
المحلاتاسترجاعوحقالبقاءحق

()الجزائريالقانونفيللسكنالمعدة

زروتيالطيبالدكتور:الأستاذبقلم

عظمىأهميةالخدمات-عقودمنوهوعموما-الايجار

تنظيماويقتضيوالاقتصادية،الاجتماعيةالناحيةمنالحديثةالمجتمعاتفي

حتىدقيقافنيا
العقدطرفيإلتزاماتتتحدد

ويتضح
مالهما

وماحقوقمن

المنازعاتفيالفصلللقضاءيتسنىكيكاف،بشكلواجباتمنعليهما

بارادةملتزماسليماتطبيقاالقانونويطبقوانصافبعدلعليهالمعروضة

توخاه.الذيالتنظيمفيالمشرع

المعدةماكنالااسترجاعفيوالحقالبقاءفيالحقموضوعويشكل

التىوالمتغيراتالظروفظلفيللمواطنالهامةالانشغالاتأحدللسكن

وبلادنا،بهاتمرالتيالخانقةالسكنوأزمةالجزائريالمجتمعبهامر
أحد

المدنيالقانونفيوالمتخصصينعموماالقانونلرجالالرئيسيةالاهتمامات

ائريالجزالمشرعانالموضوعهذاأهميةعلىدليلاويكفيخاص،بوجه

عقدحولالدراسيةالأيامفيتدخلأومحاضرةشكلفيليلقيالموضوع،هذاتحصيرتم(ا;

لعدماولظرالجزائر@بجامعةارية3yاوالعلومالحقوقمعهدطرفمناحراؤهاالمزمعالايجار

لملفائدةتعميماالحاليمكلهشفينثرهارتأيتالمحدد،موعدهفيالمذكورالملتقىعقد
لذلكو

هيفيهالواردةكارالأةانالكريمالقاريءيلاحظسوف
أحياناينقصهاشخصيةاستنتاجات

رس.مدرأكماديمىشكلفيالمعمقوالبحثالقانويىالتأصيل
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المدفيالتقنينفيالايجاربعقدالمتعلقالفصلمنبكاملهالثافيالقسملهخصص

منالموادفيإياهمنظما
5 1 ىالأخرالايجارأحكامأوردحينفيالى4

4من)الموادالأولالقسمفيعامةبصفة 6 7?513j)من
الفصل.ذات

كلوالاَخر،الحقاستعماليناقضالحقينأحداستعمالانومبدئيا

المضادالحقعنبمعزلقانونالهالخولالحقالىينظرالايجارعقدفيطرف

عائقالبقاءفيالحقانيعتبرونالمؤجرينفئةانالثالمط،للطرفالناشيء

الىيسعونوبالتاليفيه،والتصرفواستغلالهملكهماستعمالفيلهم

ينمنتهزوالحيلالقانونيةالوسائلكافةمستعمل@بنالاسترجاعبحقاقسك

منيتمكنواحتىوضوحهاعدموخصوصاالنصوصفيالواردةالثغرات

اماالمستأجرين،طزد
الحقيقيةحاجاتهموسدمشروعةرغبةتلبيةأجلمن

اطنينالموواذعانالحادةالسكنأزمةمنتهزينخياليةبأثمانالايجارلاعادةراما

عنكليةللاحجامأوالوضعية،هذهأمامالمجحفةالشروطلكلالمحتاجين

بالبقاء،اقسكفيللمستأجرينشأالذيالمضادالحقمنخوفاالايجار

الفرصةوفوتتمستغلةوغرمغلقةالمساكنألافاليومنجدانناوالنتيجة

مسكنايجادفيالمواطنوعلىبريعهاوالانتفاعاستغلالهافيماليكهاعلى

سالتخفيففيالوطنوعلىالحاجة،أشدفيوهواليهيأوي
مةأزحدة

وأثارسلبيةانعكاساتهناكإذنالبلاد،فيهاتتخبطالتىالخانقةالسكن
تنشأاجتماعية

الوضعية.هذهعن

ايجارظاهرةالأخيرةالأونةفيشاعتالوضعيةهذهمقابلوفي

ةمعتبرمبالغمنالطريقةهذهتدرهلمابالنظرالأجانبللمتعاونينجديدة

الأغلبيةمعيشةومستوىالمحدودةالماليةالمواطنينبقدرةمقارنةالمؤجرينعلى

لأنالبقاء،فيللمستأجرالمضادالحقمنللافلاتوكذلكالمنخفضمنهم

المؤجرالمالكانوبالتالينسبياومحدودةمعدودةالأجانبهؤلاءاقامةمدة

يتلافىوآجلاأوعاجلابسهولةاليهترجعسوفالمؤجرةالعينانمطمئن

فيرالمقرالاسترجاعحقلممارسةالمشروطةالقانونيةالأحكامتأكيدبكل
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المعدةالعقاراتفيالتعاملانيلاحظذلكعنوفضلاالمدفي.التقنين

الناسوأصبحثقلصقدبمستأجرين،مشغولاالمسكنكانإذاللسكن،
المستأجرط,Dعلىقيودشالقانونيةالأحكامتقررهلمابالنظرعنهيحجمون
الصدد.هذافيالتشريعيةالأنظمةصنكثيرلموقفخلافاوهذاالشاغل،

دبمجرالبقاءبحقاقسكالمستأجرينفئةتحاولأخرىجهةومن

حتىوبالتزاماتها،الاخلالالىذلكأدىولووشغلهاالمؤجرةالعينحيازة

منحكمعلىالحصولفيالمؤجرأفلحإذا
لهيخولالعدالة

ملكهاسترجاع

ةفترخلالمعطلابقىالأحكامهذهمثلتنفيذفانمنهالمستأجروطرد

أوضاعمنيثيرهلماسياسية،صبغةذاتوتعليماتأوامرعلىبناءطويلة
العام.والأمنالاجتماعيةبالعدالةتمسىمزريةاجتماعية

التىوالسياسيةالاجتماعيةللتطوراتومسايرةالأخيرة،المدةوفي
1دستوربعدالجزائرعرفتها 9 9 سومالمربموجبالمشرععمد9

