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التجـاري الإيجـار 

في �ضوء قانون )Pinel( الفرن�سي لعام 2014

�شيــاب �شهــاب  الدكتور/فــ�ؤاد 
كلية الحقوق -  جامعة طيبة - المدينة المنورة

ال�سعودية العربية  المملكة 

ملخ�ص :

التجاري،  الإيجار  لعقد  فريداً  نظاماً  الفرن�سي  التجاري  القانون  يمتلك 

�أ�سا�ساً  يقوم  النظام  وهذا  الأوروبي.  الاتحاد   قوانين  من  غيره  عن  يميزه 

تتمثل  رئي�سية،  مزايا  ثلاث  الم�ست�أجر  ب�إعطاء  التجارية  الملكية  حماية  على 

الحق  الم�ست�أجر  ب�إعطاء  وثانياً  �سنوات،  ت�سع  وهي  �أدنى  مدة  بفر�ض  �أولًا 

وثالثاً  الإخلاء،  عن  تعوي�ض  بدفع  �أو  مدته  انتهاء  عند  العقد  بتجديد 

حاجة  ودون  القانون  بقوة  التجاري  المحل  لم�شتري  الإيجار  حق  بانتقال 

القانون لانتقادات عديدة لمبالغته في حماية  لر�ضاء المالك. وقد تعر�ض هذا 

القانون  يتواءم  حتى  تعديله  �سيجري  �أنه  البع�ض  واعتقد  الم�ست�أجر، 

الفرن�سي مع باقي قوانين الاتحاد الأوروبي. �إلا �أنه وخلافاً لهذه التوقعات، 

بينل  قانون  والم�سمى   ،2014/6/18 ليوم   2014-626 رقم  القانون  قام 

امتيازات  التجاري ليزيد ب�شكل ملحوظ من  الإيجار  )Pinel(، بتعديل نظام 

التي  التطورات  ولحداثة  الفريد  النظام  هذا  لأهمية  وبالنظر  الم�ست�أجر. 

�آخر التعديلات  �إلى �شـرح هذا النظام بح�سب  طر�أت عليه، يهدف هذا البحث 

والتجارة  بالحرف  الخا�ص   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  �أحدثها  التي 

والمتاجر ال�صغيرة جداً .
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مقدمة:

المو�ضوع  لهذا  لما   
)1(

الإيجار العربي بكتابات متنوعة في عقد  القانوني  الأدب  يمتلئ 

و�إما  م�ؤجراً  بو�صفه  �إما  فيه  �شخ�ص  وكل  المجتمع  فئات  كل  ت�صيب  ق�صوى  �أهمية  من 

بو�صفه م�ست�أجراً. ولذا، لا ننوي �إجراء درا�سة م�ستفي�ضة في عقد الإيجار، و�إنما تقديم 

�أي  التجاري،  الإيجار  حق  وهي  الأهمية،  في  وغاية  محددة  م��سألة  تو�ضح  علمية  مادة 

القانون  في  الدرا�سة  نطاق  وينح�صر  تجارته.  لأغرا�ض  تاجر  العقار  ي�ست�أجر  عندما 

 2014-626 رقم  القانون  �صدور  مع  خا�صة  المو�ضوع  �أهمية  تظهر  حيث  الفرن�سي 

والتجارة  الحرف  بخ�صو�ص   ،)Pinel( بينل  قانون  والم�سمى   ،2014/6/18 بتاريخ 

(((1 للبحوث  م�ؤتة  الأردني،  الت�شريع  في  القانون  بقوة  الم�ؤجرة  العين  في  البقاء  في  الم�ست�أجر  حق  الزعبي،  محمد 

والدرا�سات، المجلد الثامن، العدد 4، 1993، �ص. 95.

 – عبد الله الزبيدي،  الأ�سا�س القانوني لرجوع الم�ؤجر على الم�ست�أجر من الباطن في القانون المدني الأردني، �أبحاث 

اليرموك، �سل�سلة العلوم الإن�سانية والاجتماعية، المجلد 22، العدد 3، �أيلول 2006، �ص. 805. 

 – عبد الرحمن جمعة، الامتداد القانوني لعقد الإيجار وفقاً لأحكام قانون المالكين والم�ست�أجرين الأردني، درا�سات 

علوم ال�شريعة والقانون، المجلد 40، ملحق 1، 2013.

 – �أحمد علي العويدي و عبد النا�صر الهياجنة، الأحكام الجديدة في قانون المالكين والم�ست�أجرين الأردني المعدل رقم 

17 ل�سنة 2009، مجلة ال�شريعة والقانون، العدد 48، �أكتوبر 2011، �ص. 119.

 – من�صور ال�صرايرة، اخت�صا�ص قا�ضي الأمور الم�ستعجلة في �إخلاء الم�أجور: درا�سة في الت�شريع الأردني، المجلة 

الثاني، 1432هـ- العدد 2، ربيع  المجلد 3،  ال�سيا�سية، ت�صدر عن جامعة م�ؤتة،  والعلوم  القانون  الأردنية في 

2011م، �ص. 165.

 – زيد العقايلة، �آفاق الحماية القانونية للم�ؤجر والم�ست�أجر في �ضوء قانون المالكين والم�ست�أجرين الأردني رقم 11 

ل�سنة 1994 وتعديلاته: ر�ؤية م�ستقبلية، م�ؤتة للبحوث والدرا�سات، �سل�سلة العلوم الإن�سانية والاجتماعية، 

المجلد 23، العدد 5، ال�سنة 2008، �ص. 221.

 – محمد الهيني، الامتداد القانوني لعقد الإيجار ال�سكني لم�صلحة المكتري الأ�صلي، مجلة الق�ضاء المدني، العدد 6، 

�صيف/خريف 2012، �ص. 56.

القانون الكويتي، مجلة الحقوق، جامعة الكويت، مجلد 24،  القانوني لعقد الإيجار في  – فايز الكندري، الامتداد   

عدد 2، 2000، �ص. 13.

 – ابراهيم محي�سن، التجديد التلقائي لعقد الإيجار في القانون الأردني، تعليق على حكم ق�ضائي، المجلة الأردنية في 

القانون والعلوم ال�سيا�سية، المجلد 5، العدد 3، �شعبان 1434هـ/تموز 2013م، �ص. 249. 

القانون المدني الجزائري، مجلة الحقوق والعلوم الإن�سانية،  في  الإيجار  عن  التنازل  في  ال�ضمان  لبي�ض،  ليلى   –
جامعة الجلفة، العدد 17، 2014، �ص. 99.

�أبحاث  الأردن،  في  المتجر  �إيجار  على  و�أثره  القانوني  الامتداد  قاعدة  �إلغاء  الزبيدي،  وعبدالله  خ�شروم  – عبدالله   

اليرموك، �سل�سلة العلوم الإن�سانية والاجتماعية، المجلد 22، العدد 4، كانون الأول 2006، �ص. 967.

بالقانون الجديد  المعدل  الأردني لعام 1994  المالكين والم�ست�أجرين  الفتلاوي، ملاحظات على قانون  – �صاحب   

لعام 2000، درا�سة مقارنة، مجلة المنارة، مجلد 9، العدد 3، 2003، �ص. 219.
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�أدخل عدداً من التعديلات الهامة، وعاد ليكر�س  . فهذا القانون 
)2(

والمتاجر ال�صغيرة جداً

التجاري. العقار  الذي يتمتع به م�ست�أجر  النظام الحمائي 

ولا ندعي �أن الم�شرع الفرن�سي يمتلك الحقيقة بكل جوانبها، ولكننا نهدف �إلى �إثراء 

ليقروا  المخت�صين  القانون  فقهاء  �أمام  مفتوحاً  الباب  وترك  الهام  المجال  هذا  في  البحث 

�ضوء  في  و�إما  الو�ضعية  القوانين  مع  بالمقارنة  �إما  الفرن�سي  الم�شرع  موقف  لينقدوا  �أو 

التي  العربية  القوانين  مع  المقارنات  عقد  في  نرغب  لا  كنا  و�إذا  الإ�سلامي.  الفقه  �أحكام 

موقفاً  تتبنى  التي  تلك  مع  المقاربات  �إجراء  ولا  الفرن�سي،  للقانون  مغايراً  موقفاً  تتخذ 

م�شابهاً، فلأن مجال البحث لا يت�سع لهذا. 

التقنــين  فــي   
)3(

الإيجار لعقد  العامة  القــواعــد  الفرن�سي  الم�شرع  تنــاول  جهتــه،  مــن 

ال�سكني  للإيجـــار  خــــا�صــاً  قـــــــانونــــــاً  �أفـــــــــرد  ذلـك،  ومـــــع    .
)4()Code civil( المــــدنـــــي 

 ،)Bail commercial( فقــد �أفــرد و�ضعاً خا�صاً للإيجـار التجاري ،
)5()Bail d'habitation(

تم  والذي   ،1953 دي�سمبر   30 في  وال�صادر   53-690 رقم   )Décret( المر�سوم  يحكمه 

بالإيجار  الخا�ص  الجزء  في   ،)Code de commerce( التجاري  التقنين  في  حالياً  تنظيمه 

الكتاب  من   )Titre IV( الرابع  البــاب  من   )Chapitre V( الخام�س  الف�صل  وهو  التجاري، 

.)L. 145 - 60( إلى� )L. 145 -1( الأول من التقنين. وي�ضم هذا الجزء حالياً المواد من

JORF (Journal officiel de la République française), n°0140 du 19 juin 2014 page 10105.               (2)

(((3 وهي المواد من 1708 �إلى 1831 من التقنين المدني والمنظمة في الكتاب الثالث تحت الباب الثامن منه والذي جاء 

  .)Titre VIII: Du contrat du louage( بعنوان

(((4 التقنين على  ب�أمر من نابليون بونابرت ويحتوي هذا  الفرن�سي في 21 مار�س لعام 1804  التقنين المدني  �صدر 

مجموعة قوانين تتعلق بالأ�شخا�ص والأموال والعلاقات بين �أ�شخا�ص القانون الخا�ص. 

(((5 للقانون  الإيجارية، والمعدل  العلاقات  لتح�سين  الهادف  ال�صادر في 1989/7/6  القانون رقم 462-89  وهو 

رقم 1290-86 ال�صادر في 30 دي�سمبر 1986. وقد ن�صت المادة الأولى من القانون �سالف الذكر لعام 1989 

في نهايتها على �أنه »يجب �أن تكون الحقوق والالتزامات المتبادلة للم�ؤجرين والم�ست�أجرين متوازنة في علاقاتهم 

الفردية كما هو الحال في علاقاتهم الجماعية«.  كما منعت المادة العا�شرة، والمعدلة بالقانون رقم 2009-323 

ال�صادر في 25 مار�س 2009، �إبرام عقود �إيجار لأقل من ثلاث �سنوات �إذا كان الم�ؤجر من الأ�شخا�ص الطبيعيين 

�أو لأقل من �ستة �سنوات �إذا كان الم�ؤجر �شخ�صاً معنوياً. وا�ستثناء من ذلك، ن�صت المادة 11 على �أنه »ي�ستطيع 

الم�ؤجر، �إذا كان �شخ�صاً طبيعياً ا�سترداد الم�أجور �إذا كان لديه حدث محدد، نتيجة لظروف مهنية �أو عائلية، يبرر 

�أدنى �سنة واحدة.  �أقل من ثلاث �سنوات ولكن بحد  �إبرام العقد لمدة  ذلك. في هذه الحالة، ي�ستطيع �أطراف العقد 

يجب �أن يذكر العقد الظروف والحدث الم�ستند �إليه«.
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وثيقاً  ارتباطاً  ترتبط  الإيجار  لحق  والعملية  النظرية  الأهمية  �أن  القول  عن  وغني 

�أو  العقار  التجاري«  »المحل  م�صطلح  من  يفهم  �ألا  ويجب  التجاري.  بالمحل  �أو  بالمتجر 

في  التجاري  المحل  م�صطلح  ي�ستعمل  بل  التجاري،  الن�شاط  لممار�سة  المخ�ص�ص  المكان 

متجر.   لكلمة  كرديف  والقانونية  العربية  اللغة 

المادية  المنقولة،  الأموال  من  مجموعة  هو  المتجر  �أن  وق�ضاءً  فقهاً  عليه  المتفق  ومن 

من  المجموعة  وهذه  بهم.  والاحتفاظ  وتنميتهم  الزبائن  جذب  في  ت�سهم  التي  والمعنوية 

الأموال ت�شكل وحدة مت�آلفة وتعتبر بحد ذاتها مالًا منقولًا معنوياً ذا قيمة مالية م�ستقلة 

ومختلفة عن قيمة العنا�صر المكونة له. كما �أن المتجر، بو�صفه مالًا م�ستقلًا عن العنا�صر 

كل  تحكم  التي  تلك  عن  تختلف  به  خا�صة  قانونية  لقواعد  يخ�ضع  تكوينه،  في  الداخلة 

�إمكان الت�صرف بالمتجر بيعاً ورهناً كمال واحد  عن�صر من عنا�صره. ويترتب على ذلك 

.
)6(

بدلًا من بيع �أو رهن كل عن�صر من عنا�صره على حدة

تبعاً  الأحوال  ح�سب  يختلف  المتجر  تكوين  في  الداخلة  العنا�صر  تحديد  �أن  كما 

جذب  في  ت�سهم  التي  العنا�صر  �إلا  المتجر  تكوين  في  يدخل  فلا  التجاري،  الن�شاط  لنوع 

من  تعد  فلا  الزبائن  جذب  في  بعيد،  �أو  قريب  من  ت�سهم،  لا  التي  العنا�صر  �أما  الزبائن. 

العملاء  �أو  الزبائن  فعن�صر  المتجر،  بيع  عند  الم�شتري  �إلى  معه  تنتقل  ولا  المتجر  عنا�صر 

هو العن�صر الجوهري، بل المحور الذي تدور حوله العنا�صر الأخرى. 

بل  الوحيد  العن�صر  لي�س  فهو  وجوهره،  المتجر  �أ�سا�س  العملاء  عن�صر  كان  و�إذا 

وهذا   .
)7(

التجاري الن�شاط  طبيعة  على  تحديده  يتوقف  �آخر  عن�صر  بوجود  مرتبط  هو 

وهو  الإيجار،  لحق  المالية  فالقيمة  المتجر،  لمالك  بالن�سبة  الإيجار  حق  �أهمية  يبرز  ما 

وموقع  التاجر  يمار�سه  الذي  الن�شاط  لنوع  تبعاً  متغيرة  المعنوية،  المتجر  عنا�صر  �أحد 

.
)8(

العقار

(((6 �ص.   ،2008 الأولى،  الطبعة  الأردن،  عمان،  الثقافة،  دار  التجاري،  القانون  �شرح  في  الو�سيط  العكيلي،  عزيز 

.190-189

(((7 وما   47 �ص.   ،1998 الأردن،  عمان،  الثقافة،  دار  المقارن،  الت�شريع  في  التجاري  المحل  بيع  ال�صالحي،  كامران 

بعدها.

(((8 عزيز العكيلي، المرجع ال�سابق، �ص. 189.
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التعامل  اعتادوا  الذين  الدائمون  العملاء  نوعين:  على  المتجر  عملاء  �أن  والحقيقة 

لجودة  �أو  معاملته  وح�سن  و�صدقه  لأمانته  المتجر  بمالك  ارتباطهم  ب�سبب  المتجر  مع 

�أو  المتجر  موقع  يجذبهم  الذين  العابرون  والعملاء  �أثمانها،  ورخ�ص  وخدماته  ب�ضائعه 

. وبالتالي، ف�إن بيع المتجر لا ي�شمل حق الإيجار 
)9(

مظهره الخارجي �أو و�سائل الدعاية له

. وعلى العك�س من ذلك، �إذا كان موقع 
)10(

�إذا لم يكن لموقع المتجر �أي �أثر في جذب الزبائن

المتجر ي�شكل عن�صراً جوهرياً في جذب الزبائن، كما هو الحال بالن�سبة للمحال التجارية 

�صاحب  كان  �إذا  الإيجار  حق  ي�شمل  المتجر  بيع  �أن  المفتر�ض  فمن  بالتجزئة،  تبيع  التي 

 .
)11(

التجاري للعقار  م�ست�أجراً  المتجر 

خا�ص  قانوني  تنظيم  �إلى  �إخ�ضاعه  ت�ستلزم  المتجر  فكرة  القانونية،  الناحية  فمن 

الحد  الا�ستثمار  على  الت�شجيع  يتطلب  الاقت�صادية،  الناحية  ومن  طبيعته،  مع  يتلاءم 

من تع�سف الم�ؤجر الذي ي�ستطيع، وفقاً للحرية التعاقدية، �إخلاء الم�ست�أجر بانتهاء العقد 

الفرن�سي،  الم�شرع  �أ�صدر  ولهذا  الإيجار.  لبدل  المتكررة  للارتفاعات  عر�ضة  جعله  �أو 

وا�صطلح  بالإيجار  الخا�صة  القواعد  من  مجموعة  ي�ضع  مر�سوماً   ،1953 عام  ومنذ 

وكذلك،   .)Statut des baux commerciaux( التجاري  الإيجار  نظام  ت�سميتها  على 

بتاريخ   2014-626 رقم  القانون  �صدر  فقد  النظام،  لهذا  الموجهة  للانتقادات  خلافاً 

و�ضع  بتح�سين  �صراحة  ا�سمه  وارتبط   ،
)12()Pinel( قانون  والم�سمى   ،2014/6/18

الحرف والتجارة والمتاجر ال�صغيرة جداً، و�أكد �أي�ضا على تقوية حقوق م�ست�أجر العقار 

. وتتمثل هذه الحقوق  في فر�ض مدة �إيجار لا تقل عن 9 �سنوات عند �إبرام 
)13(

التجاري 

(((9 عزيز العكيلي، المرجع ال�سابق، �ص. 204-203.

Cass. Com. 17 décembre 1994 : D. affaires 1997, p. 188 ; BRDA 1/1997, p. 7                              (10)

((1(1 �أما �إذا كان �صاحب المتجر مالكاً للعقار الذي يمار�س به تجارته، فلا وجود لحق الإيجار �أ�سا�ساً �إ�ضافة �إلى �أن حق 

ملكية العقار لا يمكن �أن يكون �أحد عنا�صر المتجر.

JORF (Journal officiel de la République française), n° 0140 du 19 juin 2014 page 10105.            (12)

V. Battistini, P. «Présentation des modifications apportées au statut des baux commerciaux       (13)

par la loi du 18 juin 2014 relative à l’artisanat, au commerce et aux très petites entreprises» : 
Gaz. Pal., 10 juillet 2014, n° 191, p. 7. - TEFFO F., «La réforme des baux commerciaux par la 
loi relative à l’artisanat, au commerce et aux très petites entreprises du 18 juin 2014»: Petites 
affiches, 07 octobre 2014 n° 200, p. 4.
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�أي�ضاً في تجديد الإيجار لفترة مماثلة كلما انتهت مدته.   و�إعطاء الم�ست�أجر الحق 
)14(

العقد

الم�ؤجر،  موافقة  دون  الإيجار  حق  عن  التنازل  المتجر  عن  التنازل  ي�ستتبع  لذلك،  �إ�ضافة 

�أي �أن حق الإيجار ينتقل مع المتجر بقوة القانون ما دام �أنه يلعب دوراً في جذب الزبائن 

التجاري،  الإيجار  حق  مزايا  �أهم  ت�شكل  الحقوق  هذه  �أن  �إلى  وبالنظر  بهم.  والاحتفاظ 

فيعرف البع�ض هذا الأخير ب�أنه حق التاجر في البقاء في العقار الذي يمار�س فيه تجارته 

.
)15(

وقدرته على التنازل عن هذا الحق للغير في حالة ت�صرفه في المتجر

قوياً  تبريراً  التجاري  للإيجار  القانوني  التنظيم  يجد  العام،  النظام  من  وبو�صفه 

في  الملكية  حق  ت�صيب  قيود  من  ت�ستدعيه  وما  الملكية  لحق  الاجتماعية  الوظيفة  في  �أي�ضاً 

الملكية  لحق  الاجتماعية  فالوظيفة  معلوم  هو  وكما  معاً.  �آن  في  التعاقدية  والحرية  ذاته 

لتفا�ضل  تت�سع  و�إنما  الخا�صة  الم�صلحة  على  العامة  الم�صلحة  تف�ضيل  على  تقت�صر  لا 

�أبلغ مظهر لمبد�أ  بالرعاية، وهو  �أولى  التي تبدو  الم�صالح الخا�صة فيما بينها، وتدعم تلك 

. ولا م�شاحة في القول ب�أن حماية الملكية التجارية ينعك�س حتماً  
)16(

الت�ضامن الاجتماعي

في م�صلحة الاقت�صاد الوطني لما للم�ؤ�س�سات التجارية، خا�صة ال�صغيرة منها،  من دور 

 .
)17(

فعال في دعم النمو الاقت�صادي

ومع ذلك، فالم�صلحة الاقت�صادية لا يجب �أن ت�صبح  ذريعة لتحميل الم�ؤجر تكاليف 

هذا التنظيم القانوني، بل على العك�س من ذلك، يلاحظ �أن الم�شرع الفرن�سي لا يتورع عن 

((١)١ تن�ص المادة )L.145 - 4( من التقنين التجاري على �أنه »لا يمكن �أن تكون مدة عقد الإيجار �أقل من ت�سع �سنوات«. 

 )L.145 - 4( وهذا الن�ص من النظام العام وهو مفرو�ض لم�صلحة الم�ست�أجر، حيث �أجازت الفقرة الثانية من المادة

للم�ست�أجر �أن يف�سخ عقد الإيجار بعد مرور ثلاث �سنوات �شريطة �أن يقوم بتوجيه �إنذار بالترك قبل �ستة �أ�شهر 

من انتهاء الثلاث �سنوات ما لم ين�ص العقد على خلاف ذلك.

((1(1 �إليه لدى، عبد الله خ�شروم وعبد الله الزبيدي، مرجع  �أحمد محرز، القانون التجاري، 1995، �ص. 254، م�شار 

�سابق، �ص. 974.

((1(1 عبد الرزاق ال�سنهوري، الو�سيط في �شرح القانون المدني الجديد، ج/8، حق الملكية، من�شورات الحلبي الحقوقية، 

بيروت، طبعة جديدة، 2015، �ص.553 وما بعدها، خ�صو�صاً �ص. 556.

((1(1 وتوفير  البطالة  مكافحة  في  ت�سهم  والمتو�سطة  ال�صغيرة  الم�شروعات  �أن  �إلى  الدرا�سات  ت�شير  الخ�صو�ص  هذا  في 

فر�ص العمل وت�شجيع روح الابتكار وزيادة القيمة الم�ضافة للناتج المحلي للاقت�صاد بما يزيد من قدراته التناف�سية 

الم�شروعات  دور  عليو،  ر�شيد  انظر:  المو�ضوع  هذا  حول  والاجتماعي،  الاقت�صادي  والنمو  الازدهار  وتعزيز 

ال�صغيرة والمتو�سطة في التنمية في البلاد العربية، درا�سة مقدمة �إلى مجل�س الوحدة الاقت�صادية العربية، القاهرة، 

6 حزيران 2006.

