المطلب الأول
تعريف الإجارة لغة وا�سطلاحاً  
الفرع الأول: تعريف الإجارة في اللغة : 

اأُجَرٌ، وقد  الأجرة  الكراء اأي بدل المنفعة، والجمع 
والإجارة   ، اأي�ساً  الإيجار  معنى  في  ا�ستعملت 
والموؤجر   ، الإكتراء  والإ�ستئجار   ، المكاراة   لغة  
الأَجْرُ  وي�ستعمل   ، المكتري  والم�ستاأجر  المكاري، 
اأُجُورٌ،  وجمعه  الأُجْرَة   وبمعنى   ، الإِجَارَة  بمعنى 
واأعطيته اإِجَارَتَهُ بك�سر الهمزة اأي اأُجْرَتَهُ ، واآجَرْتُه 
الدّارَ: اأَكْريتُهَا)2(، ومن خلال هذه التعريفات يت�سح 

اأن الإجارة تعني اإعطاء بدل المنفعة. 
الفقه  في  الإجارة  تعريف  الثاني:  الفرع 

الإ�سلامي :
منفعة  يفيد تمليك  عقد   : عند الحنفية هي  الإجارة 
بعو�ص)3(،  الم�ستاأجرة  العين  من  مق�سودة  معلومة 
�سيء  منافع  تمليك  يفيد  :عقد  هي  المالكية  وعند 
اأما  المنفعة)4(،  عن  نا�سيء  غير  بعو�ص  معلومة 
مق�سودة  منفعة  "عقد  باأنّها:  فعرفوها  ال�سافعية 
والحنابلة  معلوم)5("  بعو�ص  والإباحة  للبذل  قابلة 
قالوا : "اإنّ الإجارة عقد على منفعة مباحة معلومة 
توؤخذ �سيئاً ف�سيئاً مدة معلومة بعو�ص معلوم ")6(، 
للم�ستاأجر  الموؤجر  "تمليك   : باأنها  اأي�ساً  وعُرّفت 
منفعة مق�سودة من العين الموؤجرة في ال�سرع ونظر 
اأي�ساً  وعرّفت  اأجرة")7(،  ي�سلح  بعو�ص  العقلاء 

باأنها : "عقد يفيد تمليك المنافع بعو�ص")8(.
ومن خلال هذه التعريفات يت�سح اأنّ عقد الإجارة 
عو�ص  مقابل  معلومة  مباحة  منفعة  على  عقد  هو 

واأحكام المحاكم ال�سودانية فيما يتعلق بمو�سوعات 
هذا البحث ، وذلك من مظّانها في الم�سادر والمراجع 

الفقهية والقانونية ، والمقارنة اإن اقت�سى الحال .
مقدمة  على  البحث  هيكل  ي�ستمل    : البحث  هيكل 

وخم�سة مباحث وخاتمة ، على النحو التالي:
البحث وم�سكلته ومنهجه  اأهمية  مقدمة : وت�سمل 

وهيكله.
المبحث الأول : مفهوم الإجارة الحكمية .

المطلب الأول : تعريف الإجارة لغة وا�سطلاحاً.
المطلب الثاني : تعريف الحكمية لغة وا�سطلاحاً.

المبحث الثاني : لمحة تاأريخية عن الإجارة الحكمية 
في الت�سريع ال�سوداني.

الإجارة  عقد  تحوّل  اأ�سا�ص   : الثالث  المبحث 
ولزومه في الفقه الإ�سلامي.

الإجارة  عقد  تحوّل  اأ�سا�ص   : الرابع  المبحث 
ولزومه في الت�سريع ال�سوداني.

المبحث الخام�ص: الجتهاد الق�سائي فيما يتعلق 
بالإنذار وا�سترداد الحيازة.

الإجارة  بداية  في  واأثره  الإنذار   : الأول  المطلب 
الحكمية.

الم�ستاأجر  العقار  حيازة  ا�سترداد   : الثاني  المطلب 
اأثناء فترة الإجارة التعاقدية.

النتائج  اأهم  على  وت�ستمل   : البحث  خاتمة 
والتو�سيات 

فهر�ص الم�سادر والمراجع
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على الخروج من ذلك ، و"حَكَمْتُ" بين القوم ف�سلت 
بينهم)12(، يقال حكم بالأمر حكماً اأي ق�سى، ويقال 

حكم له وحكم عليه وحكم بينهم)13(.
حَكَمَ عليه  ، وقد  اأَحْكامٌ  ، وجمعه  القَ�ساء  والُحكْمُ 
بالأمر يَحْكُمُ حُكْماً وحُكومةً ، وحكم بينهم ، الُحكْمُ 
م�سدر قولك حَكَمَ بينهم يَحْكُمُ اأي ق�سى وحَكَمَ له 

وحكم عليه ، والُحكْمُ الق�ساء بالعدل)14(.
ومن خلال هذه التعريفات يت�سح اأن معنى الحكمية 
خلاف  على  الخروج  من  المنع  تعني  اللغة  في 

الحكم. 
الفرع الثاني: تعريف الحكمية في ال�سطلاح 

الفقهي :
الله  خطاب  هو:  الأ�سوليين  عند  ال�سرعي  الحكم 
تعالى المتعلق باأفعال المكلفين بالقت�ساء اأو التخيير 
اأو الو�سع)15(، واأما الحكم ال�سرعي في ا�سطلاح 
باأفعال  المتعلق  ال�سارع  خطاب  اأثر  فهو  الفقهاء: 
كالوجوب  و�سعاً  اأو  تخييراً  اأو  اقت�ساء  المكلفين 

والحرمة والإباحة)16(.
ومن خلال هذا التعريف وربطاً بالمو�سوع يت�سح اأن 
الحكمية في الإ�سطلاح الفقهي تعني حكم ال�سارع 
في �سيء معين على وجه الوجوب اأو الحرمة ...الخ 

وعدم الخروج على هذا الحكم اأو مخالفته. 
الفرع الثالث : تعريف الحكمية في القانون :

بقاء  بها  يق�سد  البحث  هذا  في  الحكمية  عبارة 
الم�ستاأجر في العين الموؤجرة بعد نهاية مدة الإجارة 
لي�ص  انتهاء مدة عقد الإيجار  اأن  اأي  التعاقدية)17(، 
من �ساأنه تخويل الموؤجر حق ا�سترداد حيازة العين 
الموؤجرة من الم�ستاأجر نظراً لمتداد هذه المدة بحكم 
القانون اأو بقوة القانون ، ومن ثمّ فاإنّه ل يحق للموؤجر 

الملزمة  المالية  المعاو�سات  عقود  من  وهو  معلوم 
للطرفين.  

الفرع الثالث : تعريف الإجارة في القانون :
عرّفت المادة 295 من قانون المعاملات المدنية ل�سنة 
للم�ستاأجر  الموؤجر  "تمليك   : باأنها  1984م الإجارة 
لقاء  معينة  لمدة  الموؤجر  ال�سيء  من  مق�سودة  منفعة 
مقابل معلوم"، وقد اأخذ الم�سرع ال�سوداني في هذا 
التعريف بمذهب ال�سريعة الإ�سلامية التي تعتبر عقد 
الإيجار كالبيع من حيث اإنه تمليك)9(، اأي نقل حق 
ذلك  اإلى  بالإ�سافة   ، الآخر  اإلى  العاقدين  اأحد  من 
يجب اأن تكون العين الم�ستاأجرة �سليمة من العيوب 
ا�ستحق  ما  ا�ستيفاء  من  الم�ستاأجر  يتمكن  بحيث 
عليها من منفعة بعقد الإيجار لأنه ما اأقدم على العقد 
عليها اإلّ لي�ستوفي تلك المنفعة ، ولهذا اأوجب القانون 
ال�سوداني على الموؤجر ت�سليم الماأجور وتوابعه في 
حالة ت�سلح معها ل�ستيفاء المنفعة المق�سودة كاملة 
، واأن يتعهد اأي�ساً باإ�سلاح ما يحدث من خلل في 
الخلل  كان  اإذا  الإجارة  مدة  اأثناء  الموؤجر  ال�سيء 
 ، الإيجار  من  المق�سودة  المنفعة  ا�ستيفاء  في  يوؤثر 
الماأجور من  يوجد في  ما  ي�سمن كذلك جميع  واأن 
عيوب تحول دون النتفاع به اأو تنق�ص منه نق�ساً 

فاح�ساً)10(.
المطلب الثاني

تعريف الحكمية لغة وا�سطلاحاً
الفرع الأول : تعريف الحكمية في اللغة:

الُحكْمُ بال�سم : القَ�ساءُ وجمعه اأحْكامٌ ، وقد حَكَمَ 
ذُ  مُنَفِّ  : والحاكِمُ   ، وحُكومَةً  حُكْمَاً  بالأَمْرِ  عليه 
يقال  المنع  واأ�سله  الق�ساء  والُحكْمُ:  الُحكْمِ)11(، 
اإذا منعته من خلافه فلم يقدر  "حَكَمْتُ" عليه بكذا 
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ال�سودان  دفاع  لئحة  �سدرت  1941م  عام  في 
ل�سنة  المدني  الق�ساء  لقانون  الطواريء  )تعديل 
الحيازة  ا�سترداد  في  المالك  حق  مقيّدة  1941م( 
والإخلاء اإذا اأبدى الم�ستاأجر ا�ستعداده بدفع الإيجار 
المنا�سب ، حيث رفع المالك دعوى بطلب اإخلاء اأو رد 
حيازة تلك العين ، حيث يجوز للم�ستاأجر اأن يطلب 
حيازته  ا�ستمرار  الق�سية  اأطوار  من  طور  اأي  في 
بعد  المحكمة  تحدده  منا�سب  اإيجار  دفع  مقابل 

