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 / المراجع الفقهية باللغة العربية :1 

 
 القــانون مجموعــة ، المحــيط ،ة التجــار  مكــرى في والتعــديل التجديــد حــ  ،  قيقــة جــو ة* 

 .التونسي التجاري
 .الملكية التجارية ، بلقاسم القروي الشابي* 
  ليـــة  ، مـــة رة التجاريـــة، بالملكيـــة المتعلـــ  الجديـــد القـــانون في الجديـــد ، الصـــبا  رشـــيد* 

 .1980 سبتون الحقوق
 1977 لسـنة 37 عـد  القـانون في الجديـدة الأحكـا  التجارية الملكية الصبا ، رشيد* 

 .1985 تونس ، الأولى الطبعة ،1977 ماي 25 في المؤرخ
 
 : الفرنسية باللغة المراجع/ 2

 
* Francois Auque, Les baux commerciaux, L.G.D.J Paris 1996, p 
265. 
* G.Ripert Roblot, Traité de droit commercial Tome 1 . L.G.D.J, 
18ème édition. 
* Hamel, Lagarde, Traité du droit commercial, Dalloz, Paris 66, 
partie II, fascicule 1937. 
* Planiol, Ripert et Boulanger, L’ordre public économique, Tome II, 
n° 92, librairie générale de droit et de jurisprudence, Paris 1963. 
* Samir Kolsi, Renouvellement du bail, mémoire D.E.A. 
* Faculté de droit et des sc. Pol et eco de Tunis, 1983. 
* Veronique Ranouil, L’autonomie de la volonté naissance et 
évolution d’un concept, travaux et recherches de l’université de 
droit d’économie et des sciences sociales de Paris 1 édition,1980 
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 : القوانين/ 3

 
 جويةة  بكتةا  نصة  ورد التجارية  للأكرية  المنظم 1926 أكتوبر 9 في المؤرخ العلي الأمر* 
 .309 ص التجار  مكرى في التعةيل وحق التجةية حق قيق 

 عةةةةد التونسةةةي  للج هوريةةة  الرسمةةةي بالرائةةةة منشةةةور 1954 ديسةةة ر 27 في العلةةةي الأمةةةر* 
 .2466 ص 1954 ديس ر 28 في مؤرخ 104

 الرسمةةةةي بالرائةةةةة منشةةةةور 1977 مةةةةا  25 في المةةةةؤرخ 1977 لسةةةةن  37 دعةةةةة القةةةةانو * 
 .1549 ص 1977 جوا  – ما  31 في 38 عةد التونسي  للج هوري 

 التونسي  للج هوري  الرسمي الرائة 1977 – 18/1976 السن  النوا  مجلس مةاولات* 
 .714 ص 15/5/1977 الثلاثاء جلس  34 العةد

 
 
 : المذكرات/ 4

 

المةةؤرخ في  1977لسةةن   37للقةةانو  عةةةد  تطبيقيةة ال شةةكالياتبعةةا الا : يةة  حر  أنةةيس* 
 والمتعلق بالأكري  التجاري  )محاضر  ختم الت رين(. 1977ما   25
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 المقدمــــــــــــــة
 
 

أ  "يةةتم الكةةراء ب اضةةي المتعاقةةةين علةة  المكةةرى  الإيجةةارتقتضةةي القواعةةة العامةة  لعقةةة 
 .(1) "وقي   الكراء وغير ذلك مما عس  أ  يش ط في العقة

 
ضةرور  أنة  بانتهةاء مةتة  المشةرو   بة   الإيجةارويعتر شرط المة  من أهةم شةروط عقةة 

لمستأجر التخلي عن المحل وإرجاع  لصاحب  ، و لا حةق لة  في  لةب المتعاقةين يتوجب عل  ا
 قانونا بأ  وج . الإيجارتجةية 

 
 بالإيجةةارغةةير أ  هةةلق القاعةةة  ولةةنن كانةةم نتيجةة  حت يةة  يةةق المالةةك في أ  يتصةةر  

بمصةةةلا  المسةةةةتأجر ، إلا أ   اهت ةةةا   يسةةة جل محلةةة  في لمايةةةة  المةةةة  بةةةةو  أو لأ  مةةةة  شةةةاء 
الةلين اارسةو  نشةا ا تجةارك بالمكةرى والةلين هلا ايةق أيقةم مضةر  بالتجةةار عواقب ممارس  

 بللوا جهةا في استقطا  حرفائهم وتكوين سمع  تجاري  بمالاتهم.
 

قانو  يح ي هؤلاء التجار فقة برزت منل أواخةر القةر  التاسةل عشةر  وجود وأما  عة 
 فكر  الملكي  التجاري  التي تقررت عل  مرحلت :

 
: تميةةةة ت بتاصةةةةل التجةةةةار علةةةة  الاعةةةة ا  بملكيةةةة  معنويةةةة  علةةةة   يةةةةل  رحلةةةة  الأوىالم

وبالتةةةاإ فةةس  الاسةةةتقرار بالمحةةةل أصةةةب  ركنةةةا  الأصةةةل التجةةةار  العناصةةر الماديةةة  الةةةتي تكةةةو  منهةةا
 بالإيجةةارأساسةةيا لبقةةاء الأصةةل التجةةار  ، فةةسذا كةةا  التةةاجر لا الةةك المحةةل ولكةةن يتصةةر  فيةة  

 .الإيجارو  مهةد  بال وال عنة لماي  فس  ملكيت  للأصل تك
 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .قو علتزامات واللة اإمن مج 791الفصل  ( 1)



 

8 

 

8 

لةةللك كةةا  لا بةةة في المرحلةة  الثانيةة  مةةن ضةة ا  ايلةةار علةة  الأصةةل التجةةار  و ايةة  
 .(2)حق التاجر في الملكي  المعنوي  التي تقررت ل  علي  

 
حقهةةةم في  إقةةةرارلم تكةةةن هةةةلق المرحلةةة  يسةةةير  علةةة  التجةةةار باعتبةةةار أ   :ثانيةةة الالمرحلةةة  

وهةو أمةةر يتعةار  مةل حةق الملكيةة   الإيجةارالملكية  التجارية  يتوقةل علة  ضةة ا  اسةت رارهم في 
 العقاري  باعتبارق يلر  عليها قيةا لا تتا ل .

 
التجاريةة  نةةته عنةة  في ولقةةة تميةة ت هةةلق المرحلةة  بصةةراة بةة  الملكيةة  العقاريةة  و الملكيةة  

نظةةا  جةيةةة لعقةةة إيجةةار المحةةلات  بإقةةرارالأخةةير حةةل وسةةا يحقةةق التةةواز  بةة  الملكيتةة  وذلةةك 
 المعة  للتجار  ، أ لق علي  الع و  قانو  الملكي  التجاري .

 
خمسةة  ونةةانو  سةةن  عةةن صةةةور أول أمةةر تشةةريعي بإنشةةاء الملكيةة  التجاريةة  مضةة  اليةةو  

 .1926بر أكتو  26بتونس وهو أمر 
 

وقة تتالم التعةيلات عل  هلا الأمر حة  بلتةم الأوامةر الةتي نقاتة  أو تم تة  خمسة  
الةةل  تميةة  ا ةةل الأحكةةا  الةةتي  1954ديسةة ر  27وعشةةرين أمةةرا إى حةةةود صةةةور أمةةر 

 (.3وقننها من جةية في نص موحة ومتكامل )اشت لم عليها الأوامر السابق  
 

 37إى أ  وقةةل نسةةخ  بالقةةانو  عةةةةد  1954ديسةة ر  27وتواصةةل الع ةةل بأمةةر 
والةةةل  أ لةةةق عليةةة  واضةةةعوق "القةةةانو  المتعلةةةق  1977مةةةا   25المةةةؤرخ في  1977لسةةةن  
 في ةا  ةص تجةيةة كةراء العقةارات أو المحةلات ذات العلاقات بة  المسةوغ  والمتسةوغ  بتنظيم

 ويلة  ومملة  وكةا  مةن الاستع ال التجار  أو الصناعي أو المستع ل  في ايةر " وهةي تسة ي  
 الأجةر الاقتصار عل  تس ي  هلا القانو  بقانو  الأكري  التجاري  لا غير.

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .9" ص  رشيد الصبا  " الملكية التجارية ( 2)
 .11" ص  رشيد الصبا  " الملكية التجارية ( 3)         
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سةن  علة  صةةور قةانو  الأكرية  التجارية  فسنة  لم  لكن وبالرغم من مةرور أربعة  وثلاثة 
بمةةةةا يت اشةةةة  مةةةةل الظةةةةرو  الاقتصةةةةادي  الراهنةةةة  وذلةةةةك خلافةةةةا لل شةةةةرة  إتمامةةةة يةةةةتم تنقياةةةة  أو 

المةنظم للأكرية  التجارية   1953سةبت ر  30اللرنسي الل  أدخل عة  تعةةيلات علة  أمةر 
 (.4الجةية  ) ك ا توى إثراءق بعة  أحكا  إضافي  وضعها بالمجل  التجاري 

 
وعقةةةة الكةةةراء التجةةةار   ضةةةل في تنظي ةةة  إى القواعةةةة العامةةة  للالت امةةةات وكةةةللك إى 

 .القواعة الخاص  الوارد  بقانو  الأكري  التجاري 

 

هةةةةةو عقةةةةةة تسةةةةةوي   1977مةةةةةا   25المةةةةةؤرخ في والعقةةةةةة التجةةةةةار  المعةةةةة  بالقةةةةةانو  
م  متتةالي  علة  الأقةل سةواء كانةم العقارات والمحلات التي يستتل فيها أصل تجار   يل  عا

كسةائر    عقةة الكةراء التجةار  ك ةا  ضةل  .(5تاجر أو صاحب صناع  أو حرف  ) عل  ملك
   العقة شريع  الطرف .المبةأ الأصوإ القائل بأ إىالعقود الأخرى 

 
يجر  الع ةل بة  حة   الإيجارتحةية الأجر  في عقة  أ  م  في العقود لوتقتضي القو  الم

 (.6اي  العقة ولا اكن مراجعتها ولو تتيرت الظرو )لم
 

 إذبالمسةو  في عقةة التسةوي   أحيةاناعةة  تهةةد هةلا الوضةل وقةة تمةس  أخطاراغير  أ  
 الةةل علةة  ايالةة  الةةتي كةةا  عليهةةا عنةةة التعاقةةة فيباةة  عةةن  ةةر  لل ةةأز   الإبقةةاء إىتضةةطرق 

قةة يكةو  سةببا في حرمةا  المسةتأجر   ، غير أ  ذلةكالإيجارتردى في  كالسعي نحو تقصير مة  
 إمكاني من بعا منافع  كض ا  الاستقرار والتواصل ولهلا الاعتبار خول المشرة  لل تعاقةين 
بحكةةم  أو لةةب تعةةةيل الأجةةر  ولةةو كةةا  ذلةةك في المةةة  الةةتي يةةنص عليهةةا العقةةة بصةةور  مباشةةر  

 .(7)) قاضي الملك التجار (  المحك   اللردي 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

(4) G.Ripert / R.Roblot « Traité de Droit Commercial » Tome1 Volume 1 p 435. 

