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 شــكر و عرفــان

لنا أمورنا رالقوة و �سّ �مدنا أو الشكر لله الذي  الحمد  

.هذا تمام عملناإمن حتى نتمكن  و وفقناعقولنا  أنارو   

:نتقدم �الشكر الجز�ل للأستاذ  

 مز�ان محمد الأمین

على عملنا المتواضع  قبل و �كل تواضع توجیهنا و الإشرافالذي 

.الدائم على تقد�م النصائح و حرصه  

  إلى:كما نتقدم �الشكر و فائق الاحترام 

و كل من  -عبد الحمید ابن �اد�س–مستغانم جامعة  أساتذة

هذا  لإتمامساهم من قر�ب أو من �عید في مد ید العون لنا 

و نخص �الذكر لجنة المناقشة لتفضلها علینا لمناقشة ، العمل

 هذه المذكرة.

 و شكرا.

منال ر�مة  



 إهــــداء

طوال مشواري  ساندانين اللذان �العز�ز  نوالدیاللى إ

 الدراسي.

في  أمي الحبی�ة التي طالما وقفت الى جانبي و ساندتني

 جم�ع الظروف.

 أبي الغالي الذي منحني الحب و الرعا�ة.

�اتي یحب إلىرفیق در�ي و سندي في الح�اة,  الى زوجي

حفظهما الله لي.عیني ابنتي أمیرة و سارة  ونور  

.فر�المر�م, محمد الأمین و  الروح بلسمالى إخوتي   

سماء حفظهما الله.أنس و أحبی�اي  إلى  

نس�مة. أميوفى صد�قة أختي التي لم تلدها الى أخلص و أ  

الى كل من ساهم من قر�ب او من �عید طیلة فترة انجاز 

 هذا العمل.
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 ـــةمقدم

 

    لب�ع لا عقد اإالتي عرفها الانسان اذ لم �س�قه من العقود القد�مة  الإیجار�عتبر عقد    

و عقد المقا�ضة و كان ذلك في عصر الط�قة الثالثة من المجتمع الانساني و المعروف 

      الأراضيقادر�ن على امتلاك  ن كون ان افراد هذه الط�قة لم �كو  الط�قة الوسطى�اسم 

لعمل لو المساكن و ل�س لدیهم الدعم المادي لتسدید حاج�اتهم الیوم�ة الامر الذي ادى بهم 

 في اراضي الغیر و من هنا برزت فكرة عقد الایجار. 

ما لها عمل�ة لرا و أكثرها تداولا في الح�اة الو �عد عقد الایجار من أهم العقود المسماة انتشا  

ت من أهم�ة �الغة في الح�اة الاجتماع�ة و الاقتصاد�ة في المجتمع و �الخصوص الإیجارا

 التجار�ة نظرا لما ینتج عنها من أثار قانون�ة مختلفة.

 لفعقد الإیجار �حتل مكانة هامة في معاملات الأفراد كونه �مكن المالكین من استغلا  

 ها فيعقاراتهم التي تز�د عن احت�اجاتهم و تمكن الغیر من الانتفاع بهذه العقارات بتخص�ص

 عدة أنشطة تجار�ة مختلفة.

 و لكون أن عقد الإیجار اتسع في الكثیر من الدول التي ازدهرت فیها التجارة و الملاحة   
ح�اة الأفراد الیوم�ة العقار�ة �لارت�اط الثروة  الكبرى  و المشروعات الاقتصاد�ة و الاستثمار�ة

 .و مع�شتهم
و نظرا لخصوص�ة هذا النوع من العقود وما یتمیز �ه من حیث أن العین المؤجرة ت�قى في   

هذه الخاص�ة في انتشار وشیوع هذا و مساهمة و�نتقل فقط حق الانتفاع للغیر  ید مالكها
أص�ح العقار �حتل , في ال�لاد استغلال معظم العقاراتساعدت على  و العقد �شكل واسع بل
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�ات من الضروري أن �مارس أغلب التجار و الحرفیین نشاطاتهم  عل�ه و مكانة مرموقة
 .الأصلیین الات یؤجرونها من ملاكهالتجار�ة في مح

لذلك ازدادت العلاقات التجار�ة بین التجار �شكل لا مثیل له و أص�ح لزاما أن تكون هناك   
، و من جهة ثان�ة فإن هذه الإیجار التجاري بدقة هذا من جهةنظم عقد أحكام من شأنها أن ت

الأحكام تساهم في المحافظة على ملك�ة العین المؤجرة و ترق�ة النشاط التجاري على نحو 
 .لة تر�د دفع عجلة التطور و الرقي�قوي الدعائم الأساس�ة لاقتصاد أي دو 

أن �ضع نصوص قانون�ة  الجزائري  هذه الغا�ة كان من الضروري على المشرع و لتحقیق  
خاصة لعقد الإیجار تمیزه عن العقود الأخرى تهدف في مجملها إلى تحقیق التضامن 

ال�لاد  التوازن بین المؤجر و المستأجر في الحقوق و الواج�ات مع مراعاة وضع�ةو 
 .الاجتماع�ة و الاقتصاد�ة

 لایجار التجاري الجزائري منذ الاستقلال الى الیوم �مرحلتین اثنین:عقد ا و لقد مر 
 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/59م الامر : كانت خاضعة لأحكاالأولىلمرحلة ا

 المتضمن القانون التجاري.

 59-75المرحلة الثان�ة: جاءت هذه المرحلة �عد ادخال المشرع الجزائري تعدیل على الامر 

 .06/02/2005ي المؤرخ ف 02-05�موجب القانون 

حلة و الف�صل بین المرحلتین یتمثل في ان المشرع ترك حر�ة التعاقد بین الاطراف في المر 

عیوب الاولى في حین قیدها نوعا ما في المرحلة الثان�ة و ذلك من أجل تدارك النقائص و ال

 قد نة بین طرفي العهذا من جهة و كذلك من أجل المواز  الناتجة عن أحكام المرحلة الاولى

   و هذا نتیجة للاختلال الكبیر الحاصل بینهما لأجل حما�ة مالك المحل التجاري من جهة

 و حما�ة القاعدة التجار�ة للمستأجر من جهة ثان�ة.

حتم�ا نظرا للنتائج المترت�ة على هذا العقد و الاثار الناتجة عنه  نو تدخل المشرع كا  

لمؤجر�ن في تعدیل كان لها الاثر الهام و ال�الغ كونها قیدت حر�ة افالس�اسة التشر�ع�ة قبل ال

ثقلت كاهلهم �م�الغ التعو�ض الاستحقاقي التي أص�حت في �عض أالتصرف في ملكیتهم و 
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الاح�ان تفوق ق�مة العین المؤجرة في حد ذاتها الامر الذي ادى �المؤجر�ن الى ابرام عقود 

المستأجر�ن من اكتساب حق الایجار و �التالي عدم ایجار تقل عن سنتین من أجل حرمان 

ما اثر سل�ا على المؤجر�ن في عدم استغلال  و هذا حصولهم على تعو�ض الاستحقاق

محلاتهم التجار�ة و عدم استقرار النشاط التجاري للمستأجر�ن الامر الذي من شانه ان یؤثر 

ذات الوضع�ة و نظرا لتراجع الاقتصاد  أمام, الأولىم�اشرة في الاقتصاد الوطني �الدرجة 

الوطني و �قاء العقارات مغلقة من دون استغلال و تماش�ا مع التطورات الاقتصاد�ة الدول�ة 

 أحكامو الوطن�ة �ادر المشرع الجزائري و عمد على وضع آل�ات جدیدة معدلا في �عض 

 كإلزام�ةعن سا�قتها  حكام مغایرةأه �لتتمیز مرحلت ,02-05صدر قانون  أین 59-75 الأمر

في المادة  الإث�اتابرام عقد الایجار في محرر رسمي لتشكل بذلك استثناءا على قاعدة حر�ة 

لهم الحر�ة  أص�حتالذین  ,افالأطر رادة التجاري یخضع لإ الإیجارعقد  أص�حالتجار�ة, كما 

فروضة على ت مالتي كان الأع�اء و الإجراءات مز�لا كافة ,یجارمدته و بدل الإ دتحدی في

 أنخلاء و منح تعو�ض الاستحقاق في حال استرجاع المحل, غیر المؤجر�ن كالتنب�ه �الإ

المتضمن القانون  59-75تطبیق احكام المرحلة الاولى اي امر  أ�قىالمشرع الجزائري 

 في ظل المرحلة الاولى و ذلك كمرحلة انتقال�ة. االتجاري على عقود الایجار التي تم ابرامه

ا قد و انطلاقا من هنا تبرز اهم�ة اخت�ار هذا الموضوع خاصة من الناح�ة التطب�ق�ة و م  

 یجد ممارسي القانون من محامین و قضاة أینالتجاري من نزاعات,  الإیجارینتج عن عقد 

ر�ن لتصنیف عقود الایجار التجار�ة ان كانت مبرمة قبل او �عد طخاصة انفسهم مض

من  هذا من جهة ولاحكام المناس�ة �حسب زمن ابرام عقد الإیجار التعدیل و من ثم اسقاط ا

من المواض�ع التي ع الایجارات التجار�ة یجد اهمیته في كونه �عد و ضن مو إجهة اخرى ف

لى تتسم �التعقید و �الصعو�ة أح�انا أخرى و هو ما �فسر كثرة هذا النوع من النزاعات ع

 أغلب محاكم ال�لاد.
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عض �ص في الإیجارات التجار�ة و تب�ان ائالنق براز �عضة كمحاولة لإلذا جاءت هذه الدراس

ل ین رجابالتي خلقت ت�اینا و اختلافا  و وتوض�ح �عد المفاه�م الغامضةالإشكال�ات القانون�ة 

    ن و إعطاء �عض الحلول البدیلة للدارسین و ال�احثین و خاصة الممارسین للقانو القانون 

طبیق تذلك �التركیز على الناح�ة التطب�ق�ة �الوقوف على اهم قرارات المحكمة العل�ا في  و

 , مت�عین في ذلك المنهج الوصفي.احكام القانون التجاري قبل التعدیل و �عد التعدیل

اؤلات و عل�ه و من اجل اثراء هذه الدراسة و الاحاطة بجم�ع جوانبها ارتأینا طرح عدة تس  

 الالمام بجوانب هذا الموضوع و المتمثلة ف�ما یلي: تساعدنا على

ت و ما هي مختلف المنازعا القانوني و مجال تطبیق عقد الإیجار التجاري؟ الإطارهو  ما

 المترت�ة عنه؟ و ما هي الاجراءات المت�عة امام الجهات القضائ�ة في حل منازعات عقد

 الایجار التجاري؟

 ارتأینا ات�اع خطة على النحو التالي:جل دراسة هذا الموضوع لأو   

جاءت الدراسة مقسمة الى فصلین مسبوقة �م�حث تمهیدي, تطرقنا في الم�حث التمهیدي   

 قه�التعرض لتعر�فه و تعداد خصائصه و تحدید مجال تطب� ماه�ة عقد الإیجار التجاري  الى

 .و تمییزه عن �عض الایجارات ذات الطب�عة الخاصة

م�حث  قسمناه الى م�حثین تناولنا في احكام عقد الإیجار التجاري الفصل الاول تناولنا ف�ه 

 ترت�ةاول انعقاد عقد الایجار التجاري و اث�اته لنتعرض في الم�حث الثاني الى الاثار الم

  .على تنفیذ عقد الایجار التجاري 

قاق ري مع عرض تعو�ض الاستحاما الفصل الثاني فقد تناولنا ف�ه انهاء عقد الایجار التجا

 في م�حث اول و من دون عرض لتعو�ض الاستحقاق في م�حث ثان.
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 الم�حث التمهیدي

 ماه�ة عقد الایجار التجاري 

ب�ان إن تحدید ماه�ة عقد الإیجار التجاري �قتضي منا �الضرورة التطرق إلى تعر�فه و 

الإیجار التجاري ، ثم نتناول تحدید مجال تطبیق أحكام مجمل خصائصه (المطلب الأول)

 �عة الخاصة في (المطلب، و أخیرا تمییزه عن �عض الایجارات ذات الطب(المطلب الثاني)

 الثالث).

 

 تعر�ف عقد الإیجار التجاري و ب�ان خصائصه: الأولالمطلب 

�ة و �النظر لأهم�ة عقد الإیجار التجاري و كثرة تداوله في الح�اة الیوم�ة التجار  

 تناولن�الخصوص في الآونة الأخیرة، فإنه یتعین علینا قبل التطرق إلى أحكام هذا العقد أن 

 و ذلك في الفرع الأول ، ثم نقف على أهم خصائصه في الفرع الثاني . تعر�فه 

 : تعر�ف عقد الإیجار التجاري.الأولالفرع 

امة سواء كان مدن�ا �صفة ع1لم ینص المشرع الجزائري صراحة على تعر�ف عقد الإیجار   

عقد الإیجار من القانون المدني على أنه (( ین 467/1اكتفى �القول في المادة  أو تجار�ا بل

                                                           
المؤرخ في  75/58الأمر رقم  -حسب طبیعتھا و أھم ھذه القوانین ھي :  في عدة نصوص قانونیةلقد تناول المشرع الجزائري عقد الإیجار  1

 . 13/05/2007المؤرخ في  07/05المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم بالقانون رقم  26/09/1975
 . .06/02/2005المؤرخ في  05/02بالقانون المتضمن القانون التجاري المعدل و المتمم  09/1975/ 26مؤرخ في ال 75/59الأمر  -
 المتعلق بالنشاط العقاري . 01/03/1993المؤرخ في  03/ 93المرسوم التشریعي رقم  -

ماعیة و رات الاجتتتماشى حسب الظروف و التغییفإن ھذه القوانین و التعدیلات التي أدخلت علیھا فإنھا جاءت  حمید ساسيفحسب الأستاذ : 
مجالات د في كل الھا البلاالاقتصادیة التي مر بھا المجتمع الجزائري لا سیما في ظل المرحلة الحالیة التي تتسم بالإصلاحات الجاریة التي تعرف

حمید ،  یاة الأفرادویة في حیوم في المجتمع لما لھا من حیبصفة عامة و بصفة خاصة عقد الإیجار الذي یعتبر أحد المواضیع العملیة التي ترتسم كل 
ف منظمة من طرجاري  ال، "عقود الإیجار التجاریة في ظل التعدیلات الأخیرة " ، محاضرة ملقاة في إطار التعدیلات الجدیدة للقانون التساسي 

 وزارة العدل .
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،  وهذا على عكس المشرع المصري الذي عرفه المستأجر ))و  �مقتضى عقد بین المؤجر

من القانون المدني �قوله (( الإیجار عقد یلتزم المؤجر �مقتضاه أن �مكن  558في المادة 

،  وهذا هو التعر�ف 2المستأجر من الانتفاع �شيء معین مدة معینة لقاء أجر معلوم )) 

 دى الفقه.الراجح ل

أما عقد الإیجار التجاري فقد تم تنظ�مه في ال�اب الثاني من القانون التجاري تحت عنوان   

و�ذلك �مكن تعر�ف الإیجار التجاري  202إلى  169الإیجارات التجار�ة وهذا في المواد من 

ي على أنه " العقد الذي یتعلق �المحلات أو العمارات التي تستغل في نشاط تجاري أو حرف

من القانون رقم  169، وهذا ما تم تبن�ه من قبل المشرع التجاري في المادة  3أو صناعي " 

المتضمن القانون  59 -75المعدل والمتمم للأمر رقم  06/02/05المؤرخ في  02 - 05

التجاري على أنه (( تطبق الأحكام التال�ة على إیجار العمارات أو المحلات التي �شغل فیها 

واء كان هذا الأخیر مملوكا لتاجر أو لصناعي أو لحرفي أو لمؤسسة حرف�ة محل تجاري س

 . لصناعات التقلید�ة حسب الحالة ))مقیدین قانونا في السجل التجاري أو في سجل الحرف وا

في نشاط تجاري أو  وعل�ه نكون �صدد عقد إیجار تجاري إذا انصب مضمون هذا الإیجار

السالفة  02-05من القانون رقم  169�موجب المادة  ، فالتعدیل الجدیدحرفي أو صناعي

الذكر أدرج ضمن عقد الإیجار التجاري الحرفي والمؤسسة الحرف�ة وهذا ما یتماشى مع 

 .في المرحلة الحال�ة التي تمر بهاالتوجه الاقتصادي والاجتماعي للدولة 

 الفرع الثاني: خصائص عقد الإیجار التجاري.

ا وجد مي على عقد الإیجار التجاري الصفة التجار�ة ، إلا انه لا یلقد أطلق المشرع الجزائر 

 �منع من تطبیق القواعد العامة في القانون المدني ف�ما لم یورد نص خاص بذلك على

                                                           
 من القانون المدني المصري . 558المادة  2
،   0012الجزائر ،  ،لإیجارات التجاریة في القانون التجاري الجزائري ، الطبعة الأولى ، الدیوان الوطني للأشغال التربویة ، اجنادي جیلالي  3

 . 10ص 
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 .الإیجار التجاري عقد  

 :یجار التجاري وذلك كما یلــيوف�ما یلي نتطرق إلى أهم خصائص عقد الإ 

 د رضائيعقد الإیجار التجاري عق: أولا 

تعد من ابرز خصائصه و یتجلى ذلك من خلال التوافق بین ارادة الطرفین المؤجر و   

زم المستأجر و تطا�قهما، فالمؤجر �صدر منه إیجاب �عبر �ه عن إرادته في إبرام عقد یلت

قابل �مقتضاه تمكین المستأجر من الانتفاع �شيء معین لمدة معینة لقاء أجر معلوم ، و�الم

 قبول مطابق �صدر من المستأجر، وعل�ه �قع التراضي على منفعة الشيء المؤجر �قترن �ه

ن المتضمن القانون التجاري �موجب قانو  1975والمدة و الأجرة, كما أنه قبل تعدیل امر 

 اذ كا �عد من قبیل العقود الرضائ�ة التي لا المشرع لم �كن �شترط شكل�ة معینة 05/02

اص�حت الرسم�ة شرطا و منه  05/02لكن �عد تعدیل قانون  و �شترط فیها شكل�ة معینة,

اص�حت تعد ركنا للانعقاد و منه اص�ح المشرع �فرض ضرورة تجسید رضا الطرفین في 

 .لیتحول بذلك الى عقد شكلي شكل�ة معینة و هي الرسم�ة

 ثان�ا: عقد الإیجار التجاري عقد معاوضة

ان كل طرف في العقد �أخذ مقابل عما  عقد الإیجار التجاري عقد معاوضة، �اعت�ار  

ما ، ألعین المؤجرة والمتمثل في الأجرةمه, فالمؤجر �أخذ مقابل الانتفاع أو تأجیر اقدّ 

 المستأجر فینتفع �العین المؤجرة مقابل الأجرة التي یدفعها.

 ثالثا: عقد الإیجار التجاري عقد ملزم للجانبین

ضة، فإن ذلك و �التأكید ینتج عنه  التزامات مادام أن عقد الإیجار التجاري عقد معاو 

مت�ادلة تسري في حق الطرفین المؤجر و المستأجر، فالمؤجر یلتزم بتمكین المستأجر من 

الانتفاع �العین المؤجرة لمدة معینة و المستأجر یلتزم بتسدید مبلغ بدل الإیجار لقاء انتفاعه 
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العقد بین الطرفین في حالة ما اذا أخل �العین المؤجرة، و منه ینتج عن ذات الخاص�ة فسخ 

أحد الطرفین �التزاماته, و�التالي ترت�ط التزامات الطرفین التزاما وث�قا و ینشئ التزاما شخص�ا 

و من ثمة متى انقضت التزامات أحد الطرفین  4في جانب كل من المؤجر و المستأجر

 انقضى الالتزام الآخر �الضرورة.

 اري یرد على المنفعة لا على الملك�ة را�عا : عقد الإیجار التج

جار أن یخول له عقد الإی المستأجر في عقد الإیجار التجاري ینتفع �العین المؤجرة دون   

 .قدرة العالمؤجرة ، فینقضي �الضرو ، و �انتهاء مدة الإیجار ینتهي الانتفاع من العین ملكیتها

 قت " خامسا : عقد الإیجار التجاري من عقود المدة " عقد مؤ 

�حیث  وهري ، فإن عقد الإیجار عقد مؤقتلما كانت المدة في عقد الإیجار هي عنصر ج  

ضى ، و متى انتهت المدة انقیتفق المؤجر و المستأجر على مدة الانتفاع �العین المؤجرة 

 ، و بذلك فعقد الإیجار التجاري هو من العقود الزمن�ة .العقد

  �ة او الصناع�ة في شخص المستأجرسادسا: توفر صفة التجار�ة او الحرف

 و ل�س القانون التجاري  أحكامعقد ایجار تجاري و حتى نتمكن من تطبیق  أمامحتى نكون 

 و      القانون المدني و منه تص�ح العین المؤجرة تستعمل لعمل تجاري, حرفي او صناعي 

 ال�ه لاحقا. خاصة ف�ما یخص انهاء العقد و هذا ما سنتطرق  لإجراءاتتخضع �التالي 

 جال تطبیق أحكام الایجار التجاري م طلب الثاني:مال

 إن الحدیث عن تعر�ف عقد الإیجار التجاري و ب�ان خصائصه التي كانت محتوى   

                                                           
 ، الوسیط في شرح القانون المدني الإیجار و العاریة ، المجلد الأول ، الجزء السادس ، دار إحیاء التراث العربي، بیروتعبد الرزاق السنھوري  4
 . 05، ص 1988،



اھیة عقد الإیجار التجاريم  المبحث التمھیدي                                                           
 

9 
 

المطلب الأول �قودنا إلى التطرق لمجال تطبیق أحكام الإیجار التجاري، و عل�ه سوف  

ة ارات التجار�ة على الأماكن المؤجر نتطرق في هذا المطلب إلى نطاق تطبیق أحكام الإیج

رع في فرع أول ، ثم نطاق تطبیق أحكام الإیجارات التجار�ة على الأشخاص المتعاقدة في ف

 ثاني.

 نطاق تطبیق احكام الإیجار التجاري على الاماكن المؤجرة. :الأولالفرع 

 أولا : الأماكن التي تسري علیها أحكام الإیجار التجاري 

نون التجاري المعدلة �موجب القانون من القا 169التي حددتها المادة العقارات  – 01

 : 05/02رقم 

العمارات أو المحلات التي �ستغل فیها محل تجاري، سواء كان هذا الأخیر  –أ      

ي مملوكا لتاجر أو لصناعي أو لحرفي أو لمؤسسة حرف�ة  مقیدین قانونا في السجل التجار 

 .ات التقلید�ة حسب الحالةو الصناعأو في سجل الحرف 

إیجار المحلات أو العمارات الملحقة �استغلال محل تجاري عندما �كون  –ب  

 التي استعمالها ضرور�ا لاستغلال المحل التجاري و ملكیتها تا�عة لمالك المحل أو العمارة

د قتوجد بها المؤسسة الرئ�س�ة و یجب في حالة تعدد المالكین أن تكون المحلات الملحقة 

 .ن المؤجر �قصد الاستعمال المشتركأجرت على مرأى و مسمع م

، بنا�ات معدة ي شیدت علیها قبل أو �عد الإیجارإیجار الأراضي العار�ة الت –ج  

، �شرط أن تكون هذه البنا�ات قد شیدت أو ال التجاري أو الصناعي أو الحرفيللاستعم

 استغلت �موافقة المالك الصر�حة.

من القانون التجاري حددت العقار الذي ینصب عل�ه الایجار من  169ة و منه فإن الماد

أجل استغلاله في نشاط تجاري من طرف المستأجر الذي قد تقتضي مصلحته اتخاذ مكان 
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رئ�سي من أجل ممارسة نشاطه ف�ه أو على أماكن ثانو�ة و ملحقة, فالمحل الرئ�سي هو ذلك 

زاول ف�ه التاجر المستأجر تجارته �صفة دائمة على العقار المعد للاستغلال التجاري الذي ی

وجه الاحتراف, و قد استقر القضاء على تكی�فه على فكرة عدم تجزئة حق الایجار اذ اعتبره 

أما الملحق فهو المحل , 5وحدة واحدة حتى لو تعددت الاماكن التي ی�اشر من خلالها نشاطه

ي و یؤدي فقدانه الى احداث ضرر الذي �كون استغلاله ضرور�ا لنشاط المحل الرئ�س

 �القاعدة التجار�ة الاصل�ة و القضاء الفرنسي فرق في تصن�فه لهذه الاماكن في ثلاث فئات:

 ملحقات كمال�ة و هي التي تقوم بتسهیل استغلال المحل التجاري دون التأثیر على .1

نشاطه كتأجیر مسكن ملحق و هو یخضع في أحكامه للقانون التجاري و قد نصت 

من القانون التجاري أنه یجوز للمؤجر رفض تجدید الایجار على جزء  182المادة 

الخاص �المحلات السكن�ة الملحقة �المحلات التجار�ة ل�سكن فیها أو احد أفراد 

المستفید من هذا الاسترجاع حائز لسكن �كف�ه لحاجاته  عائلته �شرط أن لا �كون 

 المعتادة.

د في التي تفید و تنفع استغلال التجاري و تحقق المز�ملحقات ذات النفع العام و هي  .2

 واستثماره دون ان �كون لفقدانها اثر في تعر�ض المحل لخطر عدم استمرار النشاط 

�انا ان هذه الملحقات قد تكون ضرور�ة اح إلامثالها موقف الس�ارات �النس�ة للمطعم 

ستأجر عبء اث�ات ان اخرى و یخضع ذلك للسلطة التقدیر�ة للقاضي و �قع على الم

 فقدها یلحق الضرر بنشاطه.

رفض  یؤديا المحل الرئ�سي و ملحقات ضرور�ة: هي الاماكن التي �عتمد علیه .3

دها الى تهدید استغلاله و �عرض المحل الرئ�سي للخطر و ینعكس سل�ا على تجدی

 النشاط التجاري.

                                                           
 .27ص المرجع السابقجنادي جلالي:   5
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�س من القضاء ف�مكن و على المحل التجاري و �ما اننا قلنا �أنها جاءت بتكر و لكون وحدة 

 20/05/1990المؤرخ في  66644سبیل المثال الاستشهاد �قرار المحكمة العل�ا تحت رقم 

و الذي اتى ف�ه ما یلي: " من المقرر قانونا ان ایجار المحلات الضرور�ة لاستغلال المحل 

القضاء التجاري یخضع لنفس النظام القانوني لإیجار المحلات التجار�ة و من ثم فإن 

بخلاف ذلك �عد خرقا للقانون. و لما كان من الثابت في قض�ة الحال ان توج�ه التنب�ه 

كان للملحقة دون المحل التجاري فإن قضاة الاستئناف �قضائهم �صحة هذا التنب�ه  �الإخلاء

�كونوا قد خالفوا مبدأ وحدة المحل التجاري و خرقوا القانون, و متى كان ذلك استوجب نقض 

 6."ار المطعون ف�هالقر 

كما عمد القضاء الى تب�ان مع�ار تحدید المحل التجاري الملحق محلا تجار�ا ملحقا 

�المؤسسة الرئ�س�ة على اساس عنصر الخطر فكلما كان اخلاء المستأجر للملحقة من شأنه 

ان �عرض استغلال القاعدة التجار�ة الرئ�س�ة للخطر فهي تعد محلا تجار�ا ملحقا �المؤسسة 

المؤرخ في  102052الرئ�س�ة, و هو الامر الذي كرسه قرار المحكمة العل�ا 

كما یلي: " �عتبر المحل التجاري ملحقا �المؤسسة الرئ�س�ة عندما یتبین ان  07/06/1993

 7ض استغلال القاعدة التجار�ة الاصل�ة للخطر"لاء المستأجر من شأنه ان �عر تقر�ر اخ

 من القانون التجاري المعدلة �موجب القانون  170ادة حددتها الم العقارات التي – 02

05/02  : 

ة لمصالح صصالإیجارات الممنوحة للبلد�ات �النس�ة للعمارات أو المحلات المخ –أ 

 .لكللما افقة الصر�حة أو الضمن�ة، إما عند الإیجار أو �عده و �المو تسییر الاستغلال البلدي

                                                           
 .109ص  02العدد  1991العلیا لسنة المجلة القضائیة للمحكمة  6
 .44ص ،  2000لتوزیع ، الجزائر ، ، الطبعة الأولى ، دار العلوم للنشر و ا القضاء التجاريحمدي باشا عمر   7.
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اصلة نشاط �ة أو الملحقة و الضرور�ة لمو إیجار العمارات أو المحلات الرئ�س –ب 

هذا المؤسسات الاقتصاد�ة في حدود القوانین و الأنظمة التي تسودها شر�طة ألا �كون له ل

 . جار أي تأثیر على المالك العموميالإی

العمارات أو المحلات المملوكة للدولة أو الولا�ات أو البلد�ات أو المؤسسات العموم�ة  –ج 

المذكورة سا�قا  169تستجیب لأحكام المادة  ا كانت هذه المحلات أو العماراتذفي حالة ما إ

مخصصة للاستغلال التجاري أو الصناعي أو  170الأولى و الثان�ة من المادة  و للفقرتین

 8.تسییر الاستغلال البلدي

كما ان القضاء اعتبر ان استغلال ملحقات الدومین العام لا تخضع لأحكام الایجارات 

كما  24/04/1982المؤرخ في  23446جار�ة و هو ما كرسه قرار المحكمة العل�ا رقم الت

حیث ان الطاعن الذي لا ینازع في كون القبو المتنازع عل�ه هو أحد ملحقات میناء "یلي: 

التجار�ة, ذلك ان  �الإیجاراتالجزائر, لا �مكنه �الفعل المطال�ة �الاستفادة �التشر�ع الخاص 

  صورة مؤقتة ��س�طة تمنح  رخصلان تشكل موضوعا  إلان العام لا �مكن ملحقات الدومی

 9.و �مكن الرجوع فیها و ل�س لها �التالي الطب�عة القانون�ة لعقد الایجار

 ثان�ا : الأماكن التي لا تسري علیها أحكام الإیجار التجاري 

من القانون التجاري  171، و المادة 170/4لمشرع التجاري في المادتین لقد استثنى ا 

 : كام الإیجار التجاري و هي كالآتيالأماكن التي لا تسري علیها أح

لا تسري أحكام الإیجارات التجار�ة على الأماكن السا�قة الذكر �شأنها أحكام الإیجار  –أ 

ترخ�ص عمل مؤقت للمنفعة التجاري إذا كان استغلال الأماكن �صفة مؤقتة على إثر 

من ق ت على أنه (( غیر أن هذه الأحكام لا  170/4و هذا ما نصت عل�ه المادة  ,لعامةا

                                                           
أنھ عوض  06/20/2005المؤرخ في  05/02الأخیر للقانون التجاري و ذلك بموجب القانون  تجدر الإشارة إلى المشرع التجاري في التعدیل 8

 جاري .في الفقرة الأخیرة من القانون الت 170المؤسسات الاشتراكیة بالمؤسسات العمومیة الاقتصادیة و ھذا ما أكدتھ المادة 
ا في الدعاوى التجاریة الجزء الاول الطبعة الاولى روافد العلم للنشر و التوزیع حمودي عبد الرزاق المبادئ القانونیة التي قررتھا المحكمة العلی 9

 .29ص 
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تطبق على رخص العمل المؤقت الممنوحة من قبل الإدارة لعمارة سبق اكتسابها من طرفها 

 .اثر تصر�ح للمنفعة العموم�ة ))على 

لنظر في تجدید اإعادة الإیجارات الاحتكار�ة إلا ف�ما یتعلق ب ،لا تسري على الإیجارات –ب 

ذه همن القانون التجاري �قولها (( لا تطبق  171و هذا ما نصت عل�ه المادة  الایجار بدل

 .)النظر في بدل الإیجار ) الأحكام على الإیجارات الاحتكار�ة إلا إذا كانت تخص إعادة

 الاشخاص المتعاقدة نطاق تطبیق احكام الایجار التجاري على الفرع الثاني:

المؤرخ في  05/02التعدیل الجدید للقانون التجاري �موجب القانون  ان 

منه أكد على أن تطبیق أحكام الإیجار التجاري  16910و الذي مس المادة  06/02/2005

على إیجار العمارات أو المحلات التي �ستغل فیها محل تجاري تكون مملوكة لتاجر أو 

ونا في السجل التجاري أو في سجل الحرف لصناعي أو لحرفي أو لمؤسسة حرف�ة مقیدة قان

و الصناعات التقلید�ة و عل�ه فإن الأشخاص الخاضعین لأحكام الإیجار التجاري هم 

 :كالآتي

 أولا : التاجر 

، و ترافالتاجر هو ذلك الشخص الذي �مارس الأعمال التجار�ة على وجه الاح 

و هذا ما أكدته المادة  11جاري تتوفر لد�ه الأهل�ة التجار�ة و �كون مسجل في السجل الت

�حیث اشترطت الاستفادة من  05/02من القانون التجاري المعدلة �موجب القانون  169

، و لوك لتاجر مقید في السجل التجاري أحكام الإیجار التجاري أن �كون المحل التجاري مم

                                                           
بحیث أن المشرع یوضح و یفرق  06/02/2005المؤرخ في  05/02من القانون التجاري بموجب التعدیل الجدید  169لقد تم إعادة صیاغة المادة  10

ة إعاد مو بالتالي ت اري ، في حین الحرفي أو المؤسسة الحرفیة مقیدین في سجل الحرف ،بین التاجر و الحرفي ، فالتاجر مقید في السجل التج
جاري ت" الإیجار ال،ش محمد صیاغة ھذه المادة بشكل ینسجم مع المنظومة التشریعیة و التنظیمیة و یتماشي أیضا مع الواقع الاقتصادي للبلاد ، حمو

،  ء غلیزانمحاضرة ملقاة في الیوم الدراسي المنظم من طرف وزارة العدل ، مجلس قضافي ظل التعدیلات الجدیدة للقانون التجاري"، 
 .04، ص  06/06/2005

على أنھ " یعد تاجرا و یخضع للقانون التجاري كل من یملك محلا تجاریا و مسجل  03/01/1987جاء في قرار المحكمة العلیا الصادر بتاریخ ( 11
 3لعدد ا ،كمة العلیا نشر للمحالتجاریة على سبیل الاعتیاد ، المجلة القضائیة ، الصادرة عن قسم المستندات و الفي السجل التجاري و یمارس أعمالھ 

 .81، ص  1991، الجزائر ، 
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دة من ستفاعل�ه فإن شرط التسجیل التجاري �عتبر التزام على عاتق التاجر الذي یر�د الا

 .أحكام عقد الإیجار التجاري 

غیر ان القضاء شكل استثناءا على ذات القاعدة عندما اعتبر الصیدلي ممارسا لعمل تجاري 

و منه تطبق عل�ه احكام القانون التجاري و من بینها احكام الایجار التجاري في حال 

ا �موجب القرار رقم استئجاره محلا �غرض ممارسة نشاط الصیدلة اذ اقرت المحكمة العل�

�أنه �عد خطأ في تطبیق القانون اعت�ار مهنة  20/03/2001المؤرخ في  246801

الصیدلة عملا مدن�ا لعدم ح�ازة الصیدلي سجلا تجار�ا و ممارسة نشاطه بناء على تصر�ح 

 .12اداري 

 الحرفي  –ب 

العمال  الحرفي هو من �مارس صناعة یدو�ة �مفرده أو �ساعده في ذلك عدد قلیل من 

 .13أو الاستعانة ب�عض الآلات التي یدیرها بنفسه

المتضمن القانون الأساسي  82/12و تجدر الملاحظة أن الحرفي في ظل القانون رقم 

المؤرخ  88/229، لكن �عد صدور المرسوم رقم ن ملزما �القید في السجل التجاري للحرفي كا

، نجده قد نص �أنه لا جاري تخف�ض التسجیل في السجل الت المتضمن 05/11/1988في 

، و �صدور قانون ري یخضع الحرفیون و التعاون�ات الحرف�ة للتسجیل في السجل التجا

فإن صفة الحرفي أص�حت تمنح لكل شخص �مارس نشاطا  1996الحرفي الجدید لسنة 

تقلید�ا مسجل في الصناعات التقلید�ة و الحرف و أص�حت مهنة الحرفي تمارس إما في 

 .14و,في شكل تعاون�ة أو في شكل مقاولةشكل فردي أ

                                                           
 .346ص  02العدد  2002العلیا لسنة المجلة القضائیة للمحكمة  12
 .11ص المرجع السابق حمدي باشا عمر ،  13
من القانون التجاري " ، مذكرة تخرج لنیل إجازة  202إلى  169للتشریع المتعلق بالإیجارات التجاریة المواد من شریفي حلیمة ، "دراسة نقدیة  14

 .4، ص  2000دیة عشر ، الجزائر ، المعھد الوطني للقضاء ، الدفعة الحا
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من ق ت نجدها تنص على أن الأحكام المتعلقة  169و �الرجوع إلى نص المادة 

، و هذا ما جعل كل من التاجر و الحرفي و الصناعي�الإیجارات التجار�ة  تطبق على 

ء المتضمن المحكمة العل�ا تؤ�د ما ذهب إل�ه قضاة المجلس حینما اعتبروا أن التنب�ه �الإخلا

رفض تجدید الإیجار التجاري صح�ح على أساس أن الحرفي یخضع لذات الأحكام الإیجار�ة 

 .15التي یخضع لها التاجر

 ثالثا : الصناعي 

كما هو معلوم أن إیجار العمارات أو المحلات التي �ستغل فیها محل تجاري الذي  

ن م 169، و ط�قا للمادة عینةو للصناعة أو لممارسة حرفة م�مكن أن یخصص إما للتجارة أ

عمارات أو أي إیجار ال -ق ت التي تؤكد على أن الاستفادة من أحكام الإیجار التجاري 

محل مملوك لتاجر أو لصناعي أو �كون هذا ال -المحلات التي �ستغل فیها محل تجاري 

من القانون التجاري أدرجت من ضمن الأشخاص  169، و �التالي فإن المادة رفيلح

 ، و هذا الأخیر یجب أن �كون مقید لدىكام عقد الإیجار التجاري الصناعيخاضعین لأحال

 الجهة المعینة بذلك حتى �مكن القول أن الصناعي �كتسب هذه الصفة.

 

 تمییز عقد الایجار التجاري عن �عض الإیجارات ذات الطب�عةالمطلب الثالث: 

 .الخاصة               

 طرقناتییز عقد الإیجار التجاري ب�عض العقود المشابهة له و لذلك نتناول في هذا المطلب تم

ار في الفرع الاول لتمییزه عن عقد التسییر الحر و في فرع ثان نتطرق لتمییز عقد الإیج

 التجاري عن عقد اللیزنغ.

                                                           
 .93، ص  1992،  ، الجزائر 2المجلة القضائیة ، الصادرة عن قسم المستندات و النشر للمحكمة العلیا ، العدد  15
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 ي.تمییز عقد الایجار التجاري عن عقد تأجیر التسییر الحر للمحل التجار  :الأولالفرع 

أنه یختلف عنه في  إلار التسییر الحر نفس الاحكام العامة لعقد الایجار التجاري, لعقد تأجی

المحل, ففي عقد الایجار المؤجر یؤجر جدران المحل للمستأجر اي العقار, الذي �ستغله و 

�ستعمله لفائدته الخاصة و فائدة قاعدته التجار�ة, في حین أن محل عقد تأجیر التسییر الحر 

المؤجر یؤجر تسییر قاعدته التجار�ة دون العقار, و ذلك �سبب وجود مانع  للمحل التجاري 

�حول دون استطاعة المستأجر استغلاله و انتفاعه �المحل المؤجر, مما قد یهدد استمراره في 

مزاولة نشاطه التجاري, الحرفي او الصناعي, و مثال ذلك المؤجر الذي لا �ستط�ع مزاولة 

ت مدة ایجار التسییر الحر فلا �مكنه على الاطلاق ان یتحول نشاطه لمرضه, و مهما طال

المؤرخ في  2015لعقد ایجار تجاري و هو الامر الذي اقرته المحكمة العل�ا في القرار رقم 

, �القول �أنه لا �مكن اعت�ار عقد التسییر الحر �مثا�ة عقد ایجار تجاري 07/12/1999

اذ ینتهي  �الإخلاءب توج�ه التنب�ه جري و لا �ستو مهما طالت مدة �قاء المسیر �المحل التجا

في اي وقت �مجرد انذار مكتوب, و لما اعتبر قضاة الموضوع المسیر �مثا�ة مستأجر 

 .16في تطبیق القانون  اأخطؤو فإنهم  الإیجار�طر�قة شفو�ة و ط�قوا عل�ه أحكام عقد 

 اري تمییز عقد الایجار التجاري عن عقد الب�ع الایج الفرع الثاني:

هو عقد ایجار یرد على منقول او عقار تقدمه المؤسسة المال�ة لطالب التمو�ن مفادها ان 

المقابل الذي یدفع �التقس�ط هو الاجرة و لكن یوجد شرط �قرر انه في نها�ة المطاف و دفع 

جم�ع الاقساط المتفق علیها فإن المستأجر �ص�ح مالكا لمحل العقد و �حتفظ �الشيء على 

لك�ة و �عتبر هذا الشرط صورة من صور الب�ع و �سمى وعدا �الب�ع, و قد اثارت سبیل الم

هذا العقود صعو�ة في تكی�فها اعتبرها ال�عض ایجارا معلقا على شرط فاسخ و ب�عا معلقا 

أسلوب كونه �عد  دفع كل الاقساط على شرط واقف و هذا الشرط في الحالتین هو ضمان

                                                           
مدعم بالاجتھاد القضائي, طبعة  2005فبرایر  06, النص الكامل للقانون و تعدیلاتھ الى غایة القانون التجاري في ضوء الممارسلت القضائیة 16

 .86منشورات برتي ص  2007-2008
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 10/01/1996المؤرخ في  96/09ستحداثه �موجب الأمر حدیث لتمو�ل الاستثمارات تم ا

المتعلق �الاعتماد الایجاري �حیث �قوم �موج�ه البنك أو المؤسسة المال�ة المختصة بهذا 

 .17النوع من العمل�ات �شراء العتاد أو العقار وتأجیره إلى عمیلها �موجب عقد

ري مست�عد من مجال فإن عقد الاعتماد الإیجا 96/09من الأمر  43و ط�قا للمادة 

 96/09من الأمر رقم  43تطبیق أحكام الإیجار التجاري و هذا ما نصت عل�ه المادة 

 : ري لمواد الآت�ة من القانون التجا�قولها (( لا تطبق على علاقات المؤجر مع المستأجر ا

، ما عدا أحكامها الموافقة لب�ع المحلات التجار�ة المؤجرة 167إلى  79المواد من 

 .18ضى عقد اعتماد إیجاري �مقت

 

 

 

                                                           
 . 73، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  17
 جاري.یالمتعلق بالاعتماد الإ 10/01/1996 المؤرخ في 09/ 96من الأمر رقم  43المادة  18
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 الفصـــل الأول

 أحكام عقد الإیجار التجاري 

 

ؤكد ی، و ما تداولا بین الملاك و المستأجر�ن إن عقد الإیجار التجاري من أكثر العقود    

 ، و هذا الأمرعلى المحاكم و المجالس القضائ�ة ذلك هو كثرة قضا�ا الإیجار المعروضة

 هذا ، ف�عدما كانالإیجار التجاري  إلماما واسع �القواعد القانون�ة، التي تحكم عقد یتطلب

          ، المشرع أي شكل�ة معینة للانعقاد الأخیر عقد من العقود الرضائ�ة لا �شترط ف�ه

ص�ح ، أا توصل إل�ه القضاء في هذا الشأن، مع مي إث�اته للقواعد العامة للإث�اتو یخضع ف

المؤرخ في  05/02الآن �عد التعدیل الأخیر للقانون التجاري �موجب القانون 

، مما أدى الرسمي و ذلك تحت طائلة ال�طلان یخضع في إبرامه إلى الشكل 06/02/2005

اول ا نتن، و على ذلك فإننتغیرت طرق إث�اته و تعددت أثاره إلى تغییر طب�عة العقد و �التالي

ثار أ ، ثم، في م�حث أولإث�اتهفي هذا الفصل الى طرق ابرام عقد الایجار التجاري و ك�ف�ة 

 تنفیذ عقد الإیجار التجاري في م�حث ثاني.

