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ي تمارس < المحل التجاري ىي فكرة قديمة، وكان يقصد بو المكان الإن ظيور فكرة
فيو التجارة وتعرض فيو السمع ويستقبل العملاء، وترجع أقدمية وجود المحل التجاري واقعيا 
إلى حاجة التاجر إلى مكان لممارسة التجارة وكذا إلى المعدات والبضائع التي تستخدم في 
، 1الإستغلال والتداول، ومما لا شك فيو أن التاجر كان دائما يعمق أىمية كبيرة عمى العملاء

رضائيم من أجل المحافظة عمييم، غير أنو  كما أنو كان يسعى إلى التعرف عملا رغباتيم وا 
رضائيم من أجل المحافظة عمييم، غير أنو  ولزمن طويل لم يحاول التعرف عمى رغباتيم وا 

 عمى 2ولزمن طويل لم يحاول أحد التقرب بين العناصر المختمفة اللازمة للإستغلال التجاري
إعتبار أنيا مجموع واحد يختمف النظر إليو عن النظر إلى كل واحد من العناصر التي 

 .يرتكب منيا
مما أسيم في تأخر المفيوم القانوني لممحل التجاري، الذي كان نتيجة لمتطور الصناعي 

والتوسيع النشاط التجاري وظيور محلات تجارية ليا دور ممموس في جذب الزبائن إلييا 
دون الإلتفات إلى شخصية التاجر المالك لتمك المحلات وأصبح لمتاجر مال جديد يسمى 
 .بالمحل يتكون من مجموعة العناصر المادية والمعنوية، التي تخضع لأحكام قانونية خاصة

وبشكل شامل بموجب القانون 3وتمت معالجة أحكام المحل التجاري في فرنسا ولأول مرة 
، أما بالنسبة لمتشريعات العربية فأول تشريع في ىذا الصدد 1907 مارس 17الصادر في 

أما القانون التجاري .  الخاص ببيع ورىن المحلات التجارية1911 سنة 11كان القانون رقم 

                                                           
، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 04فضيل نادية، القانون التجاري الأعمال التجارية، التاجر المحل التجاري، ط 1

. 165، ص2004
 .48-47، ص2009 بقيرات عبد القادر، شرح القانون التجاري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

، نشر وتوزيع ابن خمدون، الجزائر، (محل التجاري وحقوقو الفكرية )زراوي صالح فرحة، الكامل في القانون التجاري  2
 .11، ص2001

 .71، ص2011بمودنين أحمد، المختصر في القانون التجاري الجزائري، دار بمقيس، الجزائر،  3
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 عالج أحكام المحل التجاري إلا أنو لم يضع تعريفا خاصا بو بل 1 1975الجزائري لسنة 
 .2 منو78إكتفى بتعداد عناصره، حيث جاءت في المادة 

ويعرف المحل التجاري عمى أنو مال منقول معنوي يشمل إتصال التاجر بعملائو 
عتبارىم التردد عمى المتجر نتيجة عناصر الإستغلال التجاري، كما يعرف عمى أنو مجموع  وا 

الأموال المادية والمعنوية تخصص لمزاولة التجارة بالمعنى الضيق، أو لمزاولة الصناعة، 
ويسمى أيضا بالمنشأة في تطبيق قوانين الضرائب  والعمل وترد عمى المحل التجاري عدة 

التصرفات خصص ىا المشرع مجموعة من الأحكام القانونية سواء في القواعد العامة 
المنصوص عمييا في القانون المدني أو القواعد الخاصة المنصوص عمييا في القانون 

 .التجاري
والتاجر لا يقتصر في استغلال محمو التجاري بنفسو بإعتباره تاجرا يمارس نشاطا تجاريا 
نما يمكن لو أن يستغل المحل التجاري باعتباره ممكية تجارية من شأنيا أن تحقق لو  ما، وا 

كما يمكن أن يتصرف في ىذا المال عن طريق البيع أو الدخول بو كحصة في . دخلا
الشركة وأيضا يمكن أن يحصل عمى إئتمان بواسطة  رىنو رىنا حيازيا دون أن تنتقل حيازتو 

 .لمدائن المرتين، كما يمكن أن يؤجر محمو التجاري
يعد الحق في الإيجار من أىم عناصر المحل التجاري وقد أدرجو المشرع الجزائري في 

 .ج ضمن العناصر المعنوية.ت. من ق78نص المادة 
ولم يعرف المشرع صراحة عقد الإيجار سواء كان مدنيا أو تجاريا بل نظمو في المواد 

ج، كما دعميا بحكام خاصة في القانون التجاري حيث نص عميو .م. من ق507 إلى 467
 .ج.ت. من ق202 إلى 196في المواد 

                                                           
، الصادر في 101عدد . ر.، يتضمن القانون التجاري، ج26/9/1975، المؤرخ في 75/59الأمر رقم  1
 .، المعدل والمتمم19/12/1975
تعد جزئا من المحل التجاري الأموال المنقولة المخصصة :" المتضمن القانون التجاري: 75/59المادة من أمر رقم  2

لممارسة نشاط تجاري ويشمل المحل التجاري كعنوان المحل التجاري والإسم التجاري والحق في الإيجار والمعدات والألات 
 ".والبضائع وحق الممكية الصناعية والتجارية وكل ذلك ما لم ينص عمى خلاف ذلك
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وتجدر بنا الإشارة إلى أن عقد إيجار المحل التجاري في الجزائر عرف مرحمتين الأولى 
 المتضمن القانون التجاري قبل 26/09/1975 المؤرخ في 75/59كانت في ظل الأمر رقم 

 .تعديمو
وىذا نتيجة تأثر المشرع الجزائري بالمشرع الفرنسي، وكانت ىذه القوانين تحمي مصمحة 

المستأجر أكثر مما تحمي مصمحة المؤجر حيث قيد حرية ىذا الأخير في التصرف في 
ممكيتو بسبب ما منح لممستأجر في إمتياز كحقو في التمسك بتحديد الإيجار والتعويض 
لاستحقاقي مما دفع بالمؤجر بين العزوف عن تأجير ممكيتيم وىذا الوضع دفع بالمشرع 
لجزائري إلى إصدار تشريع جديد متعمق بالإيجارات التجارية مغايرة لأحكام القانون القديم 

 . 06/02/2005 المؤرخ في 05/02وىذا بموجب القانون رقم 
لذا فالمشرع أخدت فيو نوع من المرونة حفاظا عمى استقرار المعاملات التجارية فأزال 
بيذه الأحكام الجديدة كافة الأعباء والإجراءات التي كانت مفروضة عمى المؤجرين، ولكن 

 إلا أن العقود 75/59بالرغم من إلغاء المشرع للأحكام التي صدرت في ظل الأمر رقم 
الإيجارية التجارية المبرمة في ظمو تبقى خاضعة لأحكام ىذا الأخير، بينما تطبق أحكام 

 . عمى العقود المبرمة من تاريخ صدور ىذا الأخير05/02القانون 
والحق في الإيجار ىي تمك الممكية القانونية التي تمكن التاجر المستأجر من الزام 

ذا امتنع المؤجر وأراد استرجاع العقار المؤجر،  المؤجر تجديد الإيجار بعد إنتياء أجمو، وا 
 . من القانون التجاري176عميو أن يدفع التعويض الإستحقاقي كما أشارت اليو المادة 

فعقد إيجار المحل التجاري من العقود التي أوجدتيا المعاملات التجارية منذ وقت قريب 
فقط، ذلك أن المعوقات العممية ولاسيما حالتي إنتقال ممكية المحل التجاري إلى القصر، 

والمنع من ممارسة التجارة، ىي من دفعت بالتجار إلى ابتكار فكرة إيجار واستئجار المحل 
التجاري، وقد إنتشر ىذا العقد بصفة خاصة في حالة تمقي القاصر ممكية المحل التجاري او 
المصنع، فيمجأ الوالي إلى تأجير المتجر فترة محددة حتي بمغ القاصر  السن القانوني الذي 

يستطيع معو مزاولة التجارة، وتأذن المحاكم في الغالب لموصي بتأجير متجر القاصر 
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لتتفادى بذلك القضاء عمى تجارة ناجحة ومربحة لأصحابيا من ناقصي أو عديمي الأىمية، 
ويمجأ الوكيل المتصرف القضائي في كثير من الأحيان إلى تأجير المتجر لصالح جماعة 

 .الدائنين إذا ما قدر أن في ذلك مصمحة ليم
 :للأسباب التالية" النظام القانوني لعقد إيجار المحل التجاري:" ولقد تم اختيارنا لموضوع

‌:الأسباب‌الذاتية -‌أ
الرغبة الذاتية في الخوض في ىذا الموضوع والتعمق فيو، والذي أثار جدلا كبير بين  -

 .أوساط القانونيين والممتينين من رجال القضاء والتجار والمين الحرة
المساىمة في إثراء المكتبة القانونية الجامعية وتقديم ولو شيء يسيرا من الإقتراحات  -

 .المتعمقة بالموضوع
‌:الأسباب‌الموضوعية -‌ب

لما كان موضوع عقد الإيجار المحل التجاري من المواضيع اليامة التي بدراسات قانونية 
، إرتأينا دراستنا 2005مفصمة ومستفيضة خاصة قبل وبعد تعديل القانون التجاري سنة 

 .منصبة عمى ىذا الموضوع
 .وكذا كثرت القضايا الواقعة عمى إيجار المحلات التجارية في المحاكم الجزائري

 :أىمية الموضوع
 :وتنقسم أىمية لموضوع إلى أىمية عممية وأخرى عممية

كان لزاما عمى المشرع تغيير أحكام عقد إيجار المحل : (النظرية): الأهمية‌العلمية - أ
 .التجاري لخمق نوع من التوازن بين المؤجر والمستأجر

 لما رأيناه في الواقع من عزوف مالكي المحلات :(التطبيقية)الأهمية‌العملية‌ - ب
التجارية من تأجيرىا لمتجار وذلك بسبب الشروط التعسفية التي فرضيا الأمر 

 . عمى المؤجرين75/59
ومع ىذه الأىمية التي يحتميا المحل التجاري لم يتم جمع أحكامو وفق لمقواعد العامة في 

النظام القانوني، ولمحاجة الممحة لفيم أحكام عقد إيجار المحل التجاري في بحث مستقل 
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ليكون مرجعا لمميتمين بذلك أردنا أن نساىم  في سد ىذا الفراغ يبحث أحد أبرز العمميات 
 :التي ترد عمى المحل التجاري ألا وىي عقد إيجار فالإشكالية المطروحة ىنا

 ما الآليات القانونية لعقد إيجار المح التجاري؟ وما الآثار المترتبة  عمى ذلك؟
 :نجم عن طرح ىذه الإشكالية عدة تساؤولات يمكن صياغتيا في 

 ما المراد بالمحل التجاري وما ىي عناصره؟ -
 ما مفيوم بعقد إيجار المحل التجاري؟ وما ىي أركان عقد إيجار  المحل التجاري؟ -
 ما ىي التزامات المؤجر المستأجر في عقد إيجار المحل التجاري؟ -
 طيف ينتيي أو ينقضي عقد إيجار المحل التجاري؟ -
وما ىي إجراءات التنبيو بالإخلاء والتعويض لإستحقاقي في ظل النظام القديم  -

 .والجديد
 :وللإجابة عن الإشكالية نتبع الخطة التالية

أثار‌عقد‌إيجار‌المحل‌:‌مفهوم‌عقد‌إيجار‌المحل‌التجاري‌و‌الفصل‌الثاني:‌الفصل‌الأول
‌.التجاري‌وانقضائه
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 المحل التجاري الإيجارمفيوم عقد : الأولالفصل 

 عيد بعيد، كما أف التاجر استخدـ إلى المجتمع التجارة ترجع إلى الحاجة إف 
المحؿ التجارم منذ القديـ عندما ظيرت حاجتو الى المكاف الذم يمارس فيو تجارتو  

الى الأدكات ك المعدات التي يستخدميا في الاستغلاؿ التجارم ك الى السمع التي 
.  يبيعيا لمجميكر

 ك لا شؾ في أف التاجر كاف يعمؽ أىمية كبيرة عمى العملاء، كما أنو كاف 
 1.يسعى لمتعرؼ عمى رغباتيـ ك ارضائيـ مف أجؿ المحافظة عمييـ

 ك بالرغـ مف ذلؾ فاف فكرة اعتبار المحؿ التجارم مالا معنكيا مستقلا 
العناصر التي يتككف منيا فكرة حديثةلـ تستقر تشريعيا الا في غصكف القرف 

. العشريف

 ك ذلؾ ما ازدادت أىمية العناصر المعنكية كالعنكاف ك الاسـ التجارم، اذ قبؿ 
ذلؾ كانت النظرة الى المحؿ التجارم نظرة مادية تقتصر عمى المقكمات المادية التي 

 دات يتألؼ منيا المحؿ التجارم ك أىما البضائع ك الآلات ك المعادف، ك ليس مع
إذا ,  التجارمذلؾ أف المتجر المعنكم لـ تبرز الا بظيكر التشريعات المنظمة لممحؿ

 الافتراض إلى عندما اضطر كانت معركفة لدل أصحاب المحلات التجارية قبؿ ذلؾ
 حتى لا  الدائف المرتيفإلىبضماف المحؿ التجارم مع عدـ التخمي عف حيازتو 

 حتى ك رغـ أنو ماؿ تتكقؼ تجارتيـ الأمر الذم تخضعو لقكاعد شبيية برىف العقار 
.  منقكؿ

المحل التجاري و عناصره : المبحث الأول

                                                           
1

 .04، ص 1974 علً حسن ٌونس، المحل التجاري، دار الفكر العربً، القاهرة، 



  المحل التجاريإيجار                                  مفهوم عقد الأولالفصل 
 

7 
 

 المخصصة لممارسة نقكلة الـالأمكاؿ المحؿ التجارم باعتباره مجمكعة مف 
ميف التجارة ىي فكرة حديثة العيد نسبيا لـ تظير الا في اكاخر القرف التاسع عشر، 
ك يرجع السبب في التأخر ظيكرىا الى أف التاجر في بداية الامر كاف يعتمد عمى 

ف ادراؾ كجكد ارتباط بينيا، كما كالعناصر المادية فقط كؿ كاحد منيا عمى حدل ك د
أف المشركعات التجارية كانت محدكدة لذلؾ لـ يكف لممتجر اىمية كبيرة في حياة 

 ك في القرف التاسع عشر ازدىرت التجارة ك 1التاجر بؿ كانت ذاتية ك شخصية
اتسعت ظاىرة المنافسة بيف المشركعات التجارية، عمى اثر النتائج الباىرة لمثكرة 

الصناعية ك ما ترتب عمييا مف ظيكر الاختراعات ك غزارة الانتاج ك تعدد المصانع 
أف تظير أف تظير أىمية بعض العناصر المعنكية فاصبح ت  بد إذك المتاجر 

المتجر يتككف مف مجمكعة مف العناصر المادية ك المعنكية تآلفت معا بقصد 
 2.الاستغلاؿ التجارم

 ك لقد تناكؿ المشرع الجزائرم المحؿ التجارم في الكتاب الثاني مف القانكف 
 ك تبعا لذلؾ نقسـ دراستنا في ىذا المبحث 168 الى المادة 78التجارم مف المادة 

الى مطمبيف نتناكؿ في الاكؿ تعريؼ المحؿ التجارم في حيف نتناكؿ في الثاني 
عناصر المحؿ التجارم أما المبحث الثاني سنتناكؿ عقد ايجار المحؿ التجارم تعرفو 

 . في المطمب الأكؿ ك اركانو في المطمب الثاني

 

 

.  تعريف المحل التجاريخصائصو و طبيعتو القانونية: المطمب الاول
                                                           

1
 .127 عمورة عمار، العقود و المحل التجاري فً القانون الجزائري، دار الخلد ونٌة، بدون سنة، الجزائر، ص 

2
 .196، ص 2008عزٌز العكٌلً، الوسٌط فً شرح القانون التجاري، دار الثقافٌة، الأردن، 
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 مادة 136 المشرع الجزائرم كضع لممحؿ التجارم نظاما قانكنيا يضـ حكالي 
 05 المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ 1975جاء بيافي القانكف التجارم صادر سنة 

، لـ يتـ تعريؼ المحؿ التجارم بؿ اكتفى بذكر عناصر 26/02/2005المؤرخ في 
.  مف ذلؾ قانكف78عمى ضكء ما جاء بو في المادة 

تعريف المحل التجاري  : الفرع الاول

 تعتبر التجارة مف اقدـ الحرؼ التي عرفيا الانساف، كما أف حاجة المجتمع 
الييا بشتى أنكاعيا ك اشكاليا ك طرؽ ممارستيا ترجع الى عيد بعيد، ك بالرغـ مف 

ذلؾ فاف فكرة الممكية التجارية لـ تظير الا في أكاخر القرف التاسع عشر عند ظيكر 
فكرة المحؿ التجارم، حيث يعتبر المشرع الفرنسي أكؿ مف أدخؿ مصطمح المحؿ 

، 1791 مارس 17التجارم في التشريع، اذا بعد ألغى القانكف شابمية الصادر في 
المعركؼ باسـ كاضعة، نظاـ الطكئؼ محدث بذلؾ ظركؼ ملائمة لظيكر عدة 

 الأكلى مف بدأت بكادرىاحلات التجارية ك التي ـأنظمة تجارية منيا فكرة تنظيـ اؿ
 مف القانكف 470 ك 469خلاؿ اشارة عبارة الى المحؿ التجارم في المادتيف 

، أعقبيا اشارة الى العناصر 1838 مارس 28الفرنسي المتعمؽ بالإفلاس المؤرخ في 
، 11872 فبراير 28المعنكية في المحؿ التجارم في القانكف الجبائي الصادر في 

الذم قضى بفرض الضريبة عمى بيع المحؿ التجارم ك نص عمى أنيا تتناكؿ الثمف 
المقرر لسمعة المحؿ ك التنازؿ عف حؽ الايجار ك المقكلات المعدة للاستغلاؿ 

 ك تناكؿ احد العقكد الكاردة 1898التجارم، ثـ جاء لقانكف الصادر في الاكؿ مارس 
، ك ىك عقد الرىف، حيث اعترؼ ضمنا بصحة الرىف بالرغـ مف 2في المحؿ التجارم

احتفاظ المديف بحيازة عناصر المحؿ التجارم التي بجب تسجيميا في السجؿ 
                                                           

1
 .167، ص 2002، المؤسسة الوطنٌة المطبعٌة، (الجزائر) علً بن غانم، الوجٌز فً القانون التجاري و قانون الأعمال، الرغاٌة 

2
 .168 علً بن غانم، المرجع السابق، ص 



  المحل التجاريإيجار                                  مفهوم عقد الأولالفصل 
 

9 
 

 الذم 1909 مارس 17التجارم، ك ىك ما دفع المشرع الفرنسي الى اصدار قانكف 
تضـ فيو بيع ك رىف المحؿ التجارم ك يرجع السبب في تأخر ظيكر مؤسسة المحؿ 

  إلا أف المشركعات التجارية كانت محدكدة الأىمية كاف التجارة  التجارم لمكجكد
.  ة مف المساكفبكانت تباشر في الساحات العمكمية ك المياديف القرم

 بحيث أف مفيكـ المحؿ التجارم قد مر بمراحؿ الى اف أصبح يشكؿ المفيكـ 
الحالي المتمثؿ في اعتباره مجمكعة أك كحدة قائمة بذاتيا ك مستقمة عف عناصرىا 

.  المادية  ك المعنكية ك الصالحة لأف تككف محلا لمتصرفات

 اختمؼ الفقياء في تعريؼ المحؿ التجارم، فقد ذىب الرام الى القكؿ انو 
مجمكعة مف أمكاؿ مادية ك معنكية تخصص لمزاكلة مينة تجارية ك في تعريؼ آخر 

 تألفت معا ك رتبت بقصد استغلاؿ عنكيةأنو مجمكعة مف أمكاؿ منقكلة مادية أك ـ
 1.مشركع تجارم أك الحصكؿ عمى عملاء

 ك ثمة تعريؼ آخر يعتبر أف المحؿ ماؿ منقكؿ معنكم يشمؿ اتصاؿ التاجر 
 2.بعملائو ك اعتيادىـ التردد عمى المحؿ نتيجة عناصر الاستغلاؿ

 ك قد عرفت محكمة النؽ ض المصرية المحؿ التجارم، ك عمى ما يقضي بو 
 يعتبر منقكلا معنكيا منفصلا عف الأمكاؿ المستخدمة 1940 لسنة 11القانكف رقـ 

في التجارة ك يشمؿ مجمكعة العناصر المادية ك المعنكية المخصصة لمزاكلة المينة 
التجارية مف اتصاؿ بالعملاء، ك سمعة ك اسـ ك العنكاف التجارم ك الحؽ في 

الايجار ك حقكؽ الممكية الادبية ك الفنية كالمستقمة عف المفردات المككنة ليا، فيك 
الأمكاؿ، ك ترتيبا  ذاتيا ليست ىذه فكرة معنكية كالذمة تضـ أمكالا عدة ك لكنيا ىي

                                                           
1

 .20، ص 1992عبد الحمٌد الشواربً، العقود التجارٌة، منشأة المعارف، الاسكندرٌة، 
2

 .20 المرجع السابق، ص 
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 في المحؿ ذاتو، ك صرؼعمى ذلؾ لا يككف التصرؼ في مفردات المحؿ التجارم ت
لا يعتبر العقار بطبيعتو، أم بناء الذم يستعمؿ فيو المتجر عنصرا فيو ك لك كاف 

 1.مممككا لممالؾ نفسو

 ك بالرجكع الى المشرع الجزائرم نلاحظ أنو لـ يقـ كغيره مف التشريعات 
.  ريؼ المحؿ التجارم، ك اكتفى بذكر العناصر المككنة لوعبت

 فقد نظـ أحكاـ المحؿ التجارم في التقنيف التجارم، الصادر بمكجب الأمر 
 المضمف القانكف التجارم المعدؿ ك 19752 سبتمبر 26 المؤرخ في 59-75رقـ 

". المحؿ التجارم"المتمـ في الكتاب الثاني منو الذم يحمؿ عنكاف 

تج، تتضح لنا الفكرة أف المحؿ . مف ؽ79 ك 78 بالرجكع الى المادتيف 
تعد جزء مف المحؿ التجارم الأمكاؿ : "  ما يمي78التجارم حيث جاء في المادة 

المنقكلة المخصصة لممارسة نشاط تجارم ك يشمؿ المحؿ التجارم الزاميا عملاءه ك 
كما يشمؿ أيضا سائر الأمكاؿ الأخرل اللازمة لاستغلاؿ المحؿ التجارم . شيرتو

كعنكاف المحؿ ك الاسـ التجارم ك الحؽ في الايجار ك المعدات ك الآلات ك 
.  البضائع ك حؽ الممكية الصناعية ك التجارية، كؿ ذلؾ ما لـ ينص عمى خلاؼ ذلؾ

 ك مف خلاؿ ىاذيف المادتيف يمكف تعريؼ المحؿ التجارم عمى أنو مجمكع 
اد ك مخزف البضائع تالأمكاؿ المنقكلة ك تتمثؿ ىذه الأمكاؿ عمى كجو المثاؿ في الع

ك الاسـ التجارم ك الحؽ في الايجار ك حقكؽ الممكية الصناعية ك التي تشكؿ في 

                                                           
1

بن زواوي سفٌان، بٌع المحل التجاري فً التشرٌع الجزائري، رسالة مقدمة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون الخاص، جامعة 

 .17-16، ص 2012/2013قسنطٌنة، 
2

 دٌسمبر 19، الصادر بتارٌخ 101، رقم .ر.، المتضمن القانون التجاري، ج1975 سبتمبر 26 المؤرخ فً 59-75 لأمر رقم 

 . ، المعدل و المتمم1975
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مجمكعيا المحؿ التجارم ك تساىـ في تحديد قيمتو، ك بعض ىذه العناصر ذات 
.  اد ك البضائعتطابع مادم كالع

الاخرل ذات الطابع معنكم كالاسـ ك الحؽ في الايجار ك براءة الاختراع ك 
 1.كالشيرة العلامات 

التجارم يشكؿ عمى مجمكعة مف يتشكؿ  ك ىناؾ مف عرفة أيضا أف المحؿ 
عناصر مادية ك معنكية ك كؿ كالبضائع ك اثاث المحؿ ك الآلات الاسـ التجارم  ك 

الاسعار ك الرخص ك الإيجارات  ك المحؿ التجارم يتككف مف العناصر المادية ك 
 2.معنكية

مجمكعة أمكاؿ مادية ك معنكية تخصص لمزاكلة : "  ك كذلؾ عرؼ المحؿ بأنو
مينة التجارة، ك قد يسمى بالمتجر ك المصنع بحسب ما اذا كاف مخصص لمزاكلة 

 3.التجارة بالمعنى الضيؽ أك لمزاكلة الصناعة

المتجر الذم يشمؿ العناصر مادية : "  نجد محكمة النقد المصرية عرفتو بانو
ك أخرل معنكية عي عماد فكرتو ك أىـ عناصره ك لا يمزـ تكافرىا جميعيا لتككينو بؿ 

يكتفي بكجكد بعضيا ك يتكقؼ تحديد العناصر التي لا غنى عنيا بكجكد المحؿ 
".  التجارم عمى نكع التجارة التي يزاكليا