0رقمالتشريعى 3 /9 1فيالمؤرخ3 9 9 3 / 3 / هريجوتعديلادخالالى1

منالثانيالقسمأحكاممضمونفي
المدفيالتقنينفيالواردةالايجارعقد

السكنأزمةيعابمسوفالوسيلةبهذهانهمنهظناالبقاء،بحقوالخاص

الحلهذاوانقائما،زاللاالأشكالجوهرأننعتقدولكننامنها،ويخففى

للعقودبالنسبةانتقاليةأحكامايتضمنلماليهالمشارالقانوندامماجزئي

سريانه.قبلالمبرمة

والمطرالمنازعاتفيالفصلالىمضطرانفسهوجدآلقضاءوهكذا
حة

غموضأمامولكنالمرسومة،التشريعيةللسياسيةوفقاالصددبهذاعليه

والمناسبةالمرضيةالحلوليجدانعليهيتعينومرونتهاالقانونيةالنصوص

الاجتماعية.للأوضاعمنهمسايرة

فيالتدخلهذافيالبحثنقاطأحصرالمعطياتهذهضوءعلى

التالية:المسائل
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الاسترجاعوحقالبقاءحقلممارسةالمدنيالتقنينتنظيما-
بهما.واقسك

الشأن.هذافيالجزائريالقضاءاجتهاد-2

0رقمالتشريعىالمرسومبموصماالمستحدثةالأحكام-3 3 / 9 3.

الأولالمبحث

جمهماوا@سكالاسترجاعوحقالبقاءحقلممارسةالمدفيالتقنينتنظيم

وتحليلها:القانونيةللنصوصموجزشرحأولا-

4الموادتعرضت 5 1 44 5 1 55 1 علىالنصالىالمدنيالتقنينمن6

للأماكنشاغِللكلبهاقسكيجوزانهوذكرتعامكمبدأالبقاءحق
بمعنىاخر،اجراءأيالىاللجوءدونالنيةحسنكانإذاللسكنالمعدة

ةالمؤجرللعينحائزاالشاغلواستمرالعقدفيالمحددةالمدةانتهتإذاأنه

بتجديدالمطالبةعنويستغنيمكتسباحقالهبالنسبةالبقاءحقيصبح

الشاغلعائلةأفرادالىينتقلالحقهذاانالىأشارتوكذلكالايجار،

امنذمعهيعيشونالذين
@

منثر
؟المنزلهجرأوووفاتهحالةفيسنة

بهتتمسكاننزيهاعملاتمارسالتىالمعنويةللأشخاصيجوزبأنهقضت

أولزوجهأولهالشخصيةللحاجةبالاستفادةالجزائريالمالكيطلبلمما

فروعه.أوأصوله

ا@سكفيهايجوزلاالتيالحالاتالىمدني71Sالمادةتطرقتثم

حقيمارسمنكانإذاماتشرولمحالات،ثمانيةوعددتالبقاءبحق

وهيواحدةحالةفيالاللشاغلمسكنبتوفيرملزمالاستعادة
اءشرحالة

علىيتعينحيثالعامةللمنفعةمكليتهنزعأوالمسكنبهالموجودالعقار
,3yتعويضهمباخراجهمالمأموروالمستأجرينللشاغلينتضمنانارة

بمساكن.
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5المادتانذعرتكا سةلممارحالتينالتقنيننفسمن519?18

القياموحالةتوسيعهأوالبناءاعادةأجلم@الهدمحالةوهماالاسترجاعحق
الزصتالحالةهذهوفيالسكن،رقعةتوسيعبغيةالاضافةأوالزيادةبأشغال

البلدةنفسفييقعومناسباصالحايكونشاغللكلمسكنبتوفيرالمالك

تنبيهتوجيهضرورةمشترطةالمهنيةأوالعائليةأوالشخصيةبحاجتهويفي

يوممنأشهرثلاثةخلالالأشغالتنطلقوأنأشهربستةمسبقابالاخلاء

الأماكنعنجزئياالتخلييكونلجائزانسنانهأقرتكما4شاغلخروج

5)المادةفقطالأشغالسيرتعرقلالتي 21).

5المادةوتضمنت 2 الىينتقلالبقاءفيالحقأنعلىالتأكيد0

بناؤها.جددأوبنيتالتىالأماكن

5المادةوتطرقت 2 هىأخرىاسترجاعحالةالىمدني6
المالكحالة

أنيريدالذيالجزائري
عائلتهحاحةأوالشخصيةلحاجتهالمسكنيسترجع

وتتوافرالبلدةبنفسموجوداللسكنصالحامحلاللمستأجريوفرانشريطة

يجبوالمسترد،المكانشروطالأقلعلىأوالعاديةالصحيةالوتايةشروطفيه

5للمادةطبقاالمستردعلى 2 رأوقضائيغيربعقدالمستأجريخطران7
سالة

حالةالاخطارفيويذكرالاسترجاعفينيتهعنفيهايذكرالوصولعلممع

بالاستعادة.المنتفعوهويةالمعروضالمحل

5المادةواشارة 2 وهيأخرىاسترجاعحالةالى9
المالكحالة

انيريدالذيالجزائرقي
لكنووالعائليةالشخصيةلحاجتهالمسكنيسترجع

التالية:الشروطتوافرشريطة

1مدةالعقاراكتسابعلىيمضىانأ- ويمكنسنوات،0

1الىتخفيضها

منوالغرضالقضاءبموافقةسنواتبع
هوالشرطهذا

ينالمستأجرحسابعلىللسكنالمعدةالعقاراتفي.@المضارليمحاربة

ر
لشاغلير.ا
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بالاخلاءتنبيهبواسطةالشاغلأوالمستأجرْالمؤجريخطران-2