الأردن، مرجع  المتجر في  �إيجار  القانوني و�أثره على  �إلغاء قاعدة الامتداد  الزبيدي،  – عبد الله خ�شروم وعبدالله   

�سابق.
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والم�ست�أجر،  الم�ؤجر  م�صلحة  تعار�ضت  وحيث  حدة،  على  حالة  كل  تفا�صيل  في  الخو�ض 

ف�إنه يقيم توازناً عادلًا لا �سيما من خلال اهتمامه بتحديد بدل الإيجار الملائم وتر�سيخ 

يلغي  لا  الآمر  القانوني  التنظيم  فهذا  وكذلك،  العقار.  لم�ست�أجر  والأخلاقي  المالي  الالتزام 

تطور  وعبر  دائماً،  الفرن�سي  الم�شرع  دفع  ما  وهو  معها،  يتعاي�ش  بل  التعاقدية  الحرية 

قانوني طويل، �إلى جني الفوائد بت�أ�سي�س نظام مربح اقت�صادياً وقائم على �أ�س�س منطقية 

وعادلة توازن بين م�صالح الطرفين في العلاقة الإيجارية.

التجاري  الإيجار  عقد  يمنحه  الذي  الحق  لأحكام  الوا�ضح  الفهم  يتي�سر  وحتى 

�شرح  على  يقوم  تقليدي  و�صفي  منهج  باتباع  الباحث  �سيلتزم  مزايا،  من  يت�ضمنه  وما 

)Pinel( لعام 2014.  �أدخلها قانون بينل  �شروط العقد و�آثاره في �ضوء التعديلات التي 

ومع ذلك، لن ي�ستغني الباحث عن المنهج التحليلي والذي من خلاله �سيتم فح�ص جدوى 

المنظمة  القواعد  عدالة  ظل  في  و�إما  التجارة،  لحاجات  تبعاً  �إما  و�ضرورتها  الأحكام  هذه 

الطرفين. والتزامات  لحقوق 

وبناء على ذلك، �سوف نق�سم البحث �إلى مبحثين كما يلي:

�إن�شاء عقد الإيجار التجاري المبحث الأول: 

�آثار عقد الإيجار التجاري المبحث الثاني: 
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المبحث الأول

التجاري الإيجار  �إن�شاء عقد 

يق�صد بعقد الإيجار التجاري العقد الخا�ضع لقواعد نظام الإيجار التجاري  ح�سب 

الفرن�سي  التجاري  التقنين  في  حالياً  والمنظم  المعدل   1953 لعام  �سبتمبر   30 مر�سوم 

العام طبقاً  النظام  الأحكام من  . وهذه   )L. 145 - 60( �إلى    )L. 145 - 1(المواد من �ضمن 

عقد  يعتبر  ولا   .
)18(

الذكر �سالف  التقنين  من   )L. 145 - 16( و    )L. 145 - 15( للمادتين 

الأولى  الفقرة  المفرو�ضة بوا�سطة  القانونية  ال�شروط  فيه  �إذا توافرت  �إلا  الإيجار تجارياً 

من المادة  )L. 145 - 1( من التقنين التجاري. 

و�إذا كانت هذه ال�شروط قد و�ضعت لتحديد الم�ستفيدين من حق الإيجار التجاري، 

منطقية  �أ�س�س  على  النظام  هذا  من  الا�ستفادة  ي�ستحق  من  تفرز  لكي  مرتبة  فهي 

الم�ست�أجر  التاجر  حماية  �إلى  ال�شروط  هذه  تهدف  لا  و�ضوحاً،  �أكثر  وبمعنى  ومعقولة. 

ومن  العملاء،  عن�صر  بوجود  المرتبط  التجاري  والن�شاط  المتجر  حماية  �إلى  و�إنما  لذاته 

الفرن�سي  القانون  �أن  نجد  العملاء،  عن�صر  �ضياع  في  العقار  موقع  ت�أثير  انتفى  كلما  ثم، 

المبحث  هذا  خلال  من  �سنو�ضحه  ما  وهذا  التجاري.  الإيجار  �أحكام  عموماً  ي�ستبعد 

تجاري  ا�ستثمار  وبوجود  الإيجار  بعقود  تتعلق  �أنواع  ثلاثة  �إلى   ال�شروط  هذه  بتق�سيم 

الإيجار. م�ستقل وب�أطراف عقد 

المطلب الأول

الإيجار ال�شـروط الخا�صة بعقد 

مما لا �شك فيه �أن �إبرام عقد �إيجار هو �شرط �أولي وبديهي حتى ي�ستفيد التاجر من 

العقد  يكون  �أن  ي�شترط  لا  ال�شكل،  حيث  ومن  التجاري.  الإيجار  لعقد  الحمائي  النظام 

العقد م�ستحقاً للحماية.  �أن يكون  العقد ومدته، يجب  مكتوباً، ومن حيث مو�ضوع 

((١)١ لا ي�ستطيع الم�ست�أجر التنازل عن الحقوق التي يمنحها له القانون �إلا بعد اكت�سابها، فلا يجوز له التنازل عن حق 

التجديد �إلا بعد ن�شوئه في ذمة الم�ؤجر، �أي بعد نهاية العقد.

(TEFFO Frédéric, "La réforme des baux commerciaux…",op. cit.).
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لم  القانون  �أن  ذلك   ،
)19(

مكتوباً العقد  يكون  �أن  ي�شترط  لا  ال�شكلية،  الناحية  فمن 

ال�شفــوي  الإيجـــار  عقــد  يعتبر  وبالتـالي،  العقــد.  ل�صحـة  �شكلية  �شـروط  �أيـــة  يفــر�ض 

ويمكن   
)20(

للعقد المو�ضوعية  ال�شروط  كافة  ا�ستوفى  �إذا  �صحيحاً   )Le bail verbal(

كل  ليتمكن  �شفوياً   العقد  ب�إبرام  ين�صح  لا  ذلك،  ومع   .
)21(

الإثبات و�سائل  بكافة  �إثباته 

لي�س  ويف�ضل،  �أكبر.  ب�سهولة  والتزامات  حقوق  من  يت�ضمنه  وما  �إثباته  من  طرف 

بل   ،
)22()Acte sous seing privé( الطرفين  من  وموقعاً  مكتوباً  العقد  يكون  �أن  فقط 

اللجوء  للأطرف  يمكن  كما  ثابت.  بتاريخ  ليتمتع  ال�ضرائب  مكتب  في  �أي�ضاً  وي�سجل 

العـــــــدل  كاتب  لــــدى  العقــد  بتوثيق   )Acte authentique( الموثق  الت�صرف  �صيغة  �إلى 

طلب  الطرفين  من  لأي  ي�سمح  التاريخ  ثابت  تنفيذياً  �سنداً  في�صبح   ،
)23()Notraire(

�أي�ضاً من الاحتجاج به على الغير.  التنفيذ الجبري مبا�شرة، ويمكنهم 

باع  »�إذا  �أنه:  على  المدني  التقنين  من   1743 المادة  من  الأولى  الفقرة  تن�ص  فمثلًا، 

الزراعية  الأر�ض  م�ست�أجر  �إخلاء  الجديد  المالك  ي�ستطيع  فلا  المــ�ؤجــر،  ال�شيء  المــ�ؤجــر 

. وعليه، فهذا 
)24(

)fermier ou métayer( �أو الم�ست�أجر بموجب عقد موثق ثابت التاريخ«

العقد  كتابة  �أن  �إلا  قانوناً،  الكتابة  ا�شتراط  عدم  من  وبالرغم  �أنه  على  وحده  يدلل  الن�ص 

�إذا بيع العقار الم�أجور. �أمر �ضروري حتى لا يتعر�ض الم�ست�أجر للإخلاء  وتوثيقه 

M.P. DUMONT-LEFRAND, «Formes du bail commercial», D. 2015, Dossier 210, p. 70. -        (19) 

Cass. civ. 3e, 12 février 1985: Bull. civ. III, n° 29. - Cass. civ. 3e, 5 décembre 2001, AJDI 
2002, p. 129, note M.-P. DUMONT.

((2(2 وفي هذا الخ�صو�ص قررت محكمة التمييز الفرن�سية �أن عدم الاتفاق على مدة العقد يدل على عدم اتفاق الأطراف 

.)Cass. civ. 3e, 5 décembre 2001: AJDI 2002, P. 129( على �إبرام العقد

((2(2 )Cass. civ. 3e, 13 mars 2002: AJDI, 2002, p. 453( والبدء بتنفيذ العقد يمكن �أن ي�شكل دليلًا على وجود العقد

ولكن  �إ�شغال العقار، الذي لا يترافق مع دفع بدل �إيجار، لا يكفي وحده لإثبات عقد �إيجار تجاري �شفوي:

(Cass. civ. 3e, 12 janvier 2011, QJDI, p. 211. - Cass. civ. 3e, 23 juin 2016: AJDI, p. 832). 
((2(2 المادة 1325 من التقنين المدني.

((2(2 عاماً،  عن12  مدتها  تزيد  التي  الإيجار  لعقود  بالن�سبة  الأولى،  ا�ستثنائيتين:  حالتين  في  موثقاً  العقد  يكون  �أن  يجب  بل 

المادة 742  من  تفر�ضه  ما  )Bureau des hypothèques(، وهو  العقاري  الرهن  لدى مكتب  ت�سجيله  يتم  �أن  فيجب 

بع�ض  �أدخل  والذي   1955 يناير   4 بتاريخ  ال�صادر   22-55 رقم  مر�سوم   من   28 والمادة  لل�ضرائب  العام  التقنين 

 Débits( الإ�صلاحات على ال�شهر العقاري. و�أما الحالة الثانية، فتتعلق بعقود �إيجار محلات بيع الم�شروبات الكحولية

de boissons(، كما ن�صت على ذلك المادة 504 من التقنين العام لل�ضرائب.
((2(2 �أن للم�ست�أجر التجاري الاحتجاج في مواجهة  مالك العقار الجديد بوجود عقد  ومع ذلك، يقر الق�ضاء الفرن�سي على 

�إيجار تجاري �إذا �أثبت معرفته بذلك: 

(Ph. REMY, «La connaissance d’un bail verbal suffit à le rende opposable à l’acquéreur dela 
chose louée»: RTD. civ. 1990, p. 101, à propos de Cass. civ. 3e, 20 juillet 1989).
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يفر�ضها  التي  الحماية  ت�ستحق  العقود  كل  فلي�ست  المو�ضوعية،  الناحية  من  و�أما 

تعتبر  العقود  �أو  الاتفاقات  بع�ض  �أن  �إلى  الإ�شارة  تجدر  ال�صدد  هذا  وفي  الإيجار.  نظام 

والعقود  الفرن�سي.  التجاري  التقنين  بوا�سطة  و�إما  طبيعتها  بحكم  �إما  م�ستبعدة 

ي�شغل  ال�شخ�ص  كان  �إذا  �أي  �إيجار،  بعقد  تتعلق  لا  التي  هي  طبيعتها  ب�سبب  الم�ستبعدة 

في  تتمثل  الطرفين  بين  العلاقة  كانت  لو  كما  الإيجار،  عقد  غير  �آخر  عقد  بموجب  المكان 

ح�صة في �شركة �أو في حق انتفاع.

الإيجار  في  �أولًا  فتتمثل  التجاري  التقنين  بوا�سطة  الم�ستبعدة  للعقود  وبالن�سبة 

الإيجار  عقود  به  ويق�صد   ،)Emphytéose( المدى  طويل  الإيجار  �أو   
)25(

الأمفِيتِيُوتيك

الر�سمي,  للرهن  قابلًا  عينياً  حقاً  الم�ست�أجر  تمنح  والتي  عقار(  على  )الواقعة  العقارية 

�أكدته محكمة  ما  .  وهذا 
)26(

99 عاماً  تتجاوز  �أن  18 عاماً ودون  تقل عن  لمدة لا  ويعقد 

»�إن  بقـولها:   2014 لعـــام  فبراير   19 في  حــديثاً  ال�صــادر  بقرارهــا  الفرن�سية  التمييز 

الإيجار  على  تطبق  لا  التجاري  التقنين  من   )L. 145 - 33( و   )L. 145 - 3( المواد  �أحـكام 

البحري  وال�صيد  الريف  تقنين  من   )L. 145 - 3( المادة  في  عليه  المن�صو�ص  الأمفِيتِيُوتيك 

حق  من  لا  العقد،  مدة  خلال  عينياً  حقاً  المكت�سب  الم�ست�أجر،  ي�ستفيد  لا  بموجبها  التي 

 .
)27(

التجديد ولا من تعوي�ض الإخلاء«

((2(2 مرادف  �إيجاد  �صعوبة  �إلى  يرجع  بالعربية  اللفظة  بنف�س   )Bail emphytéotique( م�صطلح  ترجمة  �أن  نرى 

حقيقي لهذا الإيجار في اللغة العربية. وفي الحقيقة، ف�إن الإيجار الأمفِيتِيُوتيك م�ستقى من القانون الروماني الذي 

مقابل  الريفية  العقارات  على  �إلا  يقع  ولا   )Jus emphyteuticum( وي�سمى  بالانتفاع،  عينياً  حقاً  يعتبره  كان 

بتطوير  الكبيرة  الملكيات  ال�سماح لأ�صحاب  العقد هو  مـن  الهدف  )Canon(. وكان  ت�سمى  �أق�ساط دورية  دفع 

�أرا�ضيهــم دون تحمـــل الأعباء. ولكن الم�شـرع الفرن�سي لـم يق�صـره على الملكيات الزراعيـة، بـل نظمـه في المـواد 

و�سواء  العقارات،  كافة  على  �أحكامه  وعمم  البحري  وال�صيد  الريف  تقنين  من   )L. 451 - 1 à L. 451 - 12(
�إرادة  �إلى  الأمر يرجع  ال�سكن. وبالتالي، ف�إن  �أو لأغرا�ض  �أو زراعية  �أو تجارية  الإيجار لأغرا�ض �صناعية  كان 

المتعاقدين، بحيث �إذا كانت مدة الإيجار الم�شروطة في العقد �أكثر من 18 عاماً، فهذا يعني ا�ستبعاد نظام الإيجار 

التجاري من التطبيق. وبالنظر �إلى �أن طول المدة هو ما يمنع من تطبيق نظام الإيجار التجاري فيمكن الا�صطلاح 

عليه �أي�ضا بالإيجار طويل المدى.

((2(2  .)Code rural et de la pêche maritime( من تقنين الريف وال�صيد البحري )L. 451 - 1( المادة

Cass. civ. 3e, 19 février 2014 : Gaz. Pal., 06 mars 2014 n° 65, P. 27, Le bail emphytéotique      (27)

n’est pas un bail commercial. La décision en français est le suivant : »Les dispositions des 
articles L. 145-3 et L. 145-33 du Code de commerce ne s'appliquent pas au loyer du bail em-
phytéotique prévu à l'article L. 451-3 du Code rural et de la pêche maritime au terme duquel 
le preneur, titulaire d'un droit réel pendant sa durée, ne bénéficie d'aucun droit au renouvelle-
ment ni à indemnité d'éviction».  Voir aussi, Stéphane PRIGENT, «Révision du loyer du bail 
emphytéotique», D. actualité, le 18 mars 2014: http://www.dalloz-actualite.fr/ 
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الحماية،  مو�ضوع  لانتفاء  يعود  العقود  من  النوع  هذا  ا�ستبعاد  �أن  الوا�ضح  ومن 

يُك�سب  فهو  وكذلك  لأهميته،  فاقداً  التجديد  حق  يجعل  الأمفِيتِيُوتيك  الإيجار  مدة  فطول 

تقرره  ما  وهو  للغير،  ورهنه  عنه  التنازل  فيمكن  �شخ�صياً،  حقاً  لا  عينياً  حقاً  الم�ست�أجر 

المادة  )L. 145 - 3(  من تقنين الريف وال�صيد البحري.

عقود  به  ويق�صد  الأمد،  ق�صير  الإيجار  على  التجاري  الإيجار  نظام  يطبق  لا  كما 

قواعد  ا�ستبعاد  للأطراف  الجائز  من  كان  ال�سابق  ففي  �أعوام.  ثلاثة  من  لأقل  الإيجار 

�أقل من �سنتين. ولكن قانون  �أو مدة مجموع العقود  �إذا كانت مدة العقد  الإيجار التجاري 

 )L. 145 - 5(  لعام 2014 رفع هذه المدة �إلى ثلاث �سنوات، حيث تن�ص المادة )Pinel( بـينل

الم�ست�أجر  دخول  عند  للطرفين،  »يجوز  يلي:  ما  على  حالياً  الفرن�سي  التجاري  التقنين  من 

الإيجارات  �أو  الإيجار  �ألا تتجاوز كامل مدة  الف�صل �شريطة  �أحكام هذا  العقار، مخالفة  في 

جديد  �إيجار  �إبرام  الأطراف  ي�ستطيع  لا  الفترة،  هذه  انق�ضاء  بعد  �سنوات.  ثلاث  المتتالية 

الأماكن نف�سها. التجارة نف�سها في  الف�صل لا�ستثمار  مخالف لأحكام هذا 

�إذا، عند انتهاء هذه الفترة، وعلى الأكثر بعد �شهر من حلول الأجل، بقي الم�ست�أجر 

�إيجار جديد خا�ضع بالنتيجة لأحكام هذا الف�صل«. و�سمح له بالبقاء، فهذا بمثابة عقد 

العر�ضي  الإ�شغال  اتفاقــــات  على  التجــــاري  الإيجــــار  نظــام  يطبق  لا  و�أخيراً، 

)conventions d'occupation précaire(، وهي الاتفاقات التي لا تعترف لم�شغل العقار 

ب�ضعف  يتميز  العر�ضي  والإ�شغال  زهيد.  مادي  مبلغ  مقابل  عار�ض  انتفاع  بحق  �إلا 

�إنهاء  ي�ستطيع  المالك  لأن  محددة؛  غير  �أم  ق�صيرة  العقد  مدة  �أكانت  �سواء  الإيجار،  حق 

العر�ضي.  الإ�شغال  تكييف  عنا�صر  من  الإيجار  بدل  زهد  يعد  لحظة. كما  �أية  في  العقد 

قبل  الفرن�سي،  الق�ضاء  �أقرها  عملية  كممار�سة  �أولًا،  تكونت  العر�ضي  الإ�شغال  وفكرة 

)L.145 - 5 - 1( من  المادة  2014 وينظمها في  لعام   )Pinel( بينل  قانون  بها  �أن يعترف 

هذا  مو�ضوع  يحدد  قانوني  ن�ص  �أي  يوجد  يكن  لم  التاريخ  هذا  فقبل  التجاري.  التقنين 

العقد وطبيعته القانونية. ولكن، حتى يعتبر اتفاق الإ�شغال العر�ضي �صحيحاً لا بد من 

�إثبات  يتم  لم  و�إذا   .
)28(

�إليه اللجوء  الأطراف  على  فر�ضت  خا�صة  ظروف  وجود  �إثبات 

Cass. civ. 3e, 19 novembre 2003, Bull. civ. III, no 2003. - Cass. civ. 3e, 20 juin 1979:                      (28)

JCP G 1979, IV, p. 286.
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الفرن�سي  الق�ضاء  قرر  وقد   .
)29(

�إيجار عقد  �أنه  على  القا�ضي  قبل  من  تكييفه  فيتم  ذلك، 

بانتظار  �أو   
)30(

الهدم �أو  البناء  �إعادة  بانتظار  �إبرامه  تم  �إذا  عر�ضي  �إ�شغال  اتفاق  وجود 

 .
)31(

العامة للمنفعة  الملكية  نزع 

واتفاقات  المدى  ق�صير  الإيجار  بين  الخلط  عدم  �ضرورة  �إلى  الإ�شارة  وتجدر 

ثلاث  من  لأكثر  تمتد  وقد  �إيجار  عقد  الأخيرة  هذه  تعتبر  لا  حيث  العر�ضي،  الإ�شغال 

المدى  الإيجار ق�صير  ب�إبرامها، على خلاف  الذي �سمح  الظرف الخا�ص  �سنوات بح�سب 

�إلا  �إخراجه  يمكن  لا  والذي  الم�ست�أجر  مركز  ب�ضعف  يتميز  ولا  �إيجار،  عقد  يعد  الذي 

العقد. بانتهاء مدة 

�إ�شغال عر�ضي،  �أو باتفاق  وعلى �أي حال، و�سواء تعلق الأمر ب�إيجار ق�صير المدى 

ملكية  ون�شوء  الزبائن  بتكوين  ي�سمحان  لا  ومو�ضوعه  العقد  مدة  �أن  الوا�ضح  فمن 

العقود لا ت�ستحق الحماية.  المتجر، وبالتالي فهذه  تجارية حقيقية مرتبطة بموقع 

الثاني المطلب 

والعقار  التجاري  بالا�ستثمار  الخا�صة  ال�شـروط 

الم�أجور  العقار  في  التاجر  يمار�س  لم  ما  التجاري  الإيجار  �أحكام  تطبيق  يمكن  لا   

حماية  �أية  ي�ستحق  لا  الم�ست�أجر  �أن  حيث  بديهي  �أمر  وهذا  م�ستقلًا،  تجارياً  ا�ستثماراً 

ي�ؤدي  بحيث  تجارياً،  ن�شاطاً  يمار�س  يكن  ولم  تجارية،  �سمعة  لديه  يكن  لم  �إذا  خا�صة 

ي�ستفيد من حق تجديد  الزبائن والعملاء. وعلى هذا فلا  �إلى �ضياع  الإيجار  عدم تجديد 

وجود  وا�شتراط  للغير.  الباطن  من  التجاري  المحل  �إيجار  على  يقت�صر  من  الإيجار 

ا�ستثمار تجاري م�ستقل يعود لكون نظام الإيجار التجاري وجد لحماية المتجر وب�شكل 

CA Paris, 16e ch. A, 24 septembre 1991: D. 1992, somm. p. 369, obs. L. ROZÈS: JCP E  1993,      (29)   
I, 253, n° 6.3, obs. J. MONÉGER: «La précarité d'une convention d'occupation tient à la fra-
gilité et non à la durée de l'occupation. Dès lors qu'aucune menace ne pèse sur l'occupation, 
que le bailleur ne dispose pas d'une faculté discrétionnaire de rupture, et que la redevance 
n'est pas modique, il ne suffit pas que les parties aient qualifié leurs relations de convention 
d'occupation précaire pour exclure l'application du statut des baux commerciaux».
Cass. civ. 3e, 20 février 1971: Bull. civ. 1971, III, no 639.                                                               (30)

Cass. civ. 3e, 12 janvier 1977: Bull. civ. 1977, III, n° 20; Gaz. Pal. 1977, 1, pan. jurispr. p. 87.   (31)
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تاجر  زبائن  من  الا�ستفادة  على  يقت�صر  التاجر  ن�شاط  كان  ف�إذا  التاجر،  زبائن  خا�ص 

.
)32(

�آخر فلا يكون له الحق في تجديد الإيجار

�إ�ضافة لذلك، يجب �أن يرتبط زبائن المتجر بالعقار الذي ي�ست�أجره التاجر ويمار�س 

يمكن  لا  �أنه  يفيد  بما  بناء  بمعنى  تفهم  �أن  يجب  عقار  وكلمة   .
)33(

التجاري ن�شاطه  فيه 

�أو  )ف�ضاء  �صليخ  �أر�ض  على  واقعاً  الإيجار  كان  �إذا  التجاري  الإيجار  نظام  تطبيق 

ذلك،  ومع  ككراج.  �أو   
)35(

التخييم لغايات  التجار  لأحد  �أر�ض  �أجرت  لو  كما   ،
)34(

بي�ضاء(

 ،2014 لعام  �أبريل   10 بتاريخ  حديث  قرار  في  الفرن�سية  التمييز  محكمة  ت�شترط  لم 

من  الا�ستفادة  يمكن  ولكن    .
)36(

ودائم ثابت  �أنه  دام  ما  ومغطى  مغلقاً  العقار  يكون  �أن 

المالك  الأر�ض مع قبول  �أبنية على هذه  الم�ست�أجر بت�شييد  �إذا قام  التجاري  الإيجار  نظام 

ودائماً  م�ستقراً  الإيجار  يكون  �أن  يجب  وحيث  تجارية.  لأغرا�ض  وا�ستخدمها  ال�صريح 

تحت  م�ؤقت  ب�شكل  م�ساحات  �أو  مكاتب  و�ضع  تجارياً  �إيجاراً  يعد  فلا  منقطع،  غير 

ت�صرف �أحد الأ�شخا�ص؛ لأن هذا العقد يعتبر تقديم خدمات �أكثر منه �إيجار عقار. 

