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ليس هناك أجمل من الاعتراف بفضل شخص عمينا، والأفضل من هذا هو توجيه إهداء له 

.يعبر عن صدق المشاعر بداخمنا وامتناننا لما يقوم من أجمنا لإنهاء هذا العمل المتواضع  

إلى من جرع الكأس فارغا ليسقيني قطرة حب وكمت أناممه ليقدم لنا لحظة سعادة وحصد 
محمدالاشواك من دربي ليمهد لي طريق العمم إلى القمب الكبير والدي العزيز   

إلى حكمتي وعممي، الى أدبي وحممي، الى طريقي المستقيم، الى طريق الهداية، الى ينبوع 
حسينةالصبر والتفاؤل والأمل، الى كل من في الوجود بعد الله ورسوله أمي الغالية   

سلام: إلى القموب الطاهرة الرقيقة والنفوس البريئة الى رياحين حياتي إخوتي صلاح وملاك وإ   

"محجوب"و"يابوس"إلى كل عائمتي الغالية   

إلى من تذوقت معهم أجمل المحظات، الى من سأفتقدهم وأتمنى أن يفتقدوني، الى من جعمهم 
رإبح صابر إسلام أمير زياد سهام عثمان حمزة فاطمة : الله إخوتي بالله ومن أحببتهم بالله

 عفاف سامية عبد إلحي

إلى الأخوات المواتي لم تمدهن أمي وتميزن بالوفاء و العطاء، إلى من عرفت كيف أجدهم 
رفيدة منى جيهان ريم منال زوينة وسام نجمة: وعمموني ألا أضيعهم ومعهم سعدت صديقاتي  

**عبيـــر**  

 



 
الحمد لله و الصلاة عمى أشرف المرسمين خاتم النبيين و المرسمين، و وقوفي عند حديث 

من لم يشكر الناس لم يشكر الله، و من أسدى لكم معروفا " الرسول صمى الله عميو و سمم 
و اشكر و احمد الله عز و جل الذي وفقني في إتمام ىذا " فكافئوه، فان لم تستطيعوا فادعوا لو 

 .العمل المتواضع

أتقدم بجزيل الشكر إلى صاحب التميز والأفكار النيرة، أزكى التحيات وأجمميا وأنداىا وأطيبيا، 
خلاص تعجز الحروف أن تكتب ما يحمل قمبي من تقدير واحترام،  أرسميا لك بكل ود وحب وا 
عجاب، فما أجمل أن يكون الإنسان شمعة تنير  وأن تصف ما اختمج بملء فؤادي من ثناء وا 

 "نسيغة فيصل"دروب الحارين الأستاذ المشرف 

لمنجاح انس يقدرون معناه، وللإبداع أناس يحصدونو لذلك نقدر جيودكم المضنية، فأنتم أىل 
لمشكر والتقدير إلى كل أساتذة كمية الحقوق بجامعة محمد خيضر بسكرة وعمى رأسيم عميد 

لى أعضاء  عاشور نصر الدين. دورئيس قسم الحقوق،  دبابش عبد الرؤوف.دكمية الحقوق وا 
 .المجنة المحترمة، لكم منا كل الثناء والتقدير

 

 **عبيــــر          **
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أدى انقسام المجتمعات قديما عمى أساس الغنى و الفقر إلى طبقتين، الأولى راقية تمتمك 
كل مقومات الثروة إلى الحد الذي جعميا عاجزة عن إدارة كل ممتمكاتيا من العقارات بنفسيا، و 
الثانية كادحة ليس بمقدورىا امتلبك ذلك للبنتفاع بو و كان الثراء يشكل عبئ ثقيلب عمييا مما 
أدى إلى ظيور عقد الإيجار كحل نوعا من التوازن بين الطبقتين، و يتمثل ىذا التوازن إلى 

ظيور طبقة جديدة و ىي طبقة الوسط و التي تكونت من ملبك أضاعوا ثرواتيم و اضطرتيم 
الحاجة بالنزول إلى مستوى ادني فأصبحت ىذه  الطبقة تعمل في أراضي الملبك حيث تدفع 

ليم أنصبة من الأرباح التي يجنييا عمى شكل مقابل أو اجر من استغلبل أمواليم و ممتمكاتيم 
و ذلك بموجب عقد الإيجار المستحدث و قد اقتصر التأجير في مراحمو الأولى عمى الدواب و 

 .العبيد التي كانت تعمل وقت الحصاد

يعتبر عقد الإيجار من العقود التي تمت في نشأتيا عقدي المقايضة والبيع، ويرجع البعض 
انو قد تلبىا في الظيور مباشرة، وىو يحتل مكانة بالغة الأىمية في حياة الناس، وذلك انو من 
النادر ألا تجد بينيم مؤجر آو مستأجر، فيو ينظم العلبقة بين طبقتين كبيرتين في المجتمع، 
وىما طبقة الملبك المؤجرين، وطبقة غير الملبك المستأجرين، كما يعد عقد الإيجار بالنسبة 
لمملبك خير وسيمة يستثمرون بواسطتيا أمواليم، فيحصمون عمى عائد دون الاضطرار إلى 

 .إخراجيا من ذمتيم المالية

والإيجار دائما يمثل مرآة عاكسة لممتغيرات السياسية والاقتصادية والاجتماعية وحتى 
الأخلبقية التي تحدث في المجتمع، ومنيا ما نراه ونسمع عنو من انحدار لمقيم الأخلبقية في 

مجتمعنا تجسده المشاكل والصراعات بين المؤجرين والمستأجرين مما تعج بو ساحات المحاكم، 
وربما كان مما لا يصل منيا أكبر سبب عزوف الكثير منيم عمى نقل نزاعاتيم إلى القضاء 
لسبب أو لآخر، فيذه الصراعات تدل دلالة واضحة عمى انتشار الاثرة والكذب وانعدام الثقة 

 .وانحصار الإيثار والصدق والأمانة وغياب الحب والمودة بينيم

وتسري الأحكام المنصوص عمييا في القانون المدني الجزائري عمى إيجار العقارات 
والمنقولات عمى سواء غير انو يلبحظ أن المشرع قد أولى العناية الأكبر لإيجار عقار لمالو من 

أىمية اقتصادية واجتماعية كبيرة ربما، رغم إن إيجار المنقول قد بدا يحتل ىو الأخر مكانة 
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ميمة في حياة الناس لا يمكن نكرانيا خاصة في عصرنا الحالي، لما نالو من قيمة اقتصادية 
 .معتبرة منذ أيام التكنولوجيا الصناعية

ورغم أىم داع وراء لجوء الناس إلى ىذا العقد ىو حاجتيم لمسكن، فان ازدىار الأنشطة 
 .التجارية والرياضية زادت من الإقبال عميو لما يوفره من فضاءات مواتية ليا

أما ما يخص عقود الإيجار المتعمقة بالمحلبت التجارية فمم تكن معروفة قديما بل قد 
ظيرت حديثا حيث يمكن القول انو جاء كثمرة لرقي الفكر القانوني وكنتيجة لتعقيدات الحياة 

التجارية المعاصرة والعمة في ذلك كون المحل التجاري فكرة مستحدثة لم تكن معروفة من ذي 
 .قبل

وظيرت فكرة المحل التجاري إلى الوجود في القرون القميمة الماضية وبموجبيا عرف 
المحل التجاري بأنو وحدة متكاممة يشمل مجموعة من العناصر حيث تكتسي ىذه الوحدة طبيعة 

 .قانونية خاصة حيث كل وحدة ليا نظام قانوني خاص

 :أهمية الموضوع

تكمن أىمية عقد الإيجار كونو قوام الطبقة الوسطى والفقيرة وىما الطبقتان الفاعمتان في 
الإيجار ليشمل الثروة  شتى النواحي الحياة الاقتصادية والاجتماعية في الوقت الراىن، ويمتد عقد

العقارية بشقييما أي المباني والأراضي، وكذلك المنقولات التي تنوعت وازدىرت في العصر 
الحالي نظرا لتطور العموم والتكنولوجيا، مما جعميا تحظى بقيمة كبيرة مقارنة بما كانت عميو في 

 .السابق

ويمثل عقد الإيجار الإطار القانوني الذي يجمع فيو طائفتين من الأشخاص، وىما 
والمؤجرون عمى تعارض مصالحيما، وىذه المصالح المتعارضة ىي ما جعمت  المستأجرون

المشرعين وىم بصدد تنظيمو، يحاولون وضع توازن يحفظ لكل ذي حق حقو، ومن اجل ذلك ما 
فتئت مواضيعو سواء المدنية منيا أو التي افرد ليا المشرع أحكاما خاصة إن تعرضت بين 

ضافة نصوص جديدة، وطورا بالاستغناء  الفينة والأخرى إلى المراجعة والتعديل، طورا بالتعزيز وا 

لغاء نصوص قديمة  .وا 
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ويعد أكبر دليل عمى أىمية موضوع عقد الإيجار فيذا التصرف القانوني الذي يرد عمى 
 المحل التجاري وسبب بروز ىذا التصرف عمى الساحة التجارية والاقتصادية والاجتماعية اليوم

 .وكثرة المنازعات القائمة ليذا النوع من العقود

 :الهدف من الموضوع

 :تيدف دراستنا المتعمقة بموضوع عقد إيجار المحل التجاري إلى

تسميط الضوء عمى العمميات الواردة عمى المحل التجاري من الناحية لقانونية وخاصة عقد 
 .الإيجار لما لو من أىمية نصوص لكل من المؤجر والمستأجر وضمان الحماية لكل منيما

 :أسباب اختيار الموضوع

يعد سبب اختياري لموضوع عقد إيجار المحل التجاري ىو قناعتي الشخصية بأىمية ىذا 
 .الموضوع البالغة ورغبتي العميقة إلى الغوص فيو كونو موضوع يتعمق بمجال التخصص

فمقد أردت إلقاء الضوء عمى ىذا الموضوع ولو بالقدر البسيط حول ما توصل إليو المشرع 
 . الجزائري والأحكام التي اقرىا في ىذه الدراسة

 :الدراسات السابقة

إن أىم وأقرب الدراسات المتوفرة عمى حسب رأيي الشخصي حول موضوع دراستي عقد إيجار 
 :المحل التجاري التالي ذكرىا

 :الدراسة الأولى (1

الإيجارات التجارية في التشريع الجزائري، معمري سميرة، عطبي بثينة، مذكرة ماستر، جامعة 
 .2015/2016عبد الرحمان ميرة، 

تم عرض في ىذه الدراسة بتقسيم الموضوع إلى فصمين في قالب منيجي حيث يقومون بتفصيل 
يضاح أحكام الإيجارات التجارية وموقف المشرع الجزائري في تنظيميا قبل التعديل وبعده،  وا 

فبالنسبة لمفصل الأول فق تناولنا أحكام العامة للئيجارات التجارية بما في ذلك من مفيوم 
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خصائص وشروط، كذلك أركان الإيجارات التجارية وتجديدىا  الإيجارات التجارية من تعريف
فبالنسبة للؤركان فقد قسميا إلى أركان عامة وأركان خاصة أما التجديد فتطرق إلى التجديد قبل 

 .وأخيرا الإجراءات التعديل وبعد التعديل

أما الفصل الثاني المعنون بآثار الإيجارات التجارية وكيفية إنيائيا فتتناول فيو أثار عقد الإيجار 
 .من متعاقدين وأخيرا إلى إنياء عقد الإيجارات التجارية

 :ومن أىم النتائج المتوصل إلييا

 حصانة لمستأجر العقار استغلبلو في النشاط التجاري إذا 75/59منح المشرع في ظل الأمر 
اكتسب القاعدة التجارية وفق الشروط القانونية التي تحمي ىذه الحصانة محمو التجاري وتعطيو 
حق في الحصول عمى تعويض إذا لم تجرده من ممكيتو التجارية، في حين لا يتمتع المستأجر 
بيذه الحصانة في العقود المبرمة بع التاريخ اللبحق لمتعديل إذ يخضع العقد لإرادة الأطراف 

 .  مكرر187وحرية إنفاقيم ويتضح ذلك من خلبل الطبيعة القانونية لنص المادة 

 أعطى المشرع حصانة أكبر لممؤجر خاصة بعد اشتراط الشكمية، 05/02أما في ظل القانون 
جراء توجيو التنبيو بالإخلبء، وذلك وفقا لتوفر مجموعة  عفائو من دفع التعويض الاستحقاقي وا  وا 
من الشروط والأسباب التي كانت دافع قانوني لرفض التجديد، فقد توصل في الأخير إن القانون 

 المتضمن القانون التجاري جاء ليرسخ مبدأين وىما مبدأ 75/59 المعدل والمتمم للؤمر 05/02
 .الثقة وسرعة المعاملبت التجارية

بالنسبة ليذه الدراسة فيي تختمف عن دراستي من حيث الباحثون فييا قد تطرقوا إلى إيجار 
المحل التجاري من حيث تجديده قبل التعديل وبعده، فدراستي خصصتيا فقط في التجديد بعد 

 .التعديل

 :الدراسة الثانية (2

، سيار  عز 13/05/2007 المؤرخ في 07/05التزامات طرفي عقد الإيجار وفقا لقانون رقم 
 .2013/2014، كمية الحقوق، 1الدين، مذكرة ماستر جامعة الجزائر 
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إيفاء ىذا الموضوع حقو و تقسيمو إلى فصمين  إلى بالنسبة ليذه الدراسة فقد اقتضى أصحابيا
مستقمين، و بما أن كل التزام من الالتزامات الطرفية يتسم بالاستقلبلية فمقد فضموا عدم الدمج ما 
دفعيم إلى انتياج التقسيم الثلبثي لكب فصل و ذلك عمى النحو التالي فبالنسبة لمفصل الأول 

فقد عنونو بالتزامات المؤجر و قد قسمو إلى ثلبث مبادئ، بالنسبة لممبحث الأول فقد كان 
الالتزام بتسميم  العين المؤجرة و المبحث الثاني الالتزام بصيانة العين المؤجرة و المبحث الآخر 
إلى الالتزام بالضمان، أما الفصل الثاني إلا و ىو التزامات المستأجر فقد تطرق إلى الالتزام 
بدفع بدل الإيجار، و الالتزام باستعمال المعني العين المؤجرة عمى نحو لا يضر المؤجر و 

 .أخيرا الالتزام برد العين المؤجرة

 :ومن أىم النتائج المتوصل إلييا في ىذه الدراسة

المستأجر الانتفاع بالعين المؤجرة، ويتفرع ىذا   يتحمل المؤجر التزاما أساسيا يتمثل في تمكين*
الإلزام مجموعة من الالتزامات أوليا الالتزام بتسميم ىذه العين وممحقاتيا، إلا أن إسقاط المشرع 
لمممحقات بموجب التعديل لا يعني أن التسميم لا يرى عمييا أنما ىدفو من وراء ذلك ىو تجنب 

 .التكرار طالما أحال عممية تسميم العين المؤجرة إلى النصوص المنظمة لتسميم المبيع

إذ اشترط المشرع لمكتابة عقد الإيجار يعد أمرا في غاية الأىمية، وىذا ما نستخمصو في حالة *
تعدد المستأجر لعين واحدة وادعاء كل منيم أحقية في الانتفاع بيا إذ يعد المشرع في تحديد 

 .الأولويات ثبوت التاريخ فتكون الأولية لمن كان تاريخو اسبق

يختمف عمل الباحث عن عممي في انو قد ركز في دراستو عمى التزامات كل من المؤجر 
 .والمستأجر والذي تطرقت إليو في دراستي في المبحث الأول من الفصل الثاني

 :الدراسة الثالثة

أحكام رفض تجديد الإيجار التجاري عمى ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مريم إبراىيم، مذكرة 
 .2002، 2001ماستر، جامعة الجزائر، بن عكنون، 

إلى فصمين رئيسيين، و كل فصل قسموه إلى مبحثين  بالنسبة ليذه الدراسة فقد قسميا أصحابيا
أساسيين، مراعين في ذلك التوازن الييكمي و الترتيب المنيجي لمخطة، فقد تناولوا في الفصل 
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الأول ممارسة رفض تجديد الإيجار التجاري حيث في المبحث الأول قد بينوا بالشرح و البيان 
الحماية القانونية التي وضعيا المشرع عند ممارسة رفض التجديد و ذلك من خلبل توجيو 

التنبيو بالإخلبء و رفض التجديد موضحا في المجالات القانونية التي حددىا المشرع لممؤجر 
من اجل ممارسة حقو في الرفض، و في الفصل الثاني في ىذه الدراسة، فقد خصصوه للآثار 
القانونية المترتبة عن رفض التجديد و قسموه إلى مبحثين حيث تطرقوا في المبحث الأول منو 
لعرض التعويض الاستحقاقي حماية لمممكية التجارية و ذلك من خلبل دراسة الجوانب القانونية 

و التقنية المتعمقة بو، و بخصوص المبحث الثاني فقد تناولوا فيو استرداد الأماكن المؤجرة 
حماية لمممكية العقارية، و ىذا من خلبل دراسة حالة الاسترداد المؤسس عمى فسخ عقد الإيجار 

 .و حالة الاسترداد المؤسس عمى العقار محل الاستغلبل

 : ومن أىم النتائج المتوصل إلييا في ىذه الدراسة-

 إن المشرع الجزائري التجاري، لقد أراد من خلبل وضعو لنظام خاص بالإيجارات التجارية انو *
أراد إرساء حماية قانونية خاصة لمممكية التجارية لمتجار لممستأجر، ولاسيما عند رفض تجديد 

 .الإيجار التجاري

 :صعوبات الدراسة

تشمل الصعوبة التي واجيتني في دراستي لموضوع عقد إيجار المحل التجاري أني لا أجد كتب 
شاممة لموضوعي كاممة كون موضوعي موضوع متشعب وجاري البحث فيو في التشريع المدني 

 .والتجاري

 ىذه الدراسة لا تختمف كثيرا عن دراستي، فيي تشمل جزئيات من دراستي،وبالنسبة للبختلبف

 .فيذا البحث تطرق فقط إلى الفصل الثاني من دراستي المتعمق بالإخلبء والتعويض الاستحقاق

 

 :الإشكالية

 فيما تتمثل أحكام عقد الإيجار التجاري وما ىي أىم المنازعات المتعمقة بو؟



 مقـدمــة
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 :التساؤلات الفرعية

حميا بشيء من التفصيل في موضوعنا ىذا  انطلبقا من الإشكالية المطروحة، سوف نحاول
 :مستعينين بالأسئمة الجزئية الآتية

  ما ىو مفيوم المحل التجاري؟ وما ىي التصرفات القانونية الواردة عميو؟-

  ما ىو مفيوم عقد الإيجار التجاري والأسس القانونية التي يعتمد عمييا؟-

  كيف يتم تجديد ىذا النوع من العقود وموقف المشرع الجزائري منو؟-

  ىل ينتيي ىذا العقد بمجرد انقضاء المدة أو ىناك أسباب أخرى؟-

  ىل المنازعات الخاصة المتعمقة بيذا العقد تترتب عمييا المسؤولية القانونية أم لا؟-

  ما ىي الطرق والإجراءات المبتدعة لحل المنازعات المتعمقة بو؟-

  ما ىي أىم الأحكام القانونية والتنظيمية التي وضعيا المشرع الجزائري؟ -

 :المنهج المتبع

وللئجابة عمى ىذه التساؤلات اعتمدنا عمى المنيج الوصفي التحميمي لان الأنسب لدراستنا ىذه، 
ليذا الموضوع لأننا نعتمد عمى وصف المعمومات وتحميميا بدقة مستندين إلى موقف المشرع 

 .وآراء الفقو في مسائل عقود الإيجار التجاري الجزائري واجتيادات القضاء
 

 

 

 

 :تقسيم الدراسة

 :لقد جاء في ترتيب الموضوع وقسمناه إلى مبحث تمييدي وفصمين اثنين



 مقـدمــة
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 فبالنسبة لممبحث التمييدي سنتناول فيو عن المحل التجاري بصفو عامة ونستعرض فيو ما -
 :يمي

ماىية المحل التجاري مع استبيان من تعريف وخصائص وعناصر المحل التجاري أما 
بالنسبة لممطمب الثاني فسنعالج فيو التصرفات القانونية الواردة عمى المحل التجاري من بيع 

 .لممحل التجاري ورىنو وأخيرا إيجار المحل التجاري

 أما الفصل الأول فقد قسمناه إلى مبحثين وتطرقنا في ىذا الفصل ألا وىو عقد إيجار المحل -
التجاري والذي تناولنا فيو المبحث الأول عقد إيجار التجاري من مفيوم وأركان وأنواع عقد 
الإيجار التجاري، أما المبحث الثاني الاستمرار في عقد الإيجار التجاري فتطرقنا إلى أحقية 

لى التجديد الصريح والضمني لمعقد  .التمسك بحق التجديد وا 

مباحث، بالنسبة ليذا الفصل المعنون بانتياء  (03) أما الفصل الثاني فقد قسمناه إلى ثلبث-
عقد إيجار المحل التجاري، تطرقنا في المبحث الأول إلى أسباب نياية عقد الإيجار فشممت 

انتياءه بانتياء المدة و أسباب أخرى متعمقة بالمتعاقدين و أسباب متعمقة بالمحل التجاري بحد 
ذاتو، أما المبحث الثاني المنازعات الخاصة بعقد الإيجار أي طرق إنياء عقد الإيجار تناولنا 

فيو رفض التجديد مع الالتزام بتعويض المستأجر و رفض التجديد دون التزام بتعويض 
المستأجر و أخيرا التعويض الاستحقاقي بالنسبة لممستأجر، و أخيرا المبحث الثالث إجراءات 

 .إنياء عقد الإيجار التجاري أو التنبيو بالإخلبء



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

المــبحـث 
 التـمهيـدي
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: تمهيد

إن حاجتنا إلى التجارة ترجع إلى عيد بعيد، كما أن التاجر استخدم المحل التجاري منذ القديم 
لى الأدوات والمعدات التي  عندما طيرت حاجتو إلى المكان الذي يمارس فيو تجارتو وا 

لى السمع يبيعيا لمجميور . يستخدميا في الاستغلال التجاري وا 

وبالرغم من أن فكرة اعتبار المحل التجاري مالا معنويا مستقلا عن العناصر التي يتكون منيا 
. فكرة حديثة لم تستقر تشريعيا إلا في غضون القرن العشرية

والفضل في ظيور فكرة المحل التجاري ترجع إلى التجار أنفسيم لا إلى رجال القانون، الذي 
تصور لأول مرة إمكانية انتقال المحل التجاري إلى الغير بكل عناصره وبكل القيم التي ينطوي 

. عمييا

: وليذا سوف نتطرق في مبحثنا ىذا إلى مطمبين اثنين

المطمب الأول سوف نتناول فيو عن ماىية المحل التجاري ونذكر فيو التعريف والعناصر - 
. والمميزات

المطمب الثاني سوف نتناول في التصرفات الواردة عمى المحل التجاري ألا وىي البيع، الرىن - 
يجار المحل التجاري . وا 
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 ماهية المحل التجاري : المطمب الأول
 المنقولة المخصصة لممارسة مينة تجارية ىي الأموالالتجاري باعتباره مجموعة من  المحل

ر أخ القرن التاسع عشر، ويرجع السبب في تأواخرفكرة حديثة العيد نسبيا لم تظير إلا في 
 كان يعتمد عمى العناصر المادية فـقـط كل واحد منيا الأمر التاجر في بداية أنظيورىا إلى 

 المشروعات التجارية كانت محدودة لذلك لم أنبينيا، كما  رتباطا وجود ودون إدراك حديعمى 
  (1) .وشخصية كبيرة في حياة التاجر بل كانت ذاتية أىميةيكن لممتجر 

لقد استعممت عبارة المحل التجاري قديما وكان يقصد بيا المكان الذي يمارس فيو التجارة 
ولكن ضمت فكرة المحل التجاري مجيولة حيث لم . وتعرض فيو السمع ويستفيد بو العملاء

يحاول أي شخص ان يقرب بين عناصر المحل التجاري المختمفة والضرورية للاستغلال 
 .          واختمفوا حتى في تحديد مفيوم المحل التجاري وتعددت الآراء والتعاريف بشأنو

 مفهوم المحل التجاري                         : الفرع الأول
يقصد العامة في تداول لفظ المحل التجاري، أداة العمل التي يستخدميا التاجر في الاستغلال 

 .                                                                            التجاري
ولممحل التجاري في قواميس المغة الفرنسية تعاريف متشابية بصفة عامة فتعرفو بعضيا بأنو 
مجموع متكون من جممة أموال وعناصر مخصصة لاستغلال صناعي أو تجاري ولو تنظيم 

 .                         يختمف من عدة وجوه عدة تنظيم المحل الحرفي أو المدني
كما أن الفقو قد عرفو تعاريف عدة متشابية، فيعرفو البعض بأنو مجموعة عناصر منقولة مادية 

 .         أو معنوية يجمعيا التاجر ويستعمميا بغرض تمبية حاجيات عملاتو

                                                           

، رسالة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص، بيع المحل التجاري في التشريع الجزائريبن زواوي سفيان، - 1
 14، ص 2013، سنة 1جامعة قسنطينة 
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ويعرفو آخرون بأنو كتمة من الأموال المنقولة تخصص لممارسة مينة تجارية وتتضمن بصفة 
 (1) .أصمية بعض العناصر المعنوية وقد تشتمل عمى عناصر أخرى مادية

وفي تعريف آخر فان المحل التجاري مجموعة من أموال منقولة مادية أو معنوية تآلفت معا 
وثمة تعريف آخر يبرز أىمية . ورتبت بقصد استغلال مشروع تجاري أو الحصول عمى عملاء

عنصر الاتصال بالعملاء، باعتباره اليدف في تآلف العناصر الأخرى المادية والمعنوية، 
فالمحل التجاري وفق ىذا الرأي مال منقول معنوي يشمل اتصال التاجر بعملائو واعتيادىم 

والمحل التجاري عمى ما استقر عميو الرأي بعيدا . التردد عمى المتجر نتيجة عناصر الاستغلال
عن التناقضات غير الجوىرية في التعريف يتمثل بمجموع عناصر منقولة مادية ومعنوية، 

يجمعيا التاجر وينظميا ليستغميا في ممارسة نشاطو التجاري، وحقو في الاتصال بعملائو أىم 
ويطمق عميو المتجر إذا كان مخصصا لمزاولة مينة التجارة والمصنع إذا كان . ىذه العناصر

ولا يقصد بو كما قد يتبادر في الذىن بانو المكان الذي يمارس فيو . مخصصا لمزاولة الصناعة
 (2) .التاجر نشاطو التجاري أو العقار الذي يممكو أو يستأجره لمزاولة ىذه التجارة

 عناصر المحل التجاري                        : الفرع الثاني
 78إن لممحل التجاري عناصر ومكونات مادية ومعنوية وىذا ما جاء في أحكام نص ال مادة

تعد جزءا من المحل التجاري الأموال المنقولة المخصصة لممارسة نشاط }من القانون التجاري 
كما يشمل سائر الأموال الأخرى الازمة . تجاري ويشمل المحل التجاري إلزاميا عملائو وشيرتو

     {...لاستغلال المحل التجاري

 وتنقسم عناصر المحل التجاري كما أشرنا سابقا إلى عناصر مادية وأخرى معنوية

 

 

 

                                                           

. 199، ص09.2008 القاىرة 2008، الشركة العربية المتحدة لمتسويق والتوريدات، ط القانون التجاريحمو أبو حمو، . د - 1
2
 .      130، دار الخمدونية، القبة الجزائر، صالعقود والمحل التجاريعمورة عمار، -  



 مبحث التمهيديال  

 

~ 13 ~ 

 

 العناصر المادية: أولا
 من القانون التجاري الجزائري عمى 78تشمل العناصر المادية لممحل التجاري وفقا لممادة 
وىذه العناصر المادية التي ذكرتيا المادة . المعدات والآلات من جية والبضائع من جية أخرى

 (1) .عمى سبيل المثال لا الحصر ىي بمثابة حقوق ترد عمى أشياء مادية منقولة غير عقارية
غير أن القضاء الفرنسي أكد الدور الثانوي لمعناصر المادية في المحل التجاري، من ذلك أن 