عنتقللالمدة
فييبينوالمسكن،استرجاععلىعزمهعلىأشهرستة

5المادةبمقتضىيمارسالاستعادةفيالحقانالاخطار 3 1'eيختارفيهيبين

يسكنهاالتيالغرفوموقعالمنتفعيسكنالذيابالكواسمالعقاراكتساب

1

عنه.يتخلىالذىالسكنالمستأجرأوللشاغليسلمان-

التخليعنبنيتهعنهيتخلىالذيالسكنمالكيخبران-4

الاسترجاع.حقضدهيمارسالذيالمستأجرأوالشاغللفائدةللمسكن

5المادةوأشارت 3 3?yL,Lالمالكتخصأخرىاسترجاعت

كانإذاوالعائليةالشخصيةللحاجةمسكنهاسترجاعيريدالذيالجزائري

ذكرهم:الآقيالأشخاصصنفمن

5الموادبمقتضىالمحرومالشاغلأوالمستأجرأ- 2 أيإلى9
السابقة.الحالة

لمحلاتالشاغلينالأشخاصب-
كانتأليفيهاالسكنمنع

اكتسبتلمساكنالشاغلينأوالهدمأوبالترميمبأمرالخظرقراراتموضوع

بحقللمنتفعيكونألاشريطةالعامةالمنفعةأجلمنملكيتهاأنتزعتأو

ملائمومكتركلمنخالالبلدةبنفسمسكنالسابقةالحالاتفيالاستعادة

فيالحقممارسةيسبقانالنصاشترط؟4أسرهموحاجةلحاجتهم
المادة.نفسعليهانصتمعينةبياناتيتضمنبالاخلاءتنبيهتوجيهالاستعادة

5المادتانواستثنت فيهمامنعتحالتينالقانوننفسمن535&34

قصدالاستعادةحقاستعمالفيالتعسف@حالةوهماالاستعادة،بحقاقسك

القانونأحكاممنليهربأوالمستأجرأوبالشاغلالأضرار
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والشأن،هذافي
علىوالمؤجربموافقةمهنيةلأغراضالمسكناستعمالحالة

ومسمعمرأى
بناءالاستعادةحقممارسةالحالةهذهفييجوزلاحيثمنه،

5المواد@نعلى 2 إلى9

واستنتاجات:ملاحظاتثانيا-

الاستعادةحقالجزائريالمدنيالتقنينفيهعابمالذيالتنظيمهوهذا

التالية:والاستنتاجاتالملاحظاتنوردأنيمكنخلالهوشالبقاءوحق

الدقةالتزامعدمالسابقةالنصوصعلىيؤخذا-
حيثمن

والبقاءبحقاقسكحدودتحديدفيوالمضمونالصياغة
uلات

ازجو

وجعلهاالغموضالنصوصعلىأضفىممادقيقأاض@بشكل،الاسترجاع

بالتكر@أحياناتوجمط

انالأحسنمنكانوجزئياتتفاصيلفيأحياذاالأسراف-2

الفقهي.والاجتهادللقضاءتترك

الجزائريالمشرعقررهعاممبدأالبقاءدنيالحقعامة،بصفة-3

نية،بحسنللأماكنوالشاغلالفرعىالجزيىوالمستأجرالأصليللمستأجر

مما
يستنتج

هذالمصلحتهتقررالذيللطرفيجوزانهالخالفةبمفهوممنه

وقت.أيفيعنهالتنازلالحق

مقرروهوعينيوليسشخصي،حقهوالبقاءفيالحقان-4

للمسكن.هجرهأووفاتهبعدعائلتهمامنيخلفهماومنوالمستأجرللشاغل

7رقمالمرسومصارأ@ص-5 6/1 4 1فيالمؤرخ7 0 في/23/

1مادته العقاريوالتسييرالترقيةدايونبينبالعلاقةالخاص1ف2

حالةفيوينتقلوالمستأجرللشاغلمقررالبقاءفيالحقادالىوالمستأجر

التىواداريةبطريقةالمساكنايجارلعقودلنسبةبراوهذاعائلته،أفرادالىوفاته

المدفي.القانونلأحكامتخضعلا
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الحصر،سبيلعلىواردةالاستعادةحقممارسةحالاتان-6