 كما يعتبر المحؿ التجارم منقكؿ معنكم منفصؿ عف الأمكاؿ المستحقة في 
التجارية ك يشمؿ مجمكعة عناصر المادية ك المخصصة لمزاكلة الميف التجارية ك 

. غيرىا
                                                           

1
 .162، ص 2002 علً بن غانم، الوجٌز فً القانون التجاري و قانون الأعمال، الجزء الأول، موقع للنشر و التوزٌع، الجزائر، 

2
 .38 رزق الله العربً بن مهٌدي، الوجٌز فً القانون التجاري الجزائري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، ص 

3
، 05 نادٌة فضٌل، القانون التجاري الجزائري، الاعمال التجارٌة، التاجر، المحل التجاري، دٌوان المطبواعت الجامعٌة،الجزائر، ط

 .176ص 
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مجمكعة مف الأمكاؿ المنقكلة : "  كما عرؼ الدكتكر عمي حسيف يكنس لأنو
".  المادية ك المعنكيةتألفت معا ك رتبت استغلاؿ تجارم ك الحصكؿ عمى العملاء

استند البعض عمى عنصر العملاء فعرفو بأنو ممكية معنكية تتككف مف حؽ الاتصاؿ 
 بالعملاء كترتبط أساسا بعناصر الاستغلاؿ 

 أما القانكف الأردني، فقد اطمؽ عمى المحؿ التجارم اسـ المتجر في المادة 
 مف القانكف التجارة الذم عرفو بأنو مجمكعة مف الأمكاؿ المنقكلة المعنكية ك 38

المادية تآلفت معا بقصد الاستغلاؿ التجارم ك جذب العملاء لممتجر ك تنميتيـ ك 
الاحتفاظ بيـ ك ىذه الأمكاؿ المنقكلة تشكؿ في مجمكعيا مالا منقكلا معنكيا لو قيمة 

 1.مالية مستقمة ك مختمفة عف قيمة العناصر الداخمة في تككينو

 أما المشرع الجزائرم لـ يعطي تعريفا لممحؿ التجارم بؿ تطرؽ الى العناصر 
 مف 78المككنة لو مكضحا أىمية بعضيا عمى حساب بعضيا ك ذلؾ في المادة 

ج؟ .ؽ

عرفو عمى انو أدات لمشركع تجارم كلا يقصد بو كما  أما المشرع المبناني 
ك قد يسمى المحؿ تجارية  النيد المكاف الذم يزاكؿ فيو التاجر أعمالو اؿيتبادر إلى 

التجارم بالمتجر أك المصنع بحسب ما اذا كاف مخصصا لمزاكلة التجارة بالمعنى 
 2.الضيؽ أك لمزاكلة الصناعة

 ك ميما اختمؼ الآراء فاف المحؿ التجارم ىك عبارة عف ماؿ معنكم منقكؿ 
يقكـ عمى ضركرة ممارسة نشاط التجارم مشركع، اذ ؿ يكجد لممحؿ التجارم الا اذا 

                                                           
1

 .17 بن زواوي سفٌان، المرجع السابق، ص 
2

، دراسة مقارنة، رسالة مقدمة لنٌل شهادة الماجستٌر فً (حصة على سبٌل الملكٌة) وشاتً حكٌم، المحل التجاري كحصة فً الشركة 

 .04، ص 1999/2000قانون الاعمال، جامعة باجً مختار، عنابة،كلٌة الحقوق، 
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كاف النشاط مف طبيعة تجارية، أما في الميف المدنية، فانو يمتنع تطبيؽ أحكاـ 
 1.المحؿ التجارم حتى كانت ىذه الميف تقكـ عمى عنصر الاتصاؿ بالعملاء

خصائص المحل التجاري و طبيعتو القانونية : الفرع الثاني

:  خصائص المحل التجاري- أولا

 المحؿ التجارم عبارة عف مجمكعة قيـ أك عناصر يتـ تخصيصيا للاستغلاؿ 
التجارم لكف التساؤؿ عما كاف لممحؿ التجارم كجكدمتميز عف كجكد العناصر 

اعتبر المحؿ التجارم فإنما استقلالا عف العناصر المككنة لو كاف ذلؾ فإذا المككنة 
القرار  بطبيعتو المالية ك بالتالي فاف ىذا التعريؼ يكشؼ عف خصائص المحؿ 

. ، ك أنو كصفة تجاريةمعنكم التجارم ، ك ىي أنو ماؿ 

:  انو مال منقول. 1

 ك قضاء عمى اعتبار المحؿ التجارم ملا منقكلا يتككف  فقيا  اف الرأم مستقر
مف أمكاؿ مادية ك منقكلة ك معنكية كالبضائع ك الميمات ك حؽ الاتصاؿ بالعملاء 

.  الخ... ك حقكؽ الممكية الصناعية

المحؿ لا يتمتع بصفتي الاستقرار ك الثبات التي يتمتع بيا العقار ك انا ؼ اذف  
يخضع المحؿ لنظاـ القانكني الخاص بالأمكاؿ المنقكلة، ك مف ثـ فاذا أكصى 

.  شخص لآخر بمحؿ تجارم، فانو يدخؿ ضمف الأمكاؿ المنقكلة المكصي بيا

                                                           
1

، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، (الاعمال التجارٌة، التاجر، المحل التجاري ) نادٌة فضٌل، القانون التجاري الجزائري،

 .176، ص 05ط
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 ك اذا كاف المشرع قد أخضع المحؿ التجارم لبعض الاحكاـ الخاصة 
 المحؿ، فاف رىفبالعقارات، كما ىي الحاؿ بالنسبة لمقكاعد الخاصة بامتياز البائع ك 

.  ذلؾ لا يؤثر عمى اعتبار المحؿ التجارم ماؿ منقكلا

:  المحل التجاري مال معنوي. 2

 يعتبر المحؿ التجارم منقكلا معنكيا ك ليس ماديا ك ىذا رغـ انو يتككف مف 
بعض العناصر المادية كالبضائع ك المعدات، الا أنو يتككف مف عناصر معنكية 
أكثر فعالية في تككينو، فالمحؿ التجارم ككحدة مستقمة عف العناصر المككنة لو 

 الحيازة في قاعدةتمثؿ مالا معنكيا لا تسرم عميو قكاعد الخاصة بالماؿ المادم، ؾ
قاعدة الخاصة بالأمكاؿ المادية  دكف الأمكاؿ ىذه المنقكؿ سند الممكية، لأف 

.  المعنكية

 فاذا كقع بيع المحؿ التجارم لشخصيف عمى التعاقب ك تسمـ المشترم الآخر 
المحؿ، فاف حيازة المحؿ لا تصمح في الاحتجاج بنقؿ ممكيتو، ك انما تككف الافضمية 

.  لممشترم الاسبؽ في التاريخ ك لك انتقمت الحيازة لغيره

 ك يجب الاشارة الى أف بيع المحؿ التجارم يختمؼ عف بيع أحد عناصره، اذ 
أف ىذه الأخيرة تحتفظ بكيانيا داخؿ المحؿ التجارم ك التصرؼ فييا يخضع لأحكاـ 

الخاصة بيا رغـ ذلؾ، ففي حالة بيع المحؿ كما في المثاؿ السابؽ، لا يجكز 
دات عتمسؾ بالبضائع ك الـم الحيازة المحؿ أف إليوم انتقمت ذلممشترم الأخير اؿ

عمى أساس أنيا منقكلات مادية تطبيؽ لقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الممكية، ذلؾ 
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لاف الاسترداد ينصب عمى المحؿ ككحدة كاممة،  ك لا ينصب عمى العناصر المادية 
 1.ك حدىا

: المحل ذو طابع تجاري. 3

 المحؿ التجارم ذك طابع تجارم لأف التاجر يقكـ فيو باستغلاؿ نشاط تجارم 
ك لكف اذا قاـ بنشاط مدني، فاف المحؿ لا يعتب محلا تجاريا حتى ك لك كاف لو 
عملاء ك بو معدات كمكتب المحاميف ك المحاسبيف ك الأطباء، ك لكف اذا تمثؿ 

نشاط المحؿ في العمميات التي تقكـ بيا المحلات التجارية، فانو يعتبر محلا تجاريا، 
لاف النشاط الذم قكـ بو يعد تجاريا بحسب الشكؿ في نظر القانكف الجزائر ، ك ىذا 

يعد عملا تجاريا بحسب شكمو :"  مف القانكف التجارم¾ ما جاء بو في المادة 
." العمميات المتعمقة بالمحلات التجارية

الطبيعة القانونية لممحل التجاري - ثانيا

 عرؼ الفقو التجارم اختلافا كبيرا حكؿ تحديد طبيعة القانكنية لممحؿ التجارم 
.  ك انحصر الاختلاؼ في ثلاث نظريات

: نظرية المجموع القانوني أو الذمة المستمقة. 1

 ىي نظرية ألمانية مفادىا اعتبار المحؿ التجارم مجمكعا قانكنيا لو ذمة مالية 
مستقمة متميزة عف ذمة التاجر، ك ليا حقكقيا ك عمييا التزاماتيا الناشئة عف 

ـ ينفرد تالاستغلاؿ التجارم ك المستمقة عف بقية حقكؽ ك التزامات التاجر، ك مف 
دائنكف المحؿ التجارم بالتنفيذ عميو دكف مزاحمة الدائنيف الآخريف لصاحب المحؿ 

                                                           
1

كامران الصالحً، بٌع المحل التجاري فً التشرٌع المقارن، دراسة :  و أنظر اٌضا57 علً حسن ٌونس، المرجع السابق، ص

 .122،  ص 1998مقارنة، مكتبة الثقافة للنشر و التوزٌع، عمان 
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 شخصيا معنكيا يتمتع بالشخصية المعنكية ك ترجع ىذه النظرية عتبرالتجارم، ك م
 1.يز مبدأ تعدد الذمـ لشخص كاحدجالى الفقو الألماني الذم م

 أما القانكف الجزائرم، فانو يأخذ بمبدأ كحدة الذمة المالية، الذم يعني أف لكؿ 
شخص ذمة مالية كاحدة ميما تعددت أكجو أنشطتو التي ستمارسيا، ك تطبيقا لذلؾ 

تعد الأمكاؿ التاجر جميعيا، ك ليس فقط محمو بمثابة ضماف عاـ لكافة العديد 
المستحقة لمغير ك الناتجة عف نشاطو التجارم، كما يحقؽ لدائني التاجر العادييف 

 2.مزاحمة التجارييف في التنفيذ ك الحجز عميو استيفاء، لحقكقيـ لديو

:  النقد الموجو ليذه النظرية

 كجيت ليذه النظرية انتقادات منيا لا يجكز اعتبار المحؿ التجارم شخصيا 
معنكيا نظرا لفقداف مقكمات الشخصية المعنكية ذلؾ، لاف الاعتراؼ بالشخصية 
المعنكية كسيمة يقصد بيا تسيير قياـ الركابط القانكنية بيف مجمكع معيف، ك بيف 

لمحؿ التجارم إذ إف الفائدة مف إسناد ىذه  حكمة ذلؾ بالنسبة ؿتظيرالغير ك لا 
، ك فضلا عف ذلؾ فاف القانكف الركابط إلى المحؿ التجارم دكف الشخص القانكني 

 3.التجارم الجزائرم لا يعتبر المحؿ التجارم شخصا معنكيا

 

 

 

:  نظرية المجموع الواقعي. 2
                                                           

1
 .158 عمار عمورة، العقود و المحل التجاري فً القانون الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر، ص 

2
 .52، ص 2011 مقدم مبروك، المحل التجاري، الطبعة الخامسة، دار هومة، الجزائر، 

3
 .224، ص 2006 نادٌة فضٌل، القانون التجاري الجزائري، الطبعة الثامنة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، 
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 مف الأمكاؿ ك  قانكنيا  ترل ىذه النظرية أف المحؿ التجارم لا يعتبر مجمكعا
 الاستغلاؿ ك رضلكف رابطة فعمية كاقعية بيف مختمؼ عناصر المحؿ التجارم، بغ

 1.بالتالي يككف المحؿ التجارم محلا لمتصرفات القانكنية كالبيع ك الرىف

 ك يرل أنصار ىذه النظرية المحؿ التجارم ليس كحدة قانكنية مستمقة بديكنو 
ك حقكقو،ك أنما ىك كحدة عناصر فعمية، أك كاقعية، ام اف عدة عناصر اجتمعت 
معا بقصد مباشرة استغلاؿ تجارم دكف أف يترتب عمى ذلؾ ذمة مالية مستقمة عف 
ذمة مالكو أك كجكد كيا قانكني مستقؿ، ك بالتالي لا يترتب عمى التنازؿ عف المحؿ 

التجارم التنازؿ عمى الحقكؽ ك الالتزامات الشخصية المتعمقة بالمتجر ك نشاطو 
التجارم الا ذا اتفؽ عمى ذلؾ صراحة، ك يذكر أنصار ىذا الرأم أف الذم يترتب 

عمى ىذه الكحدة الفعمية لعناصر المتجر كجكد ماؿ منقكؿ ذك طبيعة خاصة مستقمة 
 2.عف طبعة عناصره المككنة بو

 بالرغـ مف أف ىذه النظرية تؤدم الى الفصؿ بيف المحؿ التجارم ك عناصره 
الا أنيا تفتقر الى مدلكؿ قانكني محدد، فإما أف نككف ازاء مجمكعة يعترؼ بو 
القانكف فنككف حينئذ أماـ مجمكعة قانكني ك ىذا يعيدنا الى النظرية السابقة ك 

يرضيا لذات الانتقادات، ك اما أف نككف ازاء مجمكع لا يعترؼ بو القانكف ك ىك 
.  3حينئذ مخالؼ لأحكاـ القانكف ك لا يعتمد بو

 

:  نقد الموجو ليذه النظرية
                                                           

1
 محمد أنور حمادة، التصرفات القانونٌة الواردة على المحل التجاري، البٌع الرهن، التأجٌر، دار الفكر الجامعً، الاسكندرٌة، 

 .10، ص 2001جمهورٌة مصر العربٌة، 
2

، ص 2000سمٌحة القٌلوبً، المحل التجاري، بٌع المحل التجاري، رهنة تأجٌره، استغلاله، الطبعة الرابع، دار النهضة العربٌة، 

59. 
3

 .160 عمار عمورة، العقود و المحل التجاري فً القانون الجزائري، داخل الخلدونٌة، الجزائر، ص 
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 ك رغـ أف ىذه النظرية أخذت بفكرة أف المحؿ التجارم منقكؿ معنكم رغـ ما 
تضمنو مف عناصر مادية ك لكف عمييا أف فكرة المجمكع الكاقعي ليس ليا مدلكؿ 

.  قانكني محدد ك بالتالي لا تؤدم الى تحديد الطبية القانكنية لممحؿ التجارم

 فالإصلاح المجمكع الكاقعي يثبتو كجكد كضعية كاقعية دكف تقديـ تحميؿ ليذه 
.  الكضعية، فميس ليذه النظرية مدلكؿ قانكني معيف

:  نظرية الممكية المعنوية. 3

 ك ترل ىذه النظرية أف ذمة التاجر حؽ لو عمى المحؿ التجارم ك ىي حؽ 
 المالية دكف الانفصاؿ ىف ذمتو ذمتوالممكية معنكية حيث يخصص التاجر جزء مف 

.  المالية لغرض معيف ىك استغلاليافي عمؿ تجارم

كع ـ فحقو عمى مجمكع ىذه العناصر ىك حؽ ماؿ معنكم يرد عمى مج
 لو الحؽ رتب المحؿ التجارم ك تسمى الممكية التجارية تلالعناصر التي تسـ

.  استغلاؿ المحؿ ك الحماية مف المنافسة غير المشركعة

 ك حؽ الممكية التجارية ىك حؽ مؤقت تزكؿ بتكقؼ التاجر عف استغلاؿ 
المحؿ التجارم، ك لذؾ فاف الحؿ التجارم بدكره لو قيمة ك نظاـ قانكني يخمؼ عف 

 1.عمى كؿ عنصر مف عناصره– النظاـ الذم سرم 

 ك المحؿ التجارم بيذا المعنى يككف مكضكعا لحؽ ممكيتو مستقؿ كقائـ بذاتو 
فيضمف لذؾ احتكار للاستغلاؿ الذم يمكف الاحتجاج بو في مكاجية الكافة، كما 
تحميو دعكل مستقمو ىي دعكل المنافسة غير المشركعة ك ذلؾ عمى نمط دعكل 

.  الاستحقاؽ التي تحمي الممكية المادية
                                                           

1
 .11-10 محمد أنور حمادة، المرجع السابق، ص 
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 ك اف الرأم الغالب في الفقو يرجو ىذه النظرية نظرا لاتفاقيا مع حقيقة المحؿ 
 1.التجارم كجكىره

عناصر المحل التجاري : المطمب الثاني

 يضـ المحؿ التجارم نكعيف مف العناصر، عناصر معنكية ك عناصر مادية، 
فالعناصر المادية لا تعتبر الضركرية في المحؿ التجارم ك لت يؤثر غيابيا عمى 

كجكد المحؿ التجارم، أما  العناصر المعنكية فيمزـ تكافر بعضيا حتى تككف بصدد 
 2.محؿ تجارم، ك لا يككف لممحؿ التجارم كجكد دكف ىذه العناصر

العناصر المعنوية : الفرع الأول

 يقصد بالعناصر المعنكية لممحؿ التجارم مجمكع الأمكاؿ المنقكلة المعنكية 
العملاء ك الشيرة، : المستقمة في النشاط التجارم، ك أىـ العناصر المعنكية ما يمي

 التجارم، الاسـ التجارم، الحؽ في الايجار، العلامة التجارية، تجارية ،العنكافاؿ
 مف 78حقكؽ الممكية الأدبية، ك الفنية، الرخص ك الإجازات، ك حسب نص المادة 

القانكف التجارم فإنيا، كردت عمى سبيؿ المثاؿ باعتبارىا أىـ العناصر المعنكية التي 
:  تدخؿ عادة في المحاؿ التجارية ك سنتطرؽ ليذه العناصر المعنكية كالتالي

 

 

الاتصال بالعملاء - أولا

                                                           
1

 .182  أحمد محرز، المرجع السابق، ص 
2

 .301، ص 1957 محسن شفٌق، الوسٌط فً القانون التجاري، القاهرة، جمهورٌة مصر العربٌة، 
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 ك ىك زبائف المحؿ التجارم الذيف يتعاممكف معو ك يألفكنو يحرص عمى 
 1. للاستمرارية في التعامؿ مع المحؿتحقيؽالاتصاؿ بيـ لتطكير العلاقة 

 ينصرؼ عنصر الاتصاؿ بالعملاء الى حؽ التاجر صاحب المحؿ التجارم 
في الحفاظ عمى عملائو ك زبائنو الذيف يتعدكف ارتياد محمو، فلا شؾ أف ـ مصمحة 

بؿ ك تنمية ىذه العلاقات تحقيؽ عملائو التاجر أف يحرص عمى استمرار علاقة ب
الازدىار متجره، فعنصر الاتصاؿ بالعملاء لا يعني أف لمتاجر حؽ عمى عملائو أك 

أنو أصبح يمتمؾ ىؤلاء العملاء، عمى أف حؽ الاتصاؿ بالعملاء يعني أف لمتاجر 
المحافظة عمى عملائو بمنح غيره مف التجار ك المنافسيف مف صرؼ ىؤلاء العملاء 

 2.المحؿ التجارم بكسائؿ غير المشركعة

 بسبب المزايا التي يتمتع تصاؿ ك عميو فاف الاتصاؿ بالعملاء يقصد بو الا
بيا، ك المقصكد بالعملاء الاشخاص الذم يترددكف عميو قصد تمبية رغباتيـ الشرائية 

سكاء كاف ىذا التردد الزبائف عمى متجره، ك لا يتحقؽ ذلؾ الا مف خلاؿ اجتذابيـ 
، مصطمح الشيرة ك (جكدة، نكعية، جماؿ)عف طريؽ جميع ما لديو مف امكانات 

السمعة التجارية أك عبارة المركز القانكني فيجب طرح ىذه المصطمحات جانبا لأنيا 
 3. الاتصاؿ بالزبائف العرضتيف عبارة  اقتراح استعماؿإلى ىذا ما يدفعيا عملاءغير 

 

 

: السمعة التجارية- ثانيا
                                                           

1
 .12 محمد أنور حمادة، المرجع السابق، ص 

2
 .338-337 محمد فرٌد العرٌنً، جلال وفاء محمدٌن، المرجع السابق، ص 

3
فرحة زراوي صالح، الكامل فً القانون التجاري الجزائري، القسم الأول، المحل التجاري و الحقوق الفكرٌة، بن خلدون، الجزائر، 

 .13، ص 2001
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 ك ىي قدرة المحؿ عمى استيعاب ك استقباؿ عملاء جدد غير العمماء الثابتيف 
 1.في التعامؿ معو نتيجة تطكير قدرة المحؿ بزيادة العملاء

 ك عنصر السمعة التجارية حؽ مالي لا يمكف التصرؼ فيو ك ينظـ القانكف 
 فيرل أف ripentحمايتو عف طريؽ دعكل المنافسة غير المشركعة حيث أرجع الفقيو 

.  2عنصر الاتصاؿ بالعملاء، ىك ما ينتظره التاجر مف نمك ك ازدىار متجره

:  العنوان التجاري- ثالثا

 يقصد بتمؾ التسمية المبتكرة ك العلامة المميزة التي يضعيا التاجر كاجية 
.   عف غيره مف المحلات التجاريةيزمحؿ التاجر حتى يتـ

 ك اذا كجد العنكاف التجارم فانو يكضع عمى كاجية المحؿ ك عمى الاكراؽ 
ذا العنكاف التجارم ق العمؿ التابعة لممحؿ التجارم ليكتسب سياراتالتجارية ك عمى 

شيرة لدل الجميكر، ك ليذا ليس مف مصمحة التاجر استعماؿ تسمية عادة أك شائعة 
بؿ مف الأفضؿ لو استعماؿ تسمية مبتكرة حتى يستفيدكف مف الحماية المقررة عكس 

فندؽ " ، "فندؽ ميمكزا بلاص: " ق الشائعة ، ك مف التسميات المبتكرة مثؿمتمساؿ
، فمثؿ ىذه التسمية تستكجب الحماية ككنيا غير شائعة ك "مرطبات ديميس"، "بلاز

تتعمؽ بملات أصبحت معرفة بيا تميزىا عف غيرىا ك يشترط في التسمية أف لا 
 3.تككف مخالفة لمنظاـ العاـ ك الآداب العاـ

 

:  الاسم التجاري- رابعا
                                                           

1
 .12 محمد أنور حمادة، المرجع السابق،ص 

2
 .23 سمٌحة الفٌلوبً، المرجع السابق، ص 

3
 عانً دواٌدار، القانون التجاري، التنظٌم القانونً للتجارة الأعمال التجارٌة، التجارة، الملكٌة التجارٌة و الصناعٌة، دار الجامعة 

 .271، ص 2004الجدٌدة، كلٌة الحقوق، جامعة الاسكندرٌة، جمهورٌة مصر العربٌة، 
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التاجر عمى محمو تسمية تميزه عف غيره مف المحلات التجربة، يطمؽ  قد 
حدل دعائـ شيرتو ك قد يككف ىذا الاسـ مبتكرا مثؿ ملابس افتككف ىذه التسمية 

الساجدة،  أك فندؽ السفير، ك قد يطمؽ التاجر اسمو الشخصي عمى محمو التجارم 
.  مشركبات حمكد بكعلاـ، أك حمكيات سرير  الخ: كمثاؿ

 فعندئذ يجعؿ مف اسمو عمى المحؿ حؽ ماليا ضمف مككنات المحؿ التجارم 
بجب حمايتو ، كما يجكز التصرؼ فيو عند التصرؼ في المحؿ لأنو عنصر مف 

 الذم يعد جزءا مف شخصية صاحبو، 1عناصر المحؿ، فيك يتميز عف الاسـ المدني
ك لا يمكف أف يككف مكضكعا لمتصرؼ ك ىك محمي بدعكل شخصية ىي دعكل 

المسؤكلة عف الفعؿ الضار، أما الاسـ التجارم فيمكف التصرؼ فيو لأنو عنصر مف 
عناصر المحؿ التجارم ك تحميو دعكل المنافس غير المشركعة في حالة الاعتداء 

.  ك يمكف في حالة بيو المحؿ أف يستبعد مف العناصر التي ينصب عمييا البيع. عميو

 ك يستعمؿ الاسـ التجارم لمتكقيع بو عمى معاملات التاجر أك عمى الأكراؽ 
التجارية لأف الاسـ التجارم يتضمف اسـ التاجر ففي حالة انتحالو يحؽ لصاحبو رفع 

الدعكل المنافسة غير المشركعة عمى مف انتحؿ اسمو لمطالبة بتعكيض الضرر 
.  الذم أصابو مف جراء ذلؾ

 ك لاحظ أف الاسـ التجارم ىك العنصر الذم يتحقؽ بو الارتباط العملاء 
عنصر مف عناصر المحؿ ك لا يجكز التصرؼ فيو يككف بمحؿ تجارم معيف، لذلؾ 

                                                           
1

-51، ص 1998كامران الصالحً، بٌع المحل التجاري فً التشرٌع المقارن، دراسة مقارنة، مكتبة الثقافة للنشر و التوزٌع، عمان، 

