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  ن المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية القانو
  (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية)

  (دراسة تحليلية لأحكام القضاء)
  د. محمد مؤمن

  
  الملخص:

ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽع العلاقة بʛʷʺال ʦʤة -نॽائʻʲʱوف اسʛʣ في-  ʙاعʨق ʖجʨʺǼ
لأماكʧ الʱي آمʛة، لاʨʳǽز الاتفاق على ما ʵǽالفها، فȞʷلʗ هʚه القʨاعʙ قʨانʧʽ إʳǽار ا

خالف الʺʛʷع فʽها مʙʰأ الȄʛʴة الʱعاقǽʙة، وخʛج عʧ ولاǽة القانʨن الʺʙني، مانʴا 
 ʗضʛتع ʦة. ثȄارʳǽة الإʺॽʁات الॼار، مع ثʳǽالإ ʙني لعقʨاد القانʙʱالام Șح ʛأجʱʶʺال
Ǽعʙ ذلʥ أحȞام القʹاء لॼعʠ نʨʸص هʚه القʨانʧʽ في مʻاسॼات مʱʵلفة، فقʙʽت 

Ǽ العʺل ʗلʢǼعʹها وأǼ ةȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞام، حȞه الأحʚه ʛان آخ الॼعʠ الآخʛ. وؗ
قʹائॽة "دسʨʱرȄة"،  ٢٠لʻʶة  ٢٤، في القʹॽة رقʦ ٩/١١/٢٠٢٤العلॽا، الʸادر بʱارȄخ 

 ʙة العقʛأج ʗʽʰʲة تȄرʨʱم دسʙعǼ قʹى ȑʚادا(الʙʱة وامʙألة )مʶم ʛȄʛʴ؛ فأردنا ت
  لʙسʨʱرȑ.الإʳǽارات القǽʙʺة، ثʦ بॽان نʢاق تȘʽʰʢ هʚا الʦȞʴ ا

وȄقʱʹي بॽان مȐʙ عʨدة عقʨد الإʳǽار القʦǽʙ إلى ولاǽة القانʨن الʺʙنى، Ǽعʙ صʙور 
الʦȞʴ الʙسʨʱرȑ الʺʷار إلॽه، تʨزȄع الʙراسة في هʚا الʘʴॼ، على جانʧʽʰ: الأول مʻهʺا، 
يʻʱاول مʶألة الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار، على أن يʱعʛض الʲاني لʺʶألة الأجʛة في 

  ʧʽ إʳǽار الأماكʧ؛ ॽɽǼة بॽان نʢاق تȘʽʰʢ الǼ ʦȞʴعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الأجʛة.ʣل قʨان
وقʙ اعʙʺʱت الʙراسة في هʚا الʘʴॼ على الʺʻهج الʨصفي والʴʱلʽلي لأحȞام القʹاء 
ونʨʸص القʨانʧʽ الʺʱعلقة Ǽعقʨد الإʳǽار القʦǽʙ؛ مʧ أجل إدراك مʨاجهة سلॽʺة لʤʻامي 

 ʨة في عقʛني والأجʨاد القانʙʱار.الامʳǽد الإ   
 - الʟʵʷ الॽʰʢعي -الأجʛة -الامʙʱاد القانʨني -عقʨد الإʳǽارالؒلʸات الʸفʯاحॻة: 

 ȑارॼʱالاع ʟʵʷة -الʺǽʙارات القʳǽالإ- .ȑرʨʱسʙال ʦȞʴال  
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٣٢٣ 

The extent to which old leases return to the Civil Code's 
jurisdiction 

(commenting on the ruling on the unconstitutionality of the 
stabilization of rental value) 

(analytical study of the judiciary's jurisprudence) 
D. Mohammed Momen. 

Summary: 
The lawmaker regulated the relationship between the lessor 

and the lessee - in exceptional circumstances - under jus cogens 
rules, to the contrary of which no agreement may be reached. 
These rules constituted lease laws for places where the legislator 
contravened the principle of contractual freedom and fell outside 
the jurisdiction of the Civil Code, granting the lessee the right to 
a legal extension of the lease, with the proven rental value. Some 
of these laws were then subjected to judicial decisions on 
various occasions, some of which were restricted and others 
revoked. The most recent of these was the ruling of the Supreme 
Constitutional Court, dated , in case No  of  
Judicial "Constitutional", which declared unconstitutional the 
confirmation of the contract fare (duration and extension); We 
wanted to liberalize the issue of old rents and then indicate the 
scope of application of this constitutional provision. An 
indication of the extent to which the old leases would return to 
the jurisdiction of civil law, after the constitutional provision 
referred to, requires that the study be distributed in two respects: 
first, dealing with the issue of the legal extension of leases, and 
second with the issue of rent under the lease laws; In order to 
clarify the scope of application of the provision of 
unconstitutionality of fare stabilization... The study relied on the 
descriptive and analytical curriculum of the judiciary's 
jurisprudence and the texts of laws on old leases; In order to 
recognize a sound response to the statutory extension and fare 
systems in leases.. 

 Keywords: leases- legal extension- wages- natural person- 
legal person- old rents- constitutional provision. 
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  مقدمة
  * موضوع البحث: 
ǽعʙ عقʙ الإʳǽار مʧ أكʛʲ العقʨد الʺʙنॽة تʙاولا وأهʺها، حʘʽ إنه يلʰي حاجة  -

 ʦالʺلائ Ȑالʺأو ʛʽفʨت ʛأجʱʶʺع الॽʢʱʶǽ خلاله ʧʺان، فʶق الإنʨحق ʧة وحقا مॽأساس
ʚلॽʢʱʶǽ ʥع الʺʕجʛ أǽʹا اسʱغلال ملؔه واسʲʱʺار  له ولأسʛته (حȘ الʺʧȞʶ)، وؗ

) ȑحقه العقار(ةॽؔالʺل Șح)ادة الأعʺال )٢)(١Ȅال رʳفي م ʛثʕʺدوره ال ʧفʹلا ع ،
 –لʹعف قʙرته الʺالॽة  –والʺʛʷوعات الʸغʛʽة، حǽ ʘʽعʙʺʱ أحॽانا رائʙ الأعʺال 

على تʻفʚʽ فʛؔته الإبʙاॽɺة مʧ خلال عقʙ إʳǽار مȞان لʺʛʷوعه، لا ǽقʙر على تʺلؔه 
مʤʻʺة لأحȞامه، وردت في . وهʨ عقʙ مʶʺى، خʸه الʺʛʷع بʨʸʻص )٣(في الʙʰاǽة

الفʸل الأول مʧ الॼاب الʲاني مʧ الʱؔاب الʲاني مʧ القانʨن الʺʙني (الȄʛʷعة العامة 
                                                 

القانʨن الʺـʙني، علـى "لʺالـʥ الʷـʽئ الʴـȘ فـي ؗـل ثʺـاره ومʳʱʻاتـه  ) م٨٠٤ʧحʘʽ تʟʻ الʺادة ( )١(
) مـʙني، علـى "لʺالـʥ ٨٠٢وملʴقاته مالʦ يʨجـʙ نـʟ أو اتفـاق ʵǽـالف ذلـʥ"، ؗʺـا تـʟʻ الʺـادة (

  الʽʷئ وحʙه، في حʙود القانʨن، حȘ اسʱعʺاله واسʱغلاله والʛʸʱف ॽɾه".
اتʸـــال دائـــʡ ʦـــʨال مـــʙة الإʳǽـــار، مʺـــا "عقـــʙ الإʳǽـــار فـــʨق ذلـــʳǽ ʥعـــل الʺـــʕجʛ والʺʶـــʱأجʛ فـــي  )٢(

 ʧق ؗـــل مـــʨحقـــ ʧʽـــʰة، وتʛʺʱـــʶʺه العلاقـــة الʚهـــ Ȍॼـــي تʹـــʱال ʙاعـــʨقـــة فـــي وضـــع القʙعي الʙʱـــʶǽ
الʢــʛفʧʽ وواجॼاتــه. وهــʚا ʳǽعــل القــانʨن الʺʱعلــǼ Șالإʳǽــار مــʧ القــʨانʧʽ الʱــي ʲȞǽــʛ رجــʨع الʻــاس 

ʛـʲأك ʧمـ ʦـاكʴʺـار أمـام الʳǽا الإǽعـل قʹـاʳȄو ،ʦها في معـاملاتهʽم  إلʜلʱـʶǽ دا، مʺـاʙا عـǽالقʹـا
وضع قʨاعʙ خاصة لʽʳʻʱـʜ هـʚه القʹـاǽا وسـʛعة الʰـʗ فʽهـا"، عʰـʙالʛزاق الʶـʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ فـي 

الإʳǽار والعارȄـة، تʴـʙيʘ وتʁʻـॽح الʺʷʱʶـار أحʺـʙ مـʙحʗ  -شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الʶادس
  .٢٥، ص ٢٠٢٠(رئʝॽ مȞʴʺة الʻقʠ الأسȘʰ)، دار مʛʸ للʛʷʻ والʨʱزȄع، ॼʡعة  الʺʛاغي

، تʴــʗ ٢٠١٩/٢٠٢٠نʤــʛ، رȄــادة الأعʺــال، مʸــʻف جʺــاعي صــادر عــʧ جامعــة القــاهʛة لعــام ا )٣(
 ʗــʷʵــان الʺʲاف أ.د. محمد عʛإشــ)Șــابʶة الʛجامعــة القــاه ʝॽــة )رئــॼʵاجعــة نʛوم ʛــȄʛʴاد وتʙإعــ ،

فــي حالــة بــʙء تʻفʽــʚ  -ومــا Ǽعــʙها، حʽــʷǽ ʘــʛʽ الʺʕلــف ٨٤مــʧ أســاتʚة الʳامعــة وȃاحʽʲهــا، ص 
إلـى أنـه "قـȞǽ ʙـʨن أسـلʨب الʺʷـʛوع الʺـʕجʛ جʽـʙا لʱـʨفʛ-  ʛة الȄʛادǽة مʧ خلال عقـʙ الإʳǽـارالفؔ

العʙيـــʙ مـــʧ الʺʜاǽـــا ǼالʺȞـــان الʺعـــʛوض للإʳǽـــار، ؗانʵفـــاض ʱʺॽʀـــه الإʳǽارȄـــة وتؔـــالʅॽ تأسʶॽـــه 
  .٨٨مقارنة Ǽالʛʷاء"، ص 
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) ʧاد مʨʺال ʖجʨʺǼ ،(ةॽنʙʺ٥٥٨للʺعاملات ال) ني، ووفقا لها؛ فإن ٦٣٤) إلىʙم (
قʨاعʙه مॽʰʡ ʧعة مȞʺلة، ॽʢʱʶǽع الأفʛاد الاتفاق على ما ʵǽالف أحȞامها، ॼɻǼارة 

ǽعʙ عقʙ الإʳǽار قانʨن أʛʡافه، تȘʰʢ أحȞامه على العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ أوضح، 
والʺʱʶأجʛ مʧ حʘʽ الأصل، إلا إذا تعارضʗ مع نʟ آمʛ يʱعلǼ Șالʤʻام العام 
والآداب، ॼʸॽɾح الأخʛʽ هʨ الأولى ǼالȘʽʰʢʱ، رغʦ اتفاق الأʛʡاف على خلافه وفقا 

  .)٤(مʧ العقʨدلʺʙʰأ سلʢان الإرادة وحʱȄʛهʦ في إبʛام ما ʷǽاءوا 
تعʛض لها الʺʱʳʺع الʺȑʛʸ عقʖ أحʙاث الʧʽȃʛʴ  )٥(ونʳॽʱة لʛʤوف خاصة -

ضʛورة تعʽʢل Ǽعʠ أحȞام  -مʧ خلالها –العالʺʧʽʱʽ الأولى والʲانॽة؛ ارتأȐ الʺʛʷع 

                                                 
وفقـا لʱȄʛʴهʺـا الʱعاقǽʙـة، فهʨ عقʙ رضائي، يʻعقʙ بʨʱافȘ وتʢابȘ إرادة ॽɾʛʡه على بʨʻده وأحȞامـه  (٤)

 ،ʧـار الأمـاكʳǽإ ʧʽانʨـل قـʣ ـى فـيʱضـاء، حʛا الʚهـ ʖانـʳǼ لا خاصـاȞع شـʛـʷʺم الʜلʱʶǽ ʦكʺا ل
"اعॼʱارا مـʧ  ١٩٦٩لʻʶة  ٥٢مʧ القانʨن رقʦ  ١٦فʛغʦ اشʛʱاʱؗ ȋاǼة العقʙ ووجȃʨها بʟʻ الʺادة 

ʕجʛ عʻـʙ تـأجʛʽ أȑ مʻʰـى أو تارȄخ العʺل ǼأحȞام هʚا القانʨن تʛʰم عقʨد الإʳǽار ʱؗاǼـة وȄلـʜم الʺـ
وحــʙة مʻــه أن يʰʲــʗ فــي عقــʙ الإʳǽــار تــارȄخ ورقــʦ وجهــة إصــʙار تــʛخʟॽ الʻʰــاء ومقــʙار الأجــʛة 
 ʙن"؛ إلا أن عقـــʨا القـــانʚهـــ ʧقة مـــǼـــاʶة وفقـــا للʺـــادة الʛجʕة الʺـــʙحـــʨـــى والʻʰʺرة للʙـــة الʺقـــॽالإجʺال

ʙ بʢʱلــʖ الʱؔاǼـــة إدخـــال الإʳǽــار وفقـــا لقــʨانʧʽ إʳǽـــار الأمـــاكʣ ʧــل رضـــائॽا، "فالʺʷــʛع لـــǽ ʦقʸـــ
 ʨـات، إذ لـॼلة إثʽـة وسـǼاʱؔه الʚن هـʨـا أن تؔـʹǽأ ʙـʸقǽ ʦبـل لـ ،ʧـار الأمـاكʳǽإ ʙة فـي عقـॽلȞـʷال
كانــʗ الʱؔاǼــة مʢلȃʨــة للانعقــاد لؔــان الʳــʜاء الʺʛʱتــʖ علــى عــʙم احʱــʛام هــʚا الʷــȞل هــʢǼ ʨــلان 

عـʙم الʱؔاǼـة عقȃʨـة  العقʙ، ولʧؔ الʺʷـʛع لـǽ ʦقـʛر ʢǼـلان العقـʙ غʽـʛ الʺʱȞـʨب، وȂنʺـا جعـل جـʜاء
ـــʙلʽل  ـــى الʺـــʕجʛ، ولـــʨ ؗانـــʗ الʱؔاǼـــة مʢلȃʨـــة للإثॼـــات لʺـــا ســـʺح، فـــي غॼʽـــة ال جʻائॽـــة تʨقـــع عل

ʛʽأجʱات واقعة الॼإث ʛأجʱʶʺوأجاز لل ،ʥر ذلʛقǽ ʦع لʛʷʺال ʧؔة، ولʻʽʰالǼ ʙات العقॼإثǼ ،ابيʱؔال 
ʙالعقـ ȋوʛع شॽʺوج ʰب علـي و محمد سـامي عʨـʳʴم ʛـات"، جـابॼق الإثʛـʡ افـةȞǼ ʙـادق، عقـʸالʙ

 ،ʛʷني، دون دار نʙʺن الʨام القانȞار وفقا لأحʳǽ١٢، ١١، ص٢٠٠٩الإ.  
ة الʻʰاء لانقʢاع ورود الʺʨاد الأولॽـة وارتفـاع تؔلفـة الʻʰـاء تॼعـا لـʚلʥ؛ نʳॽʱـة وفـʨد  )٥( ʛؗقف حʨت ʘʽح

جʺـــʨع ʽʰؗـــʛة مـــʧ جʽـــʨش الʴلفـــاء، وهʳـــʛة مـــʣʨفʧʽ مـــʙنʧʽʽ مـــʧ الـــॼلاد الأجॽʰʻـــة الʱـــي اجʱاحʱهـــا 
ʨش العــʙو، مــع نــʜوح عــʙد وفʽــʛ مــʧ الȄʛــʅ إلــى الʺــʙن للــʛواج الʳʱــارȑ فــي الʺــʙن، فــʻقʟ جʽــ

 ʧــة للأمــاكȄارʳǽــة الإʺॽʁارتفــاع ال ʥعلــى ذلــ ʖتــʛــه، وتॽعل ʖلــʢــادة الȄʜل ʧȞــʶال ʧوض مــʛالʺعــ
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 ʥالʺال ʧʽالعلاقة ب ʦʤʻعات خاصة تȄʛʷʱاها بǽلا إʙʰʱʶار العامة، مʳǽالإ ʙعق
 -في ضʨء قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʤʻ- ʧʺة لعقʙ الإʳǽاروالʺʱʶأجʛ؛ فʨʴʱلʗ القʨاعʙ الʺ

، لا ʨʳǽز للأفʛاد الاتفاق على مʵالفة )٦(مॽʰʡ ʧعʱها الʺȞʺلة إلى ॽʰʡعة آمʛة
أحȞامها، وȂلا وقع اتفاقهǼ ʦاʡلا. فالʺʛʷع أراد مʧ تȄʛʷعات إʳǽار الأماكʧ الʵاصة 

ʛأجʱʶʺة الʴلʸʺاعي حʺائي لʺʱام اجʤفي (وضع ن ،(ʅॽɻʹف الʛʢاجهة الʨم

                                                                                                                       
ʻʲائॽة  ɦوف الاسـʛـʤه الʚل هـʨل حـʽفاصʱال ʧم ʙȄʜʺها. لʙيʙʴفي ت ʧȄʛجʕʺال Ȍʢة شʳॽʱة نʛجʕʺال

ʙور قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ؛ انʛʤ، سلॽʺان مʛقʝ، شʛح قانʨن إʳǽار الأمـاكʧ، الʱي أدت إلى ص
ॽʰʡعــة قــʨانʧʽ (الॼʢعــة الʱاســعة، أســهʦ فــي الʁʻʱــॽح الʺʷʱʶــار ألفــي Ǽقʢــʛ حʷॼــي، الʳــʜء الأول 

، ١٩٩٠الامʱـــʙاد القـــانʨني)، ॼʡعـــة نـــادȑ القʹـــاة،  -تʙʴيـــʙ الأجـــʛة -نʢـــاق ســـȄʛانها -الإʳǽـــار
  وما Ǽعʙها.  ١ص

ــــي القʹــــॽة رقــــʦ راجــــ )٦( ــــا ف ॽة العلȄرʨʱســــʙــــة الʺȞʴʺال ʦــــȞة  ٥٦ع حʻــــʶخ  ق ٢٨لȄــــار ʱة"، بȄرʨʱدســــ"
ʻʲائॽة."١٥/١١/١٩٩٧ الʱــي حــʙد بهــا الʺʷــʛع للإجــارة Ǽعــʠ  .. حʱــى فــي إʡــار القــʨانʧʽ الاسـɦـ

..."، نʛʷ في الȄʛʳـʙة الʛسـʺॽة بʱـارȄخ قʨاعʙ آمʛة لا ʨʳǽز الاتفاق على خلافهاجʨانʰها Ǽʺقʱʹى 
.. ذلــʥ إن الــʟʻ فــي الʺــادة .، وقʹــʗ أǽʹــا مȞʴʺــة الــʻقʠ "٤٨فــي العــʙد ، ٢٧/١١/١٩٩٧
ʷǼأن Ǽعʠ الأحȞام الʵاصـة بʱـأجʛʽ وॽȃـع الأمـاكʧ علـى  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦مʧ القانʨن  ٢٢/٢

 Șخ لاحــȄات فــي تــارʙثــلاث وحــ ʧمــ ʛــʲأك ʧن مــʨؔــʱــا لــه ي ʨؗــى مʺلʻʰم ʛأجʱــʶʺإنــه " إذا أقــام ال
ȍفــاʱالاح ʧʽــار بــॽʵالǼ نʨــȞǽ ارهʳʯʱلʺالؔــه أو  لاســ ʦــان ملائــȞم ʛʽفʨه أو تــʛأجʱــʶǽ ȑʚه الــʻȞــʶʺǼ

أحــʙ أقارȃــه حʱــى الʙرجــة الʲانॽــة Ǽــالʺʻʰى الــȑʚ أقامــه....." يــʙل علــى أن مʻــاȋ إعʺــال حȞʺــه أن 
تʨؔن الʨحʙة الʺʕجʛة للʺʱʶأجʛ أو الʨحـʙات الʱـي ॽʁǽʺهـا وحـʙات سـॽʻȞة ولازم ذلـʥ ومقʱʹـاه إنـه 

الॽʁـــام ȄʛʢǼـــȘ الʴʱايـــل  -Ǽعـــʙ نفـــاذ القـــانʨن الʺـــʨؗʚر -ʻʱʺǽـــع علـــى مʶـــʱأجȑʛ الʨحـــʙات الʶـــॽʻȞة
ـة لهـʦ الʱـي أقامʨهـا Ǽعـʙ الاسـʳʯʱار إلـى  ʨؗات الʺʺلʙحـʨة أو الʛجʕالʺـ ʧʽعʺال العـʱوجه اس ʛʽʽغʱب

وصــʨلا مــʻهʦ إلــى تعʽʢــل تʽʰʢــȘ الʸʻــʨص الآمــʛة الʺʱعلقــة Ǽالʤʻــام العــام أغــʛاض غʽــʛ الʶــʻȞى 
عــʙ ذلــʥ مʵالفــا لإرادة الʺʷــʛع ومهــʙرا للȞʴʺــة  وȂلا -ســالفة الــʛؗʚ -٢٢/٢ومʻهــا نــʟ الʺــادة 

 ٤ق، جلʶــة  ٧٣لʶــʻة  ١٢٨٣..."، نقــʠ مــʙني، الʢعــʧ رقــʦ الʱــي تॽɽاهــا مــʧ تلــʥ الʸʻــʨص
 ʛʰʺفʨ٢٠٠٥نــ ʛدوائـــ ʧــادرة مــʸة الʙيـــʙج ȏــادॼة مʻʺــʹʱʺال ʠقʻـــة الــʺȞʴــام مȞعــة أحʨʺʳم ،

 ʧة مــــــʛــــــʱالف ʧـــــارات عــــــʳǽــــــى  ١/١٠/٢٠١٥الإʱــــــي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖــــــʱȞʺعــــــة م -، الʨʺʳ
    .١٩الإʳǽارات، مȞʴʺة الʻقʠ، ص 
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ʧʽؔف الʺالʶ٧(ع( ʖلʡ ة وفيʛالأج ʙيʙʴفي ت ʛجʕʺة الȄʛح ʧم ʙʴال ʘʽح ،
الإخلاء. وقʙ اعʛʰʱت في Ǽادȏ الأمʛ تȄʛʷعات اسʻʲʱائॽة مʕقʱة؛ لʧؔ لا سʛʺʱار 
ة مʧ لʱʻʳي  ʛؗʱʷʺة الʻʳها اللʻع ʗن، خلعʛق ʘثل ʧم ʛʲأك ʧمʜال ʧة مʛʱالعʺل بها ف

في اجʱʺاعاتها الʱي عقʙت بʱارخ  -مةالʕʷون الॽɻȄʛʷʱة والʙʵمات ʳʺǼلʝ الأ
هʚه الʸفة الاسʻʲʱائॽة الʺʕقʱة، واعʛʰʱته قانʨنا خاصا،  -١٩٦٩يʨلʨʽ عام  ٣،٢،١

  .)٨(وعلॽه؛ ʖʳǽ تॽʰʢقه بʙقة، وʱȄعʧʽ عʙم الʨʱسع في تفʛʽʶه

                                                 
ــا لقʨاعــʙ القــانʨن الʺــʙني ʷǼــأن ســȄʛان عقــʨد  )٧( وفــي إʡــار هــʚه الʴʺاǽــة، قــʛر الʺʷــʛع حȞʺــا مʵالف

 ʗؗانـ ʨـى لـʱح ،ʛجʕالʺـ ʧـة مـॽؔـه الʺلॽإل ʗقلـʱان ȑʚالـ ʙيʙʳال ʥاجهة الʺالʨفي م ʧار الأماكʳǽإ
، ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩) مــʧ القــانʨن رقــʦ ʷǼ٣٠ــȞل رســʺي، حʽــʘ نʸــʗ الʺــادة ( غʽــʛ ثابʱــة الʱــارȄخ

ʻʲاء مــʧ حȞــʦ الʺــادة ( ɦ٦٠٤علــى "اســ ʥــار علــى الʺالــʳǽد الإʨعقــ ȑʛــʶني تʙن الʺــʨالقــان ʧمــ (
 ʥلʚـ الʙʳيʙ ولʨ لـȞǽ ʦـʧ لʶـʙʻ الإʳǽـار تـارȄخ ثابـʗ بʨجـه رسـʺي سـابȘ علـى انʱقـال الʺلॽؔـة "، وؗ

مـʧ القـانʨن  ٣١٢ʺـادة أن الـʟʻ فـي ال –أǽʹـا  -انʛʤ، حʦȞ مȞʴʺة الـʻقʠ "... ومـʧ الʺقـʛر
الʺʙني على أنـه " للʺـʙيʧ أن يʶʺʱـʥ قʰـل الʺʴـال لـه Ǽالـʙفʨع الʱـي ؗـان يʶʺʱـʥ بهـا قʰـل الʺʽʴـل 
وقʗ نفاذ الʨʴالة في في حقه، ؗʺا ʨʳǽز له أن يʶʺʱـǼ ʥالـʙفʨع الʺʶـʙʺʱة مـʧ عقـʙ الʨʴالـة" يـʙل 

علॽـه) Ǽـأن ǽقـʨم الأول  على اسʛʺʱار عقʙ الإجارة بʧʽ الʺȑʛʱʷ (الʺʴال له) والʺʶـʱأجʛ (الʺʽʴـل
 ʛجʕــل(مقــام الʺــʽʴʺع  )الʨفʙات الــʚبــ ʥــʶʺʱال ʛأجʱــʶʺل الʨــʵȄاتهــا، وॼق الإجــارة وواجʨات حقــʚبــ

 ʛجʕـل الʺـʰبهـا ق ʥـʶʺʱي ؗان لـه أن يʱـل(الʽʴʺم  )الʙهـا عـʻʽب ʧالـة فـي حقـه، ومـʨʴنفـاذ ال ʗوقـ
.........،ʙرقـة ضـʨده إلا بʨـʻب ʙب أو أحـʨʱȞʺال ʙة العقȄرʨات صॼاز إثʨـه جॽɾ نʨعـʢʺـان ال ، وؗ

ــǽ ʦقــʙم دلــॽلا علــى وقــʨع غــʞ أو تــʙلʝॽ بــʧʽ الʺــʕجʧȄʛ الʺʽʴلــʧʽ والʺʶــʱأجʧȄʛ الʺʴــال  الأول ل
 ʖجـʨȄلال وʙʱـاد فـي الاسـʶن والفʨالقـان Șـʽʰʢأ فـي تʢʵالǼ هॽɾ نʨعʢʺال ʦȞʴال ʖʽعǽ اʺǼ ،ʦهʽعل

 ʦرقــ ʧعـــʢني، الʙمــ ʠة  ٢٣١٦نقʹــه "، نقـــʻـــʶــة  ٧٣لʶعـــة ٢٠١٦مـــارس  ١٩ق، جلʨʺʳم ،
 ʧة مــʛــʱالف ʧــارات عــʳǽالإ ʛدوائــ ʧــادرة مــʸة الʙيــʙج ȏــادॼة مʻʺــʹʱʺال ʠقʻــة الــʺȞʴــام مȞأح

مʨʺʳعــة الإʳǽـارات، مȞʴʺــة الــʻقʠ، ص  -، الʺʱȞــʖ الفʻـي٣٠/٩/٢٠٢٠حʱـى  ١/١٠/٢٠١٥
  وما Ǽعʙها. ٦٢ -٥٥

الʸـفة الʵاصـة لهـʚه الʷʱـȄʛعات ومـا  -٢في نفʝ الʺعʻى، انʛʤ، سلॽʺان مʛقʝ، تʴـʗ عʻـʨان ( )٨(
 ʛʱص ي ،Șابʶجع الʛʺها)، الʽعل ʖها. ١٣تʙعǼ وما  
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وʛȃز دور الʙولة، مʧ خلالها، في حʺاǽة الʺʱʶأجʧȄʛ مʧ عʶف الʺلاك،  -
  ي خʨʸص إʳǽار الأماكʧ، هʺا:حʘʽ أرسʗ نʤامʧʽ أساسʧʽʽ، ف

رغॽʰʡ ʦعʱه  -، الʳǽ ȑʚعل عقʙ الإʳǽار)٩(نʤام الامʙʱاد القانʨني الʹʢام الأول:
مʺʙʱا ʨʡال حॽاة الʺʱʶأجʛ وʱʻȄقل إلى ورثʱه Ǽعʙ وفاته، فلا يʱʻهي  -)١٠(الʺʕقʱة

ʙة العقʙهاء مʱانǼ)الأصلي )١١ ʛأجʱʶʺمع ال ʦॽʁǽ ؗان ʧʺإلى الأحفاد ول ʛʺʱʶǽ بل ،
 ʧإلا م ʙهي العقʱʻة، فلا يʛجʕʺال ʧʽه الع ʛؗوفاته أو ت ʙʻة عʲالʲرجة الʙى الʱه حȃأقار

                                                 
ǽقǼ ʙʸالامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار، عʙم انʱهائها Ǽانʱهاء الʺـʙة الʺʱفـȘ علʽهـا عʻـʙ الʱعاقـʙ، بـل  (٩)

ـــه  ʛؗأو ت ʛأجʱــʶʺن فــي حالـــة وفــاة الʨالقــان ʦدهʙـــʴǽ ʧيʚاص الــʵالأشــ ʠعـــǼ ــالحʸارها لʛʺʱاســ
، الأحȞـام القانʨنॽـة لعقـʙ إʳǽـار الأمـاكʧ غʽـʛ الʶـॽʻȞة الʺȞان الʺـʕجʛ، عʰـʙالعʜȄʜ الʺʛسـي حʺـʨد

 ʦن رقــʨة  ٦وفقـا للقـانʻـʶالʺـادة  ١٩٩٧ل ʧـة مــॽانʲة الʛيل الفقــʙعـʱ٢٩ب  ʦن رقـʨالقــان ʧة  ٤٩مـʻــʶل
الامʱــʙاد القــانʨني لعقــʙ إʳǽــار ( وȃــॼعʠ الأحȞــام الʵاصــة Ǽإʳǽــار الأمــاكʧ غʽــʛ الʶــॽʻȞة ١٩٧٧

الʢʻــاق الʺȞــاني والʜمــاني لʶــȄʛان  -مــاكʧ غʽــʛ الʶــॽʻȞةزȄــادة أجــʛة الأ -الأمــاكʧ غʽــʛ الʶــॽʻȞة
جامعــة  -ؗلॽــة الʴقــʨق  -)، مʳلــة الʴॼــʨث القانʨنॽــة والاقʸʱــادǽة١٩٩٧لʶــʻة  ٦أحȞــام القــانʨن 
  . ٧، ص ١٥٢ -٢، مʧ ص ١٣، الʺʳلʙ ٢٥، العʙد ٢٠٠٤الʺॽɾʨʻة، إبȄʛل 

)١٠( ʙهاد الفقهاء وحʱه لاجॽɾ الآفاق ʗʰرح ʙار قʳǽالإ ʙإن عق ʘʽفـي شـأن "وح ʦهادهʱاج ʦوقاده ،ʦه
ــا  ــʙ اخʱلفــʨا فʽهــا اخʱلاف مʙتــه إلــى القــʨل بʨجــʨب أن Ȟǽــʨن مʕقʱــا، أمــا الʺــʙة الʱــي يʕقــʗ إلʽهــا فق
شʙيʙا، ومʧ ذلʥ قʨلهʦ أنه ʳǽـʨز إجـارة العـʧʽ الʺـʙة الʱـي ɻǽـʞॽ إلʽهـا الʺʱعاقـʙان عـادة، ؗʺـا أن 

جله مʛهʨنا ʴǼـʙوث واقعـة مʨʺʴلـة الʱأقʗʽ قʨȞǽ ʙن ʛʹǼب أجل يʱʻهي ʴǼلʨله العقʙ، أو ʳǼعل أ
 ʦة رقـــॽـــا فـــي القʹـــॽة العلȄرʨʱســـʙـــة الʺȞʴʺال ʦـــȞل"، حʰقʱـــʶʺة  ٧٠علـــى الʻـــʶة"  ١٨لȄرʨʱق "دســـ

  . ٤٦، العʙد ١٤/١١/٢٠٠٢، نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ ٢٠٠٢نʨفʺʛʰ  ٣بʱارȄخ 
ــالي  )١١( ʱالȃا لــه، وॽʻʺا ضــʙيــʙʳت ʥــ ــǼ ʙقــʨة القــانʨن، ولا ǽعــʙ ذل لا مʴــل للقــʨل فــي هــʚا بــل ʱʺǽــʙ العق

الʸــʙد ʳǼــʨاز إنهــاء عقــʙ الإʳǽــار مــʧ قʰــل الʺــʕجʛ إذا ؗانــʗ الإجــارة معقــʨدة لاعॼʱــارات مʱعلقــة 
 ʦرق ʧعʢني، الʙم ʠنق ،ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞراجع ح ،ʛأجʱʶʺال ʟʵʷǼة  ١٤٥٥٨ʻـʶق،  ٨٤ل

، مʨʺʳعـــة أحȞـــام مȞʴʺـــة الـــʻقʠ الʺʱʹـــʺʻة مॼـــادȏ جʙيـــʙة ٢٠١٦مـــʧ أبȄʛـــل ســـʻة  ٢٧جلʶـــة 
ــــʛة مــــʧ الʸــــا ʱالف ʧــــارات عــــʳǽالإ ʛــــ ــــʖ ٣٠/٩/٢٠٢٠حʱــــى  ١/١٠/٢٠١٥درة مــــʧ دوائ ʱȞʺال ،
  .٩٥مʨʺʳعة الإʳǽارات، مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة، ص  -الفʻي
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ʛʸʴل الʽʰدة على سʙʴاب مॼ١٨؛ وفقا للʺادة )١٢(لأس  ʦن رقʨالقان ʧة  ١٣٦مʻʶل
١٣(١٩٨١(.  

                                                 
مʧ أصʴاب هʚا الʛأȑ: سعʙʽ سـعʙ عʙʰالʶـلام، الʨسـȌॽ فـي قـانʨن إʳǽـار الأمـاكॼʡ ʧقـا لأحـʙث  )١٢(

، الʺʷʱʶــــار ٤١٢ء الʙʴيʲــــة، ص ، مʢــــاǼع الــــʨلا٢٠٠٥الʱعــــǽʙلات الʙســــʨʱرȄة، الॼʢعــــة الأولــــى 
عʙʰالʽʺʴـــʙ عʺـــʛان، أســـॼاب الإخـــلاء فـــي قـــانʨن إʳǽـــار الأمـــاكʧ والʱعلʽـــȘ علـــى نʨʸصـــه، دار 

، رحــاب رفعــʗ فــʨزȑ، قــانʨن إʳǽــار الأمــاكʧ فــي ضــʨء ١٣، ص ١٩٨٣الʺʨʰʢعــات الʳامॽɻــة، 
ʺǽث الأكادʨــʴॼة والॽراســات الإســلامʙلــة الʳة، مॽعة الإســلامȄʛــʷني والʙن الʺــʨــة دار القــانॽــة، ؗلॽ

، ٦٦-١٣، مـʧ ص ٨٠، العـʙد ٢٠١٧جامعـة القـاهʛة، يʨنॽـه  -قʦʶ الȄʛʷعة الإسـلامॽة -العلʨم
، لʧؔ جانॼا مʧ الفقه ذهʖ إلى أن حالات الإخلاء الʨاردة في قʨانʧʽ إʳǽـار الأمـاكʧ لـʦ ٣٢ص 

ات تــʛد علــى ســʽʰل الʸʴــʛ، وȂنʺــا وردت ʳǼانــʖ الأســॼاب العامــة فــي القــانʨن الʺــʙني والʷʱــȄʛع
 ʛجʕالʺـ ʧʽالعلاقـة بـ ʦॽʤʻوت ʧار الأماكʳǽن إʨح قانʛش ،ʝقʛان مʺॽراجع: سل ،Ȑʛاصة الأخʵال

أســـॼاب (والʺʶـــʱأجʛ وفقـــا للʷʱـــȄʛعات الʺعʺـــʨل بهـــا الآن ولأحـــʙث أحȞـــام الـــʻقʠ، الʳـــʜء الʲـــاني 
أسـهʦ فــي تʴॽʁʻهـا وتʜوȄـʙها Ǽأحــʙث (، الॼʢعــة الʱاسـعة)أحȞـام الʱقاضـي -.......... .-الإخـلاء

الأســʱاذ الʺʷʱʶــار ألفـي Ǽقʢــʛ حʷॼـي الʺʷʱʶــار ȞʴʺǼʺــة  ١٩٩١ام الــʻقʠ حʱـى آخــʛ سـʻة أحȞـ
 ،(ʠقʻ١٩٩٢الــ ،)ʧــار الأمــاكʳǽإ ʧʽانʨــ ، ومــʧ ٤٦٩ص  -١مــʧ ص  )أســॼاب الإخــلاء فــي ق

 ʦـȞʴل Ȑʛـالات الأخـʴاب الإخلاء في الॼك أسʛع تʛʷʺة "أن الʳʴǼ ،هॼʂʚر مʛʰم ʧم ȘȄʛا الفʚه
ارض مــع مـا وضـعʱه قـʨانʧʽ إʳǽـار الأمــاكʧ مـʧ أحȞـام، والـʙلʽل علــى القʨاعـʙ العامـة ॽɾʺـا لا يʱعـ

 ʧــة مــʶامʵارد فــي الʺــادة الʨــ ــʥ هــʨ مــا انʱهــى إلॽــه قʹــاء الــʻقʠ مــʧ أن مʵالفــة الʤʴــʛ ال ذل
والʱـي تعʻـي Ǽعــʙم  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩الʺقابلـة للʺـادة الʲامʻـة مـʧ القـانʨن  ١٩٦٩لʶـʻة  ٥٢القـانʨن 

ʙلـــʰفـــي ال ʧȞــʶم ʧمـــ ʛـــʲـــاز أكʳʱاز احʨاب الإخـــلاء  جــॼأســـ ʧا مـــॼʰســـ ʙـــى تعــʹʱدون مق ʙاحـــʨال
لʶـــʻة  ٥٢مـــʧ القـــانʨن  Ǽ٢٣ـــالʛغʦ مـــʧ عـــʙم ذʛؗهـــا ضـــʺʧ أســـॼاب الإخـــلاء الـــʨاردة فـــي الʺـــادة 

"، الʺʷʱʶـار محمد أحʺـʙ عابـʙيʧ، الʻʱـازل ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن  ٣١الʺقابلة للʺادة  ١٩٦٩
ʻʲائॽة، دار  ١٩٩٦ة لʶــʻ ٤عــʧ الإʳǽــار والإʳǽــار مــʧ الॼــاʧʡ فــي ʣــل القــانʨن  ــʨانʧʽ الاسـɦـ والق

، تʴــʗ عʻــʨان "هــل حــالات الإخــلاء وردت فــي ٦٨، ٦٧الفؔــʛ الʳــامعي، دون ســʻة نʷــʛ، ص 
ــʙ الــʛأǼ ȑعــʙم ورود هــʚه الʴــالات علــى  Ȅʕومʺــا ي ،" ʛــʸʴل الʽʰعلــى ســ ʧــار الأمــاكʳǽن إʨقــان

وفقـــا  -ســʽʰل الʸʴـــʛ، حȞـــʦ مȞʴʺـــة الــʻقʠ الـــȑʚ قʹـــى بʨجـــʨب الإخــلاء؛ اســـʻʱادا إلـــى حالـــة
مــʧ غʽــʛ الʴــالات الــʨاردة فــي نــʟ الʺــادة  - ١٩٨١لʶــʻة  ١٣٦مــʧ القــانʨن رقــʦ  ٢٢/٢للʺــادة 
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٣٣٠ 

فهʨ تʗʽʰʲ الॽʁʺة الإʳǽارȄة ʨʡال مʙة العقʙ، خلال حॽاة  وأما الʹʢام الʰاني:
قʙ للʺʱʶفʙʽيʧ مʻه Ǽقʨة القانʨن، مهʺا ʛʡأ على العقʙ مʧ الʺʱʶأجʛ وعʙʻ امʙʱاد الع

تʹʦʵ اقʸʱادȑ أو نقʸان للॽʁʺة الʛʷائॽة للʻقʨد،؛ أدȑ إلى فقʙان شȋʛ الأجʛة 
ان عقʙ الإʳǽار، وȃغʛʽها يʱعʛض العقʙ للʢॼلان   .)١٤(الǽʙʳة، الʱي هي أحʙ أرؗ

                                                                                                                       
١٨  ʦن رقʨالقان ʧة  ١٣٦مʻʶة ١٩٨١لʛجʕالʺـ ʧʽـإن حـالات إخـلاء العـǼ لʽي قʱوهي الʺادة ال ،

" ʗقʹـ ʘـʽح ،ʛـʸʴل الʽʰاردة بها علـى سـʨر.الʛـة -...، أن الʺقـʺȞʴʺه الʚأن  -فـي قʹـاء هـ
علـــى أنـــه " إذا أقـــام  ٢٢قـــʙ نـــʟ فـــي الفقـــʛة الʲانॽـــة مـــʧ الʺـــادة  ١٩٨١لʶـــʻة  ١٣٦قـــʦ القـــانʨن ر 

ا له يʱؔـʨن مـʧ أكʲـʛ مـʧ ثـلاث وحـʙات فـي تـارȄخ لاحـȘ لاسـʳʯʱاره Ȟǽـʨن  ʨؗى مʺلʻʰم ʛأجʱʶʺال
لاخॽــار بــʧʽ الاحʱفــاʶʺǼ ȍــʻȞه الــʶǽ ȑʚــʱأجʛه أو تــʨفʛʽ مȞــان ملائــʦ لʺالــʥ أو أحــʙ أقارȃــه حʱــى 

ʺʻʰى الـــȑʚ أقامـــه Ǽʺـــا لاʳǽـــاوز مʲلـــي الأجـــʛة الʺʶـــʴʱقة لـــه عـــʧ الʨحـــʙة الʱـــي الʙرجـــة الʲانॽـــة Ǽـــال
ʶǽـــʱأجʛها مʻـــه" يـــʙل علـــى أن الʺʷـــʛع قʸـــʙ مـــʧ هـــʚا الȞʴـــʦ الʺʶـــʙʴʱث الʺʨازنـــة بـــʧʽ مʸـــلʴة 
الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ إذا مـا أصـॼح الأخʽـʛ مـॼʡ ʧقـة الʺـلاك Ǽـأن أقـام مʻʰـى مʺلـةكا لـه يȄʜـʙ علـى 

ʱأجʛ أصــــॼح فــــي غʻــــى مــــʧ الʴʺاǽــــة الʱــــي قʛرهــــا الʺʷــــʛع ثــــلاث وحــــʙات ســــॽʻȞة، إذ إن الʺʶــــ
للʺʶـʱأجʧȄʛ عامــة عــȄʛʡ ʧــȘ الامʱــʙاد القــانʨني لعقـʙ الإʳǽــار، إذ فــي اســʢʱاعʱه نقــل ســʻȞه إلــى 
ــʨفʛ لʺالــʥ العــʧʽ الʺــʕجʛة أو لأحــʙ أقارȃــه حʱــى الʙرجــة الʲانॽــة  ــǽ ȑʚʺلؔــه أو ي الʺʻʰــى الʙʳيــʙ ال

وز مʲلــي الأجــʛة الʺʶــʴʱقة علॽــه، والعʺــل Ǽغʽــʛ ذلــʥ مȞانــا ملائʺــا فــي الʺʻʰــى الʙʳيــǼ ʙʺــا لاʳǽــا
ــʛوح  ــʛاء ʡائفــة مــʧ الʺــلاك علــى حʶــاب غʽــʛهʦ دون مʰــʛر وهــʨ مــا ǽعــʙ مʳافــاة ل يــʕدȑ إلــى إث
 ʧʽعـʱفإنـه ي ʛـʤʻا الʚائي هـʙـʱالاب ʦȞʴذ خالف الȂو ،...........،Șʢʻʺوالعقل وال Șفʱالة ولا يʙالع

 ٧٣لʶـʻة  ١٥٩٤عʧʽʻ "، نقـʠ مـʙني، الʢعـʧ رقـʦ القʹاء Ǽإلغائه وȂخلاء العـʧʽ وتʶـلॽʺها للʢـا
مʨʺʳعة أحȞام مȞʴʺـة الـʻقʠ الʺʱʹـʺʻة مॼـادȏ جʙيـʙة  ،٢٠١٦مʧ أبȄʛل لʻʶة  ١٦ق، جلʶة 

 ʧة مــــʛــــ ʱالف ʧــــارات عــــʳǽالإ ʛــــ ــــʖ ٣٠/٩/٢٠٢٠حʱــــى  ١/١٠/٢٠١٥الʸــــادرة مــــʧ دوائ ʱȞʺال ،
    .٧١،٧٠،٦٩مȞʴʺة الʻقʠ، ص  -مʨʺʳعة الإʳǽارات -الفʻي

)١٣(  ʛʳفي ال ʛʷخ نȄارʱة، بॽʺسʛة الʙȄ٣٠  ʨʽلʨد ١٩٨١يʙع (ج). ٣١، العǼتا  
)١٤(  ʧʽــالعǼ فاعــهʱمقابــل ان ʛأجʱــʶʺم بهــا الʜــʱــي يلʱة الʛأن الأجــ ،ʠقʻــة الــʺȞʴر، فــي قʹــاء مʛفــالʺق

 ȑــأن فــي أʷال ʨهــا ؗʺــا هــʽف ȋʛʱــʷȄونها، وʙــام لـه بــॽʀ ــار لاʳǽالإ ʙفــي عقــ ȑʛهʨجــ ʧــ الʺـʕجʛة رؗ
ــʦ مʴــل للالʱــʜام أن تؔــʨن مʨجــʨدة وم ــة للʱعʽــʧʽ. نقــʠ مــʙني، الʢعــʧ رق ʷــʛوعة ومعʻʽــة أو قابل

، الʺʙʴʱʶث ومʨʺʳعة مʧ الʺॼادȏ الʸادرة مـʧ دوائـʛ ١/٢/٢٠٠٧ق، جلʶة  ٦٥لʻʶة  ٣٣٨٥
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ʛʽʲؗ مʧ  ورغʦ تعʛض الʺʱʳʺع الʺȑʛʸ لʱغʛʽات اقʸʱادǽة ومॽɻʺʱʳة، وزوال -
مʛʰرات إصʙار هʚه الȄʛʷʱعات الʵاصة، فʹلا عʧ حʨʸل تʹʦʵ ونقʸان للॽʁʺة 
الʛʷائॽة للʻقʨد، وعلاوة على إهʙار ॽʀʺة العʙل وحʛمان الʺʕجʛ مʧ حقه في اسʱغلال 
 ʧʽانʨمة وفقا لقʛʰʺة، الȄارʳǽالعلاقة الإ ʛيʙخل لإعادة تقʙʱي ʦع لʛʷʺملؔه؛ إلا أن ال