مقيد.غيرعاممبدأالبقاءفيالحقبينما

الاستعادةحقممارسةلهيجوزلالالمشغوالعقارمشتريان-7

1مضىبعدالاغيرهأوالشخصىللاستعمال اءالشرتاريخمنسنوات0

نجدلاالحكموهذاالشراء،تاريخمنسنواتأربعبعدالقضاءبموافقةأو

أخرى.قوانينفيمثيلاله

حيثصارمةشكليةباجراءاتمقيدالاستعادةفيالحقان-8

افرتومعبالاخلاءتنبيهتوجيهالاسترجاع،دعوىحماعلقبوليشترط

مسكنتوفيروأيضامحددةمدةمسبقاالمستأجرومنحفيه،خاصةبيانات

المسترد.المسكنيماثلأحياناللشاغل

اماتبالالتزالاضلإلعنألمترتبالجزاءالىالمشرعيتطرقلم-9

كانإذاماالمستأجرطرفصنالعاديةالتعاقدية
فسخترتبانالجائزمن

عنبالتعويضبصددهايكتفىأنهأمأيضا،استعادةحالةيمثلوهوالعقف،

فقط.الأضرار

1 فضتروالاالاستعادةحقممارسةفيالتعسفعدميجب-0

الهدفكانإذاعليهايقومالتىالدعوى
بالشاغلالأضرارمجردبهاقسكمن

القانون.أحكاممنالتهربقصدأوالمستأجرأو

1 مسكنتوفيربضرورةمقرونةالاستعادةالاتحجلان-1

سابقا.المذكورةالمواصفاتفيهتتوافرالمستأجرأوللشاغل

1 سكانإذافيمامهمااشكالاالمدةالمحددةالعقودتطرح-2

عدمفيبنيتهفيهيعلمهاخطاراللمستأجريوجهأنالمؤجرعلىالضروري

النوعهذاانأمعليهاالمتفقإلىةاانتهاءقبلذلكويكونالايجار،تجديد

65



انالأشكالومثارالبقاءبحقاقسكحالاتعنيفلتالعقودمن

تجديدعلىقرينةعليهاالمتفقالمدةانتهاءبعدالمستأجربقاءجع@القانون

غيرلمدةولكنالأولىبضروطهضمنياالايجار

حقفيكثيراموسعالجزائريالمدنيالتقنينانسبقماوخلاصة

وiالمؤجرلحقمضيقالوقتنفسوفيجانبهالىووقف@المستأجر

فىالسائدةوالظروفيالأفكارالىبالنظرالموقفهذامثلنستغرب

وضعبأنالجزائر
كمبدأالبقاءفيالحقعلىنصوهكذاالتقنين،هذا

حالاتأوردحينخرفياجراءأيالىاللجوءدونبهاقسكيجوزعام

مسكنتوفيربضرورةبعضهاوضمنالحصرسبيلعلىالاسترجاعحق

تنبيهتوجيهالبطلانطائلةتحتأوجبكماالمستأجر،أوللشاغلملائم

معومحددة.شكليةلاجراءاتوفقاالاستعادةحالاتكلفيبالاخلاء

قدانهالاشروطهالهاالاستعادةحالاتصأن
أحياناالالتباسيقع

5المادتينفيالمذكورتينالحالتينانفهلبينها، 2 9 c 5 2 عنمختلفان6

المسكنعنالتخليانوهلواحدة،حالةيشكلانانهما،أمبعضهما

5المادةفيالمذكور 3 بةالمطلوالمسكنتوفيحالةنفسيمثلللشاغل2

cالمادةفي 5 2 مسكنتوفيردونالاستعادةحقممارسةيجوزوهل6

التساؤلاتهذهأمامذلك.علىصراحةنصتالتىالحالاتغيرفي

مقيدولكنبحكمةالأمريعابمانالقضاءعلىيتعينكثيراوغيرها

المتبعة.العامةالتشريعيةبالسياسة

المصري:التشريعفيالوضعثالثا-

فيالحقالىالاشارةالحاليالمصريالمدفيالقانونيتضمنلم

وللمسكنالمعدةللمحلاتبالنسبةالاسترجاعفيوالحقالبقاء
انما

المشرعولكنالايجارات،أنواعكافةتحكمالتىالعامةبالمبادىءاكتفى
القانونهوخاصاستثنائياقانوناللسكنالمعدةالأماكنلايجارخصصهناك
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1رقم 2 المدفيللقانونطبقاالقانون،هذاصدوروقبللسنة1

العينملكيةوبانتقالمدتهبانقضاءالايجارينتهىوالختلط،الأهليالقديم

اماالملكية.نقلسندعلىوسبقالتاريخثابتالايجاريكنلمإذاالمؤجرة

بحكميمتدالايجارأصبحفقدللسكنالمعدةالأماكنايجارقانونصدوربعد
انتهاءعندالاخلاءيطلبانللمؤجريجوزولامدتهانقضاءبعدالقانون

روضرعلىالاستغناءتمالقانونهذابموجبانهكماعليها،المتفقالمدة
نصة

يانهلسرلازمينكشرطينالملكيةنقلسندعلىوسابقإلتاريخثابت

6المادةانورغمالجديد.المالكحقفي 0 تتضمنبقيتجديدمدني4

1المادةانإلا،(2;الحكمنفس خاصنصوهيالأماكنايجارقانونمن2

تقضىبالتطبيقأولى
(3)Lللعقارالجديدالمالكعلىالمتقدمةالأحكامتسري

الأحكاموأهمالبيع،تاريخعلىسابقثابتتاريخالايجارللسنديكنلمولو
هيالمقصودة

ةللأجرأقصىحدوتحديدالقانونبحكمالايجارامتداد

القانونبحكميمتدالايجارأصبحفقدالأول،الأثرهوهناوالمهمالمستحقة،

القديمالمالكمحلالجديدالمالكويحلالمدةمحددغيرأوالمدةمحددكانسواء

أثناءأكانالملكيةنقلتاريخعنالنظربغضوالالتزاماتالحقوقجميعفي

انقضائها.بعدأوعليهاالمتفقالمدة

0المادتانعددتوقد 3 X O لسنةالأماكنايجارقانونمن2

التالية:الحالاتفيوحددتهاالحصرسبيلعلىالايجاربهاينتهيالتيالأسباب

حالة-1
المستحقة.الأجروفاءعدم

المؤجر.إذنبغيرالمكانالمستأجرايجار-2

لةالمعقوالايجارشروطتنافيبطريقةالمؤجرالمكاناستعمال-3

المالك.بمصلحةتضرأو

1منبدءاالمطبقالحاليالمصرممطالمدفيالتقنينقبلصدروقد(1) 1أكتوبر5 94 9.

جزائرى.مدفي115المادةتقابلها(2)

4المادةأحكاماستثناءمن(3) 74/3 8 جديد.للمادةللمقابلةقديم9
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للسقوط.المكانأيلولة-4
9

سع.أوبشكلبنائهلاعادةالمكانهدمفيالمالكرغبة-
بعائلته.أوبنفسهالمكانلشغلملجئةضرورةقيام-6

فئتين:الىالسابقةالأسبابتقسيمويمكن

مدتهانقضاءقبلحتىالايجارعلىتردانتهاءأسبابالأولى:الطائفة

للمؤنجريجوزالحالةهذهوفيالأولى،الأربعةالأسبابوتشملالأصلية:

طلب

مدتهانقضاءبعدإلاالايجارعلىتردلاانتهاءأسبالبالثانية:

الهدمفيالرغبةالأخيرين،السببيننيوتتمثلالقانونبحكموامتدادهالأصلية

الملجئة.الضرورةوقيامأوسعبشكلالبناءواعادة

الخمسالحالاتفيالتقديرةالقاضىسلطةاناليهالملاحظةتجدرومما

للحكمللفسخالقانونيالموجبتوافرمنالتثبيتفيمحصورةالسابقة
بالاخلاءالمحكمةعلىيعينالأولىالحالةففيفقط،توافرهعدمأوبالاخلاء

بهضرالذيالموعدخلالالمتأجرةبالأجرةيوفلمالمستأجرانثبتإذا

1)القانون يؤجرأنالأصليللمستأجريجوزلاالثانيةالحالةوفييوما(،5

ولمالكسنالباطنحنالتأجيروقتخاصكتابيبإذنالاالباطنم@
الا

موالح@الفسخمقتضىتوفر
بالاخلاء.

