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 الإطار العام لقهانين الايجار الدارية ونظاق تظبيقها

والقانهن  0202لدنة  431طبقاً لأحجث التعجيلات التذريعية بمهجب القانهن 

  0202لدنة  432

 المحاكموأحكام 

 

لدشة  71القانؾف رقؼ  –قؾانيؽ الايجار الاستثشائية  –)الأحكاـ العامة للبيجار 

بذأف بعض الإجخاءات ومؾاعيج إخلبء الأماكؽ السؤجخة للؤشخاص  2122

في ضؾء  - 2121لدشة  761و 761والقانؾف  –الاعتبارية لغيخ غخض الدكشي 

 أحكاـ الشقض والجستؾرية الحجيثة(
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 مقجمة

 تمهيج المهضهع: -4

مشح  سيل مؽ التذخيعات الخاصة بالايجار أصجرىا السذخع السرخي 

وحتي الآف، تمػ التذخيعات أوججت وضعاً  (7)بجاية مؽ الحخب العالسية الأولي

استثشائياً لسشغؾمة الإيجارات السرخية، وجعمت مؽ الرعب عمي غيخ 

السختريؽ افخاز الشظاؽ السحجد لمعقج الداري بيؽ الأطخاؼ، حيث يحتاج ىحا 

الي معخفة عجد مؽ الزؾابط أىسيا تاريخ تحخيخ العقج، ونغخاً ليح فقج أضحي 

ة في التذخيع السرخي لسا مخ بو مؽ مخاحل تاريخيو لعقج الايجار خرؾصي

مختمفة، وعقج الايجار أحج العقؾد السدساة، وتشاولت العجيج مؽ الكتابات العقؾد 

السدساة والتي يقرج بيا تمػ العقؾد التي اختريا السذخع باسؼ في القانؾف 

حتى ووضع ليا قؾاعج تشغسيا، فيي عقؾد كثيخة التجاوؿ في الحياة العسمية، 

عخفت بأسسائيا الخاصة، وقج نغسيا السذخع تشغيسا مفرلًب لسا ليا مؽ أىسية 

بالغة في مياديؽ التعامل والشذاط الاقترادي، مثل عقج البيع والسقايزة واليبة 

والعارية والسقاولة والتداـ  والإيجار والذخكة والقخض والجخل الجائؼ والرمح
                                                           

ٔٛفّثش  11ٚأٔرٙد فٟ  ١ٌٛ٠8112ٛ  82تذأخ اٌؽشب اٌؼا١ٌّح الأٌٟٚ فٟ ( 1)

8112. 
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ت العقجية في تمػ العقؾد فقط التي وضع السخافق، ولا يعشى ىحا انحرار التعاملب

 -كسا أرىا  -ونغسيا بالقانؾف، فالعقؾد  اسسا ليا السذخع

القانؾني والتي لا يسكؽ أف تقع تحت حرخ،  الإنداني الفكخ إبجاعات أحج ىي

لحلػ ىشاؾ عقؾد أخخى غيخ مدساة لؼ يحكخ ليا 

لؾاردة بالعقؾد السدساة يسكؽ الاستعانة بالقؾاعج ا وإنسا بالقانؾف، اسسا السذخع

بيا  تحؾي  مخكبة عقؾداً  أطخىا، كسا أف ىشاؾ لتشغيؼ العقؾد غيخ السدساة وتحجيج

غيخ مدساة، وكاف عقج الايجار أحج  وأخخى  عقؾد مدساة متعجدة أو عقؾد مدساة

ىحه العقؾد وأىسيا، وقج وصل عجد التذخيعات التي تجخل بيا السذخع في تشغيسو 

، كاف آخخىا (2)تذخيع رئيدي مشغؼ لعقؾد الايجار 76أكثخ مؽ لعقج الايجار الي 

                                                           

أٚي ذشش٠غ اعرصٕائٟ ٠ظذس تؼذ ٔٙا٠ح ، 1281ٌغٕح  11سلُ واْ اٌمأْٛ ( 2)

، ٌلأظشجترم١١ذ أظٛس اٌّغاوٓ، ؼ١س ٚػغ ؼذا ألظٝ اٌؽشب اٌؼا١ٌّح الأٌٟٚ 

 ٓ اٌمٛا١ٔٓ ٟ٘:ذلاٖ ػذد ِ

تّٕغ اٌّلان ِٓ ص٠ادج اٌم١ّح الإ٠عاس٠ح، ٚاِرذاد  1221ٌغٕح  151سلُ اٌمأْٛ  -

 .اٌؼمٛد ذٍمائ١اً

ترخف١غ الأظشج، ٚذثؼٗ لٛا١ٔٓ أخشٞ ػٍّد أ٠ؼاً  1258ٌغٕح  122اٌمأْٛ  -

ٌغٕح  162سلُ  ٚاٌمأْٛ - 1252ٌغٕح  55واٌمأْٛ اٌمأْٛ  -اٌرخف١غ  ػٍٝ

1261. 
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، وسشعسل بيحا البحث عمي تحجيج الاطار 2121لدشة  761و 761القانؾنيؽ 

                                                                                                                                           
اٌم١ّح الإ٠عاس٠ح ػٍٝ أعاط أْ ٚاٌزٞ ؼذد  1268ٌغٕح  26اٌمأْٛ سلُ شُ  -

  .٠ؼطٝ الإ٠عاس ػائذاً ع٠ٕٛاً

 .الأظشج ترخف١غ 1265ٌغٕح  7اٌمأْٛ سلـُ  -

أٌغٝ ظ١ّغ لٛا١ٔٓ الإ٠عاساخ اٌغاتمح ٌٗ  ٚاٌزٞ 1277ٌغٕح  22اٌمأْٛ سلُ  -

 .ٚاعرؽذز أؼىاِا ظذ٠ذج

 .ذؽذ٠ذ ل١ّح الإ٠عاس 1221ٌغٕح  136اٌمأْٛ سلُ  -

اٌزٞ أؽٍك ؼش٠ح  "تمأْٛ الإ٠عاس اٌعذ٠ذتـ "ٚاٌّؼشٚف  1226ٌغٕح  2سلُ  -

ِذج اٌؼمذ ٚأٚلف  -اٌم١ّح الإ٠عاس٠ح»اٌرؼالذ ت١ٓ اٌّاٌه ٚاٌّغرأظش ف١ـّا ٠خـض 

اٌمأْٛ اٌؼًّ ت أػادٚاٌؼًّ تاٌمٛا١ٔٓ الاعرصٕائ١ح فٟ اٌؼمٛد اٌرٟ ذؽشس تؼذ ٔفارٖ 

 .1222ٌغٕح  131سلُ  اٌّذٟٔ اٌؽاٌٟ

اٌزٞ ٔض ػٍٝ أْ ذىْٛ ٌٍؼمٛد الإ٠عاس٠ح  8116ٌغٕٗ  137اٌمأْٛ سلُ  -

 .اٌّٛشمح تّؼشفح ؽشف١ٙا لٛج اٌغٕذ اٌرٕف١زٞ

تض٠ادج الأظشج اٌما١ٔٛٔح ٌٍٛؼذاخ اٌّغرغٍح ٌغ١ش  1227ٌغٕح  6اٌمأْٛ سلُ  -

ٚس٠ح تٕغثح تظفح د« ِشوثح»أغشاع اٌغىٕٝ ٚرٌه تالإػافح إٌٝ ص٠ادج ع٠ٕٛح 

 .% ِٓ ل١ّح آخش أظشج لا١ٔٛٔح ٌع١ّغ الأِاوٓ غ١ش اٌغى١ٕح11

% 11ٌرؼذ٠ً ل١ّح اٌض٠ادج اٌغ٠ٕٛح اٌّشوثح  8111ٌغٕح  12اٌمأْٛ سلُ  -

 .ٌرظثػ تم١ّح شاترح

 11ؼذ٠ً لأْٛ الإ٠عاس اٌمذ٠ُ سلُ ت 8188ٌغٕح  11لأْٛ الإ٠عاس اٌمذ٠ُ سلُ  -

 .% ع٠ٕٛا15ًص٠ادج ل١ّح الإ٠عاس اٌمذ٠ُ تٕغثح ، ٚاٌزٞ ٠ٕض ػٍٝ 8188ٌغٕح 

 ٚاٌٍزاْ عٕؼشع ٌّٙا ذفظ١لاً فٟ ٘زا اٌثؽس. 165ٚ 162شُ اٌما١ٔٛٔٓ  -
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العاـ لمقؾانيؽ السشغسة لعقؾد الايجار الدارية حتي الآف مدتبعجيؽ كافة 

التذخيعات التي انتيي العسل بيا، وأيزاً محجديؽ نظاؽ كل قانؾف مؽ تمػ 

القؾانيؽ الدارية، مع شخح نرؾص تمػ القؾانيؽ وأحجث ما طخأ عمييا مؽ 

تعجيلبت وما صجر مؽ أحكاـ، مقترخيؽ في ذلػ عمي تشغيؼ العلبقة الايجارية 

 لمقؾانيؽ الدارية.

 أهمية مهضهع: -0

للبيجار وتشغيؼ قؾاعجه أىسية كبخى ليذ فقط لأىسيتو الاجتساعية في 

الأفخاد عمى مدكؽ أو مأوى ليؼ، خاصة مسكؽ  كؾنو وسيمة حرؾؿ العجيج مؽ

لا يدتظيعؾف تسمػ السدكؽ مؽ الظبقات الفقيخة والستؾسظة، وىي الفئات التي 

تسثل أغمبية السجتسع، بل أيزاً لأىسيتو الاقترادية التي تتيح لمعجيج مؽ 

السذخوعات الاعتساد عميو في أعساليا سؾاء في استئجار مقخاتيا أو اتخاذ مدألة 

يجار عسل ليا، بل وأيزاً في العقؾد الحجيثة التي تشذأ كل يؾـ سؾاء في الا

عالسشا الؾاقعى أو في العالؼ الافتخاضى أو عمى الذبكة العشكبؾتية، ولا يقترخ 

عقج الايجار عمى العقارات بل يستج ليذسل كل شيء يسكؽ تأجيخه كالسشقؾؿ 

 والحقؾؽ السعشؾية.
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مرخ خاصة مع كثخة التذخيعات التي وليحا السؾضؾع أىسية خاصة في 

صجرت والتي ترل في خلبؿ السائة عاـ الساضية الي سبعة عذخ تذخيعاً 

خاص بالايجار، بجأت مع وضع نرؾص وقؾاعج القانؾف السجنى لعقج الايجار 

، ثؼ سمدمة التذخيعات الاستثشائية والتي عادت في (7)7411لدشة  777بالقانؾف 

القانؾف السجنى مخة أخخى عمى عقؾد الايجار بالقانؾف رقؼ  نيايتيا الى إقخار قؾاعج

، وما صجر مؽ أحكاـ دستؾرية وتذخيعات مؽ وقتيا وحتى كتابة 7446لدشة  1

 .2121لدشة  761و 761ـ، وصجور القانؾنيؽ 2121ىحه الدظؾر في نياية 

وحيث لؼ يرجر حتى الآف كتاب أو بحث يتشاوؿ كل ىحه التظؾرات 

فعسمشا عمى القياـ بجورنا القانؾني  –عمى حج عمسشا  -بقة واللبحقة التذخيعية الدا

 تجاه السجتسع وطلبب العمؼ بأف نقجـ ىحا البحث.