 .19(  بلقاسم القروي الشابي" الملكية التجارية " ص 5)
 .58(  رشيد الصبا  " الملكية التجارية " ص 6)
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لسةةةن   37 ف ةةةاهي  ةةةر  تعةةةةيل معةةة  الكةةةراء التجةةةار  وفقةةةا لأحكةةةا  القةةةانو  عةةةةةد

 ؟، وماهي إجراءاتةة   1977
 
اسةتثناء   مثل ةا سةبق بيانة  تعةيل معة  الكةراء في مةاد  الملةك التجةار  تمثةل أحكا   إ

لقاعةةة  القةةو  المل مةة  في العقةةود ضةةرور  أ  القاعةةة  العامةة  هةةي بقةةاء معةة  الكةةراء المتلةةق عليةة  
  .  بينه اسار  الملعول ب  الطرف  ببقاء وتواصل العلاق  التسويتي

 
فا  هلق القاعة  الاستثنائي  في قانو  الأكري  التجاري  تةةعم خصوصةي  هةلا اإ ةةوبالت

حةق تعةةيل الكةراء  ةول لل سةو  ولل تسةو  علة  حةة السةواء  أ القانو  ولا أدل علة  ذلةك 
حةةة ا في ذلةةك مةةل مراعةةا  الشةةروط الةةتي نةةص عليهةةا القةةانو  واكةةن تعةةةيل معةة  أمةة  رغةةب 

 .تخليض  أوسواء في اتجاق ترفيع  الكراء 
 

 إى أول  مباةةةدراسةةة  مسةةةأل  تعةةةةيل معةةة  الكةةةراء التجةةةار  تلةةةر  التعةةةر  في  إ 
 (. II) إتباعهاالواجب  الإجراءات إى مبا  ثا ( وفي  I ر  التعةيل ) 

 
 طرق تعديل معين الكراء التجاري: المبحث الأول:   

 

العةةةا   المبةةةأا وهةةو يةةيكةةو  اتلاق أ للةة  اكةةن المخت بأنواعةة تعةةةيل الكةةراء التجةةار   إ 
عنةةة التعةةةيل  أوالةةل  يعت ةةةق المشةةرة سةةواء كةةا  ذلةةك يتعلةةق بمعةة  الكةةراء في العقةةة الأصةةلي 

يكو  قانونيةا اعت ةادا علة  قةانو  الأكرية   أ بمناسب  تجةية العقة ) اللقر  الأوى ( ك ا اكن 
)              ة ةةلم يحتا ا لللك في العق ذاإوهو ملتوح لل تعاقةين  1977التجاري   لسن   
مةةن نلةةس  20فضةةلا علةة  ايالةة  الخاصةة  مةةن التعةةةيل الةةتي نةةص عليهةةا اللصةةل  اللقةةر  الثانيةة (

 .القانو  ) اللقر  الثالث (
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 الفقرة الأولى: التعديل الاتفاقي لمعين الكراء:
 

،  يةة  شةةروط عقةةة الكةةراءيضةةبا معةة  الكةةراء بالاتلةةا  ايةةر وكةةللك الأمةةر بالنسةةب  لبق
الةليل بالنسب  للعقة الابتةائي الموقل ب  الطرف  لأ  القاعة  في ذلك تعت ةة  لإقام ولا ل و  
 (.8وما دا  الاتلا  سائةا ب  الطرف  فا  اياكم لا يتةخل ) الإراد سلطا  

 
في تعةةةيل معةة   تةة إرادحةةة  ةةرفي العقةةة عةةن أبمناسةةب  تعبةةير التعةةةيل الاتلةةاقي  يطةةرأوقةةة         

الكراء وذلك بموجب مطلب يقةم  بواسةط  عةةل منلةل وفي هةلق الصةور  فةا   الةب التعةةيل 
ق مبلةة  ماليةةا معينةةا وي قةةب ثلاثةة  أشةةهر  ليةةت كن الطرفةةا  مةةن الملا ةة  في يعةةر  علةة  معاقةةة

لةةا   ات إىشةةأ  الكةةراء المعةةرو  وقةةة يتلةةق المسةةو  والمتسةةو  خةةلال هةةلق المهلةة  الطويلةة  نسةةبيا 
لا الموضةةةةوة لل اةةةةاكم وبةةةةللك يرتلةةةةل ةبخصةةةةوص معةةةة  الكةةةةراء الجةيةةةةة ولا ترفةةةةل قضةةةةاك في هةةةة

 (.9الخلا  ويستقر الموضوة عل  معلو  للكراء يتاةد بموجب الرض  والاتلا  )
 

 إمكانيةةة قةةةانو  الملةةةك التجةةةار   أجةةةازالصةةةورت  المةةةلكورت  قبلةةة  فقةةةة  إى وبالإضةةةاف 
يضةةبا سةةل ا متتةةيرا لمراجعةة  المبةةال   الإيجةةارط ضةة ن عقةةة التعةةةيل وخةةول للطةةرف  ضةةبا شةةر 

 (.10الكرائي  تراجل فيها  بق شروط معين  وهو ما يصطل  علي  أيضا بالتعةيل الاتلاقي )
 

ة التسةةوي  الةةل  يةةنص علةة  قةةالشةةرط المضةة ن بع أ  إى الإ ةةارفي هةةلا  ويتجةة  التنبيةة 
ا لم  يعت ةة هةةلا الشةرط في تقةةةيرق لمعةة  لا يعةةة شةر ا يتعلةةق بالسةةلم المتتةير  المةة زيا ة جديـدة

 .بالتخفيض أوبالترفيع الكراء عل  الأحوال الاقتصادي  سواء كا  
 

ولقة دأ   المتعاقةو   عل  وضل هلا الشةرط صةلب عقةة الكةراء ويكةو   عةاد   في 
 سنت . أومن قي ت  كل سن  عل  ال فيل شكل نسب  مائوي  كأ  ينص المتعاقةا  

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .27دة قيقة " ح  التجديد وح  التعديل" ص ي( جو 7)
 .168( بلقاسم القروي الشابي" الملكية التجارية " ص 8)
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بالتنصةةةيص علةةة  نسةةةب  مائويةةة  يقةةةل  لاتلةةةاقياالشةةةرط المتعلةةةق بالتعةةةةيل  أ لكةةةن هةةةل 

 قةةانو  الأكريةة  التجاريةة  دوريةة  يعتةةر مقبةةولا قةةانونا في غيةةا  نةةص مةةنظم لةة  في تطبيقهةةا بصةةل 
 ؟1977لسن  

 
 أ لقةةةة أثار الةةةرد علةةة  هةةةلا السةةةؤال اختلافةةةا بةةة  رجةةةال القةةةانو ، بةةة  شةةةق أول يةةةرى 

هةةةةةلا التشةةةةةريل  أ وبمةةةةةا  1977 مةةةةةا  25قواعةةةةةة قةةةةةانو   إىمعةةةةة  الكةةةةةراء  ضةةةةةل تنظي ةةةةة  
شةرط الة كد   أ  يةرى ثا شةق وبة   استثنائي ويهم النظا  العا  فلا يجوز الاتلا  عل   اللتة 

 الأكري  التجاري . قانو  حكا وغير  الل لأ الاتلاقي  شرط صاي 
 

مةةةةةةا   25مةةةةةةن قةةةةةةانو   25و  24اللصةةةةةةل   إى الأول الةةةةةةرأ  أصةةةةةةاا ويسةةةةةةتنة 
المشةةرة لم يةة أ مسةةأل  ضةةبا معلةةو  الكةةراء حةةرا ولا لمشةةين  المتعاقةةةين بةةل  أ للقةةول  1977

 كري  التجاري  وحةد  ريق  التعةةيل ك ةا حةةدنظاما خاصا بتعةيل الأ  رسأتةخل لضبطها ف
 إذزكد  علةة  ذلةةك الجهةة  الةةتي تتةةوى التعةةةيل  وضةةبا لالمةةة  ال منيةة  الةةتي لا يةةتم قبلهةةا التعةةةي

 التعةيل. الجوانب اللني  التي يجب الأخل بها عنة إىرشة أالخراء و  إىوكل هلق المه   أ
 

ا يةل الجوانةب المتعلقة   الإحا    حرص المشرة عل أ هلا الاتجاق    أصاا ويؤكة 
بتعةيل مع  الكراء يةل دلال  واضا  عل  اتصال هلا الموضوة بالنظةا  العةا  ولا اكةن تبعةا 

 (.11لللك للأ را  الاتلا  عل  خلا  ما قررق المشرة )
 

 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 168(  بلقاسم القروي الشابي " الملكية العقارية" ص 9)
 28( جويدة قيقة " ح  التجديد وح  التعديل" ص 10)
 .29و 28" ص  1977لقانون  ةالتطبيقي اإشكالياتأنيس حريزي " بعض  ( 11)           
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ونتيجةة  لةةللك فةةا  الاتلةةا  المتعلةةق بالةة كد  هةةو اتلةةا  ملتةة  ولا ع ةةل عليةة  ولا يحةةول 

 الخر . أهلدو  تعةيل الكراء قضائيا عن  ريق 
 
 1989سبت ر  8 هلا المعى  أصةرت المحك   الابتةائي  بقرمبالي  حك ا بتاري  وفي
ـــ نإ:" جةةاء فيةة  مةةا يلةةي 12816تحةةم عةةةد  مخالفــة للقــانون  % 10الــزيا ة المشــترطة ب

يتعارض مع قانون الأ ريـة  أويتنافى   أنالتجاري والاتفاق المضمن صلب العقد لا يمكن 
 (.12) " التجارية الةي يهم النظا  العا

 
شةرط الة كد  الاتلاقيةة   أ وعلة  نقةيا هةلا الةةرأ  يةرى جانةب غةةير قليةل مةن اللقهةةاء 

 ايجةه ىإ، وذلةك اسةتنادا 1977مةا   25قةانو   أحكةا شرط صاي  ولا يتعار  مةل 
 التالي :

 
 :ىالأول الحجة/ 1
 

 هةةو عةةا   الةة كد  الاتلاقيةة  في معةة  الكةةراء با لةة  لتعارضةةها مةةل النظةةا  الالقةةول بأ إ 
والمواضةةيل الةةتي حجةةر التعاقةةة في شةةألما    الاتلاقةةات الةةتي أبطلهةةا المشةةرةقةةول غةةير صةةاي  لأ

مةةا يشةةير  إى بينهةةا ، ولا نجةةة مةةن 1977مةةا   25مةةن قةةانو   33و 32مبينةة  باللصةةل  
الاسةتثناء لا يتجةاوز القةةر المحصةور  أ لا من قريب ولا من بعية لل كدات الاتلاقية  ولا  لة  

 صور .مة  و 
 
 
 

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .225جويدة قيقة " ح  التجديد وح  التعديل" ص  (12) 
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 :الحجة الثانية/ 2
 

توى ضةبا  ريقة  التعةةيل وتكلةل ببيةا    1977ما   25  قانو    الت سك بأإ
التعةةيل والةتي  في هةلا الأمةر، لا يسةتقيم لأ  هةلق الطريقة  في للإراد جوانبها، ولا دخل   يل

عنةةة  عةةة  اتلةةا  الأ ةةرا   إلا إليهةةالا يقةةل اللجةةوء  -التعةةةيل القضةةائي –يسةة يها اللقهةةاء 
هةةلق الطريقةة  لا يةةتم بشةةكل  إ بةةل في  إى، ومةةن نةة  فةةا  اللجةةوء  حةةول مبلةة  الكةةراء الجةيةةة
 صور الاختلا  فقا.