�سماعها للبينة .     
الإيجارات  تقييد  قانون  �سدر  1943م  عام  وفي 
وقد   ، 1943م   ل�سنة  المباني  حيازة  وا�سترداد 
الأ�سا�سية  الأجرة  م�ساألة  اإلى  القانون  هذا  اأ�سار 
بها  لت�ستعين  معيّنة  قواعد  لها  واأورد  وتحديدها 
المحكمة المخت�سة عند تقديرها ،كما اأجاز ا�سترداد 
حيازة العين الموؤجرة بتوافر عوامل معيّنة لم تخرج 
هذا  وظل   ، قانون 1920م  عما حدده  جملتها  في 

القانون �سارياً حتى عام 1947م)19(.
في عام 1947م �سدر قانون تقييد الإيجارات ل�سنة 
1947م ، وقد اأخذ هذا القانون بنف�ص المعيار المتبع 
في قانون 1943م لتقدير الأجرة الأ�سا�سية ، وقد 
حيث  1950م  عام  حتى  �سارياً  القانون  هذا  ظل 
اأخرى  العامة مرة  القواعد  اأوقف العمل به وعادت 
عام  منت�سف  حتى  التاأجيرية  العلاقة  حكم  اإلى 
ل�سنة  الإيجارات  تقييد  قانون  1953م حيث �سدر 
1953م وقد اأولى الم�سرع في هذا القانون اهتماماً 
خا�ساً بكيفية تقدير الأجرة حيث و�سع قاعدة ثابتة 
قيّد يها المحاكم  في تقدير الأجرة للمباني الحديثة 
وذلك باحت�ساب ن�سبة مئوية من قيمة الأر�ص وقت 
هذا  لأحكام  وفقاً  اأي�ساً  التكاليف،  وقيمة  الت�سييد 

ا�سترداد الحيازة اإلّ بتوافر اأي من الأ�سباب التي 
حددها القانون على �سبيل الح�سر ، وهو ما �سيرد 
انتهاء  فاإنّ  تف�سيره لحقاً في هذا البحث وبالتالي 
واإنّما  تنهه  ل  الإجارة  عقد  عليها  ينعقد  التي  المدة 
تلك  انتهاء  بعد  ما  اإلى  القانون  قوة  اأو  بحكم  تمتد 

المدة وذلك اإمعاناً في حماية الم�ستاأجر .

المبحث الثاني
لمحة تاأريخية عن الإجارة الحكمية

في الت�سريع ال�سوداني
كانت المحاكم تطبق مباديء القانون الإنجليزي في 
قانون  المادة )6( من  اإرتكازاً على  الإيجار  دعاوى 
الق�ساء المدني ل�سنة 1900م اإلى اأن �سدر  قانون 
اإيجار المنازل ل�سنة 1920م وقد كان قانوناُ  تقييد 
على  ي�سر  لم  اأنّه  حيث  محددة  زمنية  بفترة  موؤقتاً 
اإمكانية  م�ساألة  تناول  وقد  ال�سودان،  اأنحاء  جميع 
اإ�سترداد حيازة العين الموؤجرة " المنازل ال�سكنية" 
حيث لم يخوّل الموؤجر ا�سترداد العين الموؤجرة من 
اأو  عمداً  العقار  الم�ستاأجر  اأتلف  اإذا  اإلّ  الم�ستاأجر 
اأهمل في العناية اللازمة به اأو ت�سرف ت�سرفاً مقلقاً 
اأو مكدراً ل�ساغلي الأبنية المجاورة اأو الملا�سقة اأو 
حيث و�سح احتياج الموؤجر للبناء احتياجاً معقولً 
خدمة  اأو  خدمته  في  من  ي�سغله  اأو  بنف�سه  لي�سغله 
م�ستاأجر فيه اأو حيث كان هناك �سبباً اآخراً تقتنع 
به المحكمة لإ�سدار اأمرها با�سترداد الحيازة وفقاً 
األغي  ثمّ  1923م   عام  حتى  تطبيقه  امتد  وقد  له، 
والم�ستاأجر  الموؤجر  بين  التاأجيرية  العلاقة  ورجعت 
اإلى رحاب القواعد العامة القا�سية باأن العقد �سريعة 

المتعاقدين)18(.
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يرغب  ولم  اإجارته  انتهت  ما  اإذا  للم�ستاأجر  بقاء 
لتماثل  مبرر  غير  تمييز  وهو  التجديد  في  المالك 
ظروف كل من الفئتين ، اإلّ اإن ما يخفف الأمر اأن 
تقدير الأجرة قد اأ�سبح خارجاً عن نطاق التقييد من 
جميع العقود حيث قدّر الم�سرع الأجرة باأجرة المثل 
وعلى ذلك فاإن تلك الأجرة ت�سري على كافة العقود 
�سواء اأبرمت قبل اأو بعد 1984م ، فاأ�سبح التمييز 
منعدماً بين الفئتين المذكورتين ، اإلّ اأن الفارق ظل 
وا�سحاً في �ساأن ا�سترداد الحيازة فبينما اأ�سفى 
حمايته على الم�ستاأجرين في ظل 1953م فاإنه جرّد 
ل�سنة  المدنية  المعاملات  قانون  ظل  في  الم�ستاأجرين 

1984م منها.
ل�سنة 1991م،  المباني  اإيجار  قانون  واأخيراً �سدر 
 ، المت�ساربة  الم�سالح  بين  التوفيق  حاول  وقد 
القانون  هذا  اأن  نجد  الحيازة  ل�سترداد  فبالن�سبة 
�سلك م�سلكاً مغايراً في �ساأن ا�سترداد حيازة العين 
بعد انتهاء مدة الإجارة التفاقية ولم ي�سبقه عليه اأي 
قانون من القوانين ال�ستثنائية التي حكمت العلاقة 
بها  وفّق  و�سطاً  معادلة  اأوجد  قد  فهو   ، التاأجيرية 
توفيقاً عادلً بين م�سلحة المالك وم�سلحة الم�ستاأجر 
بحيث اإنه لم يمكّن المالك من ا�سترداد العين بمجرد 
انتهاء العقد كما كان عليه الحال في قانون المعاملات 
المدنية 1984م بالن�سبة للعقود التي  اأبرمت في ظله ، 
كما اأنّه لم يتح للم�ستاأجر البقاء في العين بعد انتهاء 
في  عليه  الحال  كان  كما  نهاية  ل  ما  اإلى  الإجارة 
قانون 1953م حيث ل �سبيل لإخراجه بغير توافر 
 )11( المادة  عليها  ن�ست  التي  الأ�سباب  من  �سبب 
للم�ستاأجر  اأجاز  واإنما  التحديد،  �سبيل  على  منه 
ل  بحيث  �سنوات  �سبع  البقاء   ، العقد  انق�ساء  بعد 

�سبباً  العقد  بنهاية  المدة  انق�ساء  يعد  لم  القانون 
قانونياً  م�ستاأجراً  ي�سبح  واإنما  الم�ستاأجر  لخروج 
من  اأي  توافر  اإذا  اإلّ  العين  منه  ت�سترد  ل  بحيث 
الأ�سباب التي ن�ست عليها المادة 11منه على �سبيل 
طيات  في  لحقاً  ذكرها  �سيرد  والتي  التحديد 
بع�ص  على  الن�ص  على  الحر�ص  مع   ، البحث  هذا 
عُدّل  وقد   ، ن�سو�سه  مخالفة  حالة  في  العقوبات 
و�سدور  باإلغائه  انتهت  تعديلات  عدة  القانون  هذا 
ا�ستبعد  الذي  1984م  المدنية  المعاملات  قانون 
بالن�سبة  وذلك  الرقابة  نطاق  من  التاأجيرية  العلاقة 
عقوداً  اأ�سبحت  حيث  ظله  في  المنعقدة  للعقود 
ر�سائية ، اأما العقود الإيجارية ال�سابقة له فما زالت 
اأي   ، �سريانه  اأثناء  اأبرمت  الذي  للقانون  خا�سعة 
قانو تقييد الإيجارات ل�سنة 1953م ، حيث ن�ست 
المادة 7/321 على اأنه : " ت�سري على انتهاء عقود 
الإيجارة ال�سارية ال�سحيحة عند �سدور هذا القانون 
اأحكام انتهاء العقود التي يقررها القانون الذي كان 
اإذا ارت�سى الأطراف  اإلّ  �سائداً وقت انعقاد العقد 
الإحتكام بن�سو�ص هذا القانون فيما يتعلق بانتهاء 
عقد الإجارة " ، ومن ثمّ فاإن قانون المعاملات المدنية 
ل�سنة 1984م قد عمل على خلق و�سعين متمايزين 
للم�ستاأجرين، الذين تمت عقودهم في ظل 1953م 
وهوؤلء ل يتم اإخلاوؤهم لمجرد انتهاء الإجارة واإنما 
المادة  عددتها  التي  الأ�سباب  من  اأي  توافر  يتعيّن 
11 من قانون تقييد الإيجارات ل�سنة 1953م، اأما 
الفئة الأخرى فهي تلك التي اأبرمت عقودها في ظل 
قانون المعاملات المدنية 1984م وهم محكومون بما 
اأبرموه من اتفاقات بو�سفها القانون الذي ارت�سوه 
ل  فاإنّه  ثمّ  بينهم، ومن  تن�ساأ  التي  المنازعات  بحكم 
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بعد هلاكه، فلم يكن في بقاء العقد فائدة)21(، اأو اإذا 
اأ�سيبت الدار بعيب فاح�ص يوؤثر في �سكناها كاأن 
ل تقي من حر ال�سيف اأو برد ال�ستاء، ول ي�ستطيع 
الموؤجر اإ�سلاح ال�سرر الحا�سل اإلّ  باإخلاء الماأجور 