 

 انعقاد عقد الإیجار التجاري و اث�اتهالم�حث الأول: 

العقار لاستغلاله في النشاط التجاري �كون اما من مالك العین المؤجرة و في  تأجیرن إ  

ان یتم هذه الحالة نكون امام الایجار الاصلي و هو الطر�ق العادي للإیجار التجاري و اما 

و بذلك نكون امام الایجار الفرعي النشاط التجاري من مستأجره  ل فيتأجیر العقار المستغ

او ما �طلق عل�ه الایجار من ال�اطن كما أن عقد الإیجار التجاري یتطلب ك�اقي العقود 

       ، ومنتجا لكل أثاره القانون�ة، حاالأخرى مجموعة من الأركان، حتى �كون العقد صح�
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ل�ه فإننا سنتناول في هذا الم�حث طرق إبرام عقد الإیجار التجاري (المطلب الأول) ، و ع 

 ثم أركانه ( المطلب الثاني)، و أخیرا إث�اته (المطلب الثالث). 

 

 عقد الإیجار التجاري  إبرامطرق  :الأولالمطلب 

ه ي هذ، و فجرة�كون إما من مالك العین المؤ  إن تأجیر العقار لاستغلاله في النشاط التجاري 

تم یالحالة نكون أمام الإیجار الأصلي و هو الطر�ق العادي للإیجار التجاري ، و إما أن 

رعي تأجیر العقار المستغل في النشاط التجاري من مستأجره و بذلك نكون أمام الإیجار الف

، و عل�ه فإننا نتطرق في هذا المطلب إلى هذین ما �طلق عل�ه الإیجار من ال�اطن أو

 لنوعین من الإیجار في فرعین مستقلین.ا

 التجاري عن طر�ق الإیجار الأصلي عقد الإیجار إبرام: الأولالفرع 

ن لمؤجر" و بیالي للعین المؤجرة و الذي �سمى "و هو ذلك العقد القائم بین المالك الاص

د "المستأجر"و قد أخضع المشرع التجاري إبرام عقك القاعدة التجار�ة و الذي �سمى مال

، و �حیث لم �قیده �شروط معینة 26/09/1975المؤرخ في  75/59الإیجار إلى الأمر رقم 

نون ، و لكن �عد التعدیل الجدید للقاي إبرام عقد الإیجار و إث�اتهأطلق حر�ة الأطراف ف

أخضع المشرع عقد  06/02/2005المؤرخ في  05/02التجاري �مقتضى القانون رقم 

ي ل الرسمي مما یجعلنا نتناول إبرام عقد الإیجار التجاري فالإیجار التجاري إلى الشك

 : حلتین المذكورتین وذلك كما یلــيالمر 

لم  26/09/1975المؤرخ في  75/59إن إبرام عقد الإیجار التجاري في ظل الأمر رقم 

 ، �معنى أنه كان  یبرمبل یبرم �حر�ة تامة بین الأطراف یخضعه المشرع لشروط معینة ،

 بي أو شفهي.�عقد كتا
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 75/59أولا : إبرام عقد الإیجار التجاري في ظل الأمر رقم 

، ذلك لأن متعاقدین بتحر�ره في وث�قة معینةفعقد الإیجار الكتابي هو الذي یبرم من طرف ال

   رسم�ة المشرع لم �شترط شكل�ة تخص الإبرام و �التالي فإن كتا�ة عقد الإیجار قد تكون 

، و قد تكون عرف�ة لكن في كلتا الحالتین غال�ا ما یتضمن عقد وثقو ذلك بتحر�ره أمام الم

 .19فالإیجار التجاري الشروط التي یتفق علیها الأطرا

أما عقد الإیجار الشفهي فهو الذي یبرم �مجرد ت�ادل الإیجاب و القبول بین الأطراف، مع   
هي نفس الق�مة القانون�ة مع الإشارة إلى أن للعقد الشف 20 تحدید العناصر الأساس�ة في العقد

  للعقد الكتابي.
لكن الممارسة المیدان�ة الیوم�ة أكدت أن رجال القانون و القضاء ، انقسموا إلى  

�حیث  75/59اتجاهین أساسیین بخصوص إبرام عقد الإیجار التجاري في ظل الأمر رقم 

تا�ة الرسم�ة بل ذهب الفر�ق الأول إلى عدم خضوع عقود الإیجار التجار�ة إلى أحكام الك

�كتفي فیها �الكتا�ة العرف�ة ، و الشفاه�ة و هذا ط�قا لمبدأ الرضائ�ة الذي �عتمد على ت�ادل 

ومن ثمة تطبیق القواعد العامة  21الإیجاب و القبول مع تحدید العناصر الأساس�ة في العقد

القانون من  30على هذا النوع من العقود و اعتمد أنصار هذا الاتجاه على نص المادة 

من القانون  172و المادة , 22التجاري التي كرست قاعدة حر�ة الإث�ات في المادة التجار�ة

التجاري التي أجازت أن �كون العقد كتاب�ا أو شفه�ا و قد أكدت المحكمة العل�ا هذا الاتجاه 

و الذي جاء ف�ه على أنه " من المقرر  16/12/1997وذلك في قرارها الصادر بتار�خ 

                                                           
فیفري  06المؤرخ في  05/02والقانون رقم  1975سبتمبر  20المؤرخ  75/59یجار التجاري، دراسة في ظل الأمر رقم لسود عایدة: عقد الإ 19 

 مذكرة تخرج لنیل إجازة المعھد الوطني للقضاء. 2006-2003،  14، الدفعة 2005
 .05لمرجع نفسھ ، ص ا ، لسود عایدة  20
المعدل و   05/02العقاریة المتعلقة بالإیجار التجاري في ظل التعدیل الجدید بموجب القانون رقم  ، الاشكالات القانونیة للمعاملاتمقدم مبروك   21

 .2006، وزارة العدل ،  144، ص  59المتضمن القانون التجاري ، نشرة القضاة عدد  75/59المتمم للأمر 
ت رسمیة ،  بسندات عرفیة ، بفاتورة مقبولة ، بالرسائل  بدفاتر من القانون التجاري على أنھ " یثبت كل عقد تجاري : بسندا 30نصت المادة   22

 الطرفین ،  بالإثبات بالبینة أو بوسیلة أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قبولھا.
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ا أنه یجوز للمستأجر أن یتمسك �حق تجدید الإیجار إذا ثبت أنه �ستعمل المحل قانون

 .23التجاري إما منذ ار�ع سنوات في العقد الشفهي أو سنتین في العقد الكتابي"

و الذي جاء ف�ه على أنه " متى كان  21/10/1990و كذلك القرار الصادر بتار�خ 
إبرام عقد الإیجار الشفهي، و من ثم فإن القرار  من المقرر قانونا أن القانون التجاري یجیز

 .24الذي أ�طل عقد الإیجار لعدم توافر شرط الرسم�ة ف�ه أخطأ في تطبیق القانون "
ى رد علأما أنصار الاتجاه الثاني فقد ذهبوا إلى القول �أن عقد الإیجار التجاري الوا

هذا تحت طائلة �طلان  محل معد للاستغلال التجاري یجب أن �فرغ في الشكل الرسمي و

ا من القانون المدني التي جاء فیه 1مكرر 324ذلك على أحكام المادة  العقد مستندین في

على أنه (( ز�ادة عن العقود التي �أمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي یجب تحت 

طائلة ال�طلان تحر�ر العقود التي تتضمن نقل ملك�ة عقار أو حقوق عقار�ة أو محلات 

 .ا ...))ر�ة أو صناع�ة أو كل عنصر من عناصرهتجا

رسمي حتى تأخذ و من ثمة فإن الإیجارات التجار�ة لا تصح إلا بإفراغها في الشكل ال

، و بین الأطراف و الغیر و ذلك نظرا لما ینتج عنها من أثار قانون�ة صحتها بین الأطراف

إنشاء المحل التجاري " القاعدة مختلفة و خطیرة ذلك أن عقود الإیجار التجار�ة ینتج عنها 

 .25التجار�ة " لصالح المستأجر الذي زاول نشاطه في الأمكنة المؤجرة 

    09/07/1996و لقد تبنت المحكمة العل�ا هذا الاتجاه و هذا في قرارها الصادر بتار�خ 

من المقرر قانونا أنه ز�ادة على العقود التي �أمر القانون و الذي جاء ف�ه على أنه "

بإخضاعها إلى شكل رسمي یجب تحت طائلة ال�طلان تحر�ر العقود التي تتضمن نقل ملك�ة 

عقار أو حقوق عقار�ة أو محلات تجار�ة في شكل رسمي و لما ثبت أن قضاة الموضوع لم 

                                                           
 .135، ص  1997، العدد الثاني ، الصادرة عن قسم المستندات و النشر المحكمة العلیا  المجلة القضائیة  23
 . 67لتجاري ، المرجع السابق ، ص ، القضاء ا حمدي باشا عمر 24
 .  05، المرجع السابق ، ص  حمید ساسي 25
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من القانون المدني اعتمدوا في إث�ات علاقة الإیجار على تواجد  1مكرر 324المادة  �ط�قوا

 .26ل المتنازع عل�ه فإنهم قد خرقوا القانون مما �عرض قرارهم للنقض " الطاعن فعل�ا �المح

 "  75/59�لاحظ أن إبرام عقد الإیجار التجاري في ظل هذه المرحلة " أي الأمر  

، �حیث وجدنا أن المحكمة العل�ا غیر شكال�ة حق�ق�ة على الصعید العمليأوجد إهذا الت�این 

، فتارة تؤكد على أن إبرام الرسميالتجاري للشكل مستقرة حول مدى خضوع عقد الإیجار 

عقد الإیجار التجاري لا یخضع لأي شكل�ة قانون�ة بل أكثر من ذلك كرست في العدید من 

قراراتها على حر�ة الأطراف في إبرام مثل هذا النوع من العقود ، و تارة تسلك منهجا مخالفا 

ضاع هذا النوع من العقود إلى الشكل للمبدأ السابق ذكره و ذلك بتأكیدها على وجوب إخ

ث�ات في عمل�ة  و لا ستقرار الرسمي بل و تحت طائلة ال�طلان و هذا ما خلق نوع من لا ا

و أح�انا طغى علیها   إبرام عقد الإیجار التجاري من حیث خضوعه للشكل الرسمي بل 

قدة هذا من ، و هذا ما انعكس �صفة م�اشرة على الأطراف المتعا27الغموض و التناقض 

جهة ثان�ة ساهم �شكل كبیر على تعقید عمل�ة إبرام مثل هذا النوع من العقود مما  جهة و من

 .لقضا�ا المعروضة علیها �شكل مكثفجعل المحاكم تنظر یوم�ا في ا

لعل هذا الغموض و الصعو�ات العمل�ة التي طرحت في عدد هائل من القضا�ا على 
المؤرخ في  05/02رقم  ن التجاري �موجب القانون المحاكم جعل المشرع �عدل القانو 

قد الإیجار و �حسم الأمر لصالح الاتجاه الذي نادى �ضرورة إفراغ ع 06/02/2005

                                                           
 . 87، ص  1997، الصادرة عن قسم المستندات و النشر المحكمة العلیا ،  01، العدد رقم  المجلة القضائیة 26
عقود الإیجار التجاریة مؤسسا ذلك على نص المادة فإنھ یؤید الاتجاه الثاني الذي یكرس مبدأ الرسمیة في كتابة  حمدي باشا عمرحسب الأستاذ :  27

مكرر قاعدة  324، كما یرى بأن المادة  03/05/1988المؤرخ في  88/14من القانون المدني و التي وردت بموجب القانون رقم  1مكرر  324
كرر في مجال إبرام عقود م 324عي تطبیق المادة من القانون التجاري و عملا بقاعدة الخاص یقید العام فإن الأمر یستد 172خاصة بالنسبة للمادة 

لمادة اري ھو نص ال التجالإیجار التجاریة كما یؤكد أیضا أن المشرع اتجھ نحو الرسمیة في عقود الإیجار الواردة على المحلات المعدة للاستغلا
فتشوا التسجیل من ملتي جاء فیھا على أنھ " یمنع و ا 1992المتضمن قانون المالیة لسنة  16/12/1991المؤرخ في  91/25من القانون رقم  63

ا التنازل عن عنصر یكونھ ة أو كلالقیام بإجراء تسجیل العقود العرفیة المتضمنة الأموال العقاریة أو الحقوق العرفیة ، المحلات التجاریة أو الصناعی
 ،اء التجاري القض مرحمدي باشا عأو المؤسسات الصناعیة ..."  الأسھم و الحصص في الشركات ، الإیجارات التجاریة ، إدارة المحلات التجاریة

 . 72المرجع السابق ، ص 
لتعدیلات ااریة في ظل ار التجو نفس الاتجاه تبناه الأستاذ : حمید ساسي و الذي عبر عنھ في المحاضرة التي ألقاھا و التي ھي بعنوان : عقود الإیج

 إخضاعھا إلىقانون بإخضاع عقود الإیجار التجاریة إلى الرسمیة شأنھا شأن العقود التي أمر ال الجدیدة ، بحیث نرى أن المشرع قد حرص على
الإیجار التجاریة في  مكرر ، و ھذا یرجع حسب نظره إلى أھمیة و خطورة عقود 324الشكل الرسمي و ذلك تحت طائلة البطلان مستندا إلى المادة 

    . 05ابق ، ص ، المرجع الس حمید ساسيالحیاة العملیة ، 
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، و هذا ما یتناسب مع هذا الطرح الجدید و �حل الإشكال القانوني التجاري في قالب رسمي
 في هذا الاتجاه. الذي كان عالقا بل ثمن كل اجتهادات المحكمة العل�ا التي صبت 

  05/02ثان�ا : إبرام عقد الإیجار في ظل القانون رقم 
تماش�ا مع التوجه الذي نادى �ضرورة إخضاع عمل�ة إبرام العقود التجار�ة للشكل الرسمي 

فإنه یتضح جل�ا أن الأهداف المتوخاة من طرف المشرع من خلال هذا التعدیل هو أنه أراد 

ل�ة لعقود الإیجار التجار�ة و ما ترتب عنها من مشاكل أثرت �ه استدراك الإشكال�ات العم

و أثقلت كاهل المحاكم �القضا�ا في هذا المجال التي لا تعد و لا  �ةر الإیجاسل�ا على السوق 

 .28تحصى لاس�ما في كبر�ات المدن الجزائر�ة 

دة ا الماف�الرجوع إلى هذا التعدیل الذي استحدث �ه مادتین خاصتین �الإیجار التجاري هم

تحرر عقود "یث نصت المادة الأولى على أنه ، ح1مكرر 187مكرر و المادة  187

ر�ة لجزائالإیجار المبرمة ابتداء من تار�خ نشر هذا القانون في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة ا

 الد�مقراط�ة الشعب�ة في الشكل الرسمي و ذلك تحت طائلة ال�طلان و تبرم لمدة �حددها

 ."حر�ة الأطراف �كل

إلى  یلزم المستأجر �مغادرة الأمكنة المستأجرة �انتهاء الأجل المحدد في العقد دون حاجة

توج�ه تنب�ه �الإخلاء و دون الحق في الحصول على تعو�ض الاستحقاق المنصوص عل�ه 

   .في هذا القانون ما لم �شترط الأطراف خلاف ذلك))

جدید عقود الإیجار المبرمة قبل النشر ی�قى تعلى أنه (( 1مكرر 187كما نصت المادة 

 �خ إبرام عقدمكرر أعلاه خاضعا للتشر�ع الساري المفعول بتار  187المذكور في المادة 

 .الإیجار التجاري))

                                                           
، المرجع  حمید ساسي، 1مكرر 324و لا شك أن الشكل الرسمي ینسجم مع القواعد العامة في القانون المدني المعدل لا سیما مع أحكام المادة  28

 . 09، ص السابق
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 یتضح من هذین التعدیلین أن المشرع أص�ح �قتضي إفراغ عقد الإیجار التجاري في سند  

، ف�ایجار الشفاه�ة أو المحررة عر عقود الإ، و �التالي لم �عد هناك مجال للحدیث عن رسمي

 تار�خس�ما في قرارها الصادر بما ذهبت إل�ه المحكمة العل�ا لا و بذلك فإن المشرع قد جسد

ر السالف ذكره بل تبنى المواقف الفقه�ة القائلة �ضرورة إفراغ عقد الإیجا 09/07/1996

 .  ي في الشكل الرسميالتجار 

مكرر نستنتج أن المشرع أكد على أن عقد الإیجار  187 فبتحلیل �س�ط لنص المادة  

، �معنى أن 29التجاري لابد و أن �كون في الشكل الرسمي و إلا وقع تحت طائلة ال�طلان 

عقد الإیجار التجاري الذي یبرم بین الأشخاص في شكل غیر رسمي �عد نشر القانون 

اع الأطراف إلى الحالة التي �عتبر عقد �اطل �قوة القانون �ستوجب إ�طاله و إرج 05/02

المشرع في التعدیل الأخیر للقانون التجاري  كان علیها قبل إبرام هذا العقد و هذا لكون أن

أراد أن �فصل نهائ�ا في مسألة إث�ات عقد الإیجار التجاري و أن �قضي نهائ�ا على العقود 

 .30العرف�ة نتیجة المشاكل التي أفرزتها الح�اة العمل�ة 

مكرر أكدت على تحدید مدة عقد الإیجار بین الأطراف �كل حر�ة   187المادة  كما أن  

ذلك أن رواج التجارة و شهرة المحل و اكتساب الز�ائن �حتاج إلى مدة زمن�ة بل أن هذه 

، و نظرا للصعو�ات التي كان �عاني منها كل من المؤجر الأخیرة تساهم في استقرار التاجر

، بل أص�ح أصحاب أدت إلى ركود السوق التجار�ة 75/59قم و المستأجر في ظل الأمر ر 

شهرا و التي كانت تسمح للمستأجر �المطال�ة  24الأملاك العقار�ة یتفادون المدة المقررة ب 

شهرا و �التالي  23بتعو�ض الاستحقاق فیلجئون إلى تأجیر محلاتهم لمدة أقل كأن تكون 

مانه یوظف أمواله في الاستثمار ناه�ك عن حر  المستأجر أص�ح لا �عیر اهتماما للمحل و لا

                                                           
 .9، المرجع السابق ، ص  حمید ساسي 29
میة لا سیما في إثبات العقود و معرفة الشروط التي أقام الأطراف العقد ، لكن و رغم ما للرسمیة من أھ 9، المرجع السابق ،ص  حموش محمد 30

ھلھم قد تثقل كا ما أنھابناء علیھا إلا أنھا من الممكن أن تتعارض مع ما تتسم بھ التجارة من سرعة بعرقلة المتعاقدین بإجراءات التوثیق ، ك
 . 12، المرجع السابق ، ص لسود عایدة بمصاریف العقود الرسمیة 
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، و لتفادي كل السلب�ات السالفة الذكر فقد فتح المشرع من اكتساب القاعدة التجار�ة

 .31للمتعاقدین المجال لتحدید مدة الإیجار �كل حر�ة بین الأطراف 

كنة المستأجر �مغادرة الأم 02فقرة  مكرر 187إضافة إلى أن المشرع ألزم في المادة   

 لحصولالمستأجرة �انقضاء المدة المحددة في العقد و دون حاجة إلى تنب�ه �الإخلاء و دون ا

 .اق ما لم �شترط الأطراف خلاف ذلكعلى تعو�ض الاستحق

و حسب الأستاذ حمید ساسي فإن هذه الفقرة قد أزالت كل القیود التي كانت مفروضة   

 .32مطا�قة لقاعدة العقد شر�عة المتعاقدین لاس�ما على المؤجر قبل هذا التعدیل و جاءت 

، فإن هذا النص فرق بین العقود 1مكرر 187ه المشرع في نص المادة أما ما جاء �  

أن  ، �حیث أكد علىمشار إل�ه و العقود المحددة �عدهال 05/02المبرمة قبل صدور القانون 

ردة نصوص القانون�ة الواعقود الإیجار المحررة قبل صدور هذا الأمر ت�قى خاضعة لجم�ع ال

افظ ح�القانون التجاري قبل استحداث المادتین المذكورتین أعلاه، و بذلك �كون المشرع قد 

لى على جم�ع المراكز القانون�ة للأطراف التي تعاقدت قبل التعدیل حتى لا یؤدي الأمر إ

ف في صر و الت إجحاف في حق المستأجر�ن كحقهم في المطال�ة �التعو�ض الإستحقاقي 

 .القاعدة التجار�ة إن وجدت

و بذلك فإن الرسم�ة المطلو�ة �النس�ة لعقود الإیجار التجار�ة لا تطبق على إطلاقها بل   

لابد على القاضي أن یتفحص تار�خ إبرام العقد حتى لا �صطدم �قاعدة عدم رجع�ة 

أي قبل  العقود التي أبرمت قبل تار�خ نشر هذا القانون  ، و �التالي فإن33القوانین

                                                           
مكرر صراحة بقولھا (( تحرر عقود الإیجار المبرمة ابتداء من نشر ھذا  187، و ھذا ما أكدتھ المادة  09، المرجع السابق ، ص  حمید ساسي 31

 القانون ...و تبرم لمدة یحددھا الأطراف بكل حریة )) .
لكتابة لإبرام عقد الإیجار التجاري بمعنى أن إرادة الأطراف ، مع الأخذ بعین الاعتبار أن المشرع اشترط ا 10، المرجع نفسھ ، ص  حمید ساسي 32

ه الكتابة فإن ھذ غیر كافیة لكي یكون ھذا التصرف صحیحا بل إن ھذه الإرادة یجب أن تفرغ في شكل رسمي و ذلك أمام موظف رسمي و بالتالي
 .  13، المرجع السابق ، ص  ود عایدةلستعتبر ركنا شكلیا في التصرف و إذا انعدمت ھذه الشكلیة انعدم التصرف معھا ، 

قم ینبغي التطرق إلى المراحل التاریخیة التي مرت بھا الرسمیة و التي كرسھا المشرع في التعدیل الأخیر للقانون التجاري بموجب القانون ر 33
انتا نتاج ھذا التطور كسالف الذكر أنھما من القانون ال 1مكرر  187مكرر و المادة  187، بحیث نجد أن المادة  06/02/2005المؤرخ في   05/02

ضاء و ھذه كده الق، بل أنھما سایرا ما تم إرساءه من طرف القضاء بخصوص توافر ركن الرسمیة مما یؤكد أن تدخل المشرع جاء كتتویج لما أ
 المراحل ھي كما یلي : 
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یر ملزمین و أن أطراف هذه العقود غ 75/59�طبق علیها أحكام الأمر  06/02/2005

 ، و هذا ما �حتم على القاضي عند نظره في هذا النوع من النزاعاتبإفراغها في محرر رسمي

 .34، لأنه المع�ار المحدد للقاعدة الواج�ة التطبیق أن یتأكد بدقة في تار�خ إبرامها

 طر�ق الإیجار الفرعي (من ال�اطن)ابرام عقد الإیجار التجاري عن  الفرع الثاني:

   صلي الإیجار من ال�اطن هي الحالة التي یتم فیها إبرام عقد إیجار بین المستأجر الأ    

 189 ، 188مستأجر ثاني ، و قد نظم المشرع الجزائري الإیجار من ال�اطن في المادتین و 

لتي انوع من الإیجار یجد أساسه في تطبیق القواعد العامة ، و  هذا المن القانون التجاري 

تجیز صراحة التصرف في الحقوق الشخص�ة ، و ما دام أن حق الإیجار حق شخصي فإنه 

، و عل�ه فإننا نتناول في ف في هذا الحق الشخصي قبل المؤجریجوز للمستأجر أن یتصر 

ر یجالإول ) ثم الآثار الناجمة عن اهذا الفرع إجراءات عقد الإیجار من ال�اطن ( البند الأ

 . من ال�اطن ( البند الثاني )

 : إجراءات عقد الإیجار من ال�اطن أولا

المبدأ العام أنه لا یجوز الإیجار من ال�اطن كل�ا أو جزئ�ا إلا �موافقة المؤجر ، و هذا ما   

�حضر أي جاري و التي جاء فیها على أنه ((من القانون الت 188/1نصت عل�ه المادة 

عقد الإیجار أو موافقة إجراء كلي أو جزئي من ال�اطن إلا إذا اشترط خلاف ذلك �موجب 

، و تكون هذه الموافقة �مشاركة المؤجر الأصلي في عقد الإیجار من ال�اطن و المؤجر ))

                                                                                                                                                                                     
بدأ ملمرحلة كان القانون التجاري الفرنسي ھو الذي كرس في ھذه ا 15/02/1970رحلة ما قبل صدور قانون التوثیق الصادر بتاریخ م  -أ 

 .الرضائیة بالنسبة لعقود الإیجار التجاریة ، و بالتالي یقبل العقد الكتابي " الرسمي أو العرفي " أو العقد الشفوي 
ؤخذ بالعقد ینون التوثیق و ھنا كان من قا 12في ھذه الفترة لم تطبق المادة  26/09/1975إلى غایة  15/02/1970لفترة الممتدة ما بین ا –ب 

 . 07/05/1983المؤرخ في  28651الرسمي فقط و ھذا ما كرستھ المحكمة العلیا في القرار رقم 
من القانون  172في ھذه الفترة تم تطبیق المادة  03/05/1983تاریخ صدور القانون التجاري إلى غایة  26/09/1975الفترة الممتدة ما بین  –ج 

 . 21/10/1990المؤرخ في  12168كان یؤخذ بالعقد الكتابي أو الشفوي و ھو ما جسدتھ المحكمة العلیا في القرار رقم  التجاري و
من القانون  01 مكرر 324إلى یومنا ھذا  في ھذه الفترة تم تطبیق المادة  14/88تاریخ صدور القانون رقم  30/05/1988الفترة الممتدة من  –د 

 138806یا في القرار رقم وكان  یؤخذ بالعقد الرسمي فقط ، و ھو ما أشارت إلیھ المحكمة العل 1992من قانون المالیة لسنة  63المدني و المادة 
 . 2004لعدل ا، وزارة  2000، انتھاء عقد الإیجار التجاري ، نشرة القضاة ، العدد الأول ، حمدي باشا عمر . 09/07/1996المؤرخ في 

 . 14السابق ، ص ، المرجع لسود عایدة  34
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من القانون التجاري و الذي جاء فیها على أنه (( و في  188/2هذا ما نصت عل�ه المادة 

 جار من ال�اطن المرخص �ه یدعى الملاك للمشاركة في العقد )).حالة الإی

و على المستأجر الذي یر�د أن �ق�م إیجار المحل من ال�اطن أن �علم المؤجر بذلك عن   

، أو عن طر�ق عقد غیر قضائي �حرره محضر رسالة مضمنة مع الإشعار �الوصول طر�ق

 �شارك في العقد أم لا، في أجل مدتهقضائي و على المالك أن یبدي رأ�ه عما إذا كان س

خمسة عشر یوما من تار�خ تبل�غه بذلك ، و في حالة قبوله فإنه یدعى لتحر�ر العقد و هذا 

 .35ي من القانون التجار  188/4ما أكدته المادة 

فإذا أجر المستأجر المكان المؤجر من ال�اطن دون موافقة المؤجر بذلك، كان لهذا الأخیر 

 .36العقد الحق في طلب فسخ

ائلة ال�طلان ، فإنه �كون تحت طجر الإیجار من ال�اطن �عد تبل�غهو في حالة رفض المؤ 

؛ أي لا یجوز للمستأجر أن یتصرف و یتنازل عن الإیجار و هذا كل تصرف مخالف لذلك

، أما إذا وجد هذا البند أجیر من ال�اطنفي حالة عدم وجود بند في العقد الأصلي یرخص الت

جر أن یؤجر من ال�اطن رغم رفض المؤجر ذلك و هذا ما نصت عل�ه المادة فإن للمستأ

من القانون التجاري غیر ان النص في العقد على السماح للمستأجر �الق�ام �التأجیر  188

من ال�اطن أو حتى موافقة المالك على ذلك ل�س من شأنها اعفاء المستأجر من اعلام المالك 

 ,تأجر اعلام المالك �التأجیر من ال�اطن و ذلك �موجب تنب�هلى المسعاذ في جم�ع الاحوال 

و الذي  17/11/1984المؤرخ في  33061الامر الذي اقرته المحكمة العل�ا في القرار رقم 

خالف او في من ال�اطن إلا إذا وجد �العقد شرط م التأجیرجاء ف�ه: "اذا كان القانون �منع 

من ال�اطن �موجب  �التأجیرمن اعلام المالك  لمستأجران هذا لا �عفي إحالة موافقة المالك ف

                                                           
و الذي جاء فیھ على أنھ " من  20/12/1993من ق ت ؛ و في ھذا الإطار قضت المحكمة العلیا في قرارھا الصادر بتاریخ  188/4المادة  35

جر مالك من المؤ یحةافقة صرالمقرر قانونا أنھ لا یجوز للمستأجر أن یتنازل عن الإیجار أو یؤجر إیجارا فرعیا كل ما استأجره ، أو بعضھ بدون مو
ن قد خرق إنھ یكوفي المحل الى شخص ثالث من دون اذن المالكة الاصلیة للمحل ف المحل. و لما كان من الثابت ان الطاعن الحالي قد تصرف

ن رفض ین و یتعالتزاما كان مفروضا علیھ كمستأجر بألا یتصرف في موضوع الایجار و متى كان ذلك فإن قضاة الموضوع طبقوا صحیح القانو
 .132, 131الطعن" حمدي باشا عمر القضاء التجاري المرجع السابق ص 

 .153, المرجع السابق ص أحمد محرز 36
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تنب�ه, و عل�ه ان یت�ع في ذلك الاجراءات المنصوص علیها في الفقرة الاخیرة من المادة 

یجار من نه لا یجوز اث�ات علم �الإإلتجاري, و متى كان الامر كذلك, فمن القانون ا 198

و �مقتضى رسالة موصى علیها مع قضائي ا غیر لا �موجب عقد مكتوب او عقدإال�اطن 

العلم �الوصول و القضاء �ما یخالف هذا المبدأ استوجب نقض القرار الذي �قضي �علم 

و نفس الأمر �قال في حالة  . 37المستأجرمن  إقرارالمالك �الإیجار من ال�اطن لمجرد 

 .قتهنونا فإنه �صرف النظر عن موافسكوت المالك و عدم رده خلال الآجال المحددة قا

كأن �طالب المؤجر المستأجر من ال�اطن  -و تجدر الإشارة أن الموافقة الضمن�ة للمؤجر   

الوفاء �الأجرة أو �حرر إ�صالات الأجرة �اسم المستأجر من ال�اطن أو �ق�ض الأجرة منه 

 ، أما في غ�اب الإشعارة وجود إشعار �التأجیر من ال�اطنلا �قید بها إلا في حال –م�اشرة 

مكنة دون ، و �عتبر المستأجر من ال�اطن شاغلا الأأي تصرف مع الغیر �عد �اطلافإن 

، و أن طول مدة الاحتلال لا تعتبر مبررا لموافقة المؤجر و علمه �التأجیر من حق

 .38ال�اطن

و اعتبرت المحكمة العل�ا المؤجر موافق ضمن�ا على الایجار من ال�اطن في حال تسلمه   

 56817ة من المستأجر من ال�اطن و هو ما اقرته في قرارها رقم بدلات الایجار م�اشر 

كالتالي: من المقرر قانونا أنه �حظر اي ایجار كلي او جزئي  31/12/1989المؤرخ في 

اذا اشترط خلاف ذلك �موجب عقد الایجار او موافقة المؤجر الصر�حة او  إلامن ال�اطن 

ون ف�ه بخرق القانون غیر سدید �ستوجب الضمن�ة و من ثم فإن النعي على القرار المطع

رفضه, و لما كان من الثابت في قض�ة الحال ان المطعون ضده استأجر من ال�اطن المحل 

و �قي یدفع الایجار الى المالكین  1968موضوع النزاع من المستأجر الاصلي منذ عام 

هذا الایجار  الدعوى مما �عد موافقة ضمن�ة على تار�خ اقامة 1984المؤجر�ن حتى سنة 

                                                           
 .157ص  01العدد  1989المجلة القضائیة للمحكمة العلیا سنة  37
 . 06، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  38
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ذلك استوجب  نفإن قضاة المجلس برفضهم دعوى الطاعن ط�قوا صح�ح القانون و متى كا

 "39رفض الطعن

و تجدر الملاحظة أن المحكمة العل�ا أكدت �أن طول المدة ل�س مبررا كاف�ا لعلم و موافقة   

 رقم تحت  16/02/1992المؤجر�ن بذلك و هذا ما هو مستشف من القرار الصادر بتار�خ 

، اعتبروا سكوت الطاعنین مدة طو�لةالذي جاء ف�ه على أن " قضاة المجلس لما  و 94659

من القانون المدني و  505كموافقة على الإیجار من ال�اطن ، فإنهم قد خالفوا أحكام المادة 

، و موافقته على الإیجار من تجاري اللتان تشترطان علم المؤجرمن القانون ال 188المادة 

ن و هو ما لم یثبت في قض�ة الحال إذ طول المدة ل�س مبررا كاف�ا لعلم و موافقة ال�اط

 .40المؤجر�ن بذلك " 

تجدر الاشارة الى ان المحكمة العل�ا مت�اینة في اتجاهها ف�ما یخص اعت�ار طول مدة 

 الایجار من ال�اطن تشكل موافقة ضمن�ة من المؤجر ام لا, اذ �العودة للقرار المذكور اعلاه

فقد اقرت المحكمة العل�ا على ان طول مدة  16/02/1992المؤرخ في  94659تحت رقم 

شغل المستأجر من ال�اطن للمحل التجاري لا �مكن اعت�ارها اطلاقا موافقة ضمن�ة من 

ال�اطن في شغل  المؤجر في حین انها و في قرار آخر تجعل من استمرار المستأجر من

 106132في القرار رقم  مؤجر و هو ما ذهبت ال�هالمحل �شكل موافقة ضمن�ة من ال

�قولها: "من المستقر عل�ه قانونا انه �حظر اي ایجار كلي او  22/11/1994المؤرخ في 

او موافقة المؤجر, و لما  را اشترط خلاف ذلك �موجب عقد ایجااذ إلاجزئي من ال�اطن 

المالك السابق قد أجاز  كان ثابت في قض�ة الحال ان محضر التحقیق المحرر لا یثبت ان

او لا الایجار من ال�اطن و لكن �قدم �العكس الدلیل على ان الایجار من ال�اطن قائم حسب 

                                                           
 .98ص  04العدد  1992لمجلة القضائیة للمحكمة العلیا لسنة ا  39
، و بالرغم من ذلك فإن ھناك قرار للمحكمة العلیا صادر بتاریخ  133و 132، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  40

دة شغل الأماكن تدل على السالف الذكر إذ اعتبر أن م 16/02/1992جاء مخالفا لما أكدتھ المحكمة العلیا في القرار الصادر بتاریخ  22/11/1994
أن محضر  –ل افي قضیة الح -المؤجر الأصلي و على ترخیصھ ضمنیا بالإیجار من الباطن و قد جاء في القرار على أنھ " ... و لما كان ثابتا  رضا

سب حلباطن قائم اجار من التحقیق المحرر لا یثبت أن المالك السابق قد أجاز أم لا الإیجار من الباطن ، و لكن یقدم بالعكس الدلیل على أن إی
   لك ".یا من طرف الما، و ھذه المدة الطویلة لا یمكن تأویلھا إلا بالإیجار من الباطن مرخص بھ ضمن 1965تصریحات المستأجر من الباطن منذ 
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 إلاو هذه المدة طو�لة لا �مكن تأو�لها  1965تصر�حات المستأجر من ال�اطن منذ 

من ال�اطن مرخص �ه ضمن�ا من طرف المالك و متى كان ذلك استوجب رفض  �الإیجار

 ن".الطع

ة لضمن�و منه و نظرا للت�این بین قرارا المحكمة العل�ا فإنه و �حسب رأینا فإن الموافقة ا

تأجر في حال تقد�م المس إلاللمؤجر على الایجار من ال�اطن لا �مكن ان ترت�ط �طول المدة 

من ال�اطن ما یثبت علم المؤجر بوجود ایجار من ال�اطن و ذلك �استعمال مختلف طرق 

 الاث�ات.