 بأنو ليس من شأن بيع المعدات 1967 ديسمبر 13محكمة استئناف باريس في حكم ليا بتاريخ 
 (2) .الداخمية في تكوين المحل جعل المحل ذاتو مشمولا بالبيع

 العناصر المعنوية: ثانيا
تتمثل ىذه العناصر في الأموال المنقولة التي تستعمل في النشاط التجاري وتتفاوت أىمية 

العناصر المعنوية بحسب نوع النشاط التجاري الممارس غير أن ىناك عناصر معنوية لا يقوم 
المحل التجاري بدونيا مثل عنصر العملاء أو الاتصال بيم والشيرة لذا جعميا المشرع الجزائري 

.  من القانون التجاري78إلزامية في المحل التجاري وىذا ما يظير من خلال أحكام المادة 
والعنوان التجاري والحق في . وتشمل العناصر المعنوية لممحل التجاري السمعة التجارية والاسم

 من القانون التجاري والجدير لمذكر أن العقار لا يعتبر 78الايجار ىكذا ما أكدتو أحكام المادة 
عنصرا من عناصر المحل التجاري لأن العقار يعد مالا منقولا ولا يمكن في أي حال من 

 (3) .الأحوال إدخالو في عنصر من عناصر المحل التجاري
 

 

 

 

 

                                                           
1
 .133، صالمرجع السابقعمورة عمار،  - 

2
 .215، صالمرجع السابقحمو أبو حمو، . د-  

  168، ص1996، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر القانون التجاري الجزائرينادية فوضيل، -  3
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 التصرفات القانونية الواردة عمى المحل التجاري: المطمب الثاني
إذا كان مفيوم المحل التجاري عبارة عن مال منقول يقوم عمى ضرورة ممارسة نشاط تجاري 

 .مشروع نتيجة استغلال عناصر المحل التجاري المادية والمعنوية
والجدير بالذكر أنو لا يقتصر عمى التجار عمى استغلال المحل التجاري باعتباره ممكية تجارية 
بطرق قانونية وترد عمى المحل التجاري عدة تصرفات قانونية مثل البيع والرىن والايجار وقد 
نظم المشرع الجزائري ىذه التصرفات ضمن أحكام القانون التجاري مثل البيع في أحكام المادة 

 من القانون 190 إلى 170 والايجار في أحكام المواد 118 والرىن في أحكام المادة 79
التجاري ونحاول في ىذا المبحث إعطاء نظرة بسيطة عن ىذه التصرفات القانونية الواردة عمى 

 .المحل التجاري ونتعرف عمى الأحكام التي تنظم ىذه التصرفات
 بيع المحل التجاري: الفرع الأول

يعتبر بيع المحل التجاري من أكثر العقود التي تنصب عميو انتشارا حيث أن البيع ىـو من 
الوسائل الرئيسية التي تدور بيا الحياة الاقتصادية في الجماعة فيو الوسيمة التي يـتم بيـا تبادل 

 .افرادىاالأموال والقيم بين 
 351 تطبق عمى عقد بيع المحل التجاري القواعد القانونية العامة ولذا فقد عرفت أحكام المادة

البيع عقد يمتزم بمقتضاىا لبائع أن ينقل   لممشتري ) من القانون المدني ىذه القواعد بنصيا
وكما يشترط انعقاد عقد البيع توفر الأركان العامة في  (1) .(ممكيتيا حتم الأخر مقابمو ثمن النقل

. العقد المتمثمة في الرضا والسبب والمحل
 الرضا: أولا

يجب تطابق إرادتي البائع والمشتري لإحداث الأثر القانوني وىو إنشاء الالتزام أو نقميا وتعديمو 
ويستمزم أن يكون الرضاء صحيحا أي صادرا منذ أىمية وىي الصلاحية لكس بالحقوق والتحمل 

 (2) .بالالتزامات سواء كانت أىميو وجوب أو أىمية أداء

                                                           
1
 .57 ص ،2007 سنو 31 جريدة رسمية عدد ، المتضمن القانون المدني،1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58 -75الأمررقم - 

2
 .19، ص2001 الإسكندرية دار الفكر الجامعي، ، التصرفات القانونية الواردة عمى المحل التجاريمحمد أنور حمادة،-  
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وىي  لا يكفي أن يكون الرضا موجودا، بل يجب أن يكون صحيح خالي من عيوب الإرادة،
تطبيق أحكام القواعد العامة إلا أن القضاء الفرنسي توسع . الغمطة والإكراه الناتج من التغرير

 (1) .في أبطال عقد بيع المحل التجاري بسبب عيوب الرضا
 المحل: ثانيا

ويقصد بالمحل ىو الشيء المبيع وىو المحل التجاري، ضع الشيء المبيع إلى أحكام القواعد 
العامة يجب أن تكون مما يجوز تممكو أي التعامل بو أن يكون معينا آو قابلا لمتعيين   

ويشترط أن يكون المبيع مما ينطبق عميو وصفو محل تجاري أي يجب توفر عناصره المادية 
                                 (2) .والمعنوية ويجب أن يكون موجودا وقت إبرام العقد

ويشترط أن يرد الرضا في عقد بيع المحل التجاري عمى العناصر المعنوية الجوىرية وخاصة 
عنصري الاتصال بالعملاء والسمعة التجارية فإذا لم ينطوي العقد عمى ذلك فلا يعتبر بيعا 

. لممحل التجاري
 السبب: ثالثا

لا كان العقد باطلا وىنا متى كان  يجب أن يكون سبب استغلال المحل التجاري مشروعا وا 
المحل الالتزام مخالف لمنظام العام والآداب العامة في ىذه الحالة يكون العقد باطلا بطلانا 

إذا كان محل الالتزام :  من القانون المدني بنصيا96مطمقا وىذا ما نصت عميو أحكام المادة 
 .مخالفا لمنظام العام أو الآداب كان العقد باطلا

 من القانون التجاري إلى إمكانية أليات عقد بيع المحل التجاري 30ولقد أشارت أحكام المادة 
وذلك بواسطة سندات رسمية أو عرفية أو فاتورة مقبولة أو دفاتر تجارية أو البينة أي بآية وسيمة 
أخرى إذا أرادت المحكمة المختصة وجوب تقديميا إذا لم يتمكن التاجر من تقديم وسائل الإتيان 
أمام القضاء كان تصرفو باطلا لأن ىذا التصرف القانوني لو أىمية بالغة في الحياة التجارية 

 .ويعد وسيمة حماية لمتاجر والمحل التجاري

 
                                                           

. 245، ص ، المرجع السابقحمو أبو حمو. د - 1
 .368،369، ص ص 1971، القاىرة 1، دار الثقافة، طالوجيز في القانون التجاريسميحة القيموبي، -  2
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 رهن المحل التجاري : الفرع الثاني
يعتبر المحل التجاري من أىم أموال التاجر فيو أداة لتنفيذ مشروعو التجاري وىو مال منقول 
معنوي يمزم لوجوده ولبقائو استمرار استثماره، ويمزم لذلك الاستثمار أن يتوفر لمتاجر ائتمان 

والائتمان المطموب . كاف يسمح لو بتطوير متجره ويساعده عمى مواجية الأزمات الاقتصادية
لا يمكن الحصول عميو إلا بضمانات معينة كالرىن العقاري ورىن المنقولات والضمان 

ولما كان من الغالب ألا يكون مالك المحل التجاري مالكا لمعقار الذي يمارس فيو . الشخصي
 تجارتو فان ذلك قد يستنبع عجزه عن تقديم رىن عقاري، كذلك لما

كان الضمان الشخصي من أضعف الضمانات لان الدائن المكفول داينو يبقى دائنا عاديا بغير 
أولوية ويبقى خاضعا لقسمو الغرماء ميما تعدد الكفلاء، فان البنوك تحجم عادة عن   تقديم 

فلا يبقى تبعا لذلك أما مال تاجرا لا ان يرىن . التسييلات ائتمانية مقابل مثل ذلك الضمان
 (1) .منقولاتو المادية والمعنوية رىنا حيازيا

ذا كان المحل التجاري مالا منقولا معنويا أو ماديا كان فان المشرع الفرنسي قام بتنظيم رىن  وا 
حكام خاصة وىذا يقتضي قانون الفاتح مارس  –03 -17و 1898 المحل التجاري في قواعد وا 

المتضمن التفتيق التجاري  59 75  ثم جاء المشرع الجزائري من بعده بمقتضى الأمر1909
حيث صرح أن رىن المحل التجاري اقر بالرىن الرسمي من  150 إلى 118 في أحكام المواد
 مثل فالتاجر الراىن يحتفظ بحيازة المحل التجاري ويستمر في استغلالو كما .الرىن الحيازي

يمكن لو أن يتصرف فيو دون ان يحرم ذلك الدائن المرتين من كفالو حقوقو وضمان استقائيا 
 120 بفضل إخضاع ىذا الرىن لمرسمية والقيد في السجل التجاري وىذا طبقا لأحكام المادتين

 . من القانون التجاري الجزائري وما يترتب عن ذلك من حقي الأفضمية والبيع121و

والطبيعة القانونية لرىن المحل التجاري ىو رىن المنقول يتشابو في بعض الأحيان رىن المنقول 
 ولرىن المحل التجاري شروط شكميو وموضوعيو إذا توفرت ىذه الشروط صح الرىن (2) .المادي

ذا اختمت ىذه الشروط، الرىن أصبح باطلا  .وا 
                                                           

1
 .205، ص  السابقعمورة عمار، المرجع - 

 .195، ص 2002، دار موفم لمنشر والتوزيع، الجزائر الوجيز في القانون التجاري وقانون الأعمالعمي بني غانم،  - 2
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 الشروط الشكمية: أولا
الكتابة الرسمية تعتبر شرط شكمي في الرىن ولكن المشرع الفرنسي اشتراط الكتابة فقط 

والتسجيل لصحة رىن المحل التجاري بينما المشرع الجزائري حرصا منو عمى حماية الأطراف 
من القانون التجاري أن يتم رىن المحل  121  و120 المتعاقدة اشترط في أحكام المادتين

التجاري بواسطة عقد رسمي وىو ركن مشاكل من النظام العام وتخمفو يترتب عنو آثار البطلان 
عقد الرىن وىذا كما ىو الحال بالنسبة عقد بيع المحل التجاري في جب في عقد البيع الكتابة 

لان الشكل الرسمي في الرىن شرط ضروري لصحة الرىن وان تحرير شكل الرىن في , الرسمية
 .                            عمل يخالف القانون يعتبر العقد باطلا

واشترط كذلك المشرع الجزائري قيد الرىن وتسجيمو في السجل التجاري ولا يقتصر قيد الرىن في 
سجل العمومي ويكون لدى المركز الوطني لمسجل التجاري آو من قبل مأمور السجل التجاري 

 98 الذي يقع فيو المحل التجاري المرىون أحد فروعو كما ىو منصوص عميو في أحكام المواد
 .من القانون التجاري 144 -99-

 الشروط الموضوعية: ثانيا
تنطبق الشروط الموضوعية خاصة عمى الراىن أي يجب أن يكون لمراىن أىميو كاممة 

 .                                   أو الأىمية القانونية وان يكون الرىن من اجل سبب مشروع

أن تكون إرادة الراىن خاليو من أي عيب من عيوب الرضا مثلا لسفو آو العتو آو 
من  199 ، ويجب أن تكون العين المرىونة محلا تجاريا وىنا طبقا الأحكام المادة......الغمط

القانون التجاري يتم الرىن باعتباره تأمينـــــــــــــا عمى من لو الحـــــــــــــــــــق في الحصول عمى الائتمـــــــان 
 .أو الحصول عمى دين والالتزام يجب أن يكون مشروعا ومعينا أو قابلا لمتعيين
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 تأجير المحل التجاري: الفرع الثالث
يقصد بالحق في الإيجار صاحب المحل التجاري في الانتفاع بالمكان الذي استشيد فيو 

. تجارتو بموجب عقد الإيجار التجاري، بحيث لا يمكن التنازل عن الإيجار أو نقمو لمغير
ويعتبر مستأجر المحل التجاري الشخص المنتفع بالمكان الذي استأجره الذي يباشر إدارتو تاجرا 

أما  لأنو يدير المشروع مستقلا عن المؤجر، كما انو يتحمل خسائر ىو تعود عميو أرباحو،
علاقتو بالمس فيي علاقة يحكميا عقد إيجار المحل التجاري وليست علاقة تبعية ناشئة عن 

وىذا الحقل أي وجد كما ذكرنا ألا عندما يكون التاجر مستأجرا لممكان الذي يزاول . عقد عمل
 فيو التاجر تجارتو، فلا يوجد ىذا الحق إذا كان التاجر مالك لمعقار الذي يزول فيو التجارة،

                                     (1) .كذلك لا يوجد إذا كان التاجر بائعا متجولا

وليذا فقد نظم المشرع الجزائري جممو من القواعد والأحكام الواجب التطبيق ضمن الإيجار 
التجاري، وكثيرا ما تحدث منازعات بين المؤجر والمستأجر وفي الشأن عمل المشرع الجزائري 

 .عمى معالجتيا ضمن أحكام محدده لكي يتجنب ىذه النوع من النزاعات التي قد تحصل

ولكننا بودنا تحميل ىذا المطمب خاصة بصوره دقيقو لأن دراستنا تنصب حول عقد إيجار المحل 
التجاري ونحاول التعرف عمى ىذا التصرف القانوني من جميع الجوانب النظرية والعممية 

 .               والتطبيقية حتى نتمكن من إعطاء فكرة واسعة عن ىذا التصرف

ونحاول كذلك تحميل المنازعات القائمة والواقعة بين المؤجر والمستأجر وطرق تسويتيا وتبرز 
 (2) .دور المشرع الجزائري في تسويتيا

 

 

 

 

 

 

                                                           
. 215، ص المرجع السابقعمورة عمار،  - 1
 .200، ص المرجع السابقعمي بن غانم،  - 2
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 :خلاصة المبحث التمهيدي

تناولنا في ىذا المبحث التمييدي المحل التجاري واعتباره مدخل إلى موضوعنا  لقد
. الأصمي عقد إيجار المحل التجاري في التشريع الجزائري وتطرقنا فيو إلى مطمبين

بخصوص المطمب الأول تطرقنا فيو إلى ماىية المحل التجاري وتحدثنا بداخل ىذا المطمب إلى 
مفيوم المحل التجاري، وقد أخذنا عدة تعريفات متشابيات لموصول إلى تعريف واضح ومبين، 
وأيضا تحدثنا عمى عناصر المحل التجاري وتنقسم ىذه العناصر إلى قسمين عناصر مادية، 

ج، -ت- ق78م  وعناصر معنوية، بالنسبة لمعناصر المادية فقد اقرىا المشرع الجزائري في نص
. أما العناصر المعنوية فتتمل في الأموال المنقولة التي تستعمل في النشاط التجاري

أما المطمب الثاني فيو التصرفات الواردة عمى المحل التجاري فقد أوردىا المشرع 
 79الجزائري عمى تصرف قانونية في مجموعة من المواد القانونية مثل البيع في أحكام المادة 

ج وبيذا قسمنا المطمب إلى ثلاثة تقسيمات، فالفرع -ت- ق118ت والرىن أحكام المادة -ق
الأول تطرقنا إلى بيع المحب التجاري والفرع الثاني إلى رىن المحل التجاري والفرع الثالث 

. والأخير إلى تأجير المحل التجاري

. وىذا ما تطرقنا إليو في المبحث التمييدي المتعمق بالمحل التجاري

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصــل 
 الأول
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 المحل التجاري إيجارعقد : الفصل الأول

 3 كما ىو منصوص عميو في نص المادة الشكل،ان الايجار التجاري ىو عمل تجاري بحسب 
                                                  :(يعد عملب تجاريا بحسب شكمو)من القانون التجاري 

 التعامل بالسفتجة بين كل الأشخاص 
 الشركات التجارية 
 وكالات ومكاتب الاعمال ميما كان ىدفيا 
 العمميات المتعمقة بالمحلبت التجارية 
 كل عقد تجاري يتعمق بالتجارة البحرية الجوية 

فيو عقد يمتزم المؤجر بمقتضاه ان يمكن المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة وىو المحل 
 ومن لمجانبين،وعقد الايجار التجاري ىو عقد ممزم .  التجاري لمده معينو مقابل اجر معموم

 والتي تجعمو يتميز عن سائر العقود كونو يقع عمى منفع الشيء المؤجر لا خصائصو العامة
 وعمى ىذا الاساس الانتفاع، عكس عقد البيع الذي يقع عمى الممكية لا عمى حق ممكيتيا،عمى 
 ومن اىميا الثقة التجاري، الجزائري بقواعد ذات صمة بخصائص القانون خاصو المشرعفقد 

.  والائتمان
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ماهية عقد ايجار المحل التجاري : المبحث الأول

ان بيان مفيوم الايجار ينطمق لا شك من التعريف بو تعريفا يكشف عن جوىره وطبيعتو 
 .ووظيفتو وأىميتو، إذا أنو في ضوء ىذا التعريف تتكشف وتتضح خصائص ىذا العقد

ثم انو بفضل التعريف بعقد الايجار وبخصائصو، يبدو يسيرا في غير مشقة بالغة التمييز بينو 
 (1) .وبين العقود الأخرى التي قد تتشبو بو

:  من القانون المدني467لقد حدد المشرع الجزائري مفيوم عقد الايجار حسب نص المادة 
الايجار عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بالشيء لمده محدده مقابل بدل 

 .ايجار معموم

 (2) .آخريجوز ان يحدد بدل الايجار نقدا أو بتقديم أي عمل 

                التجاريالإيجارمفهوم عقد : المطمب الأول

او  بأنو ذلك العقد الذي يتعمق بالمحلبت التجارية ، التجاريالإيجارينحصر مفيوم عقد 
 .     المستغمة من اجل الاستغلبل التجاري او ممارسو حرفو او صناعو معينةالعمارات

ويعرف ايضا بانو عقد يمتزم المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء معين مده معينو 
 (3) .معموملقاءا 

 من العقود التي ترد الإيجار فعقد ، ومحمو يتمثل في الانتفاع بشيءالإيجارانو موضوع 
 حيث جاء تنظيمو في القانون المدني تحت عنوان العقود المتعمقة بالانتفاع ،عمى المنفعة

 (4) .بالشيء

                                                           
1
، دار المطبوعات الجامعية (الجزء الأول، الأحكام العامة في الإيجار) الوجيز في عقد الإيجار عصام أبو سميم، - 

 .15، ص2003الإسكندرية، سنة 
2
  - 

3
 (العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء)  الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنيوري،-  

4
، منشأة المعارف، الإسكندرية، سنة أحكام الإيجار في القانون المدني وقانون إيجار الأماكنمحمد حسينة منصور، .د-  

 11، ص2005
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ولكن المشرع الجزائري اشترط ممارسو المستأجر نشاط تجاري او حرفي او صناعي وعند تغيير 
المستأجر لنوع النشاط تم ذلك العمل دون عمم المؤجر عند تنفيذ العقد فان المستأجر يعتبر 

 . من القانون التجاري177مرتكب مخالفو قانونيو وىذا ما نصت عميو المادة 

فميذا فان ىذا النوع من العقود يجب انطبق عميو احكام القانون التجاري الجزائري المذكورة 
وقواعد واحكام القانون المدني المتمثمة في الرضا والسبب والمحل كون ان عقد الايجار . سابقا

:  خصائص ومميزات أىمياالأخيرالتجاري عقدا قائما بحد ذاتو لذا فان ليذا 

 أنه عقد رضائي: أولا

إن الإرادة ىي جوىر عقد الايجار والأصل أنو فيما يتعمق بوجود الإرادة أن الايجار يخضع في 
ىذا الشأن لمقواعد العامة، فيمزم أن تكون ىناك إرادة جدية تيدف إلى إحداث أثر قانوني يعتد 

والأصل كذلك أن مبدأ سمطان الإرادة يمقى ظلبلو عمى عقد الايجار فيكون من حق . بو القانون
أطرافو الحرية في ابرامو أو عدم ابرامو غير أن الحرية ترد عمييا بعض القيود المتعمقة بالنظام 

 (1) .العام

 بحيث يصدر ايجاب بات من ارادتيما،انعقاد عقد الايجار التجاري بتراضي طرفيو وتطابق 
 يجب ان تتجو اراده كل طرف من طرفيو الى ابرام عقد ايجار الاخر، ويقابمو قبول من أحدىما

 يسرى ليا العقد بالإضافة والمدة التي وان يتفقا عمى الاجرة معينو، ويكون محمو عين غيره،لا 
الى وجوب ان تكون ارادتيما سميمو خاليو من العيوب مثل السفو أو الغبن مع اشتراط توفر 

 .الاىمية

 وانما يرجع الى القواعد العامة الشأن،وعمى العموم لا ينفرد عقد الايجار بقواعد خاصو في ىذا 
 (2) .المسائل تمك  المفصمة في نظريو الالتزام لضبط 

                                                           
1
، 2003، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، سنة العقود المسماة عقد الإيجار الأحكام العامة رمضان أبو السعود، - 

 .60ص
2
، 2009، الجزائر، سنة 2، جسور لمنشر والتوزيع، طالوجيز في شرح عقد الإيجار في القانون المدني ىلبل شعوة، - 

 .31ص
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ويمكن القول ايضا ان عقد الايجار عقد رضائي لأنو يخضع في انقضائو لمبدأ سمطان الارادة 
  .                                                                                   فيما عدا ما فرضيالقانون من احكام مقيده ليذا المبدأ في حدودىا دون مجاوزه لنطاقيا

 الا انو لا يجوز التوسع ضمنا،فبالتالي فانو لا يشترط لانعقاده شكر خاص ويجوز استخلبصو 
 حقيقة فيذا لا يكون الا إذا فيم بوضوح ان الطرفين يريدان الضمني،في استخلبص الرضاء 

 (1) .إيجارا يعقد أنبتصرفيم في ظروف معينو 

 أنه عقد معاوضة: ثانيا

 وبذلك يختمف عن عقود بو،يتميز عقد المعاوضة بان كلب من طرفي العقد يأخذ مقابل ما يمتزم 
التبرع التي لا يأخذ المتعاقد مقابلب لما اعطاه او لا يعطي مقابلب لماأخذه كعقد العارية لممستعير 

 انا كلب المعاوضة، ذلكلأنو لا يعطى مقابلب لممعير في مقابمو الشيء وعقد الايجار من عقود 
 وستتضح ىذه الخصيصة لعقد بو، يأخذ مقابلب لما يمتزم والمستأجر،الطرفين اي المؤجر 

 (2) .والمستأجر عند شرح الالتزامات المؤجر الايجار،

أنه هو عقد ممزم لمطرفين : ثالثا

 .معنى توافق الارادتين أن يقترن الايجاب بقبول مطابق لو حتى ينعقد العقد

ولعقد الإيجار طرفان ىما المِجر والمستأجر فلببد أن يصدر من أحدىما ايجاب ويصدر 
قبول مطابق من الطرف الآخر حتى يتحقق التوافق بين الارادتين المؤدى إلى انعقاد عقد 

 (3) .الإيجار

 

                                                           
1
، منشاة المعارف، الإسكندرية، سنة (في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن) العقود المسماة الإيجارقبيل إبراىيم سعد، . د- 

 .13، ص2003
 

2
، بيروت لبنان، 1، منشورات زينة الحقوقية، طالوجيز في العقود المدنية المسماة البيع والإيجارعصمت عبد المجيد، .  د- 

 .292،293، ص ص 2015سنة 
 

3
 .61، صالمرجع السابق رمضان ابو السعود، - 
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 فيو يشتمل عمى الالتزامات عمى كل متعاقد لممتعاقد لمجانبين، من العقود الممزمة الإيجارعقد 
 والمستأجر ممزم بدفع المؤجرة، فالمؤجر ممزم بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين الاخر،
 (1) .لممؤجرالأجرة 

 المتعاقدين،أو نستطيع القول ان العقد الممزم لمجانبين ينشئ التزامات متقابمة في ذمة كل من 
 العقد المتعاقدين، ومثالفي حين لا ينشئ العقد الممزم لجانب واحد التزامات إلا في جانب أحد 

 الذي ينشئ الالتزامات في ذمة المؤجر وأخرى في ذمة المستأجر لمجانبين، الايجارالممزم 
 (2) .اجر الوديعة دون واحد،ومثال العقد الممزم لجانب 

 أنه عقد محدد زمنيا: رابعا

فتقاس الالتزامات فيو , إذ يمعب الوقت فيو دورا ميما,عقود المدة العقود المستمرة في الزمان 
ومدة انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة تجعل , الفصل والسنو, الشير, كاليوم, بالوحدات الزمنية

واىميتو الزمن في تتجمى ايضا في حالو الفسخ اذا لا يكون لو اثرا , المؤجر مستحقا للؤجرة
إذ لا يتصور ان ,ولا يمكن ارجاع المتعاقدين الى الحالة التي كانا عمييا قبل ابرام العقد , رجعيا

وىذا الوصف ايضا ىو , يعيد المستأجر لممؤجر المنفعة التي انتفع بيا عن المدة السابقة لمفسخ 
اما التزامات المؤجر , ذلك ان التزامات البائع و المشتري فوريو, ما يميز عقد الايجار عن البيع

 (3). التنفيذمتجددةوالمستأجر دوريو 

أنه عقد يرد عمى المنفعة : خامسا

 المأجور، فالمستأجر يتمتع بمنفعة ممكيتو،يرد عقد الايجار عمى منفعة المأجور وليس عمى 
 فيمزم المستأجر المدة، ولما كان عقد الايجار من عقود المأجور،وليس لو التصرف بممكية 

 (4) .العقدبإعادة المأجور إلى المؤجر إذا انقضت مدة 

 
                                                           

1
 15، ص2004، منشاة المعارف، الإسكندرية، سنة شرح القانون المدني لمعقود المسماةمحمد مرسي باشا، .د-  
 

2
 .293، 292، ص ص المرجع السابقعصمت عبد المجيد، . د- 

3
 .16، صالمرجع السابقىلبل شعوة، -  

4
 .16،17، ص ص المرجع السابقىلبل شعوة، -  
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أنه عقد شكمي : سادسا

 بعدما كان عقدا رضائيا ،(شكمنتو) شكميا الإيجاراتجو القانون المدني شيئا فشيئا إلى جعل عقد 
 المتضمن 03. 93 فبدأ المشرع بموجب المرسوم التشريعي خاصا،لا يشترط لانعقاده شكلب 

 منو بالنص عمى ان تتجسد العلبقات بين المؤجرين 1 الفقرة 21النشاط العقاري في المادة 
 ويحرر كتابيا التنظيم،والمستأجرين وجوبا في عقد ايجار طبقا لمنموذج الذي يحدد عن طريق 

 .بتاريخ مسمى

وأردف المشرع ىذا المرسوم التشريع بمرسوم تنفيذي صادق بموجبو عمى النموذج الذي 
 كما انو لم يرتب رسمية،رغم ذلك لم يشترط ان تكون الكتابة . يجب ان يكتب وفقو عقد الايجار

 من نفس المرسوم التنفيذي عمى معاقبو 2 الفقرة 21 وانما نص في المادة تخمفيا،البطلبن عمى 
 مع بقاء عقد الايجار السارية، وذلك طبقا للؤحكام التشريعية الحكم، خالف ىذا إذاالمؤجر وحده 

ساريا لمده سنو من تاريخ معاينو المخالفة شرط أن يحوز المستأجر وصلب يثبت العلبقة 
 (1) .المؤجرالايجارية القائمة بينو وبين 

غير انو وبصدد مراجعو نصوص القانون المدني عدل المشرع النصوص المنظمة لعقد 
ذا التاريخ، وكان مما سنو وجوبا ان ينعقد الايجار كتابو ويكون ثابت الايجار، .  كان باطلبوا 

 لان المشرع رتب عمى تخمفيا الايجار،وغني عن البيان ان ىذه الكتابة ركن ينعقد بيا عقد 
ويكفي ان تكون الكتابة عرفيو اذ لم يشترط المشرع الرسمية عند تحرير عقود . البطلبن
. الايجار