 
 :ةلثالثالحجة ا/ 3

 

قد  مطلب التعديل بواسـطة عـدل ي أنيجب  "نلس  ما يلةي: 24لقة ب  اللصل  
منفـــة وفي صـــورة عـــد  الاتفـــاق بـــين الطـــرفين خـــلال الثلاثـــة أشـــهر المواليـــة فـــان مطلـــب 

 التعديل يقع الحكم في شأنه..."
 

الكةةراء  الاتلةةا  علةة  مبلةة  إمكانيةة وهةةو مةةا يعةة  أ  المشةةرة اةةن  صةةراح  لطةةرفي العقةةة 
 ها عن مة  الكراء الجةية .ال كد  التي يرغبا  في الجةية وحري  تحةية نسب 

 
وبناء عل  هلق العبةارات الصةريح  فةا  التلةاهم في شةأ  الكةراء أمةر مسة وح بة  ومبةاح 

جةةل ذلةةك مهلةة   ويلةة  نسةةبيا قةةةرها ثلاثةة  أشةةهر حةة  أالمشةةرة مةةن   الطةةرف  مةةن  أ بةةةليل 
تكةو  اتلا ، في خصةوص معة  الكةراء الجةيةة ، وخةلال هةلق المهلة   إىيتسى  له ا الوصول 

بالمراضةةةا   أخةةةرىحةةةر  لتقةةةرر مةةةا تشةةةاء مةةةن زكد ، يتجةةةةد  علةةة  ضةةةوئها الكةةةراء للةةة    الإراد 
 والاتلا .
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الأ را ، فان  لا شيء انل  لإراد تحةية مع  الكراء المتجةد م وكا  أمركا    وإذا

 لل ب عل  نسب  مائوي  معين  يرت عقة الكراء إبرا من التنصيص مسبقا عنة  الإراد هلق 

محك   الاستننا   أقرت ثلاث...( وهلا الرأ  هو الل   أوالكراء بصور  دوري  ) كل سنت  
          والل  تض ن ما يلي:  1987-12-16المؤرخ في  13825في قرارها عةد 

المتعل  بتنظيم  1977ماي  25من القانون المؤرخ في  32الفصل  أحكا  ن" إ
 أحكا لا يمنع من اتفاق المسو  والمتسو  طب   غينلعلاقات بين المسوغين والمتسو ا

  ا ع على اشتراط سلم تصاعدي في الزيا ة في معين الكراء  ون اللجوء  242الفصل 
 (.13)المحكمة " إلى

 
  لةةب بأحةةة قراراتهةةا محك ةة  التعقيةةب رفضةةم قةةةف السةةابق اه  تجةةعلةة  خةةلا  الاو 
 :بمقولتهةةا التاليةة  اء وعللم قضاءهالوجود شرط ينظم هلق المسأل  بعقة الكر  التعةيل

رفين قـد اتفقـا علـى  يفيـة الترفيـع في كـن الكـراء طـوحيث اتضح من أوراق الملـ  أن ال" 
 وأن ما اتف  عليه الطرفين يقو  مقا  القانون...

المتضـــمن رغبـــة المالـــك في الترفيـــع في  1997أ تـــوبر  22وحيـــث أن التنبيـــه المـــؤرخ في 
اتفـ  عليـه الطرفـان علـى الوجـه  مـا  ينارا يتعارض مع10.000،000 إلىمعين الكراء 

نقــض مــا وقــع الاتفــاق عليــه بصــورة أحا يــة خلافــا لمــا نــ  عليــه  إلىالصــحيح ويهــد  
 إلا  ا ع من أن ما انعقد على الوجه الصـحيح بـين المتعاقـدين لا ينقضـي  242الفصل 
عــن عــد  رضــائها بــه صــلب  وأعربــطالتنبيــه  هما... وقــد عزعــط الطاعنــة في  لــكبرضــائ

 (14..." ) الملك التجاري  ائرة القضية المرفوعة لدى
 

وإذا كا  يحق للأ را  الاتلا  مسةبقا علة  الة كد  في معة  الكةراء، فهةل اكةن له ةا  
 كللك الاتلا  عل  عة  ال كد  في الكراء مه ا  الم المة ؟

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .127ص  1990لسنة  4 (   ق ت عد 13)
 ) غير منشور(. 8/10/2004مؤرخ في  2004/ 2251( قرار تعقيـبي مدني عد  14)
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لا يتعلةةةق الأمةةةر بتسةةةاضل نظةةةر  محةةةا، بةةةل عرضةةةم هةةةلق المسةةةأل  بصةةةور  فعليةةة  علةةة  

هةةلا النةة اة في أ  مالكةةا وجةة  لمتسةةو  محلةة  محضةةر  محك ةة  الاسةةتننا  بتةةونس، وتمثلةةم وقةةائل 
ع  الكراء يطلةب فية  ال فيةل في الكةراء، فعارضة  المتسةو  بوجةود شةرط بعقةة تنبي  في تعةيل م

 ال الكراء، فقضم  محك   الاستننا   مه االتسوي  يقتضي عة  ال كد  في معاليم الكراء  
ن الشـرط التعاقـدي المتمثـل في عـد  الـزيا ة في معـين الكـراء مهمـا طالـط مـدة إبما يلةي: "

  .(15) "من قانون الأ رية التجارية 32لفصل التسويغ يعد لاغيا عملا با
 

ري  التجاريةةة  فانةةة  يت ثةةةل في ةةةةةأمةةةا بالنسةةةب  للتعةةةةيل الاتلةةةاقي  الةةةل  نظ ةةة  قةةةانو  الأك
 La clause : "ةسي بةة  في القانو  اللرنةةا يعر عنةم أور ة  عل  السلم المتتيةل المبةالتعةي

de l'échelle mobile  ، " ة شةرط السةلم المتتةير فقةة تةوى ن لم يعةر  المشةر نلةو
 اللق  وفق  القضاء هلق المه  .

 
  في Jacques L’assier  السية نقل  الل  التعريل نورد المجال هلا فيو 
 يربا بمقتضاق الل  الشرط " وهو قبل  كتب  عة  ذلك في معت ةا التجاري  العقود كتاب 
 ."علي  يتلقا  قياسي برقم الكراءمع   تتيير الطرفا 

 
 الرقم بهلا مرتبطا الكراء مقةار جعل هو الاتلا  هلا في عنصر أهم أ  التعريل ويضيل
 التعةيل وتس ي . الكراء وتعي  التطبيق في التير أو الطرف  إراد  تةاخل ينلي مما القياسي
 حقيق  في وجود فلا معانيها مل أللاظها تتلق لا اصطلاحي  تس ي  المتتير بالسلم الاتلاقي
 عن شأني قة الل  التسلسل ذلك السلم بكل   قصة وإنما الموضوة في سلم لأ  الأمر
 محةود أجل وبةو  وقصرا  ولا متلاوت   ماد في الكراء في تحصل قة التي التتييرات تعاقب
 المراجع  في المشرو   أعوا  الثلاث  لشرط وجود فلا الاتلاقي التتيير خاصي  هو الأجل وفقةا 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

  1991-12-18بتاريخ  34760جويدة قيقة " ح  التجديد وح  التعديل " القرار الاستئنافي عد   (15)
  



 

17 

 

17 

 في التار  عل  ايبل ي أ لم المشرة لكن  الاقتصادي الأحوال تتيير لشرط وجود ولا ايك ي 
 بة لا شروط ألما إلا ي ايك  المراجع  شروط من شة  أقل بشروط أحا   وقة الموضوة هلا
 .(16) المتتير السلم شرط ينطبق كي  توفرها من

 
 عقة كا   إذا أن  1977ما   25 قانو  من 26 اللصل اقتض وفي هلا المعى  

 التعةيل فس ( L’echelle mobile)  المتتير بالسلم يتعلق شر ا يتض ن التسوي 
 الربل يتجاوز نقص أو زكد  شرطال ذلك جراء من الكراء مع  اع ى كل ا  يطلب أ  ناك

 فس  ولللك ،عةإ حكم بموجب أو التعاقة بوج  سابقا المحةد  الكرائي  للقي   بالنسب 
 :شر   توفر يستل   الصور  هلق في التعةيل

 

 اللصل)  المجةد أو الأصلي الكراء عقة في علي  متلقا المتتير السلم شرط يكو  أ :  الأول
 .عن  لاحقا اتلاقا وليس التعاقةي  شرو   ض ن من أ ( 1977 انو قمن  24

 
 المةر  المتتير السلم شرط بملعول تأثر قة المتعاقةين ب  ب  المع ول الكراء يكو  أ :  الثاني
 نقص أو المالك من مقةما التعةيل مطلب كا   إذا زكد  جرائ  من ل  حصلم بأ  بالعقة
 .اياإ الكراء نن من الربل تتجاوز بنسب  وذلك المتسو  من مقةما المطلب هلا كا   إذا

 

 بالتعةيل يطالب أ  التسويتي  العلاق   رفي من لكل جاز الشر ا  هلا  تحقق وإذا
 المنصوص أعوا  الثلاثة بأجل مقيدا يكون أن و ون علي  المتتير السلم شرط أثر بحسب
  من قانو  الأكري  التجاري . 25 باللصل علي 

 
 المطالب الكراء مع  لتعةيل قضائي  دعوى يرفل أ  لآخرا للطر  كنا ك ا

 برفا قضي الملكورا  الشر ا  يتاقق لم إذا أما .العادل  الكرائي  القي   قراروإ بمراجعت 
 .التعةيل مطلب
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

  .177بلقاسم القروي الشابي " الملكية التجارية  " ص  (16) 
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           التعةيل مطلب أساس كا   مه افي هلا السيا  أن   شار الإتجةر و 