Șʽقʴوت ،ʧار الأماكʳǽن  إʨاره القانʙإص ʦورغ ،ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽب ȑʙازن العقʨʱال
 ʦة  ٤رقʻʶ١٥(١٩٩٦ل( ʧارا مॼʱني، اعʙʺن الʨة القانǽار إلى ولاʳǽد الإʨعقǼ اʙعائ ،

 ʧʽانʨل القʣ في ʗمʛي أبʱد الʨض للعقʛعʱي ʦل ،ʛʽن الأخʨا القانʚخ العʺل بهȄتار
  القǽʙʺة.
مʚʻ تȘʽʰʢ القʨانʧʽ أرقام  -ʚه الأزمةوʖʶʻȄ الʖʽʸʻ الأعʦʤ مʧ تقلʽل آثار ه -

وما سॼقهʦ مʧ قʨانʧʽ  )١٧(١٩٩٧لʻʶة  ٦و ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦و )١٦(١٩٧٧لʻʶة  ٤٩
ʧع الأماكॽȃو ʛʽص تأجʨʸفي خ ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦʤʻور  - تʙل

ʚلʥ في القʹاء  الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا في تقلʟॽ حالات الامʙʱاد القانʨني، وؗ
Ȅرʨʱم دسʙعǼ اॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʗضʛتع ʙالات. فقʴال ʠعǼ ة فيʛات الأجॼة ث

في أكʛʲ مʧ دعȐʨ دسʨʱرȄة لʨʸʻص هʚه القʨانʧʽ الʶاǼقة، دامغة عʙم الʙسʨʱرȄة 
بॼعʠ الفقʛات والʺʨاد؛ لʺʵالفʱها لʨʸʻص دسʨʱرȄة، ومʻادǽة الʺʛʷع ʛʹǼورة تلافي 

الʙʱخل لإعادة الʦॽʤʻʱ ووضع  أسॼاب عʙم الʙسʨʱرȄة في هʚه الȄʛʷʱعات، وأهʺॽة
ضʨاȌǼ قانʨنॽة تʨاكʖ الʺʙʳʱʶات الʺॽɻʺʱʳة وتʺʻع الفʨضى في العلاقات 

  .)١٨(الإʳǽارȄة
                                                                                                                       

 ʛȃʨـʱأول أك ʧمـ ʠقʻـة الـʺȞʴʺǼ اراتʳǽ٢٠٠٦الإ  ʛʰʺʱ hسـ ʛـى آخـʱـي٢٠٠٧حʻالف ʖـʱȞʺال ،- 
  .٤مȞʴʺة الʻقʠ، ص 

  مʛȞر (أ). ٤، العʙد ١٩٩٦يʻايʛ  ٣٠ نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بʱارȄخ )١٥(
  .٣٦، العʙد ١٩٧٧سʛʰʺʱʰ  ٨نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بʱارȄخ  )١٦(
  مʛȞر. ١٢، العʙد ١٩٩٧مارس  ٢٦نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بʱارȄخ  )١٧(
أنهـا  )١٨( "إلا أن الʛʰلʺان ʛؗر مʨقفه Ǽالالʱفات عʧ الʺȞʷلة، ومʧ ثʦ الإعʛاض عʧ الʸʱـȑʙ لهـا، وؗ

لʶـʻة  ١٣٦مـʧ القـانʨن رقـʦ  ١٨نʢاق مʨʯʶلॽاته"، فʴʱي فؔـȑʛ، عـʙم دسـʨʱرȄة الʺـادة  تقع خارج
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-  ʦرق Ȑʨعʙا في الॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʧم ʦȞور حʙد صʙʸǼ إذ ʧʴ٢٤ون 
، ǽقʹي Ǽعʙم دسʨʱرȄة ثॼات )١٩(٢٠٢٤نʨفʺʛʰ  ٩ق "دسʨʱرȄة" بʱارȄخ  ٢٠لʻʶة 

مʙة عقʙ الإʳǽار، أثار لʶॼا ʷǼأن مȐʙ شʺʨله لؔل نʨʸص الأجʛة في الأجʛة ʨʡال 
 ʥلʚب ،ʙعǽ ي، وهلʻمʜعي والʨضʨʺاقه الʢن ʙيʙʴت ʧʽعʱʽ؛ فʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨق
الʦȞʴ، قʙ عادت العقʨد الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ إلى أحʹان القانʨن 

تʙخل الʺʛʷع، رغʦ صʙور هʚا  الʺʙني وخʹعʗ لʨلايʱه العامة، أم ʱʴǽاج الأمʛ إلى
   ؟)٢٠(الʦȞʴ، لʺʨاجهة أزمة الإʳǽارات القǽʙʺة

 :هدف البحث وأهميته  
نقʙʸ في هʚا الʘʴॼ قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، فʛʴʻر مʶألة الامʙʱاد القانʨني،  -

وفقا لأحʙث أحȞام الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا وأحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الʺʱعاॼʀة على 
 ،ʧʽانʨه القʚص هʨʸني وحالاته، ؗʺا نʨاد القانʙʱالام ʧم ʧيʙʽفʱʶʺال ʥلʚب ʧديʙʴم

لʢʻاق حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا، الʺʷار إلॽه،  نʱعʛض، مʧ خلال هʚه الʙراسة،
نʙرك حلا لأزمة الإʳǽارت القǽʙʺة، ورॼɼة  Ǽعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الأجʛة؛ مʴاولة مʻا أن

Ȅة الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار في الʨʱصل إلى إعادة الʨʱازن للعلاقة الإʳǽار 

                                                                                                                       
: تʛاخي الʛʰلʺان نʺʨذجا، مقال نʛʷ في مʳلة الʺȞʴʺـة الʙسـʨʱرȄة العلॽـا، العـʙد الʶـادس ١٩٨١

  .١٤، ص ٢٠٢٠والعʧȄʛʷ، الʻʶة الʲامʻة عʛʷة، أبȄʛل 
  مʛȞر(أ). ٤٥، في العʙد ٢٠٢٤ نʨفʺʛʰ سʻة ١٠نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بʱارȄخ  )١٩(
)٢٠(  ʧء مـʙبـ ʧـار الأمـاكʳǽإ ʧʽانʨمـة وفقـا لقـʛʰʺـار الʳǽد الإʨـة: عقـʺǽʙـارات القʳǽلح الإʢʸʺǼ ʙʸقǽ

ʻʲائॽة عـــام  ɦات الاســـʛـــʱورها فـــي الفʙ١٩٢١صـــ  ʦن رقـــʨور القـــانʙـــى صـــʱة  ١٣٦وحʻـــʶ١٩٨١ل ،
ʨد الإʳǽـــار للʷـــʟʵ الॽʰʢعـــي ســـʨاء ؗانـــǼ ʗغـــʛض الʶـــʻȞى أو لغʽـــʛ غـــʛض الʶـــʻȞى. أمـــا عقـــ

 ʦن رقـــʨالقـــانǼ مـــاʨȞʴها مʛʽـــʸـــات مǼ ʙى فقـــʻȞـــʶض الʛغـــ ʛـــʽلغ ȑـــارॼʱالاع ʟʵـــʷة  ١٠للʻـــʶل
٢٠٢٢ ȋوʛــʷǼ ʙالعقــ ʙيــʙʳفــان علــى تʛʢال Șفــʱي ʦهــي آثارهــا، مــالʻــا يॽقالʱــا انʸوضــع ن ȑʚوالــ ،

 ʟʻالــ ʖجــʨʺǼ دةʙــʴʺــة الॽقالʱة الانʙهــاء الʺــʱان ʙعــǼ ʥوذلــ ،ʛأجʱــʶʺوال ʛجʕها الʺــʽتʹــʛة يʙيــʙج
ʧʽʰ لا القــا نʨني وهــي خʺــʝ ســʨʻات مــʧ تــارȄخ نفــاذ القــانʨن ونʷــʛه فــي الȄʛʳــʙة الʛســʺॽة، ؗʺــا سـ̒ـ

  حقا حʦȞ هʚه الʴالة الأخʛʽة مʧ حʘʽ الامʙʱاد القانʨني والॽʁʺة الإʳǽارȄة.



   (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية) القانون المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية 

  د. محمد مؤمن
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ʧض)٢١(الأماكʛعʱة -، مع الʺǽʙارات القʳǽاجهة أزمة الإʨʺح لʛʱل الʺقʴفي ال- 
لॽɿॽؔة معالʳة ʣاهʛة الȌʢʷ في الॽʁʺة الإʳǽارȄة مʧ جانʖ الʺʕجʧȄʛ في عقʨد 

.ʙيʙʳار الʳǽالإ  

 :إشكالية البحث  
م القʹائॽة الʺʱعʙدة، تʙور هʚه الʙراسة حʨل تʴلʽل الʨʸʻص القانʨنॽة والأحȞا -

 ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨع قʨرج Ȑʙان مॽʰلفة،؛ لʱʵʺال ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨقǼ علقةʱʺوال
إلى أحʹان الʨلاǽة العامة للقانʨن الʺʙني؛ بʻاء على حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا 

تى الأخʛʽ، والʺʷار إلॽه، Ǽعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الॽʁʺة الإʳǽارȄة ʨʡال مʙة العقʙ؛ فʱʱأ
  إشȞالॽة الʘʴॼ مʧ أهʺॽة الإجاǼة على الʶʱاؤلات الʱالॽة:

وفقا لأحȞام الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا وأحȞام مȞʴʺة الʻقʠ؛ ماهي حالات 
الامʙʱاد القانʨني لعقʙ الإʳǽار الʺʛʰم وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ؟ وما هʨ نʢاق 

ʨضॽɺʨة والʜمॽʻة؟ وما الʦȞʴ الʙسʨʱرǼ ȑعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الأجʛة مʧ الʻاحॽة لʺ
مȐʙ عʨدة قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ إلى ولاǽة القانʨن الʺʙني؟ وما هʨ الʴل الʺقʛʱح 

  لʴل أزمة الإʳǽارات القǽʙʺة؟

 :نطاق البحث  
لʻʶة  ٤٩وعلॽه؛ يʨʴʺʱر نʢاق هʚا الʘʴॼ حʨل نʨʸص القʨانʧʽ أرقام  -
ʦ مʧ ، وغʛʽه)٢٢(٢٠٢٢لʻʶة  ١٠و ١٩٩٧لʻʶة  ٦و ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦و ١٩٧٧

                                                 
ــʚلʥ لॽʰʢعــة عقــʙ الإʳǽــار الʛضــائॽة  (٢١) الʱــي Ǽاتــʗ مʵالفــا لأحȞــام الʙســʨʱر والʷــȄʛعة الإســلامॽة، وؗ

Ǽعــʙ زوال مʰــʛرات  -انʨن الʺــʙني، فʛʱتــʖ علــى العʺــل Ǽʺقʱʹــاها لʶــʨʻات عʙيــʙةوفقــا لأحȞــام القــ
آثــار اجʱʺاॽɺــة واقʸʱــادǽة ســʯʽة، ســʗʰʰ خلــلا فــي ســʨق العقــارات Ǽانʷʱــار الʱʺلॽــʥ  -إصــʙارها

واخʱفــاء الإʳǽـــار، وعـــʙم قـــʙرة الʷـــॼاب علـــى الʱʺلॽـــʥ لارتفاعـــه فـــʨق ʡاقـــة الʷـــॼاب الʺقʰـــل علـــى 
انʨن إʳǽار الأماكʧ في ضʨء القانʨن الʺʙني والȄʛʷعة الإسلامॽة، الʜواج، رحاب رفعʗ فʨزȑ، ق

 -قʶـــʦ الʷـــȄʛعة الإســـلامॽة -مʳلـــة الʙراســـات الإســـلامॽة والʴॼـــʨث الأكادॽʺǽـــة، ؗلॽـــة دار العلـــʨم
  .٥٨ -٥٧، ص ٦٦ -١٣، مʧ ٨٠، العʙد ٢٠١٧جامعة القاهʛة، يʨنॽه 

  مʛȞر (أ). ٩ ، العʙد٢٠٢٢مارس  ٦نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بʱارȄخ  )٢٢(
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قʨانʧʽ الإʳǽار، ما احʱاجʗ إلॽه الʺعالʳة الفقهॽة في مʨضعها، مع ذʛؗ أحȞام 
  الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا وأحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الʺʱعلقة Ǽالʺʶألة الʺʛʢوحة. 

 :منهجية البحث  
تعʙʺʱ الʙراسة في هʚا الʺʨضʨع على الʺʻهج الʨصفي لʢʻاق قʨانʧʽ إʳǽار  -

ʱألʶم ʛȄʛʴت ʘʽح ،ʧار الأماكʳǽد الإʨة لعقȄارʳǽة الإʺॽʁني والʨاد القانʙʱي الام
 )٢٣(القǽʙʺة، ؗʺا تʱʻهج الأسلʨب الʴʱلʽلي لʨʸʻص القʨانʧʽ والأحȞام القʹائॽة

الʺʱعلقة Ǽعقʨد الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، مع ذʛؗ الآراء الفقهॽة في 
ʘʴॼف الʙه Șʽقʴصلا إلى تʨوحة؛ تʛʢʺألة الʶʺص الʨʸاجهة أزمة خʨم ʘʽح ،

                                                 
ففــي حالــة حــʙوث فʳــʨة بــʧʽ الــʟʻ القــانʨني والʺʺارســة العʺلॽــة، وعʳــʜ الʷʱــȄʛعات عــʧ مʨاكॼــة  (٢٣)

لʴʱقʽــȘ الʱــʨازن  -وفقــا لʺʰــʙأ العʙالــة –الʢʱــʨر الاجʱʺــاعي والاقʸʱــادȑ؛ يʱــʙخل القاضــي أحॽانــا
فــة العقــȑʙ بــॽɾʛʡ ʧʽــه، مʶʺʱʶــȞا ʴǼقــه فــي الʱفʶــʛʽ عʻــʙ غʺــʨض الــʟʻ فــي حالــة، ومʛجʴــا ؗ

 ʟʻـــ الʹـــʅॽɻ فـــي حالـــة أخـــȐʛ. لʺȄʜـــʙ مـــʧ الʱفاصـــʽل حـــʨل ســـلʢات القاضـــي فـــي مʨاجهـــة ال
 ʧــʶر حʨʱؗʙاذنا الــʱهʺــا؛ راجــع، أســʻʽازن بʨــʱال Șــʽقʴوت ʧʽفʛــʢيل اتفــاق الʙأجــل تعــ ʧني مــʨالقــان

 ʙالعقـ ȋوʛعلـى شـ ʧيʙعاقـʱʺال ʧʽبـ ʕؔـافʱم الʙعـ ʛعي، أثـॽʺج Ȍاسॼالʙʰازن (عʨـʱلال الʱة اخـʛـاهʣ
(دراسـة مقارنـة بـʧʽ القـانʨن الʺʸـȑʛ  ات الʱعاقǽʙة في ʣل انʷʱار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة)بʧʽ الالʜʱام

وقـــانʨن دولـــة الإمـــارات والقـــʨانʧʽ الأوروॽȃـــة مـــع إشـــارة للقـــʨانʧʽ الأنʳلـــʨ أمॽȞȄʛـــة)، دار الʻهʹـــة 
ـــة،  ॽȃʛاجهـــة ١٩٩١-١٩٩٠العʨع والقʹـــاء فـــي مȄʛـــʷʱـــار دور الʡادته، فـــي إॽســـ ʛذؗـــ ʘـــ ʽح ،

اعॼʱـار العقـʙ قـانʨن  -قȑʙ الʻاجʦ عʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، أنه مʧ حʘʽ الأصلإخʱلال الʨʱازن الع
لا ʳǽــʨز للقاضـي مʛاجعـة مʹــʺʨن العقـʙ، "لؔــʧ وȃـالʛغʦ مــʧ  -أʛʡافـه وفقـا لʺʰــʙأ سـلʢان الإرادة

أنــــه ʻʱʺǽــــع علــــى القاضــــي الʱــــʙخل فــــي مʹــــʺʨن العقــــʙ فإنــــه ʶǽــــॽʢʱع أن يʱــــʙخل لʱفʶــــʛʽ هــــʚا 
 ʙن إرادة أحʨؔا تʺʻʽن حʨʺʹʺال ʘـʽغامʹـا، ح ȋʛـʷن الʨـȞǽ ـاʺʻʽة، أو حʴواضـ ʛـʽاف غʛʡالأ

 ،"ʧيʙعاقـــʱʺجـــه إرادات الʨـــع تॼʱوفـــي ت ʙالعقـــ ȋوʛشـــ ʛʽـــʶه فـــي تفʱʢم ســـلʙʵʱـــʶǽ أن للقاضـــي أن
، وفـــي نفـــʝ الʺعʻـــى، راجـــع: محمد الʵلॽفـــي، دور القʹـــاء فـــي تʴقʽـــȘ الʱـــʨازن العقـــȑʙ، ١٢٢ص

 ʛȃʨــــʱة، أكॽــــة والقʹــــائॽنʨراســــات القانʙالــــة للʙــــة ع ، ٨٨ -٧٣، مــــʧ ص ٩، العــــʙد ٢٠٢٠مʳل
م، الʺʨقـع  ٤:٣٠، الʶـاعة: ١٥/١٢/٢٠٢٤مʛʱʶجع مʧ مʨقع دار الʺʨʤʻمـة، تʺـʗ الȄʜـارة فـي 

  https://www.mandumah.comمʱاح على الʛاȌǼ الʱالي:
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 ،ʖاسʻʺعي الȄʛʷʱال ʦॽʤʻʱخلال ال ʧح، مʛʱل الʺقʴل الʽة، وتفعʺǽʙارات القʳǽالإ
والإصʙارات القʹائॽة الʺʵففة مʧ آثار الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار وثॼات الأجʛة 

.ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨة، وفقا لقȄارʳǽالعلاقة الإ ʗʽقǼ ما  

 :خطة البحث  
- ʻع عʛʷʺغي للॼʻق يʨحق ʧʽب ȌʶالقǼ اناʜʽم ʦॽʁǽ ار، أنʳǽنا للإʨوضعه قان ʙ

الʺʱʶأجʧȄʛ ومʸالح الʺʕجʧȄʛ، فلا يʲقل ؗفة الأولॽɾ ،ʧʽغلʖ علॽه ʡاǼع الإسʛاف 
في جانʰهʦ، ولا ʙʴʳǽ حȘ ملॽؔة الآخʧȄʛ، فʙʽمغ نʨʸصه Ǽالقʨʱر في جانʰهʦ، بل 

  ʨȞǽن بʧʽ ذلʥ قʨاما.
-  ،ʘʴॼا الʚراسة في هʙزع الʨه؛ نॽائج وعلʱʻان إلى الॽʰوال Șʽقʴʱال ʧلا مʨوص

  والʨʱصॽات، على الʨʴʻ الʱالي:
الʖʲॺʸ الأول: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد الإʱǻار الʙʮʸمة وفقا لقʦانʥʻ إʱǻار 

.ʥالأماك  
  الʠʸلʔ الأول: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد الإʱǻار Ǻغʙض الȜʴʹى.

ʳاص الॻɹॻʮʠة لغʙʻ غʙض الʠʸلʔ الʰاني: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد إʱǻار الأش
  الȜʴʹى.

الʠʸلʔ الʰالʖ: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد إʱǻار الأشʳاص الاعॺʯارȂة لغʙʻ غʙض 
  الȜʴʹى.

.ʥار الأماكʱǻإ ʥʻانʦل قʡ ة فيʙاني: الأجʰال ʖʲॺʸال  
.ʥار الأماكʱǻإ ʥʻانʦل قʡ ة فيʙالأج ʗيʗʲت ʗاعʦق Ȗʻʮʠاق تʠالأول: ن ʔلʠʸال  

  لʦʸضʦعي لأثʙ الǺ ʤȜʲعʗم دسʦʯرȂة ثॺات الأجʙة. الʠʸلʔ الʰاني: الʹʠاق ا
  الʠʸلʔ الʰالʖ: الʹʠاق الʚمʹي لأثʙ الǺ ʤȜʲعʗم دسʦʯرȂة ثॺات الأجʙة. 

  الʳاتʸة:
  الʹʯائج. 

  الʦʯصॻات.
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  المبحث الأول
  وفقا لقوانين إيجار الأماكن" "الامتداد القانوني لعقود الإيجار

 تمهيد وتقسيم: 
القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ؛ إذا تʨفي الʺʱʶأجʛ قʰل  ) م٦٠١/١ʧوفقا للʺادة ( -

 ʧاماته عʜʱقه والʨ؛ فإن حقʙام العقȞقا لأحॼʡ ةʙʱʺʺة أو الॽالأصل ʙة العقʙانقʹاء م
 ʧح مॼʸȄو ،ʦهʴالʸل ʙالعق ʛʺʱʶॽɾ ،هʱ ʛؗود تʙه في حʱقل إلى ورثʱʻت ʙا العقʚه

ؗان الʺʱʶأجʛ ملʜʱما بها حقهʦ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة، مع الʜʱامهʦ بʙفع الأجʛة الʱي 
حʱى نهاǽة مʙة العقʙ، وʦȞʴȄ الʜʻاع في هʚه الʴالة القانʨن الʺʙني، وʵȄʹع أǽʹا 
لقʨاعʙ الاخʸʱاص العادǽة. وحȘ إنهاء العقʙ قʰل انʱهاء مʙته مʨʵل في هʚه الʴالة 
لʨرثة الʺʱʶأجʛ فقȌ، مالʧȞǽ ʦ العقʙ بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ مॽʻʰا على حʛفة 

و على اعॼʱارات شॽʸʵة، Șʴॽɾ للʺʕجʛ أو الʨرثة ʡلʖ إنهائه قʰل انʱهاء الʺʱʶأجʛ أ
  .)٢٤() مʧ القانʨن الʺʙني٦٠٢مʙته، Ǽعʙ وفاة الʺʱʶأجʛ، وفقا للʺادة (

-  ʧʽشاغلا الع ʛأجʱʶʺل الʣو ʙة العقʙم ʗهʱلف إذا ما انʱʵǽ ضعʨال ʧؔول
ʺʱʶأجʧȄʛ مʧ الʺʕجʛة، بʻاء على أحȞام الȄʛʷʱع الʵاص الȑʚ اسʱهʙف حʺاǽة ال

 ʧاص لا مʵع الȄʛʷʱا الʚه ʧا مʙʺʱʶم ʛأجʱʶʺال Șح حॼʸǽ إذ ،ʧȄʛجʕʺف الʶع
العقʙ أو مʧ أحȞام القانʨن العام، ومॼʢʸغا ॼʸǼغʱه الاسʻʲʱائॽة ومʙʴودا بها. فإذا 
 ʛʽهاء غʱاب الانॼأس ʧم ʖʰس ȑأǼ هʙهي عقʻل أن يʰوق ʥذل ʙعǼ ʛأجʱʶʺفي الʨت

                                                 
لايʱʻهــي الإʳǽــار Ǽʺــʨت الʺــʕجʛ ولا Ǽʺــʨت  -١) مــʧ القــانʨن الʺــʙني، علــى "٦٠١( تــʟʻ الʺــادة )٢٤(

 .ʛأجʱــʶʺا أنــه  ومــع -٢الʨــ ʱʰإذا أث ʙا إنهــاء العقــʨــʰلʢǽ ــه أنʱرثʨجــاز ل ʛأجʱــʶʺإذا مــات ال ʥذلــ
ʶǼــʖʰ مـــʨت مـــʨرثهʦ أصـــʗʴॼ أॼɺـــاء العقـــʙ أثقــل مـــʧ أن تʴʱʺلهـــا مـــʨاردهʦ، أو أصـــॼح الإʳǽـــار 
مʳاوزا حʙود حاجʱهʦ، وفي هʚه الʴالة ʖʳǽ أن تʛاعى مʨاعʙʽ الॽʰʻʱه Ǽـاإخلاء الʺʻʽʰـة فـي الʺـادة 

نهاء العقʙ في مـʙة سـʱة أشـهʛ علـى الأكʲـʛ مـʧ وقـʗ مـʨت الʺʶـʱأجʛ". ، وأن ʨȞǽن ʡلʖ إ٥٦٣
) مʙني، على "إذا لǽ ʦعقʙ الإʳǽار إلا ʶǼـʖʰ حʛفـة الʺʶـʱأجʛ أو لاعॼʱـارات ٦٠٢وتʟʻ الʺادة (

."ʙا إنهاء العقʨʰلʢǽ أن ʛجʕʺه أو للʱرثʨمات؛ جاز ل ʦه ثʸʵʷǼ Șعلʱت Ȑʛأخ  
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لʜʱاماته ؗʺʱʶأجʛ إلى ورثʱه مǼ ʧعʙه ؗʺا لʨ تʨفي قʰل انقʹاء مʙته، فʱʻʱقل حقʨقه وا
  .)٢٥(انقʹاء مʙة عقʙه

وȄعʛʰʱ هʚا الامʙʱاد القانʨني مقʛرا لʴل أزمة الʺʶاكʧ بʨجع عام ولʺʸلʴة  -
الʺʱʶأجʛ، فهʨ يʱعلǼ Șالʤʻام العام، مʧ حʘʽ أنه يʨفʛ لॼʢقة الʺʱʶأجʧȄʛ الʴʺاǽة 

العقʙ في أȑ وقʗ مادام الامʙʱاد  ضʙ عʶف الʺʕجʧȄʛ، فلا ʜʽʳǽ للʺʕجʛ إنهاء
القانʨني قائʺا؛ إلا لأحʙ الʺʨʶغات الʱي نʟ علʽها القانʨن، ولا ʜʽʳǽ، في عقʨد 
الإʳǽار الʙʳيʙة الʱي تʛʰم Ǽعʙ صʙور الȄʛʷʱع الʵاص الȑʚ فʛض هʚا الامʙʱاد 

ʽعل Șفʱʺة الʙʺهاء الʱان ʙʻها عʽاد علʙʱا الامʚان هȄʛم سʙني، الاتفاق على عʨها القان
  .)٢٦(فʽها، وȄقع هʚا الاتفاق Ǽاʡلا

ونʳॽʱة الʺȄʜة القانʨنॽة الʱي مʴʻها الʺʛʷع للʺʱʶأجʛ في قʨانʧʽ إʳǽار  -
 ʙها؛ فقʽعل Șفʱʺال ʙة العقʙهاء مʱان ʙعǼ فʹةʵة مʛأجǼ ʧʽقاء في العॼوهي ال ،ʧالأماك

ʵʱة دون أن يʛات الأجʚȃه وʶفʻب ʧʽورة شغل العʛة، أهʺها ضʙيʙات شॼاجʨها حʺله بʚ
؛ فʛʤʴ علॽه الʱأجʛʽ مʧ الॼاʧʡ أو الʻʱازل عʧ )٢٧(وسʽلة للاسʱغلال والȃʛʱح

، وذلʥ تأكʙʽا على ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦مʧ القانʨن رقʦ  )٢٨(/ج١٨الإʳǽار، وفقا للʺادة 

                                                 
)٢٥( ،ʧـار الأمـاكʳǽن إʨح قـانʛشـ ،ʝقʛان مـʺॽـار ألفـي  سـلʷʱʶʺح الॽـʁʻʱفـي ال ʦاسـعة، أسـهʱعـة الॼʢال

الامʱــʙاد  -تʙʴيــʙ الأجــʛة -نʢــاق ســȄʛانها -ॽʰʡعــة قــʨانʧʽ الإʳǽــار(Ǽقʢــʛ حʷॼــي، الʳــʜء الأول 
  .٨١٥، ص ١٩٩٠، )القانʨني

مـــȐʙ تعلـــȘ هـــʚا الʱقʽʽـــǼ ʙالʤʻـــام العـــام  -١٦٧ســـلॽʺان مـــʛقʝ، الʺʛجـــع الʶـــابȘ، تʴـــʗ عʻـــʨان ( )٢٦(
ʛأجʱʶʺول الʜاز نʨه)، ص  وجʻ٨٠٧-٨٠٦ع.  

)٢٧( ʧيʙعابــ ʙــار محمد أحʺــʷʱʶʺال ،ʛــʤــى، انʻالʺع ʝفــي نفــ)افʻʯ ، الʻʱــازل عــʧ )رئــʝॽ مȞʴʺــة الاسـɦـ
ʻʲائॽة، دار الفؔــʛ  ١٩٩٦لʶــʻة  ٤الإʳǽــار والإʳǽــار مــʧ الॼــاʧʡ فــي ʣــل القــانʨن  والقــʨانʧʽ الاسـɦـ

  .٦٩الʳامعي، دون دار نʛʷ، ص 
ـــʟʻ الʺـــادة  )٢٨( ـــʦ ١٨ت ، علـــى "لا ʳǽـــʨز للʺـــʕجʛ أن ʢǽلـــʖ ١٩٨١لʶـــʻة  ١٣٦/ج مـــʧ القـــانʨن رق

إخــلاء الʺȞــان ولــʨ انʱهــʗ الʺــʙة الʺʱفــȘ علʽهــا فــي العقــʙ إلا لأحــʙ الأســॼاب الʱالॽــة:........... 
(ج) إذا ثʰــʗ أن الʺʶــʱأجʛ قــʙ تʻــازل عــʧ الʺȞــان الʺــʕجʛ أو أجــʛه مــʧ الॼــاǼ ʧʡغʽــʛ إذن ʱؗــابي 
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هʙف الʺʛʷع مʧ إصʙار هʚه القʨانʧʽ، حʘʽ حʺاǽة الʺʱʶأجʛ مʧ تعʶف الʺالʥ في 
تʺʜʽʽ الأول عʧ الأخʛʽ وتفʹʽله علॽه  هʚه الفʛʱات الاسʻʲʱائॽة، ولʝॽ مʧ أجل

ʨʸǼرة تʳافي العʙل وتهʙر حȘ الʺالʥ في اسʱغلال ملؔه ؗلॽة، فهي نʨʸص 
 ʅॽɻʹف الʛʢة الǽة، حʺاॽʻمʜات الʛʱه الفʚع، في هʛʷʺها الʻم ʙʸة خاصة، قॽحʺائ

.ʛجʕʺال Șر على حʛʰʺال ʛʽات غʯʱدون الاف ،ʛأجʱʶʺال ʨوه Ȍفق  
لعقʨد الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، وهʚا الامʙʱاد القانʨني  -

ʱʵǽلف مʙاه ʖʶʴǼ غʛض العقʙ، فʱʽغʛʽ عʙد الʺʱʶفʙʽيʧ مʻه ʖʶʴǼ ما إذا ؗان 
العقǼ ʙغʛض الʻȞʶى أم لغʛʽ غʛض الʻȞʶى. ورॼɼة في تʛȄʛʴ مʶألة الامʙʱاد 

وأحȞام  القانʨني، وتʙʴيʙ ما آلʗ إلॽه، Ǽعʙ تعʛض أحȞام الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا
مȞʴʺة الʻقʠ، في إصʙارات مॼʱايʻة زمॽʻا، للʨʸʻص الʺʤʻʺة لهʚه الʺʶألة في 

  قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ؛ فقʙ آثʛنا تقʦॽʶ الʙراسة في هʚا الʺʘʴॼ، على الʨʴʻ الʱالي:
  الʠʸلʔ الأول: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد الإʱǻار Ǻغʙض الȜʴʹى.

ʱǻار الأشʳاص الॻɹॻʮʠة لغʙʻ غʙض الʠʸلʔ الʰاني: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد إ
  الȜʴʹى.

الʠʸلʔ الʰالʖ: الامʗʯاد القانʦني لعقʦد إʱǻار الأشʳاص الاعॺʯارȂة لغʙʻ غʙض 
   الȜʴʹى.

  المطلب الأول
  "الامتداد القانوني لعقود الإيجار بغرض السكنى"

أحȞام الامʙʱاد القانʨني  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩) مʧ القانʨن رقʦ ٢٩نʗʺʤ الʺادة ( -
كʧ الʺʕجʛة للʻȞʶى، الʻʻȞʺǽ ȑʚا تعȄʛفه Ǽأنه: عʙم انʱهاء تلʥ العقʨد Ǽانʱهاء للأما

                                                                                                                       
 ʛــʽــه للغ ʛؗالأصــلي، أو ت ʛأجʱــʶʺلل ʥالʺالــ ʧح مــȄʛدون صــ ʥــه تʺامــا وذلــʻاء عʻغʱالاســ ʙــʸقǼ

 ʧه مــʛʽــه أو تــأجʻــازل عʻʱوشــا أو الʛــان مفȞʺال ʛʽن تــأجʨهــا القــانʽف ʜــʽʳǽ ــيʱــالات الʴالǼ إخــلال
ــــــــه لـــــــʚوȑ القȃʛــــــــى وفقـــــــا لأحȞــــــــام الʺـــــــادة  ʛؗأو ت ʧʡـــــــاॼ٢٩ال  ʦن رقــــــــʨالقـــــــان ʧة  ٤٩مــــــــʻــــــــʶل

١٩٧٧...".......  
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مʙتها الʺʱفȘ علʽها، وامʙʱادها تلقائॽا ʦȞʴǼ القانʨن Ǽعʙ انقʹاء هʚه الʺʙة، دون تʨقف 
على إرادة الʛʢفʧʽ الʴȄʛʸة أو الʹʺॽʻة، امʙʱادا تʤʻʺه أحȞام هʚه القʨانʧʽ وتʹع 

ǽ ʨʴغايʛ أحȞام القانʨن الʺʙني الʺʱعلقة Ǽالإʳǽار الʺʻعقʙ ضʨاʢǼه وتʦȞʴ آثاره على ن
لʺʙة غʛʽ معʻʽة أو للإʳǽار الȑʚ يʙʳʱد Ǽإرادة الʺʱعاقʙيʧ الʹʺॽʻة Ǽعʙ انʱهاء مʙته 

  .)٢٩(الأصلॽة
الʺʛʷع نʦʤ الأحȞام العامة  ولʺا ؗان الʺقʛر في قʹاء مȞʴʺة الʻقʠ "أن -

الȘʽʰʢʱ في الأصل على مايʛʰم في  لعقʙ الإʳǽار في القانʨن الʺʙني، وهي واجॼة
ʣلها مʧ عقʨد، مالʦ يʛد في تȄʛʷعات إʳǽار الأماكʧ الاسʻʲʱائॽة نʟ آخʛ يʱعʛض 
وأحȞامها، فهʚه الȄʛʷʱعات أملʱها اعॼʱارات تʱعلǼ Șالʤʻام العام، ومʧ ثʦ تعʛʰʱ مقʙʽة 
ان الʟʻ في الʺادة  لʨʸʻص القانʨن الʺʙني الʱي تʱعʛض معها، لʺا ؗان ذلʥ وؗ

 ʦن رقʨالقان ʧاب الأول مॼال ʧة  ٤٩الأولى مʻʶع  ١٩٧٧لॽȃو ʛʽفي شأن تأج
 ȑʛʶا الأراضي الفʹاء تʙا عʺॽɾ أنه ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻوت ʧالأماك
أحȞام هʚا الॼاب على الأماكʧ وأجʜاء الأماكʧ على اخʱلاف أنʨاعها الʺعʙة للʻȞʶى 

 ،ʛوشة مʕجʛة مʧ الʺالʥ أو مʧ غʛʽه....أو لغʛʽ ذلʥ مʧ الأغʛاض سʨاء ؗانʗ مف
في شأن Ǽعʠ الأحȞام  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦مʧ القانʨن رقʦ  ١٨والʟʻ في الʺادة 

                                                 
)٢٩(  ʧعـʢني، الʙالʺـ ʠقʻالـ ʦـȞى؛ راجع حʻالʺع ʝفي نف ʦة  ١٤٥٥٨رقـʻـʶـة  ٨٤لʶ٢٧ق، جل  ʧمـ

، مʨʺʳعــة أحȞـام مȞʴʺــة الــʻقʠ الʺʱʹـʺʻة مॼــادȏ جʙيــʙة الʸـادرة مــʧ دوائــʛ ٢٠١٦أبȄʛـل ســʻة
 ʧة مــــــʛــــــʱالف ʧـــــارات عــــــʳǽــــــى  ١/١٠/٢٠١٥الإʱــــــي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖــــــʱȞʺعــــــة  -، الʨʺʳم

ـــʻقʠ الʺʸـــȄʛة، ص  ـــʙ الإʳǽـــار يʴʱقـــ ٩٥الإʳǽـــارات، مȞʴʺـــة ال ـــʙاد القـــانʨني لعق ʱـــإن الام Ș "ف
 ʙأحـ ʛـʢʵǽ ʦإذا لـ Ȑʛد أخـʙلʺـ ʙـʱʺǽ علـى أن ʟʻيـ ʙؗـان العقـ ʨة، ولـॽته الأصـلʙهاء مʱد انʛʳʺǼ
الʛʢفʧʽ الآخǼ ʛعʙم رغʱʰه فـي الʙʳʱيـʙ، ولا ǽعʰʱـǼ ʛقـاء الʺʶـʱأجʛ فـي العـʧʽ الʺـʕجʛة Ǽعـʙ انʱهـاء 

انʨن، مـــʙة العقـــʙ تʙʳيـــʙا ضـــʺॽʻا للعقـــʙ وȂنʺـــا ǽعʰʱـــʛ العقـــǼ ʙعـــʙ انʱهـــاء تلـــʥ الʺـــʙة مʺʱـــʙا Ǽقـــʨة القـــ
 ʗإذا ؗانــ ʛجʕــل الʺــʰق ʧــار مــʳǽالإ ʙاز إنهــاء عقــʨــʳǼ دʙــʸا الʚل فــي هــʨــل للقــʴــالي فــلا مʱالȃو

 ʦرقـ ʧعـʢني، الʙمـ ʠنقـ ،"ʛأجʱʶʺال ʟʵʷǼ علقةʱارات مॼʱدة لاعʨة  ٧٤٠الإجارة معقʻـʶ٤٣ل 
 .٢٣٣، قاعʙة ١٣٤٦، ص ٢٨، مʨʺʳعة الʻقʠ الʻʶة ١/٦/١٩٧٧ق، جلʶة 
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الʵاصة بʱأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وتʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ على أنه 
لاʨʳǽز للʺʕجʛ أن ʢǽلʖ إخلاء الʺȞان ولʨ انʱهʗ الʺʙة الʺʱفȘ علʽها في العقʙ إلا 

ʙة لأحॽاب الآتॼ٣٠(.....":الأس( ʗاتǼ ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨها قʱي شʺلʱال ʙاعʨ؛ فإن الق
ل اتفاق  مʱعلقة Ǽالʤʻام العام، وهي قʨاعʙ آمʛة لاʨʳǽز الاتفاق على ما ʵǽالفها، وؗ
معاصʛ لانعقاد العقǽ ʙقʹي Ǽانʱهائه عʙʻ انʱهاء مʙته ॼʸǽح Ǽاʡلا ʢǼلانا مʢلقا. 

لإʳǽار نʤʺه الʺʛʷع Ǽقʨانʧʽ خاصة؛ لʹʛورات اجʱʺاॽɺة فالامʙʱاد القانʨني لعقʨد ا
ألʗʴ على الʺʛʷع حʻʽها الʙʱخل لʴʱقȘʽ تʨازن عقȑʙ بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ؛ نʳॽʱة 
 ʖلʢال ʦ حʙوث خلل شʙيʙ في الʨʱازن بʧʽ الʺعʛوض مʧ الʨحʙات الॽʻȞʶة وؗ

  .)٣١(علʽها
ي لعقʙ الإʳǽار Ǽادȏ الأمʛ، حʙد الʺʛʷع الʺʱʶفʙʽيʧ مʧ الامʙʱاد القانʨن -

، فلǽ ʦقʹي Ǽانʱهاء عقʙ ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ʨʺǼ٢٩جʖ نʟ الʺادة 
 ʙاد عقʙʱنʺا أجاز امȂك، وʛʱفاة أو الʨالǼ ʛأجʱʶʺفادة الʱانقʹاء اس ʙʻار عʳǽالإ

) ٨الإʳǽار إلʽهʦ، حʘʽ تʟʻ الʺادة الʶاǼقة على "مع عʙم الإخلال ʦȞʴǼ الʺادة (
ه العʧʽ إذا Ǽقي مʧ هʚا القانʨن، لايʱʻه ʛؗأو ت ʛأجʱʶʺفاة الʨب ʧȞʶʺار الʳǽإ ʙي عق

فʽها زوجة أو أولاده أو أȑ مʧ أقارب الʺʱʶأجʛ نॼʶا أو مʸاهʛة حʱى الʙرجة الʲالʲة، 
ȋʛʱʷǽ لاسʛʺʱار عقʙ الإʳǽار إقامʱهʦ في الʺʧȞʶ مʙة سʻة على الأقل ساǼقة على 

ه العʧʽ أو مʙة شغله للʺʧȞʶ أ ʛؗأو ت ʛأجʱʶʺع وفاة الॽʺيهʺا أقل......، وفي ج
                                                 

)٣٠(  ʦــــ ، مʨʺʳعــــة الʷʱــــȄʛعات ٩/٣/١٩٩٧ق، جلʶــــة  ٦٥لʶــــʻة  ١١٨١٥نقــــʠ مــــʙني، الʢعــــʧ رق
ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨة، قȄʛʸʺال-  ʝॽاد رئـʙـام، إعـȞث الأحʙأحـǼ هॽم، معلقا علʙاء والهʻʰن الʨقان

ʧʽــامʴʺــة الǼنقا ʧصــادرة عــ ،Șʽشــف ȑʙــامي وجــʴʺــة والॽʢع ʦॽʂاʛــ ــʨʱؗʙر أحʺــʙ إب  -الʺȞʴʺــة ال
  .١٦٠-١٥٩، ص ٢٠١١-٢٠١٠لʻʳة مʳلة الʺʴاماة، 

)٣١(  ʦرقــ ʧعــʢني، الʙمــ ʠة  ٢٤٦نقــʻــʶــة  ٥٤لʶــي ١٢/١/١٩٩٢ق، جلʻف ʖــʱȞص ١، ج٤٣، م ،
١٤٩ʧــار الأمـاكʳǽإ ʧʽانʨة، قــȄʛــʸʺعات الȄʛــʷʱعـة الʨʺʳــه  -، مॽم، معلقــا علʙــاء والهــʻʰن الʨقــان

ʻʲائي  Ǽ٦أحʙث الأحȞام، الʺʛجع الʶابȘ، ص  ɦع الاسـȄʛـʷʱـام الȞـع لأحʹʵǽ الي فلاʱالȃو ....."
لعلاقة بʧʽ الʺʕجʧȄʛ والʺʶـʱأجʧȄʛ لانعـʙام العلـة الʱـي تʨخاهـا الʺʷـʛع وقʛرهـا بʱلـʷǼ ʥأن تʦॽʤʻ ا

 .الʨʸʻص لʺʨاجهة أزمة الإسȞان..."
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 ،ʧʽار في شغل العʛʺʱفي الاس Șح ʦله ʧʺار لʳǽإ ʙعق ʛȄʛʴʱب ʛجʕʺم الʜʱال يلʨالأح
."ʙام العقȞافة أحȞǼ ʧامʹʱال ȘȄʛʢǼ نʨاغلʷلاء الʕم هʜʱلȄو  

وعلॽه؛ فقʙ حʙد الʺʛʷع الʺʱʶفʙʽيʧ مʧ الامʙʱاد القانʨني لعقʙ الإʳǽار الʺʛʰم  -
اكʧ، وقʛʸهʦ على الʜوج أو الʜوجة والأقارب نॼʶا ومʸاهʛة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأم

، فالʺʱʶأجʛ لا يʱعاقʙ لʞॽɻॽ )٣٣(؛ للʢاǼع العائلي لعقʙ الإʳǽار)٣٢(حʱى الʙرجة الʲالʲة
ان  Ǽʺفʛده، بل لʧȞʶॽ في العʧʽ الʺʕجʛة مع أفʛاد أسʛته ولʺʧ يʛغʖ في إيʨائهʦ، وؗ

ʥالف ذلʵقع ؗل اتفاق مǽ ،ةʛص لآمʨʸʻع بʛʷʺال ʧلقا،  مʢلانا مʢǼ لاʡاǼ لها
.ʛجʕʺافقة الʨقف على مʨʱة، لا يʛاشॼني مʨالقان ʟʻال ʧم ʙʺʱʶم ʥفي ذل ʦوحقه  

-  ʧم ʙل واحʽʳǼ ʙʽقʱاد لا يʙʱأن الامǼ ،ʥلʚعا لॼت ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹوق
الʺʱʶأجʧȄʛ، ففي حالة وفاة الأب ॼʸǽح الابʧ مʱʶفʙʽا مʧ عقʙ الإʳǽار، وفي حالة 

سʱفادة لابʻه؛ وʻȃاء علॽه ʱʶǽفʙʽ الʴفǼ ʙʽاعॼʱاره مʱʶفʙʽا مʧ وفاة الابʧ تʱʻقل الا
  .)٣٤(الʺʱʶأجʛ الȑʚ خلف الʺʱʶأجʛ الأصلي، ȋʛʷǼ ثʨʰت إقامʱه معه

                                                 
ــــʚ الʷʱــــȄʛعات  )٣٢( ʻــــار مʳǽالإ ʙــــ ــــʙاد القــــانʨني لعق ʱة الامʙقاعــــ ȑʛــــʸʺع الʛــــʷʺــــى الʻʰت ʙــــ ــــʚلʥ فق " ل

ॽـة، وحʱـى الـʟʻ الʢعـʧʽ مʛاॽɺـا الاسʻʲʱائॽة لإʳǽـار الأمـاكʧ الʸـادرة أثʻـاء الʴـʛب العالʺॽـة الʲان
في سȄʛان الامʙʱاد إلى ذوȑ قȃʛة الʺʱʶأجʛ الʺʙʴديʧ في الʟʻ الʢعʧʽ أنهʦ ؗانʨا مʴل اعॼʱـار 
 ʧʽلʨــʺʴه مʱــه وســلامʻــع أمʺʱʳʺن للʨــʸǽ ؗلــه أن ʥلʚع بــʛــʷʺال ʙــʸق ʙوقــ ،ʙعاقــʱال ʙــʻع ȑʛهʨجــ

 ١٨لʶـʻة  ٧٠القʹـॽة رقـʦ على مʙʰأ الʱʹامʧ الاجʱʺاعي "، حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا فـي 
ــʨفʺʛʰ  ١٤، نʷــʛ فــي الȄʛʳــʙة الʛســʺॽة بʱــارȄخ ٢٠٠٢نــʨفʺʛʰ  ٣ق "دســʨʱرȄة" بʱــارȄخ  ، ٢٠٠٢ن

  .٤٦في العʙد 
)٣٣(  ʥلʚادهـــا، ولـــʛى أفʻȞـــʶة لʛـــه رب الأســـॽɾ ʙعاقـــʱـــا، يॽعـــا عائلǼاʡ ʧȞـــʶʺـــار الʳǽإ ʙالأصـــل أن لعقـــ