، عندها تنف�سخ الإجارة من وقت الهلاك)22(. 
بفوات  تنف�سخ  ل  الإجارة  اأن  فيرون  الحنفية  اأما 
المنفعة كهلاك العين ، لأن المنافع قد فاتت على وجه 
يت�سور عودها، و�ساحة الدار بعد انهدام البناء يتاأتى 
فيها ال�سكنى بن�سب ف�سطاط )خيمة( ونحوها)23(، 
وعندهم اأي�ساً اأن الإجارة  تنف�سخ بالعذر العار�ص 
لأن الحاجة تدعو اإلى الف�سخ عند العذر؛ لأنه لو لزم 
العقد عند تحقق العذر للزم �ساحب العذر �سرر لم 
يلتزمه بالعقد ، ول يندفع بدون الف�سخ ، وكل عذر 
ل يمكن معه ا�ستيفاء المعقود عليه اإل ب�سرر يلحقه 

في نف�سه اأو ماله يثبت له حق الف�سخ)24(.
لأنّ  بعذر؛  اإلّ  ينهيه  ل  الإجارة  عقد  مدة  وانق�ساء 
فلا  الغاية،  وجود  عند  ينتهي  غاية  اإلى  الثابت 
تنف�سخ الإجارة بانتهاء المدة اإلّ اإذا كان هناك عذر، 
كاأن انق�ست المدة وفي الأر�ص زرع لم ي�ستح�سد، 

فاإنه يترك اإلى اأن ي�ستح�سد باأجر المثل)25(.
وقد ق�سّم الحنفية الأعذار الموجبة للف�سخ اإلى ثلاثة 

اأنواع: 
عذر من جانب الم�ستاأجر: مثل اإفلا�ص الم�ستاأجر، 
اأو انتقاله من الحرفة اإلى الزراعة اأو من الزراعة اإلى 
اأو  المفل�ص  لأن  اأخرى؛  اإلى  حرفة  من  اأو  التجارة، 
المنتقل من عمل ل ينتفع به اإلّ ب�سرر، ل يجبر على 
اأي  ال�سفر،  ومثله  مثلًا،  الأولى  الحرفة  في  البقاء 
العقد مع  اإبقاء  البلد؛ لأن في  الم�ستاأجر عن  انتقال 
ال�سفر �سرراً به ، ويترتب عليه اأنه اإذا لم يح�سل 

اإلّ  انق�سائها  قبل  الحيازة  ا�سترداد  المالك  يملك 
ب�سبب من الأ�سباب التي جاءت بها المادة )11( منه 
اإ�ساءة ا�ستعمال العين  اأو  كالف�سل في دفع الأجرة 
اأو نظراً لحاجة المالك الما�سة ل�ستعماله ال�سخ�سي 
اأخرى  وبعبارة   ، ...الخ  اأبنائه  اأحد  ل�ستعمال  اأو 
الأق�سى  " الحكمية" بحدها  القانونية  الإجارة  اإن 
وقدره �سبع �سنوات ل تبداأ اإلّ بعد انق�ساء الإجارة 
الإجارة  بداأت  واإذا   ، �سمناً  اأو  �سراحة  التعاقدية 
القانونية فلا �سبيل ل�سترداد العين اإلّ حيث توافر 
اأي من الأ�سباب التي ن�ست عليها المادة )11( من 
هذا القانون ، اأما بعد انق�ساء ال�سبع �سنوات فاإنه ل 
مجال لبقاء الم�ستاأجر طالما اأن الموؤجر لم يرغب في 
ذلك حيث يحق له ا�سترداد العين لمجرد انتهاء المدة 
الأ�سباب  توافر  عدم  اأم  توافر  عن  النظر  ب�سرف 

التي ن�ست عليها المادة )11( منه .

المبحث الثالث
اأ�سا�ص تحوّل عقد الإجارة ولزومه

في الفقه الإ�سلامي
يتمثل الأ�سا�ص الفقهي للزوم عقد الإجارة في الفقه 
الإ�سلامي ؛ في قول جمهور العلماء باأنّ : الإجارة 
عقد لزم كالبيع، فلا تف�سخ ك�سائر العقود اللازمة 
ذهاب  اأو  عيب  كوجود  ؛  موجب  بلا  عاقد  اأي  من 
محل ا�ستيفاء المنفعة)20(، ول تنف�سخ الإجارة بعذر 
ك�سفر  الحنفية  غير  الفقهاء  جمهور  عند  عار�ص 
دابة  م�ستاأجر  ومر�ص  مثلًا،  دار  لم�ستاأجر  عَرَ�ص 
واإنما   ، عليه  المعقود  في  خلل  ل  اإذ  عليها،  ل�سفر 
تنف�سخ الإجارة عندهم  بفوات المنفعة كانهدام الدار 
الموؤجرة مثلًا، لوقوع الياأ�ص عن ا�ستيفاء المعقود عليه 
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تحقيق  اأو  الإ�سرار،  ق�سد  لمجرد  الحق  ا�ستعمال 
نفع،  دون  ا�ستعمال  اأو  م�سروعة،  غير  م�سلحة 
�سرراً  بغيره  يُلحق  تافه  لنفع  العبث  لمجرد  اأو 
اأن تكون المناق�سة غير مق�سودة وهذه  بيّناً، واإما 
للاأ�سل  ماآلتها م�سادة  التي تكون  الأفعال  ت�سمل 
قِبل  من  الحق  ا�ستعمال  في  فالتع�سف  العام)30(.  
الإ�سرار  اإلى  يوؤدي  الموؤجر في هاتين الحالتين قد 
الإجارة  عقد  بتمديد  له  يُ�سمح  لم  اإذا  بالم�ستاأجر 
التفاقي ، وذلك لأن ا�ستعمال الحق على وجهٍ يخل 
ي�سبح  والم�ستاأجر  الموؤجر  م�سلحة  بين  بالتوازن 

غير م�سروع .
ال�سرورة الملحة : ال�سرورة م�ستقة من ال�سرر 
و�سع  وقد  له")31(،  مدفع  ل  بما  وهو:"النازل 
ودفع  ال�سرورة  لحتواء  فقهية  قواعد  الفقهاء 
يتفرع  وما  يزال")32(،  "ال�سرر  كقاعدة  ال�سرر 
منها ، ويعد الحديث النبوي الوارد عن النبي �سلى 
الله عليه و�سلم " ل �سرر ول �سرار)33(" اأ�سا�ص 
ا  {إنََِّم  : تعالى  قوله  وكذلك  الفقهية،  القواعد  لهذه 
بهِِ  نِزِيرِ وَمَا أُهِلَّم  مَ وَلْخمَ الْخ يْختَةَ وَالدَّم مَ عَلَيْخكُمُ الَْخ حَرَّم
طُرَّم غَيَْخ بَاغٍ وَلا عَادٍ فَلا إثِْخمَ عَلَيْخهِ  ِ فَمَنِ اضْخ ِ اللّه لغَِيْخ

حِيمٌ} )البقرة: 173(. إنَِّم اللَّه غَفُورٌ رَّم
وال�سرورة  تقدّر بقدرها، فالحاجة ال�سديدة تعتبر 
م�سقة ت�ستوجب التي�سير ورفع الحرج ، وقد ا�ستند 
على  طرفيه  بين  الإجارة  عقد  تمديد  على  الفقهاء 
حالة ال�سرورة، فقد ذكر بع�سهم :"اإن مدة العقد 
ل تنق�سي اإلّ لعذر ، لأنّ الثابت اإلى غاية ينتهي عند 
وجود الغاية ، فتنف�سخ الإجارة عند انتهاء المدة اإلّ 
اإذا كان ثمة عذر باأن انق�ست المدة ، وفي الأر�ص 
اأن ي�ستح�سد  اإلى  فاإنه يترك   ، زرع لم ي�ستح�سد 

النفع للم�ستاأجر اإل ب�سرر يلحقه في ملكه اأو بدنه 
فله ف�سخ الإجارة)26(.

عذر من جانب الموؤجر: مثل لحوق دين فادح به 
ل يجد طريقاً لق�سائه اإل ببيع ال�سيء الماأجور واأدائه 
من ثمنه، هذا اإذا ثبت الدين قبل الإجارة بالبينة اأو 
بالإقرار، اأو ثبت عقد الإجارة بالبينة، وكذا بالإقرار 
يقر  ل  الإن�سان  اأن  الظاهر  لأن  حنيفة؛  اأبي  عند 
بالدين على نف�سه كاذباً،  واأما عند ال�ساحبين: فلا 
لأنه متهم  الإجارة،  بعد  بالإقرار  الدين  يقبل ثبوت 
في هذا الإقرار ومثاله اأن ي�ستري الموؤجر �سيئاً ثم 
يوؤجره، ثم يطلع على عيب به، فله اأن يف�سخ الإجارة 
البلد  عن  النقلة  اأو  ال�سفر  يعد  ول  بالعيب،  ويرده 
عذراً للموؤجر يبيح له ف�سخ الإجارة على عقار؛ لأن 

ا�ستيفاء منفعة العقار في غيبته ل �سرر عليه فيه.
الماأجور:  ال�سيء  اأو  الموؤجرة  العين  في  عذر 
مثل اأن ي�ستاأجر رجل حماماً في قرية لي�ستغله مدة 
معلومة، ثم يهاجر اأهل القرية فلا يجب عليه الأجر 
بعيب  اإ�سابتها  اأو  الدار  انهدام  اأو  للموؤجر)27(، 
فاح�ص يوؤثر في �سكناها بحيث يتعذر على الموؤجر 
، عندها  الم�ستاأجر  باإخلاء  اإلّ  ال�سرر  اإ�سلاح هذا 
تنف�سخ الإجارة من وقت الهلاك ، حيث يقع الياأ�ص 

