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 دراسة قضیة قانونیة من أعمال كاونسلو

 فسخ عقد إیجار تجاري بسبب خطأ بیانات منصة إیجار

 كیف قادت الدراسة القانونیة والتنفیذ المھني إلى إنھاء العلاقة الإیجاریة وتحقیق الغایة الحقیقیة من الدعوى؟

 دراسة قانونیة - استراتیجیة دعوى - متابعة قضائیة - فسخ عقد بالتراضي مع حفظ الحقوق المالیة

 Counselo Legal Platform | إعداد :كاونسلو

 دراسة حالة منشورة لأغراض التوعیة القانونیة مع مراعاة السریة المھنیة
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 مقدمة القضیة

عُرضت على كاونسلو حالة قانونیة تتعلق بعقد إیجار لمبنى تجاري مكوّن فعلیاً من ثماني وحدات، في حین جرى 
توثیق العقار في منصة »إیجار «على أنھ أرض تضم وحدة واحدة فقط .وقد أدى ھذا الاختلاف إلى تعذر استفادة 

 .المستأجرة من كامل الغرض الذي أبُرم العقد من أجلھ، والمتمثل في استثمار الوحدات وتأجیرھا من الباطن

لم تكن المشكلة مجرد خطأ وصفي بسیط في العقد، بل تحولت إلى عائق عملي ونظامي حال دون توثیق عقود 
التأجیر من الباطن لبقیة الوحدات، وھدد استمرار المشروع بخسائر متزایدة، رغم التزام المستأجرة بسداد الأجرة 

 .عن كامل العقار

 أولاً  :عرض الحالة على كاونسلو

قدمت الحالة إلى كاونسلو لدراسة المركز القانوني للمستأجرة وتحدید المسار الأنسب لمعالجة الخلل .وتضمنت 
المستندات محل الدراسة عقد الإیجار الإلكتروني، والمراسلات المتبادلة بین الطرفین، ومحاولات تصحیح بیانات 

 .العقار، وردود المكاتب العقاریة، وإفادة منصة »إیجار «بشأن عدم إمكانیة تعدیل العقد بعد توثیقھ

ركزت كاونسلو في دراستھا على تحدید ما إذا كان الخلل في بیانات العقار یمس عنصرًا جوھریاً في التعاقد، وما إذا 
كان استمرار العقد یحقق الغرض الاقتصادي والقانوني الذي أبُرم من أجلھ، إضافة إلى تقییم إمكان المعالجة الودیة 

 .قبل اللجوء إلى القضاء

 ثانیاً :النتائج التي توصلت إلیھا الدراسة

 .ثبت أن العقار یتكون فعلیاً من ثماني وحدات تجاریة، بینما عكس العقد الإلكتروني وجود وحدة واحدة فقط .۱

 .سبق تنبیھ المؤجرة إلى الخطأ قبل توثیق العقد، مع طلب تعدیل البیانات لتتوافق مع الواقع .۲

تعذر على المستأجرة توثیق عقود التأجیر من الباطن لبقیة الوحدات بسبب بیانات العقد المسجلة في منصة  .۳
 .«إیجار»

أوضحت منصة »إیجار «أن العقد بعد توثیقھ لا یمكن تعدیلھ، وأن الحل یتمثل في إلغاء العقد القائم وإبرام  .٤
 .عقد جدید بالبیانات الصحیحة، أو صدور أمر قضائي یسمح بالتعدیل

 .سددت المستأجرة الأجرة عن كامل العقار، في حین لم تتمكن عملیً ا من استثمار سوى جزء من وحداتھ .٥

 .استمرار العقد بصورتھ القائمة یعني استمرار الضرر وتعذر تحقیق الغایة الأساسیة من التعاقد .٦