مـــʧ  ٢٩ابلـــة لـــʟʻ الʺـــادة الʺق ١٩٦٩لʶـــʻة  ٥٢مـــʧ قـــانʨن إʳǽـــار الأمـــاكʧ  ٢١نʸـــʗ الʺـــادة 
ـه العـʧʽ ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩القانʨن  ʛؗأو ت ʛأجʱـʶʺفاة الʨب ʧȞʶʺار الʳǽإ ʙهي عقʱʻعلى أن "لا ي ،

 ʠك". نقـــʛـــʱفـــاة أو الʨال ʗن معـــه وقـــʨـــʺॽʁǽ اʨؗـــان ʧيʚاه الـــʙهـــا زوجـــه أو أولاده أو والـــʽقـــي فǼ إذا
ʖ الفʻــي، س ، مʨʺȞʳعــة الʺʱȞــ٢٤/١٢/٢٠٠١ق، جلʶــة  ٧٠لʶــʻة  ٢٧١٥الʢعــʧ رقــʦ  ،مــʙني
  .٥٨، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص ١٣١٥، ص ٢، ج٥٢
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٣٤٢ 

ولǼ ʧؔعʙ تعʛض قʹاء الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا لʨʸʻص قʨانʧʽ إʳǽار  -
ʟʻا الʚامها لهȞاول أحʻوت ،ʧاد ا)٣٥(الأماكʙʱالام ʧون مʙʽفʱʶʺح الॼأص ʙني ؛ فقʨلقان

 ʧع ʛʶʴاد انʙʱوجة، والامʜوج أو الʜوال ʧȄʨا على الأولاد والأبʛار قاصʳǽالإ ʙلعق
Ǽاقي الأقارب وانʛʸʴ في جʽل واحʙ. فالʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا قʹǼ ʗعʙم 
 ʙل واحʽا على جʛاد قاصʙʱالام ʗل، وجعلʽل إلى جʽج ʧاد مʙʱالام ʖة تعاقȄرʨʱدس

ǽة في تعاقʖ الأجॽال على الاسʱفادة مʧ عقʙ مʧ أقارب الʺʱʶأجʛ الأصلي، مʛتأ
، وॽɾه تʳاوز )٣٦(الإʳǽار حʛمانا للʺʕجʛ مʧ جل خʸائʟ حȘ الʺلॽؔة على ملؔه

لأȑ ضʛورة اجʱʺاॽɺة ʧȞʺǽ أن تʴʺل حȘ الʺلॽؔة بهʚا القʙʽ. ونʳॽʱة لʺا ʧȞʺǽ أن 
ʙʴǽثه هʚا الʦȞʴ مʧ هʜة اجʱʺاॽɺة واقʸʱادǽة داخل الʺʱʳʺع الʺȑʛʸ؛ فقʙ حʙدت 
الʺȞʴʺة نʢاق سȄʛان هʚا الʦȞʴ زمॽʻا Ǽالʨʽم الʱالي لʱارȄخ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، 
ولʦ تʳعل له أثʛا رجॽɻا، وعلॽه؛ فإن مʧ امʙʱ إلॽه عقʙ الإʳǽار مʧ الʽʳل الʲاني أو 
 ʙه العقॽإل ʙʱالʺا امʡ ،ʙالعق ʧا مʙʽفʱʶل مʤǽ بل ،ʦȞʴا الʚه بهʜ ʛؗم ʛأثʱلا ي ʘالʲال

، لʧؔ لاʙʱʺǽ العقʙ إلى ابʻه، أما )٣٧(في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة ي لʛʷʻ الʦȞʴقʰل الʨʽم الʱال
                                                 

)٣٥(  ʦة رقـــــॽـــــي القʹـــــ ـــــارȄخ ق " ١٨لʶـــــʻة  ١١٦قʹـــــʗ الʺȞʴʺـــــة الʙســـــʨʱرȄة العلॽـــــا، ف ʱة" بȄرʨʱدســـــ
فــي  ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩مــʧ القــانʨن رقــʦ  ٢٩، Ǽعــʙم دســʨʱرȄة مــا نʸــʗ علॽــه الʺــادة ٢/٨/١٩٩٧

شــأن تــأجʛʽ وॽȃــع الأمــاكʧ وتʤʻــʦॽ العلاقــة بــʧʽ الʺــʕجʛ والʺʶــʱأجॽɾ ،ʛʺــا قʹــǼ ʗــه "وॽɾʺــا عــʙا 
ʦ فـي هʕلاء مʧ أقارب الʺʶـʱأجʛ نʶـॼا حʱـى الʙرجـة الʲالʲـة ʷǽـȋʛʱ لاسـʛʺʱار عقـʙ الإʳǽـار إقـامʱه

 ʧȞــʶʺة شــغله للʙأو مــ ʧʽــه العــ ʛؗأو ت ʛأجʱــʶʺقة علــى وفــاة الǼة علــى الأقــل ســاʻة ســʙمــ ʧȞــʶʺال
  .٣٣، العʙد ١٤/٨/١٩٩٧ونʛʷ هʚا الʦȞʴ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ  ،أيهʺا أقل"

ق "دسـʨʱرȄة"، "....  ١٨لʶـʻة  ٧٠، في القʹॽة رقʦ ٣/١١/٢٠٠٢الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا في  )٣٦(
ʛʺʱʶǽ ʦان  ثʙققة هي فقـʴة مʳॽʱه نǼ لʴʱل، لʽل إلى جʽج ʧا مॼʀعاʱه، مʺȞعا في حǼاʱʱم ʛالأم

ʛجʕʺال- ʛʽـأجʱفـي ال Șـʴأو لل Ȑʛجʕʺال ʧʽللع ʥأنه الʺال ʛيʙقʱȃـة  -وॽؔالʺل Șحـ ʟـائʸجـل خ
 ،"...ʙــʽا القʚــة بهــॽؔالʺل Șــل حــʽʺʴت ʜــʽʳــة تॽɺاʺʱورة اجʛــة ضــǽــاوز أʳʱهــا يʽلؔــه، وفʺǽ علــى مــا

  .٤٦، العʙد ٢٠٠٢نʨفʺʛʰ  ١٤الʛسʺॽة، بʱارȄخ  نʛʷ في الʙȄʛʳة
ــة اجʱʺاॽɺــة واقʸʱــادǽة  )٣٧( "وعلــى مــا انʱهــʗ إلॽــه الʺȞʴʺــة فــي هــʚه الأســॼاب، مــʕداه إحــʙاث خلʵل

مفاجʯة، تʖʽʸ فʯات عȄʛʹة مʧ القاʧʽʻʡ وحʙات سॽʻȞة تʶانʙوا في إقامʱهʦ بها إلى حȞـʦ هـʚا 



   (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية) القانون المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية 
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٣٤٣ 

الʽʳل الأول الȑʚ مازال مʱʶفʙʽا مʧ العقʙ عʙʻ نʛʷ هʚا الʦȞʴ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، 
فالعقʙ لاʙʱʺǽ إلى ابʻه حʱى لʨ ؗان مॽʁʺا معه، فالعقʙ لا ʙʱʺǽ إلى الʴفʙʽ بʻاء على 

ʦȞʴا الʚل الأ)٣٨(هʽʳالʺا أن الʡ ، ʛأجʱʶʺار الʳǽإ ʙعق ʧا مʙʽفʱʶول مازال م
  .)٣٩(الأصلي

                                                                                                                       
مʧ الأسʛة في أهʦ مقʨمات وجـʨدا الʺـادȑ،  الʟʻ قʰل القʹاء Ǽعʙم دسʨʱرʱȄه، وهي خلʵلة تʻال

 ʧــامʹʱأ الʙــʰم ʜــة تهــॽɺاʺʱــه آثــار اجॽعل ʖتــʛʱــا تʺǼ ،ــهǼ لʤʱــʶعهــا وتʺʳǽ ȑʚالــ Ȑالʺــأو ʨوهــ
الاجʱʺاعي الǽ ȑʚقـʨم علॽـه الʺʱʳʺـع وفقـا لʺـا نʸـʗ علॽـه الʺـادة الʶـاǼعة مـʧ الʙسـʨʱر، إذ ؗـان 

) مــʧ ٤٩قــʛة الʲالʲــة مــʧ الʺــادة (ذلــʥ فــإن الʺȞʴʺــة تــȐʛ إعʺــال الʛخʸــة الʺʨʵلــة لهــا بــʟʻ الف
قانʨنها، وتʙʴد لȄʛʶان هʚا الʦȞʴ تارʵȄا آخʛ هʨ الʨʽم الʱالي لʛʷʻه، Ǽʺـا مـʕداه أن جʺॽـع العقـʨد 

 ٤٩) مــʧ القــانʨن رقــʦ ٢٩الʱــي أبʛمــʗ قʰــل هــʚا الʱــارȄخ إعʺــالا لȞʴــʦ الفقــʛة الʲالʲــة مــʧ الʺــادة (
ॽʀـام الʱــʜام الʺـʕجʛ بȄʛʴʱــʛ عقـʨد إʳǽــار،  ، وتʻـʜل مʜʻلʱهــا الʨقـائع الʱــي تʛتـʖ علʽهــا١٩٧٧لʶـʻة 

وتʤـل قائʺـة ومʳʱʻـة لؔافـة آثارهـا القانʨنॽـة  -حʽـʘ ؗـان ʳǽـʖ تʛȄʛʴهـا -فʱعʙ عقʨدا قائʺة حȞʺا
) الʺʷـــار إلʽهـــا، حȞـــʦ الʺȞʴʺـــة الʙســـʨʱرȄة العلॽـــا فـــي ٢٩وفقـــا لـــʟʻ الفقـــʛة الʲالʲـــة مـــʧ الʺـــادة (

 ʦة رقॽʹة  ٧٠القʻʶخ  ١٨لȄارʱة "بȄرʨʱخ ٣/١١/٢٠٠٢ق" دسȄـارʱة بॽʺسـʛة الʙـȄʛʳفـي ال ʛـʷن ،
  .٤٦، العʙد ١٤/١١/٢٠٠٢

وقʹʗ تॼعا لʚلʥ مȞʴʺة الʻقʠ "إذا ؗـان الȞʴـʦ الابʱـʙائي الʺȄʕـǼ ʙـالʦȞʴ الʺʢعـʨن ॽɾـه قـʙ أقـام  )٣٨(
 ʙادا لعقـʙـʱـة امॽانʲها الʙن ضـʨعـʢʺـار للʳǽإ ʙعقـ ʛـȄʛʴʱامهـا بʜإلȃة و ʛؗـʷال Ȑʨدع ʠفʛقʹاءه ب

، علـــى ســـʙʻ مـــʧ إقامʱهـــا معـــه ʷǼـــقة ١٥/٨/١٩٥٧الʺـــʕرخ  –ليالʺʶـــʱأجʛ الأصـــ –إʳǽـــار جـــʙها
والʱـي قʹـي  ،سـالفة الॽʰـان ٢٩الʜʻاع مʙة تȄʜـʙ علـى سـʻة سـاǼقة علـى وفاتـه تॽʰʢقـا لـʟʻ الʺـادة 

Ǽعʙم دسʨʱرʱȄها، وأصॼح لا ʨʳǽز تॽʰʢقها فـي هـʚا الʸʵـʨص مʱـى لʴـȘ الȞʴـǼ ʦعـʙم دسـʨʱرʱȄها 
ʨن ॽɾــه Ȟǽــʨن معॼʽــا". نقــʠ مــʙني، الʢعــʧ رقــʦ الــʙعȐʨ أمــام هــʚه الʺȞʴʺــة؛ فــإن الȞʴــʦ الʺʢعــ

 -، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، قـʨانʧʽ إʳǽـار الأمـاك٥/٥/٢٠٠٥ʧق، جلʶة  ٦٢لʻʶة  ٢٧٠
  . ٥٧قانʨن الʻʰاء والهʙم، الʺʛجع الʶابȘ، ص 

ـــʨانʧʽ إʳǽـــار  )٣٩( ـــʙ الإʳǽـــار فـــي ʣـــل ق ـــʙيʧ ؗامـــل الأهـــʨاني، عق انʤـــʛ فـــي نفـــʝ الʺعʻـــى، حʶـــام ال
مȄʜــــʙة ومʻقʴــــة وفقــــا لأحــــʙث أحȞــــام القʹــــاء وآراء الفقــــه، دار الأهــــʛام للʷʻــــʛ الأمــــاكॼʡ ،ʧعــــة 

  .٨٦، ص ٢٠٢٤والʨʱزȄع والإصʙارات القانʨنॽة، 
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٣٤٤ 

للʜوج أو الʜوجة  وعلى هʚا لǽ ʦعʙ حȘ الॼقاء أو الامʙʱاد القانʨني مقʛر إلا -
ه )٤٠(والأولاد والʨالʙيȋʛʷǼ ʧ الإقامة ʛؗة وفاته أو تʤʴفي ل ʛأجʱʶʺ٤١(مع ال(.   

قʙ اسʱقʛت  أن مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة :ومʸا هʦ جʗيǺ ʙالʙؕʘ في هʘا الʸقام
 ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ٢٩في أحȞامها على أن الʙʴʱيʙ الʨارد في الʺادة 

أجازت أʷǻا لʴǻ ʥʸاكʥ الʯʴʸأجʙ الأصلي مʥ لʧȞǽ ʦ على سʽʰل الʛʸʴ، وȂنʺا 
أن ʗʯʸǻ إلʻهʤ عقʗ الإʱǻار امʗʯادا  ٢٩/١غʙʻ الʦʶʹʸص علʻهʤ في الʸادة 

وأن تʨؔن تلʶ،  ʥاكʧ قॼȄʛا للʺʱʶأجʛ الأصليمفادها: أن ʨȞǽن الʺ ،؛ ʛʷǼوȋقانʦنॻا
الʺʶاكʻة Ǽغʛض الʻȞʶى تʙʰأ مʧ تارȄخ تʛȄʛʴ العقʙ حʱى وفاة الʺʱʶأجʛ الأصلي أو 

ه العʧʽ الʺʕجʛة ʛؗامات )٤٢(تʜʱالǼ فاءʨالǼ ʛأجʱʶʺام الॽʀ ة إلىʙʻʱʶن مʨؔوأن ت ،

                                                 
قالʺقʛر في قʹـاء مȞʴʺـة الـʻقʠ أن امʱـʙاد عقـʙ الإʳǽـار لـʜوج الʺʶـʱأجʛ وأبʻائـه ووالǽʙـه، وفقـا  )٤٠(

إقـامʱهʦ معـه Ǽـالعʧʽ الʺـʕجʛة  ، مʷـʛوȋ بʰʲـʨت١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ٢٩لʦȞʴ الʺادة 
ـــه الʺʶـــʧȞ، والʺقʸـــʨد Ǽالإقامـــة فـــي هـــʚا الʺعʻـــى  ʛؗوفاتـــه أو ت ʗة إلـــى وقـــʙـــʱʺة ومʛقʱـــʶإقامـــة م

وانʸــʛاف نॽـة الʺʁــʦॽ إلــى أن ʳǽعــل مـʧ هــʚا الʺʶــʧȞ مʛاحــه ومغــʙاه،  ،الإقامـة الʺʶــʱقʛة الʺعʱــادة
 ʦرق ʧعʢني، الʙم ʠاه. نقʨس ʗوثاب ʦدائ Ȑل على مأوʨعǽ لا ʘʽʴǼة  ١٢٥ʻـʶـة  ٧٥لʶق، جل

١٩/١٠/٢٠٠٥ʧــار الأمــاكʳǽإ ʧʽانʨة، قــȄʛــʸʺعات الȄʛــʷʱعــة الʨʺʳم،  -، مʙــاء والهــʻʰن الʨقــان
  .٥٧الʺʛجع الʶابȘ، ص 

، ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  ٢٩/١الʺقʛر في قʹاء هʚه الʺȞʴʺة، أن الʟʻ في الʺـادة  )٤١(
ʱـʶʺفـاة الʨب ʧȞʶʺار الʳǽإ ʙهي عقʱʻـه على أنه ".... لا يʱهـا زوجʽقـي فǼ إذا ʧʽـه العـ ʛؗأو ت ʛأج

أو أولاده أو أȑ مʧ والǽʙه الʚيʧ ؗانʨا ʨʺॽʁǽن معه حʱى الʨفـاة أو الʱـʛك..." يـʙل علـى أن الʱـʛك 
ʳǽـʖ أن  -فـي مفهـʨم هـʚه الʺـادة -الʜʽʳǽ ȑʚ لهʕلاء الʺॽʁʺـʧʽ مـع الʺʶـʱأجǼ ʛالامʱـʙاد القـانʨني

 ʛʳل في هʲʺʱي ȑان أولهʺا مادʛʸʻه عॽɾ ʛافʨʱعلـى وجـه نهـائي، ي ʧʽالإقامة في العـ ʛأجʱʶʺال
 ʠـة". نقـȄارʳǽالعلاقـة الإ ʧعـ ʛأجʱـʶʺلـي الʵهـا تʽالإقامـة ف ʛـʳه ʖـاحʸǽ ـأنǼ ȑʨـʻاني معʲوال

 ʦـــ ـــي، س ١٣/٦/٢٠٠١ق، جلʶـــة  ٧٠لʶـــʻة  ١٦١٩مـــʙني، الʢعـــʧ رق ʻالف ʖـــ ʱȞʺعـــة الʨʺʳم ،
  .٥٩، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص ٨٧٢، ص ٢، ج ٥٢

)٤٢(  ʧا مــʨاء ؗــانʨة ســʛجʕالʺــ ʧʽــالعǼ ʧʽفعــʱʻʺــأ للʷʻة تʻــاكʶʺــة، أن الʺȞʴʺه الʚر فــي قʹــاء هــʛالʺقــ
أو غʽـʛهʦ، حقـا فـي  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  ٢٩الأقارب الʺʨʸʻص علʽهʦ في الʺادة 
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 قانʨنॽة أو واجॼات أدبॽة ذات ʡاǼع خاص، تʨʱʶجʖ شغل الʺʶاكʧ للعʧʽ مع
الʺʱʶأجʛ الأصلي، ولʝॽ مʛʳد إيʨاء لʱاǼعي الʺʱʶأجʛ أو مǽ ʧعʺلʨن على خʙمʱه، 
 ʙعق ʛȄʛʴت ʗفلا وقʡ ةʻاكʶʺالǼ ʥʶʺʱʺن الʨȞǽ ة أنʻاكʶʺال ʛافʨفي تʻفلا ي
الإʳǽار، مʱى ؗان الʢفل ʞॽɻǽ في ʻؗف خاله الʺʨʱلي أمʛه أو ؗان الʨلي على 

ʨني أن يʧʺʹʱ عقʙ الإʳǽار تقʛȄʛ ذلʥ الʻفʝ، ولا يلʜم للاسʱفادة مʧ الامʙʱاد القان
ʧاكʶʺلل Șʴ٤٣(ال(.  

-  ʧʺحقا، ف Șلʵǽ ȑʚاقع الʨار الʡخل في إʙا القʹاء يʚأن ه ʛʤʻال ʗومʺا يلف
 ʧم ʧاكʶʺضع الʨل لʽتأص ʧع ʘʴॼذا أردنا الȂقاء، وॼال Șأ حʷʻة يʻاكʶʺواقعة ال

اجʙ الʺʱʶأجʛ في فإنه ʖʳǽ الʱفʛقة بʧʽ وضعه خلال حॽاة أو تʨ  ،الʻاحॽة القانʨنॽة
الʺʶاكʧ لʝॽ مʱعاقʙا فلا يلʜʱم  العʧʽ، وʧʽȃ وضعه Ǽعʙ ذلʥ. ففي الʴالة الأولى

Ǽالالʜʱامات الʻاشʯة عʧ العقʙ، ومʧ ثʦ فهʨ لʱʶʺǼ ʝॽأجʛ، وȂنʺا الʺʱʶأجʛ الأصلي 
ه العʧʽ، فإن  ʛؗالأصلي أو ت ʛأجʱʶʺوفاة ال ʙʻة عॽانʲالة الʴوال ،ʛأجʱʶʺال ʨه هʙوح

الʺʶاكʧʽʻ له مʚʻ بʙء الإجارة ॼʸǽح ؗل مʻهʦ مʱʶأجʛا، وهʚه حالة مʧ  أفʛاد عائلʱه
 ȎلاحȄامه، وʛإب ʙʻع ʝॽول ʙام العقʛإب ʙعǼ اʙعاقʱم ʟʵʷها الʽح فॼʸǽ يʱالات الʴال
أن أحȞام الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا الʺʱلاحقة ʷǼأن عʙم دسʨʱرȄة Ǽعʠ أحȞام الʺادة 

إʡلاقا على فʛؔة أو قʨاعʙ الʺʶاكʻة؛  لا يʕثʛ ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩) مʧ القانʨن ٢٩(

                                                                                                                       
ǽء الإʙبـ ʚʻها مʽف ʦهʱإقام ʗʰʲأن ت ȋʛʷǼ ،لها أو وفاته ʛأجʱʶʺك الʛت ʧم ʦغʛالǼ هاʽقاء فॼـار الʳ

 ʧʽقـاء فـي العـॼلـه حقـا فـي ال ʖتـʛفإنهـا ت ʧـاكʶʺت للʛافʨإذا ما تـ ʘʽʴǼ ،اعʢارها دون انقʛʺʱواس
ʡـʨال مـʙة العقـʙ والانʱفـاع Ǽالامʱـʙاد القــانʨني Ǽعـʙ انʱهائهـا دون اسـʱلʜام إقامـة الʺʶـʱأجʛ الأصــلي 

لإʳǽــار فʽهــا، وحقــه فــي ذلــʥ مــا تعــارف الʺــالʨؔن علॽــه فــي اســʛʺʱار واضــʛʢاد فــي تȄʛʴــʛ عقــʙ ا
 ʦرقـ ʧعـʢني، الʙمـ ʠة. نقـʙواحـ ʧʽار عـʳʯʱاسـ ʙـʻع ʦدهʙفي حالة تع ʙواح ʛأجʱʶم ʦاسǼ٣٥٥ 

  .٥٩، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص ١٨/٢/٢٠٠١ق، جلʶة  ٦٩لʻʶة 
)٤٣(  ʦرقــ ʧعــʢني، الʙمــ ʠة  ١٣٤٥نقــʻــʶــة  ٧٢لʶــي، ٢٣/٦/٢٠٠٣ق، جلʻالف ʖــʱȞʺعــة الʨʺʳم ،

  .١٠٧٣، ص ١٨٣ ، قاعʙة٢، ج٥٤الʻʶة 
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)، وȂنʺا مʺاجȐʛ علॽه العʛف في تʛȄʛʴ عقʨد ٢٩لأنها لا تʙʺʱʶ أساسها مʧ الʺادة(
   .)٤٤(الإʳǽار Ǽاسʦ مʱʶأجʛ واحʙ في حالة تعʙدهʦ عʙʻ اسʳʯʱار عʧʽ واحʙة

؛ للاسʱفادة وفي خʦʶص إدعاء الʝʳʵ الاعॺʯارȏ الʯأجǺ ʙʻغʙض الȜʴʹى -
قانʨني الʺʱعلǼ Șعقʨد الإʳǽار Ǽغʛض الʻȞʶى؛ فإن مȞʴʺة الʻقʠ مʧ الامʙʱاد ال

 ،Ȍعي فقॽʰʢال ʟʵʷن للʨؔى تʻȞʶض الʛغǼ ةʛجʕʺال ʧت أن الأماكʛʰʱة اعȄʛʸʺال
ولا تʷʺل الʟʵʷ الʺعǼ ،ȑʨʻاعॼʱار أن الʴاجة إلى الʺʧȞʶ مʧ الʴقʨق اللॽʸقة 

ʺʲلة في الامʙʱاد ، وهʨ الȘʴʱʶǽ ȑʚ الʺʴاǼاة الॽɻȄʛʷʱة الʺʱ)٤٥(Ǽالʟʵʷ الॽʰʢعي
 ʙʱʺالي لا تʱالȃى؛ وʻȞʶض الʛغ ʛʽإلا لغ ʛأجʱʶǽ لا ȑارॼʱالاع ʟʵʷني، فالʨالقان

   .)٤٦(إلʽها مȄʜة الامʙʱاد القانʨني عʧ العقʨد الʺʛʰمة Ǽغʛض الʻȞʶى

                                                 
حʶام الـʙيʧ ؗامـل الأهـʨاني، عقـʙ الإʳǽـار فـي ʣـل قـʨانʧʽ إʳǽـار الأمـاكॼʡ ،ʧعـة مȄʜـʙة ومʻقʴـة  )٤٤(

وفقـــا لأحــــʙث أحȞـــام القʹــــاء وآراء الفقــــه، دار الأهـــʛام للʷʻــــʛ والʨʱزȄـــع والإصــــʙارات القانʨنॽــــة، 
 .١٢٤ -١٢٣، ص ٢٠٢٤

: تʛاخـي ١٩٨١لʶـʻة  ١٣٦مʧ القـانʨن  ١٨قʛب هʚا الʺعʻى، فʴʱي فȑʛؔ، عʙم دسʨʱرȄة الʺادة  )٤٥(
 ،ʧȄʛــʷــادس والعʶد الʙــا، العــ ॽة العلȄرʨʱســʙــة الʺȞʴʺلــة الʳفــي م ʛــʷــال ن الʛʰلʺــان نʺʨذجــا"، مق

"ǽʹـــاف إلـــى مـــا ســـȘʰ أن عقـــʙ الإʳǽـــار لʸـــȘʽ  ١١، ص ٢٠٢٠الʶـــʻة الʲامʻـــة عʷـــʛة، إبȄʛـــل 
ـــॽʰʢǼ Șعـــة الأعʺـــ ـــار يʱعل ॼʱة لاعʛجʕمـــ ʧʽالعـــ ʗـــ ال الʱـــي يʜاولهـــا ʷǼـــʟʵ الʺʶـــʱأجʛ، ؗلʺـــا ؗان

."ʛʽفاة الأخʨب ʙداه انقʹاء العقʕما م ،ʛأجʱʶʺال  
الʵاضع لقʨانʧʽ إʳǽـار  -أن الʺقʨʸد ǼالʧȞʶ -في قʹاء مȞʴʺة الʻقʠ -"ذلʥ أنه مʧ الʺقʛر )٤٦(

ʧأن  -الأماك ʦॽـʁʺـة الॽف نʛـʸʻـادة، وأن تʱة ومعʛقʱʶإقامة م ʟʵʷه الॽɾ ʦॽʁǽ ȑʚان الȞʺال ʨه
ومغــʙاه ʽʴǼــʘ لا ǽعــʨل علــى مــأوȐ دائــʦ وثابــʗ ســʨاه، فــلا ʸǽــʙق  ʳǽعــل مــʧ هــʚا الʶــʧȞ مʛاحــه

هـــʚا الʨصــــف علـــى الأمــــاكʧ الʺــــʕجʛة للأشـــʵاص الاعॼʱارȄــــة لاســـʛʱاحة العــــاملʧʽ لــــʙيها، إذ أن 
الغــʛض الʺʷʻــʨد مــʧ اســʳʯʱارها هــʨ تʸॽʸʵــها للʨافــʙيʧ لــʙيها مــʧ هــʕلاء العʺــال دون تفʛقــة أو 

ʱاحة، مʺا لا يʛا إلى الʙʸق ʦهʻʽب ʜʽʽʺوف تʛـʤعـا لॼتـة بهـا تʨقʨʺة أو الʛالإقامة العـاب Ȑʨس ʖلʢ
ʧȞـʶهـا وصـف الʽق علʙـʸǽ ـه، فـلاॽɺالعʺل ودوا  ʧـار الأمـاكʳǽإ ʧʽانʨع فـي قـʛـʷʺـاه الʻع ȑʚالـ

 ʦرقـ ʧعـʢني، الʙم ʠها"، نقʽها ودواعʲاعʨا ؗان بǽالإقامة بها، وأ ʗالʢʱة  ١٨٠١١مهʺا اسʻـʶل
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نॽʢʱʶع القʨل إن مȄʜة الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار الʺʛʰمة  ومʸا سȖʮ؛ -
 ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨىوفقا لقʻȞʶض الʛا  -لغॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺام الȞلا لأحॽلʴت

ʠقʻة الʺȞʴوجة - ومʜوج أو الʜوال ʧيʙالʨة على الأولاد والʛقاص ʗاتǼ)٤٧( 
ʧاكʶʺا )٤٨(والॽنʨادا قانʙʱار امʳǽالإ ʙاد عقʙʱم امʙع ʧدة. فʹلا عʙʴم ȋوʛش Ș؛ وف

                                                                                                                       
، الʺʱȞـʖ الفʻـي، ٢٠٢٢/٢٠٢٣الإʳǽـارات ، الʺʙʴʱʶث في قʹاء ١٧/١/٢٠٢٣ق، جلʶة  ٩٠

  .٦٧مȞʴʺة الʻقʠ، ص 
)٤٧(  ،ʧـار الأمـاكʳǽإ ʧʽانʨار وفقـا لقـʳǽالإ ʙني لعقʨاد القانʙʱة الامȄʜʺǼ وجةʜفاع الʱع لانʛʷʺال ȋʛʱاش

عقــʙ الإʳǽــار حʱــى الʨفــاة أو الʱــʛك، مــا ǼقʽــǼ-  ʗاعॼʱــاره الʺʱعاقــʙ مــع الʺــʕجʛ –ألا يʻهــي الــʜوج
ة، وضــȌॼ الامʱــʙاد القــانʨني للʺʶــʱفʙʽيʧ مــʧ عقــʙ الإʳǽــار Ǽاســʛʺʱار الإقامــة العلاقــة ازوجॽــة قائʺــ

ودرجــة القʛاǼــة معــا، فلــǽ ʦعʰʱــʛ الــʜوج نائॼــا عــǼ ʧــاقي الأســʛة، إنʺــا اعʰʱــʛهʦ مʶــʱفʙʽيʧ مــʧ العقــʙ؛ 
 ʥلʚــار بــʹʱ؛ فʦهȄــأوǽ اʻȞــʶك مʛــʱفــاة أو الʨال ʙعــǼ ةʛالأســ ʙــʳافــة ألا تʵان، ومȞحــلا لأزمــة الإســ

ʱʳʺال ʛأثʱȄفي الʺادة و ʟʻال" ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹق ʘʽة، حॽɻॼʱالǼ ٢٩ʺع  ʦن رقـʨالقان ʧ٤٩م 
يـــʙل علـــى أن الʺʷـــʛع لـــʦ  ١٩٦٩لʶـــʻة  ٥٢مـــʧ القـــانʨن رقـــʦ  ٢١الʺقابلـــة للʺـــادة  ١٩٧٧لʶـــʻة 

ǽعʛʰʱ الʺʱʶأجʛ نائॼا عʧ الأشʵاص الʚيʧ أوردهʦ الʟʻ في اسـʳʯʱار العـʧʽ، ولـʚلʥ نـʟ علـى 
ه العـʧʽ، وماكـان اسʛʺʱار عقʙ الإʳǽار لʺʸلʴة  ʛؗوفاته أو ت ʙʻع ʛأجʱʶʺا مع الʺॽʁن مʨȞǽ ʧم

ــʙ عــʧ نفʶــه نॽاǼــة عــʧ أفــʛاد  فــي حاجــة لإيــʛاد هــʚا الȞʴــʦ إذا ؗــان ǽعʰʱــʛ أن الʺʶــʱأجʛ قــʙ تعاق
ـــʧʯ ؗانـــʗ زوجـــة الʺʶـــʱأجʛ الأصـــلي إǼـــان العقـــʙ، فـــإن  أســـʛته. لʺـــا ؗـــان ذلـــʥ، فـــإن الʢاعʻـــة ول

ـان الʨاقـع فـي الـʙعȐʨ أن  وجʨدهـا معـه Ǽـالعʧʽ مʻـʚ بـʙء الإʳǽـار لا ʳǽعـل مʻهـا مʶـʱأجʛة لهـا، وؗ
علـى إنهـاء العقـʙ، وأعقـʖ ذلـʡ ʥلاقـه لهـا؛  )الʺـʕجʛة(زوج الʢاعʻة قʙ اتفȘ مع الʺʢعـʨن علʽهـا 

فــإن هــʚا الإنهــاء وقــʙ صــʙر عʻــه ʸǼــفʱه الʢــʛف الأصــʽل فــي العقــʶǽ ،ʙــȑʛ فــي حــȘ الʢاعʻــة 
ـــʦ ولـــʝॽ لهـــا مـــʧ ســـʙʻ للॼقـــاء فـــي العـــʧʽ". نقـــʠ مـــʙني، ال ق، جلʶـــة  ٥٠لʶـــʻة  ʢ٦٣٨عـــʧ رق

  .٦٠، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص ١٧/١/١٩٨
فقـــʙ قʹـــʗ مȞʴʺـــة الـــʻقʠ "إذا ؗـــان الʰـــʧʽ مـــʧ الأوراق أن الʢاعʻـــة تʺʶـــʗȞ فـــي دفاعهـــا أمـــام  )٤٨(

مȞʴʺــة الʺʨضــʨع Ǽأنهــا ؗانــʗ تʶــاكʧ الʺʶــʱأجʛ الأصــلي Ǽــالعʧʽ مʴــل الʻــʜاع مʻــʚ بʙاǽــة العلاقــة 
، واسـʙʱلʗ علـى ذلـǼ ʥالعʙيـʙ مـʧ ٢٩/٨/١٩٦٨وحʱى وفاته بʱارȄخ  ٢٨/٢/١٩٥٨رȄة في الإʳǽا

الʺʙʻʱʶات وʡلʗʰ إحالة الʙعȐʨ إلى الʴʱقȘʽ لإثॼات ذلʥ، وȂذ أقام الʦȞʴ الʺʢعـʨن ॽɾـه قʹـاءه 
بــــʛفʠ دعــــȐʨ الʢاعʻــــة علــــى ســــʙʻ مــــʧ الȞʴــــǼ ʦعــــʙم دســــʨʱرȄة امʱــــʙاد عقــــʙ الإʳǽــــار للأقــــارب 
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في  - بʻʽا ؗʺا -للʟʵʷ الاعॼʱارǼ ȑغʛض الʻȞʶى؛ لعʙم إمȞانॽة تʨʸر هʚا الغʛض
.ʠقʻة الʺȞʴام مȞوفقا لأح ȑارॼʱالاع ʟʵʷال ʖجان  

  المطلب الثاني
  لغير غرض السكنى" "الامتداد القانوني لعقود إيجار الأشخاص الطبيعية

نʛʤا لأن الغʛض مʧ قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ هʨ حʺاǽة الʺʱʶأجʧȄʛ مʧ عʶف  -
عʧ حالة الʛʴب؛ فقʙ أقʛ  الʺلاك الʚيʧ أرادوا اسʱغلال الʛʤوف الاسʲʱائॽة الʻاشʯة

الʺʛʷع امʙʱاد العقʙ لʸالح الʺʱʶأجǼ ʛعʙ انʱهاء مʙته؛ إذا ؗان Ǽغʛض الإʳǽار فقȌ؛ 
 ʦن رقʨالقان ʧة مॽانʲالʺادة ال ʗʸه نॽة  ٥٢وعلʻʶ٤٩(١٩٦٩ل( ȑʛʶعلى "لا ت ،

أحȞام هʚا الॼاب على الʺʶاكʧ الʺلʴقة ǼالʺʛافȘ والʺʷʻآت وغʛʽها مʧ الʺʶاكʧ الʱي 
ʶǼ غلʷت ʧʽها والعاملʽفʣʨة مع مʶسʕʺمها الʛʰي تʱد الʨا فالعقʚالعʺل.....". ول ʖʰ

بها؛ Ǽغʛض تأجʛʽ وحʙات سॽʻȞة لهʦ تاǼعة للʺʕسʶة ؛ رॼɼة مʻها في انʤʱام العʺل 
Ǽالʺʕسʶة، لا تʵʹع لهʚه القʨاعʙ الاسʻʲʱائॽة، ولا تʷǼ Șʰʢʻأنها قʨانʧʽ إʳǽار 

ʳȄالعامة، و ʙاعʨع للقʹʵإنʺا ت ،ʧة الأماكʛجʕʺال ʧʽالع ʧفع مʱʻʺاج الʛز إخʨ
ǼالȘȄʛʢ الإدارȑ إذا زال الغʛض الȑʚ مʧ أجله أعʢي الʧȞʶ؛ لعʙم وجʨد علاقة 
 ʙاعʨه القʚوضع ه ʧع مʛʷʺف الʙفاء هʱعلاقة العʺل، ولان ʧقلة عʱʶة مȄارʳǽإ

وعʙم الاسʻʲʱائॽة الʨاردة Ǽقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، ومʻها الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار 
                                                                                                                       

Ǽالʺʸـاهʛة للʺʶـʱأجʛ الأصـلي لʨؔنهـا حفʽـʙة زوجʱـه مـʧ زوج لآخـʛ، وأن Ǽالʺʸاهʛة وأنهـا قॼȄʛـة 
إقامʱهـــا Ǽـــالعʧʽ علـــى ســـʽʰل الإيـــʨاء والاسʱʹـــافة مـــʧ قʰـــل الأخʽـــʛة، وȂذ ؗـــان مـــا ســـاقه الȞʴـــʦ لا 
ʸǽـــلح ردا ســـائغا علـــى هــــʚا الـــʙفاع وعلـــى رفــــʡ ʠلـــʖ إحالـــة الــــʙعȐʨ إلـــى الʴʱقʽـــȘ لإثॼــــات 

إن  -إثॼات ذلـʥ رغـʦ أنـه دفـاع جـʨهȑʛ قـʙ يʱغʽـǼ ʛـه الʺʶاكʻة، وʧʺʹʱȄ مʸادرة على حقها في
ʗʰث-  ،"ʖʽʰـʶʱر فـي الʨـʸفاع والقʙالـ ȘـʴǼ ه الإخلالǼشا ʙن قʨȞǽ ؛ فإنهȐʨعʙفي ال ȑأʛوجه ال

 ʦرقــ ʧعــʢني، الʙمــ ʠة  ٢٢٠٤نقــʻــʶــة  ٦٧لʶ٩/٥/٢٠٠٧ق، جل ʧعــة مــʨʺʳث ومʙʴʱــʶʺال ،
ـــʛ الإʳǽـــارات ȞʴʺǼʺـــة الـــʻقʠ مـــʧ أول  ـــادȏ الʸـــادرة مـــʧ دوائ ॼʺال ʛȃʨـــʱ٢٠٠٦أك  ʛـــى آخـــ ʱح

 ʛʰʺʱʰي٢٠٠٧سʻالف ʖʱȞʺة، ص  -، الȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴ٩٠-٨٩م.  
  مʛȞر"تاǼع". ٣٣، في العʙد ١٩٦٩أغʝʢʶ  ١٨نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ  )٤٩(
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 ʧم ʝॽي لʱوال ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨقǼ دةʙʴʺالات الʴال Șإلا وف ʧʽاز إخلاء العʨج
بʻʽها الȘȄʛʢ الإدارȑ الʺʲʺʱل في فʶخ عقʙ الإʳǽار نʳॽʱة الاسʱغʻاء عʧ خʙمات 

  .)٥٠(العامل أو الʺʣʨف أو تʛك أȑ مʻهʺا الʙʵمة بʛغʱʰه
-  ʨهي العق ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨع لقʹʵي تʱد الʨل فالعقʣ في ،ʗمʛي أبʱد ال

 Ȑʛعلاقة أخ ȑدون أ ،Ȍار فقʳǽض الإʛغǼ ؛ʛأجʱʶʺوال ʥالʺال ʧʽب ،ʧʽانʨه القʚه
تʱʵلȌ بهʚا الغʛض، ؗعلاقة العʺل بʧʽ العامل ورب العʺل، والʱي Ǽʺقʱʹاها ʻʺǽح 

مʺا ʶǽاعʙ في  ،الأخʛʽ الأول مʻȞʶا للإقامة ॽɾه، للاسʛʺʱار والانʤʱام في العʺل
ʚلʥ في حالة زȄادة الإنʱاج لل ʺʕسʶة وتʴقȘʽ الاسʱقʛار الʙʰني والʻفʶي للعامل. وؗ

تȄʨʵل مʻفعة العʧʽ للʙائʧ فʛʱة مʧ الʜمʧ ؗʺقابل لʙيʻه على الʺʙيʧ. ففي هʚه 
 ʧم ʛأجʱʶʺة الǽوهي حʺا ،ʧʽانʨه القʚرات وضع هʛʰم ʛافʨʱقة لا تǼاʶالات الʴال

لأماكʧ، وتʵʹع مʧ ثʦ تعʶف الʺلاك، وȃالॽɻॼʱة لاتȘʰʢʻ علʽها قʨانʧʽ إʳǽار ا
  للقʨاعʙ العامة في القانʨن الʺʙني.

ؗانʗ عقʨد إʳǽار الأشʵاص الॽʰʢعʧʽʽ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى تʺʙʱ إلى جʺॽع  -
اء ʛؗʷرثة والʨالʺادة )٥١(ال ʟʻ٢٩/٢؛ وفقا ل  ʦن رقʨالقان ʧة  ٤٩مʻʶي ١٩٧٧لʱال ،

أو مهʻي أو  تʟʻ على أنه "إذا ؗانʗ العʧʽ مʕجʛة لʺʜاولة نʷاȋ تʳارȑ أو صʻاعي

                                                 
دراســة تʴلʽلॽــة ( فــي نفــʝ الʺعʻــى، ســʺʛʽ ؗامــل، الʻʱــازع بــʧʽ قــʨانʧʽ إʳǽــار الأمــاكʧ فــي الʜمــان )٥٠(

، ١٩٨٦، الॼʢعــة الأولــى مــʜودة ǼأحȞــام مȞʴʺــة الــʻقʠ حʱــى يʻــايʛ )قʹــاءوتأصــʽلॽة لأحȞــام ال
  وما Ǽعʙها. ٣٣دون دار وسʻة نʛʷ، ص 

 ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  ٣-٢٩/٢قʹʗ تॼعا لʚلʥ مȞʴʺة الـʻقʠ "الـʟʻ فـي الʺـادة  )٥١(
ȋــاʷاولــة نʜʺة لʛجʕمــ ʧʽالعــ ʗــة، علــى أنــه إذا ؗانــʺȞʴʺه الʚــه قʹــاء هــǼ Ȑʛل، وعلــى مــاجʙــ  ي
تʳارȑ أو صʻاعي أو مهʻي أو حʛفي، وشارك الʺʱʶأجʛ الأصلي آخʛون فـي هـʚا الʷʻـاȋ، فـإن 
اء إذا تـʨفي الʺʶـʱأجʛ الأصـلي أو تـʛك العـʧʽ الʺـʕجʛة حʱـى  ʛؗـʷلاء الʕإلـى هـ ʙـʱʺǽ ـارʳǽالإ ʙعق
ات الʨاقع أو لʦ يʦʱ تʶـʽʳلها  ʛؗش ʧة م ʛؗʷال ʗأو ؗان ʥالف ذلʵǽ اʡʛش ʧʺʹʱي ʙؗان العق ʨول

، ١٢/٤/١٩٩٥ق، جلʶــة  ٦١لʶــʻة  ٣٥٣٥وفقــا للقــانʨن". نقــʠ مــʙني، الʢعــʧ رقــʦ  أو شــهʛها
  .٦٠مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 
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ائه  ،حʛفي ʛؗه وشʱالح ورثʸل ʛʺʱʶȄو ʧʽه الع ʛؗأو ت ʛأجʱʶʺفاة الʨب ʙهي العقʱʻفلا ي
  في العʖʶʴǼ ʧʽ الأحʨال".

ثʦ تعʛضʗ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا لهʚا الʟʻ؛ فقʹǼ ʗعʙم دسʨʱرȄة  -
اء الʺʱʶأجʛ الأصي للعǼ ʧʽعʙ تʵلي الʺʱʶأجʛ عʻها ʛؗار شʛʺʱ٥٢(اس( ʗʹق ʥلʚ ، وؗ

دسʨʱرȄة اسʛʺʱار الإجارة الʱي عقʙها الʺʱʶأجʛ لʺʜاولة نʷاȋ حʛفي أو تʳارǼ ȑعʙم 
لʸالح ورثʱه ȞʷǼل مʢلǼ Șعʙ وفاته؛ مʙʻʱʶة في ذلʥ إلى أن الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة 

٢٩ ʦن رقʨالقان ʧة  ٤٩ مʻʶفي  ١٩٧٧ل ʛجʕʺال Șاء على حʙʱإلى الاع ȑدʕت
قة على العʧʽ الʺʕجʛة ʨʴǽل عقʙ الإʳǽار الʺلॽؔة، وأن تعاقʖ أيȑʙ الʨرثة ʨʸǼرة مʢل

ʙȃʕم ʙ٥٣(إلى عق(.  