55. 
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استقلالا عف التصرؼ في المحؿ التجارم، ك يلاحظ أنو في حالة استغلاؿ الشركة 
 1. أك عنكانيا بحسب الاحكاؿركةمحؿ تجارم يككف الاسـ التجارم اسـ  الش

:  الحق في الايجار- خامسا

 اف الغرض الأكثر شيكعا ىك أف يككف التاجر مستأجر لمعقار أك لجزء منو ك 
يزاكؿ فيو نشاطو، ك الحؽ الناشئ عف العلاقة الإيجارم التي تربطو بمؤجر العقار، 

.  ك يعرؼ بالحؽ التجارم في الاجارة يدخؿ ضمف عناصر المحؿ التجارم

 ك يعتبر الحث في الإجارة مف العناصر اليامة في المحؿ التجارم فيك مف 
جانب السند القانكني لمزاكلة النشاط في العقار الذم لا يممكو التاجر أف مكقع المحؿ 

 2.قد يتمثؿ عنصر جكىريا في اجتذاب العملاء الى المحؿ

 كأف يزكؿ التاجر نشاطو التجارم في مكاف معيف، غير اف فترة المكاف ليست 
محؿ لحؽ الايجار الا اذا كاف التاجر مستأجر لممكاف الذم يمارس فيو يقع فيو في 

منطقة تكثر فييا الاسكاؽ ك الانشطة المماثمة بحيث يسيؿ عمى العملاء اجراء 
 3.المقارنة بينيا ك الاقباؿ عمى الشراء

حقوق الممكية الصناعية - سادسا

 يشمؿ اصطلاح الممكية الصناعية الحقكؽ التي ترد عمى براءات الاختراع ك 
الرسكـ ك النماذج الصناعية ك العلامات التجارية ك الاسـ التجارية، ك تدخؿ حقكؽ 
الممكية الصناعية في تككيف المحؿ التجارم، ك قد تككف عنصرا جكىريا فيو تستمد 
منو كقيمتيا، ك يخضع كؿ ىذه الحقكؽ لنظاـ قانكني خاص، ك يجكز التنازؿ عنيا 

                                                           
1

 .467، ص 1971 علً البارودي، القانون التجاري اللبنانً، بٌروت، لبنان، 
2

 .272هانً دواٌدرا، المرجع السابق، ص 
3

 .21، ص 1998 علً حسن ٌونس، المحل التجاري، دار الفكر العربً، جمهورٌة مصر العربٌة، 
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عمى حدة اك مع الحؿ التجارم فيما عدا الاسـ التجارم ك العلامة التجارم الذيف لا 
يجكز التصرؼ فييما استقلالا عف التصرؼ في المحؿ التجارم، ك ستككف 

 1.حقكقالممكية الصناعية محؿ دراسة خاصة فيما بعد

 فقد يستخدـ التجار فنكنا انتاجية مبتكرة عند صناعة السمعة ك قد يعتمد 
التاجر فنكنا انتاجية مبتكرة عند صناعة السمعة، ك قد يعمد التاجر الى تمييز 

منتجاتو برسـ اك نمكذج مبتكر أك بكضع علامة مميزىا عمييا، ك يقصد بحقكؽ 
.  الممكية الصناعية تمؾ الحقكؽ التي تتكفر لمتاجر عمى عناصر تميز منتجاتو

:  حقوق الممكية الأدبية و الفنية- سابعا

 حقكؽ الممكية الأدبية ك الفنية ىي حقكؽ المؤلفيف عمى مصنفاتيـ المبتكرة في 
، ك قد تكجد حقكؽ الممكية ك الفنية بيف العناصر المعنكية ؿالآداب ك الفنكف ك الع كـ

لممحؿ التجارم، ك قد تككف ىي العنصر الجكىرم في المحؿ كما ىك الشأف في دكر 
.  النشر التي تشترم حقكؽ المؤلفيف

، ك تأخذ الممكية الأدبية ك 2 ك تقكـ بنشرىا في اية طريقة مف طرؽ النشر
الفنية أىمية كبيرة في بعض انكاع المجاؿ التجارية كالملاىي العمكمية مف مسارح ك 

دكر السينما  ك قاعات المكسيقى، فضلا عف أىميتيا بالنسبة الى نشاط استغلاؿ 
 3.برامج الحاسب الآلي نظرا الحماية ىذه البرامج تحت مظمة حؽ المؤلؼ
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 مصطفى كمال طه، وائل أنور بندق، اصول القانون التجاري، الأعمال التجارٌة التجار الشركات التجارٌة، المحل التجاري، الملكٌة 

 .652، ص 2007الصناعٌة، دار الفكر الجامعً، الاسكندرٌة، جمهورٌة مصر العربٌة، 
2

 .653 مصطفى كمال طه، وائل أنوار بندق، المرجع السابق، ص 
3

 .276هانً دوٌدرا، المرجع نفسه، ص 
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 ك اذا كانت ىذه المصنفات نعد أعمالا مدينة بالمسبة لمشخص القائـ بما فاف 
عممية التكسط في تداكليا ك بيعيا الى الجميكر يعد عملا تجاريا، ك مثالا ذلؾ دكر 

.  1النشر التي قكـ بشراء حقكؽ المؤلفيف ك الممحنيف ك طباعتيا ك بيعيا

:  الرخص و الاجازات- ثامنا

 الرخص ك الاجازاتيي التي تصدر الادارة بناء عمى شركطؾ خاصة لإمكاف 
ممارسة انكاع معينة مف الاستغلاؿ التجارم كرخصة استغلاؿ مقيى أك فندؽ اك 

مصنع، ك تعد الرخص ك الاجازات عنصرا مف عناصر المحؿ التجارم التي تنتقؿ 
الى مشترم المحؿ مالـ تكف ذات طابع شخص محض ك ما لـ يكجد شرط صريح 

.  يقضي بفصميا عف المحؿ

:  العناصر المادية- الفرع الثاني

ج المعدات .ت. مف ؽ78 تشمؿ  العناصر المادية لممحؿ التجارم كفقا لممادة 
.  ك الآلات مف جية ك البضائع مف جية أخرل

:  المعادن و الآلات- أولا

يقصد بالمعادف التجييزات التي يستعمميا التاجر في تسيير نشاطو التجارم كالمكاتب 
.  ك المقاعد، ك اجيزة الاتصاؿ

 تستعمؿ في مكناتؿ التجارم كؿح أما الآلات فيي تستخدـ في استغلاؿ الـ
صنع المنتكجات ك السيارات التي تستخدـ في الاستغلاؿ التجارم لغرض نقؿ 

.  البضائع
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 .347 محمد فرٌد العربً، جلال  وفاء محمدٌن، المرجع السابق، ص 
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 ك ىي جميعيا منقكلات غير معدة لمبيع، ك يلاحظ أف كؿ مف المعدات ك 
الآلات عبارة عف منقكلات مادية، لكف الفرؽ بينيما يتمثؿ في غرض كؿ منيما، 

.  1فيي غير معدة لمبيع،  ك انما مخصصة لتسيير النشاط الاقتصادم

 ك عميو المعدات تتمثؿ في تمؾ المنقكلات التي تستعمؿ لاستثمار المحؿ 
التجارم، ك تتمثؿ في الآلات ك مختمؼ التجييزات التي تستعمؿ في صنع 

المنتكجات أك اصلاحيا أك رفعيا ك  كذلؾ الكسائؿ المستخدمة في نقؿ البضائع ك 
 2.أجيزة الاعلاـ الآلي ة الآلات التجارة تدخؿ في ىذا الاطار

 ك الملاحظ أف التاجر الذم يقكـ باستئجار عقار يمارس فيو تجارتو اذ لا 
دات عنصر مف عناصر المحؿ التجارم كمنقكؿ معنكم عيكجد اشكاؿ في اعتبار الـ

لأنيا تحتفظ بطبيعتيا كمنقكؿ، لكف الاشكاؿ يتكر في حالة ما اذا كاف التاجر مالؾ 
حيث تصبح المعدات ... لمعقار يزاكؿ فيو تجارتو كما ىك الشأف في المصنع أك فندؽ

صيص لاف العقار بالتخصيص يتبع خالمخصصة للاستغلاؿ المحؿ التجارم حؽ بالت
 683/2 ك ذلؾ عملا بنص المادة 3.العقار الذم خصص لخدمة بحسب الاصؿ

، فيؿ تعتبر في ىذه الخالة المعدات عنصر مف عناصر المحؿ التجارم؟  4ج.ـ.ؽ

 لقد ذىب المشرع الفرنسي الى اعتبار الميمات المخصصة لخدمة العقار ىي 
عقار بالتخصيص يشمميا الرىف أك التنازؿ لأنيا ليست مف مقكمات المحؿ التجارم، 

أما التشريعيف المصرم ك الجزائرم، يختمفاف  عف المشرع الفرنسي، اذ تعتبر 
الميمات مف قبؿ عناصر المحؿ التجارم ك لك كانت عقار بالتخصيص يمكف 
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 .133 عمار عمورة، العقود و المحل التجاري فً القانون الجزائر، دار الخلدونٌة، الجزائر، ب د س ، ص 
2

 .133، ص 2011 أحمد بلوذنٌن، المختصر فً القانون التجاري، دار بلقٌس للنشر و التوزٌع، الجزائر، 
3

 .46 بن زواوي سفٌان، مرجع سابق، ص 
4

غٌر أن المنقول الذي ٌضعه صاحبه فً عقار ٌملكه، رصدا على خدمة هذا " من القانون المدنً الجزائري، 683/02 تنص المادة 

، 78ر، عدد . المتضمن القانون المدنً ، ج26/09/1975 المؤرخ فً 75/58الأمر رقم ." العقار و استغلاله ٌعتبر عقار بالتخصٌص

 .30/09/1975الصادرة بتارٌخ 
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التصرؼ فييا في جميع التصرفات القانكنية لمكاردة في القانكف التجارم سكاء بالرىف 
.  أك بالبيع أك التأجير

 ك لعؿ المشرع المصرم ك الجزائرم ىما المكفقاف في طرحيما لاعتبار الشيء 
مف قبيؿ العقارات بالتخصيص، ك ذلؾ انطلاقامف عكرة أف تكافرىا حالات استثنائية 

.  في الشيء لا يخرجو نطاقو القانكني مادامت طبيعتو الاصمية لف تتغير

:  البضائع- ثانيا

 أك ق ىي المغة التي تعرض في المحؿ التجارم لمبيع سكاء كانت مكاد مصنع
مكاد أكلية معدة لمتصنيع، اضافة الى المكاد الأخرل المحفكظةفي المخزف، ك تعتبر 

، اذ يشكؿ 1المثؿ الكاضح عمى العنصر المادم، مف عناصر المحؿ التجارم
.  حؿمكضكعيا نشاط الـ

 ك لذا فيي في صعكد ك ىبكط تبعا لمحركة السكؽ ك اقباؿ الزبائف عمييا، ك 
.  ىي بذلؾ تعتبر عنصرا متغيرا مف عناصر لمحؿ التجارم

 ك تختمؼ أىمية البضائع كعنصر مف عناصر المحؿ التجارم، بحسب نكع 
التجارة ففي التجارة التجزئة يككف لمبضائع أىمية كبيرة، ك في احكاؿ أخرل تككف 

ؿ، كالبنكؾ ك منشآت اأىميتيا ضئيمة، بؿ قد ينعدـ العنصر بالنسبة لبعض المح
.  2النقؿ

 نخمص الى أف البضائع ىي الأشياء المنقكلة التي يجرم بيا التعامؿ في 
 أك لانتاجنشاط المحؿ، أما الأدكات ك المعدات فيي الاشياء المنقكلة المخصصة ؿ
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 .278، ص 2004 هانً دوٌدرا، القانون االتجاري، دار الجامعة الجدٌدة ، الجدٌدة، الاسكندرٌة، 
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 .33-32 عبد الحمٌد الشواربً، المرجع السابق، ص 
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تقكـ عمى خدمة اغراض المحؿ، ك رغـ ذلؾ يجب التمييز بيف البضائع ك الادكات 
ك قد . الصناعية كالمشتقات النفطية التي قد تستخدـ في تحريؾ الآلات المصنع

 في صناعة البضائع، ففي حالة الاكلى تعتبر مف الأدكات ك 1تستخدـ كمادة أكلية
العتاد الصناعي ك في الحالة الثانية تعتبر مف البضائع،  ك كذلؾ الحاؿ في السيارة 
التي يستخدميا التاجر لتكزيع المشركبات الغازية، ك الحميب ك مشتقاتو، فيي جزء 

مف المعدات الصناعية التي تمتزـ لممارسة النشاط التجارم، أما اذا اعترضت السيارة 
.  لمبيع فإنيا تشكؿ البضائع مكضكع نشاط المحؿ

:  العناصر المستبعدة من المحل التجاري- الفرع الثالث

ج عناصر منقكلة .ت. مف ؽ78 اف النحؿ التجارم يشمؿ طبقا لأحكاـ المادة 
مادية ك عناصر منقكلة معنكيةػ ك يترتب عمى ذلؾ ضركرة استبعاد العقارات ميما 
كانت طبيعتيا، غير أف ىناؾ عناصر منقكلة ذات طابع معنكم يجب ىي الأخرل 

استبعادىا مف المحؿ التجارم ك لا يجكز اعتبارىا عنصرا مف عناصر المحؿ ك 
:  ىي

:  العقار– أولا 

 اختمؼ آراء الفقو في اعتبار العقار بطبيعتو عنصر مف عناصر المحؿ 
التجارم، بينما يرل بعض الفقياء أف العقار مف عناصر المحؿ التجارم، خاصة اذا 

.  أنشأ العقار خصيصا للاستغلاؿ ىذا المحؿ  ك لا يمكف استعمالو في محؿ آخر
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 ك بذلؾ قد يصبح الاستغلاؿ مستحيلا، ك احذ بيذا الرام بعض أحكاـ 
صؼ العقار منقكلا اذا اتقؼ الأطراؼ عمى ادماجو الكالقضاء الفرنسي حيث قضت ب
 1.في مجمكعة مف الامكاؿ المنقكلة

 غير أنو يترتب عمى استبعاد العقار بطبيعتو مف عناصر المحؿ التجارم قياـ 
بعض المشكلات ك ذلؾ في حالة بيع المحؿ التجارم، ك كاف البائع فيو مالكا لممحؿ  

ك العقار الذم يجرم فيو الاستغلاؿ  ك باع المحؿ التجارم، ك العقار معا لشخص 
كاحد فاف ذلؾ يستكجب افراغ ىذا البيع في عقديف مختمفيف ك يخضع كؿ منيا لنظاـ 

 2.ق،ك لو في ذلؾ التمسؾ بأحكاـ الغبف بالنسبة للأحكاـ عقد بيع العقار بخاص

:  الدفاتر التجارية- ثانيا

م لا يشمميا ؿ الدفاتر التجارية لا تعد مف عناصر المحؿ التجارم ك بالتا
 البعض الدفاتر التجارية بأنيا سجلات رؼالتنازؿ مع بقية العنصر الأخرل، ك لقد ع
حقكقو، ك التزاماتو، ك ىي عبارة ككرداتو يد فييا التاجر عممياتو التجارية، صادراتو 

أيضا عف كثائؽ محاسبة لا يمكف لشخص التاجر الاستغناء عمييا  عند قيامو بإعداد 
حصيمة نياية السنة ك تكمف أىمية الدفاتر التجارية في معرفة الكضعية المالية 

لمتاجر اف اكف ميسرا أك معسرا ك ايضا كسيمة لمثبات تجاه الغير سكاء كاف تاجر أك 
متعامؿ ما في حالة نشكب أم نزاع كما اف الدفاتر، التجارية تساـ في مراقبة  

 3. العمميات التجارية
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الاشخاص الممزمكف بمسؾ الدفاتر 1ج .ت. مف القانكف 09 حددت المادة 
التجارية حيث أنو مف اكتسب الشخص الطبيعي أك المعنكم صفة التاجر فيك ممزـ 

ج فاف التاجر ممزـ بمسؾ .ت. مف ؽ09/10بيذا الشرط، ك مف خلاؿ نص المادة 
: نكعيف مف الدفاتر التجارية

 يسجؿ فييا التاجر كؿ عممياتو اليكمية، ك المتعمقة بذمتو المالية :دفتر اليومية. 1
 2.سكاء مف حيث الحقكؽ المالية كالالتزامات المالية

التاجر ممزـ ايضا بمسؾ دفتر الجرد بحث يجرم سنكيا جرد : دفتر الجرد. 2
لعناصر أصكؿ ك خصكـ مقاكلتو ك أف يقفؿ كافة حساباتو قصد اعداد ميزاتو ك 

 3. سنكات10حساب النتائج في ىذا الدفتر، مدة الاحتفاظ بالدفاتر التجارية ىي 

:  الحقوق و الديون- ثالثا

 مف نتائج استغلاؿ المحؿ التجارم نشكء حقكؽ لمتاجر أك التزامات تقع في 
ذمتو ك التي ىي متعمقة بذمة التاجر المالية لأف ليس المحؿ التجارم ذمة مالية 

.  لخاصةمستقمة اك مجمكعيا قانكنيا مف الامكاؿ لو اصكلو ك خصكمو ا

 ك لاف حقكؽ ك الديكف ليست مف أدكات استغلاؿ بؿ ىي نتيجة إيجابية أك 
سمبية للاستغلاؿ ذاتو ك مف ثـ فاف حقكؽ التاجر ك الالتزامات التي يتحمميا نتيجة 

الاستغلاؿ التجارم لا تدخؿ ضمف عناصر المحؿ التجارم ك لذلؾ لا تنتقؿ الى 
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كل شخص طبٌعً او معنوي له صفة التاجر ملزم بمسك الدفاتر الٌومٌة ٌفٌد فٌه ٌوم : " ج على أن.ت. من ق09 تنص المادة 

عملٌات المقاولة او أن ٌرجع على الأقل نتائج هذه العملٌات شهرٌا بالشرط أن تحتفظ فً هذه الحالة بكافة الوثائق التً ٌمكن معها 
 ". مراجعة تلك العملٌات ٌومٌا

2
 .157-156 عمار عمورة، المرجع السابق، ص 
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الة بيع المحؿ التجارم ك لمبائع حؽ استبقاء تمؾ الحقكؽ ك عميو حالمشترم في 
 1.كذلؾ الكفاء بالالتزامات الناشئة عف الاستغلاؿ التجارم السابؽ

 ك الاصؿ أف الحقكؽ ك الديكف التي ترد لصاحب المحؿ لا تدخؿ في تككيف 
المحؿ التجارم ك لا تنتقؿ معو الى المشترم الا أنو ترد عمى ىذا الأصؿ استثناءات 

:  اىميا

 ترم المحؿ التجارم الحقكؽ ك الالتزاماف الناشئة عف شينتقؿ الى الـ
 كحؽ البائع في عدـ منافسة المتأسؼالاتفاقيات التي يعقدىا البائع تنظيما 

 2.شخص آخر لمحمو
عقد ايجار المحل التجاري : المبحث الثاني

ق ف ك ـفو  يتطمب تحديد مفيكـ عقد الايجار المحؿ التجارم أف يتـ ذكر تعرم
فمقد تـ التعرض في المطمب الأكؿ الى . يتـ التكصؿ الى خصائصو ك كذا اركاف

تعريؼ عقد ايجار المحؿ التجارم ك خصائصو ثـ في المطمب الثاني الى أىـ ما 
.  يميز عقد الايجار المحؿ التجارم عف غيره مف العقكد ة الى أركانو

تعريف عقد ايجار المحل التجاري  و خصائصو : المطمب الأول
  سيتـ التطرؽ في ىي ىذا المطمب الى تعريؼ عقد ايجار المحؿ التجارم في 

تعريؼ عقد الايجار المحؿ التجارم .الفرع الأكؿ ثـ الى خصائصو في الفرع الثاني
  لتعريؼ عقد الايجار المحؿ التجارم يقتضي الأمر تبياف التعريؼ 

الاصطلاحي ك الفقيي ك التشريعي 
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:  المحل التجاريالإيجار لعقد  الفقييالتعريف- أولا
 لقد اختمؼ العمماء في كضع تع ريؼ كاحد ك محدد لعقد ايجار المحؿ 

التجارم، فمنيـ مف عرؼ عقد ايجار المحؿ التجارم عمى أنو عقد لماؿ منقكؿ 
معنكم، بمقتضاه يتنازؿ صاحب المحؿ التجارم كميت أك جزئيا عف استغلاؿ 

.  المحممفائدة المستأجر الذم يستغؿ المحؿ التجارم باعتباره تاجرا لحسابو الخاص
ك يرل البعض الآخر بأف عقد ايجار المحؿ التجارم بأنو عقد ناتج عف حؽ 

الانتفاع ك الانتفاع صكرتاف ك يتجمى ذلؾ مف خلاؿ الالتزامات الناشئة عف عقد 
الايجار بحيث يمتزـ المؤجر بتمكيف المستأجر مف أف ينتفع بالشيء المؤجر انتفاعا 

 1.كاملا مقابؿ أجره
ديف المستأجر ضد المالؾ، كما أف نجد : ايضا أنو" رركديا"  ك عرفو الفقيو 

الحؽ في الايجار كككف المحؿ بالسنبة لمعقد بصفة غير مباشرة عمى أساس أف 
محؿ الالتزاـ في عقدام المحؿ التجارم ىك تمكيف المستأجر لانتفاع بالعيف 

.  المؤجرة
الذم اطمؽ اصطلاح إيجار " عمي حسف يكنس" ك قد عرفو الفقيو الدكتكر 

جارم الى شخص تالمحؿ التجارم عرفو أيضا أنو عقد يؤجره فيو مالؾ المحؿ اؿ
آخر يقدـ باستغلالو لحساب نفسو ك يمتزـ في مقابؿ ذلؾ بدفع الاجرة  المالؾ، ك ىك 

 2. عقد يككف فيو الشيء المؤجر ىك المحؿ التجارم
فاؽ الذم يمنح بمقتضاه مالؾ المحؿ تالفرنسي بأنو عقد ك الاف" ألسف" ك عرفو 

التجارم مؤسسة حرفية استغلالو لشخص معيف ك مقابؿ أجره تسمى أجره 
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 حساٌن سامٌة، حق الاٌجار فً القانون التجاري الجزائري، أطروحة دكتوراه فً العلوم، كلٌة الحقوق، جامعة مولود معمري، تٌزي 
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الاستغلاؿ، ك ىذا الاستغلاؿ يتـ تحت السمطة الكحيدة ليذا الشخص حيث يتحمؿ 
.  مخاطر ك نتائج الاستغلاؿ التجارم

 حؿعقد يستأجر بمقتضاه شخص الـ: " ك لقد عرفو الدكتكر احمد محرز بقكلو
التجارم مف مالكو الاجؿ استثماره لحسابو الخاص عمى عيدتو متحملا مسؤكلياتو 

 1.، دكف اف يمتزـ مالؾ المحؿ نتائج ىذا الاستثمارقالاستثمار كحد
اتفاؽ يبرـ بيف مالؾ المحؿ التجارم بصفتو مؤجرا : " ك عرفة مقدـ مبركؾ عمى انو

ك المستأجر ليقكـ المستأجر بتسيير ك استغلاؿ المحؿ التجارم باسمو ك لحسب 
الخاص لمدة متفؽ عمييا مقابؿ بدؿ ايجار محددا بمكجب عقد رسمي تحت طائمة 

 2.البطلاف
 ك مف خلاؿ التعريؼ الفقيية السابقة يتضح بأنيما تتفؽ في اف عقد ايجار 

المحؿ التجارم ليس الا عقد ايجار مكضكعو المحؿ التجارم، ك بما أف المحؿ 
الجارم يتميز بأنو منقكؿ معنكم فانو ينفرد ببعض الخصكصيات التي مف الكاجب 

 )أف يتميز بيا عقد ايجاره عف ايجار الاشياء الأخرل، فإيجار المحؿ التجارم 
.  يبقى محتفظا بذاتيتو كعقدىا ايجار  فقط (ايجار التسيير، التسيير الحر

 ك حسب راينا فتف التعريؼ الاقرب لمصكاب لعقد إيجار المحؿ التجارم 
اتفاؽ يبرـ بيف مالؾ المحؿ التجارم بصفتو : تعريؼ عقد ايجار المحؿ التجارم بأنو

مؤجرا ك المستأجر ليقكـ المستأجر بتسيير ك استغلاؿ المحؿ التجارم باسمو ك 
.  لحسابو الخاصة لمدة متفؽ عمييا مقابؿ بدؿ ايجار محدد عقد رسمي
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:  التعريف التشريعي لعقد ايجار المحل التجاري- ثانيا
 اف أغمب التشريعات في تعريفيا للإيجار اكتفت بذكر عناصره الاساسية ك لـ 

 مف 558تعريؼ عقد ايجار المحؿ التجارم فمثلا المشرع المصرم عرفو في المادة 
عقد يمزـ المؤجر بمقتضاىأف يمكف المستأجر مف : " القانكف المدني المصرم بأنو

. الانتفاع بشيء معيف مدة معينة لقاء اجر معمكـ
 المشرع المصرم ألقى  عمى عاتؽ إف النص نلاحظ ذا ك مف خلاؿ استقراء ق