من ا�ستيفاء منفعة المعقود عليه بعد هلاكه)28(. 
تلخي�ص  يمكن  الفقهاء  لآراء  العر�ص  هذا  وبعد 
الفقه  في  التفاقي  الإجارة  عقد  امتداد  مبررات 

الإ�سلامي على النحو الآتي:
هو:  التع�سف  الحق:  ا�ستعمال  في  التع�سف 
فيه  ماأذون  ت�سرف  في  ال�سارع  ق�سد  "مناق�سة 
تخلو  ل  والمناق�سة  الأ�سل")29(،  بح�سب  �سرعاً 
ت�سمل  ، وهذه  تكون مق�سودة  اأن  اإما  اأمرين   من 
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اأما جمهور الفقهاء فيرون اأن عقد الإجارة  ل ينف�سخ 
بموت اأحد المتعاقدين ؛ لأنه عقد لزم كالبيع، اأي اأن 
الم�ستاأجر ملك المنافع بالعقد دفعة واحدة ملكاً لزماً 

فيورث عنه)39(.
1984م  ل�سنة  المدنية  المعاملات  قانون  اأخذ  وقد 
بموت  ينتهي  ل  الإجارة  عقد  باأن  الجمهور  براأي 
المادة 321/ )4(  منه على  ، فقد ن�ست  الم�ستاأجر 
اأنه : " ل تنتهي الإجارة بوفاة  اأحد المتعاقدين على 
اأنه يجوز لورثة الم�ستاأجر ف�سخ العقد اإذا اأثبتوا اأن 
اأعباء العقد اأ�سبحت ب�سبب وفاة مورثهم اأثقل من 
اأن تتحملها مواردهم اأو تتجاوز حدود  حاجتهم".

المبحث الرابع
اأ�سا�ص تحول عقد الإجارة ولزومه

في الت�سريع ال�سوداني 
التفاقي  الإجارة  عقد  للزوم  القانوني   الأ�سا�ص 
وتحوله اإلى اإجارة حكمية يكمن في اأن عقد الإجارة 
عقد لزم كالبيع ل ينتهي اأو يف�سخ ك�سائر العقود 
اأو �سرر  اأو �سرورة   عذر  اأو  بلا موجب  اللازمة 
بين)40(؛ وا�ستناداً لذلك جاء في المادة 304 من قانون 
انق�ست  :"اإذا  باأنه  ل�سنة 1984م  المدنية  المعاملات 
لمتدادها  ملحة  �سرورة  قيام  وثبت  الإجارة  مدة 
فاإنها تمتد بقدر ال�سرورة على اأن يوؤدى الم�ستاأجر 
اأجرة المثل عنها" ، وكذلك ن�ص المادة 318 من ذات 
اإذا  العقد  ف�سخ  للم�ستاأجر   "يجوز  باأنه:  القانون 
المال  اأو  بالنف�ص  بيّن  تنفيذه الحاق �سرر  ا�ستلزم  
له اأو لمن يتبعه في النتفاع بالماأجور"، وكذلك ن�ص 
المادة 5/321 من ذات القانون باأنه:" يجوز  لأحد 
المتعاقدين لعذر طارئ يتعلق  به اأن يطلب ف�سخ عقد 

باأجر المثل")34(، وهذا يعني اأن عقد الإجارة يمكن 
اأن يمتدّ اإذا وجدت �سرورة ملحة .

وجاء اأي�ساً اأنه : " لو اكترى داراً وترك فيها متاعاً 
ح�سب  على  اإلّ  تفريغها  يلزمه  لم  المدة  وانق�ست 
العادة .... واإن اختار اأن يقر الغرا�ص في الأر�ص 
ويطالب المكتري باأجرة المثل ، اأجبر المكتري ، لأنّه 
كما ل يجوز الإ�سرار بالمكتري من غير �سمان ل 
يجوز الإ�سرار بالمكري باإبطال منفعة الأر�ص عليه 

من غير اأجرة ")35(.
المدة  في  العمل  اكتمال  عدم  اأنّ  يت�سح  هذا  ومن 
تاأخر  اأو  الثمر  ن�سوج  عدم  حال  اأو  المحددة، 
ن�سوجه، اأو حال وجود �سرورة تمنع من الخروج 
من البيت الموؤجر لحين انتهاء حالة ال�سرورة كلها 

ز امتداد عقد الإجارة باأجرة المثل. تجوِّ
وخلا�سة الأمر اأنّ عقد الإجارة التفاقي يمتدّ  اإذا 
هلاك  حالة  في  وينف�سخ  �سرورة،  اأو  عذر  وجد 
العين الموؤجرة اأو تعييبها بعيب فاح�ص ل ي�سلح معه 

ال�سكن. 
اختلف  العاقدين:  اأحد  بموت  الإجارة  ف�سخ 
العاقدين،  اأحد  بموت  الإجارة  ف�سخ  في  الفقهاء 
فتف�سخ الإجارة بموت اأحد العاقدين عند الحنفية)36(
في  يجري  الإرث  لأنّ  وذلك  للجمهور)37(؛  خلافاً 
الموجود المملوك، وبما اأنّ المنافع في الإجارة تحدث 
�سيئاً ف�سيئاً، فتكون عند موت المورث معدومة، فلا 
توريثه  ي�ستحيل  يملكه  لم  وما  له،  مملوكة  تكون 
حتى  الوارث،  مع  للتجديد  الإجارة  عقد  فيحتاج 
يكون العقد قائماً مع المالك، ولو مات الوكيل بالعقد 
هو  واإنّما  له،  يقع  لم  العقد  لأنّ  الإجارة؛  تبطل  ل 

عاقد)38(.
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اأو  معه  ي�سكنون  من  اأو  الم�ستاأجر  ارتكاب  )ب( 
الم�ستاأجر  لهم  يرخ�ص  الذين  الأ�سخا�ص 
با�ستخدام المباني ت�سرفا متكررا فيه اإزعاج 
لأي من الجيران ويجوز للجار في هذه الحالة 
رفع دعوى لإخلاء الم�ستاأجر بعد م�سى �سهر 

من اإخطار الموؤجر بذلك.
منها  جزء  اأي  اأو  المباني  ا�ستخدام  ثبوت  )ج( 
لرتكاب اأي فعل مناف للاآداب العامة يعاقب 
الحالة  هذه  في  للجار  ويجوز  القانون  عليه 
رفع دعوى لإخلاء الم�ستاأجر بعد م�سى �سهر 

من اإخطار الموؤجر بذلك.
اإعطاء الم�ستاأجر للموؤجر اإخطاراً مكتوباً باأنه  )د( 
لذلك الإخطار تعاقد  �سيخلى المباني ونتيجة 
الموؤجر على بيع المباني اأو تاأجيرها اأو اتخذ 
الموؤجر اأي اإجراء ترى المحكمة باأنه �سيت�سرر 

من جرائه اإذا لم ي�سترد حيازة تلك المباني.
اأي  اأو �سكن  ل�سكنه هو  المباني  الموؤجر  طلب  )هـ( 
من والديه اأو اأولده واأثبت اأن كل الظروف 

ت�ستلزم ذلك.
غير  اآخر   لغر�ص  للمباني  الموؤجر  حاجة  )و( 
يكن  ولم  ال�سخ�سي  ل�ستعماله  ال�سكن 
الموؤجر  واأثبت  لل�سكن  ي�ستخدمها  الم�ستاأجر 
المباني  ا�ستخدامه  ت�ستلزم  الظروف  كل  اأن 

لذلك الغر�ص.
من  لأكثر  للمبنى  الم�ستاأجر  ا�ستخدام  عدم  )ز( 
�ستة اأ�سهر متتالية بدون �سبب معقول وثبوت 

اأنه ل يحتفظ بالحيازة ل�ستخدام حالي.
من  لأي  موؤقتاً  المباني  لحيازة  الموؤجر  حاجة  )ح( 

الأعمال الآتية بيانها وهي:

اليجار وحينئذ ي�سمن ما ين�ساأ عن هذا الف�سخ من 
�سرر  للمتعاقد  الآخر  في الحدود  التي يقررها 
العرف" ، وعبارة العذر الطارئ الواردة هنا ل تقع 

تحت ح�سر بل تتنوع ح�سب طبيعة هذا العذر.  
الإجارة  عقد  للزوم  القانوني  الأ�سا�ص  هذا  ويمتدّ 
لتحقيق  الدقيقة  ومتابعته  الم�سرع  تدخل  ب�سرورة 
الم�ستاأجر  حماية  في  يتمثل  الذي  الرئي�ص  الهدف 
المالك  حرية  وتقييد   ، المالك  بحقوق  اإجحاف  دون 
بح�سب ما تق�سي به القواعد العامة ، كل ذلك يجعل 
اإلّ  اإنهاوؤه  اأو  ف�سخه  يجوز  ل  لزماً  الإجارة  عقد 
ل�سرورة اأو عذر طارئ ، ولذلك فاإن ا�ستبعاد رقابة 
الم�سرع واإعمال قاعدة العقد �سريعة المتعاقدين التي 
تق�سي باأن العقد �سريعة المتعاقدين ل يجوز تعديله 
على  الطرفين)41(  باتفاق  اإلّ  اإنهاوؤه  اأو  نق�سه  اأو 
لندرة  وذلك   ، عملًا  ي�ستحيل تحقيقه  اأمر  اإطلاقها 
معدل  بين  التنا�سب  لعدم  نظراً  ال�سكنية  الأماكن 
النمو العمراني ومعدل النمو ال�سكاني،  ولكل ذلك 
المباني  اإيجار  قانون  في  ال�سوداني  الم�سرع  منع 
ل�سنة 1991م الموؤجر من ا�سترداد حيازة عقاره من 
بينهما  التعاقدية  الإجارة  نهاية فترة  بعد  الم�ستاأجر 
اإلّ في حالت معيّنة حددها على �سبيل الح�سر في 
المادة 11منه بقوله : ]1[ تحكم المحكمة بالإخلاء في 
اأي دعوى يقيمها الموؤجر ل�سترداد  حيازة اأي مبنى 