 دعوى مل تتوافق الكرائي  القي   تعةيل دعوى فس ( المتتير مالسل أو الاقتصادي  الظرو )
 است رار ووجوبي  ، وترابيا حك يا بالنظر  ةالمختص المحك   بخصوص جةية بشرط التجةية
 الاقتضاء عنة أو القةيم المقةار بحسا  أجلها حل التي الكراء معاليم دفل عل  المتسو 
 ما وذلك الةعوي  بإحةى المتعهة  المحك   من وقتي  بصل  تعيين  الواقل المقةار حسب
       .                  (1977 انو قمن  الأوى اللقر  29 اللصليراجل )  ور ةمنش القضي  دامم
 : ثلاث مسائل في جةيةالت عوىد عن تختلل التعةيل دعوى أ  غير

 
 الكرائي  القي   تعةيل علي  يعر  الل (  متسوغا أو كا   مالكا)  المتعاقة أ  – الأولى
 إيجاد لمحاول  التعةيل بمطلب الإعلا  لتبليت  المواإ اليو  من أشهر ثلاث  قةرها بمهل  يت تل
 ذلك في فشلا وإ ( 17) تعةيلها المراد الكرائي  القي   حول الآخر معاقةق مل توفيقي حل
 العلاق  تظل يلعلا لم فس  المعرو  التعةيل في لل نازع  قضائيا القيا  منه ا للأحرص حق

 .(18) بينه ا ب  المع ول الكراء مع  بنلس مست ر  الكرائي 
 

 ل  المضرو  الأجل في بها المتسو  قيا  عة  لأ  التجةية دعوى في هلا وليس
 .الجةية طبالشر  قانونا ملت ما يصيرق

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
حيث من المعلو  فقها وقانوع أن أجل الثلاثة أشهر " : 18/10/1995في  45950تعقيبي عد   قرار(17)

لتاريخ إبلا  اإعلا  بالتعديل هو أجل جعل إيجا  حل توفيقي بين الطرفين مرا نة في شأن الزيا ة  ةالموالي
را  هةا الأجل وفي صورة عد  حصول هةا الاتفاق يح  لمن عن له القيا  قضائيا للمنازعة في المعروضة وبعد انص

 ".1977انون قمن  24الترفيع المعروض. ولما حا  الحكم المنتقد عن هةا الاتجاه يكون خارقا لمقتضيات الفصل 
 1977انون ق من 24وحيث ضبط المشرع في الفصل  :" 15/4/1995في  35413ر تعقيبي عد  قرا(18)

و  28وعلى عكس حالة التجديد مهلة للتفاهم وبمضيها يمكن لمن تقتضي مصلحته  لك القيا  طب  الفصلين 
من القانون  اته وإن لم يفعل فالعلاقة مستمرة بنفس المعين القديم ولا تأثير لهاته الوضعية على أية قاعدة  29

 ".قانونية أو حقيقة تجارية أو اقتصا ية
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 دعوى في ايال هو ك ا)   محةد أجل في بها القيا  تستوجب لا التعةيل دعوى إ  : الثانية
 الملقة الأجل لأ ( جةية  بشروط بالتجةية الإعلا  لتاري  الموالي  أشهر الثلاث  في التجةية

 دعوى يهم لا 1977انو  قمن  27 باللصل علي  المنصوص المحك   إى الالتجاء يق
 ح  في الجةية العقة شأ  في المعروض  الشروط منازع   ص إنماو  شيء في( 19) التعةيل

 .مست ر بعقة يتعلق التعةيل مطلب أ 
 

 تاري  من الةفل واجب الجةية الكراء مع  يكو  الكرائي  القي   تعةيل بعة أن :  ةثالثال
 أقة  ي تار  عل  أثناءها أو الةعوى رفل قبل سواء الطرفا  اتلق إذا إلا التعةيل مطلب تقةيم
 الشروط فس  التجةية دعوى في أما (1977انو  قمن  24 اللصل)  ذلك من أحةث أو

 اللصل)  لةةةالسال الكراء أجل انقضاء بعة أ  الجةية الكراء تاري  من ابتةاء تسر  الجةية 
 .(1977انو  قمن  6
 
 

 : الكراء لمعين القانوني التعديل:  الثانية الفقرة

 
        (1) العاد  المؤجر تعةيل و ا التعةيل من نوع  عل  الصور  هلق تشت ل

 .(2) التير إى مالك   ر  من التجار  الأصل بيل عنة عقارق أحيل الل  المالك تعةيلو 
 

 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

ا ثبط  ائرة الرئيس الأول( :" وحيث طالم –، ) عبل 24/10/2000في  1259حكم استئنافي عد   (19)
تعل  محضر التنبيه بطلب في تعديل معين الكراء فإن المستأن  بوصفه متسوغا غير مطالب قانوع بالاعتراض على 

وعد  انضوائها تحط جزاء فقدان  77ق  27محتواه في ظر  ثلاثة أشهر لخروج هةه الصورة عن صور الفصل 
 "ح  القيا  وآثاره المنصوص عليهما.
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 : الثلاثي التعديل .1

 هلا أ  لل تسو  ي اءى أو جةا زهية الجار  الكراء عقة مع  أ  لل الك يلوح قة
 ايالي  الكرائي  القي   في ال فيل عل  الع ل بضرور  معاقةق عل  بالتنبي  فيسارة مشا المع 
  بقا إلي  يوج  التعةيل في مطلب ض ن وذلك علي  المعرو  القةر إى منها التنقيص أو

 نص من يس وح مثل ا مجةدا أو أصليا الكراء عقة كو   عن النظر بقطل القانوني  للصي 
 ئ رو  عنة التعةيل  لب بالإمكا  كا   ولنن أن  عل . 1977من قانو   24 اللصل
 تخليضا أو ترفيعا الكرائي  القي   لتعةيل الاستجاب  فس  الاقتصادي  الأحوال عل  تتييرات
 : (1977 من قانو  25 اللصليراجل )  متلازم  شر   توفر الأقل عل  تستل  
 

 : تغيير الظروف الاقتصادية: الشرط الأول -أ

 تتييرات إدخال حة تبل  أ  شألما من  رأت التي الاقتصادي  الظرو  تكو  يجب أ 
 إما وذلك قضاء أو اتلاقا التسوي   رفي ب  بها المع ول الكرائي  القي  ( 4/1) ربل تتجاوز
 كا   إذا بالتخليا أو المالك من مقةما التعةيل مطلب كا   إذا  القي  هلق في بال كد 
 .المسو  من مقةما

 غامضا شر ا يعتر الاقتصادي  الأحوال تتيير شرط أ  إى الإ ار هلا في الإشار  وتجةر
 قة مما والقضا  الخراء اجتهاد ره  يبق  فسن  وبالتاإ التتيير هلا ب  يقاس ضابا من لخلوق
 .(20) الاجتهاد مقاييس لاختلا  وذلك تشوش أو خطأ ةرمص من  يجعل

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 ". 173بلقاسم القروي الشابي " الملكية التجارية ص  (20)
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 الجةول خلال من الأسعار ارتلاة مؤشر اعت اد عل  القضاء فق  استقر وحي 
 الاقتصادي  الأحوال تتيير شرط توفر من للتاقق المختص  اللني  المصالح عن الصادر الرسمي
      ةةةب المأذو  الاختبار نتيج  عل  بناء قبول  أو التعةيل مطلب برفا كايكم  عةم  من
 .المحك   قبل من

 عل  بناء التعةيل مطلب رفضها قراراتها بأحة بتونس الاستننا  محك   عللم وقة
 : التالي  هابمقولت الاقتصادي  الأحوال تتيير شروط تحقق عة 

" وحيث يتبين بالرجوع إل الجدول الرسمي الصا ر عن وزارة الاقتصا  الوطني أن مؤشر 
، 000بالغ تاريخ بداية العمل بمعين الكراء الحالي ال 1987ارتفاع الأسعار  ان في ماي 

ثم ارتفع في تاريخ عرض التعديل وهو شهر ماي   7،219  في مستوى رقم  1.620
( واعتما ا على ما تقد  تكون 6،48أي بفارق ) 3،268رقم  إلى مستوى 1990

  :النسبة المئوية لارتفاع الأسعار

1،22 %  
  6،48=         ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

7،219 
 

نسبة ارتفاع الأسعار والحالة ما   ر لم تتجاوز ربع قيمة الأما ن المسوغة  وحيث أن
 الثاني التعديلي.وبةلك فلم يتحق  الشرط 

حيث بات الحكم الابتدائي تبعا لةلك في طريقه لانبنائه على أسانيد واقعية وقانونية 
   . (21)”صحيحة لم تأت المستأنفة بما يوهنها واتجه إقراره وإجراء العمل به

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 .1991 نوفمبر 6 بتاريخ صا ر 94983 عد  استئنافي قرار  (21) 
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 الربل بمقةار الاقتصادي  الأحوال تتيير قاعة  إتباة عن عةل فقة اللرنسي المشرة أما
  ر  من أشهر ثلاث  كل  تنشر التي البناء أسعار تتيير شرط واعت ة التعةيل مطلب لقبول

 .بللك المختص  المؤسس 

 لتخليابا أو بال فيل سواء الكراء تعةيل مطلب يقبل أ  اكن لا ايال  هلق وفي
 للإحصاء القومي المعهة يصةرق قياسي رقم وهو البناء أسعار مؤشر عل  تتيير  رأ إذا إلا في 

  . (22) البناءات  قي   في اياصل  بالتتييرات يتعلق في ا الاقتصادي  والةراسات

 الكراء مع  تعةيل إمكاني  خصوص في اللرنسي القضاء أما  إشكال  رح أن  غير
 مسأل  وهي التسوي  بعقة علي  المتلق الأصلي الكراء مع  من أدنى ليصب  في  بالتخليا
 . اللرنسي  الاستننا  محاكم ب  اختلافا أنتجم

 من أدنى كرائي   قي   اعت اد مبةأ  Rouen بمةين  الاستننا  محك   قبلم فلنن
 أن  اعترت " PARIS"  بباريس الاستننا  محك   فس  الكراء بعقة اتلاقا المحةد  القي  

 بها المع ول القي   من أدنى الجةية  الكرائي  القي   تكو  أ  الأحوال من حال بأ  اكن لا
 (.23) التعةيل مطلب صةور تاري  في

 

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 .174ص  "بلقاسم القروي الشابي " الملكية التجارية (22)

(23) G.Ripert / R.Roblot « Traité de Droit Commercial » Tome1 Volume 1 

p 435. 
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 صةور عن متأخر 1977 ما  25 قانو  أ  من فبالرغم التونسي المشرة أما
 إذا إلا يقبل لا التعةيل مطلب أ  عل  وأصر   القةا  للطريق  أمينا بقي فسن  اللرنسي القانو 
 الأحوال تتيير وثانيه ا تعةيل  خر عن أعوا  ثلاث  مرور أوله ا أساسيا  شر ا  توفر

