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   الملخص:

  لتجاو     لإيجاو   عقند  سااااااااااااااتمر  يا   على   لحرب  تأثير  ماى   في   لمتمثلا    لقاوونو ا    لإشاااااااااااااا اول ا    لبحا   هاا   يتناول 
  إشااا ول وت   يثير  لا   لأمر   لحولات   هاه  تنظم صااار    قوونو    وصااان  غ وب ظل في  لساااند    في  ل لاساااتثمو  

 بهو تتعومل  لتي  ل  ف    ب و    إلى  لبح  ليهىف  لاقتصاااااااااااودي     لمعوملات   ساااااااااااتقر   ليهىد  لقضاااااااااااو     لتطب ق في
  مى    ل ساتجلا   كولحرلب    لاساتثنو      لظرلف مع   لعرب      لتشاريعوت ببعض  مقو و      لساند و      لقوونو     لنصان 

 تبرز  كمااو   لعقند   على   لحرب  عن   لنااو اا    لآثا   معااو اا   في   لقااوهرة  ل لقنة   اا  لطااو    للظرلف   لعااوماا    لنظرياا   كفااوياا 
 في ل لاسااااااتثمو    لتجو     لنشااااااو  على بعمق  أثرّت د خل   حرب  ساااااا و  في يأتي إذ  تنق ته  في  لبح  ها  أهم  

  فرضااااااااااا ت   على  لبح   عتمى  ذلك  من  ل وطلاق و  ل قتصاااااااااااودي    ل جتموع    قوونو    تحىيات يفرض  مو  لهن   لبلاد 
  عقند  على   لحرب آثا   لمعو    لحىهو كوف    غير  لسااااااند ني  لمىني   لقوون   في   لعوم   لقن عى   أ   أللهمو أسااااااوساااااا ت  

  إلى   يؤد   دق ق  تشاااريع  تأصااا ل دل     لقضاااو    جتهود على   لساااند ني  لمشااار   عتمود أ   لثاو همو  لتجو      لإيجو 
  لنصااااااااااااااف    لمنهج  تنظ ف  مع    لمقااو      لتحل ل    لمنهج   تبااو   ت   لقااى    لقااوونني    لأمن  لغ ااوب   لأح ااو   في  تبااوين

  لمن   لمقو و    ل لممو ساااوت  لقضاااو     لاجتهود ت  ل ساااتعر ض  لصااال   ذ ت  لقوونو    لنصااان  لتحل ل  ل لاساااتقر    
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  لأ    لعقاى    لتن ز    على جنهريا   يؤثر   سااااااااااااااتثناو  ا و ظرفا و  تشاااااااااااااا ال  لحرب  أ     لبحا  إل هاو  خلص  لتي  لنتاو ج  أبرز

و  قوونو  و  إطو     ينفر لا  لساااااند ني  لتشاااااريع    معهو  يتعومل مو  غولب و   لقضاااااو  أ    كمو   لحول    هاه لمعو    كوف  و  أل  خوصااااا 
   لعقند  على  لمسااااااالح    لنز عوت آثا   تنظم خوصااااااا  تشاااااااريعوت  سااااااان  بضااااااارل ة  لبح  لينصااااااا   ثابت   منهج   دل  

 تفع ل عن  فضااالا     لاساااتثنو       لظرلف عن   لنوشااا     لنز عوت في  للنظر  متخصاااصااا   قضاااو      و    لإوشاااو   لتجو ي  
  لطن  ئ   ألقوت في   لمعوملات   ستقر   يعزز بمو ل لنسوط    لتح  م  كنسو ل   لتقل ىي   لتقوض   بى  ل

 العقود  على الحرب آثار  الاستثماري  الإيجار  عقود ،التجاري  الإيجار قود  المفتاحية:  الكلمات
 .السودان المدن  القانون

Abstract: 
This research addresses the legal issue concerning the extent to which war affects 
the continuity of commercial and investment lease contracts in Sudan, in the 
absence of explicit legal provisions governing such situations. This gap raises 
challenges in judicial application and threatens the stability of economic 
transactions. The study aims to examine how Sudanese legal texts—compared to 
certain Arab legislations—deal with exceptional circumstances such as war, and to 
explore the adequacy of general theories like force majeure and unforeseen 
circumstances in addressing the impact of war on contractual obligations. 
The significance of this research lies in its timing, as it comes amid an internal 
conflict that has profoundly affected commercial and investment activity in the 
country, posing legal, social, and economic challenges. Based on this context, the 
research is grounded in two main hypotheses: first, that the general rules in 
Sudanese civil law are insufficient on their own to address the consequences of war 
on commercial lease contracts; and second, that the reliance of the Sudanese 
legislature on judicial discretion, without precise legislative grounding, leads to 
inconsistency in rulings and undermines legal certainty. 
The research adopts a comparative analytical methodology, incorporating 
descriptive and inductive approaches to analyze relevant legal texts and review 
judicial practices and comparative experiences. One of the key findings is that war 
constitutes an exceptional circumstance that fundamentally disrupts contractual 
balance, and that Sudanese legislation does not provide a specific or sufficient legal 
framework to address this. Judicial approaches often lack consistency and clear 
methodology. 
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  د.يونس احمد ادم القدال     

The study recommends enacting specific legislation to regulate the effects of armed 
conflicts on commercial contracts, establishing specialized judicial committees to 
handle disputes arising from exceptional circumstances, and promoting alternative 
dispute resolution methods such as arbitration and mediation to enhance 
transactional stability during emergencies 
Keywords: Commercial Lease Contracts Investment Lease Contracts  
Effects of War on Contracts Sudanese Civil Code.  

 المقدمة:
 ل لتجو    لمساتثمرين  يُُّ ن  ح    لاقتصاود     لنشاو  في   لح ني    لعقند من  ل لاساتثمو    لتجو     لإيجو   عقى  يعُى 
  لضامو    لمح ط    لظرلف   ساتقر    لتعوقىي   لعلاق   هاه  لتفترض أجر  مقوبل  تجو ي  لأغر ض  بالعقو  ت  لاوتفو  من

  مرهق و   لعقى  تنف ا  تجعل قى    لتي   لحرب   أسهو لعلى   ستثنو      ظرلف و يفرز مو كثير     لن قع  أ    إلا  لالتز موت   تنف ا 
 .تعىيله أل فسخه أل  لعقى    ستمر    مى   حن   قوونو   تسوؤلات يثير  ممو مستح لا   أل

 ل لقوونو     لاقتصااااودي    لألضااااو  على  ساااالب و أثرت  ل سااااع  مساااالح  وز عوت  لأخيرة   لساااانن ت خلا   لسااااند     شااااهى 
   لإيجو  ت  بمصاااااااااااااير  تتعلق  لقضاااااااااااااو   أمو   جىيىة  إشااااااااااااا ولات  لطرحت   2023  أبريل في   لأخيرة   لحرب  لجو ت
 دل  يثُو   لهنو  لحول    هاه  تنظم صااااار    قوونو   وصااااان  غ وب  مع  خوصااااا    لحرب   ظل في  ل لاساااااتثمو ي   لتجو ي 
و   لعقند  هاااه  على   وطبااوقهمااو  لمااى    لطااو  اا    ل لظرلف   لقااوهرة   لقنة  وظريتي  ل لتجااو     لمااىني   لقااوون    لقن عااى   لفقاا 

 . لسند ني
   لحرب    زمن  لساااااند    في  ل لاساااااتثمو    لتجو     لإيجو   لعقند  لحوكم  لقوونني   لإطو  صااااا للتأ  لبح  ها  ساااااعى

 ببعض  لمقو وته  لساااااند ني    لقضاااااو  منقف ل ساااااتعرض  لصااااال    ذ ت  لقوونو    للنصااااان  تحل ل   د  سااااا  خلا  من
 ب    لتن ز   لتحق ق   لتشااااااريع    لفر غ ها   معو   في  تسااااااهم عمل    تنصاااااا وت  إلى  تنصاااااال لقى   لعرب      لتشااااااريعوت

  لاستثنو      لظرلف ظل  في  لعقى   طرفي  مصولح
 البحث  مشكلة
    لر  س     لسؤ  
  حقن    بحموي    ل ف ل   لقوونو    لآل وت  لمو  ل لاساااااااااتثمو     لتجو     لإيجو   عقى  ساااااااااريا    على  لحرب  تؤثر ك ف

  لأطر ف؟
 : لفرع     لأس ل 

  لعقى؟ أطر ف  لتز موت  على  للحرب  لقوونو    لآثا  مو -1
 عل ه؟   لتفولض إعودة أل   لعقى  لفسخ سببو     لحرب تعُى  هل -2



 

214 
 

والثلاثون الخامس العدد–الدولية  الزـيتونة جامعة مجلة   
 Issue N.35- Vol.1 / ISSN:2958-8537  

 
  لطو   ؟ ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  وظريات  تطب ق  مع    لقضو  يتعومل ك ف -3

 : البحث أهمية
 . لاستثمو ي   لعقند على   لحرب تأثير في  لفقه   لفر غ سى -1
 . لعقند  هاه  على  لقوونو     لنظريات  تطب ق إم وو    تحل ل-2
 . لنز    منوطق في ل لمؤجرين للمستأجرين حلن   تقىي -3
 .ل ضح   قوونو    وصن   تطنير في  لمشرع   مسوعىة-4

 البحث أهداف
 . لعقى  تنف ا  على للحرب  لقوونو    لآثا   تحىيى  -1
 . لقوهرة  لقنة  حولات في  لأطر ف  مسؤلل   تحل ل -2
 .ل لىلل     لنطن     لقضو      لاجتهود ت  تق  م -3
 . لأطر ف لحموي   تشريع    مقترحوت  تقىي  -4

 البحث  فرضيات
 . لتنف ا   ستحول  عنى   شرلطه تعىيل أل   لعقى  فسخ إلى   لحرب تؤد   1
 . لس ني عن  لتجو     لإيجو   على  لطو      لظرلف  وظري   تطب ق يختلف  2
 . لعقند على   لحرب  آثا   تنظ م في  غمنضو    لنطن     لتشريعوت تشهى   3

 البحث  منهجية
  لمقو      لمنهجل    لنصف    لمنهج  ل تبع    لقضو     ل لأح و   لقوونو    لنصن  تحل ل   لتحل ل    لمنهج   تبع 

 البحث: هيكل
  لسند ني   لقوون   في ل لاستثمو     لتجو     لإيجو   لعقى   ل لتم  ز   لقوونني   لمفهن   : الاول المطلب
  لسند    في  لتجو    للإيجو    لقوونني  لنظو   الثان: المطلب
 ل لاستثمو ي   لتجو ي    لعقند على   لحرب  أثر :  الثالث المطلب
 ل لاستثمو    لتجو     لإيجو   عقى   تنف ا  على للحرب  لقوونو    لآثا   الرابع: المطلب
 ل لاستثمو    لتجو     لإيجو  عقى  على   لحرب  آثا   من جه  في  لقوونو    لآل وت لتطن   مفهن  الخامس: المطلب
 ل لاستثمو ي   لتجو ي   لعقند على  لحرب آثا   معو   في  لقضو  دل  :  السادس المطلب
ــابع: المطلب   لتجو     لإيجو  عقند   ساااااااااتمر  ي   دعم في  لح نم    غير  ل لمنظموت   لىلل     لمؤساااااااااساااااااااوت  دل   الســـــ

  لحرب أثنو   ل لاستثمو  
 ل لاستثمو ي   لتجو ي    لعقند على   لحرب آثا   لمعو    لتنظ م    تشريع    ؤي  الثامن: المطلب
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 الخاتمة.
 والتوصيات. النتائج

 والمراجع. المصادر
 السودان  القانون ف  والاستثماري التجاري الإيجار لعقد  والتمييزي  القانون المفهوم الأول: المطلب

  لسند ني   لتشريع  في  لقوونني  لتعريف   الأول الفرع
 ح     1984  لسااان   لساااند ني   لمىني   لقوون    لأح و   لفقو    لساااند    في ل لاساااتثمو     لتجو     لإيجو   عقى   ينُظم

  محىدة   مىة  مع   بشااااااا     لاوتفو  من  لمساااااااتأجر  يُ ن  أ    لمؤجر  بمقتضاااااااوه  يلتز  " تفو   بأوه   لإيجو     لعقى  يعرف
 :بأوه  ف تم ز  تحىيى     لتجو     لإيجو   أمو   (1)(634 ) لمودة  معلن "  عنض  لقو 