 ثالثاً :قرار كاونسلو بإقامة الدعوى

بعد تحلیل الوقائع والمستندات ومحاولات الحل الودي، خلصت كاونسلو إلى أن استمرار العلاقة الإیجاریة لم یعد 
 .یحقق الغرض الأساسي من العقد، وأن الخلل في تسجیل العقار أصبح مانعاً عملیاً ونظامیاً من الانتفاع الكامل بھ
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وبناءً  على ذلك، اتخذت كاونسلو القرار القانوني بإقامة دعوى قضائیة بطلب فسخ عقد الإیجار، مع المحافظة على 
 .حق المستأجرة في الرجوع بالمطالبات المالیة والتعویضات الناتجة عن عدم الانتفاع الكامل بالعقار

 رابعاً :الاستراتیجیة القانونیة المعتمدة

 التطبیق في القضیة محور العمل

 التكییف القانوني
اعتبار الخطأ في وصف العقار وعدد وحداتھ خللاً  جوھریاً أثر في 

 .الانتفاع المقصود من العقد

 الإثبات
الاستناد إلى العقد الإلكتروني والمراسلات وإفادة منصة إیجار 

 .ومحاولات التصحیح الودیة

 الطلب الأصلي
فسخ عقد الإیجار وإنھاء العلاقة التعاقدیة التي لم تعد تحقق غرضھا 

 .الحقیقي

 حفظ الحقوق
عدم التنازل عن المطالبات المالیة، وترك حق الرجوع بھا محفوظًا في 

 .دعوى مستقلة

 النتیجة العملیة
الوصول إلى إنھاء ملزم للعقد، سواء بحكم فاصل أو بصلح قضائي 

 .یحقق ذات الغایة

 خامسًا :التنفیذ المھني أمام المحكمة

بعد أن انتھت كاونسلو من دراسة الحالة واتخذت قرار إقامة الدعوى، تولى ممثل المدعیة مباشرة الإجراءات 
 .القضائیة والعمل على تنفیذ الاستراتیجیة القانونیة التي خلصت إلیھا الدراسة

وقد عمل ممثل المدعیة بإخلاص ومھنیة، واتبع دراسة كاونسلو وتوجیھاتھا القانونیة، من خلال عرض الوقائع 
والمستندات المؤیدة لھا، والتركیز على أن الخلل في تسجیل العقار على منصة »إیجار «حال دون تحقیق الغرض 

 .الحقیقي من العقد، ومتابعة الدعوى حتى الوصول إلى النتیجة المستھدفة

ویمثل ھذا الدور نموذجًا للتكامل بین الدراسة القانونیة المتخصصة والتنفیذ القضائي العملي؛ إذ لا تكفي الاستراتیجیة 
القانونیة وحدھا ما لم یتولَّ  ممثل الدعوى تطبیقھا بدقة، والمحافظة على تسلسل الوقائع والطلبات، والتعامل المھني 

 .مع تطورات القضیة أمام المحكمة

 سادسًا :نتیجة الدعوى

أثناء نظر القضیة، أبدت المدعى علیھا استعدادھا لإنھاء العلاقة التعاقدیة، وانتھى الطرفان إلى الاتفاق على فسخ 
عقد الإیجار بالتراضي، مع احتفاظ كل طرف بحقھ في الرجوع بشأن المطالبات المالیة .وقد أثبتت المحكمة ھذا 

 .الاتفاق، وصادقت على الصلح، وأصبح الفسخ ملزمًا للطرفین

ولا ینال من نجاح الدعوى أن الفسخ تحقق عن طریق الصلح والتراضي بدلاً  من صدور حكم بالفسخ في مواجھة 
المدعى علیھا؛ لأن الغایة الحقیقیة من إقامة الدعوى لم تكن مجرد الحصول على حكم في خصومة، وإنما إنھاء عقد 

