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الأستاذ الدكتور/ نادر محمد محمد إبراهيم)دراسة قانونية تحليلية ومقارنة( -1- 

 مذة إيجار مكان الدتجرتعزٌز 
 (1)ومقاروتتحلٍلٍت قاوىوٍت دراست 

 
 *إبراهٍممحمذ وادر محمذ  الأستار الذكتىر/

 
 الدلخص:

تعاني المشاريع الصغيرة والمتوسطة مف عدـ كفاية قوتيا التفاوضية لأجؿ تأميف مُدد 
جب بمو  -في العادة-طويمة لإيجار أماكف أنشطتيا التجارية؛ لذا يتدخؿ المشرعوف 

آليات تشريعية آمرة، لأجؿ تعزيز مدة معقولة لتمؾ الإيجارات، فضلًً عف توفير 
الضمانات التي تكفؿ استمرار تمؾ الإيجارات عمى الرغـ مف فتح إجراءات الإفلًس 
ضد تمؾ المشاريع. يقوـ ىذا البحث بالتحميؿ النقدي المقارف بيف الحموؿ التشريعية 

ر، وعماف، وقطر في ىذا الشأف. وينتيي البحث إلى المتبناه في كؿ مف: فرنسا، ومص
بيف بعضيا البحث مف  –محؿ البحث–حقيقة أنو عمى الرغـ مف اختلًؼ التشريعات 

حيث مدى ما توفره مف دعـ، إلا أنيا تتفؽ جميعيا حوؿ الحاجة لمؤازرة المستأجريف، 
يمية لمدعـ في وبخاصة عندما تخضع مشاريعيـ للإفلًس. ويتتبع البحث القواعد التفص

القانوف الفرنسي، وبخاصة في قوانيف الإيجار التجاري وصعوبات المشاريع، وذلؾ 
 لأجؿ إدخاليا في الإصلًحات التشريعية في كؿ مف مصر وعُماف وقطر.

 
إنياء إيجار مكاف المتجر  –إيجار مكاف المتجر  –مكاف المتجر الكممات المفتاحية: 

يجار مكاف المتجر  –  .الإيجار التجاري –الإفلًس وا 

                                                           
، «دراسة تحميمية ومقارنة –ار مكاف المتجر تعزيز حؽ إيج»ىذا ىو الجزء الأوؿ مف بحث حوؿ: ( 1)

ّـَ عرض خلًصتو وتوصياتو في: والذي  المؤتمر العممي السادس لكمية الحقوؽ بجامعة السمطاف ت
 02، سمطة عماف، مسقط، «0202نحو منظومة تشريعية متجدَّدة لتحقيؽ رؤية عماف »قابوس 
 .0200أكتوبر 

 .جامعة قطر، كمية القانوف ،أستاذ القانوف التجاري*
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Supporting Rental Duration of Places of Business 
Analytical and Comparative Legal Study 

 
 
 

Prof. Nader Mohamed Mohamed Ibrahim* 
 

Abstract: 
Small and Medium businesses usually lack enough powers to 
negotiate long periods of rent for their places of commercial 
activity, therefore legislators usually interfere with mandatory 
legislative mechanisms to support a reasonable duration of such 
rents, in addition to providing safeguards for the continuation of 
such rents notwithstanding the opening of bankruptcy procedures 
against these businesses. This research analytically and critically 
compares the legislative solutions adopted by France, Egypt, 
Oman, and Qatar in this regard. The study concludes that though 
legislations subject to this research are different from one to 
another regarding their extent of support, they all agree on the 
need to back the lessors, especially when their businesses go 
bankrupt. The research tracks detailed rules of support under the 
French laws, namely in commercial rent and difficulties of 
enterprises, and argues for their inclusion in the future 
improvement of Egyptian, Omani, and Qatari laws.  
                                                                    
Keywords: Place of Business – Rental of Place of Business – 
Termination of Place of Business Rent – Bankruptcy and Rental 
of Place of Business – Commercial Rent. 
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 تـــقذمالد

أجزاء مف التجار عمى عدـ إىدار  يحرصُ : غمبة استئجار مكاف نشاط المتجر -1
، فضلًً معطؿٍ  فيذا رأس ماؿٍ . (0)متاجرىـعند إنشاء ات في تممؾ مقرَّ رؤوس أمواليـ 
 فالمتجر منقوؿٌ  ،مف مكاف إلى آخرنشاطو ؾ التاجر بتحر   عيؽقد يُ  رالمقعف أف شراء 

، وذلؾ لآجاؿ (0)متجرهشاط ا لمكاف نمستأجرً  ب أف يكوف مالؾ المتجرلذا يغمُ  ،(3)معنوي  
)كما في ر انتقاؿ الحقوؽ الشخصية يس  وتُ طويمة تضمف استقرار نشاط المتجر، 

 .، عند الاقتضاءإلى الغير المتجر )كما في البيع والرىف( الواردة عمىوالعينية الإيجار( 
ص خصَّ ما مكانًا يُ  عندما يستأجر شخصٌ  :مكاف المتجر في إيجارماىية الحؽ  -0

« الحؽ في إيجار المكاف»طمؽ عميو: ، يصبح متمتعًا بما يُ (5)لمباشرة نشاط متجره

                                                           
الأصؿ »نظرية المتجر ذات نشأة فرنسية، وتُعرؼ في القانوف الفرنسي بموجب اصطلًح: ( 0)

، وىو الاصطلًح المستخدـ في المممكة المغربية، وعنيا انتقؿ ”fonds de commerce“ «التجاري
( 01انوف رقـ )إلى دولة قطر، مف خلًؿ تأث ر قانوف محكمة الاستثمار والتجارة، والصادر بموجب الق

(، بالقانوف المغربي لممحكمة التجارية 0201نوفمبر  0"، 15)الجريدة الرسمية، العدد " 0201لسنة 
 كما يُعبَّر عف المتجر باصطلًح: المحؿ التجاري، وكذلؾ المنشأة التجارية. (.5)المادة  1995لعاـ 

 :”Xavier Delpech“« إكزافييو دولبش»انظر ( 3)
Xavier Delpech, Fonds de commerce, 19e éd., Delmas, Paris, 2021, no 011.81, 
p. 93. 

فلً يمزـ لنشأة المتجر، أف يكوف مالكو في ذات الوقت مالكًا لمعقار، الذي يجري فيو نشاطو. بؿ  (0)
ف تممَّؾ مالؾ المتجر العقار الذي يجري فيو نشاط المتجر؛ فإف ىذا العقار لا يُعد  عنصرًا مف  أنو، وا 
عناصر المتجر؛ وىو ما يسمح بالفصؿ بيف بيع المتجر، وبيع المكاف الذي يجري فيو النشاط التجاري 
ليذا المتجر. وبذلؾ؛ فإف الأصؿ ىو أف بيع المتجر لا يشمؿ بيع العقار الذي يتوجد فيو؛ حيث 

بتعد يستطيع مشتري المتجر أف يظير ممارسًا لذات النشاط في مكاف آخر، يجاور الأصمي، أو ي
لا اعتبُِر  ،عنو وبالطبع، يمتزـ بائع المتجر بألا يستمر المكاف الأصمي في ذات النشاط التجاري؛ وا 

 متعرضًا لممشتري بمنافسة غير مشروعة.
غني عف البياف أنو ليس كؿ مكافٍ يُباشر فيو نشاط تجاري يصبح متجرًا، فصحيح أف كؿ مكاف  (5)

س غير صحيح. فقد ينوي التاجر مف ممارسة النشاط لنشاط متجر ىو نشاط تجاري، ولكف العك

-4- 

“droit au bail de local” وعقب نجاح المستأجر  ؛(2)«الحؽ في الإيجار»، أو اختصارًا
وبذلؾ يشتمؿ عنوية لمتجره، في كسب العملًء، يصبح ىذا الحؽ مف العناصر الم

حؽ انتقاؿ ممكية المتجر )بيعًا أو ىبةً أو إرثاً أو وصيةً(، أو رىنو، أو تأجيره، عمى 
ىذا الحؽ في إيجار مكاف  تُعرَّؼ التشريعات التي تبنت نظرية المتجرلـ و ، إيجار مكانو

 ،(7)«المؤجَّرحؽ المستأجر في الانتفاع بالمكاف »المتجر، عمى أف الفقو يُعرفو بأنو: 
ف ب عمى مجرد الإيجار، وبغض النظر عف غرضووالأصؿ أف ىذا الحؽ يترتَّ  ؛ أي وا 

 .لـ يكف لممارسة النشاط التجاري
لسنا بحاجة إلى الدخوؿ في : مدى الارتباط بيف المتجر والحؽ في الإيجار -3

ر أنفسنا، بأف ذكَّ كفي أف نُ ، ولكف يمكانو تفاصيؿ العلًقة بيف المتجر والحؽ في إيجار
                                                                                                                                                      
التجاري إنشاء متجر، إلا أنو لا يفمح في ذلؾ، إذا لـ يستوؼ النشاط اتصالًا بالعملًء بمفيومو في 

انظر في استخداـ اصطلًح «. التزب ف»نظرية المتجر، والذي يختصره بعض الفقو التجاري باصطلًح 
مشروع(: عمي سيد قاسـ، قانوف  –شخصي أو ذاتي  –قي وشروطو ) مؤكد أو حقي« التزب ف»

أمواؿ المشروع، دار النيضة  –المشروع التجاري الفردي  –الأعماؿ، الجزء الأوؿ، نظرية المشروع 
 .085إلى  083، ص 1997العربية، القاىرة، 

مصري، مف قانوف التجارة ال (30/1 ) المادة«: الحؽ في الإيجار»انظر في استخداـ اصطلًح  (2)
(؛ 1999مايو  17" مكرر، 19)الجريدة الرسمية، العدد " 1999( لسنة 17والصادر بالقانوف رقـ )

)الجريدة  0222( لسنة 07مف قانوف التجارة القطري، والصادر بالقانوف رقـ ) (32/0 ) والمادة
الصادر مف قانوف التجارة العماني، و  (37) (؛ والمادة0222نوفمبر  13"، 12الرسمية، العدد "

الحؽ في »اصطلًح  –أيضًا  –. عممًا بأف الفقو المصري يستخدـ 1992( لسنة 55بالقانوف رقـ )
الخاص ببيع المحاؿ التجارية ورىنيا )الجريدة  1902( لسنة 11، تأثرًا بالقانوف رقـ )«الإجارة

ط في شرح (. انظر عمى سبيؿ المثاؿ: سميحة القميوبي، الوسي1902مارس  7، 00الرسمية، العدد 
. وبعض 328، ص 190، بند 0227قانوف التجارة المصري، الجزء الأوؿ، دار النيضة العربية، 

، كما في التشريع المغربي. انظر: جواد «الحؽ في الكراء»التشريعات العربية تستخدـ اصطلًح: 
اد سطات، ، مكتبة الرش09-12الرفاعي، الكراء التجاري الثابت والمُتغيَّر في ضوء القانوف رقـ 

 .0218الرباط، 
، 10، بند 1970نقلًً عف: عمي حسف يونس، المحؿ التجاري، دار الفكر الجامعي، القاىرة، ( 7)

 .00ص
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ر أنفسنا، بأف ذكَّ كفي أف نُ ، ولكف يمكانو تفاصيؿ العلًقة بيف المتجر والحؽ في إيجار
                                                                                                                                                      
التجاري إنشاء متجر، إلا أنو لا يفمح في ذلؾ، إذا لـ يستوؼ النشاط اتصالًا بالعملًء بمفيومو في 

انظر في استخداـ اصطلًح «. التزب ف»نظرية المتجر، والذي يختصره بعض الفقو التجاري باصطلًح 
مشروع(: عمي سيد قاسـ، قانوف  –شخصي أو ذاتي  –قي وشروطو ) مؤكد أو حقي« التزب ف»

أمواؿ المشروع، دار النيضة  –المشروع التجاري الفردي  –الأعماؿ، الجزء الأوؿ، نظرية المشروع 
 .085إلى  083، ص 1997العربية، القاىرة، 

مصري، مف قانوف التجارة ال (30/1 ) المادة«: الحؽ في الإيجار»انظر في استخداـ اصطلًح  (2)
(؛ 1999مايو  17" مكرر، 19)الجريدة الرسمية، العدد " 1999( لسنة 17والصادر بالقانوف رقـ )

)الجريدة  0222( لسنة 07مف قانوف التجارة القطري، والصادر بالقانوف رقـ ) (32/0 ) والمادة
الصادر مف قانوف التجارة العماني، و  (37) (؛ والمادة0222نوفمبر  13"، 12الرسمية، العدد "

الحؽ في »اصطلًح  –أيضًا  –. عممًا بأف الفقو المصري يستخدـ 1992( لسنة 55بالقانوف رقـ )
الخاص ببيع المحاؿ التجارية ورىنيا )الجريدة  1902( لسنة 11، تأثرًا بالقانوف رقـ )«الإجارة

ط في شرح (. انظر عمى سبيؿ المثاؿ: سميحة القميوبي، الوسي1902مارس  7، 00الرسمية، العدد 
. وبعض 328، ص 190، بند 0227قانوف التجارة المصري، الجزء الأوؿ، دار النيضة العربية، 

، كما في التشريع المغربي. انظر: جواد «الحؽ في الكراء»التشريعات العربية تستخدـ اصطلًح: 
اد سطات، ، مكتبة الرش09-12الرفاعي، الكراء التجاري الثابت والمُتغيَّر في ضوء القانوف رقـ 

 .0218الرباط، 
، 10، بند 1970نقلًً عف: عمي حسف يونس، المحؿ التجاري، دار الفكر الجامعي، القاىرة، ( 7)

 .00ص
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كما ىو حاؿ  ،(8)الجوىرية لقياـ المتجر ليس مف العناصرالمكاف الحؽ في إيجار 
 ،(12)بؿ يبقى المتجر عمى الرغـ مف زواؿ الحؽ في إيجار مكانو ،(9)المتجر الإلكتروني

مف  اىذا لا يجعؿ العقار جزءً ، و وقد يكوف مالؾ المتجر، ىو ذاتو مالؾ مكانو
 .(11)المتجر

حؽ إيجار أف كؿ ما سبؽ لا يمنع مف : فكرة التركيز المكاني لنشاط المتجر -0
أغمب كما في  عناصر ىذا المتجربيف مف  «بارزًا»عنصرًا مكاف المتجر، قد يكوف 

 إلى فقد المكافر تغي  يؤدي بحيث ومثاليا المطاعـ المحمية، ، (10)أنشطة التغذية
التركيز المكاني »المكاف بوظيفة يقوـ . ىنا، لأقؿ انخفاض المبيعات، أو عمى االعملًء

تصؿ أىمية الحؽ في وقد ، (10)«العملًء حشد» أو بعبارة أخرى ،(13)«لنشاط المتجر
ؼ عمى مدى إمكانية التصر   ؼ في ىذا المتجراعتماد التصر  إلى  إيجار مكاف المتجر

  .(15)في الحؽ في إيجار مكانو
تنازلًا عف حؽ إيجار  –بالضرورة  –ف تنازؿ عف المتجر، يتضمَّ عمى أنو ليس كؿ 

 .(12)ا في وجوده، فقد لا يكوف ىذا الحؽ جوىري  مكانو
                                                           

8 Cass. com., 27 avril 1993, no 91-10.819 
 .95، ص 91-211دولبش، بند  (9)
، 95-211بش، بند كما في حاؿ نزع ممكية العقار الذي يوجد فيو المتجر لممنفعة العامة. دول (12)

 .97ص 
(11) Cass. com., 31 mars 2009, no 08-14.180 . ،كذلؾ لا يصح الخمط بيف المكاف والمتجر

فحؽ إجارة المكاف ىو مف عناصر المتجر. ولكف المكاف ليس بعنصر. قارف في عدـ مراعاة ذلؾ: 
، 0203جديدة، الإسكندرية، سعيد المعمري، المباديء العامة لقانوف التجارة العماني، دار الجامعة ال

 .181ص 
(10 )“prépondérant” 93، ص 80-211. دولبش، بند. 
(13 )“localisation du fonds de commerce” . 90، ص 83-211المرجع السابؽ، بند. 
(10 )“ralliement de la clientèle” . 97، ص 95-211المرجع السابؽ، بند. 
(15) Cass. com., 14 novembre 1995, n° 92-18.140 
(12 )Cass. com., 17 déc. 1996, n° 94-18.981, et Cass. com., 9 mai 2007, nº 05-

20.057 

-6- 

ع مكاف المتجر بدور بسيط، أو ىاـ، أو جوىري، أو لـ يكف لو أي دور وسواءً تمتَّ 
 –ع تخضع مثؿ غيرىا مف الوقائ – ةفي الاتصاؿ بالعملًء؛ فإف ىذا الأمر مسألة واقع

محكمة النقض )أو التسبيب السائغ مف قبؿ لسمطة تقدير محكمة الموضوع، تحت رقابة 
 .(17)التمييز(
، لا يؤدي إلى تحوَّؿ ممكية العقارجوىرية ع مكاف المتجر بوظيفة اقتصادية وتمت  
في ىذه ، مف ىذا المكافالانتفاع أف فالدقة  ،(18)إلى عنصر جوىري في المتجر ،بدوره
 –أبدًا–صبح فإف العقار لا يُ  ؛لذا .، وليس العقار ذاتوالعنصر الجوىري ىو ،الحالة

ف كاف  ىذا ولو المكاف عنصرًا جوىري ا فيو، حؽ إيجار عنصرًا مف عناصر المتجر، وا 
 مالؾ المتجر ىو ذاتو مالؾ العقار. كاف
لأصؿ أف مدة : اوقيمتو الماليةالمكاف  مدة حؽ إيجارالعلًقة الطردية بيف  -5

للًستغلًؿ المُخصَّص مالؾ المكاف مزـ بعض التشريعات تُ أف الإيجار اتفاقية، عمى 
، مع إلزامو بالاستجابة الإيجار ةمُدأدنى مف  امنح مستأجر المكاف حدً يالتجاري أف 

وضع في ذلؾ ىو الفأقصى لذلؾ.  ، مع وضع حدٍ ةلطمب المستأجر بتجديد تمؾ المُد
وقريب مف ذلؾ ما عميو ، (19)«الإيجار التجاري»خلًؿ نظاـ  القانوف الفرنسي مف

 ؛القطرية والمصرية، بخلًؼ التشريعات )دوف إلزاـ المؤجر بالتجديد( التشريع العُماني
 .ىذا البحثالتي نتناوليا بالتحميؿ النقدي في التشريعات إنيا  .حيث مبدأ حرية التعاقد

عمى القوة  تعتمد الأحيافأغمب جار في فإف القيمة المالية لحؽ الإي وعمى كؿ حاؿ؛
ص للًستغلًؿ التجاري، خصَّ وبذلؾ؛ إذا نجح مستأجر المكاف المُ  ،التفاوضية لممستأجر

                                                           
 .02، ص 07عمي حسف يونس، المحؿ، بند  (17)
 .30، ص 01المرجع السابؽ، بند ( 18)
(19) “bail commercial”ليفراف-بيير ديمونت-ماري»، الفقيية . انظر بصفة عامة»: 

Marie-Pierre Dumont-Lefrand, « Bail commercial », in Répertoire de 
droit civil, Dalloz, septembre 2009. 

 «:إيؼ دولافيمغيرف»وبصفة خاصة، المؤلؼ الجماعي، بقيادة الفقيو  
Yves de La Villeguérin, « Bail commercial », Revue Fiduciaire, 10e éd., 
Paris, 2022. 
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8 Cass. com., 27 avril 1993, no 91-10.819 
 .95، ص 91-211دولبش، بند  (9)
، 95-211بش، بند كما في حاؿ نزع ممكية العقار الذي يوجد فيو المتجر لممنفعة العامة. دول (12)

 .97ص 
(11) Cass. com., 31 mars 2009, no 08-14.180 . ،كذلؾ لا يصح الخمط بيف المكاف والمتجر

فحؽ إجارة المكاف ىو مف عناصر المتجر. ولكف المكاف ليس بعنصر. قارف في عدـ مراعاة ذلؾ: 
، 0203جديدة، الإسكندرية، سعيد المعمري، المباديء العامة لقانوف التجارة العماني، دار الجامعة ال
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ع مكاف المتجر بدور بسيط، أو ىاـ، أو جوىري، أو لـ يكف لو أي دور وسواءً تمتَّ 
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محكمة النقض )أو التسبيب السائغ مف قبؿ لسمطة تقدير محكمة الموضوع، تحت رقابة 
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 ؛القطرية والمصرية، بخلًؼ التشريعات )دوف إلزاـ المؤجر بالتجديد( التشريع العُماني
 .ىذا البحثالتي نتناوليا بالتحميؿ النقدي في التشريعات إنيا  .حيث مبدأ حرية التعاقد
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 .02، ص 07عمي حسف يونس، المحؿ، بند  (17)
 .30، ص 01المرجع السابؽ، بند ( 18)
(19) “bail commercial”ليفراف-بيير ديمونت-ماري»، الفقيية . انظر بصفة عامة»: 
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Yves de La Villeguérin, « Bail commercial », Revue Fiduciaire, 10e éd., 
Paris, 2022. 
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، حقو في إيجار المكاف تزداد قيمةً مالية طويمة، فإفإيجار مدة في الحصوؿ عمى 
لحؽ إيجار  وتعود القيمة المالية، القيمةتمؾ المدة انخفضت ىذه رت قصُ  وبالطبع كمما
مما يكوف قد دفعو المستأجر مف مبالغ إضافية بخلًؼ الأجرة  –أيضًا  –مكاف المتجر 

خمو »: طمؽ عميو في بعض الدوؿوىو ما يُ  ،المتفؽ عمييا، في سبيؿ الفوز بالإيجار
فالرأي مستقر عمى جواز الاتفاؽ عمى ىذه المبالغ في مجاؿ تأجير  ،(02)«الرجؿ

ف كاف الخلًؼ حوؿ طبيعتيا ،(01)ة التجاريةالأماكف المخصصة للأنشط د ويتردَّ ، (00)وا 
الفقو الفرنسي في الاعتراؼ لمنشاط التجاري الذي يجري في أماكف مستأجرة لفترات 

عة، تنعكس بصفة المتجر. فتمؾ الفترات القصيرة، والمتقطَّ قصيرة، أو بشكؿ موسمي، 
وىو العنصر يقي وذاتي، بشكؿ حقاكتساب اتصاؿ بعملًء،  سمبًا عمى مدى إمكانية
 .(03)الجوىري لقياـ المتجر

  :لبحثمشكمة ا
قانوف ، وبخاصة رية المتجر إلى القانوف الفرنسييعود الفضؿ في نشأة نظ

بشأف بيع ورىف الأصوؿ  ،1929مارس  17، والصادر في ”Cordelet“« كورداليو»
، وبخاصة ة المتجرنظري عف تطوير تفاصيؿالفرنسي ولـ يتوقَّؼ المشرع  ،(00)التجارية

                                                           
 droit“« حؽ الدخوؿ»، أو ”pas-de-porte“« بدؿ الخمو»ا: ويطمؽ عميو في فرنس (02)

d’entrée” 05، ص 07. دولافيمغيرف، بند. 
 .93، ص 20عمي حسف يونس، المحؿ، بند  (01)
 مكملًً  افالراجح في تحديد طبيعة ىذه المبالغ ىو إرادة الأطراؼ، وىي تدور بيف: كونيا جزءً ( 00)

لغالب، عمى أنو قد يكوف اليدؼ منيا تعويض المؤجر ، وىو ا”supplément de loyer“للأجرة  
دولافيمغيرف، بند عف إنخفاض قيمة العقار بعد تأجير وحداتو.  ”indemnité fordaitaire“جزافًا 
 .05، ص 07

 .90، ص 80-211دولبش، بند  (03)
ف كاف قد سبقو قانوف صدر في 8إنجولد، ص ( 00) ، يفرض ضريبة تمغة عمى 1870فبراير  08. وا 

 ايتصورو  بيع الأصوؿ التجارية، أي أنو اعترؼ بيا كقيمة مالية مستقمة. فقبؿ ذلؾ  الفقياء لـ
الأصوؿ التجارية إلا بوصفيا مجموعة مف العناصر المادية )سمع وميمات( المتواجدة في محؿ 

 .1، ىامش 2التاجر. عمي حسف يونس، المحؿ، ص 

-8- 

، سواءً في شأف إطالة مدة (المستأجر لمكاف نشاطو ) في شأف تعزيز حؽ مالؾ المتجر
ر عمى قرَّ يُ  فؽ حؽٍ و  انتقالو ري، أو تيس، وىو ما نركز عميو في ىذا البحثىذا الحؽ

تخرج خصص لو دراسة مستقمة حيث نُ وىو الشؽ الذي يزاؿ قيد البحث لدينا، ، المتجر
تبايف نظرية المتجر، مع  مصرقطر و ماف و عُ لقد نقمت كؿ مف و ، ا البحثعف نطاؽ ىذ

قارف بيف حيف وآخر، أف تُ في التفاصيؿ، عف المشرع الفرنسي. وىذه الدوؿ بحاجة إلى 
ر ما يناسبيا مف تخي  وذلؾ في سبيؿ ، تطويرما وصمت إليو النظرية مف ب ،ما ىي عميو

المقارنة بيف التشريعات محؿ حث ىو ىدؼ ىذا البوبذلؾ؛ فإف ، التحديث مواطف
ّـَ المتجرالدارسة مف حيث موقفيا مف تعزيز مدة إيجار مكاف  تعزيز حؽ إيجار  ، ومف ث

 ىذا المكاف. وذلؾ في سبيؿ الوصوؿ إلى التطبيقات الفضمى في ىذا الشأف.
 البحث: أهمية

ز المرك عمى الرغـ مف عدـ وجود دراسة دقيقة، إلا أف الانطباع ىو غمبة 
ّـَ ممستأجريفالضعيؼ لالاقتصادي  الحصوؿ عمى عقود  عدـ قدرة أغمبيـ عمى ، ومف ث

، ولا يغيب ذلؾ عف مسػتأجري الأماكف لأجؿ الاستغلًؿ التجاري، طويمة ةإيجار لمُد
ىذا الوضع يخمؽ ولا يخفى أف ، باستثناء كبار التجار، كأصحاب سلًسؿ تجارة التجزئة

لاكتساب  ؛والجيدحتاج إلى الوقت ت والتيجر، انشأة المتبيئة استثمارية غير مواتية ل
صر مدة . فضلًً عف أف قِ (05)العملًء، ومف ثـ اكتساب صفة المتجر عف اقتدار

 لا يُسيـ في استقرار المتجر، فيو عرضة لزيادة الأجر بمناسبة التجديد. الإيجار
صغيرة والمتوسطة، نتشر لممشروعات اللا يخفى أف المتجر يظؿ القالب القانوني المُ و 

ذات النشأة المحمية، لصغار المستثمريف، وبخاصة رواد الأعماؿ منيـ. ليذه 
النمو الاقتصادي المحمي. ىذه المشروعات دور جوىري في استيعاب العمالة الوطنية، و 

، في ظؿ المنافسة الشرسة مف يو ٍـ ؿَّ تتعاظـ كُ  ،المشروعات تواجو تحديات تشغيؿ
                                                           

مى نجاح تناغـ عناصر النشاط التجاري في تحقيؽ فلً يغيب عف الذىف أف نظرية المتجر تقوـ ع (05)
قدرٍ مف العملًء المنتظميف، وىذا أمرٌ يتطمَّب بعضًا مف الوقت والجيد عقب التشغيؿ الفعمي. عمى أف 
بعض الفقو يرى كفاية أف تكوف ىناؾ قدرة لمنشاط عمى جذب العملًء حتى يقوـ المتجر. قارف: عمي 

 .82، ص 52حسف يونس، المحؿ، بند 
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، حقو في إيجار المكاف تزداد قيمةً مالية طويمة، فإفإيجار مدة في الحصوؿ عمى 
لحؽ إيجار  وتعود القيمة المالية، القيمةتمؾ المدة انخفضت ىذه رت قصُ  وبالطبع كمما
مما يكوف قد دفعو المستأجر مف مبالغ إضافية بخلًؼ الأجرة  –أيضًا  –مكاف المتجر 

خمو »: طمؽ عميو في بعض الدوؿوىو ما يُ  ،المتفؽ عمييا، في سبيؿ الفوز بالإيجار
فالرأي مستقر عمى جواز الاتفاؽ عمى ىذه المبالغ في مجاؿ تأجير  ،(02)«الرجؿ

ف كاف الخلًؼ حوؿ طبيعتيا ،(01)ة التجاريةالأماكف المخصصة للأنشط د ويتردَّ ، (00)وا 
الفقو الفرنسي في الاعتراؼ لمنشاط التجاري الذي يجري في أماكف مستأجرة لفترات 

عة، تنعكس بصفة المتجر. فتمؾ الفترات القصيرة، والمتقطَّ قصيرة، أو بشكؿ موسمي، 
وىو العنصر يقي وذاتي، بشكؿ حقاكتساب اتصاؿ بعملًء،  سمبًا عمى مدى إمكانية
 .(03)الجوىري لقياـ المتجر

  :لبحثمشكمة ا
قانوف ، وبخاصة رية المتجر إلى القانوف الفرنسييعود الفضؿ في نشأة نظ

بشأف بيع ورىف الأصوؿ  ،1929مارس  17، والصادر في ”Cordelet“« كورداليو»
، وبخاصة ة المتجرنظري عف تطوير تفاصيؿالفرنسي ولـ يتوقَّؼ المشرع  ،(00)التجارية

                                                           
 droit“« حؽ الدخوؿ»، أو ”pas-de-porte“« بدؿ الخمو»ا: ويطمؽ عميو في فرنس (02)

d’entrée” 05، ص 07. دولافيمغيرف، بند. 
 .93، ص 20عمي حسف يونس، المحؿ، بند  (01)
 مكملًً  افالراجح في تحديد طبيعة ىذه المبالغ ىو إرادة الأطراؼ، وىي تدور بيف: كونيا جزءً ( 00)

لغالب، عمى أنو قد يكوف اليدؼ منيا تعويض المؤجر ، وىو ا”supplément de loyer“للأجرة  
دولافيمغيرف، بند عف إنخفاض قيمة العقار بعد تأجير وحداتو.  ”indemnité fordaitaire“جزافًا 
 .05، ص 07

 .90، ص 80-211دولبش، بند  (03)
ف كاف قد سبقو قانوف صدر في 8إنجولد، ص ( 00) ، يفرض ضريبة تمغة عمى 1870فبراير  08. وا 

 ايتصورو  بيع الأصوؿ التجارية، أي أنو اعترؼ بيا كقيمة مالية مستقمة. فقبؿ ذلؾ  الفقياء لـ
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 .1، ىامش 2التاجر. عمي حسف يونس، المحؿ، ص 
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، سواءً في شأف إطالة مدة (المستأجر لمكاف نشاطو ) في شأف تعزيز حؽ مالؾ المتجر
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 ىذا المكاف. وذلؾ في سبيؿ الوصوؿ إلى التطبيقات الفضمى في ىذا الشأف.
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ىذا الوضع يخمؽ ولا يخفى أف ، باستثناء كبار التجار، كأصحاب سلًسؿ تجارة التجزئة

لاكتساب  ؛والجيدحتاج إلى الوقت ت والتيجر، انشأة المتبيئة استثمارية غير مواتية ل
صر مدة . فضلًً عف أف قِ (05)العملًء، ومف ثـ اكتساب صفة المتجر عف اقتدار

 لا يُسيـ في استقرار المتجر، فيو عرضة لزيادة الأجر بمناسبة التجديد. الإيجار
صغيرة والمتوسطة، نتشر لممشروعات اللا يخفى أف المتجر يظؿ القالب القانوني المُ و 

ذات النشأة المحمية، لصغار المستثمريف، وبخاصة رواد الأعماؿ منيـ. ليذه 
النمو الاقتصادي المحمي. ىذه المشروعات دور جوىري في استيعاب العمالة الوطنية، و 

، في ظؿ المنافسة الشرسة مف يو ٍـ ؿَّ تتعاظـ كُ  ،المشروعات تواجو تحديات تشغيؿ
                                                           

مى نجاح تناغـ عناصر النشاط التجاري في تحقيؽ فلً يغيب عف الذىف أف نظرية المتجر تقوـ ع (05)
قدرٍ مف العملًء المنتظميف، وىذا أمرٌ يتطمَّب بعضًا مف الوقت والجيد عقب التشغيؿ الفعمي. عمى أف 
بعض الفقو يرى كفاية أف تكوف ىناؾ قدرة لمنشاط عمى جذب العملًء حتى يقوـ المتجر. قارف: عمي 
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بخاصة تمؾ التي تحمؿ علًمات تجارية عالمية. وىي تحديات المشاريع الكبيرة، و 
متشغيؿ بسبب الأوبئة، في عصر ما بعد الطارئ لؿ تعط  التضاؼ إلييا صعوبات 

ر التشغيؿ، ومف المصمحة تيسير مخاطر تعث  ترتفع لدييا كورونا. تمؾ المشروعات 
ىذا البحث في إطار ما  رجوبذلؾ، يندَ  دد يكمموف حياة المشروع.انتقاليا إلى مشغميف جُ 

 دارة مخاطر ريادة الأعماؿ، ودعـ ىذه الريادة.يعرؼ بإ
 البحث: قنطا
فيو صاحب ميلًد نظرية ينحصر نطاؽ ىذا البحث عمى القانوف في فرنسا،  

المتجر، والذي لـ يتوقؼ عف تطويرىا، وأىـ التشريعات العربية التي نقمت عف القانوف 
القانونية ليات الآ، ويقتصر عمى مصرقطر و ماف و عُ الفرنسي نظرية المتجر، وىي: 

 صة للأنشطة التجارية.خصَّ طالة أجؿ إيجار الأماكف المُ لإ
  منهج البحث:

يقوـ منيج البحث عمى تحميؿ النصوص وأىـ الاجتيادات القضائية والفقيية، في 
ذلؾ فإف . وبلمتطوير ، بحثاً عف مقترحاتٍ الدوؿ محؿ البحث، وذلؾ بيدؼ المقارنة بينيا

 .ةالنقديَّ  بالمقارنةز عزَّ مُ ال التحميؿ يقوـ عمىمنيج البحث، 
 تقسيم البحث:

مدة إيجار زة لالآليات القانونية المعزَّ تنقسـ محاور ىذا البحث والذي يستيدؼ تناوؿ     
بصفة عامة )المبحث الأوؿ(، إلى: تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر  المتجرمكاف 

 إفلًس المستأجر )المبحث الثاني(. تعزيز ىذه المدة عندو 
 

 الأول الدبحث
 بصفت عامت تعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر

 بصفة عامةتعزيز مدة إيجار مكاف المتجر القانوف في تقوـ آليات تقديـ وتقسيـ:  
 المدة الاتفاقيةأو مد الأوؿ(،  المطمب) ة إيجار مكاف المتجرأدنى لمد حدٍ  فرضعمى 

 الثاني(. المطمب)
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 الأول الدطلب
 إيجار مكان الدتجر لدذةالتشرٌعً الحذ الأدوى 

ز كؿٌ : تقديـ وتقسيـ  ماني مف مدة إيجار مكاف مف القانونيف الفرنسي والعُ  يُعزَّ
وىو ما عرؼ بالنص الآمر عمى الحد الأدنى لإيجار مكاف المتجر. المتجر، بما يُ 

ماني )الفرع الأوؿ(، ثـ القانوف العُ  في القانوف الفرنسي )الفرع لًا و ؼ عمى موجزه أنتعرَّ 
 الثاني(. 

 
 الأول الفرع

 في القاوىن الفروسًمكان الدتجر إيجار الحذ الأدوى لدذة 
 لصالح اآمرً  اي  حمائ االنظاـ القانوني الفرنسي بتضمنو تشريعً  يتميزتقديـ وتقسيـ:  

مؽ عميو طيُ  ،حرفي وأصناعي  وأتجاري لاستخداـ المُخصَّص  المكاف (02)مستأجر
نشأ بموجب المرسوـ رقـ . وىو التشريع الذي ”bail commercial“« لإيجار التجاريا»
وتعديلًتو، والذي أصبح جزءًا مف ، 1953سبتمبر  32بتاريخ ، 1953( لسنة 922)

إلى ؽ.  1-105)المادة ؽ.  0222التقنيف التجاري، منذ تحديث ىذا الأخير في العاـ 
105-22)(07). 