  " لعقى  بأوه  (143/2005)   قم  لقر   في   لساند و    لتجو ي    لاسات نوف  مح م  أكىته  مو  لهن  التجاري الغرض
 )2(.  س وح  أل صنوع   أل  تجو    وشو  لمز لل   معى    عقو      منضنعه  ي ن    لا 

  إلى  يهىف "عقى     لاسااتثمو     لإيجو  يعتبر   2013 لساان   لسااند ني  لاسااتثمو   لقوون   لفقو     الاسـتثماري  الطابع
 (3). قتصودي   أوشط  في   لعقو   ستغلا  خلا  من مود   عو ى  تحق ق
  لسند ني  لنظو  في   لأون    ب    لتم  ز   الثان الفرع
  لأطر ف ح   من  أولاا 

 (4)(1994  لتجو ي   لأعمو   تنظ م قوون   من 12  ) لمودة لشركوت  أفر د  ب  غولبو     التجاري  الإيجار
   لاستثمو قوون   شرل   لفق  محل   لمولك أجنبي مستثمر  ب  عودة    الاستثماري:  الإيجار

  لمىة ح   من  ثانياا 
 (5) لسند ني  لسن  في  لسو ى   لعرف حسب  سنن ت  5-1  لتجو   

 (6)1994  لحرة  لمنوطق قوون   من 8  لمودة  حسب  سن   25-10  لاستثمو   
  لتسعير ح   من  ثالثاا 

 (7)(15/2010   قم  لمركز   لسند     بنك  )قر     لسن   لآل وت  يخضع   لتجو   
 

 
 634 لمودة    1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (1)
 ( 143/2005مح م   لاست نوف  لتجو ي   لسند و   في  لقر    قم )  (2)
 2013 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (3)
 1994من قوون  تنظ م  لأعمو   لتجو ي     12 لمودة    (4)
 7   لمودة  2013قوون  تشج ع  لاستثمو   لسند ني لسن     (5)
   8   لمودة  1994قوون  تنظ م  لمنوطق ل لأسن    لحرة لسن     (6)
 .بشأ  تنظ م  لتعومل في عقند  لإيجو   لتجو    15/2010بنك  لسند    لمركز   قر    قم   (7)
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  لأجووب للمستثمرين  أجنب   بعمل   تحىيىه  يتم  قى   لاستثمو   

  لسند ني   لقوون   في  لمنضنع     لأ كو     الثالث الفرع
 : لتر ض 

 (8)ل لقبن   لإيجوب  تن فق  يشتر  •
 (9) سند ني  جن ه  5000 فن   لعقند في   ل توب   ضرل ة •

 : لمحل
 (10)للتع   لقوبلا    مم نو   ي ن    أ   •
 (11) لعوم (   لأملاك بقوون     لمصود ة  )كولعقو  ت وظوم    لمخولف  محلا   ي ن    ألا •

 : لسبب
 (12)75  للمودة  طبقو    مشرلعو   ي ن    أ   •
 (13)مركبوت(  لاستير د   لنهم   )كولإيجو    لقن و  على   لتحويل منه  لغرض ي ن    أ    يجنز لا •

   السودان ف  التجاري للإيجار  القانون  النظام  الثان: المطلب
  لسند     في   لتجو     لإيجو   لعقى    لمنظم   لتشريعوت  الأول: الفرع

  لأح و       سااا  بشااا ل  ليخضاااع   لساااند ني   لقوونني  لنظو  في   لمساااموة   لعقند أبرز  أحى   لتجو     لإيجو   عقى  يعُى 
 لسن   لإيجو   تنظ م قوون    مثل  لصل   ذ ت   لخوص    لقن و  بعض إلى إضوف   1984  لسن    لسند ني   لمىني  لقوون  

  ذ ت   للإيجو  ت  بالنسااب   2013  لساان   لاسااتثمو  لقوون     1994  لساان   لتجو ي    لأعمو   تنظ م  لقوون     2003
  بمقتضااااوه   يلتز   عقى  هن  " لإيجو  أ   على  (634)  (14) لمودة في  لسااااند ني  لمىني   لقوون    ينص . لاسااااتثمو ي    لطب ع 
   لعو    لأساو  يضاع  بالك  لهن  معلن "  أجر  مقوبل  محىدة لمىة  مع   بشا     لاوتفو  من  لمساتأجر  يُُ ن  أ    لمؤجر
 . لإيجو   أون    من لغيره  لتجو     لإيجو   عل ه يبُنى  لا 

 
 

 
 .63   لمودة  1984ون   لمىني  لسند ني لسن    لقو  1
 .72/2   لمودة  1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن    (9)
 .  غير منشن  156/1998قر    لمح م   لعل و  لسند و     لطعن  لمىني  قم    (10)
 .1991قوون  تنظ م تسج لات  لأ  ض  ل لممتل وت  لعوم  لسن     (11)
 .75   لمودة  1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (12)
 .2016لز  ة  لمول   ل لاقتصود  لنطني  منشن  تنج ه  بشأ  م وفح   لتهرب في عقند  لإيجو      (13)
   1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (14)
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و  طوبع و ي تساااااب  لساااااند    في  لتجو     لإيجو   أ   غير  لا إذ  بالسااااان    لعلاقته  لاقتصاااااودي  طب عته بسااااابب  خوصااااا 
 ب   لتن ز      مهاو  تجاو يا   علاقا   إطاو   في  ياىخال  بال ل لمسااااااااااااااتاأجر    لمؤجر ب    لتقل اىيا    لعلاقا   على  فقط  يتنقف

 قى   2003  لسااان    لإيجو   تنظ م  قوون   أ    نجى  للا    لاقتصاااود    للنشاااو    لتنظ م    ل لاعتبو  ت   لطرف   مصااالح 
  حول   في ساااااا مو لا  لتجو ي     لشااااااركوت أل  ل لمسااااااتثمرين   لىلل  ب   لإيجو ي   لعلاق   لتنظ م خوصاااااا   أح وم و لضااااااع 

 . لعوم   لله  وت   لمملنك   أل  لح نم     لعقو  ت
و تضاامّن  2013  1لساان    لسااند ني   لاسااتثمو   قوون   أ    كمو   ل لىلل      لمسااتثمرين  ب   لتعوقىي   لعلاق   تنظم  وصاانصاا 

   لاساااااااتقر    من  ونع و  تمنح م زة له  ( 8)  للمودة لفق و  سااااااان  25  إلى  تصااااااال  لأجل  طنيل   إيجو  عقند بتنق ع  لسمح
 . لحرة  لصنوع    لمنوطق في بخوص  للمستثمرين    لتشريع 

  لأح و   تخضاااااااااااااع    لمنوطق هاه د خل  تُبر   لتي   لعقند  أ    على  1994  لسااااااااااااان   لحرة   لمنوطق  تنظ م قوون   وص لقى 
  تنظ م    –  تعوقى   شااااابه  طوبع و   لإطو  ها  ضااااامن   لإيجو  عقند يُنح  ممو   لأطر ف   ب  عل هو  لاتفو   يتم خوصااااا 

hybrid   لاستثمو   لمتطلبوت  لتعوقى   حري  ب    لتن ز    يع س . 
 ل لمؤجر  للمستأجر   لقوونو     لضمونات  الثان: الفرع
  لسند ني  لقوون   في  لمستأجر ضمونات  أولاا 

 لتنفير  بالمأجن   لاوتفو  في   ساتمر  يته تأم   إلى تهىف  قوونو    حقن   عىة للمساتأجر (15) لساند ني   لقوون   يضامن
 : لضمونات هاه  أبرز من  لمؤجر   قبل من  لإخلا  أل  لتعسف حو  في له  لحموي 

 إذ   أوه على   ساااااااتقرت   لساااااااند و     لمحوكم  أ   إلا   لقوون   في صااااااار ح   عل ه ينُص  لم  لإ    لضااااااامني    لتجىيى  حق •
 مجىد    يعُى    لعقى  فإ    لمؤجر  من  عتر ض دل   عل هو  لمتفق  لمىة   وتهو  بعى   بالمأجن   لاوتفو  في  لمساااااتأجر   ساااااتمر
 .(198/2002   قم   لسند و    لعل و   لمح م   قر    ) وظر  لسوبق  بشرلطه ضمن  و

 من  لمساتأجر  إخر ج  يُنع   33/2015  برقم  تنظ م  و  قر       لساند و     لعى  لز  ة  أصاى ت  لتعساف     لفصال حظر •
 . لسن  تقلبوت من  ل لمتنسط    لصغيرة  لتجو ي   لنشوطوت لحموي  لذلك نهو    قضو   بح م إلا   لمأجن 

 في   لأجرة  تحىيى   يتم أ    لسااااند ني  لمىني   لقوون   من  (652)  لمودة  تشااااتر  ح   م تنب   بعقند   لأجرة  تثب ت •
 غولب و  لتي   (16) لتجو ي    لإيجو  ت في خوصاا   لمحتمل   للنز   ساابب و  تحىيىهو عن   لعقى  ساا نت  ليعُى  صاار ح     لعقى 

 .سعري  لتغير ت خوضع   ت ن   مو

 
 

 1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (15)
 بشأ  تنظ م  لإيجو  ت  لتجو ي    33/2015قر    قم    –لز  ة  لعى     (16)
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 قضو    بح م  أل  صريح  تفو   بمنجب إلا  لأجرة يرفع  أ    للمؤجر يجنز لا منفرد   بش ل  لأجرة  فع   جن ز  عى  •

   لمضااااااو بات  من  لحى  بهىف   2018 لساااااان    لسااااااند ني  (17) لغلا  م وفح  قوون   ضاااااامن   لقوعىة هاه  فعُلت لقى 
 . لتجو ي    لأسن   في   لعقو ي 

  لمؤجر   لتز موت  ثانياا
 :أسوس و    لتز مو   (18) لتجو     لإيجو  في   لمؤجر على يقع 
  بتسااااال م   لمؤجر  يلتز    لساااااند ني    لمىني   لقوون   من  (640)  للمودة لفق و  لتجو     للغرض صاااااولح و   لعقو   تسااااال م •

   أ    ليجب  عل هو    لتعوقى  ت   لتي بالحول    لمأجن 
  تتأثر  ح    لتجو ي     لإيجو  ت في  خوصااااااا   أهم   ي تساااااااب لها  عل ه    لمتفق  لنشاااااااو   لممو سااااااا   صاااااااولح و ي ن   •

 .للعقو    لتحت     لبن    بجندة   لأوشط 
 أل  لم وه( أل )كول هربا   أساااوسااا    خىموت قطع   لمؤجر على ل ظر  للمساااتأجر   لمود  أل  لقوونني  لتعرض  عى  •

  لعو    ح مهو في    ز      لخرطن   مح م   ل عتبرت وشاااااااااااوطه  تع ق  بطريق   للعقو    لمساااااااااااتأجر  ساااااااااااتخى   في  لتىخل
 ." لتعنيض  ليستنجب  لتعرض  باب في  يىخل   لمأجن  إلى  لنصن  منع    لمؤجر "تعمى   أ    2017

 والاستثمارية  التجارية العقود  على الحرب  أثر  :لثالثا لمطلبا
 طو ئ كظرف   لحرب  الأول: لفرعا

 تطو  كو ث    آثا  من تخلّفه  لمو  وظر    ل لتجو ي    لمىو    بالعقند  تعصااااااف أ   يُ ن   لتي   لأحى ث أبرز من  لحرب تعُىّ 
  لنفو  على  لمتعوقىين قى ة  على  مبوشاار  بشاا ل لتؤثر  لإمى د ساالاساال  لتعُطل  لاقتصااودي    ل لأوشااط    لتحت    لبنى

   لعقى محل  فقى     بسااااااابب  سااااااان    بالحرب   تتأثر  لتي  لعقند  هاه  مقىم  في  لتجو     لإيجو  عقى  ليأتي بالتز موتهم 
 . لتجو     لنشو  تنقف أل  لقسر   لتهجير  بسبب أل يُصود ( أل   لعقو  يىُمَّر  )كأ  
  لطو    ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  مفهن   أولاا 
 : لعقى   تن ز   في  ختلا  إلى يؤد  كلاهمو  كو    لإ    لطو ئ   ل لظرف   لقوهرة  لقنة ب    لقن و   تمّ ز