 : الآثار الناجمة عن الإیجار من ال�اطن ثان�ا 

، ق�ام علاقة قانون�ة بین من ال�اطن في حالة الاتفاق عل�ه یترتب على عقد الإیجار  

مة بین المؤجر و المستأجر ، و تظل العلاقة قائأجر من ال�اطن و المستأجر الأصليالمست

من ال�اطن في الأحوال التي  ، كما تقوم علاقة م�اشرة بین المؤجر و المستأجرالأصلي

، و تكون علاقة غیر م�اشرة في توق�ع على عقد الإیجار من ال�اطن�شارك فیها المؤجر �ال

حالة رفضه التوق�ع على العقد أو عدم رده على الرسالة الموجهة إل�ه في هذا الخصوص من 

ناول ، و عل�ه فإننا نت41ت  من ق 188/4صلي ط�قا لنص المادة قبل المستأجر الأ

، و كذا علاقة المؤجر المستأجر من ال�اطن�اختصار علاقة كل من المستأجر الأصلي و 

 �المستأجر من ال�اطن وذلك كما یلـي:

 ـ العلاقة بین المستأجر الأصلي و المستأجر من ال�اطن : 01

العلاقة بین المستأجر الأصلي و المستأجر من ال�اطن �حكمها عقد إیجار مستقل  

في  ، و هذا الأخیر قد یتطابقصلي و هو عقد الإیجار من ال�اطنیجار الأعن عقد الإ

, وقد یختلف عنه في أمور عدة كمبلغ الأجرة أو مدة العقد شروطه مع عقد الإیجار الأصلي

                                                           
 . 155، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  41
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یجوز أن تز�د عن مدة الإیجار لا  .أو شروطه , إلا أن مدة عقد الإیجار من ال�اطن

من ق ت على أنه (( یجوز للمستأجر من  189ة ، و هذا ما نصت عل�ه الماد42الأصلي 

ذا ال�اطن أن �طلب تجدید إیجاره من المستأجر الأصلي في حدود الحقوق التي یتمتع بها ه

 .الأخیر نفسه من المالك ... ))

 :ن المؤجر و المستأجر من ال�اطنـ العلاقة بی 02

في عقد الإیجار من  في حالة الإیجار من ال�اطن المرخص �ه یدعى المؤجر للمشاركة  

من القانون التجاري ، و من  3/ 188ال�اطن �التوق�ع عل�ه ، و هذا ما نصت عل�ه المادة 

ثمة تنشأ علاقة م�اشرة بین المؤجر و المستأجر من ال�اطن , ذلك لكون أن التوق�ع على 

 میلز  عقد الإیجار من ال�اطن من طرف المؤجر , و على كل الأطراف الموقعة على العقد

 .43احترام شروطه و تنفیذ التزامه �موج�ه 

  الأول ر�ن أن �طلب تكملته من المستأجر و یجوز للمؤجر إذا وجد فارق في بدل الإیجا  

 195رفضه له أن یلجأ إلى القضاء لحسم الموضوع ط�قا لما نصت عل�ه المادة  و في حال

 .44من القانون التجاري 

 

 التجاري.أركان عقد الإیجار المطلب الثاني: 

�عتبر عقد الإیجار من العقود الرضائ�ة یتطلب لق�امه توافر الأركان العامة و هي : التراضي 

, المحل و السبب , و لما كان السبب و الرضا في عقد الإیجار لا جدید �قال فیهما فإننا 

ه نتناولهما �شكل موجز لأنه �كفي الرجوع إلى القواعد العامة ,ما عدا المحل و الذي خص

المشرع التجاري �قواعد خاصة مما یتطلب منا الإشارة إل�ه بنوع من التفصیل كما أن التعدیل 

                                                           
 .156، ص  المرجع السابق ،أحمد محرز  42
 .157، ص ، المرجع نفسھأحمد محرز  43
 .من القانون التجاري 188/3لمادة ا 44
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حسم  2005 /06/02المؤرخ في  05/2002الأخیر للقانون التجاري �موجب القانون رقم 

الخلاف الذي كان قائم حول مدى خضوع عقد الإیجار التجاري إلى الشكل الرسمي و بذلك 

نتناول في هذا المطلب الأركان العامة لعقد الإیجار التجاري ( الفرع الأول) فإنه حري بنا أن 

 .لإیجار التجاري ( الفرع الثاني )ثم نتطرق إلى الركن الشكلي لعقد ا

 الاركان العامة لعقد الإیجار التجاري. :الأولالفرع 

ي ل عقد و هعقد الإیجار التجاري یخضع للشروط العامة التي یجب توافرها في ك

, و المحل إلا أن هذا الأخیر میزه المشرع �قواعد خاصة فجعله الرضا الصح�ح و السبب

 منفعةلمؤجر, و مادام أن الا مزدوج , فهو �النس�ة لالتزامات المؤجر �كون في منفعة الشيء

 س�ة, أما �النضروري أن نتطرق إلى الشيء المؤجر، ثم إلى مدة الإیجارتقاس �المدة فمن ال

عقد لو عل�ه فإننا نتناول الأركان العامة الثلاث ، المستأجر ف�كون في الأجرة لالتزامات

 :ثر في ركن المحل و ذلك كما یلــيمع التوسع أك مستقل كل في بند الإیجار التجاري 

 أولا : التراضي في عقد الإیجار

ر ، و �قصد �التراضي اتجاه الإرادة إلى إحداث الأثإن عقد الإیجار هو عقد رضائي  

، إذ لابد أن �كون الرضا ا لا �كفي لأن ینشأ  العقد صح�حا، لكن هذ 45القانوني المطلوب

، و عل�ه فإننا نتناول في هذا البند عنصر�ن كالغلط و التدل�س و الإكراهسل�ما من العیوب 

 .  تراضي و الثاني شروط صحة التراضيأساسیین الأول شروط الانعقاد في ال

   التراضي   شروط الانعقاد في – 01

لعقد الإیجار طرفان هما المؤجر و المستأجر و �شترط لانعقاد الإیجار أن �صدر إیجاب   

 46من أحدهما و قبول من الآخر مطابق للإیجاب و هذا وفقا للقواعد العامة في انعقاد العقد 

                                                           
الطبعة الأولى ، الجزء الأول ، دار الھدى ، عین ملیلة ، شرح القانون المدني الجزائري النظریة العامة للالتزامات ،  ،محمد صبري السعدي  45

 .  من القانون المدني " 59ص المادة ؛ و في ھذا الإطار أنظر ن 79، ص  1993 - 1992الجزائر ، 
 .37المرجع السابق ، ص  الوسیط في شرح القانون المدني الایجار و العاریة المجلد الاول الجزء السادس،نھوري عبد الرزاق الس 46
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فة عنها �ص، فإرادتي كل من المؤجر و المستأجر یجب أن تتفقا حول شروط العقد فقد �عبر 

و هذا    ، و قد �عبر عنها ضمن�ا عند تجدید عقد الإیجار ضمن�ا صر�حة عند إبرام العقد

 .47من القانون التجاري  2/ 173وفقا لما نصت عل�ه المادة 

یجب لانعقاد عقد الإیجار أن یتطابق الإیجاب و القبول على عناصر الإیجار  و عل�ه فإنه  

ء المؤجر و مدة الإیجار و الأجرة و �كون كل ذلك فیتم التراضي على ماه�ة العقد و الشي

 . 48خاضعا للقواعد العامة المقررة في نظر�ة العقد

 شروط صحة التراضي  – 02
و   ، و هي توفر الأهل�ة الواج�ة عقد الإیجار هي شروط صحة أي عقد إن شروط صحة  

ة أحد المتعاقدین ، و �قصد �عیوب الرضا أمور تلحق إراد49سلامة الرضا من عیوب الإرادة 
، فإذا كان  50أو كلیهما فتفسد الرضا دون أن تز�له ، فالرضا موجود لكن الإرادة غیر سل�مة 

الرضا صادرا من ناقص الأهل�ة أو كان معی�ا كان الإیجار قا�لا للإ�طال فإذا أ�طل اعتبر 
و هي الغلط  ، و العیوب التي تفسد الرضا في القانون المدني الجزائري أر�عة51كأن لم �كن 

من  91إلى  81و التدل�س و الإكراه و الاستغلال و قد نص علیها المشرع في المواد 
 .لقانون المدنيا

 السبب في عقد الإیجار التجاري  ثان�ا :

�قصد �السبب �اعت�اره ركنا في العقد الغرض الذي �قصد الملتزم الوصول إل�ه وراء رضائه   

 .52تي �ستهدف الملتزم تحق�قها نتیجة التزامه التحمل �الالتزام ، أي الغا�ة ال

و تجدر الإشارة أنه یجب أن �كون سبب العقد مشروعا و غیر مخالف للنظام العام و   

من القانون المدني �قولها (( إذا التزم المتعاقد  97الآداب العامة و هذا ما أكدته المادة 
                                                           

   .80، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  47
 .73المرجع السابق ، ص  ،عبد الرزاق السنھوري  48
 . 95، ص  المرجع نفسھعبد الرزاق السنھوري ،  49
 .165رجع السابق ، ص ، الممحمد صبري السعدي  50
  .95، المرجع السابق ، ص عبد الرزاق السنھوري  51
، لقد تنازع ركن السبب في الفقھ المدني نظریتان الأولى تقلیدیة و مؤداھا الوقوف عند  222، المرجع السابق ، ص محمد صبري السعدي  52

خر على بینة لمتعاقد الآیكون ا ولنظریة الحدیثة تقوم على الباعث على التعاقد الغرض المباشر الأول الذي دفع المتعاقد إلى تحمل الالتزام ، بینما ا
 ب. لحدیثة للسبالنظریة من ھذا الباعث حتى یتحمل الالتزام ، و ھذه النظریة الأخیرة ھي من خلق القضاء الفرنسي ، و المشرع الجزائري أخذ با
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�اطلا )) و �فترض القانون أن  لسبب غیر مشروع أو سبب مخالف للنظام العام كان العقد

السبب في كل التزام �كون مشروعا و على من یدعي أن سبب الالتزام غیر مشروع ، عل�ه 

أن �ق�م الدلیل على ذلك هذا من جهة ، و من جهة ثان�ة فإن السبب في العقد هو سبب 

لك الدلیل على ت الالتزام الحق�قي و على كل من یدعي صور�ة السبب المذكور إقامة

من القانون المدني �قولها ((كل التزام مفترض أن  98، و هذا ما نصت عل�ه المادة الصور�ة

و �عتبر السبب المذكور في العقد هو السبب ع ما لم �قم الدلیل على غیر ذلك له سبب مشرو 

الحق�قي حتى �قوم الدلیل على صور�ة السبب فعلى من یدعي أن للالتزام سب�ا آخر مشروعا 

 ما یدع�ه )).  أن یثبت

 ثالثا : المحل في عقد الإیجار التجاري 

      ، هو تمكین المستأجر من الانتفاع �العین المؤجرة ،المحل في عقد الإیجار التجاري   

ذا إو قد یرد الإیجار على العقارات كما قد یرد على حقوق معنو�ة كإیجار الاسم التجاري 

        و الصناع�ة أو الفن�ةحقوق الملك�ة الأدب�ة كانت له ق�مة تجار�ة ، كما یجوز إیجار 

شاط ، لكن دراستنا في هذا البند ستقتصر على إیجار العقارات التي تستغل في نو التجار�ة

   عینة تجاري و هو ما �طلق عل�ه العین المؤجرة و ما دام أن هذه الأخیرة ینتفع بها لمدة م

ر یجال عقد الإاصر الثلاث التي تدخل في تكو�ن محو لقاء أجرة معینة فإننا نتناول هذه العن

 :التجاري كما یلــي

 أ / المحل الرئ�سي في عقد الإیجار التجاري :

�عرف المحل الرئ�سي �أنه ذلك العقار المعد للاستغلال التجاري و الذي یزاول ف�ه التاجر   
لمكان من قبیل المستأجر تجارته �صفة دائمة على وجه الاحتراف و �حدد ما إذا كان ا

، المستأجر " و ذلك متى كان عقد لا وفقا لإرادة الطرفین " المؤجرالمحلات الرئ�س�ة أم 
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، أما إذا كان شفه�ا فعلى المستأجر إث�ات ذلك �كل ار التجاري المبرم بینهما مكتو�االإیج
 .53الطرق القانون�ة المتعلقة �الإث�ات 

 : ب / المحل الملحق في عقد الإیجار التجاري 

المشرع الجزائري خصص حما�ة لعقود الإیجارات التجار�ة و هي حما�ة الملك�ة  

التجار�ة إلا أن هذه الحما�ة لم تقتصر على الأماكن الرئ�س�ة و إنما تمتد إلى الأماكن 

الملحقة و هذا لوجود علاقة ت�ع�ة بین المحل الرئ�سي و ملحقاته التي لا غنى عنها 

 .54بذلك فإن فقدها یؤدي إلى انه�ار المحل التجاري ذاته لاستمرار الاستغلال ، و 

فالمحل الملحق هو المحل الذي �كون استغلاله ضرور�ا للمحل الرئ�سي و یؤدي  

، و عل�ه فإن الأماكن التا�عة أو  55فقدانه إلى إحداث ضرر �القاعدة التجار�ة الأصل�ة 

ن ذات نفع عام و أماكن الملحقة تصنف إلى ثلاث فئات و هي أماكن كمال�ة و أماك

 : 56ضرور�ة و نتناولها كما یلــي 

 / ملحقات كمال�ة : 1ب

إن التاجر یزاول مشروعه التجاري في محل مخصص لممارسة هذا الغرض غیر أن  

هناك �عض النشاطات التجار�ة نظرا لضخامتها تؤدي �أصحابها إلى استئجار ملحقات 

لى ذلك صاحب الشركة التجار�ة الذي �ستأجر ، و كمثال عیرونها ضرور�ة لتسییر نشاطهم

، السلع أو تأجیر بنا�ة على طا�قینملحقات لتسییر أمور الشركة كاستئجار مخزن لإیداع 

الطابق السفلي لممارسة نشاط تجاري و الطابق العلوي شقة لإیواء المستأجر فیها ففي هذه 

محل التجاري و یخضع كل نزاع الحالة الشقة تعتبر مجرد مكان ملحق كمالي لا یؤثر على ال
                                                           

 . 27، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  53
 . 28، ص  ، المرجع نفسھلي جنادي جیلا 54
من ق ت عندما نصت على أن (( تطبق  1/ 169؛ و ھذا ما أشارت إلیھ المادة  65، القضاء التجاري ، المرجع نفسھ ، ص حمدي باشا عمر  55

ل تعمالھا ضروریا لاستغلایجار المحلات أو العمارات الملحقة باستغلال محل تجاري عندما یكون اسإ -1الأحكام التالیة على إیجار العمارات ...
الملحقة قد  كون المحلاتتكین أن المحل التجاري و ملكیتھا تابعة لمالك المحل أو العمارة التي توجد بھا المؤسسة الرئیسیة و یجب في حالة تعدد المال

 أجرت على مرآى و مسمع من المؤجر بقصد الاستعمال المشترك )) .
من ق ت على أنھ (( یجوز للمؤجر رفض تجدید الإیجار  182/1.و في ھذا الإطار نصت كذلك المادة  28 ، المرجع السابق ، صجنادي جیلالي  56

وع أصول أو فر روعھ أوعلى الجزء الخاص بالمحلات السكنیة الملحقة بالمحلات التجاریة لیسكن فیھا بنفسھ أو لیسكن فیھا زوجھ أو أصولھ أو ف
 )) . یقطنون معھ یشون أوالاسترجاع حائزا لسكن یكفیھ لحاجاتھ العادیة و حاجات أفراد أسرتھ الذین یع زوجھ ، بشرط ألا یكون المستفید من ھذا
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على المسكن الملحق لأحكام القانون التجاري سواء ف�ما یخص بدل الإیجار أو طلب 

 07/06/1993، و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ السكناسترجاع 

عد و الذي جاء ف�ه على أنه (( تطبق أ�ضا على إیجار المحلات المعتبرة كمرافق للقوا 

التجار�ة و هذا استناد إلى مبدأ و حدة المحل التجاري خاصة إذا ثبت أن إخلاء المستأجر 

 .57لخطر)) لمنها من شأنه أن �عرض استغلال القاعدة التجار�ة الأصل�ة 

 / ملحقات ذات نفع عام : 2ب

إن هذا النوع من الملحقات �فید و ینفع الاستغلال التجاري و �حقق أر�اح جراء  

ل المحل و تنمیته دون أن �كون لفقد هذه الأماكن أثر في تعرض وجود المحل استغلا

ل المحدد في عقد للخطر لاستمرار نشاط المحل التجاري كالأراضي العار�ة التي تلحق �المح

، إلا أن هذه الملحقات تكون كموقف لس�ارات الز�ائن مثلا، و الأماكن التي الإیجار التجاري 

ر نافعة للاستغلال التجاري و من ثمة یرفض تجدید الإیجار و تكون قد تكون في نظر المؤج

في نظر المستأجر ضرور�ة و بذلك فإن تقدیر عنصر الضرورة یخضع للسلطة التقدیر�ة 

 .58للقاضي و �قع عبئ إث�ات توافر شرط الضرورة على المستأجر 

 / الملحقات الضرور�ة : 3ب

لرئ�سي و�ؤدي رفض تجدیدها إلى تهدید و هي الأماكن التي �عتمد علیها المحل ا 

، و من  59استغلاله و �عرض المحل الرئ�سي للخطر و ینعكس سل�ا على النشاط التجاري 

من ق ت و التي جاء فیها على أنه ((  169/2،1أمثلة هذا النوع ما نصت عل�ه المادة 

عمالها ضرور�ا إیجار المحلات أو العمارات الملحقة �استغلال محل تجاري عندما �كون است

لاستغلال المحل التجاري و ملكیتها تا�عة لمالك المحل أو العمارة التي توجد بها المؤسسة 

إیجار الأراضي العار�ة التي شیدت علیها قبل أو �عد الإیجار بنا�ات معدة  -الرئ�س�ة ... 
                                                           

 .66، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  57
 .29، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  58
 . 29، ص  ، المرجع نفسھجنادي جیلالي  59
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و للاستعمال التجاري أو الصناعي أو الحرفي �شرط أن تكون هذه البنا�ات قد شیدت أ

  استغلت �موافقة المالك الصر�حة )).

 ي عقد الإیجار التجاري المدة ف-02 

إن الإیجار من العقود الزمن�ة ، فالزمن عنصر جوهري ف�ه لأنه مق�اس الانتفاع        

، والمشرع لم 60�المكان المؤجر ، و إذا اختلف الطرفان حول تحدید هذه المدة لا ینعقد العقد 

لعقد و ترك ذلك لحر�ة الأطراف المتعاقدة على أنه �النس�ة للآثار ینص على مدة محددة ل

المترت�ة على عقد الإیجار التجاري فإن المدة لها أهم�ة �الغة في تحدید ما إذا كان المستأجر 

، و بذلك فإن الأطـراف المتعاقدة عادة ما تتفق في عقد 61قد امتلك القاعدة التجار�ة أم لا 

والخال�ة من العیوب كما  ي تخضع في تقدیرها لإرادتهما الصر�حةالإیجار على المـدة فه

، و بذلك فإننا نتطرق إلى 62تخضع في اختلافها إلى طب�عة العقد سواء كان كتاب�ا أو شفه�ا 

 المدة في عقد الإیجار الشفهي و الكتابي .

 أ / المدة في عقد الإیجار الشفهي :

الطرفین ، و في حالة النزاع عن المدة فإنه یتم من خلاله تحدید مدة العقد شفاهة بین 

، 63من القانون التجاري ف�ما یخص إث�ات عقد الإیجار التجاري  30یتم تطبیق أحكام المادة 

، إلا اهة في أ�ة مرحلة من مراحل العقدو للمؤجر حق إنهاء عقد الإیجار التجاري المبرم شف

    ، و التمسك �ه طلب التجدید مستأجر لها أهم�ة فيأن مدة استغلال المحل من طرف ال

 .64من القانون التجاري  172و ذلك وفقا لأحكام المادة 

 

                                                           
  . 121ق ، ص ، المرجع السابأحمد محرز  60
 . 80، ص  2000 -9991، "عقد إیجار المحل التجاري ، مذكرة نھایة التكوین بالمعھد الوطني للقضاء " ، الدفعة العاشرة ،الجزائر العید معمر  60
 .08المرجع نفسھ ص ، العید معمر  61
 . 40، المرجع السابق ،ص جنادي جیلالي  62
 . 40، ص  المرجع نفسھ جنادي جیلالي ، 63
 ، من القانون التجاري . 172المادة  64
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 ب/المدة في عقد الإیجار المكتوب:

المدة في عقد الإیجار التجاري تخضع لإرادة الطرفین و یتفقان عادة على مدة معینة     

 .65و �انتهاء المدة ینتهي العقد المبرم بینهما 

العامة فإنه لا یجوز لمن لا �ملك إلا حق الإدارة أن �عقد إیجارا لمدة و ط�قا للقواعد  

ن ، فإذا عقد الإیجار لمدة أطول مات إلا بترخ�ص من السلطة المختصةتز�د على ثلاث سنو 

نص المادة ذلك ترد المدة إلى ثلاث سنوات ما لم یوجد نص �قضي بخلاف ذلك ط�قا ل

 .من القانون المدني 468

التجاري فقد حدد مدة عقد الإیجار التجاري �صورة غیر م�اشرة �حیث  أما المشرع  

وضع الحد الأدنى للعقد بثلاث سنوات والحد الأقصى بتسع سنوات على أن �كون تجدید 

من القانون  193و  175، و هذا ما هو مستشف من نصي المادتین  66العقد على دورات 

و ف�ما  یجب في حالة تجدید الإیجار  على أنه (( 175/1التجاري ، �حیث نصت المادة 

عدا حصول اتفاق بین الطرفین أن تكون مدة الإیجار الجدید مساو�ة لمدة الإیجار الذي حل 

على أنه (( لا یجوز  2،1 /193، كما نصت المادة جله دون أن تز�د عن تسع سنوات ))أ

�خ الشروع في تقد�م طلب إعادة النظر إلا �عد مرور ثلاث سنوات على الأقل من تار 

 .مجددالاستغلال من طرف المستأجر أو من تار�خ بدأ الإیجار ال

یجار �طبق ف�ه بدل الإ یجوز تقد�م طل�ات جدیدة في كل ثلاث سنوات اعت�ارا من الیوم الذي

 .الجدید ))

 الأجرة في عقد الإیجار التجاري  -3

 يء بل الانتفاع �الشفي مقاالأجرة هي المال الذي یلتزم المستأجر بإعطائه للمؤجر 

                                                           
 .  42، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  65
 . 08، المرجع السابق ، ص معمر العید  66
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و �شترط فیها كما �شترط في أي محل للالتزام أن تكون ، فهي محل التزام المستأجر المؤجر

 . 67موجودة و مشروعة و معینة أو قابلة للتعیین 

إن أغلب عقود الإیجار التجار�ة �حدد فیها المتعاقدان مقدار بدل الإیجار كون أن هذا 

ب العرف الجاري و إذا حصل نزاع على مقدار بدل الأخیر یدفع مس�قا لمدة سنة حس

التصر�ح على مبلغ إیجار الإیجار فنجد أن �عض المؤجر�ن هرو�ا من الضر��ة العقار�ة یتم 

 .68معین أقل �كثیر عن المبلغ الذي یدفع 

قد أما إذا كان المتعاقدان لم �حددا بدل الإیجار أصلا فإن القانون قد خص الأجرة في ع

تي یتم من القانون التجاري و ما یلیها فقد بین الأسس ال 190جاري وفقا للمادة الإیجار الت

ن ل هذیبها تقدیر الأجرة و كذا إجراءات إعادة النظر في هذا التقدیر ، و بذلك فإننا نتناو 

 العنصر�ن كما یلــي :

 أ / تقدیر أجرة عقد الإیجار التجاري :             

انون التجاري على أنه (( یجب أن �طابق مبلغ بدل من الق 190لقد نصت المادة  

 .العاد�ة الإیجار�ةف�ه ، الق�مة  الإیجار الذي یراد تجدیده أو إعادة النظر

 : ة على الخصوص على أساس مـا یــليو �مكن تحدید هذه الق�م

لمساحة الكاملة الحق�ق�ة المخصصة لاستق�ال الجمهور أو للاستغلال مع الأخذ �عین ا -

ل من طرف عت�ار من جهة قدم و تجهیز المحلات الموضوعة تحت تصرف المستغالا

، و من جهة أخرى طب�عة و تخص�ص هذه المحلات و ملحقاتها و مرافقها كما یجوز المالك

ق �النس�ة لمساحة المحل الأخذ �عین الاعت�ار مساحة المطلات المفتوحة على الطواب

 .الكاملة

                                                           
 . 159 - 158المرجع السابق ، ص ص الجزء السادس  ، عبد الرزاق السنھوري  67
 . 42، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  68
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ق�ة للمحلات الملحقة و المخصصة احتمال�ا لسكن المستغل أو المساحة الكاملة و الحق� -  

 جار�ة أو الصناع�ة مع الأخذ �عین الاعت�ار من جهة أهم�ة المدینةالعناصر الت -تا�ع�ه . 

 أو الحي أو الشارع أو المكان و من جهة أخرى طب�عة الاستغلال و التسه�لات المتوفرة

 .كالیف المفروضة ))ن الاعت�ار التللق�ام �ه ، كما تأخذ �عی

، فتكون �حددان الأجرة في العقد برضائهمافمن خلال هذه المادة فإن المتعاقدان قد  

الأجرة المتفق علیها هي السار�ة و قد لا یتفقان فیلجئان إلى القضاء الذي �قدر الأجرة بناءا 

، فإذا جدد ءو بذلك ف�عمل �ما حكم �ه القضا على الأسس المذكورة في المادة السالف ذكرها

العقد لمدة أخرى فیجب أن تطابق الأجرة عن المدة الجدیدة الأجرة العاد�ة عن الفترة التي 

 20/11/1993      ، و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ 69انقضت 

 و الذي جاء ف�ه على أنه " من المقرر قانونا أنه یجب أن �طابق مبلغ بدل الإیجار الذي

یراد تجدیده أو إعادة النظر ف�ه الق�مة الایجار�ة العاد�ة و من ثم فإن قضاة الموضوع لما 

صادقوا على تقر�ر الخبیر الذي اعتمد على مساحة وموقع المحل و مقارنته �المحلات 

 .70المماثلة لمراجعة سعر الإیجار �كونون قد سببوا قرارهم تسبی�ا كاف�ا "

 ي تقدیر الأجرة :ب / إجراءات إعادة النظر ف

إذا حصل عدم اتفاق على ك�ف�ة تقدیر مقدار بدل الإیجار أو حصل نزاع عند حلول  

أجل تسدید بدل الإیجار  و تعذر إث�ات مقداره دون أن �كون لأي من الطرفین أي دلیل 

ن ا تكو إث�ات فإن إجراءات تقدیر بدل الإیجار او إعادة النظر ف�ه �عد المدة المحددة قانون

 فس الطر�قة و ذلك كما یلي:بن

المستأجر أو المؤجر طل�ا للطرف الآخر �موجب رسالة  سواء الأطرافیوجه أحد  أن

غیر قضائ�ة �علن فیها رغبته اما بتحدید بدل الایجار في حال عدم الاتفاق عل�ه أصلا 

                                                           
 . 148، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  69
 . 136، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  70
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السابق �العقد أو بدل الایجار المراد رفعه في حال الرغ�ة في إعادة النظر في بدل الایجار 

     , الإیجارسنوات من تار�خ الایجار أو من تار�خ آخر مراجعة لبدل  03�عد مرور مدة 

و على الطالب ان �حدد مبلغ الایجار المقترح و ذات الب�ان �عد ضرور�ا توفره في الطلب, 

و على الطالب ف�ما �عد تبل�غ طل�ه �موجب رسالة مع الاشعار �الاستلام للطرف الآخر او 

   408التبل�غ المحددة بنص المادة  لإجراءاترسالة غیر قضائ�ة یتم تبل�غها ط�قا  �موجب

المدن�ة و الادار�ة حتى �كون على علم �المبلغ المقترح  الإجراءاتیلیها من قانون  و ما

لیتمكن ف�ما ال�عد من الرد اما �الموافقة أو الرفض و تار�خ العلم �الطلب �عد ضرور�ا ف�ما 

احتساب تار�خ سر�ان بدل الایجار الجدید, و في حال عدم الاتفاق اي في �عد من أجل 

حال رفض الطرف الآخر للمبلغ المقترح من قبل الطالب او عدم الرد على الطلب خلال 

تعجیل سواء المؤجر او المستأجر تار�خ استلام الطلب, لمن یهمه الأشهر من  03مدة 

، فهنا �كون تقدیر بدل الإیجار من التجاري من وى قضائ�ة أمام القسم�حسب الحالة رفع دع

و في حال  , هنا 71من القانون التجاري  190طرف القضاء وفقا لما نصت عل�ه المادة 

اللجوء للقضاء تتغیر تسم�ة الطالب و �طلق عل�ه اصطلاح المدعي و الذي �موجب 

ستعجالي و است�فائها عر�ضة افتتاح�ة و التي یتم قیدها امام امانة ض�ط المحكمة القسم الا

�ستلزم  الإدار�ةءات المدن�ة و اجر لإقا لقانون االمنصوص علیها قانونا ط� الإجرائ�ةالب�انات 

تار�خ  یدیجار المقترح من قبله و كذا تحدفي عر�ضته الافتتاح�ة بدل الإ دیعلى المدعي تحد

ت وجود علاقة الى ما یثب �الإضافةتوجیهه الطلب للطرف الآخر, و عل�ه ان �ضمن ملفه 

ل من تار�خ سنوات على الاق 03الإیجار بینه و بین الطرف الآخر تقد�م ما یثبت مرور مدة 

او قضائ�ة �الإضافة الى نسخة من الطلب  اتفاق�ةر�خ آخر مراجعة عقد الإیجار او من تا

اي تار�خ تسلم الطرف  ,الذي سبق و ان وجهه للطرف الآخر مع تقد�م ما یثبت اعلامه �ه

                                                           
تقدیر مبلغ الإیجار من طرف القضاء یستوجب حتما انتداب خبیر مختص في  على أن  الأستاذأكد ؛  47، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  71

م زام المستأجر بنفس الحكحكم تمھیدي مع إمكانیة إل من القانون التجاري و ھذا بمقتضى 190المیدان للاعتماد على الأسس التي جاءت بھا المادة 
ھا ، و عند ند حلول أجلعالدفع  التمھیدي بدفع بدل الإیجار یحدده القاضي مؤقتا إلى غایة تقدیر بدل الإیجار و ھذا لكون أن الدیون التجاریة مستحقة

ل إلیھ اقشة ما توصق في منیھمھ التعجیل مع الإشارة إلى أنھ لھ الح انجاز الخبیر خیرتھ یتم إعادة السیر في الدعوى بعد الخبرة من الطرف الذي
 من القانون التجاري . 190الخبیر و مدى أخذ ھذا الأخیر بعین الاعتبار الأسس التي نصت علیھا المادة 
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ن المحكمة تكلف احد إو من الناح�ة العمل�ة فمن جاهز�ة الملف  التأكدخر للطلب, و �عد الآ

تحدد الخبراء من ذوي الاختصاص �ال�حث عن كل عناصر التقدیر التي من شأنها أن 

 03، و یودع تقر�ر الخبرة �أمانة ض�ط المحكمة خلال بإنصاف شروط الإیجار الجدید

بتعیینه، كما یجوز لرئ�س المحكمة و �موجب امر على  أشهر من تار�خ استلام العلم

عر�ضة أن �عین �عد انقضاء هذه المهلة خبیرا جدیدا خلفا للمتخلف, و �عد انجاز الخبیر 

لمهامه �عاد السیر في الدعوى من قبل من یهمه التعجیل و تقام دعوى اعادة السیر امام 

ص �حجة ان قضاء الموضوع هو القسم الاستعجالي اذ لا �مكن رفضها لعدم الاختصا

من القانون التجاري و �عد صدور الحكم الذي �حدد  195/3المختص ط�قا لنص المادة 

الأجرة و �صیر نهائ�ا ، فلا یجوز تقد�م طلب إعادة النظر إلا �عد مرور ثلاث سنوات على 

ار ، أو من تار�خ بدأ الإیجوع في الاستغلال من طرف المستأجرالأقل من تار�خ الشر 

 من القانون التجاري. 3/ 193المجدد و هذا ما نصت عل�ه المادة 

 195, 194, 193, 190و كل ما ورد أعلاه من اجراءات منصوص علیها �المواد 

 من القانون التجاري, و هو ما أكدته كذلك المحكمة العل�ا في قراراتها التال�ة:

ونا أنه لا یجوز تقد�م طلب "من المقرر قان 14/01/1990المؤرخ في  62367قرار رقم *

�عد مرور ثلاث سنوات على الاقل من تار�خ الشروع في  إلااعادة النظر في مبلغ الایجار 

 المحدد, و من المستقر عل�ه قضاء استغلال من طرف المستأجر او من تار�خ بدء الایجار

م فإن النعي ان تقدیر بدل الایجار الجدید یخضع للسلطة التقدیر�ة لقضاة الموضوع و من ث

على القرار المطعون ف�ه �مخالفته القانون غیر سدید, لما كان ثابت في قض�ة الحال أن 

قضاة الموضوع لما أیدوا الحكم المستأنف القاضي �أن مدة الایجار تفوق ثلاث سنوات و أن 

 تقدیر الایجار الجدید یخضع للسلطة التقدیر�ة �كون قضاءهم مسب�ا �ما ف�ه الكفا�ة و متى

 .72كان كذلك استوجب رفض الطعن"

                                                           
 .90ص  02العدد  1992العلیا لسنة  المجلة القضائیة للمحكمة  72
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" من المقرر قانونا أنه یتم طلب اعادة  14/01/1990المؤرخ في  62293قرار رقم *

النظر في بدلات الایجار �عقد غیر قضائي أو برسالة موصى علیها مع طلب العلم 

�الوصول و من ثم فإن القضاء بخلاف ذلك �عد خطأ في تطبیق القانون, و لما كان من 

ا لما تقتض�ه بت في قض�ة الحال أن المؤجر رفع الایجار من دون اخ�ار المستأجر وفقالثا

ع مستحقات الایجار من القانون التجاري و قضاة الموضوع �قضائهم برف 02فقرة 192المادة 

 .73في تطبیق القانون و متى كان ذلك استوجب نقض القرار المطعون ف�ه" او ؤ �كونوا قد أخط

"من المقرر قانونا أنه اذا وافق المؤجر على  15/03/1993مؤرخ في  102416قرار رقم *

أو الشروط اللاحقة أو  تحدید الایجار و كان أمر الخلاف یتعلق ببدل الایجار أو المدة

لتي اضور امام رئ�س المحكمة المختصة �مجموع هذه العناصر وجب على الطرفین الح

فیها حسب  یجار و الذي �قوم �البتمبلغ الإ ا�عا لها و ذلك مهما كان�كون موقع العمارة ت

الاجراءات المقررة في القضا�ا المستعجلة, و لما ثبت في قض�ة الحال انه لما رفع المؤجر 

لمراجعة بدل الإیجار أمام رئ�س المحكمة المختصة التي عینت خبیرا  المستأجردعواه ضد 

ن القرار كان على إالمستعجلة ف الأمورلتحدید مبلغ الإیجار ط�قا لما هو مقرر في قضا�ا 

 74 صواب ف�ما قضى �ه"

�احتساب  البدءتجدر الاشارة انه و من الناح�ة العمل�ة هناك اختلاف ف�ما یخص تار�خ *

ي على ان بدل من القانون التجار  192/4 بدل الإیجار الجدید اذ �الرغم من نص المادة

الاشكال الذي وقع یخص تحدید ما  سر�انه من تار�خ الطلب إلا ان ببدءالإیجار الجدید 

قصده المشرع من مصطلح "الطلب" هل قصد �ه الطلب الغیر قضائي أم الطلب القضائي 

خر من أجل اعلامه برغبته لطلب الذي یوجهه الطالب للطرف الآأي �معنى هل قصد �ه ا

المذكورة جراءات و الك�ف�ة ج مرفق القضاء ط�قا للإر لذي یتم خافي مراجعة بدل الإیجار و ا

أعلاه, او المقصود �ه العر�ضة الافتتاح�ة المقدمة �مناس�ة لجوء الطلب لمراجعة القضائ�ة 
                                                           

 .92ص  02العدد  1991 لمجلة القضائیة للمحكمة العلیا لسنةا  73
 .137عدد خاص ص  1999لاجتھاد القضائي للغرفة التجاریة و البحریة طبعة سنة ا  74
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لبدل الإیجار, اذ نجد كثیرا ما یذهب المدعي للمطال�ة �سر�ان بدل الإیجار من تار�خ تسجیل 

العر�ضة الافتتاح�ة غیر ان ذات الطلب غال�ا ما یلقى الرفض و ذلك لكون الطلب الذي 

من القانون التجاري هو الطلب الغیر قضائي الذي تم  192/4قصده المشرع في المادة 

المؤرخ  139696توجیهه قبل رفع الدعوى و هو الامر الذي أكده قرار المحكمة العل�ا رقم 

�ستحق بدل الإیجار الجدید ابتداء من یوم الطلب "من المقرر قانونا انه  27/02/1996في 

قرب, و لما ثبت في أ�عد او أ ان قبل رفع الدعوى او اثناءها على تار�خلا اذا اتفق الطرفإ

قض�ة الحال أن قضاة المجلس حددوا بدل الإیجار الجدید للمحل المتنازع عل�ه من یوم 

في حین ان طلب  1986سنة  ةاكتساب العمارة من طرف المؤجر اي من شهر جو�ل�

 192/4حكام المادة أنهم اخلوا �إف 1988مارس  24ر �عود الى تار�خ مراجعة بدل الإیجا

من یوم الطلب إلا إذا اتفق الطرفان قبل  یجار �كون ابتداءالتي تنص على أن تحدید بدل الإ

رفع الدعوى أو أثناءها على تار�خ اقرب أو ا�عد و هو ما لم یتم في قض�ة الحال مما یجعل 

 75قرارهم مخالف للقانون"

 د الإیجار التجاري الركن الشكلي لعق :الفرع الثاني

إن الشكل�ة في عقد الإیجار التجاري أص�حت ركن أساسي استحدثها المشرع التجاري 

المؤرخ في  05/02في التعدیل الأخیر للقانون التجاري �موجب القانون رقم 

، فقد نصت 1مكرر 187مكرر و المادة  187تین ، و هذا في الماد06/02/200576

( تحرر عقود الإیجار المبرمة ابتداء من تار�خ نشر هذا مكرر على أنه ( 2/ 187المادة 

    القانون في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ة في الشكل الرسمي 

، كما نصت المادة لمدة �حددها الأطراف �كل حر�ة ))و ذلك تحت طائلة ال�طلان و تبرم 

                                                           
 .149عدد خاص ص  1999ریة طبعة سنة الاجتھاد القضائي للغرفة التجاریة و البح  75
و  06/06/2005سي الذي نظم في غلیزان بتاریخ بمناسبة إلقائھ محاضرة خلال الیوم الدرا حموش محمدو كملاحظة أولیة تطرق إلیھا الأستاذ  76

د المعدلة و ث عدد المواي من حیالذي كان بعنوان " المعاملات العقاریة و الإیجارات التجاریة "  أن ھذا التعدیل الذي مس أحكام عقد الإیجار التجار
ا من ظرنا إلى ھذكن إذا نلمست قوانین أخرى كقانون الأسرة ، المضافة لا تتجاوز خمس مواد فھو لیس بتعدیل كبیر و ذلك مقارنة بالتعدیلات التي 

رسا في الإیجار التجاري مك جاء بتعدیل ھام و جذري یتمثل أساسا في إضفاء الرسمیة أو الشكلیة على عقد 05/02الناحیة النوعیة فنقول أن القانون 
 عن . لتعاقد الحرالى نطاق إعقد الإیجار التجاري من نطاق القواعد الآمرة ذلك ما استقر علیھ الاجتھاد القضائي للمحكمة العلیا ، و كذا انتقال 

 .   03، المرجع السابق ، ص حموش محمد 
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الإیجار المبرمة قبل النشر المذكور في المادة على أنه (( ی�قى تجدید عقود  1مكرر  187

 .عول بتار�خ إبرام عقد الإیجار ))مكرر أعلاه خاضعا للتشر�ع الساري المف 187

مكرر السالفة الذكر نص على أن �حرر عقد  187و عل�ه فالمشرع في المادة 

و  ، طلانالرسمي و ذلك تحت طائلة ال� في الشكل 05/02الإیجار المبرم �عد نشر القانون 

بذلك فإن المشرع حسم الخلاف الذي كان قائما بین رجال القانون  و القضاء حول مدى 

خضوع إیجار المحلات التجار�ة إلى الشكل�ة و هذا أمام تعارض النصوص القانون�ة التي 

، كمة العل�ا في عدة قرارات قضائ�ةو بین ما ذهبت إل�ه المح 77كانت سائدة في هذا الشأن 

 .78كیدها على ضرورة خضوع إیجار المحلات التجار�ة إلى الشكل الرسمي و ذلك بتأ

مكرر " ، جعل من الرسم�ة ركن من أركان عقد  187و بذلك فالنص الجدید " المادة 

الإیجار التجاري ؛ �معني أنه في حالة عدم است�فائه ، فالعقد لا وجود له فهو و العدم سواء 

غیر رسمي �عد نشر  الذي یبرم بین الأطراف في شكل ، و یترتب على ذلك أن عقد الإیجار

، �عتبر عقد �اطل �قوة القانون �ستوجب إ�طاله و إرجاع الأطراف إلى الحالة 05/02القانون 

التي كانوا علیها قبل إبرام هذا العقد ، فالمشرع في التعدیل الأخیر أراد أن �فصل نهائ�ا في 

 .79�قضي �صفة نهائ�ة على العقود العرف�ة مسألة إث�ات عقد الإیجار التجاري و أن 

، فعل�ه قبل التطرق إلى ضي نزاع حول عقد الإیجار التجاري فإذا عرض على القا

أركانه العامة و المتمثلة في ركن الرضا و المحل و السبب أن یتحقق من وجود المحرر 

لكون أن عدم  الرسمي الذي أفرغ ف�ه العقد حتى و لو لم یتنازع الأطراف في ق�امه و هذا

تحر�ر عقد الإیجار التجاري في الشكل الرسمي �عد �اطلا و لا �مكن للأطراف تصح�حه 

 . 80بإقرارهم 

                                                           
من  1مكرر  324من القانون التجاري تجیز ضمنیا إبرام ھذا العقد " عقد الإیجار التجاري " كتابة أو شفاھة في حین أن المادة  172إن المادة  77

 ص صراحة على ضرورة إخضاع ھذا العقد إلى الرسمیة تحت طائلة البطلان . القانون المدني تن
 من ھذه المذكرة . 21یراجع ما سبق الصفحة  78
 . 09، المرجع السابق ، ص حموش محمد  79
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یجار التجار�ة الجدیدة تجدر الملاحظة ان ركن الشكل�ة خص �ه المشرع عقود الإ

ي و منه فإن الشكل�ة غیر ملزمة للعقود الت 05/02ول مرة �عد نشر قانون ت لأأالتي انش

رف�ة جددت في ظل سر�ان القانون الجدید طالما تعد امتداد لعقود الایجار الشفه�ة او العت

مكرر من  187التي س�قت صدور القانون الجدید و هو ما اكده المشرع بنص المادة 

 القانون التجاري.

 عقد الإیجار التجاري. إث�ات المطلب الثالث:

 ن المسائل الشائكة و الصع�ة التي كانتلقد كانت مسألة إث�ات عقد الإیجار التجاري م

هي ، لاس�ما إذا كانت علاقة الإیجار قائمة على عقد شفتطرح نوع من الغموض أمام القضاء

 ، مما �صعب إث�اتها من طرفأن ینفي المؤجر ق�ام هذه العلاقةإذ �مكن في هذه الحالة 

أدى إلى تغییر  05/02المستأجر لكن التعدیل الجدید للقانون التجاري �موجب القانون 

ر القواعد التي تحكم إث�ات عقد الإیجار التجاري إذ أن المشرع اشترط لصحة عقد الإیجا

، خضوعه للشكل الرسمي تحت طائلة ال�طلان و عل�ه سنتعرض من خلال هذا التجاري 

و  75/59المطلب إلى طرق اث�ات المنظمة عقد الإیجار التجاري في ظل الأمر رقم 

ته و تطب�قا    05/02قضائ�ة في الفرع الاول و طرق اث�اته  في ظل القانون تطب�قاتها ال

 القضائ�ة في فرع ثان.