أنه عقد يرد عمى الأشياء الغير قابمة للاستهلاك : سابعا

 عمى معينو،ذلك ان عقد الايجار يمنح لممستأجر حق الانتفاع بالعين المؤجرة مده زمنيو 
 وىذا ما يجعل لو الاشياء القابمة لمزوال والاستيلبك لا المدة،ان يعيدىا لممؤجر عند انتياء تمك 

 وىذه الخاصية في حقيقتيا ما يميز الايجار عن والنقود،تصمح ان تكون محالا لو كالمأكولات 
نما بعينو، لان المقترض لا يرد الشيء الذي اقترضو القرض،  (2) .مثمو يرد وا 

                                                           
1
 .1994 مارس 19، المؤرخ في 94/69المرسوم التنفيذي رقم -  

2
 .1993 مارس 01، مؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي، رقم -  
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 التجاري الإيجارأركان عقد :  الثانيالمطمب

 المحل التجاري كباقي العقود الاخرى إلى شروط عامة الا وىي إيجاريخضع عقد 
الرضا والاىمية والمحل والسبب ومن بين ىذه الشروط العامة ألا وىو المحل الذي سوف نتطرق 

لو في الشروط الخاصة حيت ان المشرع في القانون التجاري خصو بقواعد خاصو بالإضافة 
: الى المدة والاجرة وىذا ما سوف نتناولو في مطمبنا ىذا

الأركان العامة : الفرع الأول

والسبب في عقد .  ىي التراضي والاىمية والمحل والسببالعامة، العقد في النظرية أركان
 لدينا السبب، يبقى ويكفي الرجوع الى النظرية العامة في فيو،الايجار التجاري لا جديد يقال 

 (1) .الخاصة بالنسبة لممحل سوف نتطرق لو في القواعد والاىمية، اماالتراضي 

الرضا : أولا

 كان ىناك رضاء صحيح صادر من طرف إذالا يمكن ان ينعقد عقد الايجار الا 
المؤجر والمستأجر ولا يشترط شكلب معينا في ىذا الرضا اعتبار ان عقد الايجار من العقود 

 ان يكون صحيحا وحتى يكون الرضاء وثانيا يجبالالزامية وعميو يجب ان يكون رضاء 
 . الطرفين وبقبول الطرف الأخرأحدصحيح يجب ان يقترن بإيجاب 

فبتطابق ماىية العقد يكون في رغبة كل من المستأجر والمؤجر في ابرام عقد الايجار 
وليس عقدا اخر فالعبرة بغرض المتعاقدين وليس بألفاظ التي نطق بيا المتعاقدين وكذلك لا 

 . كان المؤجر يريد شيئا والمستأجر يريد شيئاإذايمكن ان ىنالك تطابق في ماليو العقد 

 (2) .الإيجاركما يبطل العقد لعدم تطابق الايجاب والقبول عمى الاجرة والمدة المحددة في عقد 

 

 
                                                           

1
 .36، صالمرجع السابقعبد الرزاق السنيوري، -  

2
 .13، ص2001، الديوان الوطني للؤشغال التربوية، سنة عقد الايجار المدني عبد السلبم ذيب، - 
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:  عيوب الرضاء

وحتى يكون الرضاء صحيحا يجب ان يكون غير معين وان يكون صادر من ذي أىمية 
فاذا شاب الرضا عيب من عيوب الارادة مثل السفو والغبن والغمط او الاكراه او التدليس كما 

في سائر العقود فالغمط مثلب الوارد في عقد الايجار يترتب عنو البطلبن ولكن الغمط الوارد عمى 
المستأجر في حد ذاتو لا يترتب عنو البطلبن لان عقد الايجار عقد من عقود المعاوضة 
ويستوي لدي المؤجر ان يكون قد أجر لشخص او لآخر مادام يريد بيذا الايجار استغلبل 

غير ان ىذا الغمط يكون نسبيا في بطلبن عقد . المحل التجاري دون مراعاة لشخصيو المستأجر
 (1) .اعتبار كان المستأجر موضع إذاالايجار 

الأهمية : ثانيا

: وفي ىذا العنصر سوف نتطرق الى اىمية المؤجر واىمية المستأجر

 لأنو  والضرر، عقد الايجار يعد من التصرفات الدائرة بين النفع إن :أهمية المؤجر.1
 رغم ان ذلك يكون المستأجر،يقتضي خروج العين المؤجرة من تحت يد المؤجر وانتقاليما الى 

 وعميو فان المؤجر يجب ان يبمغ سن الرشد التي اشترطيا المشرع الجزائري لإبرام مؤقتو،لمده 
 أما من كان مميزا فقط ولم يبمغ سن الرشد فان ايجاره كاممو، سنو 19 وىي القانونية،التصرفات 

 سنو ايجار 18 ابرم ناقص الاىمية الذي بمغ عمره إذا رغم ذلك فانو لمصمحتو،قابل للئبطال 
 فان إيجاره يقع صحيحا مرتبا لجميع اثاره القانونية شرط ان لا اموالو،وكان قد اذن لو في اداره 

 (2) .الإدارة أعمال من الإيجار ذلك ان عقد سنوات، 3يتجاوز 
لا :  الفقرة الاولى من القانون المدني التي تنص عمى انو468وىذا ما نصت عميو احكام المادة 

 سنوات ما لم 3يجوز لمن لا يممك إلا حق القيام بأعمال الإدارة أن ينعقد إيجارا تزيد مدتو عمى 
. يوجد نص بخلبف ذلك

  (3) .سنوات 3إذا عقد الإيجار لمدة أطول من ذلك تنخفض المدة إلى 

                                                           
1
 .1، ص2001، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، سنة محاضرة في عقد الإيجارفريدة محمدي، - 

2
 .46، صالمرجع السابقىلبل شعوة، - 

3
، دار اليدى، عين مميمة 07،05أحمد لعور، نبيل صقر، القانون المدني نصا وتطبيقا طبقا لأحداث التعديلبت بالقانون -  

 .206، ص2007الجزائر، سنة 
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 الاستئجار من التصرفات الدائرة التأجير، فانكما ىو الشأن بالنسبة لعمميو : أهمية المستأجر.2
 لان المستأجر يدفع جزءا من مالو مقابل الحصول عمى منفعة العين والضرر،بين النفع 

 اي يجب ان يبمغ سن لمباشرتو، يجب ان يكون المستأجر اىلب ىذه،المؤجرة وعميو والحال 
ذا.  سنو كاممو نص عمييا القانون المدني19 وىي الرشد،  كان المستأجر ناقص الأىمية وا 

 لمصمحتو، ويكون قابلب للئبطال استجاره، فلب يصح غفمة، كان سفييا او ذا أولصغر في السن 
 اجازه الولي او الوصي او المقدم او الكافل وحينيا يكون تصرفو صحيحا  إذاالا 
ولا داعي لمتقييد بالمدة كما ىو الحال بالنسبة .  ولا تشترط اىميو التصرفالادارة، اىميو تكفي
 من ثلبث أكثر فيجوز لممستأجر وان لم تكن لو الا اىميو الادارة ان يستأجر لمده المؤجر،الى 

 .سنوات
 لانيما غير اىل لنفسو،وبناء عمى ما تقدم لا يجوز لمقاصر ولا لممحجور عميو ان يستأجر 

 بعضيا أو سنو واذن لو في تسمم اموالو كميا 18ولكن ياجوز ذلك لمقاصر الذي بمغ . للئدارة
   (1) .لإدارتيا

الأركان الخاصة : الفرع الثاني
ألا وىو المحل كون المشرع خصصو بقواعد ، سوف نتطرق في ىذا الفرع إلى الشروط الخاصة

:  ونتناوليا فيما يميوالأجرة،بالإضافة إلى المدة  خاصة،
المحل : أولا

 وقد يريد المؤجرة،المحل في عقد الايجار التجاري ىو تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين 
 ايجار الحائط لعرض العارية، والاراضي الفضاء أي انواعيا،الايجار عمي عقار كالمباني بكل 

 الدقيقة، وقد يكون الايجار وارد عمى منقول كالآلات الميكانيكية والاجيزة التجارية،الاعلبنات 
 كانت لو قيمو تجاريو إذا التجاري، حقوق معنويو مثل ايجار الاسم عمىوقد يريد الايجار 

 .ويجوز كذلك ايجار حقوق الممكية الادبية والصناعية والفنية
 والتي تناوليا القانون تجاريو،ودراستنا ىنا تقتصر عمى ايجار العقارات لاستغلبليا كمحلبت 

 (2) .الجزائري من القانون التجاري 171الى 169التجاري في المواد 

                                                           
1
 .40، صالمرجع السابقمحمد كامل مرسي باشا، .د-  

2
، دار النيضة لمطباعة والنشر، بيروت لبنان، سنة (الجزء الرابع)القانون التجاري الجزائري العقود التجارية أحمد محرز، -  

 .120، ص1980
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: نطاق تطبيق أحكام الإيجار التجاري
 من القانون التجاري الجزائري مجال 171 الى 169حدد المشرع الجزائري في المواد 

 :تطبيق احكام الايجار التجاري عمى العقارات التالية
 سواء كان ىذا الاخير ممموكا لمتاجر او تجاري،العمارات او المحلبت التي يستغل فييا محل . 

 .حرفي مقيد قانونا في السجل التجاري قائم او غير قائم بالأعمال التجارية
 عندما يكون استغلبليا ضروريا لاستعمال تجاري، باستغلبل محل والعمارات الممحقةالمحلبت 

 ويجب في الرئيسية،المحل وممكيتيا تابعو لممكيو المحل او العمارة التي توجد بيا المؤسسة 
حالو تعدد المالكين ان تكون المحلبت الممحقة قد اجرت عمى مرأى ومسمع من المؤجر بقصد 

 .الاستعمال المشترك
 العارية التي شيدت عمييا او بعد الايجار بنايات معده للبستعمال التجاري او الأراضي -

 (1) .الصريحة المالك بموافقةالصناعي بشرط ان تكون البنايات قد استغمت 
 المحلبت المؤجرة لمبمديات والمخصصة لمصالح تسيير الاستغلبل البمدي اما أو العمارات -

 .عند الايجار او بعده بشرط الموافقة الصريحة او الضمنية لممالك
 المحلبت الرئيسية او الممحقة والضرورية لمواصمة نشاط المؤسسات الاشتراكية أوالعمارات  -

ذات الطابع الاقتصادي في حدود القوانين والانظمة التي تسودىا شريطة ان لا يكون ليذا 
. الايجار اي تأثير عمى الممك العمومي

:  ويستثنى من تطبيق أحكام الايجار التجاري ما يمي:الاستثناءات
 رخصو العمل المؤقتة الممنوحة من قبل الادارة لعمارة سبق اكتماليا من طرفيا عمى اخر -

 .تصريح لممنفعة العمومية
 (2) .الأمد طويمة والإيجارات الإيجاريخص ببدل   الاحتكارية فيماالإيجارات -

الأجرة : ثانيا
الاجرة ىي المال الذي يمتزم المستأجر بدفعو لممؤجر في مقابل الانتفاع بالمأجور ويشترط في 

العقد،  لكي يعد الأجرة، بد من وجود لمتعيين، ولا قابمو أوالاجرة ان تكون مشروعو ومعينة 

                                                           
1
، 6، دار اليومة، ط)النصوص التطبيقية والاجتياد القضائي والنصوص المتممة ) القانون التجاري الجزائريمبروك حسين، -  

 .197، ص2008الجزائر، سنة 
2
 .198،199، ص ص المرجع السابقمبروك حسين، -  
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لا إيجـــــــــــارا،  ىبو حق أو فلب يعد ايجارا بل عاريو استعمال التبرع، كان العقد من عقود وا 
 (1) .الانتفاع

 لآخر بدون مقابل كان العقد بشيء ممموكانتفع شخص ،  تخمفت الأجرةإذاوعمى ذلك 
عاريو استعمال اوىبو لحق الانتفاع عمى حسب الاحوال فالأجرة في عقد الايجار كالثمن في 

 وان كان القانون لم يشترط ان تكون الأجرة نقدا كما اشترط في الثمن فان وجودىا البيع،عقد 
ومع ذلك فالأجرة باعتبارىا ركنا في الايجار تختمف . اي الاجرة يعد شرطا لوجود عقد الايجار

عن الثمن في البيع ذلك ان الثمن لم يحدده المتعاقدان أو يجعلبن عمى الاقل قابل لمتحديد كان 
 لم يتعرض المتعاقدان لتحديدىا تولي القانون عنيما ذلك إذاالبيع باطلب واما الاجرة فانو 

 .التحديد
 عرض المتعاقدين للؤجرة ولم يتفقا عمى مبمغا كان الايجار باطلب إذاغير انو يلبحظ 

 كان العقد صحيحا تحديدىا، لم يتعرض للؤجرة اصلب بل سكتا عن إذا اما اركانو، أحدلتخمف 
 (2). التحديدوتولى القانون عنيما ىذا 

 في 193 الى 190وقد خاص المشرع الجزائري اجره الايجار بقواعد خاصو تناوليا في المواد 
 وعدم جواز التقدير، تقدير الاجرة وقواعد اعاده النظر في كيفية حدد فييا إذا التجاري،القانون 

. إنذار بعد إلا الأجرةفسخ العقد بسبب عدم سداد 
تقدير الأجرة . 1

 نلبحظ انيا وضحت الجزائري، من القانون التجاري 190ويكون التقدير من خلبل نص المادة 
 تحدد والتي بموجبيا لممحل التجاري  الإيجاري يتم تقدير القيمةأساسياعناصر تقديريو عمى 

 . وجد خلبف بين الطرفين في تحديد ىذه الاجرةالإيجار إذاأجرة 
 من القانون التجاري الجزائري وان كان بعضيا ماديا 190غيرانو العناصر الواردة في المادة 

 في تقدير القيمة الصعوبة،فإنيا لا تثير اي صعوبة في التقدير الا ان بعضااخر يثير نوعا من 
 . الحيأو الشارع أو اىميو المدينة معنويو،التجارية باعتبارىا عناصر 

 

                                                           
 .371، صالمرجع السابقعصمت عبد المجيد، .د-  1
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، أحكام عقد الإيجار منشأة المعارف (الكتاب الخامس)التعميق الموضوعي عمى القانون المدني عبد الحميد شواربي، . د- 

 .92، ص2003الإسكندرية، 
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إعادة النظر في تحديد الأجرة . 2

لقد خول المشرع الجزائري لكل من المؤجر والمستأجر حق طمب اعاده النظر في اجره الايجار 
 (1) .الجزائري من القانون التجاري 193 192وذلك وفقا لمشروط المنصوص عمييا في المادتين 

ولا يجوز طمب اعاده النظر في اجره الايجار الا بعد مرور ثلبث سنوات عمى الاقل من تاريخ 
الشروع في الاستغلبل من طرف المستأجر اومن تاريخ الايجار المجدد وفي ىذا الصدد قضت 

:  انو من المقرر قانونا1990. 01. 14المحكمة العميا بموجب القرار الصادر في 
لا يجوز طمب اعاده النظر في مبمغ الايجار الا بعد مرور ثلبث سنوات عمى الاقل من تاريخ 

 .الشروع في الاستغلبل من طرف المستأجر او من تاريخ الايجار المجدد
 طرفي العقد وذلك بعقدغير قضائي أحدويجوز طمب اعاده النظر في اجره الايجار من 

اوبرسالة موصى عمييا مع طمب العمم بالوصول وىذا ما ذىبت اليو المحكمة العميا في قرارىا 
:  1990 .07 .01الصادر بتاريخ 

من المقرر قانونا انو يتم طمب اعاده النظر في بدلات الايجار بعقد غير قضائي 
 الحال ان المؤجر دفع قضية ولما كان ثابتا في بالوصول،اوبسالا موصى عمييا مع طمب العمم 

 الفقرة الثانية من القانون التجاري 192الايجار دون اخبار المستأجر وفق ما تقتضيو المادة 
 يكونون قد اخطئوا في تطبيق القانون مستحقات الايجاروقضاة الموضوع بقضائيم بدفع 

 . لمنقضوعرضوا قرارىم
 الخلبف بمراجعو مبمغ وعندما يتعمقوفي حالو موافقو المؤجر عمى تحديد الايجار 

 للؤوضاع المقررة في الاستعجال وىو يفصل المحكمة،الايجار فان الدعوى ترفع امام رئيس 
 .بأمر مسبب قابلب لمطعن فيو بالاستئناف

 وجد اتفاق بين الطرفين بخلبف إذا الطمب، الاتستحق أجرة الايجار الجديد ابتداء من يوم تقديم 
 ممف رقم 1993. 10.05 وىو ما ذىبت اليو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ ذلك،

105495. (2) 

 

 

                                                           
1
 .210، 209، ص ص المرجع السابقمبروك حسين، -  

2
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 عدم جواز فسخ العقد بسبب عدم سداد الأجرة إلا بعد إنذار. 3
:   من القانون التجاري عمى انو1 الفقرة 191وقد نصت عميو المادة 

كل اشتراط مدرج في الايجار ينص عمى الفسخ بقوه القانون في حالو عدم دفع بدل الايجار في 
 لا ينتج أثره الا بعد مرور شير واحد من الاخطار بالدفع الذي يبقى عمييا،الاستحقاقات المتفق 

 . ويجب ان يشار في ىذا الاخطار الى ىذه الميمةنتيجة،بدون 
 عمييا في والشروط المنصوص طمب مقدم وفقا للؤوضاع إلييم رفع إذايجوز لمقضاة 

ونفيو   في الوقت الذي يمنحيوقفوا، من القانون المدني ان 281، و1 الفقرة 277المادتين 
 لم إذاشروط الفسخ لعدم سداد بدل الايجار في الوقت المتفق عميو وذلك  وآثار  تحقيق،ميلب

 ولا يكون لمشرط فيو،يعمن عن الفسخ او يصدر عنو بحكم قضائي حاز قوه الشيء المقضي 
 تمكن المستأجر من التخمص من دينو ضمن الشروط المحددة من قبل إذاالفاسخ أي أثر 

 (1) .القاضي
المدة : ثالثا

 ولذلك فان الزمن يعتبر العقود، بل يعتبر نموذج ليذه الزمنية، من العقود الإيجارعقد 
 فلب يمكن تصور عقد الايجار منفصلب عن الزمن حيث ان الايجار،عنصرا جوىريا في عقد 

 فيو الطرفين، كما ان الزمن يعتبر مقياسا لأداءات معينو،الانتفاع يفترض مرور فتره زمنيو 
تحدد قدر المنفعة التي يمكن المؤجر المستأجر منيا وبالتالي تحدد عمى ضوئيا الاجرة 

 (2) .لممؤجرالمستحقة لقاء ىذا القدر من المنفعة والتي يجب عمى المستأجر دفعيا 
 من 468فقد أقر المشرع الجزائري صراحة من أجل تحديد المدة وذلك في نص المادة 

 أن يعقد إيجارا تزيد مدتو عمى الإدارة،لا يجوز لمن لا يممك إلا حق : القانون المدني الجزائري
إذا عقد الإيجار لمدة أطول من ذلك . ثلبث سنوات ما لم يوجد نص يقضي بخلبف ذلك

 (3) .سنواتتخفض المدة إلى ثلبث 

 

 

                                                           
 .210، صالمرجع السابقمبروك حسين، -  1
2
 .237، صالمرجع السابقنبيل إبراىيم سعد، .د-  

3
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:  منو والتي تنص12وقد نص عمييا أيضا قانون التوثيق الجزائري وذلك في نص المادة 
 فإن العقود التي تتضمن نقل رسمي،زيادة عمى العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا لشكل 

 وذلك تحت طائمة البطلبن صناعية، أو مؤسسات تجارية، أو محلبت عينية،عقار أو حقوقا 
 (1) .الثمنأن تحرر ىذه العقود في شكل رسمي مع دفع 

 ممف رقم 1993.05.10وبالرجوع إلى قرارات المحكمة العميا مثل القرار الصادر في 
 من المستقرعميو القضاة أن الايجار يثبت بعقد رسمي أو عرفي أو بإيصالات 107969

 سواء بعقد مكتوب أو بوصولات الإيجار كمستأجر،الايجار ولما تبين أن الطاعن لم يثبت 
مكتفيا بإثبات تسجيمو في السجل التجاري وتسديد الضرائب فإن ىذه الوثائق لا تثبت العلبقة 

 (2) .إيجار كما أن طول مدة الاستغلبل لا تشكل كذلك دليلب عمى وجود عقد الإيجاري،
 ولكن عمى شفييا،ورغم كل ىذا فلب يمنع الأشخاص من إبرام عقد الايجار لممحل التجاري 
 من القانون 30المستأجر أن يثبت ذلك بجميع وسائل الاثبات المذكورة في نص المادة 

.    التجاري

أنواع عقد الايجار التجاري : المطمب الثالث

 منيا ما تعرض الييا المشرع الجزائري في القانون ، من الإيجاراتأنواع أربعوىناك 
 من القانون التجاري 188 مثل الايجار من الباطن المنصوص عمييا في نص المادة التجاري،
 من القانون التجاري الجزائري 203 الحر الوارد في نص المادة وعقد التسييرالجزائري 

بالإضافة الى عقد الايجار التجاري الكتابي وعقد الايجار التجاري الشفيي وذلك ما سوف 
 .نتطرق اليو في ىذا المطمب
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الايجار من الباطن : الفرع الأول

 188فمقد نص عميو المشرع الجزائري عمى الايجار من الباطن في نص المادتين 
 وىذا عملب بالقواعد العامة التي تجيز التصرف في ، القانون التجاري الجزائري من189و

 .الحقوق الشخصية

 من الباطن أو الايجار الفرعي ىو قيام المستأجر بتأجير العين المؤجرة إلى والإيجار
 لا تخرج عن مدة ، يسمى المستأجر الفرعي أو المستأجر من الباطن لمدة معينةآخر،شخص 

. الايجار الأصمي عادة مقابل أجر معموم

 أصمي بين المؤجر إيجار عقد ، الفرعي يقتضي وجود عقدينالإيجاروعميو فإن 
 والذي ، الأصميالإيجار فرعي جديد طرفاه ىما المستأجر في عقد إيجار وعقد ،والمستأجر

 وشخص من الغير يطمق عيو اسم المستأجر الفرعي ، الفرعي مؤجراالإيجاريصبح في عقد 
.  تميزا لو عن المستأجر الأصمي

 لا يجعل المستأجر الأصمي والغير، الجديد المنعقد بين المؤجر والمستأجر الإيجاروىذا 
 لأن عقد الايجار الفرعي،ينقل حقوقو المتولدة عن عقد الايجار الأصمي إلى المستأجر 

 التزامات جديدة الأصمي، وانما ينشأ في ذمة ىذا المستأجر طرفيو،الأصمي يبقى قائما بين 
 كل ىذه الالتزامات الجديدة تمكن المستأجر الأصمي،تضاف إلى التزاماتو السابقة قبل المؤجر 

 (1) .معموم مدة معينة مقابل أجر منيا،الفرعي من الانتفاع بالعين المؤجرة كميا أو جزء 

 في ىذه المادة الجزائري، من القانون التجاري 188وسوف نتطرق الآن إلى نص المادة 
:  والتي تنص عمىالباطن،توضح متى يثبت لمستأجر المحل التجاري حقو في الايجار من 

 إلا إذا أشترط خلبف ذلك بموجب عقد الباطن،يحظر عمى أي ايجار كمي أو جزئي من 
وفي حالة الايجار من الباطن المرخص بو يدعى الملبك لممشاركة . الايجار أو موافقة المؤجر

ويجوز لممالك عندما يزيد بدل الايجار من الباطن عن بدل الايجار الأصمي أن . في العقد

                                                           
1
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 أدناه في حالة عدم 195 والذي يحدده وفقا لممادة الأصمي،يطالب بزيادة مطابقة لبدل الايجار 
 (1) .الأطرافاتفاق 

وفي حالة عدم اتفاق الأطراف عمى المستأجر أن يحيط المالك عمما بنيتو بالتأجير من 
الباطن وذلك أما بعقد غير قضائي أو يرسى لو موصى عميو مع طمب العمم بالاستلبم وعمى 

وفي حالة رفض .  يوم من استلبم الرسالة إذا كان يشارك في العقد15المالك أن يخبر خلبل 
 من القانون 188 من أحكام المادة 1المؤجر بالرغم من الترخيص المنصوص عميو في الفقرة 

 (2) .الجزائريالتجاري 

أما إذا رفض المؤجر بالرغم من موافقتو عمى حق المستأجر في التأجير من الباطن أو 
امتنع عن الإجابة فيتم توقيع عقد الايجار من الباطن ولا أثر لتوقيع المؤجر في صفحة عقد 

 الفقرة الأخيرة من القانون التجاري 188الايجار من الباطن وسريانو وىذا ما قضت بو المادة 
فإذا رفض المؤجر بالرغم من الترخيص المنصوص عميو في الفقرة : الجزائري والتي تنص
 (3) .عنو صرف النظر الإجابة،الأولى أو امتنع عن 

:  وفي ىذا الصدد قد ظيرت عدة قرارات من المحكمة العميا منيا

من المقرر قانونا انو يحضر أي ايجار كمي أو : 1996.02.16القرار الصادر بتاريخ 
جزئي من الباطن إلا إذا اشترط خلبف ذلك بموجب عقد الايجار أو موافقة المؤجر كما انو لا 

يجوز لممستأجر أن يتنازل عمى الايجار أو يؤجر ايجارا فرعيا بدون موافقة صريحة من 
 (4) .المؤجر

  من المقرر قانونا انو :  التي نصت عمى1993.12.20وأيضا القرار الصادر بتاريخ 
لا يجوز لممستأجر أن يتناول عن الايجار أو يؤجر ايجارا فرعيا كل ما استأجره أو بعضو بدون 
موافقة صريحة من المؤجر مالك المحل ولما كان ثابتا أن الطاعن الحالي قد تصرف في المحل 

                                                           
1
 .208، صالمرجع السابقمبروك حسين، -  

2
 .207، صالمرجع السابقىلبل شعوة، -  
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إلى شخص ثالث دون إذن المالك الأصمي لممحل فإنو قد خرق التزاما كان مفروضا عميو 
 (1) .الإيجاركمستأجر بأن لا يتصرف بموضوع 

: الآن سوف نتطرق إلى الآثار المترتبة عمى الايجار من الباطن

تقضي القواعد العامة بأنو يترتب عمى الايجار من الباطن في حالة الترخيص بو قيام علبقة 
 كما تقوم علبقة مباشرة بين المؤجر الباطن،قانونية بين المستأجر الأصمي والمستأجر من 

.  في الأحوال التي يشارك فييا المؤجر بالتوقيع عمى العقدالباطن،والمستأجر من 

علاقة المستأجر الأصمي بالمستأجر من الباطن : أولا

 الإيجار ىي علبقة مؤجر بمستأجر وينظميا عقد ،علبقة المستأجر الأصمي بالمستأجر الفرعي
 من الباطن وليس عقد الايجار الأصمي الذي أبرم بين الإيجار وىو عقد ،المبرم بينيما

 الإيجار كمدة ، ذلك أنو من الوارد أن يختمفا العقدان في عدة وجوه،المستأجر الأصمي والمؤجر
. والأجرة وشروط العقد عمى العموم

 وجوب أن يسمم المستأجر الأصمي العين المؤجرة إلى ،ومما يترتب عمى ىذه العلبقة الايجارية
 وأن يتعيدىا بالصيانة ويضمن التعرض الذي قد للبنتفاع،المستأجر الفرعي بحالة صالحة 

 وعمى المستأجر من المؤجرة،يواجو المستأجر الفرعي والعيوب الخفية التي قد يجدىا في العين 
 أن يدفع الأجرة وأن يستعمل العين المؤجرة فيما أعدت لو وأن يقوم بالترميمات أيضا،الباطن 

.  التأجيرية وأن يرد العين عند انتياء مدة الايجار من الباطن

ويكون لممستأجر الأصمي حق امتياز المؤجر عمى المنقولات التي يضعيا المستأجر من الباطن 
.  ويحق لو توقيع حجز تحفظي عمييا وفق ما بينو القانونالمؤجرة،في العين 