 .تام   ستحول  مستح لا     لالتز   تنف ا  ليجعل  تلاف ه  أل دفعه  يُ ن لا  لا   لمتنقع   غير   لحودث ه    لقوهرة  لقنة
 .مستح لا    لا  لأطر ف   لأحى  جى     مرهقو    لتنف ا   يجعل متنقع  غير  حىث  فهن   لطو ئ  لظرف  أمو

 
 

 .2018قوون  م وفح   لغلا   لسند ني لسن     (17)
 2003قوون  تنظ م  لإيجو   لسند ني لسن     (18)
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  لنساع  في  ي ن لم   ساتثنو    حن دث طرأت "إذ  أوه   على  (19) لمصار    لمىني   لقوون   من  147/2  لمودة وصات لقى 
  بح    للمىين  مرهقو    أصااابح قى   مساااتح لا   يصااابح لم لإ     لتعوقى     لالتز   تنف ا   أ   حىلثهو على لترتّب تنقعهو 
 (20).للعقى"  لتن ز   يعُ ى  أ     لطرف   مصلح   ب    لمن زو   لبعى   للظرلف تبعو   للقوض   جوز فودح   بخسو ة يهىده

 أصاابح إذ   أوه  أل د ح     (21)(117)  لمودة في  قريبو    مفهنمو    تبنى  فقى    1984 لساان   لسااند ني  لمىني   لقوون    أمو
 . لالتز    ينقض   ف ه   للمىين يى  لا أجنبي بسبب مستح لا     لالتز   تنف ا 
  أ  ح  في قضااااااااااااو    ح م إلى  حوج   دل     لالتز    تنُه    لقوهرة  لقنة  أ   إلى  لساااااااااااانهن     لرز    عبى  ذهب لقى 

 (22). لعقى    لتن ز    لإعودة  شرلطه تعىيل من  لقوض  تُمّ ن  بل   لالتز     تنُه  لا  لطو      لظرلف
 طو ئ  ظرف  أل  قوهرة كقنة   لحرب ثانياا:

  تأثر   لمى    لحرب  طب ع  على  لأمر  ليتنقف ل سعو    جىلا    طو ئ" "ظرف أل قوهرة" كااااااااااااا"قنة   لحرب  تصن ف يثُير
 :بهو   لعقى  تنف ا 

 . لعقى  تنف ا   ستحول  إلى تؤد  قوهرة قنة   لحرب تعُى   لمؤجر   لمحل   حتلا  أل  لشومل   لىمو   حولات في
  لحرك (   تق  ى  أل  لتضاااااااخم )مثل حودة  قتصاااااااودي  صاااااااعنبات أل  مؤقت تعا   إلى فقط  تؤد   لحرب كووت  إذ   أمو

 .فسخه لا   لعقى  تعىيل ينجب  طو ئ   ظرفو    عتبو هو  ف م ن
 في مبوشار     ساببو   كووت  متى *" لحرب  بأ    ( 65 لسان  749)  قم  لطعن في   لمصاري   لنقض  مح م  قضات لقى 

 (23). لالتز  "* تُسقط   لتي   لقوهرة  لقنة  قب ل من تعُى    لعقى  تنف ا   ستحول 
  إلا   لتجو      لإيجو  عقى  على  لحرب  أثر بشاأ   ل ضاح  كثيرة  سان بق عل و  مح م  تصاى  لم  لساند ني   لسا و  لفي
  مسلح     وع   س طرة  بسبب   لنشو   عن   لمستأجر  تنقف بأ   2019 عو   في  قضت  لخرطن    ست نوف مح م  أ  

 (24) لأجرة  تخف ض لطلب  معقنلا    سببو    يعىّ  شىيىة أمن    ق ند لفرض  لمنطق  على
 ل لقضو   لفقه  في   لحرب  تطب قوت ثالثاا:

  لقنة شااااارل    ع   تحقق   لحرب أ   ير  من  منهم   لقوهرة   لقنة  قب ل من  لحرب   عتبو    لقوون    فقهو  من  عىد أيى 
 .1 لطرف  إ  دة عن ل لخرلج ل لاستحول    لتنقع   عى    لقوهرة 

 
 

   147/2 لقوون   لمىني  لمصر    لمودة    (19)
 82   2020لقنة  لقوهرة ل لظرلف  لطو    في  لعقند  لإد  ي  ل لمىو    د    لف ر   ومع    محمى عبى  لحف ظ  لبنو     (20)
 117   لمودة  1984 لقوون   لمىني  لسند ني لسن     (21)
 567  د    لنهض   لعرب     لقوهرة  بىل  تا يخ   1عبى  لرز    لسنهن     لنس ط في شرح  لقوون   لمىني  ج  (22)
 2002/5/14   جلس     65لسن     749مجمنع  أح و  مح م   لنقض  لمصري    لطعن  قم    (23)
 .112/2019ح م مح م   ست نوف  لخرطن   ملف إيجو  ت   قم    (24)
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   لتفرقاا    ينجااب  ممااو  مرهقااو    تجعلااه  باال  كل ااو     لالتز    تنف ااا   تمنع   لا   لأح ااو    بعض  في   لحرب  أ    آخرل    ير   ب نمااو

 (25). لمختلف    لحولات  ب   لىق ق 
 ك ل   لنطني   لاقتصاااااود في  تؤثر  لتي   لحرب  أ   بمبىأ   لفروسااااا    لمحوكم بعض  أخات فقى    لىللي    لمساااااتن  على  أمو

 (26).شرلطهو في   لنظر إعودة شر   قو م     لعقند إبقو   مع   لطو      لظرلف  وظري   تطب ق تبر 
 بأ    (134/2015)   قم قضاااااااا   في  لىللي  لتجو   للتح  م   لإقل م    لقوهرة مركز قضااااااااى   لىللي    لتح  م لفي

 (27). إوشو  عقى  تنف ا  لقف  لتبرير قوهرة  قنة يعُتبر  ل من في  لعس ر   لصر  
  لإسلام   لفقه  منقف  رابعاا:

  جوز   ف ه    لمتساااابب هن ي ن    أ   دل     لعقى   طرفي بأحى  شااااىيى    ضاااار     يلُحق حودث  طرأ  إذ    لإساااالام    لفقه في
 بالك  أخات  لقى    تسااااااع"   لأمر ضااااااو   "إذ   لقوعىة  يز  "   " لضاااااار  قوعىة  إلى   سااااااتنود    تعىيله  أل   لعقى   فسااااااخ
  " لعا "   وظري  وظّمت  لتي  لعثموو    لعىل     لأح و   مجل   مثل  لحىيث    لإسالام     لشاخصا    لأحن    قن و  بعض

 (28) لفسخ في
   لحرب  لقن   يثبت  أ     لتز مه على   لحرب  بتأثير  يىفع   لا   لطرف  على  يجب أوه   لحرب تأثير إثبوت  ضااااااان بط لمن

 تنف ا  في جهى   با   أوهل    عو  ظرف مجرد لل س مبوشااار     كو     لضااار  أ  ل    بعىه أل   لعقى  زمن في  لمسااالح   لنز   أل
 . لضر   تقل ل في أل   لتز مه 

 لاعتباو   ي ف   لا  لطن  ئ  حاولا   إعلا   مجرد  أ    (325/2011)  قم قر  هاو  في  لأ دو ا    لعل او  لمح ما   أكاىت  لقاى 
 (29). لمبوشر  لضر  إثبوت  يتم لم مو قوهرة  قنة   لحرب

 والاستثماري التجاري الإيجار  عقد  تنفيذ على  للحرب  القانونية الآثار  الرابع: المطلب
  لمؤجر(  ) لعقو    لعقى  محل على   لحرب أثر   الأول لفرعا

و   لعقند   تنف ا  تعط ل إلى تؤد   لتي   لطو      لظرلف  أبرز  أحى   تمثل   لحرب   بالعقو  ت  تتعلق  لتي  لعقند  خصاااااانصاااااا 
 مثل   لنز     فتر ت خلا  جسا م  لأضار   يتعرض قى   ذ ته    لعقو  لهن   لإيجو   عقى  فمحل ل لاساتثمو ي    لتجو ي 
 . ستخى مه دل    تحن   لتي   لق ند أل   لمصود ة   أل    ز    أل  ل ومل   لتىمير

 
 

 45   2021   22    لتفسير  لقضو   لنظري   لظرلف  لطو     مجل   لى  سوت  لقوونو    جومع   لقوهرة   لعىد  مجى  أبن  لع ن  (25)
(26)  Cass. Civ. 3e, 6 mars 1978, Bull. civ. III, no 99 
 134/2015قض   تح  م مركز  لقوهرة  لإقل م  للتح  م  لتجو     قم    (27)
 .17  ل لمودة  19مجل   لأح و   لعىل     لمودة    (28)
 .2012  منشن  ت عى ل    325/2011 لمح م   لعل و  لأ دو    قر    قم    (29)
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   لتاىمير   حاولا   فف    لطرف    ب    لتعاوقاىيا    لعلاقا   على   لعقاو   على   لن قع    لضاااااااااااااار   ينع س  أ    ذلاك  على  يترتاب
   لعقى فسااخ  إلى عودة يؤد   لا    لتنف ا    سااتحول  مبىأ يتحقق لح نهو  مسااتح لا    بالعقو    لاوتفو   يصاابح  ل ومل

 إنهو   تساتنجب قوهرة  ظرلف  بسابب  لالتز   تنف ا  " ساتحول  أ   على  لمصاري   لنقض مح م   وصات لقى  تعىيله  أل
 (30). لعقى"

و  ياُعَىّ  ممو   لاوتفو   حق من  لمساااتأجر  حرمو    إلى  تؤد  قى    لعسااا ر    لاحتلا  أل   لمصاااود ة  حولات أ    كمو   أيضااا 
 . لعقىي   لالتز موت تنف ا  في   لنظر إعودة  يستنجب  قوهر   ظرف و
  تخف ض  مساااأل  يثير    ز     لأضااار    وت ج   للمنفع     ز     لفقى    أ   إذ   ل ل      لاساااتحول  على  لأمر  يقتصااار  للا

 . لتعوقىي    لعى ل  لمبىأ  عمل  و  تطب ق و يع س مو لهن   لعقى  شرل  على   لتفولض إعودة أل   لأجرة
 ل لمستأجر  لمؤجر   لتز موت على  لحرب  أثر  الثان: لفرعا

  لالتز    ب   لىق ق   لتن ز   يبرز ح    لحرب   بتأثير ل لاسااااااااااتثمو    لتجو     لإيجو  عقى  في  لطرف    لتز موت تتغير
 . لقوهرة ل لظرلف  بالتعوقى 

 لا  لل ن   لعقى   بى ي  لقت  للاسااااااتخى   صااااااولح   حول  في  لعقو   بتساااااال م  ملزم و  لمؤجر  يظل   لمؤجر    لتز موت أولاا:
  بعى  لعقى    ساااااااتمر    حول  في ذلك   لمع   قوهر    ظرف و تعتبر  لأنهو   لحرب عن  لنوتج    لأضااااااار   عن  لمساااااااؤلل   يتحمل
 (31). لقوونو     لمسؤلل    يتحمل قى   لمؤجر  فإ     لعقو    تأه ل  إعودة في  تقصير  هنوك  كو    إذ  أل   لحرب   وتهو 
  حولا   في ل ن  بالعقاو    لاوتفاو  بإم اووه بق   طولمو   لأجرة دفع    لمسااااااااااااااتاأجر على  يجب   لمسااااااااااااااتاأجر   لتز موت ثانيـاا:

   لاوتفاو    كاو    إذ    لأجرة  تخف ض يُ ن  كماو   لاىفع  عن  لتنقف  لاه  يجنز  لحرب   بسااااااااااااااباب  كل ا و   لاوتفاو   سااااااااااااااتحاولا 
 (32). لعقند تنف ا  في  للعى ل   لعو   لمبىأ  مع  يتموشى  لها  جز   و 

  يت ح  ممو   لقاوهرة   لقنة  ظرلف في  لالتز موت تعاىيل مباىأ   لأ دني   لمىني   لقاوون    مثال   لتشااااااااااااااريعاوت  بعض  تبنات  لقى 
 (33). لطرف   بأحى    لإضر    لتجنب  لعقى   شرل   على   لتفولض إعودة  للمتعوقىين