اللسكنالعيناستعمالعلىانالمتعاقداتفقإدأالثالثةالحالةوفي

المستأجرانثبتانثبتإذاأوللتجارةباستعمالهاذللثالمستأجروخالف

بالمؤجرولحقالعاديالرجليبذلهماالمؤجرةالعينعلىالمحافظةفييبذللم

إذاالرابعةالحالهَوفيبالاخلاء،وجبذلكجراءمنضررحكما

سلامة??وأصبح؟للسقوطايلالمكانانمختصةجهةفنى@نتقريرحب@

حكماهالكةأصبحتالمؤجرةالعينلأنبالاخلاء،الحكميجبالسكان
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علىالمالكيحصلانيكفيالخامسةالحالةوفيبعد.تنتهلمالايجارمدةأنلوش

إذابالاخلاءاليحكمأوسعبشنكلالبناءلاعادةالختصةارية3yاالجهةموافقة

لكنوالقانون،بحكميمتدالايجارانولوانقضتقدالأصليةالايجارمدةكانت

من)شهرالمحددالأجلخلالالهدمفيالمالكيشرعانالحالةهذهفييشترط

وولالجودةيطلبأنللمستأجرجازوالاالاخلاء(،تاريخ
الايجارمدةكانت

انقضت.قدالأصلية

المؤجرطرفمنالمكانلشغلملجئةضرورةقيامالسادسة،الحالةفياما

المتفقالمدةانقضاءبعدالاالاخلاءدعوىرفعيجوزفلاأولأدهأحدأوبنفسه

المسكنلاستعمالملجئةضرورةهناكتكونوأنبالاخلاءتنبيهوتوجيهعليها.

لهبمايقدرهناوالقاضيده.yأوأحدأوبنفسه
قيامواسعةتقديريةسلط@من

يةالمصرالقضائيةالتجربةوانالأحوال،حسبالملجئةالضرورةقيامعدمأو

العامةللمنفعةالمؤجرفيهيقيمالذيالمسكننزعاناعتبرفقدبالأمثلةزاخرة

1للسقوا-لكونهأو
و

yمنبد
كلهاهياخلاءهمنهطلبصإحبهأنأوهدمه

حينفيملجئة،ضرورةأيضاالزواجاعتبركماالملجئة،الضرورةقبيلمنأسباب

يقيمالتىالعينملاءمةعدمبسببمفاجىءغيرمزمنبمرضالمؤجرإصابةاعتبر

الاخلاءلطلبالملجئةالضرورةقبيلمنليستذاتهافيالخطبةوكذلكفيها

Uالمالكفيهيسكنالذيالمسكنبيعاعتبروكذلكعنها،العدوليجوزدام

.(1)ملجئةضرورةللمشتريبتسليمهويلتزم

السادسةالحالةعداانه،(2)المصريللقانونطبقابالذكروالجدير

يلتزمولابالاخلاءالمسبقالتنبيهشرطفيهايوجدy،الأخرىالحالاتفان

التقديرفيالقاضيوسلطةالملجئة،الضرورةمنيعدفيماالمصريةالقضائيةالتطبيقاتفيراجع(1)

جالوسيطالشهوري،رالدكتوأوردهاالتيالعديدةالقضائيةالأحكام
منالثافيالمجلد6

لى.!1155,,0

جالوسيطالشهوري،المصري:للقانونطبقاالايجارانتهاءفيراجع(2)
6بندالثالطالمجلد6 2 5

1ص 04 3بندالثمالثةالطبعةالأماكن،ايجارقانونضرحمرقص،سليمانبعدها.وما3 3

1 3 6
,
o2بندالأماكن،ايجارقانونبدوي،محمدكاملبعدها.وما بعده.ما8
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الجزائري،القانونفيوارد>كأآخرمسكنالمستأجربتعويضالمؤجر

نستنبجالأساسهذاوعلى
يعالتشرجهذاكئيرراعوانالمصريالمشرعان

محدفىكانولوالقانونبحكمالايجارامتدادفيالمستاجرمصلحةالاستثنار

المالكوالمؤجرظروتأيضاوقدرالطرفينحصلحةبينوازنانهالاالمدة

أخلأولذلكجديةأسبابتوافرتإذاالمؤجرةالعينلاسترجاعوحاجته
التعاقدية.بالتزاماتهالمستأجر

كانتالمصريالقانونموقفالىإشارتناان
المقارنةبابمن

Dة:للاستفا
C

'

الاجتماعيةللظروفنظراالموضوعهذامعالجةفيثراء

تعانيهاالتيالسكنأزمةوالكونالمجتمعانبهامرالتىالمتشابهةوالاقتصادية

المصريالمدنيالتقنينانعنفضلاالمصريا@عأيضامنهايعانيالجزائر

منوأحكامه.منكثيرفيالجزائريالمدنيللتقنينتاريخيامصدرايشكل

المعالجةطريقةفيبينهماالاختلافأوجهيتجلىمعاالقانونموقفمقارنة

عكالمترتبةالأثاروتقديرالطرفينمصلحةبينصوالموازنةالنصوصياغةأو

الاَخر.علىاحدهمامصلحةترجيح

الثا@فيالمبحث

الجزائريالقضاءاجتهاد

ساءارفيعظيمةأهميةمنالقضائيللاجتهادمااحدعلىيخفىلا

:مصامنأثريامصدرتشكلوالتىالعامة،القانونيةوالقواعدالمبادىء
ر

معللاجتهاد،مضطراأحيانانفسهيجدالقضاءوانالقانون،
بينخلاف

تسمحالتىالقانونيةالأنظمة
تسمحأولابالاجتهادله

لسدأمابذلك،له

أوتناقضهاأولغموضهاأوالقانونيةالنصوصسكوتحالةفيالنقص

العمومياتأسلوبتنتهجالتشريعيةالسياسةكانتإذاالنصوصلتطويع

النصوص.مرونةتحقيقبدعوى
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جدوالجزائرية،للقوانينالتحضيريةللاعمالمذكراتانعداموأمام