مدة إيجار مكاف المتجر مف خلًؿ  مفالمشرع الفرنسي  موقؼؼ عمى ونتعرَّ 
، ثـ صة لمنشاط التجاريخصَّ يجار الأماكف المُ ظـ الفرنسية لإالنُ  :ز حوؿموجاستعراض 

 .مكاف المتجر في تعزيز إطالة مدة إيجارالفرنسي  الإيجار التجاري آليات
ظـ د النُ تعدَّ ت :التجاري صة لمنشاطخص  ظم الفرنسية لإيجار الأماكن الم  الن   -أولًا 

صة لمنشاط التجاري في القانوف خصَّ القانونية التي يخضع ليا إيجار الأماكف المُ 
وبذلؾ، قد يكوف مف  ،، والتي يبرز مف بينيا ما يُعرؼ بالإيجار التجاريالفرنسي

                                                           
-ديمونت. 1902يونيو  32بدأت التشريعات الآمرة لحماية المستأجريف في فرنسا بموجب قانوف  (02)

 .1ليفراف، بند 
 .0بند المرجع السابؽ،  (07)
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بخاصة تمؾ التي تحمؿ علًمات تجارية عالمية. وىي تحديات المشاريع الكبيرة، و 
متشغيؿ بسبب الأوبئة، في عصر ما بعد الطارئ لؿ تعط  التضاؼ إلييا صعوبات 

ر التشغيؿ، ومف المصمحة تيسير مخاطر تعث  ترتفع لدييا كورونا. تمؾ المشروعات 
ىذا البحث في إطار ما  رجوبذلؾ، يندَ  دد يكمموف حياة المشروع.انتقاليا إلى مشغميف جُ 

 دارة مخاطر ريادة الأعماؿ، ودعـ ىذه الريادة.يعرؼ بإ
 البحث: قنطا
فيو صاحب ميلًد نظرية ينحصر نطاؽ ىذا البحث عمى القانوف في فرنسا،  

المتجر، والذي لـ يتوقؼ عف تطويرىا، وأىـ التشريعات العربية التي نقمت عف القانوف 
القانونية ليات الآ، ويقتصر عمى مصرقطر و ماف و عُ الفرنسي نظرية المتجر، وىي: 

 صة للأنشطة التجارية.خصَّ طالة أجؿ إيجار الأماكف المُ لإ
  منهج البحث:

يقوـ منيج البحث عمى تحميؿ النصوص وأىـ الاجتيادات القضائية والفقيية، في 
ذلؾ فإف . وبلمتطوير ، بحثاً عف مقترحاتٍ الدوؿ محؿ البحث، وذلؾ بيدؼ المقارنة بينيا

 .ةالنقديَّ  بالمقارنةز عزَّ مُ ال التحميؿ يقوـ عمىمنيج البحث، 
 تقسيم البحث:

مدة إيجار زة لالآليات القانونية المعزَّ تنقسـ محاور ىذا البحث والذي يستيدؼ تناوؿ     
بصفة عامة )المبحث الأوؿ(، إلى: تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر  المتجرمكاف 

 إفلًس المستأجر )المبحث الثاني(. تعزيز ىذه المدة عندو 
 

 الأول الدبحث
 بصفت عامت تعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر

 بصفة عامةتعزيز مدة إيجار مكاف المتجر القانوف في تقوـ آليات تقديـ وتقسيـ:  
 المدة الاتفاقيةأو مد الأوؿ(،  المطمب) ة إيجار مكاف المتجرأدنى لمد حدٍ  فرضعمى 

 الثاني(. المطمب)
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 الأول الدطلب
 إيجار مكان الدتجر لدذةالتشرٌعً الحذ الأدوى 

ز كؿٌ : تقديـ وتقسيـ  ماني مف مدة إيجار مكاف مف القانونيف الفرنسي والعُ  يُعزَّ
وىو ما عرؼ بالنص الآمر عمى الحد الأدنى لإيجار مكاف المتجر. المتجر، بما يُ 

ماني )الفرع الأوؿ(، ثـ القانوف العُ  في القانوف الفرنسي )الفرع لًا و ؼ عمى موجزه أنتعرَّ 
 الثاني(. 

 
 الأول الفرع

 في القاوىن الفروسًمكان الدتجر إيجار الحذ الأدوى لدذة 
 لصالح اآمرً  اي  حمائ االنظاـ القانوني الفرنسي بتضمنو تشريعً  يتميزتقديـ وتقسيـ:  

مؽ عميو طيُ  ،حرفي وأصناعي  وأتجاري لاستخداـ المُخصَّص  المكاف (02)مستأجر
نشأ بموجب المرسوـ رقـ . وىو التشريع الذي ”bail commercial“« لإيجار التجاريا»
وتعديلًتو، والذي أصبح جزءًا مف ، 1953سبتمبر  32بتاريخ ، 1953( لسنة 922)

إلى ؽ.  1-105)المادة ؽ.  0222التقنيف التجاري، منذ تحديث ىذا الأخير في العاـ 
105-22)(07). 

مدة إيجار مكاف المتجر مف خلًؿ  مفالمشرع الفرنسي  موقؼؼ عمى ونتعرَّ 
، ثـ صة لمنشاط التجاريخصَّ يجار الأماكف المُ ظـ الفرنسية لإالنُ  :ز حوؿموجاستعراض 

 .مكاف المتجر في تعزيز إطالة مدة إيجارالفرنسي  الإيجار التجاري آليات
ظـ د النُ تعدَّ ت :التجاري صة لمنشاطخص  ظم الفرنسية لإيجار الأماكن الم  الن   -أولًا 

صة لمنشاط التجاري في القانوف خصَّ القانونية التي يخضع ليا إيجار الأماكف المُ 
وبذلؾ، قد يكوف مف  ،، والتي يبرز مف بينيا ما يُعرؼ بالإيجار التجاريالفرنسي

                                                           
-ديمونت. 1902يونيو  32بدأت التشريعات الآمرة لحماية المستأجريف في فرنسا بموجب قانوف  (02)

 .1ليفراف، بند 
 .0بند المرجع السابؽ،  (07)
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المناسب قبؿ معرفة آليات الإيجار التجاري الفرنسي في تعزيز مدة إيجار أماكف 
ظـ ، ثـ شروط غيره مف نُ ؼ عمى شروط الإيجار التجاريأف نبدأ بالتعر  المتاجر، 

 الإيجار.
في القانوف  –فيـ الإيجار التجاري لا ينبغي أف يُ  :( شروط قيام الإيجار التجاري1) 

فيذا الإيجار ليس الوحيد  ،لو معنى اصطلًحي خاصٌ  فيو نظا ٌـ ؛لغةً  –الفرنسي 
 ،ؼ إلى بعض الأنشطة غير التجاريةعف أنو ينصرِ المتاح للأنشطة التجارية، فضلًً 

 طابؽ مفيومو المغوي.فالمفيوـ الاصطلًحي ليذا الإيجار لا يُ 
محؿ بؽ تتعمَّ  (09)استيفاء شروط (08)بقوة القانوف يمزـ لمخضوع للإيجار التجاريو 

 .(32)الإيجارىذا مدة ص للإيجار و خصَّ الإيجار وأطراؼ الإيجار وظروؼ النشاط المُ 
استيفائيا عمى مف يدعي الخضوع لممركز القانوف عبء إثبات  لشروط التي يقعإنيا ا

 .(31)، وىو غالبًا المستأجرللإيجار التجاري
 عقارعمى: الفرنسي لإيجار التجاري ايقتصر تطبيؽ  :محل الإيجارشروط ( أ)

“immeuble” فأو مكا “local”،  (30)أو حرفيأو صناعي تجاري  لاستخداـمخصص. 
ّـَ  ،العقارقضاء الفرنسي عمى تفسير استقر الو  إيجار فإف  بالأماكف المبنية، ومف ث

                                                           
 .12بند المرجع السابؽ، ( 08)
 «:كممونت-إيديت بلًري»و« ديفوسيو-فرنسواز دوكوفر»انظر  (09)

Françoise Dekeuwer-Défossez et Edith Blary-Clément, Droit commercial, 12 
éd., LGDJ, Paris, 2019, pp. 376-387. 

ىذا مف حيث المبدأ، عممًا بأنو ىناؾ حالات لمد نطاؽ تطبيؽ ىذا القانوف، سواءً بموجب  (32)
المد »وذلؾ فضلًً عف . ”extension légale“« المد القانوني»نصوص قانونية خاصة، فيذا ىو: 

اتفاؽ الأطراؼ بضوابط: ، أي أف يكوف المد بفضؿ ”extension conventionnelle“« الاتفاقي
أولًا، عدـ مخالفة النظاـ العاـ لمركز قانوني آخر واجب التطبيؽ؛ وثانيًا، أف يكوف اتفاؽ الأطراؼ 
صريحًا؛ وثالثاً، أف يتـ الخضوع الكمي لنظاـ الإيجار التجاري، وليس لبعض مف أحكامو دوف 

 «:موركدالبارتليمي »يو الفق انظرالأخرى. 
Barthélemy Mercadal, Droit commercial, Memento Pratique, Francis 
Lefebvre, Paris. 2022, nos 4000-4013, pp. 142-143. 
(31 ) Cass. civ., 29 nov. 1995. 

 .39ليفراف، بند -ديمونتمف التقنيف الفرنسي.  1-150ؽ.  (30)
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عمى قياـ المستأجر  اتفاؽٌ ىناؾ  ما لـ يكف ،ستبعدٌ مُ  ”terrain nus“ جرداءالأراضي ال
ربموافقة  لمزاولة النشاط التجاريببناء أماكف   الجرداء، أو كاف إيجار الأرض (33)المؤجَّ

 .(30)اتجاري   اسوقً   ُـ، مثؿ تأجير جراج يخدِ نشاط تجاريذي ف مكال مف إيجارٍ  عًاتفر  مُ 
بذلؾ، و  ،الجزء منو وأ ،المبنى :بأنو المكافعمى تفسير الفرنسي كذلؾ استقر القضاء 

غير  سطحاتالمُ »و ،”les constructions mobiles“ «كةالمتحرَ المنشآت »د ستبعَ تُ 
 ”emplacement publicitaire“  «ةالدعاي مواقع»و؛ ”surfaces non closes“ «المغمقة

، أف يخضع سند عمى أنو ليس بالضرورة لأننا بصدد متجرٍ ، (35)مثؿ واجيات العرض
وسند ، (32)دوميف عاـ قد يقع المتجر عمىإشغالو للإيجار التجاري، فعمى سبيؿ المثاؿ 

 .(37)«ترخيص إشغاؿ» الإشغاؿ فيو ىو:
مارسًا لنشاط اقتصادي، بؿ المستأجر مُ لمخضوع للإيجار التجاري، أف يكوف ولا يكفي 

« حرفي»ينبغي أف نكوف بصدد متجر أو مصنع أو عمى الأقؿ مكاف لنشاط 
“artisanal”.  ُ(38)الأنشطة المينية والزراعيةج مف الإيجار التجاري وبذلؾ يخر. 

ف يحمؿ نشاطو صفة التاجر، ولا ينجح في أ يكتسبومف المعموـ أف الشخص قد 
الدكاكيف المشتركة » وضع -عمى سبيؿ المثاؿ-يذا ىو ف تجر.التجاري وصؼ الم

  .”magasins collectifs de commerçants indépendants“« لمتجار المستقميف
بمعناىا ، الأنيـ لا يمتمكوف متاجرً  ؛ار لا يخضعوف للإيجار التجاريجَّ فيؤلاء التُ 

، في ظؿ بينيـفيما لعملًء االاتصاؿ بنتيجة شيوع القانوني الدقيؽ في نظرية المتجر، 
                                                           

(33) Cass. civ., 9 avr. 2014, no 13-10.725 .082كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر ،
 .372ص 

 .5، وذات الصفحة ىامش 372، ص 082كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر (30)
 .372، ص 082المرجع السابؽ، بند  (35)
. ”inaliénabilité“« دـ القابمية لمتصرؼع»الماؿ العاـ وىو  بالطبع بسبب المبدأ العاـ في (32)

-Cass. civ., 34, 13 mars 2002, no 00. انظر كذلؾ: 92، ص 90-211، بند دولبش
18.218 

(37) “autorisation d'occupation” 135، ص 0218. موركداؿ، بند. 
(38) Cass. civ., 6 sept. 2018, n° 16-20.092 
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مف تجمع  ، حيث يجمع ىؤلاء التجار كياف واحدعمميـ جماعة تحت اسـ تجاري واحد
  .(39)ةيذو ىدؼ اقتصادي أو جمعية تعاون

ؽ تتعمَّ  يمزـ لانطباؽ الإيجار التجاري استيفاء شروطٍ  :شروط أطراف الإيجار( ب) 
 امستوفي  ينبغي أف يكوف نشاطو  ،رالمستأج جيةفمف ، (02)المؤجَّرب، وكذلؾ بالمستأجر

 Le registre du commerce et des“ «والشركات التجارةسجؿ »لتسجيؿ، سواءً في ا

sociétés”  رؼالحِ سجؿ » أـلتاجر، إلى ابالنسبة »“répertoire des métiers” بالنسبة ،
. يفر ولمحإلى الخمؼ العاـ لمتاجر  –أيضًا  –وىو شرط ينصرؼ  ،(01)لحرفييفإلى ا

 ، بموجبستأجر المكاف، الذي يقوـ بتأجير النشاطحالة مُ عمى أنو يستثنى مف ذلؾ 
سجلًً في سجؿ تجاري أو فلً يمزـ في ىذا المستأجر أف يكوف مُ  ػ(00)«متجر إيجار»

، لكي يستمر خضوع المستأجر الجديد للإيجار التجاري في علًقتو بمؤجر مكاف حرفي
تخضع لا ، «الجمعية»جيؿ التجاري أو الحرفي؛ فإف وبناءً عمى استمزاـ التس، النشاط

سجمة في أي لأنيا غير مُ  ؛للإيجار التجاري، ولو كانت تستأجر مكانًا لنشاط تجاري
ا ومف المعموـ أف قانوف الإيجار التجاري يستمزـ أيضً ، (03)مف السجلًت المشار إلييا

                                                           
نيف مف المعموـ أف ىذا الأسموب مف النشاط التجاري التعاوني منظـ بنصوص خاصة في التق (39)

. ويقوؿ ”MCCI“(، ويُعرؼ باختصار 11-105إلى ؽ.  1-105التجاري الفرنسي )المواد ؽ. 
 اأو مشاريعً  اموركداؿ، في شأنو: بأف الشخص المعنوي الذي يمتمؾ تمؾ الدكاكيف لا يمتمؾ متاجرً 

فكما سبؽ وذكرنا، لا يكفي أف يكوف  .135، ص 0218مينية تجري في تمؾ الدكاكيف. انظر: بند 
مف العملًء المنتظميف، بؿ يمزـ فوؽ ذلؾ أف يكوف اتصاليـ بالتاجر « فعمي»أو « حقيقي»ناؾ قدر ى

شخصي مف طرفيـ تجاه نشاط ىذا التاجر، ومف ىنا ينبغي أف يكوف الاتصاؿ  نابع عف رضاً 
أف وعندما يشاع العملًء بيف مجموعة الدكانيف، لا يمكف لأي منيـ  ،«اذاتيً »أو « اشخصيً »بالعملًء 

 يدعي أنو يتمتَّع باتصاؿ شخصي أو ذاتي بعددٍ مف العملًء. 
 .71ليفراف، بند -ديمونت( 02)
 .378، و377، ص 088كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر (01)
(00) “location-gérance” . 379، ص 089المرجع السابؽ، بند. 
، في القانوف الفرنسي، ما يمنع عممًا بأنو لا يوجد .378، و377، ص 088المرجع السابؽ، بند  (03)

 ,.Cass. com., 9 decembre 1965 : Bull. Civ) مف أف تكوف الجمعية طرفًا في عمؿ تجاري
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جار يخضع لمنظاـ المالي فإذا كاف المكاف أو العقار محؿ الإي ،المؤجَّرص ا تخُ شروطً 
ذا كاف محؿ الإيجار ممموكً  ،(00)شترؾ لمزوجيف، وجب موافقة كلً الزوجيفالمُ  ا وا 

عقب وصوؿ القاصر  فإف الإيجار لا يخضع لمبدأ التجديد عميو؛ جورٍ محللقاصر، أو 
ذا كاف العقار  ،(05)لغاء قرار الحجرلسف الرشد، أو إ يخضع لحؽ  –محؿ الإيجار  –وا 

 .(02)مالؾ الرقبة عمى إبراـ الإيجار وجب موافقة؛ انتفاعٍ 
الأصوؿ التجارية  تعزيز نشاطلأجؿ  ؛لقد نشأ الإيجار التجاري :حالة النشاط( ج)

عنيا التعويض  مف خلًؿ منح المستأجر رخصة تجديد، يستحؽ، )المتاجر( أو الحرفية
ّـَ  .المؤجَّرمف  عند رفض التجديد دؼ إنشاء أصؿ قصد الاستئجار بيلا يكفي  ،ومف ث

تجاري أو الأصؿ التجاري أو حرفي، لمخضوع للإيجار التجاري، بؿ يمزـ أف يكوف 
ومف المعموـ أف ، (07)، عند طمب التجديدبالفعؿ ”est exploité“ «مستغلًً »، حرفيال

، حيث يمزـ فوؽ ذلؾ اتجاري   اؽ لكؿ مف يباشر نشاطً الأصؿ التجاري )المتجر( لا يتحقَّ 
وبخاصة ، بمفيومو في نظرية المتجر ،العملًءالاتصاؿ بجر عنصر المت يأف يستوف

                                                                                                                                                      
III, no 635 ًفعمي ا  ا(، بؿ أنيا إذا احترفت العمؿ التجاري واقعًا، يرى فييا القضاء الفرنسي تاجر

(Cass. com., 17 mars 1981 : Bull. Civ. IV no 149) . 21انظر في ذلؾ: انجولد، ص .
لأنيا غير مقيدة  ؛لكف كؿ ىذا لا علًقة لو بنطاؽ تطبيؽ الإيجار التجاري، فلً تخضع لو الجمعية

. إنجولد، ص (CA Paris, 25 mai 1997, 16e ch. B, no 95-12.146)في السجؿ التجاري 
بأنو إذا كانت  0211ة في . ومع ذلؾ حكمت الدائرة الثالثة المدنية مف محكمة النقض الفرنسي20

الجمعية تستأجر مف الباطف مف مستأجر تجاري؛ فإنيا تتمتع برخصة التجديد، والمعروفة في الإيجار 
وفي رأينا موقؼ النقض الفرنسية في الإيجار مف . 20إنجولد، ص التجاري، في مواجية المؤجر. 

 .الإيجار التجاريالباطف صحيح؛ لأف الجمعية تُمارس حقًا تمقتو مف شخص يتمتع ب
. (Cass. civ. 3e, 4 mai 2011, no 09-72.550) 

 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (1005 ) المادة (00)
 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (520 ) المادة (05)
 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (595 ) المادة (02)
 .58ليفراف، بند -ديمونت (07)
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 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (1005 ) المادة (00)
 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (520 ) المادة (05)
 .382، ص 091مف التقنيف المدني. المرجع السابؽ، بند  (595 ) المادة (02)
 .58ليفراف، بند -ديمونت (07)
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لف يخضع ىذا العنصر،  ؽيتحقَّ فإذا لـ  ،(09)«الذاتية»و (08)«التأكيد»مف حيث: 
 .(52)المستأجر لنظاـ الإيجار التجاري

بالفعؿ، بؿ  أو حرفي لأصؿ تجاري مستغلًً أف يكوف المستأجر المشرع ب ولـ يكتؼِ 
ما ذلؾ ، و ؿ عف ثلًث سنواتؽ لمدة لا تقِ يكوف الاستغلًؿ قد تحقَّ استمزـ فوؽ ذلؾ أف 

اؿ الاستغلًؿ الفعَّ »وىو ما يطمؽ عميو:  ،(51)ر عدـ ذلؾبر  تُ ر أسباب مشروعة لـ تتوفَّ 
منذ تعديؿ وقع في عاـ –؛ فإنو وما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلًفو، (50)«لأماكفل

لإمكاف طمب التجديد، تجر بنفسو، أف يستغؿ المستأجر المد يمزـ لـ يعُ  –(53)1971
ف كاف التجاري، لمالؾ رقبة المتجر أف يطمب تجديد إيجاره وأصبح مف الجائز  وا 

 .(50)ىو صاحب حؽ الانتفاع عمى المتجر، الفعمي ،ستغؿالمُ 
لا يمزـ بالضرورة  :ظم الإيجار المختمفة عن الإيجار التجاري( شروط الخضوع لن  2) 

فأطراؼ إيجار ، رية والحرفية في فرنسا للإيجار التجاريأف تخضع كؿ الأصوؿ التجا
الاتفاؽ عمى عدـ الخضوع للإيجار يتمتعوف بحرية  أماكف الأنشطة التجارية والحرفية

قصير المدة، ظـ إيجار أخرى بعضيا ـ يتمتعوف بنُ فيُ  ؛التجاري، بضوابط معينة
 طويؿ المدة. وبعضيا الآخر

تجاوز تلا  قد بدأ الإيجار قصير المدة، بذلؾ الذيل :ظم الإيجار قصير المدةن  ( أ) 

                                                           
(08) “certain” .328، ص 010كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر .Cass. com., 27 

avril 1976, D. 1976. IR.208. 
(09) “autonomie” نجولد، ص 003، ص 300. دولافيمغيرف، بند  ,.Cass. ass. Plen. 50، وا 

24 avril 1970, no 68-10.914 
وىو عماد  –حظ أف معظـ الاجتياد القضائي الفرنسي حوؿ شروط عنصر الاتصاؿ بالعملًء نلً( 52)

 قد نشأة بمناسبة الإيجار التجاري. -نظرية المتجر 
، 537كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-مف التقنيف التجاري. دوكوفر(  8-105 ) المادة (51)

 .013ص
(50) “exploitation effective dans le lieux” . 005، ص 305دولافيمغيرف، بند. 
 .1971يوليو  12، بتاريخ 1971لسنة  (585)القانوف رقـ  (53)
 .381، ص 090كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر (50)
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خلًؿ فترات قصيرة لمواسـ قابمة لمتكرار  «الموسمي»الإيجار كذلؾ ، و السنتيف مدتو
 ولقد، (55)«الإشغاؿ المؤقت اتفاؽ» :ا القضاءم. ولقد أضاؼ إلييعمى فترات متباعدة

 18بتاريخ ، 0210 ( لعاـ202والصادر بالقانوف رقـ )، ”Pinel“ «بينؿ»اء قانوف ج
ف اجتياد القضاء فقنَّ ، «الحرفي، والمشروعات متناىية الصغر»حوؿ: ، 0210 يونيو

للإيجار قصير المدة، فجعمو  مف الحد الأقصى ، ومدَّ (52)الإشغاؿ المؤقت اتفاؽبشأف 
 bail“« ستبعدالإيجار المُ » المشرع: طمؽ عميوىو الإيجار الذي يُ سنوات، و  ثلًث

dérogatoire”(57). 
، والتي (58)«دد القصيرةات المُ ياتفاق»طمؽ عمييا الفقو: كؿ ىذه الأنواع مف الإيجار يُ  

 رلأنو مُستبعد  مف الخضوع لمنظاـ الآمر للإيجا؛ يبرز مف بينيا الإيجار المستبعد
 التجاري.

 : استيفاء الآتي ويمزم لمخضوع للإيجار المستبعد
. فيُعد (59)سنوات للإيجار عمى ثلًثتَّفؽ عمييا ألا تزيد المدة الكمية المُ  :الشرط الأول

ار متتابعة كؿ منيا دد إيجعندما تتوالى مُ ؿ، ، ويبطُ ”frauduleuse“« احتيالي  »الاتفاؽ 
ومف باب  ،(22)سنوات كنيا تفوؽ في مجموعيا مدة الثلًثسنوات، ول لأقؿ مف ثلًث

 . (21)أولى لا يتـ استيفاء الشرط في الإيجار لمدة غير محدَّدة
ستبعد، بعد أف يكوف المستأجر بالفعؿ قد أف يقع الاتفاؽ عمى إيجار مُ  :الشرط الثاني

                                                           
(55) “la convention d'occupation précaire” 95، ص 85-211. دولبش، بند. 
 مف التقنيف التجاري. 1-5-105المادة ؽ.  (52)
موركداؿ، بند ؛ و 90، ص 80-211مف التقنيف التجاري. دولبش، بند  5-105. المادة ؽ (57)

 .100، ص 0153
(58) “Les conventions de brève durée”ص 093كممونت، بند -ديفوسيو وبلًري-. دوكوفر ،

380. 
 .90، ص 80-211سنتاف. دولبش، بند « بينؿ»ولقد كانت قبؿ قانوف  (59)
(22)Cass. civ., 8 avril 2010, n° 08-70.338 et Cass. civ., 13 juin 2012, n° 11-

16.182  
 .130، ص 0223موركداؿ، بند  (21)
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د الإيجار المستبعد لمدة عاـ غير ومثالو أف ينعقِ  ،(20)دخؿ في المكاف، محؿ الإيجار
د في المكاف، وذلؾ بموجب تعاقد و قابمة لمتجديد مف قبؿ المستأجر مف الباطف، الموج

 .(23)مع مؤجره الأصمي
ينبغي أف تكوف إرادة الأطراؼ في الخروج مف نطاؽ الإيجار  :الشرط الثالث

 .non équivoque”(20)“« بس فييالا لَ »، ”claire“« واضحة: »التجاري
عند بدء  ”un état des lieux“« تقرير حالة الأماكف»يجب إعداد  :الشرط الرابع

بادؿ وودي مف جانب حيازة المستأجر لممبنى وعند إعادتو، سواءً عمى نحو مت
 مف خلًؿ محضر المحكمة. ـض مف الغير، أفوَّ مف خلًؿ شخص مُ  ـأ ،الأطراؼ

إنشاء الأنشطة التجارية بموجب الإيجار في أف « دولبش»يتشكَّؾ الفقيو الفرنسي و 
سعؼ لا تُ  مدة ىذا الإيجارصر ؛ لأف قِ في إيجار المكاف اتمنح المستأجر حقً ستبعد، المُ 

  .(25)منتظميف بمفيومو في نظرية المتجر ساب عملًءالمستأجر في اكت
الإيجار الذي ظـ نُ أيضًا للإيجار التجاري خضع لا ي :نظم الإيجار طويل المدة( ب) 

تحت  الفرنسي الفقوإنيا الإيجارات التي يجمعيا ، التجاري الإيجارتفوؽ مدتو مدة 
 les baux“ «بالحكرالإيجار »: (27)ذلؾ فيندرج وي، (22)«الإيجار الطويؿ» :اصطلًح

emphytéotiques”  الإيجار لمبناء»سنة(؛ و 99إلى  18)ومدتو مف »“le bail à 

construction”  الامتياز العقاري»سنة(؛ و 99سنة إلى  18)ومدتو مف »“La 

concession immobilière”الإيجار التمويمي العقاري»؛ و »“Le crédit-bail 

immobilier”. 
أىـ آليات  ،في رأينا ،تتمثؿ :مدة الإيجار تعزيزيجار التجاري يي آليات الإ -ثانياا 

: الحد ثلًث آليات قانونيةالإيجار التجاري في تعزيز الحؽ في إيجار مكاف المتجر في 
                                                           

62 Cass. civ., 15 mai 1992 
63 Cass. civ., 30 mars 2017, n° 16-10.786  
64 Cass. civ., 8 avril 2021, n° 19-24.672 

 .90، ص 80-211دولبش، بند  (25)
(22) “Bail de longue durée”95، ص 82-211لمرجع السابؽ، بند . ا. 
 .387إلى  385، ص 521إلى  097كممونت، البنود -ديفوسيو وبلًري-دوكوفر( 27)

-18- 

 ، ورخصة تغيير النشاط.التعويض عند رفض التجديد، قترف برخصة التجديدالأدنى المُ 
ّـَ ا بالنظاـ العاـ، و قيويغمب عمى قواعد الإيجار التجاري تعمُ  الاتفاؽ عمى فإف  مف ث

، موصوفًا بأنو 0210بطلًف، وىو ما أصبح بعد تعديلًت عاـ المخالفتيا يؤدي إلى 
 .non écrite”(28)“« غير مكتوب»

يمتزـ مؤجر المكاف : («9-2-3»نظاـ المدة مع منح فرصتيف للإنياء )إطالة ( 1)
مدة إيجار  -صؿمالؾ الأ–نح المستأجر بأف يمأصؿ تجاري أو حرفي،  الذي ينشأ فيو

ع المستأجر قبؿ حيث يتمتَّ  ؛مراحؿ متساوية قؿ عف تسع سنوات، مقسمة عمى ثلًثلا ت
، بشرط إخطار ”renouvellement“ «التجديد»نياية المرحمة الأولى والثانية بالحؽ في 

راؼ عمى أف فؽ الأطويجوز أف يتَّ  ،(29)بستة أشير التاليةقبؿ بدء المرحمة  المؤجَّر
سنة، مع  ةعشر  تيتكوف المدة منذ البداية أكثر مف تسع سنوات، بشرط ألا تزيد عمى أثن

 . (72)لأجؿ الاحتجاج بيذه المدة في مواجية الغيرا؛ شير الإيجار عقاري  
ضي أف ذلؾ ، وقُ ”perpétuelle“« مؤبدًا»ؿ الاتفاؽ عمى أف يكوف الإيجار ويبطُ 

 .(71)منفردًا رىف إرادة أحد أطرافو إنياء الإيجاريكوف عندما  -كذلؾ–ؽ يتحقَّ 
بموجب – المؤجَّر عيتمتَّ : ( رخصة رفض المؤجر لمتجديد مع التزامو بالتعويض0) 

، في مقابؿ حؽ المستأجر في التجديد، بحؽ مقابؿ ىو رفض التجديد –الإيجار التجاري
 indemnité“ «ءتعويض إخلً» تعويضًا ىو: ممستأجروطمب الإخلًء، بشرط أف يدفع ل

d’éviction”،  ُعند الاتفاؽ عمى الخروج  -أيضًا– ضي باستحقاؽ ىذا التعويضولقد ق
  .occupation précaire”(70)“« المؤقت الإشغاؿ»إلى نظاـ  التجاريمف الإيجار 

                                                           
 .130، ص 0223. موركداؿ، بند 0210( لمعاـ 202وذلؾ بموجب القانوف رقـ ) (28)
اء الثلًثي مع العمـ بأف ىناؾ منع ليذا الإني  مف التقنيف التجاري الفرنسي. (0-105ؽ.  ) المادة (29)

مف التقنيف السياحي. وىناؾ اختلًؼ قضائي حوؿ مدى  (1-301ؽ.  ) في المجاؿ السياحي. المادة
 .109، ص 0522ىذا المنع. موركداؿ، بند 

 .152، ص 0523موركداؿ، بند ( 72)
71 Cass. civ., 13 mars 2002 . 
72 Cass. civ., 3e ch. 28 janvier 2021, n° 19-25.036 F-D : RJDA 4/21 n° 216. 
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تعزيز مدة إيجار مكان المتجر

الأستاذ الدكتور/ نادر محمد محمد إبراهيم)دراسة قانونية تحليلية ومقارنة(
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، وأف (73)حقو في التجديدحرماف المستأجر مف  ىوالتعويض سبب أف  عملًً قاؿ ويُ 
 فؽ الفقو عمى أف ىذاويتَّ  ،propriété commercial”(70)“« ممكية تجارية» حؽىذا 

 .(72)فالحؽ في التجديد حؽ شخصي، (75)الوصؼ غير دقيؽ
ز يتميَّ : («عدـ التخص ص»التخص ص )تغيير تعديؿ أو ( رخصة المستأجر في 3)

تغيير تعديؿ أو لحؽ في الإيجار، مع االإيجار التجاري في فرنسا بأنو يسمح باستمرار 
 La“« عدـ التخص ص»تحت اصطلًح  ىذا القانوف عالجووىو ما ، نشاطالتخصص 

déspécialisation”(77)ص عمى الرغـ مف النص عميو في عقد أي جواز تغيير التخص   ؛

                                                           
ف لـ يكف النشاط تجاري ا، كأف كاف حرفي ا. بؿ ونرى أف مبدأ ( 73) وفي رأينا التعويض مستحؽ وا 

التعويض موجودٌ ولو لـ تكف ىناؾ رخصة تجديد، طالما ىناؾ انتياؾٌ لحؽ مالي، ىو الحؽ في 
ف لـ يكف يخضع للإيجار التجاري.  وىذا محض تطبيؽٍ الإيجار، في أي نشاط كاف، وفي أي إيجار وا 

 لمقواعد العامة.
وجدير بالإشارة أف اصطلًح الممكية التجارية يستخدـ أيضًا في الفقو التجاري لوصؼ الحؽ ( 70)

انظر عمى سبيؿ المثاؿ: عبد العيني لمالؾ المتجر عمى متجره، وىذا استخداـ آخر للًصطلًح. 
، ص 0223النيضة العربية، القاىرة، الفضيؿ محمد أحمد، نظرية الأعماؿ التجارية والتجار، دار 

؛ وىاني دويدار، القانوف التجاري، التنظيـ القانوني لمتجارة، الأعماؿ التجارية والتجار والممكية 005
 .003، ص 0215التجارية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 

عبد السيد  . وانظر في انتقاد ذلؾ في الفقو العربي: سمير130، ص 0223موركداؿ، بند  (75)
 .023، ص 121، بند 0228تناغو، عقد الإيجار، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 

ومف المعموـ أف العلًمة عبد الرزاؽ السنيوري نادى برأي يمنح المستأجر عمى الشيء محؿ  (72)
ث ، عندما يكوف حقو لمدة طويمة، كذلؾ التي تزيد مدتو عمى ثلًاوعينيً  االإيجار حقًا مزدوجًا شخصيً 

سنوات. وكاف سيادتو يستشيد بالممكية التجارية في الفقو الفرنسي والتي تصؼ حؽ مستأجر مكاف 
المتجر. انظر: عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، تنقيح أحمد المراغي، الجزء 

 .250، ص 009، خاصةً بند 0220السادس، الإيجار والعارية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 
ولقد بدأت ىذه الرخصة بموجب   مف التقنيف التجاري. (55-105إلى ؽ.  07-105ؽ.  ) المواد( 77)

، وتـ التوسع فيو بموجب القانوف 1925مايو  10، الصادر بتاريخ 1925( لسنة 352القانوف رقـ )
بند  ،كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر. 1971يوليو  12، والصادر بتاريخ 1971( لسنة 585رقـ )
 .389، ص 520

-21- 

مف  سبؽ بذلؾيض مُ دوف استمزاـ وجود تفو و  ،أو جزئي ا اكميً الإيجار التجاري، وذلؾ: 
 tous“ «أنشطة التجارة كؿ»مباشرة أي ولو لـ يكف ىناؾ شرط ، المؤجر

commerce”(78) ف كاف  clause de“ «المقصدشرط »عمى خلًؼ ذلؾ ، وا 

destination”. 
  «الجزئي»أو   «البسيط»ويُفرؽ القانوف الفرنسي بيف نوعيف مف عدـ التخص ص، أولًا 

ز»منو، وىو الصورة الغالبة والأقؿ شروطًا، وثانيًا عدـ التخص ص   «الكمي»أو  «المُعزَّ
 شروطًا لإعمالو. وىو الاستثنائي والأشدُ ، 

التجاري،  الإيجارفي ع الأصؿ أف المستأجر يتمتَّ  «:الجزئي»عدم التخصُّص  ( أ)
، (79)«كممةمحقة أو مُ أنشطة مُ »ص المكاف المستأجر بإضافة تخص   تعديؿبرخصة 

 «حؽٌ »ىذا  .والمنصوص عمييا في عقد الإيجار التجاري إلى الأنشطة الأصمية
ف كاف يمارسو بإخطار المؤجر بكتاب بعمـ الوصوؿأجرلممست ، أو عف طريؽ ، وا 

