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  السمخص
لا شظ أف جائحة كػرونا السدتجج تسثل حادثا استثشائيا نادرا وغيخ معيػد؛ إذ لع يذيج 

ية، مغ حيث أثخىا نالجائحة مشح الحخب العالسية الثالمػاقع الحي أنتجتو ىحه  لمساث العالع واقعا
أصحاب الالتدامات العقجية في حيخة ونتيجة ليحه الجائحة فقج أصبح عمى أنساط الحياة الصبيعية،

بعس ووضع  الفخندي والسرخى  السذخع، لحا فقج تجخل نطخا لثقل الالتدامات عمييع مغ أمخىع
ة فى نقز تأحقيك ؛يدتصيع مغ خلاليا السحافطة عمى حقػقوالسدتاجخ  تجعل الزسانات التى

 .فى حالة وجػد ضخؼ شارىء ،أو فدخ العقج، أو تعجيل العقججخةالأ
Summary 
There is no doubt that the emerging Corona pandemic represents 
an exceptional, rare and unusual event. As the world has not witnessed 
a reality similar to the reality produced by this pandemic since World 
War II, in terms of its impact on normal lifestyles, and as a result of this 
pandemic, the owners of contractual obligations have become confused 
due to the weight of obligations on them, so the French and Egyptian 
legislators intervened and put some guarantees which enables the 
tenant to maintain his rights; As his entitlement to reduce the rent, 
rescind the contract, or amend the contract in the event of an 

emergency circumstance 
  السقدمة

تقػـ فكخة نطخية الطخوؼ الصارئة عمى افتخاض إبخاـ عقج مغ العقػد اللازمة في ضخوؼ 
معتادة ثع تتغيخ ىحه الطخوؼ التي قاـ عمييا العقج برػرة لع تكغ بالحدباف تجعل تشفيح ىحا 

أثخا بالغا  لووكاف جائحة كػرونا مثل ما أحجثت  العقج مخىقاً لأحج الأشخاؼ وميجداً لو بالخدارة،
عمى تشفيح ىحا  الأشخاص في ىحه الحالةعمى الطخوؼ الاقترادية وغيخىا فيل يجبخ ىحا 

الالتداـ ميسا كانت درجة الخدارة وأياً كانت الطخوؼ، أـ أف ىحا الالتداـ يعجؿ إلى الحج السقبػؿ 

 الدكتور

 باسم محمد فاضل مدبولى

 في ضوء نظرية الظروف الطارئةآليات حماية المستاجر 

 بالتطبيق على جائحة كورونا 
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أف يتجخل في مثل  بتػزيع الزخر أو بالفدخ، وىحا ما جاءت بو ىحه الشطخية إذ أباحت لمقاضي
ىحه الحالات ليعيج السػازنة بيغ مرمحة الأشخاؼ، بأف يخد الالتداـ السخىق إلى الحج السقبػؿ مغ 

 خلاؿ تػزيع الزخر عمى الستعاقجيغ أو بفدخ العقج.
 التعاقجية الالتدامات عمى" كػرونا" جائحة لآثار مقاربة أي فإف القانػني، الخأي إشار وفي

فعمى  والشداعات، العقػد لسجسل واحج حلٍ  وضع صائباً  فميذ تعاقج، كل ضخوؼ تخاعي أف لابج
سبيل السثاؿ عقج الإيجار، قج يجج السدتاجخ صعػبة في دفع الأجخة الستفق عمييا، مسا يصخه ذلظ 

 نخى  بل. العجالة تحقيق في والأوفق الأمثل الحل يكػف  لا قج أنو إلا ؛إلى شمب فدخ عقج الايجار
 قانػني مػقفٍ  لبشاء ومعصياتيا؛ وملابداتيا وحيثياتيا بطخوفيا حالةٍ  كل إلى الشطخ ىػ الأوفق أف

 أو الصارئة الطخوؼ قبيل مغ الجائحة اعتبار فأف وعميو ؛ معانييا بأدؽ السرمحة يحقق راشجٍ 
تػدي إلى اف  التي، فيكػف عمى القاضي أف يدتعسل سمصتو التقجيخية  العامة الاستثشائية الحػادث

 .(1) فادحة بخدارة ييجده بحيث لمسجيغ مخىقالقاضي يحقق التػازف العقجي إذا صار الالتداـ ا
  اشكالية البحث

وتكسغ إشكالية البحث في معاناة مغ لجييع التدامات عقجية وأصبح مغ الرعب عمييع 
الػفاء بيا في ضل الازمة الخاىشة، فإذا نطخنا لمقاعجة الذييخة العقج شخيعة الستعاقجيغ فأف ذلظ 
سػؼ يمحق بيع خدائخ فادحة فى ضل ضخوؼ اقترادية صعبة، لحا كاف لابج مغ إيجاد حيمة 

 التػازف العقجي بيغ الصخفيغ .   قانػنية تحقق
  مشيج البحث

 ةينطخ   بعخض ، حيث قست ستشباشيالسقارف والا السشيج التحميمي في الجراسة اتبعت
، وبتحميل نرػص القانػف السجني الفخندي ونرػص القانػف السجني السرخي  الطخوؼ الصارئة

 مدتشبصا، التي تخز السػضػع السرخية والفخندية ومجعسا دراستي ببعس الأحكاـ القزائية
  مغ خلاؿ البحث بعس الحمػؿ
 خطة البحث 

 الظروف غير الستهقعة في القانهن الفرندي الجديدالسبحث الاول : 
 الصارئة  الطخوؼالسصمب الاوؿ : شخوط تصبيق نطخية 

 آثار الطخوؼ غيخ الستػقعة في القانػف الججيجالسصمب الثانى : 

                                                           
 حػادث شخأت إذا ذلظ )........ومع والتى نرت عمى أف   147/2 وىحا ما قخره القانػف السجني السرخى في السادة 1

 صار ، مدتحيلا يربح لع وأف ، التعاقجي الالتداـ تشفيح أف حجوثيا عمى وتختب تػقعيا الػسع في يكغ لع عامة استئشائية
 الالتداـ يخد أف الصخفيغ مرمحة بيغ السػازنة وبعج لمطخوؼ تبعا لمقاضي جاز ، فادحة بخدارة ييجده بحيث لمسجيغ مخىقا

 .ذلظ خلاؼ عمى اتفاؽ كل باشلا ويقع.  السعقػؿ الحج إلى السخىق
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 السبحث الثانى :  أليات حساية السدتاجر 
 السصمب الاوؿ : أحقيتو فى نقز الاجخة

 الايجار  عقج فدخ السصمب الثانى أمكانية
   الاولسبحث ال

 غير الستهقعة في القانهن الفرندي الجديد الطارئة الظروفنظرية 
 مؤخخاات التى أخح بيا السذخع الفخندي شطخيمغ الالصارئة  ؼتعتبخ نطخية الطخو 

عجيج مغ الاقترادية لم ؼالسذاكل الستعمقة بالطخو  يجت أىسيتيا في الآونة الأخيخة لكثخةاد وت
 . التعاقجيةاؼ خ مات الأشاد البمجاف مسا أثخ عمى الت

ولا شظ أف جائحة كػرونا كاف ليا أثخا بالغا عمى الطخوؼ الاقترادية وغيخىا مسا نتج  
ة في حيخة مغ أمخىع نطخا لثقل ىحه الالتدامات عمييع عشو أف يربح أصحاب الالتدامات العقجي

مغ القانػف السجني الفخندي ىحه السذكمة بصخيقة أكثخ دقة ونبيغ  1195وقج عالجت السادة 
ليحه  القانػف السجني السرخى تصخؽ سا ، كالججيج الفخندي القانػف  في الستػقعة غيخ الطخوؼ
 عمى الشحػ التالى : ، وىحا ما نػضحو 147 في السادة الشطخية

 الصارئة  الطخوؼالسصمب الاوؿ : شخوط تصبيق نطخية 
 آثار الطخوؼ غيخ الستػقعة في القانػف الججيجالسصمب الثانى : 

 الاول السطمب
 شروط تطبيق نظرية الظروف الطارئة

 أساس عمى الآخخ الصخؼ إلى التفاوض إعادة يصمب أف العقج في شخؼ لكل يسكغ
 مغ 1195 السادة في عمييا السشرػص الثلاثة ذخوطال تػافخت إذا التشبؤ، عمى القجرة عجـ نطخية

 : وىى  القانػف السجني السرخى مغ  147 السادةو  السجني القانػف 
 برام العقدأثشاء إالذرط الاول : تغيير في الظروف غير متهقع حدوثو 

 

 بالشدبة لمسذرع الفرندي - أ
 فى تغييخ حجث ذاالسجني الفخندي عمى أنو " إمغ القانػف  1195نرت السادة 

 بالشدبة الكمفة باىظ التشفيح صار أف عميو تختب العقج، بخاـإ عشج التػقع مسكغ غيخ الطخوؼ،
 الستعاقج مغ يصمب أف الأخيخ ليحا يسكغو  التغيخ، ىحا تبعة تحسل يقبل لع الحي الأشخاؼ، لأحج
 حالة فيو . التفاوت إعادة أثشاء التداماتو تشفية في يدتسخ أف عمى العقج، عمی التفاوض إعادة معو

 ووفق التاريخ مغ اعتبارا العقج فدخ عمى الاتفاؽ - لأشخاؼل يجػز التفاوض إعادة فذل أو رفس
 في العقج، بتصػيع يقػـ أف السذتخؾ، باتفاقيع القاضي،  مغ الصمب أو يحجدونيا التي - الذخوط
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 أو العقج تعجيل الاشخاؼ احج شمب عمى بشاء لمقاضي يسكغ معقػلة مجة خلاؿ الاتفاؽ عجـ حالة
 (2).  يحجدىا التي الذخوط ووفق التاريخ مغ اعتبار نيائوإ

 معشی إلى( ـ۱۰۲6 عاـ تعجيل بعج) الفخندي السجني القانػف  مغ 1195 السادة تذخ لعو
 ماعا جاء" التغيخ" فسرصمح ،le changement de circonstances الطخوؼ لتغيخ محجد
 في الحجوث وشيظ يكػف  أف بالزخورة يعشي لا التغيخ أف كسا التغيخ، في حجع يذتخط فلا ججا،

 .(3)البعيج السجى عمى يحجث قج وإنسا الحاؿ،
 19 في الفخندية الشقس السحكسة السجنية الغخفة مغ الرادر الحكع الذأف ىحا في ويعج

 في إنو: باخترار القزية وقائع تمخز حيث الأمخ، ىحا لإيزاح احواض مثالأ ۱۰۲۲ سبتسبخ
 السكيفات، تخكيب في الستخررة الذخكات إحجى مع عقجا سيجة أبخمت ۱۰۲۲ يػنيػ ۲۲ يػـ

 الديجة ىحه أف كسا مشدليا، وخارج داخل ىػاء مكيف تخكيب إلى الذخكة إثخىا عمى انتقمت والتي
 إلا الزسشي، لمتججيج قابلا سشة لسجة صيانة عقج عمى الذخكة نفذ مع اليػـ ذات في اشتخكت قج

 الػصػؿ لأف نطخا العقج، تججد لغ بأنيا الديجة ىحه الذخكة أبمغت ۱۰۲5 مايػ 15 يػـ في أنو
 بدبب إضافية رسػما الأمخ يتصمب حيث لمغاية، صعب أمخ لمسكيف الخارجية السجسػعة إلى

 عمى الحرػؿ بغخض الذخكة بسقاضاة الديجة قامت وعميو الريانة، عمى تداعجىع سمة استئجار
 .الريانة لعقج الرحيح غيخ الانتياؾ عغ الشاجسة للأضخار تعػيس

 مغ كاف بأنو ۱۰۲۲ يػنيػ 30 في حكسيا مخسيميا في السحمية السحكسة أصجرت ولقج 
 الأمخ ىحا ويذكل السبشى، وضع لتغيخ لمسكيف الخارجية السجسػعة إلى الػصػؿ حقة الرعب

 . حجوثو متػقع غيخ الطخوؼ في تغيخا
 القانػف  مغ ۲۲۲6 السادة لشز استشجت قج السحكسة ىحه أف الأمخ ىحا في والغخيب

 العقج بسخاجعة يقخ الحي الفخندي السجني القانػف  مغ 1195 السادة نز وليذ الفخندي السجني
 مخسيميا محكسة حكع عمى الديجة ىحه شعشت حاؿ أي عمى لكغ. صخاحة الصارئة الطخوؼ بفعل

 1 قبل السبخمة العقػد بجعل صخيحا نريا جاء والتي ـ۱۰۲6 مخسػـ مغ 9 السادة إلى مدتشجة
 الشقس لسحكسة الأولى السجنية الجائخة أيجت وبالفعل القجيسة، لمقػانيغ خاضعة ـ۱۰۲6 أكتػبخ

 مغ 9 السادة انتيكت قج السحمية السحكسة أف ذكخت حيث الديجة، إليو استشجت ما الفخندية

                                                           
2
  81صػ 2018 ، ، مشذػرات الحمبي الحقػقية العخبية بالمغة الججيج الفخندي العقػد ، قانػف  قاسع حدغ / محمد د 

3
مغ القانػف السجني  1195ـ لا سيسا نز السادة ۱۰۲۲لدشة  ۲۲۲وتججر الإشارة إلى أف أغمب نرػص مخسػـ رقع  

ـ، ۱۰۲۲لدشة  ۲۲۲مغ السخسػـ بقانػف رقع  9ـ، وذلظ حدب نز السادة  2016أكتػبخ 1الفخندي دخل حيد التشفيح مشح 
 لمقػانيغ القجيسة. وعمى ذلظ فإف العقػد السبخمة قبل ذلظ التاريخ تطل خاضعة
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 وتطل ـ، 2016أكتػبخ 1 مشح التشفيح حيد السخسػـ ىحا أحكاـ أدخمت والتي ـ۱۰۲6 مخسػـ
 .(4) التاريخ خاضعة لمقػانيغ القجيسة ذلظ قبل السبخمة العقػد

مغ القانػف السجني نطخية السخاجعة القزائية لمعقج لمطخوؼ غيخ  السادةىحا تكخس و 
ليدت مغ ادة ىحه الس أفويتزح  .عمى العقج، الالتداـ بإعادة التفاوض ذكل أعع، وب الستػقعة

، مغ السسكغ أف يُجرج في العقج شخط وبالتالي .مسا يعشي أنو يسكغ استبعادىا تعاقجيًا الشطاـ العاـ
ؼ التي تؤدي إلى "السذقة" الحي يشز عمى مخاجعة العقج في حالة حجوث تغيخ في الطخو 

 . غ القانػف السجنيم 1195، مسا يدتبعج تصبيق السادة الإخلاؿ بتػازنو
 . بالشدبة لمسذرع السرري  - ب

نفذ الذخط لكغ بريغة أخخى  تصمب السذخع السرخى لتصبيق نطخية الطخوؼ الصارئة
، ويتػافخ ىحا الذخط بأمػر أف تصخأ  في ىحا الػقت حػادث استثشائية عامة غيخ متػقعة وىػ

 ثلاثة نػردىا عمى الشحػ التالى :
 إستثشائي الحادث  أن  يكهن  - أ

 بحدب شاذا يبجوا بحيث وقػعو، يشجر الحي الحادث ذلظ الاستثشائي بالحادث ويقرج
 أمثمة ومغ (5) حدبانو في يجخل ولا العادي الخجل عميو يعػؿ فلا السجتسع، حياة في السألػؼ
 يتدبب التي الحػادث أو ،( والأوبئة والفيزانات كالدلداؿ) الصبيعية الحػادث الاستثشائي الطخؼ

 ةبحت مادية وقائع يكػف  وقج ،(أو إضخاب مفاجى والثػرات والانقلابات كالحخوب) الانداف فييا
 يكػف  وقج ،(وباء انتذار أو الجفاؼ أو الزارة الحذخات أو بالآفات الدراعية السحاصيل كإصابة)