في اأي من الحالت الآتية:
زيادة  اأي  اأو  للاأجرة  الم�ستاأجر  دفع  عدم  )اأ( 
القانون  هذا  اأحكام  بمقت�سى  بها  م�سموح 
على األ يحكم بالإخلاء اإذا عر�ص الم�ستاأجر 
المتاأخرات على الموؤجر قبل رفع الدعوى وكان 

عـدم دفع الأجرة ب�سبب عذر معقول.
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بانتهاء المدة التي ينعقد عليها العقد واإنما يمتدّ بناء 
على حكم القانون اإلى ما بعد انتهاء تلك المدة وهي 
انتهاء  فاإن  ثمّ  ومن  الحكمية،  بالإجارة  ت�سمى  ما 
المدة التفاقية  ل توؤخذ حجة على الم�ستاأجر بغر�ص 
اإخراجه من العين الم�ستاأجرة واإنما فقط تجعل العلاقة 
داخلة في نطاق الأحكام التي تن�ص عليها القواعد 
ق�ساء محكمة  ا�ستقرّ  ذلك  ، وعلى  للاإيجار  المقيّدة 
ال�ستئناف في ق�سية اإبراهيم يو�سف عبودي �سد 
ح�سن عبد الحفيظ)42( حيث جاء فيها : " ... لي�ص 
الإجارة  لتحول  نظراً  ال�سترداد  في  الحق  للمالك 
ل  مما  قانونية  اإجارة  اإلى  القانون  بقوة  التعاقدية 
بتوافر  اإلّ  الحيازة  ا�سترداد  للموؤجر  معه  يحق 
�سبب من الأ�سباب التي ن�ست عليها المادة 11 من 

قانون تقييد الإيجارات ".  
الم�ستاأجر  معيّنة  لعتبارات  الم�سرع  خوّل  وقد 
اقت�ساء  في  وال�ستمرار  الموؤجرة  العين  في  البقاء 
المنفعة بح�سب ما انعقد عليه التفاق ، اإلّ اأنه يتعيّن 
التنبيه اإلى اأن تحوّل الإجارة من اإجارة تعاقدية اإلى 
بين  المبرم  للاتفاق  اأثر  كل  يُعدم  ل  قانونية  اإجارة 
العلاقة  في  المبرم  بالعقد  يعتدّ  ل  بحيث  الأطراف 
م�ستقبلة  منازعات  من  يثور  ما  �ساأن  في  بينهما 
الإجارة  تحول  اأنّ  بمعنى  بالتزامات)43(،  متعلقة 
القانون ل يمنع العتداد  اإجارة قانونية بحكم  اإلى 
ب�سروط عقد الإجارة الأخرى كالمطالبة باأجرة المثل 
اأو الأجرة العادلة، وميعاد دفعها ، واللتزام باإجراء 

الإ�سلاحات وغيرها مما ن�صّ عليه العقد.   
من  ال�سريح  التعهد  اأن  بالملاحظة  والجدير 
انق�ساء  بعد  الإخلاء  اإلى  يذهب  والذي  الم�ستاأجر 
مدة العقد التفاقية ل اأثر له، حيث ل يحول ذلك بين 

)اأولً( اإجراء تغييرات و اإ�سلاحات اأ�سا�سية   
اأن  ال�سروري   اأنه من  المحكمة  عليها وراأت 
الأعمال  اإجراء  اأثناء  المباني  الم�ستاأجر  يخلى 

المذكورة.
)ثانياً( اإعادة ت�سييدها واقتنعت المحكمة في   
البناء  وت�سريح  الخرائط  وقدم  لذلك  جديته 

والم�ستندات اللازمة لذلك.
باإن�ساء  الموؤجر   اإذن  بدون  الم�ستاأجر  قيام  )ط( 

اإ�سافات جوهرية للمباني.
الباطن  من  منها  اأي جزء  اأو  المباني  تاأجير   )ى( 

دون موافقة.
الإخلال باأي �سرط من �سروط عقد الإيجار ل  )ك( 

يتعار�ص مع اأحكام هذا القانون.
اإ�ساءة الم�ستاأجر ا�ستعمال المباني بوجه ي�سر  )ل( 

بها اإن�سائياً.
انتهاء الإجارة الحكمية. )م( 

]2[ اإذا بيعت اأي مباني واحتاج المالك الجديد لها 
لأي من الأغرا�ص المذكورة في اأي من الفقرتين )هـ( 
و )و( من البند )1( ل يجوز له حيازة تلك المباني 
ليخلى  اإخطاراً مكتوباً  الم�ستاأجر  يعطى  اأن  بعد  اإل 
على  كاملة  اأ�سهر  �ستة  فترة  وتنق�سي  المباني  تلك 

الإخطار.
�سبيل  على  معينة  حالت  اأو�سحت  اأعلاه  والمادة 
الح�سر يجوز فيها للموؤجر ا�سترداد حيازة العين 
يحق  ل  اأنه  يُفهم  هذا  ومن  الم�ستاأجر،  من  الموؤجرة 
للموؤجر ا�سترداد الحيازة اإلّ بتوافر اأي من الأ�سباب 
التي جاءت بها المادة )11( من قانون اإيجار المباني 
ولذلك   ، الح�سر  �سبيل  على  اأعلاه  1991م  ل�سنة 
ينتهي  ل  القانون  لهذا  ا�ستناداً  الإجارة  عقد  فاإنّ 
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 )2(/15 )المادة  بالإخلاء  للم�ستاأجر  اإعلان  اإعطاء 
من قانون اإيجار المباني ل�سنة 1991م()45(.

   واأي�ساً ن�ست القواعد العامة  في قانون المعاملات 
)5/4( في  المادة 301/  ل�سنة 1984م في  المدنية 
�ساأن الإجارة غير محددة المدة بقولها: " اإذا  لم ين�ص  
العقد على  مدة محدودة  اأو لم  يتفق عليها  �سراحة 
فتعتبر مدة الإجارة اأق�سر وحدة زمنية يق�سي بها 
العرف مع الأخذ في العتبار نوع الماأجور وطبيعة  
اإذا  العلاقة  بين الطرفين والغر�ص من الإجارة، و 
لعرف  المحكمة  تهتد  لم  اأو  محدد  عرف  يوجد  لم 
محدد  يفتر�ص باأن الإجارة قد انعقدت لمدة ل تزيد 
العليا في خالد  المحكمة  وقد خل�ست  �سنة"،   على 
خ�سر اإدري�ص �سد فهمي اأمين متولي باأن:" تنتهي 
الإجارة غير محددة الأجل )لأجل غير م�سمى( بعد 
�سنة من الإخطار الكتابي من الموؤجر اإلى الم�ستاأجر 
ا�ستمرارها  يتعين  اإجارة حكمية مما  اإلى  وتتحول 
لمدة �سبع �سنوات")46(، وقد خالف هذا الحكم ق�ساء 
المحكمة العليا في الطعن المدني رقم 1994/121م 
)غير من�سور( حيث تقرر فيه : " ... اأنه اإذا كانت 
بانق�ساء  تنتهي  فاإنها  م�سمى  غير  لأجل  الإجارة 
الموؤجر  من  الكتابي  الإخطار  تاريخ  من  �سنة  فترة 
اإلى الم�ستاأجر باإنهائها ول تتحول اإلى اإجارة حكمية 

كما هو الحال في حالة العقد المحدد المدة".
المباني  اإيجار  قانون  ح�سر  اأن  الباحث  ويرى 
يجوز  معينة  خا�سة  حالت  على  1991م  ل�سنة 
من  عقاره  حيازة  ي�سترد  اأن  للموؤجر  فقط  فيها 
، وذلك  فقهي  اجتهاد  اأو  ي�سنده ن�ص  الم�ستاأجر ل 
العين  وا�سترداد  الإخلاء  على  ن�سوا  الفقهاء  لأن 
تحت  يقعان  ل  وهما  والحاجة  لل�سرورة  الموؤجرة 

الم�ستاأجر وال�ستمرار في حيازة العقار كم�ستاأجر 
اإيجار المباني ل�سنة 1991م ، وتطبيقاً  يظله قانون 
الله �سالم �سد بو تيلة الأمين  لذلك جاء في ح�سب 
التلب)44(:" اإن اأي تعهد اأو �سرط يتجافى مع قانون 
تقييد اليجارات ل يلتزم به الأطراف .... والوا�سح 
اأن ذلك التعهد والقا�سي بالت�سليم غير الم�سروط هو 
عليه  يترتب  ذلك  بغير  والقول   ... لذلك  مثال  خير 

اإهدار لكل اأغرا�ص القانون مما يفقدها اآثارها".
ويفهم من هذه ال�سابقة اأن امتداد الإجارة بعد نهاية 
العقد من النظام العام بحيث ل يجوز التفاق على 
مخالفته وبالتالي فاإنّ انتهاء المدة التفاقية ل يعتبر 
العين  من  اإخراجه  بغر�ص  الم�ستاأجر  على  حجة 
الإجارة  تحويل  على  ذلك  يعمل  واإنّما  الم�ستاأجرة 
حيث  القانون،  بحكم  قانونية  اإجارة  اإلى  التعاقدية 
هذه  القانون  في  بقوة  الإجارة  عقد  امتداد  يعتبر 
يمكن  ل  حيث  الم�ستاأجر  لم�سلحة  مقرراً  الحالة 
للموؤجر اأن ينهي العقد اإلّ اإذا توافر اأي من الأ�سباب 
قانون  من   )1/11( المادة  بموجب  لذلك  الم�سوغة 