الن�شاط  لممار�سة  الرئي�سي  العقار  هو  الم�ؤجر  العقار  يكون  �أن  يجب  ذلك،  على  زد 

ذلك،  ومع  تجارية.  لأغرا�ض  العقار  ا�ستخدام  يتم  �أن  فيجب  ال�صناعي،  �أو  التجاري 

يجوز �أن يكون الا�ستخــدام مختلطاً بحيث ي�ستخدم جــزء لأغرا�ض تجارية وجــزء �آخــر 

وال�سكن  البنــــاء  تقنين  مـــن   )L.631 - 7( المادة  �أن  الاعتبار  بعــين  الأخــذ  ومــع  لل�سكن، 

�إدارية  رخ�صة  على  الح�صول  تفر�ض   )Code de construction et de l'habitation(

يتم  لم  و�إذا  تجاري.  �إلى  �سكني  من  العقار  �صفة  تغيير  في  المالك  رغبة  حال  في  م�سبقة 

الح�صول على الرخ�صة قبل العقد، فيترتب على ذلك بطلان عقد الإيجار التجاري.

 ،)L.145 - 1( المادة  بح�سب  يطبق  التجــاري  الإيجار  نظام  �أن  �إلى  الإ�شارة  وتجدر 

علــى العقــــارات أو الأمــاكــن  التي يوجد بها ا�ستثمار تجــاري م�ستقل، فـــ�إذا وجـــد هـــذا 

Y. GUYON, Droit des affaires, tome 1, Droit commercial général et sociétés, Economica, 12e    (32)

éd. 2003, p. 713, n° 655.
((3(3 المادة )L.145-1 ( من التقنين التجاري.

Cass. civ. 3e, 22 avril 1971: Bull. civ. 1971, III, n° 248 ; Rev. loyers 1971, p. 453. – Cass. civ.   (34)

3e, 1er mars 1995: D. 1995, inf. rap. p. 79.
Cass. civ. 3e, 5 février 1997 : Loyers et copr. 1997, comm. 170.                                                   (35)

Cass. civ. 3e, 20 mars 2014: Gazette du Palais, 10 avril 2014, n° 100, p. 21.                                (36)
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ي�ستطيع  بحيث  الم�أجور،  البناء  �إلى  الولوج  الزبائن  ي�ستطيع  �أن  ي�شترط  فلا  الا�ستثمار 

الم�ست�أجر الا�ستفادة من نظام الإيجار التجاري �إذا كان ي�ست�أجر مكاتب يبرم فيها عقوداً 

العملاء  يكن  لم  ولو  حتى  المرا�سلة،  طريق  عن  تجارية  ب�أعمال  فيها  يقوم  �أو  تجارية 

العقار  الزبائن بموقع  ارتباط  �أمر منتقد لأن عدم  المكاتب. وهذا  مرتبطين مبا�شرة بهذه 

المادة  و�أن  خا�صة   ،
)37(

الإيجار تجديد  حق  يبرر  لا  ما  وهو  الزبائن  �ضياع  �إلى  ي�ؤدي  لا 

)L.145- 1( ت�شترط لتطبيق نظام الإيجار التجاري على المخازن التابعة للعقار �أن ي�ؤثر 

. و�أي�ضاً، تطبيقاً لهذه 
)38(

الحرمان منها �سلباً على الن�شاط التجاري وعلى جذب الزبائن

الإيجار  �أن ي�ستفيد من نظام  له  لي�س   ،)Entrepôt( الذي ي�ست�أجر مخزناً  المادة، فالتاجر 

القواعد  عليه  تطبق  بل  الزبائن،  جذب  في  �أثر  له  لي�س  العقار  موقع  �أن  دام  ما  التجاري 

 .
)39(

العامة المن�صو�ص عليها في المواد )1708-1831( من التقنين المدني

 
)40(

الإلكتروني الإيواء  عقد  تكييف  حول،  الفقه  في  الخلاف  يثور  �آخر،  مقام  وفي 

Y. GUYON, op. cit., p. 712, n° 654.                                                                                                (37)

Voir à ce sujet, L. MAUPAS, «La soumission des locaux accessoires au bail commercial»:       (38)

RTD. com, 2016, p. 365. 
Cass. civ. 3e, 19 septembre 2006, pourvoi n° 05-18365; http://www.Légifrance.gouv.fr. – Cass.      (39)

civ. 3e, 3 mars 1992: Rev. Loyers 1992, p. 239.  
((4(4 عقد الإيواء الإلكتروني �أو المعلوماتي هو �أحد عقود التجارة الإلكترونية، ولم يعرفه القانون الفرن�سي �صراحة 

الإيواء تحت  ب�أنه عقد ي�ضع بمقت�ضاه متعهد  الفرن�سي يمكن تعريفه  القانون والق�ضاء  �أحكام  ولكن با�ستقراء 

وت�سكين  بها  الانتفاع  من  وتمكينه  الإنترنت،  ب�شبكة  المت�صل  ال�صلب،  القر�ص  من  م�ساحة  الم�ستخدم  ت�صرف 

رقم  القانون  من   )6-I-2( المادة  وح�سب  مجاناً.  �أو  مالي  مبلغ  مقابل  فيها  والت�صرف  وبثها  عليها  المعلومات 

2004-575 ال�صادر بتاريخ 21 يونيو 2004 لتعزيز الثقة بالاقت�صاد الرقمي، يعرف متعهدو الإيواء ب�أنهم 

: »الأ�شخا�ص الطبيعيون �أو المعنويون الذين يتيحون، ولو مجاناً، لتوفير المعلومات للجمهور بوا�سطة خدمات 

والتي  طبيعتها  كانت  مهما  الر�سائل  �أو  الأ�صوات  ال�صور،  الكتابات،  الإ�شارات،  تخزين  الإلكتروني،  الات�صال 

�أن الق�ضاء الفرن�سي عرف متعهد الإيواء ب�أنه ال�شخ�ص الذي يقدم  يقدمها الم�ستفيدون من هذه الخدمات«. كما 

خدمة دائمة لتخزين وتوطين المعلومات على خادم خا�ص وجعلها متاحة وممكن الو�صول �إليها من قبل الراغبين 

مـع  المتعاقد  هو  بل  للمعلومــات،  كناقــل  تقنية  خدمــات  تقديم  مجــرد  يتجــاوز  ن�شاطه  �أن  كما  عليها.  بالاطلاع 

النا�شر للمــوقــع )éditeur du Site( وي�سهم في دعــم حريـة التعبير ولكن لا يجـوز له تعـدي الحقـوق ال�شـرعية 

.)Tribunal de grand instance, Nanterre 8 décembre 1999, juriscom.net ( للغير
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وعلى   ،
)41(

مقاولة عقد  �أو  �إيجار  عقد  ب�أنه   )Contrat d'hébergement électronique(

الموقع  م�ست�أجر  ا�ستفادة  �إمكانية  عن  الفقه  بع�ض  يت�ساءل  �إيجار  عقد  اعتباره  فر�ض 

تبدو  بالنفي  الإجابة  الت�سا�ؤل  هذا  وعلى   .
)42(

التجاري الإيجار  نظام  من  الإلكتروني 

جلية المعالم، فبالرغم من وجود علاقة مبا�شرة بين م�ست�أجر الموقع الإلكتروني وزبائنه 

داعٍ  �أي  لديها  لي�س  التجارية  الملكية  فحماية   ،)Cyberconsommateurs( الإلكترونيين 

نظراً لوجود الآلاف من متعهدي الإيواء )Hébergeurs( واختيار �أي منهم لا ي�ؤثر مطلقاً 

الن�شاط  بقاء  على  ي�ؤثر  لا  الإيواء  متعهد  فتغيير  لذلك،  �إ�ضافة  الموقع.  �إلى  الو�صول  على 

 .
)43(

تجاري �إيجار  ب�أنه  الإلكتروني  الإيواء  عقد  تكييف  ا�ستبعاد  يقت�ضي  مما  التجاري 

على  يقت�صر  الذي   )Cybercomerçant( الإلكتروني  التاجر  ب�أن  الت�أكيد  �إلى  يقودنا  وهذا 

التجارية. الملكية  �إلكترونيين لا ي�ستفيد من حماية  التعامل مع زبائن 

يكون  �أن  ت�ستوجب  التجاري  الإيجار  نظام  من  الا�ستفادة  �أن  �إلى  ي�شار  و�أخيراً، 

التاجر قد ا�ستثمر المحل التجاري لمدة ثلاث �سنوات على الأقل من دون انقطاع، وبعك�س 

ذلك، �أي في حالة الانقطاع، �سي�ؤدي ذلك �إلى عرقلة الملكية التجارية �إلا �إذا كان هناك �سبب 

 .
)44(

لهذا الانقطاع م�شروع 

((4(4 المعلومات على  ت�سكين  بالقيام بعمل محدد وهو  يلتزم  الإيواء  �أن متعهد  �إلى  ب�أنه عقد مقاولة  القائلون  وي�ستند 

القر�ص ال�صلب المت�صل بالإنترنت مع غياب رابطة التبعية بين طرفي العقد. �أما القائلون ب�أنه عقد �إيجار فيرون 

يعد  �أو�ضح،  وبمعنى  بملكيتها.  الإيواء  متعهد  احتفاظ  مع  المعلوماتية  الأجهزة  منفعة  على  يقع  العقد  محل  �أن 

التزام متعهد الإيواء بتمكين الم�ستخدم من الانتفاع بم�ساحة من القر�ص ال�صلب التزاماً رئي�سياً بينما تعد باقي 

الالتزامات الخدمية والفنية التزامات تبعية لالتزامه الأ�سا�سي والجوهري: انظر ب�صدد هذا الخلاف: عبد المهدي 

نا�صر وح�سين �شعواط، ، عقد الإيواء المعلوماتي، مجلة الكوفة للعلوم القانونية وال�سيا�سية، المجلد الأول، العدد، 

21، 2014، �ص. 136.

En doctrine française, en faveur de la qualification de bail: O. ITEANU, «Aspects juridiques 
du commerce électronique», Droit et patrimoine,  décembre 1997, p. 53. – En faveur du contrat 
d’entreprise: F. OLIVIET et E. BARBRY, «Les contrats entre les différents acteurs du multi-
média en ligne», Légicom, n° 12, avril-juin, 1996: p. 55.
V. Th. VERBIEST et M. LE BORNE, «Le fonds de commerce virtuel: une réalité juridique»:    (42)

Journal des tribunaux, 23 février 2002, n° 6044.
En ce sens, Th. VERBIEST et M. LE BORNE, Ibid.                                                                      (43)

((4(4 المادة )L.145 - 8( من التقنين التجاري الفرن�سي.
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الثالث المطلب 

العقد ب�أطراف  ال�شـروط الخا�صة 

توافرها  الواجب  الخا�صة  ال�صفات  بع�ض  التجاري  الإيجار  نظام  لتطبيق  ي�شترط 

في الم�ست�أجر �أو في الم�ؤجر.

وبالن�سبة للم�ؤجر فلي�س هناك �شروط خا�صة غير �أن م�صلحته تبدو �أولى بالرعاية 

. وهذا الن�ص جاء 
)45(

�إذا كان قا�صراً، ولهذا لا يطبق نظام الإيجار التجاري على القا�صر

�أموال القا�صر عديمة الإنتاجية مما يبيح  �أن تبقى  لم�صلحة القا�صر، فمن ناحية لا يجب 

وتعليمه  حياته  م�صاريف  لت�أمين  القا�صر  عقار  ت�أجير  �إمكانية  القانوني  القا�صر  لممثل 

يبلغ  عندما  للقا�صر  ملزماً  الإيجار  عقد  يبقى  �أخرى،  ناحية  ومن  ذلك.  وغير  وعلاجه 

�أنه يملك رف�ض  �أي  العقد،  الدائم عند نهاية  التجديد  الر�شد، ولكنه غير ملزم بقبول  �سن 

المنتفع بالعقار لا ي�ستطيع  �أن  . كما 
)46(

للم�ست�أجر �إخلاء  التجديد دون دفع تعوي�ض  حق 

�إبرام عقد �إيجار تجاري �أو تجديده من دون موافقة مالك العقار؛ وذلك لأنه لا يملك �إلا 

.
)47(

�أبدياً حقاً م�ؤقتاً على العقار، فلا يجوز له �أن يمنح الم�ست�أجر حقاً 

�أن يكون م�سجلًا في �سجـل التجـارة وال�شركات، ومن  �أما بالن�سبة للم�ست�أجر، في�شترط 

البديهي �أن الم�ستفيد من الملكية التجارية هـم فقط التجار الذين ي�ستثمرون في المحل التجاري 

ولكن  العامة.   للقواعد  وفقاً  للعقار  الم�ست�أجر  التاجر  �صفة  تحديد  ويتم  بهم.  خا�صاً  متجراً 

�أن  على   )L. 145 - 1( المادة  ن�صت  فقـد  التاجر،  �صفة  بتحديد  تتعلق  �صعوبات  لأي  درءاً 

حق تجديد الإيجار يقت�صر على التجار الم�سجلين في �سجل التجارة وال�شركات. ومن المعلوم 

التجاري  الن�شاط  نوع  تحديد  يت�ضمن  �أن  يجب  وال�شركات  التجارة  �سجل  في  الت�سجيل  �أن 

الت�سجيل لأن نظام  التاجر  �أن يعيد  الن�شاط فيجب  ف�إذا تم تغير  الم�ست�أجر،  المحل  الممار�س في 

.
)48(

التجاري يحمي المتجر وزبائنه المرتبطين به الإيجار 

((٤)٤ المواد 456 و495 من التقنين المدني.

Y. GUYON, op. cit., p. 721, n° 665.                                                                                                (46)  

Cass. civ. 3e, 5 avril 1995 : Bull. civ. III, n° 99, p. 67.                                                                    (47)

Cass. civ. 3e, 18 janvier 2011 : Gazette du Palais, 12 mars 2011 n° 71, P. 20 : L’inscription au     (48)

registre du commerce doit viser l’activité exploitée.
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ي�سمح  حيث  الن�ص،  هذا  عن  بغريبة  لي�ست  ال�ضرائبية  الاعتبارات  ف�إن  وحقيقة 

وبالتالي  بالتجار.  الخا�صة  والأعباء  ال�ضرائب  بدفع  الملزمين  ب�إح�صاء  التجارة  �سجل 

ويتحملون  قانوني  غير  و�ضع  في  يعتبرون  الت�سجيل  من  التهرب  يحاولون  الذين  ف�إن 

النتائج القانونية المترتبة على ذلك. وبالن�سبة للتجار غير الم�سجلين، لا يعتبر العقد باطلًا 

بالإ�شهار  يتعلق  �شكلياً  �إجراءً  �أن  يعني  وهذا  التجديد،  حق  من  ي�ستفيدون  لا  ولكنهم 

التجاري.  الإيجار  نظام  من  الا�ستفادة  من  بحرمانه  تتمثل  مو�ضوعية  نتائج  �إلى  ي�ؤدي 

هذه  يمنح  والذي  التجارة  �سجل  في  ال�شركات  بت�سجيل  يتعلق  فيما  نف�سه  الحكم  ويطبق 

 .
)49(

المعنوية ال�شخ�صية  ال�شركات 

ثانوية  ت�سجيلات  بعدة  يقوم  �أن  فيجب  تجارية  محلات  عدة  التاجر  لدى  كان  و�إذا 

�إذا كانت ت�ستثمر عدة  ح�سب عدد المحلات التي يملكها، وال�شيء نف�سه بالن�سبة لل�شركة 

محلات تجارية.

للمادة  طبقاً  تجاري  �إيجار  عقد  �إبرام  ب�إمكانه  يكن  فلم  الأجنبي  للتاجر  وبالن�سبة 

يتمتعون  الذين  الأجانب  بع�ض  ب�إمكان  كان  ذلك،  ومع  التجاري.  التقنين  من   )L.  145 - 13(
لهم  كان  �إذا  التجارية  الملكية  من  وبالتالي  التجديد  حق  من  الا�ستفادة  خا�ص  قانوني  بو�ضع 

الأجانب  التجارية  الملكية  بحق  يتمتع  وكذلك   .
)50(

فرن�سيين �أبنا�ؤهم  كان  �أو  محارب  �صفة 

الذين تربط بلادهم بفرن�سا معاهدة دولية تن�ص على �شرط المعاملة بالمثل، وبهذا يكون من 

 الا�ستفادة من حق الملكية التجارية. ومع ذلك، �إذا 
)51(

حق الأوروبيين وفقاً لمعاهدة ام�ستردام

تطبق  كانت  التجاري  الإيجار  نظام  �أحكام  فباقي  التجديد،  حق  من  ي�ستفيد  الأجنبي  يكن  لم 

الإيجار  حق  من  الأجنبي  ا�ستفادة  عدم  وتبرير  �ضدها.  �أم  م�صلحته  في  �أكانت  �سواء  عليه 

التقنين  من   11 للمادة  وفقاً  المدنية  الحقوق  �أحد  تعد  التجارية  الملكية  �أن  في  يكمن  التجاري 

 )Pinel( بينل  قانون  ولكن  للأجانب.  القانون  بقوة  تمنح  لا  الحقوق  وهذه  الفرن�سي،  المدني 

لعام 2014، بموجب المادة 5 منه، �ألغى المادة )L.  145 - 13( �سالفة الذكر بحيث �أ�صبح نظام 

التجاري يطبق على كل تاجر مهما كانت جن�سيته. الإيجار 

Y. GUYON, Droit des affaires, tome 1, Droit commercial général et sociétés, Economica, 12e   (49)

éd. 2003, p. 711, n° 653. 
((5(5 المادة )L. 145 - 13( من التقنين التجاري الفرن�سي.

((5(5  تم توقيعها في 2 �أكتوبر 1997، ودخلت حيز النفاذ في 1 مايو 1999. �أدخلت هذه المعاهدة تغييرات كبيرة في 

معاهدة الاتحاد الأوروبي التي تم توقيعها في ما�سترخت في 1992، وتعنى بزيادة التركيز على المواطنة وحقوق 

الأفراد.
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يجوز  القاعدة  هذه  من  فا�ستثناءً  بالتجار،  خا�صاً  التجاري  الإيجار  نظام  كان  و�إذا 

وه�ؤلاء  التاجر  �صفة  لديهم  يكن  لم  ولو  �أحكامه،  من  الا�ستفادة   الأ�شخا�ص  لبع�ض 

الأ�شخا�ص، ح�سب المادة )L. 145 - 2( من التقنين التجاري، هم:

�سجل  في  م�سجلة  التجارية  م�ؤ�س�ساتهم  كانت  �إذا   ،)Les Artisans( الحرفيون 

حقيقياً  حرفياً  ن�شاطاً  ويمار�سون   )Répertoire des métiers( اليدوية  والحرف  المهن 

 1996 يوليو   5 بتاريخ  ال�صادر   96-603 رقم  للقانون  وتبعاً  الم�ست�أجر.  العقار  في 

الطبيعي  ال�شخ�ص  حِرَفياً  يعتبر  اليدوية،  والحرف  التجارة  وتعزيز  بالتطوير  المتعلق 

ثانوني  �أو  رئي�سي  ب�شكل  ويمار�س  عمال،  ع�شرة  من  �أكثر  يوظف  لا  الذي  المعنوي  �أو 

ن�شاطاً مهنياً م�ستقلًا من�صباً على �إنتاج �أو تحويل �أو ت�صليح �أو تقديم الخدمات المدرجة 

لعقد  الحمائي  النظام  وامتداد  الدولة.  مجل�س  عن  �صادر  مر�سوم  يحددها  قائمة  في 

يقارب  فعددها  محموداً،  �أمراً  يعد  اليدوية،  والحرف  المهن  ن�شاط  �إلى  التجاري  الإيجار 

)510( مهنة وحرفة، موزعة على �أربعة قطاعات تتعلق بالغذاء والبناء والإنتاج وتقديم 

 ،
)52()Institut supérieur des métiers( للمهن  العالي  المعهد  وح�سب  والفن.  الخدمات 

�شكلت  حيث  البطالة،  م�شكة  حل  في  ملحوظ  ب�شكل  اليدوية  والحرف  المهن  قطاع  ي�سهم 

�ألف م�ؤ�س�سة )1.242.000(،  �أكثر من مليون ومئتي   2014 الم�ؤ�س�سات الحرفية عام 

الذاتي،  التوظيف  على  ي�شجع  القطاع  فهذا   ذلك،  على  زد  الأعمال.  م�ؤ�س�سات  ثلت  �أي 

قانون  �أن  بالذكر  وجدير  عمالًا.   توظف  لا  الحرفية  الم�ؤ�س�سات  من   )%62( من  ف�أكثر 

يكفي  لا  حيث  ال��شأن،  هذا  في  الرقابة  وعزز  الحرفي  العمل  �أطر   ،2014 لعام   )Pinel(

مهني  ت�صنيف  على  الح�صول  يجب  و�إنما  اليدوية  الحرف  �أو  المهن  �سجل  في  الت�سجيل 

مر�سوم  الت�صنيف  هذا  �شروط  يحدد  �أن  وعلى   ،)Qualification professionelle(

2015، وبموجب  2 يوليو   في 
)54(

المر�سوم . وقد �صدر هذا 
)53(

الدولة ي�صدر من مجل�س 

1996، ف�أ�صبحت �صفة حرفي لا تمنح  5 يوليو  21 من قانون  المادة  2 منه، عدل  المادة 

http://ism.infometiers.org/ISM/Barometre-de-l-artisanat/Les-chiffres-des-entreprises-artisanales      (52)

((٥)٥ وبهذا يكون قانون )Pinel( قد �ألغى �أحكام قانون رقم 387 -2012 ال�صادر في 22 مار�س 2012 والذي كان 

يفرق بين المهن �أو الحرف الم�صنفة وغير الم�صنفة. وبالتالي، لن يعتبر �صاحب مهنة �أو حرفة �إلا الحا�صلون على 

ت�صنيف مهني �صادر عن م�ؤ�س�سة ر�سمية. 