ميتجيؽ بكتابات أساتحتشا و بأحكاـ القزاء السرخى العخيق الحي اجتيج 

بكل درجاتو في لدج أي نقص تذخيعى معتسجاً عمى الشرؾص العامة التى 

ى، وآخخ ما صجر بجسيؾرية مرخ العخبية مؽ تذخيعات جاءت بالقانؾف السجن

                                                           
، واْ 1221ٌغٕح  131( ٠لاؼظ أْ اٌّششع ؼرٝ لثً طذٚس اٌمأْٛ اٌّذٔٝ 3)

ترم١١ذ أظٛس  1281ٌغٕح  11لذ أطذس ِغ اٌؽشب اٌؼا١ٌّح الأٌٚٝ اٌمأْٛ 

 غ ؼذ ألظٝ ٌلأظشج.اٌّغاوٓ ؼ١س ٚػ
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والحي يشغؼ اخلبء الأماكؽ السؤجخة  (1)2122لدشة  71بيحا الذأف كالقانؾف 

لدشة  761رقؼ  للؤشخاص الاعتبارية لغيخ أغخاض الدكشي، والقانؾف 

ؾانيؽ إيجار الأماكؽ وإعادة تشغيؼ بذأف سخياف بعض الأحكاـ الستعمقة بق 2121

بتعجيل بعض  2121لدشة  761، والقانؾف رقؼ (1)العلبقة بيؽ السؤجخ والسدتأجخ

بذأف سخياف أحكاـ القانؾف السجنى عمى  7446لدشة  1أحكاـ القانؾف رقؼ 

الأماكؽ التي لؼ يدبق تأجيخىا والأماكؽ التي انتيت أو تشتيى عقؾد إيجارىا دوف 

 .(6)ج حق البقاء فيياأف يكؾف لأح

 تقديم:

 

ثارت العجيج مؽ الإشكاليات والشداعات القانؾنية الخاصة بتظبيق أحكاـ 

ونرؾص قؾانيؽ الايجار سؾاء الؾرادة بالقانؾف السجني أو الؾاردة بقؾانيؽ الايجار 

الاستثشائية، أو حتي في التعجيلبت الأخيخة لتمػ القؾانيؽ، خاصة فيسا يتعمق 

مؽ حيث السؾضؾع، وقج كانت  بشظاؽ تظبيق كل مشيا سؾاء مؽ حيث الدماف أو
                                                           

 .8188ِاسط عٕح  6ِىشس )أ( فٟ  2اٌؼذد  –( اٌعش٠ذج اٌشع١ّح 2)

 .12/12/8185ِىشس تراس٠خ  31( اٌعش٠ذج اٌشع١ّح اٌؼذد سلُ 5)

 .12/12/8185ِىشس تراس٠خ  31( اٌعش٠ذج اٌشع١ّح اٌؼذد سلُ 6)

https://www.youm7.com/story/2025/8/4/%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A6%D9%8A%D8%B3-%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%B3%D9%89-%D9%8A%D8%B5%D8%AF%D9%91%D9%82-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%AF%D9%8A%D9%85/7077844
https://www.youm7.com/story/2025/8/4/%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A6%D9%8A%D8%B3-%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%B3%D9%89-%D9%8A%D8%B5%D8%AF%D9%91%D9%82-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%AF%D9%8A%D9%85/7077844
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تمػ الشداعات محل نغخ السحاكؼ بسختمف درجاتيا خاصة مدألة امتجاد عقج 

الايجار في القؾانيؽ الاستثشائية للبيجار، وقج عخضت تمػ الشداعات أماـ 

محكستي الشقض والسحكسة الجستؾرية والمتاف أصجرتا العجيج مؽ الأحكاـ التي 

مػ القؾانيؽ، كسا أف السذخع مؤخخاً أصجر وضحت الشظاؽ الخاص بتظبيق ت

والحي جاء تظبيقاً لأحكاـ السحكسة الجستؾرية العميا،  2122لدشة  71القانؾف 

، ولأىسية ىحا السؾضؾع أفخدنا 2121لدشة  761والقانؾف  761وأيزاً القانؾف 

 لو ىحا البحث وقدسشاه لمسظالب الخسذ التالية:
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 المظمب الأول 

 عقج الإيجار الهاردة في  نظاق تظبيق أحكام

 القانهن المجني من حيث الزمان

بمهجب القانهن  4993لدنة  1وأثر التعجيلات الهاردة عمى القانهن 

  0202لدنة  432

لدشة  761، والسعجؿ بالقانؾف (1)7446لدشة  1صجر القانؾف رقؼ 

خىا بذأف سخياف أحكاـ القانؾف السجني عمى الأماكؽ التي لؼ يدبق تأجي 2121

والأماكؽ التي انتيت أو تشتيي عقؾد إيجارىا دوف أف يكؾف لأحج حق البقاء 

فييا، ويتبيؽ مؽ خلبؿ الاطلبع عمى أحكاـ ىحا التذخيع أنو واف كاف قج ألغي ما 

 14يخالفو مؽ نرؾص الا أنو لؼ يقؼ بإلغاء العسل بأحكاـ قانؾف الإيجار رقؼ 

فظبقاً لشص السادة الأولى مؽ  ،7417لدشة  776، والقانؾف رقؼ 7411لدشة 

فإنو قج حجد نظاؽ تظبيق قؾاعج القانؾف السجني  7446لدشة  1القانؾف رقؼ 

الستعمقة بالإيجار وذلػ مع سخياف القؾانيؽ الاستثشائية، إضافة إلى سخيانو بأثخ 

فؾري ومباشخ عمى جسيع العقؾد التي تبخـ ابتجاءً مؽ اليؾـ التالى لتاريخ نذخه 
                                                           

ٔض ، ٚاٌزٞ ٠1226ٕا٠ش  31( فٟ 1( ِىشس )2اٌؼذد ) –( اٌعش٠ذج اٌشع١ّح 7)

 ػٍٝ اٌؼًّ تٗ ِٓ ا١ٌَٛ اٌراٌٟ ٌٕششٖ.
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ذلػ الأماكؽ السعجة لمدكشى خالية أو مفخوشة أو غيخىا مؽ الأماكؽ يدتؾى في 

أياً كاف الغخض مؽ تأجيخىا ومؽ ثؼ تعؾد عقؾد إيجار تمػ الأماكؽ خاضعة 

أي  –( مؽ القانؾف السجنى 711للؤصل العاـ السقخر بالفقخة الأولى مؽ السادة )

ؾف بالتالي العقج شخيعة ويك -تعؾد لمخزؾع لمتشغيؼ الؾراد بأحكاـ القانؾف السجني 

الستعاقجيؽ، فلب يجؾز نقزو أو تعجيمو إلا باتفاؽ الظخفيؽ أو للؤسباب التي يقخىا 

وفقاً  –، وبالتالي ووفقاً لتمػ القاعجة فالستعاقجاف ليسا حخية الإرادة (1)القانؾف 

 في تحجيج مجة عقج الايجار بذخط ألا يكؾف عقجاً مؤبجاً. -لقؾاعج القانؾف السجني 

ومؽ ثؼ فإنو مؽ الزخوري تحجيج نظاؽ تظبيق القانؾف السجني، وفقاً 

. ويسكؽ حرخ الحالات التي يتؼ فييا تظبيق القانؾف 7446لدشة  1لمقانؾف رقؼ 

لدشة  1السجني بذكل أصمي ومباشخ وفقا لسا تؼ الشص عميو في القانؾف رقؼ 

 فيسا يمي: 7446

 كان تاريخ إنذائها: أولا: الأماكن التي لم يدبق تأجيرها أيا 

والتي سشعخض  2121لدشة  761مع مخاعاة التعجيلبت الؾاردة بالقانؾف 

ليا لاحقاً، فانو يتؼ تظبيق الأحكاـ الخاصة بعقج الإيجار الؾاردة في القانؾف 

                                                           
 .12/8/8183ق، ظٍغح  21ٌغٕح  6528( اٌطؼٓ تإٌمغ سلُ 2)
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السجني عمى الأماكؽ التي لؼ يدبق تأجيخىا سؾاء أكانت تمػ الأماكؽ تؼ إنذائيا 

أـ كانت  7417لدشة  776و  7411لدشة  14ي في عل أحكاـ القانؾنيؽ رقس

، ومؽ ثؼ فإف أحكاـ 7446لدشة  1تمػ الأماكؽ أنذئت بعج صجور القانؾف رقؼ 

القانؾف السجني تدخي عمى كل الأماكؽ التي لؼ يدبق تأجيخىا قبل صجور قانؾف 

، وذلػ بغض الشغخ عؽ سبب عجـ التأجيخ، ومؽ ثؼ فإف جسيع 7446لدشة  1

 77/7/7446كانت معجة لمدكشى أو لغيخ الدكشى وتؼ إنذائيا قبل الأماكؽ التي 

ولؼ يدبق تأجيخىا فإف ىحه الأماكؽ تخزع لمقانؾف السجني إذا تؼ إبخاـ عقج 

 .(4)77/7/7446الإيجار بعج 

 1ثانيا: الأماكن التي انتهت عقهد إيجارها قبل العمل بالقانهن رقم 

 فيها:دون أن يكهن لأحج حق البقاء  4993لدنة 

أيزاً ىشا تظبيق الأحكاـ الخاصة بعقج الإيجار الؾاردة في القانؾف 

السجني، فيحه الحالة متعمقة بالعقارات التي كانت مؤجخة في عل قؾانيؽ الإيجار 

لدشة  1الاستثشائية، غيخ أنو تؼ انتياء عقج الإيجار قبل العسل بالقانؾف رقؼ 

                                                           
ػٍٝ أْ "٠ؼًّ تٗ ِٓ  1226ٌغٕح  2( ٔظد اٌّادج )اٌشاتؼح( ِٓ اٌمأْٛ 2)

فٟ  1ِىشس  2ا١ٌَٛ اٌراٌٟ ٌٕششٖ"، ٚلذ ٔشش اٌمأْٛ تاٌعش٠ذج اٌشع١ّح تاٌؼذد 

 .31/1/1226ٌؼًّ تٗ ٚاظثاً ِٓ ، أٞ أطثػ ا٠1226ٕا٠ش  31
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ىحا القانؾف، أي أنيا ، إضافة إلى عجـ تأجيخىا مخة أخخى حتى نفاذ 7446

أصبحت مكاناً غيخ مؤجخا ومؽ ثؼ الخزؾع لأحكاـ القانؾف السجني، وتججر 

الإشارة إلى أنو لا يذتخط سببا معيشا لانتياء العلبقة الإيجارية بيؽ السؤجخ 

والسدتأجخ حتى يتؼ الخزؾع لأحكاـ القانؾف السجني، ومؽ ثؼ فإنو يدتؾي أف 

لتخاضي، أو الؾفاة مع عجـ وجؾد مؽ لو الحق في يكؾف سبب الإنياء الفدخ أو ا

الامتجاد القانؾني، وتكؾف ىحه الحالة متعمقة بالعقارات الخاضعة لقؾانيؽ إيجار 

لدشة  1الأماكؽ التي انتيت عقؾد إيجارىا في وقت سابق لشفاذ القانؾف رقؼ 

7446. 

ؽ وتججر الإشارة إلى أنو في حالة انقزاء عقج الإيجار الخاضع لقؾاني

، وتججيج ىحا العقج صخاحة أو ضسشاً وذلػ في 77/7/7446إيجار الأماكؽ قبل 

فإف العقج الججيج يخزع لأحكاـ  7446لدشة  1تاريخ لاحق لشفاذ القانؾف رقؼ 

 القانؾف السجني وليذ لأحكاـ قؾانيؽ إيجار الأماكؽ.

 1ثالثا: الأماكن التي انتهت عقهد إيجارها بعج العمل بالقانهن رقم 

 دون أن يكهن لأحج حق البقاء فيها: 4993دنة ل

ايزاً تظبيق الأحكاـ الخاصة بعقج الإيجار الؾاردة في القانؾف السجني، 
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، أو 7411لدشة  14إذا كانت العقارات التي كانت مؤجخة في عل القانؾف رقؼ 

، وعمت ىحه العلبقة الإيجارية سارية حتى تاريخ 7417لدشة  776القانؾف رقؼ 

، غيخ أف تمػ العقؾد انتيت في تاريخ لاحق 7446لدشة  1انؾف رقؼ صجور الق

 14وذلػ طبقاً لأحكاـ قؾانيؽ إيجار الأماكؽ رقؼ  7446لمقانؾف الرادر عاـ 

، ومؽ ثؼ فإف ىحه الأماكؽ أصبحت غيخ 7417لدشة  776، و7411لدشة 

قانؾف مؤجخة طبقا لأحكاـ قؾانيؽ إيجار الأماكؽ في تاريخ لاحق عمى العسل بال

 .7446لدشة  1رقؼ 

 :4993لدنة  1رابعا: الأماكن التي أنذئت بعج العمل بالقانهن رقم 

ىحه الحالة تشرخؼ إلى جسيع العقارات التي تؼ إنذائيا بعج إصجار 

، ومؽ ثؼ فإف جسيع السباني التي يتؼ إنذائيا بعج 7446لدشة  1القانؾف رقؼ 

غيخه مؽ قؾانيؽ الإيجار  . تخزع لمقانؾف السجني وحجه دوف 77/7/7446

 الاستثشائية.

 :0202لدنة  432خامداً: أثر القانهن 

بذأف تعجيل بعض أحكاـ القانؾف رقؼ  2121لدشة  761اقترخ القانؾف 

بذأف سخياف أحكاـ القانؾف السجنى عمى الأماكؽ التي لؼ يدبق  7446لدشة  1
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ف أف يكؾف لأحج حق تأجيخىا والأماكؽ التي انتيت أو تشتيى عقؾد إيجارىا دو 

، 7446لدشة  1مكخر( لشص القانؾف  2البقاء فييا، عمي اضافة مادة بخقؼ )

والتي ألدـ فييا السذخع السدتأجخ بالاخلبء الفؾري لمعيؽ السدتأجخة عشج انتياء 

فتخة الايجار، والججيخ بالحكخ أف ىحه السادة تتدؼ بسخاعاة الؾاقع الاجتساعي 

دتأجخ في بعض الأحياف عؽ العيؽ السؤجخة غرباً الستسثل في عجـ تخمي الس

بالخغؼ مؽ انتياء السجة السحجدة بالعقج لحيؽ صجور حكؼ مؽ القاضي 

السؾضؾعي بالاخلبء أو الظخد، والتي قج يظؾؿ أمج التقاضي فييا مسا مع ما 

ليحا مؽ أثخ في بقاء السدتأجخ الغاصب في العيؽ فتخة أطؾؿ مؽ الفتخة السحجدة 

 يجار.بعقج الا

فقج أعظت تمػ السادة الحق لمسؤجخ في استرجار أمخ اخلبء مؽ قاضي 

الأمؾر الؾقتية لمسحكسة التابع ليا العقار السؾجؾدة بو العيؽ السؤجخة حاؿ امتشاع 

السدتأجخ عؽ الاخلبء في نياية فتخة التأجيخ، بالاضافة الي حق السؤجخ في 

 التعؾيض اف كاف لو مقتزي.