 .  (6)الأسعار ارتفاع أو رفعيا أو جبخية تدعيخة كفخض  اقترادية تغيخات بدبب الطخؼ
يكػف  السكاف والدماف فسا يكػف استثشائيا في بمج قج يكػف عاديا في بمج آخخ، وماويخاعى 

بصبيعتيا  ، ومغ الطخوؼ الصارئة ما تكػف  (7)استثشائيا في زمغ قج يغجو مألػفا في زمغ آخخ 
الذيب، ومغ  استثشائية لا تحجث إلا في القميل الشادر كانجلاع الحخوب، ووقػع الدلازؿ، وسقػط

كارتفاع أو انخفاض  وؼ ما تكػف بصبيعتيا غيخ استثشائية يكثخ وقػعيا فتكػف مألػفةىحه الطخ 
                                                           

4
 Niel (P. -L.), Bakhti (H. ), Questions de droit transitoire sur l' application de l'ordonnance du 10 

février 2016, Pet. Aff., no 3, 3 janvier 2019, p. 11-12  .  
Quesne (A. ), le changement de circonstances imprévisible, source de caducité du contrat? Approche 
de droit transitoire et de droit substantiel, Pet. Aff ., no 12, 16 janvier 2019, p. 16-23. 
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وزحف الجخاد بأعجاد مألػفة،  الأسعار بسعجلات شفيفة، وتكخار ضاىخة الفيزاف بسشدػب معمػـ،
يجاوز السألػؼ، فقج يتجفق  فلا يؤدي إلى تصبيق نطخية الطخوؼ الصارئة إلا إذا بمغ حجا

كل لع يعيجه الشاس بذالداحف  ب عاؿ غيخ مألػؼ، وقج تتعاضع أعجاد الجخادالفيزاف بسشدػ 
حاد... وىكحا، وىشا يربح  فتأكل الأخزخ واليابذ، وقج تختفع الأسعار أو تشخفس بذكل

الرجفة، وبالتالي تصبق عمى  الطخؼ الصارئ السألػؼ بحدب السشذأ غيخ مألػؼ بحدب
يدتػي أف تكػف الطخوؼ الصارئة  وعمى العسػـ ، (8)الطخوؼ الأخيخة نطخية الطخوؼ الصارئة 

يذتخط فييا إلا إحجاث أثخ في التػازف  أو أمشية، فلا (9)سياسية، أو اقترادية، أو شبيعية 
 . الاقترادي لمعقج

 والسفخوض حدب بعس آخخ مغ الفقو أف الاستثشائية يترف بيا أثخ الطخؼ وليذ
 ، ويبخر أصحاب الاتجاه الفقيي الأخيخ محىبيع مغ حيث أف الغاية التي (10)الطخؼ نفدو 

والعجالة  يتػخى السذخع تحكيقيا مغ وراء اشتخاط الاستثشائية، ىي التػفيق بيغ استقخار السعاملات
الحادث  العقجية التي لا يسكغ أف تتع باشتخاط أف يػصف الحادث بالاستثشائية، ذلظ أف

إلى آثار  لى آثار استثشائية، كسا أف الحادث العادي يسكغ أف يفزي كحلظالاستثشائي قج يفزي إ
تشصبق عميو  استثشائية تؤدي إلى قمب اقتراديات العقج وجعل تشفيح الالتداـ مخىقا لمسجيغ وبالتالي

 .(11) نطخية الطخوؼ الصارئة
يجب أف  حيثؤيجه لسشصقيتو وىػ الاتجاه الحي ن (12)بيشسا ذىب بعس آخخ مغ الفقو

عمى الحادث حتى تتحقق  يشرخؼ إلى الحادث في حج ذاتو، وفي نفذ الػقت إلى الآثار الستختبة
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عسار د/ . 45، ص  1987القاىخة، سشة  -مصبعة زىخافالػجيد في نطخية الطخوؼ الصارئة، محمد عبج الخحيع عشبخ، د/ 
.  91عمى إعادة التػازف الاقترادي السختل في العقج، السخجع الدابق، ص  محدغ كدار، نطخية الطخوؼ الصارئة وأثخىا

سميساف مخقذ، الػافي في د/.  483العقج في قػانيغ البلاد العخبية، السخجع الدابق، ص  عبج السشعع فخج الرجة، نطخيةد/
 425في الالتدامات الجدء الأوؿ، نطخية العقج والإرادة السشفخدة، السخجع الدابق، ص  شخح القانػف السجني

9
مثالا، مقاؿ مشذػر  والذخيعة الإسلامية أحكاـ نطخية الطخوؼ الصارئةحامق ذىبية، السقاربات بيغ القانػف الجدائخي د/  

الأنطسة القانػنية في القانػف الجدائخي  بسجمة حػليات جامعة الجدائخ، عجد خاص بالسمتقى الجولي تحت عشػاف، تعاير
 96، ص  2015نػفسبخ  25و  24والسقاربات الجيػية لمقانػف،السشعقج بالجدائخ يػمي 

10
محكخة لشيل شيادة ، تعجيل العقج أثشاء التشفيح، فاضل  خجيجةد/ .  46عبج الخحيع عشبخ، السخجع الدابق، ص  محمدد/  

 7، ص  2002جامعة الجدائخ،   الساجدتيخ، كمية الحقػؽ 

11
بسجمة حػليات  يػسف بػشاشي، نطخية الطخوؼ الصارئة بيغ استقخار السعاملات واحتخاـ التػقعات، مقاؿ مشذػرد/  

بػلحية د/ .  46الدابق، ص  محمد عبج الخحيع عشبخ، السخجع د/  . 118، ص  31جامعة الجدائخ، الجدء الأوؿ ، العجد 
  113مقارنة ، السخجع الدابق، ص  جسيمة، نطخية الطخوؼ الصارئة في القانػف السجني الجدائخي دراسة

12
د/ .  118ص  السعاملات واحتخاـ التػقعات، السخجع الدابق،يػسف بػشاشي، نطخية الطخوؼ الصارئة بيغ استقخار د/  

نطخية الالتدامات نطخية  حسيج بغ ششيتي،د/ .  374عمي فيلالي، الالتدامات، الشطخية العامة لمعقج، السخجع الدابق، ص 
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يشرخؼ إلى الطخؼ الصارئ  الغاية مغ وضع ىحا الذخط، ومغ ثع فذخط الاستثشائية يجب أف
 لا يدتداغ أف ييخع السذخع إلى تعجيل وإلى آثاره حتى يسكغ تصبيق نطخية الطخوؼ الصارئة، إذ

أو حادث استثشائي لكشو لا يختب نتائج  الالتدامات التعاقجية لسجخد حادث مألػؼ يقع دائسا
 .استثشائية تجعل مغ التداـ السجيغ مخىقا 

 .يجب إلا يكهن الظرف الاستثشائي متهقع  - ب
 ابخاـ وقت متػقع غيخ الحادث يكػف  أفاستمدـ السذخع لتصبيق نطخية الطخوؼ الصارئة 

 السعتادة البخد مػجات ، لحا فأفيتطمع مشو أف لو يشبغي فلا تػقعة السسكغ مغ كاف ذاإ نولأ العقج،
 أف يسكغ التى الخزخ لدراعات أضخار مغ عشيا يشذأ ما بالخغع ،استثشائياً  ضخفاً  تعج لا الذتاء في

 وفي شجتيا في مألػفة غيخ صكيع مػجة ولكغ الخزخوات، بتػريج متعيج التداـ عمى تؤثخ
 الاستثشائي . الطخؼ وصف فييا يتحقق أف يسكغ امتجادىا

 شخز مغ تقجيخىا يختمف التي الحاتية الأمػر مغ تػقعو عجـ أو الحادث تػقع أف غيخ
 يسكغ مسا الحادث كاف فإذا السػضػعي، السعيار ىػ الرجد ىحا في السعتسج والسعيار لآخخ،
 حادثا يذكل فلا الأسعار، في مألػفيغ ىبػط أو کارتفاع التعاقج وقت يتػقعو أف العادي لمخجل

 فيػ يتػقعو أف السعتاد لمخجل يسكغ لا مسا كاف وإف  الشطخية، لتصبيق إذف مجاؿ ولا استثشائيا
 .(13)الشطخية تصبيق يدتمدـ شارئ  ضخؼ

 مغ ٧٤١ السادة معشى في الصارئة الحػادث نطخية قػاـبأف "  (14)الذأف ىحا فى وقزي
 والسعيار العقج، انعقاد وقت الحرػؿ متػقع وغيخ استثشائياً  الحادث يكػف  أف ىػ السجني القانػف 

 يكػف  ألا مشاشو مجخد معيار - السحكسة ىحه قزاء بو جخى  ما وعمى - الذخط ىحا تػافخ في
 بسا اعتجاد دوف  التعاقج، عشج الطخوؼ ذات في وجج لػ حرػلو يتػقع أف الذخز مقجور في

 الحادث كاف إذا فيسا والبحث تػقعو عجـ أو الحرػؿ تػقع مغ بالحات السجيغ ىحا ذىغ في وقخ
 في يجخل مسا الصارئة الحػادث مغ أنو أو تػقعو العادي الذخز وسع في مسا ىػ الصارئ 

 .إليو انتيى ما إلى مؤدية أسباب عمى أقاميا شالسا السػضػع قاضي سمصة نصاؽ
 ندافالإ جعمت بعيجة آفاقا بمغ الحي السعاصخ التكشػلػجي التصػرأف  ومن وجية نظرنا

 ما إلى بالإضافة الحػادث، مغ الكثيخ تػقع في وسخعتيا الحجيثة الاتراؿ وسائل مغ يدتفيج
 برفة الاقتراد وحالة والعسلات الأسػاؽ معخفة في خجمة مغ والجراسات الخبخات مخاكد تؤديو
 . وفكخية واجتساعية سياسية تغيخات مغ فيو يؤثخ وما عامة

                                                                                                                                                                      

سابق صػ  ، د/ فايدة شبيب، مخجع 238ص  2014الجدء الأوؿ، الصبعة الأولى، مصبعة حدشاوي ، الجدائخ، العقج ، 
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حخب أو وباء كػرونا وما يدببو مغ ضخوؼ اقترادية سيئة لا يقل خصػرة عغ الوبذأف 
،  مغي تدعيخة قائسةيلدمعة معيشة أو زع تدعيخا جبخيا يصجور قانػف ججيج  أو ،فيزاف أو زلداؿ

عشاية  زخب أمثمة عمى ىحه الحػادث بل تخؾ الاجتياد في تحجيجىا إلىيع لوالسذخع السرخى 
ة أي غيخ خاصة بذخز ماعاتو في أف تكػف ىحه الحػادث عاجب مخ ما ت وكل ،الفقو والقزاء

اعداره أو افلاسو أو عمى السجيغ مغ ضخوؼ خاصة ك يصخأبسا فلا يعتج في ىحا الذأف  .السجيغ
 .  (15)تػقفو عغ العسل أو حخيق محرػلو

 ن يكهن عامأ الاستثشائي يتطمب الحادث-ج
 تكػف  أف اشتخاط عمى رخيقت الججيج السرخى  لمقانػف  التسييجي السذخوع كاف قج 
 في مشيا رغبة السخاجعة، لجشة ولكغ والإيصالي، البػلػني القانػف  فعل كسا استثشائية الحػادث
 أف اشتخشت لمعقج، السمدمة القػة مغ كثيخا تدعدع لا حتى لصارئة الحػادث نطخية نصاؽ تزييق

 الصائفة شاممة عامة تكػف  أف يجب بل بالسجيغ، خاصة تكػف  ألا يشبغي الاستثشائية الحػادث»
 غيخ غارة أو الأرض، مغ واسعة مداحة أغخؽ  قج يكػف  مشتطخ غيخ عاؿ کفيزاف الشاس، مغ

 - بالسجيغ الخاصة الاستثشائية الحػادث أف ذلظ مغ ويتبيغ وباء، انتذار أو لمجخاد، مشتطخة
 الحػادث نطخية لتصبيق تكفي لا - محرػلو حخيق أو أعساؿ اضصخاب أو مػتو أو كإفلاسو
 .(16) الصارئة

 يعع أف فيو يذتخط ولا بالسجيغ، خاصا الاستثشائي الحادث يكػف  ألا بالعسػمية السقرػدو 
 أو معيغ إقميع إلى يشتسػف  الحيغ السجتسع أفخاد مغ عجدا أثخه يذسل أف يكفي بل بكامميا البلاد
 مشتجي أو الجيات مغ جية في کالسدارعيغ مشيع معيشة شائفة أو الأحياء، مغ حي أو مجيشة
 .(17) فييا الستاجخيغ أو بحاتيا سمعة

 أحكاـ إعساؿ مغ بالسجيغ الخاصة الطخوؼ كل تخخج الطخؼ عسػمية وصف باشتخاطف
 قج الصارئ  الطخؼ فعسػمية ،(18)زراعتو غخؽ  أو حخيق أو مػتو أو السجيغ كإفلاس الشطخية

 الطخؼ، بيحا الستأثخيغ الأشخاص بعجد العسػمية معيار فيتحجد الذخرية، الشاحية إلى تشرخؼ
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يذتخط فقط أف تكػف الحػادث استثشائية ، ولكغ لجشة السخاجعة ويلاحظ أف السذخوع التسييجي لمقانػف السجني كاف  
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 يشجمج وقج بو تأثخت التي الأقاليع عجد أو السداحة بسقجار فيتحجد الإقميسية إلى يشرخؼ وقج
 العسػمية وصف تحجيج في معا العشرخاف

 الذرط الثاني : أن يربح تشفيذ العقد مرىقا بدبب ىذا التغيير .
 بالشدبة لمقانػف الفخندي  -1

حيث  ۲۲۲5يطيخ أحج أىع الإصلاحات في القانػف الججيج مغ خلاؿ نز السادة رقع 
يسشح الشز السحكسة صلاحيات واسعة بزبط وتعجيل شخوط العقج بل ووضع نياية لو في حالة 

ضخوؼ كانت غيخ متػقعة عشج إبخاـ العقج جعمت مغ السزي في العقج أمخ مخىقة باىظ  وجػد
 .(19)شخافوالتكاليف بالشدبة لأحج أ

عمى أنو إذا حجث تغييخ في الطخوؼ لع يكغ   1195وتشز الفقخة الأولى مغ السادة
لمغاية بالشدبة لأحج  اباىظ التكاليف مخىق امتػقعة وقت إبخاـ العقج، جعل مغ تشفيح العقج أمخ 

الأشخاؼ، والحي لع يقبل تحسل مخاشخ ىحا التغييخ وتبعتو، جاز لو أف يصمب مغ الستعاقج الأخخ 
 .إعادة التفاوض بذأف العقج، مع استسخاره في تشفيح التداماتو خلاؿ إعادة التفاوض 

 فييا السبالغ التكمفة لسفيػـ محجدا معشي تتزسغ لع الحكخ سالفة ۲۲۲5 السادةويتبيغ لشا 
 أف يسكغ الستعاقجيغ التدامات بيغ التػازف  في اختلاؿ أي بأف القػؿ يسكغ لا أنو غيخ السفخشة،

 في يؤخح ما ىػ فقط السألػؼ وغيخ الػاضح الاختلاؿ ولكغ الخقابة، ىحه تفعيل إلى يؤدي
 .(20)فيو التدامح يسكغ الحي العادي للاختلاؿ خلاليا الاعتبار،

 مكمفا أصبح الالتداـ أف أو بالإرىاؽ يكتف لع السذخع أف 1195 السادة مغ ويتزح
 .فيو مبالغ حج إلى مكمفا الالتداـ تشفيح يكػف  أف يمدـ وإنسا فحدب،

 لجرجة السكمف" الصابع يشذأ ألا الحكخ سالفة السادة نز لتصبيق البجييية الأمػر مغ ويعج
 لمسجيغ دخل لا أجشبي لدبب كاف الطخوؼ تغيخ أف بسعشى ،(السجيغ) السزخور خصأ عغ"  كبيخة