 ضائ�ة.و تطب�قاته الق 75/59في ظل الأمر عقد الإیجار التجاري  إث�اتطرق : الأولالفرع 

القاعدة العامة أن الإث�ات في المادة التجار�ة یتسم �الحر�ة و هذا لكون أن المشرع 

من  30، و هذا ما هو مستشف من نص المادة 81اري حرر الإث�ات من كل قید التج

 -سندات رسم�ة ،  -: القانون التجاري و الذي جاء فیها على أنه (( یثبت كل عقد تجاري 

�الإث�ات �البینة أو �أ�ة  -، بدفاتر الطرفین -�الرسائل،  -، �فاتورة مقبولة -سندات عرف�ة، 
                                                           

ثبات عقد الإیجار التجاري یثیر مشاكل عویصة و ذلك لكون فإن إ العقون الأخضر؛ لكن حسب الأستاذ  07، المرجع السابق ، ص شریفي حلیمة  81
لمحلات ا، " إیجار  الأخضر العقونأن عقد الإیجار ھو أكثر العقود تداولا و الدلیل على ذلك نجد أن معظم المنازعات تدور حول مشكلة إثبات العقد 

 . 10، ص  1987جزائر ، التجاریة " ، نشرة القضاة ، العدد الأول ، الصادرة عن وزارة العدل ، ال
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من القانون المدني  333/1محكمة وجوب قبولها )) ، و كذلك المادة وسیلة أخرى إذا رأت ال

التي استثنت المسائل التجار�ة من مجال تطب�قها فنصت على أنه (( في غیر المواد التجار�ة 

دینار جزائري ، أو كان غیر محدد  100.000إذا كان التصرف القانوني تز�د ق�مته عن 

وجوده أو انقضائه ما لم یوجد نص �قضي �غیر ذلك  الق�مة فلا یجوز الإث�ات �الشهود في

. (( 

و بذلك یترتب على إطلاق المشرع حر�ة الإث�ات في المجال التجاري أنه �مكن إث�ات 

       أي تصرف تجاري أ�ا كانت ق�مته �الكتا�ة أو �البینة أو القرائن أو �أ�ة وسیلة أخرى 

التصرفات التجار�ة فإنه �مكن إث�اته و �اعت�ار أن عقد الإیجار التجاري یندرج ضمن 

 .  82�مختلف طرق الإث�ات 

و التي جاء فیها على أنه (( ز�ادة على العقود  1مكرر  324لكن �الرجوع إلى نص المادة 

التي �أمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي یجب تحت طائلة ال�طلان تحر�ر العقود التي 

ؤسسات صناع�ة في ار زراع�ة أو تجار�ة أو متتضمن نقل ملك�ة عقار ... أو عقود إیج

  ، نجدها تؤكد على خضوع عقود الإیجار التجار�ة إلى الشكل الرسمي شكل رسمي ... ))

و ذلك تحت طائلة ال�طلان، كما ان المحكمة العل�ا سبق لها و ان اعتمدت نص هذه المادة 

من الامر رقم  12دة این اعتمدت على الما 07/5/1983المؤرخ في  28651�قرارها رقم 

و التي تنص أن ایجار المحلات التجار�ة یتعین  15/12/1970الصادر في  91/70

تعرض لطائلة ال�طلان (الاجتهاد القضائي "قرارات المجلس  إلاتحر�ره في شكل�ة رسم�ة و 

, �الرغم من مبدأ حر�ة الإث�ات 187ص  1986الاعلى"دیوان المطبوعات الجامع�ة سنة 

ه المشرع في مجال إبرام العقود التجار�ة إلا أنه و �عد ذلك جل اجتهادات الذي اعتنق

المحكمة العل�ا استقرت على ما یخالف ذلك و هذا عندما حصرت إث�ات عقد الإیجار 

التجاري �عقد مكتوب أو بوصولات دفع بدل الإیجار, مست�عدتا الطرق الاخرى في الاث�ات 

                                                           
 . 15، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  82
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جاري أو الوثائق الضر�ب�ة او وثائق الضمان كشهادة الشهود أو مستخرج السجل الت

 الاجتماعي و هو الامر الذي اكدته في قراراتها التال�ة: 

ن تقد�م السجل این ذهبت المحكمة العل�ا للقول ا 29/06/1985المؤرخ في  36001رقم *

 .83ث�ات صفة المستأجر ما لم یتم تقد�م عقد ایجا راو وصل كراءالتجاري لا �كفي لإ

این اعتبرت المحكمة العل�ا ان عقد الایجار  29/06/1985المؤرخ في  36137قم قرار ر  *

فقط بـ القید �السجل التجاري او  تهاإث�یثبتن �عقد مكتوب او بوصولات الكراء و لا �مكن 

 .84الانخراط في صندوق الشیخوخة

 لا یثبت الإیجارت على ان عقد این اكد 13/07/1985المؤرخ في  36344قرار رقم  *

 .85�موجب عقد مكتوب و وصولات تثبت دفع بدل الایجار إلا

این ذهبت المحكمة العل�ا للقول �ان دفع  27/11/1988المؤرخ في  50990قرار رقم  *

انما یثبت بوصل  الضر��ة لا یثبت استئجار المحل و نفس الحال �النس�ة للسجل التجاري و

 .86دفع بدل الایجار

المؤرخ في  128338, قرار رقم 10/5/1993المؤرخ في  107969قرار رقم *

 247089, قرار رقم 23/04/1996المؤرخ في  143103, قرار رقم 14/03/1995

جار�ة لا تعد كمة العل�ا ان ملك�ة القاعدة التاین اعتبرت المح 20/03/2001المؤرخ في 

 .87سندا لمنح صفة المستأجر دون وجود علاقة ایجار ثابتة قانونا

                                                           
 .127ص  02العدد  1990المجلة القضائیة للمحكمة العلیا لسنة   83
 .101ص  03العدد  1989المجلة القضائیة للمحكمة العلیا لسنة   84
 .106ص  02العدد  1990المجلة القضائیة للمحكمة العلیا لسنة   85
 .87ص 04العدد  1992یة للمحكمة العلیا لسنة المجلة القضائ  86
 .336ص  02العدد  2002العلیا لسنة مجلة المحكمة   87
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كدت ان علاقة الإیجار تثبت �عقد این ا  16/03/2004المؤرخ في  331482قرار رقم *

�عني �الضرورة  إیجار و ان التسجیل �مصلحة السجل التجاري لا یجار مكتوب أو بوصلإ

  .88وجود علاقة إیجار

 ث�او منه �مكن القول ان المحكمة العل�ا استقرت و في ظل القانون القد�م على ان طرق اث

ي طرق الاث�ات ف رري تكون إما كتا�ة او �موجب وصولات الإیجار لتحصعقد الإیجار التجا

 ما رسم�ة او عرف�ة و منه �كون إف�ما یخص الكتا�ة �مكن ان تكون  و ,هاتین الوسیلتین

ل و شك القانون القد�م اطلق نوعا ما الحر�ة في اث�ات عقد الإیجار و الذي كان موافقا لنمط

ار یجالإ معینة لانعقاده بدلیل اعتماده�م لم �كن �فرض شكل�ة ابرامه ما دام ان القانون القد

ن عدم فرض إو منه ف من القانون التجاري  172/1الشفهي و هو ما �ستنتج من نص المادة 

رة الاشا یجار التجاري بدلیل و كما سبقبرام عقد الإالقد�م شكلا معینا لإالمشرع في القانون 

را محصو  ن ذلك لم یؤدي لحر�ة اث�اته الذي أص�حإنعقاد فالشكل�ة لم تكن ركنا للا ال�ه سا�قا

 ة او وصولات الإیجار.ما بین الكتا�

 قضائ�ةو تطب�قاته ال 05/02إث�ات عقد الإیجار التجاري في ظل القانون رقم  :الفرع الثاني

أص�ح عقد الإیجار التجاري  06/02/2005المؤرخ في  05/02�صدور القانون رقم  

، و من ثمة رر رسمي و هذا تحت طائلة ال�طلانل�ة إذ یجب تحر�ره في محمن العقود الشك

فإن أي طرف یدعي أنه في علاقة عقد إیجار تجاري مع طرف آخر ملزم بإث�ات صحة 

أي " إبرام عقد الإیجار  إدعائه بتقد�م المحرر الرسمي الذي أفرغ ف�ه هذا التصرف

من ق م أن �قوم  324ا لنص المادة ، و �شترط في هذا المحرر الرسمي ط�ق89"التجاري 

و قد نصت المادة  ،90بتحر�ره موظف ، أو ضا�ط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة 

                                                           
 .195ص  01العدد  2004العلیا لسنة لمجلة القضائیة للمحكمة ا  88
 . 17، ص السابق ، المرجعلسود عایدة  89
معین من قبل الدولة بوصفھا السلطة العامة للقیام بوظیفة  إن صفة العمومي تعود على الموظف و الضابط معا ، و الموظف العمومي شخص 90

دد معینة داخل الجھاز الإداري للدولة أو الجماعات المحلیة أو إحدى المؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداري ، و مفھوم الموظف العمومي مح
اصة في النصوص التطبیقیة لا سیما المرسوم الرئاسي رقم بموجب النصوص التشریعیة و التنظیمیة المتعلقة بالوظیفة العمومیة و ھو مكرس خ
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السالفة الذكر على أنه (( العقد الرسمي عقد یثبت ف�ه موظف أو ضا�ط عمومي أو شخص 

في حدود  �ة ومكلف بخدمة عامة ما تم لد�ه أو ما تلقاه من ذوي الشأن ط�قا للأشكال القانون

 .سلطته و اختصاصه ))

فمن خلال المادة السالفة الذكر نستخلص الشروط الواجب توفرها في السند الرسمي  

 حتى �كون صح�حا، و تكون له الحج�ة المقررة قانونا و هذه العناصر الثلاثة هـي : 

 ند الرسمي من موظف أو ضا�ط عمومي أو شخص قائم بخدمة عامة.صدور الس - 01
 ن یتصرف الموظف أو الضا�ط العمومي أو الشخص المكلف بخدمة عامة أ -02    

 .قل�م�ا و موضوع�افي حدود سلطته و اختصاصاته إ          

 .91مراعاة الأوضاع الشكل�ة التي �فرضها القانون  -03   

و عل�ه فإن الورقة الرسم�ة المحرر فیها عقد الإیجار التجاري إذا توفرت  الشروط  

، و لكن على من ینكرها و �طلب ممن �حتج بها أن یثبت صحتهافي الإث�ات لا القانون�ة 

ینفي علاقة الإیجار أن �ق�م الدلیل على �طلانها و ل�س له طر�ق في ذلك إلا الطعن فیها 

 .92�التزو�ر 

رقم  إذن بدون الكتا�ة الرسم�ة لا �مكن إث�ات عقد الإیجار التجاري و هذا في ظل القانون 

شهود قرار أو ال�مین أو شهادة ال�مكن اللجوء إلى أ�ة وسیلة إث�ات أخرى كالإ و لا 05/02

ادة أو القرائن إلا في حالة واحدة و هي حالة فقدان السند الرسمي المنصوص علیها في الم

ه من ق م و التي جاء فیها على أنه (( یجوز الإث�ات �الشهود أ�ضا ف�ما یجب إث�ات 336

 .إرادته )) بي لسبب أجنبي خارج عنذا فقد الدائن سنده الكتاإ -�الكتا�ة ...، 

                                                                                                                                                                                     
، " حجیة العقد زیتوني عمر المتضمن القانون الأساسي النموذجي لعمال المؤسسات و الإدارات العمومیة ،  23/03/1985المؤرخ في  85/59

 .    37، ص  2001تمبر ، أكتوبر ، المطبعة الحدیثة للفنون المطبعیة ، الجزائر ، سب 3الرسمي " ، مجلة الموثق ، العدد 
 . 37، المرجع السابق ، ص زیتوني  عمر  91
 . 17، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  92
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  ته �الكتا�ة فهذه المادة تجیز الإث�ات �البینة أو القرائن لأي عقد �شترط القانون إث�ا

، أن یثبت ذي یر�د الاستفادة من هذه المادة، و یجب على الطرف الو لو كان عقدا شكل�ا

، و أن هذا العقد مستوفي الشروط قد الإیجار التجاري في محرر رسميأنه قد أبرم فعلا ع

، و أخیرا یثبت السبب ب عل�ه أن یثبت واقعة ض�اع السندالموضوع�ة و الشكل�ة كما یج

الأجنبي ، و ذلك �أن �قدم الدلیل على ض�اع السند كحالة الحر�ق أو الحرب أو الغرق أو 

 .93السرقة 

لا  05/02أما موقف المحكمة العل�ا �عد تعدیل القانون التجاري �موجب القانون رقم  

كون منسجم مع أهم ما جاء �ه التعدیل الأخیر و هو خضوع عقد الإیجار شك أنه س�

ل�ات التجاري إلى الرسم�ة لأن المشرع أراد من خلال هذا التعدیل القضاء على جم�ع الإشكا

     لمجالسأن یوحد أحكام المحاكم و ا، بل إنه أراد التي ط�عت إبرام العقود التجار�ةالعمل�ة 

 هذا الشأن و ذلك من خلال إزالة كل الغموض في طر�قة إث�ات عقدو المحكمة العل�ا في 

 تطور الح�اة، و هذا من شأنه أن ینعكس �الإیجاب على الإیجار التجاري الذي كان سائدا

 .التجار�ة و ازدهارها

 

 المترت�ة عن تنفیذ عقد الإیجار التجاري  الآثارالم�حث الثاني: 

ن مستوفي لجم�ع الشروط �ع أركانه و �كو �عدما ینعقد عقد الإیجار التجاري بجم
    ، ار منها ما یتعلق �العین المؤجرة، فإن تنفیذه او سر�انه یرتب مجموعة من الآثالقانون�ة

، و منها ما یتعلق ر�ة و تجدید عقد الإیجار التجاري و تتمثل أساسا في اكتساب القاعدة التجا
المؤجر و المستأجر في عقد الإیجار �الأطراف المتعاقدة و تتمثل في التزامات كل من 

ر التجاري و منها ما یتعلق ببدل الإیجار و �ظهر ذلك جل�ا في حالة عدم تسدید بدل الإیجا

                                                           
 . 18، ص  المرجع نفسھ ،لسود عایدة  93
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، و بذلك فإننا سنتناول في هذا الم�حث الآثار المترت�ة التجاري و مراجعته من جهة أخرى 
  .تقلةذكرها من خلال ثلاث مطالب مسعلى عقد الإیجار التجاري السابق 

 

 ن المؤجرةالاثار المترت�ة عن تنفیذ عقد الایجار على العی: الأولالمطلب 

و ، هن�ةالتجاري إذا ما استمر لمدة زمإن من أهم الآثار التي تترتب على تنفیذ عقد الإیجار 

قه في تجدید عقد الإیجار اكتساب المستأجر القاعدة التجار�ة و التي تفیده في طلب ح

في  ذلك فإننا نتناول في هذا المطلب اكتساب القاعدة التجار�ة كأول أثر، و على التجاري 

ي أجر ف، ثم نتناول حق المستلى العین المؤجرة في الفرع الأولتنفیذ عقد الإیجار التجاري ع

فرع طلب تجدید عقد الإیجار التجاري كأثر ثاني �أتي �عد اكتساب القاعدة التجار�ة في ال

 الثاني.

 كتساب القاعدة التجار�ةا الفرع الأول:

من ق ت یجدها تؤكد على أن اكتساب القاعدة التجار�ة یتم  172إن المطلع على المواد 

�ة وفقا لصورتین الأولى تخص العقود المكتو�ة المحررة في شكل رسمي او العرفي، و الثان

فة لسالادة اتتعلق �العقود الشفو�ة و هذا لكون أن التمسك �حق الإیجار الذي أشارت إل�ه الم

من  ول كلالذكر مرت�ط ارت�اطا وث�قا �مدى اكتساب القاعدة التجار�ة من عدمه لذا فإننا سنتنا

 الصورتین السالف ذكرهما في بندین مستقلین.

إن كل مستأجر �شغل محلا تجار�ا لمدة سنتین متتالیتین إما بنفسه، أو ذوي حقوقه أو 

، و یخول له القانون تجدید 94التجار�ة لذلك المحل  بواسطة عقود متتال�ة فإنه �متلك القاعدة

، فإنه �سوغ له أن �طالب مبلغ التعو�ض لتجاري و في حالة رفض المؤجر ذلكعقد الإیجار ا

الإستحقاقي و هذا �عد إخلاء المحل التجاري و لكن هذا التعو�ض الإستحقاقي أص�ح �عد 

                                                           
 .13، المرجع السابق ، ص معمر العید  94
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و هذا ما أكدته  ادة الأطراف خاضع لإر  06/02/2005المؤرخ في  05/02صدور القانون 

 .تجاري مكرر من القانون ال 187/2المادة 

، على أن المستأجر �كتسب القاعدة مة العل�ا في العدید من قراراتهاو لقد أكدت المحك 

التجار�ة خلال مدة سنتین كاملتین من استغلاله للمحل التجاري و هذا إذا كان العقد الذي 

، و نذكر منها في هذا المجال على سبیل د إیجار كتابيؤجر مع المستأجر عقأبرمه الم

و الذي جاء ف�ه على أنه "  17/12/1996المثال فقط و من بینها القرار الصادر بتار�خ 

حیث أنه في المجال التجاري فإن المستأجر �عد انقضاء مدة سنتین كاملة من استغلاله 

الخاصة التي تعرف �الملك�ة للمحل المؤجر في إطار عقد إیجار كتابي ینشئ ملكیته 

التجار�ة أو �المحل التجاري و أنه بهذا لا �مكن أبدا إخراج المستأجر إلا �عدما دفع تعو�ض 

و الذي جاء ف�ه على أنه "  13/07/1999عن الإخلاء لفائدته " ، و القرار الصادر بتار�خ 

من ق ت التي  172دة من الثابت قانونا أن المستأجر الذي یر�د الاستفادة من أحكام الما

تحمي الملك�ة التجار�ة یجب أن �كون قد زاول نشاطا تجار�ا دام مدة سنتین متتالیتین و أنشأ 

قاعدة تجار�ة فلا �مكن إنهاء عقد الإیجار هذا إلا �عد مراعاة الإجراءات المنصوص علیها 

ري الذي ، و عل�ه فإن عقد الإیجار التجامن ق ت 194،  177،  176،  173اد في المو 

یبرم كتاب�ا لمدة تقل عن سنتین لا یخول للمستأجر  الاستفادة من أحكام التجدید و یتعین 

و لما كان ثابت في قض�ة الحال أن    ، مكان عند حلول الأجل المتفق عل�هعل�ه إخلاء ال

قاضي الاستعجال الذي قضى �طرد المستأجر الطاعن من المحل التجاري �عد انتهاء مدة 

التي حددت بثلاثة و عشرون شهرا معتبرا إ�اه �حتل الأماكن بدون وجه حق قد طبق  الإیجار

 .95صح�ح القانون "

 ثان�ا : اكتساب القاعدة التجار�ة �النس�ة لعقود الإیجار الشفه�ة 

 من ق ت على أنه (( لا یجوز التمسك �حق التجدید إلا من 172/1لقد نصت المادة     
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 ل إلیهم أو ذوي الحقوق الذین یثبتون �أنهم �ستغلون متجراطرف المستأجر�ن أو المخو  

انت �ة كو أكثر شفاه�أنفسهم أو بواسطة تا�عیهم إما منذ سنتین متتا�عتین وفقا لإیجار واحد أ

 )).أو كتا�ة

یتضح من هذا النص أن كل مستأجر استغل متجرا لمدة أر�ع سنوات متتال�ة بنفسه  

ب عنه فإن له الحق في تجدید الإیجار التجاري و �التالي أو بواسطة ذوي حقوقه أو من ینو 

، و عل�ه فإنه لا �مكن له إخلاء المحل إلا لك القاعدة التجار�ة لذلك المتجرفإنه أص�ح �مت

، و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في العدید من تحقاقي مقابل ذلكإذا ق�ض تعو�ض اس

و الذي جاء ف�ه  06/04/1985لصادر بتار�خ المرات نذكر منها على سبیل المثال القرار ا

على أنه " من المقرر قانونا أنه لا �حق لمستأجر المحل التجاري إیجارا شفو�ا أن یتمسك 

و من ثم    �الملك�ة التجار�ة و �حقه في تجدید عقد الإیجار إذا لم �شغله لمدة أر�عة أعوام 

 .96." فالقضاء �ما یخالف هذا المبدأ �عد خرقا للقانون ..

من خلال كل ما سبق تبین لنا أن أولى آثار تنفیذ و سر�ان عقد الإیجار التجاري هي  

 أر�ع اكتساب القاعدة التجار�ة في مدة سنتین في عقود الإیجار التجار�ة الكتاب�ة ، و مدة

، لكن �عد تعدیل القانون  75/59سنوات في عقود الإیجار الشفه�ة و هذا في ظل الأمر 

ة طلق الحر�ة في تحدید مدأص�ح للأطراف المتعاقدة م 05/02وجب القانون رقم التجاري �م

مجرد ، بل إمكان�ة اشتراط المؤجر على المستأجر في عقد الإیجار مغادرة الأمكنة �الإیجار

ي هذا ، مما یؤكد أن تعدیل القانون التجاري ف�الإخلاءدة دون توج�ه حتى تنب�ه انتهاء الم

مدة  ، فإرادة الأطراف هي السیدة في تحدیدة العقد شر�عة المتعاقدینا لقاعدالجانب مطا�ق

ن ، و بذلك فإحالة إنهاء عقد الإیجار التجاري  ، فيیجار و في مدى وجود تعو�ض أم لاالإ

لا تكتسب بل خاضعة لإرادة الأطراف سواء من  05/02القاعدة التجار�ة في ظل القانون 

 تعو�ض الاستحقاقي.حیث المدة أو من حیث تقدیر ق�مة ال

                                                           
 .67القضاء التجاري ، المرجع نفسھ ، ص، حمدي باشا عمر  96



حكام عقد الإیجار التجاريأ      الفصــــــل الاول                                                      
 

55 
 

 تجدید عقد الإیجار التجاري الفرع الثاني: 

ام إن تجدید عقد الإیجار التجاري المبرم قبل تعدیل القانون التجاري كان یخضع إلى أحك

كان  ، و الذيو ما یلیها من القانون التجاري، التي تمنح للمستأجر حق الإیجار 174المواد 

ن�ة ، و هذا �عد توفر الشروط القانو لول أجل انتهائهجدید العقد رغم حیخول له التمسك بت

مادة فقد أكد المشرع في ال 05/02الخاصة بذلك ، أما العقد المبرم �عد صدور القانون رقم 

، و عل�ه جار التجاري یخضع لإرادة الأطرافمكرر من ق ت على أن تجدید عقد الإی 187

، لأول)(البند ا 75/59في ظل الأمر جاري فإننا نتناول في هذا الفرع تجدید عقد الإیجار الت

 (البند الثاني).  05/02ثم نتناول تجدید عقد الإیجار التجاري في ظل القانون 

  75/59أولا : تجدید عقد الإیجار التجاري في ظل الأمر 

، أما عقود الإیجار غیر ري �العقود التي تبرم لمدة محددةیتعلق تجدید الإیجار التجا 

اف ن أحد الأطر  تطرح أ�ة إشكال�ة لأنها تظل قائمة ومستمرة إلى حین إعلامحددة المدة لا

 ي قد �كون صر�حا و قد �كون ، و بذلك فإن تجدید عقد الإیجار التجار رغبته في إنهائها

 .عقد الإیجار التجاري و إجراءاته ، و عل�ه فإننا نتناول في هذا البند تجدیدضمن�ا

  تجدید عقد الإیجار التجاري : -1

ا بتعبیر صر�ح على عندما تنتهي مدة عقد الإیجار قد یرغب الطرفان في تجدیده إم 

 و  ، عقدعد الأجل المحدد في الالإیجار المنعقد ضمن�ا إلى ما �استمرار العقد، و إما �ستمر 

 .ك نتناول كل من الصورتین على حدىبذل

 :دید الصر�ح لعقد الإیجار التجاري أ / التج

 ، و قد و�تم ذلك �قبول وإیجاب صر�ح ،تجدید الإیجار صراحة رغب الطرفانقد ی
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فة یتفق الطرفان على استمرار العقد �شروطه السا�قة، كما یتفقان على شروط مختل

للمستأجر في طلب تجدید  ، إلا أن المشرع التجاري خول الحقبقعن شروط الإیجار السا

من القانون  172لنص المادة  ، و هذا ط�قاالصر�ح بنفس شروط الإیجار السابقالعقد 

 . 97التجاري 

من القانون التجاري على أنه (( لا یجوز التمسك  172و بذلك فقد نصت المادة  

أنهم �حق التجدید إلا من طرف المستأجر�ن أو المخول إلیهم أو ذوي الحقوق الذین یثبتون �

 حد أووفقا لإیجار وا �ستغلون متجرا �أنفسهم أو بواسطة تا�عیهم إما منذ سنتین متتا�عتین

اه�ة أكثر مقیدة �صفة متتال�ة إما منذ أر�ع سنوات متتا�عة وفقا لإیجار واحد أو أكثر شف

 كانت أو كتاب�ة ... )).

�طلب تجدید عقد الإیجار  یتبین من خلال هذه المادة أن المشرع كرس حق للمستأجر

دید المؤجر لعقد رفض تج ، و ذلك حما�ة له من الأضرار التي قد تلحق �ه نتیجةالتجار

، الذي مارس نشاطه �ه المستأجر المستغل للمحل التجاري  ، فالمشرع اعتبرالإیجار التجاري 

منشأ لقاعدة تجار�ة بجم�ع عناصرها خاصة الاتصال �العملاء و شهرة المحل و الاسم 

التالي ، و �یرا لتكو�ن العناصر السالف ذكرهاالتجاري ذلك أن المستأجر یبذل مجهود ا كب

، و هذا من أجل السهر على ار أموال �اهظة من أجل هذا الغرض�ستدعي الأمر استثم

حسن سمعة محله و كس�ه للز�ائن و تكو�ن شهرة للمحل التجاري و ذلك عندما �كون هذا 

الاستغلال للمحل التجاري لمدة سنتین متتا�عتین وفقا لإیجار واحد أو منذ أر�ع سنوات وفقا 

 .98و أكثر �موجب عقد إیجار شفهي لإیجار واحد أ

من القانون التجاري أن المشرع حدد على سبیل  172كما �ستشف من المادة    

، و التمسك �ه الذین لهم طلب تجدید عقد الإیجار، الأشخاص أجرالحصر إلى جانب المست
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إذا توفر فیهم شرط مدة استغلال المحل التجاري و هي مدة سنتین �موجب عقد كتابي أو 

مدة أر�ع سنوات إذا كان العقد شفهي و هم المحول إلیهم حق الإیجار و ذوي الحقوق الذین 

 .یثبتون �أنهم �ستغلون متجرا �أنفسهم أو بواسطة تا�عیهم

لكن �طرح التساؤل عن مدى جواز طلب المستأجر من ال�اطن أو مستأجر القاعدة 

  جاري ؟حرا تجدید عقد الإیجار التالتجار�ة لتسییرها تسییرا 

فالبنس�ة للمستأجر من ال�اطن فیجوز له أن �طلب التجدید من المستأجر الأصلي *

، و في هذا الإطار 99في حدود الحقوق التي یتمتع بها هذا الأخیر من مالك العین المؤجرة 

من القانون التجاري على أنه (( یجوز للمستأجر من ال�اطن أن �طلب  189نصت المادة 

ذا الأخیر نفسه من المستأجر الأصلي في حدود الحقوق التي یتمتع بها هتجدید إیجاره من 

 .المالك ... ))

أما �النس�ة لمستأجر القاعدة التجار�ة لتسییرها تسییرا حرا فقد أكدت المحكمة العل�ا 

، و هذا في القرار الصادر بتار�خ طبیق عل�ه أحكام الإیجار التجاري أنه لا �مكن ت

اء ف�ه على أنه " لا �مكن اعت�ار عقد التسییر الحر �مثا�ة عقد و الذي ج 07/12/1999

إیجار تجاري مهما طالت مدة �قاء المسیر �المحل التجاري ، و لا �ستوجب توجیهه التنب�ه 

 .100�الإخلاء ، إذ ینتهي في أي وقت �مجرد إنذار مكتوب " 

 دید الضمني لعقد الإیجار التجاري:ب / التج

، و �قي المستأجر حلأحد الأطراف الآخر بإخلاء الم ر دون أن یخطرإذا انتهت مدة الإیجا

، لذلك ثا�ة تجدید ضمني للإیجاربرضاء المؤجر اعتبر ذلك �م مع ذلك في المكان المؤجر

 ، یجب أن �كون هناك إیجار سابق معین المدة ون إزاء تجدید ضمني لعقد الإیجارلكي نك

                                                           
 .20، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  99

 .163التجاري ، المرجع السابق ، ص ، القضاء حمدي �اشا عمر  100
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، و لقد نصت في 101خلاء أي " التنب�ه �الإخلاء " و ینتهي �انقضاء مدته دون الإخطار �الإ

من ق ت على أنه (( و في حالة عدم التنب�ه �الإخلاء یتواصل  173/2هذا الإطار المادة 

الإیجار المنعقد كتا�ة �التمدید الضمني إلى ما �عد الأجل المحدد في العقد مع مراعاة 

من ق ت على  175/1ت المادة ، كما نصنصوص علیها في الفقرة السا�قة ))الأحكام الم

أنه (( یجب في حالة تجدید الإیجار و ف�ما عدا حصول اتفاق بین الطرفین أن تكون مدة 

 .جله دون أن تز�د عن تسع سنوات))الإیجار الجدید مساو�ة لمدة الإیجار الذي حل أ

و عل�ه لكي یتحقق التجدید الضمني یجب أن تكون ن�ة المستأجر واضحة و قاطعة  

، أما إذا كان �قائه ر و استغلاله ط�قا لنشاطه السابقشأن ال�قاء في المكان المؤجفي 

لظروف عارضة كالمرض أو لصعو�ة نقل الآلات المثبتة �المكان أو غیر ذلك من الأس�اب 

، فیجب أن �كون عالما د و هو نفس الحال �النس�ة للمؤجرالتي توحي �عدم الرغ�ة في التجدی

اء المستأجر في العین المؤجرة بن�ة التجدید دون أن �حدث منه ما على وجه ال�قین ب�ق

 .102یناقض موافقته على التجدید ضمنا كتأجیر المكان لشخص آخر 

 جراءات تجدید عقد الإیجار التجاري إ – 02

من ق ت و ذلك بتقد�م  174یتم تجدید عقد الإیجار التجاري وفقا لمقتض�ات المادة  

غ�ة المستأجر في التجدید، إما في الستة أشهر السا�قة لانتهاء طلب إلى المؤجر یتضمن ر 

الإیجار، أو عند الاقتضاء في كل وقت أثناء تجدیده ، غیر أنه إذا كان بندا في العقد ینص 

 .103على شكل معین أو شروط معینة لإعلان الرغ�ة في التجدید وجب إت�اعها 

جب رغبته في التجدید �مو  و یجب على المستأجر أن یوجه للمؤجر طلب �علن عن 

توفر ف�ه الصفة الكاف�ة ، كما یجوز أن یتم التبل�غ للشخص المسیر الذي تعقد غیر قضائي

                                                           
 .126، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  101
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في حالة وجود عدة ملاك �عتبر الطلب الموجه لأحدهم سار�ا على الجم�ع إلا ، و لاستلامه

 104ت من ق  174/2هذا ما نصت عل�ه المادةت هناك شروط أو تبل�غات مغایرة و إذا كان

 174كما أوجب المشرع أن یتضمن طلب التجدید مضمون الفقرة الأخیرة من المادة  

، و مضمون هذه الفقرة الأخیرة هو (( و یتعین على من ق ت و ذلك تحت طائلة ال�طلان

المؤجر في أجل ثلاثة أشهر من تار�خ تبل�غ طلب التجدید أن �ح�ط الطالب علما بنفسه 

، و �عتبر المؤجر إذا لم ضح دوافع هذا الرفتجدید مع إ�ضاالإجراء ، إن كان یرفض ال

 .افقا على مبدأ الإیجار السابق ))�كشف عن نوا�اه في هذا الأجل مو 

و بذلك فإنه یتعین على المؤجر خلال الثلاث أشهر التي تلي تار�خ تبل�غه أن یبین  

ة : إما الموافقة على موقفه تجاه طلب التجدید ، و الذي لا یخرج عن إحدى الحالات التال�

التجدید بدون قید أو شرط ، و في هذه الحالة یجدد العقد �شروطه السا�قة و بنفس المدة 

، و إما الموافقة من ق ت 175وفقا لمقتض�ات المادة سنوات و هذا  09شرط أن لا تتجاوز 

، و في هذه شروط جدیدة یوافق علیها المستأجرعلى التجدید و لكن �شروط أخرى أي 

شروط المتفق علیها من حیث الأجرة، و الحالة نكون أمام عقد جدید یجب إبرامه وفقا لل

و أخیرا رفض  ،المدة، و ك�ف�ة دفع بدل الإیجار، و تار�خ تحصیله، و مكانه، و التزاماتهما

، و یجب عل�ه في هذه الحالة أن یبلغ المستأجر �الرفض خلال ثلاثة المؤجر طلب التجدید

، و یجب أن یتم ذلك �موجب عقد بل�غ مع إ�ضاح دوافع رفض التجدیدالت أشهر من تار�خ

غیر قضائي �علن ف�ه رفض طلب التجدید كما  یجب عل�ه أن �عید ذكر مضمون المادة 

 .105من ق ت  174من القانون التجاري و إلا كان �اطلا وفقا لم نصت عل�ه المادة  194

  05/02لقانون ثان�ا : تجدید عقد الإیجار التجاري في ظل ا

 مكرر على أنه (( یلزم المستأجر �مغادرة الأمكنة المستأجرة  187/2لقد نصت المادة  
                                                           

 .من القانون التجاري 2/ 174مادة نص ال 104
تجدر الإشارة إلى أنھ إذا رغب المستأجر منازعة المؤجر عن سبب رفض تجدید عقد الإیجار التجاري أو طلب سداد تعویض لإخلاء فإنھ یجب  105

 من ق ت. 1/  197قضائیة على المؤجر أمام المحكمة التي یكون موقع العمارة تابع لھا و ھذا ما نصت علیھ المادة علیھ أن یرفع دعوى 
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ي �انتهاء الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توج�ه تنب�ه �الإخلاء ، و دون الحق ف

الحصول على تعو�ض الاستحقاق المنصوص عل�ه في هذا القانون ما لم �شترط الأطراف 

 .)) خلاف ذلك

یتضح من نص المادة السالف الذكر أنه لا �مكن للمستأجر أن یتمسك �حق تجدید  

لم �حصل اتفاق بینه و بین عقد الإیجار التجاري إذا رغب في الاستمرار في تأجیره ما 

، و في حالة وجود اتفاق �عتبر هذا العقد في جم�ع الحالات عقد جدید و لو تم المؤجر

 .106السابق  إبرامه بنفس شروط العقد

أنه  05/02من القانون  187/2ما �لاحظ على التعدیل الذي جاءت �ه المادة 

ي التال، و المعتمدة أساسا على حر�ة التعاقد و �الإیجار التجاري للقواعد العامة أخضع عقد

عدة تم تحر�ر المؤجر من كل القیود التي كانت مفروضة عل�ه إذ كان المستأجر المالك للقا

و  ا للامت�ازات التي كان یتمتع بهافي مركز أقوى نظر  75/59ي ظل الأمر التجار�ة ف

 .كذلك حقه في التعو�ض الاستحقاقي �الخصوص حقه في تجدید عقد الإیجار التجاري و

 05/02مكرر الذي جاء بها نص القانون  187و عل�ه فالمتمعن بدقة في المادة  

، و �قصد �ه إلغاء لحق الإیجار التجاري ن من القانو  172یجدها ألغت ضمن�ا أحكام المادة 

، و �التالي مهما كانت مدة استغلال المستأجر للمحل ذي كان یتمتع �ه المستأجر من قبلال

، ى انتهت مدة عقد الإیجار التجاري في النشاط التجاري فإنه یلزم �مغادرة العقار المؤجر مت

شارة إلى أن هذا الإلغاء ل�س مطلق إلا إذا وافق المؤجر على إبرام عقد جدید و لكن مع الإ

من القانون  172إذ أن العقود التي أبرمت قبل هذا التعدیل تخضع في تجدیدها للمواد 

و التي جاء فیها على أنه (( ی�قى  1مكرر  187التجاري و ما یلیها و هذا ما أكدته المادة 

كرر أعلاه خاضعا م 187تجدید عقود الإیجار المبرمة قبل النشر المذكور في المادة 

 للتشر�ع الساري المفعول بتار�خ إبرام عقد الإیجار )).
                                                           

 .25، المرجع السابق ، ص لسود عایدة  106
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 من القانون التجاري أراد 1مكرر  187المشرع من خلال نص المادة  عل�ه �كن القول ان 

في مجال النشاط التجاري و �الخصوص في مجال   المحافظة على استقرار المعاملات

  -ار�ة اجئة المستأجر�ن الذین امتلكوا القاعدة التجالإیجارات التجار�ة و هذا �سبب عدم مف

و �التالي لهم الحق في طلب تجدید عقد الإیجار التجاري و لهم الحق أ�ضا في تعو�ض 

و التي      أحكام التعدیل �  -مقابل رفض التجدید و هو ما �سمى بتعو�ض الاستحقاق 

د و ا على الوضع الاقتصادي لل�لا�الإمكان أن تلحق بهم أضرارا بل�غة و من ثمة یؤثر سل�

 �أثر فوري. 05/02هذا في حالة تطبیق أحكام القانون رقم 

إذ  ,من ق ت 172و من ثمة فالتعدیل الجدید للقانون التجاري وقع شهادة وفاة للمادة 

ن ة بدو قد�م تص�ح هذه الماد�عد انتهاء عقود الإیجار التجار�ة التي حررت في ظل القانون ال

ن بدون روح و لا ندري سكوت المشرع على ذلك ر�ما التعد�لات اللاحقة للقانو  ، أيمفعول

 172التجاري ستكون كفیلة لسد هذا النقص و الإجا�ة على هذا التساؤل حول مصیر المادة 

 من القانون التجاري �عد انتهاء كل عقود الإیجار التجاري التي أبرمت في ظل القانون 

 القد�م.

 

راف ثار المترت�ة على تنفیذ عقد الایجار التجاري على الاطالاالمطلب الثاني: 

 المتعاقدة.

ر المحل التجاري في علاوة على الآثار السا�قة الذكر المترت�ة على سر�ان عقد إیجا

، فإن هناك أثار أخرى لعقد الإیجار التجاري تخص الأطراف المتعاقدة و هما المطلب الأول

، لكن �الرجوع إلى القانون 107ر �التزامات كل منهما المؤجر و المستأجر و یتعلق الأم

                                                           
لتزامات في نص العقد إن ھذه الالتزامات ما ھي إلا التفسیر المعقول و المنطقي لإرادة المتعاقدین إذ یجوز لھما أن یدخلا تعدیلات على ھذه الا 107

صھ ، یجار ، خصائعقد الإ ، "لعروم مصطفى سواء بالزیادة أو النقصان فالأمر متروك لھما في صیاغتھا ما دام الاتفاق علیھا غیر مخالف للنظام ، 
 .18ص ،  2001،  ، أوت ، المطبعة الحدیثة للفنون المطبعیة ، الجزائر ، جویلیة 02شروطھ ، أثاره ، تنفیذه  " ، مجلة الموثق ، العدد 
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التجاري الجزائري نجده لم یتعرض إلى هذه الالتزامات ، و �التالي �قتضي منا الأمر الرجوع 

إلى القواعد العامة في القانون المدني للوقوف على التزامات كل من المؤجر و المستأجر و 

 ذلك في بندین مستقلین .

 امات المؤجر في عقد الإیجار التجاري التز  :الفرع الأول

 تنشأ على عاتق المؤجر التزامات �مكن تلخ�ص أهمهــا ف�ما یلــي : 

 أولا : الالتزام بتسل�م العین المؤجرة 

، نجدها تنص على هذا 108من القانون المدني  476�الرجوع إلى نص المادة  

للمستأجر للانتفاع بها حسب  ، فعلى المؤجر أن �سلم العین المؤجرة و ملحقاتهاالالتزام

، أما إذا شاب العین المؤجرة كما �شترط هذا التسل�م الصلاح�ة الاتفاق الواقع بین الطرفین ،

من ق م تجعل للمستأجر الحق في فسخ العقد أو  477/1نقص أو عیب فإن المادة 

یخص الإنقاص في الأجرة �قدر ما نقص من الانتفاع مع التعو�ض إن لزم الأمر وف�ما 

 .109من ق م تحیلنا إلى أحكام التسل�م في عقد الب�ع  478أحكام هذا التسل�م فإن المادة 

 ثان�ا : الالتزام �ص�انة العین المؤجرة 

من ق م على هذا النوع من الالتزامات، التي تهدف إلى  479لقد نصت المادة  

 : الشكل التالــيالإیجار و هي على ضمان �قاء العین المؤجرة على حالها أثناء فترة 

ص�انة العین المؤجرة لإ�قائها على ما كانت عل�ه أثناء التعاقد و الق�ام �الترم�مات  -

 .110الضرور�ة 

                                                           
بھ  إن المقصود بالعین ھو الشيء محل عقد الإیجار فیجب تعیینھ تعیینا دقیقا و تحدید مساحتھ و موقعھ و الغرض من تأجیره و طبیعة الانتفاع 108

لعروم  ،تابعة لھما ریة الالعقا فإذا كان مثلا محل الإیجار أرض زراعیة وجب تعیینھا و تحدید معالمھا و موقعھا و طبیعتھا و مساحتھا و الدائرة
 .18، ص ، المرجع نفسھمصطفى 

من ق م على أنھ " یجري على الالتزام بتسلیم العین المؤجرة ما یجري على الالتزام بتسلیم العین المبیعة من أحكام على  478تنص المادة  109
 ."الشيء المؤجر و تحدید ملحقاتھ الأخص فیما یتعلق منھا بزمان و مكان تسلیم 

من ق م ، قیام المؤجر بالأعمال اللازمة  479/3إضافة إلى التزام المؤجر بصیانة العین المؤجرة و القیام بكل الترمیمات اللازمة أضافت المادة  110
 اه.للأسطح من تجصیص أو تبییض و أن یقوم بتنظیف الآبار و المراحیض و تصریف المی
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 .الیف المترت�ة على العین المؤجرةدفع الضرائب و التك -

 .دفع ثمن الم�اه إذا قدر جزافا -

جوز الاتفاق على �لاحظ أن هذا الالتزام ورد في شكل قاعدة مكملة و ل�ست آمرة فی 

 من القانون المدني. 479/4مخالفتها و هذا ما نصت عل�ه المادة 

من ق م  480أما عن الجزاء المترتب عن الإخلال بواجب الص�انة فقد نصت المادة  

، لسا�قةادة ازامات المبینة في المعلى أنه (( إذا تأخر المؤجر �عد اعذراه عن الق�ام بهذه الالت

، و�اقتطاع اء ذلك بنفسه�حصل على ترخ�ص من المحكمة �سمح له بإجر جاز للمستأجر أن 

 .ب فسخ الإیجار أو إنقاص ثمنه ))ما أنفقه من ثمن الإیجار، مع الحق له في طل

                 ثالثا : الالتزام �ضمان التعرض  

، �ه التعرض الصادر من المؤجر نفسه، و كذلك التعرض الصادر من الغیرو �قصد  

ن من ضمن التزامات المؤجر هو أن �ضمن للمستأجر عدم التعرض له عند شروعه في لأ

، و هذا الالتزام في الواقع نا�ع من تمكین المستأجر من الانتفاع 111الانتفاع �الشيء المؤجر 

، و قد تعرض المشرع لهذا الالتزام 112المخول له قانونا �العین المؤجرة انتفاعا كاملا و هادئا 

مال التي ، و لا �قتصر ضمان المؤجر على الأع487من ق م إلى المادة  483لمادة في ا

�صدر من  113، بل �متد إلى كل تعرض مبني على سبب قانوني تصدر منه أو من مأمور�ه

هذا الالتزام ، و بذلك ف�صنف الفقه و من أي شخص تلقى الحق عن المؤجرمستأجر آخر أ

 :114إلى نوعین هما كالتالــي 

                                                           
 .19، المرجع السابق ، ص لعروم مصطفى  111
 .35، المرجع السابق ، ص ادي ج�لالي جن 112
إن التعرض المبني على سبب قانوني و الذي یضمنھ المؤجر یكون بادعاء أجنبي حقا یتعلق بالعین المؤجرة و یتعارض مع ما للمستأجر من  113

 :لقیام ھذا التعرض ھي حقوق بموجب عقد الإیجار ، و الشروط الواجب توافرھا
أن یقع  -تأجر ، ج الغیر حقا یتعلق بالعین المؤجرة و یتعارض مع حق المس أن یدعي ھذا -عن الإیجار من الغیر ، ب  أن یكون المتعرض أجنبیا -أ  

 .341، المرجع السابق ، ص عبد الرزاق السنھوري ن یقع التعرض أثناء مدة الإیجار ، أ -التعرض بالفعل ، د 
 .124، ص  1994ي ، دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر ، ، عقد البیع في القانون المدني الجزائرمحمد حسنین  114
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، یترتب عل�ه قصد �ه ق�ام المؤجر �أي عمل ماديو � :تعرض الشخصيان الضم /01

 .دلمقصو االعین المؤجرة على الوجه الإخلال �انتفاع المستأجر �فائدة من الفوائد ، انتفاعه �

إذا كان التعرض الشخصي �شمل التعرض المادي : ضمان التعرض الحاصل من الغیر /02

دعي ، و �كون ذلك �أن ییتجاوز الأعمال القانون�ة غیر لاو القانوني ، فإن ضمان تعرض ال

 .المؤجرة و متعارض مع حق المستأجرالغیر حقا یتعلق �العین 

 را�عا : ضمان العیوب الخف�ة

، هي تلك العیوب الواضحة التي تؤثر على الطب�عة إن المقصود �العیوب الخف�ة 

وقت تسلم المستأجر للعین ة ، و تتحقق هذه العیوب إذا لم تكن ظاهر 115العاد�ة للانتفاع 

، 116، و لا �مكن للمستأجر تبینها لو أنه فحص العین المؤجرة �عنا�ة الرجل المعتاد المؤجرة

، و هذه المسؤول�ة تي تعیق الانتفاع �العین المؤجرةفالمؤجر مسئول عن العیوب الخف�ة ال

المؤجر في حالة  ناتجة عن الالتزام �انجاز شيء یتمثل في تسل�م العین المؤجرة من طرف

، و قد نصت في هذا الإطار على هذا العیب 117تسمح �استغلاله حسب ما تضمنه العقد 

من ق م إذ جاء فیها على أنه (( �ضمن المؤجر للمستأجر جم�ع ما یوجد  488/1المادة 

، أو تنقص من هذا الانتفاع نقصا ة من عیوب تحول دون الانتفاع بها�العین المؤجر 

، و �كون مسئولا عن عدم عیوب التي جرى العرف التسامح بها �ضمن المحسوسا و لكن لا

، أو خلوها من صفات ضرور�ة للانتفاع بها كل هذا ما وجود الصفات التي تعهد بها صراحة

 لم یوجد اتفاق �قضي بخلاف ذلك )).

