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 من أعمال كاونسلو  دراسة حالة
 دراسة قانونیة عُرضت على كاونسلو خلال مرحلة الاستئناف

التأجیر من الباطن، ومدى ارتباط استحقاق الأجرة  وإمكان ،نزاع إیجاري تجاري حول دقة توصیف العقار
 .بالمنفعة الفعلیة

أعُدت ھذه الدراسة بصیغة مھنیة مع إخفاء أسماء الأطراف وأرقام القضایا والبیانات التي قد تكشف ھویتھم، 
 .حفاظًا على السریة المھنیة
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 مقدمة

عُرضت على كاونسلو خلال مرحلة الاستئناف قضیة تجاریة معقدة تتعلق بعقد إیجار لمجمع تجاري متعدد 
الوحدات، وذلك بعد صدور حكم ابتدائي بإلزام المستأجر بسداد أجرة متبقیة .وتمثلت المھمة القانونیة في إعادة 
دراسة القضیة من أساسھا، وتحلیل الحكم الابتدائي، وأسباب الاعتراض، والمستندات الفنیة، والأنظمة المنظمة 

 .للعلاقة الإیجاریة والوساطة العقاریة، للوصول إلى تقییم قانوني مستقل وبناء استراتیجیة استئنافیة متماسكة

ولم یكن جوھر النزاع مجرد امتناع عن السداد، بل انصب على سؤال قانوني أدق :ھل یستحق المؤجر كامل 
الأجرة إذا كان المستأجر قد حُرم من الانتفاع الفعلي بجزء معتبر من العین المؤجرة بسبب خلل في توصیف 

 العقار وتنظیم العقد؟

 منھجیة كاونسلو في دراسة الحالة

ً  وربطتھا  اعتمدت كاونسلو منھجیة متعددة المراحل، فلم تكتفِ  بقراءة منطوق الحكم، بل أعادت بناء الوقائع زمنیا
بالمستندات وبالغرض الاقتصادي الحقیقي من العقد .وشملت الدراسة مراجعة عقد الإیجار بنداً  بنداً، ومقارنة 

وصف العقار بالعقار القائم فعلیاً، وتحلیل مراسلات منصة إیجار، ومراجعة إفادات الوسطاء العقاریین 
المرخصین، ودراسة سجل الإیجارات، ومقارنة العقد محل النزاع بالعقد اللاحق، ثم اختبار أسباب الحكم الابتدائي 

 .في ضوء ھذه العناصر مجتمعة

 الغرض محور الدراسة الم

 .تحدید محل الإیجار، عدد الوحدات، وحدود التأجیر من الباطن تحلیل العقد 

 .تحدید فترات الانتفاع الفعلي وتطور نسبة الاستفادة من الوحدات إعادة بناء الوقائع 

 .دراسة ردود منصة إیجار وإفادات الوسطاء العقاریین تحلیل الأدلة الفنیة 

 .مقارنة العقد محل النزاع بالعقد اللاحق للعقار ذاتھ مقارنة العقود 

 .فحص التسبیب، التكییف، ومدى مناقشة الدفوع الجوھریة تقییم الحكم 
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 أولاً  :إعادة توصیف المشكلة القانونیة

بعد دراسة الملف، تبین أن العقار في الواقع مبنى تجاري مكوّن من ثمان وحدات مستقلة، بینما تم توثیق العقد على 
  ً ً  تحتوي على وحدة إیجاریة واحدة .ورأت كاونسلو أن ھذا الاختلاف لا یمثل خطأ منصة إیجار باعتباره أرضا

ً  مدى إمكان إنشاء  ً  عارضاً، بل یمس محل المنفعة ذاتھ؛ لأن البیانات المسجلة في العقد ھي التي تحدد عملیا وصفیا
 .عقود فرعیة لكل وحدة واستثمار العقار وفق الغرض المتفق علیھ

ً  :العلاقة بین الأجرة والمنفعة الفعلیة  ثانیا

ركزت الدراسة على أن المنفعة ھي محل عقد الإیجار، وأن مجرد وجود عقد موثق أو تسلیم مادي للعقار لا یكفي 
ً  للقول باستحقاق كامل الأجرة إذا تعذر على المستأجر الانتفاع بالصورة التي أبُرم العقد من أجلھا .ومن خلال  دائما

ً  طوال مدة العقد، وأن بعض الوحدات ظلت شاغرة لعدم  السجل الزمني، ظھر أن الانتفاع لم یكن كاملاً  أو ثابتا
 .إمكان توثیق عقود مستقلة لھا

ً  :تحلیل مراسلات منصة إیجار  ثالثا

راجعت كاونسلو سلسلة المراسلات الرسمیة المتبادلة مع منصة إیجار، وتبین أن الردود الأولى أكدت عدم إمكان 
تعدیل بیانات العقد بعد توثیقھ، وأن جمیع الوحدات ینبغي أن تكون مدرجة في العقد الأساسي حتى یمكن إبرام 

ً  بالتنسیق مع فریق التشغیل .وقد عالجت  ً  رد یتحدث عن مسار بدیل یطُبقّ استثنائیا عقود من الباطن .ثم ورد لاحقا
الدراسة ھذا التفاوت باعتباره مسألة محوریة تحتاج إلى وزن قضائي دقیق، لا سیما مع عدم ظھور ھذا المسار في 