((5(5 وهو المر�سوم رقم 810 - 2015  في 2 يوليو 2015 الخا�ص ب�صفة  الحرفي و�سجل المهن �أو الحرف اليدوية.
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ال�سجل  في  فالت�سجيل  ثم،  ومن   .
)55(

مهنية خبرة  �شهادة  �أو  دبلوم  على  للحا�صلين  �إلا 

لعام  الذكر  �سالف  المر�سوم  ح�سب  المهني   الت�صنيف  �إثبات  �أي�ضاً  يتطلب  للمهن  الوطني 

 .
)56(

 2005

كانت  ولو  حتى   ،)Établissements d'enseignement( التعليمية  الم�ؤ�س�سات 

�أم  عامة  م�ؤ�س�سات  �أكانت  �سواء  كبيرة،  �أهمية  ذو  المكان  �أن  ذلك  و�سبب  ربحية،  غير 

الإيجار  نظام  من  ي�ستفيد  فلا  »الم�ؤ�س�سات«  بــ  خا�صة  الحماية  ولكون   .
)57(

خا�صة

الن�شاط  يمار�س  �أن  �شريطة  التعليمي،  التخ�ص�ص  كان  مهما  المدار�س،  �إلا  التجاري 

الفرن�سي  الق�ضاء  رف�ض  وعليه،  العقد.  مو�ضوع  الم�ست�أجرة  الأماكن  في  التعليمي 

ب�أي تنظيم  التي لا تتمتع  التعليم عن بعد  التجاري على م�ؤ�س�سات  الإيجار  تطبيق نظام 

. و�أخيراً، 
)59(

. كما ي�شترط �أن يكون الم�ست�أجر هو �صاحب الم�ؤ�س�سة التعليمية
)58(

تعليمي

طائلة  تحت  عليها  الح�صول  فيجب  �إدارية،  رخ�صة  يتطلب  التعليمي  الن�شاط  كان  �إذا 

.
)60(

رف�ض حق تجديد العقد

م�ست�أجر،  ب�صفتها  البلدية  تبرمها  التي  الإيجار،  لعقود  بالن�سبة  البلديات، 

ن�شاطات  بع�ض  ذلك  ومثال   ،)Regie municipale( لها  التابعة  بالن�شاطات  والخا�صة 

بع�ض  بممار�سة  تعهد  �أن  البلدية  قررت  ف�إذا  العامة.  والم�سابح  والكهرباء  والنقل  المياة 

العقارات  �إيجار  العام، فعقود  القانون  �أ�شخا�ص  ال�صناعية لأحد  �أو  التجارية  الن�شاطات 

�إذاً قبل المالك بذلك. ت�ستفيد من نظام الإيجار التجاري 

 )EPIC( التجارية  �أو  ال�صناعية  ال�صفة  ذات  العامة  والمو�س�سات  العامة  الم�ؤ�س�سات 

الأموال  بع�ض  وت�سويق  �إنتاج  على  عملها  وين�صب  العام،  القانون  �أ�شخا�ص  من  وهي 

الهيئة  مثل  والتجارة،  ال�صناعة  �أعمال  ب�أحد  لقيامها  الزبائن  تجذب  فهي  والخدمات، 

((٥)٥ �صادرة  مهنية  درا�سات  �شهادة  �أو  مهنية  �أهلية  ب�شهادة  �إما  ال�شهادة،  �أو  الدبلوم  هذا  يتعلق  المر�سوم  وح�سب 

عن وزارة التربية والتعليم �أو لقب معتمد �أو م�سجل في ال�سجل الوطني لل�شهادات المهنية �أو خبرة مهنية لمدة 3 

�سنوات على الأقل.  

Rapport d'information sur la mise en application de la loi n° 2014-626 présenté a l'Assemblée    (56)

nationale par la commission des affaires économiques, n° 3843.
V. Cass. civ. 3e, 16 février 2000, Defrénois 2000, p. 573, note S. DUPLAN-MIELLET.                     (57)

Cass. civ. 3e, 26 février 1992: Bull. civ. III, 1992, n° 59.                                                                       (58)

Cass. civ. 3e, 16 décembre 1980: Bull. civ. III, 1980, n° 195.                                                                (59)

Cass. civ. 3e, 11 juin 1992: Bull. civ. III, 1992, n° 193.                                                                           (60)
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الم�ستقلة للنقل في باري�س )RATP( �أو وكالة الطاقة و�إدارة البيئة )ADEME( �أو ال�شركة 

 .)BIPfrance( العام  الا�ستثمار  بنك  �أو   )SNCF( الفرن�سية  الحديدية  لل�سكك  الوطنية 

فهذه الم�ؤ�س�سات ت�ستطيع الا�ستفادة من نظام الإيجار التجاري حتى لو كان هناك عدم 

ي�ستفيد  لت�أمين خدماتها. وبالمقابل،  العامة والت�سويق، وذلك  توافق بين فكرة الخدمات 

ومن  التعليمية  والم�ؤ�س�سات  التجار  وهم  الأ�شخا�ص،  بع�ض  التجاري  الإيجار  نظام  من 

ي�ست�أجرون  �إذا كانوا    ،)Regie municipale( البلدية  العامة لم�صلحة  يديرون الخدمات 

العامة  ال�سلطة  ال�سلطات المحلية. وبالتالي ف�إن  �أو   العامة، كالدولة  ال�سلطات  عقارات من 

مبرراً  الرف�ض  كان  ولو  حتى  العقد  تجديد  رف�ضت  �إذا  الإخلاء  تعوي�ض  بدفع  ملزمة 

)L.145 - 26( من التقنين التجاري.  بالم�صلحة العامة ح�سب المادة 

بالن�سبة  الأمر  وكذلك  تجارياً.  مو�ضوعها  �أو  �شكلها  كان  �إذا  التعاونية  ال�شركات 

لل�شركات التعاونية للقرو�ض )Sociétés cooperatives de crédit( و�صندوق الادخار 

لم  و�إن  الم�ؤ�س�سات،  هذه  فكل   .)Caisse d'épargne et de prévoyance( وال�ضمان 

لخدمة  مقراتها  في  الا�ستقرار  �إلى  تحتاج  فهي  للكلمة،  الحرفي  بالمعنى  زبائن  لديها  يكن 

�أع�ضائها.

النقد  �أثار بع�ض  الأ�شخا�ص  �أعمال الجرافيك والبلا�ستيك. وا�ستفادة ه�ؤلاء  م�ؤلفو 

ي�شمل  لم  الن�ص  فمثلًا  مبرراً،  يجد  لا  غيرهم  دون  من  اختيارهم  و�أن  خا�صة  الفقه  في 

نتيجة  لهم  بالن�سبة  التجاري  الإيجار  نظام  يبرر  ولكن   .)photographes( الم�صورين 

الإيجار  نظام  فتطبيق  ذلك،  ومع  باري�س.  في  خا�صة  لأعمالهم  المهيئة  الأماكن  لقلة 

 )71( للمادة  وفقاً  ال�صفة  بهذه  لهم  يعترف  ب�أن  ب�شرطين:  مرهون  عليهم  التجاري 

�صندوق  في  الت�سجيل  ي�ستطيعوا  و�أن  لل�ضرائب،  العام  التقنين  من   )111( الملحق  من 

المكان  يخ�ص�ص  �أن  بد  ولا   ،)Maison des Artistes( بهم  الخا�ص  الاجتماعي  ال�ضمان 

  .
)61(

المهني ولو جزئياً للعمل  الم�ست�أجر 

وهم   ،)Bail professionnel( المهني  الإيجار  �أحكام  من  الم�ستفيدون  الأ�شخا�ص 

�أن  فيمكن  وغيرهم،  والأطباء  والمحا�سبين  كالمحامين  الحرة،  المهن  �أعمال  يمار�سون  من 

((٦)٦ ولهذا ق�ضت محكمة ا�سئناف باري�س ب�أن ترخي�ص ممار�سة مهنة ر�سام في مكان مخ�ص�ص ح�صرياً لل�سكن لا 

ي�سمح بتطبيق المادة )L. 145 2 - I - 6°( من التقنين التجاري ما دام �أن المكان لم يخ�ص�ص ولا حتى جزئياً للعمل 

.)CA Paris 18 juin 1991, Loyers et copr. 1991, n° 405 - 2( المهني
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من  وا�ضح  هو  فكما  بذلك.  العقار  مالك  قبل  �إذا  التجاري  الإيجار  نظام  من  ي�ستفيدوا 

ي�شوبه  لا  وا�ضح  ب�شكل  المالك  موافقة  على  معلق  التجاري  الإيجار  عقد  ف�إبرام  الن�ص 

التجاري،  الإيجار  لعقد  الاتفاقي  الامتداد  حالات  في  تدخل  فهي  وبالتالي   ،
)62(

الغمو�ض

وهو غير ممكن في كل الأحوال حيث ي�شترط �أن لا يكون الهدف منه ا�ستبعاد عقد �إيجار 

لا�ستبعاد  تجاري  �إيجار  عقد  �إبرام  بالترا�ضي  ولو  للأفراد  يجوز  فلا  قانوناً،  مفرو�ض 

.
)63(

�أكده الق�ضاء الفرن�سي �أو ال�سكني، وهو ما  �أحكام الإيجار الزراعي  تطبيق 

تحتاج  التي  الن�شاطات  بع�ض  يحمي  �أن  �أراد  الفرن�سي  الم�شرع  �أن  الوا�ضح  ومن 

�أعمال  وم�ؤلفي  والحرفيين  التعليمية  الم�ؤ�س�سات  كن�شاط  الا�ستقرار  �إلى  ملمو�س  ب�شكل 

الن�شاطات  �إلى  بالن�سبة  الأمر  وكذلك  التعاونية،  وال�شركات  والبلا�ستيك  الجرافيك 

الخدمية والت�سويقية التي تمار�سها العديد من الم�ؤ�س�سات العامة كالبلديات والأ�شخا�ص 

العامة.  المعنوية 

بالمقابل، لم تدرج الجمعيات )Associations( �ضمن قائمة الم�شمولين بهذه الحماية، 

انتهت  كلما  الإيجار  لبدل  المتكررة  للارتفاعات  عر�ضة  ويجعلها  ا�ستقرارها  يهدد  مما 

وفيما   ،2005 عام  العمل  لوزير   
)64(  

برلمانياً ��سؤالًا  ب��شأنها  �أثار  الو�ضع  وهذا  العقد.  مدة 

قبل  من  العقار  ا�ستئجار  بعقود  خا�ص  قانوني  نظام  �إيجاد  �إلى  تتطلع  الحكومة  كانت  �إذا 

�إلى نظام  الوزير المجيب لحاجة الجمعيات  �إدراك  )Baux associatifs(. ورغم  الجمعيات 

من   )57A( المادة  �إلى  الا�ستناد  �إلا  الجمعيات  لدى  لي�س  ب�أنه  �إجابته  خل�صت  فقد  حمائي، 

القانون رقم 1290-86، ال�صادر بتاريخ 23 دي�سمبر 1986، والذي يجيز لها �أن تبرم 

((٦)٦ وقد �سبق للق�ضاء الفرن�سي �أن اعتبر قبول الم�ؤجر بتطبيق �أحكام الإيجار التجاري بالنظر �إلى توجيه الم�ؤجر �إ�شعاراً 

)congé commercial( وفقاً لأحكام الإيجار التجاري  وم�ستنداً فيه �إلى مر�سوم 30 �سبتمبر لعام 1953.
(Cass. civ., 3e, 6 décembre 1995: Rev. loyers, 1996, p. 132. – Cass. civ., 3e, 29 mars 2000, 
AJDI 2000, P. 555)
نظام  لتطبيق  ال�ضمني  القبول  �إلى  الا�ستناد  فيها  رف�ضت  الفرن�سي  الق�ضاء  عن  �أخرى  قرارات  �صدرت  ولكن 

الإيجار التجاري على العلاقة بين الطرفين، بل ا�شترطت وجود قبول �صريح ووا�ضح لا لب�س فيه.

(Cass. civ., 3e, 14 novembre 1996, D. aff. 1997, p. 44. - Cass. civ., 3e, 6 juillet 2004, AJDI 
2004, P. 640).
CA Saint-Denis de la Réunion, 18 novembre 1988: Rev. Loyers 1990, p. 192.                                    (63)

JO. Sénat, 20 décembre 2005, p. 9980.                                                                                                  (64)
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على  حالياً  الفرن�سي  الق�ضاء  ا�ستقر  كما   .
)65()Bail professionel( مهني  �إيجار  عقد 

�أي�ضاً  �أنها لا ت�ستطيع  رف�ض طلب الجمعيات الا�ستفادة من نظام الإيجار التجاري ما دام 

 .
)66(

التجارة وال�شركات الت�سجيل في �سجل 

ومع ذلك، ت�ستثنى من هذا المبد�أ حالتان: الأولى، تتعلق بالجمعيات التي تمار�س عملًا 

. ولكن، في 
)67(

تعليمياً؛ لأنها �ستعد حينئذ م�ؤ�س�سة تعليمية خا�ضعة لنظام الإيجار التجاري

الن�شاط الرئي�سي ويمار�س ب�شكل منتظم،  التعليمي هو  الن�شاط  �أن يكون  هذه الحالة يجب 

التي  بالجمعيات  فتتعلق  الثانية،  الحالة  و�أما   .
)68(

بذلك �إدارية  رخ�صة  تملك  �أنها  يعني  مما 

. وفي غير هذه 
)69()obligations( تمار�س ن�شاطات اقت�صادية فعلية وت�صدر �سندات قر�ض

بموافقة  �إلا  التجاري  الإيجار  عقود  لأحكام  الخ�ضوع  لها  يجوز  لا  فالجمعيات  الحالات، 

هذا  على  و�ضوح  بكل  العقد  ن�صو�ص  تدل  �أن  حينذاك  فين�صح  الم�ؤجر،  قبل  ف�إذا  الم�ؤجر، 

العقد  وب�أن  �صراحة،   )Bail commercial( تجاري  �إيجار  عقد  م�صطلح  بذكر  القبول 

 ،
)70(

�سيكون محكوماً بن�صو�ص المواد )L.145 - 1( �إلى )L.145 - 60( من التقنين التجاري

((٦)٦ يخ�ضع عقد الإيجار المهني ب�شكل جزئي لتنظيم قانوني من خلال القانون رقم 1290-86 لعام 1986، وفيما 

�أحكام فيخ�ضع للقواعد العامة المن�صو�ص عليها في المواد 1708 - 1778 من التقنين المدني. ولا يمكن  تبقى من 

العقار ن�شاطاً مهنياً، كالمهن الحرة، مثل المحاماة والطب  الم�ست�أجر يبا�شر في  �إذا كان  �إلا  الإيجار المهني  �إلى  اللجوء 

مهنياً.  ن�شاطاً  تمار�س  كانت  �إذا  الإيجار  من  النوع  هذا  �إلى  اللجوء  الجمعيات  وت�ستطيع  �شابهها.  وما  والهند�سة 

وح�سب المادة  )57A( من القانون �سالف الذكر، فيجب �أن يكون العقد مكتوباً ولمدة �أقلها �ست �سنوات. و�إذا كانت 

�أن يكون موثقاً لدى كاتب العدل. ولكن نظام الإيجار المهني لا يمنح المزايا نف�سها  �أكثر من 12 �سنة فيجب  مدته 

الم�ؤجر  ي�ستطيع  بل  التجديد،  حق  للم�ست�أجر  المهني  الإيجار  يمنح  لا  جهة،  فمن  التجاري،  الإيجار  يمنحها  التي 

�إخلاء الم�ست�أجر عند انتهاء مدة العقد �شريطة �إخطار الم�ست�أجر )بر�سالة م�سجلة مع �إ�شعار بالا�ستلام �أو بوا�سطة 

كاتب العدل(  قبل �ستة �أ�شهر من تاريخ انتهاء العقد. ومن جهة �أخرى، بدل الإيجار لا يخ�ضع لأي تنظيم قانوني، 

بل للحرية التعاقدية مما يجعل الجمعية عر�ضة للمطالبة الدائمة برفع بدل الإيجار بما ير�ضي الم�ؤجر. ولكن، في 

الإيجار المهني يجوز التنازل عن الإيجار �أو ت�أجير العقار من الباطن �إذا لم يدرج الم�ؤجر �شرطاً يمنع �أو يقيد ذلك.

V. D. GIBIRILA, «Le refus d’immatriculer les associations au R.C.S», Petites Affiches, 26      (66)

 juillet 1995, n° 89, à propos de Cass. Com, 15 novembre 1995. – Toulouse, 20 février 1986 : 
Gaz. Pal., 1987, 222, note GUYÉNOT. – Paris, 7 mars 1989 : Rev. Soc., 1989, somm. 287. – 
En sens contraire, Lyon, 1 mars 1972 : Gaz. Pal., 1972, 1, p. 417.

((6(6 المادة )l. 145 - 2, 1°( من التقنين التجاري.

V. Cass. civ., 3e, 21 février 2007, Revue Juris Associations, 2007, n° 361, p. 11. – Ph. VIUDÈ,  (68) 

«Association locataire à bail commercial», Revue Juris Associations, 2016, n° 541, p. 36.   
((6(6 المادة )L. 213 - 8( من التقنين النقدي والمالي.

F. SUPLISSON, « Les baux des associations», Revue Juris Associations, 1991, n° 58, p. 22.      (70)  
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 .
)71(

ال�ضمني القبول  �إثبات  وذلك حتى تتجنب الجمعية �صعوبات 

وخلا�صة القول، تبقى الجمعيات محرومة، ك�أ�صل عام، من النظام الحمائي لعقد الإيجار 

في  تبريره  الحل  هذا  ويجد  اقت�صادية.  �أو  تجارية  �أن�شطة  تمار�س  كانت  ولو  حتى  التجاري، 

التبرير  هذا  ولكن  التاجر.  ون�شاطات  الخيري  الجمعيات  ن�شاط  بين  الجوهري  الاختلاف 

ي�صبح منتقداً بالن�سبة للجمعيات النا�شطة في المجال الاقت�صادي والتي ا�صطلح على ت�سميتها 

زد   .)Associations commerçantes ou Entreprises associatives( الأعمال  بجمعيات 

فرن�سا  في  الموظفين  �أوائل  من  يعتبر  الجمعيات  قطاع  �أن  �إلى  الإح�صائيات  فت�شير  ذلك،  على 

يعدم  لن  الجمعيات  من  النوع  هذا  ذلك،  ومع   .
)72(

البطالة م�شكلة  حل  في  فعال  ب�شكل  وي�سهم 

الحيلة القانونية، فيمكن للجمعية خلق �شركة تابعة )Technique de filialisation( بت�أ�سي�س 

، ومن ثم، 
)74(

 لتمار�س عن طريقها ن�شاطاتها التجارية �أو الاقت�صادية
)73(

�شركة �شخ�ص واحد

بقوة  التجاري  الإيجار  نظام  من  الا�ستفادة  تاجراً  ب�صفتها  الواحد  ال�شخ�ص  �شركة  ت�ستطيع 

القانون. ولكن، لي�ست الجمعية هي من يبرم عقد الإيجار و�إنما �شركة ال�شخ�ص الواحد التي 

م�ستقلة. قانونية  ب�شخ�صية  تتمتع 

((7(7 في الواقع، ف�إن القبول ال�ضمني هو ما يثير النزاع الق�ضائي، وقد �سبق للق�ضاء الفرن�سي �أن حكم  ب�أن عقد الإيجار 

الإيجار كل ثلاث  الم�ؤجر »مراجعة  �أو طلب  التجاري  الإيجار  الذي يت�ضمن �شروطاً م�ستقاة مبا�شرة من نظام 

�سنوات وفقاً لنظام الإيجارالتجــاري« يعتبر قـبـولًا �ضمنياً من قبل الم�ؤجر بتطبيــق �أحكام نظام الإيجارالتجـاري

(CA Paris, 11 février 2000, AJDI 2000, 556. - Cass. civ. 3e, 29 mars 2000, AJDI, 555).
Conseil d'État, Rapport public, «Les associations de la loi de 1901, cent ans après»,  La docu-    (72)

mentations françaises, 2000; p. 276. – C. AMBLARD, «Cent ans de pratique associative: un 
point de vue juridique»: Revue internationale de l’économie sociale, février 2002, n° 283, p. 32.
A. ALFANDARI et M. JEANTIN, «Possibilité pour une association d’être associé unique     (73)

d’une EURL» : RTD com., 1995, n° 19, p. 809. – Th. BONNEAU, «L’associé unique d’une 
entreprise unipersonnelle à responsabilité limitée peut-il être une association déclarée ?»: 
Dr. Sociétés, avril 1995, chron., n° 5, p. 3.

((7(7 وهذا ما تم �إقراره بموجب جواب وزاري ب�شرط �أن يكون محل �شركة ال�شخ�ص الواحد ذات الم��سؤولية المحدودة 

)EURL( متطابقاً مع محل الجمعية:
(Rép. Min., n° 8532 : JO déb. Sénat Q 2 février 1995, p. 279 ; Dr. sociétés 1995, comm. n° 
57, obs. D. VIDAL)
ذات  ريا�ضية  �شركة  �إن�شاء   ،1999 دي�سمبر   28 بتاريخ  ال�صادر   ،99-1124 رقم  القانون  �أجاز  وكذلك، 

م��سؤولية محدودة )EUSRL( وبحيث يكون ال�شريك الوحيد فيها جمعية ريا�ضية:

V. JO. 29 décembre 1999, p. 19582.- G. AUNEAU, «Les aspects juridiques de la gestion économique 
des clubs sportifs professionnels : l’adoption d’une nouvelle loi» : JCP G 2000, I, no 216, p. 565.
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مرهون  التجاري  الإيجار  نظام  من  الا�ستفادة  �أن  ن�ستنتج  �سبق  ما  لكل  وبالنتيجة 

فيه،  الم�ستثمر  والعقار  وبالمتجر  و�أطرافه  بالعقد  الخا�صة  ال�شروط  من  العديد  بتوافر 

ف�إذا توافرت جميع �شروط العقد ترتبت عندئذ �آثاره، وهذا يقودنا �إلى بيان كيفية تنظيم 

التجاري.  الفرن�سي لآثار عقد الإيجار  الم�شرع 

المبحث الثاني  

�آثار عقد الإيجار التجاري

�إذا تم �إبرام عقد �إيجار مع تاجر لأغرا�ض تجارته ي�صبح عقد الإيجار تجارياً، وي�صبح 

التجاري، ومن ثم تترتب عليه جملة  القانون  حق الإيجار حقاً محكوماً بالعقد وبن�صو�ص 

من الآثار، �أ�سا�سها حماية الملكية التجارية  المتكونة من ارتباط مجموعة من الزبائن بمتجر 

معين، وهذه الملكية تكر�سها المعاملات التجارية، فمن جهة، الانتقال القانوني لحق الإيجار 

حق  يكر�سها  التجارية  الملكية  �أخرى،  جهة  ومن  التجارية،  قيمته  من  يزيد  للمتجر  تبعاً 

تجديد العقد تحت طائلة دفع الم�ؤجر لتعوي�ض الإخلاء الذي قد يكون باهظاً. 