 معين  كانم  سواء السابق  قي تها من الربل بقةر الأكري  عل  تتييرا يحةث بما الاقتصادي 
 .المحاكم بحكم أو بالاتلا 

 لل ؤشرات ضبط  لعة  نقص يع ي  التونسي التشريل أ  اللقهاء بعا اعتر وقة
 العوامل في التتيير نسب  سهاأسا عل  تحسب  أ المختص  لل صالح اكن التي الاقتصادي 
 ع لي  ويجعل والقاضي الخبير ع ل يسهل بما التجاري  الأكري  قي   عل وتأثيرها الاقتصادي 
 .اللرنسي القانو  في ايال هو مثل ا مصةاقي  أكثر التعةيل

 الشرط الثاني : المــــدة :  ب :

 ثلاث  مضي بعة مرالأ يه    من قبل من التعةيل مطلب تقةيم المشرة أوجب لقة 
 .التجةية في الشروة بعة أو المحل استتلال تاري  من الأقل عل  أعوا 

  تعةةةيل المطلةةو  الأصةةلي العقةةة صةةور  فلةةي الثلاثةة   الأعةةوا بةايةة  معرفةة  يتجةة  وحيةة  
 التسةوي  عقةة تارية  أو لل اةل المتسةو  اسةتتلال بةاية  إمةا المةة  بةاية  تكةو  مر  لأول كرائ 
 .ل تسجي تاري   أو

 الجةيةة الإيجةار بةاية  تكةو  الثلاثة  الأعةوا  بةاية  فةس  العقةة تجةيةة حصول صور  وفي 
 تنليةل بةاية  هةي أعوا  الثلاث  بةاي  فس  الإيجار لمع  سابق تعةيل الأ را  ب  وقل إذا لكن
 .بالتعةيل الصادر القرار
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 حةةوا أمةة ذات العقةود بعةا في تكةو  قةة التسوي  مة  أ  إى الإشار  تجةر وحي  
 مثةةل متعاقبةة   مةةاد أو  جةةال ذات تكةةو  وقةةة أعةةوا  أربعةة  لمةةة  محةةل تأجةةير ذلةةك ومثةةال معةة 
 أ  أخةرى أعةوا  ثلاثة  لمةة  وبعةةها أخةرى أعةوا  ثلاث  لمة  وبعةها أعوا  3 لمة  عقار تأجير
 الةةتي لثلاثةة ا الأعةةوا  بةايةة  قاعةةة  في شةةينا يتةةير   لا التعاقةةب هةةلا فةةس  أعةةوا  تسةةع  أو سةةت  لمةةة 
 .( 24) التعةيل با  تلت 

 لهةا مةرر لا التعةيل لطلب أعوا  الثلاث  مة  اعت اد أ  اعتر اللقهاء من شقا أ  غير 
ةةةن القةةةانو  أ  ضةةةرور   سةةةنت  مةةةرور بعةةةة الكةةةراء في التجةيةةةة حةةةق اكتسةةةا  مةةةن المتسةةةو  مك 
 ع ليةة  يجعةةل مةةا وهةةلا الكةةراء معةة  منهةةا جةيةةة  بشةةروط الكةةراء تجةيةةة بعةةةها اكةةن فاسةةب
 قلةةة  ذلةةةك علةةة  أدل ولا التطبيقةةةي المسةةةتوى علةةة  الجةةةةوى مةةةن لكثةةةير فاقةةةة  الثلاثةةةي التعةةةةيل
مةل الأخةل  المشةرة تةخل يستوجب الل  الأمر ، الشأ  هلا في المحاكم من الصادر  القرارات

  ينةةاه مةةا مةةرور بعةةة لتعةةةيل الكةةراء التجةةار  خاصةة  والةةواقعي الع لةةي لجانةةببعةة  الاعتبةةار ل
 .التجاري  الأكري  قانو  صةور من عاما الثلاث 

 التعديل عند إحالة الملك التجاري:  -2

 المحل لمالك الأخير  فقرت  في التجاري   الأكري  قانو  من 25 اللصل خو ل لقة 
 .التير إى التجار  الملك إحال  عنة الكراء تعةيل  لب

 

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 . 172ب  تجارية " صاللكية الملقاسم القروي الشابي : " ( ب24)
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 غةيرق دو  الجةةرا  لمالةك  ةو ل حةق التعةيل إمكاني  أ  يتب  المتقة  اللصلبمراجع  و  
 وحصول سنوات الثلاث مة  أ  الثلاثي التعةيل لشروط خاضل غير التعةيل من النوة وهلا

 بمجةةةرد ممكنةةةا يصةةةب  التعةةةةيل  لةةةب أ  ضةةةرور  لالربةةة بمقةةةةار الاقتصةةةادي  الأحةةةوال في تتيةةةيرات
 .ثال   ر  إل التجار  الأصل ملكي  انتقال

 مةةةن 25 اللصةةةل لأحكةةةا   بقةةةا للقضةةةاء اللجةةةوء  ريةةةق عةةةن التعةةةةيل ممارسةةة  وتكةةةو  
 .التجاري  الأكري  قانو 

 رضةا منة  صةةر أو إعلامة  وقةل إذا إلا المحةل لمالةك بالنسةب  تثبةم لا الإحالة  هلق وإ 
 .التاري  بمثا بكتب

 إى الجةةرا  مالةك نحةو المسةتأجر الت امةات  يل الرضا أو الإعلا  هلا بموجب وتنتقل 
 برضاق يصرح ولم المالك إعلا  مجرد وقل إذا ما باختلا   تلل الانتقال هلا لكن ، ل  المحال
          مةةةةةن الأول المسةةةةةتأجر ويعلةةةةةي بالإحالةةةةة  رضةةةةةي بأنةةةةة  المالةةةةةك فيهةةةةةا يصةةةةةرح الةةةةةتي الصةةةةةور  وبةةةةة 
 .(25) تبعي  كل

 

 

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

  .185( بلقاسم القروي الشابي " الملكية التجارية" ص 25)
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 مرتبطةةا يصةةب  فسنةة  تبعيةة  كةةل  مةةن المسةةتأجر بإعلةةاء وصةةر ح بالإحالةة  المالةةك رضةةي فةةس  
 بالمحافظةة  والالتةة ا  الكةةراء عةة م أداء في المحيةةل محةةل يحةةل الأخةةير وهةةلا لةة  بالمحةةال كةةاملا  ارتبا ةةا
 .العائل  ر  محافظ  المحل عل 

 أمةا المحةال المحل كراء  أداء في ضامنا المستأجر بقي بالإحال  برضاق المالك يصر ح لم وإ  
 المةة  اسةت رار لة  يضة ن ك ةا  عيةب كل  من الإيجار عقة سلام  ل  لل اال يض ن فسن  المحيل

 وقةةوة    قبةةل المةةة  تنهيةة  أو المحةةل باسةة جاة تنبيةة  منةة  صةةةري لةةن المالةةك أ  ويضةة ن القانونيةة 
 .الإحال 

 التجاريةة  الأكريةة  قةانو  مةةن 33 اللصةل أحكةةا  أ  إى في هةلا المجةةال الإشةةار  وتجةةر 
 : يلي ااقتضم م 1977 ما  25 في خر المؤ  1977 لسن 

 المكـتري ىعلـ لتحجـير ا إلى ترمـي الـي – شـكلها  ـان  مهمـا – الاتفاقيـات أيضـا تلغى" 
 ". مشروعه أو التجاري ملكه لمشتري تسويغه إحالة

 الأصةل بيةل مةن جعةل الإيجةار عقةة إحالة  منةلو  تحجةير كةل  يبطل الل  النص هلا إ  
 تصةب  التجةار  الأصةل بيةل مةن اك ةن لم فةسذا الإيجةار عقةة إحالة  لجواز صريحا شر ا التجار 
 .جائ   غير الإحال 

 عقةة بإحالة  يتعلةق في ةا المشةرة حكةم هةو مةا هةو الإ ةار هةلا في المطروح السؤال وإ 
 ؟ شرك  في بمسا   أو بإرث أو بهب  متعلقا الأمر يكو  عنةما الكراء
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 الإرث بموجب الإيجار عقد إحالة : 

 لأ  بالمكةةرى المسةةتتل التجةةار  الأصةةل إليةة  ينتقةةل ك ةةا  للةةوارث الكةةراء عقةةة ينتقةةل قةةة 
 بعةو  تلويةم أو تصةر  فية  فلةيس ورثتة  إى المالةك مةن لالمخل ة لانتقال  بيعي أمر الإرث

 .ذلك غير أو
 مةةورثهم محةةل حلةةولهم بموجةةب العقةةة تجةيةةة بحةةق يت تعةةو  الورثةة  فةةس  الصةةور  هةةلق وفي 
 . التسوي  عقة عن الم تب  ايقو  ا يل وكلا
 

 العينية المساهمة بموجب الإيجار عقد إحالة : 

 تجاريةةة  شةةةرك  في تجةةةار  بأصةةةل العينيةةة  المسةةةا    بأ القةةةول علةةة  اللقهةةةاء رأ  اجت ةةةل 
 مةةن التجةةار  الأصةةل خةةرو  فيهةةا إذ البيةةل مثةل الموضةةوة هةةلا مثةةل في المسةةا   أ  ذلةةك جةائ  
تابةةةل  الإيجةةةارلهةةةا ذاتيتهةةةا واسةةةتقلالها وعقةةةة   أخةةةرى مؤسسةةة  ذمةةة  علةةة  وجعلةةة  صةةةاحب  ملةةةك

 للأصل التجار .
 