النشأةحديثقضاءوهوالعليا-المحكمةرأسهوعلىالجزائري،القضاء

ساءلارالمعدودة،إمكانياتهàI-فيوالمساهمةالاجتهادالىمضطرانفسه-

المترا@ةالعديدةالأقضيةعبرالقانونفروعشتىفيقضائيةوقواعدمباديء

هيالسابقةالقوانينكانتأنأيامسابقاسهلةمهمتهكانتوإذاعليه،

زهتعوعندماالفرنسىالقضائيبالاجتهادالاستئناسالىيعمدحيثالسارية

عاتالمنازفييفصلانعليهيتعينالجزائريةالقوانينظلفيانهالاالحاجة،

عندماويجتهد
والجزائريةالقوانينضوءعلىذلكالضرورةتقتفى

حدها

المتبناة.التشريعيةوالسياسة

منالأحكاممستوىضعفأحيانانلاحظكناوانالعمومعلى

العمومعلىالقضاءكانانهالامنها،المنشوروقلةلغتهاوركاكةتسبيبهاحيث

للدخولالمقاميتسعولاالسابقة،المراحلعبرالجزائريالمجتمعلتطورمسايرا

القضائيةالتجربةتقييممعرضفيلسنالأنناالشأنهذافيكزاتفاصيلفي

ذلكمستوىفيلستاننىواعتقدعليه،أولهللحكمككلالجزائرية

بتفانيهمقلتهمرغمواستطاعواالقضايالعملفيأعمارهمأفنواقضاةأمام

ينشرمااناعتقدوانيوالعوز،الشدةوقتالنقصيسدواانواخلاصهم

ومعالقضائيالاجتهادعلىللحكمكافياليسأحكاممن
أنلياحمحوذلك

حديثاالعلياالمحكمةقضاءعليهااستقرالتىالقضائيةالمواقفبعضاستعرض

وهي
فيالحقjالبقاءفيالحقموضوعفيالجزائريالقانونتطبيقبصدد

يلي:فيماالاجتهادهذاوأحصرالاسترجاع

المستأجر:صفةتحديد،-

بعقدالاالايجاراثباتيجوزلاانهعلىالعلياالمحكمةقضاءاطردلقد

محتلالشاغلاعتبروالاالايجار،"بدلدفعتثبتوصولاتأومكتوب
القضائيةالأحكامنقضعلىلىدالصهذافيواستقرتسنددونللامكنة
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يةالادارالوثائقأوالشهودبشهادةالايجاراثباتفياكتفتإذاوابطالها

..(1)للاثباتخصيصاتعدلمالتيالأخرى

الاسترجاع:دعوىمماعلقبولبالاخلاءتنبيهتوجيهضرورة-2
Iد.

ومستأجرشاغللكلمقررعامحقهوالبقاءفيالحقم
الحصرسبيلعلىواردةالاسترجاعحالاتدامتومانية،بحسنللأماكن

بالاخلاءتنبيهتوجيهجميعافيهاومطلوبشكليةباجراءاتمقيدةوكلها

علىالعلياالمحكمةاستقرتلذلكالقانونفيالمقررةوالمدةالاشكالح@سب

تخلفهعلىيترتبجوهريااجراعواعتبرتهالاجراءهذاتطبيق
حماععدم

بالاخلاءتنبيهتوجيهتاشترطالمحكمةنفسولكنt(2)الأساسفيالدعوى

لهفليسشرعيةغيربطريقةللأماكنالمحتلاماالقانوفي،المستأجرحالةفي

بالاخلاءبالتنبيها@كفيالحق

البقاء:فيالحق-3

االتقنينفيالمستأجرلحقوقالأساسيةالميزاتمنالبقاءفيالحقيعتبر

5المادةفيتكرسوالذيالجزائريالمدني 1 المشرعاجازوقدعام،بشكل4
اجراءأيالىاللجوءدونالنيةحسنوالشاغلالمستأجرقبلمنبهاقسك

المحكمةفاعتبرتهالمنوالهذاعلىالجزائريالقضاءجرىوقدآخر،

مانحرلمجوزلاوانهالشاغلينلكافةالقانونمنحهاجتماعياحقاL(3)العليا

1العليالىارالمحكمةقي(1) 9 8 5 / 6 / 2 صالعددالثانيالقضاةلشرةرقم9

1 2 7فيقرارهاوكدلك،1 / وقرارهاصالسابقالمرجع/13

1لى 9 8 5 / 1 0 / 1رهافيصالسابقالمرجعرقم5 2 / 23/

4رقم 57.3 4فيوقرارهاالسابقءدالمرجع6 / نشرة/28

1القضاة 9 8 صالأولالعدد9

1العليالىقرارالمحكمة(2) 9 8 5 / 1 1 / رقم2
صالعددالثافيالقضائيةالمحلة

1 0 9e1فيقرار 0 9السابقءدالمرجعرقم/2/ فيوقرارها1

1 9 8 9 / 1 / 1 ص.السالقالمرجعقم,2

1قرارهافي(3; 9 8 0 / 3 / القضاةنشرةرقمتحت5
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القديم()القانونالسابقالقانونكانولوالايجارانتهاءبدعوىالشاغل
الاجتماعيةبالأفكارالقضاءتأثرمدىيبينالقضائيالمبدأهذايقره،لا

وتغلغلهاالاشتراكيةالأفكارتأثيريوضحكماسابقاالسائدةوالسياسية

يعي،التشرالمنحىلهذاالجزائريالقضاءومجاراةالمدفيالتقنينفي

وطالشرفيهتوافرتإذاالبقاءفيالحقبأنالعلياالمحكمةقضتوكذلك

5المادةفيعليهاالمنصوص 1 الايجارعقدكانسواءبهيحتجمدفي4

المستأجربقاءمعالايجارنهايةواعتبرتc(1)_محدغيرأوالمدةمحدد

دةمحدوغيرلمدةولكنالأولىبشرؤطهالايجاريجددالمؤجرةبالعينينتفع

لأحكططبقابالاخلاءتنبيهإثرعلىالافسخهيجوزولا
م

4المادة 7 4

ممارسةمنالشاغلحرمانيجوزلابأنهأيضاوقضت،1فc2;مدني

عندالاباسترجاعهطلبيملكهآخرمحلالهانبدعوىالبقاءحق

يعدذلكبغيرالقضاءوانباستردادهالمطالبللمحلالفعليةحيازته

العلياالمحكمةتبنتالتسعيناتفترةمنابتداءولكنL(3)للقانونخرقا

كلية،بصفةالمستأجرمحاباةعنتراجعتالصددبهذاجديدةمبادىء

بالاخلاءتنبيهتوجيهالىيحتاجلاالمدةالمحددالايجارعقدبانفقضت

عقدالاقامةبةكانإذاالبقاءبحقاقسكيجوزلاوانه)5(،لانتهائه

حكمتكاt(5)سببهبزواليزولالبقاءحقلأنبالوفاةانتهىعمل

ةالمؤجرالعينيستعملالشاغلكانإذاالبقاءبحقاقسكيجوزلابأنه

(6)المستمرةالسكندونالمواسمفيللمتعة
.