 

 

                                                           
 .19، المرجع السابق ، صلعروم مصطفى  115
 .441، المرجع السابق ، ص عبد الرزاق السنھوري  116
لدیوان الوطني ، عقد الإیجار المدني دراسة نظریة و تطبیقیة من خلال الفقھ و اجتھاد المحكمة العلیا ، الطبعة الأولى ، اذیب عبد السلام  117

 .50، ص  2001للأشغال التربویة ، 
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 التزامات المستأجر في عقد الإیجار التجاري  :الفرع الثاني

 الالتزامات تتلخص ف�ما یلــي : یتحمل المستأجر جملة من 

 أولا : الالتزام بدفع بدل الإیجار 

 و هو الالتزام الأساسي و الم�اشر المترتب في ذمة المستأجر، و من ثمة فإننا نتناول 

 :هذا الالتزام في النقاط التال�ة

عقد ا لقاعدة ال، تطب�قكون حسب ما اتفق عل�ه المتعاقدین�النس�ة لم�عاد دفع الأجرة ف� -

من ق م �قولها (( یجب على المستأجر أن  498، و هذا ما أكدته المادة شر�عة المتعاقدین

، و جب الوفاء علیها ، فإذا لم �كن هناك اتفاق �قوم بدفع ثمن الإیجار في المواعید المتفق

 .118�الأجرة في المواعید المعمول بها في الجهة )) 

كون دفع من ق م على أنه (( و � 498/2 ةأما عن مكان دفع الأجرة فقد نصت الماد -

 .تفاق، أو عرف �قضي بخلاف ذلك ))، ما لم �كن االأجرة في موطن المستأجر

ل ن الوفاء �قسط من الأجرة �عتبر قر�نة على الوفاء �الأقساط السا�قة حتى �قوم الدلیإ -

 .من القانون المدني 499�ه المادة على عكس ذلك و هو ما نصت عل

ستأجر أن ، یجب على المأو تقد�م تأمینات أخرى عدم تعجیل بدل الإیجار في حالة  -

أو  �ضائع تكون ق�متها كاف�ة لضمان الأجرة لمدة سنتین ، �ضع في العین المؤجرة أثاث أو

 500�ه المادة ، و هذا ما نصت علا كان الإیجار لمدة تقل عن سنتینلضمان كافة الأجرة إذ

 .من القانون المدني

 

                                                           
ثر من سنة لقد جرت العادة عند إبرام عقد الإیجار التجاري في بعض المناطق بالجزائر بدفع بدل الإیجار لمدة سنة ثم شھریا إذا كان العقد لمدة أك 118
 .38، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي ، 
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 الالتزام �استعمال العین المؤجرة ف�ما أعدت له ثان�ا :

و      ، أعدت له من التخص�ص المتفق عل�ه �كون استعمال الأماكن المؤجرة حس�ما 

أن من ق م على أنه (( یلتزم المستأجر � 491�عتبر هذا الالتزام إیجابي إذ تنص المادة 

هناك اتفاق وجب على  ، فإن لم �كنالمؤجرة حس�ما وقع الاتفاق علي �ستعمل العین

، أما الالتزام السلبي و هو لعین المؤجرة �حسب ما أعدت له ))المستأجر أن �ستعمل ا

من ق  492/1الالتزام �عدم تغییر التخص�ص المنصوص عل�ه و هذا ما نصت عل�ه المادة 

ن إذون م و التي جاء فیها على أنه (( لا یجوز للمستأجر أن �حدث �العین المؤجرة تغییرا بد

 .یر لا ینشأ عنه أي ضرر للمؤجر ))المؤجر إلا إذا كان هذا التغی

 ثالثا : الالتزام �المحافظة على العین المؤجرة و العنا�ة بها 

، و أن �حافظ علیها محافظة الرجل ستأجر أن �عتني �الأماكن المؤجرةیجب على الم 

فساد أو هلاك غیر ناشئ عن العادي فهو مسؤول عما یلحق �الأماكن أثناء انتفاعه بها من 

، كما یلتزم من القانون المدني 495ته المادة استعمالها استعمالا عاد�ا ، و ذلك ما أكد

ا ما لم یوجد اتفاق ، و الجاري العمل بهالترم�مات الخاصة �العین المؤجرةالمستأجر �الق�ام �

ذا اثبت أن الحر�ق ، إلا إأنه مسؤول عن حر�ق العین المؤجرة، إضافة إلى على خلاف ذلك

، كما یجب على من ق م 496/1ما نصت عل�ه المادة نشأ عن سبب ل�س من فعله و هذا 

 ، كأن تحتاج العین إلى ترم�ماتورا المؤجر �كل أمر �ستوجب تدخلهالمستأجر أن یخبر ف

، أو یتعدى الغیر �التعرض أو الإضرار غتصابا �ظهر عیب فیها أو �قع ف�ه مستعجلة ، أو 

 .119من القانون المدني   497هذا وفقا لما نصت عل�ه المادة  بها و

  

                                                           
جاء فیھ على أنھ " ...ینبغي على المستأجر أن یعتني بالعین المؤجرة و أن  24/01/1995لیا قرار بتاریخ و في ھذا الصدد أصدرت المحكمة الع 119

ة یر حسب خطورادي یتغیحافظ علیھا مثلما یبذلھ الرجل العادي ، و أن الجزاء المترتب على مخالفة المستأجر التزامھ باستغلال العین كرجل ع
 .43سابق ، ص لمرجع الا، ذیب عبد السلام یھ یمكن للمؤجر إما أن یطلب فسخ عقد الإیجار مع التعویض ... " التعسف الملاحظ في الاستغلال و عل
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 را�عا : الالتزام برد العین المؤجرة عند انتهاء عقد الإیجار التجاري 

من ق م ملزم برد العین المؤجرة عند انتهاء مدة  502المستأجر وفقا لنص المادة  

هي العین المؤجرة أو وقع  ، و إذا حدث نزاع في العین التي یردها المستأجر و120الإیجار 

خلاف في الملحقات التي ترد وجب الرجوع إلى محضر الجرد إذا كان هذا المحضر قد 

  .121حرر عند بدا�ة الإیجار 

إلا في حالة وجود  ، فالمستأجر الذي �متنع عن التسل�م �كون قد خالف هذا الالتزام 

تأجر أن یدفع للمؤجر ، ف�الإخلال بهذا الالتزام وجب على المس122نص خاص في ذلك 

للعین و عن ما لحق المؤجر من ضرر ط�قا لما نصت عل�ه  الإیجاز�ةتعو�ضا عن الق�مة 

 .قانون المدنيالمن  502المادة 

   

 الایجار التجاري على بدل الایجارآثار تنفیذ عقد  المطلب الثالث:

ر�ن ینتج عن ذلك أث، مستوفي لكل الأركان السالف ذكرها�عد انعقاد عقد الإیجار التجاري 

 لثانياهامین الأول یتمثل في عدم تسدید المستأجر لبدل الإیجار في التار�خ المتفق عل�ه و 

، و تخضع هذه یجار سواء من المؤجر أو المستأجریتمثل في الحق في مراجعة بدل الإ

دم عو بذلك فإننا سنتطرق في هذا المطلب إلى حالة  ،عها المشر المراجعة إلى إجراءات حدد

 .) ، ثم نتناول مراجعة بدل الإیجار ( الفرع الثانيدید بدل الإیجار ( الفرع الأول )تس

 حالة عدم تسدید بدل الإیجار :الفرع الأول

قد �حدث �عد انعقاد عقد الإیجار التجاري وفقا للقانون أن �فاجئ المؤجر �عدم  

، و �التالي فإن المشرع رتب دفي التار�خ المتفق عل�ه في العقدفع المستأجر لبدل الإیجار 
                                                           

 .من القانون المدني 502ص المادة ن 120
 .593، المرجع السابق ، ص نھوري سعبد الرزاق ال 121
 .44، المرجع السابق ، ص ذیب عبد السلام  122
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 ، و هو فسخ عقد الإیجار الذي أنشئ بین المؤجر ذا الأثر جزاء مقابل هذا الإخلالعلى ه

، و لكن هذا الفسخ لا ینتج أثره إلا �عد مرور شهر سخ العقد �قوة القانون و المستأجر و هو ف

هذا الإخطار إلى  ر في، و یجب أن �شاةطار �الدفع الذي ی�قى بدون نتیجكامل من الإخ

من ق م على أنه (( كل اشتراط مدرج  191/2،1، و هذا ما نصت عل�ه المادة ةهذه المهل

في الإیجار ینص على الفسخ �قوة القانون في حالة عدم دفع بدل الإیجار في الاستحقاقات 

 طار �الدفع الذي ی�قى بدون المتفق علیها لا ینتج أثره إلا �عد مرور شهر واحد من الإخ

 .123و یجب أن �شار في هذا الإخطار إلى هذه المهلة )) ة نتیج

من ق م  281غیر أنه إذا لحق �المستأجر حالة إعسار ط�قا لما نصت عل�ه المادة  

 قرةلف، أو كان �العقد نص �قضي �قبول الوفاء الجزئي للأجرة ط�قا لما نصت عل�ه االجزائري 

لات یجوز للقاضي نظرا لمركز المدین أن ، ففي هذه الحامن ق م 277الأولى من المادة 

 ، و بذلك یوقف خلالهایتمكن المستأجر �عدها من السداد �عطي آجالا ملائمة كمهلة حتى

 ما لم �كن قد، و ذلك فع الأجرة في الموعد المتفق عل�هإعمال شروط الفسخ �سبب عدم د

، لكن إذا قام ف�هقضائي حاز قوة الشيء المقضي  ، أو صدر �ه حكمسبق الإعلان �الفسخ

ددها حالمستأجر بتسدید بدل الإیجار في المهلة القضائ�ة الممنوحة له و ط�قا للشروط التي 

و هذا ما  القاضي فلا �كون للشرط الفاسخ �سبب عدم دفع الأجرة أي أثر لزوال سب�ه 

 .من القانون التجاري  191/3نصت عل�ه المادة 

التجاري فإن المحكمة العل�ا و �قرارها الصادر بتار�خ من القانون  191و استنادا على المادة 

أكدت على ان عدم دفع بدل الایجار في الاجل  348596تحت رقم  13/04/2005

                                                           
، المرجع السابق ، ص العقون الأخضرباب فسخ عقد الإیجار التجاري ، و لا یتم ذلك إلا بحكم من القضاء إن عدم تسدید الأجرة ھو سبب من أس 123
در بتاریخ ھا الصا، لكن لا ینتج ھذا الأخیر أثره إلا بعد فوات شھر من تاریخ الإنذار ، و ھذا ما قضت بھ المحكمة العلیا في قرار  19
قط على أمر اعتمد ف " حیث أنھ یعاب على القرار المطعون فیھ الخطأ في تطبیق القانون من حیث أنھ ، و الذي جاء فیھ على أنھ  10/05/1995

ن ألمطعون فیھ لقرار اابالدفع لمتأخرات الإیجار و الذي تم تبلیغھ إلى شخص غیر مؤھل لیأمر بطرد الطاعنة حیث أنھ بالفعل و كما یستخلص من 
الواردة في العقد و أن  و ھذا تطبیقا للشروط 12/02/1983دید الإیجار على إثر الأمر بالدفع المؤرخ في طرد الطاعنة تم الأمر بھ بسبب عدم تس

عقد غیر قضائي عدم  من ق ت و ھي القیام بمعاینة تثبت بواسطة 177القرار أمر بطرد الطاعنة بدون إتباع الإجراءات الواردة في نص المادة 
ن فیھ م حكما یعایأن یقد را من أجل تسدید بدل الإیجار في أجل شھر من تاریخ تبلیغ الاعذار و كذلك من دونتسدید متأخرات الإیجار و توجیھ إعذ

 .52، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي من ق ت مما یتعین نقض القرار " .  191عدم تسدید الإیجار طبقا للمادة 
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المتفق عل�ه یؤدي لفسخ عقد الایجار التجاري و ذلك �عد مرور شهر واحد على الاخطار 

, و جاء �حیث�ات ذات طار�الإخا ��الدفع ال�اقي بدون نتیجة و أنه یجب ذكر مدة الشهر وجو 

القرار �أن تقد�م المستأجر استعداده على دفع بدل الایجار �عد فوات مدة الشهر الممنوحة له 

لا ینفي عنه المخالفة: "لكن حیث یتبین من القرار المطعون ف�ه ان قضاة الموضوع بینوا ان 

 26/01/2000المطعون ضدهن وجهن انذار للطاعن بواسطة المحضر القضائي بتار�خ 

من اجل دفع م�الغ الایجار المستحقة و ان هذا الانذار ظل بدون جدوى و حرر محضر 

من القانون التجاري  191و أنه عملا �المادة  عن عدم الامتثال 04/07/2000بتار�خ 

یجوز فسخ عقد الایجار في حالة عدم دفع بدل الایجار و أن الطاعن عرض استعداده لدفع 

, و حیث الأجلاي �عد مرور ثلاثة أشهر اي �عد فوات  20/04/2000 بدل الایجار بتار�خ

ان القضاة بذلك ط�قوا القانون تطب�قا سل�ما لأن ثابت في قض�ة الحال ان الطاعن لم یدفع 

     الإیجاربدل الایجار المستحق و هو ما �عد مخالفة و المطعون ضدهن انذره بدفع بدل 

نذار و لم یدفع بدل الایجار و حرر محضر عدم امتثال و الطاعن تجاوز مدة الشهر �عد الا

و ان محضر الانذار شا�ه خطأ مادي لا یؤثر على اجراءات  04/07/2000بتار�خ 

المخالفة التي ارتكبها الطاعن و بذلك فإن النعي على القرار المنتقد �أنه خالف المادة 

 .124من القانون التجاري مردود و یتعین رفضه" 191/2

 مراجعة بدل الإیجار :ثانيالفرع ال

، و هذا في حالة رتأجر أن �طلب مراجعة بدل الإیجا�حق لكل من المؤجر أو المس 

، و �التالي �طلب من الطرف الثاني ن ق�مة بدل الإیجار مجحفة في حقهما إذا وجد أحدهم أ

 192ة ، و هذا ما نصت عل�ه المادواء كان عقد الإیجار مجددا أم لامراجعة بدل الإیجار س

، أو المحلات مجددا ة النظر في بدلات إیجار العماراتمن ق ت على أنه (( یجوز إعاد

                                                           
 .999منشورات كلیك الصفحة 2013سنة بحریة الجزء الثالث الطبعة الاولى جمال ساسي الاجتھاد الجزائري في المادة التجاریة و ال  124
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، و الخاضعة لهذه الأحكام بناءا على طلب أحد الأطراف مع مراعاة الشروط كان أم لا

 .125أدناه ...)) 193المنصوص علیها في المادة 

 : جراءات و هــيام عدة إإن طلب إعادة النظر في بدل الإیجار �ستوجب احتر  

جب أن یوجه الطلب �عقد غیر قضائي أو رسالة موصى علیها مع طلب العلم ی -

من القانون  192/2المادة �الوصول قبل رفع الدعوى أمام القضاء و هذا ما نصت عل�ه 

 .التجاري 

    یجب أن �حتوي طلب بدل الإیجار المعروض سواء من المؤجر أو المستأجر  -  

 .من القانون التجاري  192/2للمادة ة ال�طلان ط�قا و ذلك تحت طائل

      لة عدم حصول اتفاق بین الطرفین یرفع من یهمه التعجیل دعوى قضائ�ة �عدفي حا -

 .من القانون التجاري  192/3للمادة مرور فترة ثلاثة أشهر ط�قا    

  ن یوم ة قبول الطلب أو العرض فإن بدل الإیجار الجدید �ستحق ابتداء مفي حال -

 .و أثنائها عن تار�خ أ�عد أو أقربالطلب إلا إذا اتفقا الطرفان قبل رفع الدعوى أ

       وز تقد�م طلب إعادة النظر إلا �عد مرور ثلاث سنوات على الأقل منلا یج -

      تار�خ الشروع في الاستغلال من طرف المستأجر أو من تار�خ بدأ الإیجار المجدد

 .   )جاري قانون التمن ال193/1(المادة 

و عل�ه فإن عدم احترام هذه الإجراءات �ما فیها الإجراء الذي جاء �ه تعدیل القانون 

المتعلق بتحدید مبلغ الإیجار في العقد غیر القضائي أو  05/02التجاري �موجب القانون 

 .126في الرسالة الموصى علیها یرتب حتما عدم قبول الدعوى شكلا

                                                           
یتمثل في إضافة لھا فقرة أخرى جاءت  06/02/2005المؤرخ في  05/02تجدر الإشارة أن التعدیل الذي مس ھذه المادة بموجب القانون  125

و أار المعروض دل الإیجأو المعروض " و یعني ذلك أن یتم تحدید بصیاغتھا كالتالي " و یجب تحت طائلة البطلان أن یحدد بدل الإیجار المطلوب 
 .وصى علیھا مع طلب العلم بالوصولالمطلوب في العقد غیر القضائي أو في الرسالة الم

 .04السابق ، ص ، المرجع حموش محمد  126
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 الفصـل الثاني

 إنهاء عقد الإیجار التجاري 

 

لب لقد أوجب المشرع في حالة رغ�ة المستأجر تجدید عقد الإیجار التجاري تقد�م ط  

ل�ه إ، و ألزم المؤجر �الرد على طلب التجدید الموجه دید عقد الإیجار عند انقضاء مدتهتج

 شأ حق، و في الحالة الأخیرة ین�ان موقفه إما �القبول أو �الرفضخلال مدة ثلاثة أشهر لتب

 ، كي الحالات التي خوله القانون ذلللمستأجر في المطال�ة �التعو�ض الاستحقاقي و هذا ف

لعین و �المقابل خول المشرع للمؤجر الحق في رفض تجدید عقد الإیجار التجاري واسترداده ل

ته المستأجر لالتزاماالمؤجرة لأس�اب بینها على وجه التحدید و�الخصوص عند عدم احترام 

 الواج�ة عل�ه أو أن یتم رفض التجدید مقابل التعو�ض الاستحقاقي و الذي یخضع للسلطة

 �حیث 05/02التقدیر�ة للقاضي مع الأخذ �عین الاعت�ار التعدیل الذي جاء �ه القانون 

 ، و �التالي فإنیخضع لحر�ة الاتفاق بین الأطراف أص�ح إنهاء عقود الإیجار التجار�ة

قد لعلالمشرع حرر المؤجر الذي كان مقیدا بتوج�ه التنب�ه �الإخلاء عند الرغ�ة في وضع حد 

ار ، و عل�ه فإننا نتناول في هذا الفصل إنهاء عقد الإیجمحدد المدة أو غیر محدد المدة

، ثم نتطرق إلى إنهاء عقد عو�ض الاستحقاقي في الم�حث الأولالتجاري مع عرض الت

دون عرض التعو�ض الاستحقاقي في الم�حث الثاني مع الإشارة إلى الإیجار التجاري 

 .05/02التي جاء بها القانون رقم  التعد�لات
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 عقد الإیجار التجاري مع عرض تعو�ض الاستحقاق إنهاء: الأولالم�حث 

قبل تعدیله الحق في طلب تجدید  75/59لقد منح المشرع للمستأجر من خلال الأمر 

شروط ذلك و منح المؤجر مقابل ذلك الحق في رفض تجدید عقد الإیجار العقد إذا توفرت 

أو  غ�ة في التجدیدالتجاري سواء كان ذلك �مناس�ة رده على طلب المستأجر الرامي إلى الر 

دة ، و �التالي موازنة بین الحقین و حما�ة لما اكتس�ه المستأجر " القاعمن تلقاء نفسه

لاستحقاقي و ض�طه من خلال تحدید الحالات التي التجار�ة " فرض المشرع التعو�ض ا

أت �ستحق فیها و الإجراءات الواجب إت�اعها مع الأخذ �عین الاعت�ار التعد�لات التي طر 

و الذي جعل التعو�ض الإستحقاقي خاضع  05/02على القانون التجاري �موجب القانون 

ي و عر�ف التعو�ض الإستحقاقلاتفاق المتعاقدین و على ذلك فإننا نتناول في هذا الم�حث ت

ي شروط الاستفادة منه في مطلب أول ، ثم ك�ف�ة تقدیر التعو�ض الإستحقاقي في مطلب ثان

 .قد الإیجار التجاري في مطلب ثالثو أخیر إجراءات إنهاء ع

 

 تعر�ف تعو�ض الاستحقاق و شروط الاستفادة منه: الأولالمطلب 

ستوى الإستحقاقي من القضا�ا التي تطرح �كثرة على متعد الدعاوى المتعلقة �التعو�ض 

، و �لاحظ أن هناك عدد كبیر و هام من القرارات التي المحاكم و المجالس القضائ�ة

     ، لاستحقاقي و �شروط الاستفادة منهصدرت من المحكمة العل�ا و المتعلقة �التعو�ض ا

ط رو ، ثم ش)لإستحقاقي (الفرع الأولو عل�ه فإننا سنتناول في هذا المطلب تعر�ف التعو�ض ا

 .الاستفادة منه  (الفرع الثاني)
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 تعر�ف التعو�ض الإستحقاقي :الفرع الأول

ي و الت 176لقد نص المشرع التجاري الجزائري على التعو�ض الاستحقاقي في المادة       

دا عل�ه ف�ما عجاء فیها على أنه (( یجوز للمؤجر أن یرفض تجدید الإیجار غیر أنه ین�غي 

و ما یلیها أن �سدد للمستأجر المخلي  177الاستثناءات المنصوص علیها في المادة 

لضرر المسبب نتیجة عدم التعو�ض المسمى الاستحقاق الذي یجب أن �كون مساوي ل

 .التجدید))

و یتضمن على وجه الخصوص التعو�ض المشار إل�ه في الفقرة الأولى من هذه  

إل�ه  ، مع ما قد �ضافتحدد وفقا لعرف المهنةجار�ة للمحل التجاري التي المادة الق�مة الت

من مصار�ف عاد�ة للنقل و إعادة التركیب و كذلك مصار�ف و حقوق التحو�ل الواجب 

 .أثبت المالك أن الضرر دون ذلك " تسدیدها لمحل تجاري من نفس الق�مة ، إلا إذا

 �عرف التعو�ض الاستحقاقي، بل اكتفى�استقراء نص هذه المادة نجد أن المشرع لم 

�أن جعله مقابل للضرر الناجم عن عدم تجدید الإیجار التجاري ، كما بین العناصر 

 .ي تقر�ر ق�مة التعو�ض الاستحقاقيالمعتمدة ف

و قد عرف الأستاذ : بوعروج حسان التعو�ض الاستحقاقي على أنه " ذلك التعو�ض 

عندما  -مالك القاعدة التجار�ة  -للتاجر المستأجر - مالك الجدران -الذي یدفعه المؤجر 

، فهو ناتج إذن عن العلاقة القانون�ة التي یتضمنها الأول تجدید عقد الإیجار التجاري یرفض 

 .128عقد الإیجار المعرف في القانون العام �الانتفاع �العین المؤجرة مقابل أجرة لمدة معینة "

محمد الحبیب الطیب على أنه " التعو�ض الذي تفرض دفعه  و قد عرفه الأستاذ :

من ق ت إلى المستأجر مالك القاعدة التجار�ة من طرف المؤجر مالك المحل  176المادة 

                                                           
بمناس�بة الأی�ام الدراس�یة ح�ول الس�جل التج�اري،  07/12/1994، محاضرة ألقیت ی�وم »تعویض الاستحقاق في المادة التجاریة«  بوعروج حسان 128

 . 30، ص  1999المجلة القضائیة الصادرة عن قسم المستندات والنشر للمحكمة العلیا، عدد خاص،
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، في حالة رفض هذا الأخیر تجدید الإیجار و مقابل الضرر الناتج عن هذا  -العقار  –

 .           129الرفض "

و التعو�ض الذي یدفعه المؤجر ه -الإخلاء أولاستحقاق _و منه �مكن القول أن تعو�ض ا

لأول تجدید عقد اعندما یرفض  -التجار�ة مالك القاعدة-أجرللتاجر المست-مالك الجدران–

ي عرف فالم الإیجار الإیجار التجاري. فهو ناتج إذا عن العلاقة القانون�ة التي یتضمنها عقد

ملك�ة و هذا القید الذي وضع حدا من امت�ازات الالقانون العام �الانتفاع �العین المؤجرة 

 �سمى �حما�ة الملك�ة التجار�ة.

 شروط الاستفادة من التعو�ض الاستحقاقي :الفرع الثاني

لكي �ستفید المستأجر من حقه في التعو�ض الاستحقاقي و ذلك عند رفض المؤجر 

ي قبل بها القانون التجار تجدید عقد الإیجار التجاري ین�غي توفر شروط معینة منها ما جاء 

تفادة و عل�ه فإننا سنتناول شروط الاس 05/02تعدیله و ما أتى بها التعدیل �موجب القانون 

 .قبل و �عد تعدیل القانون التجاري من التعو�ض الاستحقاقي 

 أولا : شروط الاستفادة من التعو�ض الاستحقاقي قبل تعدیل القانون التجاري 

  كما یلــي :    �مكن تحدید هذه الشروط 

 كتساب صفة التاجر أو الحرفي أو الصناعي :    ا  – 01

حرفة ط�قا لنص یجب أن یخصص استعمال المحل إما للتجارة أو الصناعة أو لممارسة 

، النظام، و �التالي تست�عد المحلات السكن�ة و المهن�ة من تطبیق هذا من ق ت 169المادة 

الصادر بتار�خ  63093و هو الأمر الذي أكدته المحكمة العل�ا في القرار رقم 

                                                           
 .01، ص  1998الاستحقاقي في القانون الوضعي الجزائري ، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر ، التعو�ض  محمد الحبیب الطیب 129
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تطبق على … و الذي جاء ف�ه على أنه " إن أحكام القانون التجاري  22/10/1989

 .130…"المحلات التجار�ة و الحرف�ة دون المهن�ة 

جواز  و تجدر الإشارة أن هناك إشكال طرح �حدة على الصعید العملي یتعلق �مدى*

مطال�ة الصیدلي �حقه في تعو�ض الاستحقاقي ؟ و هو الأمر الذي أجابت عنه المحكمة 

و لما ثبت أن "… الذي جاء ف�ه على أنه  10/10/1995العل�ا في القرار الصادر بتار�خ 

قضاة الاستئناف قد صادقوا على التنب�ه �الإخلاء من المؤجر إلى المستأجر الذي �مارس 

المحل المتنازع عل�ه مقابل التعو�ض الاستحقاقي و است�عدوا النص  نشاط الصیدلة في

القانوني الذي وضع أساسا لحما�ة مصالح وزارة الصحة و الذي لا علاقة له �موضوع النزاع 

 .131فإن قرارهم جاء صائ�ا " 

  شرط استفاء المدة : – 02

، د الإیجاراق عند رفض المؤجر تجدیلكي �ستفید المستأجر من حق تعو�ض الاستحق

تو�ا و أر�ع سنوات إذا ین�غي أن �كون قد استغل المحل لمدة سنتین إذا كان عقد الإیجار مك

، و أكدته المحكمة العل�ا من القانون التجاري  172ه المادة ، و هذا ما نصت عل�كان شفه�ا

و الذي جاء ف�ه على أنه " لا �مكن  30/01/1995في قرار�ها الأول الصادر بتار�خ 

ستأجر الذي استغل المحل التجاري �موجب عقد شفهي و لمدة تقل عن أر�ع سنوات أن للم

، و الثاني 132�طالب بتعو�ض الاستحقاق عندما یرغب المؤجر في عدم تجدید عقد الإیجار "

و الذي جاء ف�ه على أنه " من المقرر قانونا أنه یجوز  25/03/1990صادر بتار�خ 

                                                           
تطبق الأحكام التالیة على إیجار «من ق ت على أنھ  169، لقد نصت المادة  114، القضاء التجاري ، المرجع السابق، ص  حمدي باشا عمر 130

في  یدین قانونارفیة مقالعمارات أو المحلات التي یستغل فیھا محل تجاري سواء كان ھذا الأخیر مملوك لتاجر أو لصناعي أو لحرفي أو لمؤسسة ح
 ».في سجل الحرف والصناعات التقلیدیة حسب الحالة...السجل التجاري أو 

 .112، ص  1999، عدد خاص ، الصادرة عن قسم النشر والمستندات للمحكمة العلیا، الجزائر ، المجلة القضائیة  131
 . 33، المرجع السابق ، ص بوعروج حسان  132
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لإیجار عندما یثبت استغلاله لمتجر بنفسه طیلة سنتین للمستأجر أن یتمسك �حق تجدید ا

 .133متتا�عین وفقا لإیجار كتابي "

 وجود عقار أو محل معد للاستغلال التجاري :     – 03

من �شغل عقار غیر مه�أ للاستغلال التجاري ، لا �حق له المطال�ة �التعو�ض  

اص �الس�ارات لا �ستفید الاستحقاقي كالشخص الذي �ستغل الأراضي العار�ة أو موقف خ

 .المط�قة على الإیجارات التجار�ة من الحما�ة القانون�ة

 من القانون  177عدم إخلال المستأجر �التزاماته المنصوص علیها ضمن المادة  – 04

 التجاري :  

من جراء  حتى �ستحق المستأجر التعو�ض الاستحقاقي المساوي للضرر اللاحق �ه

استغلال المحل التجاري وجب عل�ه عدم ارتكا�ه أي خطأ من الأخطاء المتمثلة في ق�ام 

، أو الق�ام �الإیجار من داط التجاري المتفق عل�ه في العقالمستأجر بتغییر تخص�ص النش

، أو عدم تسدید بدل الإیجار �انتظام ، أو اطن غیر المرخص �ه من طرف المؤجرال�

لال المحل التجاري بدون سبب جدي و مشروع و غیرها من الأس�اب التوقف عن استغ

الأخرى الخطیرة ، و �التالي لا �ستفید من منحة الاستحقاق و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا 

و الذي جاء ف�ه على أنه " حیث أن القضاء  14/02/1990في قرارها الصادر بتار�خ 

ماته لا �عطي له الحق في الحصول على تعو�ض �فسخ عقد الإیجار لإخلال المستأجر �التزا

من القانون التجاري لكون المستأجر امتنع عن  176الاستحقاق المنصوص عل�ه في المادة 

 .134دفع بدل الإیجار و أجر المحل من ال�اطن "

                                                           
 .111، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي �اشا عمر  133
 35 – 23، المرجع السابق، ص ص  1999، عدد خاص ، الصادرة عن قسم النشر والمستندات للمحكمة العل�ا، الجزائر ، المجلة القضائ�ة  134

. 
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 اري : شرط ق�ام المحل التج – 05

قد كون یجب أن �كون من تعو�ض الاستحقاق  -المستأجر  -لكي �ستفید التاجر 

    18/11/1997، و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ قاعدة تجار�ة

و الذي جاء ف�ه على أنه "إن عدم تقد�م إث�ات على أن المحل التجاري له نشاط و له 

عناصر ماد�ة و معنو�ة �مكن تقدیرها بواسطة خبرة �حرم المستأجر من حقه في التعو�ض 

�ع فلا �ستحق ، لكن إذا تصرف المستأجر في القاعدة التجار�ة �الب135الاستحقاقي "

 .136، لأنه قد �اع القاعدة التجار�ة التعو�ض الاستحقاقي

 في السجل التجاري : قیدشرط ال – 06

دته من أحكام إن قید المستأجر في السجل التجاري �عد شرطا ضرور�ا لاستفا 

، و ذلك لأن التاجر غیر ال�ة �التعو�ض الاستحقاقي، و هذا من أجل المطالإیجارات التجار�ة

ل الحرفي �عد في حالة تهرب المقید �السجل التجاري و الحرفي غیر المسجل في سج

، و �التالي �عامل �عكس مقصده و هذا عن طر�ق حرمانه من أحكام القانون التجاري ج�ائي

 .137التي تكون في صالحه

  أجر من التعو�ض الاستحقاقيمستخاص �حرم ال شرط عدم وجود نص – 07

قد �قوم شخص �استئجار محل معد للاستغلال التجاري أو الحرفي و �مارس نشاطا  

تجار�ا أو حرف�ا و �كون قاعدة تجار�ة ، لكن لا �مكنه من المطال�ة �الاستفادة من أحكام 

 ثتعو�ض الاستحقاق و نجد هذا الوضع مجسدا ف�ما �عرف �الاعتماد الإیجاري المستحد
                                                           

 .72، ص 1999، الصادرة عن وزارة العدل ، الجزائر، 54، العدد  نشرة القضاة 135
عد�لات الجدیدة  للقانون التجاري " ، رئ�س غرفة �مجلس قضاء بو�رة ، یوم دراسي حول " الإیجارات التجار�ة في ظل الت بومخیلة مبروك 136

 . 29، ص  2005
واب وتطرح الإشكال�ة ف�ما یخص الحرفي هل �ستفید من أحكام الإیجارات التجار�ة أم لا مثل ما هو الحال عل�ه �النس�ة للتاجر والصناعي؟ الج 137

 169لمادة من أحكام الإیجارات التجار�ة مثله مثل التاجر والصناعي وهذا �صر�ح ع�ارة امن ق.ت �ستفید الحرفي  169على ذلك أنه حسب المادة 
الذي �حدد القواعد  1996ینایر  10 المؤرخ في 01-96من ق.ت لكن �شترط أن �كون مقید في سجل الحرفي ، و�الرجوع أ�ضا إلى الأمر رقم 

مقیدا  كل من یرغب في ممارسة حرفة مهما كان شكلها أن �كون «منه على أنه 26دة التي تحكم الصناعة التقلید�ة والحرف نجده قد نص في الما
 ».في سجل الصناعة التقلید�ة والحرف �عد أن �كون قد أودع ملفا لدى المجلس الشعبي البلدي لمكان ممارسة النشاط
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من هذا  43/2، و قد أكدت المادة المتعلق �الاعتماد الایجاري  96/01�موجب الأمر رقم 

الأمر ذلك صراحة إذ نصت على أنه(( لا تطبق على علاقات المؤجر مع المستأجر المواد 

   المتعلقة �عقود الإیجار التجار�ة  214إلى  160المواد من  -الآت�ة من القانون التجاري 

 .138و التسییر الحر و تأجیر التسییر )) 

 ثان�ا : شروط الاستفادة من التعو�ض الاستحقاقي �عد تعدیل القانون التجاري 

 05/02لقد تراجع المشرع من خلال تعدیل القانون التجاري �موجب القانون رقم  

و أخضع  عن أحكام التنب�ه �الإخلاء و التعو�ض الاستحقاقي 06/02/2005المؤرخ في 

و      ، العقود القائمة على حر�ة الإرادةعمل�ة إنهاء عقد الإیجار التجاري للقواعد العامة في 

التي جاء فیها على أنه (( یلزم المستأجر �مغادرة الأمكنة  2مكرر  187هذا ما أكدته المادة 

و دون     ء المستأجرة �انتهاء الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توج�ه تنب�ه �الإخلا

ما لم �شترط الحق في الحصول على التعو�ض الاستحقاقي المنصوص عل�ه في هذا القانون 

من  176، و �التالي فإن هذه المادة قد أنهت العمل �أحكام المادة الأطراف خلاف ذلك ))

لاس�ما ف�ما  ق ت �النس�ة لعقود الإیجار التجار�ة الرسم�ة المبرمة �عد نشر هذا القانون 

، و من حقاق مقابل مغادرة المحل التجاري یتعلق في حصول المستأجر على تعو�ض الاست

ثمة أص�ح للمؤجر الحق في استرجاع محله دون الالتزام بدفع مبلغ التعو�ض الاستحقاقي 

، و رشترط الأطراف ذلك في عقد الإیجاإلى المستأجر �انتهاء الأجل المحدد للعقد إلا إذا ا

الأطراف عند إبرام العقد على الإخلاء مقابل التعو�ض �ق�مة مقدرة في العقد �التالي إذا اتفق 

و �المقابل یتعین على      ، العقد یتعین على المؤجر الوفاء بهذا التعو�ض عند تار�خ انتهاء

المستأجر الإخلاء و في حالة اتفاقهما دون تقدیر ق�مته یتعین على الطرف الذي یهمه 

                                                           
 تجاري.المتعلق �الاعتماد ال 1996ینایر  10المؤرخ في  90 -96من الأمر رقم  2/ 43المادة  138
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ضاء الاستعجال من أجل تعیین خبیر لتقدیر ق�مة التعو�ض مقابل التعجیل اللجوء إلى ق

 .139 من ق ت 194الإخلاء عملا �أحكام المادة 

 من ق ت �موجب القانون رقم 192،  170،  169و تجدر الإشارة أنه قد تم تعدیل المواد 

، حتى تتماشى مع التعد�لات التي 1مكرر 187مكرر و  187داث المادة استح ، و05/02

السالف الذكر إذ جاء في نص المادة  01/ 96النشاط الحرفي �موجب الأمر رقم  مست

ا سواء كان هذمن ق ت على أنه (( تطبق الأحكام التال�ة على إیجار العمارات ... 1/ 169

الأخیر مملوكا لتاجر أو لصناعي أو لحرفي أو لمؤسسة حرف�ة مقیدین قانونا في السجل 

 .لصناعات التقلید�ة حسب الحالة )االتجاري أو في سجل الحرف و 

من  13كما أن التعدیل أهمل التعاون�ة الحرف�ة التي هي شركة مدن�ة حسب المادة  

      سجل الحرف  ، فهي لا تقید في السجل التجاري بل تقید فيف الذكرنفس الأمر السال

�حیث تم تصح�ح الفقرة  170، إضافة إلى تعدیل �س�ط مس المادة و الصناعات التقلید�ة

الأولى كلمة إیجاز و استبدالها �كلمة إیجار ، أما الفقرة الثان�ة فتم استبدال ع�ارة المؤسسات 

 .140الاشتراك�ة ذات الطا�ع الاقتصادي �ع�ارة المؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة 

 المشرع تهدف إلى إضفاء المرونة على الإطار و عل�ه فإن هذه التعد�لات التي أتى بها

وط المطال�ة �التعو�ض القانوني المتعلق �الإیجارات التجار�ة و خاصة ما یتعلق �شر 

ام ، و هذا من شأنه �حقق استقرار المعاملات التجار�ة و ینسجم كذلك مع النظالاستحقاقي

 الاقتصادي الجدید لل�لاد.

 

                                                           
الإیجارات التجار�ـة فـي ظـل التعـد�لات الجدیـدة للقـانون التجـاري  " ، رئـ�س غرفـة �مجلـس قضـاء الأغـواط  یوم دراسي  حول ، "ز�ان الهاشمي ،  139
 . 4، ص  2005، 

 . 04، المرجع السابق، ص حموش محمد 140
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 الاستحقاقتعو�ض  ك�ف�ة تقدیرالمطلب الثاني:

إن المستأجر عند إخلائه للمحل التجاري �حصل على تعو�ض الاستحقاق �كون مساو�ا 

لق�مة الضرر الحاصل له �سبب رفض تجدید الإیجار التجاري من طرف المستأجر بدون 

سبب جدي و شرعي ، غیر أن تقی�م ق�مة هذا التعو�ض تدخل ف�ه عناصر متعددة إضافة 

هذا  ، و عل�ه فإننا سنتناول فيلتحدید مبلغ التعو�ض الاستحقاقي مختلفةإلى أن هناك طرق 

، ثم ك�ف�ة تحدید التعو�ض م التعو�ض الاستحقاقي في فرع أولالمطلب عناصر تقی�

 الاستحقاقي في فرع ثاني.

 عناصر تقی�م التعو�ض الاستحقاقي :لفرع الأولا

للاحق �المستأجر �سبب إن تعو�ض الاستحقاق یرمي دائما إلى إصلاح الضرر ا 

رفض تجدید عقد الإیجار، فهو أصلا مستحق إذا كان المستأجر تتوفر ف�ه الشروط المطلو�ة 

 . 141قانونا حتى تمكنه من التمسك �الحق في التجدید 

من ق ت نصت على مجموعة العناصر المكونة للتعو�ض  176إن المادة  

على وجه الخصوص التعو�ض المشار الاستحقاقي ، �حیث جاء فیها على أنه  (( یتضمن 

رف قا لعإل�ه في الفقرة الأولى من هذه المادة الق�مة التجار�ة للمحل التجاري التي تحدد وف

المهنة مع ما قد �ضاف إل�ه من مصار�ف عاد�ة للنقل و إعادة التركیب و كذلك مصار�ف 

اثبت المالك أن  و حقوق التحو�ل الواجب تسدیدها لمحل تجاري من نفس الق�مة إلا إذا

 �ق�مة الضرر الذي، و بذلك فإن المشرع ر�ط التعو�ض الاستحقاقي الضرر هو دون ذلك ))

 ، و لكون أن تحدید ق�مة الضرر من الصعو�ة �مكان و لهذا جاءتیلحق �المستأجر

                                                           
 . 16، الصادرة عن وزارة العدل، الجزائر دون سنة النشر، ص 45، " تعویض الاستحقاق " ، نشرة القضاة، العدد  إسعد زھیة 141
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من خلال  من ق ت لإزالة كل الغموض و تسهیل تقی�م التعو�ض الاستحقاقي 176/2المادة 

 .ع إلى مجمل هذه العناصر �التفصیلعرض عناصره ، و عل�ه فإننا سنتطرق في هذا الفر 

 :عنصر الق�مة التجار�ة للمحل التجاري  أولا

و المقصود بها ق�مة المحلات المماثلة في النشاط و الدخل السنوي 142الق�مة التجار�ة 

، و تحدد الق�مة 143الطلبط�قا لقواعد العرض و و التي تحدد ط�قا لسعر السوق أي 

بین حقوق المؤجر  التجار�ة حسب عرف المهنة ، و هذا تفاد�ا للمضار�ة حفاظا على التوازن 

 و المستأجر.