 بموجب الهبة: الإيجارعقد   إحالة 

حةةة اللقهةةاء  أنةة  في صةةور  الهبةة  فةةا  الأقةةر  لل عقةةول منةةل الإحالةة  لأ  المشةةرة بلصةةل  يةةرى أ
من قانو  الأكري  التجاري  لم يةب   إحالة  عقةة الكةراء إلا في صةور  بيةل الأصةل التجةار   33

بة  فبعيةة  كةل البعةة عةن رث ومسةا   في شةرك  أخةرى أمةا الهإوقة يلاق بالبيل ما يشةبه  مةن 
 (.26البيل )

 
 

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .184بلقاسم القروي الشابي " الملكية التجارية " ص  (26)
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من القانون  20التعديل الخاص المنصوص عليه في الفصل  :الثالثةالفقرة 
 :1977لسنة  37عدد 

 

    24بلصةةةةول   1977مةةةةا   25المةةةةؤرخ في  1977لسةةةةن   37  القةةةةانو   عةةةةةد إ
خاصةة   الةة بح 20فةةرد اللصةةل أتي شملةةم حةةالتي التعةةةيل القةةانوق والاتلةةاقي، الةة 26و 25و 

رفةل مةن التسةوي  الأصةلي الةوارد في العقةة  أثانية  لتسةوي  المحةل  أجةر من التعةيل تتعلق بصور  
 .( 27) المرم  ب  الطرف  وفي هلق ايال  فا  لل ؤجر الأصلي حق  لب تسوي  اللار 

 
وذلةةك مثل ةةا يستشةةل مةةن  الثةةاق ا خاصةة  لجةةواز التسةةوي  المشةةرة وضةةل شةةرو  أ علةة  

 ما يلي: منطو  اللصل الملكور الل  نص عل 
 
 أوتضمنط عقدة الكـراء شـرطا مخالفـا  إ ا إلاجزئي  أويحجر  ل  راء ثان  امل  "

 باتفاق مع المسو .
 ــان   وإ ار ة في العمليــة اوفي صــورة  ــراء ثان مــرخ  فيــه يطلــب مــن المالــك المشــ

الكــراء الثــاني يفــوق كــن الكــراء الأصــلي فــان للمالــك الخيــار في طلــب زيا ة موافقــة  مبلـغ
لكـراء العقــدة الأصـلية وفي صــورة عـد  الاتفــاق بــين الطـرفين تضــبط هـةه الــزيا ة حســب 

 من  هةا القانون. 28الفصل 
منفـة  ـراء ثان بواسـطة عـدل   إبـرا يشعر المالك بعزمه على  أنيجب على المتسو  

 ــان   إ ابمــا  اإعــلا ى المالــك أن يعــر  في اجــل رســة عشــر يومــا مــن تاريــخ ويجــب علــ
 يعتز  المشار ة في انجاز العملية المة ورة.

ـــرغم عـــن الترخـــي    أوامتنـــع  المســـو  مـــن المشـــار ة  وإ ا غفـــل عـــن الجـــواب بال
 المنصوص عليه بالما ة الأولى فانه يستغني عنه".

 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة
 .29جويدة قيقة نفس المؤل  ص ( 27)
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نة  خلافةا للتعةةيل الاتلةاقي والتعةةيل القةانوق فةا  أ إىفي هةلا السةيا   الإشةار وتجةةر 

اكةةةن  إذالتعةةةةيل الخةةةاص المنصةةةوص عليةةة  باللصةةةل المتقةةةة  لا يتوقةةةل علةةة  شةةةروط و جةةةال  
وقةة يةتم لة  الكةراء الثةاق يطلب من المتسو  ال فيل في مع  الكةراء بعةة موافقتة  ع أ لل الك 

 28المحك ة  وفقةا لأحكةا  اللصةل  إىباللجةوء  وإمةابالاتلةا  مةل المتسةو   ماإذلك التعةيل  
الظةةرو  الاقتصةةادي   دو  التوقةةل علةة  تةةوفر شةةرط تتيةةير مةةن قةةانو  الأكريةة  التجاريةة  وذلةةك

علةة  المتسةةو   وشةةرط مةةرور ثةةلاث سةةنوات علةة  الع ةةل بعقةةة الكةةراء ك ةةا لا يلةة   التنبيةة  المسةةبق
 كةت  القرارات الاستننافي  التالي :أالل  بةأ لطلب التعةيل وهو الم

  1978-11-8الصا ر بتاريخ  43253القرار الاستئنافي عد   -
 (.28) 1983-12-28الصا ر بتاريخ  58560القرار الاستئنافي عد   -

 
 المبحث الثاني: إجراءات  تعديل معين الكراء التجاري:

 

 إىيوجةة   الةةب التعةةةيل مطلبةةا في ذلةةك  أ الكةةراء التجةةار  يلةةر   إ  تعةةةيل معةة 
المواليةةة  فةةةا   أشةةةهرالطةةةر  الثةةةاق ) اللقةةةر  الأوى( وفي صةةةور  عةةةة  الاتلةةةا  في ظةةةر  الثلاثةةة  

 (.الثاني التعةيل  يصب  من مش ولات القضاء ) اللقر  
 

 :الفقرة الأولى:  التنبيه التجاري

(    3)واق ةةةة( ولةة  محت2  )ةةةةوصيتت (1)    أجلةةةةةا فلةةةةق  لهةةا شرو هةةةةار  وثيةةةة  التجةةةالتنبي إ 
 (.4وملعول  )
 جل التنبيه:/ أ1 

أجل توجي  التنبي  التجار  المتعلق بتعةيل معة  الكةراء  تلةل باخةتلا  موضةوع   إ 
المةةةة  أ   يةةة  هةةلا المطلةةب مرتبطةةةا وجةةوبا بشةةرطفةةا  كةةا  مطلبةةا للتعةةةةيل الثلاثةةي فيكةةو  توج

بعةة الشةروة في التسةوي    أوثلاث  أعوا  عل  الأقل من تاري  استتلال المتسو  لل ال مضي  
 يصير في  مع  الكراء الجةية مع ولا ب . ابتةاء من اليو  الل  أوالمجةد 
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 .30صجويدة قيقة نفس المؤل  ( 28)



 

30 

 

30 

 
 أعةوا الثلاثة   بأجةلالسلم المتتير فان  غير مقية  بالنسب  لمطلب التعةيل المبى  عل   أما

في  ى  يرفةةةل دعةةةو أواكةةةن لكةةةل  ةةةر   1977مةةةن قةةةانو   25المنصةةةوص عليةةة  باللصةةةل  
الكرائي  العادل  ويتوجب علة  المحك ة  في  القي   إقرارو ل طالب  بمراجعت  للكراء اتعةيل مع  
لتنسةةيق بةة  ملعةةول السةةلم المتتةةير ل اتتخةةل مةةن يةةو  تقةةةيم مطلةةب التعةةةيل تار ةة أ هةةلق ايالةة  
 (.1977من قانو   26من اللصل  2اللقر   )العادل  المراد بلوغها  ي والقي   الكرائ

 
 أصةةةل المتسةةةو   إحالةةة المالةةةك مةةةن هةةةلا الأجةةةل في صةةةور   أعلةةة لكةةةن يبةةةةو أ  المشةةةرة  
ةيل يبقة  مرتبطةا ضرور  أ  تقةيم مطلةب التعة ، التير وكلا في صور  الكراء الثاق إىالتجار  
 .الإحال بحةوث 

 
 صيغة التنبيه: /2 

صةةيت  التنبيةة  اختللةةم حسةةب التشةةريل القةةةيم والتشةةريل الجةيةةة فقةةة كةةا  اللصةةل  إ  
يةةةنص بلقرتةةة  الثانيةةة  علةةة  مةةةا يلةةةي:"  1954ديسةةة ر  27مةةةن الأمةةةر العلةةةي المةةةؤرخ في  26

ن الوصـول مـع بواسطة مكتوب مضـمو  أويقد  المطلب ضمن حجة غير عا لة  أنويجب 
يكةو  التنبية   بواسةط   أ " والمقصود بعبار  ايج  غير العادلة   بالوصول، اإعلا مطلب في 
 عةل منلل.
وجةب المشةرة صةلب اللقةر  أفقةة  1977لسةن   37عةةد اليو  وفي ظل القانو   أما 

 وإلا بطل. يقة  المطلب بواسط  عةل منللأ   24من اللصل  2
 

وجةةةةةةةو  احةةةةةةة ا  رقةةةةةةيم العةةةةةةةةل المنلةةةةةةةل للشةةةةةةةروط الشةةةةةةةكلي  وهنةةةةةةا تجةةةةةةةةر الإشةةةةةةةار  إى  
مةةةةن       ت وقةةةةانو  مهنةةةة  عةةةةةول التنليةةةةل  6والتنصيصةةةةات الوجوبيةةةة  الةةةةتي وردت باللصةةةةل 

باعتبارهةةةةا شةةةةكليات تهةةةةم الإجةةةةراءات الأساسةةةةي  الةةةةوارد   1995-3-13الصةةةةادر بتةةةةاري  
 .موجب  للبطلا       ت  وتثيرها المحك   من تلقاء نلسها فضلا عن كولما  14باللصل 
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    التبلية  ةةةرائي  المتعلقة  بع ليةك ا قةة يبطةل التنبية  التجةار  لخرقة  إحةةى القواعةة الإجة   
          ةةةةةةةةةةة  إلية      ت ( أو بصةةةةةةةةةل  مصةةةةةةةةةةرق أو الموجةةةةةةةةة 11و 10و  9و  8و  7) اللصةةةةةةةةةول 
تعةةةدهم المتسةةوغ  دو  البةةاقي عنةةة  أو      ت( أو توجيهةة  لأحةةة المةةالك   19) اللصةةل 
  تحقةةةةق سةةةةبق تعةةةةودهم التنبيةةةة  بكةةةةافتهم وانعةةةةةا  التوكيةةةةل واشةةةة اط الاقتصةةةةار علةةةة   إذاخاصةةةة  

 حةهم فقا.أ
 

يكو  التنبي  موجها لشخص مت تةل  بأهلية  كاملة  وا  كةا  قاصةرا فةا   أ ك ا يجب  
 من قاضي التقاديم. بإذ مثل ذلك التصر  ينج ق المقة  عن  قانونا 

 
 محتوى التنبيه: /3 

 
قةةانو  الأكريةة  التجاريةة  لم يوجةةب ذكةةةر تنصيصةةات خاصةة  صةةلب مطلةةب تعةةةةيل  إ  

عرضا لمع  الكراء الجةيةة لا   يتض ن أيقة  بواسط  عةل تنليل و  أ مع  الكراء بل يكلي 
 أوالموضوة البام  لتعةيل معة  الكةراء أ  الةل  لا يكةو  مقة نا بموضةوة  أ ضرور  ،  غير

 ضةةل  إنمةةامةةن المكةرى أو عةةة  التجةيةةة أو التجةيةةة بشةةروط  بمطلةب  خةةر مثةةل  لةةب الخةةرو 
 أحكةا و لا تنطبةق علية  بالمةر   1977لسةن   37من القانو  عةد  24اللصل  أحكا  إى

 من القانو  الملكور. 27اللصل 
 

والتي تهم مسأل  تعةيل مع  الكراء  24اللصل  أحكا  إىوفعلا فان  بالرجوة 
بصور  صريح  عل  أ  هلق المسأل  يقل حلها  بق احكا  اللصل   نجة ألما تنص فسنناالبات  

 25ومل مراعا  الاحتيا يات المنصوص عليها باللصل   1977 من قانو  29و 28
 .من نلس القانو  26و

فق  القضاء قة استقر عل  مبةأ التلريق ب  التنبي  التجار  المؤسس  أ مل الملاحظ  
والتنبي   التجار  المؤسس عل   1977لسن   37عةد  من القانو  27و 4عل  اللصل  

الاستننافي المثال القةةرار ل ةةنلكر عل  سبي و  وةةةةمن نلس القان 26و 25و 24اللصول 
 اء في  ما يلي:ةةةةةةةةةةةةوالل  ج 1991أكتوبر  16المؤرخ في  94718المةق عةد 
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من القانون عد    27و 4  الفرق بين التنبيه التجاري المؤسس على معنى الفصلين" 
 من 26و 25و  24والتنبيه التجاري المؤسس على معنى الفصول  1977لسنة  37

 نفس القانون هو أن الأول يتعل  بتجديد العلاقة الكرائية والثاني يتعل  بتعديلها".
 