المؤجر التزاما ايجابيا يتمثؿ في تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر خلاؿ 
.  اعو بالشيء المؤجرؼتفمدة معينة مقبؿ أجر معمكمة يمتزـ بدفعو المستأجر مقابؿ ا

 المحؿ التجارم في المادة الاكلى مف الأمر إيجارالقانكف الفرنسي عقد  كما عرؼ
العقد الذم بكاسطتو يتنازؿ : "  بأنو1956 مارس سنة 20  الصادر في 56-277

مالؾ أك مستغؿ المحؿ التجارم أك المنشأة الحرفية عنو بصفة كمية أك جزئية قصد 
 مف  1-144، ك عرفة المادة "تأجيره لمسير يقكـ باستغلالو باسمو ك لحسابو 
.  القانكف التجارم الفرنسي الجديد بالتعريؼ ذاتو

مف المرسكـ رقـ : 38 الثالثة مف المادة قرة ك قد عرفو القانكف المبناني في الؼ
عقد الادارة ك التأجير أك قعد الادارة : "  عمى أنو11/07/1967 المؤرخ في 11

الحرة، ىك العقد الذم بمكجبو يستأجر المجير المؤسسة لأجؿ استثمارىا لحسابو 
الخاص، ك يحمؿ كحده أعباء ىذا الاستثمار في حيف أف صاحب المؤسسة الذم 

".  احرىاػ لا يككف ممزما كحده بتعيدات المدير
ايجار : "  مف القانكف المتجر بقكلو51ة د ك عرفة المشرع السكرم في الما

المتجر ىك عقد يتكلى المستأجر بمكجبو استثمار المتجر لحسابو ك عمى نفقتو دكف 
 1". التزاـ مالؾ الماجكر بالالتزاماتالمستأجر
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رؼ مرحمتيف، مرحمة ع المحؿ التجارم الإيجار ك تجد الاشارة الى أف عقد 
 المتضمف القانكف التجارم، ك التي تأثر 75/159الاكلى كانت في ظؿ الأمر رقـ 

فييا المشرع الجزائرم بالمشرع الفرنسي ك كانت ىذه القكانيف تحمي مصمحة المؤجر 
 حرية ىذا الأخير في التصرؼ في ممكيتو بسبب ما اعطاه مف امتيازات ةدمحيث ؽ

كحقو في التممؾ بالتجديد ك التعكيض الاستحقاؽ، أما في المرحمة الثاني بمكجب 
مف القانكف التجارم المعدؿ لمقانكف القديـ، سيما ك قد ثـ أشار 2 05/02القانكف 

مف القانكف المدني الجزائرم بحيثيعرؼ عقد الايجار 3 1 ؼ467اليو مكجب المادة 
عمى انو الايجار عقد يمتزـ المؤجربمقتضاه اف المستأجر مف المنتفع بشيء معيف  

 4.مدة معينة لقاء اجر معمكـ
 لتجارم المتضمف القانكني ا05/02 اذ نجد اف المشرع الجزائرم في القانكف 

تطبؽ الاحكاـ الاتية "  منو 169الى عقد ايجار المحؿ التجارم بقكلو في المادة 
عمى ايجار العمارات اك المحلات التي يستغؿ فييا المحؿ التجارم سكاء كاف ىذا 

الاخير مممككا كالتاجر آكالصناعي اك الحرفي اك لمؤسسة حرفية مقيديف قانكنا في 
"  السجؿ التجارم اك في السجؿ الحرؼ ك الصناعات التقميدية حسب الحالة

 ك كذلؾ قد اشار المشرع الجزائرم الى تعريؼ عقد ايجار المحؿ التجارم، في 
كؿ عقد اك اتفاؽ يتناكؿ : " ...  مف القانكف التجارم الجزائرم بقكلو203المادة 

كاسطتيا المالؾ اك المستغؿ لمحؿ تجارم عف كؿ اك جزء مف التأجير بقصد 
. استغلالو عمى عيدتو
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 كما اف عقد ايجار المحؿ التجارم في الجزائر عرؼ في مرحمتيف الاكلى في 
 المتضمف القانكف التجارم قبؿ تعديمو 26/9/1995 المؤرخ في 75/55ظؿ الامر 

انت ىذه القكانيف تحمي حيث ؾك ىذا نتيجة تأثر المشرع الجزائرم بالمشرع الفرنسي 
مصالح المستأجر اكثر مف مصالح المؤجر ما دفع المؤجريف بالاعتراض عف تأجير 

 ك ىك مادفع المشرع الجزائرم الى  صادرا تشريع جديد متعمؽ بالإيجارات أملاكيـ
.  التجارية مغايرة مع غيرة لأحكاـ القانكف القديـ

 فالمشرع الجزائرم اعطى نكعا مف المركنة حفاظا عمى استقرار المعاملات 
التجارية كذلؾ اف المشرع في القانكف التجارم نظـ احكاـ الايجارات العقارية مف 

.   النشاطات التجارية1أجؿ استمرارية
:  خصائص عقد ايجار المحل التجاري- الفرع الثاني

 بالرجكع الى مفيكـ عقد ايجار  التجارم نستخمص منو عدة خصائص لو، ك 
:  أىميا ما يمي

:  عقد ايجار المحل التجاري عقد رضائي- أولا
 اف عقد ايجار  المحؿ التجارم لا يشترط لانعقاده شكؿ معيف  ك المقصكد 

منو أنو يعتقد ينشأ بمجرد تكافؽ ارادم لممؤجر ك المستأجر، ك ىك أف يصدر 
 فيك ينشأ بمجرد تكافؽ 2.الايجاب مف احداىما ك قبكؿ مف الثاني مطابؽ للإيجاب

ادارم لممؤجر ك المستأجر بحيث يحصؿ الاتفاؽ بيف الطرفيف،  فيندما تتجو ارادة 
المؤجر الى الانعقاد بسعي منو يعني ذلؾ  قبكؿ منو، فقصد ك ايجاب يغيره ارادتو 

في ابراـ العقدػ بحيث يمكف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المعيف لقاء أجر معمكـ ك 
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في المقابؿ يصدر قبكلا مف ىذا الأخير، عندىا يحصؿ التراضي عمى الشيء 
.  1لمنفعة بالعنت المؤجر ك المدة ك الأجرة

: عقد الايجار المحل التجاري عقد معاوضة- ثانيا
 اف الخاصية الثانية التي يتميز بيا عقد ايجار المحؿ التجارم ىك عقد 

معاكضة، بمعنى أف يأخذ المؤجر مقابؿ الانتفاع اك تأجير العقار المعد للاستعماؿ 
التجارم اك الصناعي أك الحرفي ك لممتثؿ في الاجرة، أما المستأجر فينتفع بالمحؿ 
المؤجر نقاس الأجرة التي يدفعيا، ففي اغمب الاحياف أف عقد ايجار المحميرد عمى 
عقار ك عميو فاف كلا الطرفيف يقدـ بديلا عف ما يأخذه، فالمؤجر يقدـ المحؿ لمدة 

معينة ك المستأجر يدفع بدؿ الايجار  كمقابؿ ليذا يتمكف مف استغلالو، ك منو 
اعتبر عقد الايجار المحؿ التجارم عند معاكضة لاف المنفعة فيو متبادلة بيـ 

 2.المؤجر ك المستأجر
: عقد ايجار المحل التجاري عقد ممزم لجانبين- ثالثا

 بما أف الايجار عقد معاكضة فيك بالضركرة ينشأ التزامات متبادلة بيف طرفيف 
المؤجر، ذلؾ أف قد ايجار المحؿ التجارم يترتب عمى انعقاده التزامات متقابمة عمى 
كؿ مف المؤجر ك المستأجر حيث أف المؤجر يمتزـ بتمكيف المستأجر مف الانتفاع 
بالعيف المؤجرة ك المتمثمة في المحؿ التجارم، ك في المقابؿ التزاـ المستأجر الذم 

يمتزـ ىك الآخر بدفع الأجرة أك بدؿ الايجار لقاء  ما ينتفع بو المحؿ التجارم 
المؤجرة، ك ينتج عف ىذه الخاصية فسخ العقد بيف الطرفيف في حالة ما اذا أحؿ 

 3.أحدىما التزاماتو
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: عقد ايجار المحل التجاري عقد محدد المدة- رابعا
 يعتبر عقد ايجار المحؿ التجارم مف العقكد الزمنية اذا أف مقدار التزاـ 

الطرفيف تحد عمى ضكء المدة المحددة، ك يترتب عمى ذلؾ انو يسرم عميو ما يسرم 
عمى العقكؿ الزمنية مف حيث الفسخ ك التعكيض، ك نحك ذلؾ لا يككف لمفسخ أثر 

رجعي في الايجار بؿ أثر مستقبمي، ك ذلؾ لاف ما مضى  مف الزمف لا يمكف 
ارجاعو كما أف التعكيض في حالة تأخر المؤجر عف تسميـ المحؿ التجارم 

 1. لممستأجر يككف تعكيض عف عدـ التنفيذ لا عف التأخر فيو
تمييز عقد ايجار المحل عم العقود المشابية لو و اركانو : المطمب الثاني

 سيتـ التطرؽ في ىذا المطمب الى أىـ ما يميز عقد ايجار المحؿ التجارم عـ 
غيره مف العقكد ك أىمية عقد ايجار المحؿ التجارم في الفرع الأكؿ ك اركاف عقد 

:  ايجار المحؿ التجارم في الفرع الثاني
تمييز ايجار المحل التجاري عن العقود المتشابية و أىميتو : الفرع الاول

 يتميز العقد ايجار المجؿ التجارم عف غيره مف العقكد ككنو مف العقكد 
الخاصة الا أنو يتشابو مع غيره مف العقكد لذلؾ سنتطرؽ الى ىذه العقكد 

:  تمييز عقد ايجار المحل التجاري عن طرقي عقد الايجار المدني- أولا
 كما تبث القكؿ أف عقد ايجار المحؿ التجارم ىك عقد يمكف المؤجر بمقتضاه 

المستأجر مف الانتفاع بعقار أك بالمحؿ فيك عبارة عف كؿ محؿ معد للاستعماؿ 
، أما الايجار   التجارم أك الحرفي أك الصناعي لمدة محددة مقابؿ يد الإيجار المعمكـ

لا يجك اف يحدد بدؿ : "  مف القانكف المدني بقكليا467المدني فقد ذكرتو المادة  
فجكىر الاختلاؼ بيف العقديف ىك محؿ عقد " الايجار نقدا أك بتقديـ ام عمؿ آخر
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الايجار ام أف كؿ  عقد يتميز بنطاقة فالإيجار التجارم يتميز بنطاقة الضيؽ فيك 
لا يرد الا عمى عقار معد للاستعماؿ التجارم أك الحرفي اك الصناعي، فخلاؼ 

.  الايجار المدني فنطاقو اكسع لأنو يرد عمى كؿ ماجكر
 كلذلؾ فالمشرع الجزائرم  خص عقدا الايجار التجارم في القانكف التجارم 

بتشريعات خاصة بو تبيف نطاقو ك تظير احكاـ تجديده ك انيائو، بينما الأحكاـ 
 1.المنظمة للإيجار المدني فيبينيـ القانكف المدني

:  تمييز عقد ايجار المحل التجاري عن عقد الايجار التجاري- ثانيا
 الايجار التجارم ىك عقد ايجار يمكف مف خلاؿ المؤجر المستأجر مف 

الانتفاع بعقار في مزاكلة نشاطو التجارم أك نشاطو الحرفي، ك يخضععقد 
.   مف القانكف التجارم202 الى 169الإيجارالتجارم لأحكاـ المكاد مف 

 فاذا لـ يكجد نص فاف ايجار المحؿ التجارم يخضع لأحكاـ الايجار الكاردة 
ك لمقكاعد العامة الكاردة  (ج.ـ. مف ؽ537 الى 467المكاد مف )في القانكف الندم 

 2.فيو
:  ك عميو  يختمؼ عقد الايجار المحؿ التجارم عف الإيجار التجارم مف حيث

أف الايجار التجارم ينصب عمى عقار، أما ايجار المحؿ ينصب عمى المحؿ : اولا
التجارم، ذلؾ انو يتعمؽ بالمحؿ التجارم نفسو ك ليس بالعقار فيك يعتبر كراء 

.  لمنقكؿ معنكم
 التجارية في عقد ايجار قاعدة المؤجر غير مسؤكؿ عف تصرفات مالؾ اؿ:ثانيا

التجارم،ػ أما بالنسبة لمؤجر القاعدة التجارية في ايجار المحؿ التجارم فيك مسؤكؿ 
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 .10شراونة علً، المرجع السابق، ص 
2

 لوزي خالد، ضوابط التفرقة بٌن الاٌجار المحل التجاري و اٌجاز العقار المخصص لمزاولة التجارة، مجلة القانون العقاري و البٌئة، 

 .106، ص 2013، جامعة مستغانم، 10، العدد 06المجلد 
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 الحؿ إيجارر عقد قمف تاريخ شتة أشير بالتضامف مع المستأجر طيمة مدة الس
.  التجارم

 لا ينتيي الإيجار التجارم بكفاة المؤجر ك المستأجر، أما ايجار المحؿ :ثالثا
 1. التجارم ينتيي بكفاة المؤجر ك المستأجر لممحؿ التجارم

:  اىمية عقد ايجار المحل التجاري. 2
 اف لقعد ايجار المحؿ التجارم أىمية بالغة تتعدل أف تككف مصمحة شخصية 

لمعاقديف فقط، لأف فائدتيا تكد عمى الاقتصاد الكطني فيك يتضمف بقاء ك استمرارية 
المحؿ التجارم في كقت كاف يتعذر عمى صاحبو القياـ باستغلالو بنسفو، ك تسمح 

 لممستأجر حلممستأجر أف يستغؿ ىذا المحؿ لصاحبو القياـ باستغلالو بنسفو، ك تسـ
أف يستغؿ ىذا المحؿ لصاحبو ك عمى مسؤكلياتو ك يحافظ عمى زبائنو ك أعمالو،  

 المحؿ التجارم كعمى ذلؾ فاف أىمية العقد الإيجار المحؿ ك ىك لا يممؾ ثمف 
.  العممية لممؤجر ك المستأجر عمى حد سكاءالتجارم تكمف في فائدة 

الفائدة العممية لمؤجر المحل التجاري - أولا
 فقد تطرا غي حياة التاجر ما يجعمو عاجزا عف ممارسة تجارتو، فلا يستطيع 

استغلاؿ محمو بنفسو فيستعيف بمف يمقو كالأجير ك الككيؿ، فإيجاره لمحمو ييكد 
ك فيد عقد ايجار المحؿ التجارم المؤسسات الكبيرة ك . بالمنفعة عميو جراء عجزه

التي تممؾ عدة محلات تجارية في امكنة مختمفة، فترل أنو مف الافضؿ تأجير 
. بعض المحلات التجارية، فقد يتعذر عمييا استغلاؿ ىذه المحلات فتمجأ ليذا الحؿ

 كذلؾ ايجار المحؿ التجارم يساعد مالؾ المحؿ التجارم الذم يرغب في بيع 
محمو، ك لكنف المستأجر لا يمكف الماؿ لشرائو، فيمجأ الطرفاف لإبراـ عقد ايجار 

                                                           
1

 عبد الرزاق هناء، التسٌٌر الحر المحل التجاري، مذكرة ماستر، قانون الأعمال، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة المسبلة، 
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مقترف بالبيع، فيتمكف المستأجر  ممف استغلاؿ المحؿ لمدة معيف الى أف يبدم 
 1.رغبتو في شراء المحؿ

 ك كذلؾ في حالة افلاس التاجر، فقد يرل الككيؿ المتصرؼ القضائي في 
التفميسة بأف مصمحة جماعة الدائنيف تقتضي تأجير المحؿ التجارم الى الغير، 

شريكة الحصكؿ عمى اذف امف القاضي المنتدب الذم يقكـ بمراقبة أعماؿ التفميسة، 
ك ذلؾ بأف يتنازؿ التاجر لصالح شخص آخر يسمى المسير بحيث تعكد آثار 

التصرفات التي يقكـ بيا عاذا الأخير عمى مالؾ المحؿ الذم يتحمؿ الخسارة ك 
 2.الارباح ك التي تدخؿ في ذمتو

 ك قد يتممؾ عدة شركاء في المحؿ عمى الشيكع نتيجة للإرث كأف يتكفى تاجر 
يممؾ محلا تجريا، ك ترؾ عدة كرثة، أك عند شراء شخصيف أك أكثر محلا تجاريا، 

فمنا يثكر الاشكاؿ حكؿ كيفية استغلاؿ ىذا المحؿ ك الانتفاع بو، منظر لطبيعة 
المحؿ التجارم الذم ىك منقكؿ معنكم غير قابؿ لمتجزئة ك يتعذر قسمتو عينا، اذا 
يككف نظاـ ايجار المحؿ أحد الحمكؿ القانكنية التي تجنب غمؽ المحؿ، ك تضمف 
استمرارية استغلالو، حيث يعيد ادارتو لاحد الشركاء أك الى مستأجر شرط مكافقة 

 3.اغمبيتيـ عمى ابراـ ىذا العقد
الفائدة العممية لممستأجر - ثانيا

 ك يمكف تبياف فائدةايجار المحؿ التجارم بالسنبة لممستأجر ك خاصة الطبقة 
الضعيفة في المجتمع، اذا تمكف أصحاب الاعماؿ الفنية ك التقنية مف امكانية 

تجسيدأفكارىـ عمى نحك يكفر ليـ الاستقلالية في اتخذا القرار، دكف صرؼ أمكاؿ 
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 .102 لوزي خالد، المرجع السابق، ص 
2

، 2013/2014نادٌة فوضل، النظام القانون للمحل التجاري، الجزء الأول و الثانً، المحل التجاري و العملٌات الواردة علٌه، الطبعة 

 .129ـ ص 2013دار هومة للنشر و التوزٌع، الجزائر، 
3

 طراد اسماعٌل، النظام القانونً لعقد تأجٌر تسٌٌر المحل التجاري، مذكرة ماجستٌر فً القانون الخاص، كلٌة الحقوق، جامعة 

 .25، ص 2007/2008تلمسان، 
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باىضو مف أجؿ شراء المحلات التجارية التي تكفر ليـ الزبائف المحققيف، ففي 
صؿ في تحديد نجاح مبعض الأنشطة التجارية التي تككف الابتكارات ىي الؼ

المشركع التجارم، يمكف لممستأجر أف يقكـ بإيجار محؿ التجارم يتعمؽ نشاطو 
بالعمؿ الفني المنجز مف طرفو ك ذلؾ مف أجؿ اضافة بمنتجو الى قائمة 

المعركضات متى عمـ أنو مف غير الممكف لو أف يشترم محلا تجاريا يمكنو اف 
 1.يفرض منتجو فيو

أركان عقد ايجار المحل التجاري : الفرع الثاني
 سنتناكؿ في عذا الفرع الأركاف المكضكعية ك الشكمية لعقد ايجار المحؿ 

. التجارم
الاركان الموضوعية العامة و الخاصة لعقد ايجاز المحل التجاري - أولا

:  الأركان الموضوعية العامة

 طباؽ لمقكاعد العاـ ك لكي ينتج عقد الايجار الكحؿ التجارم آثاره لا بد اف 
.  عية العامة ك المتمثمة في التراضي ك المحؿ كالسببكيبني عؿ  الاركاف المكض

: التراضي- أ

 يتـ عقد بمجرد تطابؽ الايجاب مع القبكؿ، أك يتـ التعبير عف ادارة طرفي في 
العقد عف طريؽ اصدار ايجاد ك يقابمو قبكؿ، أف ىذا التعبير عف الادارة لا يخضع 

لشكؿ معيف بؿ قد يككف لفظا اك بالإشارة المتداكلة عرفا اك باتخاذ مكقؼ لا يده 
، ك ىناؾ مف يقصد بالتراضي ىك اتجاه 2مجلا لمشؾ في دلالتو عمى مقصكد صاحبو

الادارة الى احداث اثر قانكنيا، ك لكي ككف التراضي صحيحا في عقد ايجار المحؿ 
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 .106 لوزي خالد، المرجع السابق، ص 
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 .29شراونة علً، المرجع السابق، ص 
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التجارم لا بد اف  ننصرؼ ادارة الطرفيف المؤجر ك المستأجر الى ابراـ ىذا العقد ك 
ك مدة الإيجار ك أف يككف  (المحؿ التجارم  )اف يتكافؽ رضاىا عمى العقار المؤجر

ىاذا التراض خاليا مف عيكب تفسده ك التدليس ك الاكراه ك  أف يككف الطرفاف آىلا 
.  لإبرامو

:  المحل- ثانيا

 يعرؼ المحؿ في عقد الايجار المحؿ التجارم، ىك تمكيف المستأجر مف 
ية لممحؿ التجارم كالانتفاع بالعيف المؤجرة ك قد يرد الإيجار عمى الحقكؽ المعف

فيجكز ايجار الاسـ التجارم كما يجكز ايجار الممكية الادبية ك الصناعية اك الفنية 
 1.التجارية

:  العين المؤجرة

 في المحلات أك العمارات التي ة المأجكرة العقار ك التمثؿيف فالمقصكد بالمع
تستعمؿ في نشاط التجارم أك حرفي اك صناعي ك قد حدد المشرع الجزائرم في 

. 2 مف القانكف التجارم169مجاؿ تطبيؽ الايجارات التجارية مف خلاؿ نص المادة 
تطبؽ الأحكاـ الأتية عمى ايجاز العمارات أك المحلات التي يستغؿ : "  بقكليا

منيا المحؿ التجارم سكاء كاف الأخير مممككا لمتاجر أك الصناعي أك الحرفي اك 
لمؤسسة حرفية مقيديف قانكنيا في السجؿ التجارم أك في سجؿ الحرؼ أك الصناعات 

ك يمكف استغلاؿ العيف المؤجرة مف امالؾ ك يككف الايجار " التقميدية بحسب الحالة
ىنا أصميا، اك مف مستأجرىا ك يككف ك يككف الايجار فرعيا، فاستغلاؿ المحؿ 

 مف قانكف التجارم عمى أف 169/01حسب نص المادة  (العيف المؤجرة)التجارم 
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أحكاـ الايجارات التجارية تطبؽ عمى العقارات التي يتغؿ غفييا المحؿ التجارم عمى 
اف أحكاـ الإجازات التجارية تطبؽ عمى العقارات التي يستغؿ فييا المحؿ التجارم، 

سكاء كاف ىذا الاخير مممككا لمتاجر أك لصانعي أك الحرفي أك لمؤسسة حرفية 
مقيديف قانكنيا في السجؿ التجاريػ اك في سجؿ الحرؼ أك الصناعات التقميدية حسب 

.  الحالة

 فالعيف المؤجرة بالسنبة لعقد ايجار المحؿ التجارم ىي المحلات الرئيسية ك 
المحلات التابعة لممحؿ التجارم، فالمحلات الرئيسية ىي العقار الميد للاستغلاؿ 

ائمة، أما المحلات دالتجارم الذم يزاكؿ فيو التاجر أك المستأجر تجارتو بصفة 
التابعة لممحؿ الرئيسي ك ىي الأماكف الممحقة بالمحؿ الرئيسي لكجكد علاقة تبعية 

بيف المحؿ الرئيسي ك ممحقاتو ك التي لا غني عنيا لاستمرار عممية الاستغلاؿ ك اف 
 1.فقدانيا يؤدم الى انييار المحؿ التجارم ذاتو

السبب – ثالثا 

 يقصد بالسبب باعتباره ركنا العقد الايجار التجارم ك العقكد بصفة عامة، 
ؿ اليو، ام الغاية التي يستيدؼ الممتزـ تحقيقيا كالغرض الذم يقصد الممتزـ الكص

.  نتيجة التزامو

 فالسبب في عقد الايجار المحؿ التجارم بالنسبة لممؤجر ىك الاستفادة مف 
ثمف الايجار، أما بالسنة لممستأجر ىك استغلاؿ العيف المؤجرة في ممارسة نشاط 

.  التجارم معيف يعكد عميو ىك الآخر بالربح ك الفائدة
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 .5سمٌرة بوملٌخة، مرجع سابق،  ص/ د
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 ك عميو فانو يجب أف يككف سبب لعقد مشركعا ك غير مخالؼ لمنظاـ العاـ ك 
"  مف القانكف المدني حيث تنص عمى انو 97الآداب العامة، ك ىذا ما اكدتو المادة 

اذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشركع اك لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أك للأداء كاف 
 1". العقد باطلا

رض القانكف اف السبب في كؿ التزاـ يككف مشركعا، ك عمى مف يدعي ت ك يؼ
اف سبب الالتزاـ غير مشركعاف يقيـ الدليؿ عمى لذلؾ مف جية، ك مف جية ثانية 

السبب في العقد ىك سبب الالزاـ الحقيقي ك عمى كؿ مف يدعي صكرية السبب 
 مف القانكف 98المذككر اقامة الدليؿ عمى تمؾ الصكرية، ك ىذا ـ أكدتو المادة 

فترض أف لو سببا مشركعات ماؿ لـ ـكؿ التزاـ : " المدني ك اتؿ م تنص عمى اف
" يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ

 ك يعتبر السبب المذككر في العقد ىك السبب الحقيقي حتى يقكـ الدليؿ عمى 
م أف الالتزاـ   عما يحالؼ ذلؾ، فاذا قاـ الدليؿ عمى صكريتو السبب، فعمى مف يد