 .الإیجار بصورة قضائیة ملزمة، وتحریر المدعیة من استمرار العلاقة التعاقدیة، مع حفظ حقوقھا المالیة
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النتیجة الجوھریة :تحقق الھدف الحقیقي من الدعوى بفسخ العقد وإنھاء آثاره المستقبلیة، مع إبقاء المطالبات 
 .المالیة محفوظة، وھو ما یعكس نجاح الاستراتیجیة القانونیة بصرف النظر عن كون الفسخ تم بالتراضي

 سابعاً :لماذا تعُد القضیة ناجحة؟

 .لأن إقامة الدعوى دفعت النزاع من مرحلة التعثر والمماطلة إلى حل قضائي ملزم .۱

 .لأن النتیجة النھائیة حققت المصلحة العملیة للموكلة، وھي إنھاء العقد وعدم استمرار الالتزامات المستقبلیة .۲

 .لأن الصلح أثبت قضائیاً، ولم یقتصر على اتفاق غیر موثق بین الطرفین .۳

 .لأن الحقوق المالیة لم تھُدر، بل احتفظ كل طرف بحقھ في الرجوع بھا بصورة مستقلة .٤

 .لأن ممثل المدعیة التزم بالدراسة والتوجیھات حتى الوصول إلى الغایة القانونیة المقصودة .٥

 ثامناً :الدروس القانونیة المستفادة

تؤكد ھذه القضیة ضرورة التحقق من تطابق وصف العقار وعدد وحداتھ في العقد الإلكتروني مع الواقع قبل 
التوثیق، خصوصًا عندما یكون التأجیر من الباطن أو استثمار الوحدات عنصرًا أساسیاً في الجدوى الاقتصادیة 

 .للعقد

كما تؤكد أن نجاح الدعوى لا یقُاس فقط بصدور حكم فاصل ضد الخصم، بل بمدى تحقق المصلحة الحقیقیة للموكل .
فالصلح القضائي قد یكون وسیلة أكثر كفاءة للوصول إلى النتیجة المقصودة، متى كان ملزمًا ویحفظ الحقوق 

 .الأخرى

وتبرز القضیة كذلك قیمة التكامل بین الدراسة القانونیة الدقیقة والعمل المخلص لممثل الطرف أمام المحكمة؛ إذ 
ساھم الالتزام بالاستراتیجیة، وترتیب الوقائع، وتقدیم المستندات، والاستمرار في متابعة الدعوى، في الوصول إلى 

 .فسخ العقد وحمایة المركز القانوني للموكلة

 خلاصة عمل كاونسلو

 .استلام الحالة ودراسة العقد والمراسلات والمستندات المرتبطة بمنصة إیجار .۱

 .تحدید أثر الخطأ في بیانات العقار على الانتفاع والتأجیر من الباطن .۲

 .تقییم الحلول الودیة والنظامیة المتاحة قبل رفع الدعوى .۳

 .اتخاذ القرار بإقامة دعوى فسخ عقد الإیجار مع حفظ الحقوق المالیة .٤

 .وضع الاستراتیجیة القانونیة وتوجیھ ممثل المدعیة في المسار القضائي .٥

 .الوصول إلى فسخ العقد بصلح قضائي ملزم یحقق الغایة الحقیقیة من الدعوى .٦

 الخاتمة
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تعكس ھذه القضیة منھج كاونسلو في التعامل مع النزاعات القانونیة :دراسة الوقائع والمستندات أولاً، تحدید الغایة 
الحقیقیة للموكل، اختیار الإجراء القضائي المناسب، ثم متابعة تنفیذ الاستراتیجیة حتى الوصول إلى نتیجة عملیة 

 .قابلة للتنفیذ

وقد أثمر التعاون بین كاونسلو وممثل المدعیة عن إنھاء عقد الإیجار وحمایة حقوق الموكل، بما یؤكد أن العمل 
القانوني الناجح یقوم على وضوح الھدف، ودقة الدراسة، والإخلاص في التنفیذ، والمرونة في قبول الحل الذي یحقق 

 .المصلحة الحقیقیة، ولو انتھت القضیة بالتراضي
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