  24869وقةةةة نحةةةم محك ةةة  التعقيةةةب نلةةةس المناةةة  بقرارهةةةا التعقيبةةةةي المةةةةق عةةةةد  
مـن  25ن الفصـل أ " حيثوالل  جاء في  ما يلةي:   2003-10-14الصادر بتاري  

تراعــى فيــه الشــروط الــي  أنيهــم طلــب تعــديل الكــراء وهــو طلــب ينبغــي  1977قــانون 
مــن نفــس  5الفصــل  إليــهطلــب تجديــد الكـراء الــةي تعــرض  إطلاقــاولا يهــم  إليهــاتعـرض 
 ."القانون

 
مختلفـان لكليهمـا  أمـران ويغيةالتسـ تعـديل معـين الكـراء وتجديـد العلاقـة أنوحيث  
علـى المعـين المعمـول  اإبقـاءن قضاء محكمة القرار بتجديد الكراء مـع الخاصة وإ إجراءاته

غــير مســتقيم  1977مــن قــانون   25حــد شــرطي الفصــل أبــه بــين الطــرفين لعــد  تــوفر 
و  25و  24بين المطالبـة بالتعـديل علـى معـنى الفصـول  باعتبار خلط الوقائع من طرفها

مــن  27و 5وطلــب التجديــد علــى معــنى الفصــلين  1977مــاي  25مــن قــانون  26
 نفس القانون.

 
لمـا طبقـط أحكـا  الفصـل  المطعـون فيـه وحيث يترتب على  لك أن محكمة القرار 

مــن قــانون الأ ريــة التجاريــة والحــال أن التنبيــه ســند القيــا  لم يتضــمن تعــديل الكــراء  25
ئيــة مــع عــرض التجديــد تكــون قــد أســاءت فهــم القــانون وإنمــا تضــمن إاــاء العلاقــة الكرا

 ."وخلطط بين مؤسسي التعديل والتجديد وعرضط بالتالي قضاءها للنقض
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تطبيقي  بخصةوص صةياغ  التنبية  التجةار  الةل  موضةوع  تعةةيل  إشكالي  أثيرتوقة 

حةة   1977مةةن قةةانو   27اللصةةل  أحكةةا معةة  الكةةراء فهةةل اكةةن التنصةةيص فيةة  علةة  
يكةةو   أ أ  يكلةةي  أشةةهرجةةل الثلاثةة  أليةة  التنبيةة  بالاعةة ا  عليةة  في إالشةةخص الموجةة   يجةةر

 التنبي  موجها بواسط  عةل التنليل ومتض نا لمع  الكراء الجةية المق ح.
 

مةةةن قةةةانو  الأكريةةة  التجاريةةة  في محاضةةةر التنبيةةة  بتعةةةةيل معةةة   27اللصةةةل  إقاةةةا  إ  
موجة  علة   الإنلارذ يعتر ذلك إالتنبي  ولا  بيعت   القانوني  الكراء حسب رأينا لا يتير صل  

الةةل  يةةنص علة  أ  مطلةةب التعةةةيل يوجة  مةةن أحةةة  1977مةةن قةانو    24معةى  اللصةةل 
 لل تسو  للقيا . أجلابواسط  عةل تنليل ولم يحةد  الآخر إىالطرف  

 
  العةةةر  اةةةوهر يعتةةةة بهةةةا لأللتنبيةةة  مةةةن فقةةةرات تعةةةة لاغيةةة  ولا  أضةةةيلوعليةةة  فةةةا  مةةةا  

المحضةةةر وهةةةو مةةةا أدخلةةة  حت ةةةا ضةةة ن مقتضةةةيات اللصةةةل المنطبةةةق في با  التعةةةةيل والةةةل  لا 
فضةةةلا علةةة  أ  التنصةةةيص  1977مةةةن قةةةانو   27اللصةةةل  أحكةةةا يوجةةةب التنصةةةيص علةةة  

 جل القيا  بمرور ثلاث  أشهر عن توجي  التنبي .أعلي  لا يعلق 
 

 1795بقرارهةا التعقيةا المةةق  عةةةد وفي هةلا السةيا  فةا  محك ة  التعقيةةب أكةةت  
جةةةةل القيةةةا  بالاعةةة ا  علةةةة  تنبيةةة  بتعةةةةةيل أ أ علةةة   2005أكتةةةةوبر  31الصةةةادر بتةةةاري  

 الكراء التجار  يبق  قائ ا وملتوحا بعة مرور اجل الثلاث  اشهر عل  توجي   ذلك التنبي .
 : يلي ما التعقيا القرار هلا بحيثيات جاء إذ
 تعهد أن(  1977 قانون من 24 الفصل من 2 الفقرة من)   لك من يؤخة حيث" 

 ممكنا يكون 29 و 28 الفصلين معنى على التعديل  عوى في التجارية الأ رية قاضي
 الح  وصاحب الجدران مالك بين للتفاهم المرصو ة أشهر الثلاثة أجل انقضاء بعد

  را ـانص لـقب زاــجائ الدعوى رفع يكون  ما  صلح إلى اـــيتوفق أن عسى التجاري
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 الدعوى رفع ويكون الصلح من الجدوى عد   لاهما  أو أحدهما رأى إ ا الأجل  لك
 حول بينهما القائم النزاع لحسم الوسيلة بهةه الأخة عن وتخليا إعلاع الأ رية قاضي أما 

 .الكراء تعديل
 

 أحكا  وف  التجارية الملكية قاضي تعهيد الأساس  لك على الطرفين من للأحرص ويح 
 أشهر الثلاثة خلال في سواء 1977 لسنة 37 عد  القانون من الفصلين وضوابط
 .وبعدهأ للتنبيه الموالية

 
 قائما يزال لا القيا  أجل فإن فيه المطعون القرار محكمة إليه  هبط لما خلافا وحيث
 تعديل هو إنما و 27 الفصل معنى على الكراء بتجديد يتعل  لا الأمر لأن ومفتوحا

 الأ رية قانون من 24 الفصل معنى على وجهة والتعديل التجديد من ولكل لكراءل
 "(.29) التجارية

 
 معنوو  علوو  الموجووه التجووي   التنبيووه مفعووو  /4
 : 1977 قينون من 24 الفصل

 
 بال اضةةي أ  اتلاقيةة  حلةةول إيجةةاد إى المجةةال أولا يلةةت  الكةةراء معةة  تعةةةيل  لةةب إ 

 للطةر  التجةار  التنبية  توجية  تارية  مةن أشةهر ثلاثة  أجةل في كوذلة التسةوي  عقةة  رفي ب 
 علةة  الأمةةر عةةر  الطةةرف  مةةن الأحةةرص فعلةة  بينه ةةا اتلةةا  إى التوصةةل يقةةل لم وإذا الآخةةر
 الأكريةةةة  قةةةةانو  مةةةةن 29 و 28 اللصةةةةل  أحكةةةةا   بةةةةق شةةةةأن  في للبةةةةم المختصةةةة   المحك ةةةة 
 .التجاري 
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 علة  والمتسةو  المسةو  مك ن لننالتونسي و  المشرةفي هلا المجال إى أ   الإشار تجةر و 
 اسأسةة علةة  الكةةراء معةة  تعةةةيل بخصةةوص اتلةةا  لإيجةةاد أشةةهر الثلاثةة  أجةةل مةةن السةةواء حةةة
 عنة لتعةيل ا  لب حال  إى يتعر  لم فسن  الثلاثي بالتعةيل يتعلق في ا وكللك المتتير السلم
 جةةواز مةةةى هةةو يطةةرح الةةل  السةةؤال فةةس  وبالتةةاإ التجةةار  الملةةك إحالةة  عنةةة أو الثةةاق الكةراء
 .عةم  من الاتلاقي ايل هلا إع ال

 
 مةةةن الأخةةةير  اللقةةةر  لبصةةة التجةةةار  الملةةةك إحالةةة  عنةةةة التعةةةةيل أحكةةةا  وردت لقةةةة

 التعةةةةيل مسةةةأل  يةةةنظم فصةةةل إليةةة  التعةةةر  سةةةبق ك ةةةا  وهةةةو 1977 قةةةانو  مةةةن 25 اللصةةةل
صةةلب  عليةة  المنصةةوص الاتلةةاقي الأجةةل نلسةة  إع ةةال يتجةة  فسنةة  ذلةةك علةة  وتأسيسةةا الثلاثةةي

 الملةةك إليةة  المحةةال والمتسةةو  لل الةةك يكةةو  التعةةةيل مطلةةب توجيةة  فبعةةة وبالتةةاإ ذلةةك اللصةةل
 .جةية كراء  مع  عل  للاتلا  أشهر ثلاث  أجل  التجار 

 
 أحكةا  نظ تة  الل  التجار  لصللأ الثاق الكراء عنة التعةيل بصور  يتعلق في ا أما
 يليةةة مةةا غةةيرق في ولا اللصةةل هةةلا في يوجةةة لا فسنةة  التجاريةة  الأكريةة  قةةانو  مةةن 20 اللصةةل
 .الطرف  ب  للاتلا  مع  أجل تحةية

 
 الأجةل نلةس علة  القيةاس إع ةال إى اللجةوء يتجة  بأنة  القةول إى الةبعا ذهةب وقة

 .الأخرى الصور سائر في التعةيل  لب عنة المتعاقة  للأ را  الم نوح
 

 معة  صو خصة في للنة اة القضةاء إى  ةر  أ  لجةوء دو  أشةهر الثلاثة  مرور غيةر أ 
 سةائر القةةيم الكراء مع  يبق  فهل ، التعةيل مطلب مصير عن نتساءل يجعلنا الجةية الكراء
 ؟ الطرف  ب  نافلا الجةية الكراء مع  يصب  أ  الملعول
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 الصةادر  والأحكةا  القرارات لقل  وذلك اله    بالأمر ليس السؤال هلا عن الإجاب  إ 

 مةةةةوقل  إى أوصةةةةلنا القضةةةةاء فقةةةة  في الباةةةة  لكةةةةن التجةةةةار  الكةةةةراء معةةةة  تعةةةةةيل مةةةةاد  في
 :متباين 

 
 : بقاء معين الكراء القديم ساري المفعول : الأول الموقف

 

 بتةةةةةةةاري  الصةةةةةةةادر 35413 عةةةةةةةةد المةةةةةةةةق بقرارهةةةةةةةا التعقيةةةةةةةب محك ةةةةةةة  أقةةةةةةةرت لقةةةةةةةة
 بهةةلا جةةاء إذ لتعاقةيةة  ا العلاقةة  باسةةت رار القةةةيم الكةةراء معةة  بقةةاء موقةةل 15/4/1995
 : يلي ما القرار