                                                 
ق "دسـʨʱرȄة"، "حȞʺـʗ  ١٥لʶـʻة  ٤فـي القʹـॽة رقـʦ  ١٩٩٦يʨلʽـʨ  ٦في حȞʺها الʸادر بʱـارȄخ  )٥٢(

فـي شـأن  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩ن رقـʦ مـʧ القـانʨ  ٢٩الʺȞʴʺة Ǽعـʙم دسـʨʱرȄة الفقـʛة الʲانॽـة مـʧ الʺـادة 
 ʧـــه مـــ ॽعل ʗـــʸـــا نʺॽɾ ʥـــ ـــʧʽ الʺـــʕجʛ والʺʶـــʱأجʛ، وذل ـــة ب ـــع الأمـــاكʧ وتʤʻـــʦॽ العلاق ॽȃو ʛʽـــأج ت
اء الʺʶــʱأجʛ الأصــلي للعــʧʽ الʱــي ؗــان يــʜاول فʽهــا نʷــاʡه تʳارȄــا أو صــʻاॽɺا أو  ʛؗار شــʛʺʱاســ

قʛتهـا الʲالʲـة فـي مهॽʻا أو حॽɾʛا، في ذات الʷʻاȋ بها Ǽعـʙ تʵلـي هـʚا الʺʶـʱأجʛ عʻهـا، وʶȃـقȋʨ ف
اء، وألʜمʗ الʨȞʴمة الʺʛʸوفات ومʰلغ مائة جॽʻة مقابل  ʛؗʷلاء الʕة إلى هॼʶʻالǼ قهاॽʰʢال تʳم

  .٢٨، في العʙد ١٨/٧/١٩٩٦أتعاب الʺʴاماة"، ونʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ 
ق "دســʨʱرȄة"، حʽــʘ  ١٧لʶــʻة  ٤٤، فــي القʹــॽة رقــʦ ٢٢/٢/١٩٩٧فــي حȞʺهــا الʸــادر بʱــارȄخ  )٥٣(

يʵʱـʚون مـʧ وفـاة  –وفـي مʳـال تʽʰʢـȘ الـʟʻ الʺʢعـʨن ॽɾـه -خلʟ الȞʴـʦ إلـى قʨلـه "أن الʨرثـة
 ʧʽغلالها فـي عـʱهـا واسـʽف ʦهʲȞخلال م ʧلابها مʱا لاسʯʡʨة مʛجʕʺال ʧʽالعǼ هʱوزوال صل ʦرثهʨم
 ʦيهʙـل أيـʸʱبـل ت ،ʙأح ʦهʻعها مʜʱʻفلا ي ،ʦهʱإلى ورث ʦهʙعǼ ʧم ʦه، ثʛʽأو في غ Șابʶها الʡاʷن

تعاॼʀا علʽها، فلا يʻفʨؔن عʻها أو يʛʰحʨنها مهʺا Ǽعʙ العهʙ على العقـʙ الأول"؛ وعلॽـه قʹـʗ بها 
فـي شـأن تـأجʛʽ  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩) مـʧ القـانʨن رقـʦ ٢٩"Ǽعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الʲانॽـة مـʧ الʺـادة (

وॽȃـــع الأمـــاكʧ وتʤʻـــʦॽ العلاقـــة بـــʧʽ الʺـــʕجʛ والʺʶـــʱأجʛ، وذلـــॽɾ ʥʺـــا نʸـــʗ علॽـــه مـــʧ اســـʛʺʱار 
الʱــي عقــʙها الʺʶــʱأجʛ فــي شــأن العــʧʽ الʱــي اســʱأجʛها لʺʜاولــة نʷــاȋ حʛفــي أو تʳــارȑ  الأجــʛة

لʸالح ورثʱه Ǽعʙ وفاته، وألʜمʗ الʨȞʴمة الʺʛʸوفات ومʰلغ مائة جॽʻه مقابل أتعاب الʺʴامـاة"، 
  .١٠، العʙد ٦/٣/١٩٩٧نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ
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-  ʥة تلȄرʨʱم دسʙع ʛاجهة أثʨʺفي لȞǽ ص ماʨʸن ʧني مʙʺن الʨالقانǼ أن ʦورغ
مʧ القانʨن الʺʙني لفʛؔة امʙʱاد العقʙ  )٦٠٢() و٦٠١الفقʛة، حʘʽ تʱعʛض الʺادتان (

ʛأجʱʶʺت الʨʺǼ هائهʱم انʙرثة وعʨع)٥٤(للǼ ة ؛ إلا أن القʹاءॽانʲة الʛة الفقȄرʨʱم دسʙ
مʸا حʗا Ǻالʙʵʸع إلى الʗʯخل ) أثار هلعا وفʜعا في الʷارع الʺȑʛʸ؛ ٢٩مʧ الʺادة (

 ʤن رقʦالقانǺة  ٦ʹʴل ١٩٩٧لʙعȄني، وʙʺن الʨالعامة في القان ʙاعʨالق ʧج عʛʵॽ؛ ل
أحȞام الفقʛة الʶاǼقة، وȄعʙʽ تʦॽʤʻ الامʙʱاد القانʨني للأشʵاص الॽʰʢعǼ ʧʽʽالॼʶʻة 

لأماكʧ الʺʕجʛة لʺʺارسة نʷاȋ تʳارȑ أو صʻاعي أو مهʻي أو حʛفي، على الʨʴʻ ل
  الʱالي:
ه انʯهاء عقʗ الإʱǻار بʙʯك الʯʴʸأجʙ للعʥʻ :أولا ʛؗفي حالة ت ʛأجʱʶʺ؛ لأن ال

، تʻازلا مʻه للغʛʽ للانʱفاع بها، ودون إناǼة عʻه في إدارة الʷʻاȋ، )٥٥(العʧʽ الʺʕجʛة

                                                 
)٥٤( ) ʧʽالʺادت Ȑدʕم" ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹق ʘʽ٦٠٢( )،٦٠١ح Ȑʛني وعلـى مـاجʙن الʺـʨالقـان ʧم (

Ǽــه قʹــاء هــʚه الʺȞʴʺــة أن الʺʷــʛع جعــل القاعــʙة العامــة أن مــʨت الʺʶــʱأجʛ الأصــلي لا يʻهــي 
عقʙ الإʳǽار، بل تʱʻقل الʴقʨق والالʜʱامات الʻاشʯة عʻه إلى الʨرثة، أخʚا Ǽأن الأصل فـي العقـʨد 

ʻʲى مــʧ ذلــʥ عقــʙ الإʳǽــار الʺعقــʨد ʶǼــʖʰ  الʺالॽــة أنهــا لا تʰــʛم عــادة لاعॼʱــارات شʸʵــॽة، واسـɦـ
حʛفــة الʺʶــʱأجʛ أو مهʱʻــه، فقʸــʛ الʴــȘ فــي إنهائــه علــى ورثــة الʺʶــʱأجʛ وحــʙهʦ وحʶــॼʺا تــʙل 

 ٤٩لʶــʻة  ٩٣٠نقــʠ مــʙني، الʢعــʧ رقــʦ  ،) مــʙني"٦٠١علــى ذلــʥ الʺــʛؗʚة الإǽʹــاحॽة للʺــادة (
  .٦٠، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص ٢٢/١١/١٩٨٤ق، جلʶة 

ǽقǼ ʙʸالʛʱك، في خʨʸص قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ: صـʙور تʸـʛف مـʧ الʺʶـʱأجʛ نافـʚ ولازم لـه  )٥٥(
ʷȞǽف عʧ تʵلॽه عʧ حقه في الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة بʻʱازلـه عʻـه، بॽعـا أو ॼʂـة أو تـأجʛʽا لهـʚا 
الʴـȘ مـǼ ʧاʻʡـه، للغʽـʛ أو Ǽاتʵـاذه تʸـʛفا لا تـʙع ʣـʛوف الʴـال شـȞا فـي انʸـʛاف قʸـʙه إلـى 

ʱع الاســـʨل علـــى وقـــʙʱواســـ ،ʛـــʤʻا الʚـــه هـــ ॽɾ نʨعـــʢʺال ʦـــȞʴذ خـــالف الȂـــا. "... وॽـــه نهائʻاء عʻغ
رغـॽʀ ʦـام  ١/٣/١٩٧٥الʱأجʛʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ مʳـʛد تȄʛʴـʛ الـʜوج لʜوجʱـه عقـʙ الإʳǽـار الʺـʕرخ 

الʜوجॽة بʻʽهʺـا واسـʛʺʱار إقامʱهʺـا Ǽـالعʧʽ دون أن ǽقـف علـى مـا إذا ؗـان هـʚا الʱـأجʛʽ قـʙ اشـʱʺل 
ʧ عʙمـــــه أو ʶǽــــʤʱهʛ ســـــॼʰا لȄʛʴʱــــʛ العقـــــʙ فــــي ضـــــʨء مــــا جـــــȐʛ علــــى لʶـــــان علــــى مقابـــــل مــــ

 ʧـار مـʳǽالإ ʙر عقـʛوج حـʜأن الـ ʧـة أول درجـة مـʺȞʴتـه مʛأج ȑʚالـ ȘʽقʴʱالǼ ...،...ʧيʙاهʷال
ــــي  ــــإن الȞʴــــȞǽ ʦــــʨن قاصــــʛا فــــي الʶʱــــʖʽʰ وشــــاǼه الفʶــــاد ف ــــه لإدخــــال هــــاتف؛ ف ʱوجʜل ʧʡــــاॼال
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 ،لʦ يʦʤʻ حالة الʛʱك ١٩٧٧لʻʶة  ٦غʦ أن القانʨن رقǽ ʦعʙ في غʛʽ حاجة إلʽها، ور 
والقانʨن الʺʙني لا ǽعʛف أصلا فʛؔة الʛʱك؛ إلا أن الʺادة الʵامʶة مʧ اللائʴة 

للأول نʗʺʤ فʛؔة الʛʱك، فʗʸʻ على أنه "لا ʛʺʱʶǽ عقʙ الإʳǽار  )٥٦(الʻʱفǽʚʽة
اء إذا تʛك الʺʱʶأجʛ العʧʽ"؛ وعلॽه ʛؗʷرثة أو الʨال ʧم ʙالح أحʸار  لʳǽإ ʙهي عقʱʻي

 ʙʱʺǽ ة ولاʛجʕʺال ʧʽللع ʛأجʱʶʺك الʛʱى بʻȞʶض الʛغ ʛʽلغ ʧʽʽعॽʰʢاص الʵالأش
اء. ʛؗʷرثة أو الʨلل  

:ʙأجʯʴʸدة في حالة وفاة الʗʲم ȉوʙʵǺ رثةʦار للʱǻالإ ʗاد عقʗʯا: امॻثان  ʘʽح
 ʦن رقʨالقان ʧالʺادة الأولى م ʗʸة  ٦نʻʶة  ١٩٧٧لॽانʲة الʛالفق ʟʻل بʙʰʱʶǽ" على

في شأن تأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وتʦॽʤʻ  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ʧ٢٩ الʺادة م
"فإذا ؗانʗ العʧʽ مʕجʛة لʺʜاولة  :العلاقات بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ، الʟʻ الآتي

 ʛأجʱʶʺت الʨʺǼ ʙهي العقʱʻفي، فلا يʛي أو حʻاعي أو مهʻأو ص ȑارʳت ȋاʷن
في ذات الʷʻاȋ الȑʚ ؗان ǽʺارسه  وʛʺʱʶȄ لʸالح الʚيʱʶǽ ʧعʺلʨن العʧʽ مʧ ورثʱه

 ʧناثا مȂرا وʨؗة ذॽانʲرجة الʙى الʱأزواجا وأقارب ح ʙقا للعقॼʡ الأصلي ʛأجʱʶʺال
ȑʨʱʶǽ في ذلʥ أن ʨȞǽن الاسʱعʺال Ǽالʚات أو بʨاسʢة نائʖ عʻهʦ".  ،قʛʸ ومʧ بلغ

ʙ مʧ واعॼʱارا مʧ الʨʽم الʱالي لʱارȄخ نʛʷ هʚا القانʨن الʺعʙل لاʛʺʱʶǽ العقʨʺǼ ʙت أح
أصʴاب الॼقاء في العʧʽ إلا لʸالح الʺʱʶفʙʽيʧ مʧ ورثة الʺʱʶأجʛ الأصلي دون 

  .غʛʽه ولʺʛة واحʙة"
                                                                                                                       

ʧعـــʢال ،ȑʙمـــ ʠنقʹـــه"، نقـــ ʖجـــʨلال؛ مʺـــا يʙʱالاســـ  ʦـــ  ١٧ق، جلʶـــة  ٨٤لʶـــʻة  ١٣٤٤٥رق
 ʛʰʺــʶǽ٢٠١٥د ʛدوائــ ʧــادرة مــʸة الʙيــʙج ȏــادॼة مʻʺــʹʱʺال ʠقʻــة الــʺȞʴــام مȞعــة أحʨʺʳم ،

 ʧة مــــʛــــʱالف ʧــــارات عــــʳǽــــى  ١/١٠/٢٠١٥الإʱــــي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖــــʱȞʺال ʧصــــادرة عــــ ،- 
  .٣٢مʨʺʳعة الإʳǽارات، مȞʴʺة الʻقʠ، ص 

)٥٦(  ʦن رقــʨــة للقــانǽʚʽفʻʱــة الʴرت اللائʙة ل ٦صــʻــʶ١٩٩٧  ʦــة رقــॽȃʛالع ʛــʸــة مȄرʨجʺه ʝॽار رئــʛقــǼ
 ١٩٧٧لʶــــʻة  ٤٩مـــʧ القــــانʨن رقـــʦ  ٢٩، بʱعــــʙيل الفقـــʛة الʲانॽــــة مـــʧ الʺــــادة ١٩٩٧لʶـــʻة  ٢٣٧

مــادة، ونʷــʛت فــي الȄʛʳــʙة  ١٨وȃــॼعʠ الأحȞــام الʵاصــة Ǽإʳǽــار الأمــاكʧ غʽــʛ الʶــॽʻȞة، فــي 
  مʛȞر. ٢٨، العʙد ١٩٩٧يʨلॽة  ١٦الʛسʺॽة بʱارȄخ 
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اء: - ʙؕʵة للॺʴʹالǺ  ʛʽلغ ʧار الأماكʳǽإ ʙعق ʙʱʺǽ ؛Șابʶال ʟʻفإنه وفقا لل
غʛض الʻȞʶى في حالة وفاة الʺʱʶأجʛ الأصلي للʨرثة حʱى الʙرجة الʲانॽة والأزواج، 

اء في الاسʱعʺالولا ʙʱʺǽ إلى ال ʛؗʷ،  ʝفي نف ʧȄʛأجʱʶا مʨنʨȞǽ ʦل ʦأنه ʦالʺا أنهʡ
العقʙ، ولʦ يʱعʙد الʺʱʶأجʛون، ʛʺʱʶॽɾ العقʙ لʺǼ ʧقي مʻهʦ على قʙʽ الॽʴاة Ǽعʙ وفاة 
 أحʙهʦ، حʘʽ نʗʸ الʺادة الʶادسة مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة لهʚا القانʨن على أنه "لا

اء إذا مات ʛؗʷالح الʸار لʳǽالإ ʙعق ʛʺʱʶǽ  في ʛʺʱʶǽ أن ʧȞʺǽ ʧؔل ،"ʛأجʱʶʺال
ة، ولʸǼ ʝॽفʱه مʱʶفʙʽا مʧ عقʙ الإʳǽار  نفʝ الʷʻاȋ مع الʨرثة ȘȄʛʢǼ الʺʷارؗ

  Ǽالامʙʱاد القانʨني إلॽه. 
، فإن الʺʛʷع وضع شʛوʡا لامʙʱاد عقʙ الإʳǽار لغʛʽ أما Ǻالʹॺʴة للʦرثة -

لا تʳʱاوز قʛابʱه غʛض الʻȞʶى إلʽهʦ، مفادها: ʖʳǽ أن ʨȞǽن الʺʱʶفʙʽ مʧ الʨرثة و 
الʨارث الʺʱʶفʙʽ العʧʽ الʺʕجʛة في ذات الʷʻاȋ الȑʚ ؗان  الʙرجة الʲانॽة، وأن ʱʶǽعʺل

ǽʺارسه الʺʱʶأجʛ الأصلي ॼʡقا للعقʙ، سʨاء ؗان بʻفʶه أو عȘȄʛʡ ʧ نائǽ ʖعهʙ إلॽه 
ȋاʷʻا الʚإدارة هǼ)عʺل )٥٧ʱʶǽ أن ʧȞʺǽ ارث، ؗʺاʨة الʻفة أو مهʛʴار لॼʱفلا اع ،

                                                 
)٥٧( Ȟʴم ʗقʹــ ʦــأنهǼ عʨضــʨʺــة الʺȞʴا أمــام مʨȞــʶʺت ʙن قــʨʻــاعʢإذا ؗــان ال" ʥلʚعــا لــॼت ʠقʻــة الــʺ

ʶǽــʱعʺلʨن عــʧʽ الʻــʜاع فــي ذات الʷʻــاȋ الــȑʚ ؗــان يʜاولــه مــʨرثهʦ الʺʶــʱأجʛ الأصــلي قʰــل وفاتــه 
بʨاسʢة نائʖ عʻهʦ هʨ الأسʱاذ..... الʺʴامي بʱؔلʅॽ مʧ نقاǼة الʺʴامʧʽ، وقـʙ تأيـʙ ذلـǼ ʥأقʨالـه 

أمــام مȞʴʺــة أول درجــة وأقــʨال شــاهʙيهʺا فــي الــʙعȐʨ رقــʦ.... لʶــʻة... مʶــاكʧ  أمــام شــاهʙيهʺا
كفــʛ الــʙوار ومʻهʺــا الʺʴــامي ســالف الــʛؗʚ الــȑʚ شــهǼ ʙأنــه يॼاشــʛ الʷʻــاǼ ȋعــʧʽ الʻــʜاع لʶʴــاب 
 ʧـه مـʸلʵʱعلـى مـا اس ʦॽـلʶʱـار والʳǽالإ ʙإنهـاء عقـǼ الأصلي...... وأقام قʹاء ʛأجʱʶʺورثة ال

 ʧʽʻـــاعʢال ȑʙال شـــاهʨأقـــ ʛأجʱـــʶʺال ʦرثهʨمـــ ȋـــاʷذات ن ʦتهʛاشـــॼا مʨـــ ʱʰʲي ʦـــ ـــʧȄʛ ل ʽأن الأخ ʧمـــ
 ʦــȞʴال ʧلاص مــʵʱا الاســʚــان هــ الأصــلي Ǽعــʧʽ الʻــʜاع ســʨاء Ǽأنفʶــهʦ أو بʨاســʢة نائــʖ عــʻهʦ، وؗ
غʽــʛ ســائغ ولا تــʕدȑ إلॽــه مــʙلʨل تلــʥ الʷــهادة ولا تʳʱʻــه أوراق الــʙعȐʨ، ؗʺــا أنــه ʵǽــالف دلالــة 

الʱــي تʰʲــʗ مॼاشــʛة ذات نʷــاȋ الʺــʨرث Ǽــالعʧʽ بʨاســʢة أحــʙ الʺʶــʙʻʱات الʺقʙمــة مــʧ الʢــاعʧʽʻ و 
ـــʙ أن للʺʶـــʱأجʛ الأصـــلي ابʻـــة تʺـــارس ذات مهʻـــة الʺʴامـــاة  ʕؗوت ،ʧʽـــامʴʺـــة الǼنقا ʧمـــ ʧʽلفـــȞʺال
 ʧعـʢني، الʙم ʠا "، نقॼʽن معʨȞǽ ʦȞʴه؛ فإن الॽɾ نʨعʢʺال ʦȞʴور الʙل صʰق ʧها مʙالʨخلفا ل
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ʺʱʶفʙʽ العʧʽ في الʷʻاȋ الȑʚ اتفȘ علॽه Ǽعʙ ذلʱؗ ʥاǼة بʧʽ الʺʕجʛ وأȑ الʨارث ال
مʧ الʺʱʶأجʧȄʛ الʺʱعاقʧʽʰ، أو الʷʻاȋ الȑʚ اضʛʢ الʺʱʶأجʛ لʺʺارسʱه ʖʰʶǼ نقل 
 Șʴلا يل ȑʚاضها والʛانق ʖʰʶǼ ة، أوॽʻȞʶلة الʱؔه خارج الʱفʛه أو حʱʻه أو مهʱاعʻص

  .)٥٨(لʶاǼعة مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة للقانʨن ضʛرا Ǽالʺʻʰى ولا ʷǼاغلॽه، وفقا للʺادة ا
-  ʦن رقʨالقانǼ اردʨال Șابʶال ʦȞʴال ʝة  ٦ونفʻʶ١٩٩٧ل  ʧعلى الأماك Șʰʢʻي

 ʦة رقॽʰʢآت الʷʻʺن الʨى قانʹʱقʺǼ ىʻȞʶال ʛʽة لغʛجʕʺة ٥١الʻʶ١٩٨١ل ʙʱʺفلا ت ،
نفʝ وȋʛʷȃ اسʛʺʱار  ،هʚه العقʨد إلا إلى جʽل واحʙ مʧ الʨرثة حʱى الʙرجة الʲانॽة
ʙالأصلي وفقا للعق ʛأجʱʶʺارسه الʺǽ ؗان ȑʚي الʰʢال ȋاʷʻ٥٩(ال(.  

                                                                                                                       
 ʦة  ٣٢٨رقʻʶة  ٧٣لʶ٢١/١٠/٢٠٠٤ق، جلʺʳم ، ،Șـابʶجع الʛʺة، الȄʛʸʺعات الȄʛʷʱعة الʨ
  .٢١٤ص 

)٥٨(  ʦن رقـʨـة للقـانǽʚʽفʻʱـة الʴاللائ ʧعة مǼاʶالʺادة ال ʟʻة  ٦تʻـʶ١٩٩٧ل ʛأجʱـʶعلـى "إذا مـات م ،
ʣل ؗل مʱʶأجʛ معه صاحʖ الǼ Șʴقاء في العʧʽ، وȂلى جانʖ هʚا الʶǽ Șʴـʛʺʱ عقـʙ الإʳǽـار 

ا للʺʱــʨفي، وأن Ȟǽــʨن مــʧ الآتــي بॽــانهʦ: (أ) لʸــالح مــʧ يʱــʨافॽɾ ʛــه شــʡʛا، هʺــا: أن Ȟǽــʨن وارثــ
مـــʧ الــʙرجʧʽʱ الأولـــى  -نʶــॼا -زوجــات الʺʶـــʱأجʛ وزوج الʺʶــʱأجʛ، قʸـــʛا وȃلــغ. (ب) الأقـــارب

مʧ القانʨن الʺʙني، أبʻاء وأحفادا وآǼـاء وأجـʙادا وأخـʨة، ذؗـʨرا وȂناثـا  ٣٦والʲانॽة وفقا لʦȞʴ الʺادة 
ح الʺʶـʱفʙʽيʧ مـʧ الʨرثـة أن ʶǽـʱعʺلʨا العـʧʽ فـي مʧ قʛʸ و بلغ. وʷȄـȋʛʱ لاسـʛʺʱار العقـʙ لʸـال

 ʙعـǼ ـهॽعل Șاتفـ ȑʚالـ ȋـاʷʻأو ال ،ʙقـا للعقـॼʡ الأصـلي ʛأجʱـʶʺارسـه الʺǽ ؗـان ȑʚالـ ȋاʷʻذات ال
 ʛأجʱـــʶʺال ʛʢاضـــ ȑʚالـــ ȋـــاʷʻأو ال ،ʧʽʰعـــاقʱʺال ʧȄʛأجʱـــʶʺال ʧمـــ ȑوأ ʛجʕالʺـــ ʧʽـــة بـــǼاʱؗ ʥذلـــ

الʱؔلة الॽʻȞʶة أو ʖʰʶǼ انقʛاضها والـȑʚ لʺʺارسʱه ʖʰʶǼ نقل صʻاعʱه أو مهʱʻه أو حʛفʱه خارج 
لا يلȘʴ ضʛرا Ǽالʺʻʰى ولا ʷǼاغلॽه. ولا ȋʛʱʷǽ أن ʱʶǽعʺل الʺʶـʱفʙʽ العـʧʽ بʻفʶـه، بـل Ȟǽفـي أن 

ʙأح ʥه في ذلʻب عʨʻي- ʦهʛـʽغ ʧأو مـ ʧيʙʽفʱʶʺاقي الǼ ʧاء ؗان مʨـا  -سʺॽʀ نʨـȞǽ م أنʜولا يلـ
ॽلا رسʺॽا".    أو وصॽا أو وؗ

)٥٩(  ʠقʻــ ــʙ الʶــابȘ وقʹــʗ مȞʴʺــة ال ʽʽــاه تقʹʱهʺــا خــاص، مقʽؗل ʧʽنʨقــان Șــʽʰʢــأن تǼ ؛ʥلʚــ تॼعــا ل
مʻهʺــا Ǽʺــا تʹــʺʻه اللاحــȘ مـــʧ قʽــʨد، حʽــʘ قʹــʗ "... وحʽـــʘ إن هــʚا الʻعــي ســʙيʙ، ذلـــʥ أن 
القاعʙة أنـه إذا تعلـȘ الأمـʛ بʽʰʢʱـȘ قـانʨنʧʽ ؗلاهʺـا خـاص؛ فإنـه يʱعـʧʽ تقʽʽـʙ الʶـابȘ مʻهʺـا Ǽʺـا 

وتʶـȑʛ أحȞامـه  هـʨ قـانʨن خـاص ١٩٩٧القـانʨن رقـʦ لʶـʻة تʹʺʻه اللاحȘ مʧ قʨʽد، ولʺـا ؗـان 
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، أن القانʨن جاء Ǽاسʻʲʱاء مʕقʗ على حʦȞ الفقʛة ومʸا تʗʱر الإشارة إلॻه*** 
الأولى مʧ الʺادة الأولى، تʺʲل في اسʛʺʱار العقʙ لʸالح مʧ جاوزت قʛابʱه مʧ ورثة 

قه في الॼقاء وفقا للقانʨن الʶابȘ قʰل الʺʱʶأجʛ الأصلي الʙرجة الʲانॽة؛ ȋʛʷǼ ثʨʰت ح
، وأن ʱʶǽعʺل العʧʽ في نفʝ نʷاȋ الʺʱʶأجʛ الأصلي ॼʡقا )٦٠(نʛʷ هʚا القانʨن 

ه العʧʽ، ولا ʙʱʺǽ إلى أحʙ مʧ ورثʱه،  ʛؗته أو تʨʺǼ نʨة القانʨقǼ ʙهي العقʱʻي ʦث ،ʙللعق
ʙʽفʱʶʺرثة الʨال ʧة مʛجʕʺال ʧʽه على العʙل واضعا يʣ ʧʺل ʙالعق ʛʺʱʶॽɾ ʧم ʧي
 ʦن رقʨالقان ʛʷخ نȄى تارʱوح Șابʶن الʨى القانʹʱقʺǼ نيʨاد القانʙʱة  ٦الامʻʶل

، ومارس نفʝ نʷاȋ الʺʱʶأجʛ الأصلي، حʱى لʨ جاوزت قʛابʱه الʙرجة الʲانॽة ١٩٩٧
للʺʱʶأجʛ الأصلي؛ وفقا للʺادة الʲانॽة مʧ القانʨن الأخʛʽ؛ تعॽʢلا للأثʛ الʛجعي 

                                                                                                                       
علـى ؗافــة الأمـاكʧ الــʨاردة Ǽــه حʱـى ولــʨ ؗــان ȞʴǽـǼ ʦعʹــها نʸــʨص وردت فـي قــʨانʧʽ خاصــة، 

 ʦـــ ـــانʨن رق ـــانʨن لا حـــȘ فـــي صـــʙوره للق ـــان هـــʚا الق ʷǼـــأن تʤʻـــʦॽ الʺʷʻـــآت  ١٩٨١لʶـــʻة  ٥١وؗ
وقــʙ ورد فــي  -مʻــه Ǽــأثʛ رجعــيلا ǽغʽــʛ مــʧ ذلــʥ مــاورد Ǽــه مــʧ ســȄʛان الʺــادة الأولــى  -الॽʰʢــة

أحȞامـه قʽـʨدا لامʱـʙاد عقـʙ الإʳǽـار الʺʰــʛم لʺʜاولـة نʷـاȋ تʳـارȑ أو صـʻاعي أو مهʻـي أو حʛفــي 
 ȋــاʷذات ن ʦهʱوفاتــه مʺارســ ʙعــǼ الأصــلي ʛأجʱــʶʺرثــة الʨل ʙار العقــʛʺʱع لاســʛــʷʺال ȋʛʱــأن اشــǼ

انʗ نʨʸص هʚا القانʨن مʱعلقة Ǽالʤʻام  العام ولا ʳǽـʨز مʵالفʱهـا؛ مʨرثهǼ ʦالعॼʡ ʧʽقا للعقʙ، وؗ
فإنــه يʱعــʧʽ إعʺالهــا علــى عقــʙ إʳǽــار الʺʷʻــآت الॽʰʢــة، Ǽــأن ʶǽــʱازم مʺارســة ورثــة الʽʰʢــʖ ذات 

ʦرقـ ʧعـʢني، الʙم ʠنق ،"...ʦهʻع ʖة نائʢاسʨب ʨول ʧʽالعǼ ʦرثهʨم ȋاʷة  ٤٦٧٩نʻـʶق،  ٨٤ل
يــــʙة ، مʨʺʳعــــة أحȞـــام مȞʴʺــــة الـــʻقʠ الʺʱʹــــʺʻة مॼـــادȏ ج٢٠١٦ʙمـــʧ يʨنॽــــة ســـʻة  ٨جلʶـــة 

 ʧة مــــʛــــ ʱالف ʧــــارات عــــʳǽالإ ʛــــ ــــʖ ٣٠/٩/٢٠٢٠حʱــــى  ١/١٠/٢٠١٥الʸــــادرة مــــʧ دوائ ʱȞʺال ،
  .١٠٦،١٠٥مʨʺʳعة الإʳǽارات، مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة، ص -الفʻي

)٦٠(  ʦن رقـʨالقـان ʧالʺـادة الأولـى مـ ʧة مـʛـʽة الأخʛأن الفقـ ʠقʻـة الـʺȞʴر فـي قʹـاء مʛة  ٦فالʺقʻـʶل
قـǼ ʙʺـʨت أحـʙ مـʧ أصـʴاب حـȘ الॼقـاء فـي العـʧʽ تʹʺʗʻ الʟʻ علـى عـʙم اسـʛʺʱار الع ١٩٩٧

إلا لʸالح الʺʱʶفʙʽيʧ مـʧ ورثـة الʺʶـʱأجʛ الأصـلي دون غʽـʛه، ولʺـʛة واحـʙة فقـȌ. نقـʠ مـʙني، 
 ʦــ ، ج ١٠، مʨʺʳعــة الʺʱȞــʖ الفʻــي، الʶــʻة ١٤/٤/٢٠٠٢ق، جلʶــة  ٢٠لʶــʻة  ٢٠٣الʢعــʧ رق

  .٢١٥، مʨʺʳعة الȄʛʷʱعات، الʺʛجع الʶابȘ، ص ٣٠٨، ص ١
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 ʦن رقʨة  ٦للقانʻʶال١٩٩٧ل ، ʦن رقʨالقانǼ خ العʺلȄتار ʧم ȑʛʶǽ ȑʚة  ٤٩ʻʶل
١٩٧٧.  
تقʛʸʱ مȄʜة الامʙʱاد القانʨني لعقʨد إʳǽار الأشʵاص الॽʰʢعʧʽʽ  :مʨجʜ القʨل -

لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، على الʨرثة حʱى الʙرجة 
اء، ʛؗʷة، دون الॽانʲفي حال ال ،ȋاʷʻال ʝعʺال في نفʱالاس ȋʛʷǼ ʛأجʱʶʺة وفاة ال

 ʦن رقʨالقان ʧة مॽانʲارد في الʺادة الʨائي الʻʲʱالاس ʦȞʴالǼ م الإخلالʙالأصلي، مع ع
، الʵاص Ǽالʨارث الȑʚ تʳاوزت قʛابʱه الʙرجة الʲانॽة، واسʛʺʱ واضعا ١٩٩٧لʻʶة  ٦

 ʙʱʺॽɾ ،ةॽʺسʛة الʙȄʛʳفي ال ʛʽن الأخʨالقان ʛʷخ نȄى تارʱة حʛجʕʺال ʧʽه على العʙي
لॽه ȋʛʷǼ اسʱعʺال العʧʽ الʺʕجʛة في نفʝ نʷاȋ الʺʱʶأجʛ الأصلي. أما في العقʙ إ

اء،  ʛؗʷأو ال ʦهʱابʛدرجة ق ʗرثة مهʺا بلغʨد إلى الʨه العقʚه ʙʱʺك، فلا تʛʱحالة ال
فʻʱقʹي Ǽقʨة القانʨن بʛʱك الʺʱʶأجʛ العʧʽ الʺʕجʛة ولا تʺʙʱ إلى غʛʽه مʧ الʨرثة أو 

اء. ʛؗʷال  

  المطلب الثالث
  لغير غرض السكنى" القانوني لعقود إيجار الأشخاص المعنوية "الامتداد

إذا ؗان للʟʵʷ الॽʰʢعي حاجة في أن ʱʶǽأجʛ مȞانا لʻȞʶاه مع أسʛته، وأن  -
ʱʶǽأجʛ مȞانا لʺʺارسة حʛفʱه أو مهʱʻه، فإن للʟʵʷ الʺعȑʨʻ أن ʱʶǽأجʛ مȞانا 

ʱʺʱع ȞǼافة لإدارة ومʺارسة نʷاʡه الʙʴǽ ȑʚده سʙʻ إنʷائه، فالʟʵʷ الʺعȑʨʻ ي
الʴقʨق الʱي تʗʰʲ للʟʵʷ الॽʰʢعي، إلا ما ؗان مʻها لॽʸقا ʟʵʷǼ الإنʶان 

  . )٦١(الॽʰʢعي، وفي الʙʴود الʱي ǽقʛها القانʨن 
-  ʟʵʷلل ʥار، ؗʺا أجاز ذلʳʯʱالاس Șح ȑʨʻالʺع ʟʵʷاح للǼن أʨفالقان

الʟʵʷ وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʷǽ ،ʧʺل  ،الامʙʱاد القانʨني الॽʰʢعي؛ وعلॽه فإن

                                                 
)٦١( ʝفــي نفــ  ʧــار الأمــاكʳǽإ ʧʽانʨــ ــʙ الإʳǽــار فــي ʣــل ق ــʙيʧ ؗامــل الأهــʨاني، عق الʺعʻــى؛ حʶــام ال

ـــه( ـــا لأحـــʙث أحȞـــام القʹـــاء وأراء الفق ـــʙة ومʻقʴـــة وفق Ȅʜعـــة مॼʡ( ـــع Ȅزʨʱوال ʛـــʷʻام للʛدار الأهـــ ،
  .١٤١، ص ٢٠٢٤والإصʙارات القانʨنॽة، 
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) مʧ القانʨن رقʦ ١٨الॽʰʢعي والʟʵʷ الʺعȑʨʻ، وتȘʰʢʻ علʽهʺا أحȞام الʺادة (
الʱي تʙʴد أسॼاب الإخلاء، حʘʽ تʟʻ الʺادة الʶاǼقة على "لا  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦

ʨʳǽز للʺʕجʛ أن ʢǽلʖ إخلاء الʺȞان ولʨ انʱهʗ الʺʙة الʺʱفȘ علʽها...."، فʷʱʺل 
ؗ ʧلقة مʢي وردت مʱال ،"ʛجʕʺة "الʤلف ȑارॼʱالاع ʟʵʷال ،Șابʶال ʟʻفي ال ʙʽل ق

ʳǼانʖ الʟʵʷ الॽʰʢعي، في العقʨد الʺʛʰمة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار 
.ʧالأماك  

: فإن الʺȞʷلة وفي خʦʶص إʱǻار الأشʳاص الاعॺʯارȂة لغʙʻ غʙض الȜʴʹى -
تʲار، حʻʽʺا نقارن بʧʽ مʙة حॽاة الʟʵʷ الʺعȑʨʻ ومʙة حॽاة الʟʵʷ الॽʰʢعي، 
 ʙʱʺا تॽʰʶة نʛʽʸاته قॽة حʙانه وتعالى، ومʴॼاته الله سॽه حʙʴǽ عيॽʰʢال ʟʵʷفال
 ʙʱʺا تॽʰʶلة نȄʨʡ ائه، وهيʷإن ʙʻدها سʙʴॽɾ ȑارॼʱالاع ʟʵʷاة الॽة حʙد، أما مʨلعق
 ȑʨʻالʺع ʟʵʷار في حالة الʳǽالإ ʙأن عق ʙʳا نʚولة؛ ولʙل الʲم ʧʽʻʶلآلاف ال

ملؔه؛ عʙʻ الامʙʱاد القانʨني لهʚا العقॼʸǽ ʙح أبǽʙا ʛʴǽم الʺالʥ مʧ اسʱغلال 
Ǽʺقʱʹى نʨʸص قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، ؗʺا أنه ʵǽل ʙʰʺǼأ الʺʶاواة رغʦ وحʙة 

، فالʺʕجʛ لॽʰʡ ʟʵʷعي لغʛʽ غʛض الʻȞʶى يʜʽʺʱ عʧ )٦٢(الʺʛاكʜ القانʨنॽة
، رغʦ وحʙة الغʛض ووحʙة الॽʰʢعة )٦٣(الʺʕجʛ لʟʵʷ معȑʨʻ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى

  العقǽʙة. 

                                                 
 ʳǽ١٣٦ـارات الأمـاكʧ رقـʦ مـʧ قـانʨن إ ١٨في نفʝ الʺعʻى، فʴʱي فȑʛؔ، "عʙم دسـʨʱرȄة الʺـادة  )٦٢(

: تʛاخــي الʛʰلʺــان نʺʨذجــا"، مقــال نʷــʛ فــي مʳلــة الʺȞʴʺــة الʙســʨʱرȄة العلॽــا، العــʙد ١٩٨١لʶــʻة 
  .  ١٤، ص ٢٠٢٠الʶادس والعʧȄʛʷ، الʻʶة الʲامʻة عʛʷة، أبȄʛل 

)٦٣(  ʦة رقॽʹا، في القॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞرات حʛʰم ʙة  ١١أحʻـʶخ  ق ٢٣لȄـارʱة"، بȄرʨʱدسـ"
 ١٣٦مــʧ القــانʨن رقــʦ  ١٨؛ للقʹــاء Ǽعــʙم دســʨʱرȄة صــʙر الفقــʛة الأولــى مــʧ الʺــادة ٥/٥/٢٠١٨

، حʽــــʘ جــــاء فــــي حॽʲʽاتــــه أنــــه مــــʧ مقʱʹــــॽات ســــʺʨ الʙســــʨʱر علــــى غʽــــʛ مـــــʧ ١٩٨١لʶــــʻة 
الȄʛʷʱعات، ووجʨب عʙم تʸامها مع أحȞامـه وȂلا دمغـǼ ʗعـʙ الʙسـʨʱرȄة، أنـه إذا "فـʱح Ǽـاب إلـى 

ʻʺǽ ع أنʛʷʺع على الʻʱام ،Șح ،ʥإذ ؗـان ذلـ ،ʛالآخـ ʠعॼالـ ʧه عـʹॼʁȄه وॽʁʴʱʶم ʠعॼه لʴ
ان جʺॽع مʕجȑʛ الأماكʧ لاسʱعʺالها في غʛʽ غʛض الʻȞʶى، في علاقاتهʱʶʺǼ ʦأجȄʛها، فـي  وؗ
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٣٥٨ 

- ȃر وʙة صȄرʨʱم دسʙعǼ اॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʗʹق ʙ؛ فقȘʰاء على ما سʻ
، ॽɾʺا تʹʺʱʻه مʧ ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦) مʧ القانʨن رقʦ ١٨الفقʛة الأولى مʧ الʺادة (

ॼɺارة "لا ʨʳǽز للʺʕجʛ أن ʢǽلʖ إخلاء الʺȞان ولʨ انʱهʗ الʺʙة الʺʱفȘ علʽها..."؛ 
ʵاص الʺعȄʨʻة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، لʨʺʷلها عقʨد إʳǽار الأماكʧ الʺʕجʛة للأش

وأصॼح عقʙ إʳǽار الʟʵʷ الʺعȑʨʻ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، الʺʛʰم وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار 
  . )٦٤(الأماكʧ، لا ʙʱʺǽ امʙʱاد قانʨنॽا، بل يʱʻهي Ǽانʱهاء مʙته

                                                                                                                       
ʖجʨʱــʶǽ ــة، مʺــاॽنʨالقان ʦهʜاكــʛؔافــأ مʱــار، تʳǽالإ ʙة عقــʙني لʺــʨاد القــانʙــʱص الامʨــʸخ-  ʧمــ

ʨʺǼجـʖ  -يॼʻغـي تॽʰʢقهـا فـي حقهـʦ. إلا أن الʺʷـʛع وحـʙة القاعـʙة القانʨنॽـة الʱـي -زاوȄة دسʨʱرȄة
ــʥ، إذ اخــʟʱ فʯــة مــʧ الʺــʕجʧȄʛ لهــʚه الأمــاكʧ لأشــʵاص  -الــʟʻ الʺʢعــʨن ॽɾــه ــʙ خــالف ذل ق

اعॼʱارȄــة، Ǽʺعاملــة أدنــى مــʧ قʛنــائهʦ الʺــʕجʧȄʛ لهــا لأشــʵاص ॽʰʡعʽــǼ ،ʧʽــأن حــʛم الفʯــة الأولــى، 
ʺا علʽها، سʨاء ؗان الʺʶـʱأجʛ شʸʵـا مʧ اسʛʱداد العʧʽ الʺʕجʛة ما Ǽقي الʟʵʷ الاعॼʱارȑ قائ

اعॼʱارȄا عاما أو خاصا. حال أن الفʯة الʲانॽـة مـʧ الʺـʕجʧȄʛ سـʛʱد إلـʽهʦ العـʧʽ الʺـʕجʛة Ǽعـʙ وفـاة 
 ʧيʚــه الـــʱورث ʧع مــʛــʷʺدها الʙــي حــʱـــات الʯة للفʙة واحــʛلʺــ ʙهــاء العقــʱالأصــلي، أو ان ʛأجʱــʶʺال

ʺǽ ؗــان ȑʚذاتــه الــ ȋــاʷʻة فــي الʛجʕالʺــ ʧʽن العــʨعʺلʱــʶǽ ʗــʸمــا ن ʨــʴعلــى ن ،ʙقــا للعقــॼʡ ارســه
الʺʷـار إلʽهـا Ǽعـʙ اســʙʰʱالها  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  ٢٩علॽـه الفقـʛة الʲانॽـة مـʧ الʺـادة 
 ʦن رقʨالقان ʧالʺادة الأولى مǼة  ٦ʻʶ١٩٩٧ل ʧȄʛجʕي الʺـʱـائفʡ ʧʽفي الʺعاملـة بـ ʜʽʽʺʱا الʚوه .