منقول  مال  ملكية  التجاري  الإيجار  عن  يتمخ�ض  ال�سكني،  الإيجار  عك�س  وعلى 

العقار لأغرا�ض تجارته،  الذي ي�ست�أجر  التجاري, فالتاجر  �أو المحل  معنوي وهو المتجر 

التجاري.  للمحل  مالك  �أنه  وهي  �أخرى  ب�صفة  �أي�ضاً  يتمتع  و�إنما  فقط،  م�ست�أجراً  لي�س 

علاقة  ينظم  الن�صو�ص،  وراء  لما  الدقيق  وبالتحليل  الفرن�سي،  الم�شرع  �أن  نجد  ثم  ومن 

فيه.  الم�ستثمر  التجاري  المحل  يملك  والثاني  العقار  يملك  �أحدهما  مختلفين،  مالكين  بين 

وبالتالي، فهذه العلاقة تقت�ضي �إقامة توازن عادل لا يتحقق بداهة �إلا بخلق نظام قانوني 

التجارة والتجار.  ي�أخذ بالاعتبار حاجات  متميز 

في  الفرن�سي،  فالم�شرع  وم�ست�أجر،  م�ؤجر  بين  علاقة  هي  العلاقة  �أن  فر�ض  وعلى 

التجاري، فلا يعطيه الحق في  العقار  المطلقة لمالك  الفردية  ال��شأن، لا يكر�س الحرية  هذا 

فهو  ولذلك  ي�شاء،  كيفما  مطلقاً  ت�صرفاً  فيه  يت�صرف  �أو  ي�شاء  متى  بملكه  ي�ست�أثر  �أن 

�أن ما يدفعه  البديهي  القانوني الآمر. ومن  التنظيم  التعاقدية لم�صلحة  يبتعد عن الحرية 

ما  �أن  نجد  ولذلك،   .
)75(

الملكية لحق  الاجتماعية  الوظيفة  من  نوع  تكري�س  هو  ذلك،  �إلى 

((7(7 انظر في هذا الاتجاه : عبدالله خ�شروم وعبدالله الزبيدي، مرجع �سابق، �ص. 981 وما بعدها.
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تختفي  وعادلًا  قانونياً  تنظيماً  �إلا  يكون  �أن  يعدو  لا  الملكية  حق  على  قيود  من  يفر�ض 

وراءه رغبة الم�شرع في منع مالك العقار من التع�سف في ا�ستعمال ملكه. وبالمقابل، فهذا 

دواعي  وظهرت  حقيقةً،  التجارية  الملكية  وجدت  حيث  �إلا  يوجد  لا  القانوني  التنظيم 

�أي�ضاً.  حمايتها 

وحتى يبدو هذا التحليل مقنعاً، يجدر بنا �أن ندر�س الآثار التي يرتبها عقد الإيجار 

الإيجار.  مدة  انتهاء  وعند  الإيجار،  عقد  �أثناء  مرحلتين،  على  العقد،  طرفي  بين  التجاري 

بينما  العقد،  �أثناء  والم�ست�أجر  الم�ؤجر  بين  العلاقة  �إلى  الأول  المطلب  في  �سنتعر�ض  وبهذا 

نتناول في المطلب الثاني العلاقة بين الم�ؤجر والم�ست�أجر عند انتهاء العقد.

المطلب الأول

�أثناء العقد العلاقة بين الأطراف 

ب�شكل  التجاري  الإيجار  عقد  وواجبات  حقوق  �شرح  �إلى  المطلب  هذا  يهدف  لا 

خا�ضعاً  �إيجار  عقد  الأحوال  كل  في  يبقى  التجارية،  �صفته  من  وبالرغم  لأنه  تف�صيلي، 

للقواعد العامة. ومن الممكن �أي�ضاً �أن يتم و�ضع �شروط خا�صة بالعقد لإكمال �أو تحديد 

بت�أجير  للم�ست�أجر  ال�سماح  ا�شترط  لو  كما  الطرفين،  على  الواجبة  القانونية  الالتزامات 

 .
)76(

ممنوعاً الباطن  من  الت�أجير  يعتبر  الرخ�صة  هذه  بغير  لأنه  الباطن،  من  الم�أجور 

المخالفة  التجاري  الإيجار  بعقد  الخا�صة  القواعد  �شرح  على  المطلب  هذا  في  و�سنقت�صر 

التجاري  الم�ست�أجر  تمتع  وهما  فكرتين  حول  تتمحور  والتي  الإيجار  في  العامة  للقواعد 

من  �أعلى  �إيجار  بدل  التجاري  الم�ست�أجر  دفع  مقابل  ال�سكني  الم�ست�أجر  من  �أكثر  بحقوق 

الم�ؤجر. الم�ست�أجر قبل حقوق  �أولًا حقوق  ال�سكني. و�سوف نتناول  الم�ست�أجر 

الفرع الأول

الم�ست�أجر حقوق 

من البديهي �أن حق الم�ست�أجر الرئي�س يتمثل في تمكينه من الانتفاع بالعقار الم�ؤجر. 

�أي�ضاً بثلاث ميزات �أخرى، وهي: ويتمتع 

((٧)٧ المادة )L. 145 - 31( من التقنين التجاري.
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�أولًا - الحق في �إنهاء العقد:

 �إذا كان الحد الأدنى لمدة الإيجار هو ت�سع �سنوات، فهذه المدة تلزم الم�ؤجر ولا تلزم 

الم�ست�أجر، حيث يحق لهذا الأخير �إنهاء العقد في نهاية كل ثلاث �سنوات، بت�صرف انفرادي 

على  �أ�شهر  �ستة  قبل  المحلية  الأعراف  ح�سب  الم�ؤجر  ب�إ�شعار  يقوم  �أن  على  جانبه،  من 

هذا  من  الم�ست�أجر  حرمان  على  العقد  في  الاتفاق  للأطراف  الممكن  من  كان  و�إذا   .
)77(

الأقل

الم�ست�أجر من  الاتفاق على حرمان  2014، لم يجز  لعام   )Pinel( بينل   ف�إن قانون  الحق، 

المعقودة لأكثر من  العقود  �إلا في حالات محددة وهي  العقد كل ثلاث �سنوات  ب�إنهاء  الحق 

كمكاتب  المحلات  و�إيجار  واحدة،  مرة  للا�ستعمال  المبنية  المحلات  و�إيجار  �سنوات،  ت�سع 

من   )231ter / III / 3( المادة  في  �إليها  والم�شار  كمخازن  الم�ستخدمة  الأماكن  و�إيجار  فقط، 

.
)78()Code général des impôts( التقنين العام لل�ضرائب

الم�ست�أجر  ممار�سة  حال  في  تعوي�ضاً  الم�ؤجر  ا�ستحقاق  على  الاتفاق  للأطراف  ويمكن 

لحق �إنهاء العقد ب�شكل انفرادي، وهذا ال�شرط �أ�صبح معتاداً ب�سبب وجود كثير من المحلات 

�سنة،  كل  العقد  ب�إنهاء  الم�ست�أجر  حق  على  الطرفان  يتفق  �أن  يجوز  كما  الخالية.  التجارية 

الم�ست�أجر  حماية  هدفها  التجاري  الإيجار  بعقد  الخا�صة  الآمرة  القواعد  ب�أن  يذكر  وهذا 

الممكن  من  وبالتالي  ال�سكني.  العقار  م�ست�أجر  به  يتمتع  الذي  ذلك  من  �أف�ضل  و�ضعاً  ومنحه 

.
)79(

�أكثر من تلك التي يمنحها القانون �أن يتم منح الم�ست�أجر بموجب العقد حقوقاً  قانوناً 

((7(7 المادة )L. 145 - 4( من التقنين التجاري.

((7(7 الفقرة 2 من المادة )L. 145 - 4( من التقنين التجاري الفرن�سي. ومن الجدير بالذكر �أي�ضاً �أن الم�ست�أجر ي�ستطيع 

�إنهاء العقد حتى قبل مرور مدة ثلاث �سنوات �إذا �أراد �إحالة نف�سه على التقاعد �أو �إذا �أ�صبح عاجزاً عن ممار�سة 

التجارة ولكن �شريطة �أن يحترم ال�شكلية والمدة المفرو�ضة في المادة )L. 145 - 9(. والحق ب�إنهاء الإيجار ب�شكل 

 L.( م�سبق، �أي دون انتظار مرور ثلاث �سنوات �أ�صبح �أي�ضاً جائزاً لورثة الم�ست�أجر بموجب الفقرة 3 مـن المـادة

4 - 145( المعدلة بموجب قانون بينل )Pinel( لعام 2014. وين�سب هذا التعديل لم�صلحة الطرفين، فمن جهة، 
قد يفاج�أ الورثة ب�أعباء ثقيلة يتوجب �إدارتها، ومن جهة �أخرى، قد يتخوف الم�ؤجر من عدم �إمكانية �إدارة المتجر 

بال�شكل الجيد الذي ي�ضمن دفع بدل الإيجار. وبهذا يرى البع�ض �أن الم�شرع الفرن�سي ح�سناً فعل عندما �سمح 

ب�إنهاء عقد الإيجار ب�شكل م�سبق �أي قبل انتظار تمام مرور ثلاث �سنوات من بداية العقد �أو من بداية التجديد 

)P. Battistini, op. cit( . زد على ذلك، فالمادة 21 من قانون بـينل )Pinel( لعام 2014 قد خففت من ال�شكلية 
المفرو�ضة في المادة )L. 145 - 9( حيث كانت ت�شترط �سابقاً �إ�شعار الم�ست�أجر عن طريق موظف ق�ضائي، �أما 

مـع  م�سجلة  ر�سالة  بوا�سطة  العقد  ب�إنهـاء  الإ�شعار  يتم  �أن  �أي�ضاً  �أجاز  فقد   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون 

.)Lettre recommandée avec accusé de réception( إ�شعــار بالا�ستلام�

Y. GUYON, op. cit., p. 723, n° 667. -  En ce sens, J.-P. Blatter, «Le bail commercial dans le    (79)

projet de loi relatif à l’artisanat, au commerce et aux TPE» : AJDI 2014, p. 118.
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ثانياً - الحق في تغيير جن�س التجارة: 

با�ستخدام  الفرن�سي،  المدني  التقنين  من   1728 المادة  ح�سب  الم�ست�أجر،  يلتزم 

الم�أجور ح�سب الغر�ض الذي �أجر من �أجله، فهذه المادة تعني �أن عقد الإيجار يحدد كيفية 

ا�ستعماله كال�سكن �أو ممار�سة مهنة حرة معينة �أو غير ذلك. وت�ضيف المادة 1729 ب�أن 

للم�ؤجر ف�سخ عقد الإيجار �إذا ا�ستخدم الم�ست�أجر ال�شيء الم�ؤجر بطريقة �أخرى غير تلك 

العقد.  الم�شروطة في 

بتاريخ  ال�صادر   65-356 رقــم  القانـــون  �أكمــل  التجــــاري،  المجــال  في  ولكن 

وذلك  التجاري،  الإيجار  بنظام  الخا�ص   1953/9/30 مر�سوم   
)80(

1965/5/12

�أو جزئي.  بهدف ال�سماح للم�ست�أجر التجاري بتعديل كيفية ا�ستعمال الم�أجور ب�شكل كلي 

مكمل  تجاري  ن�شاط  ب�إ�ضافة  الم�ست�أجر  التاجر  قدرة  هو  الجزئي  بالتعديل  والمق�صود 

لتجارته �أو مرتبط بها، ومع حق الم�ؤجر برفع بدل الإيجار عندما تتم مراجعة بدل الإيجار 

الكلي،  التعديل  �أما  الإيجار.  عقد  بدء  تاريخ  من  ابتداءً  �سنوات  ثلاث  فترة  كل  نهاية  في 

وهذا  الإيجار،  عقد  في  المحدد  الن�شاط  عن  تماماً  مختلف  تجاري  ن�شاط  ممار�سة  فيعني 

 )L. 145 - 49( للمادة  وتبعاً  المحكمة.  من  برخ�صة  �أو  الم�ؤجر  بموافقة  م�شروط  التعديل 

الاقت�صادية  للظروف  تبعاً  الرخ�صة  هذه  تمنح  البداية  محكمة  ف�إن  التجاري،  التقنين  من 

و�ضرورة �إعادة التنظيم العقلاني، وب�شرط �أن يكون تغيير الن�شاط التجاري متنا�سباً مع 

 .
)81(

المجاورين الم�ست�أجرين  وم�صالح  عام  ب�شكل  المبنى 

م�صلحة  بين  توازناً  يقيم  الفرن�سي  الم�شرع  �أن  نجد  الميزة  هذه  �أحكام  وبدرا�سة 

الحق  للم�ؤجر  يكون  التجارة  لجن�س  الجزئي  التعديل  حق  فمقابل  والم�ؤجر،  الم�ست�أجر 

�أن  ي�ستطيع  الذي  الم�ؤجر،  بموافقة  فمرهون  الكلي  التعديل  �أما  الإيجار.  بدل  رفع  في 

يح�صل على بدل مالي �أي�ضاً، وفي حال عدم موافقته يترك الم�شرع الباب موارباً لي�ستطيع 

الم�ست�أجر اللجوء �إلى الق�ضاء الذي قد يمنحه رخ�صة بذلك. وما من �شك �أن هذه الرخ�صة 

الق�ضائية لا تجد �أ�سا�سها في الحفاظ على الملكية التجارية، فتغيير نوع الن�شاط التجاري 

كلياً ب�إرادة الم�ست�أجر ي�ؤدي �إلى �ضياع كلي للزبائن، ولكن هذه الرخ�صة قد تجد تبريرها 

http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000320170&categori     (80)

eLien=cid 
((8(8 المادة )L. 145 - 49( من التقنين التجاري.
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الم�ؤجر  ي�ضر  لا  التجارة  جن�س  تغيير  �أن  دام  ما  الحق  ا�ستعمال  في  التع�سف  منع  في 

جن�س  �أ�صبح  �إذا  الرخ�صة  تمنح  �أن  مثلًا  للمحكمة  فيمكن   .
)82(

المجاورين والم�ست�أجرين 

مختلف.  تجاري  ن�شاط  ممار�سة  �إلى  الم�ست�أجر  في�ضطر  اقت�صادياً،  مجدي  غير  التجارة 

نف�سه  الن�شاط  يمار�س  لن  جديد  م�ست�أجر  �أي  �أن  دام  ما  عادلًا  الن�ص  هذا   يبدو  وعليه، 

الذي �أ�صبح غير مجدي اقت�صادياً، و�سي�ضطر �إلى تغيير كلي لجن�س التجارة، ولهذا لي�س 

�إذا اقتنعت المحكمة بذلك. �إعطاء الأولوية للم�ست�أجر نف�سه  هناك ما يمنع من 

ثالثاً - الحق في التنازل عن الإيجار تبعاً للمتجر:

فلا  ال�شخ�صي،  الاعتبار  على  قائماً  عقداً  العامة،  للقواعد  وفقاً  الإيجار،  عقد  يعتبر 

يفر�ض  �أن  للم�ست�أجر  لي�س  �أنه  يعني  وهذا  الم�ؤجر،  موافقة  دون  من  عنه  التنازل  يمكن 

على الم�ؤجر �شخ�صاً غير مرغوب به �سواء تعلق الأمر بقدراته المالية �أو لأي �سبب �آخر.

كِن التنازل عن المتجر من  ْ ولكن الأمر مختلف بالن�سبة للإيجار التجاري حيث لا ُمي

�إذا كان هذا الحق ي�سهم في جذب الزبائن، و�إلا تعذر على مالك المتجر  دون حق الإيجار 

�إلى  المتجر  ملكية  انتقال  ي�ؤدي  �أن  ال�ضروري  من  كان  ولهذا   .
)83(

المتجر ا�ستثمار  الجديد 

انتقال الحق بالإيجار تبعاً للمتجر بقوة القانون، واعتبار كل �شرط مخالف باطلًا. وهذا 

بوا�سطة  تعديلها  قبل   ،
)84(

التجاري التقنين  من   )L.145 - 16( المادة  عليه  تن�ص  كانت  ما 

((8(8 ك�أن يمار�س الم�ست�أجر ن�شاطاً تجارياً م�شابهاً لجاره.

((8(8 ولا يجب الخلط بين التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن، فالتنازل عن الإيجار )Cession du bail( هو عقد 

ينقل بموجبه الم�ست�أجر )المتنازل( حقوقه والتزاماته النا�شئة عن عقد الإيجار �إلى �شخ�ص �آخر )المتنازل له(، �إما 

بمقابل، فنكون ب�صدد عقد بيع، و�إما من دون مقابل، فنكون ب�صدد عقد هبة. ومن ثم فالتنازل عن الإيجار يعد 

بمثابة حوالة حق وحوالة دين في الوقت نف�سه بالن�سبة للحقوق والالتزامات النا�شئة بعد التنازل فقط. بمعنى 

�إيجار  عقد  ون�شوء  )المتنازل(،  والم�ست�أجر  الم�ؤجر  بين  الإيجار  عقد  انتهاء  الإيجار  عن  التنازل  على  يترتب  �أنه 

الإيجار من  �أما  �أو هبة.  المنفعة بموجب عقد بيع  الذي تملك  له(  )المتنازل  الم�ؤجر والم�ست�أجر الجديد  جديد بين 

الباطن )sous location( فهو عقد �إيجار ثانٍ ي�صبح فيه الم�ست�أجر الأول م�ؤجراً للم�ست�أجر الثاني، فيبقى عقد 

الثاني )الم�ست�أجر  الم�ست�أجر الأول )الم�ست�أجر الأ�صلي( والم�ست�أجر  �إلى جانب عقد ثانٍ  بين  الإيجار الأول قائماً 

من الباطن(. وبهذا فالتنازل عن الإيجار من �أعمال الت�صرف )بيع �أو هبة( �أما الإيجار من الباطن فهو من �أعمال 

الإدارة. ويترتب على كل ذلك اختلاف الأحكام المطبقة على كل منهما. لتف�صيل �أكثر، انظر: عبد الله الزبيدي، 

مرجع �سابق، �ص. 809، ليلى لبي�ض، مرجع �سابق.

((8(8 كانت المادة )L.145 - 16( من التقنين التجاري تن�ص على �أنه »تعتبر �أي�ضاً باطلة، مهما كان �شكلها، الاتفاقيات 

متجره  لمتملك  الف�صل  لهذا  طبقاً  بها  يتمتع  التي  الحقوق  �أو  الإيجار  عقد  عن  التنازل  من  الم�ست�أجر  تمنع  التي 

.»)entreprise( أو م�ؤ�س�سته التجارية� )fonds de commerce(
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�أ�صبح جزاء  �أبعد من ذلك بحيث  �إلى ما هو  قانون بينل )Pinel( لعام 2014 الذي ذهب 

 réputées non( مكتوبة  غير  للمتجر  تبعاً  الإيجار  حق  عن  التنازل  تمنع  التي  ال�شروط 

يقوي  �أن  ��شأنه  من  وهذا    .
)85()nulles( باطلة  فقط  ولي�س  تكن،  لم  ك�أنها  �أي   ،)écrites

حق الم�ست�أجر؛ لأن اعتبار مثل هذا ال�شرط غير مكتوب ي�ؤدي �إلى عدم خ�ضوعه للتقادم, 

ي�شاء. �أي وقت  ا�ستبعاد تطبيقه في  الم�ست�أجر  في�ستطيع 

ولكن هذا الحق يجب تف�سيره ب�شكل �ضيق، بحيث لا ي�ستطيع الم�ست�أجر �أن يتنازل 

عن عقد الإيجار من دون ر�ضاء الم�ؤجر �إلا �إذا كان المالك الجديد ي�شكل ا�ستمراراً له ب�أن 

عندما  مت�ساهلًا  طابعاً  التمييز  محكمة  تبرز  وبالمقابل،  نف�سها.  التجارة  با�ستثمار  يقوم 

 .
)86(

�إذا كان هذا الجزء ي�شكل متجراً م�ستقلًا ت�سمح بالتنازل عن جزء من المتجر 

الم�ؤجر  على  يفر�ض  للمتجر  تبعاً  القانون  بقوة  الإيجار  حق  انتقال  حال،  �أي  على 

م�ست�أجراً جديداً يتلقى الحقوق والالتزامات الناجمة عن عقد الإيجار مع الم�ست�أجر الأ�صلي. 

وربما لا يكون الم�ست�أجر الجديد مرغوباً به ل�ضعف ملاءته المالية مثلًا، مما ي�سفر عن ه�ضم 

يفتح  ف�إنه  الإيجارية،  للعلاقة  العادل  التوازن  الم�شرع  يعيد  وحتى  ولذلك،  الم�ؤجر.  حقوق 

التي  ال�شروط  من  العديد  و�ضع  ي�ستطيع  الذي  الم�ؤجر  �أمام  وا�سعاً  التعاقدية  الحرية  مجال 

ت�ضمن حقه، وتبين موقف الم�شرع الفرن�سي الراف�ض لانتقال الديون تبعاً للتنازل القانوني 

على  القيود  بع�ض  ا�شتراط  من  يمنع  لا  الإيجار  لحق  القانوني  فالانتقال  الإيجار,  عقد  عن 

حق  عن  التنازل  عقد  �إبرام  عند  الم�ؤجر  ح�ضور  �أو  �إعلام  ا�شتراط  �أو  الحق،  هذا  ممار�سة 

�أن  . كما يمكن 
)87(

العقد للم�ؤجر ف�سخ  القيود، فيحق  الم�ست�أجر هذه  و�إذا لم يحترم  الإيجار, 

�إذا كان الم�ست�أجر موفياً بكل  �إلا  ي�شترط في عقد الإيجار عدم جواز التنازل عن حق الإيجار 

التزاماته بدفع الأجرة وغيرها من الم�صاريف المترتبة عليه. 

التزام دفع الأجرة  �إلى �ضع�ضعة  الإيجار  التنازل عن حق  �أن ي�ؤدي  ولأنه لا يجوز 

بو�ضع الم�ؤجر �أمام م�ست�أجر ذي ملاءة مالية مجهولة، فمن الممكن �أن يعطي عقد الإيجار 

للم�ؤجر الحق في الت�أكد من ملاءة المتنازل له. 

((8(8 انظر : المادة )L.145 - 16( من التقنين التجاري والمادة 6 من قانون بينل لعام 2014.

Cass. civ., 3e, 24 novembre 1987 : J.C.P., 1988, II, 21025, note BOCCARA. – Cass. civ., 14   (86)

avril 1992: D. 1994, somm., 53, note ROZES.
((8(8 المادة 1184 من التقنين المدني.
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ومن حق الم�ؤجر �أي�ضاً �أن ي�شترط، خلافاً للقواعد العامة، �أن ي�صبح كل من الم�ست�أجر 

�أن  تق�ضي  العامة  فالقاعدة   .
)88(

والم�صاريف الأجرة  دفع  في  مت�ضامنين  والجديد  الأ�صلي 

التنازل. وهذا  التجاري فقط بالالتزامات المترتبة عليه قبل  الإيجار  المتنازل عن حق  يلزم 

ما ا�ستقرت عليه محكمة التمييز الفرن�سية عندما قررت �أن المتنازل لا يلزم �إلا بدفع بدلات 

.  ولكن يجوز �أن يت�ضمن التنازل عن المتجر �شرطاً ي�ضمن 
)89(

الإيجار المترتبة قبل التنازل

له.  المتنازل  دفعه  عن  تخلف  �إذا  العقار،  مالك  للم�ؤجر  الإيجار  بدل  دفع  المتنازل  بموجبه 

  )L.  145  -  16  -  2(و )L.  145  -  16  -  1( لعام 2014 المواد )Pinel( كما �أ�ضاف قانون بينل

�أنه: »�إذا �صاحب التنازل عن  )L.  145  -  16  -  1(  على  �إلى التقنين التجاري. وتن�ص المادة 

�أن  الأخير  هذا  على  فيجب  الم�ؤجر،  لم�صلحة  المتنازِل  من  �ضمان  �شرط  التجاري  الإيجار 

مدة  خلال  له(  )المتنازَل  الم�ست�أجر  قبل  من  تق�صير  ب�أي  ال�سابق(  )الم�ست�أجر  المتنازِل  يبلغ 

. و�أما 
)90(

�شهر اعتباراً من التاريخ الذي كان يتوجب فيه دفع المبلغ من قبل هذا الم�ست�أجر«

المادة )L.  145  -  16  -  2(  ، فت�ضيف ب�أنه: »�إذا �صاحب التنازل عن الإيجار التجاري �شرط 

�إلا  ال�شرط  �إلى هذا  الا�ستناد  الأخير  ي�ستطيع هذا  الم�ؤجر، فلا  المتنازِل لم�صلحة  �ضمان من 

خلال ثلاث �سنوات من تاريخ التنازل عن الإيجار المذكور«. 