فمممؤجر الاعتراض عمى كوف النشاط  ،(80)ضاؼالمحضريف، محددًا النشاط المُ 
 .(81)ليس لو الاعتراض عمى الحؽ مجردًا ، لكفلًً كمَّ أو مُ  امحقً الجديد مُ 
موضوع تختمؼ مف حالة إلى مسألة كممة محقة أو المُ مف الأنشطة المُ  عد  ما يُ وتحديد 
منشآت جديدة، أو  ـستبعد منيا ما يستمز ، عمى أنو يُ (80)ر مع الزمفوىي تتغيَّ أخرى، 

ف نشاط بيع بطاقات الدفع المسبقة لمياتؼ يمكف بأ  َـكِ حُ ولقد ، (83)دداستيداؼ عملًء جُ 

                                                           
 .173إلى  129موركداؿ، ص ( 78)
(79 )“des activités connexes ou complémentaires” .مف التقنيف  (07-105ؽ.  ) المادة

 التجاري.
، ص 525، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-مف التقنيف التجاري. دوكوفر (07-105ؽ.  ) المادة (82)

392. 
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (81)
 .020، ص 050بند  دولافيمغريف، (80)
 .392، ص 525، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر (83)
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وجدير بالإشارة أف اصطلًح الممكية التجارية يستخدـ أيضًا في الفقو التجاري لوصؼ الحؽ ( 70)

انظر عمى سبيؿ المثاؿ: عبد العيني لمالؾ المتجر عمى متجره، وىذا استخداـ آخر للًصطلًح. 
، ص 0223النيضة العربية، القاىرة، الفضيؿ محمد أحمد، نظرية الأعماؿ التجارية والتجار، دار 

؛ وىاني دويدار، القانوف التجاري، التنظيـ القانوني لمتجارة، الأعماؿ التجارية والتجار والممكية 005
 .003، ص 0215التجارية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 

عبد السيد  . وانظر في انتقاد ذلؾ في الفقو العربي: سمير130، ص 0223موركداؿ، بند  (75)
 .023، ص 121، بند 0228تناغو، عقد الإيجار، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 

ومف المعموـ أف العلًمة عبد الرزاؽ السنيوري نادى برأي يمنح المستأجر عمى الشيء محؿ  (72)
ث ، عندما يكوف حقو لمدة طويمة، كذلؾ التي تزيد مدتو عمى ثلًاوعينيً  االإيجار حقًا مزدوجًا شخصيً 

سنوات. وكاف سيادتو يستشيد بالممكية التجارية في الفقو الفرنسي والتي تصؼ حؽ مستأجر مكاف 
المتجر. انظر: عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، تنقيح أحمد المراغي، الجزء 

 .250، ص 009، خاصةً بند 0220السادس، الإيجار والعارية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 
ولقد بدأت ىذه الرخصة بموجب   مف التقنيف التجاري. (55-105إلى ؽ.  07-105ؽ.  ) المواد( 77)

، وتـ التوسع فيو بموجب القانوف 1925مايو  10، الصادر بتاريخ 1925( لسنة 352القانوف رقـ )
بند  ،كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر. 1971يوليو  12، والصادر بتاريخ 1971( لسنة 585رقـ )
 .389، ص 520
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مف  سبؽ بذلؾيض مُ دوف استمزاـ وجود تفو و  ،أو جزئي ا اكميً الإيجار التجاري، وذلؾ: 
 tous“ «أنشطة التجارة كؿ»مباشرة أي ولو لـ يكف ىناؾ شرط ، المؤجر

commerce”(78) ف كاف  clause de“ «المقصدشرط »عمى خلًؼ ذلؾ ، وا 

destination”. 
  «الجزئي»أو   «البسيط»ويُفرؽ القانوف الفرنسي بيف نوعيف مف عدـ التخص ص، أولًا 

ز»منو، وىو الصورة الغالبة والأقؿ شروطًا، وثانيًا عدـ التخص ص   «الكمي»أو  «المُعزَّ
 شروطًا لإعمالو. وىو الاستثنائي والأشدُ ، 

التجاري،  الإيجارفي ع الأصؿ أف المستأجر يتمتَّ  «:الجزئي»عدم التخصُّص  ( أ)
، (79)«كممةمحقة أو مُ أنشطة مُ »ص المكاف المستأجر بإضافة تخص   تعديؿبرخصة 

 «حؽٌ »ىذا  .والمنصوص عمييا في عقد الإيجار التجاري إلى الأنشطة الأصمية
ف كاف يمارسو بإخطار المؤجر بكتاب بعمـ الوصوؿأجرلممست ، أو عف طريؽ ، وا 

فمممؤجر الاعتراض عمى كوف النشاط  ،(80)ضاؼالمحضريف، محددًا النشاط المُ 
 .(81)ليس لو الاعتراض عمى الحؽ مجردًا ، لكفلًً كمَّ أو مُ  امحقً الجديد مُ 
موضوع تختمؼ مف حالة إلى مسألة كممة محقة أو المُ مف الأنشطة المُ  عد  ما يُ وتحديد 
منشآت جديدة، أو  ـستبعد منيا ما يستمز ، عمى أنو يُ (80)ر مع الزمفوىي تتغيَّ أخرى، 

ف نشاط بيع بطاقات الدفع المسبقة لمياتؼ يمكف بأ  َـكِ حُ ولقد ، (83)دداستيداؼ عملًء جُ 

                                                           
 .173إلى  129موركداؿ، ص ( 78)
(79 )“des activités connexes ou complémentaires” .مف التقنيف  (07-105ؽ.  ) المادة

 التجاري.
، ص 525، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-مف التقنيف التجاري. دوكوفر (07-105ؽ.  ) المادة (82)

392. 
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (81)
 .020، ص 050بند  دولافيمغريف، (80)
 .392، ص 525، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر (83)
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ديؿ الجزئي التعؿ شرط منع وبذلؾ يبطُ  ،(80)كممة لنشاط بيع السجائرمحقة أو مُ مُ  عد  أف تُ 
وبناءً عميو، ، (85)الشروط المشروعة لأجؿ تنظيـ المنافسةذلؾ مف قبيؿ  عد  لمنشاط، ولا يُ 

حكـ القضاء الفرنسي ببطلًف شرط تعاقدي في إيجار تجاري يربط تخصيص الإيجار 
 .(82)باستمرار نشاط المستأجر تحت علًمة تجارية معينة

ص قد أنشأ حالة عدـ تخص   0210لعاـ  ”Pinel“ «بينؿ»مع ملًحظة أف قانوف 
يجوز  يا، بموجب”liquidation judiciaire“ «التصفية القضائية»إجراءات فتح خاصة ب

تصفية بموجب خطة إيجار تجاري واحد خاضع لموضوع مواقع الد لمقضاء عند تعد  
، بعد سماع رأي ونالتنازؿ عف المشروع، إضافة أنشطة إلى الإيجار المتنازؿ ع

مع المحافظة عمى عناصره  –بالطبع، ذلؾ تيسيرًا لانتقاؿ ممكية المشروع  ،(87)رالمؤجَّ 
 إلى مستثمر جديد. –البشرية والمادية 

ددددددص   ػػػػػػ «:الكمددددددي»)ب( عدددددددم التخصُّ ص أجػػػػػػاز المشػػػػػػرع الفرنسػػػػػػي تغييػػػػػػر التخص 
غييػػػػػر تتجػػػػػر حيػػػػػث إف المجمعػػػػػو مػػػػػع فكػػػػػرة ال ابشػػػػػكؿ كمػػػػػي، وىػػػػػو أمػػػػػر لػػػػػـ يكػػػػػف ممكنًػػػػػ

العمػػػػػػػلًء، والحػػػػػػػاؿ أف  مػػػػػػػعالمحافظػػػػػػػة عمػػػػػػػى الاتصػػػػػػػاؿ ة الكمػػػػػػػي لا يجتمػػػػػػػع مػػػػػػػع فكػػػػػػػر 
. لػػػػػذا فػػػػػإف إجػػػػػازة التغييػػػػػر الكمػػػػػي مسػػػػػتيدفًا عمػػػػػلًء جُػػػػػدد ر كميػػػػػةً النشػػػػػاط سػػػػػوؼ يتغيَّػػػػػ

ػػػػػػػ يتوقَّػػػػػػػؼ عمػػػػػػػى  (88)«إجػػػػػػػراء اسػػػػػػػتثنائي» ولمسػػػػػػػتأجر، ولكنػػػػػػػالػػػػػػػيس بحػػػػػػػؽ ص، لمتخص 
ويُعػػػػػػػد  الاتفػػػػػػػاؽ عمػػػػػػػى  ،دةتشػػػػػػػدَّ حكػػػػػػػـ القضػػػػػػػاء، وبشػػػػػػػرط اسػػػػػػػتيفاء ضػػػػػػػوابط قانوينػػػػػػػة مُ 

، (89)وكأنػػػػػػو غيػػػػػػر مكتػػػػػػوب مقػػػػػػدمًا، حرمػػػػػػاف المسػػػػػػتأجر مػػػػػػف ىػػػػػػذا الإجػػػػػػراء الاسػػػػػػتثنائي
                                                           

(80 )Cass. civ., 3e ch., 6 janvier 2009, no 07-21.057.  ،525بند المرجع السابؽ ،
 .392ص

85 Cass. civ., 3e ch., 15 février 2021, no 11-17.213. 
86 Cass. civ., 3e ch., 12 juillet 2000, no 98-21.671. 

، ص 522، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-مف التقنيف التجاري. دوكوفر (0-200ؽ.  ) المادة (87)
391. 

(88) “mesure exceptionelle” . ،390، ص 527بند المرجع السابؽ. 
، ص 021بند  مف التقنيف التجاري. دولافيمغريف، (15-105وؽ. ) ، (08-105ؽ.  ) المادة (89)

073. 
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 .(92)مع وجود حالات استثنائية
ص الإيجار فلً يوجد ما يمنع مف أف يوافؽ المؤجر عمى التغيير الكمي لتخص  

فإذا لـ يستجب  ،(91)ر لمدة ثلًثة أشيرالتجاري، عقب إخطاره ومنحو فرصة تدب  
يستوفي أجر أف يطمب تغيير النشاط بموجب طمب لمقضاء المؤجر، جاز لممست

 conjoncture“ «حالة اقتصادية وحاجة إلى التوزيع الرشيد»ؽ تحق   الأوؿ، :شرطيف

économique et les nécessités de l'organisation rationnelle de la distribution” ؛
وخصائص  ”destination“ مقصدالأنشطة الجديدة مع  ”compatibles“توافؽ ثانيًا، و 

 . (90)جمع المعماريحالة المبنى، أو المُ 
السماح مبررًا مقبولًا  عد  و يُ فعمى سبيؿ المثاؿ حكمت محكمة النقض الفرنسية بأن

، المنصوص ومستمزماتيالممستأجر بأف يضيؼ إلى نشاطو في بيع الحيوانات الأليفة 
الصغيرة، بعد مراعاة الحالة  ميدايا والأشياءلعمييا في عقد الإيجار، أي بيع 

لـ تكف مربحة في سوؽ شبو  بيع الحيوانات الأليفةالاقتصادية، مشيرة إلى أف مينة 
 .(93)شبعةمُ 

رة لتغيير النشاط تطبيقات الحالة الاقتصاديةمف  عد  ويُ  خروج المستأجر إلى  :المُبرَّ
 جديد. ستغؿٍ ، مع رغبتو في تيسير التصرؼ في الإيجار التجاري إلى م(90)المعاش

 القانوفصناه لتعزيز والذي خصَّ  ،ص مف الفرع الأوؿنخمُ  :خلاصة الفرع الأول
نظامًا حمائيًا ىو الإيجار  ؼُ عرِ ىذا القانوف يَ الفرنسي لمدة إيجار المتجر إلى أف 

يجار أماكف الأنشطة التجارية والحرفية أطوؿ مدة للإيجار، إالتجاري، والذي يضمف 

                                                           
مف  (08-105ؽ.  ) سنوات في المراكز التجارية. المادة 9فلً يجوز إعماؿ التغيير خلًؿ ( 92)

 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. دولافيمغريف، التقنيف التجاري. 
 .390، ص 527، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر( 91)
 .073، ص 020بند  دولافيمغريف،( 90)

93 Cass. civ., 3e ch. 4 mars 1992, no 90-20.323 
(90) “depart en retraite”310بند  مف التقنيف التجاري. دولافيمغريف،( 51-105ؽ.  ) . المادة ،

 .023ص 
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ديؿ الجزئي التعؿ شرط منع وبذلؾ يبطُ  ،(80)كممة لنشاط بيع السجائرمحقة أو مُ مُ  عد  أف تُ 
وبناءً عميو، ، (85)الشروط المشروعة لأجؿ تنظيـ المنافسةذلؾ مف قبيؿ  عد  لمنشاط، ولا يُ 

حكـ القضاء الفرنسي ببطلًف شرط تعاقدي في إيجار تجاري يربط تخصيص الإيجار 
 .(82)باستمرار نشاط المستأجر تحت علًمة تجارية معينة

ص قد أنشأ حالة عدـ تخص   0210لعاـ  ”Pinel“ «بينؿ»مع ملًحظة أف قانوف 
يجوز  يا، بموجب”liquidation judiciaire“ «التصفية القضائية»إجراءات فتح خاصة ب

تصفية بموجب خطة إيجار تجاري واحد خاضع لموضوع مواقع الد لمقضاء عند تعد  
، بعد سماع رأي ونالتنازؿ عف المشروع، إضافة أنشطة إلى الإيجار المتنازؿ ع

مع المحافظة عمى عناصره  –بالطبع، ذلؾ تيسيرًا لانتقاؿ ممكية المشروع  ،(87)رالمؤجَّ 
 إلى مستثمر جديد. –البشرية والمادية 

ددددددص   ػػػػػػ «:الكمددددددي»)ب( عدددددددم التخصُّ ص أجػػػػػػاز المشػػػػػػرع الفرنسػػػػػػي تغييػػػػػػر التخص 
غييػػػػػر تتجػػػػػر حيػػػػػث إف المجمعػػػػػو مػػػػػع فكػػػػػرة ال ابشػػػػػكؿ كمػػػػػي، وىػػػػػو أمػػػػػر لػػػػػـ يكػػػػػف ممكنًػػػػػ

العمػػػػػػػلًء، والحػػػػػػػاؿ أف  مػػػػػػػعالمحافظػػػػػػػة عمػػػػػػػى الاتصػػػػػػػاؿ ة الكمػػػػػػػي لا يجتمػػػػػػػع مػػػػػػػع فكػػػػػػػر 
. لػػػػػذا فػػػػػإف إجػػػػػازة التغييػػػػػر الكمػػػػػي مسػػػػػتيدفًا عمػػػػػلًء جُػػػػػدد ر كميػػػػػةً النشػػػػػاط سػػػػػوؼ يتغيَّػػػػػ

ػػػػػػػ يتوقَّػػػػػػػؼ عمػػػػػػػى  (88)«إجػػػػػػػراء اسػػػػػػػتثنائي» ولمسػػػػػػػتأجر، ولكنػػػػػػػالػػػػػػػيس بحػػػػػػػؽ ص، لمتخص 
ويُعػػػػػػػد  الاتفػػػػػػػاؽ عمػػػػػػػى  ،دةتشػػػػػػػدَّ حكػػػػػػػـ القضػػػػػػػاء، وبشػػػػػػػرط اسػػػػػػػتيفاء ضػػػػػػػوابط قانوينػػػػػػػة مُ 

، (89)وكأنػػػػػػو غيػػػػػػر مكتػػػػػػوب مقػػػػػػدمًا، حرمػػػػػػاف المسػػػػػػتأجر مػػػػػػف ىػػػػػػذا الإجػػػػػػراء الاسػػػػػػتثنائي
                                                           

(80 )Cass. civ., 3e ch., 6 janvier 2009, no 07-21.057.  ،525بند المرجع السابؽ ،
 .392ص

85 Cass. civ., 3e ch., 15 février 2021, no 11-17.213. 
86 Cass. civ., 3e ch., 12 juillet 2000, no 98-21.671. 

، ص 522، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-مف التقنيف التجاري. دوكوفر (0-200ؽ.  ) المادة (87)
391. 

(88) “mesure exceptionelle” . ،390، ص 527بند المرجع السابؽ. 
، ص 021بند  مف التقنيف التجاري. دولافيمغريف، (15-105وؽ. ) ، (08-105ؽ.  ) المادة (89)

073. 

-22- 

 .(92)مع وجود حالات استثنائية
ص الإيجار فلً يوجد ما يمنع مف أف يوافؽ المؤجر عمى التغيير الكمي لتخص  

فإذا لـ يستجب  ،(91)ر لمدة ثلًثة أشيرالتجاري، عقب إخطاره ومنحو فرصة تدب  
يستوفي أجر أف يطمب تغيير النشاط بموجب طمب لمقضاء المؤجر، جاز لممست

 conjoncture“ «حالة اقتصادية وحاجة إلى التوزيع الرشيد»ؽ تحق   الأوؿ، :شرطيف

économique et les nécessités de l'organisation rationnelle de la distribution” ؛
وخصائص  ”destination“ مقصدالأنشطة الجديدة مع  ”compatibles“توافؽ ثانيًا، و 

 . (90)جمع المعماريحالة المبنى، أو المُ 
السماح مبررًا مقبولًا  عد  و يُ فعمى سبيؿ المثاؿ حكمت محكمة النقض الفرنسية بأن

، المنصوص ومستمزماتيالممستأجر بأف يضيؼ إلى نشاطو في بيع الحيوانات الأليفة 
الصغيرة، بعد مراعاة الحالة  ميدايا والأشياءلعمييا في عقد الإيجار، أي بيع 

لـ تكف مربحة في سوؽ شبو  بيع الحيوانات الأليفةالاقتصادية، مشيرة إلى أف مينة 
 .(93)شبعةمُ 

رة لتغيير النشاط تطبيقات الحالة الاقتصاديةمف  عد  ويُ  خروج المستأجر إلى  :المُبرَّ
 جديد. ستغؿٍ ، مع رغبتو في تيسير التصرؼ في الإيجار التجاري إلى م(90)المعاش

 القانوفصناه لتعزيز والذي خصَّ  ،ص مف الفرع الأوؿنخمُ  :خلاصة الفرع الأول
نظامًا حمائيًا ىو الإيجار  ؼُ عرِ ىذا القانوف يَ الفرنسي لمدة إيجار المتجر إلى أف 

يجار أماكف الأنشطة التجارية والحرفية أطوؿ مدة للإيجار، إالتجاري، والذي يضمف 

                                                           
مف  (08-105ؽ.  ) سنوات في المراكز التجارية. المادة 9فلً يجوز إعماؿ التغيير خلًؿ ( 92)

 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. دولافيمغريف، التقنيف التجاري. 
 .390، ص 527، بند كممونت-ديفوسيو وبلًري-دوكوفر( 91)
 .073، ص 020بند  دولافيمغريف،( 90)

93 Cass. civ., 3e ch. 4 mars 1992, no 90-20.323 
(90) “depart en retraite”310بند  مف التقنيف التجاري. دولافيمغريف،( 51-105ؽ.  ) . المادة ،

 .023ص 
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ربط مع سنوات،  ىو تسعلإيجار أدنى لمدة ا احدً التي تضمف  سواءً مف حيث نصوصو
أخيرًا حؽ المؤجر في رفض التجديد كؿ ثلًث سنوات بالتزامو بتعويض المستأجر، و 

ؼ عمى نظاـ قريب وبذلؾ يحيف الوقت لمتعر   ،إمكانية تعديؿ أو تغيير غرض الإيجار
ار مكاف المتجر، ألا وىو مف ذلؾ، حيث يندرج في اتجاه تبني الحد الأدنى لمدة إيج

 ص لو الفرع الثاني.خصالقانوف العماني، والذي نُ 
 

 الثاوً الفرع
 في القاوىن العماوًمكان الدتجر الحذ الأدوى لدذة إيجار 

التي تُخصَّص لمنشاط  المحاؿمدة إيجار شأف تحديد المبدأ في تقديـ وتقسيـ:  
، وذلؾ عمى الإيجار عاقدية لأطراؼتركيا لمحرية التىو في القانوف العماني التجاري 

( لسنة 2رقـ )الرغـ مف خضوع إيجار ىذه العقارات لقانوف آمر ىو المرسوـ السمطاني 
تنظيـ العلًقة بيف ملًؾ ومستأجري المساكف والمحاؿ التجارية » :في شأف 1989

د ، والذي يتضمَّف العديد مف القواع(95)«والصناعية وتسجيؿ عقود الإيجار الخاصة بيا
عيد التوازف بيف أطراؼ العلًقة الإيجارية، خروجًا عمى القواعد العامة الآمرة التي تُ 

 رقـ يوالتي يتضمنيا قانوف المعاملًت المدنية، والصادر بالمرسوـ السمطان ،للإيجار
فمف المعموـ أف مرسوـ عاـ  ،(92)(225إلى  512)المواد مف  0213( لسنة 09)

يُفسح البند الثاني منو لأطراؼ الإيجار  ،يجار عقارلعقد إ اف نموذجً يتضمَّ  1989
 تحديد مدتو.

، (97)1989 عاـ مرسوـدة عمى تعدَّ ؿ المشرع العماني بتعديلًت مُ ومع ذلؾ، فقد تدخَّ 

                                                           
 (. 399الجريدة الرسمية، العدد ) (95)
بصفة عامة حوؿ الإيجار في عماف: مصطفى مندور  :انظر(. 1210الجريدة الرسمية، العدد ) (92)

مسماة في قانوف المعاملًت المدنية العماني، الجزء الأوؿ، عقدي البيع موسى، الوسيط في العقود ال
 .050، ص 0215والإيجار، دار الكتاب الجامعي، العيف، 

" حوؿ غرامة تأخير 0)تعديؿ المادة " 1993( لسنة 22وىي: المراسيـ السمطانية أرقاـ: )( 97)
( لسنة 70تعديؿ البناء(؛ و) " مكرر حوؿ أثر7)إضافة المادة " 1993( لسنة 85التسجيؿ(؛ و)

-24- 

التجديد التمقائي »، و«ممدةالحد الأدنى ل»: مكف تسميتوس لما يُ يمنا منيا ما أسَّ يُ 
ؿ ، والمعدَّ (98)0228( لسنة 70ـ )المرسوـ السمطاني رق وبخاصة في ،«للإيجار

في ذلؾ بمضموف خاص ، و (99)0212( لسنة 127رقـ ) يبموجب المرسوـ السمطان
 الميني.و الغرض التجاري والصناعي ات ذالمحاؿ أحواؿ 
 ما المقصود من الغرض التجاري والصناعي والمهني؟ –أولًا 

اط التجاري النشاعترؼ المشرع العماني بحاجة  :دعم الأنشطة الًقتصادية 
، 1989المرسوـ السمطاني لعاـ منذ  ، وذلؾأماكف أنشطتو والصناعي لدعـ إيجار

إنيا المحاؿ ، ج(-7والصناعية )المادة ممحاؿ التجارية وضع أحكاـ استثنائية ل والذي
المحاؿ ذات الغرض التجاري لتصبح ، 0228نذ تعديلًت ع المشرع بشأنيا، مالتي توسَّ 

 .(2مادة )ال المينيوالصناعي و 
ينبغي لكي نكوف بصدد متجر المتجر، و مكاف نشاط بحثنا ىو حوؿ  مف المعموـ أفف

في قانوف ومو في نظرية العمؿ التجاري ي، وذلؾ بمفاتجاري   وموضوع نشاط أف يكوف
إنشاء تداوؿ السمع، ومف التربح مف  ولسنا بحاجة إلى التذكير بأف،(122)العماني التجارة

أي أنو وفقًا لنظرية العمؿ  ؛(121)في قانوف التجارة العماني ري، ىو نشاط تجاالمصانع
بحاجة إلى التفرقة بيف الغرض التجاري، والغرض  لسنامانية، التجاري العُ 

                                                                                                                                                      
مكرر"؛ والتجديد التمقائي  2"؛ والحد الأدنى "ـ 2)الحد مف حرية المؤجر: عدـ زيادة الأجرة "ـ  0228

)التخفيؼ  مف الحد حرية المؤجر: العدوؿ عف الصفة الآمرة  0212( لسنة 127مكرر"(؛ و) 2"ـ 
أ"؛ وتوسعة -7"؛ الإخلًء الوجوبي "ـ مكرر 2"؛ والحد الأدنى "ـ 1-2في عدـ زيادة الأجرة "ـ 
يضاح عبارة بدء العلًقة الإيجارية(. انظر بوجو خاص: مصطفى -7حالات الإخلًء لمحاجة " د"؛ وا 

 .059إلى  052مندور، ص 
  (. 820الجريدة الرسمية، العدد ) (98)
  (. 900الجريدة الرسمية، رقـ ) (99)
دار قانوف التجارة. الجريدة الرسمية، العدد بإص 1992( لسنة 55المرسوـ السمطاني رقـ ) (122)
، ينتمي إلى التشريعات التجارية 1992( لسنة 55(. عممًا بأف قانوف التجارة العماني لعاـ رقـ )035)

 التي تتوسَّع في مفيوـ العمؿ التجاري.
 ( مف قانوف التجارة. 19العمؿ رقـ  19 ) المادة( 121)
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د ، والذي يتضمَّف العديد مف القواع(95)«والصناعية وتسجيؿ عقود الإيجار الخاصة بيا
عيد التوازف بيف أطراؼ العلًقة الإيجارية، خروجًا عمى القواعد العامة الآمرة التي تُ 

 رقـ يوالتي يتضمنيا قانوف المعاملًت المدنية، والصادر بالمرسوـ السمطان ،للإيجار
فمف المعموـ أف مرسوـ عاـ  ،(92)(225إلى  512)المواد مف  0213( لسنة 09)

يُفسح البند الثاني منو لأطراؼ الإيجار  ،يجار عقارلعقد إ اف نموذجً يتضمَّ  1989
 تحديد مدتو.

، (97)1989 عاـ مرسوـدة عمى تعدَّ ؿ المشرع العماني بتعديلًت مُ ومع ذلؾ، فقد تدخَّ 

                                                           
 (. 399الجريدة الرسمية، العدد ) (95)
بصفة عامة حوؿ الإيجار في عماف: مصطفى مندور  :انظر(. 1210الجريدة الرسمية، العدد ) (92)

مسماة في قانوف المعاملًت المدنية العماني، الجزء الأوؿ، عقدي البيع موسى، الوسيط في العقود ال
 .050، ص 0215والإيجار، دار الكتاب الجامعي، العيف، 

" حوؿ غرامة تأخير 0)تعديؿ المادة " 1993( لسنة 22وىي: المراسيـ السمطانية أرقاـ: )( 97)
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التجديد التمقائي »، و«ممدةالحد الأدنى ل»: مكف تسميتوس لما يُ يمنا منيا ما أسَّ يُ 
ؿ ، والمعدَّ (98)0228( لسنة 70ـ )المرسوـ السمطاني رق وبخاصة في ،«للإيجار

في ذلؾ بمضموف خاص ، و (99)0212( لسنة 127رقـ ) يبموجب المرسوـ السمطان
 الميني.و الغرض التجاري والصناعي ات ذالمحاؿ أحواؿ 
 ما المقصود من الغرض التجاري والصناعي والمهني؟ –أولًا 

اط التجاري النشاعترؼ المشرع العماني بحاجة  :دعم الأنشطة الًقتصادية 
، 1989المرسوـ السمطاني لعاـ منذ  ، وذلؾأماكف أنشطتو والصناعي لدعـ إيجار

إنيا المحاؿ ، ج(-7والصناعية )المادة ممحاؿ التجارية وضع أحكاـ استثنائية ل والذي
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ينبغي لكي نكوف بصدد متجر المتجر، و مكاف نشاط بحثنا ىو حوؿ  مف المعموـ أفف

في قانوف ومو في نظرية العمؿ التجاري ي، وذلؾ بمفاتجاري   وموضوع نشاط أف يكوف
إنشاء تداوؿ السمع، ومف التربح مف  ولسنا بحاجة إلى التذكير بأف،(122)العماني التجارة

أي أنو وفقًا لنظرية العمؿ  ؛(121)في قانوف التجارة العماني ري، ىو نشاط تجاالمصانع
بحاجة إلى التفرقة بيف الغرض التجاري، والغرض  لسنامانية، التجاري العُ 
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مراسيـ الإيجار النص عمى الغرض الصناعي في  عيتمتَّ ومع ذلؾ؛ . (120)الصناعي
، فيو ليس نشاط الحرفييجعمو يشتمؿ عمى الر تفسيرًا واسعًا، بما س  أىمية، إذا ما فُ ب

ف أمكف (123)بنشاط تجاري ز مف عزَّ ا يُ وممّ . صناعيال إدراجو في وصؼ الغرض، وا 
، يكاد يغطي كؿ الأغراض 0228( لسنة 07أف المرسوـ السمطاف رقـ ) تفسيرنا

حؽ الدعـ، يست ضعيؼٌ  ولا شؾ أف الحرفي طرؼٌ  ،المتصورة للإيجار، عدا ىذه الصورة
 في مواجية المؤجر. بؿ أنو أضعؼ مف التاجر

د المقصود مف الغرض الميني، أي أنو لـ يحصره يحدَّ ماني لـ المشرع العُ  عمى أف
 –أيضًا في رأينا  –بقوانيف مثؿ: المحاماة والمحاسبة. وبذلؾ يجوز في الميف المنظمة 

ومف المعموـ أف الحرفي ىو الشخص  الأنشطة الحرفية.: يستوعب الغرض المينيأف 
ح مف احتراؼ نشاط صناعي أو خدمي، معتمدًا عمى مياراتو الشخصية، أو الذي يتربَّ 

محدودة، لا تصؿ إلى حد المضاربة عمى عمؿ إنتاج لعمالة وأدوات  ومع استخدام
 .(120)الغير وأدوات الإنتاج

عة إلى توسِ  – 0228وبخاصة منذ مرسوـ  –ماني يتجو وبذلؾ، فإف المشرع العُ 
فالمشرع العماني  ،إيجارىا لإعادة توازف علًقات ؛المشرع ؿتدخ   الأنشطة التي تستحؽ  

                                                           
وسَّع فيما يُعد  بالنسبة لو عملًً تجاري ا. فعمى سبيؿ المثاؿ، يتصؼ قانوف التجارة العماني بالت (120)

(، في حيف 8بقصد المضاربة، لكي يكوف تجاريًا )المادة يكتفي المشرع العماني بأف يكوف العمؿ 
أغمب المضاربة في مجالي الصناعة والخدمات في قانوف التجارة القطري يمزـ أف تتـ عمى وجو 

ف كانت ربحية، أي بقصد المضاربة )المادة  الاحتراؼ، فيي مدنية لو في  :(. انظر5كانت منفردة، وا 
إبراز بناء قانوف التجارة القطري عمى نظرية الحرفة، بوجو خاص: المعتصـ بالله الغرياني ومحمد سالـ 

 .35، ص 0213أبو الفرج، القانوف التجاري القطري، دار النيضة العربية، القاىرة، 
: نشاط الحرفي في القانوف القطري عمى الرغـ مف عدـ وجود نص صريحانظر في مدنية  (123)

. عممًا بأف مدنية 00المعتصـ بالله الغرياني ومحمد سالـ أبو الفرج، القانوف التجاري القطري، ص 
 نشاط الحرفي أمر مجمعٌ عميو في الفقو والقضاء الفرنسي والمصري.

طيف، والمنجديف، والنقاشيف، والحداديف، والنجاريف، ومنيـ الصناع الصغار، ومف أمثمتيـ: الخيا (120)
والسباكيف. انظر بوجو خاص: محسف شفيؽ، الوسيط في القانوف التجاري، الطبعة الرابعة، دار 

 .120، ص 92، بند 1920النيضة العربية، القاىرة، 

-26- 

ـ كؿ الأنشطة الاقتصادية، دوف أف يقتصر عمى التجارية منيا بمفيوـ نظرية العمؿ يدعُ 
 يحسب لصالحو. التجاري، وىو أمرٌ 

ز بالتجديد التمقائي: –ثانياا   الحد الأدنى للإيجار والم عز 
د مدة إيجار الأماكف المخصصة للأنشطة ز مف مَ عزَّ ماني آلية تُ تبنى المشرع العُ  

 تمؾ الآليةالاقتصادية، والتي يندرج مف ضمنيا المتاجر، فيي ذات النشاط التجاري. 
الحد الأدنى قاعدة قاعدتيف متكاممتيف ألا وىما: قائمة عمى تفاعؿ إيجابي بيف و مزدوجة 

 لتجديد التمقائي.وقاعدة المدة الإيجار، 
مبدأ الحد الأدنى لمدة  0228استحدث مرسوـ عاـ : لمدة الإيجار ( الحد الأدنى1) 

ر ( مكرَّ 2)ت المادة حيث نصَّ النشاط الاقتصادي )بما في ذلؾ التجاري(،  محاؿإيجار 
قبؿ مضي عمى أنو لا يجوز لممؤجر أف يطمب مف المستأجر إخلًء المحؿ المؤجر 

فؽ تَّ ما لـ يُ  لى خمس سنواتإ 0212سبع سنوات، إنيا المدة التي خفضيا مرسوـ عاـ 
 .(125)ر(كرَّ مُ  2)المادة  عمى خلًفو

 محاؿى لمدة إيجار نر ضمانة الحد الأدماني أنو، وبعد أف وفَّ ونأخذ عمى المشرع العُ 
الكثير مف قوتيا عندما منح المؤجر رخصة إنياء عقد ىا أفقدالنشاط الاقتصادي؛ فإنو 

وذلؾ بموجب المادة ، لممستأجر أشيرمع ميمة ستة طمب إخلًء المحؿ، الإيجار، و 
 – اا إذا كاف ىذا الأمر منطبقً التساؤؿ عمَّ  ويحؽ   ،0228( )د( مف مرسوـ عاـ 7)

ازؿ عمى عقود الإيجار ذات المدة الطويمة اتفاقًا، وما إذا كاف يمكف أف يتن –أيضًا 
 المؤجر مقدمًا عف ىذه الرخصة؟ 

، كما ىو الحاؿ في تمزـ التفسير المتشدَّديس لمنصفي رأينا، أف الطابع الاستثنائي 
نياء بشأف مبدأ تفسير تشريعات الإيجار الاستثنائية. بمعنى عدـ تطبيؽ رخصة الإ

حسب لصالح مرسوـ عاـ يُ و ، ع في تقرير تنازؿ المؤجردد الاتفاقية الطويمة، والتوس  المُ 
خصية محؿ النشاط الاقتصادي عمى حاجة المؤجر الش طمب إخلًء حصره 0228
ّـَ وحده،   ،بالانتقاؿ إلى حاجة الأسرة، 0212مرسوـ عاـ  ع بشأنو فيالتوس   وىو ما ت

                                                           
 .058مصطفى موسى، ص  (125)
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مراسيـ الإيجار النص عمى الغرض الصناعي في  عيتمتَّ ومع ذلؾ؛ . (120)الصناعي
، فيو ليس نشاط الحرفييجعمو يشتمؿ عمى الر تفسيرًا واسعًا، بما س  أىمية، إذا ما فُ ب
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(، في حيف 8بقصد المضاربة، لكي يكوف تجاريًا )المادة يكتفي المشرع العماني بأف يكوف العمؿ 
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أبناء الأبناء و أي  (122)أو الأقرباء مف الدرجة الأولى لزوج،ا :حاجة حيث تمت إضافة
وعمى الرغـ مف عدـ نص المرسوـ عمى اقتراف استخداـ ، (127)د(-7زوج )المادة ال

 مفلممستأجر المطالبة بالتعويض  يحؽ  لا أننا نرى أنو رخصة الإنياء بالتعويض؛ إ
وبوجو خاص ىي قيمة مالية فيو قيمة مالية،  «المكافحؽ إيجار »نو مف حرما

في الاعتبار عند تقييـ  يؤخذأمرٌ  فيوللأماكف ذات النشاط التجاري )المتاجر(، 
 المتجر. 

فردة تأجير مكاف النشاط أف ينيي بإرادتو المن ،افإذا كاف يجوز لممؤجر، استثناءً 
، دوف الجور عمى ممؾ غيرهذاتو ؛ لأف  إلا أنو لا يجوز لو في  الوقت التجاري؛
 -أيضًا–المؤجر، فإف المستأجر يمتمؾ  «العقار»فإذا كاف المؤجر يمتمؾ  ،تعويض

أىمية حينما يكوف  ادقيمة تزدوىي مكاف، ال «حؽ إيجار»القيمة المالية المتمثمة في 
بمعناه في القانوف التجاري، أي النشاط التجاري الذي حقؽ تواصلًً مع ا، جرً المكاف مت
مف عناصر متجر المستأجر  «عنصر غير مادي» حؽ الإيجاركذلؾ؛ فإف عملًء. 