ذلك أنه لو اكتفى المشرع �الق�مة السوق�ة لا اكتفى الخبیر بتقی�م التعو�ض �الاعتماد  

لحال إلى الانزلاق نحو على ثمن القاعدة التجار�ة في السوق ، و هذا ما یؤدي �طب�عة ا

 .144المضار�ة و التعسف

كما تتجلى أهم�ة القاعدة التجار�ة في تحدید ق�مة الضر��ة من طرف مصالح  

 .ي لمشتر ا�مة الشراء التي یدفعها الضرائب و هذا عند التنازل عنها �الب�ع مثلا �حیث �عتد �ق

 : العناصر المعنو�ة للمحل التجاري  ثان�ا

المحل التجاري الذي هو مال منقول معنوي یتكون من كما هو معروف حول  

من ق ت التي  176، و استنادا إلى نص المادة ة من العناصر المعنو�ة و الماد�ةمجموع

تقضي �أن ق�مة التعو�ض الاستحقاقي تكون مساو�ة للق�مة التجار�ة للمحل التجاري أي 

     ، عناصر المعنو�ة و الماد�ةن من الالق�مة التي ت�اع بها عناصر هذا المحل الذي یتكو 

 .العناصر المعنو�ة للمحل التجاري  و ف�ما یلي نتناول
                                                           

أي القیمة السوقیة وھذا ھو التعبیر الصحیح لأن الخبیر » La valeur Marchande«مصطلح  176لقد ورد في النص الفرنسي لنفس المادة   142
 ، الجزائر ،یع والنشر، دار ھومة للتوز ، دراسات قانونیة مختلفةحمدي باشا عمراقي یرجع إلى سعر السوق، في تقدیره لقیمة التعویض الاستحق

 . 21، ص  2002
 . 34، المرجع السابق ، ص بوعروج حسان  143
 . 30، المرجع السابق ، ص  شریفي حلیمة 144
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 عنصر العملاء : – 01

، لأن المعنو�ة المكونة للمحل التجاري  �عد عنصر العملاء من بین أهم العناصر 

الاتصال �العملاء هو مصدر الر�ح بل إن �عض الفقهاء �عتبرون هذا العنصر وحده �كفي 

، فعملاء المحل التجاري یتكونون إذن من مجموع الأشخاص الذین 145اء المحل التجاري لإنش

یدخلون في علاقة مع المحل التجاري و الذین �طلبون استغلال �ضائعه أو خدماته أو 

،و عل�ه فإن هذا العنصر �مثل النشاط التجاري الفعلي الذي یهدف القانون 146الاستفادة منها

 عو�ض الاستحقاقي .إلى حمایته عن طر�ق الت

 147 رعنصر الحق في الإیجا – 02

، إذ تتجلى أهمیته في كونه ار من أهم العناصر المعنو�ة كذلك�عتبر الحق في الإیج 

الإستحقاقي  ، و �التالي الحق في التعو�ض�سي في حق تجدید الإیجار التجاري السبب الرئ

في التصرف في هذا العنصر  ، و نشیر إلى أن للمستأجر كامل الحقفي حالة رفض التجدید

المعنوي حیث یجوز له أن یب�عه منفردا كما �مكن أن یب�عه مجتمعا مع �اقي العناصر 

من  200المعنو�ة ولا �حق للمؤجر حرمانه من هذا الحق و هذا ما أشارت إل�ه المادة 

 . 148القانون التجاري 

 سم التجاري و العلامة التجار�ةعنصري الا –03

، و في غالب الأح�ان شاطه التجاري و التسم�ة الذي �مارس التاجر �اسمها نالاسم التجاري ه

و من  تكون �الاسم الشخصي للتاجر كما �مكن أن �كون تحت اسم آخر یختاره التاجر 
                                                           

، الجزء الأول ، منشورات البحر الأبیض المتوسط و منشورات عویدات ، بیروت ، باریس، دون الكامل في القانون التجاري ، إلیاس ناصیف  145
 . 89سنة النشر ، ص 

 . 179، ص  2002، موفم للنشر، الجزائر،  الوجیز في القانون التجاري وقانون الأعمال، بن غانم علي 146
ما یكون مستأجرا للعقار الذي یمارس نشاطھ التجاري لمدة معینة أن یطلب یعرف الحق في الإیجار على أنھ ذلك الحق الذي یخول للتاجر عند 147

» قاقض الاستحتعوی«من المؤجر تجدید الإیجار فإذا ما رفض المؤجر ذلك بدون مبرر شرعي ألزمھ القانون أن یعوض التاجر بتعویض یسمى 
جع ، المرنم عليبن غاء ضافة إلى ما لحقھ من الخسارة نتیجة الإخلایعادل القیمة التجاریة للمحل ومصاریف النقل إلى مكان مناسب ومماثل بالإ

 . 185، ص نفسھ
 . 93، المرجع السابق ، ص محمد الحبیب الطیب 148
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، أما العلامة التجار�ة فهي العلامة التي تمیز المحل 149شأنه أن یجذب العملاء و یبهرهم

العناصر  في جلب الز�ائن، و �عد هذان العنصر�ن منالتجاري عن غیره و تساهم بدورها 

، و �حمیهما القانون بواسطة دعوى المنافسة غیر المشروعة ضد المعنو�ة للمحل التجاري 

 .   مقلدین للاسم و العلامة التجار�ةال

 : عنصر الرخص – 04

، عندما تطرق إلى رهن المحل 150من ق ت 119لقد نص المشرع على الرخص في المادة 

تجاري و هذا لكون أن هناك �عض النشاطات التجار�ة تستلزم الحصول على رخص ال

و لا تمنح  غلال النشاط الصیدلي و النقل ...،لممارستها كرخصة استغلال المناجم و است

 .مؤهلة للشخص الذي طلب هذه الرخصةهذه التراخ�ص إلا إذا توفرت الشروط ال

 :ر الشهرة التجار�ةعنص _5

، ذاب العملاء العابر�ن �سبب موقعهالتجار�ة هي قدرة المحل التجاري على اجتالشهرة  

�ة ، و �التالي فالشهرة التجار 151كأن �كون المحل التجاري الذي هو فندق قر�ب من المطار

، و هذا الحق متكون من مجموع الأشخاص الذین هي وجه لعنصر الحق في العملاء

 .152یدخلون في التعامل مع المحل التجاري 

 راءات الاختراع و الرسوم و النماذج :ب – 06

 حلم�لاحظ أن هذه العناصر تساهم في ز�ادة ق�مة المحل التجاري و هذه الز�ادة تختلف من 

                                                           
 . 181، المرجع السابق ، ص بن غانم علي  149
 الاسمللمحل التجاري من الأجزاء التابعة لھ إلا عنوان المحل و  لا یجوز أن یشمل الرھن الحیازي«من ق ت على أنھ 119لقد نصت المادة  150

راع راءات الاختلمحل وبالتجاري والحق في الإیجار والزبائن والشھرة التجاریة والأثاث التجاري والمعدات والآلات التي تستعمل في استغلال ا
 ».والرخص...

 . 5، ص 2001-9991وین بالمعھد الوطني للقضاء، الدفعة العاشرة، الجزائر ، ، مذكرة نھایة التك»التعویض الاستحقاقي«،  قاسم فتیحة 151
 . 181، المرجع السابق ، ص بن غانم علي  152
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   لآخر ، و تكمن أهم�ة هذه العناصر �شكل كبیر عندما �كون لها دور رئ�سي في إنهاء  

 .التجاري و إنتاجه و تحسین مردود�ة المحل

 : العناصر الماد�ة للمحل التجاري  ثالثا

�الرجوع إلى القانون التجاري نجد أن العناصر الماد�ة للمحل التجاري تتمثل أساسا  

لى تناول كل عنصر عفي التجهیزات و المعدات و الآلات و أخیرا ال�ضائع و عل�ه فإننا سن

 :حدى كما یلــي

 : أ / عنصر التجهیزات

لأش�اء التي �ستعین بها التاجر لممارسة تجارته و �قصد �التجهیزات مجموعة ا 

تجاري ، و كذا توصیل المحل الل لعرض ال�ضائع في تجارة التجزئةكالواجهات التي تستعم

رسة ، و عل�ه فإن التجهیزات هي كل ما �ستعین �ه التاجر لمما�الكهر�اء و الغاز و الماء

 .اقيتقدیر ق�مة التعو�ض الاستحق يتجارته و تعد جزء من المحل التجاري و �التالي تدخل ف

 ب / عنصري المعدات و الآلات : 

الآلات و الأدوات التي تستخدم في استغلال المحل التجاري و التي  و نعني بها 

�مكن أن تكون هامة جدا �مقارنتها مع العناصر الأخرى كما هو الحال في مقاولة الأشغال 

  ، و تحسب ق�مة المعدات 153العموم�ة و محل إیجار الس�ارات و وسائل النقل البري ...

ن كانت �عض المحلات تكتسي فیها المعدات و الآلات ضمن ق�مة المحل التجاري و إ

أهم�ة �الغة كشاحنات النقل ففي هذه الحالة ن�حث عن ق�مة الآلات و نض�فها إلى ق�مة 

 المحل التجاري .

 
                                                           

 . 176، المرجع نفسه ، ص بن غانم علي  153
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 عنصر ال�ضائع :  /ج 

و �قصد �عنصر ال�ضائع المنقولات المعدة للب�ع سواء كانت مصنوعة أو مواد أول�ة  

، و تحدد ق�مة ال�ضائع من الناح�ة العمل�ة �مناس�ة ب�ع المحل إذا كانت 154معدة للتصن�ع

ال�ضائع ، و في هذه الحالة تخضع ب�عة بواسطة جرد یتم عند التسل�مجزءا من العناصر الم

، كما تست�عد ال�ضائع من عناصر المحل التجاري إذا ما كان الجدیدة لنظام ج�ائي خاص

 المحل موضوع

من ق ت و التي جاء فیها على أنه (( لا یجوز أن �شمل  119للمادة ، و هذا ط�قا 155رهن

، و لم تذكر ضمنه ال�ضائع ن الأجزاء التا�عة له إلا ... ))الرهن الح�ازي للمحل التجاري م

و الحكمة من ذلك أنها معدة للب�ع و التداول بل أح�انا �صیبها التلف مما یجعلها غیر 

 هن.صالحة لتكون ضمانا للدائن المرت

 المصار�ف الإضاف�ةرا�عا : 

قد تكون ق�مة التعو�ض التي ترد على عناصر المحل التجاري غیر مساو�ة للضرر 

الذي لحق المستأجر جراء الإخلاء، مما �ستدعي الأمر اللجوء إلى عناصر إضاف�ة أخرى 

من  176/2المادة ، و هو ما نصت عل�ه ي تقدیر ق�مة التعو�ض الاستحقاقيتدخل ف

ة لسالف، و عل�ه فإننا سنتناول هذه العناصر سواء التي نصت علیها المادة اون التجاري القان

  : يأو التي لم تنص و ذلك كما یل الذكر

 لمصار�ف العاد�ة للنقل و إعادة التركیب : ا – 01

نشاطها تكون هذه العناصر في نوع معین من المحلات التجار�ة و هي تلك التي تعتمد في 

، و مثالها المصانع حیث �ستلزم إخلاء المحل نقل هذه معدات و آلاتعلى �ضائع و 
                                                           

 . 05، المرجع السابق ، ص قاسم فتیحة  154
 . 177، المرجع السابق ، ص بن غانم علي  155
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         لفاتورات الآلات و كذا إعادة تركیبها في محل آخر و یتم إث�ات هذه المصار�ف �ا

، مع العلم أن هذه المصار�ف تكون معتبرة في حالة ما إذا كان المحل و التقی�مات المس�قة

 .156أو محل لب�ع الأثاث المنزليالمراد إخلائه ع�ارة عن مصنع 

 صار�ف و حقوق التحو�ل لمحل من نفس الق�مة : م – 02

المقصود بهذا العنصر مجموع المصار�ف التي یتحملها التاجر لتحدید نشاطه في مكان 

آخر، و تشمل مصار�ف التوثیق و الشهر و تسجیل العقود التجار�ة و كذا مصار�ف القید 

 157إدارة التسجیل و الضرائب في السجل التجاري و رسوم

 ك�ف�ة تحدید تعو�ض الاستحقاقالفرع الثاني: 

إن ك�ف�ة تحدید التعو�ض الاستحقاقي �ستلزم الحدیث عن طرق تحدید التعو�ض  

الاستحقاقي �صفة عامة و في الجزائر �صفة خاصة ، ثم تار�خ تحدید ق�مة التعو�ض 

 ا النوع من النزاعات و أخیرا الآثارالاستحقاقي ، و الجهة المختصة للنظر في مثل هذ

كل  ، و عل�ه فإننا سنتناولجار مقابل تعو�ض الاستحقاقالمترت�ة عند رفض تجدید عقد الإی

 عنصر من هذه العناصر ضمن بند مستقل .

 أولا : طرق تحدید التعو�ض الإستحقاقي �صفة عامة 

قانون لا �فرض أ�ة فال ،تحقاق ل�ست محددة على سبیل الحصرإن تحدید ق�مة تعو�ض الاس

، إضافة إلى أن ق�مة تحدید التعو�ض الإستحقاقي، والقضاء له الصلاح�ة في ك�ف�ة لتحدیده

، مع الأخذ �عین الاعت�ار �أنه لا یجوز لى إلا من خلال جمع ق�مة كل عنصرالمحل لا تتج

 ، 158للقاضي إدخال عناصر أخرى أجنب�ة ، كإدخال علامة جدیدة عوض العلامة الأصل�ة

                                                           
 . 21دراسات قانونیة مختلفة ، المرجع السابق ، ص  ، حمدي باشا عمر 156
 . 22، دراسات قانونیة مختلفة ، المرجع نفسھ ، ص حمدي باشا عمر 157
 . 18، المرجع السابق ، ص اسعد زھیة  158
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من ق ت �ع�ارة " الق�مة التجار�ة للمحل التجاري " فهذه الق�مة  176و قد أكدت المادة 

، و عل�ه فإن تقی�م المحل التجاري �مكن أن ر�اح المحصل علیها من الاستغلالتتعلق �الأ

یتم �طرق متعددة غیر محددة قانونا و أن تفضیل طر�قة على أخرى �كون �حسب اختلاف 

ي و ذلك كما ، و بذلك فإننا سنتناول أهم الطرق لتقی�م المحل التجار 159طق النشاط و المنا

 :یلــي

 تقی�م عن طر�ق المقارنة:طر�قة ال - 01

و �قصد بها المقارنة التي تتم بین محل تجاري �محل آخر معلوم الق�مة �حیث �قوم 

مماثلة للمتجر  الخبیر المعین في هذه الحالة �الإطلاع على عقود رسم�ة لب�ع قواعد تجار�ة

، إلا أن هذه الطر�قة نادرة من الناح�ة العمل�ة �سبب صعو�ة 160موضوع المطال�ة القضائ�ة

 .لي ت�عدنا عن حق�قة موضوع النزاعالعثور على عقود ب�ع القواعد التجار�ة و �التا

 طر�قة التقی�م بواسطة الخبرة :      - 02

كما س�قت الإشارة أن القانون التجاري لم �فرض أ�ة ك�ف�ة لتقدیر التعو�ض        

الاستحقاقي بل أعطى توجیهات عامة �مكن أخذها �عین الاعت�ار للوصول إلى تحدید ق�مة 

التعو�ض الاستحقاقي وهذا في حدود السلطة التقدیر�ة المخولة لقضاة الموضوع وهذا ما 

والذي جاء ف�ه على أنه "  27/02/1996ها الصادر بتار�خ أكدته المحكمة العل�ا في قرار 

من القانون التجاري لا تلزم قضاة الموضوع �الاعتماد على رقم  176...إن مقتض�ات المادة 

ولا تحدد �صفة دق�قة  استحقاقهمب�عات المحل التجاري المراد استرداده مقابل تعو�ض 

التجار�ة ، بل تكتفي بإعطاء توجیهات عامة المقای�س التي تعین احترامها لتقی�م القاعدة 

�مكن أخذها �عین الاعت�ار للوصول إلى ق�مة المحل التجاري وذلك في حدود السلطة 

                                                           
 . 25، المرجع السابق ، ص  العقون الأخضر 159
 . 24، دراسات قانونیة مختلفة ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  160
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, و عل�ه جاء �أحد قرارات المحكمة العل�ا "حیث أنه یتبین من التقدیر�ة المخولة قانونا للقضاة

التعو�ض الممنوح للمستأجر �أخذ القرار المطعون ف�ه أن قضاة الاستئناف أبرزوا أن مبلغ 

�عین الاعت�ار الق�مة التجار�ة للمحل حسب سعر السوق المعمول �ه و ق�مة مجموع 

المصار�ف الجانب�ة المترت�ة عن الاحراز لمحل  إلى �الإضافة الأعمالالمب�عات و رسم 

ا , حیث أن هذإل�هتجاري مماثل و تسجیل تملكه �مكتب التوثیق و مصار�ف الانتقال 

 أنه أبرز إذمن القانون التجاري  176تطل�ات المادة لكونه یتماشى و مالتسبیب �عتبر كاف�ا 

  .161"�كل وضوح العناصر التي اعتمد علیها المجلس لتحدید ق�مة تعو�ض الاستحقاق

، المتعلق بتقدیر تعو�ض الاستحقاق وعل�ه فإن القاضي قبل الفصل في موضوع النزاع 

ة یلجأ دائما إلى تعیین خبیر مختص في المیدان لجمع كل المعلومات حول الق�مة التجار�

ء للمحل التجاري من نفس الق�مة من أجل تقدیر ق�مة التعو�ض الإستحقاقي و في سبیل أدا

 الخبیر لمهامه فإنه �عتمد على الخطوات والإجراءات التالیــة :

 وثائق اقع و الإطلاع على الز�ارة المو  –أ 

     135ة تتوقف ز�ارة الخبیر للمواقع على إت�اع إجراءات معینة نصت علیها الماد 

، و التي تلزم الخبیر بإخطار الخصوم الإدار�ةو  من قانون الإجراءات المدن�ة و ما یلیها

�الأ�ام و الساعات التي س�قوم فیها بإجراء أعمال الخبرة حیث یثبت الخبیر في تقر�ره أقوال 

 .162و ملاحظات الخصوم 

و ز�ارة الخبیر للمواقع لها هدفین الأول هو التأكد من وجود المحل التجاري موضوع  

هدف الثاني هو التأكد من عنصر الز�ائن و هذا التقی�م للوقوف على موقعه و حالته و ال

عادة ما یتطلب أكثر من ز�ارة في أوقات مختلفة و للخبیر خلال هذه الز�ارة الإطلاع على 

                                                           
 . 118، ص  1996، العدد الثاني ، الصادرة عن قسم المستندات والنشر للمحكمة العلیا، الجزائر ، المجلة القضائیة  161
فیما عدا الحالات التي یستحیل فیھا حضور الخصوم بسبب طبیعة « من قانون الإجراءات المدنیة و الاداریة على أنھ 135لقد نصت المادة  162

 . »طار الخصوم بیوم و ساعة و مكان اجرائھا عن طریق المحضر القضائيالخبرة, یجب على الخبیر اخ
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عناصر المحل الماد�ة و المعنو�ة،  وثائق من شأنها إمداده �معلومات واف�ة و دق�قة حول

التي تؤثر ، محاس�ة المحل ... حتى تمكنه من تحدید العناصر الجوهر�ة كالعقود السا�قة

 . م�اشرة على ق�مة المحل

 اجعة و فحص محاس�ة المحل التجاري مر  –ب 

�قوم الخبیر في هذه المرحلة �فحص محاس�ة المحل التجاري و ذلك �أخذ المعلومات  

لتالي تكشف عن رقم الأعمال ، و �انفسه إذا كان �مسك محاس�ة مقنعة من محاس�ة التاجر

السنوي و هذا الأخیر �مكن الحصول عل�ه من إدارة الضرائب و في حالة غ�اب المعلومات 

، غیر أن التصر�حات لإدارة الضرائب 163من رقم الأعمال 1/3فإن الق�مة التجار�ة تقدر بـ 

تجار في معظم الأح�ان لا تمثل الحق�قة نتیجة التهرب الضر�بي الممارس من طرف ال

 الاستحقاقونخلص في الأخیر أن الخبرة لا تتضمن إلا الجانب التقني كتقدیر تعو�ض 

، من ق ت 176تقید �مقتض�ات المادة والخبیر حر في اخت�ار الطر�قة التي یلجأ إلیها مع ال

 .164و��قى لجهة الحكم سلطة تقدیر ذلك

 :  �ةر الإیجار�قة التقی�م �الاعتماد على الق�مة ط – 03

وفي هذه الحالة �عتمد الخبیر على ملفین للكراء ، الأول المبلغ الرسمي أو الق�مة الضر�ب�ة 

، فالق�مة الضر�ب�ة لبدل الإیجار لمدفوع فعلا أو على المبلغین معاللكراء والثاني المبلغ ا

�حددها قانون التسجیل و قانون المال�ة للمتر المر�ع بخصوص المحلات المعدة لمزاولة 

وهذا �عني أن المؤجر یدفع الضر��ة على ما �ق�ضه من كراء ولكن في  165تجاري نشاط 

، أما الق�مة الفعل�ة فهي 166على الرغم من أهمیته كثیر من النزاعات لا یؤخذ بهذا المرجع

                                                           
 . 25، المرجع السابق ، ص قاسم فتیحة  163
 . 23، المرجع السابق ، ص  إسعد زھیة 164
 . 24، دراسات قانونیة مختلفة، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  165
 . 26، المرجع السابق ، ص  قاسم فتیحة 166



      إنھاء عقــد الإیجـــار التجــــــاري                                        الفـــــــــــصل لثاني 
                                          

 

90 
 

ق�مة بدل الإیجار الذي یدفعه المستأجر سنو�ا أو المتفق عل�ه فعلا حتى و لو لم یتم دفعه 

 .167لات الكراء و ي وصمادام أن مبلغه ثابت ف

 ر�قة التقی�م �الاعتماد على الر�ح المحقق : ط – 04

وتعتمد هذه الطر�قة في حالة عدم التمكن من الإطلاع على رقم الأعمال أو في حالة  

 ر. عت�ا، فمع�ار الر�ح هو الذي یؤخذ �عین الاة مساحة المحل أو النشاطتفاهته �النس�ة لأهم�

 ر�قة استخدام الخبیر لطرق التقی�م المعتمدة في القانون الفرنسي :ط – 05

هناك طر�قتین لتقو�م ق�مة المحل التجاري فالأولى طر�قة معتمدة �الوثائق و المقارنة  

 �ة تنتاج، والثان�ة تسمى �الطر�قة الاسةر�ة الأخیرة وتسمى طر�قة التجر�مع المعاملات التجا

 .  استنتاج ق�مة العناصر المعنو�ة من ق�مة الأر�اح المحصلةو هي تعتمد على 

 :أ / التقی�م عن طر�ق التجر�ة

تتمثل هذه الطر�قة في ال�حث عن الق�مة المال�ة للمحل التجاري �سعر السوق و ق�مة �عض 

العناصر المستغلة و المستعملة للكشف عنها كالحصیلة الیوم�ة للمب�عات ، الفوائد السنو�ة ، 

ة المواد الأول�ة المستهلكة شهر�ا ، عدد الز�ائن المسجلین أسبوع�ا و غیرها من العناصر كم�

القابلة للكشف عنها ، و بذلك فإن هذه الطر�قة تعتمد في �عض المحلات حسب نشاطها 

لتقو�م ق�مة المحل التجاري ، فالبنس�ة مثلا للمحلات التجار�ة و المستغلة في المواد الغذائ�ة 

   ، صیلة الیوم�ة للمب�عاتالمحل التجاري تساوي من خمسین إلى ثمانین مرة الح فإن ق�مة

ة المحل تساوي ما و كذلك الأمر مثلا �النس�ة للمحلات المستغلة في نشاط مخبزة فإن ق�م

                                                           
 . 24، ص نفسھ، المرجع حمدي باشا عمر  167
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، أما �النس�ة للمحلات التجار�ة الأخرى فإن ق�مة المحل التجاري تساوي 100إلى  80بین 

 . 168السنوي  ثلاث مرات معدل الر�ح

 �ق الاستنتاج : التقی�م عن طر  –ب 

و هذه الطر�قة تعتبر أن ق�مة العناصر المعنو�ة للمحل التجاري مساو�ة لنصف  

الق�مة الحال�ة للأر�اح المحصلة من خلال السنوات التي �كون فیها عقد الإیجار ساري 

 .169المفعول

 ثان�ا : طرق تحدید التعو�ض الاستحقاقي في الجزائر

أما ف�ما یتعلق �الطرق المعتمدة في الجزائر فإنه �كون على أساس التصر�حات  

حصل علیها الج�ائ�ة لدى مصالح الضرائب التي یدلى بها المستأجر ف�ما یخص الأر�اح الم

، من ق ت 176نصوص علیها في المادة ، و لتقدیر العناصر المأو رقم الأعمال السنوي 

، مع العلم أنه لقاعدة التجار�ةین لجمع المعلومات حول ق�مة ایلجأ القاضي إلى الخبراء الفنی

،  170لا توجد طر�قة معینة لتقدیر ق�مة القاعدة التجار�ة و هناك عدة طرق �عتمدها الخبراء

عقود ب�ع المحلات التجار�ة و التي  و منها طر�قة الدخل السنوي و طر�قة الإطلاع على

، ثم نتناول نموذج نوي طرق فقط إلى طر�قة الدخل السسبق التطرق إلیها مما یتعین علینا الت

 :حقاقي في الجزائر وذلك كما یلــيتطب�قي  لتحدید ق�مة التعو�ض الاست

 طر�قة الدخل السنوي : – 01

 هذه الطر�قة �عتمد فیها الخبیر أساسا على الدخل السنوي ، و �أخذ المعلومات حول  

                                                           
 . 95، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  168
 . 97، المرجع نفسھ ، ص جنادي جیلالي  169
 . 35، المرجع السابق ، ص بوعروج حسان  170
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ثم �حدد ق�مة المحل التجاري على أساس متوسط  رقم الأر�اح و الأعمال من إدارة الضرائب

 .171الر�ح لثلاث سنوات الأخیرة

ومات إن الاعتماد على هذه الطر�قة لا �عكس دائما الحق�قة لأن الخبیر �أخذ معل 

، غیر أن التصر�حات لهذه الإدارة في معظم الأح�ان لا تمثل حول الدخل من إدارة الضرائب

 :في العنصر الموالــي و سنتناول مثال عملي على هذه الطر�قة ،172النشاط الحق�قي

 : 173مثال تطب�قي لطر�قة تحدید ق�مة التعو�ض الاستحقاقي في الجزائر  – 02

، تم است�عادها 174أنه سبق انجاز خبرة على ذات المحل من أجل تحدید تعو�ض الاستحقاق 

خبیر بلعر�ي مصطفى للق�ام و من جدید تعیین ال 26/02/2005�القرار الصادر بتار�خ 

 :هام حسب ما س�أتي ب�انهبنفس الم

: إن المحل التجاري محل النزاع مستغل كمقهى لمدة ثلاث  حل النزاعالمحل التجاري م –أ 

 .دج5000�مبلغ شهري قدره  18/07/1999سنوات �موجب عقد توث�قي مؤرخ في 

: لقد تم الاعتماد في حساب القاعدة التجار�ة من طرف  175 حساب القاعدة التجار�ة –ب 

الخبیر على تصر�حات رقم الأعمال و كذا شهرة المحل ، ف�ما یتعلق �حساب شهرة المحل 

الآت�ة : المفهوم  اعتمد الخبیر على تقن�ة المردود�ة و التي تعتمد هي الأخرى على العناصر

   ط ، الز�ائن ) ، و كذا المفهوم المحاسبي : ( طب�عة النشاط ، مكان النشاالمادي و �شمل

، المصار�ف المسددة في إطار التال�ة: ( مبلغ الإیجار، رقم الأعمال و �شمل العناصر

 التحسینات التي أجر�ت على المحل ).
                                                           

 . 35، المرجع السابق ، ص بوعروج حسان   171
 . 35، ص  نفسھ ، المرجع  بوعروج حسان 172
، فھ�رس رق�م  22/10/2005خبرة منجزة من طرف الخبیر مصطفى بلعربي ، مصادق علیھا بالقرار الصادر عن مجلس قضاء الأغواط بتاریخ  173
44/2005 . 
،فھرس  27/04/4200عزوزي مصطفى، بموجب القرار التمھیدي الصادر عن مجلس قضاء  الأغواط بتاریخ  خبرة منجزة من طرف الخبیر 174

  . 26/02/2005تم استبعادھا بالقرار الصادر بتاریخ،  15/2004رقم 
ن تعلیمة تقنیة صادرة من طرف إدارة أملاك الدولة متعلقة بتحدید قیمة المحل التجاري و تذكر طرق تحدید قیمة القاعدة التجاریة ،لاحظت م 175

 .    خلال الإطلاع على مجمل الخبرات المعدة في ھذا الشأن تطبیق جزئي لھا من طرف الخبراء
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مما و قد استخلص الخبیر أن موقع المحل التجاري محل الخبرة یوجد في شارع رئ�سي 

     ، و من ثمة فرقم الأعمال �حقق مهما كانت نوع�ة النشاط�سمح لكل المارة العبور عل�ه

 من ثمة فالتعو�ض �كون  ، و�ة مما یدفع كل التجار لاستئجارهو عل�ه فهو محل ذو مردود

 : كما یلــي

 .دج 180.000شهر أي  36=  2002ا�ة إلى غ 1999استرجاع مبلغ الإیجار من  -

 دج . 281.270ي هالمصار�ف التي سددت في إطار التحسینات  -

=  3د ج /  281.270سنوات فالتعو�ض �كون كالآتي : 3مدة الاستغلال تقدر بـ  -

 . د ج 93.756.66

حسب شهادة النشاط  2004،  2003،  2002قم الأعمال المحقق خلال السنوات ر  -

دج،  220.000هو على التوالي :  03/05/2005الصادرة عن إدارة الضرائب بتار�خ 

الذي  2004سنة ج نأخذ �عین الاعت�ار رقم الأعمال لد 1.500.000، دج  750.000

ل ، و كذا وجود المحل في موقع ذو مردود�ة و شهرة ف�قدر رقم الأعما�مثل أهم رقم أنجز

د ج ، و من ثمة فالمبلغ  75.000=  5× د ج 1.5000.000و عل�ه :  �المائة 5بنس�ة 

 د ج و هو �مثل ق�مة التعو�ض الاستحقاقي. 348.756.66الإجمالي هو : 

 ثالثا : تار�خ تحدید ق�مة التعو�ض الاستحقاقي  

خ تحدید ق�مة �الرجوع إلى نصوص القانون التجاري نجدها لا تنص على تار� 

خ تقدیر مبلغ التعو�ض ، لكن حسب الأستاذ حمدي �اشا عمر فإن تار�التعو�ض الاستحقاقي

، �حسب من تار�خ توج�ه التنب�ه �الإخلاء الذي �عبر ف�ه المؤجر عن رفضه الاستحقاقي
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، و من ثم ین�غي الاعتماد على هذا التار�خ لتحدید العناصر التي تشكل دید الإیجارلتج

 .176تعو�ض للمستأجر

ل�ا جاء مخالفا لهذا الرأي �حیث اعتبرت تار�خ تقی�م التعو�ض لكن موقف المحكمة الع

الاستحقاقي �حسب ابتداء من تار�خ الإعلان عن رغ�ة المؤجر إنهاء الإیجار و ذلك من 

و الذي جاء ف�ه على أنه " من المقرر  27/02/1996خلال قرارها الصادر بتار�خ 

أنه �سدد للمستأجر المخلي  قانونا أنه یجوز للمؤجر أن یرفض تجدید الإیجار غیر

   تعو�ض الاستحقاق الذي یجب أن �كون مساو�ا للضرر المتسبب نتیجة عدم التجدید 

و لما ثبت من قض�ة الحال أن قضاة المجلس لما قدروا الضرر الناتج عن رفض تجدید 

و ل�س من    الإیجار ابتداء من تار�خ الإعلان عن رغ�ة المؤجر في إنهاء الإیجار 

الخروج �قع �عد صدور الحكم القاضي �الإخلاء و الأحكام تار�خ الخروج الفعلي لأن 

تفصل في الوقائع القائمة و ل�س المستقبل�ة فإنهم ط�قوا صح�ح القانون مما �ستوجب 

  177"رفض الطعن

غیر أن موقف القضاء الفرنسي قد تطور في هذا المجال �حیث ذهبت محكمة  

إلى التأكید و �صفة صر�حة أن  30/06/1952في حكمها الصادر بتار�خ النقض الفرنس�ة 

تعو�ض الإخلاء �ق�م من التار�خ الذي �غادر ف�ه المستأجر الأمكنة ، و هو موقف منطقي 

لأن الضرر المراد جبره عن المستأجر ینتج ابتداء من تار�خ خروجه من المحل لا من تار�خ 

ذات الموقف لا �مكن اعتماده من قبل القضاء الجزائري  أنغیر  .178توج�ه التنب�ه �الإخلاء

حین استلامه تعو�ض  إلىالقانون كرس للمستأجر حق ال�قاء �المحل التجاري  أنما دام 

                                                           
بحیث ذكر أن القاعدة  بوعروج حسان؛ وھو نفس الرأي الذي تبناه الأستاذ:  116، القضاء التجاري ، المرجع السابق، ص  حمدي باشا عمر 176

تبلیغ  د أي من یومالتجدی مبنیة على أساس أن حقوق الأطراف تقدر في التاریخ الذي تم فیھ رفض العامة في تحدید تاریخ قیمة التعویض الاستحقاقي
ع السابق ، المرج سانعروج حبو التنبیھ بالإخلاء ونتیجة لذلك فإنھ ینبغي الاعتماد على ھذا التاریخ لتحدید العناصر التي تشكل تعویض المستأجر ،

  39، ص
 . 120، ص  1999الثاني ، الصادرة عن المستندات والنشر للمحكمة العلیا، الجزائر ، ، العدد  المجلة القضائیة 177
 . 117، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  178
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�عین الاعت�ار  إلى الأخذ الأعمالالاستحقاق و عمل�ا یجرى تقدیر الضرر مثلا في تقی�م رقم 

 .�الإخلاءالثلاث سنوات الأخیرة قبل تار�خ توج�ه التنب�ه  أعمال أرقام

 را�عا : الجهة المختصة في النظر في التعو�ض الاستحقاقي 

من القانون التجاري ، على حالتین لرفع الدعوى القضائ�ة  194لقد نصت المادة  

 :�ما یلـــي�حسب نوع النزاع بین الطرفین تتمثل ف

من  194/1المادة نازعة المستأجر في التنب�ه �الإخلاء مالحالة الأولى : حالة  – 01

             القانون التجاري 

فیها المستأجر في التنب�ه �الإخلاء المعبر عن رغ�ة المؤجر  تنازعو هي الحالة التي ی 

في استرجاع محله و رفض تجدید الإیجار برفعه دعوى في الموضوع ضد المستأجر عند 

صحة  ل�ة بإث�ات، و هذا للمطاتار�خ التبل�غ �التنب�ه �الإخلاءمن  انتهاء مهلة ثلاث أشهر

م أخیرا طلب الحك ، ور �غرض تقی�م التعو�ض الإستحقاقي، و تعیین خبیالتنب�ه �الإخلاء

 .بخروج المستأجر

 194/2الحالة الثان�ة : حالة عدم منازعة المستأجر في صحة التنب�ه �الإخلاء المادة  – 02

 تجاري من القانون ال

و هي حالة قبول المستأجر مبدأ رفض تجدید الإیجار المبلغ له �موجب التنب�ه  

، ففي حول تعو�ض الإخلاء المقترح عل�ه �الإخلاء من طرف المؤجر ، و ی�قى النزاع فقط

هذه الحالة �ستط�ع المؤجر في أي وقت �عد تبل�غ التنب�ه �الإخلاء إلى المستأجر أن یرفع 

تأجر �عد تحدید لإث�ات صحة التنب�ه �الإخلاء و الحكم بخروج المسدعوى في الموضوع 

أمام رئ�س  استعجال�ة، و على الطرف الذي یهمه التعجیل رفع دعوى التعو�ض �الإخلاء

المحكمة للحصول على أمر استعجالي بتعیین خبیر ل�قوم بإعداد تقر�ر خبرة فن�ة �غرض 
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ر�ر خلال شهر�ن لیوضع في ملف القض�ة  تحدید التعو�ض عن الإخلاء و ینجز هذا التق

   المرفوعة مس�قا في الموضوع ، مع العلم أن هذا الأمر الاستعجالي غیر قابل للاستئناف 

 .الإدار�ةالمدن�ة و  جراءاتالإمن قانون  145و هذا ط�قا لنص المادة 

 خامسا : الآثار المترت�ة عن رفض التجدید مقابل التعو�ض الاستحقاقي 

المؤجر �حصل  المستأجر المخلي للمحل التجاري نتیجة رفض التجدید من قبلإن  

، غیر أنه قد لا �ق�ض مبلغ التعو�ض في الحال ، مما یرتب حق على تعو�ض إستحقاقي

تجاري من القانون ال 187للمستأجر في ال�قاء في الأمكنة و هذا وفقا لما نصت عل�ه المادة 

فض تجدید الإیجار و هذا �عد صدور الحكم ضده ، كما �مكن أن �عدل المؤجر عن ر 

من  197ي المادة المتعلق بتسدید مبلغ التعو�ض الاستحقاقي �شروط أقر بها المشرع ف

 لأثر�نا، و عل�ه فإننا سنتناول هذین هذا ر�ما لضعف إمكان�اته الماد�ة، و القانون التجاري 

 كلا على حدى و ذلك كما یلــي :

 جاري إذا لم �حصل على التعو�ض :اء في محل تحق المستأجر �ال�ق –أ 

لقد خول المشرع للمستأجر حق ال�قاء في المحل التجاري ، إلى غا�ة حصوله على 

 التعو�ض الاستحقاقي و هذا �عتبر في حد ذاته ضمانا للمستأجر من تعسف المؤجر ، و قد

ام (( لا یجوز إلز  من القانون التجاري على هذا �حیث جاء فیها على أنه 187نصت المادة 

، و له �مغادرة الأماكن قبل ق�ض التعو�ضأي مستأجر �مكنه المطال�ة بتعو�ض الإخلاء 

یجار الحق في ال�قاء في هذه الأماكن أن یدفع له هذا التعو�ض ط�قا لشروط و بنود عقد الإ

 الذي انقضى أجله ... )).

ستحقاق فهو ن تعو�ض الاغیر انه و طیلة �قاء المستأجر �المحل في انتظار تمكنه م

مقابل مالي عن شغله  إنماه للمؤجر ل�س بدل إیجار و یدالمحل بتسدفي  ملزم و مقابل �قائه 



      إنھاء عقــد الإیجـــار التجــــــاري                                        الفـــــــــــصل لثاني 
                                          

 

97 
 

تحت رقم 27/2/1996الصادر بتار�خ  عل�ه المحكمة العل�ا في قرارها أكدتالمحل و هو ما 

قضاء المحكمة العل�ا  و الذي جاء ف�ه انه من المقرر قانونا و على ما جرى �ه 139417

إیجار المحلات التجار�ة لا ینتهي إلا إثر توج�ه تنب�ه �الإخلاء و لما ثبت في قض�ة  أن

الحال أن المستأجرة الأصل�ة لم تق�ض التعو�ض عن الإخلاء فلها حق ال�قاء في المحل دون 

استوجب  و متى كان ذلك تكون ملزمة بدفع بدل شغل الأمكنة فقط  إنماتسدید الإیجار و 

 .179الرفض"

ه المؤجر مكان آخر موافق غیر أنه �سقط حق المستأجر في ال�قاء إذا عرض عل� 

ما نصت ، و موجود في نفس المكان أو إذا حصل على التعو�ض المؤقت و هذا لحاجاته

ه و خلافا لأحكام الفقرة ، و التي جاء فیها على أنه (( غیر أنمن ق ت 187/2عل�ه المادة 

زم المستأجر �مغادرة الأماكن في الحالة المنصوص علیها في الفقرة الثان�ة من ، یلالسا�قة

فور سداد التعو�ض المؤقت الذي �حدده رئ�س المحكمة الذي یبت في القض�ة  178المادة 

 (( ...180. 