  لحرب  بسبب تعىيله أل   لعقى   فسخ :الثاث لفرعا
 : لتعىيل أل  لفسخ عبر  إمو  لقو م     لعقند في   لنظر  لإعودة  لقضو    ضطر    إلى   لحرب    لظرلف تؤد 

 
 

 .10/1/1988قضو     جلس     52لسن     1124مح م   لنقض  لمصري    لطعن  لمىني  قم    -  (30)
 .  وصن  حن   لقنة  لقوهرة ل لتز    لمؤجر 124 لقوون   لمىني  لأ دني   لمودة    (31)
 130- 122     2018 ب ع  سوم   "وظريات  لظرلف  لطو    في  لتشريعوت  لعرب  "  د    لنهض   لعرب       (32)
  لظرلف  لطو     لمتعلق  بتعىيل  لعقند في ظل    133- 130 لقوون   لمىني  لأ دني   لمن د    (33)



 

222 
 

والثلاثون الخامس العدد–الدولية  الزـيتونة جامعة مجلة   
 Issue N.35- Vol.1 / ISSN:2958-8537  

 
 مبوشارة وت ج   لعقى  فساخ لي ن    لنضاع  إصالاح يُ ن للا مساتح لا     لعقى   تنف ا  يصابح  عنىمو  يتم  لفساخ  أولاا:
  تحن    لتي   لقوهرة  لقنة ظل في  مشااارلع و إجر       لفساااخ يعُتبر   لمصااار    لمىني  للقوون   للفق و  لالتز موت  تنف ا   لتعا 
 (34) لعقى  تنف ا  دل  

 لذلك   لىفع   تأج ل أل   لأجرة  تخف ض عبر  فسااخه  من  بىلا     لعقى  تعىيل  لقضااو   يفضاال مو غولب و  لتعىيل  ثانياا:
   لعى ل   وظو  في  لمبىأ ها   تطب ق  لاقتصااود     لنشااو    سااتمر   في   لطرف   لمصاالح   لتعوقىي    لعلاق  على  حفوظ و

 (35) لاقتصود   ل لن قع   لأطر ف  حقن   حموي  ب    لتن ز     قق
  لمر     لتفساااااير إلى تلجأ  لمحوكم أ   ل لعر    سااااان يا مثل   لعرب      لىل  بعض في يلاحظ  لقضاااااو     لاجتهود ثالثاا:

 حتى  ينجى  لا  لسااااااااند    في  (36) لحرب آثا   مع  يتنوسااااااااب  بمو  لالتز موت تعىيل  يت ح ممو  لطو       لظرلف  لنظري 
 .تحىيى   أكثر  تشريعوت  إلى  لحوج  يبرز  ممو   لشأ    بها  ل ضح  قضو    جتهود  لآ  

  لالتز موت  تنف ا  يعطل  قوهر   ظرف و  فتشااااااااااا ل ل لاساااااااااااتثمو     لتجو     لإيجو  عقند على  عم ق و  تأثير    تؤثر   لحرب
و   لتشااااريعوت تحن  أ     لضاااارل   من  لأطر ف   مصااااولح لحموي  منظم و  قوونو  و  تىخلا   ليسااااتنجب   ل ضااااح   وصاااانصاااا 

  حلن   لتنفير  لقضااااااااو    لاجتهود  دعم  يجب  كمو   لعقند  فسااااااااخ  أل تعىيل  عبر  لحولات  هاه مع   بالتعومل تساااااااامح
 . لمسلح    لنز عوت ظل في لل قع   عودل 

ــانونيـــة  الآليـــات  وتطور  مفهوم  :  الخـــامس  المطلـــب ــار  عقـــد  على  الحرب  آثار  مواجهـــة  ف  القـ   التجـــاري   الإيجـ
 والاستثماري

 باتت ل لتي  ل لقضاو     ل لتشاريع    لقوونو   لنساو لبا  ل لاساتثمو    لتجو     لإيجو   عقند  على  لحرب  تأثير ت تعُولج
  حقن   حموي  إلى  تساااااعى  لآل وت  هاه  لنطن      لاقتصاااااوديات تمس  لتي   لمسااااالح   لنز عوت  تز يى  مع   ملح  ضااااارل ة

  لالتز موت إنهو  أل  لاقتصااود   لنشااو    سااتمر  ي   تأم  عبر  لمتنقع  غير  لاقتصااود    لضاار  من   لمتعوقىة  لأطر ف
 .ل لمسول ة  لعى ل   تضمن  قوونو    بطريق 

 أوظم   إلى   لقوهرة(  ) لقنة  لمساااؤلل   من  لمتعوقى  تعف  وصااان  مجرد من   لقوونني  لتو يخ عبر  لآل وت  هاه تطن ت
  لتغير    سااااتجوب    لذلك  لأطر ف   حقن   ب  تن ز   لسااااطى حلن   لإيجود   لعقى  شاااارل  تعىيل  تشاااامل تعق ى   أكثر

 . لحىي   لاقتصود  لحوجوت  لقوونو    لمفوه م
  لعرب     لىل  بعض في   لتشريعوت في  لقوونو    لتقل ىي   لآل وت  :الاول الفرع
  لقوهرة  لقنة  أولاا 

 
 

 1968    ريىة  لرسم     148- 147 لقوون   لمىني  لمصر    لمن د    (34)
 95- 90     2019عبى  لرحمن  محمى  " لقنة  لقوهرة ل لظرلف  لطو    في  لقوون   لمىني"     (35)
 2020د  س  مقو و  ب   لقن و   لسن ي  ل لعر ق   في ظل  لنز عوت  لمسلح   جومع  دمشق     (36)
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 أل مؤقتو    مسااتح لا     لعقى  تنف ا   تجعل  وز عوت  حىلث عنى   تُطبق  لتي  لقوونو     لأسااس أهم من   لقوهرة  لقنة تعُتبر
  تفاودياه   يُ ن  للا متنقع   غير  خاو ج    حاىث بأنهاو تعُرف  لعرب ا     لتشااااااااااااااريعاوت  معظم  في بهاو  معترف له  د  ماو  

 (37).تعنيض^ منه يطُلب  أ   دل     لتز موته من   لمتضر   لطرف يعفى ح     لطب ع     ل ل ن  ث   لحرب مثل
  حىلثهو  أثُبت  إذ    لالتز    تنف ا  عى  تبر    لقوهرة   لقنة  أ   إلى  يشير ( 147 ) لمودة  لمصر   لمىني   لقوون   في  مثلا  
 (38). لتنف ا  على  لتأثيرهو فعل  و
  لطو     لظرلف  وظري   ثانياا 

   لعقى تنف ا    سااااااتمر   تجعل ل لتي  لتعوقى  عنى  متنقع  ت ن  لم  لتي   لظرلف في   ا ي  بالتغير ت   لنظري  هاه تتعلق
و أل  مم ن  غير   لأصاااااال    بشاااااارلطه

 
   لنظري    هاه تساااااامح عو    بشاااااا ل  لتنف ا  إم وو   بقو   مع   لأطر ف   لأحى   ظولم

 (39). لأطر ف  ب  ل لتن ز    لعى ل   مبىأ على  حفوظ و فسخه حتى أل   لعقى  بتعىيل  للمح م 
 ل ضااااح  وصاااان  تضاااام  ت    لأ دني   لمىني   لقوون   فف    لنظري ؛ هاه  تطب ق لضاااانح  مى  في  لتشااااريعوت تختلف

 له ذوب لا طو ئ  ظرف في لقع  قى   لمتضااااااار   لطرف  كو    إذ    لعقى  شااااااارل  تعىيل في بالتىخل  للمح م  تسااااااامح
 (40).ف ه

  لقضو   ل لتعىيل  لفسخ ثالثاا:
 قى    لحرب مثل   لاساتثنو      لظرلف أ   ثبنت عنى   فساخه أل   لعقى  تعىيل  صالاح    لأوظم  بعض في  لقضاو  يُلك
  لمى    لقضاااا   تفوصاااا ل إلى   لنظر  يتم  بل تلقو     بشاااا ل   لعقى   فسااااخ يعني لا لها   لالتز موت  تنف ا   على أثرت

 (41). لمستحقوت  دفع  تأج ل أل   لإيجو  تخف ض مثل لسطى حلن  تفُرض لقى   لتأثير 
 أل  لحرلب ظل في   لإيجو   عقند شاااااارل  تعىيل  إلى   للجن   ت    لمصااااااري     لقضااااااو      لساااااان بق في  لمثو    سااااااب ل على

 (42). لس وس     لأزموت
  لقوونو    لحموي  منظنم  لتطنير   لتشريع    ل لمقترحوت   لحىيث   لقوونو    لآل وت   الثان الفرع

  لآل اوت  لتطنير  تجاىياى   إلى   لحاوجا   برزت   لتعاوقاىيا     لعلاقاوت  على   لحرلب  تفرضااااااااااااااهاو   لتي   لتحاىيات  ضاااااااااااااان   في
 :خلا  من لذلك  لآثا    هاه  لمن جه   لقوونو  

  لطو     بالحولات خوص  تشريعوت إصى    أولاا 
 

 
 .47- 45     2019محمى عبى  لرحمن  " لقنة  لقوهرة ل لظرلف  لطو    في  لقوون   لمىني"  د    لنهض   لعرب     لقوهرة     (37)
 1968    ريىة  لرسم     147 لقوون   لمىني  لمصر    لمودة    (38)
 .210     2021   22عل  حس   "تطب ق وظري   لظرلف  لطو    في  لعقند  لتجو ي "  مجل   لقوون   لىللي   لعىد    (39)
 2019   5134   لنقو ع  لأ دو    لعىد  133- 130 لقوون   لمىني  لأ دني   لمن د    (40)
 .100- 98     2020لطو   "  مجل  د  سوت قوونو    جومع   لقوهرة   أحمى عبى  للط ف  " لفصل  لقضو   في عقند  لإيجو   لتجو   في ظل  لظرلف    (41)
 115     3  مجمنع   لمبودئ  لقوونو   لمح م   لنقض  ج  65لسن     749ح م مح م   لنقض  لمصري   قم    (42)
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   لنز عوت  أل  لحرلب  حولات في   لأطر ف  ل لتز موت  حقن   تنظم خوصاا   قوونو    وصاان  لجند   لضاارل   من بات

 (43). لتعىيل أل  لفسخ لآل وت   تبوعهو   لن جب  لإجر   ت   لمتأثرة    لعقند مع    لتعومل ك ف    تشمل  لمسلح  
  قتصاااااااااود   طوبع   ذ ت  كننهو   لتجو     ل لإيجو   لاساااااااااتثمو  عقند  خصااااااااانصااااااااا    تر ع  أ    يجب  لتشاااااااااريعوت  هاه

 . لأعمو  لاستمر  ي   أكبر حموي  يستنجب
  لمخوطر  ضى   ل لتأم   لتعنيض آل وت ثانياا:
 خساااااااااو ر يغط  إجبو   تأم  أوظم   عتمود  أل  لنز عوت  من  لمتضااااااااار ين لىعم  ح نم    صااااااااانوديق إوشاااااااااو   يُ ن

  حتى    لتجو     لنشااو    سااتمر   على ليشااجع   لاقتصااود    لاسااتقر    يعزز بمو  لحرلب   وت ج  ل لمؤجرين   لمسااتأجرين
 (44) لصعب    لظرلف في

 . لتأم   شركوت أدل   لتفع ل ل لخو   لعو    لقطوع   ب   لتعول    توج  لأمر ها   تطب ق
  لنز عوت  لتسني   لبىيل   ل لنسو ل   لتح  م  ستخى    تعزيز ثالثاا:
  فعول    أدل ت ل لصااااااالح ل لنساااااااوط    لتح  م آل وت تعتبر   لنز     منوطق في  لنظوم     لمحوكم  إلى  للجن  لصاااااااعنب   وظر  
  سا و   في  لطو     ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  تطب ق  تنظم خوصا  قن عى  لضاع  إم وو    مع   لمرلو    بسارع    لنز عوت لحل

 (45). لنز  
 . لقضو     لفصل في   لتأخير ت من  ل ى   لتجو ي   لعلاقوت  حفظ يىعم   لنهج ها 

  لىلل    لمعويير  مع   لنطن     لتشريعوت  تنس ق  رابعاا:
  بالعقند    لمتعلقا    لمتحاىة  لأمم   تفاوق اوت  مثال   لاىلل ا   ل لاتفاوق اوت   لمعاويير  مع    لنطن ا   لتشااااااااااااااريعاوت  تتن فق  أ   ينبغ 