المكاف كاف ىي قيمة تزداد كمما و ، (128)( مف قانوف التجارة العماني37بموجب المادة )
الصغيرة المحمية في أغمب المشاريع  الأمرو ، وىجوىري ا لأجؿ إبقاء الاتصاؿ بالعملًء

 .والمتوسطة
لمدة الإيجار،  ىـ المشرع العماني مف قيمة الحد الأدنعظَّ : ( التجديد التمقائي0) 

مرسوـ عاـ ر مف كرَّ ( مُ 2المادة )فبموجب  ،عندما جمعيا مع قاعدة التجديد التمقائي
دىا ار بعد انتياء مدتو التي حدَّ ، يمتزـ المؤجر الراغب في عدـ تجديد عقد الإيج0228

 ،ستأجر بذلؾ قبؿ انتياء المدة بثلًثة أشير عمى الأقؿالمشرع، أف يقوـ بإخطار الم
التجديد ولقد منح المشرع العماني ذات الرخصة بضوابطيا لممستأجر الذي لا يرغب في 

 ممتز ٍـالتمقائي. عمى أنو، وعمى عكس الإيجار التجاري الفرنسي؛ فإف المستأجر غير 
                                                           

 .المرجع السابؽ، المكاف ذاتو (122)
 أف أبناء الزوج ىـ أقرباء لمزوج مف الدرجة الأولى بالمصاىرة.فلً يغيب عف الذىف ( 127)
عادؿ عمي المقدادي، القانوف التجاري، المباديء العامة وفقا لقانوف التجارة العمايف، دار الثقافة، ( 128)

 . 050ص  ، 0210الأردف، 
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تمقائيًا. كذلؾ، وعكس الإيجار التجاري الفرنسي، فإف  فالتجديد يقعُ  ،طمب التجديدب
  بتعويض المستأجر إذا ما استخدـ رخصة عدـ التجديد. مز ٍـر غير مُ المؤجَّ 

ذا كاف ىناؾ محلًً  يمتمكو المستأجر عند  لمحديث عف جور المؤجر عمى حؽٍ  وا 
الحكـ لصالح  –في رأينا  –، مما يجوز معو بتسر()المُ  ياء قبؿ الأواف للإيجارتالإن

 فصاحإعند حؽ يتـ الجور عميو لممستأجر، المستأجر بالتعويض؛ إلا أنو لا يوجد 
 –وعكس الفرنسي  –ماني ، والحاؿ أف المشرع العُ المؤجر عف عدـ رغبتو في التجديد

 .لـ يمنح المستأجر حقًا في شأف التجديد
الأوؿ إلى أف القانوف الفرنسي  المطمبؾ ننتيي مف وبذل :الأول المطمبخلاصة  

 .صة للأنشطة التجاريةخصَّ تعزيز مدة إيجار الأماكف المُ  فوالقانوف العماني يعرفا
عمى  ـ إيجار حرة.ظُ يعرؼ نظامًا آمرًا للإيجار التجاري، يجاوره نُ فالقانوف الفرنسي 

 –بقوة القانوف  –مستأجر يخضع ر، فإف الؽ شروط نظاـ الإيجار الحُ لـ تتحقَّ أنو طالما 
استيفاء شروط خاصة،  -ىو أيضًا-اقو ب، والذي يمزـ لإنطالتجاري لنظاـ الإيجار

الحرفييف، عمى أنشطة ، والتي يستفيد منيا أيضًا محلًت في أغمب المتاجر تتحقَّؽ
الإيجار التجاري ز ويتميَّ  ،الرغـ مف أنيا ليست بمتاجر، وأنشطتيا ليست بتجارية

ز  بأنو نسيالفر  ف كاف ، فيجعميا لمدة لا تقؿ عف تسع سنوات، يجارالإمدة مف يُعزَّ وا 
ر حؽ رفض التجديد مع مزـ المستأجر بطمب التجديد كؿ ثلًث سنوات، مع منح المؤجَّ يُ 

غيير نوع النشاط التجاري )أو عديؿ أو تتعويض المستأجر، عمى أف لممستأجر ت
شأف التعديؿ عمى أنو ، وىو حؽ في رالمؤجَّ  الحرفي( دوف لزوـ الحصوؿ عمى موافقة

 إجراء استثنائي في التغيير.
ا القانوف العماني فيو يعرؼ نظاـ إيجار المحاؿ لمغرض التجاري أو الصناعي أو أمَّ 

آلية مزدوجة مف خلًؿ والذي يدعـ المشرع العماني بموجبو مركز المستأجر الميني، 
ة مع عمجتمبع سنوات وأصبح خمس سنوات(، تقوـ عمى حد أدنى لمدة الإيجار )كاف س

يفصح أي مف الطرفيف قبؿ انقضاء العقد بثلًثة أشير بالرغبة ـ آلية تجديد تمقائي، ما ل
لـ ينظـ التجديد ليس حقًا لممستأجر في القانوف العماني، و عمى أف  في عدـ التجديد.

العامة في ىذا  ي حرية المستأجر في تغيير النشاط، فتنطبؽ القواعدالمشرع العمان
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 .صة للأنشطة التجاريةخصَّ تعزيز مدة إيجار الأماكف المُ  فوالقانوف العماني يعرفا
عمى  ـ إيجار حرة.ظُ يعرؼ نظامًا آمرًا للإيجار التجاري، يجاوره نُ فالقانوف الفرنسي 

 –بقوة القانوف  –مستأجر يخضع ر، فإف الؽ شروط نظاـ الإيجار الحُ لـ تتحقَّ أنو طالما 
استيفاء شروط خاصة،  -ىو أيضًا-اقو ب، والذي يمزـ لإنطالتجاري لنظاـ الإيجار

الحرفييف، عمى أنشطة ، والتي يستفيد منيا أيضًا محلًت في أغمب المتاجر تتحقَّؽ
الإيجار التجاري ز ويتميَّ  ،الرغـ مف أنيا ليست بمتاجر، وأنشطتيا ليست بتجارية

ز  بأنو نسيالفر  ف كاف ، فيجعميا لمدة لا تقؿ عف تسع سنوات، يجارالإمدة مف يُعزَّ وا 
ر حؽ رفض التجديد مع مزـ المستأجر بطمب التجديد كؿ ثلًث سنوات، مع منح المؤجَّ يُ 

غيير نوع النشاط التجاري )أو عديؿ أو تتعويض المستأجر، عمى أف لممستأجر ت
شأف التعديؿ عمى أنو ، وىو حؽ في رالمؤجَّ  الحرفي( دوف لزوـ الحصوؿ عمى موافقة

 إجراء استثنائي في التغيير.
ا القانوف العماني فيو يعرؼ نظاـ إيجار المحاؿ لمغرض التجاري أو الصناعي أو أمَّ 

آلية مزدوجة مف خلًؿ والذي يدعـ المشرع العماني بموجبو مركز المستأجر الميني، 
ة مع عمجتمبع سنوات وأصبح خمس سنوات(، تقوـ عمى حد أدنى لمدة الإيجار )كاف س

يفصح أي مف الطرفيف قبؿ انقضاء العقد بثلًثة أشير بالرغبة ـ آلية تجديد تمقائي، ما ل
لـ ينظـ التجديد ليس حقًا لممستأجر في القانوف العماني، و عمى أف  في عدـ التجديد.

العامة في ىذا  ي حرية المستأجر في تغيير النشاط، فتنطبؽ القواعدالمشرع العمان
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 الشأف.
محؿ الأخرى، التي تعرفيا التشريعات العربية القانونية الآليات  تناوؿوبذلؾ يحيف 

المد »تمثمة في لمُ او في شأف تعزيز مدة إيجار المتجر،  –المصرية والقطرية  –الدراسة 
 .وىو ما نستعرض موجزه في المطمب الآتي، «التشريعي

 
 الثاوً الدطلب
 أماكه الدتاجرلإيجار الدذ التشرٌعً 

تطيؿ مف قانونية آليات قطر مصر و تعرؼ التشريعات في كؿ مف تقديـ وتقسيـ:  
تندرج فيما يمكف وصفو بالمد التشريعي لمدة الإيجار، وىو  مدة إيجار مكاف المتجر،

، )الفرع الأوؿ( 1992في القانوف المصري قبؿ تعديلًت العاـ د المدة غير محدَّ  مد  
 .)الفرع الثاني( في دولة قطرد المدة دَّ محعمى أنو 

 
 الفرع الأول

 الامتذاد القاوىوً 
 
 غير م

 
 في القاوىن الدصري د الدذةحذ

الأصؿ في الإيجار خضوعو لمبدأ حرية التعاقد، وينظمو القانوف  :تقديـ وتقسيـ 
 رالمؤج  اتفاؽ  محصمةمدة الإيجار أف تكوف  –أيضًا-؛ فإف المبدأ المدني. وبذلؾ

. عمى أف الإضرابات التي أعقبت الحرب «حُر  »، فالأصؿ في الإيجار أنو لمستأجروا
معظـ العالمية الأولى والثانية، قد جعمت العديد مف الدوؿ تتدخؿ بإخراج إيجار 

إلى  الحرية العقديةمف ، اسكنيًا كاف أـ تجاري   ياوبغض النظر عف غرض ،العقارات
، أنو محؿ إرادة الأطراؼ -استثناءً –دة المشرع ، بحيث تحؿ إرا(129)النظاـ القانوني

، فرض امتداد قانوني الاستثنائيوكاف مف ملًمح ىذا الإيجار  ،«النظامي»الإيجار 
 المصري. حوؿ تطبيقو في القانوفؼ عمى نبذة نتعرَّ للإيجار، وىو ما  د المدةحدَّ غير مُ 
ر يجار الحُ مف الإ تثنائية:إيجار العقارات بين القانون المدني والتشريعات الًس –أولًا 

                                                           
 .303سمير تناغو، ص ( 129)

-31- 

نوعيف مف إيجار  ؼ القانوف المصريعرِ يَ : رإلى النظامي ثـ العودة إلى الإيجار الحُ 
، 31/1/1992صة لمنشاط التجاري. فالعقود التي أبرمت مف تاريخ خصَّ العقارات المُ 

لقانوف نصوص الإيجار في ا، تخضع ل1992( لسنة 0القانوف رقـ )بوىو تاريخ العمؿ 
وبذلؾ فإف مدة ىذا  ر،أي الإيجار الحُ  ،يحكميا مبدأ سمطاف الإرادةوالتي دني، الم

التي أبرمت قبؿ  عقود إيجار العقاراتأما  .(112)اتفاؽ الأطراؼتقوـ عمى الإيجار 
ؿ بالقانوف رقـ عدَّ ، والمُ (111)1977( لسنة 09؛ فإنيا تخضع لمقانوف رقـ )31/1/1992

أي أف بأحكاـ آمرة تتجاوز مبدأ سمطاف الإرادة، ز ، والذي يتميَّ (110)1981( لسنة 132)
وبذلؾ؛ فإف إيجار  مف تطبيقاتيا الامتداد القانوني غير المُحدَّد المدة.إيجارىا نظامي، و 

، يخضع لمبدأ ر  حُ  وصة لمنشاط التجاري في مصر الأصؿ فيو أنخصَّ الأماكف المُ 
 .يةالإرادة، ما لـ يكف خاضعًا لمقوانيف الاستثنائ سمطاف
تقوـ : الامتداد القانوني إيجار المكان:مدة آليات الإيجار النظامي يي إطالة  –ثانياا 
في القانوف  (113)النظامي )الاستثنائي(مدة إيجار مكاف المتجر في الإيجار  إطالةآليات 

فؽ تَّ في طمب الإخلًء ولو انتيت المدة المُ  المؤجَّرعدـ حؽ المصري عمى أمريف: 
عند وفاة واستمرار العقد  ،(110)عمييا القانوف إلا للأسباب التي ينص   ،عمييا في العقد

                                                           
 .303المرجع السابؽ، ص ( 112)
« تأجير وبيع الأماكف وتنظيـ العلًقة بيف المؤجَّر والمستأجر في شأف»وعنوانو الرسمي:  (111)

(، وتختصر تسميتو في الفقو المصري بقانوف إيجار 1977سبتمبر  8"، 32)الجريدة الرسمية، العدد "
 .307، ص 192سمير تناغو، بند الأماكف. ومع ذلؾ انظر في وصفو بالاستثنائي: 

 . 1، ىامش 303السابؽ، ص  المرجعانظر في التشريعات السابقة: ( 110)
ىذا القانوف الاستثنائي عمى: الماؿ العاـ، والأراضي الزراعية، والأماكف في غير  يلا يسر ( 113)

عواصـ المحافظات وما يعد مُدنًا، والأرضي الفضاء، وملًحؽ المرافؽ والمنشآت الحكومية، والاشغاؿ 
 .335إلى  309المرجع السابؽ، ص بغير عقد إيجار. 

في شأف بعض الأحكاـ  1981( لسنة 132مف القانوف رقـ ) (18 ) لؾ بموجب المادةوذ( 110)
" 31الخاصة بتأجير وبيع الأماكف وتنظيـ العلًقة بيف المؤجَّر والمستأجر )الجريدة الرسمية، العدد "

 .010، ص 055(. المرجع السابؽ، بند 1981يوليو  32)تابع( )ج( في 
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 الشأف.
محؿ الأخرى، التي تعرفيا التشريعات العربية القانونية الآليات  تناوؿوبذلؾ يحيف 

المد »تمثمة في لمُ او في شأف تعزيز مدة إيجار المتجر،  –المصرية والقطرية  –الدراسة 
 .وىو ما نستعرض موجزه في المطمب الآتي، «التشريعي

 
 الثاوً الدطلب
 أماكه الدتاجرلإيجار الدذ التشرٌعً 

تطيؿ مف قانونية آليات قطر مصر و تعرؼ التشريعات في كؿ مف تقديـ وتقسيـ:  
تندرج فيما يمكف وصفو بالمد التشريعي لمدة الإيجار، وىو  مدة إيجار مكاف المتجر،

، )الفرع الأوؿ( 1992في القانوف المصري قبؿ تعديلًت العاـ د المدة غير محدَّ  مد  
 .)الفرع الثاني( في دولة قطرد المدة دَّ محعمى أنو 

 
 الفرع الأول

 الامتذاد القاوىوً 
 
 غير م

 
 في القاوىن الدصري د الدذةحذ

الأصؿ في الإيجار خضوعو لمبدأ حرية التعاقد، وينظمو القانوف  :تقديـ وتقسيـ 
 رالمؤج  اتفاؽ  محصمةمدة الإيجار أف تكوف  –أيضًا-؛ فإف المبدأ المدني. وبذلؾ

. عمى أف الإضرابات التي أعقبت الحرب «حُر  »، فالأصؿ في الإيجار أنو لمستأجروا
معظـ العالمية الأولى والثانية، قد جعمت العديد مف الدوؿ تتدخؿ بإخراج إيجار 

إلى  الحرية العقديةمف ، اسكنيًا كاف أـ تجاري   ياوبغض النظر عف غرض ،العقارات
، أنو محؿ إرادة الأطراؼ -استثناءً –دة المشرع ، بحيث تحؿ إرا(129)النظاـ القانوني

، فرض امتداد قانوني الاستثنائيوكاف مف ملًمح ىذا الإيجار  ،«النظامي»الإيجار 
 المصري. حوؿ تطبيقو في القانوفؼ عمى نبذة نتعرَّ للإيجار، وىو ما  د المدةحدَّ غير مُ 
ر يجار الحُ مف الإ تثنائية:إيجار العقارات بين القانون المدني والتشريعات الًس –أولًا 

                                                           
 .303سمير تناغو، ص ( 129)

-31- 

نوعيف مف إيجار  ؼ القانوف المصريعرِ يَ : رإلى النظامي ثـ العودة إلى الإيجار الحُ 
، 31/1/1992صة لمنشاط التجاري. فالعقود التي أبرمت مف تاريخ خصَّ العقارات المُ 

لقانوف نصوص الإيجار في ا، تخضع ل1992( لسنة 0القانوف رقـ )بوىو تاريخ العمؿ 
وبذلؾ فإف مدة ىذا  ر،أي الإيجار الحُ  ،يحكميا مبدأ سمطاف الإرادةوالتي دني، الم

التي أبرمت قبؿ  عقود إيجار العقاراتأما  .(112)اتفاؽ الأطراؼتقوـ عمى الإيجار 
ؿ بالقانوف رقـ عدَّ ، والمُ (111)1977( لسنة 09؛ فإنيا تخضع لمقانوف رقـ )31/1/1992

أي أف بأحكاـ آمرة تتجاوز مبدأ سمطاف الإرادة، ز ، والذي يتميَّ (110)1981( لسنة 132)
وبذلؾ؛ فإف إيجار  مف تطبيقاتيا الامتداد القانوني غير المُحدَّد المدة.إيجارىا نظامي، و 

، يخضع لمبدأ ر  حُ  وصة لمنشاط التجاري في مصر الأصؿ فيو أنخصَّ الأماكف المُ 
 .يةالإرادة، ما لـ يكف خاضعًا لمقوانيف الاستثنائ سمطاف
تقوـ : الامتداد القانوني إيجار المكان:مدة آليات الإيجار النظامي يي إطالة  –ثانياا 
في القانوف  (113)النظامي )الاستثنائي(مدة إيجار مكاف المتجر في الإيجار  إطالةآليات 

فؽ تَّ في طمب الإخلًء ولو انتيت المدة المُ  المؤجَّرعدـ حؽ المصري عمى أمريف: 
عند وفاة واستمرار العقد  ،(110)عمييا القانوف إلا للأسباب التي ينص   ،عمييا في العقد

                                                           
 .303المرجع السابؽ، ص ( 112)
« تأجير وبيع الأماكف وتنظيـ العلًقة بيف المؤجَّر والمستأجر في شأف»وعنوانو الرسمي:  (111)

(، وتختصر تسميتو في الفقو المصري بقانوف إيجار 1977سبتمبر  8"، 32)الجريدة الرسمية، العدد "
 .307، ص 192سمير تناغو، بند الأماكف. ومع ذلؾ انظر في وصفو بالاستثنائي: 

 . 1، ىامش 303السابؽ، ص  المرجعانظر في التشريعات السابقة: ( 110)
ىذا القانوف الاستثنائي عمى: الماؿ العاـ، والأراضي الزراعية، والأماكف في غير  يلا يسر ( 113)

عواصـ المحافظات وما يعد مُدنًا، والأرضي الفضاء، وملًحؽ المرافؽ والمنشآت الحكومية، والاشغاؿ 
 .335إلى  309المرجع السابؽ، ص بغير عقد إيجار. 

في شأف بعض الأحكاـ  1981( لسنة 132مف القانوف رقـ ) (18 ) لؾ بموجب المادةوذ( 110)
" 31الخاصة بتأجير وبيع الأماكف وتنظيـ العلًقة بيف المؤجَّر والمستأجر )الجريدة الرسمية، العدد "

 .010، ص 055(. المرجع السابؽ، بند 1981يوليو  32)تابع( )ج( في 
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 .(115)المستأجر
بأثر ة في مدة الإيجار النظامي أدت إلى ما يوصؼ ر تمؾ القواعد الآمرة المُؤث 
، (112)للإيجار د المدةحدَّ ، والذي نصفو بأنو امتداد قانوني غير مُ «الامتداد القانوني»
ستورية العميا المصرية العديد مف الأحكاـ التي ىذبت مف لقد صدر عف المحكمة الدو 

ؽ بالإيجار لغير أغراض تعمِ منيا المُ يمنا يُ ، (الاستثنائيالنظامي ) تأبيد الإيجار
خلًء الإمف طمب  المؤجَّرحرماف بعدـ دستورية  فقد حكمت ىذه المحكمة، السكنى

، في إيجار الاعتباريشكؿ الشخص المستأجر لانقضاء مدة الاتفاقية، عندما يتخذ 
استمرار عدـ دستورية ب -ىذه المحكمة-حكمت كذلؾ و  .(117)رض السكنىير غلغ

، حيث ترتب عمى ذلؾ تعديؿ (118)الورثةالإجارة لمزاولة نشاط حرفي أو تجاري لصالح 
 .(119)واحدةً  مرةً  في تمؾ الحالات توريث الحؽ في الإيجار تشريعي يجيز

 
 الفرع الثاوً

د الدذةً الامتذاد القاوىو
 
 في القاوىن القطري محذ

ا تشريعي ا في شأف ازدواجً  -كذلؾ–يعرؼ النظاـ القانوني القطري : تقديـ وتقسيـ 
فالأصؿ ىو خضوع  ،القانوف الواجب التطبيؽ عمى إيجار العقارات، بصفة عامة

                                                           
 . 005، ص 022المرجع السابؽ، بند . 1977( لسنة 09قـ )مف القانوف ر  (09 ) المادة (115)
  .005إلى  035انظر بصفة عامة: عبد الفضيؿ أحمد، ص ( 112)
 0218مايو  5ؽ. "دستورية"، جمسة  03( لسنة 11المحكمة الدستورية العميا، الدعوى رقـ ) (117)

 (.0218مايو  13" مكرر )ب(، 19)الجريدة الرسمية، العدد "
؛ 1992يوليو  2ؽ. "دستورية"، جمسة  15( لسنة 0لدستورية العميا في: الدعوى رقـ )امحكمة ال( 118)

( لسنة 2. المذكرة الإيضاحية لمقانوف رقـ )1997فبرابير  00ؽ، جمسة  17( لسنة 00والدعوى رقـ )
 .200، وسمير تناغو، ص 039. عبد الفضيؿ أحمد، ص 1997

، بشأف تعديؿ الفقرة الثانية مف 1997مارس  02اريخ ، والصادر بت1997( لسنة 2القانوف رقـ ) (119)
، وببعض الأحكاـ الخاصة بإيجار الأماكف غير 1977( لسنة 09( مف القانوف رقـ )09المادة )

 .229السكنية. سمير تناغو، ص 

-32- 

المواد ) (102)0220لعاـ  (00) ، والصادر بموجب القانوف رقـمقانوف المدنيلالإيجار 
ىو فيو مبدأ حرية التعاقد، أي أف الأصؿ  عميو يغمُب والذي(، 229إلى  580 مف

ر عمى أف معظـ إيجارات العقار، تخضع لقانوف خاص، ألا وىو القانوف الإيجار الحُ 
، مؤقت ، وىو الإيجار الذي خضع لأكثر مف مرة لمد قانوني(101)0228( لسنة 0رقـ )

  بموجب قرارات صدرت عف مجمس الوزراء.
صدرت  :مد إيجار الأنشطة ذات النشاط التجاري :لممدالنطاق الموضوعي  –لًا أو 

في دولة قطر تستيدؼ الإيجارات الخاضعة لقانوف قرارات مجمس الوزراء العديد مف 
مد عقود إيجار بعض الأماكف، وأجزاء الأماكف »تحت عنواف:  إيجار العقارات، وذلؾ

عمى استبعاد المقار  أغمب ىذه القرارات ص  نُ تو  ،«ة لغير أغراض السكنيالمؤجَّر 
الإدارية لمستأجر يتخذ شكؿ شخص معنوي يشتغؿ في التجارة؛ ومكاتب المحاميف 
والمحاسبيف والميندسيف؛ وعيادات الأطباء البيطريف؛ ومكاتب خبراء الزراعة والثروة 

 .(100)الحيوانية والسمكية

                                                           
 .0220أغسطس  8"، 11الجريدة الرسمية، العدد " (102)
المادة الثانية مف ىذا القانوف عمى أف:  . وتنص0228مارس  19"، 0الجريدة الرسمية، العدد " (101)

تسري أحكاـ ىذا القانوف عمى الأماكف وأجزاء الأماكف عمى اختلًؼ أنواعيا المعدة لمسكنى، أو »
للأغراض التجارية أو الصناعية، أو لغير ذلؾ مف الأغراض، والوحدات المفروشة التي تزيد مدة 

ويستثنى مف نظاـ تطبيؽ أحكاـ  .يعي ا أو معنوي اإيجارىا عمى شير، سواء كاف المستأجر شخصًا طب
 الجرداءالأراضي  -3الأراضي الزراعية  -0أملًؾ الدولة العامة والخاصة  -1ىذا القانوف ما يمي: 

الوحدات  -2الشقؽ والوحدات الفندقية والسياحية  -5أراضي الخدمات المساندة )الصناعية(  -0
 «.لشركات المختمفة لمموظفيف والعماؿ بمناسبة عمميـ لديياالسكنية المخصصة مف الدولة أو مف ا

)مدة سنتاف(؛  0210مارس  11"، 3، الجريدة الرسمية، العدد "0210( لسنة 8وىي، أرقاـ: ) (100)
، 0212( لسنة 2)مدة سنة(؛ و) 0210مارس  9 "،0" ، الجريدة الرسمية، العدد0210( لسنة 15و)

)مدة سنة، وبدوف أية استثناءات، بالاكتفاء بأف يكوف  0212براير ف 09"، 3الجريدة الرسمية، العدد "
)مدة سنتاف(، الجريدة الرسمية،  0218( لسنة 8(؛ و)0228( لسنة 0الإيجار خاضعًا لمقانوف رقـ )

 11"، 5)مدة سنة(، الجريدة الرسمية، العدد " 0202( لسنة 1؛ و)0218مارس  15"، 7العدد "
 .0202مارس 
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 .(115)المستأجر
بأثر ة في مدة الإيجار النظامي أدت إلى ما يوصؼ ر تمؾ القواعد الآمرة المُؤث 
، (112)للإيجار د المدةحدَّ ، والذي نصفو بأنو امتداد قانوني غير مُ «الامتداد القانوني»
ستورية العميا المصرية العديد مف الأحكاـ التي ىذبت مف لقد صدر عف المحكمة الدو 

ؽ بالإيجار لغير أغراض تعمِ منيا المُ يمنا يُ ، (الاستثنائيالنظامي ) تأبيد الإيجار
خلًء الإمف طمب  المؤجَّرحرماف بعدـ دستورية  فقد حكمت ىذه المحكمة، السكنى

، في إيجار الاعتباريشكؿ الشخص المستأجر لانقضاء مدة الاتفاقية، عندما يتخذ 
استمرار عدـ دستورية ب -ىذه المحكمة-حكمت كذلؾ و  .(117)رض السكنىير غلغ

، حيث ترتب عمى ذلؾ تعديؿ (118)الورثةالإجارة لمزاولة نشاط حرفي أو تجاري لصالح 
 .(119)واحدةً  مرةً  في تمؾ الحالات توريث الحؽ في الإيجار تشريعي يجيز

 
 الفرع الثاوً

د الدذةً الامتذاد القاوىو
 
 في القاوىن القطري محذ

ا تشريعي ا في شأف ازدواجً  -كذلؾ–يعرؼ النظاـ القانوني القطري : تقديـ وتقسيـ 
فالأصؿ ىو خضوع  ،القانوف الواجب التطبيؽ عمى إيجار العقارات، بصفة عامة

                                                           
 . 005، ص 022المرجع السابؽ، بند . 1977( لسنة 09قـ )مف القانوف ر  (09 ) المادة (115)
  .005إلى  035انظر بصفة عامة: عبد الفضيؿ أحمد، ص ( 112)
 0218مايو  5ؽ. "دستورية"، جمسة  03( لسنة 11المحكمة الدستورية العميا، الدعوى رقـ ) (117)

 (.0218مايو  13" مكرر )ب(، 19)الجريدة الرسمية، العدد "
؛ 1992يوليو  2ؽ. "دستورية"، جمسة  15( لسنة 0لدستورية العميا في: الدعوى رقـ )امحكمة ال( 118)

( لسنة 2. المذكرة الإيضاحية لمقانوف رقـ )1997فبرابير  00ؽ، جمسة  17( لسنة 00والدعوى رقـ )
 .200، وسمير تناغو، ص 039. عبد الفضيؿ أحمد، ص 1997

، بشأف تعديؿ الفقرة الثانية مف 1997مارس  02اريخ ، والصادر بت1997( لسنة 2القانوف رقـ ) (119)
، وببعض الأحكاـ الخاصة بإيجار الأماكف غير 1977( لسنة 09( مف القانوف رقـ )09المادة )

 .229السكنية. سمير تناغو، ص 
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المواد ) (102)0220لعاـ  (00) ، والصادر بموجب القانوف رقـمقانوف المدنيلالإيجار 
ىو فيو مبدأ حرية التعاقد، أي أف الأصؿ  عميو يغمُب والذي(، 229إلى  580 مف

ر عمى أف معظـ إيجارات العقار، تخضع لقانوف خاص، ألا وىو القانوف الإيجار الحُ 
، مؤقت ، وىو الإيجار الذي خضع لأكثر مف مرة لمد قانوني(101)0228( لسنة 0رقـ )

  بموجب قرارات صدرت عف مجمس الوزراء.
صدرت  :مد إيجار الأنشطة ذات النشاط التجاري :لممدالنطاق الموضوعي  –لًا أو 

في دولة قطر تستيدؼ الإيجارات الخاضعة لقانوف قرارات مجمس الوزراء العديد مف 
مد عقود إيجار بعض الأماكف، وأجزاء الأماكف »تحت عنواف:  إيجار العقارات، وذلؾ

عمى استبعاد المقار  أغمب ىذه القرارات ص  نُ تو  ،«ة لغير أغراض السكنيالمؤجَّر 
الإدارية لمستأجر يتخذ شكؿ شخص معنوي يشتغؿ في التجارة؛ ومكاتب المحاميف 
والمحاسبيف والميندسيف؛ وعيادات الأطباء البيطريف؛ ومكاتب خبراء الزراعة والثروة 

 .(100)الحيوانية والسمكية

                                                           
 .0220أغسطس  8"، 11الجريدة الرسمية، العدد " (102)
المادة الثانية مف ىذا القانوف عمى أف:  . وتنص0228مارس  19"، 0الجريدة الرسمية، العدد " (101)

تسري أحكاـ ىذا القانوف عمى الأماكف وأجزاء الأماكف عمى اختلًؼ أنواعيا المعدة لمسكنى، أو »
للأغراض التجارية أو الصناعية، أو لغير ذلؾ مف الأغراض، والوحدات المفروشة التي تزيد مدة 

ويستثنى مف نظاـ تطبيؽ أحكاـ  .يعي ا أو معنوي اإيجارىا عمى شير، سواء كاف المستأجر شخصًا طب
 الجرداءالأراضي  -3الأراضي الزراعية  -0أملًؾ الدولة العامة والخاصة  -1ىذا القانوف ما يمي: 

الوحدات  -2الشقؽ والوحدات الفندقية والسياحية  -5أراضي الخدمات المساندة )الصناعية(  -0
 «.لشركات المختمفة لمموظفيف والعماؿ بمناسبة عمميـ لديياالسكنية المخصصة مف الدولة أو مف ا

)مدة سنتاف(؛  0210مارس  11"، 3، الجريدة الرسمية، العدد "0210( لسنة 8وىي، أرقاـ: ) (100)
، 0212( لسنة 2)مدة سنة(؛ و) 0210مارس  9 "،0" ، الجريدة الرسمية، العدد0210( لسنة 15و)

)مدة سنة، وبدوف أية استثناءات، بالاكتفاء بأف يكوف  0212براير ف 09"، 3الجريدة الرسمية، العدد "
)مدة سنتاف(، الجريدة الرسمية،  0218( لسنة 8(؛ و)0228( لسنة 0الإيجار خاضعًا لمقانوف رقـ )

 11"، 5)مدة سنة(، الجريدة الرسمية، العدد " 0202( لسنة 1؛ و)0218مارس  15"، 7العدد "
 .0202مارس 
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ير رعاية مؤقتة للأنشطة التجارية، تدخمت لتوف وبذلؾ، فإف السمطة التتنفيذية القطرية،
التجارية، وبخاصة الرئيسة منيا، دوف مقارىا الإدارية بمد عقود إيجار أماكف أنشطتيا 

 عمى سبيؿ المثاؿ.
القطرية القرارات الوزارية  اتصفت: المد المؤقت والمُتكرر: الزمني لممدالنطاق  –ثانياا
ف كانت مُ  ،ت مف إيجار أماكف الأنشطة التجاريةالتي مدَّ   ددٍ رة، بمُ تكرَّ بأنيا مؤقتة، وا 
، وانتيى بقرار مجمس 0210ولقد بدأ ذلؾ في العاـ . تدور بيف السنة والسنتيف قصيرةٍ 

ولقد  ،(103)الالتزاـ بالمدة الاتفاقية للإيجار، ليعود المبدأ، ألا وىو 0202وزراء في العاـ 
انوني القطري بيذه القرارات، في المجتمع الق وفالبارز  وفبعض الأشخاص القانوني ارحب

قصور تمبية التجارية، في ظؿ نتيجة الخمؿ في العلًقة بيف أطراؼ إيجار الأنشطة 
ف طالبت ىذه الشخصيات بتدخُ العرض لاحتياجات الطمب وليس  –ؿ المشرع ، وا 

 .(100)بتنظيـ حد أدنى لإيجار أماكف الأنشطة التجارية –السمطة التنفيذية 
حوؿ أىمية التدخؿ  –محؿ الدارسة  –تجمع التشريعات  :خلاصة المبحث الأول 

 .نيا تباينت في الآليات المستخدمةأالتشريعي لتعزيز مدة إيجار مكاف المتجر، عمى 
نظاـ الإيجار التجاري الفرنسي، والذي فيبرز مف بيف الآليات القانونية المستخدمة 

عشرة سنة، مع  تيلمدة أثنيفرض عمى المؤجر تمكيف المستأجر مف الانتفاع مف العيف 
إلزاـ المستأجر بطمب التجديد كؿ ثلًث سنوات، مع منح المؤجر رخصة رفض التجديد 

ص نشاط المتجر دوف موافقة  عف حرية تغيير تخص  ، فضلًً مع تعويض المستأجر
 احدً . وقريب مف ذلؾ التشريع العماني، والذي يمنح مستأجر مكاف المتجر، المؤجر

ر الأطراؼ عف عدـ رغبة عب  نوات، مع تجديد تمقائي، ما لـ يُ أدنى يبمغ خمس س
المتاجر، التجديد. ولقد شيد النظاـ المصري والقطري آليات لمد عقود إيجار أماكف 

المصري قبؿ العاـ النظامي )الاستثنائي( د كما في الإيجار حدَّ سواءً بشكؿ غير مُ 
مجمس الوزراء  اتف كما في قرار محددة بيف سنة وسنتي ةالإيجار لمد، أو مع مد 1992

                                                           
 ش السابؽ.انظر اليام (103)
 12انظر مداخمة القاضي السابؽ، والمحامي البارز حاليًا، الأستاذ/ يوسؼ الزماف، الراية،  (100)

 «. مد عقود الإيجارات التجارية سنتيف يحقؽ الاستقرار الاقتصادي»، تحت عنواف: 0218فبرارير 
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تمؾ كانت الآليات القانونية ، 0202و 0210الأعواـ  عامي القطري الصادرة بيف
لتعزيز مدة حؽ إيجار مكاف المتجر بصفة عامة، وبذلؾ يحيف التعرؼ عمى الآليات 

 عززة لمدة إيجار مكاف المتجر عند إفلًس المستأجر.المُ القانونية 
 

 الثاوً الدبحث
 ذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجرتعزٌز م

حوؿ التخفيؼ مف آثار  –محؿ البحث  –تشترؾ كؿ التشريعات تقديـ وتقسيـ:  
ؼ عف تحييد أثر التوق  ، وبخاصة مف حيث إفلًس المستأجر عمى إيجار مكاف متجره
 وكذلؾ، «فتح الإجراءات الجماعية»ر حكـ و دفع الأجرة والتكاليؼ الإيجارية قبؿ صد

بتسر ياء المُ تتؤدي إلى الإنتعطيؿ ما قد يتضمنو عقد إيجار مكاف المتجر مف شروط 
وذلؾ بغض النظر عف وصؼ ؼ النشاط أو فتح تمؾ الإجراءات، ، نتيجة توق  للإيجار