 إلا أن الآخر،ورغم أن عقد الايجار الأصمي وعقد الايجار الفرعي يستقل كل واحد منيما عمى 
لا فلب تكون نافذة الأصمي،مدة عقد الايجار من الباطن لا يجوز أن تزيد عمى مدة الايجار   وا 

 عد وجود المستأجر من الزائدة، فإذا لم يقر المؤجر تمك المدة أقرىا،في حق المؤجر إلا إذا 
 غير أن ليذا الأخير منيا، وحق لممؤجر طمب طرده قانوني،الباطن بالعين المؤجرة بغير سند 

                                                           
1
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أن يرجع عمى مؤجره أي المستأجر الأصمي بضمان الاستحقاق بسبب حرمانو من الانتفاع 
 (1) .مواجيتو ولو أيضا أن يطمب فسخ العقد في الزائدة،رة عن تمك المدة ـن المؤجـبالعي

علاقة المستأجر الأصمي بالمؤجر : ثانيا

 ويبقى عقد الأصمي، الأصمي يحكم العلبقة بين المؤجر والمستأجر الإيجاريبقى عقد 
 فيكون المؤجر ممتزما الأصمي،الايجار الأصمي يرتب في ذمة المؤجر التزاماتو نحو المستأجر 

 وممتزما نحو المستأجر الأصمي لا الباطن،بتسميم المأجور لممستأجر الأصمي لا لممستأجر من 
. نحو المستأجر من الباطن بتعيد المأجور بالصيانة وبضمان التعرض وضمان العيوب الخفية

والمستأجر من الباطن أن يطالب بدورة المستأجر الأصمي بالتزاماتو طبقا لعقد الايجار 
 يطالب الأول الباطن، فيبقى المستأجر الأصمي وسيطا بين المؤجر والمستأجر من الباطن،من 

 (2) .الأصمي الإيجارويطالبو الثاني ولممؤجر والمستأجر الأصمي بالتزاماتو الناشئة من عقد 

علاقة المؤجر بالمستأجر من الباطن : ثالثا

يكون :  من القانون المدني الجزائري عمى أنو507وىذا ما نصت عميو نص المادة 
المستأجر الفرعي ممتزما مباشرة تجاه المؤجر بالقدر الذي يكون بذمتو لممستأجر الأصمي وذلك 

ولا يجوز لممستأجر الفرعي أن يحتج تجاه المؤجر بما سبقو من . في الوقت الذي أنذره المؤجر
 أو للبتفاق الثابت لمعرف،بدل الايجار إلى المستأجر الأصمي إلا إذا تم ذلك قبل الإنذار طبقا 

 (3) .الفرعي الإيجاروالمبرم وقت انعقاد 

 الأولى قبل مرحمتين، يتعين عمينا أن نميز بين المادة،في سبيل شرح ىذه أحكام ىذه 
.  والثانية بعد توجيو المؤجر إنذارا لممستأجر الفرعيالفرعي،توجيو المؤجر إنذار لممستأجر 

 

 

                                                           
1
 .217،218، ص ص المرجع السابقىلبل شعوة، -  

2
 .531، 530، ص ص المرجع السابقعصمت عبد المجيد، .  د-  

3
 .224، صالمرجع السابقأحمد لعور، نبيل صقر، -  
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: مرحمة قبل توجيه المؤجر إنذارا لممستأجر الفرعي

 لأنو لم يؤجر أحدىما الفرعي،في ىذه المرحمة لا توجد أية علبقة بين المؤجر والمستأجر 
 فلب يكون لأي منيا المطالبة بحقوق أو تحميل الطرف الآخر،للآخر ولم يستأجر أحدىما من 

لا  ذلك أن الايجار الذي أبرمو المستأجر الأصمي مع المستأجر الفرعي بالالتزامات،الآخر 
.  يعني المؤجر الفرعي

: مرحمة بعد توجيه المؤجر إنذار لممستأجر الفرعي

 وكان لكل منيما طرفيو، نشأت علبقة مباشرة بين الفرعي،إذا ما وجو المؤجر إنذارا لممستأجر 
 مباشرة،أن يرجع عل الآخر بدعوى مباشرة ودون حاجة إلى استعمال الدعوى الغير 

وعميو يكون لممؤجر أن يطالب المستأجر الفرعي بتنفيذ جميع التزاماتو في الحدود التي يتفق 
 (1) .الفرعي الإيجارفييا الايجار الأصمي مع 

عقد ايجار التسيير الحر : الفرع الثاني

كثيرا ما تستوجب الضرورة أو المصمحة عمى المالك أو مستغل المحل التجاري أن يتعاقد عمى 
شخص آخر عمى إدارة المحل وتسييره واستغلبلو فترة معينة من الزمن فيعود بعده فيديره بنفسو 

كيفما يشاء وىذا عوض غمقو فيصيبو الكساد وانصراف عملبئو وانخفاض القيمة التجارية لممحل 
حيث يمجأ المالك إلى التنازل عن المحل التجاري لإدارتو وتسييره من طرف شخص , التجاري

آخر وىذا يدخل ضمن العقد التجاري ومن خلبل ىذا التقديم المبسط يمكن تحديد عقد ايجار 
ىو التعاقد عمى التسيير الحر ويكون ذلك بمقتضى عقد : التسيير الحر لممحل التجاري بأنو

يتعيد بموجبو مالك المحل التجاري بأنو يتنازل من محمو التجاري ويمد إدارة المحل إلى شخص 
آخر عمى أن يقوم ىذا الأخير بإدارة المحل التجاري باسم المالك الأصمي ولحسابو حيث تكون 
العلبقة بمثابة وكالة أو علبقة عمل حسب معيار التبعية الذي يميز عقد العمل عن غيره من 

 (2).العقود

 
                                                           

1
 .219،220، ص ص المرجع السابقىلبل شعوة، -  

2
 .179، ص1981، سنة 1، المطبعة العربية الحديثة، الجزء الأول، القاىرة، طالقانون التجاري الجزائريأحمد محرز، -  
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الطبيعة القانونية لمعقد : أولا

 من 214 إلى غاية 203لقد نظم المشرع الجزائري عقد تأجير التسيير الحر في المواد من 
. القانون التجاري الجزائري

 من القانون التجاري الجزائري عمى سريان ىذه الأحكام 1 الفقرة 203فقد أقرت أحكام المادة 
يخضع للؤحكام التالية وذلك بالرغم من كل شرط مخالف وكل عقد أو اتفاق : دون سواىا بقوليا

يتنازل بواسطتيا المالك أو المستغل لمحل تجاري عن كل أو جزء من التأجير لمسير بقصد 
. استغلبلو

ويعتبر باطلب كل اتفاق يخالف ىذا وباعتبار أن عقد التسيير الحر عقدا يستوجب توفر فيو 
 (1). باطلبشروط موضوعية وأخرى شكمية وعند اختلبليا يعتبر العقد 

شروط ابرام عقد التسيير الحر : ثانيا

حتى يبرم عقد التسيير الحر يجب توافر مجموعة من الشروط مت ىو عام ألا وىي الشروط 
.  وفييا ما ىو خاص وىي الشروط الشكميةالموضوعية،

: الشروط الموضوعية.1

 تخضع عممية تأجير تسيير المحل التجاري لمشروط الموضوعية العامة الواردة في القانون

المدني، ولمشروط الخاصة التي نص عمييا المشرع في القانون التجاري، كون المحل التجاري 
 :مال منقول معنوي ذا طبيعة تجارية ألا وىي

 من القانون التجاري 205أضاف المشرع شرطين خاصين منصوص عمييما في المادة 
: الجزائري

 يكون المؤجر قد الأقل، وأن سنوات عمى 5أن يكون المؤجر قد اكتسب صفة التاجر لمدة - 
 وىو شرط خاص سنوات، 5مارس عمل مسير أو مدير تجاري أو تقني لممدة نفسيا أي 

. بالأشخاص الطبيعيين

                                                           
1
 .215، ص المرجع السابقمبروك حسين، -  
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إلزامية توفر مدة سنتين عمى الأقل من لاستغلبل متجر خاص بعقد التسيير الحر، وتطبيق - 
. ىذه المدة يخترق مبدأ حرية التجارة

لذا يمكن التخمص من الشرطين إما بإلغاء المدة أو تخفيضيا من طرف رئيس المحكمة بموجب 
مر بعد الاستماع إلى النيابة العامة بناء عمى طمب المعني ـالمؤجرـ الذي ىو مطالب بإثبات 

 (1). عنوالمبرر الذي يمنعو من استغلبل محمو التجاري شخصيا أو بواسطة مندوبين 

: الشروط الشكمية.2

ويحرر كل عقد تسيير :  من القانون التجاري الجزائري بنصيا3 الفقرة 203وىذا ما أقرتو المادة 
 يوما من تاريخو عمى شكل مستخرج أو اعلبم في النشرة 15في شكل رسمي وينشر خلبل 

. الرسمية للئعلبنات القانونية وفضلب عن ذلك في جريدة مختصة بالإعلبنات القانونية

ويتعين عمى المؤجر إما تسجيل نفسو في السجل التجاري أو تعديل تقيده الخاص مع البيان 
. صراحة بتأجير التسيير

 (2) .النشروىنا ينتيي أيضا تأجير التسيير بنفس الإجراءات التي قام بيا 

وبيذا الخصوص يوجد اجتياد لممحكمة العميا يظير في ىذا الصدد واضحا من خلبل القرار 
 إذا خالف أحكام المادة العقد، والذي يقضي بإبطال 1994.03.21 المؤرخ في 119122رقم 

 من القانون التجاري الجزائري ومن المقرر قانونا أن يحرر كل عقد تسيير حرفي شكمو 203
.  يوما15الرسمي وينشر خلبل 

وليذا لما ذىب اليو قضاة الموضوع الى أن عدم تسجيل العقد لا يؤدي الى بطلبن العقد لأنو 
. لا يمس بحقوق المؤجر

وليذا قضت المحكمة بقبول الطعن شكلب وموضوعا وعممت بمقتضى القرار وابطالو وىذا 
 (3) .الجزائري من القانون التجاري 203استنادا إلى أحكام المادة 

                                                           
1
، جامعة عبد الرحمان ميرة، سنة (مذكرة ماستر)، إيجار المحل التجاري في القانون التجاريتولوم حورية، يحياوي صميحة، -  

 .70، ص2015
2
 .215، صالمرجع السابقمبروك حسين، -  

3
 .43،44، ص ص 1994، سنة 03، العدد 119122المجمة القضائية لممحكمة العميا الغرفة التجارية والبحرية، قرار رقم -  
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آثار عقد التسيير الحر : ثالثا

ان ىذه الآثار يتضمنيا القانون التجاري والأحكام العامة الواردة في القانون المدني الجزائري 
: فيما يخص

 آثار العقد بالنسبة لدائني المؤجر -

 آثار العقد بالنسبة لدائني المستأجر  -

 آثار العقد فيما يتعمق بالمتعاقدين -

: آثار العقد بالنسبة لدائني المؤجر.1

يجوز لممحكمة التي :  من القانون التجاري الجزائري بأنو208وقد نصت عمييا نص المادة 
 بأن ديون مؤجر المحل التجاري التسيير، أن تحكم حين تأجير التجاري،توجد بدائرتيا المحل 

المتعمقة باستغلبلو حالة الأداء فورا إذا رأت أن تأجير التسيير يعرض تحصيل الديون إلى 
 أشير ابتداء من تاريخ نشر عقد التسيير في 3ويجب أن ترفع الدعوى خلبل ميمة . الخطر

 .   تحت طائمة سقوط الحق فيياالقانونية،النشرة الرسمية للئعلبنات 

: آثار العقد بالنسبة لدائني المستأجر.2

يكون مؤجر المحل :  من القانون التجاري الجزائري بأنو209وقد نصت عمييا نص المادة 
التجاري مسؤولا بالتضامن مع المستأجر المسير عن الديون التي يعقدىا ىذا الأخير بمناسبة 

 (1) .النشر أشير من تاريخ 6استغلبل المتجر وذلك لغاية نشر عقد تأجير التسيير وطيمة مدة 

: آثار العقد فيما يتعمق بالمتعاقدين.3

يجب عمى الطرف الذي :  من القانون التجاري الجزائري بأنو214وقد نصت عمييا نص المادة 
يرغب في طمب إعادة النظر أن يبمغ الطرف الآخر بموجب رسالة موصى عمييا مع طمب عمم 

 (2) .قضائيالوصول أو بموجب إجراء غير 

 
                                                           

1
 .217، صالمرجع السابقمبروك حسين، -  

2
 .217، صالمرجع السابق مبروك حسين، - 
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 الاستمرار في عقد الايجار: المبحث الثاني
إذا كانت القاعدة القانونية العامة أن العقد شريعة المتعاقدين وطبقا ليذه القاعدة فإن العقد ينتيي 

 إلا أن المشرع الجزائري قد خرج عن ىذا المبدأ وذلك بإقرار العقد،بانتياء المدة المحددة في 
الحق في تجديد الايجار لمتاجر المستأجر ىذا في حالة توفر الشروط أو أركان العقد الواجبة 

 فيحق لمن انتقمت ليم ممكية المحل التجاري السبب، المحل، الرضا،لصحة عقد الايجار مثل 
وعادة ما يتخذ التجديد في ىذا العقد . أي التاجر المستأجر أن يستمر في عقد الايجار التجاري

.  شكمين أساسيين ىما التجديد الصريح لمعقد والتجديد الضمني لمعقد
 التمسك بحق التجديد أحقية: الأولالمطمب 

 من القانون التجاري الجزائري عمى سبيل الحصر الأشخاص 172ولقد نصت عميو نص المادة 
 .الإيجارالذين ليم الحق في تجديد 

   :المستأجرون الأصميون.1
المستأجر الأصمي ىو الذي كان طرفا في ابرام عقد ايجار المحل التجاري ومن البدييي أن 

 (1) .لويكون لو حق التمسك بتجديد ذلك سواء بشروطو السابقة أو تكون بشروط مغايرة 

: الإيجارالمخول إليهم حق .2
 من القانون التجاري الجزائري 3 الفقرة 172فمقد نصت عمى ذلك صراحة في نص المادة 

وفي حالة التنازل عن المتجر فإنو يجوز لممحول إليو أن يتمسك بالحقوق المكتسبة من : بقوليا
قبل المتنازل لإتمام مدة الاستغلبل الشخصي عند الاقتضاء والمنصوص عميو في الفقرة 

. السابقة
تمغى التعاقدات أيضا :  من القانون التجاري الجزائري عمى أنو200وىذا ما أكدتو نص المادة 

ميما كان شكميا إذا كانت ترمي إلى منع المستأجر من التنازل عن ايجاره لمشتري محمو 
 (2) .المالك وكذلك الاتفاقيات التي تجعل مشتري المتجر خاضعا لقبول مؤسستو،التجاري أو 

 
 
 

                                                           
1
 .237، ص1995، سنة 5، ديوان المطبوعات الجامعية، طمحاضرات في القانون التجاري الجزائرينايت عمي عمار، -  

2
 .214، صالمرجع السابقمبروك حسين، -  
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  :مسيرو المحل التجاري تسييرا حرا .3
غير أنو :  من القانون التجاري الجزائري بأنو2 الفقرة 172فمقد نصت عميو نص المادة 

يجوز لممستأجر الذي يثبت بسبب مشروع أو الذي أجر متجره ضمن الشروط المنصوص عمييا 
 (1) .بالاستغلبل فغنو يجوز لو أن يتمسك التسيير،في الأحكام القانونية المتعمقة بإيجار 

: ذوي الحقوق .4
 أو الموىوب لو إذا ثبت أنو يستغل المتجر لنفسو أو أحد من التابعين لو، الموصي الوارث،

كالوكيل أو مدير الشركة إذا كانت النيابة اتفاقية أو الحارس القضائي أو الوصي أو القيم إذا 
. كانت النيابة قضائية أو كوكيل التفميسة إذا كانت النيابة قانونية

 من القانون التجاري 1 الفقرة 172غير انو بالنسبة لذوي الحقوق فقد اشترطت المادة 
الجزائري حتى يكون ليم حق التجديد إثبات استغلبل المحل لمدة سنتين ويكون ذلك بموجب 

 (2) .شفييعقد 

 التجديد الضمني: المطمب الثاني
 وع ذلك تنتقل إلى الأصمي،التجديد الضمني ايجارا جديدا لا مجرد امتداد للئيجار يعتبر

الإيجار الجديد التأمينات العينية التي كان المستأجر قد قدميا في الإيجار القديم مع مراعاة 
 أما الكفالة شخصية كانت أم عينية فلب تنتقل إلى الإيجار الجديد إلا إذا العقاري،قواعد الشير 

 (3) .بذلك الكفيل رضي
فمقد نص المشرع الجزائري ما يفيد إمكانية تجديد الإيجار ضمنيا دون إعلبن الطرفين 

 175 والمادة الأخيرة، الفقرة 174 والمادة 2 الفقرة 173 في نصوص المواد ذلك،صراحة عمى 
.  من القانون التجاري الجزائري1الفقرة 

إذا انتيى عقد الإيجار وبقي المستأجر منتفعا بالمأجور بعمم المؤجر ودون اعتراض 
 ويسمى ذلك بالتجديد محددة، عد الإيجار قد تجدد بشروطو الأولى ولكن المدة غير منو،

 (4) .الإيجارالضمني للئيجار وينبغي انصراف إرادة الطرفين بشكل قاطع إلى تجديد 

                                                           
1
 .199، صالمرجع نفسهمبروك حسين، -  

2
 .238، صالمرجع السابقنايت عمي عمار، -  

3
 .294، صالمرجع السابقمحمد مرسي باشا، .د-  

4
 .553، صالمرجع السابقد، يعصمت عبد المج.  د- 
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: ىذا  في مطمبناإليياويتضمن الجديد الضمني عدة شروط وتترتب عميو عدة آثار وسنتطرق 
شروط التجديد الضمني  : ولالفرع الا

يجب أن يكون بين المؤجر والمستأجر عقد  : يكون العقد السابق عقدا صحيحا منتيياأن-1
 يكون ىذا السبب متعارضا مع لا شريطة أكان، قد انتيت مدتو ألي سبب صحيح،ايجار سابق 

 (1) .مثالاطبيعة التجديد كالفسخ 

:  يبقى المستأجر منتفعا بالعين بعمم المؤجر ودون اعتراض منوأن-2
 بل يجب لمعقد،لا يكفي أن يستمر المستأجر منتفعا بالشيء المؤجر بعد انتياء المدة المعينة 

فقد .  واعتراض المؤجر قد يتخذ مظاىر عدةمنو، ودون اعتراض المؤجر،أن يكون ذلك بعمم 
 ويكون ىذا التنبيو بإرسال إخطار مكتوب يذكر فيو المؤجر فيو المستأجر بحمول بالتنبيو،يكون 

 وقد يظير الأجل،أجل الايجار ويؤكد فيو ارادتو اعتبارا الإيجار منتييا عند حمول ذلك 
 إيجار أو بعقد المؤجرة،اعتراضو عمى تجديد الإيجار بإنذار يرسمو إلى المستأجر لإخلبء العين 

 (2) .آخرمع شخص 

: المستأجر منتفعا بالعين المؤجرة مدة كافية لاستخلبص نيتو في التجديدبقاء - 3
 كما أن المدة ينقض، ومعناه أن يواصل المستأجر انتفاعو بالعين المؤجرة وكأن عقد الإيجار لم 

 فلب يعتد بمجرد التجديد،التي يمكث فييا ىذا الأخير يجب أن تكون كافية لاعتباره راغبا في 
 إثبات ئوعب.  أو تسامح المؤجر معو حتى يجد بديلب عنياالمؤجرة،تباطئو في إخلبء العين 

دلالة بقاء المستأجر في العين المؤجرة عمى أنو يرغب في التجديد يقع عمى من يتمسك بالتجديد 
 (3) .الضمني

 مدة الإيجار انقضاء- 4
أن يكون من الممكن قانونا انعقاد ايجار جديد بين الطرفين وقت انتياء الايجار القديم كأن - 5

لا يمتزم الايجار إجراءات معينة 
 (4) .التجديد يكون أحد الطرفين قد أخطر الآخر بعدم رغبتو في ألا- 6

                                                           
1
 .66، صالمرجع السابقىلبل شعوة، -  

2
 .299، صالمرجع السابقمحمد مرسي باشا، . د-  

3
 .66، صالمرجع السابقىلبل شعوة، -  

4
 .555، صالمرجع السابقعصمت عبد المجيد، -  
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آثار التجديد الضمني : الفرع الثاني
في الآثار سوف نتطرق إلى المدة الايجار فينا اذا انتيت مدة الايجار دون أن يخطر 
المؤجر بتنبييو بالإخلبء وبقي المستأجر مع ذلك في المكان المؤجر اعتبر ذلك بمثابة تجديد 

لذلك يجب لكي يكون إزاء تجديد ضمني أن يكون ىنالك إيجار سابق معين , ضمني للئيجار
وتكون نية المستأجر واضحة وقاطعة في شأن , المدة وانتيى بانقضاء مدتو دون تنبيو بالإخلبء

البقاء في المكان المستأجر واستغلبلو طبقا لنشاطو السابق فلب يكون استمرار لظروف غامضة 
أما بالنسبة لتاريخ بدأ التجديد العقد الضمني ومدتو يبدأ مباشرة بعد انتياء , كالمرض مثلب

الايجار السابق دون فاصل زمني بين الإيجارين القديم والجديد مساوية لمدة الايجار القديم 
 سنوات فإن 9 سنوات وبالتالي إذا كانت مدة الايجار القديم تزيد عن 9بشرط أن ألا تزيد عن 

 (1). سنوات9مدة التجديد الضمني لا تزيد عن 

 التجديد الصريح: المطمب الثالث

إن التجديد الصريح لمعقد ىو ناتج عن الرغبة الصريحة الصادر من جانب المؤجر 
والمستأجر ويتم بالإيجاب والقبول، الصريحين وقد يتفق الطرفان عمى استمرار العقد ضمن 

شروطو السابقة وقد يتفق الطرفان عمى شروط جديدة بإدخال شروط لم تكن ضمن العقد السابق 
 .أو الأول مثل تمديد مدة الايجار

إن المشرع الجزائري يرى أن يجول لممستأجر حق طمب تجديد عقد الايجار وذلك 
بصراحة وبنفس الشروط السابقة في العقد وىذا بسبب طبيعة المحل التجاري، وما يترتب عنو 

 .من آثار عند فسخ عقد الايجار مثلب والأضرار الناتجة عن مستعممو

لا تقع مثل ىذه المسائل لذلك  ولو رفض المؤجر طمب تجديد الايجار لممستأجر ولكي
 من 172نظم المشرع الجزائري أحكام التجديد الصريح وذلك قد نص عميو في أحكام المادة 

لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو : القانون التجاري الجزائري بنصيا
المخول إلييم أو ذوي الحقوق الذين يثبتون أنيم يستغمون متجرا بأنفسيم أو بواسطة تابعييم منذ 

 .سنتين متتابعتين وفق لإيجار واحد أو أكثر متتالية شفيية كانت أو كتابية
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 من القانون التجاري الجزائري الإجراءات والأحكام 195 و194 و174 وتثبت أحكام المواد 
 .الواجب اتباعيا

 الذي يعالج ايجار 1990.03.25 المحكمة العميا تاريخ 66022وقد جاء قرار بيذا الصدد رقم 
محل تجاري أكثر من سنتين ولممستأجر الحق في التمسك بحق الايجار أو بحق التجديد في 

 . من القانون التجاري الجزائري172ذلك خرق لمقانون وىذا استناد إلى أحكام المادة 

ومن المقرر قانونا أنو عمى المستأجر أن يتمسك بحق التجديد عندما يثبت استغلبلو الحقيقي 
ومن ثم فإن القضاة خلبفا ليذا المبدأ . لممحل التجاري طيمة سنتين متتابعتين وفقا لإيجار كتابي

 (1) .ومن ثم صدر قرار المحكمة بإبطال ونقض القرار.  فقد خرقوا القانون
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: خلاصة الفصل الأول
 

لقد تناولنا في ىذا الفصل عموما في عقد إيجار المحل التجاري، و كان ذلك في مبحثين 
 467اثنين فتعرضنا في المبحث الأول إلى ماىية عقد الإيجار التجاري و ذلك حسب نص المادة

مطالب، بالنسبة لممطمب الأول تحدثنا فيو عن مفيوم  (03)ج و قسمنا ىذا المبحث إلى ثلبث.م.ق
عقد الإيجار التجاري كونو عقد يتعمق بالمحلبت التجارية أو العمارات المستغمة من اجل ممارسة 
حرفة و تطرقنا بداخل ىذا المطمب إلى مميزات عقد الإيجار التجاري من بينيا انو عقد رضائي 
يشترط فيو توافق الإرادتين و انو عقد معاوضة و انو عقد ممزم لمطرفين و انو عقد محدد زمنيا و 
غيرىا من المميزات، أما بالنسبة لممطمب ألا و ىو أركان عقد الإيجار التجاري فقد قسمنا مطمبنا 

إلى مطمبين أركان عامة و أركان خاصة، الأركان العامة تعود إلى النظرية العامة لمعقد إلا و ىي 
التراضي و الأىمية و المحل و السبب في عقد الإيجار التجاري، و أخيرا المطمب الثالث و عنوانو 

أنواع عقد الإيجار التجاري فينا المسرع الجزائري أورد أنواع من أنواعو إلا و ىما الإيجار من 
ح، .ت. ق203ج و عقد التسيير الحرفي نص مادة .ت. ق188الباطن حسب نص المادة 

فبالنسبة للئيجار الباطن قد حددنا علبقة المستأجر من الباطن بالمستأجر الأصمي و المؤجر و 
أيضا علبقة المستأجر الأصمي بالمؤجر، أما عقد إيجار التسيير الحر فقد تناولنا الطبيعة القانونية 
و شروط إبرامو سواء الشروط الموضوعية و الشروط الشكمية و أثار ىذا العقد و بالإضافة إلى 

. ىذه النوعية تطرقنا إلى أنواع أخرى و ىي الإيجار الكتابي و الادخار الشفيي
 نطالب، فبالنسبة 03أما المبحث الثاني فيو متعمق بالاستمرار في عقد الإيجار فقد قسمناه إلى 

ج .ت. ق172لممطمب الأول تناولنا فيو أحقية التمسك بحق التجديد و قد نصت عميو نص المادة 
فقد طرحت عمى سبيل الحصر الأشخاص الذين ليم الحق في تجديد عقد الإيجار و ىم 

المستأجرون الأصميون و المخول إلييم حق الإيجار و ذوي الحقوق و غيرىم، أما المطمب الثاني 
 و المادة 2 فقرة 173ألا و ىو التجديد الضمني و قد تناولو المشرع الجزائري في نصوص المواد 

ج و قد تضمن ىذا المطمب إلى شروط .ت. من ق1 الفقرة 175 الفقرة الأخيرة، و المادة 74
التجديد الضمني و أيضا أثار التجديد الضمني، و أخيرا المطمب الثالث تناولنا التجديد الصريح و 

 195 و 194 و 174أخذنا بالإجراءات الواجب إتباعيا و الأحكام حسب نصوص المواد 
ج و ىذا ما تطرقنا إليو في ىذا الفصل المتعمق بعقد إيجار المحل التجاري في القانون .ت.ق

.  الجزائري



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصـــل 
 الثــانـي
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: تمييــــــــد

ينتيي عقد الإيجار بانتياء المدة المتفق عمييا في العقد تطبيقا لقاعدة العقد شريعة 
المتعاقدين إلا انو و نظرا لأىمية الإيجار في استقرار المعاملبت التجارية فان المشرع اخرج 
عقد الإيجار من القواعد العامة فلب يتوقف عمى الإرادة المطمقة للؤفراد في إنيائو، بل يخضع 
لأحكام عقدية و قانونية، التي خولت لممستأجر حق التمسك بتجديد عقد الإيجار عن طريق 