 (46). لمتعوقىة ل لأطر ف  للمستثمرين  للضنح و ثق   أكثر  قوونو    ب    ينفر  ممو   لىللي    لبنك  لقن عى    لىلل   
  لقوونو    لآل وت  تطنير  ل قتر حوت  لسند    في   لتشريع   لنضع   تق  م   الثالث الفرع

  لحرلب بتأثير  لخوصا   لنصان  غ وب  أ   إلا  لساند    في ل لاساتثمو    لإيجو   لعقند  تنظ م    تشاريعوت  لجند  غم
 :يل  مو وقترح  لالك  ل ضح و   قوونو  و  تحىيا    يش ل  لعقند  هاه على
  لجه  على  لطو    ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  حولات  تنظم ل لتجو ي    لمىو     لقن و  في ل ضااااااااااااح   قوونو    من د إد  ج •

 (47).ل لتعىيل   لفسخ آل وت  تحىيى  مع    لتحىيى 

 
 

 بشأ  تنظ م  لإيجو    لبوب  لر بع   2007لسن     26 لقوون   لإمو  تي  قم    (43)
 ."" لتأم  ضى مخوطر  لنز عوت  لمسلح  لتأثيرهو على  لعقند  لاقتصودي    2023تقرير  لبنك  لىللي    (44)
 2020جومع  دمشق  " لتح  م لتسني   لنز عوت في منوطق  لنز  "  مركز  لبحنث  لقوونو       (45)
 ."  "آل وت دعم  لاقتصود في  لمنوطق  لمتأثرة بالحرب 2022تقرير  لأمم  لمتحىة للتنم    لاقتصودي      (46)
 .)مسندة(   2024مشرل  قوون   لسند    لمىني  لمعى      (47)
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  حلن    لتقىي    لحرب  آثا  عن   لنوشااااااا    لنز عوت في  بالنظر تعنى لطن   تح  م  ه  وت أل  مختصااااااا    و    تأسااااااا س •
 (48). لر هن    لظرلف  مع   تتنوسب  لقوونو    فن  
  لضااامو   لحرلب   مخوطر ضاااى   لتأم  تحف ز أل  ح نم   دعم صااانىل  إوشاااو  تشااامل لتعنيض  تمنيل  آل وت  تبني •

 (49).للأطر ف مول   حموي 
  لاجتهااود  لتنح ااى   عماال  لل ش  تااى يب اا   دل  ت  خلا   من   لآل ااوت  هاااه  بأهم اا   ل لمحااوم    لقضااااااااااااااااوة  لع   تعزيز •

 (50). لطو     ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  وظريات  تطب ق في  لقضو  
 والاستثمارية  التجارية العقود  على الحرب  آثار معالجة ف القضاء دور  :السادس المطلب

  لمجتمعوت   مختلف في  لقوونني   لاسااتقر   لتثب ت  لحقن   حموي   منظنم  عل هو تقن   لتي   لركو ز أهم من   لقضااو  يعُى 
  لقوونو     لنصان   تفسار  لتي    ه   فهن  لمسالح    ل لنز عوت  لحرلب  تفرضاهو  لتي   لاساتثنو     لحولات في  للاسا مو

  حقن    على   لحفاو  ب   دق قا و تن زنا    مناه يتطلاب  مماو  لمعقاىة   متغيرة  ظرلف  ظال  في   لعاوما    لقاوونو ا    لمباودئ لتطبق
 .ل لاقتصودي   لأمن     لظرلف  تفرضهو  لتي  لعمل    لاعتبو  ت لب   لأطر ف

  لحرب  ظرلف ظل في ل لالتز موت  للحقن   لمنّجه   مفسرة  كجه    لقضو   الأول: الفرع
  مع  يتنوسااااب بمو  تفساااايرهو إلى يتعى ه بل  لصاااار      لقوونو    لنصاااان   تطب ق على فقط  يقتصاااار لا  لقضااااو  دل   إ  

و   لمسااااتجىة    لظرلف    لىل   ها  ليبرز   لعقند  تنف ا   على تؤثر طو     ظرلف و تخلق  لتي   لحرلب ألقوت في  خصاااانصاااا 
 :في

  لقوهرة  لقنة  مفهن  تفسير  أولاا 
  للتجاولز   قاوبلا   لغير   لأطر ف  إ  دة عن  خاو جا   ت ن    أ    يجاب بال  متنقع   غير  حاىث  مجرد ل ساااااااااااااات   لقاوهرة   لقنة

  لحىث  كو    إذ   مو لتحىيى   معويير  لساااااااااا و  ها  في  لقضااااااااااو   يقى  عل هو  لضاااااااااانح و  لأمثل   أكثر من تعى   ل لحرب
 (51). لتز موتهم  تنف ا  على  لأطر ف قى ة على   لحرب تأثير  لاعتبو  بع    لأخا  مع    لقوهرة   لقنة  شرل   يستنفي

 ل لن قع    لقوونو    لالتز موت  ب   لتن ز    ثاو و  

 
 

 .2023 لمقترح  لتشريع  بإوشو  ه  وت تح  م متخصص   لز  ة  لعى   لسند و       (48)
 .2022د  س   لصنىل   لسند ني للتأم  ضى  لمخوطر     (49)
 .2023تقرير لز  ة  لعى   لسند و   حن  تى يب  ل ن د   لقضو        (50)
 .152     2018محمى ناصر  " لاجتهود  لقضو   لدل ه في تطنير  لقوون   لتجو  "  مجل   لقوون  ل لاقتصود  جومع   لقوهرة     (51)
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  لا    لصاااعب  لعمل    لن قع  لب    لقوونو     لأطر ف   لتز موت ب    لتنف ق  إلى  لأح و    من كثير  في   لقضاااو  يضاااطر

  سااااااااتحول   تب  إذ  فسااااااااخه حتى أل   لتنف ا  تأج ل أل   لعقى  شاااااااارل  تعىيل إلى يىفعه قى   مو  لهن   لحرب  تفرضااااااااه
 (52). لتنف ا 
  لضع ف  لطرف  حموي  ثالثاا:

   لمن  د  ذل  من  كو    إذ  خوصااااااااااا    لحرب  من تضااااااااااار     لأكثر  لطرف  هن  لمساااااااااااتأجر ي ن   قى   لحولات  بعض في
  بشا ل    لأجرة كرفع    لآخر    لطرف  قبل من  لصاعب    لظرلف   ساتغلا   عى   بضامو    لقضاو   يلتز   للالك  لمحىلدة 
  (53) لظرلف  مر عوة دل    لإخلا  أل تعسف 

 للمشرع   لقوونني  لتنج ه   رابعاا 
  لتنظ م   لقوونو    لأطر  تطنير  إلى  لحوج  حن    لتشااااااااااااريع     هوت إلى  لملاحظوت تنصاااااااااااا وت   لقضااااااااااااو   يرفع  قى 

 (54) لنز عوت لتقل ل  لقن عى   لضنح  لتعزيز  بنضنح    لطو     ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  حولات
  لعقند على   لحرب آثا   معو   في لدل ه   لعرب     لىل  بعض في  لقضو    لاجتهود   الثان الفرع
  لقضاو   للاجتهود   لحوسام   لىل   تنضاح  مسالح   لوز عوت  بحرلب مرت  لتي  لعرب    لىل  من عىد في  لمحوكم تجرب 

 :لح م   بمرلو  معهو ل لتعومل  لطو      لظرلف  هاه   ست عوب في
  لطو    ل لظرلف   لقوهرة  لقنة  وظريات  تطب ق في  لتنسع   أولاا 

   لعقى تنف ا  من  لطرف  لإعفو   مقبنلا    سااابب و  تعى    لحرب أ   تؤكى   أح وم و  لنقض مح م   أصاااى ت  مثلا    مصااار  في
 (55).ل لإوصوف  لعى ل  مبودئ إلى   ستنود   تعىيله  أل

  لأطر ف  مصاالح    فظ ذلك  كو    إذ  فسااخهو  من بىلا     لعقند تعىيل مبىأ ل لعر   ساان يا في  لقضااو   عتمى   كمو
 (56). لاقتصود    لنشو    ستمر  ي  ليضمن

  لمنضنع    لأدل  إلى   لاستنود ثانياا:
  لح نم     لنثا ق إلى إضااوف   لىللي    لبنك أل   لمتحىة  كولأمم  دلل    منظموت من  م ى و   تقو ير إلى  لمحوكم  تسااتنى 
 (57). لأح و  على مصى ق   يضف  ممو   لمستأجر   لمشرل  أل   لعقو  على   لحرب تأثير  مى   لتق  م
  لنسط  لحلن  نحن  لتنجه ثالثاا:

 
 

 .104     2020مجل  د  سوت قوونو    جومع   لخرطن    أحمى عبى  للط ف  "تطب ق وظري   لظرلف  لطو    في عقند  لإيجو   لتجو  "     (52)
 .87     2019عبى الله  لس ى  "حموي   لمستأجر في ظل  لظرلف  لاستثنو   "  مجل   لقوون   لمقو     لقوهرة     (53)
 .2023تقرير لز  ة  لعى   لسند و    " لتنص وت  لقضو    لتطنير  لتشريعوت"     (54)
 .115     3  مجمنع   لمبودئ  لقوونو   لمح م   لنقض  ج  65لسن     749ري   قم  ح م مح م   لنقض  لمص  (55)
 .  أ ش ف لز  ة  لعى  2019- 2017تقو ير  لمحوكم  لعل و في سن يا ل لعر       (56)
 ."تأثير  لحرلب على  لعقند  لتجو ي  " :OECD   2021تقرير منظم   لتعول   لاقتصود  ل لتنم      (57)
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 كل    بش ل  لعقند إلغو   من بىلا     لأطر ف   لتز موت من  تعى   أح و   إصى    لأح و   من  كثير  في   لقضو  يفضل
  (58) لقوونني  لاستقر   على  لحفو   لأهم     لأمى   طنيل    لاقتصودي   لعلاقوت طب ع  مر ع  و
  لمحل     لتشريعوت على  لتأثير  رابعاا:

  حن    ل ضااح  وصاان   تضاام  ت  ح     لىل   بعض في  تشااريع   تغ ير ت إحى ث في  لاجتهود ت  هاه سااوهمت
 (59) لأح و  في   لتبوين من  ل ى   لمحوكم عمل  يسهل  ممو   لعقند  على  لطو      لظرلف  أثر

  لإيجو   عقند على   لحرب آثا   مع   لتعومل في  لسند ني  لقضو   تن جه  لتي  لتحىيات  الثالث: الفرع
 تع ق   لتي   لتحىيات من   لعىيى    لساند و    لمحوكم  تن جه  لقوونني   لنظو   لحفظ  لحقن  حموي  في  لقضاو  أهم    غم

 :منهو  لأمثل    لنجه على بىل هو ق ومهو
  لتفص ل     لتشريعوت وقص •
  ل لاسااتثمو ي     لتجو ي    لعقند على  لحرلب تى ع وت  تتنول   ل ضااح  وصاان  وقص من   لسااند و     لقن و   تعوني •
   سااااااااااتقر     عى  من ذلك  على يترتب مو  مع   لشااااااااااخصاااااااااا     لاجتهود على  كبير  بشاااااااااا ل يعتمى    لقضااااااااااو  يجعل ممو

 (60).قوونني
  لقضو    لاستقلا  على لتأثيرهو   لأمن     لظرلف •
  هاه  تقف لقى  عملهم   لفعول    وز ه   على تؤثر  لساااااا وساااااا   أمن    لضااااااغن   لقضااااااوة يتعرض قى    لنز     منوطق في •

 (61).لمنضنع   بسرع   لعى ل  تحق ق  أمو  عو ق و   لظرلف
 (62) لأح و  تنف ا  آل وت ضعف •
 في  خوصاااااااا    لن قع  أ ض على  تنف اهو في صااااااااعنبات  لقضااااااااو      هوت  تن جه  قى    لأح و    صااااااااىل   بعى  حتى •

  (63) سم    غير جهوت س طرة  أل  مستمرة  وز عوت تشهى   لتي  لمنوطق
 التجاري الإيجار  عقود اســتمرارية  دعم ف  الحكومية غير  والمنظمات  الدولية  المؤســســات دور  :الســابع المطلب