وكذلؾ تقييد فرص المؤجر في طمب إنياء  ،(105)أـ إنياء تمؾ الشروط بأنيا شروط فسخ
مف لتشريعات تختمؼ في تفاصيؿ ذلؾ؛ لذا قد يكوف ا الإيجار قبؿ أوانو. عمى أف ىذه

 المفيد المقارنة بينيا، بحثاً عف التطبيقات الفضمى.
ز مرة أخرى بتفصيؿ في شأف تعزيز مدة إيجار ويلًحظ أف التشريع الفرنسي يتميَّ 

 –محؿ البحث  –العربية التشريعات مكاف المتجر عند إفلًس المستأجر، في مقابؿ 
تزاؿ لا رىا بالقانوف المصري، فالفروؽ ا، عمى الرغـ مف تأث  ا واحدً وقفً لـ تتبف موالتي 
تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر وبذلؾ نتناوؿ ، ضوع البحثو وبخاصة بشأف م ،موجودة

الأوؿ(،  المطمبالفرنسي )، بالبدء في استعراض موقؼ القانوف إفلًس المستأجر دعن
 الثاني(. المطمبثـ التشريعات العربية محؿ البحث )

 
 

                                                           
ي إف انقضت قبؿ أوانيا، أف عقود الإيجار مف عقود المُدَّة؛ ومف ثّـَ في ئلا يغيب عف دقة القار ( 105)

ف وصؼ الأطراؼ ”résolution“« فسخًا»وليس  ”résiliation“« إنياءً »فإف ذلؾ يُعد   . ىذا وا 
 .”résolutoire“ «فاسخة»الشروط المُنظمة ليذا الأمر بأنيا شروط 
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ير رعاية مؤقتة للأنشطة التجارية، تدخمت لتوف وبذلؾ، فإف السمطة التتنفيذية القطرية،
التجارية، وبخاصة الرئيسة منيا، دوف مقارىا الإدارية بمد عقود إيجار أماكف أنشطتيا 

 عمى سبيؿ المثاؿ.
القطرية القرارات الوزارية  اتصفت: المد المؤقت والمُتكرر: الزمني لممدالنطاق  –ثانياا
ف كانت مُ  ،ت مف إيجار أماكف الأنشطة التجاريةالتي مدَّ   ددٍ رة، بمُ تكرَّ بأنيا مؤقتة، وا 
، وانتيى بقرار مجمس 0210ولقد بدأ ذلؾ في العاـ . تدور بيف السنة والسنتيف قصيرةٍ 

ولقد  ،(103)الالتزاـ بالمدة الاتفاقية للإيجار، ليعود المبدأ، ألا وىو 0202وزراء في العاـ 
انوني القطري بيذه القرارات، في المجتمع الق وفالبارز  وفبعض الأشخاص القانوني ارحب

قصور تمبية التجارية، في ظؿ نتيجة الخمؿ في العلًقة بيف أطراؼ إيجار الأنشطة 
ف طالبت ىذه الشخصيات بتدخُ العرض لاحتياجات الطمب وليس  –ؿ المشرع ، وا 

 .(100)بتنظيـ حد أدنى لإيجار أماكف الأنشطة التجارية –السمطة التنفيذية 
حوؿ أىمية التدخؿ  –محؿ الدارسة  –تجمع التشريعات  :خلاصة المبحث الأول 

 .نيا تباينت في الآليات المستخدمةأالتشريعي لتعزيز مدة إيجار مكاف المتجر، عمى 
نظاـ الإيجار التجاري الفرنسي، والذي فيبرز مف بيف الآليات القانونية المستخدمة 

عشرة سنة، مع  تيلمدة أثنيفرض عمى المؤجر تمكيف المستأجر مف الانتفاع مف العيف 
إلزاـ المستأجر بطمب التجديد كؿ ثلًث سنوات، مع منح المؤجر رخصة رفض التجديد 

ص نشاط المتجر دوف موافقة  عف حرية تغيير تخص  ، فضلًً مع تعويض المستأجر
 احدً . وقريب مف ذلؾ التشريع العماني، والذي يمنح مستأجر مكاف المتجر، المؤجر

ر الأطراؼ عف عدـ رغبة عب  نوات، مع تجديد تمقائي، ما لـ يُ أدنى يبمغ خمس س
المتاجر، التجديد. ولقد شيد النظاـ المصري والقطري آليات لمد عقود إيجار أماكف 

المصري قبؿ العاـ النظامي )الاستثنائي( د كما في الإيجار حدَّ سواءً بشكؿ غير مُ 
مجمس الوزراء  اتف كما في قرار محددة بيف سنة وسنتي ةالإيجار لمد، أو مع مد 1992

                                                           
 ش السابؽ.انظر اليام (103)
 12انظر مداخمة القاضي السابؽ، والمحامي البارز حاليًا، الأستاذ/ يوسؼ الزماف، الراية،  (100)

 «. مد عقود الإيجارات التجارية سنتيف يحقؽ الاستقرار الاقتصادي»، تحت عنواف: 0218فبرارير 
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تمؾ كانت الآليات القانونية ، 0202و 0210الأعواـ  عامي القطري الصادرة بيف
لتعزيز مدة حؽ إيجار مكاف المتجر بصفة عامة، وبذلؾ يحيف التعرؼ عمى الآليات 

 عززة لمدة إيجار مكاف المتجر عند إفلًس المستأجر.المُ القانونية 
 

 الثاوً الدبحث
 ذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجرتعزٌز م

حوؿ التخفيؼ مف آثار  –محؿ البحث  –تشترؾ كؿ التشريعات تقديـ وتقسيـ:  
ؼ عف تحييد أثر التوق  ، وبخاصة مف حيث إفلًس المستأجر عمى إيجار مكاف متجره
 وكذلؾ، «فتح الإجراءات الجماعية»ر حكـ و دفع الأجرة والتكاليؼ الإيجارية قبؿ صد

بتسر ياء المُ تتؤدي إلى الإنتعطيؿ ما قد يتضمنو عقد إيجار مكاف المتجر مف شروط 
وذلؾ بغض النظر عف وصؼ ؼ النشاط أو فتح تمؾ الإجراءات، ، نتيجة توق  للإيجار

وكذلؾ تقييد فرص المؤجر في طمب إنياء  ،(105)أـ إنياء تمؾ الشروط بأنيا شروط فسخ
مف لتشريعات تختمؼ في تفاصيؿ ذلؾ؛ لذا قد يكوف ا الإيجار قبؿ أوانو. عمى أف ىذه

 المفيد المقارنة بينيا، بحثاً عف التطبيقات الفضمى.
ز مرة أخرى بتفصيؿ في شأف تعزيز مدة إيجار ويلًحظ أف التشريع الفرنسي يتميَّ 

 –محؿ البحث  –العربية التشريعات مكاف المتجر عند إفلًس المستأجر، في مقابؿ 
تزاؿ لا رىا بالقانوف المصري، فالفروؽ ا، عمى الرغـ مف تأث  ا واحدً وقفً لـ تتبف موالتي 
تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر وبذلؾ نتناوؿ ، ضوع البحثو وبخاصة بشأف م ،موجودة

الأوؿ(،  المطمبالفرنسي )، بالبدء في استعراض موقؼ القانوف إفلًس المستأجر دعن
 الثاني(. المطمبثـ التشريعات العربية محؿ البحث )

 
 

                                                           
ي إف انقضت قبؿ أوانيا، أف عقود الإيجار مف عقود المُدَّة؛ ومف ثّـَ في ئلا يغيب عف دقة القار ( 105)

ف وصؼ الأطراؼ ”résolution“« فسخًا»وليس  ”résiliation“« إنياءً »فإف ذلؾ يُعد   . ىذا وا 
 .”résolutoire“ «فاسخة»الشروط المُنظمة ليذا الأمر بأنيا شروط 
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 الأول الدطلب
رتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ 

ُّ
 الدستأجر في القاوىن الفروسً تعس

الحاجة إلى تطوير ا إلى ز المشرع الفرنسي بأنو قد انتبو مبكرً يتميَّ تقديـ وتقسيـ:  
ّـَ ، (102)نظرية الإفلًس  التركيز بترؾ النظرة التقميدية والتي تميؿ إلى لوـ المفمس، ومف ث

فمس، وفي افتراض حسف نية المُ لصالح نظرية حديثة إلى ، مى تصفية مشروعو وعقابوع
انتظار توقؼ المشروع عدـ و مشروعو، مصير وبيف  كؿ الأحواؿ الفصؿ بيف مصيره

جمالًا عف الدفع، ب ابتعاد المشروع عمى تعظيـ فرص  يزالتركتبني آليات تقي منو، وا 
 . (107)ا وقع فيياإذا م مف عثرتو قالتوا  ر، و عف التعث  

ف ولـ تتوقَّ ، الفرنسي في مجاؿ الإفلًس ير التشريعيو محطات التطدت ولقد تعدَّ  ؼ، وا 
 02والصادر في  ،(108)0225( لسنة 805لقانوف رقـ )اركيزتيا الحالية ىي  تكان

 .(109)0222يونيو  1، حيث بدأ العمؿ بو مف 0225يوليو 
                                                           

يف للإفلًس يقوـ عمى عقاب المد اتنظيمًا منتقدً  1827تضمَّف التقنيف التجاري الفرنسي لعاـ ( 102)
المفمس. انظر في استعراض تاريخ التشريع الفرنسي في ىذا المجاؿ: سميحة القميوبي، الأسس 

إلى  2، ص 0200القانونية لتنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، دار الأىراـ، القاىرة، 
 – 1827) . وفي استعراض محطات تطور تشريعات الإفلًس في فرنسا مف منظور الغايات12

دومنيؾ »، انظر (0210 – 0228 – 1990 – 1985 – 1980 – 1927 – 1889 – 1838
 «:لوجيس

Dominique Legeais, Droit commercial et des affaires, 26e  éd., Sirey, Paris, 
2022, pp. 587-590. 

يو يون 15يُشار إلى تكويف لجاف فنية لأجؿ دراسة ىذا الأمر، أىميا لجنة وضعت تقريرًا في  (107)
. انظر في ذلؾ: حسيف الماحي، تنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، الطبعة 1925

 .1، ىامش 71، ص 0219الخامسة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 
 .”Sauvegarde des entreprises“« إنقاذ المشاريع»وعنوانو:  (108)
ية والقضائية لإنقاذ المشروعات المتعثرة مف انظر بوجو خاص: خميؿ فيكتور تادرس، الطرؽ الود (109)

، دار النيضة العربية، 0225( لسنة 805دراسة مقارنة عمى ضوء القانوف الفرنسي رقـ ) –الإفلًس 
فيميب ». وانظر بصفة عامة في الفقو الفرنسي، المؤلؼ الجماعي لمفقياء الفرنسييف 0228القاىرة، 

، بمناسبة تحديثيـ لممجمد الرابع لممطَّوؿ في قانوف الأعماؿ «ليونؿ أندرو»و« نيكولاس بنكتف»و« دلبؾ

-36- 

، في )الكتاب السادس(الفرنسي  جاريولقد أصبح ىذا القانوف جزءًا مف التقنيف الت 
نصوص ال العديد مف عف )فضلًً ( 7-282إلى ؽ.  1-211ؽ. ) المواد مف

 Des difficultés des“ «صعوبات المشاريع»، والذي يحمؿ عنواف: (132)ئحية(لًال

entreprises” ، ُولـ  الحالي. مكاف في القانوف الفرنسيمف الإفلًس د لاصطلًح فمـ يع
المشاريع قانوف »وصؼ بأنو قانوف الإفلًس ولكف المعرفي القانوني يُ  ؿد ىذا الحقيعُ 

  .”Le droit des entreprises en difficulté“ «المُتعسَّرة
رادؼ الصعوبة، وحيث إف الاصطلًح الفرنسي يصؼ المشروع في حالة فالعُسر يُ 

ولا يخفى  ،رةمصعوبة؛ فإف الدقة المغوية عند الترجمة ىو وصفيا بأنيا مُتعسلمواجية 
 اختلًؼ التعس ر عف التعث ر.

عممًا بأف قانوف  صبح مُتعثرة.ؼ عف الدفع تُ فنحف نرى أف المشاريع التي تتوقَّ  
 صعوبات المشاريع يقي المشاريع عدـ الدفع، أي يقييا التعث ر.

يتجاوز  الواسع لممشروع بشكؿٍ  ية المفيوـالفرنس صعوبات المشاريعنصوص  وتتبنى
 .(131)التجاري إلى غيره مف الأنشطة غير التجارية، ومثاليا النشاط الحرفيالنشاط 

خاص ب أف يخضع إيجار مكاف المتجر في فرنسا إلى نظاـ قانوني وحيث إنو يغمُ 
مستأجر مكاف  موضوع أثر تعس رفإف  والسابؽ الإشارة إليو؛ ، «لإيجار التجاريا»ىو 

وكذلؾ ، وبات المشاريععص نصوص عمى ىذا الإيجار يستمزـ الرجوع إلى المتجر
لمشاريع بأنو مبني عمى ز القانوف الفرنسي لصعوبات اويتميَّ ، التجاريالإيجار نصوص 

                                                                                                                                                      
 لكؿ مف ريبير وروبمو:

Philippe Delpecque, Nicolas Binctin et Lionel Andreu, Ripert et Roblot Traité 
de droit des affaire, Effert de commerce et entreprise en difficulté, T. 4, 18 
éd., LGDJ, Paris, 2018. 

وىو اختصار لكممة  ”.L“تظير مواد التقنينات الفرنسية مقترنة باختصارات أىما: الحرؼ ( 132)
“Loi”  وحيث إف الحرؼ «ؽ.»؛ لذا اختصرنا تعريبيا الوظيفي إلى «قانوف»أي ،“R.”  ىو

وبذلؾ، لا نتَّفؽ مع مف «. ؿ.»؛ لذا نختصرىا إلى «لائحة»أي  ”Règlement“اختصار كممة 
 ، فيو تعريبٌ حرفي  يفتقد لممعنى الوظيفي.«ؿ.»إلى  ”.L“يعربوف 

 .592، ص 1207لوجياس، بند ( 131)
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 الأول الدطلب
رتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ 

ُّ
 الدستأجر في القاوىن الفروسً تعس

الحاجة إلى تطوير ا إلى ز المشرع الفرنسي بأنو قد انتبو مبكرً يتميَّ تقديـ وتقسيـ:  
ّـَ ، (102)نظرية الإفلًس  التركيز بترؾ النظرة التقميدية والتي تميؿ إلى لوـ المفمس، ومف ث

فمس، وفي افتراض حسف نية المُ لصالح نظرية حديثة إلى ، مى تصفية مشروعو وعقابوع
انتظار توقؼ المشروع عدـ و مشروعو، مصير وبيف  كؿ الأحواؿ الفصؿ بيف مصيره

جمالًا عف الدفع، ب ابتعاد المشروع عمى تعظيـ فرص  يزالتركتبني آليات تقي منو، وا 
 . (107)ا وقع فيياإذا م مف عثرتو قالتوا  ر، و عف التعث  

ف ولـ تتوقَّ ، الفرنسي في مجاؿ الإفلًس ير التشريعيو محطات التطدت ولقد تعدَّ  ؼ، وا 
 02والصادر في  ،(108)0225( لسنة 805لقانوف رقـ )اركيزتيا الحالية ىي  تكان

 .(109)0222يونيو  1، حيث بدأ العمؿ بو مف 0225يوليو 
                                                           

يف للإفلًس يقوـ عمى عقاب المد اتنظيمًا منتقدً  1827تضمَّف التقنيف التجاري الفرنسي لعاـ ( 102)
المفمس. انظر في استعراض تاريخ التشريع الفرنسي في ىذا المجاؿ: سميحة القميوبي، الأسس 

إلى  2، ص 0200القانونية لتنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، دار الأىراـ، القاىرة، 
 – 1827) . وفي استعراض محطات تطور تشريعات الإفلًس في فرنسا مف منظور الغايات12

دومنيؾ »، انظر (0210 – 0228 – 1990 – 1985 – 1980 – 1927 – 1889 – 1838
 «:لوجيس

Dominique Legeais, Droit commercial et des affaires, 26e  éd., Sirey, Paris, 
2022, pp. 587-590. 

يو يون 15يُشار إلى تكويف لجاف فنية لأجؿ دراسة ىذا الأمر، أىميا لجنة وضعت تقريرًا في  (107)
. انظر في ذلؾ: حسيف الماحي، تنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، الطبعة 1925

 .1، ىامش 71، ص 0219الخامسة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 
 .”Sauvegarde des entreprises“« إنقاذ المشاريع»وعنوانو:  (108)
ية والقضائية لإنقاذ المشروعات المتعثرة مف انظر بوجو خاص: خميؿ فيكتور تادرس، الطرؽ الود (109)

، دار النيضة العربية، 0225( لسنة 805دراسة مقارنة عمى ضوء القانوف الفرنسي رقـ ) –الإفلًس 
فيميب ». وانظر بصفة عامة في الفقو الفرنسي، المؤلؼ الجماعي لمفقياء الفرنسييف 0228القاىرة، 

، بمناسبة تحديثيـ لممجمد الرابع لممطَّوؿ في قانوف الأعماؿ «ليونؿ أندرو»و« نيكولاس بنكتف»و« دلبؾ

-36- 

، في )الكتاب السادس(الفرنسي  جاريولقد أصبح ىذا القانوف جزءًا مف التقنيف الت 
نصوص ال العديد مف عف )فضلًً ( 7-282إلى ؽ.  1-211ؽ. ) المواد مف

 Des difficultés des“ «صعوبات المشاريع»، والذي يحمؿ عنواف: (132)ئحية(لًال

entreprises” ، ُولـ  الحالي. مكاف في القانوف الفرنسيمف الإفلًس د لاصطلًح فمـ يع
المشاريع قانوف »وصؼ بأنو قانوف الإفلًس ولكف المعرفي القانوني يُ  ؿد ىذا الحقيعُ 

  .”Le droit des entreprises en difficulté“ «المُتعسَّرة
رادؼ الصعوبة، وحيث إف الاصطلًح الفرنسي يصؼ المشروع في حالة فالعُسر يُ 

ولا يخفى  ،رةمصعوبة؛ فإف الدقة المغوية عند الترجمة ىو وصفيا بأنيا مُتعسلمواجية 
 اختلًؼ التعس ر عف التعث ر.

عممًا بأف قانوف  صبح مُتعثرة.ؼ عف الدفع تُ فنحف نرى أف المشاريع التي تتوقَّ  
 صعوبات المشاريع يقي المشاريع عدـ الدفع، أي يقييا التعث ر.

يتجاوز  الواسع لممشروع بشكؿٍ  ية المفيوـالفرنس صعوبات المشاريعنصوص  وتتبنى
 .(131)التجاري إلى غيره مف الأنشطة غير التجارية، ومثاليا النشاط الحرفيالنشاط 

خاص ب أف يخضع إيجار مكاف المتجر في فرنسا إلى نظاـ قانوني وحيث إنو يغمُ 
مستأجر مكاف  موضوع أثر تعس رفإف  والسابؽ الإشارة إليو؛ ، «لإيجار التجاريا»ىو 

وكذلؾ ، وبات المشاريععص نصوص عمى ىذا الإيجار يستمزـ الرجوع إلى المتجر
لمشاريع بأنو مبني عمى ز القانوف الفرنسي لصعوبات اويتميَّ ، التجاريالإيجار نصوص 

                                                                                                                                                      
 لكؿ مف ريبير وروبمو:

Philippe Delpecque, Nicolas Binctin et Lionel Andreu, Ripert et Roblot Traité 
de droit des affaire, Effert de commerce et entreprise en difficulté, T. 4, 18 
éd., LGDJ, Paris, 2018. 

وىو اختصار لكممة  ”.L“تظير مواد التقنينات الفرنسية مقترنة باختصارات أىما: الحرؼ ( 132)
“Loi”  وحيث إف الحرؼ «ؽ.»؛ لذا اختصرنا تعريبيا الوظيفي إلى «قانوف»أي ،“R.”  ىو

وبذلؾ، لا نتَّفؽ مع مف «. ؿ.»؛ لذا نختصرىا إلى «لائحة»أي  ”Règlement“اختصار كممة 
 ، فيو تعريبٌ حرفي  يفتقد لممعنى الوظيفي.«ؿ.»إلى  ”.L“يعربوف 

 .592، ص 1207لوجياس، بند ( 131)
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ف تطمَّ ، ة استمرار المشروع عمى حساب مصمحة دائنيوحممراعاة مص  ب ذلؾوا 
 . (130)، بما في ذلؾ مؤجر مكاف المتجرالدائنيف التضحية ببعض حقوؽ

لا يقتصر عمى  أمرٌ ىو قاء المشروع عمى مصمحة دائنيو، تغميب مصمحة بمبدأ و 
، وتحرص عمى التأكيد عميو تتبناهالقانوف الفرنسي، بؿ أف كؿ دوؿ الاتحاد الأوروبي 

، 0219( لسنة 1203مؤخرًا التوجيو الأوربي رقـ ) جسدهمف حيف إلى آخر، وىو ما 
ؿ لمتوجيو عدَّ ية، والمُ أطر إعادة الييكمة الوقائ، حوؿ 0219يونيو  02والصادر في 

 عمى ونزولًا ، حوؿ إعادة الييكمة والإعسار 0217( لسنة 1130السابؽ عميو رقـ )
)ومواكبةً لما حدث في فرنسا مف تعديؿ لقانوف  التزاـ فرنسا بالمعايير الأوربية

بتحديث كتابيا السادس حوؿ صعوبات المشروع، بموجب فرنسا ، فقد قامت التأمينيات(
أكتوبر  1النافذ في ، و 0201سبتمبر  15، بتاريخ 0201( لسنة 1193ـ )المرسوـ رق

0201(133). 
 –بصفة عامة  –ولقد اعتنى الفقو الفرنسي بموضوع أثر فتح الإجراءات الجماعية 

المستأجر. حيث  تعس رعمى حالة ننا نقتصر ىنا أ، عمى (130)عمى الإيجار التجاري

                                                           
 .590، ص 1233المرجع السابؽ، بند  (130)
، 0201سبتمبر  15، بتاريخ 0201( لسنة 1190ونقصد مف قانوف التأمنيات: المرسوـ رقـ ) (133)

. وانظر حوؿ تعديلًت ”réforme du droits des suretés“« إصلًح قانوف التأمينات»حوؿ 
، والثاني بمرجع «أويف-سانت ألاري»، حيث نشير لاحقا إلى المرجع الأوؿ بمرجع الفقيية 0201
 «:بيرشوف»الفقيية 

Corinne Saint-Alary-Houin, Marie-Hélène Monsèrié-bon et Caroline Houin-
Bressand, Droit des entreprises en difficulté, 13e éd., LGDJ, Paris, 2022 ; 
Françoise Perchon, avec le concours de Maud Laroche, Florance Reille, 
Thierry Favario et Anaëlle Donnette, Entreprise en difficulté, 11e éd., LGDJ, 
Paris 2022. 

الفرنسي انظر بصفة خاصة، أىـ مراجع ىذا الموضوع، والذي يتـ تحديثو بشكؿ دوري، لمفقيو  (130)
 «:فابياف كندرياف»

Fabien Kenderian, Le sort du bail commercial dans les procedures 
collectives : Sauvegarde, redressment et liquidation judiciares, 5e éd., Lexis 
Nexis, Paris, 2019. 

-38- 

فتح الإجراءات تحييد أثر التجاري يجتمعا عمى يلًحظ أف قانوف الإنقاذ وقانوف الإيجار 
)الفرع الأوؿ(، أو تقييد التجاري ، سواءً مف حيث: تعزيز استمرار الإيجار الجماعية
 )الفرع الثاني(. بتسر نتيجة فتح الإجراءات الجماعيةإنيائو المُ رخص 

 
 الأول الفرع

 تعزٌز استمرار الإيجار التجاري على الرغم
 الجماعٍت للمستأجرفتح الإجراءاث مه  

في –لمستأجر مكاف المتجر  ب عمى فتح الإجراءات الجماعية: لا يترتَّ تقديـ وتقسيـ 
بقوة القانوف، بؿ أف ، عقد الإيجار التجاري ”résiliation“« نياءإ» -القانوف الفرنسي

 اتقديمً ب إنو الأمر الذي يتطمَّ  ،(135)وكأنو غير مكتوب يُعد   الاتفاؽ عمى خلًؼ ذلؾ
ؼ التعر  فتح الإجراءات الجماعية، ثـ  حوؿ المسارات الإجرائية المختمفة عقب اجزً مو 

زة لاستمرار الإيجار التجاري، عمى الرغـ مف فتح تمؾ عزَّ المُ الآليات القانونية عمى أىـ 
 .في حؽ مستأجر مكاف المتجر الإجراءات

ع تتنوَّ  :لجماعيةالإجراءات اموجز المسارات الإجرائية المختمفة عقب يتح  –أولًا 
« إنقاذ» :المسارات الإجرائية في القانوف الفرنسي عقب فتح الإجراءات الجماعية بيف

“sauvegarde” ،تقويـ قضائي»و» “redressement judiciare” ،تصفية قضائية»و »
“liquidation judiciaire” والتي نتعرَّؼ عمى موجز حوؿ كؿ منيا مف حيث مراحؿ ،

 . كؿ إجراء وأجيزتو
أنظمة قانوف صعوبات مف أحدث  «الإنقاذ» يُعد   :«الإنقاذ» مراحل وأجهزة (1)

ونظاـ  .(132)1985التشريع الفرنسي في العاـ إصلًحات حيث ولد مع ، المشاريع
، ؼ عف الدفعلمشاريع التي لـ تتوقَّ ا وقاية تستيدؼالإنقاذ يقوـ عمى إجراءات قضائية 

ف كانت عمى مشارؼ الوقوع في براثتو، عمى فكرة إبعاد المشروع يقوـ النظاـ حيث  وا 
فنظاـ الإنقاذ يُعيف مشاريع مُقبمة عمى ، «الإنقاذ»، ومف ىنا جاء وصؼ ىذا الخطرعف 

                                                           
 مف التقنيف التجاري. (05-105ؽ.  ) المادة (135)
 .211ص ، 1258لوجياس، بند  (132)



355 العدد 23 - يوليو 2025ممجلة الدراسات الفقهية والقانونية
-37- 
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Françoise Perchon, avec le concours de Maud Laroche, Florance Reille, 
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ف لـ تتعثَّر بعد. فيي في حالة صعوبة )عُسرة( التعث ر،  عمى أنو لا يكفي مجرد وجود وا 
ب كف التغم  لا يم» وباتعالصيواجييا المشروع، بؿ يمزـ أف تكوف  اتصعوب
مبني عمى  آخر اوقائي   اؼ طريقً عمى الرغـ مف أف القانوف الفرنسي يعرِ و  ،(137)«عمييا
، يحمي المشروع مف رجوع قضائي   نظا ٌـ الإنقاذإلا أف  ؛(138)التوفيؽت اإجراء

  .(139)الدائنيف

فقانوف صعوبات عمى المشاريع ذات النشاط التجاري ولا يقتصر المجوء إلى الإنقاذ 
 ، والحرفييف،المزارعيف :إلىفرد التاجر الفكرة التقميدية لميتجاوز  ريع الفرنسيالمشا

الأشخاص المعنوية التي تحمؿ صفة  -كذلؾ–وأصحاب الميف الحرة، وىو يتجاوز 
مف أشخاص القانوف  معنوي   إلى كؿ شخصٍ  )مثؿ الشركات التجارية بالشكؿ(، التاجر
 .(102))مثؿ: الجمعية( الخاص

 تمر   مجموعة إجراءاتعمى المُتعسر إنقاذ المشروع  نظاـيقوـ  الإنقاذ:مراحل )أ(  
لإعداد  توطئةً  (101)«مرحمة المراقبة»بمرحمة الحكـ بفتح الإجراء، ثـ وضع المشروع في 

  .(103)«المُعجَّؿ» باصطلًح عرؼمع وجود نظاـ خاص للإنقاذ يُ  .(100)«لإنقاذاخطة »

                                                           
(137) “insurmontable” 215، ص 1223. لوجياس، بند. 
 .80إلى  72حسيف الماحي، ص ( 138)
 .211، ص 1258لوجياس، بند  (139)
 .213، ص 1221مف التقنيف التجاري. لوجياس، بند (  0-202ؽ.  ) المادة (102)
(101) “période d’observation” . 10 – 0201بموجب تعديلًت  –أصبح الحد الأقصى ليا 

 مف التقنيف التجاري. (3-201ؽ.  )شيرًا، تبدأ بستة أشير، قابمة لمتعديؿ بستة أشير أخرى. المادة
(100) “plan de sauvegarde” . 85حسيف الماحي، ص. 
(103) “accélérée” وىي فكرة مأخوذة عف النظاـ الأنجموأمريكي، تُعرَّؼ باصطلًح .“pre-

packaged plan”نية إعادة ىيكمة الديف، نتيجة فشؿ التوفيؽ بسبب ، وىو يواجو صعوبة عدـ إمكا
ؿ، والذي يجمع بيف  معارضة أقمية مف الدائنيف، بالخضوع إلى نظاـ إجرائي خاص، ىو الإنقاذ المُعجَّ

مف التقنيف التجاري، ما لـ يكف ىناؾ  (1-208ؽ.  ) التوفيؽ والإنقاذ. ويخضع الإنقاذ المُعجَّؿ لممادة
إلى تبسيط ىذا النوع  0201. ولقد أدت تعديلًت العاـ 209، ص 1133نص خاص. لوجياس، بند 

الخاص مف الإنقاذ، حيث كاف يُعرؼ النظاـ القانوني الفرنسي قبؿ تمؾ التعديلًت نظاـ إنقاذ مُعجَّؿ 
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 إخراجظيـ تعاية مصالح الدائنيف لصالح تراجع حم عمى إجراءات الإنقاذمف يييُ و 
ف أدى ذلؾ إلى ما يصفو الفقو بالتضحية بتمؾ الصعوبة التي يواجيياالمشروع مف  ، وا 

عمى حة بقاء المشروع، مفي ذلؾ تقديـ مص –كما سنرى  –ويندرج  ،(100)الحقوؽ
 وىذه مسألة جوىرية تخص موضوع البحث. .مصمحة مؤجر مكاف نشاطو

فتح الإجراءات الجماعية  لا يختفي المديف مف المشيد عقب اذ:أجهزة الإنق)ب(  
إدارة المشروع وبذلؾ، تظؿ ؼ عف الدفع، كما سبؽ وذكرنا. للإنقاذ، فالمشروع لـ يتوقَّ 

تعييف  فيتضمَّ فتح إجراءات الإنقاذ عمى أف حكـ (105)فتح ىذه الإجراءات عقبلمديره 
المنوط ىو و ، الضرورة( دد عنالتعد  )ويجوز  ”juge-commissaire“ «شرؼمُ القاضي ال»

لأجؿ  حيث يتدخؿ، (102)مصمحة الدائنيفالإنقاذ، ورعاية عمى إجراءات بو الإشراؼ 
 .(107)ة في إدارة المشروع الخاضع للإنقاذالقرارات الخطير  اتخاذ

 mandataires de“ «وكيميف عدلييف»تعييف  ف حكـ فتح إجراءات الإنقاذكذلؾ يتضمَّ 

justice” الوكيؿ القضائي» :ىما، ألا و» “mandataire judiciare”المدير »، و
 .(108)عمى المشروع ومساعدة مديرهللإشراؼ  ”administratuer judiciaire“  «القضائي

بحسب رقـ أعماؿ المشروع وعدد تعييف المدير القضائي جوازي، والأصؿ أف 
. (152)ـ الدائنيفالصفة في التصرؼ باسبلوكيؿ القضائي وحده ا عويتمتَّ  .(109)عمالو

                                                                                                                                                      
« أويف-سانت ألاري»انظر:  .0201أخص، يُطمؽ عميو الإنقاذ المُعجَّؿ المالي، ألغتو تعديلًت عاـ 

 .709، ص 1828وآخروف، بند « بيرشوف»، و259، ص953وآخروف، بند 
 .211، ص 1258لوجياس، بند  (100)
 .89حسيف الماحي، ص  (105)
 .217، ص 1227مف التقنيف التجاري. لوجياس، بند  (0-201ؽ. )المادة  (102)
 .202، ص 1270بند المرجع السابؽ، مف التقنيف التجاري.  (7-200ؽ. )المادة  (107)
، 553، بند 2ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  .202، ص 1273لوجياس، بند  (108)

 .021ص 
 .217، ص 1227عاملًً. لوجياس، بند  02مميوف يورو لرقـ الأعماؿ و 3والحد ىو  (109)
 87انظر في الأشخاص الذيف يعينيـ الحكـ المفتتح لإجراءات الإنقاذ: حسيف الماحي، ص (152)
 .88و
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« أويف-سانت ألاري»انظر:  .0201أخص، يُطمؽ عميو الإنقاذ المُعجَّؿ المالي، ألغتو تعديلًت عاـ 

 .709، ص 1828وآخروف، بند « بيرشوف»، و259، ص953وآخروف، بند 
 .211، ص 1258لوجياس، بند  (100)
 .89حسيف الماحي، ص  (105)
 .217، ص 1227مف التقنيف التجاري. لوجياس، بند  (0-201ؽ. )المادة  (102)
 .202، ص 1270بند المرجع السابؽ، مف التقنيف التجاري.  (7-200ؽ. )المادة  (107)
، 553، بند 2ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  .202، ص 1273لوجياس، بند  (108)

 .021ص 
 .217، ص 1227عاملًً. لوجياس، بند  02مميوف يورو لرقـ الأعماؿ و 3والحد ىو  (109)
 87انظر في الأشخاص الذيف يعينيـ الحكـ المفتتح لإجراءات الإنقاذ: حسيف الماحي، ص (152)
 .88و
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في – امبي ـومف المعموـ أف وظيفتي الوكيؿ القضائي والمدير القضائي، كاف يقو 
، والذي تعرفو قوانيننا التجارية syndic”(151)“ «السنديؾ» -التشريعات السابقة

 «خبير» :تعييف طمب المديف،ناءً عمى ب ،ويجوز لحكـ فتح الإجراءات، (150)القديمة
“expert” ، أف ويجوز لمقاضي المشرؼ، مف حيث المبدأ،  ،(153)نة المديفأو أكثر لمعاو

 ؿ العماؿيجيات تمث عوتتمتَّ  ،(150)لممعاونة، مف الدائنيف ”contrôleur“ «امراقبً » فعيَّ يُ 
 .(155)ممثميف عنيـبتعييف 

 «توقؼ عف الدفع»إذا كاف المشروع قد  «:التقويم القضائي» مراحل وأجهزة( 2) 
“cessation des paiemants” فقانوف صعوبات  في تصفيتو.بالضرورة  مآلو ليسفإف ؛

إقالة المشاريع المتوقفة عف الدفع مف  عمى اقائمً  اإجرائيً  انظامً  يتضمفالمشاريع 
ومف ىنا يوصؼ ىذا النظاـ بأنو:  .تقويـ تحت رعاية القضاءبموجب خطة ، عثرتيا

ءات التقويـ القضائي وتُعد  إجرا ،”redressement judiciare“ «التقويـ القضائي»
دة يدَّ الإنقاذ )لممشاريع المُ بمثابة المصدر التاريخي لنصوص رة( تعثَّ )لممشاريع المُ 

 .(152)لذا يوجد بيف نظاـ التقويـ القضائي والإنقاذ قدر كبير مف التشابو ر(؛بالتعث  
 ايقع في أنيمايشترؾ التقويـ القضائي مع الإنقاذ «: التقويم القضائي»)أ( مراحل  

حظة، وذلؾ لصالح بفترة ملًيمر المشروع  إذ ؛(157)بموجب إجراء فتح إجراءات جماعية
                                                           

 .399، ص 509، بند 2يث دوليبؾ وآخروف(، المجمد ريبير وروبمو )تحد (151)
: عمي حسف يونس، الإفلًس في 1883انظر حوؿ السنديؾ في قانوف التجارة المصري لعاـ  (150)

 .093إلى  080، ص 1957القانوف التجاري المصري، دار الفكر العربي، القاىرة، 
 .011ص  ،520، بند 2ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  (153)
 .015، ص 529، بند 2انظر حوؿ المراقب: ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  (150)
 .013، ص 520، بند 2ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  (155)
 .253، ص 1102لوجياس، بند  (152)
، 1103بند ف )لوجياس، ويجوز طمب فتح إجراءات التقويـ القضائي مف أي دائف لممدي (157)

يومًا مف  05، ويجوز أف تكوف بطمب مف المديف نفسو بشرط أف لا يتأخر الطمب عف (252ص
ويجوز المجوء إلى التقويـ القضائي عند فشؿ  ،(255، ص 1103لوجياس، بند التوقؼ عف الدفع )

ص ، 1103لوجياس، بند التوفيؽ، حينما يثبت الموفَّؽ في تقريره أف المديف متوقؼ عف الدفع )
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 .plan de redressment”(158)“ «خطة تقويـ»و، ”Bilan“ «ميزانية»وضع 
لا وتحدد  ىو تاريخ فتح إجراءات د اعالمحكمة تاريخ التوقؼ عف الدفع، وا 

ى تاريخ فتح إجراءات التقويـ الفترة مف تاريخ التوقؼ عف الدفع إل دوتع، (159)التقويـ
 .(122)بمثابة فترة ريبةالقضائي 

 ف المحكمةيتعييـ حكـ فتح إجراءات التقو شتمؿ ي «:التقويم القضائي»)ب( أجهزة  
، تحدد المحكمة دورىـو تعيف عدة مديريف قضائييف، ويجوز أف  ،«المدير القضائي»

ردوا بكؿ أو بعض أوجو إدارة في إدارتو، أو ينف المديففيجوز أف تكوف ميمتيـ معاونة 
ويجوز  .(121)، ويعاونيـ خبراء تعينيـ المحكمة، في أحواؿ نص عمييا القانوفالمشروع

 . (120)عدـ تعييف مدير قضائي، مع ترؾ الإدارة لممديف
يدعو جمعية  «قضائيوكيؿ »ويجوز لممدير القضائي أف يطمب مف المحكمة تعييف 

قترحو اىيكمة رأس الماؿ، في حدود المبمغ الذي  ةالشركاء للًنعقاد لمتوصيت عمى إعاد
  .(123)المدير القضائي

 لغير بشأف التنازؿ الكمي أو الجزئيا مف اويجوز أف يتمقى المدير القضائي عرضً 
 .(120)عف المشروع

ويجوز لممحكمة في أي وقت أف تحكـ بالتنازؿ الكمي أو الجزئي لممشروع، أو تمجأ  

                                                                                                                                                      
252.) 