.  سببا آخر مشركعا أف يتثبت ما يدعيو

:  الاركان الموضوعية الخاصة. 2

 لعقد ايجار المحؿ التجارم، ىناؾ عامة بالإضافة الى الاركاف المكضكعية اؿ
اركاف مكضكعية خاصة تميز ىذا العقد عف باقي العقكد اذ سيتـ التركيز عمى العيف 

تـ بدؿ الايجار قـ المادة باعتبارىا عنصرا جكىريا في ىذه  (المحؿ التجارم)المنؤجرة 
.  العممية التعاقدية
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المحل في عقد ايجار المحل التجاري - أولا

 المحؿ التجارم ىك العقار الذم ينصب عميو العقد، مف اجؿ استغلالو في 
رئيسي مف أجؿ حؿ نشاط تجارم مف طرؼ المستأجر، ك الذم يقتضي اتخاذ ـ

 169ممارسة النشاط التجارم فيو، أك عمى الممحؽ ك ىك الأمر الطي درستو المادة 
 1.مف القانكف التجارم

:  المحل الرئيسي في عقد ايجار المحل التجاري. 1

 يقصد بالمحؿ الرئيسي ذلؾ العقار الضركرم لممارسة التجارة أك الصناعة أك 
 ك اكضح لا يمكف ممارسة التجارية دكف كجكده، ك ىك جكىر ؽالحرفة ك بمعنى أد

 2.التعاقد، ك تخمفو يؤدم الى تخمؼ تطبيؽ الاحكاـ الخاصة بالمحلات التجارية

:  المحل الممحق في عقد ايجار المحل التجاري. 2

 ىك المحؿ الذم يككمف استغلالو ضركريا لممحؿ الرئيسي، ك يؤدم فقدانو الى 
احداث ضرر بالقاعدة التجارية الاصمية، فالمشرع الجزائرم لـ يخصص حماية 

الممكية التجارية لممحلات الرئيسية فقط، بؿ امتد الى الاماكف المحمؽ كذلؾ، ك ىذا 
لكجكد علاقة تبعية بيف المحؿ الرئيسي ك ممحقاتو، ك اتمي لا غنى عنيا لاستمرار 

.  الاستغلاؿ، ك بذلؾ فاف فقدىا يؤدم الى انييار المحؿ التجارم

:  مدة ايجار المحل التجاري- ثانيا

 ك  فيو  عقد ايجار المحؿ التجارم مف العقكد الزمنية، فالزمف عنصر جكىرم
عمى قدرىا يتـ دفعيا الاجرة، ك يتفؽ المتعاقداف عادة في عقد ايجار المحؿ التجارم 
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 .36بوملٌخة سمٌرة، المرجع السابق، ص 
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 .28 جنادي جٌلالً، المرجع السابق، ص 
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عمى المادة، فاذا اختمفا حكؿ تحديد ىذه المدة لا ينعقد العقد، لاف المدة ركف 
 1.الاساسي فيو

 187 نص في المادة 05/02 نلاحظ أف المشرع الجزائرم بعد صدكر القانكف 
فالمشرع أراد أف يعطي " عمى أف المدة يحددىا  الاطراؼ بكؿ حرية: " مكرر منو

ت لالمحاجة التجارية النشاط ك الاستمرارية ك عدـ كضع القيكد ليا لأف أساس المعـ
 جاءت مؤكدة عمى تحديد 187التجارية ترتكز عمى السرعة ك الائتماف، فالمادة 

المدة مف المؤجر ك المستأجر ذلؾ اف شيرة المحؿ ك اكتسبا الزبائف يحتاج مدة 
زمنية ك بعت الاستقرار في نفسية التاجر شيء ميـ خلاؼ لما جاء في ظؿ الأمر 

اف :  مكرر187 المادة أضافت الذم ادل الى رككد الحياة التجارية ك 75/59
المشرع ألزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانقضاء المدة المحددة ك دكف 
تكجيو تنبيو بالإخلاء ك دكف الحصكؿ عمى تعكيض استحقاؽ في مالـ يشترط 

 2.الاطراؼ خلاؼ ذلؾ

.  ك يختمؼ تحديد المدة في العقد الايجار الشفيي ك عقد الايجار الكتابي

: المدة في عقد الايجار الشفيي. 1

 نحف نعمـ أف عقد الإيجار الشفيي ىك الذم يتفؽ الطرفاف عمى ايجار محؿ 
تجارم رئيسي كاف أك ممحؽ، بحسب الاتفاؽ دكف إفراغو في شكؿ رسمي كما يمكف 

اظف تحدد مدة عقد الايجار الشفيي في حالة النزاع، فإنيا تخضع الأحكاـ المادة 

                                                           
1

 المعدل و المتمم للقانون التجاري الجزائري، مجلة جامعة الامٌر عبد 05/02 هاشم كلو، عقد الاٌجار التجاري طبق القانون رقم 

 .471، ص 2018، العدد الاول، قسنطٌنة، 32القادر للعلوم الاسلامٌة، المجلد 
2

 .41بوملٌخة سمٌرة، المرجع السابق، ص 
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 التجارم المبرـ الإيجار عقد إنياء مف القانكف التجارم للإثبات ك لممؤجر حؽ 301
. احؿ العقدرشفاىو في ام مرحمة مف ـ

:  المدة في عقد الايجار المكتوب. 2

 مف القانكف التجارم في 01 في 172 اف عنصر المدة المذككر في المادة 
العقد المكتكب ىي مدة سنتيف ك التي تحكؿ لممستأجر حماية قانكنية كافي ك اربعة 

سنكات لمعقد الشفيي، الا اف ىذه المدة  تخضع لاتفاؽ الطرفيف ك عمى أف يتفقا 
 اشير أك سنة اك اكثر فلا يمكف اتف تزيد الاستغلاؿ بعد انتياء المدة ك 06عمى 

 مف 468بانتياء المدة ينتيي العقد غير اف ىناؾ بعض الأحكاـ ذكرتيا المادة 
لا يجكز لمف لا يممؾ الا الحؽ القياـ بأعماؿ الادارة أف : " القانكف المدني بقكليا

."  يعقد ايجارا

 بخلاؼ ذلؾ  يقظىنص  يكجد عمى ثلاث سنكات ماؿ لـ دتو تزيد ـ 

ية التصرؼ أم مالؾ  حر ك طبقا لأحكاـ السالفة الذكر فاف المؤجر الذم يممؾ
العقار يستطيع تحديد مدة الايجار، اما اذا كانت لديو أىمية الادارة لمتاجر المأذكف لو 

بأداء أمر لو فقط فلا يجكز أف تزيد مدة الايجار عف ثلاث سنكات مالـ يكجد نص 
 2.يقضي بخلاؼ ذلؾ

:  بدل الايجاز- ثالثا

يف المؤجرة فعندما يمكف المؤجر عبؿ استغلاؿ اؿا يقصد ببدؿ الايجار ام مؽ
المستأجر لانتفاع بالعيف المؤجرة مف أجؿ استغلاليا لمدة معينة أك غير محددة، فانو 

                                                           
1

 بالرسائل، 04 بفاتورة مقبولة، 03 بسندات عرفٌة، 02 بسندات رسمٌة، 01ٌثبت كل عقد تجاري  )ج .ت. من ق30 نصت المادة 

  (.... بدفاتر الطرفٌن05
2

 .42 جنادي جٌلالً، الاٌجارات التجارٌة فً القانون التجاري الجزائري، مرجع سبق ذكره، ص 
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عمى المستأجر اف يدفع لممؤجر مقاؿ الانتفاع، كىك ما يسمى ببدؿ الايجار فبدؿ 
الايجار ىك كؿ التزاـ المستأجر في عقد الايجار المحؿ التجارم اك العقار، كأصؿ 

عاـ فأغمب عقكد الايجار يحدد فييا المتعاقداف مقدار بدؿ الايجار، مكف أف ىذا 
 التعاقداف عف تالأخير يدفع مسبقا لمدة سنة حسب العرؼ التجارم ك في حاؿ سكك

مقدار بدؿ الايجار يعد العقد صحيحا، فاف القانكف ىك مف يتكفؿ بتحديد مقدار بدؿ 
 1. ك مايميو مف القانكف التجارم190الايجار طبقا لأحكاـ المادة 

الشكمية في عقد ايجار المحل التجاري : الفرع الثاني

 في شكؿ عقكد ايجار المحؿ 2005 فصؿ المشرع الجزائرم بمكجب تعديؿ 
 187 ما تضمنو المادة كالتجارم ك نص عمى كجكب افراغيا في قالب رسمي، ك ق

تحرر عقكد الإيجار المبرمة ابتداءا مف تاريخ نشر ىذا  "05/02مكرر مف القانكف 
القانكف في الجريدة الرسيمة كلمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية في الشؾ 

 عميو لا بد مف ابراـ عقد ايجار المحؿ التجارم منذ تاريخ صدكر ىذا ك" الرسمي
 مف القانكف 01 مكرر 324القانكف اماـ المكثؽ ك ذلؾ تماشيا مع أحكاـ المادة 

المدني التي تكجب الشكؿ الرسمي في عقكد ايجار المحؿ التجارم ك التي جاء في 
:  نصيا

زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا الى شكؿ رسمي، يجب اف  " 
تخت طائمة البطلاف تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار اك حقكؽ عقارية اك 

ـ مف قمحلات جارية اك صناعية  أك كؿ عنصر مف عناصرىا، أك التنازؿ عف الاس

                                                           
1

 .46 جنادي جٌلالً، المرجع السابق، ص 
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كة أك حصص فييف أك عقكد ايجار زراعية اك تجارية، أك عقكد تسيير لمحلات رشاؿ
 1...تجارية أك مؤسسات صناعية في شكؿ رسمي

 مكرر عمى اف يحدد عقد الإيجار المبرـ بعد نشر 187 ك اضافت المادة 
القانكف الرسمي ك ذلؾ تحت طائمة البطلاف ك بذلؾ  اعتبره المشرع ركف مف أركاف 

كد بالبطلاف أم جعؿ كؿ التصرفات التي قاـ بو المتعاقداف صالعقد التجارم ك المؽ
غير ناجزة تماـ بيف المتعاقداف أك بينيما ك بيف الغير اما الابطاؿ فيك الجزء الذم 
يرتبو المشرع أما عمى اخلاؿ شرط مف شركط المنصكص عمييا في العقد، ك أما 

دليؿ اثبات ك فقط فقد أصبحت ركنا  (الشكمية)بمكجب نص قانكني كانت الرسيمة 
.  أساسيا

 ك عميو عقد ايجار محؿ تجارم يجب تحريره في شكؿ رسمي، ك ليذا فالكتابة 
الرسمية شرط ف شركط صحة العقد ك انعقاده معاػ ك ىك ما أكدتو قرار المحكمة 

، فالمشرع فرض اجراءات شكمية للإبراـ عقد 10/07/20012العميا المدرج في 
 3.ايجار محؿ تجارم ك يجب مراعاتيا ك الا كنا العقد باطلا

 ك لاشؾ أف ليذه الكتابة الرسيمة أىمية حيث أنيا تحمي طرفي العقد مف 
الاحتجاج بو في مكاجية الغير، كما يحمييـ مف الاعتقاد أف الحؿ المؤجر يدخؿ في 
ضمانيـ العاـ ك يمكف التنفيذ عميو في حالة الافلاس ك منحو الائتماف اعتمادا عمى 

.  ىذا الكضع الظاىر

                                                           
1

، جامعة 09، المجلد 01 قاسً نجاة، عقد الاٌجار فً ظل التعدٌلات القانونٌة الواردة علٌه، مجلة القانون المجتمع و السلطة، عدد 

 , 106، ص 02وهران 
2

، 2001، المجلة القضائٌة، العدد الثانً، لسنة 10/07/2001 مؤرخ فً 252246 قرار الغرفة التجارٌة و البحرٌة للمحكمة العلٌا، 

 . 235ص 
3

ثولوم حورٌة، ٌحٌاوي صلٌحة، اٌجار المحل التجاري فً القانون الجزائري، جامعة عبد الرحمان مٌرة بجاٌة، تارٌخ المناقشة 

 .72، ص 05/06/2015
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كثيؽ العقد أىميتو رفي العقد، حيث اف افراغ التصرؼ في شكؿ لمت كما أف 
رسمي لا يخشىعميو مف تغيير الظركؼ ك يسيؿ اثبات كجكده، ك يككف مرجعا 

أساسيا لمقاضي لتسييؿ ميمتو في تفحص بنكد العقد ك تنفيذه ك تفسيره كفقا لما 
 1.اتجيت اليو ارادة الطرفيف، ك بالتالي تحقيؽ العدؿ ك الانصاؼ

 

                                                           
1

، المجلد الثانً، كلٌة 25 منصور داود، الشكلٌة آلٌة لتحقٌق الحماٌة القانونٌة للمحل التجاري، مجلة الحقوق و العلوم الانسانٌة، العدد 

 .438الحقوق، جامعة الجلفة، ص 
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. إن إيجار المحل التجاري من العقود الممزمة لجانبين إلى ترتب التزامات في ذمة طرفيو
في حين . إذ يمتزم المؤجر في ىذا العقد بتمكين المستأجر من الانتفاع بالمتجر بكل عناصره

ويتضح أن أحكام عقد البيع ىي نفس أحكام عقد إيجار . يمتزم المستأجر بدفع بدل الإيجار
المحل التجاري، فإذا إنعقد ىذا العقد صحيحا ترتب عميو التزامات في ذمة مل من طرفيو 

 من القانون 503 إلى 476المؤجر والمستأجر وقد خصص المشرع الجزائري المواد من 
 قانون التجاري لبيان أثار عقد الإيجار والتي تنطبق في 202 إلى 169المدني والمواد من 

أغمبيا عمى عقد إيجار المحل التجاري حيث أن عقد إيجار المحل التجاري ىو عقد من 
عقود التأجير لكنو مع ذلك ذو طابع خاص، وعلاوة عمى ذلك ينقضي عقد إيجار المحل 

التجاري سواء بنياية طبيعة المتمثمة في نياية مدة العقد أو بنياية غير طبيعية المتمثمة في 
لذا نتناول في ىذا الفصل أثار .... الفسخ والبطلان أو بسبب وفاة المستأجر أو سبب ميني

، ثم نتطرق إل المبحث الثاني إنقضاء عقد الإيجار (المبحث الأول)إيجار المحل التجاري 
 .المحل التجاري في ظل النظام القديم والجديد
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 .إلتزامات عقد إيجار المحل التجاري: المبحث الأول
إن إيجار المحل التجاري يبرم بين المؤجر والمستأجر لإنتفاع ىذا الأخير بالشيء 

المأجور لمدة معينة مقابل أجر معموم، لذا فيو يرتب أثار ىامة لكلا الطرفين، لكن بالرجوع 
إلى القانون التجاري الجزائري نجده لم يتعرض إلى ىذه الالتزامات، فالتالي يقتضي منا 

لذا خصصنا .  في القانون المدني لموقوف عمى التزامات الطرفين1الرجوع لمقواعد العامة
 .المطمب الأول التزامات العقد تجاه المؤجر أما المطمب الثاني التزامات العقد تجاه المستأجر

 .التزامات إيجار المحل التجاري تجاه المؤجر: المطمب الأول
المؤجر ىو ذلك الشخص الذي يقوم بتأجير الأماكن من اجل استغلاليا في نشاط 

تجاري سواء كان المالك الأصل للأماكن أو كان المستأجر الأصل يقوم بإيجار من الباطن 
 :فيصبح مؤجر في العلاقة الثانية وتنشأ عمى عاتق المؤجر التزامات تتمخص أىميا فيما يمي

 .التزامات بتسميم العين المؤجرة والإلتزام بصيانة عين المؤجرة: الفرع الأول
 .الإلتزام بتسميم العين المؤجرة: أولا

يعتبر تسميم العين المؤجرة من بين الإلتزامات التي تقع عمى عاتق المؤجر حيث يمكن 
المستأجر من الإنتفاع بما دون عوائق، ويتم تطبيق القواعد العامة في تسميم العين المؤجرة 

من حيث كيفية التسميم وزمانو ومكانو ومصاريفو ومقداره وممحقاتو، ىذا ما لم يتفق 
 أو وجد عرف تجاري يقضي بغير ذلك، ليذا نصت المادة 2المتعاقدان عمى خلاف ذلك

يمتزم المؤجر بتسميم العين المؤجرة  " 3، المتضمن القانون المدني75/58 من أمر رقم 476
لممستأجر في حالة تصمح للإستعمال المعد ليا تبعا للإتفاع الطرفين، تتم معاينة الأماكن 

 .وجاىيا بموجب محضر أو بيان وصفي يمحق بعقد الإيجار
                                                           

، 2008بومخيمة سميرة، الإيجار التجاري في ظل القانون القديم والتعديلات الجديدة لو ، دار الكتب العممية، الجزائر،  1
 .90ص

 .152، ص2011، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردن، (دراسة مقارنة)الشوابكة محمد عابد، عقد التأجير التمويمي  2
 30 صادر في 78، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم ، ج ر عدد1975-09-26 المؤرخ في 75/58الأمر  3

 .1975سبتمبر 
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غير أنو إذا ثم تسميم العين المؤجرة دون محضر أو بيان وصفي ن يفترض في 
 ".المستأجر أنو تسميميا في حالة حسنة ما لم يثبت العكس

 من الأمر رقم 477/1أما في حالة شاب العين المؤجرة نقص أو عيب فإن المادة 
، المتضمن القانون المدني تجعل المستأجر الحق في فسخ العقد أو الإنقاص في 75/58

 .الأجرة بقدر ما نقص من الإنتفاع مع التعويض إذا لزم الأمر
فالفسخ يكون بإختيار المستأجر مادام المؤجر لم يقم بتسميم العين تسميما صحيحا، حتى 

لو كان مجرد تأخر عن التسميم، ولا ييم إذا كان إخلال المؤجر بالتزامو راجعا إلى فعل 
صادر منو أو لسبب أجنبي، ففي جميع الأحوال يجوز لممستأجر أن يطمب فسخ العقد ولكن 
إذا طمب المستأجر فسخ العقد فالمحكمة غير مجبرة أن تحييو فميا أن تقضي بالفسخ، وليا 

 .أن تميل المؤجر بإصلاح العيب وىذا تطبيقا لمقواعد العامة
أما إذا طمب المستأجر الإنقاص في بدل الإيجار وىذا عند تسميمو العين المؤجرة في 

ويطمب المستأجر إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من . حالة لا تصمح لمغرض المعد لو
 .الإنتفاع لأن الأجرة تقابل الإنتفاع

فإذا تعذر ىذا الأخير وتأخر المؤجر في تسميم العين عن الوقت المحدد، فإن الأجرة  
 1.أما في حالة نقصان المنفعة ينقص الأجر. تسقط عن المستأجر في مدة التأخير

لكن في حالة رفض المستأجر أخذ العين المؤجرة كما ىي يستمزم عميو إنجاز محضر 
إثبات حالة عن طريق محضر قضائي لإثبات ىذا النقص أو عدم صلاحية العين المؤجرة 

 .2للإنتفاع بيا حسب ما اتفق عميو في العقد
، المتضمن 75/58 من الأمر رقم 478وفيما يخص أحكام ىذا التسميم فإن المادة 

يسري بتسميم العين :" القانون المدني تحيمنا إلى أحكام التسميم في عقد البيع حيث تنص 
                                                           

، منشورات الحمبي 03، ط06، ج(الإيجار والعارية)السنيوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد  1
 .240، ص2000الحقوقية، لبنان، 

 .33، ص2001جنادي الجيلالي، الإيجارات التجارية في القانون الجزائري، ديوان الوطني للأشغال التربوية الجزائر،  2
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المؤجرة ما يسري عمى الإلتزام بتسميم المبيع من أحكام، خاصة ما تعمق منيا بتاريخ  ومكان 
وعقد إيجار المحل التجاري يشمل الممحقات المحددة في ىذا العقد " تسميم الشيء المؤجر

ويقتضي أن يسمميا المؤجر لممستأجر لينتفع بما ىذا الأخير، وفي حالة صالحة تؤدي 
وىذا ما جاء بو القانون المدني . الغرض المعد لو وفقا لما ثم الإتفاق عميو أو لطبيعة العين

المؤجر يمتزم بتسميم الشيء في حالة حسنة من :"  منو تنص عمى أنو 172الفرنسي المادة 
 ".الترميم من جميع الوجوه

فيجب أن تكون العين وممحقاتيا وقت التسميم في حالة صالحة لنفي بالغرض المقصود 
من إيجارىا مثل إيجار أرض زراعية تصمح لزراعة محصول محل الإتفاق، ويجب أن تسمم 

 .1ىذه الأخيرة في حمة جيدة ليس بيا عيب وسبب لما تمف
أما إذا ىمكت العين قبل التسميم ولو بسبب أجنبي، كان لممستأجر طمب فسخ العقد لأن 

 .المؤجر ليس بمقدور تنفيذ الإلتزام المتمثل في تسميم العين في حالة صالحة
 :الإلتزام بصيانة العين المؤجرة: ثانيا

المؤجر يمتزم بصيانة العين المؤجرة الذي يعتبر إمتداد بتسميم العين محل العقد، وىذه 
 .2الالتزامات تبقى قائمة طيمة مدة العقد لانتفاع بالمأجور

ومن بين التزامات المؤجر لقيام بالترميمات الضرورية لحفظ العين لتظل صالحة للإنتفاع 
 من أمر رقم 479بيا، مثل إصلاح حائط لمحفاظ عمى الممك من اليلاك حسب نص المادة 

يمتزم المؤجر بصيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة :" ، المتضمن القانون المدني75/58
ويجب عميو أن يقوم بالترميمات الضرورية أثناء مدة . التي كانت عمييا وقت التسميم

وىذا النوع من الإلتزامات التي تيدف إلى " . الإيجار، دون الترميمات الخاصة بالمستأجر
 3:ضمان بقاء العين المؤجرة عمى حاليا أثناء مدة الإيجار وىي

                                                           
 .224السنيوري عبد الرزاق، المرجع السابق، ص 1
 .62محمد فريدة، عقد الإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص 2
 .92بومخيمة سميرة، المرجع السابق، ص 3
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صيانة العين المؤجرة لحفاظيما من اليلاك وىذه الترميمات ضرورية مستعجمة لحفظ  -
العين من اليلاك كإصلاح الحائط ايل لمسقوط وىي في نفس الوقت ترميمات 

 .ضرورية للإنتفاع بالعين حيث يكون المؤجر ممزما بإجرائيا
 .دفع الضرائب والتكاليف المترتبة عمى العين المؤجرة -
 .دفع ثمن المياه إذا قدر جزافا -

 من 479لكن ىذه الإلتزامات يجوز للأطراف الإتفاق عمى مخالفتيا حسب المادة 
ج، أما ثمن الكيرباء والغاز وغير ذلك فيتحممو المستأجر لأنو خاص باستعمال .م.ق

 .الشخصي
" : 1ج.م. من ق 480والجزاء المترتب عن الإخلال بواجب الصيانة نصت عميو المادة 

في حالة عدم تنفيذ المؤجر بالتزاماتو بالصيانة وبعد إعذاره بموجب محرر غير قضائي، 
إذا . يجوز لممستأجر بفسخ العقد أو إنقاص بدل للإيجار دون الإخلال بحقو في التعويض
 ".كانت الترميمات مستعجمة، جاز لممستأجر أن يقوم بتنفيذىا عمى حساب المعني بيا

ذا تأخر ىذا  ومن خلال النص المادة فالمؤجر يمتزم بتنفيذ التزاماتو الواردة في العقد، وا 
الأخير بعدم إعذاره عن القيام بيذا الالتزامات التعاقدية، جاز لممستأجر الحصول عمى 
ترخيص من لمحكمة يجيز لو إجراء تمك الأعمال بنفسو، وباقتطاع ما صرفو من بدل 

وىذا في حالة ما إذا تمفت العين . الإيجار، مع حق طمب فسخ الإيجار أو إنقاص الثمن
المؤجرة ولابد لممستأجر فيو أثناء مدة سريان العقد، فيمتزم ىذا الأخير أي صاحب الحق 

  2.الانتفاع بيذه التكاليف ثم يعود بما أنفقو عمى المؤجر بموجب دعوى الإثراء بلا سبب
أما الترميمات التأجيرية ىي ترميمات بسيطة تقع عمى عاتق المستأجر مثل إصلاح 

 .3البلاط والنوافذ
                                                           

 .، المتضمن القانون المدني، المرجع السابق75/58الأمر رقم  1
 .260السنيوري عبد الرزاق، المرجع السابق، ص 2
 .550-549، ص2001أنور طمبة، الوسيط في القانون المدني ، المكتب الجامعي الحديث، مصر،  3
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 :الإلتزام بالضمان: الفرع الثاني
يمتزم المؤجر بعدم التعرض لممستأجر في إنتفاعو بالعين المؤجرة طوال مدة العقد سواء 
كان التعرض صادرا منو أو من عيب المتعاقدين وسوا كان تعرض ماديا أو قانوني، كما 

 .يضمن المؤجر كذلك تعويض المستأجر وضمان العيوب الخفية
وىو تعرض الصادر من المؤجر نفسو وكذا الصادر من : الالتزام بضمان التعرض

الغير، لأنو من الالتزامات المؤجر بأن يضمن لممستأجر عدم التعرض لو عند شروعو في 
الإنتفاع بالشيء المؤجر، وىذا الإلتزام يضمن لممستأجر الانتفاع بالعين المؤجر انتفاعا 