 إعادة شالب عمى يتحتع ذلظ عغ فزلا شجيجة، اقترادية ؼضخو  أو حخيا أو زلدالا يكػف  فقج فيو
 أف شأنيا مغ التي الأدلة جسيع عمى يعتسج أف الطخوؼ لتغيخ ضحية وقع الحي العقج في الشطخ
 .(21) الطخوؼ تػقع عجـ تثبت
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 مقانػف السرخي بالشدبة ل -2
ومع ذلظ إذا شخأت  "..... عمى أنو مغ القانػف السجنى السرخى  147/2سادة الا نرت

حػادث استئشافية عامة لع يكغ في الػسع تػقعيا وتختب عمى حجوثيا أف تشفيح الالتداـ التعاقجي ، 
وأف لع يربح مدتحيلا ، صار مخىقا لمسجيغ بحيث ييجده بخدارة فادحة ، جاز لمقاضي تبعا 

ج السػازنة بيغ مرمحة الصخفيغ أف يخد الالتداـ السخىق إلى الحج السعقػؿ . ويقع لمطخوؼ وبع
 ." باشلا كل اتفاؽ عمى خلاؼ ذلظ

 لالتدامو يعخؼ الإرىاؽ عمى أنو "وصف يمحق بالتداـ أحج الستعاقجيغ يجعل تشفيحهو 
الإرىاؽ  ، ويقػـ (22)ميجدا إياه بخدارة فادحة نتيجة تأثخ ىحا الالتداـ بطخؼ شخأ بعج إبخاـ العقج" 

السزسػف  عمى اختلاؿ التػازف الاقترادي بيغ الالتدامات الستقابمة، أما ما لا يجخل ضسغ
الأثخ شبيعة ىحا  الاقترادي لمعقج فيتعيغ استبعاده مغ حكع نطخية الطخوؼ الصارئة ميسا كانت

 .  (23)الغيخ الاقترادي أو درجتو 
 ويتحقق الإرىاؽ إذا كاف الفخؽ كبيخا بيغ قيسة الالتداـ السحجدة في العقج، وقيسة العقج

 . (24)الفعمية عشج التشفيح ولػ كاف السجيغ يسمظ مغ الػسائل ما يسكشو مغ تشفيحه دوف عشاء
أف يربح  تشفيح العقج مخىقا أرىاؽ جديسا ييجد بخدارة فادحة يذتخط  القانػف السرخى و 

 إلى تؤدى الأولى فإذا كانت ،الصارئة الحػادث وبيغ القاىخة القػة بيغ يسيد الحي ىػ وىحا، 
 الػقائع أف ويلاحظ.  تشفيحه في الارىاؽ إلى إلا تؤدي لا الثانية فإف الالتداـ، تشفيح استحالة
 كالحخوب الصارئة، لمحػادث السذكمة الػقائع مع شبيعيا في غالبا تفقت القاىخة لمقػة السذكمة
 ،الالتداـ تشفيح عمى الػقائع ىحه أثخ في يطيخ بيشيسا الفارؽ  ولكغ.  الخ...  والفيزانات والدلازؿ
 كشقل قيع شيء إعصاء ىػ الالتخاـ محل كاف فاذا ،الالتداـ محل عمى عامة برفة ىحا ويتػقف

 محل كاف إذا أما ،مدتحيلا تشفيحه يربح أف رػرالست مغ فإنو بالحات، معيغ شيء ممكية
 نوإف وغيخىا كالشقػد الػفاء عشج بعس مقاـ بعزو يقػـ الحي وىػ مثمى شيء عصاءإ  ىػ الالتخاـ

 أف فقط رػرالست مغ بل ذاتو، في مدتحيلا الالتداـ تشفيح يربح أف الحالة ىحه في يترػر لا
 .(25) لمسجيغ اقمخى يربح
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 الظروف تغير تبعة تحسل عمى اتفاق ىشاك يكهن  ألا: الثالث الذرط
 قػة يحػز أصبح الحاؿ ىحه في العقج بسعشي أف مغ السعخوؼ أف العقج شخيعة الستعاقجيغ

 السادة نز مع تفقما ي اىحو  ىػ ما يشفح دوف غيخه، ، وعميو فأف ما يتفق عميو الاشخاؼممدمة
 يجػز لاوالتى نرت عمى أنو " (.ـ۱۰۲٦ عاـ تعجيل بعج) الفخندي السجني القانػف  مغ ۲۲۲۲
 " . القانػف  يقخرىا التي للأسباب أو لأشخفيا، الستبادؿ بالخضاء إلا نقزيا أو العقػد تعجيل

مغ القانػف السجني الفخندي نجج أنو نز  1195والػاضح مغ استقخاء نز السادة  
 للأشخاؼ يحق أنو بسعشى تكسيمي شابع ذو نز فيػ العاـ بالشطاـ يتعمق لا أي أمخا لا مكسلا

 يدتثشى تعاقجي بشج خلاؿ مغ صخاحة الشز شخيق عغ مباشخ بذكل أحكامو مغ التخمز
 شخيق عغ مباشخ غيخ بذكل أو الستػقعة، وغيخ الصارئة الطخوؼ حالة في القزائي التجخل
 . (26) القانػني بالشز التقيج دوف  يجويا السخاجعة عمى الشز

 السخىق التشفيح تبعة تحسل عمى بالاتفاؽ للأشخاؼ وصخيح واضح بذكل الشز سسح وقج
 بعج، فيسا تحجث قج التي الطخوؼ تغيخ تبعة تحسل عمى الاتفاؽ للأشخاؼ يسكغ ذلظ وعمى، (27)

 تحسل قبػؿ عمى الاتفاؽ تع إذا لكغ الستقابمة، الأداءات بيغ العقجي التػازف  معيا يختل قج والتي
 السجني القانػف  مغ 1195السادة بشز التسدظ الأشخاؼ مغ أي يدتصيع فمغ السخىق التشفيح تبعة

 متػقع غيخ تغيخ حجث ولػ حتى مكمفا أصبح التشفيح أف مغ التزخر ليع يحق لا كسا الفخندي،
  .لمغاية باىطا التشفيح وجعل الطخوؼ في

 مغ 2/  247 السادة نز فإف الفخندي، السجني القانػف  مغ ۲۲۲5 السادة لشز اوخلاف
 لا ثع ومغ مكسلا لا أمخا يعج - الصارئة الطخوؼ بشطخية الستعمق - السرخي  السجني القانػف 

 خلاؼ اتفاؽ كل باشلا ويقع".... العاـ بالشطاـ لتعمقو استبعاده أو مخالفتو عمى الاتفاؽ يجػز
 . ذلظ

 بعج) الفخندي السجني القانػف  مغ 1195 السادة نزيكػف  أف البعس مغ تخػؼلحا و 
 قج الطخوؼ تغيخ تبعة تحسل قبػؿ شخط أو بشج عمى فالاتفاؽ تكسيمي، نز( ـ۱۰۲6 عاـ تعجيل
 قج الحيغ الزعيفة السخاكد ذوي  سيسا لا الستعاقجوف  يقبمو العقػد أغمب في نسصى شخط إلى يتحػؿ
 لسخاجعة ۲۲۲5 السادة بشز التسدظ ليع يحق لا بحيث السػافقة، عمى الحياة ضخوؼ تصخىع

 . (28) حقا الطخوؼ تغيخت ولػ حتى الصارئة؛ لمطخوؼ العقج مزسػف 

                                                           
26 Cass. 3e civ ., 6 sept. 2018, n° 17-17. 351. Lire en ligne: 

https: //www. doctrine. fr/d/CASS/2018/JURITEXT000037405953  
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 الفخندي السجني القانػف  مغ ۲۲۲۱ الساده عمييا نرت التي القاعجة وفي الحكيقة أف 
 شبيعة عغ يجافع زاؿ ما أنو إلا الشز وضػح ورغع ،regle supplétive تكسيمية قاعجةتعج 

 أف عمى Mustapha Mekki الفكيو مع نتفق الرجد ىحا في الحكيقة ولقػؿ الإلدامية، الشز
 الجسيػرية لخئيذ تقجيسو تع الحي التقخيخ مع يتفق التفديخ وىحا عاـ، بذكل مكسل الشز ىحا

 .(29)الفخندية الػششية والجسعية الذيػخ مجمذ قػانيغ لجشة قبل مغ الفخندي
مغ القانػف السجني السرخى في فقختيا الاولى فأنيا تقخر  147وبالشطخ إلى السادة 

القاعجة الذييخة العقج شخيعة الستعاقجيغ، وبشاءا عميو لا يدتصيع أي مغ الصخفيغ التشرل مغ 
 تشفيح الالتدامات العقجية بإرادتو السشفخدة . 

مغ القانػف السجني السرخي 147سادة لكغ رغع ذلظ فقج أجازت الفقخة الثانية مغ ال
لالتداـ السخىق إلى الحج لمقاضي تبعا لمطخوؼ وبعج السػازنة بيغ مرمحة الصخفيغ أف يخد ا

، ليحا يسكششا القػؿ بأف السذخع السرخي كاف لو . ويقع باشلا كل اتفاؽ عمى خلاؼ ذلظالسعقػؿ
  .الدبق فى الأخح بشطخية الطخوؼ الصارئة لسعالجة الأزمات العاجمة 

 الثاني السطمب
 الطارئة الظروف  نظرية آثار

 بيغ سػاء التعاقجية الالتدامات عمى بطلاليا العالع تزخب التي «كػرونا» جائحة ألقت
 أحج تشفيح مغ يجعل متػقع غيخ شارئ  أمخ يحجث عشجمالا شظ أنو ف الذخكات، أو الأفخاد

 تتجخل وىشا مدتحيلًا، الالتداـ تشفيح تجعل قاىخة قػة تحل أو صعبا، أمخا لالتداماتو الأشخاؼ
 التػازف  وتحقيق الستعادلة حالتيا إلى الالتدامات لخد القانػنية الآليات وتزع التذخيعات

 .لمعقج الاقترادي
لابج أف يجيد السذخع  لمقاضي الحق في إعادة  لمعقج الاقترادي التػازف  تحقيقلو 

التفاوض أو فدخ العقج في ضخوؼ انتذار وباء كػرونا وذلظ رأفة بالسجيغ الحي يكاد يكػف مثقل 
بالجيػف نتيجة انتذار فيخس كػرونا نطخا لكثخة الأعباء عميو السعيذية وغيخىا ، لكغ السذخع 

 ػؿ، فلا يجػز لو أف يحكعقسخىق إلى الحج السعفي رد الالتداـ ال  سمصة القاضيالسرخي حرخ 
ثخ الطخوؼ أكاف ذلظ تحسيل الجائغ وحجه عبء  ، وإلابفدخ العقج بشاء عمى شمب السجيغ

 دوف  لمجائغ يجػز الفدخ فصمب تعػيس، دوف  الجائغ شمب بشاء خالفد يجػز أنو مىع .الصارئ 
ثار الطخوؼ لآ ونعخض الصارئ  الطخؼ عبء عشو يخفع إذ خيخللأ أصمح لأنو ديغ، عمى تػقف

 عمى الشحػ التالى  .   غيخ الستػقعة في القانػف الججيج

                                                           
29 Mekki (M.), la loi de ratification de l' ordonnance du 10 février 2016 une réforme de la 

réforme ?, op. Cit., p. 905-906. 
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 عادة التفاوضإأولا : 
 في الجخػؿ عمى الستعاقجيغ تمدـ لع ۲۲۲5 السادة نز في الأولى الفقخة أف يلاحظ

 مغ يصمب أف السزخور يجػزنرت عمى أنو "  حيث الطخوؼ تغيخ حالة في جادة مفاوضات
 . " العقج عمى التفاوض إعادة معو الستعاقج

الشتائج أو الأثار الستختبة عمى شمب أو  ۲۲۲5تحجد الفقخة الثانية مغ السادة كسا لع 
اقتخاح إعادة التفاوض، فأما أف يدتسخ التفاوض والاتفاؽ عمى ما سػؼ يتع، وإما يتع رفس 

 . (30)اقتخاح إعادة التفاوض أو الإخفاؽ فيو 
الخجػع إلى مخحمة ما قبل إبخاـ العقج لمتخاضي فيسا بيغ الستعاقجيغ  التفاوض إعادةويعشى 

 التدامو وأداء العقج، تشفيح بسػاصمة الستزخر الصخؼ التداـ مع عمى الحمػؿ السشاسبة لمستعاقجيغ،
أىسية كبيخة، حيث أنو يعيج الستعاقجيغ  التفاوض عادة، بالإضافة إلى أف لإالتفاوض فتخة أثشاء
الػدى، ومغ ثع تجشبيع مؤقتا الحىاب لمقزاء والسراريف القزائية، كسا أنو إذا تع الحل  لمحل

 وديا فلا يخىق القزاء بكثخة الشداعات .
 بل السفاوضات، ىحه نجاح تكفل ضسانات أى يقجـ لع أنو الفخندي السذخعويأخح عمى 

 تدسح فيي قرػى، أىسية ذات التفاوض إعادة آلية أف مغ الخغع عمى فعالية، دوف  الأمخ تخؾ
 التفاوض إعادة شمب خمػوليحا فأف   خمل، مغ عقجىسا انتاب ما تشاسب حمػؿ بإيجاد لمستعاقجيغ

 دوف  الصمب ىحا يجعل الصارئة لمطخوؼ العقجي التػازف  اختلاؿ حالة في الإلدامية الرفة مغ
 حتى الستعاقجيغ عاتق عمى يقع التداما التفاوض إعادة يكػف  أف يمدـ ولحا، سػاء والعجـ فيػ فائجة،
 .  مشو السخجػة الفائجة تتحقق

 شخز تعييغ مكشة القاضي يسشح بأف والفخندي السرخي  السذخعيغ عمى (31)لحا يقتخح و 
 بيغ الشطخ وجيات تقخيب أجل مغ شارئة لطخوؼ العقج ضخوؼ تغيخ حالة في الغيخ مغ

 قج حمػؿ تقجيع عمى مقترخ دوره الغيخ فيحا السشذػدة، لمغاية بالسفاوضات والػصػؿ الستعاقجيغ
 نجاح تكفل قج وسيمة وىحه ،الأماف لبخ بالسفاوضات والػصػؿ الستعاقجة الأشخاؼ عشيا يغفل

 .الأخخى  الخصيخة السخاحل إلى الػصػؿ نتلاشي قج ثع ومغ ما، حج إلى السفاوضات
 SHELL E . D قزية في باريذ استئشاؼ محكسة فعمتو ما مع يتساشى الاقتخاح ىحاو  

. F  ، شخكة أبخمت لقج: الآتي الشحػ عمى القزية وقائع تمخيز ويسكغ SHELL عقج لمشفط 
 يتعمق شخشا العقج يتزسغ حيث الصػيل، السجى عمى D . F . E.  شخكة مع الػقػد زيت تػريج

 في تحجث قج تغييخات أية فحز الأشخاؼ يخػؿ شخشا تزسشو عغ فزلا الأسعار، بسؤشخات
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 ستة عمى يديج حج إلى العادي الػقػد سعخ ارتفع حيث الأسعار، في خمل حجث قج وبالفعل. العقج
 جتتاستش لكغ بالفذل، باءت أنيا إلا الأشخاؼ، بيغ مفاوضات وقامت، الأولية الكيسة مغ ظفخن

 في استسخوا حيث التعاقجية، علاقتيع إنياء عجـ عمى تعدـ الأشخاؼ بأف الاستئشاؼ محكسة
 الشداع بتدػية السحكسة قامت عشجئح الطخوؼ، تغيخ رغع عاتقيع عمى السمقاة الالتدامات مػاصمة

 مائجة إلى الأشخاؼ السحكسة أحالت حيث التفاوض، بإعادة الالتداـ فخض خلاؿ مغ وذلظ
 فذل حالة في تقخيخا تقجيسو عغ فزلا الشطخ، وجيات لتقخيب اً بمخاق وعيشت التفاوض

 . (32) الشداع ليحا حج لػضع الحمػؿ أفزل تقجيع مغ السحكسة تتسكغ حتى السفاوضات،
 فدخ العقدثانيا : 