1فيالقرارالمؤرخ(1) 9 8 2 /6 / القضاةنشرةرقم7

1العليافيقرارالمحكمة(2) 9 8 9 /6 / 1 .12ص2العددالقضاةنشرةرقم2

1فيالقرارالمؤرخ(3) 9 90 / 5 /2 1ص2العددالقضاةنشرةرقم1 40.

1فيرخالموًالقرار(4) 9 90 /2 /2 46 5 7 0 5
f
. +j98ص2العددالقضاةنشرة.

1فيالقرارالمؤرخ(5) 9 8 5 / 1 / .61اصالعددالقضاةنشرةرقم5

1فيالقرارالمؤرخ(6) 9 9 0 / 5 / 3 0j39ص2العددالقضاةنشرةقم.
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الاسترجاع:حق-4

حقالمتضمنةالقانونيةالنصوصتطبيقعلىالعلياالمحكمةأطردت

أنهاالشانهذافيلأحكامهاتسبيبهاخلالمنيظهرولكنالاسترجاع،

:
Lالموادأحكامطبقتفقدلممارسته،المطلوبةالشروطفيتتساهلل! 5 2 9

ئم
5 3 1 c 5 3 انالجزائريللمالكتسمحالتي0

يسترجع
ملكه

أنأجلحمن

يستطيعلاانهاثبتإذافروعهأوأصولهأوزوجهفيهيسكنأوهويسيكنه
لمولكن)1(،عائلتهأفرادوحاجةالعاديةبحاجتهبقيسكنعلىالحصول

قضاةانتأكدتقدالعلياالمحكمةكانتإذاالقرار،هذاأسبابصنيتبين

ل@لمستأجر@للاستعادةالممارسالمنئفعقدمانبغدبذلكقضواقدانوضوع

5المادةبذلكتقضيمنه؟ينتقلالذيالمسكن 3 القضاءأطردكماأولا،2

5المادةمضمونتطبيقعلىالجزائري i lالحقبرجوعتقضيالتىمدفي

الشاغلوفاةأوالمنزلهجرحالةفيالمهنأوللسكنالمعدبالمكانالبقاءفي

منأكثرمنذمعهعادةيعيشونالذينعائلتهادلافر
وأخذتأشهر،ستة

لها.قضاياعدةفيالتطبيقبهذاالعلياالمحكمة

وحقالبقاءحقبصددالعلياللمحكمةالقضائيةالمواقفبعضهذه

الحقينبهذينالأخذالىعمدالجزائريالقضاءأنيتبينومنهاالاسترجاع

انلسهلعموماسنولكنلهما،قانوناالمطلوبةالشروطتوافرتإذا

والمستأجرجانبالىووقوفهمحاباتهالقضاءأحكامتصفحصنتكتشف
هذا

و@رانويبدوفيهوتشددهالاسترجاعحقتقريرفيتحفظهخلالمن
نة

الىالمنحىهذافييسيرالقضاءجعلتالتىهيالقانونيةالنصوص

علىواردةالاسترجاعحلاتانحينفيعامكمبدأمكرسالبقاءحقان

انالعموموعلىعديدة،واجرائيةشكليةبشروطومقيدةالحصرسبيل

1فيالقرارالمؤرح(1) 9 8 9 / 1 0 / صفحةالعددالثافيالقضاةنشرةرقم9

1 2 8.
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القانونيةالنصوصاخل3والاجتهادالقانونتطبيقعلىحريصاكانالقضاء

الشأن.هذافيالجزائريالمجتمعبهامرالتىالختلفةالمراحلضوءفي

الثالثالمبحث

0التشريعيالمرسومبموجبالمستحدثةالأحكام 3 / 9 3

0رقمالتشريعىالمرسومتضمن 3 / 9 1مارسأولفيالمؤرخ3 9 9 3

1رقمالر@يةالجريدةفي)المنشور 1بتاريخالصادرة4 9 9 3 / 3 الأحكام(4/
)الموادمنهالثالثالفصلفيتناولوقدككل،العقاريبالنشاطالمتعلقة

2 02 4 Ji)تشكلالمرسومهذاْأحكاموانبالمشتأجر،المؤجرعلاقة

منالثانيالقسمفيالواردةالأحكامعنتراجعا
عليهاالمنصوصالايجارعقد

المساويءالاعتبارفيأخذقدالمرسومبهذاالمشرعولعلالمدنيالتقنينفي

معالجةذلكخلالمنمستهدفاالسابقةالنصوصتطبيقعلىانجرتالتى

مساكنأغلبوانخصوصاذلكفيالخاصالقطاعومساهمةالسكنأزمة

)1(،عنهاللتنازلقابلةالعامالقطاع
ومن

حقعنالبتةتراجعالمنظورهذا

2المادةفنصتالمرسومهذافيالبقاء 2الموادتطبيقعدمعلىمنه0 71&

4 7 بالنسبةالمدنيالتقنينمنإلىصنالموادوكذلك،2

سم.المروهذاصدورتاريخبعدالمبرمةالسكنىالاستعمالذاتللايجارات

انهالمرسومهذاعلىنلاحظالبدإيةفي
أحكاميلغىانالغريبمن

4المواد 7 3 L 4 7 2 L 4 7 هىوانماالبقاءبحقتتعلقلاالموادهذهلأن1
اختلفإذانهائيةبصفةأومؤقتاتعيينهافيالقضاءوسلطةالأجرةبمثنخاصة

الموضوع،؟هذافياقحامهاعدم@ينكانثمومنبشأخها،المتعاقدان
2)المادةالسابقةالمادةاننلاحظ رالمذكوالموادالغاءالىأشارت(0

ة
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ليس@والاسترجاعبحقخاصةالموادهذهأغلبأنحينفيالبقاءبحقالمتعقلة