 :في العدول عن رفض تجدید الإیجار حق المؤجر –ب 

، و التي جاء فیها على تمن ق  197/6هذا الحق في المادة لقد نص المشرع على  

أنه (( و یجوز للمالك الذي خسر دعواه أن یتملص من سداد التعو�ض في ظرف خمسة 

ي بتدائاعشرا یوما ابتداء من الیوم الذي �ص�ح ف�ه الحكم نهائ�ا إذا كان الأمر یتعلق �حكم 

حمل ائي �شرط أن یتأو ابتداء من یوم صدور الحكم إذا كان الأمر یتعلق �المجلس القض

ا ق وفق، و أن �قبل بتجدید الإیجار الذي تحدد شروطه في حالة عدم الاتفامصار�ف الدعوى 

 .... )) 195لقواعد المادة 

                                                           
 .111ص  02عدد  1996المجلة القضائیة   179
غیر أنھ یجوز للمؤجر أن یتخلص م�ن دف�ع ھ�ذا التع�ویض بعرض�ھ عل�ى المس�تأجر المخل�ي مح�لا موافق�ا «من ق.ت على انھ  178/2المادة  تنص 180

 ».لحاجاتھ وإمكانیاتھ وموجودا بمكان مماثل
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، اهري قد منح للمؤجر الذي خسر دعو �استقراء نص هذه المادة نجد أن المشرع الجزائ      

، و هذا الإیجارحق العدول عن رفض تجدید  و حكم عل�ه بدفع مبلغ التعو�ض الاستحقاقي

ذا هسدادها لذا منحه المشرع لكون أن ق�مة التعو�ض قد تكون مرتفعة جدا مما یتعذر عل�ه 

لأمر ، أي من الیوم الذي �ص�ح ف�ه الحكم نهائ�ا إذا تعلق ایوم 15الحق، و هذا خلال مدة 

رط �ش ،إذا تعلق الأمر �المجلس القضائي �حكم ابتدائي أو من یوم صدور الحكم " القرار "

ل آخر �كون قد أن �كون المستأجر لا یزال شاغلا للمحل التجاري و لم ینتقل إلى مح

 . استأجره أو اشتراه

 

التجاري مع عرض تعو�ض  الإیجارعقد  إنهاء إجراءاتالمطلب الثالث 

 الاستحقاق

 خلاءلا ینتهي إلا بتوج�ه تنب�ه �الإ 75/59إن إیجار المحلات التجار�ة في ظل الأمر رقم 

ة المد إلى المستأجر مالك القاعدة التجار�ة سواء كان عقد الإیجار محدد المدة أو غیر محدد

ند عو هو إجراء جوهري و وجو�ي و هذا قبل م�اشرة الدعوى القضائ�ة التي �مارسها المؤجر 

فإن المستأجر  05/02رغبته في إنهاء عقد الإیجار التجاري ، أما �عد صدور القانون 

مغادرة المحل التجاري �انتهاء الأجل المحدد في العقد دون توج�ه تنب�ه أص�ح ملزم �

ل ، و عل�ه فإننا سنتناو قي ما لم �شترط الأطراف خلاف ذل�الإخلاء و دون تعو�ض استحقا

    ي في هذا المطلب إجراءات إنهاء عقد الإیجار التجاري قبل و �عد تعدیل القانون التجار 

 .في فرعین مستقلین و ذلك
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التجاري مع عرض تعو�ض الاستحقاق في ظل  الإیجارعقد  إنهاء إجراءات: الأولالفرع 

 .75/59 أمر

ه إذا كان المالك المؤجر لا یرغب في تجدید عقد الإیجار التجاري للمستأجر الذي نشأ ل

 ذلك ون المؤجرة، الحق في الإیجار ، فالقانون ألزمه أن یوجه للمستأجر تنبیها بإخلاء العی

لفرع من خلال رفع الدعوى القضائ�ة و بذلك فإننا نتناول في هذا االلجوء إلى القضاء قبل 

     دراسة التنب�ه �الإخلاء من خلال تب�ان جم�ع أحكامه ( تعر�فه و تب�ان شكله و شروطه

ل في ، ثم نتناو لأولو تقادمه ) و هذا في البند او أحكامه و التي تشمل تسبی�ه و مناقشته 

 الثاني رفع الدعوى القضائ�ة و إجراءاتها.البند 

 أولا : توج�ه التنب�ه �الإخلاء من قبل المؤجر

 لمؤجرامن المعلوم أن إیجار المحلات التجار�ة لا ینتهي إلا بإجراء تنب�ه �الإخلاء یوجهه 

 ، مع مراعاة مجموعة من الإجراءاتمن ق ت 173ا أكدته صراحة المادة للمستأجر و هذا م

 خلاء، و عل�ه فإننا نتناول تعر�ف التنب�ه �الإالتي �ستوجب على المؤجر إت�اعها و الشروط

 .ثم شكله و تسبی�ه و أخیرا مناقشته

 :الإخلاء تعر�ف التنب�ه � – 01

�عرف التنب�ه �الإخلاء �أنه ع�ارة عن تصرف قانوني صادر من جانب واحد لا  

 .181أثره أن �علم �ه من وجه إل�ه �شترط أن �قبله الطرف الآخر و لكن یجب لكي ینتج 

من ق ت على التنب�ه �الإخلاء إذ جاء فیها على أنه (( لا  173و قد نصت المادة  

ینتهي إیجار المحلات الخاصة بهذه الأحكام إلا �أثر تنب�ه �الإخلاء حس�ما جرت عل�ه 

م التنب�ه العادات المحل�ة و في مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل ... ، و یجب أن یت

                                                           
 .124، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  181



      إنھاء عقــد الإیجـــار التجــــــاري                                        الفـــــــــــصل لثاني 
                                          

 

100 
 

�الإخلاء �عقد غیر قضائي و أن تبین ف�ه الأس�اب التي أدت إلى توجیهه مع إعادة ذكر 

 .و إلا اعتبر �اطلا )) 194المادة مضمون 

فمن خلال هذه المادة نجد أن المشرع لم �عرف التنب�ه �الإخلاء ، و إنما أشار إل�ه فقط في 

یوجهه المؤجر إلى المستأجر عن طر�ق  �أنه ((ع�ارة عن عقد غیر قضائي 4/ 173المادة 

محضر قضائي �عبر له ف�ه عن نیته في رفض تجدید عقد الإیجار مقابل عرض تعو�ض 

 .182الإخلاء )) 

 لاء :شكل التنب�ه �الإخ – 02

إن المشرع لم �شترط شكلا خاصا للتنب�ه �الإخلاء و إنما اشترط ف�ه ب�انات جوهر�ة  

فق ما اشترط توج�ه التنب�ه �الإخلاء من المؤجر إلى المستأجر و و أساس�ة ، إضافة إلى أنه 

ل في و عل�ه فإننا نتناو  ، في مدة معینة و هي مدة ستة أشهر جرت عل�ه العادات المحل�ة و

  جر مؤ هذا العنصر الشروط المتعلقة �التنب�ه �الإخلاء ثم الشروط الخاصة �المتعاقدین " ال

  :و المستأجر " و ذلك كما یلــي

 أ / الشروط الخاصة المتعلقة �التنب�ه �الإخلاء :

 .ء و م�عاد توجیهه إلى المستأجرو تتمثل هذه الشروط في تحر�ر عقد التنب�ه �الإخلا

 / تحر�ر عقد التنب�ه �الإخلاء : 1أ

من القانون التجاري یجب أن یتم التنب�ه �الإخلاء �موجب عقد غیر  173ط�قا للمادة  

أن �كون بإنذار أو في شكل رسمي و لا �كون برسالة موصى علیها  قضائي ، فلا �شترط

                                                           
 التنبیھ بالإخلاء تتمثل فیما یلــي : أن المشرع ابتغى عدة أھداف من إجراء حمدي باشا عمرحسب الأستاذ  182

 تأكید المؤجر على نیتھ في عدم تجدید الإیجار . -
 تھیئ المستأجر لمغادرة المحل . -
 إعطاء مھلة للمستأجر للبحث عن محل مماثل أو بیع أو تحویل المعدات والبضائع الموجودة بالمتجر . -
  . 93، القضاء التجاري، المرجع السابق، ص حمدي باشا عمرمنع المستأجر من التصرف في القاعدة التجاریة بالبیع  -
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، و لكي �كون التنب�ه 183إلا أنه یجب أن یتم كتا�ة و یتم تبل�غه عن طر�ق محضر قضائي

�الإخلاء صح�حا یجب توفر ف�ه جملة من الب�انات �عضها من النظام العام یترتب على 

 تخلفها ال�طلان و لو لم یثیرها الخصم و هي كما یلــي : 

 یجب أن یذكر في التنب�ه �الإخلاء أس�اب رفض تجدید عقد الإیجار التجاري. -
 خلاء .تحدید أجل الستة أشهر في التنب�ه �الإ -
لة من القانون التجاري في التنب�ه �الإخلاء تحت طائ 194ذكر النص الكامل للمادة  -

 ال�طلان .
و من هو�ة الطالب �الاسترجاع للمحل التجاري (المؤجر) أ �الإخلاءتحدید في التنب�ه  -

 ینوب عنه.
 ذكر عنوان المحل المراد إخلاءه . -
ه التبل�غ و هو�ة الطرف المبلغ له التنب�هو�ة المحضر القائم �التبل�غ و تار�خ  -

 �الإخلاء .
 :         / م�عاد التنب�ه �الإخلاء 2أ

من ق ت على أنه یجب توج�ه التنب�ه �الإخلاء حسب  173لقد ورد في نص المادة  

، و لقد قبل انتهاء عقد الإیجار التجاري  أشهر 06ما جرت عل�ه العادات المحل�ة  في مدة 

عین المؤجرة و ال�حث زائري للمستأجر هذه المهلة لكي یتمكن من إخلاء المنح المشرع الج

من القانون التجاري تفرض على من �صدر  173، و بذلك فإن نص المادة عن مكان آخر

منه التنب�ه �الإخلاء أن �حترم شرطین الأول أن العادات المحل�ة إذا ما كانت تفرض أجل 

هذا الأجل ، و الثاني الأجل القانوني المتمثل في ستة  یتجاوز الستة أشهر فإنه یجب احترام

 .184أشهر إذا ما كانت آجال العادات المحل�ة تقل عن ستة أشهر

                                                           
 . 41، ص  2005، دار ھومة للطباعة والنشر والتوزیع ، الجزائر ،  حق الاسترجاع في الإیجارات التجاریة، حزیط محمد  183
أشھر على الأقل قبل انقضاء مدة العقد، إذا  06قبل تجدر الإشارة أنھ إذا كان عقد الإیجار مكتبا ومحدد المدة فإنھ یشترط لتوجیھ التنبیھ بالإخلاء  184

جر، مع اریخ تبلیغھ للمستأتأشھر من تاریخ إعلان التنبیھ بالإخلاء، ویبدأ سریان أجل الستة أشھر من  06كان عقد الإیجار شفویا فیبدأ حساب مدة 
 .43مرجع السابق ، ص ، الحزیط محمدملاحظة أن خلو التنبیھ بالإخلاء من ھذه المدة یؤدي إلى بطلانھ، 
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 ب / الشروط الخاصة �المتعاقدین : 

من ق ت أنه لإنهاء الإیجارات التجار�ة، یجب تنب�ه  173ورد في نص المادة  لقد 

الطرف الذي یرغب في إنهاء علاقة الإیجار للطرف الآخر و �التالي یجب أن نتطرق إلى 

 ص الموجه إل�ه التنب�ه �الإخلاء.الشخص موجه التنب�ه �الإخلاء ثم إلى الشخ

 / الشخص موجه التنب�ه �الإخلاء :  1ب

التنب�ه �الإخلاء حق شخصي لأطراف عقد الإیجار ، فقد �صدر من المؤجر نفسه  

�صفته مالك للمحل أو من ینوب عنه كالوكیل أو الولي أو الوصي أو المقدم أو من �حل 

، وفي حالة تعدد  185محله من خلف عام كالورثة أو خلف خاص كمشتري المحل المؤجر

في عقد الشركة فالتنب�ه �كون صادرا منهم كأصل المؤجر�ن أو المستأجر�ن كما هو الحال 

عام ، إلا أن عقد الشركة �حدد من له صفة من ینوب عنه الشركاء في الإدارة ف�كون توج�ه 

 . 186التنب�ه �الإخلاء ن�ا�ة عن جم�ع الشركاء

 / الشخص الموجه إل�ه التنب�ه �الإخلاء : 2ب

 خلاءیبلغ المستأجر �التنب�ه �الإ على المؤجر الذي یرغب في إنهاء علاقة الإیجار أن

ه تم تبل�غو ی  للقواعد العامة في قانون الإجراءات المدن�ة  ، و تخضع قواعد التنب�ه �الإخلاء

 .ل قبل إنهاء عقد الإیجار التجاري عن طر�ق محضر قضائي في أجل ستة أشهر على الأق

الوكیل أو الولي أو و �صدر التنب�ه �الإخلاء إلى المستأجر شخص�ا أو لمن �مثله ك 

الوصي أو الق�م و قد �كون المستأجر قد �اع محله التجاري و في هذا الفرض لما كان حق 

الإیجار ینتقل إلى مشتري المحل التجاري فإن التنب�ه �الإخلاء یجب أن یوجه إلى المحول 

وجب إل�ه حق الإیجار أي إلى المالك الجدید مشتري ذلك المحل ، و إذا توفى المستأجر 
                                                           

 . 39، ص السابق، المرجع حزیط محمد 185
 . 124، المرجع السابق، ص أحمد محرز 186
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، و إذا كان المستأجر شركة وجب توج�ه التنب�ه لتنب�ه �الإخلاء إلى ورثته جم�عاتوج�ه ا

�الإخلاء إلى ممثلها و في حالة التنازل عن الإیجار المرخص �ه فإن التنب�ه �الإخلاء یجب 

 .187أن یوجه إلى المتنازل له أو ممثله القانوني

 خلاء تسبیب التنب�ه �الإ – 3

التنب�ه �الإخلاء أثار عدة إشكال�ات من الناح�ة العمل�ة و هذا لكون  إن ذكر تسبیب 

، �الإخلاء أن الاجتهاد القضائي لم �ستقر �عد على وجوب ذكر التسبیب عند توج�ه التنب�ه

و المادة  173ن التناقض بین المادة إذا ما رجعنا إلى قواعد القانون التجاري نجد نوعا مو 

ى ذكر الأس�اب التي أدت �المؤجر إلى تحر�ر التنب�ه �الإخلاء �حیث توجب الأول ،منه 176

من القانون التجاري تكتفي �عرض التعو�ض الاستحقاقي عند رفض  176في حین المادة 

، و هنا �طرح التساؤل التالي : هل �مكن اعت�ار عرض التعو�ض 188المؤجر الإیجار

ضافة إلى ذلك تسبیب التنب�ه الاستحقاقي كنتیجة لرفض تجدید الإیجار أم أنه یجب �الإ

�الإخلاء و ی�قى عرض التعو�ض الاستحقاقي نتیجة و ل�س سبب ؟ للإجا�ة على هذا 

            التساؤل �ستوجب الوقوف على ما هي عل�ه الممارسة القضائ�ة في هذا المجال 

ین جاهین مختلفو �الخصوص قرارات المحكمة العل�ا إذ أن هذه الأخیرة انقسمت إلى ات

 :نوجزهما كما یلــي

�عد سب�ا كاف�ا لرفض  : مفاده أن عرض التعو�ض الإستحقاقي الأول الاتجاه -أ  

تجدید الإیجار دون أي سبب أو مبرر آخر و هذا ما هو مستخلص من القرار الصادر 

و الذي جاء ف�ه على أنه "من المقرر قانونا أن على المؤجر أن  13/07/1985بتار�خ 

یرفض تجدید إیجار المحل التجاري مقابل التعو�ض الاستحقاقي و هو غیر ملزم بذكر 
                                                           

 . 40، المرجع السابق، ص حزیط محمد 187
ویجب أن یتم التنبیھ بالإخلاء بعقد غیر قضائي وأن تبین فیھ الأسباب التي أدت إلى توجیھھ مع « من ق.ت على أنھ 173/5لقد نصت المادة  188

د الإیجار، غیر أنھ یجوز للمؤجر أن یرفض تجدی« من ق ت على أنھ  176/1كما نصت المادة  » وإلا اعتبر باطلا 194إعادة ذكر مضمون المادة 
بالاستحقاق الذي یجب  ما یلیھا أن یسدد للمستأجر المخلي التعویض المسمى تعویض 177ینبغي فیما عدا الاستثناءات المنصوص علیھا في المادة 

 »أن یكون مساویا للضرر المسبب نتیجة عدم التجدید
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" و هذا الأمر  189ساس�ة التي تبرر ذلك الموقف و الأغراض التي یهدف إلیهاالأس�اب الأ

من القانون التجاري خاصة ع�ارة " ف�ما عدا  176مستشف بوضوح كذلك من نص المادة 

، و هذا �عني أنها من ق ت و ما یلیها " 177المادة  الاستثناءات المنصوص علیها في

 .أتي استبدالا لهذه الاستثناءات� استثناءات و عرض التعو�ض الاستحقاقي

ذهب هذا الاتجاه إلى القول بوجوب تسبیب التنب�ه �الإخلاء  و:  الثاني الاتجاه -ب  

و الذي جاء ف�ه  02/10/1988و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ 

�اب التي أدت إلى على أنه "من المقرر قانونا أنه یجب أن یبین في التنب�ه �الإخلاء الأس

و    من القانون التجاري تحت طائلة ال�طلان  194توجیهه ، مع إعادة ذكر مضمون المادة 

أن قضاة الموضوع لم یلتفتوا إلى دفع الطاعنة �عدم  –في قض�ة الحال  -لما كان ثابتا 

ري ، من القانون التجا 194،  173تسبیب التنب�ه �الإخلاء الموجه لها ، و خرقه للمادتین 

، فهذا الاتجاه لا �كتفي �عرض التعو�ض  190فإنهم �قضائهم كما فعلوا خرقوا القانون "

الاستحقاقي لأن هذا التعو�ض �حسب هذا الاتجاه نتیجة و ل�س سبب و �التالي �منح نوعا 

 من الامت�از و الاستقرار للمستأجر لتعذر تخل�ه عن المحل التجاري �سهولة .

ذي نراه جدیر �الإت�اع هو الاتجاه الأول و هذا لكون أن و عل�ه فإن الاتجاه ال 

    طق�ة المحكمة العل�ا استقرت عل�ه في الكثیر من قراراتها كما أنه مقبول من الناح�ة المن

 .العمل�ة و لا تواجهه أ�ة صعو�ات و منسجم من الناح�ة

 الإخلاء�مناقشة التنب�ه  – 04

الة ما إذا اختلف أطراف العقد حول صحة التنب�ه �الإخلاء من حیث الشكل في ح

ومن حیث الم�عاد فیجوز للمؤجر الذي قام بتوج�ه التنب�ه �الإخلاء برفع دعوى قضائ�ة 

                                                           
 . 52، ص  1985، العدد الثاني ، الصادرة عن قسم المستندات و النشر للمحكمة العلیا ، الجزائر ، المجلة القضائیة 189
 . 91 ، ص 1990، العدد الثالث ، الصادرة عن قسم المستندات والنشر للمحكمة العلیا ، الجزائر ، المجلة القضائیة 190
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للمطال�ة بإث�ات صحة التنب�ه �الإخلاء وذلك بتعیین خبیر والحكم بخروج المستأجر من 

والتي جاء فیها على أنه (( في حالة عدم  194ه المادة العین المؤجرة ، وهذا ما نصت عل�

اتفاق الطرفین عند انتهاء مهلة ثلاثة أشهر من تار�خ التبل�غ ومهما كان مبلغ الإیجار ترفع 

كل النزاعات المتعلقة بتطبیق هذا ال�اب لدى الجهة القضائ�ة المختصة والتي �كون موقع 

ادة أنه �مكن لطرفي العقد رفع دعوى قضائ�ة عند العمارة تا�ع لها...)) ، �فهم من نص الم

 .ة التنب�ه �الإخلاءانتهاء ثلاثة أشهر من تار�خ التبل�غ ، وهذا بخصوص صح

، �كون �التفصیل في البند الموالي على العموم فإن التطرق إلى موضوع الدعوى القضائ�ة

، ي حالة عدم اتفاق الأطرافوذلك ف ذلك لأنها الإجراء الموالي �عد توج�ه التنب�ه �الإخلاء ،

، فإن من المؤجرلكن یجب التأكید أن منازعة المستأجر في صحة التنب�ه �الإخلاء الموجه 

الجهة المختصة في هذا النزاع هي محكمة الموضوع فلا �ستط�ع القاضي الإستعجالي البت 

 .191في مدى صحة التنب�ه �الإخلاء

 ثان�ا: رفع الدعوى القضائ�ة 

الطرفین عند  اتفاقمن ق ت على أنه : " في حالة عدم  194لقد نصت المادة 

انتهاء مهلة ثلاثة أشهر من تار�خ التبل�غ ومهما كان مبلغ الإیجار ، ترفع كل النزاعات 

المتعلقة بتطبیق هذا ال�اب لدى الجهة القضائ�ة المختصة التي �كون موقع العمارة تا�عا لها 

ف �الحضور �قدم من الطرف الذي یهمه التعجیل غیر انه إذا طالب ، وذالك عن طر�ق تكلی

المستأجر بتعو�ض الإخلاء ، جاز للطرف الذي یهمه التعجیل أن یتم دعواه أمام رئ�س 

المحكمة الناظرة في القضا�ا المستعجلة ل�أمر بإجراءات الخبرة اللازمة ، وذلك قبل انتهاء 

 .192ة... "الأجل المنصوص عل�ه في الفقرة السا�ق

                                                           
 . 30، المرجع السابق ، ص بومخیلة مبروك  191
 من ق.ت قد تضمنت كذلك نفس الدعاوى التي یمكن للمستأجر إقامتھا ضد المؤجر . 197یلاحظ أن المادة  192
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أنها نصت على دعو�ین �مارسهما المؤجر ، إذا �ستشف من خلال هذه المادة  

 أبدى رغبته في إنهاء عقد الإیجار التجاري ورفض تجدید العقد ، وهذا ط�عا �عد إتمام

 بهما الإجراءات المس�قة لممارسة هذا الحق ، وف�ما یلي نتطرق إلى نوعي النزاع الذي جاءت

 ق ت وذلك كما یلــي : من 194نص المادة 

 حالة رفع المؤجر دعوى أمام قاضي الموضوع : – 01

ر في حالة ما إذا رفض المؤجر تجدید عقد الإیجار موجها تنبیها �الإخلاء للمستأج

لزما لاسترجاع العین المؤجرة ونازع هذا الأخیر في صحة التنب�ه �الإخلاء ف�كون المؤجر م

من ق ت للمطال�ة  194/1موضوع ط�قا لنص المادة برفع دعوى قضائ�ة أمام محكمة ال

 بتثبیت صحة التنب�ه �الإخلاء وتعیین خبیر �غرض تقی�م التعو�ض الاستحقاقي .

وترفع الدعوى القضائ�ة من قبل المؤجر خلال ثلاثة أشهر من تار�خ تبل�غ التنب�ه 

 .193من القانون التجاري  194/1�الإخلاء ، وهذا وفقا لما نصت عل�ه المادة 

أشهر من  03لكن كیف �كون موقف القضاء إذا رفعت دعوى لتعیین خبیر قبل مرور

تار�خ توج�ه التنب�ه �الإخلاء ، لقد ذهبت المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ   إلى 

أشهر هي مهلة انتظار ثم تلیها دعوى  03أشهر أو 06صحة هذه الدعوى وقبولها لأن مهلة 

إلى المصادقة على الخبرة ، إذا كانت في صالحه ثم الحكم بإخلاء ثان�ة في الموضوع تهدف 

المحل التجاري من المستأجر مع الأخذ �عین الاعت�ار أن طب�عة الحكم القاضي بتعیین  

خبیر لتقدیر مبلغ التعو�ض الاستحقاقي هو حكم تمهیدي ، وذلك لأنه �حسم مركز المؤجر 

تقدیر التعو�ض معناه أقر �صحة التنب�ه �الإخلاء في استرجاع محله ، ثم إنه بتعیین خبیر ل

                                                           
أشھر  06التنبیھ بالإخلاء مدتھ  من ق.ت والذي یتعلق بأجل 173نشیر إلى أنھ یجب التفرقة بین الأجلین الأول منصوص علیھ ضمن المادة  193

لیھ فإن دعوى أشھر والمتعلق برفع الدعوى وھما أجلین مختلفین، وع 03من ق.ت والمقدر بـ  194والأجل الثاني منصوص علیھ في المادة 
لمؤجر أن یرفع دعواه طیع اأشھر المنصوص علیھا في التنبیھ بالإخلاء، بحیث یست 06الموضوع التي یرفعھا المؤجر یمكن رفعھا قبل انتھاء أجل 

 الإخلاء .أشھر والتي تحسب ابتداء من الیوم الموالي لنھایة الشھر الثالث الذي یحسب من تاریخ التنبیھ ب 03بمجرد انقضاء أجل 
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وأخیرا إن القاضي قد أظهر اتجاهه وهو طرد المستأجر �عد تقدیر التعو�ض الاستحقاقي من 

 .194طرف الخبیر

 ستعجالي :رفع المؤجر دعوى أمام القاضي الا حالة – 02

ه �موجب إذا وافق المستأجر على مبدأ رفض تجدید عقد الإیجار التجاري المبلغ ل

ترح التنب�ه �الإخلاء من طرف المؤجر مع المنازعة فقط في مبلغ التعو�ض عن الإخلاء المق

عواه دعل�ه ، ففي هذه الحالة جاز للطرف الذي یهمه التعجیل ول�كن مثلا المؤجر ، أن یرفع 

بل قأمام رئ�س المحكمة الاستعجال�ة ، ل�أمر هذا الأخیر بإجراءات الخبرة اللازمة وذلك 

 . من القانون التجاري  194انتهاء الآجال المنصوص علیها في الفقرة الثان�ة من المادة 

كما یجب على المؤجر أن یرفع دعوى مواز�ة في الموضوع أمام الجهة القضائ�ة 

المختصة ، وهي محكمة موقع العقار وهذا ط�قا لما أكدته المحكمة العل�ا في قرارها الصادر 

ر قانونا أن اللجوء إلى القاضي ذي جاء ف�ه على أنه "من المقر وال 06/05/1990بتار�خ 

ستعجالي لإجراء خبرة لتقدیر التعو�ض عن الإخلاء،�ستلزم وجود دعوى في الموضوع لاا

 .195مرفوعة مس�قا"

و�جب أن یدرج تقر�ر الخبرة خلال أجل شهر�ن في ملف الدعوى المرفوعة أمام 

من  194/3، وهذا وفقا لما نصت عل�ه المادة  المحكمة المختصة التي تفصل في الموضوع

 القانون التجاري . 

 ثیر، وإذا أءلا ینظر في صحة التنب�ه �الإخلاوتجدر الملاحظة أن قاضي الأمور المستعجلة 

                                                           
 .  31، المرجع السابق ، ص  بومخیلة مبروك 194
 . 65، ص  1991ة العلیا، الجزائر ، ، العدد الأول، الصادرة عن قسم المستندات والنشر للمحكمالمجلة القضائیة  195
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أمامه نزاع �شأن عدم صحة التنب�ه �الإخلاء حكم �عدم الاختصاص النوعي لوجود نزاع جاد  

 .196اختصاص قاضي الموضوع في التنب�ه �الإخلاء الذي هو من

التجاري مع عرض تعو�ض الاستحقاق في ظل  الإیجارعقد  إنهاء إجراءات الفرع الثاني:

 .05/02 الأمر

 05/02إن المشرع من خلال تعدیل القانون التجاري �موجب أحكام القانون رقم 

العمل مكرر والتي أنهت  187لاس�ما الفقرة الثان�ة من المادة  06/02/05المؤرخ في 

رسم�ة من القانون التجاري وهذا �النس�ة للعقود ال 194و المادة  176و  173�أحكام المواد 

، كري جاءت بها المواد السا�قة الذالمبرمة �عد نشر هذا القانون ، ومن هذه الأحكام الت

 ي ر لتجاإلزام�ة توج�ه التنب�ه �الإخلاء للمستأجر في حالة رفض المؤجر تجدید عقد الإیجار ا

، و�التالي أص�ح حق المؤجر في إنهاء عقد الإیجار مقابل عرض التعو�ض الاستحقاقي

 اف فيالتجاري و استرجاع العین المؤجرة دون توج�ه التنب�ه �الإخلاء إلا إذا اشترط الأطر 

 تحدید للمتعاقدین مطلق الحر�ة فيعقد الإیجار خلاف ذلك ، و�ترتب على ذلك أن 

 .ینتهي بها عقد الإیجار التجاري  الإجراءات والشروط التي

 یجعل من المستأجر الذي تنتهي مدة عقد إیجاره شاغلا 05/02و عل�ه فإن القانون 

 إبرامب اتفاقدون وجه حق و لا سند و یلزم �مغادرة الأمكنة إذا لم �حصل بینه و�ین المؤجر 

أجر ا امتنع المستعقد جدید ، وذلك مهما طالت مدة استغلاله لنشاطه التجاري وعلى ذلك إذ

عن إخلاء العین المؤجرة ف�مكن للمؤجر طرده �اللجوء إلى القضاء عن طر�ق رفع دعوى 

 ،قضائ�ة أمام القسم الإستعجالي أو �الحصول على نسخة تنفیذ�ة لعقد الإیجار التجاري 

ومن ثمة إمكان�ة طرد المستأجر من الأمكنة عن طر�ق المحضر القضائي وهذا �استعمال 

 طرق التنفیذ �ما فیها الطرق الجبر�ة.كافة 
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في الأخیر وقبل التطرف إلى موضوع إنهاء عقد الإیجار التجاري بدون عرض 

التعو�ض الاستحقاقي ، فإننا نتطرق إلى الأهداف التي توخاها المشرع من توج�ه التنب�ه 

 :197�الإخلاء وهي تنحصر في الأهداف التالیــة

 دم تجدید الإیجار .یته في عنتأكید المؤجر على  – 1

 هیئة المستأجر لمغادرة المحل التجاري .ت – 2

إعطاء مهلة كاف�ة لل�حث عن محل مماثل قصد تحو�ل معداته إل�ه و�ضائعه الموجودة  – 3

 �المتجر محل الإخلاء .

منع المستأجر من التصرف في القاعدة التجار�ة �الب�ع للغیر فور إشعاره �التنب�ه  – 4

 �الإخلاء لكون أن التنب�ه �قیده و�وقف جم�ع تصرفاته بخصوص المحل التجاري . 

 

عقد الإیجار التجاري من دون عرض تعو�ض  إنهاءالم�حث الثاني: 

 الاستحقاق.

من المتفق عل�ه أنه عند انعقاد عقد الإیجار التجاري تترتب حقوق و التزامات لكلى  

المتعاقدین ، لكن إذا ما تعلق الأمر �ممارسة المؤجر لحقه في استعادة العین المؤجرة ، فإنه 

یواجه بإلزامه عرض منحة الاستحقاق مقابل إخلاء المستأجر للمحل و هذا وفقا لما نصت 

من ق ت ، و ذلك لتغط�ة الأضرار الناجمة عن إخلائه للعین المؤجرة  176عل�ه المادة 

�اعت�اره تملك للقاعدة التجار�ة، وإذا كانت القاعدة العامة تستوجب عرض و دفع مبلغ 

من  173،176،194لإجراءات المحددة بنص المواد التعو�ض الاستحقاقي على ضوء ا
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من ق ت تتضمن  177ناءات أشارت إلیها المادة القانون التجاري ، فإنه �المقابل توجد استث

مبدأ رفض تجدید الإیجار التجاري بدون عرض و دفع مبلغ التعو�ض الاستحقاقي و یتعلق 

الأمر �الإخلال �الالتزامات القانون�ة الملقاة على عاتق المستأجر و إخلال هذا الأخیر 

ري �سبب وضع�ة المبنى الذي �ستغل �التزاماته التعاقد�ة ، و أخیرا إنهاء عقد الإیجار التجا

 : و ذلك كما یلي الة في مطلب مستقل ف�ه المحل التجاري و على ذلك فإننا سنتناول كل ح

  

 ون�ة إنهاء عقد الإیجار التجاري �سبب الإخلال �الالتزامات القان :لمطلب الأولا

 �أدائه للمستأجر أي�حق للمؤجر رفض تجدید عقد الإیجار في حالات معینة دون أن یلزم 

 من ق ت 177تعو�ض إذا أخل هذا الأخیر �التزاماته القانون�ة التي نصت علیها المادة 

لك ، و بناء على ذدالتجدی ذها قبل م�اشرة دعوى رفضوذلك وفقا لإجراءات معینة یجب اتخا

، ثم لأو �التزاماته القانون�ة في فرع فإننا سنتناول في هذا المطلب حالات إخلال المستأجر 

 .يالتزاماته القانون�ة في فرع ثاننتطرق لإجراءات رفض تجدید العقد لإخلال المستأجر �

 حالات إخلال المستأجر �التزاماته القانون�ة :الفرع الأول

قد یرفض المؤجر طلب المستأجر تجدید الإیجار �سبب إخلاله �التزاماته القانون�ة و  

، ثم ر مشروعة تمس المؤجر �صفة م�اشرةطیرة و غیالمتمثلة في ق�ام المستأجر �أعمال خ

�اطن ، و أخیرا حالة مخالفة الإیجار من الیده لمبلغ الإیجار أو التأخر ف�هحالة عدم تسد

ول كل حالة على حدى في بند ، و على ذلك فإننا سنتنان قبل المؤجرغیر المرخص �ه م

 . مستقل
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 ر مشروعة أولا : حالة ق�ام المستأجر �أعمال خطیرة و غی

من ق ت على أنه (( یجوز للمؤجر أن یرفض تجدید  177/1لقد نصت المادة  

جاه الإیجار دون أن یلزم �سداد أي تعو�ض إذا برهن على سبب خطیر و مشروع ت

 .المستأجر المخلي المحل )

ة یتضح من هذا النص أنه �قع على عاتق المستأجر الالتزام �المحافظة على العین المؤجر 

   دید مدة الإیجار و استعمالها ف�ما أعدت له و �المقابل أجاز للمؤجر أن یرفض التج أثناء

ء أثنا و �التالي إنهاء عقد الإیجار التجاري إذا قام المستأجر �أعمال خطیرة و غیر مشروعة

 هذا الإیجار لكن ما المقصود �السبب الخطیر و غیر المشروع ؟

�الرجوع إلى نصوص القانون التجاري نجد أن المشرع لم �عط تعر�ف لمعنى السبب  

ا الخطیر و غیر المشروع مما �منح سلطة تقدیر�ة كبیرة لقاضي الموضوع الذي �قدر �كل م

د العقد و �التالي له من صلاح�ات خطورة السبب المتمسك �ه من طرف المؤجر لرفض تجدی

 .الإیجارإنهاء 

اذ حمدي �اشا عمر فإن السبب الخطیر و غیر المشروع قد �كون وحسب الأست 

     جر�مة جزائ�ة كحالة الاعتداء على المؤجر �السب و الشتم أو الاعتداء عل�ه �الضرب 

و الجرح لأن الإیجار �قوم على فكرة حسن الخلق و �مكن إث�ات هذه الجر�مة �الحكم 

، و كذلك إذا قام المستأجر �استغلال 198ر�ة الجزائي النهائي المدرج في ملف الدعوى التجا

المحل في نشاط غیر مشروع خلال فترة الإیجار كممارسة نشاط موازي للنشاط الأصلي 

رات أو أسلحة حر��ة أو ممارسة الدعارة و �التالي تعد مخالفة دممنوعة كالمخكب�ع مواد 

خطیرة �العین المؤجرة  ، و كذا في حالة إحداث المستأجر أعمالا199للآداب و النظام العام 
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كهدم جزء من العین المؤجرة یؤثر على العقار أو ق�امه �سد منافذ العقار الأمر الذي یؤثر 

على التهو�ة أو ق�ام حائط وسط المتجر و �قسمه إلى متجر�ن و لو كان ذلك مفیدا له أو 

تجاري ، انتزع �عض آلات المصنع أو غیر اسم المحل التجاري أو تغییر واجهة المحل ال

، و هذا ط�قا 200كل هذه الأعمال و أمثالها تجیز للمؤجر عدم تجدید الإیجار دون تعو�ض 

من ق ت فظلا عن حقه في مطال�ة المستأجر بإعادة العین إلى  177لما نصت عل�ه المادة 

 .التغییراتما كانت عل�ه قبل التعاقد مع التعو�ض الذي أصا�ه �سبب هذه 

 حالة عدم تسدید المستأجر مبلغ الإیجار أو التأخر ف�ه  ثان�ا :

، و عل�ه �كفي أن لمؤجر و لا �حمل من طرف المستأجرإن بدل الإیجار �طلب من طرف ا

یثبت المؤجر مطالبته لبدل الإیجار و أن المستأجر رفض التسدید لق�ام خطأ هذا الأخیر أو 

الإیجار ل�س واقعة ماد�ة لإث�ات ق�امها  ، مع العلم أن عدم تسدید بدل 201لق�ام المخالفة 

بتحر�ر محضر معاینة ، بل �كف على المؤجر توج�ه إنذار للمستأجر وفقا لما نصت عل�ه 

 من القانون التجاري . 177المادة 

 ثالثا : حالة مخالفة الإیجار من ال�اطن غیر المرخص �ه

و جزئي من من ق ت على أنه (( �حضر أي إیجار كلي أ 188/1تنص المادة  

ا ال�اطن إلا إذا اشترط خلاف ذلك �موجب عقد الإیجار أو موافقة المؤجر )) من خلال هذ

 النص نجد أن المشرع �قرر قاعدة مفادها أن الأصل هو عدم جواز التأجیر من ال�اطن لا

ل �صفة كل�ة ترد على المحل التجاري �أكمله و لا �صفة جزئ�ة و الاستثناء من هذا الأص

ه �شأن ره المشرع هو جواز التأجیر من ال�اطن �صفة كل�ة أو جزئ�ة �القدر الذي اتفقالذي قر 

 .�موافقة المالك الصر�حة اللاحقة الطرفان و نصا عل�ه في عقد الإیجار أو

                                                           
 . 139، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  200
 . 99، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  201
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من ق ت ، �عتبر الإیجار من ال�اطن غیر  177/2و عل�ه فط�قا لأحكام المادة  

من المؤجر مخالفة تسمح للمؤجر برفض تجدید عقد الإیجار التجاري دون  المرخص �ه

، غیر أن الاجتهاد القضائي اعتبر سكوت المؤجر مدة طو�لة �عد �مثا�ة موافقة 202تعو�ض 

 .203ضمن�ة على هذا النوع من الإیجار 

 ينو ل المستأجر �التزاماته القانإجراءات رفض تجدید عقد الإیجار لإخلا : الفرع الثاني

، فإن المشرع خطیر و غیر مشروع تجاه المستأجر إذا برهن المؤجر على وجود سبب 

ما نصت عل�ه أجاز له رفض تجدید عقد الإیجار دون أن یلتزم �سداد أي تعو�ض وفقا ل

و بذلك فإن المؤجر �قوم م�اشرة بتوج�ه تنب�ه �الإخلاء و �عدها , من ق ت 177/4المادة 

دید یلتمس من خلالها إلزام المستأجر بإخلاء المحل بدون �قوم برفع دعوى رفض التج

 تعو�ض لوجود سبب خطیر و غیر مشروع و ذلك دون حاجة لإث�ات ذلك �محضر معاینة 

ر مسبق ، إذ �كفي تقد�م الحكم الجزائي الذي أدان المستأجر إن وجد و هذا اعذإ و لا حتى 

 .ر مشروعفي نظر القانون خطیر و غیلإث�ات الخطأ الذي �عتبر 
                                                           

 . 129، المرجع السابق ، صجنادي جیلالي  202
العقدیة و  تجدر الإشارة إلى أن ھناك من یرى أنھ لا یشترط على المؤجر توجیھ تنبیھ بالإخلاء في حالة إخلاء المستأجر بالتزاماتھ القانونیة ، أو 203

ق ت عندما من  173أن المادة  –إذ یؤسس رأیھ على ما یلي : أ  97في كتابھ القضاء التجاري ، ص  حمدي باشا عمرعلى رأس ھذا الاتجاه الأستاذ 
الذي لا بد  التزاماتھ وبمستأجر تنص على أنھ (( ینتھي إیجار المحلات ... إلا بأثر تنبیھ بالإخلاء )) ، فھي تخاطب عقد الإیجار الذي لم یخل فیھ ال

 قد الإیجار .م القانون عتھي بحكینلإنھائھ من توجیھ تنبیھ بالإخلاء ، أما الإیجار الذي یخل فیھ المستأجر بالتزاماتھ فلا یستوجب ذلك ما دام الفسخ 
ث جاء فیھا على من ق ت التي تعرضت لحالات إخلال المستأجر بالتزاماتھ لم یشترط توجیھ تنبیھ بالإخلاء بل مجرد إنذار حی 177أن المادة  –ب 

 أنھ (( ... إلا إذا تواصل ارتكابھا أو تجدیدھا لأكثر من شھر بعد إنذار المؤجر بتوقفھا )) .
ییم المادة تتعلق بمسألة تعیین خبیر لتق من ق ت ، تحت طائلة البطلان ، و أن ھذه 194ن التنبیھ بالإخلاء یجب أن یعاد فیھ ذكر مضمون المادة أ –ج 

لمؤجر اى فرضنا عل تھ فإذاتعویض الاستحقاق ، فما الجدوى من ذكرھا ، إذ بالنسبة للمؤجر الذي یرید فسخ عقد الإیجار لإخلال المستأجر بالتزاما
تتعلق بفسخ الإیجار  177 من ق ت وجوبا فإنھ یقع في تناقض لأن المادة 194و یذكر فیھ نص المادة  177توجیھ تنبیھ بالإخلاء یؤسسھ على المادة 

 تتكلم عن تعویض الاستحقاق . 194دون تعویض الاستحقاق في حین أن المادة 
الفسخ نكون  رفض التجدید نكون أمام عقد صحیح لم یرتكب فیھ المستأجر مخالفة ، أما في ین رفض تجدید العقد و فسخھ  ففيیجب التفریق ب –د 

التجاریة  ي الإیجاراتفسترجاع في كتابھ بعنوان " حق الا حزیط محمدأمام عقد أخل فیھ المستأجر بالتزاماتھ ، و ھو نفس الاتجاه الذي تبناه الأستاذ 
  لا أن الأستاذ جنادي جیلالي ، یرى عكس ھذا الاتجاه و یبرر موقفھ كما یلي :و ما یلیھا ، إ 79" ، و ھذا في الصفحة 

من  173لنص المادة  الإخلاء طبقابأن التنبیھ بالإخلاء من النظام العام یمكن للمحكمة أن تثیره  تلقائیا باعتبار أن الإیجار لا ینھى إلا بأثر التنبیھ  –أ 
 ق ت .