توجيو طالب التجديد قبل انتياء المدة المتفق عمييا، لأنو بعد أن ينشا عقد الإيجار صحيحا و 
بدا المستأجر بنشاطو إلى أن ينتيي عقد الإيجار و ىنا يرغب الطرفان بتجديده و لكن أحيانا 
يرفض المؤجر تجديد عقد الإيجار فيمتزم بتعويض المستأجر، لقاء الأضرار التي لحقتو، و 

أحيانا يرفض التجديد دون أن يترتب عمى ذلك نتيجة إخلبء من جانب المستأجر، و حتى ينتج 
ىذا الإنياء أثره لابد من إتباع إجراءات قانونية معينة تتمثل في توجيو التنبيو بالإخلبء و احترام 

. المواعيد و غيرىا

 فسنقوم بمعرفة أسباب نياية (المبحث الأول) مباحث، فبالنسبة إلى 03لذا سنتطرق إلى 
 والأخير (المبحث الثالث) إلى طرق إنياء الإيجار التجاري، (المبحث الثاني)إيجار المحل، و 

. إلى إجراءات إنياء عقد الإيجار التجاري ألا وىو التنبيو بالإخلبء
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أسباب نياية عقد الإيجار التجاري : المبحث الأول

لقد أبرز المشرع الجزائري في عقد الإيجار المبرم بين المؤجر والمستأجر وجوب تحديد 
المدة الزمنية لمعقد، لان الزمن يمعب دورا حاسما في انقضائو، ذلك أن استنفاذ عقد الإيجار 

نما  لممدة المحددة لو، يعد السبب الطبيعي لانتيائو، ورغم ذلك فان ىذا السبب لي ىو الوحيد، وا 
. توجد أسباب أخرى ينتيي الإيجار بتحققيا قبل أن يبمغ مدتو

وأيضا أورد المشرع الجزائري في حالة انتياء المدة، يصح لممستأجر في تجديد عقد 
الإيجار أن يتقدم بطمب التجديد للئيجار وواجب كذلك عمى المؤجر الرد عمى طالب التجديد 

. الموجو لو خلبل مدة ثلبثة أشير

الأسباب المتعمقة بانتياء المدة : المطمب الأول

ينتيي الإيجار بانقضاء المدة المتفق ) من القانون المدني عمى انو 469نصت المادة 
 (1). 1مكرر  (عمييا دون الحاجة إلى تنبيو بالإخلبء

: انقضاء عقد الإيجار بمجرد انتياء مدتو: الفرع الأول

ينتيي عقد الإيجار بانتياء المدة المحددة المعنية في اعقد دون حاجة إلى التنبيو بالإخلبء وىذا 
.  من القانون المدني الجزائري1 مكرر 469/1ما نصت عميو المادة 

ونلبحظ من خلبل ىذه المادة أن عقد الإيجار يتضمن تحديدا لممدة التي بانقضائيا ينتيي 
و ىذا يعتبر من الجديد الذي . الإيجار وذلك دون الحاجة إلى تنبيو بإخلبء أو أي إجراء آخر

أتى بو المشرع الجزائري بحيث  لم يكن معروفا في النص القديم الذي كان يمزم مراعاة المواعيد 
المقررة لمتنبيو بالإخلبء و في ىذا المقام نجد ما قضت بو المحكمة العميا في قرار ليا رقم 

يجب توجيو تنبيو بالإخلبء قبل انتياء عقد الإيجار :  المبدأ07/01/2010 بتاريخ 593360
 أشير عمى الأقل، و لكن في بعض الحالات رغم انتياء الإيجار، فقد يبقى المستأجر 6بمدة 

في العين المؤجرة دون رضا المؤجر، و لكن لا يجوز لممؤجر استعمال القوة ليخرج من العين 
                                                           

1
 .206، ص المرجع السابق أحمد لعور، نبيل صقر، - 



 انتياء عقد الإيجار التجاري :                                    الفصل الثاني

~ 51 ~ 

 

ىذا المستأجر الذي أصبح عاصيا لمعين، فلب يجوز لممؤجر أن يقطع عنو النور آو الماء، بل 
لا يكون أمام المؤجر إلا المجوء إلى القضاء، ثم انو يجوز الحكم عمى المستأجر الغاضب عمى 

 (.. من القانون المدني503العين بالتعويض و ىذا ما نصت عميو المادة 

وىكذا جاز لممؤجر طرد المستأجر الذي تماطل في الخروج، بحكم من قاضي الأمور 
 (1) .المستعجمة

ويجوز أيضا لممؤجر طبقا لمقواعد العامة أن يطمب الحكم عمى المستأجر بغرامة تيديديو عن - 
 174كل مدة زمنية يتأخر فييا المستأجر عن تنفيذ التزامو عينا وذلك حسب نص المادة 

. القانون المدني

انتياء عقد الإيجار بانقضاء أي فترة من فتراتو : الفرع الثاني

مما قد يجري العمل بو اتفاق المؤجر والمستأجر عمى مدة ينقضي عقد الإيجار ببموغيا، 
ويقومان بتقسيم تمك المدة إلى فترات زمنية، بحيث يكون لكل واحد منيما الحق في إنياء عقد 

الإيجار قبل انتياء كل فترة من الفترات، شريطة أن يقوم الراغب في الإنياء بتوجيو تنبيو 
. بالإخلبء إلى الطرف الأخر

 سنوات مجزاة إلى 5والمثال عمى ىذه الصورة، أن يذكر المتعاقدين أن مدة الإيجار ىي 
 خمس فقرات، فيكون لكل واحد منيما أن ينيي الإيجار بمجرد انقضاء السنة الأولى أو 5

الثانية أو الثالثة وىكذا، شرط أن يوجو تنبييا بالإخلبء إلى الطرف الأخر، فإذا لم ينبو أحدىما 
عمى الآخر، ومرت كل المدد التي قسمت المدة الرئيسة لعقد الإيجار إلييا، فان العقد ينتيي من 

 (2) .تمقاء نفسو إذا ما بمغ مدتو تمك ومن دون حاجة إلى التنبيو بالإخلبء

 

                                                           
1
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 .60، ص2013الرحمان ميرة، سنة 
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الأسباب المتعمقة بالمحل التجاري : المطمب الثاني

إن المدة الزمنية ليست ىي الوحيدة المتسببة في انتياء عقد الإيجار المبرم بين الطرفين 
المؤجر والمستأجر بل قد ينتيي العقد لأسباب أخرى تتعمق بالمحل التجاري وىذا لعدة أسباب 

: وىي

 :ىلاك المحل التجاري .1

يكون اليلبك اللبحق بالمحل التجاري أما بفعل فاعل آو يكون بواسطة قوة قاىرة، فتكون بفعل 
فاعل مثل قيام شخص بحرق المحل التجاري، وتكون بقوة قاىرة أي لا يستطيع أحد إيقافيا آو 
ردعيا مثل انييار المحل التجاري وىنا وفي ىذه الحالة لا يستطيع المستأجر إجبار المؤجر أن 
يعيد لو المحل التجاري كما كان عميو في صورتو السابقة والأولى غير أن الالتزامات التي تكون 

:  توضح ىذه الحالة بين المؤجر والمستأجر كما يمي(1)بين المتعاقدين 

يجوز لممؤجر أن يشترط عمى المستأجر أن يتحمل معو نتائج ىلبك آو تمف المحل التجاري - 
. بحسب القوة القاىرة التي لا يستطيع ردىا أحد الطرفين

ويبقى المستأجر يدفع الأجرة ويمتزم بجميع الالتزامات المتبادلة بينيما وفي حالة قيام المؤجر - 
بإرجاع العين المؤجرة إلى حالتيا الطبيعية من إصلبح فييا كما لو الحق ان يمتزم المستأجر 

 2.بإعادة المحل التجاري كما يسممو إياه أثناء إبرام العقد

إذا ىمك المحل التجاري ىلبكا كميا، يتفسخ عقد الإيجار من تمقاء ذاتو، أما إذا أصبح في - 
حالة لا يصبح معيا للبنتفاع الذي اجر من اجمو آو نقص ىذا الانتفاع نقصا كبيرا، ولم يكن 
لممستأجر يد في شيء من ذالك جاز لو، إذا لم يقم المؤجر في ميعاد مناسب بإعادة المحل 
التجاري إلى الحالة التي كان عمييا، أن يطمب إما إنقاص الأجرة أو فسخ الإيجار، ولا يجوز 

                                                           
1
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لممستأجر في الحالتين السابقتين، أن يطمب تعويضا إذا كان اليلبك أو التمف يرجع إلى سبب 
 (1) .لا يد لممؤجر فيو

ونستطيع القول أيضا أن لكلب المتعاقدين الحق في طمب إنياء عقد الإيجار قبل انقضاء - 
مدتو وذلك حالة ما إذا حدثت ظروف خطيرة وغير متوقعة ومن شان ىذه الظروف أن تجعل 

تنفيذ عقد الإيجار من مبدأ الأمر أو أثناء تنفيذه مرتفعا بشرط أن يتم التنبيو عمى الطرف الأخر 
وأن يعوض الطرف الأخر تعويضا عادلا، فإذا كان المؤجر ىو الذي يطمب الفسخ قبل انتياء 

المدة بسبب اليلبك أو العذر الطارئ في عقد الإيجار، ففضلب عن تعويضو المستأجر عن 
 (2) .المدة الباقية في العقد

لان اليلبك والتمف بخطأ المؤجر لا يجعل إلزامية إعادة المحل التجاري كما ىو عمى عاتق - 
المستأجر لان العقد ىنا قد فسخ بيلبك العين المؤجرة، إنما يجبر المؤجر بالتعويض 

. الاستخفافي لممستأجر بسبب فسخ عقد الإيجار قبل انتياء مدتو وأوانو أو موعده

أما إذا كان الخطأ نابعا من المستأجر أو من قبمو، ىنا يكون عمى المستأجر مطالبا بتعويض - 
. المؤجر

وفي حالة إذا كان الخطأ نابعا من الغير فينا يكون التعويض عمى المستأجر لان ىذا - 
المستأجر من بين التزاماتو المذكورة في عقد الإيجار ىي صيانة وحماية العين المؤجرة وأن 
. يحافظ عمييا كما ىي ويردىا إلى المؤجر لمحالة التي كانت عمييا أثناء إبرام عقد الإيجار

وفي حالة اليلبك الجزئي أو الخمل يكون جزئيا وحصل ذلك يؤثر عمى المنفعة العامة نجد - 
أنفسنا أمام حالتين إما حالة ىلبك بسبب قوة قاىرة أو قوة طارئة، فينا إما يطالب المستأجر 
بفسخ عقد الإيجار التجاري إذا كان اليلبك جسيما يمنع المستأجر من الانتفاع من العين 

المؤجرة انتفاعا عاديا، إما بإنقاص قيمة الأجرة باعتبارىا أن الخمل غير جسيم ولكنو يؤثر عمى 
                                                           

1 
 .413، صالمرجع السابقعصمت عبد المجيد، .د- 

2
، دار الألفي،امينيا، سنة المؤجر في حقوق التزامات المؤجر و المستأجر وفقا لأحكام القواعد العامةميدي كامل الخطيب، -  
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الانتفاع من العين المؤجرة بصفة عادية، وىنا يكون لممحكمة الحق في الخيار أما بفسخ العقد 
 (1) .نيائيا أو بإنقاص مبمغ الإيجار

 :فقدان الممكية أو نزعيا .2

ومن بين الأسباب المتعمقة بالمحل التجاري ألا وىي فقدان الممكية وىذه كسبب ثاني حيث يفقد 
المؤجر ممكيتو لممحل لأسباب خارجة عن إرادتو وفقدان الممكية أو نزعيا وذلك بأخذ ثلبثة 

: أسباب

. نزع الممكية من اجل المنفعة العامة- 

. فسخ العقد أو البطلبن الذي تقضاه اجر المحل التجاري- 

. إذا تبين أن المحل لم يكن ممموكا لممؤجر- 

: نزع الممكية من اجل المنفعة العامة: أولا

ويعد حكم نزع الممكية بحكم ىلبك الشيء ىلبكا كميا، لأنو من الإجراءات التي تيدف إلى 
المصمحة العامة، ورغم أن اليلبك ىنا ىلبك قانوني أو معنوي ولا نقصد بو اليلبك المادي 

. المتمثل في تحطيم العين المؤجرة إنما نزع ىذا الأخير من اجل المنفعة العامة أو لمصالح العام

نما لو الحق في أن  وىنا ليس في حق المستأجر أن يطالب المؤجر بالتعويض الإستحقاقي وا 
ينازع نازع الممكية وىي الييئة التي قامت بنزع الممكية مثل البمدية آو الولاية وأن يطالبيا 

وىنا يدخل معو المؤجر من اجل استرداد المحل . بالتعويض نتيجة نزع ممكية المحل التجاري
التجاري أو التعويض نتيجة نزع ممكية المحل التجاري، تتم ىذه الإجراءات من قبل المؤجر 

والمستأجر عن طريق رفع دعوة قضائية إلى الجية المختصة ولكن كثيرا آو في اغمب الأحيان 
يتم نزع الممكية مقابل تعويض مادي مباشر وىذا ما جاء في أحكام القانون العقاري الجزائري 
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لزام كــل الييئــات  أو المؤسسات    الذي كرس ىذا المبدأ، وسعى في تطبيقو ميدانيا حاليا وا 
. العمومية عمى احترامو وتطبيقو بشكل حاد وصارم

: بطلان العقد أو فسخو الذي بمقتضاه اجر المحل التجاري: ثانيا

فبالنسبة إلى ىذا السبب فيو يحدث بسبب تحقيق سبب من أسباب فسخ عقد الإيجار التجاري 
المبرم بين المؤجر والمستأجر وتتمثل، في عدم قيام المؤجر أو المستأجر بالتزاماتو المترتبة 

نتيجة العقد أو توفر عيب من عيوب الإرادة مثل السفو أو الغبن أو قد يتوفر في أحد الأطراف 
. أحيانا كميا أسباب تؤدي إلى فسخ العقد مباشرة

: تبين أن المحل لم يكن ممموكا لممؤجر: ثالثا

المتضرر في ىذا السبب ىو المستأجر في حالة أن المالك لم يكن ىو المالك الحقيقي 
لممحل التجاري وفي ىذه الحالة يجوز لممستأجر أن يطالب بفسخ وبطلبن العقد لعدم تنفيذ 

 (1) .المالك لالتزاماتو بسبب عدم ممكيتو لممحل التجاري

ولكن يوجد استثناء في حالة إذا اثبت المؤجر أن غير المالك لممحل التجاري الذي آجره، 
وكانت نية ىذا المؤجر سميمة بقصد التأجير لذا اعتبر المشرع الجزائري أن العقد يصبح نافذا 

. عمى المالك الحقيقي لممحل التجاري، ولكن يستوجب توفير النية السميمة للئيجار

أما إذا ثبت غير ذلك فقد استوجب فسخ العقد مباشرة، ولكن في مثل ىذه الحالات لا 
تقع عمى الساحة التجارية، بل إن المستأجرين والمؤجرين حاليا عند إبرام العقد أو تنفيذه لدى 
الموثق اوجب أو استوجب عمى المؤجر إحضار ما يثبت ممكية لممحل التجاري بوثائق رسمية 

 (2) .أو شيود أو ما إلى ذلك من وسائل الإثبات القانونية
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 :الأسباب المتعمقة بالمتعاقدين: المطمب الثالث

يوجد عدة أسباب أو عوامل متعمقة بالمتعاقدين قد تؤدي إلى انتياء عقد إيجار المحل 
: التجاري ويمكن حصر ىذه الأسباب كالأتي

 فسخ عقد الإيجار. 

 انتياء الإيجار بانتياء الذمة المالية. 

 أسباب أخرى. 

: فسخ عقد الإيجار: الفرع الأول

ذا فسخ عقد الإيجار وىو عقد  يكون فسخ عقد الإيجار لعدم وفاء أحد المتعاقدين بالتزاماتو وا 
مستمر لا يزيد مترتب عميو من الآثار في الماضي لان المدة التي انتفع بيا المستأجر بالعين 
المؤجرة قبل الفسخ مقابل ما دفع بدل الإيجار، وقد يكون ىلبك العين المؤجرة ىو سبب فسخ 

العقد والفسخ طريقة من طرق انتياء عقد الإيجار قبل انتياء المدة المتفق عمييا في العقد 
. ويكون ذلك بطمب من المؤجر أو المستأجر

: طمب الفسخ من المؤجر: أولا

يجوز لممؤجر طمب فسخ العقد نتيجة إخلبل المستأجر لالتزاماتو التعاقدية كما لا يجوز ليذا 
الأخير أن يحدث أي تغيير في العين المؤجرة دون موافقة المؤجر عمى ذلك حسب نص 

 من القانون التجاري الجزائري، كما لا يمكنو تغيير نشاطو التجاري، 195 و194المادتين 
لى جانب ىذه الأسباب كذلك يمكن لممؤجر طمب فسخ العقد إذا لم يقم  المتفق عميو في العقد وا 

 (1).  من القانون التجاري الجزائري191المستأجر بدفع بدل الإيجار وذلك حسب نص المادة 
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، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، (مذكرة ماستر)، الإيجارات التجارية في التشريع الجزائريمعمري سميرة، عطي بثينة، - 
 .70، ص 2016سنة 
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: طمب فسخ العقد من المستأجر: ثانيا

لممستأجر كذلك الحق في طمب فسخ العقد إذا لحقو ضرر بسبب العين المؤجرة ذلك في حالة 
عدم قيام المؤجرة بالترميمات اللبزمة عميو وىذا أدى بإضرار منفعة العين المؤجرة وىذا ما 

ج أن الإنقاص من الانتفاع .م. ق477ج، كما نصت المادة .م. ق480نصت عميو المادة 
. بالعين المؤجرة تعطي الحق لممستأجر بطمب فسخ العقد

: تحقق الشرط الفاسخ: ثالثا

يجوز أن يعمق المؤجر عقد الإيجار عمى شرط فاسخ كان يعمق المستأجر استئجاره لممحل عمى 
ألا يشتري محلب آخر وأن اشترى ينفسخ الإيجار قبل انقضاء مدتو، ىذا ما نصت عميو المادة 

ج، وقد لا يتحقق الشرط ويبقى الإيجار ساريا إلى غاية المدة المتفق عمييا والشرط .م. ق207
 (1) .الفاسخ لا يكون لو إثر رجعي كما ىو الآمر بالنسبة لعقد البيع

: انتياء عقد الإيجار التجاري باتحاد الذمة: الفرع الثاني

 من القانون 304لقد تطرق المشرع الجزائري موضحا اتحاد الذمة وذلك في نص المادة 
إذا اجتمع في شخص واحد صفتا الدائن والمدين بالنسبة إلى دين : المدني الجزائري عمى انو

ذا زال السبب الذي أدى لاتحاد  واحد، انقض ىذا الدين بالقدر الذي اتحدت فيو الذمة، وا 
الذمة وكان لزوالو أثر رجعي عاد الدين إلى الوجود بممحقاتو بالنسبة إلى المعنيين بالأمر 

 (2) .ويعتبر اتحاد الذمة كأنو لم لكن

وىو اتخاذ الذمة صورة أو سبب آخر لانتياء عقد الإيجار التجاري بحيث تتحدد ذمة المتعاقدين 
مثل أن يرث المستأجر المؤجر أو قيام المستأجر بشراء المحل التجاري من المؤجر وىنا يأخذ 
المستأجر ممكية المحل التجاري الذي كان في ذمة المؤجر، ويعد العقد مفسوخا أيضا باتخاذ 

الذمة إذا استأجر المالك الذي عمى ذمتو المحل التجاري من المالك حق الانتفاع العين المؤجرة 
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 .71، صالمرجع السابقمعمري سميرة، عطسي بثينة، -  
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ثم مات ىذا الأخير ولكن حق الانتفاع في ىذه الحالة يرفع إلى مالك الرقة الذي في ذمتو 
. اجتمعت في يد ىذا الأخير صفة المالك والمستأجر

:  أسباب أخرى: الفرع الثالث

: وتتمثل ىذه الأسباب في الأسباب الخاصة لانقضاء أو انتياء عقد الإيجار وتتمثل في

 انتياؤه لسبب عائمي. 

 انتياؤه لسبب ميني. 

 انتياؤه بموت أحد طرفيو. 

: انتياء عقد الإيجار لسبب عائمي: أولا

تمعب المسائل العائمية دورا في إنياء العلبقة الإيجارية، فتؤدي بعقد الإيجار إلى الانتياء قبل 
 (1) .زيادة عدد أفراد المؤجر: انتياء مدتو مثلب

: انتياء عقد الإيجار لسبب ميني: ثانيا

لقد أجاز المشرع الجزائري لممستأجر أن ينيي عقد الإيجار لسبب ميني إذ يمكن لمينة آو عمل 
شخص أن تكون سببا في إنياء العلبقة الايجارية ومثال ذلك تغيير الطبيب محل عيادتو إلى 

. مكان آخر، كون ىذه العيادة بعيدة عن منزلو الشخصي

عمى المستأجر أن يخطر المؤجر بموجب محرر غير قضائي برغبتو في الفسخ وىذا يكون قبل 
 (2) .شيرين من موعد إنياء عقد الإيجار
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: انتياء عقد الإيجار بموت أحد أطرافو: ثالثا

لا ينقل الإيجار إلى الورثة، غير انو في حالة وفاة ) عمى انو 2 مكرر 469وقد نصت المادة 
المستأجر، ما لم يوجد اتفاق عمى خلبف ذلك، يستمر العقد إلى انتياء مدتو، وفي ىذه الحالة، 

 أشير، إنياء العقد إذا أصبحت تكاليفو 6يجوز لمورثة الذين يعيشون أو يعممون معو عادة منذ 
. باىظة بالنسبة لمواردىم أو أصبح الإيجار يزيد عن حاجتيم

.  أشير من يوم وفاة المستأجر6تجب ممارسة حق إنياء الإيجار خلبل 

 (1) .(ويجب إخطار المؤجر بموجب محرر غير قضائي يتضمن إشعارا لمدة شيرين

يتضح من خلبل أحكام ىذا النص أن المشرع قد خرج عمى ما تقتضيو القواعد العامة من 
إصراف أثار العقد إلى الخمف العام، وكذلك خالف المشرع القاعدة العامة التي كانت مقررة 

-07ج الممغاة بموجب القانون رقم .م.ق/510بالنسبة لنصوص الإيجار بمقتضى نص المادة 
لا ينتيي الإيجار بموت المؤجر ولا بموت ): ، والتي كانت تقضي بأنو2007 لسنة 05

، وعميو فان القاعدة العامة في عقد الإيجار وفق النصوص الحالية ىي عدم انتقال ...المستأجر
 (الإيجار إلى الورثة، والاستثناء ىو استمرار عقد الإيجار ساري إلى انتياء مدتو

 أشير إنياء عقد 6غير أن المشرع أجاز لمورثة الذين يعيشون مع موروثيم المستأجر منذ 
: الإيجار وذلك في الحالتين

. إذا أصبحت تكاليف الإيجار باىظة بالنسبة إلى مواردىم-1

إذا أصبحت العين المؤجرة تزيد عن حاجتيم ويمكن تصور ذلك إذا كان المستأجر المتوفى - 2
قد استأجر منزلا كبيرا مراعيا عدد الأقارب الذين يسكنون معو، أو المحل المستأجر أصبح زائدا 

. عن حاجتيم عند وفاة المستأجر
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وليذا فكمتا الحالتين يجوز لمورثة إنياء العقد ويجب عمييم ممارسة ىذا الحق في إنياء عقد 
 أشير من يوم وفاة المستأجر، وكذا إخطار الورثة المستأجر المؤجر 6الإيجار في خلبل 

شعاره برغبتيم في إنياء عقد الإيجار قبل شيرين من موعد انقضائو . بمحرر غير قضائي وا 

ومن الأسباب الأخرى يوجد سبب قد يفسخ العقد إذا تحقق شرط فاسخ مبين في العقد سواء كان 
ىذا الشرط مفروضا أو منصوص عميو صراحة في القانون فان أثار الفسخ لا تكون رجعية لان 
طبيعة العقد الإيجار انو عقد ممزم لجانبين بحيث ينشا التزامات متبادلة بين المتعاقدين والقاعدة 

.  العامة أن ما قد وصدر قرار أو حكم لا يمكنو الرجوع فيو مبدأ عدم رجعية القوانين
م بالنسبة لمعقود الممزمة لجانبين إذ لم يقع أحد . ق119وىنا بالرجوع إلى أحكام المادة 

المتعاقدين بالتزاماتو التي انجرت عمى العقد جاز لممتعاقد الأخر بعد إعذار الطرف الآخر الذي 
ذ لم يفعل يقوم الطرف الآخر بالفسخ مباشرة مع التعويض في  لم يمتزم بالتزامو بتنفيذ العقد وا 

. الحالتين إذا اقتضى الحال
في العقود الممزمة لمجانبين، إذ لم يوف أحد المتعاقدين  ):م عمى انو. ق119فقد نصت المادة 

بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المدني أن يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو، مع التعويض 
. في الحالتين إذا اقتضى الحال ذلك

ويجوز لمقاضي يمنح المدين أجلب حسب الظروف، كما يجوز لو أن يرفض الفسخ إذا كان لم 
 (1) .(يوف بو المدين قميل الأىمية بالنسبة إلى كامل الالتزامات

يجب عمى المستأجر أن يعتني ): م من القانون المدني عمى انو. ق495فقد نصت المادة 
ن يحافظ عمييا مثمما يبذلو الرجل العادي . بالعينة المؤجرة وا 

وىو مسؤول عما يمحق العين المؤجرة أثناء انتفاعو بيا من فساد آو ىلبك غير ناشئ عن 
.  (استعماليا استعمالا عاديا

يتضح من النص أن المستأجر يسال عن ذلك الفساد أو اليلبك الذي ينشا نتيجة استعمالو 
العين المؤجرة استعمالا غير مألوف، و ىو ذلك الاستعمال الذي يخالف ما تم الاتفاق عميو في 
العقد أو ما جرى عميو العرف في استعمال ما يماثل الشيء المؤجر أو ما تقتضيو طبيعة العين 
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المؤجرة، كما يكون المستأجر مسئولا عن الأخطار الناشئة  عن الاستعمال غير المألوف، إذا 
كان مصدرىا فعل من يسال عنيم ممن سمح ليم بالإقامة في العين المؤجرة و استعماليا، و 

التزام المستأجر ىو التزام يبذل العناية و ليس التزاما بتحقيق غاية و عميو يمزم ليتحمل 
المستأجر المسؤولية، أن يثبت المؤجر انو قد اخل بالتزامو في المحافظة عمى العقار المؤجر و 
أن ىذا الإخلبل ىو الذي رتب التمف آو اليلبك، أي إثبات علبقة السبب بين خطا المستأجر و 
نتيجة ذلك الخطأ، غير أن المشرع قد خرج عن ىذه القواعد العامة بان افترض خطا المستأجر 
إذا ما لحق العين المؤجرة تمف أو ىلبك، لان العين المؤجرة في حيازتو ذلك الوقت، أي وقوع 

 (1).التمف آو اليلبك، غير أن ىذه الفرضية بسيطة تقبل إثبات العكس
:  ملاحظة

م الجزائري، سواء لإخلبل المؤجر أو . ق119بالرجوع إلى ما سبق حسب نص المادة 
المستأجر بالتزاماتيا الايجارية، فقد ترك المشرع الجزائري ذلك إلى القواعد العامة في ىذا 

. المجال
 ىل يمكن الاتفاق عمى اعتبار العقد مفسوخا لمجرد إخلبل المتعاقد لالتزاماتو :والسؤال المطروح

ج؟ .م. ق120إذا اتفق المتعاقدان عمى ذلك وفقا لنص المادة 
يجوز الاتفاق عمى أن يعتبر العقد مفسوخا بحكم  ):ج ينص بأنو.م. ق120ونص المادة 

القانون عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد تحقيق الشروط المتفق عمييا وبدون 
حاجة إلى حكم قضائي، وىذا الشرط لا يعفى من الأعذار، الذي يحدد حسب العرف عند عدم 