 الحرب  أثناء  والاستثماري
  لمؤسااسااوت من فوعل تىخل  إلى  لحوج  تبرز  ل لاسااتثمو ي    لتجو ي    لعقند  على  لمساالح   لنز عوت  تأثير ت ظل في

   لمتعىدة    لأزموت  أثبتت فقى    لمتعوقىة   لأطر ف  حقن  لحموي    لأضاااااار    لتخف ف   لح نم    غير ل لمنظموت  لىلل  
 

 
 .180     2019ف  لطو    في  لقوون   لمىني  د  س  مقو و "  د    لف ر  لعربي   عل  حسن  " لظرل   (58)
 .2022- 2020 لتشريعوت  لمعىل  في مصر لسن يا     (59)
 .)مسندة(   2024مشرل   لقوون   لمىني  لسند ني  لمعى   لز  ة  لعى   لسند و       (60)
 .2022تقرير مركز  لى  سوت  لقوونو    لسند ني  " لتحىيات  لأمن   ل لقضو    في منوطق  لنز  "     (61)
 .65     2023ند ني     حسن أحمى  " لحوج  إلى تخصص قضو   في  لقوون   لتجو   بالسند  "  مجل   لقوون   لس(62)
 .2023تقرير ه    تنف ا  لأح و   لسند و       (63)
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  ترت بهو  إعودة أل   لعقند   سااتمر  ي  على  تسااوعى   لمؤسااسااوت    قوونو    ب     خلق في  لىللي  لىعم أهم     لنز    منوطق في
  ظرلف  في  ل لاساااااااااااااتثمو    لتجو    لإيجو   لعقند  ل لاقتصاااااااااااااودي   لقوونو    لحموي   تعزيزل    لمتغير   لن قع  مع   يتن فق بمو

 . ل لتىخل  لىعم آل وتل    لحرب 
  لنز    منوطق في  لح نم   غير ل لمنظموت  لىللي   لىل  أهم     الأول الفرع
   (UNDP)   لإنمااو     لمتحااىة   لأمم  لبرنامج   لااىللي   ل لبنااك   لمتحااىة    لأمم  مثاال   لااىلل اا    لمؤسااااااااااااااساااااااااااااااوت  تتمتع 

 ل لقوونو     لاقتصااودي   لحقن  حموي  في محن    بىل   لإوسااو    حقن   لمؤسااسااوت   لأحمر   لصاال ب مثل  لمنظموت
   لقوونني    لإطو   دعم  إلى  يُتى  بل فحساب    لإوساوو     لمساوعى ت  تقىي  على دل هو يقتصار لا إذ  لصار     منوطق في

 ه  ل   إعودة  على   لتفولض  أل  لتز موتهو  تنف ا  في  لاسااااااتمر    على   لأطر ف يسااااااوعى   أ    يُ ن   لا  ل لاقتصااااااود 
 . لحرب  ظرلف مع  يتلا    بمو   لعقند

 ل لاسااتثمو ي   لتجو ي   لعقند   سااتمر  ي  على  لحفو  ياُعَى    لإنمو      لمتحىة  لأمم لبرنامج   لىللي   لبنك  لتقو ير لفقو  
  فر   تعزيز لبالتولي  بالصاااااار     لمتأثرة  لمنوطق في  لاقتصااااااود  ل لاسااااااتقر     لنظو ف  على  للحفو  أسااااااوساااااا و    شاااااارطو  
 .(64) لإعمو   لإعودة  لسلا 

 ك ف    على  ل لمحوم    لقضوة  لتى يب   لمحل    للمشرع   لتقن    قوونو     ستشو  ت  بتنفير  لمؤسسوت  هاه تقن   كمو
   لقضاااو       لاجتهود ت  تنح ى  في يساااوهم ممو  لىلل     للمعويير  لفقو     لحرب  ظرلف عن  لنوشااا     لنز عوت  مع   لتعومل

 .(65) لقوونني   لغمنض  حولات  لتخف ف
 ل لتىخل  لىعم آل وت   الثان الفرع
 أولاا :ل لقوونو     لتقن     لمسوعىة بر مج
 تعىيل على  بالحرلب   لمتأثرة   لىل  قى ة لتحسااااا  عمل  لل ش  تى يب  بر مج   لىلل    لمؤساااااساااااوت من   لعىيى   تقى 

  قن و نه  تحىي  في  لساااند      لإنمو     لمتحىة  لأمم برنامج يىعم مثلا    لطو      لظرلف  ظل في  لتطب قهو تشاااريعوتهو
 .(66) لقوهرة ل لقنة  لطو     بالظرلف  تتعلق  وصن   إدخو   على  لترك ز  مع   ل لاستثمو    بالعقند  لخوص 

 ثانياا : لتعنيضوت  لصنوديق   لتأم ن    لصنوديق

 
 

(64) World Bank Group, “Fragility, Conflict and Violence,” World Development Report 2017, 
https://www.worldbank.org/en/topic/fragilityconflictviolence/overview ↩ 
(65) United Nations Development Programme (UNDP), “Guidance Note on Legal and Judicial Reform 
in Fragile States,” 2019, https://www.undp.org/publications/legal-and-judicial-reform-fragile-states ↩ 
(66) UNDP Sudan, “Support to the Legal Reform and Investment Climate Improvement,” 2021, 
https://www.sd.undp.org/content/sudan/en/home/projects/legal-reform.html ↩ 
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 على   لحرب آثا  من  لمتضار ة  لأطر ف  لتعنيض تأم   صانوديق  بإوشاو  دلل   جهوت  قومت   لنز     منوطق بعض في
  لتحفز   لمول     لمخوطر  تقل ل في  تسااااااهم   لصاااااانوديق  هاه ل لتجو     لعقو    لاسااااااتثمو   قطو  في خصاااااانصااااااو     لعقند 

 .(67) لأمن     لمخوطر  غم عملهم في   لاستمر   على   لمستثمرين
 ثالثاا : لمنوزعوت  لتسني    لتح  م إجر   ت في  لىعم
   لحرب   بساابب  تنشااأ  لتي  لتجو ي   لمنوزعوت لتسااني    لتح  م عمل وت دعم في فعولا   دل       لىلل    لمنظموت تلعب

   لمحل     أل   لسااااا وسااااا     لتأثير ت عن بع ى    ل ل فو ة   بالح ودي  تتمتع  دلل    شااااابه أل  دلل   تح  م  منصاااااوت تنفير عبر
 .(68) لصعب    لظرلف  غم  لأعمو    ستمر   في  لثق  ليعزز   لمستثمرين  حقن  حموي  يضمن ها 

  لح نم   غير ل لمنظموت  لىلل    لمؤسسوت  تن جه  لتي  لتحىيات   الثالث الفرع
  لتجااو     لإيجااو   عقند  دعم  في  فعااول تهااو  تع ق   لتي   لتحااىيات  من   لعااىيااى   تن جااه    هااوت   لهاااه   لح ن    لااىل    غم

 : أبرزهو من  لحرلب  أثنو   ل لاستثمو  
  لأكثر  لمنوطق  إلى  ل لاقتصاااااااودي   لقوونو    لمساااااااوعى ت لصااااااان  أح ونا    لمسااااااالح    لنز عوت تمنع    لأمن    لق ند  أولاا 

 .(69)  هوت هاه تأثير من   ى  ممو تضر    
 عمل    يعقى    لنز    منوطق في  من زي  ح م أوظم  أل  متعو ضااا   تشاااريعوت  لجند  ل لسااا وسااا     لقوونني   لتى خل ثانياا:

 .(70)منحىة دلل    معويير  فرض   لصعب من  ليجعل  لقوونني  لىعم  تنس ق
 ممو   لساااااا وساااااا    بالعن مل  يتأثر  قى    لا   لىللي  لتمنيل على  لبر مج من  ل ثير تعتمى   ل لمن  د    لتمنيل وقص ثالثاا:
 (71) لاستثمو ي    لعقند حموي  إلى  تهىف  لتي  لمشو يع    ستمر    يعرقل
  عقند   ل سااااتقر     سااااتمر  ي   لضاااامو     لأسااااوساااا     لركو ز  أحى   لح نم    غير  ل لمنظموت   لىلل    لمؤسااااسااااوت  دعم يعُتبر

 ل لمؤساااااساااااوتي   لمولي   لقوونني   لىعم ب   لت ومل أ   إذ  لمسااااالح    لنز عوت ظل في  ل لاساااااتثمو    لتجو     لإيجو 
 لهاا    لطاو  ا     لظرلف   غم  ل لالتز ماوت   لحقن  ب   لتن ز    لتحق ق   لأزماوت  من جها   على   لأطر ف  قاى ة  من  يعزز

 
 

(67) Multilateral Investment Guarantee Agency (MIGA), World Bank Group, “Political Risk Insurance 
Products,” 2020, https://www.miga.org/investment-guarantees/political-risk-insurance ↩ 
(68) International Chamber of Commerce (ICC), “International Arbitration and Conflict Zones,” 2018, 
https://iccwbo.org/publication/arbitration-conflict-zones/ ↩ 
(69) International Committee of the Red Cross (ICRC), “Access Challenges in Armed Conflicts,” 2021, 
https://www.icrc.org/en/document/access-humanitarian-aid-armed-conflicts ↩ 
(70) International Crisis Group, “Legal Fragmentation and Political Complexity in Conflict Zones,” 
2019, https://www.crisisgroup.org/global/legal-fragmentation-conflict-zones ↩ 
(71) OECD, “Financing Stability and Security in Fragile States,” 2020, 
https://www.oecd.org/dac/conflict-fragility-resilience/docs/financing-stability-security.pdf ↩ 
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  تعزيز  في تسااوهم إضااوف   حموي  مظل  لينفر ي مله   بل  لنطن    ل لقضااو      لتشااريع     هند عن  أهم   يقل لا   لىل 
 . لنز    بعى  مو  فتر ت في ل لاجتموع    لاقتصودي    لتنم    فر 

 والاستثمارية  التجارية العقود  على الحرب  آثار لمعالجة  وتنظيمية  تشريعية رؤية :الثامن  المطلب
   لتشاااااااااريع    لقصااااااااان   لمعو     ساااااااااتر ت ج وت لضاااااااااع   يتطلب  ل لاساااااااااتثمو ي   لتجو ي    لعقند على   لحرب آثا   لمعو  

    لمختلف   لأطر ف  ب   لعلاقوت  لتنظ م   لقضو  دل   لتعزيز  ل لتنظ م 
 ل لتنظ م     لتشريع     لأطر  تطنير   الأول الفرع

  بح     ل لاستثمو     لتجو    لإيجو  عقند  تنظم   لتي   لقن و   لتطنير تحىي  من  تبىأ  مت ن   قوونو   منظنم   بنو  إ  
 : لتول     لنقو  على   لتطنير  مقترحوت لتشتمل    لحرب تى ع وت مع   تتعومل  لمعوصرة ل ضح  وصنص و تتضمن

  لقوهرة ل لقنة   لطو     للظرلف شومل قوونني  تعريف  إدخو    أللا  
 تنف اا   على   لقاوونني  أثرهاو تنضاااااااااااااا ح  مع   قاوهرة  قنة أل  طاو ئ    ظرفا و  يعُتبر  لماو دق قا و  تعريفاو   لقاوون   يتضاااااااااااااامن  أ    يجاب

 .(72) لظرلف  هاه  أثنو  لل جبوتهم  لأطر ف  حقن  متضمن و   لعقند 
  لحرب ألقوت في   لإيجو   عقند  لمعو    قوونو    من د  تخص ص   ثاو و  
 تعىيل آل وت على  تنص  بح     لحرب   حولات  تتنول   لتجو     لإيجو  قوون   في  خوصااااااااااااا   من د إضاااااااااااااوف    لمهم من

 .(73)محىدة شرل   تحت   لعقى   فسخ  حتى  أل   لالتز موت   تأج ل أل   لإيجو  
  لتعوقى  لإعودة   لتفولض  آل وت  تنظ م  ثالثو  

  إلى   لفن    للجن  من بىلا   تعىيلهو أل   لعقند  صاا وغ   لإعودة  مفولضااوت في   لىخن  على  لأطر ف تشااج ع   ينبغ 
 .(74)قضو   إجر   أ   تخوذ  قبل  و   بحسن  بالتفولض  لأطر ف تلز   قوونو   آل وت  لضع  مع    لقضو  

  لاستغلا  من   لمستأجرين حموي   تعزيز    بعو  
  تقىي دل     لتعسف    لإخلا   لتمنع    لحرب   فتر ت  أثنو   تعسف   بش ل  لإيجو    فع  من تحى  وصن   سن خلا   من