ؗـان الʺʶــʱأجʛ شʸʵـا اعॼʱارȄــا أو  لأمـاكʧ لاســʱعʺالها فـي غʽــʛ غـʛض الʶــʻȞى، ʶʴǼـʖ مــا إذا
 ʛـʽـة لغʸʸʵم ʧلأمـاك ʧȄʛجʕعا مـॽȞج ʦارهॼʱاعǼ ،ةॽنʨالقان ʦهʜاكʛم ʕتؔاف ʦا، رغॽɻॽʰʡ اʸʵش
غــʛض الʶــʻȞى، مʺــا ؗــان يʨجــʖ أن تʻــʤʱʺهʦ جʺॽعــا قʨاعــʙ قانʨنॽــة واحــʙة، لا تʁــʦॽ فــي مʳــال 

ɾ نʨعـʢʺال ʟʻفـإن إقامـة الـ ʦثـ ʧع، ومـʨنـ ȑأ ʧم ʦهʻʽا بʜʽʽʺقها تॽʰʢـي تʺȞʴʱال ʜـʽʽʺʱا الʚـه هـॽ
بʧʽ هاتʧʽ الʢائفʧʽʱ مʧ الʺʕجʧȄʛ في هʚا الʨʸʵص، وȃالʛʤʻ لʨؔنه ǽعʙ الʨسʽلة الʱـي اخʱارهـا 
ــا  ॽʁʢʻــا مʡاॼارت Ȍॼتʛــ ــʧʽ مــʕجȑʛ ومʶــʱأجȑʛ هــʚه الأمــاكʧ، والʱــي لا ت الʺʷــʛع لʤʻʱــʦॽ العلاقــة ب

الʺʶـاواة وتؔـافʕ الفـʛص،  وعقلॽا Ǽالأهʙاف الʱي رصـʙها لهـʚا الʤʻʱـʦॽ، فإنـه Ȟǽـʨن مʸـادما لʺʰـʙأ
) مـʧ الʙسـʨʱر"، نʷـʛ فـي الȄʛʳـʙة ٥٣، ٤،٩فـي حʨمـة مʵالفـة نʸـʨص الʺـʨاد ( -مʧ ثʦ -وȄقع

  مʛȞر (ب). ١٩، في العʙد رقʦ ١٣/٥/٢٠١٨الʛسʺॽة بʱارȄخ 
)٦٤(  ʦة رقــॽــا فـــي القʹــॽة العلȄرʨʱســʙـــة الʺȞʴʺال ʦــȞر حʙة  ١١صــʻـــʶخ  ٢٣لȄـــارʱة"، بȄرʨʱ٥ق "دســ 

 ʨم دســـ٢٠١٨مـــايʙعـــǼ ، الʺـــادة ʧة الأولـــى مـــʛر الفقـــʙة صـــȄرʨʱ١٨  ʦن رقـــʨالقـــان ʧة  ١٣٦مـــʻـــʶل



   (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية) القانون المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية 

  د. محمد مؤمن

 

٣٥٩ 

ونʛʤا للأثʛ الʛʽʢʵ الʧȞʺǽ ȑʚ أن يʛتॼه هʚا الʦȞʴ على دور الأشʵاص  -
ʺʱʳʺمة الʨʤʻة في مȄارॼʱة إعʺال الاعʳॽʱة؛ نॽʻʡʨة الॽʺʻʱلة الʳة ودفع عǽادʸʱع الاق

اسʙʵʱاما لʛخʱʸها  - أثʛ الʦȞʴ فʨر نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة؛ فقʙ أرجأت الʺȞʴʺة
لʻʶة  ٤٨مʧ القانʨن رقʦ  ٤٩القانʨنॽة الʺʨʵلة لها ʨʺǼجʖ الفقʛة الʲالʲة مʧ الʺادة 

Ȅʛʷʱعي العادȑ الȑʨʻʶ لʺʳلʝ بʙء سȄʛانه إلى الʨʽم الʱالي لانʱهاء الʙور ال -١٩٧٩
، أȑ يʙʰأ سȄʛان أثʛ هʚا الʦȞʴ مʧ ٢٠١٨/٢٠١٩الʨʻاب، وهʨ الʙور الʺʻعقʙ في 

، ولʝॽ مʧ تارȄخ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، ومʗʴʻ الʺȞʴʺة ١٦/٧/٢٠١٩تارȄخ 
 ʟʵʷمة للʛʰʺد الʨفي العق ʛʤʻأجل إعادة ال ʧخل؛ مʙʱع للʛʷʺصة للʛف ʥلʚب

لʻȞʶى، وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، والʱعʙيل Ǽقʙʸ تʴقȘʽ الاعॼʱارȑ لغʛʽ غʛض ا
 ʦن رقʨع القانʛʷʺر الʙ؛ فأصʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽب ȑʙازان العقʨʱة  ١٠الʻʶل

، الȑʚ يʦʤʻ العقʨد الʺʛʰمة للأشʵاص الاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، وفقا ٢٠٢٢
 ʦن رقʨة  ٤٩للقانʻʶ١٩٧٧ل  ʦن رقʨة  ١٣٦والقانʻʶ١٩٨١ل ʛʷة ، ونʙȄʛʳفي ال

، أǼ ȑعʙ ما يʙȄʜ على الʧʽʱʻʶ ونʸف الʻʶة مʧ تارȄخ ٦/٣/٢٠٢٢الʛسʺॽة بʱارȄخ 
 ʙإنهاء عق Șح ʥلʚب ʛجʕʺا الʴانه، مانȄʛء سʙȃا وॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞنفاذ ح
الإʳǽار للʟʵʷ الʺعȑʨʻ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، Ǽعʙ خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ العʺل 

  بهʚا القانʨن. 
-  ʕʶقى الॼȄو ʦȞان حȄʛس ʙعǼ إنهائه ʛجʕʺال ʖلʡ يʱد الʨالعق ʛʽʸم ʨال: ماه

 ʦن رقʨور القانʙل صʰا، وقॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺة  ١٠الʻʶ؟ ٢٠٢٢ل  
 Șʽʰʢت ʧاع الؔافة عʻʱا؛ امॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞور حʙعلى ص ʖتʛʱي

ʦȞʴخ نفاذ الȄتار ʧة مʛʱه، في الفʱȄرʨʱم دسʙعǼ ني الʺقʹيʨالقان ʟʻار  -الʷʺال

                                                                                                                       
ولـʨ انʱهـॽɾ ،،  ʗʺا تʹʺʱʻه مʧ إʡلاق ॼɺارة "لا ʳǽـʨز للʺـʕجʛ أن ʢǽلـʖ إخـلاء الʺȞـان١٩٨١

الʺʙة الʺʱفȘ علʽها في العقʙ....." لʷʱʺل عقʨد إʳǽار الأماكʧ الʺʕجʛة للأشʵاص الاعॼʱارȄـة لا 
ʻȞʶض الʛغ ʛʽعʺالها في غʱة فـي سॽʺسـʛة الʙـȄʛʳفـي ال ʛـʷ١٣ى. ون  ʨ٢٠١٨مـاي ʦد رقـʙالعـ ،

  مʛȞر (ب). ١٩
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٣٦٠ 

ونʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة؛  ٢٠٢٢لʻʶة  ١٠إلى تارȄخ صʙور القانʨن رقʦ  -إلॽه
ومʧ ثʦ تلʜʱم الʺʴاكǼ ʦاخʱلاف أنʨاعها Ǽالʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة في القانʨن الʺʙني 
الʱي تʨجʖ تʨقʗʽ عقʙ الإʳǽار، فإذا ؗان العقʙ لʺʙة غʛʽ معʻʽة أو تعʚر اثॼات 

ʛʱة الʺعʻʽة لʙفع الأجʛة، وʱʻȄهي Ǽانʱهائها بʻاء على ʡلʖ أحʙ مʙته، اعʛʰʱ مʻعقʙا للف
الʺʱعاقʙيʧ، إذا نॼه Ǽالإخلاء على الʛʢف الآخʛ في الʺʨاعʙʽ الʺʙʴدة قانʨنا؛ وعلॽه 

، قʰل )٦٥(مʧ القانʨن الʺʙني ٥٦٣إذا نॼه الʺʕجʛ على الʺʱʶأجǼ ʛالإخلاء وفقا للʺادة
 ʦن رقʨور القانʙة  ١٠صʻʶل ل٢٠٢٢لʴ؛ فلا مʛʽن الأخʨا القانʚه Șʽʰʢʱ-  ʨى لʱح

وȃات العقʙ مʱʻهॽا بॽɾʛʡ ʧʽه، وʙȄ الʺʱʶأجʛ  - تعلȘ هʚا الȄʛʷʱع Ǽالʤʻام العام
أصʗʴॼ يʙ غاصʖ؛ ॼʡقا للأثʛ الفʨرȑ الʺॼاشʛ للقانʨن، ʡالʺا لʦ يʧʺʹʱ القانʨن 

  . )٦٦(نʸا يʨجʖ سȄʛانه Ǽأثʛ جعي

                                                 
) مــʧ القــانʨن الʺــʙني، علــى "إذا عقــʙ الإʳǽــار دون اتفــاق علــى مــʙة أو عقــʙ ٥٦٣تــʟʻ الʺــادة ( )٦٥(

لʺʙة غʛʽ معʻʽة أو تعʚر إثॼات الʺʙة الʺـʙعاة؛ اعʰʱـʛ الإʳǽـار مʻعقـʙا للفʱـʛة الʺعʻʽـة لـʙفع الأجـʛة 
ʹــاء هــʚه الفʱــʛة بʻــاء علــى ʡلــʖ أحــʙ الʺʱعاقــʙيʧ إذا هــʨ نॼــه علــى الʺʱعاقــʙ الآخــʛ وʱʻȄهــي Ǽانق

فــي الأراضــي الʜراॽɺــة والأراضــي الʰــʨر إذا ؗانــʗ الʺــʙة  -Ǽــالإخلاء فــي الʺʨاعʽــʙ الآتــي بॽانهــا: أ
 ʗفــإذا ؗانــ ،ʛلاثــة أشــهʲهائهــا بʱــل انʰــه قॽʰʻʱن الʨــȞǽ ؛ʛــʲأو أك ʛة أشــهʱة ســʛفع الأجــʙــة لــʻʽالʺع

ل مــʧ ذلــʥ؛ وجــʖ الॽʰʻʱــه قʰــل نʸــفها الأخʽــʛ، ؗــل هــʚا مــع مʛاعــاة حــȘ الʺʶــʱأجʛ فــي الʺــʙة أقــ
في الʺʻازل والʨʴانʗʽ والʺȞاتʖ والʺʱـاجʛ والʺʸـانع والʺʵـازن ومـا  -الʺʨʸʴل وفقا للعʛف. ب

 ،ʧȄʛــهʷǼ هائهـاʱــل انʰـه قॽʰʻʱال ʖوجــ ʛعـة أشـهȃة أرʛفع الأجــʙــة لـʻʽة الʺعʛـʱالف ʗإذا ؗانــ ،ʥإلـى ذلـ
فــي الʺʶــاكʧ والغــʛف  -لفʱــʛة أقــل مــʧ ذلــʥ؛ وجــʖ الॽʰʻʱــه قʰــل نʸــفها الأخʽــʛ. جفــإذا ؗانــʗ ا

 ʖ؛ وجــʛــʲأو أك ʧȄʛة شــهʛفع الأجــʙــة لــʻʽة الʺعʛــʱالف ʗم إذا ؗانــʙماتقــ ʛــʽئ غʽشــ ȑــة وفــي أʲثʕʺال
."ʛʽفها الأخʸل نʰه قॽʰʻʱال ʖ؛ وجʥذل ʧأقل م ʗفإذا ؗان ،ʛهʷǼ هاʱل نهايʰه قॽʰʻʱال  

)٦٦( ʦرقـــ ʧعـــʢني، الʙمـــ ʠة  ٢٣٦٢٢ نقـــʻـــʶـــة ٩٢لʶة  ٣٠ق، جلʻـــʶـــل لȄʛ٢٠٢٤أب ʗقʹـــ ʘـــʽح ،
الʺȞʴʺــــة "قــــʛرت الهʯʽــــة العامــــة للʺــــʨاد الʺʙنॽــــة والʳʱارȄــــة، ومــــʨاد الأحــــʨال الʸʵʷــــॽة وغʛʽهــــا 

 ʦة رقـॽة القʹـائʢـلʶن الʨقـان ʧعة مǼاʛالʺادة ال ʧة مॽانʲة الʛالفقǼ هاʽص علʨʸʻʺة الॽʰالأغلǼ٤٦ 
  الʺعʙل:  ١٩٧٢لʻʶة 
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ʛسʺॽة؛ تعʧʽ إعʺال أحȞامه ومʚʻ صʙور القانʨن الأخʛʽ ونʛʷه في الʙȄʛʳة ال -
على العقʨد الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ. ووفقا للʺادة الʲانॽة مʻه؛ ʨȞǽن إخلاء 
 ʦن رقʨام القانȞى وفقا لأحʻȞʶض الʛغ ʛʽة لغȄارॼʱاص الاعʵة للأشʛجʕʺال ʧالأماك

Ǽانʱهاء مʙة خʺʝ سʨʻات مʧ  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦والقانʨن رقʦ  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩
لعʺل بهʚا القانʨن، مالʦ يʦʱ الʛʱاضي على غʛʽ ذلʥ. فإذا لʢǽ ʦلʖ الʺʕجʛ تارȄخ ا

 ʦن رقʨالقان ʛʷل نʰني قʙʺن الʨالقان ʙاعʨوفقا لق ʙة  ١٠إنهاء العقʻʶفي  ٢٠٢٢ل
 ʖلʡ ه، أوॽالإشارة إل Șا سابॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞʴادا لʻʱة، واسॽʺسʛة الʙȄʛʳال

ʴǼ ةॽنʨالقان ʜاكʛʺال ʛقʱʶت ʦعلى ول ʧʽعʱ؛ فإنه يȘابʶن الʨالقانǼ العʺل ʗات وقǼ ʦȞ
 ʦن رقʨام القانȞإعʺال أح ʠقʻة الʺȞʴع ومʨضʨʺال ʦاكʴة  ١٠مʻʶعلى  ٢٠٢٢ل

  الʜʻاع الʺعʛوض علʽها.
ومʺا سȘʰ؛ يʱʹح لʻا أن الامʙʱاد القانʨني في عقʨد إʳǽار الأشʵاص  -

 ʦن رقʨمة وفقا للقانʛʰʺى، الʻȞʶض الʛغ ʛʽة لغȄارॼʱة  ٤٩الاعʻʶن  ١٩٧٧لʨوالقان
 ʦة  ١٣٦رقʻʶ١٩٨١ل ʦن رقʨام القانȞح خاضعا لأحॼة  ١٠؛ أصʻʶ٢٠٢٢ل ȑʚال ،

ʻʺǽح الʺʕجʨʺǼ ʛجॼه حȘ إنهاء عقʙ الإʳǽار Ǽعʙ خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ العʺل بهʚا 
 ʦن رقʨوالقان ،ʛʽن الأخʨة  ١٠القانʻʶخ  ٢٠٢٢لȄارʱة بॽʺسʛة الʙȄʛʳفي ال ʛʷن

٦/٣/٢٠٢٢Șʴǽ أنه ȑأ ،  ʧم ȑارॼʱالاع ʟʵʷار مع الʳǽالإ ʙإنهاء عق ʛجʕʺلل
   ، مالʦ يʦʱ الʛʱاضي بʻʽهʺا على غʛʽ ذلʥ.٧/٣/٢٠٢٧تارȄخ 

ومʺا سȘʰ، ومʧ العʛض الʶابȘ للʺʱʶفʙʽيʧ مʧ الامʙʱاد القانʨني لعقʨد  ***
أن هʚا الامʙʱاد  -بʨضʨح –الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ؛ يʧʽʰʱ لʻا

                                                                                                                       
ʺʙʰأ الـȑʚ تʱʻʰـه الأحȞـام الʱـي انʱهـʗ إلـى أن تʨجॽـه الإنـʚار الʺʸʻـʨص علॽـه فـي الʺـادة أولا: إقʛار ال

٥٦٣  ʦن رقـʨل نفاذ القـانʰني قʙʺن الʨالقان ʧة  ١٠مʻـʶـار  ٢٠٢٢لʳǽد إʨـه إنهـاء عقـॽعل ʖتـʛʱي
الأمـــاكʧ الʺـــʕجʛة للأشـــʵاص الاعॼʱارȄـــة لغʽـــʛ غـــʛض الʶـــʻȞى، ولا مʳـــال لʽʰʢʱـــȘ أحȞـــام هـــʚا 

ــ ــʦ يʱʹــʺʧ نʸــا يʨجــʖ ســȄʛانه Ǽــأثʛ رجعــي Ǽعــʙ إنهــاء القــانʨن وȂن تعل Ǽ Șالʤʻــام العــام ʡالʺــا ل
  العقʙ، والعʙول عʺا عʙاها مʧ أحȞام أخȐʛ مʵالفة في هʚا الʷأن.

ثانॽــا: إعــادة الʢعــʧ إلــى الــʙائʛة الʺʽʴلــة للفʸــل ॽɾــه"، مʷʻــʨر علــى مʨقــع مȞʴʺــة الــʻقʠ الʺʸــȄʛة 
)://www.cc.gov.eghttps ،( ارة فيȄʜال ʗʺ١٣ت  ʛʰʺʶǽاعة ٢٠٢٤دʶاء.  ٧:٤٥، الʶم  
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لقي ʤǼلاله على الإʳǽارات القǽʙʺة وǼ ʦॽʵȄآثاره على حقʨق فʯة عȄʛʹة مʧ مازال ي
ʧʽؔة الʺالʯوهي ف ȑʛʸʺع الʺʱʳʺ٦٧(ال( ʛجʕʺال ʧʽا في العلاقة بǼاʛʢإض ʛʽʲا يʺؗ ،

والʺʱʶأجʛ. فʨفقا لʺا سȘʰ سʛده مʧ حالات الامʙʱاد القانʨني لعقʨد إʳǽار الأماكʧ؛ 
ʛ لعقʨد ومازالʗ آثار هʚا الانʜʱاع قائʺة، نʙʳ أن حȘ الʺلॽؔة انʜʱع مʧ يʙ الʺʕج

                                                 
)٦٧( ʧʽرصــ ʦــȞــا فــي حॽة العلȄرʨʱســʙــة الʺȞʴʺــى؛ أشــارت الʻا الʺعʚا علــى هــʙــʽاغة -تأكॽــاء وصــʻب- 

) مـʧ ٢٩صʙر بʛئاسة الʺʷʱʶار الʨʱؗʙر عʨض محمد عـʨض الʺـʛ، عʻـʙ تعʛضـها لـʟʻ الʺـادة (
 ʦن رقــʨة  ٤٩القــانʻــʶإلــى  ١٩٧٧ل ،ʧــار الأمــاكʳǽد إʨني لعقــʨاد القــانʙــʱد حــالات الامʙــʴǽ ȑʚالــ

 Șــʽقʴم تʙرة عــʨــʢوخ ،ʛأجʱــʶʺوال ʛجʕالʺــ ʧʽازن فــي العلاقـة بــʨــʱال Șــʽقʴل وتʙورة إقامــة العــʛضـ
ذلــʥ؛ Ǽقʨلهــا "وحʽــʘ إن الــʟʻ الʺʢعــʨن ॽɾــه، يʴʻــʙر ؗــʚلʴǼ ʥقــʨق الʺــʕجʛ إلــى مʛتॼــة الʴقــʨق 

مʨʷهة لا تʱعȐʙ تقاضॽه عائʙا نقǽʙا دورȄا ضـॽʯلا، مʛجʴـا مʙʴودة الأهʺॽة، وʽʴȄلها إلى مʨʶخ 
مʸالح لا تʙانʽها، ولا تقʨم إلـى  -ʻȞʺǼاتها الʱي أقامها الʙسʨʱر سȄʨة لا عʨج فʽها -على ملʱʽؔه

جانʰهـا، أو تʱؔافــأ معهـا، تʛتॼʽــا علــى انʱقـال مʻفعʱهــا إلــى الغʽـʛ انʱقــالا مʱʱاǼعــا مʸʱـلا مʺʱــʙا فــي 
ــʜمʧ، وهــǽ ʨعــʙ ا ــǼ ʙــإرادة مالؔهــا فــي معــʙنها الॽʁʴقــي، بــل ǽقــʨم فــي صــʨرة أغــʨار ال ʱعǽقــال لاʱن

الأكʛʲ شʨʽعا، على ابʜʱاز أمʨال الʺʕجʛ، والʙʱلʝॽ علॽه، وهʨ ما ǽعـʙ الʱـʨاء Ǽاإجـارة عـʧ حॽʁقـة 
 ʟʻداه، أن الــʕم مــʙإن مــا تقــ ʘــʽافهــا. وحʛʡأ ʧʽــل بــʱʵǽ ز أنʨــʳǽ ازن لاʨــʱار لʙهــȂها، وʙمقاصــ

مʴʻهــا لغʯــة بــʚاتها لʺʳــʛد انʹــʨائها فــي  -Ǽعʽــʙة فــي مــʙاها -مʱʰــʙأة  الʺʢعــʨن ॽɾــع، أنʷــأ حقــʨق 
عʙاد ورثة الʺʱʶأجʛ الأصلي، اخʸʱها دون مʨʶغ، واصʢفاها في غʛʽ ضʛورة، بʱلʥ الʺعاملـة 
الʱفʹʽلॽة الʱي تقʙم الʺʻفعة الʺʳلȃʨة على مʵاʛʡ الʺفاسʙ ودرء عʨاقʰها، وتلǼ Șʴـالʺʕجʛ وحـʙه 

دفـع الʺʹـʛة أولـى اتقـاء لʶـʨءاتها وشـʛورها، ولأن الأصـل حــʧʽ  الʹـʛر الʰـʧʽ الفـاحʞ، حـال أن
ـان يॼʻغـي مـʧ  -تʜʱاحʦ الأضʛار على مʴل واحʙ، أن ʨȞǽن تʴʺل أخفها لازما دفعـا لأقـʙحها. وؗ

ʦـا  -ثʺǼ ـةȄارʳǽالإ Șخلالهـا العلائـ ʧازن مـʨـʱـي تʱال ȌǼاʨʹال ʥه تلॽɾ نʨعʢʺال ʟʻال ʦسʛʱأن ي
 ʛـʽافهــا، غʛʡـالح أʸʺن ؗـافلا لʨـȞǽ ــاعيʺʱالاج ʧـامʹʱة الʙهـا علــى قاعـʺॽʁॽهـا، لʛافʻد إلــى تʕمـ

) مʧ الʙسʨʱر، وهي Ǽعʙ قاعʙة مʕداها وحʙة الʳʺاعة في بॽʻانهـا، وتـʙاخل ٧الʱي أرسʱها الʺادة (
مʸــالʴها لا تʸــادمها، وȂمȞــان الʨʱفʽــȘ بʻʽهــا ومʜاوجʱهــا بــॼعʠ عʻــʙ تʜاحʺهــا، واتʸــال أفʛادهــا 

 يʱفʛقـʨن بـʙدا، أو يʻʱـاحʛون ʡʺعـا، أو يʻʱابـʚون ॽɽǼـا، بॼعʠ لȞॽـʨن Ǽعʹـهʦ لـॼعʣ ʠهʽـʛا، فـلا
 ȘــȄʛلف ʝॽهــا، ولــʻلــي عʵʱهــا أو الʻــل مʸʻʱن الʨلؔـʺǽ لهــا، لاʰق ʦهʱʽولʕــʶاء فــي م ʛؗشــ ʥلʚبــ ʦوهـ

أكʲــʛ علــʨا، ولا أن يʴʱʻــل مʻهــا مــا  -عــʙوانا -مــʻهǼ ʦالʱــالي أن يʻــال قــʙرا مــʧ الʴقــʨق Ȟǽــʨن بهــا
ق  ١٧لʶـــʻة  ٤٤الʙســـʨʱرȄة العلॽـــا فـــي القʹـــॽة رقـــʵǽ  ʦـــل Ǽـــالأمʧ الاجʱʺـــاعي"، حȞـــʦ الʺȞʴʺـــة

  .١٠، في العʙد٦/٣/١٩٩٧، نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ ٢٢/٢/١٩٧"دسʨʱرȄة"، بʱارȄخ 
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فʨرثة الʺʱʶأجʛ يʱʻفعʨن Ǽʺا لǽ ʦʺلؔه الʺʨرث وورثة الʺʕجʛ لاʙʳǽون ما ؗان ǽʺلؔه 
لʺʨاجهة أزمة الإسȞان قʙ  -آنʚاك -مʨرثهʦ، ؗʺا أن الʺʛʰرات الʱي تʻʰاها الʺʛʷع

ʗفʱأ)٦٨(انʱʶʺال ʖقائʺة في جان ʙتع ʦقها لॽʁʴخى تʨي تʱة الǽوالغا ، ،ʧʽʽالأصل ʧȄʛج
بل إن ʛʽʲؗا مʻهʦ قʙ وافʱه الʺॽʻة وȃقي الانʱفاع لʨرثʱه مǼ ʧعʙه لعقʨد زمॽʻة، وȃقي 
تʙاول هʚه الʨحʙات العقارȄة مʨقʨفا؛ Ǽʺا يʕثʛ على جʺلة الاقʸʱاد والʻاتج القʨمي، 
فʹلا عʧ الʦʵʹʱ ونقʸان الॽʁʺة الʛʷائॽة للʻقʨد وغʛʽهʺا مʧ الʱغʛʽات الاجʱʺاॽɺة 

ʸʱوالاق ʙʴة إلى الȄارʳǽة الإʺॽʁال ʗي أضعفʱال ،ȑʛʸʺاقع الʨادثة في الʴة الǽاد
 .ʙلان العقʢǼ دهاʨعلي وج ʖتʛʱة تافهة يʛجعلها أج ȑʚال  

-  ʧʽب ȌʶالقǼ اناʜʽم ʦॽʁǽ ار، أنʳǽنا للإʨوضعه قان ʙʻع عʛʷʺغي للॼʻومʺا ي
ॽعل ʖغلॽɾ ،ʧʽقل ؗفة الأولʲفلا ي ،ʧȄʛجʕʺالح الʸوم ʧȄʛأجʱʶʺق الʨع حقǼاʡ ه

الإسʛاف في جانʰهʦ، ولا ʙʴʳǽ حȘ ملॽؔة الآخʧȄʛ، فʙʽمغ نʨʸصه Ǽالقʨʱر في 
  جانʰهʦ، بل ʨȞǽن بʧʽ ذلʥ قʨاما.

ولʚا نهǼ ʖʽالʺʛʷع أن يʙʱخل بʟʻ انʱقالي يʻهي آثار هʚا العقʙ، مʧ الامʙʱاد  -
ʽني، حʙʺن الʨا إلى رحاب القانʻد بʨعǽ ʦة، ثʱابʲة الȄارʳǽة الإʺॽʁني والʨك القانʛت ʘ

إبʛام العقʙ وتʙʴيʙ آثاره لॼɼʛة ॽɾʛʡه وحȄʛة إرادتهʺا، Ǽعʙ فʛʱة زمॽʻة مʧ تارȄخ سȄʛان 
الʟʻ الانʱقالي ونفاذه مʧ الʨʽم الʱالي لʱارȄخ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، ؗʺا فعل في 
 ʧʽʰʻا سʺ خʨʸص الأماكʧ الʺʕجʛة للأشʟʵ الاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، وؗ

  .في نهاǽة الʺʘʴॼ الʲاني مʧ هʚه الʙراسةʨʺǼجʖ الʴل الʺقʛʱح 
  

                                                 
ʻʲائॽة الʱــي شــʛعʗ مــʧ أجلهــا قــʨانʧʽ إʳǽــار الأمــاكʧ لــʦ تʸــॼح مʨجــʨدة الآن،  (٦٨) إن الʤــʛوف الاسـɦـ

ي مــــʧ أجلهــــا تــــʙخلʗ الʙولــــة وشــــʛعʗ هــــʚه فـــالʛʤوف الاقʸʱــــادǽة والॽʶاســــॽة والاجʱʺاॽɺــــة الʱــــ
القــʨانʧʽ لʴʺاǽــة الʺʶــʱأجʧȄʛ مــʧ اســʱغلال الʺــلاك قــʙ انʱهــʗ، وأصــॼح الʺــلاك فــي أمــʝ الʴاجــة 
ـــʽهǼ ʦعـــʙ تȞʴـــʦ الʺʶـــʱأجʧȄʛ فـــي أملاكهـــʶǼ ʦـــʖʰ هـــʚه  ـــʦ الʨاقـــع عل ـــʙخل الʙولـــة لʛفـــع الʤل إلـــى ت

ــــي ضــــʨء القــــانʨن  ــــʨزȑ، قــــانʨن إʳǽــــار الأمــــاكʧ ف ــــʨانʧʽ، رحــــاب رفعــــʗ ف الʺــــʙني والʷــــȄʛعة  الق
ـــʨم ـــة الʙراســـات الإســـلامॽة والʴॼـــʨث الأكادॽʺǽـــة، ؗلॽـــة دار العل قʶـــʦ الʷـــȄʛعة  -الإســـلامॽة، مʳل

  .  ٥٢، ص ٦٦-١٣، مʧ ص ٨٠، العʙد ٢٠١٧جامعة القاهʛة، يʨنॽه  -الإسلامॽة
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  :المبحث الثاني
 ")٦٩("الأجرة في ظل قوانين إيجار الأماكن

  تمهيد وتقسيم: 
نʗʺʤ عقʨد إʳǽار الأماكʧ عʙة تȄʛʷعات، صʙرت في فʛʱات زمॽʻة مॼʱايʻة،  -

مادة، شاملا لॽʺʳع  ٤٨الȑʚ صʙر في  )٧٠(١٩٦٩لʻʶة  ٥٢رقʦ  وسʙʰʻأ Ǽالقانʨن 
ʷʱام الȞأح ،ʛأجʱʶʺوال ʥالʺال ʧʽالعلاقة ب ʦʤʻت ʗي ؗانʱه الॽقة علǼاʶعات الȄʛ

مʻه على  ٤٧يʛʰم في ʣله مʧ عقʨد لأحȞامه، حʘʽ نʗʸ الʺادة  ومقʛرا لʨʹʵع ما
 ٤٦والقانʨن رقʦ  ١٩٤٧لʻʶة  ١٢١، يلغى القانʨن رقʦ ٤٣"مع مʛاعاة حʦȞ الʺادة 

عʙلة لها، ؗʺا يلغى القانʨن رقʦ والقʨانʧʽ الʺ ١٩٦٥لʻʶة  ٧والقانʨن رقʦ  ١٩٦٢لʻʶة 
ل نʵǽ ʟالف أحȞام هʚا  ١٩٥٤لʻʶة  ٦٠٥ في شأن الʺʷʻآت الآيلة للʶقȋʨ، وؗ

  القانʨن". 

                                                 
 )، إلا٥٦١رغʦ أن القانʨن الʺʙني ʜʽʳǽ أن تؔـʨن الأجـʛة نقـʙا أو فـي صـʨرة أȑ تقʙمـة أخـȐʛ (م" (٦٩)

إن قــانʨن إʳǽــار الأمــاكʴǽ ʧــʦʱ أن تؔــʨن الأجــʛة نقــʙا حʱــى Ȟʺǽــʧ تʽʰʢــȘ الʴــʙ الأقʸــى للأجــʛة 
ـــا لقـــانʨن إʳǽـــار الأمـــاكʧ هـــي الʺʰلـــغ الʻقـــȑʙ الـــȑʚ يʙفعـــه  ȄʛʢǼقـــة حʶـــابॽة دॽʀقـــة، والأجـــʛة ॼʡق

ʨـاغʻت ʙʽـʶال ʙʰع ʛʽʺة"، سʛجʕʺال ʧʽالعǼ فاعʱمقابل الان ʛأجʱʶʺات فـي  ،الʻʽـʶʴʱمقابـل ال ʙيـʙʴت
، ʛ١٥ة الأماكʧ بʧʽ الʨاقع والقانʨن، مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱـادǽة، الʶـʻة أج

    .٥٢٥، ص ٥٣٨ص  -٥٢١، مʧ ص ٢العʙد 
ـان مـʧ  ٣٣، عـʙد ١٨/٨/١٩٦٩نʛʷ هʚا القانʨن في الʙȄʛʳة الʛسـʺॽة، بʱـارȄخ  )٧٠( مȞـʛر "تـاǼع"، وؗ

ـــʦ  ١٥/٤ادة أهـــʦ الإصـــلاحات الʱـــي حققهـــا هـــʚا القـــانʨن، إلغـــاء الʺـــ لʶـــʻة  ١٢١مـــʧ القـــانʨن رق
، الʱــي ؗانــʗ تʺʻــع الʢعــʧ فــي الأحȞــام الʸــادرة مــʧ الʺȞʴʺــة الابʙʱائॽــة فــي الʺʻازعــات ١٩٤٧

ʥذلـ ʙعǼ هʱعʻة، مʺȞʴʺه الʚه ʧادرة عʸام الȞفي الأح ʠاقʻة؛ فأدت إلى تȄارʳǽ٤٠الʺـادة  الإ 
 ʦن رقــʨالقــان ʧة  ٥٢مـʻـʶــام ال١٩٦٩لȞفــي أح ʧعـʢــي أجــازت الʱــة فــي شــأن ، الॽائʙʱـة الابʺȞʴʺ

الʺʻازعات الإʳǽارȄة، وسـاعʙت علـى تʨحʽـʙ الʺॼـادȏ واسـʱقʛارها فـي خʸـʨص العلاقـة الإʳǽارȄـة 
 .ʧار الأماكʳǽن إʨقان Șوف  



   (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية) القانون المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية 
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 ʦن رقʨر القانʙص ʦة  ٤٩ثʻʶم  ٨٨في  ١٩٧٧لʙقه في عǼعا نهج ساॼʱمادة، م
فʗʸʻ  ،)٧١(انॼʢاق الʨʸʻص الʶاǼقة على صʙوره على العقʨد الʺʛʰمة في ʣله

وأوامʛ نائʖ الʴاكʦ  ١٩٦٩لʻʶة  ٥٢على "يلغى القانʨن رقʦ  مʻه ٨٦الʺادة 
، ؗʺا يلغى ؗل حʦȞ ١٩٧٧لʻʶة  ٥ورقʦ  ١٩٧٦لʻʶة  ٥٠٤العȑʛȞʶ العام رقʺا 

  ʵǽالف أحȞام هʚا القانʨن".
 ʦن رقʨر القانʙا صʛʽة  ١٣٦وأخʻʶ٢٩في  ١٩٨١ل  ʧض مʛالغ ʧȞǽ ʦمادة، ول

Ǽه؛ إنʺا قʙʸ الʺʛʷع Ǽه تعʙيل Ǽعʠ  إصʙاره إلغاء القانʨن الʶابȘ علॽه واسʙʰʱاله
ʧȄʛأجʱʶʺالʺلاك وال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻعادة تȂقة، وǼاʶص الʨʸʻر، في )٧٢(الʨʸ؛ لق

 Șابʶن الʨالعʺلي للقان Șʽʰʢʱفه الʷؗ ،ʧع الأماكॽȃو ʛʽأجʱاصة بʵام الȞشأن الأح
  .)٧٣(علॽه

                                                 
)٧١(  Șــʽʰʢʱوقʹــى ب ʛــʤʻا الʚــه هــॽɾ نʨعــʢʺال ʦــȞʴذا خــالف الȂو" ʠقʻــة الــʺȞʴم ʗقʹــ ʥلʚعــا لــॼوت

 ʦن رقــʨــام القــانȞة  ١٧٨أحʻــʶأن ا١٩٦١ل ʦرغــ ، ʦن رقــʨة  ٤٩لقــانʻــʶامــا  ١٩٧٧لȞث أحʙʴʱاســ
مʻــه علــى إلغــاء ؗــل حȞــʦ مʵــالف، وأقــام قʹــاءه علــى  ٨٦تʵـالف نʨʸصــه، وقــʙ نʸــʗ الʺــادة 

مـʧ القـانʨن ذاتـه؛ فإنـه  ٨٥أنها قʨاعʙ إجʛائॽة، ومʧ ثʦ لاȑʛʶǽ على الʜʻاع الʺʛʢوح ॼʡقا للʺـادة 
 ʧعـʡ ،نيʙمـ ʠقـه". نقـॽʰʢـأ فـي تʢن وأخʨخـالف القـان ʙن قـʨȞǽ ʦة  ١٣٤رقـʻـʶـة  ٥٥لʶق، جل

  .٥٧٨، ص ١، ج ٤١، مʨʺʳعة الʺʖʱȞ الفʻي الʻʶة ٢٢/٢/١٩٩٠
، اتʳاهــه نʴــʨ الȄʛʴʱــʛ الʜʳئــي أو الʱــʙرʳȄي للعلاقــة ١٩٨١/ ١٣٦"أʣهــʛ الʺʷــʛع، فــي القــانʨن  (٧٢)

الإʳǽارȄة، فهʨ مʧ ناحॽة أخʛج الإسȞان الفـاخʛ وثلـʘ مʶـاحة مॼـاني العقـار Ǽالʶʻـॼة للʺʶـȄʨʱات 
Ȑʨ الفـــاخʛ وأǽʹـــا الأمـــاكʧ الʺـــʕجʛة لغʽـــʛ غـــʛض الʶـــʻȞى مـــʧ نʢـــاق تʽʰʢـــȘ أحȞـــام دون الʺ ɦــʶ

 ʧة للأمــاكॼــʶʻالǼ ،ʛأجʱــʶʺوال ʥصــة للʺالــʛأتــاح الف Ȑʛــة أخــॽناح ʧة، ومــʛني للأجــʨالقــان ʙيــʙʴʱال
الʵاضعة لʚلʥ القانʨن، للاتفاق الʨدȑ على الأجـʛة دون تـʙخل مـʧ جهـات أخـȐʛ، ولʻؔـه أعʢـى 

ــʙيʧ، دراســات فــي للʺʶــʱأجʛ الʴــȘ فــي ســل ــʙ القــانʨني للأجــʛة"، أحʺــʙ شــʛف ال ʨك ȄʛʡــȘ الʙʴʱي
، ॼʡعـة نـادȑ ٦/١٩٩٧الȘ القـانʨن رقـʦ  -قʨاعʙ امʙʱاد عقʙ الإʳǽار وأجʛة الأماكʧ غʛʽ الॽʻȞʶة

  .١٢٤، ص ١٩٩٩القʹاة، 
)٧٣(  ʦرقـ ʧـع الأمـاكॽȃو ʛʽن تـأجʨوع قـانʛـʷة فـي شـأن مॽـاحʹǽة الإʛؗʚʺة  ١٣٦أشارت الʻـʶ١٩٨١ل 

ʷؗــف عـــʧ قʸــʨر فـــي Ǽعــʠ أحȞامـــه،  ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩ن الʽʰʢʱــȘ العʺلـــي للقــانʨن رقـــʦإلــى أ
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-  ʦن رقʨر القانʙص ʙى، فقʻȞʶض الʛغ ʛʽة لغʛجʕʺال ʧص الأماكʨʸʵȃ٦و 
؛ Ǽعʙ قʹاء الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا Ǽعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الʲانॽة مʧ ١٩٩٧لʻʶة 
، والʱي ؗانʗ تʦʤʻ إʳǽار الأماكʧ )٧٤(١٩٧٧لʻʶة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ٢٩الʺادة 

                                                                                                                       
 ʛيʙقــʱاعهــا لॼة اتʛالأجــ ʙيــʙʴــان تʳلل ʧــȞʺǽ ــيʱال ȌǼاʨوالʹــ ʝالأســ ʧʺــʹʱي ʦن لــʨهــا: أن القــانʻم
الʱؔــالʅॽ الفعلॽــة لــلأرض والʺॼــاني، Ǽــأن تــʛك ذلــʥ لʺʴــل تقــʙيʛ اللʳــان، وغالॼــا مــاʨȞǽن مــʙعاة 

ʴلا لȞʷاوȐ الʳʺاهʛʽ، فʹلا عʧ الȄʜادة في أسعار عʻاصʛ الʱؔلفـة أدت للȌʢʷ في الʱقʙيʛ وم
إلى زȄادة ʛʽʰؗة في الॽʁʺة الإʳǽارȄة فʨق قـʙرات ʡـالʰي الʶـʧȞ مـʧ ذوȑ الـʙخل الʺʴـʙود، عـلاوة 
على أن الʱʺلʥॽ قʙ اتʚʵ وسʽلة للʱهʛب مʧ قʨاعʙ الإʳǽـار؛ مʺـا قلـل ʷǼـȞل ملʺـʨس مـʧ الأعـʙاد 

ʺعـــʙة للʱـــأجʛʽ. ؗʺـــا أدȐ الʽʰʢʱـــȘ العʺلـــي إلـــى عـــʙم وجـــʨد حـــالات الʺعʛوضـــة مـــʧ الʨحـــʙات ال
يȘʰʢʻ علʽها الإعفاء الʹʰȄʛي الʺʷار إلॽه نʛʤا لارتفاع أثʺان الأراضي وزȄـادة تؔـالʅॽ مʱʵلـف 
ــام  ॽʁــى ال ــى تʷــॽʳع القʢــاع الʵــاص عل عʻاصــʛ الʺॼــاني، ؗʺــا عʺــل مʷــʛوع القــانʨن الʙʳيــʙ عل

ى رده للʺʻازعـــات الʺʱعلقـــة Ǽالعلاقـــة الإʳǽارȄـــة إلـــى بـــʙور فعـــال فـــي مʳـــال الإســـȞان. عـــلاوة علـــ
ॽʰʡعʱها الʺʙنॽة، حفاʣا على اسʛʺʱار ॽʀام العلاقة بʛʡ ʧʽفʽها على أساس مʧ الʺʨدة والʱعـاون، 
فــʟʻ علــى إلغــاء العقȃʨــات الʺقʽــʙة للȄʛʴــة، عــʙا العقȃʨــة الʺقــʛرة لȄʛʳʺــة خلــʨ الʛجــل، علــى أن 

لʶــʻة  ॼ١٣٦ــالغ الʺʹــاعفة للغʛامــة وفقــا للقــانʨن رقــǽ ʦعفــى مــʧ هــʚه العقȃʨــة مــʧ قــام Ǽــأداء الʺ
. لʺȄʜـــʙ مـــʧ الʱفاصـــʽل حـــʨل أوجـــه القʸـــʨر؛ راجـــع الʺـــʛؗʚة الإǽʹـــاحॽة لʺʷـــʛوع قـــانʨن ١٩٨١

 ʦرقــ ʧــع الأمــاكॽȃو ʛʽة  ١٣٦تــأجʻــʶ١٩٨١ل ʧʽالعلاقــة بــ ʦॽــʤʻوت ʧــع الأمــاكॽȃو ʛʽن تــأجʨقــان ،
ة والعʷـــʛون، إعـــʙاد ومʛاجعـــة الʺʴامॽـــة الʺالـــʥ والʺʶـــʱأجʛ، الʺʢـــاǼع الأمȄʛʽـــة، الॼʢعـــة الʵامʶـــ

 ،ʙʺاس أحॼɺ اءʛهʜة الʺʡة فاॽامʴʺوال ʦॽʂاʛإب ʙʽʶة الʺȄʛها. ٦٧، ص ٢٠٠٧كʙعǼ وما  
)٧٤(  ʦة رقـॽـا فـي القʹـॽة العلȄرʨʱسـʙـة الʺȞʴʺال ʗـʺȞة  ٤حʻـʶة" ١٥لȄرʨʱ٦/٧/١٩٩٦فــي  ،ق "دسـ ،

، وذلـॽɾ ʥʺـا نʸـʗ ʶ١٩٧٧ـʻة ل ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  Ǽ٢٩عʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الʲانॽـة مـʧ الʺـادة 
اء الʺʶـــʱأجʛ الأصـــلي للعـــʧʽ الʱـــي ؗـــان يـــʜاول فʽهـــا نʷـــاʡا تʳارȄـــا أو  ʛؗار شـــʛʺʱاســـ ʧـــه مـــॽعل
 ȋʨـقʶȃهـا، وʻع ʛأجʱـʶʺا الʚلي هـʵت ʙعǼ بها ȋاʷʻة ذات الʛاشॼا في مॽɾʛا أو حॽʻا أو مهॽɺاʻص

اء، ونʷـʛ فـي ا ʛؗـʷلاء الʕة إلـى هـॼـʶʻالǼ قهـاॽʰʢـال تʳة فـي مʲالʲتها الʛخ فقȄـارʱة بॽʺسـʛة الʙـȄʛʳل
 ١٧لʶـʻة  ٤٤. ؗʺا حʗʺȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا فـي القʹـॽة رقـʦ ٢٨، العʙد ١٨/٧/١٩٩٦

، فــي ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩مــʧ القــانʨن رقــʦ  ٢٩ق"دســʨʱرȄة" Ǽعــʙم دســʨʱرȄة الفقــʛة الʲانॽــة مــʧ الʺــادة 
نʸــʗ علॽـه مــʧ شـأن تـأجʛʽ وॽȃــع الأمـاكʧ وتʤʻــʦॽ العلاقـة بــʧʽ الʺـʕجʛ والʺʶـʱأجʛ، وذلــॽɾ ʥʺـا 
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 ʦن رقʨح القانॼفي، وأصʛي أو حʻاعي أو مهʻأو ص ȑارʳت ȋاʷوالة نʜʺة  ٦لʻʶل
شʵاص الॽɻॽʰʢة والاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض هʨ الʴاكʦ لعقʨد إʳǽار الأماكʧ للأ ١٩٩٧

الʻȞʶى، مʧ حʘʽ الامʙʱاد القانʨني والॽʁʺة الإʳǽارȄة، وألغى بʸʻه في الʺادة الʛاǼعة 
أحȞام القʨانʧʽ الʶاǼقة علॽه، حʘʽ نʗʸ الʺادة الأخʛʽة على "تȑʛʶ أحȞام هʚا 

 ʦ٤٩ القانʨن على الأماكʧ الʺʕجʛة لغʛʽ أغʛاض الʻȞʶى الʱي Ȟʴǽʺها القانʨن رق
في شأن Ǽعʠ الأحȞام  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦الʺʷار إلॽه والقانʨن رقʦ  ١٩٧٧لʻʶة 

 ʧʽانʨوالق ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻوت ʧع الأماكॽȃو ʛʽأجʱاصة بʵال
الʵاصة Ǽإʳǽار الأماكʧ الʸادرة قʰلهʺا، ولا تȑʛʶ أحȞامه على الأماكʧ الʺʨؗʚرة 

 ʦن رقʨها القانʺȞʴǽ يʱة  ٤الʻʶني على  ١٩٩٦لʙʺن الʨام القانȞان أحȄʛأن سʷǼ
الأماكʧ الʱي لȘʰʶǽ ʦ تأجʛʽها والأماكʧ الʱي انʱهʗ أو انʱهى عقʨد إʳǽارها دون أن 

  ʨȞǽن لأحʙ حȘ الॼقاء فʽها". 
 ʦن رقʨر القانʙص ʦة  ١٤ثʻʶات  )٧٥(٢٠٠١لʙحʨة للȄارʳǽة الإʺॽʁادة الȄʜل

 ʻ١٠ه، ثʦ صʙر القانʨن رقʦ الʺʕجʛة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، ʨʺǼجʖ الʺادة الأولى م
ʷǼأن Ǽعʠ إجʛاءات ومʨاعʙʽ إخلاء الأماكʧ الʺʕجʛة للأشاص  ٢٠٢٢لʻʶة 

 ʙعǼ ىʻȞʶض الʛغ ʛʽة لغȄارॼʱاص الاعʵني للأشʨاد القانʙʱهي الامʻʽة؛ لȄارॼʱالاع
مʛور خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ نʛʷ القانʨن في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، وʙȄʜȄ الॽʁʺة 

  ʙة وحʱى الإخلاء، وفقا لʺا سʛʽد بॽانه.الإʳǽارȄة خلال تلʥ الʺ
 ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʙʳه؛ نॽوعل- ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨاره لقʙإص ʙʻأ  -عʙʰم Șʰʡ

 ʧل أو يلغي مʙعǽ ʦالأصل، ول ʘʽح ʧم ʙيʙʳن الʨللقان ʛاشॼʺال ȑرʨالف ʛالأث
الʨʸʻص القǽʙʺة Ǽʺقʱʹى القانʨن الʙʳيʙ إلا في حالات مʙʴدة على سʽʰل 

                                                                                                                       
اســʛʺʱار الإجــارة الʱــي عقــʙها الʺʶــʱأجʛ فــي شــأن العــʧʽ الʱــي اســʱأجʛها لʺʜاولــة نʷــاȋ حʛفــي أو 

  .  ١٠، العʙد ٦/٣/١٩٩٧تʳارȑ لʸالح ورثʱه Ǽعʙ وفاته، ونʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ 
رس ســʻة مــا ٢٩صــʙر هــʚا القــانʨن فــي مــادتʧʽ، ونʷــʛ هــʚا القــانʨن فــي الȄʛʳــʙة الʛســʺॽة بʱــارȄخ  )٧٥(

  .٢٠٠١(تاǼع)، وȄعʺل Ǽه مʧ أول أبȄʛل سʻة  ١٣، في العʙد ٢٠٠١
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حاكʺة لʺا يʛʰم في ʣلها  -مʧ حʘʽ الأصل –)٧٦(ʗ ؗل هʚه القʨانʧʽالاسʻʲʱاء، وʣل
  مʧ عقʨد. 

-  ʦة رقॽʹا في القॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺال ʦȞور حʙة صʳॽʱة  ٢٤ونʻʶ٢٠ل 
، قاضॽا Ǽعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الأجʛة، )٧٧(٢٠٢٤نʨفʺʛʰ لعام  ٩ق"دسʨʱرȄة"، بʱارȄخ 

ʺالʥ والʺʱʶأجʛ؛ ؗان لازما بॽان أثʛ ووجʨب زȄادتها Ǽʺا ʴǽقȘ الʨʱازان العقȑʙ بʧʽ ال
  هʚا الʦȞʴ على تلʥ القʨانʧʽ الʶاǼقة، وॽȃان نʢاق تॽʰʢقه.

وحʱى ʻʻȞʺǽا الʨصʨل إلى بʻاء قانʨني سلʦॽ على حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة  -
العلॽا الʺʷار إلॽه، وتʙʴيʙ نʢاقه؛ لابʙ مʛʡ ʧح الʨʸʻص الʴاكʺة للأجʛة في عقʨد 

قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، وॽȃان مȐʙ نʶخ اللاحȘ مʻها الʶابȘ الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا ل
علʽها، حʘʽ تʙʴيʙ نʢاق سȄʛان ؗل مʻها مʧ الʻاحॽة الʜمॽʻة، وتعʧʽʽ العقʨد 
الʵاضعة لؔل نʟ مʻها، ثʦ تʴقȘʽ مȐʙ شʺʨل حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا لهʚه 

Ȅة على عقʨد الʨʸʻص، ومʧ ثʦ إمȞانॽة تȘʽʰʢ حʦȞ الȄʜادة في الॽʁʺة الإʳǽار 
.ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨق Șمة وفʛʰʺار الʳǽالإ  

                                                 
(٧٦)  ʧة الأمـاكʛأجـ ʗخفʹـ" :ʦǽʙـار القـʳǽد الإʨة عقـʛـة لأجـʺʤʻʺة الॽɻȄʛʷʱاحل الʛʺه الʚوفي خلال ه

بʖʶʻ مȄʨʯة معʻʽة حـʙدها القـانʨن، وذلـʥ لʸـالح الʺʶـʱأجʛ دون الʺـʕجʛ، حʱـى أصـॼح الإʳǽـار 
ʙحـــʨال ʠعـــǼ فـــي Ȑʙعـــʱإعفـــاء لا يǼ ʥع ذلـــʛـــʷʺهـــات، معلـــلا الʽʻـــة جʶʺة ثلاثـــة أو خॽʻȞـــʶات ال

الʺــʕجʛ مــʧ الʹــॼȄʛة، دون أن يʛاعــي أنــه بهــʚا الʷʱــȄʛع قــʙ أضــǼ ʛــه، وســلॼه حقــه فــي ملؔــه فــي 
، "كʺا لʱȞǽ ʦف الʺʛʷع بʨضـع تʷـȄʛعات ٤٣تʙʴيʙ أجʛته ॽؗفʺا ʷǽاء وما يʱفȘ مع رضاه"، ص 

ʙــʴالʺــلاك وال ʙــʽʽتق ʙــʸقǼ ةʛالأجــ ʙيــʙʴʱل  ʦهʻــʽاضــي بʛʱالǼ ʦهʻــاكʶة مʛأجــ ʙيــʙʴفــي ت ʦهʱȄʛحــ ʧمــ
علـى مـʵǽ ʧـالف هـʚه الʷʱـȄʛعات جـʜاء جʻائॽـا وآخـʛ مـʙنॽا"،  وʧʽȃ الʺʱʶأجʧȄʛ، بل رتʖ الʺʷـʛع

ــــي ضــــʨء القــــانʨن الʺــــʙني والʷــــȄʛعة ٤٤ص  ــــانʨن إʳǽــــار الأمــــاكʧ ف ــــʨزȑ، ق ، رحــــاب رفعــــʗ ف
ـــ ॽʺǽث الأكادʨـــʴॼة والॽراســـات الإســـلامʙـــة ال ـــʨمالإســـلامॽة، مʳل قʶـــʦ الʷـــȄʛعة  -ة، ؗلॽـــة دار العل

  .  ٦٦-١٣، مʧ ص ٨٠، العʙد ٢٠١٧جامعة القاهʛة، يʨنॽه  -الإسلامॽة
  مʛȞر (أ). ٤٥، في العʙد ٢٠٢٤نʨفʺʛʰ سʻة  ١٠نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ  )٧٧(
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نʨزع الʙراسة في هʚا الʺʘʴॼ على ثلاثة مʢالʖ، يʻʱاول الأول  وȁʹاء علॻه؛
:ʦهʻم  ʧʽʰعلى أن ن ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨل قʣ ة فيʛالأج ʙيʙʴت ʙاعʨق Șʽʰʢاق تʢن

ثॼات الأجʛة، في الʺʢلʖ الʲاني الʢʻاق الʺʨضʨعي لأثʛ الǼ ʦȞʴعʙم دسʨʱرȄة 
ونʱعʛض في الʺʢلʖ الʲالʘ للʢʻاق الʜمʻي لأثʛ هʚا الʦȞʴ الʙسʨʱرȑ، على الʱفʽʸل 

  الʱالي: 
  المطلب الأول

  في ظل قوانين إيجار الأماكن" "نطاق تطبيق قواعد تحديد الأجرة
ǽقʙʸ بʢʻاق تȘʽʰʢ قʨاعʙ تʙʴيʙ الأجʛة في ʣل قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ: بॽان  -

نʦʤ الॽʁʺة الإʳǽارȄة مʧ الʻاحॽة الʜمॽʻة، ومȐʙ انॼʢاقه Ǽأثʛ  أثʛ ؗل نʟ قانʨني
  رجعي على العقʨد الʶاǼقة علॽه. 