 من القانون المدني، ويمتد ضمان المؤجر إلى 487 إلى 483كاملا وىادئا، حسب المادة 
ويكون ىذا التعرض المبني عمى سبب قانوني بإدعاء . 1كل تعرض مبني عمى سبب قانوني

أجنبي حتى يتعمق بالعين المؤجر ويتعارض مع حق المستأجر بموجب عقد الإيجار 
 2:والشروط الواجب توفرىا لقيام ىذا التعرض ىي كالتالي

 .أن يكون المتعرض أجنبيا عن الإيجار من الغير -
 .أن يدعي ىذا الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر -
 .أن يقع التعرض بالفعل -
 .أن يقع التعرض مدة الإيجار -

وىذا التعرض المبني عمى سبب قانوني يصدر من مستأجر أخر أو من أي شخص 
 :تمقى الحق عن المؤجر، وىذا الإلتزام يقسم إلى نوعين

 :ضمان التعرض الشخصي - أ
وىو قيام المؤجر بأي عمل مادي يترتب عميو الإخلال بانتفاع المستأجري وقف التعرض 

 من 483/1بفائدة من الفوائد، وانتفاع بالعين المؤجرة عمى الوجو المعدل ليا وفق المادة 
 .ج.م.ق

                                                           
 . 93بومخيمة سميرة، المرجع السابق، ص  1
 .341السنيوري عبد الرزاق المرجع نفسو، ص 2
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والجزاء المترتب عمى التعرض الشخصي الصادر من المؤجر سواء كان ماديا أو قانونيا 
يكن لممستأجر حق طمب التنفيذ العيني أي وقف التعرض ويمحق بو حسب الأجرة، وحالو 

عدم التزام المؤجر بالتنفيذ العيني جاز المستأجر أن يمزمو عن طريق القضاء بالقيام 
بالتزاماتو، وقد يعدل عن التنفيذ العيني إلى فسخ الإيجار أو وجد مبرر لذلك، أو طمب 

 .1إنقاص الأجرة ولو في جميع الأحوال طمب التعويض إذا كان لو مقتضى
 : ضمان التعرض الصادر من الغير - ب

التعرض الشخصي يشمل التعرض المادي والقانوني خلافا لضمان التعرض الصادر من 
الغير لا يتجاوز الأعمال القانونية، وذلك بأن يدعي الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة 

، المتضمن 07/05 من القانون 487وىذا حسب المادة . ومتعارض مع حق المستأجر
لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض المادي الصادر من الغير الذي :" تعديل القانون المدني

لا يدعي حقا عمى العين المؤجرة، ولممستأجر أن يطالب شخصيا المتعرض بالتعويض  عن 
 ".الضرر الذي لحقو، لو أن يمارس ضده كل دعاوى الحيازة

لضمان التعرض الصادر  من الغير فالأول التزام يقع عمى المستأجر أي يبادر إلى 
إخطار المؤجر بذلك حتى يتقدم لدفع ىذا التعرض الصادر في صورة دعوى رفعيا الغير 

ج يرتب عمى قيام التعرض بأن ينفذ .م. من ق01 /484عمى المستأجر حسب المادة 
المؤجر ىذا الإلتزام تنفيذا عينيا بأن يجعل الغير الذي تعرض لممستأجر يتوقف عن تعرضو 

 .وىو التزام أصمي
فإذا عجز عن التنفيذ العيني، بأن اثبت المتعرض ما يدعيو وقضى لما بالحق المدعي 

بو، وجب عمى المؤجر أن ينفذ التزامو بالضمان  عمى طريق إنقاص الأجرة أو فسخ الإيجار 

                                                           
عمى المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون إنتفاع :" ، المتضمن القانون المدني 75/58 من أمر رقم 483 المادة  1

ا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا أو لا يقتصر ضمان المؤجر هالمستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث ب
لى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عمى مستأجر أخر أو أي اعمى الأفعال التي تصدر منو أو من تابعيو، بل يمتد 

 ".شخص أخر تمقى الحق عن المؤجر
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، المتضمن القانون 75/58 من أمر رقم 484/2  حسب نص 1مع التعويض في الحالتين
المدني، وذلك بأن يطمب تعويضا من المؤجر عمى الضرر الذي أصابو غير نقص المنفعة 

مثل إنفاق المستأجر مصروفات في إعداد العين المؤجرة لمباشرة نشاطو ثم انتزعت منو 
  وىذا ىو 2ويقدر التعويض عمى أساس ما فات المستأجر من ربح وما لحقو من خسارة

 3.ضمان الإستحقاق الذي يعتبر التزام جزائي
والتعرض الذي يضمنو المؤجر والصادر من الغير إذا كان يتعمق العين المؤجرة 

ويتعارض مع حق المستأجر والواقع فعلا كصدور أعمال مادية من الغير بلا دعاء أن لو 
حق الإرتفاق بالمرور مثلا، كما يستمزم أن يقع التعرض أثناء مدة الإيجار حتى ولو امتد 

 . الإيجار مع انقضاء مدتو الأصمية ، وثم تجديده صراحة أو ضمنيا
 : الإلتزام بضمان العيوب الخفية- 2

فالعيوب الخفية ىي تمك العيوب التي تؤثر عمى إنتفاع المستأجر لمعين المؤجرة مثل 
العيب في البناء، وىذه العيوب لم تظير وقت تسميم المستأجر لمعين المؤجر، ولا يستطيع 

 .4المستأجر تبينيا حتى ولو فحص العين المؤجرة بعناية الرجل العادي
ونظرا أن عقد الإيجار من العقود المسماة يمتزم المؤجر بضمان العيوب الخفية التي تنشأ 

 .5بعد التسميم، ويضمن لممستأجر الإنتفاع المستمر بالعين المؤجرة
إن تخمف الصفة في العين المؤجرة يأخذ حكم العيب الخفي فإذا مثلا اشترط المستأجر 

توفر صفة معينة في العين المؤجرة وتعيد بوجودىا، أو كانت ىذه الصفة مما يقتضيو 
الانتفاع بالعين وبعد ذلك يتبين المستأجر أن ىذه الصفة غير متوفرة في العين المؤجرة وكان 

                                                           
 .347السنيوري عبد الرزاق، المرجع السابق، ص 1
 .35جنادي جيلالي، المرجع السابق، ص 2
 .177، ص1998ثناغو سمير عبد السيد، عقد الإيجار منشأة المعارف مصر،  3
 .94بومخيمة سميرة ، المرجع السابق، ص 4
 .59محمد فريدة، المرجع السابقن ص 5
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المؤجر ضامنا لذلك لأن مجرد الاتفاق عمى تمك الصفة يعني أنيا ضرورة لإنتفاع المستأجر 
  1.بالعين

، 75/58 من أمر رقم 488/2وىذا ما نص عميو المشرع الجزائري في نص المادة 
" يكون كذلك مسؤولا عن الصفات لتي تعيد بيا صراحة:... المتضمن القانون المدني

ويشترط في العيب الخفي لكي يمتزم المؤجر بضمانو أن يكون ىذا العيب خفيا، مؤثرا، أولا 
 .2"ج.م. من ق488يكون معموما لممستأجر وفقا المادة 

أما فيما يخص الجزاء المترتب عمى ثبوت العيب الخفي الموجب لمضمان نصت عميو 
 من القانون المدني الجزائري أن إذا وجد بالعين المؤجرة عيب يتحقق معو 489المادة 

الضمان يجوز لممستأجر حسب الحالة أن يطمب فسخ إيجار أو إنقاص بدل الإيجار، ولو 
كذلك أن يطمب إصلاح العيب أو أن يقوم ىو بإصلاحو عمى نفقة المؤجر إذا كان الإصلاح 
يشك نفقة، باىضة عمى المؤجر فإذا لحق المستأجر ضررا من العيب التزم المؤجر بتعويضو 

 ".ما لم يثبت أنو كان يجيل وجود العيب
كما يجوز لممستأجر طمب فسخ العقد في حالة استحالة التنفيذ العيني أو رفض المؤجر 
التنفيذ العيني، وفي ىذه الحالة يحكم القاضي بالفسخ، كما يمكن لمقاضي أن يحكم بفسخ 
العقد أو أن يمنح ميمة لممؤجر لإصلاح العيب وفي كل ىذه الحالات السابقة سواء التنفيذ 
العيني أو إنقاص الأجرة أو الفسخ يجوز لممستأجر التعويض عن الضرر الذي أصابو في 

 من ق م ج أن المؤجر لا يمتزم 489/02شخصو وفي مالو ىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
 .مثل اشترط المستأجر وجود أجيزة تدفئة في العين ثم تبين انيا غير موجودة  1
يضمن المؤجر المستأجر، باستثناء العيوب :" ، المتضمن القانون المدني تنص عمى 75/58 من أمر رقم 488المادة  2

التي جرى اعرف عمى التسامح فييا، كل ما يوجد بالعين المؤجرة من عيوب تحول دون استعماليا أو تنقص من ىذا 
 ". الاستعمال نقصا محسوس، ما لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك
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 من ق 172بالتعويض إلا إذا كان سيء النية عمى خلاف القانون الفرنسي في نص المادة
 1".م الذي يمتزم المؤجر بالتعويض حتى ولو كان حسنا النية أي يجيل وجود العيب.

 
 .التزامات المستأجر في عقد إيجار المحل التجاري: المطمب الثاني

المستأجر ىو ذلك الشخص الذي يقوم باستغلال التجاري لحسابو في الأماكن التي 
أجراىا من المؤجر مما يخول لو حق الانتفاع طول مدة الإيجار بعناصر المحل التجاري 

مجتمعة ومن بينيا الحق في الإيجار، ثم إدارتيا لحسابو في مقابل مبمغ يحصل الإتفاق عميو 
 يسمى بدل الإيجار وعميو تتمخص أىم الإلتزامات المستأجر في

الالتزام المؤجر يدفع بدل الإيجار والالتزام باستعمال العين المؤجرة مما : الفرع الأول
 . أعدت لو
 .التزام المؤجر بدفع بدل الإيجار: أولا

يعتبر ىذا الإلتزام من بين الإلتزامات الأساسية والتي تنشأ في ذمة المستأجر، فبالنسبة 
العقد " لميعاد دفع الأجرة فيكون مقدار حسب ما اتفقا عميو المتعاقدان في العقد تطبيقا لمبدأ 

يجب :"  من القانون المدني تنص عمى 1 ف 498وىو ما أكدتو المادة " شريعة المتعاقدين
عمى المستأجر أن يقوم بدفع بدل الإيجار في المواعيد المتفق عمييا، فإن لم يكن ىناك اتفاق 
وجب الوفاء ببدل الإيجار في المواعيد المعمول بيا في الجية، ويكون دفع بدل الإيجار في 

 190، وقد نصت المواد "موطن المستأجر ما لم يكن اتفاق أو عرف يقضي بخلاف ذلك 
 منو 190 من القانون التجاري عمى مقدار أجرة محل التجاري، حيث أن المادة 193إلى 

 من القانون نفسو منحتا الحق لطرفي علاقة 193-192حددت مقدار الأجرة، أما المادتين 
 2:الإيجار في إعادة النظر  في أجرة الإيجار، ويكون ذلك في حالات عديدة منيا

                                                           
 .61 المرجع السابق، ص،فريدةي محمد  1
 .138، ص1981نان، ب، دار النيضة العربية، ل04، ج(العقود التجارية )أحمد محرز، القانون التجاري الجزائري  2
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 سنوات عمى الأقل من تاريخ الشروع في 3لا يجوز تقديم طمب إلا بعد مرور  - أ
 .ج.ت.من ق (193/01المادة )الإستغلال بمعنى تاريخ بدء الإيجار 

يجوز تقديم طمب من أحد أطراف العقد بعقد غير قضائي أو برسالة موصى  - ب
 .عمييا، مع طمب العمم بالوصول

 سنوات باعتبار من يوم الذي 3يجوز طمب أ تقديم طمبات جديدة في كل  - ت
 .ج.ت.ق (193/2المادة )يطبق بدل الإيجار الجديد 

  حسب مبدأ العقد 1أما بالنسبة لميعاد دفع الأجرة يكون حسب ما اتفق عميو المتعاقدين
يجب عمى المستأجر أن يقوم بدفع :" ج.م. من ق498شريعة المتعاقدين، كما أكدت المادة 

ثمن الإيجار في المواعيد المتفق عمييا، فإذا لم يكن ىناك اتفاق وجب الوفاء بالأجرة في 
 ".المواعيد المعمول بيا في الجية

إن دفع الأجرة أو بدل الإجار مقابل استعمال المحل التجاري يكون بصفة دورية قد تعد 
شيريا أو سنويا، إذا كان العقد لمدة أكثر من سنة، أما الإثبات في المواد التجارية يكون بكل 

 .لطرق القانونية
 .الالتزام باستعمال المؤجرة فيما أعدت لو: ثانيا

إن التزام المستأجر باستعمال المحل التجاري في ما أعد لو أو العين المؤجرة فإنيا تأخذ 
نفس الأحكام، ولذلك وجب عمى المستأجر إلا يحدث تغيير في المحل التجاري يضر بو، 

يمتزم المستأجر بأن يستعمل :"  من القانون المدني بقوليا491وىذا حسب ما جاء في المادة 
العين المؤجرة حسب ما وقع في الاتفاق عميو فإذا لم يكن ىناك اتفاق وجب عمى المستأجر 

، كما لا يجوز لممستأجر أن يقوم بأي تغيير "أن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت لو
في المحل التجاري، إلا بإذن من المؤجر عمى أن يكون ىنا الإذن مكتوبا، إما إذا قام 

المستأجر بتغيير في عممية المحل التجاري بغير إذن عميو بإرجاعيا غمى الحالة التي كانت 

                                                           
  من القانون المدني106أنظر المادة  1
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 من 01 ف492عمييا مع التعويض عن الضرر عند الاقتضاء، وىذا ما نصت عميو المادة 
  1.القانون المدني الجزائري

 .الالتزام بالمحافظة عمى العين المؤجرة والعناية بيا: الفرع الثاني
وىذا الإلتزام ميم لمعين المؤجرة كونيا محل العقد الناشئ بين المتعاقدين، وىو التزام 

ينشئ في ذمة المستأجر، فإن ىذا  الأخير لابد أن يعتني بالمحل التجاري المؤجر من طرفو 
وأن يحافظ عميو محافظة الرجل العادي فيو مسؤول عما يمحق بو أثناء الانتفاع بو من فساد 

من 2 495أو ىلاك ناشئ عن استعمالو الغير عادي لممحل التجاري، وىو ما أكده المادة 
 من القانون المدني عمى أن يمتزم المستأجر 494القانون المدني الجزائري، نصت المادة 

، "بالقيام بالترميمات الخاصة بالإيجار  والجارية بيا العمل ما لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك
فالمستأجر يمتزم بالقيام بجميع الترميمات الخاصة بالحل المؤجر والجاري العمل حسب ما تم 
صلاح قوافل الأبواب  الاتفاق عميو، مثلا ترميم محل المؤجر كزجاج النوافذ وطلاء الجدران وا 
صلاح النوافذ وقوافميا كما أن المستأجر مسؤوول مباشرة في الحريق الذي نشب بسبب عد  وا 
إطفاء المكيف اليوائي أو عدم فصل المأخذ عن التيار الكيربائي عند نياية عممو مما تسبب 
لو في حريق ىذه كل الإحتياطات الذي يقوم الرجل العادي بصفة دورية ويكون مسؤولا عنيا 

   3.مسؤولية مباشرة
 
 
 

                                                           
لا يجوز لممستأجر أن يحدث بالعين المؤجرة أي تغيير دون إذن مكتوب من " ج .م. من ق01 ف492نصت المادة  1

المؤجر، إذا أحدث المستأجر تغيير في العين المؤجرة يمزم بإرجاعيا إلى الحالة التي كانت عمييا ويعوض الضرر عند 
 ".الإقتضاء

 وىو  يجب عمى المستأجر أن يعتني بالعين المؤجرة وأن يحافظ عمييا مثمما يبدلو الرجل العادي ج..م.نصت المادة ق 2
 .مسؤول عما يمحق العين أثناء انتفاعو بيا من فساد أو ىلاك غير ناشئ عن استعماليا استعمالا عاديا

 .38جنادي،جيلالي، المرجع السابق، ص 3
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 .انقضاء عقد الإيجار محل التجاري: المبحث الثاني
 المتضمن القانون التجاري كانت القوانين التي تضمنيا تحمي مصمحة 75/59إن الأمر 

المستأجر، وأىدر بذلك مصمحة المؤجر، حيث منح المشرع في ظل ىذا القانون بامتيازات 
لممستأجر كحقو في التمسك  بتجديد الإيجار والتعويض ألاستحقاقي، وىذا ما جعل المؤجرين 

 تداري 05/02يرفضون تأجير ممكيتيم، مما أدى بالمشرع الجزائري إلى إصدار القانون 
 الذي جعل بموجبو إيجار المحل 75/59لمنقائص  والتناقضات التي تجيميا في الأمر 

التجاري الذي يبرم ابتداء من صدور ىذا القانون يخضع لأطراف ويحددان مدة العقد بكل 
 .حرية، وبذلك أكفى المؤجر من توجيو التنبيو بالإخلاء والتعويض لاستحقاق

 .انقضاء عقد الإيجار المحل التجاري: المطمب الأول
 .ينقضي عقد ايجار المحل التجاري كيفية العقود الأخرى بأسباب عامة وخاصة

 .الأسباب العامة لإنقضاء عقد الإيجار المحل التجاري: الفرع الأول
 .انقضاء عقد إيجار المحل التجاري عن طريق الفسخ: أولا

يحق لكل من المؤجر والمستأجر طمب الفسخ العقد في حالة عدم التنفيذ أحدىما 
التزاماتو العقدية تجاه الطرف الأخر، ىذا طبقا لمقواعد العامة المتمثمة في فسخ العقد لمخالفة 

 .الالتزامات العقدية وفسخ العقد لعدم دفع المستأجر بدل الإيجار
 :فسخ العقد لمخالفة الإلتزامات التعاقدية-1

فعند إخلال أخذ الإلتزامات الناشئة عن العقد ينتج عنو الفسخ بأجزاء الإخلال بيا، فيمجأ 
الطرف الأخر بطمب الفسخ العقد طبقا لمقواعد العامة ومن بين الالتزامات المترتبة عمى 

عاتقيا المستأجر حسب القواعد العامة استعمال المحل فيما أعد لو، إذا لا يجوز استعمال 
المحل في نشاط غير مشروع مثلا كما لا يجوز تغيير النشاط المتفق عميو في العقد من 
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تمقاء نفسو ذلك لأن تحديد نوع النشاط ىو سبب الموافقة المؤجر عمى إبرام العقد الإيجار 
 1.وذلك لأن التغيير في طبيعة النشاط ليس قاعدة جوىرية أو بأحكام القواعد العامة

 من القانون المدني الجزائري والتي 491وىذا ما يستنتج من خلال نص المادة 
لا يمتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة حينما وقع الاتفاق عمييا فإذا لم :" تضمنت

 ".يكن ىناك الاتفاق وجب عمى المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدتو لو
 :الفسخ لعدم دفع المستأجر بدل الإيجار-2

ىذا سببا ثانيا لفسخ عقد الإيجار المحل التجاري وباعتبار ىذا العنصر جوىري في العقد 
فإن الإخلال بو يؤدي إلى إبطال العقد في طرق الفسخ فيو التزام جوىري ينشأ في ذمة 
مستأجر يدفعو لممؤجر مقابل لانتفاعو بالعين المؤجرة وتدفع الأجرة أو ما بينيم بالمقابل 

الإيجار أو بدل الإيجار عمى تدفع ثمنا معمما ومحدد المقدار ومتفق عمييا مسبقا لمدة معينة 
 .عمى فترات دورية قد تكون شيرية أو سنوية بحسب الاتفاق الذي تم في العقد

في حالة إخلال المستأجر بتنفيذ أحد أىم التزامات وىو دفع الإيجار لممؤجر، فيحق ليذا 
الأخير طمب فسخ العقد الذي أبرمو مع المستأجر، لكن يجب عمى المؤجر توجيو إنذار 
ذا لم  إجراء إلزامي يقوم بو المؤجر لتفكير المنتفع بالعين المؤجرة بضرورة دفع الأجرة، وا 

يستوجب ىذا الأخير ليذا الإخطار خلال شيرا واحدا من إنذار جاز لممؤجر فسخ العقد وىذا 
 2.ج.ت. من ق191/01ما جاء في المادة 

 
 
 

                                                           
، 2012، الوسيط في شرح القانون التجاري المصري، الجزء الأول، دار النيضة العربية، القاىرة، مصر، قميوبية الحسمي 1

296. 
كل اشترط مدرج في الإيجار ينص :" ، المتضمن القانون التجاري تنص عمى 75/59 من الأمر رقم 191/01المادة  2

عمى الفسخ بقوة القانون في حالة عدم دفع بدل الإيجار في الاستحقاقات المتفق عمييا، لا ينتج أثاره إل بعد مرور شير 
 ".واحد من الإخطار بالدفع الذي يبقى بدون نتيجة
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 .انقضاء عقد إيجار المحل التجاري بإنتياء المدة: ثانيا
ينتيي عقد إيجار المحل التجاري حسب المدة المتفق عمييا بين طرفي العقد، وقد تكوين 

مقسمة إلى أجال معينة، ويجوز لكل من المتعاقدين أن ينبو عمى الأخر بإخلال قبل  
 :انقضاء أي أجل من ىذه الآجال، وسنوضح ىاتين الطريقتين

 .انتياء العقد بتجديد المدة-1
ينتيي عقد إيجار المحل التجاري بانتياء المدة المتفق عمييا، فشروط العقد يجب 

إحتراميا من طرفيو ومن بين ىذه الشروط المدة لمحددة لعقد الإيجار المحل التجاري، فلا 
لا كان مسؤولا في مواجية  يكون لأحد طرفيو إنياؤه بإرادتو المنفردة قبل إنقضاء المدة وا 
الطرف الأخر، وغالبا ما تكون المدة المتفق عمييا قصيرة كسنة أو أكثر عمى أن ذلك لا 

 1".يمنع أن تكون مدة العقد طويمة
ينتيي الإيجار :"  من القانون المدني عمى أن 01 فقرة 1 مكرر 469وتنص المادة 

ويستخمص من النص أن " بانقضاء  المدة المتفق عمييا دون الحاجة إلى تنبيو بالإخلاء
المتعاقدين إذا اتفقا عمى تحديد مدة في العقد ينتيي بانقضائيا بالإيجار، فإنما يريدان بذلك 

 .أن العقد ينتيي بمجرد انقضاء المدة دون أي إجراء أخر
فإذا انقضت المدة المحددة وانتيى عقد الإيجار بانقضاء ىا عمى النحو المتقدم، وبقي 

المستأجرمسير مع ذلك في المحل المؤجر دون رضا المؤجر، فإنو لا يعد مستأجر بل 
، ويجوز الحكم عميو (المحل التجاري)مغتصبا، إذا لا سند لو في البقاء في العين المؤجرة 

بالإخلاء، كما يجوز لو الحكم عمى المستأجر المسير بالتعويض، ويكون التعويض عادة 
   2.أجره المثل عن المدة التي بقي فييا المستأجر في المحل التجاري بعد انتياء عقد الإيجار

 
 

                                                           
 .590، المرجع السابق، صقميوبيسميحة ال 1
 .332لوزي خالد، ايجار المحل التجاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص 2
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 .إنتياء العقد بتحديد مدة مقسمة إلى أجال معينة-2
مما قد يجري بو العمل إتفاق المؤجر والمستأجر عمى مدة ينقضي بيا عقد الإيجار كأن 
يتفق عمى انتياء عقد الإيجار بتسع سنوات، ويقسمان ىذه المدة إلى مدد، أي بتسع سنوات، 

وكذلك ينتيي بانقضاء أية مدة من المدنيين الأوليين إذا بنو أحد المتعاقدين عمى الأخر 
بالإخلاء قبل انقضاء ىذه المدة بأجل معين، وقد يعطي حق إنياء إيجار بالتنبيو إلى أحد 
المتعاقدين دون الأخر، فإذا لم يقصر حق إنياء الإيجار بالتنبيو عمى أحد المتعاقدين كان 

 .1لكل منيما ىذا الحق
ويعد الإيجار الذي تحدد مدتو عمى ىذا النحو إيجار محدد المدة، وينتيي حثما بإنقضاء 

التسع سنوات دون حاجة لتنبيو بالإخلاء، ولكنو يعد أيضا معمقا عمى شرط فاسخ ىو أن 
يقدم أحد المتعاقدين أو المتعاقدين الذي يثبت  لو الحق بالتنبو بالإخلاء قبل انقضاء اية مدة 
من المدتين الأوليتين بالأجل المحدد في العقد المحدد في العقد، فإذا لم يتحقق الشرط الفاسخ 

ذا لم يتحقق في المدة الثانية امتد إلى  في المادة الأولى امتد الإيجار إلى المدة الثانية، وا 
ولا يعد . المدة الثالثة، وعند انقضاء ىذه المدة الأخيرة ينتيي الإيجار حتما كما سبق القول