الآخخ في العلبقة الايجارية فقج نص القانؾف عمي حق وحساية لمظخؼ 

السدتأجخ في المجؾء لسحكسة السؾضؾع لمفرل في حقو بجعؾي مؾضؾعية اف 
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كاف لو حق، واف كاف يلبحظ أف الشص قج أغمق الباب عمى السدتأجخ في أف 

يظمب مؽ السحكسة السؾضؾعية وقف تشفيح الأمخ الرادر بالاخلبء، حيث نص 

 .(71) جؾء الي محكسة السؾضؾع لا يؾقف الأمخ الرادر بالاخلبءعمى أف المؾ 

ولكؽ يأتي التداؤؿ ىشا ومع استسخار العسل بالقؾانيؽ الاستثشائية لامتجاد 

عقؾد الايجار حتى الآف فسا ىؾ الحكؼ بالشدبة للؤماكؽ السؤجخة التي لازاؿ سارياً 

صمي أو تخؾ العيؽ ، إذا ما تؾفي السدتأجخ الأ7446لدشة  1عمييا القانؾف 

السؤجخة؟ فيل يدتسخ ىحا العقج ويدخي في مؾاجية السالػ بالخغؼ مؽ وفاة 

 السدتأجخ الأصمي أو تخكو لمعيؽ السؤجخة الي ورثتو؟

 سشتعخض للئجابة عمى ىحا التداؤؿ الياـ في السظمب التالي.

 

                                                           
أْ "٠ٍرضَ  8185ٌغٕح  165( أذٟ فٟ ٔض اٌّادج الأٌٟٚ ِٓ اٌمأْٛ 11)

اٌّغرأظش أٚ خٍفٗ اٌؼاَ أٚ اٌخاص، تؽغة الأؼٛاي، تئخلاء اٌّىاْ اٌّؤظش 

ٚسدٖ إٌٝ اٌّاٌه أٚ اٌّؤظش، تؽغة الأؼٛاي، فٟ ٔٙا٠ح اٌّذج اٌّث١ٕح فٟ ػمذ 

ػٓ رٌه ٠ىْٛ ٌٍّاٌه أٚ اٌّؤظش أْ ٠طٍة ِٓ لاػٟ  الإ٠عاس، ٚفٝ ؼاي الاِرٕاع

الأِٛس اٌٛلر١ح تاٌّؽىّح اٌىائٓ فٟ دائشذٙا اٌؼماس إطذاس أِش تطشد اٌّّرٕغ ػٓ 

 .الإخلاء دْٚ الإخلاي تاٌؽك فٟ اٌرؼ٠ٛغ إْ واْ ٌٗ ِمرغ

ِٚغ ػذَ الإخلاي تؽىُ اٌفمشج الأٌٚٝ ِٓ ٘زٖ اٌّادج ٠ؽك ٌٍّغرأظش أٚ خٍفٗ اٌؼاَ 

اص، تؽغة الأؼٛاي، سفغ دػٜٛ ِٛػٛػ١ح أِاَ اٌّؽىّح اٌّخرظح ٚفماً أٚ اٌخ

ٌلإظشاءاخ اٌّؼرادج ػٍٝ ألا ٠رشذة ػٍٝ سفغ اٌذػٜٛ اٌّٛػٛػ١ح ٚلف أِش 

 لاػٟ الأِٛس اٌٛلر١ح اٌّشاس إ١ٌٗ".
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 المظمب الثاني 

 الامتجاد القانهني لعقج الإيجار

لدشة  761كاف للبمتجاد القانؾني قبل التعجيلبت الأخيخة الرادرة بسؾجب القانؾف 

والتي حجثت بقؾانيؽ الايجار كبيخ الأثخ في الحياة الاجتساعية في مرخ  2121

مع ما ليحا مؽ أثخ في أحكاـ القزاء، وليحا سشعخض بذئ مؽ التفريل 

ة وأف السذخع أعظي فتخة للبمتجاد القانؾني وقؾاعجه قبل تمػ التعجيلبت، خاص

أعؾاـ للؤماكؽ  1أعؾاـ للؤماكؽ السؤجخة لغيخ أغخاض الدكشي و 1زمشية ما بيؽ 

السؤجخة لأغخاض الدكشي لأشخاص طبيعيؽ، يدتسخ العسل فييا بأحكاـ الامتجاد 

، (77)لعقؾد الايجار كفتخة انتقالية تشتيي بعجىا مدألة امتجاد تمػ العقؾد نيائياً 

 .(72)2121لدؽ  761أو نرؾص تخالف أحكاـ القانؾف  ويمغي أي قانؾف 

ويقرج بالامتجاد القانؾني لعقج الإيجار عجـ انقزاء العقج بانتياء مجتو 

التي تؼ الشص عمييا في العقج، وإنسا يستج العقج مؽ تمقاء نفدو وبحكؼ القانؾف 

                                                           
تظ١اغرٗ اٌؽا١ٌح  8185ٌغٕح  162( ٚٔٛد ٕ٘ا أْ ٕٖٔٛ تأْ اٌمأْٛ اٌؽاٌٟ 11)

ذج ػش٠ؼح ِٓ اٌغىاْ ٠ّىٓ أْ ٠ىْٛ ِؽً ٌٍطؼٓ ػٍٝ ٌّٚا ٌٙا ِٓ آشاس ػٍٝ لاػ

تؼغ ِٛادٖ أِاَ اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح، ِغ ِا ٠رشذة ػٍٝ رٌه ِٓ اٌغاء اٌؼًّ 

تثؼغ ِٛادٖ اٌرٟ لذ ذفشغٗ ِٓ ِؼّٛٔٗ، ٌٚىٓ لاصاي اٌٛلد ِثىشاً ٌٍفظً فٟ 

 ِصً ذٍه إٌّاصػاخ.

 .8185ٌغٕح  162( ِٓ اٌمأْٛ 2( اٌّادج )18)



 0202 -1العدد    –مجلة ف اروس للعلوم الق انونية  
 

16 

 

انؾف إلى مجة غيخ محجدة، ولا يشتيي العقج إلا وفقاً لمحالات التي نص عمييا ق

إيجار الأماكؽ، حيث فخض السذخع استثشاء مؽ خلبؿ الشرؾص الآمخة. ويتؼ 

امتجاد عقؾد الإيجار إلى مجة غيخ محجودة، دوف حاجة إلى تؾافق إرادة 

الستعاقجيؽ عمى ذلػ، وذلػ بقرج حساية فئة السدتأجخيؽ مؽ فئة السؤجخيؽ، 

ار ىحه القؾانيؽ والتي ومؽ أجل حل مذكمة الإسكاف التي كانت قائسة في فتخة إقخ 

تعخؼ بقؾانيؽ الايجار الاستثشائية، وىي الزخورة التي دعت إلى صجور قؾانيؽ 

لاعادة الأمؾر الي نرابيا الرحيح وتعيج عقج  7446لدشة  1إيجار الأماكؽ 

 .(77) الايجار الي طبيعتو السؤقتو

 ويقرج مؽ ذلػ انو إذا كاف ىشاؾ عقج إيجار محجد السجة خاضع لقؾانيؽ

إيجار الأماكؽ الاستثشائية، وتؼ الاتفاؽ بيؽ أطخافو عمى انقزاء العقج بانتياء 

مجتو، دوف حاجة إلى تشبيو بالإخلبء، فإف الإيجار في ىحه الحالة لا يشتيي 

                                                           
اخ إٌظف اٌصأٟ ِٓ اٌمشْ اٌؼشش٠ٓ، ٌؼثد اٌذٌٚح اٌّظش٠ح دٚسًا ( ِٕز تذا13٠)

ِؽٛس٠اً فٟ ذٕظ١ُ اٌؼلالح ت١ٓ اٌّاٌه ٚاٌّغرأظش، تذا٠حً ِٓ اػرثاساخ اٌؼذاٌح 

الاظرّاػ١ح إٌٝ ؼذٚد اٌغ١طشج اٌغ١اع١ح ػٍٝ اٌّعاي اٌؼّشأٟ. ٌُ ٠ىٓ اٌرذخً 

د٠ح ؽاسئح، تً ذطٛس اٌمأٟٛٔ فٟ عٛق الإ٠عاساخ ِعشد اعرعاتح ٌظشٚف الرظا

ذذس٠ع١اً ١ٌظثػ عّح ت٠ٛ١ٕح فٟ ع١اعاخ اٌذٌٚح ذعاٖ الإعىاْ، ِّا أٔرط ؼاٌح 

 لا١ٔٛٔح فش٠ذج ِٚشوثح ذؼُشف تـ "لٛا١ٔٓ الإ٠عاساخ اٌمذ٠ّح".
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، ومؽ ثؼ فإف بقاء السدتأجخ في (71) بانقزاء تمػ السجة، وإنسا يستج بحكؼ القانؾف 

لا يعج تججيج ضسشي لمعقج، وفقاً  السكاف السؤجخ دوف اعتخاض مؽ السؤجخ

 لمقؾاعج العامة الؾاردة في القانؾف السجني، وإنسا يعج امتجاداً قانؾنياً لعقج الإيجار

(71). 

لدشة  14( مؽ قانؾف إيجار الأماكؽ رقؼ 24وقج نرت السادة )

 عمى أنو: (76)7411

                                                           
(

12
( ٚ٘زا تاٌطثغ ٠ؼذ خشٚض اعرصٕائٟ ػٍٝ اسادج ؽشفٟ اٌؼمذ، فمذ لؼد ِؽىّح 

ٔد ػثاسج اٌؼمذ ٚاػؽح فٟ إفادج إٌمغ فٟ ت١اْ ذفغ١ش اٌؼمٛد أٔٗ "ِرٝ وا

اٌّؼٕٝ اٌّمظٛد ِٕٙا فئٔٗ لا ٠عٛص إخؼاػٙا ٌمٛاػذ اٌرفغ١ش ٌٍٛطٛي إٌٝ ِؼٕٝ 

 .1223فثشا٠ش  83ق ظٍغح  52ٌغٕح  221أخش ِغا٠ش"، ؽؼٓ سلُ 

(
15

ً وأد ِذذٗ ٘ٛ ػمذ ٌظاٌػ اٌّغرأظش  ً ٌٙزا فمذ اػرثش اٞ ػمذ أ٠ا ( ٚذطث١ما

ُٙ اٌششٚؽ الاذٟ ذطٍثٙا اٌمأْٛ ٌلاِرذا، ؼرٝ اْ ِّٚرذ ٌظاٌػ خٍفٗ اٌّرٛافش ت

ورة تاٌؼمذ أٗ ػمذ ِغرّش تاٌّخاٌفح ٌمٛاػذ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ فٟ ذأل١د اٌؼمذ، أٚ 

ورة أْ ِذذٗ شٙش أٚ ٌُ ٠ؽذد ٌٗ ِذٖ، ٚػٍٝ خلاف رٌه ٔعذ أْ ػمٛد الا٠عاس 

أػادخ ٚاٌرٟ  1226ٌغٕح  2اٌرٟ ٌُ ٠ؽذد ٌٙا ِذٖ تؼذ اٌؼًّ تأؼىاَ اٌمأْٛ 

 اٌؼًّ تأؼىاَ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ 

ٚاٌزٞ اعرٍضَ ذٛل١د ػمذ الإ٠عاس ٚاػرثش اٌّذج سوٕاً ف١ٗ، ٚأٔٗ إرا ػُمِذَ اٌؼمذ دْٚ 

اذفاق ػٍٝ ١ِماخ ٠ٕرٟٙ ف١ٗ الإ٠عاس أٚ ذؼزس إشثاخ اٌّذج اٌّذػاج أٚ ػمذ ٌّذج 

ستؾ ِؼ١ٕح تؽ١س لا ٠ّىٓ ِؼشفح ذاس٠خ أرٙاء الإظاسج ػٍٝ ٚظٗ اٌرؽذ٠ذ وأْ 

أرٙاء٘ا تأِش ِغرمثً غ١ش ِؽمك اٌٛلٛع ذؼـ١ٓ اػـرـثـاس اٌـؼـمـذ ِـٕـؼـمـذاً 

ً وأد ِذج اٌؼمذ  ٌٍـفـرـشج اٌـّؼـ١ـٕح ٌذفغ الأظشج فاْ وأد الأظشج ذغذد شٙش٠ا

ٌغٕح  6521شٙش ٚاْ وأد ع٠ٕٛٗ واْ ِذج اٌؼمذ عٕٗ، أٔظش فٟ ٘زا ؽؼٓ سلُ 

 ق. 72

(
16

( اٌغاتك الاشاسج ا١ٌٙا فمذ اػرثشخ ٘زٖ 82دج )( ٔظشاً لاعرصٕائ١ح ٔض اٌّا

 اٌّادج ِص١شج ٌٍعذٚي ٚطذس تشأٔٙا اٌؼذ٠ذ ِٓ أؼىاَ اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح:
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ر ( مؽ ىحا القانؾف، لا يشتيي عقج إيجا1مع عجـ الإخلبؿ بحكؼ السادة )

السدكؽ بؾفاة السدتأجخ أو تخكو العيؽ إذا بقي فييا زوجو أو أولاده أو أي مؽ 

                                                                                                                                           
 2ٌغٕح  6فٟ اٌمؼ١ح سلُ  1225/  3/  1فمذ لؼد اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح تعٍغح 

ٌغٕح  22( ِٓ اٌمأْٛ سلُ 82ق. دعرٛس٠ح، تؼذَ دعرٛس٠ح ِا ذؼّٕرٗ اٌّادج )

اعرّشاس ػمذ إ٠عاس اٌّغىٓ ـ ػٕذ ذشن اٌّغرأظش الأطٍٟ ٌٗ ـ ٌظاٌػ  ِٓ 1277

ألاستٗ تاٌّظا٘شج ؼرٝ اٌذسظح اٌصاٌصح اٌز٠ٓ ألاِٛا ِؼٗ فٟ اٌؼ١ٓ اٌّؤظشج ِذج 

 عٕح ػٍٝ الألً عاتمح ػٍٝ ذشوٗ اٌؼ١ٓ أٚ ِذج شغٍٗ ٌٙا أ٠رّٙا ألً.