. (تحديده من طرف المتعاقدين
وكان عمى المشرع تنظيم ىذه المسالة بنص خاص وتحديد الالتزامات الرئيسية التي يمكن 

الاتفاق عمى اعتبار الإخلبل بيا يفسخ العقد من تمقاء نفسو فالالتزام بعدم التغيير في العين 
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مثلب قد لا يكون الإخلبل بو جسيما ولا يمكن الأعمال بصدده الشرط الفاسخ التمقائي فيذه 
 (1) .المسائل كان عمى المشرع معالجتيا بنص خاص

طرق إنياء الإيجار التجاري : المبحث الثاني

نتطرق في مبحثنا ىذا إلى نصوص القواعد العامة التي تنص عمى عدم جواز رفض تجديد عقد 
الإيجار التجاري غير أن المشرع الجزائري أورد استثناء عمى ىذه القاعدة، وأجاز لممؤجر أن 

يرفض تجديد عقد الإيجار إذا كان ىنالك سبب يبرر ىذا الرفض، إلا وانو حرص عمى حماية 
المستأجر لما يترتب عمى ىذا الأخير من أضرار ألزم المؤجر تعويض المستأجر في حالات 
معينة وفي حالات أخرى، سمح المشرع لممؤجر عدم تجديد الإيجار دون الالتزام بتعويض 

: المستأجر، وليذا قد قسمنا مبحثنا وحاولنا عرض ما يمي

رفض التجديد دون الالتزام بالتعويض : المطمب الأول

يجوز لممؤجر ): من القانون التجاري الجزائري بأنو177لقد اقر المشرع الجزائري في نص المادة 
أن يرفض تجديد الإيجار دون أن يمزم بسداد أي تعويض، إذا برىن عن سبب خطير ومشروع 

. اتجاه المستأجر المخمي لممحل

ما بالتوقف عن استغلبل المحل التجاري  غير انو إذا كان الآمر يتعمق إما بعدم تنفيذ التزام وا 
دون سبب جدي ومشروع فانو لا يجوز الادعاء بالمخالفة المقترفة من قبل المستأجر نظرا 

، إلا إذا تواصل ارتكابيا أو تجديدىا لأكثر من شير بعد إنذار المؤجر 172لأحكام المادة 
لا كان باطلب بعقد غير قضائي مع إيضاح السبب المستند  بتوقفيا، ويجب أن يتم ىذا الإنذار وا 

.  إليو وذكر السبب مضمون ىذه الفقرة

إذا اثبت وجود ىدم كامل العمارة أو جزء منيا لعدم صلبحيتيا لمسكن المعترف بو من السمطة 
. الإدارية، أو إذا اثبت انو يستحيل شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتيا

                                                           
1
 المتضمن تعديل القانون المدني، جامعة بن 13/05/2007 المؤرخ في 05-07محمدي، عقد الإيجار وفقا لقانون رقم .د-  
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وفي حالة إعادة بناء عمارة جديدة من قبل المالك أو ذوي حقو تحتوي عمى محلبت تجارية 
يكون لممستأجر حق الأولوية للبستئجار في العمارة المعاد بناؤىا طبقا لمشروط المنصوص عميو 

 (1) .( التاليتين180 و179في المادتين 

 يبين لنا الحالات التي منحيا المشرع الجزائري لممؤجر من اجل رفض طمب 177نص المادة 
المستأجر بتجديد الإيجار دون أن يمزمو بدفع أي تعويض، وليذا سوف نذكر ىذه الحالات 

:  بالشرح التي جاءت عمى سبيل الحصر وىي كالآتي

: قيام المستأجر بأعمال خطرة غير مشروعة: الفرع الأول

كما نعمم أن لممستأجر عدة التزامات ومن أىم التزاماتو ىو المحافظة عمى العين المؤجرة أثناء 
مدة الإيجار، واستعماليا فيما أعدت لو، فإذا قام المستأجر باستغلبل المتجر في نشاط غير 
مشروع كالاتجار في مواد ممنوعة أو مخالفة للآداب والنظام العام أو أحداث أعمال خطرة 

بالعين المؤجرة فكل ىذه الأعمال تجيز لممؤجر رفض تجديد الإيجار دون تعويض المستأجر 
. ويقع عمى المؤجر عبئ الإثبات

: وىنا لدينا أمثمة عن أحكام قيام المستأجر بأعمال خطرة وغير مشروعة نذكر منيا ما يمي

: الأمثمة

يجوز ": 93ص-89-3العدد-ق-م-13/07/1985قرار مؤرخ في -36593 القضية رقم -1
لممؤجر أن يرفض تجديد الإيجار دون أن يمزم بتسديد أي تعويض إذا برىن عمى سبب خطير 

 "ومشروع اتجاه المستأجر المتخمي عن المحل

لما :"219ص-2001-1العدد-ق-م-7/12/1999قرار مؤرخ في -203696القضية رقم -2
اعتبرت تصرفات المستأجر خطيرة وتشكم إخلالا بالتزاماتو التعاقدية عندما غير العين المؤجرة 

                                                           
1
 .202، ص المرجع السابق مبروك حسين، - 



 انتياء عقد الإيجار التجاري :                                    الفصل الثاني

~ 64 ~ 

 

وضم إلييا رواقا حارما بذلك جيرانو من استعمال المغسل دون موافقة وعمم المؤجر القديم 
 (1)" والجديد فان ذلك يؤدي إلى رفض تجديد عقد الإيجار دون تسديد أي تعويض استحقاقي

عدم تنفيذ المستأجر لالتزاماتو المنصوص عمييا في العقد : الفرع الثاني

إن المستأجر في عقد الإيجار المبرم بينو وبين المؤجر فيو يتمتع بحقوق وعميو التزامات وليذا 
فان المستأجر إذا اثبت إخلبلو بالتزام واحد من التزاماتو فيذا يؤدي إلى رفض المؤجر بتجديد 

: عقد الإيجار وذلك بدون الالتزام بالتعويض من طرف المؤجر ومن أىم ىذه الالتزامات ىي

: الإخلال بالتزام دفع بدل الإيجار: أولا

إذا أخل المستأجر بالتزامو يدفع بدل الإيجار عمى النحو السابق بيانو سواء من حيث مقداره أو 
زمان ومكان استحقاقو حق لممستأجر عملب بالقواعد العامة أن يطالب بالتحقيق العيني كما 

يثبت لو الحق في فسخ الإيجار مع التعويض عمى كل ضرر أصابو جراء ىذا الإخلبل، وليذا 
عمى المؤجر أن يثبت مطالبتو بالأجرة ورفض المستأجر تسديدىا استنادا إلى مبدأ الإيجار 

 (2) .يطالب ولا يحمل

الإخلال بالتزام أحداث تغيرات في العين المؤجرة دون أعلام المؤجر أو إذنو المكتوب : ثانيا

إذا احدث المستأجر تغييرا في العين المؤجرة دون الحصول عمى إذن مكتوب من المؤجر يعتبر 
مخلب بالتزامو، فمتى نتج عن التغيير في العين المؤجرة أو إزالتو ضررا بيا ألزم بتعويض 

المؤجر عن الضرر الذي أصابو، و ىذا الحكم ما ىو إلا تطبيق للؤحكام العامة التي تمنح 
لممؤجر حق مطالبة المستأجر بالتنفيذ العيني، و ذلك بإعادة العين إلى ما كانت عميو مع 
التعويض إذا اقتضى الآمر ذلك، و ىذا الجزاء لا يعدوا أن يكون تنفيذا من المخل بالتزامو 

                                                           
1
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2
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تنفيذا عينيا وىو الجزاء الطبيعي لإخلبل المستأجر بالتزامو و يجب عمى المحكمة أن تقتضي 
 (1).بو إذا ما طمبو المؤجر و مثال ذلك إيجار المحل من الباطن

:  النص التشريعي*

لا يجوز لممستأجر ):  من القانون المدني بأنو492/1لقد أقر المشرع الجزائري في نص المادة 
. أن يحدث بالعين المؤجرة أي تغيير بدون إذا مكتوب من المؤجر

إذا أحدث المستأجر تغييرا في العين المؤجرة يمزم بإرجاعيا إلى الحالة التي كانت عمييا، 
، من خلبل ىذا النص قرر المشرع عدم السماح لممستأجر (ويعوض الضرر عند الاقتضاء

. بإدخال أي تغيرات عمى العين المؤجرة ثم رتب جزاء عميو إذا ما أخل بيذا الالتزام

 الإخلال بالالتزام برد العين المؤجرة: ثالثا

يكون المستأجر مخلب بالتزامو برد العين المؤجرة إذا ما أبقاىا في حيازتو دون وجو حق    أو 
إذا ردىا ردا معيبا، ويكون الرد كذلك إذا تأخر المستأجر في ردىا أو ردىا في غير المكان 
الذي يجب ردىا فيو، أو ردىا عمى غير حالتيا عند التسميم، ففي كل الأحوال السابقة يكون 

لممؤجر المطالبة بالتنفيذ العيني إن كان ذلك ممكنا كما يكون لو أيضا المطالبة بالتعويض جبرا 
. لمضرر الذي لحقو ىذا الإخلبل

 مباشرة نشاط تجاري يتضمنو العقد بعدم مزاولتو كقيام بتجارة مماثمة لمنشاط المؤجر إلى :رابعا
. محل يقرب منو كي لا يزاحمو في تجارتو

 من القانون 177 تغيير النشاط إذا كان يمحق ضررا بالمحل فيعد حينئذ خرقا لممادة :خامسا
 36493التجاري ومن القرارات الصادرة عن المحكمة العميا بخصوص ىذه النقطة القرار رقم 

 (2) .13/07/1985المؤرخ في 

:  331 ص 2002-2العدد . ق. م20/03/01 قرار مؤرخ في 249906القضية رقم : مثال
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يحق لممؤجر طرد المستأجر الذي أخل بالتزاماتو التعاقدية دون تعويض استحقاقي متى ثبت 
تماديو في ارتكاب المخالفة رغم إنذاره بذلك قانونا، وان اعتبار سكوت المؤجر لمدة طويمة قبولا 

ضمنيا لتجديد عقد الإيجار رغم إثبات المخالفات المرتكبة وعدم مناقشة الدفوع المثارة يعد 
 (1) .قصورا في تسبب

توقف المستأجر عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي أو مشروع : الفرع الثالث

إذا اخل المستأجر بالتزامو، بان ترك العين المؤجرة دون استعمال، آو استعماليا في غير ما 
أعدت لو، أو تجاوز في استعمالو لمحد المألوف بالنسبة لمشخص المعتاد، كما لو استعمل العين 

بشكل يضر بصحة الغير أو يقمقيم و يؤثر عمى راحتيم، أو يستعمميا لغرض مناف لمنظام 
العام و الآداب، فمممؤجر مطالبتو بالتنفيذ العين، بان يستعمل العين المؤجرة و ألا يتركيا دون 

استعمال، و أن يقتصر في استعمالو عمى الغرض المقصود من الإيجار، و أن يستعمميا 
الاستعمال المألوف، و لممؤجر كذلك حق طمب فسخ عقد الإيجار، و إن كان لقاضي سمطة 

تقديرية في ذلك، فقد يقبل طمب الفسخ و قد يرفض لعدم أىمية الإخلبل الذي وقع من 
.  المستأجر

ولممؤجر أخيرا أن يطمب التعويض عما لحق بو من ضرر نتيجة إخلبل المستأجر بالتزامو، 
سواء كان قد طمب التنفيذ العيني آو الفسخ، عمى أن المشرع لم يشر إلى حالة الفسخ إذا غير 
المستأجر استعمال العين وفقا لما أعدت لو أو اتفق عميو، ولكن ىذا لا يمنع من طمب المؤجر 

 من التقنين 119لمفسخ طبقا لمقواعد العامة في القانون المدني الجزائري أي تطبيقا لنص المادة 
. المدني

يمتزم المستأجر بان ):  تنص بأنو491أما بحسب طبيعة العين المؤجرة وذلك حسب نص المادة 
يستعمل العين المؤجرة حسبما وقع الاتفاق عميو، فان لم يكن ىنالك اتفاق وجب عمى المستأجر 

. (أن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت لو
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والمستأجر عمى كل حال ممزم بان يستغل العين المؤجرة ولا يتركيا دون استعمال فانو يمحق بيا 
 (1) .ضرر، فإذا أخل المستأجر بما التزم بو تقضي القواعد كما قمنا من قبل

:  وفيما يخص الإجراءات الواجب إتباعيا في رفع الدعوى بخصوص ىذه الحالة ىي*

.  محضر إثبات حالة يعاين المخالفة المقترفة من قبل المستأجر-1

.  توجيو إنذار إلى المستأجر مع إعطائو ميمة شير لمكف عن المخالفة المقترفة-2

 (2) . محضر إثبات حالة اثنان يعاني استمرارية المخالفة-3

: وسنتطرق إلى أمثمة بيذا الصدد

: الأمثمة

من :"124 ص 02/1990ق العدد . م02/11/85 قرار مؤرخ في 34738القضية رقم - 1
المقرر قانونا انو لا يمكن الاحتجاج بالمخالفة المرتكبة من طرف المستأجر إذا تعمق الأمر 
ما بالتوقف عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع إلا  إما بعدم تنفيذ التزام وا 
إذا تواصمت أو تجددت ىذه المخالفة بعد أكثر من شير ابتداء من تاريخ الاعذار الموجو من 

 ".المؤجر إلى المستأجر بغرض وضع حد لممخالفة

من المقرر :" 83 ص 92-4ق العدد . م31/01/88 قرار مؤرخ في 48041 القضية رقم -2
قانونا انو ليس لممؤجر أن يرفض تجديد الإيجار دون فرض التعويض متى كان تغيير التجارة 

أو التوقف عن استغلال المحل التجاري لسبب جدي ومشروع، ومن ثم فان القضاء بما 
" يخالف ىذا المبدأ يعد خطا في تطبيق القانون

                                                           
1
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:" 297 ص 2005-2 م م ع العدد 11/05/2005 قرار مؤرخ في 353014 القضية رقم -3
 حكما قضائيا لإثبات مخالفة التوقف عن استغلال 177لا يشترط القانون التجاري في المادة 

 (1)" المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع

: حالة تيدم العقار الكائن بو المحل التجاري: الفرع الرابع

:  من القانون التجاري فيذا السبب يندرج تحت حالتين177وحسب نص المادة 

 حالة ىدم العمارة كميا أو جزئيا لعدم صلبحيتيا لمسكن بقرار من السمطة الإدارية، وىذا يمزم -1
. المؤجر بإنذار المستأجر وتقديم القرار الإداري الأمر بيدم العمارة

 حالة استحالة شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتيا كان تكون العمارة آيمة لمسقوط، ويمكن -2
. إثبات ذلك بالمجوء إلى الخبرة أو بانتقال المحكمة لممعاينة

: ملاحظة

إذا كان المشرع الجزائري يجيز لممؤجر عدم تجديد الإيجار دون الالتزام بالتعويض و ذلك في 
ج في نفس الوقت اوجب عميو .ت. من ق177الحالات السابقة و المنصوص عمييا في المادة 

أن يكون قد استعمل طرق تدليسية أو وسائل احتيالية ليستعمل حقو في عدم تجديد الإيجار 
بقصد بيع العقار أو إعادة تأجيره باجرة أعمى بيدف تحقيق الربح عمى حساب المستأجر الذي 

تصيبو أضرار بالغة بسبب إخلبء المحل الذي يزاول فيو نشاطو ففي ىذه الحالة يكون 
لممستأجر الحق في طمب التعويض يساوي مبمغ الضرر الذي لحق بو، و ىذا ما نصت عميو 

 .ج.ت. من ق186المادة 
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رفض التجديد مع الالتزام بالتعويض : المطمب الثاني

يجوز  ): من القانون التجاري الجزائري بأنو176لقد اقر المشرع الجزائري في نص المادة 
لممؤجر أن يرفض تجديد الإيجار، غير انو ينبغي عميو فيما عدا الاستثناءات المنصوص عمييا 

 وما يمييا أن يسدد المستأجر المخمي التعويض المسمى تعويض بالاستحقاق 177في المادة 
. الذي يجب أن يكون مساويا لمضرر المسبب نتيجة عدم التجديد

ويتضمن عمى وجو الخصوص التعويض المشار إليو في الفقرة الأولى من ىذه المادة، 
القيمة التجارية لممحل التجاري التي تحدد وفقا لعرف المينة، مع ما قد يضاف إليو من 

عادة التركيب وكذلك مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدىا لمحل  مصاريف عادية لمنقل وا 
. (تجاري من نفس القيمة، إلا إذا اثبت المالك أن الضرر ىو دون ذلك

لقد أجاز المشرع الجزائري لممؤجر أن يرفض تجديد عقد الإيجار، القائم بينو وبين 
المستأجر، إلا انو فرض عميو الالتزام بتعويض المستأجر الذي تضرر من جراء رفض التجديد 

: ويكون الالتزام بتعويض المستأجر في عدة حالات أىميا ما يمي

حالة عدم تجديد لبناء أو إعادة يناء العمارة : الفرع الأول

إذا رغب المؤجر في إجراء تغيير أو تعمير أو ىدم جاز لو أن يطالب تخمية العين 
: المؤجرة وعدم تجديد عقد الإيجار في الشروط الآتية

يجب أن يكون المؤجر قد حصل عمى رخصة قانونية بالبناء من اجل إجراء تغيير     : أولا
أو تعمير وىدم في العين المؤجرة أو في البناء الذي يؤلف العين المؤجرة قسما منو عمى وجو 
يؤثر في العين المؤجرة، وعميو يجب أن تتعمق الأعمال التي يريد المؤجر أن القيام بيا بنفس 

العين المؤجرة أو بالبناء الذي يعد العين المؤجرة جزءا منو، كما لو كانت العين المؤجرة شقة في 
. بناية مؤلفة من عدة طبقات، ويشترط في ىذه الأخيرة أن تؤثر ىذه الأعمال في العين المؤجرة
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يجب أن يكون بإمكان البناء القادم تحمل زيادة في الطوابق إلى الحد الذي تسمح القوانين : ثانيا
التنظيمية، ويختص ىذا الشرط بالحالة التي يريد فييا المؤجر زيادة عدد طوابق البناء، فمو كان 

. بإمكان البناء تحمل ىذه الزيادة فلب يحق لممؤجر طمب التخمية أو الإخلبء

يجب عمى المؤجر، وبعد حصولو عمى رخصة البناء، إخطار المستأجر أو المستأجرين : ثالثا
 (1) .إذا كانوا أكثر من واحد

لممؤجر الحق في رفض ): ج بأنو.ت. ق178 لقد نصت عمى ذلك المادة :النص القانوني
تجديد الإيجار لبناء أو إعادة بناء العمارة الموجودة شريطة أن يسدد المستأجر المخمي المحل 

. 176تعويض الإخلبء، المنصوص عميو في المادة 

غير انو يجوز لممؤجر أن يتخمص من دفع ىذا التعويض بعرضو عمى المستأجر المخمي محلب 
مكانيتو وموجودا بمكان مماثل . (...موافقا لحاجتو وا 

حالة عدم التجديد المؤقتة : الفرع الثاني

إن مالك العقار الكائن بالمحل التجاري أجاز لو المشرع الجزائري برغبة بارتفاع في مبنى العقار 
و كان من شان ىذا الارتفاع ضرورة إخلبء العين التي يستعمميا المستأجر بصفة مؤقتة لحين 
إتمام البناء أن يؤجر المالك أو المؤجر تجديد الإيجار بقدر المدة الزمنية ليذه الأشغال بشرط 

 سنوات و في ىذه الحالة يمتزم المؤجر بان يدفع لممستأجر تعويضا يساوي 3ألا تزيد المدة عمى 
 سنوات وفقا 03الضرر الذي لحقو بشرط ألا يزيد التعويض عن مبمغ الأجرة الإيجار ألا و ىي 

 من القانون التجاري الجزائري و بانقضاء ىذه الفترة دون إعادة المستأجر إلى العين 181لممادة 
  (2).التي كان يستغميا و ىنا يكون لممستأجر الحق في طالب التعويض

يجوز كذلك لممالك أن يؤخر ): ج بأنو.ت. ق181نصت عمى ذلك المادة : النص القانوني
 سنوات، إذا كانت نيتو تتجو إلى الارتفاع بالعمارة وأن ىذا 03تجديد الإيجار لمدة أقصاىا 
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الارتفاع يتطمب طرد المستأجر مؤقتا، فيحق ليذا الأخير في ىذه الحالة الحصول تعويض 
.  (يساوي الضرر اللبحق بو دون أن يزيد ىذا التعويض عن بدل الإيجار ثلبث سنوات

حالة رفض التجديد بسبب رغبة المؤجر استرداد العين لشغميا بنفسو أو زوجو : الفرع الثالث
أو أحد الأصول أو الفروع 

لقد ذكرت ىذه الحالة في مواد قانونية تثبت رفض التجديد بالنسبة لممؤجر وذلك نص المادة 
 182ج وىذا ما ذىبت إليو أيضا المحكمة العميا في قرارىا، وأخيرا نص المادة .ت. ق176

. ج.ت.ق

: النصوص القانونية

 من 182انو طبقا لممادة " 03/07/1988لقد ذىبت المحكمة العميا في قرارىا الصادر في * 
ج من المقرر قانونا انو لا يجوز ممارسة حق الاسترجاع عمى المحلبت المعدة .ت.ق

 (1)" والقضاء بخلبف ذلك يعد خرقا لمقانون.... لاستعماليا كفنادق

يجوز لممؤجر رفض تجديد الإيجار عن الجزء الخاص ): ج بأنو.ت. ق182 نصت المادة *
بالمحلبت السكنية الممحقة بالمحلبت التجارية ليسكن فييا بنفسو أو ليسكن فييا زوجو أو 

أصولو أو فروعو أو فرع زوجو، بشرط إلا يكون المستفيد في ىذا الاسترجاع حائز لسكن يكفيو 
. لحاجتو العادية وحاجات أفراد أسرتو الذين يعيشون أو يقطنون معو

غير انو لا يجوز ممارسة حق الاسترجاع ضمن الشروط المشار إلييا أعلبه، عمى 
المحلبت المعدة لاستعماليا كفندق أو عمى الأماكن المفروشة ولا عمى المحلبت الاستشفائية  

...  أو المدرسية

ويتعين عمى المستفيد حق الاسترجاع، باستثناء السبب المشروع، إذا لم يوجد أن يشغل 
بنفسو الأماكن في ميمة ستة أشير ابتداء من تاريخ مغادرة المستأجر المخمي ولمدة ستة سنوات 
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لا يبقى لممستأجر المطرود حقو فيتسمم تعويضو إخلبء تساوي نسبة أىمية  عمى الأقل وا 
.  (المحلبت المسترجعة

 : وليذا سوف نذكر بعض الأمثمة عن ىذه الحالة ومنيا

: الأمثمة

لا يجوز :" 89 ص 91-3العدد . ق. م3/7/88 قرار مؤرخ في 50083 القضية رقم -1
. "ممارسة حق الاسترجاع عمى المحلات المعدة استعماليا كفندق، وعمى الأماكن المفروشة

إن القرار :" 157 ص 98-1العدد . ق. م17/3/98 قرار مؤرخ في 161812القضية رقم - 2
الذي لا يكون مسببا بما فيو الكفاية يكون مشوبا بالقصور بالتسبب، أن قضاة الموضوع لما 

 من 182أسسوا قرارىم برفض دعوى الطاعن لتقديمو طمب الاسترجاع طبقا لنص المادة 
القانون التجاري بحجة عدم مضي ستة سنوات من اكتساب الطاعن لممحل و ىو الدفع 

المثار تمقائيا في قضاة الموضوع دون مناقشة باقي عناصر الخصام عمما أن ىذه المادة لا 
تتعمق إلا بالسكنات الممحقة بالمحلات التجارية و ليس بالمحلات التجارية، مما جعل القرار 

 (1)" المطعون فيو مسبب تسببا صحيحا

حالة عدم التجديد لمبرر قانوني : الفرع الرابع

إن ىذه الحالة تعتمد عمى دفع المؤجر إلى التعويض القانوني المفروض من قبل المشرع 
ج، وتخص ىذه الحالة الإجراءات الخاصة .ت. ق176إلا وىو تعويض الإخلبء في المادة 

ن كان يجيز ليذه  بالعمارات الخاصة بالدولة أو الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية وا 
الييئات أن ترفض تجديد الإيجار إلا انو ألزميا بدفع تعويض لممستأجر حتى إذا كان رفضيا 

 (2) .ج.ت. ق185باعثا عمن المصمحة العامة وفقا لممادة 
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لا يجوز رفض تجديد الإيجارات الخاصة ): ج أنو.ت. ق185نصت المادة : النص القانوني
بالعمارات التابعة لمدولة أو الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية دون أن تكون الجماعة 

 ق ت حتى كان رفضيا 176المالكة ممزمة بسداد تعويض الإخلبء المنصوص عميو في م 
. (مبررا بباعث المنفعة العمومية

: مثال

-2004-2، مجمة المحكمة العميا، العدد 13/7/2004 قرار مؤرخ في 329512القضية رقم 
 (91-454المرسوم رقم )تأجير المحلات التابعة لأملاك الدولة، يتم بالمزاد العمني ": 239ص

. "وتجديد إيجارىا يخضع لمقانون التجاري

حالة عدم التجديد دون سبب قانوني  : الفرع الخامس

في ىذه الحالة لا وجود لمعذر لممؤجر في طمب عدم التجديد فميس ىناك سبب قانوني لذلك 
 من القانون التجاري الجزائري بوضع التزام عمى عاتقو حيث 176وليذا فقد اشترطو نص المادة 

يقوم المؤجر بدفع لممستأجر أجرا مساويا لمضرر الذي ألحقو بو نتيجة عدم التجديد وىو ما 
. يسمى بتعويض الاستحقاق

من : " 144 ص 89-1ق العدد . م04/02/84 قرار مؤرخ في 30612 القضية رقم :مثال
المقرر قانونا انو يجوز لممؤجر رفض تجديد الإيجار، غير انو ينبغي عميو أن يسدد لممستأجر 

تعويض استحقاق يوجب أن يكون مساويا لمضرر المسبب نتيجة عدم التجديد، فان تحديد القيمة 
التجارية لممحل ينبغي أن تشمل عمى تقدير لتعويض الاستحقاق حسب النشاط أو الأنشطة 

. التجارية الممارسة بو

يتعين أن تكون الخبرة مؤسسة عمى ىذا النحو في تقدير عناصر التعويض حتى يمكن الاعتماد 
. عمييا، أما إذا خمت من ىذا التقدير فلب ينبغي أن تكون أساسا لمحكم بالتعويض
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التعويض الاستحقاقي : المطمب الثالث

لقد الفت العملبت التجارية ألا يكون التاجر مالكا لمعقار الذي يستغل فيو محمو التجاري، 
وبالتالي يشغل ىذا الأخير تنفيذا لعقد الإيجار الذي ابرمو مع المؤجر، وعمى ىذا الأساس يبدوا 

التناقض أكيدا بين ضرورات التجارة التي تستمزم تموضع دائم لمنشاط التجاري وعقد الإيجار 
. الذي يتسم بالطابع التأقيتي من خلبل تعريفو

وىكذا يجد التاجر المستأجر نفسو في ىذه الحالة بدون محل تجاري، أي بدون عقار، 
عند انتياء الإيجار إذا رغب المالك استرجاع محمو، وتكون ىذه الوضعية حرجة لأنيا تسبب 

. لمتاجر ضررا غير ممكن إصلبحو

فعقد الإيجار كان يبرم لمدة يحددىا الأطراف بكل حرية، وعند انتياء مدتو لا يمزم 
المؤجر بتجديد العقد، وبالتالي يؤدي بالتاجر المستأجر إلى مغادرة الأمكنة، مما كان يعرضو 

. لفقدان عدد كبير من زبائنو، فكان عدم التجديد يعد بمثابة الكارثة بالنسبة لمتاجر المستأجر