 نقس الستعاقجيغ أحج عمى يستشع أف ولازـ القانػني الفكخ يدػد مازاؿ الإرادة سمصاف مبجأ
 كسا الأخخ الصخؼ مع ذلظ عمى يتفق لع ما شخوشو مقتزى غيخ عمى تعجيمو أو انيائو أو العقج
 تفديخ عمى عسمو يقترخ وإنسا عاقجييا عغ العقػد إنذأ يتػلى لا لأنو القاضي عمى ذلظ يستشع

 إرادة عغ صادقاً  تعبيخاً  باعتبارىا فييا الخخوج بعجـ العقج عبارات وضػح عشج ممدـ وىػ مزسػنيا
 .(33) السعاملات لاستقخار وتحكيقاً  الإرادة سمصاف لسبجأ رعاية وذلظ السذتخكة الستعاقجيغ
يتفق الصخفاف عمى فدخ العقج في التاريخ وبالذخوط التي يتفقاف عمييا، أو يصمباف قج و 

ذلظ العقج وإذا أخفق الصخفاف في التػصل لاتفاؽ خلاؿ مجة معقػلة، جاز  مغ السحكسة مخاجعة
لمسحكسة بشاء عمى شمب أحج الأشخاؼ تعجيل ومخاجعة العقج، أو إنيائو مغ التاريخ وبالذخوط 

 عمى الشز جاء حيث ۲۲۲5 السادة نز مغ الثانية الفقخة في جميا ذلظ ويطيخ التي تحجدىا.
 العقج فدخ عمى الاتفاؽ للأشخاؼ يجػز التفاوض إعادة فذل أو رفس حالة في: الآتي الشحػ
 عمى السذتخؾ باتفاقيع القاضي مصالبة أو يحجدونيا، التي الذخوط ووفق التاريخ مغ اعتبارا

 .(34)العقج مخاجعة
 الأشخاؼ بيغ السفاوضات تفذل كأف ثسارىا، التػافكية الآلية تجشي لا عشجماوذلظ 

 السذخع وضعو قج أمخ وىػ البجاية، مغ الآخخ الصخؼ مغ السفاوضات رفس أو الستعاقجة
 في أخح قج الفخندي السذخع أف الشز ىحا في الشطخ خلاؿ مغ ويتزح حدبانو، في الفخندي

 الأشخاؼ مشح فقج تػافقی، شبو بحكع الستعاقجيغ بيغ أجخيت التي السفاوضات فذل أو رفس حالة

                                                           
32 Philippe (D.), les clauses relatives au changement de circonstances dans les contrats à 

long terme, relative aux contrats internationaux, 27 janvier 2009, p. 18 
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 أو يحجدونيا التي الذخوط ووفق التاريخ في عقجىع فدخ عمى اعم الاتفاؽ إما: سبيميغ الستعاقجة
 قائسا تػافقا سبيلا شظ أدنى وبجوف  يعج الأوؿ فالدبيل العقج، بتعجيل القاضي مصالبة عمى الاتفاؽ

 الحق ليع مغ وحجىع فيع أشخافيا، غيخ عمى تحخـ العقجية العلاقة وأف العقجية، الحخية مبجأ عمى
 السذخع أف نجج الآخخ الدبيل في وبالشطخ لكغ ليع، يخوؽ  ما حدب فدخيا أو تعجيميا في

 في تػافقا كاف وإف الدبيل فيحا العقج، بسخاجعة القاضي مصالبة مكشة الأشخاؼ مشح قج الفخندي
 جدئو في وبالشطخ أنو إلا الستعاقجيغ، باتفاؽ مذخوشة القزائية السخاجعة جعل بأف الأوؿ جدئو

 القاضي بيا يترل التي الأولى المحطة ىي ىحه وتعج القاضي، بيج السخاجعة جعل قج الثاني
 .بالعقج

 نيائوإثالثا : مراجعة العقد أو 
 العقج ضخوؼ لتغيخ العقج في بالتجخل لمقاضي صخاحة الفخندي السذخعأجاز  لقج

 الطخوؼ نطخية وفق العقج في القاضي تجخل _ وىي القاعجة ىحه أفحيث  الصارئة الطخوؼ
 حيث ،(ـ2016عاـ تعجيل قبل) الفخندي السجني القانػف  ضل في تساما مخفػضة كانت _الصارئة

 ثقتيع عجـ عغ فزلا ما، نػعا والفخدية الميبخالية روح السجني القانػف  واضعي عمى تديصخ كانت
 بقاعجة أخح الججيج ثػبو في الفخندي السجني القانػف  أف إلا الدمصة، ىحه لسسارسة القاضي في

 السجني القانػف  مغ 1195 السادة نز في وذلظ العقج مزسػف  لسخاجعة الصارئة الطخوؼ
 (. ـ۱۰۲٦ عاـ تعجيل بعج) الفخندي

 عمى معقػلة فتخة خلاؿ الأشخاؼ بيغ تػافق يحجث لع إذا حالة في يتحقق الغخض وىحا 
 نز مغ الثانية الفقخة مغ الأخيخ الجدء جاء حيث بسخاجعتو، القزائية السصالبة أو العقج فدخ

 الاتفاؽ عجـ حالة في: الآتي الشحػ عمى( ـ۱۰۲6 عاـ تعجيل بعج) فخندي مجني ۲۲۲5 السادة
 اعتبارا إنياؤه، أو العقج مخاجعة الأشخاؼ أحج شمب عمى بشاء لمقاضي يسكغ معقػلة، مجة خلاؿ

 .(35) يحجدىا التي الذخوط ووفق التاريخ مغ
  الثانى السبحث        

 أليات حساية السدتاجر  
ع لجى بالإيجار مغ العقػد التي عشي السذخع بتشطيسيا تشطيسا مفرلا، نطخا لأنو يذعقج 

يخغب  بأشياء لالانتفاع ا الإنداف حاجات اجتساعية واقترادية متعجدة، فيػ يسكغ السدتأجخ مغ

                                                           
35 Catillon (V.), L’article 1195 du code civil à l’épreuve des instruments dérives, Revue 

trimestrielle de droit commercial et de droit économique (RTD Com. ), n°1, janvier – mars 

2018, p. 249 
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بثسشيا، وىػ بالشدبة لمسؤجخ  یفي أففي شخائيا إما لأف حاجتو إلييا مؤقتة، وإما لأنو لا يدتصيع 
 . (36) مخيحة لاستثسار الأشياء السسمػكة لو، مع بقائيا في ممكو ةوسيم

وبخرػص أستئجار الأماكغ قج جعل السذخع بعس الزسانات التى يدتصيع مغ خلاليا 
فى حالة وجػد ضخؼ شارىء، ولكغ إذا  جخةأحكية السدتاجخ فى نقز الأحقػقو ك السحافطة عمى

أف يشيي الإيجار بارادتو السشفخدة ؟ أـ ليذ مغ حقو  لع تكغ ىحه الزسانة كافية، فيل مغ حقو
(  وبالتالى لا يجػز 147/1تصبيقا لقاعجة العقج شخيعة الستعاقجيغ، التى نرت عمييا  السادة )

و إلا باتفاؽ الصخفيغ، وىل يختمف فى حالة الطخوؼ الصارئة التي نرت عمييا نقزة أو انيائ
مغ خلاؿ مصمبيغ عمى الشحػ  أليات حساية السدتاجخ(،ونتػلى بالجراسة والبحث 147/2السادة )

 التالى : 
 فى نقز الاجخة السدتاجخ أحقيتو السصمب الاوؿ :

 الايجار عقج فدخ الثانى : أمكانية السصمب
 الاولالسطمب 

 فى نقص الاجرة السدتاجر أحقيتو
 يُبخ ُـ فعشجما بسزسػنو، إلا يمتدماف لا الستعاقجيغ وأف   فو،اأشخ  إلا يمدـ لا العقج أف   الأصل

 نقراف، أو زيادة دوف  العقجية بصةاالخ  عمى الستختب مواالتد  بتشفيح يمتدـ فيو شخؼ كل   فإف   العقج
 وٕاف   تعاقجىع، في راأحخ  الأشخاص وٕاف   السزسػف، حيث مغ الأثخ ندبي يكػف  العقج إف   إذ
 شخيعة العقج بسبجأ عشو يعب خُ  ما وىحا لمعقج، السمدمة القػة مرجر وىي محتخمة، التعاقجية دتيعاإر 

 عذخ، الثامغ القخف  فمدفة مغ تمق يشاه الحي  دة،االإر  سمصاف مبجأ نتاج مغ يُعج   الحي الستعاقجيغ،
 بالتشطيع التجخل الى السُذخِّع دفعت قج العجالة قػاعج أف إلاّ  الحخة،  ءاوالآر  بالفخدية اتدست التي
، كأف يصمب فدخ الستقابمة ماتاالالتد  بيغ الاقترادي التػازف  عمى لمسحافطة العقػد، مغ كثيخ في

 يدتصيع لا لو لسرمحة الدفخ يخيج وأ يفمذ كأف السدتأجخ جانب في يقػـ لعحر الايجار عقج
 قزائو يجج لا ديغ يمحقو كأف السؤجخ جانب في يقػـ لعحر الفدخ يكػف  وقج بسزخة، لاإ تفػيتيا

                                                           
مغ الباب الثاني السخرز  أوردت السجسػعة السجنية السرخية القػاعج الخاصة بعقج الإيجار في الفرل الأوؿ وقج 36

وبجأ السذخع تشطيسو ليحا العقج بإيخاد الأحكاـ  634إلى  558 لمعقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذئ، وذلظ في السػاد مغ
العامة، وىي الأحكاـ التي تشصبق عمى جسيع عقػد الإيجار أيا كانت شبيعة الذئ السؤجخ، ثع أفخد بالحكخ أنػاعا مغ 

د/أسامة أبػ  عمييا الأحكاـ العامة إلا فيسا يتعارض مع ىحه الأحكاـ الخاصة. ً بأحكاـ خاصة، بحيث لاتدخ  دىايالإيجار م
 3، صػ  2005الحدغ مجاىج، د/محمد لبيب ششب ، شخح أحكاـ الايجار، مصبعة الاسخاء ، 
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 مغ أو والعصر كالبخد الدساء مغ الثسخ يريب ما فيي الجائحة أما ، السؤجخة العيغ ثسغ مغ لاإ
 .(37) كالعفغ آفة

 دعي ما  - جائحة – بأنيا وصفت عجوي  ويذكل السشتذخ العاـ لػباءوفي ضل ا
 واجبار السػاششيغ وحث نذاشيا وتعميق والسذاريع والسرالح الجيات بعس وقف بالحكػمات

 بو يعجو مسا الػباء، ىحا زواؿ حتي  محاليع وغمق بالسشدؿ البقاء عمي الاحتخازية بالتجبيخ البعس
 مػجػدة تكغ ولع دفعيا أو تػقعيا يسكشيع ولا فييا للأشخاص دخل ولا استثشائيا ضخؼ يكػف  أف

 مع يتشاسب بسا شخوشيا مدار ويغيخ العقجية السدئػلية عمي يؤثخ مسا التعاقجي، اتفاقيع اباف
، ونتػلى بالجراسة والبحث إيزاح ذلظ عمى الشحػ  تجاوزه في ويداعج الاستثشائي الطخؼ ىحا

 التالى :
 : الامر بالغمق الرادر من الحكهمة بدبب فيرس كهرونا   الاول الفرع
 سمطة القاضي في إنقاص الأجرة  الثاني :  الفرع

 
 
 

 الاول الفرع
 مر بالغمق الرادر من الحكهمة بدبب فيرس كهروناالأ

حفاضاً عمى و لاحتخازية لسػاجية فيخوس كػرونا اتخاذ الجولة لبعس الإجخاءات ا بذاف
الاولى مشو  السادةونرت  2020لدشة  606رقع  الػزراء مجمذقخار  صجر .صحة السػاششيغ

 التي أو لمسػاششيغ كبيخة تجسعات أية تػاجج تتصمب التي الفاعميات جسيع مؤقتا تعمقعمى أف " 
 والسػالج الذعبية والاحتفالات الفشية الحفلات) مثل كبيخة بتجسعات السحافطات بيغ انتقاليع تتصمب

 . (38) آخخ إشعار صجور لحيغ وذلظ( والسيخجانات والسعارض
 في الجولة مغ الجولة بغمق السحلات استسخار لجيػد تصجر ( 39)عجة قخاراتتلاه 

وقج  ،السدتجج كػرونا لفيخوس محتسمة تجاعيات لأية ودرءاً  السػاششيغ، صحة عمى السحافطة

                                                           
 ، بغجاد جامعة القانػف  كمية تيخماجد رسالة ، والقانػف  الذخيعة بيغ الصارئة الطخوؼ نطخية ، الشعيسي شاكخ فاضل /د 37

 5 ، ٨٣ العقج ، العجد في السختل التػازف الاقترادي إعادة عمى وأثخىا الصارئة الطخوؼ محدغ نطخية ، د/عسار٧١٦١
 86صػ  ١٠٧

 ـ2020 مارس 1 والسػافق 1441 سشة رجب 14 في الخسسية الجخيجة في القخار ىحا نذخ 38

 رئيذ ، قخار 2020 لدشة 768 رقع الػزراء مجمذ رئيذ وكحا قخار ،2020 لدشة 940 رقع الػزراء مجمذ رئيذ قخار 39
  .2020 لدشة 719 رقع الػزراء مجمذ

https://www.facebook.com/hashtag/%D8%A8%D8%B4%D8%A7%D9%86?__eep__=6&source=feed_text&epa=HASHTAG&__xts__%5B0%5D=68.ARBqGU-tT0UVqTEymFpTaqs73qZJ_uNeOfPOm6CDYRnyfX4xFUvgqdZ-OHuBn1kNYevjWvwFVPCyXp5C0ubGdyUEfp_dCPXstlUGJJOZ0uG6FWVwxxmzvttvbfB4qHZzYbID12UaUZ_uzAVjFINv6U-VxuWteE9TDYATpXtxiKehGTAj7zZIsNpsTWzTUNLQlTdFD6AhvozHlZiPQAXLDIAapOqoGz-uorQts3Fj0lfZxZeqJ4PWeMZHNK6d-OzgSWehjZmgJM-RZTGGg-j-_M7vjsxooXb5vBPPITyKFbF37CEqZkJhMDkg4M5J3ljbOiVAM0F062m808NhBQEuCRYurQ&__tn__=%2ANK-R
https://www.facebook.com/hashtag/%D8%A8%D8%B4%D8%A7%D9%86?__eep__=6&source=feed_text&epa=HASHTAG&__xts__%5B0%5D=68.ARBqGU-tT0UVqTEymFpTaqs73qZJ_uNeOfPOm6CDYRnyfX4xFUvgqdZ-OHuBn1kNYevjWvwFVPCyXp5C0ubGdyUEfp_dCPXstlUGJJOZ0uG6FWVwxxmzvttvbfB4qHZzYbID12UaUZ_uzAVjFINv6U-VxuWteE9TDYATpXtxiKehGTAj7zZIsNpsTWzTUNLQlTdFD6AhvozHlZiPQAXLDIAapOqoGz-uorQts3Fj0lfZxZeqJ4PWeMZHNK6d-OzgSWehjZmgJM-RZTGGg-j-_M7vjsxooXb5vBPPITyKFbF37CEqZkJhMDkg4M5J3ljbOiVAM0F062m808NhBQEuCRYurQ&__tn__=%2ANK-R
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 جسيع عمى الجسيػرية، أنحاء بكافة السػاششيغ، تحخؾ أو انتقاؿ حطخات قخار تزسشت ىحه ال
 السػاششيغ، صحة عمى السحافطة في الجولة لجيػد استسخاراً  ؛أثشاء ساعات الحطخ السحجدة الصخؽ 

 الزبط مأمػرو يقجرىا التي الصارئة بالاحتياجات السختبصة الزخورية بالحخكة الدساح مع
 . (40)القزائي

 الدمع بيع محاؿ فييا بسا والحخفية، التجارية السحاؿ جسيع غمقكحلظ عمى  ونرت
 .               (41)" التجارية السػلات"  التجارية والسخاكد الخجمات، وتقجيع