 .(75) لتجو ي   ل لأوشط    لمستأجرين   ستقر    لضمو   منوسب    بى  ل
  لقضو    لاجتهود  لتطنير   لقضو  دل   تعزيز   الثان الفرع
    اىياىة    لقن و   لتطب ق  حاوسما و أمر    لحرب ظال في   لإيجاو  قضااااااااااااااويا  مع   لتعاومال على  لقاى تاه   لقضااااااااااااااو   كفاو ة  تعتبر

 : لمجو  ها  في   لتطنير  مقترحوت تشمل  فعو   بش ل

 
 

 .45     2023قرير  للجن   لقوونو    لسند و    "تعريف  لقنة  لقوهرة في  لقوون   لمىني"   ت  (72)
 .)مسندة(   2024 قوون   لإيجو   لتجو    لمعى   مشرل  قوون  لز  ة  لعى   لسند و     (73)
 89     2022محمى سع ى  "آل وت  لتفولض لحل  لنز عوت في ظل  لظرلف  لطو   "  مجل   لقوون   لسند ني     (74)
 .32     2021تقرير منظم   لتجو ة  لعولم    "حموي   لمستأجرين في ألقوت  لأزموت"     (75)
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 منحىة  قضو    لإ شود ت أدل   إصى     أللا  
  ل لظرلف    لقوهرة  لقنة مفوه م  تطب ق في   لقضاااوة تساااوعى   لتنج هوت أدل   لعل و  لقضاااو       هوت  تصاااى  أ    يجب

 .(76)لمت ومل   متسق   بطريق   لطو   
  لطو     لظرلف  ظل في   لتجو     لقوون   على ل لمحوم    لقضوة  تى يب   ثاو و  

 ممو   لنز     فتر ت خلا   لتجو     لإيجو  قضاويا  لخصانصا وت   لقضاوة  فهم من تعزز  متخصاصا  تى يب   دل  ت  تنظ م
 .(77) لنز عوت في   لفصل  كفو ة  يرفع 
  لبىيل  ل لنسو ل   لإل ترلني  لتقوض  آل وت  تبني  ثالثو  

  لمنوطق في  حتى   لقضاااو    لعمل   ساااتمر   يضااامن ممو بعى  عن  لتقوضااا  لتم     لحىيث   لتقن وت  ساااتخى    تطنير
 .(78) لقضويا في  لفصل لتسريع  ل لنسوط   لتح  م   ستخى   لتنس ع   لنز    من  لمتضر ة

  لبىيل    لحلن   لتشج ع   لأطر ف  حموي   آل وت  تقني    الثالث الفرع
 : لندي   لحلن   لتحفز   لتن ز   تضمن آل وت  لضع  أيض و يتطلب   لحرب  فتر ت خلا   لأطر ف حموي   منظنم   تطنير

  لمتضر   للطرف  دعم  صنوديق إوشو    أللا  
 أل   لإيجو  ساااااااى د في تساااااااوعىهم  بح     لحرب  من  لمتضااااااار ين  لمساااااااتأجرين تىعم خوصااااااا  صااااااانوديق إوشاااااااو   يُ ن

 .(79) لقضو     لنز عوت ليقلل  لاقتصود   لعب   يخفف ممو   لأضر    عن تعنيضهم
 ل لتح  م   لنسوط  إلى  للجن  تشج ع    ثاو و  

  لأطر ف  تحفز تشاااريعوت سااان مع   لنوشااا      لنز عوت لتساااني  لساااريع  فعول   كآل وت  ل لتح  م   لنساااوط  ثقوف   تعزيز
 .(80) لقضو      لىعول    فع   قبل  لنسو ل  هاه إلى  للجن  على
 بالحرب  خوص   بنند لتضم   لنمنذج    لعقند  تنظ م  ثالثو  

 عل هو   لتن فق  يتم بح    لطو      ل لظرلف   لحرب  بأثر  تتعلق  ل ضاااااااااااح  بنند  على تحتن  نمنذج    إيجو   عقند إعى د
 .(81) لتنف ا  في مرلو  لينفر   لنز عوت يقلل ممو مسبق و 
  لمقو و   لتجو ب من ل لاستفودة   لىللي  لتعول     الرابع الفرع

 
 

 ."  "تنج هوت تطب ق مفهن   لقنة  لقوهرة2024لسن     15تعم م  لمح م   لعل و  لسند و    قم    (76)
 2023لز  ة  لعى   لسند و    "بر مج تى يب  لقضوة على  لقوون   لتجو  "     (77)
 .58     2022 تقرير  لأمم  لمتحىة  " لعى ل   لرقم   لأثرهو في  لمنوطق  لمتضر ة من  لنز  "   (78)
 .2023مقترح قوون  صنوديق  لىعم  لاقتصود   لز  ة  لمول    لسند و       (79)
 .110     2021عل  عثمو   " لنسوط  ل لتح  م في منوزعوت  لإيجو "  مجل   لى  سوت  لقوونو       (80)
 2020نموذج عقند  لإيجو   لتجو   في حولات  لقنة  لقوهرة"   "   ICCغرف   لتجو ة  لىلل      (81)



 

232 
 

والثلاثون الخامس العدد–الدولية  الزـيتونة جامعة مجلة   
 Issue N.35- Vol.1 / ISSN:2958-8537  

 
   لخبر ت   من  لاسااااااااااااااتفاودة  من باى   لا ل لاسااااااااااااااتثماو يا     لتجاو يا    لعلاقاوت على لتأثيرهاو  للحرلب   لاىللي  للطاوبع   وظر  

 : لىلل   ل لتجو ب
  لىلل    لمعويير  من  لاستفودة   أللا  

  لمعويير    لقوهرة   لقنة  بشااأ     لمتحىة  لأمم قن عى   مثل   لىلل     لمبودئ  إلى  ل لساا وسااوت   لتشااريعوت  تسااتنى  أ    يجب
 .(82) لظرلف في   نهر  ل لتغير   لقوهرة  بالقنة   لمتعلق   (ICC)   لىلل    لتجو ة  غرف 
  لحرلب من عووت  لتي   لىل  بعض مع   لخبر ت  تبود    ثاو و  

   لتشااااااااااااااريعوت  تطنير في تجو ب  لىيهو  لتي لساااااااااااااان يا   ل لعر   لبنو   مثل دل   مع   خبر ت لتبود   تعول   بر مج إقوم 
 .(83) لعقند على   لنز عوت آثا  لمن جه   ل لإد  ي   لقضو   

  لىلل    لمنظموت  مع    لتعول    تعزيز  ثالثو  
   لىللي    لبنك  مثل   لقوونني   لاسااااااااتقر    لتعزيز  لاقتصااااااااود  إعمو   إعودة  لىعم مختصاااااااا  دلل    منظموت مع    لتنساااااااا ق

 .(84)مت ن   قوونو    أطر  بنو   في  يسوهم  بمو   (UNDP)  لإنمو     لمتحىة  لأمم لبرنامج
 :الخاتمة

 ل ساات   لمساالح    لنز عوت  أ    لنو  يؤكى   لسااند    في  ل لاسااتثمو    لتجو     لإيجو   عقى  سااريا   على   لحرب ثا أ  إ  
 ل لتعوقىي   لاقتصااااودي   لعلاقوت أعمق لتطو    لمعو ك  حىلد تتجولز  جا ي   تغ يري   قن  ه   بل عوبرة  أحى ث مجرد
  إلى   طب ع   من  لتنف ا   ظرلف تتحن  ح     لعقند  تنف ا  على  مبوشاااااااااااااار     تأثير     لحرب  أظهرت فقى     لأطر ف  ب 

 مرو   بطريق   ل لمساؤلل     لالتز    مفوه م صا وغ  ليعُ ى    لطن  ئ  هاه  مع   يت  ف أ     لقوون   على يفرض ممو   ساتثنو    
 .لعودل 

 في  ل لاساااتثمو    لتجو     لإيجو   عقند  تطب ق  تحىيات يعُولج  ل ضاااح قوونني  إطو  لتفصااا ل  لموسااا   لحوج  برزت  لقى 
  إلى   تفتقر  أنهو إلا  لساالم   ظرلف في شمنل تهو  من   لرغم على  لسااند    في  لحول    لتشااريعوت أ   ح    لحرب  ظل

 ل ساااعو    لبوب  يفتح  لتشاااريع   لفر غ ها    لتعوقىي   لالتز موت على  لمسااالح    لنز عوت آثا  تتنول  صااار    وصااان 
 .سن    حى  على  ل لمستأجرين  لمؤجرين  حقن  حموي  تعق ى  من ليزيى   لقوونو     لنز عوت  أمو 
 يُثلا    لطو    ل لظرلف   لقوهرة   لقنة  مفهن  أ     لمقو و    ل لتشاريعوت  لقوونني  لنظو   ساتعر ض خلا  من  تب  لقى 

  غير    لحرب  عن  لنوتج    لأضار    لطأة  لتخف ف  لأطر ف  لحموي   عل هو  لاعتمود  يجب  لتي  لأساوسا     لقوونو    لرك زة

 
 

 .) لاتفوق    لنمنذج  (   1980وق    لأمم  لمتحىة بشأ   لقنة  لقوهرة     تف(82)
 .2022د  س  مقو و   "تجو ب دل   لشر   لألسط في إد  ة آثا   لحرلب على  لعقند  لتجو ي "  جومع  بيرلت     (83)
 :.2023دعم  لاستقر    لقوونني في  لسند  "   "   (UNDP)برنامج  لأمم  لمتحىة  لإنمو      (84)
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  تن فق  ح   من أل  لقضاااو    لاجتهود مساااتن  على  سااان        تحىيات  ين جه   لنظريات  لهاه  لعمل    لتطب ق  أ  
 . لمتقلب  لم ى ني   لن قع   مع   لنصن 

  قوونو     مساااأل  مجرد ل سااات   لحرب  ألقوت خلا   ل لاساااتثمو    لتجو     لإيجو  عقند  في  لأطر ف  حقن   حموي   إ  
  ل لتنم     لتعوفي  فر  لتعزيز ل لاجتموع    لاقتصاود   لاساتقر   حفظ  في  تساوهم   ساتر ت ج    ضارل ة ه   بل  تقن   

  لسااااااند    في  لتنف اه   لقوون   صاااااانوع  على  لقو م  ل ل  مشااااااتركو   هىفو   ي ن    أ    يجب مو لها    لنز      وتهو  بعى 
 مموثل    ظرلفو   تعوني  لتي   لعولم  دل   من لغيره

   لنتائج 
  إلى   لحولات من كثير  في ليؤد    لعقند    سااااااااتمر  ي  على جنهريا    لتأثير  شااااااااأوه من   سااااااااتثنو   و ظرف و   لحرب تعُى   -1

 . لاستثمو ي    لطب ع   ذ ت   لإيجو  ت في  خصنص و جز   و   أل كل  و   لعقىي   لالتز موت  تنف ا   تعا 
 ل ضاااح   وصااان   تنجى  للا بالحرب   لمتأثرة  لعقند  لمساااأل  لمبوشااار    دق ق و تنظ م و يتضااامن لا  لساااند ني  لقوون    -2

 . لقضو   لاجتهود  ل سع و  مجولا    يترك ممو  لتجو      لإيجو  عقند على   لقهري    لظرلف تأثير تح م
  للعقى  ينُظَر  لا ح     لحرب  بسابب  لمؤجر  بالعقو   لاوتفو   ساتحول   حولات  معو   في  تشاريع   قصان   هنوك  -3

 .قضو     جتهود  عبر إلا   لقوهرة   لظرلف ظل في فسخه أل  بتعىيله تسمح مرو  وظرة
  بنشاااااااااااااااو    تتعلق  إذ   لعاوديا     لإيجاو  ت  عن  طب عتهاو  ح ا   من  تختلف  ل لاسااااااااااااااتثماو     لتجاو     لإيجاو   عقند  -4

  متر كم    خساااااااااو ر  إلى  بل  لمنفع   تعا  إلى فقط يؤد  لا   لحرب بسااااااااابب  تعطله فإ    لبالتولي مساااااااااتمر    قتصاااااااااود 
 .متقىم   حلنلا   تستىع 