 116ٌمؼ١ح سلُ فٟ ا 1227/  2/  8وّا لؼد اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح اٌؼ١ٍا تعٍغح 

( ِٓ اٌمأْٛ 82ق. دعرٛس٠ح، تؼذَ دعرٛس٠ح ِا ٔظد ػ١ٍٗ اٌّادج ) 12ٌغٕح 

ً ؼرٝ  1277ٌغٕح  22سلُ  ِٓ أٔٗ )ٚف١ّا ػذا ٘ؤلاء ِٓ ألاسب اٌّغرأظش ٔغثا

اٌذسظح اٌصاٌصح، ٠شرشؽ لاعرّشاس ػمذ الإ٠عاس، إلاِرُٙ فٟ اٌّغىٓ ِذج عٕح ػٍٝ 

 ٚ ِذج شغٍٗ ٌٍّغىٓ أ٠رّٙا ألً(.الألً عاتمح ػٍٝ ٚفاج اٌّغرأظش أ

ٌغٕح  3فٟ اٌمؼ١ح سلُ  1227/  1/  2ٚلؼد اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح اٌؼ١ٍا تعٍغح 

فٟ اٌمؼ١ح تؼذَ دعرٛس٠ح ِا ٔظد  1227/  2/  8ق. دعرٛس٠ح، ٚفٟ ظٍغح  12

ِٓ أْ )ٚف١ّا ػذا ٘ؤلاء ِٓ  1277ٌغٕح  22ِٓ اٌمأْٛ سلُ  82ػ١ٍٗ اٌّادج 

شجً ؼرٝ اٌذسظح اٌصاٌصح، ٠شرشؽ لاعرّشاس ػمذ الإ٠عاس، ألاسب اٌّغرأظش ِظا٘

إلاِرُٙ فٟ اٌّغىٓ ِذج عٕح ػٍٝ الألً عاتمح ػٍٝ ٚفاج اٌّغرأظش أٚ ِذج شغٍٗ 

 ٌٍّغىٓ أ٠رّٙا ألً(.

ً لؼد اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح اٌؼ١ٍا تعٍغح  فٟ اٌمؼ١ح سلُ  8118/ 11/ 3ٚأ٠ؼا

( ِٓ 82ج اٌصاٌصح ِٓ اٌّادج )ق. دعرٛس٠ح، تؼذَ دعرٛس٠ح ٔض اٌفمش 12ٌغٕح  71

ف١ّا ٌُ ٠رؼّٕٗ ِٓ إٌض ػٍٝ أرٙاء ػمذ الإ٠عاس  1277ٌغٕح  22اٌمأْٛ سلُ 

اٌزٞ ٠ٍرضَ اٌّؤظش ترؽش٠شٖ ٌّٓ ٌُٙ اٌؽك فٟ شغً اٌؼ١ٓ، تأرٙاء إلاِح آخشُ٘ 

 تٙا، عٛاء تاٌٛفاج أٚ اٌرشن.
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، وفيسا عجا ىؤلاء مؽ (71) والجيو الحيؽ كانؾا يقيسؾف معو، حتى الؾفاة والتخؾ

أقارب السدتأجخ ندباً أو مراىخة، حتى الجرجة الثالثة يذتخط لاستسخار عقج 

الأقل سابقة عمى وفاة السدتأجخ أو الإيجار إقامتيؼ في السدكؽ مجة سشة عمى 

 .تخكو العيؽ أو شغمو لمسدكؽ أييسا أقل

فإذا كانت العيؽ مؤجخة لسداولة نذاط تجاري أو صشاعي أو ميشي، أو 

فلب يشتيي العقج بسؾت السدتأجخ، ويدتسخ لرالح الحيؽ يدتعسمؾف العيؽ  .حخفي

مؽ ورثتو في ذات الشذاط الحي كاف يسارسو السدتأجخ الأصمي، طبقا لمعقج 

أزواجا وأقارب حتى الجرجة الثانية، ذكؾرا وإناثا، مؽ قرخ، وبمغ، يدتؾي في ذلػ 

  .أو بؾاسظة نائب عشيؼ .أف يكؾف الاستعساؿ بالحات

لا يدتسخ العقج بسؾت أحج مؽ أصحاب حق البقاء في العيؽ إلا لرالح و 

 السدتفيجيؽ مؽ ورثة السدتأجخ الأصمي دوف غيخه ولسخة واحجة فقط.

وفي جسيع الأحؾاؿ، يمتدـ السؤجخ بتحخيخ عقج إيجار لسؽ ليؼ حق في 

 الاستسخار في شغل العيؽ، ويمتدـ ىؤلاء الذاغمؾف بظخيق التزامؽ بكافة أحكاـ

                                                           
ق،  12ٌغٕح  71( عثك ٚلؼد اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح فٟ ؼىّٙا سلُ  17)

"تأرٙاء اٌؼلالح الإ٠عاس٠ح تٛفاج آخش  8118ٔٛفّثش  12ٚاٌؽاطً تراس٠خ 

 اٌّغرف١ذ٠ٓ ِٓ الاِرذاد".
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 .(71) العقج

عمى أنو  7441لدشة  6وقج نرت السادة الثانية مؽ القانؾف رقؼ 

"استثشاء مؽ أحكاـ الفقخة الدابقة يدتسخ العقج لرالح مؽ جاوزت قخابتو مؽ ورثة 

السدتأجخ إليو في تمػ الفقخة الجرجة الثانية. متى كانت يجه عمى العيؽ، في تاريخ 

ابق في البقاء في العيؽ، وكاف يدتعسميا في نذخ ىحا القانؾف، تدتشج إلى حقو الد

ذات الشذاط الحي يسارسو السدتأجخ الأصمي طبقا لمعقج، ويشتيي العقج بقؾة 

 القانؾف بسؾتو أو تخكو إياه.

في القزية  71/7/7441وقج قزت السحكسة الجستؾرية العميا بجمدة 

ؽ القانؾف رقؼ ( م24ؽ دستؾرية بعجـ دستؾرية ما تزسشتو السادة ) 4لدشة  6رقؼ 

. مؽ استسخار عقج إيجار السدكؽ عشج تخؾ السدتأجخ الأصمي 7411لدشة  14

لو لرالح أقاربو بالسغاىخة حتى الجرجة الثالثة الحيؽ أقامؾا معو في العيؽ 

 السؤجخة مجة سشة عمى الأقل سابقة عمى تخكو العيؽ أو مجة شغمو ليا، أيتيسا أقل

                                                           
تاٌمأْٛ سلُ  1277ٌغٕح  22ٌٍمأْٛ  82( ذُ ذؼذ٠ً اٌفمشج اٌصا١ٔح ِٓ اٌّادج 12)

 .1227ٌغٕح  6
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(74). 

 عمى أنو: 7417لدشة  776قانؾف رقؼ ( مؽ ال71وقج نرت السادة )

"لا يجؾز لمسؤجخ أف يظمب إخلبء السكاف ولؾ انتيت السجة الستفق عمييا 

 في العقج إلا لأحج الأسباب الآتية:

)أ( اليجـ الكمي أو الجدئي لمسشذآت الآيمة لمدقؾط والإخلبء السؤقت 

 نيؽ الدارية.لسقتزيات التخميؼ والريانة وفقاً للؤحكاـ السشغسة لحلػ بالقؾا

)ب( إذا لؼ يقؼ السدتأجخ بالؾفاء بالأجخة السدتحقة خلبؿ خسدة عذخ 

يؾماً مؽ تاريخ تكميفو بحلػ بكتاب مؾصى عميو مرحؾب بعمؼ الؾصؾؿ دوف 

مغخوؼ أو بإعلبف عمى يج محزخ ولا يحكؼ بالإخلبء إذا قاـ السدتأجخ قبل 

ما تكبجه السؤجخ مؽ مراريف إقفاؿ باب السخافعة في الجعؾى بأداء الأجخة وكافة 

ونفقات فعمية. ولا يشفح حكؼ القزاء السدتعجل بظخد السدتأجخ مؽ العيؽ بدبب 

التأخيخ في سجاد الأجخة إعسالًا لمذخط الفاسخ الرخيح إذا ما سجد السدتأجخ 

                                                           
ق دعرٛس٠ح.  12ٌغٕح  3( أٔظش وزٌه. ؼىُ اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح اٌؼ١ٍا سلُ 12)

( ِٓ اٌمأْٛ سلُ 82لؼد اٌّؽىّح. تؼذَ دعرٛس٠ح ِا ٔظد ػ١ٍٗ اٌّادج )ؼ١س 

. ِٓ أْ ٘ٛ، ف١ّا ػذا ٘ؤلاء ِٓ ألاسب اٌّغرأظش ِظا٘شج، 1277ٌغٕح  22

ؼرٝ اٌذسظح اٌصاٌصح، ٠شرشؽ لاعرّشاس ػمذ الإ٠عاس إلاِرُٙ فٟ اٌّغىٓ ِذج عٕح 

 أ٠رّٙا ألً. ػٍٝ الألً عاتمح ػٍٝ ٚفاج اٌّغرأظش أٚ ِذج شٙشٖ ٌٍّغىٓ،
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الأجخة والسراريف والأتعاب عشج تشفيح الحكؼ وبذخط أف يتؼ التشفيح في مؾاجية 

تكخر امتشاع السدتأجخ أو تأخخه في الؾفاء بالأجخة السدتحقة دوف السدتأجخ، فإذا 

 مبخرات تقجرىا السحكسة حكؼ عميو بالإخلبء أو الظخد بحدب الأحؾاؿ.

)ج( إذا ثبت أف السدتأجخ قج تشازؿ عؽ السكاف السؤجخ، أو أجخه مؽ 

الباطؽ بغيخ إذف كتابي صخيح مؽ السالػ لمسدتأجخ الأصمي، أو تخكو لمغيخ 

رج الاستغشاء عشو نيائياً وذلػ دوف إخلبؿ بالحالات التي يجيد فييا القانؾف بق

لمسدتأجخ تأجيخ السكاف مفخوشاً أو التشازؿ عشو أو تأجيخه مؽ الباطؽ أو تخكو 

 .7411لدشة  14مؽ القانؾف  24لحوي القخبى وفقاً لأحكاـ السادة 

كاف السؤجخ )د( إذا ثبت بحكؼ قزائي نيائي أف السدتأجخ استعسل الس

أو سسح باستعسالو بظخيقة مقمقة لمخاحة أو ضارة بدلبمة السبشى أو بالرحة 

 العامة أو في أغخاض مشافية للآداب العامة.

ومع عجـ الإخلبؿ بالأسباب السذار إلييا لا تستج بقؾة القانؾف عقؾد 

 إيجار الأماكؽ السفخوشة.

ذلػ اعتباراً مؽ و  7411لدشة  14( مؽ القانؾف رقؼ 77وتمغى السادة )

 تاريخ العسل بيحا القانؾف.
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ؽ.  27لدشة  77وقج قزت السحكسة الجستؾرية العميا في القزية رقؼ 

, بعجـ دستؾرية صجر الفقخة الأولى مؽ السادة  1/1/2171دستؾرية بجمدة 

في شأف بعض الأحكاـ الخاصة  7417لدشة  776( مؽ القانؾف رقؼ 71)

العلبقة بيؽ السؤجخ والسدتأجخ، فيسا تزسشو مؽ بتأجيخ وبيع الأماكؽ وتشغيؼ 

إطلبؽ عبارة "لا يجؾز لمسؤجخ أف يظمب إخلبء السكاف، ولؾ انتيت السجة الستفق 

عمييا في العقج، ..."، لتذسل عقؾد إيجار الأماكؽ السؤجخة للؤشخاص الاعتبارية 

 لاستعساليا في غيخ غخض الدكشى.