شيرًا، ولـ  18عممًا بأف الحد الأقصى لمدة ىذه الخطة ىو  .253، ص 1102لوجياس، بند  (158)
ف أصابت التعديلًت صاحب الصفة في طمب التجديد. المادة0201تتأثر ىذه المدة بتعديلًت   ، وا 

 مف التقنيف التجاري. (3-231ؽ. )
 .252، ص 1100لوجياس، بند  (159)
 لمكاف ذاتو.المرجع السابؽ، ا (122)
 .257، ص 1105بند المرجع السابؽ،  (121)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (120)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (123)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (120)
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  .(125)عإلى التصفية القضائية لممشرو 
وعند خطة تقويـ لممشروع، مشروع وعمى المدير القضائي بالتعاوف مع المديف وضع 

 les classes de parties“ «تأثرةفئات الأشخاص المُ »الضرورة عرضيا عمى 

affectées”  ويجوز لكؿ تسمى لجاف الدائنيف( 0201أكتوبر  1)والتي كانت قبؿ ،
 . (122)دائف اقتراح خطة بديمة

ف عدـ ؼ المشروع عف الدفع، وتبيَّ إذا توقَّ  «:التصفية القضائية» وأجهزة أنواع( 3)
ومف ىنا ، (127)تحت رقابة القضاء ”liquidation“و يخضع لتصفية إمكانية تقويمو، فإن

تعني قد ىذه التصفية  ”liquidation judiciare“ «التصفية القضائية»: جاء وصؼ
خر ذلؾ بقدر ؤ أف ت 1985 عاـ حاولت تعديلًت لذا، مف السوؽ المشروع خروج
حالات أثبت أف أغمب الواقع أف باستمزاـ أف يسبؽ ذلؾ فترة ملًحظة، عمى اع، طالمست

الحكـ بالتصفية إجازة  1995إصلًحات عاـ  لذا كاف مف، جديةلـ تكف مُ الانتظار 
القانوف الفرنسي لصعوبات المشاريع نوعيف مف التصفية  عرؼوي، (128)عمى الفور
 .simplifiée”(129)“ «بسطةالمُ »، و”ordinaire“ «العادية» القضائية:

، (172)الأصؿ أف التصفية القضائية عادية «:التصفية القضائية العادية» ماهية)أ(  
                                                           

 .258، ص 1107بند المرجع السابؽ،  (125)
-لاريسانت أ». وانظر حوؿ فئات الأشخاص المتأثرة: 259، ص 1108بند المرجع السابؽ،  (122)
 .208، ص 1530وآخروف، بند « بيرشوف»، و250، ص 903وآخروف، بند « أويف

 0201. ولقد اعتنى المشرع الفرنسي في تعديلًت العاـ 225، ص 1153بند المرجع السابؽ،  (127)
رتبة متميزة كؿ  15عند التوزيع. وذلؾ مف بيف  ”rangs des creaniers“« رتب الدائنيف»بإيضاح 

 مف التقنيف التجاري. (8-203ؽ.  )المادة منيا عف الأخرى.
، 708، بند 0ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  .225، ص 1153لوجياس، بند  (128)
 .873ص

 .225، ص 1153لوجياس، بند  (129)
، ص 1152والأصؿ أف التصفية القضائية العادية يطمبيا أي دائف لممشروع )لوجياس، بند  (172)
يومًا مف توقفو عف الدفع، ما لـ يكف قد  05يقع مف المديف بشرط ألا يتأخر عف (، ويجوز أف 228

(. ويجوز أف يصدر حكـ 227، ص 1152طمب في ىذه الفترة فتح إجراءات توفيؽ )لوجياس، بند 

-44- 

القضائية أصبح مف الجائز أف تتخذ التصفية  0210لعاـ وقعت في امنذ تعديلًت و 
 عف زئي، فضلًً ج عف المشروع بشكؿ كمي أو ”cession“ «التنازؿ»شكؿ العادية 

أىمية  المسألةوليذه  ،(171)المشروع ”les actifs“ «أصوؿ»بيع الفرض التقميدي بشأف 
لأجؿ إتماـ ذلؾ  امً يمع، قد يكوف و اف المشر ك، فلً يخفى أف بقاء حؽ إيجار ملبحثنا

 -0210منذ تعديلًت العاـ -لـ تعُد فالتصفية القضائية في قانوف الصعوبات  التنازؿ.
 .(170)ة المشروع، ولكف نياية إدارتو مف قبؿ مديف معيفيدؼ نيايتتس

. ويضمف القانوف مشرؼ، ومصؼٍ قاض لف المحكمة يوتتمثؿ أجيزة التصفية في: تعي
يف شخص يعتقوـ المحكمة بت. و ممثؿ لمعماؿ، ومراقبيف عف الدائنيف إمكانية وجود

 اعيةأما المديف الذي فتحت إجراءات التصفية الجم. (173)الجردمحترؼ لأجؿ 
وييمنا لأجؿ أغراض البحث أف المصفي ىو الذي يدير ، (170)؛ فإنو تغؿ يدهلمشروعو

يتمتع بالصفة في تحديد مصير العقود  إلى تصفيتو، فيو الذي المشروع وصولًا 
 .(175)المستمرة

التصفية القضائية المبسطة مف  عد  تُ  «:التصفية القضائية المبسطة»)ب( ماهية  
تميز ، وتص المشاريع متناىية الصغرخُ ، وىي ت0225يو يول 02ستحدثات قانوف م

                                                                                                                                                      
، ص 1152قويـ )لوجياس، بند التصفية القضائية، بمناسبة فترة الملًحظة لإجراءات إنقاذ أو ت

 (.228، ص 1152مة بتحديد تاريخ التوقؼ عف الدفع )لوجياس، بند (. وتقوـ المحك228
ريبير وروبمو  .227، ص 1150مف التقنيف التجاري. لوجياس، بند  (1-202ؽ. )المادة  (171)

 .707، ص 871، بند 0)تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد 
 la procédure de liquidation n’est plus conçue comme …“حيث يقوؿ لوجياس:  (170)

la fin de l’entreprise. Il s’agit de mettre fin à la gestion par un débiteur 
donné” 271، ص 1121: بند. 

 .668، ص 1156لوجياس، بند (173)
(170) “dessaisissement” .ريبير وروبمو )تحديث مف التقنيف التجاري.  (9-201ؽ.  ) المادة

 .751 ، ص872، بند 0دوليبؾ وآخروف(، المجمد 
 مف التقنيف التجاري. (1-11-201ؽ.  ) . المادة229، ص 1158لوجياس، بند  (175)
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  .(125)عإلى التصفية القضائية لممشرو 
وعند خطة تقويـ لممشروع، مشروع وعمى المدير القضائي بالتعاوف مع المديف وضع 

 les classes de parties“ «تأثرةفئات الأشخاص المُ »الضرورة عرضيا عمى 

affectées”  ويجوز لكؿ تسمى لجاف الدائنيف( 0201أكتوبر  1)والتي كانت قبؿ ،
 . (122)دائف اقتراح خطة بديمة

ف عدـ ؼ المشروع عف الدفع، وتبيَّ إذا توقَّ  «:التصفية القضائية» وأجهزة أنواع( 3)
ومف ىنا ، (127)تحت رقابة القضاء ”liquidation“و يخضع لتصفية إمكانية تقويمو، فإن

تعني قد ىذه التصفية  ”liquidation judiciare“ «التصفية القضائية»: جاء وصؼ
خر ذلؾ بقدر ؤ أف ت 1985 عاـ حاولت تعديلًت لذا، مف السوؽ المشروع خروج
حالات أثبت أف أغمب الواقع أف باستمزاـ أف يسبؽ ذلؾ فترة ملًحظة، عمى اع، طالمست

الحكـ بالتصفية إجازة  1995إصلًحات عاـ  لذا كاف مف، جديةلـ تكف مُ الانتظار 
القانوف الفرنسي لصعوبات المشاريع نوعيف مف التصفية  عرؼوي، (128)عمى الفور
 .simplifiée”(129)“ «بسطةالمُ »، و”ordinaire“ «العادية» القضائية:

، (172)الأصؿ أف التصفية القضائية عادية «:التصفية القضائية العادية» ماهية)أ(  
                                                           

 .258، ص 1107بند المرجع السابؽ،  (125)
-لاريسانت أ». وانظر حوؿ فئات الأشخاص المتأثرة: 259، ص 1108بند المرجع السابؽ،  (122)
 .208، ص 1530وآخروف، بند « بيرشوف»، و250، ص 903وآخروف، بند « أويف

 0201. ولقد اعتنى المشرع الفرنسي في تعديلًت العاـ 225، ص 1153بند المرجع السابؽ،  (127)
رتبة متميزة كؿ  15عند التوزيع. وذلؾ مف بيف  ”rangs des creaniers“« رتب الدائنيف»بإيضاح 

 مف التقنيف التجاري. (8-203ؽ.  )المادة منيا عف الأخرى.
، 708، بند 0ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  .225، ص 1153لوجياس، بند  (128)
 .873ص

 .225، ص 1153لوجياس، بند  (129)
، ص 1152والأصؿ أف التصفية القضائية العادية يطمبيا أي دائف لممشروع )لوجياس، بند  (172)
يومًا مف توقفو عف الدفع، ما لـ يكف قد  05يقع مف المديف بشرط ألا يتأخر عف (، ويجوز أف 228

(. ويجوز أف يصدر حكـ 227، ص 1152طمب في ىذه الفترة فتح إجراءات توفيؽ )لوجياس، بند 

-44- 

القضائية أصبح مف الجائز أف تتخذ التصفية  0210لعاـ وقعت في امنذ تعديلًت و 
 عف زئي، فضلًً ج عف المشروع بشكؿ كمي أو ”cession“ «التنازؿ»شكؿ العادية 

أىمية  المسألةوليذه  ،(171)المشروع ”les actifs“ «أصوؿ»بيع الفرض التقميدي بشأف 
لأجؿ إتماـ ذلؾ  امً يمع، قد يكوف و اف المشر ك، فلً يخفى أف بقاء حؽ إيجار ملبحثنا

 -0210منذ تعديلًت العاـ -لـ تعُد فالتصفية القضائية في قانوف الصعوبات  التنازؿ.
 .(170)ة المشروع، ولكف نياية إدارتو مف قبؿ مديف معيفيدؼ نيايتتس

. ويضمف القانوف مشرؼ، ومصؼٍ قاض لف المحكمة يوتتمثؿ أجيزة التصفية في: تعي
يف شخص يعتقوـ المحكمة بت. و ممثؿ لمعماؿ، ومراقبيف عف الدائنيف إمكانية وجود

 اعيةأما المديف الذي فتحت إجراءات التصفية الجم. (173)الجردمحترؼ لأجؿ 
وييمنا لأجؿ أغراض البحث أف المصفي ىو الذي يدير ، (170)؛ فإنو تغؿ يدهلمشروعو

يتمتع بالصفة في تحديد مصير العقود  إلى تصفيتو، فيو الذي المشروع وصولًا 
 .(175)المستمرة

التصفية القضائية المبسطة مف  عد  تُ  «:التصفية القضائية المبسطة»)ب( ماهية  
تميز ، وتص المشاريع متناىية الصغرخُ ، وىي ت0225يو يول 02ستحدثات قانوف م

                                                                                                                                                      
، ص 1152قويـ )لوجياس، بند التصفية القضائية، بمناسبة فترة الملًحظة لإجراءات إنقاذ أو ت

 (.228، ص 1152مة بتحديد تاريخ التوقؼ عف الدفع )لوجياس، بند (. وتقوـ المحك228
ريبير وروبمو  .227، ص 1150مف التقنيف التجاري. لوجياس، بند  (1-202ؽ. )المادة  (171)

 .707، ص 871، بند 0)تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد 
 la procédure de liquidation n’est plus conçue comme …“حيث يقوؿ لوجياس:  (170)

la fin de l’entreprise. Il s’agit de mettre fin à la gestion par un débiteur 
donné” 271، ص 1121: بند. 

 .668، ص 1156لوجياس، بند (173)
(170) “dessaisissement” .ريبير وروبمو )تحديث مف التقنيف التجاري.  (9-201ؽ.  ) المادة

 .751 ، ص872، بند 0دوليبؾ وآخروف(، المجمد 
 مف التقنيف التجاري. (1-11-201ؽ.  ) . المادة229، ص 1158لوجياس، بند  (175)
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طبؽ إلا عمى المديف الذي لا يمتمؾ أصولًا ىذا النظاـ لا يُ . (172)بالسرعة وقمة التكمفة
نيا اختيارية، عمى أنيا قد تكوف أوالأصؿ في التصفية القضائية المبسطة  ،(177)عقارية
  .(178)، في حالات نص عمييا القانوفإجبارية

عقب يتح الإجراءات  الآليات القانونية لتعزيز استمرار الإيجار التجاري –ثانياا 
المُعززة لاستمرار الإيجار التجاري، عمى الرغـ مف الآليات القانونية قوـ ت :الجماعية

عدـ إنياء الإيجار التجاري : مبدأيفعمى لممستأجر الجماعية فتح تمؾ الإجراءات 
 .الإجراءاتىذه بسبب فتح  الإيجار التجاري إنياءوبطلًف الاتفاؽ عمى ، المستمر

توافقًا مع مبدأ أعـ، ألا وىو تحييد  :«ستمرالإيجار التجاري الم  » ( عدم إنهاء1) 
؛ فإف الإيجار en cours”(179)“ «المستمرة»فتح الإجراءات الجماعية عمى العقود 

الفرنسي لفكرة وعمى الرغـ مف عدـ تعريؼ المشرع ، استمر لا يتأثر، أيضً التجاري المُ 
نشأ قبؿ حكـ فتح العقد يكوف مستمرًا إذا عمى أف يستقر الفقو عقد المستمر؛ إلا أف ال

وفي ، (182)لـ تنقضِ آثاره القانونية في تاريخ صدور ىذا الحكـ، و الإجراءات الجماعية
 «تيغو د» الأوؿ، تتـ الإشارة إلى رأي لممحامي العاـ استمرار الإيجار التجاريشأف 

“de Guouttes” والذي أبداه أماـ محكمة النقض الفرنسية، بمناسبة حكميا الصادر في ،
ينبغي   اوالذي يقوؿ فيو أنو حتى يصبح الإيجار التجاري مستمرً ، (181)0220مايو  7

                                                           
مف أوجو تيسير التصفية القضائية المبسطة جواز المجوء إلى البيع بالمساومة دوف البيع بالمزاد ( 172)

إف العمني. أما مف حيث السرعة، فإنو بخلًؼ التصفية القضائية العادية )فيي غير مقيدة بمدة(؛ ف
لا  3شيرًا، قابمة لممد  10التصفية القضائية المبسطة الاختيارية ينبغي أف تتـ خلًؿ  أشير أخرى، وا 

لت إلى تصفية عادية. المادة  مف التقنيف التجاري. (2-200ؽ.  ) تحوَّ
، 928، بند 0مف التقنيف التجاري. ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  0-201ؽ. ( 177)

 .809ص
وذلؾ في شأف بعض المشاريع الصغيرة عند عدـ تجاوزىا عدد معيف مف العماؿ، ورقـ أعماؿ،  (178)

 . 0219لعاـ  ”PACTE“« باكتا»تحدده الموائح. وذلؾ تحت تأثير قانوف 
 .200، ص 1277لوجياس، بند  (179)
 .03، ص 05كاندرياف، بند  (182)
(181) Cass. Ass. Plen., 7 mai 2004, no 02-13.225إليو: المرجع السابؽ، المكاف  . أشار
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 «مستمرًا في التنفيذ»و ”en cours d’existence“ «مستمرًا في الوجود»العقد: أف يكوف 
“en cours d’execution” ي تاريخ صدور الحكـ بفتح الإجراءات ف، وذلؾ

  .(180)الجماعية
: الإنياء الودي مثؿ ي حالاتولا يكوف الإيجار التجاري مستمرًا في الوجود، ف

مع الأخذ في الاعتبار بالطبع  (183)الإجراءاتفتح بدء الشفيي للإيجار التجاري قبؿ 
التجاري مستمرًا، لا يكوف الإيجار و  ،(180)بطلًف التصرفات التي تقع في فترة الريبة

يحوز حجية الشيء  إذا كاف قد انقضى قبؿ تاريخ صدور الحكـ، بموجب حكـ أيضًا
ف كاف ذلؾ بموجب إعماؿ ، المقضي ويمزـ لكي يكوف الإيجار ، (185)إنياءشرط وا 

يزاؿ في ترتيب الآثار القانونية، وأنو  االعقد مستمرً  يكوف التجاري مستمرًا في التنفيذ أف
 .(182)امات بيف الأطراؼللًلتز  امصدرً 

كوف الإيجار التجاري مستمرًا وقؼ رجوع المؤجر، ومنع الوفاء بالأجرة ويترتب عمى  
لعدـ الوفاء بالأجرة  شروط الإنياءتعطيؿ بما في ذلؾ مف: ، (187)تكاليؼ السابقةوال

والتزاـ المؤجر بإعلًف  ،((189)مع بعض الاستثناءات) (188)والتكاليؼ السابقة
ي فرىا المشرع في تعديلًت يموجب إجراءات تفصيمية، اعتنى بتيس، ب(192)مديونيتو

                                                                                                                                                      
 ذاتو.

 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (180)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو.( 183)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو.( 180)

185 Cass. com., 12 juin 1990, no 88-19.808 
 .03، ص 05كاندرياف، بند  (182)
 .00، ص 07بند المرجع السابؽ،  (187)
 .02، ص 32د بنالمرجع السابؽ،  (188)
. وىي: طمب الإنياء لأسباب غير مالية سابقة، وطمب الإنياء 37، ص 37كاندرياف، بند  (189)

 لإخلًؿ جوىري بالإيجار، وبعض فروض المقاصة.
 .05، ص 01بند المرجع السابؽ،  (192)
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طبؽ إلا عمى المديف الذي لا يمتمؾ أصولًا ىذا النظاـ لا يُ . (172)بالسرعة وقمة التكمفة
نيا اختيارية، عمى أنيا قد تكوف أوالأصؿ في التصفية القضائية المبسطة  ،(177)عقارية
  .(178)، في حالات نص عمييا القانوفإجبارية

عقب يتح الإجراءات  الآليات القانونية لتعزيز استمرار الإيجار التجاري –ثانياا 
المُعززة لاستمرار الإيجار التجاري، عمى الرغـ مف الآليات القانونية قوـ ت :الجماعية

عدـ إنياء الإيجار التجاري : مبدأيفعمى لممستأجر الجماعية فتح تمؾ الإجراءات 
 .الإجراءاتىذه بسبب فتح  الإيجار التجاري إنياءوبطلًف الاتفاؽ عمى ، المستمر

توافقًا مع مبدأ أعـ، ألا وىو تحييد  :«ستمرالإيجار التجاري الم  » ( عدم إنهاء1) 
؛ فإف الإيجار en cours”(179)“ «المستمرة»فتح الإجراءات الجماعية عمى العقود 

الفرنسي لفكرة وعمى الرغـ مف عدـ تعريؼ المشرع ، استمر لا يتأثر، أيضً التجاري المُ 
نشأ قبؿ حكـ فتح العقد يكوف مستمرًا إذا عمى أف يستقر الفقو عقد المستمر؛ إلا أف ال

وفي ، (182)لـ تنقضِ آثاره القانونية في تاريخ صدور ىذا الحكـ، و الإجراءات الجماعية
 «تيغو د» الأوؿ، تتـ الإشارة إلى رأي لممحامي العاـ استمرار الإيجار التجاريشأف 

“de Guouttes” والذي أبداه أماـ محكمة النقض الفرنسية، بمناسبة حكميا الصادر في ،
ينبغي   اوالذي يقوؿ فيو أنو حتى يصبح الإيجار التجاري مستمرً ، (181)0220مايو  7

                                                           
مف أوجو تيسير التصفية القضائية المبسطة جواز المجوء إلى البيع بالمساومة دوف البيع بالمزاد ( 172)

إف العمني. أما مف حيث السرعة، فإنو بخلًؼ التصفية القضائية العادية )فيي غير مقيدة بمدة(؛ ف
لا  3شيرًا، قابمة لممد  10التصفية القضائية المبسطة الاختيارية ينبغي أف تتـ خلًؿ  أشير أخرى، وا 

لت إلى تصفية عادية. المادة  مف التقنيف التجاري. (2-200ؽ.  ) تحوَّ
، 928، بند 0مف التقنيف التجاري. ريبير وروبمو )تحديث دوليبؾ وآخروف(، المجمد  0-201ؽ. ( 177)

 .809ص
وذلؾ في شأف بعض المشاريع الصغيرة عند عدـ تجاوزىا عدد معيف مف العماؿ، ورقـ أعماؿ،  (178)

 . 0219لعاـ  ”PACTE“« باكتا»تحدده الموائح. وذلؾ تحت تأثير قانوف 
 .200، ص 1277لوجياس، بند  (179)
 .03، ص 05كاندرياف، بند  (182)
(181) Cass. Ass. Plen., 7 mai 2004, no 02-13.225إليو: المرجع السابؽ، المكاف  . أشار
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 «مستمرًا في التنفيذ»و ”en cours d’existence“ «مستمرًا في الوجود»العقد: أف يكوف 
“en cours d’execution” ي تاريخ صدور الحكـ بفتح الإجراءات ف، وذلؾ

  .(180)الجماعية
: الإنياء الودي مثؿ ي حالاتولا يكوف الإيجار التجاري مستمرًا في الوجود، ف

مع الأخذ في الاعتبار بالطبع  (183)الإجراءاتفتح بدء الشفيي للإيجار التجاري قبؿ 
التجاري مستمرًا، لا يكوف الإيجار و  ،(180)بطلًف التصرفات التي تقع في فترة الريبة

يحوز حجية الشيء  إذا كاف قد انقضى قبؿ تاريخ صدور الحكـ، بموجب حكـ أيضًا
ف كاف ذلؾ بموجب إعماؿ ، المقضي ويمزـ لكي يكوف الإيجار ، (185)إنياءشرط وا 

يزاؿ في ترتيب الآثار القانونية، وأنو  االعقد مستمرً  يكوف التجاري مستمرًا في التنفيذ أف
 .(182)امات بيف الأطراؼللًلتز  امصدرً 

كوف الإيجار التجاري مستمرًا وقؼ رجوع المؤجر، ومنع الوفاء بالأجرة ويترتب عمى  
لعدـ الوفاء بالأجرة  شروط الإنياءتعطيؿ بما في ذلؾ مف: ، (187)تكاليؼ السابقةوال

والتزاـ المؤجر بإعلًف  ،((189)مع بعض الاستثناءات) (188)والتكاليؼ السابقة
ي فرىا المشرع في تعديلًت يموجب إجراءات تفصيمية، اعتنى بتيس، ب(192)مديونيتو

                                                                                                                                                      
 ذاتو.

 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو. (180)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو.( 183)
 المرجع السابؽ، المكاف ذاتو.( 180)

185 Cass. com., 12 juin 1990, no 88-19.808 
 .03، ص 05كاندرياف، بند  (182)
 .00، ص 07بند المرجع السابؽ،  (187)
 .02، ص 32د بنالمرجع السابؽ،  (188)
. وىي: طمب الإنياء لأسباب غير مالية سابقة، وطمب الإنياء 37، ص 37كاندرياف، بند  (189)

 لإخلًؿ جوىري بالإيجار، وبعض فروض المقاصة.
 .05، ص 01بند المرجع السابؽ،  (192)
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  .(191)0210، و0225العاـ 
يقوـ  :بطلان الًتفاق عمى مخالفة مبدأ استمرار الإيجار التجاري المستمر (0)

 آلية قانونيةعمى عمى الرغـ مف فتح الإجراءات الجماعية  التجاري مبدأ استمرار الإيجار
ف فُ بكفامزدوجة، فيي لا تكتفي   بؿ، حت الإجراءات الجماعيةتِ لة استمرار الإيجار، وا 

ر مبدأ إنياء العقد لمجرد إفلًس قرَّ أي اتفاؽ يُ  تعطيؿمف استمراره، بموجب  تيُسَّر أيضًا
فمثؿ ىذا الشرط  فتح تمؾ الإجراءات،ب يتصؿ لسببأو نتيجة توقؼ نشاطو  المستأجر،

ّـَ ، الإيجار التجارياستمرار ؿ مف قاعدة عطَّ يُ  يعد وكأنو غير مكتوب، بموجب  ومف ث
 :أيضًا في شأف لذي أعممتو محكمة النقض الفرنسيةوىو الأمر ا، (190)القانوفنص 

د مف شروط استمرار الإيجار التجاري عقب فتح الإجراءات شدَّ التي تُ الشروط العقدية 
   .(193)الجماعية

 
 الفرع الثاوً

 ح الإجراءاث الجماعٍتإوهاء الإيجار التجاري وتٍجت فت تتقٍٍذ رخص
سباب لا علًقة لأ يالإيجار التجار  لا يوجد ما يمنع مف أف يتـ إنياء: تقديـ وتقسيـ 

القانوف الفرنسي أف عمى  (190)ليا بعدـ الوفاء بالأجرة، قبؿ فتح الإجراءات الجماعية
 ضدبسبب فتح الإجراءات الجماعية  الإيجار التجاري المستمرإنياء  رخصة طمبينظـ 

أو  إنيا الرخصة التي تستخدميا أجيزة الإجراءات الجماعية أو المستأجر ستأجرالم
ما وضعو القانوف مف ضوابط لاستخداـ ىذه الرخصة مف قبؿ المؤجر، وييمنا  المؤجر.

 فرصة استمرار الإيجار. تعظـ مففيي 
 :أو المستأجر أجهزة الإجراءات الجماعية الإنهاء من قبلطمب رخصة  –أولًا 

                                                           
 .02، ص 01بند المرجع السابؽ،  (191)
 ,.Cass. civ. 313، ص 551بند  مف التقنيف التجاري. دولافيغرف، (05-105ؽ.  ) المادة (190)

10 décembre 2008, no 07-15.241 
 Cass. com., 14 janvier 2014, no 12-22.909         .313، ص 551دولافيغرف، بند  (193)
 مف التقنيف التجاري. 10-201المادة ؽ.  (190)
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 administrateur“ لممدير القضائيمبادرة أجيزة الإجراءات الجماعية: يجوز ب اءالإني

judiciaire”  أو المصفي“liquidateur” ،يختارأف  ،عقب فتح الإجراءات الجماعية 
مواصمة دفع مف  جدوى اقتصاديةإنياء عقد الإيجار، لا سيما عندما لا يكوف ىناؾ 

 –ويجوز ذلؾ  ،(195)المتجرفي  التصرؼوبة ، كما في حاؿ توقؼ النشاط وصعالإيجار
، وبعد عدـ وجود المدير القضائي) (192)، ضمف قيود قانونيةلممستأجر –ا استثناءً أيضً 

ف كاف مف مصمحة المستأجر الغالبة التمسؾ باستمرار (أخذ رأي الوكيؿ القضائي ، وا 
رالمبحؽ د الحؽ في خيار عدـ التجديد بعدـ الإضرار ويتقيَّ ، (197)الإيجار ، حيث ؤجَّ

 بأف –في ىذه الحالة– المؤجَّر يمتزـ، عمى أف التعويضمب يجوز ليذا الأخير أف يط
 .(198)شير مف إخطاره بالإنياء يطمب ىذا التعويض خلًؿ

 -عقب افتتاح الإجراءات الجماعية -المصفى ر المدير القضائي أوقرَّ  عمى أنو إذا
دفع الإيجارات  بما في ذلؾي، مواصمة عقد الإيجار، وجب تنفيذ العقد بشكؿ طبيع

  والرسوـ السابقة عمى فتح الإجراءات الجماعية.

رخصة المؤجر في طمب  المؤج ر: الإيجار التجاري من قبل طمب إنهاء –ثانياا 
ف ر أف يطمب إنياء عقد الإيجار، لممؤجَّ  يظؿ: الإنياء المدير القضائي  استخدـذلؾ وا 

بشرطيف: عمى أف ذلؾ  ،الاستمرار خيار، اعيةعقب فتح الإجراءات الجم، المصفىأو 
بالفترة اللًحقة عمى فتح الإجراءات الجماعية، وثانيًا، ، أف تتعمؽ الأجرة والتكاليؼ أولًا 

الحكـ بفتح الإجراءات  تاريخ صدورثلًثة أشير مف عدـ المطالبة إلا بعد مرور 
 .(199)الجماعية

                                                           
 .52، ص 55( مف التقنيف التجاري. كاندرياف، بند 3)بند (  13-200ؽ. )المادة  (195)
. عممًا بأف محكمة 57، ص 55مف التقنيف التجاري. كاندرياف، بند  (0-207ؽ.  ) المادة (192)

النقض الفرنسية قد حكمت بأف إنياء عقد الإيجار التجاري مف أعماؿ التصرؼ، وليست مف الأعماؿ 
. 310، ص 550دولافيغرف، بند  الجارية، وبذلؾ فيي تستمزـ الحصوؿ عمى إذف قاضي التفميسة.

Cass. com., 8 septembre 2021, no 20-12.340 
 .58، ص 52كاندرياف، بند  (197)
 مف التقنيف التجاري. (01-200ؿ.  ) المادة( 198)
مف التقنيف التجاري.  10-201؛ كذلؾ: المادة ؽ. مف التقنيف التجاري (10-200ؽ. )المادة ( 199)
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ا سنرى لاحقًا، لـ يستمزـ وكم –محؿ البحث  –فعمى عكس التشريعات العربية 
المشرع الفرنسي تقديـ ضمانات كافية لسداد الأجرة والتكاليؼ المستقبمية عمى تاريخ فتح 

يتـ سداد المستحؽ منيا، عقب فتح ع أف لا الإجراءات الجماعية، بؿ أنو يتوقَّ 
مزـ المشرع الفرنسي المؤجر، بالصبر عمى المستأجر، الإجراءات الجماعية، ومع ذلؾ يُ 

بألا يطمب مف القضاء إنياء عقد الإيجار التجاري، للأسباب المستجدة بعد فتح 
  ر.الإجراءات الجماعية، إلا بعد منح المستأجر فرصة ثلًثة أشي

يحرص القانوف الفرنسي لصعوبات المشاريع مع قانوف الإيجار  :خلاصة المطمب الأول
فتح الإجراءات الجماعية ضد مستأجر مكاف المتجر، بما مف تجاري عمى تحييد أثر ال

وذلؾ مف حيث إيقاؼ دعاوى الرجوع، وعدـ إنياء  ،شأنو عدـ إنياء إيجار المتجر
تأخير طمب إنياء الإيجار إيجار المكاف لسبب يعود إلى فتح الإجراءات الجماعية، و 

ؼ عمى الآليات المقابمة في القوانيف قت لمتعر  وبذلؾ يحيف الو  ،لأسباب مالية مستجدة
 العربية محؿ الدراسة، وىو ما نخصص لو المطمب الثاني.