التي  ال�شركات  �أي�ضاً  للمتجر  تبعاً  التجاري  الإيجار  حق  انتقال  �أن  من  ي�ستفيد  كما 

من  بجزء  �شركة  م�ساهمة  بوا�سطة  �أو  الاندماج  طريق  عن  تجاري  ن�شاط  �إليها  انتقل 

 2014 لعام   )Pinel( بينل  قانــون  و�أ�ضـاف   .
)91()Apport partiel d’actif( �أ�صولهـا 

Y. GUYON, op. cit., p. 728, n° 672.                                                                                            (88)

Cass. civ. 3e, 12 juillet 1988: RTD com., 1989, p. 217, obs. M. PEDAMON; RTD com.,     (89)

1990 p. 192 obs. M. PEDAMON. - Paris, 11 juillet 1986 : D. 1987, p. 55, note D. FABIANI ; 
RTD civ. 1987, p.538, obs. J. MESTRE. – V. aussi, M. BILLIAU, «Toujours pas de cession 
de dettes en droit positif, même à l’occasion d’une cession légale de contrat », Mélanges 
BEGUIN, Litec, 2005, p. 17. - M.-P. DUMONT, «Cession régulière de bail commercial et 
obligation d’entretien du preneur » : AJDI 2003 p. 756. – W. EL MASRI, «La libération du 
locataire cédant en cas de cession du locataire commercial», RTD. civ. 1995, p.737.
Article L. 145-16-1, en français,« Si la cession du bail commercial est accompagnée d'une    (90)

 clause de garantie du cédant au bénéfice du bailleur, ce dernier informe le cédant de tout dé-
faut de paiement du locataire dans le délai d'un mois à compter de la date à laquelle la somme 
aurait dû être acquittée par celui-ci». 

((9(9 بالإنجليزية  المال«. ويعني  ر�أ�س  »الم�ساهمة بجزء من  بــ   )Apport partiel d’actif( يمكن ترجمة م�صطلح 

)the partial contribution of assets(. ويق�صد بها تقديم ال�شركة لجزء من �أ�صولها كح�صة عينية في �شركة 
�أخــرى.
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المادة  في  عليه  المن�صو�ص  ال�شامل  المالية  الذمة  انتقال  وحالة  ال�شركة  انف�صال  حالة 

 .
)92(

1844-5 من التقنين المدني

وجدير بالذكر ب�أن التنازل عن حق الإيجار دون التنازل عن المتجر يتطلب موافقة 

الإيجار؛  انتهاء عقد  �سنوات من  �أكثر من ثلاث  قبل  الموافقة  تتم هذه  �أن  الم�ؤجر، ويجب 

لأن حق التجديد مرهون با�ستثمار المتجر مدة ثلاث �سنوات، مما يعر�ض المتنازل له �إلى 

.
)93(

الكافية لمنح حق التجديد رف�ض حق التجديد لعدم ا�ستثمار المتجر المدة 

والم�ست�أجر  الم�ؤجر  حقوق  بين  توازناً  يقيم  الفرن�سي  الم�شرع  �أن  يت�ضح  �سبق  ومما 

التنظيم  فيت�صاحب  الم�ؤجر،  حقوق  ته�ضم  لا  التجارية  الملكية  فحماية  التجاري،  للعقار 

القانوني مع الحرية التعاقدية، مما ي�سمح للم�ؤجر بفر�ض العديد من ال�شروط لم�صلحته. 

وهذا التوازن هو ما �سنلحظه �أي�ضاً عند درا�سة حق الم�ؤجر في بدل الإيجار.

 الفرع الثاني

حقوق الم�ؤجر: الأجرة

م�ست�أجر:  �أي  عاتق  على  المفرو�ضة  الالتزامات  بكل  التجاري  الم�ست�أجر  يلتزم 

يتمتع  �أنه  الاعتبار  بعين  الأخذ  مع  وغيرها،  العقد  �شروط  واحترام  بالم�أجور  الانتفاع 

بو�ضع قانوني خا�ص فيما يتعلق بمقدار الأجرة. 

ولا  الطرفين،  بين  الحر  بالاتفاق  الأجرة  مقدار  تحديد  يتم  العامة،  للقواعد  فوفقاً 

يتغير مبلغ الأجرة طوال فترة عقد الإيجار �إلا �إذا تم الاتفاق على �شرط ربط بدل الإيجار 

((9(9 )transmission universelle de patrimoine( من الاندماج بين �شركتين  ينتج الانتقال ال�شامل للذمة المالية 

عندما تمتلك �إحدى ال�شركات )�شركة �أم( �شركة �أخرى )ال�شركة التابعة( ب�شكل كامل وتقوم بحلها، فينتج عن 

التابعة. والانتقال ال�شامل للذمة  �إلى ال�شركة الأم دون ت�صفية ال�شركة  التابعة  ذلك انتقال �شامل لذمة ال�شركة 

المالية ينتج عن تطبيق المادة 1844-5 من التقنين المدني التي تن�ص على ما يلي: »اجتماع كل ح�ص�ص ال�شركة 

في يد �شخ�ص واحد لا ي�ؤدي �إلى حل ال�شركة بحكم القانون. كل ذي م�صلحة ي�ستطيع �أن يطلب حل ال�شركة �إذا 

لم يتم ت�صحيح الو�ضع خلال عام. ت�ستطيع المحكمة منح ال�شركة مدة �أق�صاها �ستة �أ�شهر لت�صويب و�ضعها. 

لا يمكن للمحكمة �أن تق�ضي بحل ال�شركة �إذا، في اليوم الذي �ست�صدر حكمها في مو�ضوع الدعوى، تم ت�صويب 

ال�شركة لو�ضعها.

امتلاك حق الانتفاع بجميع ح�ص�ص ال�شركة من قبل �شخ�ص واحد لا ي�ؤثر على وجود ال�شركة.

في حالة الحل، ف�سي�ؤدي �إلى انتقال �شامل للذمة المالية لل�شركة �إلى ال�شريك الوحيد دون ت�صفيتها... «.

((9(9 المادة )L.145 - 8( من التقنين التجاري.
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بم�ؤ�شر ر�سمي )clause d'indixation(، وهو ما ي�سمى �أي�ضاً �شرط الم�ؤ�شر �أو الجدول 

التجاري  الإيجار  لعقد  القانوني  التنظيم  ولكن   ،)clause d' échelle mobile( المتغير 

المعدل  الإيجار  الأولي وبدل  الإيجار  التفريق بين بدل  مختلف ب�شكل ملمو�س، ويقت�ضي 

�أو المرُاجَع.

�أولًا - بدل الإيجار الأولي: 

ومن  التعاقدية.  الحرية  لمبد�أ  طبقاً  الطرفين  باتفاق  الأولي  الإيجار  بدل  تحديد  يتم 

العر�ض والطلب، ولي�س  لقانون  �أي�ضاً  الإيجار  الاقت�صادية، يخ�ضع تحديد بدل  الناحية 

 .
)94(

هناك �أي قيد مع الأخذ بعين الاعتبار �أن يكون بدل الإيجار حقيقياً وجدياً

لوقت طويل كان الم�ؤجر يطلب من الم�ست�أجر مبلغاً من المال يدفع مبا�شرة قبل ت�سلم 

)pas-de-porte(. وهذا المبلغ كان مقابل حق التجديد  الم�أجور وهو ما ي�سمى خلو رجل 

في  عالياً.  الرجل  خلو  مبلغ  كان  ولهذا  العقار،  في  للبقاء  �أبدياً  حقاً  الم�ست�أجر  يعطي  الذي 

�أ�صبحت  العقارات  من  الكثير  لأن  به؛  معمول  غير  الرجل  خلو  �أ�صبح  الحا�ضر  الوقت 

خالية ولا تجد من ي�ست�أجرها. وكذلك، لأن الم�ؤجر يريد على الأرجح ت�شجيع الم�ست�أجر، 

حتى �أن البع�ض يعر�ض عدة �شهور مجانية بدل طلب مبلغ كبير كخلو رجل. و�أخيراً، �إن 

في  لي�س  وهذا  الإيجار  بدل  تخفي�ض  �إلى  بالمقابل  الم�ؤجر  �سي�ضطر  باهظ  رجل  خلو  طلب 

م�صلحته، ذلك �أن بدل الإيجار الأولي �سي�شكل مرجعاً للارتفاعات المتتالية لبدل الإيجار 

 .
)95(

كلما تمت مراجعته

ثانياً - مراجعة بدل الإيجار:

 Révision légale( �سنوات  ثلاث  كل  الإيجار  بدل  �ضبط  و�إعادة  مراجعة  تتم 

تاريخ  من  �أو  التجديد  تاريخ  من  �أو  العقد  بداية  تاريخ  من  ح�سابها  ويبد�أ   .)triennale

ترتب �أثر المراجعة ال�سابقة، �إي �إعادة تقييمه. وكل مراجعة تطلب قبل مرور مدة الثلاث 

�سنوات تعتبر باطلة، وهذه المراجعة ت�ستند �إلى �أحكام القانون، ولا ي�شترط الن�ص عليها 

�إدراج  عن  والناتجة  الاتفاقية  بالمراجعة  المراجعة  هذه  تقترن  �أن  الممكن  ومن  العقد،  في 

Y. GUYON, op. cit., p. 729, n° 674.                                                                                               (94)      
Y. GUYON, op. cit., p. 730, n° 674.                                                                                              (95)
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�شرط الم�ؤ�شر المتغير )Clause d'échelle mobile(. و�سوف نتناول المراجعة القانونية 

عن  الناتج  الإيجار  بدل  مقدار  على  الأطراف  يتفق  لا  وقد  تباعاً.  الاتفاقية  والمراجعة 

النزاع بينهما. �أو الاتفاقية مما يقت�ضي بيان طريقة حل  القانونية  المراجعة 

القانونية: المراجعة  )�أ( 

. والهدف من مراجعة 
)96(

�أن يطالب بها الم�ؤجر  تلقائياً بل على  المراجعة  لا تتم هذه 

يتفق  لم  »و�إذا  الإيجارية.  القيمة  مع  متنا�سباً  جعله  هو  �سنوات  ثلاث  كل  الإيجار  بدل 

التالية: القيمة الإيجارية فيتم تحديدها بالاعتماد على المعايير  الأطراف على مقدار 

-   خ�صائ�ص العقار. 

-   هدف الإيجار.

-   التزامات الطرفين.

.)Facteurs locaux de commercialité( عوامل الجدوى التجارية المحلية   -

-   الأجرة المعتادة للمحلات المجاورة.

.
)97(

ويتم تحديد محتوى هذه العنا�صر بوا�سطة مر�سوم من مجل�س الدولة«

ومن المفيد القول ب�أن هذه المراجعة ت�ؤدي �إما �إلى ارتفاع بدل الإيجار �أو انخفا�ضه. 

�إلا �أنها تفر�ض في الغالب ارتفاعاً من ال�صعب على الم�ست�أجرين تحمله، وهو ما لا ي�سمح 

القيمة الإيجارية.  بالمطالبة دائماً بتوافق بدل الإيجار مع 

ولهذا ال�سبب تم ربط بدل الإيجار بم�ؤ�شر ر�سمي، فمنذ عام 1965 تم فر�ض حد 

 Indice du( �أعلى لارتفاع بدل الإيجار بحيث لا يتجاوز تذبذبات م�ؤ�شر تكاليف البناء 

 2008-776 رقم  قانون  اِ�ستحدث  فقد  لذلك،  �إ�ضافة   .)coûts de la construction

م�ؤ�شر  وهو  جديد  م�ؤ�شر  الاقت�صاد،  بتحديث  المتعلق   2008 �آب   4 بتاريخ  ال�صادر 

�إيجار  على  يطبق  والذي   )Idice des loyers commerciaux( التجارية  الإيجارات 

حرفة.  �صاحب  قبل  من  اُ�ستُ�أجِرت  لو  حتى  التجارية،  للأغرا�ض  المخ�ص�صة  الأماكن 

((9(9 المواد )L.145 - 37( و )L.145 - 38( من التقنين التجاري.

((9(9 المادة )L.145 - 33( من التقنين التجاري.
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 Indic des loyers des( المهنية  الأن�شطة  �إيجارات  م�ؤ�شر  ا�ستحداث  تم   ،2011 وفي 

 2011 مايو   17 بتاريخ   2011-525 رقم  القانون  بموجب   )activités tertiaires

هي  الم�ؤ�شر  هذا  ي�شملها  التي  والن�شاطات   .
)98(

الحق نوعية  وتح�سين  بتب�سيط  الخا�ص 

كمكاتب. م�ساحات  وت�أجير  اللوج�ستية  والم�ستودعات  الحرة  المهن 

على  الاعتماد  يتم  فكان  معيناً،  م�ؤ�شراً  يتبنى  بند  من  الإيجار  عقد  خلا  �إذا  �أما 

م�ؤ�شر تكاليف البناء، �إلا �أن هذا الم�ؤ�شر الأخير تعر�ض في ال�سنوات الأخيرة لتقلبات غير 

منتظمة مما جعل الحكومة في عام 2013 تعرب عن رغبتها في ت�صحيح نظام قيا�س بدل 

الإيجار. وبالفعل فقد �ألغى قانون بينل )Pinel( لعام 2014 الرجوع �إلى م�ؤ�شر تكاليف 

بم�ؤ�شر  �إما  عنه  وي�ستعا�ض   ،2014/9/1 من  اعتباراً  �إليه  الا�ستناد  يمكن  فلا  البناء، 

�إيجارات الأن�شطة المهنية.  �أو م�ؤ�شر  التجارية  الإيجارات 

�إلى تنا�سب بدل الإيجار مع  �أعلى لا يتم في كل الأحوال مما يعيدنا  ولكن فر�ض حد 

الن�شاط  تغير  �إمكانية  من  الم�ست�أجر  ا�ستفاد  �إذا  خا�صة  يتم  ما  وهذا  الإيجارية،  القيمة 

الإيجارية،  للقيمة  القانونية  المراجعة  تخ�ضع  وكذلك،   .
)99(

جزئياً �أو  كلياً  التجاري 

الإيجار  بدل  من  �أعلى  الباطن  من  الإيجار  بدل  وكان  الباطن  من  العقار  ت�أجير  تم  �إذا 

�أن ي�ستفيد الم�ؤجر من الفرق بين الإيجارين.  . فمن الطبيعي في هذه الحالة 
)100(

الأ�صلي

وهو   ،%10 من  ب�أكثر  المحلية  التجارية  الجدوى  عوامل  تذبذب  حالة  في  و�أخيراً،  

�إذا  �صعوبة  �أية  توجد  ولا  التجاري.  التقنين  من   )L.145 - 38( المادة  عليه   ن�صت  ما 

�سبيل  فعلى  نف�سه.  بالاتجاه  الإيجارية؛  والقيمة  التجارية  الجدوى  عوامل  تطورت  ما 

التجاري، ففي  المحل  �إلى زيادة زبائن  المثال في حال حدوث تطور في الحي بحيث ي�ؤدي 

عند  تكمن  ال�صعوبة  ولكن  الإيجارية.  القيمة  مع  ليتنا�سب  الإيجار  رفع  يتم  الحالة  هذه 

تطور عوامل الجدوى التجارية والقيمة الإيجارية ب�شكل معاك�س. فعلى �سبيل المثال لو 

�إلى تطور عوامل  ذلك  �إلى تجاري، ف�سي�ؤدي  بال�سكان من �سكني  م�أهول  تم تحويل حي 

مناف�سة  ت�ستطيع  لا  التي  ال�صغيرة  المتاجر  على  �سلباً  �سي�ؤثر  ولكن  التجارية  الجدوى 

((9(9 )décret( رقم 2011-2028  �أما طرق ح�ساب هذا الم�ؤ�شر ون�شره والأن�شطة الم�شمولة به فيحددها مر�سوم 

ال�صادر بتاريخ 29 دي�سمبر 2011.  

((9(9 المادة )L.145 - 47( و )50 - 145( من التقنين التجاري.

المادة )L.145 - 31( من التقنين التجاري.1)10))
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خلاف  مثار  كانت  الم��سألة  هذه   .)Les grandes surfaces( الكبيرة  التجارية  المجمعات 

 2001/1168 رقم  القانون  بوا�سطة  الم�شرع  تدخل  �إلى  �أدى  مما  الق�ضائية  الأحكام  في 

بتاريخ 11 كانون �أول لعام 2001 والذي عدل المادة )L.145 - 38( من التقنين التجاري. 

منذ ذلك الوقت �إذا تعار�ضت القيمة الإيجارية وعوامل الجدوى التجارية، فيجب �أن يتم 

 2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  ولكن   .
)101(

البناء تكاليف  م�ؤ�شر  على  فقط  الاعتماد 

�ألغى الاعتماد على م�ؤ�شر تكاليف البناء، و�أ�ضاف حلًا �آخر يتمثل في تحديد �سقف �أعلى 

من  الواحدة،  لل�سنة  �أكثر،  ارتفاعات  �إلى  المراجعة  هذه  ت�ؤدي  �أن  يجوز  لا  بحيث  للزيادة 

10% من الإيجار المدفوع خلال ال�سنة ال�سابقة.

)ب( المراجعة الاتفاقية :

المتغير  الم�ؤ�شر  �شرط  ب�إدراج  والاتفاقية  القانونية  المراجعة  بين  الجمع  الممكن  من 

ذا  المختار  الم�ؤ�شر  كان  �إذا  �صحيح  العامة  للقواعد  طبقاً  ال�شرط  وهذا  الإيجار,  عقد  في 

. وطبقاً للمادة 
)102(

�أحد الأطراف �أو مع ن�شاط  علاقة مبا�شرة مع مو�ضوع عقد الإيجار 

)L.145 - 34( من التقنين التجاري يمكن ربط بدل الإيجار بم�ؤ�شر الإيجارات التجارية 

�أو بم�ؤ�شر �إيجارات الأن�شطة المهنية. ولا بد من الإ�شارة �إلى �أن قانون بينل )Pinel( لعام 

2014 لم يلغِ المادة )L.112 - 2( من التقنين النقدي والمالي والتي تجيز اللجوء �إلى م�ؤ�شر 

تكاليف البناء في حالة ا�شتراط المراجعة الاتفاقية بناء على م�ؤ�شر ر�سمي. 

ويعطي ربط بدل الإيجار بم�ؤ�شر ر�سمي للم�ؤجر ميزتين: من جهة، لأنه ي�سمح بمراجعة بدل 

)L.145 - 39( من التقنين التجاري،  �أي�ضاً، ح�سب المادة  الإيجار لي�س فقط كل ثلاث �سنوات، و�إنما 

�سابقاً  المحدد  الإيجار  عن  الربع  من  لأكثر  الانخفا�ض  �أو  للارتفاع  قابلًا  الأولي  الإيجار  �أ�صبح  كلما 

يلغيها  ولا  القانونية  بالمراجعة  يقترن  لأنه  �أخرى،  جهة  ومن  ق�ضائي.  قرار  بموجب  �أو  بالاتفاق 

�أن  �سنوات  ثلاث  فترة  كل  ي�ستطيع  الم�ؤجر  �أن  يعني  وهذا  �أهمية،  �أكثر  ارتفاع  �إلى  بالتالي  وي�ؤدي 

بعين  الأخذ  مع   .
)103(

المتغير الم�ؤ�شر  �شرط  من  قيمة  �أكثر  كانت  �إذا  القانونية  المراجعة  على  يقت�صر 

جديدة  عبارة  ب�إ�ضافة  الذكر  �سالفة  المادة  عدل  قد   ،2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  �أن  الاعتبار 

Y. GUYON, op. cit., p. 730 et s, n° 675.                                                                                    (101)

((١)١٠ المادة 79 من مر�سوم رقم 58-1374 ال�صادر بتاريخ 30 كانون �أول لعام 1958، والمقننة حالياً تحت المادة 

.)Code monétaire et financier( من التقنين النقدي والمالي )L.112 - 2(
Y. GUYON, op. cit., p. 731 et s, n° 676.                                                                                     (103)



الإيجـار التجـاري في �ضوء قانون )Pinel( الفرن�سي لعام 2014

2021  1 410

لل�سنة  �أكثر،  ارتفاعات  �إلى  �أن ي�ؤدي  المراجعة لا يجوز  الناتج عن هذه  الإيجار  �أنه: »تغير  تن�ص على 

الواحدة، من 10% من الإيجار المدفوع خلال ال�سنة ال�سابقة«.

مع  بالتنا�سب  الإيجار  بدل  جدولة  تتم  الكبيرة  التجارية  المجمعات  بع�ض  وفي 

الإيرادات  ب�شرط  ي�سمى  ال�شرط  وهذا   ،)chiffre d'affaires( للمبيعات  الإجمالي  المبلغ 

الطرفين،  م�صلحة  مع  متوافقاً  الأولى،  للوهلة  ال�شرط،  هذا  ويبدو   ،)clause recettes(

في�ستطيع الم�ست�أجر �ألا يدفع �إلا بدل �إيجار قليل عند بدء الن�شاط التجاري. وهذا ال�شرط 

�شرط  لأن  الإيجار؛  تخفي�ض  �إلى  �أحياناً  ي�ؤدي  بحيث  متغير  م�ؤ�شر  �شرط  يعتبر  لا 

المراجع، وهنا لا يوجد  الإيجار  �أ�سا�سه  �أولياً يحدد على  �إيجاراً  المتغير يفتر�ض  الجدول 

لاتفاق  و�إنما  التجاري  للتقنين  يخ�ضع  لا  الإيجار  بدل  تحديد  ف�إن  وبالتالي  �أولي.  �إيجار 

�أن يعد هذا ال�شرط دلالة على وجود �شركة بحكم الواقع بين  الطرفين. ولكن من الممكن 

الم�ؤجر والم�ست�أجر، وبالتالي ي�شكل خطراً بالن�سبة للم�ؤجر الذي يمكن �أن يطالب بت�سديد 

.
)104(

الم�ست�أجر ديون 

)ج( النزاع حول مراجعة بدل الإيجار:

يتوجب  كان   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  �صدور  على  ال�سابقة  الفترة  في 

 
)105(

التوفيقية المحافظة  لجنة  تدخل  يطلبوا  �أن  القا�ضي،  �إلى  اللجوء  قبل  الأطراف،  على 

 )Avis( ًالتي يجب �أن ت�صدر ر�أيا )Commission départementale de conciliation(

 )Pinel( أما بموجب قانون بينل� .
)106(

خلال ثلاثة �أ�شهر، و�إلا ترفع يدها عن نظر النزاع

المذكورة  اللجنة  �إلى  اللجوء  �أ�صبح  فقد   )L.145 - 34( المادة  عدل  والذي   2014 لعام 

اختيارياً. ولكن، في كل الأحوال، �إذا تم رفع النزاع في الوقت نف�سه من قبل �أحد الأطراف 

اللجنة  ر�أي  �إلا بعد �صدور  �أن ت�صدر حكمها  المحكمة  التوفيقية، فلا ت�ستطيع  اللجنة  �إلى 

�أ�شهر، و�إلا رفعت يدها عن  �إلى قرار في غ�ضون ثلاثة  �أن تتو�صل  التوفيقية والتي يجب 

النزاع.  نظر 

Y. GUYON, op. cit., p. 732, n° 676 .                                                                                           (104)

((١)١٠ وهي عبارة عن لجنة موجودة في كل محافظة وم�ؤلفة من عدد مت�ساوٍ من ممثلي منظمات المالكين والم�ست�أجرين 

ويكون هدفها محاولة التوفيق بين الطرفين )المالك والم�ست�أجر(. وقد تم �إن�شا�ؤها بموجب المادة 20 من القانون 

رقم 462-89 ال�صادر بتاريخ 6 تموز 1989 ل�سنة 1989 والهادف �إلى تح�سين العلاقات الإيجارية. 