مقتزى حكؼ السحكسة  وتظبيقاً لحلػ قزت محكسة الشقض بأف "

ؽ "دستؾرية" )بعجـ دستؾرية صجر الفقخة  27لدشة  77الجستؾرية العميا رقؼ 

فيسا تزسشو مؽ إطلبؽ عبارة "لا يجؾز  7417لدشة  776ؽ  71/7الأولى ـ 

لمسؤجخ أف يظمب إخلبء السكاف ولؾ انتيت السجة الستفق عمييا في العقج" لتذسل 

شخاص الاعتبارية لاستعساليا في غيخ غخض عقؾد إيجار الأماكؽ السؤجخة للؤ

انحدار الامتجاد القانؾني عؽ  76/1/2174الدكشى( والحى أعُسل بو اعتبارًا مؽ 

عقؾد إيجار الأماكؽ السؤجخة لغيخ غخض الدكشى متى كاف مدتأجخىا شخرًا 

اعتباريًا، سؾاء كاف عامًا أو خاصًا، دوف تمػ التي يكؾف السدتأجخ ليا شخرًا 
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ا واستعسميا لغيخ غخض الدكشى بعج استئجاره ليا، وذلػ لاعتبارات ارتأتيا طبيعيً 

السحكسة الجستؾرية العميا وىى عجـ تكافؤ السخاكد القانؾنية لمسؤجخ في الحالة 

الأولى والحى لا يدتظيع استخداد العيؽ السؤجخة ما بَقِيَ الذخص الاعتباري قائسًا 

لا يستج العقج بعج وفاة السدتأجخ إلا لسخة  عمييا، في حيؽ أنو في الحالة الثانية

واحجة لمفئات التي حجدىا السذخع مؽ ورثتو الحيؽ يدتعسمؾف العيؽ السؤجخة في 

لدشة  6الشذاط ذاتو الحى كاف يسارسو مؾرثيؼ قبل وفاتو إعسالًا لمقانؾف رقؼ 

 ، كسا أنو لا محل لامتجاد العقج لمذخيػ لمقانؾف ذاتو.7441

ؽ.  74لدشة  17ة الجستؾرية العميا في القزية رقؼ كسا قزت السحكس

بعجـ دستؾرية عجد الفقخة الثانية مؽ البشج )ب(  7444/ 2/ 6دستؾرية، بجمدة 

( فيسا نص عميو مؽ أنو "وبذخط أف يتؼ التشفيح في مؾاجية 71مؽ السادة )

 السدتأجخ".

ج وبعج استعخاض الشرؾص والسبادئ القانؾنية سالفة الحكخ يسكؽ تحجي

 شخوط تظبيق الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار فيسا يمي: 

أولا: يذتخط وجؾد رابظة إيجارية صحيحة خاضعة لقؾانيؽ إيجار 

 :7417لدشة  776و 7411لدشة  14الأماكؽ رقؼ 
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فإذا لؼ تكؽ ىشاؾ علبقة إيجارية خاضعة لتمػ القؾانيؽ أو كانت ىشاؾ 

كؽ وانتيت طبقاً لتمػ القؾانيؽ بعج نفاذ علبقة إيجارية خاضعة لقؾانيؽ إيجار الأما

ولؼ يكؽ ىشاؾ مؽ لو الحق في البقاء، أو انتيت  7446لدشة  1القانؾف رقؼ 

ولؼ يتؼ إيجار السكاف  7446لدشة  1السجة الإيجارية قبل العسل بالقانؾف رقؼ 

حتى تاريخ نفاذ القانؾف سالف الحكخ فإنو تمػ الحالات لا يسكؽ الحجيث عؽ 

 انؾني وإنسا يخزع العقج لمقانؾف السجني.امتجاد ق

 ثانيا: بالشدبة لمفئات السدتفيجة مؽ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار: 

يدتفيج مؽ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار الأولاد والدوجة والؾالجيؽ وىحه 

الفئة يذتخط لامتجاد عقج الإيجار ليا أف تكؾف مقيسة مع السدتأجخ وقت وفاتو 

كو لمعيؽ السؤجخة، ولؼ يحجد السذخوع فتخة زمشية لإقامة تمػ الفئة بالعيؽ أو تخ 

السؤجخة ومؽ ثؼ يدتسخ عقج إيجار السدكؽ لرالحيؼ متى كانت ليؼ إقامة 

 حتى وفاة السدتأجخ أو تخكو العيؽ السؤجخة. -طالت أوقرخت  -مدتقخة 

بالشدبة للؤقارب ويقرج بالإقامة للبستفادة مؽ الأحكاـ الامتجاد القانؾني 

الدابق ذكخىؼ. الإقامة السدتقخة والسستجة مع السدػتأجخ. وتججر الإشارة إلى أنو 

لا تذتخط الإقامة الفعمية في لحغة وفاة السدتأجخ، أو تخكو لمعيؽ السؤجخة، لأنو 
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قج يكؾف الذخص في لحغة وفاة السدتأجخ غائبا لأي سبب كاف لسيسة عمسية 

مة الحكسية أي أنو يكفي أف يكؾف الذخص السدتفيج أو عسل لحلػ يكفي الإقا

مؽ الامتجاد القانؾني غائبا لحغة الؾفاة أو التخؾ ولكؽ لا يؾجج ما يكذف عؽ 

نيتو في تخكو السكاف، إضافة إلى أنو لا يذتخط للبمتجاد القانؾني ألا يكؾف 

تفيج مؽ السدتفيج مؽ الامتجاد القانؾني لا يسمػ مدكشا، وذلػ لأنو قج يكؾف السد

الامتجاد القانؾني مالكا لسدكؽ آخخ لو طبقا للؤحكاـ العامة الؾاردة في القانؾف 

السجني والتي أجازت لمذخص أف يكؾف لو أكثخ مؽ مدكؽ خاص، وإنسا يذتخط 

لعجـ الامتجاد أف يكؾف الذخص السدتفيج مؽ الامتجاد قج قرج التخمي عؽ 

يخ صخيح واضح أو اتخاذ السدتفيج السكاف السؤجخ، وىحا لا يدتفاد إلا مؽ تعب

مؽ الامتجاد مؾقفا لا تجع عخوؼ الحاؿ شكا في دلالتو عمى قرجه تخميو عؽ 

 السكاف

( 24وقج قزت محكسة الشقض بأف "الشص في الفقخة الأولى مؽ السادة )

يجؿ وعمى ما جخى عميو قزاء محكسة  7411لدشة  14مؽ القانؾف رقؼ 

يعتج بيا لامتجاد العقج لرالح السحكؾريؽ بيا مؽ الشقض، عمى أف "الإقامة التي 

أقارب السدتأجخ ىي الإقامة السدتقخة مع السدتأجخ والسستجة لحيؽ وفاتو أو تخكو 
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السدكؽ، ولا يحؾؿ دوف تؾافخىا انقظاع السدتفيج عؽ الإقامة بالعيؽ السؤجخة 

عؽ  بدبب عارض ميسا استظالت مجتو طالسا أنو لؼ يكذف عؽ إرادتو في تخميو

الإقامة صخاحة أو ضسشاً باتخاذ مؾقف لا تجع عخوؼ الحاؿ شكاً في دلالتو 

عمى انرخاؼ قرجه إلى إحجاث ىحا الأثخ القانؾني، فإذا تؾافخت الإقامة 

بذخوطيا عمى الشحؾ الستقجـ أضحى مؽ أمتج إليو العقج مدتأجخاً أصمياً بحكؼ 

ذ إف انتفاعو بيا حق لو وليذ القانؾف، ولا إلداـ عميو مؽ بعج أف يقيؼ بالعيؽ إ

واجبا عميو، كسا لا يحؾؿ دوف قياميا وجؾد مؾطؽ آخخ لو طالسا تؾافخت نية 

( مؽ القانؾف 11الإقامة والاستقخار في السؾطشيؽ"، وذلػ وفقا لرخيح نص مادة )

 .(21)السجني التي أجازت وجؾد أكثخ مؽ مؾطؽ لمذخص في وقت واحج

كسا يمدـ للبمتجاد القانؾني لعقج الإيجار لرالح السدتفيجيؽ أف يكؾف عقج 

الإيجار ما زاؿ قائسا وقت الؾفاء والتخؾ، بحيث أنو لؼ يتؼ الفدخ قزاء أو 

فإنو لا يسكؽ التسدػ بالامتجاد  (27)رضاء، فإذا تؼ فدخ العقج قزاء أو رضاء

                                                           
 .82/6/8112ق، ظٍغح  72ٌغٕح  5637( اٌطؼٓ تإٌمغ سلُ 81)

( ٠فغخ اٌؼمذ تاخلاي أٞ ؽشف ِٓ أؽشاف اٌؼمذ تاٌرضاِاذٗ، ٚؽثماً ٌرؼش٠ف 81)

ػمذ الا٠عاس فاْ اٌرضاَ اٌّؤظش اٌشئ١غٟ ٘ٛ ذّى١ٓ اٌّغرأظش ِٓ الأرفاع، ٠لاؼظ 

أْ ذؼش٠ف الا٠عاس ػٍٝ ٘زا إٌؽٛ ٠ؼرثش ِٓ اٌرعذ٠ذاخ اٌرٝ اعرؽذشٙا اٌمأْٛ ٕ٘ا 

اٌّذٔٝ اٌؽاٌٝ ػٍٝ اٌرم١ٕٓ اٌّذٔٝ اٌمذ٠ُ اٌزٞ واْ ٠مشس فٝ ذؼش٠فٗ أْ "اٌّؤظش 

٠ٍرضَ ترشن اٌّغرأظش ٠ٕرفغ، ١ٌٚظ ترّى١ٕٗ ِٓ الأرفاع وّا ٠مشس اٌمأْٛ اٌؽاٌٟ، 
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 .(22) القانؾني لعقج الإيجار

( مؽ القانؾف 24بأف: الشص في السادة )حيث قزت محكسة الشقض 

يجؿ عمى أنو يذتخط لبحث انتقاؿ الحق في الإيجار في  - 7411لدشة  14

حالة وفاة السدتأجخ أو تخكو العيؽ أف يكؾف عقج إيجار السدتأجخ الأصمى لا 

يداؿ قائساً حتى الؾفاة أو التخؾ فإذا ما أثيخت مشازعة بذأف انتيائو لأي سبب 

حكسة أف تفرل في ىحه السشازعة أولًا قبل أف تبحث في انتقاؿ تعيؽ عمى الس

 .(27) الحق في الإيجار لأف انتياء العقج يحؾؿ دوف انتقالو

 ثالثا: بالشدبة لمعيؽ السؤجخة لسباشخة نذاط تجاري:

فإنو الامتجاد القانؾني يقترخ عمى مؽ يدتعسمؾف العيؽ مؽ ورثتو في 

أجخ الأصمي طبقا لؼ تؼ الاتفاؽ عميو في ذات الشذاط الحي كاف يسارسو السدت

العقج أزواجا أو أقارب حتى الجرجة الثانية ذكؾرا كانؾا أـ إناثا، قرخ كانؾا أـ 

                                                                                                                                           
اٌرضاَ اٌّؤظش أطثػ ا٠عات١اً فٝ اٌمأْٛ اٌؽاٌٟ أْ  -تؽك  –ٚل١ً ذؼ١ٍماً ػٍٝ رٌه 

ً فٝ اٌمأْٛ اٌمذ٠ُ د. ػثذ اٌشصاق أؼّذ ، فٟ ٘زا أٔظش تؼذ أْ واْ عٍث١ا

اٌغٕٙٛسٜ، اٌٛع١ؾ فٟ ششغ اٌمأْٛ اٌّذٔٝ، اٌعضء اٌغادط، اٌّعٍذ الأٚي، ص 

د. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، ػمذ الا٠عاس، ِٕشأج اٌّؼاسف تالإعىٕذس٠ح، ، 12

 . ِٚا تؼذ٘ا 3، ص 1222

 .12/5/8188ق ظٍغح  22ٌغٕح  16831( اٌطؼٓ تإٌمغ سلُ 88)

 87/1/8113ق، ظٍغح  68ٌغٕح  261( اٌطؼٓ تإٌمغ سلُ 83)
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بمغ، كسا يدتؾي أف يكؾف استعساليؼ لمعيؽ بؾاسظتيؼ أو بؾاسظة نائب عشيؼ ولا 

يدتسخ العقج بسؾت أحج مؽ أصحاب حق البقاء في العيؽ إلا لرالح السدتفيجيؽ 

 مؽ ورثة السدتأجخ الأصمي دوف غيخه ولسخة واحجة فقط. 