، التي لع يذيجه العالع مشح سشيغ جائحة كػرونا مغ الطخوؼ الخصيخة ومسا لا شظ فيو أف
عجيجة ، وقج أتت ىحه الجائحة بجوف استعجاد ليا مغ الجولة أو مغ الأشخاص، مسا أدي لطيػر 

خ أو الُأجخةبإنقاص أزمات أقترادية، الأمخ الحي يتصمب مغ تحقيق التػازف العقجى وذلظ   التأخ 
 الأنذصة وبعس العامة الأنذصة غلاؽنتيجة لإ الاستثشائية الطخوؼ ليحه نطخاً  سجاد عغ

 القائسة، لمطخوؼ نتيجة جُدئي بذكل مالي تأث خ بػجػد ولكغ الإغلاؽ عجـ حاؿ في أو الخاصّة،
 574وما نرت عميو السادة  الإيجارات وقػانيغ السجني القانػف  لأحكاـ وفقاً  عاـ كأصل أنو حيث

مغ القانػف السجني السرخى والتى تعصى سمصة لمسحكسة تشقز الأجخة بقجر السدتصاع لتحقيق 
خه أف السدتأجخ أثبت إذاالتػازف العقجى   السحكسة. تقبمو قػي  عُحر إلى يخجع تأخ 

بإلغاء أو ذا كانت قاعجة "العقج شخيعة الستعاقجيغ" السعخوفة بأف ليذ لأحج أف يدتقل وإ
تعجيل العقج أو أف يتحمل مغ التداماتو بصخيقة مشفخدة، أي الالتدامات التي تقخرت بسقتزى العقج 
الحي أبخمو بإرادتو الحخة، كسا أنو ليذ لمقاضي التجخل في تعجيل العقج أو الغائو مغ غيخ رضا 

رج عغ إرادة السمتدـ الستعاقجيغ، إلا أنو إذا حاؿ أمخ جعل ىحا الالتداـ صعب التحقيق لدبب خا
بو ولا يدتصيع تػقعو أو دفعو عشو اياَ كاف ىحا الطخؼ الصارئ يذكل قػة قاىخة تسشعو مغ الػفاء 

                                                           
 وما والحانات، الميمية والشػادي والسلاىي والكازيشػىات والكافييات والكافيتخيات السقاىي إغلاؽ تزسغ القخار وكحلظ 40

 والستشدىات العامة الحجائق جسيع إغلاؽ يدتسخ كسا التخفيو، أو التدمية تقجـ التي والسحاؿ والسشذآت، السحاؿ مغ يساثميا
 . والذػاشئ

 وكحلظ الحمػيات ومحاؿ الستشقمة الصعاـ ووحجات والسشذآت السحاؿ مغ يساثميا وما السصاعع العسل بجسيع ويقترخ 
 والتحخؾ، الانتقاؿ حطخ ساعات خارج( أواى التيظ) خجمة تقجيع عمى والسذخوبات السأكػلات تقجـ التي الدياحية السشذآت
، مجار عمى لمسشازؿ الصمبات تػصيل وخجمات  .  الػاجبة الرحية الاحتياشات بجسيع الالتداـ مع اليػـ

 مغ كل يُعاقب بيا، السعسػؿ القػانيغ عمييا تشز أشج عقػبة بأي الإخلاؿ عجـ مع أنو عمى عذخة الثالثة السادة ونرت 41
 الخابعة السادة ونرت. العقػبتيغ ىاتيغ بإحجى أو جشيو آلاؼ أربعة تجاوز لا وبغخامة بالحبذ القخار ىحا أحكاـ يخالف
 768 أرقاـ الػزراء مجمذ رئيذ قخارات أحكاـ تصبيق بذأف الرادرة والتعميسات الجورية بالكتب العسل يدتسخ أف عمى عذخة

 .الساثل القخار أحكاـ مع يتعارض لا بسا 2020 لدشة 939و 852و
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بالتدامو جاز لمقزاء اعفائو مسا التدـ بو واميالو الػقت الكافي لتجارؾ ىحا الالتداـ بعج زواؿ ىحا 
  ع بأسخه.الطخؼ الاستثشائي بسا يحافظ عمي مقجراتو ومقجرات السجتس

سادة مسا جعل السذخع السرخي يخخج عغ قاعجة العقج شخيعة الستعاقجيغ، حيث نرت ال
إذا تختب عمى عسل مغ جية حكػمية في حجود مغ القانػف السجني السرخي عمى أنو "  574

القانػف نقز كبيخ في الانتفاع بالعيغ السؤجخة، جاز لمسدتأجخ تبعا لمطخوؼ أف يصمب فدخ 
قاص الأجخة ، ولو أف يصالب السؤجخ بتعػيزو إذا كاف عسل الجية الحكػمية قج العقج أو إن

 . (42) صجر لدبب يكػف السؤجخ مدئػلا عشو ، كل ىحا ما لع يقس الاتفاؽ بغيخه
 انقزاء قبل العقج إنياء يصمب أف الستعاقجيغ، لأحج يجػزػف انالق ليحه وفقا فإنو وبالتالي

 تجعل أف شأنيا مغ متػقعة غيخ شارئة ؼضخو  قياـ ىي معيشة شخوط تحقق حالة في مجتو،
 بتعػيس شمبو عمى بشاء العقج بإنياء لو يحكع مغ ويمتدـ لو، راأضخ  ويدبب مخىقا الإيجار تشفيح
 الشز ىحا بيغ ؼالاختلا ويتسثل ،ؼكا تأميغ عمى يحرل أو عادلا تعػيزا الآخخ ؼالصخ 

 الخاص الشز ىحا في يذتخط لع السذخع أف الصارئة ؼالطخو  لشطخية العامة والقاعجة الخاص
 . (43)والتعػيس الفدخ ءاالجد  جعل كسا عامة، الصارئة ؼالطخو  تكػف  أف الإيجار بعقػد

بإصدار القرارات سالفة  حكهمية جية من الرادر التعرض يعتبر والدؤال ىشا، ىل
 قانهنى؟ سبب عمى مبشيا الذكر تعرضا

 سبب عمى مبشيا تعخضا حكػمية جية مغ الرادر التعخض يعتبخ لافي الغالب أنو 
 بالعيغ السدتأجخ بانتفاع تخل حكػمية جية مغ أعساؿ الأحياف بعس في ترجرفقج  ،قانػنى

                                                           
42

مغ السذخوع التسييجي عمى وجو مصابق لسا استقخ عميو في التقشيغ السجني  ۲۲۲ورد ىحا الشز في السادة  
إذا تختب عمى عسل »ف صجر السادة في السذخوع التسييجي كاف يجخي عمى الػجو الآتي: أالججيج، فيسا عجا 

في  603وأقخت لجشة السخاجعة الشز كسا ورد في السذخوع التسييجي تحت رقع «. صجر مغ جية الإدارة...
استبجاؿ وفي لجشة مجمذ الذيػخ عجلت السادة ب. ۲۰۱السذخوع الشيائي. ووافق عميو مجمذ الشػاب تحت رقع 

، لأف العبارة الأولى أدؽ. وقج سأؿ أحج أعزاء المجشة ىل يفيع مغ «جية الإدارة»بعبارة « جية حكػمية»عبارة 
الشز أف ضساف السؤجخ بدبب ما يتختب عمى عسل الإدارة الرادر في حجود القانػف مغ نقز في انتفاع 

فأجيب بأف ىحا مغ باب أولى، وقج خز  السدتأجخ يكػف ايزا إذا صجر ىحا العسل في غيخ حجود القانػف؟
لسطشة التدامح بيغ السؤجخ  السذخوع العسل القانػني بالحكخ، ولع يتخكو لمقػاعج العامة، لأنو قج يكػف ذلظ مدػغا

ووافق مجمذ الذيػخ عمى . 574رقسيا  والسدتأجخ، وأقخت المجشة السادة بالتعجيل الحي أدخمتو عمييا، وأصبح
صجرا »(. ىحا ويلاحظ أف لفظ 514ص  - ۱۲۲ص  4لجشتو )مجسػعة الأعساؿ التحزيخية السادة كسا عجلتيا 

" تختب عمى عسل صجر مغ جية حكػمية .... جة التالى"إذاػ السقط عشج الصبع، وتشبغي قخاءة صجر السادة عمى 
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 الصخؽ  في صلاحاتإو  أعسالا التشطيع جية أجخت فاذا ،الانتفاع ىحا مغ تحخمو أو السؤجخة
 بعس تشدج فأك السؤجخة، بالعيغ السدتاجخ انتفاع  يختل أف ذلظ شأف مغ يكػف  فقج ،العامة
 واليػاء الشػرغ ع الدفمى السحجخات بعس بجحت أو الذخفات، بعس  تيجـ أو العيغ مدالظ
 فييا يدرع التي السشاشق بتحجيج قخارا الدراعة وزارة أصجرت ا، كحلظ إذ  العاـ الصخيق تعمية بدبب
سشاشق، فقج حخـ السدتاجخ بيحا ال ىحه فيولع تجخل الأرض السؤجخة فى زراعة الأرز  الأرز

 مغ الأرض جخااست أنو الإيجار عقج في كخذ التي عةا ر الد  وىي اأرز القخار مغ زراعة أرضو 
 في ذكخ قج السدتأجخ وكاف ،وإذا صجر قانػف بتحخيع زراعة القصغ في اكثخ مغ ثمث الدماـ اجميا

 في القصغ زراعة مغ القانػف  بيحا حخـ فقج ا،شصق نرفيا لدراعة الأرض تاجخاس أنولايجار ا عقج
 . اشتخشيا التي السداحة بعج

اجخ حخمانا تاما مغ الانتفاع السدت فيحخـ العامة، لمسشفعة السؤجخة العيغ ممكية تشدع وقج 
 السدتأجخ فيحخـ مؤقتا، استيلا، السؤجخة العيغ عمىبيا وقج تدتػلى جية الإدارة أو جية عدكخية 

 صالة استأجختو سيشسائی فيمع عخض الخقابة تسشع وقج الاستيلاء مجة شػاؿ بيا الانتفاع مغ
 مغ الرادر العسل يعتبخ لا وأمثاليا، الفخوض ىحه جسيع ي، وفعخضو مغ بحلظ فتحخـ عخض،

 . (44)مبشيا عمى سبب قانػنى  تعخضا الحكػمية الجية
 السؤجخ إخلاؿ وأف السؤجخة بالعيغ الانتفاع مغ السدتأجخ بتسكيغ السؤجخ يمتدـمسا سبق ف

 مسدتأجخل حقال سػء لدبب يخجع إليو أو إلى الدمصة العامة فأف ذلظ يعصى يتختب الالتداـ بيحا
 بالعيغ الانتفاع مقابل الأجخة أف ذلظ.  الانتفاع بو نقز ما بسقجار الأجخة إنقاص شمب في

 يجفع أف السدتأجخ حق مغ يكػف  بو التدـ بسا السدتأجخ عمى الانتفاع السؤجخ فػت فإذا السؤجخة
 . السؤجخة العيغ مشفعة بو يدتػؼ لع الحي بالقجر بعزيا أو كميا للأجخة السؤجخ استحقاؽ بعجـ

 الثاني الفرع
 سمطة القاضي في أنقاص الأجرة

 قبل إبخاـ العقج فإنو للإرادة الحخية الكاممة في التعاقج مغ عجمو وفقا لسبجأ الحخية
تخغبيا  تبقى إرادة الستعاقجيغ حخة في أف تتجو إلى إحجاث الآثار التيالتعاقجية، ووفقا لحات السبجأ 

العقج يتقيج  وذلظ في حجود القانػف والشطاـ العاـ والآداب العامة، غيخ أنو بسجخد أف يتع إبخاـ
 العاقجاف بسا تع الاتفاؽ عميو مغ آثار ولا يحق ليسا الخجػع فييا.

 ، بأف تػافخت أركانو وشخوط صحتو، أصبحوعميو إذا أبخـ العقج عمى الػجو الرحيح
مشفخدا،  مشتجا لآثاره القانػنية، أبخزىا ربط الستعاقجيغ بخابصة لا يدتصيع أحجىسا التشرل مشيا

بيا، والعقج  حيث يختب العقج عمى عاتق الستعاقجيغ أو عمى عاتق أحجىسا التدامات يتعيغ الػفاء
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يجب عميو أف  إذ ،شأنو أف يمدـ القاضي أيزا ليذ مغ شأنو أف يمدـ الستعاقجيغ فقط، بل مغ
مشاؼ لمعجالة،  يحتخـ اتفاؽ الستعاقجيغ وأف يمتدـ بتصبيقو، ويسشع عميو أف يغيخ فيو ما يخى أنو

  .(45)وىحا ما يعبخ عشو بالقػة السمدمة لمعقج
، فعمى سبيل  عمى السدتاجخ فى الطخوؼ الصارئة ومسا لا شظ فيو أف الأجخة تسثل عبء

اؿ لػ استاجخ أحج الاشخاص مصعع فى مكاف ما، ثع عكبو بعج لا ذلظ ضخؼ شارىء السث
كجائحة كػرونا ومع صجور قخار بتػقف الشذاط فأف ذلظ يػدى لتحسل السدتاجخ نفقات الأجخة 
والعساؿ والسراريف الاخخى دوف وجػد أى دخل ، مسا يػدى لخدارة كبيخة بالسدتاجخ دوف 

 السؤجخ .
لمقاضي أف يقف عمى مرمحة الصخفيغ الستعاقجيغ, وأف يخد الالتداـ  جػزوبشاء عميو ي

السخىق إلى الحج السعقػؿ, ويطيخ ذلظ كتعبيخ عغ سمصة القاضي في إيجاد حل ملائع لمشداعات 
الشاتجة عغ العقػد بيجؼ تفادي زواؿ الخوابط العقجية وإعادة التػازف إلى الػاجبات والحقػؽ 

جي يجخل في ميسة القاضي السجني الحي يسكغ لو الػصػؿ إلى حل أكثخ الستبادلة, فالتػازف العق
مصابقة لسرالح الستعاقجيغ . فجور العجالة العقجية لا يسكغ أف تكػف أكثخ فاعمية إلا عشج إعصاء 
القاضي سمصة إمكانية التػازف العقجي والػقػؼ عمى الشية الحكيكية لمستعاقجيغ والابتعاد عغ 

  .حي يذػب العقجالغسػض والإبياـ ال
 تشفيحه تساـ وقبل العقج إبخاـ بعج شخأت ما إذا أنو الصارئة الطخوؼ نطخية مقتزىو 

 بحيث جديسا اختلالا الصخفيغ التدامات بيغ التػازف  اختلاؿ عمييا تختب متػقعة تكغ لع حػادث
 العقج شخوط في يعجؿ أف لمقاضى يجػز فعشئح فادحة، بخدارة ييجده مخىقا أحجىسا التداـ اصبح
 .الستعاقجيغ شخيعة العقج بأف تقخر التي العامة القػاعج عمى خخوجا

 في مقاضيل سمصةوجػد  مجى عغ كػرونا وباء انتذار ضل في ،التداؤل فيثهر  
 الإيجار عقػدعمى الطخوؼ الاقترادية ومتجادىا ل في الػباء ىحا تأثيخنتيجة  الأجخة أنقاص

؟ للإجابة عمى ىحا التدأوؿ الجولة مغ بالإغلاؽ قخارات فييا صجرت التي الأماكغ وخرػصاً 
 عمى الشحػ التالى: نقاط يحتاج الأمخ لعخض ثلاثة 

 جائحة كهرونا السحيطة بالسدتاجر  فلظر  القاضي مراعاةأولا : 
مغ العقػد السدتسخة بسعشي بقاء العيغ السؤجخة في يج السدتأجخ مجة مغ  الايجار عقج