اعȘʻʱ الʺʛʷع الʺȑʛʸ، في خʨʸص قʨاعʙ تʙʴيʙ الأجʛة، مʧ حʘʽ الأصل،  -
ʙيʙʳن الʨللقان ʛاشॼʺال ʛة، مع الأثॽɻجʛم الʙأ عʙʰم ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨ٧٨(وفقا لق( ،

ʙʳيʙ أحȞام القانʨن القʦǽʙ الʺʱعلقة بʙʴʱيʙ الॽʁʺة الإʳǽارȄة، بل حʙد فلʦ يلغ القانʨن ال
لؔل نʟ نʢاقه الʜمʻي مॽʁॼا حȞʺه على العقʨد الʺʛʰمة في ʣله، دون أن يلغʽها أو 

 ،ʙيʙʳن الʨى القانʹʱقʺǼ هاʻل مʙعǽ:اليʯل الʻʶفʯعلى ال  
امها القانʨن فقʙ تʻاول أحǺ Ȟالʹॺʴة لأجʙة العقʦد الʙʮʸمة لغʙʻ غʙض الȜʴʹى:* 
 ʦة  ٦رقʻʶ٧٩(١٩٩٧ل( ʟʵʷعي أو الॽʰʢال ʟʵʷار للʳǽاء ؗان الإʨس ،

                                                 
كـʜ أȑ أن القانʨن الʙʳيʙ لا Ǽ ȑʛʶǽأثʛ رجعي على مـا تـʦ قʰـل نفـاذه مـʧ تؔـʧȄʨ أو انقʹـاء للʺʛا )٧٨(

القانʨنॽة، وȂنʺا Ǽ ȑʛʶǽأثʛ مॼاشʛ على الʺʛاكـʜ القانʨنॽـة الʱـي بـʙأ تʻȄʨؔهـا أو انقʹـاؤها فـي ʣـل 
القانʨن القʦǽʙ، ولʦ يʦʱ هʚا الʧȄʨؔʱ أو الانقʹـاء إلا فـي ʣـل القـانʨن الʙʳيـʙ، ؗʺـا ʶǽـȑʛ القـانʨن 

ام العـام وفقـا للقـانʨن القʦǽʙ على الآثار الʺʱʶقʰلة للعقʨد الʺʛʰمة في ʣله، مالʦ تʧؔ مʱعلقـة Ǽالʤʻـ
 ʧʽانʨقــ ʧʽــ ــازع ب ʻʱؗامــل، ال ʛʽʺســ :ʛــʤل؛ انʽفاصــʱال ʧمــ ʙــ Ȅʜʺل .ʛــʽهــا الأخʽعل ȑʛــʶॽɾ ،ʙــ الʙʳي

، الॼʢعـــة الأولـــى مـــʜودة )دراســـة تʴلʽلॽـــة وتأصـــʽلॽة لأحȞـــام القʹـــاء(إʳǽـــار الأمـــاكʧ فـــي الʜمـــان
 ʛايʻى يʱح ʠقʻة الʺȞʴام مȞأحǼص ١٩٨٦ ،ʛʷة نʻها. ١٧، دون دار وسʙعǼ وما  

عـــʧ إرهاصـــات صـــʙور هـــʚا القـــانʨن؛ راجـــع قʹـــاء الـــʻقʠ "... وȂذ قʹـــʗ الʺȞʴʺـــة الʙســـʨʱرȄة  )٧٩(
فـي  ٢٢/٢/١٩٩٧وʱȃـارȄخ  ق "دسـʨʱرȄة" ١٥لʶـʻة  ٤في القʹॽة رقـʦ  ٦/٧/١٩٩٦العلॽا بʱارȄخ 
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مʻه الأجʛة القانʨنॽة، إذا ؗانʗ العʧʽ مʕجʛة لغʛʽ  )٨٠(الاعॼʱارȑ، فʙʴدت الʺادة الʲالʲة
 ʖجʨʺǼ هاʻة مʲالʲة الʛالفق ʗلʙع ʦث ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨقǼ مةʨȞʴʺى الʻȞʶاض الʛأغ

                                                                                                                       
 ʦة رقــॽة  ٤٤القʹــʻــʶالʺــادة  ١٧ل ʧــة مــॽانʲة الʛة لفقــȄرʨʱم دســʙعــǼ "ةȄرʨʱن  ٢٩ق "دســʨالقــان ʧمــ

 ʦ٤٩رق ʻـʶ١٩٧٧ة ل- ʛأجʱـʶʺوال ʛجʕالʺـ ʧʽالعلاقـة بـ ʦॽـʤʻوت ʧـع الأمـاكॽȃو ʛʽفـي شـأن تـأج- 
ॽɾʺــا نʸــʗ علॽــه مــʧ "فــإذا ؗانــʗ العــʧʽ مــʕجʛة لʺʜاولــة نʷــاȋ تʳــارȑ أو صــʻاعي أو مهʻــي أو 
ائه فـــي  ʛؗـــه وشـــʱـــالح ورثʸل ʛʺʱـــʶȄو ،ʧʽـــه العـــ ʛؗأو ت ʛأجʱـــʶʺفـــاة الʨب ʙهـــي العقـــʱʻفـــي فـــلا يʛح

 ١٩٩٧لʶـʻة  ٦ل"؛ مʺـا اضـʛʢ الʺʷـʛع إلـى إصـʙار القـانʨن رقـʦ اسʱعʺال العـʶʴǼ ʧʽـʖ الأحـʨا
وȃعـʠ الأحȞـام الʵاصـة  ١٩٧٧لʶـʻة  ٤٩مـʧ القـانʨن رقـʦ  ٢٩بʱعʙيل الفقـʛة الʲانॽـة مـʧ الʺـادة 

 ʦرقــ ʧعــʢني، الʙمــ ʠى..."، نقــʻȞــʶض الʛغــ ʛــʽة لغʛجʕالʺــ ʧــار الأمــاكʳǽإǼة  ١٨٤١ʻــʶ٧٣ل 
مȞʴʺـة الـʻقʠ الʺʱʹـʺʻة مॼـادȏ جʙيـʙة  ، مʨʺʳعـة أحȞـام٢٠١٦مʧ نـʨفʺʛʰ سـʻة  ٥ق، جلʶة 

 ʧة مــــʛــــ ʱالف ʧــــارات عــــʳǽالإ ʛــــ ــــʖ ٣٠/٩/٢٠٢٠جʱــــى  ١/١٠/٢٠١٥الʸــــادرة مــــʧ دوائ ʱȞʺال ،
  .١١٣مʨʺʳعة الإʳǽارات، مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة، ص  -الفʻي

)٨٠(  ʦن رقـʨالقـان ʧة مـʲالʲالʺادة ال ʟʻة  ٦تʻـʶة ١٩٩٧لʛجʕالʺـ ʧʽـة للعـॽنʨة القانʛد الأجـʙـʴعلـى "ت ،
 ʛʽاقع:لغʨب ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨقǼ مةʨȞʴʺى الʻȞʶاض الʛأغ  

-  ʛايʻل أول يʰأة قʷʻʺال ʧة للأماكॽالʴة الॽنʨة القانʛال الأجʲة أمॽ١٩٤٤ثʺان.  
-  ʛــايʻأول ي ʧــأة مـــʷʻʺال ʧــة للأمــاكॽالʴـــة الॽنʨة القانʛــال الأجــʲــة أمʶʺــى  ١٩٤٤وخʱ٤وح  ʛʰʺفʨنـــ

١٩٦١.  
- ʴـــة الॽنʨة القانʛـــال الأجـــʲعـــة أمȃوأر ʧـــأة مـــʷʻʺال ʧـــة للأمـــاكॽ٥ال  ʛʰʺفʨـــى  ١٩٦١نـــʱ٦وح  ʛȃʨـــʱأك

١٩٧٣.  
-  ʧـــأة مـــʷʻʺال ʧـــة للأمـــاكॽالʴـــة الॽنʨة القانʛـــال الأجـــʲ٧وثلاثـــة أم  ʛȃʨـــʱـــى  ١٩٧٣أكʱ٩وح  ʛʰʺʱ hســـ

١٩٧٧  .  
وʶȄـȑʛ هـʚا الʙʴʱيـʙ اعॼʱــارا مـʧ مʨعـʙ اسـʴʱقاق الأجــʛة الʱالॽـة لʱـارȄخ نʷـʛ هــʚا القـانʨن. وتـʜاد الأجــʛة 

ʛʰʺʱ  ١٠الʴالॽة للأماكʧ الʺʷʻأة مʧ القانʨنॽة  hـى  ١٩٧٧سـʱ٣٠وح  ʛـايʻة  ١٩٩٦يॼـʶʻ١٠ب %
.ʙعʨʺذات ال ʧارا مॼʱاع  

ثــʦ تʶــȘʴʱ زȄــادة ســȄʨʻة وʸȃــفة دورȄــة فــي نفــʝ هــʚا الʺʨعــʙ مــʧ آخــʛ أجــʛة مʶــʴʱقة مــʧ الأعــʨام  -
ʛʰʺʱ ســـʻة  ٩%) Ǽالʶʻـــॼة للأمـــاكʧ الʺʷʻـــأة حʱـــى ٢الʱالॽـــة بʶʻـــॼة: ( hة %)١، (١٩٧٧ســـॼـــʶʻالǼ 

 ʧأة مʷʻʺال ʧة  ١٠للأماكʻس ʛʰʺʱʰى  ١٩٧٧سʱ٣٠وح  ʛايʻ١٩٩٦ي."  
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. ونʳॽʱة صʙور حʦȞ الʺȞʴʺة ٢٠٠١لʻʶة  ١٤لقانʨن رقʦ مʧ ا )٨١(الʺادة الأولى
، الȑʚ قʹى Ǽعʙم دسʨʱرȄة صʙر الفقʛة الأولى ٢٠١٨/ ٥/٥الʙسʨʱرȄة العلॽا بʱارȄخ 

؛ تʙخل الʺʛʷع بʦॽʤʻʱ العلاقة )٨٢(١٩٨١لʻʶة  ١٣٦مʧ القانʨن رقʦ  ١٨مʧ الʺادة 
لغʛʽ غʛض بʧʽ الʺالʥ والʺʱʶأجʛ، إذا ؗان الأخʛʽ شʸʵا اعॼʱارȄا مʱʶأجʛا 

 ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ ،ىʻȞʶة  ١٠الʻʶخلال ٢٠٢٢ل ʧه الأماكʚة هʛدا أجʙʴم ،
، إذا ٢٠٢٧خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ العʺل بهʚا القانʨن وحʱى تارȄخ إخلائها في عام 

لʦ يʱفȘ الʛʢفان على الʙʳʱيʙ وفȘ شʛوȋ جʙيʙة، فʗʸʻ الʺادة الʲالʲة مʻه على 
نʨن تʨؔن الॽʁʺة الإʳǽارȄة القانʨنॽة للأماكʧ الʺʕجʛة "اعॼʱارا مʧ تارȄخ العʺل بهʚا القا

الʵاضعة لأحȞامه خʺʶة أمʲال الॽʁʺة القانʨنॽة الʶارȄة، ثʦ تʜاد سȄʨʻا وʸȃفة دورȄة 
%)". علʺا Ǽأن الأماكʧ ١٥آخॽʀ ʛʺة قانʨنॽة مʴʱʶقة وفȘ هʚا القانʨن بॼʶʻة (

الاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض الʵاضعة لأحȞام هʚا القانʨن هي الأماكʧ الʺʕجʛة للأشʵاص 
الʺʱعلقʧʽ  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦و  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩الʻȞʶى وفقا لأحȞام القانʨنʧʽ رقʺي 

.ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻوت ʧع الأماكॽȃو ʛʽأجʱب  

                                                 
)٨١(  ʦن رقــʨالقــان ʧالʺــادة الأولــى مــ ʟʻة  ١٤تــʻــʶ٢٠٠١ل ʧة مــʛــʽة الأخʛالفقــ ʟʻل بــʙʰʱــʶǽ" علــى ،

 ʦن رقʨالقان ʧة مʲالʲة  ٦الʺادة الʻʶالʺادة  ١٩٩٧ل ʧة مॽانʲة الʛيل الفقʙعʱ٢٩ب  ʦن رقـʨالقـان ʧمـ
لأحȞـــام الʵاصـــة Ǽإʳǽـــار الأمـــاكʧ غʽـــʛ الʶـــॽʻȞة، الـــʟʻ الʱـــالي: ثـــʦ وȃعـــʠ ا ١٩٧٧لʶـــʻة  ٤٩

تʶــȘʴʱ زȄــادة ســȄʨʻة وʸȃــفة دورȄــة فــي نفــʝ هــʚا الʺʨعــʙ مــʧ آخــʛ أجــʛة مʶــʴʱقة مــʧ الأعــʨام 
ʛʰʺʱ ســـʻة  ٩%) Ǽالʶʻـــॼة للأمـــاكʧ الʺʷʻـــأة حʱـــى ٢الʱالॽـــة بʶʻـــॼة: ( hة ١، (١٩٧٧ســـॼـــʶʻالǼ (%

 ʧأة مʷʻʺال ʧة  ١٠للأماكʻس ʛʰʺʱʰى وح ١٩٧٧سʱة  ٣٠ʻسـ ʛايʻن ١٩٩٦يʨا القـانʚر هـʙصـ ،"
، فــي العــʙد ٢٠٠١مــارس ســʻة  ٢٩فــي مــادتʧʽ، ونʷــʛ هــʚا القــانʨن فــي الȄʛʳــʙة الʛســʺॽة بʱــارȄخ 

  .٢٠٠١(تاǼع)، وȄعʺل Ǽه مʧ أول أبȄʛل سʻة  ١٣
)٨٢(  ʦة رقــॽــا فـــي القʹــॽة العلȄرʨʱســʙـــة الʺȞʴʺال ʦــȞر حʙة  ١١صــʻـــʶخ  ٢٣لȄـــارʱة"، بȄرʨʱ٥ق "دســ 

 ʨالʺـــادة ٢٠١٨مـــاي ʧة الأولـــى مـــʛر الفقـــʙة صـــȄرʨʱم دســـʙعـــǼ ،١٨  ʦن رقـــʨالقـــان ʧة  ١٣٦مـــʻـــʶل
ولـʨ انʱهـॽɾ ،،  ʗʺا تʹʺʱʻه مʧ إʡلاق ॼɺارة "لا ʳǽـʨز للʺـʕجʛ أن ʢǽلـʖ إخـلاء الʺȞـان١٩٨١

الʺʙة الʺʱفȘ علʽها في العقʙ....." لʷʱʺل عقʨد إʳǽار الأماكʧ الʺʕجʛة للأشʵاص الاعॼʱارȄـة لا 
 ʛʽعʺالها في غʱة فـي سॽʺسـʛة الʙـȄʛʳفـي ال ʛـʷى. ونʻȞʶض الʛ١٣غ  ʨ٢٠١٨مـاي ʦد رقـʙالعـ ،

  مʛȞر (ب). ١٩
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نʙʳ أن أجʛة الأماكʧ الʺʕجʛة للʟʵʷ الॽʰʢعي لغʛʽ غʛض  ومʸا سȖʮ؛ -
 ʦن رقʨالقانǼ مةʨȞʴم ʗى مازالʻȞʶة  ٦الʻʶ١٩٩٧ل  ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ لاتهǽʙوتع

، أما أجʛة الأماكʧ الʺʕجʛة للʟʵʷ الاعॼʱارȑ لغʛʽ غʛض ٢٠٠١لʻʶة  ١٤
 ʦن رقʨام القانȞخاضعة لأح ʗاتǼ ʙى؛ فقʻȞʶة  ١٠الʻʶاد ٢٠٢٢لʙʱهي امʱʻȄو ،

العقʨد الʵاضعة لأحȞام هʚا القانʨن الأخǼ ʛʽعʙ مʛور خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ نفاذه، 
فʽها لاتفاق الأʛʡاف ॽɾʺا Ǽعʙ انقʹاء هʚه الʺʙة، إذا اتفقا على ثʦ تʵʹع الأجʛة 

.ʧʽفي الع ʛأجʱʶʺقاء الȃار وʳǽالإ ʙيʙʳت  
  : * أما Ǻالʹॺʴة لأجʙة العقʦد الʙʮʸمة Ǻغʙض الȜʴʹى

 ʧلف مʱʵǽ يʻاق زمʢʻدة بʙʴرت مʙدة، صʙعʱم ʧʽانʨها قʛيʙتق ʙاعʨق ʗاولʻت ʙفق
 ʨه وضʺȞʴǽ نʨقان ʙفلؔل عق ،ʛن لآخʨقان ʧلف مʱʵه، تॽɾ ةʛالأج ʛيʙقʱخاصة ب ȌǼا

  فʛʱة زمॽʻة لأخʖʶʴǼ ،Ȑʛ القانʨن الȑʚ أبʛم العقʙ في ʣله.
، على "ʛʺʱʶǽ العʺل ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩) مʧ القانʨن رقʦ ٩حʘʽ نʗʸ الʺادة ( -

 ʦن رقʨالفانǼ هاʱالفʵرة على مʛام الʺقȞة والأحʛدة للأجʙʴʺام الȞالأحǼة  ١٢١ʻʶل
كʧ وتʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʧȄʛ والʺʱʶأجʧȄʛ، والقانʨن رقʷǼ ʦأن إʳǽار الأما ١٩٤٧
بʱقǼ ʛȄʛعʠ الإعفاءات مʧ الʹॼȄʛة على العقارات الʺॽʻʰة  ١٩٦١لʻʶة  ١٦٩

 ʦن رقʨوالقان ،ʧار الأماكʳǽإ ʠة  ٧وخفʻʶار  ١٩٦٥لʳǽإ ʠॽɿʵفي شأن ت
 ʦن رقʨوالقان ،ʧة  ٥٢الأماكʻʶالعلا ١٩٦٩ل ʦॽʤʻوت ʧار الأماكʳǽفي شأن إ ʧʽقة ب

الʺʕجʧȄʛ والʺʱʶأجʧȄʛ والقʨانʧʽ الʺعʙلة لها، وذلǼ ʥالॼʶʻة إلى نʢاق سȄʛان ؗل 
  مʻها".
-  ʦن رقʨأن القان ʙʳه؛ نॽة  ٤٩وعلʻʶاردة في  ١٩٧٧لʨة الʛام الأجȞيلغ أح ʦل

القʨانʧʽ الʶاǼقة علॽه، وȂنʺا ʣلʗ العقʨد الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ الʶاǼقة 
نʨن مʨȞʴمة بʨʸʻصها في شأن تʙʴيʙ الأجʛة القانʨنॽة، ولʦ تعʙل هʚه على هʚا القا

ʙيʙʳن الʨالقانǼ ȌǼاʨʹ٨٣(ال( .  
                                                 

)٨٣(  ʦرقـ ʧعʢال ،ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞة  ٤٨٩راجع حʻـʶـة  ٧٤لʶة  ١٧ق، جلʻسـ ʛʰʺفʨنـ ʧ٢٠١٨مـ ،
مʨʺʳعة أحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الʺʻʺʹʱة مॼادȏ جʙيʙة الʸادرة مʧ دوائـʛ الإʳǽـارات عـʧ الفʱـʛة 

 ʧـى  ١/١٠/٢٠١٥مʱـي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖـʱȞʺعـة الʨʺʳـة  -، مʺȞʴـارات، مʳǽعـة الإʨʺʳم
ان الʰـʧʽ مـʧ الأوراق٢٢٩الʻقʠ الʺȄʛʸة، ص  وȃʺـا لا  -، حʘʽ قʹʗ "... لʺا ؗان ذلʥ، وؗ
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-  ʧاد مʨʺال ʗʺʤن ʥلʚ أحȞام  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩مʧ القانʨن رقʦ  ٢٢إلى  ١٠وؗ
 ʦن رقʨور القانʙص ʙʻخ نفاذه، وعȄتار ʧم ȑله، أʣ مة فيʛʰʺد الʨة للعقॼʶʻالǼ ،ةʛالأج

ر الʺʛʷع أǽʹا على نفʝ الʻهج، ولʦ يلغ أحȞام الأجʛة في ، سا١٩٨١لʻʶة  ١٣٦
 ʦن رقʨة  ٤٩القانʻʶ١٩٧٧ل ʦن رقʨل قانʣ في ʗمʛي أبʱد الʨها حاكʺة للعق ʛؗوت ،

. حʘʽ نʗʸ الʺادة الأولى مʻه، على "ॽɾʺا عʙا الإسȞان الفاخʛ، ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩
غʛاض الʻȞʶى لا ʨʳǽز أن تʙȄʜ الأجʛة الȄʨʻʶة للأماكʧ الʺʛخʟ في إقامʱها لأ

% مॽʀ ʧʺة الأرض والʺॼاني ٧اعॼʱارا مʧ تارȄخ العʺل ǼأحȞام هʚا القانʨن على 

                                                                                                                       
أن تـــارȄخ إنʷـــاء العـــʧʽ مʴـــل الʻـــʜاع هـــʨ تـــارȄخ الʱعـــʙيل الʳـــʨهȑʛ  -خـــلاف علॽـــه بـــʧʽ الʸʵـــʨم

، مʺـا ʵǽʹـعها فـي تʙʴيـʙ أجʛتهـا القانʨنॽـة Ǽ١٩٧٢/١٩٧٣الʙور الأرضي الؔائʻة Ǽه العʧʽ عـام 
 ʦن رقـــʨـــام القـــانȞة  ٥٢لأحʻـــʶدون  ١٩٦٩ل ʥلʚـــة بـــʸʱʵـــان مʳفـــة لʛعʺǼ هاʛيʙتقـــ ʗـــʰـــي أوجʱال

ســــʨاها، مʺــــا لاʳǽــــʨز معــــه لأȑ جهــــة أخــــȐʛ أو الأفــــʛاد مــــʧ الʺــــلاك أو الʺʶــــʱأجʧȄʛ نــــʜع هــــʚا 
ʙاعـʨارهـا قॼʱاعǼ هʱالفʵها أو الاتفاق على مʻفي مॽʣʨاص الʸʱـام  الاخʤʻالǼ علقـةʱة مʛـة آمـॽنʨقان

ــʜ ومʙيʻــة  ʛؗʺǼ ةʛالأجــ ʙيــʙʴـة تʻʳإلــى ل ʖلــʢǼ مʙتقــ ʙقــ ʧـاعʢــالأوراق أن الǼ ʗابــʲــان ال العـام، وؗ
ـان ذلـʥ بʱـارȄخ  -الʺʜʻلة  -١٣/١٠/٢٠٠٠دقهلॽة لʱقʙيʛ الॽʁʺة الإʳǽارȄة للعـʧʽ مʴـل الʻـʜاع، وؗ

 ʦن رقـʨـام القــانȞأحǼ العʺــل ʙعـǼة  ٤٩ʻــʶ٩/٩/١٩٧٧فــي  ١٩٧٧ل-  ʙيــʙʴــان تʳن لʨتؔـ ʦثــ ʧومـ
الأجــʛة الʺʷــȞلة Ǽʺقʱʹــلى هــʚا القــانʨن الأخʽــʛ هــي الʺʸʱʵــة بʤʻــʛ ذلــʥ الʢلــʖ، أخــʚا Ǽʺفهــʨم 

الʱـــي أǼقـــʗ علـــى اســـʛʺʱار لʳـــان  ١٩٦٩لʶـــʻة  ٥٢مـــʧ القـــانʨن رقـــʦ  ٤١الʺʵالفـــة لـــʟʻ الʺـــادة 
 ʦن رقـʨالقـان ʧعـة مـǼاʛه في الʺـادة الॽص علʨʸʻʺلها الʽȞʷʱة بʛالأج ʛيʙ٤٦تق ʻـʶفـي  ١٩٦٢ة ل

 ʟا نـʚـ أعʺالها لʧʽʴ الانʱهاء مʧ الʴالات الʺعʛوضة علʽها عʙʻ العʺل ǼأحȞام هʚا القـانʨن، وؗ
الــȑʚ أǼقــى علــى لʳــان تʙʴيــʙ الأجــʛة ولــʦ يــʛد فــي  ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩مــʧ القــانʨن رقــʦ  ١٢الʺــادة 

 ʦــــȞʴقʹــــاء ال ʙوأيــــ ʛــــʤʻا الʚــــه هــــॽɾ نʨعــــʢʺال ʦــــȞʴذ خــــالف الȂو ،ʛــــʸʴأو ال ʛــــʸغة القॽصــــ
ʱــʶʺــا الʶॽاع؛ تأسʜــʻــل الʴم ʧʽــأن العــʷǼ ةʛالأجــ ʙيــʙʴــان تʳإلــى ل ʧــاعʢء الʨــʳاز لʨم جــʙعــǼ أنف

 ʦن رقــʨة  ٥٢علــى أن "القــانʻــʶ١٩٦٩ل  ʖجــʨʺǼ لةȞــʷʺــان الʳالل ʥة انعقــاد تلــʴــʸل ȋʛʱاشــ ʙقــ
 ʙعـǽ ʦالة انعقـاده وأنـه لـʴʱإلـى اسـ ʛʽـʷǽ مـا ʨي، وهـȃʛاكي العʛʱاد الاشʴالات ȑʨʹع ʙر أحʨʹح

ʨȞǽن مȃʨʷا Ǽالفʶاد في الاسʙʱلال الȑʚ جʛه إلى الʢʵأ في تȘʽʰʢ القانʨن، Ǽʺـا  لها وجʨد"، فإنه
    ʨʱʶǽجʖ نقʹه".
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عʧ ثلʲي مʶاحة مॼاني العقار. ولا  وعلى ألا تقل الʺʶاحة الʺʕجʛة لهʚه الأغʛاض
) ١٤) عʙا الفقʛة الأخʛʽة مʻها والʺادة (١٣تȑʛʶ على هʚه الأماكʧ أحȞام الʺادة (

 ٤٩) مʧ القانʨن رقʦ ٦٨) والفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة (١٥دة (والفقʛة الأولى مʧ الʺا
في شأن تأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وتʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ.  ١٩٧٧لʻʶة 

  وʙʸȄر بʙʴʱيʙ مʨاصفات الإسȞان الفاخʛ قʛار مʧ الʨزʛȄ الʺǼ ʟʱʵالإسȞان". 
نʨن الʨاجʖ فʺʧ الʺقʛر في قʹاء مȞʴʺة الʻقʠ أن العʛʰة في تʙʴيʙ القا -

الʷǼ Șʽʰʢʱأن تقʙيʛ أجʛة الʺʻʰى هʨ تارȄخ إنʷائه، وأن قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ أرقام 
، قʙ نʗʸ ؗل مʻها على ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦و ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩، ١٩٦٩لʻʶة  ٥٢

القʨاعʙ الʺʨضॽɺʨة الʺʱعلقة بʱقʙيʛ أجʛة الأماكʧ والقʨاعʙ الإجʛائॽة الʺʱعلقة ʛʢǼق 
فʽها، وهʚه القʨاعʙ سʨاء الʺʨضॽɺʨة والإجʛائॽة تʱʵلف  الʢعʧ في الأحȞام الʸادرة

مʧ قانʨن لآخʛ، وʛʺʱʶȄ العʺل ǼأحȞامها، وتʤل واجॼة الȘʽʰʢʱ في نʢاق سȄʛان 
القانʨن الȑʚ أوجʖ اتॼاعها، والʺعʨل علॽه في قʹاء هʚه الʺȞʴʺة في تʙʴيʙ القانʨن 

ɾ ،ائهʷخ إنȄارʱب ʨى، هʻʰʺة الʛأج ʛيʙأن تقʷǼ Șʽʰʢʱال ʖن على واجʨالقان ȑʛʶॽ
، ومʧ الʺقʛر أن )٨٤(الأماكʧ الʺʛخʟ في إقامʱها أو الʺʷʻأة Ǽعʙ العʺل ǼأحȞامه

 ʦن رقʨة  ١٣٦القانʻʶه  ١٩٨١لʚة، وهॽائʛإج Ȑʛة وأخॽɺʨضʨاما مȞأورد أح ʙق
القʨاعʙ تȑʛʶ على على الأماكʧ الʵاضعة لȞʴʺه، وهي ȄʛʸǼح نʟ الفقʛة الأولى 

 ʧالʺادة الأولى، الأماك ʧالعʺل م ʙعǼ ىʻȞʶض الʛغǼ هاʱفي إقام ʟي رخʱال
  .)٨٥(Ǽ٣١/٧/١٩٨١أحȞامه، أȑ في 

                                                 
)٨٤(  ʦرقــــ ʧعــــʢني، الʙمــــ ʠنقــــ ،ʛــــʤة  ٤٨٩انʻــــʶــــة  ٧٤لʶة  ١٧ق، جلʻســــ ʛʰʺفʨنــــ ʧ٢٠١٨مــــ ،

مʨʺʳعة أحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الʺʻʺʹʱة مॼادȏ جʙيʙة الʸادرة مʧ دوائـʛ الإʳǽـارات عـʧ الفʱـʛة 
 ʧــى  ١/١٠/٢٠١٥مــʱــي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖــʱȞʺال ،-  ʠقʻــ مʨʺʳعــة الإʳǽــارات، مȞʴʺــة ال

  .٢٢٧الʺȄʛʸة، ص 
)٨٥(  ʦرقـــــ ʧعـــــʢني، الʙمـــــ ʠة  ٧٩٨نقـــــʻـــــʶـــــة  ٦٧لʶـــــي ١٥/١٠/٢٠١٥ق، جل ، الʺʨقـــــع الإلʛʱؔون

 ʦـــȞʴلهـــا "لʺـــا ؗـــان ال ʘيʙحـــ ʦـــȞفـــي ح ʗـــى، قʹـــʻالʺع ʝة، وفـــي نفـــȄʛـــʸʺال ʠقʻـــة الـــʺȞʴʺل
 ʙـʽأيʱـه، وأقـام قʹـاءه بॽɾ نʨعـʢʺة الʛــالأجǼ ʙـʱاعي واعʙـʱفـي الʛʡ ارʛادا لإقـʻʱائي اسـʙـʱالاب ʦـȞʴال
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-  ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨلف قʱʵʺǼ اردةʨة الʛص الأجʨʸل نʽلʴت ʧم ʙʳه؛ نॽوعل
 ʗاتǼ ʙفق ،ȑارॼʱاع ʟʵʷل ʗى، إذا ؗانʻȞʶض الʛغ ʛʽمة لغʛʰʺد الʨأن العق

 ʦن رقʨة  ١٠خاضعة للقانʻʶ٢٠٢٢ل ʟʵʷل ʗذا ؗانȂعي، فهي خاضعة ، وॽʰʡ
 ʦن رقʨة  ٦للقانʻʶ١٩٧٧ل  ʦن رقʨالقانǼ اردةʨلاته الǽʙة  ١٤وتعʻʶ٢٠٠١ل .  

مʧ قʨانʧʽ إʳǽار  –أما العقʨد الʺʛʰمة Ǽغʛض الʻȞʶى، فلؔل عقʙ قانʨنه -
ʧها، ولؔل  -الأماكʛيʙتق ȌǼاʨضع ضʨقل بʱʶȄته وʛد أجʙʴǽ ،لهʣ م فيʛأب ȑʚال

ʱʶǽقل بʦॽʤʻʱ أجʛتها، ولʦ يلغ اللاحȘ مʧ هʚه قانʨن نʢاقه الʜمʻي والعقʨد الʱي 
  القʨانʧʽ الʶابȘ علॽه في خʨʸص الأجʛة.

  المطلب الثاني
  دستورية ثبات الأجرة" "النطاق الموضوعي لأثر الحكم بعدم

تʙخلʗ الʙولة في ʣل ʛʣوف اسʻʲʱائॽة لʴʺاǽة الʛʢف الʹʅॽɻ في العلاقة  -
 ʨضع قʨ؛ بʛأجʱʶʺال ʨة وهȄارʳǽة الإǽʙعاقʱلفةالʱʵة مॽʻات زمʛʱة في فʛآم ʙ٨٦(اع( ،

                                                                                                                       
ســʙʻ الــʙعȐʨ، علــى أنــه قــʙ أبــʛم Ǽعــʙ العʺــل  ١/٥/١٩٨٣الاتفاॽʀــة الــʨاردة Ǽعقــʙ الإʳǽــار الʺــʕرخ 

 ʦن رقʨالقانǼة  ١٣٦ʻʶـع ١٩٨١لʹʵاع تʜـʻـل الʴم ʧʽة العـʛأجـ ʙيʙʴأن تʷǼ اعʜʻفإن ال ʦث ʧوم ،
لȞʴـʦ علـى ذلـǼ ʥـأن الأجـʛة الاتفاॽʀـة هـي الأجـʛة القانʨنॽـة للعـʧʽ لأحȞام القانʨن الأخʽـʛ، ورتـʖ ا

 ʧʽنʨالقــانǼ رةʛــة الʺقــॽنʨــادات القانȄʜــاب الʶʴها أساســا لʚــʵاع، واتʜــʻــل الʴة  ٦مʻــʶة لʻــʶ١٩٧٧ل 
، حʶـॼʺا ١٩٥٧، رغʦ أنه لا خلاف بʛʡ ʧʽفي الʻـʜاع Ǽـأن العـʧʽ أنʷـʗʯ سـʻة ٢٠٠١لʻʶة  ١٤و

Ȟʴʺة الاسʻʯʱاف الʺʱʻـʙب فـي الـʙعȐʨ، مʺـا تʵʹـع معـه أجـʛة هʨ ثابʗ مʧ تقʛȄʛ الʛʽʰʵ أمام م
 ʦن رقʨام القانȞاع لأحʜʻال ʧʽة  ١٢١عʻʶـأ ١٩٤٧لʢʵالǼ ـاॼʽن معʨـȞǽ هॽɾ نʨعʢʺال ʦȞʴ؛ فإن ال

 ʦرقــــ ʧعــــʢني، الʙمــــ ʠن". نقــــʨالقــــان Șــــʽʰʢة  ٥٥٥٥فـــي تʻــــʶــــة  ٨٥لʶ١٠/٣/٢٠٢٤ق، جل ،
، فــي الʶــاعة ٢٠٢٤دʶǽــʺʛʰ  ٢ارة فــي الʺʨقــع الإلʛʱؔونــي لʺȞʴʺــة الــʻقʠ الʺʸــȄʛة، تʺــʗ الȄʜــ

  .م٧:٣٠
"وحʘʽ أن هʚه الȄʛʷʱعات لها ʡاǼع اسʻʲʱائي ʲʺǽل خʛوجا على القʨاعʙ العامة، والʱي ʶǽـʨد فʽهـا  )٨٦(

مʰـʙأ سـلʢان الإرادة، فقـʙ اقʱʹـى ذلـʥ الʵـʛوج إعʢــاء هـʚه الʷʱـȄʛعات الʢـاǼع الآمـॽɽǼ ʛـة إعــادة 
 ʛأجʱــʶʺالʺــلاك وال ʧʽــ ــʙ مʹــʺʨنها الʱــʨازن إلــى العلاقــة ب ʧȄ، وȃالʱــالي عــʙم تــʛك تॽʤʻʺهــا وتʙʴي

لإرادة الʺʱعاقʙيʧ. وʛʱȄتʖ على ذلـʥ أن هـʚه الʷʱـȄʛعات الʵاصـة تعʰʱـʛ مقʽـʙة لʸʻـʨص القـانʨن 
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، مʲلʗ هʚه القʨاعʙ قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ في ١٩٨١وحʱى عام  ١٩٢١بʙاǽة مʧ عام 
 ʧم ʛأجʱʶʺي الʺʴǽ نيʨام قانʤها إرساء نʻف مʙان اله إصʙارات زمॽʻة مʱʵلفة، وؗ
 تʦȞʴ الʺʕجʛ في الʺʙة الʜمॽʻة لॼقاء الʺʱʶأجʛ في العʧʽ الʺʕجʛة وȂمȞانॽة ʛʡده

ʚلʥ مʧ الغلʨ والȌʢʷ في تʙʴيʙ الॽʁʺة الإʳǽارȄة.    ʠʴʺǼ إرادة الأول، وؗ
 ،ʧȄارॼʱاع Șʽقʴعلى ت ʗقام ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨالأولفق  ʙاد عقʙʱهʺا: امʻم

 ʙيʙʴأحفاده، وت ʦه ثʱائه وزوجʻوفاته إلى أب ʙعǼ قالهʱوان ʛأجʱʶʺاة الॽال حʨʡ ارʳǽالإ
 .ʛʸʴل الʽʰاب الانقʹاء على سॼانيوالأسʰ ʙة عقʙال مʨʡ ةȄارʳǽة الإʺॽʁات الॼث :

الإʳǽار، وعʙم تغʛʽʽها أثʻاء امʙʱاده مهʺا ʡال الʜمʧ ودون اعॼʱار لʻʱافʟ الॽʁʺة 
  الʛʷائॽة للʻقʨد أو ماʙʴǽث مʧ تʹʦʵ في الʨʶق العقارȄة.

، )٨٧(ولاعॼʱارات مʱʵلفة قانʨنॽة وأخȐʛ واقॽɻة ʛʡأت على هʚه العلاقة الʱعاقǽʙة -
ʺة الʨʢʱر الʜمʻي؛ تعʛضʗ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا لʨʸʻص هʚه وفʛضʱها س

                                                                                                                       
 ʧــاص مــʵــا فــات الʺॽɾ ن العامــة إلاʨــام القــانȞجــع إلــى أحʛعــارض معهــا، فــلا يʱــي تʱني الʙالʺــ

قانʨن العام لʺا في ذلـʥ مـʧ مʳافـاة صـʴȄʛة الأحȞام، ولا ʨʳǽز إهʙار القانʨن الʵاص لإعʺال ال
الإʳǽـار فـي  -للغʛض الȑʚ مʧ أجله وضع الʟʻ الʵـاص"، نʽʰـل إبـʛاʦॽʂ سـعʙ، العقـʨد الʺʶـʺاة

 .٤٠، ص ٢٠٠٧القانʨن الʺʙني وقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، دار الʳامعة الʙʳيʙة، 
مʱـــʙاد القـــانʨني لعقـــʙ حʽـــʘ إنـــه "وȃعـــʙ مـــʛور فʱـــʛة زمॽʻـــة لʶॽـــǼ ʗالʶॼـــʢॽة علـــى تʽʰʢـــȘ مʰـــʙأ الا (٨٧)

 ،ʦـــاكʴʺبهـــا أروقـــة ال ʗـــي ضـــاقʱـــة الॽنʨات القانॽالȞوالإشـــ ȏـــاوʶʺال ʧمـــ ʙيـــʙت العʛهـــʣ ـــارʳǽالإ
ــȘ وخــʨف ॼʡقــة الʺــلاك مــʧ تــأجʛʽ عقــاراتهʦ فــي ʣــل قــانʨن ǽقʽــʙ حــʱȄʛهʦ فــي  وتʛتــʖ علʽهــا قل

ʺـا أسـʨء مـʧ إخʛاج الʺʱʶأجǼ ʛانʱهاء مʙة العقʙ الʺʱفـȘ علʽهـا، فأصـॼح الʺالـʥ بـʧʽ خॽـارʧȄ ؗلاه
الآخʛ، فإما أن يʙفع مʰلغا مالॽا للʺʱʶأجʛ حʱى ǽقʨم Ǽإخلاء العʧʽ الʺʕجʛة والʻʱازل عـʧ رخʸـة 
الامʱــʙاد القــانʨني، أو أن ʶǽــʛʺʱ فــي تــأجʛʽ العــʧʽ مقابــل أجــʛة شــهȄʛة لا تعȞــʝ الॽʁʺــة الॽʁॽʁʴــة 

 ʛة الʺقـॼـʶʻود الʙة فـي حـʛـادة الأجـȄز ʖلʡ في Șʴال ʛجʕʺن ؗان للȂفاع، وʱـا، إلا أن للانॽنʨرة قان
ــادة الاقʸʱــادǽة للعــʧʽ الʺــʕجʛة؛ لــʚلʥ اتʳهــʗ أغلــʖ الʷʱــȄʛعات  Ȅʜوال ʖاســʻʱلا ت ʙــادة قــȄʜه الʚهــ
القانʨنॽة الʺʱعلقة بʱأجʛʽ العقـارات إلـى إعـادة الʤʻـʛ فـي مʰـʙأ الامʱـʙاد القـانʨني وȂدخـال تعـǽʙلات 

ʢض والʛالعــ ʧʽانʨضــه قــʛــالي، ومــا تفʴضــع الʨوال ʖاســʻʱــا يʺǼ ،ــهॽعل ʙر ماجــʙــʻب ،"ȑالعقــار ʖلــ
جامعـة  -شʛار، الʢʻاق الʺȞاني والʸʵʷي لʺʙʰأ الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار، مʳلة الʴقʨق 

ʗȄʨؔد ٢٠١٩مارس  ،الʙ١، الع ʙلʳʺص ٤٣، ال ʧ٥٤ص ،٨٨ -٥١، م  .  
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 ʧم ʙيʙفي الع ʟن ʧم ʛʲة أكȄرʨʱم دسʙعǼ ʗʹلفة، وقʱʵان مॽفي أح ʧʽانʨالق
 ʠعॼالعʺل ب ʗلʢǼها، وأʻم ʠعॼى الʹʱقʺǼ نيʨاد القانʙʱالام ʧم ʗالʻامها؛ فȞأح

ʛالآخ ʠعॼاء على الʻة بȄارʳǽة الإʺॽʁال ʙيʙʴص تʨʸ٨٨(ن(.  
Ǽعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الأولى  - ؗان مʧ هʚه الأحȞام، الʦȞʴ الأخʛʽ الʸادرو  -

في الʱاسع مʧ  –١٩٨١لʻʶة  ١٣٦مʧ ؗل مʧ الʺادتʧʽ الأولى والʲانॽة مʧ القانʨن 
قʹائॽة، الȑʚ قʹى  ٢٠لʻʶة  ٢٤، في الʙغȐʨ الʙسʨʱرȄة رقʦ ٢٠٢٤نʨفʺʛʰ لعام 

 ʛان أثॽم بʜلʱʶǽ ة؛ مʺاʛات الأجॼة ثȄرʨʱم دسʙعǼ اقʢار ونʳǽد الإʨه على ؗافة عق
  تॽʰʢقه، ومȐʙ سȄʛان قʨانʧʽ إʳǽار الأماكǼ ʧعʙ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة. 

أصʙرت الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا حȞʺا Ǽعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الأولى مʧ ؗل  -
 ʦن رقʨالقان ʧة مॽانʲالأولى وال ʧʽالʺادت ʧة  ١٣٦مʻʶخ ١٩٨١لȄارʱب ،

٩/١١/٢٠٢٤ Ȑʨعʙفي ال ،  ʦة رقȄرʨʱسʙة  ٢٤الʻʶة  ٢٠لȄرʨʱسʙم الʙة. فعॽقʹائ
انʖʸ على الفقʛة الأولى مʧ الʺادة الأولى مʧ القانʨن الʺʷار إلॽه، الʱي تʟʻ على 
"ॽɾʺا عʙا الإسȞان الفاخʛ، لاʨʳǽز أن تʙȄʜ الأجʛة الȄʨʻʶة للأماكʧ الʺʛخʟ في 

 ʨا القانʚخ العʺل بهȄتار ʧارا مॼʱى اعʻȞʶاض الʛها لأغʱة ٧ن على إقامʺॽʀ ʧم %
ʚلʥ شʺل الǼ ʦȞʴعʙم الʙسʨʱرȄة الفقʛة الأولى مʧ الʺادة الʲانॽة،  الأرض والʺॼاني"، وؗ
 :الʱي تʟʻ على "تقʙر ॽʀʺة الأرض Ǽالॼʶʻة للأماكʧ الʺʨʸʻص علʽها Ǽالفقʛة الأولى

وفقا لʧʺʲ الʺʲل Ǽالॼʶʻة للأرض عʙʻ الʛʱخǼ ʟॽالʻʰاء، وتقʙر ॽʀʺة الʺॼاني وفقا 
  ..."..الفعلॽة وقʗ الʻʰاء للʱؔلفة

ان مʨʢʻق الʦȞʴ على الʨʴʻ الʱالي:   وؗ
  "حʕʸȜ الʸȜʲʸة:

مʧ القانʨن رقʦ  )٢و  ١(Ǽعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الأولى مʧ ؗل مʧ الʺادتʧʽ  :أولا
في شأن Ǽعʠ الأحȞام الʵاصة بʱأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وتʦॽʤʻ  ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦

ʻʺʹا تʺॽɾ ،ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʧة للأماكȄʨʻʶة الʛات الأجॼث ʧاه مʱ
  الʺʛخʟ في إقامʱها لأغʛاض الʻȞʶى اعॼʱارا مʧ تارȄخ العʺل ǼأحȞام هʚا القانʨن.