، مدألة 7441لدشة  6ججيخ بالحكخ أف السذخع قج نغؼ بالقانؾف رقؼ 

الامتجاد القانؾني في العيؽ السؤجخة لسباشخة نذاط تجاري أو صشاعي أو ميشي أو 

نؾف ( مؽ القا24حخفي، والتي كاف مشرؾصاً عمييا في الفقخة الثانية مؽ السادة )

. وقج نغؼ السذخع بيحا القانؾف حالة الامتجاد القانؾني. في 7411لدشة  14رقؼ 

تمػ السدألة. بسشاسبة صجور حكؼ السحكسة الجستؾرية العميا. الحي قزى بعجـ 

دستؾرية انتقاؿ حق الإيجار أو الامتجاد القانؾني إلى الذخكاء الحيؽ لؼ يكؾنؾا 

ة، وذلػ باعتباره انتياكا لحق السمكية الحي أطخافا في العلبقة الإيجابية الأصمي

 صانو الجستؾر.

وطبقا ليحا القانؾف. أصبح الاستسخار في العيؽ السؤجخة مقترخاً فقط 

بالشدبة لؾرثة السدتأجخ الستؾفي عمى الأزواج والأقارب حتى الجرجة الثانية، 

دتأجخ ويذتخط استسخارىؼ فييا استعساليؼ العيؽ في ذات الشذاط الحي كاف الس

الأصمي يسارسو. بالإضافة إلى أف ىحا القانؾف لؼ يجعل لمذخيػ الحق في 
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الاستسخار بالعيؽ في حالة تخكيا مؽ قبل شخيكو السدتأجخ الأصمي. ومع ذلػ، 

. 7441لدشة  6فقج أورد السذخع استثشاء عمى الحكؼ الدابق. في القانؾف رقؼ 

لى. يدتسخ العقج لرالح مؽ حيث أكج عمى أنو استثشاء مؽ أحكاـ الفقخة الأو 

جاوزت قخابتو مؽ ورثة السدتأجخ السذار إليو في تمػ الفقخة الجرجة الثانية، متى 

كانت يجه عمى العيؽ في تاريخ نذخ ىحا القانؾف، تدتشج إلى حقو الدابق في 

البقاء بالعيؽ، وكاف يدتعسميا في ذات الشذاط الحي كاف يسارسو السدتأجخ 

ويشتيي العقج بقؾة القانؾف بسؾتو أو تخكو إياىا، وبالتالي  الأصمي طبقا لمعقج.

 فميذ ىشاؾ تؾريث لمسكاف.
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 المظمب الثالث 

 نظاق تظبيق أحكام قهانين إيجار الأماكن من حيث المهضهع

عمى أنو " فيسا  7411لدشة  14نرت السادة الأولى مؽ القانؾف رقؼ 

ى الأماكؽ وأجداء الأماكؽ عمى عجا الأراضي الفزاء تدخي أحكاـ ىحا الباب عم

اختلبؼ أنؾاعيا السعجة لمدكشى أو لغيخ ذلػ سؾاء كانت مفخوشة أو غيخ 

 مفخوشة مؤجخة مؽ السالػ أو مؽ غيخه....." 

 كسا نرت السادة الثانية مؽ ذات القانؾف عمى عجـ سخياف أحكامو عمى 

تي تذغل السداكؽ السمحقة بالسخافق والسشذآت وغيخىا مؽ السداكؽ ال -أ

 بدبب العسل 

السداكؽ التي تذغل بتراريح إشغاؿ مؤقتة لسؾاجية حالات  -ب

 الظؾارئ والزخورة

 14يتبيؽ مسا سبق أف السذخع قج نغؼ في قؾانيؽ إيجار الأماكؽ رقؼ 

عقج الإيجار في حالة تؾافخ شخوط معيشة،  7417لدشة  776ورقؼ  7411لدشة 

ط والزؾابط فإف الأصل العاـ يكؾف تظبيق ومؽ ثؼ فإنو إذا لؼ تتؾافخ تمػ الذخو 

أحكاـ عقج الإيجار الؾاردة في القانؾف السجني، لحلػ فإنو مؽ الزخوري بياف 
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 776وقانؾف  7411لدشة  14الذخوط التي يتعيؽ تؾافخىا لتظبيق أحكاـ قانؾف 

 ، ويسكؽ تحجيج تمػ الذخوط فيسا يمي 7417لدشة 

 الذرط الأول: وجهد مكان:

بالسكاف كل ما تؼ تذييجه بقرج احتؾاء الأشياء ومثاؿ ذلػ الذقق يقرج 

الدكشية والسخازف، ويتسيد السكاف بثباتو واستقخاره، ومؽ ثؼ فإف كل شيء لا 

يتسيد بالثبات والاستقخار لا يسكؽ اعتباره مكانا وذلػ كالخياـ وذلػ لعجـ اترافيا 

قرج احتؾاء الأشياء يعج بشاء بالثبات. وكل ما تؾافخ فييا صفة التذيج والثبات ب

سؾاء أكاف معجاً لمدكشى أـ لؼ يكؽ معجاً لمدكشى. وتججر الإشارة إلى أنو إذا كاف 

السكاف قج بشي أو أقيؼ عمى خلبؼ الأحكاـ السشغسة لمبشاء وقؾانيؽ تقديؼ 

الأراضي فإف ىحا لايؤثخ عمى اعتباره مكانا ومؽ ثؼ خزؾعو لقانؾف إيجار 

 .(21) الأماكؽ

استشثى السذخع في السادة الأولى الأراضي الفزاء مؽ الخزؾع  وقج

غيخ أنو قخر في السادة  7411لدشة  14لأحكاـ قانؾف إيجار الأماكؽ رقؼ 

الخابعة مؽ ىحا القانؾف خزؾعيا لو في حالة إقامة السدتأجخ مبشى عمى تمػ 
                                                           

اٌغ١ذ محمد ػّشاْ، ششغ أؼىاَ إ٠عاس الأِاوٓ فٟ اٌمأْٛ اٌّظشٞ، داس  (82)

 .81، ص 8112اٌفرػ، 
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الأرض مخرراً لمدكشى وذلػ بذخط أف يكؾف السدتأجخ قج حرل عمى 

كتابي مؽ مالػ الأرض الفزاء، وأف يكؾف التخخيص تاليا لتاريخ العسل تخخيص 

% 11، وأف تكؾف السباني شاغمة لشدبة مقجارىا 7411لدشة  14بالقانؾف رقؼ 

عمى الأقل، وإذا انتيى عقج إيجار الأرض الفزاء لأي سبب مؽ الأسباب 

الأحؾاؿ يدتسخ مؽ أنذأ الأماكؽ السقامة عمييا أو مؽ استأجخىا مشو بحدب 

 .(21)شاغلب ليحه الأماكؽ بالأجخة التي تؼ تحجيجىا

 الذرط الثاني: وجهد علاقة إيجارية: 

يذتخط لتظبيق قؾانيؽ إيجار الأماكؽ وجؾد علبقة إيجارية، وقج تؾجج 

العلبقة الإيجارية اتفاقاً أو بحكؼ القانؾف، فالإيجار الاتفاقي ىؾ عقج الإيجار الحي 

السؤجخ والسدتأجخ والحي يتؼ بسقتزاه تسكيؽ  يشذأ مؽ خلبؿ اتفاؽ بيؽ

السدتأجخ مؽ الانتفاع بالعيؽ السؤجخة فتخة معيشة في مقابل الأجخة، ومؽ ثؼ فإنو 

يذتخط في ىحا العقج كافة الذخوط اللبزمة لشذأة العقج والسختبظة بالخضا والسحل 

يؽ إيجار والدبب، إضافة إلى وجؾب عجـ انتياء العلبقة الإيجارية طبقاً لقؾان

 الأماكؽ وفقاً ما تؼ بيانو في السظمب الأوؿ مؽ ىحا السبحث.

                                                           
 .1277ٌغٕح  ٠22ٕظش فٟ رٌه ٔض اٌّادج اٌشاتؼح ِٓ اٌمأْٛ سلُ  (85)
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كسا يسكؽ أف تشذأ العلبقة الإيجاربة بحكؼ القانؾف ومثاؿ ذلػ ما نرت 

عمى أنو "يعج في  7411لدشة  14عميو السادة الدادسة مؽ قانؾف الإيجار رقؼ 

وعة ممكيتو بالشدبة حكؼ السدتأجخ في تظبيق أحكاـ ىحا الباب مالػ العقار السشد 

 إلى ما يذغمو مؽ ىحا العقار".

 المظمب الرابع 

بذأن بعض 0200لدنة  42نظاق تظبيق أحكام قانهن رقم 

الإجراءات ومهاعيج إخلاء الأماكن المؤجرة للأشخاص الاعتبارية لغير غرض 

 الدكنى

كانت السحكسة الجستؾرية العميا قج أصجرت حكسيا في الجعؾى الجستؾرية 

مؽ  71ؽ بعجـ دستؾرية صجر الفقخة الاولى مؽ السادة  27لدشة  77قؼ ر 

فى شأف بعض الأحكاـ الخاصة بتأجيخ وبيع  7417لدشة  776القانؾف رقؼ 

الأماكؽ وتشغيؼ العلبقة بيؽ السؤجخ والسدتأجخ، فيسا تزسشو مؽ اطلبؽ عبارة ) 

تفق عمييا فى لايجؾز لمسؤجخ اف يظمب اخلبء السكاف ، ولؾ انتيت السجة الس

العقج ، ....( ، لتذسل عقؾد إيجار الأماكؽ السؤجخة للؤشخاص الاعتبارية 

لاستعساليا فى غيخ غخض الدكشى وقج حجدت اليؾـ التالي لانتياء دور الانعقاد 



 0202 -1العدد    –مجلة ف اروس للعلوم الق انونية  
 

711 

 

التذخيعي العادي الدشؾي لسجمذ الشؾاب اللبحق لشذخ ىحا الحكؼ تاريخاً لإعساؿ 

الأحكاـ القزائية بظخد عجد مؽ السدتأجخيؽ أثخ ىحا الحكؼ وقج صجرت عجد مؽ 

نفاذا لحكؼ الجستؾرية، غيخ أنو نغخا لبعض الأبعاد الاجتساعية والاقترادية، وقج 

أضظخ السذخع لمتجخل التذخيعي لتشغيؼ مدألة إنياء عقج الإيجار بالشدبة 

للؤشخاص السعشؾية السدتأجخة للؤماكؽ لغيخ غخض الدكشي، وذلػ مؽ خلبؿ 

 .2122لدشة  71قانؾف رقؼ إصجار ال

وفقا لسا نرت عميو  2122لدشة  71ويقترخ نظاؽ تظبيق القانؾف رقؼ 

السادة الأولى مؽ ىحا القانؾف عمى الأماكؽ التي تكؾف مؤجخة للؤشخاص 

الاعتبارية فقط دوف الأشخاص الظبيعيؽ، إضافة إلى أنو يمدـ أف يكؾف إيجار 

شى وذلػ وفقا لأحكاـ القانؾف رقؼ السكاف لمذخص الاعتباري لغيخ غخض الدك

 .7417لدسة  776والقانؾف رقؼ  7411لدشة  14

وقج أضاؼ ىحا التذخيع سبباً آخخ لأسباب الإخلبء غيخ الؾاردة بالقانؾف 

، حيث نص عمى انتياء عقؾد الإيجار 7417لدة  776و 7411لدشة  14رقؼ 

ي )خسذ السؤجخة إلى الأشخاص السعشؾية لغيخ غخض الدكشى وذلػ بسز

سشؾات( مؽ تاريخ العسل بيحا القانؾف مالؼ يتؼ الاتفاؽ عمى غيخ ذلػ، وججيخ 



 0202 -1العدد    –مجلة ف اروس للعلوم الق انونية  
 

716 

 

، وىؾ اليؾـ التالي 2122مارس  1بالحكخ أف ىحا التذخيع تؼ العسل بو مؽ تاريخ 

 .(26) لتاريخ نذخه بالجخيجة الخسسية

ويمتدـ السدتأجخ بإخلبء العيؽ السؤجخة بسجخد انتياء مجة الخسذ سشؾات 

أو بانتياء السجة  2122لدشة  71ؾص عمييا في السادة الثانية مؽ القانؾف السشر

الاتفاقية الأخخى التي يتخاضى عمييا الظخفاف وفقا لشص السادة الثانية مؽ ذات 

القانؾف، وفي حالة امتشاع السدتأجخ عؽ تدميؼ العيؽ السؤجخة فإف القانؾف قج 

الؾقتية بالسحكسة الكائؽ في  أعظى الحق لمسدتأجخ بأف يظمب مؽ قاضي الأمؾر

دائختيا مؾطؽ العقار إصجار أمخ بظخد السستشع عؽ الإخلبء دوف الإخلبؿ بالحق 

 التعؾيض.