اإيجار المباني ل�سنة 1991م.
الموؤجر  جرّد  قد  كان  واإن  القانون  فاإنّ  وبالمقابل 
العقد  اإنهاء  لمجرد  التاأجيرية  العلاقة  اإنهاء  من حق 
حفاظاً على حقوق الم�ستاأجر، فاإنّه من ناحية اأخرى 
وتحقيقاً لذلك الهدف وهو حماية الم�ستاأجر ، قد خوّل 
الم�ستاأجر التخلي عن الحيازة اإذا قدّر اأن م�سلحته 
في ذلك، ول ي�سترط عليه غير اإعطاء الموؤجر اإخطاراً 
�سواء  بينهما  المبرم  التفاق  عليه  ين�ص  ما  بح�سب 
كان ذلك اأثناء العلاقة التعاقدية اأو حيث انتهى العقد 
ل  حيث  اأما  قانونية،  اإجارة  اإلى  الإجارة  وتحولت 
يوجد اتفاق في ذلك ، فاإنّ القانون يحتم على الموؤجر 
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انتهى عقد الإجارة وبقي الم�ستاأجر منتفعاً بالماأجور 
العقد  اعتبر  ال�سمني  اأو  ال�سريح  الموؤجر  بر�ساء 

مجدداً ب�سروطه الأولى". 
واإذا لم يحدد العقد اأو لم يذكر �سيئاً عن اإنذار اأي 
من الأطراف برغبته في اإنهاء العقد باأن اأغفل ذكر 
ذلك ، فمعنى هذا اأن العقد ينتهي في اأجله وبالتالي 
اإلى  حاجة  دون  الحكمية  الإجارة  فترة  بعده  تبداأ 
اإنذار ، اإلّ اإذا اأف�سح الموؤجر �سراحة اأو �سمناً على 
موافقته على ا�ستمرار العقد وفي هذه الحالة تجدد 
الإجارة التفاقية العقدية مرة اأخرى للمدة المحددة 

في العقد.
1953م  ل�سنة  الإيجارات  تقييد  قانون  كان  وقد 
الموؤجر  اإنذار  على  تن�ص  له  ال�سابقة  والقوانين 
للم�ستاأجر لإنهاء عقد الإجارة التعاقدية خلال المدة 
ذلك  الموؤجر  يوجه  لم  واإن  القانون،  حددها  التي 
الإنذار للم�ستاأجر يعتبر العقد مجدداً تلقائياً لفترة 
تعاقدية ثانية، ول تبداأ فترة الإجارة الحكمية اإل بعد 
اأما في حالة عدم الن�ص   ، توجيه مثل هذا الإنذار 
وبالتالي  اأجله،  في  ينتهي  العقد  فاإن  الإنذار  على 
للقانون  المكملة  هي  الإجارة  عقد  ن�سو�ص  تعتبر 
اأن  والإجارة الحكمية، ويجب  بالإنذار  يتعلق  فيما 
اإذا  اأما  التعاقدية،  الإجارة  انتهاء  قبل  الإنذار  يتم 
اإجارة جديدة  يجدد  نهايتها وبداية فترة  بعد  جاء 
�سروط  وفق  جديدة  تعاقدية  لفترة  تلقائياً  العقد 
عقد الإجارة)48(، وقد كان ق�سد الم�سرع -اآنذاك- 
الموؤجـر  اأو�ساع  ا�ستقـرار  هو  الإنذار  توجيه  من 
اإنهاء  الموؤجر  اأراد  فاإذا   ، واحد  اآن  والم�ستاأجر في 
العلاقة التعاقدية فلابد له اأن يف�سح عن اإرادته قبل 
نهاية العقد ، فاإن �سكت عن ذلك فُ�سّر �سكوته تنازلً 

ح�سر اأو حالة معيّنة ، بمعنى اأن كل حالة للاإخلاء 
اأو  لل�سرورة  وفقاً  بقدرها  تقدر  ال�سترداد  اأو 

الحاجة.
كذلك يرى الباحث اأن ن�ص قانون اإيجار المباني ل�سنة 
1991م في المادة )14( منه)47( على تحويل الإجارة 
التعاقدية اإلى اإجارة حكمية بقوة القانون وامتدادها 
اأو  ت�سريع  اأي  ي�سنده  ل  ن�ص   ، �سنوات  �سبع  لمدة 
اجتهاد فقهي ، بل كل ما ذكره الفقه الإ�سلامي عن 
امتداد عقد الإجارة الإتفاقي هو م�ستند اإلى حالت 
ال�سرورة اأو الحاجة  ، واأن اإخلاء الم�ستاأجر يقدر 
بح�سب الحاجة اأو ال�سرورة ل بتحديد زمن معين 

على �سبيل الجزم والقطع. 

المبحث الخام�ص
الجتهاد الق�سائي فيما يتعلق بالإنذار 

وا�سترداد الحيازة
المطلب الأول

الإنذار واأثره في بداية الإجارة الحكمية
الإجارة كما هو معروف تبداأ بعقـد بين طرفيها �سـواء 
كان هذا العقد كتابة اأم �سفاهة ، وي�ستمل هذا العقد 
يوؤخذ  تحدد  لم  فاإن   ، التعاقدية  الإجارة  مدة  على 
بعرف الجهة ، اأو تفتر�ص اأنها لمدة عام ، ول بد اأن 
ين�ص العقد على كيفية اإنهاء هذه الإجارة ، فاإن ذكر 
في العقد ب�سرورة توجيه الإنذار اإلى الم�ستاأجر قبل 
هذا  يطبق  اأن  بد  فلا  التعاقدية  الإجارة  نهاية فترة 
ال�سرط عملًا بن�ص المادة 321)1( و)2( من قانون 
تن�ص:"  والتي  1984م   ل�سنة  المدنية  المعاملات 
الطرفان  عليها  يتفق  التي  بالكيفية  الإجارة  تنتهي 
في العقد ويجوز اأن ي�سترط تجديدها تلقائياً ، واإذا 
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ين�ص  فلم  1991م  ل�سنة  المباني  اإيجار  قانون  اأما 
الإنذار  هذا  مثل  توجيه  �سرورة  على  مواده  في 
التالية  الفترة  لتبداأ  التعاقدية  الفترة  نهاية  قبل 
ذكر  ما  وكل   ، الحكمية  الإجارة  وهي  للاإجارة، 
المالك  يقدم  اأن  هو  القانون  هذا  في  الإنذار  ب�ساأن 
الجديد "الم�ستري" اإنذاراً مكتوباً مدته �ستة اأ�سهر 
الم�ستري  هذا  ي�سبح  اأن  بعد  للم�ستاأجر،  يوجهه 
الحيازة  ا�سترداد  بغر�ص  وذلك  للعقار  مالكاً 
لل�سكن في العقار اأو المحل التجاري ، فاإن فعل ذلك 
واأثبت حاجته ا�ستردَّ العقار، اأما اإن لم يقدم الإنذار 
 ، لأوانه  �سابقاً  فاإن طلبه ل�سترداد الحيازة يكون 
وتطبيقاً لذلك جاء في خوجلي عبد الرحمن خوجلي 
�سد اأميمة عبد الواحد واآخرين)50( باأن: "اإذا كانت 
الإجارة قد اأبرمت وانتهت قبل �سدور قانون اإخلاء 
تنتهي  الإجارة الحكمية  فاإن  ل�سنة 1991م  المباني 
بمرور �سبع �سنوات من تاريخ �سدور القانون دون 

الحاجة لأي اإخطار".
وقد ا�ستحدث الم�سرع ال�سوداني في قانون اإيجار 
المباني ل�سنة 1991م  فترتين لعقد الإيجار، الأولى 
هي الفترة المتفق عليها في العقد وعند انتهائها تبداأ 
فترة اأخـرى �سميّت في القانون  بالإجارة الحكمية 
قانـون  ظل  تحت  �سابقاً  تعرف  كانت  ما  وهي 
القانونية  بالإجارة  1953م  لعام  الإيجارات  تقييد 
لإرادة  دخل  ول  القانون  بقوة  تفر�ص  التي  وهي 
المتعاقدين فيها ، ويمكن للموؤجر خلال هذه الإجارة 
الم�ستاأجر في  تاأخر  اإذا  اأن ي�سترد مبانيه  الحكمية 
ل�سترداد   الموؤجر  احتاج  اإذا  اأو   ، الأجرة  �سداد 
خالف  اإذا  اأو   ، ت�سييده  اإعادة  اأو  ل�سكناه  المباني 
الم�ستاأجر �سروط الإجارة كالإيجار من الباطن دون 

قد  يكون  وبالتالي  الإنـذار،  ا�ستعمال حقـه في  عن 
اأما  الإجارة،  في  ال�ستمرار  من  الم�ستاأجر  مكّن 
يفاجاأ  لئلا  الم�ستاأجر  اإلى  بالن�سبة  الإنـذار  حكمة 
وياأخذ علماً به �ساعـة التوقيع على العقد، وبالتالي 
ي�ستفيد فقط من الأجرة العقدية عندما تنتهي ليبداأ 
م�سـوار الأجرة الحكمية ومقدارها �سبع �سنـوات، 
�سواء  عقـاره  الموؤجـر  ي�سترد  ل  اأن  يعنـي  ل  وهـذا 
الإجارة  اأي  بعدهاـ  اأو  التعاقدية  الإجارة  فترة  في 
اإذا ما ا�ستجدت ظـروف تبرر ا�سترداد  ـ  الحكمية 
�سريان  حالة  في  الطارئ  العـذر  �سواء  الحيازة 
حالة  في  الما�سة  الحاجة  اأو  التعاقدية،  الأجرة 
ف�سل  اإذا  كليهما  وفي  الحكمية،  الأجـرة  �سريان 
ا�ستخدام  اأ�ساء  اأو  الأجـرة  �سداد  في  الم�ستاأجر 
العقار اأو حوّله لأي غر�ص اآخر خلاف ما اتفق عليه 
في العقـد فيجوز للموؤجر ا�سترداد الحيازة ، وذلك 
الإيجار  قوانين  ن�سو�ص  عليه  ا�ستمـلت  لما  تطبيقاً 