                                                 
فـــي نفـــʝ الʺعʻـــى؛ انʤـــʛ، أحʺـــʙ شـــʛف الـــʙيʧ، دراســـات فـــي قʨاعـــʙ امʱـــʙاد عقـــʙ الإʳǽـــار وأجـــʛة  (٨٨)

  .٨، ٧، ص ١٩٩٩، ॼʡعة نادȑ القʹاة، ٦/١٩٩٧القانʨن رقʧ-  ʦ غʛʽ الॽʻȞʶةالأماك
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بʙʴʱيʙ الʨʽم الʱالي لانʱهاء دور الانعقاد الȄʛʷʱعي الʴالي لʺʳلʝ الʨʻاب  ثانॻا:
.ʦȞʴا الʚه ʛا لإعʺال أثʵȄتار  

  .ائʱي جॽʻه مقابل أتعاب الʺʴاماة"Ǽإلʜام الʨȞʴمة الʺʛʸوفات، ومʰلغ م ثالʰا:
، ٣٥، ٨، ٤(وʗʻȃ الʺȞʴʺة حȞʺها Ǽعʙم الʙسʨʱرȄة على مʵالفة الʧʽʸʻ للʺʨاد 

، واسʙʻʱت ॽɾه إلى أسॼاب، مقʱʹاها: إخلال ٢٠١٤مʧ الʙسʨʱر الʺȑʛʸ لعام  )٤٩
هʚيʧ الǼ ʧʽʸʻʺقॽʹʱات الأمʧ والʱʹامʧ الاجʱʺاعي، وتʺʽʲلهʺا لʨجʨد خʛوج 

ضح على ॽʀʺة العʙل، فʹلا عʧ أنهʺا Ȟʷǽلان إهʙارا ؗلॽا لȘʴ صارخ وعʙوان وا
  الʺلॽؔة الʵاصة وافʯʱاتا غʛʽ مʛʰر على مʙʰأ سॽادة القانʨن وخʹʨع الʙولة لأحȞامه.

- ʦȞʴا الʚه Șʽʰʢاق تʢن ʨاؤل: ما هʶʱار الʲȄد  ؟وʨع عقॽʺل جʺʷǽ وهل
فʛʱات زمॽʻة  الإʳǽار الʱي أبʛمʗ وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ الʱي صʙرت في
  ؟مʱʵلفة، أم ǽقʛʸʱ نʢاقه تॽʰʢقه على قانʨن Ǽعʻʽه، فلا ʙʱʺǽ إلى سʨاه 

والॽʁʴقة أنه لاʸǽح القʨل Ǽإن الʦȞʴ شʺل جʺॽع عقʨد الإʳǽار الʱي أبʛمʗ وفقا 
  لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ الʺʱʵلفة.

-  ʦȞح ȑʛʶǽ ؛ لاʦȞʴق الʨʢʻʺى: وفقا لʻȞʶض الʛغǼ ةʛجʕʺال ʧففي حالة الأماك
لʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا الʺʷار إلॽه على الأماكʧ الʺʷʻأة قʰل صʙور القانʨن رقʦ ا

وأن أجʛة هʚه الأماكʧ ثابʱة ؗʺا هي، فقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ  ،١٩٨١لʻʶة  ١٣٦
، قʙ نʟ ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦و  ١٩٧٧لʻʶة  ٤٩و  ١٩٦٩لʻʶة  ٥٢الʶارȄة أرقام 

الʵاضعة لأحȞامه  ʙيʛ أجʛة الأماكʧكل مʻها على القʨاعʙ الʺʨضॽɺʨة الʺʱعلقة بʱق
 ʙاعʨه القʚها، وهʽادرة فʸام الȞفي الأح ʧعʢق الʛʢǼ علقةʱʺة الॽائʛالإج ʙاعʨوالق
الʺʨضॽɺʨة والإجʛائॽة تʱʵلف مʧ قانʨن لآخʛ، وʛʺʱʶȄ العʺل ǼأحȞامها، وتʤل 

 ʦن رقʨي. فالقانʻمʜاقها الʢفي ن Șʽʰʢʱة الॼة  ١٣٦واجʻʶ١٩٨ل  ʧʽانʨيلغ الق ʦل
ʶاǼقة علॽه الʱي حʛʤت زȄادة الأجʛة، والعʛʰة في تʙʴيʙ القانʨن الʨاجʖ الȘʽʰʢʱ ال

  .)٨٩(ʷǼأن تقʙيʛ أجʛة الʺʻʰى هʨ بʱارȄخ إنʷائه

                                                 
قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ، وفقا لʚلʥ؛ "إذ ؗان تʙʴيʙ أجʛة الأماكॼʡ ʧقا للقـʨانʧʽ الʺʴـʙدة للإʳǽـارت  )٨٩(

إلا أن الॽʁʺـــــة الإʳǽارȄـــــة إزاء الؔافـــــة،  -إذ تʴʱـــــʙد Ǽـــــه مʱـــــى صـــــار نهائॽـــــا -مـــــʧ الʤʻـــــام العـــــام



   (تعليقا على الحكم بعدم دستورية ثبات القيمة الإيجارية) القانون المدنيمدى عودة عقود الإيجار القديم لولاية 

  د. محمد مؤمن

 

٣٧٩ 

وعلॽه؛ ǽقʛʸʱ نʢاق تȘʽʰʢ أثʛ هʚا الʦȞʴ على العقʨد الʱي أبʛمʗ وفقا للقانʨن 
 ʦة  ١٣٦رقʻʶ١٩٨١ل  ʛها لغʱفي إقام ʟخʛʺال ʧى، وأن الأماكʻȞʶض الʛغǼ ض

لʦ يʛʢʱق لها  ٣١/٧/١٩٨١الʻȞʶى ومʷʻأة قʰل تارȄخ العʺل بهʚا القانʨن، أȑ قʰل 
  الʦȞʴ وتʤل مʨȞʴمة Ǽالقʨانʧʽ الʶاǼقة على هʚا القانʨن وأجʛتها سارȄة حʱى الآن.

-  ʦن رقʨها القانʺȞʴǽ يʱة الॽʻȞʶال ʛʽاني غॼʺإلى ال ʦȞʴا الʚه ʛأث ʙʱʺǽا لاʺؗ
الʵاص Ǽالإʳǽار  ٢٠٠١لʻʶة  Ǽ١٤القانʨن رقʦ  وتعǽʙلاته الʨاردة ١٩٩٧لʻʶة  ٦

 ʦن رقʨالقانǼ ʥلʚ الʵاص  ٢٠٢٢لʻʶة  ١٠غʛʽ الʻȞʶي للأشʵاص الॽɻॽʰʢة، وؗ
  Ǽالإʳǽار غʛʽ الʻȞʶي للأشʵاص الاعॼʱارȄة، فʤʱل أجʛتها سارȄة ؗʺا هي.

*** وȂذا قʽل Ǽإن ʛʣوف نʷأة هʚه القʨانʧʽ واحʙة وهي ʛʣوف اسʻʲʱائॽة، وأنها 
ʤʻʱل ʗة وضعʺॽʁألة هي الʶʺال ʝنف ʦȞʴار، وتʳǽالإ ʙعق ʨه ʙواح ʙعق ʦॽ

الإʳǽارȄة، وȃالॽɻॼʱة ʷǽʺلها الʦȞʴ وȘʰʢʻȄ علʽها نفʝ الأثǼ ʛالॽʁاس؛ فهʚا مʛدود 
 ،ʧʽʱʽناح ʧه مॽالأولىعل  ȑدʕص لا يʨʸʻال ʙة أحȄرʨʱم دسʙعǼ هʺا: أن القʹاءʻم

Ȟʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا، ʛʳʺǼده إلى عʙم دسʨʱرȄة مʽʲله، الȑʚ لǽ ʦعʛض على الʺ
فالأحȞام الʙسʨʱرȄة هي أحȞام عॽʻʽة لا تʖʸʻ إلا على ما عʱʻه الʺȞʴʺة بʚاته. 

                                                                                                                       
ــى قʨاعــʙ مʨضــॽɺʨة وأخــȐʛ إجʛائॽــة فــي هــʚا  الʷʱــȄʛعات الʺʤʻʺــة ــʙ نʸــʗ ؗــل مʻهــا عل ــʚلʥ ق ل

، وقـʙ الʨʸʵص، تʱʵلف مʧ قانʨن لآخʛ، تʨؔن واجॼة الȘʽʰʢʱ فـي نʢـاق القـانʨن الـȑʚ أوجʰهـا
 ʦن رقـʨالقـان ʧـة الأولـى مـʶʺʵاد الʨʺع في الʛʷʺث الʙʴʱة  ١٣٦اسʻـʶ١٩٨١ل  ʠعـǼ فـي شـأن

ʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ أحȞاما مʨضـॽɺʨة الأحȞام الʵاصة بʱأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وت
 ٥٢، ١٩٦٢لʶـʻة  ٤٦وȂجʛائॽة لʙʴʱيʙ أجʛة الأماكʧ تغايʛ نهʳه الʶـابȘ فـي ʣـل القـʨانʧʽ أرقـام 

، مفادهــا ألا تʵʹــع الأمــاكʧ الʺــʛخʟ فــي إقامʱهــا أو الʺʷʻــأة ١٩٧٧لʶــʻة  ٤٩، ١٩٦٩لʶــʻة 
العʺل Ǽالقʨانʧʽ لقʨاعʙ وȂجʛاءات تʙʴيـʙ الأجـʛة"،  لغʛʽ الʻȞʶى والإسȞان الفاخʛ اعॼʱارا مʧ تارȄخ

 ʦرقــ ʧعــʢني، الʙمــ ʠة  ١٩٤٠نقــʻــʶــة  ٧٠لʶة ١٠/٦/٢٠٠١ق، جلʻــي ســʻالف ʖــʱȞʺ٥٢، ال ،
ــــــʨانʧʽ إʳǽــــــار الأمــــــاك٨٤٧ʧ، ص ٢ج  ــــــاء  -، مʨʺʳعــــــة الʷʱــــــȄʛعات الʺʸــــــȄʛة، ق ʻʰن الʨــــــان ق

أحʺــــʙ إبــــʛاʦॽʂ عॽʢــــة معلقــــا علʽهــــا Ǽأحــــʙث الأحȞــــام)، إعــــʙاد رئــــʝॽ الʺȞʴʺــــة الــــʨʱؗʙر (والهــــʙم
والʺʴـــامي وجـــȑʙ شـــفȘʽ، لʻʳـــة مʳلـــة الʺʴامـــاة، صـــادرة عـــʧ نقاǼـــة الʺʴـــامʧʽ، الॼʢعـــة الأولـــى 

  .١٢٨، ص ٢٠١٠/٢٠١١
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وأما مʥ وȃالʱالي لا ʧȞʺǽ إعʺال الॽʁاس في مʳال الأحȞام الʸادرة Ǽعʙم الʙسʨʱرȄة. 
: أن الأصل في الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة هʨ حʺلها على قʻȄʛة الʙسʨʱرȄة، الʹاحॻة الʰانॻة

ها لا ʨȞǽن إلا Ǽقʹاء الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا إذا ماقام الʙلʽل لʙيها، ولازم فإʢǼال
ذلʥ أن الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة الʱي لا تʢॼلها الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا لا ʨʳǽز ʴǼال 

  .)٩٠(وقف سȄʛانها
*** وقʙ يʲار في شأن هʚا الʦȞʴ أǽʹا، أنه ؗان لازما على الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة 

Ǽ ا القʹاءॽة في العلȄارʳǽة الإʺॽʁال ʙيʙʴʱعلقة بʱʺص الʨʸʻع الॽʺة جȄرʨʱم دسʙع
قʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ على اخʱلاف إصʙاراته؛ لارتॼاʡها ووحʙة مʨضʨعها، فهي 

  نʨʸص مʛتʢॼة بʱقʙيʛ الأجʛة في عقʙ الإʳǽار. 
                                                 

)٩٠(  Ȑعاوʙادرة فـي الـʸام الȞل الؔافة للأحʰلقة قʢʺة الॽʳʴأن ال" ʠقʻة الʺȞʴر في قʹاء مʛفالʺق
للأحȞـام الʱـي انʱهـʗ إلـى عـʙم  -ʖفʶʴـ -الʙسʨʱرȄة والʱـي تلʱـʜم بهـا جʺॽـع سـلʢات الʙولـة، هـي

دســʨʱرȄة الــʟʻ الʷʱــȄʛعي الʺʢعــʨن ॽɾــه أو إلــى دســʨʱرʱȄه ورفــʠ الــʙعȐʨ علــى هــʚا الأســاس، 
ذلـʥ أن علـة عॽʻʽــة الـʙعȐʨ الʙسـʨʱرȄة، والॽʳʴــة الʺʢلقـة للȞʴـʦ الʸــادر فـي مʨضـʨعها، والʱــʜام 

لʨʸʻص الʷʱـॽɻȄʛة الʺـʙعى الॽʺʳع Ǽه، لا تʴʱقȘ إلا في هʚا الʢʻاق، Ǽاعॼʱار أن قʨامه مقابلة ا
مʵالفʱهـــا للʙســــʨʱر Ǽــــالقʨʽد الʱـــي فʛضــــها لʹــــʺان الʻـــʜول إلʽهــــا، والʷؔــــف عـــʧ مــــȐʙ دســــʨʱرȄة 
الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة، سʨاء بʱقʛȄʛ سـلامʱها مـʧ جʺॽـع العʽـʨب الʷـȞلॽة والʺʨضـॽɺʨة الʙسـʨʱرȄة، 

ʢت ʙعـǼ ʧز مـʨـʳǽ لان فـلاʢॼرتـه، أو بـʛعي خـلاف مـا قʙأن ي ʙعǼ ʧم ʙن لأحʨȞǽ ذ فلاȂقهـا، وॽʰ
 ʧعــʡ ة فــيȄرʨʱســʙــة الʺȞʴʺال ʦــȞح ʛــʸʱة  ٤٨اقʻــʶــه علــى  ١٧لॽــار إلʷʺة" الȄرʨʱة "دســॽقʹــائ

 ʧʽة الʺـادتȄرʨʱم دسـʙعـǼ ة أوȄرʨʱسـʙعها بʨضـʨـل فـي مʸفǽ دون أن ،Ȑʨعʙل الـʨـʰم قʙعǼ القʹاء
لʶـــʻة  ١٣٦مـــʧ القـــانʨن رقـــʦ  ٢٣و  ٦والʺـــادتʧʽ  ١٩٧٧لʶـــʻة  ٤٩مـــʧ القـــانʨن رقـــʦ  ٧٧و  ٢٦

ؗــان الأصــل فــي الʸʻــʨص الʷʱــॽɻȄʛة هــʨ حʺلهــا علــى قʻȄʛــة الʙســʨʱرȄة، فإʢǼالهــا لا و ، ١٩٨١
Ȟǽـــʨن إلا Ǽقʹـــاء الʺȞʴʺـــة الʙســـʨʱرȄة العلॽـــا إذا مـــا قـــام الـــʙلʽل لـــʙيها، ولازم ذلـــʥ أن الʸʻـــʨص 

"، نقـʠ مـʙني، الॽɻȄʛʷʱة الʱي لاتʢॼلهـا الʺȞʴʺـة الʙسـʨʱرȄة العلॽـا لا ʳǽـʨز ʴǼـال وقـف سـȄʛانها
 ʦرقــ ʧعــʢة  ١١٨٣٨الʻــʶــة ٦٠لʶة ١٣/٤/١٩٩٧ق، جلʻــي ســʻالف ʖــʱȞʺء ٤٤، الʜص ١، جــ ،

٥ʧـــار الأمـــاكʳǽإ ʧʽانʨة، قـــȄʛـــʸʺعات الȄʛـــʷʱعـــة الʨʺʳم -، مʙـــاء والهـــʻʰن الʨـــه ( قـــانॽمعلقـــا عل
 ،Șʽشــف ȑʙــامي وجــʴʺــة والॽʢع ʦॽʂاʛإبــ ʙر أحʺــʨــʱؔــة الʺȞʴʺال ʝॽاد رئــʙــام)، إعــȞث الأحʙأحــǼ

  .  ١٣٧، ص ٢٠١٠/٢٠١١الʺʴاماة، الॼʢعة الأولى  لʻʳة مʳلة الʺʴاماة، صادرة عʧ نقاǼة
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 ʙيʙʴʱعلقة بʱʺص الʨʸʻإن ال ʘʽة: حॽنʨة القانॽاحʻال ʧه مॽدود علʛا مʹǽا أʚوه
ʵة تʛها، ولʺا الأجʺȞʴǽ يʱد الʨي والعقʻمʜاقه الʢن نʨولؔل قان ʛن لآخʨقان ʧلف مʱ

كان الʢاعʧ في الʟʻ القانʨني أمام الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا قʙ حʙد نʢاق دعʨاه 
 ʦن رقʨالقانǼة  ١٣٦ʻʶ١٩٨١ل ʧʽانʨق ʧاه مʙض لʺا عʛعʱة أن تʺȞʴʺلل ʧȞʺǽ ؛ فلا

، فʹلا عʧ أنه لا مʸلʴة للʢاعʧ في )٩١(إلا إذا ارتȌॼ بȘʽʰʢʱ الʟʻ الʺʢعʨن ॽɾه
الʱعʛض لغʛʽه مʧ القʨانʧʽ، مادامʗ اسʱفادته مʧ هʚه الʙعȐʨ قاصʛة على أحȞام 

 ʦن رقʨم وفقا لقانʛʰʺه الʙة  ١٣٦عقʻʶة١٩٨١لʴلʸن له مʨؔغي أن تॼʻʽف ، 
شॽʸʵة، مॼاشʛة ومʙؗʕة مʧ الʢعǼ ʧعʙم الʙسʨʱرȄة؛ وȂلا قʹʗ الʺȞʴʺة Ǽعʙم 

ʴلʸʺل، والʨʰالق ʟʻال ʖتʛي ʘʽإلا ح ʙجʨة لا تȄرʨʱسʙال Ȑʨعʙص الʨʸة في خ
ʧاعʢا على الʛاشॼرا مʛه ضॽɾ نʨعʢʺ٩٢(ال( ʖتʛلا ت Ȑʛص الأخʨʸʻن الȂأما و ،

                                                 
)٩١(  ʦة رقـــॽـــا فـــي القʹـــॽة العلȄرʨʱســـʙـــة الʺȞʴʺال ʦـــȞح ،ʛـــʤة  ١٧٣انʻـــʶخ  ٢٩لȄـــار ʱة" بȄرʨʱق "دســـ

، "وحʽـــʘ إن قʹـــاء الʺȞʴʺـــة الʙســـʨʱرȄة العلॽـــا قـــʙ جـــȐʛ علـــى أن ʱʻʺॽʂهـــا علـــى ٥/١٢/٢٠١٥
ʸـʙه الʺـʙعي مʻهـا، ǽقʱʹـʽها أن تـʙخل الʨʸʵمة الʙسʨʱرȄة وتʨجʽهها لإجʛاءاتها، وʛʺȃاعاة مـا ق

في نʢاق الʺʶائل الʙسʨʱرȄة الʱي تʙعى للفʸـل فʽهـا، مـا Ȟǽـʨن مـʧ الʸʻـʨص القانʨنॽـة مʛتʢॼـا 
  .علʽها"، نʛʷ في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة ارتॼاʡا لازما Ǽالʨʸʻص الʺʢعʨن 

)٩٢(  ʦة رقــــॽــــا فــــي القʹــــॽة العلȄرʨʱســــʙــــة الʺȞʴʺال ʦــــȞح ʛــــʤة  ١٧انʻــــʶــــ ٣١لʱة"، بȄرʨʱخ ق "دســــȄار
، "وحʘʽ إن الʺقʛر في قʹاء هʚه الʺȞʴʺة أن شȋʛ الʺʸلʴة الॽʸʵʷة الʺॼاشـʛة ٣/٤/٢٠٢١

 ʝॽــة ولــॽهــا العʺلʰانʨج ʧة مــȄرʨʱســʙمة الʨــʸʵــا فــي الॽة العلȄرʨʱســʙــة الʺȞʴʺــل الʸــا أن تفॽɽʱي
مʧ معॽʢاتها الȄʛʤʻة، فلا تفʸل في غʛʽ الʺʶائل الʙسʨʱرȄة الʱي يـʕثʛ الȞʴـʦ فʽهـا علـى الʻـʜاع 

فـي الʴـʙود  -أن ʦॽʁǽ الʺʙعي أولهʸاوʙʴʱȄد مفهʨم هʚا الǼ ȋʛʷاجʱʺاع عʨʺ ،ʧȄʛʸʻضʨعي، ال
الــʙلʽل علــى أن ضــʛرا واقॽɻــا قــʙ لʴــǼ Șــه ســʨاء ؗــان  -الʱــي اخʸʱــʦ فʽهــا الــʟʻ الʺʢعــʨن ॽɾــه

 ʧـلا عـʸفʻا، مʛاشـॼـه مǼ عىʙر الʺـʛن الʹـʨـȞǽ دومـا أن ʧʽعـʱȄوقع فعلا، و ʙه أم ؗان قǼ داʙمه
ʟʻ الʺʢعـʨن ॽɾـه للʙسـʨʱر، مʶـʱقلا Ǽالعʻاصـʛ الʱـي ǽقـʨم علʽهـا، مʺʻȞـا تʸـʨره مʛʳد مʵالفـة الـ

: أن Ȟǽــʨن هــʚا الʹــʛر عائــʙا إلــى الــʟʻ ثانʻهʸــاومʨاجهʱــه Ǽالʛʱضــॽة القʹــائॽة تʶــȄʨة للآثــاره. 
الʺʢعʨن ॽɾه، ولʝॽ ضʛرا مʨʱهʺا أو مʴʱʻلا أو مʳهلا، فإذا لـȞǽ ʦـʧ هـʚا الـʟʻ قـʰʡ ʙـȘ فعـلا 

للʙســـʨʱر، أو ؗـــان مـــʧ غʽـــʛ الʺʵـــاǼ ʧʽʰʡأحȞامـــه، أو ؗـــان الإخـــلال علـــى مـــʧ ادعـــى مʵالفʱـــه 
، دل ذلـʥ علـى انʱفـاء الʺʸـلʴة الʸʵʷـॽة الʺॼاشـʛة، ذلـʥ أن Ǽالʴقʨق الʱي يʙعʽها لا ǽعـʨد إلॽـه
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ʛʽغʱاع، ولا يʜʻع الʨضʨʺǼ Șعلʱرا، ولا تʛه ضॽها -علʽل فʸاء على الفʻب -  ʜ ʛؗʺال
ʻوال ʧʽانʨه القʚه ʧʽب ȋاॼة ولا ارتʴلʸعي؛ فلا مʙʺني للʨه. ؗʺا القانॽɾ نʨعʢʺال ʟ

أنه لʝॽ أدل على مʙʰأ الارتॼاȋ بʧʽ الʨʸʻص الʱي يॼʻغي أن ʷǽʺلها الǼ ʦȞʴعʙم 
الʙسʨʱرȄة مʧ الʺʲال الʱي ذʛؗته الʺȞʴʺة في نفʝ الʦȞʴ، حʘʽ قʹǼ ʗعʙ دسʨʱرȄة 
الفقʛة الأولى مʧ الʺادة الʲانॽة ʳǼانʖ الفقʛة الأولى مʧ الʺادة الأولى؛ لارتॼاʡها 

دة الʺʢعʨن في دسʨʱرʱȄها وعʙم قابلʱʽهʺا للʜʳʱئة عʙʻ الǼ ʦȞʴعʙم بȘʽʰʢʱ الʺا
. وأخʛʽا فإن عʺل الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا ǽعʙ تغʨلا في عʺل الʺʛʷع، )٩٣(الʙسʨʱرȄة

فلا بʙ ألا يʨʱسع ॽɾه وأن ǽقʙر Ǽقʙره ؗاسʻʲʱاء على عʺل الʺʛʷع، فلا تʱعʛض 
Ȅرʨʱسʙال Ȑʨعʙع الʨضʨص مʨʸʻة إلا إلى الʺȞʴʺض الʛعʱها الʽع علʻʱʺǽ ʦث ʧة، وم

ʧاعʢة للʴلʸد مʨم وجʙها لعʛʽ٩٤لغȋاॼم الإرتʙور  ،؛ ولعʙعلى ال ȍفاʴال ʧفʹلا ع
 .ʛʽʽغʱى آن الʱيلها مʙة وتعॽنʨالقان ʙاعʨع في وضع القʛʷʺل للʽالأص  

في  ٩/١١/٢٠٢٤بʱارȄخ  -: أن الʦȞʴ الʸادر Ǽعʙم الʙسʨʱرȄةمʦجʚ القʦل
 ʦة رقȄرʨʱسʙال Ȑʨعʙة ل ٢٤الʻʶة ٢٠ॽي  -قʹائʱد الʨقه على العقॽʰʢاق تʢن ʛʸʱقǽ

 ʦن رقʨوفقا للقان ʗمʛة  ١٣٦أبʻʶص ١٩٨١لʨʸʻال ʧه مʛʽه إلى غʛأث ʙʱʺǽ ولا ،

                                                                                                                       
إʢǼــال الــʟʻ الʷʱــȄʛعي فــي هــʚه الʸــʨر جʺॽعهــا لــʴǽ ʧقــȘ للʺــʙعي أǽــة فائــʙة عʺلॽــة Ȟʺǽــʧ أن 

ــʜه القــانʨني Ǽعــʙ الفʸــل  ʛؗبهــا م ʛــʽغʱفــي ي ʛــʷلهــا"، نʰــه قॽة، عʺــا ؗــان علȄرʨʱســʙال Ȑʨعʙفــي الــ
    .الʙȄʛʳة الʛسʺॽة بʱارȄخ

مـــʧ الأمʲلـــة علـــى ارتॼـــاȋ الʸʻـــʨص القانʨنॽـــة عʻـــʙ الʽʰʢʱـــȘ، الʱـــي يلـــʜم مـــʧ دمـــغ إحـــʙاها Ǽعـــʙم  )٩٣(
الʙسʨʱرȄة، شʺʨل الʦȞʴ للʟʻ القانʨني الآخʛ الʺʛتǼ Ȍॼالʟʻ الʺʢعـʨن علॽـه فـي الȞʴـʦ؛ راجـع 

   .لʙسʨʱرȄةحʦȞ الʺȞʴʺة ا
(٩٤)  ʛافʨــʱة أن تʴــلʸʺه الʚهــ ȋــاʻة، ومȄرʨʱســʙال Ȑʨعʙل الــʨــʰق ȋʛة شــʛاشــॼʺة الॽــʸʵʷة الʴــلʸʺال"

 ʦــȞʴن الʨــȞǽ ــأنǼ ʥة؛ وذلــॽɺʨضــʨʺال Ȑʨعʙة القائʺــة فــي الــʴــلʸʺال ʧʽــȃهــا وʻʽــة بॽʁʢʻــة مʢǼرا
ʢʺـة بهـا والʢॼتʛʺة الॽɺʨضـʨʺـات الॼلʢـل فـي الʸة لازما للفȄرʨʱسʙألة الʶʺادر في الʸوحـة الʛ

 ʦة رقــॽــا، فــي القʹــॽة العلȄرʨʱســʙــة الʺȞʴʺال ʦــȞع"، حʨضــʨʺــة الʺȞʴة  ١٩٩علــى مʻــʶق  ٣٢ل
ق "دســــــʨʱرȄة"، ʳǼلʶــــــة  ٢٠لʶــــــʻة ١٦١، وفــــــي القʹــــــॽة رقــــــʦ ٢/١/٢٠٢١"دســـــʨʱرȄة"، ʳǼلʶــــــة 

١٢/٥/٢٠١٣.  
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الʺʱعلقة بʙʴʱيʙ الأجʛة في قʨانʧʽ الأماكʧ الأخȐʛ. الأمʛ الȑʚ يʙعʨ الʺʛʷع إلى 
الأماكʧ، مع إعادة الʙʱخل وȂلغاء ؗل الʨʸʻص الʺʱعلقة Ǽالأجʛة في ؗل قʨانʧʽ إʳǽار 

 Șʽقʴأجل ت ʧ؛ مʧع الأماكॽȃو ʛʽفي شأن تأج ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻت
   الʨʱازن العقȑʙ بʻʽهʺا، ومʨاجهة تʨʢرات الʨʶق وحالة الʦʵʹʱ الʱي ʛʡأت علʽها.

  المطلب الثالث
  دستورية ثبات الأجرة" "النطاق الزمني لأثر الحكم بعدم

لأثʛ الǼ ʦȞʴعʙم دسʨʱرȄة ثॼات الأجʛة: بॽان مʱى يʙʰأ ǽقǼ ʙʸالʢʻاق الʜمʻي  -
نفاذ الʦȞʴ وسȄʛانه في مʨاجهة الؔافة، ومʧ ثʦ لʜوم عʺل جʺॽع الهʯʽات والʺʕسʶات 

.ȑرʨʱسʙال ʦȞʴي للʻʽالع ʛأ الأثʙʰʺاه، وفقا لʹʱقʺǼ  
-  ʦا رقॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺن الʨة  ٤٨الأصل، وفقا لقانʻʶعʺل ١٩٧٩لǽ أن ،

مʧ الʨʽم الʱالي لʱارȄخ نʛʷها في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، وʨȞȄن لأحȞامها أثʛا  ǼأحȞامها
 ،ʧȞǽ ʦاره ؗأن لॼʱني اعʨقان ʟة نȄرʨʱم دسʙعǼ على القʹاء ʖتʛʱي ȑا، أॽɻرج
وʱȄعʧʽ على الؔافة العʺل Ǽʺقʱʹى هʚا الʦȞʴ، ومʧ ثʦ عʙم تȘʽʰʢ الʟʻ الʺقʹي 

) مʧ القانʨن ٤٩/٣ا لʟʻ لʺادة (Ǽعʙ دسʨʱرʱȄه Ǽأثʛ رجعي؛ لʨʳǽ ʧؔز اسʻʲʱاء، وفق
 ʦة  ٤٨رقʻʶ١٩٧٩ل ʦن رقʨقانǼ ةȄرʨهʺʳال ʝॽار رئʛقǼ لʙة  ١٦٨، الʺعʻʶل

٩٥(١٩٩٨( ʧم Șʰʢǽ اه، فلاʹʱقʺǼ والعʺل ʦȞʴء نفاذ الʙʰا لʛا آخʵȄد تارʙʴأن ت ،
الʨʽم الʱالي لʱارȄخ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، بل يʙʰأ سȄʛانه مʧ الʨʽم الʱالي للʱارȄخ 

ʚال.ʦȞʴق الʨʢʻة في مʺȞʴʺدته الʙح ȑ  
وعله؛ فإنه إذا ؗانʗ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا قʙ قʹʗ في الʦȞʴ، الʺʷار  -

إلॽه، Ǽأن الʨʽم الʱالي لانʱهاء دور الانعقاد الȄʛʷʱعي العادȑ الʴالي هʨ تارȄخ إعʺال 
ʧم ʝॽء نفاذه، ولʙʰلا لॼʁʱʶا مʛأث ʗجعل ʙن قʨؔت ʥلʚ؛ فإنها بʦȞʴا الʚه ʛم  أثʨʽال

الʱالي لʱارȄخ نʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، فʨʱʽقف أثʛه لʧʽʴ انʱهاء دور الانعقاد 

                                                 
، ١٩٩٨يʨلॽـة سـʻة  ١١صʙر هʚا القـʛار Ǽقـانʨن فـي مـادتʧʽ، ونʷـʛ فـي الȄʛʳـʙة الʛسـʺॽة بʱـارȄخ  )٩٥(

ــʙة الʛســʺॽة، أȑ مــʧ ٢٨العــʙد فــي  Ȅʛʳه فــي الʛــʷخ نȄــار ʱــالي لʱم الʨــʽال ʧــه مــǼ عʺــلȄو ،(رʛــȞم)
  .١٢/٧/١٩٩٨تارȄخ 
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، فالʙعاوȐ الʺʨʤʻرة قʹائॽا ٢٠٢٥الȄʛʷʱعي العادȑ الʴالي في شهʛ يʨلʨʽ لعام 
وقʗ صʙور هʚا الʦȞʴ أو الʱي تʛفع قʰل نهاǽة دور الانعقاد الȄʛʷʱعي العادȑ الʴالي 

،ʦȞʴا الʚه ʧم ʙʽفʱʶلا ت  ،ʦȞʴا الʚه ʛان أثȄʛأ سʙʰي Ȍفق Șابʶل الأجل الʨحل ʙʻوع
 ʦʤʻم ʙيʙج ʟʻع بʛʷʺخل الʙʱي ʦة في شأنه، مالॽالقʹائ Ȑعاوʙه ؗل الʻم ʙʽفʱʶوت

  لʱلʥ العلاقة الإʳǽارȄة وملʜم للॽʺʳع بʻاء الʦȞʴ الʺʷار إلॽه.
على أن الأثʛ الʺʱʶقʰلي للʦȞʴ لا ʵǽل Ǽالأثʛ الʛجعي للʟʻ الʺقʹي Ǽعʙم  -

 ʨʽلʨفي ي ʦȞʴان الȄʛء سʙب ʚʻʺه، فʱȄرʨʱة الأولى ٢٠٢٥دسʛالفق ʟقف إعʺال نʨʱي ،
 ʦن رقʨالقان ʧة مॽانʲالأولى وال ʧʽالʺادت ʧة  ١٣٦مʻʶول  ١٩٨١لʜʱرجعي، ف ʛأثǼ

 ʚʻه في الʺاضي مॽعل ʗʰتʛي تʱقʹي الآثار الʻه، وتॽعل ʗʽʻي بʱة الॽنʨالقان ʜاكʛʺال
ʱʹى هʚا الʟʻ في أȑ دعȐʨ تʛفع مॼʁʱʶلا في تارȄخ إعʺاله، ؗʺا لا ǽعʺل Ǽʺق

 ʛأن الأث ʧة، فʹلا عʺȞʴʺاع أمام الʜʻاء الʻح أثʛʢǽ هǼ Șعلʱدفع م ȑأو أ ʦاكʴʺال
 ʦȞʴا الʚه ʧفادة مʱفي الاس Ȑʨعʙرافع ال ȘʴǼ اʹǽل أʵǽ لا ʦȞʴا الʚلي لهʰقʱʶʺال

وʙؗʕȄ ذلʥ  ،فʨر صʙوره، ودون انʤʱار انʱهاء دور الانعقاد الȄʛʷʱعي العادȑ الʴالي
ما ورد في حॽʲʽات حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا "وذلʥ دون إخلال Ǽاسʱفادة الʺʙعي 

  . )٩٦(في الʙعȐʨ الʺعʛوضة مʻه"
وهʚا الأثʛ الʺʱʶقʰلي للʦȞʴ الʙسʨʱرǽ ȑعʙ دعʨة غʛʽ مॼاشʛة مʧ الʺȞʴʺة  -

ي؛ لإعادة الʙسʨʱرȄة العلॽا للʺʛʷع ʛʹǼورة الʙʱخل، خلال هʚا الفʸل الȄʛʷʱعي الʴال
 ʧȄʛأجʱʶʺس الʨفʻة لʯʽوته ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨمة وفقا لقʛʰʺة الȄارʳǽد الإʨالعق ʦॽʤʻت
 ʙي قʱة الʺǽʙارات القʳǽة للإʺʤʻʺة الʙيʙʳام الȞل الأحʰقʱل ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨوفقا لق

  ؛ بʻاء على هʚا الʦȞʴ الʙسʨʱرȑ.)٩٧(تʙʸر مʧ الʺʛʷع
                                                 

)٩٦(  ʦة رقــــــॽــــــا فــــــي القʹــــــॽة العلȄرʨʱســــــʙــــــة الʺȞʴʺال ʦــــــȞة  ٢٤حʻــــــʶــــــة  ٢٠لʶلʳǼ ،"ةȄرʨʱق "دســــــ
ــــʙة الʛســــʺॽة بʱــــارȄخ ٩/١١/٢٠٢٤ Ȅʛʳفــــي ال ʛــــʷة  ١٠، نʻســــ ʛʰʺفʨــــ ــــي العــــʙد ٢٠٢٤ن  ٤٥، ف

  (أ).٤٥مʛȞر
(٩٧)  ʦة رقـॽـا فـي القʹـॽة العلȄرʨʱسـʙـة الʺȞʴʺال ʦـȞـأن حʷǼ ابʨʻال ʝلʳم ʧان مॽر بʙه؛ صॽ٢٤وعل 

ʻʲائॽة ٢٠٢٤نــʨفʺʛʰ  ٩ق "دســʨʱرȄة" بʱــارȄخ  ٢٠لʶــʻة  ــʙا اهʱʺامــه الʵــاص Ǽــالقʨانʧʽ الاسـɦـ ʕؗم ،
تʺـʝ الʱي تʦʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ والʺعʛوفة ب "قʨانʧʽ الإʳǽـار القـʶʴǼ ،"ʦǽʙـॼانها 

العʙيــʙ مــʧ الأســʛ الʺʸــȄʛة، ومȞلفــا مʱȞــʖ الʺʳلــʝ، خــلال دور الانعقــاد العــادȑ الʛاǼــع، لʻʳــة 
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ʛة لʺʳلʝ الʨʻاب ʛʹǼورة الʙʱخل لʱلافي وفي إʡار هʚه الʙعȐʨ غʛʽ الʺॼاش -
 ʦॽʤʻإعادة تǼ عʛʷʺخل الʙʱي ʦإذا ل ʦȞʴاؤل، ما الʶʱر الʨʲة؛ يȄرʨʱسʙم الʙاب عॼأس
العقʨد الإʳǽارȄة الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، خلال دور الانعقاد الȄʛʷʱعي 

ʦ العلاقة ، وانʱهاء الأخʛʽ دون صʙور تȄʛʷع جʙيǽ ʙعʙʽ تॽʤʻ)٩٨(العادȑ الʴالي
  الإʳǽارȄة الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ؟

 ʙʽعǽ نيʨقان ʟار نʙالي، دون إصʴال ȑعي العادȄʛʷʱهي دور الانعقاد الʱإذا ان
 Șفʱي ʦة، ولʺǽʙارات القʳǽص الإʨʸفي خ ،ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻت

ॽɻʺʱʳʺات الʙʳʱʶʺال ʖاكʨازنة، تʨʱة مʛأج ʙيʙʴعلى ت ʧʽفʛʢق الʨʶوف الʛʣة و
العقارȄة، يلʜʱم بها الʺʱʶأجʛ؛ ॼʸǽح مʧ حȘ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ، في عقʨد الإʳǽار 

 ʦن رقʨمة وفقا للقانʛʰʺة  ١٣٦الʻʶة ١٩٨١لॼالʢʺة للʸʱʵʺة الʺȞʴʺء للʨʳالل ،
                                                                                                                       
 ،"ʦǽʙــار القــʳǽالإ" ʧʽانʨملــف قــ ʧــة عــʹॽɿʱʶاد دراســة مʙإعــǼ ،ʛــʽʺعʱاق العامــة والʛان والʺــȞالإســ
 Ǽʺا في ذلʥ تقʦॽʽ أثʛها الȄʛʷʱعي، وملʜʱما ʴǼʺاǽة مʸالح جʺॽع الأʛʡاف، دون تغلʽـʖ مʸـلʴة
 ʦعʙــاعي وتــʺʱار الاجʛقʱالاســ ʧز مــʜــة تعــॽنʨــة قانʯʽب Șمــع خلــ ،ʛف آخــʛــʡ ــابʶف علــى حʛــʡ
الॽʶʻج الʺʱʳʺعي. راجع بॽان مʳلʝ الʻـʨاب ʷǼـأن الȞʴـǼ ʦعـʙم دسـʨʱرȄة تʽʰʲـʗ الأجـʛة، الʸـادر 

  .٩/١١/٢٠٢٤بʱارȄخ 
)٩٨(  ʦــا فــي القʹـة رقــॽة العلȄرʨʱسـʙــة الʺȞʴʺال ʦـȞاجهــة حʨع، فــي مʛـʷʺــ ١١كʺـا فعــل الʶة لʻق  ٢٣

، الــȑʚ قʹــى Ǽعــʙم دســʨʱرȄة صــʙر الفقــʛة الأولــى مــʧ الʺــادة ٢٠١٨مــايʨ  ٥"دســʨʱرȄة"، بʱــارȄخ 
١٨  ʦـــ ـــʝ الʻـــʨاب١٩٨١لʶـــʻة ١٣٦مـــʧ القـــانʨن رق ʨʺǼجـــʖ الʛخʸـــة الʺʺʨʻحـــة  -، مʺهـــلا مʳل

ʨʺǼجـʖ تعـʙيل قـʛار Ǽقـانʨن رقــʦ  ١٩٧٩لʶـʻة  ٤٨مـʧ قانʨنهـا رقــʦ  ٤٩/٣للʺȞʴʺـة بـʟʻ الʺـادة 
مʙة زمॽʻة، مʲʺʱلة في الʙʱخل Ǽإعـادة تʤʻـʦॽ العلاقـة الإʳǽارȄـة بـʧʽ الʺـʕجʛ  -١٩٩٨لʻʶة  ١٦٨

ــʨانʧʽ إʳǽــار الأمــاكʧ خــلال الفʸــل الʷʱــȄʛعي الأخʽــʛ لعــام  ، ٢٠١٨/٢٠١٩والʺʶــʱأجʛ وفقــا لق
 ʦـــ ـــʦ يʱـــʙخل الʺʷـــʛع خلالهـــا، ثـــʦ صـــʙر القـــانʨن رق ـــة ول الʵـــاص  ٢٠٢٢لʶـــʻة  ١٠ومـــʛت الʺهل

ʱاص الاعʵة للأشʛجʕʺال ʧالأماكǼ ـفʸون ʧʽʱ ॼارȄة فقȌ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، أǼ ȑعʙ مʛور سـ̒
تقॼȄʛا مʧ انقʹاء الʺهلة. ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل حʨل تॼـاʕʡ وتـأخʛ الʛʰلʺـان عـʧ الʱـʙخل لإعـادة 
الʛؤȄة في القʨانʧʽ الʱي يʨʱقع دمغها Ǽعʙم الʙسʨʱرȄة، ومʨاجهة أحȞام الʺȞʴʺة الʙسـʨʱرȄة Ǽإعـادة 

ي Ǽعʙم دسʨʱرʱȄها؛ انʤـʛ، فʴʱـي فؔـȑʛ، "عـʙم دسـʨʱرȄة الʺـادة الʦॽʤʻʱ القانʨني للʨʸʻص الʺقʹ
 ʦــارات رقــʳǽن الإʨقــان ʧة  ١٣٦الأولــى مــʻــʶفــي ١٩٨١ل ʛــʷذجــا"، مقــال نʨʺلʺــان نʛʰاخــي الʛت :

، ٢٠٢٠مʳلـة الʺȞʴʺــة الʙسـʨʱرȄة العلॽــا، العـʙد الʶــادس والعʷـʧȄʛ، الʶــʻة الʲامʻـة عʷــʛة، إبȄʛــل 
  وما Ǽعʙها.  ١٠ص 
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Ǽإعادة تقʙيʛ الأجʛة، عȘȄʛʡ ʧ الاسʱعانة Ǽالʛʰʵاء، وعʙʻ صʙور حȞʺها بȄʜادة 
ʺʱʶأجʛ؛ ʧȞʺǽ للʺʕجʛ حʚʯʻʽ الʺʢالॼة Ǽفʶخ العقʙ مع الʱعʠȄʨ الأجʛة، إذا لʦ يʻفʚه ال

   وفقا للقʨاعʙ العامة.
، أǼ ȑعʙ ٢٠٢٤*** ومʺا ǽلاحȎ على هʚا الʦȞʴ الʙسʨʱرȑ، صʙوره في عام 

ما يʙȄʜ على خʺʶة وعʧȄʛʷ عاما مʧ تارȄخ إيʙاع صॽʴفة الʢعǼ ʧعʙم الʙسʨʱرȄة في 
وثلاثʧʽ عاما مʧ تارȄخ رفع الʙعȐʨ ، وصʙوره Ǽعʙ ما يʙȄʜ على خʺʶة ٧/٢/١٩٩٨

، وفي هʚا ʣلʦ للʺʱقاضʧʽ وȌȃء )٩٩(١٩٨٨أمام مȞʴʺة الاسʙʻȞرȄة الابʙʱائॽة عام 
                                                 

مʶــʙʴʱث، ولــʦ تؔــʧ تॼʱعــه مــʧ قʰــل، فقــʙ  -مــʧ الʺȞʴʺــة الʙســʨʱرȄة العلॽــا -الــʻهجعلʺــا Ǽــأن هــʚا  )٩٩(
كانʗ تقʹي في الʙعȐʨ الʙسʨʱرȄة في Ǽʹـع سـʨʻات، بـل إنهـا ؗانـʗ تقʹـي أحॽانـا فـي القʹـॽة 
الʺʨʤʻرة أمامها في غʹʨن سʻة مʧ تارȄخ إيـʙاع الʢعـǼ ʧعـʙم الʙسـʨʱرȄة، راجـع أحȞـام الʺȞʴʺـة 

ʦȞʴا: الॽة العلȄرʨʱسʙال  ʦة رقـॽة  ١٤٩فـي القʹـʻـʶخ  ١٨لȄـارʱة"، بȄرʨʱ١٥/١١/١٩٩٧ق "دسـ ،
، أȑ ١٩٩٦دʶǽــʺʛʰ ســʻة  Ǽ٢٥عــʙ تــارȄخ إيــʙاع الʢعــǼ ʧعــʙم الʙســʨʱرȄة قلــʱؗ ʦــاب الʺȞʴʺــة فــي 

ـʚلʥ الȞʴـʦ ٤٨، العـʙد ٢٧/١١/١٩٩٧نʛʷ في الȄʛʳـʙة الʛسـʺॽة بʱـارȄخ (Ǽعʙ أقل مʧ سʻة  )، وؗ
 ʦة رقॽʹة  ٥٦في القʻـʶة" ١٨لȄرʨʱخ ق "دسـȄـارʱة  ١٥، بʻسـ ʛʰʺفʨ١٩٩٧نـ ʧعـʢاع الʙإيـ ʙعـǼ ،

، أǼ ȑعــʙ أقــل مــʧ ســʻة ونʸــف ١٩٩٦يʨنʽــʨ ســʻة  Ǽ٣عــʙم الʙســʨʱرȄة قلــʱؗ ʦــاب الʺȞʴʺــة فــي 
ــʚلʥ الȞʴـʦ فــي القʹــॽة رقــʦ ٤٨، العــʙد ٢٧/١١/١٩٩٧نʷـʛ فــي الȄʛʳــʙة الʛسـʺॽة بʱــارȄخ ( ). وؗ

ʙاع الʢعـǼ ʧعـʙم الʙسـʨʱرȄة قلـǼ ، ʦعـʙ إيـ٢٠٠٤أبȄʛـل سـʻة  ٤ق" دسʨʱرȄة "، بʱارȄخ ٢١لʻʶة  ٤٧
ـــʙة (، أǼ ȑعـــʙ خʺـــʝ ســـʨʻات تقॼȄʛـــا ١٩٩٩مـــارس ســـʻة  ٩كʱـــاب الʺȞʴʺـــة فـــي  Ȅʛʳفـــي ال ʛـــʷن

ــʚلʥ الȞʴــʦ فــي القʹــॽة رقــʦ )تــاǼع (أ) ١٦، العــʙد ١٥/٤/٢٠٠٤الʛســʺॽة بʱــارȄخ  لʶــʻة  ١٤، وؗ
قلــʱؗ ʦــاب ، Ǽعــʙ إيــʙاع الʢعــǼ ʧعــʙم الʙســʨʱرȄة ٢٠٠٤أبȄʛــل ســʻة  ٤ق " دســʨʱرȄة "، بʱــارȄخ  ٢٣

نʷـــʛ فـــي الȄʛʳـــʙة الʛســـʺॽة (، أǼ ȑعـــʙ ثـــلاث ســـʨʻات تقॼȄʛـــا ٢٠٠١أبȄʛـــل ســـʻة  ٣الʺȞʴʺـــة فـــي 
. أما أن تقʹي Ǽعـʙ مـʛور خʺʶـة وعʷـʧȄʛ عامـا مـʧ )تاǼع (أ) ١٦، العʙد ١٥/٤/٢٠٠٤بʱارȄخ 

، وتʴـʙد أول جلʶـة للʤʻـʛ ١٩٩٨تارȄخ إيʙاع الʢعǼ ʧعʙم الʨʱʶرȄة قلـʱؗ ʦـاب الʺȞʴʺـة فـي عـام 
 ʨʺخ في الȄارʱع بʨد ٢٦/٩/٢٠١٠ضʙـʴت ʦثـ ،ʧعـʢاع الʙخ إيـȄتـار ʧعامـا مـ ʛʷى عʻاث ʙعǼ ȑأ ،

ــــــــارȄخ  ʱــــــــة بॽالʱــــــــات الʶلʳخ ١/٩/٢٠٢٤و ٦/٤/٢٠٢٤الȄــــــــار ʱع بʨضــــــــʨʺــــــــي ال ، ثــــــــȞʴǽ ʦــــــــʦ ف
، أǼ ȑعــʙ أرȃعـــة عʷـــʛ عامــا مـــʧ تـــارȄخ الʳلʶــة الأولـــى؛ وهـــʚا يــʙفعʻا إلـــى القـــʨل ٩/١١/٢٠٢٤

لʦॽʤʻʱ ووضــع قʨاعــʙ خاصــة ǼالʺȞʴʺــة الʙســʨʱرȄة العلॽــا Ǽʹــʛورة تʻــاول الʺʷــʛع لهــʚه الʺʶــألة Ǽــا
لʶــʛعة الفʸــل فــي الــʙعاوȐ الʙســʨʱرȄة، لا ســॽʺا إذا ؗانــʗ الــʙعȐʨ سʶʱــǼ ʛʺʱعــʙ حȞــʦ الʺȞʴʺــة 
الʙسʨʱرȄة العلॽا أمام مȞʴʺـة الʺʨضـʨع لʨقـʗ آخـʛ؛ فʽـʜداد تـأثʛ مʸـالح الʺʱقاضـʧʽ الاقʸʱـادǽة 

تʱــأثʛ نʤــʛة الأفــʛاد فــي قــʙرة مʛفــȘ القʹــاء علــى  بـȌॼء الفʸــل فــي الــʙعȐʨ الʙســʨʱرȄة، وȃالॽɻॼʱــة
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في الʱقاضي يʕثʛ على مʸالح الأفʛاد وȄهʙر ؗل ॽʀʺة لȘʴ الʱقاضي الʺȞفʨل 
دسʨʱرȄا؛ ولʚا نʛجʨ مʧ الʺʛʷع الʙʱخل بʨضع ضʨاȌǼ تॽʺॽʤʻة لإجʛاءات الʱقاضي 

خاصة  ،قʨاعʙ مʙʴدة لʛʶعة الفʸل في الʙعاوȐ الʺʨʤʻرة أمام الʺʴاكʦالʻاجʜة، و 
  الʱقاضي أمام الʺʴاكʦ العلॽا، تʺاشॽا مع الاتʳاه الʙʴيʘ نʨʴ العʙالة الʻاجʜة.