 

 الثاوً لدطلبا
 تعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجر في القىاوين العربٍت

كما ىو – العربية في كؿ مف عماف وقطر ومصرتقديـ وتقسيـ: تجمع التشريعات  
، عمى المتجرمكاف  مستأجرحوؿ تحييد أثر إفلًس  -القانوف الفرنسي الحاؿ في

بحموؿ متطابقة مع الحؿ  استمرار ىذا الإيجار. عمى أف ىذه التشريعات لـ تأتِ 
ف كاف بينيا قدرً  مف التشابو، والذي نستعرضو بتحميؿ نقدي، مف منظور  االفرنسي، وا 

مف إفلًس المستأجر )الفرع  تعظيـ فرص استمرار إيجار مكاف المتجر عمى الرغـ
انتياءً )الفرع الثاني(، الأوؿ(، بداية بالقانوف المصري )الفرع الثاني(، ثـ القطري 

 لعماني )الفرع الثالث(.لقانوف ابا
 

 
                                                                                                                                                      

 .310، ص 553دولافيغرف، بند 

-51- 

 الفرع الأول
 الدصريتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن 

 تأجر عمى مكاف إيجاره، في القانوف المصري،إفلًس المس يخضع أثرتقديـ وتقسيـ:  
)ونشير إليو اختصارًا بقانوف إعادة  إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًستنظيـ  لقانوف

ؿ بموجب عدَّ والمُ ، (022)0218( لسنة 11، والصادر بموجب القانوف رقـ )الييكمة(
تعزيز مدة إيجار منا في ىذا المقاـ بحث مدى وييُ ، (021)0201لسنة  11القانوف رقـ 

غير  (020)خاصة وأف نصوص ىذا الموضوع، المستأجرإفلًس مكاف المتجر عند 
، وقانوف إعادة الييكمة الحالي، وخاصة بعد (023)1999التجارة لعاـ قانوف متطابقة بيف 
 الإنياء. ورخصةاستمرار الإيجار،  عمىونركز في ىذا الشأف  ،0201تعديلًت عاـ 

 : عمى إيجار مكان المتجرالمستأجر  إيلاسأثر تحييد  –أولًا 
مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/1)نقمت المادة مبدأ استمرار الإيجار: (1)

، بشأف مبدأ 1999مف قانوف التجارة لعاـ  (200/1) ، ذات أحكاـ المادة0218
 عف عدـ حموؿ الأجرة عف المفمس، فضلًً  استمرار إيجار مكاف متجر التاجر

 .(204)لـ يكف ووكأن مخالؼع اعتبار كؿ شرط المدة المتبقية، م
 

                                                           
 .0218فبراير  19" مكرر "د"، 7الجريدة الرسمية، العدد " (022)
 .0201أبريؿ  08" مكرر "و"، 12الجريدة الرسمية، العدد "( 021)
، وشرحيا في الفقو 1999)الممغية( مف قانوف التجارة المصري لعاـ  (200 ) المادة :انظر (020)

 ،0221المصري: مصطفى طو، الأوراؽ التجارية والإفلًس، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، 
البارودي، الأوراؽ التجارية والإفلًس، دار المطبوعات الجامعية،  عمي؛ و057، ص 570بند 

 .337، ص 030، بند 0220الإسكندرية، 
" 19الجريدة الرسمية، العدد ": 1999( لسنة 17وىو قانوف التجارة الصادر بموجب القانوف رقـ ) (023)

ا للإفلًس والصمح الواقي منو )الباب . وىو القانوف الذي استحدث نصوصً 1999مايو  17مكرر، 
 .1883( ألغت المقابؿ ليا في قانوف التجارة لعاـ 770إلى  552الخامس: المواد 

سميحة القميوبي، الأسس القانونية لتنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، دار الأىراـ،  (020)
 .035، ص 130، بند 0200القاىرة، 
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 .310، ص 553دولافيغرف، بند 
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 الفرع الأول
 الدصريتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن 

 تأجر عمى مكاف إيجاره، في القانوف المصري،إفلًس المس يخضع أثرتقديـ وتقسيـ:  
)ونشير إليو اختصارًا بقانوف إعادة  إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًستنظيـ  لقانوف

ؿ بموجب عدَّ والمُ ، (022)0218( لسنة 11، والصادر بموجب القانوف رقـ )الييكمة(
تعزيز مدة إيجار منا في ىذا المقاـ بحث مدى وييُ ، (021)0201لسنة  11القانوف رقـ 

غير  (020)خاصة وأف نصوص ىذا الموضوع، المستأجرإفلًس مكاف المتجر عند 
، وقانوف إعادة الييكمة الحالي، وخاصة بعد (023)1999التجارة لعاـ قانوف متطابقة بيف 
 الإنياء. ورخصةاستمرار الإيجار،  عمىونركز في ىذا الشأف  ،0201تعديلًت عاـ 

 : عمى إيجار مكان المتجرالمستأجر  إيلاسأثر تحييد  –أولًا 
مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/1)نقمت المادة مبدأ استمرار الإيجار: (1)

، بشأف مبدأ 1999مف قانوف التجارة لعاـ  (200/1) ، ذات أحكاـ المادة0218
 عف عدـ حموؿ الأجرة عف المفمس، فضلًً  استمرار إيجار مكاف متجر التاجر

 .(204)لـ يكف ووكأن مخالؼع اعتبار كؿ شرط المدة المتبقية، م
 

                                                           
 .0218فبراير  19" مكرر "د"، 7الجريدة الرسمية، العدد " (022)
 .0201أبريؿ  08" مكرر "و"، 12الجريدة الرسمية، العدد "( 021)
، وشرحيا في الفقو 1999)الممغية( مف قانوف التجارة المصري لعاـ  (200 ) المادة :انظر (020)

 ،0221المصري: مصطفى طو، الأوراؽ التجارية والإفلًس، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، 
البارودي، الأوراؽ التجارية والإفلًس، دار المطبوعات الجامعية،  عمي؛ و057، ص 570بند 

 .337، ص 030، بند 0220الإسكندرية، 
" 19الجريدة الرسمية، العدد ": 1999( لسنة 17وىو قانوف التجارة الصادر بموجب القانوف رقـ ) (023)

ا للإفلًس والصمح الواقي منو )الباب . وىو القانوف الذي استحدث نصوصً 1999مايو  17مكرر، 
 .1883( ألغت المقابؿ ليا في قانوف التجارة لعاـ 770إلى  552الخامس: المواد 

سميحة القميوبي، الأسس القانونية لتنظيـ إعادة الييكمة والصمح الواقي والإفلًس، دار الأىراـ،  (020)
 .035، ص 130، بند 0200القاىرة، 
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عمى تنص  0218مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/1) فمف المعموـ أف المادة
إذا كاف المفمس مستأجرًا لمعقار الذي يمارس فيو التجارة فلً يترتب عمى صدور » :أنو

لانقضائيا، وكؿ جارة أو حموؿ الأجرة عف المدة المتبقية الحكـ بشير الإفلًس إنياء الأ
مف قانوف  (103/1) ويلًحظ أف نص المادة، «كأف لـ يكف دعشرط عمى خلًؼ ذلؾ يُ 

بجديد في شأف تحييد أثر الإفلًس عمى استمرار  لـ يأتِ  0218إعادة الييكمة لعاـ 
وىو حكـ مطابؽ  ،السابقة عمييا (200/0) إيجار مكاف المتجر، فالنص مطابؽ لممادة

 ت الشأف، كما سبؽ ورأينا.لمنص الفرنسي، في ذا
يؤدي في حد ذاتو إلى  لاإذا كاف صدور الحكـ بالإفلًس  :ضوابط الًستمرار( 2)

قرف ذلؾ إنياء الإيجار، إلا أنو ينبغي عمى أميف التفميسة أف يطمب استمراره، وأف يُ 
لأحكاـ ىذه ا. (025)ا لموفاء بالأجرة المستقبميةبدفع الأجرة المتأخرة، وأف يقدـ ضمانًا كافيً 

، (022)1999ليست بجديدة، فيي تكاد تكوف نقلًً حرفيًا لمنص في قانوف التجارة لعاـ 
، بصفة بؿ أنيا تشترؾ معيا في غياب تنظيـ أجؿ استخداـ رخصة الاستمرار

 .(027)عامة
وىو ، صدور الحكـعند  مستمرًاالإيجار أف يكوف  –ا أيضً  –وفي رأينا، ينبغي 

 –في رأينا  –ومف ثـ يجوز  ستمرار في الإجارة(؛)الا مف النصالمستفاد ضمنًا 
لذا، نحيؿ إلى ما  الاستفادة مف الفقو والقضاء الفرنسي في شأف تحديد المقصود بذلؾ.

 سبؽ ذكره في ىذا الشأف.
عمى أف الممفت لمنظر، أننا لـ نقابؿ في القانوف الفرنسي استمزاـ تقديـ ضماف لموفاء 

بقاء حؽ الإيجار عند مف ر يسَّ ؿ، ولا يُ عرقَّ ف ىذا متطمب يُ بالأجرة المستقبمية. وبذلؾ؛ فإ
 .، في القانوف المصريإفلًس المستأجر

                                                           
 .0218نوف إعادة الييكمة لعاـ قا (103/3 ) المادة( 025)
عادة الييكمة لعاـ 200/0)المادة  1999فقانوف التجارة لعاـ  (022) قبؿ تعديمو )المادة  0218(، وا 

نياء في حاؿ تنفيذ المؤجر عمى المنقولات، (، كاف ينظـ أجؿ رخصة الاستمرار أو الأ103/0
 وصدور قرار المحكمة بوقؼ التنفيذ.

 .1999ممغية( مف قانوف التجارة لعاـ )ال (200/3 ) المادة (027)

-52- 

 :إنهاء الإيجارطمب رخصة  –ثانياا
لقد كاف : التفميسة يي شأن إنهاء الإيجار أمينغياب النص عمى رخصة ( 1) 

قانوف إعادة و  1999في القانوف المصري في ظؿ قانوف التجارة لعاـ  ،التفميسة أميف
مكاف إنياء عقد إيجار بخيار ع يتمتَّ  ،0201قبؿ تعديمو في العاـ  0218ـ الييكمة لعا

 .(028)حكـ إفلًس التاجر المستأجر لممكاف صدور، عقب المتجر
حذفت  (029)(103/0)المادة  لقانوف إعادة الييكمة 0201عمى أف تعديلًت العاـ 

ويبدو أف ذلؾ يأتي في ظؿ  ،لإنياءاالتفميسة في شأف  مديرالنص المتعمؽ برخصة 
مدير التفميسة في طمب إنياء عقد الإيجار قبؿ الأواف عمى أنو لا غمبة عدـ مصمحة 

حقو في التعويض إذا كاف لو  –نرى  –لذا  ر المؤجر؛تضر  ر يوجد ما يمنع مف تصو  
 مقتض، بالتطبيؽ لمقواعد العامة.

سبؽ وأشرنا أف قانوف إعادة اليكيمة  لقد :مؤجر يي طمب إنهاء الإيجاررخصة ال( 2)
أميف التفميسة  يقدـفي استمزاـ أف  1999يشترؾ مع قانوف التجارة لعاـ  0218لعاـ 

، عند اختياره الاستمرار المتجر ارإيجضمانًا كافيًا لأجؿ سداد الأجرة المستقبمية لمكاف 
 فما كا، (012)0218وبناءً عمى ذلؾ، أبقى قانوف إعادة الييكمة لعاـ في الإيجار. 

أف يطمب مف  مف رخصة لممؤجر في شأف (011)1999ينص عميو قانوف التجارة لعاـ 
، وذلؾ خلًؿ خمسة عشر يومًا مف ، إذا كاف الضماف غير كاؼٍ جاريالقاضي إنياء الإ

 تاريخ إخطاره برغبة أميف التفميسة في الاستمرار في الإجارة.
 

 

                                                           
مف  103/0. المادة 337، ص 030؛ وعمي البارودي، بند 057، ص 570مصطفى طو، بند  (028)

 قبؿ تعديميا. 0218قانوف إعادة الييكمة لعاـ 
فضلًً عف حذؼ الإشارة إلى سمطة قاضي التفميسة بأف يأمر بوقؼ التنفيذ عمى المنقولات لمدة  (029)

 أخرى لمرة واحدة إذا رأى ضرورة لذلؾ. ثلًثيف يومًا
 .0218)البند الثاني منيا( مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/0 ) المادة (012)
 .1999)البند الثاني منيا( )الممغية( مف قانوف التجارة لعاـ  (200/3 ) المادة (011)
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عمى تنص  0218مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/1) فمف المعموـ أف المادة
إذا كاف المفمس مستأجرًا لمعقار الذي يمارس فيو التجارة فلً يترتب عمى صدور » :أنو

لانقضائيا، وكؿ جارة أو حموؿ الأجرة عف المدة المتبقية الحكـ بشير الإفلًس إنياء الأ
مف قانوف  (103/1) ويلًحظ أف نص المادة، «كأف لـ يكف دعشرط عمى خلًؼ ذلؾ يُ 

بجديد في شأف تحييد أثر الإفلًس عمى استمرار  لـ يأتِ  0218إعادة الييكمة لعاـ 
وىو حكـ مطابؽ  ،السابقة عمييا (200/0) إيجار مكاف المتجر، فالنص مطابؽ لممادة

 ت الشأف، كما سبؽ ورأينا.لمنص الفرنسي، في ذا
يؤدي في حد ذاتو إلى  لاإذا كاف صدور الحكـ بالإفلًس  :ضوابط الًستمرار( 2)

قرف ذلؾ إنياء الإيجار، إلا أنو ينبغي عمى أميف التفميسة أف يطمب استمراره، وأف يُ 
لأحكاـ ىذه ا. (025)ا لموفاء بالأجرة المستقبميةبدفع الأجرة المتأخرة، وأف يقدـ ضمانًا كافيً 

، (022)1999ليست بجديدة، فيي تكاد تكوف نقلًً حرفيًا لمنص في قانوف التجارة لعاـ 
، بصفة بؿ أنيا تشترؾ معيا في غياب تنظيـ أجؿ استخداـ رخصة الاستمرار

 .(027)عامة
وىو ، صدور الحكـعند  مستمرًاالإيجار أف يكوف  –ا أيضً  –وفي رأينا، ينبغي 

 –في رأينا  –ومف ثـ يجوز  ستمرار في الإجارة(؛)الا مف النصالمستفاد ضمنًا 
لذا، نحيؿ إلى ما  الاستفادة مف الفقو والقضاء الفرنسي في شأف تحديد المقصود بذلؾ.

 سبؽ ذكره في ىذا الشأف.
عمى أف الممفت لمنظر، أننا لـ نقابؿ في القانوف الفرنسي استمزاـ تقديـ ضماف لموفاء 

بقاء حؽ الإيجار عند مف ر يسَّ ؿ، ولا يُ عرقَّ ف ىذا متطمب يُ بالأجرة المستقبمية. وبذلؾ؛ فإ
 .، في القانوف المصريإفلًس المستأجر

                                                           
 .0218نوف إعادة الييكمة لعاـ قا (103/3 ) المادة( 025)
عادة الييكمة لعاـ 200/0)المادة  1999فقانوف التجارة لعاـ  (022) قبؿ تعديمو )المادة  0218(، وا 

نياء في حاؿ تنفيذ المؤجر عمى المنقولات، (، كاف ينظـ أجؿ رخصة الاستمرار أو الأ103/0
 وصدور قرار المحكمة بوقؼ التنفيذ.

 .1999ممغية( مف قانوف التجارة لعاـ )ال (200/3 ) المادة (027)
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 :إنهاء الإيجارطمب رخصة  –ثانياا
لقد كاف : التفميسة يي شأن إنهاء الإيجار أمينغياب النص عمى رخصة ( 1) 

قانوف إعادة و  1999في القانوف المصري في ظؿ قانوف التجارة لعاـ  ،التفميسة أميف
مكاف إنياء عقد إيجار بخيار ع يتمتَّ  ،0201قبؿ تعديمو في العاـ  0218ـ الييكمة لعا

 .(028)حكـ إفلًس التاجر المستأجر لممكاف صدور، عقب المتجر
حذفت  (029)(103/0)المادة  لقانوف إعادة الييكمة 0201عمى أف تعديلًت العاـ 

ويبدو أف ذلؾ يأتي في ظؿ  ،لإنياءاالتفميسة في شأف  مديرالنص المتعمؽ برخصة 
مدير التفميسة في طمب إنياء عقد الإيجار قبؿ الأواف عمى أنو لا غمبة عدـ مصمحة 

حقو في التعويض إذا كاف لو  –نرى  –لذا  ر المؤجر؛تضر  ر يوجد ما يمنع مف تصو  
 مقتض، بالتطبيؽ لمقواعد العامة.

سبؽ وأشرنا أف قانوف إعادة اليكيمة  لقد :مؤجر يي طمب إنهاء الإيجاررخصة ال( 2)
أميف التفميسة  يقدـفي استمزاـ أف  1999يشترؾ مع قانوف التجارة لعاـ  0218لعاـ 

، عند اختياره الاستمرار المتجر ارإيجضمانًا كافيًا لأجؿ سداد الأجرة المستقبمية لمكاف 
 فما كا، (012)0218وبناءً عمى ذلؾ، أبقى قانوف إعادة الييكمة لعاـ في الإيجار. 

أف يطمب مف  مف رخصة لممؤجر في شأف (011)1999ينص عميو قانوف التجارة لعاـ 
، وذلؾ خلًؿ خمسة عشر يومًا مف ، إذا كاف الضماف غير كاؼٍ جاريالقاضي إنياء الإ

 تاريخ إخطاره برغبة أميف التفميسة في الاستمرار في الإجارة.
 

 

                                                           
مف  103/0. المادة 337، ص 030؛ وعمي البارودي، بند 057، ص 570مصطفى طو، بند  (028)

 قبؿ تعديميا. 0218قانوف إعادة الييكمة لعاـ 
فضلًً عف حذؼ الإشارة إلى سمطة قاضي التفميسة بأف يأمر بوقؼ التنفيذ عمى المنقولات لمدة  (029)

 أخرى لمرة واحدة إذا رأى ضرورة لذلؾ. ثلًثيف يومًا
 .0218)البند الثاني منيا( مف قانوف إعادة الييكمة لعاـ  (103/0 ) المادة (012)
 .1999)البند الثاني منيا( )الممغية( مف قانوف التجارة لعاـ  (200/3 ) المادة (011)
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 الفرع الثاوً
 ر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن القطريتعزٌز مذة إيجار مكان الدتج

( لسنة 07، والصادر بموجب القانوف رقـ )ينظـ قانوف التجارة القطريوتقسيـ:  تقديـ 
إلى  222بابو السادس والأخير )المواد الإفلًس والصمح الواقي منو في  0222
في  لقد تأثر ىذا القانوف بنصوص الإفلًس والصمح الواقي منو الواردة .(010)(802

ف بعض الأحكاـ التفصيمية التي عمى أنو يتضمَّ ، 1999قانوف التجارة المصري لعاـ 
ونكتفي في ىذا المقاـ بالتحميؿ النقدي لنصوص . تجعمو مختمفًا بعض الشيء عنو

مدى تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر عند في شأف  0222قانوف التجارة القطري لعاـ 
  ، ورخصة الإنياء.المستأجر حييد أثر إفلًسإفلًس المستأجر، وبخاصة مف حيث ت

 : مكان المتجر إيجارالمستأجر عمى  تحييد إيلاس  –أولًا 
 إذا»مف قانوف التجارة عمى أنو:  (259 )تنص المادة( مبدأ استمرار الإيجار: 1) 
 الإفلًس شير حكـ عمى يترتب فلً التجارة، فيو يزاوؿ الذي لمعقار مستأجرًا المفمس كاف
 .«ذلؾ بخلًؼ يقضي شرط كؿ باطلًً  ويكوف ، الإيجار عقد ءانتيا

مف قانوف  (200/1 ) مف قانوف التجارة القطري مع المادة (259 ) تشترؾ المادة
مبدأ تحييد أثر إفلًس المستأجر عمى عدـ  مف حيث 1999التجارة المصري لعاـ 

ف تـ الاتفاؽ عمى خلًؼ ذلؾ.  أف يتـ النص في  قصد بذلؾويُ استمرار الإيجار، ىذا وا 
الإيجار عمى إنيائو عند شير حكـ إفلًس المستأجر، أو إنيائو عند توقؼ المتجر عف 

 النشاط. 
(، بشأف جزاء مخالفة النص، 200/1ونستحسف ما جاء في النص المصري )المادة 

كأف لـ تكف، في حيف أف النص القطري ينص عمى و  عد  ألا وىو أف الاتفاؽ المخالؼ يُ 
مف المعموـ أف اعتبار المخالفة العقدية كأف لـ تكف، وىو ما يعرؼ في فالبطلًف. 

، ىو جزاء ينصرؼ «كأنو غير مكتوب»و ”non écrite“القانوف الفرنسي باصطلًح 

                                                           
ارة القطري، بدوف ناشر، انظر: محمد الخميفي، الإفلًس والصمح الواقي منو في ضوء قانوف التج (010)

 .175إلى  170، وبخاصة: ص 0217الدوحة، 

-54- 

إلى الشرط العقدي المخالؼ، ودوف اعتبار ما إذا كاف الشرط دافعًا لمتعاقد، فيذا ىو 
دافعًا لمتعاقد، الشرط الباطؿ و كاف . فمأف الجزاء ىو بطلًفالأمر عند النص عمى 

 .(013)لبطؿ العقد ببطلًنو
الموقؼ مف  لـ تحددمف قانوف التجارة القطري  (259 ) كذلؾ يلًحظ أف المادة
. وفي رأينا ينبغي استدراؾ ذلؾ إفلًس المستأجرالأجرة عند الاتفاؽ عمى حموؿ بقية 

 المستقبمية. بالنص عمى أف إفلًس المستأجر لا يؤدي إلى حموؿ الأجرة
؛ فإف قانوف التجارة القانوف المصريىو حاؿ كما استمرار الإيجار:  شروط( 0) 

دفع الأجرة  ،الإيجارر استمرار إذا ما قرَّ  ،د عمى التزاـ مدير التفميسةالقطري قد أكَّ 
  .(010)ـ ضمانًا كافيًا بالأجرة المستقبميةقدَّ وأف يُ  ،المتأخرة

د يفي التشد –وبخلًؼ الفرنسي-ع زميمو المصري قانوف القطري موبذلؾ يشترؾ ال
 للأجرة المستقبمية. المتجر، باستمزاـ الضماف الكافي استمرار إيجار مكاف عمى
، وىو (015)أميف التفميسة لرخصة الاستمرارلـ ينظـ القانوف القطري أجؿ استخداـ و 

عممًا ذات أجؿ رخصة الإنياء، لتشريعي نرى وجوب استدراكو، عمى أف يكوف  نقصٌ 
ا مف تاريخ ستيف يومً  خلًؿفي قانوف التجارة القطري  بوجوب ممارسة ىذه الأخيرة

 .(012)الحكـ بشير الإفلًس
الاستفادة مف  بإمكانو –مثمو مثؿ القانوف المصري–ونحف نرى أف القانوف القطري 

الفقو والقضاء الفرنسي في تحديد المقصود مف عقد الإيجار المستمر، عند صدور حكـ 
 في القانوف القطري أيضًا.، لتحييد أثر إفلًس المستأجرشرط ، فلًس، فيو في رأيناالإ

 : عند إيلاس المستأجر إنهاء الإيجارطمب رخصة  –ثانياا 
مف قانوف التجارة  (222 ) تنص المادةرخصة أميف التفميسة في طمب الإنياء ( 1) 

                                                           
 .0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (221/1 ) المادة (013)
 0220( لسنة 00مف القانوف المدني القطري، والصادر بالقانوف رقـ ) (155/0 ) المادة (010)

 (. 0220أغسطس  8"، 11)الجريدة الرسمية، العدد "
 .0201قبؿ تعديميا في العاـ  0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/0 ) المادة (015)
 .173. محمد الخميفي، ص 0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (222)المادة  (012)
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 الفرع الثاوً
 ر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن القطريتعزٌز مذة إيجار مكان الدتج

( لسنة 07، والصادر بموجب القانوف رقـ )ينظـ قانوف التجارة القطريوتقسيـ:  تقديـ 
إلى  222بابو السادس والأخير )المواد الإفلًس والصمح الواقي منو في  0222
في  لقد تأثر ىذا القانوف بنصوص الإفلًس والصمح الواقي منو الواردة .(010)(802

ف بعض الأحكاـ التفصيمية التي عمى أنو يتضمَّ ، 1999قانوف التجارة المصري لعاـ 
ونكتفي في ىذا المقاـ بالتحميؿ النقدي لنصوص . تجعمو مختمفًا بعض الشيء عنو

مدى تعزيز مدة إيجار مكاف المتجر عند في شأف  0222قانوف التجارة القطري لعاـ 
  ، ورخصة الإنياء.المستأجر حييد أثر إفلًسإفلًس المستأجر، وبخاصة مف حيث ت

 : مكان المتجر إيجارالمستأجر عمى  تحييد إيلاس  –أولًا 
 إذا»مف قانوف التجارة عمى أنو:  (259 )تنص المادة( مبدأ استمرار الإيجار: 1) 
 الإفلًس شير حكـ عمى يترتب فلً التجارة، فيو يزاوؿ الذي لمعقار مستأجرًا المفمس كاف
 .«ذلؾ بخلًؼ يقضي شرط كؿ باطلًً  ويكوف ، الإيجار عقد ءانتيا

مف قانوف  (200/1 ) مف قانوف التجارة القطري مع المادة (259 ) تشترؾ المادة
مبدأ تحييد أثر إفلًس المستأجر عمى عدـ  مف حيث 1999التجارة المصري لعاـ 

ف تـ الاتفاؽ عمى خلًؼ ذلؾ.  أف يتـ النص في  قصد بذلؾويُ استمرار الإيجار، ىذا وا 
الإيجار عمى إنيائو عند شير حكـ إفلًس المستأجر، أو إنيائو عند توقؼ المتجر عف 

 النشاط. 
(، بشأف جزاء مخالفة النص، 200/1ونستحسف ما جاء في النص المصري )المادة 

كأف لـ تكف، في حيف أف النص القطري ينص عمى و  عد  ألا وىو أف الاتفاؽ المخالؼ يُ 
مف المعموـ أف اعتبار المخالفة العقدية كأف لـ تكف، وىو ما يعرؼ في فالبطلًف. 

، ىو جزاء ينصرؼ «كأنو غير مكتوب»و ”non écrite“القانوف الفرنسي باصطلًح 

                                                           
ارة القطري، بدوف ناشر، انظر: محمد الخميفي، الإفلًس والصمح الواقي منو في ضوء قانوف التج (010)

 .175إلى  170، وبخاصة: ص 0217الدوحة، 
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إلى الشرط العقدي المخالؼ، ودوف اعتبار ما إذا كاف الشرط دافعًا لمتعاقد، فيذا ىو 
دافعًا لمتعاقد، الشرط الباطؿ و كاف . فمأف الجزاء ىو بطلًفالأمر عند النص عمى 

 .(013)لبطؿ العقد ببطلًنو
الموقؼ مف  لـ تحددمف قانوف التجارة القطري  (259 ) كذلؾ يلًحظ أف المادة
. وفي رأينا ينبغي استدراؾ ذلؾ إفلًس المستأجرالأجرة عند الاتفاؽ عمى حموؿ بقية 

 المستقبمية. بالنص عمى أف إفلًس المستأجر لا يؤدي إلى حموؿ الأجرة
؛ فإف قانوف التجارة القانوف المصريىو حاؿ كما استمرار الإيجار:  شروط( 0) 

دفع الأجرة  ،الإيجارر استمرار إذا ما قرَّ  ،د عمى التزاـ مدير التفميسةالقطري قد أكَّ 
  .(010)ـ ضمانًا كافيًا بالأجرة المستقبميةقدَّ وأف يُ  ،المتأخرة

د يفي التشد –وبخلًؼ الفرنسي-ع زميمو المصري قانوف القطري موبذلؾ يشترؾ ال
 للأجرة المستقبمية. المتجر، باستمزاـ الضماف الكافي استمرار إيجار مكاف عمى
، وىو (015)أميف التفميسة لرخصة الاستمرارلـ ينظـ القانوف القطري أجؿ استخداـ و 

عممًا ذات أجؿ رخصة الإنياء، لتشريعي نرى وجوب استدراكو، عمى أف يكوف  نقصٌ 
ا مف تاريخ ستيف يومً  خلًؿفي قانوف التجارة القطري  بوجوب ممارسة ىذه الأخيرة

 .(012)الحكـ بشير الإفلًس
الاستفادة مف  بإمكانو –مثمو مثؿ القانوف المصري–ونحف نرى أف القانوف القطري 

الفقو والقضاء الفرنسي في تحديد المقصود مف عقد الإيجار المستمر، عند صدور حكـ 
 في القانوف القطري أيضًا.، لتحييد أثر إفلًس المستأجرشرط ، فلًس، فيو في رأيناالإ

 : عند إيلاس المستأجر إنهاء الإيجارطمب رخصة  –ثانياا 
مف قانوف التجارة  (222 ) تنص المادةرخصة أميف التفميسة في طمب الإنياء ( 1) 

                                                           
 .0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (221/1 ) المادة (013)
 0220( لسنة 00مف القانوف المدني القطري، والصادر بالقانوف رقـ ) (155/0 ) المادة (010)

 (. 0220أغسطس  8"، 11)الجريدة الرسمية، العدد "
 .0201قبؿ تعديميا في العاـ  0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/0 ) المادة (015)
 .173. محمد الخميفي، ص 0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (222)المادة  (012)
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ا مف تاريخ خلًؿ ستيف يومً يجوز لمدير التفميسة بإذف مف قاضييا، »أنو: عمى القطري 
ر إنياء إيجار العقار الذي يزاوؿ فيو المفمس تجارتو، قرَّ الحكـ بشير الإفلًس أف يُ 

  .«بيذا القرار خلًؿ المدة المشار إلييا المؤجَّردير في ىذه الحالة إخطار وعمى المُ 
لمؤجر الإنياء بضوابطيا القانونية، مف أف يطمب اوفي رأينا، لا تمنع ممارسة رخصة 

  التعويض إذا كاف لو مقتض، بالتطبيؽ لمقواعد العامة.
رخصة منح قانوف التجارة القطري المؤجر  :رخصة المؤجر في طمب الإنياء( 0) 

طمب إنياء الإيجار إذا كاف الضماف غير كاؼٍ، عمى أف يكوف ذلؾ خلًؿ ثلًثيف يومًا 
  .(017)مف إخطاره بالاستمرار في الإيجار

د في شأف التشد    –وبعكس الفرنسي–انوف القطري مع المصري وبذلؾ يشترؾ الق
، بؿ أف المشرع القطري يمنح المؤجر يلأجؿ استمرار الإيجار، باشتراط الضماف الكاف

يومًا، في حيف  وفيتقدـ بطمب الإنياء، فيو في القانوف القطري ثلًثأجلًً أطوؿ لكي 
بعض الفقو في دولة القطري، أف ويرى  ،(018)أنو في القانوف المصري خمسة عشر يومًا

بمعيار  كفايتياننا نرى وجوب قياس أعمى  (019)الضمانة ترتبط باقتناع المؤجر
ف كنا ننادي بإلغائيا، تأسيًا بغيابيا عف التشريع الفرنسي.موضوع  ي، وا 

 
 الفرع الثالث

 وًالعماتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن 
إيجار حؽ أثر الإفلًس عمى  1992ظـ قانوف التجارة العُماني لعاـ نقسيـ: تقديـ وت  

تعديؿ نظاـ إنيا الأحكاـ التي انتقمت مع  (231و 232 ) مادتيومكاف المتجر في 
والذي دخؿ حيز ، (002)0219( لسنة 53المرسوـ السمطاني رقـ ) في الإفلًس العُماني

                                                           
 .0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (221/1)المادة  (017)
 .0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/3 ) المادة (018)
 .173محمد الخميفي، ص ( 019)
 .0219يوليو  7(، 1322الجريدة الرسمية، رقـ ) (002)
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، أو حييد أثر الإفلًس عمى الإيجارتسواءً مف حيث ، (001)0202يوليو  8النفاذ في 
 .ىذا الإيجار إنياءطمب  رخصةتقرير 
 : مكان المتجر الإيلاس عمى إيجارأثر تحييد  –أولًا 

 تنص المادة: وعدـ حموؿ الأجرة عف المدة الباقية مبدأ استمرار الإيجار (1)
الذي  عقارالمفمس مستأجرًا لمالمديف إذا كاف »عمى أنو: الإفلًس مف قانوف  (102/1)

ب عمى صدور الحكـ بإشيار الإفلًس إنياء عقد الإيجار أو يترتَّ لا يزاوؿ فيو التجارة، 
كأف لـ  دا، وكؿ شرط عمى خلًؼ ذلؾ يعالباقية لانقضائيحموؿ الأجرة عف المدة 

  .«يكف
المادة ىو يكاد يطابؽ و ، (000)ىذا الحكـ مطابؽ لمنص المقابؿ لو في القانوف المصري

ف تمقى (003)العُماني وف التجارةالسابقة في قان ا مف حيث النص تحسينً النص الجديد ، وا 
، وليس باطلًً، وىو نص سبؽ وعبرنا عف كأف لـ يكف عد  يُ  عمى أف الاتفاؽ المخالؼ

 .تفضيمو
مف  (101/1) تنص المادة: شروط تحييد أثر الإفلًس عمى إنياء الإيجار( 0)

ر مدير »قانوف الإفلًس عمى أنو:  التفميسة الاستمرار في عقد الإيجار لمعقار إذا قرَّ
ـ ضمنًا كافيًا قدَّ د الأجرة المتأخرة، وأف يُ سدَّ الذي استأجره المديف المفمس، وجب أف يُ 

 .(000)«لموفاء بالأجرة المستقبمية

                                                           
مف نصوص الإصدار عمى أف يعمؿ بيذا القانوف بعد انقضاء سنة مف تاريخ  (0 ) تنص المادة (001)

 نشره.
 .0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/1 ) المادة (000)
إذا كاف المفمس مستأجرا »قانوف التجارة العماني تنص عمى أنو: مف  (232 ) كانت المادة (003)

لمعقار الذي يزاوؿ فيو التجارة، فلً ينتيي عقد الإيجار ولا تحؿ الأجرة عف المدة الباقية لانقضائو 
 «.بصدور حكـ الإفلًس، ويكوف باطلً كؿ شرط مخالؼ

ر »العماني تنص عمى أنو: في بندىا الأوؿ مف قانوف التجارة  (231/0 ) كانت المادة (000) إذا قرَّ
المدير الاستمرار في الإجارة، وجب أف يدفع الأجرة المتأخرة وأف يقدَّـ ضمانًا كافي ا بالأجرة المستقبمية، 

.»... 
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ا مف تاريخ خلًؿ ستيف يومً يجوز لمدير التفميسة بإذف مف قاضييا، »أنو: عمى القطري 
ر إنياء إيجار العقار الذي يزاوؿ فيو المفمس تجارتو، قرَّ الحكـ بشير الإفلًس أف يُ 

  .«بيذا القرار خلًؿ المدة المشار إلييا المؤجَّردير في ىذه الحالة إخطار وعمى المُ 
لمؤجر الإنياء بضوابطيا القانونية، مف أف يطمب اوفي رأينا، لا تمنع ممارسة رخصة 

  التعويض إذا كاف لو مقتض، بالتطبيؽ لمقواعد العامة.
رخصة منح قانوف التجارة القطري المؤجر  :رخصة المؤجر في طمب الإنياء( 0) 

طمب إنياء الإيجار إذا كاف الضماف غير كاؼٍ، عمى أف يكوف ذلؾ خلًؿ ثلًثيف يومًا 
  .(017)مف إخطاره بالاستمرار في الإيجار

د في شأف التشد    –وبعكس الفرنسي–انوف القطري مع المصري وبذلؾ يشترؾ الق
، بؿ أف المشرع القطري يمنح المؤجر يلأجؿ استمرار الإيجار، باشتراط الضماف الكاف

يومًا، في حيف  وفيتقدـ بطمب الإنياء، فيو في القانوف القطري ثلًثأجلًً أطوؿ لكي 
بعض الفقو في دولة القطري، أف ويرى  ،(018)أنو في القانوف المصري خمسة عشر يومًا

بمعيار  كفايتياننا نرى وجوب قياس أعمى  (019)الضمانة ترتبط باقتناع المؤجر
ف كنا ننادي بإلغائيا، تأسيًا بغيابيا عف التشريع الفرنسي.موضوع  ي، وا 

 
 الفرع الثالث

 وًالعماتعزٌز مذة إيجار مكان الدتجر عىذ إفلاس الدستأجر في القاوىن 
إيجار حؽ أثر الإفلًس عمى  1992ظـ قانوف التجارة العُماني لعاـ نقسيـ: تقديـ وت  

تعديؿ نظاـ إنيا الأحكاـ التي انتقمت مع  (231و 232 ) مادتيومكاف المتجر في 
والذي دخؿ حيز ، (002)0219( لسنة 53المرسوـ السمطاني رقـ ) في الإفلًس العُماني

                                                           
 .0222مف قانوف التجارة القطري لعاـ  (221/1)المادة  (017)
 .0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/3 ) المادة (018)
 .173محمد الخميفي، ص ( 019)
 .0219يوليو  7(، 1322الجريدة الرسمية، رقـ ) (002)
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، أو حييد أثر الإفلًس عمى الإيجارتسواءً مف حيث ، (001)0202يوليو  8النفاذ في 
 .ىذا الإيجار إنياءطمب  رخصةتقرير 
 : مكان المتجر الإيلاس عمى إيجارأثر تحييد  –أولًا 

 تنص المادة: وعدـ حموؿ الأجرة عف المدة الباقية مبدأ استمرار الإيجار (1)
الذي  عقارالمفمس مستأجرًا لمالمديف إذا كاف »عمى أنو: الإفلًس مف قانوف  (102/1)

ب عمى صدور الحكـ بإشيار الإفلًس إنياء عقد الإيجار أو يترتَّ لا يزاوؿ فيو التجارة، 
كأف لـ  دا، وكؿ شرط عمى خلًؼ ذلؾ يعالباقية لانقضائيحموؿ الأجرة عف المدة 

  .«يكف
المادة ىو يكاد يطابؽ و ، (000)ىذا الحكـ مطابؽ لمنص المقابؿ لو في القانوف المصري

ف تمقى (003)العُماني وف التجارةالسابقة في قان ا مف حيث النص تحسينً النص الجديد ، وا 
، وليس باطلًً، وىو نص سبؽ وعبرنا عف كأف لـ يكف عد  يُ  عمى أف الاتفاؽ المخالؼ

 .تفضيمو
مف  (101/1) تنص المادة: شروط تحييد أثر الإفلًس عمى إنياء الإيجار( 0)

ر مدير »قانوف الإفلًس عمى أنو:  التفميسة الاستمرار في عقد الإيجار لمعقار إذا قرَّ
ـ ضمنًا كافيًا قدَّ د الأجرة المتأخرة، وأف يُ سدَّ الذي استأجره المديف المفمس، وجب أف يُ 

 .(000)«لموفاء بالأجرة المستقبمية

                                                           
مف نصوص الإصدار عمى أف يعمؿ بيذا القانوف بعد انقضاء سنة مف تاريخ  (0 ) تنص المادة (001)

 نشره.
 .0218مف قانوف إعادة الييكمة المصري لعاـ  (103/1 ) المادة (000)
إذا كاف المفمس مستأجرا »قانوف التجارة العماني تنص عمى أنو: مف  (232 ) كانت المادة (003)

لمعقار الذي يزاوؿ فيو التجارة، فلً ينتيي عقد الإيجار ولا تحؿ الأجرة عف المدة الباقية لانقضائو 
 «.بصدور حكـ الإفلًس، ويكوف باطلً كؿ شرط مخالؼ

ر »العماني تنص عمى أنو: في بندىا الأوؿ مف قانوف التجارة  (231/0 ) كانت المادة (000) إذا قرَّ
المدير الاستمرار في الإجارة، وجب أف يدفع الأجرة المتأخرة وأف يقدَّـ ضمانًا كافي ا بالأجرة المستقبمية، 

.»... 
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 «أميف التفميسة»قد أعاد تسمية  0219 العُماني لعاـ قانوف الإفلًسأف بدايةً  يلًحظ
قانوف عمى أف  .0218التعديلًت المصرية لعاـ عف  نقلًً ، (005)«مدير التفميسة»إلى 

استمرار  شروطمف  موقفو ؿ عفلـ يعدِ  –بالمصري اتأثرً – 0219الإفلًس العُماني لعاـ 
، وىو الضماف الكافي للأجرة المستقبميةبقائو لشرط إبخاصة ، و مكاف المتجر إيجار

محؿ –جمع التشريعات العربية الشرط الذي لـ نقابمو في القانوف الفرنسي. وبذلؾ ت
مف استمرار إيجار مكاف المتجر،  –في رأينا–حوؿ ىذا الضابط المُعرقؿ  –الدارسة

د أجلًً لاستخداـ ماني قد حدَّ العُ  عوعمى الرغـ مف أف المشر ، عقب إفلًس المستأجر
لرخصة الاستمرار، عندما نكوف بصدد إجراءات تنفيذ المؤجر عمى مدير التفميسة 

يف يومًا قابمة ثحيث يجوز لمقاضي وقؼ التنفيذ لمدة ثلًلات الموجودة في العقار، المنقو 
لمتجديد مرة واحدة عند الضرورة، خلًليا يجوز لأميف التفميسة التعبير عف رغبتو في 

رخصة  حدد أجؿ استخداـ، إلا أف النص لـ يُ (002)إنياء عقد الإيجار أو الاستمرار فيو
 اكو في رأينا.ر دوىو أمر يتعيف است ،(007)الحالاتالاستمرار في خلًؼ ذلؾ مف 

 إنهاء الإيجار: طمب رخصة  –ثانياا 
بفرض أف مدير التفميسة قد استخدـ رخصة الإنياء طمب المؤجر في  رخصة( 1) 

مف قانوف الإفلًس عمى  (101/0 )تنص المادة -ومع ذلؾ–فإنو  ار؛استمرار الإيج
لتفميسة إنياء عقد الإيجار إذا كاف الضماف ويجوز لممؤجر أف يطمب مف قاضي ا»أنو: 

( خمسة عشر يومًا مف تاريخ إخطاره برغبة مدير التفميسة 15غير كاؼٍ، وذلؾ خلًؿ )
 .(008)«في الاستمرار في عقد الإيجار

                                                           
المُمثَّؿ القانوني لمتفميسة الذي »مدير التفميسة بأنو:  0219عرَّؼ قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (005)

 «.رة أعماؿ التفميسةتعينو المحكمة لإدا
 .0219مف قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (102/3 ) المادة (002)
 .0219مف قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (101 ) المادة (007)
 ،»...في بندىا الثاني مف قانوف التجارة العُماني تنص عمى أنو:  (231/0 ) كانت المادة (008)

فمقد كاف ىناؾ «. الإجارة إذا كاف الضماف غير كاؼٍ ويجوز لممؤجر أف يطمب مف المحكمة إنياء 
 غياب لتحديد النطاؽ الزمني لطمب إنياء الإجارة لعدـ الضماف الكافي.