ال�سابقة)49(.
بد  ل  القوانين،  هذه  في  الإنذار  لفكرة  وتلخي�ساً 
اأما  التعاقديـة  الإجارة  نهاية  قبل  الإنـذار  يكون  اأن 
اإذا جاء بعـد نهايتها وبدايـة فترة اإجارة جديـدة ولم 
ي�ستعمل الموؤجـر حقه فـي الإنذار يجدد العقد تلقائياً 
الإجارة  عقـد  �سروط  وفق  جديدة  تعاقـدية  لفترة 
فيما يتعلق بمدة �سريانها ، ول بد اأن يوجه الإنذار 
قبل  مثلًا  ذكر  فاإن  العقـد  في  المذكورة  الفترة  فـي 
�سهرين من نهاية العقد فلا بد اأن يكون ذلك كذلك، 
معناها  الإنذار  مدة  فـوات  اأن  ذلك  من  والحكمة 
الم�ستاأجر  واأن  الإجارة  بتجديد  ال�سمني  الر�سا 
يفاجاأ  اأن  الر�سا فلا يمكن  قد رتّب حاله على هذا 

بالإنذار خلافاً لما ذكره العقـد.
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الإجارة  بين  يفرّق  لم  1953م  ل�سنة  الإيجارات 
بمطالبة  يتعلق  فيما  الحكمية  والإجارة  التعاقدية 
ين�ص  وكان  الما�سة،  الحاجة  على  لعقاره  الموؤجر 
على اإمكانية الإخلاء في " كل ق�سية " دون تفريق 
قانون  اإن  بل  حكمية،  واإجارة  تعاقدية  اإجارة  بين 
ن�ص  اأي  يحو  لم  1953م   ل�سنة  الإيجارات  تقييد 
لم  منه  11)د(  فالمادة   ، الحكمية   الإجارة  ب�ساأن 
فقد  الما�سة،  الحاجة  ب�سبب  للاإخلاء  �سرطاً   ت�سع 
ن�ست على اأنه "  : في اأية ق�سية مرفوعة من الموؤجر 
اأن  للمحكمة  يجوز  ل  مبان  اأية  حيازة  ل�سترداد 
اإذا طلب المباني  اإل:  تمنحه حق ا�سترداد الحيازة 
الظروف  كل  اأن  المحكمة  يقنع  بما  واأثبت  ل�سكناه 
ت�ستلزم �سكناه في تلك المباني ، وكذلك ن�ص المادة 
11)1( من ذات القانون التي تقول: "تحكم المحكمة 
ل�سترداد  الموؤجر  يقيمها  دعوى  اأي  في  بالإخلاء 
حيازة اأي مبني في اأي من الحالت الآتية : )ومن 
 " اأن عبارة  للعقار( ، ويلاحظ  الموؤجر  بينها حاجة 
في اأي دعوى" الواردة في قانون �سنة 1953م هي 
قانون  من  المادة 11)1(  الواردة في  العبارة  نف�ص 
اإيجار المباني �سنة 1991م  ، فالقانون الأخير ن�ص 
ثم   ، الحكمي   والإجارة  التعاقدية  الإجارة  على 
اأن تحكم  اإلى الإخلاء  ن�ص على  اإنه عندما عر�ص 
المحكمة بالإخلاء "في اأي دعوى"  دون تخ�سي�ص 
للاإجارة الحكمية  ، فالمحكمة تحكم بالإخلاء )عند 
تفريق  دون  دعوى"  اأي  "في  �سروطه(   انطباق 
حيث  الحكمية  والإجارة  التعاقدية  الإجارة  بين 
تحكم  باأن  الن�ص  جاء  ولقد  الن�ص،  مع  اجتهاد  ل 
العبارة  وهذه  دعوى"  اأي  "في  بالإخلاء  المحكمة 
حيث  التعاقدية  والإجارة  الحكمية  الإجارة  ت�سمل 

ا�ستخدم  اإذا  اأو   ، ذلك  على  وموافقته  الموؤجر  علم 
للاآداب  منافية  اأو  ال�سكن  غير  لأغرا�ص  العقار 
… الخ وهذه ال�سوابط جاء بها هذا القانون في 
المادة )11( منه ، �سواء كان ذلك في فترة الإيجار 

التعاقدية ال�سارية اأم فترة الإجارة الحكمية.
ويرى الباحث اأن ين�ص في قانون اإيجار المباني ل�سنة 
1991م على توجيه اإنذار من الموؤجر للم�ستاأجر قبل 
الإجارة  بداية  وقبل  التعاقدية  الإجارة  فترة  نهاية 
والم�ستاأجر،  الموؤجـر  لأو�ساع  ا�ستقـراراً  الحكمية 
له  فلابد  التعاقدية  العلاقة  اإنهاء  الموؤجر  اأراد  فاإذا 
اأن يف�سح عن اإرادته قبل نهاية العقد، وكذلك حتى 
ل يفاجاأ الم�ستاأجر بعدم الإنذار، اأما في حالة عدم 
توجيه مثل هذا الإنذار فيجدد العقد تلقائياً دون اأن 

يكون امتداداً بحكم القانون )اإجارة حكمية(.
المطلب الثاني

ا�سترداد حيازة العقار الم�ستاأجر
اأثناء فترة الإجارة التعاقدية 

اختلف الق�ساء ال�سوداني في �ساأن ا�سترداد حيازة 
التعاقدية،  الإجارة  فترة  اأثناء  الم�ستاأجر  العقار 
الما�سة  الحاجة  دعوى  اأن  الق�ساء)51(  بع�ص  فيرى 
ل�سترداد العقار الم�ستاأجر اأثناء فقرة �سريان العقد 
" الإجارة التعاقدية " تعتبر �سابقة لأوانها، حيث اإن 
انق�ساء التعاقد الإيجاري ل يمنح الحق للموؤجر في 
طلب ا�سترداد حيازة العقار من الم�ستاأجر فالعلاقة 

التعاقدية تتحول اإلى حكمية )بحكم القانون(.
للموؤجر  يجوز  اأنه  فيرى  الآخر)52(  الق�ساء  اأما 
العقار  ل�سترداد  الما�سة  الحاجة  دعوى  يرفع  اأن 
الإجارة   " العقد  �سريان  فقرة  اأثناء  الم�ستاأجر 
التعاقدية " ، حيث يرى هذا الق�ساء اأن قانون تقييد 
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المباني ل�سنة 1991م تنطبق على كل اإجارة تعاقدية 
كانت اأم حكمية، اإ�سافة اإلى اأن قانون اإيجار المباني 
ما  اإذا  ابتداء  به  الإخلاء  ن�ص  جاء  1991م  ل�سنة 
من  اأثر  ذلك  ولعل  اإليها،  الم�سار  ال�سروط  توفرت 
اإنّ  حيث  الإ�سلامية   ال�سريعة  مبداأ  تطبيق  اآثار 
المالك  حق  فيه  يقدم  مبداأ  وهو  بملكه،  اأولى  المالك 

على الم�ستاأجر.

خاتمة البحث
   الحمد لله الذي بنعمته تتم ال�سالحات وال�سلاة 
فقد   ، وبعد   ، والبركات  الهدى  نبي  على  وال�سلام 
ر�سا مطاف هذا البحث الذي تناول عنوان : تحوّل 
على  واأثرها  حكمية  اإجارة  اإلى  التعاقدية  الإجارة 
ا�سترداد الحيازة  في الت�سريع ال�سوداني ) درا�سة 
الحكمية  الإجارة  مفهوم  بحث  حيث  مقارنة(، 
واجتهاد  القانوني،  و  الفقهي  واأ�سا�سها  ونطاقها 
الق�ساء ال�سوداني في توجيه اأو عدم توجيه الإنذار 
على  واأثره  بعدها  اأو  التعاقدية  الإجارة  فترة  اأثناء 
ا�سترداد الحيازة ، وقد تو�سل الباحث من خلال 

هذا البحث لأهم النتائج والتو�سيات التالية: 
اأولً : النتائج:

الفقه  في  الحكمية  الإجارة  تطبيق  نطاق  اإن   /1
بينما  والمنقولت،  العقارات  ي�سمل  الإ�سلامي 

ي�سمل في القانون العقارات فقط.
يُلزم الم�ستاأجر في الفقه الإ�سلامي بدفع اأجرة   /2
وتحولها  التعاقدية  الإجارة  انتهاء  عند  المثل 
اإلى اإجارة الحكمية مبا�سرة ، مما يوفر نوعاً 
المدة  مقابل  الموؤجر  ل�سالح  المالي  الجبر  من 

الزائدة.