((١)١٠ المادة )L.145 - 35( من التقنين التجاري.
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القانونية  المراجعة  عن  الناتج  الجديد  الإيجار  بدل  مبلغ  على  الطرفان  يتفق  لم  ف�إذا 

�أو عن �شرط ربط بدل الإيجار بم�ؤ�شر ر�سمي، عندئذ يتم رفع النزاع �إلى رئي�س محكمة 

مذكرات  طريق  عن  كتابة  الإجراءات  تتم  �أن  ويجب   .
)107(

العقار فيها  يقع  التي  البداية 

�إجراء  القا�ضي  يطلب  ما  وعادة  و�إثباتاتها.  ادعاءاتهم  وتت�ضمن  الطرفين،  من  مكتوبة 

كما  م�ستعجلة.  �أنها  من  الرغم  على  طويلًا  وقتاً  ت�أخذ  الإجراءات  يجعل  مما  الخبرة 

تحديده  الجديد،  الإيجار  بدل  على  اتفاقهم  عدم  حال  في  �أي�ضاً،  الأطراف  ي�ستطيع 

النظام  من  التجاري  الإيجار  قواعد  �أن  من  الرغم  فعلى  قبلهم،  من  معين  خبير  بوا�سطة 

خا�ضعاً  يبقى  الإيجار  بدل  تحديد  �أن  �إلا  التحكيم،  �إلى  فيها  اللجوء  ي�ستبعد  مما  العام، 

.
)108(

التعاقدية للحرية 

بين  العلاقة  تناول  بنا  يجدر  التجاري  الإيجار  نظام  فهم  ن�ستكمل  حتى  و�أخيراً 

�أي�ضاً من جديد م��سألة تحديد بدل الإيجار.  الطرفين عند انتهاء العقد، حيث تثور 

الثاني المـطـلـب   

العلاقة بين الأطراف عـند انتهاء العقد

نف�سها  بال�شروط  تجديده  �إما  الم�ؤجر  حق  من  يكون  الإيجار  عقد  انتهاء  عند 

حق  من  يكون  الأخيرة  الحالة  هذه  وفي  تجديده،  عدم  �أو  الإيجار(  بدل  مقدار  )با�ستثناء 

�أن يكون  )Indemnité d'éviction(، �شريطة  الم�ست�أجر الح�صول على تعوي�ض الإخلاء 

من حقه تجديد العقد. 

ب�أن  تق�ضي  والتي  المدني  التقنين  في  الواردة  العامة  للقواعد  مخالف  الحكم  وهذا 

المدة: ف�إذا  المدة وغير محدد  الإيجار محدد  التفريق بين عقد  المتعاقدين مع  العقد �شريعة 

�أما  انتهاء مدته،  الم�أجور عند  �إخلاء  الم�ست�أجر  المدة يتوجب على  الإيجار محدد  كان عقد 

�إعلام  ب�شرط  وقت  �أي  في  العقد  ف�سخ  الم�ؤجر  في�ستطيع  المدة،  محدد  غير  العقد  كان  �إذا 

بذلك. الم�ست�أجر 

((10(1  )R. 145 - 23( والمادة )Code de l'organisation judiciaire( من تقنين التنظيم الق�ضائي )R. 211 - 4( المادة

من التقنين التجاري.

Y. GUYON, op. cit., p. 732 et s, n° 677.                                                                                     (108)
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الم�أجور �ضمن  �أن ي�سترد  الم�ؤجر  ال�سكني ي�ستطيع  ووفقاً للقواعد الخا�صة بالإيجار 

وهذا   .
)109(

عائلته( �أفراد  �أحد  �أو  هو  فيه  ال�سكن  �أو  البيع  ب�سبب  )ا�سترداد  معينة  �شروط 

يتمتع  الزراعي،  بالإيجار  يتعلق  وفيما  الإخلاء.  عن  تعوي�ض  دفع  دون  يتم  الا�سترداد 

المزارع بحق التجديد ولا ي�ستطيع الم�ؤجر �أن ي�سترد الأر�ض �إلا �إذا �أراد �أن يقوم با�ستغلالها 

�إخــــلاء. �شخ�صياً، و�إذا تم ا�سترداد الأر�ض، فلا يح�صل الم�ست�أجر على تعوي�ض 

وبهذا يكون الم�ست�أجر التجاري الوحيد الذي ي�ستطيع الح�صول على تعوي�ض �إخلاء، 

وهذا ما يميزه عن �أ�شكال الإيجار الأخرى، ويجعل من تجديد عقد الإيجار التجاري حقاً 

المترتب  الجزاء   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  عدل  فقد  ذلك،  على  زد   .
)110(

للم�ست�أجر

باطلًا،  ال�شرط  يعد  كان  ال�سابق،  في  التجديد.  حق  من  الم�ست�أجر  يحرم  الذي  ال�شرط  على 

اعتباره غير  ال�شرط  �أ�صبح جزاء مثل هذا  2014، فقد  لعام   )Pinel( بينل  �أما منذ قانون 

هذا  �أن  هو  مكتوب  غير  واعتباره  ال�شرط  بطلان  بين  الفرق  �أن  بالذكر  وجدير  مكتوب. 

الجزاء الأخير لا يجعل ال�شرط خا�ضعاً للتقادم ويمكن دح�ضه في �أي وقت.

ذلك،  على  وبناء  �آثاره.  تترتب  حتى  �شروط  عدة  توافر  يفتر�ض  التجديد  حق  ولكن 

�أولًا �شروط حق التجديد قبل التعر�ض لآثاره. �سنبحث 

((١)١٠ المادة 15 من القانون رقم 462-89 ال�صادر بتاريخ 6 تموز 1989.

((١)١١ العقد  ا�ستمرار  يعني  القانوني  فالامتداد  الإيجار،  لعقد  القانوني  والامتداد  التجديد  حق  بين  الخلط  يجب  ولا 

ولا  العقد،  ومدة  الأجرة  بمقدار  يتعلق  فيما  وخا�صة  نف�سها  الأولى  ب�شروطه  مدته  انتهت  كلما  القانون  بقوة 

يملك الم�ؤجر �إنهاء العقد �إلا بموافقة الم�ست�أجر)فايز الكندري، مرجع �سابق، �ص. 23 وما بعدها؛ محمد الزعبي، 

�إنهاء  الم�ؤجر  الإيجار، وي�ستطيع  بدل  التجاري فيترتب عليه مراجعة  الإيجار  �أما تجديد عقد  �سابق(.  مرجع 

العقد �إذا اختار دفع بدل الإخلاء، والذي قد يكون باهظاً �أو زهيداً �أو معدوماً �إذا لم يترتب على رف�ض التجديد 

الامتداد  من  عدالة  �أكثر  يبدو  الفرن�سي  القانون  في  التجديد  لحق  القانوني  فالتنظيم  وبهذا  للم�ست�أجر.  �ضرر 

الغير  ح�ساب  على  الم�ست�أجر  و�إثراء  المالك  لإفقار  تنظيماً  حقيقته،  في  ي�شكل،  �أن  يمكن  الأخير  فهذا  القانوني، 

دون وجه حق، وهو ما ذكره قرار المحكمة الد�ستورية العليا الم�صرية، والذي جاء فيه �أي�ضاً »�أن هذا التوازن لا 

يجوز �أن يكون �صورياً �أو منتحلًا، وكلما كان هذا التنظيم متحيزاً، ب�أن مال بالميزان في اتجاه �أحد »الأطراف« 

الد�ستورية  المحكمة  قرار  )انظر،  الحق«:  �إطار  عن  انحرافاً  ذلك  كان  يطلبها  �أو  يدعيها  التي  للحقوق  تعظيماً 

العليا الم�صرية، الجريدة الر�سمية، العدد 10، 6 مار�س 1997، م�شار �إليه لدى، فايز الكندري، مرجع �سابق، 

�ص. 97-98؛ محمد الهيني، مرجع �سابق، �ص. 68(. ومع ذلك، فالامتداد القانوني وحق التجديد ينطويان، 

كلاهما، تحت نظرية التنظيم القانوني الحمائي للم�ست�أجر، في حين ي�شير الفقه �إلى �أن الحرية التعاقدية لا تحقق 

التوازن المن�شود بين م�صلحتي الم�ؤجر والم�ست�أجر ولا الأمن الاجتماعي في الدولة )زيد العقايلة، مرجع �سابق(، 

كما يمكن �أن ت�شكل »�إخلالًا بالتوازن العقدي وزيادة �إفلا�س وت�صفية المحال التجارية وزيادة البطالة وارتفاع 

القانوني لحق  الزبيدي، مرجع �سابق(. ولهذا فالتنظيم  ال�سلع والخدمات«)عبد الله خ�شروم وعبد الله  �أ�سعار 

التجديد في القانون الفرن�سي ي�شكل حلًا و�سطاً بين طرفي نقي�ض، فلا هو ا�ست�سلم لظلم الامتداد القانوني، ولا 

وقع في براثن الحرية التعاقدية. 
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الفرع الأول

التجديد �شـروط حق 

حتى ي�ستفيد الم�ست�أجر من حق التجديد فلا بد من توافر جميع �شروط تطبيق نظام 

حقاً  يمنح  التجاري  الإيجار  عقد  ولأن  و�أي�ضاً،  �شرحها.  �سبق  والتي  التجاري  الإيجار 

الفرن�سي  الم�ؤجر تعوي�ض الإخلاء، فقد اهتم الم�شرع  م�ستمراً بالتجديد تحت طائلة دفع 

الم�ست�أجر  يكون  �أن  �أي�ضاً  ينبغي  ثم  ومن  الم�ؤجر،  لم�صلحة  عادل  توازن  �إقامة  ب�ضرورة 

و�أخلاقياً.  مالياً  ملتزماً 

الإيجار،  تجديد  رف�ض  ي�ستطيع  الم�ؤجر  ب�أن   )L.145 - 17( المادة  في  جاء  وعليه، 

�أثبت وجود �سبب جدي وم�شروع  �إذا  الإخلاء،  �أن يكون ملزماً بدفع تعوي�ض  من دون 

باللوم  جدير  الم�ست�أجر  عن  �صادر  ت�صرف  �إثبات  �أي   ،)motif grave et légitime(

العقد.  انتهاء  التجديد بعد  بحيث يحرم الم�ست�أجر من حق 

خلال  الم�أجور  �إخلاء  يبرر  الذي  الفادح  الخط�أ  الم�صطلح  هذا  من  المق�صود  ولي�س 

الفا�سخ  وال�شرط  التجديد  حق  من  الحرمان  بين  الخلط  يجب  فلا  العقد،  تنفيذ  فترة 

فترة  خلال  العقد  بف�سخ  ي�سمح  والذي  للجانبين،  الملزمة  العقود  كل  في  �ضمناً  المفهوم 

يجب  لا  كما   .
)111(

ج�سيماً خط�أ  ارتكب  قد  الم�ست�أجر  �أن  المحكمة  قدرت  ما  �إذا  تنفيذه 

الناتج عن الخرق الم�ستمر للعقد، فهذا ال�شرط، الم�شروط  الف�سخ  �أي�ضاً مع �شرط  الخلط 

الم�ست�أجر بالخرق  �إ�شعار  �إذا ما تم  المبد�أ، عقد الإيجار تلقائياً  �صراحة، ينهي، من حيث 

 .
)112(

للعقد الم�ستمر 

�أو نطاق  التجاري لم يحدد لا طبيعة ولا مدى  ول�سوء الحظ، ف�إن مر�سوم الإيجار 

ال�سبب  �أن  ق�ضاء  الم�ستقر  ومن  للق�ضاء،  الأمر  تاركاً  والم�شروع،  الجدي  ال�سبب  هذا 

:
)113(

التالية الت�صرفات  ب�أحد  الجدي والم�شروع يتعلق 

ما ‒‒ وعادة  للمحكمة،  تقديره  �أمر  يرجع  والذي  الإيجار،  عقد  بتنفيذ  مرتبط  خط�أ 

كافياً  الم�ؤجر  يعتبره  �أن  دون  من  الإيجار  دفع  في  المتكرر  الت�أخر  �إلى  الا�ستناد  يتم 

((١)١١  انظر :  المادة 1184 من التقنين المدني

Y. GUYON, op. cit., p. 734, n° 679.                                                                                          (112)

GUYON, op. cit., p. 734, n° 679.                                                                                               (113)
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لطلب الف�سخ. ولكن بالنظر �إلى �صرامة العقوبة، لا يمكن الا�ستناد �إلى هذه المخالفة 

المن�سوبة للم�ست�أجر �إلا �إذا ا�ستمرت �أو تجددت لأكثر من �شهر بعد �إ�شعار الم�ست�أجر 

 )Exploit d'huissier( العدل  كاتب  بوا�سطة  يتم  �أن  يجب  الإ�شعار  وهذا  بذلك، 

الإيجار  لو لم ين�ص على ذلك مر�سوم  للم�ست�أجر. وحتى  المن�سوبة  المخالفة  ويبين 

ثابتة  المخالفة  كانت  �إذا  �ضروري  غير  العدل  كاتب  بوا�سطة  فالإ�شعار  التجاري، 

.
)114(

ولا يمكن در�ؤها

توقف ‒‒ �أن  ذلك  وتبرير  وم�شروع،  جدي  �سبب  دون  المتجر  ا�ستثمار  عن  التوقف 

لحماية  �إذن  يحتاج  فلا  الزبائن،  اختفاء  �إلى  �سي�ؤدي  المتجر  ا�ستثمار  عن  الم�ست�أجر 

عن  التوقف  كان  �إذا  �إلا  �ضرورياً  الإ�شعار  يعتبر  �أي�ضاً  الحالة  هذه  وفي  خا�صة، 

ا�ستثمار المتجر �أمراً قاطعاً لا يمكن �إنكاره، �أما التوقف ب�شكل وقتي فلا يلغي حق 

.
)115(

التجديد لأنه لا ي�ؤدي �إلى اختفاء الزبائن

الخط�أ غير التعاقدي )une faute extra-contractuelle(، وهذا ال�سبب الحارم من ‒‒

الا�ستثمار  مع  علاقة  لها  لي�س  �أفعال  على  يعتمد  لأنه  م�ستغرباً  يبدو  التجديد  حق 

ذلك،  ومع   .
)116(

الآخرين الم�ست�أجرين  مع  �أو  الم�ؤجر  مع  كالت�شاجر  التجاري 

ال�سلوك  لأ�صحاب  �إلا  تمنح  لا  التجديد،  حق  �أي  الميزة،  هذه  �أن  يبرز  ال�سبب  هذا 

.
)117(

الجيد

�أنه في كل الحالات ال�سابق ذكرها ي�ستفيد الم�ست�أجر من فر�صة  �إلى  وتجدر الإ�شارة 

�إ�شعاره بت�صيح و�ضعه  �إلا بعد �شهر من  التجديد  الم�ؤجر لا ي�ستطيع رف�ض  �أخيرة؛ لأن 

 .
)119(

�أن القا�ضي ي�ستطيع تمديد هذه المدة ،  كما 
)118(

دون ا�ستجابة

�إذا  التجديد  بحق  الم�ست�أجر  يتمتع  لا   )L. 145 - 17( للمادة  وفقاً  �آخر،  مقام  وفي 

�إعادة البناء ولا  �أن المالك غير مجبر على  �أو مهدداً بالهدم، ورغم  كان المبنى غير �صحي 

ذلك،  ومع  الا�ستئجار.  ب�أولوية  يتمتع  فالم�ست�أجر  البناء،  �أعاد  لو  تجارياً  ليكون  بتهيئته 

Y. GUYON, op. cit., p. 734.                                                                                                         (114) 
Y. GUYON, op. cit., p. 734, n° 679.                                                                                            (115)                          
Lyon, 18 janvier 1945: S., 1945, 24.                                                                                            (116) 
Y. GUYON, op. cit., p. 735, n° 679.                                                                                            (117)  
Article L.145-17 du Code du commerce.                                                                                    (118)

Cass. civ., 3e, 9 janvier 1991: D. 1992, 133, note M. SANTA-CROCE.                                      (119)                 
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�إذا ثبت �أن حالة المبنى غير ال�صالحة للا�ستئجار مرجعها عدم قيام الم�ؤجر بالإ�صلاحات 

.
)120(

التجديد الم�ست�أجر ب�سبب فقدانه حق  اللازمة، فيجوز الحكم بتعوي�ض 

بالن�سبة  التجديد  الم�ؤجر رف�ض حق  )L. 145 - 22( ي�ستطيع  للمادة  و�أخيراً، وفقاً 

�إذا  الإخلاء،  تعوي�ض  دفع  ودون  لل�سكن«،  ال�صالحة  الم�أجور  العقار  »ملحقات  �إلى  فقط 

�أراد �أن ي�ستعملها لل�سكن هو �أو زوجته �أو �أحد �أ�صوله �أو فروعه، وهذا ب�شرط �ألا يكون 

حاجات  �أو  المعتادة  حاجاته  مع  يتلاءم  �سكن  الم�أجور  ا�سترداد  حق  من  الم�ستفيد  لدى 

من  الحرمان  ي�ؤدي  �ألا  الحالة  هذه  في  ي�شترط  ولكن،  معه.  يعي�شون  الذين  عائلته  �أفراد 

هذه الملحقات المعدة لل�سكن �إلى الإ�ضرار بالمتجر �ضرراً فاح�شاً، �أو �أن ت�ؤلف هي والعقار 

التجاري وحدة واحدة بحيث لا يمكن الف�صل بينهما. 

�إلى  �إ�ضافة  التجاري  الإيجار  نظام  من  الا�ستفادة  �شروط  توافرت  �إذا  وبالنهاية، 

العقد، فيتوجب على الم�ؤجر حينئذ تجديد الإيجار  �أية حالة تمنع من تجديد  عدم وجود 

و�إلا تعر�ض لدفع تعوي�ض الإخلاء.

الثاني الفرع 

�آثار حق التجديد

يقبل  �أن  �إما  وهما  حلين،  �أحد  �أمام  نكون  التجاري  الإيجار  عقد  مدة  انتهاء  عند 

التي تتعلق بمقدار بدل  الم�ؤجر تجديد العقد، ويترتب على ذلك بع�ض الآثار خا�صة تلك 

الإيجار، و�إما �أن يرف�ض تجديد العقد، فهو غير ملزم بقبول التجديد، ولكن يترتب على 

ذلك �آثار �أهمها دفع تعوي�ض الإخلاء. و�سوف نتناول هذه الآثار لكل حالة على حدة.

�أولًا - �آثار قبول تجديد الإيجار :

�إلى  ي�ؤدي  لا  �أي  فوري،  ب�شكل  ذلك  يكون  �أن  فيجب  العقد،  تجديد  الم�ؤجر  قبل  �إذا 

�أو  الزبائن  من  عدد  خ�سارة  عنه  ينتج  قد  توقف  كل  لأن  المتجر؛  ا�ستغلال  في  انقطاع 

يخ�ص  فيما  �إلا  نف�سها  ال�سابق  العقد  ب�شروط  الجديد  العقد  ي�ستمر  �أن  ويجب  العملاء. 

�إعادة �ضبط بدل الإيجار، ف�إذا قبل الم�ؤجر تجديد العقد، وهو ما يتم عادة كل 9 �سنوات، 

فمن المنطقي �أن تتم �إعادة النظر بمقدار بدل الإيجار ب�شكل �أكثر جدية من ذلك الذي يتم 

Cass. civ. 3e, 17 avril 1985: Bull. civ., III, n° 63, p. 49.                                                               (120)
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بدل  مبد�أ تحديد  1953 ولفترة طويلة  �أر�سى مر�سوم عام  لقد  �سنوات.  كل فترة ثلاث 

. وفي حالة الخلاف 
)121()La valeur locative( الإيجار الجديد ح�سب القيمة الإيجارية 

تحديد  في  المحكمة  تدخل  ويبدو  المحكمة.  بوا�سطة  تحديدها  يتم  الإيجارية،  القيمة  حول 

للم�ؤجر،  الجديد  الإيجار  بدل  تحديد  �أمر  تركنا  لو  لأنه  منطقياً؛  �أمراً  الإيجارية  القيمة 

�إيجار  بدل  طلب  طريق  عن  التجديد  حق  تعطيل  �إلى  مبا�شر  غير  ب�شكل  يعمد  ف�سوف 

 .
)122(

باهظ

�أعلى فيما يتعلق ببدل الإيجار المراجع كل ثلاث �سنوات،  �أنه تم تحديد �سقف  وبما 

ولكن  بكثير.  �أعلى  �إيجار  بدل  بفر�ض  الإيجار  عقد  نهاية  في  ذلك  يتدارك  الم�ؤجر  كان 

حيث  ومن  المجدد.  الإيجار  لبدل  �أعلى  �سقفاً  �أي�ضاً  حدد   1972 لعام  تموز   3 مر�سوم 

من  �أو  الإيجارية  القيمة  من  �أعلى  الجديد  الإيجار  بدل  مقدار  يكون  �ألا  يجب  المبد�أ، 

على  بناءً  يح�سب  والذي  الأ�صلي،  الإيجار  على  تذبذب  معامل  بتطبيق  المح�سوب  المبلغ 

والدرا�سات  للإح�صاء  الوطني  المركز  بوا�سطة  المن�شور  البناء  لتكاليف  الوطني  الم�ؤ�شر 

 .)INSEE( الاقت�صادية 

التقنين  من   )L.145 - 34( المادة  عدل  قد   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  �أن  �إلا 

بم�ؤ�شر  ا�ستبداله  تم  والذي  البناء  تكاليف  م�ؤ�شر  على  الاعتماد  منع  بحيث  التجاري 

المهنية  الأن�شطة  �إيجارات  م�ؤ�شر  �أو   ،  2008 عام  منذ  تبنيه  تم  الذي  التجارية  الإيجارات 

، وتعد هذه الم�ؤ�شرات ب�شكل عام �أف�ضل للم�ست�أجر. 
)123(

الذي ا�ستحدث منذ عام 2011 

الإيجار،  بدل  لارتفاع  �أعلى  حداً  تفر�ض  التي  ذكرها،  ال�سابق  التقييم  وطريقة 

اعتماد  يتم  لا  �أولًا:  وهي   ،
)124(

ا�ستثناءات توجد  حيث  الأحوال،  كل  في  اتباعها  يتم  لا 

الإيرادات  العقد �شرط  �إذا ت�ضمن  المهنية  الأن�شطة  �أو م�ؤ�شر  التجارية  الإيجارات  م�ؤ�شر 

)Clause recette(، ففي هذه الحالة لا يتم تحديد مقدار بدل الإيجار �إلا باتفاق الطرفين. 

�إيجار  على  المهنية  الأن�شطة  م�ؤ�شر  �أو  التجارية  الإيجارات  م�ؤ�شر  اعتماد  يتم  لا  وثانياً: 

((١)١٢ المادة  تحت  حالياً  والمقننة   )23 )المادة   1953 لعام  �سبتمبر   30 بتاريخ  ال�صادر   960-53 رقم  المر�سوم 

)L.145 - 33( من التقنين التجاري.
Y. GUYON, op. cit., p. 736, n° 683.                                                                                             (122)

((12(1 حول هذه الم�ؤ�شرات، انظر �سابقاً.