 یغھ یعتبر عقد الإیجار قد أنھي . لإخلاء  من یوم تبلأنھ بمجرد توجیھ التنبیھ با –ب 
یجع�ل ك�ل  أنھ بمجرد توجیھ تنبیھ بالإخلاء ابتداء من یوم تبلیغھ لم یبق للمستأجر حق التصرف في المحل بالبیع رغم أن القانون یخول ل�ھ ذل�ك و –ج 

ابق ، ص ص ، المرج�ع الس�جن�ادي جیلال�ي ش�تري محل�ھ التج�اري ، تعاقد ملغى مھما كان شكلھ یرمي إلى منع المس�تأجر م�ن التن�ازل ع�ن إیج�اره لم
تص�ور أن میل إلى الرأي الثاني و الأخیر و ھذا لكون أن التنبیھ ب�الإخلاء أح�د أھ�م الوس�ائل لإنھ�اء عق�د الإیج�ار التج�اري ف�لا ین، ونحن  131 - 130

اح�د و ھ�ذا وي عقد إیجار فخلاء و الثاني بواسطة إنذار مع إمكانیة حدوث ھذا ینھي عقد الإیجار التجاري بإجرائین مختلفین الأول بواسطة التنبیھ بالإ
حلی�ة علی�ھ الع�ادات الم من ق ت بقولھا (( لا ینتھي إیجار المحلات الخاصة بھذه الأحكام إلا بأثر تنبیھ بالإخلاء حس�ب م�ا ج�رت 173ما تؤكده المادة 

اس�ب و القواع�د لح�ل الإش�كال المط�روح و ن�زع الغم�وض بص�یاغتھا م�ع م�ا یتن 177دیل الم�ادة ... )) ، و علیھ فإنھ یجب على المشرع أن یتدخل بتع�
 جو منھ .    للمعنى المر العامة للقانون التجاري و في الممارسة المیدانیة الیومیة بذكر كلمة تنبیھ بالإخلاء حتى تستقیم الأمور و یكون النص مؤدي
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و تجدر الإشارة أن شكل التنب�ه �الإخلاء في هذه الحالة له نفس شكل التنب�ه  

 إلا ق إل�ه سا�قا�الإخلاء عند رفض تجدید العقد مقابل التعو�ض الاستحقاقي الذي تم التطر 

 من ق ت على أنه (( ... و یجب 177/2، و هذا ما نصت عل�ه المادة ف�ما یخص السبب

 ذكر إل�ه و أن یتم هذا الإنذار و إلا كان �اطلا �عقد غیر قضائي مع إ�ضاح السبب المستند

 .مضمون هذه الفقرة ))

 

 ةاقد�إنهاء عقد الإیجار التجاري �سبب الإخلال �الالتزامات التع :المطلب الثاني

من ق ت أنه یجوز للمؤجر أن یرفض  177یتجلى من خلال الإطلاع على المادة  

فیذ ، إذا كان الأمر یتعلق إما �عدم تني تعو�ضد عقد الإیجار دون أن یلتزم �سداد أتجدی

التزام و إما �التوقف عن استغلال المحل  التجاري دون سبب جدي و مشروع أو بتغییر 

ي النشاط التجاري و ذلك بتغییر تخص�ص العین المؤجرة لما أعدت له و هو ما سنتناوله ف

تأجر ى مجمل الإجراءات المتعلقة برفض تجدید العقد لعدم ق�ام المسفرع أول ، ثم نتطرق إل

  �عدم تنفیذ الالتزامات التعاقد�ة في فرع ثاني

 حالات إخلال المستأجر �الالتزامات التعاقد�ةالفرع الأول 

ي اسا فنتطرق في هذا الفرع إلى حالات إخلال المستأجر �التزاماته التعاقد�ة و المتمثلة أس

بتغییر طب�عة النشاط التجاري بدون ترخ�ص المؤجر وكذلك التوقف عن استغلال الق�ام 

المحل التجاري دون سبب جدي و مشروع ، و أخیرا عدم تنفیذ كل التزام تعاقدي من طرف 

 .تأجر و ذلك كل حالة في بند مستقلالمس
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 : الق�ام بتغییر طب�عة النشاط التجاري بدون ترخ�ص المؤجر  أولا

إذا كان هناك عقد بین الطرفین �حدد النشاط التجاري الذي یجب على المستأجر أن  

�مارسه ، فعلى هذا الأخیر أن �حترم هذا الالتزام و أن لا �غیر تخص�ص النشاط المتفق 

، إلا أن الاجتهاد القضائي أص�ح �عتبر أن مجرد  204عل�ه في العقد إلا �موافقة المؤجر 

ن تجارة إلى أخرى لا �عد في حد ذاته سبب للإخلال �الالتزامات تغییر النشاط التجاري م

التعاقد�ة للمستأجر ما لم �سبب هذا التغییر للنشاط ضررا للمؤجر ، و هذا ما أكدته المحكمة 

و الذي جاء ف�ه على أنه " إن تغییر نشاط  22/09/1998العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ 

 . 205ضرر �المؤجر�ن لا �مكن اعت�اره خطأ جس�ما " المحل التجاري الذي لا �سبب أي 

و عل�ه فإن تغییر النشاط التجاري بدون إذن أو ترخ�ص من المؤجر �شكل في نظر  

القانون مخالفة لبنود العقد و ما حصل حوله اتفاقا صر�حا دون ل�س أو غموض و هذا ط�قا 

علیها استثناءین الأول هو من ق ت غیر أن هذه القاعدة یرد  177لما نصت عل�ه المادة 

أنه یجوز للمؤجر التصر�ح للمستأجر بتغییر نوع النشاط أو تغییر تخص�ص المكان إلى نوع 

، أي من تنظ�م تفاقي، و الثاني هو التغییر القانونيو ما �طلق عل�ه التغییر الاآخر و ه

ة بل تطرق إلیها المشرع و في هذا الإطار نجد أن المشرع الجزائري لم یتطرق إلى هذه الحال

منه و  04في المادة  16/07/1971المؤرخ في  71/85المشرع الفرنسي في القانون رقم 

التي نصت صراحة على إمكان�ة طلب الترخ�ص للمستأجر من القضاء لتغییر النشاط 

 206لأس�اب متعلقة �الحالة الاقتصاد�ة �شرط أن لا �كون في ذلك ما یلحق الضرر �المؤجر 

رة أنه في العقود الشفه�ة إذا �اشر المستأجر نشاط معین ثم قام بتغییر وتجدر الإشا 

النشاط ، و �عد ذلك سكت المؤجر على هذا التغییر لمدة طو�لة ، فهذا �عد موافقة ضمن�ة 

                                                           
 . 31فة ، المرجع السابق ، ص ، دراسات قانونیة مختلحمدي باشا عمر  204
 . 70، ص  1999، الصادرة عن وزارة العدل ، الجزائر ،  56، العدد رقم نشرة القضاة  205
 . 66، المرجع السابق ، ص حزیط محمد  206
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عل التغییر خاصة إذا كان على مسمع و مرأى المؤجر و نفس الأمر �قال إذا وجه 

مهله مدة شهر للرد عن طلب تغییر النشاط فإن المستأجر للمؤجر طلب تغییر النشاط و أ

 .207سكوت المؤجر �عد موافقة ضمن�ة على تغییر النشاط �عد انقضاء مهلة شهر 

 ثان�ا : التوقف عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي و مشروع 

 إن التوقف عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع ، �عد مخالفة 

ى من ق ت ، والتي جاء فیها عل 177/2في نظر القانون وهذا وفقا لما نصت عل�ه المادة  

ز أنه ((....وإما �التوقف عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع فإنه لا یجو 

 ر �عدالإدعاء �المخالفة المقترفة ....، إلا إذا تواصل ارتكابها أو تجدیدها لأكثر من شه

بتوقفها ...)) ، فالمشرع ط�قا لهذه المادة اعتبر كل توقف عن النشاط  إنذار المؤجر

 واستغلال المحل التجاري دون سبب جدي و مشروع.

وتطب�قا لذلك فإذا كانت العین المؤجرة مصنعا ، فیجب على المستأجر ألا یتوقف عن العمل 

ف العملاء عن ف�ه وإلا كان مسؤولا عن وقف العمل كالتلف الذي �صیب الآلات و انصرا

المصنع ما لم تكن هناك أس�اب جد�ة ومشروعة حالت دون الاستمرار في استغلال المحل 
، كأن �كون غلق المحل لأس�اب اقتصاد�ة كعدم تزو�ده �المواد الأول�ة من طرف الجهة  208

المحتكرة لذلك أو �سبب استیراد قطع الغ�ار اللازمة للمصنع أو المواد الأول�ة التي �قوم 

یها لأس�اب لا ید للمستأجر فیها أو �سبب مرضه ودخوله المستشفى فهذه كلها أس�اب عل

 .209جد�ة ومشروعة ، لكنها دائما تخضع للسلطة التقدیر�ة لقاضي الموضوع 

                                                           
 . 120، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  207
أسباب أخرى كالأسباب العائلیة كأن یكون ھناك نزاع بین الورثة   حمدي باشا عمر، و یضیف الأستاذ  141، ص  المرجع نفسھأحمد محرز ،  208

 .   120 سابق ، ص ، دراسات قانونیة مختلفة ، المرجع الحمدي باشا عمر إذ یجب انتظار القسمة التي ستحدد  من سیؤول لھ المحل التجاري 
 . 122، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  209
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والجدیر �الذكر أنه یجب على المؤجر قبل أن �ستعمل حقه في رفض تجدید عقد الإیجار 

ر لتوقف عن استغلال المحل التجاري بواسطة محضللأس�اب السابق ب�انها أن �عاین حالة ا

قضائي الذي �حرر محضر معاینة لإث�ات واقعة الغلق وعدم الاستغلال ، و�جب أن �كون 

�عد ذلك �صورة واضحة أي لا تتم المعاینة في فترة الراحة أو في أ�ام العطل الأسبوع�ة و 

 �قوم فإذا لم �ستأنف خلال شهر ذلك �قوم المؤجر بإنذار المستأجر كتا�ة للكف عن المخالفة

 �معاینة ثان�ة .

 : عدم تنفیذ كل التزام تعاقدي من طرف المستأجرثالثا

 من ق ت و هذا نظرا للمخالفة 177/2ما قام �ه المستأجر �قع تحت طائلة أحكام المادة 

دم عو د أالمرتك�ة و �ظهر ذلك بوضوح كعدم تنفیذ الالتزام المتعلق �الأشغال المستوج�ة �العق

        ، إساءة الانتفاع الناشئة عنه، التسیب في الص�انةالق�ام �الإصلاحات و الترم�مات 

 .       و التحط�م، عدم الق�ام �التأثیث

نصت  ، وقدمن ق ت 177/2ط�قا لأحكام المادة و عل�ه فإن مثل هذه الحالات تعد مخالفة 

یجب عل�ه أن �عتني �العین  من ق م على أن المستأجر 495ة في هذا  الصدد الماد

 المؤجرة إذ �حافظ علیها محافظة الرجل العادي.

ط�قا للمادة  إجراءات رفض تجدید العقد لإخلال المستأجر �التزاماته التعاقد�ة :الفرع الثاني

ة مخالفة ، �عد �مثا�بتنفیذ الالتزامات التعاقد�ةمن القانون التجاري ، فإن كل إخلال  177/2

،  و �عد ذلك یجوز لهذا ر�قع عبء إث�اتها على عاتق المؤج، و ل المستأجرمرتك�ة من قب

الأخیر �عد إت�انه بوسیلة الإث�ات رفض تجدید الإیجار دون عرض التعو�ض الاستحقاقي 

، و عل�ه فإننا سنتناول الإجراءات التي ت من ق 177/2ب�قه لأحكام المادة شر�طة تط

، و ار ما جرت عل�ه الممارسة العمل�ةالمادة السالفة الذكر مع الأخذ �عین الاعت� جاءت بها

 .اءات قضائ�ة وإجراءات غیر قضائ�ةهذه الإجراءات تنقسم إلى نوعین إجر 
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 : الإجراءات غیر القضائ�ة   أولا

تتمثل هذه الإجراءات في تحر�ر محضر معاینة و إث�ات حالة المخالفة المرتك�ة  

ار المؤجر على أن یتم تحر�ر العقد بواسطة محضر قضائي ، ثم الق�ام بتوج�ه إنذ�طلب من 

را لمرتكب المخالفة مطال�ا المستأجر �التوقف عن مواصلة ارتكاب المخالفة مع إمهاله شه

كاملا ، و إذا امتنع عن ذلك و تمسك �موقفه فإنه یتم إعداد محضر معاینة ثاني بنفس 

 ، عملا �مقتض�ات المادةاءات إجراء توج�ه تنب�ه �الإخلاءر الغرض ، لیلي كل هذه الإج

 .من القانون التجاري  2/ 177لمادة و ا 173

 محضر معاینة مخالفة :  – 01

  إن المخالفات المرتك�ة من قبل المستأجر في ظل القانون التجاري الساري المفعول  

�صفة قطع�ة  من ق ت و لغرض ثبوت ق�امها ، �ستوجب 177/2و �عنوان المادة 

الاستعانة �محضر قضائي مع تكل�فه بتحر�ر محضر یتضمن تجسید المخالفة المرتك�ة ، 

لأن هذه الأخیرة تشكل واقعة ماد�ة قابلة للمعاینة میدان�ا ، و یتعلق الأمر بتغییر طب�عة 

النشاط التجاري أو �التوقف عن ممارسة النشاط بدون مبرر شرعي و جدي أو �النس�ة لعدم 

 . 210یذ كل التزام تعاقدي تنف

 إعداد محضر الإنذار : – 02

لقد أوجب المشرع على المؤجر الذي یدعي أن المستأجر لم �قم بتنفیذ التزام و الذي  

من ق ت إذا تواصل ارتكاب المخالفة لأكثر من شهر أن  177/2�شكل مخالفة ط�قا للمادة 

ینذره للتوقف عن هذه المخالفة و العدول عنها ، ذلك أنه �موجب الإنذار الذي �كون �موجب 

                                                           
 . 132السابق ، ص ، المرجع جنادي جیلالي  210
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ر من طرف محضر قضائي مع ب�ان السبب المستند إل�ه " تحدید عقد غیر قضائي محر 

 .211المخالفة " ، یتحدد من خلاله موقف المستأجر سواء �السلب أو الإیجاب 

 :خالفةثان�ة لمواصلة المالمعاینة ال – 03

ة لثان�ا�ما أن المعاینة الأولى تهدف إلى الوقوف على حق�قة ارتكاب المخالفة فإن المعاینة 

ذلك  �عد توج�ه الإنذار وهو الإجراء المستوجب العمل �ه وعنها  اصلتها وعدم الكفتؤكد مو 

یتم  هذا ط�عاو التنب�ه �الإخلاء توج�ه  �غ�ة استكمال الإجراءات الأول�ة قبل المرور إلى

 تحر�ر محضر المعاینة الثان�ة من طرف محضر قضائي. 

 وج�ه التنب�ه �الإخلاء بدون تعو�ض : ت – 04

على المؤجر �عد استكمال الإجراءات السابق ب�انها الق�ام بتوج�ه التنب�ه  یتعین 

من ق ت ، مع العلم أن  177، 173�الإخلاء بدون تعو�ض و هذا ط�قا لأحكام المادتین 

ند شكل التنب�ه �الإخلاء في هذه الحالة �كون كشكل التنب�ه �الإخلاء الذي سبق ب�انه ع

، إلا ف�ما یخص السبب فهذا ر مقابل تعو�ض الاستحقاقد الإیجاالتطرق لرفض تجدید عق

 .لتزامات التعاقد�ة السالف ذكرهاالأخیر یتعلق �عدم تنفیذ الا

 173م المادة و تجدر الإشارة أن التنب�ه �الإخلاء في هذه الحالة و جو�ي ط�قا لأحكا 

 173و أنه ط�قا للمادة ، إذ لا ینتهي الإیجار إلا �أثر التنب�ه �الإخلاء ، من القانون التجاري 

من القانون التجاري فهو من النظام العام �مكن للمحكمة أن تثیره من تلقاء نفسها خلافا لما 

یراه ال�عض أن توج�ه التنب�ه �الإخلاء ل�س وجو�ي ، و في هذا الصدد نشیر أن موقف 

ار�ن الآتي المحكمة العل�ا في هذا المجال متذبذب و غیر موحد و یتجلى ذلك من خلال القر 

أكد على عدم وجوب توج�ه التنب�ه �الإخلاء في  24/02/1990ذكرهما الأول صادر بتار�خ 
                                                           

إن المشرع لم یشترط شكلا معینا في الإنذار بل اشترط بعض البیانات التي یجب أن تورد فیھ ، إذ یتم الإنذار بموجب محضر قضائي ینذره  211
حضر ي یعدھا الماضر التللعدول و الكف عن المخالفة خلال مدة شھر من یوم تبلیغھ بالإنذار و یستحسن أن یكون بالوسیلة الثانیة لكون أن المح

 . 134 -133، المرجع السابق ، ص ص جنادي جیلالي قضائي تكتسي الحجیة القانونیة . ال
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من ق ت ، �حیث جاء ف�ه  177حالة إخلال المستأجر �التزاماته ، مستندا على نص المادة 

على أنه " أن القضاء �فسخ العقد لإخلال المستأجر �التزاماته لا �ستوجب توج�ه تنب�ه 

من ق ت مادام أن الفسخ قد أنهى عقد  173ء إلى المستأجر وفقا لما تقتض�ه المادة �الإخلا

الإیجار �حكم القانون لا �الرفض الإرادي لتجدید الإیجار من المؤجر مما لا �عطي الحق 

 . 212للمستأجر الحصول على تعو�ض الاستحقاق " 

من ذلك مستندا ذهب على عكس  16/12/1997أما القرار الثاني الصادر بتار�خ  

من القانون التجاري ، �حیث جاء ف�ه على أنه " حیث أنه و ط�قا  173على نص المادة 

من ق ت یتعین على المؤجر الذي یر�د إنهاء عقد الإیجار أن یبلغ تنبیها  173للمادة 

، حیث أن التنب�ه �الإخلاء المبین خلاء المحل و�منحه مهلة ستة أشهر�الإخلاء للمستأجر لإ

من  ق ت  177ه لا �منع المؤجر من احترام الإجراءات المنصوص علیها في المادة أعلا

المتعلقة �الأخطاء التي ترتكب من قبل المستأجر ، و �ما أن القرار المطعون ف�ه قضى 

 173دون احترام مقتض�ات المادتین  15/05/1991�فسخ عقد الإیجار التوث�قي المؤرخ في 

 . 213فإنه خرق القانون و �ستحق النقض "  من القانون التجاري  177، 

   �لاحظ أن هناك تناقض واضح بین هذین القرار�ن الصادر�ن عن الغرفة التجار�ة  

و ال�حر�ة للمحكمة العل�ا ، بخصوص مدى إلزام�ة توج�ه التنب�ه �الإخلاء ف�ما یخص إخلال 

المستأجر �التزاماته القانون�ة و العقد�ة و هذا كله راجع إلى كون أن المشرع لم یتحر الدقة 

من ق ت ،  �حیث لم یؤكد ذلك صراحة على توج�ه التنب�ه  177في ص�اغة نص المادة 

�الرغم من هذا الأخیر نراه ضرور�ا في هذا حتى تكتمل الإجراءات و تكون  �الإخلاء ، و

صح�حة مما �مهد الأمور لقاضي الموضوع حین نظره في هذا النزاع ، و �التالي �كون 

حكمه مبني على أسس سل�مة ر�ما المحكمة العل�ا ستستقر على اجتهاد مناسب �ما یتماشى 

                                                           
 . 98، ص  1993، العدد الثاني ، الصادرة عن قسم النشر و المستندات بالمحكمة العلیا ، الجزائر ، المجلة القضائیة  212
 . 244، الصادرة عن وزارة العدل ، الجزائر ، ص  55، العدد نشرة القضاة  213
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في التعد�لات  �الأهم�ة هذه المسألة تحضىأو أن  مع الم�ادئ العامة للقانون التجاري 

 اللاحقة للقانون التجاري .

 ثان�ا : الإجراءات القضائ�ة

 من ق ت حددت ك�ف�ة رفع النزاع أمام المحكمة فالطرف الذي یهمه 194�ما أن المادة 

خ التعجیل أن ی�اشر دعواه أمام المحكمة المختصة �عد انقضاء مهلة ثلاثة أشهر من تار�

لاء تشیر إلى توج�ه التنب�ه �الإخ 173توج�ه التنب�ه �الإخلاء ، مع ملاحظة أن  المادة 

    من ق ت  194خلال ستة أشهر قبل التقاضي حسب العرف المعمول �ه ، لكن المادة 

ذكر   یتجزأ من شكل التنب�ه �الإخلاء وهي من النظام العام في إعادةو التي تعتبر جزء لا

مضمونها ، فإنها تجیز تقل�ص الأجل إلى نصف المدة المذكورة ، و �التالي فما على 

 و كافة الشروط المستوج�ة قانونا، فائها�المؤجر إلا أن �طالب �قبول دعواه شكلا لاست

ن ینه مإخلاء العین المؤجرة و كل شاغل �سب�ه دون تمك�الت�ع�ة المطال�ة بإلزام المستأجر ب

  ت من ق 177/2ء ما تقتض�ه المادة تعو�ض الاستحقاق �سبب المخالفة المرتك�ة على ضو 

لطلب وللمحكمة أن تفصل استجا�ة إلى طل�ات المدعي في حالة صحة الإجراءات وشرع�ة ا

 .القضائي مع تسبیب كاف للحكم

       

 �سبب وضع�ة المبنى الذي �ستغل ف�ه المحل التجاري  إنهاءهلمطلب الثالث: ا

إن المؤجر �حق له رفض تجدید الإیجار التجاري دون أن یلتزم �أدائه للمستأجر أي  

تعو�ض و هذا في حالة وضع�ة المبنى الذي �ستغل ف�ه المحل التجاري و ذلك لوجود هدم 

للسقوط ، أو �سبب توس�عه أو إعادة كلي أو جزئي للمبنى أو لخطورة شغل المحل لأیلولته 

بنائه أو إذا علق عقد الإیجار لمدة لا تز�د عن ثلاثة سنوات و إما �كون رفض تجدید العقد 
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على الجزء الخاص �المحلات السكن�ة ، لذا سنتطرق في هذا المطلب لكل هذه الحالات 

قد الإیجار �سبب �التفصیل في فرع أول ، ثم نتناول في فرع ثاني إجراءات رفض تجدید ع

 .نى الذي �ستغل ف�ه المحل التجاري وضع�ة المب

 حالات إنهاء عقد الإیجار �سبب وضع�ة البناء :الفرع الأول

للمؤجر الحق في  من القانون التجاري ، 177/3لقد أجاز المشرع الجزائري في المادة  

رفض تجدید الإیجار دون تعو�ض نتیجة وضع�ة المبنى الذي �ستغل ف�ه المحل التجاري ، 

ك بب وضع�ة البناء و ذلو عل�ه فإننا سنتطرق إلى حالات إنهاء عقد الإیجار التجاري �س

 :كما یلــي

 أولا : حالة رفض التجدید لوجود هدم كلي أو جزئي للمبنى

تجدید عقد الإیجار التجاري �سبب وضع�ة البناء أن �كون  �شترط لرفض المؤجر 

، كما یجب صدور قرار من السلطة الإدار�ة التي  214الهدم الكلي أو الجزئي لبنا�ة ضروري 

تؤكد صلاح�ة العمارة حیث یوجد المحل التجاري لوجود هدم كامل أو جزئي فهنا یلزم 

، و �التالي فإن  215الآمر بهدم العمارة المؤجر بإنذار المستأجر و تقد�م القرار الإداري 

المؤجر لا یلتزم في هذه الحالة بدفع تعو�ض عن الضرر اللاحق للمستأجر ، ذلك لأنه لا 

، و هذا ما أكدته المحكمة العل�ا في  216دخل لإرادته في إعادة البناء ما دام رفضه للتجدید 

" متى كان من المقرر  و الذي جاء ف�ه على أنه 06/04/1985قرارها الصادر بتار�خ 

قانونا أنه یجوز للمؤجر أن یرفض تجدید عقد إیجار المحل التجاري دون أن یلتزم بتسدید 

                                                           
 . 94، المرجع السابق ، ص حزیط محمد  214
 . 100، القضاء التجاري ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر  215
 . 124، المرجع السابق ، ص جنادي جیلالي  216
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أي تعو�ض عن الإخلاء إذا ما أثبت وجود هدم كامل للعمارة أو جزء منها و في هذه الحالة 

 . 217ء ..." لا �شترط القانون على المؤجر إعذار المستأجر بل �شترط توج�ه التنب�ه �الإخلا

 سقوط ه للثان�ا : حالة رفض التجدید لعقد الإیجار أو إنهائه لخطورة شغل المحل لأیلولت

من  177/3لقد أجاز المشرع للمؤجر رفض تجدید عقد الإیجار ط�قا لأحكام المادة  

ق ت ،  إذا ثبت أنه �ستحیل شغل العمارة نظرا لحالتها ، كأن تكون العمارة آیلة للسقوط 

و هذا ما نصت عل�ه المادة السالفة الذكر �قولها (( ... أو إذا ثبت أنه �ستحیل شغل  مثلا ،

العمارة دون خطر نظرا لحالتها ))  ، فالمؤجر یؤسس دعواه على هذه الحالة و ما عل�ه إلا 

إث�ات ذلك بواسطة تقر�ر خبیر مختص في المیدان �فید أن العمارة أو البنا�ة حیث یوجد 

�شكل خطر لشغله لأیلولة العمارة للسقوط �ما ف�ه المحل و هذه المسألة  المحل التجاري 

تخضع للسلطة التقدیر�ة لقاضي الموضوع أو �انتقال المحكمة أو الجهة القضائ�ة 

 . 218لاستخلاص الدلیل عن طر�ق المعاینة المیدان�ة 

لذي ى المبنثالثا : حالة رفض تجدید عقد الإیجار �سبب توس�ع أو بناء أو إعادة بناء ا

 یوجد �ه المحل 

من ق ت رفض تجدید الإیجار لبناء أو  178إن المشرع أجاز للمؤجر ط�قا للمادة  

إعادة بناء العمارة الموجود بها المحل التجاري ، و في هذه الحالة �عرض المؤجر على 

المستأجر محلا آخر موافقا لحاجاته و إمكان�اته و موجود �مكان مماثل و إذا رضي 

ستأجر �الاستبدال و كان المحل الجدید أقل من المحل الذي أخلاه ف�كون له الحق في أن الم

�ق�ض عن المالك تعو�ض عن الضرر الذي أصا�ه نتیجة نقص ق�مة متجره ، و كذلك 

الحال إذا أخلى المكان قبل استلام المكان الجدید ف�كون له الحق في تعو�ض الضرر الناجم 

                                                           
 . 120، ص  1985، العدد الثاني ، الصادرة عن قسم المستندات و النشر للمحكمة العلیا ، الجزائر ، المجلة القضائیة  217
 . 124، المرجع السابق ، ص جیلالي جنادي  218
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من العین المؤجرة فضلا عن تسدید كل مصار�ف النقل العاد�ة عن حرمانه من الانتفاع 
(( و �ق�ض  الذي جاء فیها على أنه  و من ق ت  178هذا ما نصت عل�ه المادة ، و 219

و من نقص ق�مة  المستأجر عند الاقتضاء تعو�ض الضرر عن حرمانه المؤقت من الانتفاع 

 العاد�ة )) .متجره و �الإضافة إلى ذلك تسدد له مصار�ف النقل 

 را�عا : حالة تعلیق سر�ان عقد الإیجار لمدة لا تز�د عن ثلاث سنوات 

إن المؤجر �مكن له أن یؤخر تجدید عقد الإیجار لمدة أقصاها ثلاث سنوات و هذا  

   ،ؤقتامرتفاع یتطلب طرد المستأجر إذا كانت نیته تتجه إلى الارتفاع �العمارة و أن هذا الا

، دون أن یز�د هذا �ة بتعو�ض �ساوي الضرر اللاحق �هلأخیر المطالو بذلك �حق لهذا ا

من القانون  182هذا ما نصت عل�ه المادة  بدل إیجار ثلاث سنوات، والتعو�ض عن 

 التجاري. 

 خامسا : حالة رفض تجدید الإیجار على الجزء الخاص �المحلات السكن�ة.

من ق ت ، إذ تجیز هذه الأخیرة  182و هذه الحالة منصوص علیها في المادة  

للمؤجر رفض تجدید الإیجار على الجزء الخاص �المحلات السكن�ة الملحقة �المحلات 

    ي مخصصة للاستعمال المزدوج فجزء منها مخصص للاستعمال التجاري أ  -التجار�ة 

�سكن فیها بنفسه أو ل�سكن فیها زوجه أو ل -و الجزء ال�اقي مخصص للاستعمال السكني 

أصوله أو فروعه أو أصول أو فروع زوجه �شرط أن لا �كون من هذا الاسترجاع حائزا 

 لسكن �كف�ه لحاجاته العاد�ة و حاجات أفراد أسرته الذین �ع�شون أو �قطنون معه

 ناءإجراءات رفض تجدید عقد الإیجار التجاري �سبب وضع�ة الب :الفرع الثاني

 هذا ط�قاد عقد الإیجار التجاري دون تعو�ض، و إن المؤجر یجوز له رفض تجدی 

                                                           
 . 143، المرجع السابق ، ص أحمد محرز  219



      إنھاء عقــد الإیجـــار التجــــــاري                                        الفـــــــــــصل لثاني 
                                          

 

125 
 

من ق ت ، و ذلك نتیجة وضع�ة المبنى  183، 182، 181، 178، 177لأحكام المواد  

 الذي �ستغل ف�ه المحل التجاري المتنازع عل�ه ، و هذه الحالات كما یلــي :

    حالة رفض التجدید لوجود هدم كلي أو جزئي للمبنى  أولا : 

 لا �كفي الاستناد على هذه الحالة لرفض تجدید عقد الإیجار التجاري �سبب عدم صلاح�ة

م العمارة حیث یوجد المحل التجاري لوجود هدم كلي أو جزئي ، بل یجب على المؤجر الق�ا

اق من ق ت ، كما یجب عل�ه إرف 173دة بإجراء توج�ه التنب�ه �الإخلاء ط�قا لأحكام الما

نسخة من القرار الصادر عن السلطة الإدار�ة المختصة التي تؤكد عدم صلاح�ة العمارة 

نب�ه تالتي یوجد بها المحل التجاري ، و هذا �ملف الدعوى التي ترفع من المؤجر �عد توج�ه 

 �الإخلاء .

ه �الإخلاء و رفض المستأجر و �عد انقضاء أجل ثلاثة أشهر من یوم توج�ه التنب� 

إخلاء المحل ، یجوز للمؤجر رفع دعوى قضائ�ة أمام محكمة مقر وجود المحل التجاري 

موضوع النزاع ، و ترفق عر�ضة افتتاح الدعوى بنسخة من القرار السابق عن السلطة 

 الإدار�ة المختصة ، و بذلك �طالب المؤجر �صحة التنب�ه �الإخلاء مع إلزام المستأجر

 بإخلاء المحل دون تعو�ض .

 ثان�ا : حالة رفض تجدید عقد الإیجار لخطورة شغل المحل لأیلولته للسقوط 

یجب على المؤجر في حالة رفضه لتجدید عقد الإیجار لخطورة شغل المحل لأیلولته  

 للسقوط ، الق�ام بإجراء توج�ه التنب�ه �الإخلاء ، مع ذكر السبب المتعلق بهذه الحالة ، و هذا

من ق ت و التي جاء فیها على أنه (( ... أو إذا ثبت أنه �ستحیل  2/ 177ما أكدته المادة 

شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتها )) ،  مع العلم أن واقعة خطورة شغل المحل لأیلولته 

و بذلك فإن على   للسقوط واقعة ماد�ة تخضع في تقدیرها لسلطة قاضي الموضوع ، 
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المؤجر �عد انتهائه من إجراء التنب�ه �الإخلاء أن �قوم برفع الدعوى القضائ�ة مع تدع�مها 

�أدلة مقنعة كوجود تقر�ر خبرة فن�ة معدة من طرف خبیر مختص في هذا المجال ، أو وجود 

 شغل المحل خبرة قضائ�ة أنجزت �موجب حكم تمهیدي ، و هذا لهدف معرفة مدى خطورة 

 .سقوطو مدى أیلولته لل

ه جد �ثالثا : حالة رفض التجدید �سبب توس�ع أو بناء أو إعادة بناء المبنى الذي یو 

 المحل

ء و بناأ�قوم المستأجر في هذه الحالة بتوج�ه تنب�ه �الإخلاء مع ذكر السبب المتعلق بتوس�ع 

ري ضرو ء أو إعادة بناء المبنى حیث یوجد المحل التجاري، مع العلم أن التنب�ه �الإخلاء إجرا

 .جوء إلى رفع الدعوى أمام المحكمةقبل الل

في الأخیر نخلص إلى أن إجراءات رفض تجدید عقد الإیجار التجاري �سبب وضع�ة  

جو�ي و البناء في كل حالاتها ، �شترط فیها توج�ه التنب�ه �الإخلاء من طرف المؤجر كإجراء 

و �عد انقضاء أجل ثلاثة أشهر من یوم توج�ه التنب�ه  مع ذكر سبب كل حالة على حدى

ى �الإخلاء و رفض المستأجر إخلاء المحل ، فإنه یجوز للمؤجر في هذه الحالة رفض الدعو 

  ء القضائ�ة أمام محكمة مقر وجود المحل التجاري و ذلك للحكم له �صحة التنب�ه �الإخلا

 .عو�ضالمستأجر بإخلاء المحل دون تو �الت�ع�ة إلزام 
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ــةالخــاتم  

في  لهمنظرا لأهم�ة عقد الإیجار التجاري وكثرة تداوله بین الملاك والمستأجر�ن مما یجع  

 ، فإنه یتطلب ذلك وضع ضوا�ط خاصة لهذا العقد تبین هذهاتصال دائم طوال مدة الإیجار

 العلاقة بوضوح تام .

 ي لعقد الإیجار التجار ة المنظمة ولاشك أنه من خلال استعراض مجمل النصوص القانون�   

، ة للمستأجر في ظل القانون القد�متأكد لنا أن المشرع الجزائري أضفى حما�ة جد متمیز 

، وهذا أسوة �ما انتهجه المشرع الفرنسيخاصة ف�ما یتعلق �فرض التعو�ض ألاستحقاقي 

لكون أن القانون التجاري الجزائري مستمد اغلب نصوصه من المرسوم الفرنسي رقم 

 رنسينظرا للمرحلة التي كانت تع�شها الجزائر آنذاك خاصة �عد ذهاب المعمر الف 53/960

 .الأمر الذي ولد فراغ تشر�عي

كان في معظم  26/09/1975المؤرخ في  75/59و�التالي فإن القانون التجاري رقم   

 ،إحكامه و نصوصه �عید كل ال�عد عن واقعنا المعاش وما یتماشى مع تقالیدنا وعاداتنا 

و�التالي أدت الممارسة الیوم�ة له إلى ظهور ثغرات ونقائص في اغلب نصوصه بل ط�عها 

ل الغموض  واكتنفها التناقض أح�انا أخرى مما حذى �المشرع أن یتدارك هذا النقص والخل

ة كم�ادرة منه جاءت متأخرة جاءت �فعل أصوات العدید من رجال القانون ، و�الأخص القضا

ت لقانون نظرا للصعو�ات التي كانوا یواجهونها یوم�ا و�التالي أثمر العاملین في حقل ا

و من جهة أخرى فإن  06/02/2006المؤرخ في  05/02جهودهم �سن المشرع لقانون 

أص�ح لا �ستوعب  نظام الاقتصاد الحر الذي تبنته الجزائر في الآونة  75/59الأمر 

ة لمنافسالعالم�ة للتجارة ودخولها غمار االأخیرة وتحضر الجزائر نفسها للدخول إلى المنظمة 

 و�التالي أص�ح من الضروري إعادة النظر في القانون التجاري �صفة عامة والى الأحكام

   .ة �الإیجارات التجار�ة �صفة خاصةالمتعلق
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لجدیدة اوعل�ه فإن دراستنا لموضوع الإیجارات التجار�ة في ظل القانون القد�م والتعد�لات   

قات القضائ�ة لهما مكننا من الوصول إلى �عض النتائج والملاحظات استدعت له والتطب�

 تقد�م �عض الاقتراحات.

قبل تعدیله كان ف�ه عقد الإیجار  26/09/1975المؤرخ في  75/59إن الأمر رقم  -1

مجرد التجاري یبرم بإرادة الأطراف الحرة ولم �قیده المشرع �شروط معینة ، أي كان یبرم �

ما �ات أركان العامة لعقد الإیجار التجاري و�التالي یتم إث�اته بجم�ع وسائل الإثتوافر الأ

قد عإنهاؤه فلابد من إت�اع الإجراءات المعمول بها ، إذ یلتزم المؤجر الذي یرفض تجدید 

ضحة الإیجار أن یوجه تنب�ه �الإخلاء �حدد ف�ه سبب الرفض ، أما إذا كانت هناك أخطاء وا

ى ر سوءا كانت عقد�ة أو قانون�ة أو خطأ أصاب العین المؤجرة فهنا �عفارتكبها المستأج

قي المؤجر من التعو�ض الاستحقاقي وفي الحالة العكس�ة فهو ملزم بدفع التعو�ض الاستحقا

 للمستأجر مقابل إخلاء هذا الأخیر للعین المؤجرة ، مع ملاحظة أن إبرام عقد الإیجار

ه إشكال�ات عمل�ة من حیث مدى خضوعه للشكل واج 75/59التجاري في ظل القانون 

الرسمي �سبب اختلاف وجهة النظر للممارسین للقانون ، خاصة قضاة المحكمة العل�ا 

ق و�التالي أدى الأمر إلى تفسیر نصوص الإیجارات التجار�ة �عدة أوجه مختلفة ، مما خل

مدى خضوعه للشكل في عمل�ة إبرام عقد الإیجار التجاري من حیث  ث�اتوالإ الاستقرار

 .دعى الأمر تعدیل القانون القد�مالرسمي مما است

أص�حت عمل�ة إبرام عقد الإیجار  05/02�عد التعدیل الجدید �موجب القانون رقم  -2

ة ، و�التالي القضاء على العقود العرف�للشكل الرسمي تحت طائلة ال�طلان التجاري تخضع

لأطراف اهتها العمل�ة وكذا التعقیدات الكبیرة التي واج وهذا نتیجة للمشاكل التي أفرزتها الح�اة

معدل في إبرام هذا النوع من العقود وهذا ینسجم مع القواعد العامة في القانون المدني ال

 مع القواعد العامة  في القانون المدني المعدل . 1مكرر 324س�ما مع أحكام المادة لا
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ا د�م وهذا ف�مكانت مفقودة في ظل القانون الق استرجع الملاك ( المؤجر�ن )  الثقة التي -3

یخص عمل�ة استرجاع محلاتهم عند نها�ة عقد الإیجار التجاري ، و�التالي �عفیهم من 

اللجوء إلى الموثقین لإضفاء الص�غة التنفیذ�ة على العقود وتنفیذها م�اشرة من طرف 

ون اء و�التالي فإن القانالمحضر�ن القضائیین ومن ثمة التخفیف من حدة اللجوء إلى القض

 .جاء في اغلب نصوصه لصالح المؤجر 05/02

ري قبل لقد حافظ المشرع على المراكز القانون�ة التي تكونت لأطراف عقد الإیجار التجا -4

 تعدیل القانون التجاري حتى لا �حرم المستأجر من المطال�ة �التعو�ض الاستحقاقي إذا

ت�قى خاضعة لنصوص  05/02ررة قبل صدور القانون توفرت شروطه و�التالي العقود المح

خ القانون القد�م ، و�ذلك فإن القاضي المعروض عل�ه النزاع یجب عل�ه أن ی�حث في تار�

 .قر لتحدید القانون الواجب التطبیإبرام عقد الإیجا

یجة لذلك ، وكنتقد في إبرام عقد الإیجار التجاري حر�ة التعا 05/02لقد كرس القانون  -5

لة المؤجر من إجراءات التنب�ه �الإخلاء وكذا عرض التعو�ض الاستحقاقي وهذا في حا ىفعأ 

 .بینه و�ین المستأجر اتفاقن هناك رغبته في إنهاء عقد الإیجار التجاري إلا إذا كا

ائها أن �كون عقد الإیجار محدد المدة یلزم المستأجر عند انته�كما أن المشرع ألزم  -6

عقد  لم �كن هنالك اتفاق بین المؤجر والمستأجر على تحدید مدة جرة ما�مغادرة العین المؤ 

 .التعدیل على الشروط التي جاء بهاالإیجار التجاري و�كون ذلك �موجب عقد جدید یتوافر 

المشرع استدراك أغلب  أراد �ه 06/02/2005المؤرخ في  05/02أن القانون  -7

الإشكال�ات العمل�ة التي واجهت المستأجر والمؤجر في عمل�ة إث�ات عقد الإیجار التجاري 

�حیث جاء هذا القانون لحما�ة المستأجر من تعسف المؤجر الذي یرفض إث�ات عقد الإیجار 

بت عدة التجاري �الشكل الرسمي أو حتى تسل�م ما یثبت دفع بدلات الإیجار و�التالي ترت
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مشاكل ومنازعات أثرت على السوق الإیجار�ة وأثقلت كاهل المحاكم �القضا�ا المتعلقة بهذا 

 .في كامل كبر�ات المدن الجزائري  النوع من العقود التي لا تعد ولا تحصى لاس�ما

ر �سهل �شكل كبی 05/02كما أن التعدیل الجدید للقانون التجاري �موجب القانون  - 8

ان ي شروط توفر عقد الإیجار وأركانه ، وذلك لإزالته لكل الغموض الذي كللقاضي ال�حث ف

في  سائدا في إث�ات عقد الإیجار التجاري وهذا نظرا لما یتمتع �ه الشكل الرسمي من حج�ة

 الإث�ات .

ذا وعل�ه �الرغم من أن تعدیل القانون التجاري تضمن العدید من الجوانب الایجاب�ة وه  

ومة لدولة الحالي المتعلق بإصلاح العدالة لاس�ما في مجال تكییف المنظتماش�ا مع توجه ا

لعدید اترته التشر�ع�ة مع متطل�ات الح�اة التجار�ة والاقتصاد�ة الراهنة إلا أن هذا القانون اع

 :سنتناوله في الفقرة الموالیـــة من السلب�ات والنقائص ، وهذا ما

 ي المتضمن تعدیل القانون التجار  06/02/2005المؤرخ في  05/02مآخذ القانون رقم 

طا�ع الشكلي أقر على خضوع عقد الإیجار التجاري لل 05/02�الرغم من أن القانون  - 01

ا مإلا أن الح�اة التجار�ة لا محالة ستتعرقل �سبب فرض إجراء توثیق عقد الإیجار وهذا 

عة لأساس على مبدأي السر یتناقض مع الطا�ع الخاص الذي تتمیز �ه التجارة والتي تقوم �ا

 . لموثقاو الائتمان ،  ومن جهة أخرى إثقال كاهل المتعاقدین بتكالیف إجراءات التوثیق أمام 

دة عقد عدم استقرار النشاط التجاري بل ضعفه في �عض الأح�ان �سبب تحدید م - 02

صر ا إلى حالإیجار التجاري من طرف المؤجر وفقا للقانون الجدید ، وهذا ما یؤدي في نظرن

ار�ة مدة الاستغلال التجاري في المدة المتفق علیها فقط وهذا ما یؤثر على د�مومة واستمر 

 .ستثمار�ة الكبرى والطو�لة الأمدالمشار�ع التجار�ة والا

انعدام الحما�ة التي كان �حضى بها المستأجر وذلك بإلغاء التعو�ض الاستحقاقي إلا  - 03

ن و�التالي یؤثر سل�ا على ضمان استمرار�ة النشاطات التجار�ة إذا كان �الاتفاق بین الطرفی
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بل یؤدي في غالب الأح�ان إلى توق�فها ، و�التالي أص�حت إمكان�ة إنشاء قاعدة تجار�ة 

وهذا لإلغاء حق الإیجار  05/02�موجب عقد إیجار تجاري غیر ممكن في ظل القانون رقم 

 .التجاري  للمحل والذي �عتبر أحد المكونات الرئ�س�ة 

 ة التجار�ة �الب�عإن القانون الجدید لم یتناول أ�ضا مسألة تصرف المستأجر في القاعد - 04

لأخذ مع ا والرهن والإیجار ، مع العلم أن التنب�ه �الإخلاء غیر إلزامي في ظل القانون الجدید

ه رفاتم�ع تص�عین الاعت�ار أن التنب�ه �الإخلاء في القانون القد�م �قید المستأجر و�وقف ج

بخصوص نقل ملك�ة المحل التجاري إلى الغیر، فلو حصل أن قام المستأجر بب�ع المحل 

 یجارالتجاري  �عد تبل�غه �التنب�ه �الإخلاء فهنا �عتبر قد �اع محل تجاري بدون عنصر الإ

 .ام من عناصر تكو�ن المحل التجاري الذي هو عنصر ه

ي القد�م إلغاء �اقي نصوص القانون التجار لم ینص على  05/02كما أن القانون  - 05

التي ستص�ح بدون مفعول  172التي تتعارض مع القانون الجدید و�الخصوص المادة 

الي وخاصة �عد انتهاء كل عقود الإیجار التجاري التي أبرمت في ظل القانون القد�م و�الت

ن من القانو  172ة كان من الواجب على المشرع لما أصدر القانون الجدید إلغاء نص الماد

 التجاري. 

ى نطاق عد الآمرة إلوفي الأخیر �مكن القول أن عقد الإیجار التجاري انتقل من نطاق القوا   

ائدة انت سك، لكن التعدیل الجدید لم �عالج جل المشاكل  والثغرات القانون�ة التي التعاقد الحر

قائص أن �عید النظر في كل النفي ظل القانون القد�م ، لذا فإنه یتحتم الأمر على المشرع 

بدقة مع أخذ جم�ع الاقتراحات من طرف المختصین في هذا المجال �غ�ة إصدار تشر�ع 

 .ا ال�لاد ومع طموحات ط�قة التجارجدید یتماشى مع كل التغیرات التي تواجهه
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