-58- 

ماني مف حيث التزاـ مدير التفميسة بالوفاء وليس ىناؾ مف جديد في القانوف العُ 
، عند اختيار الاستمرار، المستقبميةبالأجرة افية لمسداد كبالأجرة المتأخرة، وتقديـ ضمانة 

عمى أف النص استدرؾ نقصًا ة؛ ضمانالوحؽ المؤجر في الاعتراض عمى كفاية 
تشريعيًا في شأف المدة التي يجوز فييا لممؤجر تقديـ اعتراضو، بؿ وتقصيرىا لصالح 

افية، يظؿ سببًا معرقلًً ومع ذلؾ، نرى أف استمزاـ الضمانة الك ،تعظيـ استمرار الإيجار
، ولا نجده في القانوف تشترؾ فيو كؿ التشريعات العربية محؿ الدراسةلاستمرار الإيجار، 

 .، كما سمؼ وذكرناالفرنسي
يغمب أف تكوف مصمحة التفميسة في  :التفميسة في طمب الإنياء مديررخصة ( 0)

وف الاستمرار ضارًا استمرار عقد إيجار مكاف المتجر، ومع ذلؾ غير مستبعد أف يك
، كما سبؽ  مرتفعة، ولا تتناسب مف عائد استثمار المكافبيا، إذا كانت الأجرة مثلًً 

 فقد تقع مصمحة لمدير التفميسة في طمب الإنياء.  ،وذكرنا
، 0201ر قانوف الإفلًس العماني بتعديلًت قانوف الإفلًس المصري لعاـ تأثَّ ولقد 

التفميسة في طمب إنياء إيجار مكاف  مديرسمطة  مدىف نصًا في شأف فيو لا يتضمَّ 
عممًا بأف قانوف التجارة  ، عكس القانوف الفرنسي والقطري الحاليالمتجر بسبب الإفلًس

مع تقييده بمدة ستيف يومًا مف تاريخ التفميسة ىذه الرخصة،  مديرالعماني كاف يمنح 
 . (009)شير حكـ الإفلًس

ّـَ   –ىذا الفراغ في القانوف المصري ذكرنا في شأف وكما سبؽ و  –، فإنننا نرى ومف ث
نياء، بطمب الإالتفميسة  مدير والتي تسمح بقياـبوجوب الرجوع إلى القواعد العامة، 

 بشرط تعويض المؤجَّر عند تضرره.
 
 
 

                                                           
يجوز لمدير التفميسة »مف قانوف التجارة العُماني تنص عمى أنو:  (231/1 ) حيث كانت المادة (009)

ر إنياء إيجار العقار الذي يزاوؿ بإذف مف قاضييا، خلًؿ ستيف يومًا مف تاريخ حكـ الإفلًس أ ف يُقرَّ
 «.فيو المفمس تجارتو وعمى المدير في ىذه الحالة إخطار المؤجَّر بيذا القرار خلًؿ المدة المذكورة
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 «أميف التفميسة»قد أعاد تسمية  0219 العُماني لعاـ قانوف الإفلًسأف بدايةً  يلًحظ
قانوف عمى أف  .0218التعديلًت المصرية لعاـ عف  نقلًً ، (005)«مدير التفميسة»إلى 

استمرار  شروطمف  موقفو ؿ عفلـ يعدِ  –بالمصري اتأثرً – 0219الإفلًس العُماني لعاـ 
، وىو الضماف الكافي للأجرة المستقبميةبقائو لشرط إبخاصة ، و مكاف المتجر إيجار

محؿ –جمع التشريعات العربية الشرط الذي لـ نقابمو في القانوف الفرنسي. وبذلؾ ت
مف استمرار إيجار مكاف المتجر،  –في رأينا–حوؿ ىذا الضابط المُعرقؿ  –الدارسة

د أجلًً لاستخداـ ماني قد حدَّ العُ  عوعمى الرغـ مف أف المشر ، عقب إفلًس المستأجر
لرخصة الاستمرار، عندما نكوف بصدد إجراءات تنفيذ المؤجر عمى مدير التفميسة 

يف يومًا قابمة ثحيث يجوز لمقاضي وقؼ التنفيذ لمدة ثلًلات الموجودة في العقار، المنقو 
لمتجديد مرة واحدة عند الضرورة، خلًليا يجوز لأميف التفميسة التعبير عف رغبتو في 

رخصة  حدد أجؿ استخداـ، إلا أف النص لـ يُ (002)إنياء عقد الإيجار أو الاستمرار فيو
 اكو في رأينا.ر دوىو أمر يتعيف است ،(007)الحالاتالاستمرار في خلًؼ ذلؾ مف 

 إنهاء الإيجار: طمب رخصة  –ثانياا 
بفرض أف مدير التفميسة قد استخدـ رخصة الإنياء طمب المؤجر في  رخصة( 1) 

مف قانوف الإفلًس عمى  (101/0 )تنص المادة -ومع ذلؾ–فإنو  ار؛استمرار الإيج
لتفميسة إنياء عقد الإيجار إذا كاف الضماف ويجوز لممؤجر أف يطمب مف قاضي ا»أنو: 

( خمسة عشر يومًا مف تاريخ إخطاره برغبة مدير التفميسة 15غير كاؼٍ، وذلؾ خلًؿ )
 .(008)«في الاستمرار في عقد الإيجار

                                                           
المُمثَّؿ القانوني لمتفميسة الذي »مدير التفميسة بأنو:  0219عرَّؼ قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (005)

 «.رة أعماؿ التفميسةتعينو المحكمة لإدا
 .0219مف قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (102/3 ) المادة (002)
 .0219مف قانوف الإفلًس العُماني لعاـ  (101 ) المادة (007)
 ،»...في بندىا الثاني مف قانوف التجارة العُماني تنص عمى أنو:  (231/0 ) كانت المادة (008)

فمقد كاف ىناؾ «. الإجارة إذا كاف الضماف غير كاؼٍ ويجوز لممؤجر أف يطمب مف المحكمة إنياء 
 غياب لتحديد النطاؽ الزمني لطمب إنياء الإجارة لعدـ الضماف الكافي.

-58- 

ماني مف حيث التزاـ مدير التفميسة بالوفاء وليس ىناؾ مف جديد في القانوف العُ 
، عند اختيار الاستمرار، المستقبميةبالأجرة افية لمسداد كبالأجرة المتأخرة، وتقديـ ضمانة 

عمى أف النص استدرؾ نقصًا ة؛ ضمانالوحؽ المؤجر في الاعتراض عمى كفاية 
تشريعيًا في شأف المدة التي يجوز فييا لممؤجر تقديـ اعتراضو، بؿ وتقصيرىا لصالح 

افية، يظؿ سببًا معرقلًً ومع ذلؾ، نرى أف استمزاـ الضمانة الك ،تعظيـ استمرار الإيجار
، ولا نجده في القانوف تشترؾ فيو كؿ التشريعات العربية محؿ الدراسةلاستمرار الإيجار، 

 .، كما سمؼ وذكرناالفرنسي
يغمب أف تكوف مصمحة التفميسة في  :التفميسة في طمب الإنياء مديررخصة ( 0)

وف الاستمرار ضارًا استمرار عقد إيجار مكاف المتجر، ومع ذلؾ غير مستبعد أف يك
، كما سبؽ  مرتفعة، ولا تتناسب مف عائد استثمار المكافبيا، إذا كانت الأجرة مثلًً 

 فقد تقع مصمحة لمدير التفميسة في طمب الإنياء.  ،وذكرنا
، 0201ر قانوف الإفلًس العماني بتعديلًت قانوف الإفلًس المصري لعاـ تأثَّ ولقد 

التفميسة في طمب إنياء إيجار مكاف  مديرسمطة  مدىف نصًا في شأف فيو لا يتضمَّ 
عممًا بأف قانوف التجارة  ، عكس القانوف الفرنسي والقطري الحاليالمتجر بسبب الإفلًس

مع تقييده بمدة ستيف يومًا مف تاريخ التفميسة ىذه الرخصة،  مديرالعماني كاف يمنح 
 . (009)شير حكـ الإفلًس

ّـَ   –ىذا الفراغ في القانوف المصري ذكرنا في شأف وكما سبؽ و  –، فإنننا نرى ومف ث
نياء، بطمب الإالتفميسة  مدير والتي تسمح بقياـبوجوب الرجوع إلى القواعد العامة، 

 بشرط تعويض المؤجَّر عند تضرره.
 
 
 

                                                           
يجوز لمدير التفميسة »مف قانوف التجارة العُماني تنص عمى أنو:  (231/1 ) حيث كانت المادة (009)

ر إنياء إيجار العقار الذي يزاوؿ بإذف مف قاضييا، خلًؿ ستيف يومًا مف تاريخ حكـ الإفلًس أ ف يُقرَّ
 «.فيو المفمس تجارتو وعمى المدير في ىذه الحالة إخطار المؤجَّر بيذا القرار خلًؿ المدة المذكورة
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 تــــالخاتم
الاتصاؿ لقد اعترؼ القانوف التجاري لمف نجح مف أصحاب الأنشطة التجارية في 

 عف القانوف كية قيمة منقولة معنوية ىي فكرة المتجر، نقلًً بالعملًء بالحؽ في مم
ىذه الممكية المعنوية مستقمة عف مكاف النشاط، ولكنيا الفرنسي لفكرة الأصؿ التجاري. 

 .مطمؽ عنوغير منفصمة بشكؿ 
دىا في مكاف معيف و ىا باستمرار وجريع الصغيرة والمتوسطة يتأثر بقاؤ فأغمب المشا 

ف لـ يكف المكاف عنصرً د سنده او ليذا الوج ا لقانوني، ألا وىو عقد إيجار المكاف. لذا، وا 
ىو قد يكوف جوىريًا، كما ، و في المتجر، إلا أف حؽ إيجاره، ىو مف عناصره المعنوية

حاؿ غالب في الأنشطة التي يرتبط فييا الاتصاؿ بالعملًء بمكاف النشاط، وىذا ىو 
 . المشروعات الصغيرة والمتوسطة

مف تعزيز حؽ إيجار مكاف المتجر،  –محؿ الدراسة  –ف موقؼ التشريعات تبايولقد 
مف حيث آليات مدتو، في ظؿ الخمؿ في التوازف التعاقدي بيف المؤجريف والمستأجريف، 
والذي لا يكفؿ لممستأجريف أصحاب المشاريع الصغيرة والمتوسطة فرض إرادتيـ في 

آليتو ز الحؿ الفرنسي بولقد تميَّ ظؿ غمبة الطمب عمى العرض بشأف تمؾ الأماكف. 
لزاـ المؤجر بحد أدنى للإيجار يبمغ تسع سنوات، مع منح المنحازة لممستأجر مف حيث إ

لـ يتوقؼ و  .في مقابؿ تعويض المستأجرالمؤجر رخصة الإنياء كؿ ثلًثة سنوات، 
إلى منح وصؿ  حؽ إيجار مكاف المتجر،تعظيـ فرص استمرار  فيالمشرع الفرنسي 

  بؿ وتعديمو.النشاط، تخصص  الإضافة إلىأجر رخصة المست
والتي  0228بتعديلًتو لعاـ ز القانوف العماني أما في التشريعات العربية، فقد تميَّ 

زً  ،0212في العاـ  أدنى للإيجار، أصبح خمس سنوات ألزمت المؤجر بحد  امُعزَّ
ف توسَّع المشرع العماني في  فرص الإنياء المبتسر بالتجديد التمقائي لذات المدة، وا 

 . 0212للإيجار، بموجب تعديلًت عاـ 
إلى  0210)وعمى الرغـ مف أف السمطة التنفيذية القطرية قد تدخمت أكثر مف مرة 

قطري لا بمد مؤقت لعقود إيجار أماكف أنشطة المتاجر، إلا أف القانوف ال( 0202
 .إيجار مكاف المتجرمدة يعرؼ مبدأ الحد الأدنى ل

-61- 

السابقة عمى تعديلًت ستثنائية لإيجار الأماكف المصرية، و التشريعات الا ولتولقد حا
إلا أف مبدأىا في تقرير الامتداد  ؛أماكف المتجر مف مدة إيجار عززأف تُ  1992العاـ 

أكثر المصري ولقد تدخؿ المشرع  دة قد أضر بالاقتصاد القومي.د المحدَّ القانوني غير مُ 
أحكاـ المحكمة الدستورية العميا، ولقد عادت كؿ  مف مرة، تحت ضغط العديد مف

إلى مبدأ سمطاف الإرادة، أي  – في ذلؾ ذات الغرض التجاريبما  –الأماكف إيجارات 
 تـ الانتقاؿ مف الحماية المفرطة إلى نقيضيا مف التجاىؿ المفرط. 

 سواءً في فرنسا أـ الدوؿ العربية )عماف وقطر -محؿ الدارسة–التشريعات  وتجمع
، عمى أساس مبدأيف هعمى إيجار مكاف متجر  إفلًس المستأجرومصر(، عمى تحييد 

ىذه التشريعات بيف بعضيا  . ومع ذلؾ اختمفتوىما: مبدأ الاستمرار، مع خيار الإنياء
جمالًا البعض مف حيث  محؿ –دت التشريعات العربية ، تشدَّ ضوابط الاستمرار. وا 

يث استمزاـ أف يقدـ أميف التفميسة عند بخلًؼ التشريع الفرنسي، مف ح –الدراسة
. ىذه الضمانة غير استخداـ رخصة الاستمرار، ضمانًا كافيًا بسداد الأجرة المستقبمية

لتفميسة لكاف فييا تمييز لممؤجر عف غيره امتصورة عملًً، فيي إذا استمدت مف أمواؿ 
ف أف التشريعات  ع، لذا يمزـ موافقتيـ وقد يتعذر ىذا الأمر. فضلًً دائني التفميسة

  .، ومعيار كفايتياد شكمياالعربية التي تطمبت تمؾ الضمانة لـ تحدَّ 
وبذلؾ فإننا نخشى أف استمرار إيجار مكاف المتجر، عقب إفلًس المستأجر، ىو 

فإذا أضفنا إلى أف كؿ . ، في التشريعات العربية، محؿ الدراسةمحض فرض نظري
نظـ أجؿ ممارسة رخصة الاستمرار، فإنيا عمى لـ ت -محؿ الدراسة-التشريعات العربية 

عند إفلًس ما ىي عميو، بمثابة فتح باب لمنزاع الذي لا ييسر استمرار إيجار المتجر 
  المستأجر.
 :التوصيات

حؽ مدة مف تعزيز  –محؿ الدارسة–في ضوء نتائج المقارنة بيف موقؼ التشريعات  
حماية نصوص مسائؿ الآتية في سبيؿ تطوير ندعو إلى تدبر الإيجار مكاف المتجر، 

، وذلؾ عمى النحو محؿ الدارسةفي التشريعات العربية، ، حؽ إيجار مكاف المتجر
 :الآتي
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 تــــالخاتم
الاتصاؿ لقد اعترؼ القانوف التجاري لمف نجح مف أصحاب الأنشطة التجارية في 

 عف القانوف كية قيمة منقولة معنوية ىي فكرة المتجر، نقلًً بالعملًء بالحؽ في مم
ىذه الممكية المعنوية مستقمة عف مكاف النشاط، ولكنيا الفرنسي لفكرة الأصؿ التجاري. 

 .مطمؽ عنوغير منفصمة بشكؿ 
دىا في مكاف معيف و ىا باستمرار وجريع الصغيرة والمتوسطة يتأثر بقاؤ فأغمب المشا 

ف لـ يكف المكاف عنصرً د سنده او ليذا الوج ا لقانوني، ألا وىو عقد إيجار المكاف. لذا، وا 
ىو قد يكوف جوىريًا، كما ، و في المتجر، إلا أف حؽ إيجاره، ىو مف عناصره المعنوية

حاؿ غالب في الأنشطة التي يرتبط فييا الاتصاؿ بالعملًء بمكاف النشاط، وىذا ىو 
 . المشروعات الصغيرة والمتوسطة

مف تعزيز حؽ إيجار مكاف المتجر،  –محؿ الدراسة  –ف موقؼ التشريعات تبايولقد 
مف حيث آليات مدتو، في ظؿ الخمؿ في التوازف التعاقدي بيف المؤجريف والمستأجريف، 
والذي لا يكفؿ لممستأجريف أصحاب المشاريع الصغيرة والمتوسطة فرض إرادتيـ في 

آليتو ز الحؿ الفرنسي بولقد تميَّ ظؿ غمبة الطمب عمى العرض بشأف تمؾ الأماكف. 
لزاـ المؤجر بحد أدنى للإيجار يبمغ تسع سنوات، مع منح المنحازة لممستأجر مف حيث إ

لـ يتوقؼ و  .في مقابؿ تعويض المستأجرالمؤجر رخصة الإنياء كؿ ثلًثة سنوات، 
إلى منح وصؿ  حؽ إيجار مكاف المتجر،تعظيـ فرص استمرار  فيالمشرع الفرنسي 

  بؿ وتعديمو.النشاط، تخصص  الإضافة إلىأجر رخصة المست
والتي  0228بتعديلًتو لعاـ ز القانوف العماني أما في التشريعات العربية، فقد تميَّ 

زً  ،0212في العاـ  أدنى للإيجار، أصبح خمس سنوات ألزمت المؤجر بحد  امُعزَّ
ف توسَّع المشرع العماني في  فرص الإنياء المبتسر بالتجديد التمقائي لذات المدة، وا 

 . 0212للإيجار، بموجب تعديلًت عاـ 
إلى  0210)وعمى الرغـ مف أف السمطة التنفيذية القطرية قد تدخمت أكثر مف مرة 

قطري لا بمد مؤقت لعقود إيجار أماكف أنشطة المتاجر، إلا أف القانوف ال( 0202
 .إيجار مكاف المتجرمدة يعرؼ مبدأ الحد الأدنى ل
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السابقة عمى تعديلًت ستثنائية لإيجار الأماكف المصرية، و التشريعات الا ولتولقد حا
إلا أف مبدأىا في تقرير الامتداد  ؛أماكف المتجر مف مدة إيجار عززأف تُ  1992العاـ 

أكثر المصري ولقد تدخؿ المشرع  دة قد أضر بالاقتصاد القومي.د المحدَّ القانوني غير مُ 
أحكاـ المحكمة الدستورية العميا، ولقد عادت كؿ  مف مرة، تحت ضغط العديد مف

إلى مبدأ سمطاف الإرادة، أي  – في ذلؾ ذات الغرض التجاريبما  –الأماكف إيجارات 
 تـ الانتقاؿ مف الحماية المفرطة إلى نقيضيا مف التجاىؿ المفرط. 

 سواءً في فرنسا أـ الدوؿ العربية )عماف وقطر -محؿ الدارسة–التشريعات  وتجمع
، عمى أساس مبدأيف هعمى إيجار مكاف متجر  إفلًس المستأجرومصر(، عمى تحييد 

ىذه التشريعات بيف بعضيا  . ومع ذلؾ اختمفتوىما: مبدأ الاستمرار، مع خيار الإنياء
جمالًا البعض مف حيث  محؿ –دت التشريعات العربية ، تشدَّ ضوابط الاستمرار. وا 

يث استمزاـ أف يقدـ أميف التفميسة عند بخلًؼ التشريع الفرنسي، مف ح –الدراسة
. ىذه الضمانة غير استخداـ رخصة الاستمرار، ضمانًا كافيًا بسداد الأجرة المستقبمية

لتفميسة لكاف فييا تمييز لممؤجر عف غيره امتصورة عملًً، فيي إذا استمدت مف أمواؿ 
ف أف التشريعات  ع، لذا يمزـ موافقتيـ وقد يتعذر ىذا الأمر. فضلًً دائني التفميسة

  .، ومعيار كفايتياد شكمياالعربية التي تطمبت تمؾ الضمانة لـ تحدَّ 
وبذلؾ فإننا نخشى أف استمرار إيجار مكاف المتجر، عقب إفلًس المستأجر، ىو 

فإذا أضفنا إلى أف كؿ . ، في التشريعات العربية، محؿ الدراسةمحض فرض نظري
نظـ أجؿ ممارسة رخصة الاستمرار، فإنيا عمى لـ ت -محؿ الدراسة-التشريعات العربية 

عند إفلًس ما ىي عميو، بمثابة فتح باب لمنزاع الذي لا ييسر استمرار إيجار المتجر 
  المستأجر.
 :التوصيات

حؽ مدة مف تعزيز  –محؿ الدارسة–في ضوء نتائج المقارنة بيف موقؼ التشريعات  
حماية نصوص مسائؿ الآتية في سبيؿ تطوير ندعو إلى تدبر الإيجار مكاف المتجر، 

، وذلؾ عمى النحو محؿ الدارسةفي التشريعات العربية، ، حؽ إيجار مكاف المتجر
 :الآتي
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ماني، لمدة الإيجار عف القانوف الفرنسي والعُ التبني التشريعي لمبدأ الحد الأدنى  (1
رخصة طمب تبني  ماني، أوشرع العُ كما ىو لدى المُ  مع تعزيز ذلؾ بالتجديد التمقائي

، كما ىو حاؿ الإيجار بالتعويض لتزاـالرفض مع الارخصة التجديد مع منح المؤجر 
 .التجاري في القانوف الفرنسي

في أسباب  0212ع المشرع العماني بموجب تعديلًت إعادة النظر في توس   (0
ة، إنياء إيجار أماكف الأنشطة التجارية والصناعية والمينية لأسباب الحاجة الشخصي

والتأكيد عمى حؽ المستأجر في التعويض عف الإنياء  .0228بالعودة إلى ضوابط عاـ 
 المبتسر، إذا كاف لو مقتض.

استدراؾ التأكيد عمى عدـ حموؿ الأجرة المستقبمية بإفلًس المستأجر، وىو  (3
 ماني.المصري والعُ  يفالأمر الذي يغيب عف القانوف القطري، بخلًؼ القانون

للًتفاؽ عمى خلًؼ النصوص التي تحمي  «ف لـ يكفأك»النص عمى جزاء  (0
، أخذًا بالنظرية الحديثة في «البطلًف»حقوؽ مستأجر مكاف المتجر، وليس جزاء 

 ، كما يفعؿ المشرع الفرنسي والعماني والمصري، وبخلًؼ القطري.البطلًف الجزئي
بني ع برخصة استمرار إيجار مكاف المتجر، وبخاصة تتخفيؼ مستمزمات التمت   (5

، بخلًؼ الضمانة الكافية للأجرة المستقبميةالموقؼ الفرنسي مف حيث عدـ استمزاـ 
 .التشريعات العربية في مصر وقطر وعماف

بالأجرة والتكاليؼ طمب إنياء الإيجار بسبب عدـ الوفاء تقييد حرية المؤجر في  (2
مف تاريخ  أشير المستحقة بعد فتح الإجراءات الجماعية، بفترة ميسرة قانونية تبمغ ثلًثة

 في القانوف الفرنسي. الحاؿ فتح الإجراءات، كما ىو

تنظيـ أجؿ استخداـ أميف التفميسة لرخصة استمرار الإيجار، مع منح القضاء  (7
ؽ الأمر بسمسمة مف حدود قصوى لمرات المد. فقد يتعمَّ فرصة مد الأجؿ، بدوف تحديد 

والتي تحتاج إلى فترة زمنية طويمة  المقرات،العديد مف زة بالمخازف، و المتاجر، المعزَّ 
 يا.الرشيد بشأن لاتخاذ القرار

تنظيـ ممارسة أميف التفميسة لرخصة إنياء إيجار مكاف المتجر، بالنص عمى  (8
في رأينا قد يكوف مف المناسب أف يكوف أجؿ ممارسة و ستو. المبدأ، وتحديد أجؿ ممار 
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عمى أف يكوف لأميف التفميسة رخصة الإنياء ىو ذاتو أجؿ ممارسة رخصة الاستمرار، 
 جؿ، بدوف حدود قصوى لمرات المد.ف يمتمس مف القضاء فرص مد ىذا الأأ

النص عمى حؽ مؤجر مكاف المتجر في التعويض عندما يختار أميف التفميسة  (9
، مع تقييد حؽ المؤجر بشأف طمب التعويض خلًؿ فترة قصير، إنياء إيجار المكاف

 ع الفرنسي.ولتكف مدة شير كما فعؿ المشر 

ع في فرص استمرار إيجار مكاف المتجر، ولو كاف لغرض جديد، لـ التوس   (12
ف لـ يوافؽ عميو المؤجر، تأسيًا بالاتجاه ال حديث ينص عميو عقد الإيجار الأصمي، وا 

تغييره ص جزئي ا، و في الإيجار التجاري الفرنسي، مع الأخذ بالتفرقة بيف تعديؿ التخص  
 الأوؿ، والتشد د في شأف ضوابط الثاني.كميًا، بتيسير ضوابط 

دوف الخروج عمى نظرية تجاوز المفيوـ الضيؽ لموضوع نشاط المتجر،  (11
الأنشطة المتجر، وذلؾ بمد أحكاـ تعزيز مدة إيجار المتجر إلى المحاؿ الأخرى ذات 

وذلؾ تحت تأثير النظرية الحديثة لممشروع  ،الاقتصادية التربحية وبخاصة الحرفية
أمرٌ ىو عممًا بأف ىذا ىو ما عميو الحاؿ في الإيجار التجاري الفرنسي، و ادي. الاقتص
وىو  .، بمقادير متفاوتةماف، وقطر، ومصرتشريعات إيجار العقارات في عُ في متحقؽ 
صة، نمفت نظر الباحثيف إلييا، حيث لـ متخصَّ الدراسات العديد مف اليستحؽ  موضوعٌ 

 البحث.يتـ تناوليا بشكؿ مُعمَّؽ في ىذا 

وىو ، حوؿ تعزيز مدة إيجار مكاف المتجربحثنا وتوصيات تمؾ كانت خلًصة 
المتجر،  مكاف تيسير التصرؼ في حؽ إيجارموضوع يتعيف استكمالو بآخر حوؿ أوجو 

، نأمؿ أف ننتيي خصص لو بحثاً مستقلًً عند الضرورة وفي أوقات الإفلًس، وىو ما نُ 
 ا، بعوف الله.منو قريبً 
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ماني، لمدة الإيجار عف القانوف الفرنسي والعُ التبني التشريعي لمبدأ الحد الأدنى  (1
رخصة طمب تبني  ماني، أوشرع العُ كما ىو لدى المُ  مع تعزيز ذلؾ بالتجديد التمقائي

، كما ىو حاؿ الإيجار بالتعويض لتزاـالرفض مع الارخصة التجديد مع منح المؤجر 
 .التجاري في القانوف الفرنسي

في أسباب  0212ع المشرع العماني بموجب تعديلًت إعادة النظر في توس   (0
ة، إنياء إيجار أماكف الأنشطة التجارية والصناعية والمينية لأسباب الحاجة الشخصي

والتأكيد عمى حؽ المستأجر في التعويض عف الإنياء  .0228بالعودة إلى ضوابط عاـ 
 المبتسر، إذا كاف لو مقتض.

استدراؾ التأكيد عمى عدـ حموؿ الأجرة المستقبمية بإفلًس المستأجر، وىو  (3
 ماني.المصري والعُ  يفالأمر الذي يغيب عف القانوف القطري، بخلًؼ القانون

للًتفاؽ عمى خلًؼ النصوص التي تحمي  «ف لـ يكفأك»النص عمى جزاء  (0
، أخذًا بالنظرية الحديثة في «البطلًف»حقوؽ مستأجر مكاف المتجر، وليس جزاء 

 ، كما يفعؿ المشرع الفرنسي والعماني والمصري، وبخلًؼ القطري.البطلًف الجزئي
بني ع برخصة استمرار إيجار مكاف المتجر، وبخاصة تتخفيؼ مستمزمات التمت   (5

، بخلًؼ الضمانة الكافية للأجرة المستقبميةالموقؼ الفرنسي مف حيث عدـ استمزاـ 
 .التشريعات العربية في مصر وقطر وعماف

بالأجرة والتكاليؼ طمب إنياء الإيجار بسبب عدـ الوفاء تقييد حرية المؤجر في  (2
مف تاريخ  أشير المستحقة بعد فتح الإجراءات الجماعية، بفترة ميسرة قانونية تبمغ ثلًثة

 في القانوف الفرنسي. الحاؿ فتح الإجراءات، كما ىو

تنظيـ أجؿ استخداـ أميف التفميسة لرخصة استمرار الإيجار، مع منح القضاء  (7
ؽ الأمر بسمسمة مف حدود قصوى لمرات المد. فقد يتعمَّ فرصة مد الأجؿ، بدوف تحديد 

والتي تحتاج إلى فترة زمنية طويمة  المقرات،العديد مف زة بالمخازف، و المتاجر، المعزَّ 
 يا.الرشيد بشأن لاتخاذ القرار

تنظيـ ممارسة أميف التفميسة لرخصة إنياء إيجار مكاف المتجر، بالنص عمى  (8
في رأينا قد يكوف مف المناسب أف يكوف أجؿ ممارسة و ستو. المبدأ، وتحديد أجؿ ممار 
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عمى أف يكوف لأميف التفميسة رخصة الإنياء ىو ذاتو أجؿ ممارسة رخصة الاستمرار، 
 جؿ، بدوف حدود قصوى لمرات المد.ف يمتمس مف القضاء فرص مد ىذا الأأ

النص عمى حؽ مؤجر مكاف المتجر في التعويض عندما يختار أميف التفميسة  (9
، مع تقييد حؽ المؤجر بشأف طمب التعويض خلًؿ فترة قصير، إنياء إيجار المكاف

 ع الفرنسي.ولتكف مدة شير كما فعؿ المشر 

ع في فرص استمرار إيجار مكاف المتجر، ولو كاف لغرض جديد، لـ التوس   (12
ف لـ يوافؽ عميو المؤجر، تأسيًا بالاتجاه ال حديث ينص عميو عقد الإيجار الأصمي، وا 

تغييره ص جزئي ا، و في الإيجار التجاري الفرنسي، مع الأخذ بالتفرقة بيف تعديؿ التخص  
 الأوؿ، والتشد د في شأف ضوابط الثاني.كميًا، بتيسير ضوابط 

دوف الخروج عمى نظرية تجاوز المفيوـ الضيؽ لموضوع نشاط المتجر،  (11
الأنشطة المتجر، وذلؾ بمد أحكاـ تعزيز مدة إيجار المتجر إلى المحاؿ الأخرى ذات 

وذلؾ تحت تأثير النظرية الحديثة لممشروع  ،الاقتصادية التربحية وبخاصة الحرفية
أمرٌ ىو عممًا بأف ىذا ىو ما عميو الحاؿ في الإيجار التجاري الفرنسي، و ادي. الاقتص
وىو  .، بمقادير متفاوتةماف، وقطر، ومصرتشريعات إيجار العقارات في عُ في متحقؽ 
صة، نمفت نظر الباحثيف إلييا، حيث لـ متخصَّ الدراسات العديد مف اليستحؽ  موضوعٌ 

 البحث.يتـ تناوليا بشكؿ مُعمَّؽ في ىذا 

وىو ، حوؿ تعزيز مدة إيجار مكاف المتجربحثنا وتوصيات تمؾ كانت خلًصة 
المتجر،  مكاف تيسير التصرؼ في حؽ إيجارموضوع يتعيف استكمالو بآخر حوؿ أوجو 

، نأمؿ أف ننتيي خصص لو بحثاً مستقلًً عند الضرورة وفي أوقات الإفلًس، وىو ما نُ 
 ا، بعوف الله.منو قريبً 
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 عـــجالدرا
 المراجع بالمغة العربية: –أولًا 

  ،أحمد، عبد الفضيؿ محمد نظرية الأعماؿ التجارية والتجار، دار النيضة العربية
 .0223القاىرة، 

  تادرس، خميؿ فيكتور. الطرؽ الودية والقضائية لإنقاذ المشروعات المتعثرة مف
، دار 0225لسنة ( 805دراسة مقارنة عمى ضوء القانوف الفرنسي رقـ ) –الإفلًس 

 .0228النيضة العربية، القاىرة، 
 0228عقد الإيجار، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  .سمير عبد السيد، تناغو. 
 الإفلًس والصمح الواقي منو في ضوء قانوف التجارة القطري، بدوف  .محمد، الخميفي

 .0217ناشر، الدوحة، 
 مدني، تنقيح أحمد المراغي، السنيوري، عبد الرزاؽ. الوسيط في شرح القانوف ال

، خاصةً بند 0220الجزء السادس، الإيجار والعارية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 
 .250، ص 009
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