الاَخر،نقيضمنهماوكلمتعارضانالحقيناننعلموكماوحدهالبقاءحق

ائريالجزبالمالكخاصةالمدنيالتقنينفيالواردةالاسترجاعحالاتانثم

المؤجر.ووالمستأجر،المؤجربينالعلاقةيخصالسابقالمرسمبينماالجنسية،
غيره.أوالمالكهويكونوقدأجنبياأوجزائريايكونقد

2المادةواشترطت 1
الايجارعقدكتابةوجوبالمذكرالمرسومصن

وانهالتاريخثابتيكونوانالتنظيمطريقعنيحددالذيللنموذجطبقا

المعمولالتشريعيةللأحكامطبقايعاقبالواجبلهذاالمؤجرمخالفةحالةفي

عقدفيشكليشرطالكتابةهلهوالمادةهذهتطرحهتساؤلأول.أنبها،

تفرغلاالتىالايجارعقودانوهلفقط،للاثباتمقررةانهاأمالايجار

أشخاصبتحريرهاقامولوباطلةتعدالتنظيمطريقعنالمحددافوذجحسب
الايجارعقودأنذلكمنالمقصودأنأممثلاكالموثقينبذلكمختصين

يقةالطرغيرفيالموثقينطرفأوصعرفياالمحررةالايجاروعقودالشفوية

المدنيالقانونلأحكامخاضعةتبقىالمرسوملهذاالتطبيقىالتنظيمفيألمحددة

السابقة؟؟.52المادةفيالغائها.المطالمشارالأحكامذلكفيبما

فقط،للاثبات1شرالكتابةاننعتقد
يصبحثمومن

بأحكاماقسك
غيرفيوفيه،المطلوبةالشروطبتوافرمقروناالأمريهمهلمنالمرسومهذا

المدفي.التقنينأحكامتسريذلك

2ادةلا.أشارتكما فيللمؤجرالجزائيةالمتابعةعنفضلاالساْبقة1

حالة
حكمالىافوذجحسبمكتوبشكلفيالايجارعق@تحريرعدم

لمدةالبقاءفيالحقلهيخولالأمكنةشاغليحوزهوصلأيأنوهوهام

منيفهمالخالفة،معاينةتاريخمنابتداءأشهرستة
بمفهومالنصهذا

الخالفة

المحددالقالبغيرفييفرعالذيالايجارعقدأوالشفويالايجارعقدان

بحقباقسكللمستأجريسمحالمرسومبهذا
لكنوفقط،سنةلمدةأجقاءا
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الىالأمكنةاسترجاعيخضعفهلالمدةمحددغيركانالايجارانفرضناإذا

السنةنهايةأنأمالمدنيالتقنينفيالمقررةالأحكام
انحالفةمعاينةتاريخمن

هى
اءاجرأيالمطاللجوءفىونالاسترجاعوممارسةللبقاءالقصوىالمدة

1آخر
،

عقدامتدادعدمهوالمذكورالمرسومتضمنهحكمأهموانهذا

2المادةنصتفقدمدتهانقضتإذاالقانونبحكمالايجار انهعلىمنه2

الأمكنة،يغادرأنالمستأجرعلىيتعينقانونيامبرمايجارعقدأجلانقضىإذا

هكذا
يستنتج

المدةانقضتإذاالقانونبحكميمتدلاأصبحالايجارعقدان

المؤجرمنالتزامدونالأمكنةيغادرأنالمسكأجرعلىويتعينعليهاالمتفق

العقدتجديديفترضy,بالاخلاء،تنبيهتوجيهودونبمكسنبتعويضه

هذايفرتضكلهذلكوفوقالمؤجرة،العينفيالمستأجربقىولوضمنيا

دائما.المدةمحددالايجارعقديكونانيشترطانهبلالمرسوم

السياسةعنتخلىانهعامةبصفةالمرسومهذاعلىنلاحظوما

قفتووالمستأجرحابتوالتىالمدفيالتقنينفيالمكرسةالسابقةالتشريعية

مةأزالىبالنظرالعقدفيالضعيفالطرفباعتبارهاللازمكثر@ناجانبهالى

حتىبيدهفأخذتالبلادتعرفهاالتىالسكن
أمامصائغةلقمةيكونلا

القانونيحميهاجتماعياحقاالبقاءفيالحقمنجعلتوبالتاليالمؤجر،جشع

سلطانمبدأمنوجعلتماماالنقيضالىانتقلالمرسومهذاولكنمباشرة،

حقوقبينموازنةودونالاجتماعيةللظروفاعتباردونمطلقامبدأالارادة

يقةالطرانتهاجذلكلتحقيقويكفيواحد،وقتفيومراعاتهماالطرفين

والموضوع،هذالمعالجةالمثالسبيلعلىالمصريالمشرعاليهاعمدالتي
اعتقد

فيعديدةاشكالاتيثيرسوفالقضاءطرفمنالمرسومهذاتطبيقان

أحكامايتضمنلمانهالىالمرسوم،هذابصددأيضا،نشيران

دعقوعلىيسريفهوصدوره،قبلالمبرمةالايجاربعقودخاصةانتقالية
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قبلمةالمبرالايجارعقودتبقىحينفيفقطصدورهبعدالمبرمةالايجار

المادةبهتقضىماوهذاالمدني()التقنينالسابقللتشريعخاضعةرهصدو

2 معوملمرساهذاأحكامبمقارنةوالنتيجة.منه،الثانيةالفقرة0
حكامالأ

ىأخرومحظوظةفئةالمستأجرينمنفئتينهناكانالمدنيالتقنينفيالواردة

التشريعيالمنحىهذاكانوانللمؤجرين،بالنسبةصحيحوالعكسمحقورة
التصرفاتانوهوالقوانينأغلبفيومقررثابتلمبدأتطبيقايكرس

مايوجدلاأنهإلاابرامها،وقتالمطبقالقانونعليهايسرىالقانونية
يمنع

من
الايجارعقودكلعلىومباشرافورياأثراالجديدللقانونالمشرعيجعلأن

لعقودبالنسبةمعقولةانتقاليةفترةبمنحوهذامستقبلااستمرارهاحيثمن

نفسفيوذلخطتملوحبذاويايدالج@القانونصدورقبلالمبرمةالايجار

لالوقت
و

ووقتفيالطرفينلمصلحةمراعياالسابقالمرسومكان
احد

والمستأجرين.المؤجرين
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