Y. GUYON, op. cit., p. 737 et s, n° 684.                                                                                      (124)    
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المخ�ص�ص  الم�أجور  �أو  كالفندق  وحيد  لا�ستعمال  المخ�ص�ص  الم�أجور  على  �أو  الأرا�ضي 

المكتب هو  ف�إن  المحاكم  لقرارات  العظمى  الغالبية  ح�صرياً للا�ستخدام كمكاتب. وح�سب 

معد  غير  ولكن  للبنك،  بالن�سبة  الحال  هو  كما  والموردين،  الزبائن  لا�ستقبال  المعد  المحل 

.
)125(

تفريغها �أو  الب�ضائع  لتخزين 

بدل  تقدير  يتم  و�إنما  ذكرها،  ال�سابق  بالم�ؤ�شرات  التقيد  يتم  لا  �أخرى،  حالات  وفي 

المدة؛ لأن  الإيجارات طويلة  �أولًا:  الإيجارية. وهذه الحالات هي،  القيمة  الإيجار ح�سب 

بحق  مجحفاً  �سيكون  المهنية  الأن�شطة  م�ؤ�شر  �أو  التجارية  الإيجارات  م�ؤ�شر  تطبيق 

اعتماد م�ؤ�شر  الإيجار ب�شكل كافٍ. وثانياً: لا يتم  ب�إعادة �ضبط  الم�ؤجر؛ لأنها لا ت�سمح 

وهدف  العقار  خ�صائ�ص  تطور  حال  في  المهنية  الأن�شطة  م�ؤ�شر  �أو  التجارية  الإيجارات 

 Facteurs locaux( المحلية  التجارية  الجدوى  وعوامل  الطرفين  والتزامات  الإيجار 

بدل  يتنا�سب  �أن  يجب  الحالة  هذه  ففي  ملحوظ،  �أو  م�ؤثر  ب�شكل   )de commercialité

لعام   )Pinel( بينل  قانون  ولكن   .)La valeur locative( الإيجارية  القيمة  مع  الإيجار 

فقرة  �أ�ضاف  حيث  الحالة،  هذه  في  �أعلى  حداً  الحالتين،  هاتين  في  ليفر�ض،  عاد   2014

ارتفاع  �أن يزيد  التجاري، بموجبها لا يجوز  التقنين  )L.145 - 34( من  المادة  �إلى  رابعة 

الم�شرع  يكون  وبهذا  ال�سابقة،  ال�سنة  خلال  المدفوع  الإيجار  بدل  من   %10 عن  الإيجار 

�أن الم�شرع،  الفرن�سي قد حد من ارتفاع بدل الإيجار مرة �أخرى لم�صلحة الم�ست�أجر. كما 

لأكثر  عقد  �إبرام  يقترحون  الذين  المالكين  على  الفر�صة  ي�ضيع  تحديداً،  الأولى  الحالة  في 

لزيادة  �أعلى  حداً  تفر�ض  التي  الم�ؤ�شرات  من  �أي  تطبيق  من  ليتمل�صوا  �سنوات  ت�سع  من 

بدل الإيجار.

ثانياً - �آثار رف�ض تجديد الإيجار :

�إ�شعــاراً  يوجـــه  �أن  عليــه  وعندئذ  الإيجـــار،  عقــد  تجديــد  برف�ض  الحــق  للمــ�ؤجر 

الأقـــل  على  �أ�شهـــر  �ستة  وقبــل  المحلية  الأعراف  ح�سب  للم�ست�أجر   )Donner congé(

العـــدل  كــاتــب  بوا�سطـــة  �أو  بالا�ستـــلام  �إ�شعــــــار  مــــــع  م�سجلــــة  ر�ســـالــة  بوا�سطــة 

V. Ph.-H. Brault et J.-D. Barbier, «Le statut des baux commerciaux», Gaz. Pal., éd. 2009, p. 263.    (125)
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على  الح�صول  �أراد  �إذا  دعوى  رفع  الم�ست�أجر  على  ثم،  ومن   .
)126()Acte d’huissier(

الإخلاء. تعوي�ض 

ولأن  للم�ست�أجر,  دفعه  الواجب  التعوي�ض  مقدار  تحديد  في  ال�صعوبة  وتكمن 

ما  فغالباً  العقد،  �إبرام  وقت  الحدوث  نادر  �أمر  التعوي�ض  مبلغ  على  الم�سبق  الاتفاق 

لمحكمة  الحالة  هذه  في  ينعقد  والاخت�صا�ص  الق�ضاء,  بوا�سطة  المبلغ  هذا  تحديد  يتم 

 Tribunal de( التجارية  للمحكمة  ولي�س   )Tribunal de Grande instance( البداية 

�إ�صدار  ال�صعب عليهم  commerce(؛ لأن هذه الأخيرة تتكون من تجار مما يجعل من 

معيارين  تحدد  الفرن�سي  التجاري  التقنين  من   )L. 145 - 14( والمادة  حيادي.  قرار 

التعوي�ض: مبلغ  ح�ساب  عملية  لتوجيه  رئي�سيين 

�أن يكون التعوي�ض م�ساوياً لل�ضرر الذي تعر�ض له الم�ست�أجر  المعيار الأول: يجب 

�أن ي�ؤخذ بعين الاعتبار العن�صران التاليان:  ب�سبب عدم التجديد، وهذا الواجب يفتر�ض 

مماثل.  متجر  تملك  للم�ست�أجر  التعوي�ض  مبلغ  يتيح  �أن  يجب  رئي�سية،  ناحية  من 

ويتم   ،)Indemnité de remplacement( الا�ستبدال  تعوي�ض  �أحياناً  ي�سمى  ولهذا 

الأرباح  ح�سب  �أو   )Chiffre d'affaires( للمبيعات  الإجمالي  المبلغ  على  بناءً  ح�سابه 

ال�ضريبي  بالإقرار  تزويدها  تطلب  �أن  وللمحكمة  المتجر.  قيمة  ح�سب  �أي   ،)Bénéfices(

للتاجر  الذاتي  التقدير  ك�شف  يعادل  ما  وهو  للم�ست�أجر،   )Déclaration d'impôts(

نتائج  ال�ضريبة  لدائرة  قدم  الذي  الم�ست�أجر،  هذا  ي�ستطيع  لا  حتى  وذلك  الم�ست�أجر، 

المالية  تجارته  نتائج  �أن  يدعي  �أن  خا�سرة،  تكون  لربما  والتي  الحقيقية  المالية  تجارته 

تقدير  في  ال�صدق  على  التاجر  يحث  الأمر  وهذا  بكثير.  �أكبر  التعوي�ض،  تقدير  لأغرا�ض 

لزيادة  ممتازة  قانونية  و�سيلة  للدولة  ويوفر  الذاتي،  التقدير  ك�شف  في  المالية  النتائج 

.
)127(

ال�ضرائب من  تح�صيلاتها 

((١)١٢  وهذا ما ن�صت عليه المادة )L.145 - 9( من التقنين التجاري والمعدلة بموجب قانون بـينل )Pinel( لعام 2014 

المادة  كانت  �أن  وبعد  الإيجار،  عقد  بف�سخ  بالرغبة  الآخر  الطرف  لإعلام  المفرو�ضة  ال�شكلية  من  خفف  الذي 

�سالفة الذكر تفر�ض �إ�شعار الطرف الآخر بوا�سطة كاتب العدل، �أ�صبح هذا الأمر اختيارياً حيث ي�ستطيع �أي 

من الطرفين الاكتفاء ب�إخبار الطرف الآخر بوا�سطة ر�سالة م�سجلة مع �إ�شعار بالا�ستلام.

Y. GUYON, op. cit., p. 738 et s, n° 686.                                                                                     (127)
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�آخر  �إلى مكان  �أن يغطي مبلغ التعوي�ض تكاليف نقل المتجر  من ناحية ثانوية، يجب 

�أو تكاليف ت�سريح بع�ض العمال وغير ذلك. النقل  كتكاليف 

له  تعر�ض  الذي  ال�ضرر  �أن  �إثبات  الدوام  على  الم�ؤجر  ي�ستطيع  الثاني:  المعيار 

فتح  �أو  �إن�شاء  من  الم�ست�أجر  تمكن  �إذا  خا�صة  يدعي،  مما  �أقل  �إخلائه  ب�سبب  الم�ست�أجر 

متجر �آخر دون �أن يخ�سر زبائنه �أو عملاءه. وهذا �أمر منطقي وعادل؛ لأن انتقال مكان 

المتجر لا ي�ؤدي دائماً �إلى انخفا�ض في عدد الزبائن، وبالتالي لا يقود �إلى �أية خ�سارة في قيمة 

موقع  ت�أثير  عدم  ب�سبب  �أو  قريب،  مكان  في  نف�سه  المتجر  افتتاح  تم  �إذا  وخا�صة  المتجر، 

البيع عن طريق المرا�سلة  الزبائن ونوعيتهم، كما لو كان المتجر يمار�س  المتجر على عدد 

ولا يعرف الزبائن مكان المتجر. 

وجدير بالذكر �أن قرار المحكمة بتحديد مبلغ التعوي�ض لا يجعل هذا المبلغ م�ستحق 

 15 خلال  التجديد  برف�ض  قراره  عن  الرجوع  بحق  الم�ؤجر  يتمتع  بل  مبا�شرة،  الأداء 

. غير �أنه لا يمكن ممار�سة هذا الحق 
)128(

يوماً، خا�صة �إذا تبين له �أن التعوي�ض عالٍ جداً

بهدف  �آخر  مبنى  �شراء  �أو  با�ستئجار  يقم  ولم  للم�أجور  م�شغلًا  الم�ست�أجر  بقي  طالما  �إلا 

بديل،  تجاري  محل  �شراء  �أو  با�ستئجار  الم�ست�أجر  قام  ف�إذا  بديل،  تجاري  محل  فتح 

الدعوى  �إيجار جديد ويدفع تكاليف  �أن يبرم عقد  الم�ؤجر، في هذه الحالة،  فيتوجب على 

الق�ضائية. والإجراءات 

الـ 15 يوماً، ولم يرجع الم�ؤجر عن قراره، فيجب عليه، والحالة  �إذا انتهت مدة  �أما   

كذلك، �أن يدفع التعوي�ض. و�أي�ضاً، من حق الم�ست�أجر �أن يبقى في الم�أجور طالما �أن الم�ؤجر 

لم يدفع مبلغ التعوي�ض. ولكن الم�ست�أجر يدفع، في هذه الحالة، بدل �إ�شغال عن المدة التي 

. و�إذا ما تم دفع التعوي�ض يجب على الم�ست�أجر �إخلاء الم�أجور 
)129(

ا�ستمر فيها في الم�أجور

و�إلا تعر�ض لدفع غرامة يومية قيمتها 1% من بدل الإيجار.

((١)١٢ المادة )L.145 - 58( من التقنين التجاري.

((١)١٢ المادة )L.145 - 28( من التقنين التجاري.
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خاتمة:

الم�ست�أجر  �أنه يبالغ في حماية  التجاري لانتقادات عديدة منها  الإيجار  تعر�ض نظام 

المباني  و�إن�شاء  العمران  في  الا�ستثمار  على  بالتالي  ي�شجع  ولا  الم�ؤجر،  ح�ساب  على 

الأقل  على  �أو  ب�إلغائه  يطالب  �أو  يتنب�أ  الفرن�سي  الفقه  بع�ض  جعل  ما  وهذا  الجديدة، 

المجال  هذا  في  المتعاقبة  الفرن�سية  القوانين  تتوانَ  لم  ذلك،  من  العك�س  وعلى   .
)130(

تعديله

عن حماية الم�ست�أجر عندما يتعلق الأمر با�ستئجار العقارات التجارية لأغرا�ض تجارته، 

قانون  عن  �أي�ضاً  تمخ�ض  ما  وهذا  نادراً،  �إلا  الانتقادات  لهذه  �أهمية  �أعطت  �أنها  يبدو  ولا 

حماية  تعزيز  �إلى  رئي�سي  ب�شكل  يهدف  والذي   2014/6/18 بتاريخ   )Pinel( بينل 

 .
)131(

ال�صغيرة المتاجر 

وهذه التعديلات هي:

يتفاو�ض  �أن  الم�ؤجر  حق  من  كان  حيث  المدة،  ثابتة  الإيجارات  نطاق  ت�ضيق  �أولًا: 

دخلًا  له  ي�ضمن  بما  �سنوات  ت�سع  قبل  العقد  ف�سخ  على  قدرته  عدم  على  الم�ست�أجر  مع 

2014 فقد �ضيق من نطاق هذه  )Pinel( لعام  �أما قانون بينل  المدة.  �إيجارياً طوال هذه 

ت�سع  من  لأكثر  المعقودة  العقود  وهي  محددة  حالات  في  تنح�صر  جعلها  ب�أن  الاتفاقات 

�سنوات، و�إيجار المحلات المبنية للا�ستعمال مرة واحدة، و�إيجار المحلات كمكاتب فقط، 

�أن قدرة الم�ؤجر على ا�شتراط  و�إيجار الأماكن الم�ستخدمة كمخازن. ومن الجدير ذكره، 

 30 بتاريخ   85-1408 القانون رقم  �أدخلت بموجب  العقد قد  الم�ست�أجر من ف�سخ  منع 

جاء  قد  القانون  هذا  وكان   .
)132(

المناف�سة علاقات  تح�سين  �إلى  الهادف   1985 دي�سمبر 

من  الم�ست�أجر  بحرمان  �سمح  ب�أن  العقاري،  القطاع  في  الم�ستثمرين  لمطالب  ا�ستجابة 

ف�سخ العقد كل ثلاث �سنوات عن طريق الاتفاق على ذلك في عقد الإيجار، بينما كان ذلك 

لأن  1953؛  لعام  �سبتمبر   30 لمر�سوم  وفقاً  التجاري  الإيجار  نظام  بموجب  جائز  غير 

�أنها محل تفاو�ض  �إلا  �أن حرمان الم�ست�أجر تتم بالاتفاق  �أحكامه من النظام العام. ورغم 

V. déjà sur le projet de loi, J. MONÉGER, «Des chocs de simplification du droit !», op. cit.     (130)

– C.-E. Brault, Baux commerciaux, op.cit. – P.-H. Brault, «Observations sur le plan d’action 
gouvernemental»: op. cit.
TEFFO F., op. cit.                                                                                                                        (131)

JORF, 31 décembre 1985, p. 15513.                                                                                            (132)
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عند �إبرام العقد نظراً لحاجة الم�ست�أجر للم�أجور، ولكن قانون بينل )Pinel( لعام 2014 

يعد  لم  وبحيث  الاتفاقات،  هذه  نطاق  من  �ضيق  ب�أن  ال�سابق  القانون  روح  ليكر�س  عاد 

�إلا في حالات محددة، وهذا  بالإمكان حرمان الم�ست�أجر من حق الف�سخ كل ثلاث �سنوات 

.
)133(

�ألا ي�شجع على الا�ستثمار في القطاع العقاري الأمر من ��شأنه 

الإيجار  لنظام  الخا�ضعة  غير  المدة،  ق�صيرة  الإيجار  عقود  بمدة  يتعلق  فيما  ثانياً: 

من  مدتها  من   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون  رفع   ،)Baux dérogatoires( التجاري 

المدة  ق�صيرة  العقود  بهذه  الخا�ص  النظام  تعديل  تم  الحقيقة،  وفي  �سنوات.  ثلاث  �إلى  �سنتين 

بموجب القانون رقم 776-2008 بتاريخ 4 �آب 2008، والم�سمى قانون تحديث الاقت�صاد 

عمل  »تب�سيط  بعنوان  ف�صلًا  ت�ضمن  والذي   ،)Loi de modernisation de l'économie(

الم�ؤ�س�سات ال�صغيرة والمتو�سطة«، ثم تمت ت�سميته )chapitre III du Titre 1er(  »تحديث 

ق�صير  �إيجار  عقد  بتجديد  القانون  هذا  �سمح   »وقد  التجارية.  للإيجارات  القانوني  النظام 

واحد  عقد  ب�إبرام  �إلا  ت�سمح  لا   )L.145 - 5( المادة  كانت  حيث  ال�سنتين،  فترة  خلال  المدى 

ق�صير المدة، وهذا يعني �إمكانية �إبرام عدة عقود �إيجار متتابعة ما دام �أن المدة الإجمالية لم 

تتجاوز ال�سنتين. �أما قانون بينل )Pinel( لعام 2014 فقد جعل هذه المدة ثلاث �سنوات بما 

ي�سمح للتاجر بالانخراط في ن�شاط تجاري متو�سط المدى دون �إجباره على �إبرام عقد �إيجار 

)Pinel( لعام 2014 ب�أنه »بعد انق�ضاء هذه الفترة،  �أ�ضاف قانون بينل  لت�سع �سنوات. كما 

التجارة  لا�ستثمار  الف�صل  هذا  لأحكام  مخالف  جديد  �إيجار  �إبرام  الأطراف  ي�ستطيع  لا 

نف�سها في الأماكن نف�سها«. وهذا يعني �أن الأطراف ي�ستطيعون �إبرام عقد �إيجار �آخر، �أي�ضاً 

العقار  في  �آخر  متجر  �أو  مختلف،  عقار  في  ولكن  نف�سه  بالمتجر  الأمر  تعلق  �إذا  الأمد،  ق�صير 

�إبرام  �أن  تعتبر  كانت  حيث  ال�سابقة  التمييز  محكمة  لأحكام  مخالف  الن�ص  وهذا   .
)134(

نف�سه

�إيجار  عقد  ب�أنه  تكييفه  �إلى  ي�ؤدي  نف�سها  الأماكن  في  الأطراف  بين  الأمد  ق�صير  �إيجار  عقد 

ولكن   .
)135(

التجاري الن�شاط  تغيير  تم  ولو  حتى  التجاري  الإيجار  لنظام  خا�ضع  تجاري 

)L.145 - 5( بموجبها يتحول  للمادة  ثانية  �أ�ضاف فقرة   2014 لعام   )Pinel( بينل  قانون 

الم�ست�أجر  بقي  �إذا  التجاري  الإيجار  لنظام  خا�ضع  جديد  �إيجار  عقد  �إلى  الأمد  ق�صير  العقد 

و�سمح له بالبقاء في الم�أجور لأكثر من �شهر بعد انتهاء مدة العقد ق�صير الأمد.

TEFFO F., op.cit.                                                                                                                          (133)

TEFFO F., Ibid.                                                                                                                            (134)

Cass. civ. 3e, 31 mai 2012, no 11-15580: D. 2012, p. 1544, obs. Y. Rouquet.                               (135)
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للمادتــين  المخالفة  بال�شــروط  يتعلق  فيما  العــام  النظام  فكرة  تر�سيــخ  تــم  ثالثاً: 

الإيجار  حق  وبانتقال  التجديد  بحق  تتعلقان  واللتين   )L.145 - 16( و   )L.145 - 15(

الإيجار  تمتع  �ضرورة  طويل  وقت  منذ  الفرن�سي  الم�شرع  �أدرك  فقد  المتجر،  لبيع  تبعاً 

التجارة.  التجاري بتظيم قانوني م�ستقل ي�أخذ في الاعتبار حاجات 

وحدة  على  تبقي  خا�صة  قواعد  وجود  تفر�ض  للمتجر  القانونية  الفكرة  جهة،  فمن 

عنا�صر المتجر وتحافظ على قيمته المالية الم�ستقلة عن قيمة العنا�صر المكونة له، فالمتجر 

لي�س مجموعة من الأموال الثابتة )universalité statique( المنف�صلة عن بع�ضها بع�ضاً، 

 ،)universalité dynamique( بينها  فيما  المت�آلفة  الحيوية  الأموال  من  مجموعة  و�إنما 

ما  وهو  التجارية  للم�ضاربات  محلًا  وجعله  ورهنه  ببيعه  المتجر  تداول  بالتالي  في�سهل 

م�شتري  يدفعه  الذي  الباهظ  الثمن  يف�سر  ما  وهذا  الاقت�صاد،  في  م�ضافة  قيمة  يخلق 

 .
)136(

المتجر والذي يفوق بكثير قيمة المواد المكونة له

ومن جهة �أخرى، ما من �شك �أن حماية الملكية التجارية وما تجره من �أرباح ت�سهم 

بالمحافظة  الوطني  الاقت�صاد  المتوائم مع م�صلحة  التجاري  الازدهار  في تحقيق نوع من 

تف�ضيل  تم  ولذلك،  ا�ستقرارها.  وتعزيز  التجارة  وت�شجيع  �إهدارها  وعدم  الأموال  على 

�شركة  �أم  �صغيراً  تاجراً  �أكان  و�سواء  العقار،  مالك  م�صلحة  على  الم�ست�أجر  م�صلحة 

كبرى، فلن يكون مهدداً بالإخلاء مما يمنحه الا�ستقرار وي�شجعه على الا�ستثمار طويل 

المدى. 

معاً  ت�ضافرا  الملكية  لحق  الاجتماعية  والوظيفة  للمتجر  القانونية  فالفكرة  وبهذا 

التجاري.  العقار  ليفر�ضا دعماً لحقوق م�ست�أجر 

طويل  تطور  وعبر  الفرن�سي،  الم�شرع  �أن  حقيقة،  بالذكر  الجدير  فمن  ذلك،  ومع 

والتزامات  حقوق  بين  التوازن  �إقامة  في  وبدقة  اعتنى  التجاري،  النظام  وقواعد  لأحكام 

�إيجار عادل خلال فترة العقد  الطرفين. ويدلل على ذلك، لي�س فقط اهتمامه بت�أمين بدل 

و�أخلاقياً.  مالياً  ملتزماً  كونه  على  الم�ست�أجر  حقوق  بتعليق  �أي�ضاً  و�إنما  تجديده،  عند  �أو 

الملائمة  ال�شروط  ليفر�ض  الم�ؤجر  �أمام  موارباً  الباب  فتح  معينة،  حالات  وفي  �أنه،  كما 

ال�شرعية.  للمحافظة على  حقوقه 

((١)١٢ انظر في هذا ال�صدد : كامران ال�صالحي، مرجع �سابق، �ص. 8 وما بعدها.



د. فــ�ؤاد �شهــاب �شيــاب

2021  1423

�أي�ضاً لإقامة توازن عادل بين  وبهذا فالتنظيم القانوني والحرية التعاقدية ت�ضافرا 

الفرن�سية  الت�شريعيات  تطور  ير�سخ  وبالنتيجة،  الإيجارية.  العلاقة  في  الطرفين  حقوق 

بينل  قانون  �أكده  ما  وهو  م�ستقل،  قانوني  بتنظيم  التجاري  الإيجار  عقد  تمتع  �ضرورة 

الت�أييد. )Pinel( لعام 2014، وي�ستحق 
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Commercial Lease in the light of French
 Pinel Act of 2014

Dr. SHYYAB  FUAD
Abstract:

French commercial law has a unique status of commercial lease, sets 
it apart from other laws of European unity. This system is based mainly 
on the “Commercial ownership” protection, which consist of three major 
advantages enacted in the interest of the tenant, the first is a minimum term 
of commercial lease for nine years, and secondly, the tenant is entitled in 
principle to renew the lease when it expires,  or, failing that, the payment 
of compensation for eviction, and thirdly, the transfer of tenancy right 
to the business’s purchaser occurs by force of law and without needed 
the consent of the landlord. This status has been subjected to numerous 
criticisms because of its exaggerated protection of the tenant, and so, 
some theorists had thought that it will be amended in order to harmonize 
French law with the rest of European laws. However, contrary to these 
expectations, the Law No. 2014626- dated 182014/06/, and named ̎ 
Pinel Act ̎, has modified the commercial code by increasing significantly 
the tenant’s privileges. Given the importance of this unique status, and 
because of many recent developments, this research aims at explaining 
this status according to the latest amendments brought by ̎ Pinel Act ̎, who 
concern craft, trade and too small shops or micro-enterprises.
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