 .الردود الأولى أو في ممارسات الوسطاء الذین تمت مراجعتھم

ً  :تقییم الآلیة البدیلة الاستثنائیة  رابعا

خصصت كاونسلو جزءاً  مستقلاً  لتحلیل ما سُمّي بالآلیة البدیلة الاستثنائیة، وطرحت أسئلة عملیة ونظامیة حول 
ً  للمستخدمین أو معالجة  ً  متاحا ً  عاما مصدرھا، ومدى نشرھا، والجھة المختصة بتطبیقھا، وما إذا كانت تمثل طریقا

خاصة لحالة بعینھا .وانتھت الدراسة إلى أن وصف المسار بأنھ استثنائي، مع عدم معرفتھ من قبل عدد من 
ً  إذا كان تطبیقھ غیر واضح أو قد  الوسطاء العقاریین، یضعف إمكان تحمیل المستأجر تبعة عدم سلوكھ، خصوصا

 .یعرّض الأطراف لمخاطر تعاقدیة أو تنظیمیة

ً  :تحلیل سجل الإیجارات  خامسا

أعادت كاونسلو بناء خط زمني للانتفاع بالعقار، فتبین أن نسبة الاستفادة كانت في مرحلة أولى بحدود نصف 
ً  بعد تأجیر وحدة إضافیة قبل انتھاء العلاقة التعاقدیة بمدة محدودة .وأظھر ھذا التحلیل  الوحدات، ثم ارتفعت لاحقا
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أن المنفعة لم تتحقق بكامل العقار خلال أغلب مدة العقد، وأن تقییم الأجرة لا ینبغي أن ینفصل عن المدة الفعلیة 
 .ونطاق الانتفاع المتحقق خلالھا

ً  :مقارنة العقد اللاحق بالعقد محل النزاع  سادسا

ً  للعقار ذاتھ مع مستأجر آخر .وأظھرت المقارنة أن  قامت كاونسلو بمقارنة العقد محل النزاع بالعقد الذي أبُرم لاحقا
ً  من ثمان وحدات، كما عالج بصورة أوضح  العقد اللاحق وصف العقار بوصف أكثر دقة باعتباره مبنى مكوّنا
مسألة التأجیر من الباطن .ورأت الدراسة أن ھذه التعدیلات تمثل قرینة مھمة على أن الصیاغة السابقة لم تكن 

ً  بالمسؤولیة ً  حاسما  .ملائمة لتحقیق الغرض الاستثماري كاملاً، وإن كانت لا تعُد وحدھا إقراراً  قضائیا

ً  :ما خلصت إلیھ المحكمة  سابعا

بعد نظر الاستئناف ومناقشة إفادات منصة إیجار وسجل الانتفاع، خلصت المحكمة إلى أن وصف العقار في العقد 
ً  من تمكین المستأجر من المنفعة الكاملة وتأجیر بعض المحلات من الباطن، وأن ذلك یؤید دفع المستأجر  كان مانعا
بعدم القدرة على الانتفاع بسبب اختلاف وصف العین المؤجرة .وبنت المحكمة قضاءھا على نسبة الانتفاع الفعلي، 
ً  بكامل الوحدات، وإنما قصرت الاستحقاق على حدود المنفعة التي ثبت تحققھا، وانتھت  فلم تعتبر المستأجر منتفعا

 .إلى رد مطالبة المؤجر بالأجرة على النحو الذي طُلب بھ

النتیجة القضائیة الأھم :استحقاق الأجرة ارتبط بحدود المنفعة الفعلیة، لا بمجرد وجود عقد موثق أو 
 .تسلیم مادي للعقار

 الأثر المھني للدراسة

تكشف ھذه الحالة أھمیة ألا تقتصر دراسة المنازعة الإیجاریة على ظاھر العقد، بل یجب تحلیل الغرض 
الاقتصادي، وطبیعة العین المؤجرة، وإمكان تنفیذ العقد عبر المنصة الرسمیة، والفارق بین التسلیم المادي 

والتمكین القانوني من المنفعة .كما تؤكد أن بناء الاستئناف الفعال یتطلب تحویل الوقائع المتفرقة إلى تسلسل منطقي 
 .مدعوم بمستندات فنیة وزمنیة واضحة

 النتیجھ

انتھت كاونسلو إلى أن دقة توصیف العقار لیست مسألة شكلیة، بل عنصر جوھري في قابلیة العقد للتنفیذ وتحقیق 
المنفعة .وقد أسھمت إعادة بناء الوقائع وتحلیل مراسلات منصة إیجار وسجل الإیجارات والعقد اللاحق في تقدیم 
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رؤیة متكاملة أمام محكمة الاستئناف، انتھت إلى نتیجة قضائیة تربط استحقاق الأجرة بقدر المنفعة التي ثبت تحققھا 
 ً  .فعلیا

تنویھ بالسریة :تم إخفاء أسماء الأطراف وأرقام القضایا والتواریخ والبیانات التعریفیة، وعرض الحالة لأغراض 
 .مھنیة وتثقیفیة فقط
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