الدمغ للأنتفاع بيا، كسا أنو مغ عقػد السعاوضة التى تعصي لكل شخؼ مقابلا لسا أعصاه 
 فالسدتاجخ يتسكغ مغ الانتفاع بالعيغ والسؤجخ يدتحق الأجخة  .
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يخ الانتفاع بالعيغ، فأف ولسا ليحا العقج مغ خرائز خاصة ما يتعمق بالأجخة نط 
الطخوؼ الاستثشائية الستعمقة بجائحة كػرونا وما يشتج عشيا مغ تجىػر الأمػر الاقترادية تديج 
مغ الزخر بالسدتأجخ، لحا يجب عميشا أف نفخؽ بيغ الغمق الجائع والغمق الجدئي، ونعخض لحلظ 

 عمى الشحػ التالى:
 م .مراعاة القاضي لمزرر الشاتج عن الغمق الدائ - أ

الدمصة   الزخر الػاقع عمى السحلات بالسجسعات التجارية التي صجرت قخارات مغ
وبيحه الحالة مثل السصاعع والكافييات والسدارح والديشسا والشػادى، غلاقا دائسا إ العامة بإغلاقيا 

ليحا يكػف عمى القاضي عشج الشطخ في  تكػف مشفعة السدتأجخ مشتفية تساما مغ العيغ السدتأجخة،
الجعػى التي يكيسيا السدتاجخ لإعادة التػازف العقجى أف يزع في اعتباره ما أصاب السدتاجخ 

 مغ ضخر نتيجة ضخؼ كػرونا ، وعميو يكػف مغ سمصة القاضي  أنقاص  الأجخة .
 حكػمية جية مغ عسل عمى تختب إذا مغ قانػف السجنى السرخي"574 سادةوفقا لشز ال

 أف لمطخوؼ تبعا لمسدتأجخ جاز ، السؤجخة بالعيغ الانتفاع في كبيخ نقز القانػف  حجود في
 الجية عسل كاف إذا بتعػيزو السؤجخ يصالب أف ولو ، الأجخة إنقاص أو العقج فدخ يصمب

 .بغيخه الاتفاؽ يقس لع ما ىحا كل ، عشو مدئػلا السؤجخ يكػف  لدبب صجر قج الحكػمية
أف يتيح القانػف لمقاضي حمػؿ أخخى في ىحه الحالة كأف يتيح لو  ومن وجية نظرنا 

جخة عمى أف يكػف أعفاء السدتاجخ مغ الاجخة لسجة لا تجاوز ثلاثة أشيخ ، أو يشقز مغ الأ
 حػاؿ الاقترادية . الدجاد عشج تحديغ الأ

زواؿ الطخوؼ يسيل القاضى السدتاجخ لحيغ الأجخة  إنقاصكسا أنشا نخى أنو فى حالة 
 .دية حتى يدتصيع سجاد الاجخة الاقترا

 جية مغ عسل عمى تختب إذا ليكػف كالاتي : "  574 لحا نخى التعجيل فى نز السادة
 لمطخوؼ تبعا لمسدتأجخ جاز ، السؤجخة بالعيغ الانتفاع في كبيخ نقز القانػف  حجود في حكػمية

الأجخة عمى أف يكػف الدجاد بعج زواؿ  إنقاص أو العقج فدخ أويصمب إعفائو مغ الاجخة  أف
 صجر قج الحكػمية الجية عسل كاف إذا بتعػيزو السؤجخ يصالب أف ولو الطخوؼ الاقترادية،

 .بغيخه الاتفاؽ يقس لع ما ىحا كل ، عشو مدئػلا السؤجخ يكػف  لدبب
 الغمق الجزئي .مراعاة القاضي لمزرر الشاتج عن  - ب

مسحلات التجارية التي تسارس وعمى عكذ الػضع في الغمق الكمي فأف الغمق الجدئي ل
ىحه السحلات أف الزخر الػاقع عمى أعساليا خلاؿ فتخة التجػؿ وتغمق أثشاء فتخة حطخ التجػؿ، ف
يكػف  ، ومغ ثع تكػف مشفعتيا جدئيةيكػف ضخر جدئي وبسعشي آخخ فأف انتفاعو بالعيغ السؤجخة 

 عمى القاضي مخاعاة ذلظ عشج احتداب الكيسة الايجارية .
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يزا بخلاؼ العقارات الدكشية التي استػفى السدتأجخ مشفعتو مشيا بالكامل دوف أي أو  
، في حيغ قج يتعصل السدتاجخ فتخة مغ الدمغ عغ تعخض سػاء مغ الدمصة العامة أو مغ السؤجخ

كاف مغ أصحاب الحخؼ أو أصحاب الاعساؿ الحخة  عسل نتيجة تجىػر الطخوؼ الاقترادية إذا
أو غيخ ذلظ مغ الفئات الستأثخة، فخغع انتفاعو بالعيغ كاملا إلا أنو يجج صعػبة فى سجاد الأجخة 

. 
 بالعقد السحيطة الظروف إطار في الأمهر القاضي بحثثانيا : 

 ـاالالتد  لخد الصارئة ؼالطخو  نطخية تصبيق تتزسغ التي لمقزية تشاولو خلاؿ القاضي
 ماتاالالتد  فييا تشفح التي بالعقج السحيصة ؼالطخو  إشار في الأمخ ىحا ببحث يقػـ وفإن السخىق

 ىحه لأف بو السحيصة ؼالطخو  عغ بسعدؿ السخىق ـاالالتد  إلى يشطخ لا أنو بسعشى التعاقجية،
 عمى يجب فإنو ولحا ـ،االالتد  ىحا عمى الإرىاؽ صفة إضفاء في ساىست التي ىي ؼالطخو 

 ىحا كاف إذا وما الستعاقجيغ ـاالتد  عمى آثارىا مجى ليتبيغ ؼالطخو  ىحه ببحث يقػـ أف القاضي
 مغ ذلظ كل ومجتو، التأثيخ ىحا ريةاواستسخ  وحجود مؤقت أـ مدتسخ تأثيخ ذا الصارئ  وؼالطخ 
 . (46)امامو القائع عا الشد  في لمفرل ومشاسب عادؿ حل إلى القاضي وصػؿ  أجل

 في يكغ لع عامة استئشافية حػادث شخأت إذا ذلظ ومع) ....  147/2 سادةاللحا نرت 
 صار ، مدتحيلا يربح لع وأف ، التعاقجي الالتداـ تشفيح أف حجوثيا عمى وتختب تػقعيا الػسع
 مرمحة بيغ السػازنة وبعج لمطخوؼ تبعا لمقاضي جاز ، فادحة بخدارة ييجده بحيث لمسجيغ مخىقا

 .ذلظ خلاؼ عمى اتفاؽ كل باشلا ويقع.  السعقػؿ الحج إلى السخىق الالتداـ يخد أف الصخفيغ
 رد في ميستو أداء مغ يسكشو بسا التقجيخية القاضي سمصة مغ يػسع السذخع أف ولا شظ

 ضابصا كاف فأو  الشز فيحا لمعقج، الاقترادي التػازف  وتحقيق السعقػؿ لمحج السخىق ـاالالتد 
 يعشي ولا العقج، لتعجيل التجخل في القاضي سمصة عمى قيجا يعتبخ لا أنو إلا القاضي، سمصة عمى

 ؼوضخو  بالستعاقجيغ السحيصة ؼالطخو  ىشا ؼالطخو ب السقرػد ولكغ الدمصة، ىحه تزييق
 العقج ـالإبخ  لاحقةؼ ضخو  في تػقعو يسكغ وما فييا، التشفيح يتع التي ؼالطخو  وأيزا التعاقج
 عقج مغ فتختمو  الآخخى، ؼالطخو  مغ ذلظ وغيخ القزية، نطخ أثشاء حجوثيا اتخ مؤش ضيخت

 ؼضخو  مع تتذابو  لا قج ؼضخو  بو تحيط عقج أو قزية فكل أخخى، إلى قزية ومغ آخخ إلى
 . (47)أخخى  عقػد أو لقزايا
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 (48) بالقزية السحيصة ؼالطخو  مغ ؼضخ  أي ييسل لا أف القاضي عمى فإنو وبالتالي
 السجاؿ تجعل السذخع أوردىا التي"  ؼلمطخو  تبعا"  عبارة لأف بعجه، أو العقج ـاإبخ  قبل سػاء

 الحي العقج ليحا الاقترادي التػازف  لتحقيق العقج بتعجيل ميستو أداء في لمقاضي أماـ واسعا
 ومغ تشتيي، ما وسخعاف مؤقتة تكػف  قج ؼالطخو  وىحه الصارئة، ؼالطخو  بدبب اختلاؿ أصابو

 وتقجيخىا عمييا ؼالػقػ  ويدخ بديػلة ويدتصيع القاضي أماـ واضحة ؼالطخو  ىحه تكػف  ثع
 تػجج بيشسا الجولة، سمصة مغ محجدة سمعة اسعار ارتفاع ؛مثل السشاسب الحل يجادإو ، مباشخة

 إنيا بل بعج فتق لع ؼالطخو  ىحه لأف مباشخة عمييا ؼالػقػ  القاضي عمى يرعب أخخى  ؼضخو 
 أو الحخب مثل مدتكبلا، سيحجث ما تػقع بالتالي أحج يدتصيع ولا أشػؿ زمشية لفتخة مدتسخة

 . (49)الفيزانات
الستعمق  سػاء بالجعػى  الطخوؼ جسيع ببحث يقػـ أف القاضي عمى يتعيغ فإنو وىكحا

 وكاف الإرىاؽ فوص السجيغ التدامات عمى أضفت التي ىي الطخوؼ ىحه لأف بالتشفيح أو بالعقج
 . الصارئة ؼالطخو  نطخية تصبيق في الخئيدي الدبب

 دور القزاء في إنقاص الأجرةثالثا : 
جائحة كػرونا غدت العالع، وأصبحت البذخية جسعاء تعير حالة مغ اليمع لا شظ أف 

والخػؼ والفدع، الأمخ الحي حجا بجسيع حكػمات العالع إلى اتخاذ التجابيخ والإجخاءات الاحتخازية 
ة كانتذار الشار في اليذيع، فعمقت الخحلات لمػقاية مغ ىحه الجائحة، والتي تشتذخ برػرة مفدع

الجولية، وأوقفت الجراسة، وشبق حطخ التجػؿ الجدئي، وغيخىا مغ الإجخاءات الأخخى التي تتػالى 
 .برفة يػمية، كمسا ججّ ججيج يدتجعي اتخاذىا

فيػح تشالعقج شخيعة الستعاقجيغ، وبشاء عمييا يمتدـ كلا مغ الستعاقجيغ ب القاعجة العامة أفو 
إذا حل بأحج الستعاقجيغ عحرٌ أو تغيخت الطخوؼ التي تع لكغ ، التداماتو مغ دوف ضخر يمحقو

فييا إبخاـ العقج بحيث أصبحت تؤدي إلى اختلاؿ في التػازف الاقترادي بيغ الصخفيغ أو تجعل 
خر، تشفيحه مخىِقاً أو مزخّاً بأحجىسا، يربح تشفيح ىحه الالتدامات جائخاً عمى الصخؼ الستز

ويشبغي تعجيل العقج إلى الحج الحي يُخفع بو الزخر، أو فدخ العقج حدب شبيعتو والطخوؼ التي 
 .تغيّخت ووفقاً لسرمحة الستعاقجيغ 

                                                           
48

 يتعيج بإقامة بسقاوؿ فييا الفرل حاؿ بالقزية السحيصة الطخو بسخاعاة القاضي يقػـ أف أىسية لشا مجى يػضح مثالا 
 انفتاح لقخب وىحا يدوؿ أف الارتفاع يػشظ ىحا ولكغ ، فاحذا ارتفاعا شارئ  كحادث البشاء مػاد بعس أسعار وتختفع مبشى
 موابالتد  الكياـ مغ السقاوؿ يتسكغ حتى عميو الستفق السػعج السبشى في بتدميع السقاوؿ التداـ القاضي فيػقف الاستيخاد ، باب
 شخح في الػسيط الدشيػري، أحسج الخزاؽ عبج.. دالسبشى براحب يمحق جديع ضخر الػقف ىحا  في يكغ لع إذا إرىاؽ دوف 

  945ػص الدابق، السخجع الأوؿ، الجدء الججيج، السجني القانػف 
49
 132، خميس المنصورى ، مرجع سابق صـ .139ص السابق، المرجع سليم، هيماإبر الدين محي محمد/ د 



 

 2222سبتمبر

إمكانية شمب تخفيس الُأجخة، فأنو وفي ضل حث الجيات السعشية الجسيػر  وبخرػص
ي البلاد، مسا يؤدي لعجـ وتعصيل الجيات العامة وبعس الأنذصة الخاصّة ف، عمى عجـ الخخوج 

الانتفاع بالعيغ السدتأجَخة لسُسارَسة الشذاط بالذكل السعتاد، فسغ السسكغ مُصالَبة السالظ بتخفيس 
 -لافتة في الػقت ذاتو إلى أف إعساؿ حالة  ،ى حيغ زواؿ أسباب الطخوؼ الصارئةالُأجخة إل

لة لسحكسة السػضػع في نياية ىػ أمخ جػازي أيزا ورُخرة تقجيخية مُخػ   -الطخوؼ الصارئة 
 طخؼ الصارى .السصاؼ، ومشاط تقجيخىا ىػ تػافخ وتحقق شخوط ال

ويقػـ  السؤجخة بالعيغ الانتفاع مغ السدتأجخ تسكيغب يمتدـ السؤجخوبصبيعة الحاؿ أف 
 بيحا السؤجخ لإخ وأف بيا الانتفاع مغ السدتأجخ بو يتسكغ تدميساً  ممحقاتيا بجسيع العيغ بتدميع
 ذلظ ،الانتفاع بو نقز ما بسقجار الأجخة نقاصإ شمب في السدتأجخ حق قياـ عميو يتختب الالتداـ

 بو التدـ فيسا السدتأجخ عمى الانتفاع السؤجخ فػت فإذا السؤجخة بالعيغ الاتشفاع مقابل الأجخة أف
 لع الحى بالقجر بعزيا أو كميا للأجخة السؤجخ استحقاؽ بعجـ يجفع أف السدتأجخ حق مغ يكػف 

 وىحا ما استقخت عميو أحكاـ محكسة الشقس . السؤجخة العيغ مشفعة بو يدتػؼ
 الانتفاع مغ السدتأجخ تسكيغب يمتدـ السؤجخ أف الشقس محكسة قزاء في السقخرفسغ 

 انقاص شمب في السدتأجخ حق قياـ عميو يتختب الالتداـ بيحا السؤجخ إخلاؿ وأف السؤجخة بالعيغ
 فػت فإذا السؤجخة بالعيغ الاتشفاع مقابل الأجخة أف ذلظ.  الانتفاع بو نقز ما بسقجار الأجخة

 استحقاؽ بعجـ يجفع أف السدتأجخ حق مغ يكػف  بو التدـ ما السدتأجخ عمى الانتفاع السؤجخ
وقج استقخت (50) السؤجخة العيغ مشفعة بو يدتػؼ لع الحى بالقجر بعزيا أو كميا للأجخة السؤجخ

 . (51)أحكاـ محكسة الشقس عمى ذلظ . 
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 ذلظ الأخيخ شمب شالسا السدتأجخ بتعػيس يمدـ السؤجخ أف - السجنى القانػف  مغ ٤١٤ السادة نز بأف مفادوقزي  51
 القانػف  حجود في حكػمية جية مغ صجر عسل نتيجة الانتفاع ىحا استحالة أو السؤجخة بالعيغ الانتفاع في الشقز عغ

 مكتب 23/5/1990جمدة  – الايجارات قزائية  دوائخ ٤٣ لدشة ٧٧٣ رقع الصعغ . عشو مدئػلا السؤجخ يكػف  لا لدبب
 ( ٧٣٤ صفحة - ١٠٤ قاعجة - ٤٧ سشة)  فشى

 إنقاص بصمب بجرجتييا السػضػع محكسة أماـ تسدظ الصاعغ أف السصعػف  الحكع مجونات مغ البيغ كاف كسا قزي " إذ
 أمغ مجيخية"  الحكػمية الجية مغ الرادر التعخض نتيجة الشداع بسحل الانتفاع في الشقز مع يتشاسب الحى بالقجر الأجخة