  *** الʲل الʸقʙʯح لʦʸاجهة أزمة عقʦد الإʱǻار القʸǻʗة والʗʱيʗة:
- ॽار إلʷʺال ȑرʨʱسʙال ʦȞʴال ʛلأث Șابʶض الʛالع ʧا مʻل ʧʽʰقه يॽʰʢاق تʢه ون

مʧ الʻاحॽة الʺʨضॽɺʨة والʜمॽʻة؛ أن اقʸʱار نʢاق تॽʰʢقه على القʨاعʙ الʺʛʰمة وفقا 
 ʦن رقʨة  ١٣٦لقانʻʶار ١٩٨١لʳǽإ ʧʽانʨة في قȄارʳǽة الإʺॽʁال ʙيʙʴت ʙاعʨوأن ق ،

 ʦن رقʨارد في القانʨال ʟʻا الʙع ،ʧة  ١٣٦الأماكʻʶ١٩٨١ل ʦة، ولȄسار ʗمازال ،
ʱȄها، فʹلا عʧ تأخʛʽ نفاذ الǼ ʦȞʴعʙم دسʨʱرȄة الفقʛة الأولى مǽ ʧقʹى Ǽعʙم دسʨʱر 

الʺادتʧʽ الأولى والʲانॽة مʧ القانʨن الأخʛʽ لʧʽʴ انʱهاء دور الانعقاد الȄʛʷʱعي 
 ʙ ʕؗالي؛ يʴال ȑلاء –العادʳǼ -  اب العلاقةʛʢة، واضʺǽʙارات القʳǽار أزمة الإʛʺʱاس

عʙل، حʘʽ حʛمان الʺالʥ مʧ حقه في بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ؛ نʳॽʱة إهʙار ॽʀʺة ال
اسʱغلال ملؔه، والإخلال Ǽالʨʱازن العقȑʙ؛ لॼʲات الॽʁʺة الإʳǽارȄة، واسʛʺʱار الامʙʱاد 
القانʨني ؗʺا أوضʻʴا في الفʸل الأول مʧ هʚا الʘʴॼ؛ وهʚا يʙفعʻا إلى القʨل 

 لهʚه العقʨد الʱي Ǽاتʗ تʕثʛ على مʸالح ʡائفة) ١٠٠(ʛʹǼورة الʺʨاجهة الॽɻȄʛʷʱة

                                                                                                                       
مʨاجهــة الʺʻازعــات وحلهــا ʸǼــʨرة عاجلــة لا تــʕثʛ علــى اســʱقʛار الʺʛاكــʜ القانʨنॽــة والاقʸʱــادǽة، 
فʜʽهʙون في اللʨʳء إلॽه، وتʛʲؔ الʜʻاعات بʧʽ الأفـʛاد؛ Ǽʺـا يـʕدȑ إلـى تؔـʙيʛ الʶـلʦ والأمـʧ العـام، 

انʵفــاض الʻــاتج القــʨمي وتــأخʛ عʳلــة الॽʺʻʱــة والʢʱــʨر وȄــʕثʛ علــى الاســʱقʛار، فʸʱــॼح الʳॽʱʻــة 
الʺʱʳʺعــي. وعلॽــه؛ وجــʖ تعــʙيل قــانʨن الʺȞʴʺــة الʙســʨʱرȄة العلॽــا؛ Ǽʺــا ǽقــʛر ســʛعة الفʸــل فــي 

   الʙعاوȐ الʙسʨʱرȄة، تʺاشॽا مع الاتʳاه الʙʴيʘ نʨʴ العʙالة الʻاجʜة.
ة بــʧʽ مʸــالح ثلاثــة مॼʱاعــʙة "وتــʙخل الʙولــة فــي تʻفʽــʚ عقــʨد الإʳǽــار تʴــʛص ॽɾــه علــى الʺʨازنــ (١٠٠)

ومʻʱافʛة، مʸلʴة الʺالʥ الʱي تقʱʹـي الاعʱـʛاف لـه ȄʛʴǼـة إدارة أمʨالـه والʸʱـʛف فʽهـا ǼالȄʛʢقـة 
والʷــʛوȋ الʱــي يʛاهــا مʻاســॼة لʴʱقʽــȘ مʸــالʴه دون أن تفــʛض علॽــه فــي ذلــʥ أǽــة قʽــʨد، للإǼقــاء 

ʱـــ ʽـــال أمامـــه لʳʺـــح الʶه، وتفʱانॽالعقـــار وصـــǼ ـــاء ʻʱـــه فـــي الاعʱʰام علـــى علـــى رغʙـــ ʺʧȞ مـــʧ الإق
ــاع  ʲʺار العقــارȑ، ومʸــلʴة الʺʶــʱأجʛ الʱــي تقʱʹــي تʺʻʽȞــه مــʧ الانʱف الــʙخʨل فــي مʽــʙان الاسـɦـ
ǽ ʧȞʶʺǼأوȄه يʻʱاسʖ مع مʨارده الʺʙʴودة في خʹʦ الأزمة الʶـॽʻȞة الʺʨجـʨدة، ومʸـلʴة الʙولـة 



  مجلة علمية محكمة                                المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٣٨٨ 

كʛʽʰة مʧ الʺʱʳʺع الʺȑʛʸ وهي ʡائفة الʺالʧʽؔ، فʹلا عʧ تأثʛʽها على ॽʀʺة 
 ʜʽʺʱي ʘʽة، حʙاحʨة الॽنʨالقان ʜاكʛʺال ʧʽاواة بʶʺأ الʙʰʺǼ خلالهاȂعي وʺʱʳʺال ʧامʹʱال
مʕجʛ العقار وفقا لقʨاعʙ لقانʨن الʺʙني، عʧ الʺʕجʛ لعʧʽ في نفʝ العقار وفقا 

ʚلǼ ʥا لॼʶʻة للʺʱʶأجʱʵǽ ،ʛلف وضعه ʖʶʴǼ القانʨن لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، وؗ
  الʴاكʦ لعقʙه. 

يʻʱاول  وضع نʝ انʯقاليوالʺʨاجهة الॽɻȄʛʷʱة الʺʻاسॼة لهʚه القʨانʧʽ تقʱʹي  -
كل آثار عقʨد الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، فʻʽهي آثارها الʺʲʺʱلة في 

، وȄعʨد بهʚا )مʙة وامʙʱادا(الإʳǽارȄة  الامʙʱاد القانʨني والأجʛة الʲابʱة ʽʡلة العلاقة
 ʝʺʵǼ هاʙيʙʴة تǽؗفا Ȑʛة، نॽقالʱة انʙم ʙعǼ ،نيʙʺن الʨإلى أحʹان القان ʙالعق
سʨʻات لاحقة على إصʙار القانʨن ونʛʷه في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، ؗʺا فعل الʺʛʷع في 
مʨاجهة عقʨد الإʳǽار للأشʵاص الاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض الʻȞʶى، Ǽʺقʱʹى القانʨن 

 ʦة  ١٠رقʻʶ٢٠٢٢ل ، ʥي عʹȜʴض الʙحة للغʙʯقʸة الʙاعاة أن تقل الأجʙومع م
الأجʙة الʸقʙرة في القانʦن الʴابȖ لغʙʻ الغʙض الȜʴʹي خلال الʗʸة الانʯقالॻة، الʯي 
تʹʯهي Ǻعʗها آثار هʘه العقʦد؛ حʯى لا ǻقʷى Ǻعʗم دسʦʯرʯȂها لإخلالها ʗʮʸǺأ 

ة الأماكǼ ʧغʛض الʻȞʶى أكʛʰ قʙرا مʧ فلا يʨʸʱر أن تʨؔن أجʛ  الأولى Ǻالʙعاǻة،
الأجʛة الʺقʛرة للأماكʧ لغʛʽ غʛض الʻȞʶى خلال الʺʙة الانʱقالॽة، حʘʽ يهʙف 
الʺʱʶأجʛ في الʴالة الأولى إلى مʛʳد الʨʸʴل على الʧȞʶ الʺلائʦ له ولأسʛته دون 
اسʲʱʺار ملʥ الʺʕجǼ ʛʺا يʙر رʴȃا على الأول، أما في الʴالة الʲانॽة فهʙف 

ʱʶʺال ȑارʳʱال ȋاʷʻة في الʛجʕʺال ʧʽغلال العʱة اسʳॽʱح نȃʛل على الʨʸʴال ʨه ʛأج
  أو الʻʸاعي أو الʛʴفي أو الʺهʻي.

                                                                                                                       
ــة العʺʛانॽــة علــى مــا ʸǽــاح ʛؗʴال ʛدهــʜʱل ʥــة الʺالــȄʛلاق حʡــإǼ انــاॽأح Șقــʴʱــي تʱال ʧمــ ʥذلــ ʖ

تʨفʛʽ الʺʶاكʧ وانʱعاش اقʸʱادȑ"، بʨشـهʙان عʰـʙالعالي، حـȘ الॼقـاء فـي إʳǽـار الأمـاكʧ الʺعـʙة 
ـــة الʺʨصـــل جامعـــة عʻاǼـــة،  -للʶـــʧȞ ودوافـــع تॽʀʨـــʅ تʽʰʢـــȘ أحȞامـــه فـــي القـــانʨن الʺـــʙني، مʳل

 ʛʰʺʶǽد ٢٠٠٧دʙ٢٠، الع ʧـارة ٢، ص ٢٢ -١، مȄʜال ʗمـة، تʺـʨʤʻʺقـع دار الʨم Ȑʙاح لʱم ،
  .م٨:٣٠، الʶاعة: ٢٠/١٢/٢٠٢٤في 
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ولا ǽفʨتʻا عʙʻ إعادة تʦॽʤʻ العلاقة الإʳǽارȄة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ، والعʨدة  -
مʗة Ǽالإʳǽارات القǽʙʺة إلى أحʹان الʨلاǽة العامة للقانʨن الʺʙني، أن يʻʱاول الʺʛʷع 

ʗيʗʱار الʱǻالإ ʗوش -عقʛار الʺفʳǽاء الإʲʱاسǼ-  يل؛ʙعʱالǼ ةʗʸالأدنى ل ʗʲعل الʱॻل
ʗام العقʙخ إبȂتار ʥات مʦʹى ثلاث سʹȜʴض الʙغǺ ʗيʗʱار الʱǻالإ ʗمع )١٠١(عق ،

Ȍفق ʛأجʱʶʺاء الʢإع- ʛجʕʺدون ال -  ،ʥفي ذل ʖة إذا رغʙʺه الʚل هʰة إنهائه قʻȞم
 ʙعǼ ʙه العقʚر إنهاء هʨʸʱفلا ي ʧيʚمع أولاده ال ʛأجʱʶʺال ʛقʱاس ʙة وقʙة واحʻس

الʴʱقʨا ʷʻʺǼآت تعلॽʺॽة قॼȄʛة مʧ الʺʧȞʶ وفقا لهʚا العقʙ، ورتʖ الʺʱʶأجʛ أمʨره 
الʺالॽة بʻاء على هʚا العقʙ؛ فʱʱأثʛ ثقافة الأولاد سلॼا ʛʲȞǼة الʻʱقل، وتʱأثʛ الʴالة 

، ومʧ ثʦ تʹʴى الʳॽʱʻة الاقʸʱادǽة للʺʱʶأجʛ بʱعʙد تقʙيʛ الأجʛة وزȄادتها سȄʨʻا
عʙم اسʱقʛار الأسʛة، وʱȄأثʛ الʺʱʳʺع Ǽالॽɻॼʱة، وʨȞȄن ذلʥ بʟʻ آمʛ لا ʨʳǽز الاتفاق 
على ما ʵǽالفه، ولا ʨʳǽز للʺʕجʛ إنهاء العقǼ ʙإرادته الʺʻفʛدة، قʰل انʱهاء العقʙ مʙة 

  وامʙʱادا؛ إلا وفقا للأسॼاب الʱي ǽقʛرها القانʨن.
جهة أزمة الȌʢʷ في تʙʴيʙ الॽʁʺة الإʳǽارȄة مʧ ؗʺا ʖʳǽ على الʺʛʷع مʨا - 

 ʖاكʨة تʛʽغʱم ȌǼاʨصارمة وض ʙاعʨوضع ق ʧم ʙلا ب ʘʽح ،ʛجʕʺال ʖجان
 .ʛأجʱʶʺمع دخل ال ʗقʨال ʝفي نف ʖاسʻʱة وتȄة العقارʺॽʁة للǽادʸʱات الاقʙʳʱʶʺال

ʙولة فʳॽʱʻة أزمات دول الʨʳار الॽʶاسॽة والاجʱʺاॽɺة؛ نʜح العʙيʙ مʧ الʨافʙيʧ إلى ال
إلى الʺॼالغة في ॽʀʺة الأجʛة، فʹاعفʨا مʧ الॽʁʺة  -إثʛ ذلʥ-الʺȄʛʸة، ولʳأ الʺلاك

الإʳǽارȄة لʙرجة تʳاوزت القʙرات الʺالॽة للʺʱʶأجʧȄʛ الʺʧʽȄʛʸ، وخلقʨا بʚلʥ أزمة 
وضع نʝ في الإʳǽارات الʙʳيʙة ʳǼانʖ أزمة الإʳǽارات القǽʙʺة؛ مʺا يʱعʧʽ معه 

                                                 
كʺــا فعــل الʺʷــʛع الإمــاراتي وجعــل الʴــʙ الأدنــى لॼقــاء العلاقــة الإʳǽارȄــة ثــلاث ســʨʻات، إلا إذا  (١٠١)

ʡلʖ الʺʱʶأجʛ الإخلاء قʰـل انʱهـاء هـʚه الʺـʙة أو لأحـʙ الأسـॼاب الʱـي ǽقʛهـا القـانʨن، فـلا ʳǽـʨز 
ʚلʥ الʺʛʷع الؔـʱȄʨي للʺʕجʛ الإنهاء Ǽإرادته الʺʻفʛدة قʰل مʛور ثلاث سʨʻات مʧ ت ارȄخ العقʙ، وؗ

لʺʙة عقʙ الإʳǽار خʺʝ سʨʻات، وأǽʹا الʺʷـʛع الإʢǽـالي جعـل حـʙها الأدنـى  جعل الʙʴ الأدنى
 ʛأجʱـʶʺقـاء الॼا أدنـى لʙرت حـʛـي قـʱـة الʺقارنـة الʺʤل الأنʨل حـʽفاصـʱال ʧم ʙȄʜʺات. لʨʻع سȃأر

لʺʰـʙأ الامʱـʙاد القـانʨني لعقـʨد  في العʧʽ الʺʕجʛة، بʻـʙر ماجـʙ شـʛار، الʢʻـاق الʺȞـاني والʸʵʷـي
 -٥١، مــʧ ص ٤٣، مʳلــʙ ١، العــʙد ٢٠١٩جامعــة الȄʨؔــʗ، مــارس  -الإʳǽــار، مʳلــة الʴقــʨق 

  وما Ǽعʙها.  ٦١، ص ٨٨
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ॻʶʳاه، أولا: تʷʯني مقʦقان ʙاء الفاخʹʮفي ال ʙʸʰʯʴʸح الȁصافي ر ʥة مॺʴن ʝ
 ʥʻالعادي ʥȂʙجʓʸلاك والʸاقي الǺ امʚا: إلॻثان .ʙأجʯʴʸال ʤعʗل ȏر العقارʦʠʸوال
بʦʯثȖʻ جॻʸع عقʗ الإʱǻار ودفع رسʤ للʗولة عʥ هʘا الʦʯثȖʻ مʗʲد ʸॻɿǺة الأجʙة 
عʥ أول شهʙ، مع تʤȂʙʱ عʗم الʦʯثȖʻ و ʘؕلʣ تʙȂʙʲ عقʦد صʦرȂة مع 

ʸال ʤسʙال ʣة وذلॺʴʹه الʘه ʝॻʶʳا: تʰن. ثالʦايل على القانʲʯض الʙغǺ ʥȂʙأجʯʴ
لʶالح صʹʗوق الإسȜان الاجʸʯاعي والȂʦʸʯل العقارȏ؛ لʮʹاء وحʗات عقارȂة جʗيʗة 
Ǻغʙض الʯأجʙʻ فقȊ لغʙʻ القادرʥȂ على الʸʯلʣ. راǺعا: تقʤǻʗ تʴهॻلات عقارȂة 

ʠد الʗعʯف العقار مʶن ʝʶʳǻ ʥʸة لʠॻʴǺ ʝॻاخʙوت ʛʸة خʗʸار لʱǻللإ Ȗابʦ
  سʹʦات مʥ تارȂخ اكʸʯال الʮʹاء وʗȁء الاسʯغلال.

-  Ȍʢʷاجهة الʨولة في مʙة الʙاعʶها مʻض مʛقة، الغǼاʶص الʨʸʻه الʚوه
الʴاصل في تʙʴيʙ الॽʁʺة الإʳǽارȄة في الإʳǽارات الʙʳيʙة؛ فʺʧ خلالها ʧȞʺǽ زȄادة 

ȘقʴʱȄار، وʳǽض الإʛغǼ ةȄات العقارʙحʨال ʧوض مʛالʺع  Șح ʧʽب ȑʙازن العقʨʱال
 -يʻʱاسʖ مع قʙراته الʺالॽة وʛʣوفه الاقʸʱادǽة - الʺʱʶأجʛ في مʧȞʶ له ولأسʛته

، ومʧ ثʦ تʴقȘʽ الاسʱقʛار للʺʱʶأجʛ وأسʛته، )١٠٢(ومʸلʴة الʺʕجʛ في اسʲʱʺار ملؔه
مع الʺʴافʤة على الʺʧȄʛʺʲʱʶ في مʳال الʻʰاء والʙʽʽʷʱ، دون اسʱغلال مʻهʦ لʛʲؔة 

ʙيʧ الأجانʖ والʱأثʛʽ على مʸالح الʺʱʶأجʧȄʛ الʧʽʽʻʡʨ، هادفʧʽ بهʚا تʨاجʙ الʨاف
الʴل الȄʛʷʱعي ومʕسʧʽʶ له على ضʛورة تʴقȘʽ الʱʹامʧ الاجʱʺاعي بʨʡ ʧʽائف 

   الʺʱʳʺع ؗافة.
                                                 

)١٠٢(  ʧمـــ ʖـــʳǽ ـــة، ؗʺـــاॽɺاʺʱجهـــة الاجʨال ʧمــ ʛأجʱـــʶʺوال ʛجʕالʺـــ ʧʽبـــ ʧـــامʹʱال Șقـــʴʱأن ي ʖــʳǽ"
ه الʺــʕجʛ، والعʺــل وʲʺȄلــه الʺʶــʱأجʛ، الʨجهــة الاقʸʱــادǽة أن ǽعʢــى لؔــل مــʧ رأس الʺــال وʲʺȄلــ

 ʧمـــ ʙولا بـــ ،ʧȄʛأجʱـــʶʺقـــة الॼʡو ʧȄʛجʕقـــة الʺـــॼʡ ʙجـــʨت ʛـــʹʴʱم ʙه العـــادل. فـــي ؗـــل بلـــॼʽـــʸن
الʱʹامʧ الاجʱʺاعي بʧʽ هاتʧʽ الॼʢقʧʽʱ، وȂلا ؗان ؗل مʻهʺا حȃʛـا علـى الآخـʛ، يهʰʱـل الفـʛص 

ʻاســـʖ مـــع حالـــة الʰلـــʙ لأكـــل حقـــه Ǽالॼاʡـــل، ومʺـــا ʶǽـــاعʙ علـــى ॽʀـــام هـــʚا الʱʹـــامʧ الʷʱـــȄʛع الʺ
ة لا مʻʱـــافʛة، حʽـــʶǽ ʘـــʨد  ʛؗʱـــʷم ʧʱـــ ʽقॼʢـــالح الʸع مʛـــʷʺعـــل الʳॽɾ ،ةǽـــادʸʱـــة والاقॽɺاʺʱالاج
الʶـلام الاجʱʺــاعي بـॼʡ ʧʽقــات الأمـة الʨاحــʙة"، عʰـʙالʛزاق الʶــʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ فــي شـʛح القــانʨن 

 ʗحʙم ʙʺار أحʷʱʶʺح الॽʁʻوت ʘيʙʴة، تȄار والعارʳǽادس، الإʶء الʜʳني، الʙʺال ʝॽاغي(رئʛʺال
  .٢٦، ص ٢٠٢٠مȞʴʺة الʻقʠ الأسȘʰ)، دار مʛʸ للʛʷʻ والʨʱزȄع، ॼʡعة 
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  الخاتمة
مʧ تʴقȘʽ مȞʷلة الإʳǽارات القǽʙʺة،  -Ǽفʹل الله وتॽɾʨقه -Ǽعʙ أن فʛغʻا -

لعقʨد الإʳǽار الʺʛʰمة وفقا لقʨانʧʽ إʳǽار الأماكʧ، وتʛȄʛʴ مʶألة الامʙʱاد القانʨني 
في  ٢٠٢٤نʨفʺʛʰ سʻة  ٩وتʴلʽل حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا الʸادر بʱارȄخ 

 ʦة رقॽʹة  ٢٤القʻʶة  ٢٠لʺॽʁات الॼة ثȄرʨʱم دسʙع ʧه مʻʺʹا تʺॽɾ ،"ةȄرʨʱق "دس
ن مȐʙ عʨدة الإʳǽارȄة، حʘʽ تʙʴيʙ نʢاقه الʺʨضʨعي والʜمʻي، قاصʙيʧ مʧ ذلʥ بॽا

 Ȑʙة، ومॽنʙʺعة العامة في الʺعاملات الȄʛʷإلى رحاب ال ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨق
 ȑرʨʱسʙال ʦȞʴور الʙص ʙعǼ نيʙʺن الʨام القانȞلأح ʦǽʙار القʳǽد الإʨع عقʨʹخ

إلى  - للʛʵوج مʧ أزمة الإʳǽارات القǽʙʺة -الʺʷار إلॽه، مع الإشارة في الʴل الʺقʛʱح
ʢʷة الʛاهʣ اجهةʨة مॽɿॽفي ك ʧȄʛجʕʺال ʖجان ʧة مȄارʳǽة الإʺॽʁال ʙيʙʴفي ت Ȍ

  الʱالॽة: الʹʯائجعقʨد الإʳǽار الʙʳيʙة؛ تʨصلʻا إلى 
اقʸʱار الامʙʱاد القانʨني لعقʨد إʳǽار الأشʵاص الॽʰʢعǼ ʧʽʽغʛض الʻȞʶى  أولا:

 ،ʠقʻة الʺȞʴا ومॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺام الȞث أحʙل الأول، وفقا لأحʽʳعلى ال
ʳǽقل الإʱʻʽف ȋوʛʷǼ ʧاكʶʺقاله للʱان ʧوجة، فʹلا عʜوج أو الʜوالأولاد وال ʧيʙالʨار لل

  مʙʴدة.
انʸʴار الامʙʱاد القانʨني لعقʨد إʳǽار الأشʵاص الॽʰʢعʧʽ لغʛʽ غʛض  ثانॻا:

 ʧʽعʺال العʱاس ȋʛʷǼ ة؛ॽانʲرجة الʙى الʱرثة حʨفاة، في الʨى، في حالة الʻȞʶال
وفقا للعقʙ، وفي غʛʽ الʷʻاȋ الʺʱفȘ في نفʝ الʷʻاȋ  -مʧ حʘʽ الأصل -الʺʕجʛة

علॽه في حالات مʙʴدة قانʨنا على سʽʰل الاسʻʲʱاء، وفقا للʺادة الʶاǼعة مʧ القانʨن 
 ʦة  ٦رقʻʶ١٩٩٧ل ʧȞǽ ʦفاة، مالʨاء في حالة ال ʛؗʷادها للʙʱم امʙع ʧفʹلا ع ،

مʱʶأجʛا وفقا للعقʳǼ ʙانʖ الʺʱʶأجʛ الأصلي في مʨاجهة الʺʕجʛ. أما في حالة 
اء ولا إلى الʨرثة أǽʹا وفقا للʺادة الʵامʶة مʧ اللائʴة ال ʛؗʷقل إلى الʱʻك، فلا تʛʱ

 ʦن رقʨة للقانǽʚʽفʻʱة  ٦الʻʶ١٩٩٧ل.  
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تʦॽʤʻ الʺʛʷع لإنهاء امʙʱاد عقʨد إʳǽار الأشʵاص الاعॼʱارȄة لغʛʽ غʛض  ثالʰا:
 ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ ى؛ʻȞʶة  ١٠الʻʶخ ٢٠٢٢لȄتار ʧات مʨʻس ʝʺور خʛم ʙعǼ ،

ʷفي عام ن ȑة، أॽʺسʛة الʙȄʛʳن في الʨالقان ʛد إلى رحاب ٢٠٢٧ʨه العقʚد هʨتع ،
القانʨن الʺʙني، وتʛʰم وفقا لʺʙʰأ سلʢان الإرادة وحȄʛة الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ الʱعاقǽʙة. 
فʹلا عʧ إقʛار مȞʴʺة الʻقʠ لʺʙʰأ اقʸʱار غʛض الʻȞʶى على الʟʵʷ الॽʰʢعي 

ن الʟʵʷ الاعॼʱارȑ، ومʧ ثʦ فلʝॽ واعॼʱاره مʧ الʴقʨق اللॽʸقة ʸʵʷǼه، دو 
  للأخʛʽ حȘ الامʙʱاد القانʨني لعقʨد الإʳǽار Ǽغʛض الʻȞʶى.

، في ٩/١١/٢٠٢٤اقʸʱار حʦȞ الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا الʸادر بʱارȄخ  راǺعا:
 ʦرق Ȑʨعʙة  ٢٤الʻʶة الأولى  ٢٠لʛة الفقȄرʨʱم دسʙع ʧه مʻʺʹا تʺॽɾ ،ةȄرʨʱق "دس

، على العقʨد ١٩٨١لʻʶة  ١٣٦والʲانॽة مʧ القانʨن رقʦ مʧ ؗل مʧ الʺادتʧʽ الأولى 
 ʦن رقʨمة وفقا للقانʛʰʺة  ١٣٦الʻʶ١٩٨١ل ʧʽانʨق ʧاه مʨاقه إلى ما سʢن ʙʱʺǽ ولا ،

 ʧأ نفاذه مʙʰي ʦȞʴا الʚا أن هʺؗ ،ʛأجʱʶʺوال ʛجʕʺال ʧʽالعلاقة ب ʦॽʤʻʱعلقة بʱم Ȑʛأخ
العادȑ، فلا ǽعʺل Ǽه في مʨاجهة  الʨʽم الʱالي لانʱهاء دور الانعقاد الȄʛʷʱعي الʴالي

، أǼ ȑعʙ انʱهاء الفʸل الȄʛʷʱعي العادȑ، ٢٠٢٥الؔافة إلا مʧ آخʛ شهʛ يʨلʨʽ لعام 
 ʦȞʴا الʚآثار ه ʧفادة مʱالاس ʧة مȄرʨʱسʙال Ȑʨعʙعي في الʙʺال ȘʴǼ ʥل ذلʵǽ ولا

  قʰل انʱهاء الفʸل الȄʛʷʱعي العادȑ الʴالي.
- ʱار واسʳǽالإ ʧʽانʨاخل آثار قʙʱول ʧȄʛجʕʺالح الʸها على مʛʽار أزماته وتأثʛʺ

 ʛʽأثʱة، والȄارʳǽة الإʺॽʁال ʙيʙʴالغة في تॼʺلة الȞʷر مʨهʣ ة، معʺǽʙارات القʳǽفي الإ
على حقʨق الʺʱʶأجʧȄʛ الʧʽʽʻʡʨ في الإʳǽارات الʙʳيʙة لʨʱافʙ الʛʽʲؔ مʧ الأجانʖ؛ 

  الʱالॽة: الʦʯصॻاتاقʛʱحʻا 
: نʨصي ʛʹǼورة ʥ وعقʦد الإʱǻار القʤǻʗأولا: في خʦʶص قʦانʥʻ إʱǻار الأماك

 Șمة وفʛʰʺد الʨهي آثار العقʻقالي، يʱان ʟخلال وضع ن ʧة، مॽɻȄʛʷʱاجهة الʨʺال
 ʦث ،ʙة العقʙال مʨʡ ةʱابʲة الʛني والأجʨاد القانʙʱالام ʘʽح ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨق

ʺʙة الانʱقالॽة، ǽعʨد بʻا الʺʛʷع إلى رحاب الʨلاǽة العامة للقانʨن الʺʙني Ǽعʙ انʱهاء ال
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الʱي نȐʛ ؗفاǽة تʙʴيʙها ʝʺʵǼ سʨʻات مॽلادǽة مʧ تارȄخ نʛʷ القانʨن في الʙȄʛʳة 
الʛسʺॽة، فʱʱهॽأ الʻفʨس للعʺل ǼأحȞامه خلال الʺʙة الانʱقالॽة، وعʙʻ انʱهائها تعʨد 
العقʨد إلى قاعʙة الʛضائॽة، حʘʽ حȄʛة الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ في بʻاء العقʙ وصॽاغة 

ʱقǼ ʙʽالامʙʱاد أو الʙʴʱيʙ الॽʁʺي للأجʛة أو ثॼاتها. مع مʛاعاة ألا تʙȄʜ شʛوʡه، دون ال
 ʟʵʷدة للʙʴʺة الʛالأج ʧة عॽقالʱة الانʙʺعي خلال الॽʰʢال ʟʵʷة للʛالأج

 ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ ىʻȞʶض الʛض غʛʽلغ ȑارॼʱة  ١٠الاعʻʶى ٢٠٢٢لʱ؛ ح
ول ǽقʙʸ الʧȞʶ والأخʛʽ لاǽقʹى Ǽعʙ دسʨʱرʱȄها لإخلالها ʙʰʺǼأ الأولى Ǽالʛعاǽة، فالأ

  يهʙف إلى الȃʛح.
ثانॻا: في خʦʶص الȊʠʵ في تʗʲيʗ الʸॻɿة الإʱǻارȂة في عقʦد الإʱǻار 

  الʗʱيʗة: 
  نʨصي بʨضع نʟ قانʨني، مʕسʶا على فʛؔة الʱʹامʧ الاجʱʺاعي، مقʱʹاه:

: تʟॽʸʵ نॼʶة مʧ صافي رȃح الʺʛʺʲʱʶ في الʻʰاء الفاخʛ والʺʨʢر أولا
ʱʶʺال ʦعʙل ȑالعقار .ʛاأجॻع ثانॽʺج Șʽثʨʱب ʧʽالعادي ʧȄʛجʕʺاقي الʺلاك والǼ امʜإل :

عقʙ الإʳǽار ودفع رسʦ للʙولة عʧ هʚا الʨʱثȘʽ مʙʴد ॽʁǼʺة الأجʛة عʧ أول شهʛ، مع 
ʚلʥ تʛȄʛʴ عقʨد صʨرȄة مع الʺʱʶأجǼ ʧȄʛغʛض الʴʱايل على  تʦȄʛʳ عʙم الʨʱثȘʽ وؗ

لح صʙʻوق الإسȞان تʟॽʸʵ هʚه الॼʶʻة وذلʥ الʛسʦ لʸا ثالʰا:القانʨن. 
 ʛʽلغ Ȍفق ʛʽأجʱض الʛغǼ ةʙيʙة جȄات عقارʙاء وحʻʰ؛ لȑل العقارȄʨʺʱاعي والʺʱالاج

 .ʥلʺʱعلى ال ʧȄعا:القادرǺرا  ʟʸʵǽ ʧʺة لʢॽʶǼ ʟॽاخʛة وتȄلات عقارॽهʶت ʦǽʙتق
نʸف العقار مʱعʙد الʨʢابȘ للإʳǽار لʺʙة خʺʝ سʨʻات مʧ تارȄخ اكʱʺال الʻʰاء 

  وʙȃء الاسʱغلال.
ʲǺ ʤقهتॻɼʦالله وت ʗʸ،،،  
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  قائمة المراجع
   أولا: المؤلفات العامة:

 ،ادقʶالʗʮمحمد سامي عऌ ب عليʦʱʲم ʙن  جابʨام القانȞار وفقا لأحʳǽالإ ʙعق
 ،ʛʷني، دون دار نʙʺ٢٠٠٩ال .  

جامعة القاهʛة، رȄادة الأعʺال، مʻʸف جʺاعي صادر عʧ جامعة القاهʛة لعام  -
رئʝॽ جامعة القاهʛة (عʲʺان الʗʷʵ ، تʗʴ إشʛاف أ.د. محمد ٢٠١٩/٢٠٢٠
Șابʶها.)الʽʲاحȃامعة وʳة الʚأسات ʧة مॼʵاجعة نʛوم ʛȄʛʴاد وتʙإع ،  

 ،انيʦؕامل الأه ʥيʗام الʴعة  حॼʡ ،ʧار الأماكʳǽإ ʧʽانʨل قʣ ار فيʳǽالإ ʙعق
مʙȄʜة ومʻقʴة وفقا لأحʙث أحȞام القʹاء وآراء الفقه، دار الأهʛام للʛʷʻ والʨʱزȄع 

  .٢٠٢٤قانʨنॽة، والإصʙارات ال
 ،لامʴالʗʮع ʗسع ʗʻلات  سعǽʙعʱث الʙقا لأحॼʡ ʧار الأماكʳǽن إʨفي قان Ȍॽسʨال

  ، مʢاǼع الʨلاء الʙʴيʲة.٢٠٠٥الʙسʨʱرȄة، الॼʢعة الأولى 
 :ʛقʙان مʸॻسل  

شʛح قانʨن إʳǽار الأماكʧ، الॼʢعة الʱاسعة، أسهʦ في الॽʁʻʱح الʺʷʱʶار ألفي  -
تʙʴيʙ  -نʢاق سȄʛانها -نʧʽ الإʳǽارॽʰʡعة قʨا(Ǽقʛʢ حʷॼي، الʜʳء الأول 

 .١٩٩٠الامʙʱاد القانʨني)، ॼʡعة نادȑ القʹاة،  -الأجʛة
شʛح قانʨن إʳǽار الأماكʧ وتʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺʕجʛ والʺʱʶأجʛ وفقا  -

أسॼاب (للȄʛʷʱعات الʺعʺʨل بها الآن ولأحʙث أحȞام الʻقʠ، الʜʳء الʲاني 
أسهʦ في تʴॽʁʻها (لॼʢعة الʱاسعة، ا)أحȞام الʱقاضي -.......... .-الإخلاء

الأسʱاذ الʺʷʱʶار ألفي  ١٩٩١وتʜوʙȄها Ǽأحʙث أحȞام الʻقʠ حʱى آخʛ سʻة 
 ،(ʠقʻة الʺȞʴʺǼ ارʷʱʶʺي الʷॼح ʛʢقǼ١٩٩٢.ʛʷدون دار ن ،  

 ،ȏرʦهʹʴزاق الʙالʗʮادس عʶء الʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨار  -الʳǽالإ
ʙ مʙحʗ الʺʛاغي(رئʝॽ مȞʴʺة الʻقʠ والعارȄة، تʙʴيʘ وتॽʁʻح الʺʷʱʶار أحʺ

  .٢٠٢٠الأسȘʰ)، دار مʛʸ للʛʷʻ والʨʱزȄع، ॼʡعة 
 ،ʗسع ʤॻʀاʙل إبʻʮد  نʨاةالعقʸʴʸار  -الʱǻإ ʥʻانʦني وقʗʸن الʦار في القانʱǻالإ

  .٢٠٠٧الأماكʥ، دار الʱامعة الʗʱيʗة، 
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  ثانيا: المؤلفات المتخصصة والمقالات: 
 ش ȏʗامي وجʲʸة والॻʠع ʤॻʀاʙإب ʗʸأح،Ȗʻف  ʧʽانʨة، قȄʛʸʺعات الȄʛʷʱعة الʨʺʳم

ʧار الأماكʳǽام، -إȞث الأحʙأحǼ هॽم، معلقا علʙاء والهʻʰن الʨة  ،قانǼنقا ʧصادرة ع
ʧʽامʴʺاماة،  -الʴʺلة الʳة مʻʳ٢٠١١-٢٠١٠ل .  

 ،ʥيʗف الʙش ʗʸأح  ʛʽغ ʧة الأماكʛار وأجʳǽالإ ʙاد عقʙʱام ʙاعʨدراسات في ق
  . ॼʡ١٩٩٩عة نادȑ القʹاة، ، ٦/١٩٩٧القانʨن رقʦ  -الॽʻȞʶة

 ،ارʙش ʗر ماجʗʹار،  بʳǽد الإʨني لعقʨاد القانʙʱأ الامʙʰʺي لʸʵʷاني والȞʺاق الʢʻال
 - ٥١، مʧ ص ٤٣، الʺʳلʙ ١، العʙد ٢٠١٩مارس  ،جامعة الʗȄʨؔ -مʳلة الʴقʨق 

٨٨.  
 ،العاليʗʮان عʗشهʦب  ʅॽʀʨودوافع ت ʧȞʶة للʙالʺع ʧار الأماكʳǽقاء في إॼال Șح

، ٢٠٠٧جامعة عʻاǼة، دʛʰʺʶǽ  -مه في القانʨن الʺʙني، مʳلة الʺʨصلتȘʽʰʢ أحȞا
  . ٢٢ -١، مʧ ٢٠العʙد 

 ،عيॻʸج Ȋاسॺالʗʮع ʥʴح  ʙالعق ȋوʛعلى ش ʧيʙعاقʱʺال ʧʽب ʕؔافʱم الʙع ʛأث
 ʣاهʛة اخʱلال الʨʱازن بʧʽ الالʜʱامات الʱعاقǽʙة في ʣل انʷʱار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة)(

ʸʺن الʨالقان ʧʽة مع (دراسة مقارنة بॽȃالأورو ʧʽانʨن دولة الإمارات والقʨوقان ȑʛ
  .١٩٩١-١٩٩٠إشارة للقʨانʧʽ الأنʳلʨ أمॽȞȄʛة)، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

 ،ȏزʦف ʕعة  رحاب رفعȄʛʷني والʙʺن الʨء القانʨفي ض ʧار الأماكʳǽن إʨقان
قʦʶ  -الإسلامॽة، مʳلة الʙراسات الإسلامॽة والʨʴॼث الأكادॽʺǽة، ؗلॽة دار العلʨم

ص  – ١٣، مʧ ص ٨٠، العʙد ٢٠١٧جامعة القاهʛة، يʨنॽه  -Ȅʛʷعة الإسلامॽةال
٦٦.  

 ʦتʹاغ ʗʻʴال ʗʮع ʙʻʸاقع  ،سʨال ʧʽب ʧة الأماكʛات في أجʻʽʶʴʱمقابل ال ʙيʙʴت
، مʧ ٢، العʙد ١٥والقانʨن، مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، الʻʶة 

ار الأماكʧ في الʜمان(دراسة تʴلʽلॽة ، الʻʱازع بʧʽ قʨانʧʽ إ٥٣٨ʳǽص  -٥٢١ص 
 ʛايʻى يʱح ʠقʻة الʺȞʴام مȞأحǼ ودةʜعة الأولى مॼʢام القʹاء)، الȞة لأحॽلʽوتأص

١٩٨٦.ʛʷة نʻدون دار وس ،  
 ،دʦʸسي حʙʸال ʚȂʚالعʗʮة وفقا  عॽʻȞʶال ʛʽغ ʧار الأماكʳǽإ ʙة لعقॽنʨام القانȞالأح

 ʦن رقʨة  ٦للقانʻʶة  ١٩٩٧لॽانʲة الʛيل الفقʙعʱالʺادة ب ʧ٢٩م  ʦن رقʨالقان ʧ٤٩م 
الامʙʱاد (وॼȃعʠ الأحȞام الʵاصة Ǽإʳǽار الأماكʧ غʛʽ الॽʻȞʶة ١٩٧٧لʻʶة 
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 - زȄادة أجʛة الأماكʧ غʛʽ الॽʻȞʶة -القانʨني لعقʙ إʳǽار الأماكʧ غʛʽ الॽʻȞʶة
)، مʳلة الʨʴॼث ١٩٩٧لʻʶة  ٦الʢʻاق الʺȞاني والʜماني لȄʛʶان أحȞام القانʨن 

، ٢٥، العʙد ٢٠٠٤جامعة الʺॽɾʨʻة، إبȄʛل  -ؗلॽة الʴقʨق  -قʸʱادǽةالقانʨنॽة والا
 ʙلʳʺ١٣ال .  

 ،ȏʙؒي فʲʯة الʺادة  فȄرʨʱم دسʙ١٨ع  ʦن رقʨالقان ʧة  ١٣٦مʻʶاخي ١٩٨١لʛت :
الʛʰلʺان نʺʨذجا، مقال نʛʷ في مʳلة الʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة العلॽا، العʙد الʶادس 

   .٢٠٢٠والعʧȄʛʷ، الʻʶة الʲامʻة عʛʷة، أبȄʛل 
 ،ʗʸاس أحॺɸ اءʙهʚة الʸʟة/ فاॻامʲʸوال ʤॻʀاʙإب ʗʻʴة الʸȂʙؕ /ةॻامʲʸن  الʨقان

تأجʛʽ وॽȃع الأماكʧ وتʦॽʤʻ العلاقة بʧʽ الʺالʥ والʺʱʶأجʛ، الʺʢاǼع الأمȄʛʽة، 
  .٢٠٠٧ ،الॼʢعة الʵامʶة والعʛʷون 

 ،ʥيʗعاب ʗʸار/ محمد أحʵʯʴʸل  الʣ في ʧʡاॼال ʧار مʳǽار والإʳǽالإ ʧازل عʻʱال
  .والقʨانʧʽ الاسʻʲʱائॽة، دار الفʛؔ الʳامعي، دون سʻة نʛʷ ١٩٩٦لʻʶة  ٤القانʨن 

 ،فيॻلʳراسات  محمد الʙالة للʙلة عʳم ،ȑʙازن العقʨʱال Șʽقʴدور القʹاء في ت
 ʛȃʨʱة، أكॽة والقʹائॽنʨد ٢٠٢٠القانʙص ٩، الع ʧ٨٨ -٧٣، م .  

 /ارʵʯʴʸان، الʙʸع ʗʻʸʲالʗʮع  Șʽعلʱوال ʧار الأماكʳǽن إʨاب الإخلاء في قانॼأس
  . ١٩٨٣على نʨʸصه، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة، 

  ثالثا: الأحكام القضائية: 
  اراتʳǽالإ ʛدوائ ʧادرة مʸة الʙيʙج ȏادॼة مʻʺʹʱʺال ʠقʻة الʺȞʴام مȞعة أحʨʺʳم

 ʧة مʛʱالف ʧى  ١/١٠/٢٠١٥عʱي٣٠/٩/٢٠٢٠حʻالف ʖʱȞʺعة  -، الʨʺʳم
 .ʠقʻة الʺȞʴارات، مʳǽالإ  

  اراتʳǽث في قʹاء الإʙʴʱʶʺ٢٠٢٢/٢٠٢٣ال .ʠقʻة الʺȞʴي، مʻالف ʖʱȞʺال ،  
  ʧم ʠقʻة الʺȞʴʺǼ اراتʳǽالإ ʛدوائ ʧادرة مʸال ȏادॼʺال ʧعة مʨʺʳث ومʙʴʱʶʺال

 ʛȃʨʱ٢٠٠٦أول أك  ʛʰʺʱʰس ʛى آخʱي٢٠٠٧حʻالف ʖʱȞʺال ،- .ʠقʻة الʺȞʴم  
  ونية: رابعا: المواقع الإلكتر

 ة مȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴقع مʨhttps://www.cc.gov.eg)(.  
  مةʨʤʻʺقع دار الʨم)https://www.mandumah.com(.  
 ) اॽة العلȄرʨʱسʙة الʺȞʴʺقع الʨمhttps://www.sccourt.gov.eg(.  
 ةȄʛʽع الأمǼاʢʺن الʨʯʷة العامة لʯʽقع الهʨم)https://www.alamiria.com(. 
  ȑʛʸʺفة الʛالʺع ʥʻقع بʨم)https://www.kfs.edu.eg(.  