إمتداد الإيجار من المدة الأولى إلى المدة الثانية فالمدة الثالثة إيجارا جديدا، بل ىو نفس 
الإيجار يستمر  في سريانو، ويترتب عمى ذلك من النتائج ما يترتب عمى امتداد الإيجار لا 

 .ما يترتب عمى التجديد الضمني
أما إذا تحقق الشرط الفاسخ، وصدر التنبيو بالإخلاء في الميعاد القانوني، وترتب عمى 

ذلك انتياء الإيجار بانقضاء مدة من مدتيو الأوليتين، فإن بقاء المستأجر بالرغم من ذلك في 
 . التشريعات التي تجيزه وليس في التشريع الجزائري لا إمتداد لو

 
 

                                                           
د الرزاق السنيوي، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء السادس، المجمد الأول، الإيجار والعارية، الطبعة الثالثة، بع 1

 .760منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت لبنان، ص
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 :إنتياء عقد إيجار المحل التجاري بالبطلان-3
البطلان ىو جزاء الذي فرضو القانون عمى عدم توافر ركن من أركان العقد أو شرط من 

 .شروط صحتو، وىو عبارة عن إنعدام أثر  بالنسبة إلى المتعاقدين أو بالنسبة لمغير
 :والبطلان ينقسم إلى قسمين

 1بطلان مطمق وبطلان نسبي، يتكون العقد باطلا بطلان مطمق أو بطلان نسبي
الجزاء عمى تخمق ركن من أركان  العقد، أو تخمف شرط من شروط : والبطلان المطمق ىو

أحد ىذه الأركان، أما البطلان النسبي فيو الجزاء عمى وجود عيب في الإرادة أو نقص في 
والقاضي يحكم . الأىمية، والعقد باطلا بطلان مطمق لا ينتج أي أثر ولا يجوز تصحيحو
أما العقد الباطل . ببطلانو من تمقاء نفسو ودون الحاجة إلى طمب من أحد أطراف العقد

 فيو عقد قائم منتج لإثارة في يتقرر إبطالو وىو يصبح صحيحا إذا أجازه 2بطلان نسبيا
صاحب المصمحة في إبطال ولا يجوز الحكم ببطلانو بغير طمب منو صاحب المصمحة 

ومدة ىذا التجديد يحددىا ميعاد دفع الأجرة وجوب 3فالقاضي لا يحكم بذلك من تمقاء نفسو
 .التنبيو بالإخلاء في المواعيد القانونية شأن كل تجديد ضمني

ذا امتد الإيجار حتى استنفذ جميع المدد المحددة، وبقي المستأجر في العين المؤجرة  وا 
بعد انقضاء ىذه المدد برضاء المؤجر، فإن ىذا المكوث لا يعد تجديدا لعقد إيجار المحل 

التجاري في القانون الجزائري، ويعد تجديدا ضمنيا للإيجار الأول في التشريعات التي تجيز 
التحديد الضمني ولا تحدد مدة ىذا التجديد بتسع سنوات كما كانت المدة في الإيجار القديم، 
أو بثلاث وىي أحد الآجال التي انقسمت إلييا مدة الإيجار القديم، بل يحدد المدة ميعاد دفع 

 .الأجرة مع وجوب التنبيو بالإخلاء في المواعيد القانونية كما في تجديد ضمني
 

                                                           
 .770عبد رزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الجزء السادس، المجمد الأول، ص 1
 .299، ص2009، الإسكندرية ، الطبعة الأولى،سمير عبد السيد تناغو، مصادر الإلتزام ، مكتبة الوفاء القانونية 2
 .334لوزي خالد، إيجار المحل التجاري في التشريع الجزائري، لمرجع السابق، ص 3
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 .الأسباب لخاصة لانقضاء عقد إيجار المحل التجاري: الفرع الثاني
تتمثل ىذه الأسباب الخاصة في تمك الأسباب التي تمس مستأجر المحل التجاري، والتي 

 :سوف نتطرق ليا في ىذا الفرع
 :إنقضاء عقد الإيجار بسبب وفاة المستأجر: أولا

الأصل أن موت أحد المتعاقدين في عقد الإيجار لا ينيي العقد، بل تنتقل الحقوق 
 01 ف510والإلتزامات الناشئة عنو إلى ورثتو، وىذا طبقا لمقواعد العامة، حيث تنص المادة 

 ".لا ينتيي الإيجار بموت المؤجر ولا يموت المستأجر" من القانون المدني عمى أنو
لكن خرج المشرع عن ىذا الأصل، واستثنى عقود الإيجار التي تكون فييا شخصية 
المستأجر محل اعتبار خاص، ومن ىذه العقود عقد إيجار المحل التجاري، حيث بما أنو 

 . يقوم دائما عمى إعتبار الشخصي من جانب المستأجر
فإنو يقضي بوفاة ىذا الأخير، لأن ىذا العقد يرتكز أساسا عمى شخص المستأجر، كما 
أنو لا يمكن تنفيذه دون وجود المستأجر، كما أن المؤجر لا يمكنو منح محمو لأي شخص 
كان، نتيجة لذلك ينقضي العقد فلا يمكن لورثة المستأجر الاستمرار في استغلال المتجر، 
خلافا لما ىو الحال بالنسبة لممؤجر حيث لا اعتبار لشخصيتو في العقد، فوفاتو لا تؤدي 

  1.إلى إنقضاء عقد إيجار المحل التجاري، فيستمر العقد مع ورثتو
 :إنقضاء عقد الإيجار بسبب نقص أىمية المستأجر أو فقدانيا: ثانيا

ينتيي عقد إيجار المحل التجاري في حالة ما إذا أصيب المستأجر بفقد أو نقص في 
 .أىمية، أو بصدور حكم يقضي بشير إفلاسو

                                                           
 .336صلوزي خالد، إيجار المحل التجاري في التشريع الجزائري، لمرجع السابق،  1
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فلاسو لا  بل إذا كان نقص أىمية أو فقدانيا قد حل بالمؤجر أو حتى وفاة ىذا الأخير وا 
أثر لو عمى عقد إيجار المحل التجاري، لأن شخصية ليست محل الإعتبار في عقد 

 1.الإيجار
 :السبب ميني: إنقضاء عقد الإيجار: ثالثا

ينتيي :"  القانون المدني  عمى أنو 01 مكرر 469جاء بيان ذلك من خلال نص المادة 
، وكذا المرسوم "عقد الإيجار بانقضاء المدة المتفق عمييا دون حاجة إلى تنبيو بالإخلاء

 ، 2 منو10 المتضمن المصادقة عمى نموذج عقد الإيجار المادة 94-69التنفيذي رقم 
منحت لممستأجر الحق في الفسخ عقد الإيجار التجاري لأسباب  شخصية، لا سيما العقود 
التي تخضع لذلك المرسوم وكذا إمكانية الفسخ لأسباب  عائمية وأشارت المادة إلى وجوب 
إخطار المؤجر في أجل شير واحد قبل موعد الفسخ، وعمى المستأجر أن يشعر المؤجر 

  3.ببنية في الفسخ برسالة موصى عمييا مع إشعار بالإستلام
 .رفض تجديد إيجار المحل التجاري: المطمب الثاني

تنقضي عقود الإيجار التجاري وفق القواعد العامة في التعاقد القائم عمى حرية اتفاق 
، كما ينتيي أيضا بمجرد حمول أجل لمحدد 2005واستغلال الإرادة بموجب صدور قانون 

 الذي قيد عقدا إيجار المحل التجاري بتوجيو التنبيو بالإخلاء 1975في العقد، خلافا لمقانون 
 .والتعويض الاستحقاقي عند الرغبة في وضع لمعقد

 أولا ورفض 75/59لذا نتناول في ىذا تجديد إيجار المحل التجاري في ظل الأمر رقم 
 .(ثانيا) 02 /05تجديد إيجار المحل التجاري في ظل القانون رقم 

 

                                                           
زروقي سبع مريم، النظام القانوني لعمميات استغلال المحل التجاري، مذكرة ماستر قسم القانون الخاص، كمية الحقوق  1

 .30، ص2019-2018جامعة عبد الحميد ابن باديس ، مستغانم، 
 .156نادية فضيل، المرجع السابق، ص 2
 . 71محمد بمقريني، حسان حمايدي، عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص 3
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 .75/59رفض تجديد إيجار المحل التجاري في ظل أمر رقم : الفرع الأول
إذا كان المؤجر لا يرغب في تجديد الإيجار لممستأجر الذي ينشأ لو الحق في الإيجار، 
ألزمو القانون أن يوجو لممستأجر تنبييا بالإخلاء العين المؤجرة مع ذكر الأسباب التي جعمتو 

، فمو حق استرجاع العين دون 1يطمب إخلاء العين، فإذا كانت لو الأسباب  مشروع وخطيرة 
لا فإنو يمزم بدفع لتعويض  تعويض، حسب الحالات التي يخول ليا لو القانون، وا 

 .الاستحقاقي، وتوجد حالتين لإنياء عقد إيجار المحل التجاري
 :رفض تجديد المحل التجاري مقابل التنبيو بالإخلاء-1
 :تعريفو - أ

لم يتطرق المشرع الجزائري لتعريف التنبيو بالإخلاء بشكل واضح، بل وضع شروطو فقط 
 . من القانون التجاري الجزائري175 و174و173في المواد 

تصرف قانوني انفرادي يضع بموجبو أحد الأطراف :" ولكن عرف التنبيو بالإخلاء بقولو
حدا لمعلاقة العقدية أو التعاقدية ولا يشترط فييا قبول الطرف الموجو إليو ولا تصديق من 

  2".طرف الموجو للإلتزام بما تعيد بو
كما عرفو أيضا ىو عبارة عن عقد غير قضائي يوجيو المؤجر إلى المستأجر عن طريق 
المحضر القضائي يعبر فيو عن تنبيو في رفض تجديد عقد الإيجار مقابل تعويض الإخلاء، 
والملاحظة ىنا أن المشرع الجزائري حينما أقر التنبيو بالإخلاء إنما ليجعمو تأكيد من المؤجر 

 .عن تنبيو في عدم تجديد عقدا إيجار المحل التجاري
، فعمى المؤجر أن 75-95فالتنبيو بالإخلاء قبل تعديل ىو إجراء إلزامي حسب الأمر 

 01 ف173يقدم بو عند إعلان رغبتو في رفض تجديد الإيجار  وىو ما نصت عميو المادة 

                                                           
أي السبب الخطير والمشروع يجب أن يصدر من المستأجر، بقيامو بعمل أو امتناعو القيام بعمل، ويجب أن يكون خطأ  1

 .المستأجر أثناء سريان عقد الإيجار يؤثر عمى العلاقة التي تربطو بالمؤجر
تاريخ ،بجاية،من ميرة ح، مذكرة ماستر ، جامعة عبد الر2005ة، القاعدة التجارية بعد تعديل ني غابوي سميم، محديعل 2

 . 30، ص7/07/2019المناقشة 
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لا ينتيي إيجار المحلات التجارية الخاصة بيذه الأحكام إل بأثر :" من قانون التجاري بقوليا
تنبيو بالإخلاء حسبما جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجل عمى 

، ومنو يمكن القول أن التنبيو بالإخلاء ىو تعبير عمى إدارة المؤجر في إعلان رغبتو ".الأقل
رفض تجديد الإيجار، فالمشرع سن ىذا الإجراء حماية لممستأجر حتى لا يفقد محمة التجاري 

  1.الذي أنشأه ولا يشترط أن يكون رسميا بل يجب الإعلام بو من طرف لمحضر القضائي
: كما عرفت المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والإقتصادية والسياسية لتنبيو بالإخلاء ىو

عبارة عن وثيقة غير قضائية يوجييا المؤجر إلى المستأجر عن طريق المحضر القضائي 
 2.يعبر فييا عن تنبيو في رفض تجديد عقد الإيجار مقابل عرض تعويض بالإخلاء

 :شروط التنبيو بالإخلاء - ب
بما أن التنبيو بالإخلاء تصرف قانوني انفرادي لا يتطب منو قبول الطرف الأخر إلا أن 

 :المشرع خص لو شروط وىي
 :أن يتم التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي-1

ومعناه أن يتم في وثيقة مكتوبة يقوم بتحريرىا المحضر القضائي محترم فيو البيانات 
 :الأتية
وىو أن توضع ىوية الأطراف كاممة وبكل دقة حتى لا : تحديد ىوية الأطراف: أولا

 .يحدث في ذلك لبس من جية المؤجر أو من جية المستأجر
 .ذكر سبب رفض تجديد إيجار المحل التجاري: ثانيا 
 . أشير قبل انتياء مدة العقد6احترام أجل : ثالثا
 

                                                           
بونداوي يانيس، أحكام رفض تجديد الإيجار في القانون التجاري، مذكرة ماستر، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، تاريخ  1

 .45، ص22/06/2017المناقشة، 
م القانونية والاقتصادية والسياسية ، جامعة و المحل التجاري، المجمة الجزائرية لمعلإيجارزايدي خالد، رفض تجديد  2

 .130الجزائر، ص
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 1.ذكر ىوية المحضر القضائي القائم بالتبميغ إمضاء ىذا الأخير عمى ىذا التنبيو: رابعا
 :أن يكون ىناك محل تجاري-2

 من القانون 04 ف 172اشترط المشرع ىذا الشرط حسب ما جاء في نص المادة 
وتنتيي ىذه المدة بانتياء عقد الإيجار أو عقد الاقتضاء بتاريخ تمديده :" التجاري بقوليا 

 التالية ويعتبر ىذا التاريخ الأخير أما بمثابة 173حسبما ىو منصوص عميو في المادة 
التاريخ الذي تم فيو التنبيو بالإخلاء وأما الأجل المألوف الذي يمي ىذا الطمب في حالة وقوع 

 ".طمب تجديد
لا ينتيي إيجار المحلات الخاصة :"  من القانون التجاري01 ف173وفي نص المادة 

بيذه الأحكام إلا بأثر بالإخلاء حسبما جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل 
 2.الأجل عمى الأقل

 .أن يتم ذكر سبب التنبيو بالإخلاء-3
ويجب أن يتم :"  الفقرة الأخيرة منيا من القانون التجاري173من خلال نص المادة 

التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن يتبث فيو الأسباب التي أدت إلى توجييو مع إعادة 
لا اعتبر باطلا194ذكر مضمون المادة   ". وا 

فتبين من النص المذكور أعلاه أن المشرع الجزائري أخذ بجزاء البطلان لغياب الأسباب 
التي أدت إلى توجيو التنبيو بالإخلاء متى كانت إرادة المؤجر قد إنتيجت إلى استرجاع 
المحل المؤجر بمعنى أخر رفض تجديد عقد الإيجار المحل التجاري، وكانت متعمقة 

 3.بالمحلات التي خصيا المشرع بالأحكام الخاصة بالإيجارات التجارية
وكذلك يفترض في المؤجر الذي يريد استرجاع المحل المؤجر أن يكون لو أسباب قانونية 

تدفعو لرفض تجديد الإيجار دون عرض التعويض الاستحقاقي، ومن بين الأسباب التي 
                                                           

 32-31، المرجع السابق، ص2005 غانية، القاعدة التجارية بعد تعديل حدب عميوي سميم، م 1
 . من القانون التجاري الجزائري173أنظر لمادة  2
 .88شراونة عمي، المرجع السابق، ص 3
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تمكن المؤجر أن يحتج بيا مثلا إخلال المستأجر بأحد الالتزامات التعاقدية ويجب في ىذا 
 .الأمر أن يتضمن التنبيو بالإخلاء  بما فيو الكفاية المخالفة المترتبة

وقد نتج عن ىذا العنصر الإشكالات عمى مستوى القضاء خاصة عندما يقرر فييا 
دون التذرع بأي سبب مكتفيا في ذلك بعرض التعويض  (الأمكنة)المؤجر استعادة محمو 

 1.الاستحقاقي كسبب في التنبيو بالإخلاء
 :مضمون التنبيو بالإخلاء - ت

يجب أن يتضمن التنبيو بالإخلاء إسم ولقب المؤجر وصفة المستأجر، وعنوان المحل 
 173موضوع التنبيو، كما يشترط في التنبيو بالإخلاء أن يكون مسببا طبقا لنص المادة 

 منو وذلك تحت طائمة 194الفقرة الخامسة من القانون التجاري مع ذكر مضمون المادة 
 .البطلان
 .رفض تجديد أيجار المحل التجاري مقابل تعويض الإستحقاقي-2
 : تعريفو - أ

 من القانون التجاري عمى أنو 176/01يعرف التعويض الاستحقاقي وفقا مفيوم المادة 
الضرر اللاحق بالمستأجر بسبب رفض التجديد، وعميو فيو التعويض المقابل لجبر الضرر 
ويكون بقدر الضرر الحاصل حتى لا تمحق خسارة لممستأجر المتضرر من المحل وأن ىذا 

 .التعويض خاضع لمسمطة التقديرية لمقاضي
ويعرف كذلك ىو تعويض الإخلاء الذي يدفعو المؤجر لممستأجر مالك القاعدة التجارية 
عندما يرفض الأول تجديد عقد الإيجار التجارية، وكما عرفو الاستاذ محين الحبيب الطيب 

 عمى المؤجر الغير راغب في إعادة الإيجار 176عمى التعويض الذي ذكرتو المادة 
 2.لممستأجر عند ممارسة حقو في رفض التجديد

                                                           
 ، المرجع السابق،2005 غانية، القاعدة التجارية في الجزائر بعد تعديل بعميوي سميم، محد 1
 قالمة ، سنة 1945 ماي 8محمد بمقريني، عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر جامعة  2

 .81، ص2018/2019
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كما عرفو الدكتور خالد في المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والسياسية والاقتصادية ىو 
ذلك التعويض الذي يدفعو المؤجر لممستأجر المحمي عندما يرفض الأول تجديد عقد الإيجار 

الذي انتيت مدتو أي ىو التعويض من أجل جبر الضرر الذي لحق المستأجر من فقده 
 .لممحل التجاري

أما المشرع الجزائري فقد تعرض لمفيوم التعويض الإستحقاقي كما سبق الإشارة إليو في 
 فيو لم يعرف التعويض الاستحقاقي بل ذكر عناصر التعويض الاستحقاقي 176المادة 

 .مكتفيا بجعمو مقابلا لمضرر الناجم في رفض تجديد الإيجار التجاري
ولذلك فإن المشرع لجزائري اكتفى بتجديد الغرض الذي يؤديو التعويض الاستحقاقي 

 .والأثر الذي يحققو وتحديد عناصره
 :عناصر تقدير تعويض الإستحقاقي - ب

لقد اعتمد المشرع الجزائري عمى معايير لتقدير التعويض الإستحقاقي يمكن أن نستخمصو 
 من القانون التجاري عير أن ىذه العناصر عديدة لكن أىم ىذه 176من نص المادة 
 :العناصر ىي

 .القيمة التجارية لممحل التجاري وفقا لعرف المينة-1
يقصد بالقيمة التجارية لممحل التجاري قيمتو السوقية، أي الثمن في حالة بيعو ويذىب 

البعض من الفقو إلى أبعد من ذلك في تقدير الثمن، فلا يقصد بو ثمن البيع في حالة تصفية 
نما ثمن المحل التجاري الحقيقي بعناصره مجتمعة طبقا لسعر السوق، وتختمف ىذه  المحل وا 
القيمة من نشاط تجاري أو صناعي أو حرفي إلى أخر وجعل المشرع معيار الإختلاف عرف 

المينة وبمعنى صحيح عرف التجارة والصناعة والحرفة، وبيذا المعيار يكون المشرع قد 
 1.أخرج القيمة السوقية لممحل من دائرة المضاربة

                                                           
، ص 2013/2014بمخير ىند، تعويض الإستحقاق، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة وىران،  1

266 . 



 الفصل الثاني                                                           أثار عقد إيجار المحل التجاري

 

76 
 

ويعتمد القاضي في تحديد القيمة الإيجارية عمى معيارين مبمغ الكراء أو القيمة الضريبية 
لمكراء وىما المعيارين الأساسيين فالقيمة الضريبية لمكراء تعني القيمة المرجعية لبدل الإيجار 
السنوي التي يحددىا قانون المالية لممتر المربع وىي التي يتم عمى أساسيا تحصيل الضريبة 

المفروضة عمى المؤجورية أما القيمة الفعمية لمكراء أو المبمغ المدفوع فعميا فيي قيمة بدل 
 1.الإيجار الذي يدفع سنويا والمتفق عمييا فعميا من قبل طرفي عقد الإيجار بصفة عامة

 :المصاريف العادية لمنقل
عادة التركيب عن طريق الفواتير والتقيمات  يجب أن يثبت التاجر مصاريف النقل وا 

المسبقة خلاف لما ىو عميو في أغمبية التقارير، ويقصد بيذا الأخير ىو تقرير الخبراء بحيث 
 10 دون تقديم مبرر أو تطبق نسبة 5000.00 و 100.000.00يقترح الخبراء مبمغا بين 

 2.بالمئة من قيمة القاعدة التجارية
 .مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدىا لمحل التجاري من نفس قيمة-2

وىي مصاريف إضافية ويقصد بيا المصاريف التي يتحمميا التاجر المستأجر والمتخمي 
لتحديد نشاطو في مكان أخر وتتمثل في الأساس في مصاريف التوليف والإستثمار لمعقود 
التجارية ومصارف التسجيل والمصاريف المتعمقة بالقيد في السجل التجاري ورسوم إدارة 

 بالمئة من مجموع قيمة العنصرين 20  وتقدر نسبة ىذه المصاريف 3.التسجيل والضرائب
الأساسين وىما الحق الإيجار وحق العملاء وقد أصدرت المحكمة العميا في بعض قرارتيا 

عمى ضرورة احتواء تقرير الخبرة عمى حقوق  التحويل الواجب : 306124مثل القرار رقم 

                                                           
 .38عموي سميم، المرجع السابق، ص 1
منصور بختة، التوازن العقدي في نطاق الإيجار التجاري، مذكرة ماجستر ، جامعة أبي بكر بمقايد تممسان ، تاريخ  2

 .، ص2017/2018المناقشة 
 .126بومخيمة سميرة، المرجع السابق، ص 3
 .114، ص1989 المجمة القضائية ، العدد الأول، 4/02/1984، المؤرخ في 30612قرار المحكمة العميا رقم  4
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عن .. دفعيا لممتجر من نفس القيمة وطعنت بالنقص في الأحكام المصادرة بشأنيا والتي 
 1.احتساب ىذا العنصر

 :شروط الاستفادة من التعويض الإستحقاقي - ت
إن الاستفادة من التعويض ألاستحقاقي لابد من توفر شروط معينة والتي جاء بيا القانون 

 :قبل التعديل ويمكن إجماليا فيما يمي
 من المسمم بو الذي القانون التجاري أي من يستفيذ من الحقوق لابد من توفر صفة 
التجارية أي أن يكون تاجر أو الأوصاف الأخرى التي ذكرىا المشرع في القانون وىي 

 من القانون التجاري وبالتالي تستبعد 196الحرفي أو الصناعي وىو ما ثم ذكره في المادة 
المحلات السكينة والمينية من تطبيق ىذا النظام وىو الأمر الذي أكدتو المحكمة العميا في 

أحكام :"  الذي جاء فيو عمى أن 22/10/19892 الصادر بتاريخ 63093القرار رقم 
 ...".تطبق المحلات التجارية والحرفية دون المينة..القانون التجاري 

وبمعنى أدق من أجل تطبيق الأحكام الخاصة بالإيجار التجاري أن يكون ىناك عقد 
إيجار موجود قانونا ويتعمق بإيجار محلات تستغل فيما نشاطات ذات طابع تجاري فلا يمكن 
لممستأجر أن يستمد من الأحكام المتعمقة بالتعويض الاستحقاقي والواردة في القانون التجاري 

 إلا بتحقق ىذا الشرط غير أن وجود العقد الإيجار وفقا لأحكام 169والذي ذكرتيما المادة 
 لا يشترط الرسمية مع العمم أن الأحكام الجديدة الذي جاء بيا القانون 75/59الأمر 
 . تغيرت واشترط الرسمية05/02

 أن توفر ىذا الشرط يعتبر من الضروري في التجديد ولكي يستفيذ التاجر :شرط المدة -2
المستأجر الذي رفض تجديد إيجار لابد في احتساب المدة المعنية عند إبرام العقد في الأول 

                                                           
ي يانيس، أحكام رفض تجديد  الإيجار في القانون التجاري، مذكرة ماستر، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية ، تاريخ وبوندا 1

 .  58، ص22/06/2017المناقشة 
، 1990، المجمة القضائية، العدد الثاني، الجزائر، 22/10/1989، المؤرخ في 63093قرار المحكمة العميا رقم  2
 .100ص
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ولا ييم أن تكون المدة المحددة مؤقتة أو مؤيدة بل تكون شرط المدة القانونية ولا يكن تصور 
عقد الإيجار لمدة أبدية بل توفر المدة القانونية وفقط كان يكون سنتين  في العقود الكتابة 

 1. من القانون التجاري175 سنوات بالنسبة لمعقود الشفوية وىو ما نصت عميو المادة 4و
 :شرط وجود عقار أو محل معد للإستغلال التجاري-3

من يشغل عقار غير مييأ للإستغلال التجاري يحق لو المطالبة بالتعويض الاستحقاقي 
كالشخص الذي يشتغل الأرضي العادية أو موقف السيارات لا يستفيذ من الحماية القانونية 