 إلييا السؤدية الصخؽ  غمق مع السرفحة والعخبات الأسسشتية الحػاجد بػضع بيا السحيصة الصخؽ  تأميشيا حاؿ -"  الأقرخ
 الصاعغ انتفاع في كبيخ نقز إلى أدى مسا إليو الػصػؿ مغ ليا والسجاور الشداع محل مختادى تسكيغ عجـ عميو تختب -

 حافطتى دفاعو عمى لمتجليل وقجـ السجنى القانػف  مغ ٤١٤ السادة نز بتصبيق العارض شمبو في واعترع السؤجخة بالعيغ
 غمق مغ تزخره بو ثابت الأقرخ إدارى  ١٠٧٤ لدشة...  رقع السحزخ مغ رسسية صػرة عمى الأولى شػيت مدتشجات

 الصخيق ىحا بعخض وحجيجية رممية وحػاجد لستاريذ فػتػغخافية صػر عمى شػيت والأخخى  ، مصعسو إلى السؤدى الصخيق
 العارض الصمب بخفس قزاءه أقاـ قج الابتجائي الحكع وكاف ، بو السخور مشع أو لسخاقبة الذخشة وجشػد سيارات خمفيا ومغ

 بأسبابو أورده ما عمى ١٠٧٧ يشايخ ١٤ ثػرة أحجاث مغ البلاد تذيجه ما أثخ عمى مشفعتيا لشقز الشداع عيغ أجخة بتخفيس
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ف ىشاؾ بعس السدتأجخيغ سػاء مدتأجخي السحلات التجارية أو الدكشية فإفمحلظ 
حػاؿ، ومسا لا شظ يصالبػف بإسقاط الأجخة عشيع، بحجة الخػؼ مغ استسخار الأزمة وأف تدػء الأ

 . (52)مشقػصةفيو أف مغ استػفى مشفعتو ممدـ بدجاد أجختو كاممة غيخ 
ف أ، حيث الايجاراتعفاء إ و أفي ضل كل ىحه الطخوؼ يطيخ السؤيج والسعارض لخفس 

 والأوبئة، الكػارث مثل الصارئة الحالات عمى القانػف الحالي لع يدمط الزػء بذكل جمي ومباشخ 
 .وتبعاتيا الايجارية الأمػر بخرػص اليقيغ ويبعث الذظ يديل تدميصا

  ومن وجية نظرنا 
فالزخر الػاقع عمى  ٬أف يدغ تذخيع عاجل غيخ آجل يخز الحالات الايجارية يجب

السحلات بالسجسعات التجارية التي صجرت قخارات مغ الدمصة العامة بإغلاقيا اغلاقا دائسا حتى 
إشعار اخخ، وبيحه الحالة تكػف مشفعة السدتأجخ مشتفية تساما مغ العيغ السدتأجخة، ويختمف عغ 

مى السحلات التجارية التي تسارس أعساليا خلاؿ فتخة التجػؿ وتغمق أثشاء فتخة الزخر الػاقع ع
حطخ التجػؿ، فيحه السحلات تكػف مشفعتيا جدئية، وايزا بخلاؼ العقارات الدكشية التي استػفى 

 .السالظ»السدتأجخ مشفعتو مشيا بالكامل دوف أي تعخض سػاء مغ الدمصة العامة أو مغ السؤجخ 

                                                                                                                                                                      

 بفدخ القزاء ذلظ عمى ورتَب"  الحادث ليحا أثخ فلا وتشفيحه الإيجار عقج صجور بعج ججَ  قج الصارئ  الحجث ذلظ"  أف مغ
 عمى مقرػرة ليدت الاستئشاؼ محكسة وضيفة كانت ولسا ، عميو رداً  يرمح ولا الصاعغ دفاع يػاجو لا ما وىػ الإيجار عقج

 في الشداع مػضػع نقل الاستئشاؼ رفع عمى يتختب وإنسا,  فحدب القانػف  تصبيق سلامة حيث مغ السدتأنف الحكع مخاقبة
 دفاع وأوجو ودفػع أدلة مغ عميو اشتسل ما بكل عمييا شخحو وإعادة الثانية الجرجة محكسة إلى السدتأنف شمبات حجود
 عغ نفديا تحجب أف ليا يشبغى فلا ، الدػاء عمى والقانػنية الػاقعية الشداع عشاصخ يػاجو مدبب بقزاء فيو كمستيا لتقػؿ

 الحكع إحالة ذلظ مغ يغيخ ولا ، أدلة مغ فييا شخح وما الجعػى  لػاقع درجة أوؿ محكسة تقجيخ مخاقبة في سمصاتيا مسارسة
 تقجيخ عمى رقابتيا الاستئشاؼ محكسة إعساؿ وليجة ليدت الإحالة ىحه كانت إذا السدتأنف الحكع أسباب إلى فيو السصعػف 

 خصأ مغ السدتأنف الحكع اعتخى  ما وإصلاح إضافتو لمخرػـ يعغّ  وما إبجاؤه سبق وما الجعػى  لأدلة الأولى الجرجة محكسة
 قج فيو السصعػف  الحكع وكاف ، ذلظ كاف لسا.  الخرػـ مغ تقريخاً  أو درجة أوؿ محكسة مغ خصأ كاف سػاءً  مخده كاف أياً 

 اشتسمت ما بكل والقانػنية الػاقعية الشداع عشاصخ سائخ عمى بالخد يعشى أف دوف  لأسبابو السدتأنف الحكع تأييج إلى انتيى
 عغ وتخمى للاستئشاؼ الشاقل الأثخ خالف قج يكػف  فإنو ، فيو الخأى وجو بو يتغيخ قج جػىخى  دفاع وأوجو أدلة مغ عميو
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والحي يقخر استحقاؽ السؤجخ للأجخة ماداـ  35/1978وذلظ لسا تشز عميو القػانيغ والتذخيعات، خاصة قانػف  
مغ الايجارات، يخفزػف تخفيس او اعفاء أي « السلاؾ»السدتأجخ مشتفعا بالعيغ، وبحات الػقت نخى بعس السؤجخيغ 

ويعػد ذلظ لأسباب عجة ومشيا اف الحيغ استشفعػا بالعيغ السدتأجخة انتفاعا كاملا لا يحق ليع اف يصالبػا بتخفيس أو 
الإعفاء مغ الأجخة، وأيزا البعس الآخخ يخفس إسقاط أو تأجيل الايجارات بحجة اف العقارات مخىػنة مغ البشظ ويجب 

قداط الحي صجر مغ اتحاد السرارؼ لا يذسل القخوض التجارية وإنسا اقترخ عمى سجاد أقداشيا خاصة أف تأجيل الا
القخوض الدكشية والاستيلاكية، فكيف لسالظ عقار اف يتشازؿ عغ الأجخة او تخفيزيا، وفي ذات الػقت البشظ لع يتشازؿ عغ 

 .عشياقدصو وحتى لع يؤجمو تساشيا مع الازمة الحالية وأسػة بالفئات التي تع التأجيل 
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يشطع  سغبزخورة تذخيع لسذخع نػد اف ترل الخسالة الى ا جراسةال ىحاخلاؿ ومغ 
القػاعج الايجارية خلاؿ ىحه الأزمة بذكل صخيح وجمي ويزسغ حق السؤجخ والسدتأجخ وما ليسا 

 . وما عمييسا مغ واجبات والتدامات
 الثانى  السطمب

  الايجار عقد فدخ أمكانية
لكلا الستعاقجيغ )السؤجخ،  يػ عقج لازـف، العقجيةالالتدامات يجار باعتباره مغ عقج الإ

 تدميع العيغ السدتأجخة إلى السدتأجخ. ويمتدـ السدتأجخ دفع والسدتأجخ(. يمتدـ السؤجخ بسقتزاه
الستعاقجيغ ويتختب عمى السزي  عحر لأحج أخ ياء مجة الإجارة. وقج يحجث أف يصالأجخة إلى انت

 لا؟ ب العحر أف يدتقل بفدخ عقج الإجارة حيشئح أـفيل يسمظ صاح في مػجب ىحا العقج ضخر.
 ىحا ما نػضحو عمى الشحػ التالى:

 )عاـ أو خاص(وجػد عحر شارىء  الأوؿ  :  الفخع
 الفدخ دوف مػافقة السؤجخ  :  الثاني الفخع 

 الأولالفرع 
 )عام أو خاص(وجهد عذر طارىء 

 أف الستعاقجيغ مغ لكل جاز السجة، معيغ الإيجار كاف إذا( 1) – 608 سادةنرت ال
 تشفيح تجعل أف شأنيا مغ متػقعة غيخ خصيخة ضخوؼ ججت إذا مجتو انقزاء قبل إنياء يصمب

 مػاعيج العقج إنياء يصمب مغ يخاعى أف عمى ، مخىقاً  سخيانو أثشاء فى أو الأمخ مبجأ مغ الإيجار
 . عادلا تعػيزاً  الأخخ الصخؼ يعػض أف وعمى ، 563 بالسادة السبيشة بالإخلاء التشبيو

 العيغ رد عمى السدتأجخ يجبخ فلا العقج، إنياء يصمب الحى ىػ السؤجخ كاف فإذا( 2)
 . كاؼ تأميغ عمى يحرل أو التعػيس يدتػفى حتى السؤجخة

 تشفيح تجعل أف شأنيا مغ خصيخة ضخوؼ ويذتخط تصبيق ىحه السادة أف تكػف ىشاؾ
 ولا سخيانو، أثشاء أو العقج تشفيح مبجأ مغ الإرىاؽ تحقق سػاء: مخىقا فيو الاستسخار أو الإيجار
 لػ كسا الإنياء، بصالب خاصة تكػف  أف يجػز بل ،(53)عامة تكػف  أف الطخوؼ ىحه في يذتخط

 يكػف  وقج الأجازة تمظ لغيتأ ثع الدشػية أجازتو لقزاء مريف في مدكشا شخز استأجخ
 حالتو ساءت ثع بعج، بشائو في ذخعي لع مشدلا شخز أجخ إذا كسا بالسؤجخ، خاصا الطخؼ
 يجج لا فادح ديغ لحقو لػ كسا أو امة،تسإ يدتصع لع أو البشاء في البجء يدتصع فمع فجأة السالية
 ىحه خصػرة وتقجيخ. خالية السذتخي  إلى وسمسيا فباعيا السؤجخة العيغ ثسغ مغ إلا قزاءه
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 العحر عاـ؛ كالحخب أو الػباء أوغيخ ذلظ كسا وضحشا سابقا أو 
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مػضػعية يفرل فييا القزاء عمى  مدالة السدتأجخ أو السؤجخ إرىاؽ حيث مغ وأثخىا الطخوؼ
 .(54)ضػء ضخوؼ الحاؿ 

 مغ ٤١٤ السادة في الشز أف - الشقس محكسة قزاء في – السقخروحيث أنو مغ 
 تعخض عشج الإيجار عقج فدخ شمب في السدتأجخ حق مشاط أف عمى يجؿ السجنى القانػف 

 بالعيغ الانتفاع مغ الحخماف التعخض ىحا شأف مغ يكػف  أف ىػ السؤجخة العيغ في لو الحكػمة
 يبمغ لع إذا أما ، البجاية مشح بو عمع لػ ليتعاقج لمسدتأجخ كاف ما بحيث جديساً  حخماناً  السؤجخة

 أف بذخط الأجخة إنقاص يصمب أف لمسدتأجخ جاز الجدامة مغ الجرجة ىحه الانتفاع مغ الحخماف
 الانتفاع في الشقز كاف إذا أما ، الأجخة إنقاص يدػغ بالعيغ الانتفاع في كبيخ نقز ىشاؾ يكػف 
 (56) (55) الأجخة لإنقاص ولا الإيجار عقج لفدخ لا مبخر ىشاؾ يكػف  فلا يديخاً 

ميو، إذا حل بأحج الستعاقجيغ عحرٌ أو تغيخت الطخوؼ التي تع فييا إبخاـ العقج بحيث وع
أصبحت تؤدي إلى اختلاؿ في التػازف الاقترادي بيغ الصخفيغ أو تجعل تشفيحه مخىِقاً أو مزخّاً 
بأحجىسا، يربح تشفيح ىحه الالتدامات جائخاً عمى الصخؼ الستزخر، ويشبغي تعجيل العقج إلى الحج 
الحي يُخفع بو الزخر، أو فدخ العقج حدب شبيعتو والطخوؼ التي تغيّخت ووفقاً لسرمحة 

 .الستعاقجيغ
 مبجأ عت ىحه السادةوض» رجدالىحا  في التسييجي لمسذخوع الإيزاحية السحكخة تقػؿو 

 تصبيق وىػ فى الػقت الإسلامية الذخيعة مغ مأخػذ مبجأ وىػ بالعحر الإيجار فدخ ىػ خصيخ
 .(57)«الستػقعة غيخ الحػادث لسبجأ ىاـ
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 222، 221صػ  2004د/ أسامة أبػ الحدغ مجاىج ،محاضخات في العقػد السدساة  ، بجوف دار نذخ ، 
55
     2/5/9919جلسة  – الايجارات قضائية دوائر ٤٦ لسنة ٢٣٤٢٤ رقم الطعن 

 بيلاؾ السجني القانػف  مغ ٧/  ٤٦١ ،٧٤١ لمسادتيغ شبقاً  يشقزي الإيجار عقج أف الشقس محكسة قزاء في لسقخرا 56
 كاف أياً  السحل بانعجاـ التشفيح لاستحالة نفدو تمقاء مغ العقج انفداخ اليلاؾ ىحا عمى يتختب إذ ، كمياً  ىلاكاً  السؤجخة العيغ

 رقع الغيخ الصعغ خصأ أو السدتأجخ خصأ أو السؤجخ خصأ أو القاىخة القػة إلى راجعاً  كاف سػاء أى ، اليلاؾ ىحا في الدبب
  24/3/2019جمدة – الايجارات قزائية دوائخ ٣٣ لدشة ١١٧٤

 بالعحر الإيجار إنياء يجيداف نراف الدػيدخي  الالتدامات تقشيغ في ورد وقج ، 598ػص 4 التحزيخية الأعساؿ مجسػعة 57
 الفقو استميع قج الشز كاف وإف الرياغة، ناحية مغ الشز ىحا اقتبذ ومشيسا السرخي، التقشيغ نز مغ قخيباف الصارئ 

 فدخ الستعاقجيغ مغ لكل جاز العقج، إيجار مجة عيشت إذا ۱۲۲ ـ: ىسا إلييسا السذار والشراف. السبجأ ناحية مغ الإسلامي
 الأمخ مبجأ مغ الإيجار تشفيح تجعل( graves Ciconstances)  خصيخة ضخوؼ ججت إذا السجة ىحه انقزاء قبل الإيجار

 السػاعيج الآخخ لمصخؼ الفدخ يخيج الحي الصخؼ يعصى أف مخاعاة مع ىحا ،(intolerble) محتسل غيخ سخيانو أثشاء في أو
 يعصيو الحي فالتعػيس أكثخ، أو سشة الإيجار مجة كانت وإذا. کاملا تعػيزا يعػضو أو للإخلاء اللازمة القانػنية

 إذا إلا العيغ إخلاء عمى السدتأجخ يجبخ ولا. أشيخ ستة أجخة عغ يقل أف يجػز لا لمسدتأجخ السؤجخ أو لمسؤجخ السدتأجخ
( reunion parcellaire) متفخقة أجداء مجسػعة السؤجخة الأراضي كانت إذا -۱۲6 ـ. لو السدتحق التعػيس استػفي
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(، 58ىحا محىب الحشفية)و  ،فدخ الإجارة بالعحر العاـب الإسلامية الذخيعةوقج أجازت 
  . (61)مغ الذافعية، والحشابمة (60)والخوياني ، وابغ الرلاح (59)والسالكية في السذيػر

 وجو ىحا القػؿ:
السشفعة، فيثبت الخيار في فدخ الإجارة؛  إف العحر العاـ أمخ غالب يسشع السدتأجخ استيفاء -1