ولتفادي ىذا الخطر تدخل المشرع الفرنسي عدة مرات، لمتقميل من رفض التجديد بيذا 
الغرض كان يجبر لممؤجر، ما عدا في بعض الحالات يدفع لممستأجر المطرود تعويض عن 

الإخلبء، وىذا لتعويض الضرر اللبحق الذي يكون مبمغو كبيرا يؤدي بالمؤجر إلى قبول 
. التجديد

وىكذا فان التاجر المستأجر اليوم أصبح محل حماية قانونية ىامة وأدت صعوبة إخلبئو 
 (1) .للبماكن إلى القبول أن المستأجر يستفيد من الممكية التجارية

لا يجوز ): ج تنص بأنو.ت. ق172سوف نتطرق في ىذا المطمب انطلبقا من نص المادة 
التمسك يحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إلييم أو ذوي الحقوق الذين يثبتون 
بأنيم يستغمون متجرا بأنفسيم بواسطة تابعييم إما منذ سنتين متتابعتين وفقا لإيجار واحد أو 
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أكثر مقيدة بصفة متتالية منذ أربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر مقيدة بصفة 
. متتالية إما منذ أربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر شفاىية كانت أو كتابية

غير انو يجوز لممستأجر الذي يثبت بسبب مشروع أو الذي اجر متجره ضمن الشروط 
المنصوص عمييا في الأحكام القانونية المتعمقة بإيجار التسيير فانو يجوز لو أن يتمسك 

. بالاستغلبل

وفي حالة التنازل عن المتجر فانو يجوز المحول إليو أن يتمسك بالحقوق المكتسبة من قبل 
. المتنازل لإتمام مدة الاستغلبل الشخصي عند الاقتضاء والمنصوص عميو في الفقرة السابقة

وتنتيي ىذه المدة بانتياء عقد الإيجار أو عند الاقتضاء بتاريخ تمديده حسبما ىو منصوص 
 التالية ويعتبر ىذا التاريخ الأخير إما بمثابة التاريخ الذي تم فيو التنبيو 173عميو في المادة 

بالإخلبء وأما الأجل المألوف الذي يمي ىذا الطمب تم فيو التنمية بالإخلبء وأما الآجل المألوف 
. (الذي يمي ىذا الطمب في حالة وقوقع طمب تجديد

من :" 144 ص 01/89ق العدد . م04/02/84 قرار مؤرخ في 30612 القضية رقم :مثال
المقرر قانون انو يجوز لممؤجر رفض تجديد الإيجار، غير انو ينبغي عميو أن يسدد المستأجر 
تعويض استحقاق يجب أن يكون مساويا لمضرر المسبب نتيجة عدم التجديد، فان تجديد القيمة 

التجارية لممحل ينبغي أن نشمل عمى تقدير لتعويض الاستحقاق حسب النشاط آو الأنشطة 
. التجارية الممارسة بو

يتعين أن تكون الخبرة مؤسسة عمى ىذا النحو في تقدير عناصر التعويض حتى يمكن الاعتماد 
 (1) .عمييا، أما إذا دخمت من ىذا التقدير فلب ينبغي أن تكون أساسا لمحكم بالتعويض
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المجال الذي ينشا عنو تعويض الاستحقاق لفائدة المستأجر : الفرع الأول

 169إن الإيجار المنشئ لتعويض الاستحقاق إيجار المحل التجاري قد نصت عميو نص المادة 
إيجار المحلبت أو العمارات الممحقة باستغلبل محل تجاري عندما يكون ): ج بأنو.ت.ق

استعماليا ضروري لاستغلبل المحل التجاري وممكيتيا تابعة لمالك المحل أو العمارة التي توجد 
بيا المؤسسة ويجب في حالة تعدد المالكين أن تكون المحلبت الممحقة قد أجرت عمى مرأى 

. ومسمع من المؤجر بقصد الاستعمال المشترك

ويشترط أن يكون الإيجار من اجل ممارسة نشاط تجاري في المحل المؤجر لممستأجر المسجل 
في السجل التجاري يمعن أن الذي يمارس نشاط تجاريا بنفسو آو بواسطة أحد تابعيو ليس لو 

. الحق في التعويض

 203والتاجر الذي يسير القاعدة التجارية في إطار التسيير الحر وفقا لمقتضيات أحكام المواد 
ج إن الغرفة التجارية والبحرية أصدرت عمى سبيل المثال قرارين أكدت فييما عمى أن .ت.ق

تعويض الاستحقاق لا يمكن منحو يستغل المحل بعنوان التسيير أو التسيير المورد بقرار في 
. 139696 ممف رقم 27/02/1996 وقرار في 116863 ممف رقم 10/01/1995

 137830 ممف رقم 10/10/1995وىناك قرار قد صدر عن الغرفة التجارية والبحرية بتاريخ 
قضى بأنو يجوز لممؤجر أن يطمب من المستأجر إخلبء محل تجاري مستغل كصيدلية مقابل 

 (1) .تحديد تعويض استحقاقي
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:  ومن خلبل ىذا القرار نعود إلى شروط التعويض الاستحقاقي لممستأجر وىناك شرطان ىما-

لكي يستفيد المستأجر من حق التعويض الاستحقاقي عند رفض المؤجر تجديد : الشرط الأول
الإيجار ينبغي أن يكون قد استغل المحل لمدة سنتين إذا كان عقد الإيجار مكتوبا وأربعة 

. ج.ت. ق172سنوات إذا كان عقد الإيجار شفييا وىذا ما أورده نص المادة 

 يتعمق بعدم ارتكاب المستأجر أي خطا من الأخطاء المنصوص عمييا في نص :الشرط الثاني
:  ج وىي.ت. ق177المادة 

 .غمق المحل لمدة تزيد عن شير دون مبرر (1

 .في حالة عدم تنفيذ الالتزام مثل عدم دفع الإيجار (2

إذا اثبت المؤجر أن ىناك سببا خطيرا، مثل عدم قيام المستأجر بأعمال غير مشروعة  (3
 .بالمحل

إذا اثبت وجود ىدم كامل لمعمارة أو جزء منيا لعدم صلبحيتيا قبل السمطة الإدارية،  (4
نلبحظ أن المستأجر يفقد حقو في التعويض الاستحقاقي بمغادرة الأماكن قبل قبض 

التعويض، ولو الحق في البقاء في المحل حتى يدفع لو التعويض وىذا ما أوردتو المادة 
ج وتقدير التعويض متروك إلى سمطة القاضي مع الأخذ بعين الاعتبار .ت. ق187

 (1) .القيمة التي تحدد وفقا لعرف المينة

: أمثمة

لا يحق :"124 ص 1989-4العدد . ق. م06/04/83 قرار مؤرخ في 34326القضية رقم - 
لمستأجر المحل التجاري إيجارا شفويا أن يتمسك بالممكية التجارية في تجديد عقد الإيجار إذا 

.  أعوام4لم يستغل المحل 
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إن :" 81 ص 1992 م ق العدد الأول 90-10-21 قرار مؤرخ في 68121القضية رقم - 
" القانون التجاري يجيز إبرام عقد الإيجار الشفيي

يجوز ": 96 ص 1992-02 م ق العدد 25/3/90 قرار مؤرخ في 66021القضية رقم - 
لممستأجر أن يتمسك بحق تجديد عندما يثبت استغلال لمتجر بنفسو طيمة سنتين متتابعتين 

 (1) ."وفقا لإيجار كتابي

:  وسنتطرق الآن إلى الجية القضائية المختصة لتعيينو خبير لتجديد التعويض الاستحقاقي- 

قبل معرفة الجية المختصة لتعيين خبير لتحديد التعويض سوف نرى المحكمة العميا وموقفيا 
 قرار بتاريخ 541809في موضوع التعويض الاستحقاقي وبالرجوع الى ممف رقم 

: (01 العدد 2009مجمة المحكمة العميا سنة ) 06/05/2009

فمن المقرر  (م. ق176-173المادتين )ضد شركة تضامن لمنشر والإشيار  (ع.م)قضية ورثة 
قانونا أن المؤجر ىو الذي يعرض التعويض الاستحقاقي في مقابل رفض تجديد الإيجار وليس 

المستأجر وفي قضية الحال، عن الوجو الثاني المأخوذ من مخالفة قواعد جوىرية في 
 من القانون 173حيث يعيب الطاعنون عمى القرار المطعون فيو مخالفة المادة "الإجراءات، 

التجاري التي تنص عمى الإيجار لتجديد التعويض الاستحقاقي دون التنبيو بالإخلبء يكونون قد 
 .           خرقوا قواعد جوىرية في الإجراءات

حيث انو يتبين فعلب من وقائع الدعوى و من القرار المطعون فيو أن المستأجرة ىي التي 
أقامت دعوى لممطالبة بتعويض استحقاقي يتعين خبيرا لتحديده بعد أن تم تنفيذ إخلبئيا لمعين 
المؤجرة و أن القرار  المؤيد لمحكم المستأنف عين خبير لتقدير ىذا التعويض بينما إلى الرجوع 

ج فالمؤجر ىو الذي يعرض التعويض الاستحقاقي الذي يمثل مقابل .ت.ق 176إلى المادة 
رفض تجديد الإيجار و لا يمكن في أي حال من الأحوال أن يطالب التعويض الاستحقاقي من 
طرف المستأجر  بل كان عمييا في دعوى الحال أن تمارس الطرق الممنوحة قانونا لممطالبة 
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بتعويضيا عن الأضرار التي تكون قد لحقتيا من جراء ىذا الإخلبء و متى كان ذلك فان القرار 
 269المطعون فيو قد خالف القانون و حيث انو لم يطبق ما يتطمب الفصل فيو عملب بالمادة 

  (1).من قانون الإجراءات المدنية

في حالة عدم اتفاق الطرفين عند انتياء ): ج التي نصت بأنو.ت. ق194ولمعودة إلى المادة 
ميمة ثلبثة أشير من تاريخ التبميغ، وميما كان مبمغ الإيجار، ترفع كل النزاعات المتعمقة 

بتطبيق بيذا الباب لدى الجية القضائية المختصة والتي يكون موقع العمارة تابعا ليا، وذلك عن 
طريق تكميف بالحضور يقدم من الطرف الذي ييمو التعجيل غير انو إذا طالب المستأجر 

بتعويض الإخلبء، جاز لمطرف الذي ييمو التعجيل أن يتم دعواه أمام المحكمة المختصة التي 
.  (تفصل في الموضوع بعد إيداع التقرير المذكور

أقرت أن : 75443 ممف رقم 10/03/1993لقد أقرت المحكمة العميا في قرارىا الصادر في 
في حالة معارضة المستأجر لمبدأ الإخلبء رغم عرض التعويض الاستحقاقي من المؤجر لا 

 (2).يمكن ليذا الأخير طمب تعيين خبير أمام قاضي الاستعجال

كيفية تحديد تعويض الاستحقاق : الفرع الثاني

 التي يتبن من خلبليا أن 176/2لكي يحدد تعويض الاستحقاق يجب الرجوع إلى نص المدة 
المشرع الجزائري قد نص عمى العناصر التي يتوجب مراعاتيا عند تقدير قيمة التعويض 

الاستحقاقي، لكن ىل ىذه العناصر ذكرت عمى سبيل المثال أم عمى سبيل الحصر؟ وما قيمة 
كل عنصر من ىذه العناصر في تحديد مبمغ التعويض؟ 

القيمة السوقية لمقاعدة التجارية : أولا
المقصود بيذا العنصر ىو أن الخبير يعتمد في تحديد التعويض الاستحقاقي عمى سعر السوق، 

أي قيمة المحلبت المماثمة في النشاط والدخل السنوي، ومن ثم يتعين الاعتماد عمى رقم 
. الأعمال والأرباح المحققة خلبل السنة لتحديد القيمة السوقية الحقيقية
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عادة التركيب : ثانيا مصاريف النقل وا 
وىي المصاريف التي أنفقيا المستأجر من اجل نقل البضائع والآلات من الأماكن التي طرد 

. منيا إلى الأماكن الجديدة
مصاريف وحقوق التحويل لمحل تجاري من نفس القيمة : ثالثا

وتتمثل أساسا في مصاريف التوثيق والشير الخاص بالعقود التجارية ورسوم إدارة التسجيل 
ومصاريف السجل التجاري وىي تمثل مصاريف التي يستحمميا التاجر مخمي المحل لتجديد 

 .نشاطو في مكان آخر

الحرمان المؤقت من الانتفاع : رابعا
ويقصد بو الحرمان المؤقت من الانتفاع والاستغلبل والإخلبل بالسير العادي لمنشاط التجاري، 

عادة الانطلبق في  الذي يتحممو التاجر المستأجر في الفترة الممتدة في إخلبء الأماكن المؤجرة وا 
.  النشاط في المحل الجديد

مصاريف تسريح العمال : خامسا
وىي المصاريف التي يدفعيا المستأجر لعمال محمو التجاري نتيجة تسريحيم عن العمل وىذا 

 (1) .في إطار تطبيق القوانين الخاصة بالعلبقات الفردية لمعمل

ولتقدير عناصر التعويض الاستحقاق يمجا القاضي إلى الخبراء لجمع المعمومات حول قيمة 
: القاعدة التجارية وىناك طرق يعتمد عمييا الخبراء في تحديد قيمة القاعدة التجارية ومن أىميا

طريقة الدخل السنوي : أولا
. وىنا يعتمد الخبير عمى التصريحات التي يدلي بيا التاجر لمصمحة الضرائب

طريقة الإصلاح عمى عقود بيع المحلات التجارية لدى الجيات المختصة بالتسجيل : ثانيا
وفييا يعتمد الخبير عمى قيمة بيع المحلبت المماثمة لممحل التجاري محل النزاع من حيث 

. لدى مصمحة التسجيل (الموقع، الاعتماد)المساحة 
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الاعتماد عمى رقم الأعمال لمثلاث سنوات الأخيرة : ثالثا
وىي الأكثر استعمالا من قبل الخبراء إلا أن دور الخبير مقصور عمى جمع معمومات فنية 

ووضعيا أمام القضاة الذين ليم أن يأخذوا بيا أو يردوىا لما ليم من سمطة تقديرية، فالقاضي 
 المؤرخ في 140798ىو الخبير الأكبر، وفي ىذا الصدد أصدرت المحكمة العميا قرار رقم 

27/02/1996 .(1) 

المعايير المعتمدة في تقييم التعويض الاستحقاقي : الفرع الثالث
: معيار مدة الإيجار: أولا

ج أن القواعد الخاصة بالممكية القاعدة التجارية .ت. ق172وىذا ما نستخمصو في نص المادة 
يشترط في تطبيقيا زيادة عمى الشروط السالفة الذكر أن يكون المستأجر التاجر قد مارس 

نشاطو عمى الأقل 
. منذ عامين متتاليين في حالة عقد أو عقود إيجار كتابي- 1
.  منذ أربع سنوات متتالية في حالة عقد أو عقود إيجار شفيي أو كتابي-2

وفي الواقع فان أغمبية التعاقدات المتضمنة إيجارا تجاريا تبرم لمدة ثلبث سنوات قابمة لمتجديد، 
أو لمدة ثلبثة أو تسعة سنوات، والأىم ىنا أن إيجارا واحدا ذو مدة عام لا يعطي لصاحبو أي 

. المستأجر الحق في التعويض الاستحقاقي
أما إذا كان ىناك اثنان أو ثلبثة عقود كتابية متتالية لمدة عام واحد في كل مرة فينا يفتح 

. المجال لتطبيق قاعدة التعويض الاستحقاقي
المعيار بنوع النشاط : ثانيا

يجب قبل أن يكون الإيجار موضوع النزاع يخص بنشاط تجاري أو صناعي أو حرفي وىو ما 
ج وبالتالي فانو لا علبقة ليذا الموضوع بالإيجار المتعمق .ت. ق169تنص عميو المادة 

بالسكنات والمحلبت ذات الطابع الميني كمكتب المحامي، والطبيب والمحضر القضائي 
 .وغيرىم
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 المعيار بموضوع الإيجار: ثالثا
يجب من جية أخرى أن يكون الإيجار يخص بالمحل أي العقار أو بعبارة أخرى الجدران ولا 

. بالقاعدة التجارية
يعين مالك المحل وىو غالبا مالك العمارة التي يوجد بيا ذلك المحل يؤجره إلى شخص وىو 
المستأجر يزاول فيو نشاط تجاري بصفة رسمية أي السجل التجاري، ومستثمرة ثم بعد مدة 

. يصبح مالكا لمقاعدة التجارية سواء أنشأىا ىو أو كانت موجودة من قبل

ويصبح عند ذلك يتمتع بحقوق إزالة المؤجر كما يمكنو أن يتصرف في ىذه القاعدة التجارية 
 (1) .مثلب بإيجارىا إلى مسيره

إجراءات إنياء عقد الإيجار التجاري : المبحث الثالث

سبق وأن أشرنا إلى أن عقد إيجار المحل التجاري يمتد امتدادا قانونيا لمدة غير محددة بعد 
انتياء المدة المتفق عمييا، ولا ينتيي الامتداد القانوني ليذا العقد إلا في حالتين، أحداىما ترك 
المستأجر العين المؤجرة بشكل نيائي، والأخرى صدور قرار قضائي من المحكمة المختصة 

يقضي بإخلبء العين المؤجرة بالاستناد إلى أحد أسباب التخمية أو الإخلبء الواردة في القانون، 
وقبل البدء بالحديث عن ىذه الأسباب نود التحدث وبشكل موجز عن دعوى إخلبء العين 

. المؤجرة

يراد بدعوى إخلبء العين المؤجرة التي يطالب بموجبيا المؤجر إخراج المستأجر من المحل الذي 
يشغمو بمقتضى عقد الإيجار انتيت مدتو وامتد امتدادا قانونيا، وذلك بالاستناد إلى أحد أسباب 

 (2) .الإخلبء الواردة في القانون
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يعد التنبيو بالإخلبء تصرفا قانونيا صادر من جانب واحد، فلب يشترط أن يقبمو الطرف الآخر، 
ولكن التنبيو كتعبير عن الإرادة لا ينتج أثره إلا في الوقت الذي يتصل فيو يعمم من وجو إليو، 

. وبعد وصولو إلى الطرف الآخر قرنية عمى العنصرية ما لم يقم الدليل عمى عكس ذلك

في حين يذىب اتجاه آخر إلى أن التنبيو ينتج أثره ولو لم يعمم الطرف الآخر بو مادامت 
الاحتياطات العادية قد اتخذت لضمان وصولو إليو، فالوصول في حد ذاتو يكفي وليس ىو 

. مجرد قرنية عمى العمم تقبل إثبات العكس

ويخضع إثبات التنبيو بالإخلبء، باعتباره تصرفا قانونيا صادرا من جانب واحد، لمقواعد العامة، 
فإذا كانت قيمة الإيجار تجاوزت خمسة آلاف دينار وجب إثبات التنبيو بالكتابة أو ما يقوم 

 (1) .مقاميا إلا إذا اتفق الطرفان عمى خلبف ذلك

 كرست قاعدة آمرة من النظام العام مفادىا أن عقود 173 فان المادة 59-75في ظل الأمر 
إيجار المحلبت الخاصة لأحكام الباب الثاني الخاص بالإيجارات التجارية لا تنتيي إلا بتوجيو 
تنبيو بالإخلبء الذي نظم القانون شكمو و محتواه و طريقة توجييو و مدة إرسالو بأحكام قانونية 
تقرر حق المستأجر في تجديد عقد الإيجار إذا ما أبطل التنبيو بالإخلبء أو إذا لم يوجو أصلب، 

 في فقرتيا الثانية ألزمت المستأجر بمغادرة 02-05 مكرر من القانون 187غير أن المادة 
الأمكنة المستأجرة بانتياء الآجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلبء و دون 
الحق في الحصول عمى تعويضو الاستحقاق المنصوص عميو في ىذا القانون ما لم يشترط 

. الأطراف خلبف ذلك

وعميو فان المشرع قد ألغى بموجب ىذا النص الحماية القانونية التي كان يحضا بيا المستأجر 
رادتيم  (2) .في مواجية المؤجر وترك ذلك في حرية الأطراف وا 
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مفيوم التنبيو بالإخلاء : المطمب الأول

يستطيع المستأجر أن يقدم طمبا في تجديد الإيجار، إما قبل انتياء مدة العقد بستة أشير أو بعد 
انتياء المدة القانونية لعقد الإيجار وفي جميع ىذه الحالات طمب التجديد جائز ما لم يكن قد 
أعمن المؤجر عن رغبتو بالرفض أو السكوت الأطراف عمى عدم التنبيو بالإخلبء، بعد انتياء 
مدة العقد يدل عمى لتجديد الضمني لمعقد، فالتجديد الضمني يحول العقد إلى عقد غير محدد 

. المدة

كما يستطيع المؤجر طمب الإخلبء قبل ستة أشير من انتياء العقد أو أثناء سريان التجديد 
 (1) .ج.ت. من ق174 و173الضمني وذلك حسب نص المادتين 

لا ينتيي إيجار المحلبت الخاصة بيذه الإحكام إلا بأثر ): ج بأنو.ت. ق173تنص المادة -  
. تنبيو بالإخلبء حسبما جرت العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجل عمى الأقل

وفي حالة عدم التنبيو بالإخلبء، يتواصل الإيجار المنعقد كتابة بالتمديد الضمني إلى ما بعد 
. الأجل المحدد في العقد مراعاة الأحكام المنصوص عمييا في الفقرة السابقة

لا تنتيي مدة الإيجار الوقفة عمى شرط والذي يسمح تحقيقو لممؤجر بان يطمب الفسخ إلا بتبميغ 
واقع قبل ستة أشير قبل الأجل ولأجل مألوف، ويجب أن يشير ىذا الإعلبن إلى تحقيق الشرط 

. المنصوص عميو في العقد

وعندما يتضمن الإيجار عدة مراحل فانو يجب التنبيو بالخلبء في الآجال المنصوص عمييا في 
. الفقرة الأولى أعلبه، إذا فسخ المؤجر الإيجار في نياية إحدى ىذه المراحل

ن تبين فيو الأسباب التي أدت إلى توجييو مع  ويجب أن بتم التنبيو بالخلبء بعقد غير قضائي وا 
لا اعتبر باطلب194إعادة ذكر مضمون المادة  . ( وا 
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:  الأمثمة*

إن :" 75 ص 1993، العدد الأول -م ق -27/3/88 قرار مؤرخ في 46713القضية رقم  (1
انتياء إيجار المحلات التجارية يتم عن طريق التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي يذكر فيو 

. " من القانون التجاري194أسباب توجييو مع مراعاة مضمون المادة 

 ص 2002-02العدد -م ق– 20/03/01 قرار مؤرخ في 239788القضية رقم  (2
حفاظ عمى المال المشاع يحق لأحد الشركاء اتخاذ كل الإجراءات اللازمة ولو كان ذلك :"319

دون موافقة باقي الشركاء، فان القضاء بصحة التنبيو بالإخلاء الموجو من المؤجرة، مالكة 
أغمبية الحصص لحماية المحل التجاري من الانييار دون موافقة باقي الشركاء ىو تطبيق 

. "سميم لمقانون

لا :" 117 ص 1998-2العدد -م ق– 17/3/98 قرار مؤرخ في 159323القضية رقم (3
. " من القانون التجاري عمى الإيجارات المتعمقة بالمحلات المينية173تطبق أحكام المادة 

في حالة عدم التنبيو بالإخلبء يتعين عمى المستأجر الذي  ):ج بأنو.ت. ق174تنص المادة - 
يرغب في الحصول عمى تجديد إيجاره أن يتقدم بطمب إما في ستة أشير السابقة لانتياء 

. الإيجار أو عند الاقتضاء في كل وقت أثناء تجديده

لا كان باطلب . ويجب أن يشمل الطمب مضمون الفقرة المدرجة بعده وا 

ويتعين عمى المؤجر في اجل ثلبثة أشير من تاريخ طمب تبميغ التجديد أن يحيط الطالب عمما 
بنفسو الإجراء إذا كان يرفض التجديد مع إيضاح مواقع ىذا الرفض، ويعتبر المؤجر إذا لم 

 .(يكشف عن نواياه في ىذا الأجل موقفا عمى مبدأ التجديد إيجار السابق

 

 

 

 



 انتياء عقد الإيجار التجاري :                                    الفصل الثاني

~ 86 ~ 

 

:   مثال*

ص -2005-02العدد .م م ع. 05/12/2017 قرار مؤرخ في 364094القضية رقم  (1
لا يحق لممؤجر توجيو تنبيو بالإخلاء لممستأجر خلال سير دعوى ىذا الأخير الرامية :" 321

جراءات- ق174لتجديد الإيجار طبقا لممادة   (1) ."ت لاختــلاف المدعوين، موضوع وا 

تعريف التنبيو بالإخلاء : الفرع الأول

تصرف قانوني انفرادي يضع بموجبو أحد الأطراف حدا لمعلبقة : يعرف التنبيو بالإخلبء بأنو
التعاقدية، ولا يشترط فيو قبول الطرف الموجو إليو ولا تصديق من طرف الموجو للبلتزام بما 

. تعيد بو

يتبين لنا من خلبل ىذا التعريف أن التنبيو بالإخلبء ىو تصرف قانوني من جانب واحد يترتب 
عميو إنياء الإيجار التجاري من طرف واحد، وبالتالي فيو عمل إرادي لا يحتاج إلى قبول، بل 

. يكفي أن يصل إلى عمم من وجو إليو

عبارة عن عقد غير قضائي يوجيو المؤجر إلى المستأجر عن : ويعرف البعض الآخر عمى انو
طريق محضر قضائي يعبر فيو عن نيتو في رفض تجديد عقد الإيجار مقابل عرض    أو 

. بدون عرض تعويض الإخلبء

وييدف التنبيو بالإخلبء إلى منع المستأجر من التصرف في القاعدة التجاري من التصرف في 
القاعدة التجارية وذلك لأنو يقيده ويوقف جميع تصرفاتو بخصوص المحل، وىذا ما أكدت 

حيث إن بيع المحل التجاري الذي تم خلال :" المحكمة العميا في إحدى قراراتيا حيث جاء فيو
سير الدعوى المؤسسة عمى رفض التجديد للإيجار، لا يحتج بو في مواجيتو المالكين، لأنو 
لم يعد باستطاعتو البائعة التصرف في المحل التجاري بعد إثبات صحة التنبيو بالإخلاء الذي 

 (2)..." بمغ إلييا
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 شروط التنبيو بالإخلاء: الفرع الثاني

: وتتمثل شروط التنبيو بالإخلبء فيما يمي

 .ج.ت. ق172أن يكون ىناك محل تجاري حسب نص ال مادة .1

 .مرور سنتين عمى استغلبل المحل التجاري متتابعتين وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتالية .2

 .إذا كان عقد الإيجار شفيي (04)أربعة سنوات  .3

التنبيو بالإخلبء يجب أن يكون قبل ستة أشير عمى الأقل وىناك شروط شكمية يتعين  .4
لا وقع تحت طائمة البطلبن وىذه الشروط  :ذكرىا وا 

تحديد ىوية المؤجر بذكر اسمو ولقبو وعنوانو وصفتو وىل ىو مالك لمعقار أو وكيل عنو : أولا
. أو مؤمن المورثة

. تحديد صفة المستأجر ذكر اسمو ولقبو وصفتو وعنوانو: ثانيا

 ذكر اجل ستة أشير مع بيان تاريخ البداية وتاريخ النياية دون الالتزام بدوريات خاصة :ثالثا
.  ج. من القانون م475في توجيو التنبيو بالإخلبء الواردة في المادة 

التزام المؤجر بذكر أسباب رفض التجديد، كما ىو منصوص :  ذكر أسباب رفض التجديد:رابعا
ج إلا أن المحكمة العميا ليا موقف آخر ىو الاكتفاء بعرض .ت. ق173/5عمييا في المادة

التعويض الاستحقاقي دون ذكر الأسباب وقد تبنت ذلك في عدة أحكام ليا، والتعويض 
. الاستحقاقي يكون نتيجة لرفض تجديد الإيجار