 .المطبقة عمى الإيجارات التجارية
 .شرط القيد في السجل التجاري-4

إن القيد في السجل التجاري أمر ضروري بالإستفادة من أحكام الإجارات التجارية أما 
التاجر لغير مقيما بالسجل التجاري والحرفي الغير مسجل في سجل الحرف يعد شيريا جبائيا 

 .وبالتالي يمكن حرمانو من أحكام القانون التجاري التي تكون في صالح
 :شرط عدم وجود نص خاص يحرم  المستأجر من التعويض الاستحقاقي-5

في ىذا الشرط كان يقوم شخصا بإستئجار المحل معد للإستغلال التجاري أو الحرفي 
ولما  لو من نشاط تجاري أو حرفيا لكن ىنا لا يمكنو المطالبة بالتعويض الإستحقاقي ونجد 

 2.ىذا الوضع مجسدا بشكل واضح فيما يعرف بالإعتماد الإيجاري
 المتعمق بالإعتماد الإيجاري حيث 96/09 من الأمر 43/02وىو ما أكدتو المادة 
لا تطيق عمى علاقات المؤجر مع المستأجر المواد الآتية من :" نصت ىذه المادة عمى أنو

 المتعمقة بعقود الإيجار التجارية والتسيير الحر 214 إلى 160القانون التجاري المواد 
 3".وتأجير التسيير

                                                           
عبد القادر لبقيرات، مبادئ القانون التجاري الأعمال التجارية نظرية المحل التجاري، الطبعة الثالثة، ديوان المطبوعات  1

 .68، ص2015الجامعية، الجزائر، 
 .114بومخيمة سميرة، المرجع السابق، ص 2
 .25، ص03ر، عدد . المتعمق بالإعتماد الإيجاري، ج1996 يناير10 المؤرخ في 96/09الأمر  3
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 . بعد التعديل05/02رفض تجديد المحل العقاري في ظل القانون : الفرع الثاني
 .سنتطرق إلى التنبيو بالإخلاء بعد التعديل والتعويض الإستحقاقي بعد التعديل

 .التنبيو بالإخلال بعد التعديل -1
 2005 قبل تعديل 59-75ومن خلال أحكام الأمر : إلغاء التنبية بالإخلاء - أ

والمتضمن نظام التجديد القانوني الذي يكرس الاخلاء التنبيو في انتياء عقد الإيجار التجاري 
، تبين أن المشرع تدخل بصورة واضحة في إرادة الطرفين عوض أن يحقق المصمحة العميا 

المتمثمة في تحقيق العدالة بين أطراف العلاقة الإدارية، فكانت أحكام التنبيو بإخلاء في 
صالح المستأجر عمى حساب المؤجر، الأمر الذي أدى بو بعد التعديل لمعودة إلى الأصل 

 02-05 مكرر من القانون 187وىو مبدأ الحرية التعاقد، كما جاء في نص المادة 
المتضمن القانون التجاري، ىذا المبدأ الجديد القديم يكرس بدوره قاعدة العقد شريعة 

 من القانون المدني الجزائري التي تنص عمى 106المتعاقدين وفقا لما جاء في أحكام المادة 
اعقد شريعة المتعاقدين فيجوز تعديمو أو نقصو ولا تعديمو إلا باتفاق الطرفين، أو :" أنو

 ".الأسباب التي يقررىا القانون
ويتبين من خلال المادة أن المشرع الجزائري ألغى التنبيو بالإخلاء الذي كان مفروضا 
عل المؤجر الذي يريد استرجاع المحل التجاري عند انتياء مدة العقد كقاعدة عامة غير أنو 

ما لم يشترط الأطراف "... فتح مجالا للإستثناء في الفقرة الأخيرة من ىذه المادة بنصو عمى 
وىذا يعني أن القاعدة العامة ىي أن المستأجر يمزم بمغادرة الأماكن المؤجرة ". خلاف ذلك

الذي كان مفروضا عمى 1بمجرد انتياء مدة عقد الإيجار دون حاجتو إلى تنبيو بإخلاء
 173المؤجر في أحكام العقد إيجار المحل التجاري القديم بعد التعديل إن البقاء عمى المادة 

 مكرر بإلغاء 187في مجال التنبيو بالإخلاء  أمام التعديل الجديد الذي جاءت بو المادة 
التنبيو بإخلاء لابد ناقصا ، إنما المشرع فتح المجال أمام طرفي عقد الإيجار لاختيار أما 

                                                           
. 322حساين سامية، المرجع السابق، ص 1
 .34انية، القاعدة التجارية، المرجع السابق، صغ محدب /عميوي سميم-2
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الامتثال لأحكام القانون الجديد وبالتالي  عدم تطبيق الأحكام القديمة، أو الاتفاق عمى التنبيو 
 كون أن لمشرع أعطى الحرية للأطراف 2005بالإخلاء رغم إلغائو في التعديل الجديد لسنة 

 .في اشتراط ما يخاف ذلك
 : الإتفاق عمى التنبيو بالإخلاء في ظل التعديل الجديد

يبدو أن ىذه الحالة قميمة الوقوع، فلا يتصور أن تتجو إرادة المؤجر إلى ىذا الشرط ليقيد 
نفسو بو لإنياء عقد إيجار المحل التجاري واسترجاع العين المؤجرة ن والقانون قد الغاه ولم 
يعد مفروض عميو، إلا أن وقوعيا يبقى ممكنا لطالما أن تنبيو  لم يعد إلزامي ولكنو غير 

 .ممنوع
إن إدراج ىذا الاتفاق في عقد الإيجار قد يغي من جية إخضاعو كمية إلى أحكام 

القانون القديم، وعميو يجب أن يتخذ التنبيو بإخلاء مشروطة وشكمو كمية وفقا لمقواعد الخاصة 
 1.في الإيجارات التجارية والتي ستتبع في التجديد لا محالة

لكن في حالة إدراج طرفي القد شرط تعاقدي في عقد الايجار بأن يوجو المؤجر 
لممستأجر تنبييا بلإخلاء عند نياية العقد قد يطرح بعض المسائل لمقاضي في تطبيق 

 .النصوص القانونية التي كانت تنظم  التنبيو بالإخلاء منيا
 .الآجال التوجيو بالإخلاء - أ

يجب أن يحترم التنبيو بالإخلاء الأعراف المحمية فيما يخص الآجال القانونية، شرط أن 
 أشير عمى الأقل قبل إنتياء أجل عقد الإيجار ، وىذا حسب نص المادة 6ىذا لا تقل المدة 

  2. من القانون التجاري01 ق173
 أشير 6 أشير ، بمعنى أن مدة 6ويمكن أن يتم التنبيو بالإخلاء في مدة أطول من 

تعتبر حد أدنى  تصبر الإجراءات المعقدة والعديدة التي يقوم بيا الأطراف بعد التنبيو، 
                                                           

 .322حساين سامية، المرجع السابق، ص 1
ج لا ينتيي ايجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر تنبيو بالإخلاء حسبما .ت. من ق01 ف173نصت المادة  2

 ".جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجال عمى الأقل
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وينبغي الإشارة أنو في حالة طمب التجديد من قبل المستأجر ورفض المؤجر فلا حاجة ليذا 
الأخير في توجيو التنبيو بلاخلاء لممستأجر، وتنتيي العلاقة التجارية ويمنع التجديد 

 1.الضمني
 .طريقة توجيو التنبيو بالإخلاء  - ب

 مكرر ترك الأطراف حرية الاشتراط في عقدىم فإذا اتفقوا 187إن المشرع في المادة 
صراحة في العقد عمى توجيو التنبيو بالإخلاء عن طريق رسالة مضمنة الوصول أو بأي 

شكل أخر فإن القاضي يتقيد بالشرط التعاقدي الصريح ولا يجوز الانحراف عنو، لذا فالمؤجر 
ممزما بإثبات توجيو التنبيو بالإخلاء طبقا لما اتفق عميو في العقد ، ولا يحكم القاضي بتطبيق 

 من القانون التجاري الجزائري 194 من القانون التجاري ولا بذكر المادة 5 الفقرة 173المادة 
في التنبيو بالخلاء حتى ولو دفع بو المستأجر لأن القاضي ممزم بتطبيق الشرط الصريح في 

 .العقد
 :مناقشة التنبيو بالإخلاء - ت

 قد 2005إلا أن الاتفاق عمى التنبيو بالإخلاء في عقد الإيجار الذي يبرم بعد تعديل 
يثير بعض الإشكالات القانونية، بحيث يجد القاضي نفسو أمام صعوبة معرفة الأحكام 

الواجبة التطبيق، فيل سيتعين بالأحكام الأخرى الموجودة في نظام الإيجارات التجارية والتي 
لم تمغى بموجب التعديل الجديد؟ أم سيمجأ إلى أحكام  القانون المدني في غياب أحكام مفسرة 

 2.في العقد، ولم تتجو إرادة الأطراف إلى تطبيق كل الأحكام الموجودة في القانون القديم
وفي حالة ما إذا اختمف أطراف العقد حول صحة التنبيو بالإخلاء من حيث الشكل ومن 

حيث الميعاد فيجوز لممؤجر الذي قام بتوجيو التنبيو بإخلاء برفع دعوى قضائية لممطالبة 
بإثبات صفة التنبيو بإخلاء وذلك بتعيين خبير والحكم بخروج المستأجر من المحل التجاري، 

في "  من القانون التجاري والتي جاء فييا عمى أنو01 ف194وىذا ما نصت عميو المادة 
                                                           

 .75بوتداي ياسين، بوزيدي صونية، أحكام رفض تجديد الايجار في القانون التجاري ، ص 1
 .35عميوي سميم، محدي غانية، القاعدة التجارية، المرجع السابق ، ص 2
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حالة عدم اتفاق الطرفين عند انتياء ميمة ثلاثة أشير من تاريخ التبميغ وميما كان مبمغ 
الإيجار ترفع كل النزاعات المتعمقة بتطبيق ىذا الباب لدى الجية القضائية المختصة والتي 

يفيم من نص المادة أنو يمكن لطرفي العقد رفع دعوى ..." يكون موقع العمارة تابع ليا
 1.قضائية عند انتياء ثلاثة أشير من تاريخ التبميغ، وىذا بخصوص صحة التنبيو بالإخلاء

 :التعويض الاستحقاقي بعد التعديل-2
لقد أخضع مشروع القانون إلى الحرية التعاقدية مكرسا بذلك القاعدة القانونية العامة 

، ىذا الإجراء سيمكن المؤجر من التصرف بكل حرية في "العقد شريعة المتعاقدين" المعروفة 
ممتمكاتو مبعد بذلك ىاجس التعويض الاستحقاقي، ويمكن التاجر من أخذ جميع التدابير 

اللازمة والضرورية لحماية تجارتو عند إبرام العقد وىو ما سيتم التطرق لو في ىذا المطمب 
من خلال عممية تأىيل أو تيديم لتجديدىا، وقد مثل التعويض الاستحقاقي عائق كبيرا أمام 

 .تحديث وتجديد البيانات التي بقيت عمى حاليا إلى يومنا ىذا
 .إلغاء التعويض الاستحقاقي - أ

 فيما يتعمق بنظام التجديد القانوني في عقود الإيجارات 75/59إن تطبيق أحكام الأمر 
ن كانت تحقق حماية لمممكية التجارية ولمقاعدة التجارية لممستأجر التاجر،إلا إنيا  التجارية وا 
في الواقع أثبتت أنو ىناك نوعا من الميول إلى طرف المستأجر عمى حساب طرف أخر وىو 
المؤجر، الأمر  الذي أذى بالمشرع إلى العودة إلى الأصل وىو مبدأ التعاقد بكل حرية كما 

 المتضمن القانون التجاري، كما أن 05/02 مكرر من القانون 187جاء في نص المادة 
وىو التعويض . 75/59الفقرة الثانية ىذه المادة ألغت إجراءىا ما كان موجودا في ظل الأمر 

الاستحقاق الذي كان بمثابة ضمان لممستأجر عمى ممكيتو لمقاعدة التجارية ولممكيتو التجارية  
يمزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجر بانتياء الأجل المحدد في :" فقد نصت عمى أنو

                                                           
دحماني ريمة منال، الإيجار التجاري في التشريع الجزائري وتطبقاتو القضائية، قسم القانون الخاص، كمية احقوق، جامعة  1

 .105، ص2017/2018مستغانم، 
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العقد دون حاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلاء ودون الحق في الحصول عمى تعويض 
 .1"الاستحقاق المنصوص عميو في ىذا القانون، ما لم يشترط  الأطراف خلاف ذلك

 : التعويض الاستحقاقي عند الاتفاق عمى عدم تجديد العقد - ب
إن بقاء المستأجر بالمحل وفق التعديل الجديد وعند انقضاء مدة الإيجار دون رضا 
المؤجر كالحائز دون سند، حيث يجوز إلزامو بالإخلاء والحكم عميو بالطرد ولو بالقوة 

العمومية، طالما العقد مبرم في شكل رسمي ومحدد المدة، وىي أثار تترتب حتى لو يكن ىنا 
أي بند ينتيي بو العقد، وذلك في حالة السكوت أو وجود بند صريح عمى عدم التجديد 

وتجدر الملاحظة أن السكوت والاتفاق في العقد عمى عدم التجديد وضعيتان متساويتان في 
  2. مكرر187الحكم أمام تطبيق المادة 

حتى يتمكن المؤجر من الاستفادة من ىذه الأحكام ويتمكن من استرجاع الأمكنة، فإنو 
يخضع لبعض الشروط وأن كان ىذا الحق أصبح مدرارا من قيود الممكية التجارية، وىذا ما 

 : مكرر، وتتمثل ىذه الشروط فيما يمي187نستشفو من نص المادة 
أن يكون حق المؤجر في استرجاع الأماكن ممارسا وفقا لعقد ايجار تجاري وقع : أولا

 فيفري 9 المؤرخ في 05/02، وىو تاريخ نشر القانون 2005ابرامو بعد تاريخ فيفري 
2005. 
أن يحرر عقد الإيجار التجاري في شكل رسمي، مع العمم أنو من الناحية العممية : ثانيا

لم يعد يعمل إلا بالعقود الرسمية في عقود الإيجار، حتى قبل التعديل الجديد طالما أن ادارة 
 .السجل التجاري تشترط العقود الرسمية لمقيد في السجل التجاري

أن يكون عقد الإيجار  محدد المدة، وفي ىذا الصدد تجدر الإشارة إلى أن المشرع : ثالثا
 .لم يضع الحد الأدنى ولا الأقصى لممدة

                                                           
 .69عبد القادر البقراي، المرجع السابق، ص 1
 .315حسان سامية، المرجع السابق، ص 2
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أن يحل أجل انقضاء الإيجار، عمى أساس أن المؤجر ممزم بعد التعرض : رابعا
 .لممستأجر خلال مدة الإيجار إلا إذا تبت إخلال بالتزامات التعاقدية

أن يخمو عقد الإيجار التجاري غمى أي بند يشير إلى اختيار إجراءات أخرى : خامسا
 .1ينتيي بيا عقد الإيجار أو يتجدد

 .التعويض الإستحقاقي عند الإتفاق عمى تجديد العقد-3
أصبحت مسألة الاتفاق عمى تجديد العقد مسألة في غير أىمية طالما لا يحتاج 

المؤجرون إلى تحايل في ىذا الشأن بما أن مغادرة المستأجرين للأمكنة أصبح وفق لأحكام 
الجديدة بمجرد انتياء عقد الإيجار التجاري، دون حاجة إلى تنبيو بالإخلاء ودون حاجة إلى 

 .تعويض الاستحقاق
إلا أن الاتفاق عمى التجديد بعد التعديل الجديد قد يثير  بعض المشاكل في الواقع، وىذا 
حسب ما إذا تم الاتفاق عمى التجديد في إطار نظام الإيجارات التجارية بكل ما تحتويو من 
أحكام القانون القديم، وفي ىذه الحالة يكون المؤجر ممزم عمى التجديد وعمى كل ما يترتب 
عن ذلك وبدفع تعويض الاستحقاق، وىذا الأمر مستبعد الوقوع، بحيث لا يتصور أن يقبل 
المؤجر بتقييد نفسو بيذه الأحكام والإجراءات التي لم تكن في صالحو قبل التعديل، وكانت 

 2.تدفع بو إلى التحايل عمى القانون  لمتنصل من ىذه الالتزامات
كما قد يتم اختيار التجديد مع النص في العقد عمى تطبيق إحدى الأحكام من القانون 

القديم دون الأخرى كان يتم الاتفاق عمى عدم دفع تعويض الاستحقاق، وفي ىذه الحالة يثور 
التساؤل حول جدوى التجديد في عدم وجود تعويض الاستحقاق، خاصة عند رفض  المؤجر 

 .لمتجديد عقد الإيجار
أما إذا تم الاتفاق عمى دفع تعويض الاستحقاق وىذا مستبعد طبعا من الناحية العممية 
ن كانت  عمى الأقل، فإن لمقاضي أن يحكم بيذا التعويض الذي يعد شرطا تعاقدي حتى وا 

                                                           
 .46، القاعدة التجارية، المرجع السابق، صغانية  /دبعميوي سميم، مح 1
 .316حساين سامية، المرجع السابق، ص 2
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 من القانون التجاري، لكن ىناك 172مدة الإستغلال أقل من سنتين وىذا ليس تطبيقا لمادة 
 1.من يرى ضرورية تطبيق أحكام القانون القديم وبالتالي الالتزام بمحتوى ىذه المادة

 
 

 
 
  

 
 

                                                           
 .47 المرجع السابق، ص،، القاعدة التجاريةغانية /بعميوي سميم محد 1
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 استخلاصو من دراستنا لعقد إيجار المحل التجاري أن لو أىمية بالغة إن أىم ما يمكن
في النشاط التجاري ويظير ذلك في كثرة تداولو بين الملاك أو المستأجرين، مما أدى جعميم 
في إتصال دائم طوال مدة الإيجار، لكن يتطمب ذلك وضع ضوابط خاصة ليذا العقد تبين 

 .العلاقة القائمة بين طرفي العقد بوضوح تام 
بحيث يعتبر أيجار المحل التجاري عملا تجاريا  بصرف النظر عن شخصيتو القائم 
بالعمل تاجرا كان أو غير تاجر، فعقد إيجار المحل التجري يجب أن تتوافر فيو الأركان 

 .العامة اللازمة لإنعقاد العقد، من تراضي والمحل والسبب
 :ومن خلال دراستنا لعقد إيجار المحل التجاري اتضحت لنا مجموعة من النتائج

إن عقد الإيجار المحل التجاري يجمع بين المؤجرة والمستأجر في علاقة مستمرة  -
طوال مدة الإيجار، الأمر الذي جعل المشرع الجزائري يقتضي الدقة في وصع 

 .القواعد التي تحكمو
ىذه الدقة تتخذ مظيرين أساسيين اعتمدىا المشرع أوليما تطبيقيما وضع نصوص  -

خاصة تؤكد القواعد العامة في نظرية العقد، ثانييما وضع قواعد قنونية تصمح 
لتكممة إرادة المتعاقدين حتى يسيل عمى التجارة ميمة تأجير محلاتيم، ويسيل عمى 

 .القاضي ميمة الفصل فيما ينشأ بشأنو من منازعات
 قبل تعديمو كان الأطرف المتعاقدة 2609/1975 المؤرخ في 75/59إن الأمر رقم  -

في عقد إيجار المحل التجاري الحرية التامة في إبرامو، أي يتم بإرادتيم الحرة، وذلك 
 .إما شفاىة يتبادل إيجاب وقبول أو كتابة

سواء كانت رسمية أو عرفية وىذا لمدة محددة، ولم يقيده المشرع بشروط معينة، أي 
يكون بمجرد توافر الأركان العامة لعقد الإيجار التجاري وبالتالي يتم إثباتو بجميع وسائل 

 .الإثبات سواء بتقديم محررات رسمية أو عرفية
 أصبح عقد إيجا المحل التجاري ينطوي 05/02بعد تعديل الجديد بموجب القانون رقم 

تحت القاعدة القانونية التي مفادىا أن العقد شريعة المتعاقدين، أصبحت عممية إبرام عقد 
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إيجار المحل التجاري تخضع لمشكل الرسمي تحت طائمة البطلان ومنو تم القضاء عمى 
 .العقود العرفية وىذا نتيجة المشاكل والتعقيدات التي واجييا أطراف العقد في الحياة العممية
حافظ المشرع الجزائري عمى المركز القانونية المكونة لعقد إيجار المحل التجاري قبل 

التعديل، حماية لممستأجر حتى لا يحرم من المطالبة بالتعويض الاستحقاقي إذا توفرت 
 .شروطو، بمعنى أن النصوص المحررة في ظل القانون القديم تبقى خاضعة لو

لقد كرس القانون الجديد حرية التعاقد في إبرام عقد إيجار المحل التجاري، وكنتيجة لذلك 
أعفى المؤجر إجراءات التنبيو بالإخلاء وكذا عرض التعويض الاستحقاقي إلا إذا كان ىناك 

 .اتفاق بينو وبين المستأجر
 قد غيرت الحماية القانونية التي كان 05/02 مكرر من القانون 187/02إن المادة 

يخص بو المستأجر لممكيتو التجارية إلى المؤجر عمى ممكيتو العقارية، فأصبح المستأجر 
ممزم بإخلاء المحل عند إنقضاء أجل العقد ميما كانت مدتو دون أن يكون لو الحق في 

 .التجديد أو في التعويض استحقاقي ودون أن يكون المؤجر ممزم بأن يوجو لو تنبيو بالإخلاء
ومن بين المقترحات التي إرتأينا أن نطرحيا حسب تضمنو موضوع البحث في ظل 
الظروف التي تمر بيا البلاد وقرار الحظر الناجمم عنو بعض المحلات التجارية خاصة 
المؤجرة منيا، يجد المستأجر نفسو أمام اضطرابات عدم الالتزام بدفع بدل الإيجار الأمر 
الذي يضعو محل تنازع مع المؤجر فينبغي عمى المشرع ورجال القانون التطرق لمثل ىذه 

الظروف وذلك بدراسة شرعا وقانونا، عمما أن المشرع الجزائري لم يضع بنودا وقوانين تخص 
 .الأحكام القانونية التي تحكم العلاقة بين المؤجر والمستأجرفي مثل ىذه الظروف

ويعد أيضا عقد إيجار المحل التجاري إحداث العقود المتعمقة بالمحل التجاري ظيورا 
وتنظيما وقد تخمق ظيوره لأنو لم يكن من الممكن تصور انفصال فكرة ممكية المحل التجاري 

عن استغلالو وىو من أىم التصرفات القانونية التي ترد عمى المحل التجاري ذلك لأنو في 
حالات الضرورة قد يمثل الوسيمة الفضمى لتفادي تصفية التجارة، كما أنو يمكن مالك المحل 
التجاري من الاحتفاظ بممكية المحل مع الاستفادة من أجرة الاستغلال لخلال مدة الإيجار، 
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ويسمح لممستأجر المسير أن يستغل متجره غيره باسمو ولحسابو دون أن يضطر إلى شراء 
متجر قائم لو عملاؤه وشيرتو وعقد الإيجار المحل التجاري ىو عقد إيجار حقيقي وارد عمى 
منقول معنوي ىو المتجر، ولذلك تطبق عميو أحكام الإيجار الواردة في القانون المدني فيما 

 .لم يرد بشأنو نص خاص في القانون التجاري
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 مــلخص مذكزة  الماستز

 
 إيجار المحل التجاري ىو عقد إيجار، ولذلك تطبق عميو أحكام لإيجار يعتبر عقد

 .الواردة في القانون المدني والقانون التجاري
ونظرا لأىمية أيجار المحل التجاري في الحياة التجارية فقد حظي بإىتمام المشرع 

 المتعمق بالقانون التجاري إلا أن أحكامو جاءت 75/59الجزائري، الذي كرسو في الأمر رقم 
تخدم مصمحة المستأجر حيث منح المشرع بامتيازات عديدة ليذا الأخيرة ويتعمق خاصة 
بتجديد الإيجار والتعويض ألاستحقاقي في حالة رفض المؤجر تجديد الإيجار، مما دفع 

 05/02المؤجرين العزوف عن تأجير ممكيتيم، فتدارك المشرع ذلك بإصداره القانون رقم 
المتضمن تعديل القانون التجاري، وفي ىذا القانون أخضع عقد الإيجار التجاري لحرية تعاقد 

 .توجيو التنبيو بالإخلاء كما أخضع العقود التجارية لمشكل الرسمي تحت طائمة البطلان
 المشزع - 4المحل - 3التجارية - 2الايجار :الكلمات المفتاحية 

 
 

Abstract of The master thes 

 The commercial premises lease contract is a lease contract, and therefore the provisions for 

lease contained in the Civil and Commercial Laws apply to it. 

In view of the importance of the commercial premises rent in commercial life, it has received 

the attention of the Algerian legislator, who enshrined it in Ordinance No. 75/59 related to the 

Commercial Code. However, its provisions came to serve the interest of the lessee, as the 

legislator granted many privileges to the latter and related to renewing the lease and accruing 

compensation in the event the lessor refused to renew The rent, which prompted the lessors to 

refrain from leasing their property, so the legislator corrected this by issuing Law No. 02/05, 

which included the amendment of the Commercial Law 

1- the Commercial Law    2- the Algerian legislator     3- the Civil 

. . 