 

 

 

 

 
                                                           

 .8188ِاسط  6فٟ  –( ِىشس أ 2اٌؼذد ) -( اٌعش٠ذج اٌشِغ١ح 86)
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 المظمب الخامس

بذأن بعض  0202لدنة  431نظاق تظبيق أحكام القانهن رقم 

الأحكام المتعمقة بقهانين إيجار الأماكن وإعادة تنظيم العلاقة بين المؤجر 

 والمدتأجر

وضحشا أف قؾانيؽ الايجارات في مرخ قجر مخت بالعجيج مؽ السخاحل 

حيث تجخل السذخع استثشائياً باصجار عجد مؽ القؾانيؽ لتشغيؼ عقؾد الايجار بسا 

يخالف القؾاعج العامة الثابتة لعقج الايجار وطبيعتو، بسا يدسح بامتجاد تمػ العقؾد 

ت، وتارة بتحجيج الأجخة بالسخالفة لارادة تاره بالسخالفة لظبيعتيا التي تتدؼ بالتأقي

أطخاؼ العقج بالسخالفة لقاعجة سمظاف الاردة، ويؤرخ ليحه التجخلبت التذخيعية مع 

الحخب العالسية الأولى حيث ارتأي السذخع وقتيا ضخورة التجخل حساية، 

لدشة  717ثؼ تبعو القانؾف رقؼ  7421لدشة  77صجر القانؾف رقؼ  حيث

والحي استسخ العسل  7417لدشة  776إلى القانؾف الأبخز رقؼ ، وصؾلًا 7417

بو حتي الأف، ويُعخؼ بالقانؾف القجيؼ للبيجار، والحي سسح لؾرثة السدتأجخ 

ونغخاً لانتياء تمػ  –وفقاً لسا سبق وتؼ شخحو  -بالبقاء في العيؽ بعج وفاتو 

ووقؾع الغخوؼ الاستثشائية وتزخر الكثيخ مؽ السلبؾ مؽ تعظل ثخواتيؼ 
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التدامات عمييؼ لا تتعادؿ مع ما يجشؾه مؽ تمػ الايجارات، فقج تعجدت السذاريع 

السعجلة لتمػ القؾانيؽ لكشيا جسيعاً بقيت حبيدة أدراج الجية السذخعة، حتي أتي 

والحي قجـ فيو مذخوع قانؾف بتعجيل تمػ القؾانيؽ الاستثشائية خاصة  2121عاـ 

ي شأف تأجيخ وبيع الأماكؽ وتشغيؼ العلبقة ف 7411لدشة  14القانؾنيؽ رقسي 

في شأف بعض الأحكاـ الخاصة  7417لدشة  776بيؽ السؤجخ والسدتأجخ ، و

بتأجيخ وبيع الأماكؽ وتشغيؼ العلبقة بيؽ السؤجخ والسدتأجخ، واستسخت الجمدات 

والشقاشات الداخشة لمسؾازنة بيؽ مرمحة ىؤلاء السلبؾ والسدتأجخيؽ خاصة 

تعجيل  2121أغدظذ  1لا يججوف مدكؽ آخخ ليؼ، فرجر في  أولائػ الحيؽ

لتػ الحالة الاستثشائية التي عاشيا عقج الايجار طؾاؿ تمػ الفتخة وانيائيا بذكل 

 .(21)تجريجي وايجاد حمؾؿ عسمية لسذكمة السلبؾ والسدتأجخيؽ

وقج حجد نظاقو بالشص بالسادة الأولي مشو سخياف أحكامو عمى الأماكؽ 

                                                           
ِؽلاً ٌٍطؼٓ  8185ٌغٕح  162( ِٓ اٌّرٛلغ أْ ٠ىْٛ ػذد ِٓ ِٛاد اٌمأْٛ 87)

أِاَ اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح، تً تاٌفؼً تّعشد طذٚس اٌمأْٛ ل١ذخ دػٜٛ ِٕاصػح 

 82دعرٛس٠ح تراس٠خ  27ٌغٕح  38تشلُ  اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح ذٕف١ز فٟ ظذٚي

 162، ٚاٌرٟ ؽٍة ف١ٙا تظفح ِغرؼعٍح تٛلف ذٕف١ز اٌمأْٛ سلُ 8185أغغطظ 

إ٠عاس الأِاوٓ ٚإػادج ذٕظ١ُ  تشأْ تؼغ الأؼىاَ اٌّرؼٍمح تمٛا١ٔٓ 8185ٌغٕح 

اٌؼلالح ت١ٓ اٌّؤظش ٚاٌّغرأظش، ف١ّا ذؼّٕٗ ِٓ إٌض فٝ ِادذٗ اٌصا١ٔح ػٍٝ أْ 

"ذٕرٙٝ ػمٛد إ٠عاس الأِاوٓ اٌخاػؼح لأؼىاَ ٘زا اٌمأْٛ ٌغشع اٌغىٕٝ تأرٙاء 

ِذج عثغ عٕٛاخ ِٓ ذاس٠خ اٌؼًّ تٗ ٚرٌه وٍٗ ِا ٌُ ٠رُ اٌرشاػٝ ػٍٝ الإٔٙاء 

 رٌه ٌؽ١ٓ اٌفظً فٝ ٘زٖ إٌّاصػح.لثً رٌه"، ٚ

https://www.youm7.com/story/2025/7/20/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B1%D9%8A%D8%AF%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%B3%D9%85%D9%8A%D8%A9-%D8%AA%D9%86%D8%B4%D8%B1-20-%D8%AD%D9%83%D9%85%D8%A7-%D9%84%D9%84%D9%85%D8%AD%D9%83%D9%85%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%B3%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%8A%D8%A7/7061424
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السؤجخة لغخض الدكشى والأماكؽ السؤجخة للؤشخاص الظبيعية لغيخ غخض 

، مشيياً جسيع 7417لدشة  776و  7411لدشة  14الدكشى وفقاً لمقانؾنيؽ أرقاـ 

انتياء مجة ب الدكنيعقؾد الايجار الخاضعة لأحكامو للؤمكاف السؤجخة لغخض 

للأشخاص سبع سشؾات مؽ تاريخ العسل بو، وخسذ سشؾات لعقؾد إيجار الأماكؽ 

جبخاً بشص القانؾف، الا اذا اتفق الظخفاف عمي  الظبيعية لغير غرض الدكنى

 14، كسا ألغي القانؾف القؾانيؽ أرقاـ (21)انياء عقج الايجار قبل ذلػ بارادتييسا

اكؽ وتشغيؼ العلبقة بيؽ السؤجخ فى شأف تأجيخ وبيع الأم ۷۹۱1لدشة 

فى شأف بعض الأحكاـ الخاصة بتأجيخ وبيع  ۷۹۹۷لدشة  776والسدتأجخ، و

بتعجيل الفقخة  ۷۹۹۱لدشة  6الأماكؽ وتشغيؼ العلبقة بيؽ السؤجخ والسدتأجخ ، و

وببعض الأحكاـ  ۷۹۱1لدشة  14( مؽ القانؾف رقؼ 24الثانية مؽ السادة )

خ الدكشية اعتبارًا مؽ اليؾـ التالى لسخور سبعة أعؾاـ الخاصة بإيجار الأماكؽ غي

 مؽ تاريخ العسل بيحا القانؾف . ويُمغى كل حكؼ يخالف أحكاـ ىحا القانؾف.

سشؾات  1سشؾات أو  1ولحيؽ انتياء تمػ الفتخات التي حجدىا السذخع بػ 

                                                           
واْ لذ ػًّ ػٍٝ أٙاء الاِرذاد  8188ٌغٕح  11( عثك ٚت١ٕا أْ اٌمأْٛ سلُ 82)

الاعرصٕائٟ ٌؼمٛد ا٠عاس الأِاوٓ اٌّؤظشج ٌغ١ش غشع اٌغىٕٟ ٌلأشخاص 

لاعرىّاي أٙاء اعرّشاس ٘زا الاِرذاد  8185ٌغٕح  162الاػرثاس٠ح، فأذٟ اٌمأْٛ 

 غ ػمٛد الا٠عاس.الاعرصٕائٟ ٌثؼ
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ونغخاً لانخفاض القيسة الايجارية لتػ الأماكؽ لمتجخلبت  –حدب الأحؾاؿ 

فقج نص القانؾف في مادتو الثانية عمي انذاء  -ذخيعية الدابق الاشارة الييا الت

لجاف حرخ للؤماكؽ الدكشية بكل محافغة يكؾف الغخض مشيا تقديؼ السشاطق 

التي بيا أماكؽ مؤجخة لغخض الدكشي الخاضعة لأحكاـ ىحا القانؾف إلى ثلبث 

متسيد بيؽ تمػ ، ووضع معاييخ ل(24)مشاطق متسيدة، متؾسظة ، اقترادية

تكؾف الديادة مؽ الذيخ التالي  –، وذلػ بغخض تقديؼ زيادة الأجخة (71)السشاطق

بشاء عمي السشظقة التي يقع بيا العقار السؤجخ،  - (77)لتاريخ العسل بيحا القانؾف 

 وقج ميد السذخع في الأجخة السحجدة لكل مشيا وذلػ عمي الشحؾ التالي:

 قيمة الزيادة في الأجرة:

السشاطق الأماكؽ السؤجخة لغخض الدكشي، والتي قدسيا الي فئات  -7

 ثلبثة:

الفئة الستسيدة مشيا: تكؾف زيادة الأجخة بؾاقع عذخيؽ مثل القيسة  -

                                                           
(

82
ذٕٟٙ ذٍه اٌٍعاْ ػٍّٙا خلاي شلاشح أشٙش، ٠ّٚىٓ أْ ( ٔض اٌمأْٛ ػٍٝ أْ 

 ذّرذ ٌّشج ٚاؼذج فمؾ اْ ٌضَ الأِش.

 .8185ٌغٕح  162( ِٓ اٌمأْٛ 8( ِادج )31)

( ذغشٞ ٘زٖ اٌض٠ادج ػٍٝ ظ١ّغ الأِاوٓ اٌخاػؼح ٌٕض ٘زا اٌمأْٛ تذا٠ح ِٓ 31)

 .8185عثرّثش 
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الإيجارية القانؾنية الدارية بيؽ السؤجخ والسدتأجخ، ووضع ليا القانؾف بحج أدنى 

 مبمغ مقجاره ألف جشيو.

أو اقترادية: فجعل القانؾف الديادة  الفئة الكائشة بسشظقة متؾسظة -

ج( 111بؾاقع عذخة أمثاؿ القيسة الإيجارية الدارية، وبحج أدنى مبمغ مقجاره )

ج( للؤماكؽ الكائشة فى السشاطق 211للؤماكؽ الكائشة في السشاطق الستؾسظة، و)

 الاقترادية.

 -الدابق الاضارة الييا  –ولحيؽ انتياء لجاف حرخ السشاطق وتقديسيا 

ؽ مدألة التقديؼ فاف السدتأجخيؽ يمتدمؾف بدجاد الأجخة الذيخية التالية لتاريخ م

 ج( شيخيًا.211العسل بيحا القانؾف بؾاقع )

كسا يمتدـ السدتأجخيؽ أو مؽ ىؼ في حكسيؼ مسؽ امتج إلييؼ عقج الايجار 

بدجاد فارؽ الأجخة بسجخد نذخ لجاف الحرخ والسحافغة تقديؼ السشاطق، وبالتالي 

خفة مقجار الديادة السدتحقة بشاء عمى ىحا التقديؼ، إف وججت زيادة، ولا يتؼ مع

سجاد ىحا الفارؽ دفعة واحجة بل عمى أقداط شيخية خلبؿ مجة مداوية لمسجة التي 

 استحقت عشيا.

 السشاطق الأماكؽ السؤجخة للؤشخاص الظبيعية لغيخ غخض الدكشي: -2
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ي فاف القانؾف لؼ يقدؼ عمي خلبؼ الأماكؽ السؤجخة لأغخاض الدكش

الأماكؽ السؤجخة لأشخاص طبيعية لغيخ غخض الدكشي، بل نص عمي زيادة 

أجختيا جسيعاً خسدة أمثاؿ القيسة الإيجارية القانؾنية الدارية، وذلػ مباشخة 

 اعتبارًا مؽ مؾعج استحقاؽ الأجخة الذيخية التالية لتاريخ العسل بيحا القانؾف.