.  يجب أن يتم التنبيو عن طرق محضر قضائي الذي يتعين ذكر ىويتو:خامسا

 (1) .ج.ت. ق173 والمادة 194 ذكر فحوى نص المادة :سادسا
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وقد خول القانون لممؤجر التنبيو بالإخلبء لمدة ستة أشير والمجوء إلى رئيس المحكمة المختصة 
بالقضايا الاستعجالية، ويتعين خبير من اجل تحديد التعويض الاستحقاقي وىذا عندما يكون 

 أشير من مدة التنبيو بالإخلبء 3المستأجر موافقا عمى التعويض الاستحقاقي وىذا بعد مرور 
. ج.ت. من ق194المادة 

شروط صحة التنبيو بالإخلاء : الفرع الثالث

مقتضى تطبيق القواعد العامة في تحقق الشرط الفاسخ، أن ينفسخ عقد الإيجار بمجرد وقوقع 
المخالفة التي عمق عمييا أعمال مقتضاه، وكذا الحال في انتياء الإيجار بانقضاء مدتو المحددة 
بالعقد، وذلك دون حاجة إلى حصول تنبيو بالإخلبء، وىو ما يجوز معو لممتعاقدين الرجوع إلى 

ىذه القواعد، واستبعاد ضرورة حصول التنبيو بالإخلبء، والذي يمزم فيو إحقاق المتعاقدين 
صراحة عمى عدم وجود التنبيو لانتياء الإيجار بانقضاء مدتو المحددة بالعقد، أو لوقوع الفسخ 

. التمقائي لمعقد بمجرد حصول المخالفة الموجبة لأعمالو

ويتطمب ىذا الاستبعاد الاتفاق الصريح بين المتعاقدين عمى الإعفاء من التنبيو بالإخلبء، وىو 
ما يتحقق بحصول الاتفاق الدال دلالة قاطعة لا تتحمل الشك أو التأويل، لان قاعدة وجوب 

الإعذارت ليست متعمقة بالنظام العام، بل ىي مقررة لمصمحة المدين وحده، ومن ثم لزم النص 
لا وجو القيام بو، باعتبار إن خمو عقد  صراحة في العقد عمى إعفاء المؤجر من القيام بو، وا 

الإيجار من الاتفاق الصريح عمى الإعفاء منو يتساوى مع الاتفاق عمى وجوب القيام بو، ما لم 
 (1) .يتمسك بو المدني في ىذه الحالة

: وليذا سنتطرق إلى الشروط وىي كالآتي

.  تحديد ىوية المؤجر والمستأجر، الاسم والمقب والمينة، العنوان وغيرىم:أولا

. تحديد المحل التجاري، الموقع، العنوان، النشاط التجاري الممارس: ثانيا
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.  مواعيد التنبيو:ثالثا

يعد عقد الإيجار منعقدا لمدة محددة لدفع الأجرة وينتيي بانقضاء ىذه المدة إذا عقد الإيجار 
دون اتفاق عمى مدة أو عقد لمدة غير محددة أو إذا تعذر إثبات المدة المدعى بيا وينتيي عقد 
الإيجار بانقضاء مدة العقد بناء عمى طمب أحد المتعاقدين إذا ىو نية المتعاقد الآخر بالإخلبء 

: في المواعيد الآتية

في الأراضي إذا كانت المدة المحددة لدفع الأجرة ستة أشير أو أكثر لا يكون التنبيو قبل  (1
انتيائيا بثلبثة أشير فإذا كانت المدة اقل من ذلك كان التنبيو قبل نصفيا الأخير كل ىذا مع 

. مراعاة حق المستأجر في المحصول وفقا لمغرف

في المنزل والحوانيت والمكاتب والمتاجر والمصانع والمخازن وما إلى ذلك إذا كانت المدة  (2
المحددة لدفع الأجرة أربعة أشير أو أكثر، يكون التنبيو قبل انتيائيا بشيرين، فإذا كانت المدة 

. اقل من ذلك كان التنبيو قبل نصفيا الأخير

في المساكن والغرف المؤقتة وفي أي شيء غير ما تقدم، إذا كانت المدة المحددة لدفع  (3
الأجرة شيرين أو أكثر، يكون التنبيو قبل انتيائيا بشير واحد، فإذا كانت المدة اقل من ذلك 

 (1) .كان التنبيو قبل نصفيا الأخير

تحديد أسباب الإخلاء : رابعا

: وتتمثل ىذه الأسباب في أسباب رفض الإيجار وىي كالآتي

.  إذا لم يقم المستأجر بالوفاء بالأجرة المستحقة خلبل خمسة عشر يوما من تاريخ تكميفو بذلك*

 إذا اجر المستأجر المكان المؤجر من الباطن أو تنازل عنو أو تركو لمغير بأي وجو من *
. الوجوه بغير إذن كتابي صريح من المالك أو المؤجر
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 إذا استعمل المستأجر المكان المؤجر أو سمح باستعمالو بطريقة تخالف شروط الإيجار *
. المعقولة أو تضر بمصمحة المؤجر

 حالة اليدم الكمي أو الجزئي لممنشآت الآيمة لمسقوط والإخلبء المؤقت لأجل إجراء الترميمات *
. وأيضا أعمال الصيانة

.  الإخلبء لعدم الوفاء بالأجرة*

 (1) .إخلبء العقار في حالة الضرورة والخطر* 

:  إساءة استعمال العين المؤجرة كسبب للئخلبء*

أجاز المشرع لممؤجر أن يطالب إخلبء العين المؤجرة إذا استعمل المستأجر العين المؤجرة أو 
. سمح باستعماليا بطريقة تنافي شروط الإيجار المعقولة أو تضر بمصمحة المالك أو المؤجر

ففي صدى دعوى الإخلبء أقاميا المؤجر تأسيا عمى المستأجر بأنو خالف أحكام عقد الإيجار 
واستغل العين المؤجرة بحالة تضر بمصمحتو، ذلك انو قام بتغيير مواقع الماكينات المرخص لو 
بوضعيا في العين وأضاف إلييا أداة جديدة وزاد من القوة الكيربائية المستعممة في الورشة مما 

. ترتب عميو حصول اىتزازات شديدة وشروخ

الإخلبء لاستعمال المستأجر العين المؤجرة بطريقة ضارة بالصحة أو مقمقة لمراحة أو منافية * 
: للآداب العامة

ويأتي النص عمى الإخلبء في ىذه الحالة لتفويت الفرصة عمى المستأجر الذي يتعمل بأنو لم 
يخالف شروط العقد ولم يسبب ضرر لممؤجر، ويكفي لمحكم بالإخلبء ىو أن يثبت بحكم 

قضائي نيائي أن المستأجر قد استعمل آو سمح باستعمال العين المؤجرة بطريقة مقمقة لمراحة 
. أو منافية للآداب العامة وضارة بالصحة
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شروط الاستعمال : خامسا

أن يكون المستأجر قد استغل المحل لمدة عامين إذا كان العقد كتابيا وأربع سنوات إذا كان 
. ج.ت. ق172العقد شفييا حسب نص المادة 

 (1) .تحديد ىوية المحضر القائم بالتبميغ وتوقيعو: سادسا

كل ىذه الشروط تعد شرطا واحدا إلا وىو ضرورة توافر جميع البيانات الإلزامية ولا يزال ىناك 
: شرط أساسي من اجل توافر صحة التنبيو ألا وىو الإثبات وسوف نتطرق إليو فيما يمي

 :إثبات التنبيو بالإخلاء- 

أن التنبيو بالإخلبء تصرف قانوني مستقل عن عقد الإيجار، فيو بالتالي يخضع إلى أحكام 
. القانون الساري وقت حصولو

اتفق المتعاقدان عمى طريقة خاصة لإثبات التنبيو كالإنذار بوساطة الكاتب مثلب، وجو التزام ما 
ذ لم يكن ىناك اتفاق عمى شيء من ذلك، وجب تطبيق القواعد العامة، فيجوز  اتفق عميو، وا 
لا وجب  الإثبات بالشيادة أو بالقرائن إذا كانت قيمة الإيجار لا تزيد عمى نصاب الشيادة وا 
. الإثبات بالكتابة، أو بما يقوم مقاميا، ولما كان التنبيو تصرفا قانونيا مستقلب عن عقد الإيجار

و إذا وقع خلبف بين المتعاقدين في صحة التنبيو من أي وجو، سواء كان ذلك من حيث 
الميعاد أو من حيث الشكل أو لأي سبب آخر، فالطرف الذي وجو إليو التنبيو و يراه غير 
صحيحا يستطيع أن يرفع دعوى بذلك بمجرد وصول التنبيو إليو و لا يجوز انتظار نياية 

الإيجار حتى ينازع في صحة التنبيو، فقد يؤول سكوتو بأنو إقرار لمتنبيو و كذلك يجوز لصاحبو 
التنبيو إذا خشي منازعة من الطرف الآخر أن يرفع دعوى يطالب الحكم فييا بصحة التنبيو 
دون أن ينتظر ميعاد الإخلبء، فيحصل بذلك عمى حكم يخولو التنفيذ بإخلبء العين المؤجرة 

 (2).بمجرد حمول الميعاد دون حاجة إلى استصدار حكم آخر بذلك
                                                           

1
 .31 الى 28، ص2003احمد محمد الرفاعي، اساءة استعمال العين المؤجرة كسبب للئخلبء، كمية الحقوق بنيا، سنة . د-  

2
 .553، 552، ص ص المرجع السابقعصمت عبد المجيد، .د-  
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لكن القانون التجاري الجزائري ألزم الطرق الذي يرغب في إنياء العلبقة التعاقدية أن يبدي رغبة 
في رفض التجديد بورقة مكتوبة يحررىا المحضر القضائي، فان إثبات التنبيو بالإخلبء لا يثير 

أي إشكال في المواد التجارية نظرا لوجود ىذه الورقة ومن يدعي عدم وجودىا فعميو إثبات 
ونرى أن المشرع التجاري الجزائري ألزم الطرف الذي يرغب في إنياء العلبقة . عكس ما يدعيو

التعاقدية أن يبدي رغبتو في رفض التجديد بورقة مكتوبة يحررىا المحضر القضائي، ومن ثم 
فان إثبات التنبيو بالإخلبء لا يثير أي إشكال في المواد التجارية نظرا لوجود ىذه الورقة ومن 

. يدعي عدم وجودىا فعميو إثبات عكس ما يدعيو

ونرى أن المشرع التجاري قد وفق إلى حد كبير لما اشترط كتابة تنبيو الإخلبء وتضمينو ببيانات 
إلزامية وذلك أسوة بالتشريعات الأخرى، ولاسيما التشريع الفرنسي الذي تأثر بو كثيرا، وذلك 

لتسييل إثبات وجود ذلك التصرف من جية ولمتقميل من حد النزاعات التي قد تثار حول ىذه 
المسالة الشكمية من جية أخرى، وبالتأكيد تؤدي إلى تعطيل مصالح أطراف العلبقة التعاقدية، 

وىذا ما يفسر عدم إمكانية تصور أن يكون التنبيو بالإخلبء شفييا في المواد التجارية خلبفا لما 
 (1) .ىو معمول بو في القواعد العامة

مدى إلزامية تسبب التنبيو بالإخلاء : المطمب الثاني

 من القانون التجاري الجزائري والقيام بمقارنة 176 والمادة 173وىنا سنقوم بأخذ نص المادة 
 التي توجب ذكر الأسباب التي يستند عمييا المؤجر لطالب 173بين نصوصيا حيث أن المادة 

 والتي مفادىا انو يكفي المؤجر عند رفض تجديد الإيجار عرض تعويض 176الإخلبء والمادة 
. الاستحقاق فينا يكون نوع من التناقض

وبالتالي ىل يمكن عرض التعويض الاستحقاقي كسبب لرفض التجديد أو بالإضافة إلى - 
عرض التعويض يجب نسبب التنبيو بالإخلبء ويبقى عرض التعويض نتيجة وليس سببا؟ 

. وسوف نتطرق الآن إلى الاتجاىين

                                                           
1
 .14، ص المرجع السابقسرير إبراىيم، - 



 انتياء عقد الإيجار التجاري :                                    الفصل الثاني

~ 93 ~ 

 

وجوب تسبب التنبيو بالإخلاء : الفرع الأول
رغم عرض تعويض الاستحقاق يجب تسبيب تنبيو بالإخلبء معتبرا أن عرض التعويض ىو 

نتيجة التنبيو وليس سببا كافيا وىذا الاتجاه يحافظ عمى حقوق المستأجر أكثر من حقوق 
. المستأجر

من المقرر قانونا  "02/10/1988وفي ىذا الصدد قررت المحكمة العميا في قرار صادر في 
انو يجب أن يبين في التنبيو بالإخلبء الأسباب التي أدت إلى توجييو مع إعادة ذكر مضمون 

ج وذلك تحت طائمة البطلبن لما كان ثابتا في قضاة الموضوع لم -ت- من ق194المادة 
لى دفع الطاعنة، بعدم تمديد تنبيو بالإخلبء الموجو ليا وخرقو بالمادتين   194 و173يمتفت وا 

 (1) .ج، فإنيم بقضائيم خرقوا القانون.ت.من ق

 عدم إلزامية التنبيو: الفرع الثاني

بمجرد عرض المؤجر تعويض الاستحقاق يعد سبب كافيا وصدر عن المحكمة العميا قرار في 
 أن بمجرد عرض التعويض من قبل المؤجرين يشكل سببا كافيا لطمب التنبيو 08/01/1997

ج وبالتالي فان النعي عمى قرار المحكمة بعدم التسبيب .ت. من ق176بالإخلبء طبقا لممادة 
 (2) .في غير محمو

وىذا ىو الاتجاه الأكثر منطقيا باعتبار انو ميما كانت الأسباب التي يدعييا المؤجر لا يمكن 
التأكد من صحتيا من طرف المستأجر، إلا بعد الخروج من العين المؤجرة ويجعل التسبيب 

ج لممؤجر .ت. ق194عديم الجدوى وفي حالة وقوع نزاع في التنبيو بالإخلبء حسب المادة 
الذي عبر بموجب تنبيو بالإخلبء عن تنبيو في رفض تجديد الإيجار برفع دعوى في الموضوع 

: لمطالبة بما يمي

 

                                                           
1
 .553، 552، ص ص المرجع السابق، 1991المجمة القضائية لسنة -  

2
 .100، صالمرجع السابقالاجتياد القضائي لمغرفة التجارية والبحرية، -  
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.  إثبات صحة التنبيو بالإخلبء:أولا

.  تعيين خبير يفرض تقييم التعويض عن الإخلبء:ثانيا

. الحكم بخروج المستأجر: ثالثا

 أشير من تاريخ 03 أشير بمجرد انقضاء اجل 06وىذه الدعوى يمكنو رفعيا قبل انتياء اجل 
لا كانت الدعوى غير مقبولة . تنبيو بالإخلبء وا 

:  ملاحظة*

بالنسبة إلى كيفية تنفيذ المستأجر في الحكم الذي صدر ضده بالإخلبء العين المؤجر، ففي 
. حالة الإخلبء الاختياري سنتكمم عن الميمة في القانون الجزائري

نما تركيا  لم يأت المشرع الجزائري بنصوص خاصة تتضمن ميلب لتنفيذ حكم الاسترداد، وا 
لمقواعد العامة لمتنفيذ الواردة في الكتاب الثالث من قانون الإجراءات المدنية تحت عنوان في 

. تنفيذ أحكام القضاء

في التنفيذ الجبري لأحكام : وبالرجوع إلى نصوص ىذا الكتاب في بابو الثالث المعنون ب
المحاكم والمجالس القضائية والعقود الرسمية، نجد أن المدة المحددة لتخفيف حكم أو قرار 
الإخلبء ىي ميمة عشرين يوما، ويبدأ حساب ىذه الميمة من يوم تبميغ القرار الصادر عن 

المجالس القضائية والذي يكون نيائيا، ومن يوم صدور الحكم الابتدائي نيائيا إذا كان صادر 
 (1) .عن المحاكم الابتدائية وذلك بانقضاء ميمة المعارضة والاستئناف

 

 

 
                                                           

1
، دار الجامعة الجديدة عقد الإيجار لمضرورة الممحة لمسكن في القانون الجزائري دراسة مقارنةنور اليدى بمكعول، إنياء -  

 .143، ص2006لمنشر، الإسكندرية، سنة 
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: خلاصة الفصل الثاني
 

. لقد تعرضنا في ىذا الفصل لدراسة كيفية انتياء عقد الإيجار وكان ذلك في ثلبث مباحث

فتطرقنا في المبحث الأول إلى أسباب نياية عقد الإيجار التجاري، حيث أن ىذه الأسباب 
متنوعة و من بين الأسباب التي تطرقنا إلييا كان المتعمق بانتياء المدة و ىذا م قد اقره المشرع 

، فقد بين في ىذا السبب أن عقد 469الجزائري في تقنينو المدني و ذلك في نص المادة 
الإيجار التجاري ينتيي من تمقاء نفسو إذا ما بمغ مدتو المتفق عمييا في العقد و من دون 
الحاجة إلى التنبيو بالإخلبء، و من الأسباب الأخرى التي تناولناىا في مبحثنا ىذا كانت 

المتعمقة بالمحل التجاري بحد ذاتو و يترتب فييا ىلبك المحل التجاري سواء كان بفعل فاعل أو 
بسبب العذر الطارئ و في كمتا الحالتين ينفسخ العقد من تمقاء نفسو سواء كان ىلبكا كميا أو 
ىلبكا جزئيا، و يترتب أيضا عمى الأسباب المتعمقة بالمحل التجار، فقدان الممكية أو نزعيا و 

تطرقنا إلى عدة حالات في ىذا الخصوص نذكر من بينيا، نزع الممكية من اجل المنفعة 
العامة، تنبيو أن المحل لم يكن ممموكا لممؤجر، و آخر سبب تطرقنا إليو كان الأسباب المتعمقة 

بالمتعاقدين فيشمل عدة عناصر من بينيا فسخ عقد الإيجار و تكون أما بطمب الفسخ من 
إذا )أو طمب الفسخ من المستأجر (تكون في حالة أن المستأجر اخل بأحد الالتزامات )المؤجر

أو تحقق الشرط الفاسخ، و أيضا انتياؤه باتحاد الذمة و ذلك  (لحقو الضرر من العين المؤجرة
م و ىناك أسباب عدة أخرى متعمقة بالمتعاقدين تؤدي إلى انتياء عقد . ق304حسب نص م 

. الإيجار

و بالنسبة لممبحث الثاني الذي تناولنا فيو طرق إنياء الإيجار التجاري ففي ىذا المبحث 
 177ىناك حالتين أولا رفض التجديد دون الالتزام بالتعويض و ىذه الحالة تكون حسب نص م 

تبين لنا حالات رفض المؤجر التجديد لممستأجر و من بينيا قيام المستأجر عن استغلبل المحل 
بدون سبب جدي أو مشروع ىنا يرفض المؤجر التجديد ثانيا رفض التجديد مع الالتزام 

ت فمقد اوجب المشرع الجزائري في نص ىذه المادة . ق176بالتعويض و ذلك حسب نص م 
عمى المؤجر تعويض المستأجر في حالة عدم التجديد بتعويض يسمى التعويض الاستحقاقي و 
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قد تطرقنا إلى التعويض الاستحقاقي و قمنا بتحديد المجال الذي ينشا فيو التعويض لفائدة 
المستأجر فالتعويض يكون بمثابة المنقذ لممستأجر و تعويضو لخسائره اللبحقة بو جراء عدم 

ت عمى ىذه المجالات من بينيا إيجار المحلبت الممحقة . ق169تجديد الإيجار و قد نص م 
باستغلبل محل تجاري و أيضا إيجار الأراضي العارية التي شيدت عمييا قبل أو بعد الإيجار و 

رأينا أيضا شروط التعويض و ىي بمعنى آخر شروط استفادة المستأجر من التعويض 
. الاستحقاقي

و أخيرا المبحث الثالث تحدثنا عن إجراءات إنياء عقد الإيجار التجاري ألا و ىو التنبيو 
بالإخلبء و ىو يقوم بو المؤجر من اجل إعطاء المستأجر فرصة من اجل إخلبء العين المؤجرة 
و التصرف بما يوجد في المحل من أغراض و أيضا عمال في حالة توظيف المستأجر لعمال 
في المحل، فالتنبيو بالإخلبء يمنع المستأجر من التصرف في القاعدة التجارية  و يقيده ويوقف 
جميع التزاماتو و ليذا تطرقنا في مبحثنا إلى تعريف أو مفيوم التنبيو بالإخلبء من تحديد ىوية 

المؤجر و المستأجر و تحديد موقع المحل التجاري و تبيين مواعيد التنبيو و تحديد أسباب 
. الإخلبء و غيرىم و تطرقنا في نياية مبحثنا إلى إلزامية التسبب

. وىذا ما تناولناه في فصمنا ىذا المتعمق بانتياء عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري
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 :خـــــاتمــــــــة
عمى ضوء دراستنا لموضوع عقد إيجار المحل التجاري الذي يعتبر من أىم التصرفات 
القانونية الواردة عمى المحل التجاري و لكن بالنسبة لممحل التجاري الذي ظير حولو خلاف 

فقيي و قانوني حول إمكانية تحديد مفيومو الدقيق فمنو من عرفو عمى انو مجموعة من 
الأموال المادية و المعنوية المنقولة، و منيم من عرفو انو ممكية معنوية تتمثل في حق الاتصال 

بالعملاء و ترتبط أساسا بعناصر الاستغلال، و لكن ميما اختمفت الإرادة تعددت التعاريف 
حولو فيو يبقى عبارة عن مال معنوي منقول يقوم عمى ضرورة ممارية نشاط تجاري مشروع 

فيو يتسم بالصفة القانونية و ليذا فبطبيعة الحال انو ينطبق عميو جممة من التصرفات 
 .القانونية

، فانو يتجمى لنا إن المشرع الجزائري، خلال "عقد الإيجار"بعد أن تطرقنا إلى موضوع 
المواد المذكورة في القانون التجاري أراد حماية حقين يجمعيما قاسم مشترك واحد، في اعتبار 

إن القاعدة العامة التي تتميز بيا الممكية، ىي أن الشخص المالك لو الحرية السمطة التامة عمى 
حقو، نظرا لمظروف الخاصة، و مع تعدد ممارسة التجارة في آماكن مختمفة، بالإضافة إلى 
نقص الأماكن الضرورية و الإستراتيجية لممارستيا، أراد المشرع أن يحدث التوازن، حيث 

أعطى لممالك الحرية في إبرام عقد إيجار لممكيتو، و الذي تربطو مع المستأجر العين المؤجرة، 
أي المحل التجاري، مع إعطاء ضمانات لممستأجر حماية لمممارسات التجارية، و التي من 

 .خصائصيا الثقة و الائتمان

ولكن للأسف يبقى دائما مستأجر المحل التجاري تحت رحمة المؤجر، لكونو بعد سنوات 
من الممارسة التجارية في العين المؤجرة وبعد اكتسابو السمعة التجارية، خاصة الاتصال 

حقو في الممكية، مع تعويض لا يقارن  (المؤجر)بالعملاء، يفقده بممارسة مالك المحل التجاري 
 ىـ 1425 ذي الحجة عام 27 المؤرخ في 02-05مع حق المستأجر ليأتي بعدىا القانون 

 1359 رمضان 20 المؤرخ في 75/59 المعدل والمتمم للأمر 2005 فبراير 06الموافق لـ 
 . والمتضمن القانون التجاري، يحرمو كمية من ىذا التعويض1975 سبتمبر 26الموافق لـ 
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 :النتائج

 كما 02-05لا يحق لممستأجر المطالبة بتعويض الإخلاء من المحل التجاري، طبقا لمقانون -1
لا يحق لممستأجر المسير المطالبة بتعويض الإخلاء مالك المحل التجاري ولا اتجاه مالك 

 .الجدران، ذلك انو لا يممك القاعدة التجارية بل يسيرىا فقط

ينتيي عقد الإيجار التجاري، بانتياء الساحل المحدد بالعقد دون حاجة إلى توجيو التنبيو -2
 .بالإخلاء، إذ يمزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء المدة

، بشكل مستخرج أو إعلان في (فيما يخص عقد تسير الحر)ضرورة إتمام إجراءات النشر -3
 .النشرة الرسمية للإعلانات القانونية والجريدة الوطنية اليومية

 .ينتيي عقد التسيير الحر بمجرد إنذار بسيط، أي برسالة مضمونة الوصول

 :التوصيات

عمى المشرع أن ينظم مواد الإيجارات التجارية بالترتيب القانوني والمنطقي حتى يتسنى لرجل -1
 .، من فيم ىذه العقود جيدا...القانون من قضاة، محامون، أساتذة، طمبة

يجب التحديد بصفة دقيقة المقياس الذي يجب إتباعو لتقدير قيمة التعويض الاستحقاقي التي -2
 .تنصب عمى قيمة المحل التجاري

عمى المشرع أن يبين الاختلاف الموجود بين المحلات التجارية من حيث الأماكن -3
 .المستأجرون العمل التجاري الممارسة في المحل التجاري

إني رأيت انو لا يكتب إنسان كتابا "وأخيرا ونحن ننتيي من ىذه الخاتمة استوقفنا قول ابن عباد 
في يوم إلا قال غده لو غير ىذا لكان أحسن، ولو زيد ىذا لكان يستحسن، ولو قدم ىذا لكان 

، وىذا من أعظم العبر، وىو دليل عمى استيلاء النقص عمى "أفضل، ولو ترك ىذا لكان أجمل
 .عامة البشر
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 ملخص:                                                                                 

يعتبر المحل التجاري من الأموال المنقولة المعنوية التي يمكن أن تكون محل تصرفات  

الذي يمنح فيه المؤجر استغلال الإيجار التجاري،  هذه التصرفات بين قانونية عديدة، ومن

.، مرتبا مسؤوليته التضامنية لمدة معينة مع المؤجرإلى المستأجر التجاريالمحل   

فقد حضي باهتمام المشرع  التجاريةإيجار المحل التجاري في الحياة  لأهمية ولهذا نظرا

المتعلق بالقانون التجاري إلاّ أن أحكامه  57/75، الذي كرسه في لأمر رقم الجزائري

لهذا الأخير و يتعلق  عديدة امتيازاتمنح المشرع جاءت تخدم مصلحة المستأجر حيث 

الإستحقاقي في حالة رفض المؤجر تجديد الإيجار، مما  التعويضو  جاريالإخاصة بتجديد 

العزوف عن تأجير ملكيتهم، فتدارك المشرع ذلك بإصداره القانون رقم  المؤجريندفع 

خضع عقد الإيجار التجاري المتضمن تعديل القانون التجاري، و في هذا القانون أ 57/50

المفروضة عليه بما فيها  الاجراءاتف، و أعفى بذلك المؤجر من إتباع الأطرالحرية تعاقد 

.للشكل الرسمي تحت طائلة البطلان التجاريةتوجيه التنبيه بالإخلاء. كما أخضع العقود   

 Résume: 

      Le fonds de commerce étant un ensemble de biens mobiliers, peut faire 

l’objet de très nombreuses opérations, parmi lesquelles figure la location-

gérance, qui permet au propriétaire de fonds de commerce de conférer la 

gérance à un locataire-gérant, qui exerce le commerce à son compte tonte en 

assumant les risques de sa gestion, mais en enferrant la responsabilité 

solidairement avec le loueur du fonds de commerce. 

       Le bail de fond de commerce en Droit Algérien il avait l importance dans la 

vie commerciale, le législateur s’applique par l’ordonnance 57/75 relative à la 

loi commerciale autant que les règles protège le locataire livrée plusieurs 

privilèges particulier a ce dernier , ce que implique le renouvellement du bail et 

indemnité d’éviction dans ce cas le bailleur refus de renouveler le contrat de 

location . Le législateur Algérien comprend cette situation si pour cela il est 

modifié l’ordonnance 57/75 par la loi 57/50, cette loi soumise l’acte de bail de 

commerce par la liberté d’accord entre les deux parties, acquitter le bailleur de 

faire tout les procédures obligatoires comme l’effet congé. Dans cette loi l’acte 

commercial soumis à forme authentique a peine de nullité. 