 
 التجديـد  حالـة سعكـ وعلـى 1977 قـانون مـن 24 الفصـل في المشـرع ضبط حيث" 

 و     28 الفصـلين طبـ  القيـا   لـك مصـلحته تقتضـي لمـن يمكـن وبمضيها للتفاهم مهلة
 لهاتــه تأثــير ولا القــديم المعــين بــنفس مســتمرة فالعلاقــة يفعــل لم وإن  اتــه القــانون مــن 29

 (.30" ) اقتصا ية  أو تجارية حقيقة أو قانونية قاعدة أية على الوضعية
 

 : فاعلا التنبيه في المعروض الجديد الكراء معين بقاء : الثاني الموقف
 

 التعةةيل مطلب صلب المعرو  الجةية الكراء مع  بقاء مسأل  التعقيب محك   أقرت
 التعةةيل  لةب علة  الاعة ا  دعةوى متابعة  وعةة  الآخةر الطةر  سةكوت عنةة ونافةلا فاعلا
 : يلي ما 2005 فيلر  غر  في الصادر 3016 عةد المةق بقرارها جاء إذ
 
 معين يضبط حكم إلى خلالها من التوصل يجب وإنمافي التعديل  بدعوى القيا  يكفي لا" 

 عن بها ائمــالق دلـع أو وعــمضم أو لاـــشك الدعوى تلك اختلط فإ ا غــــالتسوي
 ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة

 ) غير منشور(. 15/4/1995بتاريخ  35413( قرار مدني تعقيبي عد  30)
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 ترتيب من مناص لا فإنه سماعها عد  أو برفضها الحكم صدور إلى  لك وأ ى متابعتها
 إلى المتسو  توصل لعد  فاعلة التنبيه في المعروضة الشروط بقاء وهي الحتمية النتيجة
 (31".)تعديلها أو إلغائها

 
 عةة  صةور  في  عةمة مةن الملعةول سةار  بة  المع ةول الكةراء بقةاء مسأل  غ و  ولعل  
 وأهةةةل المحةةةام  دفةةةل مةةةا هةةةو التجةةةار  الكةةةراء تعةةةةيل لطلةةةب المتضةةة ن التنبيةةة  علةةة  الاعةةة ا 
 مةن 27 اللصةل أحكةا  علة  التنصيص إى عام  بصل  التجار  الكراء ماد  في الاختصاص

 سةةكوت لوضةةعي  درءا وذلةةك تنليةةل عةةةل بواسةةط  الموجةة  التنبيةة  محضةةر بآخةةر 1977 قةةانو 
 المعةةرو  الكةةراء معةة  قبةةول بخصةةوص بموقلةة  الإدلاء عةةن التعةةةيل مطلةةب إليةة  الموجةة  الطةةر 
 .التنبي  ذلك عل  الاع ا  عن ع وف  وكلا أشهر الثلاث  أجل مرور بعة عةم  من علي 

 
 تعديل :ال مطلب في خصوصإجراءات التقاضي الفقرة الثانية : 

 

فةا لةةةعوى التجةيةةة الةةتي محةةةد خلا أجةةل إ  دعةوى التعةةةيل لا تسةةتوجب القيةا  بهةةا في
الموالية  لتةةاري  الاعةلا  بالخةرو  أو لجةوا  صةةاحب  أشةهرأوجةب المشةرة القيةا  بهةةا في "الثلاثة  

 .الملك المنب  علي  بمقتض  اللصل الخامس من هلا القانو "
 

مبةةةأ  الةةل  سةةبق التعةةر  إليةة  بمااضةةر  ايةةال(و ) محك ةة  التعقيةةبوقةةة أقةةر فقةة  قضةةاء 
  .بةعوى التعةيل بأجل محةدعة  تقيية القيا  

 
أمةةا في صةةور  اللجةةوء إى القضةةاء فةةس  المتسةةو  يبقةة  مل مةةا بةةةفل معةة  الكةةراء ك ةةا هةةو 

، واكةةةن  1977مةةةن قةةةانو   29ريث ةةةا يةةةتم تحةيةةةة المعةةة  الجةيةةةة وهةةةو مةةةا اقتضةةةاق اللصةةةل 
ائيةا لل اك   أ  تعة  بصةل  وقتية  معة  كةراء وقةتي يةفعة  المكة   لل الةك إى حة  البةم لم

 في الن اة.
 



 

38 

 

38 

 
إ  دراسةةة  إجةةةراءات التقاضةةةي في خصةةةوص تعةةةةيل معةةة  الكةةةراء تسةةةتوجب النظةةةر في  

 كيلي  تحةية الاختصاص ايك ي وكلا الاختصاص ال ابي.
 
 الاختصاص الحكمي :  /1
 

مةةةن رئةةةيس المحك ةةة  الابتةائيةةة  أو مةةةن تخةةةتص المحك ةةة  اللرديةةة  لل لةةةك التجةةةار  المتأللةةة  
عاوى تعةيل معة  الكةراء التجةار  سةواء تعلةق الأمةر بالتعةةيل الثلاثةي أو ينوب  من القضا  بة

لكةةراء با إحالةة  الأصةةل التجةةار  أو بالتعةةةيل المؤسةةس علةة  السةةلم المتتةةير أو بالتعةةةيل بمناسةةب 
 .ثاقال
 

إ ا قبــل مةةن القةةانو  المةةلكور علةة  مةةا يلةةي :" 28نصةةم اللقةةر  الأوى مةةن اللصةةل إذ 
نـزاع يتعلـ  بالـثمن أو بالمـدة أو بالشـروط الثانويـة أو ذملـة هـةه المسو  التجديـد و ـان ال

العناصر فإن الطرفين يحضران مهما  ان مبلغ الكراء أما  رئيس المحكمة الابتدائيـة بالجهـة 
 الكائن بها العقار أو أما  الحا م الةي ينوبه".

 
  "صــورة عــدأنةة  في  1977مةةن قةةانو   24ك ةةا نصةةم اللقةةر  الثانيةة  مةةن اللصةةل 
فـإن مطلـب التعـديل يقـع الحكـم فيـه في  المواليـةالاتفاق بين الطرفين خـلال الثلاثـة أشـهر 

 من هةا القانون". 29و 28شأنه طب  أحكا  الفصلين 
 

في صــورة  ــراء ثان مــرخ  فيــه أنةة  :" 1977مةةن قةةانو   20وقةةة اقتضةة  اللصةةل 
ثــاني يفــوق كــن الكــراء يطلــب مــن المالــك المشــار ة في العمليــة ، وإ ا  ــان مبلــغ الكــراء ال

الأصلي فإن للمالك الخيار في طلب زيا ة موافقة لكراء العقدة الأصـلية وفي صـورة عـد  
 من هةا القانون". 28الاتفاق بين الطرفين تضبط هةه الزيا ة حسب الفصل 
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  :الترابيالاختصاص  /2
 

المطلةةةو  أو الةةة ابي مبةةةةئيا بالمكةةةا  الجتةةةرافي الةةةل  يوجةةةة بةةة  مقةةةر يتعةةة  الاختصةةةاص 
مكةةا  إقامتةة  وفي بعةةا الأحيةةا  عنةةةما يتعلةةق الأمةةر بالقةةانو  الةةةوإ الخةةاص ف كةةا  تكةةوين 

 (.32اكن أ  يتع  به ا مرجل النظر ال ابي )  قالعقة وتنليل
 

عةةةةةيل معةةةة  الكةةةةراء التجةةةةار  يتاةةةةةد  بقةةةةا  أ  الاختصةةةةاص الةةةة ابي في دعةةةةاوى تغةةةةير
 إى الةةةل  عهةةةة بةةةللك 1977مةةةا   25قةةةانو   مةةةن 28لقاعةةةة  اسةةةتثنائي  أوردهةةةا اللصةةةل 

 "رئيس المحك   الابتةائي  بالجه  الكائن بها العقار".
 

ويةةرر الةةبعا مةةن شةةراح القةةانو  إسةةناد المشةةرة التونسةةي الاختصةةاص الةة ابي إى رئةةيس 
التي بةةائرتها يوجةة المحةل التجةار  موضةوة التسةوي  في أ  ذلةك يجعةل مه ة   المحك   الابتةائي 

 ي أيسر في تحةية مع  الكراء الجةية وحلاظا عل  حقو  الأ را .القاض
 

فسنةة  لا اكةةن الاتلةةا   1977التجاريةة  لسةةن  للصةةبت  الآمةةر  لقةةانو  الأكريةة   واعتبةةارا
علةة  تخصةةيص جهةة  ترابيةة  معينةة  للنظةةر في الن اعةةات الةةتي قةةة تطةةرأ بمناسةةب  تنليةةل عقةةة الكةةراء 

 دعاوى التعةيل.ذلةةك ومثال 
 

       ر  وجةةةةود شةةةةرط تعاقةةةةة  يحةةةةةد الاختصةةةةاص الةةةة ابي فةةةةس  ذلةةةةك الشةةةةرط يعتةةةةر با ةةةةلا وفي صةةةةو 
 و لا ع ل علي .
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 الخـــــــــاتــــــمــــة
 

 
 1977لسةةن    37إنة  بعةة مةرور أربعة  وثلاثة  سةن  عةن صةةور قةانو  الملةك التجةار  عةةد 

  الاخةةةتلا  حةةةول أحكامةةة  لا يةةة ال علةةة  أشةةةةق وهةةةو لةةةيس سفةةة 1977مةةةا   25المةةةؤرخ في 
ك القانو  في بعةا ايةالات ح  كاد يسلب ذل ، ختلا  فهماختلا  اجتهاد بقةر كون  ا

 روح  وفلسلت  الاجت اعي  والاقتصادي .
 

ولعةةةل  ريقةةة  صةةةياغت  خاصةةة  في نصةةة  العةةةربي سةةةبب مةةةن أسةةةبا  ذلةةةك الاخةةةتلا  لت ةةةو  
العبارات أحيانا وقصورها عن تبلي  المعى  الصاي  للنص و لا أدل عل  ذلك أ  دعوى تبةةأ 

 في التجةية ثم ما يلب  أ  تصب  في التعةيل.
 

اية من الاختلا  اللقة  قضةائي في مةاد  الكةراء التجةار  والةل  أضةر بعةةد غةير قليةل  ولعل
أمةةةر من مالكي الأصول التجاري  الةلين اكتسةبوا حةق الملةك التجةار  بعةة اسةتيلائهم لشةرو   

يسةةتوجب تنقةةي  قةةانو  الملةةك التجةةار  بصةةياغ  عربيةة  واضةةا  يجتنةةب فيهةةا غريةةب ال اكيةةب 
 رات مل اعت اد رضك حةيث  تت اش  مل الوضعي  الاقتصادي  الراهن .وعة  دق  العبا

 
 
 
 
 
 
 