ي السشاطق السؤجخة لغخض الدكشي أو لغيخ وفي جسيع الأحؾاؿ سؾاء ف

غخض الدكشي للؤشخاص الظبيعية فقج نص السذخع عمي زيادة سشؾية للؤجخة 

 .دورية ولحيؽ انتياء عقج الايجار % وذلػ برفة71التي عجليا القانؾف مقجراىا 

 أسباب الاخلاء المدتحجثة بالقانهن:

السعمؾمة في عقج الي أسباب الاخلبء  2121لدشة  761أضاؼ القانؾف 

 الايجار أو التي نص عمييا بالقؾانيؽ الاستثشائية أسباب ججيجة تدسح بالاخلبء

 ، وحرخىا في:(77) ، ورد العيؽ السؤجخة الي السالػ أو السؤجخ(72)

                                                           
أعثاب الاخلاء ٚاؼرّا١ٌٗ ألا ٠عذ تؼغ اٌّغرأظش٠ٓ أٚ اٌّّرذ ( ِغ ص٠ادج 38)

( اٌؽك 2ٌُٙ ػمذ الا٠عاس ِىاْ ٠أْٚٚ ا١ٌٗ فمذ أػطٟ اٌمأْٛ فٟ اٌّادج )

ٌٍّغرأظش فٟ ؽٍة ذخظ١ض ٚؼذج عى١ٕح ِٓ اٌذٌٚح ٠ٚىْٛ ٌٗ الأ٠ٌٛٚح ػٍٝ 

اٌرفظ١ً اٌٛاسد تاٌّادج ٚاٌرٟ ذخشض ِٓ ٔطاق اٌثؽس اٌزٞ ٠شوض ػٍٝ ٚػغ 

 إؽاس ػاَ ٌٍمٛا١ٔٓ اٌؽاوّح ٌٍؼلالح الا٠عاس٠ح فٟ اٌفرشج اٌض١ِٕح اٌؽا١ٌح.

 –ػٍٟ ؼغة الأؼٛاي  –( ٔض اٌمأْٛ فٟ وً ِشج ػٍٟ اٌّاٌه أٚ اٌّؤظش 33)

اٌغشع ِٕٗ ِشاػاج اٌؽاي اٌرٟ أٚظشخ تٙا اٌؼ١ٓ ؼ١س أٔٗ فٟ تؼغ الأؼ١اْ 
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أي الخسذ سشؾات أو الدبع  –انتياء السجة التي حجدىا القانؾف  -7

 عمي حدب الأحؾاؿ، وبالظبع. –سشؾات 

تخؾ السدتأجخ أو مؽ امتج إليو عقج الإيجار السكاف السؤجخ إذا ثبت  -2

مغمقًا لسجة تديج عمى سشة دوف مبخر، بالخغؼ مؽ ورود التخؾ ضسؽ الأسباب 

الا أف التخؾ السظمق كاف مؽ الأسباب التي  2121لدشة  761الستحجثة بقانؾف 

 يحتاج يتعخض ليا القزاء في العجيج مؽ أحكامو مشغساً اياىا باعتباه سبب لا

، وقج قالت محكسة الشقض أف تعبيخ السدتفيج عؽ إرادتو فى التخمى (71) الي نص

عؽ الإقامة بالعيؽ السؤجخة كسا يرح أف يكؾف صخيحاً يرح أف يكؾف ضسشياً، 

بأف يتخح مؾقفًا لا تجع عخوؼ الحاؿ شكًا فى انرخاؼ قرجه إلى إحجاث ىحا 

 الأثخ القانؾنى.

، قج 2121لدشة  761( مؽ القانؾف 2ة )( الفقخ 1ولكؽ نص السادة )
                                                                                                                                           

صاي، ٚفٟ وً ِشج ٠ىْٛ اٌّؤظش غ١ش ِاٌه، وظاؼة ؼك الأرفاع ػٍٝ عث١ً اٌّ

وٍّح ِاٌه فإٔا ٔؼٕٟ  8185ٌغٕح  162ٔٛسد فٟ ٘زا اٌىراب تشأْ اٌمأْٛ 

 اٌّؤظش أٚ اٌّاٌه تؽغة الأؼٛاي.

 1221ٌغٕح  136( ِٓ اٌمأْٛ 12( عثك ٚٚػؽٕا فٟ ِٛػؼٗ أْ اٌّادج )32)

فمشج )ض( لذ ٔظد ػٍٝ أٔٗ " إرا شثد أْ اٌّغرأظش لذ ذٕاصي ػٓ اٌّىاْ اٌّؤظش، 

شٖ ِٓ اٌثاؽٓ تغ١ش إرْ وراتٝ طش٠ػ ِٓ اٌّاٌه ٌٍّغرأظش الأطٍٝ، أٚ أٚ أظ

ذشوٗ ٌٍغ١ش تمظذ الاعرغٕاء ػٕٗ ٔٙائ١ا ٚرٌه دْٚ إخلاي تاٌؽالاخ اٌرٝ ٠ع١ض ف١ٙا 

اٌمأْٛ ٌٍّغرأظش ذأظ١ش اٌّىاْ ِفشٚشا أٚ اٌرٕاصي ػٕٗ أٚ ذأظ١شٖ ِٓ اٌثاؽٓ أٚ 

 ".1277ٌغٕٗ  22اٌمأْٛ ِٓ  82ذشوٗ ٌزٚٞ اٌمشتٝ ٚفما لأؼىاَ اٌّادج 
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وضعت قخيشة بديظة عمي التخؾ، فقج حجدت فتخة زمشية قجرىا بفتخة تديج عمى 

عاـ تكؾف فييا العيؽ مغمقة يسكؽ بعجىا القؾؿ بتخؾ السدتأجخ لمعيؽ السؤجخة، 

 وحتى يتؾجب الحكؼ بالاخلبء.

دألة التخؾ ويسكششا مؽ الأحكاـ الدابقة لسحكسة الشقض أف نتبيؽ أف م

فيي مؽ مدائل الؾاقع التى تدتقل بيا مدألة تقجيخيو يقجرىا قاضي السؾضؾع 

محكسة السؾضؾع متى أقامت قزاءىا عمى أسباب سائغة تكفي لحسمو وتؤدى 

 .(71) إلى الشتيجة التى انتيت إلييا

وأشتخط القانؾف للؤمخ أو الحكؼ بالاخلبء لمتخؾ عجـ وجؾد مبخر لمتخؾ، 

نخي أنو عمى سبيل السثاؿ لؾ تخؾ السدتأجخ العيؽ لمعلبج أو لغخوؼ وليحا فانشا 

العسل خارج الشظاؽ الؾاقعة بو العيؽ فاف ذلػ قج يعجه القاضي مبخر كافياً يدؾغ 

 لمسدتأجخ تخؾ العيؽ ولا يؾجب الاخلبء.

إذا ثبت أف السدتأجخ أو مؽ امتج إليو عقج الإيجار يستمػ وحجة  -7

بحدب الأحؾاؿ، قابمة للبستخجاـ فى ذات الغخض السعج سكشية أو غيخ سكشية، 

 مؽ أجمو السكاف السؤجخ.

                                                           
 .12/6/8181ظٍغح  72ٌغٕح  6236( اٌطؼٓ سلُ 35)
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الحقيقة أف ىحا الشص محل لمعجيج مؽ الخلبؼ القانؾني حيث يخي 

البعض عجـ دستؾريتو، ولكؽ ىحا الخلبؼ يخخج مؽ نظاؽ كتاب دراسي مثل 

ي نص ىحا، واف كشا نخجع ىحا الخلبؼ لأنو سبق وقزت السحكسة الجستؾرية ف

 مذابو كاف يحغخ أف يجسع الذخص الؾاحج بيؽ أكثخ مؽ مدكؽ دوف مقتزي

، ومؽ ىشا يسكؽ أف يكؾف ىحا مجخل لمظعؽ عمى الشص أماـ السحكسة (76)

 الجستؾرية.

 دور القاضي الهقتي:

آلية قانؾنية تتسثل في جؾاز لجؾء  2121لدشة  761استحجث القانؾف 

لؾقتية بالسحكسة الكائؽ بجائختيا العقار السالػ أو السؤجخ الي قاضي الأمؾر ا

لمحرؾؿ عمي أمخ بظخد السدتأجخ السستشع عؽ الاخلبء حاؿ امتشاعو، ىحا 

 بالاضافة الي حقو في الحرؾؿ عمى تعؾيض اف كاف قج أصابو ضخر.

ولا يكؾف لمسدتأجخ حاؿ اعتخاضو عمى ىحا سؾي المجؾء الي محكسة 

                                                           
(

36
فٟ شأْ ذأظ١ش  1277ٌغٕح  22( اٌفمشج الأٌٟٚ ِٓ اٌّادج اٌصا١ٔح ِٓ اٌمأْٛ 

ٚت١غ ٚت١غ الأِاوٓ ٚذٕظ١ُ اٌؼلالح ت١ٓ اٌّؤظش ٚاٌّغرأظش ٚاٌرٟ واْ ٔظٙا "لا 

ِغىٓ دْٚ ِمرغ"، ٚلذ ٠عٛص ٌٍشخض أْ ٠ؽرعض فٟ اٌثٍذ اٌٛاؼذ أوصش ِٓ 

ق، إٌّشٛس 12ٌغٕح  56أٌغٟ ٘زا إٌض تّٛظة ؼىُ اٌّؽىّح اٌذعرٛس٠ح سلُ 

 .1277ٔٛفّثش  87فٟ  22تاٌعش٠ذج اٌشع١ّح فٟ اٌؼذد 
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جخاءات السعتادة لخفع الجعؾي السؾضؾع السخترة بخفع دعؾي وفقاً للب

السؾضؾعية، ولا يتختب عمى رفع الجعؾى السؾضؾعية وقف أمخ قاضي الأمؾر 

الؾقتية الدابق الاشارة اليو، حيث يمدـ صجور حكؼ مشيي لمخرؾمة بيحا، 

 وبالظبع ىحا الحكؼ يسكؽ الظعؽ عميو اف كاف في حجود نراب الظعؽ.

ح السدتأجخيؽ الحيؽ قجيتعحر ويلبحظ أف السذخع حخصاً مشو عمي مرال

عمييؼ ايجادمدكؽ بجيل ولؾ لؼ يكؽ ليؼ الحق في الامتجاد فقج نص في السادة 

( مؽ القانؾف عمي " يكؾف لكل مدتأجخ أو مؽ امتج إليو عقج الإيجار وفقاً 1)

السذار إلييسا ،  7417لدشة  776،  7411لدشة  14لأحكاـ القانؾنيؽ رقسى 

( مؽ ىحا القانؾف، أحقية 2حجدة لانتياء العقؾد فى السادة )وقبل انقزاء السجة الس

في تخريص وحجة سكشية أو غيخ سكشية، إيجارًا أو تسميكًا، مؽ الؾحجات 

الستاحة لجى الجولة، وذلػ بظمب يقجمو السدتأجخ أو مؽ امتج إليو عقج الإيجار 

تخريص مخفقًا بو إقخار بإخلبء وتدميؼ العيؽ السدتأجخة فؾر صجور قخار ال

 ". واستلبـ الؾحج
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 التهصيات

مؽ جساع ما تقجـ وفي ضؾء التعجيلبت القانؾنية الحالية، فأنشا نلبحظ 

أف التذخيعات الحالية بالخغؼ مؽ أىسيتيا وما عسمت عمى تلبفيو مؽ إشكاليات 

ونداعات، بل ومحاولة سخعة حل أي إشكاليات قج تحجث باستحجاث الشرؾص 

الا أنيا قج تفخز مع بجاية تظبيقيا عجد مؽ الشداعات  الخاصة بأوامخ الاخلبء،

التي نخي أنيا سؾؼ تديج مع الؾقت وتثقل كاىل القزاء السرخي السحسل 

 بالفعل بسا يفؾؽ طاقتو، لحلػ نقتخح عمى السذخع السرخي 

انذاء لجاف أو مكاتب متخررة بالسحافغات السختمفة يكؾف دورىا 

بل المجؾء إلى القزاء، بسا يُديؼ في تقميل تدؾية مشازعات الإيجارات ودياً ق

 .العبء عمى السحاكؼ وتدخيع تدؾية الشداعات

زيادة الؾعي القانؾني لمسؤجخيؽ والسدتأجخيؽ عمى حج سؾاء، مؽ خلبؿ 

نذخات ونجوات ومؾاد إرشادية تؾضح الحقؾؽ والالتدامات وفق التذخيعات 

 .السدتحجثة

 

 خاتمة
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ىؼ العقؾد التي تيؼ فئة عغيسة مؽ وختاماً يعج عقج الايجار مؽ أ 

السؾاطشيؽ سؾاء كاف الايجار لعقار أو مشقؾؿ أو لحق مالي آخخ، وبياف اطاره 

ونظاؽ تظبيقو وتشغيسو القانؾني الرحيح يسشع العجيج مؽ الشداعات والقزايا، 

ولعمي أري أف نرؾص القانؾف السجني السؾجؾدة حالياً وما أستقختو عميو أحكاـ 

أف قؾاعج الايجار في القانؾف السجني بيا ما يكفي لايجاد ىحا التشغيؼ السحاكؼ بذ

الرحيح، وأف الإشكالية الحالية تشحرخ في قؾانيؽ الايجار الاستثشائية والعقؾد 

التي لازالت ساريو بذأنيا، وأنو بانتياء ىحه العقؾد ستشتيي الكثيخ مؽ الشداعات 

ملبت الايجار لمقانؾف السجني القزائية السؾجؾدة ويعؾد الأمخ في ضبط معا

 وحجه باعتباره الذخيعة العامة لعقج الايجار.
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