لم يخ�س�ص الن�ص اإحداهما دون الأخرى .
على  القانون  ذات  من   )1(19 المادة  ن�ست  وكذلك 
م�ستاأجر  اأي   : بقولها"  القانونية  الإجارة  �سروط 
اأية مبان بمقت�سي ن�سو�ص هذا  تبقى في حيازته 
بجميع  يتمتع  اأن  كذلك  دام  ما  عليه  يجب  القانون 
اإلى الحد  الأ�سلي  الإجارة  ن�سو�ص و�سروط عقد 
وفق  وال�سروط  الن�سو�ص  تلك  فيه  تكون  الذي 
التخلي  حق  له  يكون  كما  القانون  هذا  ن�سو�ص 
عن حيازة المباني فقط عند اإعطاء اإعلان كالإعلان 
المطلوب بموجب عقد الإيجار الأ�سلي اأو اإذا لم يكن 
مطلوباً اإعطاء اإعلان فباإعطاء اإعلان ل تقل مدته عن 
ثلاثة اأ�سهر على اأنه بالرغم من اأي �سيء وارد في 
يتح�سل  الذي  الموؤجر  فاإن  الأ�سلي  الإجارة  عقد 
اإعلان  اإعطاء  المباني ل يطلب منه  اأمر بحيازة  على 

للم�ستاأجر بالإخلاء".
وعند �سدور قانون اإيجار المباني ل�سنة 1991م حوى 
لأول مرة ن�ساً حول الإجارة الحكمية في المادة 14 
منه بقوله : " تتحول الإجارة التعاقدية عند انتهائها 
التعاقدية  الإجارة  �سروط  بذات  اإجارة حكمية  اإلى 
ما دامت تلك ال�سروط متفقة مع اأحكام هذا القانون 
�سوى حق المطالبة بتعديل الأجرة" ، وبالتالي يجوز 
التعاقدية  الإجارة  حالة  في  الإخلاء  دعوى  اإقامة 
والإجارة الحكمية اإذا احتاج الموؤجر لعقاره، حيث 
اإن هذا القانون اأباح طلب ا�سترداد الماأجور خلال 
الإجارة الحكمية والإجارة التعاقدية ال�سارية  على 

حدٍ �سواء. 
اأن ي�سترد عقاره  اأنه يمكن للموؤجر  خلا�سة القول 
عند ثبوت حاجته اإليه ول يمنعه من ذلك وجود عقد 
اإجارة �ساري المفعول  فالمادة 11 من قانون اإيجار 
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للم�ستاأجر  الموؤجر  اإنذار من  توجيه  حالة عدم 
بحكم  امتداداً  التجديد  هذا  يكون  اأن  دون 

القانون لإجارة حكمية. 
اإلغاء فترة الإجارة الحكمية المن�سو�ص عليها   /4
وهي  ل�سنة1991م  المباني  اإيجار  قانون  في 

�سبع �سنوات لعدم وجود اأ�سا�ص فقهي لها.  
قانون  في  و�سريحة  وا�سحة  ب�سورة  الن�ص   /5
اإيجار المباني ل�سنة 1991م بجواز رفع دعوى 
حيازة  ل�سترداد  الموؤجر  قِبل  من  الإخلاء 
عقاره من الم�ستاأجر �سواء كان ذلك اأثناء فترة 

الإجارة التعاقدية اأو الحكمية . 

فهر�ص الم�سادر والمراجع
اأولً : القراآن الكريم .

ثانياً  : كتب ال�سنة النبوية:
دار   . داوود  اأبى  للحافظ   . داوود  اأبي  �سنن   /1

اإحياء ال�سنة المحمدية . القاهرة . 
ثالثاً : كتب الفقه الإ�سلامي :

 . الخفيف  علي  ال�سرعية.  المعاملات  اأحكام   /2
القاهرة . مكتبة ال�سروق .ط2. 1947م.

ر�سد  .ابن  المقت�سد  ونهاية  المجتهد  بداية   /3
القرطبي . مطبعة م�سطفى البابي الحلبي. ط 

خام�سة 1401هـ ــ 1981م .
المطبعة   . الكا�ساني  للاإمام   ، ال�سنائع  بدائع   /4

الجمالية. القاهرة . ط1328هـ .
تحفة الفقهاء .علاء الدين ال�سمرقندي. دار الكتب   /5

العلمية. بيروت .ط اأولى 1405هـ ــ 1984م.
تكملة فتح القدير . الكمال بن الهمام . ط اأولى.   /6

المطبعة الأميرية. القاهرة .

في القانون ل يُلزم الم�ستاأجر بدفع اأجرة المثل   /3
اإلى  وتحولها  التعاقدية  الإجارة  انتهاء  عند 
الموؤجر  رفع  بعد  اإلّ  مبا�سرة  الحكمية  اإجارة 
فيها  يطالب  الم�ستاأجر  �سد  م�ستقلة  دعوى 

باأجرة المثل.   
لي�ست  الإ�سلامي  الفقه  في  الحكمية  الإجارة   /4
لحالة  ا�ستثناء  تكون  بل  بذاتها،  مق�سودة 
يعود  حيث   ، الحاجة  اأو  الملحة  ال�سرورة 
طرفي العقد اإلى ما كانا عليه عند انتهاء حالة 

ال�سرورة اأو الحاجة.  
يمتد عقد الإجارة لل�سرورة الملحة اأو الحاجة   /5
لفترة  اأجل  تحديد  دون  الإ�سلامي  الفقه  في 
ال�سرورة اأو الحاجة ، اأما في القانون فيمتد 
�سنوات  �سبع  اإلى  القانون  بقوة  الإجارة  عقد 
اإرادة  على  تطغى  القانون  اإرادة  يجعل  مما 

اأطراف العقد. 
في الفقه الإ�سلامي ينتهي عقد الإجارة بانتهاء   /6
المدة المتفق عليها اإلّ اإذا الطرفان على تجديده ، 
اأما في القانون فيتحول عقد الإجارة التفاقي 

مبا�سرة اإلى اإجارة حكمية بقوة القانون.
ثانياً : التو�سيات:

ل�سنة1991م  المباني  اإيجار  قانون  في  الن�ص   /1
الموؤجر  من  بالإخلاء  اإنذار  توجيه  على 

للم�ستاأجر قبل نهاية فترة الإجارة التعاقدية. 
اأن يُن�ص في قانون اإيجار المباني ل�سنة1991م   /2
على ف�سخ عقد الإجارة واإخلاء المبنى لأي عذر 

طارئ دون ح�سر لحالت الإخلاء.  
ل�سنة1991م  المباني  اإيجار  قانون  في  الن�ص   /3
في  التعاقدي  الإجارة  عقد  فترة  تجديد  على 
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رابعاً : كتب القانون:
الم�سري  الإيجار  اأحكام عقد  المدني  القانون   /18
مكتبة   . بدوي  محمد  ال�سيد   . وال�سوداني 

الن�سر. م�سر . 
ال�سيخ  محمد  د.  الإيجارات.  تقييد  قانون   /19

عمر . الخرطوم .ط 1975م .
د.  اأ.   . والإيجار  البيع  عقدي  في  الوجيز   /20

محمد ال�سيخ عمر . الخرطوم .
خام�ساً : المعاجم اللغوية:

جواهر  من  العرو�ص  تاج  العرو�ص  تاج   /21
الرزّاق  عبد  بن  محمّد  بن  محمّد  القامو�ص، 

الح�سيني . دار الهداية . دم�سق . 
القامو�ص المحيط . الفيروزاآبادي . موؤ�س�سة   / 22

الحلبي للتوزيع والن�سر . القاهرة. 
ل�سان العرب . ابن منظور. موؤ�س�سة التاأريخ   /23

العربي . بيروت . ط2 . 1992م. 
الرازي . تحقيق محمود   . ال�سحاح  مختار   /24

خاطر . مكتبة لبنان . بيروت . ط1995م.
المعجم الو�سيط .اإبراهيم م�سطفى واآخرون.   /25

تحقيق مجمع اللغة العربية .
�ساد�ساً : المجلات الق�سائية:

مجلة الأحكام الق�سائية 1960م .  /26
ل�سنة  ال�سودانية  الق�سائية  الأحكام  مجلة   /27

1961م .
ل�سنة  ال�سودانية  الق�سائية  الأحكام  مجلة   /28

1977م .
ل�سنة  ال�سودانية  الق�سائية  الأحكام  مجلة   /29

1993م.
ل�سنة  ال�سودانية  الق�سائية  الأحكام  مجلة   /30

2008م.  

حا�سية الد�سوقي علي ال�سرح الكبير . محمد   /7
العربية  الكتب  اإحياء  دار   . المالكي  الد�سوقي 

.القاهرة .
حا�سية رد المحتار على الدر المختار �سرح تنوير   /8
الأب�سار .ابن عابدين. مطبعة م�سطفى البابي 

الحلبى واأولده. ط ثانية 1386هـ ــ 1966م .
من  ومجموعة  نظام  ال�سيخ  الهندية.  الفتاوى   /9
علماء الهند. دار اإحياء التراث العربي. بيروت.

.ال�سيخ  القناع  متن  عن  القناع  ك�ساف   /10
من�سور بن يون�ص بن اإدري�ص البهوتي. عالم 

الكتب. بيروت 1403هـ ــ 1983م.
عبد  الأبحر.  ملتقى  �سرح  في  الأنهر  مجمع   /11
بداماد  المعروف  �سليمان  بن  محمد  بن  الله 
اأفندى. دار اإحياء التراث العربي . بيروت . 

الإن�سان  اأحوال  معرفة  اإلى  الحيران  مر�سد   /12
اأبي  مذهب  على  ال�سرعية  المعاملات  في 

حنيفة. محمد قدري با�سا . ط 3ــ  1909م .
المعاملات في ال�سريعة الإ�سلامية . اأحمد اأبو   /13

الفتح . مكتبة الفتح . القاهرة ط2 .
مغني المحتاج اإلى معرفة معاني األفاظ المنهاج.   /14
الخطيب ال�سربيني . مطبعة م�سطفي البابي 

الحلبي. ط1377هـ 1958م.
قدامه  ابن   . الخرقي  مخت�سر  على  المغني   /15
المقد�سي . مكتبة الجمهورية العربية والكليات 

الأزهرية . القاهرة.
نهاية المحتاج. الرملي. مطبعة م�سطفى البابي   /16

الحلبى. ط اأخيرة 1386هـ ـــ 1967م .
.المرغيناني.  المبتدي  بداية  �سرح  الهداية   /17

مطبعة م�سطفى البابي الحلبى . ط اأخيرة.
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