 . (62)سدتأجخ خيار الفدخ فكحلظ ىيشاكسا لػ غربت العيغ السدتأجخة: فإف لم
ولأف العحر العاـ مانع مغ تدميع السشافع إلى السدتأجخ، فلا أجخة عميو؛ كسا لػ ىجمت  -2

 . العيغ السدتأجخة
 عميو ولأف السدتأجخ لع يرل إلى ما استأجخه، فلا أجخة -3

 ىػ برجده نحغ الحي فالشز صحيح، الذأف يزاحية فى ىحاالإ السحكخة تقػلو وما 
 السادة مغ الثانية الفقخة قخرتيا التي الصارئة ثالحاد لشطخية الإيجار عقج في تذخيعي تصبيق
 استثشائية حػادث شخأت إذا ذلظ ومع: » الآتية تارابالع في لمعقج العامة الشطخية في مجني 147
 يربح لع وإف التعاقجى، الالتداـ تشفيح أف حجوثياب عمى وتخت تػقعيا الػسع في يكغ لع عامة

 وبعج لمطخوؼ تبعا لمقاضی جاز فادحة بخدارة ييجده بحيث لمسجيغ مخىقا صار مدتحيلا،
 اتفاؽ كل باشلا ويقع. السعقػؿ الحج إلى السخىق الالتداـ يخد أف الصخفيغ مرمحة بيغ السػازنة

 .   «.  ذلظ خلاؼ عمى
 إشلاقا يسشع لا التفريلات بعس في التذخيعي تصبيقو عغ العاـ الشز ىحا واختلاؼ

 في محرػر فالاختلاؼ. العاـ لمشز تذخيعيا تصبيقا الإيجار عقج في الػارد الشز يكػف  أف مغ
 الحادث يكػف  أف العاـ الشز بخلاؼ الإيجار عقج في الػارد الشز يذتخط لع: مدألتيغ

 بخلاؼ الشز العاـ أيزا إنياء الايجار.   الشز وأجاز عاما، الاستثشائی
 الثاني الفرع 

 الفدخ دون مهافقة السؤجر 

                                                                                                                                                                      

 الدشة نياية عشج الإيجار يفدخ أف الستعاقجيغ مغ فمكل ،(notable) بيشا تعجيلا ذلظ بدبب استغلاليا شخيقة وعجلت
انطخ د/  . الاستغلاؿ بإيجار يتعمق فيسا التقشيغ ىحا مغ ۱۲۲ السادة أيزا انطخ. تعػيس دوف  الفدخ ويتع الجارية،

  816صػ  ، دار الذخوؽ ،  6عبجالخزاؽ الدشيػري ، الػسيط ، تشكيح السدتذار احسج السخاغي، ج 
58

 132، ص 9ابغ عابجيغ، رد  السحتار، ج . 

59
 . 222صـ خليل، مختصر ،خميل 

60
 445ص ،5 ج الخممي، حاشية الخممي،  

61
 316 ص ،9 ج السحىب، بحخ الخوياني، 

 36، ص 4. البيػتي، كذاؼ القشاع، . ج  275، ص 5ابغ قجامة، السغشي، ج  62
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تخكت تجاعيات جائحة فيخوس كػرونا السدتجج آثارىا الدمبية عمى العلاقات القانػنية 
والتػريج، وثار فيسا يتعمق مشيا بعقػد الإيجار والعقػد الإدارية  والالتدامات العقجية برفة خاصة،

الحجيث عغ الالتدامات العقجية وأثخ تمظ الجائحة وما تلاىا مغ قخارات حكػمية وتجابيخ احتخازية 
لتي تسخ بيا البلاد لمسخة عمى تمظ الالتدامات، والخأي القانػني في ىحه الطخوؼ الاستثشائية ا

 . الأولى
وخيسة سػاء عمى السدتػى مغ السعخوؼ أف الأوبئة برفة عامة، تكػف ليا آثار سمبية و 

مى الالتدامات العقجية برفة الاقترادي، أو عمى مدتػى العلاقات القانػنية برفة عامة، وع
 .خاصة

والتي مفادىا أنو لا « العقج شخيعة الستعاقجيغ»حيث إنو شبقاً لمقاعجة القانػنية الذييخة و 
ماتو العقجية بإرادة مشفخدة، وليذ و الغاؤه، أو التحمل مغ التداأيحق لأي مغ شخفي العقج تعجيمو 

ذلظ فحدب بل لا يجػز لمقاضي التجخل في تعجيل أو إلغاء العقج دوف رضا الستعاقجيغ. إلا أنو 
رغع ما تقجـ فإذا وجج لجى أحج الستعاقجيغ عحر قيخي، أو تغيخت الطخوؼ التي تع فييا إبخاـ 

دي بيغ الصخفيغ، أو تجعل تشفيحه العقج، بحيث أصبحت تؤدي إلى اختلاؿ في التػازف الاقترا
مخىقاً أو مزخاً، بأحجىسا بحيث يربح تشفيحه لالتدامو العقجي أمخاً مخىقاً لو، يجػز إما تعجيل 

 .العقج إلى الحج الحي يخفع بو الزخر، أو فدخو حدب شبيعتو والطخوؼ التي تغيخت
مل مغ إيجار لع تشتو فلا يجػز لمسدتأجخ أف يدتفيج مغ إعداره لمتحوبذأف عقج الايجار، 

مجتو بعج، غيخ أف بقاء ممتدما بالإيجار لكل مجتو قج يؤدي الى زيادة إعداره، وقج يكػف 
السدتأجخ مسشػعا مغ الشدوؿ عغ الايجار أو التأجيخ مغ الباشغ فلايدتصيع التخمز مغ أعباء 

دخ أف يصمب مغ حلظ أجاز القانػف لمسدتأجخ االسعلالعقج بالمجػء إلى أحج ىحيغ الترخفيغ، و 
السؤجخ التخخيز لو بالتشازؿ عغ الايجار أو التأجيخ مغ الباشغ فإذا رفس أف يخخز لو في 

، (2/ 603ذلظ، كاف لو أف يصمب فدخ الايجار، عمى أف يجفع لمسؤجخ تعػيزا عادلا )ـ
ووصف التعػيس بأنو عادؿ يعشي أنو لايمدـ أف يكػف تعػيزا كاملا يذسل ما لحق السؤجخ مغ 

 یبل إف عمى القزاء أف يخاع(  221/1تقزى القػاعج العامة )ـ  ارة وما فاتو مغ کدب کساخد
 إذا كاف الايجار مغ الباشغ أو التشازؿ عغ الإيجار مدسػحا بو مغ أما،  السدتأجخ اعدار

 .(63) فلا محل لصمب الفدخ الأصل،
 :الخاتسة 

 أولا : الشتائج 
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 217صػ  2015، ، بجوف دارنذخد/ أسامة أبػالحدغ مجاىج ، محاضخات فى العقػد السدساة  
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عالسية لع يدبق ليا مثيل مشح قخف، وبالتالى فيي أزمة  كػرونا كػرونا أف جائحةندتشتج   -1
ولسا ليا مغ صفة العسػمية  تػقعو بالإمكاف يكغ لعلكػنيا حادث إستثشائي  الصارئة الطخوؼ مغ

 ولا شظ أنيا تجعل تشفيح الالتداـ مخىقا وليذ مدتحيلا  .
العلاقات تجاعيات جائحة فيخوس كػرونا السدتجج تخكت آثارىا الدمبية عمى أف  ندتشتج -2

 عامة وعقج الايجار برفة خاصة . القانػنية والالتدامات العقجية
 الستعاقجيغ أحج عمى فيستشع وبالتالى القانػني الفكخ يدػد زاؿ ما الإرادة سمصاف ندتشتج أف مبجأ -3

 الصخؼ مع ذلظ عمى يتفق لع ما شخوشو مقتزى غيخ عمى تعجيمو أو نيائوإ أو العقج نقس
 . القاضي عمى ذلظ يستشع كسا الأخخ

ندتشتج أف نطخية الطخوؼ الصارئة ىي استثشاء عمى قاعجة العقج شخيعة الستعاقجيغ وعميو إذا  -4
مخىقا لمسجيغ بحيث ييجده بخدارة فادحة ، جاز لمقاضي تبعا لمطخوؼ وبعج الالتداـ صار 

باشلا كل اتفاؽ السػازنة بيغ مرمحة الصخفيغ أف يخد الالتداـ السخىق إلى الحج السعقػؿ . ويقع 
 عمى خلاؼ ذلظ.

ندتشتج أف السذخع السرخى كاف لو الدبق في الاخح بشطخية الطخوؼ الصارئة ومغ ثع تابعة  -5
العجيج مغ مذخعا البلاد العخبية ، فى حيغ ضل السذخع الفخندي رافزا لمشطخية حتي تعجيل 

 عمى نطخية الطخوؼ الصارئة . 1195الحي نز فى السادة  2016
الالتداـ  لخد الصارئة الطخوؼ نطخية تصبيق تتزسغ التي لمقزية تشاولو خلاؿ القاضي ندتشتج أف -6

الالتدامات  فييا تشفح التي بالعقج السحيصة الطخوؼ إشار في الأمخ ىحا ببحث يقػـ فإنو السخىق
ىحه  لأف بو السحيصة الطخوؼ عغ بسعدؿ السخىق الالتداـ إلى لا يشطخ أنو بسعشى التعاقجية،
عمى  يجب فإنو ولحا الالتداـ، ىحا عمى الإرىاؽ صفة إضفاء في ساىست التي ىي الطخوؼ
ىحا  كاف إذا وما الستعاقجيغ التداـ عمى آثارىا مجى ليتبيغ الطخوؼ ىحه ببحث يقػـ أف القاضي
 مغ ذلظ كل ومجتو، التأثيخ ىحا واستسخارية وحجود مؤقت أـ مدتسخ تأثيخ ذا الصارئ  الطخوؼ

 ومشاسب عادؿ حل إلى القاضي وصػؿ أجل 
 ثانيا : التهصيات 

قبل المجػء لمسحكسة بذخط وجػد شخؼ  نػصي السذخع أف يمدـ  الستعاقجيغ باعادة التفاوض -1
محايج بيشيع ويجوف ما تع التػصل اليو ويصخحو عمى السحكسة إذا تع المجػء الييا في حالة عجـ 

 الاتفاؽ .
الأجخة يسيل القاضى السدتاجخ لحيغ زواؿ الطخوؼ  نػصي السذخع أنو فى حالة إنقاص -2

الاقترادية حتى يدتصيع سجاد الاجخة ،وذلظ بأف يجعل لمقاضي سمصة تقجيخية تسكشو مغ أعصاء 
 الطخوؼ ليحه نطخاً  الدجاد عغ السدتاجخ فخصة لمدجاد بعج أنتياء الطخؼ الصارى بسعشى التأخ خ

 الخاصّة. الأنذصة وبعس العامة الأنذصة نطخا لإغلاؽ الاستثشائية
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 جية مغ عسل عمى تختب إذا ليكػف كالاتي : "  574  نػصي السذخع بتعجيل فى نز السادة -3
 لمطخوؼ تبعا لمسدتأجخ جاز ، السؤجخة بالعيغ الانتفاع في كبيخ نقز القانػف  حجود في حكػمية

دجاد بعج زواؿ الأجخة عمى أف يكػف ال إنقاص أو العقج أو فدخ يصمب إعفائو مغ الاجخة  أف
 صجر قج الحكػمية الجية عسل كاف إذا بتعػيزو السؤجخ يصالب أف ولو ، الطخوؼ الاقترادية 

 .بغيخه الاتفاؽ يقس لع ما ىحا كل ، عشو مدئػلا السؤجخ يكػف  لدبب
 السراجع القانهنية العامة ــــ 

  2004محاضخات في العقػد السدساة  ، بجوف دار نذخ ،، د/ أسامة أبه الحدن مجاىد
 2005شخح أحكاـ الايجار، مصبعة الاسخاء ،  ،د/أسامة أبه الحدن مجاىد، د/محمد لبيب ششب

، 
   2009الػفاء القانػنية ،  مرادر الالتداـ ، مكتبة ،د/ سسير تشاغه 

نطخية القانػف، نطخية الحق، نطخية العقج ، حدين مشرهر د/ سسير عبد الديد تشاغه ود.محمد
  1997أحكاـ الالتداـ، دار السصبػعات الجامعية، الإسكشجرية، مرخ، 

 ،مرادر الالتداـ ، بجوف دار وسشة نذخ د/ محمد الدعيد رشدى 
 ، 1999مرادر الالتداـ ، ديػاف السصبػعات الجامعية ، الاسكشجرية ، د/ مرطفى الجسال 

 1996الشطخية العامة للالتداـ، مرادر الالتداـ، الصبعة الأولى،  يد عدوي د/ مرطفى عبد الحس
 ـ، 

السرادر غيخ الإرادية للالتداـ في قانػف السعاملات السجنية الإماراتي  د/ محمد السرسي زىرة،
  2002، سشة 1"الفعل . الزار والفعل الشافع"، مصبػعات جامعة الإمارات، ط 

مرادر الإلتداـ ، الجدء الأوؿ  -عامة للالتدامات في القانػف السجني الشطخية ال د/ مشذر الفزل 
 ، ٧١١٧، الصبعة الاولى، دار الكتب والػثائق ، بغجاد ، 

 السراجع الستخررة ـــــ 
مصبعة جامعة ، دراسة تحميمية في القانػنيغ السرخي والفخندي تكسيل العقج، د/اسامة بدر 

  2009ششصا ، 
 ، 2001، السكتب الجامعي احاديث ، 1الػسيط في القانػف السجني ، ج د/ أنهر طمبة

الفخؽ بيغ القػة القاىخة والطخوؼ الصارئة دراسة مقارنة، السجمة الأردنية  في   د/خالد بشى أحسد
 2006/  1427(2الحراسات الإسلامية العحد )
مرادر الالتداـ، السجمج الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، د/ عبد الرزاق الدشيهري 

 ،2010الأوؿ، مشذػارت الحمبي، بيخوت، الصبعة الثالثة الججيجة، سشة 
نطخية الطخوؼ الصارئة وأثخىا عمى إعادة التػازف الاقترادي السختل في العقج  د/عسار محدن

  ١٠٧ 5: سشة  ٨٣، العجد 
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، مشذأة  1ساؿ القانػنية ، طآثار الطخوؼ الصارئة و القػة القاىخة عمى الأع د/ عبدالحكم فهده
 ،1999السعارؼ ، الإسكشجرية ، 

أثخ الاجتياد القزائي في تصػيخ القانػف، بحث مشذػر في مجمة القزاء  د/ محمد ىذام القاسم
 ، جامعة الكػيت،2، العجد 1والقانػف، س 

لحقػقية قانػف العقػد الفخندي الججيج بالمغة العخبية، مشذػرات الحمبي ا د/ محمد حدن قاسم 
،2018 

 –نطخية الطخوؼ الصارئة بيغ القانػف السجني والفقو الإسلاميد/محمد محي الدين إبراهيم سميم 
 1999الاسكشجرية، سشة  –دراسة مقارنة، دار السصبػعات الججيجة 

القاىخة، سشة  -فاالصارئة، مصبعة زىخ  ؼالػجيد في نطخية الطخو  محمد عبد الرحيم عشبرد/ 
1987  

 الدقا د/ محسهد
 ،1991أضػاء عمى تاريخ الشطع الاجتساعية و القانػنية، دار الشيزة العخبية، القاىخة،  

 د/ مرطفى أحسد الزرقاء
شخح القانػف السجني الدػري نطخية الالتداـ، مصبعة جامعة دمذق، سػريا، . الصبعة الثانية،  

 1960سشة 
خوؼ  الصارئة في مجاؿ العقػد، دار الزػابط القانػنية لتصبيق نطخية الط د/ محمد الدشاري 
 1998القاىخة، سشة  -الشيزة  العخبية
 د/شارف يجي 

ضخورة إسقاط شخوط عسػمية الطخؼ الصارى ، دراسة مقارنة بالفقو الإسلامي ، الأكاديسية  
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