   لإيجو     عقند  على  محىلد بشااااااااااااا ل  تُطبَّق  لطو    ل لظرلف   لقوهرة  لقنة في   لساااااااااااااند ني   لمىني   لقوون    قن عى   -5
 . لإيجو   أطر ف  حموي   يُضعف  ممو   لمقوللات  عقند أل   لفن ي   لعقند على  لقن عى   هاه  ترُكَّز مو  لغولب و

  لالتز     بقو   بإقر    غولب و  لي تف    لحرب   بسبب  لإيجو  عقند  فسخ  مسو ل في بحا   يتعومل   لسند ني   لقضو  -6
 .أمن  و  مستقرة غير  ب    في   لمستأجرين  كوهل  يثُقل مو  لهن  لمطلق    لتعا   يثبت لم مو
 أل  ساااتحول   مقوبل   لأجرة   ساااتمر  ي  بسااابب  ل لمساااتأجر    لمؤجر  ب    لعقى   لتن ز     ختلا   إلى   لحرب  تؤد   -7

 . لتن ز    لإعودة  ل ضح  تشريع  تىخل  دل     لاوتفو    تعا 
و  أظهرت  للبناو ( مصاااااااااااااار  )مثال   لمقاو وا   لعرب ا    لتشااااااااااااااريع ا    لتجاو ب  -8    لقاوهرة    لقنة  حاولات لتنظ م أقن   تنجها 

 . لسند و     لنصن  لمر جع   لحوج   يعزز مو   لعقند   على لتأثيرهو
   التوصيات:

  ل لظرلف    لحرب  أثر  تعُولج  ل ضاح   وصان  بإضاوف    لإيجو    بعقى   لمتعلق    لساند و    لتشاريعوت تعىيل ضارل ة  -1
 . لتعوقىي   لعى ل   لمبىأ لفق و   لعقى    ستمر  ي  على   لقوهرة
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  لمؤقت   لاوتفو  تعا   حولات في تلقو   و   لأجرة  تخف ض  أل تعل ق  تت ح  قوونو   آل     عتمود  إلى  لمشاااااااااااااارّ   دعنة  -2

 .حول  كل  في   لقضو  إلى للجن    لحوج  دل  
 
   لعقند  في  صااااار ح   لطو   "   لظرلف  "بنند أل   لقوهرة"  لقنة  "بنند تضااااام  على   لإيجو   عقى   أطر ف  تشاااااج ع   -3

 . لنز عوت وشنب حو  في ل لالتز موت  للحقن  مسبق  لتحىيى   لتجو ي  
  عتمود مع    لعقند  على   لحرب أثر  تفسااير في  ل لعى ل   لمرلو  من مزيى  نحن   لسااند ني  لقضااو    جتهود ت  تطنير  -4

 .مرجع    كقوعىة  للعقى"  لاقتصود    لتن ز    "إعودة  مبىأ
   لمشاااااارلع    لقوونو   ل لتصاااااارفوت   لإجر   ت تنضااااااح  لتجو ة  غرف  أل   لعى  لز  ة من  سااااااترشااااااودي  أدل  إعى د -5

  لطن  ئ   لحولات  لمسلح    لنز عوت ظل في   لإيجو   لأطر ف
 المراجع:و  المصادر

 :  الكتب  أولاا
 تا يخ  بىل     لقوهرة    لعرب     لنهض   د     1ج  لمىني    لقوون   شرح في   لنس ط  لسنهن     لرز   عبى  
 2019  لعربي   لف ر  د    مقو و   د  س   لمىني    لقوون   في  لطو      لظرلف حسن  عل  
 2020    ومع    لف ر  د    ل لمىو     لإد  ي   لعقند في  لطو     ل لظرلف   لقوهرة  لقنة   لبنو    لحف ظ  عبى   محمى  
 2019   لقوهرة   لعرب      لنهض   د     لمىني    لقوون   في  لطو     ل لظرلف   لقوهرة  لقنة   لرحمن   عبى   محمى  
 2018   لعرب     لنهض   د     لعرب     لتشريعوت في  لطو     لظرلف  وظريات  سوم    ب ع  

 والمقالات الجامعية  الرسائل ثانياا:
  قوونو     د  سااوت  مجل   لطو   "   لظرلف  ظل في   لتجو     لإيجو   عقند في  لقضااو    " لفصاال  للط ف  عبى   أحمى  

 2020   لقوهرة   جومع 
  جاومعا   قاوونو ا    د  ساااااااااااااااوت  مجلا    لتجاو  "    لإيجاو   عقند  في   لطاو  ا    لظرلف  وظريا  "تطب ق   للط ف   عباى   أحماى  

 2020   لخرطن  
 2023  لسند ني    لقوون   مجل  بالسند  "   لتجو     لقوون   في قضو   تخصص  إلى " لحوج   أحمى  حسن 
 2019   لقوهرة    لمقو     لقوون   مجل    لاستثنو   "    لظرلف ظل في  لمستأجر  "حموي   لس ى  الله عبى  
 2021  22   لعىد  لىللي    لقوون    مجل   لتجو ي "   لعقند في  لطو      لظرلف  وظري   "تطب ق حس   عل  
 2021  لقوونو     لى  سوت مجل    لإيجو "   منوزعوت في  ل لتح  م  " لنسوط   عثمو   عل  

 2022   لسند ني    لقوون    مجل   لطو   "   لظرلف  ظل في   لنز عوت لحل   لتفولض "آل وت سع ى   محمى  .7
   لقوهرة    جومع  ل لاقتصااااااااود   لقوون    مجل   لتجو  "    لقوون    تطنير في لدل ه   لقضااااااااو   " لاجتهود ناصاااااااار   محمى  

2018 



 
 

235 
 

 ف القانون السودان أثر الحرب على سريان عقد الإيجار التجاري والاستثماري     
  د.يونس احمد ادم القدال     

   لعىد    لقوهرة   جومع  ونو    لقو  لى  سااااااوت  مجل   لطو   "    لظرلف  لنظري    لقضااااااو   " لتفسااااااير  لع ن    أبن  مجى 
22  2021 

 2020 دمشق   جومع   لمسلح     لنز عوت ظل في  ل لعر ق    لسن ي    لقن و   ب   مقو و  د  س  
 2020  لقوونو     لبحنث مركز   لنز  "  منوطق  في   لنز عوت  لتسني   " لتح  م دمشق   جومع  
 2022  بيرلت   جومع   لتجو ي "    لعقند  على   لحرلب آثا   إد  ة في  لألسط  لشر   دل   "تجو ب  مقو و   د  س  

 :والقرارات والتشريعات  القوانين ثالثاا:
  لنمنذج  (  ) لاتفوق    1980   لقوهرة   لقنة  بشأ     لمتحىة  لأمم   تفوق   .
  لتجو     لإيجو  عقند في  لتعومل  تنظ م بشأ    15/2010   قم  قر    –   لىللي   لبنك 

 2012  عى ل   منشن  ت   325/2011   قم  قر    لأ دو     لعل و   لمح م  .

 2023   لسند و     لعى  لز  ة  متخصص   تح  م  ه  وت بإوشو    لتشريع   لمقترح .

 " لقوهرة  لقنة مفهن   تطب ق "تنج هوت   2024  لسن  15   قم   لسند و    لعل و  لمح م   تعم م .
  لعى  لز  ة أ ش ف   2019–2017 ل لعر    سن يا في  لعل و  لمحوكم تقو ير 
 2023   لمىني"    لقوون   في   لقوهرة  لقنة  "تعريف   لسند و     لقوونو     للجن  تقرير 
 2023   لتشريعوت"  لتطنير  لقضو     " لتنص وت   لسند و      لعى   لز  ة تقرير 

 2023  لقضو       ل ن د  تى يب حن    لسند و     لعى  لز  ة  تقرير
 2023   لسند و      لأح و   تنف ا   ه    تقرير 

 2022–2020  لسن يا  مصر في  معىل  تشريعوت
 112/2019   قم  إيجو  ت   ملف  لخرطن     ست نوف  مح م  ح م 

  لنقض لمح م   لقوونو     لمبودئ  مجمنع    65  لسن   749   قم  لمصري   لنقض مح م  ح م
 منشن  غير   156/1998   قم   لمىني   لطعن   لسند و     لعل و  لمح م   قر   

 134/2015   قم  لتجو    للتح  م   لإقل م    لقوهرة مركز تح  م  قض  
 )مسندة(  2024   لسند و     لعى  لز  ة قوون    مشرل    لمعى     لتجو     لإيجو   قوون   
 2003  لسن   لسند ني  لإيجو   تنظ م  قوون   
 1994  لسن   لتجو ي   لأعمو   تنظ م  قوون   
 1991  لسن    لعوم  ل لممتل وت   لأ  ض   تسج لات  تنظ م  قوون   
 1994  لسن   لحرة  ل لأسن     لمنوطق  تنظ م  قوون   
 2013  لسن   لسند ني  لاستثمو   تشج ع   قوون   
 2018  لسن   لسند ني  لغلا  م وفح   قوون   
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  لإيجو   تنظ م بشأ    2007  لسن  26  قم   لإمو  تي   لقوون   

 1976 لأ دني  لمىني   لقوون   .
 1948  لمصر    لمىني   لقوون   
 1984  لسن   لسند ني   لمىني   لقوون   

 2013  لسن   لسند ني  لمىني   لقوون   .
   لعرب      لىل  من كثير  في مطبق   كووت  لعثموو     لىلل   أصااااى تهو     لعثموو    للىلل   1876 لعىل     لأح و  مجل 
 ل لأ د    كولسند      لأوظم  بعض في فقه  و  مرجع و  تز    للا  لعثموو    بعى 
 (143/2005)   قم  لقر     لسند و     لتجو ي    لاست نوف  مح م  
 10/1/1988 جلس  قضو     52 لسن   1124   قم  لمىني  لطعن  لمصري    لنقض  مح م  
 )مسندة(  2024   لسند و     لعى  لز  ة   لمعى    لسند ني  لمىني   لقوون    مشرل  
  لتجو ي   لإيجو  ت  تنظ م بشأ    33/2015   قم  قر    –   لعى  لز  ة 
 2023  لتجو  "   لقوون   على   لقضوة  تى يب  "بر مج   لسند و      لعى  لز  ة 
 2016  لإيجو    عقند في   لتهرب م وفح  بشأ   تنج ه  منشن    لنطني  ل لاقتصود  لمول   لز  ة 
 2023   لسند و      لمول   لز  ة  لاقتصود    لىعم صنوديق قوون    مقترح 
 2002/5/14 جلس       65  لسن   749   قم  لطعن  لمصري    لنقض مح م   أح و   مجمنع  

الأجنبية المراجع  ابعاا:ر   
Cass. Civ. 3e, 6 mars 1978, Bull. civ. III, no 99 
 International Chamber of Commerce (ICC), “International Arbitration and 
Conflict Zones,” 2018 
 International Committee of the Red Cross (ICRC), “Access Challenges in Armed 
Conflicts,” 2021 
 International Crisis Group, “Legal Fragmentation and Political Complexity in 
Conflict Zones,” 2019 
 Multilateral Investment Guarantee Agency (MIGA), World Bank Group, 
“Political Risk Insurance Products,” 2020 
 OECD, “Financing Stability and Security in Fragile States,” 2020 
 UNDP Sudan, “Support to the Legal Reform and Investment Climate 
Improvement,” 2021 
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 United Nations Development Programme (UNDP), “Guidance Note on Legal 
and Judicial Reform in Fragile States,” 2019 
 World Bank Group, “Fragility, Conflict and Violence,” World Development 
Report 2017 

 2020   لقوهرة"   لقنة  حولات في   لتجو     لإيجو   عقند  نموذج"  ICC  لىلل    لتجو ة غرف  
 2023   لسند  "  في   لقوونني   لاستقر    دعم"   (UNDP)  لإنمو     لمتحىة  لأمم برنامج 
 2022   لنز  "  من   لمتضر ة  لمنوطق في لأثرهو   لرقم    " لعى ل   لمتحىة   لأمم تقرير 
 "بالحرب   لمتأثرة  لمنوطق  في   لاقتصود دعم "آل وت   2022   لاقتصودي   للتنم    لمتحىة  لأمم تقرير 

 " لتجو ي    لعقند على  لحرلب  تأثير" :OECD   2021  ل لتنم    لاقتصود    لتعول   منظم   تقرير
    2021   " لأزموت  ألقوت في   لمستأجرين حموي "  لعولم     لتجو ة منظم   تقرير 


